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ONSOZz

Ulkemiz insaat sektoriinde genis bir yer tutan arsa pay1 karsilig1 (kat karsilig)
ingaat sozlesmelerinin teorideki 6nemi de gegmisten suregelen ihtilafli hususlar
sebebiyle giincelligini korumaktadir. Ozellikle, soézlesmeye iliskin kanuni
diizenlemenin mevcut olmamasi sebebiyle yuklenicinin eseri teslim borcunda
temerriide diismesi halinde Tiirk Borg¢lar Kanunu hiikiimlerinin sézlesme iliskisine
nasil ve ne Ol¢ilide tatbik edilecegi sorununun ¢éziimlenmesi gerekmistir. Doktrinde
ve yargl Kkararlarinda, sozlesmenin edimler yoniinden hukuki niteliginin
belirlenmesinin bu hususun ¢dzimundeki en 6nemli faktor oldugu kabul edilmis
fakat buna iliskin ¢oziim, Yargitay Igtihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu'nca
getirilen ilkelerden sonra da tam olarak saglanabilmis degildir. Kararda taraflar
arasinda siirekli gegici karmasigi borg iliskisi dogurdugu kabul edilen sozlesmede,
yiiklenicinin temerriidii halinde is sahibinin s6zlesmeden déonme yolunu tercih etmesi
durumunun miimkiin olup olmadigi kesin olarak agikliga kavusturulabilmis degildir.
Keza, sozlesmeden donmenin miimkiin oldugu hallerde ise bunun hangi hukuki
gergevede hiikkiim doguracagi ihtilaflarin yasandigi bir alandir. Bu noktada 0zellikle
ingaat tamamlanmadan yiikleniciden bagimsiz bolim satin alan {g¢iincii kisilerin
hukuki durumu 6nem teskil etmektedir.

Taraflar ve igiincii kisiler bakimindan her somut olayda adaletin
saglanabilmesi yoniindeki ¢abalar degerli ve anlamli olmakla birlikte bunun saglam
bir hukuki temel {izerine oturtulmas: gerekmektedir. Bu cer¢evede mevcut hukuk
kurallar1 ile muhtemel ihtilaflarin ¢6ziime kavusturulabilmesi adina doktrindeki
goriisler ve yargi kararlar1 15181nda bu ¢alisma hazirlanmistir.

Yogun ve zaman zaman zorlayici bir ¢alisma sonucu nihayete erdirilen tezin
hazirlanmasinda desteklerini hissettigim ve bu siiregte yanimda olan herkese,
bilhassa, insaat hukuku alanina yonelmem hususunda tesviklerde bulunup destegini
esirgemeyen degerli hukukcu, babam hakim Ahmet Azer ATABEKOGLU ile tezin
hazirlanmasi siirecinde emegini hi¢ bir zaman esirgemeyen saygideger danismanim
Medeni Hukuk tstadi, Prof. Dr. Kiirsat Nuri TURANBOY hocama en kalbi
duygularimla tesekkiir eder, tezin teori ve pratikte bir perspektif yaratip fayda
saglamasini dilerim.



OZET

ATABEKOGLU, Arda Sinan. Arsa Payr Karsiigi Insaat Sozlesmesinde
Yiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidi, Yiksek Lisans Tezi, Kirikkale,
2014,

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmeleri taraflar arasinda ani edimli bir borg
iliskisi dogurur ve yiiklenicinin asli edim borcu, insaatin tamamlanip is / arsa
sahibine teslim edilmek suretiyle tek seferde yerine getirilir. Eserin meydana
getirilme agsamasi ise edim borcunun ifasina yonelik zamana yayilan bir is gérme fiili
niteligindedir. Ancak bu durum, ifanin, insaatin meydana getirildigi her bir anda
gerceklesmekte oldugunu gostermez. Bu anlamda ifanin eser tamamlandiktan sonra
bir defada gergeklesmesi durumu ¢eliski arz etmeyip genel manada eser
sozlesmelerinin dogas1 geregidir. Zira is / arsa sahibi s6zlesme ile ortaya ¢ikmasini
arzuladigi yegane amaca bu son fiil ile kavusur. Bu noktanin siipheye yer
vermeyecek sekilde belirlenmesi inceleme konumuz olan sézlesme dolayisiyla ortaya
cikacak uyusmazliklarin ¢dziimiinde bas rol oynamaktadir. Ozellikle, insaatin
yiiklenicinin teslim borcuna aykiri davranisi ve bu gercevede temerriide diismesi
halinde is sahibi agisindan kullanilabilecek hukuki yollarin belirlenmesi bu konu ile
dogrudan ilgilidir. Yiiklenicinin temerriide diismesi tizerine, is / arsa sahibi Turk
Bor¢lar Kanunu’nun genel hiikiimlerinde diizenlenmis bulunan borglu temerriidii
durumunda alacakliya taninan sec¢imlik imkanlardan yararlanabilir ve bu cercevede
sozlesmeden donebilir. Bu sonuca varilmasi ile birlikte sézlesmeden donmenin
miimkiin olmayacagin1i savunan goriis de calismada ayrintilariyla agiklanmis ve
Yargitay uygulamasi da tarithsel siire¢ icerisinde degisim gosteren igtihatlar
belirtilmek suretiyle irdelenmistir. S6zlesmeden donme yolunun miimkiin oldugunun
kabul edilmesi halinde ise bu ¢alismada tizerinde durulan ikinci temel problemin
¢Oziimii zarureti dogar. Bu, donmenin taraflar arasindaki sézlesmesel iliskiye ne
sekilde tesir edecegidir. Medeni Kanun hiikiimleri uyarinca sebebe baglh (illf) oldugu
tartismasiz  olan taginmaz miilkiyetini devir borcu doguran sozlesmeler ile
sozlesmeden donme  miiessesesine teoride verilen anlamlarin  birlikte
degerlendirilmesi sonucunda donmenin ayni bir etki dogurdugu goriisi
benimsenmistir. Doktrinde bu goriis haricinde benimsenen diger gorisler ile
Yargitay uygulamasi ¢alismada yer bulmus ve sozlesmeden donme iizerine ortaya
cikabilecek potansiyel durumlar karsilastirmali olarak incelenmistir.

Anahtar Sozcukler:

1. Arsa Payr; 2. Insaat Sozlesmesi; 3. Yiklenici; 4. Teslim Borcu; 5. Temerriit



ABSTRACT

ATABEKOGLU, Arda Sinan. Contractor’s falling in to default about delivering the
completed work in construction contract for land share, Master’s Thesis, Kirikkale,
2014.

Construction contracts for land share which are made between parties lead to
a debt relationship with immediate performance and performance debt of the
contractor is fully paid once by means of completing the construction and delivering
it to the employer / land owner. The procedure of creating the work is an act of
performance over a time in order to pay the performance debt. However, this
condition does not mean that the debt is being paid every moment in which the
construction is done. In this context, making payment fully once the work is fully
completed is not contradictory but in general it is because of the nature of work
contracts. The employer / land owner has the work that is the only purpose of the
work agreement, only at the end of this completed work. Clearing this point so that it
does not cause any doubts plays an important role for the resolution for the disputes
that may originate from this agreement, which is the subject of this study. Especially
specifying the legal ways to be fallowed when the contractor violates the delivery
terms and conditions or falls into default is directly related with this issue. When the
contractor falls into default, the employer / land owner can make a choice between
the choices provided for the employer / land owner in the general provisions the
Turkish Code of Obligations regarding contractor’s falls into default and can cancel
the contract. Having this result, prospect which advocates that it is not possible to
cancel the contract thereafter is also explained in this contract as well as applications
of Supreme Court of Appeals, giving the by-laws which have become different from
time to time in the historical process. On the condition that it is accepted that it is
possible to cancel the contract, then, the second main issue in this study is needed to
be dissolved. This depends on how much the cancel of the contract will have impact
on the contractual relationship between the parties. The prospect which advocates
that cancelling the contract has a real impact has been adopted as a result of making
an assessment on the agreements which lead to debt upon the transfer of the real
property, which indisputably depends on reasons, in accordance with the provisions
of Civil Code and the meanings attributed to cancelling the contract in theory. The
prospects which are adopted in the doctrine apart from this one and the potential
conditions which are included in the study on applications of Supreme Court of
Appeals, which may come into being upon cancelling the contract, are studied in
comparison.

Key Words:

1. Land Share; 2. Construction Contract; 3. Contractor; 4. Debt to Deliver; 5. Default
iv
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GIRIS

Tezin konusuna temel teskil eden “arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesi”
doktrinde bir kisim yazarlar tarafindan incelenmis ve uygulamada teskil etti§i 6nem
de gegcen zaman icerisinde artmustir. Incelenecek konu, ayrmtili dogmatik
tartigmalara sebep oldugu kadar, yargi mercilerini de mesgul eden ihtilaflarin

dogmasina neden olmaktadir.

Konunun kuramsal ag¢idan 6nemi bir¢ok noktada toplanmaktadir. Temelde
“eser sOzlesmesi”, sahip oldugu nitelikler bakimindan, diger s6zlesme tiirlerinin
aksine, doktrinde birgok farkli goriisii barindiran 6zellikler arz etmektedir. Ozellikle
“eser sozlesmesinden donme” hususu, bu farkli goriislerin ileri siirildigi ve

Yargitay’in da konu hakkinda uzun yillar farkli igtihatlar ortaya koydugu bir alandir.

Insaat sozlesmeleri, Tirk Borglar Kanunu’'nda diizenlenen eser
s0zlesmelerinin uygulamada da belki en ¢ok rastlanan tiirlinii olusturmaktadir. Buna
mukabil eser sdzlesmesinin ve dolayisiyla ingaat s6zlesmesinin temel unsuru olan
“bir sey imal ettirme” amacin1 kapsamakla birlikte, diger yonleriyle daha farkli bir
s6zlesme tiirii olan “arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi”* de ozellikle Glkemiz insaat
sektoriinde onemli bir yer tutmaktadir. S6z konusu sozlesmeyle, bir taraftan arsasi
bulunan fakat insaati kendi imkanlar1 ile yaptiramayan arsa sahibi taginmazini
degerlendirmekte; diger taraftan yiiklenici® de sadece insaat maliyetini iistlenerek,

ayrica herhangi bir arsa bedeli 6demeksizin, tasinmaz lizerine yaptigl insaattan

* “Arsa payr karsihgi insaat sozlesmesi”, 30.09.1988 Tarih ve 20026 Sayili Yargitay i¢tihadi
Birlestirme Karar1 (YIBK) ve diger Yargitay kararlarinda, “kat karsilif1 ingaat sozlesmesi” olarak
da anilmaktadir. Bununla birlikte Medeni Kanun m. 1009 kapsaminda, tapuya serhi miimkiin olan
nispi haklar arasinda 6ngoriilen sézlesme, “arsa payi karsilig1 ingaat sdzlesmesi” tabiriyle anilmistir.
Bu calismada, gerek Kanun’daki diizenleme sebebiyle, gerekse anlamca daha iyi karsilayacagi
diistintilerek, “arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi” tabiri kullanilacaktir.

" 818 sayill eski Borglar Kanunu donemindeki ifadesiyle “miiteahhit” ile aym1 anlamda
kullanilmaktadir. Bu calismada genel olarak 6098 sayil1 “Tiirk Bor¢lar Kanunu’ndaki” kavramlarin
kullanilmasina 6zen gosterilecek ve fakat uygulamadaki yogunlugu goz oniinde tutularak eski
kanun doneminde kullanilan terimlere de yer verilecektir.



bagimsiz boliimler elde etmekte, bu bagimsiz boliimlerin satisindan da maliyeti
karsilayip kara gegme olanagini yakalamaktadir. Bununla birlikte “karma ve isimsiz
s6zlesmeler”*den olmas1 hasebiyle, onu olusturan s6zlesmelerle ilgili diizenlemelerin
arsa payl karsilig1 insaat sozlesmesine nasil uygulanacagi sorunu doktrinde goriis

ayriliklarina sebep olmaktadir.

Sozlesme kurulduktan sonra, is sahibi tarafindan arsa paylarinin yiikleniciye
verilmesi ve yiiklenicinin de nakit akisi i¢in bu paylar tapuda {igiincii kisilere
satmas1 ve fakat insaat tamamlanmadan sozlesmeden temerriit sebebiyle doniilmesi
durumlarinda ortaya ¢esitli durumlara gore birgok hukuki uyusmazlik
cikabilmektedir. Bu uyusmazliklarin basinda; donmenin arsa payr karsiligi insaat
sozlesmelerinde kabul edilip edilmeyecegi, kabul edilmesi halinde ise dénmeye
baglanan hukuki sonuglarin nasil uygulanacagi sorunu gelmektedir. Eser
sOzlesmelerinde yliklenicinin eseri teslim borcunda temerriidiine iliskin 6zel bir
diizenleme olmadigindan, Turk Bor¢lar Kanunu’nun diger hiikiimlerinin nasil ve ne
Olctide tatbik edilecegi sorunu doktrinde farkli goriisler ileri siiriilmesine sebep olmus
ve uzunca bir zaman yargi makamlarinca farkli yonde kararlar verilmistir. Daha
sonra Yargitay Igtihadi Birleestirme Biiyiik Genel Kurulu konuyla ilgili bir igtihad:
birlestirme karar1 vermigse de bu karar bazi durumlara agiklik getirme yoniinden

eksik kalmaktadir.

Kisaca degindigimiz iizere, arsa pay karsiligi ingaat sozlesmesi kapsaminda
doktrin ve uygulamada mevcut olan goriis farkliliklar1 ile sodzlesmenin iilke
hukukunda arz ettigi onemin siirekli artmasi, yiiksek lisans tez ¢alismasini bu alanda

hazirlamamizda etkin rol oynamistir.

Tezde wvarilacak sonuglar etkiledigi Olgiide, arsa payr karsiligi ingaat

sOzlesmesi ve yiiklenicinin eseri teslim borcu disinda bazi hukuki kavram ve

sokok

Bu sdzlesmelerin isimsiz (adsiz) olarak anilmasi, bir isimlerinin bulunmamasindan degil, kanunda
6zel ve ayrintili olarak diizenlenmemesinden kaynaklanir.
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kuramlara deginilmesi gerekmektedir. Konu hakkinda doktrinde ileri siiriilen
goriigler ve Yargitay’in konuyla ilgili uygulamasi agiklandiktan sonra, kisisel kanaati
aciklama yoluna gidilecektir. Buna karsin, konuyla dogrudan ilgisi olmayan hususlar
ile yan kavramlar hakkinda doktrinde ileri siiriilen goriisler ve uygulamadaki durum

atif yoluyla dipnotlarda belirtilecektir.

Inceleme yapilacak calismada deginilecek konular ve genel manada icerikleri

su sekildedir:

Birinci bolimde, ilk kisimda “arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi’nin
hukuki nitelendirmesi yapilip detaylari ile agiklanmaya c¢alisilacaktir. S6zlesmenin
tanim1 yapilip unsurlart incelenirken arsa payr karsilifi insaat sdzlesmesine
karakteristik Ozelligini veren “eser sozlesmesi” ve “tasinmaz satimi” (zerinde

durulacaktir.

Arsa pay1r karsilifi insaat sozlesmesinin taraflari da incelendikten sonra
sozlesmenin sekli, doktrindeki goriisler ve uygulama goéz oniinde bulundurularak
aciklanacaktir. Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinde sekle uyulmamasinin hiikiim
ve sonuglar1 agiklanirken Yargitay’in bu husus ile ilgili 30.09.1988 tarihli i¢tihad1

birlestirme karar1 da calismada yer bulacaktir.

Sozlesme, kapsam ve hukuki nitelik yoniinden incelenirken “arsa payi
karsilig1 ingaat sdzlesmesinin” genel olarak insaat sozlesmeleri igindeki yeri ve arz
ettigi farkliliklar {izerinde durulacaktir. Borglar hukuku alaninda, esya hukukunun
aksine “smirli sayr” ilkesinin uygulanmamasinin bir sonucu olarak tezahiir eden
“arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi” nin hukuki acgidan nitelendirilmesi hususunda
doktrinde ileri siiriilen “ani edimli sdzlesme goriisi”, “siirekli borg iliskisi doguran
sozlesme goriisii” ve Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiikk Genel Kurulu’nun 1984
tarihli kararinda da benimsenen “sirekli-gegici karmasigi borg iliskisi goriisi”

Uzerinde durulacak ve goriistimiiz ifade edilecektir.



Birinci bolimiin ilk kismi, arsa payr karsilifi insaat sozlesmesinin
uygulamada goriilen muhtelif diizenleme tiirleri hakkinda agiklamalar yapilarak

bitirilecektir.

Birinci bélimin ikinci kisminda yiklenicinin edim borcu olan eseri teslim
borcu ve bu borcun yerine getirilmesi kapsamindaki diger borglar1 agiklanacaktir.
Burada inceleme konumuz agisindan kismi siirlandirmaya gidilip, is sahibinin edim
borcu bahsi ayr1 bir baslik altinda yer almayip ilgili oldugu kisimlarda temas
edilecektir. Yuklenicinin asli edim borcu olan “eseri teslim borcu” ile bu borg
kapsaminda ve teslimi gerceklestirmeye yonelik olan “meydana getirme borcu”
inceleme konumuz bakimindan teskil ettigi Onem sebebiyle genis Olglde

irdelenecektir.

Meydana getirme borcu incelenirken bu kapsamda, yiiklenicinin isi kendi
saglayacag arag-geregle yapma borcu ile insaat1 bizzat yapma ya da kendi yonetimi
altinda bagkalarina yaptirma borcu {izerinde durulacaktir. Sonrasinda ise zamaninda
baslama ve devam etme borcu agiklanacak ve is sahibinin ifa zamanindan &nce
sozlesmeden donme hakkini kullanabilmesinin sartlar1 ve hiikiimlerine temas
edilecektir. Sadakat ve 6zen borcunun arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesindeki yeri

konusuna deginilerek bu basliktaki agiklamalar son bulacaktir.

Bagimsiz boliimlerin (ingaatin) teslimi borcu irdelenirken oncelikle teslim,
tesellim ve kabul kavramlarina deginilecek ve sonrasinda bu kavramlarin “arsa pay1
karsilig1 insaat sdzlesmesi”ne has Ozellikleri belirtilecektir. Ozellikle teslimin
gerceklesmesi igin gereken sartlar, teslim zamani, teslimi ispat yiikii ve teslimin
hukuki sonuglar {lizerinde durulacaktir. Bu kisim ve boliim, sozlesmede yer alan
diger ylkiimliiliiklerin ifas1 ve bu yiikiimliiliiklerin teslim borcu ile olan iligkisi

incelenerek bitirilecektir.



Ikinci béliimde, ilk kisimda, ifa ve borclu temerriidii kavramlar1 genel
manada agiklanacak ve “arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi” agisindan ifa ve borglu

temerriidiine iliskin 6zellikler ortaya konacaktir.

Ikinci kisimda ise yiiklenicinin insaat1 teslim borcunu ifada temerriidiiniin
sartlar1 tlizerinde durulacaktir. Bu sartlardan “edimin ifasinin miimkiin olmas1”
bahsinde ifa imkansizliginin genel gérinima ve inceleme konumuz olan s6zlesme
tirli agisindan arz ettigi 6zel durumlar belirtilecektir. YuUklenicinin borcunu ifa
etmeyecegini agikca bildirmesi durumunun hukuki acidan ifade ettigi anlam ve buna
baglanan sonuglar doktrin ve yargi kararlarinda tezahur eden farkli gortisler ifade
edilmek suretiyle agiklanacaktir. Diger sartlardan ‘“borcun muacceliyeti” ve
“teslimdeki gecikmenin objektif olarak borca aykiriligi” hususlar1 derinlemesine
irdelenecektir. Burada 06zellikle, teslim vadesinde sonradan meydana gelen
degisikliklerin teslim borcunun muacceliyetine etkisi ile teslim sdresinin,
sOozlesmenin degisen sartlara uyarlanmasi sonucu uzamasi bahisleri Uzerinde
durulacak, teslim borcundaki gecikmenin borcluya (yikleniciye) isnat edilebilmesi
ile teslim borcunda temerriide engel olan baslica hakli sebepler, arsa payr karsilig
ingaat sozlesmesine has Ozellikler dairesinde irdelenecektir. Bu kisim, yuklenicinin
teslim borcunda temerriide diismesinin sekli kosulu olan “ihtar” ve “ihtara gerek

olmayan haller” incelenmek suretiyle son bulacaktir.

Bu boliimiin {iglincli ve son kisminda yiiklenicinin ingaat1 teslim borcunda
temerriide diismesinin hiikiim ve sonuglar1 agiklanacaktir. Genel agiklamadan sonra
Ozellikle yuklenicinin kusurunun temerrlidiin sonuglar1 ile olan iligkisi Vve
yiiklenicinin temerriit siiresince meydana gelen beklenmeyen hallerden dogan
sorumlulugu tizerinde durulacaktir. Bu kisim ve bdolim yiklenicinin temerridi
sebebiyle i sahibi lehine dogan se¢imlik haklarin kullanilabilmesi ve bunun sartlar
bahsi incelenerek bitirilecektir. Burada, yiikleniciye uygun bir ek siire verilmis
olmasi, ek siirede ifanin gerceklesmemis olmasi ve is sahibinin aynen ifadan derhal
vazgecerek secimlik haklardan birini kullanmasi konular1 ¢alismamizi olusturan

sozlesme tiirline has 6zellikler dairesinde aciklanacaktir.



Uclincli béliimde, ilk kisimda, yiiklenicinin teslim borcunu sbzlesmede
belirtilen sekilde yerine getirmemesi halinde, Tiirk Bor¢lar Kanunu uyarinca is
sahibinin bagvurabilecegi yollardan “aynen ifa ve buna bagl talepler” belirtilecektir.
Aynen ifanin yiiklenici tarafindan gergeklestirilmesi ile nama (ikame) ifa lizerinde
durulacaktir. Sonrasinda aynen ifa ile birlikte talep edilebilecek olan gecikme

tazminatinin kapsami ve kosullar1 agiklanacaktir.

Ikinci kistmda bir diger segimlik hak olan “aynen ifadan vazgecip muspet
zararin tazmini talebi” iizerinde durulacaktir. Miispet zarar hakkindaki genel
aciklamalardan sonra, arsa payr karsiligl insaat sozlesmelerinde miibadele ve fark

teorilerine gore miispet zararin hesaplanmasina temas edilecektir.

Bu boliimiin iiglincii ve son kisminda is sahibinin sézlesmeden doniip menfi
zararinin tazminini talep etmesi konusu iizerinde durulacaktir. Donmenin hukuki
niteligi, muhtevas1 ve donme hakkinin kullanilmasi ile ilgili agiklamalardan sonra is
sahibinin sozlesmeden donmesinin hukuki sonuglari, bu hususta ileri sirulen
muhtelif gorlisler dairesinde incelenecektir. Sonrasinda, arsa payir karsiligi insaat
sozlesmelerinde donme tizerine olusan durumdan sz edilecektir. Burada 6¢zellikle ifa
edilmis olan edimlerin iadesi konusunda agiklamalarda bulunulacak, is sahibi ve
yuklenicinin iade borcunun kapsamina iliskin doktrinde ileri siiriilen goriisler ile
yargt uygulamasi irdelenecektir. Sonrasinda uygulamaya yonelik doktrindeki
elestiriler belirtilip, kanaatimize yer verilecektir. Ayrica “aynen iade” ve “nakden

1ade” miiesseselerinin uygulanma sart ve sonuglar1 tizerinde durulacaktir.

Donme durumunda iadenin hangi hukuki sebebe dayanarak yapilacagi konusu
da doktrinde ve uygulamada farkli goriislerin tezahiir ettigi bir alandir. Burada
doktrindeki goriis ayriliklarmma temas edilerek, temel olarak iadenin sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gore yapilmasini savunan “klasik donme goriisii”, bastan
itibaren sozlesmenin hi¢ yapilmadigim1 ve miilkiyetin bastan itibaren ge¢medigini

kabul eden “ayni etkili donme goriisii”, s6zlesmeden donme ile borg iliskisinin



ortadan kalktigin1 ve fakat taraflar arasinda tasfiyeye iliskin kanuni bir borcun
bulundugunu 6ngdren “kanuni borg iligkisi goriisii” ve donme iizerine s6zlesmenin
son bulmayip tasfiyeye iliskin olmak tizere devamimi Ongérmekle iadenin
sozlesmeden dogan bir borcun ifas1 hiikiimlerine gore yapilmasini savunan “yeni
donme (doniisiim) goriisii” {izerinde durulacak; akabinde ise konu ile ilgili yarg:

uygulamasi belirtilip kisisel goriisimuze yer verilecektir.

Onemi haiz bir diger husus olan, iade konusu arsa paylarmnm is sahibine
dénmesinin imkansizlagsmasi hali ile sozlesmeden donmenin tigiincii kisilerin ayni ve
nispi hak kazanimlari Uzerindeki sonuglari, donmenin hukuki niteligine iligkin

goriisler dairesinde irdelenecektir.

Eser sozlesmelerinde ve 6zellikle arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde
donme hakkinin kullanimini smirlayan ve kaldiran goriisler (feshin ileriye etkili
olacagin1 kabul eden goriisler) ile bu yonden onem arzeden 25.02.1984 tarihli
Yargitay Ictihad1 Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu Karar1 tiim yonleriyle ele almip,
kararin benimsedigi hukuki durum ve buna getirilen elestiriler ile kanaatimiz

aciklanacaktir.

Son kisim, i sahibinin s6zlesmeden donme dolayisiyla sahip oldugu menfi
zararinin tazminini talep hakki ile bu tazminati olusturan zarar kalemleri, zarar1 ispat

yuki ve tazminatin hesaplanacagi an iizerinde durularak bitirilecektir.



BIiRINCi BOLUM

GENEL OLARAK ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESI iLE
YUKLENICININ ASLi EDiM BORCU VE DiGER YUKUMLULUKLERI

1.1. GENEL OLARAK ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT
SOZLESMESI

1.1.1. Arsa Pay1 Karsih insaat S6zlesmesinin Tanim ve Unsurlar:

1.1.1.1. Tanim

Ulkemizde duyulan ihtiyaclar karsisinda uygulamada giderek gelisen bir
sOzlesme tipi olan “arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesi” gerek eski gerekse yeni
Borglar Kanunu’nda diizenlenmis degildir. Isimsiz (atipik) sdzlesmelerden® olan arsa
payt karsiligr insaat sozlesmesi, taraflarin karsilikli edimleri dikkate alinarak, arsa
sahibinin, arsasinin belirli paylarmm miilkiyetini devri ya da devri taahhidi
karsiliginda, yiiklenicinin arsa {izerine bir biitlinliik tagiyan bagimsiz boliimler insa
etmeyi ve bunlardan sézlesme geregince arsa sahibine ait olan bagimsiz boliimleri
teslim etmeyi lstlendigi bir sozlesme olarak tanimlanabilir (TBK m. 470; eBK m.

355) 2. Soz konusu sdzlesme, TUrk Borglar Kanunu’nda diizenlenmis bulunan eser

! Atipik sozlesmeler hakkinda ayrmntili bilgi igin bkz.: Fahrettin Aral, Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg
iliskileri, Genisletilmis 3. Baski, Ankara, Yetkin Yaymlari, 2000, s. 49 vd.; Efrail Aydemir, Eser
Sozlesmesi ve insaat Hukuku, Ankara, Adalet Yaymevi, 2009, s. 30; Erden Kuntalp, Karsik
Muhtevah Akit, Ankara, AUHF Yayinlari, 1971, s. 127; Haluk Tandogan, Borglar Hukuku: Ozel
Borg¢ iliskileri, Cilt: 1/1, 6. Tipki Basim, Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2008, s. 75; Cevdet Yavuz,
Borglar Hukuku Dersleri Ozel Hukiimler, Yenilenmis 10. Baski, Istanbul, Beta Yayinlari, 2012,
s.11vd.

2 Bjlal Kartal, Kat Karsihg insaat Sézlesmesi, Ankara, 1993, s. 15; Hasan Erman, Arsa Payl
Karsih@ insaat Sozlesmesi, Gézden Gegirilmis 2. Basim, istanbul, DER Yaymlari, 2007, s. 1;
Girkan Coskun, Arsa Payr Karsihgi insaat Sozlesmelerinde Hak Kazanan Uciincii Kisinin
Hukuki Durumu, Ankara, Yetkin Yaymlari, 2010, s. 25; Ibrahim Kaplan, insaat Sézlesmeleri
Hukuku ve Endiistri Yatirim Sozlesmeleri, Ankara, Yetkin Yaynlari, 2013, s. 270; Turan Sahin,
Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu ifada Temerriidii, Ankara, Seckin



sOzlesmesi ile taginmaz satimi sézlesmesinin unsurlarini tagidigindan dolayr bu

sOzlesme tiirlerine deginmekte fayda vardir.

Eser (istisna) s6zlesmesi, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 470. maddesinde (eBK
M. 355) “yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi, ig sahibinin de bunun karsiliginda
bir bedel édemeyi iistlendigi sozlesme” olarak tanimlanmistir. Eser sdzlegsmesinde
yiiklenici, sadece bir is gdrme faaliyetinde bulunmay1 degil, ayn1 zamanda is gérme
faaliyetinin sonucunu, yani sozlesmede kararlastirilan eseri meydana getirmeyi
taahhiit etmektedir’. Eser sozlesmesinin unsurlari, sdzlesmenin Kanun’daki
tanimindan hareketle, bir eserin meydana getirilmesi, bunun karsiliginda bedel
O0denmesi ve taraflarin eserin meydana getirilmesine karsilik bedel 6denecegi

konusunda anlasmalari olarak tespit edilebilir®.

TBK m. 470°deki tanim dikkate alindiginda “arsa payr karsiligr insaat
sozlesmesi” nin yiiklenicinin meydana getirme borcu bakimindan eser sozlesmeleri
ile ortiistiiglinti fakat bunun karsiliginda is sahibinin kars1 edim borcunu bedel olarak
degil, sahip oldugu belirli arsa paylarmin miilkiyetini yiikleniciye gegirerek yerine
getirdigi goriilmektedir. Is sahibinin karsi ediminin bu dzelliginden miitevellit atipik

(isimsiz) sozlesmeler grubuna giren arsa payi karsiligi insaat sozlesmesi, doktrince

Yayncilik, 2012, s. 102; Yavuz, Ozel Hukimler, s. 483; Mehmet Deniz Yener, Arsa Pay1 Karsiig
insaat Sﬁzlesmesiqde Miiteahhidin Temerriidii ve Sonuglari, Istanbul, Beta Yaynlari, 2011, s.
3; Kemal Kanber, “Insaattaki Bozukluktan Dogan Sorumluluk”,ABD, Y. 1997, S.3, s. 36.

% Eser sozlesmesine iliskin gesitli tanimlar i¢in bkz.: Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg
iliskileri, Cilt II, istanbul, Vedat Kitapgilik, 2010, s. 1; Aral, O.B.1., s. 325; Yavuz, Ozel Hiikiimler,
s. 435; Turgut Oz, is Sahibinin Eser Sézlesmesinden Donmesi, istanbul, Kazanc1 Yaynevi, 1989,
s. 3; Hiiseyin Altas, Eserin Teslimden Once Telef Olmasi, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2002, s. 43,
Serkan Ayan, insaat Sézlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Ankara, Seckin Yaymncilik, 2008,
s. 23; Izzet Karatas, Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi ve Yiiklenicinin Temliki isleminden
Kaynaklanan Davalar, Ankara, Adalet Yaymevi, 2009, s. 183; Yusuf Bliyukay, Eser Sézlesmesi,
Ankara, Yetkin Yaymlari, 2013, s. 27.

* Leyla Mujde Kurt, Yiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii, Ankara, Yetkin Yayinlari,
2012, s. 27; Aydin Zevkliler / K. Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg lliskileri, 13. Basi,
Ankara, Turhan Kitabevi, 2013, s. 454 vd.; Haluk Tandogan, “istisna Akdi Kavrami, Unsurlar
ve Benzeri Akitlerden Ayirt Edilmesi”: imran Oktem’e Armagan, Ankara, AUHF Yaynlari,
1970, s. 315; Yavuz, Ozel Hikiumler, s. 435 vd.; Erman, Insaat, s. 14 vd.; Oz, Dénme, s. 7 vd.;
Mustafa Resit Karahasan, Tiirk Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, Cilt 2, istanbul, Beta
Yaynlari, 2002, s. 62 vd; Sahin, Teslim Borcu, s. 30-31; Buyikay, Eser Sézlesmesi, s. 28 vd.
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“cift tipli karma s6zlesmeler” olarak adlandirilan sézlesme tiiriine girmektedirS. Zira,
yiiklenicinin arsa sahibinin arsasi {lizerine bagimsiz bdliimler insa etme taahhiidii
karsiliginda, arsa sahibi de arsasinin belirli paylarmin miilkiyetini yiikleniciye
devretme borcu altinda olmaktadir. Goriildiigii tizere, is sahibi satim sdzlesmesinin,
yiiklenici ise eser sozlesmesinin karakteristik edimini yerine getirmeyi taahhiit

etmektedirler.

Arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmesinin eser sozlesmesinden diger bir farki da
sudur: Eser sozlesmesine objektif olarak tespiti mumkin olan belirli maddi veya
maddi olmayan sonucun meydana getirilmesi konu olabilirken, arsa pay1 karsilig
ingaat sozlesmesine ise ancak maddi olan seyler ve bu kapsamda yalnizca insaat

konu olabilir®.

TBK m. 470 (eBK m. 355)’de gecen “meydana getirme” unsuru genel
manadaki eser sdzlesmesinde sadece olumlu bir eylem olarak yapma, insa etme gibi
anlamlar1 kapsamayip, olumsuz manada olan bir yapinin yikimi gibi isleri de
kapsayabilmektedir. Fakat konumuz agisindan degerlendirdigimizde, kanun
maddesinde gecen “meydana getirme” tabirini yalnizca insaati olusturacak sonuca
goturen her turli eylem olusturur. Yikim, ortadan kaldirma, yapiyr degistirme gibi
fiiller bu manada ¢alismamizin konusu disinda kalmaktadir. Arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmesinde de genel manadaki eser sodzlesmesinde oldugu gibi, sonucun

gerceklesmesi yolunda gerekeni yapma, bir tiir hazirlik galismasi niteligindedir’. Bu

® Arsa payt karsiligi insaat s6zlesmesinde, taraflardan her birinin edimi baska bir sdzlesme ¢esidine
0zgli olup, bu edimlerin karsiliklt olarak degisilmesi s6z konusudur. Bu sebepten, karma
sozlesmeler igerisinde ¢ift tipli (mahiyetli) sozlesmeler grubuna giren arsa pay1 karsiligi insaat
sozlesmesi ile taginmaz maldaki belli bir payin miilkiyetinin yiikleniciye gegirilmesi (satis vaadi) ve
yiiklenicinin de taginmazda bir eser meydana getirmeyi listlenmesi durumu mevcut olmaktadir.
Zevkliler/Gokyayla, O.B.1., s. 11, 17; Tandogan, O.B.1., C.I/1, s. 69 vd.; Ozer Selici, insaat
Sézlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, Istanbul, T{UHF Yayinlar1, 1978, s. 7; Erman, Insaat,
s. 6; Kurt, Temerrit, s. 37. Citt tipli karma sozlesmeler hakkinda ayrintili bilgi igin bkz.: Kuntalp,
Karisik Muhtevali Akit, s. 81.; Yavuz, Ozel Hikiimler, s. 485; Mustafa Alper Giimiis, Borgclar
Hukuku Ozel Hiikiimler, C.I, 3. Bas1, Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2013, s. 8.

® Kartal, Kat Karsihg1 Insaat, s. 13; Yavuz, Ozel Hukimler, s. 483-484.

" Oz, Donme, s. 9; Ozer Selici, Bor¢lar Kanununa Goére Soézlesmeden Dogan Siirekli Borg
Mliskilerinin Sona Ermesi, istanbul, IUHF Yayinlar1, 1977, s. 26; Sahin, Teslim Borcu, s. 104.
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yizden faaliyetlerin devam siiresi de, hizmet siiresinden farkli olarak, eser
sozlesmesine tipini veren bir dzellige sahip degildir. Ornegin, bu dlgiitten yola
cikilarak bes yil siire ile bir bahgeyi diizenlemeyi taahhiit eden bahg¢ivanin taraf
oldugu iligkinin, eser sozlesmesi degil, hizmet sozlesmesi oldugu belirlenebilir.
Ancak bazi1 durumlarda siireyi esas almak yaniltici olabilir. Burada; her isin bagimsiz
olarak degerlendirilmesi gerekip, calismanin is sahibine bagimli olarak yapilip
yapilmadigi, yapilan igin niteligi gibi unsurlar goz oniine alinarak, hukuki iligskinin

tard belirlenmelidir.

Yuklenicinin i sahibine bagimliligi, is¢inin isverene olan bagimliligindan
¢ok daha azdir. Alaninda uzman bir kisi ve serbest meslek sahibi olan yiiklenici,
faaliyetlerini is sahibinin belirleyecegi yoldan degil, kendi mesleki bilgileriyle
ylritecektir. Esasen is sahibini bu faaliyetlerden ¢ok, ortaya ¢ikacak sonug
ilgilendirir. Bu bakimdan eser sozlesmesinde hizmet sozlesmesindeki “is¢inin
igverenin emir ve talimatlarina uyma borcu” agirliginda bir talimatlara uyma borcu
s6z konusu degildir. Nitekim yasa bazi durumlarda yikleniciye is sahibinin yanlig
talimatlarina itiraz etme ve onu uyarma borcu dahi yiiklemistir (TBK m. 472/111, 476;
eBK m. 357/I11, 361). Bu bakimdan taraflar arasindaki baglilik iliskisinin derecesi
eser ve hizmet sozlesmelerini ayiracak bir 6lgiit olarak kullamlabilir®. Bu farkin bir
sonucu olarak, eser sOzlesmesinde yapilacak is icin gerekli araclart saglama
yikiimliligii yiikleniciye ait iken (TBK m. 471/1V, eBK m. 356/1l1), hizmet
sozlesmesinde bu yiikiimliiliikk isverene yiiklenmistir (TBK m. 413, eBK m. 331).

Arsa payr karsiligl insaat sozlesmesinde diger asli edimi olusturan arsa
paylarimin devri ise hukuki gecerlilik yoniinden taginmaz satisi yahut satis vaadi
seklinde gerceklestirilir. Taginmaz satisinin konusunu genel olarak, niteligi geregi

yerinde sabit (bir yerden baska bir yere tasinamayan) arazi, arsa, ev gibi esya ile kat

8 Turgut Oz, insaat Sozlesmeleri ve ilgili Mevzuat, 2. Basi, Istanbul, Yamaner Yayinlari, 2006, s. 9;
Tandogan, O.B.I., C.1, s. 35-36; Tandogan, Istisna Akdi, s. 325; Zevkliler/Gokyayla, O.B.1L., s. 474;
Giimiig, Ozel Hukumler, C.1I1, s. 12; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 11; Buyikay, Eser Sozlesmesi, S.
43.
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miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz boliimler ve tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya
kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar (iist hakki, kaynak hakki gibi) olusturur (TMK
m. 704, 998).

Tasinmaz satisinin gecgerli olabilmesi i¢in, resmi bigimde yani tapu sicil
memurlar1 tarafindan diizenlenecek bir sézlesmeyle yapilmasi gerekir. Diizenlenen
resmi senedin sézlesmenin temel 6gelerini (esasli unsurlarini) de eksiksiz igermesi
gerekir. Yani sozlesmede, satis konusu tasinmaz mal, satis bedeli ve tasinmazla

paranin degistirilmesi iradesi aciklikla yer almalidir®.

Tasinmaz satis vaadi ise, sOzlesmenin taraflarina bir tasinmazin satimi
sOzlesmesinin yapilmasini istemek hakki saglayan bir 6n sozlesmedir.®® TBK m.
237/11 hikmine gore, tasinmaz satis vaadi resmi sekilde yapilmalidir. Ancak,
Noterlik Kanunu m. 60/3 hiikmii uyarinca taginmaz satis vaadini noterler diizenleme
yoluyla yapabilmektedirler. Buna karsin doktrindeki baskin goriis uyarinca, tapu sicil
memurlar1 da tasginmaz satis vaadi diizenleme yetkisine sahiptirler'*. Tasmmaz sati
vaadi, yalniz bir tarafa veya her iki tarafa asil satis s6zlesmesinin yapilmasini isteme
hakki verir. Bunun iizerine, asil satis sozlesmesinin tapu memuru huzurunda
yapilmast gerekir. Alicinin sézlesme hiikiimlerine uygun olarak tapuda satis
yapilmasini istemesine karsin satict buna yanasmiyorsa, alici, TMK m. 716/1
uyarinca tescile zorlama davasi acarak taginmazin kendisine devrini isteyebilir. Bu
davada verilen hiikiim saticinin tescil talebi yerine gegerlz. Tasinmaz satis vaadi
alacaklis1 bu hakkini, TBK m. 183’e gore baskalarina devredebilir. Tapu Kanunu m.
26/V uyarinca, taraflardan birininin talep etmesi halinde tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesinin tapu siciline serh verilebilecegi ifade edilmis ve ayn1 kanunun 26/VI

hiikmii uyarinca da serh verilmesinden itibaren bes yil i¢inde esas satis sdzlesmesinin

% Zevkliler/Gokyayla, O.B.1., s. 58; Aral, O.B.1., s. 178; Aydemir, insaat Hukuku, s. 33.
10 Zevkliler/Gokyayla, O.B.1., s. 64; Karatas, Tasinmaz Satis Vaadi, s. 2.
" yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 125; Karatas, Tasinmaz Satis Vaadi, s. 29.

2 Tandogan, O.B.I., C. I/1, s. 248-250; Zevkliler/Gokyayla, O.B.I., s. 65.
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yapilmamas1 halinde serhin tapu sicil memuru tarafindan kendiliginden (re’sen)

silinecegi belirtilmistir.

Burada 6nem arz eden bir hususa da deginmekte fayda vardir. Insaat
s0zlesmelerine uygulanacak hiikiimler agisindan sadece 6zel hukuk hiikiimlerine tabi
insaat sozlesmeleri ile hem 6zel hukuk hem de kamu hukuku hiikiimlerine tabi kamu
insaatlariyla ilgili insaat ihalesi sézlesmelerinin birbirinden ayirt edilmesi gerekir',
Biz bu calisma yoniinden konuyu sadece 6zel hukuk hiikiimlerine tabii ingaat

sOzlesmeleri yoniinden sinirlandirtyoruz.

1.1.1.2. Arsa Pay1 Karsihg insaat Sézlesmesinin Unsurlar

1.1.1.2.1. Taraflar Arasinda Bir Sozlesmenin Yapilmis Olmasi

TBK 1. maddesinde yer alan “Sozlesme, taraflarin iradelerini karsilikli ve
birbirine uygun olarak agiklamalariyla kurulur. Irade aciklamas, acik veya ortiilii
olabilir.” hukmi ile genel olarak sézlesmenin kurulusu ifade edilmis ve rizanin
Ortllu (zimni) olabilecegi de ayn1i maddede belirtilmistir (eBK m. 1). Buna gore, bir
s6zlesmenin hukuki sonu¢ dogurabilmesi icin, sézlesmenin konusu ve kosullar
izerinde taraf iradelerinin birlesmesi gerekir. Bu durum eser sdzlesmeleri acisindan
ayrica TBK m. 470 hiikmiinden de glkarllmaktadlrM. [radelerin birlesmedigi
durumlarda s6zlesme de yok sayilir. Ayrica iradelerin birlesmesinin var sayilabilmesi
icin, iradelerin yasada Ongoriilen bi¢im kosullarina uygun olarak agiklanmasi

gerekir®™.

13 Kaplan, insaat Sozlesmeleri, s. 43.
14 Zevkliler/Gokyayla, O.B.1., s. 464.

1> Kartal, Kat Karsihig Insaat, s. 15; Kaplan, insaat Sézlesmeleri, s. 270; Ahmet Kiligoglu, Borclar
Hukuku Genel Hukimler, Genisletilmis 15. Basi, Ankara, Turhan Kitabevi, 2012, s. 101; Eren,
Genel Hukimler, s. 267 vd.
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Eser sozlesmesinde sekil sarti olmamakla birlikte, arsa pay1 karsilig1 insaat
sOzlesmesinde tasinmaz miilkiyetinin devri Ongoriildiigiinden, resmi sekil sartina
uyulmasi gerekirm. TMK’nun 706. maddesi tasinmaz devrine iliskin sdzlesmelerin
resmi bigimde yapilmadik¢a gegerli olmayacagini, TBK’nun 237. (eBK m. 213)
maddesi taginmaz satiminin gecerliligi i¢in resmi senede baglanmasini, 2644 sayili
Tapu Kanunu’nun 26. maddesi tasinmazlarla ilgili islemlerin resmi bi¢cimde tapu
muhafizlari veya memurlart tarafindan diizenlenmesini, 1512 sayili Noterlik
Kanunu’nun 60. maddesinde ise, noterlerin yapacaklari isler arasinda tasinmaz satis
vaadi de belirtildikten sonra, ayn1 Kanunun 89. maddesinde bu tiir s6zlesmelerin
diizenleme bi¢iminde yapilmasi gerektigi ongoriilmistiir. S6z konusu maddelerde
ifade edildigi lizere, aranan bi¢im, ispat degil bir gegerlilik sartidir. Bu bicime uygun
olarak yapilmayan sozlesme, kural olarak taraflar i¢in baglayict olmayacaktir'’.
Resmi sekilden kasit ise, resmi bir makam tarafindan sahip oldugu yetkiye
dayanilarak ilgililerin kanuna uygun irade beyanlarina gore tanzim edilen belgenin
duzenlenme bicimidir. S6z konusu bicim, Tapu Kanunu 26. madde ve Noterlik
Kanunu 84. maddede belirtilmistir. Buna gore haricen yazilip imza onay1 bi¢giminde

diizenlenen sozlesmeler gegerli olmayacaktir.

Sozlesmenin insaatin yapilmasi edimine iliskin kismi ise eser sézlesmesine
iliskin olup, gegerliligi sekil sartina bagl degildir. Ancak taraflar sézlesmenin belli
bir bicimde yapilmasmi kararlastirmislarsa, buna uyulmadan yapilan sdézlesmenin

baglayict olmayacagi TBK’nun 17/1 (eBK m. 16/l) maddesinde agiklanmuistir.

Arsa payi1 karsilig1 insaat sozlesmesi devlete ait ve ihale ile verilen arsalarda
da séz konusu olabilir. 2886 sayili Devlet ihale Kanunu’ndan énce yiiriirliikte olan

2490 sayili Kanun’un 25. maddesine gore bu tir bir sodzlesmenin gegerli

® Tandogan, O.B.I., C.II, s. 29 vd.; Erman, Insaat, s. 15 vd; Eren, Insaat Sozlesmeleri, s. 57,
Zevkliler/Gokyayla, O.B.1., s. 465; Karatas, Tasinmaz Satis Vaadi, s. 97-98; Aydemir, Insaat
Hukuku, s. 33; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 490; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 53.

7 Kartal, Kat Karsilig1 ingaat, s. 16; Karatas, Tasinmaz Satis Vaadi, s. 98; Eren, Genel Hikiimler, s.
289 vd. ; Tandogan, O.B.1., C.IL, s. 29; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 491.
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sayilabilmesi i¢in noterlikce tescili sart kilinmustir'®. Bu maddedeki tescilden amag,
taraflara ait imzalarin Noterlik Kanunu’nun 108. maddesinde belirtilen sicil defterine
yazilmasidir. 2490 sayili Kanun’un kaldirilmasi ile onun yerini alan 2886 sayil
Devlet Ihale Kanunu’nda da yapilan ihale ile ilgili olarak resmi sekil sartina yer
verilmistir. S6z konusu kanunun 53. maddesinde, tiim ihalelerin sozlesmeye
baglanacagr ve idare adina ita amiri tarafindan imza edilecegi Ongorilmiistir.
Kanun’un 57. maddesinde de, s6zlesmenin noterlikce imza onay1 seklinde tescil
edilmesi gerektigi de hilkkme baglanmistir. Fakat, bu sdzlesme tasinmaz miilkiyetini
ilgilendirdiginden ve arsa paylarinin devri s6z konusu oldugundan sdzlesmenin

gecerliligi icin noterde diizenleme bi¢iminde yapilmasi gerekmektedir.

1.1.1.2.2. Yiiklenicinin insaat Yapimim Yiiklenmesi

Konumuz olan sézlesmede, “kat yapimi (insa)” unsuru, eser sdzlesmesinde
“meydana getirmek” sozciikleri ile ifade edilmistir. Kanunlarda ise “kat veya
ingaatin” tanimi yapilmamistir. Genel hukuk literatiiriinde “kat”, bir apartmanda, bir
binada iki doseme arasinda yer alan ayni diizeydeki dairelerin veya odalarin tiimii
olarak tanimlanirken'®, 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanunu’nun 2. maddesinde “(...)
ana gayrimenkuliin ayrt ayri ve bash basina kullanilmaya elverisli olup, bu kanun
hiikiimlerine gére bagimsiz miilkiyete konu olan boliimlerine bagimsiz boliim, .... bu
bolumlere sahip olanlara da kat maliki (...)” denecegi belirtilmistir. Bu tanimlara
gore kata, bagimsiz boliim niteligi atfedilmistir. insaat kavrami ise, yap1, inga eseri
ve yapi eseri gibi kavramlar ile es anlaml olarak kullanilabilmektedir®. Gerek 6785
sayili eski Imar Kanunu’nun 1. maddesinde ve gerekse 3194 sayili yeni Imar
Kanunu’nun 5. maddesinde yapinin; “karada ve suda daimi veya muvakkat, resmi ve
hususi yer alti ve yeriistii insaatt ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini icine

alan sabit ve miiteharrik tesisler” oldugu belirtilmistir.

18 Kartal, Kat Karsilig1 ingaat, s. 17.

19 .Ejder Yilmaz, Hukuk.Sﬁzliigii, 9. Baski, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2005; Kartal, Kat Karsilig1
Insaat, s. 18; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 27.

%% Eren, Insaat Sozlesmeleri, s. 53; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 16-17.
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Sozlesme ile amacglanan husus, yalniz is sahibine ait bolimlere iliskin
dairelerin yapilmasi degil, yiliklenicinin iicretine karsilik olarak aldigr arsa paylaria
bagli bolimlerin de tamamlanip bitiinliik tasiyan ana yapinin ortaya

g1kart11ma51d1r21.

Y UkKlenicinin ingaati teslim etmeye iliskin asli borcunun kapsamina dahil olan
ve teslimin gergeklesmesi amacina yonelen meydana getirme (is gorme) borcu,
yuklenicinin eseri 6zen ve sadakatle s6zlesme geregince yapmasini ifade eder.
Yuklenicinin teslim borcuna baglh olan bu borcu, ingaatin tamamlanip teslim
edilmesine kadarki tum slreci kapsar. Bu yoniiyle, insaatla ilgili projenin
hazirlanmasi, insaat ruhsatinin alinmasi®, insaata baslanmasi, is¢ilerin istihdam

edilmesi vb. tiim isler yiiklenicinin yiikiimliiliiklerindendir?.

1.1.1.2.3. is Sahibinin Arsa Paylarinin Devrini Yiiklenmesi

Eser Sozlesmesinde iicret, sozlesmenin esashi bir unsurudur. Yapilan isin
karsiliginda tiicret 6denmemesi kararlastirilmis veya isin niteli§i geregi iicret

ddenmiyorsa, bu bir eser sozlesmesi olamaz?’. Ucret eBK’nun 355. maddesinde

2! Kartal, Kat Karsihig1 Insaat, s. 18; Kaplan, Insaat Sozlesmeleri, s. 270.

? Bu yiikiimliiliik, Imar Kanunu hiikiimleri ve miilkiyet hakkiyla olan baglantis1 sebebiyle kural
olarak malikindir. Uygulamada ise sozlesmede aksi kararlastirilarak bu yonde cikarilacak
vekaletname ile, ingaat ruhsat1 alma yiikiimliiliigiiniin yiikleniciye birakildigi gériilmektedir. ilker
Hasan Duman, Aciklamali — I¢tihath insaat Hukuku, Istanbul, Legal Yaymcilik, 2006, s. 301-
302.

2 Kartal, Kat Karsihg Insaat, s. 19; Kaplan, insaat Sézlesmeleri, s. 273-274; Zevkliler/Gokyayla,
O.B.1., s. 476-477.

24 Zevkliler/Gokyayla, O.B.1., s. 473; Eren, Insaat Sozlesmeleri, s. 56; Kurt, Temerriit, s. 45; Aydemir,
Insaat Hukuku, s. 8; Biiyiikay, Eser Sézlesmesi, s. 32; Duman, Insaat Hukuku, s. 69; Turgut Uygur,
Aciklamali — ictihath insaat Hukuku, Sézlesmeden Dogan Borglar ve Eser Sozlesmesi, C.1,
Ankara, Adil Yaymevi, 1997, s. 258. Boyle bir durumda ortada vekalet s6zlesmesinin mi yoksa
ingaat sozlesmesi benzeri isimsiz bir sozlesmenin mi oldugu konusu doktrinde tartismalidir. Aral’a
gbre bu durumda ortada insaat sdzlesmesi benzeri isimsiz bir sézlesme vardir. (Aral, O.B.1., s. 333).
Uygur’a gore de boyle bir durumda isimsiz sozlesme fikrinin benimsenmesi yerindedir. (Uygur,
Insaat Hukuku, C.I, s. 258). Bu yonde: Duman, Insaat Hukuku, s. 68. Selimoglu ise, bu durumda
ortada isim konulamayan bir sdzlesmenin oldugunu ve buna eser sozlesmesine iliskin 06zel
hiikiimlerin degil, niteliklerine uygun diistiigii 6l¢iide vekalet sozlesmesi hiikiimlerinin uygulanmast
gerektigini belirtmektedir. (Yasar Engin Selimoglu, istisna Eser Sozlesmesi, Ankara, Adalet
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‘semen’ sozcligi ile ifade edilmisti. 6098 sayili yeni TBK’nda ise doktrindeki
elestirilere paralel olarak ‘semen’ teriminin kullanilmasindan vazgegilerek ‘bedel’
terimi tercih edilmistir. Bu diizenlemenin kanun gerekgesinde, semen teriminin satis
bedelini ifade etmede yerinde oldugu fakat yiikleniciye 6denecek karsiligin ‘bedel’

terimi ile ifade edilmesi gerekliligi belirtilmistir.

Arsa pay1 karsiligi kat yapimi s6zlesmesinde bedel, para yerine yikleniciye
devredilecek arsa paylaridir™. Ancak belirtelim ki bedelin kismen arsa payi kismen
de para olarak verilmesi sozlesmenin adini ve vasfini degistirmez. Boyle bir durumda
yine arsa pay! karsiligi insaat sozlesmesi meveuttur®®. Sézlesme ile bedel karsiligi
olarak verilen arsa, bir taginmaz parcasidir. Baska ifadeyle kapali bir ¢izgi ile
sinirlart belli edilen toprak kesimidir?’. Taginmaz mallarin nitelik ve miilkiyetini
diizenleyen TMK’nda ve diger ilgili kanunlarda arsanin tanimi yapilmamuistir.
Literatlirde ise arsa; iizerinde bina, aga¢ olmayan genisce toprak parcasi olarak
tammlanmistir®®. 1319 sayitlh Emlak Vergisi Kanununun 1610 sayili Kanun ile
degisik 12. maddesinde, “Belediye sinwrlari iginde belediyece parsellenmis arazi
arsa sayilir. Belediye sumirlart iginde veya disinda bulunan parsellenmis araziden
hangilerinin bu kanuna gore arsa sayilacagr Bakanlar Kurulu karart ile belli edilir”
hiikmii yer almistir. Buna gore, yasal olarak bir arazi pargasinin arsa sayilabilmesi
icin belediye smirlar1 i¢inde ve belediyece parsellenmis olmasi gerekir. Eger bu
nitelikleri tagimiyorsa, Bakanlar Kurulunca arsa olduguna dair karar verilmesi

halinde kanunen arsa sayilacaktir. Bakanlar Kurulu’nun bu konu ile ilgili olarak

Yaymevi, 2010, s. 16-17). Eren ise, sorunun olayin somut 6zelliklerine gore gézﬁmlenme;si ve
stiphe halinde isimsiz sdzlesme goriigiiniin benimsenmesi gerektigini savunmaktadir. (Eren, Insaat
Sozlesmeleri, s. 52).

2 Aydemir, Insaat Hukuku, s. 31; Kaplan, Tn§aat Soézlesmeleri, s. 272; Duman, Insaat Hukuku, s. 69;
Uygur, Ingaat Hukuku, C.1, s. 257; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 483.

% Aydemir, Insaat Hukuku, s. 32.
%7 Kartal, Kat Karsihg1 Insaat, s. 20; Yavuz, Ozel Hikiimler, s. 483.

% Kartal, Kat Karsihg1 Insaat, s. 20.
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19.08.1972 giin ve 7/4897, 16.05.1974 giin ve 7/8258, 26.05.1976 glin ve 7/12074 ve
15.02.1983 giin ve 83/6122 sayili kararlarini rnek verebiliriz?’.

Bu tanim ve ayrimdan hareketle, bir arazi parcasinin kat yapim sozlesmesine
konu olabilmesi ve bedel yerine kabul edilebilmesi igin arsa niteliginde olmasi
gerektigi kosulu akla gelebilir. Halbuki arzin, teoride ve kanundaki tanima uygun bir
yer olmasi sart degildir. S6zlesmede belirtilen ve taraflarca {izerinde anlasilan amacin

gerceklesmesine hukuken ve fiilen elverigli bulunmasi yeterlidirgo.

Arsa paylarinin devri yikiimliligii taraflar arasinda diizenlenen s6zlesme
hiikiimleri uyarinca yapilacaktir. Is sahibinin bu borcu, isin basinda ifa edilebilecegi
gibi, ingaatin yapilma asamasina uygun olarak kademeli bicimde de yerine
getirilebilir. Is sahibinin arsa paylarim1 devir borcu ile, isin sozlesme uyarinca
yapilmas1 i¢in is sahibinin arsayr yiikleniciye teslim etmesi birbirinden farkli
seylerdir. Bu sonuncu durumda, arsa paylarimin yikleniciye devri s6z konusu

olmayip, insaatin baglamasi i¢in yiikleniciye engelsiz teslimi s6z konusudur.

Yuklenici, arsa paylarimin devrine hak kazanabilmek igin, sozlesmedeki
yiikiimliiliiklerini yerine getirmelidir. Taraflarin asil amaci tasinmaz iizerinde
miisterek miilkiyetin kurulmasi olmayip, paylarina 6zgiilenen ve bagimsiz boliimleri
iceren kat miilkiyetinin veya en azindan kat irtifakinin kurulmasidir. Ancak

tasinmazda kat miilkiyeti veya irtifaki*’ kurulmadan da yiiklenici adma arsa

2 Kartal, Kat Karsilig1 Insaat, s. 20°den naklen.
%0 Kartal, Kat Karsilig1 Insaat, s. 20.

31 Kat irtifaki, bir arsa iizerindeki, yapimna baslanmis olup da heniiz tamamlanmamus veya yapimina
heniiz baglanmamis olan yapilarin kat miilkiyetine konu olabilecek nitelikte kat, daire, is biirosu,
diikkan gibi boliimlerinden ayr1 ayr1 ve bash basina kullanilmaya elverisli olan bdliimleri tizerinde,
arsa maliki veya arsanin ortak malikleri tarafindan kurulan arsa payina bagh bir haktir. (KMK m.
2/c, m. 1/2 , m. 3/3) Bu hak her paydasa, diger paydaslardan hakka konu olan ortak arsa {izerinde,
sozlesmeye ve plana uygun bir sekilde kat miilkiyetine ¢evrilmek {izere yap1 inga etmelerini isteme
ve insa edilecek yapiy1 kat miilkiyetine ¢evirtebilmek yetkisi verdigi gibi, ayn1 zamanda kat irtifaki
sahibi olan gayrimenkuliin diger paydaslarini da yapiy1 inga etme borcu altina sokar. (Serap
Helvaci, “Kat Irtifaki ile Arsa Pay1 Karsihgi Kat Yapimnin Karsilagtirilmasi”, Prof. Dr. Hayri
Domani¢’e Armagan, Istanbul, {UHF, Mitos Yayinlari, s. 288).
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paylariin devir ve tesciline karar verilmekte, bdylece s6zlesmenin amaca uygun

yorumlandig ifade edilmektedir.*?

1.1.2. Arsa Pay1 Karsihg Insaat Sézlesmesinin Taraflan

Sozlesmenin taraflari, ingaatt meydana getirerek teslim etmeyi taahhiit eden

yiiklenici ile bunun karsiliginda belirli arsa paylarinin yiikleniciye devrini {istlenen is
sahibidir.

1.1.2.1. Yiklenici

Yiiklenici (miiteahhit), s6zlesmede insaat1 meydana getirerek teslim etmeyi
taahhiit eden kisidir. Gercek veya tiizel kisiler ya da bunlardan olusan kisi
topluluklari, eser sdzlesmesinde yiiklenici konumunda olabilirler®. Yiiklenicinin,
tacir ve dolayisiyla ticaret siciline kayith olup, eseri ticari amagla yapmasi da

mamkandr.

TBK m. 471/111 (eBK m. 356/Il) hiikkmiine gore, isin Ozelligi geregi
yiiklenicinin kisisel becerisinin 6nemi yok ise, yiiklenici taahhiit ettigi seyi baskasina
yaptirabilir. Bu durum, onu sdzlesmenin yani olmaktan ¢ikarmaz ve onun hesabina
calisanlar1 eser sozlesmesi kapsamina sokmaz. BoOyle durumlarda, yiiklenici,
faaliyetleri kendi gerceklestirmis gibi sorumlu olacaktir (TBK m. 116, eBK m. 100).
Calisma konumuz agisindan, yiklenicinin tek olarak ingaati yapmasi pek miimkiin

olmadigindan, uygulamada, yuklenicilerin ifa yardimcilar1 kullandirmalari, asil

%2 Yargitay 14. HD.’nin 08.04.1980 T. ve 1980/844 E. 1980/1970 K. ile ayni dairenin 07.05.1981 T.
ve 1981/2913-3223 sayili karari; Kartal, Kat Karsihig1 insaat, s. 21.

% Kurt, Temerriit, s. 38; Kemal Daynlarli, istisna Akdinde Miiteahhidin ve is Sahibinin
Temerriidii, 4. Baski, Ankara, Daymlarli Yayincilik, 2008, s. 23; Zevkliler/Gokyayla, O.B.1., s.
468; Kaplan, insaat Sézlesmeleri, s. 47; Duman, insaat Hukuku, s. 101; Aydemir, Insaat Hukuku, s.
94-96.
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yuklenici - alt yiklenici iligkisi kurmalart yahut is ortakliklart kurmalar1 gibi yollara

basvurduklart goriilmektedir™.

Yiklenici tarafindan ifa yardimcisi kullanilan bir sézlesme iliskisinde,
yardimcilar dogrudan yiikleniciye bagli olduklarindan dolayr isin geciktirilmesi
yuklenicinin gecikmesi, ayipli eser yapilmasi yiiklenicinin ayipli eser yapmasi,
kisaca yapmis olduklart her tlrli sozlesmeye aykirt davranislart yiiklenicinin

sO0zlesmeyi ihlali sayilacaktir.

Asil yiiklenici - alt yiiklenici iliskisinde ifa yardimcilarindaki gibi hizmet
sOzlesmesiyle calisan isciler degil, yine eser sozlesmesiyle c¢alisan yiikleniciler
olmakta ve ilk elde taahhiit edene asil yiiklenici, onunla eser sozlesmesi yapanlara da
alt ytiklenici (alt miiteahhit, tageron) denilmektedir. S6z konusu durumda iki ayr1 eser
sOzlesmesi vardir ve ilk eser sdzlesmesinin yiiklenicisi ikinci eser sézlesmesinin
yiiklenicisi karsisinda is sahibi durumundadir. Insaat yapimini genel olarak taahhiit
eden yiiklenicinin, dograma isleri i¢in tuttugu marangozlar ve elektrik tesisatinin
yapimini yiikledigi tesisat ustalar1 karsisindaki durumu bﬁyledirgs. Alt ytiklenici asil
is sahibine kars1 bir borg altina girmedigi gibi, bu is sahibi de alt yiikleniciye karsi
ileri stirebilecegi herhangi bir hakka sahip degildir. Bunun istisnas1 ise, TBK m. 129
hikmu cercevesinde asil is sahibi yararina s6zlesme yapilarak alt yiiklenici ile asil is

sahibi arasinda bir hukuki iliskinin kurulmasidir.

Kendi sozlesmesine aykirt bir davranis sonucu zincirleme etkiyle ilk eser
sozlesmesinin de ihlaline sebep olan alt yiklenicinin sorumlulugu, kural olarak
sadece kendi is sahibine (asil ylikleniciye) karsidir. Boyle bir davranista alt yiiklenici

kendi sozlesmesini ihlal ederken, diger taraftan da asil yiikleniciyi ilk eser

% Kurt, Temerriit, s. 38; Tandogan, O.Bi. C., I, s. 96; Daymlarli, Temerriit, s. 23;
Zevkliler/Gokyayla, O.B.1., s. 469, 493-494; Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 95; Nami Barlas,
Adi Ortaklik Temeline Dayal Sozlesme iliskileri, 2. Basi, Istanbul, Beta Yayinlari, 2008, s. 219;
Aydemir, Insaat Hukuku, s. 97; Duman, insaat Hukuku, s. 101 vd.; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 448.

% Bz, Donme, s. 10; Yavuz, Ozel Hikiimler, s. 449.
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sozlesmesini ihlal etmis duruma sokmaktadir. Ornegin, tesisatcinin isini zamaninda
bitirmemesi durumunda biitiin bina da zamaninda tamamlanmamis olacak ve asil
yiiklenici is sahibi tarafindan temerriide diisiiriilebilecektir. Bu olasilikta is sahibinin
ilk eser sozlesmesinden donmesi bu soézlesmeyi ortadan kaldiracak fakat asil
yuklenici ile alt yiiklenici arasindaki eser soOzlesmesi bu donmeden
etkilenmeyecektir. Asil yiiklenicinin kendi alt yiiklenicisini ayrica temerriide diisiiriip
aralarindaki sézlesmeden donmesi gerekir. Keza sozlesmeyi ihlalden dogan zararin
tazmin istemlerini de herkes sadece kendi yiiklenicisine karsi ileri siirebilir®.
Belirtmek gerekir ki, is sahibinin kendisi eserin belirli boliimlerini ayr1 ayri
yiiklenicilere yaptiriyorsa, bu durumda asil yiiklenici — alt yiiklenici iligkisi s6z

konusu olmayip her bir yiiklenici asil yiiklenici konumundadir.

Insaat sdzlesmesi uygulamasinda ortak girisimlerin (joint venture) is
ortakliklar1 gergevesinde imalat veya insaat taahhiidiinde bulunmalar1 da sikca
rastlanan bir durumdur. Is ortaklig1 adi ortaklik niteliginde olan ve buna baglh olarak
tiizel kisiligi bulunmayan sozlesmeye dayali ortak girisimlerin 6zel bir tiiriidir®’. Is
ortakliginda ortaklar, is sahibine kars1 isin tamaminin yerine getirilmesinden

miiteselsilen sorumludur®,

Yiiklenicilerin isin tamamindan miiteselsilen sorumlu olduklart is
ortakliklarindan farkli olarak, birden g¢ok yiiklenici isin sadece bir bolimiinden
sorumlu olmayir da yegleyebilir. Uygulamada bu yolu tercih eden yukleniciler
konsorsiyum olusturarak insaat yapimini istlenmektedirler. Konsorsiyumlar da

hukuken adi ortaklik niteligindedir. Konsorsiyumda, iki veya daha fazla gercek ya da

% Oz, Dénme, s. 10; Tandogan, O.B.I., C.II, s. 60; Kaplan, insaat Sézlesmeleri, s. 72 vd.; Bliyiikay,
Eser Sozlesmesi, s. 78; Duman, Insaat Hukuku, s. 173; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 449; Aydemir,
Insaat Hukuku, s. 100-101.

% Giloren Tekinalp/Unal Tekinalp: “Joint Venture”, Prof. Dr. Yasar Karayalcin’a 65. Yas
Armagam, Ankara, Tiirkiye Is Bankas1 Kiiltiir Yaymlari, 1988, s. 158; Kurt, Temerriit, s. 40;
Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 448; Duman, Insaat Hukuku, s. 175-176; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 97;
Uygur, Insaat Hukuku, C.I, s. 355.

% Tekinalp/Tekinalp, “Joint Venture”, s. 161; Tandogan, O.B.I., C. 11, s. 99; Kurt, Temerriit, s. 40;
Kaplan, insaat Sozlesmeleri, s. 72-74; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 97; Uygur, Insaat Hukuku, C.1, s.
356; Biiyiikay, Eser S6zlesmesi, s. 35.
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tiizel kisi, belirli bir isi gergeklestirmek amaciyla ve her bir ortak diger ortaklardan
bagimsiz olarak isin sadece bir boliimiiniin ifasindan sorumlu olmak iizere katkilarini
birlestirmektedir®®. Yiklenicilerin her birinin is sahibine karsi isin tamamindan
sorumlu olmay1 taahhiit etmeleri halinde, bu yiikleniciler konsorsiyum adi altinda
toplanmis olsalar dahi, ortada sézlesmeye dayali bir ortak girisim (joint venture) ya

da yalin bir adi ortaklik iliskisi vardir®.

Arsa payl karsiligi insaat sozlesmelerinin devlete ait ve ihale ile verilen
arsalarda s6z konusu olmast halinde, bu sozlesmelerde kimlerin yiiklenici
olabilecegini ise su sekilde aciklayabiliriz: 4734 sayili Kamu fhale Kanunu’nda,
kamu ihale sozlesmelerinde idarenin karsi akidi durumundaki tedarikgi, hizmet
sunucusu ve yapim Yyiiklenicilerinin “gercek veya tiizel kisi veya bunlarin
olusturduklari ortak girisimler” olabilecegi ifade edilmistir (KIK m. 4). Bu Kanun’da
ortak girisimler, “ihaleye katilmak iizere birden fazla gercek veya tiizel kisinin
aralarinda yaptiklar1 anlagsma ile olusturulan is ortaklig1 veya konsorsiyumlar” olarak
tamimlanmaktadir (KIK m. 4). Kanuna gore, is ortakliklarinda, ortaklik iiyeleri isin
timan{ birlikte yapmak (zere bir araya gelir ve Uyelerin her biri taahhiudin yerine
getirilmesinden is sahibi konumundaki idareye karsi miistereken ve miiteselsilen
sorumludur. Buna karsilik, konsorsiyumda, tiyelerin her biri isin kendi uzmanlik
alanma giren kismmi yapmak tizere birlesir ve her bir iiye is sahibi durumundaki
idareye kars1 isin belirli bir kismini taahhiit eder (KIK m. 14). Sonug olarak, kamu
ithaleleri sonucunda idarenin is sahibi taraf olarak akdettigi insaat sézlesmeleri
bakimindan da yliklenici, gercek veya tlizel kisi ya da bunlardan olusan bir is
ortaklig1 yahut konsorsiyum olabilir.

% Tekinalp/Tekinalp, “Joint Venture”, s. 162; Barlas, Adi Ortakhik s. 244; Kurt, Temerriit, s. 41;
Kaplan, Insaat Sézlesmeleri, s. 73; Uygur, insaat Hukuku, C.I, s. 355; Duman, Insaat Hukuku, s.
175-176; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 97-98; Yavuz, Ozel Hikumler, s. 448; Bilyiikay, Eser
S6zlesmesi, s. 35.

“0 Barlas, Adi Ortaklik, s. 224; Kurt, Temerriit, s. 41; Aydemir, insaat Hukuku, s. 97.
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1.1.2.2. is Sahibi

Eser sozlesmesinde is sahibi, 6demeyi taahhiit ettigi bedel karsiliginda eserin
meydana getirilmesini yiikleniciye birakan kisidir*. Hak ehliyetine sahip gercek
veya tiizel kisiler s6zlesmede is sahibi olabilir. Ayrica tiizel kisiligi olmayan kisi
topluluklarmin da is sahibi olmasi miimkiindiir?. Arsa payr karsihg insaat
sOzlesmesinde ise is sahibini, belli arsa paylarinin devri karsiliginda s6z konusu

arsada bagimsiz boliim yapimai isini yiikleniciye birakan kisi olarak tanimlayabiliriz.

1.1.3. Sozlesmenin Sekli

Eser sozlesmesinin gecerliligi kural olarak bir sekle tabi degilken (TBK m.
12/1), arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinde ise is sahibi, bir tasinmaz olan arsa
paym yiikleniciye devretme borcu altina girdiginden sbézlesme resmi sekilde
yapilmalidir (TBK m. 237, TMK m. 706, Tapu K. m. 26, Noterlik K. m. 60). Resmi
sekli gerceklestirecek makam kural olarak tapu sicil mudurleri olmakla birlikte,
Noterlik K. m. 60 ile noterler de tasinmaz satis vaadi sozlesmelerini diizenlemeye
yetkili kilimmustir. Arsa payt karsiligi insaat sozlesmeleri tasinmaz satis vaadi

unsurunu i¢erdiginden otiirti, noterde diizenleme bigiminde de kurulabilir.

Gegerliligi belli bir sekil sartina baglh tutulan sézlesmenin kaldirilmasi yahut
degistirilmesi noktasinda da ayni gegerlilik sekli ile yerine getirilmesi gerektigi

belirtilmektedir®®. Yargitay’in da goriisii bu dogrultuda olup, konu ile ilgili bir

4 Sahin, Teslim Borcu, s. 26; Dayinlarli, Temerriit, s. 31-32; Kurt, Temerrit, s. 42;
Zevkliler/Gokyayla, O.B.1., s. 467; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 30; Duman, Insaat Hukuku, s. 105.

2 Zevkliler/Gokyayla, O.B.1., s. 468-469; Kaplan, insaat Sozlesmeleri, s. 47; Kurt, Temerrit, s. 42;
Dayinlarli, Temerriit, s. 31-32; Duman, Insaat Hukuku, s. 105.

* Kenan Tungomag, Tirk Borglar Hukuku, Cilt I, Genel Hiikiimler, Sermet Matbaasi, istanbul
1976, s. 171; Kartal, Kat Karsilig1 Insaat, s.43; Duman, insaat Hukuku, s. 87.
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kararinda, bir iglemin yapildig1 sirada uyulan bicimden daha az giivenceli bir bigimle

degistirilemeyecegi belirtilmektedir*.

Konusunu tasinmaz satimimin olusturdugu sozlesmelerin resmi gegerlilik
sekline uyularak yapilmasini1 6ngéren kanun hiikiimlerine aykir1 sekilde yapilan arsa
payt karsiligi insaat sozlesmelerinin gegerli olmayacagi asikardir. Ancak, arsa
paylarinin devrine iliskin sozlesme gerekli sekil sartina uygun yapilmadigi
durumlarda gecersiz kabul edilirken, sekil sartina bagli olmayan bagimsiz bolim
yapimi sozlesmesini gecerli kabul etmek, taraflarin iradeleri ile 6ngdrmedikleri
yonde bir sonu¢ dogmasina sebep olur ki bu da hukukun amaglamadig1 bir neticedir.
Ayrica, toplumumuzda bu gerekliligin bilinmemesinden ya da taraflardan birinin
diger tarafi kasitli olarak bilgilendirmemesinden dolay1 sekle aykir1 olarak yapilan
sozlesmeler bir hayli ¢coktur. Bu aykirilik sonucu gegersizlik yaptirimina ugrayan
sozlesmelerden dolayi, edimini 1yl niyetle yerine getiren kisi acisindan bir takim
magduriyetler ortaya ¢ikmaktadir. Bu noktada Yargitay farkli bir yaklasimla konuya
¢ozlim getirmistir. Yargitay’a gore, kat karsiligi (arsa payr karsiligl) insaat
sozlesmesi resmi sekilde dizenlenmeyerek gecersiz olmakla birlikte eger taraflar
edimlerini yerine getirmis ve teslim de yapilmissa, bu halde sozlesme gegerlilik
kazanmis olacaktir. Buna gore, kat karsilig1 insaat tamamlanmis ve arsa sahibi de
ingaat1 teslim almigsa, sonradan sdzlesmenin resmi sekilde yapilmadig: gerekcesiyle

pay intikalinden kaginilamaz®. Hakim, boyle bir durumda agilacak tescil davasini

* Yargitay HGK’nun 30.03.1974 giin ve 969/1-1257 E., 1974/308 K.: “Hukuki tasarruflarin, ancak
yapildiklar: sirada uyulan sekil kosullarina uygun hareket edilerek degistirilebilecekleri genel bir
ilkedir. Bu ilkenin sonucu olarak bir hukuki tasarruf yapildigi sirada uyulan bir usulden daha az
giivenceli bir usulle degistirilemez. (...) Olayda noterde yapilan 22/8/1966 giinlii sozlesmeden
sonra, taraflar tapu sicil muhafizigina yazdiklar: yazimin arkasina satis parasini 11.300 liraya
ctkardiklarimi ilave etmek suretiyle noterde yaptiklari sozlesmeyi, satis parasi ydniinden,
degistirmiglerdir. (....) gegerlik kosulu olan sekle uygun hareket edilmediginden satis parasina
iliskin olarak yapilan degisiklik gecerli sayilamaz. (...)” (www.kazanci.com).

** YIBBGK ’nun 30.09.1988 T. 87/2 E., 88/2 K. na gére; tapuda kayitli bir tasinmazin devri borcunu
doguran ve ancak yasanin 6ngérdiigii sekil sartlarina uygun olarak yapilmadigindan gecersiz
bulunan sozlesmeye dayanilarak agilan bir cebri tescil davasi kural olarak kabul edilmeyecektir.
Ancak, Kat Miilkiyeti Kanunu’na tabi olmak iizere yapimina baglanilan taginmazda, bagimsiz
bolim satimma iligkin gegerli bir sdzlesme olmamasina karsin taraflarin satimda anlagmasi ile
saticinin bagimsiz boliimii teslim etmesi ve alicinin da tiim borglarinit ifa ederek tasinmazi malik
gibi kullanmasi durumunda satict tapuda miilkiyetin devrine yanagmiyorsa, olaymn 6zelligine gore
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TMK m. 2’yi gozeterek kabul etmelidir. Yargitay’in bu karar1 hem yiikleniciden
bagimsiz bolim satin almmast hem de arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki resmi
olmayan soOzlesmedeki edimlerin yerine getirilmis oldugu durumlarda
uygulanabilecektir. Taraflarin edimlerini biiyilk O6l¢tide yerine getirdikleri
durumlarda da sekil eksikliginin ileri siirtilmesi hakkin kétiiye kullanilmasi olarak

kabul edilmektedir?®.

1.1.4. Sozlesmenin Kapsami

S0zlesmede temel amag, kat miilkiyetine ulagsmaktir. Bu olmadig1 takdirde
taraflar ancak yer (zemin) {izerinde miisterek miilk sahibi olabileceklerdir. Kat
Milkiyeti Kanunu’nun 3/ maddesinde kat mulkiyeti, “arsa payt ve ana
gayrimenkuldeki ortak yerlerde baglantili 6zel bir miilkiyettir”  bigiminde
tanimlanmistir. Bu kapsamda, kat miilkiyetine ulasabilmek adina sézlesmenin de bu

yonde diizenlenmis olmasi gerekmektedir.

Uygulamadaki sozlesmelerde, gerek tasinmazdaki paylarin devri veya
devrinin vaat edilmesi ve gerekse yiklenicinin isi yapmasina ait kisimlar bir arada

diizenlenmektedir.

Noterlerce diizenlenen sozlesmeye genel olarak “diizenleme seklinde insaat
mukavelesi” ad1 verilmekte ve bu sozlesme ile arsa paylarinin devri ve isin baslama-

bitme tarihleri, hangi islerin (6rnegin; insaat ruhsatinin alinmasi, plan ve projenin

hakim MK’nun 2. maddesini gozeterek agilan tescil davasim kabul edebilecektir.
(www.kazanci.com).

*® Bu yonde bkz. Yargitay HGK’nun 01.04.1992 T., 15-129 E., 233 K. sayili ilam: (Uygur, insaat
Hukuku, C.1, s. 303-304); Yargitay 15. HD’nin 12.11.1981 T, 2098 E. / 2240 K. sayil1 ilami (Izzet
Karatas, Eser - Insaat Yapim Sézlesmesi, Ankara, Adalet Yayimevi, Yenilenmis 2. Baski, 2009, s.
51-52); Yargitay 15. HD’nin 08.05.1996 T., 1132 E. / 2486 K. sayil1 ilami1 (Karatas, insaat, s. 38);
Yargitay 15. HD’nin 10.10.1989 T., 902 E. / 4127 K. sayil ilam1 (Uygur, insaat Hukuku, C.I, s.
305); Yargitay 15. HD nin 16.03.1992 T., 4892 E. / 1299 K. sayili ilam1 (Uygur, Insaat Hukuku,
C.l, s. 310-311); Yargitay 15. HD’nin 06.04.1995 T., 1994/5402 E., 1995/2075 K. sayili ilami
(Cengiz Kostakoglu, ictihath insaat Hukuku ve Kat Karsih@ insaat Sozlesmeleri, 6. Basi,
Istanbul, Beta Yayinlari, 2008, s. 121-122).
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onaylanmasi, varsa ifraz veya tevhit islemleri, vergi bor¢larinin 6denmesi gibi) kim
tarafindan yapilacagi belirtilmektedir. Ayrica insaatin kag¢ kattan olusacagi, bagimsiz
boliim sayisi, hangi dairelerin kime verilecegi konusu da sézlesmede yer almaktadir.
Ayrica, uygulamada, bu sozlesme iginde ya da ayr1 olarak “teknik sartlar” adi altinda
bagka bir sozlesme yapilmaktadir. Yiiklenicinin edimini yerine getirebilmesi i¢in bu

teknik sartlardaki ylikiimliiliikklerine uygun olarak ifada bulunmasi gerekir.

Sozlesme diizenlemesinde bazi durumlara temas edilmemesi halinde, ortaya
¢ikan sozlesme bosluklar1 TBK’ nun eser sozlesmesine iliskin olan 470 ve devami

maddelerinin kiyasen uygulanmasiyla doldurulacaktir.

1.1.5. Sézlesmenin Hukuki Niteligi

1.1.5.1. Tam Iki Tarafa Borg¢ Yiikleyen Bir Sézlesmedir

Arsa payr karsilifi insaat sozlesmesinde, taraflarin birbirlerine karsi
borg¢landiklar: asli edimler olan yiiklenicinin insaati meydana getirerek teslim etme
borcu ile ig / arsa sahibinin belirli arsa paylarmin miilkiyetini yiikleniciye devretme
borcu birbirinin sebebini ve karsiligini olusturur. Bu sebeple, arsa pay1 karsilig
ingaat sOzlesmesi, taraflarin yiiklendikleri edimler bakimindan tam iki tarafa borg

yiikleyen sdzlesmeler grubuna dahildir®’.

1.1.5.2. Ruzai Bir Sozlesmedir

Arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesinin kurulmasi ve hiikiim dogurmasi igin,

yiiklenicinin ve i sahibinin sdzlesmenin kurulmasi yoniinde karsilikli ve birbirine

a7 Eren, Genel Hiikiimler, s. 211; Senocak, Ayibin Giderilmesi, s. 5; Ayan, Temerriit, s. 29; Damla

Giirpinar, Eser Sozlesmesinde Ucretin Artirilmas: ve Eksiltilmesi, izmir, Giincel Yaynevi, 2006,

s. 17; Aral, O.B.1., s. 326; Zevkliler/Gokyayla, O.B.1., s. 470; Kurt, Temerriit, s.45; Sahin, Teslim

Borcu, 5.103; Kaplan, Insaat Sézlesmeleri, s. 271-272; Yener, Arsa Payi, S. 4; Aydemir, Insaat

Hukuku, s. 29; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 487; Duman, Insaat Hukuku, s. 54; Uygur, Insaat
Hukuku, C.1, s. 256; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 37; Buz, Dénme, s. 98 vd.; Bilge, Insaat, s. 13.
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uygun irade beyanlarinda bulunmalar yeterlidir*®, Bunun i¢in ayrica arsanin teslimi

gerekmemektedir.

1.1.5.3. Ivazh Bir Sozlesmedir

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinde yiiklenici, bir ivaz yani belirli arsa
paylarmin kendisine devri karsilig1 ingaat1 yapan kisidir. Diger unsurlar bulunsa dahi
ivaz s6z konusu degilse arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinden soz edilemez®.
Yiiklenici bir bedel olmaksizin ingaati gergeklestiriyorsa bu durumda vekalet

sOzlesmesi yahut insaat sézlesmesi benzeri isimsiz bir sdzlesmenin oldugu kabul

edilmektedir.

1.1.5.4. Edim Borcunun Niteligi

Arsa payi karsilig1 ingaat s6zlesmesinin ani edimli mi yoksa stirekli edimli mi
oldugu tartigsmasi, doktrinde ve yargi kararlarinda uzun siire yer isgal etmis

meselelerden biridir". Bu sdézlesmenin siirekli borg iliskisi dogurdugu ileri

*8 Zevkliler/Gokyayla, O.B.1., s. 472; Aral, O.B.1., s. 326; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 38.

49 Zevkliler/Gokyayla, O.B.1., s. 473; Aral, O.B.1, s. 326; Uygur, Insaat Hukuku, C.1, s. 258; Duman,
Ingaat Hukuku, s. 69; Eren, Insaat, s. 56; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 437; Bilge, Insaat, s. 13.

0 Bkz. s. 16, dn. 24°deki yazarlarin goriisleri.

* Bu sézlesmeyi ani edimli borg iliskisi olarak niteleyen yazarlar: Ozer Selici, Bor¢lar Kanunu’na
Gore Sozlesmeden Dogan Siirekli Borg iliskilerinin Sona Ermesi, istanbul, IUHF Yayinlari,
1977, s. 26; Yavuz, Ozel Hiikiimler; s. 486; Aral, O.B.I., s. 326; M. Kemal Oguzman/Turgut Oz,
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Gézden Gegirilmis 6. Basidan 7. Tipki Basi, Istanbul, Vedat
Kitapgilik, 2009, s. 9; Oz, Dénme, s. 20; M. Alper Giimiis, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, C.11,
Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2010, s. 3; Yener, Arsa Payu, s. 6; Sendi Yakuppur, Bor¢lar Kanunu’na
Gore Eser Sozlesmesinde Miiteahhidin Eseri Teslim Borcu ve Teslim Borcuna Aykirilhiklar,
Istanbul, On Iki Levha Yaymcilik, 2009, s. 64; Ferhat Canbolat, istisna Sozlesmesinde Is
Sahibinin Ayiba Kars1 Tekeffiillden Dogan Haklari, Ankara, Turhan Yaymevi, 2009, s. 30;
Serkan Ayan, Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Ankara, Seckin Yayncilik, 2008,
s. 46; M. Resit Karahasan, Tiirk Bor¢lar Hukuku, Ozel Bor¢ iliskileri, C.II, istanbul, Beta
Yaymlari, 2002, s. 56; Ozgiir Katip Kaya, Arsa Pay1 Karsiigi Kat Yapinm Sozlesmesi, Istanbul,
Kazanci Yayinlari, 1993, s. 22. Bu s6zlesmenin siirekli borg iliskisi dogurdugunu diisiinen yazarlar:
Rona Serozan, Sozlesmeden Dénme, Gozden Gegirilmis 2. Basi, Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2007,
s. 175; Erman, insaat, s. 8; Hasan Erman, “Kat Karsihg1 insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin
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strdlirken, yiiklenicinin insaatt meydana getirme unsurundan hareket edilmistir.
Buna gore, yiiklenici yalnizca bir sonucun gerceklesmesini taahhiit etmemekte
bununla birlikte sonucu gergeklestirme dogrultusunda faaliyet gosterme yiikiimii
altina da girmektedir. Bu faaliyetler yliklenici agisindan bir is gorme edimi
olusturdugundan ve is gorme edimleri nitelikleri geregi zamana yaygin olduklarindan
otiirli bu tlir edimleri igeren sdzlesmelerin tlimiiniin siirekli borg iliskisi dogurdugu
savunulmustur’’. Bu goriisteki yazarlara gore, yliklenici, eserin tesliminden bagka
eserin meydana getirilmesine iliskin belli bir faaliyette bulunmay1 da yiiklenmistir.
Insaat meydana getirilirken yiiklenicinin uzun siireyi gerektiren faaliyetlerini edimin

disinda tutmak ve hazirlayici faaliyetler olarak gérmek yerinde degildir™.

