T.C.
KIRIKKALE UNIiVERSITESI
SOSYAL BILIMLER ENSTITUSU
OZEL HUKUK ANABILIM DALI

6098 SAYILI TURK BORCLAR KANUNU ISIGINDA ARSA PAYI
KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDE YUKLENICININ
TEMERRUDU ile TEMERRUDUNUN HUKUM VE NETICELERI

YUKSEK LIiSANS TEZi

Hazirlayan
Umit ilker OZCAN

Danisman

Dr. Ogr. Uyesi Bengi Sermet SAYIN KORKMAZ

AGUSTOS 2018
KIRIKKALE






T.C.
KIRIKKALE UNIiVERSITESI
SOSYAL BILIMLER ENSTITUSU
OZEL HUKUK ANABILIM DALI

6098 SAYILI TURK BORCLAR KANUNU ISIGINDA ARSA PAYI
KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDE YUKLENICININ
TEMERRUDU ile TEMERRUDUNUN HUKUM VE NETICELERI

YUKSEK LIiSANS TEZi

Hazirlayan

Umit Ilker OZCAN

Danisman

Dr. Ogr. Uyesi Bengi Sermet SAYIN KORKMAZ

AGUSTOS 2018
KIRIKKALE



KABUL-ONAY

Dr. Ogr. Uyesi Bengi Sermet SAYIN KORKMAZ danismanhiginda Umit flker OZCAN
tarafindan hazirlanan “6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu Isiginda Arsa Payi Karsiligi [nsaat
Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerridii ile Temerriidiinin Hikim ve Neticeleri’ adli bu
calisma jdrimiz tarafindan Kirikkale Universitesi Sosyal Bilimler Enstitisi Ozel Hukuk
Anabilim dalinda Yiiksek lisans tezi olarak kabul edilmigtir.

24t Fi20.L.5

s

[Unvany, Adi ve Soyadi] Kanaat finuz
= \1 N .
i A _ . » -~ i ; ~ |
e SO R N » S A |
D'« Y ; L Usen. . {.(;l 2. L ONMEAL O laaend

Yukaridaki imzalarin adi gegen 6égretim tyelerine ait oldugunu onaylarim.

Enstitt Muduri



KIiSISEL KABUL SAYFASI

Yiiksek Lisans Tezi olarak sundugum “6098 Sayili Tirk Bor¢lar Kanunu
Isipinda Arsa Payr Karsiligi Insaat S6zlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii ile
Temerriidiiniin Hiikiim ve Neticeleri” adli ¢alismanin, tarafimdan bilimsel ahlak ve
geleneklere aykiri  diisecek bir yarduma basvurmaksizin - yazildigim  ve
faydalandigim eserlerin kaynakgada gosterilenlerden olustugunu, bunlara atif

yapilarak faydalanilmis oldugunu beyan ederim.

(9.1 F nolk

.
Umit ilke%CAN



ONSOZ

Giliniimiizde ingaat sektoriiniin faaliyetleri giinden giine daha da artmaktadir.
Bunun bu sekilde artmasi da taraflar arasinda akdedilen insaat sdzlesmesindeki
hiikiimlerin ve hukuki sonuglarinda artmasina sebebiyet vermektedir. Hiikiimlerin bu
sekilde artmasi genel anlamda taraflarin ihtiyaglarindan kaynaklanmaktadir. Bu da
insaat s6zlesmesinin farkli ¢esitlerinin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir. Arsa pay1
karsiligi insaat sozlesmesi de bu sozlesmelerden bir tanesidir ve en ¢ok
uygulananidir. Sozlesmeler arasinda en ¢ok uygulanan olmasinin sebebi ise genel
anlamda ekonomik nedenlere dayanmaktadir. Ciinkii arsa sahipleri agisindan
bakarsak arsa sahiplerinin ¢ogu bir yapi insa edecek boyutta mali duruma sahip
degillerdir. Bu nedenle arsa sahipleri elindeki arsalara dair paylari sermaye olarak
kullanarak hem bir yapiy1 nakdi bir sermaye harcamadan meydana getirmekte hem
de arsa paylarina tekabiil edecek olan bagimsiz boliimlere sahip olmaktadirlar.
Yiiklenici acisindan bakarsak bu sozlesme sayesinde yiiklenici hem nakdi bir
sermaye harcamadan bir arsanin iizerinde malik ya da vaat alacaklis1 olmak iizere
ingaat1 yapmakta hem de s6z konusu arsa paylarini ii¢iincii kisi ya da kisilere tapuda
devir ya da satis vaadinde bulunmak suretiyle insaat i¢cin bir finans kaynagi
saglamaktadir. Bu nedenlerle de yiiklenici insaati meydana getirmek bakimindan
gerek arsaya 0deyecegi nakdi sermaye yoniinden tasarruf yapmakta gerekse arsa
paylarim1 bu sekilde degerlendirmek suretiyle insaatin yapimi icin ek kaynak
saglamaktadir. Oz itibariyle arsa payr karsih@ ingaat sozlesmesini diger insaat

sozlesmelerinden 6nemli kilan asil husus budur.

Kisa bir sekilde O6nemi vurgulanan arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi
bakimindan taraflar nezdinde ortaya bircok hukuki sonug ortaya ¢ikabilmektedir. Iste
bu hukuki sonuglardan en onemlisi ise bir borca aykirilik hali olan yiiklenicinin
temerriidiidiir. Zira yiiklenicinin temerriide diigmesi hem arsa sahibi bakimdan hem
de vyiklenici bakimindan O6nem arz etmektedir. Ciinkii insaatin siiresinde

tamamlanmasi her iki sdzlesme tarafinin menfaatinedir.

Calismamizin konu bashgini, "6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Isi§inda
Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii ile Temerriidiiniin

Hiikiim ve Neticeleri" olarak belirlemis bulunmaktayiz.

Calismamiz, igerik bakimindan arsa payr karsiligi insaat sézlesmesinin

cesitlerinden arsa paylarinin satiginin arsa sahibince vaat edildigi ytiklenicinin de



bunun karsilifinda arsa iizerine insaat yapmayi taahhiit etmekte oldugu sekli ile
sinirlandirilmistir.  Ancak  diger sekillerine de bazi  bolim anlatimlarinda
deginilmistir. Bunun haricinde taraflarin sadece 6zel hukuk kisisi oldugu arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmeleri incelenmek suretiyle taraflar bakimindan da bir
sinirlandirma cihetine gidilmistir. Zira, taraflardan biri kamu kurum ve kuruluslar
olarak ele alindig1 takdirde uygulanacak kanunlar (Devlet Thale Kanunu ve Kamu
fhale Kanunlar1 gibi) ve bu kanunlarin uygulanma siralar ile hukuki neticeleri de

onemli Olgiide degisecek ve bir tez konusunu asacak sekilde genisleyecektir.

6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu’nun genel hiikiimleri ile eser s6zlesmesini
kapsayan 6zel hiikiimleri, calismayla ilgili olmak iizere 4721 Sayil1 Tiirk Medeni
Kanunu, 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu, 6502 Tiiketicinin Korunmas1 Hakkindaki
Kanun’un ilgili hiikiimleri, Yargitay''n calismayla ilgili konulardaki birtakim

ictihatlar1 da ¢alismada ele alinmistir.

Oncelikle c¢aligmada genelden o&zele gidilir sekilde o6zel hukuk
sOzlesmelerinin ilgili olan ¢esitlerine ozellikle eser sdzlesmesi ve insaat sozlesmesi
hakkinda kisa bilgilere deginilerek arsa payi karsilii insaat s6zlesmesinin tanimi,
hukuki niteligi, unsurlari, genel olarak temerriit ve temerriidiin g¢esitleri, arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesinde yiiklenici bakimindan temerriidiin ortaya cikmasi
durumu, temerriidiin s6ézlesme taraflar1 ve ticlincii kisiler bakimindan etkileri ve
hukuki sonuglar1 sirasiyla incelenmistir. Ayrica bazi hukuki terimlerin agirlikli
olarak Latince karsiliklar1 ve eski Tiirk¢e karsiliklarina da calismada deginilmistir.

Nihayetinde nagizane ¢alismanin begenilmesini umut ediyoruz.

Her tez ¢alismasinin 6nséz kisminda belirtildigi iizere bu ¢alisma da bir¢ok
kisinin destekleri vasitasiyla ortaya ¢ikmistir. Oncelikle beni siirekli destekleyen
her zaman yamimda olan ve bana her konuda inanan, haklarini hi¢bir zaman
odeyemeyecegim, dualaruimin her zaman onlarla oldugu anneme ve babama; bu tezi
onlardan ¢ok uzakta yazsam da genel olarak manevi desteklerini ve giivenlerini
hep hissettiren teyzelerime; lisans yillarindan beri yanimda olan sevgili ve degerli
dostlarima, meslektaslarima ve nihayet gerek halden anlayisiyla gerek hos
goriisiiyle gerek nezaketiyle ve gerekse sabriyla desteklerini hi¢hir zaman
esirgemeyen tez damsmamm Dr. Ogr. Uyesi Bengi Sermet SAYIN KORKMAZ'a

sonsuz stikranlarimi sunarim.

Umit ilker OZCAN



OZET

OZCAN, Umit Ilker, “6098 Sayil1 Tiirk Borglar Kanunu Isiginda Arsa Payr Karsilig
Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii ile Temerriidiiniin Hiikiim ve
Neticeleri”, Yiiksek Lisans Tezi, Kirikkale, 2018.

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesi, eser sozlesmesi ¢esitlerindendir. Ayrica, arsa
pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi, tasinmaz satim sozlesmesi ile eser sdzlesmelerinin
unsurlarini barindiran karma nitelikte bir s6zlesmedir. Bu sozlesmede arsa sahibi,
sahibi oldugu arsasmnin belli bir payini yiikleniciye devrederken yiiklenici de
sO0zlesme konusu yapiy1 meydana getirir ve onu teslim eder. 6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu’nda 6zel olarak diizenlenmemis olsa da, insanlarin ihtiyaglar1 geregi
uygulamada siklikla akdedilen bir sozlesmedir. Suigeneris yapida olan bu
sOzlesmede ortaya ¢ikan sorunlardan en Onemlilerinden biri yiiklenicinin
temerriidiidiir. Borca aykirilik hallerinden olan temerriit, genel olarak, yiiklenicinin
sozlesme edimi olan yapinin insasinin ifasinda gecikmesi olarak tanimlanabilir.
Temerriit miiessesesi arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde farkl: tiirlerde kendisini
gostermektedir. Bunlar da temerriit ve teslimde temerriit olarak iki ana temerriit hali
olarak gosterilebilir. Yiiklenicinin bu sekilde temerriide diismesiyle taraflar arasinda
birtakim hukuki neticeler ortaya ¢ikmaktadir. Hatta bazi durumlarin olusmasiyla

tictincii kisiler ve onlarin haklar1 da bu temerriit durumundan etkilenebilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi, yiiklenici, temerriit



ABSTRACT

OZCAN, Umit ilker, “The default of contractor and its legal effects and conclusions
in construction agreement in return for landshare ’, Master’s thesis, Kirikkale, 2018

Construction agreement in return for landshare is a kind of a contract of
construction. In addition to this, the contract is a mixed contract such that it contains
the factors of both the selling agreement and constraction contract. In construction
agreement in return for landshare, land owner assigns a certain share of his land to
the contractor. On the other hand, the contractor of the agreement builds the
construction and delivers it to the land owner. It is not regulated in Turkish Code of
Obligation (The law no: 6098) and frequently but in practice signature of the contract
is due to people’s demand. The most important problem in the contract that is unique
characteristics is the default of contractor. Generally, the default is a delay of
fulfillment of the contract. There are lots of types of the default in construction
agreement in return for land share and these are occured as in work and in delivery.
Legal effects and conclusions are getting to be come to exist between parties together
with default. Moreover, third party and their rights are getting to be affect because of

the situation.

Keywords: Construction agreement in return for land share, contractor, default.



a.g.e.
AS
AUHFD
BATIDER
bkz.

C.

CUJF

Der.
DEUHFD
DIK

E.

eBK
FSEK

HD

HGK
HMK
HUMK

IHFM

KHK
KiK
KiSK
Ltd. Sti.
md.

MUIIBD

KISALTMALAR

. Adi gegen eser

- Anonim sirket

: Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi

: Banka ve Ticaret Hukuku Aragtirma Enstitiisii Dergisi
: Bakiniz

> Cilt

: Cankaya University Journal of Law

: Dergisi

: Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
: Devlet Thale Kanunu

: Esas

- Eski Bor¢lar Kanunu

: Fikir ve Sanat Eserleri Kanunu

: Hukuk Dairesi

: Hukuk Genel Kurulu

: Hukuk Muhakemeleri Kanunu

- Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu

: Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi
. Karar/Kanun

: Kanun Hiikmiinde Kararname

: Kamu [hale Kanunu

: Kamu Thale Sozlesmesi Kanunu

- Limited sirket.

: Madde

: Marmara Universitesi Iktisadi Idari Bilimleri Dergisi



NK

RG

S.

S.

S.S.
Sos. Bil. Ens.
T.
TAAD
TBB
TBK
TK
TKHK
TMK
TST
TTK
TUJES
Un.

vb

vd.

YBHD

YHG

: Noterlik Kanunu

: Resmi Gazete

: Sayfa

- Say1

> Sinirlt sorumlu

: Sosyal Bilimler Enstitiisii

: Tarih

: Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi
: Tiirkiye Barolar Birligi

: Tiirk Borg¢lar Kanunu

: Tapu Kanunu

: Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun
: Tiirk Medeni Kanunu

- Ticaret Sicili Tizigi

: Tiirk Ticaret Kanunu

: Trakya University Journal of Engineering Sciences
: Universite

. ve benzeri

. ve devami

> Yargitay/Yil

> Yildirim Beyazit Hukuk Dergisi

. Yargitay Hukuk Genel Kurulu

Vi



ICINDEKILER

(021110 72/ TTTTT i
(074 3 TSR iii
ABSTRACT ..ottt s sttt s sttt st iv
KISALTMALAR ..o ses e tesas st enss st s e sensenenes v
ICINDEKILER ....ocvvvieceeieietee ettt ettt en et an e vii
(€318 TR 1

§1. 6098 SAYILI TURK BORCLAR KANUNU’NUN SOZLESMELER
BAKIMINDAN DEGERLENDIRILMESI

I. TEMLIK BORCU DOGURAN SOZLESMELER ........cccccvviiieiirereniirnisienesisnenenns 9
A. Tasinmaz Sat1S1 SOZICSIMESI......ueviueriiieiie ittt 10
TN ... ... A ... . 10

2. Skl SN . S M 10

B. Taginmaz Satis1 Vaadi SOZIESMEST .......eeeiviiiiiiiieiiiieiiiie e 11
[.LKANUNDADUZENLENMEYEN SOZLESMELER .........ccccccovviveiiiiiirerernnn. 11
AL GENEL OIAIAK.......c.eiiiieiiircecie e 11
B. Karma SOzZIESMEIET ........ccoiiiiiiiie i 12

1. KOombine SOZIESMEIET........ccoiuiiiiiiiiiiie e 13

2. Kendine yabanci yan edimleri iceren sozlesmeler...........cccooeviviiiiniinnnnns 14

3. Cesitli tiplere ait unsurlarin birbirlerine karistig1 sozlesmeler .................... 14

4. Cifte tipli karma sOzlesmeler...........cccooviiiiiiiiiiii e 14

C. Karma Sozlesmelere Uygulanacak HUkUmler...........ccccoovviiiiiiiiciiiiiien, 15

1. Cesitli tiplerin birbirini gotlirmesi gOTUSU ......ocvvvveiriiiiiicieiree e 15

2. Sogurma (IMiSAS) GOTUST ... ..vervvrvreueereieriesie st 16

3. BirleStirme OTUSTL ... .ccvvvririeiieiiieiie ettt 16

4. Yaratma ve K1yas @OTUST .....ccvvvveriiiiiiieiicisie e 16

5. Kanun hiikiimlerinin miinferit uygulanmasit gortisli..........ccoevvrcviiiviiinnnn 16

D. I GOIME SOZIESMEIETT ....ceeveverereeereirreeee e e e s s s s s s s s s enen s s s en s s enans 17

Vil



§2. IS GORME SOZLESMELERINDEN ESER SOZLESMESI VE INSAAT

SOZLESMESI
L. ESER SOZLESMESTI ....coviiiiieeeeteeeeee ettt 18
A. Eser Sozlesmesinin Kanundaki Yeri ve Eser Kelimesinin Igerigi .................. 18
B. Eser S0zlesmesinin NIteliZi........oceiiriiiiiiiiiiiiciicseesee e 20
1. Eser sozlesmesinin tanimi Ve UNSUTIArT.........coiviiiieiiiiiiie e 20
) I V11030 RO PRRP 20
(1) Taraflarin anlagmast ........cccevverierieieiiee e 21
(2) BEAEN ... 22
(3) Meydana getirmek ..........covoveiieiiie e 22
(4) ESBI ettt araera s 22
2. Eser sozlesmesinin SEKIL.........cooivireiiiiiiiii e 23
C. Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Borglart ........ccccovvviiiiiiniieiiiieniiie e 24
1. Yiiklenicinin sadakat ve 6Zen DOTCU ........eeeiviiiiiiiiiiecee e 24
2. Yiiklenicinin ise baslama ve ylriitme borcu.........cccovvvveiiiiiiiiiiiiiesieeiens 25
3. Yiiklenicinin eserin ayipli olmas1 sebebiyle sorumlulugu..............ccceeeee. 25
a) Ayiba karst sorumlulugun SONa rmMeSi........cccvevrverierieiinenieiseneeeeneens 26
b) Ayiba karst sorumlulugun sona ermesinde zamanagimi......................... 26
IL INSAAT SOZLESMESI ..o, 27
ALY ap1 KaVIamI .o 27
B. S6zlesmenin Taraflar1 ve Taraflarin Anlagmast .........cccevvveiiiiiiiiiiiie e 28
C. Sozlesmenin Hukuki NIteliZ1.......cceviviiiieiiiiiieiiie e 29
D. SOzIesmenin SEKIT ......c.ooiiiiiiiiiei e 29
E. Taraflarin BOTCIart ........coocuviiiiiiiiiii e 30
1. IS SAhIbININ DOTCIATT ... 30
a) Ucret Aeme DOTCU.......c.cvvvieieirereiiieceeie ettt 30
b) Teslim alma (teselliim) DOICU .........ccooviiiiiiiiiee e 31
2. YUKIenicinin BOTGIATT .....cuvviiiiie i 31
a) Calisma borcu (Ise baslama ve yiiriitme borcu) ........ccocoevevevevevevevenennnne. 31
b) Insa ettigi yap1y1 teSlim etme..........cccoevevrieeverireiircreiseres e 32
C) Ay1psiz teslim ve aylp Kavrami .......cccoeveiiiininiiiiicccec e 32
d) DIZer DOTGCIATT....vivieiiiie it 34
(1) Sadakat Ve 0ZEN DOTCU ....cueeveeiiieiiiiiesiee e 34
(2) insaat: bizzat yapma veya kendi yénetiminde yapma borcu........... 35



F. Insaat S6zlesmesinin CeSitleri.........vrerrrirrerererereeceeteetes et es s s 36

§3. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI

I. GENEL OLARAK ...ttt 37
AL ATSAL .o 37

Bl ATSA PAYI...iiiiiiiiiiiiii s 38

C. Kat Miilkiyeti ve Kat IMtifak1 ........cococveveeeeeeeseeee e, 38

II. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ TANIMI..................... 39
1. SOZLESMENIN TARAFLARI .....cooooviviiiiiieceeeeeeeees e, 42
AL Y UKIEINICT uviiiii ettt 42

B. Arsa SaNIDI.......ccoiiiiiiiic s 43

C. Yiiklenici ve Arsa Sahibi TlSKiSi .....coevevvveviviiiiiieeeceeee e, 44
IV. SOZLESMENIN HUKUKI NITELIGI ........cooooviiiieccieec e 44
V. SOZLESMENIN UNSURLARI .....ocooviiitieseeeeteeee e 47
A. Taraflarin Anlasmalari...........ccccccooiiiiiiciiiiiie e 47

B. BEUBH ..o 48
C. Yapinin (Binanin) Meydana Getirilmesi ...........cccccovvviinniinenenc e 49
VI. SOZLESMENIN SEKLI ....cooviiiiiiiieceee e, 49
VII. TARAFLARIN BORCLARI.......coiiiiiiiiiieiie e 52
A. Arsa Sahibinin Borglart ..o 52

1. Arsanin teslim edilmesi BOTCU .........cviiiiiiiiiiii 52

2. Arsa sahibinin ylikleniciye vekalet vermesi ...........cccooveriiiiiiniiineninnens 54

3. Arsa paylarmi devir borcu (Bedel 6deme borcu) ......covvveiieniiienciininnnen 54

4. Bagimsiz boliimlerin teslim alinmasi borcu (Teselliim) .........ccccovvvrenee 56

B. Yiiklenicinin BOrglart ........c.ccocoviiiiiiiiiiiii e 56

L. Cal1SMA DOTCU ... 56

2. Sadakat Ve OZEN DOTCU .......ueeiuiiiiieiiii e 57

3. Ayip sebebiyle sorumluluk (Ayiba karst tekeffiil) ... 60

4. Yapma borcu veya yonetimi altinda yaptirma borcu...........ccoeevveviiviiinnnne 61

5. Yiklenicinin teslim DOTCU .......cocvieiiiiiiiiiiiiie e 63

Q) GENEL OlAraK ... ..o 63

b) Kavram olarak teSlim...........cccooiiiriii e 64

C) TESIIM SUTEST vevvivieiieiieitie ittt sttt sre e s 65



1) VOE ..ttt 66

) ATQ VAR ... e 69

1) STUIENIN ONeMI...ccuvviieiiiiesieeie e e 69

(2) S6zlesmede hiikiim olmadigi durumlar...........cccoeveiveeiieiciieieenns 70

d) Teslim kavraminin kabul ve tamamlama kavramlarindan farklari......... 70
(1) TamamMIama ........ccouviieiiee e 70

(2) KADUL ... 73

e) Teslim borcuna ayKiriliK.........ccoovviiiiiiiniie e 73

§4. KAVRAMSAL VE HUKUKI ANLAMDATEMERRUT

WQEA ... ... A A A AW 75
AL TFANIN KONUSU ....ococviviiicececie ettt eea et 77

B. Ifanin Taraflari...........ccccceuiiicecieieeiieeee et 77

C. iki Tarafa Borg Yiikleyen Sozlesmelerde Ifa S1rast .....c.cccocovcvevererevcrcverennnn. 79

D. Ifa Yeri V& ZAMAaNI........cccviviieireieieeieceeieeseeeesie e es st es st es s saese s 79

E. 1£2d@ ISPAL...viviviiiiieciccieeece et 80

I1. BORCUN IFA EDILMEMESI VE TEMERRUT ......cccccooviiieeeeeeee e, 80
A. Genel Olarak Alacaklinin Temerriidli .........ccooovviiiiiiiiiiii e 81

1. Alacaklinin Temerridintin Sartlart ..........cccoeviiiiiiiiiie e 81

2. Alacaklinin Temerriidiiniin Sonuglari...........cccoeviviiiiiiiini e, 82

B. Genel Olarak Borglunun Temerrtidil .........ccoovviiiiiiiiiiiiiieec e 82

1. Borglunun Temerridiintin Sartlart.........ccccooooeiiiiiiiiiiee e 83

2. Borglunun Temerriidiinlin SONUGIATT ......c.coevvieiiiiiiiii e, 84

§5. ARSA PAYT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDE TEMERRUT

I. GENEL OLARAK . ...ttt sttt e nneas 85
1. KISMI TEMERRUT ....ooootiieieieieieeeee et 86
1. ERKEN TEMERRUT .....cooiiiiiieiiieecceee et 87
IV. TESLIMDE TEMERRUT .......c.cooiiiiiiiiiniinsiiesis s 89
A. Yiiklenicinin Teslimde Temerriidiiniin Sartlart...........cccoooiiiiiiiiiiiiiiiieee. 89

L. Maddi SArtlar .........oooeiiiieie e 90

a) Yap1 borcunun muaccel 0lmMast.........ccoverveiiiiiiiiiiciceseese e 90



(1) Vade siiresinin sézlesmeyle belirlendigi durumlar............c.ccooeviiinnnnee 90

(2) Vade siiresinin sozlesmeyle belirlenmedigi durumlar .............ccoccoovreenee. 91
b) S6zlesme konusu edimin ifasinin mimkiin olmasi ..........c.ccceeevveerveenen. 91
(1) IMKANSIZIIK <ottt 91

(2) Insaatin beklenmeyen bir olay nedeniyle yok olmasi...................... 92

(3) Yiiklenicinin oliimii veya yapiyl insa etme yetenegini

KAYDETMEST. ... 93

(4) Arsa sahibine yiiklenecek sebeplerle ifanin imkansizlagmasi ......... 94

¢) Ifanin gergeklesmemis OIMASI ...........cvvevevirceereieree et 94

(1) Insaatin teslim edilmemesi ..........ccoevvvvverveevsieeeeeeee e, 94

(2) Yiiklenicinin gecikmesini hakli kilan bir sebebin bulunmasi.......... 9

2. Sekli sart olarak arsa sahibi tarafindan temerriit ihtar1 ve mehil ................. 95

B. Yiiklenicinin Kusuru ve Temerriide EtKisi .........ccccooviiieiiiiiieniie e 96
IV. TEMERRUDUN HUKUM VE NETICELERI .......c.cccoovoniiniiiiinincinne, 97
A. Aynen Ifa ve Gecikme Tazminati..........cccoveuerireriierersiseressssssesesesessese e, 98
Lo FHTE ZAFAT ..o 99

2. Yoksun kalinan kazanglar...........ccccocveeiiiiiiiin i 99

2) GeNEl 0larak ...........cceeiiiieicc e 100

b) Cezai sartta aSKIN ZATAr .........ccccveveereeieieeseeesee e eie e e e e e 102

C) Cezai sartin tiirleri ve dONME CEZASI.........ervrviririeieiieieesie e 103

(1) Secimlik cezai sart ve ifaya ekli cezai sart ..........cccoevrervevnnne 103

(2) DONIME COZASI ...ttt 103

d) Arsa payi karsilig1 ingaat s6zlesmesinde ifaya ekli cezai sart.......... 104

B. Aynen Ifa Yerine Tazminat Talebi...........cccccoviierereiiiicriieeieieeee e, 106
1. Miispet tazminatin belirlenmesinde degisim gOTiisii .......oovvvveeviiveiiiveennnnnn. 107

2. Miispet tazminatinin belirlenmesinde fark goriisii ..........oooevveviniviiiennne 108

C. Sozlesmeden Donme ve Menfi Tazminat Talebi...........ccccceeeviiieeiiiiinn e, 108
1. Donmenin hukuki niteligl.......cccooveiiiiiiiiiiiiicee e 109

2. Dénmenin sonuglart ve muhtemel sorunlar...........ccocccovviveiiiiniiiiennieene 111

a) Donmenin s6zlesme liskiSine etKiSi.......cccoovveviieiieeiiieiiiiiie s 111

(2) Gelecege etkili olarak s6zlesmenin sona erecegini belirten
(ileriye etkili feSin) OTrUSt . .eevveeveieerieeie e 112



b) S6zlesmenin sona ermesiyle iade kapsaminda ve tasfiyede

uygulanacak hiiklimler ... 114
(1) Klasik dOnme gOTUST .....ccvverveervereeiieeriesiesieesesee e 114

(2) Ayni etkili AONME GOTTST +.e.vververreeiiieieeiiesieeie e 115

(3) Yargitay'mn @OTUST ....eevvereereeeeireriesiesie st 115

C) Arsa sahibi bakimindan iade bOrCU.........cccvvieriiiiniieiee e 116
d) Menfi tazZmiNGL..........oooiiiiiieeee s 117
(1) FIITE ZAIAC . 118

(2) Yoksun kalinan kazanglar..............ccceeeevveieeiesiesn s 119

i) Sozlesme firsatinin Kagirilmasi.........ccoeevvevieieiieieese s 119

ii) Arsa sahibinin yerine getirdigi edimden elde edecegi

YarArIar ... ..o 121
V. TAM TAZMINAT ODEMEK SURETIYLE ARSA PAYI KARSILIGI
INSAAT SOZLESMESININ FESHI .......ccoiiviiivieceeeseeeeeee e, 123

§6. UCUNCU KISILER NEZDINDE ORTAYA CIKABILECEK DURUMLAR

L. YUKLENICININ PAYT BAKIMINDAN ......coooiiiiiiiinnisieissiseiseesesieens 125

A. Arsa Paylarinin Yiikleniciye Tapuda Devredildigi Durumlar....................... 125
1. Yiiklenicinin arsa sahibinden baslangigta tapuda devraldig: arsa pay1

YONUNACTL ... 125

a) Yiklenicinin arsa payini tapuda tigiincii kisiye devretmesi.................. 125

(1) Sozlesmenin sona ermesinin gegmise etkili oldugu durumlar ...... 125

(2) Sozlesmenin sona ermesinin gelecege etkili oldugu durumlar...... 127

b) Yiiklenicinin arsa paylarini iigiincii kigiye vaat etmesi ...........cccveeeee. 127

(1) Sozlesmenin gegmise etkili sona erdigi durumlar...........cccceeveeee. 127

1) Vaat sozlesmesinin serh edilmesi ........ccccccvevieiiieiiniiiic e, 128

il) Vaat s6zlesmesinin serh edilmemesi ...........ccccceveviveiiievieciieennnn. 129

(2) Sozlesmenin gelecege etkili sona erdigi durumlar ..............c......... 129

2. Yiiklenicinin arsa sahibinden sonradan tapuda devraldigi arsa payi

YONUNACT ...t 130

B. Arsa Paylarimin Yiikleniciye Tapuda Heniiz Devredilmedigi Durumlar..... 130

1. Genel olarak.........cciiiiiiiiiii 130

2. Devrin adi yazili s6zlesme ile yapildigir durumlar............cocvviviiiiinnnnn. 132

II. ARSA SAHIBININ PAYI BAKIMINDAN ......ccooviiiniiiniireieneiesseiensssesssenns 133

Xii



A. Uciincii Kisiye Arsa Paymin Tapuda Devri ve Vaadi........c.ccocovervevecenennan, 133

B. Ugiincii Kisiye Adi Yazili Sézlesmeyle DevVir .........cccocevevevevcreeierieeceeeienan 133
C. Yiiklenicinin Ayni Bagimsiz Boliimii Birden Fazla Kisiye Satmayi ............ 133

§7. GOREVLI MAHKEME VE YETKILI MAHKEME

L. GOREVLI MAHKEME ......coovveeeeeeeeeeeeeseeeeseeseeseeseesesesseseesseeesesesesssseeeesees 134
1. YETKILI MAHKEME . .......iovvvereeeeeeeeeseseeeeeeeseeeesseseesessessessesssseessessessesessseeees 136
SONUC ovvcoeeeeeeeeeeeeseeeeseeeeee e s e eseseesseeeesses s e s eee st eee s s eeees s eeeseeseeesseerens 138
KAYNAKCA ..o oveeoeeeeeeeeeeseeeseesessesesesssesseesesseseesessesseessssessessesseseesssseseesesees e 141

Xiii



GIRIS

Ulkemiz hukuk diizenine iliskin kodifikasyon?® kronolojisi incelendiginde
milli miicadeleden sonra bazi bati iilkelerinden resepsiyon yani yabanci hukuk?
iktibasi®vasitasiyla iilkemizin yeni bir hukuk diizenine kavustugu goriilmektedir.
Hukukumuzda bu sekilde reform yapilan alanlardan birisi de Borglar Hukukudur. Bu
nedenle Borglar Hukuku’na iliskin hiikiimlere de yer veren Mecellenin* yerine
Isvigre Borglar Kanunu’nun®aynen terciime edilmesi suretiyle® 818 Sayili Borglar
Kanunu Tiirk Hukuk Sistemine dahil edilmistir.

Isvigre'den iktibas edilen devrin yeni Borglar Kanunu’nda yeni deyimler’
bulunmaktayken yiizlerce yil boyunca siiregelen bambagka bir hukuk sistemi iginde
bulunan Tirk milletinin liigatinde bu yeni terminolojiye ait dilin herhangi bir
karsiligi bulunmamaktaydi. Yillarin ge¢mesiyle toplum dilindeki sadelesme geregi
Borglar Kanunu’nun da sadelestirilmesi ihtiyac1t duyulmustur®. Pritsch'in® deyimiyle
bu durum, terciimanin ciddi bir sanat ortaya koymasim*® gerektirmistir. Bu nedenle
dilinin daha sadelestirilmesi bakimindan 6gretideki tenkitler nazara alinmak suretiyle
birtakim hukuki kavramlar degistirilmistir. S6z konusu degistirilen kavramlar,
kanunun eser sdzlesmesini diizenleyen hiikiimlerine uyarlanmistir't. Nihayetinde
Bor¢lar Kanunu’nun kabuliinden yaklagik doksan yil sonra gerek dilinin daha

Tiirkcelestirilip sadelestirilmesi gerekse de tali neden olarak 6570 Sayili

1 Codification: Kanunlastirma.

2 Cahit Can; Tiirk Hukukunun Kékenleri ve Tiirk Hukuk Devrimi, Kaynak Yayinlari, 1. baski,
Istanbul, 2012, s. 23.

3 Haluk Nomer; Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Beta Yaynlari, 15. baski, Istanbul, 2017, s. 9.

4 Mecelle-i Ahkam-1 Adliye (islam Ozel Hukuku) . bkz.: Akif Aydin; Tiirk Hukuk Tarihi, Beta
Yayinlari, 14. baski, Istanbul, 2017, istanbul, s. 427.

> 1911 Code de Obligations.

®  Giilnihal Bozkurt; Batt Hukukunun Tiirkiye'de Benimsenmesi- Osmanl Devletinden Tiirkiye

Cumhuriyeti'ne Resepsiyon Siireci (1839-1939) , Tirk Tarih Kurumu, 2. baski, Ankara, 2010,

s.196 ve Kemal Dayinlarli; Fransizca Cevirisi ile Birlikte 11.01.2011 Tarih ve 6098 Sayili Tiirk

Borglar Kanunu, Dayinlarli Hukuk Yayinlari, Ankara, 2012, s. 5.; Ernst E. Hirsch; Anilarim,

Tiibitak Popiiler Bilim Kitaplari, 10. baski, Ankara, 2005, s. 291, 293.

Vecibeler yerine "borglar” kelimesinin tiiretilmesi gibi.

8 Fatih Bilgili, Ertan Demirkapi; Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Dora Yayinlari, 11. baski
Bursa, 2017, s. 2.

® Erich PRITSCH (1887-1961) : Avukathk ve yargighk yapan bir akademisyendir. (bkz: http:
/lde.m/wikipedia.org.) Medeni Kanun ve Tiirk Hukuk Resepsiyonu ile ilgili olarak makaleleri
bulunmaktadir. (bkz: Bozkurt; Bati Hukukunun Tiirkiye'de benimsenmesi-Osmanli Devletinden
Tiirkiye Cumhuriyeti'ne Resepsiyon Siireci (1839-1939) , s. 229)

0 ag.e.,s. 197

11 Adem Albayrak; Aslive Hukuk Davalar:, Adalet Yayinevi, 2. baski, Ankara, 2016, s. 1380.



Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun’un Borglar Kanunu’na dahil edilerek belli
baslt sorunlar1 ortadan kaldirma ve sdzlesme sartlarini daha kapsamli genisletme
maksatlarinin gerceklestirilmesi igin 27836 say1 ile 04.02.2011 tarihinde yayimlanan
ve ilan edilen Resmi Gazete ile 6098 Sayili yeni Tiirk Borglar Kanunu yayimlanmas,
01.07.2012 tarihinde yiiriirliige girmis ve 818 Sayili Bor¢lar Kanunu’nu yliriirliikten
kaldirmistir. Tiirk Borglar Kanunu’na aktarilan yeni kavramlardan biri yiiklenicidir.
Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda*?eser sozlesmesinin taraflaridan biri olan eseri insa eden
icin yiiklenici kelimesinin kullanildig1 goriilmektedir * . Yiiklenici kelimesinin
karsiligt eski (818 Sayili) Borglar Kanunu’nda (eBK) benimsenen miiteahhit
kelimesidir. Genis manada, her tiirlii miikellefiyeti (her tirlii eday:1 tizerine alan
kimse!*) , ekonomik olarak da, belirli bir bedel karsiliginda ve belirli zaman iginde
devlete veya 6zel kisilere belirli bir isin yapimini veya belirli bir mal ya da esyanin
saglanmasini {stlenen kimse olarak tanimlanan miiteahhit, kendi adindan tiireyen
miiteahhitlik meslek grubunun mensubudur.

Dil bilim agisindan ele alindiginda ise Arapga ‘hd kokiinden gelen muta‘ahhid
taahhiit eden sozciliglinden alintidir ve sozlesme ile bir yiikiimliiliik alma anlamina
gelen ta‘ahhud sdzciigiiniin  failidir ° . Isvigre Borglar Kanunu’nda yer alan
entrepreneur kelimesi ® miiteahhit kelimesine karsilik gelmektedir. S6z konusu
kelime, 22.04.1926 tarihinde kabul edilmis olan 818 sayili Borglar Kanunu’nun 355.
maddesinde ise, “is sahibinin vermeyi taahhiit eyledigi semen mukabilinde bir sey
imalini iltizam eden” kisi olarak tanimlanmistir. Yukarida da belirtildigi gibi
miiteahhit kelimesi TBK’nin yiiriirlige girmesiyle yerini yiiklenici kelimesine

birakmustir. Her ne kadar Kamu Thale Kanunu'’ gibi bazi kanunlarda hala miiteahhit

12 Simdiki Borglar Kanunu ile eski Borglar Kanunu arasindaki gdze garpan ilk fark simdiki Borglar

Kanunu’nun Tirk ifadesiyle baslamis olmasidir. Bkz.: Mutlu Ding; Tiirk Borglar Kanununda
Neler Degisti?, Segkin Yayncilik, 6. baski, 2013, s. 23.
13 Esas olarak TBK md. 470 vd.
14 Tiirk Hukuk Liigat1, Basbakanlik Basimevi, 4. baski, Ankara, 1998, s. 262.
15 http: //www.etimolojiturkce.com/kelime/m%C3%BCteahhit
16 “Art. 365 B. Effetsducontrat / I. Obligations de l'entrepreneur / 2. Relativement a la matiére
fournie... L'entrepreneur est responsable envers le maitre de la bonnequalité de la matiére
gu'ilfournit, et il luidoit de ce chef la mémegarantieque le vendeur..."  https:
Ilwww.admin.ch/opc/fr/classified-compilation/19110009/index.html
S6z konusu kanunun 4. maddesi yapim miiteahhidinin tanimi yapilmstir. (bkz.: Mehmet Karaca,
Kamu Thalelerinde Insaat Sizlesmeleri ve Sizlesmenin Miiteahhitten Kaynaklanan Sebeple
Sona Ermesi, Ankara, 2009, 1. baski, Seckin Yayincilik, s. 45.)
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kelimesi kullaniliyor olsa da Yargitay’in kararlarinda da'® son yillarda miiteahhit
kelimesi yerine vyiiklenici kelimesinin ** kullanilmasi siklikla gériilmektedir 2° .
TBK'nin miiteahhit kelimesi yerine yiiklenici kelimesini se¢mis olmasi kanimizca
tesadiifi degildir. Zira, ingaat s6zlesmesinin bir tarafini teskil eden yiiklenici, bir isi
iistlenen, bir igse girisen anlamina gelmektedir. Fransizca entrepreneur kelimesinin
filolojik kokenine bakildiginda bu kelimenin girisen (miitesebbis) , yiiklenen??,
tistenci ??anlamma geldigi goriilmekle birlikte, yiiklenicinin ayn1 zamanda insaat
sektoriinde bir girisimei?® oldugu da anlasilmaktadir?®,

Tim bu agiklamalarla birlikte bu ¢alismada gerek anlam bilimsel gerek ses
bilimsel (vokal) &zellikleri nedeni®ve yasal terminolojiye uygunlugu agisindan
miiteahhit kelimesi yerine yiiklenici kelimesinin kullanilmasi tercih edilmistir.
Yiiklenici kelimesinin etimolojik evrimi ve kelime anlami bu sekilde irdelendikten
sonra c¢alismanmn unsurlarindan biri olan yiiklenicinin g¢esitlerinden bahsetmeye
ihtiya¢ duyulmaktadir. Zira, yiiklenicinin de ¢esitleri bulunmaktadir. Buna gore, bir
ingaatin tamamini bir yiiklenicilik firmasi1 veyahut yiiklenicilik toplulugu tek basina
meydana getirmeyi istlenmisse ortada miinferit veya kismi yiiklenici olarak da tabir
edilen bir yiiklenici tipi s6z konusu olacaktir®®. Bununla birlikte yapiya dair insaatin
projesi yap1 sahibince verilmigse bu tir yiikleniciye de genel yiiklenici adi

verilmektedir?’.

18 Osman Firat Turan; Istisna Sozlesmesinde Miiteahhidin Bor¢lari, 01.05.2016 tarihinde, http:
/losmanfiratturan.av.tr/, internet adresinden erisilmistir, s. 1.

19 25.07.2010 tarihli Tiirk Miihendis ve Mimar Odalar1 Birligi Elektrik Miihendisleri Odas1 Teknik
Uygulama Sorumlulugu Esaslart Yonetmeliginin “Tanimlar” baghigini tagiyan 4. maddesinin (6)
fikrasina gore, yiiklenici, “yapiyi, tesisati ve malzemeleriyle birlikte imar Kanununa, ilgili diger
mevzuata, uygulama imar planina, ruhsata, ruhsat eki etiit ve projeler standartlara ve teknik
sartnamelere uygun olarak insa eden, neden oldugu mevzuata aykirilig1 gidermek mecburiyetinde
olan gercek veya tiizel kigiyi veya birden fazla ger¢ek veya tiizel kisinin aralarinda yaptiklar
anlagma ile olusturulan grubu” seklinde tanimlanmistr.

0 age.,s. 1

2L ..manager, promoter.... (Bkz. www.etymonline.com)

22 Cengiz Yelbasi; Ansiklopedik Hukuk Sozliigii, Sim Matbaacilik Ltd. Sti., Ankara, 2014, s. 5.

2 Yasemin Erbil; Insaat Sektoriinde Girisimcilik Egilimi Uzerine Bir Degerlendirme, Trakya
University Journal of Engineering Sciences, 16 (1) : 1-9, 2015, 17.10.2016, tarihinde http:
/ldergipark.ulakbim.gov.tr/tujes/article/internet adresinden erisildi.

24 Bilal Kartal; Kat Karsiligi Ingaat Sozlesmesi, Matsa Basimevi, Ankara, 1993, s. 50.

% Turan,s. 1.

% Neslihan F. Aslan; Arsa Payr Karsihgt Insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Ayptan Dogan
Sorumlulugu, Yiiksek Lisans Tezi, Bahcesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk
Anabilim Daly, Istanbul, 2016, s. 6.

21 brahim Kaplan; Insaat Sézlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatirim Sizlesmeleri, Ankara, 2013,
Yetkin Yayinevi, S. 47.
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Diger yiiklenici gesitlerinden biri de ikame eden sahis?® olarak da bilinen alt
yiiklenicidir?®. Yiiklenici, sdzlesme ile iistlendigi insaat isiyle ilgili olmak iizere soz
konusu isin icrasi ile ilgili kisisel kabiliyetinin herhangi bir 6nemi yoksa veya
sozlesmede buna dair agik hiikiim varsa ortaya ¢ikan bu alternatif durumlar sebebiyle
ingaat1 baskasina yaptirabilir®®. Bu durumda asil yiiklenici (bas yiiklenici®!) ve alt
yiiklenici kavramlari kargimiza ¢ikmaktadir.

Yukarida da agiklandigi gibi hem sahip olunan sorumluluga gore ¢esitlilik arz
etmesi sebebiyle bu dogrultuda kendi bilinyesinde farkli tiplerinin mevcut oldugu
goriilse hem de tarihsel gelisimi esnasinda mevzuatimizda yazilis itibariyle farkli
bi¢imlerde viicut bulmus olsa da yiiklenicinin tarafi oldugu insaat sdzlesmesinin
onemi her gecen giin artmaktadir. S6zlesmenin 6dneminin bu sekilde artmasi genel
olarak insanlarin ihtiyaglarindan kaynaklanmakta ve bunun sonucu olarak da
sOzlesmenin taraflarca uygulanmasi pratikte oldukga sik goriilmektedir. S6zlesmenin
olduk¢a sik bir sekilde akdedilmesi s6zlesmenin farkli tiplerinin ortaya ¢ikmasina
neden olmaktadir. Bu farkli tipler arasinda en fazla uygulanani arsa pay1 karsiligi
ingaat sozlesmesidir. Her sozlesmede oldugu gibi arsa payr karsiligi ingaat
sozlesmesinin de tam ve zamaninda ifa edilmesi gerekmektedir. Arsa pay1 karsiligi
ingaat sozlesmesinde her iki tarafin karsilikli edimleri bulunsa da yiiklenicinin
edimini yerine getirmesi sOzlesmenin ifa edilmesi bakimindan biiylik 6nem
tasimaktadir. Bu bakimdan, yiiklenicinin sdz konusu edimini yerine getirmemesi
birtakim sartlarin mevcut olmasi kosuluyla temerriit durumuna sebebiyet verecektir.
Dogrudan arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesinde yiiklenicinin temerriidii konusuna
giris yapmadan Once arsa payi1 karsiligl insaat sozlesmesinin niteligini belirleyen ve
kaynagint olusturan birtakim sozlesme tiplerinin, arsa payr karsiligi insaat
sO0zlesmesinin taniminin, s6z konusu sozlesmenin hukuki niteliginin, unsurlarinin,
seklinin, taraflarinin ve taraflarin borg¢larinin, genel anlamda temerriit kavraminin ve
bu kavramin cesitleri ile bunlarin hukuki neticelerinin incelenmesinin yararli olacag

kanisindayiz.

% Tuba isbora; Arsa Pay: Karsihg Insaat Sézlesmesi, Yiiksek Lisans Tezi, Akdeniz ~ Universitesi

Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Ana Bilim Dals, Antalya, 2009, s. 31.

Taseron ya da onceki tabirde alt miiteahhit olarak da bilinmektedir. Bu tabir i¢in ayrica bkz.:

Karaca, s. 57; Muhammet Erisen; Alt Miiteahhitlik Sozlesmesi, Adalet Yaymevi, Ankara, 2011,

s. 5.

Kaplan; Insaat Sézlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatirim Sizlesmeleri, s. 49.

St Turgut Uygur; Agtklamali-Igtihath Insaat Hukuku, Arsa Payt Karsihgr (Kat Karsihigr) Insaat
Sozlesmesi, Adil Yayinevi, C. 2, Izmir, 1998, s. 353.
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§1. 6098 SAYILI TURK BORCLAR KANUNU’NUN SOZLESMELER
BAKIMINDAN DEGERLENDIRILMESI

Calisma konusunun incelenmesi bakimindan Tirk Borglar Kanunu’nun
sistematiginin ele alinmas1 6nem arz etmektedir. S6z konusu kanunun temel kaynak
teskil ettigi borglar hukuku, kisiler arasinda borg iliskilerini diizenleyen 6zel hukukun
boliimii olarak tanimlanmaktadir®. Borglar hukukunun temel kaynag olan Tiirk
Borglar Kanunu, sekli bakimdan ayr1 ve bagimsiz bir kanun olmakla birlikte, icerik
acisindan® 4721 Sayili Tiirk Medeni Kanunu’nu (TMK) tamamlayan bir yasadir ve
bu nedenle Tiirk Medeni Kanunu’nun bir nevi miitemmim ciiziidiir.3*. 6098 Sayili
Tiirk Bor¢lar Kanunu, sistematik olarak ele alindiginda s6z konusu kanunun iki
kisma ayrildigr goriilmektedir. Birinci kisim, TBK’nin 1. ile 206. kanun maddeleri
arasinda yer alan genel hiikiimleri (lex generalis) , ikinci kisim ise TBK’nin 217. ile
649. kanun maddeleri arasinda yer alan 6zel borg iliskilerini*® diizenlemektedir. Ozel
borg iliskilerini diizenleyen kanun maddelerinin % bazilar1 yorumlayict ve
tamamlayict nitelige sahipken bazilar1 ise emredici nitelige sahiptir. Emredici
hiikiimlerin uygulandigr durumlardan biri s6zlesme taraflarindan birinin digerine
nazaran ekonomik olarak daha zayif oldugu baska bir deyisle daha korunmaya
muhtag oldugu® durumlardir3®.Bir somut olaydaki uyusmazligi gidermede genel
hiikkiimlerin mi yoksa 6zel hiikiimlerin mi oncelikli olarak uygulanacagi sorunu
ortaya ¢iktiginda s6z konusu sorun, dort ihtimal dahilinde ¢oziimlenebilmektedir.
Birinci ihtimalde, genel hiikiimlerde uygulanabilir bir hiikkiim bulunmamasina
ragmen 06zel hiikiimlerde uygulanabilir bir hiikiim bulunuyorsa pek tabii 6zel hiikiim

niteligindeki kural dogrudan uygulanacaktir. ikinci ihtimalde, uyusmazhigin ¢oziimii

82 Kemal Gozler; ingilizce Karsihiklariyla Hukukun Temel Kavramlart, EKin, 9.baski, Bursa, 2012,

s. 60.
33 Tan Tahsin Zapata; Bor¢lar Hukuku, Savas Yayinevi, 7. baski, 2012, s. 1.
3 Erol Cansel, Caglar Ozel; Hukuk Baslangict Hukukun Temel Kavramlar: ve Kurumlar, Seckin
Yayincilik, 5. baski, Ankara, s. 299; fhsan Erdogan; Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimleri, Gazi
Kitabevi, Ankara, 2013, s. 9.
818 Sayili Borglar Kanunu’nda, “akdin muhtelif nevileri” basglig1 altinda ele alinmaktaydi.
Lex specialis, 6zel hiikiimler anlamina gelmektedir. (Mehmet Remzi ve Sezer Aydin; Bor¢lar
Hukuku Ozel Hiikiimler, ikinci Sayfa Basim-Yayim-Dagitim, 2. baski, s. 17.)
Tiiketici s6zlesmesinde, “tiiketici”; kira sozlesmesinde, “kirac1”, hizmet s6zlesmesinde, “is¢i”, bu
bakimdan s6zlesmenin karsi tarafina nazaran daha zayif konumdadirlar.
38 Cevdet Yavuz; Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Beta Yayinlari, 10. baski, Istanbul, 2014,
s. 5.
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i¢cin hem genel hiikiimlerde hem de 6zel hiikiimlerde bir kural bulunmaktaysa ancak
0zel hiikiimlerdeki kural emredici olmaktan ziyade agiklayici, yorumlayict veya
tamamlayici nitelikteyse bu durumda, hem genel hiikiimlerde yer alan kural hem de
ozel hiikiimlerde yer alan kural birlikte *° uygulanacaktir. Ugiincii ihtimalde,
uyusmazlik konusunu ¢6zmek anlaminda yine hem genel hiikiimlerde hem de 6zel
hiikkiimlerde kural bulunabilir ancak ikinci ihtimalden farkli olarak burada &zel
hiikiim genel hiikmiin aksine emredici dogrultuda farkli bir kural getiriyorsa o0 zaman
0zel hiikiimde yer alan kural genel hiikmiin Oniine gececek ve somut olaya
uygulanabilecektir (lex specialis per generalem non derogatur®®) . Nihayet dordiincii
ihtimalde, 6zel kanunlar arasinda bir ¢ekisme olabilmektedir, sdyle ki, yukarida da
belirttigimiz gibi TBK’nin ikinci kism1 6zel hiikiimleri diizenlemektedir ancak Tiirk
Ticaret Kanunu (6102 Sayili TTK) hiikiimleri TBK’daki 6zel hiikiimlere nazaran
daha 6zel niteliktedir ve bu nedenle bu durumda TTK hiikiimleri tercih edilecektir.
Ozel borg iliskilerini diizenleyen hiikiimler ele alindiginda gesitli sozlesme
tiplerinin ayr1 ayr1 diizenlendigi goriilmektedir. Ancak az Once bahsettigimiz gibi

"5zel borg iliskileri” sadece Tiirk Borglar Kanununda degil bagkaca kanunlarda®! da

% Le cumul.

40 “Yasalarin ¢atismas1” olarak da adlandirilan bu gibi durumlarda; sonraki norm, éncekinin yerini
alir (lex posterior derogat priori) ; 6zel kanun, genel kanundan once gelir, (le specialis per
generalem non derogatur) ; agik anlamli norm, kapali anlamli normdan 6nce gelir, bigiminde
kabul edilen temel ilkelerden yararlanilarak sonuca ulagilmaktadir: "...818 sayili Borglar Kanunun,
geri  verilmesi gereken tutarin  belirlenmesinde genel hiikkim niteliginde bulunan
63.maddeuyarinca; iyiniyetli zenginlesen, sebepsiz zenginlesme konusunun kendisinden istendigi
tarihten Once elinden ¢iktigini iddia ve ispat ettigi miktar oraninda ret ve geri vermekle ylikiimlii
olmayacaktir. Buna karsin; zenginlesenin zenginlesme aninda veya sonrasinda mal varligindaki
artigin gegerli bir hukuki sebebe dayanmadigini biliyor veya bilmesi gerekiyor olmas1 halinde kotii
niyetli sayilacaginda da kusku bulunmamaktadir. 5510 sayili Kanunun 96.maddesiyle, sebepsiz
zenginlesme degeri verme konusunda genel hiikiim niteligindeki Borglar Kanununun
63.maddesine nazaran 6zel bir diizenleme getirilmistir. Su duruma goére, ayn1 konu hakkinda bir
tarafta genel kanunda kabul edilen yasa kurali, bir tarafta da 6zel bir yasal diizenleme ortaya
¢ikmaktadir. Bu nedenle sorunun normlar hiyerarsisi kurallarina gore ¢oziimlenmesi gerektiginde
kusku bulunmamaktadir. “Yasalarin ¢atismas1” olarak da adlandirilan bu gibi durumlarda; sonraki
norm, oncekinin yerini alir (lex posterior derogat priori) ; 6zel kanun, genel kanundan once
gelir, (le specialis per generalem non derogatur) ; a¢ik anlamli norm, kapali anlamli normdan
once gelir, bigiminde kabul edilen temel ilkelerden yararlanilarak sonuca ulagilmaktadir. Belirtilen
ilkeler dogrultusunda yapilan degerlendirmede ise; 5510 sayili Kanunun 818 sayili Borglar
Kanununa gore dzel nitelikte oldugu; bu kapsamda 5510 sayili Kanunun 96.maddesi hiikmiiniin
sebepsiz zenginlesme nedeniyle yersiz ddemelerin Kuruma iadesi  konusunda 6zel nitelikte
diizenleme igerdigi aciktir. Bu durumda 6zel kanun niteligindeki 5510 sayili Kanunun, yine 6zel
diizenleme i¢eren 96.maddesi hitkkmii, genel nitelikteki 818 sayili Borglar Kanunun 63.maddesi
hiikkmiine nazaran uygulama onceligine sahiptir..." (Yargitay 21. HD. 2012/835 E.;
2012/3823 K.)

41 Cari hesap sozlesmesi: TTK md. 89 vd. Acente sozlesmesi: TTK md.102. Mal rejimi s6zlesmesi:
TMK md. 203, 204 ve 205.miras sozlesmeleri: TMK md. 527, 528.Belirli siireli is s6zlesmesi:
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diizenlenmistir. Bunlarin disinda hi¢bir kanunda diizenlenmemis olan sdzlesmeler de
bulunmaktadir ki, bunlara daha sonra deginecegiz.