Arsa payi1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinin ani edimli borg iligkisi dogurdugunu
ileri siiren yazarlar ise, yliklenicinin sonug¢ borcu altina girmesinden ve alacaklinin
ifaya olan ¢ikarinin bir anda gerceklesmesinden hareket etmektedirler®. Sézlesmede
asil gaye insaatin (bagimsiz bdliimlerin) teslim edilmesidir. Yiiklenicinin eseri
meydana getirirken yaptig1 is gorme faaliyetinin, ifanin gerceklesmesi agisindan bir
fonksiyonu olmamakta ve esas olarak ifa, eserin teslimi aninda gerceklesmektedir. Is
sahibi ifa ile bekledigi menfaate eserin teslimiyle ulasir. S6zlesmenin kurulmasi ile
ifa edilmesi arasinda uzunca bir zaman bulunmasi, s6zlesmenin siirekli edimli oldugu

anlamma gelmez. Yiiklenici bu siire¢ igerisinde ifa i¢in hazirlik faaliyetleri

Temerriidii (Bir ictihad: Birlestirme Kararimn Diisiindiirdiikleri)”, IBD., Y.1984, C.58, S.4-6,
s. 212; Sungurbey, Zorunlu Yanit, s. 173 vd.; Kartal, Kat Karsilig1 Insaat, s. 25, 156.

%2 Erman, Miteahhidin Temerriidi, s. 212; Sungurbey, Zorunlu Yanit, s.173 vd.; Kartal, Kat Karsilig
Insaat, s. 156.

%3 Hasan Erman, istisna Sézlesmesinde Beklenilmeyen Haller, I[UHF Doktora Tezi, istanbul 1979, s.
10; Serozan, Dénme, s. 166.

 Aral, O.B.I, s. 326; Haluk Tandogan, “Arsa Uzerinde insaat Yapma Sozlesmelerinde Isi
Tamamlamadan Birakan Miiteahhidin Yapilan Kisimla Orantih Ucret Almasi Sorunu
Uzerine Goriisler”, Batider, Haziran 1981, C. XI, S. 1, s. 28; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 486; Altas,
Eserin Telef Olmasi, s. 50; Eren, Genel Hiikiimler, s. 108; Eren, Insaat Sozlesmeleri, s. 52; Gokhan
Dirican, Eser Sozlesmesinde Temerriide Dayah Cezai Sart ve Yargitay Uygulamasi, Istanbul,
Vedat Kitapcilik, 2007, s. 5; Karahasan, O.B.I., C. II, s. 56; Yasar Engin Selimoglu, “Prof. Dr.
Faruk Erem Armagani”, s. 686; Cem Baygin, Tiirk Hukukuna Gore istisna Sozlesmesinde Ucret
ve Tabi Oldugu Hiikiimler, istanbul, Beta Yayinlari, 1999, s. 21; Sahin, Teslim Borcu, s. 104;
Safak Giileg, Eser Sozlesmesinin Beklenilmeyen Haller Nedeniyle Feshi, Ankara, Yetkin
Yayinlari, 2009, s. 29; Sirin Aydincik, Yapma Borglarmmn ifa Edilmemesi ve Hukuki Sonugclari,
Ozellikle TBK m. 113/ Kapsaminda Nama ifa, istanbul, Vedat Kitapeilik, 2013, s. 25.
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yiirtitmektedir. Bu hazirlik faaliyetlerinin zamana yayilmis olmasi sdzlesmenin
stirekli edimli oldugu anlami tasimaz. Zira, hazirlik faaliyetleri devam ediyorken
ayni zamanda ifa da gergeklesiyor denilemez. Ayrica eser soézlesmelerine yonelik
olarak, feshi ihbar yoluyla s6zlesmenin olagan sebeple sona erdirilmesi imkaninin
kanunda diizenlenmemis olmast da sozlesmenin ani edimli oldugunu

gostermektedir®.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde her iki goriisii sentezleyen ve
doktrinde genel olarak karma gbriis olarak adlandirilan bir goriis daha vardir™®. Bu
goriige gore, sozlesme, hem ani edimli hem de siirekli edimli sozlesmelerin haiz
oldugu ozellikleri tagimaktadir. Buna gore, sdzlesme, yiiklenicinin teslim borcu
acisindan ani edimli, calisma borcu agisindan ise siirekli edimli sozlesme
niteligindedir. Bu goriise gore, sozlesme ani edimli olmakla birlikte, yiiklenicinin
ediminin zamana yayginligi sebebiyle bu iligkinin karma bir nitelik tasidigi ve
hakkaniyetin gerektirdigi durumlarda siirekli borg¢ iligkilerine 6zgli kurallarin
uygulanmasi1 gerektigi ifade edilmektedir. Hakkinda 6zel hiikiim bulunmayan
durumlarin hepsinde, arsa pay1 karsilig1 ingaat sézlesmesine ani edimli borg iliskisine
ait hilkiimlerin mutlak anlamda uygulanacagi sdylenemez. Hakim somut olaydaki
cikarlar dengesini gozeterek bazen ani edimli bazen de siirekli borg iligkilerine 6zgii
kurallar1 uygulayabilecektir. Bu goriise gore, yiiklenicinin temerriidii sebebiyle arsa
sahibinin s6zlesmeden donmesi halinde somut olaya gore gecmise etkili donme veya

ileriye etkili fesih hakkinin bulundugu kabul edilebilecektir®.

Goriislerin degerlendirilmesi ve Kkisisel diisiincemiz: Arsa pay1 karsilig

insaat sozlesmesi kanimizca, ani edimli bir sozlesmedir. Zira, sozlesmede, is

> Zevkliler/Gokyayla, O.B.1., s. 471; Aral, O.B.., s. 327.

% Bu goriste: Zarife Senocak, Eser Sozlesmesinde Ayibin Giderilmesini isteme Hakki, Ankara,
Turhan Kitabevi, 2002, s. 11-12; Serozan, Dénme, s. 175-176; Erman, Insaat, s. 8-9; K. Emre
Gokyayla, Eser Sézlesmesinde Ek Is ve Is Degisikligi, Istanbul, Vedat Kitapcilik, 2009, s. 17;
Aydemir, Insaat Hukuku, s. 372; Coskun, Ugiincii Kisinin Hukuki Durumu, s. 27-28; Kaplan, Insaat
Sézlesmeleri, s. 54; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 41; Bilge, Insaat, s. 18.

57 Serozan, Dénme, s. 184; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 41.
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sahibinin edime iliskin menfaati, zamana yayilmamistir. Bu sodzlesmede slirenin
gecmesi, zorunlu olarak ifada da bir artis oldugu anlamina gelmemektedir. Edimin ne
kadar devam edecegini, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin siiresi belirlemez.
Alacakli konumundaki is sahibinin ifaya iliskin menfaati, ancak meydana getirilen
yapinin ilgili bagimsiz béliimlerinin kendisine teslimi ile bir anda gerceklesir. insaat
(yap1), gecerli bir sekilde teslim edilmedikge, yiiklenicinin ifaya yonelik faaliyetleri
ne kadar ileri bir diizeye gelmis olursa olsun, kural olarak insa edilen kisim kismi ifa

%8 Is sahibinin edime iliskin menfaati de zamanin gecmesiyle

teskil etmez
artmamaktadir. Aksine ¢ogu durumda, insaatin (yapmin) en kisa siirede
tamamlanarak teslim edilmesi is / arsa sahibinin menfaatinedir. So6zlesmede,
yiiklenici sonug¢ borcu altina girmektedir. Alacakli is sahibinin ifaya iliskin ¢ikar1 bir
anda gerceklesmektedir. Is sahibi ifa ile bekledigi menfaate yapmin teslimi ile
ulasmaktadir. Ifaya hazirlik faaliyetinin zamana yayilmis oldugunu ileri siirerek
sozlesmeyi siirekli borg¢ iliskisi doguran bir sozlesme olarak kabul etmek dogru

degildir. Yiiklenicinin tiim faaliyetlerine ragmen sonucun saglanamamasi halinde

ifanin gerceklesmedigi kabul edilmelidir.

Kanun koyucu’nun eser sézlesmesini diizenlerken eserin tesliminden onceki
ve sonraki donemi dikkate alarak diizenledigi goriilmektedir. Eserin tesliminden
onceki donemde, O0rnegin, ise zamaninda baglama ve devam etme, ara¢ gere¢ ve
malzemelerin saglanmasi, genel ihbar borcu, isin yiiklenici tarafindan bizzat veya
kendi yOnetimi altinda yapilmasi borcu gibi diizenlemeler eseri meydana getirme
faaliyetlerinin de dikkate alindigin1 gosterir. Ancak, yiklenici ifayr eseri teslim
etmekle, yani bagimsiz boliimleri teslim etmekle gergeklestirir. Bu yonden arsa pay1

karsilig1 insaat sozlesmesinin ani edimli bir s6zlesme oldugu kanaatindeyiz.

%8 Kurt, Temerrit, s. 53; Oz, Dénme, s. 20-21; Uygur, Insaat Hukuku, C.I, s. 254.
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1.1.5.5. Karma — Iki Tipli Isimsiz Bir S6zlesmedir

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi kanunlarda agik¢a diizenlenmedigi icin
isimsiz (contrats innommes) bir sdzlesmedir®. Her ne kadar bu sozlesmeden TMK
m. 1009°da “arsa payi karsiligi insaat, (....) sozlesmelerinden dogan haklar ile (....)
haklar tapu kiitiigiine serh edilebilir” denilerek bahsedilmigse de bu kisa diizenleme,
arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesini agiklamayip, yalnizca bu sézlesme tiiriiniin
tapu kiitligline serh edilebilecegini belirttiginden s6z konusu sézlesmenin isimli bir

s0zlesme olmasini saglamamaktadir.

Konumuz olan sozlesme, yasada diizenlenmis bulunan sozlesme tiirlerinde
Ongoriilenin aksine birbirine karsilik gelen asli edim unsurlarini tagimamaktadir.
Zira, arsa pay1 karsilig1 ingaat yapimi sozlesmesinde, tasinmaz satimi ve eser (ingaat)
sOzlesmesi bir araya getirilerek karma bir sekilde diizenlenmektedir. Eser
sOzlesmesinde eseri meydana getirene (ylikleniciye), bu yaptig 15 karsiligi is sahibi
tarafindan bir ticret 6denmesi gerekmekte ve semen (para) borcu olarak adlandirilan
bu edim borcu, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde, meydana getirilen insaatin
belirli paylarinin (bagimsiz boliimlerinin) yiikleniciye devredilmesi suretiyle ifa
edilmis olmaktadir. Yani, yiklenicinin eser sozlesmesindeki edimine karsilik is
sahibi tarafindan sunulan edimin tiirii de§ismektedir. Tasinmaz satiminda ya da
tasinmaz satis vaadinde yer alan karsi edim sozlesmede belirmektedir fakat bu
durum, arsa paylarmin devri sézlesmesinin bir para karsiliginda yapilmamasindan
dolay1 s6zlesmeyi satim sozlesmesi kapsamima da almamaktadir. Sozlesme geregi
yiiklenicinin ingaat1 yapmasi, arsa sahibinin de arsa paylarinin devrini yiiklenmesi,
bir mal degisimi niteliginde olmadig: i¢in s6z konusu sozlesme trampa sdzlesmesi

olarak da nitelendirilemez.

> Tandogan, 'O'".B.i., C.l/1, s. 11; Kaplan, Insaat Sozlesmeleri, s. 271; Kartal, Kat Karsiligi Insaat, s.
23; Yavuz, Ozel Hiikkiimler, s. 484; Halis Yasar, “Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesinde 3. Kisinin
(Alic1) Hak ve Sorumluluklari, TBB Dergisi, Y. 2012, S. 102, s. 290.
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Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi kendine 0zgli nitelikleri olan ve
sOzlesmenin taraflarina kendi hiikiimleri iginde yiikiimliilikler yiikleyen bir
sOzlesmedir. Bu sonu¢ Borglar Hukuku’ndaki sozlesme o6zgiirliigii ilkesinden
dogmaktadir. Sozlesme ozglrligli, hukuk diizeninin smirlar iginde fertlerin irade
beyanlariyla diledikleri hukuki sonuglari ortaya ¢ikarabilme 6zgiirliigiidiir®®. Borglar
Hukuku’nda, Esya ve Roma Hukuku’nda oldugu gibi ‘numerus clausus (kapali say1)’
ozelligi yoktur. Taraflarin yapabilecekleri sozlesmelerin, dnceden kanun veya diger
hukuk kurallarinca diizenlenmesi sart degildir. Taraflar hukuk diizeninin sinirlari
icinde kalmak kosuluyla diledikleri tip ve kapsamda s6zlesme yapabilirler. Buna

diizenleme ya da tip serbestisi ad1 verilmektedir®.

Arsa payt karsiligi insaat sozlesmesinde, tasinmaz satimi ve eser
sozlesmesinin karakteristik edimleri mevcut ise de, bu edimleri haiz olan sdzlesmeler
birlesme ile bagimsizliklarimi yitirmekte ve her s6zlesmeye kendine ait hiikiimlerin

uygulanmasiyla da ¢6ziim saglanamamaktaderZ.

Birlesik sozlesme olarak adlandirilan sézlesme tiirlerinde ise temel olan,
birbirinden bagimsiz ve ayri tipteki sozlesmelerin varliklarina zarar vermeden bir
arada diizenlenmeleridir®. Birinin gegerliligi digerinin gegerli olmasma baghdir. Bu
tip sozlesmelerde, her bir s6zlesme biitiin olarak diger bir veya birden fazla s6zlesme
ile birlestirilmistir. Birlestirme ile s6zlesmelerin bagimsizliklar1 korunmaktadir. Her
iki sdzlesmeye kendine 6zgii hiikiimler uygulanmaktadir®. Bu bakimdan arsa pay

karsilig1 insaat sozlesmeleri birlesik sozlesmelerden de degildir.

% Eren, Genel Hiikiimler, s. 16; Kartal, Kat Karsihigi Insaat, s. 22; Yavuz, Ozel Huikimler, s. 6;
Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 77; Uygur, insaat Hukuku, C.1, s. 238.

61 Kartal, I§at Karsihig1 Insaat, s. 22; Eren, Genel Hiikiimler, s. 17; Uygur, Insaat Hukuku, C.I, s. 178;
Yavuz, Ozel Hiklmler, s. 6.

82 Kartal, Kat Karsihig1 Insaat, s. 23.
%3 Kartal, Kat Karsihg1 Insaat, s. 23; Yavuz, Ozel Hitkiimler, s. 11; Uygur, Insaat Hukuku, C.I, s. 238.

64 Erman, Insaat, s. 5; Kartal,"Kat Karsiligi Insaat, s. 23; Yener, Arsa Payi, s. 5; Kaplan, Insaat
Sozlesmeleri, s. 271; Yavuz, Ozel Hukamler, s. 11; Uygur, Insaat Hukuku, C.I, s. 239.
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Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesini kendine 6zgii yapisi olan (Sui generis)
sOzlesme olarak da degerlendiremeyiz. Zira, s6z konusu sdzlesme eser sdzlesmesi ile
tasinmaz satiminin asli unsurunu igermektedir. Is sahibinin ediminin Uicret yerine arsa
pay1 devri seklinde gerceklesmesi, sozlesmeyi kendine 06zgii yapist olan sozlesme

kapsamna sokmamaktadir®.

Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmelerinin hangi tiir s6zlesme grubuna ait
oldugu hususu tartigmali olmakla birlikte, baskin goriis iki tipli karma bir s6zlesme
oldugu yt')nl'indedir%. Bu durumun; kanunca dizenlenen ¢esitli s6zlesme tiplerine ait
unsurlarin, kanunun 6ngérmedigi sekilde bir araya gelerek sozlesmeye niteligini

vermesinden kaynaklandig ifade edilmektedir®”.

Karma — iki tipli sozlesmelere uygulanacak hiikiimler hakkinda c¢esitli
goriigler ileri siiriilmektedir. Bunlardan “gesitli tiplerin birbirini bertaraf etmesi”
olarak adlandirilabilecek goriise gore, karma sozlesmeye, unsurunu tasidigi
sozlesmelere ait hiikiimler uygulanmaz. Bu goriise gore, bu tip sdzlesmelerden dogan
uyusmazliklara Bor¢lar Hukuku’nun genel hiikiimleri uygulanmalidir. Bu diisiince

bicimi yargicin karar serbestisini sinirladigi belirtilerek elestirilmistir®.

65 Kartal, Kat Karsilig1 Insaat, s. 23.

6 Kartal, Kat Karsihig1 Insaat, s. 23; Kuntalp, Karistk Muhtevali Akit, s. 60. vd.; Kaplan, insaat
Sézlesmeleri, s. 271; Coskun, Ugiincii Kisinin Hukuki Durumu, s. 26; Yener, Arsa Payi, s. 4;
Aydemir, Insaat Hukuku, s. 30; Duman, Insaat Hukuku, s. 57; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 485;
Helvaci, Kat Irtifaki, s. 290.

%7 Coskun, Ugiincii Kisinin Hukuki Durumu, s. 26; Kartal, Kat Karsihig Insaat, s. 26; Kaplan, insaat
Sézlesmeleri, s. 271; Yavuz, Insaat Hukuku, s. 485. Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 09.06.1982
T., 1979/15-1619, 1982/565 sayili kararinda da bu husus “Arsa payr karsiliginda bina yapunmi
sozlesmesi karma bir akittir. Yapum isine eser sozlesmesi ve arsa intikali isine tasinmaz mal satim
hiikiimleri uygulanwr” denilmek suretiyle agiklanmustir. (Karar igin bkz. www.kazanci.com).

68 Erman, Insaat, s. 6; Kartal, Kat Karsilig Insaat, s. 27-28; Yavuz, Ozel Hikimler, s. 12; Uygur,
Insaat Hukuku, C.L s. 240.
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Bir diger goriis olan “sogurma (emme) goriisii” ne gore ise, hangi tipe ait
unsur daha 6nemli ise, sozlesmeye 0 hikimler uygulanmalidir. Bu tiir bir diisiince ve

uygulamanin taraf iradeleri ile bagdagsmayacagi yoniinde elestiriler meveuttur®®.

“Birlestirme goriisii” uyarinca ise, her sézlesmeye ait hiikiimler, ilgili oldugu
tipe uygulanmali ve her tipe ait unsurlar dnce birbirinden ayrilmali, sonra her birini
ilgilendiren hukuki sonuglar birlestirilmelidir. Bu goriis de, karma sdézlesmenin
bilinyesinde tasidig1 sozlesme tiplerine ait unsurlarin basit bir toplamindan ibaret

olmayip, bir sentezinden meydana geldigi belirtilerek elestirilmistir’.

Doktrinde genel kabul goren “yaratma (kiyas) goriisii” ne gore ise, arsa payi
karsilig1 ingaat sozlesmeleri igin tasinmaz satimi ile eser sozlesmesine iliskin
hiikiimler kiyas yoluyla uygulanabilecektir. Hiikiimlerin uygulanmasinda ¢atisma
ciktig1 zaman, taraflarin s6zlesmedeki amaglar1 ve karsilikli menfaatleri goz ontinde
tutularak hakkaniyet ¢ergevesinde karar verilecektir. Eger bir sonug¢ alinamazsa o6rf
ve adet hukukuna gidilecek, bundan da bir sonu¢ alinamadig: takdirde hakim TMK

m.1 baglaminda hukuk kurali yaratacaktir’".

% Kartal, Kat Karsilig1 Ingaat, s. 28; Erman, Insaat, s. 6; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 12; Uygur, insaat
Hukuku, C.1, s. 240.

0 Kartal, Kat Karsiligt Insaat, s. 28; Erman, Insaat, s. 6; Yavuz, Ozel Hiikimler, s. 12-13; Uygur,
Insaat Hukuku, C.1, s. 240.

™ Kartal, Kat Karsihig1 Insaat, s. 28; Uygur, Insaat Hukuku, C.I, s. 240; Coskun, Ugiincii Kisinin
Hukuki Durumu, s. 26-27; Yener, Arsa Payi, s. 5; Kuntalp, Karigik Muhtevalh Akit, s. 138; Yavuz,
Ozel Hiikiimler, s. 13; Baygin, Istisna Sozlesmesinde Ucret, s. 143; Erman, Insaat, s. 7; Selici,
Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 11; Sahin, Teslim Borcu, s. 121-122. “(...) Arsa pay: karsihiginda kat
yapumu ¢ift tipli bir karma sézlesmedir. Ilke olarak her bir edimin alindigi sozlesmelerden her
birinin kurallari dogrudan dogruya uygulanir. Ancak degisik sézlesme tiplerine iliskin kurallar
birbirine ters diiserse karsilikli ¢ikarlarm tartilmasina gore hakkaniyete uygun bir ¢dziime
ulasiimak gerekir. (...)”. Yargitay 15. HD.’nin 25.12.1975 T. 1975/4714 E. 1975/5159 K. sayili
kararmin tam metni i¢in bkz. YKD., Y. 1976, s. 268.
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1.1.6. Sézlesmenin Diizenlendigi Tiirler

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi is sahibinin edimini yerine getirme
bi¢imine gore ¢esitli tiirlerde diizenlenmektedir. Uygulamada en ¢ok rastlanilanlari

su sekilde tasnif edebiliriz’%.

1.1.6.1. Belirli Arsa Paylarimin Tapu ile Yiikleniciye Devri

Is sahibi, kat irtifaki kurulmus olan arsasindan ileride bagimsiz boliimlere
Ozgililenecek belli paylarin miilkiyetini tapuda yiikleniciye devretmektedir. Bu
durumda is sahibinin haklarinin giivence altina alinmasi i¢in, yiikleniciye devredilen
paylar Gzerine, arsa sahibi lehine ipotek tesis edilmektedir. S6z konusu bu teminat
ipotegi  gilivencesinin ¢ogu kez arsa sahibinin haklarmi  karsilamadig
soylenmektedir’®. Zira, bu halde yiiklenici ipotek bedelini 6deyerek onu ¢ézme
yoluna da bagvurabilmektedir. Konulan bu ipotek, anlasma geregince, ingaatin

ulastig1 asamalara paralel olarak boliimler halinde kaldirilmaktadir’,

Bir bagka yontem olarak, is sahibi arsa paylarini satis yoluyla yiikleniciye
devretmekte, bedelini aldigin1 belirtmekte ve kendi adma yapilacak bagimsiz
bolimlerin  sozlesme geregince teslimi ic¢in, arsa sahibi lehine ipotek

konulmaktadir”.

"2 Kartal, Kat Karsihig1 insaat, s. 29 vd.; Erman, insaat, s. 10 vd.; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 487 vd.;
Coskun, Ugiincii Kisinin Hukuki Durumu, s. 28 vd.

" Kartal, Kat Karsilig1 ingaat, s. 29; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 487.

" Kartal, Kat Karsilig1 insaat, s. 29; Erman, Insaat, s. 11; Coskun, Ug_jincii Kisinin Hukuki Durumu, s.
30; Yener, Arsa Payi, S. 4; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 488; Yasar, Uglincii Kisi, s. 311; Helvaci, Kat
Irtifaki, s. 291.

7 Kartal, Kat Karsilig1 Insaat, s. 29.
35



1.1.6.2. insaatin Yapildiga Olgiiye Gore Arsa Paylarimin Tapu ile
Yukleniciye Devri

Is sahibi ile yiiklenici arasinda diizenleme biciminde tanzim edilen
sozlesmede, hangi pay veya boliimlerin yiikleniciye, hangilerinin is sahibine ait
olacagi belirtilmekte, ancak bir satis veya vaadinden bahsedilmemektedir. Yine
sOzlesme ile is sahibi, yiikleniciye birakilmasi kararlagtirilan paylarin insaatin belli
asamalara ulagmasi durumunda, tapuda devredilecegi veya licilincii kisilere satist i¢in
yiikleniciye vekalet verilecegi taahhiidii altina girmektedir76. Boyle bir sozlesme ile
satig veya vaadinden bahsedilmemis olunsa dahi, sekil sart1 ger¢ceklesmisse, taraflarin
sozlesmede kullandiklar1 sézlere bakilmaksizin, amagladiklar: hukuki sonuglara gore
sozlesmeyi yorumlamak suretiyle (TBK m. 19), bu s6zlerin bir satis vaadi oldugunu

kabul edip uyusmazligi ¢oziimlemek gerekir’”.

1.1.6.3. Arsamin Tamaminin Tapu fle Yiikleniciye Devri

Arsa tapuda batind ile yukleniciye devredilmekte ve bdylece arsa sahibi
kendi edimini baslangicta tek seferde ifa etmis olmaktadir. Ayrica bir insaat
sozlesmesi de yapilarak, yapilacak bagimsiz boliimlerin paylastiriimasi, nitelikleri ve
diger kosullara yer verilmektedir’®. Bu durumda arsa iizerine kat irtifakinin kurulmus
olmasi1 da gerekmemektedir. Kat irtifakinin heniliz kurulmadig hallerde, bagimsiz
boliimlere 6zgiileme s6z konusu olamayacagindan, arsanin belli bir pay1 da satis
seklinde gosterilerek yiikleniciye devredilmis olabilir. Tapuda satis olarak
belirtilmesine karsin gergekte satis olmayip, devir isleminin hukuki nedeni insaat
sO0zlesmesinde belirtilen arsa paylar karsiligi bagimsiz boliim yapma sozlesmesidir.

Bu halde de, is sahibi lehine yiikleniciye devredilen arsa veya paylari lizerine ipotek

® Kartal, Kat Karsihigi Insaat, s. 29-30; Erman, Insaat, s. 13; Coskun, Ugiincii Kisinin Hukuki
Durumu, s. 31; Yener, Arsa Payt, s. 4; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 488; Helvaci, Kat Irtifaki, s. 291.

" Kartal, Kat Karsilig1 ingaat, s. 30; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 488.

® Kartal, Kat Karsihigi Insaat, s. 29-30; Erman, Insaat, s. 11; Coskun, Ugiincii Kisinin Hukuki
Durumu, s. 28; Yavuz, Ozel Hikiimler, s. 488.
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konulmaktadir. Bu ¢esit uygulamaya daha ¢ok, tasinmazda kat irtifakinin
kurulmadigi durumlarda is sahibinin bu tiir yikiimliiliklerini azaltmak amaciyla

basvumlmaktad1r7g.

1.1.6.4. Arsa Paylarinin Satis Vaadi Yoluyla Devri

Is sahibi belli arsa paylarmin satisin1 vaat edip, yiiklenici de, bagimsiz
bolimlerin yapimini taahhiit edebilmektedir. Bu tiir arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesinde, noter tarafindan diizenlenen satis vaadi ve insaat sozlesmesi tek bir
sO6zlesme bilinyesinde birlesmektedir. Sozlesmede her iki taraf da bor¢lu ve alacakl

sifatini haiz olmaktadir. S6zlesmenin uygulamada en ok gériilen tiirii de budur®.

Sozlesme ile taraflara saglanan hakkin {giincii kisilere karsi da ileri
stiriilebilmesi i¢in, tapu kiitligline serh konulmasi gerekir. Serh yok ise, is sahibinin
yiikleniciye satigim1 vadettigi paylarin miilkiyetini tapuda iclincii kisilere devri
halinde, yiiklenici iyi niyetli aliciya karsi s6zlesmeye dayanarak tapu iptali ve tescil
davasi acamayacaktir. Serh konulmussa, alicinin hakkinin tapu kiitiigiiniin agiklig

(aleniligi) ilkesi kargisinda iistiin oldugu kabul edilmeyecektir™.

& Kartal, Kat Kar$1l.1g1 Insaat, s. 30; Coskun, Uciincii Kisinin Hukuki Durumu, s. 29; Yener, Arsa
Payi, s. 4; Yavuz, Ozel Huklmler, s. 488.

80 Erman, uinsaat, s. 13; Coskun, Ugiincii Kisinin Hukuki Durumu, s. 32; Yener, Arsa Payi, S. 3;
Yavuz, Ozel Hukumler, s. 489.

81 Kartal, Kat Karsilig1 Insaat, s. 34-35; Coskun, Ucgiincii Kisinin Hukuki Durumu, s. 32-33.
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1.2. YUKLENICININ ASLi EDiM BORCU ve DIiGER
YUKUMLULUKLERI

1.2.1. Asli Edim Borcu (Teslim Borcu) ve Bu Kapsamdaki Diger Borglar

1.2.1.1. Genel Olarak

Borg iligkilerinde bor¢luyu alacakliya baglayan ve borg¢lunun ifa etmesi
gereken yukumlilukler edim yikumlilukleri ve yan yukimlalikler olarak ikiye
ayrilir. Edim ylikiimliiliigii ise kendi igerisinde asli edim yiikiimliiliigli ve yan edim
yikiimliiliigi olmak tizere ikiye ayr111r82. Sozlesmenin tipini belirleyip, s6zlesmeye
ruhunu veren edim yukimlilikleri asli edim yukumlulukleridir®®. Bunlar yan
yukimldliklerden bagimsiz olarak dogrudan dogruya ifast talep edilebilen
yikumlultklerdir®®. Yan edim yikiimliilikleri ise sozlesme agisindan asli nitelik
tagimayan, asil edimin amacina uygun sekilde yerine getirilmesine hizmet eden, asil
edimin varligiyla anlam kazanan edim yiikiimleridir. Yan ytikiimliiliikler ise asli
edim yiikiimliliigiine bagimli bir nitelik tasir. Bagimsiz bir nitelikleri olmadigi i¢in
bor¢lu bunlara aykir1 davransa da bagimsiz bir ifa davasi acilamaz. Alacakli, yan

yiikiimliiliiklerin ihlali durumunda yalnizca dogan zararin tazminini isteyebilirss.

TBK m. 471-478 (eBK m. 356-363) maddeleri, eser sdzlesmeleri agisindan
yiiklenicinin yiikiimliiliiklerini belirleyen maddeler olup calisma konumuz olan arsa
payr karsilifi insaat sozlesmesi acgisindan da uygulama alani bulmaktadir. Bu
maddelere gore; yuklenicinin asli edim ylikiimliiliigii, insaat1 meydana getirip bunu

teslim etmekten ibarettir. Burada yuklenicinin yapmak ve teslim etmek olmak (izere

8 Eren, Genel Hukimler, s. 31; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 26; Buz, Donme, s. 113.
8 Eren, Genel Hiikiimler, s. 31; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s. 26; Buz, Dénme, s. 113.
8 Eren, Genel Hiikiimler, s. 32.

8 Eren, Genel Hiikiimler, s. 37; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s. 27-28; Ayse Havutgu, Tflm iki Tarafa
Borg¢ Yiikleyen Sozlesmelerde Temerriit ve Miispet Zararin Tazmini, [zmir, DEUHF Yayinlari,
1995, s. 19; Sahin, Teslim Borcu, s. 27-28; Buz, Dénme, s. 113-114.
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iki ana borcu varsa da, esasen meydana getirme (is gorme) borcu, teslimden ayri ve
bagimsiz olarak mevcut olan bir asli edim yiikiimliiligii niteliginde degildir. Zira,
insaatin meydana getirilmesi asamasinda heniiz ortada muaccel ve talep edilebilir bir
bor¢ yoktur. Bu noktada TBK m. 473/1 (eBK m. 358/1)’deki hukimden, teslimden
ayri ve bagimsiz, asli edim yikimliligi igeren bir meydana getirme borcunun
mevcut oldugu anlami ¢ikabilmektedir fakat bu dogru degildir. Zira, maddenin
alacakliya saglamig oldugu imkanin kullanilmasi igin aranan se¢imlik ¢ durumdan
biri mevcut olsa dahi, alacaklinin insaatin meydana getirilmesini talep ve dava hakki
yoktur. Alacakli, TBK m. 473/I’de sayilan durumlardan birinin mevcudiyeti halinde
yalnizca sozlesmeden donme imkanina sahiptir. Yani meydana getirme agamasinda
is sahibinin sebep olmadigi gecikmelerin yahut yiikleniciden kaynaklanan isi
savsaklamalarin ya da ise baglanmamasinin akabinde is sahibi bu sirecte ifay1 talep
ve dava edemez. Is sahibine taninan hak yalnizca sozlesmeden dénmedir. Bu
sebeplerden, ayr1 bir muacceliyete ve dava edilebilirlige sahip olmayan meydana
getirme borcu asli edim borcu niteliginde degildir. Yiiklenicinin asli edim borcu olan
teslim borcunun muhteviyatina dahil bulunan ve ondan ayr1 olarak
degerlendirildiginde anlam ifade etmeyen eseri meydana getirme (is gérme) borcu,
teslimi gerceklestirmeye yonelik tiim siireci kapsamaktadir. Bunun disinda, arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesine has Ozellik tasiyan, yapi ruhsatt ve kullanma izninin
alinmasi, kat irtifaki ve kat miilkiyetinin kurulmasi ile vergilerin 6denmesi gibi, yan

edim ytikiimliiliigi olarak nitelenebilecek baska borg¢lar da bulunmaktadir®.

Yuklenicinin bunun yaninda, asli edim yiikiimliiligiinden (teslim borcundan)
dogan bir takim yan yiikiimliiliikleri de bulunmaktadir. Bunlar is gérme ediminin iyi
bir bigimde ifas1 ve ingaatin sdzlesmeye uygun sekilde, eksiksiz ve ayipsiz meydana

getirilmesi amacina y('jneliktir87.

8 Kartal, Kat Karsilig1 insaat, s. 83-84; Sahin, Teslim Borcu, s. 111; Kurt, Temerriit, s. 56; Eren,
Genel Hiikiimler, s. 36; Karatas, Tasinmaz Satis Vaadi, s. 185.

8 Eren, Genel Hikiimler, s. 37-38; Kaplan, insaat Sézlesmeleri, s. 273; Buz, Dénme, s. 113; Kartal,
Kat Karsilig1 Insaat, s. 67 vd.
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Yiklenicinin yukumlulikleri (borglar) manasinda tasnif yapilirken insaatin
teslimine kadar olan sure¢ ve teslimle birlikte baslayip devam eden siireci ayri
basliklarda incelemeyi uygun buluyoruz. Buradan hareketle, ilk olarak teslimi
gergeklestirme amacina yonelmis bulunan, eseri (insaati) meydana getirme borcu
hakkkinda agiklamalarda bulunulacak ve sonrasinda teslim borcuna temas
edilecektir. Yan yuktumlultkler ise, yapilan tasnif uyarinca ilgili oldugu dénemlere
ilisgkin olmak {izere alt basliklarda yer bulacaktir. Arsa payr karsilifi insaat
sozlesmesine has olarak uygulamada gortlen, asli edim yiikiimliiliigiine bagh diger
bir takim (yap1 ruhsati ve kullanma izninin alinmasi, kat irtifaki ve kat mulkiyetinin

kurulmasi gibi) yan edim yikimlulukleri ise ayr1 bir baglik altinda incelenecektir.

1.2.1.2. insaat1 Meydana Getirme Borcu

1.2.1.2.1. Isi Kendi Saglayacag Arag - Gereg ve Malzemeyle Yapma Borcu

TBK m. 471/IV uyarinca, aksine anlagsma yapilmadikga, yapilacak is igin
gerekli her turli arag - gereg yiiklenici tarafindan saglanmalidir. Buna goére yiiklenici,
ingaatin baglangicindan tamamlanmasina kadar kullanilacak her tiirlii ingaat gerecini,
Ornegin, is makinalarini, hafriyat, beton dokiim, is¢i ve ustalarin kullanacaklari
araclar v.b. temin etmekle yiikiimludir®®. Bunun sonucu olarak, aksi belirtilmedikge,
yiiklenici ingaat icin gerekli ara¢ gere¢ temin masraflarini, daha sonra arsa
sahibinden nakdi yahut ilave arsa pay: olarak talep edemez. S6zlesmede kars1 edim
olan, yiikleniciye devredilecek arsa paylar1 miktar1 belirlenirken, bu masraflarin da

hesaba katilarak belirlendigi kabul edilir®.

8 Oz, Insaat, s. 108; Zevkliler/Gokyayla, OB, s. 505; Kaplan, Insaat Sozlesmeleri, s. 274; Kartal,
Kat Karsilig1 Insaat, s. 68; Kurt, Temerrit, s. 63; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 242.

8 (g, Insaat, s. 109; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 243; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 466.
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Yiiklenici kullandig1 arag¢ - gerecler yiiziinden isin gecikmesi veya ayipl

. . 90
olmasi durumunda is sahibine karsi sorumludur™.

Malzeme kavrami ise, eserin meydana getirilmesinde kullanilan ve onun
blinyesine dahil olan maddeleri ihtiva eder. Tugla, ¢cimento, demir, kum, c¢akil, boya,
kapi, pencere, lavabo gibi maddeler malzeme olarak kabul edilirken; insaatin {izerine
yapilacagl arsa ve insaat planlari malzeme sayilmamaktadir®™. Arac-gere¢ saglama
borcu aksi kararlastirilmamigsa yiikleniciye ait olmakla birlikte, insaatin meydana
getirilmesinde kullanacak malzemeyi saglama borcu hakkinda Kanun’da agik bir
duzenleme yoktur. Ancak doktrinde, TBK m.471/IV hiikkmiiniin zit anlamindan
hareketle, aksi kararlagtirilmadikga, eser sdzlesmesinde malzeme saglama borcunun
is sahibine ait oldugu kabul edilmekte® ancak insaat sozlesmeleri uygulamasinda bu
kuralin tersinin gegerli oldugu belirtilmektedir®. Zira, Kanun’un malzeme
masraflarin1 kural olarak is sahibine yiikledigi kabul edilse bile ticari teamiiller
sonucu hemen her ingaat sozlesmesinde bedel belirlenirken malzeme masrafinin

hesaba katildig1 yani yiikleniciye ait oldugu kabul edilmektedir®,

TBK m. 472/1 hikmi uyarinca, malzemenin yiiklenici tarafindan saglandigi
durumlarda, kullanilan malzemenin ayipli olmasindan dolayi yiiklenicinin is sahibine

karst sorumlulugu vardir. Buna gore yuklenici malzemeyi iyi cinsten se¢gmek

% Oz, insaat, s. 109; Kurt, Temerriit, s. 64; Karatas, Tasinmaz Satis Vaadi, s. 191-193; Kartal, Kat
Karsilig1 insaat, s. 68.

* Zevkliler/Gokyayla, O.B.1., s. 505-506; Tandogan, O.B.1., C.IL s. 105; Aral, O.B.I, s. 344; Eren,
Miteahhidin Borglari, s. 69; Baygin, Istisna Sozlesmesinde Ucret, s. 23; Kurt, Temerr(t, s. 63;
Kaplan, Ingaat S6zlesmeleri, s. 56; Yavuz, Ozel Hiklmler, s. 451.

%2 Zevkliler/Gékyayla, O.B.1., s. 507; Kurt, Temerriit, s. 63; Kaplan, insaat Hukuku, s. 55; Aksi
goriiste: Tandogan, O.B.1., C.II, s. 105; Necip Bilge, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Miinasebetleri,
Ankara, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, 1971, s. 217; Biiylikay, Eser Sozlesmesi, s.
35; Erzurumluoglu, O.B.1., s. 174; Uygur, Insaat Hukuku, C.I, s. 413.

% Kurt, Temerrdt, s. 63.

% Oz, Insaat, s. 109; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 246.
41



95
zorundadir

. Malzemenin “iyi cinsten” olup olmadigim1 belirlemede taraflarin
anlagmalarinda belirledikleri standartlar 6nem tasimaktadir. Bu standarda uygunluk
kriteri aranmalidir. Boyle bir anlagsma bulunmuyorsa, aranacak kalite diizeyi iyl niyet
kurallarina uygun olarak is sahibinin yUkleniciden bekleyebilecegi seviye olmalidir.
Bu durumda TBK m. 86 hiikmiine gore, malzeme en azindan orta kalitede olmalidir®

(TBK m. 86).

1.2.1.2.2. isi Bizzat Yapmak veya Yonetimi Altinda Yaptirmak Borcu

TBK m. 471/111 c.1’e gore, yiiklenici kural olarak eseri sahsen meydana
getirmek ya da kendi yonetimi altinda yaptirmak zorundadir. Bu dizenleme,
yiiklenicinin sahsini ve onun kisisel yeteneklerini goz 6niinde bulundurarak sézlesme
iliskisine giren is sahibi nezdinde, kural olarak bu Ozelliklerin 6nemsiz olmadigi
diisiincesine dayanmaktadir®. Ancak yiiklenicinin insaati meydana getirme ediminin
kisisel nitelikte oldugunun kabulli uygulama ag¢isindan fiziki ve mantiki imkansizlik
dolayisiyla diistiniilemese de, yuklenicinin eseri kural olarak kendi denetimi altinda
yaptirmast gerektigi kabul edilmektedir. Zira, uygulamada yuklenici, insaatin
gerceklestirilmesinde bilfiil bedensel olarak ve/veya fikri emek vererek calismayip,
calisacak kisileri bir araya getirir Ve onlart uygun sekilde yonetir. TBK m. 471/111 ¢.2
hikm ile ise, isin mahiyetine gore yiiklenicinin kisisel 6zelliklerinin 6nemi yoksa,
yiiklenicinin isi baskasina da yaptirabilecegi ifade edilmek suretiyle, eserin yiiklenici
tarafindan sahsen veya sahsi denetimi altinda meydana getirilmesine iligkin kurala

istisna getirilmistir.

% Zevkliler/Gékyayla, O.BI, s. 506; Karat:as, Tasinmaz Satis Vaadi, s. 1.91; Kurt, Temerrit, s. 64;
Aydemir, Insaat Hukuku, s. 245; Duman, Ingaat Hukuku, s. 203; Uygur, Insaat Hukuku, C.I, s. 414;
Gileg, Beklenilmeyen Haller, s. 34-35; Selimoglu, Eser S6zlesmesi, s. 97.

% Kurt, Temerrilt, s. 63-64; Kartal, Kat Karsihg insaat, s. 73; Zevkliler/Gokyayla, O.B.I., s. 506;
Aral, O.B.1, s. 346; Eren, Miiteahhidin Borclari, s. 69; Karatas, Tasinmaz Satis Vaadi, s. 192;
Aydemir, Insaat Hukuku, s. 245-246; Duman, Insaat Hukuku, s. 203; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, S.
97; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 147.

o Aral, O.B.L, s. 336; Kurt, Temerriit, s. 56-57; Kartal, Kat Karsiligt 1nsaat, s. 71; Blyukay, Eser
So6zlesmesi, s. 74-75.
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Insaat yapiminin yiiklenicinin sahsi denetimi altinda meydana getirildigi
durumlarda yuklenicinin, istihdam ettigi sahislar ile arasinda bir bagimlilik iliskisi
vardir. Yiklenici, bu kisileri segmede, ¢alistirmada ve denetlemede gereken 6zeni
gostermelidir. Burada c¢alistirilan is¢iler, miihendisler, mimarlar, miidiirler TBK m.

116 uyarinca ifa yardimeist konumundadirlar®.

TBK m. 471/111 c.1’e gore sdzlesmenin, yiiklenicinin kisisel beceri ve sair
Ozellikleri g6z Onilnde tutularak belirli bir yiiklenici ile kurulmasi halinde,
yuklenicinin sz konusu maddedeki insaati sahsen veya sahsi yOnetimi altinda
meydana getirme borcunun ihlali durumunda, sézlesmeye aykirilik teskil eden bir
durum s6z konusu olur. Bu durumda is sahibinin bir zarari meydana gelirse, is sahibi
ya TBK m. 116’ya dayanarak ya da s6zlesmenin miisbet ihlali gerekgesiyle TBK m.
112’ye (eBK m. 96) dayanarak yiikleniciden tazminat talebinde bulunabilir®.

Kanun koyucu, TBK m.471/111 ¢.2 hikmduyle, eserin meydana getirilmesinde
yiiklenicinin kigisel Ozelliklerinin 6énem arz etmedigi hallerde, yiklenicinin isi
baskasina yaptirmasina cevaz vermistir. Bu durumda yiiklenici, isin tamamini veya

bir kismini alt yiikleniciye yaptirabilir.

Insaat sozlesmelerinde isin tamamen veya kismen alt yiikleniciye
yaptirilabilmesi hususunda gecen siirec igerisinde goriis farkliligi olmustur. Insaat
sOzlesmelerinin kurulusunda yiiklenicinin kisisel o6zelliklerinin 6nemli olduguna
iliskin goriis sonralari, yiklenicinin sahsi yeteneklerinin sdzlesme agisindan kural

olarak belirleyici olmadig1 seklinde degisiklik gostermistir'®.

% Oz, Ingaat, s. 52; Kurt, Temerrit, s. 58; Kartal, Kat Karsiligi Insaat, s. 72; Yavuz, Ozel Hukumler, s.
447; Duman, Ingaat Hukuku, s. 169-170; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 91.

% Senocak, Ifa Yardimeilary, s. 113; Kurt, Temerriit, s. 58.

100 Kartal, Kat Karsihig: insaat, s. 71; Duman, Insaat Hukuku, s. 169; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 446;
Aydemir, insaat Hukuku, s. 248-249; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 91. Kurt, Temerrit, s. 60, dn,
159 ve 160°da belirtildigi {izere Yargitay 15. HD.’nin 07.07.1975 T., 3149 E., 3436 Sayili
Karari’'nda; “(...) Sosyal ve ekonomik hayatin akisina gére, apartman yapumi kigisel yetenek
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Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi, anahtar teslimi olarak adlandirilan
sozlesmelerdendir. Ingaatin bir biitiin olarak yapimmin iistlenildigi bu sdzlesmelerde
yiiklenicinin, isi alt yiiklenicilere birakabilecegi kabul edilmektedir'®. Zaten bir
binanin tamaminin yapimini iistlenen bir yliklenicinin, insaatla ilgili biitiin islerin
uzmani olmasi beklenemez. O halde, igin tamamini yerine getirmeyi iistlenen
yiiklenici, isin bazi kisimlarmi veya tamamini gesitli alt yiiklenicilere yaptirabilir.
Ornegin; kaba ingaatin, boya islerinin veya elektrik islerinin yapmmu gibi isler 0
alanlarda calisan alt yiiklenicilere devredilebilir. Yargitay’in goriisii de bu

dogrultudadir'®?.

Alt yiklenici; yiiklenicinin, kendi nam ve hesabma yaptigi “alt eser
sOzlesmesi” ile eseri meydana getirme borcunun ifasini tamamen veya kismen
biraktigy ifa yardimcisidir. Isin uzmani olan alt yiiklenici, kural olarak, isin
goriilmesinde yiikleniciden bagimsiz hareket eder. Ancak bunun aksinin
kararlastirilmas: da miimkiindiir. Yiiklenicinin alt yiikleniciye isi gordiirmeye yetkili
oldugu hallerde, onun alt yiiklenicinin eylemlerinden &tiirii i sahibine karsi
sorumlulugu, TBK m. 116 (eBK m. 100) hiikmiine dayahidir'®. Yiklenici, sadece alt

yiiklenicilerin degil, alt yiiklenicilerin istthdam ettigi kisilerin veya alt yiiklenicilerin

isteyen bir sey olmakla eser sézlesmesinde esas tutulacak kisisel nitelikler arasinda yiiklenicinin
ozel mesleki bilgisi, kuvvetle giiven vermesi, ozel krediye layik olmasi, tecriibesi, denenmis olmasi
ve tinii gibi kigisel ve malvarligina iliskin ozellikler sayilabilir.(...)” seklinde bir goriis s6z konusu
iken, aymi daire 01.01.1995 T., 1995/15-652 E., 3436 K. sayili kararinda ise; “(....) somut olayda,
yiiklenici normal bir apartman insaati isini yiiklenmis olup bu isin yerine getirilmesi ézel veya
tistin bir beceriyi gerektirmediginden, oliimii, sozlesmenin sona ermesini gerektirmez.(...)”
seklindeki ifade ile goriiste degisiklige gitmistir.

101 Tandogan, O.B.I., C.II, s. 80; Erman, insaat, s. 40-41; Ayan, Temerriit, s. 27; Kurt, Temerriit, s. 60;
Kartal, Kat Karsilig1 Insaat, s. 73; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 100; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s.
77 vd.; Duman, Insaat Hukuku, s. 170; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 91. Kars1 goriiste: Kaplan,
Insaat Sozlesmeleri, s. 273.

192 Yargitay 15. HD. 10.12.1990 T., 2197 E./2583 K. sayili kararinda, “(...) Sézlesmede insaatin bizzat
davaci tarafindan yapilacagi taraflarca kararlastirilmis degildir. Davact kendi mesuliyeti altinda
insaatin bir boliimiinii iigtincii kisilere de yaptirabilir. Bu iste davacinin sahsi mahareti etkili
gortilmemistir.(...)” hikkmiine yer verilmistir. Karar i¢in bkz. Kurt, Temerrit, s. 60, dn. 163.

103 Tandogan, O.B.I., C. II, s. 77; Senocak, Ifa Yardimecilari, s. 59-60; Kurt, Temerriit, s. 61;
Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 92; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 99-100; Kaplan, Insaat
Sézlesmeleri, s. 65; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 79-80; Duman, Insaat Hukuku, s. 171; Yavuz,
Ozel Hiikiimler, s. 450; Uygur, Insaat Hukuku, C.I, s. 354-355; Erzurumluoglu, O.B.i., s. 173;
Gulec, Beklenilmeyen Haller, s. 34.

44



basvurdugu ikinci derecede alt yiiklenicilerin insaat sodzlesmesine aykir
eylemlerinden 6tiiri de, is sahibine karst TBK m. 116 (eBK m. 100) cercevesinde

sorumludur®®,

1.2.1.2.3. ise Zamaninda Baslamak ve Devam Etmek Borcu

1.2.1.2.3.1. Genel Olarak

Bir sey teslimini veya bir igin tamamlanmasimi hedef alan ani edimli
sOzlesmelerde, ifanin vade giinii gergeklestirilmis olunmasi yeterlidir. Bundan 6nceki
caligmalar sadece bor¢luyu ilgilendiren hazirlik safhasi niteligindedir. Alacaklinin (is
sahibinin), borcun ifasinin imkansizlagsmasi ve bor¢lunun acze diismesi halleri
disinda, borgluya (yiikleniciye) karsi yoneltebilecegi bir talep kural olarak yoktur.
Ancak genel olarak eser sozlesmelerinde ve bu kapsamda insaat sozlesmelerinde
ifaya hazirhk caligmalart 6zel bir 6neme sahiptir ve kanun Kkoyucu 0Ozel bir
diizenleme getirerek is sahibine bu safhada ileri silirebilecegi bir takim haklar
tanimistir. TBK m. 473/1 (eBK m. 358/1)’de yer alan bu diizenlemeye gore, yuklenici
ise zamaninda baslamaz veya s6zlesme hiikiimlerine aykir1 olarak isi geciktirir ya da
is sahibine yliklenemeyecek bir sebeple ortaya ¢ikan bir gecikme yiiziinden biitiin
tahminlere gore yiiklenicinin isi kararlastirilan zamanda bitiremeyecegi agikca
anlagilirsa, 1s sahibi teslim vadesini beklemek zorunda olmaksizin sézlesmeden

donebilir.

Doktrinde, genel olarak kabul edilen goriis uyarinca; TBK m. 473/1 (eBK m.
358/1) hikmuniin, henliz is gorme siirecinde iken yiikleniciyi temerriide diisiirmeyi

saglayan bir diizenleme oldugu belirtilmektedir'®. Buna gére hiikmiin amaci ileride

104 Senocak, Ifa Yardimeilary, s. 59-60; Kurt, Temerriit, s. 62; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 449; Uygur,

Insaat Hukuku, C.1, s. 354-355.

105 Aral, O.B.I., s. 354; Tandogan, O.B.1., C.IL, s. 113; Yener, Arsa Pay1, s. 47-48; Selici, Mteahhidin
Sorumlulugu, s. 79; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 46; Erman, Insaat, s. 69; Yavuz, Ozel Hiikiimler,
s. 453; Eren, Miiteahhidin Borglari, s. 78; Baygin, Istisna Sozlesmesinde Ucret, s. 27; Senocak,
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zaten temerriide diisecegini belli etmis olan yiikleniciye karsi, is sahibine borglu
temerriidiindeki haklar1 vadeden once tanimaktir. Boylece TBK m. 473/1 hikmd,
TBK m. 123-125 hikumlerinde dizenlenen temerriit sonuclarini, bazi1 sartlarda,
heniiz eseri teslim borcunun muaccel olmadig1 bir zamana tasimis olacaktir. Buna
gore, sartlar olustugunda, is sahibi vadeyi beklemeksizin 6nce TBK m. 123 uyarinca
yukleniciye uygun bir ek siire verecek (sayet TBK m. 124 sartlar1 varsa siire vermesi
gerekmeyecek), ardindan TBK m. 125 uyarinca, ifa ve gecikme tazminati istemek,
ifadan vazgecip miispet zararinin tazminini istemek ve sézlesmeden donerek menfi

zararmin tazminini istemek seklindeki se¢cimlik haklarini kullanabilecektir.

Doktrinde genel kabul géren bu gériisiin aksine'®®, OZ agiklamasinda'®’, eBK
m. 358 (TBK m. 473)’de sozlesmeden donme disinda bir haktan s6z edilmedigini
belirtmekte ve yukarida ifade edilen ¢oziimiin yalnizca, insaat sdzlesmelerinin
stirekli edimli borg iligkisi olarak nitelendirilmesiyle miimkiin olabileceginden sz
etmektedir. Zira, ancak bu halde isin tamamlanmasi ve teslimi asamasi gelmeden
once yapilan is kismi, bir ifaya hazirlik degil, dogrudan dogruya ifa sayilabilir.
Boylece, isin teslimi ic¢in kararlastirilan vade gelmeden de yiiklenicinin borcu
muaccel olmus sayilabilir. Yuklenicinin edim borcunun niteligi hususunda
katildigimiz goriis'® uyarinca da, eser sozlesmeleri ve dolayisiyla arsa pay: karsiligi
insaat sozlesmeleri ani edimli s6zlesme sayildigindan, vade tarihinden 6nceki fiiller
ifa degil, ifaya hazirlik ¢aligmalar1 olarak sayilacaktir. Boylece heniiz bu asamada
borglu temerridi s6z konusu olmayacaktir. Bu diisiince dogrultusunda, TBK m.
473/l hukmt, yuklenicinin temerriit durumunu diizenleyen bir hikim olarak

degerlendirilmemelidir. Bu hiikiim yalnizca, eser sdzlesmesinde ifanin hazirlik

Ayibin Giderilmesi, s. 25; Kurt, Temerrit, s. 66-67; Aydincik, Nama ifa, s. 188; Kaplan, Insaat
Sozlesmeleri, s. 92; Uygur, Insaat Hukuku, C.I, s. 450-451; Duman, Ipsaat Hukuku, s. 317; Giileg,
Beklenilmeyen Haller, s. 37; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 83; Bilge, Insaat, s. 34.

196 poktrindeki baskin diisiincenin aksi yonde goriise sahip Giimiis’e gore de TBK m. 473 hitkmii
genel hiikiimler m. 125°deki diger se¢imlik haklarin kullanilabilmesine imkan vermez (Giimiis,
Ozel Hiikiimler, C.11, s. 39). Aym yonde: Selimoglu, Eser S6zlesmesi, s. 103-104.

07 &z, DonMe, s. 48 vd.

108 Eser sozlesmesi ile arsa pay: karsilig1 insaat sézlesmesinin ani edimli bir borg iliskisi olusturdugu
diigiincesi i¢gin bkz. s. 28-29. Bu goriisteki yazarlar i¢in bkz. s. 27, dn. 51.
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sathasinin tasidigi 6zel nemin kanun koyucu tarafindan dikkate alinmasi sonucunda,
is sahibine, Yylklenicinin teslim borcunu ifada temerriide diismesinden Once de
sOzlesmeden kurtulma imkani taniyan 6zel bir diizenleme olarak nitelendirilmelidir.
Bu hikim, genel hikiimlerdeki borglu temerriidii diizenlemesinin bir tekrar1 degildir.
Yalnizca eser sozlesmeleri i¢in, dolayisiyla arsa payi karsiligi ingaat sdzlesmeleri i¢in
de kiyasen uygulanabilecek olan 6zel bir hiikiim niteligindedir. Sonug olarak, anlam
genisletilerek yahut kiyas uygulanarak, 6zel hiikiimlerde, belli bir sdzlesme tiiriine ait
olarak dizenlenen bu hikmin genel huikimlerdeki (TBK m. 123-125) temerrude ait
diger se¢imlik haklar1 da kapsar sekilde uygulanmasi miimkiin olmamalidir’®. Bu
goriise karsin, yiiklenicinin ifa yerine miispet zararinin tazminini istemesi halinde
sOzlesmeyi feshetmeyip vadeye kadar beklemekten baska caresi kalmayacagina
dikkat cekilerek itiraz edilebilirse de; maddi bir yapma edimi bor¢lusunun borcunu
ifa etmeyecegini kesin olarak ortaya koymasi ifa imkansizlig: sayildigindan is sahibi
TBK m. 112 uyarinca yiikleniciden miispet zararinin tazminini isteyebilirllo. Ayrica
bu durumda is sahibi TBK m. 113/l uyarinca; masrafi yiikleniciye ait olmak tzere
isin kendisi veya bagkasi tarafindan yaptirilmasini mahkemeden talep edebilme

imkanina da sahip olacaktir™,

109 3z, ingaat, s. 113-114; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 103.

10 Oz, Dénme, s. 51; Serozan’a gore ise, borglunun borcunu ifa etmeyecegini daha borcunun muaccel
olmasindan Once agik¢ca duyurmasi, ek siire verilmesini gerektirmeyen borglu temerriidii
mekanizmasint heniiz harekete gecirmeye yetmez, olsa olsa ek kosullarla alacaklinin giivenini
¢okertme seklinde s6zlesmenin miispet ihlali mekanizmasini harekete gecirebilir. (Rona Serozan,
Borclar Hukuku Genel Béliim C.II1, ifa, ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme, 4. Bas, Istanbul,
Filiz Kitabevi, 2006, s. 227).

1 B, Insaat, s. 114.
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1.2.1.2.3.2. TBK m. 473/1 Hukmunun Uygulanmasinda Yiiklenicinin
Kusurunun Aranmamasi ve Gecikmenin Is Sahibine

Yiiklenememesi Geregi

TBK m. 473/I’de sayilan donme sebepleri, yiklenicinin kusuru olmadan
ortaya ¢iksa dahi, is sahibi sozlesmeden donme hakkini kullanabilir'*?. Su halde, ise
hi¢ baglanmamas1 veya ¢alismalarin gereginden yavas yiiriitiillmesi ya da isin vadede
teslim edilemeyeceginin anlagilmasi iizerine, bu durum yiklenicinin kusuru
olmaksizin ortaya ¢ikmis olsa bile is sahibi sozlesmeden donme hakkina sahip
olacaktir. Ancak bu dénme sebeplerinin yiklenicinin sézlesmeye aykiri tutumu ile
uygun nedensellik bagi i¢inde bulunmasi gerekir. Ongériilmesi miimkiin olmayan
sebeplerle ise baglanamamasi, ertelenmesi yahut teslimin vadeye yetisemeyeceginin
anlagilmas1 durumlarinda, is sahibi sozlesmeden donemez. Keza, gecikmeler is
sahibinin sorumluluk alanindan dogan sebeplerden kaynaklanmissa, yiiklenici ise
baslama ve siirdiirme yilikiimiinii ihlal etmis olmaz ve sézlesmeden donme hakki
kullanilamaz. Ornegin, insaat yapilmak iizere segilen arsanimn imar durumunun is igin
elverigli olmadiginin anlasilmasi durumunda s6zlesme hiikiimsiiz kalacaktir ve ise
baslanamamasi sebebiyle m. 473/I hikkmii uygulanamayacaktir™™. Zira, yiikleniciden
ingaata baglamasinin istenebilmesi i¢in arsanin ayipsiz yani insaata elverisli sekilde

teslimi gerekir.

Is sahibinin iizerine diisen yiikiim{ yerine getirmemesi sebebiyle TBK m.
473/1’deki durumlarin ortaya ¢ikmasi halinde de, yiiklenici ise baslama ve strdirme

yiikiimiinii ihlal etmis olmaz. Ornein, sozlesme geregince proje ve talimatlari

12 8z, Donme, s. 52; Aral, O.B.1., s. 355; Hiiseyin Altas, istisna Sézlesmesinde is Sahibinin ifadan
Once Sozlesmeden Dénme Hakki, Prof. Dr. Fikret Eren’e Armagan, Ankara, Yetkin
Yayinlari, 2006, s. 98-99; Sahin, Teslim Borcu, s. 207; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 104;
Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 87; Duman, Insaat Hukuku, s. 313; Uygur, Insaat Hukuku, C.I, s.
452; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 453; Kaplan, Insaat Sozlesmeleri, s. 93 vd.

13 Karatas, Insaat, s. 283; Kaplan, Insaat Sézlesmeleri, s. 99; Yener, Arsa Payi, s. 49-50; Sahin,
Teslim Borcu, s. 207-208; Duman, insaat Hukuku, s. 313-314; Uygur, insaat Hukuku, C.I, s. 452;
Altas, Sozlesmeden Donme, s. 99; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 88.
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vermesi gereken i sahibinin bunu yeterince saglayamamasi sebebiyle isin durmasi

veya yavaslamasi durumunda artik is sahibi sézlesmeden donemez.

1.2.1.2.3.3. ifa Zamanindan Once S6zlesmeden Dénme Hakk:

Doguran Durumlar

TBK m. 473/I’e gore is sahibine ifa zamanindan once sozlesmeden donme

hakki veren durumlar sunlardir:

- Ise baslamakta gecikme
- S6zlesme hiikiimlerine aykiri olarak is gorme faaliyetlerinin gecikmesi
- Ingaatin tamamlanmasinin kararlastirilan tarihe yetismeyeceginin

anlasilmasi

Bu (¢ duruma ek olarak, TBK m. 473/II’de diizenlenen, eserin ayipl
olacaginin belli olmasi {izerine hasar ve masrafi yiikleniciye ait olmak Uzere, is
sahibinin isi Ug¢iincii kisiye yaptirabilecegi durumlarda, somut sézlesmedeki is,
niteligi geregi o yiikleniciden baskasina yaptirilamiyorsa, bu durumda da ifa zamam

beklenilmeden stzlesmeden donme hakki kullanilabilmektedir.

Edimin ifasmin objektif olarak imkansizlagmasi, ddemezlik def’inin ileri
stiriilebilecek olmasi, is sahibinin yapmakla yiikiimlii oldugu kararlastirilan ifaya
hazirlik ve is birligi gibi faaliyetlerin yapilmamis olmasi TBK m. 473/1 hiikmiiniin

uygulanmasini engeller114.

14 Zevkliler/Gokyayla, O.B.I., s. 512; Oz, Dénme, s. 53; Aral, O.B.i., s. 355-356; Duman, Kat
Karsilig1 Insaat, s. 90; Duman, Insaat Hukuku, s. 313; Erman, Insaat, s. 70; Uygur, Insaat Hukuku,
C.1, s. 452; Dayinlarli, Temerriit, s. 113; Sahin, Teslim Borcu, s. 207-208; Yener, Arsa Payz, s. 49-
50; Altasg, Sozlesmeden Donme, s. 99; Biiyiikay, Eser S6zlesmesi, s. 88.

49



1.2.1.2.3.3.1. ise Baslamakta Gecikme

Is sahibine TBK m. 473/I uyarinca ifa zamanindan dnce sézlesmeden dénme
hakki taniyan {i¢ durumdan biri ‘yliklenicinin ise baslamaktaki gecikmesi’dir. Bu
durumda, yiiklenicinin ingaati yapma faaliyetlerine hi¢ baslamamasi séz konusudur.
Bu hiikiim kural olarak, sadece isin tamamlanmasi tarihinin s6zlesmede saptanmamis
oldugu durumlarda bash basina sézlesmeden dénmeye gerekge olabilir. ifa tarihinin
taraflarca onceden saptanmis oldugu durumlarda, ancak ayni maddenin tgiincii
bendindeki ‘gecikme yiiziinden insaatin vadeye yetismeyeceginin anlagilmasi’
hilkmiine dayanarak sozlesmeden doniilebilir. BOyle bir durumda sézlesmeden
donme  hakkina  basvurulabilmesi i¢in  insaatin  kararlagtirllan  vadeye

yetismeyeceginin kesin olarak anlasilmasi gerekir.

Sozlesmede, ingaatin tamamlanmasi igin saptanan siirenin, Yuklenici
caligmaya bagladiktan sonra isleyecegi kararlastirilmigsa ve yiklenici ise hig
baslamamigsa, “ise baglamaktaki gecikme” sebebine dayanarak s6zlesmeden donmek
mimkiindur'®. Bu halde vadesi saptanmamis sézlesme sdz konusudur ve yiiklenici

makul siire i¢ginde ise baslamahdlrlm.

Ise ne zaman baslanacag1 sdzlesmede belirlenmisse ve yiiklenici de bu tarihte
is gorme faaliyetine baslamamissa, is sahibi TBK m. 473/l geregince sozlesmeden
donebilecektir. Is gdrme faaliyetine ne zaman baslanacagi sozlesmede
belirlenmemigse, is sahibi TBK m. 90’a kiyasen yiikleniciden derhal ise baslamasini

isteyebilir.

Donme hakkinin kullanilabilmesi igin, TBK m. 123’deki sitre verme

hiikkmiine kiyasen yiikleniciye ise baglamasi icin bir siire verilmesi gerektigi

1s Erman, Insaat, s. 71; Duman, Kat Karsil1 Insaat, s. 90; Sahin, Teslim Borcu, s. 207; Karatas, Insaat,
s. 129; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 85; Selimoglu, Eser S6zlesmesi, s. 104.

116 Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 85; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 105; Altas, S6zlesmeden Donme,
s. 100.
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117

cogunluk tarafindan kabul edilmektedir~"". Ancak bu durumda kanunda aranmayan

ek siire verilmesi sartinin kiyas yoluyla getirilmesinin yanlis ve aslinda gereksiz de

oldugu ifade edilmektedir™®.

TBK m. 473/I hilkkmiinlin uygulanabilmesi i¢in siire verilmesi gerektigi kabul
edildiginde bu sure, bor¢lu temerriidiindeki gibi ifanin gergeklesmesi igin degil fakat
hazirlama faaliyetlerine girisilmesi i¢in verilecektir. S6z konusu siirenin uygun olup
olmadig1 eserin tamamlanmasi bakimindan degil, ise baslamak bakimindan
degerlendirilir. Bununla birlikte TBK m. 124°de ifade edilen siire verilmesine gerek
olmayan hallerin varliginda bu yola gitmeye gerek yoktur. Ornegin; isin
yapilmasindaki gecikme tiim tahminlere gore yiiklenicinin isi belli bir zamanda
bitirmesine imkan vermeyecek derecedeyse mehil (ek sure) verilmesine gerek
yoktur®®, TBK m. 124 hiikiimlerine kiyasen, yiiklenicinin hal ve vaziyetinden
verilecek uygun siirede ise baslamayacaginin anlasilmasi yahut inceleme konumuz
olan sozlesmede pek miimkiin olmamakla birlikte, ise zamaninda baslanilmamasi
yliziinden artik insaatin gereken zamanda tamamlanamayacaginin anlagilmasi ve bu
yiizden ingaatin bitirilmesinin is sahibi i¢in artik yararsiz olmasi hali ile s6zlesmede
ise baslama tarihinde yiiklenicinin ise baslamamasi iizerine artik ¢alismanin kabul
edilmeyeceginin  kararlagtirllmis  olmasit  durumlarinda, siire  verilmeksizin

sozlesmeden donme hakki kullanilabilir'?°.

u Seligi, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 84; Dayinlarli, Temerriit, s. 117; Uygur, insaat Hukuku, C.1, s.
451; Duman, Insaat Hukuku, s. 315; Erman, Insaat, s. 73; Altas, Sozlesmeden Dénme, s. 104-105;
Senocak, Ayibin Giderilmesi, s. 25; Sahin, Teslim Borcu, s. 209; Yener, Arsa Pay1, s. 50; Kurt,
Temerriit, s. 67; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 453; Erzurumluoglu, O.B.1., s. 174.

18 5z, Dénme, s. 62; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 105.

19 Erman, Insaat, s. 74; Daymlarli, Temerriit, s. 116-117; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 453; Senocak,
Ayibin Giderilmesi, s. 25; Kartal, Kat Karsilig1 Ingaat, s. 145; Duman, Insaat Hukuku, s. 315;
Karahasan, Insaat Imar Thale Hukuku, s. 237; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 50-51; Sahin, Teslim
Borcu, s. 209; Yener, Arsa Payi, s. 50-51; Uygur, Insaat Hukuku, C.I, s. 455; Biiyiikay, Eser
Sozlesmesi, s. 84; Altas, S6zlesmeden Donme, s. 105.

120 Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 420 vd.; Oz, Dénme, s. 55 vd.; Sahin, Teslim Borcu, s. 209;
Yakuppur, Teslim Borcu, s. 51.

51



1.2.1.2.3.3.2. Is Gérme Faaliyetlerinin Gecikmesi

Is gorme faaliyetlerinin gecikmesi durumda yiiklenici ise baslamakta fakat
isin goriilmesi o isin niteligi bakimindan gergeklesmesi gereken normal c¢alisma
hizindan daha yavas yliriimektedir yahut baslamis olan is kesintiye ugramakta,

faaliyete ara verilmektedir.

Calismalarin benzer islere oranla yavas ilerlemesi tek basina bu kosulu
gerceklestirmeye yetmez. Somut olaymn niteliklerine gore is gorme faaliyetlerinin
daha hizli siirdiiriilmesi yiikleniciden beklenebilir olmalidir. Ornegin, ingaatin
yapildig1 arazinin elverissizligi yiiziinden caligmalar diger insaatlara gore yavas
ilerliyorsa bu durum basli basina sézlesmeden donme hakki vermez. Kisim kisim
devri gereken arsa payr karsilig1 ingaat sozlesmelerinde muacceliyet kazanan kisma
ait arsa pay1 devir yiikiimliligii arsa sahibince yerine getirilmezse, yiklenici TBK m.
97 uyarinca isi durdurabilir. Bu durumda da is sahibi sozlesmeden donme hakkini

kullanamayacag gibi bor¢lu temerriidiine diisebilir'?.

Bu hitkme dayanarak donme hakkinin kullanilabilmesi i¢in de TBK m. 123
anlaminda ylKleniciye siire verilmesi ve bu slrenin, insaatin tamamlanmasina degil,
calisma temposunun normal diizeye c¢ikarilmasina veya c¢alismalarin tekrar

122

baslamasina iliskin olmas1 gerektigi ifade edilmektedir=“. Ancak bdyle bir durumda

kanunda yer almayan ek siire verilmesi sartinin esasen gereksiz olmasi sebebiyle, is

sahibine yiiklenemeyecegi de belirtilmektedir'?®

. Eger is sahibi, insaatin bitirilmesi
icin siire vermisse, bu durumda, isin yavaslatilmasi yahut durdurulmas: gerekcesiyle
sozlesmeden doniilemez, is sahibi ancak takip eden savsaklamalar sonucu isin

belirtilen siirede yapilamayacaginin anlagilmasi halinde sézlesmeden donebilir.

121 Oz, insaat, s. 88-89; Duman, Ingaat Hukuku, s. 314; Uygur, Insaat Hukuku, C.1, s. 453.

122 $e|igi, Muteahhidin Sorumlulugu, s. 80; Dayinlarh, Temerriit, s. 117; Oz, Dénme, s. 62; Erman,
Insaat, s. 74; Yener, Arsa Payi, s. 51; Duman, Insaat Hukuku, s. 325.

122 &7, D6NMe, s. 62.
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Eseri meydana getirme faaliyetlerinin yavas yiiriimesi veya ertelenmesi
durumda da TBK m. 124’deki hallerin varligi halinde siire verilmesine gerek

olmadan s6zlesmeden doniilebilir.

1.2.1.2.3.3.3. Isin Tamamlanmasinin Kararlastirllan Vadeye

Yetismeyeceginin Anlasilmasi

Insaat sdzlesmelerinde vadenin belirlenmemis veya belirsiz oldugu insaat
sOzlesmelerine ¢ok az rastlanir. Bu bakimdan, TBK m. 473/1 hikminde dizenlenen,
ifa zamanindan Once sozlesmeden donme sebepleri arasinda insaat s6zlesmelerinde
en ¢ok uygulama alani bulani, ‘ingaatin tamamlanmasinin vadeye yetismeyeceginin

anlasilmas1’ sebebiyle sdzlesmeden donmedir.

Ifa icin vadenin kararlastirildig1 sézlesmelerde ise baslanmamasi veya isin
savsaklanmas1 is sahibine basli basina sozlesmeden doénme hakki vermez. Is
sahibinin sdzlesmeden donebilmesi i¢in, vade tarihine kadar insaatin

tamamlanmasinin miimkiin olmamasi gerekir124.

Bununla birlikte, s6zlesmede sadece isin bitis tarihi degil, ayrica ise baslama
veya isin belirli asamalarinin bitis tarihleri de kararlastirilmis fakat yUklenici bunlara
uymamakla birlikte insaatin tesliminin vadeye yetisememesi olgusu ortaya
¢ikmamissa ne olacaktir? Bu durumda bir ayrim yapilarak ¢dzlime ulasilabilecegi

belirtilmistir'?®

. Soyle ki; bu tarihler belirlenirken bunlara uyulmamasi halinde is
sahibinin sozlesmeden donebilecegi veya bu anlama gelen yasal haklar

kullanabilecegi seklinde bir ifadeye yer verilmisse, is vadeye yetisecek olsa bile is

124 Oz, Insaat, s. 120; Oz, Dénme, s. 60; Yener, Arsa Payi, s. 49; Erman, insaat, s. 74; Sahin, Teslim
Borcu, s. 205; Duman, Insaat Hukuku, s. 316; Uygur, Insaat Hukuku, C.I, s. 455; Selimoglu, Eser
Sozlesmesi, s. 104. Aksi goriisteki Biiyiikay’a gore ise, ise baglanmasi i¢in kesin vadenin
belirlenmedigi durumlarda taraflarin farazi iradelerine ve diiriistliik kuralina gére miiteahhidin ise
baglamas1 gereken tarih belirlenmeli ve bu tarihe uyulmamasi durumunda is sahibi donme hakkini
kullanabilmelidir. (Biiyiikay, Eser S6zlesmesi, s. 86).

125 Oz, Insaat, s. 120.
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sahibi sozlesmeden donme hakkini kullanabilecektir. Sayet baslangic ya da ara
vadelere uyulmamasina ragmen buna yonelik sozlesmede bir yaptirnm
ongoriilmemisse Ve ingaat da vadeye yetisebilecekse, is sahibi kural olarak

sdzlesmeden dénememelidirt?®.

Ancak is sahibi, ise baslama veya isin belirli
kademelerinin bitis tarihlerine (ara vadelere) uyulmamasi yiiziinden telafi
edilemeyecek bir zarara ugradigini ispat ederse yahut s6z konusu gecikme yuzinden

yiikleniciye olan giiveni esashi sekilde sarsildiysa sdzlesmeden dénebilecektir'?’.

Ise baslama tarihinin veya isin bazi asamalarinin tamamlanmasma iligkin
tarihlerin ayrica belirlendigi s6zlesmelerde ispat yiikii de ters donmeli, bu tarihleri
ihlal eden yuklenici bu duruma ragmen insaatin vadeye yetisebilecegini ispatla

yiikiimlii sayilmalidir.

Isin vadeye yetismeyeceginin anlasilmasina ragmen, is sahibinin sézlesmeden
donmeden 6nce yikleniciye TBK m. 123 hiikmiine kiyasen ihtarda bulunarak mehil
vermesini 6nerenler'?® varsa da, buna liizum yoktur'®. Zira, islerin hizlandirilmast ile
vadeye yetismesi miimkiin ise, esasen is sahibinin sézlesmeden donme hakki heniiz
dogmamis demektir. Yok eger isler hizlandirilsa bile vadeye yetismeyecegi belli ise
veya yliklenicinin durumundan isi hizlandirmayacagi kesin olarak anlasiliyor ise,
TBK m. 473 hikminde aranmayan ve yararsiz olacagi belli olan bir ihtar yikimunu

is sahibine yiiklememek gerekir'*,

126 yener, Arsa Payu, s. 51-52; Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 83; Duman, Insaat Hukuku, s. 319.
121 &z, Dénme, s. 60.

128 Kurt, Temerriit, s. 67; Yener, Arsa Payi, s. 50-51; Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 84;
Dayinlarli, Temerriit, s. 117; Uygur, Insaat Hukuku, C.I, s. 451; Duman, Insaat Hukuku, s. 325;
Erman, Insaat, s. 73; Altas, Sozlesmeden Dénme, s. 104-105; Senocak, Ayibin Giderilmesi, s. 25;
Sahin, Teslim Borcu, s. 209; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 453; Biiyiikay, Eser Sézlesmesi, s. 87.

129 &7 D6NMe, s. 62.

130 &z, DoNMe, s. 62.
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1.2.1.2.3.4. s Sahibinin TBK m. 473/11 Uyarinca insaat Islerini
Baskasina Yaptirma Hakk

TBK m. 473/II’de yer alan “Meydana getirilmesi sirasinda, eserin
viiklenicinin kusuru yiiziinden ayipli veya sozlesmeye aykiri olarak meydana
getirilecegi acik¢a goriiliiyorsa, is sahibi bunu onlemek iizere verecegi veya
verdirecegi uygun bir siire icinde yiikleniciye, ayibin veya aykiriligin giderilmesi;
aksi takdirde hasar ve masraflar: kendisine ait olmak iizere, onarumin veya ige
devamin bir iigiincii kigiye verilecegi konusunda ihtarda bulunabilir.” hikma ile, is
sahibi agisindan teslim zamani beklenmeksizin, henlz yiklenicinin eseri meydana
getirdigi doneme iliskin olarak eserin ayipsiz ve sozlesmeye uygun ifasini talep
edebilmesi amaglanmaktadir. S6z konusu hikimde; insaat islerinin sézlesmeye
aykir1 olarak yapilmasi halinde yapi sahibinin kendi hakkini bizzat koruma yoluyla

aykirihigin engellenmesini saglama diisiincesi yatmaktadir™".

TBK m. 473/Il hikkmiiniin uygulanabilmesi i¢in, insaatin yapimi sirasinda,
yiikleniciden kaynakli sebeple insaatin ayipli veya sozlesmeye aykiri olarak
yapilacaginin agik¢a anlasilmis ve bu durumun insaatin tesliminden Once ortaya
cikmis olmasi gerekir. Insaatin tesliminden sonra ¢ikacak ayipla ilgili olarak ise TBK

m. 474 hikmi uygulanacaktir.

TBK m. 473/11 hikmU uygulamasinda insaatin, teslimden &nce ayipli olarak
meydana getirildigi agik¢a goriilmeli ve anlagiimalidir*®?. Ornegin; arsa sahibinin

yapacagi ara kontrollerde boyle bir durumu agikga tespit etmis olmalidir.

Yapinin sozlesmeye aykiri olarak meydana getirilmesi degisik sebeplerden

kaynaklanabilir. Ornegin; yiiklenici Ustlendigi ingaat isini yetkisiz olarak alt

131 Kaplan, Insaat S6zlesmeleri, s. 107; Senocak, Ayibin Giderilmesi, s. 208; Sahin, Teslim Borcu, s.
211-212; Duman, Insaat Hukuku, s. 327.

132 Zevkliler/Gokyayla, O.B.1., s. 497; Oz, Donme, s. 62; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 107; Uygur,
Insaat Hukuku, C.I, s. 456; Duman, Insaat Hukuku, s. 328; Altas, S6zlesmeden Dénme, s. 106.
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yukleniciye devretmis olabilir. YUklenici insaat isini giindiiz insaat metodu yerine
gece insaat metodu ile yapiyor olabilir. Yahut da yiklenicinin insaatta kullandigi
cimento, celik, kum gibi malzemeler belirlenen ya da beklenilecek olan kalitede
olmayabilir. Tim bu &rneklerde yiklenicinin insaati sozlesemeye aykiri yaptigi
kabul edilir®,

TBK m. 473/I1 hiikkmiiniin uygulanmasi i¢in insaatin ayipl veya sozlesmede
belirtilen bigime aykir1 olarak yapilacaginin agik¢a anlasilmasinin yiiklenicinin
kusurundan kaynaklanmasi sart olmamakla birlikte yiiklenicinin sorumluluk
alanindan kaynaklanmas1 gerekir. Ornegin, is sahibinin ayibin giderilmesine imkan
vermemek suretiyle alacakli temerriidine diismesi veya kendi yiiklendigi
yukimldlikleri yerine getirmemesi sebebiyle insaatin ayipli veya sozlesmede
belirtilen vasfa aykir1 olarak yapilacaginin anlasilmasi durumunda TBK m.
473/11"deki haklar kullanilamaz'**.

TBK m. 473/l hiikkmiiniin uygulanabilmesi igin son sart ise, is sahibinin
verecegi veya verdirecegi siire (mehil) igerisinde sozlesmeye aykirilik ya da ayip
giderilmezse, ingaat islerinin dogacak hasar ve masraflarin ylkleniciye ait olmak
lizere Uclincl kisiye yaptirilacaginin ihtar edilmesidir™®. Is sahibi siireyi bizzat

verebilecegi gibi bunu hakime de tayin ettirebilir™®.

133 Kaplan, insaat Sozlesmeleri, s. 108; Oz, Dénme, s. 63.

134 Seligi, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 179; Senocak, Ayibin Giderilmesi, s. 208-209; Sahin, Teslim
Borcu, s. 212; Duman, Insaat Hukuku, s. 341-342.

%5 Erman, Insaat, s. 144; Karatas, insaat, s. 210; Sahin, Teslim Borcu, s. 213; Zevkliler/Gokyayla,
O.B.1, s. 498; Oz, D6nme, s. 63; Duman, Insaat Hukuku, s. 342-343; Uygur, Insaat Hukuku, C.I,
s. 456; Altas, Sozlesmeden Donme, s. 107.

136 Zevkliler/Gokyayla, O.B.1., s. 498; Duman, insaat Hukuku, s. 344; Uygur, Insaat Hukuku, C.I, s.
456.
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1.2.1.2.3.5. Yuklenicinin Aczi Durumunda TBK m. 98 Hukimlerinin

Uygulanma imkam

Borc¢lar Kanunu’nun genel hiikiimleri arasinda karsilikli borglar igeren tiim
sozlesmelere uygulanmak Uzere getirilen 98. madde uyarinca, bu gibi sézlesmelerde
taraflardan birinin borcunu ifadan aciz olmasi ve oOzellikle iflas etmesi yahut
aleyhindeki haczin sonugsuz kalmasi sebebiyle diger tarafin hakk: tehlikeye diiserse,
bu taraf, lehindeki alacagin ifasi teminat altina alinincaya kadar kendi borcunu ifadan
kaginabilir ve talebi (zerine uygun bir sure igerisinde teminat verilmezse

sozlesmeden donebilir'®.

TBK m. 98 hukmi karsilikli edimler igerdigi igin arsa payi karsiligi ingaat
sozlesmelerinde de kiyasen uygulama alani bulmaktadir. TBK m. 473 hikimlerinin
bu hikkme gore Ozel hiikim sayilarak uygulanmasint  engelleyecegi
diisiiniilmemelidir. Zira bu iki hiikmiin uygulama alani ¢akismamaktadir’®®, TBK m.
98’in diizenlenme amaci, isin aksamasindan bagimsiz olarak, bor¢lunun ortaya ¢ikan
ekonomik yetersizligi sebebiyle ona olan giiven sarsilmasinin alacakliya baz1 yetkiler
saglamasidir™®. Yiklenicinin ekonomik giicli; ise baslamasi ve dizenli tempoda
yuritmesi konusunda bir aksamaya yol agmasa da, bu gicun isi tamamlamaya
yetmeyecegi ¢esitli delillerle sabit olmussa, is sahibi TBK m. 98’deki imkanlardan
yararlanabilecektir. Oysa bdyle bir durumda TBK m. 473’iin sartlar1 ger¢eklesmemis
olacagindan bu hiilkme gore sozlesmeden doniilemezdi. Ayrica, yiiklenici acz
durumuna diismemekle birlikte, isin gecikmesi durumu s6z konusu olmus ise is
sahibi, TBK m. 473 uyarinca sozlesmeden donebilecek fakat TBK m. 98 uyarinca

herhangi bir hakka sahip olmayacaktir.

17 Kiligoglu, Genel Hukimler, s. 585-587; Uygur, insaat Hukuku, C.I, s. 1074; Duman, Insaat
Hukuku, s. 673; Buz, Donme, s. 92; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 434.

138 Uygur, insaat Hukuku, C.1, s. 1074.

1% Eren, Genel Hiikiimler, s. 996; Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 277; Kilicoglu, Genel Hiikiimler,
s. 585.
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Yiiklenicinin iflas etmesi veya aleyhine yapilan bir haczin sonugsuz kalmasi
is sahibi lehine TBK m. 98’deki haklar1 dogurur. Burada haczin is sahibi tarafindan
yapilmas sart degildir. Is sahibi baska bazi inandiric1 kanitlarla, yiiklenicinin insaati
tamamlayacak ekonomik giicii kaybettigini veya bu giiciin esasen hi¢bir zaman
olmadiginin ortaya ciktigimi ve de kabul edilebilir bir zamanda bu giice sahip

olamayacagini ortaya koyarak da bu hiikkme bagvurabilir.

1.2.1.2.4. Sadakat ve Ozen Borcu

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde, yiiklenici, isi s6zlesmede belirtilen
bicimde, plan ve projesine uygun olarak 6ngoérilen sirede bitirip teslim etmelidir. Bu
yikiimliiliigiin yerine getirilmesi bir sonugtur. Bu sonuca varilabilmesi i¢in bir ¢ok

asamadan gecilmesi gerekmektedir.

Sozlesme, is gdrme asamasina iliskin olarak baskasinin yararina bir hareketi

gerektirir'®

. Yiklenici is1 ylirtiitiirken 1 sahibinin yararina olan isleri yapmak, zarar
verici davraniglardan kaginmak zorundadir. Bu durum yiiklenicinin sadakat ve 6zen

borcunun bir sonucudur®*.

Yuklenicinin sadakat borcu eBK’nda agikg¢a diizenlenmemesine ragmen,
TBK’nda diizenlenmis bulunmaktadir. eBK déneminde de, biitiin i3 gérme edimi
iceren borg iliskilerinde varligi kabul edilmis olan bu yiikiim, 6098 sayili yeni
TBK’nun 471/1 maddesindeki “Yiiklenici iistlendigi edimleri is sahibinin hakli
menfaatlerini gozeterek, sadakat ve ézenle ifa etmek zorundadr.” duzenlemesi ile

yasal bir zemine sahip oldu.

140 Zevkliler/Gokyayla, O.B.1., s. 488; Tandogan, O.B.1., C.II, s. 49; Kaplan, Insaat Sézlesmeleri, s.
53; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 85; Kiligoglu, Genel Hiklmler, s. 4; Gileg, Beklenilmeyen
Haller, s. 30.

11 Kartal, Kat Karsilig1 insaat, s. 67; Zevkliler/Gokyayla, O.B.1., s. 488; Tandogan, O.B.i., C.II, s. 49;
Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 86; Kaplan, Insaat Sozlesmeleri, s. 58; Sahin, Teslim Borcu,
s. 108; Karahasan, Ozel Borg fliskileri, C. II, s. 194; Daymlarli, Temerriit, s. 34; Yakuppur, Teslim
Borcu, s. 38; Duman, Insaat Hukuku, s. 164; Uygur, Insaat Hukuku, C.I, s. 347; Selimoglu, Eser
Sézlesmesi, s. 85; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 249.
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Genis anlamui ile sadakat ytkumunin, ylklenicinin insaat edimini s6zlesmeye
gore tamamlama disinda, is sahibinin her alandaki ¢ikarlarini gézetme ve sdzlesme
sayesinde elde ettigi pozisyonu kendi ¢ikarlarina kullanmama yiikiimlerini igerdigi
belirtilmektedir**?. Ornegin vyiiklenici acisindan; insaat sebebiyle eline gecen is
sahibine ait planlari, projeleri, kendi baska islerinde kullanmama ve is sahibine ait
Ogrendigi sirlar1 saklama gibi yiikiimlilikler s6z konusu olmaktadir. Sadakat
yiikkiimiiniin insaat sozlesmesi sona erdikten sonra da devam edecegi kabul

edilmektedir'®®,

Insaat, zamaninda ve kusursuz yapilsa dahi is sahibi, sadakat
yikkiimiine aykiriliktan kaynakli bir zarara ugramigsa ylklenici agisindan bunu
tazmin yiikiimliligi dogacaktir™®. Ornegin, taraflarca kararlagtirilmis olmasma
ragmen sigortanin yaptirilmamasi, alt yiiklenicilerin veya yardimci kisilerin yeterince
denetlenmemesi, is sahibinin aydinlatilmamasi gibi yan yiikiimliiliiklerin ihlali
durumunda, is sahibi bu sebeplerden dolay1 bir zarara ugramissa bunun tazmini

145

gerekir™™. Ayrica zarar olmasa bile, yiiklenici bu tip davranislarindan kendisine ait

haksiz ¢ikar elde ettiyse, caiz olmayan vekaletsiz is gorme hiikimlerine gére (TBK

m. 530) elde ettigi ¢ikarlari is sahibine vermek durumunda olacaktir*®.

Yiiklenici insaatt yaparken kendisinden beklenen &zeni gostermekle
yukimltdur. TBK 6ncesinde 0zen borcunun Olgiisunt belirleyen eBK’nun 356/1
maddesi, “miiteahhidin mesuliyeti, umumi surette ig¢inin hizmet akdindeki
mesuliyetine dair olan hukimlere tabidir” hikmunu icermekteydi. Buna karsilik

doktrinde, is¢iden daha bagimsiz ve isinde uzman olan yiiklenicinin sorumlulugunun,

192 B, Insaat, s. 108; Duman, insaat Hukuku, s. 164; Selimoglu, Eser Sézlesmesi, s. 85; Uygur, Insaat
Hukuku, C.1, s. 412; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 134; Giile¢, Beklenilmeyen Haller, s. 31.

3 Duman, Insaat Hukuku, s. 164-165; Uygur, insaat Hukuku, C.I, s. 412; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi,
s. 135.

144 Zevkliler/Gokyayla, O.B.1., s. 497; Ayan, Temerriit, s. 35; Sahin, Teslim Borcu, s. 108; Karatas,
Tasinmaz Satlus Vaadi, s. 193; Duman, Ingaat Hukuku, s. 165; Uygur, Insaat Hukuku, C.I, s. 350-
351; Yavuz, Ozel Hikiimler, s. 444; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 136; Giileg, Beklenilmeyen
Haller, s. 31.

45 Zevkliler/Gokyayla, O.B.I., s. 497; Eren, Miiteahhidin Borglari, s. 76; Uygur, insaat Hukuku, C.I,
S. 349-350; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 136.

148 Sahin, Teslim Borcu, s. 108; Yavuz, Ozel Hikiimler, s. 444,
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is¢inin sorumlulugundan agir oldugu soylenmekteydi*’.

Buna gore; “iscinin
sorumlulugunda, is sahibinin is¢inin yeterli uzmanligr haiz olmadigint biliyor ya da
bilmesi gerekip de isciyi ¢alistirtyorsa, bunun sonuglarina isveren katlanmaktadr.
Buna karsilik; yiiklenici, is sahibinin, kendisinin yeterli uzmanliga sahip olmadigini

148 seklinde eski BK zamaninda kanun lafzina

bilse dahi sorumlulugu devam eder
aykirt olarak ileri siirilen goriisten kaynakli celiskili durum, TBK’nda lafzin da
uygun hale getirilmesiyle giderilmistir. Buna gore; TBK’nun 471. maddesinde,
“Yiiklenici, tistlendigi edimleri ig sahibinin hakli menfaatlerini gézeterek sadakat ve
ozenle ifa etmek zorundadir. Yiiklenicinin 6zen borcundan dogan sorumlulugun
belirlenmesinde, benzer alandaki isleri iistlenen basiretli bir yiiklenicinin gostermesi
gereken mesleki ve teknik kurallara uygun davramisi esas alimr.” denilmektedir.
Gortilecegi lizere eski kanunda yiiklenicinin 6zen sorumlulugu noktasinda, is¢inin
hizmet akdindeki sorumluluguna yollama yapilmakta idi. Ancak yeni kanundaki
yerinde olan bu dizenlemeyle, benzer alandaki isleri iistlenen basiretli bir
yiiklenicinin goéstermesi gereken mesleki ve teknik kurallara uygun davranis esas

alinmigtir. Belirtmek gerekir ki, yuklenici tacirse, TTK’nun 18/II maddesi uyarinca,

basiretli bir is adam1 gibi hareket etme yiikiimliliigi de vardr.

Ozen borcu, insaatin meydana getirilmesinden 6nceki sathada olabilecegi gibi
meydana getirme asamasina iligkin olarak da ortaya ¢ikabilmektedir. Meydana
getirme agmasindan onceki 6zen ylkiimii kapsamina 6rnek olarak; yuklenicinin isi
ustlenirken oncelikle mesleki bilgi ve tecriibesinin, uzmanliginin ve mali giiciiniin o
is icin yeterli olup olmadigini iyice tartmasi ve kendisini Yyetersiz goriirse isi
almamas1 durumunu gésterebilirizl49. Meydana getirme asamasindaki 6zen borcunun

kapsamina ise, YyiKlenicinin yardimei kisi kullaniyorsa yardimer kisinin se¢iminde,

17 Erman, Insaat, s. 35; Uygur, Insaat Hukuku, C.1, s. 347; Tungomag, C.II, O.B.i., s. 988; Sahin,
Teslim Borcu, s. 109-110; Kaplan, Insaat Sozlesmeleri, s. 58; Yavuz, Ozel Hukimler, s. 444;
Guleg, Beklenilmeyen Haller, s. 31; Erzurumluoglu, O.B.I., s. 173-174; Selimoglu, Eser
So6zlesmesi, s. 85; Kaya, Kat Yapimi1 S6zlesmesi, s. 48.

148 Kartal, Kat Karsiligt Insaat, s.69; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 86.

19 Zevkliler/Gokyayla, O.B.i., s. 491-492; Oz, Dénme, s. 278; Kurt, Temerriit, s. 65; Yavuz, Ozel
Hiikiimler, s. 445; Uygur, insaat Hukuku, C.I, s. 412; Selimoglu, Eser Sézlesmesi, s. 85-86.
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sevk ve idaresinde, alt yiklenici var ise bunun segiminde, malzeme kendisi
tarafindan verilmisse bunun temininde ve malzemenin ise uygunlugunun kontroliinde

0zenle davranmasi ylikiimliiliikleri girerl5o.

Ozen ve sadakat borcunun iki 6zel gériinimii ise TBK m. 472°de karsimiza
¢ikmaktadir. S6z konusu maddeye gore, insaatta kullanilan malzeme is sahibi
tarafindan verilmis ise, yiiklenicinin onu 6zenle kullanip, hesap verme yiikiimliligii

vardir™?

. Ayrica is sahibinin verdigi malzemenin veya gosterdigi arsanin niteligi,
eserin geregi gibi ve zamaninda ifasini tehlikeye koyacak bicimde ise, yiiklenici is
sahibini haberdar etmekle yukimltdur. Yiklenici, yalniz malzemenin veya arsanin
kusurlu olmasindan meydana gelen ayiplart degil, diger hallerde de is sahibini
bilgilendirmek zorundadir. Ozen ve sadakat borcunu ilgilendiren bir diger anekdot
da, insaatin sozlesmede belirtilen bigimde ve siirede yerine getirilememesi, is
sahibinin yanlis talimatindan kaynaklaniyorsa, yiiklenici is sahibini uyarmalidir.
Buna karsin is sahibi talimatinda 1srar ederse, yiiklenicinin yiikiimliiliigli ortadan
kalkacaktir (TBK m. 476). Bu hiikiimlerden anlasildig1 iizere yiiklenicinin ingaati

yapma borcuna ek olarak 6zen borcu yiiklenmistir. Bu 6zen borcu bagimsiz bir borg

olmayip, insaat1 yapma borcunun kapsami dahilinde olan bir yﬁkﬁmdﬁrlsz.

Yiiklenicinin 6zen borcunu yerine getirmemesi soOzlesmeye aykirilik
sonucunu dogurur. Yiiklenici 6zen borcunun hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesinden

dolayi TBK m. 112 vd. (eBK m. 96 vd.) hiikiimlerine gore sorumlu olur. Bu

10 Dayinlarli, Temerriit, s. 40; Kaya, Kat Yapimi Sozlesmesi, s. 48; Sahin, Teslim Borcu, s. 109;
Zevkliler/Gokyayla, O.B.1., s. 493-494; Erman, Insaat, s. 39; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.
26; Aral, O.B.1, s. 349-350; Karatas, Tasinmaz Satis Vaadi, s. 193; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s.
443; Uygur, Insaat Hukuku, C.1, s. 349.

131 Zevkliler/Gokyayla, O.B.1., s. 495; Eren, Miiteahhidin Borglari, s. 70-71; Giimiis, Ozel Hiikiimler,
C.lI, s. 28; Sahin, Teslim Borcu, s. 108; Karatas, Tasinmaz Satis Vaadi, s. 193; Yavuz, Ozel
Hiikiimler, s. 443; Uygur, insaat Hukuku, C.I, s. 414-415.

152 Oz, Ingaat, s. 107; Sahin, Teslim Borcu, s. 107; Uygur, insaat Hukuku, C.1, s. 347.
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nedenden dolay: arsa sahibi zarara ugrarsa bunun tazmini gerekir'>. Yiiklenicinin
0zen borcunu yerine getirip getirmedigini tayin etme bakimindan insaatin sonunu
beklemeye gerek yoktur'®*. S6z konusu bor¢ insaatin yapilmasi safthasinda soz
konusu oldugunda, arsa sahibi, teslimin gergeklestirilmesi safhasina gelinmesini
beklemeden ihtar ¢cekmek suretiyle insaatin 6zenle yapilmasini, buna uyulmazsa
masraflart yiikleniciye ait olmak iizere ingaatin yapiminin baskasina devredileecegini

yiikleniciye bildirebilir (TBK m. 473/11; eBK m. 358/11)*°.

1.2.1.3. Bagimsiz Boéliimleri Teslim Borcu

Yiiklenici ingaati tamamlamakla borcunu ifa etmis olmaz, yiiklenicinin ayni
zamanda sozlesmede Kkararlagtirilan bagimsiz boliimleri, eseri teslim borcu

kapsaminda arsa sabine teslim etmesi gerekir'*®.

Yiiklenicinin eseri teslim borcu Borglar Kanunu’nda agik bir sekilde
diizenlenmis degildir. Nitekim, TBK m. 470 (BK m. 355)’de agik¢a ifade edilmemis
olmakla birlikte isin niteligi geregi yliklenicinin teslim borcunun oldugu Varsay111r157.
Bununla birlikte, eser sozlesmesine iliskin TBK m. 473/ (eBK m. 358/1), TBK m.
474/1 (eBK m. 359/1), TBK m. 475/1 (eBK m. 360/l), TBK m. 477 (eBK m. 362),

153 Zevkliler/Gokyayla, O.B.I., s. 497; Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 110-111; Sahin, Teslim
Borcu, s. 110; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 445; Uygur, Insaat Hukuku, C.I, s. 351; Giileg,
Beklenilmeyen Haller, s. 31; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 140.

154 Tandogan, O.B.I., C.II, s. 51; Sahin, Teslim Borcu, s. 111; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 445;
Biiytikay, Eser Sozlesmesi, s. 140-141; Selimoglu, Eser S6zlesmesi, s. 88.

1% Yakuppur, Teslim Borcu, s. 41; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 141.

136 O, Insaat, s. 125; Sahin, Teslim Borcu, s. 44; Kartal, Kat Karsilig1 Insaat, s. 74; Kurt, Temerriit, s.
67; Tandogan, O.B.1., C.II, s. 124; Zevkliler/Gokyayla, O.B.1., s. 477; Aydincik, Nama ifa, s. 21-
22; Kaplan, Ingaat Sozlesmeleri, s. 75; Yavuz, Ozel Hikimler, s. 484; Giileg, Beklenilmeyen
Haller, s. 38; Muaz Ergezen, istisna Sozlesmesinde Taraflarin Soézlesmeyi Sona Erdirme
Hakki, Ankara 2007, s. 38; Aral, O.B.1,, s. 357; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 250; Bilge, Insaat, s.
26.

137 7evkliler/Gokyayla, O.B.1., s. 477; Erman, insaat, s. 29; Senocak, Ayibin Giderilmesi, s. 26;
Giimiis, Ozel Hiikiimler, C.II, s. 45; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 62-63; Kurt, Temerriit, s. 67;
Sahin, Teslim Borcu, s. 44; Kaplan, Insaat Sozlesmeleri, s. 273; Yavuz, Ozel Hikimler, s. 454;
Giileg, Beklenilmeyen Haller, s. 38; Biiyiikay, Eser So6zlesmesi, s. 68; Selimoglu, Eser S6zlesmesi,
s. 108-109; Ergezen, Sozlesmeyi Sona Erdirme Hakki, s. 38; Bilge, Insaat, s. 26.
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TBK m. 478 (eBK m. 363) ve TBK m. 479 (eBK m. 364) hiikiimlerinde de teslim
borcunun varligi onaylanmis olmaktadir. S6z konusu hikimlerde gecen teslim
kavrami ile teslimin sonucu ve teslimle ilgili olan, kabul, teselliim, ayiba karsi
tekeffiilden dogan haklarin teslime baglanmasi gibi hususlar teslim borcunun

varliina isaret etmektedir.

1.2.1.3.1. Teslim ve TesellUm Kavramlar

Teslim kavramina iliskin doktrinde birbirine benzer, ¢esitli tanimlar
yapilmistir. Bir tanima gore teslim; “tamamlanmis olan eserin is sahibine ifa olarak

59158 9

arz edilmesidir Bir baska tamma gore™ ise teslim; “dogrudan dogruya

zilyetligin gegcirilmesi veya geriye gegirilmesi ya da gegici bir zilyetlik halinin
ortadan kaldirilmasidir”. Bir diger tanima gé’)relGO; “yiiklenicinin eseri, sozlesme,
projeler ve sozlesme ekleri ile varsa sartnamelere uygun sekilde bitirdikten sonra
eksiksiz ve ayipsiz olarak ondan elini ¢cekmesi ve onu eylemli sekilde veya hukuksal
anlamda 1s sahibinin elmenligine (zilyetligine) birakmasi sonucunu doguran bir

61, teslim, “tamamlanmis bir eserin miiteahhit

islemdir”. Bir baska tanima g(ilre1
tarafindan istisna sozlesmesinden dogan asli edim yiikiimiiniin ifasina yonelik olarak
1s sahibinin hakimiyet alanina sokulmasini veya miinhasiran is sahibinin hakimiyet
alanina terkini” ifade eder. Doktrindeki diger bir tanimda ise, teslim igin eserin

eksiksiz ve ayipsiz olmasi1 gerekliligi temelde kabul edilmis olunmakla birlikte buna

198 Aral, O.B.L, s. 357; Eren, Miiteahhidin Borglari, s. 72; Seligi, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 35;
Zevkliler/Gokyayla, O.B.1., s. 477; Gokyayla, Ek Is, s. 24 vd.; Baygmn, Istisna S6zlesmesinde
Ucret, s. 27; Yakuppur, s. 64.

1 Tungomag, C. II, O.B.1., s. 1012; Karahasan, O.B.I., C. II, s. 262.
160 Aydemir, Insaat Hukuku, s. 250.

181 Giimiis, Ozel Hukumler, C.11, s. 46.
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iliskin kriter ‘eserin nesnel (objektif) oOlgiiler igerisinde kullanilabilir durumda

olmast’ geklinde ifade edilmistir*®.

Tanimlardan yola ¢ikarak teslimin unsurlarini, eksiksiz bi¢cimde meydana
getirilen eserin zilyetliginin is sahibine devredilmesi, fiili hakimiyet intikalinin ifa
iradesiyle yapilmasi ve is sahibince bu ifa iradesinin anlasilabilmesi olarak saymak

mumkindirt®?,

Yiiklenici a¢isindan teslim olarak ifade edilen durumun is sahibi agisindan

164

karsiligr ‘teselliim’ yani, teslim almadir™". Teslim ve teselliim ayni anda gergeklesir.

Tesellim kavrammm ©&nemi haiz oldugu nokta'®; is sahibi yiiklenici

tarafindan meydana getirilmis olan ve kendisine teslim edilmek istenen eseri hakli bir
neden olmaksizin teselliimden kaginirsa, alacaklinin temerriidiine diisecegidir. Ancak
doktrinde, bu ¢ikarimin biitiin eser sozlesmeleri agisindan kabul gordigii
sOylenemez. Bu kapsamda arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri agisindan da bu
cikarimin uygun olmadigi; “yapinin sézlesmeye uygun sekilde tamamlanmasi, varsa
diger taahhiitlerin yerine getirilmesi ve miiteahhidin durumu is sahibine bildirerek
tasinmazdan c¢ekilmesi iizerine, artik ifa gerceklesmis sayilmak gerekeceginden,
burada alacakli temerriidiine yer yoktur. Yapiy1 tasarrufuna alip almamak, kullanip
kullanmamak is sahibinin bilecegi istir. Zira, ifasina alacaklimin katilmast

gerekmeyen ve ifasi alacakl tarafindan da dnlenemeyen borglarda alacakh

162 Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 109; Kostakoglu, Insaat Hukuku, s. 633. Yazarlar, ‘nesnel (objektif)
Olgiiler’ kavrami ile eserde Onemli olmayan ufak tefek ayip ve eksikliklerin teslime engel
olmayacagim belirtmislerdir. Ayn1 gériiste: Bilge, Insaat, s. 27.

163 Ayan, Temerriit, s. 49; Sahin, Teslim Borcu, s. 48; Kaplan, Insaat Sé;lesmeleri, s. 76; Glleg,
Beklenilmeyen Haller, s. 38; Duman, Insaat Hukuku, s. 354; Kostakoglu, Insaat Hukuku, s. 631.

164 Ayan, Temerriit, s. 50; Tandogan, O.B.1., C.II, s. 127; Sahin, Teslim Borcu, s. 49; Aral, O.B.i., s.
357; Kurt, Temerriit, s. 69; Zevkliler/Gokyayla, O.B.1., s. 479; Kaplan, Insaat Sézlesmeleri, s. 76;
Kemal Kanber, “Kat Karsihg Insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin insaattaki Bozukluktan
Dogan Sorumlulugu”, Ankara Barosu Dergisi 97/3, s. 38; Biiylikay, Eser Sozlesmesi, s. 69.

165 Sahin, Teslim Borcu, s. 49-50; Eren, Miiteahhidin Borglari, s. 72; Zevkliler/Gékyayla, O.B.1., s.

479; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 73; Duman, Insaat Hukuku, s. 354; Aral, O.B.I,, s. 357.
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temerriidii olmaz.” denilerek ifade edilmigtir'®®

. Kanimizca bu noktada, yiklenicinin
eseri meydana getirme sireci ile bitmis eserin teslimi asamasi birbirinden ayirt
edilmelidir. Yiiklenicinin eseri yapmasi asamasinda, is sahibinin bazi haksiz
mudahelelerde bulunup (yiiklenicinin tasinmaza girmesine izin vermemesi gibi),
yuklenicinin eseri icra edememesine yol agmasindan dolay1 alacakli temerriidiine
diismesi miimkiin olabilir fakat tamamlanan yapinin teslimi noktasinda is sahibinin
tesellimden imtina etmesi dolayisiyla alacaklinin temerriidii her durumda
gerceklesmez. Zira, OZ’iin de hakli olarak belirttigi gibi yapiyr tasarrufa alip
almamak is sahibinin bilecegi bir istir'®’. Salt teslim almay1 is sahibine bir borg
olarak yiiklemek dogru olmaz. Ancak, teslim almadan (teselliimden) imtina, taraflar
arasinda kararlastirilmis bulunan baskaca haklarin meydana gelmesini engeller
nitelikteyse bu durumda alacaklinin temerriidii s6z konusu olabilmektedir. Burada
teslim borcu acgisindan alacaklinin temerriidiine 6rnek olarak; is sahibinin kat
miilkiyetinin kurulmast i¢in gereken islemi yapmamasi dolayisiyla bitmis olan

taginmazda, ylkleniciye diisen bagimsiz boliimlere iliskin olarak yiiklenicinin tapuda

tasarrufta bulunamamasi durumu verilebilir.

Tesellim, TBK m. 477 (eBK m. 362)’de ifadesini bulan kabulden farklidir.
Teselliim ayipli ifa sebebiyle (TBK m. 474 vd; eBK m. 359 vd.) dogan sorumlulugun
sartlarindan biri olup is sahibi lehine taninan secimlik haklarin dogus anini ifade

168

eder". Eserin kabulii ise, is sahibinin eseri sozlesmeye uygun bulduguna dair bir

irade agiklamasi oluplag, bu aciklama ayipl ifa dolayisiyla is sahibi lehine taninan

166 Oz, Ingaat, s. 129-130.

1e7 Oz, Insaat, s. 130.

168 Sahin, Teslim Borcu, s. 50; Kurt, Temerriit, s. 84; Yener, Arsa Pay1, s. 27-28; Duman, Insaat

Hukuku, s. 361.

189 Aral, O.B.I., s. 357; Eren, Miiteahhidin Borglari, s. 72; Ayhan Ugar, istisna Sézlesmesinde
Miiteahhidin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, Ankara, Seckin Yaymncilik, 2003, s. 91 vd. ; Erman,
Insaat, s. 151; Ayan, Temerriit, s. 50; Sahin, Teslim Borcu, s. 51; Kurt, Temerriit, s. 69; Tandogan,
O.B.I, C. 1L, s. 218; Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 36; Senocak, Ayibin Giderilmesi, s. 81;
Karatas, Insaat, s. 143; Karahasan, Insaat Tmar Thale Hukuku, s. 264; Oz, Dénme, s. 119-120;
Yakuppur, Teslim Borcu, s. 69; Kaplan, Insaat Sozlesmeleri, s. 76; Yener, Arsa Payi, s. 27;
Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 69; Duman, Insaat Hukuku, s. 360.
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haklarin diigmesine neden olur. Bu baglamda teslim, eserin kabuliiniin de bir sartini

teskil etmektedir'™.

Teslim alma ve kabul kavramlarinin esdeger tutulmasi eser sézlesmesinin
ifas1 sistemi ile bagdasmazm. Ifanin geregi gibi olup olmadigmin tespiti igin is
sahibinin eseri muayene etmesi zorunlulugu TBK m. 474’de 6ngoriilmiistiir. Is / arsa
sahibi acisindan bu zorunluluk kiilfet niteligindedir. Muayene olanagnin elde
edilebilmesi i¢in is sahibinin eseri kendi hakimiyetinde bulundurmasi gerekir. TBK
m. 477 (eBK m. 362) baglaminda kabul, is sahibince eserin s6zlesmeye uygun olarak
geregi gibi ifa edildigini kabul ettigini ortaya koyan bir irade aciklamasidir’™?,
Yargitay da kararlarinda teslim alma ve kabuliin birbirinden farkli kavramlar

oldugunu belirtmistir'".

Ayiptan kaynaklanan se¢imlik haklar i¢in zamanasimi siirelerinin islemeye
baglamasi, yiiklenicinin sozlesmede kendisine ait olacagi belirlenen bagimsiz
bolumlerin devri alacaginin muacceliyeti ve Ucrete iliskin rizikonun yiikleniciden

¢ikip is sahibine gegmesi gibi haller teselliimiin sonucuna baglanmaktadir™,

1.2.1.3.2. Kabul Kavramm

Yiiklenici tarafindan meydana getirilip teslim edilen yapimin soézlesmede

kararlastirildig1 sekilde yapildigina, yapiyr sozlesmeye uygun gordiigiine ve ayip

170 Ayan, Temerriit, s. 50; Sahin, Teslim Borcu, s. 53; Kaplan, insaat Sozlesmeleri, s. 76; Aydemir,
Insaat Hukuku, s. 249-250.

1 Ayan, Temerriit, s. 50; Sahin, Teslim Borcu, s. 50; Aral, O.B.1,, s. 357; Oz, Dénme, s. 165-166;
Seligi, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 35; Gokyayla, Ek Is, s. 193; Bilge, Insaat, s. 27.

17 Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 35-36; Sahin, Teslim Borcu, s. 50-51; Kurt, Temerrit, s. 69;
Biiylikay, Eser Sozlesmesi, s. 69; Duman, Ingaat Hukuku, s. 360; Aral, O.B.1., s. 357.

1% Sahin, Teslim Borcu, s. 51, dn. 128’den: Yargitay 4. HD. 25.12.1973 T. 13792 E. 10111 K. i¢gin
bkz. IKID., Y. 1975, s. 3677; Yargitay 15. HD’nin 15.06.1992 T., 3006/3087 sayil1 K. i¢in bkz.
Uygur, C.VI, s. 7970; Yargitay 15. HD’nin 29.04.1998 T., 1217/1716 sayili K. igin bkz. Uygur,
C.VI, s. 7970.

Y74 Gokyayla, Ek Is, s. 192; Sahin, Teslim Borcu, s. 52; Kurt, Temerriit, s. 84; Biiyiikay, Eser
So6zlesmesi, s. 72.
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iddiasinda bulunmayacagina yonelik is sahibi tarafindan yapilan agik veya ortiili

irade beyanina kabul ad1 verilir'".

Kabul, TBK m. 477 (eBK m. 362) baglaminda is sahibinin yapiy1 oldugu gibi
benimsemesi neticesini doguran ve ylkleniciyi yapidaki ayiplardan sorumlu
olmaktan kurtaran bir etki yaratir. Kabul, bu yoniiyle zaman ag¢isindan teslim ve

teselliimden sonra gelir'™®.

Kabul acik veya ortiilii (zzmni) bir irade beyan: seklinde olabilir. Is sahibinin
yazili bildirimde bulunarak eserden memnuniyetini ifade etmesinde kabul agiktir.
Ortilli bir kabuliin varligi somut olaya gore degerlendirilir. Is sahibinin yapidaki
ayibt veya bozuklugu bilmesine ragmen ihtirazi kayit ileri siirmeksizin eseri kabul
etmesi veya eser Uzerinde tasarruflarda bulunmasi, eseri kullanmasi Ortiilii olarak
kabuliin varhgma isarettir'”’. TBK m. 477/l (eBK m. 362/I) baglaminda, eger is
sahibi kanunen tayin edilmis olan muayene ve ihbar kiilfetini ihmal ederse eseri

ortlu olarak kabul etmis sayilir ve bu durum kabule iliskin karine teskil eder.

Kabul, yiikleniciye yoneltilmis tek tarafli bir irade beyanidir ve hiikiim ifade
etmesi yliklenicinin onayina bagl degildir178. Eserin kabulii her agamada s6z konusu
olabilir. Is sahibi eseri teslim alirken kabul beyaninda bulunabilecegi gibi, sonradan,

muayene ve aylp ihbarini takiben de ayipli olan eseri kabul edebilir’™. Kabul

15 Oz, Dénme, s. 119-120; Sahin, Teslim Borcu, s. 53; Aral, O.B.1, s. 357; Seli¢i, Miiteahhidin
Sorumlulugu, s. 36; Karahasan, ingaat Imar Thale Hukuku, s. 264; Senocak, Ayibin Giderilmesi, s.
81; Baygn, Istisna Sozlesmesinde Ucret, s. 27; Ayan, Temerriit, s. 50; Yakuppur, Teslim Borcu, s.
69; Canbolat, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 60; Erman, Insaat, s. 151; Kurt, Temerriit, s. 69; Duman,
Insaat Hukuku, s. 410; Mustafa Cahit Giinel, “Arsa Payr Karsihig1 insaat Sozlesmesinde Arsa
Sahibinin Insaattaki Ayip Nedeni ile Sahip Oldugu Haklar”, Prof. Dr. Ergun Ozsunay’a Armagan,
Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2004, s. 429.

176 Ayan, Temerriit, s. 50; Sahin, Teslim Borcu, s. 53; Yener, Arsa Payi, s. 27; Kurt, Temerriit, s. 69.

Y7 Tungomag, C.II, O.B.L,, s. 1021; Ugar, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 95; Sahin, Teslim Borcu, s. 54;
Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 70; Bilge, Insaat, s. 28; Giinel, Insaattaki Ayip, s. 429.

178 Oz, Donme, s. 119; Sahin, Teslim Borcu, s. 54.

9 Oz, Dénme, s. 120; Sahin, Teslim Borcu, s. 54; Canbolat, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 81; Yener, Arsa
Payi, s. 27.
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gerceklestikten sonra tek tarafli irade beyaniyla kabulden déniilemez™®. Kabul icin
buna yonelik bir irade beyan1 gerekirken, teslim almada is sahibinin teslimin hukuki

sonuglaria doniik 6zel bir teslim alma iradesinin bulunmasina gerek yoktur181.

1.2.1.3.3. Insaatin Tamamlanmasi ve Belirlenen Bagimsiz Boliimlerin

Is Sahibine Teslimi

Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesinde yiiklenicinin teslim borcunu yerine
getirebilmesi i¢in Oncelikle eserin (insaatin) tamamlanmis olmasi gerekirlgz. Eserin
(ingaatin) tamamlanmis oldugu olgusu eserin objektif Olgiiler iginde amaca uygun
olarak kullanilabilir durumda oldugunun tespiti ile ortaya ¢ikar'®. Bunun tespit

edilmesinden sonra yapida arsa sahibine diisen bagimsiz boélimlerin teslimi

184

gerekir™". Kismi ifa kabul edilmek zorunda degildir ancak yapida tamamlanmayan

kisim, tamamlanan kisima gore ¢ok az ve dnemsiz kalmakta ise diiriistliik kuralina

gore bu eser kabul edilmelidir'®®.

Insaatin tamamlanmis olmasi ile ayipsiz olmasi birbirinden farkli

durumlardir. Ayipli bir ingaat tamamlanmis sayilabilir ve bu durum ingaatin teslimine

186

mani olmaz . Insaattaki ayibin is sahibinin kabul edemeyecegi derecede olmasi

180 Oz, Dénme, s. 120; Sahin, Teslim Borcu, s. 54; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 198-199;
Ugar, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 95; Canbolat, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 80.

181 Sahin, Teslim Borcu, s. 55; Ugar, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 95.

182 Kartal, Kat Karsihg Insaat, s. 74; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 64; Gokyayla, Ek Is, s. 191,
Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 68; Kurt, Temerriit, s. 70; Bilge, insaat, s. 35.

183 Bu husus, Yargitay 15. HD’nin 23.03.1991 T, 3841 E. / 1451 K. sayili ilaminda kabul edilmistir.
(Uygur, C.VI, s. 7871).

184 Uygur, Insaat Hukuku, C.II, s. 72; Sahin, Teslim Borcu, s. 62; Kurt, Temerriit, s. 69; Oz, Insaat, s.
167.

185 Erman, Insaat, s. 30; Ayan, Temerriit, s. 63; Kurt, Temerriit, s. 70; Yener, Arsa Payy, s. 25.

18 Sahin, Teslim Borcu, s. 63; Kurt, Temerriit, s. 72; Zevkliler/Gokyayla, O.B.I., s. 478-514;
Tandogan, O.B.1., C.II, s. 160; Giimiis, Ozel Hikiimler, C.II, s. 96; Seli¢i, Miiteahhidin
Sorumlulugu, s. 134; Senocak, Ayibin Giderilmesi, s. 78 vd.; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 67; flhan
Kara, Tuketici Hukuku, Ankara, Engin Yaymevi, 2012, s. 360; Kaplan, Insaat Sozlesmeleri, s.
75; Yener, Arsa Pay, s. 27; Ergezen, Sézlesmeyi Sona Erdirme Hakki, s. 67; Kanber, Insaattaki
Bozukluktan Dogan Sorumluluk, s. 38.
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halinde is sahibi eseri kabulden kagmabilir ancak kabul teslimden sonra
gerceklestiginden dolay1 eserin ayipli olmasi teslime engel degildir. Teslim almanin
i sahibinin, yiiklenicinin ayiba karsi tekeffiil borcundan kaynaklanan sec¢imlik
haklar1 tizerinde bir tesiri olmamasi igin insaattaki agik ayiplara iligskin hakkin sakli

187, Ayipli ifa halinde bor¢lunun temerriidiine iligkin

tutulmus olmas1 gerekir
hikkiimler degil, TBK’nun bu konuyu diizenleyen 474 vd. (eBK m. 359 vd.)
maddeleri uygulanir. Ingaatin ayipli m1 yoksa tamamlanmamis mi oldugu hususu
belirlenirken pratik bir olgu esas alinabilir. SOyle ki; insaatin meydana getirilmesi
faaliyetlerinin kaldigt asamadan daha oOnce yapilmis olan igler bozulup
degistirilmeden ise devam etme olanagi var ise ingaat tamamlanmamis sayilmali, aksi

durumda ise insaat ayipli kabul edilmelidir™®.

Insaattaki yiizolciimii eksikliginin eksik is mi, yoksa ayipli is mi teskil ettigi
sorusu akla gelebilmektedir. Bu noktada Yargitay, insaatlardaki yiizolgiimii
eksikligini eksik is olarak nitelendirirken,*® doktrindeki hakim goriise® gére ise bu

durum ayip teskil eder. Kanimizca sézlesmedeki bu aykirilik eserin vasfina iliskin

187 Erman, Insaat, s. 30; Ayan, Temerriit, s. 81; Sahin, Teslim Borcu, s. 63; Kaplan, Insaat
Sozlesmeleri, s. 131; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 118.

188 Tandogan, O.B.I., C.II, s. 166; Sahin, Teslim Borcu, s. 63; Kurt, Temerriit, s. 72; Yener, Arsa Payi,
s. 27; Kara, Tiketici Hukuku, s. 361; Duman, Insaat Hukuku, s. 428.

8 yargitay HGK., 09.12.1992 T., 1992/649 E., 1992/732 K. : “(...) agirlikl: diisiince, BK 'nun 359 ve
362. maddelerinde dngoriilen muayene ve ihbar kiilfetine katlanmayan is sahibinin, ayiptan otiiri
hakkinin diisecegi seklindedir. (...) Davaciya teslim edilen bagimsiz béliimiin, kararlastirilandan
kii¢iik yapilmasimin ayip sayilmast halinde durum boyle olmasina ragmen, bu halin eksik is olarak
kabuliinde BK 'nun 96. maddesine dayanilarak istemde bulunulabilecegi tartismasizdir. Eksik iste,
noksan ifa halinde teslimde ¢ekince koymaya, muayene ve ihbara gerek olmadigi hususunda
ogretide hemen goriig birligi bulunmast bir yana kararlilik kazanmis yargisal kararlar da bu
yondedir. (...) Anlatilan nedenlerle insaatlarda mesaha noksanligimin eksik is oldugunun,
yiiklenicinin edimini tam olarak yerine getirmediginin, davaciya teslim edilen bagimsiz béliimde
mekan kiigiikliigiinden otiirii borcun kismen ifa edildiginin kabulii gerekir (...)”. (Uygur, C. VII, s.
7842-7843).

Kurt, Temerriit, s. 72-73; Oz, Insaat, s. 131; Ayan, Temerriit, s. 62; Sahin, Teslim Borcu, s. 102;
Tandogan, O.B.I., C.Il , s. 166; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 95-96; Yavuz, Ozel Hikimler, s.
457; Duman, Insaat Hukuku, s. 428; Halil Akkanat, “Kat Karsih@ insaat Sozlesmelerinde Fazla
insaat”, Prof. Dr. Fikret Eren’e Armagan, Ankara, Yetkin Yaynlari, 2006, s. 75. Aksi goriiste:
Kara, Tiiketici Hukuku, s. 362; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 260. Bu yazarlara gére ise, yizélgiimi
eksikligi eksik is sayilir.

190
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oldugundan ve ifa o haliyle edimde aranan vasfa uygun olmayacagindan bu durum

ayip olarak kabul edilmelidir.

Arsa pay1 karsiligl insaat sOzlesmesinde is sahibinin eksik ifa dolayisiyla
yiikleniciden yapacagi talebin boyutu su sekildedir: is sahibi, sozlesme geregi
kendisine kalacak bagimsiz boliimlerin timdndin ve ayrica tum paylar icindeki pay
orant kadar olmak (zere ortak yerlerdeki eksikliklerin tamamlanmasimi talep

edebilir'®.

Is sahibi, ifa olunmak iizere teslime sunulan eserdeki eksiklikler
tamamlanincaya kadar 6demezlik def’ini ileri siirerek eksikliklerin tamamlanmasi
igin gerekli tutara karsilik gelecek bigimde s6zlesme geregi yiikleniciye kalacak olan
arsa payr kismmi temlik etmekten kaginabilir. Uygulamada bdyle bir durumda
yiikleniciye veya ondan bagimsiz boliim ilizerinde sahsi hak iktisap eden iigiincii
kisiye eksiklikleri tamamlatmalar1 veya tamamlanmasi i¢in gerekli tutar1 6demeleri
i¢in siire verilmektedir. Bu kisiler verilen siire icinde eksikligi tamamlattiklar1 veya
tamamlama masraflarint1 depo ettikleri takdirde, sozlesme geregi yiikleniciye
birakilacak olan ve halen is sahibinin miilkiyetinde bulunan arsa paylarmin adlarina

tesciline karar verilmektedir®®.

Gotirii bedel esasina dayali olarak kurulan arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesinde su tarz bir soru akla gelebilmektedir: YUklenici meydana getirme
borcu asamasinda projeye uyulmast zorunlulugundan Otiirii  sdzlesmede
ongoriilenden daha az yahut daha fazla kat veya boliim meydana getirmigse durum
ne olacaktir? Bu soruya oncelikle ongoriilenden fazla boliim olusmast durumunu

irdeleyerek cevap verelim. Sozlesmede aksi kararlagtirilmamissa, olusturulan fazla

191 Erman, Insaat, s. 183; Kurt, Temerriit, s. 76; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 262; Duman, insaat

Hukuku, s. 429. Ayan’a gore; is sahibi, ortak alanlarin tamamlama masraflarinin sadece kendi
payma tekabiil eden kismini degil, tamamim yiikleniciden talep edebilmelidir. (bkz. Ayan,
Temerrit, s. 87-88 dn. 312).

1% By uygulamaya ‘birlikte ifa kural’’ da denilmektedir. Yener, Arsa Payi, s. 25; Erman, Insaat, s.
179; Ayan, Temerrilt, s. 88; Kurt, Temerriit, s. 78; Coskun, Uciincii Kisinin Hukuki Durumu, s. 65.
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sayidaki bagimsiz boliimler nedeniyle, yani is artisina bagl olarak, yuklenicinin bir
ek bedel isteme hakki olabilecektir. Bu bedel de arsa payr yahut bagimsiz bolim
olarak ifa edilecek ve bedel arsa sahibi ile yiklenici arasindaki pay dagilimina gore

belirlenecektir'®,

Sozlesmede, arsa sahibinin kendisine ait olacagi belirlenen
bagimsiz bolimler disinda hak talep edemeyecegi yoniinde hiikiim bulunmasi
halinde dahi Yargitay’a gore arsa sahibinin s6z konusu fazla ingaata iliskin pay1

oraninda talep hakki vardir™®,

Kararlastirilandan daha az kat yahut bagimsiz boliim insa edilmesi halinde
kural olarak eksik ifa s6z konusu olup arsa sahibi eseri kabul etmek zorunda

degildir*®®. Ancak taraflarin kararlastirdigindan kiicik ya da eksik kat veya bagimsiz

193 Kostakoglu, Insaat Hukuku, s. 1161; Akkanat, Fazla Insaat, s. 76; Koksal Kocaaga, “Arsa Pay1
Karsilig1 insaat Yapiminda Ortaya Cikan ‘ilave Is’ ve ‘Ilave Bagimsiz Béliim® Sorunu”, TBBD. S.
85, Y. 2009, s. 98. Yargitay 15. HD’nin 13.12.1995 T., 6686E./7439 K. sayili ilami: “(...) fazla
bagimsiz boliimler hakkinda istemin davacilarin sozlesmedeki paylari oraminda kabulii gerekir.
(...)” (Uygur, Insaat Hukuku, C.II, s. 642).

194 Yargitay 15. HD’nin 21.12.1995 T., 6837 E./7614 K. sayili ilamma gore: “Taraflar arasindaki
sozlesmeye gore bodrum katta sadece komiirliikler yapilmasi gerekirken, davaci yiiklenicinin
ayrica sozlesme dist olarak, tadilat projesi yapmak suretiyle 6 numarali bagimsiz béliimii fazladan
yaptgi anlasilmaktadir. (....) Sozlesmenin genel sartlar boliimiinde mal sahiplerinin kendi daire ve
diikkanlarimin disinda baskaca bagimsiz boliimler talebinde bulunmayacaklart belirtilmis ise de,
bu husus insaatin sézlesmeye gore yapimasi halinde soz konusu olacaktir. Oysa davaci sozlesme
disina ¢ikarak fazladan bir bagimsiz boliim yaptigina gére, sozlesmedeki paylasim nispetinde
davalilarin da 6 nolu bagimsiz boliimiin iizerinde hak sahibi olmalart gerekir. (...)” (Uygur, Insaat
Hukuku, C.1I1, s. 643). Arsa sahibinin yiikleniciyi s6zlesmeden dogan tiim hak ve alacaklarindan
dolay1 ibra ettigi ve sozlesme iliskisinin son buldugu durumlarda ise fazladan yapilan bolimler
yiikleniciye ait olacaktir. Bu yonde Yargitay 15. HD’nin 26.10.1995 T., 5826 E./5887 K. sayil
ilami i¢in bkz. Uygur, Insaat Hukuku, C.II, s. 644-645. Yargitay’a gore ayrica, arsa sahibinin
hakkiin sozlesmede kesin olarak tespit edildigi ve kat-bagimsiz boliim sinirlamast olmaksizin
kalan dairelerin yiikleniciye ait olacaginin kararlastirildigt durumlarda, arsa sahibinin payina
ayrilan dairelerden fazlasi igin talepte bulunmaya hakki yoktur. Bu yonde Yargitay 15. HD’nin
07.03.1985 T., 1985/110 E — 761 K. sayili ilam1 igin bkz. Kostakoglu, insaat Hukuku, s. 1194-
1195. Kocaaga’ya gore bdyle bir durumda yapilacak ilave insaatin yiikleniciye verilmek istendigi
sonucuna varilabilmesi i¢in, arsa sahibinin yapilacak fazla insaatla ilgili hakkindan biitiiniiyle
feragat etmis oldugunun sézlesmeden agikc¢a anlagilmasi gerekir. Aksi halde ig sahibinin yapilan
fazla ingaatta sdzlesmedeki pay1 oraninda talep hakki vardir. (Kocaaga, lave Is, s. 98-99).

195 By durumda Yargitay’in goriisii su sekildedir: “(...) Yiiklenicinin kusurundan kaynakli sebeple,

insaatin bagimsiz bolim sayisimin taraflar arasmmda kararlastirilandan az ve fakat aradaki
anlasma uyarinca arsa sahibine kalacagi belirtilen miktardan ¢ok ya da esit sayida bagimsiz
boliim meydana getirilmisse yiiklenicinin temerriidii durumu olugamayacak ve kararlastirilan sayi
kadar bagimsiz boliim arsa sahibinin olacaktir. Eger arda kalan bagimsiz béliim varsa, ancak
bunlar yiklenicinin olabilecektir. (...)” (15. HD. 14.02.2007 T. 2006/7783 E. ve 2007/899 K. igin
bkz. www.kazanci.com). Kararlastirilandan az ya da daha kiigiik boyutlarda bagimsiz bolim
meydana getirilmesi halinde, arsa sahibinin payina diisecek miktardaki deger azalmasi oraninda
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bolim yapimi, sonradan ortaya ¢ikan imar elverissizligi gibi bir durumdan
kaynaklanirsa, yiiklenicinin sézlesmede ongoriilen sayida bagimsiz bolim istemesi
ortadaki yarar dengesini bozucu bir sonu¢ dogurur. Ornegin; olusturulacak 20
bagimsiz boliimden 12 adedinin ylikleniciye ve 8 adedinin de arsa sahibine ait
olacagi Ongoriilmesine ragmen imar durumu nedeniyle ancak 16 bagimsiz bolim
olusturulabilmisse bu zorunluluk nedeniyle bedelden bir indirim yapilmasi
hakkaniyet geregidir. Bu durumda bagimsiz boliimlerin yapi itibariyle birbirine
benzer oldugunun tespiti halinde, yiiklenici ile arsa sahibi arasindaki pay oranlari

esas almarak yeni pay (bagimsiz bsliim) dagilimi belirlenmelidir'®.

1.2.1.3.3.1. Teslim Borcunun ifasi

Arsa payr karsilign insaat sOzlesmesinde arsa pay devrinin insaat
tamamlandiktan sonra yapildig1 durumlarda eser; teslim borcu alacaklisinin yani arsa
sahibinin hakimiyet alaninda tecelli ettiginden bu borg, yiiklenicinin insaat1 eksiksiz
olarak tamamlamasi ve akabinde isten el cekmesiyle yani eseri is sahibinin
yararlanmasina hazir sekilde terk etmesiyle birlikte ifa edilir'®’. Eserin

tamamlandiginin anlagilamadigi durumlarda teslim borcu, eserin tamamlandiginin

yiklenicinin tazminatla sorumlu tutulmasi gerektigi goriisii de savunulmaktadir (Kostakoglu,
Ingaat Hukuku, s. 1164).

19 Aydemir, Insaat Hukuku, s. 200-201; Duman, insaat Hukuku, s. 429. Yargitay 15. HD’nin
15.12.1988 T., 1988/1736 E. — 4360 S. Kararma gore de; “(...) Goriiliiyor ki, davaciya ait arsa
sozlesmede belirtildigi gibi 7 kat insaata elverisli degildir. (....) olayda fiili ve hukuki durumun
tistiinde bir fazla kat ingaati yapilmast yéniinden imkansizlik mevcut olup, bundan dolayr davali
yiikleniciye bir kusur yiiklemenin olanagi yoktur. (...) O halde mahkemece yapilacak is, imar
mevzuatimin elverdigi élgiide fiilen yapilan insaat icin sézlesmede ongoriilen oran uygulanarak
eksik kat ingsaatindan dolayr ayni oranda davaciya isabet etmesi gereken bagimsiz boliimleri veya
bagimsiz boliimlerdeki pay: saptamak ve (...) olmalidir (..).” Karar igin bkz. Kostakoglu, Insaat
Hukuku, s. 1189.

Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 36; Ayan, Temerriit, s. 52; Kurt, Temerrit, s. 81;
Zevkliler/Gokyayla, O.B.1., s. 481; Oz, Insaat, s. 129; Oz, Dénme, s. 168; Daynlarli, Temerriit, s.
51; Aral, O.B.1., s. 358; Baygin, Istisna Sozlesmesinde Ucret, s. 27; Altas, Telef Olma, s. 84;
Yakuppur, Teslim Borcu, s. 65; Yener, Arsa Payi, s. 24; Sahin, Teslim Borcu, s. 67; Gilec,
Beklenilmeyen Haller, s. 38-39.

197
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bildirilmesi ile yerine getirilmis olmaktadir'®®, Zira, insa edilen binamin miilkiyeti
biitiinleyici parga ilkesi geregi is sahibindedir ve TMK m. 975 geregince de is sahibi
dolayli zilyet konumundadir. Bu bakimdan miilkiyetin ve zilyetligin is sahibine devri
gerekmemektedir. Ancak, bu durumda, is sahibinin bagimsiz béliimler {izerinde fiili
egemenligi saglanmadik¢ca yahut egemenligi engelleyici durumlar ortadan
kaldirilmadikc¢a, sadece eserin tamamlandigint bildirme ile teslim gerceklesmis

199, Is sahibi, tamamlanmis bina igin yiiklenicinin bildirimini beklemeden

kullanmaya baglamigsa, artik bildirimin yapilmadigi itirazinda bulunamaz®®.

olmaz

Arsanin sozlesme kurulmasiyla birlikte bir batun olarak yikleniciye
devredildigi durumlarda ise, tamamlanmis yapida arsa / is sahibine ait olacagi
kararlastirilan bagimsiz boliimlerin teslimi i¢in s6z konusu bdéliimlerin zilyetliginin

devri yaninda miilkiyetinin de is sahibine devri gerekir®.

Yiiklenicinin, yapimnin meydana getirilmesi i¢in taginmaz tizerinde kurdugu
barakalarin, santiyelerin, iskele, kum, tugla gibi artiklarin tamamen kaldirilip
temizlenmesine kadar ifa gergeklesmis sayllmazzoz. Yalnizca bu islerin gecikmesi
durumunda dahi yiikleniciyi temerriide diisiirmek miimkiindiir ancak sadece dnemsiz
ve eserden faydalanmayr onemli oOlclide gliclestirmeyen malzeme ve artiklarin
bulunmas1 durumunda ise ifanin gerceklesmedigi sdylenemez. Olsa olsa ayipli bir

ifanin varlig1 kabul edilebilir®®,

1% Yener, Arsa Pay1, s. 24; Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 37; Tandogan, O.B.I., C.II, s. 125;
Daynlarli, Temerriit, s. 51; Sahin, Teslim Borcu, s. 68; Kurt, Temerriit, s. 82; Oz, insaat, s. 129;
Oz, Donme, s. 169.

199 Kartal, Kat Karsilig insaat, s. 74; Tandogan, O.B.I, C.II, s. 126; Ayan, Temerriit, s. 53; Kurt,
Temerr(t, s. 82.

200 Kurt, Temerrilt, s. 81-82; Tandogan, O.B.1., C.II, s. 126.
201 &z, Donme, s. 169; Sahin, Teslim Borcu, s. 70.

202 Tandogan, O.B.1., C.IL, s. 126; Oz, insaat, s. 130; Oz, Dénme, s. 169; Erman, insaat, s. 67; Ayan, s.
52.

23 Oz, ingaat, s. 130; Oz, Dénme, s. 169; Sahin, Teslim Borcu, s. 69; Ayan, Temerriit, s. 52; Yener,
Arsa Payi, s. 27; Erman, In@aat, s. 67; Kurt, Temerrdit, s. 82.
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Heniiz tamamlanmamis olan bir yapida arsa sahibinin kendine ait olacak
bagimsiz boliime tagsinmasi yahut oray1 kullanmaya baslamasi, karine olarak, is / arsa
sahibinin eseri ifa olarak kabulii anlamu tasir®®. Eger arsa sahibi zorunluluktan dolay:
kendisine ait olacak bagimsiz boliimleri kullanmaya baslamigsa bu durumda ifa
olarak kabulin oldugu sdylenemez. Ornegin; arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesinde
yiiklenici ile aralarinda kararlastirilan teslim siiresinin ge¢mis olmasi {izerine,
halihazirda kirada oturmakta olan is sahibi tamamlanmamis olan yapiya tasinmigsa
bunu ifa olarak kabul ettigi sdylenemez. Is sahibi bu halde de gereken kosullar

mevecutsa yiikleniciyi temerriide diisiirebilir®®.

Teslim borcunun ifasinin ne zaman gergeklesmesi gerektigi hususu bilhassa
‘temerrlit’ durumu acisindan Onem arz eder. Bu anlamda taraflar bagimsiz
bolimlerin tesliminin yapilacag: tarihi sozlesmede kararlastirabilirler. Taraflar bu
tarihi belli bir takvim guni gostererek (13 Mayis 2013 seklinde) belirleyebilecegi
gibi, bir siire belirleyip en ge¢ bu siirenin dolmasi tarithinde teslimin yapilmasin
ongorerek de (sozlesmenin imzalanmasindan veya arsanin yiikleniciye tesliminden
itibaren 24 ay igerisinde gibi) tespit edebilirler. Bagimsiz boliimlerin teslim tarihi
taraflarca, takvim giinii belirlenerek, baslangic1 ve sonu belli olan bir siire
gosterilerek yahut objektif kriterlere gore kesinlikle hesaplanabilecek sekilde tespit
edilmigse TBK m. 117/11 baglaminda borcun ifa edilecegi giiniin birlikte belirlenmis
olmasi s6z konusu olur®®, yeter ki anlagmanin igeriginden yiiklenicinin eseri en geg
bu tarihte teslim etmekle yiikiimlii oldugu sonucu ¢ikarilabilsin®®’. Teslim tarihi
sozlesme kurulduktan sonra da kararlastirilabilecegi gibi teslim tarihinin sonraki

tarihte yapilacak bir anlagmayla ertelenmesi de miimkiindiir.

204 Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 37; Oz, Ingaat, s. 130; Oz, Dénme, s. 169; Sahin, Teslim
Borcu, s. 69; Kurt, Temerr(t, s. 83; Kanber, Insaattaki Bozukluktan Dogan Sorumluluk, s. 38.

205 (97, Ingaat, s. 130.
2% Sahin, Teslim Borcu, s. 75; Aral, O.B.1., s. 358; Uygur, insaat Hukuku, C.II, s. 74; Kartal, Kat

Karsilig1 Insaat, s. 75; Kaplan, Insaat Sozlesmeleri, s. 78; Yener, Arsa Payu, s. 10.

27 Sahin, Teslim Borcu, s. 75; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 169.
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Yapinin teslim tarihi anlagma ile belirlenmemisse so6zlesmedeki bu boslugun
isin niteligine gore (TBK m. 90; eBK m. 74) ve taraflarin farazi iradelerine
dayanilarak doldurulmasi gerekirzos. Taraflarca vadenin 6ngdriilmedigi durumlarda
her ne kadar TBK’nun 90. maddesi geregince borcun derhal ifasi gerekecegi
diizenlenmigse de, genel olarak is gorme s6zlesmelerinde ve bu kapsamda arsa pay1
karsiligi ingaat sozlesmelerinde isin mahiyeti geregi borcun ifasinin derhal
istenemeyecegi ortadadir. Zira, arsa payr karsiligr insaat sozlesmelerinde yapinin
meydana getirilmesi belli bir slreye ihtiya¢ gosterir. Bu noktada yiiklenicinin
borcunun isin yapilmasi icin gereken makul bir siirenin sonunda muaccel hale
geleceginin kabulii gerekir. Burada makul siirenin belirlenmesinde esas alinacak
hikim TMK m. 2’dir. Her somut olayda, sézlesme konusu eseri meydana getirmek
icin tecriibeli bir uzmanin olagan kosullar altinda ise zamaninda baslayip, olagan
calisma araglarin1 ve giiciinii kullanarak siirekli bir calisma ile ne kadar siire

harcayacagi gbz oniinde tutulur®®.

1.2.1.3.3.2. Teslimi ispat Yiikii

Eserin sozlesmeye uygun bir sekilde tamamlanarak teslim edildigini ispat

yiikii yiikleniciye diiserzm. Ancak ihtirazi kayit ileri stirmeksizin teslim alinan eserin

208 Zevkliler/Gokyayla, O.B.I., s. 484; Aydin Zevkliler, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri,
Yenilenmis 8. Baski, Ankara, Seckin Yayincilik, 2004 s. 334; Tandogan, O.B.1, C.II, s. 129; Aral,
O.B.1, s. 358-359; Baygin, Istisna Sézlesmesinde Ucret, S. 28; Yener, Arsa Payi, s. 10; Kurt,
Temerriit, s. 93; Duman, insaat Hukuku, s. 358; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 170; Selimoglu, Eser
Sézlesmesi, s. 110; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 72; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 454.

209 Tandogan, O.B.1., C.II, s. 129; Sahin, Teslim Borcu, s. 75; Gokyayla, Ek Is, s. 197, Aral, O.B.1., s.
359; Kurt, Temerriit, s. 93-94; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 66; Duman, insaat Hukuku, s.
358; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 454,

219 yakuppur, Teslim Borcu, s. 67; Sahin, Teslim Borcu, s. 76; Karatas, Tasinmaz Satis Vaadi, s. 194.
Yargitay 15. HD’nin 13.04.1992 T., 4986 E./1929 K.: “(...) raporda insaatta halen eksik islerin
mevcut oldugu saptanmis ve davali yiiklenici de teslim keyfiyetini usulen ispat edememis olmakla
bu davacilar yéniinden kira tazminatina hiikmedilmesi gerekir. (...)” (Uygur, Insaat Hukuku, C.1II,
s. 75); Yargitay 15. HD’nin 21.12.1995 T., 7007 E./7612 K.: “(...) Teslim hususunu davali
yiiklenicinin ispat etmesi gerekmektedir (...)” (Uygur, Insaat Hukuku, C.II, s. 82).
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eksiklikler tasimasi halinde, teslim aninda bu eksikliklerin mevcut oldugunu ispat

yiikii bu iddiasindan lehine haklar ¢ikaran is sahibine aittir®*.

Eserin teslim edilip edilmedigi hususunun ispatinda taraflar ispatin hangi
delillerle yapilabilecegi hususunda sézlesmeye hiikiim koyabilirler. Ornegin; arsa
payt karsiligi ingaat sozlesmelerinde arsa sahibine isabet eden dairelerin teslim
olgusu iskan raporunun alinmasina baglandiysa teslimin kanit1 olarak iskan raporu
disinda delil dinlenmez®*2. Bu durumda HMK m. 193 uyarinca bir delil sdzlesmesi
s0z konusu olup, teslim fiili bagka bir delille ispatlanamaz. Buna benzer bir delil

sOzlesmesi yoksa, teslimin yapildig1 her sekilde ispat edilebilir.

1.2.1.3.3.3. Teslimin Ek Sartlara Baglanmasi

Teslimin yapilmast sozlesme Ozgiirliigii cergevesinde baska sartlarin yerine
getirilmis olmasina da baglanabilir. Ornegin; teslim, yap1 kullanma izin belgesinin
(iskan ruhsatinin) alinmis olmasi sartina baglanabilir213. Yapi1 kullanma izin belgesi,
ingaat1 tamamlanan yapilarin, bina ile ilgili tim teknik islemler tamamlandiktan
sonra, yapin ruhsat ve eklerine uygun oldugunu, kullanilmasinda fen ve saglik
bakimindan herhangi bir sakinca olmadigini, igeriginde; ruhsat bilgilerini, insaat
bitim tarihini, siniflarin1 gdsteren ve Belediye Imar Miidiirliigii — Yap1 Kullanma Izin

Amirligince diizenlenen bir belgedir.

Imar Kanunu 31. maddesine gére, sz konusu kanuna tabi yapilarda, “insaatin
bitme gilinli, kullanma izninin verildigi tarihtir” seklinde diizenleme mevcuttur.

Belediyece yap1 kullanma izninin verilmesi, yapinin mevzuata uygunlugu ve

21 Sahin, Teslim Boreu, s. 77; Karatas, insaat, s. 143; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 67; Aydemir, Insaat

Hukuku, s. 250.

Sahin, Teslim Borcu, s. 78; Duman, Insaat Hukuku, s. 360-361. Bu gériiste Yargitay 15. HD. nin
11.12.1995 T. 1995/6704-7302 sayil K. i¢in bkz. Kostakoglu, Insaat Hukuku, s. 654.

212

213 vener, Arsa Payi, s. 25-26; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 42; Dayinlarli, Temerri}t, s. 51;
Erman, Insaat, s. 66; Kurt, Temerrit, s. 73; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 110; Bilge, Insaat, s.
29.
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belediye hizmetlerinden yararlanabilecegi anlamimi tagimaktadir. Yargitay
tarafindan, belediyece yapt kullanma izninin verilme tarihinin teslimi de olusturup
olusturmadig1 hususunda cesitli tarihlerde farkli kararlar verilmistir. Eski tarihli

kararlarda®**

ancak iskan izninin alinmasi ile teslimin olustugu diisiincesi hakimken,
sonraki tarihli bir kararda bu yondeki diisiincede degisiklige gidilmistir®®. Béylece
Yargitay, “iskan izni alinmadan once de ingaatin bitirilerek teslim edilebilecegi,
iskan raporu alma gununin eserin teslim tarihi olarak kabul edilmesi konusunda bir
kesinlik tagimayacag1” fikrini kabul etmistir. Yargitay son kararlarinda ise tekrar eski
goriisiine donmiis ve eger s6zlesmede eserin teslimi yap1 kullanma izin belgesi alma
sartina baglanmigsa, eserin teslim edilmis sayilmasi i¢in bu belgenin alinmasi
zaruretini 6ng6rmii§tﬁr216. Katildigimiz gé')rl'jsz17 uyarinca da, s6zlesmede teslim yapi
kullanma izin belgesinin alinmasi sartina baglanmissa, yiiklenici bu belgenin
alimmasindan once teslimin yapildigini ileri siiremez. Sirf bu sebeple yiiklenici
temerrlide disiiriilebilecektir. Yiiklenicinin kullanma izni almamasina ragmen yapiy1
kullanmaya baslayan ig sahibi ise, ifanin hi¢ yapilmadigimn ileri siirerek yukleniciyi
temerriide diisiiremeyecektir. Buna karsilik bu sartin yerine getirilmemesi hukuki

aylp seklinde bir kotii ifa kabul edilerek yiiklenicinin bunu almaya zorlanmasi,

244 «(..) Esasen iskan miisaadesinin de ayni tarihte alinmasi nedeniyle teslim tarihi 18.1.1977 dir.
(...)”. Yargitay 15. HD. 26.06.1980 T. 1980/1175 E., 1980/1683 K. sayil1 karar1 i¢in bkz.: Asuman
Turanboy, Yargitay Kararlarma Gére Miiteahhidin Teslimden Sonra Insaattaki Noksan ve
Bozukluklardan Dogan Mesuliyeti, AUHFD., C. 41, S. 1-4, Y. 1989-1990, s. 155.

215« ) Iskan raporu alinma giiniiniin kesinlikle eserin teslim tarihi olmayacag: diisiiniilmelidir. (...)”

Yargitay 15. HD.’nin 09.01.1981 T., 1981/236 E., 1981/252 K. sayili karar1 i¢in bkz. YKD., Y.
1981, C.2, S. 8, s. 1301-1302.

216 «(.) Sozlesmenin 5. maddesinde teslim yapi kullanma izninin alinmasi kosuluna baglanmigtir.

Baska bir anlatimla yapt kullanma izni alinmadik¢a daha once yapilmis olan eylemli teslim, yasal
bir teslim sayilamaz. Somut olayda yasal ve eylemli bir teslim bulunmadigi gibi yap: kullanma
izninin alinmast olanagim saglayan vekaletnamenin verilmesi yoniinde yiiklenicinin bir girisimi ve
arsa sahiplerini bu konuda temerriide diisiiriicii bir islemin varligi da iddia ve kanmitlnamus
degildir. (...)” Yargitay 15. HD. 28.06.2001 T., 1424/3548 sayili K. i¢in bkz. Erman, Insaat, s. 31,
dn. 8.

Duman, Ingaat Hukuku, s. 355; Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 42; Sahin, Teslim Borcu, s.
81; Kurt, Temerriit, s. 74; Yener, Arsa Payi, s. 25-26; Dayinlarli, Temerriit, s. 51; Erman, Insaat, s.
66; Karatas, Tasinmaz Satig Vaadi, s. 196; Selimoglu, Eser S6zlesmesi, s. 110.
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almadig1 zaman ise sirf bu ylizden dogan zararin (iznin is sahibi tarafindan alinmasi

masraflar1, gecikme zarar1 vb.) tazmini istenebilecektir™®,

Teslim, yiklenicinin is tamamlandiktan sonra is sahibine yazili bildirimde
bulunmas:1 gibi bir sarta baglanmigsa bu bildirimin yapilmamasi teslimin
gerceklesmedigini gostermez. Somut olaymn sartlar1 geregince teslimin bundan
onceki asamada yapilmis sayildigi kabul edilebiliyorsa, bu sarta riayet edilmemesi,

fiilen gergeklesmis olan teslimin hukuki sonuglarini ortadan kaldirmaz?®®.

1.2.1.3.4. Teslim Borcunun ifa Edilmesinin Hukuki Sonug¢lar1

Yapmin teslimine ve dolayisiyla teslim alinmasina bazi hukuki sonuglar
baglanmistir. Bu kapsamda, arsa / is sahibinin karsi edim borcunun muaccel olmasi,
yarar ve hasarin intikali, ayiba karsi tekeffilden dogan davalarin tabi oldugu
zamanagimi siirelerinin iglemeye baglamasi, ayiba karsi tekeffiilde muayene ve ihbar
siirelerinin islemeye baslamasi, ayiptan kaynakli haklarin ortaya ¢ikmasi gibi hukuki

sonuglar, yapinin teslimine baglanmistir.

1.2.1.3.4.1. Arsa Sahibinin Kars1 Edim Borcunun Muaccel Olmasi

Eser sozlesmelerinde, is sahibinin {icret 6deme borcu, yapimi kararlastirilan
eserin is sahibine teslimiyle muaccel olur. Eser s6zlesmesinde eserin teslimi ile Gcret
(semen) borcunun ifasinin ayn1 zamanda karsilikli olarak yerine getirilmesi ilkesi s6z
konusudur. Bu ilke, eBK m. 364/I’deki “isin parast teslim zamanminda odenir”
diizenlemesinden anlasilmaktadir. TBK m. 479/1 maddesine gore de; “Is sahibinin

bedel odeme borcu, eserin teslimi aninda muaccel olur” denilerek bu dizenleme

218 5z, Donme, s. 170; Sahin, Teslim Borcu, s. 81; Yener, Arsa Payi, s. 26; Bilge, Insaat, s. 36.

219 Ayan, Temerriit, s. 83; Sahin, Teslim Borcu, s. 82-83; Kurt, Temerrdit, s. 83.
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korunmustur. Ancak bu diizenlemeler emredici nitelikte olmayip taraflarca aksi

kararlastirilabilen diizenlemelerdir®®.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde ise, isimsiz sdzlesmelere
uygulanacak hukuk kuralinin belirlenmesinde baskin goriis olan kiyas yontemi
uygulanarak, TBK m. 479/1 (eBK m. 464/1) hiikmii uyarinca ¢dziime gidilmelidir.
Buna gore, arsa / is sahibinin edim borcu olan, goturt bedeldeki belirli arsa
paylarinin yikleniciye devri borcu, insaatin tamamlanarak teslim edilmesiyle
dogmaktadlr221. Arsa payi1 karsiligi ingaat sézlesmesinin karsilikli edimler iceren bir
sozlesme olmasi hasebiyle is sahibinin taahhiit ettigi arsa paymi yiikleniciye devrinde
temerriide diismesi tizerine, bor¢lu temerriidiine iliskin TBK m. 123-125 hiktUmleri

uygulama alani bulacaktir.

Burada arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin belirli tek bir tiirde degil, bazi
farkli yontemlerle yapildigin1 géz Oniinde tutarak karsi edim borcunun muacceliyet
anmin ve kapsaminin degisebilecegi unutulmamalidir. Buna gore; arsa sahibi ile
yiiklenici arasinda, bagtan, arsanin tamaminin yiikleniciye devredilmesi gerektigi
kararlastirilmis olabilir. Bu sekilde kurulan arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmelerinde
dogal olarak arsa sahibinin karsi edim borcu en bastan sézlesmenin kurulmasiyla
muaccel olmaktadir. Bu durumda insaatin tamamlanip teslimiyle birlikte TBK m.
479/1 uyarinca mevcut olmasi gereken karsi edim borcu s6z konusu olmayip, aksine,
arsa sahibine ait olmast kararlastirilan bagimsiz  boliimlerin, insaatin
tamamlanmasiyla birlikte yiiklenici tarafindan arsa / is sahibine tapuda devri
gerekmektedir. Devredilmeyen kisimlar zaten tapuda yiiklenici iizerinde
goziikmektedir. Bu agidan eserin teslimiyle birlikte is sahibi tarafindan bir kars1 edim

borcu s6z konusu olmamaktadir.

220 Sahin, Teslim Borcu, s. 84; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 172; Kaplan, insaat Sézlesmeleri, s.

166; Aydemir, insaat Hukuku, s. 213 vd.; Baygin, Istisna Sozlesmesinde Ucret, s. 198; Ergezen,
Sézlesmeyi Sona Erdirme Hakki, s. 48; Erzurumluoglu, O.B.1., s. 169; Zevkliler, O.B.1., s. 342;
Aral, O.B.1,, s. 389; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 471.

21 8z Insaat, s. 87; Oz, Dénme, s. 171; Yener, Arsa Payi, s. 31; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.
70; Duman, Insaat Hukuku, s. 550; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 199; Bilge, Insaat, s. 31.
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Bir diger ihtimal de, s6zlesmede arsa paylarinin devrinin insaatin yapildigi
Olgiiye gore kisim kisim devredileceginin kararlastirilmis olmasidir. Bu durumda
yiikleniciye bastan bir pay devri s6z konusu olmayip, sozlesmede kararlastirilan
asamalara ulasilmasi sonucu kisim kisim yapilan devir islemleri s6z konusudur. Bu
durumda da eser sozlesmelerine iliskin olarak aksi kararlagtirilabilir nitelikte olan
TBK m. 479/1 hikmiiniin uygulanmadig1 bir durum mevcuttur. Kars1 edim borcu
eserin tamamlanip teslimiyle degil, insaatin belli seviyelere ulagmasini miiteakip
kisim kisim ifa edilmektedir®®?. ihtirazi kayit olmaksizin kars1 edim olarak yapilan
kismi pay devirleri yapinin devredilen kisminin sézlesmeye uygun oldugunun kabulii
anlamina gelir. Yapilan is karsilifinda devredilecegi Ongoriilen arsa payinin

devredilmemesi durumunda arsa sahibi bor¢lu temerriidiine diismiis olacaktir®®.

Sozlesmenin uygulamada da en ¢ok gorilen bir diger diizenlemesi olan arsa
paylarinin satisinin vaadi ve yiiklenicinin insaati yapmay1 taahhiit etmesi durumunda
ise, genel dizenlemeye uygun olarak Oncelikle yiklenicinin taahhidind yerine
getirip yapiy1 teslim etmesi, sonrasinda ise arsa sahibinin kars1 edim borcu olan arsa
paylarinin yahut kararlastirilan bagimsiz boliimlerin tapuda yiikleniciye devri s6z
konusu olmaktadir. Bu durumun da aksinin kararlagtirilmasi miimkiindiir; yani ingaat
tamamlanip teslim edilmeden de tapuda yiikleniciye devir yapilabilmektedir. Ancak,
taraflar arasinda bdyle bir kararlastirma s6z konusu degilse, is sahibinin karsi edim

borcu yapinin bitirilip teslim edilmesiyle muaccel olur.

Is/arsa sahibinin, yapinin teslim edilmesini miiteakip ifa etmek zorunda
oldugu karsi edim borcu olan belirli arsa paylarinin yiikleniciye devrine iligkin

olarak, tasinmaz satiminda saticinin  borcunu  diizenleyen  hikimler

222 Gokyayla, Ek Is, s. 25; Sahin, Teslim Borcu, s. 85; Kurt, Temerr(t, s. 154; Yener, Arsa Payl, s. 32;
Baygin, Istisna Sozlesmesinde Ucret, s. 196; Zevkliler/Gokyayla, O.B.1., s. 552; Aydemir, Insaat
Hukuku, s. 215.

22 Oz, ingaat, s. 88; Kaplan, Insaat Sozlesmeleri, s. 222 vd.; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 215;
Ergezen, Sozlesmeyi Sona Erdirme Hakki, s. 48; Zevkliler, O.B.1., s. 343; Yavuz, Ozel Hiikiimler,
s. 473; Duman, Insaat Hukuku, s. 550.
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uygulanacagindan séz konusu devir borcu on yillik zamanasimna tabidir?*

. Zira bes
yillik zamanagimi getiren TBK m. 147 hiukml taginmaz satim sozlesmelerini
kapsamamaktadir. Ancak bu durum, arsa payr karsiligi ingaat sézlesmelerinde
karsilikli asli edim ytkiimliiliiklerinin zamanagiminin farkli olmasindan dolay1 bir
sorun teskil eder. Buna gore, arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmelerinde yuklenicinin
isi yapma borcu TBK m. 147/b.6 uyarinca bes yillik zamanasimina tabi olacagindan,
kendi insaat borcu ¢oktan zamanasimina ugramis bulunan yiiklenicinin arsa sahibinin
talebine karst zamanasimi def’ini ileri siirerken, zamanasimina ugramamis olan
alacagini talep edebilmesi soz konusu olacaktir. OZ bu durumda yiiklenicinin bir
yandan alacagmi talep ederken Ote yandan borcunu ifadan zamanasimi def’i ile
kaginmasini “hakkin koétiiye kullanilmasi” olarak degerlendirmekte ve MK m. 2/2

uyarinca boyle bir talebin goz éniine alinmamasi gerektigini belirtmektedir®?.

Is sahibinin eseri muayene etmeden &nce kars1 edim borcu olan arsa paylarini
devretmek zorunda olup olmadigim da degerlendirmek gerekir. Is sahibinin edim
borcu yiiklenicinin insaati teslimiyle birlikte muaccel olacagindan, kural olarak
teslimden sonra muayene icin beklenilmesi ve bunun sonunda yiklenici lehine pay
devrinin gerceklestirilmesi gibi bir zorunluluk yoktur. Bununla birlikte doktrinde, is
sahibine eseri teslim almadan Once masraflar1 kendisine ait olmak iizere eseri

226 Spzlesmenin

muayene imkani vermenin yararli olacagi ifade edilmektedir
taraflarinin da, arsa sahibinin kars1 edim borcunun eserin tamamlanip muayenesinin

yapilmasindan sonra muaccel olacagini kararlastirmalart miimkiindiir.

Eserin ayipli teslimi halinde, arsa sahibinin karsi edim borcunun ifasindan

kaginmasinin miimkiin olup olmadig1 hususuna deginmekte fayda vardir. Bu noktada

224 Bz, ingaat, s. 91.
225 Bz, ingaat, s. 91.

226 Tungomag, C.II, O.B.1. s. 1049; Sahin, Teslim Borcu, s. 86; Karahasan, insaat imar Thale Hukuku,
s. 310.
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doktrinde hakim olan gérﬁsez27 gore, karst edim borcunun (belirli arsa paylar
devrinin) muaccel hale gelebilmesi igin kural olarak yiiklenicinin insaati ayipsiz ve
sozlesmeye her bakimdan uygun sekilde tamamlayarak teslim etmis olmasi
gerekmektedir. Ayipli eser teslim edilmek istenmesi durumunda is sahibi TBK m. 97
(eBK m. 81) hiikmiine kiyasen sdzlesmenin geregi gibi ifa edilmedigini ileri siirerek
veya ayiba kars1 tekeffiilden kaynakli haklarina dayanmak suretiyle eserdeki ayip
giderilene kadar karsi edim borcunu 6demekten kacinabilir®®. Ancak bunun icin
ayibin TBK m. 475/1 (eBK m. 360/I) uyarinca, is sahibinin eseri kullanamayacagi ve
hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacagi derecede olmast  gerektigi
soylenmektedir. Ayibin 6nemli olup olmadigmin tespitinde ise TMK m. 2’de

ifadesini bulan diiriistliikk kuralindan yararlamlmahdlrzzg.

1.2.1.3.4.2. Arsa Sahibine Ait Olacak Bolimler A¢isindan Yarar ve
Hasarin Arsa Sahibine (Is Sahibine) Gecmesi

Eski Borglar Kanunu’na gore satis sozlesmesinde parca borglar1 bakimindan
yarar ve hasarin gecisini diizenleyen m. 183/I’e gore halin icabindan veya Ozel
sartlardan dogan istisnalar disinda satilan seyin yarar ve hasari akdin kuruldugu
andan itibaren alictya gegmekteydi. Boylece akdin kurulmasiyla bedel hasari aliciya
ait olmaktaydi. Akdin kuruldugu an ile ifa (teslim) ani arasinda satilanin hasara
ugramast halinde alic1 satim sdzlesmesiyle kararlastirilan bedelin tamamin saticiya
6demek zorundaydi. Kanun koyucu yeni TBK ile yarar ve hasarin gegisini kapsamli
olarak degistirmistir. 208. maddeye gore; “Kanundan, durumun gereginden veya
sozlesmede ongoriilen ozel kosullardan dogan ayrik haller disinda, satilanin yarar ve
hasari; tasimir satiglarinda zilyetligin devri, tasinmaz satiglarinda ise tescil anina

’

kadar saticrya aittir.’

7 Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 472; Karahasan, insaat imar Thale Hukuku, s. 310; Oz, Insaat, s. 90-91;
Duman, Insaat Hukuku, s. 549; Karatas, Tasinmaz Satis Vaadi, s. 197.

228 Sahin, Teslim Borcu, s. 87; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 472; Duman, insaat Hukuku, s. 549.

22% Sahin, Teslim Borcu, s. 87.
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Eser sozlesmesinde de yarar ve hasar eserin teslimi ile is sahibine geger.
Teslimden 6nce meydana gelen hasara iliskin TBK m. 483/1 (eBK m. 368/1) hikmd;
“Eser teslimden once beklenmedik olay sonucu yok olursa issahibi, eseri teslim
almada temerriide diismedikce yiiklenici, yaptigi isin iicretini ve giderlerin
odenmesini isteyemez. Bu durumda malzemeye gelen hasar, onu saglayana ait olur.”

diizenlemesini icermektedir. Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmeleri ‘anahtar teslim’

s0zlesme olmas1 hasebiyle malzemeyi yiiklenici sagladigindan, hasara da o katlanir.

Is sahibi vyiiklenici tarafindan meydana getirilen eseri teslim almada
temerriide diigmiisse, temerriide diistiigi andan itibaren hasar ig / arsa sahibine
gecer. Burada ig sahibinin temerriide diismesinde g6z Oniine alinan zaman kabul

edilmeme zamani olmayip, is sahibinin tamamlanmis eseri teslim almama zamanidir.

Teslimden dnce hasarin is sahibine ait olacag1 bir baska durum ise; TBK m.
483/11’de ifade edilen, eserin is sahibine isnadi kabil nedenlerle telef olmasi veya
kismen zarara ugramasi halidir®®. Ornegin, arsanm ayipli olmasi veya is / arsa
sahibince ifanin yerine getirilmesi i¢in katki yapilmasi gereken hallerde iizerine
diisen akdi ylikiimliiliiklerin yerine getirilmemesi gibi davraniglar neticesinde eserin
zarara ugramasi durumunda meydana gelen zarardan, yapi teslim edilememesine

ragmen is / arsa sahibi sorumlu olur.

1.2.1.3.4.3. Ayiptan Kaynakh Haklarin Ortaya Cikmasi ile Buna Iliskin

Siirelerin Islemeye Baslamasi

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde eserin ayipli olmasi halinde is
sahibinin sahip oldugu haklar TBK m. 475 (eBK m. 360)’da diizenleme alani

bulmustur. Madde kapsaminda is sahibi sézlesmeden donme, iicretin indirilmesi,

230 zevkliler/Gokyayla, O.B.I., s. 562; Erzurumluoglu, O.B.I., s. 178; Sahin, Teslim Borcu, s. 90;
Duman, Insaat Hukuku, s. 745; Uygur, Insaat Hukuku, C.I, s. 1067 vd.; Kaplan, Insaat
Sozlesmeleri, s. 236 vd.; Giileg, Beklenilmeyen Haller, s. 91; Ergezen, Sozlesmeyi Sona Erdirme
Hakki, s. 149 vd.
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eserin tamiri ve tazminat talep etme haklarina sahip olmaktadir. Bu haklardan ilk tigii
secimlik talepler olup is sahibi diledigini kullanabilir. Is sahibinin secim yetkisi bu
taleplerin her biri icin TBK m. 475 (eBK m. 360)’da belirtilen sartlarin
ger¢eklesmesine baglidir. Bunun yaninda ayibi takip eden zararlara doniik tazminat
istemi, secilen diger taleplerle (donme, iicretin indirilmesi ve tamir) birlikte
istenebilir. Bu secimlik haklarin kullanilabilmesi i¢in yiiklenicinin kusurlu olmasi

sart1 aranmaz. Buna karsilik tazminat istemi i¢in kusur aranir.

TBK m. 475 (eBK m. 360)’da ifade edilen tiim bu haklar ayipli eserin teslim
edilmesiyle birlikte ortaya ¢ikar. Buna karsin bu haklardan dogan talepler, sartlarin
gerceklesmesi anindan baglayarak ileri surulebilir. Yani, hakkin dogumu ile
kullanimi1 arasina muayene ve ihbar sart1 girmektedir. Ayiptan kaynakli haklar eserin
teslim edilmesiyle birlikte ortaya ciktigindan, eserin teslim alinmasindan once

yalnizca ayipsiz bir eserin teslimi talep edilebilir®".

Is sahibinin ayiba kars1 tekeffiilden kaynaklanan haklarini1 kullanabilmesi i¢in
muayene ve ihbar kulfetlerini suresi icerisinde yerine getirmesi gerekir. Bu sireler de
TBK m. 474/1 (eBK m. 359/I) hiikkmii uyarinca bagimsiz boliimlerin kendisine teslim

edilmesi ile islemeye baslar®®.

Ayiba karsi tekeffiilden dogan davalarin tabi oldugu zamanasimi siireleri de

bagimsiz boliimlerin teslimi ile birlikte islemeye baglar. TBK m. 478’deki,

231 Sahin, Teslim Borcu, s. 96-97; Biiyiikay, Eser Sézlesmesi, s. 90; Kaplan, Insaat Sozlesmeleri, s.
112-113; Bilge, insaat, s. 70.

22 Aral, O.B.I., s. 368; Kurt, Temerriit, s. 84; Turanboy, Mesuliyet, s. 157; Sahin, Teslim Borcu s. 94;
Kanber, Insaattaki Bozukluktan Dogan Sorumluluk, s. 40; Erzurumluoglu, O.B.i., s. 175;
Zevkliler, O.B.1., s. 339; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 458; Ergezen, Sozlesmeyi Sona erdirme
Hakki, s. 67; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 118; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 107; Bilge, Insaat,
s. 70; Duman, Insaat Hukuku, s. 415, 420. “(..) Isin tesliminden sonra hemen muayene ve varsa
ayiplarimi ihbar etmeyen is sahibi, aypl islerden dolayr artik talepte bulunamaz. (...)” Yargitay
15. HD.’nin 29.05.1991 T., 1991/215-2858 K. say1l1 karar1 i¢in bkz. Kostakoglu, Insaat Hukuku, s.
515; “(...) Is sahibinin eserdeki agik ayiplart makul siirede ihbar yiikiimliiliigiiniin baslayabilmesi
icin de eserin teslim edildiginin yiiklenici tarafindan kanmitlanmas: gerekir. (...)” Yargitay 15.
HD.’nin 24.04.2002 T. 2002/1758 E. 2002/1989 K. sayili karar1 i¢in bkz. Daynlarli, Temerriit, s.
56.
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“viiklenici ayipli bir eser meydana getirmigse, bu sebeple acilacak davalar, teslim
tarihinden bagslayarak, tasinmaz yapilar disindaki eserlerde iki yilin; tasinmaz
vapilarda ise bes yilin ve yiiklenicinin agwr kusuru varsa, ayipli eserin niteligine
bakilmaksizin yirmi yilin ge¢mesiyle zamanasimina ugrar.” hilkkmii ile ayiba karsi
tekeffiilden dogan davalarin zamanasimi siiresinin eserin teslimi ile baglayacagi
acitkca Ongoriilmistiir. Tasinmazlar yoniinden eBK m. 363’deki bes yillik
zamanagimi siiresi TBK’nda da yer almis, bununla birlikte yiiklenicinin agir
kusurunun oldugu durumlarda ise ayipli eserin niteligine bakilmaksizin

zamanagiminin yirmi yil olacagi ifade edilmistir.

1.2.2. Sozlesmede Yer Alan Diger Yiikumlulikleri (Yan Edim

Yiikiimliiliiklerini) ifa Borcu

1.2.2.1. imar Durumuna ve Sozlesmeye Uygun Plan ve Projelerin

Yapilmasi

Arsanmn bulundugu yerde, yapmin insaasina baslanilmadan Once yetkili
belediyenin denetimi s6z konusu olur. Bu denetim bazi plan ve projelerin ¢izdirilerek
belediyeye verilmesi ile baglar. Bunlar; mimari proje (1/500 6l¢ekli umumi vaziyet
plani, 1/50 veya 1/100 6l¢ekli temel, bodrum ve kat planlari, 1/50 ve 1/100 6l¢ekli en
az iki tam kesit, 1/50 veya 1/100 Olcekli yeteri kadar cephe resimleri), statik proje,

elektrik ve tesisat projeleri, resim ve hesaplari, roperli veya ebatl krokilerdir®®,

Bu projelerin imar durumuna uygun cizdirilmesi gerekir. Projelerin kural
olarak arsa sahibi tarafindan ¢izdirilmesi gerekir fakat taraflar sozlesmede bu isin
yiikleniciye ait olacagini kararlastirabilirler. Uygulamada, s6zlesmelere bu sekilde
hiikiim konulmakta ve yiiklenicinin yaptiracagi projelerin arsa sahibi tarafindan
onaylanmast s6z konusu olmaktadir. Yiiklenici, ingaati tasdik edilen bu projelere

uygun yapmak zorunda oldugundan, bina projeler ihlal edilerek yapilmissa, yiiklenici

23 K aratas, Taginmaz Satis Vaadi, s. 288-289; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 66.
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sozlesmeye aykirt davranmis sayilir. Sozlesmede projelerin yaptirilmasi igin siire
kararlastirilmigsa bu siire icinde, yoksa gececek makul stre icinde projelerin

yapilmas1 ve onaylattirilmasi gerekir.

Binanin tasdikli plan ve projesine aykir1 yapilmasi durumunda, aykiriligin
giderilme durumu da s6z konusu olmazsa eser ayipli sayilir ve arsa sahibi ayipli eseri
kabule zorlanamaz. Edimini gerektigi gibi yerine getirmeyen yiklenici arsa

sahibinden tapu devri de isteyemez?**,

1.2.2.2. Yap1 Ruhsatim ve Yap1 Kullanma iznini Alma Borcu

3194 sayili Imar Kanunu’nun 21. maddesi uyarinca 26. ve 27. maddelerde yer
alan istisnalar disinda insaata baslanmadan Once tiim yapilar i¢in ruhsat alma
zorunlulugu vardir. Ancak bu sart ile arsa sahibine tasinmazi tizerinde imara uygun
bir yap1 yapabilmesine izin verilmektedir®®®. S6z konusu ruhsatin alimi yitkiimliiligi,
Imar Kanunu m. 22°deki “Yapi ruhsativesi almak icin belediye, valilik biirolarina
yapt sahipleri veya kanuni vekillerince dilek¢e ile miiracaat edilir” hikminden
hareketle arsa sahibine aittir. Ancak uygulamada genellikle, yap1 ruhsati alma

yikiimliiliigli s6zlesme ile yiikleniciye verilmektedir.

Kural olarak arsa sahibi tarafindan alinmasi gereken insaat ruhsati alinmamais
ve yiiklenici ingaata ait ruhsat alinmasi zorunlulugu konusunda uyar1 gérevini yerine
getirmemisse, yiiklenici yaptig1 yasaya aykiri ingaattan dolayr bedel isteyemeZZSG.
Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde yapi ruhsatinin alinmasmin yiikleniciye

birakildigi durumlarda ise, ruhsat aliminda problemlerin ortaya g¢ikmasi halinde,

2% Duman, Insaat Hukuku, s. 306-307; Yargitay 15. HD.’nin 15.04.1999 T. 562/1452 sayili karari da
bu yondedir (bkz. Karatas, Insaat, s. 298).