Tirk Borglar Kanunu’nun "Ozel Borg Iliskileri” baslhikli ikinci kismu
incelendiginde bu kismin on sekiz boliimden ibaret oldugu anlasilmaktadir. Ayr1 ayri
sOzlesme tiplerinin diizenlendigi bu boliimlerde yer alan ve doktrinsel olarak amag ve
konu itibariyle;

Temlik borcunu doguran sézlesmeler®?,

- Kullanma ve yararlanma hakki veren s6zlesmeler*,

- Is gdrme sozlesmeleri®,

- Saklama (muhafaza) sozlesmeleri®®,

- Teminat sozlesmeleri*®,

- Ortaklik sozlesmeleri?’,

- Sonuglar talih veya tesadiife baglh sdzlesmeler® iist basliklar1 altinda ele
alinan *° bu sézlesmelerin ¢ogu, is hayatinda yillarca meydana gelen
gelismeler ve mahkeme igtihatlarmin da bu dogrultuda degismesi
sonucunda bugiinkii sekillerini almislardir®.

Peki, sozlesmeler sadece kanunlarda diizenlenenlerden mi ibarettir, bagka bir
deyisle farkli tipli s6zlesmeler yok mudur? Bunun cevabina eger hayir deseydik
borglar hukuku ruhuna aykiri bir cevap vermis olurduk. Ciinkii borg¢lar hukukunda
sozlesmeler bakimindan sinirl sayr (numerus clausus®®) ilkesi s6z konusu degildir.
Borglar Kanunu’nda 6zel hiikiimlerde yer alan soézlesmeler tadadi degil tahdididir.

Yani kapsam, konu, unsur ve sekil anlaminda her tiirlii s6zlesme taraflarinca 6zgiirce

4857 Sayili s Kanunu. Tahkim sézlesmesi: HMK md. 412 Eserler iizerindeki  haklarin  devrine
yonelik sozlesmeler: FSEK md. 48 ve md. 52. gibi.

Bu sozlesmeyle, sozlesme taraflarindan biri bir bagka kisiye bir hakkin kesin olarak devrini
taahhiit etmektedir.

Bu sozlesmeyle, bir seyin nakli veya hakkin devri degil; o sey veya hakkin kullanilmasi
devredilmektedir.

Sozlesmelerin konusu ad1 iizerinde “is gdrmeyle alakali bir insan faaliyetinden” ibarettir.

Bu s6zlesmelerin konusu ise bir seyin saklanmasi olugturur.

Bu s6zlesmenin konusunu 6nceden viicut bulmus bir borcun teminati olugturmaktadir.

Bu sozlesmelerden adi ortaklik anlagilmaktadir. Adi ortakligin viicut bulmasi i¢in en az iki kisinin
ortak bir amaca erigsmek i¢in mal veya emeklerini birlestirerek bir araya gelmeleri gerekmektedir.
Adi sirket, doktrinde, “sirketlerin atas1” olarak bilinmektedir.

Bu sézlesmenin konusunu sans veya bir ihtimal durumu olusturmaktadir. Ornek olarak, dliinceye
kadar bakma sdzlesmesi gosterilebilir.

Ancak bu {iist bagliklar az 6nce de denildigi iizere doktrinseldir yani kanunda bu sekilde yer
almamaktadirlar.

% Yavuz,s. 4.

51 Latincesi: Remzi M, Aydn S.; s. 20.
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olusturabilir. Bu 06zgiirliige borg¢lar hukukunun temel ilkelerinden olan soézlesme
ozgiirliigii/serbestisi (TBK md.26) adi verilmektedir. Sozlesme o6zgiirliigiinden®?,
hukuk diizeni i¢inde herhangi bir sinira tabi olmadan sdzlesme yapilabilmesi
anlasilmamalidir. S6zlesme 6zgiirliigii bir kuraldir ve kuralin bulundugu yerde daima
istisnalar da mevcuttur. Buna gore sdzlesme 6zglirliiglintin de istisnalart yani sinirlari
bulunmakta® ve bu istisnalar su sekilde siralanmaktadir (TBK md. 27) .

- Emredici kurallara aykir1 olmamalidir

- Kamu diizenine aykir1 olmamalidir

- Kisilik haklarina aykir1 olmamalidir

- Ahlaka aykir1 olmamalidir

Sozlesme &zgiirliigiiniin tamamlayict unsuru tip serbestisi® prensibidir. Bu
kavramda, taraflarin diledigi tipte olmak {izere s6zlesme gerceklestirebilmelerinden
bahsedilmektedir.

Son olarak, yukarida bahsedilenler haricinde Tiirk Bor¢lar Kanunu ve diger
kanunlarda diizenlenmeyen sozlesmeler de bulunmakta ve doktrinde ii¢ ana baslik
altinda ele alinmaktadir. Bunlar;

- Birlesik s6zlesmeler>
- Kendine 6zgii yapist olan sdzlesmeler®

- Karma soézlesmeler, seklinde siralanabilmektedir.

52 Sozlesme Ozgiirliigiinden; 1- Sdzlesme yapip yapmama ozgiirliigii, 2- S6zlesmenin kars: tarafini
secme Ozgiirligi, 3- Sekil serbestisi, 4- Sozlesmeyi degistirme ve ortadan kaldirma  6zgiirligi,
5- Sozlesmenin konusunu ve muhtevasimi taym serbestisi, anlasilmahidir. Bkz.: Bilgili,
Demirkapu; s. 44, 45.

“...Turkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin Calisma ve Sozlesme Hiirriyet baslig1 altinda diizenlenen
48 ve devami maddelerinde herkesin diledigi alanda ¢alisma ve s6zlesme hiirriyetine sahip oldugu
anayasal teminat altina alinmustir. 818 sayili BK'nin 19. maddesinde bir akdin mevzunun, kanunun
gosterdigi sinir dairesinde serbestce tayin olunabilir denilmekle birlikte 20. maddesinde de akdin
mevzunun gayrimiimkiin veya gayri muhik veya ahlaka (adaba) aykiri olmas1 halinde o akdin batil
olacag belirtilmistir. Sézlesmenin taraflari, sézlesme 6zgiirligii ilkesi ¢ercevesinde sozlesmenin
konusunu ve cezai sartin miktarini belirlemede 6zgiirseler de, bu 6zgiirliigiin simirsiz ve sonsuz
oldugu soylenemez. 818 sayili BK'nin 19, 20, 161 maddelerinde bu 6zgiirliigiin sinirlar1 gizmistir.
Sozlesmede ongoriilen cezai sartin  bor¢lunun iktisaden mahvina sebep olacak derecede agir ve
yiiksek ise, adap ve ahlaka aykir1 sayilarak tamamen veya kismen iptal edilmesi gerekir...”
(Yargitay 11. HD.2015/2709E.; 2016/794K.)

Semih Yiinlii; Arsa Payr Karsihgr Insaat Sézlesmesinde Ay, Yiksek Lisans Tezi, Istanbul
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Istanbul, 2014, s. 8; Hatta bu
nedenle sozlesme 6zgiirliigiine sdzlesmenin tipini belirleme 6zgiirliigii de denmektedir.

Nitelik olarak birbirinden farkli olan so6zlesmeler adi iizerinde birlesmeleri suretiyle bu
sozlesmeleri olusturmaktadirlar. Birlesen sozlesmelerin kendilerine 6zgii olan 6zellikleri bu
birlesmeden etkilenmez.

“Suigeneris” ya da “nevi sahsina miinhasir soézlesme” olarak da bilinen bu sdzlesmeleri
olusturdugu unsurlar ve bu sozlesmelerin olusum tarzi, ilgili kanunun diizenledigi s6zlesme
cesitlerinin higbirinde mevcut degildir, adi izerinde oldugu gibi kendine dzgiidiir.

53

54

55

56



Borglar Kanunu sistematiginde hangi sézlesmelerin yer aldigi genel olarak
ele alindiktan sonra ¢alismanin konusuyla ¢ok yakin ilgisi olmasi dolayisiyla temlik
57)

borcunu doguran sozlesmeler, is gérme (ya da hizmet etme°’) sdzlesmeleri ve karma

sozlesmelerin de kisaca incelenmesinde fayda oldugu kanisindayiz.

|. TEMLIK BORCU DOGURAN SOZLESMELER

Temlik borcu doguran sdzlesmeler®®, adindan da anlasilacag: iizere bir “devir
borcu” amacini igermektedirler. Ancak bu sézlesmenin yapilmasiyla “devir” hemen
gerceklesmemektedir. Bu niteligiyle birlikte bu sozlesmeler “devir borcunu”
dogurmaktadirlar. Bu s6zlesmelerde, devir borcunun dogacagi edim belli bir haktan

ibarettir. Bu hak, miilkiyet hakki olabilecegi gibi bir alacak hakki da olabilmektedir.

Tirk Borglar Kanunu’nun sistematigi esas alindiginda bu kanunun ikinci
kisminin 6zel borg iliskilerini diizenledigini belirtmistik. Iste bu kisim, temlik
borcu doguran sozlesme tiplerinden satis sozlesmesini birinci boélimde, mal
degisim®® sozlesmesini ikinci béliimde ve bagislama sdzlesmesini {igiincii boliimde
diizenlemektedir.

Bu soOzlesmelerden satis sozlesmesi TBK’nin 207. maddesinden 281.
maddesine kadar olan boliimde diizenlenmisken bu maddelerden 207 ve 208.
maddeler satis s6zlesmesine iliskin genel hiikiimleri, 209. maddeden 236. maddeye
kadar olan kismi taginir satisi, 247. maddeden 281. maddeye kadar olan kismi ise
bazi satig tiirlerini ve nihayet 237. maddeden 246. maddeye kadar olan kismi
tasinmaz satisin1 diizenlemektedir ki bizim yararlanacagimiz madde araligi da

tasinmaz satisinin diizenlenmis oldugu kisimdir.

5 Akintiirk, Ates; s. 226.
8 “Gegirim Borcu Doguran Sézlesmeler” seklinde de bilinir.
% Trampa sozlesmesi olarak da bilinmektedir.



A. Tasinmaz Satis1 Sozlesmesi

1. Tanim

Tasinmaz satis1 sézlesmesinin diizenlendigi TBK'nin237-246. maddelerine
bakildiginda bu s6zlesmenin taniminin yapilmadigr goriilmektedir. Buna iligkin bir
tanim yapabilmek i¢in taginir satiginin tanimini veren TBK md. 209/1 hiikmii nazara
alindiginda® Tiirk Medeni Kanunu uyarinca tasmmmaz sayilanlarin satisini tasinmaz
satis1 olarak belirlemek gerekecektir. Ancak TMK md.704’te tasinmaz miilkiyetinin
konusu, arazi, tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar,
olarak belirlenmistir. Bunlar ayn1 zamanda, TMK. md.998 geregince tapu siciline
tasinmaz olarak kaydedilecek hususlardir. Nitekim, 17 Agustos 2013 tarihli 28738
saylyla Resmi Gazete’de yayimlanan TST md. 7°ye gore arazi, bagimsiz boliimler ve
miistakil ve daimi haklar tapu siciline tasinmaz mal ve hak olarak yazilacaktir®:. O
halde tasinmaz satis sozlesmesi, konusu arazinin, tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya
kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklarin ve kat miilkiyeti kiitiiglinde kayitli bagimsiz

boliimlerin satist olan satis sozlesmesi seklinde®? tanimlanabilir.

2. Sekli

TBK’nin tasinmaz satis1  sOzlesmesini  diizenleyen 237. maddesine
bakildiginda ilk kural olarak bu sozlesmeye iliskin sekil unsurunun diizenlendigi ve
bunun da bir gegerlilik sart1®® oldugu anlasilmaktadir. Buna gore tasmmaz satis
sozlesmesi resmi sekilde (kamusal sekil®) diizenlenmelidir, aksi halde sozlesme
sekil yoniinden gegersiz hale gelecektir. S6z konusu resmi sekil ise tapuda tapu
memurlar1 tarafindan yerine getirilecektir. Ancak tasinmaz sozlesmesine iliskin
hakkin devrinin gergeklesmesi i¢in bunlar yetmemekte ayrica baska bir isleme de

gereksinim bulunmaktadir ki bu da tapuya tescildir.

0 Taginir satigmna iliskin kurallarini esas almamizin nedeni TBK md. 246'dan kaynaklanmaktadir.

Maddeye gore, taginir satisina iliskin kurallar, kiyas yoluyla taginmaz satiginda da uygulanir.

1 Yavuz;s. 227.

2 a.g.e.,s. 228.

6 TMK md. 706°da da bunun gegerlilik sart1 oldugu vurgulanmistir.

8 flker Hasan Duman, Arsa Payt Karsilig1 Insaat Sozlesmeleri Nasil Diizenlenmelidir?, Seckin
Yaymcilik, Ankara, 2017, s. 184.
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B. Tasinmaz Satis1 Vaadi Sozlesmesi

Baz1 sozlesmeler vardir ki bu s6zlesmeler taraflarca akdedildikten sonra satici
tarafi bir tasmmmaz satis sozlesmesi yapmaya zorlamaktadir. Niteligi itibariyle
tasinmaz satis1 iliskisi doguran bu sozlesmelere tasinmaz satis vaadi®® sdzlesmesi
denir. Bu sozlesmelerin de tipki taginmaz satis sozlesmeleri gibi TBK md. 237/2’ye
gore resmi sekle iliskin gegerlilik sarti bulunmaktadir®. Ancak tasinmaz satis
sOzlesmesinden farkli  olarak, bu sozlesmeler, noterler tarafindan da

diizenlenebilmektedir.

1. KANUNDADUZENLENMEYEN SOZLESMELER

A. Genel Olarak

Yukarida da kisaca ele alindigi gibi, kanun tarafindan diizenlenmeyen
sozlesmeler de bulunmaktadir. Bunlara doktrinde, isimsiz sozlesme veya atipik
sozlesme®’denmektedir. Hicbir unsuru itibariyle ya da kismen herhangi bir kanun
hiikmiiyle diizenlenmemis olabilecegi gibi kanunun baska sozlesme tipleri igin
ongordiigii unsurlarin kanunun éngdrmedigi bir tarzda bir araya getirildigi®®s6zlesme
olarak da tanimlanabilecek isimsiz sozlesmelerin niteliginin belirlenmesinin kilit
noktast, bu tiir sézlesmelerin bir isimlerinin olmayisi degil, TBK'da ya da baska bir

69

kanunda ayrintili olarak  diizenlemelerinin  mevcut  bulunmamasindan

On sozlesme olarak da bilinen tasinmaz satis1 vaadi sdzlesmesine 6gretinin bazi kesimlerinde
“sozveri” veya on  protokol de denmektedir. (bkz. Efrafil Aydemir Eser Sizlesmesi ve Insaat
Hukuku, Adalet Yaymevi, Ankara, 2009, s. 43; Mustafa Alper Giimis; 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar
Kanununa Gore Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Vedat Kitapcilik, 3. baski, C. 2, Istanbul,
2014,s. 116

% Bilgili, Demirkapi; s. 84.

67 Ancak tiim isimsiz sdzlesmeler igin bu tabirin kullanilmasin1 uygun bulmamaktayiz. Bir ~ 6rnekle
somutlagtirirsak, arsa payr karsiligi ingaat sdzlesmesi uygulamada oldukg¢a sik rastladigimiz bir
sozlesmedir. Bu nedenle, en azindan ¢aligma konumuz olmasi sebebiyle sdyleyebiliriz ki, arsa pay1
karsihigr insaat sozlesmesine bir atipik sozlesme denmesinden ziyade tipiklesmis sozlesme
denmesi daha dogru olacagi kamisindayiz. Ayn1 dogrultuda goriis i¢in bkz: Fikret Eren, Borglar
Hukuku Ozel Hiikiimler, Yetkin Yaymevi, 5. baski, Ankara, 2017, s. 935.; Musa Inci; Arsa
Karsihig insaatta Vergilendirme, Cinius Yayinlari, Istanbul, 2017, s. 14.

8 Yavuz;s. 22.

9 Eren, bu ayrinti derecelendirilmesinin belirlenmesinde “az-¢ok” edatlarini kullanmaktadir. bkz:
Eren; s. 935.
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kaynaklanmaktadir. Ayrica isimsiz sOzlesmeler de zaten “isimsiz” degillerdir.
Factoring, franchising, mahkeme dis1 sulh” ve calisma konumuz arsa pay1 karsilig
ingsaat sozlesmesi de bir isimsiz sozlesmedir. Ancak gorildiigi tlizere bu
sOzlesmelerin bir ismi bulunmaktadir. Az once de denildigi lizere, buradaki kilit
nokta, sdzlesmenin kanunda ayrintili olarak diizenlenip diizenlenmedigiyle alakalidir.
Diizenlemeden maksat ise sirf o sdzlesmenin ismen kanunda zikredilmesi degil,
tanimi veya tanimi yapilmamissa en azindan unsurlarinin belirtilmis olmasi
anlasiimalidir™. Bir diger ifadeyle, isimsiz s6zlesmenin herhangi bir kanunda ismen
zikredilmesi o sdzlesmeyi isimsiz halden isimli hale getirmeyecektir’.

Bu sozlesmeler birlesik sozlesmeler, kendisine has tabiat1 olan sdzlesmeler”
olarak da bilinen kendine 6zgli yapisi olan sbzlesmeler (suigeneris) ve karma
sozlesmeler olmak tiizere ti¢ gruba ayrilmaktadir. Bu g¢alismanin konusu itibariyle

sadece karma sozlesmeler agiklanacaktir.

B. Karma Sozlesmeler

Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasmin 48. maddesi " ile TBK’nm 26.
maddesinden’™ yasal zemini alan sdzlesme serbestisi ilkesi (prensibi) séz konusu
sOzlesmeyi yapip yapmama Ozgirliigiinii, s6zlesme tarafini se¢me Ozgiirliigiinii,
kanunun emredici hiikiimleri disinda kalan durumlarda sézlesmenin bi¢imini segme

Ozgiirliigiini, s6z konusu sozlesmenin tipini ve icerigini belirleme 6zgiirliigiini ve

0 6100 Sayili HMK’da diizenlenen sulh miiessesesi, mahkemede davanin goriildiigii esnada

miimkiin olabilmekte ve buna mahkeme i¢i sulh veya kazai sulh denmektedir. Bunun haricinde
taraflar arasinda sulh, mahkeme disinda da miimkiin olabilmektedir. ifadeden de anlasilacag: iizere
mahkeme dig1 sulh denen bu sulh ¢esidi ise HMK’da diizenlenmemistir. Buna gore, taraflar
mahkeme diginda hazirladiklar1 sulh s6zlesmesini mahkemeye vermek suretiyle s6z konusu sulh
sozlesmesine gore sulh olduklarini yargilama asamasinda beyan edip bu beyanlarin1 da durusma
zaptina isletirlerse mahkeme dist sulh mahkeme igi sulhe doniismektedir. Bkz.: Baki Kuru; Istinaf
Sistemine Gore Yazilmis Medeni Usul Hukuku, Legal Yaymlari, ek 1. tipki basim, Istanbul,
2016, s. 561, 562.

L Eren; s. 933, 934; Oguz Usta; Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesinde Cezai Sart ve Kira Tazminat,

Adalet Yaymevi, Ankara, 2017, s. 18.

Umut Yeniocak; Gelir Paylasimina Dayali Insaat Sozlesmesi (Arsa Satisi Karsihgr Gelir

Paylasimi) , Seckin Yayincilik, 1. baski, Ankara, 2013, s. 104.

8 Erden Kuntalp, Karistk Muhtevali Akit, Dogentlik Tezi, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler

Enstitiisii, Ankara, 1971, s. 10.

Madde 48— “Herkes, diledigi alanda ¢alisma ve s6zlesme hiirriyetlerine sahiptir.”

Madde 26- “Taraflar, bir sozlesmenin igerigini kanunda Ongoriilen sinirlar iginde ozglirce

belirleyebilirler.”

72

74
75

12



sozlesmeyi ortadan kaldirma dzgiirliigiinii kapsamaktadir’®. Yukarida bahsedilen ve
kanunda diizenlenen gesitli sozlesme tiplerine ait unsurlarin, kanunda belirtilmeyen
bir sekilde bir araya getirilmeleri ile kurulan sézlesmelere karma sozlesme
denmekte’’” ve bunlar, kombine sdzlesmeler, gesitli tiplere ait unsurlarin birbirine
karistig1 sozlesmeler, kendilerine yabanci yan edimleri i¢eren sdzlesmeler ve ¢ifte

tipli karma s6zlesmeler olmak tizere dort gruba ayrilmaktadir.

1. Kombine s6zlesmeler

Sozlesmelerin  dogas1 geregi taraflar birbirlerine kars1 kararlagtirilan
edimlerini yerine getirme taahhiidii altina girmektedirler. Oyle sézlesmeler de vardir
Ki, sozlesme taraflarindan biri karsi tarafa bir edimi borglanirken diger taraf ise
birden fazla ¢esitte olan edimini karsi tarafa bor¢lanabilmekte ve bu tip s6zlesmelere
doktrinde kombine sozlesmeler denmektedir. Zaten kombine ifadesi de kelime
itibariyle “toplu” anlamina gelmektedir. Ancak dikkat edilmelidir ki, bir taraf birden
fazla gesitte edim yerine getirecekken karsi taraf illa ki bir tane edim yerine getirmeli
ve s6z konusu edim de genellikle bir miktar paranin 6denmesi olmalidir.

Kombine sozlesmelerine birkag ornek gosterilebilir. Mesela, pansiyon
s0zlesmesi bir kombine sozlesmedir ve bu sézlesmede taraflardan birisi karsi tarafa
tek bir edim olan para 6demesini borglanirken karsi taraf (pansiyon sahibi) , para
O0deme borcu altina giren tarafa, konaklama ve yemek edimlerini bor¢lanmaktadir.
Bunlarla birlikte hastaneye kabul s6zlesmesi de bir kombine sézlesmedir. Buna gore,
bir taraf para oderken karsi taraf’® ise tedavi, yatis, hasta yiyecegi temini gibi

edimleri bor¢lanmaktadir.

6 Mustafa Duhan Demir; Kat Karsihg Insaat sézlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle
Sona Ermesi, Seckin Yayincilik, Ankara, 2017, s. 34.

" Kanisik muhtevali akitler de denmektedir.

8 2.11.2011 tarih, 28103 sayili R.G'de yaymmlanarak yiiriirlige giren 663 sayili KHK'nin 29.
maddesine gore: "...saglik hizmetlerinin verilmesini saglamakla gorevli, Bakanliga bagl Tiirkiye
Kamu Hastaneleri Kurumu kurulmustur. "S6z konusu kurum, tiizel kisiligi haizdir. Bu nedenle
hastanenin yapmis oldugu islemle ilgili bu kuruma kars1 dava agilmalidir.
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2. Kendine yabanci yan edimleri iceren sézlesmeler

Bu tiir s6zlesme tiplerinde bulunan asli edimler belli bir s6zlesme tipine ait
iken bu sozlesmeler asli edimler yaninda onlarin ait oldugu tipten farkli olan birtakim
yan edimleri de igermektedirler. Misal, 1sitilmast evin malikine ait bir dairenin
kiralanmas1 halinde, s6z konusu sozlesmeyle ilgili asli edimler kira s6zlesmesine ait

iken yan edimi ise eser s6zlesmesine dzgiidiir’°.

3. Cesitli tiplere ait unsurlarin birbirlerine karistig1 s6zlesmeler

Cesitli tiplere ait unsurlarin birbirlerine karistigi sézlesmeleri incelemeden
once bagislama sozlesmesi hakkinda bilgi vermek gerekmektedir. Bagislama
sozlesmesi TBK md. 285’e gore, “bagislayanin saglar arasi sonu¢ dogurmak iizere,
malvarliginda bagislanana karsiliksiz olarak bir kazandirma yapmay: iistlendigi
sOzlesmedir”. Yani burada taraflardan biri herhangi bir seyi bagislayacak digeri de
bagislanan1 kabul edecektir. Ancak bununla ilgili farkli durumlar ortaya
cikabilmektedir. Ornegin, A sahsi arkadasi olan B sahsini ¢ok sevmektedir. B sahs1 A
sahsinin sahibi oldugu gibi bir arabanin hayalini kurar ancak parasi olduk¢a azdir. A
sahs1 bir giin aracin1 B sahsina degerinin oldukga altina satmaya karar verir ve satar.
Iste A sahsi ile B sahsinin yapmis oldugu soézlesme karma bagislama olmakla bu
kategoriye girmektedir. Bagislama sozlesmesinde taraflardan biri malim karsi tarafa
herhangi bir bedel istemeksizin vermis ve karsi tarafin da bunu kabul etmis olmasi
gerekmektedir. Ancak karma bagislamada bir taraf malin1 vermekte ama bunun
olduk¢a kiiciik bir kismmin bedelini karst taraftan alarak geri kalanim

bagislamaktadir.

4. Cifte tipli karma s6zlesmeler

Calismamiz bakimindan kilit sézlesme tipi olan ¢ifte tipli karma

sozlesmelerde degisik sozlesme tiplerine ait olan edimler birbirleriyle miibadele

9 Zapata; Bor¢lar Hukuku, s. 10.
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iliskisi® baska bir deyisle “degis-tokus” iliskisi i¢erisindedir. Buna gore, taraflar 6yle
bir sozlesme akdederler ki, taraflardan biri i¢in gecerli olan edim kanunda
diizenlenmis bir sozlesmenin edimi iken karsi taraf igin gecerli olan edim ise yine
kanunda diizenlenmis bagka bir sd6zlesmenin edimini teskil etmektedir. A¢iklamay1
daha da somutlagtirmak gerekirse, drnegin, kapici sozlesmesinde, kapiciya ikamet
edecegi konut tahsis edilmekle tasinmaz bir malin bir kismmnin kullanilmasi
devredilmektedir. Bunun Karsiliginda da kapici, apartmani temizlemeyi, alisveris
siparislerini getirmeyi, kazan1 yakmay1 iistlenmektedir. Ilk durum kira sdzlesmesine
ait bir unsur iken ikinci durumda bir is gérme saiki bulunmasi sebebiyle burada
hizmet sdzlesmesine iliskin bir unsur bulunmaktadir®!. Bir baska 6rnek olarak ise arsa
pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi verilebilir ancak buna iligkin ayrintili agiklama daha

sonra yapilacaktir.

C. Karma Sozlesmelere Uygulanacak Hiikiimler

Karma sozlesmelere hangi hiikiimlerin uygulanacagiyla ilgili olarak doktrinde
cesitli gorilisler bulunmaktadir. Bunlar, ¢esitli tiplerin birbirini gétiirmesi goriisi,
sogurma (imtisas) goriisii, birlestirme goriisii, yaratma ve kiyas (6rnekseme) goriisii®?,

kanuni hiikiimlerin miinferit uygulanmasi gortisii seklinde siralanabilmektedir.

1. Cesitli tiplerin birbirini gotiirmesi goriisii

Bu goriis, karma sozlesmeye Borclar Kanunu’nun genel hiikiimlerinin

uygulanmasi gerektigini savunmaktadir. Hakimin Kkarar verme ozgiirliigiini

kisitlamasi sebebiyle doktrinde elestirilmektedir®®.

8 Yavuz, s. 27; Remzi, Aydin; s. 22.

81 Zapata; Bor¢lar Hukuku, s. 9.

8 Yavuz, s. 28, 29. Ayrica kiyas (6rnekseme) goriisiine, yaratma kurami da  denmektedir.

(bkz.Zekeriya Kiirsat; I'n,saat Sozlesmesi, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2017, 5.16.; Remzi, Aydm, ; S.
22.; Aslan, N.; s. 14.)
8 Yavuz, s. 28.
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2. Sogurma (imtisas) goriisii

Bu goriise gore, karma sozlesmeyi meydana getiren sozlesmelerden
hangisinin unsuru karma soézlesme bakimindan daha fazla 6nem arz etmekteyse o
sozlesmeye dair hiikiimler karma sozlesmeye uygulanacaktir®. Ancak agir basan
unsura ait sozlesmenin atipik olmast halinde ortaya c¢ikabilecek sorunlar ile taraf
iradelerinin geri plana atilmasi gibi nedenler s6z konusu goriise dair elestirilen

noktalardir®®.

3. Birlestirme goriisii

Bu goriise gore, karma sézlesmeyi olusturan her sézlesme tipine ait hiikiimler

karma sézlesmenin tamamina uygulanmaktadir®®.

4. Yaratma ve kiyas goriisii

Bu goriis, kanun hiikiimlerinin karma sézlesmeye ancak TMK md. 1 geregi

kiyasen uygulanmasi gerektigini savunmaktadir®.

5. Kanun hiikiimlerinin miinferit uygulanmasi goriisii

Bu goriis yukarida aciklanan birlestirme goriisiiniin  devami olarak

goriilmektedir. Burada, ¢esitli tiplerin birbirini gotiirmesi goriisiiniin aksine hakime

s6zlesme bosluklarinin tamamlanmasinda tam yetki verilmektedir®,

8 ag.e.,s. 28.

8 Saibe Oktay, Isimsiz Sozlesmelerin Gegerliligi, Yorumu ve Bogluklarinin Tamamlanmast, C. 55,
Istanbul, 1996, s. 276.

% a.g.e.,s. 276.

8 Yavuz, s. 29.

8 QOktay, s. 277.
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D. Is Gorme Sozlesmeleri

Ihtiyaclarin giderilmesine yonelik her tiirlii planli, fiziki ve fikri veya hem
fikri hem fiziki insan emegine is gorme denir®. Iste, “is gérme” ile ilgili borcu ihtiva
eden sozlesmeler is gérme sézlesmeleridir. Hizmet, yayim (nesir) sdzlesmesi, vekalet
sozlesmesi (simsarlik ve komisyon gibi) ve nihayet eser sozlesmesi bu sézlesme
tiirlerindendir®. Eser sozlesmesini incelememizden maksat, arsa payi karsiligi insaat

s0zlesmesinin tiir olarak iist kavrami olmas1 olmasindan kaynaklanmaktadir.

8 Eren; s. 534.
% Yavuz;s. 19.
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§2. IS GORME SOZLESMELERINDEN
ESER SOZLESMESIi VE INSAAT SOZLESMESI

I. ESER SOZLESMESI

A. Eser Sézlesmesinin Kanundaki Yeri ve Eser Kelimesinin Icerigi

Kanundaki yeri diisiiniildiigiinde, eski tabiri istisna akdi °* olan eser
sozlesmesi (locatio conductio operis®) , Tiirk Borglar Kanunu’nun 470 ile 486.
maddeleri arasinda diizenlenmistir. Eser sozlesmesi insaat sdzlesmelerini de igine
alan yani kapsami insaat sOzlesmelerine nazaran daha genis olan bir sozlesme
tirtidiir. Bu sozlesmede isminden de anlasilacagi iizere bir kavramin 6ne ¢iktig
goriilmektedir ki bu da eser kavramidir. Bu nedenle eser sozlesmesinin niteligini
belirlemeden 6nce eser kavramini ele almak gerekmektedir.

TBK md. 470, “eser sozlesmesi, yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi, is
sahibinin de bunun karsiliginda bir bedel 6demeyi iistlendigi sézlesmedir” seklinde
diizenlenmistir. Bu maddeye gore soézlesmenin ediminin bir eserin olusturdugu
ortadadir. TBK’ya gore eser; yiiklenicinin is gérme borcu sonucu ortaya ¢ikardigi ve
objektif olarak gdzlemlenmesi miimkiin sonuctur®®. Bu tanimdan anlasilacag iizere,
maddi varliga sahip olan sonug taahhiitleri eser kavramina dahil sayilmaktadir. Bu
anlamda, bir gazeteye bir ilan konulmasi, radyo ve televizyon reklamlari, 1s1kli
reklam, bir miisavirin bir reklam kampanyasini planlamasi, bir magaza vitrininin
diizenlenmesi, sinemada film gosterilmesi, bir yarig atinin egitilmesi gibi durumlar
eser sozlesmesinin konusunu olusturabilecektir % . 6098 Sayili Tiirk Borglar

Kanununda eser kavrami, 818 sayili Borglar Kanunu’nda “istisna” kavrami

%1 818 Sayili Borclar Kanunu’nda "istisna akdi" olarak tabir edilse de aslinda istisna kelimesinin

gercek karsilign istisnadir. Zaten istisna, "bir seyi ayr1 tutmak" anlamina gelmekle birlikte istisna,
"yaptirmak, bir seyi yapmasini istemek" anlamina gelmektedir. Kullaniminin Tiirkge dil kurallari
ile ses uyumuna daha uygun olmasi sebebiyle istisna kelimesinin yerine istisna kelimesinin
kullanildigini tahmin etmekteyiz. Bu bakimdan istisna, bir sanatkar kisi ile bir maddi veya gayri
maddi varliga haiz bir eserin meydana getirilmesi konusunda anlagma olarak tanimlanabilir. bkz.:
Abdullah Demir, Tiirk Hukuk Tarihi, Yitik Hazine Yayinlari, 2011, [zmir, s. 175.
Latince tabiri. Miige Urem; Eser Sozlesmesinde Erken Donme - Yiiklenicinin Isi  Zamaninda
Baslama ve Isi Geciktirmesinin Yiiriitme Borcuna Aykirtligin Sonuclari (TBK m. 473/1) , On iki
Levha yaynlari, 1. baski, Istanbul, 2017, s. 5.

% Zapata; Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 218.

% Yavuz; s. 987, 988.
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karsiliginda agiklanmaktaydi. Her ne kadar istisna, ayr1 tutulan sey seklinde
tamimlanabilirse de, bu kavramdan filolojik®® olarak farkli bir anlam ifade eden eser
kavrami, borglar hukuku anlaminda istisna kavraminin giiniimiiz Tiirk¢esine
uyarlanmis ve sadelestirilmis hali olarak kabul edilebilir. Tiirk Hukukunda borglar
hukuku anlaminda ¢ok degerli bir eser olarak kabul ettigimiz Mecelle’nin
15.maddesinde® de eser kavramina yer verildigi ve bu kavramin istisna ile esanlaml
olarak kullanildig1 goriilmektedir®’.

Bu noktada, "TBK disindaki, fikri eser kavrami az Onceki tanim iginde
degerlendirilecek midir?" sorusu ortaya ¢ikmaktadir. Oncelikle, 5846 sayili Fikir ve
Sanat Eserleri Kanunu’nun (FSEK) tanimlar bashigmi tasiyan 1/B maddesine gore
eser, “sahibinin hususiyetini tasiyan, ilim ve edebiyat, musiki, giizel sanatlar veya
sinema eserleri olarak sayilan her nevi fikir ve sanat mahsulleri” seklinde
tanimlanmaktadir. Tanimdan da anlasilacagi tiizere bu kanundaki fikri eser
kavraminin ortaya ¢ikabilmesi ic¢in li¢ kiimiilatif sartin bulunmasi gerekmektedir.
Bunlar tanimda gecen siniflandirmalardan birine tabi olma anlamina gelen sekli sart,
tasarrufa elverisli ve ligiincli kisilerce algilanabilir 6zellikte olma anlamina gelen
objektif sart ve eser sahibinin hususiyetini tasima sarti olan siibjektif sart seklinde
siralanmaktadir. ®® Siibjektif sart iki kanun arasindaki eser kavraminin farkliligim
ortaya koyan kilit unsurlardan biridir. Ciinkii, TBK’daki eser, sahibinin hususiyetini
tastyan fikir ve sanat triinii degil, meydana getirilmesi istenen bir nesnenin is
sahibinin istegine gore yapiminin ({istlenilmesi veya onarilmasi, bakimimnin
yapilmasidir. Diger kilit unsur ise objektif sarttir ki, bu, bir eserin bir esya tizerinde
somutlagmasi gerektigi seklinde anlagilmamali®bilakis maddi varliga sahip olmayan
sonug taahhiitleri seklinde anlasilmalidir.

Ancak tim bunlara ragmen maddi olmayan sonu¢ olan fikri bir eserin de
TBK anlaminda eser sézlesmesine konu olabilmesi miimkiindiir. Bu bakimdan iki

sinirlama bulunmaktadir. Bunlardan ilkine gore, oncelikli olarak aranan sonucun

% Dil bilim.

% Mecelle 15. maddesi: Ala-hilaf-il-kiyas sabit olan sey sairemakis-iin-aleyh olmaz. (=Kiyasa konu
olamayacagi ve kaideye aykirilig1 kesin olan sey, kendisine kiyas yapilabilen olmaz.)

% Albayrak; s. 1381.

% Sami Karahan vd.; Fikri Miilkiyet Hukukunun Esaslari, Segkin Yayimcilik, 3. baski, Ankara,
2013, s. 38.

% ag.e.,s. 43.
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yapisinin yiiklenicinin vaat etmesine elverisli olmasi gerektigidir 1% . Baska bir
deyisle sonucun ortaya c¢ikmasi konusunda bir Ongoriilebilirlik durumu ortada
olmalidir. Bu tabir su sekilde somutlastirilabilir. Ornegin; bir egitim ve dgretim
faaliyetinde ya da dava prosediiriinde veya tedavi siirecinde sonug taahhiidii eser
sozlesmesine 6zgii bir sonuca elverisli degildir'®?. Ciinkii bunlara iliskin sonucun
dogumu yiiklenicinin sodzlesmeyi yaparken sahip oldugu giicii disinda bastan

102 yani buradaki drneklerin aksi

ongoriilemeyen degisik etkenlere bagli durumdadir
sekilde sonug¢ vaat edilmeye elverisli olmalidir. Fakat sadece elverislilik degil
bununla birlikte ikinci bir sinirlama olarak sonug belirli bir maddi boyut veya viicut
kazanmalidir. Ozellikle eserin teslimi ve gdzden gecirilmesi (muayenesi) hakkindaki
eser sOzlesmesine ait kurallar boylelikle uygulanabilir. Yap1 planinda oldugu gibi
maddi olmayan sonug, siireklilik gosteren maddi bir boyuta ya da viicuda
biirinmelidir. Maddi boyutu saglayan sey kagit, miizik bandi, elektronik bilgi depo
eden aygit seklinde olabilir'®,

Sonug itibariyle bu ¢alismada eser kavrami sadece Tiirk Borglar Kanunu’nda

diizenlenen eser sozlesmesi temel alinmak suretiyle incelenmistir.

B. Eser Sozlesmesinin Niteligi

1. Eser sozlesmesinin tanimi ve unsurlari

a) Tanim

Tam iki tarafa borg yiikleyen'®, karsilikli (sinallagmatik) , rizai nitelikte ve
kural olarak sekle tabi olmayan ani edimli bir sézlesme olan eser sdzlesmesinin

tanimin1 Tiirk Borglar Kanunu’nun 470. maddesi bizlere gostermektedir. Buna gore,

1% Orhan, Hudatli; Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidiiniin Sonuglari, Yiksek Lisans
Tezi, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, 2016, s. 7, 8, 17.

19 Zekeriya Kiirsat, "Eser ve Vekalet Sozlesmelerinin Nitelendirilmesi Sorunu ve Nitelendirmenin
Hikmi", IUHFM, C. 67, S. 1-2, 2009, Istanbul, s. 146.

102 Yavuz; s. 989.

103 a.g.e., s. 989.

194 Buna karsiulikl sozlesmeler de denmektedir. (Bilgili, Demirkapi; s. 37.)
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“eser sozlesmesi, yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi, is sahibinin de bunun

karsiliginda bir bedel 6demeyi iistlendigi sdzlesmedir” seklinde tanimlanmustir.

b) Unsurlari

Yukaridaki tanima gére eser sozlesmesi bakimimdan dort unsurl® karsimiza
¢ikmaktadir. Bu unsurlar;

- Taraflarin anlasmast,

- Bedel,

- Meydana getirmek,

- Eser' seklinde siralanmaktadir.

(1) Taraflarin anlasmasi

Her sozlesmede oldugu gibi eser sézlesmesinin de iki tarafi bulunmaktadir.
Bu taraflardan biri eserin ortaya ¢ikmasinmi isteyen kisi olan eser sahibi ya da is
sahibi, digeri ise bir eser sdzlesmesinin meydana getirilebilmesi i¢in bunu
gergeklestirecek olan yiiklenicidir. Bunlar arasindan yiiklenici siijesini ifade etmek
icin 1smarlanan, miiteahhit, iistenci, girisimci sozciiklerinin; is sahibi siijesini ifade
etmek icin ise 1smarlayan, amir gibi sézciiklerin kullanildig1 goriilmektedir'®’. Nasil
belirtilirse belirtilsin ancak yine de kanuni olarak deyimden uzaklasmamak igin
sOzlesmenin taraflar1 olan yiiklenici ve eser sahibinin bu sozlesme dogrultusunda
eser ve bedel konusunda anlasmis olmalar1 gerekmektedir. Eser sahibi bedel 6deme

borg¢lusu; yiiklenici de s6zlesme edimi olan eseri meydana getirme bor¢lusudur.

105 Bahsi gegen bu dort unsur eser sdzlesmesi igin kiimiilatiftir yani olmazsa olmaz niteliktedir.

196 Eser kavrami, yapi kavramindan igerik itibariyle daha genistir. Yap1 kavramu ile ilgili ayrintili
aciklamalara ileride deginilecektir.
07 Yavuz; s. 992.
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(2) Bedel

Yukarida belirtildigi gibi yiiklenicinin eser meydana getirme borcunun
karsiliginda eser sahibinin de ylikleniciye yaptigr is ile ilgili olmak flizere iicret
ddemesi veya iicret ddemeyi taahhiit etmesi sézlesmenin asli unsurudur'®® Bagska bir
deyisle, ticret ya da bedel unsuru sézlesmenin olmazsa olmaz (conditio sine qua non)
109 ynsurlarindandir. Bu unsurun bulunmamas: halinde nitelik olarak bir eser
sozlesmesinden bahsedilemeyecek belki sartlar1 saglamasi halinde bir vekalet

sOzlesmesinden bahsedilebilecektir.

(3) Meydana getirmek

Eser sozlesmesi, bir is gorme s6zlesmesi olmakla birlikte bir seyin meydana
getirilmesi sonucunu doguran bir sozlesmedir. Ancak meydana getirilmesi
kavramindan sadece yeni bir nesnenin ortaya ¢ikarilmasi degil var olan bir nesne
iistiinde onu 1yilestirme faaliyeti seklinde de diisiiniilerek daha genis anlasilmalidir.
Bu nedenle kanun, imal tabiri yerine “meydana getirilmesi” tabirini tercih etmistir'®°.
Ornek olarak, evin yeniden badanalanmasi, televizyon tamiri, anahtar1 evin iginde
unutulan kapmin ¢ilingir marifetiyle agilmasi gibi faaliyetler gosterilebilmektedir.
Sonug itibariyle meydana getirme unsurunda 6nemli olan husus bu eylem sonrasi
ortaya cikarilmig eserin, taraflarin anlagmasi veya alig-veris hayatinin goriisleri

acisindan dncekinden farkli olmasidirt!t,

(4) Eser

Eser, en bastan meydana getirilmek ya da meydana getirilmis olan1 tamir

etmek veya degistirmek suretiyle yiiklenicinin gerceklestirmeyi taahhiit ettigi is

198 Tan, Tahsin Zapata; Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara, 2016, Savas Yaynevi, 3.baski, s. 219.
109 ) atincesi. (bkz. Urem; s. 7.)

110 a.g.e., s. 16.

11 Yavuz; s. 991.
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12 seklinde

gorme ediminin maddi varhigi bulan ya da bulmayan sonucu
tanimlanmakla birlikte, adindan da anlasilacag: ilizere eser sdzlesmesinin niteligini
belirleyen kilit unsurdur. insan emeginin mahsulii olan ancak FSEK'teki eser
kavramindan farkli olan eser kavrami ile ilgili yukarida yapmis oldugumuz
aciklamalara ek olarak eser, bina yapimi ve benzeri maddi bir varliga sahip olmakta
ise s0z konusu sozlesmenin konusunu yapi kavrami teskil etmektedir. Bu bakimdan

uygulamada ara sira eser ve yap1 kavramlarinin birbirinin yerine kullanildig1 goriilse

de eser, yap1 kavramini da kapsayan bir tist kavramdir.

2. Eser sozlesmesinin sekli

Eser sozlesmesi i¢in Tiirk Borglar Kanununda herhangi bir seklin
Ongoriilmemis olmasi miinasebetiyle insaat sozlesmesi de kural olarak herhangi bir
sekil sartina haiz degildir. Burada sekil olarak kastedilen sézlesmenin ispatina
yardimci olan ispat sekli degil, sozlesmenin sihhatini etkileyen gegerlilik (sthhat)
seklidir. Ingaat s6zlesmesinin gecerlilik sartina tabi olmas: taraflarin iradelerinden ya
da kanundan kaynaklanabilmektedir. Iradi olarak belirlemede, insaat sdzlesmesi
taraflari, akdettikleri sdzlesme genis kapsamli bir edimin ifasini icermekteyse taraflar
bunun yazili olarak hatta noterde diizenleme seklinde yapilmasini gegerlilik sekli
olarak kararlagtirabilmektedirler. Gegerlilik seklinin kanundan kaynaklandigi
durumda ise ilk olarak s6zlesme konusu edimin ifas1 ayrica bir tasinmazin satisini da
kapsamaktaysa insaat s6zlesmesinin resmi yazili sekilde yapilmasi gerekmektedir
(Noter K. md. 60, Tapu K. md. 26, TBK md. 237, TMK md. 706) . Ikinci olarak ise
ingaat sOzlesmesinin birtakim kanunlarda yazili ve/veya buna ek bir gegerlilik
sekliyle yapilacaginin zorunlu oldugu belirtilmis olabilmektedir. Buna, 2886 Sayili
Devlet ihale Kanunu’na tabi insaat sozlesmelerinin noter onayli yazili sekilde (DIK
md. 4, 54, 57, 61, 71) , 4734 Sayih Kamu Ihale Kanunu’na tabi insaat
sozlesmelerinin yazili sekilde (KIK md. 4) , 4735 Sayili Kamu Ihale Sozlesmesi
Kanunu’na tabi sézlesmelerinin yazili sekilde (KISK md. 5, 7) yapilmas: gerektigine

dair diizenlemeler 6rnek olarak gosterilebilirt3,

112 Hudath, s. 7, 8.
113 Kaplan, insaat Sozlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatirum Sozlesmeleri, s. 50.
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C. Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Bor¢lari

1. Yiiklenicinin sadakat ve 6zen borcu

Eser soOzlesmesinin diizenlendigi TBK'daki maddeler arasinda 471. vd.
maddelerine bakildiginda eser sézlesmesinde yiiklenicinin borglarin diizenlendigi
goriilmektedir. Buna gore TBK md. 471, “yiiklenici, tistlendigi edimleri is sahibinin
hakli menfaatlerini gozeterek, sadakat ve 6zenle ifa etmek zorundadir. Yiiklenicinin
6zen borcundan dogan sorumlulugunun belirlenmesinde, benzer alandaki isleri
{istlenen basiretli bir yiiklenicinin!** gostermesi gereken mesleki ve teknik kurallara
uygun davranisi esas alinir. Yiklenici, meydana getirilecek eseri dogrudan dogruya
kendisi yapmak veya kendi yonetimi altinda yaptirmakla yiikiimliidiir. Ancak, eserin
meydana getirilmesinde yiiklenicinin kisisel Ozellikleri Onem tasimiyorsa, isi
bagkasina da yaptirabilir. Aksine adet veya anlasma olmadik¢a yiiklenici, eserin
meydana getirilmesi i¢in kullanilacak olan ara¢ ve geregleri kendisi saglamak
zorundadir.” seklinde diizenlemistir.

Madde metninden de agikca anlasilacagr iizere yiiklenicinin bu maddeye gore
ilk borcu yapma (yukarida belirtildigi gibi meydana getirme) borcudur. Bu borcunun
ifasinda da sadakat ve 6zenle davranmasi gerektigi belirtilmistir ki, yiiklenicinin is
sahibine kars1 bu dogrultuda sadakat ve Ozen borcunun da bulundugu
anlasilmaktadir. Sadakat ve 6zen borcunun kistasinin belirlenmesinde basiretli bir
yiiklenicinin gostermesi gereken mesleki ve teknik kurallara uygun davranisi esas
alinmalidir. Yiiklenici meydana getirilecek nesneyi kendisi yapabilecegi gibi
baskasina da yaptirabilir ancak bunun s6z konusu olabilmesi i¢in s6zlesme ediminin
icrasindan yiiklenicinin kisisel 0Ozelliklerinin/yeteneklerinin  onemli olmamasi
gerekmektedir. Yani burada kural, isin meydana getirilmesinin yiiklenici tarafindan
yapilmasi gerekirken; istisnasi igin alt yiiklenici tarafindan yerine getirilmesidir.

Yiiklenicinin 6zen borcu malzemenin (ihzarat) tedariki bakimindan da
kendini gostermektedir. Bu durumda malzemenin eser sahibi tarafindan karsilanmasi
veya yiiklenici tarafindan karsilanmasi seklinde ikili bir ayrima tabi tutulmaktadir ki

TBK md.472'ye gore, “malzeme yiiklenici tarafindan saglanmissa yiiklenici, bu

114 Bundan ortalama basarili diiriist yiiklenici tipi anlasilmahdir. (bkz.: Urem; s. 80.)
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malzemenin ayipli olmasi yliziinden is sahibine karsi, satici gibi sorumludur.
Malzeme is sahibi tarafindan saglanmigsa yiiklenici, onlart gereken 6zeni gostererek
kullanmakla ve bundan dolayr hesap ve artani geri vermekle yiikiimliidiir. Eser
meydana getirilirken, is sahibinin sagladigi malzemenin veya eserin yapilmasi i¢in
gosterdigi yerin ayipli oldugu anlasilir veya eserin geregi gibi ya da zamaninda
meydana getirilmesini tehlikeye diistirecek bagka bir durum ortaya ¢ikarsa, yiiklenici
bu durumu hemen is sahibine bildirmek zorundadir; bildirmezse bundan dogacak

sonuclardan sorumlu olur.”

2. Yiiklenicinin ise baslama ve yiiriitme borcu

Yiiklenicinin bir diger borcu TBK md. 473'te diizenlenen “ise baslama ve
yiirlitme” borcudur ki buradaki hiikiim kiyas yoluyla ele alinacak ¢alismanin ileri ki

sathalarinda incelenecektir.

3. Yiiklenicinin eserin ayiph olmasi sebebiyle sorumlulugu

Bu konuyla ilgili olarak madde metnine atif yapmakla yetinilecektir, buna
gore TBK md. 474, “Is sahibi, eserin tesliminden sonra, islerin olagan akisina gére
imkan bulur bulmaz eseri gozden gecirmek ve ayiplar1 varsa, bunu uygun bir siire
icinde yiikleniciye bildirmek zorundadir. Taraflardan her biri, giderini karsilayarak,
eserin bilirkisi tarafindan gbzden gecirilmesini ve sonucun bir raporla belirlenmesini
isteyebilir.”  seklinde diizenlenmistir. Ayip dolayisiyla ortaya is sahibinin
kullanabilecegi birtakim se¢imlik haklar ¢ikmaktadir. Bunu diizenleyen TBK md.
475'e gore, is sahibi, asagidaki se¢imlik haklardan birini kullanabilir:

- Eser, is sahibinin kullanamayacagi veya hakkaniyet geregi kabule
zorlanamayacagi Olclide ayipli ya da sézlesme hiikiimlerine ayni 6l¢iide
aykiri olursa sdzlesmeden donme,

- Eseri alikoyup ayip oraninda bedelden indirim isteme,

- Asin bir masrafi gerektirmedigi takdirde, biitiin masraflar1 yiikleniciye ait

olmak iizere, eserin licretsiz onarilmasini isteme.
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Ancak is sahibinin genel hiikiimlere gére tazminat (giderim ya da ddence!!®)

isteme hakki saklidir. Eser, is sahibinin taginmazi iizerinde yapilmis olup, sokiiliip
kaldirilmas1 asir1 zarar doguracaksa 1is sahibi, sozlesmeden donme hakkini

kullanamaz.

a) Ayiba karsi sorumlulugun sona ermesi

TBK md. 476 ve 477 yiiklenicinin ayiba karsi sorumlulugunun sona ermesi
durumlarmi diizenler ki; TBK md. 476'ya gére “eserin ayipli olmasi, yiiklenicinin
acikca yaptigr ihtara karsin, is sahibinin verdigi talimattan dogmus bulunur veya
herhangi bir sebeple is sahibine yliklenebilecek olursa is sahibi, eserin ayipl
olmasindan dogan haklarin1 kullanamaz.”; TBK md.477 ise “eserin agik¢a veya
ortlilii olarak kabuliinden sonra, yiiklenici her tiirlii sorumluluktan kurtulur; ancak,
onun tarafindan kasten gizlenen ve usuliine gore gozden gecirme sirasinda fark
edilemeyecek olan ayiplar i¢in sorumlulugu devam eder. Is sahibi, gdozden gegirmeyi
ve bildirimde bulunmayi1 ithmal ederse, eseri kabul etmis sayilir. Eserdeki ayip
sonradan ortaya c¢ikarsa is sahibi, gecikmeksizin durumu yiikleniciye bildirmek

zorundadir; bildirmezse eseri kabul etmis sayilir.” seklinde belirtmektedir.

b) Ayiba karsi sorumlulugun sona ermesinde zamanasimi

Zamanasimi kendi igerisinde kazandiric1 ve kaybettirici zamanasimi olmak
tizere ikiye ayrilmaktadir. Bunlardan zamanasiminin agirlikli boyutunu olusturan
kaybettirici zamanasimi teselllim tarihinden basladigi madde hiikiimlerinden biri
olan® TBK md. 478'e gére yiiklenici ayipli bir eser meydana getirmisse, bu sebeple

acilacak davalar, teslim tarihinden baslayarak, taginmaz yapilar digindaki eserlerde

115 Rona Aybay, Aydin Aybay, Ali Pehlivan; Hukuka Girig, Istanbul Bilgi Universitesi Yayinlari,
13. bask, Istanbul, 2017, s. 52.

116 Eraslan Ozkaya; Ozel Hukukumuzda Zamanagimi ve Hak Diisiiriicii Siireler, Seckin Yaymcilik,
2. baski, Ankara, 2016, s. 28, 189, 214.
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iki yilin; tasinmaz yapilarda ise bes yilin ve yiiklenicinin agir kusuru varsa, ayiplh

eserin niteligine bakilmaksizin yirmi yilin gegmesiyle zamanasimina ugrar'?’.

II. INSAAT SOZLESMESI

Is gorme sozlesmelerinden eser sdzlesmesinin bir tiirii olan ve en genis
uygulama alanma sahip olan insaat sozlesmesi de tipki eser sozlesmesi gibi
sinallagmatik bir sdzlesme olmakla birlikte lakin onun gibi kanuni bir terim degildir.
Insaat s6zlesmenin bir tarafini iicret ddemeyi taahhiit eden is sahibi (yapi1 sahibi)
olustururken, karsi tarafin1 da bir yapiy1 insa edip onu teslim etmeyi taahhiit eden
yiiklenici olusturmaktadir. Dikkat edilirse burada “eser sahibi” terimi yerine “yapi
sahibi” tabiri kullanilmistir. Clinkii insaat sozlesmesinin edimi eser sozlesmesindeki

gibi genel anlamda bir eser degil, bir yapidir.

A. Yap1 Kavrami

Bu noktada, "yapi nedir?" sorusu ortaya cikmaktadir. Oncelikle, Insaat
sozlesmesindeki “ingaat yapma” faaliyetinin alt unsurlarindan olan “yapi (insa
eseri 118) ” kavrami, Imar Kanunun “Tanimlar” basligin1 tasiyan 5. maddesinde,
“karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralt1 ve yeriistii ingaati ile
bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini i¢ine alan sabit ve miiteharrik tesislerdir”
seklinde tanimlanmistir. Bu bakimindan maddi bir nitelige sahip olan ve ancak bir
insan faaliyeti sonucu®!® ortaya ¢ikmasi gereken bu anlamdaki yapi, tasmnir insaat ve
tasinmaz insaat olmak iizere ikiye ayrilmaktadir. TMK md. 728'de tasinir yapilardan
s6z edilirken TBK md.478'de tasinmaz yapilardan bahsedilmekte!?’ve ¢alismamizin

0ziinii de bu taginmaz yapilar olusturmaktadir. Su da belirtilmelidir ki, tasinmaz yap1

117 Mustafa Serhat Sen, Mustafa Kamil Sen; Eser (Insaat Yapim) Sizlesmelerinde Zamanasimi Ve
Uygulamalar, Adalet Yayinevi, Ankara, 2015, s. 15.