% Kartal, Kat Karslhgl Insaat, s. 83; Sahin, Teslim.Borcu, s.111; Karatas, Tasinmaz Satis Vaadi, s.
185 vd.; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 75; Duman, Insaat Hukuku, s. 300.

236 Bu yonde Yargitay 15. HD. nin 20.06.2002 T. 1937/3347 sayili K. i¢in bkz. Karatas, Insaat, s. 292.
Kurt, Temerriit, s. 74; Yener, Arsa Payi, s. 25-26; Duman, Insaat Hukuku, s. 302.
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yuklenici durumu uygun bir sire icerisinde arsa sahibine bildirmelidir. Aksi halde bu

durumdan dolay1 sorumludur®’.

Yiklenici s6zlesme geregi alimini listlendigi insaat ruhsatin1 almadan yahut
alinmis olan ruhsata aykir1 sekilde ingsaat meydana getirdigi durumlarda, yap1 kacak
yap1 olarak kabul edilir. imar Kanunu m. 32 kapsaminda belediye veya valilikce
boyle bir durumun tespiti halinde yap: miihiirlenerek insaat derhal durdurulur.
Durdurmanin yap1 sahibine tebliginden itibaren en ¢ok bir ay igerisinde, yap1 sahibi
yapisini ruhsata uygun hale getirerek veya ruhsat alarak, belediye veya valilikten
miihrii kaldirmasini ister. Ruhsata aykirilik olan yapida aykiriligin giderilmis oldugu
veya ruhsat alindig1 ve yapinin bu ruhsata uygunlugu inceleme sonunda anlasilirsa,
muhudr belediye veya valilik¢e kaldirilir. Aksi takdirde, ruhsat iptal edilir, ruhsata
aykir1 veya ruhsatsiz yapilan bina, belediye enclimeni veya il idare kurulu kararini
miiteakip, belediye veya valilikge yiktirilir ve masrafi yap1 sahibinden tahsil edilir®®.
Bu durumun sonucu olarak da arsa sahibinden tapuyu devretmesi

istenemeyecektir’®®.

Yapt kullanma izni alinmasi vyiikiimliiliigii ise, Imar Kanunu m. 30
kapsaminda mal sahibince yerine getirilir. Ancak sozlesme ile bunun yiiklenici
tarafindan alinmasi kararlastirilabilir. imar Kanunu m. 31 uyarinca yap: kullanma
izninin almmamas1 halinde ilgili yapilar izin alimincaya kadar elektrik, su ve

kanalizasyon hizmetlerinden ve tesislerinden faydalanamazlar. Yiiklenici tarafindan

%7 Kartal, Kat Karsilig1 insaat, s. 83; Kostakoglu, Insaat Hukuku, s. 275; Sahin, Teslim Borcu, s. 112;
Aydemir, Insaat Hukuku, s. 81.

238 Sahin, Teslim Borcu, s. 11; Karatas, Tasinmaz Satis Vaadi, s. 185; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 81;

Duman, insaat Hukuku, s. 300.

2% Karatas, Tasinmaz Satis Vaadi, s. 186; Duman, insaat Hukuku, s. 304. “(..) Imar Kanunu ve bu
kanuna uygun tasdikli projesine gore insaat yapmayan yiiklenicinin edimini ifa ettigi, sozlesmeyle
ongoriilen tapu devrine hak kazandig diisiiniilemez. (...)” Yargitay 15. HD.’nin 19.09.2002 T.
2002/1577-4036 sayili K. i¢in bkz. Kostakoglu, insaat, s. 501-502; “(...) Projesiz ve ruhsatsiz
olarak kat karsihigi yapilan insaatin hukuki ayipli oldugunun kabulii gerekir. Hukuki ayibin
giderilmesi miimkiin olan insaat tamamlanmuis oldugu takdirde yiiklenici tarafindan payina diisen
dairelerin arsa paylarimin feragi istenebilir. (...)” Yargitay 15. HD. 18.04.1983 T. 1983/438-964
sayil K. icin bkz. Kostakoglu, insaat Hukuku, s. 548-550.
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alinacag kararlastirilan durumlarda yapi kullanma izninin alinmamast hukuki ayip
teskil eder. Bu hukuki ayibin giderilmesi masraflar1 yiikleniciye ait olmak tizere
istenebilecektir (TBK m. 475; eBK m. 360). Eger yap1 kullanma izni alinamayacak
bir durum mevcut olursa, bu durumda is sahibinin sézlesmeden donmek disinda

secenegi kalmayacaktir®®’,

1.2.2.3. Kat Irtifakim ve Kat Miilkiyetini Kurma Borcu

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu m.1 hikmU uyarinca; kat miilkiyeti ve kat
irtifaki kurma yetkisi kural olarak taginmaz malikinindir. Ancak kat irtifaki ve kat
mulkiyetinin  kurulmasi ig¢in gerekli olan islemlerin yapilmasi sozlesmeyle
yiikleniciye birakilmissa veya vekaletname verilmigse artik yikimliilik yukleniciye
ait olacaktir. Buradaki yilikiimliiliiglin yerine getirilmemesi hukuki ayip olarak

say11abilir241.

1.2.2.4. Vergileri Odeme Borcu

Arsa pay1 karsilig insaat s6zlesmelerinin konusu olup kat irtifakina veya kat
miilkiyetine baglanmis olan arsa ve binalar emlak vergisine tabi olacaktir. Bu
baglamda emlak vergisinin yiikiimliisii tapuda malik olarak goziiken kisidir.
Sozlesme ile heniiz tapudan yiikleniciye devrin yapilmadigi durumlarda verginin
yiikiimliisii is sahibi olacaktir. Ancak sozlesme Ozgiirliigii igerisinde taraflar, is
sahibine ait olan bu yikimiin yiiklenici tarafindan yerine getirilmesini

kararlastirabilirler®.  Bu durum verginin kanuniligi ilkesi geregi verginin

yiikiimliisiinii degistirmez ve is sahibinin vergiden sorumlulugu devam eder®®,

240 Sahin, Teslim Borcu, s. 114.
241 Sahin, Teslim Borcu, s. 115.
222 Kartal, Kat Karsiligt Insaat, s. 84; Sahin, Teslim Borcu, s. 115.

83 Kartal, Kat Karsihig1 Insaat, s. 84-85; Sahin, Teslim Borcu, s. 115.
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IKiNCi BOLUM

IFA ve BORCLU TEMERRUDU KAVRAMLARI ile YUKLENICININ ESERI
(BAGIMSIZ BOLUMLERI) TESLIM BORCUNDA TEMERRUDE
DUSMESININ SARTLARI ve SONUCLARI

2.1. iIFA VE BORCLUNUN TEMERRUDU KAVRAMLARI

2.1.1. ifa Kavram

Tiirk Borglar Kanunu’nun 83 ila 112. (eBK m. 67 ila 96) maddeleri arasinda
borglarin ifast ve borglarin ifa edilmemesinin sonuglar1 diizenlenmistir. Bu
diizenlemelerde ifa kavrami tanmimlanmamaktadir. Doktrindeki tanima gore ifa;
bor¢lanilan edimin tam ve dogru bir sekilde yerine getirilmesi, alacaklinin tatmin

edilerek borcun sona erdirilmesidir?**

. Borcun geregi gibi ifas1 sdyleminden borcun
tam ve dogru olarak ifa edilmesi anlasilir. Bu anlamda, bor¢lunun borglandigi
edimin, ifa tarz ve unsurlarina, bu kapsamda ifanin taraflarina, yer ve zamanina,
miktarina ve niteligine uygun olarak eksiksiz bir sekilde yerine getirilmesi borcun

geregi gibi ifas1 anlami tas1r245.

Borcun geregi gibi ifasina uymayan kismi ifa, edim bir biitiin olarak
bor¢lanildigl ve tamami tek seferde muaccel oldugu i¢in alacakli tarafindan kabul
edilmek zorunda degildir. Bu durum, TBK m. 84’de “Borcun tamami belli ve

muaccel ise, alacakli kismen ifayt reddedebilir.” seklinde diizenlenmistir. Goriildigi

4 Eren, Genel Hiikiimler, s. 906; S. Sulhi Tekinay/Sermet Akman/Haluk Burcuoglu/Atilla Altop,
Borglar Hukuku Genel Hikiimler, 5. Basi, Istanbul, I{UHF Yaymlar, 1985, s. 1009; Turgut
Onen, Borglar Hukuku Genel Hukimler, Ankara, Yargi Yayinevi, 1999, s. 180; Haluk Nami
Nomer, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, istanbul, Beta Yaynlar1, 2006, s. 105; Sahin, Teslim
Borcu, s. 135; Dogan Senyiiz, Borclar Hukuku Genel ve Ozel Hukimler, 3. Baski, Bursa, Ekin
Kitabevi Yayinlari, 2006, s. 96; Tungomag, C.I, Genel Hiikiimler, s. 663.

245 Eren, Genel Hiikiimler, s. 906; Sahin, Teslim Borcu, s. 135.



gibi, borcun ifasinda biitiinliik ilkesini kabul eden kanun, kismi ifanin kabuliinii

246

alacaklinin iradesine birakmistir™. Ancak sdzlesmede edimin ifasinin kisim kisim

yerine getirilecegi yoniinde bir diizenleme yapilmissa, alacakli uygun sekilde sunulan

kismi ifay1 reddedemez®*’.

Ifa kavrami borcun niteligine gore degisiklik arz etmektedir. Soyle ki; hizmet
sozlesmelerinde ifa, is gorenin edim fiilini zamana yayilan sekilde yerine getirmesi
anlamu tasirken, eser s6zlesmelerinde ise yiklenicinin meydana getirdigi eseri teslim

etme yilikliimliiliigli olarak karsimiza ¢ikar®®,

eBK’nun 62, 84, 87, 166 ve 170. maddelerinde gecen kelimelerde ifa kavrami
yerine 6deme kavrami kullanilmisti. Yeni Tiirk Borglar Kanunu’nda 112. madde ile
baslayan ikinci ayirimda ise “bor¢larin ifa edilmemesinin sonuglari” denilmek
suretiyle yerinde bir kavram degisikligine gidilmistir. Zira 6deme (tediye) kavrami
yalnizca para borglarinin yerine getirilmesi amaciyla kullanilabilecek bir
kavramdir®®. ifa ise, para bor¢lar1 disinda, verme, yapma, yapmama borglarin1 da

kapsayacak sekilde kullanilabilecek bir kavramdir®,

Ifa kural olarak borg iliskisini sona erdirmez. Borg iliskisinin icerdigi
miinferit edimleri ve borcu sonlandirir. ifa, iliskin oldugu edim borcunu sona erdiren,

bu edime iliskin alacak hakkini da ortadan kaldiran bir olaydir. Bu sebeple ifa, usul

24 Eren, Genel Hukumler, s. 919.
247 Even, Genel Hukumler, s. 922.

248 Eren, Genel Hiikiimler, s. 906; Serozan, Ifa, s. 12; Sahin, Teslim Borcu, s. 136; Selimoglu, “Faruk
Erem Armagani”, . 690.

249 Eren, Genel Hilkiimler, s. 907; Inan, Genel Hiikiimler, s. 449; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop,
Genel Hiikiimler, s. 1009; Sahin, Teslim Borcu, s. 136.

250 Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 522; Eren, Genel Hilkkiimler, s. 907; Tuncomag, C.I, Genel
Hiikiimler, s. 663; Inan, Genel Hiikiimler, s. 449; Sahin, Teslim Borcu, s. 136.
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hukuku acisindan itiraz teskil eder ve dolayisiyla ifanin varligi hakim tarafindan

re’sen nazara alinir’™*,

2.1.2. Bor¢lunun Temerriidii Kavrami

Borca aykirilik hallerinden biri olan temerriit, kendi icerisinde alacaklinin ve
borglunun temerriidii olarak ikiye ayrilmaktadir. Tlrk Bor¢lar Kanunu’nda temerriide
iliskin bir tanim mevcut degildir. Bu baglamda doktrinde yazarlarca c¢esitli
tanimlamalar getirilmistir. Bu tanimlardan birine gore bor¢lu temerridd; borglunun,
muaccel ve ifast miimkiin bir borcun ifasin1 objektif olarak borca aykiri bigimde
geciktirmesi anlamma gelir®?. Bu tamimin ifada gecikmeyi ifade ettigi ve temerriit
kavramini agiklamada sekli sart olan ‘ihtar’ yoniinden eksik kaldigi belirtilmis ve su
sekilde bir tanim getirilmistir: “Temerr(t, halen ifas1 miimkiin ve muaccel bir borcun
zamaninda yerine getirilmemesi yiiziinden alacaklinin ihtariyla veya bazi hallerde
ihtara gerek olmaksizin bor¢lunun igine diisiiriildiigi veya distiigii bir sorumluluk

halidir.”?%3

Temerriit durumunun, bor¢lunun durumunu agirlastirict bir takim sonuglar
vardir. Temerriide diisen borglu, temerriit siirecinde umulmayan halden meydana

gelen zararlardan sorumlu olur.

Borg¢lunun temerriidiinii diger borca aykirilik halleri olan, kusurlu sonraki
imkansizlik, kotii ifa ve sdzlesmenin miispet ihlali kavramlarindan ayirmak gerekir.
Sozlesmenin kurulmasi sirasinda ifast miimkiin olan bir edimin, borcun muaccel
olmasindan sonra veya Once ifasinin bor¢luya isnadi kabil bir sebeple borglu

bakimindan siirekli ve kesin olarak imkansiz hale gelmesine kusurlu sonraki

21 Eren, Genel Hikimler, s. 908.

22 Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 295; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1089-1090; Zevkliler/Gokyayla,
OB, s. 484.

253 Sahin, Teslim Borcu, s. 137.
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imkansizlik ad1 verilmektedir®™*. S6z konusu bu durum TBK m. 112 (eBK m. 96)’da
diizenlenmistir. Borglu temerriidiiniin s6z konusu olabilmesi i¢in “sonraki kusurlu
imkansizliktan farkli olarak sézlesme kurulduktan sonra edimin ifasinin miimkiin
olmast gerekir. Kusurlu sonraki ifa imkansizliginda, borcun yerine getirilmesi
imkansizliga sebep olan olaydan sonra artik miimkiin degildir. Bor¢lu temerriidiinde

ise, borcun yerine getirilmesi acisindan imkansizlik sz konusu degildir®”.

Kotii ifa durumunda ise borg¢lu borcunu ifa etmistir ancak, ifa borg iliskisine

6 Borglunun eseri teslim

veya ifada aranan unsurlara uygun diismemektedir
borcunda temerriidiinde ise heniiz teslim borcu ifa edilmemistir. Bu agidan borg¢lu

temerriidii, ifanin zaman agisindan borca aykirili§ina isaret eder.

Diger bir sozlesmeye aykirilik hali olan sdzlesmenin miispet ihlali ise,
taraflardan birinin sdzlesmenin gayesini tehlikeye diisiirecek veya akamete ugratacak
hareketlerden kaginmasi hususunda tizerine diisen vazifeyi yapmamasi sonucu dogan
bir sorumluluk halidir®’. Sézlesmenin miispet ihlali durumunda, borglunun yapmasi
gereken bir seyi yapmamasi, eksik yapmasi s6z konusudur. Bor¢lu temerriidiinde ise,
borclunun mikellefiyetlerini yerine getirmeyerek menfi bir tarzda borcunu ihlal
etmesi s6z konusu olmaktadir. S6zlesmenin miispet ihlali durumunda TBK m. 112
vd. (eBK m. 96 vd.) uygulanirken, temerrit halinde TBK m. 117-125 (eBK m. 101-
108) hiikiimleri uygulanir.

% Eren, Genel Hukiimler, s. 1036; Serozan, Dénme, s. 272; Sahin, Teslim Borcu, s. 138; Yener, Arsa
Payi, s. 13-14; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 227.

2% Eren, Genel Hiikiimler, s. 1090; Sahin, Teslim Borcu, s. 138.

2%6 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1043; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 653; Inan, Genel Hiikiimler, s. 479;
Serozan, ifa, s. 243; Sahin, Teslim Borcu, s. 138; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 120.

57 Eren, Genel Hikiumler, s. 1043-1044; inan, Genel Hiikiimler, s. 480; Serozan, ifa, s. 242 vd.;
Sahin, Teslim Borcu, s. 138.
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2.2. YUKLENICININ ESERI TESLIiM BORCUNU iFADA
TEMERRUDUNUN SARTLARI

Yiklenicinin eseri (bagimsiz boliimleri) teslim borcunu ifada temerridi,
TBK’nun eser sozlesmesine iliskin 470-486 (eBK m. 355-371) hiikiimleri arasinda
diizenlenmemistir. Bu nedenle yiiklenicinin temerriidiinde, temerriidiin sartlar1 ve
sonuglarinda borglu temerriidiine iliskin TBK m. 117-125 (eBK m. 101-108)

hiikiimleri uygulatmr258

. Bu durum kanun bosluguna isaret etmez. Zira 6zel bir
sozlesme tiiriinde temerriit durumuna ait diizenleme yapilmamistir fakat genel
nitelikli ve karsilikli borg iliskilerine uygulanabilecek olan TBK’nun genel

hikumlerinde konuyla ilgili diizenleme mevcuttur.

Eser sozlesmesinde ve bu baglamda arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmelerinde
yuklenicinin eseri teslim borcunu ifada temerriide diismesinin sartlari; edimin
ifasinin miimkiin olmasi, eseri teslim borcunun muacceliyeti, eserin teslim edilmemis
olmasi, is sahibince yiikleniciye ihtarin yapilmis olmasi ve temerriide engel olan

sebeplerden birinin bulunmamasi olarak ifade edilebilir.

2.2.1. Edimin ifasinin Miimkiin Olmasi

Borglu temerriidiiniin sarti olarak kanunda agik¢a belirtilmemekle birlikte,
eser soOzlesmesinde ve arsa payr karsilifi insaat sozlesmelerinde temerriidiin

varligindan s6z edebilmek igin, isin mahiyeti geregi temerriide disiildiigi anda

28 Tandogan, O.B.I., C.II, s. 130; Oz, Dénme, s. 153; Seligi, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 69; Aral,
O.B.1, s. 359; Erman, Insaat, s. 78; Karatas, Insaat, s. 155; Karatas, Tasinmaz Satis Vaadi, s. 194-
195; Sahin, Teslim Borcu, s. 140; Zevkliler/Gokyayla, O.B.1., s. 487; Kurt, Temerriit, s. 88;
Yakuppur, Teslim Borcu, s. 73; Karahasan, Insaat imar Thale Hukuku, s. 545; Coskun, Ugiincii
Kisinin Hukuki Durumu, s. 111; Yener, Arsa Payi, s. 8; Giileg, Beklenilmeyen Haller, s. 100;
Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 221; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 454-455; Bilge, Insaat, s. 32.
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259

edimin ifasinin miimkiin olmasi1 gerekir Bu bakimdan edimin ifasinin miimkiin

hale gelmesini engelleyen ifa imkansizlig1 durumuna deginmekte fayda vardir.

2.2.1.1. Genel Olarak ifa imkansizhig

Ifa imkansizligma iliskin doktrinde cesitli tammlar yapilmistir. Bir tanima
gore, edimin stirekli ve kesin olarak yerine getirilmesinin (ifasinin) miimkiin
olmamasi ifa imkans1zl1g1d1r260. Diger bir tanima gore ise, mevcut bir borcun ifasinin

cebri icra yolu ile elde edilemeyecek hale gelmesi ifa imkansizligi olarak

261

adlandirilir Imkansizlik mantiki, fiili ve hukuki imkansizlik olarak tiirlere

ayrilabilir®®,

Mantik kurallarina gore bir edimin yerine getirilmesi mimkiin
goziikmezse mantiki imkansizlik var demektir®®. Fiili imkansizlik ise is hayatindaki
telakkiler, diriistlikk ve giiven kurallari geregince edimin borglu da dahil olmak tizere
hi¢ kimse tarafindan yerine getirilmesinin miimkiin olmamasidir®®®. Borglanilan edim
emredici bir hukuk kural1 sebebiyle bor¢lu da dahil olmak iizere hi¢ kimse tarafindan

yerine getirilemiyorsa bu durumda hukuki imkansizliktan s6z edilir®®”.

9 Uygur, insaat Hukuku, C.IL, s. 280; Buz, Dénme, s. 101; Erman, insaat, s. 58; Oz, Dénme, s. 155;
Oguzman/QOz, Genel Hiikiimler, s. 301-302; Onen, Genel Hiikiimler, s. 203; Dayinlarl;, Temerriit,
s. 62; Ayan, Temerriit, s. 91; Coskun, Ugiincii Kisinin Hukuki Durumu, s. 111; Sahin, Teslim
Borcu, s.141; Kurt, Temerriit, s. 120; Aydincik, Nama ifa, s. 198; Yener, Arsa Pay1, s. 13;
Yakuppur, Teslim Borcu, s. 82; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 223; Biiyiikay, Eser S6zlesmesi, s.
188; Ergezen, Sézlesmeyi Sona Erdirme Hakki, s. 100; Bilge, insaat, s. 34.

260 Bren, Genel Hiikiimler, s. 1036; Dural, imkansizlik, s. 7 vd.

261 Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 305; Akkanat, Alacakli Temerriidii, s. 33; Serozan, ifa, s. 163;
Sahin, Teslim Borcu, s. 141; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 188.

%2 Eren, Genel Hukimler, s. 1037; Akkanat, Alacakli Temerriidi, s. 34-35; Sahin, Teslim Borcu, s.
141; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 190; Musatafa Dural, Bor¢lunun Sorumlu Olmadig1 Sonraki
imkansiziik (BK m. 117), istanbul, {UHF Yaynlar1, 1976, s. 8 vd.

%63 Eren, Genel Hilkiimler, s. 1037; Akkanat, Alacakli Temerriidii, s. 34; Sahin, Teslim Borcu, s. 141.

24 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1037; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s. 649; Sahin, Teslim Borcu, s. 141;
Bilge, Insaat, s. 160.

265 Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 649; Eren, Genel Hikumler, s. 1038; Akkanat, Alacakli Temerriidii,
s. 35; Sahin, Teslim Borcu, s. 142; Yener, Arsa Payi, s. 16; Kurt, Temerriit, s. 132.
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Ifa imkansizlig1 ayrica; baslangictaki ve sonraki imkansizlik, objektif ve
siibjektif imkansizlik, siirekli ve gegici imkansizlik, tam ve kismi imkansizlik,
bor¢lunun sorumlu oldugu ve olmadigi sonraki imkansizlik olarak c¢esitli tasniflere

tabi tutulmaktadir®®.

Temerrudin mimkin olabilmesi acisindan, edimin yerine getirilememesinin
borclunun (ylklenicinin) kusurundan kaynaklanip kaynaklanmamasi diger bir tabirle
bor¢lunun bu imkansizliktan sorumlu olup olmamasi bir fark yaratma2267. Her iki
halde de borcun ifasinin imkansizlasmasi iizerine temerriit s6z konusu olamaz.
Buradaki imkansizlik durumunda yiiklenicinin bundan sorumlu olup olmamasi
taraflarin karsilikli bor¢lari agisindan 6nemi haizdir. Yiiklenicinin kusuru olmaksizin
ifa imkansizlasmigsa, karsilikli borglar ve bunlara bagli olarak sozlesme iliskisi
higbir sorumluluk dogurmadan ortadan kalkarken (TBK m. 136; eBK m. 117);
yiiklenicinin kusuru sonucu edimin ifasinin imkansizlasmasi halinde, yiiklenici, is
sahibinin bu yiizden dogan zararini tazmin etmekle yiikiimlii olacaktir®® (TBK m.
112; eBK m. 96). Burada ifade edilen imkansizlik, s6zlesmenin kurulmasindan sonra

ortaya ¢ikan objektik veya subjektif imkansizliktir.

S6zlesmenin kurulusundan 6nce mevcut olan objektif imkansizlik®®®, TBK m.

27 geregince kesin hiikiimsiizlik (eBK m. 20’de butlan) sebebidir ve sézlesmenin

266 Eren, Genel Hikamler, s. 1038-1039; Sahin, Teslim Borcu, s. 142; Aydincik, Nama Ifa,s. 29 vd. ;
Bilyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 190; Giileg, Beklenilmeyen Haller, s. 50-51; Bilge, Insaat, s. 161;
Zekeriya Kiirsat, “Imkansizhgm Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmesi Uzerindeki Etkileri”, Prof.
Dr. Ergun Ozsunay’a Armagan, Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2004, s. 756-759.

267 Oz, Dénme, s.156; Yener, Arsa Pay, s. 13; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 189-190.

%8 5z, Dénme, s. 155-156; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1042; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Genel
Hiikiimler, s. 1217; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s. 652; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 45;
Erman, Insaat, s. 59; Karahasan, Insaat Imar Thale Hukuku, s. 485; Uygur, Insaat Hukuku, C.II, s.
280-281; Sahin, Teslim Borcu, s. 143; Dirican, Cezai Sart, s. 46; Yener, Arsa Payi, S. 13;
Selimoglu, Eser Sézlesmesi, s. 226-227; Kursat, Imkansizlik, s. 767.

269 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1038; Sahin, Teslim Borcu, s. 142; Selimoglu, Eser S6zlesmesi, s. 224.
Objektif imkansizlik; edimin borglu da dahil olmak {izere hi¢ kimse tarafindan ifa edilememe
durumunu ifade eder.
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2% Bgyle bir duruma uygulamada az rastlaniimaktadur.

gecersizligi sonucunu dogurur
Ornegin, sdzlesme konusu arsa iizerine insaatin yapilmasi, imar mevzuati uyarinca
bastan itibaren imkansiz ise, Onceki objektif imkansizlik s6z konusu olur.
S6zlesmenin kurulmasindan 6nceki subjektif imkansizlik halinde ise bu sekilde bir
butlan miieyyidesi s6z konusu olmayip yiiklenicinin kusuruna goére degerlendirme
yapilir. Kusursuzlugu halinde TBK m. 136, kusurlu olmasi halinde ise TBK m. 112
uygulanir’®, Bu ihtimalde kusur, yiiklenicinin sézlesmenin kurulmasi asamasinda
borcun ifasimin kendi agisindan imkansiz oldugunu bildigi veya bilmesi gerektigi
halde sézlesmeyi kurmasi seklinde ortaya cikar?’?. Subjektif imkansizhgin en sik
rastlanan Ornegi, bor¢lunun edimin ifas1 i¢in gerekli olan ekonomik olanaklardan
yoksun olmasidir. S6zlesme yapildig1 sirada yiiklenicinin edimi ifa etmekte biiyiik
giicliige ugrayacag: taraflarca bilinen bir durum ise yiiklenicinin imkansizlik
sebebiyle bor¢tan kurtulmast miimkiin olmaz. Bor¢lu kendi siibjektif imkansizligini

273

sozlesme yapilirken bilmiyor idiyse sorumluluktan kurtulabilir Buna karsgin

doktrinde siibjektif ifa imkansizligi halinde borg¢lu temerridu hikumlerinin

uygulanmas1 gerektigi de ifade edilmektedir®”*

. Buna gore, edimin ifas1 objektif
olarak miimkiin oldugu siirece, yiiklenicinin ifa yeteneginin bulunup bulunmadiginin
bir 6nemi yoktur. Bu noktada edimin ifasinin imkansizligina yol agan, mali durumun
bozulmasimin yiiklenicinin kusurundan ya da baska bir sebepten kaynaklanmasinin
istisnai olarak TBK m. 138’deki uyarlama miiessesesi disinda bir 6nemi yoktur.
Yiiklenici kendi kusuru ya da hatasiyla mali durumunu bozmussa, mali durumunun

bozulabilecegi ihtimali olmasina ragmen sozlesme kurulurken bunu gézetmemisse

yahut hi¢ beklemedigi bagka bir sebepten dolay1 mali durumu bozulmus ve borcunu

1 3z, Dénme, s. 157; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s. 650; Uygur, insaat Hukuku, C.II, s. 281;
Karatas, Insaat, s. 164; Sahin, Teslim Borcu, s. 143; Yener, Arsa Payu, s. 14; Daymlarli, Temerriit,
s. 109; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 224; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 190; Bilge, Insaat, s. 34;
Kursat, Imkansizlik, s. 759.

#" Oz, Dénme, s. 157; Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 44-45; Sahin, Teslim Borcu, s. 143;
Yener, Arsa Payi, s. 14; Aydincik, Nama Ifa, S. 34; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 225.

22 &z, Donme, s. 157; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Genel Hiikiimler, s. 1215; Sahin, Teslim
Borcu, s. 143; Yener, Arsa Payi, S. 14; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 225.

273 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Genel Hiikiimler, s. 1215-1216; Sahin, Teslim Borcu, s. 143.

274 Eren, Genel Hukimler, s. 1040; Altas, Eserin Telef Olmasi, s. 149; Buz, Imkansizlik, s. 25; Kurt,
Temerrt, s. 124.
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ifa edemez hale gelmisse de siibjektif imkansizlik denilen durum ortaya ¢ikmaz. Zira
bu durumun kabul edilmesi durumunda uygulamada temerriit durumlar1 son derece

azalip, yerine siibjektif imkansizlik durumlari artar®’”.

Bu konuda sézlesme kurulurken ylklenicinin kisisel yeteneklerinin belirli
olgiide g6z oniinde bulundurulup bulundurulmadigina bakmak gerekir. Genel olarak
arsa paylr karsiligi insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin sahsinin veya kisisel
yeteneklerinin dnemli dlciide rol oynadigi durumlara rastlamak zordur. Bu bakimdan,
siibjektif imkansizlik durumlari, yiiklenicinin kusuru olsun ya da olmasin, bir bagkas1
tarafindan ingaatin yapimina devam edilmesi miimkiin oldugundan dolay1 genel
itibariyle imkansizlik olarak sayilmamalidir. Yalnizca, borglunun borcunu ifa
edebilecek kapasitede olmadigini s6zlesme kurulurken bilememesinin kendi
kusurundan kaynaklanmadig: istisnai durumlarda subjektif ifa imkansizlig1 kabul

edilmelidir®’®.

Diger yandan, yiklenicinin kisisel Ozellikleri nazara alinarak
kurulmus ve onun disinda bir bagka yliklenicinin edim borcunu ifa etmesi is sahibi
tarafindan kabul edilemeyecek olan sozlesmelerde ise objektif imkansizligin

mevcudiyeti s6z konusu olur®’”.

Ifa imkansizlig1 ile asir1 ifa giicliigii birbirinden farkli kavramlardir. Asir1 ifa
giicliigiiniin s6z konusu oldugu durumlarda, bor¢lu edimini ifa edebilir ancak onun
edimini ifa etmesi icin gOstermesi gereken caba, alacaklinin karsi edimi nazara
alindiginda asindir. Asint ifa giicliigii halinde yiiklenici kural olarak temerriide

diisiiriilebilir. Ancak, yukarida belirtilen TBK m. 138’deki istisna geregince

"> Aydincik, Nama Ifa, s. 35-36; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1039. Aksi yonde: Oz, insaat, s. 159;
Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 188.

27® Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, Genel Hiikiimler, s. 1216-1217; Sahin, Teslim Borcu, s. 143;
Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 227. Kars1 goriiste Aydincik’a gore ise, sahsa bagli nitelikte
olmayan yapma borglar1 bakinindan, bor¢lunun kusuru olmaksizin ortaya ¢ikan bir ifa engeli
borcun imkansizlasmasina yol agmaz (Aydincik, Nama Ifa, s. 33-34).

2T Kurt, Temerriit, s. 123; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1039; Erman, Insaat, s. 61; Aydincik, Nama ifa,
s. 34; Dural, imkansizlik, s. 88-89; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 189.
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sOzlesmenin degisen sartlara uyarlanmasi, 6rnegin, sézlesmenin bu ¢ercevede feshi

s6z konusu olabilir®’®.

Imkansizligin, bor¢lu temerriide diistiikten sonra ortaya ¢ikmasi durumunda,
olaya temerriit ve imkansizlik hiikiimlerinden hangisinin uygulanacagi sorunu
gindeme gelmektedir. Bu durumda, doktrinde, temerriidiin baslamasindan
imkansizlik gerceklesene kadarki siire i¢in temerriit hiikiimlerinin ve daha sonrasi

279

icinse imkansizlik hiikiimlerinin uygulanacagi kabul edilmektedir®"”. Hakim goriise

gore boyle bir ihtimalde arsa / is sahibi heniiz s6zlesmeden donmeye firsat
bulamadan imkansizlik ortaya ¢ikarsa artik donme hakkim kullanamaz®®. Aksi

8 ise, edimin ifasmin temerriit hali meydana geldikten sonra

goruse gére2
imkansizlagsmasi durumunda dahi temerriit hiikiimleri uygulanir (TBK m. 118-119;
eBK m. 102). Ancak bu goriis yerinde degildir. Zira, TBK m. 118-119 hiukmi
temerriide diisen bor¢lunun kusursuz ifa imkansizligi halinde bile sorumlu
tutulabilmesi ile ilgili olup bu hiikiim ile imkansizliga ragmen temerrtit hiikiimlerinin

uygulanmasim gerektirecek herhangi bir diizenleme getirilmemektedir?®.

2.2.1.2. Yuklenicinin Eseri Meydana Getirmeyecegini A¢ikca Bildirmesi

Yiiklenicinin kesinlikle ifada bulunmayacagini bildirmesi tizerine nasil bir yol

izlenecegi hususunda doktrinde farkli gériisler ileri siiriilmiistir. EREN’e gore®®,

218 Kurt, Temerrit, s. 125; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1040; Aydincik, Nama Ifa, s. 32 vd.; Glec,
Beklenilmeyen Haller, s. 54; Kursat, imkansizlik, s. 755-756.

2 Oz, Dénme, s. 160; M. Kemal Oguzman, Bor¢lar Hukuku Dersleri, Bor¢larm ifasi, ifa
Edilmemesi, Sona Ermesi, 3. Basi, Istanbul, IUHF Yayinlari, 1979, s. 100; Aydincik, Nama Ifa,
s. 199; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 83; Bilyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 189.

280 Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 302; Oz, Dénme, s. .1 60; Ayan, Temerrtit, s. 156; Dirican, Cezai
Sart, s. 46; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 83; Uygur, Insaat Hukuku, C.II, s. 281; Sahin, Teslim
Borcu, s.146-147; Karahasan, Insaat Imar Thale Hukuku, s. 485.

281 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Genel Hiikiimler, s. 1221; Dayinlarli, Temerrit, s. 62; Ergezen,
S6zlesmeyi Sona Erdirme Hakki, s. 100.

*%2 Sahin, Teslim Boreu, s. 147.

283 Eren, Genel Hukiimler, s. 1051.
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bor¢lunun alacakliya ifadan Once borcu yerine getirmeyecegini beyan etmesi
durumunda imkansizlik s6z konusu olmaz. Bu durumda borgluya karsi temerriit
hiiktimleri uygulanabilir. OGUZMAN’a gore® ise imkansizlik, meveut bir borcun
cebri icra yoluyla elde edilemeyecek duruma girmesi oldugundan is gérme edimi
iceren borglarda borglunun bu beyani {izerine bor¢ imkansizlasmis sayilacak ve eBK
m.96’ya gore tazminat borcu dogacaktir. Bu durumda temerriit hiikiimlerine
basvumlamayacakt1r285. OZ de bu goriisiin gerceke¢i ve c¢ikarlar dengesine uygun

R OVAL gore cebri icra yoluyla dahi ifas1 saglanamayacak

oldugunu belirtmektedir
bir borcun hala imkansizlagsmadigindan s6z etmek inandirict olmaz. Ayrica, ifa
yalnizca borgluyu ilgilendiren bir kurum olmayip, ifanin 6nemi borgludan ¢ok
alacakli bakimindandir. Buna goére de, alacaklinin kesinlikle ifay1 elde edemeyecek
hale geldigi biitiin durumlar imkansizlik sayilmalidir. Is gérme edimini iceren bir
borcun bor¢lusunun, kesinlikle ifada bulunmayacagini bildirmesi de bu hallerden biri
olmaktadir. Yazar soz konusu goriisiin pratik bakimindan da biyiik kolayliklar
sagladigim ifade etmektedir’®’, Ornegin, vadenin gelmesine heniiz uzun bir zaman
varken, i3 gorme edimini kesinlikle yerine getirmeyecegini bildirerek cekip giden
borg¢luya karsi, aksi goriis kabul edilirse, alacaklinin yapacak bir seyi kalmamaktadir.
Zira, heniiz bor¢ muaccel olmadigindan ifa istenemeyecek, borclu vadeden 6nce
temerriide diisiiriilemeyeceginden temerriitten dogan haklara da
basvurulamayacaktir. iste bu durumda, bor¢lunun davranisi imkansizlik olarak kabul

edilmezse, alacakli vadeye kadar beklemek zorunda kalacaktir. Bu sonucun uygun

olmadigmi ifade eden OZ bu durumun imkansizlik sayilmasi durumunda edim

284 Oguzman/Oz, Genel Hukumler, s. 305-306. Aym goriiste: Oz, Dénme, s. 158-159; Kursat,
Imkansizlik, s. 766. Karsi goriiste Aydincik’a gore ise, imkansizlik bor¢lu bakimindan ele
alinmalidir ve borglu dilediginde ifayr gergeklestirebilecek durumda ise, alacakli bunu
saglayamayacak durumda olsa dahi imkansizlik mevcut olmamalidir. Yazar’a gore boyle bir
durumun imkansizlik olarak kabulii, ancak cebri icraya bagvurulmus olmasi kaydiyla sadece
borglunun sahsina bagli yapma borglar1 bakimindan miimkiindiir. (Aydincik, Nama Ifa, s. 40, dn.
132).

285 Oguzman, Borglar Hukuku, s. 102 vd. Benzer goriiste: Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Genel
Hiikiimler, s. 923; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 188. Kars1 goriiste: Aydincik, Nama ifa, s. 41.

%8 &z, DonMe, s. 159.

271 Oz, Donme, s. 159; Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 306 vd. Aym goriiste: Biiyiikay, Eser
So6zlesmesi, s. 188.
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borcunun derhal diiserek tazminat borcunun dogacagimi ve alacaklinin beklemek

zorunda kalmaksizin hemen miispet zararin tazminini isteyebilecegini belirtmektedir.

OZ’e gore; eser sdzlesmelerinde ve dolayisiyla arsa payr karsilii insaat
sozlesmelerinde yiiklenicinin kesinlikle ifada bulunmayacagini bildirmesi iizerine,
kusurlu imkansizlik durumu ortaya ¢ikacak ve derhal is sahibinin zararmi tazmin
borcu dogacaktir®®®. Ayrica yazar, ifa hazirlklarn Dbiitiiniiyle bitirilip eser
tamamlandiktan sonra yiiklenici bunu is sahibine teslimden kaginiyorsa, bu karari ne
kadar kesin olursa olsun, artik burada cebri icra yoluyla esere kavusmak miimkiin

oldugundan bu durumda imkansizliktan séz edilemeyecegini belirtmektedir®®.

SAHIN ise bu konuda, yiiklenicinin eser sdzlesmesinde yiiklendigi edimi
kesinlikle ifa etmeyecegini bildirmesini tam manasiyla TBK m.473/1 (eBK m. 358/1)
kapsaminda degerlendirmektedir®®. AYAN ve SAHIN’e gére, bu durumda yiiksek
kisisel beceri ve yeteneklerin onemli oldugu is gorme sozlesmeleri agisindan
imkansizlik kavrami yerinde goriilebilir. Ancak, buna Onem verilmeyen eser
sozlesmelerinde imkansizligin dogmayacaginin  kabulii gerekirzgl. SAHIN,
yuklenicinin eseri yapmayacagini agikga bildirdigi boyle bir durumda TBK m. 113
(eBK m. 97) uyarinca alacakli is sahibinin, masrafi bor¢luya ait olmak tizere borcun
kendisi tarafindan ifasina izin verilmesini talep edebilecegini ifade etmektedir. Bu
durumda da nama ifaya izin s6z konusu olacak ve imkansizlik meydana

gelmeyecektir.

Kanimizca arsa payr karsiligr insaat sozlesmeleri agisindan, yiiklenicinin
yapty1 meydana getirmeyecegini agikca bildirdigi durumlar i¢cin TBK m. 473 (e BK

m. 358) hikminl uygulamak kanunun hikmi diizenleme amacini asan bir ¢6ziim

88 Oz, Donme, s. 159. Ay goriiste: Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Genel Hiikiimler, s. 923;
Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 188-189.

8 Bz, Donme, s. 159.
2% Sahin, Teslim Borcu, s. 144-145.

91 Sahin, Teslim Borcu, s. 144-145; Ayan, Temerriit, s. 160.
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yolu olur. Zira, s6z konusu maddeye gore, “yiiklenicinin ise zamaninda baglamamasi
veya sozlesme hiikiimlerine aykirt olarak isi geciktirmesi ya da is sahibine
ylUklenemeyecek bir sebeple ortaya ¢ikan gecikme yiiziinden biitiin tahminlere gére
yiiklenicinin isi kararlagtirilan zamanda bitiremeyecegi acik¢a anlasilirsa, is sahibi
teslim igin belirlenen glnd beklemek zorunda olmaksizin sozlesmeden déonebilir.”
Yiklenicinin, ifayr gergeklestirmeyecegini agik¢a is sahibine bildirmesi durumu,
kanimca anilan maddedeki durumlardan ve diizenleme amaglarindan farklidir. Zira,
anilan maddede genel itibariyle yiiklenicinin meydana getirme borcuna aykirilik
halleri vardir ve boyle bir durum, yiiklenicinin is sahibine agik¢a borcunu ifa
etmeyecegini bildirmesi durumunu her zaman karsilamayabilir. Soyle ki; yiiklenici
ise zamaninda baslamis olup da insaat belli bir seviyeye ulastiktan sonra herhangi bir
sebeple is sahibine isi biraktifini ve borcunu ifa etmeyecegini bildirebilir. Bu
durumda, maddede anilan “ise zamanminda baslamama”, “sozlesme hiikiimlerine
aykirt olarak isi geciktirme” yahut da “gecikme yiiziinden isin zamaninda
bitirilemeyeceginin anlasilmas1” gibi bir durum s6z konusu degildir. Uzerinde
durulan ihtimalde ise baslamada gecikme gibi bir durumun mevcut olmadigi agik
oldugu gibi esasen geciktirme gibi bir durum da s6z konusu degildir. Zira anilan
thtimalde, yiklenici, belli bir seviyeye gelen ingaatta isi birakarak devam
etmeyecegini agikga is / arsa sahibine bildirmektedir. Bu yoniiyle TBK m. 473tin bu
durumda uygulanamayacagini diisiinmekteyiz. Ancak OZ’iin belirttiginin aksine
burada genellikle bir imkansizligin da olmayacagi kanaatindeyiz. Zira, diger eser
sOzlesmesi tirleri bir yana birakilarak, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi
baglaminda diisiindiiglimiizde yiiklenici isin yapimini ¢ogu zaman alt yiiklenicilere
kismen ya da tamamen birakabilmektedir. Bu bakimdan yiiklenicinin yiiksek kisisel
becerilerine bagli olarak yapilan s6zlesmelere az rastlanilmaktadir. Bu durumda TBK
m. 113 (eBK m. 97) hiikkmiinii de goz 6niine aldigimizda inceleme konumuz olan
sOzlesme agisindan imkansizlik durumunun ¢ogunlukla ¢ikmayacagini gérmekteyiz.
Bu hikmin birinci fikrasina gore; yapma borcu borglu tarafindan ifa edilmedigi
takdirde alacakli, masrafi borgluya ait olmak iizere borcun kendisi tarafindan ifasina
izin verilmesini isteyebilir ve her tiirlii zarar ve ziyan davasi hakki saklidir. Hikmdiin

lafzindan anlasildigina gére borcun ifa edilmemesi 6nemlidir. Bu, muacceliyet tarihi
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gelip buna uyulmamasi suretiyle olabilecegi gibi, bor¢lunun agik¢a borcunu ifa
etmeyeceginin alacakliya bildirilmesi suretiyle de olabilir. Bu agidan TBK m.113/I
hikminden, uygulama alani olarak yalnizca bor¢lunun temerriide distigii ifa
etmeme durumu c¢ikarilmamalidir. Yiiklenicinin agik¢a borcunu ifa etmeyecegini
bildirmesi durumunda da, so6zlesmenin yalniz o yiiklenici tarafindan ifa
edilebilmesinin asli unsur olarak belirlendigi haller hari¢ olmak {izere, TBK m. 113
uygulanmali ve nama ifaya izin s6z konusu olmalidir. TBK m. 113 ve TBK m. 112
arasinda tercih hakki alacakliya taninmali ve alacakli isterse masrafi yiikleniciye ait
olmak {tizere isi baskasina yaptirabilmeli isterse de miispet zararinin tazminini talep

edebilmelidir.

2.2.1.3. Arsa Pay1 Karsiig Insaat Sozlesmelerinde ifa imkansizhiginin

Cesitli Goriiniimleri

TBK’nun 112 ve 136. (eBK m. 96 ve eBK m. 117) maddelerinde diizenleme
alan1 bulan sonraki imkansizlik hiikiimleri arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde de

uygulanir. Bu iki genel hiikmiin disinda 6zel hiikiimler de mevcuttur. Bunlar;
- yapilan eserin yok olmasini diizenleyen TBK m. 483 (eBK m. 368) hikmd,

- yiiklenicinin i§1 tamamlama borcunun is sahibinin nezdinde meydana gelen

bir olay nedeniyle imkansizlasmasini diizenleyen TBK m. 485 (eBK m. 370) hikmi,

- yiiklenicinin 6limii ya da kusuru olmaksizin isi tamamlama yetenegini

kaybetmesi halini diizenleyen TBK m. 486 (eBK m. 371) hukmudyir.
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2.2.1.3.1. Beklenmedik Bir Olay Yiiziinden insaatin Yok Olmasi

Beklenmedik olay, s6zlesmenin kurulusu aninda Ongoriilmesi miimkiin
olmayan ve sozlesmenin kagiilmaz sekilde ihlaline yol acan olaylardlrzgz. Eserin
tesliminden 6nce gerceklesen beklenmeyen olay sebebiyle eserin yok olmasi hali
kanunda 6zel olarak diizenlenmistir. TBK m.483/I’c gore; “Eser teslimden dnce
beklenmedik olay sonucu yok olursa, is sahibi eseri teslim almada temerriide
diismedikge yiiklenici, yaptigi isin iicretini ve giderlerinin odenmesini isteyemez. Bu
durumda malzemeye gelen hasar onu saglayana ait olur.” Inceleme konumuz olan

sOzlesme agisindan malzeme hasari yiiklenici tarafa ait olmaktadir.

TBK m. 483/11 hikmune gore de; “Eserin igsahibince verilen malzeme veya
gosterilen arsamin ayibi veya igsahibinin talimatina uygun yapilmasi yiiziinden yok
olmast durumunda yiiklenici, dogabilecek olumsuz sonuglar: zamaninda bildirmisse,
yvaptigi isin degerini ve bu degere girmeyen giderlerinin 6denmesini isteyebilir.
Issahibinin kusuru varsa, yuklenicinin ayrica zararimin giderilmesini de isteme hakki

i)

vardir.’

TBK m. 483/l hikmunin uygulanmasi agisindan, yok olma aninda eserin
tamamlanmis olup olmamasimin bir énemi yoktur®®. Ayrica eser, yiiklenici veya is
sahibi kaynakli olmayan umulmayan bir olay yliziinden yok olmalidir®®*. Hiikmiin
uygulanmasi igin diger sartlar; eserin teslim edilmemis olmasi ve alacakli is sahibinin

temerriit halinde olmamasi gerektigidir.

%2 Tungomag, C.I Genel Hiikiimler, s. 815; Sahin, Teslim Borcu, s. 150; Kaplan, Insaat Sozlesmeleri,

s. 235; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 195; Bilge, Insaat, s. 162. Beklenmedik olay kavrami
hakkinda genis bilgi icin bkz. Giileg, Beklenilmeyen Haller, s. 41 vd.

2% Aral, O.B.I., s. 394; Sahin, Teslim Borcu, s. 150; Yener, Arsa Payi, s. 18-19; Kaplan, insaat
Sozlesmeleri, s. 234; Giileg, Beklenilmeyen Haller, s. 88.

2% Aral, O.B.1., s. 394; Sahin, Teslim Borcu, s.151; Yener, Arsa Pay1, s. 18; Kaplan, Insaat
Sozlesmeleri, s. 235; Selimoglu, Eser S6zlesmesi, s. 444; Gulecg, Beklenilmeyen Haller, s. 82 vd.
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TBK m. 483/I’deki sartlarin olusmasindan sonra fiicrete iliskin hasara
yiiklenici katlanacaktir. Bu anlamda yiiklenici karst edim olan sodzlesmede
kararlastirilan belirli arsa paylarinin miilkiyet devrini isteyemeyecegi gibi eserin yok
olmasi sonucu ziyan olan ingaata dair masraflar1 da isteyemez. Eger yok olma
asamasina kadar bir kisim arsa paylarinin miilkiyeti devredilmigse bunlar1 da is

sahibine iade etmek durumunda kalacaktir®®,

Insaatin umulmayan bir olay yiiziinden telef olmasi halinde yiiklenicinin
sozlesmede kararlastirilan insaati meydana getirme yiikiimliiliigiiniin olup olmadigi
edim hasari durumu gozetilerek belirlenir®®. Edim hasari iicret hasarini tasiyan tarafa
ait olup TBK m. 483/1 ( eBK m. 368/I)’deki sartlarin varligi halinde yiiklenici,
insaatin meydana getirilmesi objektif acidan miimkiin olduk¢a bunu yerine
getirmekle youkimlidir. Zira, bu durumda eser sozlesmesinin konusu satim
sozlesmesinden farkli olarak, bir nesne olmadigindan ve fakat bir i gérme sonucu
oldugundan dolay1 teslim gerceklesmeden eserin kazaen telef olmasi halinde eserin
imalinde kullanilacak malzeme yeryliziinde mevcut oldugu ve sahsen meydana
getirilmesi zorunlu olan bir sézlesme s6z konusu oldugunda da yiiklenici eseri
meydana getirme yetenegine halen sahip oldugu miiddetce maddi ifa imkansizlig

s6z konusu olmaz®®’

. Dolayisiyla yiiklenicinin, sozlesmede kararlastirildig tizere
yapiyl meydana getirme borcu devam eder’®. Ancak insaatm tekrardan meydana

getirilmesi yiiklenici agisindan asirt ifa giligliigiine yol agacaksa TBK m. 480/II’ye

2% Yener, Arsa Payi, s. 19; Erman, Insaat, s. 60; Tandogan, O.B.1., C. II, s. 317-318; Kurt, Temerriit,
s. 130; Kaplan, Insaat S6zlesmeleri, s. 239.

2% Aral, O.B.I., s. 397; Tandogan, O.B.I., C.IL, s. 319; Sahin, Teslim Borcu, s. 152; Yener, Arsa Pay,
s. 18; Giileg, Beklenilmeyen Haller, s. 85-86; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 358.

27 Kurt, Temerrit, s. 131; Yener, Arsa Payi, S. 18; Kaplan, Insaat Sézlesmeleri, s. 240; Aydemir,
Insaat Hukuku, s. 363-364; Bilge, Insaat, s. 164; Kursat, Imkansizlik, s. 769.

2% Kurt, Temerrit, s. 130-131; Yener, Arsa Pay1, s. 20; Kaplan, Insaat Sozlesmeleri, s. 240;
Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 444; Giileg, Beklenilmeyen Haller, s. 85-86.
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gore eser sozlesmesinin degisen sartlara uyarlanmasi yoluyla (6rnegin bedel artirimi

ve siire uzatimi talep edilerek) taraf menfaatleri dengelenebilirzgg.

2.2.1.3.2. Is Sahibinin Sahsinda veya Tehlike Alaninda Gerceklesen
Beklenmedik Bir Olaydan Kaynaklanan imkansizhk

Ifanin imkansizlasmasinin is sahibine atfi kabil bir sebepten gerceklesmesi,
“is sahibi yiiziinden ifanin imkansizlagmasi” basligini tasiyan TBK m. 485 (eBK m.
370)’de hiikiim altina alinmistir. Bu maddeye gore, “Eserin tamamlanmast, is sahibi
ile ilgili beklenmedik olay dolayisiyla imkansizlasirsa yiiklenici, yaptigi isin degerini
ve bu degere girmeyen giderlerini isteyebilir. Ifa imkansizliginin ortaya ¢ikmasinda

)

is sahibi kusurluysa, yiiklenicin ayrica tazminat isteme hakki vardir.’

Bu hikmin uygulanmas: agisindan gerekli olan imkansizlik objektif
imkansizlik olup, eserin meydana getirilmesi hi¢ kimse i¢in miimkiin
gorilmemelidir®®. is sahibi ile ilgili beklenmedik olaylar, is sahibinin kisiliginden
dogabilecegi gibi onun isletmesinden, kendisinin ya da ifa yardimcilarinin

davraniglarindan yahut da ona ait tehlike dairesine giren bir olaydan dogabilir301.

TBK m. 485 (eBK m. 370)’in uygulanabilmesine iliskin sartlarin varligi
halinde sozlesme ileriye etkili olarak sona erer. S6zlesmenin sona ermesi agisindan

bir fesih beyanina gerek yoktur. Bu durumda kanun geregi ileriye etkili sona erme

29 Kurt, Temerriit, s. 132.

30 Aral, O.B.I., s. 397; Sahin, Teslim Borcu, s.154; Yener, Arsa Payu, s. 21; Kurt, Temerriit, s. 134;
Tandogan, O.B.I., CII, s. 326-327; Giimiis, Ozel Hiikiimler, C.Il, s. 205; Kaplan, Insaat
Soézlesmeleri, s. 250.

%01 Aral, O.B.I., s. 398; Sahin, Teslim Borcu, s. 155; Yener, Arsa Payi, s. 23; Kurt, Temerriit, s. 134;
Kaplan, Insaat Sozlesmeleri, s. 250; Ergezen, Sézlesmeyi Sona Erdirme Hakki, s. 151; Giileg,
Beklenilmeyen Haller, s. 91; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 229; Bilge, Insaat, s. 169.
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s0z konusu olur. Bu kapsamda eserin heniiz tamamlanmamis kismina yonelik

talepler ortadan kalkar®®.

Bu imkansizligin ortaya ¢ikmasi durumunda yiiklenici yaptigi kismin degerini
ve bunu astig1 6l¢iide yaptig1 masraflar1 alabilecektir. Insaat sahibi tarafindan verilen
arsanin siirekli su altinda kalmasi, kamulastirma veya sonradan konulan insaat yasagi

gibi durumlar bu tiir imkansizhiga drnek gosterilebilir®®,

Insaatin tamamlanmasinin is sahibi nezdinde ortaya c¢ikan kaza nedeniyle
imkansiz hale geldigi anda yiiklenici bor¢lu temerriidinde bulunuyorsa, temerrit
halinde borgluyu kazadan dahi sorumlu tutan TBK m.119 (eBK m. 102) hikmd
uygulanir ve yiiklenici is sahibinin imkansizlik nedeniyle ugradigi zarar1 tazminle

yikimli olur®®,

2.2.1.3.3. Yiiklenicinin Sahsinda Ortaya Cikan Beklenmedik Bir Olaydan

Kaynaklanan Imkansizhk

TBK m. 486 (eBK m. 371)’e gore yiiklenicinin kisisel 6zellikleri goz 6niinde
tutularak akdedilen eser sozlesmelerinde, yiiklenicinin Olmesi veya kusuru
olmaksizin eseri tamamlama yetenegini kaybetmesi durumunda, eser sdzlesmesi
kendiliginden sona erer. Bu maddede s6z edilen ifa imkansizlig1 da, eser sozlesmesi
kurulduktan sonra meydana gelen siirekli ve objektif bir imkansizlik halidir®®®. Bu

hiikmiin uygulanmasinin 6n sart1 eser s6zlesmesinin yiiklenicinin kisisel 6zellikleri

%02 Kurt, Temerriit, s. 135; Sahin, Teslim Borcu, s. 156; Buz, imkansizlik, s. 29; Bilge, insaat, s. 172.

303 Yener, Arsa Pay, s. 23; Kurt, Temerriit, s. 134; Tandogan, O.B.1., C.II, s. 327; Aral, O.B.I., s. 398;
Kaplan, Insaat Sozlesmeleri, s. 254; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 229; Selimoglu, Eser
Sozlesmesi, s. 444; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 361-362; Ergezen, Sézlesmeyi Sona Erdirme
Hakki, s. 152.

%04 Tandogan, O.B.I., C.IL, s. 331; Sahin, Teslim Borcu, s. 157.

305 Aral, O.B.1., s. 399; Sahin, Teslim Borcu, s. 159; Yener, Arsa Payi, s. 21; Kurt, Temerriit, s. 137;
Kaplan, Ingaat Sozlesmeleri, s. 259; Ergezen, Sézlesmeyi Sona Erdirme Hakk, s. 156.
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goz oniinde tutularak kurulmus olmasidir®®. Soézlesme yapilirken yiiklenicinin
sahsinin dikkate alinip alinmayaca@i her somut olayda arastirilacaktir®’. Konumuz
olan ingaat sozlesmelerinde ise, sozlesme kurulurken yiiklenicinin sahsinin 6nem
tastylp tasimadiglr noktasinda farkli goriisler vardir. Yargitay’in da farkli kararlar
olmakla birlikte apartman insasina iliskin bir kararinda, s6zlesmede 6lim halinde
mirasgilarin isi siirdiirecegi kaydi bulunsa dahi s6zlesmenin TBK m. 486 (eBK m.

371) uyarinca sona erecegi kabul edilmistir®®,

Ancak, yiiklenicinin kisisel
ozelliklerinin sézlesmenin kurulmasinda belirleyici olduguna iliskin bir genelleme
yapitlmamali ve ingaat sektdriinde yogun olarak alt yiiklenicilere basvurulmasinin
artan is boliimii ihtiyacinin bir geregi oldugu goz oniinde tutularak her somut olayda

yiiklenicinin kisisel yeteneginin 6nemi ayrica incelenmelidir®®.

Tiizel kisi yiiklenicinin eseri sahsen yapma ya da sahsi denetimi altinda
yaptirma borcu altinda oldugu sézlesmelerde borg yetkili organlar tarafindan ifa
edilir. Tiizel kisinin paydaslarinda veya yoOnetiminde bir degisiklik meydana
gelmesinin  sozlesmenin devamina etkisi her somut olaym 6zelliklerine gore
degerlendirilir?’lo. Tiizel kisi yiikleniciler bakimindan o6liim s6z konusu olmaz.

Ancak, tiizel kisinin isi yapmakla yilikiimlii ¢alisaninin 6liimii, bu is bir bagkasi

%06 Kurt, Temerriit, s.137; Tandogan, O.B.I., C.II, s. 333; Aral, O.B.1., s. 399; Sahin, Teslim Borcu,
s.158; Gumiis, Ozel Hiikiimler, C.II, s. 210; Altas, Eserin Telef Olmasi, s. 205; Kartal, Kat
Karsihig1 Insaat, s. 114; Uygur, insaat Hukuku, C.I, s. 1072; Karahasan, Insaat Imar Thale Hukuku,
s. 439; Kaplan, Insaat Sozlesmeleri, s. 259; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 444; Aydemir, Insaat
Hukuku, s. 364 ; Giileg, Beklenilmeyen Haller, s. 93; Ergezen, S6zlesmeyi Sona Erdirme Hakkai, s.
154; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 230; Bilge, Insaat, s. 173-174; Kursat, imkansizlik, s. 772.

7 Erman, Insaat, s. 63 vd.; Yener, Arsa Payi, s.21; Tandogan, O.B.1., C.II, s. 333; Kurt, Temerriit, s.
137; Giileg, Beklenilmeyen Haller, s. 93; Ergezen, Sozlesmeyi Sona Erdirme Hakki, s. 155;
Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 231; Kursat, imkansizlik, s. 773.

3% Yargitay 15. HD.’nin 07.07.1975 T., 3149/3436 sayih K.: “(...) Sosyal ve ekonomik hayatin akisina
gore, apartman yapimi kigisel yetenek isteyen bir sey olmakla eser sézlesmesinde esas tutulacak
kisisel nitelikler arasinda yiiklenicinin ozel mesleki bilgisi, kuvvetle giiven vermesi, 6zel krediye

layik olmasi, tecriibesi , denenmis olmasi ve iinii gibi kisisel ve mal varligina iliskin ozellikler
saydabilir. (...)” (YKD. 1976/6, s. 874-876).

309 Kurt, Temerrit, s. 137; Oz, Dénme, 5.162-163; Erman, insaat, s. 63; Yener, Arsa Payi, s. 21; Sahin,
Teslim Borcu, s. 158; Guleg, Beklenilmeyen Haller, s. 93.

310 Kurt, Temerriit, s. 138; Giileg, Beklenilmeyen Haller, s. 92.
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tarafindan yerine getirilemeyecek nitelikteyse, tlizel kisi bakimindan eseri

tamamlama yeteneginin kaybi olarak degerlendirilebilir.

Yiiklenicinin 6liimiinden baska, onun eseri tamamlama yetenegini kaybetmesi
durumu da, soOzlesmenin, yiiklenicinin kisisel oOzellikleri géz Oniine alinarak
akdedilmesi sartiyla TBK m. 486 kapsaminda olmaktadir. Arsa pay1 karsilig1 ingaat
sozlesmelerinde yiiklenici gogunlukla eseri sahsi denetimi altinda yaptirdigindan, bu
caligmay1 organize etme olanagini kaybetmesi halinde eseri tamamlama yetenegini

kaybetmis say111r311.

Yiiklenicinin eseri tamamlama yetenegini kaybi1 halinde TBK m. 486
hiikmiiniin uygulanabilmesi igin, yiiklenicinin bu yetenegini kusuru olmaksizin

kaybetmis olmasi gerekir.

Ozel bir imkansizlik halini diizenleyen bu hiikmiin uygulanmasiyla, artik
temerriit ve ona iliskin hiikiimler uygulanamayacaktir. Bu hiikmiin uygulanmasiyla,
gerekli sartlarin olusmas: ile birlikte sozlesme, kanun geregi ve ileriye etkili olarak
kendiliginden sona erer. Yiiklenici bor¢tan kurtulur ve is sahibinin bu yiizden

312 Ingaatin heniiz meydana

ugramis oldugu zararlar1 tazmin zorunda kalmaz
getirilmemis olan kismina iliskin hak ve borglar ortadan kalkar ve kural olarak is
sahibi eser kendisine teslim edilmediginden yiikleniciye bedel olarak kararlastirilan
arsa paylarim1 devretmek zorunda degildir. Ancak eserin tamamlanan kisminin is
sahibi tarafindan kullanilmasi miimkiinse, is sahibi duruma gore, yuklenici veya

mirasgilar1 tarafindan teklif edilen tamamlanmamis eseri kabul etmek ve bunun

11 Kurt, Temerriit, s. 139; Kaplan, Ingaat Sozlesmeleri, s. 260; Giile¢, Beklenilmeyen Haller, s. 93.

312 Kurt, Temerriit, s. 140; Kursat, Imkansizlik, s. 774.
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karsiliginda sozlesmede kararlastirilan arsa payir miktarina orantilt olarak yiikleniciye

veya mirascilarina ifada bulunmak zorundadir™.

Yiklenicinin, isi tamamlama yetenegini kusurlu bir sekilde kaybetmis oldugu
durumlarda TBK m. 112 (eBK m. 96) hiikmii uygulanir. Bu durumun yiiklenicinin
temerriit halinde oldugu bir zamanda gergeklesmesi halinde, yiiklenici, is sahibinin

miispet zararmnin timiini tazminle yukimludir*,

2.2.2. Eseri Teslim Borcunun Muacceliyeti

2.2.2.1. Genel Olarak

Yuklenicinin eseri (bagimsiz boliimleri) teslim borcunda temerriide diismesi
icin, teslim borcunun muacceliyeti gerekir (TBK m. 117/1). TBK m. 90’a gore; “ifa
zamant  taraflarca kararlastiriimadik¢a veya hukuki iliskinin  ozelliginden
anlasilmadik¢a  her bor¢, dogumu amnda muaccel olur.” Ancak, eser
sozlesmelerinde, taraflar, eserin tamamlanmasi ve teslim edilmesi gereken tarihi
belirlememislerse diger sdzlesmelerde oldugu gibi TBK’nun 90/c.1 hiikmu lafzindan
hareket etmek dogru olmaz. Zira, arsa payr karsiligi insaat sézlesmesinde borg
dogdugu anda, borcun konusunu olusturan eser heniiz ortada yoktur. Insaat,
hazirlama faaliyetini i¢ine alan siire sonunda ortaya ¢ikacak olup yiiklenicinin borcu
da ancak o zaman ifas1 miimkiin hale gelebilir. Bu bakimdan vadenin belirlenmedigi

hallerde TBK m. 90 hikminin, TMK m. 2 dogrultusunda isin niteligine gore

313 5z, Dénme, s. 162; Kurt, Temerriit, s. 140; Erman, Insaat, s. 64; Sahin, Teslim Borcu, s. 160;
Tandogan, O.B.1., C.II, s. 336; Uygur, Insaat Hukuku, C.I, s. 1073; Altas, Eserin Telef Olmast, s.
206; Karahasan, Insaat Imar Thale Hukuku, s. 442; Kaplan, Insaat S6zlesmeleri, s. 261; Biiyiikay,
Eser Sozlesmesi, s. 231; Ergezen, S6zlesmeyi Sona Erdirme Hakki, s. 156-157; Selimoglu, Eser
Sézlesmesi, s. 444; Aydemir, insaat Hukuku, s. 365; Kursat, Imkansizlik, s. 774.

314 Sahin, Teslim Borcu, s. 160; Aral, O.B.I., s. 401; Giimiis, Ozel Hiikiimler, C.IL, s. 211; Altas,
Eserin Telef Olmasi, s. 206; Ergezen, Sozlesmeyi Sona Erdirme Hakki, s. 157.
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uygulanmasi gerektigi sdylenebilir®™

. Bu durumda, s6zlesmenin 6zelligine gore,
makul stre gectikten sonra ifa istenebilecektir. Makul sire, muhtemel hazirlik
faaliyeti géz Oniinde tutularak, isin ehli bir yiiklenicinin zamaninda calismaya
baslayarak, yeterli arac-gereg, malzeme ve is giiclinii diizenli bir tempoda yiiriitecegi

kabul edilerek belirlenir®®

. Ancak bu siirenin dolmasiyla ve is sahibinin yapacagi
bildirimle yiiklenicinin borcu muaccel hale gelebilir®*’. Bu bildirime muacceliyet
bildirimi ad: verilir®®®, Muacceliyet bildirimi ile temerriit ihtar1 birbirinden farklidir.
Temerriit ihtar1, yiiklenicinin teslim borcu muaccel olduktan sonra bu borcun derhal

ifa edilmemesi (izerine yapilacak olan bildirimdir®*®.

Arsa payr karsili@i insaat sozlesmelerinde uygulamada, teslim vadesi
genellikle sozlesmede belirlenir. Bu tarih belirli bir takvim giinii olabilecegi gibi,
sOzlesmenin imzalandig1 veya isin yapilacagl yerin yiikleniciye birakilmasini takip
eden belli bir siirenin sonu olarak da belirlenebilir®®. Taraflar ayrica, teslim vadesini,

ingaatta kullanilacak malzemenin yiikleniciye teslim edilmesi, ingaat ruhsatinin ya da

%1% Yener, Arsa Payi, s. 11; Seli¢i, Miteahhidin Sorumlulugu, s. 66; Kurt, Temerriit, s. 94; Ayan,
Temerriit, s. 100; Sahin, Teslim Borcu, s. 165; Zevkliler/Gokyayla, O.B.1., s. 483; Aydincik, Nama
Ifa, s. 187; Ergezen, Sozlesmeyi Sona Erdirme Hakki, s. 99-100; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s.
222; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 186; Bilge, Insaat, s. 33.

316 Kurt, Temerriit, s. 93; Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 66; Tandogan, O.B.1., C.II, s. 129; Aral,
O.B.1., s. 358-359; Yener, Arsa Payi, s. 11-12; Zevkliler/Gokyayla, O.B.1., s. 484; Biiyukay, Eser
Sézlesmesi, s. 187; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 170; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 72.

7 Erman, Insaat, s. 56; Oz, Donme, s. 155; Sahin, Teslim Borcu, s. 165; Yener, Arsa Pay, s. 13;
Tandogan, O.B.1., C.II, s. 129; Ergezen, Sézlesmeyi Sona Erdirme Hakki, s. 100; Selimoglu, Eser
Sozlesmesi, s. 222; Bilge, Insaat, s. 33.

%18 Erman, Tnsaat,.s. 56; Oz, Donme, s. 155; Sahin, Teslim Borcu, s. 165; Kiligoglu, Genel Hiikiimler,
s. 669; Bilge, Insaat, s. 33.

319 9z, Dénme, s. 155; Dirican, Cezai Sart, s. 42; Sahin, Teslim Borcu, s. 166; Yener, Arsa Payi, s. 13;
Ergezen, S6zlesmeyi Sona Erdirme Hakki, s. 100.

320 Daynlarli, Temerriit, s. 48; Aral, O.B.I., s. 358; Yener, Arsa Pay, s. 9; Kurt, Temerriit, s. 91;
Biiytikay, Eser Sozlesmesi, s. 187.
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temel {stli ruhsatinin alinmasi gibi ileride gergeklesecek belirli bir olaya

baglayabilirler®”.

Taraflarin aralarinda anlagarak teslim vadesini tayin etme yetkisini is sahibine
tanimis olmalar1 da miimkiindiir. Bu durumda vade, is sahibinin kendisine taninan bu

yetkiyi kullanmasiyla, yani muacceliyet ihbari ile belirlenir.

Sozlesmenin taraflart teslim vadesi ile birlikte veya teslim vadesi
belirlemeksizin yalniz bagina tamamlama vadesi kararlastirabilirler. Tamamlama
vadesi, yiiklenicinin insaati meydana getirmeye iliskin calismalarini bitirmesi
gereken en son ani ifade eder. Taraflarin, ingaatin tamamlanma vadesini kararlastirip,
teslim vadesini kararlastirmadiklar1 durumlarda eseri teslim borcunun da eser

tamamlanir tamamlanmaz derhal muaccel olacaginin kabulii gerekirgzz.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinde taraflar, tamamlama vadesi ve teslim
vadesi disinda, baslangi¢ vadesi veya ara vadeler de kararlastirabilirler. Baslangic¢
vadesi teslim siiresinin islemeye basladigi andir. Ara vadelerin belirlenmesiyle is
sahibi, caligmalarin zaman iginde siirekli bir bigimde devam edip etmedigini kontrol

edebilir. Bu agidan ara vade kararlastirilmasi is sahibinin yarar1nad1r323.

Baslangi¢ vadesi ve ara vadeler de diger vadeler gibi taraflar igin hukuken
baglayicidir. Bu vadelere uymayan yiiklenici insaati meydana getirme borcuna aykiri
davrandigindan TBK m. 473’deki yaptirimlarla karsi karsiya kalabilir. Ayrica,

s6zlesmede cezai sart kararlastirilmigsa, bunu da 6demek zorunda kalir. Ara vadelere

%! Kurt, Temerrit, s. 91; Seligi, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 66, Ayan, Temerriit, s. 97; Sahin,
Teslim Borcu, s. 164; Oz, Dénme, s. 154; Oguzman/Oz, Genel Hiklmler, s. 251-252; Buyikay,
Eser Sozlesmesi, s. 187; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 170.

322 Kurt, Temerriit, s. 94 Ayan, Temerrit, s. 96-97. Derhal teslim, ingaat s6zlesmeleri bakimindan,
yiiklenicinin miimkiin olan en kisa zamanda gecikmeksizin i sahibine tamamlama bildiriminde
bulunmasi ile gergeklesir.

2% Kurt, Temerriit, s. 95; Tandogan, O.B.I., C.II, s. 129; Gokyayla, Ek Is, s. 319; Kaplan, Insaat
Sozlesmeleri, s. 77; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 187.
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uymayan yiiklenicinin teslim vadesinde ingaatt teslim ederek borcundan
kurtulabilmesi igin, is sahibinin teslim vadesinden once s6zlesmeden donebilmesine

imkan veren TBK m. 473’deki haklarin1 kullanmamis olmas1 gerekir.

2.2.2.2. Teslim Vadesinde Sonradan Meydana Gelen Degisiklikler

Taraflar sozlesmede kararlagtirdiklar1  vadeyi, sozlesme oOzgiirligi
cergevesinde, ifanin herhangi bir asamasinda ve herhangi bir sebeple karsilikli

anlasarak degistirebilirler324.

Taraflardan birinin tek basina teslim vadesini
degistirme hakki olmamakla birlikte, bu yetkinin taraflardan birine verilmesinde
kural olarak bir engel yoktur. Teslim vadesinin degismesi sézlesmede yer alan bazi
duzenlemeler araciligiyla olabilecegi gibi bazi durumlarda bu yonde bir sdzlesme
hiikmii olmamasina ragmen vadedeki degisiklik kanuna dayali olarak gerceklesir.
Sozlesmede yer alan teslim siiresinin sonradan degismesine iliskin hiikiimler,

emredici hukuk kurallarina, genel ahlaka ve kisilik haklarmma aykiri olmadiklar

takdirde gecerlidirler (TBK m. 26, TBK m. 27/1)*%.

Sure uzatma hikimleri bazen uzatma sebeplerine ve siirenin uzayacagi
miktara iligkin ¢ok ayrintili bir diizenleme getirmekte ve siire uzatimina sebep olacak
hallerin tek tek sayildigi bir liste icermektedir. Bazen de yiiklenicinin olusumu ve
sonuglar1 iizerinde higbir bicimde veya biliyiik Ol¢lide etki edemeyecegi pek cok

durumu i¢ine alan genis ifadeler kullaniimaktadir®?®,

Sozlesmede siirenin uzatilmasi igin, yiiklenicinin silire uzatimina iliskin
talebini is sahibine veya temsilcisine yazili olarak ve belirli bir siire iginde bildirmesi

veya oncelikle isi hizlandirmak i¢in gerekli ve makul tiim tedbirleri almis olmas1 gibi

324 Serozan, ifa, s. 60; Kurt, Temerriit, s. 96; Kaplan, insaat Sozlesmeleri, s. 78-79; Aydemir, insaat
Hukuku, s. 173; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 205.

325 0guzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 250; Eren, Genel Hiikiimler, s. 480 vd.; Kurt, Temerriit, s. 97.

326 Kurt, Temerrit, s. 99; Aydemir, insaat Hukuku, s. 175.
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ek kosullar da kararlagtirilabilir. Bunlar yiiklenicinin siire uzatimindan

yararlanabilmek i¢in katlanmak zorunda oldugu kiilfetlerdir®’.

Arsa payr karsiligt insaat sozlesmesinde taraflar bir teslim siiresi
kararlastirdiginda, bu vadeye yalniz yiiklenici degil, is/arsa sahibi de riayet etmek
zorundadir. Arsa sahibi, mesru bir sebep olmaksizin tek tarafli olarak isin
yavaglatilmasin1 veya durdurulmasini emredemez. Ancak taraflar sozlesmede, is
sahibine, yiikleniciye karsi isi yavasglatmasini veya gegici olarak durdurmasini
emretme yetkisini taniyabilirler. Taraflar bu yetkinin kullanilmasin1 6rnegin, insaat
alaninda temel kazilirken tarihi bir esere rastlanilmasi, olumsuz hava kosullarinin
meydana gelmesi, yiiklenicinin yapimina basladigi insaatin ayipli olacaginin
anlagilmas1 gibi sozlesmede belirtilen bazi teknik veya hukuki durumlarin
gerceklesmesi sartina baglayabilirler. Is sahibi, sozlesmeyle kendisine taninan isi
yavaslatma veya durdurma emri verme yetkisini kararlastirilan kosullara uygun
kullandig1 takdirde alacakli veya borclu temerriidiine de diismez*?®. Boyle bir is
yavaglatma ya da gegici olarak isi durdurma halinde, s6zlesmede kararlastirilmigsa
yiiklenici siire uzatimina hak kazanir. S6zlesmede bu konuda agiklik yok ise,

s0zlesmenin yorumlanmasi yoluyla da bu sonuca ulasilabilir.

Stire degisikligini gerektiren durumlar gergeklestiginde, insaatin yeni teslim
stiresinin nasil tespit edilecegi sozlesmede hiikiim varsa ona gore hesaplanir.
Sozlesmede bu yonde bir hiikiim bulunmadig: takdirde yahut taraflarin herhangi bir
sebeple teslim siiresinin ne kadar uzayacagi konusunda anlagsma saglayamamasi
halinde ihtilaf hakim tarafindan ¢oziiliir. So6zlesmede yeni teslim vadesinin

hesaplanma yontemine iligskin bir hiikiim bulunmadig: takdirde, hakim, taraflarin

327 Kurt, Temerriit, s. 100; Ayan, Temerrii, s. 153; Aydemir, insaat Hukuku, s. 176.

828 Kurt, Temerriit, s. 100-101.
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farazi iradelerini esas almak suretiyle makul bir stre tespit ederek bu konudaki

sdzlesme boslugunu doldurur (TBK m. 2/11)*%°,

Insaatin teslimi ediminin gecikmesinin yiiklenicinin sorumlu tutulamadig1 bir
sebepten kaynaklanmasi, diger bir ifadeyle is sahibinin risk alanina giren bir sebep
sonucu teslimin kararlastirilan tarihe yetismemesi durumunda, sozlesmede siire
uzatimina iligkin bir diizenleme bulunmasa dahi insaatin teslim siiresi gecikmeye

uygun olarak kendiliginden makul bigimde uzar>>°,

Esasen insaatin tesliminin beklenmeyen hal sonucu gecikmesi halinde bu
gecikmeye taraflardan birisi dogrudan sebep olmasa bile, bu duruma taraflardan
birinin risk alanina giren bir olay sebep olmaktadir. Bu beklenmeyen olay is
sahibinin risk alanina giren bir halden kaynaklanmaktaysa gecikmenin sonucuna
is/arsa sahibi katlanir. Ornegin, is sahibi tarafindan saglanan arsaya gegici insaat
yasagl konulmasi halinde, isin gegici olarak durmasi ve ingaatin tesliminin de
gecikmesi yiiklenici agisindan hakli bir gecikmedir. Bdyle bir durumda teslim suresi

kendiliginden uzar®>,

Beklenmeyen halin, yiiklenicinin risk alaninda ya da her iki tarafin risk
alanina girmeyen bir olay neticesinde gerceklesmesi halinde ise teslim siiresinin
uzaylp uzamayacagl hususu tartismali bir konudur. Bir goriise gore, insaatin
tamamlanmas1 ve teslimindeki gecikmenin yiiklenicinin istegi ve iradesi disinda
meydana gelen sebeplerden yani beklenmeyen hallerden kaynaklanmasi, borca aykiri

bir davrams olmadigindan, teslim siiresinin kendiliginden uzamas igin yeterlidir®®,

329 Kurt, Temerrit, s. 102; Yener, Arsa Pay, s. 30; Biiyiikkay, Eser S6zlesmesi, s. 211.

3%0 Tandogan, O.B.1., C.IL, s. 67; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 69; Oz, Dénme, s. 172; Ayan,
Temerrit, s. 110; Kurt, Temerr(t, s. 104; Kaplan, Ingaat Sozlesmeleri, s. 81; Yener, Arsa Payu, s.
30; Dayinlarli, Temerriit, s. 50; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 76; Biiylikay, Eser S6zlesmesi, s. 202.

331 Kurt, Temerritt, s. 106-107; Oz, insaat, s. 172; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 205.

332 Seligi, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 82; Oz, Dénme, s. 154; Erman, Insaat, s. 73; Yener, Arsa
Payz, s. 30.
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Yargitay’in goriisii de bu dogrultudadir®®. Bizim de katildigimiz diger goriise gore
ise, sadece is sahibinin risk alanina dahil olan gecikme sebepleri yiiklenici agisindan
hakli gecikme teskil eder. Buna gore de insaatin teslimindeki gecikmede rol oynayan
beklenmeyen hal yiiklenicinin sahsinda veya faaliyet alaninda gerceklesmisse hakl
bir gecikme s6z konusu degildir®**. Oregin yiiklenicinin, yapida kullanilmak iizere
yurtdisindan getirtmeyi taahhiit ettigi malzemeleri, sézlesme kurulduktan sonra
getirilen bir ithalat yasagi sebebiyle tedarik edememesi durumunda teslim siiresi
geemisse, bu gecikme hakli bir gecikme degildir. Bu riske yiiklenici katlanir ve
teslim siiresi uzamaz. Her iki tarafin sahsi ve faaliyet alan1 disinda yani bagimsiz
alan olarak ifade edilebilecek alanda gergeklesen beklenmeyen hallerden dogan
gecikmelerin riskine de kural olarak yiiklenici katlanmalidir®™®®. Zira yuklenici, arsa
payt karsiligi insaat sozlesmesinde bir sonu¢ bor¢lusu durumundadir ve yapinin
teslim vadesinde teslim edilememesinin riski, kural olarak, yikleniciye aittir (TBK

m. 483/I). Bu sebeple de, anilan durumlarda yapinin teslim siiresi uzamaz.

2.2.2.3. Teslim Siiresinin So6zlesmenin Degisen Sartlara Uyarlanmasi

Sonucu Uzamasi

Borc¢lar Hukuku’na hakim olan temel ilkelerden olan “sozlesme ile baglilik
(pacta sunt sevanda)” ilkesi geregi, sozlesme bir defa gecerli olarak kurulduktan
sonra taraflar i¢in baglayicidir. Ancak sézlesmedeki edimler arasindaki dengenin,
sozlesme kurulduktan sonra ortaya c¢ikan kacinilmaz ve ongOrilmez nitelikteki

olaganiistii durumlar nedeniyle asir1 6l¢iide bozulmasi durumunda, s6zlesmeye riayet

%3 Yargitay, 15. HD.’nin 11.12.2007 T., 2006/7442 E. 2007/7996 K.: “(...) Sézlesmeyle insaatin
ruhsattan itibaren 3 yilda iskana hazir durumda teslimi kararlastirilmistir. Ruhsat 06.06.1997
tarihinde alinmis olmasina gore 3 yillik stirenin 06.06.2000 tarihinde sona erdigi, iskan belgesinin
11.12.2003 tarihinde alinabildigi dosya icerigiyle sabittir. Ancak davali, Devrek’te yasanan sel
felaketi ile deprem mnedeniyle projenin degismesinin goriisildiigiini, bu hususlarin insaatin
yapummi geciktirdigini savunduguna gore davali savunmast tizerinde durulmali, belediyesinden
sorulmali, deprem ve selin insaat stiresine etkisi arastirtlarak miicbir sebep var ise bilirkisiden ek
rapor alinmak suretiyle ilave siire hesaplatturilmalidwr. (...)” (Karar i¢in bkz. www.kazanci.com).

334 Ayan, Temerriit, s. 108, 126; Kurt, Temerriit, s. 108.

33 Ayan, Temerriit, s. 108; Altas, Eserin Telef Olmasi, s. 152; Kurt, Temerrit, s. 108. Aksi goriiste:
Yener, Arsa Payi, s. 30.
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etmek taraflardan biri i¢in asirt derecede giic hale gelmis olabilir. Bu durumda,
sozlesmedeki edimler aras1 denge aleyhine olarak bozulan ve bu olaylarin meydana
gelmesinde kendisine herhangi bir kusur izafe edilemeyen taraf s6zlesmenin degisen

sartlara uyarlanmasini talep edebilir (TBK m. 138).

Yukaridaki genel diizenlemenin disinda, s6zlesmenin degisen sartlara
uyarlanmasi kurumu TBK m. 480/II uyarinca eser sdzlesmeleri bakimindan 6zel bir
diizenlemeye tabi tutulmustur. Bedelin gotlirii olarak belirlendigi  eser
sO6zlesmelerinde uygulanabilen bu hiikiim arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinde
de wuygulanir. S6z konusu hiukme go6re, “baslangicta ongoriilemeyen veya
ongorilebilip de taraflarca goz 6niinde tutulmayan durumlar, taraflarca belirlenen
gotiirii bedel ile eserin yapilmasina engel olur veya son derece giiclestirirse
viiklenici, hakimden sézlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu miimkiin
olmadigi veya karsi taraftan beklenemedigi takdirde sozlesmeden donme hakkina
sahiptir.” Bu hiikkim ile, eBK m. 365/II’deki ‘bedel artirnmi’ ifadesi yerini,

‘s0zlesmenin yeni kosullara uyarlanmasi’ ifadesine birakmistir.

Ongoriilemeyen olaganiistii olaylara; savas, olaganiistii hal ilani, su baskin,
deprem, yildirim diigsmesi, firtina gibi haller 6rnek olarak gosterilebilir. TBK m.
480/11  hukmdinin uygulanabilmesi icin gereken olaganiistii olaylar ingaatin
tamamlanmasindaki gerekli is ylikiinii artirmig, bu sebeple de ingaatin kararlastirilan
tarihte tamamlanarak teslim edilmesini asirt giiclestirmis nitelikte olmalidir®®.
Yuklenici, olaganiistii olaylardan otiirii insaatin meydana getirilmesi bir siire
durdugunda veya yavasladiginda dahi, bir sonu¢ borcunun bor¢lusu olmasindan
dolay1, calismasint hizlandirarak teslimi vadeye yetistirmeye ugrasmakla
yukimlidur. Bu gecikmenin telafisi ancak yiiklenicinin istlendigi isin kapsami
disinda kalan agir1 bir gayret gostermesini gerektiriyorsa veya yliklenicinin gerekli

tim Ozeni gostererek isi hizlandirmasina ragmen ingaati vadede teslim etmesi

diiriistlik kuralina gore kendisinden beklenemeyecek ise, sézlesmenin degisen

336 Tandogan, O.B.1., C.II, s. 244; Kurt, Temerriit, s. 112-113; Kaplan, insaat Sézlesmeleri, s. 171;
Giileg, Beklenilmeyen Haller, s. 50; Biiyiikay, Eser So6zlesmesi, s. 195.
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sartlara uyarlanmasi s6z konusu olabilir™®’. Ornegin; biiyiik bolimii insa edilmis ve
teslime kisa bir siire kala deprem sonucu yikilmis olan binanin yiiklenici tarafindan
yeniden ingasimnin vadeye yetismesini beklemek diriistliik kuralina gore miimkiin

olmadigindan, teslim siiresinin uyarlama yoluyla uzatilabilecegi kabul edilebilir.

2.2.3. Teslim Borcunun ifa Edilmemis Olmasi

Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmelerinde temerriit hiikiimlerinin
uygulanabilmesi igin, belirlenen bagimsiz boliimlerin is sahibine teslim edilmemis
olmas1 gerekir. Teslimin nasil yapilacagi, kapsami ve hukuki sonuclar1 {izerinde

detayli agiklama birinci bolimde yapildigindan burada tekrar s0z edilmeyecektir.

Insaat heniiz tamamlanmamussa is sahibi eseri eksik haliyle ifa olarak kabul

etmis olmadikga bu sekilde bir teslim ile ifa ger¢eklesmis olmaz®*®.

Arsa payr karsilifi ingaat sozlesmelerinde teslim, bir gorlise gore,
yuklenicinin binayi tamamlayarak is sahibinin yararlanmasina hazir bir bi¢imde terk
etmesiyle gergeklesir339. Diger bir goriise gore ise, is sahibine ait arsada meydana
getirilen bir ingaatta yiiklenici eseri tamamladigini is sahibine agik veya ortiilii olarak
bildirmedigi takdirde teslim gerceklesmis olmaz**. Kanimizca, yapinin
tamamlandiginin is sahibine bildirilmesine kural olarak gerek olmamakla birlikte,

isin bittiginin anlagilamayacagi durumlarda bildirim gerekir. Ayrica, ileride dogmasi

s Tandogan, O.B.1., C.I1, s. 244-245; Kurt, Temerriit, s. 114; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 196-197.