18 Fikret Eren; "Insaat Sézlesmeleri, Yonetici-Isletmeci Miihendis ve Hukukgular I¢in Ortak
Seminer", Ankara, 1996, BATIDER, 2.baski, $.53.

119 Karaca; s. 37; Haluk Tandogan; Bor¢lar Hukuku Ozel bor¢ Iligkileri, Istanbul, \Vedat Kitapgilik,
C. 1/1, 2008, s.4.

120 K gksal Kocaaga; Insaat Sozlesmesi, Yetkin Yayinevi, Ankara, 2014, s.59; Karaca; s. 38.
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olarak illa bir bina'?! ya da gayrimenkul anlasilmamalidir; baraj yapimi, dekapaj isi
veya yolun asfalt kaplanmasi gibi faaliyetler sonucu ortaya ¢ikan maddi varliklar da
yap1 olarak anlasilmalidir.

Eser sozlesmesinde de belirttigimiz gibi yapinin meydana getirilmesi dar
anlamda yani imal anlaminda diisiiniilmemelidir. > Baska bir deyisle yiiklenici
tarafindan sozlesme geregince iistlenilen ingaat edimi, yeni bir yap1 olabilecegi gibi
mevcut bir yapinin tamir edilmesi veya boyanmasi seklinde iyilestirme
faaliyetleri'®veya yolun genisletilmesi, ana yapiya ek yapilmasi, tiinel agma, koprii
insas1 ve hatta mevcut yapinin yikimi dahi olabilir. Bu gibi faaliyetler sonucu ortaya
¢ikan “yap1” ingaat sdzlesmesinin ilk unsurunu olusturmaktadir.

Bu unsur haricinde diger bir unsur olan iicret (bedel) insaat s6zlesmesinde
yiikleniciye 6demenin taahhiit edildigi s6zlesmenin olmazsa olmaz unsurlarindandir.
Eger bu unsur s6z konusu sozlesmede bulunmazsa sozlesme, insaat sozlesmesi
olmaktan ¢ikarak isimsiz soOzlesmeler siniflanmasma dahil olacaktir. Nihayet,

meydana getirilen yapiy1 teslim etmek ise insaat sdzlesmesinin son unsurdur.

B. So6zlesmenin Taraflar: ve Taraflarin Anlagsmasi

Ingaat sozlesmesinin taraflar1 yap1 sahibi'?*

ve yiiklenicidir. Yapi sahibi, 6zel
hukuk gercek veya tiizel kisisi ya da kamu hukuku tiizel kisisi olmakla birlikte
yiiklenici ise 6zel hukuk gercek veya tiizel kisisi ya da bunlarin olusturdugu joint
venture'?® da olabilmektedir. 2886 sayili Devlet ihale Kanunu (DIK) Hiikiimlerine
tabi genel veya katma biitceye dahil idarelerin veya 6zel idare ve belediyelerin veya

bir baska kamu tiizel kisisinin taraf olusu, insaat sézlesmesinin borglar hukukuna tabi

121 fmar Kanunun “Tanimlar” bashigim tasiyan 5. maddesinde binanin tanimi da yapilmistir. Buna
gore bina, kendi basina kullanilabilen, iistii ortiilii ve insanlarin icine girebilecekleri ve insanlarin
oturma, caliyma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan hayvanlarin ve
esyalarin korunmasina yarayan yapilardir.

122 Uygur; s. 31.

123 Kaplan; Insaat Sozlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatirim Sozlesmeleri, s. 46.

124 Yap1 sahibine ayrica is sahibi veya mal sahibi de denmekle birlikte genellikle eser sdzlesmesinde
kullanilan 1smarlayan ifadesinin de kullanildig1 goriilmektedir. Bkz.: Zeynep So6zen, Fidic Genel
Kosullarindan Orneklerle Insaat Sozlesmelerinin Yonetimi, Legal Yaymncilik, istanbul, 2015, s. 14.

125 brahim Kaplan; Insaat Sektoriinde Miisterek Is Ortakhg - Joint Venture-, Yetkin Yaymevi, 3.
baski, Ankara, 2013, s. 21 vd.
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bir s6zlesme olmas1 6zelligini*?®ortadan kaldirmayacaktir. Bu nedenle ayni sekilde

0zel hukuk hiikkiimleri uygulanmaya devam ederek taraflar esit haklara sahip
bulunmaktadirlar. Yiiklenicinin tanimi ise c¢alismanin Onceki bolumlerinde
ayrintistyla yapilmustir.

Rizai bir sozlesme olmasi sonucunda insaat sozlesmesinin ortaya ¢ikabilmesi
i¢in sdzlesmenin taraflart olan yapi sahibi ile yiiklenicinin s6zlesmenin esasli noktalart
(essentialia negotti‘?’) konusunda anlasmis olmalar1 gerekir. Buna 6rnek olarak yapi

sahibinin bedel 6deme taahhiidiinde yiikleniciyle anlagmis olmas1 gosterilebilir.

C. Sozlesmenin Hukuki Niteligi

Insaat s6zlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen sozlesme niteliginde bir eser
sOzlesmesi ¢esididir. Eser sozlesmesinin bir is gorme sozlesmesi oldugundan
yukarida bahsedilmistir. Insaat sozlesmesi de eser sozlesmesinin bir tiirevi
oldugundan bahisle bir i gérme sézlesmesidir. Bu nedenle yap1 sahibi ile yiiklenici
arasinda bir is gorme iliskisi ortaya ¢ikmaktadir. Bu iliski bazi hallerde uzun bir siire
devam edebilir. Bundan dolayr doktrinin belli kismi ingaat sézlesmesini siirekli
benzeri bir sozlesme olarak nitelemektedir. Ancak belirtmek gerekir ki, insaat
sOzlesmesinin siirekli sozlesmelere benzerligi yalniz insaatin yapilmasi borcu
yoniindendir. Yapinin teslimi belli bir siire zarfinda ifa edilmediginden teslim borcu

bakimindan insaat s6zlesmesi ani edimli bir sézlesmedir'?.

D. Sozlesmenin Sekli

Yukarida da bahsedildigi gibi insaat sozlesmesi, eser sozlesmesinin bir
tirevidir. Bu nedenle eser sozlesmesi herhangi bir sekil sartina haiz olmadig1 gibi
insaat s6zlesmesi de bir sekil sartina tabi degildir. Yani insaat s6zlesmesi taraflarin
sozlii beyanlariyla dahi yapilabilmektedir. Fakat sadece sozlii beyanin bulunmasi,

sozlesme hiikiimlerinin ispati konusunda taraflarca ciddi zorluklarin ortaya

126 Kaplan; "Insaat Sézlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatirim Sozlesmeleri”, s. 51

127" | atincesi. (bkz: Urem; s. 7.)
128 Kocaaga; s. 71.
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¢ikmasina neden olacaktir. Bunun haricinde taraflar aralarinda sozlesmenin gegerli
olacagi sekli kararlastirdiklarinda, belirlenen sekil artik sdzlesme bakimindan bir
gecerlilik sekli haline gelmektedir. Bunun istisnas1 kendini tasinmaz miilkiyetinin
devrini igeren soOzlesmelerde gostermektedir ki bu soézlesmelerin resmi sekilde

yapilmasi gerekmektedir!?®

. Nihayet gerek kanuni bir durumdan kaynaklanmis olsun
gerekse taraflarca kararlastirilmis olsun taraflarin gecerlilik sartina aykiri olarak
yaptiklar1 sozlesmeler gecersiz olacaktir. Ancak hakkin kotiiye kullanmasi halleri

pek tabi miistesnadir.

E. Taraflarin Borg¢lan

1. is sahibinin bor¢lar

a) Ucret 6deme borcu

Insaat sozlesmesinin edimi olan yapinin meydana getirilebilmesi i¢in maddi
imkanlarin bulunmasi gerekmektedir. Bunun sonucunda bu sozlesme para ile
dlciilebilen bir degere sahiptir!3. Arsa sahibi (eger sézlesmede ingaat malzemesi
saglama ylikimliiligiiniin belirtilmemis olmasi haricinde) yiikleniciye binanin insaati
bedelini 6deyecektir. Anlasilacagi lizere bedel unsuru, insaat sézlesmesinin esaslt
unsurudur. Yani bedel taahhiidiinde bulunulmamasi insaat sdzlesmesinin ortaya
cikmasina engel olmaktadir. Boyle bir halde, ortada vekalet s6zlesmesinin mi, yoksa
insaat sdzlesmesi benzeri isimsiz bir sozlesmenin mi olacag tartismalidir'®. Zimni
veya acik bir seklide yapilmasinda herhangi bir fark olmayan bedel taahhiidiinde
bulunulmast sdzlesmenin esasli bir unsuru olmasina ragmen bedel taahhiidiiniin
miktariin belirlenmesi esasli bir unsur degildir. Taraflar 6denecek bedelin miktarini

kararlagtirmamiglarsa, TBK md. 481 geregince bedel, yapildig1 yer ve zamanda

129 TMK md. 706/1, “Tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan sozlesmelerin gegerli olmasi, resmi
sekilde diizenlenmis bulunmalarma baghdir...”, TBK md. 237, “Tasinmaz satisinin gegerli
olabilmesi i¢in, so6zlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi sarttir...”, 2644 Sayih Tapu Kanunu
md. 26, “...Medeni Kanunun 753. maddesi hiikiimlerine gore irtifak hakk: tesisine veya tesisi
vaadine miitedair resmi senetler tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gorevlileri tarafindan tanzim
edilir....”

Kaplan; Insaat Sézlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatirim Sizlesmeleri, s. 165.

181 a.g.e., s. 63.

130

30



yapinin degerine ve yiiklenicinin yapmin ingasma yonelik giderine gore
belirlenmektedir. Ancak belirtmek gerekir ki, sdzlesme goriismelerinde bulunan her iki
taraf goriismeler sonucunda hicbir anlasmaya varamamis ya da herhangi bir noktanin
ileride kararlastirilmasi konusunda uyusamamislarsa bu durumda TBK md. 481 hiikkmii
uygulanmayacaktir'®, Ayrica bedel ddeme seklinin para veya paraya es deger farkl bir
0deme araciyla 6denmesinin kararlastirilmasi da herhangi bir sorun yaratmayacaktir.
Taraflarin diledikleri sekilde belirleyebilecekleri bedel miktar1 gotiiri
(toptan'®3/sabit) olarak ya da yaklasik olarak belirlenebilir ya da insaatin tamam
yoniinden degil de ayr1 ayr1 insaatin yapim asamalarina iliskin olarak bir kismi i¢in
gotiirii diger kismi igin yaklasik bedel belirleyebilirler. Gotiirii bedelde yiiklenici
yapinin tamamini (ana gayrimenkul®*) taraflar arasinda kararlastirilan bu bedel ile

yapmak zorundadir. Kural olarak yiiklenici bedelin artirilmasini isteyemez'®,

b) Teslim alma (teselliim) borcu
Tekrara diismemek i¢in bu konu calismanin ileri asamalarinda arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesi konusunda incelenecektir. Ancak simdilik bir 6n bilgi

olarak sunu bilmekte fayda bulunmaktadir ki, teslim ve kabul ayni anlama

gelmemektedir.**

2. Yiiklenicinin borclar

a) Calisma borcu (ise baslama ve yiiriitme borcu)

Yapiy1 insa etme borcu ¢alisma borcu olarak da bilinmektedir. Yiiklenicinin

bu borcu yap1 sahibine kars1 olan ilk ve en dogal borgtur. Zira yap1 sahibi insaat

1%2 a.g.e., s. 64.

133 Aslan; s. 21.

134 Qsman Oy ve Tahsin Emre Hasal; Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmeleri, Beta Yaymevi, 1. baski,
Istanbul, 2014, s. 6.

1% Daha fazla bilgi i¢in bkz: Damla Giirpmar; Eser Sozlesmesinde Ucretin Artinlmast ve
Eksiltilmesi, Glincel Hukuk Yaynlari, Izmir, 2006, s. 7.

1% Kocaaga, s. 120.
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sOzlesmesiyle yiikleniciden bir yapinin ingasini istemekte ve insa akabinde de bunun
teslimini istemektedir. Ancak yapinin teslim edilebilmesi i¢in dnce yapinin meydana
getirilmesi (yapilmasi) gerekmektedir. Yiiklenicinin asli edim ylkimliligiini
olusturan sz konusu borcun ihlali farkli tiplerde ortaya cikabilir. Ornegin,
yiiklenicinin sozlesmeyle iistlendigi insaat planini hazirlamamasi yapinin insasiyla
ilgili, idari izinleri almamasi, arsa {izerinde bulunan yapiy1 yikmamasi, malzemeleri
saglamamasi asli edim yiikiimliliigiiniin ihlalini olusturur®’ Bu durum da ¢alisma
borcuna aykirilik teskil etmektedir. Ancak, yiiklenicinin bu borcunu tamamlayan

baska bir borcu vardir ki bu da teslim etme borcudur.

b) insa ettigi yapiy: teslim etme

Teslim, TBK’da acik olarak diizenlenmemesine karsin kanunun bazi
maddelerinde ismen zikredilmistir. Doktrinde ise, sozlesmede kararlastirilan tim
ingaat iglerinin bitirilmis ve tamamlanmis olarak insaatin kullanima hazir vaziyette
yap1 sahibine devredilmesi seklinde tanimlanmaktadir'®,

Peki insa edilen yapi nasil teslim edilecektir? Bu sorunun cevabi da

yiiklenicinin diger bir borcunu ortaya ¢ikarmaktadir.

C) Ayipsiz teslim ve ayip kavramm

Insaat sozlesmesinin edimi olan yapmin is sahibine yiiklenici tarafindan
teslim edilmesi i¢in bu yapinin tamamlanmis olmas1 gerekmekte bu da sdzlesmede
ongoriilen islerin yiiklenici tarafindan tamamen yerine getirilmesiyle miimkiin
olmaktadir.’®® Ancak sozlesmenin bu sekilde tamamen yerine getirilmesiyle teslim
(hukuki teslim) %% sz konusu olabilir ki bu durumda meydana getirilen yapinin

ayipli m1 yoksa ayipsiz m1 oldugu tespit edilebilsin.

187 a.g.e.,s. 71
138 Kaplan; insaat Sozlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatirum Sozlesmeleri, s. 113.
139 Kocaaga; s. 118.

140 Eger, tamamlanmadan teslim yapilirsa bu hukuki degil fiili teslimdir. Buradan da bazi hukuki
sonuglarin (ayiba kars1 tekeffiil gibi) ortaya ¢ikamayacagi anlagilmaktadir.
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Ayip, maddi ayip (yapmin sozlesmeyle kararlastirilan biitiinligiindeki
eksiklik) veya hukuki ayip (mevzuata aykirilik) ya da kolayca belirlenebilen agik
aylp ya da alisilmis bir muayene (gozden gegirme!*!) ile belirlenmesi miimkiin
olmayan gizli ayip seklinde olabilmektedir. Ayrica bunlar da kendi aralarinda basit

ve nitelikli olarak ikiye ayrilmaktadir 142,

Yiiklenicinin ayipsiz teslim borcuna
aykiriligt durumunda yiiklenici aleyhinde ayiba karst sorumluluk (tekeffiil)
hiikiimlerinin uygulanmasi1 miimkiin olabilecektir.

Yiiklenicinin ayiptan dolay1 ortaya ¢ikan sorumlulugu, diger bir 6zel hukuk
sOzlesmesi olan satig sozlesmesinde saticinin TBK’nin 219. vd. maddeleri geregince
maldaki ayiplardan dolayr sorumlulugunun karsithgini teskil etmektedir 1 .
Yiiklenicinin bu miiesseseden sorumlu olabilmesi icin belli sartlarin gerceklesmesi

gerekmektedir. Bu sartlar kendi aralarinda kiimiilatiftir. Simdi bunlar1 inceleyelim;

[k olarak ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerinin ortaya ¢ikmasi igin insaatin

tamamlanip teslim edilmis olmasi gerekmektedir. Yani bu ilk sartta iki
unsur bir araya gelmektedir. Buna gore, ilk olarak yiiklenicinin yapiyi
tamamlamasi ve yapiy1 zamaninda sézlesmenin karsi tarafina teslim etmesi
gerekmektedir,

- lIkinci olarak yapinin yukaridaki taniminda belirtildigi iizere yapinin ayipli
olmasi1 gerekmektedir,

- Yapida mevcut olan ayip yapi sahibinin bizzat kendi kusurundan
kaynaklanmamalidir,

- Son olarak yap1 sahibi ingaati bu haliyle kabul etmemis olmalidir. Kabul
acik veya Ortiilii olabilir. Eger ayip ya da ayiplar, is sahibinin yapiy1
muayene ylkiimliiliigii ile ortaya ¢ikmigsa ve is sahibi s6z konusu ayiplar
da yiikleniciye ge¢ bildirmis veya bildirmemigse is sahibi yapiy1 bu haliyle

zimnen kabul etmis sayilmaktadir.

“Insa eserleri ile tasinmaz mallarda gdzden gecirmenin ancak uzman tarafindan yapilmas: kabul
edilmektedir. Nitekim, insa eserleri ve tasinmaz mallarin tamaminin veya bir bolimiiniin gézden
gegirilmesi kural olarak mesleki bilgiyi gerektirmektedir.” (Daha fazla bilgi igin bkz: Ipek Aktiirk
Yiicer; Satuim ve Eser Sozlesmelerinde Gozden Gegirme ve Bildirim Kiilfetleri, Yetkin Yayinevi,
Ankara, 2012, 5.113, 114.)

142 Kaplan; Insaat Sozlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatium Sozlesmeleri, s. 114, 115. (Ayip ile
ilgili olarak diger kaynaklar icin bkz.: Mustafa Giir; Arsa Payt Karsihgr Insaat Sozlesmesinde
Eksik Ifa ve Ayipli Ifa Kavramlari, Seckin Yayincilik, 1. baski, Ankara, 2017, s. 66;

143 Kaplan; insaat Sozlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatirum Sozlesmeleri, s. 112.
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Teslimin sadece ayipsiz olmasi yetmemekte ayrica zamaninda olmasi da
gerekmektedir. Aksi halde bu durum yiiklenicinin temerriide diismesine neden

olabilecektir.

d) Diger borglar

Yiiklenicinin az 6nce bahsi gegenlerin haricinde kalan borg¢larindan bazilari,
bagimsiz nitelikte olmayip, asli edim yiikiimliliigliniin kapsami iginde yer
almaktadirlar. Ornegin yiiklenicinin isi bizzat yapma veya kendi yonetimi altinda
yaptirma, iistlenmis oldugu arag-gere¢ ve malzemeleri saglama, ingaata zamaninda
baslama ve devam etme, insaatin ayipsiz olmasini saglama, insaata zamaninda
baslama ve devam ettirme insaatin ayipsiz olmasini saglama borglart birbirinden
bagimsiz degildir. Bu sayilan borglara aykiriliklar ytiklenicinin asil borcu olan insaat
yapma borcunun ihlali anlamma gelmektedir. Fakat, sadakat ve Gzen borcu

bunlardan farkli olarak bagimsiz bir borg¢ niteligindedir.

(1) Sadakat ve 6zen borcu

Bir sozlesmenin meydana gelebilmesi i¢in taraflarin birbirine giivenleri
esastir. Insaat sozlesmesinde de pek tabi bu durum sdz konusu olmakla birlikte
yiiklenicinin yapr sahibine karsi birbirinden bagimsiz nitelikte ayn1 zamanda da
birbirini tamamlayan sadakat ve &zen borcu bulunmaktadir. Sadakat borcu,
yiiklenicinin arsa sahibine yararli olacak seyleri yaparken onun zararima olacak
seylerden ise kacinmasini ifade etmektedir'#*.Yiiklenicinin arsa pay1 karsilig1 insaat
sOzlesmesindeki 6zen borcu is sozlesmesindeki is¢inin 6zen borcundan farklidir.
Baska bir deyisle burada yiiklenici daha yiiksek bir 6zen borcunun sorumlulugu
altindadir'®. Bilgi verme ve genel ihbar yiikiimliiliigii de 6zen borcuna dahildir.

Buna ornek olarak, yiiklenicinin, yapi sahibine yapi bedelinin tahmini tutari ile

144 Usta; s. 55.
5 Yiinlii; s. 39; Usta; s. 46.
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ingaatta ¢alisan mimar ve miihendislerin iicretleri hakkinda bilgi vermesi, yapilmasi

1146

ongoriilen yapinin ifasi siirecinde karsilasilacak zorluklart bildirmesi~*°gosterilebilir.

(2) Insaat1 bizzat yapma veya kendi yonetiminde yapma borcu

TBK’nin sahsen ifa zorunlulugunun olmadigimi diizenleyen 83. maddesi,
“borcun, bizzat bor¢lu tarafindan ifa edilmesinde alacaklinin menfaati bulunmadikca
borglu, borcunu sahsen ifa etmekle yilikiimli degildir” seklinde diizenlenmistir.
Bunun ingaat sdzlesmesi bakimindan degerlendirilmesi yapildiginda, yiiklenici kural
olarak sOzlesme ediminin ifasin1 baska birine devretmekte serbesttir. Ancak bu
kuralin TBK md. 471°de diizenlenen bir istisnast bulunmaktadir. Buna gore,
yiiklenicinin sozlesme konusu {stlendigi yapiyr dogrudan kendisinin sahsen
yapmasinin zorunlu olmasi, ancak sdzlesmenin konusu olan ingaatin yiiklenici i¢in,
bireysel, maddi ve fikri kabiliyetleri ile meydana getirilecek nitelikte olmasi
durumunda sdz konusu olacaktir!*’. Sonug olarak sézlesme edimi olan yapinin insasi
kisisel kabiliyet ve kisisel giivene bagli kilinmamigsa iste o zaman yiiklenici insaati
dogrudan kendisi yapmakla yiikiimlii bulunmamaktadir. Su da bilinmelidir ki,
yukarida bahsedilenler yiiklenicinin gergek kisi olmasi durumunda s6z konusudur.
Ancak yiiklenici bir sirket veya iki ya da ikiden fazla hukuki ve iktisadi olarak
birbirinden bagimsiz gergek kisi veya tilizel kisiligi sahip olan sirketlerin ortak belli
bir amaci (affectio societatis) gergeklestirmek ve kar elde etmek igin kurduklari ve
ortaklasa yonettikleri tiizel kisiligi bulunan veya bulunmayan ortaklik**®olan joint

venture!* ise yiiklenicinin burada kisisel olarak isi gérmesi s6z konusu olmasa da

148 Kaplan; insaat Sozlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatirim Sozlesmeleri, s. 60.

147 Kisisel yetenek ve giiven kavramina mesleki bilgi, tecriibe, basarilar, 6zel krediye layik olma  vs.
gibi ornekler gosterilebilir. (Duman; Arsa Payt Karsihgt Insaat Sozlesmeleri Nasil
Diizenlenmelidir?, s.114.)

148 Kocaaga; , s. 36; ve ayn1 eserin 34. sayfasina gére joint venture, 03.06.1949 tarih ve 5422 sayili
eski Kurumlar Vergisi Kanununda 04.12.1985 tarih ve 3239 sayili Kanunla yapilan degisiklikle “is
ortaklig1” seklinde ifade edilmistir.

149 Joint venture'in konsorsiyumdan farklarina deginmek gerekirse, joint venture da ortaklar bu
ortakligin bor¢larindan miistereken ve miiteselsilen sorumlu iken; konsorsiyumda her ortak sadece
isin tstlenmis oldugu kisminda ve iistlenmis oldugu miktarla sorumlu olmaktadir buna iliskin
konsorsiyumda, ortak bir organizasyona ihtiya¢ duyulmamaktadir. (Bkz: a.g.e., s. 49.)
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sirketin know-how’11*

, personel kalitesi gibi nitelikler de giiven olgusu bakimindan
onem arz etmektedir'>™.

Diger taraftan, yiiklenici, is sahibinden aldig1 isin belli bir kisminin meydana
getirilmesini baska yiiklenici veya yiiklenicilere birakabilmektedir. Bu durumda
yiiklenicinin kendisi asil (bas) yiiklenici olurken isin belli kismini biraktigr yiiklenici
ise alt yiiklenici®® sifatina haiz olmaktadir. Alt yiiklenici, sézlesme konusu yapimin
sadece belirli bir boliimiinii yapmay1 asil yiikleniciye karsi yazili bir sézlesme ile
yiikiimliiliik altina giren, s6z konusu isle ilgili olarak uzmanlasmis, uzmanlastig1 bu
isle ilgili yeterli ekipman, malzeme ve g¢alisan kadrosunun bulundugu gercek veya

tiizel kisi seklinde tanimlanabilmektedir!®3

. Asil yiiklenici ile alt yiiklenici arasindaki
yazili olarak akdedilen bu sozlesme, alt yiiklenicilik s6zlesmesidir ki alt yiiklenicilik
s6zlesmesi de niteligi itibariyle bir insaat sdzlesmesidir’®*. Bu durumda alt yiiklenici
ile is sahibi arasinda herhangi akdedilmis bir sdzlesme bulunmamaktadir. Tiim bu
nedenlerle, alt yiiklenicinin sorumlulugu, kural olarak sadece arasinda sozlesme
iligkisi bulunan asil yiikleniciye karsidir. Asil yiiklenici alt yiiklenici ile is sahibi
arasindaki iligkide asil yiiklenicinin TBK m.116 anlaminda yardimci kisisi (ifa

yardimcisi) sifatindadir!®.

F. insaat S6zlesmesinin Cesitleri

Insaat sozlesmelerinin de kendi igerisinde birtakim cesitleri bulunmaktadir.
Bunlar, gelir paylasimina dayali’®® (paylasimli) insaat sdzlesmesi, alt yiiklenicilik

sOzlesmesi, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi olarak siralanabilir.

150 y1ldirim, Know-How Sézlesmeleri, s. 211.

151 fsbora; s. 29.

152 Uygulamada taseron da denmektedir.

153 Musa Inci; Arsa Karsihg insaatta Vergilendirme, Cinius Yayinlari, istanbul, 2017, s. 17.
1% Kocaaga; s. 75.

%5 a.g.e.,s. 33.

1% Usta; s. 51.
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§3. ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESI

Calismanin  bundan oOnceki kisminda is gorme sozlesmelerinden eser
sOzlesmesi ile onun bir alt tiirii olan insaat sdzlesmesi kisaca ele alinmistir. Bu
kisimda ise ingaat sozlesmesinin bir tlirli olan diger is gorme soOzlesmesi
157

niteligindeki™’ arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi ele alinacaktir.

I. GENEL OLARAK

Arsa payr karsiligl insaat sozlesmesine iliskin tamim ve agiklamalara
gecilmeden Once sozlesme isminden de anlasilacagi lizere onunla ilgili birtakim
kavramlarin degerlendirilmesinde fayda olacagi kanmisindayiz. Arsa payr karsiligi
insaat s0zlesmesiyle ilgili olarak sirasiyla istenilen, arsa, arsanin imar durumu, insaat

158

projesi ve bunun tasdiki, yapt ruhsatinin=>° alinmasi ve kat irtifakinin kurulmasi

seklindedir®.

A. Arsa

Arsa, belediye ve miicavir alan sinirlart veya kdy yerlesik alanlarinda yapilan
planlarla iskan sahasi olarak ayrilmis yerlerde bulunan arazi pargalar1’®® seklinde
tanimlanabilir.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin bedel unsurunu teskil eden arsa,

161

ayrica tapulu®®? olmalidir. Baska bir deyisle tapu sicilinde bir malik!®? adina kayith

137 Aslan; s. 12.

18 Uygulamada, yapr izin belgesi olarak da bilinen yap1 ruhsati, arsa sahibine, sahibi oldugu tasinmazi
iizerinde imar kosullarma uygun bir yapiy1 veya halihazirda yapilmis olan bir yap1 iizerinde esash
degisikligin yapilabilmesi i¢in idarenin verdigi izni anlamina gelmektedir. ({lker Hasan Duman; 100
Soruda Yapt Ruhsan, Seckin Yayncilik, 1. baski, Ankara, 2016, s.8.) idare hukuku anlaminda ise
ruhsat, bir yeri bir statiiye sokan veya bu statiisiinil degistiren bir sart tasarrufudur. Bkz.: Sedat Cal;
Tiirk Idare Hukukunda Ruhsat, Segkin Yaymcilik, 2.baski, 2012, 5.36; Seref Goziibiiyiik, Turgut
Tan; Idare Hukuku, Turhan kitabevi, C. 1, 7. baski, Ankara, 2010, s. 511.

159 Oy, Hasal; s. 38.

160 a.g.e.,s. 7.

181 Aslan; s. 10.
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arsalar s6z konusu sozlesmeler bakimindan asli unsurdur. Yani yararlanma,
kullanma, oturma gibi irtifak haklarma sahip olanlar'®arsa payr karsiligi insaat

sozlesmesi akdedemeyeceklerdiri®

. Ancak bunun yaninda s6z konusu arsa iizerinde
bu haklarin bulunmasi durumunda arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesi konusu
ingaatin yapilmasi i¢in bu kisilerin de rizalarmm bulunmasi zaruridir!®®. Tapuya
kayith olan taginmazin arsa niteliginde degil tarla niteliginde olmasi halinde bir

sakinca bulunmamaktadir!®®.

B. Arsa Pay1

Arsa payi, kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmus binalarda her bir bagimsiz
boliime tahsis edilmis zemindeki ortak miilkiyet pay1'®’ seklinde tanimlanabilir.
Miitemmim ciiz kuralina gore arsa pay1, kat miilkiyetinden bagimsiz devredilemez.

168

Bagka bir deyisle arsa payi ile kat miilkiyetine haiz bagimsiz bolim~"° onunla i¢

icedir'®®.

C. Kat Miilkiyeti ve Kat irtifaki

Tasinmaz miilkiyetinin 6zel bir ¢esidini olusturan!’® kat miilkiyeti, tamami
tamamlanmis ve kargir olan binalarda kurulabilen, kat irtifakli taginmazlarda yap:

kullanma izin belgesinin alinmis oldugu tarihten baslamak tizere 1 yil iginde

182 Egki Tiirkgede buna, arazi-yi memluke denmekteydi. Bkz.: Gedikli ve Onat; Osmanl Hukuk
Sozligii: Miikemmel Istlahat-1 KavaninYahut, Malumat-r Kanuniyi Hiilasast”, On iki Levha
Yaynlari, Istanbul, 1.baski, 2017, s. 30.)

1683 Oger Seligi, Kemal Oguzman vd.; Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, 15. baski, Istanbul, 2012, s. 775 vd.

164 flker Hasan Duman; Arsa Payt Karsiligi Insaat Sozlesmeleri Nasil Diizenlenmelidir?, s. 21.

165 Usta; s. 14.

186 Aver; s. 4.

167 Oy, Hasal; s. 8.

18 Bagimsiz boliimiin tanimi Kat Miilkiyeti Kanunun 2. Maddesinde verilmistir. Buna gore, bagimsiz
bolim, “..yalmz esas yap1 kismina (anayapi) ana gayrimenkulin ayri ayri ve baghi bagina
kullanilmaya elverisli olup, bu Kanun hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete konu olan
bdliimlerine...” denmektedir.

1680 Duman; Arsa Payt Karsiligt Insaat Sozlesmeleri Nasil Diizenlenmelidir?, s. 155; Turhan Esener
ve Kudret Giiven; Esya Hukuku, Yetkin Yayinevi, 7. baski, Ankara, 2017, s. 297.

170 Seli¢i, Oguzman vd; s. 603.
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gecilmesi zorunlu olan taginmaz miilkiyetinin bir ¢esididir ve kaynagimi 634 Sayili
Kat Miilkiyeti Kanunundan almaktadir!’t,

Arsa payina bagh bir irtifak cesidi olan kat irtifaki ise kat miilkiyetinin
kurulabilmesi i¢in bir 6n sart niteligindedir. Bu niteligi esas alinarak kat irtifaki kat
miilkiyetinde oldugu gibi tamamlanmis yapilarda degil, insaatina baglanmamis veya
heniliz tamamlanmamis yapilar {izerinde kurulmaktadir. Zira yapr tamamlandiktan
sonra kat irtifaki talep halinde kat milkiyetine dontstiirilmektedir. Kat irtifakinin
amaci ise arsanin sahibince veya varsa diger paydaslarinca talep edilmek suretiyle

ileride yapilacak olan yapinin insa edilmesinde onlara katilma borcu yiiklemektir'’2,

I1. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ TANIMI

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi, eser sdzlesmesinin dolayisiyla insaat

173

sOzlesmesinin de en ¢ok uygulama alani buldugu soézlesmedir*'>. Halk arasinda

174 veya arsadan satis 1° olarak

topraktan satis, maketten satig, temelden satis
uygulamada ve teoride ise tasinmaz satis1 ve insaat sozlesmesi'’®, daire karsilig:

insaat yapim sozlesmesil’’, arsa pay1 karsiligi kat yapim sdzlesmesil’®, kat karsilig:

11 Esener, Giiven; s. 295, 299.

172 a.g.e., s. 303, 304.

173 fsa Enli; Kat Karsiligh Insaat Sizlesmelerinde Yiiklenicinin Isi Teslim Borcu ve Temerriidii,
Ankara, 2017, Adalet Yaymevi, 1.baski, s. 3.

174 Zekeriya Kiirsat; Insaat Sozlesmesi, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2017, s. 5.

115 Usta; s. 36.

176 Aver; s. 1.

177 Etem Saba Ozmen, Tuba Akcura Karaman; "Arsa Pay1 Karsilig1 insaat S6zlesmeleri Konusunda
Uygulama Hatalar1", Istanbul Barosu Dergisi, C.1., S.1., 2013. Ayrica bu isim, Yargitayl5.HD
2004/4510 E., 2005/1405 K.: 14 Mart 2005 tarihli kararinda da  belirtilmistir: "...Yanlar arasinda
diizenleme bigiminde yapilan 30.7.1997 tarihli daire karsiligi insaat yapim sézlesmesinin 6.
maddesinde arsa sahibine ait dairelerin iskan ruhsatinin kooperatif tarafindan alinacagi ve
dairelerin anahtar teslimi olarak teslim edilecegi  kararlastirilmistir. Sézlesmede insaatin  siiresi
ve teslim tarihi ile ilgili hikkiim bulunmamaktadir. Kooperatif yonetim kurulu tyeleri 30.9.2000
tarihli "taahhiitnamedir" baslikli belge ile arsa sahibine ait dairelerden baglamak iizere ingaat1 2001
yil1 ingaat sezonu sonuna kadar bitireceklerini kabul ve taahhiit etmislerdir. Taahhiitnameyi
imzalayanlar, sozlesmeyi imzalayanlarla aym kisiler olup kooperatifi temsil ve ilzama yetkileri
bulunmaktadir. BK.nun 12. maddesine gore, gegerliligi resmi sekle bagli eser s6zlesmelerini tadil
eden sozlesmelerin de resmi bi¢imde yapilmasi gerekir. S6zlesmenin tadilinden maksat; taraflarin
ana sozlesmeyle yiikiimlendikleri borglar1 agirlastiran degisikliklerdir. Bu nitelikte olmayan,
yani s6zlesmeyi bozmayan ve degistirmeyen fer'i ve miitemmim kosullarin resmi bigimde yapilma
zorunlulugu yoktur. Kooperatifi temsil ve ilzdma yetkili kigilerce adi yazili olarak diizenlenen
taahhiitname, ana sozlesmedeki borglar1 agirlastirict nitelikte degisiklikleri igermediginden
gecerlidir ve kooperatifi baglar..."
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ingaat sozlesmesil’®, gayrimenkul satis vaadi karsiligi insaat sozlesmesi®®, kat
karsilig1 eser sozlesmesi'®!, arsa pay1 karsihign yapr sozlesmesi'®?, arsa pay: karsilhigi
bina ingsaat1 s6zlesmesi, arsa pay1 karsilig1 bina insasi ve bagimsiz boliim verilmesi
sozlesmesi®®, kat karsilig1 insaat yapimi ortaklik sozlesmesi'®, kat karsilign insaat
hakk1 sozlesmesi ve kat karsiligr temlik sdzlesmesi'®®gibi isimlerle adlandirilsa da
arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi mevzuatimizda (TMK md. 1009) terimsel olarak
gecmektedir. Ancak mevzuatta buna iligkin herhangi bir tanim bulunmamaktadir.
Uygulamada ayrica arsa pay1r karsiligl insaat sozlesmesinin de kendi igerisinde
birtakim cesitleri'®® bulunmaktadir. Arsa pay1 karsili1 insaat sozlesmesi de sozlesme
serbestisi dogrultusunda ¢esitli bigimlerde wviicut bulabilmektedir. Buna gore
uygulamada;

- Arsanin tamaminin veya belli arsa paylarinin yiiklenicide devredilen

sekli'®’,

178 Giirkan Coskun; Arsa Payi Karsiligh Insaat Sizlesmesinden Hak Kazanan Uciincii Kisinin
Hukuki Durumu, Yetkin Yayinevi, Ankara, 2010, s. 23.

119 Ozgiir Catikkas, Mehmet Deniz Yener; "Kat Karsiligi insaat Sozlesmesinin Hukuki Boyutu ve

Muhasebelestirilmesi", Marmara Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Dergisi (MUIIBD) ,

C.39, S.1, istanbul, 2017, s. 66.

Gokhan Tozoglu; Kat Karsiligi Insaat Sézlesmelerinin Vergilendirme Karsisindaki Durumu,

Sayram Yayinlari, Konya, 2016, s.4.

181 Usta; s. 7.

182 a.g.e.,s. 8.

183 Mehmet Deniz Yener; Arsa Payt Karsihgi Insaat Sozlesmesinde Miiteahhidin Temerriidii ve

Sonuclari, Beta Yayinlari, 1.baski, Istanbul, 2011, s. 98, 99.

Taraflar arasinda “Kat Karsiigt Insaat Yapumi Ortaklik Sizlesmesi” vardir. Bu sozlesme

hiikiimleri incelendiginde, Imsas Ingaat Ltd. Sti., dava dis1 arsa sahipleri ile arsa pay1 karsiligt

insaat sdzlesmeleri yapacak, Ipar Is1 Ltd. Sti. ise Imsas Ingaat Ltd. Sti.'nin arsa sahipleri ile yaptig

sozlesmeye konu binalar1 imal edecektir. Bu saptama nazara alindiginda, taraflar arasindaki

sozlesme, “Adi Ortaklik Sézlesmesi” olup, mahkemece, hatali degerlendirme yapilarak, taraflar

arasindaki sdzlesmenin arsa payi karsiligi ingaat s6zlesmesi oldugu ve resmi  sekle tabi oldugu

gerekgesine yer vermistir. TBK'nin adi ortakliga iliskin 620. ve onu izleyen maddeleri geregince

adi ortakligin kurulabilmesi icin yazili sekil gerekli olmayip, adi ortaklik s6zlesmesi sozlii olarak

da yapilabilir...” (Yargitay 23. HD. 2015/5919 E.; 2016/3804)

Demir; Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi, 5.19.

Bu cesitlere ek olarak bir de uygulamada isletme hakki karsiligi ingaat sdzlesmesi bulunmaktadir.

Buna gore, bu sozlesmede is sahibi para yerine yapilacak olan insaatin isletilmesi hakkini belli bir

stireligine yiikleniciye devretmektedir. Bu niteliginde idare hukukundaki yap-islet-devret modeline

benzemektedir. (Bkz.: Kiirsat; Insaat ~ Sozlesmesi, $.12,13.)

Uygulamada bazen yiikleniciye arsa payimin devri degil de arsadan hisse devri yapilmasi seklinde

de karsilagilabilmektedir. Ancak bu, ileride ©6nemli sorunlarin ortaya c¢ikmasina sebep

olabilmektedir. (ilker Hasan Duman; Arsa Payi Karsihgr Insaat Sozlesmeleri Nasil

Diizenlenmelidir?, s. 78.) Ayrica arsa pay1 bu sekilde sézlesmenin basinda devredilmisse arsa

sahibi arsa pay:r karsilig1 ingaat sdzlesmesinde yer alan karsi edimini garanti altina almak icin

yiikleniciden teminat mektubu ya da senedi (a.g.e., s. 171.) ya da teminat ipotegi isteyebilecektir.

(Oy, Hasal; s. 80.)

180
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- Arsa paylarinin devri insaatin ulagtigi seviyeye gore kisim kisim
gercgeklestirilebilen sekli,

- Arsa sahibi arsa paylarinin satigin1 vaat etmekte, yiiklenici de arsa {izerine

t188 189.

ingaat™°® yapmayi taahhiit etmekte olan seklidir

Yukarida da agiklandigr gibi c¢alismamizda arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesinin, uygulamada en sik rastlanan tiirii'® olan iiciincii sekli esas alinarak
incelenecektir. Bu dogrultuda doktrinsel goriisler, uygulamalar ve Tiirk Borglar
Kanunundaki eser sozlesmesine iliskin hiikiimleri ve tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinin unsurlart goz Oniine alinmak suretiyle arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesinin yiiklenicinin arsa sahibinin arsasi iizerinde insa edecegi binanin
belirlenen bagimsiz boliimlerinin yapimi ve arsa sahibine teslimi karsiliginda, arsa
sahibinin yiikleniciye sozlesmede kararlastirilan bagimsiz boliimleri devretmeyi

192¢eklinde ya da baska ve daha

taahhiit eden!®'kendine 6zgii yapis1 olan bir sozlesme
genis bir deyisle arsa sahibinin maliki oldugu arsada belli bir paym miilkiyetini
yiikleniciye gecirmeyi taahhiit ettigi buna mukabil de yiiklenicinin s6z konusu arsa
tizerinde bina yapim isini ve bunun kullanilmasi i¢in gerekli olan yerler ile bagimsiz
boliimleri bir biitlinliik tasir sekilde arsa sahibine yapilmasini ve teslimini taahhiit ettigi

193geklinde tanimlanabilmektedir. Bu durumda yiiklenici, arsa pay1 karsiligi

sOzlesme
ingaat sOzlesmesi konusu yapinin finansim1 kendisi karsilamaktadir. Yukarida da
belirtildigi gibi bunun karsiliginda arsa sahibi bir kisim bagimsiz boliimiin miilkiyetini

19 " Yukaridaki aciklamalarda, s6z konusu

yiikleniciye gecirmeyi vaat etmektedir
bagimsiz boliimiin arsa lizerinde yapilan bina igerisinde mutlaka bulunmasi gereken bir

bagimsiz boliim olmasi zorunlulugu da bulunmamaktadir. Bagka bir deyisle, yiiklenici,

18 Burada kastedilen, bagimsiz béliimleri igeren bir binadir. Bagimsiz boliimden kasit ise iskan
ruhsati ya da lizerinde yap1 kullanma ruhsati alinmig bagimsiz boliimdiir. bkz.: Tozoglu; s. 4.

189 Bu sozlesme cesitleri igin ayrintili bilgi edinmek igin bkz.: Hasan Erman; Arsa Payt Karsiligt

insaat Sozlesmesi, DER Yayinlari, 3.basim, Istanbul, 2010, s. 11, 14, 15.

Ozgiir Katip Kaya; Arsa Payt Karsiligi Kat Yapimi Sozlesmesi, Kazanci Hukuk Yayinlari, No:

124, istanbul, 1993, s. 5.; Giir; Arsa Payt Karsihg Insaat Sozlesmesinde Eksik ifa ve Ayiph ifa

Kavramlar”, s. 22.

¥l Erman; s. 1.

192 Mustafa Arikan ve Kemal Erdogan; "Miiteahhidin Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmesinden
Dogan Alacak Hakkinin Ugiincii Kisiye Devri", Selcuk Un. Sos. Bil. Ens. Der. 2015; (34) : 145-
172,s.147.

198 Demir; Kat Karsiligt Insaat Sizlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi,
$.22.) Arsa payt karsiligi ingaat soOzlesmesinde yapt kavrami genel anlamdaki ingaat
sozlesmelerindeki yapi  kavramunin igerigine nazaran dar anlamdadir. Bkz.: Kiirsat; Ingaat
Sozlesmesi”, s. 60.

194 Duman; Arsa Payt Karsiligi Insaat Sozlesmeleri Nasil Diizenlenmelidir?, s. 15.
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arsa sahibine verecegi bagimsiz boliimii ya da boliimleri maliki oldugu bagka bir

195

yerdeki bagimsiz boliimii teslim etmesiyle *~arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi

konusu borcunu ifa etmis olacaktir*®®.

111. SOZLESMENIN TARAFLARI
A. Yiiklenici

Bu tanimdan anlasilacagi gibi sdzlesmenin taraflari itibariyle bir tarafin
edindigi ingsaat yapimina dair bilgi birikimi ve maddi kaynaklara sahip insaat isi ile
ugrasan miinferit!® gercek kisi ya da konsorsiyum!®®veya joint venture!®® gibi adi
sirket ya da bir tiizel kisi?® seklinde olabilecek yiiklenici (yap1 yiiklenicisi?®?) diger
tarafini ise arsa sahibi?? (is sahibi) olusturmaktadir. Yiiklenici bu sézlesme ile yapiy1
meydana getirme borcunu yiiklenirken ayni zamanda bir veya birden fazla kisi hatta
gercek veya tlizel kisi olabilecek arsa sahibi de olan is sahibi s6z konusu arsanin
miilkiyetini devir borcu altina girmektedir.

Yiiklenici tarafi bakimindan sézlesmenin devri seklinde onceki yliklenici
yerine bir bagka yiiklenici sdzlesmenin yeni tarafi olacagi gibi yiiklenici ve arsa
sahibinin anlagmas1 sartiyla yiiklenici yanina bir baska yiiklenicinin de katilmasi

miimkiin olabilecektir?®,

19 Buradaki teslim olarak anlagilmasi gereken sadece zilyetligin devri degil, tapuda sicili
miidiirliigiinde miilkiyetin nakli seklinde olacaktir.

19 Aver; s. 5.

97 Enli; s. 3.

198 Tamer Bozkurt; Sirketler Hukuku, On iki Levha Yaymlar1, 1. baski, Istanbul, 2014, s. 31.
Konsorsiyuma, miiteahhitler konsorsiyumu da denmektedir. (Duman; Arsa Payt Karsiligi Insaat
Sozlesmeleri Nasil Diizenlenmelidir?, s. 28.)

199 Joint venture'da birden fazla tiizel kisiligin bir araya gelmesi arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesini
multilateral bir sozlesme haline getirmemektedir. Arsa payr karsilign insaat sozlesmesi bu
durumda hala bilateral 6zelligini korumaktadir. (bkz. Usta; s. 14.)

200 Tiizel kisi adina yetkili temsilcisi olacaktir. Bkz.: Oy, Hasal; s. 39

21 Duman; Arsa Payt Karsiligi Insaat Sozlesmeleri Nasil Diizenlenmelidir?, s. 23.

202 Calismamizda, buradaki arsa sahibi tabirinden, tapuda sdz konusu arsa iizerinde malik olan kisi
anlagilmalidir.

203 Oy, Hasal; s. 32, 33.
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B. Arsa Sahibi

Arsa sahibi de az once yiiklenici konusunda bahsedildigi gibi tek basina
olabilecegi gibi birden fazla kisiden de olusabilmektedir. Baska bir deyisle, arsa pay1
karsilig1 ingaat sozlesmesinin konusu olan yapinin insa edilecegi yerdeki arsanin
birden fazla maliki bulunabilmektedir. Bu da kendisini TMK md. 688'de diizenlenen
payli miilkiyet 2 ile TMK md.701'de diizenlenen elbirligi miilkiyetinde
gostermektedir. Her iki miilkiyet seklinde arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesinin

yiiklenici ile akdedilebilmesi igin kural olarak paydaslarin oybirligine 2%

ithtiyag
bulunmaktadir®®. Bunun istisnas1 ise kendisini 6306 Sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanunun uygulanmasinda gdostermektedir. Bu
kanun degerlendirildiginde paydaslarin oy birligi aranmamaktadir.?%’Zira, bu kanun
nispetindeki yapilarin olasi bir deprem afetine dayanirliklari bakimindan riskli
nitelikte?®® olmas1 ve bu hassasiyet geregi sartlarin da esnek olacak sekilde farklilik
arz edeceginden bu durumlarda Medeni Kanun’daki oy birligi yumusatilarak bu
kanunla oy ¢okluguna ¢evrilmistir®®,

Sozlesme yapma yetenegi bakimindan degerlendirmek gerekirse arsa
sahibinin tam ehliyetli olmasi1 gerekmektedir. Eger, arsa sahibi ergin degilse yasal
temsilcisinin katilimiyla; kisith ise vesayet makaminin vasiye s6z konusu durumla

ilgili yetki tanimas1 kosuluyla gerceklesecektir?™C,

204 Miisterek miilkiyet olarak payli miilkiyete ayrica “hissedarlik” da denilmektedir. Bkz. a.g.e., s. 10.

25 {lker Oztas; Payl Miilkiyette Paydasin Kullanma ve Yararlanma Hakki, On iki Levha Yayinlari,
1. baski, Istanbul, 2011, s. 217.

206 Ancak sunu da belirtmek gerekir ki, payli miilkiyette biitiin paydaslarin ayni sdzlesmede yer
almasi sart degildir. Tiim paydaslarla ayr1 ayr1 s6zlesme yapilabilir. (bkz: Oy, Hasal; s. 166.)

27 Demir; Kat Karsiligt Insaat Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi, s.
24,

28 Oy, Hasal; s. 76.

209 6306 Sayih Kanun md.6/1: ”..Bu gergevede riskli alanlar ve rezerv yap alanlarinda uygulama
yapilan etap veya adada, riskli yapilarda ise bu yapilarin bulundugu parsellerde, yapilar
yiktirilmadan 6nce, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi
bazinda uygulama yapilmasina, ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina
yaptirilmasina, paylarin satigina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden
degerlendirilmesine, yapinin paydasi olup olmadiklar1 gozetilmeksizin sahip olduklar1 hisseleri
oraninda paydaslarin en az ii¢te iki cogunlugu ile Karar verilir....”

210 Duman; Arsa Payt Karsiligi Insaat Sozlesmeleri Nasil Diizenlenmelidir, s. 21.
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C. Yiiklenici ve Arsa Sahibi Iliskisi

Yiiklenici ve arsa sahibinin bu sekilde arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesindeki Ozellikleri belirtildikten sonra soz konusu taraflarin aralarinda bir
bagimlilik durumunun olup olmadiginin irdelenmesi gerekmektedir. Bagimlilik
tabirinden, arsa sahibinin yiikleniciye karsi emir ve talimat verme yetkisinin olup
olmadigi anlagilmalidir. Bu yetkinin arsa sahibi nezdinde mevcut olup olmamasi belli
durumlarin ortaya ¢ikmasi halinde TBK md. 66’da diizenlenen adam c¢alistiranin
sorumlulugu?! veya TBK md. 116’da diizenlenen ifa yardimcisiin eyleminden
sorumluluguna?? dair hiikiimlerin ortaya cikip ¢ikmamasi bakimindan &nem arz
etmektedir. Hemen belirtelim ki, yiiklenici, arsa sahibinin hizmet akdiyle c¢alistirdig
bir ¢alisan1 ya da is¢isi degildir. Bagka bir deyisle, yiiklenici arsa sahibinden emir ve
talimat alamaz®®®. Arsa sahibi de bu bakimdan degerlendirildiginde isveren sifatina
haiz degildir. Ancak arsa sahibinin bu sekilde bir sifata sahip olmamasi onun
yiikleniciye, ¢aligmastyla ilgili birtakim uyarilarda bulunmasmna da engel
olmayacaktir?**. Sonug olarak yiiklenici arsa sahibinin ne ifa yardimcisi ne de

calistirdig bir is¢i mahiyetindedir.

IV. SOZLESMENIN HUKUKI NiTELiGi

Arsa payi1 karsilig ingaat sozlesmesinin hukuki niteligiyle ilgili olarak akla
gelen ilk 6zellik bu s6zlesmenin diger insaat sdzlesmeleri ve pek tabi eser sdzlesmesi
gibi tam iki tarafa borg yiikleyen®!® bir sozlesme olmasidir. Baska bir deyisle arsa
pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin taraflari burada hem alacakli hem de borglu
konumundadirlar. Somutlastirmak gerekirse arsa sahibi bir yandan arsa payinin
miilkiyetini ileride yiikleniciye gecirmekle yilikiimlii iken ayni zamanda bagimsiz
bolimlerinin teslim alinmasinin da alacaklisidir. Yiiklenici ise s6z konusu bagimsiz
boliimleri meydana getirme ile borglu iken arsa sahibinin sahibi oldugu arsa

paylarinin devredilmesi konusunda da alacaklidir.

211 Bilgili, Demirkapi; s. 105.

212 fshora; s. 28.

213 Tozoglu; s. 15.

214 Duman; Arsa Payt Karsiligi Insaat Sozlesmeleri Nasil Diizenlenmelidir?, s. 24.
215 Bu sdzlesmelere, karsilikli taahhiitleri havi sézlesmeler de denmektedir.
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Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi karma bir sézlesmedir. Is bu ¢alismanin
basinda tanimi yapilan karma sozlesme, arsa pay1 karsiligl insaat sdzlesmesinde, bir
yandan tasinmaz satim sOzlesmesine ait unsurlar1 6te yandan da eser sézlesmesine
iliskin unsurlar1 icermesi ?!® agisindan kendini gostermektedir. Bu nedenle bu

217

sozlesme c¢ifte tipli karma sozlesmedir Ogretide, arsa payr karsiligi insaat

sozlesmesinin bir adi sirket sozlesmesi olduguna dair gériisler de bulunmaktadir?8,
Maliye Bakanligi ise, bunlardan tamamen farkli bir goriis igerisinde olmakla arsa
pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin bir trampa sdzlesmesi oldugunu belirtmektedir?*®.

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi iki tarafli bor¢ yiikleyen bir sdzlesme
olmasi dolayisiyla baglantili olarak ayrica ivazli bir sézlesmedir ve s6z konusu ivaz
da bir arsa payidir. Bu ivazin arsa payr seklinde olmasi ise olmazsa olmaz
niteliktedir. Zira aksi halde yani arsa payir karsiligi insaat sozlesmesinin ivazsiz
olarak kararlagtirilmasi durumunda vekalet hiikiimlerinin uygulanacagmna dair
goriisler mevcuttur. Bu nedenlerle s6zlesme hem ivazli hem de bu ivaz bir arsa pay1
seklinde olmalidir.

Arsa payr karsihigi insaat sozlesmesi, gegici-siirekli karmasigi bir
sozlesmedir. Tirk Borclar Kanununda edimlerin yerine getirilmesi bakimindan
sozlesmeler ani edimli ve siirekli edimli s6zlesmeler olarak smiflandirilmaktadir.
Gegici edimli s6zlesme olarak da bilinen ani edimli s6zlesmede, so6zlesme konusu
edimin yerine getirilmesiyle, sézlesme borcunun sona ermesi ayni anda cereyan
etmektedir. Halbuki, siirekli edimli bir sdzlesmede ise s6zlesme sonucunun meydana
gelmesi anlik olarak degil bir siire¢ zarfinda miimkiin olabilmektedir. S6zlesmenin
bu sekilde ani edimli veya siirekli edimli olmas1 farkli hukuki sonuglarin ortaya

220 Aciklarsak, ani edimli s6zlesmenin sona

¢tkmasi bakimindan 6nem tagimaktadir
erdirilmesi, donme iradesiyle miimkiin olurken siirekli edimli sozlesmelerin sona
ermesi ise fesih iradesiyle miimkiin olmaktadir. Arsa payr karsiligi ingaat

sOzlesmesinin bu anlamda, ani edimli mi yoksa siirekli edimli mi olarak kabul

216 Erman; s. 4.

217 Giimiis; s. 113; Aver; s.14; Ayrica Yargitay’m bir karar igin bkz. ... Arsa payt karsilig1 insaat
yapum sézlesmesi, uygulamada ki adiyla kat karsilig1 insaat yapim sozlesmesi, gegerliligi  resmi
sekle bagli kural olarak ani edimli, gegici-siirekli karmasigi, tam olarak iki tarafa borg yiikleyen,
ivazl, cifte tipli bir karma sézlesmedir...” (Yargitay 23. HD. 2013/1998 E., 2013/4767 K. ve
08.07.2013 tarihli karar1.)

218 Tozoglu; s. 7.

219 jnci; s. 15.

20 Seyma Karaman; Arsa Payt Karsihgi Insaat Sizlesmesi, Yiiksek Lisans Tezi, Cankaya
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, 2009, s. 5, 6.
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edilmesi onun bu bakimindan hukuki sonuc¢larimi ge¢cmise doniik mii yoksa ileriye
doniik mii sona erecegi bakimindan 6nem tagimaktadir. Yargitay, 1984 yilindaki

ictihad1 birlestirme kararryla??!

arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesinin edimin ifasi
yoniinden hangi nitelikte bir sdzlesme oldugu konusunda son noktay: koymus ve arsa
pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin gegici-siirekli karmasigi bir ozellik tasidigini
belirtmistir??.

Arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmesi isimsiz bir sozlesmedir. Yukarida da
aciklandigr gibi isimsiz sozlesme, TBK ya da diger kanunlarda diizenlenmeyen
sozlesme anlamina gelmektedir. Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi de bu
sOzlesmeler arasinda yer almaktadir. Ancak kafa karisikligi yaratabilecek su durumu
da aciklamakta fayda bulunmaktadir. Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin
mevzuatin baz1 alanlarinda®? ismen zikredildigi belirtilmistir. Bu sekilde s6z konusu
kanunlarda arsa payir karsiligi insaat sozlesmesinin sadece ismen gegmesi, bu
sozlesmeyi tipik sdzlesme haline getirmemektedir?®*. Buradaki amag, bu sézlesmenin
tapuya serh edilebilmesinin miimkiin oldugunu gostermekten kaynaklanmaktadir??®.
Serhin arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi bakimindan ilk olarak, nispi haklart
kuvvetlendirici®?® bagka bir deyisle ayni hak kuvvetine sahip bir hak hale getirici??’;

ikinci olarak ise TMK md. 1027 uyarinca tgiincii kisilerin iyiniyetini ortadan

21 « Is gdrme sozlesmeleri arasinda yer alan istisna sdzlesmesi genel olarak «ani edimli»

sozlesmeler grubunda miitalaa edilmekte ise de, istisna sdzlesmesinin bir tiirii olan ingaat

sozlesmelerinde, miiteahhidin (emege ve masrafa dayanan) edim borcunun genellikle uzun bir

zaman siiresi iginde yapilmis olmasindan dolay1 ve edim borcunun bu 6zelligi yoniinden siirekli
borg iligkilerine 0zgii kurallarin da gozetilmesi gerekir. Kanunda da istisna sozlesmeleri
diizenlenirken, siirekli borg iliskilerine 6zgii kurallara yer verildigi goriilmektedir. O halde, Hukuk

Genel Kurulu kararinda da acikca belirtildigi gibi ingaat s6zlesmeleri «gecici siirekli karmasign»

bir 6zellik tagimaktadir. Baskin olan bilimsel goriisler de bu yoldadir. Borglar ~ Kanununun 106-

108. maddeleri ise, ani edimli sozlesmelere ait kurallarin doguracagi sonuglara gore

diizenlenmistir...” (Yargitay i¢tinadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulunun 25.01.1984 tarih ve

E.1983/3, K.1984/1sayih karar1.)

Demir; Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi, s.

39-40.

22 Bagta TMK md. 1009 ve Tapu Kanunu 26, TST md. 55 hiikiimleri olmak iizere mevzuatin bu
alanlarin da arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesinin isminin bu denli ¢ok ge¢mesinin sebebi arsa
payt karsiligl ingaat s6zlesmesinin serh edilebilecegi hususunda muhtemel tereddiitleri bertaraf
etmek i¢indir. (bkz. Usta; s. 31.)

224 Muaz Miicahhit Yildirim, "Know-How Sézlesmeleri", YBHD, Y. 3, S.1, 2018, Ankara, s. 209.

225 Demir; Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi, s.
35.

226 Nomer; s. 17.

221 Hiilya Celik; Arsa Payt Karsihgt Insaat Sozlesmesinde Ugiincii Kisilerin Hukuki Durumu,
Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimleri Enstitiisii Ozel Hukuk Ana Bilim Daly,
Istanbul, 2010, s. 81.
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228

kaldiricr etkisi bulunmaktadir®=®. Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin, satis vaadi

sOzlesmesinin serhinden farkli olarak serh icin ayrica taraflarin tapu miidiirliigiinde

229 Ancak su da

(TMK md. 706) yapilacak bir serh anlasmasina ihtiya¢ duyulacaktir
bilinmelidir ki, noter tarafindan diizenleme seklinde hazirlanan arsa payi karsilig
ingaat sozlesmesinde serh anlagmasina ihtiya¢ duyulmadan sozlesme taraflarindan

herhangi birinin talebi iizerine tapuya serh gerceklesebilmektedir?,

V. SOZLESMENIN UNSURLARI

A. Taraflarin Anlasmalar

Herhangi bir s6zlesmede oldugu gibi sdzlesme hiikiimlerinin cereyan etmesi
icin Oncelikle taraflarin sozlesmenin esasli noktalarinda anlagmis olmalar
gerekmektedir. Bu da kaynagini Tirk Borglar Kanunu’nun 1. maddesinden
almaktadir. Bu hiikiim, “sozlesme, taraflarin iradelerini karsilikli ve birbirine uygun
olarak agiklamalariyla kurulur” demektedir. Taraflarin iradelerinin karsilikli olarak
uyumlu olmasinin gerekmesi sebebiyle arsa payr karsiligr insaat sozlesmesi de rizai
bir soézlesmedir (TBK md. 2/1) . Soézlesmenin esasli noktalart haricindeki yan
noktalarda taraflarin uyusamamasi halinde hakim bunu isin niteligine gore takdir
edecektir?3! (TBK md. 2/2) .

Yukaridaki aciklamalar1 degerlendirecek olursak taraflari arsa sahibi ve
yiiklenici olan bu s6zlesmenin konusunu olusturan meydana getirilecek olan yap1 ve
sozlesmenin igerigi ile ilgili olarak taraflarin anlagmalar1 gerekmektedir. S6zlesme
icerigi ile ilgili olarak ilk anlamda anlasilmas1 gereken sézlesmenin esasli unsurudur.
Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi agisindan incelendiginde esasli unsurlar,
Ozellikle insaatin siiresi, arsa paymnin yiikleniciye hangi kosullarda devredilebilecegi
ve arsa sahibine verilecek bagimsiz boliimler anlagilmaktadir. Bu esasli unsurlar
biinyesinde taraflarin anlagmasi sozlesmenin ortaya c¢ikmasi bakimindan yeterli

mabhiyettedir. Yani sozlesmeyle ilgili tali unsurlarmn (ikincil noktalar) belirlenmemis

228 Karaman; s. 7; Tozoglu; s. 13.

229 Duman; Arsa Payt Karsiligi Insaat Sozlesmeleri Nasil Diizenlenmelidir?, s. 102.
230 Tozoglu; s. 12.

21 Erman; s. 2.
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olmasi sozlesmenin kurulmasina mani olmayacak ve TBK md.2 bu konunun agiga

¢ikarilmas1 bakimindan yol gdsterici olacaktir®®,

B. Bedel

Ucret ile aym anlamda kullanilan ve arsa sahibinin belirli arsa paylarinm
miilkiyetini > yiikleniciye devir borcu (vaadi/taahhiidii) altina girmesi, sozlesme
bedeli ile ilgili olan bir unsurdur. S6yle ki, yiiklenicinin bedeli nakdi degil, aynidir ve
bu sebepledir ki yiiklenici bu sdzlesme geregi harcadigi emeginin karsiligini zaten bir
arsa payl olusturmasi sebebiyle ayrica bir licret talep edemeyecektir. Az Once
bahsedildigi gibi licret arsa payr oldugundan ticretin nitelik itibariyle gotiirii olarak
(TBK md.480/2) kararlastirildigi kabul 2* edilmelidir. Baska bir deyisle bedelin
gotiirii olarak kararlastirilmasi sonucu bu sézlesmedeki bedel unsurunun kural olarak
degistirilebilmesi miimkiin degildir. Somutlastirmak gerekirse hukuki bir neden
olarak arsaya iliskin imar durumunun??® degistirilmesi sonucu bina kat sayismnin
azaltilmast gibi istisnai durumlarda bu, somut olaya gore degiskenlik
gosterebilecektir. Bedelin ayni olarak degil salt nakdi olarak kararlastirilmasi halinde
ortada bir arsa payr karsiligi insaat s6zlesmesi degil baska bir so6zlesme miimkiin
olabilmektedir. Bedelin ayni olarak kararlastirilmas: arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesini, bu sozlesme niteligine biiriindiiren olmazsa olmaz bir unsurdur. Ancak
sunu da belirtmek gerekir ki, bina insaati bedelinin kismen bagimsiz bolim ve
kismen nakdi olarak verilmesi s6zlesmenin arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesi olma
niteligini etkilemeyecektir 2® . Ayrica yukarida da arsa payr karsiii ingaat
sOzlesmesinin hukuki niteligi bahsinde de belirtildigi lizere arsa pay: karsilig1 insaat

sozlesmesi bedelsiz yani ivazsiz olarak kurulamaz. Aksi halde bu bagka bir

sOzlesmenin ortaya ¢ikmasina sebebiyet verecektir.

232 Demir; Kat Karsilhig Insaat Sézlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi, s. 25.

23 Arsa pay ile birlikte buna bagh olarak ve bina insaatinin biiyiikliiiine gore bagimsiz boliim
miilkiyetinin devrinin saglanmasi. (bkz: Aydemir; s. 31.)

23 Enli; s. 6.

235 TBK md. 480/2 geregi bu, olaganiistii bir durum olarak nitelenmektedir.

2% Aydemir; s. 32.
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C. Yapmn (Binanin) Meydana Getirilmesi

Yiiklenicinin tasinmaz bir yapiy1 inga etmesi ve teslim borcu altina girmesi
arsa payl karsiligi insaat sOzlesmesinin bir baska unsurunu olusturmaktadir. Bu
ifadede yer alan yapi, bir binadir?®’. Bina (ana gayrimenkul) ise konut ve/veya is yeri

gibi gesitli kullanim alanlarinin bir araya gelmesinden meydana gelmistir.

VI. SOZLESMENIN SEKLI

Sézlesmenin unsurlarindan  biri olarak nitelendiremeyecegimiz  sekil
konusunu diizenleyen TBK md.12 ile birlikte degerlendirilmek suretiyle ingaat
sOzlesmesi kural olarak herhangi bir sekle tabi olmamaktadir. Ancak, bu kuralin
istisnas1 kendisini tasginmazin devri veya devrinin vaadinde gdstermektedir 238 .
Devrinin vaadinin somut Ornegi olarak arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi
gosterilebilir. Her iki sozlesmeye ait unsurlarin kiyas yolu ile arsa payr karsiligi
ingaat sOzlesmesine uygulandigi goriilmektedir. Ciinkii, belirtildigi tizere bu
sozlesme tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ile eser sodzlesmesinin karmasi
bicimindedir. Eser sozlesmesi i¢in herhangi bir sekil sartt ongoriilmemis olmasina
karsin, tasinmaz satis vaadi i¢in resmi sekil sartinin varligi dolayisiyla arsa payi
karsilig1 ingaat s6zlesmesinin de resmi sekilde yapilmasi zorunlulugu bulunmaktadir.
Baska bir deyisle, sozlesmeyle ilgili yiiklenicinin borcu goéz oniine alindiginda
herhangi bir sekil sarti aranmazken arsa sahibinin bu borcu (arsa paymi devir borcu)
acisindan bir sekil sartt aranmasi arsa pay1 karsiligl insaat s6zlesmesini de sekle tabi
hale getirecektir. Sekil olarak resmi sekil (arsa payr karsiligi ingaat sdzlesmesi igin

239

noterler tarafindan diizenleme seklinde yapilmasi) anlagilmalidir. Arsa payi

237 Bina kavramma dair tanim Imar Kanunu’nun 5. maddesinde yapilmistir buna gére, bina, “kendi

basina kullanilabilen, iistii ortiilii ve insanlarin igine girebilecekleri ve insanlarin oturma, ¢alisma,
eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan, hayvanlarin ve esyalarin
korunmasina yarayan yapilardir.”

238 Noterlik Kanunu md. 60, 89.

23 Yani bastan itibaren sozlesme noter tarafindan diizenlenmelidir. Noter tarafindan sadece imza
atilmast durumuyla sozlesmenin “onaylama” seklinde olmasi halinde arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesi sekil bakimindan gegerli olmayacaktir. Noterlik Kanunu 84-89 (Aver; s.19; Duman,
Arsa Payt Karsihg Insaat Sozlesmeleri Nasu Diizenlenmelidir?, s. 16; Serhat Ozer; Insaat
Sizlesmelerinden Dogabilecek Uyusmazhklarin Alternatif Hukuki Coziim Yollari, Adalet
Yaymevi, Ankara, 2012, s. 14; isbora; s. 7.)
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karsilig1 insaat s6zlesmesi de buna dair kaynagimi TMK md.706, TBK md.213 ve
237, Tapu Kanunu (TK) md. 26 ve Noterlik Kanunu’nun (NK) 60. maddesinden
almaktadir.?%

Peki, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde sekle aykirilik durumunda nasil
bir sonu¢ ortaya ¢ikacaktir? Buna gore, sekle uyulmadan yapilmis olan arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesi kural olarak gecersizdir. Sozlesmenin gegersiz olmasi
halinde ise, ortada herhangi bir hukuki sebep kalmayacagindan sozlesme taraflar:
kural olarak verdiklerini sebepsiz  zenginlesme hiikiimlerine gore geri
isteyebileceklerdir?!.

Yukarida da aciklandigi gibi tasinmaz satis vaadi sozlesmesi noterler
tarafindan yapilabilmektedir. Bu dogrultuda, arsa pay: karsiligi insaat s6zlesmesinin
de noterler 6niinde yapilmasi s6zlesmenin sekil bakimdan gecerli olmasinda aranan
kriterdir. Ancak sodzlesmenin noterce onaylama seklinde degil, resen diizenleme
seklinde yapilmasi gerekir. Aksi halde arsa payr karsiligi insaat sézlesmesi sekil
bakimindan gegerli olmayacaktir.?*? Taraflarin resmi sekle uymamalarinin altinda
genelde noter harcindan kurtulmak?*® amac1 yer almaktadir.

Sozlesme taraflar arasinda resmi sekilde akdedildikten sonra sodzlesme
sartlarmin degistirilmesi gerektiginde bu degisiklikler de usulde paralellik ilkesi
geregi®** TBK md. 12'ye gore resmi sekilde yapilmalidir. Ayrica ileride arsa pay:
karsilig1 insaat sdzlesmesi yapilmasi hususunda bu sézlesmeye iliskin diizenlenecek
s0zlesme vaadi de TBK md. 12 'ye gore resmi sekilde yapilacaktir.

TBK md.12/2 ise soézlesmenin sekle aykiriligmin kanuni sonucunu
aciklamistir. Buna gore, “...kanunda sozlesmeler i¢in ongoriilen sekil, kural olarak
gecerlilik seklidir. Ongoriilen sekle uyulmaksizin kurulan sozlesmeler hiikiim

dogurmaz” seklinde diizenlemesi dogrultusunda sekle aykiriligin sonucunda

20 Demir; Kat Karsiligt Insaat sézlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi”, s.
28-29.; “..Taraflar arasinda 17.07.2013 giinlii 6n sdzlesme ileride yapilacak arsa payr karsilig
ingaat sozlesmesidir. Mahkeme kararinda belirtildigi lizere arsa pay: karsiligi insaat s6zlesmeleri
TMK'nin 706, TBK'nin 237, Tapu Kanunu'nun 26 ve Noterlik Kanunu'nun 60. maddesi uyarinca
resmi sekilde diizenlenmeleri zorunludur. TBK'nin 29. (BK md. 22) maddesi uyarinca belirtildigi
izere bir sozlesmenin ileride kurulmasina iliskin yapilacak 6n sézlesmeler ileride kurulacak
sozlesmenin sekline baghdir. (Yargitay 23. HD. 2015/349 E.;  2016/3087 K.)

21 Erman; s. 18.

242 ag.e., s.19.

3 ag.e.,s. 3L

244 Ahmet Civanoglu; Hukukun Temel Kavramlari, Paradigma Akademi, Istanbul, 2013, s. 279;
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sozlesmenin hiikiim dogurmayacagi (non servata forma corruitactus 2 )
belirtilmistir. Bu madde lafzindan da anlasilacagi lizere bu hiikim emredici
niteliktedir. Bu nedenle de hakim tarafindan resen g6z Oniinde bulundurulmasi
gereken bir durumdur.

Ancak bazen Oyle durumlar ortaya cikabilir ki sekle aykirilik ileri
stiriilemeyebilir. Zira s6z konusu durumlarda bunun ileri siiriilmesi hakkin kotiiye
kullanilmasi niteliginde olmakla kaynagimi TMK md.2’de diizenlenen diirtistliik
kuralindan almaktadir. Ilk olarak, arsa pay: karsilig1 insaat sdzlesmesinin taraflari
olan yiiklenici ve arsa sahibi, sozlesme konusu borglarini karsilikli olarak ifa
etmiglerse arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin sekil (resmi sekil) agisindan
gerekli olan sartlara sahip olmamasi sebebine dayanilarak gecerli olmadiginin 6ne
siiriilmesi yukarida tanim1 yapilan diiriistliik kuralina aykir1 teskil edecek?®*® baska bir
deyisle bu, hakkin koétitye kullanilmasi anlamina gelecektir. Yargitay, bu durumun
diiriistliik kuralina aykirt bir durum olarak degerlendirilebilmesi icin arsa payi
karsilig1 ingaat s6zlesmesi konusu yapinin tamaminin ya da tamamina yakin kisminin
insa edilmis olmas1 sartina®*’ baglamistir®*®,

Ayrica sozlesmenin sekil eksikligini kendisi yaratan tarafin da daha sonra bu

eksikligi ileri stirmesi de diirlistliik ilkesi geregince hakkin kdtiiye kullanilmasi

245 | atince tabiri. (bkz: Erdogmus; s. 97.)

246 Usta; s. 29.

247« Mahkemece, iddia, savunma, toplanan deliller ve tiim dosya igerigine gore; dava konusu
s6zlesmenin davaci kooperatifle davalilar Rahim Findik ve Durmus Findik arasinda imzalandigi,

kat karsilig1 insaat sozlesmesinin karma nitelikli s6zlesme oldugu ve gayrimenkul miilkiyeti devir
borcu dogurdugu i¢in 6098 sayili TBK'nin 237, TMK'nin 706,  Noterlik Kanunu 60 ile Tapu
Kanunu'nun 26. maddesi geregi noterlikge diizenleme seklinde yapilmas: gerektigi, sekille ilgili
kuralin emredici oldugundan mahkemece re'sen géz oniinde bulundurulmasi1  gerektigi, — ancak
resmi sekilde yapilmamis olmakla birlikte arsa payr sahibi tarafindan tapuda devir yapilmasi
halinde veya eserin biiyiik 6lclide bagka deyisle tamamina yakininin tamamlanmis ve is sahibi
tarafindan kabule icbar edilebilecek diizeye getirilmis olmast halinde sekle aykiriligin ileri
stirilmesinin hakkin kotiiye kullanilma niteliginde sayildigi, bu kapsamda dava konusu
sozlesmenin davalilar Rahim Findik ve Durmus Findik'in taraf oldugu Konya 1. Asliye Ticaret
Mahkemesi'nin 2004/484 E., 2009/507 K. sayili ilaminda da tartisihp degerlendirildigi, adi gecen
dosyada davali olan S.S. flbay Konut Kooperatifi'nin sézlesmenin gegersizligini savundugu, ancak
ilgili mahkemece taraflarin karsilikli edimlerini yerine getirmeleri nedeni ile sdzlesmenin gecerli
oldugunun kabul edilip, bunlar hakkinda Yargitay denetiminden ge¢ip kesinlestigi, bu dava ile
eldeki davanin taraflarin ayni olup kesin delil niteliginde oldugu gerekgesi ile davanin reddine
karar verilmistir. Karar1, davaci kooperatif vekili temyiz etmistir. Dosyadaki yazilara, kararin
dayandig1 delillerle gerektirici sebeplere, delillerin takdirinde bir isabetsizlik bulunmamasina gore,
davaci vekilinin temyiz itirazlar1 yerinde goriilmemistir.” (Yargitay 23. HD. 30.01.2014 tarihli,
2013/5641 E., 2014/557 sayih karar1.)

Demir; Kat Karsiligi Insaat Sizlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi,
s.30, 31, 32.

248
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249 Ayrica su da belirtilmelidir ki her haliikarda arsa sahibi ile yiiklenici

sayilacaktir
arasindaki akdedilen arsa payr karsiligl insaat sozlesmesi, gecerlilik sekline riayet
edilmemesi sebebiyle gecersiz hale gelmisse s6z konusu gecgersiz sozlesmeye
dayanilarak yapilan binaya iliskin TMK'da diizenlenen haksiz yapiyla ilgili hiikiimler
uygulanacaktir?®,

Yukaridaki agiklamalarin tamami tapuya kayithi olan arsalar i¢in gecerlidir.
Tapuda kayithh olmayan arsa tasinmazi tizerinde yiiksek mahkeme, yine bir satig
vaadi sozlesmesi yapilmasi gerektigini ancak bunun ger¢ek anlami niteliginde

olmayacagimi1, bunun bir nevi kullanim hakkini devir senedi olacag: goriisiindedir®?.

VII. TARAFLARIN BORCLARI

A. Arsa Sahibinin Bor¢lar

1. Arsanin teslim edilmesi borcu

Yiiklenicinin sdzlesme konusu yapiy1 yapmasi i¢in arsa sahibinin ifa etmesi
gereken birtakim edimleri bulunmaktadir ki bunlar arsa sahibinin yukarida bahsi
gecen diger borglarini tamamlayici niteliktedir.

Her seyden oOnce sozlesme konusu yapmnin ingast i¢in isbu insay1
engelleyebilecek filli bir engelin (arsanin fiziken ingaat yapimina miisait olmamasi,
ornegin so6z konusu arsa iizerinde baska bir bina bulunmasi ve binada kiraci
bulunmas1?®?) veya hukuki engellerin (imar izni engeli) bulunmamasi yani arsanmn
ingaat yapmaya miisait olmasi1 gerekmektedir.

253p]lan arsanin

Arsa sahibi yoniinden ayn1 zamanda Oncelikli borg niteliginde
tesliminin gercgeklestirilmesiyle teslim durumunun gergeklestirildigine dair tutanak
tutulmasinin arsanin teslim edildigine dair bir karine teskil etmesi dolayisiyla s6z

konusu tutanagin tanzimi arsa sahibinin lehine olacaktir. Zira, arsanin tesliminin

249 Coskun; s. 190.

250 Demir; Kat Karsiligr Insaat Sézlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi, s. 30.
21 ag.e., s. 32.

22 Oy, Hasal; s. 45.

253 Duman; Arsa Payt Karsiligi Insaat Sozlesmeleri Nasil Diizenlenmelidir?, s. 44.
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gerceklestiginin ispat yiikii?®* bu durumda arsa sahibi {izerindedir?®. Arsa sahibi
teslim hususunu tanik dahil her tiirlii delil ile ispat edebilecektir?®®,

Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesinin igerik itibariyle gegerliligini veya
temerriit hiikkiimlerinin uygulanip uygulanmayacagini etkileyen bir bagka durum ise
imkansizliktir. Imkansizlik da kendisini sézlesmenin akdedilmesinden once (bastaki)
veya akdedilmesinden sonra olmak iizere iki sekilde gostermektedir. Eger sdzlesme
konusu arsa iizerinde Ongériilen insaatin yapilmasi sozlesmenin yapildigi sirada
objektif olarak yani baska bir deyisle herkes tarafindan miimkiin nitelikte degilse bu
nedenle TBK md. 20 uyarinca sézlesme bastaki imkansizlik nedeniyle gegersizdir.
Buna karsilik, sozlesme konusu yapimin imar planindaki degisiklik nedeniyle

yapilamamasi durumunda oldugu gibi%’

sOzlesmede Ongoriilen insaatin yapilmasi
sonradan imkansiz hale gelmisse, sonraki imkansizlik sdéz konusu olacaktir. Ote
yandan taraflar arasinda yer teslimiyle ilgili bir belgenin diizenlenmis olmasi da, arsa
sahibinin tasinmazi ingaata elverisli olarak yiikleniciye teslim ettigini kesin bir
sekilde ortaya koyma kuvvetine sahip olmamaktadir. Bununla birlikte yer teslimi
yapilmis olmasmna ragmen birtakim durumlarin ortaya ¢ikmasiyla yiiklenicinin
tasinmaz  lizerinde sOzlesmede Ongoriilen ingaata  baslamasit  miimkiin
olmayabilmektedir. Bu durumlara 6rnek olarak, insaat yapilacak tasinmazda bulunan
eski binadaki kiracinin taginmazdan heniiz tahliye edilmemis olmasi, imar
mevzuatina gore ingaat yapilmasi i¢in gerekli kosullarin heniiz gergeklesmemis
olmas1 halleri gosterilebilir. Taraflar arasinda yer teslimine iliskin belgenin
mevcudiyeti, tasinmazin ingaata elverisli olarak teslim edildigine iliskin karine teskil
eder ve bu durumda aksini ispat yiikii yiikleniciye diiger?®®.

Bundan bagka arsa sahibinin birtakim yasal veya hukuki islemlerin yerine
getirilmesi i¢in yiikleniciye yetki vermesinin gerekecegi durumlar ortaya

cikabilmektedir. Ornek olarak, arsa sahibinin insaatin yapilmas1 i¢in gerekli olan

?5* Nur Bolayr; Hukuk Yargilamasinda Delillerin Toplanmasinda Taraflarin ve Hakimin Rolii,
Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2014, s. 43.

255 Eser sozlesmesinde ise yiikleniciye aittir. (bkz: Erhan Giinay; Arsa Payt Devri Karsihgr Insaat
Yapim Sozlesmesinden Kaynaklanan Uyusmazliklar Rehberi, Seckin Yaymncihik, 2015,s.5.)

256 Duman; Arsa Payt Karsiligi Ingaat Sozlesmeleri Nasil Diizenlenmelidir?, s. 46, 93.

257 jshora; s. 46.

28 Erman; s. 57, 58.
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belediyedeki resmi islemlerin tamamlanmasi amaciyla yiikleniciye bir vekalet

vermemis olmasi1?®® gosterilebilir.

2. Arsa sahibinin yiikleniciye vekalet vermesi

Arsa sahibi, imar durumunun ¢ikartilmasi, projelerin yaptirilmasi, kat
irtifakinin ~ kurulmasi  gibi  iglemlerin  yapilmast  hususunda  hukuken
sorumludur?® Ancak, arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinde yiiklenici ve arsa
sahibi s6z konusu igslemlerin yiiklenici tarafindan yapilmasi konusunda anlagsmislarsa
bu anlasma sonunda yiiklenicinin bu islemleri yapmasi i¢in arsa sahibinin

yiikleniciye bir vekaletname vermesi gerekmektedir?®!,

3. Arsa paylarin devir borcu (Bedel 6deme borcu)

Ucret 6deme ya da bedel édeme borcu olarak da bilinen ve teslim almadan
sonra yiliklenicinin en temel diger borcu olarak arsa paylarimi devir borcu
gelmektedir. Aslinda yiiklenicinin bu borcunu bu siralama seklinde belirtmemiz bu
borcun her zaman en son ifa edilecegi anlamini tasimamaktadir. Arsa sahibinin devir
borcu, arsa pay1 karsiligr insaat s6zlesmesinde arsa sahibinin devretmekle yiikiimli
oldugu s6z konusu arsa payinin devredilmesi (ani, dénemsel veya kisim kisim)
zamanina gore farklilik gostermektedir.

Yukarida yapilan acgiklamalarda calismanin sinirlart  belirlenmistir. Bu
neticede arsa pay1 karsiligl insaat sdzlesmesinin payinin devrinin vaadi yoniinden,
arsa sahibinin borcunun sinirli olacag: belirtilmis ve gerekce olarak ise arsa payi
karsilig1 ingaat sdzlesmesinin bu haliyle en sik uygulanani olmas1 gdsterilmistir. Iste
bu cesitte, arsa sahibi arsa payinin ileride devrini yiikleniciye vaat etmektedir. Eger
devir yoniinden taraflar arasinda bir siire kararlastirilmamigsa, burada TBK md.479

geregi, arsa sahibi Once, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesiyle kararlastirilan isin

29 a.g.e., s.58.

260 Demir; Kat Karsiig1 Insaat sézlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi, s. 46.

261 Kural olarak, yap1 ruhsatinin alinmas1 gorevi, arsa sahiplerine aittir. (imar K. md. 22/1) . Ancak
arsa sahibi ile yiiklenici arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde hiikiim koyarak bunun alinmasini
yiikleniciye birakarak bu bakimdan yiikleniciye vekalet vermektedir. (a.g.e., s. 37.)
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yapilmasini bekleyecektir. Baska bir deyisle, yiiklenici arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesi konusu yapiyr insa etmesiyle arsa sahibinin borcu muaccel hale

gelecektir 262

. Bu borcun ifasmin siiresiyle ilgili olarak oncelikle arsa sahibi ile
yiiklenici arasinda akdedilen isbu sdzlesmeye bakilarak siirenin belirlenip
belirlenmedigine iliskin olmak tizere ikili bir ayrim cihetine gidilecektir. Eger arsanin
paylarinin arsa sahibi tarafindan devir borcunun (vaade iliskin) tarihi sdzlesmede
belirlenmisse, arsa paylarinin da belirlenen bu tarihte yiikleniciye devri gerekecektir.
Bu tarihten gilin/ay/y1l seklinde tarih anlasilacagi gibi ingaatin belirli asamalara
gelmis olmasi da anlasilabilir. Misal olarak, insaatin kazma vuruldugunda arsa
paylarinin belli kismimnin, kaba insaata gegilmesi halinde belli bir kisminin ve
tamamlanmasi halinde de geri kalan kisminin devir edilecegine iliskin olarak
sozlesmede bir diizenleme yapilmis olabilir. Bu agiklama 1s1ginda, burada, kademeli
bir devir de s6z konusu olabilecektir.

Bir diger seklinde bastakinde oldugu gibi arsa sahibine dair borcun (arsa
paymnin devri) muaccel olmasinda yiiklenicinin eyleme ge¢mesi beklenmeyecektir.
Bagka bir deyisle tam tersine bir durum ortaya ¢ikacaktir. Bu da sézlesmede taraflar
arasinda kararlastirilan payin, yiikleniciye sozlesme basinda devredilmesi halinde
kendisini gostermektedir. Yani, ilk durumdan farkli olarak, burada arsa sahibi
edimini 6ncelikle yerine getirmis olacaktir?®®. Eger arsa sahibi bu sekilde yiikleniciye
diisen bagimsiz bdoliimleri yiikleniciye devretmezse, ylklenici, gereginin ifasini
mahkeme kanaliyla tapu iptali ve tescil davasi1?®* ile talep edebilecektir?®®,

Arsa sahibi igbu arsa paylariin devri borcundan kaginmasi halinde aleyhine
temerriit hiikiimlerinin uygulanmasi sonucunun dogmasina neden olabilecek ve

akabinde s6z konusu kisim i¢in tescil davasi acabilecektir?®®

%2 a.g.e., s. 48.

23 a.g.e., s. 48, 49.

264 Siileyman Sapanoglu; Zilyetlikten Kaynaklanan Tapu Iptali ve Tescil, Adalet Yaymevi, C. 2,
Ankara, 2010, s. 1205, s. 14009.

265 Oy, Hasal; s. 146.

266 Erman; s.52.
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4. Bagimsiz boliimlerin teslim alinmasi borcu (Teselliim)

Yiiklenici tarafindan s6zlesmenin ifa edilmesi sonucu ortaya ¢ikan bina veya
binalarin bagimsiz boliimlerinin arsa sahibi tarafindan teslim alinmasi gerekmektedir.
Arsa sahibi tarafindan teslim alinmasi islemine teselliim?%’ denmektedir. Baska bir
deyisle arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmesinde yiiklenici agisindan teslim kavrami
s0z konusu olmaktayken arsa sahibi bakimindan bunun karsiligini dil bilimsel olarak
teslim kavramiyla aymi kokten olan tesellim kavrami olusturmaktadir %8 . Bir
yiikiimliiliik niteliginde olan teselliimiin ger¢ceklesmemesi durumunda arsa sahibinin
aleyhine olmak {izere alacagin temerriidii hiikiimlerinin uygulanmasi ortaya

cikabilecektir.

B. Yiiklenicinin Borg¢lari

1. Calisma borcu

Tiirk Borglar Kanunu’nda eser sozlesmesini diizenleyen hiikiimlerin arsa pay1
karsilig1 ingaat sdzlesmesine kiyasen uygulanacagi yukarida belirtilmistir. TBK md.
471 vd. maddeleri yiiklenicinin borglarin1 diizenlemektedir. Bu maddeyi arsa payi
karsilig1 sozlesmesine uyarlarsak yiiklenicinin sirasiyla iki temel borcu oldugu ve
bunlarin da meydana getirme ve teslim etme borglarinin oldugu goriilmektedir.
Yiiklenicinin  ¢alisma  borcu  ashinda  teslim  borcu  igerisinde  de
degerlendirilebilmektedir. Zira, bir isin yapilmasi veya bir seyin ortaya c¢ikarilabilmesi
icin dncelikle o sey lizerinde bir ¢aligmada (faaliyette) bulunulmasi gerekmektedir.

Aslinda ¢alisma borcu da kendi igerisinde ise baslama ve insaata baslama
seklinde ikiye ayrilmaktadir. ise baslamadan genel anlamda gerekli idari izinlerin
alinmas1 veya idari islemlerin gergeklestirilmesinin anlagilmasi gerekirken; insaata
baslamada arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi konusu yapinin insaatinin kazma

kiirekle fiilen baslanmasi anlasiimalidir %° . Sonu¢ olarak c¢alisma borcu

27 Cevdet Salih Sahiniz; Teoride ve Uygulamada Eser Sizlesmelerinde Yiiklenicinin Eksik Ifa
(Eksik Is) ve Ayipl Ifadan Sorumlulugu, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2014, s. 3.

268 Duman; Arsa Payt Karsiligi Insaat Sozlesmeleri Nasil Diizenlenmelidir?, s. 91.
29 a.g.e., s. 51
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dogrultusunda, so6zlesme konusu ise zamaninda baslamali ve zamaninda

bitirilmelidir.

2. Sadakat ve 6zen borcu

Yiiklenici soz konusu bor¢larmin ifasinda sadakat ve 6zenle?’® davranmalidir.
Sadakat ve 6zen gosterme borcu 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun dncesindeki
Bor¢lar Kanunu’nda eser sozlesmesi boliimiinde agikg¢a belirtilmemisti. Siire
yoniinden ele alindiginda s6zlesmenin imzalanmasi ile baglayan ve s6zlesme konusu

1 gsadakat ve Ozen borcunun Kkistasinin

edimin ifasma kadar devam eden %’
belirlenmesinde basiretli bir yiiklenicinin?’? gostermesi gereken (TTK md. 20/2)
mesleki ve teknik kurallara uygun davranisi esas alinmaktadir. Zira, alaninda uzman
olan yiiklenici bu 6zelligi dolayisiyla basiretli bir tacir olarak, uzmani oldugu teknik

ve sanat kurallan ile isini yapacak?’®

ve yiiklenici, s6z konusu kurallarla isini icra
ederken yapilacak binanin O6zelliklerini, niteligini ve kapsamimi da gz Oniinde
tutacaktir 2’4, Zira, iki kath bir villanin yapimiyla yirmi katli bir apartmanin
yapimindan beklenecek 6zen de bu dogrultuda farkli olacaktir.

Nihayet, 6zen borcunun ihlali sonucunda taraflar arasindaki s6zlesmenin feshi
durumunda pek tabii 6zen borcunu ihlal etmesi sebebiyle yiiklenici kusurlu taraf
olarak kabul edilecektir?™.

Yiiklenicinin 6zen borcunun bir tlrevini yiiklenicinin genel ihbar ve
bilgilendirme yiikiimliiliigli olugturmaktadir. Yiiklenicinin elinde olmayan sebeplerin
ortaya ¢ikmasi, ingaat maliyetlerinin belirlenen miktar: asmasi, yapilmasi 6ngoriilen

yapinin ingaati esnasinda olumsuz durumlarin dogrudan muhataba bildirilmesi%’®gibi

durumlar bu konuya 6rnek teskil etmektedir.

20 Yargitay HGK tarafindan verilen 12.10.1994 giin ve 1994/15-265 E. 1994/600 K. sayili kararinda
6zen borcu, “..BK 96 (TBK md. 112) deki sorumlulugun &zel bir bigimi...” oldugu belirtilmistir.
(Daha fazla bilgi igin bkz: Enli; s. 43)

211 Demir; Kat Karsiligt Insaat Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi, s.
42, 43.

212 Karaca; s. 134.

213 Enli; s. 42.
274 Erman; s. 40.
25 Enli; s. 43.

276 a.0.e., S. 43, 44,
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Sadakat ve 6zen borcu, TMK md. 2'de diizenlenen duristlik kuralinin bir
sonucudur 2’7 .Sadakat borcundan farkli ama onu tamamlayan 6zen borcu ikiye
ayrilmaktadir. Bu da yiiklenicinin yapma borcundaki 6zen borcu ve malzeme
bakimindan 6zen borcu seklindedir. Malzeme borcu agisindan da 6zen borcu,
malzemenin kim tarafindan getirildigine gére degismektedir. Buna gore, yiliklenicinin
malzeme bakimindan 6zen borcu, malzemenin yiiklenici tarafindan getirilmesi veya
yiiklenicinin bizzat kendisi tarafindan yerine getirilmesi seklinde ikili bir ayrima tabi
tutulmaktadir.

Yiiklenici, yukarida bahsi gegen sozlesme konusu yapiy1 dogrudan dogruya
kendisi yapmak veya kendi yonetimi altinda yaptirmakla ylkiimliidiir. Bu, TBK
genel hiikiimlerde yer alan 83. maddedeki sahsen ifa ile zorunlu olmama
diizenlemesinin aksini 6ngoérmektedir. Ancak, s6z konusu yapinin meydana
getirilmesinde yiiklenicinin sahsi yetenekleri veya 6zellikleri aranmiyorsa, yiiklenici
yapiy1 baskasima da yaptirabilir (TBK md. 471/3) . Bu durum sadece gergek kisi
yiiklenici i¢in s6z konusudur ki yiiklenicinin ticari sirket olmasi durumunda
yiiklenicinin isi bizzat yapmas1 gibi bir zorunluluk zaten bulunmamaktadir?’®,

Taraflar arasinda s6zlesmede aksi kararlastirilmamissa veya aksine bir adet
yoksa basiretli bir yiiklenicinin niteligi geregi, yiklenici, yapmin meydana
getirilmesi i¢in kullanilacak ara¢ ve gerecleri kendisi saglamak zorundadir. Yapinin
ingas1 i¢in gerekli olan arag ve geregler (ekipmanlar) ile yapida kullanilan malzeme
giindelik hayatta siklikla birbirlerinin yerine kullanilsa da aslinda bunlar birbirinden
farkli kavramlardir. Malzeme, s6zlesme konusu yapinin meydana getirilmesi igin
gerekli olan hammaddelerdir. Bir apartman i¢in beton, tugla, yutong, ¢imento, ahsap
dogramalar, plastik su borular1 ve fayans gibi {irlinler malzeme grubunda
siiflandirilabilmektedir. S6z konusu malzemelerin miihendislik teknik kurallarina
gore bir araya getirilmesini saglayan baska bir tabirle az 6nce sayilan malzemelerin
kullanilmasiyla s6zlesme konusu yapinin ortaya ¢ikarilabilmesi i¢in gerekli olanlara
ise arag-gere¢ (ekipman) denmektedir. Iste malzeme ile arag-gere¢ farkliliklarini bu
noktada gostermektedir. Ciinkii arag ve geregler, (6rnegin; beton kaliplar, iskeleler,

santiye binas1?°matkap, hilti, beton karistiricis1) insaat veya bunlarm kullanildig

27 a.g.e., s. 42.
21 a.g.e.,s. 17.
2% Erman; s. 41.
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boliimler tamamlandiktan sonra ondan alinabilecek seylerdir. Malzeme igin ise bu
durum pek tabi s6z konusu olamayacaktir.
Buna gore, yiiklenicinin 6zen borcu malzemenin (yap1 malzemesi?®®) tedariki

281 aser sahibi

bakimindan da kendini gostermektedir. Bu durumda malzemenin
tarafindan karsilanmasi veya yliklenici tarafindan karsilanmasi seklinde ikili bir
ayrima tabi tutulmaktadir ki buna gére TBK md. 472, “malzeme yiiklenici tarafindan
saglanmigsa yiiklenici, bu malzemenin ayipli olmasi yiiziinden is sahibine karsi,
satic1 gibi sorumludur. Malzeme arsa sahibi tarafindan saglanmigsa yiiklenici, onlar
gereken Ozeni gostererek kullanmakla ve bundan dolayr hesap ve artani geri
vermekle yiikiimliidiir. Eser meydana getirilirken, is sahibinin sagladigi malzemenin
veya eserin yapilmasi i¢in gosterdigi yerin ayipl oldugu anlasilir veya eserin geregi
gibi ya da zamaninda meydana getirilmesini tehlikeye diisiirecek baska bir durum
ortaya cikarsa, yiiklenici bu durumu hemen is sahibine bildirmek zorundadir;
bildirmezse bundan dogacak sonuglardan sorumlu olur”” demektedir.

Buna gore, eger yap1 malzemesi yiiklenici tarafindan saglanacaksa ve taraflar
arasinda sozlesmede s6z konusu yapmin yapt malzemelerinin = 6zellikleri
belirtilmemisse, bundan kural olarak orta kalite bir malzeme anlasilmalidir. Ancak
bundan kati bir uygulama beklememek gerekir. Ciinkii yap1 malzemesinin kalitesi
s6z konusu insa edilecek arsanin niteligine, toprak yapisina gore cesitlilik
gosterebilecektir. Bu nedenle kural olarak malzemeyi orta kalite olarak anlamamiz
gerekse de somut olaya gore yapit malzemesinin kalitesi bu durumlar geregi
degisiklik arz edebilecektir 22, Somutlastirmak gerekirse, sert zemin {izerine
yapilacak binada kullanilacak malzeme ile binanin yapilacagi zeminin yumusak veya
1slak  olmasit halinde kullanilacak malzeme de farkli olacaktir. Deprem
yonetmeligi ?®3ve diger yonetmeliklerde ongoriilen kistaslar da bu durumla ilgili

olarak esas alinacaklardir®®*,

280 Cimento, kiremit gibi.

281 fnsaat yeri olan arsa, is arag ve gereci olmadig1 gibi is malzemesi de sayilmaz. (Kaplan; Insaat
Sozlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatirim Sozlesmeleri, s. 56.) Ayrica, yapi malzemesi unsuru,
arag-gere¢ unsurundan farklidir. (bkz: Yiinlii; s. 41.)

282 Erman; s. 41.

283 Resmi Gazetenin 18 Mart 2018 tarihli, ve 30364 Sayili Miikerrer sayisinda yayimlanan "Tiirkiye
Bina Deprem Yonetmeligi" ile "Tiirkiye Deprem Tehlike Haritasi ve Parametre Degerleri
Hakkinda Bakanlar Kurulu Karar1", 1 Ocak 2019 tarihinde yiiriirliige girecektir. S6z konusu
yonetmeligin amaci, ayni yonetmeligin 1. maddesinde, “yeniden yapilacak, degistirilecek,
biiyiitiilecek resmi ve 6zel tiim binalarin ve bina tiirli yapilarin tamaminin veya bdliimlerinin
deprem etkisi altinda tasarimi ve yapimi ile mevcut binalarin deprem etkisi altindaki

59



Eger yiiklenici tarafindan saglanan yapt malzemesinin istenen kalitede
olmamasi (ayipli olmasi) yapida bir bozukluk yaratmigsa yiiklenicinin ayiba karsi
tekeffiil hiiklimlerinden degil; satis sézlesmesi taraflarindan olan tipki satici gibi
zapta kars1 tekeffiil borcu altinda sorumlu oldugunun kabulii gerekecektir?®. Ancak,
yiiklenicinin sagladigi bu yapi malzemesinde bir ayip olmamasina ragmen insasi
gerceklestirilen yapi i¢in uygun olmamasi veya hatil hesaplamalar sonucunda yapida

meydana gelen bozukluklar i¢in ayiba kars: tekeffiil hiikiimleri uygulanacaktir?®,

3. Ayip sebebiyle sorumluluk (Ayiba kars tekeffiil)

Onceki béliimlerde, arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesinin {ist sozlesme
cesitlerinde genel anlamda ele alinmis olan ve sadakat ile 6zen borcunun devam
etmesini saglayan®®’ ayiba kars1 sorumluluk miiessesesi ayrica arsa payr karsiligi
ingaat sozlesmesinde yiiklenicinin yapiy1r yapmaya dair ¢alisma borcu ve bundan
sonraki teslim borcunun da tamamlayicisi niteligindedir. Arsa pay: karsiligi ingaat
sOzlesmesi taraflarindan arsa sahibi, s6z konusu sozlesme ile kararlastirilan yapiya
dair birtakim Ozelliklerin veya sartlarin bulunmamas: sebebine dayanarak
yiikleniciye karsi ayiba karst sorumluluk hiikiimleri dolayisiyla (TBK md. 474-478)

288

geregi bagvurabilecektir=®. Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde ayip, s6zlesmede

olmasi gereken ile olan arasinda diirlistlik kuralina gore ortaya ¢ikan farklilik

seklinde tanimlanabilir 28° .

Bu sekilde tanimi yapilan ayibin bazi kavramlarla
karistirilabilmesi ihtimal dahilindedir. Bu kavramlardan biri ise eksik ifadir. Bir
edimde yapilan is yetersiz olarak yapilmissa ayip; hi¢ yapilmamigsa eksik is?%
(noksan is) s6z konusu olacaktir®®’. S6z konusu bu iki kavrami ayn1 zamanda bir
baska kavramdan da ayirt etmek lazimdir ki bu kavram aliud ifadir. Arsa payi

karsilig1 ingaat sozlesmesinde aliud ifa ise, yiiklenicinin sézlesme konusu edimden

performanslarimin degerlendirilmesi ve gii¢lendirilmesi igin gerekli kurallari ve minimum kosullari
belirlemektir” seklinde diizenlenerek gosterilmistir.

84 a.g.e.,s. 41

285 Yiinlii; s. 42; isbora; s. 37.

286 Erman; s. 42.

287 Demir; Kat Karsihg1 Insaat Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi, s. 43.

28 a.g.e., s. 44.

289 Efrafil Aydemir vd.; Hukuk Davalari, Seckin Yayincilik, C. 4, Ankara, 2016, s. 252.

290 Aglan; s. 66.

291 Aydemir; s. 252.
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tamamen farkli bir seyin teslim etmis olmasi anlamina gelmektedir. Son olarak sunu
da belirtmek gerekir ki aliud ifa kavraminda her ne kadar ifa ibaresi yer alsa da bu,
borglar hukuku anlaminda bir ifa sekli degildir?®?. Yukarida aciklandign gibi bu
bakimdan genel bir tanimi1 yapilmasinin ayip kavraminin yeknesak bir niteligi oldugu
sonucu ¢ikarilmamalidir. Zira ayip kavraminin bir¢ok ¢esidi bulunmaktadir. Bunlar
gizli-agik ayip, énemli onemsiz (tali-asli) ayrp ve hukuki-fiili ayip?*® seklinde
siralanabilmektedir. Bu tilirler arasinda “gizli ayip-agik ayip” tiiriiniin siralananlar
arasinda ilk sirada belirtilmesi tesadiifi degildir. Cilinkii gizli veya ag¢ik ayibin
mevcudu, ayiba karst sorumluluk hiikiimlerinin uygulanabilmesi bakimindan
onemlidir. Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinde taraflarin yaptiklari sorumsuzluk

anlasmas1®®*

ile yiiklenicinin ayiba karsit sorumlu olmayacagini kararlastirabilmeleri
konusunda yasal mevzuat nispetinde bir engel bulunmamaktadir. Ancak yine de
sorumsuzluk anlasmasinin gecerli olabilmesi igin birtakim durumlarin mevcut
bulunmasi gerekmektedir. Bunlar kusurun hafif kusur derecesinde olmasi durumu ile
yiiklenicinin uzmanligini gerektiren ve sadece kanun ya da yetkili merciin izni ile
yiriitiilebilecek islerle alakali yapilmamis olmasi durumlaridir. Sorumsuzluk
anlagmasiyla 1lgili somut olayda s6z konusu durumlarin bulunmamasi halinde

sorumsuzluk anlagmasi kesin hiikiimsiizliik sebebiyle gecersiz hale gelmektedir?®.

4. Yapma borcu veya yonetimi altinda yaptirma borcu

Yiiklenicinin, arsa pay:r karsiligi insaat sdzlesmesine dair asil bor¢larindan
biri, bir yap1 (bina, apartman gibi) insa etmektir ya da daha genel tabirle meydana
getirmektir. Bu inga yani meydana getirme eyleminden sonra yiiklenicinin bir diger

29 Teslim borcunun konusunu

ana borcu ortaya ¢ikmaktadir ki bu da teslim borcudur
ise, yiiklenici tarafindan yapilan ve arsa sahibine ileride teslim edilecegi

kararlastirilan bagimsiz boliimler olusturmaktadir. Siire bakimindan ele alindiginda,

292 Giir; Arsa Payt Karstligi Insaat Sozlesmesinde Eksik Ifa ve Ayipl Ifa Kavramlar, s. 82, 89.

2% Yiinlii; s. 249, 251.

2% Abdiilkerim Yildirim; Tiirk Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Adalet Yaymevi, 1. baski,
Ankara, 2014, s. 289.

2% Demir; Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi, s.
45,

2% Buna dair agiklamalara galigmanin ileriki sathalarinda deginilecektir.
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yiiklenicinin teslim borcundan Once gelen yapma borcu igerisine sadece is bu
bagimiz boliimlerin degil, s6z konusu tasinmazin (yapinin) bir Kiil olarak insasi da
dahil olacaktir. Bu insaat da nitelik itibariyle kat miilkiyetine doniismeye uygun
nitelikte olmalidir. Yani burada dikkat edilecek durum, tasinmazin kat miilkiyetine
doniistiiriilmesini engelleyecek eksiklikleri barindirmamasidir. Tersi (argumentum a
contratio®®”) ise buna mani degildir. Ote yandan, yiiklenicinin yapma borcunun ifas
yiiklenicinin kendisi agisindan da onemli olmaktadir. Zira arsa sahibi, s6zlesmede
belirtilen yiikleniciye ait bagimsiz boliimleri devretme konusunda defi?*® ileri
stirebilecektir.

Asil olan vyiiklenicinin sozlesme konusu yapimin ingasini kendisinin
yapmasidir ancak bu bir karine niteligindedir (TBK md. 471/3) . Baska bir deyisle,
bunun s6z konusu olabilmesi i¢in sézlesme ediminin icrasindan yiiklenicinin kisisel
ozelliklerinin veya yeteneklerinin 6nemli olmamas1 (lalettayin **°) gerekmekle
birlikte bu hususu (bu karinenin aksini) yiiklenici kanitlamalidir. Yiiklenicinin kisisel
ozelliklerinin gerekli oldugunu arsa sahibi iddia ederse, arsa sahibi bunu
kanitlamalidir. Kisisel 6zellik ve yeteneklerinin aranmamast dolayistyla iki durum
karsimiza ¢ikmaktadir. Bu durumlardan biri alt yiiklenici iken digeri 6zen borcunun
yerine getirilmemesi ile baglantili olan TBK md. 473/2 hiikmiidiir. Ik fikrasinda
erken donme halinin diizenlendigi bu hiikkme gore “... (2) Meydana getirilmesi
sirasinda, eserin yiiklenicinin kusuru yiiziinden ayipl veya sézlesmeye aykiri olarak
meydana getirilecegi acikca goriiliiyorsa, is sahibi bunu onlemek iizere verecegi veya
verdirecegi uygun bir siire iginde yiikleniciye, ayibin veya aykirihigin giderilmesini
aksi takdirde hasar ve masraflar1 kendisine ait olmak iizere, onarimin veya ise
devaminin bir tigiincii kisiye verilecegi konusunda ihtarda bulunabilir. “Bu maddeyi
arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesine uyarlayarak so6zlesme konusu isin tigiincii bir
kisiye yaptirtlabilmesi i¢in su sartlarin varhigi aranmaktadir. Buna gore ilk olarak,

arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi konusu isin sozlesmeye aykir1 olarak meydana

getirileceginin arsa sahibince agikca ya da diger bir tabirle hicbir siipheye yer

297 Erdogmus; s. 15.

2% Demir; Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi, s.
41. (Ayrica bkz: Neslihan Cukadar; Borg Iligkilerinde Defi Hakki ve Itirazlar, Yetkin Yaymevi,
Ankara, 2014, s. 64 vd, ; Nezih Siit¢li; Uygulama ve Teoride Tiim Yonleri ile Kat Kargilig
fnsaat Yapum Sizlesmesi, Seckin Yayincilik, 3.baski, C. 1, s. 1457.)

29 Yargitay Hukuk Genel Kurulunca, bu kelime, bu durumu ifade etmek igin kullamlmstir. (bkz:
Karaca; s. 97.)
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birakmadan goriilebilir olmast gerekmektedir. Yapmin meydana getirilmesinde
yapida belirli niteliklerin bulunmamas: ortada olacaksa veya yapi tamamlandiginda
onun ayiplt ya da sézlesmeye aykir1 olmasina sebep olacaksa agik¢a ongoriilebilme
sartinin bu bakimdan yerine getirildigi anlamma gelir®®. ikinci olarak durumun,
yapmin tamamlanmasindan sonra degil, tamamlanmasi esnasinda gerceklesmesi
gerekmektedir. Eger tamamlandiktan sonra bu durum ortaya ¢ikmigsa TBK md.
113/1 hiikkmiiniin uygulanmasi durumu ortaya ¢ikacaktir ** . Bu sartlarn
gerceklesmesi sonrasinda ise arsa sahibi tarafindan anlasilmasi sonrasinda arsa
sahibi, yiikleniciye TBK md.123'e goére uygun bir siire ile gereginin yerine
getirilmemesi halinde ortaya ¢ikacak hukuki sonuglari da biinyesinde barindiran bir
ihtarnameyi gonderecektir. Nihayet ihtara ragmen ve verilen uygun siire igerisinde de
yiiklenici herhangi bir faaliyet gostermezse iste bu durumda arsa sahibi masraflar
arsa pay! karsiligl ingaat sozlesmesi tarafi ylikleniciye ait olmak iizere sozlesme
konusu yapiy! baska bir iiciincii kisiye yaptirabilecek®% ya da s6z konusu zararm
tazminini yiikleniciden talep edebilecektir®®®. Sunu da belirtmek gerekir ki, TBK md.
473/2 hiikkmii TBK md. 113/1 hiikmiinde diizenlenen nama ifanin 6zel bir goriiniis
seklidir. Nama ifadan farkli olarak TBK md. 473/2 hiikmiine basvurulabilmesi i¢in

hakim iznine ihtiya¢ duyulmamaktadir®®,

5. Yiiklenicinin teslim borcu

a) Genel olarak

Yiiklenicinin sonu¢ sorumlulugu 3 olarak da tabir edilen teslim borcu

konusunda TBK’da bu konuyu diizenleyen agik bir kanun maddesi bulunmamaktadir.