** Tandogan, O.B1., CIL s. 125 vd.; Oz, Dénme, s. 165 vd.; Oz, Insaat, s. 128 vd.; Sahin, Teslim
Borcu, s. 166; Kurt, Temerrit, s. 141; Zevkliler/Gokyayla, O.B.1., s. 478,484; Ayan, Temerriit, s.
94 vd.; Yener, Arsa Payi, s. 24-25; Ergezen, S6zlesmeyi Sona Erdirme Hakki, s. 100-101.

%% Erman, Insaat, s. 65; Yener, Arsa Payi, s. 24; Oz, Dénme, s. 168; Tandogan, O.B.i., C.11, s. 125;
Sahin, Teslim Borcu, s. 166; Bilge, Insaat, s. 35-36.

30 Kurt, Temerriit, s. 141; Zevkliler/Gokyayla, O.B.1., s. 481; Ayan, Temerrilt, s. 52; Yakuppur,
Teslim Borcu, s. 65; Aral, O.B.1., s. 358; Dayinlarli, Temerrilt, s. 46; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s.
71; Duman, Insaat Hukuku, s. 357.
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muhtemel ihtilaflarin 6niine gegmek i¢in de bildirim yapilmasi yerinde olur.

Y Uklenicinin bu bildiriminin zimn1 (6rtiilii) olmast da miimkiindiir.

Taraflar teslim i¢in iskan izninin yiiklenici tarafindan alinmasi gibi ek
kosullar aramislarsa, bu izin alinmadan binanin hazir olarak terki teslim icin yeterli
olmaz. Ingaatin tamamlanip iskan izni gibi diger ek kosullarin da yerine getirilmesine
ragmen binadan faydalanmay1 6nemli 6l¢iide gliglestiren yiikleniciye ait malzeme,
baraka ve ara¢ gerecin insaatta birakilmis olmasi ifanin gerg¢eklesmesine engel

341

olabilir ve temerriide yol acabilir Fakat bu durumun is sahibinin binadan

faydalanmasina etkisinin arastirilmas: gerekmekte ve binadan yararlanmanin

miimkiin oldugu durumlarda ayipli ifanin mevcut oldugu kabul edilmelidir®*%.

Arsa pay1 karsiligl insaat sdzlesmelerinde yiiklenicinin, sadece arsa sahibine
ait olacak bagimsiz boliimleri tamamlamasi ve teslim etmesi ile edim borcu yerine
getirilmis olmaz. Buna ilaveten ana tasinmazin ve ortak alanlarin da tamamlanmasi
gerekir. Aksi halde bu eksikliklerden dolayt yapt tam ve eksiksiz teslim

edilmediginden yiiklenicinin temerriidii s6z konusu olabilir®®,

Arsa pay1 karsilifi insaat sozlesmelerinde, ylikleniciye ait olacak bagimsiz
boliimlerin icerisindeki oda kapilarinin yahut lavabolarin takilmamasi gibi eksiklikler
ana taginmazin kat miilkiyetine ¢evrilmesine engel teskil etmediginden, bu durumda
teslimin yerine getirilmedigi sonucu ¢ikarilmaz®**. Ana tasinmazin kat miilkiyetine
cevrilmesine engel olacak eksiklikler ise yiklenicinin edimini yerine getirmesine

engel olur.

1 Oz, Donme, s. 169; Oz, Insaat, s. 130; Erman, insaat, s. 67; Sahin, Teslim Borcu, s. 167;
Zevkliler/Gokyayla, O.B.1., s. 482; Tandogan, O.B.I., CII, s. 125-126; Selici, Miteahhidin
Sorumlulugu, s. 27; Baygn, Istisna Sozlesmesinde Ucret, s. 191; Yener, Arsa Payi, s. 27; Kurt,
Temerriit, s. 82; Uygur, Insaat Hukuku, C.II, s. 73; Bilge, Insaat, s. 27-28.

%2 5z, Donme, s. 169; Oz, insaat, s. 130; Erman, Insaat, s. 67; Sahin, Teslim Borcu, s. 167; Yener,
Arsa Payy, s. 27; Uygur, Insaat Hukuku, C.II, s. 73.

%3 Erman, Insaat, s. 3; Ayan, Temerriit, s. 154; Sahin, Teslim Borcu, s. 167.

%4 Erman, Insaat, s. 3; Ayan, Temerriit, s. 154; Sahin, Teslim Borcu, s. 167.
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Yapinin tamamlanmamis olmast kural olarak teslimin gerceklesmedigine
isaret etse de, is sahibi boyle bir durumda yapiyr kullanmaya baglamigsa bu haliyle
ifay1 kabul ettigi sdylenebilir. Ancak kullanima bir zorunluluk sonucu baglamissa
veya teslim ihtirazi kayitla gergceklesmisse bu durumda ifa olarak kabul s6z konusu

olmaz®®.

2.2.4. insaatin Teslimindeki Gecikmenin Objektif Olarak Borca
Aykir1 Olmasi

2.2.4.1. Teslim Borcundaki Gecikmenin Yiikleniciye isnat Edilebilmesi

Yiklenicinin insaati teslim borcunda temerriidiiniin olusabilmesi i¢in gerekli
sartlardan biri de gecikmenin objektif olarak borca aykiri olmasi ya da diger bir
ifadeyle temerriide engel hallerden birinin bulunmamasidir. Yiiklenici, kanundan ya
da sozlesmeden kaynakli herhangi bir hukuki sebebe dayanarak bor¢ konusunu ifa
etmekten gecici bir siire i¢in veya siiresiz olarak kacinabiliyorsa temerriide iliskin

diger sartlar var olsa bile temerrut gergeklesmez346.

Yiklenicinin eseri teslim borcunda gecikmesinin hangi hallerde borclu
temerriidiine yol agmayacagina, diger bir deyisle gecikmenin hangi hallerde mazur
gorilebilecegine iligkin 6zel bir diizenleme Borg¢lar Kanunu’nda bulunmamaktadir.
Ancak yiiklenicinin hangi durumlarda borglandigi edimin ifasin1 geciktirmesine
karsin temerriide diismeyecegine dair bir ifade, yiiklenicinin eseri meydana getirme

asamasina iliskin olarak TBK m. 473/I’de yer almaktadir. S6z konusu hiikme gore;

345 Selici, Mﬁteahhidin Sorumlulugu, s. 37; Taqdogan, OB, C.1I, s. 126; Karatas, insaat, s. 165;
Erman, Insaat, s. 67-68; Oz, D6nme, s. 169; Oz, Insaat, s. 130; Sahin, Teslim Borcu, s. 168; Yener,
Arsa Payi, S. 24; Kurt, Temerriit, s. 71.

3 (z, insaat, s. 132; Sahin, Teslim Borcu, s. 178; Gokyayla, Ek Is, s. 198; Kurt, Temerriit, s. 141;
Tandogan, O.B.1., C.II, s. 130-131; Aydincik, Nama ifa, s. 197; Yener, Arsa Pay1, s. 31 vd.;
Kaplan, Insaat S6zlesmeleri, s. 99; Duman, Insaat Hukuku, s. 362; Uygur, Insaat Hukuku, C.II, s.
286; Aral, O.B.., s. 359; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 192 vd.; Ergezen, So6zlesmeyi Sona
Erdirme Hakki, s. 101; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 76; Selimoglu, Eser Sézlesmesi, s. 232; Giileg,
Beklenilmeyen Haller, s. 97; Bilge, Insaat, s. 37.
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“Yiiklenicinin ise zamaninda baslamamasi veya sozlesme hiikiimlerine aykirt olarak
isi geciktirmesi ya da is sahibine yiiklenemeyecek bir sebeple ortaya ¢ikan gecikme
yiiziinden biitiin tahminlere gore yiiklenicinin isi kararlastirilan zamanda
bitiremeyecegi a¢ik¢a anlasilirsa, is sahibi teslim i¢cin belirlenen giinii beklemek

2

zorunda olmaksizin sézlesmeden doénebilir.” Bu hilkkmiin ters anlamindan, yani
gecikmenin is sahibine yiiklenebilecek bir sebepten kaynaklanmasi durumunda,
yiklenicinin, eseri meydana  getirme asamasma iligkin olarak borca aykiri
davranmadigi ve dolayisiyla is sahibinin sozlesmeden donemeyecegi Ssonucu

cikarilmaktadir®’.

Eserin meydana getirilmesi asamasima iliskin olan bu 6zel
duzenleme ile kanundan ¢ikarilabilen bu sonuca eseri teslim borcu agisindan da
varmak gerekir. Meydana getirme asamasindaki mevcut diizenlemenin aksine teslim
borcuna iligkin olarak ‘is sahibine yiiklenebilecek bir sebepten Gturu gecikmeyi hakli
kilan’ bir durum agik¢a diizenlenmemis olsa da, teslim borcunun ifasini engelleyen

muhtelif durumlarin s6z konusu olabilecegini kabul etmek gerekir.

Teslim  borcunun ifasindaki  gecikme is sahibinin  kusurundan
kaynaklanabilecegi gibi kusur olmaksizin is sahibine isnat edilebilen bir sebepten de
kaynaklanabilir. Gecikmenin hangi durumlarda is sahibine isnat edilebilecegi
konusunda doktrinde belirtildigi {izere iki farkli goriis vardir. Ik olarak, bu kavramin
kapsamina, bir sonuca bir kimsenin sebep olmasi1 durumunun dahil olmas1 gerektigi
ifade edilmistir’*®. Bu anlamiyla isnat edilebilme, bor¢lu temerriidii bigiminde ortaya
cikan sozlesmeye aykirilik bakimindan, edimin ifasindaki gecikmeye taraflardan
birinin bizzat kendi davranislariyla ya da davranislarindan sorumlu oldugu kisilerin

tutumuyla sebep olmasini ifade eder. Isnat edilebilmeye verilen diger anlam ise, bir

37 Kurt, Temerrit, 5.142; Oz, Dénme, s. 53; Oz, insaat, s. 132-133; Tandogan, O.B.i., C.II, s. 115;
Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 81; Erman, Insaat, s. 71; Ayan, Temerriit, s. 112-113;
Yakuppur, Teslim Borcu, s. 52; Ergezen, S6zlesmeyi Sona Erdirme Hakki, s. 60; Blyukay, Eser
Sézlesmesi, s. 88; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 380; Erzurumluoglu, O.B.1., s. 174; Uygur, Insaat
Hukuku, C.1, s. 453; Duman, Insaat Hukuku, s. 313; Bilge, Insaat, s. 37.

%8 Kurt, Temerriit, s. 143; Yener, Arsa Payi, s. 29; Oz, insaat, s. 132-133; Selici, Miiteahhidin
Sorumlulugu, s. 67; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 380; Ergezen, S6zlesmeyi Sona Erdirme Hakki, s.
60.
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sonugctan bir kimsenin sorumlu tutulabilmesidir®*°

. Bu anlamiyla isnat edilebilme ise,
borglu temerriidic agisindan sadece taraflardan  birinin  kendisinin  veya
davraniglarindan sorumlu oldugu kisilerin tutumlarinin yol actig1 gecikmeleri ifade
etmez. Ayrica, beklenmeyen hal gibi dogumu agisindan her iki tarafin da etkili
olmadig1 gecikme sebeplerinden de borglunun sorumlu tutulmasimi ifade eder. Bu

30 Gecikme sebebi

itibarla ikinci anlamin, ilkini de kapsadigi ifade edilmistir
yiiklenicinin risk alanina giriyorsa, temerriit i¢in gerekli olan diger kosullarin da
gerceklesmesi ile birlikte yuklenici, borglu temerriidiine diiser. Gecikme is sahibinin
risk alanina giriyor ise, s6z konusu gecikme yiiklenici agisindan objektif olarak borca
aykirilk durumu teskil etmeyeceginden bor¢lu temerriidii  gergeklesmez™™.
Bor¢lunun gecikme bakimindan kusurunun bulunmamasi temerriide diismesine engel

olmaz fakat temerriidiin bazi sonuglarinin uygulanabilmesi bakimindan énem tagir>>2,

Sonug olarak, arada uygun illiyet bagi bulunmak kaydiyla, is sahibinin
kendisinin yahut davraniglarindan is sahibinin sorumlulugu altinda oldugu anlasilan
kisilerin sebep oldugu gecikmeler ile is sahibinin sahsindan kaynaklanan veya is
sahibinin isletme/faaliyet alaninda gergeklesen beklenmeyen hallerin yol agtigi
gecikmeler, 1§ sahibinin risk alanindan dogan gecikmelerdir. Yiiklenicinin ingaati
teslim borcundaki gecikmesi bu sebeplerden kaynaklandig: takdirde gecikme, kural
olarak haklidir ve temerriit gerceklesmez. Fakat bu durumlarda da gecikmenin hakl

oldugu sonucuna, yiklenici ancak gecikmeye yol acacak durumu zamaninda is

9 Tandogan, O.B.i., C. II, s. 116; Ayan, Temerrit, s. 113, dn. 80; Kurt, Temerriit, s. 143.
%0 Kurt, Temerriit, s. 143.
1 Kurt, Temerrilt, s. 145; Duman, Insaat Hukuku, s. 314; Uygur, insaat Hukuku, C.I, s. 453.

%2 Oz, ingaat, s. 26; Kurt, Temerriit, s. 149; Yener, Arsa Pay, s. 37 vd.; Sahin, Teslim Borcu, s. 182;
Eren, Genel Hikiimler, s. 1090; Serozan, ifa, s. 216; Havutgu, Temerriit ve Miispet Zararin
Tazmini, s. 23; Uygur, Insaat Hukuku, C.I, s. 452; Daymlarli, Temerriit, s. 73; Duman, Insaat
Hukuku, s. 229; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 384-385; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 74; Gilleg,
Beklenilmeyen Haller, s. 97.
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sahibine bildirmisse (TBK m. 472/II1) ve s6z konusu gecikme riskini sézlesmeyle

kendisi iistlenmemisse varilabilir®®,

2.2.4.2. Teslim Borcunda Temerride Engel Olan Bashica Hakh Sebepler

2.2.4.2.1. Yiklenicinin ifadan Kacinma Hakkinin Mevcut Olmasi

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde yiikleniciye edimin ifasindan
kacinma yetkisi veren baslica def’iler; 6demezlik def’i ve zamanasimi def’idir.
Yiiklenici bu def’ileri ileri siirdiigii takdirde, eseri teslim borcunun muacceliyeti
gecici  veya siirekli olarak askiya almmakta ve yiiklenici temerriide

diismemektedir®>*.

Kanun koyucu TBK m. 479/1 ile, “Is sahibinin bedel ddeme borcu, eserin
teslimi aminda muaccel olur.” hikminu getirerek, esasen tam iki tarafa borc
yiikleyen sozlesmelerde karsiliklilik iligkisi icinde bulunan edimlerin ayni anda ifa
edilmesi esasim1i (TBK m. 97; eBK m. 81), eser sozlesmeleri bakimindan
tekrarlamaktadir. Bu dogrultuda, aksi taraflarca kararlagtirilmadikea, yiiklenici,
ingaat1 tamamlayip teslime hazir hale getirmedigi takdirde, is sahibinin bedeli
O0demedigi yani belirli arsa paylarim1 kendisine devretmedigi gerekgesi ile teslimden
kagcinamaz. Buna karsilik, s6zlesmede Once is/arsa sahibinin ifada bulunacagi
kararlastirilmigsa, yUklenici, arsa paylarinin ifa edilmesi kararlagtirilan kismi
355

kendisine devredilmedigi takdirde, meydana getirme faaliyetini geciktirebilir’>. Is

sahibinin, insaatin belirli seviyelere gelmesini miiteakip bazi arsa paylarinin

%3 Kurt, Temerrt, s. 152.

% Eren, Genel Hiikiimler, s. 1097; Tandogan, O.B.I., C.II, s. 115; Kurt, Temerriit, s. 153; Yener, Arsa
Payi, s. 31; Aral, O.B.1., s. 355; Daymlarh, Temerriit, s. 113; Sahin, Teslim Borcu, s. 178;
Havutcu, Temerriit ve Miispet Zararin Tazmini, s. 32; Buz, Dénme, s. 103; Gokyayla, Ek I, s.
198; Oz, Donme, s. 171; Oz, Insaat, s. 132; Aydmcik, Nama Ifa, s. 197; Bilyiikay, Eser
Sozlesmesi, s. 202; Ergezen, S6zlesmeyi Sona Erdirme Hakki, s. 102; Selimoglu, Eser S6zlesmesi,
s. 232; Uygur, Insaat Hukuku, C.I1, s. 286.

355 Kurt, Temerriit, s. 154; Oz, Dénme, s. 171-172; Oz, In§aat, s. 132; Yener, Arsa Payi, s. 31-32;
Erman, Insaat, s. 57; Sahin, Teslim Borcu, s. 178; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 76.
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yukleniciye devrinin ongorildigi tiirdeki sozlesmelerde, s6z konusu devir
sOzlesmede kararlastirilan zamanda yapilmazsa yiiklenici TBK m. 97°deki 6demezlik
def’ine dayanarak ingaati meydana getirmeyi durdurabilir veya calisma hizim
yavaslatabilir. Benzer sekilde, 6énceden ipotekli olarak yiikleniciye devredilen bazi
kisimlar iizerindeki ipoteklerin yapilan is nispetinde kaldirilacaginin kararlastirildigi
sozlesmelerde, ipotegin kaldirilma zamaninin gelmesine ragmen kaldirilmamasi
durumunda da yiklenici TBK m. 97’deki 6demezlik def’i ¢ergevesinde insaati
durdurabilir veya isi yavaglatabilir. Bu sebeplerden dolay1 ingaat kararlastirilan
vadede teslim edilmezse, yiiklenicinin gecikmesi hakli bir sebebe dayandigindan ve

borca aykiri bir durum bulunmadigindan dolay: yiiklenici temerriide diismez>>®.

2.2.4.2.2. ifann Is / Arsa Sahibinden Kaynaklanan Nedenlerle Gecikmesi

Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesinde, yiiklenicinin insaati meydana
getirmesi igin arsa sahibinin de katilmasi gereken bir takim edim konusuna yardimci
yahut hazirlayict fiillerin yerine getirilmesi gerektigi kararlastirilmis olabilir. Is
sahibince yerine getirilmesi gereken fiillerin gerceklesmemesi sebebiyle ingaati
meydana getirme faaliyetlerinin baglayamamasi, ge¢ baslamasi, durmasi yahut yavas
ilerlemesi hallerinde bu gecikmeden yiklenici sorumlu olmaz ve teslimin vadeye
yetisememesi durumunda temerriide de diismez. Ornegin; arsanin yiikleniciye geg
teslim edilmesi, is sahibi tarafindan yerine getirilmesi gereken hukuki islemin yerine
getirilmemesi, plan-proje ve belgelerin temin edilmemesi durumlarinda gecikme

%7 Bu durumlarda yiiklenici borclu

temerriidiine diismeyecegi gibi, arsa / is sahibi alacakli temerriidiine diisebilir®®®,

siiresi kadar vadenin uzadigi kabul edilir

%6 (z, ingsaat, s. 132; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1097; Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 296-297;
Ayan, Temerrit, s. 120; Kurt, Temerriit, s. 155; Sahin, Teslim Borcu, s. 179-180; Yener, Arsa
Payi, s. 29-30; Buz, Dénme, s. 103.

%7 Sahin, Teslim Borcu, s. 180; Kurt, Temerriit, s. 157; Oz, Dénme, s. 172-173; Ayan, Temerrilt, s.
115; Yener, Arsa Payz, s. 30; Tandogan, O.B.1., C.II, s. 131; Seligi, Miteahhidin Sorumlulugu, s.
67; Aral, O.B.1., s. 359; Daymlarli, Temerriit, s. 115; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 232;
Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 206-207.

%58 Oz, Donme, s. 172; Sahin, Teslim Borcu, s. 179; Kurt, Temerriit, s. 158-159; Kartal, Kat Karsihg
Insaat, s. 106 vd. ; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 205.
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Ayrica, arsa sahibi bor¢lu temerriidiine de diisebilir. Zira, arsa pay:r karsiligi insaat
sozlesmelerinde yuklenici insaatin yapilmasiyla yalnizca borcunu ifa etmis olmaz,
ayn1 zamanda s6zlesme konusu iizerinde viicut bulan alacagina da bunun sonucunda

kavusur.

Is / arsa sahibinden kaynaklanan yahut onun risk alanina giren bir sebeple
ingaatin gecikmesi, yiiklenicinin bedel alacagi olan arsa paylarina ge¢ kavusmasina
sebep olup, is / arsa sahibinin borclu temerridiine diismesine yol acabilir. Bununla
birlikte ig / arsa sahibi tarafindan, ingaatin meydana getirilip teslim edilebilmesi igin
yerine getirilmesi gereken fiillerin yapilmamasi, is sahibinin kendi alacagina
kavugsmasma da engel olmasi sebebiyle alacakli temerridi durumu da

olusturabilir359.

Aksi, sozlesmede kararlastirilmadik¢a is sahibinin saglamayi taahhiit ettigi
arsada yapilacak insaata iligskin idari izinleri is sahibinin almas1 gerekir. Bu durum is
sahibinin yerine getirmesi gereken hazirlik faaliyetlerinden biridir. Is sahibinin bu
hazirlik faaliyetini yerine getirmemesi kendi kusurundan kaynaklanabilecegi gibi, bu
duruma beklenmeyen bir hal de sebep olmus olabilir. Ornegin; bu izinlerin is sahibi
tarafindan alinmasi gerekiyorken, taraflarin kusuru bulunmaksizin, misal olarak idari
mercilerin izin vermekte gecikmesinden dolay: yiiklenici insaati tamamlayip teslim
etmekte gecikmisse, burada ticiincii kisilerin fiilinin sebep oldugu bir gecikme soz
konusudur. Kanuni risk dagilimi bakimindan, bu tiir bir iznin alinamamasindan
kaynaklanan gecikme is sahibinin faaliyet alaninda dogmasindan dolayr bunun
sonucuna is sahibi katlanir ve diger sartlarin da mevcudiyetiyle alacakli temerriidiine

diisebilir®®.

%9 Eren, Genel Hukiimler, s. 1010.

%0 Erman, Insaat, s. 53; Ayan, Temerrt, s. 115; Kurt, Temerriit, s. 160-161; Yener, Arsa Payi, s. 30;
Duman, Ingaat Hukuku, s. 322; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 81; Kartal, Kat Karsiligi
Insaat, s. 106 vd.; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 77; Biiyiikay, Eser S6zlesmesi, s. 205.
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Insaatin meydana getirilmesi asamasinda arsa / is sahibinin katilmas1 gereken
fiilllere katilmayip, ingaatin zamaninda ve geregi gibi teslimine engel oldugu
durumlarda arsa sahibi agisindan bor¢lu ve alacakli temerriidii 6z konusu olabilirse
de insaatin tamamlanip teslim alinmamasi durumunda alacakli temerriidii s6z konusu
olmaz. Zira bu durumda insaat is sahibine ait arsada gerceklesmistir ve is sahibi
TMK hiikiimleri uyarinca insaata zilyet olup ayni zamanda maliktir. Bu bakimdan
ingaatin teslimine arsa sahibinin fiilen katilmasi1 gerekmeyip, yiiklenici tarafindan is
gorme faaliyetlerinin tamamlanmasi, is sahibinin insaatin bittigini anlayamadigi

hallerde ise yapilacak bildirim teslim icin yeterlidir®®.

2.2.5. Yuklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerride Diismesinin

Sekli Kosulu

2.2.5.1. Is Sahibinin Thtarda Bulunmasi

Yuklenicinin, muaccel ve ifas1 halen miimkiin olan insaati teslim borcunu
objektif olarak borca aykir1 bi¢imde yerine getirmemesi, kural olarak, onun teslim
borcunda temerriide diismesi i¢in yeterli degildir. Ayrica yUkleniciye yoneltilecek bir
ihtarin da yapilmasi gerekmektedir (TBK m. 117/I; eBK m. 101/1).

Ihtar, alacaklmin borgluya yonelttigi ve bor¢ludan edimin ifasin talep ettigi

tek tarafl1 bir irade beyan1d1r362. Hukuki islem benzeri olarak nitelenen ihtar®®, kars:

%1 Oz, insaat, s. 129-130; Kurt, Temerriit, s. 158. Is sahibinin eseri teslimden kagmmasi sonucu
alacakli temerriidiine diisecegi goriisiinde: Uygur, Ingaat Hukuku, C.I1, s. 259-260.

%2 Kurt, Temerriit, s. 173; Sahin, Teslim Borcu, s. 168-169; Eren, Genel Hukimler, s. 1093;
Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 666; Buz, Dénme, s. 101-102; Karahasan, insaat Imar Thale
Hukuku, s. 479; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 77; Yener, Arsa Pay, s. 32; Aydincik, Nama ifa, s.
189; Kaplan, Insaat Sézlesmeleri, s. 96; Bilge, Insaat, s. 38.

363 Sahin, Teslim Borcu, s. 170; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1094; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 666;
Tungomag, C.I Genel Hiikiimler, s. 906; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Genel Hiikiimler, s.
1224; Oz, Dénme, s. 173; Oz, Insaat, s. 133; Uygur, Insaat Hukuku, C.II, s. 282; Yakuppur,
Teslim Borcu, s. 78; Karahasan, insaat imar Thale Hukuku, s. 479; Duman, Insaat Hukuku, s. 227;
Havuteu, Temerriit ve Miispet Zararin Tazmini, s. 27; Akkanat, Ifada Gecikme, s. 21; Aydincik,
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tarafa vardigi anda hiikiim ve sonu¢ dogurur ve diger sartlarin da mevcudiyetiyle

birlikte temerriit gerceklesmis olur.

Ihtar ancak is sahibi veya onun yetkili temsilcisi tarafindan yapilabilir.
Ihtarda, ifas1 istenen borcun konusu agik¢a belirtilmelidir. Is sahibinin ifay1 talep
etme niyetini agikca ortaya koymayan teslim tarihine iligkin hatirlatmalar yeterli
degildir364. Yapinin teslimi i¢in, yiikleniciye kars1 ifa davasi agilmasi veya icra emri
gonderilmesi de, is sahibinin edimin ifasina yonelik talebini yeterince ortaya
koydugundan ihtar yerine gecer*®>. Ancak tespit davasi agilmasi halinde ise, alacakli

edimin ifasmi talep etmediginden dolayi ihtar olarak degerlendirilmez>®.

Ihtar, yiikleniciye veya temsilcisine yapilmahdir. Alt yiikleniciye yapilan

ihtar, yiiklenici agisindan hiikiim dogurmaz ve yiikleniciyi temerriide diisiirmez™®".

Ihtar icin Turk Borglar Kanunu’nda herhangi bir sekil sart: yoktur. Ancak
yazili olarak yapilmasi ispat kolayligi acisindan tercih edilmelidir. Buna karsin her
iki tarafin tacir niteliginde oldugu sézlesmelerde, ihtarin, TTK m. 18/III kapsaminda
noter araciligiyla, taahhiitli mektupla, telgrafla veya gilivenli elektronik imza

kullanilarak kayitl elektronik posta sistemi ile yapilmasi gecerliligi i¢in sarttir>®®,

Nama ifa, s. 191; Buz, Dénme, s. 102; Ergezen, Sézlesmeyi Sona Erdirme Hakki, s. 103;
Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 190; Bilge, Insaat, s. 38.

%4 Akkanat, ifada Gecikme, s. 29 vd.; Kurt, Temerriit, s. 174; Sahin, Teslim Borcu, s. 169, 171;
Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 298; Aydincik, Nama ifa, s. 191; Duman, insaat Hukuku, s.
227.

365 Sahin, Teslim Borcu, s. 171-172; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1095; Kaplan, Insaat Sozlesmeleri, s.

96; Duman, Insaat Hukuku, s. 227.

366 Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 298; Oz, Dénme, s. 1.73; Havutcu, Temerriit ve Miisbet Zararin
Tazmini, s. 26; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 78; Duman, Insaat Hukuku, s. 227.

%7 Oz, ingaat, s. 133; Sahin, Teslim Borcu, s. 169; Yener, Arsa Payi, s. 32; Eren, Genel Hiikiimler, s.
1094.

%8 Kurt, Temerriit, s. 174-175; Sahin, Teslim Borcu, s. 170; Eren, Genel Hukimler, s. 1095;
Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 666; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Genel Hiikiimler, s. 1225;
Uygur, Insaat Hukuku, C.II, s. 283; Karahasan, insaat imar Thale Hukuku, s. 480; Yakuppur,
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Ihtarin gerceklestirilme zamami agisindan, borcun muaccel durumda olup
olmamasinin énemi doktrinde tartismali olsa da*®®, hakim gériis TBK m.117/IT (eBK
m. 101/11) lafzindan hareketle ihtarin borcun muaccel olmasindan sonra yapilmasi
gerektigini belirtmekte ve muacceliyetten once yapilan ihtarin borglu temerriidi

olusturmayacagini ifade etmektedir®’°.

2.2.5.2. ihtar Sartinin Aranmadig Durumlar

Bor¢lunun miitemerrit hale gelmesi i¢in kural olarak ihtarin yapilmasi gerekir
(TBK m. 117/). Ancak bu hiikiim emredici nitelikte degildir. Bu sebeple kural
olarak ihtar gereken bir durum olsa dahi, taraflar s6zlesmede temerriit igin ihtarin

gerekli olmadigim kararlastirmislarsa, yiiklenici ihtarsiz temerriide diisebilir®’.

Yklenicinin eseri teslim borcunda temerriidu, 6zel olarak TBK m. 470-486
(eBK m. 355-371) hiikiimleri arasinda diizenlenmedigi i¢in, yiiklenicinin
temerriidiine, temerriidiin sartlarina ve sonuglarina genel diizenleme olan TBK m.
117-125 (eBK m. 101-108) hiikiimleri uygulanacaktir. Arsa payi karsiligi insaat
sozlesmelerinde de temerriide iligkin s6z konusu genel hiikiimler kiyasen
uygulanacaktir. Bu genel hiikiimler baglaminda, TBK m. 117/ hiikkmii uyarinca,

belirli vadeli bor¢larda vadenin taraflarca kararlastirilmis olmasi ve vadeyi tespit

Teslim Borcu, s. 79; Duman, Insaat Hukuku, s. 225; Yener, Arsa Payi, s. 32; Aydincik, Nama ifa,
s. 192; Kaplan, Insaat S6zlesmeleri, s. 96.

%9 Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 297; Oguzman, Borclar Hukuku, s. 95; Yakuppur, Teslim
Borcu, s. 78; Sahin, Teslim Borcu, s. 171. Yazarlar TBK m. 117/I1 (eBK m. 101/2)’den hareketle
ihtarin borcun muaccel olmasindan sonra yapilmasi gerektigini, muacceliyetten Once
gerceklestirilen ihtar ile borglu temerriidiiniin olugsmayacagini savunmaktadirlar. Tungomag ise;
borcun muacceliyetinden 6nce de ihtarin yapilabilecegini, bunu kabul etmenin is hayatinin
gereklerine uygun olup, bor¢lunun bu sekilde alacaklinin amacini bilebilecegini ve ikinci bir ihtara
gerek olmayacagini ancak temerriit hiikiimlerinin alacagin muaccel oldugu tarihten 6nce ylrimeye
baslamayacagini savunmaktadir. (Tungomag, C.I Genel Hikumler, s. 907).

30 Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 297; Oguzman, Borclar Hukuku, s. 95; Barlas, Temerrilt, s. 39-
40; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 78; Yener, Arsa Payi, s. 32; Aydincik, Nama ifa, s. 191; Duman,
Insaat Hukuku, s. 225; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 191.

371 Kurt, Temerrlt, s. 176; Havuteu, Temerriit ve Miisbet Zararin Tazmini, s. 31; Sahin, Teslim Borcu,
s.176-177; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 668; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Genel
Hiikiimler, s. 1231; Duman, Insaat Hukuku, s. 228.
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etme yetkisinin taraflardan birine ihbar yoluyla taninmis olmasi halleri ihtar yerine

gecen durumlardandir®?,

2.2.5.2.1. Belirli veya Kesin Vadeli Bir Islemin Bulunmasi

Borcun ifa edilecegi giin taraflarca birlikte belirlenmisse, bor¢lu, o giiniin
gecmesiyle temerriide diiser (TBK m. 117/1l; eBK m. 101/11). Belirli vade,
sOzlesmenin igeriginden, yiiklenicinin, is sahibinin talebi olmaksizin insaati hangi
zamanda teslim etmek zorunda oldugunu anlayabilecegi durumlarda s6z konusu

olur®”™.

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde, taraflar insaatin teslim tarihini
acikca kararlastirmislarsa belirlenen bu giinde, teslimin ger¢eklesmemesi Uzerine
yuklenici derhal temerriide diiser. Ornegin; taraflar 20 Kasim 2012 giiniinii teslim
tarihi olarak kararlastirmiglarsa yiiklenicinin temerriidii i¢in, bu giiniin ingaat teslim

edilmeden gegirilmis olmasi yeterlidir, ayrica ihtara gerek yoktur.

Taraflarca kararlastirilan vade bir takvim giiniiyle belirlenebilecegi gibi kesin
olarak hesaplamaya elverisli objektif kriterlerle de belirlenebilir. Ornegin, ingaatin
tesliminin s6zlesmenin yapilmasindan 24 ay igerisinde yerine getirilmesi gerektiginin
sozlesmede kararlastirilmasi halinde durum boyledir. Bu siirenin dolmasiyla birlikte

teslim borcu muaccel hale gelir ve eser teslim edilmemigse ayrica ihtara gerek

372 Oz, ingaat, s. 134; Erman, Insaat, s. 68; Sahin, Teslim Borcu, s. 172; Kurt, Temerriit, s. 176; Yener,
Arsa Payi, s. 33; Daymlarli, Temerriit, s. 62; Kaplan, Insaat Sozlesmeleri, s. 96; Buz, Dénme, s.
102; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 80-81; Ergezen, Sozlesmeyi Sona Erdirme Hakki, s. 103;
Selimoglu, Eser Sézlesmesi, s. 223; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 191; Bilge, Insaat, s. 39.

33 Oz, Insaat, s. 133-134; Sahin, Teslim Borcu, s. 173; Kurt, Temerriit, s. 177; Yener, Arsa Payi, s.
33; Aydincik, Nama ifa, s. 193.
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kalmaksizin temerriit vuku bulur. Takribi (yaklasik) vadenin kararlastirildig

durumlarda ise vade belirli olmadigindan, temerriit i¢in ayrica ihtara gerek vardir®”*,

So6zlesmenin taraflar1 muacceliyeti belirli bir siireye baglamalarina ragmen,
isleyecek olan vadenin baslangicini agikga belirlememislerse artik bu siirenin
sOzlesmenin yapilmasiyla baslamasi gerektiginin kabulii gerekir. Uygulamada ise, bu
stirelerin sozlesmenin yapildig1 tarihten degil, insaat ruhsatinin alinmasi yahut
arsanin teslimi gibi sonradan yapilacak bazi islemlerin gerceklesme tarihinde
baslayacag: kararlastirlmaktadir®”. Bu gibi durumlarda belirli vadenin mevcut olup
olmadigi konusu tartismalidir’°. Hakim gorlise gére377, belirli vadenin varligindan
s0z edebilmek igin vadenin sézlesmenin yapildigi anda belirlenebilir olmas1 gerekir.
Buna gore, borclu, ifa tarihini s6zlesme kuruldugu tarihte kesin olarak biliyorsa,
diger deyisle, teslim tarihi s6zlesme kuruldugu anda belirli veya belirlenebilir ise,
belirli vade s6z konusudur. Siirenin, sonradan gerceklesecek bir olaya baglanmasi
halinde ise belirli vade s6z konusu olmaz ve temerrit igin ihtar gerekir. Katildigimiz
géﬁjse378 gore ise, arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmeleri ve eser sozlesmelerinde
eserin tesliminin sdzlesme kurulduktan sonra gergeklesecek belli bir olaya (6rnegin;
ingaat ruhsatinin alinmasi veya arsanin teslimi) baglanmasi halinde belirli vadenin
varhigr kabul edilmelidir. Zira bu gibi durumlarda, eserin teslim tarihinin insaat
ruhsatt almmast veya arsanin yiikleniciye teslim edilmesi gibi bir olaym
gerceklesmesi ile baslayacagi agikga sozlesmede kabul edilmigse siire islemeye
baslayacaktir. Bu duruma misal olarak; ruhsatin alinmasindan itibaren alti ay
igerisinde teslim edilecektir gibi bir hiikiim sézlesmede yer almigsa, teslim tarihi

belirsizlige yer vermeyecek bigcimde tespit edildiginden sézlesme belirli vadelidir®”.

814 Sahin, Teslim Borcu, s. 174; Oguzman, Borglar Hukuku, s. 98; Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s.

300; Aydincik, Nama ifa, s. 193; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Genel Hiikiimler, s. 1229.
375 Ayan, Temerrilt, s. 164; Sahin, Teslim Borcu, s. 174; Yener, Arsa Payu, s. 10.
376 Ayan, Temerrilt, s. 164; Kurt, Temerriit, s. 177; Sahin, Teslim Borcu, s. 175.
3" Oz, Donme, s. 154; Kurt, Temerriit, s. 178.
378 Ayan, Temerriit, s. 164; Sahin, Teslim Borcu, s. 175; Uygur, Insaat Hukuku, C.11, s. 284.

379 Kurt, Temerriit, s. 178; Ayan, Temerriit, s. 164-165. Aksi goriiste: Oz, Insaat, s. 134.
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Bu siirenin dolmasindan sonra yiiklenici higbir ihtara gerek kalmaksizin temerriide

diser.

Arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmesi kurulurken tespit edilmis olan belirli
teslim vadesi, daha sonra is sahibinin veya yiiklenicinin risk alanindan dogan
olaylardan dolay1 belirsiz hale gelebilir. Yiiklenicinin risk alanindan dogan sebeple
meydana gelen gecikmeye yiiklenici katlanacagindan, sézlesmede belirlenen vade
aynen gecerli kalir ve belirli vade tarihinde teslim gerceklesmezse yiiklenici ihtar
olmaksizin temerriide diiser. Ancak is / arsa sahibinin risk alanindan kaynaklanan
sebeplerden otiri meydana gelen gecikmelere uygun olarak teslim vadesinin
kendiliginden uzadigi durumlarda, uzayan vadenin belirli vade niteliginin degisip
degismedigi konusu tartismalidir. Hakim goriise gore®® belirli vadenin bu sebepten
uzamasi halinde artik belirli vade 6zelligi kaybolur ve dolayisiyla yuklenicinin
temerriidii icin ihtar gerekir. Bizim katildigimiz diger bir goriise gore®®” ise, belirli
vadeli sOzlesmelerde, insaati1 teslim siiresinin uzamasi halinde temerriit i¢in ihtarin
aranmasi gerektiginin kabulii hakkaniyete aykirilik teskil eder. Siire uzamasi halinde
teslim tarihi de kendiliginden uzar ve bu uzayan siirenin sonunda yiiklenicinin
temerriide diismedigini ihtarin yapilmadigina baglamak TMK m.2’ye uygun olmaz.
Ayrica insaat siiresinin uzamasi sozlesmenin belirli vade 6zelligini kaldirmaz. Zira,

teslim siiresinin ne kadar uzayacag belirlidir.

Insaatin teslim siiresinin, yiiklenici tarafindan yapilacak olan insaat ruhsatinin
alinmasi gibi bir fiille baglayacaginin kararlastirildigi durumlarda da, yiklenici bu
fiili hi¢ ya da makul siirede yerine getirmezse; teslim siiresi, benzer bir s6zlesmedeki
makul yiikleniciden diiriistliikk kuralima uygun olarak bu fiili yerine getirmesinin
beklenebilecegi siirenin sonunda islemeye baslar. Yiiklenicinin teslim etme borcu da

bu sekilde belirlenen teslim siiresinin sonunda muaccel olur. Bu durumda da

380 Kurt, Temerriit, s. 178-179; Ozanoglu, Gecikme Cezasi, s. 70-71; Tandogan, O.B.I., C.II, s. 131.

%81 Ayan, Temerriit, s. 166-167; Sahin, Teslim Borcu, s. 175-176.
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yiiklenici, is sahibinin ihtar1 gerekmeksizin borcun muaccel oldugu tarihte temerriide

. 382
diser™".

Borclu yuklenici, TBK m. 117/11 hikmi geregi belirli vadeli s6zlesmelerde
dahi ihtar gerekmeksizin temerriide diistiigiine gore, kesin vadeli s6zlesmelerde ihtar
olmaksizin temerriide diisecegi agiktir’®>. Ornegin, insaatin mutlaka, en ge¢ 20 Ekim
2012 tarihinde teslim edileceginin kararlastirildigi durumda, bu tarihe kadar insaati
teslim etmeyen yiiklenici is sahibinin ihtar1 gerekmeksizin temerriide diiser. Ayrica
bu durum alacaklinin ek siire vermeksizin aynen ifadan vazgegctiginin kararlastirildig

anlamini ta$1r384.

2.2.5.2.2. Vadeyi Tespit Etme Yetkisinin S6zlesmedeki Taraflardan

Birine Thbar Yoluyla Taninmasi

TBK m. 117/11 (eBK m. 101/IT) uyarinca s6zlesmede sakli tutulan bir hakka
dayanarak taraflardan birisi vadeyi usulline uygun bir bildirimde bulunmak suretiyle

tespit etmis ise bu slirenin gegmesiyle bor¢lu temerriide diiser.

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde ifa giinlinli bir ihbarla (bildirimle)
tespit etme yetkisi, taraflardan birine birakilabilir. Kendisine ihbar yetkisi taninan
taraf usuliine uygun olarak yaptig1 ihbarla muacceliyet ve ifa giliniinii belirleyebilir.
Bu sekilde belirlenen tarihte ifa gergeklesmezse, yiiklenici, ihtara gerek olmaksizin

kendiliginden miitemerrit hale gelir385. Ornegin; sézlesmede arsa sahibi tarafindan

382 Ayan, Temerriit, s. 166. Aksi goriiste: Kurt, Temerrat, s. 179.

3 Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 300; Eren, Genel Hukimler, s. 1114; Havutcu, Temerriit ve
Miisbet Zararm Tazmini, s. 30; Kurt, Temerriit, s. 180; Aydincik, Nama Ifa, s. 193.

%4 Ayan, Temerriit, s. 163; Sahin, Teslim Borcu, s. 173; Eren, Genel Hikiimler, s. 1114; Havutcu,
Temerriit ve Miisbet Zararin Tazmini, s. 30; Yener, Arsa Payi, s. 34; Dayinlarh, Temerrtit, s. 92;
Kurt, Temerriit, s. 180; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Genel Hukimler, s. 1272 vd.

%8 Sahin, Teslim Borcu, s. 176; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1096; Serozan, ifa, s. 217; Oz, Donme, s.
174; Oz, Insaat, s. 134; Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 301; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop,
Genel Hikiimler, s. 1229; Uygur, insaat Hukuku, C.Il, s. 284-285; Karahasan, insaat imar fhale
Hukuku, s. 484; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 81; Daymlarli, Temerriit, s. 71; Yener, Arsa Payu, s.
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alinacagi kararlastirilan oturma izninin temininden sonra teslimin yapilmasi
kararlastirilmigsa bu halde teslim borcu is / arsa sahibinin yapacagi bildirimle
muaccel olur. Yiiklenicinin temerriidii ise ihbarin yiikleniciye varmasi aninda degil;
ihbarda belirlenen vadede, eger vade belirlenmemisse isin niteligi geregi ve calisma
hayatindaki telakkilere gore teslimin yapilmasi gereken uygun bir siire gectikten

sonra gerceklesir.

2.2.5.2.3. Ihtarin Faydasiz Olmasi

Ihtarin yapilmasinin faydasiz kalacag: agiksa, ihtara gerek yoktur (TBK m.
124/b.1). Ornegin; yiiklenicinin insaati tamamlamayacag tavirlarindan agik¢a
anlasilmaktaysa veya isin tamamlanan kismi biitiinline gore ¢ok azsa ya da yuklenici
ingaat alanini kesin olarak terk edip gitmisse, yapiy1 vadede teslim etmeyen yiiklenici

ihtara gerek olmaksizin temerriide diiger®®®,

2.2.5.2.4. Yiiklenicinin Thtarin Ulasmasim Kasten Engellemesi

Yiiklenici ithtarin kendisine ulagsmasini, diger bir ifadeyle ihtar1 almay1 kasten
engelliyorsa, TBK m. 175/ hiikmiine kiyasen, ihtar sartinin artik aranmamasi
gerekir. Sarta bagl borglarda, taraflardan birinin diriistliik kuralina aykirt bigimde
sartin ger¢eklesmesine engel olmasi halinde sartin ger¢eklesmis sayilacagini 6ngéren
s0z konusu hiikmiin, bdyle bir durumda kiyasen uygulanmas: gerekir ve temerriit i¢in

ihtar kosulu aranmaz°>’.

33; Kurt, Temerriit, s. 177; Duman, Insaat Hukuku, s. 228; Ergezen, Sézlesmeyi Sona Erdirme
Hakki, s. 103; Selimoglu, Eser S6zlesmesi, s. 223; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 191.

%8 Kurt, Temerriit, s. 181; Sahin, Teslim Borcu, s. 177; Serozan, ifa, s. 218; Eren, Genel Hiikiimler, s.
1097; Oz,  Insaat, s. 134;  Oguzman/Oz,  Genel  Hikiimler, s.  30I;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Genel Hiikiimler, s. 1230; Kiligcoglu, Genel Hiikiimler, s. 670;
Tungomag, C.I Genel Hiikiimler, s. 911; Yener, Arsa Payi, s. 33; Ayan, Temerriit, s. 167,
Yakuppur, Teslim Borcu, s. 81; Daynlarli, Temerriit, s. 71; Karahasan, Insaat imar Thale Hukuku,
S. 485; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 191.

87 Kurt, Temerriit, s. 181.
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2.3. YUKLENICININ ESERIi TESLIiM BORCUNDA TEMERRUDE
DUSMESININ HUKUM VE SONUCLARI

2.3.1. Genel Olarak

Yiiklenici, teslim borcuna aykir1 olarak borcun vadesi geldigi halde teslimde
bulunmazsa; ihtar gereken bir durum varsa is sahibinin ihtar1 iizerine, ihtar
gerekmeyen hallerde ise vadenin gecmesi ile birlikte teslim borcunda temerriide
diiser. Bu durumda edim yiikiimliilikleri kendiliginden ortadan kalkmaz ve
yiiklenicinin aynen ifa yiikiimliligii devam eder®®. Diger bir deyisle, temerriide

diisen yiiklenici halen eseri tamamlayarak teslim etme yiikiimliiliigli altindadir.

Eser sozlesmeleri acisindan yliklenicinin teslim borcunu ifada temerriidine
ilisgkin TBK m. 470-486 (eBK m. 355-371) hikumleri arasinda 6zel bir diizenleme
getirilmemistir. Bu yiizden eser sozlesmelerinde yiiklenicinin eseri teslim borcunu
ifada temerriidiine TBK’nun genel hiukimleri (TBK m. 123-125; eBK m. 106-108)
uygulanacakt1r389. Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde ise kiyas (yaratma)

teorisi geregince genel hiikiimler kiyasen uygulanabilecektir®®.

2.3.2. Yuklenicinin Kusurunun Temerriidiin Sonuclari ile fliskisi

Bor¢lu temerriidiinlin gerceklesmesi icin yiiklenicinin temerriide diismekte
kusurlu olmasi gerekmez. Temerriidiin bazi sonuglar1 da kusurdan bagimsizdir.

Ornegin; is sahibinin yiikleniciden aynen ifay1 talep etmesi veya aynen ifadan

%8 Kurt, Temerriit, s. 183; Ayan, Temerriit, s. 171; Sahin, Teslim Borcu, s. 215; Oz, Insaat, s. 134;
Yener, Arsa Payi, s. 34; Daymlarli, Temerriit, s. 62; Safa Reisoglu, Bor¢lar Hukuku Genel
Hikimler, 22. Basi, Istanbul, Beta Yaymlar, 2011, s. 377; Zevkliler/Gokyayla, O.B.I., s. 485;
Eren, Genel Hiikiimler, s. 1099; Duman, Insaat Hukuku, s. 231; Buz, Dénme, s. 104.

%9 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1055; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Genel Hiikiimler, s. 1230;
Havutgu, Temerriit ve Miisbet Zararin Tazmini, s. 37; Ayan, Temerriit, s. 172; Sahin, Teslim
Borcu, s. 216.

%0 yener, Arsa Pay1, s. 55; Seligi, Miteahhidin Sorumlulugu, s. 69; Dayinlarli, Temerriit, s. 83;
Duman, insaat Hukuku, s. 243.
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vazgecerek sozlesmeden donmesi, yiiklenicinin kusurlu olmasi sartina baglt degildir.
Buna karsilik, bor¢lu temerriidiiniin baz1 sonuglari, yiklenici teslim borcunda

temerriide ancak kusuru ile diismiigse uygulanabilir. Bunlar;

-Is / arsa sahibinin temerriide bagli olarak yiikleniciden tazminat talep
edebilmesi i¢in yiiklenicinin temerriide diismekte kusurlu olmasi gerekir. Kusur sarti,
temerriide bagli tiim tazminat talepleri bakimindan aranir (TBK m. 118, 125/Il,
125/111).

- Aksi taraflarca kararlastirilmadikga, yiiklenici sadece kusuruyla temerriide
distiigii takdirde eserin teslimindeki gecikme sebebiyle cezai sart Odemek
zorundadir.

- Kusurlu yuklenici, temerrit siiresince insaatin meydana getirilmesinin ve
tesliminin kazaen imkansiz hale gelmesinden de sorumludur (TBK m. 119/1).

- Yiklenicinin kusurunun derecesinin, temerriide bagl taleplerin tabi oldugu
zaman asimi siireleri tlizerinde de etkisi vardir. Zira, TBK m. 147’ye gore, eser
sOzlesmesinden dogan alacaklar bes yillik zamanasimina tabidir. TBK m. 478’e gore
de, tasinmaz yapilarda yiiklenicinin ayipli bir eser meydana getirmesi halinde, bu
sebeple acilacak davalar bes yilin gecmesiyle zamanasimina ugrar. Ancak
yiiklenicinin agir kusuru varsa, eserin ayipli olmasindan kaynaklanan davalar yirmi

yillik zamanagimi siiresine tabidir.

Yiklenici eseri vadede teslim etmediginde, bu borca aykirt davranista kusurlu

oldugu varsayilir (TBK m. 112). Yiklenici, temerriide diismekte kusursuz oldugunu

diisiiniiyorsa, bunu ispat etmek zorundadir®®*.

Yiiklenicinin temerriide diismekteki kusuru, onun, kasten veya ihmalle, eserin

zamaninda teslimi i¢in gerekli olan tedbirleri almamis veya eksik almis olmasidir’®,

31 Oz, ingaat, s. 135; Oz, Dénme, s. 282; Kurt, Temerriit, s. 185; Yener, Arsa Payi, s. 38; Sahin,
Teslim Borcu, s. 183; Buz, Donme, s. 105; Eren, Genel Hikumler, s. 1104-1105; Kartal, Kat
Karsilig1 Insaat, s. 101; Selimoglu, Eser Sézlesmesi, s. 247; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 94.

%92 Kurt, Temerilt, s. 185; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1105; Yener, Arsa Payi, s. 38.
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Yiklenicinin eseri teslim borcunda temerriide diismesindeki kusurunun derecesi
onemli degildir®®®. Bununla birlikte kusurun derecesi; yiiklenicinin sorumlu
tutulacag1 tazminat miktarinin belirlenmesinde (TBK m. 51/I), tazminattan indirim
yapilmasinda (TBK m. 52/I) ve yiiklenicinin borca aykiriliktan sorumlulugunu
siirlayan anlagmalarin gegerliliginin tespitinde (TBK m. 115) kusurun derecesi
dikkate alinir. Yuklenicinin kusuru, kast, agir ihmal ya da hafif ihmal seklinde
olabilir. YUklenici eseri vadede teslim icin Kkendisinden beklenen &zeni

394

gostermemisse, temerriide diismekte kusurludur Bu 06zenin olcusi, objektif

esaslara ve somut olayin 6zelliklerine gore belirlenir.

Yiiklenici, insaatin teslimindeki gecikme bakimindan yalniz kendi
kusurundan degil ayn1 zamanda yasal temsilcisinin ve basvurdugu yardimci kisilerin
de gecikmeye sebep olan kusurlarindan sorumludur (TBK m. 116). Bunun
kapsamina yiiklenicinin hizmet sozlesmesi ile calistirdig isciler girecegi gibi, alt
yiikleniciler de girer. Yiiklenici, alt yiiklenicinin istthdam ettigi kisilerin veya isin
yapilmasinda bagvurdugu ifa yardimcilarinin eserin tesliminin gecikmesine yol agan

davraniglarindan da TBK m. 116 geregince sorumludur.

Yiiklenicinin, yardimct kisilerin davranislarindan dogan sorumlulugu
acisindan kusur 6zellik arz etmektedir. Bagkasinin fiilinden sorumlulugu diizenleyen
bir hiikiim olan TBK m. 116 bakimindan aranan kusur “farazi kusur” dur. Buna gore
yardimci kiginin hareketi veya hareketsizligi, bor¢lunun kendisi ayn1 bicimde hareket
etmis ya da hareketsiz kalmis olsaydi, bor¢lu bakimindan kusur teskil edecek idiyse,
bor¢lu, kendisinin ya da yardimci kisilerin gercek bir kusuru bulunmasa dahi,
yardimci kisinin davranisindan sorumlu tutulmaktadir. Bu bakimdan, bor¢lu ancak
borcu bizzat kendisi ifa etse ve yardimci kisinin borca aykir1 davranisinda kendisi

bulunsa idi kusurlu sayillamayacak oldugunu ispat ederek sorumluluktan

3% Kurt, Temerrit, s. 185; Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 527 vd.; Oz, Dénme, s. 276; Yener, Arsa
Payy, s. 38-39; Kartal, Kat Karsilig1 Insaat, s. 101.

34 Kurt, Temerriit, s. 185-186; Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 388; Oz, Donme, s. 277; Eren,
Genel Hukiimler, s. 1105.

135



kurtulabilir’®

. Aksi takdirde, yiiklenici, yardimci kiginin kusurunun bulunmadigini
ispatlayarak sorumluluktan kurtulamaz. Zira, yardimei kisinin kusuru bulunmasa da,
isin yardimcr kisiye birakilmasi riskine yiiklenici katlanir ve is sahibine karsi
sorumlu olur®®. Yiiklenici, baskasinin fiilinden sorumlulugu diizenleyen TBK m.
116/I’deki  sorumluluktan kendi kusurunun bulunmadigini ispatlayarak da

kurtulamaz.

2.3.3. Yuklenicinin Temerrut Sturesince Meydana Gelen Beklenmeyen

Hallerden Sorumlulugu

Insaat1 teslim borcunda temerriide diisen yiiklenici, temerriit siiresince
beklenmedik hal sebebiyle meydana gelecek zarardan da sorumludur (TBK m.
119/1)*". Buna gbre, temerriit siiresince meydana gelen kaza sonucu ingaatin
sOzlesmeye uygun bi¢gimde tamamlanip teslim edilmesinin kismen veya tamamen
imkansiz hale gelmesinin olumsuz sonuglarina yiiklenici katlanir. Yduklenicinin
kazadan sorumlu olmasi, 1§ sahibinin kazadan 6tiirii ugradig: zarari tazmin etmesi ve
kaza sonucu telef olan kisim uyarinca bedel karsiligindan mahrum kalmasi anlamina

398

gelir™®. Burada sozii edilen beklenmedik haller, yiiklenicinin veya onun yardimci

%5 Kurt, Temerriit, s. 188; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1105; Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 370-
371; Oz, Dénme, s. 272; Yener, Arsa Payi, s. 40; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 125 vd.;
Duman, insaat Hukuku, s. 173.

3% Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 371; Oz, Insaat, s. 51; Kurt, Temerriit, s. 188; Yener, Arsa Payi,
s. 40.

37 Oz, Insaat, s. 140; Kurt, Temerriit, s. 189; Sahin, Teslim Borcu, s. 215; Tandogan, O.B.1., C.II, s.
132; Eren, Genel Hikimler, s. 1105; Buz, Doénme, s. 105; Yener, Arsa Payi, s. 37;
Zevkliler/Gokyayla, O.B.1., s. 485; Uygur, Insaat Hukuku, C.II, s. 325; Duman, insaat Hukuku, s.
235; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 215.

%% Kurt, Temerrilt, s. 189; Tandogan, O.B.1., C.II, s. 132; Sahin, Teslim Borcu, s. 215; Uygur, Insaat
Hukuku, C.11, s. 326.
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kisilerinin sorumlu olmadigi, ifayr imkansiz kilan tiim halleri ifade eder. Miicbir

sebepler ve iigiincii kisilerin fiilleri de bu kapsama dahildir®®.

Temerriit sirasinda meydana gelen beklenmeyen hal, is sahibinin risk
alanindan dogan bir sebepten ileri gelmisse, bu durumda dahi, temerriide diisen
yiiklenici, TBK m. 483/II’de taninan imkandan yararlanamaz. Yani eserin yok olan
kismina iliskin olarak isin degerini ve buna girmeyen masrafini isteyemez.
Yiiklenici, TBK m. 119/I’de diizenlenen kurtulus kanitlarindan birini getirmedikge,
is sahibinin risk alanina giren sebeplerin yol agtigi beklenmeyen halden dahi sorumlu
olur®®. is sahibi, insaatin kazaen telef olmasi sonucu ayrica bir zarara ugramissa

bunun tazminini de isteyebilir.

Ornegin; yiiklenicinin yapiy1 iizerinde insa etmeyi taahhiit ettigi arazi,
temerriit sirasinda sit alani ilan edilmis veya imar mevzuatinda yapilan bir degisiklik
sonucu bu araziye insaat yasag getirilmis olabilir. Bu durumda yapinin
tamamlanarak teslim edilmesi imkansizdir ve yapilan kismin da yikilmasi gerekir. Bu
bakimdan edimin ifas1 tamamen imkansiz hale gelmistir. TBK m. 136/1 geregi eseri
teslim borcu sona erer ve ayni maddenin ikinci fikrasi geregince de is sahibi bedel
odeme (arsa pay! miilkiyetini devretme) borcundan kurtulur. Is sahibi ne telef olan
kisim i¢in ne de artik meydana getirilmesi miimkiin olmayan kisim icin bedel

6demek zorunda degildir*™.

Eserin meydana getirilen kismi kaza sonucu kismen telef olmussa, telef
olmayan kismin akibeti bakimindan bir ayrim yapilmalidir. Yapinin yiiklenici
tarafindan hali hazirda meydana getirilmis olan ve beklenmeyen hal sonucunda yok

olmayan bolimi is sahibi tarafindan kullanilabilir ise, is sahibi, bu kismi kabul

%9 Kurt, Temerriit, s. 190; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1061; Oguzman/Oz, Genel Hikiimler, s. 390;
Yener, Arsa Payi, s. 37; Dayinlarli, Temerriit, s. 76; Uygur, Insaat Hukuku, C.II, s. 326; Duman,
Insaat Hukuku, s. 235.

400 Kurt, Temerriit, s. 190; Tandogan, O.B.I,C.ll,s. 24.

L Kurt, Temerritt, s. 191; Ayan, Temerriit, s. 208.
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etmek ve bedelini 6demek zorundadir (TBK m. 486’ya kiyasen). Buna karsilik,
yiiklenicinin meydana getirmis oldugu yap1 kisminin is sahibi tarafindan kullanilmas1
miimkiin degilse, is sahibi bu kismi kabul etmeyi ve bedeline karsilik gelecek arsa

payini devretmeyi reddedebilir®®?.

Yiiklenicinin insaatin teslimi borcunda temerriide distiglii sirada
beklenmeyen hal sonucu kismen veya tamamen yok olan yapinin, yeniden meydana
getirilerek is sahibine teslimi miimkiin olabilir. TBK m. 119/I hiikmii, taahhiit edilen
edimin ifasinin beklenmeyen hal sonucu imkansiz hale geldigi durumlara dogrudan
uygulanirken, beklenmeyen hal sonucu yok olan yapinin yeniden meydana
getirilerek tesliminin halen miimkiin oldugu durumlara da kiyasen uygulanir’®,
Eserin meydana getirilmesinin halen miimkiin oldugu durumlarda, ifa imkansizlig
s0z konusu olmadigina ve temerriit hali de yiikleniciyi sd6zlesmeden dogan borcuyla
bagliliktan kurtaran bir durum olmadigma gore, yiiklenicinin insaatt meydana
getirme ve teslim borcu devam etmektedir. Bu durumda telef olan insaatin yeniden
meydana getirilmesi masraflarina yiiklenici katlanir. Yiklenicinin insaat1 yeniden
meydana getirmesi sonucu teslimdeki gecikmesi sebebiyle is sahibi miispet zararinin

tazminini de talep edebilir*®.

Yiklenici, temerriide dismeseydi dahi beklenmeyen halin is sahibinin

zararina olarak esere isabet edecegini ispatlayarak, beklenmeyen halden kaynaklanan

sorumluluktan kurtulur (TBK m. 119/11).

Yapilmakta olan insaatin, yliklenicinin temerriidii sirasinda, is sahibinin risk
alanindan dogan bir sebepten &tiirii de yok olmasi miimkiindiir. Ornegin; is / arsa
sahibi tarafindan verilen bir talimat ingaatin temerriit sirasinda yok olmasima yol

acabilir. Bu durumda yiiklenici, TBK m. 119/II’deki kurtulus kanitlarin1 kullanarak

492 Kurt, Temerriit, s. 192.
493 Kurt, Temerriit, s. 193.

404 Kurt, Temerriit, s. 193.
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beklenmeyen halden dogan sorumluluktan kurtulabilir. Ayrica, bu hatali talimatin
tasidigr tehlikeleri zamaninda arsa sahibine bildirmis olmasi kaydiyla, yapimina

baslayip da yok olan kismin bedelini is sahibinden talep edebilir (TBK m. 483/11)*%°.

2.3.4. 1Is Sahibinin Yiiklenicinin Temerriidiinden Dogan Secimlik

Haklar1 Kullanabilmesi ve Bunun Sartlar

Yiiklenicinin ingaat1 teslim borcunda temerriide diigmesinin bir diger sonucu
da, i / arsa sahibinin birtakim se¢imlik haklar1 kullanabilme imkanina kavusmasidir.
Bu haklarin kullanilabilmesi i¢in gerekli olan bazi sartlar vardir. Bu sartlar;
yiikleniciye uygun bir ek siire verilmesi, verilen bu siirede ifanin gergeklesmemis
olmas1 ve segimlik haklarm derhal kullanilmasidir. Is sahibi ancak bu sartlarin

gerceklesmesinden sonra se¢imlik haklarini kullanabilir.

2.3.4.1. Yiikleniciye Uygun Bir Ek Siire Verilmis Olmasi

2.3.4.1.1. Genel Olarak

Tam iki tarafa borg¢ yiikleyen stzlesmelerde alacakli TBK m. 125 (eBK m.
106)’da yer alan se¢imlik haklardan faydalanmak istiyorsa borgluya ek siire tayin
etmesi gerekir4°6. Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi de tam iki tarafa borg
yiikleyen sozlesmelerden oldugundan, is / arsa sahibinin temerriitten dogan se¢imlik
haklarini kullanabilmesi igin yikleniciye uygun bir sure vermesi gerekir. Bu siire

hakime de takdir ettirilebilir (TBK m. 123). Ek siire sonunda yiiklenicinin yapiy1

5 Kurt, Temerriit, s. 195; Ayan, Temerriit, s. 209; Altas, Eserin Telef Olmasi, s. 141.

“% Eren, Genel Hiikiimler, s. 1110 vd.; Oguzman/Oz, Genel Hukimler, s. 401; Oz, insaat, s. 141;
Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 673; Sahin, Teslim Borcu, s. 216-217; Kurt, Temerrit, s. 238;
Havutgu, Temerriit ve Miisbet Zararin Tazmini, s. 59; Yener, Arsa Payi, s. 34; Dayinlarli,
Temerriit, s. 62; Reisoglu, Genel Hiikiimler, s. 377; Zevkliler/Gokyayla, O.B.1., s. 485; Kartal, Kat
Karsilig1 Insaat, s. 87; Buz, Dénme, s. 108; Duman, Insaat Hukuku, s. 241; Uygur, Insaat Hukuku,
C.I1, s. 468-469; Ergezen, Sozlesmeyi Sona Erdirme Hakki, s. 103; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s.
216; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 84; Bilge, Insaat, s. 40.

139



teslim etmemis olmas1 halinde, is / arsa sahibi aynen ifa ve gecikme tazminati talep
etmeye devam edebilecegi gibi, aynen ifadan derhal vazge¢ip insaatin teslim
edilmemesinden dogan miispet zararinin tazminini talep edebilir ya da sézlesmeden
donebilir (TBK m. 125/1, 125/1I). Ancak, aynen ifa ve gecikme tazminatinin istendigi
durumlarda ek siire tayinine gerek yoktur. Alacakli is / arsa sahibi ek siire tayin

etmeksizin de temerrudiin bu sonucundan yararlanabilir.

Ek siire tayininde, tipki ihtarda oldugu gibi yiiklenici ifada bulunmaya davet
edilir ancak ihtardan farkli olarak, belirsiz olan ifa tarihi belirli hale getirilmemekte,
ifa zamani belirlenmis olan edimin belirli bir tarihe kadar yerine getirilmesi icin

yiikleniciye son bir imkan taninmaktadir*”’.

Ek siire tayini, hukuki niteligi itibariyle; tek tarafli, karsi tarafa ulagsmasi
gereken, hukuki islem benzeri bir irade ag:lklama51d1r408. Borglar Kanunu’nda ek siire
tayini herhangi bir sekle tabi kilinmis degildir. Ancak TTK m. 18/III’e gore tacirler
arasinda ek siire tayininin, noter araciliiyla, taahhiitli mektupla, telgrafla veya
giivenli elektronik imza kullanilarak kayitli elektronik posta sistemi ile yapilmasi

gerekmektedir.

Ek sire, borglu temerriide diismeden verilemez ancak borgluyu temerriide

diisiirecek ihtarin ek siireyi de ihtiva etmesi miimkiindiir*®. I sahibinin ek siire

Y7 Kurt, Temerriit, s. 239; Havutgu, Temerriit ve Miisbet Zararin Tazmini, s. 45; Eren, Genel
Hiikiimler, s. 1110-1111; Duman, Insaat Hukuku, s. 238; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 85; Bilge,
Insaat, s. 40.

408 Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 402; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1112; Serozan, ifa, s. 226; Kurt,
Temerriit, s. 239; Sahin, Teslim Borcu, s. 217; Aydmcik, Nama ifa, s. 205; Selimoglu, Eser
Sozlesmesi, s. 233; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 87; Ergezen, So6zlesmeyi Sona Erdirme Hakki, s.
104; Uygur, Insaat Hukuku, C.II, s. 471; Duman, Insaat Hukuku, s. 239.

409 Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 403; Oz, Dénme, s. 175; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s. 674;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Genel Hiikiimler, s. 1266; Tandogan, O.B.I., CII, s. 132; Eren,
Genel Hiikiimler, s. 1111; Sahin, Teslim Borcu, s. 218; Havut¢u, Temerriit ve Miisbet Zararin
Tazmini, s. 48; Tuncomag, C.I Genel Hiikkiimler, s. 935; Buz, Donme, s. 107; Yakuppur, Teslim
Borcu, s. 86; Karahasan, Insaat Imar fhale Hukuku, s. 490; Daynlarli, Temerriit, s. 88; Kurt,
Temerriit, s. 240; Duman, Insaat Hukuku, s. 238; Ergezen, Sozlesmeyi Sona erdirme Hakki, s.
104; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 233; Uygur, Insaat Hukuku, C.II, s. 471.
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tayinini iceren beyanindan, eserin ne zamana kadar teslim edilebilecegi acikca

anlagilmalidir*®.

Yiklenici, ek slre boyunca da siiregelen temerriit durumunu, ancak, is
411

sahibinin bu siirede ugradig1 gecikme zararini da tazmin ederek sona erdirebilir

TBK’nda ek siirenin ne kadar olacagina iliskin kesin bir hiikiim mevcut
olmayip, bu siirenin “uygun” olmasi gerektigi belirtilmistir (TBK m. 123). Uygun
siirenin, somut olayin sartlar1 géz Oniinde bulundurularak, diirtistliikk kurali

cergevesinde ve taraflar arasindaki menfaatler dengesine gore belirlenmesi gerektigi

ifade edilmektedir*'?.

Baz1 yazarlara gore; belirlenecek olan uygun sure, arsa payir karsilig1 insaat
sOzlesmelerinde ingaatin teslim tarihindeki durumu itibariyle tecriibeli bir insaat
yiiklenicisinin yeterli is giicli ve araglar1 kullanarak saglayacag is hizina gére insaati
teslime elverisli bir halde tamamlayabilmesi i¢in gerekli olan uzunlukta olmalidir*®,
Bizim de katildigimiz diger goriisteki yazarlar ise, yiikleniciye verilmesi gereken

slirenin, eserin (ingaatin) meydana getirilmesinde ne kadar geri kalinmigsa o 0lglide

410 Havutcu, Temerriit ve Miisbet Zararin Tazmini, s. 45; Dayinlarli, Temerriit, s. 87; Kurt, Temerrdt,
s. 240; Sahin, Teslim Borcu, s. 218; Uygur, insaat Hukuku, C.II, s. 471; Duman, Insaat Hukuku, s.
239; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 387.

Al Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 403; Kurt, Temerriit, s. 241; Sahin, Teslim Borcu, s. 221;

Uygur, insaat Hukuku, C.II, s. 471; Duman, insaat Hukuku, s. 240; Yakuppur, Teslim Borcu, s.
87.

2 Bren, Genel Hiikiimler, s. 1111; Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 403; Oz, Dénme, s. 175; Sahin,
Teslim Borcu, s. 219; Buz, Dénme, s. 107; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 85; Havutgu, Temerrit ve
Miisbet Zararin Tazminati, s. 46; Kurt, Temerrlt, s. 241; Yener, Arsa Payi, s. 34; Dayinlarli,
Temerriit, s. 63; Uygur, Insaat Hukuku, C.II, s. 472; Duman, insaat Hukuku, s. 239; Bilge, Insaat,
s. 41.

M3 Ayan, Temerriit, s. 217; Sahin, Teslim Borcu, s. 219-220; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 71;
Buytkay, Eser Sozlesmesi, s. 216.
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olmasimin, isi geciktiren yiikleniciyi ddiillendirmek anlamima gelecegini ve adil

olmayan sonuclar doguracagim belirtmektedirler***.

Uygun ek siirenin hesaplanmasinda su unsurlarin dikkate alinmasi gerektigi
belirtilmistir*®;

- Is sahibinin insaatin hizli sekilde teslim edilmesine iliskin menfaatinin
derecesi,

- Eserin niteligi,
- Calisma temposunun yiiklenici tarafindan hizlandirilacag,

- Yiiklenicinin insaatin teslimindeki gecikmede kusurunun bulunup
bulunmadig,

- Yiiklenicinin insaatin teslimindeki gecikmesinin sézlesme siiresine nazaran
uzunlugu,

- Yiiklenicinin insaati tamamlayarak teslim etmek igin gereken zamandan
yararlanmaya iliskin menfaati.

Is sahibince verilen ek siirenin insaatin tamamlanmasi i¢in uygun bir siire
olmamas1 durumunda ne olacag: da doktrinde tartismalidir. Bir kisim yazara gore*'®,
bu bildirim uygun bir siire igin sonu¢ meydana getirir. Boylece is sahibinin, uygun
kabul edilmeyen kisa stiresine karsin uygun bir siire islemeye bagslayacak ve ifa da bu
uygun sirede yerine getirilmezse daha sonra reddedilebilecektir. Bizim de
katildigimiz diger goriise gore ise**’ borclu olan yiikleniciye verilen ek stirenin

uygun siire olmamasi durumunda is sahibi TBK m. 125’den kaynaklanan se¢imlik

M4 Kurt, Temerriit, s. 241; Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 403; Oz, Dénme, s. 175; Yener, Arsa
Payz, s. 35; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 233; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 85.

415 Kurt, Temerrit, s. 241-24__2; Havutgu, Temerriit ve Miisbet Zararin Tazmini, s. 46; Oguzman/(jz,
Genel Hikumler, s. 403; Oz, Donme, s. 175; Buz, Donme, s. 107, Yakuppur, Teslim Borcu, s. 85;
Sahin, Teslim Borcu, s. 219; Duman, Insaat Hukuku, s. 239.

M8 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Genel Hiikiimler, s. 1265-1266 ve dn. 8’de gésterilen yazarlar;
Kartal, Kat Karsilig1 Insaat, s. 87; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1112; Serozan, Ifa, s. 226; Uygur,
Insaat Hukuku, C.II, s. 472; Kurt, Temerriit, s. 242-243; Yener, Arsa Payi, s. 35; Ergezen,
S6zlesmeyi Sona Erdirme Hakki, s. 104.

A Sahin, Teslim Borcu, s. 220; Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 404; Oz, Insaat, s. 142; Oz,
Donme, s. 175-176; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 86.
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haklarin1 kullanamaz. Bu imkandan faydalanmak isteyen is / arsa sahibi hatasini
duzeltip yeni bir uygun ek siire tanimalidir. Ancak bunun icin, yuklenicinin bu
siirenin uygun bir siire olmadigini miimkiin olan en kisa zamanda is sahibine

bildirmesi ve itiraz etmesi gerekir.

2.3.4.1.2. Ek Sure Verilmesini Gerektirmeyen Durumlar

Kanun koyucu bazi hallerde is sahibine, yikleniciye ek sure vermeksizin
TBK m. 125°deki haklardan faydalanma imkani tamimistir. Bu halleri diizenleyen

TBK m. 124’e gore; “Asagidaki durumlarda siire verilmesine gerek yoktur:

1. Bor¢lunun icinde bulundugu durumdan veya tutumundan siire verilmesinin
etkisiz olacagi anlagiliyorsa.

2.Bor¢lunun temerriidii sonucunda borcun ifasi alacakli i¢in yararsiz
kalmissa.

3.Borcun ifasimin, belirli bir zamanda veya belirli bir siire icinde
gerceklesmemesi  iizerine, ifamin artik  kabul  edilmeyecegi  sozlesmeden

anlasiliyorsa.”

Bu hiikiim is sahibine ek siire tayin etmeme yetkisi vermekte olup, is
sahibinin yine de yiikleniciye ek siire vermesine engel degildir. Maddenin birinci
fikras1 uyarinca, yiiklenicinin, insaatin teslim etme zamani gelmesine karsin
calismalara baslamamis olmasi veya faaliyetlerin ¢ok geri bir asamada olmasi
veyahut da insaatin yapilmayacagi yoniinde kuvvetli belirtilerin bulunmasi halinde is

418

sahibi siire vermeksizin se¢imlik haklarin1 kullanabilir™. Yuklenicinin insaati terk

etmesi durumunda da ek siire vermeye gerek kalmaz**®.

M8 Oz, Donme s. 176; Oz, ingaat, s. 141; Sahin, Teslim Borcu, s. 222; Serozan, ifa, s. 227; Daynlarls,
Temerriit, s. 90-91; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Genel Hukimler, s. 1269; Eren, Genel
Hiikiimler, s. 1113; Ergezen, Sozlesmeyi Sona Erdirme Hakki, s. 104; Yakuppur, Teslim Borcu, s.
88; Aydemir, ingaat Hukuku, s. 388; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 233; Duman, Insaat Hukuku,
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Doktrinde, hikmtn ikinci bendinin uygulanmasinin, arsa pay1 karsilig1 insaat

sdzlesmelerinde kural olarak sdz konusu olamayacag ifade edilmektedir*?

. Zira, is /
arsa sahibinin isin ge¢ de olsa bitirilmesinde genel bir yarar1 vardir. Bu durumda
secimlik haklarin1 kullanmak isteyen is sahibinin ylkleniciye ek stre vermesi

gerekir.

Taraflarin teslim zamanini kesin vade ihtiva eder sekilde kararlastirmalar
durumunda da, is sahibinin temerriitten kaynakli haklarini kullanabilmesi igin ek siire
vermesine lizum yoktur (TBK m. 124/111; eBK m. 107/I1l). Kesin vadeli islem,
bor¢lanilan edimin belirli bir vadede veya belirli bir siire i¢inde ifa edilmesinin
taraflarca kesin olarak kararlastirildig islemlerdir**. Kesin vade, insaatin tesliminde
gecikildigi takdirde, s6zlesmede, yiiklenicinin aynen ifada bulunma hakkini
kaybedeceginin kesin olarak kararlastirildigi durumlarda s6z konusu olur. Yani,
kesinlik, edimin esasli unsuru haline gelmistir422. Taraflar, sadece insaatin teslim
zamanini siipheye yer birakmayacak bicimde belirtmislerse, ortada TBK m. 117/11
anlaminda bir “belirli vade” vardir. Kesin vadeli islemden s6z edebilmek i¢in ise bu
yeterli degildir. Taraflarin ayrica, insaatin, mutlaka belirlenen bu zamanda ifa

edilmesi gerektigi hususunda anlagsmis olmalari gerekir423. “En gec ... tarihe kadar

s. 240; Uygur, Insaat Hukuku, C.II, s. 470; Kurt, Temerriit, s. 243; Bilge, Insaat, s. 41. Yargitay
15. HD.’nin 01.07.1982 T., 545 E., 3501 sayili K.: “(...) Bor¢lu yiklenicinin durumundan siire
vermenin yararsiz oldugu, gegcen zamana gore isin yapilma orvani ve kotii ifasindan anlagilmis
olmakla BK 107/ maddesince mehil vermeden fesih hakkini kullanan davaci yararina iicrete
mahsuben 6dedigi paranmin iadesine karar verilmesi gerekirken davamin tiimden reddi dogru
olmamustir. (...)” (Karahasan, insaat Imar Ihale Hukuku, s. 495).

9 Yargitay 15. HD.’nin 22.11.1984 T., 3198 E., 3612 sayih K.: “(...) Davali sézlesmede yazili isini
terkettiginden BK m. 107 uyarmca bor¢lunun hal ve vaziyeti itibariyla mehil tayinine bile liizum
yoktur. Alacakli boyle hallerde mehil tayinine gerek duymadan, ihtar etmeden bile fesih etmek
hakkina haizdir. (...)” (Uygur, insaat Hukuku, C.1I, s. 501).

Sahin, Teslim Borcu, s. 225-226; Kartal, Kat Karsilig1 insaat, s. 94; Ayan, Temerriit, s. 221; Kurt,
Temerrut, s. 244-245.

420

2L Eren, Genel Hikiimler, s. 1114; Sahin, Teslim Borcu, s. 226; Havutcu, Temerriit ve Miisbet
Zararm Tazmini, s. 53; Serozan, ifa, s. 228; Kurt, Temeriit, s. 246; Yener, Arsa Payi, s. 36;
Yakuppur, Teslim Borcu, s. 91; Ergezen, S6zlesmeyi Sona Erdirme Hakki, s. 105.

422 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1114; Oz, Insaat, s. 143; Sahin, Teslim Borcu, s. 227; Yener, Arsa Pay1,
s. 36.

*2% Eren, Genel Hiikiimler, s. 1114; Oz, Insaat, s. 143; Kurt, Temerriit, s. 246; Havutcu, Temerriit ve
Miisbet Zararin Tazmini, s. 55; Sahin, Teslim Borcu, s. 228; Aydemir, insaat Hukuku, s. 388.
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2

ifa ...”, “mutlaka ... tarihte teslim ...” gibi ifadelerin kullanilmasi halinde, kesin

24 Belirli vade ile kesin vade arasindaki bir diger

vadeli islemin varlig1 kabul edilir
fark ise; belirli vadenin kararlastirildigi sozlesmelerde vadenin dolmasi ile yiiklenici
kendiliginden temerriide diismekte ancak, is sahibinin sec¢imlik haklarindan
yararlanabilmesi igin yikleniciye ek sure vermesi gerekmektedir. Oysaki, kesin
vadenin kararlastirildig1 sézlesmelerde, vadenin ge¢mesi ile temerrit kendiliginden
olusur fakat secimlik haklardan faydalanmak icin ek stre verilmesine gerek

kalmaz*®.

Vadenin niteligi tespit edilirken, s6zlesmede kullanilan kelime ve kavramlara
ilaveten, sozlesmenin bir biitiin olarak degerlendirilip diger hiikiimlerinin de g6z
oniinde bulundurulmasi gerekir. Ornegin; sézlesmede ingaatin 20.10.2012 tarihinde
teslim edilecegi kararlastirilip, bu tarihte teslimin gergeklesmemesi durumunda da
gecen her bir giin igin belirli bir miktar cezai sart 6denmesine dair bir hikim
6ngoriilmiisse buradaki vadenin kesin vade olmadigimin kabulii gerekir*?®. Bundan
dolay1 da, secimlik haklarin kullanilabilmesi i¢in is / arsa sahibi tarafindan
yiikleniciye ek siire verilmelidir. Zira, gecikme halinde cezai sartin 6denmesinin
kararlastirildig1 durumlarda, alacaklinin kararlastirilan teslim tarihinden sonraki ifay1
cezai sartla birlikte kabul edecegi sonucu ¢ikmaktadir ve dolayisiyla kesin vade soz

konusu olmamaktadir*?’.

424 Eren, Genel Hukimler, s. 1114; Kartal, Kat Karsiligt Insaat, s. 95; Uygur, Insaat Hukuku, C.1I, s.
470; Serozan, ifa, s. 228; Daymnlarli, Temerriit, s. 92-93; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 677; Kurt,
Temerriit, s. 247; Sahin, Teslim Borcu, s. 227; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 91-92; Ayan, Temerriit,
s. 221; Tuncomag, Genel Hiikiimler, s. 940; Yener, Arsa Pay1, s. 36; Duman, insaat Hukuku, s.
241; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 237.

2 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1114; Sahin, Teslim Borcu, s. 227; Aydemir, insaat Hukuku, s. 389;
Yakuppur, Teslim Borcu, s. 92; Ergezen, S6zlesmeyi Sona Erdirme Hakki, s. 105.

%6 9z, Insaat, s. 143. Bu dogrultuda Yargitay 15. HD. nin 25.06.1992 T. 1555 E. 3352 sayili K. icin
bkz. Uygur, ingaat Hukuku, C.11, s. 495-496.

#27 Sahin, Teslim Borcu, s. 230.
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2.3.4.2. Ek Siirede ifanin Gerceklesmemesi

Yiiklenicinin, ingaati teslim borcunda temerriide diismesi iizerine, ek sire
verilmesini gerektiren hallerde, bu siirede ifa ger¢eklesmeden silirenin dolmasi
lizerine; ek siire verilmesine gerek olmayan durumlarda ise insaatin sdzlesmede
kararlastirilan zamanda tamamlanmayarak is sahibine teslim edilmemesi Gzerine is
sahibi lehine TBK m. 125 (eBK m. 106/1) baglaminda se¢imlik haklar dogar. Bu

haklarin dogmasi icin, s6z konusu ek siirede ifanin gergeklesmemis olmas1 gerekir.

2.3.4.3. Is sahibinin Aynen ifadan Derhal Vazgecerek Secimlik

Haklarindan Birini Kullanmasi

Is sahibince verilen ek siirede ifanin gergeklesmemesi halinde kural olarak
taraflarin hukuki durumlarinda bir degisiklik olmaz. Is sahibi ek siire bitiminde
se¢imlik haklarini kullanmazsa ek siire verilmesinden 6nce oldugu gibi aynen ifa ile

birlikte gecikme tazminat: talep hakki mevcudiyetini korur*?®,

Is sahibinin aynen ifadan vazgegmesi ise hukuki agidan yenilik doguran bir
haktir. Is sahibi, bu hakkmi; tek tarafli, yiikleniciye ulasmasi gereken, sekle tabi
olmayan bir irade beyani ile kullanir*?®. Vazgegme bildirimi ile is / arsa sahibinin
yapinin teslimine iliskin talep hakki sona erer; yiiklenicinin de temerriide ragmen
halen devam etmekte olan aynen ifada bulunma yiikiimliliigii son bulur. Aynen

ifadan vazgecen i sahibi, bu beyan yiiklenicinin hakimiyet alanina ulagsmasindan

28 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1115; Oz, Insaat, s. 144; Ayan, Temerriit, s. 225; Sahin, Teslim Borcu, s.
230; Kurt, Temerriit, s. 247; Yener, Arsa Payi, s. 37; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 238;
Yakuppur, Teslim Borcu, s. 96; Aydemir, insaat Hukuku, s. 389; Duman, insaat Hukuku, s. 243;
Uygur, Insaat Hukuku, C.II, s. 473; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 212; Bilge, Insaat, s. 42.

2 Havutcu, Temerriit ve Miisbet Zararin Tazmini, s. 60; Oz, insaat, s. 141; Oz, Dénme, s. 178;
Oguzman/Oz, Genel Hikimler, s. 406; Kurt, Temerriit, s. 247; Sahin, Teslim Borcu, s. 232; Eren,
Genel Hilkiimler, s. 1115; Tuncomag, Genel Hiikiimler, s. 943; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 95;
Aydincik, Nama Ifa, s. 210-211; Uygur, insaat Hukuku, C. I, s. 473; Ergezen, Sézlesmeyi Sona
Erdirme Hakki, s. 105-106.
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sonra, kural olarak, geri alamaz*®. Edimin aynen ifasindan vazgecen is sahibi, ifanin
gerceklesmemis olmasindan dolayr tazminat talep edebilir veya sodzlesmeden
donebilir (TBK m. 125/11).

Is sahibi, zorunlu olmamakla birlikte dilerse, secimlik haklarindan hangisini
kullandigini, borcun ifas1 i¢in ek slre tayini iceren bildirim ile aynen ifadan
vazgeeme bildirimini birlestirerek belirleyebilir. Tiim bunlarin, temerriit ihtarinin
gerekli oldugu durumlarda, bu ihtarla birlikte, tek seferde, birlestirilerek yapilmasi da

mumkandir®?,

TBK m. 125/I’'ye gore, temerriide diisen bor¢lu verilen ek siire igerisinde
borcunu ifa etmemisse, alacakli, borcun ifasindan ve gecikme tazminati isteme
hakkindan vazgegtigini derhal bildirerek, borcun ifa edilmemesinden dogan zararinin
tazminini isteyebilir veya sdzlesmeden donebilir. Alacakli is sahibinin, ek siirenin
bitiminde aynen ifa talebinden vazgectigini yiikleniciye derhal bildirmemesi, onun

. e . . 432
aynen ifada 1srar ettigine karinedir*®.

Derhal bildirimden kasit, is sahibinin, islerin olagan akismma ve somut
durumun ozelliklerine gore kosullarin miisait oldugu en kisa siirede yiikleniciye

bildirimde bulunmasidir*®3,

430 Eren, Genel Hikiimler, s. 1116; Kurt, Temerrtit, s. 247; Aydincik, Nama Ifa, s. 211; Uygur, Insaat
Hukuku, C.II, s. 473; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 389; Bilge, Insaat, s. 43.

L Kurt, Temerriit, s. 248; Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 407; Oz, Donme, s. 178; Oz, Insaat, s.
141; Havutgu, Temerriit ve Miisbet Zararin Tazmini, s. 63; Sahin, Teslim Borcu, s. 232; Serozan,
ifa, s. 231; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Genel Hiikiimler, s. 1281; Kartal, Kat Karsiligi
Insaat, s. 97; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 95; Yener, Arsa Payi, s. 69; Erman, Insaat, s. 92;
Dayinlarli, Temerriit, s. 139; Tandogan, O.B.1., C.II,s. 138.

432 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1115; Kurt, Temerriit, s. 249; Havutcu, Temerriit ve Miisbet Zararin

Tazmini, s. 60; Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 405-406; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop,
Genel Hiikiimler, s. 1278; Sahin, Teslim Borcu, s. 231; Yener, Arsa Pay, s. 37; Duman, Insaat
Hukuku, s. 242; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 238; Aydemir, insaat Hukuku, s. 392.