300 Fatma Hizir; "Tiirk Borglar Kanunu md. 473/II Kapsaminda Is Sahibinin Isin Devamim Ugiincii
Kisiye Verme Hakki", TAAD, Y. 9, Say:: 33 (Ocak 2018) , s. 589.

301 a.g.e., s. 604,

302 Karaman; s. 25.

303 Aslan; s. 38.

3% Basak Basoglu; Aynen Ifa Talebi, On iki Levha Yayinlari, istanbul, 2012, s. 142.

305 Enli; s.18.
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Ancak, eser sdzlesmesine iliskin ¢esitli maddelerde teslimden®® s6z edilerek®’ bu
bakimdan teslim borcunun kanun koyucu tarafindan zimnen kabul edildigi

anlagiimaktadir®®

. Ayrica, teslim borcunun, zaten yiiklenicinin en temel borglarindan
biri oldugu da kabul edilmektedir. Zira meydana getirilmis bir yapinin is sahibinin fiili

hakimiyetine birakilmasi ancak teslimle miimkiin olabilmektedir.

b) Kavram olarak teslim

Yiiklenicinin yukarida ifade edilen teslim borcunun arsa sahibi agisindan olan
karsilig1 teselliimdiir. Yiiklenici bakimindan asli bir yiikiimliiliik olan teslim ile arsa
sahibi bakimindan ifaya katilma durumu ve aym zamanda bir kiilfet’*®olan teselliim
ayn1 anda gerceklesen birbirleriyle baglantili kavramlardir®°,

Arsa payr karsiligt insaat sozlesmelerinde teslim fiziken miimkiin
olamayacag1 icin sozlesme konusu arsanin elden verilmesi seklinde de
olamayacaktir. Teslim hukuki olarak, sozlesmede kararlastirilan tiim insaat islerinin
bitirilmis ve tamamlanmis olarak insaatin kullanima hazir vaziyette yapi sahibine
devredilmesidir 31! . Baska bir ifadeyle sdzlesme konusu yapinin meydana
getirildiginin ve artik kullanima hazir oldugunun arsa sahibine bildirilmesi ve
bagimsiz alanin arsa sahibine devredilmesidir. Genel olarak teslimin bu sekilde
niteligi belirtildikten sonra teslimin taraflar agisindan ne zaman gerceklesecegi arsa
payt karsiligi insaat sozlesmesinde ayrica Kkararlastirilabilir. Somutlastirmak
gerekirse, teslimden, anahtar teslimi mi, yapinin (bagimsiz boliimiin) fiili teslimi mi

312

yoksa yap1 kullanma izninin almmasinin  mi1 anlasilacagi sozlesmede

%6 TBK md. 107, 108, 110, 190, 208, 245, 253, 256, 263, 288, 301. 304, 315, 332, 334, 335, 352,
360, 362, 373, 389, 390, 391, 396, 397, 463, 464, 465, 466, 473, 474, 478, 479, 483, 498, 508,
536, 552, 586, 589 ve 592. maddeleri.

%7 Erman; s. 33.

%08 Enli; s. 21.

399 Burada “kiilfet” kelimesinin segilmesi tesadiifi degildir. Zira kiilfet ile yiikiimliiliik arasinda fark
bulunmaktadir. Buna gore, kiilfetin yerine getirilmemesiyle yerine getirmeyen yoniinden bir hak
kayb1 ortaya ¢ikarken bir hukuki sorumluluk ortaya ¢ikmayacaktir. Buna mukabil yiikiimliligiin
yerine getirilmemesiyle bir hukuki sorumluluk ortaya ¢ikacaktir. (bkz: Kurt; s. 779.)

310 Giir; s. 35.

311 Kaplan; insaat Sozlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatirum Sozlesmeleri, s. 113.

312 Uygulamada, iskan belgesi de denen yap1 kullanma izni, yapmin yapim seviyesinin fiili olarak
tamamlanmasi ve bunun bitmesinden sonra séz konusu yapinin kullanilabilmesi i¢in yapinin
bittigini hukuki olarak tespitini gostermeye yoneliktir. (Duman; 40 Soruda Yapt Kullanma Izni
(Iskan Belgesi) , s. 52)
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belirtilir 3 Bunlar haricinde arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesinde, sozlesme
konusu yapinin arsa sahibine teslim edildiginin ispat yiikii yiikleniciye aittir 3. Buna
karsilik arsa sahibi sozlesme konusu yapidaki eksikliklere ragmen yapiy1 ihtirazi
kay1t®® ileri siirmeksizin fiilen kullanmaya basladig1 halde bu durum teslimin vuku
bulduguna iligkin karine teskil etmektedir. Karine niteligine sahip olmasi sebebiyle
de ispat yiikii bu durumda ters ¢evrilmekte ve yapmin eksik oldugunu arsa sahibi

ispat etmek zorundadir®'®.

c) Teslim siiresi

Insaatin yapilmasi ve insaat1 yapilan yapinin teslimi konusunun ayrilmaz
pargasini “stire” konusu olusturmaktadir. Zira, bir yapmin insast ve teslimi
hususunun hic¢bir neden yok iken keyfi olarak ifa edilmemesi dogal olarak hem
yiiklenicinin hem de arsa sahibinin menfaatleri yoniinden olumsuz bir durumdur. Bu
nedenle siire hususunda, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi taraflari olan yiiklenici
ile arsa sahibi arasinda birtakim uyusmazliklarin ¢ikmasi da kuvvetle muhtemeldir.
Siire konusu ikili bir ayrima tabi tutuldugunda buna gore, ilk olarak siireyle ilgili igin
(yapmin ingasinin) baglama (ne zaman baglayacagi) tarihi (ki bu, yiiklenicinin ige
baglama ve siirdiirme borcunun yansimasidir) ikinci olarak ise baglayan isin ne
zaman bitirilip teslim edilecegi goriilmektedir.

Bu her iki tiirdeki siire konusunda taraflar arasinda ortaya c¢ikabilecek
uyusmazliklarin ¢6ziimii i¢in gidilmesi gereken ilk yer taraflarin akdettigi arsa pay1

karsilig1 ingaat sozlesmesidir.

(1) Sozlesmede hiikiim oldugu durumlar

Taraflar arasinda akdedilen sézlesmede belirtilen yapinin teslimi icin bir

vadenin taraflarca s6zlesmede kararlastirilmas: zorunludur. Zira ancak vadesi dolan

313 Duman; Arsa Payr Karsiligr Insaat Sozlesmeleri Nasil Diizenlenmelidir?, s. 38.
314 Enli; s. 24.

315 Yilmagz; s. 61 vd.

316 Enli; s. 26.
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bir isin teslimi istenebilmektedir. Ancak pek tabii bu sézlesmenin esasli bir unsuru
olmamasi sebebiyle yiiklenicinin s6z konusu edimi teslim etmesinde herhangi bir
engel bulunmamaktadir 37, Ayrica bu durum, taraflar arasinda esasli bir unsur haline
getirilmemisse teslim vadesinin sozlesmede belirtilmemesi sézlesmenin kurulmasina
engel teskil etmeyecektir®®® Taraflar bu durumda aksini ileride yapacaklari bir ek

sOzlesme ile diizenleyebileceklerdir.

1) Vade

Her yiiklenici ile arsa sahibi arasinda akdedilecek olan arsa payr karsiligi
insaat sozlesmesiyle belirlenecek vade yeknesak nitelikte diisliniilmemelidir. Buna
gore vade, takvim tarihi seklinde belirlenebilecegi gibi bir zaman siireci seklinde de
belirlenebilir. Takvim tarihi olarak giin/ay/yil sekli anlasiimaktadir®®®,

Zaman siireci bakimindan ise ikili bir ayrima gidilerek bu husus, 6rnek olarak
sekiz ay seklinde anlasilacagi gibi doga olaylarina baglanan veya insaat ruhsatinin
alinacag tarihten itibaren bir yil sonunda gibi®*°bir zaman dilimi seklinde de
olabilmektedir. So6zlesme ile her iki sekilde bir vade belirlemesi yerine sadece
vadenin kim tarafindan tayin edileceginin kararlastirilacag: belirtilmis olabilir. Bu
durumda, s6zlesme ile vadenin belirlenmesi arsa sahibine taninmissa bu durumda
vade arsa sahibinin muacceliyet ihbari ile belirlenecektir®?:.

Sozlesme ile bu sekilde siirenin belirlenmesinden sonra taraflar yapacaklari
ek bir sozlesme ile TBK md. 27 geregi emredici hiikiimlere aykiri olmamak, sebep
ve halleri belirtilmek kosuluyla teslim siiresini uzatabileceklerdir®??,

Uzama hal ve nedenleri arsa sahibinden kaynaklanabilecegi gibi yiikleniciden
de kaynaklanabilir. Sozlesme konusu arsa iizerinde sézlesmenin kuruldugu anda
ingaatin yapilmasmin objektif olarak imkansiz (baslangictaki imkansizlik) |,

yiiklenicinin arsaya sokulmamasi, s6zlesme ile yiikleniciye birakilmayan birtakim

817 a.g.e., s. 49, 50.

318 a.g.e.,s. 51

319 a.g.e., s.51.

320 Demir; Kat Karsihg1 Insaat Sézlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi, s. 61.
%21 Enli; s. 52.

322 a.g.e., s. 53, 54.
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idari izinlerin arsa sahibince alinmamis olmasi®*?3, arsanin ayipli olmasi, arsa ile ilgili
bir davanin (meni miidahale davasi gibi) mevcut olmasi, arsa sahibinin yiikleniciye
vekalet vermesi gerekirken vermemesi, yapinin insasi ayri ayri yiiklenicilere verilmis
ve sonraki yliklenicinin ise baglamasi Onceki yliklenicinin isi bitirmesine baglh
olmasi, sozlesme ile yapilan is degisikligi halleri, arsa sahibinin tapuda ingaat i¢in
gerekli olan kat irtifakini kurmamasi®?* genel olarak yiikleniciden kaynaklanmayan
yani arsa sahibinin riziko alanindan kaynaklanan gecikmelerdir. S6z konusu gecikme
sonucu ortaya cikabilecek siirenin vuku bulmasi i¢in gerekli olan sartlarin ortaya
ciktiginin kanitlanmasina iliskin ispat yiikii HMK md. 190 geregince teslim siiresinin
uzamasinda yarar1 bulunan yiikleniciye aittir’%,

Bu istisnai hallerden biri ise alacaklinin temerriidiidiir. Arsa payr karsiligi
ingaat sozlesmesi ile yiiklenici arsa sahibine kars1 borg¢lu oldugu gibi ayn1 zamanda
alacakl sifatina da haizdir. Bu nedenle arsa sahibi, yiiklenici tarafindan insa edilen
yapinin teslimini herhangi bir hakli neden bulunmamasina ragmen reddederse kendi
aleyhine olmak iizere alacaklinin temerriidii hiikiimleri uygulanacak ve teslim stiresi
kanun geregi uzayacaktir.

Diger bir istisnai hal ise yapida sonradan ortaya c¢ikabilecek 15 degisikligi
halidir. Burada yiiklenici ile arsa sahibi sozlesmeyi akdettikten sonra yapinin ingasina
iliskin sozlesme igerigi sonradan ortaya g¢ikan zorunlu birtakim nedenler geregi
degisebilmekte ve bu dogrultuda is degisikligi talebi makul goriilerek siire
kendiliginden uzayabilmektedir®?®. Zorunlu olan is degisiklikleri yiiklenicinin riziko
alanma dahil olan sebepten kaynaklanmigsa bu degisikligin sonucu olan gecikme
halinde bu durum, yiiklenici agisindan hakl bir gecikme®?” say1lmayacaktir.

Sel, deprem, heyelan gibi dogal afetlerden kaynaklanan miicbir sebep
hallerinde sozlesme konusu isin bitim siiresine miicbir sebepte gecen siireler
eklenecektir. Bu sekilde isin bitimine siire eklenmesi hakkaniyete de uygundur.
Ciinkii miicbir sebep, yiiklenicinin kusurlu veya kusursuz olan herhangi bir
davranisindan kaynaklanmamaktadir. Ayrica beklenmeyen hal bagligi altinda

degerlendirilebilecek insaatin yapildigi arsanin bulundugu yerle ilgili imar plan veya

323 a.g.e., s. 56, 58.
324 a.g.e., s. 58, 59.
325 Urem,; s. 141,
326 Enli; s. 60, 61.
%7 a.g.e., s. 62.
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parselasyon planlarinin iptal edilmesi durumunda yiiklenicinin de ingaata devam
etmesini beklemek hayatin olagan akisina ve hakkaniyete aykiri olacaktir. Sonug
olarak, bu durumlar, sézlesme taraflar1 nezdinde sézlesmenin baslangicinda var olan
bir durum olarak nitelendirilemeyeceginden teslim siiresi s6z konusu beklenmeyen
hallere®?® gore32°belirlenecektir.

Ayrica yiiklenici lehine olmak {izere baska bir diizenleme daha
bulunmaktadir. Genel olarak, yiiklenici ve arsa sahibi s6z konusu soOzlesmeyi
akdettikten sonra ahde vefa ilkesi (pacta sunt servanda) geregi kural olarak s6zlesme
icerigine aynen bagl kalmaktadirlar. Ancak istisnai hallerde so6zlesmenin
kurulmasindan sonra degisen bazi kosullar sonucu s6zlesme dengesinde de yiiklenici
aleyhine edimi ifa kabiliyeti konusunda degismeler olabilmektedir. Hele ki bu
degismelerin, asir1 6lgiide (TBK md. 138) olmasi halinde diiriistliik ve hakkaniyete
gore sozlesmenin uyarlanmasi®° (clausula rebus sic stantibus®?) durumu s6z konusu
olabilecektir. TBK md. 480/2 geregi yiiklenici hakimden sozlesmenin yeniden
uyarlanmasini  talep edebilecek ve teslim siiresini de bu dogrultuda
uzatabilecektir®®2 TBK md. 480/2’de ayrica isbu diizenleme geregi, “gotiirii bedelle”
yapilan soOzlesmelerde sadece uyarlama yapilabilecegi ortaya c¢ikmis ve bu,
baslangigta dngoriilemeyen durumlar i¢in miimkiin kilmnmustir333,

Yiiklenicinin kusurundan kaynaklanmamak sartiyla meydana cikan bir sebep
nedeniyle yapinin yok olmasi sonucu yapinin teslim siiresi iginde yeniden yapilmasi
miimkiin degilse is1 teslim borcu sona erecek ve yeni bir siire belirlenmesine de gerek
kalmayacaktir. Ancak bu siire zarfinda yapinin teslimi miimkiin ise bu halde teslim

siiresi de uzayacaktir®®*,

328 Doktrinde es anlaml olarak buna. umulmayan hal de denmektedir. (bkz: Hiiseyin Altas; Eseri
Tesliminden ér}ce Telef Olmasi, Yetkin Yayimnevi, Ankara, 2002, s. 87.) Tabirin Fransizcasi: force
majeure. (bkz. Urem; s. 119.; Safak Giileg; Eser Siozlesmesinin Beklenilmeyen Haller Nedeniyle
Feshi, Yetkin Yaymevi, Ankara, 2009, s. 41 vd.)

329 Enli; s. 66.

330 Seckin Topuz; Tiirk-Isvigre ve Alman Borclar Hukukunda Denge Bozulmast ve Ifa Giicliigii
Durumlarinda Sozlesmeye Miidahale, Yetkin Yayinevi, Ankara, 2009, s. 248 vd.

31 | atince tabiri. (bkz: Mehmet Tezcan; Clausula Rebus Sic Stantibus Ilkesi ve Sézlesmenin
Degisen Kosullara Uyarlanmasi, Yiksek Lisans Tezi, Ankara, 2004, s.11. (21.09.2016
tarihinde acikarsiv.ankara.edu.tr/browse/302/594.pdf internet adresinden alinmustir)

332 Enli; s. 67, 68.

3% a.g.e., s. 69.

34 a.g.e.,s. 75.
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i) Ara vade

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde, insaatin belli asamalarda ve sz
konusu asamalarin da belli siirelerde tamamlanacagi kararlastirilmis olmasi halinde
bu siireye ara vade denmektedir. Bu ara vadenin kararlastirildigt durumlarda
yiiklenicinin s6z konusu ara vade siirelerine uymamast durumu tek basina
sOzlesmenin feshi i¢in hakli bir nedene sebebiyet vermemektedir. Buna karsilik arsa
sahibi tarafindan ara 6deme veya hak edis usuliine gore, bir 6deme varsa ve bu
O0deme arsa sahibi tarafindan geciktirilmigse bu durumda yiiklenicinin siire uzatim
isteme hakki dogmaktadir. TBK md. 97. maddesindeki ifa edilmezlik3® def’i hakki
ile hakkaniyet, objektif iyiniyet kurallar1 geregi teslim siiresinin uzatilmasi talep

edilebilmektedir33®,

iii) Siirenin 6nemi

Arsa payr karsiligr insaat sozlesmesi taraflar1 yiiklenici ile arsa sahibi
acisindan ise baslama ve baslayan isin teslimi stirelerinin kendi menfaatleri
dogrultusunda Onemli oldugu belirtilmisti. Bu konuyu Oncelikle yliklenici
bakimindan ele almak gerekirse ilk olarak siirenin yiiklenici bakimindan &nemi
kendisini igin maliyeti bakimindan gostermektedir. Zira siire uzadik¢a santiye
masrafi ve is¢i Ucretleri gibi masraf kalemleri artacak bu da maliyetlerin yiiklenici
aleyhine yiikselmesine neden olacaktir. Hele ki, gotiirii bedel®®’ olarak belirlenmis
olan arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde buna yiiklenici katlanacaktir®®,

Sozlesmede belirlenen yapinin insasinin siiresi boyunca arsa sahibi de
birtakim masraflar yapabilmekte bu siirenin uzamasi da yaptig1 masrafin artmasina

neden olabilmektedir. S6z gelimi arsa sahibi, kendi evinde yasama hayali i¢inde

baska bir evde kirada oturmaktayken, hayallerine kavusmak ig¢in yiikleniciyle

335 Odemezlik def’i olarak da bilinmektedir.
336 Enli; s. 50, 51, 63.

337 Usta; s. 43.

338 Enli; s. 54.
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anlastiktan sonra kendi arsasi lizerine arsa payr karsiligi yapilmakta olan insaatin

uzamas1 sebebiyle ek kira iicretleri ddemek zorunda kalabilecektir®®.

(2) Sozlesmede hiikiim olmadig1 durumlar

Taraflar arasindaki s6zlesmede siire konusunda bir belirleme olmamigsa isin
mahiyetine (igerigine/niteligine) bakilmalidir. Bu dogrultuda, arsa sahibi yiikleniciye
isin mahiyetini dikkate alarak makul bir siire vermelidir. 3*° Makul siirenin
belirlenmesinde, yiiklenicinin 6zen borcu, teknik durumlar, isin niteligi ve gerekli
olan diger sartlar rol oynamaktadir.

Yukarida bahsi gecen ve yiiklenicinin ise zamaninda baslama ve siirdiirme
borcunun yansimasi olan ilk siirenin belirlenmesinden sonra bu siireye uyulmayarak
sOzlesmenin ihlal edilmesi halinde, is sahibine, TBK md. 473/1 hiikmiinde yapinin
teslim tarihinden once fesih hakki tanmmustir3*!. Doktrinde derhal fesih olarak da
adlandirilan bu fesih hakki, yiiklenicinin yapinin insasinda gecikmesi, insaya baglama

342

akabinde inganin agir tempoda yiiriitiilmesi gibi durumlarda®* s6z konusu olmaktadir.

d) Teslim kavraminin kabul ve tamamlama kavramlarindan farklari
Teslim kavraminin igerigine ge¢gmeden evvel bu kavramla karismasi muhtemel

diger kavramlarin bilinmesinin yararli olacagindan ¢alismanin bu kisminda teslim

kavraminin kabul ve tamamlama kavramlarindan farklarina deginilecektir.

(1) Tamamlama

Tamamlama kavramiyla sézlesme konusu yapmin amaci dogrultusunda

gerekli olan biitlin islerin bitirilmesi suretiyle s6z konusu yapimnin kullanima hazir

3% a.g.e., s. 55.
30 a.g.e., s. 45.
%1 a.g.e., s. 45.
32 a.g.e., s. 46.
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hale getirilmesinin®**anlagilmas: gerekmektedir. Bu kavramin teslimden anlam farki
olmasima ragmen, bir baglantisinin oldugunu da yadsimamak gerekmektedir. Zira,
eserin tamamlanmasi teslim borcunun 6n sartin1 olusturmaktadir. Bagka bir ifadeyle
yap1 heniiz tamamlanmadan teslim gerceklesmeyecektir. Arsa pay1 karsiligi insaat
sozlesmelerinde, yapi, arsa sahibinin arsasi {izerinde insa edildiginden, kural olarak

teslim borcu, yapinin tamamlandiginin bildirilmesi ile yerine getirilmektedir. Bu

.-344 345

bildirimin agik veya ortiilii***0lmasinda herhangi bir farklilik bulunmamaktadir
Bazi durumlarda, yiiklenici tarafindan arsa sahibine yapinin tamamlandiginin
bildirimi yapilmadan 6nce arsa sahibinin fiilen yapiy1 teslim alip kullandig1 baska

30ortaya cikabilmektedir®*’.Ayrica, her zaman

tabirle tasarrufta bulundugu durumlar
yapinin tamamlandiginin bildirilmis olmasi teslim borcunun yiiklenici tarafindan ifa
edildigi anlamina gelmemektedir. Ciinkii, arsa sahibine kendisine ait olacak bagimsiz
boliimlerde fiili hakimiyetin®*®birakilmamis olmas1 bu borcun hala mevcut oldugunu
gostermektedir. Yapilan bagimsiz boliimlerin anahtarimin verilmemesi ya da ortak
kullanim alanindaki ¢ok Onemli islerin bitirilememis olmasi (misal: bina giris ve
merdivenlerinde daireye giris cikigini engelli olmasi®*°) gibi durumlar 6rnek olarak
gosterilebilir®® Ancak, onemli isler haricinde tamamen &nemsiz ve tali isler eksik
kalmigsa TMK md. 2/2 kurali uyarinca eserin tamamlandigimin artik kabuli

gerekmektedir. Diger taraftan, sézlesmede teslim borcunun ne sekilde yerine

getirilebilecegi kararlastirilmig olabilir. Bu konuda uygulamada ¢ok rastlanan bir

351 352

durum olarak teslimin, yapinin iskanimnin*>* alinmasi sartina baglanmasi hali

gosterilmektedir. Tamamlanma olgusunun zit anlamli bir tirevini eksik is

3

olusturmaktadir. Eksik is®°®, taraflar arasinda akdedilen sozlesmede belirlenen

yaptyla somut olarak arsa fiizerindeki insa edilmis olan yapinin birbirinden

343
344

Kiirsat; Insaat Sézlesmesi, s. 171.

“Yiiklenici yapiyr tamamladiktan sonra, ingsaat mahallinden tiim ekipmanlart ile ¢ekilmesi eseri,
arsa sahibinin kullanuimina sunmasi durumunda ortilii bildirim oldugu kabul edilmektedir.” (Daha
fazla bilgi i¢in bkz: Enli; s. 28.)

35 Erman; s. 34.

346 Buna, fiili teslim denmektedir.

5

347 Enli; s. 26.
348 Esener, Giiven; S. 69.
39 Enli; s. 29.

30 Erman; s. 34.

%1 Kiirsat; Ingaat Sézlesmesi, 5.188.

32 Erman; s. 34 ve 35.

33 Aliud eser veya degisik eser olarak da bilinmektedir.
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bagdastirilamayacak derecede farkli olmasi durumu 3%

oldugu belirtilmisti. Yani,
yiiklenici s6zlesme ile meydana getirmeyi taahhiit ettigi isi tam olarak ifa etmemisse
bu bir eksik istir®®®.

Yapinin tamamlanmamasi olgusunu yapimin ayipli olmasi kavrami ile
karistirmamak gerekir. Ancak yapmin ayipli olmasini da eksik is kavrami ile
karistirmamak gerekmektedir. Ac¢iklama yapmadan 6nce bir 6rnek vermek gerekirse,
binaya farkli bir asansoriin takilmasi ayip olurken binaya asansor takilmamasi eksik
istir % . Bunun haricinde yiiz 6l¢iimii eksikligi de bir eksik is sonucunu
olusturabilecektir. Zira, Yargitay’a gore bu durum bir eksik istir®’. Ancak burada
ikili bir ayrim yapilmasi gerekir. Buna gore eger yiiz 6l¢iimii eserin kullanilmasinda
onemli sayilabilecek bir nitelikteyse bu, eksik is olarak nitelendirilebilecekken
onemli degisikliklere yol agmamast durumunda TMK md. 2/2 geregi eksik is olarak
nitelendirilemeyecektir 3

Bir diger eksik ise neden olabilecek durum ise iskan (yapi kullanma izni)
ruhsatinin alinmamasi durumudur. Taraflar arasinda yapilan sozlesme ile iskan
ruhsatinin alinmasi ayrica ve agik¢a yiikleniciye aitse bu durumda iskan ruhsatinin
alinmamasi eksik is olarak nitelendirilmelidir®®®.

Ayrica eksik isten farkli olarak ayip icin derhal ihbar zorunlulugu

bulunmaktayken eksik iste boyle bir zorunluluk bulunmamaktadir.3°

34 Yiiklenici ile arsa sahibi arasinda akdedilen s6zlesmede “asansorlii” olarak karalastirilan  binada

asansorii takilmamis olmasi gibi.

%5 Enli; s. 32.

%6 a.g.e., s. 33.

357 “Eser sozlesmesi, karsilikli edimleri igeren bir is gérme sozlesmesidir. Yiiklenicinin edimi, eseri
meydana getirmek ve is sahibine teslim etmek, is sahibinin karg1 edimi ise, teslim edilen eserin
bedelini 6demektir. Yiiklenicinin ayiba karsi tekeffiil borcu, yiiklenicinin eseri teslim borcunun
tamamlayicis1 olarak, meydana getirdigi eserde ortaya ¢ikan ayip ve eksiklikleri iistlenme
borcudur. Yiiklenicinin ayiba karsi tekeffiil borcundan dogan is sahibinin haklari, ayibin agirligina
gore, eserdeki ayiplarin giderilmesini talep, ayiph eserden 6tiirii ticretten indirimi istemek ve eseri
kabulden ka¢inmaktir. Yapilan sey, is sahibinin kullanamayacagi ve nisfet kaidesine gore kabule
icbar edilemeyecegi derecede kusurlu veya mukavele sartlarina aykir1 olursa, is sahibi o seyi
kabulden imtina edebilir. Is sahibinin yasanin bu hiikmiinden yararlanabilmesi igin teslim edilen
eserin benzeri imalatlarda bulunan deger ve kalitede olmamasi, bu yiizden de is sahibinin eserden
bekledigi amaci karsilamamasi gerekir. Eseri kabulden kaginma hakki (sozlesmenin feshi) , eseri
teslim almadan kaginma seklinde kullanilabilecegi gibi sayet, ayiplar teslimden sonra kullanmayla
ortaya cikiyorsa zamanasim siiresinde bunlarin grenilmesiyle de kullanilabilir. Is sahibinin
sozlesmenin feshi hakkini kullanmasi ile sézlesme geriye etkili olarak ortadan kalkar ve taraflar
fesihten 6nce edimde bulunmusglarsa bunlarin iadesini isteyebilir..." (Yargitay 15. HD, 25.02.2004
T., 2003/4063 E., 2004/998 K.)

38 a.g.e., s. 35.

39 a.g.e., s. 38.

30 a.g.e., s. 33.

72



Sonug itibariyle ilizerinde ayip olan bir yapr tamamlanmadigi anlamina
gelmemektedir. Tamamlanmig bir yapida da ayip olabilmektedir. Bu bakimdan
yapida bulunan ayibin niteligine goére bir degerlendirme yapmak ve bu
degerlendirmeyi de TMK md. 2’ye gore diirlistliik kurali biinyesinde yapmak
gerekmektedir. Yapida bulunan ayip, yapmin kullanilamayacak derecede ayipli
olmas1 disindaki bir ayip®* ise bu durum arsa sahibinin yapiy: teslim almasina engel

teskil edemeyecektir.

(2) Kabul

Genel olarak taraflardan birinin Onerisine diger tarafin olumlu iradesi olarak
tanimlanabilecek kabul®%?, arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde, arsa sahibinin,
yiiklenicinin yapti§i yapiyr sozlesmeye uygun gordiigiine ve ayip iddiasinda

bulunmayacagma dair bir irade aciklamasidir3®

. Bu ifadeden anlasilacag iizere,
kabulde arsa sahibinin yiikleniciye karsi iki durumu da biinyesinde barindiran bir
irade acgiklamasinin bulundugu anlasilmaktadir. Bunu da arsa sahibinin yapiy1
sozlesmeye uygun oldugunu goérmesine iliskin durum ile ayip iddiasinda

bulunmayacagina iliskin taahhiidii olusturmaktadir.

e) Teslim borcuna aykirihk

Teslim borcuna aykirilik birtakim hukuki sonuglarin dogmasma neden
olabilecektir ve bunlardan en Onemlisi ise temerriit konusudur. Temerriit
hiikiimlerine deginmeden 6nce su hususlarin bilinmesi gerekmektedir.

Oyle durumlar olabilir ki, TMK md. 2/2’de diizenlenen diiriistliik kural
geregi tamamlanmamuis bir yapi arsa sahibince kabul edilebilir. Bu durumda, yapinin,
arsa sahibince teslim alinmasi arsa sahibinin temerriit hiikiimlerine bagvurmasini
engelleyebilecektir. Zira burada temerriit olgusunun ¢iktig1 bir durum degil, eksik bir

ifa bulunmaktadir. Dolayisiyla eksik ifa durumunun ortaya ¢ikmasi ayiba karsi

361 Daire igindeki kapilarm kollarinin olmamasi gibi.

362 Y1ldirim; Tiirk Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 68.
%3 Erman; s. 36.
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sorumluluk hiikiimlerinin uygulanmasimi engelleyebilecektir. Nihayet, bu hukuki
yollar haricindeki tek ¢ikis yolu giderim borcu baglikli TBK md. 112°de
diizenlenmistir®®*. Buna gore, arsa sahibi eksik ifa nedeniyle, aynen ifa vasitasiyla
eksik isin tamamlatilmasini yiikleniciden talep etmesi ile birlikte eksik isin geg
tamamlanmasindan otiirii ugradigi mispet zararin1 da talep edebilecektir. Arsa
sahibinin bu talepte bulunabilmesi i¢in, yiiklenicinin borca aykirilikta yani eksik is
tesliminde kusurunun bulunmamasi gerekmektedir. Bunu da kusurunun olmadigini

ispatlamakla ortaya koyacaktir>®,

364 Enli; s. 38.
35 a.g.e., s. 39,
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§4. KAVRAMSAL VE HUKUKi ANLAMDATEMERRUT

Arapga dili kokenli olan temerriit, (tamarrud) “inatlasma, direnme, dik
bashlik" anlamma gelmektedir®®®.Roma hukukunda ise temerriit kavrami “mora”
kelimesiyle belirtilmekteydi *®’ . Gerek bor¢lunun temerriidii gerek alacakliin
temerriidiiniin belirlenmesinde s6z konusu kelimeye bagvurulurdu3®®. Tiirk Dil
Kurumu’nun online sozliigiinde ise temerriit, kafa tutma veya direnme manasina
gelmektedir®®. Zaten kanuni bir tabir olmasa da 6greti de baz1 yazarlarin temerriit
kavrami i¢in direnim®’® kelimesini de kullandiklar1 goriilebilir.

Kavramsal olarak bu seklide tabir edilen temerriit hukuki anlamda ise genel
olarak, bor¢lunun alacakli ile yapmis oldugu sdézlesme uyarinca belirledigi edimi
yerine getirme konusunda gecikmis olmasidir. Bu tanimdan da anlasilacag: lizere
burada bir borcun yerine getirilmesinde zamansal anlamda bir aykirilik soz
konusudur.

Hukuki manada bu sekilde tanimi yapilan temerriit, Tiirk Bor¢lar Kanunu
igerisinde ifa kavramiyla baglantili olan bir kavramdir. Temerriidiin genel hatlariyla
degerlendirilmesi yapilmadan evvel ifa kavrami hakkinda birtakim bilgilerin

paylasilmasinda yarar olacagi kanisindayiz.

L. iFA

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda tanimi yapilmayan ifa kavrami, kelime manasiyla,
yerine getirmek®’! anlamma gelmektedir. Bu dogrultuda ifa ile birlikte sozlesme

konusu bor¢ (genis manada borg iligkisi) sona ermektedir. Bu niteligiyle, ifa;

366 https: //www.etimolojiturkce.com/kelime/temerr%C3%BCt

37 Demir; Kat Karsiig1 Insaat Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi”, s. 55.

38 Roma Hukukunda borglunun temerriidiine, “mora debitoris, debendi veya mora solvendi” gibi
isimler, alacaklinin temerriidiine ise “mora creditoris” tabiri kullanilmaktaydi. Bkz.: Mahmut
Kizir; Bor¢lu Temerriidiiniin Sona Ermesi, Adalet Yayinevi, Ankara, 2012, s. 39.

369 http: //www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&kelime=TEMERR%C3%9CT

370 Bu eserlerin bazilari i¢in bkz: Yasar Engin Selimoglu; Eser Sozlesmesi, Adalet Yaymevi, 3. baski,
Ankara, 2016, s. 274; Duman; "insaat Sizlesmeleri Uygulamasinda Diiriistliik Kuralnin
Onemi", Seckin Yayncilik, 2. baski, Ankara, 2014, s. 132.

7L http: /iwww.tdk.gov.tr/
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yenileme, alacakli ve borg¢lu sifatlarinin birlesmesi, (kusursuz) ifa imkansizligi, takas,
bozucu sartin yerine getirilmesi (asil borgla ilgili) , ibra®’2, hak diisiiriicii siirenin
sona ermesi ve diger kanun hiikiimlerinde yer alan 0zel sona erme

sebeplerindendir®’®

. Digerlerinden farkli olarak, ifanin gergeklesmesi ile borg tabiati
geregi sona ermektedir. Ancak her zaman ifanin gergeklesmesi borcu sona
erdirmeyecek ve bu duruma da ifanin taraflar1 konusunda deginilecektir.

Ifanin tanim1 bu sekilde yapildiktan sonra, ifann hukuki niteligine iliskin
birtakim bilgilerin verilmesi gerekmektedir. Hukuki niteliginin belirlenmesi
bakimindan doktrinde ii¢ ayr1 goriis bulunmakta ve bunlar, genel sozlesme goriisii,
hukuki-maddi fiili goriisii ve sinirli s6zlesme goriisii olarak siralanmaktadir. Genel
sozlesme goriisii, ifanin bir sozlesme tiirii oldugunu savunmaktadir®*. Bu goriise
gore taraflarin hukuki fiil ehliyetlerinin olmas1 gerekir. Zira hukuki islemin gegerli
olmasi i¢in gereken bu sartlar bir hukuki islem tiirii olan sdzlesmeler i¢in de
aranmaktadir. Hukuki-maddi fiili goriis ise ifanin maddi bir fiil oldugunu baska bir
deyisle ifanin alacakliyr tatmin etmeye yonelik maddi bir olay oldugunu
savunmaktadir. Yani, burada taraflarin iradeleri yeterli olmakta hukuki fiil ehliyetleri
aranmamaktadir. Sinirli s6zlesme goriistine gore ise ifanin maddi bir fiil gerektirip
gerektirmedigi incelenmektedir. Yani burada genel bir prensip getirilememektedir.
Buna gore ifa, maddi bir fiili gerektiriyorsa bu bakimdan taraflarin hukuki fiil
ehliyetleri aranmazken, hukuki bir islemde bulunmasini gerektiren edimlerden ise
taraflarin séz konusu fiil ehliyetlerine sahip olmasi aranmaktadir®”®, Doktrinde genel
anlamda kabul edilen goriis ise en son anlatilan goriistiir. Ifanin hukuki bir islemle
gerceklestirilebildigi durumlarda bu islem bir tasarruf islemi 6zelligi tasimaktadir.
Bu nedenle ifanin gergeklesmesi i¢in bor¢lunun bor¢ konusu edim iizerinde,

alacaklinin da alacak {izerinde tasarruf yetkisi bulunmalidir. Ancak tabi ki,

372 Alacakl: ile bor¢lunun, bor¢lunun kendisinin borglu olmadigi konusunda anlagmalaridir. Adindan
da anlasilacag: iizere ibra, bir sdzlesmedir.

373 TBK’da borglarm sona ermesi sebepleri arasinda sayilmamigsa da ibra borcu sona erdiren bir
sebeptir. Hiikiimde sona erdiren sebepler arasinda zamanagimi kavrami gegse de aslinda
zamanagimi borcun sona ermesine neden olmaz. Adet haline gelmesi sebebiyle zamanagimi bunlar
arasinda gosterilmektedir. (Kemal Oguzman ve Turgut Oz; Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler,
Vedat Kitapeilik, 6.baski, Istanbul, 2009, s. 429)

374 Causa anlagmasi. (Bkz.: Nomer; s. 293.)

375 Mustafa Duhan Demir; Kat Karsiligt Insaat sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle
Sona Ermesi, Seckin Yaymcilik, Ankara, 2017, 5.52-54; Oguzman ve Oz; s. 200.
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alacaklmin iyiniyetinin korundugu haller miistesnadir’®. Ayrica ifa, borcu sona
erdirmesi sebebiyle hukuki niteligi bakimindan da bir itirazdir®"’.

Ifa kavramini biinyesinde bulunduran kismi ifa, aynen ifa, nama ifa, eksik ifa,
boliinemeyen edimlerde ifa®®, kotii ifa®’®, erken ifa gibi kavramlara yukarida

deginilmistir.

A. ifanin Konusu

Ifanin bu sekilde o6zellikleriyle birlikte incelenmesinden sonra ifanin
konusuna da deginmek gerekmektedir. Ifanin konusu, sézlesme igerigi vermek,
yapmak ya da yapmamak seklinde tezahiir edebilecek bir edimden olusmaktadir.
Ifanin s6z konusu bu edime prensip olarak uygun olmasi gerekmektedir ki buna
edime uygun ifa prensibi denmektedir. 3° Ancak bunun istisnasi kendini, ifa
ikamesinde gostermektedir. Bunlar ise ifa yerine edim (datio in solutum®?) | ifa
ugruna edim ve se¢imlik edimdir®?,

Ifanin nasil yapilmasi gerektigiyle ilgili olarak borcun sona ermesi
bakimindan bor¢ konusu edimin tamaminin ifa edilmesi gerekmektedir. Kismi ifa

durumunda bor¢ sona ermeyecek sadece ifa edilen kisim bakimindan hiikiim ve

sonug doguracaktir.

B. ifamin Taraflan

Ifanin taraflari kavramindan iki ayrt durum anlagilmalidir. Bunlardan ilki,

ifanin kim tarafindan yerine getirilecegi®® digeri ise, ifanin kime karsi yerine

376 gafa Reisoglu; Tiirk Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Beta Yayinlari, 23. baski, Istanbul, 2012,
S. 292.; Oguzman; Oz; s. 202.

377 Bilge Oztan; Medeni Hukukun Temel Kavramlar, Turhan Kitabevi, 27. baski, Ankara, 2008, s.205.

378 Boliinebilir edimlerde ifada kismi ifa durumu ortaya ¢ikabilmektedir.

319 Kotii ifaya sozlesmenin pozitif ihlali de denmektedir. bkz.: Giilgiin Anmik, "Borglunun
Temerriidiinden Dolay1 S6zlesmeden Dénme", TBB Dergisi, S. 59, Ankara, 2005, s. 214.

380 Mehmet Ayan; Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Mimoza Yaymlari, 9. baski, Konya, 2015, s. 349

381 Hudath, s. 20.

382 Ali Sakinci; Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Legem Yayincilik, 1.baski, Ankara, 2017, s. 102.

383 fa borglusu.
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getirilecegidir. Ifanin kim tarafindan yerine getirilecegi *** durumunun tespiti
yoniinden Oncelikle TBK md. 83 hiikmiine gitmek gerekmektedir. Bu hiikme gore,
borglu borcunu sahsen ifa etmekle yiikiimlii degildir. Yani, iigiincii kisi®®® vasitasiyla
da ifa yerine getirilebilir. Bu bakimdan sézlesmede borglu sifatini tasiyan kisinin
sozlesme konusunu mutlaka kendisinin ifa etmek zorunda olmamasina ifanin gayri
sahsiligi denir ve bu edimler misli edimlerdir®®. Ancak alacaklinin sahsen yerine
getirmede yarar1 (bor¢lunun kisisel yetenegi, tecriibesi, karakteri, giiven duyulmasi
onemliyse) varsa bu bakimdan durum degisiklik gosterebilecektir. Bu istisnai durum
bazi hizmet, vekalet veya eser sOzlesmesi gibi sozlesmelerde kural haline
gelmektedir. Baska bir deyisle, bu sozlesmelerde borglunun bizzat ifasi
beklenmektedir (Bu durum yardimet1 sahislardan ~ yararlanilmasini
engellememektedir) . Alacaklinin birtakim yararlar1 s6z konusu olsa bile sdzlesmede
aksi kararlastirilabilir.

Ucgiincii sah1s®® tarafindan edimin yerine getirilerek borcun sona ermesi i¢in

388 Ancak bazi durumlarin

ifanin bor¢lunun nam hesabina yapilmasi gerekmektedir
ortaya ciktig1 anlarda bor¢ sona ermeyecektir. Ornek olarak rehin, kefalet, miiteselsil
borg¢luluk ve mal sigortasinda halefiyet durumlar1 gosterilebilir. Bu durumda ticilincii
kisi alacakli sifatina haiz olacaktir. Boylece, onceki alacakli selef; tiglincii kisi ise
onceki alacaklinin yerine halef olur®®°.

Ikinci duruma degindigimizde ise kural olarak ifa, alacakli ya da alacaklinin
temsilcisine (kanuni veya sozlesmesel*®) yapilmalidir. Bu belirtilenler haricindeki
kisilere kars1 ifanin gerg¢eklesmesi borcu sona erdirmeyecek yani bunun mefhumu
muhalifinden (argumentum e contrario®?) de anlasilacag iizere ifa devam edecektir.
Baz1 durumlarin gerceklesmesi halinde bu sonu¢ acaba degisebilecek midir diye
kendimize birtakim sorular yoneltebiliriz. Somutlagtirirsak borglunun iyiniyetli
olarak alacakli veya varsa temsilcisi disindaki bir kisiye ifada bulunmasi ya da

yanilmasi halleri bu sonucun degismesini etkilemeyecektir. Ancak yine de bunun tek

384 fa alacaklis1.

%5 Eski Tirkgede buna, “sahst salis” denmektedir. (Bkz. Ginal Seyit; Tiirkiye’de Hukuk Dilinin
Doniigiimii, On 1ki Levha Yaynlari, 1. baski, Istanbul, 2018, s. 61.)

386 Demir; Kat Karsihig Insaat Sézlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi, $.52.)

387 Bu sahsa, ikame edilen sahis da denmektedir. (okz: Oguzman, Oz.; s. 198)

388 Reisoglu; s. 294, 295.

389 gakinci; s. 101.

390 Bu temsil tiiriinde ifay1 kabul yetkisinin 6zel olarak sozlesmede belirtilmesi gerekmektedir.

%1 | atince tabiri. (Bkz. Erdogmus; s. 15.)
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istisnas1 kendisini yasada Ongoriilen birtakim diizenlemelerle gostermektedir ki bu
diizenlemeler daha cok aile hukuku ile alakali olmasi sebebiyle konumuz disinda

kalmaktadir3%?,

C. ki Tarafa Borc Yiikleyen Soézlesmelerde ifa Sirasi

iki tarafa bor¢ yiikleyen nitelikteki sézlesme taraflarindan birinin kanunen
veya sozlesme geregi Once ifada bulunmasini gerektirecek bir durum
bulunmamaktaysa bu halde ayni anda ifa zorunlulugu s6z konusu olacaktir. Ayni
anda ifa yilikiimliiliigli bulunan durumlarda taraflardan biri karsi tarafin ediminin
ifasin1 talep ederse karsi taraf ifa talep eden tarafa karsi O0demezlik definde

bulunabilecektir3®,

D. ifa Yeri ve Zamam

Ifa kavramiyla ilgili olarak galismamizla baglantili olan iki kavram daha
bulunmaktadir. Bunlardan biri ifa yeri iken digeri ise ifa zamanidir. Ifa yeri kavrami
ile genel olarak borcun ifa edilmesi gereken yer anlasilmakla birlikte bu kavram
temerriit bakimindan taraflar arasindaki uyugsmazlik halinde yetkili mahkemenin
belirlenmesi bakimindan da énem arz etmektedir3®,

Ifa zamanmm ise genel anlamda borcun ifa edilmesi gereken an olarak
tanimlayabiliriz. Bu an ayn1 zamanda muacceliyet®® am olarak da anlasilabilmekte ve
bu tabirden borcun talep edilebilir hale gelmesi anlasiimaktadir. Ifa zamani, sézlesme
konusu borcun siireye baglanip baglanmamasi durumuna gore farklilik arz etmektedir.

[fa icin siire belirlenmemisse muaccel borg, siire belirlenmisse miieccel borg ifadeleri

s0z konusu olmaktadir. Miieccel borcun, muaccel hale gelebilmesi i¢in bir siirenin

392 Reisoglu; s. 294-296.

398 Akintiirk, Ates; s. 117, 118.

3% a.g.e.,s. 112

3% Borcun ifa kabiliyetini kazanma ani olarak da bilinmektedir. (bkz: Ayan; s. 360)
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(ecelin) gecmesi gerekmektedir ki buna vade denir. Vade kanunen ya da s6zlesmesel
olarak belirlenebilir. Cesidi bakimindan vade, belirli veya belirsiz olabilir3®®.
Ifanin gerceklesmesi bakimindan aranan sart vaktin dolmasi iken vaktinden

erken ifa (6nce ifa) birtakim sartlarin gergeklesmesiyle miimkiin olabilmektedir.

E. ifada Ispat

Sozlesme taraflar1 arasinda herhangi bir uyusmazlik ¢ikarsa ifay1 ispat yiikii
bor¢lunun tizerindedir. Sozlesmeler bakimindan somutlastirmak gerekirse eser
sOzlesmesi bakimindan eserin teslim edildigine iliskin ispat yiikii ayn1 zamanda

borglu sifatini tastyan yiiklenicinin {izerindedir3®’,

Il. BORCUN iFA EDILMEMESI VE TEMERRUT

S6zlesme konusu edimin geregi gibi ifasinin borcu sona erdiren bir sebep
oldugu yukarida belirtilmistir. Peki borcun ifa edilmemesi tabirinden ne anlamak
gerekmektedir? Buna gore ademi ifa olarak da bilinen soru 6ziinii i¢eren tabirden
borcun hi¢ ifa edilmemesi, geregi gibi ifa edilmemesi ya da alacakli veya borglu
temerriidiine distilmesi anlasilmalidir. Sunu da belirtmek gerekir Ki, kanimizca
borcun ifa edilmemesi tabiri ile borca aykirilik tabiri birbirlerinden farkli anlama
gelen kavramlardir. Zira, borca aykirilikta salt borg¢ludan kaynaklanan bir durum
ortada iken borcun ifa edilmemesinde ise cogunlukla bor¢ludan kaynaklanmakta ise
de alacaklidan da kaynaklanan bir durum s6z konusudur. Somutlastirmak gerekirse
alacaklmin temerriidii borcun ifa edilmemesi hallerindendir®®®, TBK’da iki temerriit
hali bulunmaktadir. Bunlar alacaklinin temerriidii ile bor¢lunun temerrididiir.

Bor¢lar  Genel Hikiimlerine iliskin  birtakim  hukuk  kitaplar
degerlendirildiginde bu iki temerriit ¢esidinin bazen ayni boliim igerisinde bazen de

farkli boliimler icerisinde degerlendirdigi goriilmektedir. Yukarida da belirtildigi

3% a.g.e., s. 360-362.

397 a.g.e., s. 363, 365.

3% Bu kaniya ulagsmada bir ¢ok Borglar Hukukuna iligkin kitabin “i¢indekiler” kismimnm bu  konuyla
ilgili olarak farkli olmasi sebep teskil etmistir. (bkz: Ayan, Oguz ve Sakinci'nin bu ¢aligmada
yapilan eserlerinde yer alan “igindekiler kism1”)
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tizere, bu iki temerriit ¢esidi borcun ifasini engellediginden borcun ifasini engelleyen

durumlar ist baglig1 altinda ele alinmasi gerekmektedir.

A. Genel Olarak Alacaklinin Temerridii

Temerriit alacakli ve borglu temerriidii olarak ikiye ayrilsa da bunlar aslinda
birbirleriyle baglantili iki miiessesedir. Bu da birinin digerinin bir nevi 6n kosulu
olmasindan kaynaklanmaktadir. Bagka bir deyisle, bor¢lu temerriidiiniin olusabilmesi
i¢in alacaklinin, alacakl1 temerriidiine diismemesi gerekmektedir3®.

Borcun genel anlamda ifa edilmemesi sebeplerinden biri alacaklinin
temerriidiidiir*®. Bu temerriit tiiriinde gecikme hali isminden de anlasilacag: iizere
alacakli taraftan kaynaklanmaktadir. Bagka bir deyisle s6zlesme konusu edime dayali

ifanin bir tiirlii gerceklesmemesinin faili bor¢lu degil alacaklidir??.

1. Alacaklinin Temerriidiiniin Sartlar

Alacaklinin bu seklide temerriide diismesi ve alacakli temerriidii kurumunun
bu nedenle uygulanmasi durumunun ortaya cikabilmesi i¢in birtakim sartlar
aranmaktadir. Bunlardan ilkinde s6z konusu edimin bor¢lu tarafindan alacakliya
uygun bir sekilde 6nerilmis olmasi gelmektedir. Lakin onerinin salt bildirim seklinde
yapilmis olmasi yeterli degildir, bunun eylemli bir seklide yapilmis olmasi da
gerekmektedir®®2. Diger sartlar bakimindan ise alacakli, borglunun alacakliya karsi
yerine getirmek iizere uygun bir sekilde onermis oldugu ifadan kagmmali ve bu

kaginmasinda da hakli bir neden s6z konusu olmamalidir. Buradaki hakliliktan kasit,

39 Demir; Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi, s.
56.

400 Alacaklidan kaynaklanan bagka nedenler de mevcut olabilmektedir. Bu, alacaklinin &liimii
seklinde cereyan edebilecegi gibi alacaklinin kaybolmasi durumunda da ortaya ¢ikabilir. Ancak bu
sekilde ornekleri olan bu durumda alacaklinin temerriidiiniin uygulanmasit s6z konusu
olmayacaktir. Alacaklinin temerriidii, borcun ifasimin alacakh tarafindan ger¢eklesmemesinden
olan en dnemli nedendir. (bkz: Reisoglu; s. 334, 340)

401 Ayan; s. 370 ve Dayinlarl; Istisna Akdinde Miiteahhidin ve Is Sahibinin Temerriidii, s. 154.

402 Ahmet Kiligoglu; Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, Turhan Kitabevi Yayinlari, 11. baski,
Ankara, 2009, s. 501.
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hakliligin siibjektif degil objektif olmasinin gerekli olmasidir®®®. Yukarida bahsedilen

bu iki sart kiimiilatif niteliktedir. Yani iki sartin birlikte bulunmalari1 zorunludur.

2. Alacaklinin Temerriidiiniin Sonug¢lar:

Alacaklinin temerriidii halinde kural olarak bor¢ sona ermemektedir. Bu
durum bor¢lu bakimindan onun aleyhine gibi goriinse de bor¢lunun yararina olmak
lizere birtakim sonuglarin da ortaya ¢ikmasina sebebiyet verecektir. Bunlardan biri
borg¢lunun temerriidiiyle baglantili olan bir sonugtur ki bdylece alacaklinin bu sekilde
temerriide diismesiyle borglunun temerriidiic durumunun ortaya ¢ikmasi engellenecek
ya da temerriit durumu ortaya ¢ikmissa bile bu durum artik sona erecektir®%*,

Borglu bakimindan diger bir faydali sonug ise alacaklinin temerriide diismesi
halinde eger sozlesmede borglu aleyhine bir cezai sart belirlenmisse bu cezai sart
arttk hitkkim dogurmayacak yani sona erecektir. Ancak arsa payi karsiligi insaat
sozlesmesinde sozlesmeden donme halinde dahi cezai sart Odenecegi
kararlastirilmigsa bu halde cezai sartin talep edilebilmesi miimkiin olabilecektir®.

Yukarida temerriidiin borcu kural olarak sona erdirmeyecegi belirtilmistir.
Istisnas1 ise borglunun sézlesme konusu mali tevdi etmesi veya sdzlesmeyi feshetmesi
durumlarinda kendisini gdstermektedir. Iste bu hallerde bor¢ sona erecek ancak malin

tevdi TBK md. 110’a gore tasinmazlar bakimindan s6z konusu olamayacaktir®®,

B. Genel Olarak Bor¢lunun Temerriidii

Bor¢lunun temerriidii genel tanima gore zaman bakimindan ifas1 gereken ve

yerine getirilebilme olanagi bulunan edimin, zamaninda yerine getirilmemesi sonucu

403 Reisoglu; s. 336.

404 a.g.e.,s. 340

405 Usta; s. 89.

406 Tabi ki eser sozlesmesinin alt tiirii olan insaat sdzlesmesinde ve arsa payl karsiifi ingaat
sOzlesmesinde alacakli temerriidiiniin olusmas1 miimkiindiir. Burada belirtilen tevdi ile alakalidir.
Ancak yine de taginmazin anahtarmi borglu tarafindan alacakliya verilmesi gerekiyorsa
alacaklinin temerriidii halinde anahtarin tevdi edilerek borcun sona erdirilmesi s6z konusu
olabilecektir. Bu durum somut olaya gore degisiklik gostermektedir. (bkz: Reisoglu; $.337, 339)
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bor¢lunun igine diistiigii sorumluluk durumu “°’ olarak tanmimlanmakla “°® birlikte

temerriide diisene de miitemerrit*®® denmektedir.

1. Bor¢lunun Temerriidiiniin Sartlar:

Bu sorumluluk durumunun ortaya c¢ikmasinda yine kiimilatif nitelikte
birtakim sartlarin mevcut bulunmasi gerekmektedir. Bu sartlardan ilki borcun

muaccel yani talep edilebilir 6zellikte olmasi*'® ve ihtar (kural olarak*'?) dir. Thtar*'?,

sozliiksel anlamda, uyarma, dikkat ¢ekme veya uyar1 anlamma gelen ¥ | ifa
zamaninin sozlesmeyle taraflarca belirlenmedigi ya da bor¢lu tarafindan bilinmedigi
halde bor¢luya hukuki bir koruma saglayan bir kavram olmakla emredici nitelikte
degildir**. Baska bir deyisle taraflar sdzlesmeyle bunun aksini kararlastirabilirler*'®.
Yukarida belirtilen sartlar1 degerlendirerek bor¢lunun temerriidiiyle alakali yeni
bir tanim yapmak gerekirse borglunun temerriidii, muaccel hale gelmis, ifasi
miimkiin #!® olan verme ve yapmaya “’ iliskin bir borcun ihtarm gerektirdigi
durumlarin varlig1 halinde alacaklinin ihtarina ragmen sézlesme konusu edimin borg¢lu

tarafindan (kusurlu ya da kusursuz*'8) ifasinin gecikmesi olarak tanimlanabilir,

47 Mehmet Deniz Yener; Arsa Payt Karsiligi Insaat Sozlesmesinde Miiteahhidin Temerriidii ve
Sonuclari, Beta Yaynlari, 1.baski, [stanbul, 2011, s. 7.