433 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1117; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Genel Hiikiimler, s. 1277, Oz,
Insaat, s. 144; Oz, Dénme, s. 178; Kurt, Temerriit, s. 249; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 94; Sahin,
Teslim Borcu, s. 231; Yener, Arsa Pay, s. 37; Ergezen, Stzlesmeyi Sona Erdirme Hakki, s. 106.
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Ek siire verilmesine gerek olmayan hallerde is sahibinin, aynen ifa yerine
mispet zararmin tazminini veya sdzlesmeden doniip menfi zararimin tazminini
istemesi durumunda, bildirimin yiiklenicinin temerriidii {izerine derhal yapilmasi
gerektigi belirtilmektedir**. Buna gore; is sahibinin, yiiklenicinin temerriidii iizerine
vakit gecirmeksizin bu bildirimi yapmamasi durumunda, artik yalnizca aynen ifa ve
yuklenici kusurluysa gecikme tazminati istenebilecektir. Buna karsilik bizim de
katildigimiz diger bir goriise gore; borcluya ek siire tayin etmenin gerekli olmadig:
durumlarda alacaklinin derhal vazge¢cme bildiriminde bulunmasi da gereksizdir435.
Zira, bu durumlarda ya edimin sonradan ifasinda alacaklinin menfaatinin olmadigini
borclu da bilmektedir ya da borglu ifa etmeme niyetini kesin bigimde ortaya
koydugundan ona aynen ifadan vazge¢ildiginin bildirilmesi gereksizdir. Buna gore,
is sahibi TBK m. 124’°de zikredilen durumlarda yikleniciye ek sire tayin etmek
zorunda olmadig1 gibi, aynen ifadan vazgectigini de derhal bildirmeksizin miispet

zararinin tazminini talep edebilir veya sozlesmeden donebilir.

Is sahibinin segimlik haklarin1 kullanabilmesi i¢in siire tayini gerekmeyen
TBK m. 124’deki durumlarda da yuklenicinin, borcun igerigi ve sdzlesmenin akibeti
hakkindaki belirsizligin bir an once ortadan kalkmasinda korunmaya deger menfaati
vardir. Ote yandan, is sahibinin, muspet zararin tazmini yahut sézlesmeden doniip
menfi zararmn tazmini talep haklarindan birini kullanmasi i¢in uzunca bir sure
bekleyerek, piyasadaki fiyat hareketlerine gore eserin alacagi deger dogrultusunda
karar vermesi durumu da ihtimal dahilindedir. Ancak bu durum is sahibi tarafindan
hakkin kotiiye kullanilmasi teskil eder. Bu bakimdan, se¢imlik haklarin kullanilmasi
icin ek siire tayinine gerek olmayan durumlarda, is sahibinin, temerriitten sonra
derhal aynen ifadan vazgectigi bildiriminde bulunma ylikiimliiliigii olmasa dahi,
secimlik haklaridan birini makul siire icerisinde kullanmalidir*®. Is sahibinin makul

bir sire igerisinde se¢imlik haklarin1 kullanmamasi durumunda ise, Yargitay

3 Oz, Dénme, s. 178; Sahin, Teslim Borcu, s. 232; Eren, Genel Hikimler, s. 1114.
435 Havutgu, Temerriit ve Miisbet Zararin Tazmini, s. 65; Kurt, Temerrit, s. 251.

436 Oz, Dénme, s. 179; Havutcu, Temerriit ve Miisbet Zararm Tazmini, s. 102; Kurt, Temerrit, s. 252;
Kartal, Kat Karsilig1 insaat, s. 88; Aydemir, Insaat Hukuku s. 392.
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uygulamasinda da oldugu gibi**’, is sahibinin aynen ifa ve gecikme tazminati istedigi

kabul edilmelidir.

Secimlik  haklardan  hangisinin  kullanildigimin  bildirimden  agikca
anlagilamamasi halinde, TBK m. 19/1 (eBK m. 18/I) kapsamindan is sahibinin asil
iradesinin neye doniik oldugu arastirilmali ve ayrica borglu yiiklenicinin TMK m. 2

. . .. 4
uyarinca bu beyana vermesi gereken anlam belirlenmelidir %,

7 Yargitay 15. HD. 27.05.2002 T., 423 E. 2813 K.: “(...) Kesin vade gectikten sonra alacaklinin BK
106. maddesinde sozi edilen secimlik haklardan hangisini tercih ettigini agiklamamasi
durumunda kural olarak akdin ifasini ve gecikmeden dogan zararlarini istediginin kabulii gerekir.
(...)” (www.kazanci.com).

*8 3z, Donme, s. 184; Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 407; Serozan, Dénme, s. 488; Ayan,
Temerr(t, s. 213; Kurt, Temerrit, s. 255-256; Sahin, Teslim Borcu, s. 233-235.
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UCUNCU BOLUM

iS SAHIBININ YUKLENiICININ TEMERRUDUNDEN DOGAN SECIMLIiK
HAKLARI

Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinde yiiklenicinin yapiy1 teslim borcunda
temerridu halinde kiyasen uygulanacak hiikiimler, eser sézlesmesine iliskin TBK m.
470-486 (eBK m. 355-371) hiikiimleri arasinda konuyla ilgili bir dizenleme
olmadigindan, TBK m. 117-125 (eBK m. 101-108)’deki genel hiikiimlerdir.

TBK’nun ‘se¢imlik haklar’ baslikli 125. maddesine gore, “Temerriide diisen
bor¢lu, verilen siire icinde, borcunu ifa etmemisse veya siire verilmesini
gerektirmeyen bir durum soz konusu ise alacakli, her zaman borcun ifasini ve
gecikme sebebiyle tazminat isteme hakkina sahiptir. Alacakh, ayrica borcun
ifasindan ve gecikme tazminati isteme hakkindan vazgectigini hemen bildirerek,
borcun ifa edilmemesinden dogan zararin giderilmesini isteyebilir veya sozlesmeden
donebilir.  Sozlesmeden donme  halinde taraflar, karsilikli  olarak ifa
yiikiimliiliigiinden kurtulurlar ve daha once ifa ettikleri edimleri geri isteyebilirler.
Bu durumda borg¢lu, temerriide diismekte kusuru olmadigini ispat edemezse alacakli,
sozlesmenin hiikiimsiiz  kalmast sebebiyle ugradigi zararin giderilmesini de

)

isteyebilir.’

Is sahibince verilen ek siire i¢inde yapimin teslim edilmesi ile veya diger bir
sebeple temerriit sona ermis olmadikga; is sahibi, siirenin bitmesi iizerine, ek siire
verilmesine gerek olmayan hallerde ise yiiklenicinin temerridi Gzerine, eskiden beri
mevcut olan aynen ifa ve gecikme tazminatim talep hakkindan bagka iki se¢imlik

439

hakka daha sahip olur™. Bu kapsamda is sahibi aynen ifadan vazgecip miispet

" Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 404-405; Oz, insaat, s. 134; Yener, Arsa Payi, s. 37; Sahin,
Teslim Borcu, s. 237; Zevkliler/Gokyayla, O.B.1., s. 485-486; Buz, Dénme, s. 108-110; Coskun,
Ucgiincii Kisinin Hukuki Durumu, s. 111; Karatas, Tasinmaz Satis Vaadi, s. 195; Eren, Genel



zararin tazminini isteyebilecegi gibi sdzlesmeden doniip menfi zararin tazminini
talep etmek hakkina da sahiptir. Yiiklenicinin temerriide diigmesinde kusurunun
bulunmamasi durumunda, is sahibi aynen ifay1 talep edebilir yahut s6zlesmeden

donebilir, tazminat isteyemez**.

3.1. AYNEN iFA VE BUNA BAGLI TALEPLER

3.1.1. Aynen ifa

Yiiklenicinin insaati teslim borcunda temerriide diismesinin, onun edimini
aynen ifa etme yikimliligi tizerinde bir etkisi bulunmamaktadir. Yiiklenici yapiyi
teslim borcunda temerriide diistiiglinde, is sahibi, yapmin tamamlanarak teslimi
ediminin aynen ifasim1 yiikleniciden talep edebilecegi gibi, TBK m. 113/I
hiikmiindeki kosullar gerceklesmisse, edimin masraflari yiikleniciye ait olmak iizere
kendisi veya bir bagka yliklenici tarafindan ifa edilmesini, yani ikame ifay1 da talep

edebilecektir*.

3.1.1.1. Aynen Ifammm Yiiklenici Tarafindan Gerceklestirilmesinin

istenilmesi

Is sahibi, edimin ifasinin halen miimkiin olmas1 kaydiyla, temerriide diisen
yiikleniciden edimini aynen ifa etmesini yani taahhiit ettigi insaati tamamlayarak

teslim etmesini isteyebilir. Yiiklenicinin insaati teslim edebilmesi i¢in Oncelikle

Hiikiimler, s. 1115; Duman, Insaat Hukuku, s. 363; Uygur, 1n§aat Hukuku, C.II, s. 473 vd.;
Selimoglu, Eser S6zlesmesi, s. 237; Biiyilikay, Eser Sozlesmesi, s. 216; Ergezen, S6zlesmeyi Sona
Erdirme Hakk, s. 105; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 93; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 389.

0 Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 405; Oz, ingaat, s. 134; Sahin, Teslim Borcu, s. 237-238;
Yakuppur, Teslim Borcu, s. 94; Yener, Arsa Payi, s. 38; Buz, Dénme, s. 104-105; Duman, Insaat
Hukuku, s. 247; Biiyiikkay, Eser Sozlesmesi, s. 212.

41 Kurt, Temerdt, s. 196; Yener, Arsa Payi, s. 56; Dayinlarli, Temerriit, s. 85; Oguzman/Oz, Genel
Hiikiimler, s. 408; Oz, Insaat, s. 135-136; Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 81; Aydincik, Nama
Ifa, s. 59 vd.; ilker Hasan Duman, “Nama ifaya izin”, s. 1; Duman, insaat Hukuku, s. 247,
Uygur, Insaat Hukuku, C.II, s. 477; Biiyiikkay, Eser Sozlesmesi, s. 212; Selimoglu, Eser
So6zlesmesi, s. 241.

151



insaat: meydana getirmis olmasi gerekir. Bu, niteligi itibariyle bir yapma borcudur. Is
/ arsa sahibi, arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinde yapimi kararlagtirilan insaatin
tamamlanarak teslimi i¢in, ifanin halen miimkiin olmas1 kaydiyla, ifa (eda) davasi

acabilir*#

. Mahkemenin, ifaya karar vermesi halinde, yiiklenici bu ilama uymazsa, is
sahibi cebri icra yoluyla ilamin yerine getirilmesini saglayabilir (IIK m. 30).
Yiiklenici, icra emrinde belirtilen siirede insaati tamamlayip teslim etmezse, isin
yalniz o yiiklenici tarafindan yapilabilecegi ihtimali hari¢ tutulmak (zere, is icra
miidiirii tarafindan, masraflar1 miitemerrit yiikleniciye ait olmak iizere baska bir

yiikleniciye yaptirilabilir*®,

3.1.1.2. Nama ifa (ikame ifa)’nin Istenilmesi

TBK m. 113 (eBK m. 97) kapsaminda bor¢lunun bizzat ifa etmek zorunda
olmadigi yapma borglarinda edimin ifa edilmemesi halinde, alacakli, masrafi
mutemerrit yukleniciye ait olmak (zere edimin bizzat kendisi veya tiglincii bir kisi
tarafindan ifasina izin verilmesini mahkemeden isteyebilir. Ayrica, yiiklenicinin
mutemerrit hale gelmesinde kusurlu olmasi kaydiyla, is sahibinin gecikme yiiziinden
ugradigr diger zararlarinin tazminini istemesi de miimkiindiir. Insaatin tamamlanmasi
tarthine kadar ugrayacagi gecikme zararinin veya varsa cezai sartin ddenmesini

isteme hakki da devam etmektedir®*.

Katildigimiz goriis uyarinca, insaat sozlesmelerinde ingaatin geldigi seviyenin

yiiklenici namina ifanin uygulanmasi agisindan bir 6nemi yoktur. Cok az bir kismi

442 Kurt, Temerriit, s. 197; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Genel Hiikiimler, s. 1285; Eren, Genel
Hiikiimler, s. 1116; Sahin, Teslim Borcu, s. 239; Kartal, Kat Karsilig: Insaat, s. 100; Yakuppur,
Teslim Borcu, s. 97; Yener, Arsa Payi, s. 56; Aydincik, Nama Ifa, s. 60; Selimoglu, Eser
So6zlesmesi, s. 242.

43 Bu konuda bkz. Baki Kuru/ Ramazan Arslan / Ejder Yilmaz, icra ve iflis Hukuku Ders Kitabi,
Gozden Gegirilmis 24. Baski, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2010, s. 412; Kurt, Temerrit, s. 198;
Yener, Arsa Payi, s. 56; Dayinlarli, Temerriit, s. 75; Oz, Insaat, s. 135; Aydincik, Nama Ifa, s. 64
vd.; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 297-298.

444 Ayan, Temerriit, s. 175; Sahin, Teslim Borcu, s. 242-243; Duman, “Nama Ifaya izin”, s. 5;
Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 243.
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eksik kalmis olan insaatlar agisindan da, hi¢ baglanmamis ingaatlar agisindan da TBK

m. 113 (eBK m. 97) uygulanarak nama ifaya izin istenebilir*®®

. Yargitay ise, bu
hiikmiin uygulanmasi i¢in insaatin kiigiik bir kisminin eksik kalmasi sartin1 aramakta,
insaatin ¢ok biiylik bir boliimiiniin tamamlanmamis oldugu olaylarda bu hiikmiin

uygulanmasmi kabul etmemektedir®*®.

Kanaatimizce Yargitay’in karar1 yerinde
degildir. Yiiklenicinin, eseri teslim borcunda temerriide diismesi halinde, is sahibi,
temerriitten kaynaklanan se¢imlik haklarin1 kullanabilir ve aynen ifa da bu se¢imlik
haklardan biridir. Kanun da bu hikmiin uygulanmasi agisindan eserin yapilan

kismina yonelik bir sart aramadigina gore, bu hakkin kullanimi miimkiin olmalidir.

Insaatin tamamlanmasi objektif agidan imkansiz hale gelmisse veya is / arsa
sahibi TBK m. 125 (eBK m. 106/II) geregince aynen ifadan vazge¢misse, artik bu

hiikmiin uygulanma kabiliyeti kalmaz*’.

TBK m. 113 hiikmiine basvurulabilmesi i¢in Oncelikle mahkemeden eda

hikmu igeren bir kararin alinmasinin gerekip gerekmedigi yoniinde ¢esitli goriisler

448

mevcuttur™™. Katildigimiz goriis uyarinca, bu hilkkme basvurulabilmesi i¢in 6n sart

49 fkame ifa

olarak mahkemeden aynen ifa yénunde bir ilam almaya ihtiyac yoktur
izni i¢in alacaklinin elinde aynen ifaya iligkin bir ilamin mevcudiyetini aramak bu

hiikiim ile {IK m. 30 arasinda 6nemli &lgiide bir fark kalmamas1 anlamina gelir ve bu

5 Ayan, Temerriit, s. 176; Sahin, Teslim Borcu, s. 243; Kurt, Temerriit, s. 205.

46 «( ) Nama ifa icin bedel ise, eser (insaat) bir biitiin olarak imal edilecekse s6z konusu olabilir.
Daha agigi %10.28 seviyesindeki bir insaatta ne eksik ve ayiplt islerin tamamlanmasindan ve ne
de eserin bir biitiin olarak yapilacagi ileri siiriilmediginden nama ifa bedelinden bahsolunma
olanagi yoktur. Somut olaya é6zgii olmak iizere davact arsa sahibi diiriistliik kurallarinin geregi
mevcut iliskinin sona erdirilmesini (eser sozlesmesinin feshini) talep edebilir. Davacinin eksik ve
ayipli isler bedelinin tahsiline yénelik davasi (bu dava nama ifa bedelinin tahsili olarak
degerlendirilse bile) reddolunmak Uzere karar davali yararina bozulmaldwr. (...)” Yargitay 15.
HD. 16.10.2003 T. 1771/4842 sayili K. i¢in bkz. Ayan, Temerrit, s. 177, dn.20; Kurt, Temerrit, s.
205, dn. 91; Sahin, Teslim Borcu, s. 243, dn. 119.

7 Ayan, Temerriit, s. 177; Uygur, insaat Hukuku, C.II, s. 478; Sahin, Teslim Borcu, s. 244; Yener,
Arsa Payy, s. 57; Aydincik, Nama ifa, s. 166 vd.

8 Sz konusu goriisler igin bkz. Aydincik, Nama ifa, s. 87-101; Kurt, Temerriit, s. 200-204.

449 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Genel Hilkiimler, s. 1236; Ayan, Temerriit, s. 178; Sahin,
Teslim Borcu, s. 245; Kurt, Temerriit, s. 204; Duman, “Nama Ifaya izin”, s. 2; Aydincik, Nama
Ifa,s. 101 vd.
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durum da TBK m. 113’iin uygulanmasini zorlastirir. Bu bakimdan is sahibinin, TBK
m. 113/1 uyarinca hakimden ikame ifa izni talep edebilmesi i¢in, yuklenicinin insaati
teslim borcunun muaccel olmasi, bu borcun heniiz yerine getirilmemis olmasi ve

edimin ifasinin objektif olarak miimkiin olmasi yeterlidir.

Is sahibi muaccel edimin yerine getirilmemesi iizerine, dogrudan TBK m.
113/1 hiikkmiine dayanarak actigi dava ile, hakimden kendisine insaati bizzat
tamamlama veya bagka bir yiikleniciye tamamlatma izni vermesini talep edebilir.
Boyle bir davada is sahibi, sozlesmeye aykiriligin tespitini, ikame ifaya izin
verilmesini, yiiklenicinin ikame ifa masraflarini1 6demesini ve gecikmeden dolayi
ugradig1 zararin tazmin edilmesini talep edebilir*®. Hakimin bu talep dogrultusunda
ikame ifaya izin vermesi halinde, ikame ifanin masraflarina ve edim konusunun

riskine ilk yiiklenici katlanir. ikame ifanin yerine getirilmesi ile teslim gerceklesir.

Ikame ifa icin yiiklenicinin is sahibine ddemek zorunda oldugu masraflar,
ingaatin ii¢lincii bir kisi tarafindan sézlesmeye uygun olarak tamamlanabilmesi i¢in
piyasa kosullarinda ortalama olarak gerekli olan makul miktar1 kapsar*". ikame ifaya
karar verilmesi durumunda, yiiklenici, yalmizca ifa masraflarini degil, ayrica is
sahibinin ge¢ ifadan &tiirii zarar1 varsa bunu da karsilamak zorundadir. Ornegin; is
sahibinin gecikme tazminatina ve kararlastirilmigsa cezai sarta iliskin talep haklari

mevcuttur*®?,

Ikame ifa yoluna bagvurmanin, is sahibi acisindan bazi durumlarda, TBK m.
125/I’ye gore aynen ifadan vazgecerek miispet zararin tazminini istemekten daha

lehe olmas1 miimkiindiir. Aslinda, miispet zararin tazmininde de insaatin meydana

0 Kurt, Temerriit, s. 205; Sahin, Teslim Borcu, s. 246; Yener, Arsa Payu, s. 57; Dayinlarli, Temerriit,
s. 75; Duman, “Nama Ifaya izin”, s. 2; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 242-243; Eren, Genel
Hikiimler, s. 1033.

451 Ayan, Temerr(t, s. 180; Kurt, Temerriit, s. 206; Sahin, Teslim Borcu, s. 248; Kostakoglu, Ingaat
Hukuku, s. 639; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 242.

2 Ayan, Temerriit, s. 182; Kurt, Temerriit, s. 208; Oz, insaat, s. 136; Kostakoglu, Insaat Hukuku, s.
640; Sahin, Teslim Borcu, s. 249; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 247.
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getirilmeyen kisma iligkin olan masraf kalemleri tazminat kapsamina girer. Fakat,
miispet zararin tazmini i¢in Yyiiklenicinin temerriide diismekte kusurlu olmasi

gerekirken, ikame (nama) ifa i¢in kusur sarti aranmamaktadir®>,

Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinin, eser sozlesmelerinden farkli olarak,
yiiklenicinin bedel alacaginin meydana getirilen eserin bizatihi bir kismini teskil
ediyor olmasinin kendine has bazi sonuglar1 vardir. Arsa sahibi nama (ikame) ifa
uyarinca insaati yerine getirirken, ylikleniciye isabet eden kisimlari ifa etmek
zorunda degildir. Bu nedenle is / arsa sahibi, TBK m. 113/I (eBK m. 97/I)’e gore
mahkemeden, kendisine diisecek bagimsiz boliimler ile ortak kullanim alanlarinin
yiiklenici namina tamamlatilmasi hususunda izin isteyebilir*®*. Bu halde, taraflar
sozlesmede bagimsiz bolimlerin  kime diisecegi hususunda bir dizenleme

yapmamislarsa, is sahibi ancak ingaatin tamami i¢in nama ifaya izin verilmesini talep

edebilir*®,

Nama ifa slrecinde, arsa sahibinin ise baslama veya isin tamamlanmasi
asamalarinda ortaya ¢ikan ihmal veya kusuru halinde meydana gelen gecikmelerde,
yukselen fiyatlar nedeniyle masraflarin artmasi s6z konusu olursa TBK m. 114/11 ve

TBK m. 52 (eBK m. 98/11, 44) uyarinca is sahibinin sorumlulugu giindeme gelir*®.

Arsa sahibi, eksik isleri yiiklenici namina yaptirdigi takdirde, yapilan
masrafin yiikleniciden aynen tahsili miimkiindiir fakat yiiklenici namina insaat

tamamlanmadan eksik is bedelinin tahsili halinde, insaatin tamamindaki eksikligin

453 Kurt, Temerrit, s. 208; Duman, “Nama Ifaya izin”, s. 4; Duman, Insaat Hukuku, s. 247; Uygur,
Insaat Hukuku, C.II, s. 478.

% Kostakoglu, insaat Hukuku, s. 641; Sahin, Teslim Borcu, s. 249; Duman, “Nama ifaya izin”, s. 3;
Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 243.

% K ostakoglu, insaat Hukuku, s. 641; Sahin, Teslim Borcu, s. 249-250; Duman, “Nama ifaya izin”, s.
3.

456 Kostakoglu, insaat Hukuku, s. 641; Sahin, Teslim Borcu, s. 250; Aydincik, Nama ifa, s. 273-276.
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degil sadece arsa sahibine diisen bagimsiz bdliimlerin eksikligi ile ortak yerlerdeki

eksikliklerde pay1 oraminda yiikleniciyi sorumlu tutmak mimkindir®’.

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmelerinde nama ifanin teskil ettigi bir diger
Ozellik de karsilikli edim alacaklar1 yoniinden takasin miimkiin olmamasidir. Aksi
uygulamada olan Yargitay’a gore ise, is sahibi, mahkemenin izniyle yukleniciye
verilmesi gereken arsa paylarini (bagimsiz bolimleri) satarak elde edilen para ile

insaatin tamamlanmas1 yoniinde bir talepte bulunabilir*®,

3.1.2. Gecikme Tazminati

3.1.2.1. Genel Olarak

Alacakli is sahibinin, ifada gecikme dolayisiyla ugradigi zarara gecikme

zararl, bu zararin giderimi i¢in 6denmesi gereken tazminata da gecikme tazminati adi

% {s sahibi gecikme tazminatini ifa ile birlikte isteyebilecegi gibi, ifayi

verilmektedir
kabul ettikten sonra, hakkini ihtirazi kayitla sakli tutmasina gerek kalmaksizin talep
edebilir (TBK m. 118 ve TBK m. 125/I; eBK m. 102 ve eBK m.106/I1). Temerriide

diisen yiiklenici, ingaat1 gecikmeyle teslim etse veya hi¢ teslim etmese de i sahibi

gecikme zararinin tazminini talep ve dava edebilir*®.

a7 Kostakoglu, insaat Hukuku, s. 641; Sahin, Teslim Borcu, s. 250.

8 “yargitay 15. HD. 09.12.2004 T. 922/6861 sayithi K.: “(...) Bu haliyle davali yiiklenicinin bor¢lu
temerriidiine diigtiigii ortadadir. (....) Davacilar bu se¢imlik haklarini BK 97. maddesince borcun
kendileri tarafindan yerine getirilmesine izin verilmesi olarak kullandiklari mahkemece kabul
edilmis olduguna gore yapilmasi gereken is, davali nam ve hesabwina ifa edilecek olan islerin
miktar1 ve parasal tutart ile bunu karsilayacak ovanda yiikleniciye ait bagimsiz boliim degeri
bilirkisiye hesaplattirilarak saptanan bagimsiz boliimlerin satisiyla elde edilenin insaatin
tamamlanmasinda kullanilmasina artan oldugu takdirde yiikleniciye iadesine boylece yiiklenici
nam ve hesabwina ingaatin tamamlanmasi hususunda davacilara yetki ve izin verilmesine karar
verilmekten ibarettir. (...)”. (www.kazanci.com).

9 Eren, Genel Hikiimler, s. 1102; Sahin, Teslim Borcu, s. 251-252; Oz, insaat, s. 136; Uygur, Ingaat
Hukuku, C.II, s. 474; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 389.

40 O, Insaat, s. 137; Kurt, Temerriit, s. 209.
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3.1.2.2. Talep Edilebilme Kosullar:

Yiikleniciden gecikme tazminati talep edilebilmesi i¢in;

- yiiklenicinin temerriide diismekte kusurlu olmasi,
- gecikmeden 6tiirii is / arsa sahibinin zarara ugramis olmasi ve

- gecikme ile zarar arasinda uygun illiyet baginin mevcut olmasi gerekir.

Kusursuzlugu ispat yiikii yiliklenicidedir (TBK m. 112). Ugranilan zararin
varhigimni ve illiyet baginin varligini ispat yiikii ise is sahibine aittir (TMK m. 6).

Gecikme zarari 1§ sahibinin, bagimsiz boliimlerin zamaninda teslim edilmesi
halinde malvarliginin gosterecegi durum ile bagimsiz boliimlerin ge¢ tesliminden
dolay1 hali hazirda arz ettigi durum arasindaki farki ifade eder*®. Alacaklinin, kendi
kullanim1 i¢in istedigi boliimlerde o bagimsiz boliimlerin baskasina satilmayacagi
karine olarak kabul gordiigiinden ifas1 geciktirilen edimin deger farki gecikme zarari
olusturmaz. Diger bir ifadeyle, gec¢ teslim edilen bagimsiz boliimiin degerinde diisme
olmast gecikme zarari teskil etmez. Ancak, is sahibinin teslim edilecek bagimsiz
bolimii satacagi biliniyorsa karine aksine isler ve mitemerrit yiklenicinin teslim
ettigi bagimsiz bolimiin fiyatinda diisme olursa is sahibinin bundan kaynakli

kayiplar1 da yiiklenicinin temerriidiinden dogan zarar1 olusturur*®.

Gecikme sonucu meydana ¢ikan temerriit durumundan, yiiklenici ile beraber
is sahibi de kusurluysa, bu halde TBK m. 114/11 ve TBK m.54 (eBK m. 98/11 ve eBK
m. 44) uygulanmak suretiyle yiiklenici aleyhine hiikmedilecek olan tazminattan is

sahibinin kusuru oraninda bir indirim yapilmasi gerekir. Yiiklenicinin temerriide

! Sahin, Teslim Borcu, s. 253; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1103; Oguzman/Oz, Genel Hikiimler, s.

387; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 100; Yener, Arsa Payi, s. 59-60; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s.
213; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 248; Duman, insaat Hukuku, s. 248-249.

#2 Sahin, Teslim Borcu, s. 253; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1103; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 100;

Yener, Arsa Payi, s. 60; Duman, Insaat Hukuku, s. 248; Selimoglu, Eser Sézlesmesi, s. 248.
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diismedeki kusurunun derecesi de gecikme tazminati hesaplanirken goz Oniinde

tutulur ve tazminattan indirim sebebi olusturur®®,

3.1.2.3. Gecikme Tazminatinin Kapsami

Gecikme tazminati hukuki mahiyeti agisindan miispet zararin sinirh ve 6zel
bir tipidir*®*. Gecikme yiiziinden is / arsa sahibinin ugradig1 zarar fiili zarar ve

yoksun kalinan kar olmak {izere ikiye ayrilmaktadir.

Is sahibi, bagimsiz boliimiin kendisine teslimindeki gecikme yiiziinden ikame
bir emlak i¢in kira bedeli 6demek zorunda kalmis olabilir. Yahut is sahibi, kendisine
kalmasi1 kararlastirilan bagimsiz boliimii {iclincii bir kisiye temlik etmis olabilir ve
bagimsiz boliimiin de teslim edilmemesi iizerine tiglincii kisiye tazminat veya cezai
sart ddemis olabilir. Iste bu masraflar, is sahibinin insaatin teslimindeki gecikme
sebebiyle ugradig fiili zararlara 6rnektir*®. Ayrica yiiklenicinin temerriidii siirecinde
bagimsiz boliimlerin degerinin diismesi nedeniyle arsa sahibinin ugradig1 zarar da
fiili zarar teskil eder. Is sahibi genel olarak, uygun sebebi yiklenicinin temerriidii
olan ve temerriit olmasaydi ugramayacak oldugu tiim zararlarinin tazminini
isteyebilir, ancak, is / arsa sahibi zaten yapacak oldugu masraflarin karsilanmasini

talep edemez*®®.

Is / arsa sahibinin gecikme tazminat: kapsaminda talep edebilecegi bir diger

zarar kalemi yoksun kalinan karlardir. Bu zarar, gelecekteki bir kazancin ya da

463 Kartal, Kat Karsilig Insaat, s. 102; Sahin, Teslim Borcu, s. 254; Kurt, Temerriit, s. 212.

464 Ayan, Temerriit, s. 184; Yener, Arsa Payi, s. 59; Kurt, Temerriit, s. 210; Sahin, Teslim Borcu, s.

254; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Genel Hiikiimler, s. ]239;.Oguzman/Oz, Genel Hikiimler,
s. 387; Eren, Genel Huklmler, s. 1103; Kartal, Kat Karsilig1 Ingaat, s. 101; Aydemir, Ingaat
Hukuku, s. 391.

5 Ayan, Temerriit, s. 187; Sahin, Teslim Borcu, s. 255; Kurt, Temerriit, s. 210-211; Giimiis, Ozel
Hiikiimler, C.II, s. 69; Aral, O.B.1,, s. 360; Yener, Arsa Payi, S. 60; Daynlarli, Temerriit, s. 96;
Eren, Genel Hiikiimler, s. 1104; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 100; Duman, insaat Hukuku, s. 248.

466 Ayan, Temerriit, s. 187; Sahin, Teslim Borcu, s. 256.
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7 Alacaklinin temerriit sebebiyle

kazang olasiliginin yitirilmesinden ibarettir
istifade edemedigi bagimsiz boliimlere ait olan kira parasi yoksun kalinan kar1 teskil
eder®®. Arsa payi karsiligi insaat sozlesmelerinde genelde, taraflar, yiiklenicinin
bagimsiz bolimlerin tesliminde gecikmesi halinde gecikilen sureye gore ne kadar
tazminat Odeyecegini kararlastirmaktadirlar. Sozlesmede bu yonde bir hiikiim
bulunmadig: takdirde, is sahibinin talep edebilecegi kiraya iliskin yoksun kalinan kar

miktari, tespit edilecek olan rayi¢ bedellere gore belirlenmektedir*®.

Is sahibi temerriit siiresince, yani yiiklenicinin temerriide diistiigii an ile
temerriidiin sona erdigi an arasinda kalan siire¢ boyunca ugradig1 gecikme zararinin
tazminini talep edebilir. Bu baglamda, yiiklenicinin temerriidiiniin insaatin
tamamlanmasinin objektif olarak imkansizlagsmasi nedeniyle sona ermesi halinde,
temerridin dogumu ile imkansizligin dogdugu tarih arasindaki donem igin gecikme
tazminati istenebilecektir. Yiiklenicinin temerridiiniin alacakli is sahibinin temerriidii
sebebiyle sona ermesi halinde de, yiiklenicinin temerriidiiniin dogumu ile alacakli
temerriidiiniin dogdugu tarih arasinda gecikme tazminati istenebilir*”. Secimlik
haklarin kullanimi1 igin verilmesi gereken ek siire varsa, bu sire igin gecikme

tazminati islemez.

3.1.2.4. Gecikme Tazminatinin Gotiirii Tazminat Olarak Belirlenmesi

Alacakli, yiiklenicinin temerriidii durumunda aynen ifayi tercih edip gecikme
zararinin tazminini isteyebilir. Gecikme tazminatinin is / arsa sahibinin fiili (ortaya

¢ikmis olan) zararmna gore hesaplanmasi ihtimalinin yaninda, sozlesmede gotiirii

*7 Sahin, Teslim Borcu, s. 257; Kurt, Temerriit, s. 211; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 100; Eren, Genel
Hikdmler, s. 1104.

8 (z, Insaat, s. 137; Sahin, Teslim Borcu, s. 257; Kurt, Temerriit, s. 211; Tandogan, O.B.I., C.II, s.
134; Ayan, Temerr(t, s. 188; Yener, Arsa Pay1, s. 60; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Genel
Hiikiimler, s. 1240; Daynlarli, Temerriit, s. 96; Kartal, Kat Karsilig Insaat, s. 101; Duman, Insaat
Hukuku, s. 249.

89 Kurt, Temerrit, s. 211; Duman, insaat Hukuku, s. 368.

410 9z, Dénme, s. 160; Oz, insaat, s. 137; Ayan, Temerriit, s. 188-189; Sahin, Teslim Borcu, s. 261-
262; Kurt, Temerrdt, s. 213; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Genel Hikumler, s. 1232.
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tazmin yoniinde bir kaydin bulunmasi da miimkiindiir. Bu baglamda gdtiirii tazminat,
tazmin edilmesi gerekecek olan muhtemel zarar miktarinin taraflarca 6nceden
belirlenerek, somut zararin miktar1 konusunda sonradan meydana ¢ikabilecek

uyusmazliklarin daha baslangicta ¢oziimlenmesine yardimci olur*"™.

Bazi yazarlarin*’? belirttiginin aksine gotiirii tazminat, bir tiir cezai sart
degildir. En basta belirtmek gerekir ki, gotiirli tazminat talebi igin zararin varlig
aranir ve fakat miktarinin tespiti gerekmez. Ancak cezai sart talebi i¢in mevcut bir

< . 473
zararin varligi dahi gerekmez™ ™.

Cezai sart hakkinda TBK m. 179 vd. maddelerinde ayrintili bir diizenleme
olmasma karsin, gotiirii tazminat kanun tarafindan diizenlenmemistir. Ancak bu
durum sozlesme serbestisi c¢ercevesinde Odenecek tazminatin gotiirii olarak
sOzlesmede kararlastirilmasina engel degildir. Buna gore; s6zlesmede, alacakli is /
arsa sahibinin, yuklenicinin teslim borcunun ifasinda gecikmesi dolayisiyla
ugrayacagl zararin Onceden tahmin edilerek soézlesmede kayit altina alinmasi
miimkiindiir. Ozellikle, insaatin teslimindeki gecikmenin yol agtigi somut zararin
belirlenmesinin giicliik arz edecegi durumlarda, gecikme tazminati miktar1 dnceden
gotiirli olarak kararlastirilabilir. Bu durum, is sahibinin tazminat talebini ileri
stirmesini kolaylast1r1r474. Zira, zarara ugrayan alacakli arsa sahibi zararin miktarini
ispat etmeyecek fakat, goturi miktardan daha az bir zararin s6z konusu oldugunu

iddia eden yiiklenici bunu ispat etmek zorunda kalacaktir®”.

"1 Sahin, Teslim Borcu, s. 341; Dirican, Cezai Sart, s. 67; Kocaaga, Gotlrl Tazminat, s. 153; Kurt,

Temerrit, s. 229.

#2 K enan Tuncomag, Tiirk Hukukunda Cezai Sart, istanbul, [{UHF Yaynlar1 Baha Matbaasi, 1963,
s. 29; Kocaaga, Gotlrli Tazminat, s. 152.

473 Kurt, Temerriit, s. 229; Sahin, Teslim Borcu, s. 341.
47 Kurt, Temerriit, s. 229; Sahin, Teslim Borcu, s. 342.

75 Kurt, Temerriit, s. 229; Dirican, Cezai Sart, s. 67; Kocaaga, Gotiirii Tazminat, s. 150; Sahin, Teslim
Borcu, s. 341.
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Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinde yer alan kayitlar bakimindan, yapinin
teslimindeki gecikme halinde 6denecek gotiirii tazminat miktarinin kesin ve acik
sekilde belirlenmesine ihtiya¢ yoktur. Miktarin belirlenebilir tarzda olmasi yeterlidir.
Bu baglamda Yargitay’in da bir kararinda*"® belirttigi gibi, insaatin sozlesme
stiresinde bitirilmemesi durumunda, s6zlesmede yer alan, giiniin kosullarina gore kira
bedeli isteme hakki olduguna iliskin kaydin gotiirii tazminat olarak kabull gerekir.
Bu bakimdan is / arsa sahibinin gecikme suresince mahrum kaldig siireyle orantili

rayi¢ kira bedelini gotiirii tazminat olarak isteme hakki vardir.

3.1.2.5. Gecikme Tazminatinda Zamanasimi

Gecikme tazminati, mahiyeti itibariyle aynen ifa talebine bagli bir talep
oldugundan, bu talebin tabi oldugu zamanasimi siiresi ve bu siirenin baslangici, ifa
edilemeyen alacagin, yani arsa / ig sahibinin sézlesmeden dogan bagimsiz boliimleri
teslim alacaginin tabi oldugu zamanasimi rejimine baghdir. Buna gore, yiiklenici
gecikmede hafif kusurlu ise talep bes yillik zamanasimi siiresine tabidir (TBK m.
147/b.6). Buna karsin, yiiklenicinin gecikmede agir kusuru veya kast1 varsa on yillik

zamanagimi siiresi uygulanir (TBK m. 146).

3.1.3. Cezai Sart

3.1.3.1. Genel Olarak

Arsa payr karsiligr insaat sozlesmelerinde, yuklenicinin teslim vadesine
uymadigi takdirde is sahibine ceza ddeyecegi kararlagtirilabilir (TBK m. 179/11; eBK

m. 158/II). Sozlesmede yer alan cezai sart kayitlari, alacakli arsa sahibinin edime

477

kavugmasi agisindan giiven verici rol oynar™ ‘. Alacakli, aynen ifay1 tercih etmesi

8 Yargitay 15. HD. 30.10.1995 T. 3746 E. 5923 sayili K. i¢in bkz. Uygur, insaat Hukuku, C.II, s.
356.

1 Sahin, Teslim Borcu, s. 319; Kurt, Temerriit, s. 215; Eren, Genel Hikiimler, s. 1181.
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durumunda cezai sart aracilifiyla, ugranilan zararin ve zarar miktarinin ispatina
gerek kalmaksizin diger hukuki imkanlara ek olarak veya bu imkanlarin yerine

kullanilmak iizere mali bir edim elde eder*’®,

Cezai sartin diizenlendigi TBK m. 179-182 (eBK m. 158-161)’de yer alan
hiikkiimlerde cezai sarta iliskin bir tanim yapilmamistir. Doktrinde ise, borglunun
alacakliya kars1 mevcut bir borcu hi¢ veya geregi gibi ifa etmemesi halinde 6demeyi
vaat ettigi, hukuki islem ile belirlenmis ekonomik degeri olan bir edim oldugu

belirtilmistir*’®.

Cezai sart asil alacagi kuvvetlendirdiginden, asil borcun mevcut olmasi
gerekir. Cezai sart asil borca bagl bir fer’i bor¢ oldugundan, sézlesmeden dontilmesi

halinde cezai sartin istenemeyecegi ifade edilmektedir*®,

Cezai sart asil borca bagli oldugundan, asil borg sekle tabi olursa cezai sart da
sekle tabidir. Bu baglamda, arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde cezai sart,
gecerlilik sekline uygun olarak yapilmalidir. Sekle uygun yapilmayan fakat edimlerin
yerine getirilmesi ile Yargitay uygulamasi baglaminda gegerlilik kazanan
sozlesmelerdeki cezai sart kayitlar1 da gegerli kabul edilmelidir. Zira artik gegerlilik
kazanmis olan s6zlesmenin bir kismint uygulayip bir kismin1 uygulamamak dogru

olmaz.

48 Kurt, Temerriit, s. 214-215; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1181; Cevdet ilhan Giinay, Cezai Sart,
Ankara, Turhan Kitabevi, 2002, s. 8.

419 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1181; Ayan, Temerriit, s. 193; Giinay, Cezai Sart, s. 5 vd.; Oguzman/(jz,
Genel Hukumler, s. 897-898; Oz, Dénme, s. 295; Karahasan, insaat imar fhale Hukuku, s. 561;
Kocaaga, Gotlirii Tazminat, s. 150; Sahin, Teslim Borcu, s. 319; Kurt, Temerriut, s. 214-215;
Tungomag, Cezai Sart, s. 6; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 273.

480 Ayan, Temerriit, s. 193; Sahin, Teslim Borcu, s. 320; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 758;
Yakuppur, Teslim Borcu, s. 104; Gokyayla, Ek Is, s. 346; Karatas, Insaat, s. 319, 359; Dayinlarls,
Temerriit, s. 135; Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 902; Oz, Dénme, s. 295-296; Kurt, Temerriit,
s. 218-219; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Genel Hiikiimler, s. 454 vd.; Giimiss, Ozel
Hiikiimler, C.1l, s. 72; Duman, Insaat Hukuku, s. 375; Selimoglu, Eser Sézlesmesi, s. 287;
Aydemir, insaat Hukuku, s. 303.
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Cezai sartin temelde iki islevinin bulundugu ifade edilmektedir. Bunlardan
biri; bor¢luyu usulline uygun ifada bulunmaya sevk etmektir. Digeri ise; alacaklinin,
borcun geregi gibi ifa edilmemesinden dogacak zararini 6nceden ve gotiiri bigcimde

tayin ve tespit etmektir*®®.

Cezai sart, genel olarak bir miktar paranin ddenmesini igerir. Ancak, bu
zorunlu degildir. Yiklenicinin ifa etmeyi taahhiit ettigi malvarlig1 degeri tasiyan
diger edimler de cezai sartin konusunu olusturabilir*®2. Bu baglamda yiiklenicinin
ornegin belirli bir kiymetli evraki devretmesi kararlagtirilabilir. Cezai sartin
konusunun yiklenicinin bir miktar para 6demesi oldugu durumlarda, 6denecek bu
tutar onceden gotiirii usulde belirlenmis olabilecegi gibi zamana bagl artis gosteren
bir miktar olarak kararlagtirllmasi da miimkiindiir. Ayrica, yapinin tesliminde
gecikilmesi durumunda, s6zlesme bedeli olan yUkleniciye devredilecek arsa
paylarinin miktarinin azaltilacag da kararlastirilabilir. Bu durumda atipik bir cezanin
s0z konusu oldugu fakat cezai sarta iliskin hiikiimlerin kiyas yoluyla

uygulanabilecegi ifade edilmektedir*®,

TBK m. 182/’de cezanin miktarinin serbest¢e belirlenebilecegi
ongoriilmiustiir fakat ayn1 maddenin {igiincii fikrasinda ise, hakimin, asir1 gordiigi
ceza kosulunu kendiliginden indirecegi hiikmiiyle bu serbestlige sinir getirilmistir.
Ancak TTK m. 22’deki diizenlemeye gore ise, asir1 cezanmn hakim tarafindan

indirilmesi olanagindan tacir konumunda olan yiikleniciler yararlanamaz484.

481 Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 756; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Genel Hiikiimler, s. 455;
Karatas, Insaat, s. 318; Giinay, Cezai Sart, S. 74-75; Sahin, Teslim Borcu, s. 322; Kurt, Temerriit,
s. 214-215; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1181; Oguzman/Oz, Genel Hikimler, s. 898; Selimoglu,
Eser Sozlesmesi, s. 273.

82 Kurt, Temerrit, s. 215; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1182; Duman, insaat Hukuku, s. 920.
83 Oz, insaat, s. 139; Kurt, Temerrit, s. 216.

484 Oz, Insgtat, s. 138; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1189; Kurt, Temerriit, s. 217; Yener, Arsa Payi, s. 62;
Aral, O.B.1, s. 363; Sahin, Teslim Borcu, s. 355; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 310; Biiylikay,
Eser Sozlesmesi, s. 214; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 106; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 313.

163



“Cezanin s6zlesmenin ifasi ile iliskisi” kenar baslikli TBK m. 179’da,

“Bir sozlesmenin hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesi durumu icin bir ceza
kararlastirilmigsa, aksi sozlesmeden anlasilmadik¢a alacakli, ya borcun ya da

cezanin ifasini isteyebilir.

Ceza, borcun belirlenen zaman veya yerde ifa edilmemesi durumu igin
kararlastirilmissa alacakl, hakkindan acgikca feragat etmis veya ifayr ¢ekincesiz

olarak kabul etmis olmadik¢a, asil borg¢la birlikte cezamin ifasin da isteyebilir.

Borg¢lunun, kararlastirilan cezay: ifa ederek sozlesmeyi, dénme veya fesih
suretiyle sona erdirmeye yetkili oldugunu ispat etme hakki saklidir.” seklinde bir

dizenleme mevcuttur.

Madde kapsamindan cezai sartin; se¢imlik cezai sart, ifaya eklenen cezai sart

ve donme (fesih) cezasi olarak ti¢ tiirde diizenlendigi goriilmektedir.

Bu béliimde aynen ifa ve buna bagli olarak talep edilebilecek unsurlari
irdeledigimizden “ifaya eklenen cezai sart” iizerinde durulacak ve diger cezai sart

tirlerine ise ilgili olduklari baglik altinda deginilecektir.

3.1.3.2. ifaya Eklenen Cezai Sart

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde, insaatin tamamlanarak vadesinde
teslim edilmemesi halinde yiiklenicinin cezai sart 6deyecegi kararlastirilmissa, kural
olarak, ifaya ekli cezai sart s6z konusudur (TBK m. 179/1l). Bu halde, alacakli is
sahibi hem ifay1 hem de cezai sartin 6denmesini isteyebilir. Ancak bu diizenlemeyi

getiren TBK m. 179 hukmu emredici bir hitkiim olmadigindan, taraflar borcun tam
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ve geregi gibi ifasinin saglanmasi adina da se¢imlik cezai sart yerine ifaya eklenen

cezai sart kararlastirabilirler*®.

Borcun belirlenen yer ve zamanda ifa edilmemesi hali i¢in kararlastirilan
cezai sartin ifaya ekli bir cezai sart oldugu kanuni karine olarak kabul edilir (TBK m.
179/11; eBK m. 158/11). Bu iki ihtimalin, yani yer ve zaman agisindan ifaya aykirilik
teskil eden hallerin disinda kalan aykirilik halleri igin belirlenen cezai sart
kayitlarina, ifaya eklenen cezai sart degil, TBK m. 179/ (eBK m. 158/1)’de

diizenlenen secimlik cezai sart hiikiimleri uygulanacakt1r486.

Ifaya eklenen cezai sartin istenebilmesi icin, is sahibi ya edimin aynen ifasin
tercih etmeli ya da sozlesmeyi ileriye etkili olarak feshetmelidir. Bu ikinci halde,
fesih anina kadar islemis olan cezai sart yiikleniciden talep edilebilir. Gecikme
tazminat1 talebinden farkli olarak, ifaya eklenen cezai sartin aynen ifa talebinden
sonra istenebilmesi i¢in bu hakkin sakli tutulmasi gerekir (TBK m. 179/11; eBK m.
158/11)*7. Aynen ifanin talep edildiginin kabulii gereken durumlarda ise teslime
kadar cezai sartin talep edilebilmesi miimkiindiir. Ifanin ¢ekinceyle (ihtirazi kayitla)
kabul edilmesi halinde ise teslimden sonra dahi cezai sartin istenilebilmesi
mimkunddr. Cezai sart talebinin teslimden sonra ileri siiriilebilmesini saglayan
ihtirazi kayit beyan1 herhangi bir sekle tabi degildir. Ispat acisindan ise yazili

yapilmasi yerinde olmaktadir.

Ifaya eklenen cezai sart talebinde yiiklenicinin teslim borcunda temerriide

488

diismesi zorunlu ise de™", cezai sartin istenebilmesi agisindan temerriide diismede

8 Kurt, Temerriit, s. 218; Sahin, Teslim Borcu, s. 324; Yener, Arsa Payu, s. 61.

#8 Sahin, Teslim Borcu, s. 325; Kurt, Temerrit, s. 219.

7 Yener, Arsa Payi, s. 67; Aral, O.B.1., s. 364; Daynlarli, Temerriit, s. 136; Sahin, Teslim Borcu, s.
330; Giinay, Cezai Sart, s. 226; Karatas, Insaat, s. 365; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 105; Ayan,
Temerriit, s. 200; Kurt, Temerriit, s. 225; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 304; Selimoglu, Eser
So6zlesmesi, S. 285.

8 Sahin, Teslim Borcu, s. 326-327; Gokyayla, Ek Is, s. 347; Aral, O.B.L,, s. 364; Giimiis, Ozel
Huakimler, C.11, s. 74; Kurt, Temerrit, s. 219; Eren, Genel Hiukumler, s. 1185.
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kusurlu olmasi1 gerekip gerekmedigi noktasinda tartismalar vardir. Hakim olan
goriise gore®™, cezai sart istenebilmesi icin sozlesmede aksi Ongorilmedikee

yuklenicinin teslim borcu yiikiimliiliigiinii ihlal ederken kusurlu olmasi sart1 aranir.

Cezai sart asil borca bagli bir bor¢ oldugundan, asil bor¢ mevcut oldugu
stirece gegerlidir ve talep edilebilir. Asil borca iliskin sozlesmeden donulmesi
tizerine, s6zlesme kuruldugu andan itibaren ortadan kalkacagindan cezai sart talebi
de ortadan kalkar. Ancak TBK’da cezai sartin diizenlendigi hiikiimler emredici
nitelikte olmadiklarindan, taraflar sézlesme 6zgiirliigii kapsaminda dénme halinde

dahi islemis olan cezai sartin istenebilecegini kararlagtirabilirler*®.

Yargitay’in istikrar kazanan goOriisii uyarinca, arsa payi karsiligi ingaat
sOzlesmelerinde ifaya ekli cezai sart, yiiklenicinin temerriidiiniin dogumu ile baslar

ve yiiklenici tarafindan yapi teslim edilinceye kadar islemeye devam eder?®,

Is sahibi, yiikleniciyi temerriide diisiirdiikten sonra aynen ifa istedigini
bildirmemis ve yiiklenici de ingaat1 tamamlamak yoniinde harekette bulunmamis olsa
dahi, alacakli is sahibi sonraki bir tarihte, insaat tamamlanip teslim edilmis olmamak

kaydiyla, ifaya eklenen cezai sarti talep edebilir. Zira, temerriitte alacakliya taninan

489 Yakuppur, Teslim Borcu, s. 105; Sahin, Teslim Borcu, s. 327; Giinay, Cezai Sart, s. 118; Kurt,
Temerriit, s. 224; Tandogan, O.B.1., C.II, s. 135; Aral, O.B.I, s. 364; Seli¢i, Miiteahhidin
Sorumlulugu, s. 72; Oz, Insaat, s. 138; Erman, Insaat, s. 80; Ayan, Temerriit, s. 199; Yener, Arsa
Pay1, s. 61; Daymlarl;, Temerriit, s. 134; Duman, Insaat Hukuku, s. 376. Kusurun aranmayacag1
goriisiinde: Eren, Genel Hiikiimler, s. 1186-1187; Aydemir, insaat Hukuku, s. 310; Biiyiikay, Eser
So6zlesmesi, s. 214.

0 Sahin, Teslim Borcu, s. 329; Kurt, Temerriit, s. 226, dn. 193; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 215;
Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 287.

! Yargitay 15. HD. 13.03.1996 T. 665 E. 1346 sayih K. i¢in bkz. Uygur, insaat Hukuku, C.11, s. 390;
Yargitay 15. HD. 30.05.2001 T. 2001/1991 E. 2001/2889 K.: “(...) Kural olarak ifaya ekli ceza,
sozlesmede kararlastirilan teslim tarihinden baslayarak isin teslim edildigi tarihe kadar olan siire
icin ddenir. (...)” (Karatas, Insaat, s. 363). Bu goriiste: Yener, Arsa Payi, s. 62; Tandogan, O.B.1.,
C.II, s. 135; Sahin, Teslim Borcu, s. 335; Daymlarli, Temerriit, s. 132; Ayan, Temerriit, s. 197;
Aral, O.B.1, s. 363-364; Giimiis, Ozel Hiikiimler, C.II, s. 174; Kurt, Temerriit, s. 222-223. AKsi
goriisteki Erman’a gore, sozlesmede aksine hiikiim yoksa yiikleniciyi temerriide diigiirmek icin
gerekli ihtar yapilmasa bile teslim giiniiniin gegirilmesiyle birlikte ceza islemeye baglar. (Erman,
Insaat, s. 80. Aym1 goriiste: Duman, Insaat Hukuku, s. 376).
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secimlik haklar noktasinda, alacaklinin bir tercihte bulunmamasi onun aynen ifa
istedigini gostermektedir. Buradaki sessiz kalma, zimni olarak, taraflar arasinda

temerriidii sonlandirici bir ikale anlasmasinin mevcut oldugu anlamina gelmez492.

Is / arsa sahibi, cezai sart olarak talep ettigi tutardaki kadar zarar1 olmasa bile,
sozlesmede kararlastirilan miktar isteyebilir. Yani, yiliklenici cezai sarti, gecikmenin
is sahibi nezdinde fiili bir kayba sebep olup olmamasindan bagimsiz olarak

%8 Bununla birlikte, is sahibi gecikme sebebiyle kira gelirlerinden

bor¢lanmaktadir
yoksun kalmig veya artan vergiler sebebiyle cezai sarti asan zararlara ugramis
olabilir. Bu asan miktarlari, cezai sart ile giderilemeyen zararin mevcudiyetini ve
yiiklenicinin temerriitte kusurlu oldugunu kanitlayarak talep edebilir (TBK m.180;

eBK m. 159)*%*,

Cezai sart alacagi, kural olarak, muaccel oldugu tarihten itibaren bes yillik
zamanasimina tabidir (TBK m. 147). Yiiklenici, yapiy1 teslim etmemede agir kusurlu
ise, yani kast1 yahut agir ihmali varsa, cezai sart alacaginin zamanasimi siiresi, bu

alacagin muaccel oldugu tarihten itibaren on yildir (TBK m. 146).

492 Sahin, Teslim Borcu, s. 339-340; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 214, dn. 564. Aksi goriiste:

Dirican, Cezai Sart, s. 99.

493 Eren, Genel Hukimler, s. 1187; Kurt, Temerriit, s. 224; Kocaaga, Gotlri Tazminat, s. 150;
Dirican, Cezai Sart, s. 27; Karatas, Insaat, s. 318; Giinay, Cezai Sart, s. 75; Sahin, T.eslim Borcu, s.
322; Aydemir, Ingaat Hukuku, s. 310; Selimoglu, Eser S6zlesmesi, s. 303; Duman, Insaat Hukuku,
s. 376.

9% Eren, Genel Hukimler, s. 1187; Yener, Arsa Payu, s. 68; Erman, Insaat, s. 88; Kurt, Temerriit, s.
224; Sahin, Teslim Borcu, s. 350-351; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 310; Biiyiikay, Eser
Sozlesmesi, s. 213; Selimoglu, Eser Sézlesmesi, s. 303.
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3.2. IS SAHIBININ AYNEN IFADAN VAZGECIP MUSPET
ZARARININ TAZMININi TALEP ETMESI

3.2.1. Genel Olarak

Ifay1 elde etmek is / arsa sahibi agisindan artik énem tasimiyorsa ya ifadan
vazgecip miispet zararinin tazminini talep etmeli ya da sézlesmeden donlip menfi
zarariin tazminini istemelidir. Burada se¢im hakki is sahibinde oldugundan, kendi
degerlendirmesi ile zarar tiirlerinden hangisinin fazla oldugunu diisiiniiyorsa o
secenegi tercih ederek menfaatini gdzetmesi normaldir. TBK m. 125/II’de yer bulan
bu hak, “Alacakli, ayrica borcun ifasindan ve gecikme tazminati isteme hakkindan
vazgectigini hemen bildirerek, borcun ifa edilmemesinden dogan zararin

giderilmesini isteyebilir.” seklinde ifade edilmistir.

Is sahibinin miispet zararmin tazminini istemesi halinde sdzlesme iliskisi
bitmemekle beraber sdzlesmenin icerigi degismekte ve asli edim yiikiimiiniin yerini

tazminat yiikiimii almaktadir*®.

Yiiklenicinin insaati teslim borcunda temerriidii sonucunda ugramis oldugu
mispet zarar; ifa edilmeyen edimin degeri ile insaatin teslimindeki gecikme
sebebiyle ugranilan zararlardir*®. Aynen ifadan vazgegen is / arsa sahibinin TBK m.

125’e dayanarak miispet zarariin tazmini kapsaminda ylikleniciden talep

% Eren, Genel Hiikiimler, s. 1117; Kiligoglu, Genel Hiikkiimler, s. 714; Havutcu, Temerriit ve Miisbet
Zararin Tazmini, s. 67; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 109; Sahin, Teslim Borcu, s. 266; Kartal, Kat
Karsihg: Ingaat, s. 102-103; Karatas, Ingaat, s. 172; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Genel
Hiikiimler, s. 1285-1286; Karahasan, insaat imar Ihale Hukuku, s. 515; Dayinlarl, Temerriit, s. 98;
Uygur, Ingaat Hukuku, C.II, s. 482; Kurt, Temerriit, s.257; Yener, Arsa Pay1, s. 69; Reisoglu,
Genel Hukimler, s. 382; Mehmet Serkan Ergiine, Olumsuz Zarar, Istanbul, Beta Yayinlari, 2007,
s. 55; Duman, Insaat Hukuku, s. 249; Aydemir, insaat Hukuku, s. 391.

Eren, Genel Hikiimler, s. 1117; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 714; Oguzman/(jz, Genel
Hiikiimler, s. 339; Oz, Insaat, s. 145; Havutcu, Temerriit ve Miisbet Zararin Tazmini, s. 68; Sahin,
Teslim Borcu, s. 266; Dayinlarli, Temerriit, s. 98; Kartal, Kat Karsilig1 Insaat, s. 102-103; Karatas,
Insaat, s. 172; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Genel Hiikiimler, s. 1285-1286; Dirican, Cezai
Sart, s. 59; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 110; Kurt, Temerrit, s.258; Yener, Arsa Payi, s. 70;
Duman, insaat Hukuku, s. 250.

496
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edebilecegi “gecikme zararlar1”, hukuki nitelik itibariyle aynen ifa ile birlikte talep
edebilecegi TBK m. 118°de diizenlenmis olan “gecikme zararlar” ile aymidir®’. Bu
baglamda, aynen ifadan vazgecen arsa sahibi, ugramis oldugu fiili zararlarin ve
yoksun kalinan karlarin tazminini yiikleniciden talep edebilir. Fiili zarar, is sahibinin
malvarliginin aktifinde bir azalma seklinde olabilecegi gibi pasifinde bir artis

seklinde de olabilir.

Her ne kadar alacaklinin, bor¢ludan miispet zarar tazminati talep edebilmesi
icin bor¢lunun temerriide diigmekte kusurlu olmasi gerektigine TBK m. 125/1’de
acikea deginilmemis ise de, bor¢lunun tazminat yiikiimliiliigliniin dogmasi i¢in onun
temerriide diismekte kusurlu olmasi sarttir®®. Sozlesmeye aykirihgi diizenleyen
genel hiikiim niteligindeki TBK m. 112°de yer alan kusur karinesi, temerriide bagh
miispet zarar tazminati talebi bakimindan da gecerlidir. Bu bakimdan, miispet zarar
tazminatinin 6denmemesi, ylklenicinin temerriide diismekte kusursuz oldugunu

ispatlamasi ile miimkiindiir.

Borglunun borca aykiriliktan dolayr sorumlulugunu diizenleyen TBK m.
114/1I hiikkmiinde haksiz fiil sorumluluguna iliskin hiikiimlere yollama yapilmistir.
Kanun’daki bu yollama sebebiyle, sozlesmenin ihlaline veya zararin artmasina
kismen alacaklinin sebep olmasi, borglunun kusurunun hafifligi ve mali durumunun

kotiiliigii gibi sebepler tazminatin indirilmesi sonucunu dogurabilir499.

497 Kurt, Temerrt, s. 258; Havutcu, Temerriit ve Miisbet Zararin Tazmini, s. 70; Yener, Arsa Payu, s.
70; Eren, .Genel Hiikiimler, s. 1118; Erman, insaat, s. 93 vd.; Daymlarli, Temerriit, s. 140;
Aydemir, Insaat Hukuku, s. 434.

8 (9z, Insaat, s. 145; Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 409; Kurt, Temerriit, s. 260-261 Eren, Genel
Hiikiimler, s. 1119; Sahin, Teslim Borcu, s. 268; Daynlarli, Temerriit, s. 99; Karatas, Insaat, s.
172; Karahasan, Ingaat imar Thale Hukuku, s. 516; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 714; Yakuppur,
Teslim Borcu, s. 113; Duman, Insaat Hukuku, s. 251; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Genel
Hiikiimler, s. 1286; Uygur, Insaat Hukuku, C.II, s. 482.

*® Erman, Insaat, s. 94; Sahin, Teslim Borcu, s. 268; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Genel
Hiikiimler, s. 1161 vd.; Yener, Arsa Payi, s. 74; Duman, Insaat Hukuku, s. 1018.
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Aynen ifadan vazgecilip miispet zararin tazmininin istenmesi, sozlesmeden
donmeden farkli olarak sozlesmeyi tasfiye siirecine sokmaz ve aynen ifadan
vazgecildigi ana kadar taraflarin ifa ettikleri edimlerin iadesi s6z konusu olmaz. Bu
bakimdan, aynen ifadan vazge¢gme anina kadar yiiklenici tarafindan meydana

%0 ifa edilen edimler

getirilmis olan insaat kismi vazgegmeden etkilenmemelidir
bakimindan TBK m. 486/l (eBK m. 371/I) hiikmiiniin miispet zararin tazmini
bakimindan kiyasen uygulanmasi onerilmektedir’®’. Buna gore, is sahibi insaatin
yapilan kismi1 kullanilabilir nitelikteyse, bu kismi1 kabul etmeli ve bu kisimla orantili
arsa paylarinin yiikleniciye devrini gergeklestirmelidir. insaatin yapilan kisminin, is
sahibi tarafindan kullanilabilir olmasindan anlagilmasi gereken, insaatin bizzat is
sahibi veya tli¢lincii bir sahis tarafindan tamamlanabilir nitelikte olmasidir. Yiiklenici
tarafindan meydana getirilen kisim kullanilabilir nitelikte degilse, miispet zarar,
yiiklenicinin o ana kadar ifa ettigi edimleri de kapsar. Ornegin; yapimnin meydana
getirilen kismi imar kanunlarina veya teknik mevzuata aykir1 bicimde yapildig: icin

yikilmasi gerekiyorsa, yapilan kisim is sahibi i¢in kullanilabilir nitelikte degildirsoz.

3.2.2. Miibadele ve Fark Teorilerine Gore Miispet Zararin Hesaplanmasi

Aynen ifadan vazgegilip miispet zararin tazmininin istenmesi halinde
sozlesme iligkisi varligimi siirdiireceginden is sahibinin kendi edimini ifa etmek
zorunda olup olmadigini degerlendirmek gerekir. Bu mesele doktrinde, muspet
zararin hesaplanmasina iliskin olarak ortaya atilan iki farkli teori ile ¢Ozime

kavusturulmak istenmistir. Bu teoriler miibadele ve fark teorileridir.

%00 Kurt, Temerrit, s. 265; Aral, O.B.i,, s. 360; Tandogan, O.B.I., C.II, s. 140; Zevkliler/Gokyayla,
O.B.1, s. 486; Duman, Insaat Hukuku, s. 368.

%01 Kurt, Temerriit, s. 265; Sahin, Teslim Borcu, s. 268; Tandogan, O.B.i., C.II, s. 140; Aral, O.B.1,, s.
360; Daynlarli, Temerriit, s. 141; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 112; Yener, Arsa Pay1, S. 72-73.

502 Kurt, Temerriit, s. 266.
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Mibadele teorisinde, bor¢lu, kendi edimi yerine tazminat 6demek zorunda
kalirken, alacakli bor¢lanmis oldugu edimi aynen ifa etmek zorundadir’®. Doktrinde
hakim durumda olan fark teorisine gore ise, alacakli, miitemerrit borgluya karsi
borglanmis oldugu edimi aynen ifa zorunda olmayip, bunun yerine borgludan talep
ettigi tazminat alacagindan kendi borglandigi edimin degerini mahsup ederek geri
kalan kismu isteyebilir’®. Bu baglamda fark teorisi uygulanmasinda arsa / is sahibi,
kendi edimini aynen ifa etmez yani arsa paymin yiikleniciye devrini gerg¢eklestirmez.
Ancak, talep edecegi miispet tazminat tutarindan bu arsa paylarinin degerini diisecek

ve kalan farki isteyebilecektir™®.

Arsa sahibinin sézlesme geregince kendisine teslimi kararlastirilan bagimsiz
boliimlerin ve karsi edim borcu olan devre konu arsa paylarinin degeri, aynen ifadan

vazgecildigi tarihteki rayic degeri esas alinarak belirlenir™®

. Arsa sahibinin mispet
zarar1 kapsaminda; ingaatin tamamlanmasi i¢in gereken giderler, yoksun kalinan kar
ve gecikmeden kaynakli giderler de bulunmaktadir. Yani fark teorisinin
uygulanmasiyla birlikte, arsa sahibi, kendisine sozlesme geregi teslim edilmesi
gereken bagimsiz boliimlerin aynen ifadan vazgectigi tarih itibariyle rayig
degerinden kars1 edimi teskil eden arsa paylarinin degeri diisiildiikten sonra kalan
tutar1, insaatin tamamlanmasi i¢in gerekli olan tutar1 ve gecikme yiiziinden ugradig

zararin tazminini isteyebilecektirSOY.

%03 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1118; Oz, Insaat, s. 147; Sahin, Teslim Borcu, s. 268; Giimiis, Ozel
Hikdmler, C.11, s. 76-77; Kurt, Temerr(it, s. 265; Yener, Arsa Payi, s. 72; Kartal, Kat Karsilig
Insaat, s. 104; Duman, Insaat Hukuku, s. 250.

%4 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1118; Sahin, Teslim Borcu, s. 269; Kartal, Kat Karsilig1 insaat, s. 103;

Havutgu, Temerriit ve Mﬁsbet. Zararm Tazmini, s. 77; Dayinlarli, Temerriit, s. 99; Uygur, Insaat
Hukuku, C.11, s. 483; Duman, Insaat Hukuku, s. 250.

°%° Erman, Insaat, s. 93; Sahin, Teslim Borcu, s. 270-271; Yener, Arsa Payi, s. 71-72; Eren, Genel
Hiktimler, s. 1118; Daynlarli, Temerrit, s. 98.

%% Erman, Insaat, s. 93; Sahin, Teslim Borcu, s. 271; Yener, Arsa Payu, s. 74; Dayinlarli, Temerriit, s.
50.

507 Erman, Insaat, s. 94; Sahin, Teslim Borcu, s. 271; Yener, Arsa Pay1, s. 73.
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Fark teorisine gore miispet zararin hesaplanmasinda somut veya soyut

% is / arsa sahibi, fark teorisinin uygulanmasi

yontemler kullanilabilmektedir
durumunda, karsi edimin degerinin hangi yoOnteme gore hesaplanacagini
secebilecektir. Somut yontemde, is / arsa sahibinin, yiikleniciye ait olacak arsa payini
ticiincii kisiye devretmesi durumunda onun yaptig1 bu ikame satim sozlesmesinden
elde ettigi meblag, yiikleniciye aynen ifa etmedigi kars1 edimin degeri olarak esas
almir. Ancak bunun i¢in, i§ sahibinin s6z konusu paylar1 diiriistliik kuralina uygun
bicimde kendisine en uygun teklifi veren kimseye satmis olmasi gerekirSog. Zararin
soyut yontem ile hesaplanmasinda ise, is sahibi hentiz ylkleniciye devretmeyi
taahhiit ettigi arsa paylar1 lizerinde bir tasarrufta bulunmamistir ve diiriistliik kurali
cercevesinde bu arsa paylarinin tgiincii kisiye satilmasi durumunda elde edecegi

meblag onun kars1 edim degerini olusturur®’?,

Avrsa sahibinin fark teorisi yerine miibadele teorisinin uygulanmasini istemesi
halinde ise, ifa edilmeyen edimin tam degeri elde edilecektir. Arsa sahibi kendisine
diisen karst edimi de yerine getirecek ve kararlagtirilan arsa paylarinin tamaminin

yiikleniciye devrini gerceklestirecektir’™,

3.2.3. Miispet Zararin Tazmininde Zamanasimi

Miispet zararin tazmini edimi, yiiklenicinin sozlesmedeki asli edimi olan
ingaatt meydana getirip teslim etme ediminin yerini almistir. Bu itibarla, miispet
zarar alacagima iliskin zamanasimi da bu asli edimin tabi oldugu zamanasimina

tabidir’'?. Yiiklenicinin temerriide diismekte agir ihmali veya kast: bulundugunda on

%%8 Kurt, Temerrit, s. 275; Havutcu, Temerriit ve Miisbet Zararin Tazmini, s. 128.
%09 Kurt, Temerrilt, s. 275; Havutcu, Temerriit ve Miisbet Zararin Tazmini, s. 129.
510 Kurt, Temerriit, s. 276; Duman, insaat Hukuku, s. 1016-1017.

11 Oz, ingaat, s. 147; Erman, Insaat, s. 93-94; Sahin, Teslim Borcu, s. 271; Ayan, Temerriit, s. 236;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Genel Hiikiimler, s. 1161; Kurt, Temerrit, s. 280; Giimiis, Ozel
Hikiimler, C.11, s. 77; Yener, Arsa Payi, S. 72.

512 Ayan, Temerrit, s. 315; Kurt, Temerriit, s. 283; Havutcu, Temerriit ve Miisbet Zararin Tazmini, s.
135; Sahin, Teslim Borcu, s. 361.
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yillik genel zamanasimi siiresi (TBK m. 146) uygulanirken, hafif kusuru ya da
ihmalinin oldugu durumlarda bes yillik zamanagimi siiresi uygulanir (TBK m.
147/b.6). Zamanasimu siiresi, is sahibinin miispet zararin tazmini segenegini segtigini
yiikleniciye veya yetkili temsilcisine beyan ettigi andan itibaren igslemeye baslar. Zira

: - - 513
tazminat alacagi ancak bu anda dogar™™.

3.2.4. Muspet Zararin Tazminine Yonelik Basvurulabilecek Diger Yollar

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmelerinde, arsa / is sahibinin aynen ifadan
vazgecip, sOzlesmenin ifa edilmemesi yiiziinden ugramis oldugu zararin tazminini
istemesi halinde her zaman miispet zararin hesap edilmesi gerekmez. Taraflar,
sOzlesmenin ifa edilmemesi yiiziinden ugranilan zararin tazminine yonelik hiikiimler
belirlemekte serbesttir ve bu kapsamda bazen, ugranilan zarar miktarini ispata gerek
kalmaksizin, belirlenen miktarda zararin gergeklestigi sozlesme ile dnceden kabul
edilmektedir. Boyle bir durumda meydana gelen zararin daha az oldugu ileri
sirilememektedir. Bazen de alacaklinin meydana gelen zararinin sdzlesmede
belirlenen miktardan az oldugu iddiasimnin ileri siiriilebilmesi miimkiin olmakla
birlikte, bunu ispat yikid ters cevrilip borclu yikleniciye gecmektedir. Bu tlr
s0zlesme hiikiimleri, ilk durum i¢in se¢imlik cezai sart, ikinci durum ig¢in ise gotiiri

tazminat kaydi niteligindedir.

3.2.4.1. Secimlik Cezai Sart Talebi

TBK m. 179/1 (eBK m. 158/1)’e gore; “Bir sozlesmenin hi¢ veya geregi gibi
ifa edilmemesi durumu i¢in bir ceza kararlastirimissa, aksi sézlesmeden

1

anlasilmadik¢a alacakl, ya borcun ya da cezanin ifasini isteyebilir.’

513 Ayan, Temerriit, s. 315; Kurt, Temerriit, s. 283; Havutcu, Temerriit ve Miisbet Zararin Tazmini, s.
135; Sahin, Teslim Borcu, s. 361; Duman, ingaat Hukuku, s. 252.
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TBK m. 179’a gore, is / arsa sahibi ya insaatin teslimini ya da teslim edilmis
olup da geregi gibi olmayan ifanin s6zlesmeye uygun bigimde yapilmasini yahut da
secimlik cezai sartin ifasimi talep edebilecektir. Maddede gecen ‘aksi sozlesmeden
anlasilmadik¢a’ ifadesi ile hiilkmiin emredici olmadigi, aksinin kararlastirilabilecegi
belirtilmistir. Buna gore; hi¢ veya geregi gibi olmayan ifa durumlarindaki borca
aykiriliklarda, hem ingaatin teslimi hem de sec¢imlik cezai sartin istenebilecegi

sozlesme ile kararlastirilabilir>**.

Anilan hiikiim, sadece teslim borcundaki temerriit durumlari igin degil, eserin
tesliminin yerine getirildigi fakat Kkararlagtirilan nitelikte olmadigi hallerde de
uygulanir. Bu baglamda, bor¢lu edimini zamaninda ifa etmis fakat geregi gibi ifa
etmemigse, alacakli ig sahibi ya cezai sartin ifasim1 ya da geregi gibi ifa etmemenin

yasal sonuglarimi talep edebilecektir®*®.

Is sahibinin se¢imlik hakkini cezai sarttan yana kullanmasi halinde
yiiklenicinin diger borglar1 ortadan kalkar. Borca aykiriligin olusmasi ile se¢imlik
cezai sart alacagi ortaya cikar ve is sahibi tarafindan se¢imlik cezai sartin tercih

edilmesi ile bu alacak muaccel hale gelir.

Se¢imlik cezai sartin istenebilmesi igin, aynen ifadan vazgecilmeli ve
s0zlesmeden doniilmemelidir. Gecikmis ifada 1srar eden is / arsa sahibi se¢imlik
cezai sart talep edemez. Cezai sart, asil borca bagli bir fer’i bor¢ niteliginde

oldugundan, s6zlesmeden doniilmesi halinde de istenilmesi miimkiin degildir.

Aynen ifadan vazgecen arsa / is sahibi kural olarak miispet zararlarinin
tazminini ister. Ancak is / arsa sahibi se¢imlik cezai sart1 istiyorsa ayrica bir segim
beyaninda bulunmas gerekir. Is / arsa sahibi, sézlesmenin ifa edilmemesi nedeniyle

ugradig zarar1 se¢imlik cezai sart ile karsilayamiyorsa, yiiklenicinin kusurunu ispat

514 Sahin, Teslim Borcu, s. 345; Duman, Insaat Hukuku, s. 927.

515 Sahin, Teslim Borcu, s. 346-347; Kurt, Temerrilt, s. 217-218.
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etmek suretiyle kalan kismi ayrica talep edebilecektir (TBK m. 180/11; eBK m.
159/11)°*. is / arsa sahibinin gercekte ugradig zarar se¢imlik cezai sart miktarindan

az olsa bile, cezai sartin tamamu talep edilebilecektir.

Cezai sartin niteligi hususunda sozlesmeye konulan kayitlarin kelime
anlamina gore degil taraflarin kastettikleri anlama gore hareket etmek gerekir.
Ornegin sézlesmede yer alan; ‘insaat1 vadesinde teslim edemeyen yiiklenici gecikilen
her hafta i¢in 1000 TL 6deyecektir’ seklindeki kaydin ifaya eklenen cezai sart olugu
aciktir. Zira, taraflarin iradesi sézlesme konusunun ifasinin artik istenmeyecegi
yoniinde olmayip, edimin ifas1 ile birlikte bu ceza miktarinin ddenmesi yonindedir.
Bu yoruma ulasmak, TBK m. 179/II’deki, borca aykirilik hallerinden ‘edimin
belirlenen yer ve zamanda ifa edilmemesi’ hali 6zel olarak diizenlendiginden dolay1
zorluk teskil etmez. Bu bakimdan belirtilebilir ki; s6zlesmede, ‘insaatin teslim
edilmemesi halinde yiiklenici 200.000 TL o6deyecektir’, ‘yiiklenici borca aykir
davranmast durumunda 300.000 TL 6demek zorundadir’, ‘ifanin yapilmamasi
durumunda yiiklenici 100.000 TL o6der’ gibi genel ifadeler yer almissa bu cezay:
secimlik cezai sart olarak kabul etmek gerekir517. Nitekim, TBK m. 179/l
kapsaminda ifaya eklenen cezai sartin s6z konusu olabilmesi icin belirlenen yer veya
zamanda ifanin yapilmamasi seklinde 6zel bir borca aykirilik halinin zikredilmesi
gerekir’®®, Ancak taraflarin sozlesmede yer verdikleri cezaya iliskin hiikiimlerden
hangi cezanin kastedildigi her zaman bu kadar kolay anlasilamayabilir. Bu
durumlarda, taraflarin iradeleri gliven prensibi dahilinde yorumlanmali ve

amagladiklar1 cezanin vasfi bulunmalidir™®®.

516 Dirican, Cezai Sart, s. 113; Sahin, Teslim Borcu, s. 349; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1187; Duman,
Insaat Hukuku, s. 937.

ST () Sézlesmeye aykirilik halinde ddenmesi kararlastirilan cezai sart se¢imlik ceza niteligindedir.
Gecikme halinde ddenecek ceza ise ifaya eklenen ceza niteligindedir. (...)” Yargitay 15. HD’nin
18.10.1989 T. 4097 E. 4315 sayili K. igin bkz. Uygur, Insaat Hukuku, C.1I, s. 371.

518 Sahin, Teslim Borcu, s. 348; Eren, Genel Hikiimler, s. 1185.

519 Kurt, Temerriit, s. 230; Giimiis, Ozel Hikiimler, C.11, s. 69.
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3.2.4.2. Miispet Zararin GOturid Tazminat Olarak Belirlenmesi

Cezai sartin aksine gotiirii tazminat kanun tarafindan diizenlenmis bir kurum
degildir. Gotiiri tazminat, taraflarin, ifanin gecikmesi halinde alacaklinin ugrayacagi
zarar1 tahmin ederek, borclunun o6deyecegi tazminat miktarin1  6nceden

kararlastirmalar1 olarak tanimlanmaktadir®?.

Gotlrl tazminatin, miispet zararin
klasik tazmin yontemine gore farki, ig sahibinin zararin miktarini ispat kiilfetinde

olmamasidir.

Sozlesmede, yiiklenicinin edimi ifa etmemesi durumunda &denecegi
kararlastirilan tutarin niteliginin se¢imlik cezai sart mi yoksa gdtiirii tazminat mi1
oldugunun belirlenmesi gerekir. Gotiirli tazminatin s6z konusu oldugu durumlarda,
is/arsa sahibinin yikleniciden bu tazminat: talep edebilmesi icin Oncelikle,

21 Gotiri tazminat

yiiklenicinin tazminat borcunun dogmus olmas1 gerekir
kararlastirilan hallerde is / arsa sahibi sadece zararin miktarini ispat etme kiilfetinden
kurtulur, is sahibinin ugradig:r fiili zararin kararlastirilan miktarda olmadigim

*22 s sahibi zararm miktarim ispatlamak zorunda degildir

yuklenici ispat etmelidir
fakat cezai sarttan farkli olarak, zararin varlig1 gerekir. Ayrica, cezai sart talebi igin,
15 / arsa sahibinin yapiy1 ihtirazi kayit ileri siirerek teslim almasi gerekirken (TBK m.
179/11), gbtiirii tazminat bakimindan buna gerek yoktur®®. Tiim bunlara ek olarak,
gotlrd tazminat niteligi itibariyle bir tazminat oldugundan, cezai sarta iligkin

hiikiimlerin kiyas yoluyla dahi gétiirli tazminata uygulanmasi miimkiin degildir524.

%20 Kurt, Temerrilt, s. 228-229; Sahin, Teslim Borcu, s. 340, Ozanoglu, Gecikme Cezast, s. 90.

%21 Kocaaga, Gotiirii Tazminat, s. 153; Kurt, Temerriit, s. 229; Sahin, Teslim Borcu, s. 340.

522 Kocaaga, Gotiirii Tazminat, s. 150; Ozanoglu, Gecikme Cezasi, s. 85; Kurt, Temerriit, s. 229;
Dirican, Cezai Sart, s. 67.

523 Kurt, Temerriit, s. 230; Sahin, Teslim Borcu, s. 340.

524 Sahin, Teslim Borcu, s. 342; Ozanoglu, Gecikme Cezasi, s. 91; Kocaaga, Gotiirli Tazminat, s. 154;

Dirican, Cezai Sart, S. 68.
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So6zlesme hiikkmiinde yer alan kaydin gotiirii tazminat mi1 yoksa cezai sart mi1
oldugu hususu belirlenirken taraflarin sozlesmede kullandiklar1 ifadeler yaniltict
olabileceginden, yorum yapilarak taraflarin bu kaydi sézlesmeye koymaktaki gergcek
amaclarinin tespit edilmesi gerekir"®. Doktrindeki hakim gbriise gdre>?®; ifann
sOzlesmeye uygun bicimde gergeklestirilmesi i¢in bor¢lu iizerinde bir baski unsuru
olusturma amaci On planda ise, cezai sart s6z konusu olur. Zararin miktarini
belirlemek konusunda ispat kolayligi saglama amaci 6n planda ise, bu durumda

gotiir tazminat s6z konusudur.

3.3. IS SAHIBININ SOZLESMEDEN DONUP MENFI ZARARININ
TAZMININi TALEP ETMESI

Oncelikle belirtmek gerekir ki, sézlesmeden TBK m. 123-125 uyarinca
donme hakki (geriye etkili fesih hakki) arsa payr karsilig1 ingaat sdzlesmelerini ani
edimli bir s6zlesme tiiri olarak kabul etmeyen gorisler tarafindan ya siirli olarak
kabul edilmekte ya da hi¢ kabul edilmemektedir. Zira, s6z konusu goriislere gore

%27 ya da stirekli

sOzlesme ya siirekli-ge¢ici karmasigi bir borg iligkisi dogurmaktadir
bir borg iligkisi dogurmaktadlrSZS. Sozlesmenin, siirekli gecici bir borg iliskisi
dogurdugunu kabul eden goriise gore sdzlesmeden donme miimkiin olmakla birlikte
stirekli borg iligkisine ait kurallar da goz oniinde tutulmalidir. S6zlesmenin, stirekli
borg iliskisi dogurdugunu kabul eden goriise gOre ise, TBK m. 475’in kiyasen
uygulanmasi sonucu arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri, yiiklenici agisindan
onemli bir zararin dogacagi durumlarda sadece ileriye etkili olarak sonlanabilir.

Bunun sonucu olarak, sézlesme sonlanana kadar yapilan ifa kisimlart gecerlidir ve

52 Kurt, Temerritt, s. 230-231; Giimiis, Ozel Hiikiimler, C.II, s. 69; Karatas, Insaat, s. 386; Sahin,
Teslim Borcu, s. 342; Ozanoglu, Gecikme Cezasi, s. 90; Kocaaga, Gotiirli Tazminat, s. 154.

526 Kurt, Temerrilt, s. 230; Kocaaga, Gétiirii Tazminat, s. 153; Ayan, Temerriit, s. 296; Sahin, Teslim
Borcu, s. 344. Bu yonde, Yargitay 15. HD’nin 08.07.2004 T., 2003/6165 E, 2004/3813 K. ve
04.10.1988 T., 88 E./3118 K. sayili ilamlar1 i¢in bkz. Kocaaga, Gotiirii Tazminat, s. 155.

%27 Serozan, Dénme, s. 175-176; Sungurbey, Medeni Hukuk Sorunlari, 4. Cilt, Istanbul 1980, s. 466,
477, 483; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 220-221.

528 Erman, Miiteahhidin Temerriidii, s. 215; Erman, Insaat, s. 101; Kartal, Kat Karsilig1 Insaat, s. 156.
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ladesi s0z konusu olmaz. Ancak, bu galisma, eser s6zlesmelerinin ve dolayisiyla arsa
pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinin hukuki niteligi bakimindan ani edimli bir borg
iliskisi dogurdugu esas1 benimsenerek hazirlanmistir. Bu agidan, Yyuklenicinin
temerriidii halinde alacakli is sahibinin sdzlesmeden donme hakkinin mevcut
olmadigimi belirterek, soézlesmenin ancak ileriye etkili olarak feshedilebilecegini

savunan goriige katilmamaktayiz®®.

Kabul ettigimiz ani edimli s6zlesme goriisii uyarinca arsa pay1 karsiligi insaat
sOzlesmelerinde aynen ifa talebinden vazgecgen is / arsa sahibinin kullanabilecegi
secimlik haklarindan bir digeri sézlesmeden donmedir. Bu baglamda, sdzlesmeden
donme hakkini kullanan is / arsa sahibi menfi zararinin tazminini talep edebilecektir

(TBK m. 125/111).

3.3.1. Donme Beyaninin Hukuki Niteligi, Muhtevasi ve Donme Hakkinin

Kullanilmasi

Sozlesmeden donme tek tarafli olarak kullanilan, karsi tarafa varmasi

gereken, herhangi bir gecerlilik sekline tabi olmayan, kullanildiktan sonra tek tarafli

530

olarak geri alinamayan bir bozucu yenilik doguran haktir>. Is/arsa sahibinin dénme

beyani, yiiklenicinin hakimiyet alanina girmesiyle hukuki sonuglarini dogurur.
Ancak arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmeleri agisindan Yargitay, bu s6zlesmenin eser
sOzlesmelerinden farkli olarak ancak karsi tarafin kabulii veya mahkemenin karari ile

531

ortadan kaldirilabilecegini kabul etmektedir’™". Kanaatimize gore de Yargitay’in bu

529 Spzlesmenin ani edimli borg iligkisi dogurdugu yoniinde agiklamalar ve kanaatimiz icin bkz. 1.
Bolim, s. 28-30.

%0 Eren, Genel Hikiimler, s. 1120; Oz, Dénme, s. 31; Oz, insaat, s. 149; Oguzman/Oz, Genel
Hiiktimler, s. 412; Sahin, Teslim Borcu, s. 273; Kurt, Temerriit, s. 284-285; Serozan, Dénme, s.
451 vd.; Buz, Dénme s. 71 vd.; Uygur, Insaat Hukuku, C.1I, s. 483-484; Dayinlarli, Temerriit, s.
103; Karahasan, O.B.1., C.II, s. 535; Ayan, Temerriit, s. 252; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 114;
Yener, Arsa Payi, s. 93; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 332; Duman, Insaat Hukuku, s. 253;
Ergezen, Sozlesmeyi Sona Erdirme Hakki, s. 106-107; Bilge, Insaat, s. 9.