408 Temerriit, ifas1 miimkiin ve muaccel olan borcun, kanun veya taraflarca dngériilen zamanda yerine
getirilmemesidir. (Fahrettin Aral; Tiirk Bor¢lar Hukukunda Kotii ifa, Yetkin Yayinevi, Ankara,
2011,s.72)

409 Temerriide diisen veya temerriit eden anlamina gelmektedir. (Gedikli ve Onat; Osmanl Hukuk
Sozliigii: Mitkemmel Istilahat-1 KavaninYahut, Malumat-1 Kanuniyi Hiilasas:”, ~ On iki Levha
Yayinlari, 1.baski, Istanbul, 2017, s. 191) Ogretide miitemerride, direngen de denilmektedir. (bkz:
Reisoglu; s. 294;  Mehmet Demir; 6098 Sayili Tiirk Borg¢lar Kanununun Borg¢lar Hukuku
Alaninda Getirdigi Yenilik ve Degisikler, Adalet Yaynevi, Ankara, 2012, s. 33.)

410 Borcun ifasinin miimkiin olmasini da bu muacceliyet igerisinde degerlendirmek gerekmektedir.
(Akintiirk, Ates; s. 127)

41 fhtarin gerekli olmadig1 belli durumlar bulunmaktadir. Bunlar ¢alismanin ileri ki asamalarinda
incelenmektedir.

412 Thtara (interpellatio) , uygulama esnasinda protesto da denmektedir.

413 http: //www.tdk.gov.tr

414 Yedek hukuk kuralidir.

45 Demir; Kat Karsihigi Insaat Sizlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi,
s.57, 58.

416 ifa, 6nceden imkansizlasmamasi gerekir. (Sonradan imkansizlik ifanin miimkiinliigiinii etkilemez.
(bkz: Reisoglu; s. 370)

47 Yapmama borglarinda tartigmahdir. (bkz: Ayan; s. 373)

418 Borglunun kusurlu ya da kusursuz olmasi, borglu temerriidiiniin ortaya ¢ikabilmesi i¢in aranan bir
sart degildir. Kusur sadece, bor¢lu temerriidiiniin sonuglart bakimindan 6nem arz etmektedir.
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2. Borclunun Temerriidiiniin Sonuclari

Borglunun temerriidiiniin sonuglar1 ise ikiye ayrilarak incelenmelidir.
Bunlardan biri genel sonuglar iken digeri ise 6zel sonuglardir.
Genel sonuglardan kasit, her borglu temerriidiinde ortaya c¢ikabilecek

sonuglar®®

anlagilmakla bunlar, gecikme tazminati ve beklenmedik halden dolay:
sorumluluk olarak siralanabilmektedir.

Ozel sonuglar ise borcun niteligi ve sdzlesmenin tipi acisindan farklilik arz
etmekte, tiim bu sebeplerle para borglar1 ve iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmeler
bakimindan ayr1 ayri ele alinmaktadir. Zira tek tarafa borg yiikleyen sozlesmelerde
ve iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerde temerriit bu bakimdan farklilik arz etmekte
ve iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerde temerriit bakimindan genel hiikiimlerde

diizenlenen kendisine has hiikiimler (TBK md.119) uygulanmaktadir*?

. Ancak sunu
belirtmek gerekir ki ¢alismamizin konusu agisindan para borglart degerlendirmemiz
disinda oldugundan sadece iki tarafa bor¢ yiikleyen sézlesmeler dogrultusunda 6zel
sonuglari siralamakla yetinecegiz. Ozel sonuglar olarak belirtilen bu kavram aslinda
alacakli tarafa taninmis se¢imlik haklardir. S6z konusu se¢imlik haklar da iki tarafa
bor¢ yiikleyen sozlesmelere 0©zgli olarak sadece onlar bakimindan miimkiin
olabilmektedir*?!, Bunlar;
- Aynen ifa ve gecikme tazminati,

- Aynen ifadan vazgecip miispet zarar tazminatinin talebi,

- Sozlesmeden donme ve menfi zarar tazminatinin talebidir.

419 a.g.e., s. 376.
420 Duman; Arsa Payt Karsiligi Insaat Siozlesmeleri Nasil Diizenlenmelidir?, s. 18.
421 Atamulu; s. 130.

84



§5. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDE TEMERRUT

I. GENEL OLARAK

Her cesit sozlesmede oldugu gibi s6zlesme taraflar1 genel anlamda sozlesme
edimlerinin aynen yerine getirilmesini yani kabaca edimin ayipsiz ve siiresinde
yerine getirilmesini isterler ve bu dogal olarak, onlarin en tabi hakkidir. Eser
sozlesmesinde genelden 6zele dogru gidildiginde, eser sdzlesmesinin 6zel bir tiirl
olan*?? arsa pay1 karsihigi insaat sozlesmelerinde % de taraflarm bu dogrultuda
beklentileri bulunmaktadir. Yani arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde arsa sahibi,
yapiyl ayipsiz olarak teslimi haricinde sozlesme edimi olan yapinin siiresinde
teslimini de istemektedir. Zaten bu unsurlarin geregi gibi yerine getirilmemesi borca
aykirihik hallerindendir. Arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinde temerriit ile ilgili
olarak TBK'da eser sozlesmesi hiikiimlerinde 6zel bir diizenleme bulunmamaktadir.
Bu aciklamalar dolayisiyla konuyla ilgili kanun boslugu oldugu yanilgisina
dﬁgﬁlmemelidir424. Zira, bu durumla ilgili konunun irdelenmesi igin kural olarak
yukarida bahsi gegcen kanunun genel hiikiimlerinde diizenlenen bor¢lunun temerriidii
hiikiimleri (TBK md. 106-108) ile birlikte istisnai olarak ise, TBK md. 473/1
hiikkmiinde diizenlenen temerriit durumunun o0zel goriinlis sekillerinden de
yararlanilacaktir®?®,

Arsa payr karsihigi insaat sozlesmesinde de temerriit cesitli bigimlerde
miimkiin olabilmekte ve bunlar, kismi temerriit, erken temerriit ve teslimde temerriit

seklinde siralanabilmektedir.

422 Aydemir; Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku, s. 29.

423 « 6502 sayih Kanunun 3. maddesi gerekcesinde eser sodzlesmelerinin kanun kapsamina
almmasina iligkin herhangi bir agiklama getirilmemistir. Ancak kanunun sistematigi nazara
alindiginda kanunda zikredilen eser s6zlesmelerinden kastin; ticari ve mesleki olmayan amaglarla,
salt kisisel ihtiyaglar1 i¢in kullanma ve tiiketme amaciyla gergek ve tiizel kisi ile tiiketici arasinda
yapilan eser sozlesmeleri oldugu anlasilmaktadir. Arsa pay1 karsili1 insaat sdzlesmeleri 818 sayili
BK'nin 155 vd. maddelerinde diizenlenen eser sdzlesmelerinin kendine 6zgii bir tliriidiir. Bu
sozlesmelerin bir tarafi arsa sahibi diger tarafi yiiklenicidir.” (Yargitay 20. HD. 2016/7473 E.
2016/8562 K.)

424 Demir; Kat Karsitlig1 Insaat Sizlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi, s.
61.

45 Duman; Arsa Payt Karsiligi Insaat Sozlesmeleri Nasil Diizenlenmelidir?, s. 17.
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1. KISMi TEMERRUT

Genel olarak bir s6zlesmede taraflar arasinda kararlastirilan edimin tamamai
muaccel oldugunda kiil olarak yerine getirilmelidir. Zaten dogal olan1 ve arsa
sahibince bekleneni de budur. Zira taraflar s6zlesme konusu edim sonucu elde etmek
istedikleri menfaatleri de tam olarak almak istemektedirler.

Ancak belli durumlar ve belli sartlarin gergeklesmesi halinde tam ifa yerine
kismi ifa da miimkiin olabilmektedir®?®. Kismi (kismen) ifa, TBK md. 84’¢ gore,
“Borcun tamami belli ve muaccel ise, alacakli kismen ifayr reddedebilir. Alacakli
kismen ifay1 kabul ederse borglu, borcun kendisi tarafindan ikrar olunan kismini
ifadan kacmamaz." seklinde diizenlenmistir. Bu sekilde diizenlenen kismi ifanin
teklif edildigi durumlarda ayn1 zamanda alacakli sifatini tagiyan arsa sahibinin buna
iki farkli cevap verme ihtimali bulunmaktadir. ilk olarak, arsa sahibinin kismi ifay1
kabul etmesi durumunda, kabul ettigi ifa kismina karsilik olacak oran nispetinde bu
sozlesmeyle kendisine diisen edimi karsiliginda yerine getirecektir. Sonug itibariyle,
kismi ifanin gerceklesmesiyle borg ifa edildigi kisim bakimindan sona ermekte iken
ifa edilmemis kistm bakimindan ise herhangi bir etkilenme s6z konusu olmayacaktir.
Ancak bu kisimla ilgili olarak yiiklenicinin temerriide diismesi halinde, ifa edilmeyen
kisim bakimindan temerriidiin sonuglar1 ortaya c¢ikacak ve sadece bu kisim i¢in arsa
sahibinin aynen ifayr talep etmesi veya donmesi miimkiin olabilecektir 427 .
Sézlesmenin adeta iki pargaya boliindiigii*?®® bu duruma sebebiyet veren dénme,
kismi donmedir. Arsa sahibi, 6nceden kismi ifay1 talep etmis olsa bile kabul etmis
oldugu kismi ifanin kendisine fayda saglamayacagini, kendisinin ancak tam bir ifa ile
menfaatinin karsilanacagin1 ve temerriide diisiilen kisim olmaksizin sozlesmenin
yapilmasinin anlamsiz oldugunu ispat ettigi takdirde, donme hakki soézlesmenin
tamami bakimindan miimkiin olabilecektir. Boyle bir durumda bor¢lunun yerine
getirdigi edimin objektif acidan bir deger tasimasi, alacakli i¢in kullanilabilir

nitelikte olmas1 énemli degildir*?®.Yani 6nemli olan kismin objektif acidan (herkes

426 Arsa pay1 karsilifi ingaat sdzlesmesinde kismi ifa ve dolayisiyla kismi dénmenin olmayacagina
dair karsit goriisler de bulunmaktadir. (bkz: Karaca; s. 132.)
427 Yener; s. 42-47.

428 \Jedat Buz; Borclunun Temerriidiinde Sozlesmeden Donme, Yetkin Yaymnevi, Ankara, 1998, s.
314.
429 Yener; s. 44.
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acisindan) degerli olmasi degil, alacakli arsa sahibi bakimindan kullanilabilir veya
yararlanilabilir mahiyette olmasidir**°.

Genel anlamda, kismi temerriidiin *3' (smirli temerriit 2 ) ve bunun
sonuclarindan biri olan kismi dénmenin s6z konusu olabilmesi i¢in bor¢lunun
ediminin boliinebilir nitelikte olmas1 gerekmektedir. Buradaki boéliinebilirligin
Olciisii, taraflar arasindaki hukuki iligki ve sozlesme ediminin asgari ekonomik ve
islevsel olmasiyla alakalidir®®,

Arsa sahibinin kismi ifay1 reddetmesi de pek tabi miimkiindiir. Ancak bunu
gerceklestirebilmesi yoniinden bir sinir mevcuttur ki bu da arsa sahibinin iyiniyetli
olmasi kriteridir. Soyle ki, teklif edilen ifa borcun tamamina yakin bir kismina dair
bir ifaya karsilik gelmekte ise ve geriye kalan kismin elde edilmesi zor olmayacaksa,
bu iki kiimiilatif sartin varligi halinde arsa sahibinin ifay1 reddetmesi objektif iyiniyet
kurallarina aykir1 goriilmesi sebebiyle bu durumda kendisine ifayr ret hakki
taninmayacaktir ** Alaninda uzman bir bilirkisi marifetiyle tespit edilecek bu

seviyeye dair Yargitay’mn 6rnek kararlar1 bulunmaktadir®®®,

III. ERKEN TEMERRUT

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesine iliskin edimle ilgili ifa zamaninin

gecirilmesiyle yliklenici aleyhine temerriit durumunun ortaya ¢iktig1 goriilmektedir.

40 Bu bakimdan arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesinde ogretinin bir kismi teslimin miimkiin

olmayacagini belirtmektedir. (bkz.: Giir; s. 115.)

431 Kurt; s. 395 vd.

432 Yener; s. 107.

43 a.g.e., .43, 44.

44 ag.e., s. 45.

4% «_Dava konusu olayda yetkisiz kisi tarafindan imzalandig1 ve gegersiz oldugu ileri siiriilen
sozlesme adi yazili sekilde imzalanmis oldugundan mahkemece de kabul edildigi gibi kural olarak
taraflar1 baglamaz ise de, bu sozlesmeye dayanilarak 1998 yilinda baglayan insaat dava tarihine
kadar 9 yil siireyle ihtilafsiz bir sekilde siirdiiriilmiis ve %90 seviyelerine kadar getirildigi
savunulmustur. Bunun disinda yanlar arasinda teati olan yazismalarda sdzlesmeye bagli kalinmas,
davaci arsa sahibine verilmesi gereken bagimsiz béliimler belirlenmis, dzellikle 22.02.2003 tarihli
genel kurulda oldugu gibi, 24.11.1998 tarihli s6zlesme uyarinca isin yiiriitiildiigii ve bundan sonra
da bu sozlesmeye bagl kalinacagina dair kararlar alinmistir. Bu kadar uzun siire gegtikten ve
sozlesme genel kurulca benimsendikten sonra akdin gegersizliginin ileri siiriilmesi hakkin kotiiye
kullanilmasi olup Tiirk Medeni Kanununun 2. Maddesinde diizenlenen iyiniyet (objektif iyiniyet)
kurallart ile bagdasmaz. Bu durumda mahkemece sdzlesmenin taraflari baglayici nitelikte oldugu
kabul edilerek isin esasmnin incelenerek sonucuna gore hiikme varilmasi gerekirken akdin
gecersizliginden soz edilerek davanin reddi dogru olmamis, kararin bozulmasi uygun
gorilmiistir...”

(Y. 15 HD. 13.04.2009 tarih ve 2008/6271 E, 2009/2151 K.)
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TBK’nin genel hiikiimleri haricinde 6zel hiikiimlerde eser s6zlesmesiyle diizenlenen
ve pek tabi arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi iginde uygulanacak olan ve bu
sozlesme ile birlikte degerlendirildiginde yiiklenicinin ifa zamanindan Once
temerriide diigmesine neden olabilecek yiiklenicinin ingaata baglama ve isin icrasi
(ifasi/yapilmasi) sirasinda temerriidii olarak adlandirilan bir miiessesenin TBK md.

436 Hiikiim, “yiiklenicinin ise zamaninda

473/1°de diizenlendigi gorilmektedir
baslamamasi veya sOzlesme hiikiimlerine aykir1 olarak isi geciktirmesi ya da is
sahibine yiiklenemeyecek bir sebeple ortaya cikan gecikme **’ yiiziinden biitiin
tahminlere gore yiiklenicinin isi kararlastirilan zamanda bitiremeyecegi agikca
anlasilirsa, is sahibi teslim igin belirlenen gilinli beklemek zorunda olmaksizin
sozlesmeden donebilir” seklinde diizenlenmistir. Kanuni bir tabir olmasa da erken
temerriidii tanimlayan isbu hitkkme bakildiginda, ise baslamada (baslama tarihi
belirlenmisse) gecikme, is gorme faaliyetlerinin yavas yiiriitiilmesi veya ertelenmesi
ve eserin tamamlanmasinin kararlastirilan tarihte yetistirilemeyeceginin agikca
anlasilmasi olarak ii¢ sekilde diizenlendigi goriilmektedir.

Bu temerriit tiirliniin ortaya cikabilmesi icin birtakim sartlarin da mevcut
olmast gerekmektedir. Buna gore, ilk olarak gecikme arsa sahibinden
kaynaklanmamali, s6zlesme konusu edim olan insaatin zamaninda bitirilemeyecegi
acik¢a anlasilmali yani sonu¢ kaginilmaz olmali ve gecikmeyi yiiklenici tarafindan
hakli kilan bir neden bulunmamali (6rnegin, arsa sahibine isnat edilebilecek bir
neden varsa bu durumda bu temerriit sekli ortaya ¢ikmayacaktir) , yiiklenicinin ise
baslamas1 veya devam etmesi i¢in ihtarda bulunulmus olmali ingaatin baglamasina
veya tamamlanmasi ic¢in ylikleniciye uygun bir siire verilmis olmalidir. Bunun
haricinde  erken  temerriit durumu yardimer  kisilerin  fiilinden  de
kaynaklanabilmektedir. Buna dair, TBK md. 116 hiikmiinde aranan sartlar burada da

aynen gecerli olacaktir*®,

4% Doktrinde erken temerriit kavramina, isin meydana getirilmesi evresindeki temerriit de
denmektedir. (bkz: Tozoglu; s. 32; Yener; s. 47.)
“Is sahibine yiiklenemeyecek bir sebeple ortaya ¢ikan gecikme” ifadesinden anlasilan arsa
sahibinin kusurundan kaynaklanmamis olmasi ya da arsa sahibinin risk alaninda ger¢eklesmemis
olmasi durumudur. (bkz: Urem; s. 98.)

4% a.g.e., s. 130.
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IV. TESLIMDE TEMERRUT

Teslimde temerriit i¢in teslim tarihinin gelmesine ragmen yiiklenicinin eseri

tamamlamamis  veya tamamlamis %

440

olmasmma ragmen teslim etmemis
olmas1**gerekmektedir. Bu ifadeden de anlasilacag: iizere, teslimde temerrit iki
farkli sekilde olusabilmektedir. Bunlardan birincisi, yiiklenicinin sézlesme konusu
yapty1 tamamlamadigi ancak teslim siiresinin de gelmis oldugu hal ile yiiklenicinin
s0zlesme konusu yapiylr tamamlamasina ragmen ancak heniiz arsa sahibine teslim

etmedigi haldir.

A. Yiiklenicinin Teslimde Temerriidiiniin Sartlar

Yiiklenicinin teslimde temerriide diisebilmesi icin birtakim sartlarin
gerceklesmesi gerekmektedir. TBK'da eser sozlesmesinin diizenlendigi maddeler
arasinda bu konuyu diizenleyen herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir. Bilindigi
lizere, 6zel hiikiimlerde (lex specialis**') bulunmayan bir konunun ¢6ziimii icin genel
hiikiimlere (lex generalis) bakilmalidir. Genel hiikiimlere bakildiginda bu konu
borglunun temerriidiine iliskin olan TBK md. 117-125 maddelerinin incelenmesiyle
aciklanmaktadir. Bu hiikiimler eser sozlesmesi ve arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesinin kendine 6zgii nitelikleri g6z 6niine alinarak incelenecektir.

Yukarida da belirtildigi gibi teslim borcunda temerriidiin meydana
gelebilmesi i¢in birtakim sartlarin ortaya ¢ikmasi gerekecek ve teorik olarak s6z
konusu sartlar maddi sartlar ve sekli sartlar olmak {tizere iki baslik altinda

incelenecektir.

4 Tamamlama unsurunun igerisinde sadece bagimsiz boliimlerin  degil, malikler arasinda
kullanilabilecek ortak alanlarin da tamamlanmis olmasi yer almaktadir. (Demir; Kat Karsiligi
Insaat Sézlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi, s. 60) Ortak yer olarak da
bilinen orta alandan kasit, kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmus bir ana gayrimenkulde bagimsiz
bolimler diginda kalan ve bagimsiz bolimler maliklerince ortaklasa kullanilan yerler olarak
tanimlanabilir. (Oy, Hasal; s. 5.)

40 Yener; s. 8.

441 Bu durum, lex specialis derogat generali olarak da adlandirilir. (Bununla ilgili bkz.: Aral ve
Ayranct Borglar Hukuku Ozel Bor¢ iligkileri, Yetkin Yayinevi, 11. baski, Ankara, 2015, s. 49.)
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1. Maddi Sartlar

a) Yapi borcunun muaccel olmasi

Oncelikle teslimde temerriidiin gergeklesebilmesi i¢in yap1 borcunun muaccel
olmasi gerekmektedir. Baska bir tabirle yliklenicinin temerriide diismesi borcun
muaccel yani talep edilebilir hale gelmesi i¢in (maddi bakimdan) ilk sarttir4?.
Teslimde siire kavramina yukarida deginmis olmamiz bu konu ig¢inde oldukca
gereklidir. Zira vade olarak da adlandirilabilecek s6z konusu siirenin gerceklesmesi
ve az sonra bahsi gegecek istisnai durumlarin da ortaya g¢ikmamasi sartiyla
muacceliyet durumu gergeklesecek ve diger kosullar da mevcutsa yiiklenici
temerriide diisecektir®*®,

Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinde borcun muaccel olmasindan, ifanin
arsa sahibince istenebilir yani yapinin tesliminin talep edilebilir hale gelmis olmasi
veya dava edilebilir olmasi anlasilmalidir. Buradan su sonug ¢ikarilabilir: s6zlesme
konusu bor¢ zamanasimina ugramis ya da somut durumda hak diisiiriicli siire sona
ermigse iste 0 zaman bor¢ muaccel olamayacak bu nedenle de yiiklenici temerriide
diisiiriilemeyecektir. Iste bu siirlamalar dikkate alindiginda s6zlesme konusu edim

belli bir zaman sonra talep edilecek yani muaccel hale gelmis olacaktir. Bu siireye

muacceliyet zamani denilmekte ve taraflar arasinda kararlastirilabilmektedir.

(1) Vade siiresinin sozlesmeyle belirlendigi durumlar

Arsa payi karsiligi ingaat s6zlesmesinde sozlesme konusuna iliskin vade yani
talep edebilme siiresi giin/ay/yil seklinde bir tarih olarak belirlenebilecegi gibi bir
olaym gerceklesmesi esas alinmak suretiyle de belirlenebilmektedir. Her ne sekilde
olursa olsun vadenin belirlenmesi ile birlikte muacceliyet ihbarina* (muacceliyet

bildirimi*#®) ve ifa talebine ihtiya¢ kalmayacaktir.

442 Demir; Kat Karsihg Ingaat Sézlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi, s. 64.

443 Serkan Ayan; Insaat Sizlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Seckin Yayncilik, Ankara, 2008,
s.91vd.; Yener; s. 9.

444 Temerriit ihtariyla, ihbar1 birbirine karistirmamak gerekmektedir.

45 jsbora; s. 44.
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(2) Vade siiresinin sozlesmeyle belirlenmedigi durumlar

Arsa payr karsilig1 insaat s6zlesmesinde vadenin bu sekilde belirlenmemis
olmast durumunda TBK md. 90'daki diizenleme geregi arsa sahibi yiikleniciden
derhal*® ifay1 talep edemeyecektir. Zira isbu sézlesme konusu edim olan yapimin
ortaya ¢ikmasinda bir siire¢ s6z konusudur. Bir siire¢ s6z konusu olmasi dolayisiyla
edimin derhal ifasini talep etmek de hayatin olagan akis1 ve diirtistliik ilkesine aykiri
olacaktir. Bu nedenle arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde s6z konusu sorun yine
diiriistliik ilkesi esas alinarak ¢oziimlenecektir. Dolayisiyla diiriistliik ilkesi 1s181nda
derhal ifanin yerine isin muhteviyatina gore makul bir siirenin belirlenmesi
gerekecektir #7 . Bu belirleme yapilirken, deneyimli uzman bir yiiklenicinin
zamaninda basladig1 isi, olagan araclar ve is giiclinii kullanarak tamamlayacagi
dikkate**®alinmalidir. Makul siirenin belirlenmesi ve belirlenen bu siirenin de sona
ermesi akabinde yiiklenici hemen temerriide diismeyecektir. Zira, vadenin
belirlendigi durumlardan farkli olarak burada ayrica yiikleniciye muacceliyet

ihbarinda bulunmak gerekmektedir.

b) S6zlesme konusu edimin ifasinin miimkiin olmasi
(1) imkansizhk

Arsa payi karsiligi ingaat sdzlesmesinde temerriidiin hiikkiim ve sonuglarinin
ortaya ¢ikabilmesi i¢in temerriide iligkin sartlarin ortaya ¢iktig1 anda edimin ifasina
engel herhangi bir durum bulunmamali**® baska bir deyisle edimin ifasi imkan
dahilinde olmalidir. Bunun mefhumundan da imkansizlik durumunun somut olay
yoniinden mevcut olmamasi gerektigi anlagilmalidir. TBK'da arsa pay1 karsiligi
ingaat sOzlesmesiyle ilgili 6zel bir hiikkiim bulunmayan imkansizlik durumunun

ortaya c¢ikmasi, yiiklenici aleyhine temerriit durumunun ortaya ¢ikmasini

46 Derhal ifa ile yiiklenicinin sézlesme konusu ise baslamasi i¢in bir engel veya arsa sahibinden
kaynakli onun yapmasi gereken bir faaliyet yoksa vakit kaybedilmeden baslanilmasi
anlagilmahdir. (bkz.: Ozge Yicel; "Borglar Kanunu 358/1 Hikkmiine Gore Yiiklenicinin Ise
Zamaninda Baglama ve Isi Siirdiirme Borcu", AUHFD, 2008, C.57, S.3, s. 781.)

47 Yener; s.11.

48 ag.e., s.1l.

449 Mehmet Altunkaya; Edimin Baslangictaki imkansizhg, Yetkin Yaymevi, Ankara, 2005, s. 150.
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engelleyecektir 0 . Sozlesme konusu edimin ifasin1 engelleyen dolayisiyla da
temerriidiinii  engelleyen imkansizliktan s6zlesmenin  kurulmasindan sonraki
imkansizlik anlasilmalidir. Zira s6zlesmenin kurulmasindan o6nceki (objektif)

imkansizlik durumunda zaten sozlesme hiikiimsiizdiir>!

. Arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmesindeki bu durum hukuki imkansizlik ya da maddi imkansizlik olarak ortaya
cikabilir. Arsa sahibine iliskin s6z konusu arsanin daha sonra yapilan hukuki
diizenlemeye goére imara uygun olmaktan c¢ikmasi hukuki imkansizliga; arsa
sahibinin arsasinin bir dogal afet sonucunda iizerinden bir yap1 insasinin imkansiz

hale gelmesi ise maddi imkansizliga Ornek olarak gosterilebilir. Son olarak s6z

konusu bu imkansizligin niteligi itibariyle mevcut ve devamli olmasi gerekmektedir.

(2) Insaatin beklenmeyen bir olay nedeniyle yok olmasi

Ongoriilmezlik veya kagimlmazlik unsurlarinm nispi nitelikte oldugu baska bir
deyisle s6z konusu durumun sadece borglu bakimidan kaginilmaz oldugunu belirten
kavram beklenmeyen haldir**?. Eser sozlesmesinde ve dolayisiyla arsa pay: karsiig
insaat sozlesmesinde beklenmeyen olay nedeniyle heniiz tamamlanmadan yapinin
ortadan kalkmasi durumu, yapinin yeniden ingast miimkiin olduk¢a imkansizlik
hiikiimlerinin uygulanmasin1 engelleyecektir. Yukarida yapilan tanim nispetinde,
yapinin tamamlanmasi akabinde ya da ferden belirli bir eserin yok olmas1 halinde eser
sozlesmesinde uygulanan ve dolayisiyla arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesinde de
uygulanan TBK md. 483 o6zel hiikkmiiniin uygulanmasi s6z konusu olacaktir. Bu
diizenlemeye gore, beklenmeyen olay sonucu, yapmnin yok olmasi durumunda, arsa
sahibi yapiyr teslim almada ayrica temerriide diismedigi miiddetce kusursuz
imkansizlik hali ortaya ¢ikacak ve taraflarin karsilikli edimleri sona erecektir. Hasar,
yiikleniciye ait olacak bu nedenle yapida kullanilan malzeme hasari da yiikleniciye ait
olacak ve onceden taraflar arasinda yerine getirilmis edimler varsa TBK'da diizenlenen

sebepsiz zenginlesme hiikiimleri dogrultusunda sézlesme taraflarina iade edilecektir®>.

40 Yener; s. 14.

! ag.e.,s. 14, 15.

452 Gamze, Turan Basara; "Bor¢lunun Sorumlu Olmadig1 Sonraki Imkansizlik Sebebiyle Borcun Sona
Ermesi”, Cankaya University Journal of Law, 7/1 (May1s 2010) , s. 12.

453 Yener; s. 18, 19.
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(3) Yiiklenicinin 6liimii veya yapiy1 insa etme yetenegini kaybetmesi

Yiiklenicinin sdzlesme konusu edim olan yapiyr yapmakta acze diismesi
halleri, maddi imkansizlik basligi1 altinda degerlendirilir ve bu baslik iki durumdan
ibarettir. Bunlardan biri yiiklenicinin 6limi iken digeri ise yiiklenicinin bedensel
ozrii gibi fiziksel veya psikolojik yetenegini kaybetmesinden olusmaktadir. Ozel bir
imkansizlik durumu olan ve TBK md. 486'da diizenlenen durumlarda temerriit
hiikiimlerinin uygulanmasi s6z konusu olmayacaktir. Bu hilkkme gore, ikili bir ayrim
yapmak gerekmektedir. Buna goére arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde
kararlagtirllan yap1 yiklenicinin kimligi ile yani sahsi Ozellikleri veya
yetenegi/kabiliyeti esas alinmak suretiyle yapilmis ve sonrasina sahsina veya
yetenegine giivenilen s6zlesmenin karsi tarafi yliklenici 6lmiis veya s6zlesme konusu
edimi yerine getiremeyecek diizeyde yeteneklerini kaybetmigse arsa sahibi ile
yiiklenicinin akdettigi bu sdzlesme son bulacaktir. Ancak sahsi 6zelikleri veya kisisel
yetenekleri so6zlesme konusu edimin yapilmasi bakimindan 6nemli degilse ya da
baska bir deyisle 6zel uzmanlik gerektiren bir durum s6z konusu degilse bu durumda
yiiklenicinin 6lmesi veya yeteneginin kaybetmesi sozlesmenin devami bakimindan
bir 6nem arz etmeyecektir. Bu dogrultuda, yiiklenicinin mirasgilart kiilli halefiyet
prensibi*>* (acquisitio per universitatem*?®) geregi sézlesme konusu yapiyr yapma
borcu altina girmektedirler. Miras¢ilarin siiresinde bu yapiyr bitirememeleri
durumunda mirasgilar aleyhinde temerriit hiikiimleri uygulanacaktir*®®.

Sozlesme tarafi yiiklenicinin bir sirket olmasi halinde sirket ortaklarindan
birinin sahsina giivenilerek arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin akdedilmesi
halinde TBK md. 486 hiikmii uygulanabilecek bunun i¢in de inandirict deliller

gerekecektir®®’,

44 Kiilli gegis prensibi ya da tam halefiyet prensibi olarak da bilinen bu kural, &liim olgusu ile
gerceklesen ve miras b1rakapln mirasinin higbir isleme gerek kalmaksizin kendiliginden mirasgilara
gegmesini ongoriir. (Bilge Oztan; Miras Hukuku; Turhan Kitabevi, 4. baski, Ankara, 2010, s.18,;
Zahit Imre ve Hasan Erman; Miras Hukuku, DER Yaynlari, 8. baski, Istanbul, 2011, s. 9.)

45 | atince tabiri. (bkz: Erdogmus; s. 4.)

4% Yener; s.18, 19.

%7 a.g.e., s. 22,
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(4) Arsa sahibine yiiklenecek sebeplerle ifanin imkansizlagsmasi

Is sahibi olan arsa sahibine yiiklenecek bir sebeple de ifanin imkansizlagmasi
s6z konusu olabilecektir. Arsa sahibi sebebiyle ifanin imkéansizlasmasinda diger
durumlarda oldugu gibi yiiklenicinin temerriide diisme olasilig1 ortadan kalkacaktir.
TBK md. 485'te diizenlenen bu duruma gore, yiiklenici yaptigi isin degerini ve bu
degere dahil olmayan dolayisiyla bu degeri asan masraflar1 da talep edebilecektir.
Ayrica arsa sahibi ifa imkansizliginin ortaya ¢ikmasinda kusurlu ise yiiklenicinin

ayrica tazminat talep etme hakki da dogmus olacaktir*®,

¢) ifanin gerceklesmemis olmasi

(1) insaatin teslim edilmemesi

Arsa sahibinin arsasi lizerine meydana getirilen yapinin tamamlandiginin arsa
sahibine a¢ik veya ortiilii olarak bildirimi ve arsa sahibinin kullanmasina hazir olarak
(6rnegin, santiyenin kaldirilmasi ile alanin atiklardan ve barakalardan arindirilmasi
gibi) terk edilmesi teslimin yerini tutmaktadir. Ancak yapinin tamamlanmasi, arsa
sahibinin anlayacagi sekilde arsa sahibinin tasarrufuna birakilmigsa arsa sahibine
herhangi bir bildirimde bulunmasina da ihtiya¢ duyulmayacaktir®>®.

Tiim bu nedenlerle, teslime aykiri davranilmasi temerriit hiikiimlerinin
olusmasini engelleyecektir. Ayrica, onceden de belirtildigi {izere, yapinin ayiph

olmasi teslimi engelleyecek bir hal degildir. Diger bir deyisle ayip kavrami

yiiklenicinin temerriide diismesine neden olmamaktadir.

(2) Yiiklenicinin gecikmesini hakl kilan bir sebebin bulunmasi

Arsa pay1 karsiligl insaat s6zlesmesiyle insasi kararlastirilan yapinin teslimi

gecikmeye ugradiginda bu durum, yiiklenicinin kendinden ziyade gecikmesini hakli

kilan birtakim nedenlerden de kaynaklanmis olabilir. Arsa sahibine yiiklenemeyecek

48 ag.e., s. 23.
49 ag.e.,s. 24.
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duruma iligkin ifade TBK md. 473/1'de diizenlenmistir. Bu baglamda hakli sebebin
bulunmasi halinde yiiklenicinin siiresi, hakli sebepte gecen siire karsiliginda ek bir
siire eklenmek suretiyle uzayacaktir*®°,

Defi yani ifadan kacinma hakkinmi ileri siirebilecegi bir hukuki vasitanin
bulunmasi, yiiklenicinin teslimden kaginmasini, dolayisiyla da yiiklenici aleyhine

temerriit hiikiimlerinin ortaya ¢ikmasini engelleyecektir.

2. Sekli sart olarak arsa sahibi tarafindan temerriit ihtar1 ve mehil

Arsa sahibi tarafindan temerriit ihtar1 yapilmamasi birtakim sartlarin
gerceklesmesiyle yiiklenici aleyhine temerriit olusumunu engelleyecektir. Sekli
sartlar olarak isimlendirebilecegimiz bu sartlardan ilki temerriidiin “ihtaridir”. Bazi
durumlarda yiiklenici temerriide diistiiglinde arsa sahibi tarafindan bu temerriit
olusumunun yiikleniciye ihtar1*®! gerekmektedir. Kelime anlamiyla uyar1 anlamina
gelen ihtar hukuki islem benzeri bir fiildir*®?. Thtarda, yiikleniciye kars1 gecikmenin
meydana geldigi ve bunun giderilmesi talepleri yer almaktadir. Benzer olarak ayni
zamanda borg¢lu sifatini tagiyan yiiklenici aleyhine arsa sahibinin ifa davasi agmasi da

463

ihtar yerine gegmektedir*°. Hukuki islem benzeri bir fiil oldugu belirtilen ihtar, kural

olarak herhangi bir sekle tabi olmamakla birlikte istisnai olarak taraflari tacir olan
arsa pay1 karsihigl insaat sozlesmesinde kendisini gostermektedir. Her iki tarafin da
tacir oldugu durumlarda TTK md 18/3'e gore ihtarin, noter araciligiyla, taahhiitlii
mektupla, telgrafla ya da elektronik imza kullanilmak suretiyle e-posta sistemi ile

464

yapilmas1 gerekmektedir®™”. Ancak sunu da belirtmek gerekir ki tacirler arasindaki

ihtarin bu sartlari, bir gecerlilik sart1 degil, ispat sartidir*®. Ihtarin sonuglarimi ortaya

cikarmasi i¢in beyanin yiikleniciye ulasmasi yeterlidir®®.

40 a.g.e.,s. 29.

461 fhtarla yapmnin tesliminin gerektigi hususlar1 haricinde ifaya ekli ceza ve difer tazminat kalemleri
talep edilebilir. (Demir; Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii  Sebebiyle
Sona Ermesi, s. 62.)

42 Muaz Ergezen; Istisna Siozlesmesinde Taraflarin Siozlesmeyi Sona Erdirme Hakki, Yetkin
Yaymevi, Ankara, 2007, s. 103.

463 Giilmelahat Dogan, "Siirekli Borg iliskilerinde Bor¢lunun Temerriidii", Ankara Barosu Dergisi, S.
3, Ankara, 2014, s. 396.

464 Hanife Dirikkan; "Tacirler Arasi ihbar ve ihtar", DEUHFD, C. 4, S. 1, izmir, 2002, s. 52.

485 Yiinlii; s. 107,

466 Yener; s. 32.
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Temerriit icin ihtarin gerekli oldugu durum kendisini belirsiz vadede
gostermektedir. Zira, TBK md. 117/2'ye gore, belirli vadenin (belirli giin ve belirli siire)
soz konusu oldugu arsa pay karsiligi insaat sozlesmelerinde herhangi bir ihtara gerek
olmaksizin temerriit durumu gergeklesmektedir. Ancak ihtarin diiristliik kuralina gore
anlamsiz olacagmin 6nceden tespiti durumunda, TBK md. 124'e gore ihtara gerek
kalmamaktadir. Insanin tamamen sona ermesinin objektif kriterler esas alinarak bitmesi
miimkiin gorlinmiiyor ya da yiiklenicinin sdzlesme konusu yapiy1 insa etmeyecegini
kesin olarak bildirmis oldugu haller buna 6rnek olarak gosterilebilmektedir.

Arsa pay1 karsiligl insaat s6zlesmesinin karsilikli bor¢ doguran bir s6zlesme
olmasi sebebiyle s6z konusu sozlesmede yiiklenicinin temerriidii halinde TBK
md.123'e gore arsa sahibi yiikleniciye ihtardan once s6zlesme konusu edimi yerine
getirmesi amaciyla uygun bir mehil de verebilir. Yikleniciye verilen mehilin
bitmesiyle yiikleniciye kendisinin temerriide diistiigiine iligkin ihtarname gonderilir.
Sunu da belirtmek gerekir ki, mehil tayini ihtarname ile birlikte yiikleniciye
gonderilebilir. Bu sayede hem mehil tayininin hem de ihtarnamenin ayri1 ayri
yiikleniciye gonderilmesi suretiyle ilave masraflarin 6niine gecilmesi saglanmaktadir.
TBK md.123'e gore uygun bir siire ile gereginin yerine getirilmemesi halinde ortaya
¢ikacak hukuki sonuglar1 da biinyesinde barindiran bir ihtarnameyi gonderir. Ancak
vadenin sozlesmede kesin olarak belirlenmedigi durumlarda mehil kosuluna gerek

kalmayacaktir®®”,

B. Yiiklenicinin Kusuru ve Temerride Etkisi

Yiiklenicinin bor¢lu temerriidiine diismesi icin kusurlu olmasi gerekmese de
yiiklenici aleyhine gergeklesecek temerriidiin sonuglar1 agisindan kusur faktorii
onemlidir. Zira, yiiklenicinin temerriidii akabinde temerriit nedeniyle ayn1 zamanda
alacakli sifatina sahip olan arsa sahibi yoniinden bir zarar ortaya ¢ikmissa, bu zararin

8

tazmininde yiiklenicinin kusurlu olmasi aranacaktir . Ancak, zararin ortaya

cikmasiyla ilgili yiiklenicinin temerriide diigmesinde kusurlu olmasiyla birlikte s6z

467 Baska bir tabirle vadenin belli ve acik olmasi yeterli degildir. Bkz.: Abdullah Cem Ilkgelen,
Istisna Sozlesmelerinin Miiteahhitten Kaynaklanan Sebeplerle Sona Ermesi, Yiksek Lisans
Tezi, Bahgesehir Universitesi Sosyal Bilimler Universitesi, Istanbul, 2010, s. 83.

488 jlker Hasan Duman; Insaat Sizlesmeleri Uygulamasinda Kusur, Seckin Yaymcilik, 2. baski,
Ankara, Mayis-2016, s. 80.
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konusu temerriit durumunun ortaya ¢ikmasinda ve buna bagli zararin olusmasinda
ayrica arsa sahibinin de bir kusuru bulunmaktaysa bu halde miiterafik (ortak) kusur
(compensatio culparum#%®) ortaya ¢ikacak ve bu, yiiklenicinin tazmin edecegi
0

miktardan bir miktar indirime gidilmesini saglayacaktir 4’ Kusur, burada

yiiklenicinin ifa i¢in zamaninda gerekli 6nlemleri kasitli veya ithmali olarak almamis

olmasi seklinde tanimlanabilir®’*.

472 5lmas1 tazminatin

Kusurdaki kast veya ihmal derecesinin hafif veya agir
miktarinin belirlenmesi bakimindan 6nemlidir (TBK md. 114) . Kusur yiiklenicinin
kendisine ait olabilecegi gibi varsa yiiklenicinin yardimcilarina da ait olabilmektedir
(TBK md. 116) . Yani sirf yiiklenicinin kendisinin kusuru bulunmuyor diye yiiklenici
yardimcilarinin da kusurundan bu sekilde kurtulamayacaktir. Ancak yiiklenicinin bu
durumdan kurtulmasini saglayacak bir yol bulunmaktadir ki buna da hukuk
literatiiriinde kurtulus kaniti*’3 (beyyinesi) denmektedir. Yiiklenici kurtulus kanitin
getirerek (yardimcilar: varsa, ifanin ger¢eklesmesi yardimcilardan kaynaklaniyor ve
ayni zamanda yardimeilar kusurlu ise) baska bir deyisle kusursuz oldugunu, her tiirli

onlemi aldigini, zaten sonucun her haliikarda ortaya ¢ikacagini ispat etmek kosuluyla

sorumluluktan kurtulabilecektir.

IV. TEMERRUDUN HUKUM VE NETiCELERIi

Yiiklenicinin temerriidii durumunun ortaya ¢ikmasiyla ayn1 zamanda alacakli
sifatina haiz olan arsa sahibi nezdinde de birtakim olumsuzluklarin ortaya
cikabilecegi yukarida belirtilmisti. Iste bu olumsuzluklarin arsa sahibi yoniinden
ortadan kalkmasi i¢in arsa sahibine birtakim hukuki vasita ve yollar taninmistir.
Bunlar da TBK md. 125'te diizenlenen seg¢imlik haklardir. S6z konusu segimlik

haklar arasinda se¢im yapilmasinda herhangi bir gecerlilik sart1 aranmamaktadir®’®,

469 | atince tabiri. (okz: Erdogmus; s. 27.)

470 Yilmaz Giinal; Miiterafik Kusur, 01.10.2016 tarihinde, http: //dergiler.ankara.edu.tr/dergiler/42
/405/4439.pdf internet adresinden alinmustir, s. 208.

471 Yener; s. 37, 38.

*’? Cengiz Kostakoglu; Insaat Hukuku ve Kat Karsihg: Insaat Sizlesmeleri, Beta Yaymlari,
Istanbul, 2010, s. 259.

478 Yildirim; Tiirk Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 185.

474 Ergezen; s. 106.
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A. Aynen ifa ve Gecikme Tazminati

Yiiklenicinin temerriide diismesi akabinde arsa sahibine taninan ilk se¢imlik

hak aynen ifa ve gecikme tazminati talebidir*’®

. Yiiklenici, arsa pay1 karsilig1 insaat
sOzlesmesi konusu edimin (yapiin insasi) ifasi konusunda gecikmesi mukabilinde
arsa sahibi yiikleniciye herhangi bir siire vermeksizin sézlesmenin aynen ifasini ve
bununla birlikte gecikme tazminatin1 da talep edebilecektir. Yiiklenicinin cevapsiz
kalmasi halinde arsa sahibi mahkemeye bagvurmak suretiyle agacagi bir ifa davasi ile
aynen ifay1 talep edebilmektedir. Mahkemenin arsa sahibinin agmis oldugu davayi
kabul etmesine ragmen yliklenici halen aynen ifay1 yerine getirmezse o zaman
yiiklenici Icra Iflas Kanunun 30. maddesine gore yiikleniciyi aynen ifaya
zorlayabilecektir’®. Zaten 6gretide buna, yapma borcunun aynen ifasinin cebri icra
yoluyla saglanmasi*’" da denmektedir. TBK md. 113/1°te “buna iliskin yapma borcu,
borglu tarafindan ifa edilmedigi takdirde alacakli, masrafi bor¢luya ait olmak iizere
edimin kendisi veya bagkasi tarafindan ifasina izin verilmesini isteyebilir; her tiirlii
giderim isteme hakki saklidir” seklinde diizenlenmektedir. Yani arsa sahibi, masrafi
yiikleniciye ait olmak iizere sozlesme konusu edimin kendisi tarafindan veya bagka
bir yiiklenici olan {iiincii kisi tarafindan ifasmi1 mahkemeden isteyebilecektir®’®.
Ogretide nama ifa ya da ikame ifa*’® olarak da bilinen bu kavram, bir yapma
borcunun bor¢lusu tarafindan yerine getirilmemesi durumunda borcun masrafi ve
hasart borg¢luya ait olmak iizere ifasimin alacaklist tarafindan bizzat yerine
getirilmesi veya iiciincii bir kisiye birakilmasi icin alacakliya saglanan®® aynen ifa
kapsaminda olan bir hak*®! seklinde tanimlanabilir. Buna gére nama ifanin gecerli

olabilmesi i¢in yasal olarak birtakim sartlarin bulunmasi gerekmektedir. Bunlar, arsa

pay1 karsiligr insaat sozlesmesi tarafi olan yiiklenicinin yapiyr teslimde temerriide

475 Uygulamada ¢ogu kez gecikme tazminati kira tazminati ile ayn1 anlamda kullanilmaktadir. (bkz:
Usta; s. 180.)

476 'Yener; s. 56.

417 Mustafa Kirmuzi; Eser Sozlesmesi ve Arsa Payt Karsihgi Ingaat Sézlesmesi, Sen, Ankara, 2014, s. 493,

478 Yener; s. 56, 57.

419 Karmazr; s. 491.

0 Sirin Aydincik; Yapma Bor¢larimin Ifa Edilmemesi ve Hukuki Sonuglari, Ozellikle TBK.
m.113/1 Kapsaminda Nama Ifa, Vedat Kitapcilik, Istanbul, 2013, s. 73.

481 Duman; Arsa Payt Karsilig1 Insaat Sizlesmeleri Nasil Diizenlenmelidir?, 5.128.
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diismiis olmasi, aynen ifay1 isteme sartlarinin bulunmasi, yukarida da bahsedildigi
gibi yiiklenicinin kisisel yetenek ve dzelliklerinin énemli olmamasidir?®?,

Ancak arsa sahibi bu ilk se¢imlik hak ile birlikte sadece aynen ifay1 degil,
bununla birlikte somut olaya gore miktar1 degisebilecek bir tazminati da talep
edebilecektir. Iste bu tazminata gecikme tazminati denmektedir. TBK md. 118’de
diizenlenen gecikme tazminatinin kapsamini arsa sahibinin fiili zarar1 ile yoksun

kalinan kar ve sozlesmede belirlenmisse cezai sart olusturmaktadir*®.

1. Fiili zarar

Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesi konusu edimin ifasi i¢in yapilan masraf
kalemleri fiili zarar baglig1 altinda ele alinmaktadir. Ancak bu kalem igerisine sadece
edimin ifas1 i¢in (noter lcretleri, seyahat, otel, avukata vekalet ticret gibi iicretler
dahil olmak iizere*®*) yapilan masraflar girmektedir. Bunun haricinde séz konusu
sozlesmenin ifas1 geciktiginde, ifas1 geciken edimin yerine ikame edilecek sey icin
yapilan masraflar (bagka bir yerden bir dairenin kiralanmasi gibi) veya arsa payi
karsilig1 insaat s6zlesmesinde yiiklenicinin gecikmesi sebebiyle arsa sahibinin baska
bir tiglincii kisiyle yaptig1 sozlesmede temerriide diismesi sonucu 6deyecegi gecikme

faizi, tazminat veya cezai sart gibi masraflar da bu baslik altinda ele alinmaktadir*®®,

2. Yoksun kalinan kazanglar

Yoksun kalinan kazang ile somut bir masraf ya da daha genis anlamda bir
zarardan degil, farazi bir yoksunluktan bahsedilmektedir. Yani arsa payr karsilig
ingaat sozlesmesi konusu olan edim ifa edilseydi, arsa sahibinin elde edecegi
menfaat, kira tazminati*®®, semere veya mahrum kaldig1 kar esas alinmaktadir. Iste

s0z konusu edim yerine getirilmediginde yliklenici az ©nce sayillan menfaat

482 Kyrmmzi; s. 495, 497.

483 Yener; s. 59.

484 Kiirsat; Insaat Sozlesmesi, s. 418.

485 Yener; s. 60.

486 Yoksun kalinan kira gelirleridir. (Bkz.: Usta; s.180, 214.)
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kalemlerinden yoksun kalacak ve bu da yiiklenicinin yoksun kaldig1 kar bagligi

altinda degerlendirilecektir®’.

3. Cezai sart (ifaya ekli cezai sart talebi)

Ifaya ekli cezai sart*®® talebinden bahsetmeden once genel anlamda cezai sart
konusundan bahsedilmesinin yararli olacagi kanaatindeyiz. Ancak oncelikle su da
bilinmelidir ki, buradaki cezai sart yiiklenicinin arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesini ifa etmemesi dolayisiyla arsa sahibinin bagka bir ti¢iincii kisiyle yapmis
oldugu sozlesmeyi ifa etmemesi sebebiyle karsi tarafa 6demek zorunda kalacagi
cezai sart degil, yiiklenicinin arsa sahibi ile yapmis oldugu arsa pay1 karsilig1 ingaat
sozlesmesini ifa etmemesi sebebiyle arsa sahibine (s6zlesmede kararlastiriimigsa)

0demek zorunda kalacagi cezai sart olarak anlagilmalidir.

a) Genel olarak

Yukarida borca aykirilik kavraminin genel anlamda bir tanim1 yapilmistir. Bir
daha hatirlayacak olursak borca aykirilik, borcun hi¢ veya geregi gibi ifa
edilmemesidir. Bu tanimdan da anlasilacag: {izere, borca aykirilik ikili bir durumdan
meydana gelmektedir. Bunlardan biri borcun hi¢ ifa edilmemesi iken, digeri ise
borcun geregi gibi ifa edilmemesidir. Geregi gibi ifa edilmeme tabirinden ifanin
fiziki olarak tam manasiyla istenilen seviyede ifa edilmemis oldugu anlasilabilecegi
gibi istenilen yer ve zamanda yapilamamis olan ifa olarak da anlasilabilmektedir.

Iste, alacaklinin alacagini ya da sozlesme konusu verme, yapma veya
yapmama seklindeki edime dayali menfaatini elde etmek maksatli bor¢lunun
ediminin ifasini tesvik edici bir miiessese vardir ki bu da cezai sarttir. 6098 Sayili

TBK’nin 179. maddesinden 182. maddeye kadar olan kisminda diizenlenen cezai

487 Yener; s. 60.

48 Kamil Haluk Gokgeoglu; Cezai Sart ve Giincel I¢tihatlar, Kazanci Hukuk Yaymevi, Istanbul
2007, s. 66; Ayrica ifaya ekli cezai sart, gecikme cezas: olarak da bilinmektedir. (bkz: Usta; s.
118; Kiirsat; Insaat Sozlesmesi, s. 424.)
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sart, baglanma parasi ve cayma parasinin diizenlendigi ayn1 kanunun iiciincii
ayriminda yer almaktadir.
Sozlesme cezasi, ceza sartt veya ceza kosulu olarak da bilinen ve gotiiri

tazminat niteliginde *¢°

olan cezai sart doktrinde borcun hi¢ veya geregi gibi ifa
edilmemesi (sozlesmenin miispet ihlali**°) sonucunda sdzlesmenin taraflar1 arasinda
O0denmesi kararlastirilan bir miktar para ya da ekonomik deger tasiyan kesin miktarli
bir tazminat olarak tanimlanmaktadir*®!. Séz konusu tanimdan anlagilacagi iizere,
taraflar arasinda 6denmesi kararlastirilan edim bir miktar para olabilecegi gibi (her
gecikilen giin i¢in 350,00 TL gibi) veya ekonomik deger tasiyan bir edim de
olabilmektedir*?. Ekonomik deger tasiyan bir edim olarak, borca aykiri durum
ortaya c¢iktiginda bor¢lunun belli miktarda hisse senedi verecegi veya onarim
yapacag bir kurulda belli dogrultuda oy kullanacag kararlastirabilir*®,

Cezai sart, taraflar arasinda so6zlesme icinde, bir madde olarak
kararlastirilabilecegi gibi (ki buna ceza kaydi denir) ayr1 bir s6zlesme haricinde de
kararlastirilabilir. Ne sekilde kararlastirilmis olursa olsun cezai sart, asil borcun bir
ferisi niteligindedir. Bu bakimdan asil bor¢ sona erdiginde (ifa veya ibra gibi) ya da
asil sozlesme herhangi bir sebeple (kanuna, hukuka veya ahlaka aykirilik sebebiyle)
gecersiz hale gelmigse feri bir bor¢ olan cezai sart da sona erecek veya gecersiz hale
gelecektir. Ancak cezai sartin en bastan kanuna, ahlaka veya hukuka aykiri olmasi
sebebiyle gecersiz olmasi asil sozlesmenin gegerliligini etkilemeyecektir. Feriligin
bir diger sonucu kendisini sozlesme seklinde gostermektedir. Bu dogrultuda asil borg
hangi sekle tabi ise cezai sart da o sekle tabi olacaktir®,

Cezai sart her tiirlii borg i¢in kararlastirilabilir. Bu ifadeyi agmamiz gerekirse,
cezai sart, sozlesme disinda ayrica haksiz fiil veya sebepsiz zenginlesme borglari igin
de kararlastirilabilir. Ancak cezai sartin haksiz fiil veya sebepsiz zenginlesme i¢in
kararlastirilmasi nadir diizeydedir®®®.

Geciktirici veya bozucu nitelikte olsun, sarta bagl bir borg i¢in de cezai sartin

kararlagtirllmasina herhangi bir engel bulunmamaktadir. Sozlesmede geciktirici

489 Usta; s. 104.

4%0 Bilgili ve Demirkapi; s. 163.

1 Duman; Arsa Payt Karsitligt Insaat Sozlesmeleri Nasil Diizenlenmelidir?, s. 98.
492 3akinci; s.169.

49 Oguzman, Oz; s. 901.

494 Sakinci; s. 170.

4% Oguzman, Oz; s. 899.
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sartin gerceklesmesi ile cezai sart talep edilebilir hale gelecek ve bozucu kosullu bir
sozlesmede ise bozucu kosulun gerceklesmesiyle cezai sart da hiikiimsiiz hale
gelecektir®®®. Ancak her iki tarafin da kusurlu olmasi cezai sartin talep edilmesine
engel olacaktir®’.

Cezai sartin amaci incelendiginde, burada taraflar arasinda alacakli aleyhine
olusabilecek bir zarar1 tazmin etme durumu s6z konusu degildir. Zira, zarar olmasa
bile alacakli tarafindan cezai sartin talep edilebilmesi miimkiindiir. Borg¢lunun
kendisi aleyhine diizenlenen cezai sarti bilmesi de asil borcu ifaya yonelik tesvik
edici veya zorlayic1*®® niteliktedir. Cezai sartin diger amaci ise borcun ifa edilmemesi
dolayisiyla ortaya cikacak olan zarar1 dnceden tespit etmektir®®®. Bu bakimdan
alacakli yoniinden de ispat kolaylig1 saglamaktadir.