51 Yargitay 15. HD., 21.11.2007 T., 2007/4646 E., 2007/7359 K. “(..) Kural olarak eser
sozlesmelerinin gegerliligi hicbir sekle baglh olmadigi icin bu sézlesmelerden donmek isteyen
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uygulamasi yerinde degildir’®. Zira Yargitay’mn bu uygulamasin kabulii halinde
“yenilik doguran bir hak” olan s6zlesmeden donme hakkinin, “yenilik doguran dava
hakkina” doniistiiriilmesi s6z konusu olur. Oysa yenilik doguran dava haklar1 siirl
sayida olup kanunda oOngoériilenlerden ibarettir. Bu farkin pratik onemi ise is
sahibinin sozlesmeden dondiigii tarihin belirlenmesi noktasinda ortaya cikar™.
Ormnegin, sdzlesmeden dénme an1 ayni zamanda taraflarin iade borglarin muaccel
oldugu andir. Ayrica arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde, is sahibinin
sOzlesmeden donmesi sonucu yiikleniciye verilmesi gereken, yapmin arz ettigi
objektif deger de is sahibinin sézlesmeden dondiigl tarih esas alinarak hesaplanir.
Yargitay’in uygulamast dogrultusunda diisiiniildiigiinde, arsa payr karsilig1 ingaat
sOzlesmelerinde yiiklenici, is sahibinin sdzlesmeden donmesine muvafakat etmedigi

takdirde is sahibi donme hakkini1 dava acarak kullanabilecektir ve mahkeme kararinin

kesinlestigi tarihte is sahibi sozlesmeden donmiis kabul edilecektir. Halbuki

taraf, donme iradesini karsi tarafa bildirdigi an, bozucu yenilik doguran hak (sozlesmeden dénme
hakk) kendiliginden hiikmiinii icra eder. (...) Arsa payt karsilig insaat sozlesmelerinin gegerliligi,
bu sozlesmelerin noterde diizenleme seklinde yapilmasina baghdir. Dolayisiyla bu sézlesmelerden
donmek isteyen tarafin, eger karst taraf donmeyi kabul etmiyor ve karsi ¢ikiyorsa, hakimin
kararima ihtiyaci vardir, yani mahkemede acacagr ‘sézlesmenin feshi’ davasi sonunda fesih
(donme) karart ile sozlesmeden donebilir. Mahkeme dnce fesih isteyenin hakli olup olmadigini
tartisir; hakly ise feshe karar verir, aksi halde davayr reddederek sozlesmeyi yiiriirliikte tutar. (...)"
(Karatas, insaat, s. 490-492); “(...) Kat karsihgi insaat sézlesmeleri kural olarak mahkeme
kararwla feshedilebilir. Bunun istisnasi taraf iradelerinin fesih konusunda birlesmesidir. (...)"
Yargitay 15. HD. 18.01.2007 T. 2005/7593 E. 2007/187 sayili K. i¢in bkz. Kostakoglu, Insaat
Hukuku, s. 759 ; “(...) Kat karsiligi insaat sozlesmeleri karma sozlesmeler olup hem insaat hem de
tapu devri sozlesmelerini icerir. Her ne kadar ingaat sézlesmeleri herhangi bir sekil sartina bagl
degil iseler de tasinmaz miilkiyetinin intikalleri tapuda yapimas: gerektiginden resmi sekle
tabidirler. Bu nedenle kat karsiligi insaat sézlesmelerinde taraflardan bivinin sozlesmeden donme
iradesinin karsi tarafca kabul edilmesi baska bir anlatimla dénme iradelerinin birlesmesi veya
fesih davast tizerine mahkemece séozlesmeden donmeye hilkmedilmesi gerekir. (...)” Yargitay, 15.
HD. 21.12.2006 T., 2005/7594 E. 2006/7533 sayili K. i¢in bkz. Kostakoglu, Insaat Hukuku, s.
763; Yener, Arsa Pay1, s. 94. Yargitay’in siiregelen uygulamasi yoniinde goriise sahip Erman’a
gore de, arsa payi karsiligi insaat sozlesmelerinde sdzlesmeden donmek isteyen tarafin, karst
tarafin donmeyi kabul etmemesi halinde mahkemeden bir karar almasi gerekmektedir. Agilan
davada donme talebinin hakli olup olmadig tartisilacak, sonuca gore de mahkeme s6zlesmenin
feshine ya da davanin reddine karar verecektir. Davanin reddedilmesi halinde s6zlesme yiirtiliikte
kalmaya devam edecektir. (Erman, Insaat, s. 95). Aym goriiste: Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s.
333; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 408.

%2 gy uygulamaya yonelik elestiriler i¢in bkz.: Ayan, Temerrit, s. 253; Oz, Dénme, s. 142; Giimis,
Ozel Hiikiimler, C.II, s. 80; Sahin, Teslim Borcu, s. 274-275; Kurt, Temerriit, s. 286-287; Serozan,
Doénme, s. 474 vd.

53 Ayan, Temerriit, s. 257; Kurt, Temerriit, s. 286.
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sozlesmeden donme ani ig sahibinin sdzlesmeden donme beyanimin yiiklenicinin

hakimiyet alanina ulastig1 tarihtir>®*,

[s / arsa sahibinin sdzlesmeden donme hakkini kullanabilmesi igin
yiiklenicinin temerriide diismekte kusurlu olmasi sart degildir®®. Ancak, donme
sonucu menfi zararin tazmin edilebilmesi i¢in kusurun varligi gerekir (TBK m.

125/111).

Is / arsa sahibinin sdzlesmeden dénme hakkini kullanabilmesinin kosullarinin
olugsmadiginin mahkeme Oniinde acgikliga kavustugu durumlarda, is sahibinin
sozlesmeden donme beyanina nasil bir hukuki sonu¢ baglanacagi konusunda
doktrinde farkli gdriisler meveuttur. Bir goriise®® gore, is sahibinin gegerli olmayan
s6zlesmeden donme beyani, TBK m. 484 (eBK m. 369)’a gore tam tazminat karsilig1
sOzlesmenin feshi beyanina tahvil edilir. Diger bir g()n'jseS37 gore ise, i§ sahibinin
temerriit sebebiyle s6zlesmeden donme beyaninin bu hakkin kullanilmasinin sartlar
gerceklesmedigi i¢in eser sozlesmesinin tam tazminat karsiligi feshi beyanina tahvil
edilmesi, is sahibinin istemedigi agir hukuki sonuglar doguracagindan miimkiin
olmamalidir. Yargitay da, TBK m. 484 (eBK m. 369) hiikmiiniin ancak is sahibinin
hichbir sebep gostermeden sézlesmeyi sona erdirmesi halinde uygulanabilecegi;
yuklenicinin temerriide diismiis olmas1 gibi bir sebebin varligi halinde ise, dénme
hakkinin  kosullart ger¢eklesmemis olsa dahi, TBK m. 484 hikminin

uygulanamayacagi gérﬁsﬁndedirsgg. Kanaatimize gore de, donme hakkinin

534 Kurt, Temerriit, s. 286; Sahin, Teslim Borcu, s. 275; Buz, Dénme, s. 71 vd.; Ergezen, Sozlesmeyi
Sona Erdirme Hakki, s. 107; Mustafa Kirmizi, A¢iklamah Ictihath Eser Sozlesmesi ve Arsa
Pay1 Karsihig1 Insaat S6zlesmesi, Ankara, Sen Matbaa, 2014, s. 529.

5% Oz, Dénme, s. 32; Oz, Insaat, s. 149; Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 411; Eren, Genel
Hikimler, s. 1123; Ayan, Temerriit, s. 252; Kurt, Temerriit, s. 287; Giimiis, Ozel Hiikiimler, C.II,
s. 81; Serozan, Ifa, s. 232; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 716; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 114;
Buz, Dénme, s. 110; Sahin, Teslim Borcu, s. 273; Kirmizi, Insaat S6zlesmesi, s. 531.

%% Giimiig, Ozel Hikumler, C.11, s. 86.
%7 Buz, Dénme, s. 217-218; Oz, Dénme, s. 142; Oz, Insaat, s. 198-99.

% Yargitay 15. HD. 23.06.1994 T., 1993/5225 E. 1994/4242 K.: “(..) BK’nun 106. Maddesi
geregince uygun bir siire tayin edilerek feshin ihbar edilmesi ve bu siire sonunda sézlesmenin
feshedilebilecegine davali arsa sahibinin buna ragmen herhangi bir siire vermeden 7.10.1991
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kullanilmasinin kosullar1 gergeklesmemisse gegersiz olan bu dénme beyani sozlesme
iligkisini ¢ozmez. Bu durumda sozlesme iliskisi ifaya yonelik olarak varligini
korur®. Sozlesmeden donme hakkimin kullanilmasina engel olan bu durum
yuklenicinin aslinda temerriide diismemis olmasi ise, is / arsa sahibinin aynen ifadan
vazgeeme beyani da gegersizdir. Buna karsilik, yiiklenici temerriide disiiriilmiis,
ancak, is sahibinin sec¢imlik haklari kullanmasinin kosulari ger¢eklesmemis ise
burada aynen ifadan vazge¢me beyani gegerlidir; sadece sozlesmeden donme beyani
gecersizdir. Bu son ihtimalde, is / arsa sahibine yeniden aynen ifay1 talep etme hakki
ancak yiiklenici buna riza gosterirse veya bu durum onun da menfaatine ise
verilmelidir. Zira, yuklenici aynen ifadan vazgegme beyanina giivenmis ve isgucu ile
kaynaklarin1 bagka bir ise kaydirmis olabileceginden artik onu mutlak bicimde aynen

ifa ile ylikiimlii tutmak dogru olmaz®*.

3.3.2. Is / Arsa Sahibinin Sézlesmeden Donmesinin Sonuglar

3.3.2.1. Genel Olarak

TBK m. 125/1I’e gore; “Sozlesmeden donme halinde taraflar, karsilikh
olarak ifa yiikiimliiliigiinden kurtulurlar ve daha once ifa ettikleri edimleri

’

isteyebilirler.” Buna gore arsa payr karsiligl insaat sozlesmesinde alacaklinin
sozlesmeden donmesi iki temel sonu¢ dogurur: Birincisi, s6zlesmenin her iki tarafi

da taahhiit ettikleri edimleri ifa etme borcundan kurtulur. Bu durum sézlesmeden

tarihinde sozlesmeyi feshetmek istemesine ve daha sonra yiikleniciyi azletmesine, bu nedenle
fesihte hakli sayilamayacagina (....) Toplanan kayitlardan daval tarafin sozlesmeyi haksiz olarak
feshettigi, boylece davacimin kar mahrumiyeti isteyebilecegi sonucuna varimistir. Davall yanin
sozlesmeyi BK’nun 369. maddesindeki yazili kosullar geregince feshedilmedigi anlasildigindan,
kar mahrumiyeti hesabimin BK’nun 325. maddesindeki kesinti ydntemine gore yapilmasi
gerekmektedir. Bu maddedeki yonteme gore eserin bedelinden, yiiklenicinin igi tamamlamamasi
dolayisiyla sagladigi tasarruf (6rnegin, malzeme ve personel giderlerinden tasarruf ettigi miktar)
ile bos kalmasi sonucu baska bir is bularak elde ettigi kar ve béyle bir is bulmaktan kasten
kaginmissa kazanacagi miktar toplamlar: diisiilerek, yiiklenicinin is sahibinden isteyecegi ddence
miktarimin ortaya ¢ikarilmast gerekmektedir. (...)” (www.kazanci.com).

°% By dogrultuda: Kurt, Temerrit, s. 290; Serozan, Dénme, s. 497; Oz, Dénme, s. 142; Oz, insaat, s.
199; Sahin, Teslim Borcu, s. 275; Yener, Arsa Payi, S. 94.

540 Kurt, Temerrit, s. 290.
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donmenin gelecege iliskin sonucudur. ikinci olarak ise, iki taraf bakimmdan da hali
hazirda ifa etmis olduklar1 edimleri karsilikli olarak iade etme yilikiimliiliigii dogar.
Bu da, donmenin geg¢mise yonelik sonucudur. Ancak bu iade taleplerinin hukuki
niteligi tartismalidir. Bu tartismalarin esasini olusturan goriislerin degerlendirilmesi

dénmenin hukuki sonuglarinin tespiti bakimmdan oldukga dnemlidir®,

3.3.2.2. Dénmenin Hukuki Niteligine fliskin Ileri Siiriilen Géoriisler

3.3.2.2.1. Klasik Donme Goriisii

Tarih agisindan en eski goriis olan klasik donme goriisii doktrinde hakim

2 Bu goriise gore sozlesme, kuruldugu andan itibaren gegmise etkili

durumdadir
olarak ortadan kalkar®®. Bu halde artik ifa istenemeyecegi gibi yerine getirilmis
edimler de hukuki sebepten yoksun kaldiklarindan iadesi gerekecektir. Bu noktada
yerine getirilmis edimler agisindan, edimin aynen iadesi miimkiin degilse sebepsiz
zenginlesme hiikiimleri uygulanacakt1r544. Iade taleplerinin tabi oldugu zamanasimi

siiresi de TBK’na gore donme beyaninin muhataba ulagsmasindan itibaren 2 yil

olacaktir.

Klasik goriistekiler kendi iginde ikiye ayrilmis durumdadirlar. Sebepsiz
zenginlesme goriisiinii savunanlara gore, s6zlesmeden donme borg¢landirict islemi

ortadan kaldirir ancak borg¢landirict islemin ifasina yonelik yapilmis olan tasarruf

1 Buz, Dénme, s. 164 vd.; Kurt, Temerriit, s. 291; Sahin, Teslim Borcu, s. 276; Yener, Arsa Payu, s.
109; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 115 vd.; Ergezen, Sozlesmeyi Sona Erdirme Hakki, s. 122;
Serozan, Dénme, s. 59 vd. ; Kirmizi, Insaat Sozlesmesi, s. 532 vd.

542 Tungomag, Genel Hiikiimler, s. 951; Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 415; Dirican, Cezai Sart, s.

61; Sahin, Teslim Borcu, s. 276; Karatas, Insaat, s. 453; Bilge, Insaat, s. 18.

3 Kurt, Temerriit, s. 292; Sahin, Teslim Borcu, s. 276-277; Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 412;
Dayinlarli, Temerriit, s. 103; Yener, Arsa Payi, S. 109-110; Buz, D6nme, s. 118; .Serozan, Ddnme,
s. 60; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 115; Kirmizi, Insaat S6zlesmesi, s. 532; Bilge, Insaat, s. 18.

** Sahin, Teslim Borcu, s. 277; Oz, Donme, s. 238 vd.; Yener, Arsa Payi, s. 110; Buz, Donme, s. 119;
Uygur, Ingaat Hukuku, C.I1, s. 487; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 115; Selimoglu, Eser S6zlesmesi,
s. 340; Ergezen, Sozlesmeyi Sona Erdirme Hakka, s. 122; Bilge, Insaat, s. 19.
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islemleri tizerinde etkili degildir. Bu sebeple doniilen s6zlesmeye dayanilarak yapilan
tasarruf islemleri ile kazanilan ayni haklar kendiliginden bu hakki devreden tarafa
geri donmez. Taraflarin onceden gegerli olarak ifa ettikleri ancak artik sebebi sona

eren edimlerin iadesine iliskin talepleri, ayni degil, sahsi taleplerdir®*®.

Klasik goriis igerisinde yer alan ayni etkili donme goriisiine gore ise, sebebe
bagl (ill7) olan tasarruf isleminin sdzlesmeden dénme tizerine gegmise etkili olarak
hiikiimsiiz hale gelecegi ve ifa edilen edimlerin iadesinin ayni hakka dayanacagi ileri

546

strilmektedir’™. Bu baglamda sebepten soyut (illetten micerret) tasarruf islemleri

donme iizerine sebepsiz zenginlesme niteligi kazanirken, sebebe bagl tasarruf

islemleri ise dénme ile beraber gegersiz hale gelir™"’

. Bu durumda arsa pay1 karsilig1
insaat sozlesmelerinde, sdzlesmeden doniiliince o ana kadar yiikleniciye devredilmis
olan arsa paylar1 agisindan tescil yolsuz hale gelmis sayilacaktir. Yolsuz tescilin
diizeltilmesi de herhangi bir siireye tabi olmayan tapu sicilinin diizeltilmesi davasi ile
talep edilebilecektir™®. lade yiikiimiinde esyadan elde edilen yararlar ile esyaya
yapilan masraflarin hukuki durumu ise temel olarak haksiz zilyedin iade durumunu

diizenleyen TMK m. 993 vd. hiikiimlerine gére belirlenecektir®®®.

3.3.2.2.2. Kanuni Borg lliskisi Goriisii

Bu goriise gore sozlesmeden donme lizerine borg iligkisi ortadan kalkmakta

fakat taraflar arasinda tasfiyeye yonelik kanuni bir bor¢ iligkisi meydana

5 Kurt, Temerriit, s. 292; Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 415; Karatas, Insaat, s. 453; Sahin,
Teslim Borcu, s. 277; Dirican, Cezai Sart, s. 61; Yener, Arsa Pay, s. 110; Dayinlarli, Temerr(t, s.
107; Reisoglu, Genel Hilkiimler, s. 384; Kirnuz, insaat Sézlesmesi, s. 532; Bilge, Insaat, s. 19.

56 Buz, Donme, s. 121-140; Oz, Dénme, s. 40; Ayan, Temerriit, s. 269; Bilge, Insaat, s. 20; Kurt,
Temerriit, s. 293; Sahin, Teslim Borcu, s. 279; Yener, Arsa Payi, s. 113; Kirmzi, Insaat
So6zlesmesi, s. 533.

7 Ayan, Temerriit, s. 267; Sahin, Teslim Borcu, s. 279; Buz, Dénme, s. 121-122; Yener, Arsa Payu, s.

113.

8 Ayan, Temerriit, s. 267; Sahin, Teslim Borcu, s. 279; Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 413; Oz,
Donme, s. 241; Kurt, Temerrit, s. 293-294; Buz, Donme, s. 172-173; Yener, Arsa Payi, s. 113;
Kirmizi, Ingaat Sozlesmesi, s. 533; Bilge, Insaat, s. 20.

9 Buz, Dénme, s. 223-231; Kurt, Temerr(it, s. 294.
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gelmektedir™®

. Bu nedenle iade talebinin sebepsiz zenginlesmedeki kisa zamanagimi1
stiiresine degil, TBK m. 146 (eBK m. 125)’deki iade borcunun dogdugu andan
itibaren on yillik zamanasimma tabi olmasi gerektigi ifade edilmistir. ladenin
kapsami ise TBK m. 79-80 (eBK m. 63-65) baglaminda sebepsiz zenginlesme

hiikiimlerine gére kiyasen belirlenir®”.

3.3.2.2.3. Yeni Donme (Doniisiim) Goriisii

Turk doktrininde ¢ok sayida yazar tarafindan benimsenen doniistim goriisiine
gore®™?, sozlesmeden donme ile sdzlesme iliskisi ortadan kalkmaz; sadece icerik
degistirip tasfiye iligskisine doniisiir. Sozlesmeden doniildiikten sonra s6zlesmenin
konusunu, donmeden once edinilen edimleri iade etme, yani geri verme borglari

01usturur553.

Bu goriise gore, doniilen sozlesme iliskisi igerik degistirerek devam
ettiginden, doniilen sézlesmeye dayanilarak yapilan tasarruf islemleri ve bu
islemlerle kazanilan ayni haklar gecerlidir™. Bu yiizden, ayni etkili dénme
goriisliniin aksine kazanilan ayni haklarin, donme iizerine bunlar1 devreden kisiye
donmesi s6z konusu olmaz. Taraflar tasfiye iligkisi ¢ercevesinde, kazandiklari

edimleri iade borcu altina girerler. Iadeyi talep hakki ise ayni degil, sahsi bir

50 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Genel Hiikiimler, s. 1295; Kurt, Temerr(t, s. 293; Sahin, Teslim
Borcu, s. 279-280; Giimiis, Ozel Hukimler, C.11, s. 78-79; Buz, Dénme, s. 121; Kirmizi, insaat
Sézlesmesi, s. 532-533.; Bilge, Insaat, s. 20.

%! Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Genel Hiikiimler, s. 1295; Kurt, Temerriit, s. 293; Giimiis, Ozel
Hikimler, C.11, s. 79; Buz, D6nme, s. 121; Yener, Arsa Payi, S. 112; Sahin, Teslim Borcu, s. 280;
Daynlarli, Temerriit, s. 106; Kirmizi, insaat Sézlesmesi, s. 533; Bilge, Insaat, s. 21.

2 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1122; Kurt, Temerriit, s. 294; Serozan, Dénme, s. 73 vd. ; Selici,
Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 77; Havutgu, Temerriit ve Miisbet Zararin Tazmini, s. 66; Kirmizi,
Insaat Sozlesmesi, s. 533; Thsan M. Darende, “Kat Karsiig1 insaat Sozlesmesinden Donmenin
Uciincii Sahislar Uzerindeki Etkisi”, s. 5-6.

%3 Eren, Genel Hukimler, s. 1122; Kurt, Temerrit, s. 294; Sahin, Teslim Borcu, s. 280; Serozan,
Donme, s. 95; Buz, Dénme, s. 123; Yener, Arsa Payi, s. 112; Kirmizi, Insaat S6zlesmesi, s. 533.

554 Kurt, Temerriit, s. 294; Serozan, Dénme, s. 91; Serozan, ifa, s. 235; Buz, Dénme, s. 123; Kirmizi,
Insaat Sozlesmesi, s. 533; Bilge, Insaat, s. 22; Darende, S6zlesmeden Donme, s. 6.
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taleptir555. Devredilen hak, eski sahibine ancak, devralanin iade borcunu yerine
getirmesiyle doner. Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde, devralanin iadeye
yanasmamasi durumunda, devreden, agacagi tescile zorlama davasi (TMK m. 716)
sonucunda mulkiyetin kendisine aidiyetine karar verildigi anda miilkiyet hakkini

tekrar kazanir>>°.

Bu goriis uyarinca, TBK m. 125/II1 (eBK m. 108)’den dogan tiim talepler
doniilen s6zlesmeden dogmaktadir ve iade talepleri ile menfi tazminat talebi TBK m.
146 (e BK m.125)’de diizenlenen on yillik zamanagimu siiresine tabidir. Masraflardan
sorumluluk agisindan TBK m. 80 (eBK m. 64)’tin kiyasen uygulanacag kabul

edilmektedir®’.

3.3.2.2.4. Yargitay’in Uygulamasi

Yargitay klasik teoriyi yani sozlesmeden donme ile sézlesmenin ge¢cmise

etkili olarak ortadan kalktigin1 kabul etmektedir®>®

. Genel manada eser sozlesmeleri
acisindan sebepsiz zenginlesme ve bazen de kanuni borg iligkisi goriisiinii kabul eden
Yargitay, arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmeleri agisindan son yillardaki kararlarinda,
donme sonucunda Onceden yiikleniciye devredilen taginmaz miilkiyetinin

kendiliginden eski malike (arsa sahibine) donecegini belirtmektedir. Yargitay bu

555 Kurt, Temerriit, s. 295; Serozan, Dénme, s. 95; Buz, Dénme, s. 123; Yener, Arsa Pay1, s. 112;
Kirmizi, Insaat S6zlesmesi, s. 534; Darende, Sozlesmeden Dénme, s. 8-9.

5% Kurt, Temerrilt, s. 295; Serozan, Donme, s. 95; Kirmizi, Insaat Sézlesmesi, s. 534.
7 Kurt, Temerrilt, s. 295; Eren, Genel Hikiimler, s. 1123; Yener, Arsa Payz, s. 112.

> Ornegin, Yargitay 13. HD. 03.02.1981 T., 1981/7134/E. 1981/692 K.: “(...) Sézlesmeden donmekle
bu sézlesme iliskisi gegmise etkili olarak ortadan kalkmistir. Donme hakki bozucu yenilik doguran
haklardandwr. Gergekten bu hakkin (vetkinin) kullanilmasi, var olan bir hukuksal iliskiyi ortadan
kaldwrr. (..)” (Karahasan, O.B.. CII, s. 539, dn. 138); Yargitay 15. HD. 23.11.1978 T.
2225/2227: “(..) Sozlesmeden donme (fesih) ile sozlesme ilisigi ge¢mise etkili olarak ortadan
kalkar. (...)” (Karahasan, O.B.1. C.II, s. 905); “(..) Sézlesme bozulduguna gére, sozlesme hig
yapilmamig sayilr ve biitiin borg iliskileri ortadan kalkar. (...)” (Buz, Donme, s. 130, dn. 49).
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yonuyle inceleme konumuz olan sézlesme agisindan, “ayni etkili donme” goriisii

cercevesinde bir uygulamaya sahiptir>>°.

3.3.2.2.5. Goriislerin Degerlendirilmesi ve Kanaatimiz

TBK m. 125/1I’deki diizenlemeye gore taraflar, donme anindan itibaren
karsilikli ifa yiikiimliliginden kurtulurlar ve daha once ifa ettikleri edimleri geri
isteyebilirler. Donme beyani ile sozlesme iliskisi kuruldugu andan itibaren ortadan
kalkacaktir. Taraflar sozlesmeden Onceki durumlarina geri doneceklerdir. Bu
baglamda, doniisiim teorisi oncelikle, sézlesmeden déonme kavraminin anlamina ters
diismektedir. Zira, doniisiim goriisii kabul edilirse, sozlesme donme ile sona ermis
olmayacak, aksine iade yiikiimliiliikkleri agisindan igerik degistiren sézlesmeye uygun
olarak ifanin gergeklestirilmesi gerekecektir. Klasik donme goriisiinii savunan
yazarlara gore yeni déonme kurami, iade borcuna doniisme imkani olmayan edim
borglarinin iade akibetinin ne olacagim tam olarak ortaya koyamamaktadir®®.
Alacaklinin donme hakkini kullanmasindan sonra, doniisiim goriistince ifade edilen,
sOzlesmenin tasfiye amaciyla varlifini devam ettirecegi goriisiine katilmak da
miimkiin degildir. Zira doniilen s6zlesmede, edimlerin iadesinin saglanmasi i¢in
taraflarin bu hususta karsilikli olarak anlagmalari gerekirsel. Halbuki s6zlesmeden

donme ile donme hakkini kullanan taraf s6zlesmenin sona ermesini agik bir sekilde

% Ornegin, Yargitay 15. HD. 21.04.1993 T., 1993/3812/E. 1993/1871 K.: “(..) fesih sonucu,
sozlesme iliskisinin geg¢mise etkili olarak ortadan kalkmast nedeniyle yanlarin birbirlerine
verdiklerini geri istemek hakkinin bulundugunu, BK m. 108 a¢iklik ve segiklikle ongériir. Geri
vermenin kapsami ise, nedensiz zenginlesme ¢evresinde saptanmak gerekir. (...) Yuklenicinin
edimini yerine getirmemesi halinde arsa sahibinin istemiyle sézlesmenin geriye doniik feshi
sonucu arsanin eski malikine dénecegi (...)” Kararin tam metni icin bkz. Karahasan, O.B.1. C.IL s.
718-719; Yargitay 15. HD. 24.06.1998 T., 2147 E..2779 K.: “(...) Sézlesmenin geriye etkili feshi
halinde bu tapu paylari, BK 108/1 uyarinca, talep halinde arsa sahibine geri doner. (...)” Kararin
tam metni icin bkz. Karatas, insaat, s. 397, dn. 33; Yargitay 15.11.1993 T., 1993/6469 E.,
1993/4599 K. icin bkz. Karahasan, O.B.I. C.II, s. 719-720; Yargitay 15. HD. 10.03.2003 T., 492
E./1252 K.: “(...) Arsa sahipleri ise; gerceklesecegine giivendikleri sozlesme ile yiikleniciye bir
kistm tapu devretmislerse sozlesme ifa ile bitmedginden, geriye etkili feshin dogal sonucu olarak,
bu tapularmn iadesini (tapu sicilinin diizeltilmesi davasi) talep edebilir. (...)”, Coskun, Ugiincii
Kisinin Hukuki Durumu, s. 135.

°%0 Sahin, Teslim Borcu, s. 281; Oz, Dénme, s. 39. Yeni donme teorisi hakkinda detayli bilgi igin bkz:

Serozan, Donme, s. 68 vd. Bu teori hakkindaki elestiriler i¢in bkz. Buz, Donme, s. 135-151.

%1 Buz, Donme, s. 134.
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istemektedir. DOniisiim teorisini savunan bazi yazarlar, iade alacaklisinin, iade
bor¢lusunun iade konusu seye yaptigi zorunlu ve faydali masraflart TBK m.80
hiikmiine kiyasen tazmin etmekle yiikiimlii oldugunu belirtmektedir. Ancak, kiyasen
de olsa, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinin uygulandigi bir hukuki iliskiyi, s6zlesme

iliskisi olarak nitelendirmek miimkiin degildir>®,

Kanuni borg iligkisi goriisiinin de yerinde olmadigin1 diisiinmekteyiz. Zira,
burada bir varsayimdan hareket edilmektedir. Bu goriise gore donme {izerine
taraflarin aldiklarini iade etmeleri hususunda anlagmaya vardiklar1 yoniinde bir esas
kabul edilmektedir. Ancak, esasen ne bor¢lunun ne de alacaklinin bdyle bir
mutabakati bulunmamaktadir®®. Bozucu yenilik doguran bir hak olan dénme ile
sozlesme iliskisi ortadan kalkmakta ve aradaki miinasebet sonlanmaktadir. Bu
bakimdan taraflar arasinda farazi bir mutabakatin oldugunu sdéylemek zorlama bir

yorumun sonucudur.

Sonug olarak, Klasik goriis i¢erisinde yer alan “ayni etkili donme goriistiniin”
yerinde oldugu kanaatindeyiz. Zira, kanun sistematigine gore, sozlesmeden donme
kavramu ile borg iligkisi ge¢mise etkili olarak ortadan kalkmakta ve o sdzlesme hig
kurulmamis kabul edilmektedir. Ayrica sozlesmeden donme iizerine sebebe bagl
olan tasarruf isleminin geg¢mise etkili olarak hiikiimsiiz hale gelecegi ve ifa edilen
edimlerin iadesinin ayni hakka dayanacag: diisiincesi diger goriislere nazaran daha

adil bir ¢dzilim yaratmaktadir.

%2 Bz, Donme, s. 138.

563 Sahin, Teslim Borcu, s. 282; Buz, Dénme, s. 134; Ayan, Temerriit, s. 270.
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3.3.2.3. Arsa pay1 Karsiig Insaat Sézlesmesinde Donme Uzerine

Olusan Durum

3.3.2.3.1. ifa Edilmemis Bor¢larin Sona Ermesi

Sozlesmeden donme ile taraflarin heniiz ifa etmedikleri borglar karsilikli
olarak ortadan kalkar (TBK m. 125/111). Bu durumda, sézlesmeden donme ile
birlikte, is / arsa sahibi heniiz devretmedigi arsa paylarimi yiikleniciye devretme
borcundan kurtulur; yiiklenicinin de insaatt meydana getirme ve bagimsiz boliimleri
is sahibine teslim borcu sona erer®*, Is sahibinin sozlesmeden dénmesinden dnce
yuklenicinin arsa pay1 bigimindeki bedel alacagini sekle uygun olarak iigiincii kisiye
devretmis oldugu durum i¢in, is sahibi devredilen alacagin donme yiiziinden ortadan
kalktigini, boyle bir borcu bulunmadigini devralan iiglincii kisiye karsi ileri

stirebilir®®,

3.3.2.3.2. ifa Edilmis Olan Edimlerin Iadesi

3.3.2.3.2.1. Is Sahibinin fade Borcu (Sorumlulugu)

TBK m. 125/1II geregince sozlesmeden doniilmesi ile birlikte, s6zlesmenin

taraflari dnceden ifa ettikleri seylerin iadesini isteme hakkima sahiptir™®®. Edimler

564 Buz, Dénme, s. 154; Ayan, Temerriit, s. 254; Sahin, Teslim Borcu, s. 282; Oz, Dénme, s. 31; Kurt,

Temerriit, s. 304; Kirmizi, Insaat Sézlesmesi, s. 531; Aydemir, insaat Hukuku, s. 428; Yakuppur,
Teslim Borcu, s. 114; Biylkay, Eser Sozlesmesi, s. 217; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 340.

%5 Ayan, Temerriit, s. 254-255; Sahin, Teslim Borcu, s. 283; Yener, Arsa Payi, s. 126 vd.; Aydemir,
Insaat Hukuku, s. 414; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 380.

%66 Kurt, Temerriit, s. 304-305; Sahin, Teslim Borcu, s. 283; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 340;
Kirmizi, Insaat Sézlesmesi, s. 535.
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kural olarak aynen iade edilir. Ancak, insaatin sokiiliip iadesi miimkiin

5 L. - 567
olamayacagindan deger iadesi s6z konusu olur™".

AYAN’a g6r6568 is / arsa sahibinin iade borcunun kapsami belirlenirken
oncelikle sozlesmeden donme tarihi itibariyle yiikleniciye isabet edecek olan
bagimsiz boliimlerin veya arsa paylarinin mevcut tamamlanmamais halleriyle tasidig
piyasa degerinin belirlenmesi gerekir. Bu tutar is sahibinin toplam bedel borcudur.
Daha sonra isin toplam ise nazaran tamamlanma orani belirlenerek, bu tamamlanma
orani toplam bedel borcuna uygulanmak suretiyle is sahibinin iade borcu
bulunmalidir. Buna gore Ornegin; yiikleniciye birakilmasi kararlagtirilan tim
bagimsiz boéliimlerin tamamlanmamig halleriyle arz ettigi piyasa degeri 50.000 TL,

insaatin tamamlanma orani da %10 ise, is sahibinin iade borcu 5.000 TL’dir.

Kanimizca, Yazar’in so6zlesmeden donme bakimindan benimsedigi bu sonug
uygulandiginda dogacak sonucun, sozlesmenin ileriye etkili olarak feshedilmesi
halinde s6z konusu olacak durumdan pek farki kalmayacaktir. Zira, ileriye etkili
feshin aksine, sozlesmeden doniildiigiinde donme anina kadar ifa edilmis edimlerin
gecerliligini korumasi ve bu itibarla yiiklenicinin yaptig1 kisimla orantili {icret almasi
s6z konusu olmaz. Is sahibi sdzlesmeden déndiigiinde, is sahibinin arsasinda
yapimina baglanan ancak tamamlanmayan insaatin objektif degeri, sézlesmenin
tasfiyesi geregi ifa edilen edimlerin iadesi amagclanarak yikleniciye verilmektedir.
Ayrica, AYAN 1 goriisii kabul edildiginde is sahibi sdzlesmeyi ileriye etkili olarak
feshetseydi bulunacagi durumdan daha kotii bir duruma sokulmaktadir. Zira, ileriye
etkili fesih halinde is sahibi yiikleniciden, genel olarak menfi zarar tazminatindan
daha fazla olan miispet zarar tazminati talep edebilecektir. Ancak AYAN’1n goriisii
uyarinca sozlesmeyi geriye etkili olarak fesheden is sahibi, hem yiikleniciye yaptigi

kisimla orantili arsa pay1 degeri vermek zorunda kalacak hem de mispet zarara gore

%7 Sahin, Teslim Borcu, s. 284; Ayan, Temerriit, s. 257; Kurt, Temerrit, s. 309; Selimoglu, Eser

Sozlesmesi, s. 340; Kirmizi, Insaat Sozlesmesi, s. 538.

%8 Ayan, arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesinden doniildiigiinde de yiikleniciye yaptigi kismin imalat
bedelinin degil, yaptig1 kisimla orantil ticretin verilmesi gerektigi goriigiindedir. (Ayan, Temerrdit,
S. 265).
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genelde daha diisiik olan menfi zararla yetinmek durumunda kalacaktir. BOyle bir
durumda KURT’un da belirttigi iizere™®, borcunu ihlal ederek sozlesmeden
doniilmesine sebebiyet vermis yiiklenicinin menfaatlerinin, herhangi bir borca
aykirilikta bulunmamis is sahibinin menfaatlerine nazaran ¢ikarlar dengesini bozar
sekilde gereginden fazla korunmasi s6z konusu olur. Diger yandan boyle bir ¢6ziim
yontemi, ileriye etkili fesihte oldugu gibi, mevcut edimin gecerliligini korumasi

dolayisiyla kismi ifa anlamina gelecek bir durum da yaratur.

Fikrimizce is sahibi tarafindan yiikleniciye verilmesi gereken tutar,
tamamlanmamis insaatin mevcut halinin yapim degeri, diger bir deyisle bu eksik
yapin imalat bedelidir’”®. Yikleniciye verilmesi gereken yapim degerine, proje,
ruhsat, kazi, nakliye giderleri, iscilik licretleri ve malzeme masraflari dahildir’™.
Yukleniciye verilecek olan edimin objektif degerinin i¢inde, yiiklenicin kar1, yaptig
isle orantili olarak dahi yer almaz. Zira, yiklenicinin yaptig1 isle orantili olacak
sekilde kar marjina da sahip olmasi, onun ifada bulundugu takdirde hak
kazanabilecegi, sozlesmenin ifasmna iliskin bir menfaatidir. Oysa s6zlesmeden
donme, sozlesme geregi gibi ifa edilseydi taraflarin bulunacagi durumu yani
taraflarin ifaya iliskin menfaatlerini saglamayr degil, taraflar1 s6zlesme Oncesi
bulunduklar1 duruma dondiirmeyi hedefler. Bu bakimdan, yiikleniciye yaptig

kisimla orantili olarak arsa payi yahut bedeli verilmesi s6zlesmeden donmede degil

ancak ileriye etkili fesih durumunda s6z konusu olabilir.

%9 Kurt, Temerriit, s. 312-313. Aym goriiste: Kirmizi, Insaat Sozlesmesi, s. 538-539.

>0 Kurt, Temerriit, s. 311; Kirmuzi, insaat Sézlesmesi, s. 539; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 78;
Oz, Insaat, s. 151; Giimiis, Ozel Hikimler, C.1I, s. 81; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 407. Bu yénde
Yargitay 15. HD. 19.12.2005 T., 2004/7707 E. 2005/6899-6924 K.: “(..) Fesih sonucu isin
tasfiyesi gerekeceginden davaci yiiklenici sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gére dava tarihi
itibariyle gerceklestirdigi arsa sahiplerinin yararlanabilecegi ekonomik degeri olan ve
malvarliklarinda artis saglayan imalat bedelini isteyebilir. (...)” (Kostakoglu, Insaat Hukuku, s.
938-939).

™ Kurt, Temerrit, s. 311; Oz, ingaat, s. 151.
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Is sahibinin yiikleniciye iade etmesi gereken edimin degerinin
hesaplanmasinda esas alinacak tarih ise sozlesmeden donme hakkinin kullanildigi

tarihtir.

3.3.2.3.2.2. Yiiklenicinin iade Borcu (Sorumlulugu)

3.3.2.3.2.2.1. Yiiklenicinin fade Borcu (Sorumlulugu)’na iliskin Gériisler
ve Yargitay Uygulamasi

Arsa payr karsiligr insaat sozlesmelerinde, yiiklenicinin iade borcunun
kapsami, is sahibinin donme anina degin yiikleniciye devretmis oldugu arsa
paylarinin miktarina gore degiskenlik gosterir. Sik rastlanilmamakla birlikte,
sO0zlesmede, insaatin tamamlanip teslimin gerceklesmesi ile arsa paylarinin
yiikleniciye devredilecegi kararlastirilabilir. Bu durumda ingaat teslim edilmeden,
bedel alacagi olarak kararlagtirllan arsa paylar yiikleniciye devredilmemis
oldugundan, sozlesmeden donme durumunda yiiklenicinin iade borcu da ortaya

¢ikmaz.

Ancak, sdzlesmenin kurulma amacglarinin basinda gelen, yiikleniciye insaati
yapmak i¢in finansman saglamak diisiincesi goz Onlinde tutularak kurulan
sozlesmelerde durum degismektedir. Bu durumda, is sahibi heniiz insaat
tamamlanmadan arsa paylarini kismen yahut tamamen ylikleniciye devretmektedir.
Iste is sahibi ingaat tamamlanmadan 6nce, sdzlesme geregi yiikleniciye kalacak olan
arsa paylarinin tamamini veya bir kismini tapuda yiiklenici adina tescil etmis ve fakat
ingaat teslim edilmeden de yiiklenici temerriide diismiis ve is sahibi de s6zlesmeden
donme hakkini kullanmigsa devredilen arsa paylarinin iadesinin nasil olacagi 6nem

ta§1r572

. Zira bu durumlarda is sahibi Ucuncii kisilere arsa pay1 devri yapmis olabilir.
Yuklenici de kendisine devredilen arsa paylarinin bir kismini veya tamamini tigincii

kisilere daha insaat tamamlanmadan devretmis olabilir. Tiim bu ihtimaller sonucunda

572 Kurt, Temerrilt, s. 315; Yener, Arsa Payi, s. 116 vd.
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hukuki anlamda karisik iliskiler ortaya ¢ikmakta ve ¢6ziim ¢ogu zaman giicliik arz
etmektedir. Bu bakimdan asagida, bu ihtimaller dahilinde doktrindeki ¢6zium
yontemleri ve Yargitay’in uygulamasi belirtilecek, son olarak da kisisel goriisiimiiz

acgiklanacaktir.

Belirtelim ki, boyle bir durumda ¢6zim yonteminin belirlenmesinde rol
oynayan temel unsur, sozlesmeden donmenin hukuki niteligine iliskin yukarida

aciklanan goriislerden®”® hangisinin tercih edilecegidir.

Bu noktada, doniisiim (yeni donme) gorisiiniin kabul edilmesi halinde;
sozlesmeden donme ne borglandirict islemi, ne de tasarruf islemini gecmise etkili
olarak ortadan kaldirir. Bu sebeple, is sahibinin sd6zlesmeden donmeden Once gegerli
olarak yiikleniciye naklettigi arsa paylarinin miilkiyeti sozlesmeden donme ile
birlikte kendiliginden is sahibine donmez>"*. Bu gériis uyarinca sézlesmeden dénen
15 sahibi daha Once ifa ettigi edimin iadesini, tasfiye amacina yonelerek mahiyet
degistiren ve halen ayakta kalan sozlesme iliskisine dayanarak yikleniciden talep
edebilir. Bu baglamda, arsa paylarinin iadesi talebi sahsi bir hak olmakta ve iade

TMK m. 716 geregince tescile zorlama davasi ile saglanmaktadir®”.

Kanuni borg iligkisinin kabul edilmesi durumunda taraflarin iade talepleri
dogrudan TBK m. 125’e¢ dayanmaktadir. Iade borcunun kapsami sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine kiyasen belirlenir. Ancak donme iizerine acilacak iade
davasi sozlesmeden dogdugu i¢in TBK m. 146’da 6ngoriilen on yillik zamanagimina

tabi olmaktadir’’. Sonug olarak bu gériis kabul edildiginde, sebepsiz zenginlesmenin

58 hkz. s. 182-185.

™ Kurt, Temerriit, s. 315; Serozan, Dénme, s. 91; Yener, Arsa Payi, s. 112-113; Oz, insaat, s. 150;
Kirmizi, Insaat Sozlesmesi, s. 541.

> Kurt, Temerriit, s. 315-316; Serozan, Dénme, s. 94-95; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 78;
Kirmizi, Insaat Sozlesmesi, s. 541.

576 Yener, Arsa Pay1, s. 112; Daymlarl, Temerriit, s. 106; Oz, Dénme, s. 35-36; Buz, D6nme, s. 120;
Kurt, Temerriit, s. 293; Kirmizi, Insaat S6zlesmesi, s. 533.
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ladesi talebine dayanan TMK m. 716°daki “tescile zorlama davasi” ile yiiklenicinin

iade borcu belirlenecektir®’”.

Sebepsiz zenginlesme goriisii uyarinca ise, taraflarin TBK m. 125/III’e gore
sahip olduklari iade talepleri TBK m. 82/1’deki iki y1llik zamanagimina tabi olacaktir.
Yiklenicinin iade borcu TMK m. 716’daki “tescile zorlama davasi” ile yerine

getirilecektir.

Son olarak, ayni etkili donme goriisiine gore, tasarruf islemlerinin sebebe
bagli (illl) olmasindan &tiirii, sozlesmeden donme ile borglandirici islem ortadan
kalkar ve buna bagli olarak yapilmis tasarruf islemleri de gecersiz hale gelir. Bu
sebeple, donllen sOzlesmeye dayanilarak kazanilan ayni haklar devralana hig
gegmemistir. Sozlesmeden donmeden 6nce miilkiyeti yiikleniciye gecirilmis arsa
paylarinin iadesi, yolsuz hale gelen tescilin diizeltilmesini saglayan TMK m.

1025°deki “tapu kaydinin diizeltilmesi davasi” ile saglan1r578.

Yargitay ise bircok kararinda arsa payr karsilifi insaat sozlesmesinden
doniildiikten sonra taraflarin  birbirine yonelttigi iade taleplerini sebepsiz
zenginlesmenin iadesi olarak degerlendirmistir. Sebepsiz zenginlesme goriisiine gore
ayni haklar sozlesmeden donmeden etkilenmeyeceginden, devredilen arsa paylarinin
miilkiyeti kendiliginden is sahibine donmez. Sebepsiz zenginlesmenin iadesi talebine
yonelik olarak “tescile zorlama davasi” agilmasi gerekir (TMK m. 716)°"°. Ancak

Oonemle belirtmek gerekir ki, Yargitay, is sahibinin baslangicta tapuda ytkleniciye

*"" Sahin, Teslim Borcu, s. 280; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Genel Hiikiimler, s. 1295.

578 Oz, Donme, s. 240-241; Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 413; Kurt, Temerriit, s. 293-294; Buz,
Donme, s. 172-173; Ayan, Temerriit, s. 267; Sahin, Teslim Borcu, s. 279; Kirmizi, Insaat
So6zlesmesi, s. 533.

% Ornegin, Yargitay 15. HD., 06.11.2003 T., 1884 E./5280 K.: “(..) Tasfiveden amag; sayet
yiiklenicinin arsa sahiplerinin malvarligina gegirdigi bir deger varsa, bunun iadesinin saglanmasi
(somut olayda yapilan insaat bedeli) buna karsilik arsa sahipleri de yiikleniciye bir kisim tapu
devretmislerse bunlarin saptanarak arsa sahiplerine geri verilmesinin teminidir. Zira ig tasfiveyle
sonuglanacagindan bunlar karsi tarafin malvarliginda kaldigi siirece sebepsiz zenginlesmeye
neden olur. (...)” (Karatas, Insaat, s. 471, dn. 20).
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yaptig1 arsa paylar1 devirlerini “avans” olarak nitelendirmekte ve yiiklenicinin ancak
edimini ifa ettigi takdirde miilkiyete hak kazanacagina hilkkmetmektedir. Yargitay,
bunun sonucu olarak da sozlesmeden donen is sahiplerinin iadeye yonelik agmis

olduklar1 “yolsuz tescilin diizeltilmesi davalarii™ kabul etmektedir™®.

3.3.2.3.2.2.2. Yiiklenicinin Tade Borcunun (Sorumlulugunun)
Kapsaminin Belirlenmesinde Kabul Edilen Goriislerin

Degerlendirilmesi ve Kanaatimiz

Sozlesmeden donmenin borg¢ iligkisini sona erdirmedigini belirterek,
sozlesmedeki edim borglarinin tersyiiz edilmesi sonucu, donme ile birlikte tasfiye
iliskisinin basladigin1 kabul eden “yeni donme (doniisiim) goriisiine”, dénmenin
sozlesme Ttzerindeki etkisinin sozlesmenin sanki hi¢ meydana gelmemisgesine
gecmise etkili olarak ortadan kalkmasi oldugunu benimsedigimizden dolay:

katllamlyoruZSSl.

Donme iizerine, s6zlesme ile kurulmus olan borg iliskisinin ortadan kalktigini
fakat tasfiyeye yonelik kanundan dogan bir borg iligkisinin olugtugunu 6ne siiren
“kanuni borg iliskisi goriisii” ise, ‘taraflarin aldiklarini iade etmeleri hususunda bir
anlagsmaya vardiklar’ varsayimindan hareket etmesinden mitevellit zorlama bir
yorum teskil etmektedir. Ayrica, iade taleplerinin dayanagi kanun olarak
gosterildikten sonra, iade borcunun sézlesmeden dogdugunun kabulii durumu celiski

arz etmektedir. Zira, kanun ve s6zlesme farkli bor¢ kaynaklaridir 582

“Sebepsiz zenginlesme goriisiine” de, OZ’iin bu goriise elestirisine paralel

olarak; donme ile s6zlesmenin gecmise etkili olarak ortadan kalkmasi fakat arsa

%0 Ornegin, Yargitay 15. HD.’nin 10.03.2003 T., 2003/492 E. 2003/152 K. i¢in bkz. Kostakoglu,
Insaat Hukuku, s. 879; Yargitay 15. HD.’nin 04.12.2006 T., 2006/13714 E. 2006/14348 K. icin
bkz. Kostakoglu, Insaat Hukuku, s. 951.

%81 Doniisiim (yeni donme) teorisinin detayli elestirisi i¢in bkz. Buz, Donme, s. 135-151.

%82 Borglarin kaynaklar1 hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. Eren, Genel Hiikiimler, s. 8.
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paymin ig sahibine kendiliginden donmemesi durumunun, ayni tasarruf iglemlerinin
sebebinin gegerliligini korumasi gibi bir anlam tasimasmdan Otirl katilamiyoruz.
Zira, baslangigtan beri yok kabul edilen bir so6zlesmenin tescile sebep olusturma
bakimindan var kabul edilmesi ve arsa paymnin iadesi i¢in tescile zorlama davasinin

agilmasmin gerekmesi geliski yaratmaktadir®®,

Kanaatimizce, arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde iade borcunun
kapsami bakimindan ayni etkili dSnme goriisiiniin benimsenmesi yerindedir. OZ’{in
belirttigi lizere, sozlesmeden donme iizerine borg iliskisi gecmise etkili olarak
ortadan kalkmakta ve yliklenicinin lehine tescilin yapildigi an i¢in ortada bir
sozlesme  bulunmamaktadir®. Dolayisiyla, yiikleniciye tasmmaz miilkiyeti
kazandiran tescil gecerli bir hukuki sebebe dayanmamaktadir. TMK m. 1024
uyarinca “sebebe bagli” oldugu tartismasiz olan taginmaz miilkiyeti geciren tescil,
donme islemi iizerine baslangictan itibaren yolsuz sayilmalidir. Bunun sonucu olarak
da yiiklenici, is sahibinin s6zlesmeden donmesi ilizerine sekli tescile ragmen, higbir
an igin arsa pay1 iizerinde miilkiyet kazanamamis duruma diisecektir. Is sahibinin de

zaten hi¢ kaybetmemis sayilacagi arsa paymin kendisine ait oldugunu belirlemesi

i¢in “yolsuz tescilin diizeltilmesi davas1” agmasi yeterli olacaktir.

Sozlesmeden donme ile, doniilen sozlesme geregi daha dnce yapilan tasarruf
islemleri bakimindan da ge¢mise etkili sonuglar dogacaginin kabul edilmesi halinde,
ticari islem giivenliginin zedelenecegi, alig-veris hayatinin alt iist olacag: gibi iddialar
gercegi yansitmamaktadir. Zira hukukumuzda iyi niyeti koruyan hiikiimlerin varlig
sebebiyle, iade konusu edimi iy1 niyetle kazanan kisilerin kazanimlar1 korunacak ve

ticari iglem gilivenligi herhangi bir sekilde etkilenmeyecektirsgs.

%8 Oz, Donme, s. 39-40, 241.
584 Oz, DonMe, s. 240-241.

5 Buz, Donme, s. 141.
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3.3.2.3.2.3. iade Konusu Arsa Paylarinn Is Sahibine Devri Ediminin

Imkansizlasmasi

Donme ile birlikte sozlesmenin kurulmasindan onceki durumu yeniden
saglamaya yonelik amacin gerg¢eklesmesi, iade konusu edimin sodzlesmenin
kurulmasi anindaki haliyle iade edilmesinin miimkiin olmamasi halinde gicluk arz

eder®®.

Doktrinde, iade konusu edimin imkansizlagsmasi sorunu, s6z konusu edimin
imkansizliginin ¢iktig1 ana gore, yani iadesi gereken maddi edimin dénme hakkinin
kullanilmasindan 6nce mi yoksa sonra m1 imkansizlastigina gore ikili bir tasnife tabi

tutulmaktadir®’

. Donme bildiriminden Once iade konusu edimin imkansizlasmasi
halinde iade borcunun kapsami tespit edilirken iki ihtimal s6z konusu olabilir.
Ihtimallerden biri; iade borglusunu imkansizliktan sorumlu tutmak yoniindeyken

digeri ise iade borcundan kurtulmasidir®®

. Bu iki ihtimalden hangisinin tercih
edilecegi, donme halinde iade hasarina ve imkansizliga kimin katlanacagi sorusuna

cevap teskil eder.

Donme beyanina kadar iade konusu maddi edimin maliki olan iade borglusu,
bu miilkiyet hakkina dayanarak, iade konusu edimi diledigi gibi kullanabilir. Bu
kapsamda yiiklenici insaat daha teslim edilmeden is sahibi tarafindan kendisine
devredilmis olan arsa payini bagkasina satabilir yahut bagislayabilir’®®. Bu hukuki
islemlerin yapilmasindan sonra sézlesmeden doniilmesi durumunda ortaya ¢ikacak
olan edimin iadesinin imkansizligina iade borglusu katlanmalidir. Zira edim konusu,
iade borclusunun kontrolii altinda imkansizliga ugramistir. Katildigimiz goriis

uyarinca iadenin kapsami bakimmdan TMK m. 993-995 hukumleri

% Buz, Dénme, s. 173-174.
%87 Kurt, Temerriit, s. 319; Buz, Donme, s. 175-176; Eren, Genel Hikimler, s. 1123.
588 Buz, Donme, s. 188.

589 Bz, Donme, s. 188-189.
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uygulanacaktir®®. Bu hiikiimler, haksiz zilyedin iyi niyetli ve kotii niyetli olmasina
gore iade borcunun kapsamini farkli diizenlemistir. fade bor¢lusu, donme beyanina
kadar kural olarak iyi niyetli sayilacagindan, iade borcunun kapsami bakimindan iyi
niyetli haksiz zilyedin sorumlulugunu diizenleyen TMK m. 993 hilkmi uygulanir. Bu
hiikme gore, iyi niyetli haksiz zilyet iade konusu seyi varligina inandig1 hakka uygun
kullanmasi sonucu, iade talebinde bulunan sahsa karsi herhangi bir tazminat 6demek
zorunda olmadig1 gibi, seyin yok olmasindan veya hasara ugramasindan da sorumlu
degildir. Iade bor¢lusunun iade konusu arsa paylarmn iyi niyetli {iciincii kisiye tapuda
devretmesi lizerine, iade ancak sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore talep
edilebilir’®. Bu takdirde, iyi niyetli sebepsiz zenginlesenin iade borcunun kapsamini
dizenleyen TBK m. 79/I uygulama alani bulacak ve iade konusu sey iade aninda
hangi durumda bulunuyorsa, bor¢lu onu o haliyle iade alacaklisina vermekle
yukiimliliigiinden kurtulacaktir. Bu bakimdan yiiklenici iade edecegi arsa payini, is
sahibinin sozlesmeden donme bildiriminde bulunmasindan once iiglincii kisiye
devrettigi durumlarda s6z konusu arsa paymin degeri oraninda iade ile ylkiimlii

olacaktir.

Doktrinde, iade borglusunu sebepsiz zenginlesme hiikiimleri ¢ercevesinde
iade konusu edimin degeri ile siirli olarak sorumlu tutmanin miimkiin oldugu
belirtilmektedir. Ornegin; iyi niyet — kotii niyet ayrimi yapilmadan, taraflari
sozlesmeden donme iizerine birbirlerinden aldiklar1 edimleri iade ile yukimlu tutan
TBK m. 125/11’iin, TBK m. 79/T’e goére 6zel hiikiim niteligi tasidigi ve bu nedenle
iade bor¢lusunun zenginlesmenin artik mevcut olmadigi savunmasinda bulunamayip,
iadesi imkansizlasan edimin degerini O6demekle yiikiimli tutulabilecegi

592

sOylenmektedir™“. Temerriide diisen borglunun, kendi edimini yerine getirmedigi

stirece sozlesmeden doniilebilecegini ve iade ile ylikiimlii olacagini hesaba katmak

% Buz, Dénme, s. 201.
1 Buz, Dénme, s. 201; Yener, Arsa Payz, s. 119.

%2 Bz, Donme, s. 209°dan naklen.
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zorunda oldugunu ve bu nedenle iyi niyetli sayilamayacagi i¢in TBK m. 79/I’deki

ayricalikli korumadan yararlanamayacagi seklinde bir goriis de ileri siiriilmiistiir™”.

Imkansizligin, dénme hakkinin kullanilmasindan sonra ortaya ¢ikmasi
halinde ise sorunun ¢oziimiiniin daha kolay oldugu belirtilmektedir. Zira, donme
hakkiin kullanilmasi ile birlikte iade yukdmlalukleri aktiel hale gelmektedir.
Boylece iade borglusunun gerg¢ek anlamda bir kusurunun mevcut olmadig1 savunmasi
s6z konusu olamayacak ve iyi niyeti koruyan hikimlere dayanarak sorumluluktan

kurtulma imkan: da ortadan kalkacaktir"®*.

Bu durumda bazi donisim teorisi
savunucular tarafindan eBK m. 117 (TBK m. 136)’nin uygulanmasi onerildigi gibi,
diger bazi doniisim ve ayni etkili donme goriisiine sahip yazarlar ise iade
bor¢lusunun iade konusuna dénme beyanina kadar malik oldugundan hareketle bu
siiregte meydana gelecek hasara da iade borglusunun katlanmasi gerektigini

diisinmektedirler (casum sentit dominus)>®.

Tum bunlarla birlikte, iade imkansizliginin dénme beyanindan nce mi yoksa

sonra m1 ortaya ¢iktig1 ayrimina girmeksizin, iade bor¢lusunun iadesi imkansizlasan

edimin degeri ile sorumlu olmasi gerektigi goriisii de ifade edilmistir™®.

%% Buz, Dénme, s. 209°dan naklen.
%% Buz, Donme, s. 210; Yener, Arsa Payi, s. 132.
59 Buz, DOnme, s. 214-215, dn. 305 ve 306°da belirtilen yazarlar.

%% Buz, Donme, s. 215.
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3.3.2.3.3. Sozlesmeden Dénmenin Uciincii Kisiler Bakimindan Sonuglari

3.3.2.3.3.1. Sézlesmeden Donmenin Uciincii Kisilerin Ayni Hak

Kazanimlarina Etkisi

3.3.2.3.3.1.1. Yeni Donme (Doniisiim) Goriisiine Gore

Doniigiim goriigii kabul edildiginde, sozlesmeden donme, doniilen s6zlesmeye
dayanilarak yapilmis olan tasarruf islemlerinin gegerliligini etkilemez. Bu goriis
uyarinca, yiikleniciden arsa pay1 devralan {i¢iincii kisiler ile bu {igiincii kisiden arsa

payt devralan diger kisilerin kazanimlar1 ger¢ek malikten olmaktadir™’

. DOntistim
goriistine gore, bu kimselerin ayni hak kazanmalar1 bakimindan iyi niyet
arastirilmasimin yapilmasina da gerek yoktur. Zira TMK m. 3 anlaminda iyi niyet
hususu, ancak bir hakkin dogumuna engel bir durum varsa, yani hak gecerli olarak
dogmamissa giindeme gelir. Hak zaten gecgerli olarak dogmussa, iktisap edenin iyi
niyetinin aranmasina gerek yoktur®”. Daha insaat tamamlanmadan yiikleniciden arsa
pay1 devralan tigiincii kisilerin kazanimlari, s6zlesmeden doniildiiglinde de korunur.
Zira doniisiim (yeni donme) goriisline gore; sdzlesmeden donme {izerine, is sahibinin
devrettigi arsa paylarinin iadesini talep hakki sahsi bir hak olarak kabul edilmektedir.
Yiiklenici boyle bir durumda arsa paylarinin miilkiyetine sahip olmadigindan,
sOzlesmeden donme {lizerine is sahibinin talep hakki, devredilen arsa paylarinin
parasal degerinin iadesinden ibaret olmaktadir. Bu durumda is sahibi, iade borcuyla
yiikiimlii olmayan yeni malike karst TMK m. 716’ya dayanarak dava agamaz. Is

sahibi zararinin tazminini yiikleniciden talep edebilir’®.

Doéniisiim teorisine gore arsa paylarmin miilkiyetinin iadesinin ii¢lincii

kisilerden talep edilebilmesi ancak istisnai hallerde miimkiin olur. Ornegin; iigiincii

7 Kurt, Temerriit, s. 328; Kirmizi, Insaat Sozlesmesi, s. 546-547; Eren, Genel Hukimler, s. 1122.
%% Kurt, Temerriit, s. 328; Darende, Sozlesmeden Dénme, s. 6.

%9 Kurt, Temerrit, s. 328-329; M. Kemal Oguzman/()zer Seligi/Saibe Oktay-OZdemir, Esya
Hukuku, Gézden Gegirilmis 11. Basi, Istanbul, Filiz Kitabevi, 2006, s. 322.
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kisi ayni hak iktisap ederken is sahibine zarar verme kast1 tasiyorsa; is sahibi, ahlaka
aykirt hareketi ile bagkasini kasten zarara ugratan kimse bakimindan tazminat
yikiimliiligi 6ngéren TBK m. 49/11 (eBK m. 41/II) hilkkmiine dayanarak, {li¢lincli
kisiye dogrudan bagvurarak zararini tazmin ettirebilir. Bu durumda is sahibi, zararin
aynen tazminini talep ederek Uglncl sahistan arsa paylarinin iadesini temin
edebilir®®.

3.3.2.3.3.1.2. Ayni Etkili Donme Goriisiine Gore

Bizim de kabul ettigimiz ayni etkili donme goriisii uyarinca; taginmaz
mulkiyeti geciren tescilin TMK m. 1024 hikmi karsisinda sebebe bagli oldugu
tartigmasizdir. Arsa payr karsiligi ingsaat sozlesmelerinde, sézlesmeden donmeden
once yiikleniciye devredilen arsa paylarinin iadesi TMK m. 1025’e gore tapu kaydim

%01 Ancak iade borclusu yiklenicinin,

diizeltilmesi davasi ile talep edilebilir
s0zlesmeden donme bildirimini almadan 6nce iade konusu arsayi iy1 niyetli ti¢lincii
bir sahsa satip devretmesi durumunda iade, Yyikleniciden yalniz sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gore talep edilebilir®?. Bu takdirde, genel gériise gore iade
borglusu, donme anma kadar iyi niyetli haksiz zilyet sayildigindan, iyi niyetli
sebepsiz zenginlesenin iade borcunun kapsamini diizenleyen TBK m. 79/1 (eBK m.
63/1) hiikkmii uyarinca bir talep hakki s6z konusu olacaktir. Bu hiikkme gore de,
yiiklenici, iade konusu sey iade aninda hangi durumda bulunuyorsa onu o haliyle is
sahibine vermekle iade yiikimliliginden kurtulacaktir. Ancak irdeledigimiz
ihtimalde, yiklenici arsa payini tiglincii kisiye devrettiginden dolayi is sahibinin iyi

niyetli devralana karsi bir talep hakki olmayacaktir.

Is / arsa sahibinin sdzlesmeden ddénmesinden sonraki asamada yiiklenici

tarafindan iiclincii kisilere yapilan pay devrinde ise, kural olarak Uglincii kisi iyi

89 gerozan, Dénme, s. 569; Kurt, Temerrit, s. 329.
801 Kurt, Temerriit, s. 330.

%92 Yener, Arsa Payi, s. 118-119.
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niyetli sayilmayacagindan devir gecersiz olacak ve i / arsa sahibi yolsuz tescilin

diizeltilmesi talebini ti¢ilincii kisiye kars1 da ileri siirebilecektir®®,

3.3.2.3.3.1.3. Ayni Etkili Donme Goriisii Cercevesinde Farkh Coziim Arayislar:

Doktrinde belirtildigi tizere ayni etkili donme goriisii uyarinca, iyi niyetli
haksiz zilyetlige iliskin hiikiimlerin uygulanmasi sonucu yukarida belirtilen bigimde
bir ¢6ziimiin yaratilmasi is sahibi aleyhine bir esitsizlik olusturur®™. Zira boyle bir
uygulama halinde, yapinin teslimi gergeklesmeden Once, yuklenicinin arsa payini
baskasina satmasi TMK m. 993 uyarinca varligina inandig1 hakka uygun bir davranis
olmasindan 0Otdrd, yuklenici elde ettigi satim bedelini is sahibine vermekten
kagmabilir®®. Zira iyi niyetli haksiz zilyedin sorumlulugunu diizenleyen TMK m.
993 uyarinca, 1yi niyetli haksiz zilyet, iade konusu edimi karineyle mevcut hakkina
uygun olarak kullanmasi nedeniyle herhangi bir tazminat 6demek zorunda degildir.
Ayrica, ortaya ¢ikan kazanin sonuglarindan, seyin yok olmasindan veya hasara
ugramasindan da sorumlu degildir (TMK m. 993/1). Bu noktada ileri stiriilen goriise
gore ise, yiiklenicinin bedel iadesinden kaginmaya yonelik bdyle bir savunmasi
gecerli olmamalidir. lyi niyetli zilyedin kullanma ve yararlanma ayricaligi ile elde
ettigi menfaatler bakimindan sorumsuzluk durumu, esyanin iigiincii kisilere devri
sonucu elde edilen bedeli kapsamaz ve iyi niyetli zilyet mali elden ¢ikarmaktan
sorumlu olmasa da, aldig1 bedeli sebepsiz zenginlesme kurallarina gore is sahibine

iade etme borcu altindadir®™®. Bu durumda ise, esyayr devreden iyi niyetli zilyet

%03 Yener, Arsa Payu, s. 132; Oz, Dénme, s. 260.
%4 Yener, Arsa Payi, s. 119.
%05 Selahattin Sulhi Tekinay, Esya Hukuku, Cilt I, 3. Bast, Istanbul, [UHF Yayinlari, 1978, s. 157 vd.

806 Safa Reisoglu, Esya Hukuku: Zilyetlik-Tapu Sicili-Kadastro, Ankara, Seving Matbaasi, 1984, s.
96; Kemal T. Girsoy/Fikret Eren/Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku, Ankara, AUHF Yaynlari,
1984, s. 154; Huseyin Hatemi/Rona Serozan/Abdiilkadir Arpaci, Esya Hukuku, Istanbul, Filiz
Kitabevi, 1991, s. 292; Yener, Arsa Payi, s. 120; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku,
s. 103.
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konumundaki yiiklenici, is sahibinin karsiligin iadesi talebine karsi zenginlesmenin

ortadan kalktig1 savunmasinda bulunabilir®”.

Bu durumda ayni etkili donme goriisiiniin kabul edilmesiyle, donme halinde
iade borclusu yiklenicinin, zilyetlik ve sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanarak
kismen veya tamamen iade borcundan kurtulmasinin is sahibi aleyhine haksizliklara
yol actig1 ifade edilmekte ve bu haksizliklar1 bertaraf etmek icin ¢esitli ¢oziimler

onerilmektedir.

Bu coziimlerden birine gore®®, miidahale zenginlesmesi esasi uyarinca
esyanin cevher degerinin is sahibine tam olarak iade edilmesi gerekir. Bu kapsamda,
esyanin cevher degerine miidahale edilmesi ve bu yolla zenginlesme halinde ger¢ek
hak sahibi miidahale zenginlesmesi niteliginde bir sebepsiz zenginlesme talebinde
bulunabilmelidir. Cevher degeri, ger¢ek hak sahibi olan is sahibine tahsis
edildiginden, iy1 niyetli haksiz zilyedin kullanma ve faydalanma hakkinin kapsamin
asan kazanimlar gergek hak sahibine aktarilmalidir. Arsa pay1 da cevher degeri teskil
ettiginden dolay1 yiiklenici iyi niyetli kabul edilse bile zenginlesmenin ortadan
kalktig1 savunmasinda bulunmasit miimkiin olmayacaktir ve yiiklenicinin satig sonrasi

elde ettigi deger kendisinden tam olarak istenebilecektir.

Ifade edildigi iizere, arsa pay1 karsilifi insaat sozlesmesinde, yiikleniciden
arsa devralan t¢lincii kisinin iyi niyetinin kabul edilmesi ve iktisabinin korunmasi
halinde, is / arsa sahibinin iiclincli kisiye karsi bir talep hakki olmayacaktir. Bu
durumda yiikleniciye bagvuracak olan arsa / is sahibinin, yiiklenicinin iyi niyetli
kabul edilmesi ve zenginlesmenin ortadan kalktigi savunmasi ile adaletsizlige

609

ugramamasi adina Onerilen bir diger ¢oziim yontemi ~ ise, ig sahibinin arsa pay1

karsiligin1 menfi tazminat talebine konu edebilmesidir. Buna gore is sahibi TBK m.

7 Yener, Arsa Payi, s. 121.
%08 Yener, Arsa Payi, s. 121; Ozen, Iade, s. 171.

609 Yener, Arsa Payi, s. 122.
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125/111 (eBK m. 108/II) uyarinca kendisine taninan menfi zarar1 talep etme hakkina
dayanarak iade konusu arsa paymin degerini talep edebilmelidir. Bu anlamda, iade
borclusu yiklenici TBK m. 79/1 (eBK m. 63/I) hilkkmii uyarinca zenginlesmenin
ortadan kalktig1 savunmasinda bulunsa bile, iadeye konu arsa paymin karsiligi, menfi
zarar kapsaminda degerlendirilecektir. Yargitay da bu goriise uygun olarak, iade
konusu edimin imkansizlagsmasi, bor¢lunun zenginlesmesinin artik mevcut olmadigi
ve edimin aynen geri verilmesinin miimkiin olmadig1 durumlarda, alacaklinin TBK
m. 125/111 (eBK m. 108/II)’de kendisine taninan menfi zarar tazminat1 kapsaminda

%10 Ancak bu ¢dziim

iade konusu edimin degerini talep edebilecegini belirtmektedir
yontemi, iade konusu edim karsiliginin tazminat olarak talep edilmesi halinde, borglu
yiiklenici kusuru ile temerriide diismedigini kanitlayarak tazminat Odemekten

kurtulabileceginden otiirii elestirilmektedir®™®.

Iade borclusu yiiklenicinin, iadeye konu arsa paymi sézlesmeden dénmeden
once lglincli kisiye devrettigi durumlarda meydana gelen adaletsizligin 6nlenmesi
i¢in doktrinde bir ¢6ziim yolu daha belirtilmistir®?. Buna gore “karineyle mevcut hak
ve 1yl niyet” kavramlarinin sézlesmeden donmenin sartlarina uygun sekilde
degerlendirilmesi gerekir. Bu goriise gore; yiiklenicin ‘varligina inandigr hak’ka
dayanabilmesi ve iyi niyetli kabul edilmesi ancak kendi edimlerini yerine getirmesi
halinde mumkin olur. Haksiz zilyet her zaman i¢in karineyle mevcut hakkini
kullandig1 iddiasinda bulunamamalidir. TMK m. 993°de kullanilan “karineyle
mevcut hakkini uygun sekilde kullanan™ ifadesi sorumlulugu ifade edis bakimindan
uygun degildir. Zira s6z konusu hiikim tapuya kayith olan veya olmayan
tasinmazlarda ve taginirlarda uygulama alani bulacaktir. Tapuya kayith tasinmazlarda
sicil zilyedi olmayan, tapuya kayitli olmayan taginmazlarda ise haksiz zilyet
bakimindan karineyle mevcut bir hak yoktur. Bu sebeple hikmin, eski MK m.

906’daki gibi, “kendisinde bulunduguna 1yi niyetle inandigi hak” seklinde

%10 yargitay 15. HD.’nin 16.11.1992 T., 1606 E./5313 K. sayili karari ve ayni dairenin 22.09.1975 T.,
2041 E./3798 K. sayili karar1 i¢in bkz. Buz, Dnme, s. 193, dn. 246.

611 Yener, Arsa Payi, s. 122.

%12 Bz, Donme, s. 202.
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anlasilmas1 uygun olur®™

. Dénme beyanina kadar kural olarak iyi niyetli sayilan
zilyedin is sahibine karsi sorumluluktan kurtulabilmesi igin, arsadan kendisinde
bulunduguna iyi niyetle inandig1 hakka uygun olarak davranmasi lazimdir®. Bu
belirleme de, bor¢lunun iktisabinin gegerliligine ve kaliciligina duydugu gilivenin
korunmasi kapsaminda degerlendirilmelidir. Haksiz zilyedin iyi niyetli olmas1 kendi
hukuksal konumu hakkinda mazur gérilebilir bir yanilma iginde olmasidir®™. Bu
yanilmanin mazur goriilebilmesi ise TMK m. 3/I1 uyarinca; haksiz zilyedin, hal ve
sartlarin gerekli kildig1 biitiin dikkat ve 6zeni géstermis olsaydi dahi igine distigii

yamlgidan kurtulamayacak olmasi ile miimkiindiir®®

. Yiiklenici agisindan varligina
inanilan hak miilkiyet hakkidir ancak bu hakkin elde edilebilmesi ingaatin
sozlesmede Ongoriilen sekilde tamamlanip teslim edilmesine bag11d1r617. Bu
durumda, kendi edimini ifa etmeden arsa payini lgiincii bir kisiye devreden
yuklenicinin, varligina inandig1 hakkina uygun hareket ettigi kabul edilmemeli ve

devrettigi arsa pay1 deger karsili§inin tamamini iade etmelidir™®.

3.2.2.3.3.1.4. Yargitay Uygulamasi ve Bunun Degerlendirilmesi

619

Yargitay’in son donemlerdeki kararlarina gore, yiklenicinin ingaati

tesliminden Once yiikleniciye yapilan pay devri avans niteligindedir. Bu agidan

%13 Yener, Arsa Payu, s. 123; Ozen, iade, s. 123.

%14 Yener, Arsa Pay, s. 123; Ozen, lade, s. 123; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s.
104-105.

615 Yener, Arsa Payi, s. 123.

%16 Yener, Arsa Payi, s. 123-124; Ozen, Iade, s. 103; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku,
s. 105

617 Yener, Arsa Payi, s. 124; Buz, Donme, s. 205.
618 Yener, Arsa Payi, s. 124.

9 yargitay 15. HD. 27.09.2010 T., 2009/4222 E, 2010/4818 K.: “(..) Insaat sozlesmesinin
yanlarinca geriye etkili sonug doguracak sekilde fesih olundugunda (....) yiikleniciye ya da onun
istemiyle tictincii kisi veya kisilere yapilan tasinmaz ya da tasinmaz payr temliki avans niteliginde
olup; yiiklenici yiiklrndigi karst edimi ifa ettigi oranda ‘sahsi hak’ elde edebilir ve ancak kazandig
sahsi haklart diciincii kisilere temlik eder. Yiiklenici tiim edimlerini ifa ettigi takdirde ve
sozlesmenin de ifa ile sonu¢lanmast durumunda sahsi hakki ayni hakka doniigiir. Ancak
sozlesmenin geriye etkili sonu¢ dogurur sekilde feshi halinde; sézlesmenin taraflarmmin aldiklarini
karsilikl olarak geri vermesi gerekir. (...) Kag¢ak ya da insaat halindeki yapu ile ilgili yiikleniciden
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yiikleniciye devredilen pay kayitlarinin tescili kural olarak ayni haklar saglamaz. Bu
durumda, hukuki sebepten yoksun olarak yapilan tescil yolsuz olmaktadir. Yolsuz
olarak yapilan tescili bilen yahut bilmesi gereken {i¢iincii kisilerin de kendi adlarina
yapilan tescile dayanmalar1 miimkiin olmamaktadir®®. Yargitay, s6z konusu kararlar
ile iade borglusu yiklenicinin iyi niyetini sinirlayan goriisii tigiincii kisileri de kapsar
sekilde uygulamakta ve insaatin yapim asamasinda yiikleniciden arsa pay: devralan

tictincti kisiler bakimindan 1yi niyetin varligin1 kabul etmemektedir®,

Yargitay, yiiklenicinin ancak arsa sahibine karsi edimini tam olarak yerine
getirmesi ile arsa paylarina hak kazanacagini belirtmektedir. Bu baglamda
yiikleniciye pay devredilmesinin, ingaat yapimi oraninda yiikleniciye sermaye

saglanmast ve isin bir an Once bitirilmesi amacini tasidigi kanaatindedir. Bu

pay iktisap eden iiciincii kisiler Tiirk Medeni Kanunu’nun 1023. maddesi hikminden
yararlanamaz. (...)”. (YKD 2010/10, s. 1863).

520 Yargitay 15. HD. 28.09.2010 T., 2009/3593 E., 2010/4847 K.: “(..) yiikleniciye kayden temlik
olunan tapulu tasinmaz ya da tapulu tasinmaz paylari ‘avans niteliginde’ olup,; bu yolla yapilan
temlik sonucu olusturulan tapu kayitlart ger¢ek miilkiyet durumunu olusturmaz. Yiiklenici,
sozlesme ve yasa hiikiimlerince fen ve sanat kurallarina uygun sekilde yiiklendigi edimini ifa ettigi
oranda gsahsi hak elde edebilir ve elde ettigi sahsi hakkini da iigiincii kisilere BK 'nun 163 ve
izleyen maddeleri geregince devredebilir. Sozlesmenin tamamen ifa ile sonuclanmast ya da
sozlesmenin ileriye etkili sonu¢ dogurur sekilde feshi durumunda ancak yiiklenicinin sahsi haklart
ayni hakka doniigtir. (....) Yiiklenici sirkete intikal ettirilen pay kayitlarimin tescili yiiklenici sirkete
kural olarak ayni haklar saglamaz. (....) Ayni haklar illete bagh bir islem sonucu dogar, degisir
veya son bulur. Sadece bir tescil isleminin yapilmasi miilkiyet hakkinmin dogmasi icin gecerli
olmayp ayrica bir hukuksal nedenin de varhgi gereklidir. (....) Insaat sézlesmesi geriye etkili
sekilde fesih olduguna gore, Bor¢lar Kanunu'nun 61 ve izleyen maddeleri geregince ve ‘haksiz
iktisap kurallar’ uyarinca taraflarin aldiklarim karsilikli olarak iade etmesi gerekir. Yuklenici
tarafindan (....) temlik edilen pay kaydimin edinme sebebi, hukuksal dayanaktan yoksun kalmustir.
Tiirk Medeni Kanunu'nun 1023. maddesi hiikmii geregince, tapu kiitiigiindeki tescile iyiniyetle
dayanarak miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan iigiincii kiginin bu kazanimi yasal olarak
korunur ise de; aym Yasa’'min 1024. maddesi hiikmii geregince, bir ayni hak yolsuz olarak tescil
edilmis ise bunu bilen veya bilmesi gereken iigiincii kigi, bu tescile dayanamaz. Baglayict olmayan
bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun bulunan tescil yolsuzdur. (....) Yapi, insaat
halinde oldugu ve yiiklenici sirket tarafindan tamamlanmadan terk edilmis bulundugu halde davali
tarafindan pay kaydi iktisap olundugundan daval, iktisabinda iyi niyetli kabul edilemez ve Tlrk
Medeni Kanunu’nun 1023. maddesi hikminden yararlanamaz. (...)” (YKD 2010/12, s. 2251).

%2 Yargitay 15. HD.’nin 21.04.1993 T., 3812 E./1871 K.’ma gére: “(...) Bu (temelden) satislarda
alictlar genelde arsamin yiikleniciye ait olmadigini, kat karsiigi ona devredildigini bilir ya da
bilebilir durumdadirlar. Somut olayda, bagimsiz boliim satin alan kisilerin tapuda davaci (is
sahibi) yararina ipotek oldugunu gérmemeleri diistiniilemez. (....) Bu nedenle, yiiklenicinin edimini
yerine getirmemesi halinde arsa sahibinin istemiyle sozlesmenin geriye doniik feshi sonucu
arsanin eski malikine donecegini bile bile pay satin alan davalilarin iyiniyetinden bahisle olayda
yeri olmayan MK’nun 1023. (eMK’nun 931.) maddesine bakilarak kabulii gereken davanin
reddine karar verilmesi dogru olmamigstir. (...)” (Karahasan, O.B.I. C.1I, s. 719).
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bakimdan devredilen arsa paylari, avans niteliginde gegici bir intikal yaratmaktadir.
Ayrica, Yargitay’in uygulamasma gore, yiiklenicinin ii¢lincii kisilere yaptigi pay
devri isleminin gecerliligi, arsa sahibine kars: {istlenilen edim olan ingaatin yapilmasi
ve bagimsiz bolimlerin teslimi sartina baglidir. Yiikleniciden teslimden Once
bagimsiz bolim satin alan {giincii kisilerin de gerekli 6zeni gdstererek bunu

6grenmeleri gerekmektedir, aksi halde iyi niyetli sayilmazlar®?,

Yargitay’in bu dogrultudaki uygulamay1 genisleterek, yiiklenicinin dogmasi
muhtemel hakki tizerine haciz koyduran kisileri, ti¢iincii kisiden pay devralan kisileri
ve hatta yiiklenicinin arsa / is sahibinin vekili olarak arsa pay1 devrettigi hallerde
devralan tglinci kisileri de kapsar sekilde miilkiyetin gegmedigi sonucuna ulastigi

gorilmektedir®®.

622 15. HD. 07.03.2008 T., 1709 E./1486 K.: “(...) Daire karsiligi insaat sézlesmesinin yapilmasindan
sonra tapuda yapilan devir islemi arsa sahiplerinin edimlerini yerine getirmesi olarak kabul
edilmektedir. (....) tapuda satilmissa da edimlerini yerine getirmeyen davali yiiklenici sirketin dava
konusu tasinmazin miilkiyetini edinemedigi, dolayisiyla diger davaliya yaptigi satisin hukuki bir
gecerliliginin olmadigi bu durumda davacimin (....) iyi niyet savunmaswmin kabuliiniin ve TMK
1023 maddesinin uygulanmasimin miimkiin olmadig (...)” (YKD 2009/6, s. 1109) ; Yargitay HGK
23.05.2001 T., 422/434 sayili K.: “(...) kisinin gercekten iyiniyetli olmasi, sézlesme yaptigi tapu
malikinin gercek hak sahibi olduguna inanmasi, kendisinden beklenen 6zeni gostermesine ragmen
gercek hak sahibi olmadigini, tapu sicilinde yolsuzluk bulundugunu bilmesinin imkansiz olmasi
gerekir. (...) davalimin heniiz insaatina baglanmamis binadan bagimsiz bélim edinmeyi
amagladigi, bunun icerisine bagimsiz béliimle ilgili arsa payr aldigi, olaylar cereyan tarzindan,
tapudaki ipotek seklinden ve yanlar arasindaki iliskiden a¢ik¢a anlasimaktadr. Araya dava dist
ticincii kisi girse dahi alicinin arsanin gercekte yiikleniciye ait olmadigini, kat karsiligi ona bu
paywmn verildigini, yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi halinde kendisine birakilan bagimsiz
béliimler ve arsa paylarmmda hakkimin dogmayacagini bilmekte ve dolayisiyla arsa maliki
tarafindna arsa payimin iptal edilecegi riskini géze alarak tapuyu devralmaktadir. Diger bir
deyisle yapilacak bagimsiz boliime bagl olarak arsa payr aldiginin bilincindedir. Medeni Yasa 'nin
931. maddesinin koruyuculugundan yararlanmasi sz konusu olamaz. (...)” (www.kazanci.com).
Yargitay 15. HD.’nin 19.10.1998 T., 1998/3274 E., 1998/3915 sayih K.: “(..) Insaattan daire
satin alan ticiincii kisilerin durumuna gelince; yiiklenici disinda davali safinda yer alan bu kigiler,
davali yiikleniciden pay satin almiglardir., bir kismi ise yiiklenicinin sattigi kisilerin devrettigi
sahislardir. (....) islemin gecerliliginin arsa sahibine karsi tistlenilen edimin tamamen yerine
getirilip dairelerin teslimi sartina bagh oldugunu bilmeleri hayatin olagan akisi icabindandir.
Davacilar satin alma iglemini gerceklestirirlerken gerekli ozeni gostermelidirler. Bu sebeple
MK’nun 1023. (eMK'nun 931.) maddesi hiikmiinden yararlanmalar diistiniilemez. (...)” (YKD.
1999/4, s. 501-502).

623 Yargitay 15. HD.’nin 27.10.2005 T., 375 E./5775 sayih K.: “(..) davacimn davalya finans
kolayhigi saglamak amaciyla tapuda devir yetkisini de iceren vekaletname verdigi ve davalinin bu
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Bu kararlar uyarinca, arsa / is sahibi, tapu iptal ve tescil davasini arsa payini
yiikleniciden devralan iiglincii kisilere karsi da acabilecektir. Bu durumda iiglincii

kisiler TMK m. 1023 hiikkmunden yararlanamayacaklardir.

Yargitay’in bu uygulamasi doktrinde hakli olarak bir takim elestirilere
ugramistir. Bu elestirilerin baginda; Sozlesmeden donme halinde yiikleniciye
devredilmis olan arsa paylar1 bakimindan bastan itibaren yolsuz tescilin meydana
geldiginin kabul edilmesi halinde dahi, yiikleniciden arsa payr elde eden iigiincii
kigilerin bu ayni hak iktisaplarinin TMK m. 1023 cercevesinde gegerli olmasi
diistincesi gelmektedir. Ayrica ligiincii kiginin, yiiklenicinin ediminin karsilig1 olarak
arsa paylarmin miilkiyetinin yiikleniciye devredilmis oldugunu bilmesi TMK m.

%24 Ugiincii kisinin TMK m.

1023 anlaminda iyi niyeti ortadan kaldirmamalidir
1023’lin korumasindan yararlanabilmesi i¢in tasarruf yetkisine sahip olan
yiiklenicinin kisisel bir borcu oldugunu aragtirmasi da gerekmemektedir®®. Sonug
olarak, Ugilincii kisinin, arsa sahibinin borg¢ iliskisinden dogan kisisel haklarini
bilmesi TMK m. 1023’iin uygulamasini engellememeli ve tgiincii kisinin kazanimi
bakimindan bir 6nem tasimamalidir. Ayrica, liglincli kisinin, tescilin dayanagini

olusturan belgeleri inceleme zorunlulugu da bulunmamaktadir®®.

Ucgiincii kisinin kotii niyetli olarak kabul edilebilmesi karine degil istisna
olmalidir. Sozlesmeden doniildiikten sonraki asamada, tiglincii kisi, i sahibinin
sozlesmeden dondiigiini  bildigi halde onun dava acgarak yolsuz tescilin
diizeltilmesini saglamasina firsat vermeden yiikleniciden iadeye konu arsa paylarini
devralmasi durumunda kotii niyet soz konusu olur. Sozlesmeden donme hakki
kullanilmadan onceki iktisaplar bakimindan ise kOtu niyet ancak, is sahibinin

sozlesmeden donme hakkinin dogdugunun ve yakin bir zamanda sodzlesmeden

vekaletnameye dayanarak diger davalilara pay satisi yaptigi anlasiimis olmakla yapilan satisin
yUkleniciye kalan bolim/lere iliskin oldugu agiknr. (...)” (www.kazanci.com).

%24 yener, Arsa Payi, s. 129; Oz, Dénme, s. 260; Erman, Insaat, s. 165; Kurt, Temerriit, s. 333. Aksi
gorliste: Yasar, Uglincii Kisi, s. 314.

625 Yener, Arsa Pay, s. 130; Coskun, Ugiincii Kisinin Hukuki Durumu, s. 144.

626 Yener, Arsa Pay, s. 130; Coskun, Uciincii Kisinin Hukuki Durumu, s. 142; Kurt, Temerriit, s. 333.
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doniilmesi sonucu yiiklenici adina mevcut olan tescilin yolsuz hale geleceginin

ticlincii kisi tarafindan bilinmesi gibi istisnai durumlarda s6z konusu olabilir®®’.

Yargitay’in bu uygulamasi, temelde, tasinmazlar iizerindeki ayni haklarin
devrine iligkin tasarruf islemlerinin sarta baglanamayacagi ilkesine de aykiridir. Bu
baglamda, is / arsa sahibi ile yiiklenici arasinda tapuda resmi bi¢imde diizenlenen
arsa payl (tasinmaz) satim sozlesmesi ve uygulamada bu senedin icinde yer alan
tescil talebi iizerine yiiklenici adma yapilan tescille miilkiyet gecerli olarak

kazanilmis olmalidir®®.