Bagka bir goriis cezai sartin amacinin bor¢luyu cezalandirmak oldugunu
belirtir. Bu dogrultuda burada cezalandirmanin kendine has olarak 6zel hukuktaki bir
goriinimii  kargimiza ¢ikmaktadir. Sartlarin degerlendirilmesi bakimindan, ceza
hukuku ilkelerine benzetilerek inceleme yapilmasi gerekmektedir. Soyle ki, cezai sart
sozlesmede kararlastirildigi takdirde talep edilebilecektir (ki bu ceza hukukundaki
kanunsuz su¢ ve ceza olmaz ilkesi gibi disiiniilebilir) ; Cezai sart i¢in bir zararin
ortaya ¢ikmasina neden olmamakla birlikte bor¢lunun kusurlu olmasina gerek
bulunmaktadir (ki bu ceza hukukundaki kusursuz ceza olmaz ilkesi ile ayni

dogrultuda diisiiniilebilir"®.) .

b) Cezai sartta askin zarar

Yukarida da belirtildigi gibi cezai sartin talep edilebilmesi i¢in alacakli
yoniinden herhangi bir zararin ortaya ¢ikmasina gerek bulunmamaktadir. Ancak bu
sart olmasa da somut olay nezdinde ortada bir zarar bulunmakta ve s6z konusu zarar,
taraflar arasinda kararlastirilan s6zlesmedeki cezai sart ile giderilemiyorsa baska bir

deyisle zarar, cezai sart tutarini asiyorsa alacaklt bu asan kismini talep

4% a.g.e., s. 899.

497 Usta; s. 150.

4% Oguzman, Oz; s. 898; Sakinci; s. 170.
4% {Urem; s. 265.

500 gakinci; s. 170.
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edebilecektir®®. Munzam zarar®®? anlamma gelen bu kistm agkin zarar olarak da
bilinir. TBK md. 105, “alacaklinin dugar oldugu zarar ge¢mis giinler faizinden fazla
oldugu surette borglu kendisine hi¢bir kusur isnat edilemeyecegini ispat etmedikce
bu zarar1 tazmin ile miikelleftir.” seklinde diizenlenmistir. Bu diizenleme 15181nda,
askin zararin bir tazminat niteliginde olmasi sebebiyle alacaklinin, s6z konusu
zararin1t ve bor¢lunun kusurlu oldugunu ispatlamasi gerekmektedir. Az Once de
denildigi gibi bir taraftan bor¢lu olan yiikleniciye asir1 cezai sartin bazi durumlarda
indirilebilmesi imkani tanmmustir. Iste bir taraftan alacakli sifatina haiz olan arsa
sahibi bakimindan durumun dengelendirilmesi ve hakkaniyetin saglanmasi i¢in arsa

sahibine de bu askin zarar hukuki imkan1 tanmmustir®%,

c) Cezai sartin tiirleri ve donme cezasi

(1) Secimlik cezai sart ve ifaya ekli cezai sart

Konuyla alakali olan madde, TBK’nin 179. maddesidir. Bu maddeye gore,
cezai gartin iki tlirli bulunmaktadir. Bunlardan biri ifa yerine eklenebilecek sozlesme
cezast ya da se¢imlik cezai sart (TBK md. 179/1) iken digeri ifaya eklenebilecek
sozlesme cezasidir (TBK md 179/2) . Alacaklinin, asil edimi yerine cezayi se¢me
hakkina sahip oldugu ilk durumda ifanin zamaninda veya yerinde yapilmamasi
durumlarindaki borg ihlalleri disinda miimkiin olabilmektedir. Digerinde yani ifayla
birlikte cezai sartin da istenebilmesi i¢in ifanin belirtilen zamanda veya sozlesmede
kararlastirilan yerde yapilmasi hallerinde miimkiin olabilecektir 4. Ancak, soz
konusu hiikiimler emredici nitelikte degildir; baska bir deyisle bunun aksi de

kararlastirilabilir.

1 ag.e.,s. 172.

502 Hasan Ayranc1; Tiirk Borglar Hukukund_a Munzam Zarar, , Yetkin Yaymevi, Ankarg, 2006,
s.123; Ilker Hasan Duman; Kat Karsuligi Insaat Sizlesmesi, Legal Yayincilik, 1.baski, Istanbul,
2005, s. 290 vd.

503 Usta; s. 163.

54 Oguzman, Oz; s. 904, 905.
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(2) Donme cezasi

Secimlik cezai sart ile ifaya eklenen cezai sart ayn1 maddede (TBK md. 179)
diizenlenmisse de donme cezasi, bir cezai sart tiri degildir. Ancak bunlar
birbirlerinden farkli anlama gelseler de birbirlerine oldukga yakin ilgileri sebebiyle
aym1 madde altinda diizenlenmislerdir®®. Dénme cezas1, bor¢lunun borcunu geregi
gibi ifa etmesinin tam aksine, bor¢luya cezayr édeyerek sozlesmeden donme ya da
sozlesmeyi feshetme hakki tanryan®® bir hukuki kurumdur.

Cezai sart tlirlerinden farklari bakimindan degerlendirilecek olursa cezai sart,
bor¢lunun borcunu ihlali sebebiyle alacakliya bir talep hakki saglarken, donme
cezasinda herhangi bir borca aykirilik durumu zaten s6z konusu degildir. Ayrica,
cezai sartin borgluyu zorlayici bir islevi mevcutken donme cezasinin bor¢luyu
zorlayici degil bilakis onu kurtarici bir islevi s6z konusu olmaktadir®®”’.

Son olarak, sozlesmede bir ceza hilkkmii bulunmaktaysa, bunun cezai sart
olacagina dair bir karine bulunmaktadir. TBK md. 179/3’e gore, bunun aksini yani
ceza hiikkmiiniin aslinda cezai sart olmadigini, bunun donme cezasi oldugunun ispat

edilmesi gerekmektedir.

d) Arsa pay1 karsihigi insaat sozlesmesinde ifaya ekli cezai sart

Bu cezai sart tiirii, gecikmis ifada uygulama alan1 bulmaktadir ve en ¢ok
rastlanan cezai sart tiirlerindendir®®.
Eser sdzlesmesinin (conductio operis®®) bir tiirii olan insaat sdzlesmelerinde

cezai sart miiessesesiyle siklikla karsilasiimaktadir 50 .

Cezai sartin iki tlri
bulunmaktadir. Bunlardan biri olan ve gecikme cezasi olarak da tabir edilen ifaya
ekli cezai sart tiiri TBK md. 179’a gore yiiklenicinin temerriide diigsmesiyle islemeye
baslayacaktir. Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde arsa sahibi yiiklenici aleyhine

bir cezai sart kararlagtirabilir. Zira s6z konusu sdzlesmeye iliskin yapiin teslim

55 a.g.e., s. 907.

506 Usta; s. 131, 132.

%7 Oguzman, Oz; s. 908.
%8 a.g.e., s. 906.

509 | atince tabiri. (bkz: Erdogmus; s. 29.)
510 Cevdet ilhan Giinay; Cezai Sart, Turhan Kitabevi Yaylar1, Ankara, 2002, s. 40.

104



tarihi arsa sahibi bakimindan 6nem tasimaktadir. So6zlesmeden baska bir sekilde
anlasilmadikca ve borca aykirilik bir gecikmeden kaynaklaniyorsa bu cezai sart ifaya
ekli cezai sarttir. Bu durumda cezai sart giin/hafta/ay seklinde bir nakit taahhiidiinii
icerecekken bundan baska bir edim taahhiidiinii de biinyesinde barindirabilecektir®’.

Bu sekilde bir belirleme sonrasinda gecikme siiresinin artmasi toplam cezai sart
miktarinin artmasina sebebiyet verecek ve arsa sahibinin kotii niyetli olup olmamasi
birtakim sorunlar1 da beraberinde getirecektir. Arsa sahibinin sirf toplam cezai sart
tutarin1 artirmak igin aynen ifa talebinde 1srar etmesi halinde bu davranisi diiriistliik
kuralina aykirilik teskil edecektir. Bu durumda su sekilde bir ayrim yapilmasi
hakkaniyet bakimindan daha makul olmaktadir. Birinci durumda, yiiklenici arsa
sahibine arsa payi karsiligi ingaat s6zlesmesi konusu yapiy1 tamamlamayacagini agikca
bildirmis veya sdz konusu yapinin insasin1 tamamen terk etmisse arsa sahibi TBK md.
113/1’e gore yiiklenici ad ve hesabina insaat1 tamamlattirabilecektir. Iste bu durumda
en ge¢ ingaatin bitirilmesi i¢in gerekecek siire sonuna kadar arsa sahibi, cezai sarti
talep edebilecektir. Diger durumda, yiiklenici yapimin insaatini tamamen
birakmamigsa, arsa sahibinin aynen ifadan vazgegip diger segimlik haklarini
kullanincaya kadar cezai sart1 talep edebilecegi kabul edilmelidir. Bu durum artik,
diiriistliik kuralina aykir1 olarak kabul edilmeyecektir®*2,

Cezai sartin, asil alacaga bagli feri bir alacak oldugu 06zelliginden
bahsedilmisti. Bu nedenle arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinden donme ile
sozlesmenin hiikiim ve neticeleri gecmise etkili olacak sekilde sona ereceginden
bahisle feri bir alacak olan cezai sart da sona erecektir. Ancak s6z konusu cezai sartin
dénme sonucunda dahi istenebilecegi taraflar arasindaki isbu sozlesme ile
kararlastirilabilmektedir. S6zlesmenin kismi sona ermesi ya da ileriye etkili fesih
halinde taraflar arasinda kararlastirilan cezai sartin da bu durumda talep edilebilmesi
miimkiin olabilecektir®®®,

Arsa sahibi cezai sart1 talep etme hakki konusunda ¢ekince (ihtirazi kayit)
ileri siirmeksizin arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi konusu yapiy1 teslim alirsa bu
talep hakkini kaybedecektir. Ancak bunun aksinin taraflarca kararlagtirilmasi pek

tabi miimkiindiir®*,

511 Yener; s. 62.
512 a.g.e., s. 63, 65.
13 a.g.e., s. 65, 66.
54 ag.e., s. 67.
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Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesi taraflari olan arsa sahibi ve yiiklenici
cezal sart tutarmi soOzlesme Ozgiirligiinin - bir sonucu olarak serbestce
belirleyebilmektedirler. Ancak, tabi ki bunun bir siir1 olmalidir. Bu sinir da
kendisini fahis cezai sart tutarinda gostermektedir. TBK md. 182/3’e¢ gore, soz
konusu cezai sartin fahis olmasi sebebiyle bunun indirimini yiiklenici mahkemeden
talep edebilecektir. Ancak bunun bir istisnasi yiiklenicinin tacir olmasi durumunda
kendisini gosterecek ve TTK md. 23’¢ gore, tacir yiiklenici bu indirimi talep
edemeyecektir®®. Fakat sz konusu cezai sart yiiklenici tacirin ekonomik olarak
mahvina neden olabilecek derecede yliksek olarak belirlenmigse bu sart gegerli

olmayacak ve Odenmesi talep edilemeyecektir >

. Bir bagka goriis ise sadece
yiiklenicinin mahvina neden olacak meblagin TBK md. 27 6l¢iisiinde ahlaka aykir
olarak degerlendirilerek s6z konusu meblagin indirilmesi gerektigini ileri
sirmektedir ®7 . Bir baska deyisle sdz konusu gegersizlik kismi olarak

diistiniilmektedir™®

. Kanimizca ikinci goriis yerindedir.
Son olarak onceden de belirtildigi lizere cezai sart icin alacakli aleyhine bir

zararin ortaya ¢ikmis olmasina da gerek bulunmamaktadir.

B. Aynen ifa Yerine Tazminat Talebi

Arsa sahibi, ilk se¢imlik hak olan aynen ifa ile gecikme tazminatini talep
etmemisse, baska bir deyisle menfaati bu hakki se¢cmekle karsilanmayacaksa bir
baska secimlik hak olan aynen ifa yerine miispet zararin tazminini yiikleniciden talep
edebilecektir ve ifa yerine artik tazminat talebi gegtiginden yiiklenici ile arsa sahibi
arasindaki sozlesme iligskisi devam edecektir. S6zlesme iliskisinin devam etmesi
sebebiyle alacakli da kendi borcunu yerine getirmeye hazir olmali ve gerektiginde

bunu ifa etmelidir®®,

515 Kooperatifler, tacir sifatina haiz olmadiklarindan, yiiklenicisi kooperatif olan arsa pay1 karsiigt
ingaat sozlesmesinde cezai sartin indirilmesi talebi de kural olarak karsilik bulamayacaktir. (QOy,
Hasal; 5.145.)

516 Yener; s. 62.

517 Usta; s.176.

518 Kiirsat; Ingaat Sozlesmesi, s. 432.

519 Yener;s. 71.
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Olumlu menfaat olarak da isimlendirebilecegimiz miispet zarar, yiiklenicinin
sozlesme konusu edimin ifasin1 zamaninda yerine getirseydi mal varligimmin alacak
oldugu durum ile zamaninda yerine getirmemesi durumundaki fiili durum arasindaki
farktir. Yani yiiklenicinin kacirmis oldugu firsatlar olarak incelenebilecek bu zararlarin
icine edimin kendisinin degeri®®, cezai sart, kar mahrumiyeti de girmektedir. Ilk
secimlik haktan farkli olarak bu hakta ytikleniciye, arsa sahibi tarafindan yapinin insasi
icin kural olarak uygun bir siire verilmektedir. Bu siire boyunca yiiklenici herhangi bir
eylemde bulunmazsa arsa sahibi, s6zlesmenin ifasindan vazgectigini derhal bildirerek
s6z konusu miispet zararimi talep edebilecektir. Ancak, yiiklenicinin, yapiyr insa
etmeyecegi kendisinin arsa sahibine bildirmesi ya da TBK md. 124’teki haller
bulunmaktaysa arsa sahibinin yiikleniciye uygun bir siire vermesine hatta hakki

kullandigina iliskin derhal bildirime dahi gerek bulunmayacaktir.>?!

1. Miispet tazminatin belirlenmesinde degisim goriisii

Arsa pay1 karsilifi insaat sozlesmesi esas alindiginda, miispet zarar, arsa
sahibinin arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesi konusu yapmin meydana
getirilmesindeki menfaati oldugu belirtilmisti. Bu dogrultuda, ifa etmeme tazminati
veya sozlesmeye aykirilik tazminati olarak da bilinen ve miktar1 ayrica TBK md.
114/2°ye gore belirlenecek olan miispet tazminatin belirlenmesi gerekecektir. Bu
tazminatin belirlenmesi ile ilgili olarak degisim goriisii®?? ve fark goriisii olmak iizere
iki farkli gorlis bulunmaktadir. Bunlardan ilki degisim goriisiidiir. Miibadele goriisii
olarak da bilinen bu goriise gore arsa sahibinin s6z konusu tazminat tutarini talep
edebilmesi igin Oncelikle arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde belirtilen kendi
edimini yerine getirmesi gerekmektedir. Baska bir deyisle, arsa sahibi sdzlesmeyle
belirlenen ve ancak ifa edilmeyen tam degerini elde ederken kendisi de yiikleniciye
kars1 yerine getirmekle bagli oldugu ifay1 gergeklestirmek durumunda kalacaktir.
Ancak bu goriisiin her somut olayda benimsenmesi gerektigi diistiniilecek olursa bu

halde arsa sahibi bakimindan hakkaniyete aykir1 durumlar ortaya gikabilecektir.

520 By deger, yiiklenicinin aynen ifadan vazgegme zamanindaki rayig olan degerdir.

2l a.g.e., s. 69, 70.
522 Miibadele goriisii de denmektedir.
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Ciinkii denildigi gibi arsa sahibi kendisine karsi edim yerine getirilmemis olmasina

ragmen yiikleniciye kars1 olan edimini yerine getirmek durumunda kalacaktir®%,

2. Miispet tazminatinin belirlenmesinde fark goriisii

Diger goriis olan fark teorisinin benimsenmesi halinde arsa sahibi degisim
teorisinden farkli olarak kendi edimini yerine getirmek durumunda kalmayacaktir.
Bu dogrultuda, arsa sahibi, kendisine diisen edimle yiikleniciye diisen karsi edimi
arasindaki farki talep edebilecektir. Zaten malum bu teorinin ismini de bu fark
ibaresinden almaktadir. Bu goriisiin benimsenmesi arsa sahibi bakimindan onun
menfaatine olacaktir. Zira arsa sahibi hem kendi edimini (yani arsa paylarini
devretme yiikiimliiligii) yerine getirmekten kurtulacak hem de edimler arasi farki da
talep edebilecektir. Baska bir deyisle, arsa sahibi bakimindan burada farkin tazmini

yeterli olacaktir®?,

C. Sozlesmeden Donme ve Menfi Tazminat Talebi

Yiiklenicinin teslim borcunda temerriide diismesi sebebiyle arsa sahibine
kanun nezdinde taninan alternatif haktan sonuncusu sozlesmeden dénme ve menfi
tazminat talebinde bulunabilme hakkidir. Acaba bu tabirden kasit iptal mi fesih mi
yoksa salt donme mi anlasilmasi1 gerekmektedir? Her seyden 6te sunu bilmekteyiz ki,
amacin elden geldigince arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin kurulmasindan
onceki durumu (Status quo ante) yeniden saglamak olan sdzlesmeden dénme°%
hakkinin kullanilirken igerisinde iki talebin bulundugu goriilmektedir. Bunlardan ilki
sOzlesmeden donme talebi ikincisi ise donme ile hiikiimsiiz hale gelen durum
sebebiyle sartlar1 mevcutsa menfi tazminat talebidir. S6zlesmeden donme kavraminin
birtakim kavramlarla karismasi muhtemeldir. Bu kavramlardan karismasi en
muhtemel olani fesih kavramidir. Donme ile fesih kavramlarinin bazi durumlarda

birbirinin yerine kullanildig1 goriilse de kavramsal olarak farkli anlamlara

53 a.g.e., s.71.
% a.g.e., s.71,72.
55 Bug; s. 78.
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gelmektedir. Ancak bu farklilik durumunun ayrintilarinin irdelenmesine ¢aligmanin
ileriki safhalarinda deginilecektir.

Eski Tiirkgede riicu °?® olarak bilinen donme kavrami, yenilik doguran
(bigimleyici °?’) haklar arasinda yer almaktadir. Dénme halinin gergeklesmesiyle
sOzlesme taraflari arasindaki iliski bagka bir hale dontisecektir.

S6zlesmeden donmenin ilk sart1 olarak oncelikle gecerlilik sarti aranmaktaysa
gecerlilik sartina haiz olan bir sézlesme taraflar arasinda akdedilmis olmalidir.
Ornegin, arsa payr karsilign insaat sdzlesmesi icin resmi gegerlilik sart1 aranacagi
sOylenmisti. Bu bakimdan arsa pay: karsilig1 insaat s6zlesmesi bu gegerlilik sartina
uyulmadan sonra akdedilmisse zaten ortada kanuni sekil (forma legalis forma
essentialis®?®) eksikligi nedeniyle kesin hiikiimsiiz olan bir s6zlesme olmas1 sonucu
donme iradesinin kullanilmasina da gerek kalmayacaktir. Sozlesmeden donme ile
ilgili diger sart ise yiiklenicinin temerriide diismesidir®?®. Su da belirtilmelidir ki,
Soézlesmeden donme durumunun ortaya ¢ikabilmesi i¢in yiiklenicinin kusurlu olmasi
sart degildir; kusur sadece tazminat (menfi tazminat) talebinin sartlarinin olugmasi

bakimindan gereklidir.

1. Donmenin hukuki niteligi

Arsa sahibi, TBK md. 1. ve 2. hiikiimlerinde belirtilen sec¢imlik haklarimni
kullanmamigsa arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinden donebilecektir. Peki donme
kavramiyla neyin anlasilmasi gerekir?

iki tarafli sozlesmeler icin kabul edilmis olan®*° donme, arsa sahibine tanman
yenilik doguran haklardandir. Donme, yenilik doguran haklar arasinda yapilan
siniflandirmada bozucu yenilik doguran haklar arasina girmektedir. Bu niteligi
itibariyle donme iradesinin kullanilmasiyla birlikte arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesi de geriye etkili olarak sona erecektir. Donme tek tarafli irade beyaniyla

kullanilir. Donme iradesi yoniinden kural olarak herhangi bir sekil ihtiyacina gerek

526 Gedikli, Onat; s. 205.

527 Aybay, Pehlivan; s. 169.

528 | atince tabiri. (bkz: Erdogmus; s. 58.)
52 Enli; s. 150, 151.

5% jsbora; s. 67.

109



bulunmamaktadir. Ancak yazili veya noter vasitasiyla donme iradesinin
aciklanmasinin  yapilmasi pek tabii arsa sahibi yoniinden ispat kolayligi
saglayacaktir. Istisnasi ise kendisini arsa sahibi ve yiiklenicinin tacir oldugu durumda
gosterecektir. Bu da TTK md. 18 hiikmiinde diizenlenmistir.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesi de bir s6zlesme tiirii olmasi sebebiyle bu
sozlesme tiiriinde de dénme kavrami uygulama alan1 bulmaktadir. Onceki segimlik

haklardan 3!

olan aynen ifadan vazgecip miispet zararin tazmini talebi hakkinda
oldugu gibi bu haktan arsa sahibinin istifade edebilmesi i¢in yiikleniciye uygun bir
siire (mehil °*2) vermesi gerekmektedir. Arsa sahibi tarafindan verilen bu siire
akabinde yiiklenici arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi konusu yapiyi siire igerisinde
meydana getiremezse veya getirmezse baska bir anlatimla yiikleniciye siirenin
verilmesi artik anlamsiz hale gelmisse arsa sahibi, sézlesmeden donmek suretiyle
ifanin yerine getirilmesinden vazgectigini yiikleniciye derhal bildirmelidir®®. Arsa
sahibi, donme hakkini kullandiginda buna dair irade beyan1 yiikleniciye vardigi anda
hiikiim ve neticelerini dogurmaya baslayacaktir.

Yukarida da belirtildigi gibi donme kavrami herhangi bir sekil sartina tabi
olmasa da arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde farkli durumlar ortaya
cikabilmektedir. Arsa pay1 karsiligr insaat sdzlesmesinin kurulusunun resmi sekle tabi
olmasi dolayisiyla arsa sahibinin bu dénme iradesini yiiklenici kabul etmiyorsa bu
bakimdan mahkemenin kararina ihtiyag duyulacaktir®®*, Arsa sahibinin mahkemede
acacagl dava aslinda bir tespit davasidir. Baska bir deyisle bu karar insai (kurucu)

55 Bu davada donme iradesinin arsa sahibi

nitelikte degil aciklayici niteliktedir
bakimindan uygun bir sekilde yani istenilen sartlar haiz olarak kullanilip
kullanilmadigi, bu doénme beyan1 sonucunda sdzlesmenin sona erip ermedigi ve
akabinde tiim sartlar gerceklesmisse sozlesmeden donmenin tespitine veya arsa sahibi

tarafindan acilan davanin reddine karar verilmektedir®*®

. Yargitay'm bu konuda, arsa
payr karsiligl insaat sozlesmesinde arsa sahibinin sozlesmeden donme iradesini

yiiklenicinin kabul etmemesi durumunda sézlesmenin sadece ama sadece mahkeme

581 fkinci segimlik hak.

%32 Uygun bir siire, her iki tarafin menfaati esas alinarak belirlenmelidir. (Sendi Yakuppur; Bor¢lar
Hukukuna Gore Eser Sozlesmesinde Miiteahhidin Eseri Teslim Borcu ve Teslim Borcuna
Aykiriliklari, On 1ki Levha Yayinlari, Istanbul, 2009, s. 85.)

53 Enli; s. 149; Yener; s. 74.

% a.g.e., s. 94.

535 Duman; Sozlesmeleri Uygulamasinda Yargicin Rolii ve Takdir Yetkisi, s. 35.

5% Yener;s. 94
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yoluyla sona erdirilebilecegine iliskin goriisii®®’ bulunmaktadir >3

. Ancak yiiksek
mahkemenin bu goriisii, donmenin yenilik dogurucu hak olmasi niteligi ile ters
diismektedir. Zira, donmenin sonuglart bu durumda, iradenin yiikleniciye varmasiyla
degil, mahkeme karariyla ortaya cikabilecektir. Bu baslik altinda sunu da belirtmek
gerekmektedir ki, s6zlesme gegersizse s6zlesmenin dava yoluyla sona erdirilmesi de
istenemeyecektir. Zira, ortada gecerli bir sdzlesme bulunmamaktadir. Ancak yine de
bu sekilde bir dava agilmigsa kanimizca hemen reddedilmemeli ¢okun iginde az da
mevcuttur (in toto et pars continetur) kurali sebebiyle arsa payr karsiligi insaat

sdzlesmesinin gegersiz oldugunun tespiti seklinde hiikiim tesis edilmelidir®*

. Ayrica
arsa sahibinin donme beyaninin muteber olmasi igin yiiklenicinin kabuliinlin aranmasi
donme hakkinin niteligi geregi aykir1 olacaktir. Zira az 6nceden de denildigi gibi
(bozucu) yenilik doguran bir hak olmasi sebebiyle donme beyani karsi taraf olan

yiikleniciye ulasmakla sonuglarm doguracaktir®®,

2. Donmenin sonug¢lari ve muhtemel sorunlar

a) Donmenin sozlesme iliskisine etkisi

Donmenin sozlesme iliskisine etkisi konusunda Oncelikle cevaplanmasi
gereken iki soru bulunmaktadir. Bu sorulardan ilki donme iradesinin hukuki
sonuglarin1 arsa payr karsiligr ingaat sdzlesmesinin hangi asamasindan itibaren
dogurmaya baglayacagiyla ilgili baska bir deyisle sdzlesmenin en basindan itibaren
mi yoksa donme iradesinin yiikleniciye varmasindan itibaren mi sona erecegiyle
alakali iken ikincisi, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin tasfiyesinin nasil
olacagiyla alakalidir. Bu Sorularin cevaplanmasiyla ilgili olarak doktrinde iki temel

goriis bulunmaktadir.

537 Yargitay 15. HD, 17.06.1980 T., 1980/1022 E., 1980/1547 K.

5% Enli; s.154, 161. Ancak, yiiklenici arsa sahibinin donme iradesine karsi ¢ikmiyorsa arsa sahibinin
bu durumda sozlesmeden déonmenin  tespitine  yonelik davasim1  agmada hukuki  yarar
bulunmamaktadir. (bkz: Urem; s. 139.)

539 fzzet Karadas; Eser (Insaat Yapim) Sozlesmeleri Kurulmast Uygulanmast Sona Ermesinin
Sonuclari, Adalet Yayinevi, 3.baski, Ankara, 2013, s. 75.
0 Giir; s. 152.
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(1) Gegmise etkili olarak sézlesmenin sona erecegini belirten goriis

Bu goriis 1s18inda arsa payr karsiligl insaat sozlesmesi, ani edimli bir
sozlesmedir ve sozlesmeden doniilmesiyle birlikte donme istisnasiz daima ge¢mise
etkilidir. Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesi dogrultusunda yiiklenici tarafindan

yapilan yapmin insa seviyesi dikkate alinmayacak ve her haliikarda ge¢mise etkili®*

olarak sona erecektir.>*2

(2) Gelecege etkili olarak sozlesmenin sona erecegini belirten (ileriye

etkili fesih) goriisii

Bu goriis ise Onceki goriisten farkli olarak arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesini ani (gegici) edimli degil; ani-siirekli karmasigi bir sdzlesme olarak
kabul etmektedir. Bu nedenle sdzlesmenin gelecege etkili olarak da sona erecegini
savunmaktadirlar. Ancak bu savunma tabirinden de zaten anlagilacagi iizere
sozlesmenin siirekli gelecege etkili olarak sona erecegi seklinde anlasilmamakla
birlikte gegmise etkili sona erme ihtimalinin de olabilecegi belirtilmektedir. Yani
somut olaya gore sozlesmeden doniilmesiyle hukuki sonuglar kendisini geriye etkili
veya ileriye etkili sekilde gosterebilecektir. Ciinkii yukarida da belirtildigi gibi ani
edimli sozlesmeler gecmise etkili iken siirekli edimli s6zlesmeler ileriye etkili sonug
dogurmaktadir. Bu sozlesmenin karma yapisi sebebiyle siirekli edim yapisim1 da
biinyesinde barindirmasi yliklenicinin emege ve masrafa dayanan edimi borcunun
uzun bir zamana yayilmasindan kaynaklanmaktadir. Bu o6zellikler dogrultusunda
sozlesmenin geriye ya da ileriye etki gostermesine insasi gergeklestirilen yapinin
seviyesi sekil vermektedir. Diiriistliik kurali esas alinmak suretiyle eger yapilan kisim
sozlesmede kararlastirilan yapiya seviye itibariyle olduk¢a yaklasmissa yani yapinin
biiyiik bir boliimii tamamlanmigsa ve nihayet dogal olarak da sézlesmeden donme
sonucunda geriye etki ettiginden bahisle yapinin yikilmasi biiyiik bir zarara sebep
olacaksa ileriye etkili fesith goriisiinii kabul etmek hakkaniyet anlaminda uygun

olacaktir. Buna goére yapmin yapim seviyesinin ne oranda oldugu saptanacak

1 Yener; s. 96, 97.
%2 Calismamn ilerisinde “klasik donme goriisiinde” bu goriisle baglantili bilgilere deginilecegi igin
burada tekrara diismemek maksadiyla bu kadar agiklamanin yeterli olacag: diistintilmiistiir.
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sOzlesmede kararlagtirilan arsa pay1 ve buna bagli olan bagimsiz bolim sayisi da bu
orana indirilerek yiikleniciye verilecek ve onceden devredilmis olanlarin da iadesi
istenmeyecektir®*,

Ozetlersek; yapinm tiimiine oranla kiiciik bir kism1 tamamlanmissa gegmise
etkili olarak sona erecek, aksi halde ileriye etkili fesih goriisiiniin kabulii hakkaniyete

uygun olacaktir.

3) Yargitay'in goriisii
( gitay'in g

Yargitay bakimindan ise arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi arsa sahibi
bakimindan donme iradesi sonucu sona ermesinin gegmise mi yoksa gelecege mi
etkili olacagi ile ilgili olarak farkli tarihlerde g¢esitlilik gostermistir. Yiiksek
mahkemenin s6zlesmenin gegmise veya gelecege etkili olarak sona ermesi ile alakall
aldig1 kistas, sozlesme konusu yapinin insasinin gelmis oldugu asamadir. Buna dair
Yargitay 15. Hukuk Dairesinin 2011/192 E.; 2011/328 K. sayili kararinda insaatin

544

gelmis oldugu asamanin orani belirtilmistir>**. Bu karara gore insaatin tamami

itibariyle asama olarak %90 oranin1 bulmasi durumunda ve diiriistliik kural

gozetildiginde sdzlesmenin feshi durumunda artik fesih ileriye etkili olacaktir®®®.

3 a.g.e., s. 98, 99.

544 « | 25.01.1984 giin ve 3/1 Sayil Yargitay Igtihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu Kararinda,
miiteahhidin kendi kusuruyla isi muayyen zamanda bitirmeyerek temerriide diismesi nedeniyle
sozlesmenin is sahibi tarafindan feshi halinde, uyusmazligin BK’nin 106-108. maddelerine gore
¢oziimlenecegine, ancak, olayin niteligi ve oOzelliginin hakli gosterdigi durumlarda, Medeni
Kanun’un 2. maddesi hiikkmii gozetilerek, sozlesmenin ileriye etkili sonu¢ doguracagina karar
verilmistir. Burada yiiklenicinin ileriye etkili fesih sonu¢larindan yararlanabilmesi igin ingaatin en
az %90 ve lizeri seviyeye getirilmig olmas1 zorunludur. Gerek Dairemizin, gerekse Hukuk Genel
Kurulu’nun uygulamalart bu dogrultudadir. Hemen belirtilmelidir ki, ileriye etkili fesihte
miiteahhit, ingaati getirebildigi seviyeye gore tapu payr almaya hak kazanmakta, arsa sahibi de
geriye etkili feshin aksine, ifaya ekli cezayr ve ifanin gecikmesine bagli zararlarini (BK md. 96)
miiteahhitten isteyebilmektedir. Bu nedenlerle fesih isteme tarihinde insaatin getirildigi seviyenin
tespiti cok onem arz etmektedir.  Kuskusuz teknik bir konu olan seviye tespiti HUMK nin 275.
madde hitkmiince uzman bilirkisiler tarafindan saptanacaktir....”

Yapmin %90 oranindan daha asagida olmasi (6rnegi %89 gibi) durumunda da somut olay ile
diirtistliik ile hakkaniyet ilkeleri sonucunda donme iradesi ge¢mise etkili olabilecektir. (bkz:
Urem; s. 257.) Ancak Yargitay'n aksi goriisteki kararlari bulunmaktadir: Fakat 1995 yilindan
sonra yiiksek mahkeme istikrarli olarak, ileriye etkili fesih Icin en azindan %90k bir
tamamlanma orani aramaya  baslamustir. 15. HD. 12.12.1997, 3723/5352: "... s6zlesmenin fesh
edildigi tarih itibariyle  ingaati1 tamamlama oran1 % 67 veya % 68.67'dir. Kaldi ki, bu oran %
83 dahi olsa, feshin ileriye etkili (exnunc) sonu¢ dogurmasimna engeldir. (Yargitay 15. HD
2003/492 E., 2003/1152K., T. 10.3.2003)

545
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b) Sozlesmenin sona ermesiyle iade kapsaminda ve tasfiyede

uygulanacak hiikiimler

So6zlesmenin tasfiyesine uygulanacak hiikiimlerinden iadenin kapsami ve
s6zlesmenin tasfiyesi bir kiil olarak anlasilmalidir. Bu bakimdan da cesitli goriisler>*®

bulunmaktadir.

(1) Klasik donme goriisii

Bu goriis™’ dogrultusunda arsa sahibinin sézlesmeden donmesiyle sdzlesme
gecmise etkili olarak sona ermekte ve sanki borg iliskisi hi¢ kurulmamis gibi
olmaktadir. Bagka bir tabirle bu iradenin agiklanmasi, ge¢misteki yapilan edimleri
hikkiimsiiz hale getirir ve hukuki sebep ortadan kalkar (contictio obcausam
finitam®¥®) . Bu bakimindan, iade talepleri TBK md. 77 dogrultusunda sebepsiz
zenginlesmeye gore gerceklesecektir. Bu goriis dogrultusunda akdi iligkiler donme
iradesinden etkilenirken; tasarruf islemlerinin ayni sonuglari etkilenmeyecektir.
Ozetle; dénme iradesi tasarruf islemini etkilemeyecek ancak yiikleniciye karsi bir
talep hakki sunacaktir. Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin kanunun aradigi
gegcerlilik sart1 dogrultusunda resmi sekilde yapilmasiyla, arsa paymin yiikleniciye bu
sekilde devrinden sonra sartlarin hasil olmasi sonucu, arsa sahibinin sézlesmeden
donmesi akabinde arsa payr karsiligr insaat sozlesmesi gecersiz hale gelerek donme

sonucunda hi¢ yapilmamis gibi olacaktir. Bu nedenle, bu paymin geri alinmasi

546 «fki temel goriis” denilmis olsa da, bu konuyla ilgili ¢esitli kaynaklar degerlendirildiginde az sonra
bahsedilecek iki goriis haricinde bir bagka iki goriise daha yer verilmistir. Bunlar ise kanuni borg
iligkisi goriisii ve sebepsiz zenginlesme gorisiidir. Ancak bu iki goriisle birlikte yapilan
aciklamalarin tamamu bizi az sonra inceleyecegimiz “klasik donme goriisiine”  gétiirecektir. Bu
nedenle sadece bu iki goriise deginilmekle yetinilecektir. (Daha fazla bilgi igin bkz.: Yener; Arsa
Pay1 Karsihig Insaat Sozlesmesinde Miiteahhidin Temerriidii ve Sonuglary, s.111, 112.)

%47 Klasik donme goriisii denmesinin nedeni sézlesmenin gelecege degil, gegmise etkili sona ermesi
sebebiyledir. Zira, 6zellikle burada “klasik fesih goriigii” denmedigi 6zellikle “dénme” kavrami
kullanilarak  sozlesmenin gecmise etkili olarak sona erecegi anlatilmaya ¢alisildig
diigiiniilmektedir.

546 Urem; s. 160.
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istihkak davas1 (reivindicatio®) ile birlikte degil, sahsi bir dava (tescile zorlama>*®

davasi) ile miimkiin olabilecektir®?.

(2) Ayni etkili donme goriisii

Ogretide, istihkak teorisi °°2

olarak da bilinen bu goriis, klasik donme
goriisiinden farkli olarak sozlesmeden donme iradesinin ayni etkili haklara etki
etmesi bakimindan da kendisini gostermektedir. Baska bir deyisle, tasarruf islemleri
gecersiz hale gelmekle birlikte tescil de yolsuz hale gelmektedir®2, Yolsuz tescil,
hakli bir sebebe dayanmayan veya gegerli olmayan bir hukuki sebebe dayanilarak
yapilan tescil®®* seklinde tanimlanabilir. Tescilin yolsuz hale gelmesiyle yiiklenicinin
lade borglusu olmasi sonucuyla birlikte yiiklenici haksiz zilyet durumuna diiser ve
iade borcunun icerigi TMK md. 993 vd. hikkiimlerine gore belirlenir. Netice itibariyle
klasik donme goriisiinden farkli olarak burada arsa sahibi tarafindan yiikleniciye
kars1 tescile zorlama davasi agilmasina gerek yoktur. Zira, burada ayni haklara etki
oldugundan yiiklenici zaten hicbir ayni hak (nesnel hak®*®) kazanamamistir. Bu
nedenle, bu goriis 15181inda arsa sahibinin yiikleniciye karsi istihkak davasi niteliginde

yolsuz tescilin diizeltilmesi davas1 agmas1 gerekmektedir®®®.

(3) Yargitay'in goriisii

Yargitay ayni donme goriisiinii arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde
benimserken klasik donme gorlisiinii diger sozlesmelerde benimsemektedir.

Somutlastirmak gerekirse, burada hem arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesi hem de

5

N

® Latince tabiri. (bkz: Erdogmus; 5.129.)
550 Buna, cebri tescil de denmektedir.

551 Yener; s.109, 110.

52 Enli; s. 167; Demir; Kat Karsitlig1 Insaat Sézlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Sona
Ermesi, s. 107.

553 flkgelen, s. 83.

54 Siileyman Ozaykut; Actklamali ve Giincel Ictihath Miilkiyet Hakkina Dayali Davalar, Adalet
Yaynevi, 2. baski, Ankara, 2015, s. 206; Seli¢i, Oguzman vd; 5.264.

%5 Aybay, Pehlivan; s. 169.

%6 Yener;s. 113.
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arsa paymin devrine iliskin tasarruf islemi de gecersiz olacaktir. S6zlesmeden donme
sonrasinda arsa sahibi tarafindan yiikleniciye devredilen arsa paylarinin miilkiyeti
kendiliginden arsa sahibine geri donecektir. Burada miilkiyet hi¢ kazanilmamis kabul

edilerek arsa sahibi tarafindan yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi agilacaktir®’.

C) Arsa sahibi bakimindan iade borcu

Arsa sahibinin s6zlesmeden donmesi lizerine arsa sahibinin de yiikleniciye
kars1 iade etmesi gereken birtakim degerler bulunmaktadir. Bu degerler yapilan
kisimlarin mali karsilig1 olarak belirtilebilir. Anlagilacagi lizere, yiiklenici sozlesme
geregi yapimin ifasi maksadiyla emek harcamakta ve bu emegi dogrultusunda arsa
sahibine ister istemez birtakim kazandirmalarda bulunmaktadir. Iste bu emek ve
kazandirmanin mali karsiliginin iadesi gerekmektedir®®,

Arsa payr karsiligr insaat sozlesmesi taraflar arasinda akdedildikten sonra
fiillen teslim siiresi gectiginde tasfiyenin yapilmasi bakimindan herhangi bir zorluk
ortaya ¢cikmamaktadir. Ancak insaatin bir kismi yapilmigsa arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesinin dogas1 geregi, arsa sahibinin arsasi ilizerinde bir kism1 yapilmis olan
bir yap1 s6z konusudur. Biitiinleyici parca (accessio solo cedit>®®) kurallarina®®
(miitemmim ciiz) gore kendiliginden ve TMK md. 718/2'ye gore yap1 ortaya ¢iktigi
anda sozlesmeyle arsa sahibine tahsis edilmesi kararlastirilan bagimsiz bolim arsa

561

sahibinin miilkiyetine gececektir™". Yapinin insa edilen kismi i¢in s6z konusu kismin

degeri, harcanan emek, kazandirmalar ve iscilik gibi giderler esas alinmaktadir®®?,

557 " _Sozlesmenin geriye etkili olarak feshinde, taraflarm hukuki durumu ve mal varliklari akit

tarihine donecek, benzetmek gerekirse yanlar hi¢ sdzlesme yapilmamis gibi bir isleme tabi
tutulacaktir. Somut olayda yiikleniciden tapu devralan 3. kisilerin kaderi de arsa sahibi ve
yiiklenici arasindaki iliskinin sonucuna baglidir. 3. kisinin iyiniyetinden bahisle tapu iptali
davasinin reddi isabetsizdir..." (Yargitay 15. HD 2003/492K.2003/1152, T.10.3.2003)

5% a.g.e., s. 140.

559 | atince tabiri. (bkz: Erdogmus; s.3.)

560 jshora; s. 48.

%1 Aslan; s. 17.

%2 Yener; s.140, 141.
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d) Menfi tazminat

Sozlesmeden donme iradesi ile artik ortada bir arsa payr karsiligi insaat
s0zlesmesi kalmayacaktir. Bu nedenle bu durumu takiben ve sartlart mevcutsa arsa
sahibinin yiikleniciden menfi tazminat talebi imkani1 dogabilecektir. Zaten bu durum
donmenin en 6nemli hukuki sonuglarmdandir®®3,

Sadece temerriit sebebiyle donme imkanindan arsa sahibinin yaralanabilmesi
icin yiiklenicinin kusurlu olmasi sarti aranmazken, menfi tazminat talebinde ise
aranmaktadir. S6z konusu menfi tazminat ile birlikte arsa sahibi yiikleniciden menfi
zararlarimi talep edebilecektir. Olumsuz menfaat veya olumsuz zarar olarak da
nitelendirilebilecek ve giiven zarari da denen menfi zarar, ihaleye en yakin teklif fiyat

564

ile yeniden yaptirlmak zorunda kalman fiyat farkr>" ya da sozlesmenin kurulmasina

veya gegerliligine yahut ifasina iliskin olarak karsi tarafta dogrudan dogruya

%5 sonucu ortaya c¢ikan zarar olarak

uyandirilan giivenin bosa ¢ikarilmasi
tanimlanabilir. Baska bir deyisle, arsa sahibinin sozlesmeyi hi¢ yapmasaydi
ugramayacak oldugu mal varligi kayiplari®®® olarak da kisaca tamimlanabilir. Séz
konusu zararin kapsami belirlenirken, alacaklinin mal varliginin simdiki durumu ile bu
sOzlesmeye glivenmeyip hiikiimsiizliigli bastan 6ngoérseydi mal varliginin iginde
bulunacak oldugu varsayimsal durum aradaki farkin %’ alinmasi usulii
kullanilmaktadir.

Su durum da belirtilmelidir ki, menfi zarar kavrami i¢ine menfaat kayiplar1 ya
da olumlu menfaat ya da zarar olarak da tabir edilen miispet zarar kalemleri dahil
olmayacaktir. Menfi zarar1 igerik olarak somutlastirmak gerekirse, ugranilan kayiplar
ve kacirilan firsatlar olarak formiile edilebilir®®.

Yiiklenici igerigini menfi zararin olusturdugu menfi tazminat sorumlugundan
kurtulabilmesi igin, zararin ortaya c¢ikmasinda degil ama temerriide diismede

kusursuz oldugunu kanmitlamasi gerekmektedir®®®. Yani, 6nceki konularda goriilen

olumlu zararin tazminine iligkin olarak TBK md. 112 hiikkmiindeki ispat yiikiinii ters

563 a.g.e., s. 74.
564 Duman; Insaat Sozlesmeleri Uygulamasinda Yargicin Rolii ve Takdir Yetkisi, s. 20.
565 Yener; s. 75.
56 a.g.e., s. 75.
%7 a.g.e., s. 76.
8 a.g.e., s. 76.
%9 a.g.e.,s. 77.

[=2]
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¢eviren kural kiyasen s6zlesmeden dénme iizerine talep edilebilecek olumsuz zararin
tazmini istemlerine de uygulanacaktir®’°,

Isbu ¢alismanin 6nceki safhalarinda incelenen miispet zarar tiiriine iliskin fiili
zarar ve yoksun kalinan kazang kaybi (lucrum cessans®’?) kalemleri menfi zarar

turinde de kabul edilmektedir.

(1) Fiili zarar

Fiili zarar, mal varliginin aktifinin azalmast veya pasifinin artmasi seklindeki
zararlardir®™. Bu fiili zararlardan bir tanesi, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin
dogal bir sonucu olarak arsa sahibi tarafindan yiikleniciye devredilen arsa payinin
yine ayni yiiklenici tarafindan baska bir ti¢iincii kigiye satilmasi ve onun adina tescil
edilmesi sebebiyle olusan arsa sahibinin zararidir’3,

Diger zararlar bakimindan ise arsa sahibinin 6demis oldugu tazminatlar veya
cezai sartlar1 icermektedir. SOyle ki, arsa sahibi, yiikleniciye giivenmesi sonucu
baska {igiincii kisilerle birtakim sozlesmeler yapmis olabilir ve arsa sahibi ile
yiiklenici arasinda akdedilen arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin donme
sonucunda hiikiimsiiz kalmasi sebebiyle arsa sahibi s6z konusu {igiincii kisilerle
akdettigi sozlesme hiikiimlerini yerine getiremeyebilir ve bunun dogal bir sonucu
olarak da tazminat veya Kkararlastirilmigsa cezai sarti 6demek durumda kalabilecektir.
Iste arsa sahibinin iigiincii kisilere ddeyecegi bu kalemler sdzlesmenin hiikiimsiiz
hale gelmesi ile arsa sahibinin sézlesmenin kurulmasi i¢in yaptig1 masraflari, aldigi
banka kredileri, ingaat proje masraflari, yargilama giderleri ve avukatlik vekalet
ticreti gibi ifa davasi masraflari, temerriit ihtart, TBK md. 123'e gore ek siire (mehil)
tayin etme veya sdzlesmeden donme icin yapilan harcamalar da menfi zarar tiirii

icerisine dahil olacaklardir®’,

50 a.g.e.,s. 77.

51 Urem; s. 189.
572 Yener; s. 76.
3 a.g.e.,s. 78.

7 a.g.e., s. 80, 81.

N
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(2) Yoksun kahinan kazanglar

Asagida ayrintilarina deginilecek olan yoksun kalinan kazang kavrami, genel
olarak, mal varligmin aktifinin artmasina veya pasifinin azalmasina engel olan

zararlardir®”.

i) Sozlesme firsatinin kagirilmasi

Arsa sahibi sozlesme ile hiikiimsiliz hale gelen ve X isimli yiiklenici ile
akdettigi arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmesinden once Z isimli yiiklenici ile baska
bir arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi kurma imkani ortaya ¢ikmis olabilir. Ancak
arsa sahibi Z ile degil, onceki yiiklenici olan X ile arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesi akdetmek istemis ve bu istegi dogrultusunda da akdetmistir. Ancak
ilerleyen zamanlarda X isimli yiiklenicinin temerriide diismesi ve sartlarin da
gerceklesmesiyle sozlesmeden donme ile sodzlesme hiikiimsiiz hale gelmis,
menfaatini elde edememis ve bununla birlikte Z isimli yiikleniciyle yapacagi ve
sartlart1 daha uygun olan arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesi yapma imkanini da
kacirmis olacaktir. Nihayet arsa sahibi Z isimli ylikleniciyle yapacagi arsa payi
karsihigi insaat sozlesmesinden daha agir sartlar1 ihtiva eden baska bir arsa payi
karsili1 insaat sdzlesmesini baska bir yiikleniciyle akdetmis olabilir. iste daha uygun
bir sdzlesme yapma firsatinin kagirilmasi (daha elverisli kosullarda ya da en azindan
aym kosullarda sézlesme yapma firsatinin kagirilmis olmasi®’®) sonucu ortaya ¢ikan
kazan¢ kayiplart igbu yoksun kalinan kazang kalemleri biinyesinde
degerlendirilmektedir. Dikkat edilmesi gereken husus sudur ki, buradaki mahrum
kalinan kazang hiikiimsiiz hale gelen s6zlesmeden degil, kagirilmis olan s6zlesmeden
kaynaklanmaktadir. Yani, hiikiimsiiz hale gelen sozlesmeyle mahrum kaldig
kayiplar1 talep edemeyecekken giivenin bosa ¢ikmasiyla mahrum kaldig kari ise
talep edebilecektir®’’,

Ozetle, menfi zararin tazmini, alacakli tarafindan feshedilen sozlesme

yapumamis olsaydi, alacaklimn mali durumu ne olacak idi ise, onu temin etmeyi

5 a.g.e., s. 76.
576 {Jrem; s. 192.
577 Yener; s.81, 82.
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amaglarken miispet zarar ise sozlesmenin ifast halinde alacaklinin mal varliginda
meydana getirecegi artisi amaclamaktadir'®,

Bunun yani sira, arsa sahibinin yerine getirdigi edimden elde ettigi kira geliri
gibi mahrum kaldig1 faydalar1 da menfi zarar olarak bu kalem biinyesinde talep
edilebilecektir. Ancak burada arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesinde kararlastirilan
bagimsiz boliimlerin teslim edilmemesi sebebiyle olusan kira yoksunlugu
kastedilmemektedir, zira bu zarar, miispet bir zarardir. Ozetle, bu kalem
dogrultusunda, menfi zarar su sekilde formiile edilebilir: Amaglanan ve hiikiimsiiz
hale gelen s6zlesmenin yapilmasiyla meydana gelecek ekonomik durum ile giiven
sebebiyle kagirilan sézlesme akdedilmis olsaydi meydana gelebilecek olan ekonomik
durum arasindaki farktir®”®. Tiim bunlara ragmen, su sekilde bir durum da ortaya
cikabilir: Arsa sahibi, yiiklenici Z veya yiiklenici X'ten biriyle arsa pay1 karsiligi
ingaat sozlesmesi akdetmek istemektedir. X, arsa sahibinin arkadasinin akrabasi

olmasi dolayisiyla ona karsi bir giiven duymus ve bu nedenle Z ile degil, X ile arsa

578 a.g.e., s. 82.

5% Yargitay'ln 15.HD 19.04.2004; E.2003/5541; K.2004/2201 sayili karart bu durumu destekler
niteliktedir: "... Temyizen tetkiki davali k. davacilar vekili tarafindan istenmis ve temyiz
dilekgesinin siiresi i¢inde verildigi anlagilmis olmakla dosyadaki kagitlar okundu geregi konusulup
digiiniildii: KARAR: 1- Dosyadaki yazilara, kararin dayandigi delillerle yasaya uygun gerektirici
nedenlere ve 6zellikle delillerin takdirinde bir isabetsizlik bulunmamasina gore davali k. davacilar
vekilinin asagidaki bendin kapsami diginda kalan sair temyiz itirazlarinin reddi gerekmistir. 2-
Yanlar arasindaki sozlesme B.K'nin 358. maddesi ilk fikrast uyarinca fesih edilmistir. Gergekten,
davaci yiiklenici hem ruhsati gec alarak ise baglamada gecikmis, hem de 26.1.1999tarihinde ruhsat
almmasina ragmen ise hi¢ baslamamistir. S6zlesmenin feshinde kusurun davaci yiiklenicide
oldugu agik-segiktir. Taraflar arasindaki 20.4.1998 ve 20.5.1998 tarihli s6zlesmelerde arsa payi
devri karsilig1 insaat yapimi dngoriildiigiinden karsilikli hak ve borglari icerir. Bu bakimdan akdin
feshinde uygulanacak yasa hilkkmi B.K'nin 106 ve 108.maddeleridir. S6zlesmeyi hakli olarak
fesheden davali ve kars1 davaci arsa sahiplerinin isteyebilecegi zarar gerek doktrin ve gerekse
Yargitay uygulamasinda menfi zarar olarak kabul edilmektedir. Menfi zarar kapsamina,
sOzlesmenin ifa ile bitirilecegine giivenilerek baska bir yiiklenici ile sozlesme yapma firsatinin
kagirilmasindan dogan zarar da girer. Somut uyusmazlikta, davali ve kars1 davacilarin isteminin bu
cercevede degerlendirilmesi gerekir. Daha acigi, davaci arsa sahipleri davaci ve karsi daval
yiiklenici ile o tarihlerde s6zlesme yapmayip da, baska bir yiikleniciyle so6zlesme yapma firsatini
kagirmasaydi arsanin bulundugu yer ve o tarihlerdeki rayigler gozetilerek arsasina karsilik insaat
yapiminda ka¢ bagimsiz boliim alabilecekler ise sonradan bir baska yiikleniciyle yaptigi sdzlesme
objektif sartlarla yapilmis ve daha az sayida bagimsiz boliim saglanmigsa, arsa sahipleri menfi
zarar olarak bu iki sozlesme arasindaki farkin parasal degerini, menfi zarar olarak
yiikleniciden isteyebilir. O halde mahkemece yapilmasi gereken husus; yukaridan beri anlatilan
cergevede bilirkisi incelemesi yaptirilarak davali karst davact arsa sahiplerinin talep edebilecegi
menfi zararlar olup olmadigin bilirkisilerce etraflica agikliga kavusturtmak, varsa bunun parasal
tutarim hesaplatip hiikiim altina almak, aksi halde karsi davay1 reddetmekten ibarettir. Bu yonler
iizerinde durulmadan eksik arastirma ve incelemeyle karsi davanin reddi dogru olmadigindan
kararin bozulmasi gerekmistir. SONUC: Yukarida 1. bentte agiklanan nedenlerle davali karsi
davaci arsa sahiplerinin sair temyiz taleplerinin reddine, 2. bent geregince hiikkmiin temyiz eden
davali karg1 davacilar yararma BOZULMASINA, o&dedikleri temyiz pesin harcinin istekleri
halinde temyiz eden davali k. davacilara geri verilmesine, 19.4.2004 giiniinde oybirligiyle karar
verildi... "
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pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi akdetmistir. flerleyen zamanlarda bu sozlesme, arsa
sahibinin sozlesmeden donmesi sonucu hiikiimsiiz hale gelmistir. Ancak arsa
sahibinin talihi vardir ki yiiklenici Z'nin arsa sahibine kars1 teklifi halen gegerli ya da
Z'nin teklifi halen gecerli olmamasina ragmen baska bir deyisle bu sozlesme yapma
firsat1 kacgirilmasina ragmen C isimli yiiklenici X ve Z'den daha iyi sartlarda bir
teklifi sunmus da olabilir. Ozetle, arsa sahibi sézlesme yapma firsatini1 kagirmamis ya

da daha iyisini yapmissa kar mahrumiyeti talebinde bulunamayacaktir>®.

ii) Arsa sahibinin yerine getirdigi edimden elde edecegi yararlar

Yukarida da belirtildigi gibi arsa sahibi, bir yiikleniciye giivenerek onunla
arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi akdetmistir. ilerleyen zamanlarda séz konusu
sozlesme dogrultusunda faiz gibi®®!birtakim yararlanmalar elde edecegi diisiincesiyle
edimlerini yerine getirmis ancak temerriit nedeniyle sozlesmenin hiikiimsiiz hale
gelmesi sonucu igbu kar yararlanmalarindan arsa sahibi mahrum kalmis bagka bir
deyisle kazang kaybina ugramis olabilir®®2. Bunlar, sézlesmenin hiikiim ifade edecegi
diigiincesiyle, arsa sahibinin yiikleniciye verdigi veya kullanimini sinirladigi seyleri
ekonomik olarak degerlendirememesi sebebiyle ugradigi kazang kayiplaridir®.
Ornegin, arsa sahibi bu siire zarfinda arsasin1 ekmemis ve mahsul alamamis olabilir.
Halbuki yiikleniciyle arasinda bu sdzlesme olmasaydi, mahsuliinii bir sekilde hasat
etmis olabilecekti. Ancak arsa sahibi kazancindan mahrum kaldi. Yani bu kalemdeki
kayiplar ozetle, kullanimdan yoksunluga iliskin kayiplardir. Hatta, daha genis
manada, arsa sahibinin yiikleniciyle yaptigi bu sozlesme dolayisiyla varsa kendi
mesleki faaliyetlerini ihmal etmesi sonucu ugramis oldugu kazang kaybi da bu
kaleme dahil olabilir4,

Bu konuyla alakali ispat hususuna deginilecek olursa, menfi zararda fiili zarar
kalemlerinin ispatt kolaydir. Bu bakimdan menfi zarar ile ayni zamanda bor¢lu

sifatina sahip olan yiiklenicinin temerriide diismesi arasindaki uygun illiyet bag: yani

580 a.g.e., s. 84, 85.

581 Donme halinde kira tazminati istenemez. (bkz.: Usta; s. 187.)
%82 Yener; s. 85.

83 a.g.e., s. 85.

%84 a.g.e., s. 85, 86.
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nedensellik bagmi ispat etmis olmas: yeterlidir®®. Zira, menfi zararda nedensellik
bag1 sdzlesmeye giiven olgusundan hareketle kurulur®®.

Deginilmesi gereken bir bagka husus da bu konuyla ilgili belli basli sorunlarin
ortaya c¢ikmasiyla alakalidir. ilk sorun yukarida bahsedilen ve baska bir sozlesme
yapma firsatinin kagirilmasi olan yoksun kalinan kar kaleminde ortaya ¢ikmaktadir.
Bu sorunda zaten bu kavramin niteliginden kaynaklanmaktadir. Zira, buradaki
yoksun kalinan kar mahrumiyeti, farazidir. Bu nedenle bu kalemin somut delillerle
ispatina gerek bulunmamaktadir. Aksi halde, arsa sahibi, zarar goren sifatiyla hakkini
elde edemeyecektir. Diger sorun da, menfi zarar tazminat miktarnin

hesaplanmasinda hangi asamanin dikkate almmasi gerektigidir *8' .

Buna gore
olumsuz zarar tazminatinin hesaplanmasinda da, diger zarar tiirlerinde oldugu gibi
hiikiim aninin esas alinmasi hakkaniyet agisindan daha uygun olacaktir. Ancak, kar
mahrumiyeti kapsaminda kagirilan firsatin miktart belirlenirken, hiikiim tarihi degil,
giiven uyandirilan sézlesme goriismelerinin yapildigi an®®® dikkate alinmak suretiyle
menfi zarar tazminatlar1 ortaya c¢ikacaktir. Bu silire¢ boyunca, hiikiimsiiz hale gelen
sozlesme sonucunda arsa sahibi birtakim yararlar elde etmisse bu yararlar menfi
zarardan mahsup edilecektir. Bu mahsup islemine denklestirme (compensatio
lucricum damno®®) denilmektedir. Pek tabi bu denklestirmenin yapilabilmesi igin

590 Uciincii kisiler

yine yarar ile zarar arasindaki uygun illiyet bag: ispat edilmelidir
tarafindan zarar gorene yapilan yardimlar veya zarar sebebiyle alinan sigorta
tazminatinin, nedensellik bagi disinda oldugu ve denklestirmeye girmeyecegi kabul
edilmektedir *°* .Bunun haricinde, tazminat talebinin asir1 olmasimi engellemek
bakimindan bir smirlandirma mevcuttur. TBK md. 114/1, 114/2 ve 52/1’e gore
hakimin takdir yetkisi®*®*?dogrultusunda ve somut olay 1s1ginda yiiklenicinin de kusur

durumu dikkate alinarak belirlenecektir®®.

55 a.g.e., s. 86.

56 a.g.e., s. 91.

57 a.g.e., s. 86 ve 87.

58 a.g.e., s. 90.

%89 {Jrem; s. 195.

59 Yener; s. 92.

%1 a.g.e., s. 93.

%92 Yasar Sahin Anil; Hakimin Takdir Gorevi ve Takdirin Swnirlar, Legal Yaynlari, Istanbul, 2013,
s. 29.

59 Yener; s. 93.
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V.TAM TAZMINAT ODEMEK SURETIYLE ARSA PAYI KARSILIGI
INSAAT SOZLESMESININ FESHI

Yukarida fesih konusunda bahsedilenleri aslinda olagan fesih ile ilgili
aciklamalar olarak ifade edebiliriz. Ciinkii ¢alismamizla ilgili olarak bu kavram
igeriginin tam karsiligini olusturan bir fesih tiirli bulunmaktadir ki buna olagantistii
fesih demekle isabetli bir tercih yapmis oluruz®®*. TBK’nin 484. maddesi, “is sahibi,
eserin tamamlanmasindan Once yapilmis olan kismin karsiligini 6demek ve
yiiklenicinin biitiin zararlarini gidermek kosuluyla s6zlesmeyi feshedebilir” seklinde
diizenlenmistir. Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesine de uyarlayabilecegimiz ve
keyfi fesih®® olarak da ifade edebilecegimiz fesih tiiriinde arsa sahibi, bu hiikme
gore, yiiklenicinin arsa payr karsiligi insaat s6zlesmesi sart ve edimlerine yonelik
herhangi bir menfi davranisi olmamasina ragmen yapinin faili olarak ingasina
baglamadan oOnce veya insa esnasinda sozlesmeyi sebepsiz olarak (keyfi)
feshedebilecektir. Ancak bunun igin aranan tek sart, arsa sahibinin, yiiklenicinin

596

feshine kadar olan tiim zararlarini tam olarak tazmin etmesiyle miimkiin

olabilecektir. Zaten bu fesih tiirii de, ismini s6z konusu zararin tam olarak >’

8

karsilanmasindan almaktadir °® . Son olarak tam tazminat 6denmek suretiyle

sozlesmeden doniilmesi halinde fesih etkisini gelecege etkili sekilde gsterecektir®®.

54 Demir; Kat Karsilig1 Insaat sézlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi, s.
96, 97.

55 Kiirsat, Ingaat Sozlesmesi, s. 223; Duman; Arsa Payr Karsihigi Insaat Siozlesmeleri Nasil
Diizenlenmelidir?, s. 180; Tozoglu; s. 43.

5% Bu nedenle buradaki zarar, miispet zaradur.

597 "Baligan mabelag tazmin" olarak da bilinmektedir. (eBK md. 369'un ifadesine gore)

% Karaman, s. 73, 74.

59 Coskun; s. 179, 180.
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§6. UCUNCU KISILER NEZDINDE ORTAYA CIKABILECEK DURUMLAR

Calismanin ilk boliimlerinde belirtildigi lizere arsa payr karsilifi insaat
sOzlesmesinin kendi igerisinde tiirleri bulunmaktadir. Bu nedenle bu tiirlere gore,
arsa payir karsiligr insaat sozlesmesinde arsa paylart yiikleniciye arsa sahibi
tarafindan devredilmis ya da devredilmemis olabilir. Ancak yiiklenici eger arsa
paymn1 devralmis ve bu paymi baska bir iigiincii kisiye®?’ devretmisse ya da soz
konusu arsa paymnin igiincii kisiye devrinin heniiz 6ncesinde yiikleniciye devir
yapmayan arsa sahibi ise bu ihtimaller dahilinde birtakim sorunlarin ortaya ¢ikmasi
miimkiin hale gelecektir.

Arsa pay1 karsihigl insaat sozlesmesinde, yiiklenicinin temerriide diismesi
sebebiyle arsa sahibinin donme iradesi sonucu soézlesme sona erdiginde bunun
hukuki sonuglarindan arsa sahibi ve yiiklenici etkilenebilecegi gibi birtakim sartlarin
gerceklesmesi halinde tiglincii (s6zlesme disi) kisilerin de etkilenebilmesi ihtimalleri
de ortaya cikabilecektir. Bu etkilenmenin derecesi, insaatin seviyesi, bagimsiz
boliimlerin baglangigta arsa sahibince yiikleniciye devredilmis olup olmadigi gibi

801 Bu degisiklikler haricinde, arsa payi

temel durumlarda degisiklik gosterebilecektir
karsilig1 insaat sozlesmesinin farkli tiplerinin bulunmasi ii¢lincii kisilerin bagimsiz
boliim kazanma bi¢cimi ve bu kazanimlarimin hukuki neticeleri bakimindan da
farklilik gosterecektir. Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesi geregince arsa paylarinin
tamamu yiikleniciye devredilmemis ise arsa sahibi, arsa paymi icilincii bir kisiye
tapuda devredebilir ya da devrini vaat edebilir. S6z konusu arsa paylar yiikleniciye
devredilmemisse yiiklenici kendisine 0zgiilenecek bagimsiz boliimlere dair alacak
hakkini yine fgiincli kisilere devredebilecektir. En nihayetinde yiiklenicinin
temerriidii sebebiyle arsa sahibinin sézlesmeden donmesi sonucu bu ihtimaller de

donmenin ii¢lincii kisiler nezdinde farkli hukuki sonuglarinin ortaya ¢ikmasina neden

olabilecektir.

600 Bu tabirden, arsa payr karsihig1 insaat sozlesmesi taraflari olan arsa sahibi ve yiiklenici harici
kisiler anlagilmaktadir.
601 Celik; s. 62.
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I. YUKLENICININ PAYI BAKIMINDAN

602

Halk arasinda temelden satis veya topraktan satis % olarak da

adlandirilabilecek bu durum farkl sekillerde ortaya ¢ikabilmektedir.

A. Arsa Paylarinin Yiikleniciye Tapuda Devredildigi Durumlar

1. Yiiklenicinin arsa sahibinden baslangicta tapuda devraldig: arsa pay1

yoniinden

Yiiklenicinin arsa sahibinden devraldigi arsa paylarinin devrini baslangicta
baska bir {iglincii kisiye yapmasi, ilk ihtimalde arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesi
konusu yapmin insaatinin heniiz baslamasindan evvel olabilir. Bu ihtimalde,
yiiklenicinin {i¢lincii kisiye bu asamalarda arsa paymi devretmesi sahsi bir hakkin

604

devri niteliginde degil, tasinmaz satis1 niteligindedir™" ve bunlar da kendi aralarinda

cesitlilik gdsterebilmektedir.

a) Yiiklenicinin arsa payini tapuda iiciincii kisiye devretmesi

(1) Sozlesmenin sona ermesinin ge¢mise etkili oldugu durumlar

Yukarida da belirtildigi iizere, klasik donme teorisine gore ayni hak
kazandirmalar1 sézlesmenin ge¢cmise etkili sona ermesinden etkilenmeyecek ve
sebepsiz zenginlesme hiikiimleri dogrultusunda talep edilebilecektir. Bu, sahsi bir
hak talebi niteligindedir. Klasik donme teorisi gibi kanuni borg iligkisi teorisi, yeni

donme (dontigiim) teorisi, ayni hak doguran (tasarruf) islemlerine herhangi bir etkisi

602 Kiirsat; ingaat Sozlesmesi, s. 440.

603 Aver; s. 65.

604 Kanimizca bu sozlesme, 6502 sayili TKHK md 40 vd. diizenlenen 6n 6demeli konut satisi
sozlesmesidir. (Aymi goriis icin bkz.: Kiirsat; Ingaat Sozlesmesi, s.461.) Ogretideki bir goriise gore
ise bu s6zlesmenin niteligi taginmaz satimi sozlesmesi degil bir birlesik sdzlesme olarak kabul
edilmektedir. Zira s6z konusu sozlesmeyle yiiklenici hem taginmaz satimimi hem da arsa pay1
karsilig1 ingaat sdzlesmesi konusu bagimsiz boliimiin ingasini taahhiit etmektedir. (bkz.: a.g.e., s.
441))
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olmayacaktir. Baska bir deyisle, arsa sahibinin arsa payr karsiligi ingaat
sozlesmesinden donmesi halinde {iglincii kisinin ayni hak kazanimlarinda ti¢iincii kisi
aleyhine herhangi bir etkilenme ortaya ¢ikmayacaktir. Bu durumda arsa sahibi sahsi

605

hakkini ancak yiikleniciye ileri siirebilecektir®™>. Ayni etkili donme teorisinin esas

alinmas1 halinde ise ayni hak kazandirmalar etkilenecektir. Buradaki talep sebepsiz
zenginlesmeye dayali bir sahsi hak talebi degil, ayni hak niteliginde bir taleptir®®.
Ayni etkili donme teorisi ile arsa payi1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinin ortadan kalkmasi
sonucunda tescil, yolsuz hale gelecektir. Yiikleniciden arsa pay1 alan tiglincii kisilere
de yolsuz tescilin diizeltilmesi talebinde (TMK md. 1025) bulunulabilecektir. Zira
bu, kisiye ayni bir hak saglamaktadir. Ancak dikkat edilmelidir ki, bu durum t¢iincii
kisinin yiikleniciden arsa pay1 aldig1 durumda da s6z konusudur®®’.

Ayni hak teorisini esas alan Yargitay'a gore arsa sahibinin sozlesme akabinde

arsa paylarin1 yiikleniciye devretmesi bir avans®® niteligindedir %°

. Yiikleniciye
avans niteliginde verilen arsa paylarini alan tgilincii kisilerin yiiklenicinin so6zlesme
konusu edimi sozlesme geregince yerine getirdigi takdirde hak kazanacaklarinm
bilmeleri gerekmektedir ®1°. Ozetle, bu durumda {iciincii kisilerin her haliikarda
tyiniyetli olduklar1 kabul edilmeyecektir. Ayrica s6z konusu tiglincii kisilerden pay

611

devralan tgiincii kisilerin de iyiniyetli olduklar1 kabul edilmeyecektir®**. Sonug

itibariyle yiiklenici taraf arsa paylarinin tapuda maliki olsa da temerriit durumunun

605 Coskun; s. 130.

606 a.g.e., s. 127, 128.

607 a.g.e., s. 130.

808 Avans, alacaga mahsuben yapilan 6n 6deme seklinde tammlanabilir. (Selahattin Bagdatli; Hukuk
Sozliigii, Derin Yayinlari, Istanbul, 2015, s. 52.) Yargitay da, yapimnin insasindan énce yiikleniciye
devredilen arsa paymi bu baglamda avans olarak kabul etmektedir. ““...Arsa payt karsiligi ingaat
yapim sdzlesmesi uyarinca yiiklenicinin sozlesmede kararlastirilan tapu kaydi ya da bagimsiz
boliimlere hak kazanabilmesi i¢in ingaati sozlesme ve ekleri, tasdikli  ruhsat ve projesine, imar ile
fen ve teknigine uygun olarak tamamlayip teslim etmesi gerekir. Uygulamada, yiiklenici tapuya
hak kazanmamasina ragmen finans temini olanag1 saglamak tizere sdzlesmenin baslangicinda ya
da agamali olarak tapu devri yapilacagi kabul edilmekte ve yapilmaktadir. Ancak yapilan bu
devirler avans niteliginde olup tapu pay1 devredilmis olsa dahi  yiiklenici  edimini  tamamen
yerine getirmedigi siirece ayni hakki kazanmast mimkiin degildir. Somut olayda da s6zlesme ifa
ile sonuglanmadan dava dis1 yiikleniciye tapuda pay devri  yapildigi ve kat karsihigi ingaat
sdzlesmesinin Konya Eregli Tkinci Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 2001/132 Esas 2005/136 Karar
sayili karar1 ile feshine ve yiiklenici adina olusturulan tapu kayitlarinin iptali ve davaci arsa
sahipleri adma tesciline karar verilerek 20.02.2007 tarihinde kesinlestigi anlagilmaktadir...”
(Yargitay 15. HD. 31.05.2011 tarihli ve 2011/1819 E, 2011/3203 K. Sayili karari.) Ancak
Yargitay’in bu nitelendirmesini hatali bulan arsa paymnin aslinda avans olamayacagini belirten
yazarlar da bulunmaktadir. (bkz: Urem; s. 231, 276.)

609 En basta devir halinde.

610 a.g.e., s. 228.

811 Kiirsat; Ingaat Sozlesmesi, 5.443; Celik; s. 76.
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ortaya ¢ikmasi sebebiyle arsa sahibinin sézlesmeden donmesi iizerine tescil yolsuz
hale gelecek ve her haliikarda TMK md. 1023 hiikiimlerinin uygulanmasi s6z konusu
olmayacaktir®?. Baska bir deyisle ii¢iincii kisinin iyiniyetli olup olmamasmmn bir
Onemi bulunmamaktadir. Yargitay'in buna yonelik uygulamasi doktrinde
elestirilmektedir®'® Hal boyleyken iiciincii kisi, arsa sahihine kars1 herhangi bir hak
ileri stiremeyecekken yiikleniciye Odedigi bedeli ve donmeden kaynakli diger

zararlarini ylikleniciden talep edebilecektir.

(2) Sozlesmenin sona ermesinin gelecege etkili oldugu durumlar

Yiiklenicinin temerriide diismesi ve bunun se¢imlik sonuglarindan biri olan
sozlesmeden dénmenin bazi durumlarda hukuki neticelerini gelecege etkili (exnunc)
sekilde de gosterecegi yukarida belirtilmistir. Iste bu halde arsa sahibi ile yiiklenici
arasindaki arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi iliskisi donmenin gegmise etki
(extunc®*) etmemesi sebebiyle gecersiz hale gelmeyecek ancak sz konusu iligki
tazminat borcu adi altinda devam edecektir. Bagka bir anlatimla, yerine getirilmis
edimler gecerli olacak yerine getirilen edimler i¢in bir tazminat alacagi ortaya
cikacaktir®®. Sozlesmenin bu sekilde gelecege etkili olarak sona erdigi durumlarda
sO0zlesmenin sona erme tarihine kadarki edimler gegerli olacak ve bu nedenle {i¢iincii
kisinin iktisap ettigi arsa pay: ile ilgili ayn1 hak kazandirmalar1 da bu dogrultuda

gecerli olacaktir.

b) Yiiklenicinin arsa paylarim iiciincii kisiye vaat etmesi

(1) Sozlesmenin gecmise etkili sona erdigi durumlar

Yukarida da belirtildigi gibi arsa paylarimin baslangigta devrinin amaci,

yiiklenicinin arsa pay: karsilig1 insaat sozlesmesi konusu yapiy1 ingasi ile ilgili olan

612 a.g.e., s. 68.
613 Coskun; s.132, 139.

614 | atincesi. (bkz: Tamer Inal; 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununa Gore Borca Aykirtik Dénme
ve Fesih, Seckin Yayncilik, 5. baski, , Ankara, 2015, s. 10.)
615 Coskun; s. 158, 159.

127



finans ihtiyacimi karsilamaktir®:®

. Yiiklenici, arsa sahibi ile yaptig1 arsa pay1 karsiligi
ingaat sozlesmesiyle kendisine diisecek olan arsa paylarini baslangigta tapuda
devralmigsa ve s0z konusu maliki oldugu arsa paylarini dglincii  kisilere
devredecegini vaat etmisse arsa sahibinin sozlesmeden donmesi akabinde
yiiklenicinin devraldigi arsa paylarina yonelik tescil, yolsuz hale geleceginden
ticiincii kisiye olan vaadi (borglandigi edimi) imkansiz duruma gelecektir.

Ayrica yiiklenici, arsa sahibi ile yaptig1 arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesinde kendisine diisecek olan arsa paylarini baslangigta tapuda devralmigsa
ve s0z konusu maliki oldugu arsa paylarimi tigiincii kisilere devredecegini vaat
etmigse, s6z konusu ig¢ilincii kisiler vaat edilen arsa paylarmin kendilerine
devredilmesi igin, yiiklenicinin arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi bakimindan
kendisine diisen edimlerini tam olarak yerine getirip getirmedigi 6nemlidir. Bagka bir
anlatimla eksik kalan bir is varsa ve bu eksikligin pek az ve arsa sahiplerince
katlanilabilir boyutta olmast kosuluyla eksikligin yiiklenici veya onun halefi
durumunda olan {igiincii kisilerle giderilmesi veya bedelin 6denmesi halinde ii¢iincii

617 Yani arsa payr karsihgi insaat

kisiler adina tescil istemi kabul gorecektir
sOzlesmesinde isbu sdzlesme konusu tiim edimler sézlesme taraflarinca ifa edildikten
sonra tiglincii kisinin bir kisisel hakki dogacaktir. Bu sekilde {i¢iincii kisinin kisisel
hakkinin dogmasi yiiklenicinin ifasina baghdir. Yiiklenici, bu sekilde kisisel bir hak
kazanan tgciincii kisi haricinde alacak bagimsiz boliimii baska bir iiclincli kisiye
devrederse ayni hakkin kisisel haktan iistiin gelmesi sebebiyle en son ki iigiincii

kisinin hakki korunacaktir®8,

i) Vaat sozlesmesinin serh edilmesi

Tasinmaz satis sézlesmesi TMK md. 1009'a gore serh edilebilen bir
sozlesmedir. Yukarida da agiklandigr ilizere sdzlesmenin tapuya serhi dolayisiyla
sahsi hak ayni hak niteligine doniismez ancak onu ayni hak kuvvetinde bir sahsi
hakka donistiiriir. Bagimsiz boliimiin devrine iliskin satis vaadi tapuya serh

edilmisse Ugiincl kisi, arsa sahibine veya baska bir iiglincii kisiye kars1 bu sahsi

816 Tozoglu; s. 1.
617 Celik; s. 79; Aver; S. 63.
618 Cogkun; s. 62, 63.
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hakkini ileri siirebilecektir. Zira bu hak alelade sahsi bir hak olmaktan ziyade
kuvvetlendirilmis bir sahsi hak haline gelmistir®®. iste bu durumda iigiincii kisi arsa
sahibinin donmesi halinde arsa paymin iktisabi sonucu ugramis oldugu zararin

karsihigini yiikleniciden talep edebilecektir®?°.

ii) Vaat sozlesmesinin serh edilmemesi

Ucgiincii kisi arsa sahibinden arsa paylarmin tescilini talep edemeyecekken
buna dair 6dedigi bedeli ve ortaya ¢iktigi takdirde zararlarmi sadece yiikleniciye

kars1 ileri siirebilecektir.

(2) Sozlesmenin gelecege etkili sona erdigi durumlar

Arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmesi iliskisi
donmenin gelecege etki etmesi sebebiyle gecersiz hale gelmeyecek ancak s6z konusu
iliski, tazminat borcu adi altinda devam edecektir. Baska bir anlatimla, bu, s6zlesmenin
gelecege etkili bir sekilde sona ermesine neden olacak arsa sahibinin fesih iradesinin
yiikleniciye ulagsmasiyla o ana kadar yerine getirilmis edimler gegerliligini
koruyacaktir. Fesih sonucu s6zlesmenin bu sekilde parcali sona ermesinden sonra
uygulanacak tasfiyeye fark ve degisim teorileri isimli teorilerin duruma gore
uygulanacag yukarida belirtilmisti. Iste bu teorilerin uygulanmasi {iciincii kisiler
yoniinden de birtakim farkliliklarin ortaya ¢ikmasina neden olabilecektir. Ugiincii kisi
yiiklenici ile yapmis oldugu satis vaadinden kaynaklanan sahsi hakkina dayanarak arsa
sahibine kars1 herhangi bir talepte bulunmasi s6z konusu olmayacaktir. Ancak arsa
paylariin bir kismi hala yiiklenicideyse ve s6z konusu kisim yiiklenicinin {igiincii
kisiye vaat ettigi kismi karsilayacak olgilide ise ticilincii kisi yiikleniciye karsi tescile
zorlama davas1 acabilecektir. Uciincii kisi yiikleniciye karsi tescile zorlama davasi
621

acma segenegi disinda tazminat talep etme segenegini de kullanabilmektedir

Miibadele teorisi benimsendiginde s6z konusu tazminat ii¢lincii kisi tarafindan

619 Yener; 5.135-138.
620 jshora; 5.125.
621 Kiirsat; Ingaat Sézlesmesi, s. 444.
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odenecektir. Uciincii kisiye bu sekilde bir 6deme imkam verilerek fark teorisinin
uygulanmasi halinde ortaya g¢ikabilecek muhtemel zararlarin ortaya ¢ikmasi da

engellenmis olacak ve arsa sahibinin de menfaati zarar gérmeyecektir.%??

2. Yiiklenicinin arsa sahibinden sonradan tapuda devraldigi arsa payi

yoniinden

Yukarida da belirtildigi ilizere Yiiklenici, arsa sahibinden devraldigi arsa
paylarinin devrini baslangigta baska bir {iciincii kisiye yapmasi, arsa pay1 karsilig
insaat sozlesmesi konusu yapinin insaatinin heniiz baslamasindan evvel olabilecegi
gibi ikinci ihtimalde insaat asamasinda da olabilecektir. ilk ihtimalde oldugu gibi
ikinci ihtimalde de yiiklenicinin {iglincii kisiye bu asamada arsa paymi devretmesi
sahsi bir hakkin devri niteliginde degil, tasinmaz satis1 niteligindedir®?® ve bunlar da

kendi aralarinda cesitlilik gosterebilmektedir.

B. Arsa Paylarmmin Yiikleniciye Tapuda Heniiz Devredilmedigi

Durumlar

1. Genel olarak

Ilk durumda oldugu gibi arsa sahibi arsa pay1 karsilifi insaat sozlesmesi
konusu arsa paylarmi yiikleniciye heniiz devretmemis olabilir. Bu durumda arsa
sahibinin s6z konusu paylar iizerindeki malik sifat1 hala devam ettigi ve arsa
sahibinin lehine oldugu bu durumda, yiiklenicinin heniiz kendisine arsa sahibince
devredilmeyen ve kendisine isabet eden arsa paylarini satis vaadi s6zlesmesiyle
ticiincli kisiye devredebilmesinde herhangi bir mani yoktur. Yiiklenici arsa pay1

karsilig1 insaat sozlesmesinden dogan sahsi hakkini iigiincii bir kisiye arsa payi

622 Coskun; s. 163, 168.

623 Kanimizca bu sozlesme, 6502 sayili TKHK md 40 vd. diizenlenen 6n 6demeli konut satisi
sozlesmesidir. (Aym goris i¢in bkz.: Kiirsat; Insaat Sozlesmesi, s. 461.) Ogretideki bir goriise
gore ise bu sdzlesmenin niteligi tasinmaz satimi sézlesmesi degil bir birlesik sdzlesme olarak
kabul edilmektedir. Zira sd6z konusu sdzlesmeyle yiiklenici hem taginmaz satimini hem da arsa

payt karsiligi insaat sozlesmesi konusu bagimsiz bolimiin ingasini taahhiit etmektedir. (bkz.:
a.g.e.,s.441)

130



karsilig1 insaat sozlesmesi konusu yapiyr insa etme dogrultusunda gerekli olan

finans1 (mali imkanini) %%

saglamak icin devredebilmektir. Satis vaadi s6zlesmesinin
kisisel hak yaratmasi sebebiyle ortaya ¢ikan en énemli hukuki sonug, li¢iincii kisi bu
kisisel hakki satis s6zlesmesi tarafi olan yiikleniciye gosterebilecekken arsa sahibine
kars1 ileri siiremeyecektir. Yargitay ise bu durumda farkli bir gorilise sahiptir. Buna
gore yiikleniciyle iiclincii kisi arasinda akdedilen s6z konusu satig vaadi sdzlesmesi
bir alacagin temliki (alacagin devri®?®) hiikkmiindedir®?.

Alacagin temliki sozlesmesi taahhiit niteligindeki bir sézlesmeden farkli
olarak bir tasarruf islemidir®?’. Alacagm temliki miiessesesinin niteliginin tasarruf
(abalienatio®?®) islemi olmasi tesadiifi degildir. Zira, alacagin temliki sozlesmesi bir
hakkin®?® devri niteligindedir. Alacagin temlikinde borcun nakli miiessesesinden
farkli olarak sozlesme iliskisinin taraflarindan birinin rizasi aranmamaktadir.
Bununla birlikte alacagin temliki, sozlesme iliskisinde yer alan borglunun rizasi

aranmaksizin %0

alacaklinin soézlesme konusu alacagini baska bir lgiinci kisiye
(ikinci alacakli) devrini saglayan®*! 6098 Sayili TBK’da diizenlenen 5% tasarruf
islemi niteliginde bir hukuki miiessesedir. Alacagin temliki i¢in s6z konusu alacak,
mevcut bir alacak olmalidir. Zira, arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi gecersizse
ortada bir alacak olmayacagimdan alacagin devri de miimkiin olmayacaktir®3,

Sonug itibariyle, Yargitay taraflar arasindaki bir sozlesmeyi basgka bir

sozlesmeye ¢evirmekte ve bu dogrultuda satis vaadi sdzlesmesini alacagin temliki

624 jsbora; s. 118.

625 Akintiirk, Ates; s. 203.

626 Mustafa Arikan, Kemal Erdogan; "Miiteahhidin Arsa Pay1 Karsiligi Ingaat S6zlesmesinden Dogan
Alacak Hakkinin Uglincii Kisiye Devri", Selcuk Un. Sos. Bil. Ens. Der. 2015; (34): 145-172, s.
151; Isbora; s. 126; Yargitay'n bu goriisiiniin ger¢eklesmesinin sarti yiiklenicinin heniiz arsa
paymi devralmadigi haller igindir. (bkz.: Kiirsat; Ingaat Sézlesmesi, s. 450 ve 1274. dipnot.)

827 Alacagin temliki (devri) sozii (vaadi) verme sozlesmesi ise bir taahhiit islemidir. Bu sozlesme ile
ilgili olarak sunu da belirtmek de fayda bulunmaktadir. Her ne kadar sozlesme isminde "vaat”
kelimesi gecse de bu sdzlesme, bir 6n sozlesme niteliginde degildir (bkz.: NisimFranko; "Alacagin
Temliki", 01.10.2017 tarihinde http://dergiler.ankara.edu.tr/dergiler/42/462/5267.pdf internet
adresinden alinmustir, S. 179.)

628 | atince tabiri. (bkz: Erdogmus; s. 2.)

629 Kisiye bagli olanlar hari¢ olmak iizere riighan hakki ve feri haklar da bu kavrama dahildir. (bkz.:
Serdar Nart; Borclar Hukuk Genel Hiikiimler-Ozel Hiikiimler, Adalet Yayinevi, 1.baski, Ankara,
2014, 5.123))

630 Nomer; s. 486.

831 Kanuni veya akdi devir yasaklarindan herhangi birinin bulunmadig1 hallerde olmak iizeredir.

832 Kiymetli evrakin devri ise TTK min 647. maddesinde zel olarak diizenlenmistir.

633 a.g.e., s. 487.
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sozlesmesine tahvil etmektedir®®. Bu durumun ortaya ¢ikmasiyla birlikte bununla
ilgili olarak alacagin temliki sozlesmesinin yazili olmasi sarti da evleviyetle
(afortiori®®®) gerceklesmis olacaktir. Zira, satis vaadi sdzlesmesi zaten yazili sart1 da
blinyesinde barindiran resmi sekle tabi bir sozlesmedir.

Yiiklenici ile arsa sahibi arasinda yapilan arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmesi
geregi, edim olan arsa paylarmin devri tapuda devir seklinde olmaksizin arsa
sahibinin yiikleniciye sahsi hakkinin temliki suretiyle de olabilmektedir. Buna iliskin
yukarida alacagin temliki ile agikladigimiz tiim hususlar bu durum i¢in de gegerlidir.

Yiikleniciden iiglincii kisiye bu sekillerde kisisel hakkini devri akabinde arsa
sahibi ile yiiklenici arasinda akdedilen arsa payr karsilig1 insaat sdzlesmesinin arsa
sahibinin donme iradesi sonucunda sona ermesi halinde s6z konusu alacak hakki hi¢

636 Arsa sahibinin sozlesmeden donmesi akabinde de yiiklenici

dogmamis olacaktir
tarafindan alacagin temliki islemi gecersiz hale gelecektir. Alacagin temliki
miiessesesinin gerektirdigi sekilde arsa sahibi bu gegersizlik defini iiglincii kisilere

837 Ugiincii kisi 6dedigi bedelin iadesini arsa sahibinden

kars1 da ileri stirebilecektir
talep edemeyecek, ancak sozlesmeden doniilmesinde yiiklenici kusurluysa tgiincii
kisi, zarar tazminini yiikleniciden; bagimsiz boliimdeki yaptigi faydali ve zaruri
(impensae necessariae et utiles®®®) masraflar arsa sahibinden isteyebilecektir. Sonug
olarak, hem satig vaadi geregince hem de alacagin temliki yoluyla Giglincii kisi tescil

talep edemeyecektir®3,

2. Devrin adi yazih s6zlesme ile yapildigi durumlar

Bu sekildeki yapilan devir, sekil yoniinden gegersizdir. Ciinkii, TMK md
706’daki"Tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan sozlesmelerin gegerli olmasi, resmi

sekilde diizenlenmis bulunmalarina baghdir" seklinde diizenlemesi emredici niteliktedir.

634 Kiirsat; Ingaat Sézlesmesi, s. 448, 449.
635 | atince tabiri. (bkz: Erdogmus; s.1.)
63 Coskun; s. 153.

837 jsbora; s. 120.

638 Urem; s. 224.

639 Coskun; s. 154, 156.
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II. ARSA SAHIBININ PAYI BAKIMINDAN
A. Ugiincii Kisiye Arsa Paymin Tapuda Devri ve Vaadi

Arsa sahibinin tiglincii kisiye arsa payir devri dogrudan arsa sahibince de
yapilabilmektedir. Bu, tapuda devir seklinde olabilecegi gibi devrin vaadi veya sahsi
hakkin devri suretiyle de olabilmektedir. Ilk durumda, arsa paymin arsa sahibi
tarafindan ii¢lincii kisiye tapuda devri halinde, arsa sahibi yiiklenici ile akdettigi arsa
pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinden donse dahi tigiincii kisinin s6z konusu kazanimi

640

korunacaktir>®”. Vaadinde ise tiglincii kisinin kazanimi korunmayacaktir.

B. Ugiincii Kisiye Adi Yazih Sézlesmeyle Devir

Ugiincii kisiye adi yazili sozlesme ile yapilan devir, sekil ydniinden
gegersizdir. Clinkii, yukarida da belirtildigi gibi, TMK md 706, "Tasinmaz
miilkiyetinin devrini amaglayan soézlesmelerin gegerli olmasi, resmi sekilde

diizenlenmis bulunmalarina baghdir" seklinde diizenlemesi emredici niteliktedir.

C. Yiiklenicinin Ayn1 Bagimsiz Béliimii Birden Fazla Kisiye Satmayi

Vaat etmesi

Yiiklenicinin bu sekilde ayni bagimsiz boliimii satig vaadi ile birden fazla
kisiye satmay1 vaat etmesi de alacagin temliki hiikmiindedir. Ancak bunlardan eski
tarihli olana &ncelik verilir ve bu kadimlik ilkesinin bir sonucudur®. Yiiklenicinin
daha sonra ki vaatleri artitk mevcut olmayan bir alacagin temliki hiikmiindedir. TBK
md. 169'a gore, yiiklenici sonradan vaat alacaklisi olan tgiincii kisilere karsi
sorumludur. Yiklenici eski tarihli temlik islemini arsa sahibine bildirmemis, fakat
sonra yaptig1 temlik isleminin alacaklis1 olan {iglincii kisiye tapuda tescil yapmigsa
TBK md. 165 hiikmii geregi bu, arsa sahibinin borctan kurtulmasini saglayacaktir.
Sonug itibariyle eski tarihli temlik isleminin alacaklis1 olan ii¢iincii kisi yiikleniciden

zararinin tazminini talep edebilecektir®4?,

640 jsbora; s. 152.
641 Celik; s. 87.
642 a.g.e., s. 88.
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§7. GOREVLIi MAHKEME VE YETKILI MAHKEME

I. GOREVLI MAHKEME

Ozel hukukta mahkemenin gorevi ve yetkisine dair kurallar genel anlamda
6100 Sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nda diizenlenmistir. Hukuk
Muhakemeleri Kanunu md. 2 geregi, mal varligindan kaynaklanan uyusmazliklarda
dava konusunun degerine bakilmaksizin®* Asliye Hukuk Mahkemesi®* gérevli
olmakla birlikte, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi ile ilgili uyusmazliklarda kural
olarak s6z konusu mahkeme gorevlidir. Ancak istisnai olarak her iki tarafin tacir ve

uyusmazligm her iki tarafinin ticari isletmesini ilgilendirdigi durumlarda®%®

gorevli
mahkeme de degisecek ve Asliye Ticaret Mahkemeleri gorevli olacaktir®®. Ancak
davanin goriildiigii yerde ayrica bir ticaret mahkemesinin olmadigi durumlar, bu
davada tekrar (Asliye Ticaret Mahkemesi sifatiyla) Asliye Hukuk Mahkemesi’nin
gorevli olmasina sebebiyet verecektir. Ozetle, 6zel mahkemenin gorevli olabilmesi
i¢in s6z konusu uyusmazlikla ilgili olarak kanunda o mahkemenin gorevli olduguyla
alakali 6zel bir diizenlemenin bulunmasi gerekmektedir. Arsa payr karsilig1 insaat
sozlesmesi ile ilgili ortaya c¢ikabilecek uyusmazliklarla ilgili olarak dogrudan bir
mahkeme isminin belirlenmesiyle alakali 6zel bir diizenleme bulunmadigindan kural
olarak Asliye Hukuk Mahkemeleri gorevlidir. Ancak arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesinde yiiklenicinin tacir olmasi beklenirken arsa sahibinin tacir olmasi
beklenemez. Zira, arsa sahibi genelde kendisinin kuvvetli bir mali durumu olmamasi
sebebiyle ylikleniciyle bu anlagsmay1 yapmaktadir. Baska bir deyisle arsa sahibi
finans sikintisin1 elindeki arsa payim ylkleniciye bedel olarak ileriye slirmek
suretiyle gidermektedir. Arsa sahibi bedel olarak ileri siirdiigii arsa payini
yiikleniciye devredince veya devretmeyi vaat edince herhangi bir maddi karsilikta

bulunmadan bagimsiz boliim ya da boliimlerin maliki olacaktir. Bu baglamda arsa

643 1086 Sayili HUMK ’ta bu bakimdan bir deger simir1 bulunmaktaydi.

644 Hakan Pekcanitez; Pekcanitez Medeni Usul Hukuku, C.1, 15. baski, Istanbul, 2017, s. 233, 243.

645 Nispi ticari davadir. (Sabih Arkan; "Ticari Isletme Hukuku", BATIDER, 13. baski, Ankara, 2009, s.
104)

646 Tamer Bozkurt; Ticari Isletme Hukuku, istanbul, 2014, On iki Levha Yayinlar, 1.bask, C.1, s. 98.
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sahibinin amac1 ticaret yapmaktan ziyade elindeki arsasini bedel olarak yiikleniciye
verdikten sonra kendisine teslim edilecek béliimii kullanmaktir®’. iste bu agiklama
bizi farkli bir mahkemenin gorevli olmasmma gotiirecektir ki bu da tiiketici
mahkemesidir.

Ozel mahkemelerden olan tiiketici mahkemesinde bir uyusmazligin
goriilebilmesi i¢in yiiklenicinin karsi tarafinda bulunan arsa sahibinin TKHK'nin
geregi tiikketici sifatin1 tagimasi gerekmektedir. TKHK'nin 3 maddesine gore tiiketici,
"ticari ve mesleki olmayan amaclarla hareket eden gercek veya tiizel kisi"yi;
3.maddesi ise tiiketici islemini "mal veya hizmet piyasalarinda kamu tiizel kisileri de
dahil olmak iizere ticari veya mesleki amaglarla hareket eden veya onun adina ya da
hesabina hareket eden gercek veya tiizel kisiler ile tiiketiciler arasinda kurulan, eser,
tasima, simsarlik, sigorta, vekalet, bankacilik ve benzeri s6zlesmeler de dahil olmak
tizere her tiirlii sozlesme ve hukuki islem" seklinde tanimlanmistir. Bu tanimlardan
da anlasilacagi gibi eser sdzlesmesi, tiiketici islemleri arasinda agikga gosterilmistir.
(h) bendinde ise "konut veya tatil amagh tasinmazlar" tiiketici hukuku kapsamina
dahil edilmistir. Ugiincii kisinin yiikleniciden bagimsiz béliim almasi ise aldig
bagimsiz boliimiin “konut ve tatil amach tasinmaz mal” olup olmamasina gore
degisiklik arz edecektir®®. Eger yap1 konut ve tatil amacgli devralinmissa tiiketici
mahkemesinde, degilse mesela diikkan®® niteliginde bir yap1 ise ve sartlar1 da
olusmussa Asliye Ticaret Mahkemeleri gorevli olacaktir®C. Netice itibariyle arsa
sahibinin tiiketici sifatin1 haiz oldugu durumlarda arsa sahibinin arsa pay1 karsilig
ingaat sozlesmesi uygulamasindan kaynakli yiikleniciye actigi davalar tiiketici
mahkemelerinde goriilecektir. Tiiketici hukukundan kaynaklanan bu davalar, arsa
sahibi ile yiiklenici arasinda agirlikli olarak goriilmektedir. Arsa sahibinin amaci
kullanmak saikinden farkli olarak arsasint degerlendirmek ya da yatirim

651

maksatli ®>* ise Asliye Ticaret Mahkemeleri gorevli olacaktir. Yargitay da bu

847 Demir; Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi, s. 50.

64 Arikan ve Erdogan; Miiteahhidin Arsa Payt Karsilig1 Insaat Siozlesmesinden Dogan Alacak
Hakkinin Uciincii Kigiye Devri, 5.168; Bu nitelikte birden fazla tasinmazin bulunmasi yine
durumu degistirmeyecektir. Ancak Yargitay Hukuk Genel Kurulu ile Yargitay daireleri arasinda
goriis ayriligi bulunmaktadir. (bkz: Aver; 5.196, 198.)

649 Yilmaz 1. Aslan; 6502 Sayih Kanuna gore Tiiketici Hukuku, Ekin Yayinlari, 5. baski, Bursa,
2015, s. 14.

650 Aver; 5.194.

651 Kiirsat; Ingaat Sozlesmesi, s. 458.
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852 Ancak Yargitay'm arsa payr karsilig1 insaat sozlesmelerini bu sekilde

goriistedir
bir genelleme yapmak suretiyle sirf arsay1 degerlendirmek amaciyla yapilacagi
goriisiine katilmamaktayiz. Ogretide de zaten Yargitay'in aksi yoniinde goriisler de
bulunmaktadir®,

Bu sozlesme dogrultusunda ortaya c¢ikan yapt igerisinde bulunan ve
yiiklenicinin sdzlesme geregi payma diisen bagimsiz boliimleri satin alan ve bu
sozlesmeye taraf olmayan l¢iincl kisilerin yiiklenici aleyhine agacaklar1 davalarda
ikili bir ayrima gidilmesi gerekmektedir. Bu da kendisini {igiincii kisinin arsa payini,
arsa sahibinden veya ylikleniciden alinmasi seklinde gostermektedir. Arsa sahibinden
bagimsiz bolim devralinmasi ve bu bakimdan arsa sahibine karsi tapu iptali ve tescil
davasi agilmasi i¢in gorevli mahkeme asliye hukuk mahkemesi olacaktir. Zira, arsa
malikinin burada ticari bir amaci bulunmamaktadir. Burada ticari davalar igin gerekli
olan sartlarin kiimiilatif olarak yer almamasi sebebiyle Asliye Ticaret Mahkemeleri
gorevli olmayacaktir. Ugiincii kisinin, yapidaki ayip veya eksik isler sebebiyle arsa

sahibine ve yiikleniciye agacagi davalar ise tiiketici mahkemesinde goriilecektir®®,

Il. YETKILi MAHKEME

Mahkemenin yetkisi ile iilke i¢i yetki anlagilmasi gerekli olmakla 6z itibariyle
bir mahkemenin yer bakimindan yetkisi anlagilmalidir ve asil olarak kanunla (6100
Sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu ile) diizenlenmektedir. Yetki kurallar1 bu
dogrultuda genel ve 6zel yetki olarak ikiye ayrilmakla birlikte, 6zel yetki kurallar1 da
kendi igerisinde kesin ve kesin olmayan yetki kurallart olmak {izere ikiye

ayrilmaktadir. Bu nedenle, dava ve talebin igerigine gore, genel yetkili mahkeme

652 «_ . Arsa pay1 karsihigl insaat s6zlesmelerinde arsa sahibi agisindan giidiilen amag kullanmak icin

konut edinmek degil arsasini degerlendirmektir. Bu nedenle arsa sahibinin arsa pay1 karsilig
ingaat sozlesmesi imzalarken giittiigii saikin 6502 sayili Kanunda tanimlanan tiiketicinin saikinden
farkli oldugu gézden kagirilmamalidir. Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmelerine konu  igin  {ist
diizey teknolojiyi gerektirmesi, sozlesme kapsaminda tasinmaz satig vaadi ve ingaat
sozlesmelerinin de bulundugu nazara alindiginda 6502 sayili Kanunda kanun ~ koyucunun  salt
kullanma ve tiiketme amacina yonelik mutfak, dolap yaptirmak ara¢ tamiri yapmak gibi dar
kapsamli eser sozlesmelerini kastettigi, arsa karsiligi insaat sozlesmelerinin ise bu kapsamda
olmadigimin kabulii gerekir. Bu durumda eldeki davada uyugsmazlik 6502 sayili Kanun kapsaminda
kalmadigindan, davanin HMK'nin 2. maddesi uyarica genel hiikiimlere gore Ankara 26. Asliye
Hukuk Mahkemesinde goriiliip sonuglandirilmas: gerekmektedir.” (Yargitay 21.HD. 20.06.2016
T. 2016/1506 E., 2016/7259 K.)

83 Giir; s. 94.

854 Aver; s. 191, 192, 194.
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sOzlegmenin ifa yeri mahkemesi, ayni hak iceren talepler varsa taginmazin bulundugu
yer mahkemesi ve dava Tiiketici Mahkemesi’nin gorev alanina giriyorsa tiiketicinin
yerlesim yeri mahkemesi yetkilidir®®. Genel yetkiden (HMK md. 6) davalinin
yerlesim yerinin anlasilmasi gerekirken, 6zel yetki kurallart (HMK md. 8 ve 10 vd.)
ise somut duruma gore farklilik gosterebilecektir. Ozel yetki olarak sadece sunu
belirtmenin yeterli olacagi inancindayiz. HMK md. 12’ye gore tasinmazin aynindan

dogan davalarda yetki tasmmmazin bulundugu yer (actio ad mobile est mobilis®®)

mahkemesindedir ve bu mahkeme kesin yetkilidir®’

. Ancak arsa payi karsilig1 insaat
sOzlesmesinin  kendisinden kaynaklanacak uyusmazliklarda ise bu kurala
gidilmeyecek ve bu durumda alternatifli bir hal karsimiza ¢ikacaktir. Buna gore,
dava, genel yetkili olan davalinin yerlesim yeri mahkemesinde agilabilecegi gibi,
HMK md.10’a gore, sozlesmenin ifa edilecegi yer mahkemesinde de acilabilecektir.
Ayrica, arsa payr karsihigi insaat sozlesmesinin sadece geriye etkili olarak
feshedilmesine iliskin olan davanin tasinmazin bulundugu yer mahkemesinde
acilmasi zorunlulugu bulunmamaktadir. Ciinkii salt s6zlesmenin bozulmas1 istemi,
6100 Sayili HMK'nin 12. maddesinde belirtildigi tizere taginmazin aynia (md.12/1),
tasinmazin zilyetligine yahut alikoyma hakkia (md.12/1) veya irtifak haklarina
(md.12/2) iliskin degildir®®, Bunun haricinde arsa sahibi yiikleniciden bagimsiz
bolim satin alip da tapu iptali diginda taleplerle dava agmasi durumunda yetkili
mahkeme 6100 Sayili HMK'daki genel yetki kurallarina gore belirlenebilecekken,
yiikleniciden temlik alan tglincii kisilerin agtigi davalarda ise yetkili mahkeme

TKHK'nin 23/3 maddesine %° gore tiiketici durumunda olan {igiincii kisinin

ikametgah1 mahkemesidir ve s6z konusu dava bu mahkemede agilacaktir.

655 Arikan, Erdogan; s. 168.

8% | atince tabiri. (bkz: Erdogmus; s. 4.)

857 Kuru; s. 103, 114.

88 Duman; Arsa Payt Karsiligi Insaat Sozlesmeleri Nasil Diizenlenmelidir?, s. 196.
659 Aver; s. 204.
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SONUC

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu 1s18inda arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesinde yiiklenicinin temerriidii ile temerriidiiniin hiikiim ve neticelerinin
incelendigi bu ¢alismada oncelikle, 818 Sayili Borglar Kanunu’ndan baslayip 6098
Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na kadar gegen siire zarfinda Borglar Kanunundaki bu
calismayla ilgili baz1 kavramlarin dilbilimsel degisiklikleri ve bu degisikliklerin
neden kaynaklandigi belirtilmistir.

Genelden 6zele gidilerek ¢alismamizla bir sekilde iliskisi olan sézlesmeler ile
caligma konumuzun esas sdzlesmesi olan arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesine dair
hiikiimlerin, kiyasen hangi sézlesmelerden alinacagi ve s6z konusu sdzlesmelerin
hukuki nitelikleri, unsurlari, taraflari, taraflarin hak ve yiikiimliilikleri incelenmistir.

Ayni1 dogrultuda arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin mevzuatta ve
uygulamada yer alan tamimlari, bu sozlesmeyle ilgili kavramlarin agiklamalari,
s6zlesmenin hukuki niteligi, 6nemi, taraflari, taraflarin hak ve borglari, kurallar1 ve
istisnalar1 ayrintistyla irdelenmistir.

Calismamizin 6zlnii olusturan temerriit konusuna geldigimizde, temerriidiin
tanimi, Borglar Kanunu’nda ismen diizenlenmeyen ancak kanun hiikiimleri igerisinde
yer alan temerriit ¢esitleri ile Borglar Kanunu’nda diizenlenen ve taraf sifatina gore
degisen temerriit c¢esitleri, Bor¢lar Kanunu’nun genel hiikiimlerinde diizenlenen
bor¢lunun temerriidii hiikiimlerinin arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde
yiiklenicinin temerriidii haline uygulanip uygulanmayacagi, yiiklenicinin temerriidii
ile Borglar Kanunu’nun o6zel hiikiimlerinde buna dair diizenlemelerin var olup
olmadigi, varsa s6z konusu diizenlemenin niteligi de ¢alismamizda inceleme konusu
yapilmistir.

Calismada, yiiklenicinin temerriidiiniin ortaya c¢ikmasiyla arsa pay1 karsiligi
insaat sozlesmesinin taraflar1 bakimindan etkileri ile hiikiim ve neticeleri bunun
sonucunda taraflarin sahip olacagi haklar, bu haklardan arsa sahibi bakimindan
ortaya c¢ikan secimlik haklardan "donme" kavraminin benzer kavramlardan farki,
hukuki niteligi, arsa payr karsiligi insaat sézlesmesine, sézlesme taraflarina ve
sozlesme dis1 iiglincii kisilere etkileri bakimindan doktrinde yer alan gortsler ile
Yargitay'in konuya dair degerlendirmeleri, sdzlesmenin tasfiyesi ve bununla alakali

doktrinde yer alan goriisler ve Yargitay uygulamalar1 hakkinda bilgi verilmistir.
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Nihayet, arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde yiiklenicinin temerriide
diismesi, sozlesmenin tarafi olan arsa sahibi ve yiikleniciyi bircok bakimdan
etkilemektedir. Bunlarin basinda gelen ise menfaatlerinin zedelenmesidir. Zira,
temerriit durumunun ortaya ¢ikmasiyla arsa sahibinin bir konut sahibi olma arzusu,
yiiklenicinin ise yapinin ingasindan sonra séz konusu arsa payr dogrultusunda
kendisine 6zgiilenecek bagimsiz boliimleri degerlendirme konusundaki ekonomik
arzular1 zarar gorecektir. Calismada da degindigimiz iizere temerriit durumunun
meydana gelmesiyle birgok hukuki sonug ortaya ¢ikabilmektedir. Ancak s6z konusu
sonuclar bakimindan da birgok sorun ortaya c¢ikmaktadir. S6z konusu sorunlarin
cozlimlenmesi ic¢in doktrinde birtakim goriisler ortaya cikmistir. Yargitay kimi
durumda bu goriislerden bazilarini desteklemis bazilarini ise desteklememistir. Bazi
gortiglerin  (ayni etkili donme goriisii) Yargitay tarafindan benimsenmesi de
elestirilmistir. Zira baz1 goriislerin kanaati, bazi kavramlarin niteligine ve hukuki
sonuclarina aykirilik teskil etmektedir.

Calismada konunun agiklanmasi siirecinde birgok goriisiin mevcut olmasi ve
konuyla ilgili mevzuatsal eksikligin ortada olmasi sebebiyle, temerriit ile ilgili
hiikiim ve neticeler konusunda ¢ok sesliligin giderilmesi ve sonug itibariyle ortaya
cikabilecek kafa karigikliklarinin giderilmesi i¢in yeknesak bir diizenlemeye ihtiyag
bulunmaktadir. Bu bakimdan yeknesakligin saglanmasi i¢in yasal diizenlemeden
once akademik olarak hangi goriislerin s6z konusu sorunlarin giderilebilmesi
bakimindan azami fayda saglayacag tartisilmali ve bir karara baglanmalidir. Daha
sonra kanun koyucu teoride netlesen gorislerle ilgili konu ile ilgi sorunlarin
¢Oziimiine dair yasal formiilleri mevzuatta diizenlemelidir. Bu mevzuat
diizenlemesinde Oncelikle, sozlesmeden donmenin hangi durumda ge¢mise etkili
hangi durumda ileriye etkili olacagi belirlenmelidir. Calismada bu bakimdan alinan
kistasin insaatin seviyesi oldugu ve insaat seviyesinin %90 oraninin kriter teskil ettigi
ve bu oranin da Yargitay acisindan sert bir sekilde uygulandigi goriilmektedir.
Kanimizca s6z konusu oran sert bir sekilde uygulanmamali, ingaatin niteliine gore
degiskenlik gostermeli ve diiriistliik ilkesi 6n planda tutulmalidir. Zira, insaat
seviyesinin %90 oranina gelmesi halinde s6zlesmenin sona ermesinin fesih
niteliginde olacagini; %89 oraninda iken sona erdiginde sdzlesmeden donmenin
ortaya cikacagini belirterek aradaki fark olan %1 oranina dikkat edip %89 oranin bir
nevi gormezden gelmek mutlaka hakkaniyete aykiri olacak ve telafisi miimkiin

olmayan zararlarin meydana gelmesine sebebiyet verecektir. Bu bakimdan yasal
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diizenlemede bu yonden bir esneklik saglanmasi gerekmektedir. Ayrica sd6zlesmenin
fesih veya donme sonucu sona ermesinde sdzlesmenin tasfiyesi ile alakali, tasfiyenin
ayni haklara etki edip etmeyecegi, eger etki edecekse bunun hangi durumlarda
miimkiin olacag1 da diizenlenmelidir. Bu diizenleme {icilincii kisilerin elde ettigi
haklar bakimindan 6nem tasimaktadir. Bu dogrultuda diizenlemede iiglincii kisileri
koruyucu birtakim hiikiimlere de yer verilmesinin menfi durumlarin ortaya ¢ikmasi

konusunda 6nleyici mahiyette olacagi kanaatindeyiz.
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