Arsa sahibinin, yikleniciye yetki vermesiyle insaat tamamlandiktan sonra
devredilmesi kararlastirilan arsa paylarinin 6nceden {igiincii kisilere satig1 s6z konusu
olabilir. Boyle bir durumda ytiklenici yetkili temsilci oldugundan dolay1r bu devir
islemi arsa / ig sahibinin bizzat yaptig1 devir isleminden farklh olmamahdir®®.
Ayrica, arsa / is sahibi, yikleniciye temsil yetkisi vererek arsa paylarinin satigina
zimnen onay vermektedir ve devirden sonra s6zlesmeden doniilmesi halinde {igiincii
kisi tarafindan kazanilan miilkiyet hakkina halel gelmemelidir. Ancak bu durumda
Yargitay®®®, “arsa sahibince yikleniciye verilen vekalethameye dayanarak tgiincii
kisilere pay satisi yapilmasi halinde yiiklenicinin kendisine devredilen paya hak
kazanabilmesi icin kendi edimi olan binay: ikmal ve teslim borcunu yerine getirmesi
gerektigini, bu yerine getirmenin tigtincti kisinin miilkiyet hakkinin dogabilmesi icin
de gerekli oldugunu, aksi halde yiiklenici ve buna bagli olarak ondan pay satin alan
tictincii  kisiler fiizerinde olan tapu kayitlarimin illet ve sebepten yoksun hale
gelecegini, yapilan islemin yolsuz tescil durumuna diisecegini, insaattan daire satin
alanlarin iyi niyet iddiasinda bulunamayacagini, yiiklenicinin tapuda pay devrini

arsa sahibinden aldig1 vekaletnameye dayanarak yapmasi ya da tapuda kendi adina

onceden devraldigi payr devretmis olmasimin sonuca etkili olmadigini, sézlesme

%27 Kurt, Temerriit, s. 333; Oz, Dénme, s. 261; Buz, Dénme, s. 142.
%28 Kurt, Temerriit, s. 332.
529 Yener, Arsa Pay, s. 131; Coskun, Ugiincii Kisinin Hukuki Durumu, s. 146.

%30 Yargitay 15. HD.’nin 27.10.2005 T., 375 E./5775 K. sayil ilam1 igin bkz. www.kazanci.com
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geriye etkili olarak feshedilmis olmakla yiikleniciye ddenen is bedelinin iadesi
gerektigini, is bedeli arsa payt devri karsiligi olarak yapilmis oldugundan iadenin bu
paya iliskin oldugu” kanaatindedir. Distincemize goére de, bu uygulama temsil
yetkisinin soyutlugu ilkesi ile bagdasmaz. Zira, asil sézlesmenin ge¢cmise etkili
olarak sona erdirilmesi temsil yetkisinin de sona ermesini saglamaz. Payn
devralindig1 tarihte gegerli bir temsil yetkisi yahut vekaletnameye dayanilarak

yapilan satista miilkiyet gecerli olarak kazanilmig olmalidir®,

Arsa sahibinin, pay devrini yiiklenicinin talimati ile dogrudan ii¢iincii kisiye
yapmasi ve elde edilen satis bedelini de yiiklenicinin almasi durumunda ise Yargitay
yapilan temlikin gecerli olduguna karar vermistir®®?. Yargitay’in bu karari

yerindedir®®

. Nitekim, boyle bir durumda arsa sahibi kendi rizasiyla, dogrudan, satis
isleminde taraf olarak arsa paymi devretmistir. Is sahibi ile yiiklenici arasinda
yapilan sozlesme tiglincii kisiye yapilan devrin hukuki sebebi degil saikidir. Arsa
sahibi, yiikleniciye olan borcunu ifa saikiyle, s6z konusu bagimsiz boliimii ligiincii
kisiye devretmektedir. Bu saikin de sonradan ortadan kalkmasi gegerli devre higbir
etki yapmamalidir. Zira, devrin hukuki sebebi arsa sahibi ile liglincii kisi arasinda
yapilan satis sOzlesmesidir. Bu satis sozlesmesinde bir sakatlik olmadigi siirece
tapuda yapilan temlik gecerli kalmalidir®*. Arsa sahibi kendi edim borcunu, insaatin
teslimine birakmamakla bir risk altina girmistir ve bu riskin sonuglarina da

katlanmalidir®®,

%31 By diisiincede: Ayan, Temerriit, s. 302, dn. 536; Sahin, Teslim Borcu, s. 288.

%32 Yargitay 15. HD.’nin 31.03.2004 T., 3324/3631 sayili K.: “(...) Arsa sahibinden dogrudan pay
alan davallar ile bayilerinin bu edinimlerini yiiklenicinin kat karsiligi insaat sozlesmesinden
kaynaklanan yiikiimliiliigiine bagh kilmak ve halefiyet kuralimi olayda uygulamak mimkin
degildir. (...)” (YKD 2005/9, s. 1351-1352).

%33 Bu dogrultuda: Ayan, Temerriit, s. 302; Sahin, Teslim Borcu, s. 289; Kurt, Temerriit, s. 334-335.
634 Sahin, Teslim Borcu, s. 289; Ayan, Temerrit, s. 303, dn. 536.

635 Sahin, Teslim Borcu, s. 289.
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3.3.2.3.3.2. Sozlesmeden Donmenin Uciincii Kisilerin Nispi Hak

Kazanimlarina Etkisi

Yiiklenicinin arsa payr karsiligit insaat soOzlesmesi geregi kendisine
birakilmas1 kararlastirilan arsa paylar1 {izerinde {igiincii kisilere sahsi hak
kazandirabilmesi i¢in bu arsa paylarinin is sahibi tarafindan tapuda onun adina tescil
ettirilmis olmast zorunlu degildir. Yiiklenicinin, arsa paylarimin adina tescil
edilmedigi donemde de {iigiincii kisilere sahsi hak kazandirabilmesi miimkiindiir.
So6zlesmeden donme iizerine yiikleniciye devredilmis yahut devredilmemis olan arsa
paylar1 iizerinde iiclincii kisilerin nispi hak kazanimlarinin akibetini ayr1 ayri

degerlendirmek gerekir.

3.3.2.3.3.2.1. Arsa Paylarinin Yiikleniciye Devredildigi
Durumlardaki Etki

Is sahibi, insaatin tamamlanmasi karsilig1 yiikleniciye kalmasi kararlastirilan
arsa paylarini ingaat heniiz tamamlanmadan yiikleniciye tapuda temlik edebilir.
Yiiklenici de yapacag insaat icin gerekli finansmani saglamak iizere, tapuda adina
tescil edilen bu arsa paylarinin satigin1 “tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi” ile liglincii
kisilere vaat edebilir. Uciincii kisi bdylece, yiiklenici adina kayith arsa paylarmna
iliskin olarak yiikleniciden kendisi ile tasinmaz satis sdzlesmesi akdetmesini talep

etme hakkmi kazanir®®

. Yiklenicinin bu arsa paylarina iliskin olarak {iglincii
kisilerle alim veya 6nalim sézlesmesi kurmasi da miimkiindiir. Ugiincii kisilerin bu
sozlesmelere dayali olarak kazandiklari talep haklari ancak karsi akidleri olan
yiikleniciye kars1 ileri siirebilecekleri sahsi haklardir. Yiiklenicinin temerriide
diismesi sonucu arsa / is sahibinin sézlesmeden donmesi iizerine iadesi gerekecek

olan arsa paylart iizerinde {i¢iincii kisilerin kazanmis oldugu sahsi haklar, arsa

paylarinin maliki olan is sahibine karsi ileri siiriilemez. Bu durumda {igiinct kisi

836 Kurt, Temerriit, s. 336-337; Ayan, Temerriit, s. 305; Yener, Arsa Payi, s. 135; Sahin, Teslim
Borcu, s. 293; Erman, Insaat, s. 170; Kostakoglu, Insaat Hukuku, s. 1207; Kirmizi, Insaat
So6zlesmesi, s. 554.
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sahsi hakkini kendi borglusu olan yiikleniciye karsi ileri siirlip, ugradigi zararin

tazminini talep edebilir®®’

. Ancak, arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki s6zlesmenin
1984 tarihli YIBBGK karar1 uyarinca ileriye etkili olarak feshedilmesi halinde,
yiikleniciye devredilmis arsa paylarinin bir kismi yiiklenici uhdesinde birakilmis ve
bu arsa paylar1 da ti¢iincii kisiye satig1 vaat edilen bagimsiz boliime tekabiil edecek

oranda ise, {i¢iincii kisi, yiikleniciye kars1 tescil davasi acabilir®®.

Yiiklenici ile igiincii kisi arasindaki satis vaadi sozlesmesi tapuya serh
edilmis ve fakat is sahibinin sd6zlesmeden donmesi sebebiyle arsa paylari is sahibine
donmiigse; serhin etkisini devam ettirerek, kuvvetlendirilmis olan bu sahsi hak
talebinin is / arsa sahibine karsi da ileri siiriilebilecegi ¢ogunlukla kabul

edilmektedir®®,

Bu baglamda, donme islemi iizerine yliklenicinin tasinmaz
tizerindeki miilkiyet hakkin1 ge¢mise yiiriiyecek sekilde kaybettigi ve adina yapilmis
tescilin yolsuz sayildigi hallerde, tgilincii kisi, tapu sicilindeki yolsuz tescile
giivenerek yetkisiz kisiden iyi niyetle serh kazanan kisi durumunda olacaktir. Bu
kazanomi TMK m. 1023 hiikmiine kiyasen gecgerli kabul eden goris
benimsendiginde, serh donmeye ragmen gegerli olarak dogmus sayilacak ve kisisel
hakki serh edilen {iglincli kisi donmenin sonuglarindan etkilenmeyecektir640. Tapu
siciline giivenle serhin dogusundaki eksikligin giderilemeyeceginin benimsenmesi
halinde ise, s6z konusu ti¢iincii kisiler sadece siradan bir kisisel hak sahibi olacak ve
ancak kendi borglusu olan yiikleniciye karst bir tazminat talebi ileri

suirebileceklerdir®:.

Kanaatimizce, TMK m. 1023’in acik lafzindan hareketle,
ticlincii kisinin tapu kiitliglindeki tescile giivenerek kazandig1 miilkiyet veya diger bir

ayni hakkinin korunmasi kapsamini agan yorum miimkiin olmamalidir. Bu acgidan

837 Kurt, Temerriit, s. 337; Oz, Donme, s. 261; Erman, Insaat, s. 170; Ayan, Temerriit, s. 273, dn. 433;
Sahin, Teslim Borcu, s. 293; Yener, Arsa Payi, s. 135-137; Kirmizi, insaat Sozlesmesi, s. 554.

%% Erman, Tnsaat,. s. 170; Ayan, Temerriit, s. 305; Sahin, Teslim Borcu, s. 293; Yener, Arsa Payi, s.
137; Kirmizi, Insaat Sozlesmesi, s. 554-555.

%% Erman, Insaat, s. 171-172; Sahin, Teslim Borcu, s. 293-294; Kurt, Temerriit, s. 339; Yener, Arsa
Payi, s. 138; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 201 vd.; Kirmuzi, Insaat
So6zlesmesi, s. 555.

640 Yener, Arsa Payi, s. 138.

%1 Yener, Arsa Payi, s. 138; Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 210.
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tictinci kisinin ylikleniciden olan sahsi alacagi, serh verilerek giiclendirilmis olsa
dahi sozlesmeden donme iizerine is sahibine kars1 arsa payr miilkiyeti ile ilgili talep
hakki s6z konusu olamaz. Donme isleminin, yiiklenicinin tasinmaz {izerindeki
miilkiyet hakkini ge¢mise yiirliyecek sekilde, kendiliginden ortadan kaldirmadigi
(ayni etkili donme goriisii disinda kalan goriisler) benimsenirse, donme ile ayni
haklar etkilenmediginden serh edilen taginmaz satis vaadi sdzlesmesi gercek malik
ile yapilmis olur. Bu durumda da dogal olarak {igiincii kisilerin serh ile
kuvvetlendirilmis alacak haklarina halel gelmez. Yargitay ise genel olarak ayni etkili
donme goriisiinii benimsemekle birlikte, yiiklenici edimini ifa etmeden ona yapilmis
olan pay devirlerini avans niteliginde kabul ettiginden, sézlesmeden donme iizerine,
ictincti kisi ile yiiklenicinin onceden akdetmis oldugu tapuda serhli satis vaadi

sOzlesmesinin arsa sahibini baglamayacagi kanaatindedir®*.

Arsa paylarimin, insaatin tesliminden Once yiikleniciye devredildigi
durumlarda ylklenicinin sahsi alacaklilar olan bir takim {iglincii kisilerin, bu alacak
haklar1 dolayisiyla s6z konusu arsa paylarma haciz koydurmus olmalar1 da
miimkiindiir. Ayni etkili donme goriisiine gore; sozlesmeden donme iizerine tapuda
yuklenici lzerinde goziiken arsa paylari tescili yolsuz hale geleceginden, iigiincii
kisilerin bu paylar tizerindeki hacizleri de gecersiz olur. Yeni donme (doniisiim)
goriisiine gore ise s6zlesmeden donme ile ayni haklara ve bu ayni haklar {izerinde
yapilmis islemlere zarar gelmez. Bu bakimdan, iade alacaklist is sahibi, iade

borglusunun alacaklilarinin arsa paylar iizerine koydurdugu hacizleri kaldirtamaz®*,

3.3.2.3.3.2.2. Arsa Paylarinin Yiikleniciye Devredilmedigi
Durumlardaki Etki

Hukukumuzda borglandirici islem yapabilmek i¢in, bor¢lunun mulkiyetini

nakletmeyi taahhiit ettigi esyanin maliki olmasi gerekli olmadigindan, yiiklenici

2 Yargitay 14. HD. 05.12.1989 T., 5705/10388 sayili K. i¢in bkz. Erman, insaat, s. 172, dn. 14.

843 Kurt, Temerriit, s. 348; Serozan, Dénme, s. 569; Erman, insaat, s. 172, dn. 15; Kirmuzi, ingaat
Sozlesmesi, S. 565.
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heniiz maliki olmadig1 arsa paylarina iliskin olarak ti¢lincii kisilerle tasinmaz satimi
sOzlesmesi veya tasinmaz satis vaadi sozlesmesi akdedebilir®. Diger yandan,
yiiklenici sahip oldugu alacag: iigiincii kisiye devretme yetkisine de sahiptir. Bu
hukuki islemlerin her biri gegerlilik sekline tabidir. Uygulamada, tasinmaz satis
sOzlesmesi tasarruf islemi niteligindeki tescil talebinden ayr1 yapilmadigindan, heniiz
arsa paylarinin maliki olmayan yiiklenici tapuda resmi bi¢imde tasinmaz satis
sOzlesmesi yapamamaktadir. Buna karsilik, yiiklenici, noterde diizenleme bigiminde
yapilacak olan bir senetle, heniiz malik olmadig1 arsa paylarinin satisin1 gecerli
bigimde iigiincii kisilere vaat edebilir (Noterlik K. m. 60)*®. Arsa payi alacagimmn
ticiincli kisilere devri i¢in ise, devir (temlik) sdzlesmesinin adi yazili bigimde

yapilmis olmasi yeterlidir (TBK m. 184/I; eBK m. 163/1).

Ugiincii kisi, arsa paymin ve tamamlanacak bagimsiz boliimiin adina tescilini
talep etmeye iliskin alacag: yiikleniciden temlik aldigi takdirde, is sahibinden adina
tescil talebinde bulunmasini isteyebilecektir. Ancak bunun i¢in, yiiklenici ile is sahibi
arasinda akdedilmis olan arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin resmi sekle uygun
olarak, noterde diizenleme bigiminde olmasi sarttir (TMK m. 706, TBK m. 237, Tapu
K. m. 26)646. Bununla birlikte, is sahibinin s6zlesmeden donmesi ile birlikte, borg
iligkisinden dogup da heniiz ifas1 ger¢ceklesmemis olan borglar sona erdiginden, arsa
paylarinin ytikleniciye devri borcu yahut bu alacak temlik edilmigse {giincii kisiye

kars1 olan devir borcu sona erer.

Yiiklenicinin ayni arsa payi ilizerinde birden c¢ok kisiye tasinmaz satis
vaadinde bulunmasi durumunda, onceki tarihli tasinmaz satis vaadi ile sahsi hak
kazanan kisi, sonraki tarihte kazananlara nazaran once gelir. Alacagin devrinde ise,
ilk yapilan devir islemi ile birlikte yiiklenicinin o alacak iizerinde tasarruf yetkisi

sona erer. Dolayisiyla, ilk temlikten sonraki tarihlerde ayni alacak iizerinde yapilan

844 Kurt, Temerrdit, s. 341; Kirmizi, Insaat Sozlesmesi, s. 556-557.
845 Kurt, Temerritt, s. 341; Kirmizi, ingaat Sozlesmesi, s. 557.

846 Kurt, Temerritt, s. 343-344; Sahin, Teslim Borcu, s. 294; Kirmizi, ingaat Sézlesmesi, s. 560.
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temlikler gecersizdir®™’

. Ayn1 arsa pay1 veya bagimsiz bolim i¢in yiiklenicinin ilk
yaptig1 islem tasinmaz satis vaadi, sonraki islem alacagin devri ise, Yargitay
uygulamasina gore tasinmaz satis vaadi ayni zamanda alacagin temliki niteligi de
tasidigindan, alacak hakkini Onceki tarihli olan tasinmaz satis vaadi akidi Uclncu

kisinin kazandig1 kabul edilmelidir®®,

Alacagin devri durumunda ayni etkili donme goriisii dogrultusunda devralan
ticlincii kisinin soézlesmeden doniildiikten sonra arsa paylarinin adina tescilini arsa
sahibinden talep etmesi miimkiin degildir. Bu sonuca yeni donme goriisii kabul
edildiginde de varilir. Zira, iclincii kisi temerriide diisen yiiklenicinin halefi
konumundadir ve arsa sahibinin ona kars1 da 6demezlik def’inde bulunma imkani

vardir.

Devri sirasinda mevcut ve gecerli olan alacagi, is sahibinin sdzlesmeden
donmesi ile sona eren dglncu kisi, yukleniciden, temlik sozlesmesini ihlal ettigi
gerekgesiyle ugradigl zararin tazminini TBK m. 112 uyarinca talep edebilir. Zira
yiiklenici, liciincii kisi ile aralarindaki temlik sézlesmesinin hiikiim dogurmasina, is
sahibi ile kendi arasindaki sézlesmede temerriide diisiip is sahibinin s6zlesmeden
donmesine sebep olmak suretiyle engel olmustur®®. Boyle bir durumda figiincii kisi,
yiikleniciye TBK m. 191 hiikmiindeki ‘garanti sorumlulugu’nun ihlal edilmesi

sebebiyle de bagvurabilir.

3.3.3. Donme Hakkinin Kullanimim Simirlayan veya Kaldiran Goriisler

ile Bu Kapsamda 25.01.1984 Tarihli YIBBGK Karar1

Is sahibinin, yiiklenicinin temerriidii sebebiyle TBK m. 125/II’de diizenlenen

donme hakkini kullanmas1 TBK 125/I1I’deki ifadeden anlasildig: lizere geriye etkili

847 Kurt, Temerriit, s. 346; Kirmizi, Insaat Sozlesmesi, s. 563-564.
648 Kurt, Temerrdt, s. 347; Ayan, Temerrut, s. 309; Kirmizi, In$aat So6zlesmesi, s. 564.

849 Kurt, Temerriit, s. 346; Yener, Arsa Payi, s. 137; Kirmizi, Insaat Sozlesmesi, s. 561.
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sonuclar dogurur. Ancak is / arsa sahibinin TBK m. 125/II uyarinca sahip oldugu bu
geriye etkili donme hakkinin sinirlandirilmasini ve hatta TBK m.125 kapsaminda
geriye etkili donme goriisiiniin miimkiin olmayip yalnizca ileriye etkili feshin soz
konusu olabilecegini savunan goriisler mevcuttur. Bunun sonucu olarak yargi
kararlarinda da uzun bir siire yeknesaklik saglanamamis ve farkli uygulamalar
giindeme gelmistir. Bu noktada tartismanin en yogun oldugu husus, temerriide diisen
yiiklenicinin hali hazirda insaatin biiyilk kismini meydana getirmis oldugu
durumlarla ilgilidir. Yoksa, arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmelerinde, yiiklenicinin
temerriide diismesi iizerine is sahibinin hi¢bir sekilde TBK m. 125’de diizenlenen
secimlik donme hakkim kullanamayacag goriisii doktrinde azinliktadir®®. Bu goriis
yalnizca, eser sozlesmelerinin tam olarak siirekli edimli bir bor¢ iligskisi meydana
getirdigini savunanlarca benimsenmistir. Bu durumun sonucu olarak da, siirekli borg
iliskilerinde TBK m. 125 uyarinca geriye etkili donme séz konusu olmamaktadir.
Zira asli edim borcu, hizmet sézlesmesinde oldugu gibi, yiiklenicinin meydana

getirme fiilinin baslamasiyla her an ifa edilir olmaktadir®®

. Bu baglamda da is
sahibinin sdzlesmeyi geriye etkili olarak feshi miimkiin olmamaktadir. Ileriye etkili
fesih gortistinin kabuliiyle insaatin tamamlanan kismi, yerine getirilmis edim
hlviyetinde sayilacagindan yiiklenici sozlesmedeki bedelin bu oranda ifasini

isteyebilecektir®®?.

Sozlesmenin ani edimli bir borg iliskisi dogurdugu goriisiiniin benimsenmesi
halinde ise sozlesmeden donme miimkiin olmakla birlikte, i sahibinin talebiyle
birlikte ileriye etkili feshin de miimkiin olabilecegi kabul edilmektedir®>. Ge¢mise
etkili donmenin temel sonucu, sézlesmenin bastan itibaren ortadan kalkmasi ve
yiiklenicinin kismen dahi s6zlesmedeki bedele iliskin bir talep ileri stirememesidir.
Ayrica, sozlesmeden donmeyi kabul etmekle birlikte, belli somut olaylarda, temelde

1yl niyet kuralina ve ¢ikarlar dengesine dayanarak ileriye etkili feshin kabul edilmesi

%50 By goriiste: Erman, Insaat, s. 215; Kartal, Kat Karsilig1 Insaat, s. 155 vd.
%1 Kartal, Kat Karsihig1 Insaat, s. 156.
%2 yener, Arsa Payi, s. 95; Oz, D6nme, s. 187; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 409.

%3 Yener, Arsa Payi, s. 95; Kurt, Temerrilt, s. 384; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 351.
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gerekip gegmise etkili donmenin uygulanmayacagini kabul eden goriisler (surekli-

gecici karmagigi sdzlesme goriisii) de mevcuttur.

Bu goriislerin 6ne stirdiikleri arglimanlar g¢ercevesinde, sdzlesmenin ileriye
etkili feshinin miimkiin olup olmadiginin inceleme konumuz agisindan teskil ettigi

onemi ve YIBBGK ’nun konuyla ilgili i¢tihadini ifade edip, irdelemekte yarar vardir.

3.3.3.1. Siirekli Borg lliskisi Mevcut Oldugundan Sézlesmenin fleriye
Etkili Feshini Kabul Eden Goriis

Eser ve arsa payt karsiligi insaat sozlesmelerinin siirekli bor¢ iliskisi
dogurdugunu ileri siiren yazarlar yliklenicinin eseri meydana getirme unsurundan
hareket etmektedirler. Buna gore, eser sozlesmesinde yiiklenici yalnizca bir sonucun
gerceklesmesini  taahhiit etmemekte bununla birlikte sonucu gergeklestirme
dogrultusunda faaliyette bulunma yiikiimii altina da girmektedir. Bu faaliyetler
yiiklenici agisindan bir i gorme edimi olduklarindan, bu tir edimler igeren
sozlesmelerin de siirekli borg iliskisi dogurdugu savunulmustur®™’. Bu goriisteki
yazarlara gore®™®, eser meydana getirilirken yiiklenicinin uzun sireyi gerektiren
faaliyetlerini edimin diginda tutmak ve hazirlayici faaliyetler olarak gérmek yerinde
degildir. Taraflarin kararlastirdiklar1 ticret (bedel) yalnizca eserin degil, ayni
zamanda eserin ortaya cikartilmasina gotiiren faaliyetlerin de karsiligi olmalidir.

Bunun sonucu olarak da, TBK m. 123-125’deki kosullarin gergeklesmesi {izerine is

654 Sungurbey, Zorunlu Yamt, 173 vd.; Erman, Insaat, s. 8; Kartal, Kat Karsihg Insaat, s. 156.
Serozan’a gore, “Eser sozlesmesinin hicbir zaman siirekli sozlesme iligkisi niteligini
tasimayacagini ileri siirmek de dogru degildir. Eser sozlesmesi esere kavusacak alacaklinin
perspektifinden degil de siirekli edim eylemleriyle eseri yaratacak borglunun perspektifinden
bakildiginda siirekli sdzlesme iliskilerine 6zgii hukuksal sonuglarin ¢er¢evesine oturtulabilecektir.”
Yazar, eser sozlesmesinin ifasina yiiklenicinin ifa faaliyetleri agisindan bakildiginda siirekli borg
iligkisi olusturdugunu sdylemekte ancak g¢ikarlar dengesi gerektirdigi takdirde ani edimli borg
iligkisi kurallarinin da uygulanabilecegini belirterek karma bir goriise yOnelmistir. (Serozan,
Donme, s. 166).

%% Serozan, Sozlesmeden Donme, s. 166 vd. Kartal’a gore; arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi tipik

bir siirekli borg iliskisi doguran kendine 6zgii bir sézlesmedir. Siirekli borg iligkilerinin feshi
halinde, bu fesih ancak ileriye etkili olacak bigimde hiikiim ve sonuglar dogurur. (Kartal, Kat
Karsihig1 Insaat, s. 156-157).
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sahibinin fesih hakkini kullanabilecegi ve bu feshin ileriye etkili bicimde hukuki

%8 Bu durumda, eserdeki bozukluklara iliskin

sonu¢ doguracagi belirtilmektedir
olarak diizenlenmis bulunan eBK 360. maddesinin, yiiklenicinin bor¢lu temerriidiine
diismesi halinde de kiyas yoluyla uygulanarak, insaat hangi oranda tamamlanmissa is
sahibinin o oranda bedeli (arsa payini) 6deyerek sézlesmeyi feshedebilecegi ifade

edilmistir®™’. Bu gbriisii savunanlarin gerekgeleri su temellere dayanmaktadir:

- Borglar Kanunu’nda bu tiir s6zlesmelerin sona ermesi {izerine, o ana kadar
devam eden iligkinin, ifa edilen edimlerin hangi 6l¢li ve esaslara gore iade edilecegi,
iade kapsaminin neleri icermesi gerektigi konularinda bir hiikiim bulunmamaktadir.
Iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerin sona ermesi halinde uygulanmasi ongoriilen
TBK m. 123-125 hiikiimlerinin siirekli borg iliskisi doguran sézlesmelerle iligili
olmayip ani edimli borg iliskisi doguran sozlesmelerle ilgili oldugu gerek teoride
gerekse uygulamada kabul edilmektedir. Strekli borg iliskisi doguran sdzlesmelerin
ise ani edimli sozlesmelerde oldugu gibi ge¢mise etkili bigimde feshi s6z konusu
olmaz. Bu durumda, sézlesmenin ancak fesih anina kadar yerine getirilen edimlere

hukuki bir gegerlilik taniyarak sona erdirilmesi miimkiin olur®™®,

- Eski Bor¢lar Kanunu déneminde, 1ismarlayanin arsasina yapilmis olup da
tamamlanan ingaatin ayipli olmasi1 durumunda, is sahibinin s6zlesmeden donemeyip
ancak dcretin indirimini ve yuklenicinin kusuru halinde tazminat da isteyebilecegini
ongoren eBK m. 360/II ve III hiikmiiniin kiyasen, arsa payt karsiligi insaat
sozlesmelerinin feshine uygulanmasi gerektigi belirtilmisti®®®. Bu  hukimlerin

uygulanabilmesi icin, eserde biitiine oranla Onemli bir boliimiin yapilmasi

6% Kartal, Kat Karsilig1 insaat, s. 162; Erman, insaat, s. 215.
857 K artal, Kat Karsilig1 Insaat, s. 162-163; Yener, Arsa Payi, s. 100.
%58 Kartal, Kat Karsihig1 Insaat, s. 175.

69 Kartal, Kat Karsilig1 insaat, s. 174; Sahin, Teslim Borcu, s. 297; Oz, Dénme, s. 17; Sungurbey,
Medeni Hukuk Sorunlari, C.IV, s. 466 vd. , C.V, s. 541 vd.; Karahasan, O.B.1., C.IL, s. 369 vd.;
Serozan, Donme, s. 176-177; Yener, Arsa Payi, s. 100.
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gerektiginden, aksi durumlar i¢in donme hakkinin kullanilabilecegi sonucuna

varilmaktaydi.

Ancak 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu ile, siirekli edimli sozlesmelerde
bor¢lunun temerriidii halinde kullanilabilecek se¢imlik haklar1 belirleyen yeni bir
madde ihdas edilmistir (TBK m. 126). Bu maddede, doktrinde siirekli borg iliskisi
doguran sozlesmeler agisindan kabul edilen geg¢mise etkili donmenin miimkiin
olmayacagi goriisii benimsenmis ve alacaklinin ancak aynen ifay1 talep edebilme
yahut sozlesmeyi ileriye etkili olarak sonlandirabilme imkanlarin1 kullanabilecegi
hiikiim altina alimmistir (TBK m. 126). Yeni duzenlemenin sonucu olarak bu goriis
taraftarlarinin eBK m. 360/II ve III hiikiimlerine kiyasen basvurma zorunlulugu da

kalmamustir.

- Edim konusu bakimindan siirekli borg iliskisi doguran arsa pay1 karsilig
ingaat sozlesmesinde, sozlesmenin kurulmasi ile birlikte is sahibi ile yiiklenici
arasinda giiven iligkisi yogunlagsmaktadir. Edim yiikiimiine baslanmakla, 0zellikle
yiiklenici acisindan bir ifa durumu kurulmakta ve taraflar arasinda siki kisisel
iliskiler dogmaktadir. Borglarin bu giliven ortaminda ifa edilmesi sonucu, yerine
getirilen edimler varliklarin1 korumakta ve artik geri verilmeleri ya imkansizlasmakta
ya da taraf ¢ikarlarina aykiri diismektedir. Bu durum sonucunda s6zlesmenin ancak
ileriye etkili olarak feshedilebilmesi gerekir. Zira taraflar, ani edimli borg
iligskilerinde oldugu gibi bir defa degil, sayisiz denecek kadar sik karsi karsiya
gelmekte ve bir giiven ortami iginde ifanin siirdiiriilerek tamamlanmasi diisiincesi

etkin olmaktadir®®,

- Sozlesmenin ileriye etkili sonlandirilmasi, yUklenicinin  kusuruyla
temerriide diismesi durumunda dahi uygulanmali ve sozlesmenin feshedilmesi

Uzerine, yuklenici yaptigi isle orantili bedeli talep edebilmelidir. Yuklenicinin

680 Kartal, Kat Karsihig1 Insaat, s. 175.
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kusurunun bulunmasi sadece, is sahibinin tazminat talep edebilmesi yoOniinden

gereklidir®*,

3.3.3.2. Surekli — Gegici Karmasig1 Bir Borg iliskisi Mevcut Oldugundan
Soézlesmenin Ileriye Etkili Feshini Kabul Eden Goriis

Bu goriis, eser sozlesmesinin hem ani edimli hem de siirekli borg iligkisi
doguran sozlesmelere iligkin 6zellikler tagidigini belirtmektedir®®?. Buna gore eser
sOzlesmesi, yliklenicinin teslim borcu agisindan ani edimli, ¢alisma borcu agisindan
ise siirekli edimli s6zlesme niteligini haizdir. Bu goriis uyarinca, arsa pay1 karsilig
insaat s0zlesmesi esasinda ani edimli olmakla beraber, yiiklenicinin ediminin zamana
yayginligi sebebiyle bu iliskinin karma bir nitelik tasidigi ve hakkaniyetin
gerektirdigi durumlarda stirekli borg iliskilerine 6zgli kurallarin uygulanmasi
gerektigi kabul edilmektedir. Ozel hikim bulunmayan bitin durumlarda eser
s0zlesmesine ani edimli bor¢ iligkisi hiikiimlerinin mutlak anlamda uygulanacagi
sOylenemez. Hakim somut olaydaki ¢ikarlar dengesini dikkate alarak, bazen ani

edimli bazen de stirekli borg iligkilerine 6zgii kurallari uygulayabilecektir663.

Bu goriise gore, yiiklenicinin teslim giiniinde yapiy1 bitirememis olmasina
ragmen, yapilan kisim isin biiyik bir boliimiinii olusturuyorsa ve sokiiliip

kaldirilmasi asir1 zarar verecekse, ancak ileriye etkili fesih s6z konusu olabilir. Bu

661 Yener, Arsa Payi, s. 99, 101.

%62 Erman, Insaat, s. 8; Senocak, Ayibin Giderilmesi, s. 11-12; Gokyayla, Ek Is, s. 17 vd.; Biiyiikay,
Eser Sozlesmesi, s. 219.

%63 Serozan, Doénme, s. 177. Bu yonde Yargitay 15. HD.’nin 30.05.1994 T., 5125 E/3380 K.: “(...)
Yargitay I¢tihadr Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu’nun 25.01.1984 giin ve 3/1 sayih kararinda da
belirtildigi gibi, arsa payt karsiligi kat yapimi sozlesmeleri gegici-siirekli karmagsigi ozellik
tasirlar. Dairemizin uygulamast da oteden beri bu yoldadwr. Arsa sahibi yoniinden ifa ancak son
edim olan teslimle gergeklesmis olsa dahi yiiklenici bakimindan edim yiikiimii uzun bir siireye
yayinugtir. Bu siire boyunca sézlegsmenin konusu ve ortak amag olan eserin ortaya ¢ikmasi icin
yanlarin karsilikli anlayis icinde bulunmast diiriistliik kuralina (MK m.2) uygun bicimde
davranmalari esastir. Cikan ¢ekismenin giderilmesinde de isin teknik yonii bakimindan bilirkisiye
basvurulmasi bir yana birakildiginda degerlendirmenin oncelikle diiriistliik kurali gozetilerek
yanlarin miisterek amacina ve ¢ikarlar dengesine uygun yapilmasi gerekir. (...)” (YKD., Y. 1995,
S. 442).
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goriisteki SUNGURBEY ’e gore®®; eserin ayipli olmast haline iliskin eBK m. 360/II
ve Il (TBK m. 475) hiikiimlerinin temerriit halinde kiyasen uygulanmasi gerekir.
Maddenin I. fikrasina gore, eserdeki ayip is sahibinin kullanamayacagi veya kabule
zorlanamayacag1 kadar onemli degilse, is sahibi sadece eserdeki deger eksikligi
oraninda bedeli indirmekle yetinecek veya onarim isteyebilecektir. III. fikraya gore
ise, ig sahibinin arsasi iizerinde yapilmis olup sokiiliip kaldirilmasi asir1 masraf
gerektiren eserlerde, ayip 6nemli olsa dahi sozlesmeden donme yasaktir. S6z konusu
maddedeki bedel indirimi, kiyas yoluyla temerriit haline de uygulanacak ve ayrica
isin niteligi ile diiriistlik kurali da goz Oniinde bulundurulacaktir. Ancak bir Ust
bolimde de belirtildigi iizere, yeni BK’nda siirekli bor¢ iliskisi doguran
sozlesmelerin sonlandirilmasi halinde alacaklinin haklarimi1 diizenleyen bir madde
(TBK m. 126) ihdas edildiginden 818 sayili eski BK doneminde savunulan kiyasen
uygulanma fikrinin bugiin i¢in bir 6nemi kalmamistir. Bu baglamda eser sdzlesmesi
ve arsa payl karsiligi ingaat sozlesmelerinin siirekli borg iligkisi dogurdugu
gorlisiinde olanlarin, artik bu tip sézlesmelere dogrudan uygulanabilen bir hukim
mevcut oldugundan, ayiba iliskin eBK m. 360 hilkmiine zorlama bir yorumla kiyasen

basvurma zorunlulugu ortadan kalkmaistir.

SEROZAN da donmenin eser sozlesmelerinde ancak istisnai hallerde
uygulanabilecegini belirtmekte ve temel olarak ileriye etkili feshi savunmaktadir®®.
S6z konusu goriise gore, eser sozlesmesi kural olarak daima ileriye etkili sekilde
sona erdirilebilir. Ancak, s6zlesmeden doniiliip doniilemeyecegi meselesi her somut
sozlesme bakimindan ayri ayr1 ¢oziimlenirken, islenen malzemenin is sahibine mi

yoksa yiikleniciye mi ait oldugu noktasi Onem teskil etmektedir. Bilhassa

malzemenin ylikleniciye ait bulundugu olasiliklarda, eser sdzlesmesinin donme eliyle

%4 Sungurbey, Medeni Hukuk Sorunlari, C.IV, s. 466 vd.

%85 Serozan, Donme, s. 176 vd.

220



cozllmesi adaletsiz sonuglar yaratacagindan dolayi, ileriye etkili feshin uygulanmasi

gerekir®®.

Gecgici — stirekli karmasigr sozlesme gorlisiinin gerekgeleri su esaslara

dzwanmaktadlr667 :

- Ani — siirekli karmasigi bir borg iliskisi olan eser sézlesmesinde siirekli
bor¢ iliskilerine iliskin kurallarin g6z Oniinde bulundurulmas: gerekir. Eser
sOzlesmeleri ani edimli sayilsa dahi, isin niteligi bakimindan, siirekli borg iligkisine
dair kurallarin gerektiginde dikkate alinmasi miimkiindiir. Stirekli borg iliskileri ise,
kural olarak, eski hale iadeye yonelik donme yoluyla degil, ileriye etkili fesih yoluyla

sona erdirilebilir.

- Eser sozlesmesinin, siirekli borg iligkisi 6zelligi g6z oOniinde tutularak
getirilmis hiikiimlerinden olan eBK m. 360/11 ve 11l (TBK m. 475) hikumleri, her ne
kadar eserin tamamlanmamis olmasina degil, ayipli olmasina iligkin ise de, yiiklenici
temerriide dlismekle birlikte ingaatin biiylik kismi yapilmissa, kiyasen olaya

uygulanmalidir. Zira bu hiikkmiin konulus sebebi bunu gerektirir.

- Ozellikle, bedelin ayni olarak saptandigi arsa payr karsiligi insaat
sozlesmelerinde, geriye etkili donme goriisii hakkaniyete aykir1 sonuglar
vermektedir. Zira, arsa pay1 olarak ayni sekilde kararlastirilmis bedeli gz Oniinde
tutarak ve bu arsa paymin kendisinde kalacagina giivenerek bu ugurda calisip, emek
harcayarak insaatin biiylik boliimiinii gerceklestiren yiiklenicinin, sézlesmeden
donme iizerine “ingaatin yapilan kisminin yapim degeri” veya sebepsiz zenginlesme
degeri iizerinden para almasi ve tamamladigi kisma tekabiil edecek olan arsa
payindan mahrum birakilmasi giliven ilkesine, hakkaniyete ve ¢ikarlar dengesine

aykiridir. Bu durumda, is sahibinin yapmin eksik kaldig1 oranda yiikleniciye

%86 Serozan, Donme, s. 177; Oz, Dénme, s. 192.

%7 Sungurbey, Medeni Hukuk Sorunlari, C.IV, s. 457-497; Oz, Dénme, 5.194-195; Serozan, Dénme,
s. 175 vd.; Yener, Arsa Payi, s. 99; Biiylikay, Eser Sozlesmesi, s. 217 vd.
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birakilacak arsa payindan indirim yapmasi ve bu indirilmis arsa paymin yiikleniciye

verilmesi her iki tarafin ¢ikarimi en iyi dengeleyen ¢6ziim olacaktir.

- Yiiklenicinin kusuruyla temerriide diismiis olmasi durumunda da varilan
sonu¢ degismez. Zira, kiyasen uygulanan eBK m. 360 (TBK m. 475) hiikkmii, is
sahibine, kusurlu olan yukleniciden -onarim ve bedel indirimi yaninda- zararinin

tazminini isteme hakki da tanimaktadir.

- Yiiklenicinin isi yarida biraktigi durumlar ise, uygulamada da goriildigi
izere daha c¢ok yliklenicinin ise hi¢ baslamadigi ya da pek az bir boliimiinii bitirdigi
hallerde s6z konusu olur. Bu durumda, is sahibinin vadeden Once sézlesmeden
donmesini dizenleyen TBK m. 473/ hikkmii uygulanir ve bu hiikiim uyarinca
sozlesmeden ge¢mise etkili olarak donmek miimkiindiir. Yalniz, yiiklenici eserin
bliyiilk kismini tamamlamis fakat teslimi vadeye yetistiremeyerek temerriide

diismiigse hakkaniyet ancak ileriye etkili feshe olanak verir.

3.3.3.3. Ani Edimli Bir Borg¢ iliskisi Mevcut Oldugundan Sozlesmeden
Donmeyi (Geriye Etkili Feshi) Kabul Eden Goriis

Eser sozlesmesinin ani edimli borg iligkisi dogurdugunu ileri siiren goriis
sahipleri eser sozlesmesinde yiiklenicinin sonu¢ borcu altina girmesinden ve
alacaklinin ifaya olan ¢ikarinin bir anda ger¢eklesmesinden hareket etmektedirler®®,
Yiiklenicinin eseri meydana getirirken yaptifi is gorme faaliyetinin ifanin
gerceklesmesi acisindan bir fonksiyonu olmamakta, esas olarak ifa, eserin teslimi

aninda gerceklesmektedir. Is sahibi ifa ile bekledigi menfaate eserin teslimiyle

ulagsmaktadir. S6zlesmelerin kurulmasi ile ifa edilmeleri arasinda uzunca bir zaman

668 Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 9; Oz, Dénme, s. 20; Ayan, Temerriit, s. 46; Sahin, Teslim

Borcu, s. 297-298; Aral, O.B.1,, s. 326; Giimiis, Ozel Hiikiimler, C.IL, s. 3; Eren, Genel Hukiimler,

s. 108; Karahasan, O.B.1., C.II, s. 56; Kaya, Kat Yapimu Sozlesmesi, s. 22; Selimoglu, Faruk Erem

Armagani, s. 686; Dirican, Cezai Sart, s. 5, 61; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 64; Selici, Surekli
Borg iliskileri, s. 26.
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bulunmasi, o sdzlesmelerin siirekli borg iligkisi yarattigr anlami tasimaz®®. Bu zaman
diliminde ifaya hazirlik faaliyetleri s6z konusu olur. Eser sézlesmesinde ifa, son bir
eylem olan teslimle gerceklesir. YUklenicinin eseri teslim borcunda temerridi
halinde, is sahibinin TBK m. 125/I’ye (eBK m. 106) gore s6zlesmeden donmesinin
daima geriye etkili sonuglar doguracagini savunan bu goriise®” gére, yiiklenicinin

eserin biiylik boliimiinii meydana getirmis olmasi da bu sonucu degistirmez.

Bu goriisii savunan yazarlarin dayandigi esaslar sunlardir:

- Ifa teslim ile gercekleseceginden, ingaatin ulasmis oldugu seviye ne olursa
olsun, teslim olmadikg¢a yiikleniciye meydana getirmis oldugu kisimla orantili bir

licretin (bedelin) verilmesi uygun olmaz®".

lleriye etkili feshin kabul edilmesi
halinde, fesih anina kadar ifa edilen edimler gecerli bir sézlesmeye dayanilarak
yapilmis olacagindan, yiiklenici, ingaati tamamladig1 kisma orantili olacak sekilde
bedele (arsa payina) hak kazanir. Sozlesme bedelinin yapilan isle orantili kisminin
icinde yuklenicinin kar1 da bulunmaktadir. Iste ileriye etkili feshin kabulii halinde,
kusuru ile temerriide diismiis olan yiiklenicinin bu sekilde s6zlesme bedeline dahil

olan kérin bir kismini elde etmesi hakkaniyete aykiridir®’.

- Kusuru ile temerriide diisen yiikleniciye de yaptigr kisimla orantili bir

bedel (arsa pay1) verilirse, yliklenicinin sahsinin 6nemli oldugu islerde onun kusuru

66% Karahasan, Insaat Imar Thale Hukuku, s. 58; Oz, Dénme, s. 20-21; Aral, O.B.1., s. 326; Sahin,
Teslim Borcu, s. 298.

670 Tandogan, Zorunlu Yanita Yamit, s. 499; Tandogan, O.B.I, CIL s. 147 vd.; Oz, Donme, s. 211;
Oz, Ingaat, s. 76 vd.; Gﬁmﬁ§, Ozel Hikktimler, C.I1, s. 89; Kurt, Temerrit, s. 368; Yener, Arsa Pay,
s. 96; Kartal, Kat Karsilig1 Ingaat, s. 159.

%71 O, Insaat, s. 158; Giimiis, Ozel Hitkiimler, C.II, s. 89; Kurt, Temerriit, s. 368; Kartal, Kat Karsili1
Insaat, s. 160.

672 Tandogan, Zorunlu Yanita Yamt, s. 497; Tandogan, O.B.I, CII, s. 148; Oz, Donme, s. 218; Kurt,
Temerd(t, s. 368; Yener, Arsa Payi, s. 97.
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bulunmaksizin eseri tamamlayamadig1 hallerde ona yaptigi kisimla orantili {icret

isteme hakki taniyan TBK m. 486 (eBK m. 371) hiikmiiniin bir anlam1 kalmaz®™®,

- Eseri vadede tamamlayarak teslim etmedigi takdirde, meydana getirdigi
kisimla orantili bir licret kazanacagini bilen yiiklenici, eseri zamaninda tamamlamak
icin daha fazla ¢aba gosterir. Aksi durumda, yiiklenici, isi istedigi seviyede birakip
icinde kar1 da bulunan orantili sézlesme bedelini alarak isten ¢ekilmeyi tercih

edebilir®™*.

- Fesih goriisiinii savunanlarin, yiiklenicinin eseri teslim borcunda temerriide
diismesi halinde kiyasen uygulanmasini &nerdikleri TBK m. 475(eBK m. 360)
hilkmii, is sahibine sozlesmeyi ileriye etkili olarak feshetmesi imkanini
tanimamaktadir. Temerriitten farkli bir kurum olan ayiph ifay1 diizenleyen TBK m.
475 hiikmii boyle bir imkan saglasa dahi, bu hiikiimlerin yiiklenicinin temerriidii

durumuna kiyasen uygulanmasi dogru degildir675.

- Giliniimiizde insaat sozlesmelerinde ylklenicilerin zayif tarafi teskil

etmeleri gibi bir durum sz konusu olmadigindan, ileriye etkili fesih goriisiinde

%73 Tandogan, Zorunlu Yanita Yanit, s. 498; Tandogan, OB.1., CII, s. 149; Kurt, Temerriit, s. 368;
Yener, Arsa Payi, s. 98; Kartal, Kat Karsilig1 Insaat, s. 159.

674 Tandogan, Zorunlu Yanita Yanit, s. 498-499; Tandogan, OB.1., CIL s. 150; Oz, Donme, s. 218;
Oz, Insaat, s. 158; Giimiis, Ozel Hiikiimler, C.IL, s. 89; Kurt, Temerrit, s. 368; Yener, Arsa Payi, S.
97.

%75 Tandogan, O.B.1., C.II, s. 150. Oz’e gére TBK m. 475/I1 (eBK m. 360/III) hiikmiiniin amaci,
ayipli da olsa eseri tamamlayarak teslim etmis olan yiikleniciyi, ge¢mise etkili donmenin
sakincalar1 karsisinda korumaktir. Oysa eseri teslimde temerriide diisen yiiklenicinin bu sekilde
korunmas: gerekmez. Kanun koyucu temerriide nazaran daha hafif bir durum olan ayipli teslim
halini yiiklenici agisindan korunmaya deger gérmiistiir. Buna karsilik, daha agir bir durum olan
eserin tamamlanmamasi durumunda yiikleniciyi bilingli olarak korumamis ve TBK m. 125’te
(eBK m. 106-108) yer alan ge¢mise etkili donmeyi 6ngoren genel hitkiimlerin uygulanmasini
tercih etmistir. Oyleyse bir kanun boslugu séz konusu degildir. Bu itibarla, teslim edilen eserin
ayipli olmasi halini diizenleyen TBK m. 475 (¢eBK m. 360) hiikmii, yiiklenicinin eseri teslim
borcunda temerriidii durumuna Kiyasen dahi olsa uygulanamaz. (Oz, Dénme, s. 212-213. Bu
yonde: Giimiis, Ozel Hiikiimler, C.II, s. 89; Kurt, Temerriit, s. 382; Yener, Arsa Pay, s. 97; Kartal,
Kat Karsilig1 Insaat, s. 160).
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savunulan gerekg¢enin aksine, kusuru ile temerriide diisen yiiklenicilerin 6zel olarak

korunmasini gerektiren bir durum yoktur®’®,

- Tleriye etkili fesih goriisiine gore, sdzlesmenin feshi iizerine yiiklenicinin
arsaya ve yapiya paydas kalmasi onemli sakincalar dogurur. insaat sonradan is
sahibince tamamlansa ve yiiklenici bu tamamlanmis yapiya ortak edilse dahi, arsa
pay1 indirilirken ¢ogu zaman yiiklenicinin isi yaptig1 orana gore hak kazanacagi bir
bagimsiz bolim bulmak gili¢ veya imkansiz olacaktir. S6zlesme yapilirken, insaat
bitince ortaya c¢ikacak bagimsiz boéliimler, bina igindeki yerlerine gore bir
degerlendirmeye tabi tutularak, bir denge i¢inde yiikleniciyle arsa sahibi arasinda
paylastirilir. Insaat yarida kalinca yiiklenicinin alacagi bagimsiz bolimler
bakimindan bu dengeyi kurmak gii¢ veya imkansiz olabilir. Yiiklenicinin orantil
ticretini kismen bagimsiz bolim kismen para olarak vermek seklindeki ¢oziim ise,
hem aynen Odeme ilkesini tam gerceklestirmeyecek hem de ortak miilkiyetin
sakincalarmi gideremeyecektir. Isi yarida biraktigi igin kendisine olan giiven
tamamen kaybedilen ve kendisiyle davali-davact durumuna girilen yiikleniciyle bir

bagimsiz boliimiin ortak miilkiyetine sahip olmak da sakincali olabilir®”’.

- TBK’nda eser sdzlesmesinin, diger is gorme sozlesmelerinde (6rnegin
hizmet sdzlesmesi) oldugu gibi hakli nedenle derhal feshin diizenlenmemis olmas: da

esasen sozlesmenin ani edimli bir borg iligkisi dogurdugunu ortaya koymaktadir.

676 Oz, Dénme, s. 218; Kurt, Temerriit, s. 369; Kartal, Kat Karsiligt insaat, s. 160. Tandogan’a gore,
cogunlukla yiikleniciler ge¢imini yalniz emekleri ile saglayan sanat¢i ya da zanaatcilar degil, mali
bakimdan gii¢li ger¢ek veya tiizel kisilerdir. Ayrica, yiiklenici gerceklestirdigi ¢alismanin
karsiligini, geg¢mise etkili donme durumunda da almaktadir. Klasik donme teorisi kabul
edilidginde is sahibinin sebepsiz zenginlesmesinin degeri, doniisiim teorisi kabul edildiginde de
eserin objektif degeri is sahibi tarafindan yiikleniciye verilmektedir. (Tandogan, O.B.1., C.1I, s.
151).

677 Tandogan, Zorunlu Yanita Yanit, s. 498; Yener, Arsa Payi, s. 98; Kartal, Kat Karsilig1 Insaat, s.
161.
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3.3.3.4. Yargitay’in Kabul Ettigi Goriis

Yargitay 15. Hukuk Dairesi, ig sahibinin arsasi {izerinde yapilan ingaatlarda,
yiiklenici ingaat1 teslim borcunda temerriide diistiigiinde, is sahibinin sozlesmeyi
ancak ileriye etkili olarak feshedebilecegini kabul etmekteyd1678. Yargitay Hukuk
Genel Kurulu ise bir kararinda®”®, is sahibinin arsasinda yapilan insaatlar bakimindan
da yiiklenicinin eseri teslim borcunda kusuruyla temerriide diismesi halinde is
sahibinin s6zlesmeden geriye etkili olarak donebilecegine hiikmetmisti. Karara gore;
borclu temerriidiinii diizenleyen genel hiikiim niteligindeki TBK m. 125 (eBK m.
106) hiikkmii mevcutken, yiiklenicinin temerriidii halinde ayiba kars1 tekeffiile iliskin
TBK m. 475 (eBK m. 360) hukmii kiyasen dahi olsa uygulanmasi miimkiin degildi

ve muhtemel sorunlara TBK m. 125 (eBK m. 106) ¢erc¢evesinde cevap aranmali idi.

Yargitay 15. HD. ile Yargitay HGK arasinda meydana gelen bu ictihat
uyusmazligi Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiikk Genel Kurulu'nda (YIBBGK)

tartisilmis ve alinan igtihadi birlestirme kararinda®® 6zetle su sonuglara ulasilmistir:

Eser sozlesmesinde yiiklenicinin kusuruyla eseri teslim borcunda temerriide
diismesinin sonuglar1 her ne kadar TBK’nda 6zel olarak diizenlenmis degilse de, bu
durumda, borc¢lu temerridini duzenleyen genel hiikimler olan TBK m. 123-125 (e
BK m. 106-108) uygulama alan1 bulur. Bu sebeple burada bir kanun boslugu yoktur.
Kiyasin 6n sarti, olaya uygulanacak bir hiikkmiin bulunmamasi olduguna gore burada

kiyas miimkiin olmamaktadir. Ingaat sozlesmeleri, yiiklenicinin emek ve masraf

%78 Dairenin ictihadina gére, yiiklenicinin ingaati teslim borcunda temerriidii halinde TBK m. 475/I11
(eBK m. 360/1I1) hilkmii gbz 6niinde tutuluyor ve yapilmis ingaatin kaldirilmasi asiri zarara sebep
olacaksa, is sahibine sozlesmeden geriye etkili olarak donme hakki taninmiyordu. Bu durumda, is
sahibinin yiikleniciye ddeyecegi bedelden indirim yapiliyordu. Bunun sonucunda da miitemerrit
yiklenici insaatin tamamladigi kismiyla orantili sézlesme bedelini is sahibinden talep
edebiliyordu. (Tandogan, O.B.1.,, C.II, s. 144, dn. 152).

®7 Yargitay HGK., 06.10.1982 T., 1982/15-356 E., 1982/817 K. (YHD, C. 5, S. 12, Aralik 1982, s.
1632 vd.).

680 Yargitay IBK.’nun, 25.01.1984 T. ve 1983/3 E., 1984/1 K. sayil1 ilamin tam metni i¢in bkz. YKD.,
1984, C.X, S. 4, 5. 501-517.
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gerektiren edim borcu uzun bir zamana yayildigindan “gegici-siirekli karmasig1”
sozlesmelerdendir. Bu itibarla bu sozlesmelerde, siirekli borg iliskilerine 06zgii
kurallarin da g6z 6nilinde bulundurulmasi gerekir. Yiiklenicinin insaati teslim etmede
temerriide diismiis oldugu durumlarda, bazen insaatin meydana getirilen kismi dyle
bir seviyeye ulasmis olur ki; is sahibinin TBK m. 125/11 (eBK m. 106/1I) uyarinca
sozlesmeden gecmise etkili olarak donmesi, bor¢ zamaninda ifa edilseydi is
sahibince elde edilemeyecek bir yararin saglanmasi1 gibi adaletsiz bir sonuca sebep
olur. iste bu gibi istisnai durumlarda, TMK m. 2/II’deki hakkin kétiiye kullanilmasi
yasag1 devreye sokulup, sdzlesmenin gegmise etkili donme yoluyla ¢oziilmesi yerine,
stirekli borg iligkisi doguran sozlesmelerde oldugu gibi ileriye etkili fesih yolunun
kabulii ile adaletsizlik giderilebilir. Bunun sonucu olarak da, yiiklenici, insaatin
meydana getirmis oldugu kismina tekabiil eden bedeli isteyebilir. Buna karsilik is
sahibi de, yiiklenicinin kusuruyla sebep oldugu tiim zararlarin tazminini talep
edebilir.

Kararin sonu¢ kisminda; eser sozlesmesinin bir tirii olan insaat
sOzlesmelerinde miiteahhidin kendi kusuruyla isi muayyen zamanda bitirmeyerek
temerriide diismesi nedeniyle sozlesmenin 1s sahibi tarafindan feshi halinde,
uyusmazligin kural olarak eBK m. 106-108 (TBK m. 123-125) hukumleri
cercevesinde ¢Oziilmesi gerekecegine deginilmistir. Ancak, olayin niteligi ve
ozelliginin hakli gosterdigi durumlarda TMK’nun 2. maddesi hukmu gozetilerek,

s0zlesmenin feshinin ileriye etkili sonu¢ doguracagina karar verilmistir.

Karardan anlasildigi iizere, donme ve fesih goriisleri uzlastirilarak orta bir yol
bulunmak istenmistir. Eser sozlesmeleri kural olarak ani edimli kabul edilirken,
ingaat sozlesmeleri gegici — siirekli karmasigi olarak nitelendirilmistir. Kararda,
ileriye etkili fesih ancak insaatin gelmis oldugu seviyenin ge¢mise etkili donmeyi

adaletsiz kilacak derecede yiiksek diizeye ulastigi istisnai durumlar icin kabul
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edilmistir. Bu istisnai durumlar disinda esas olan gene is sahibinin sdzlesmeden

gecmise etkili olarak dénebilmesidir®™.

Kararda goriildiigii iizere, insaatin hangi seviyeye ulastiginda ge¢mise etkili
donmenin yiiklenici bakimindan adil olmayan sonuglar olusturacagr acikca
belirtilmemistir. Bu bakimdan YIBBGK’nun kararmmn arsa payr karsiligi insaat

%2 Bu ictihadi

sozlesmelerindeki bu sorunu tamamiyla ¢ozdiigiinden s6z edilemez
birlestirme kararindan sonra verilen Yargitay kararlari incelendiginde, ileriye etkili
feshin kabul edilebilmesi i¢in Yargitay’in Onceleri insaatin en az %65 oraninda
tamamlanmasini sart kostugu goriilmekteydi®®®. Ancak daha sonralari, Yargitay’in
insaatin %90 ve lizerinde tamamlanmasi sartiyla ileriye etkili feshi kabul eden
kararlar1 istikrar kazanmistir®®*. Bugiin icin de Yargitay’in ileriye etkili feshin kabulii

icin insaatin en az %90 oraninda tamamlanmasini sart kosan uygulamasi yerlesik

hale gelmistir.

Yargitay ayrica, ingaatin tamamlanma seviyesinin %95’i gegtigi durumlarda,
is sahibinin artik ifayr kabul etmek zorunda oldugunu ve sozlesmeyi ileriye etkili
olsa da feshedemeyecegini benimsemistir. Bu durumda ancak, eksik kalan kisimlarin

bedeli yiikleniciden talep edilebilecektir®®.

%! Tandogan, O.B.I., C.II, s. 157-158; Kurt, Temerriit, s. 374; Sahin, Teslim Borcu, s. 305.

%2 Hangi seviyeye gelmis yapi bakimindan gecmise etkili olarak sézlesmeden dénmenin diiriistlik
kuralina aykirilik kabul edileceginin kararda agik¢a belirtilmemis olmast doktrinde
elestirilmektedir. Bkz.: Oz, Donme, s. 220; Kurt, Temerriit, s. 374.

%83 Ingaatin %65 inin tamamlanmasini ileriye etkili fesih i¢in yeterli géren Yargitay HGK., 27.01.1988
T., 1987/15-509 E., 1988/48 K. icin bkz. www.kazanci.com

%84 Ornegin bkz. Yargitay, 15. HD.04.06.1998 T., 2081 E. 2043 K. (Karatas, Insaat, s. 467); Yargitay
15. HD. 10.06.1999 T., 1658 E., 2437 K. (Karahasan, O.B.I., C.II, s. 573); Yargitay 15. HD.
01.12.1999 T., 1999/3337 E., 1999/4423 K. (Kostakoglu, insaat Hukuku, s. 913); Yargitay 15.
HD., 14.01.2004 T., 2003/3057 E., 2004/88 K. (Kostakoglu, Insaat Hukuku, s. 890-891); Yargitay
15. HD., 04.02.2005 T., 2004/7507 E., 2005/505 K. (Kostakoglu, insaat Hukuku, s. 877-878).

%8 Yargitay 15. HD. nin 21.10.1999 T., 1999/2473 E., 1999/3735 K.: “(..) insaatin gerceklesen fiziki
orant % 93,75tir. Eser bu oran itibariyle reddedilemeyecek diizeydedir. Davaci arsa sahipleri
kalan kisimlarin tamamlanmast igin gerekli bedelin oddetilmesini talep edebilirse de, ulasilan
seviyeye gore sozlesmenin ileriye etkili olsa bile, feshi miimkiin degildir. (...)” (Kostakoglu, Insaat
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3.3.3.5. Goriislerin Degerlendirilmesi ve Kanaatimiz

Yiiklenicinin temerriidii {izerine is sahibinin bazi durumlarda sézlesmeden
donme hakkinin kaldirilip, sézlesmenin ileriye etkili bigimde sonlandirilabilmesi i¢in
s0zlesmenin nitelik olarak siirekli borg iliskisi dogurmasi gerekir. Arsa pay1 karsilig
insaat sozlesmelerinin, ani edimli borg¢ iliskisi yarattigi kanisinda oldugumuzdan
dolayr sozlesmeden donmenin mimkiin olduguna inaniyoruz. Yiiklenicinin
temerriide  dlismekte kusuru  bulunup bulunmamasimnin  dénme hakkinin
kullanilabilmesi noktasinda bir énemi yoktur. Zira yiiklenicinin kusuru, ancak, is
sahibinin miitemerrit yiikleniciye yoOneltebilecegi tazminat talebinin bir sartidir.
Yuklenicinin temerrudi halinde uygulanacak genel hiikiim olan TBK m. 125/11 (eBK
m. 106/Il) diizenlemesinden, bor¢lunun temerriide diismekte kusuru olup
olmamasina  bakilmaksizin  alacaklinin ~ donme  hakkini  kullanabilecegi
anlagilmaktadir. Bu bakimdan yiiklenicinin eseri tesliminde kusursuz olarak
temerriide diismesi durumunda, kusursuz ifa imkansizligina ilisgkin TBK m. 486
(eBK m. 371) hilkmiiniin kiyasen uygulanmasi sonucu feshin yalnizca ileriye etkili

olabilecegi gé’)rﬁsﬁne686 katilmamaktay1z.

Eser sozlesmesi ve bu baglamda arsa payi karsiligi insaat sézlesmesinin

gercek manada ani edimli birer sozlesme oldugu goriisiindeysek de Kanun

Hukuku, s. 891-892); Yargitay 14. HD.’nin 23.11.2006 T., 2006/11752 E., 2006/13727 K. sayih
karar1 ise, “(...) Insaatin getirildigi %91 fiziki seviye eserin kabulii i¢in arsa sahibinin zorlanacag
bir oran degildir. Dairemizin uygulamasina gore bu seviye en az % 95 olmalidir.(...)” seklindedir.

%8 S6z konusu durumda feshin yalnizca ileriye etkili olabilecegi goriisiindeki yazarlar: Tandogan,

O.B1., ClII, s. 143; Oz, Dénme, s. 220; Oz, Insaat, s. 158. Kurt’a gore ise ig sahibine taninacak
olan fesih hakkinin ileriye yahut geriye etkili olarak kullanilabilmesi agisindan yiiklenicinin
temerriide diismekte kusurlu olup olmamasinin bir &nemi yoktur. Kusur yalnizca tazminat
talebinin bir sartidir. Ayrica, yiliklenicinin eseri teslim borcunda kusursuz olarak temerriide
diismesi halinde feshin yalnizca ileriye etkili olarak gerceklesebilecegini savunanlar bu sonuca
TBK m. 486 hiikkmiiniin kiyasen uygulanmasi ile ulagmaktadirlar. Yazar’a gore ise, sahsen ifasi
gereken eser sdzlesmelerinde kusursuz ifa imkansizligini diizenleyen TBK m. 486 hiikmiiniin
temerriit durumuna kiyasen uygulanmasi yanligtir. Kiyas, ancak olaya uygulanabilecek higbir
kanun hilkmii olmadig1 halde bagvurulabilecek bir yontem olup yiiklenicinin temerriidi halinde
uygulanacak hiikimler TBK m. 123-125’te yer alan genel hiikiimlerdir. TBK m. 125/II hiikmii de
alacakliya, bor¢lunun temerriide diismekte kusuru bulunup bulunmadigina iliskin bir ayirim
yapmaksizin sozlesmeden donme hakki tanimigtir. Yazar bu sebepten dolayi, yiiklenicinin
kusursuz olarak temerriide diistiigii durumlarda da is sahibinin sdzlesmeden donme hakkina sahip
oldugunu kabul etmektedir. (Kurt, Temerriit, s. 377-378).
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koyucunun Borglar Kanunu’ndaki eser sozlesmesi ile ilgili hiikiimlerin bazilarini,
stirekli bor¢ iligkisi doguran sozlesmeleri nazara alinarak ihdas ettigini
diistinmekteyiz. Bunlar; eserdeki onemli olmayan bazi ayiplar i¢in sézlesmeden
donme yerine onarim istenmesine veya bedelin ayip oraninda indirilmesine iliskin
TBK m. 475/1 (eBK m. 360/I) hukmi, is sahibinin arsasi iizerinde yapilan
ingaatlarda asir1 zarar gerekgesiyle s6zlesmeden déonmeyi engelleyen TBK m. 475/111
(eBK m. 360/111) hiikmi, kesif bedelinin agilmasi nedeniyle is sahibine s6zlesmeyi
fesih olanagi veren TBK m. 482 (eBK m. 367) hikmi ve is sahibine eser
tamamlanmadan Once yapilan kismin bedeli ile yiiklenicinin zararini tamamen
tazmin etmek kaydiyla sdzlesmeyi her zaman feshetmek hakki taniyan TBK m. 484
(eBK m. 369) hiikiimleridir. Ayrica, is sahibi yiiziinden ifanin imkansizlasmasini
duzenleyen TBK m. 485 (eBK m. 370) hikmi ile yiklenicinin 8lumiu veya aczi
lizerine eser sOzlesmesinin sona ermesini diizenleyen TBK m. 486 (eBK m. 371)
hikimleri de bu kapsamda surekli bor¢ iliskisine 6zgli diizenlemeler igeren
maddelerdir. Ancak bu diizenlemeler eser sozlesmesi ve arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesinin niteligini degistirmeyip, yalnizca, kanun koyucunun ani edimli olan

sozlesmede taraflar1 bazi bakimlardan koruma ihtiyac duydugunu géstermektedir®®’.

Kanun koyucu eser sdzlesmesini diizenlerken eserin tesliminden onceki ve
sonraki donemi ayr1 ayr1 dikkate almistir. Eserin tesliminden Onceki dénemde s6z
konusu olan yiiklenicinin eseri meydana getirme borcu kapsamindaki
dizenlemelerde siirekli borg iliskisi doguran sozlesmelere mahsus yukaridaki
diizenlemeler yer alsa da, eser soOzlesmeleri tam olarak sonu¢ borcu doguran
sozlesmelerdendir. Bu bakimdan ifa ve alacakli is sahibinin ifaya olan menfaati tek
bir eylem olan teslimle gergeklesir. Bunun sonucu olarak ani edimli sdzlesmelerden
olan eser sOzlesmelerine ve dolayisiyla arsa payr karsiligi insaat sdzlesmelerine
sirekli borg iligkisi doguran s6zlesmelere mahsus olmak iizere ihdas edilen TBK m.
126 hiikkmiiniin uygulanma kabiliyeti yoktur. Ancak, yapilan insaatin biiyiik bir kismi

tamamlanmis ve sdzlesmenin gecmise etkili olarak sonlandirilmasi yiiklenicinin

%87 Sahin, Teslim Borcu, s. 305.

230



menfaatlerini ciddi bi¢imde zedeleyecekse bu noktadan sonra sézlesmenin ileriye

etkili feshini kabul etmek gerekir®®

. Ancak bu sonuca, geriye etkili donme hakkinin
ileriye etkili feshe tahvili seklinde degil, hakkin kétiiye kullanimi yasaginin yaptirimi
olan kotiliye kullanilan hakkin hi¢ kullanilmamis olmasi anlamina gelmesinden yola

689
c¢ikarak variyoruz™ .

Ayrica, Yargitay uygulamasinda yerlesik hale geldigi tizere, donme hakkinin
sinirlandirilmasi i¢in varlig1 aranan ingaatin ulasmis olmasi gereken seviye sartinin
(%90) kat’i olarak uygulanmasini degil, her insaat sozlesmesinin kendine has
ozellikleri gozetilerek is sahibinin s6zlesmeden donmesinin hakkin kétiiye kullanimi
teskil edip etmediginin somut durumlara gore irdelenmesi gerektigini diisiiniiyoruz.
Zira her insaat bakimindan kesin (genel gecer) bir oran belirlenmesi, iyi niyetli
olmayan yiiklenicilerin isi belirlenen bu orana ulastirip gerisini tamamlamasi

noktasinda umursamaz davranmasina yol agabilir®®.

Deginilmesi gereken bir diger husus da, taraflarin, yuklenicinin temerriide
diismesi durumunda is sahibinin sozlesmeyi yalnizca ileriye etkili olarak
feshedebilecegini kararlagtirmalarinin miimkiin olup olmadigidir. Tam iki tarafa borg
yiikleyen sozlesmelerde borg¢lu temerriidiinin sonuglarini diizenleyen TBK m. 125
(eBK m. 106) hiikmii emredici degil, diizenleyici bir hiikiimdiir. BOyle bir durumda
sozlesmede temerriit halinde alacaklinin se¢imlik hakkini belirleyen bir hukim
olmasi halinde bu uygulanir ve is sahibinin s6zlesmeyi ancak ileriye etkili olarak
feshedebilecegi kararlastirilmigsa buna itibar edilir®™". Ayrica sozlesmede

kararlastirilmamis olsa bile, is sahibine yiiklenicinin temerriidii halinde s6zlesmeden

®® Bu goriiste: Sahin, Teslim Borcu, s. 305; Kurt, Temerriit, s. 380; Yener, Arsa Payi, s. 104; Yasar,
Uclinci Kisi, s. 313.

589 gy gorliste: Kurt, Temerriit, s. 383.
8% Sahin, Teslim Borcu, s. 304.

%! Erman, insaat, s. 107; Kurt, Temerriit, s. 379; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 350.
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dénme yerine sozlesmeyi ileriye etkili feshetme hakki da tanmmalidir®®?

. Is sahibinin
sozlesmeyi feshetmeyi tercih etmesi halinde, yiiklenici insaatin geldigi seviyeye
takriben bedel alacagi olan arsa payimin bir kismina kavusacagindan, bu durum

yuklenicinin de menfaatinedir.

3.3.4. Menfi Zararin Tazminini Talep Hakki

3.3.4.1. Genel Olarak

TBK m. 125/II1 hiikmii, borclunun temerriide diismekte kusurunun
olmadigin1 ispat edememesi sartiyla, alacakliya, sdzlesmenin hiikiimsiiz kalmasi

sebebiyle ugradigi zararin giderilmesini isteme hakki tanimaktadir.

Buna gore yiiklenici insaat1 (bagimsiz boliimleri) teslim borcunda temerriide
diismiis ve is sahibi de se¢cimlik hak olarak s6zlesmeden donmeyi tercih etmisse, is
sahibi ayrica soOzlesmenin hiikiimsliz kalmasi yiiziinden ugradigi zararlarin

giderilmesini isteyebilir.

Duzenlemede vyiklenici aleyhine kusur karinesi s6z konusu olup, menfi
zararin tazminiyle sorumlu olmak istemeyen yliklenicinin temerriide diismekte

kusursuzlugunu ispat etmesi gerekir. Yiiklenici miicbir sebep veya is sahibinin risk

%92 By goriiste: Aral, O.B.1., s. 361; Giimiis, Ozel Hiikiimler, C.II, s. 90; Kurt, Temerriit, s. 379-384;
Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 351. Yargitay da, is sahibi talep ettigi takdirde s6zlesmeden donme
yerine sOzlesmenin ileriye etkili feshini tercih edebilecegini kabul etmektedir. Yargitay 15.
HD.’nin bu ydnde, 07.04.2004 T., 2003/4795 E., 2004/1968 K.: “(...) Dava konusu olayda
insaatin seviyesi akdin ileriye etkili feshini hakli kilmamaktadwr. Dairemizin igtihatlarina gore
ileriye etkili fesih karari verilebilmesi icin isin ifayr kabulden ka¢inilamayacak bir seviyeye
getirilmesi gerekmektedir. Ne var ki davaci kendi istemiyle ileriye etkili feshi talep ettiginden,
akdin ileriye etkili feshine karar verilmelidir. (...)” (www.kazanci.com).
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alanindan kaynakli bir beklenmeyen halin teslime mani oldugunu ispat ederek tazmin

sorumlulugundan kurtulabilir®™.

Menfi zarardan anlasilmasi gereken, sozlesmenin kurulmasina, gegerliligine
ve ifasma iliskin olarak karsi tarafta dogrudan uyandirilan giivenin bosa
cikarilmasidir. Yiiklenici isi goriirken is sahibinin mal varlig1 degerlerine verdigi tiim
zararlar, sdzlesmeden donme iizerine menfi zarar tazmini olarak istenebilecektir. Bu
zararin kapsamina, bor¢lunun borca aykiri davranislari neticesinde sdzlesmeden
déonme yoluna basvuran alacaklinin, bu sodzlesmeyi yaptigi i¢in ugradigi, yani
donmiis oldugu so6zlesmeyi hi¢ yapmasaydi ugramayacak oldugu mal varligi
kayiplari girer694. Menfi zararin tazmini sorumluluk hukukunda, gecerli olmayan bir
borg iliskisine girmekten dogan zararlarin talep edilmesi ihtiyacindan dogmus olup,

bu talepte ifa etmeme sebebiyle olusabilecek menfaat kayiplar dikkate alinmaz®®,

3.3.4.2. Menfi Tazminat Talebinin Kapsam

S6zlesmeden donen is sahibinin ifaya olan menfaati disinda kalan ve borg
iligkisinin ge¢mise etkili olarak hiikiimsiiz sayilmasi iizerine ugradigi tiim giiven

zararlart menfi zararin kapsamina girer. Bu baglamda menfi zararin kapsami

8% Sahin, Teslim Borcu, s. 306; Yener, Arsa Pay1, s. 77; Kurt, Temerriit, s. 355-356; Ergline, Olumsuz

Zarar, s. 321.

%9 Yener, Arsa Pay, s. 75; Kostakoglu, Insaat Hukuku, s. 399; Reisoglu, Genel Hiikiimler, s. 382;
Sahin, Teslim Borcu, s. 306; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Genel Hikiimler, s. 1296;
Karahasan, O.B.i., C.II, s. 545; Uygur, Insaat Hukuku, C.II, s. 485; Dirican, Cezai Sart, s. 61;
Ayan, Temerriit, s. 278; Karatas, Insaat, s. 526; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 120; Daynlarli,
Temerrit, s. 147; Kurt, Temerriit, s. 355; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1124; Oz, Dénme, s. 284-285;
Buz, Donme, s. 240-241; Kirmizi, insaat Sozlesmesi, s. 571-572; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s.
353; Aydemir, insaat Hukuku, s. 451; Bilge, Insaat, s. 48. Bu yonde Yargitay HGK.’nun,
05.07.2006 T., 2006/13-499 E., 2006/507 sayilh K.: “(..) Menfi zarar, uyulacagina ve yerine
getirilecegine inanilan bir sozlesmenin hiikiim ifade etmemesi ve yerine getirilmemesi yiiziinden
giivenin bosa ¢itkmast dolayisiyla ugranilan zarardir. Menfi zarar, bor¢lunun sézlesmeye aykirt
hareket etmesi yiiziinden, sozlesmenin hiikiim iafde etmemesi dolayisiyla ortaya c¢ikar. (...)"
(www.kazanci.com).

% Yener, Arsa Pay1, S. 75-76; Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 408 vd.; Daymlarli, Temerriit, s.

147; Kurt, Temerriit, s. 358; Kirmizi, Ingaat Sozlesmesi, s. 576; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1126;
Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 712.
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belirlenirken, alacaklinin malvarliginin, soézlesmeden doniilmesi {izerine mevcut
oldugu durum ile bu sozlesmenin hiikiimsiiz kalacagini bastan Ongorseydi

malvarliginin i¢inde bulunacagi durum arasindaki varsayimsal fark belirlenir®®.

Menfi zararin igine, is sahibinin ifa ile baglantili olan menfaat kayiplari,
muspet zarar kalemleri olarak belirlenen elde edilemeyen eserin ekonomik degeri, bu
eseri bagkasimna satma veya kiralama yoluyla elde edilebilecek kazanglar, eseri
baskasina yaptirilmasi sonucu katlanilacak masraflar ve diger ifaya bagh ¢ikar

697

kayiplar1 girmez Sozlesmede kararlastirilan teslim borcunun ifa edilmemesi

durumunda talep edilebilecek olan cezai sart da menfi zarar kapsaminda istenemez.

Zarar gesitlerine iliskin temel siniflandirma olan fiili zarar ve yoksun kalinan

kar ayrimi menfi zarar bakimindan da gegerlidir. Fiili zarar, mal varliginin aktifinin

%% vener, Arsa Payi, s. 76; Oz, Donme, s. 284-285; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Genel
Hikiimler, s. 1296; Sahin, Teslim Borcu, s. 306; Buz, Donme, s. 241; Eren, Genel Hikimler, s.
1124; Dayinlarli, Temerriit, s. 147; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 120; Ayan, Temerriut, s. 278;
Aydemir, Insaat Hukuku, s. 452.

7 Yener, Arsa Payi, s. 76; Oz, Dénme, s. 285; Ayan, Temerriit, s. 278; Sahin, Teslim Borcu, s. 307;

Oguzman/(jz, Genel Hiikiimler, s. 342; Karatas, Insaat, s. 528; Kurt, Temerriit, s. 358; Yargitay
15. HD.’nin 31.03.2009 T., 2008/1951 E./2009/1863 sayili K.: “(...) Davacilar ile davalilardan A.
E. Arasinda imzalanan kat karsiligi insaat sézlesmesinin (....) 2. Asliye Hukuk Mahkemesinin
2006/633 Esas, 2007/59 Karar sayili kararyla geriye etkili olmak tizere feshine karar verilmistir.
Bor¢lar Kanunu’nun 106. Maddesindeki se¢imlik hakkini sézlesmeyi fesih dogrultusunda kullanan
arsa sahibi sézlesmenin hiikiimsiizliigiinden kaynaklanan olumsuz zarvarlarini isteyebilir (eBK 108.
m.). Somut olayda davaci hem dairelerin zamaninda teslim edilmeme nedeniyle, hem de yasalara
uygun insaat yapimamasi nedeniyle zarara ugradigini belirterek istemde bulunduguna gore, ge¢
teslime iliskin zarar istemi sézlesmesinin ifasina bagl olmakla, kisaca olumlu zarar niteliginde
bulundugundan buna iliskin istemin reddine karar verilmesi isabetli ise de, diger zararlarinin
nelerden ibaret oldugu davaliya agiklattirilmadan istemin tiimiiyle reddi dogru olmamistir. (...)"
(Sahin, Teslim Borcu, s. 307, dn. 364); Yargitay 15. HD.’nin 13.03.1992 T., 1991/4232 E./
1992/1284 sayili K.: “(...) Davac is sahibi kooperatif, davali yiikleniciye daha once géndermis
oldugu ilk ihtarnamesinde, mehil de vermek suretiyle sézlesmeyi feshedecegini bildirmis ve mehil
stiresi igerisinde ise baslanilmadigi icin yanlar arasindaki sozlesmeler feshedilmis ve boylece
sozlesmeden doniilmiistiir. Davact is sahibi kooperatif tarafindan davada ayrica kira yoksunlugu
da istenilmistir. BK 'nun 108. maddesi hiikmii geregince ancak menfi (olumsuz) zararini isteyebilir.
Kira yoksunlugu ise miisbet (olumlu) zarar niteligindedir. Bunu isteme olanagi bulunmadigindan
mahkemece kira yoksunluguna iliskin istemin reddine karar verilmesi gerekirken yanlis
degerlendirme sonucu yazili sekilde kira yoksunluguna da hiikmedilmesi usul ve yasaya aykiri
bulunmustur. (...)” (Karar igin bkz. www.yargitay.gov.tr).

Aksi gorlis olarak menfi zararin tazmini ile birlikte miispet zarara iliskin tazminat kalemlerinin de
talep edilebilecegi diisiincesi igin bkz.: Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Genel Hiikiimler, s.
1298; Serozan, ifa, s. 236; Serozan, Dénme, s. 589 vd.
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azalmas1 veya pasifinin artmasi seklinde ortaya cikabilir. Ancak menfi zarar
kapsamindaki yoksun kalinan kazang (kar), sozlesmenin ifa edilmemesi sebebiyle
ugranilan kazang¢ kaybi olmayip, sézlesmenin hiikiim ifade edecegi diisiincesiyle
daha elverisli sartlarda iclincii kisilerle sozlesme yapma firsatlarinin kagirilmis
olmasindan kaynakli zararlardir®®, Bu bakimdan buradaki, “yoksun kalman kar
(kazang)” ifadesinin yansittigi anlamin, miispet zarar ve gecikme tazminatindaki
yoksun kalinan kar (kazang¢) kapsamindan farkli olmasi ve karisikliga yol acabilecegi
diisiincesiyle, “kacirilan firsatlar” ifadesini kullanmay1 tercih ediyoruz. Is sahibi
adma kacirillan firsatlar sebebiyle ugranilan zarar, mal varliginin aktifinin artmasi

veya pasifinin azalmasima engel olunmas: seklinde gerceklesebilir®®®

. Mal varliginin
aktifinin azalmasi1 veya ii¢lincli kisilere karsi bor¢ altina girme seklinde olusan
zararlarin tazmininin kabulii i¢in, bunlarin sdzlesmeye giivenin normal sonucu olarak
kabul edilebilmesi gerekir. Ayrica is sahibinin, doniilen sézlesme vesilesiyle kazang

elde edip etmedigi degerlendirilip menfi zarar miktarindan diisiilmelidir'®.

Fiili zarar kapsamina temel olarak;

e S6zlesmenin yapilmasi masraflart ve bu baglamda noter, vergi veya pul,

telefon, seyahat rnasraﬂarl,701

eifa beklentisi icinde yapilan harcamalar (&rnegin; arsasi {iizerine

yapilacagina inandigi1 ingaat yiliziinden evini yikan i sahibinin zarari), 2

%% Eren, Genel Hiikiimler, s. 1125; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 713; Buz, Donme, s. 246 vd.;
Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 340-341; Oz, Donme, s. 289; Oz, Insaat, s. 37; Sahin, Teslim
Borcu, s. 311; Ayan, Temerriit, s. 279; Ergiine, Olumsuz Zarar, s. 304; Dirican, Cezai Sart, s. 62;
Yakuppur, Teslim Borcu, s. 121; Yener, Arsa Pay, s. 81-82; Kirmizi, Insaat Sézlesmesi, s. 678;
Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 354; Ergezen, Sozlesmeyi Sona Erdirme Hakki, s. 125; Aydemir,
Insaat Hukuku, s. 454.

%9 Yener, Arsa Payi, s. 76-77; Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler, s. 409 vd.

"% Yener, Arsa Pay1, 5. 77; Daymlarli, Temerriit, s. 147; Sahin, Teslim Borcu, s. 317; Buz, Dénme, s.
272-273; Kurt, Temerriit, s. 362-363; Oz, Dénme, s. 300; Kirmizi, Insaat Sézlesmesi, s. 576.

701 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1124; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s. 712; Oz, Dénme, s. 287-288;
Uygur, Insaat Hukuku, C.II, s. 485; Buz, Dénme, s. 243-244; Ayan, Temerriit, s. 279; Daynlarli,
Temerriit, s. 147; Sahin, Teslim Borcu, s. 309; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 120; Duman, Kat
Karsilig1 insaat, s. 96; Yener, Arsa Payi, s. 81; Kurt, Temerriit, s. 360; Kirmiz, insaat Sozlesmesi,
s. 573; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 453; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 353.
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els sahibinin sdzlesmeden donmek amaciyla yaptigi harcamalar (Srnegin;
ihtar, ek slre tayini, dava agma ve vekalet (creti icin 6demek zorunda kaldig
giderler),”®

e Sozlesmeden donme yiiziinden is sahibinin dglincti kisilerle yaptigt
sozlesmelerden dogan edimlerini ifa edememesi nedeniyle bu kisilere 6demek

zorunda kaldig1 cezai sart ve tazminatlar’™* ve

eis sahibinin doniilen sozlesmenin tasfiyesi sebebiyle ugradigi zararlar’®

girer.

Bu zarar kalemleri tahdidi olmayip her somut olayda de§ismesi ve yeni zarar
kalemlerinin eklenmesi mimkindir. Bu tiir zararlarin tazmininin saglanabilmesi igin
onem arz eden husus, meydana gelen zararin sebebini, sdzlesmeye duyulan guvenin
bosa ¢ikmasinin teskil etmesi gerekliligidir. Yani s6z konusu olan menfi zarar kalemi

ile sézlesmeye giiven arasinda illiyet baginin varligi aramr .

Arsa payr karsiligl insaat sozlesmeleri acisindan ifade edilmesi gereken bir
husus da; is sahibinin menfi zarar1 kapsamina, s6zlesmenin ifa edilmemesi yiiziinden
mahrum kaldig: kira kayiplarinin girmeyip, insaatin yapilmasi i¢in arsasi tizerindeki
evin yikilmasi sebebiyle kirada oturdugu doéneme ait Kira giderlerinin girmesidir.
Zira, sozlesmeden doniildiigiinde sozlesme yapilmasaydi olmasi gereken eski

malvarli§i durumunun tesisi amaglanmaktadir. Bu bakimdan ev zamaninda teslim

%2 9z, Dénme, s. 288; Buz, Donme, s. 244; Dayinlarli, Temerriit, s. 147; Duman, Kat Karsilig1 Ingaat,
s. 97; Yener, Arsa Payz, s. 81; Sahin, Teslim Borcu, s. 309; Kurt, Temerriit, s. 360; Kirnuzi, Insaat
Sozlesmesi, s. 574; Selimoglu, Eser Sozlesmesi, s. 353.

%% Eren, Genel Hiikiimler, s. 1125; Buz, Dénme, s. 245; Sahin, Teslim Borcu, s. 309; Yakuppur,
Teslim Borcu, s. 121; Yener, Arsa Payi, s. 81; Kurt, Temerrit, s. 361; Kirmiz1, insaat Sozlesmesi,
s. 574; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 453.

Eren, Genel Hiikiimler, s. 1125; Buz, Donme, s. 245; Sahin, Teslim Borcu, s. 309; Uygur, Insaat
Hukuku, C.II, s. 486; Karahasan, O.B.1., C.IL, s. 548; Ayan, Temerriit, s. 279; Yakuppur, Teslim
Borcu, s. 121; Yener, Arsa Payi, S. 80-81; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 712; Kurt, Temerrt, s.
360-361; Kirmizi, Insaat Sozlesmesi, s. 675-676; Aydemir, Insaat Hukuku, s. 453.

704

7% Eren, Genel Hiikiimler, s. 1125; Buz, Dénme, s. 245; Sahin, Teslim Borcu, s. 310; Ayan, Temerriit,
s. 279; Daylarli, Temerriit, s. 147; Yener, Arsa Payi, s. 81; Kurt, Temerrit, s. 361; Kirmizi,
Insaat Sozlesmesi, s. 574.

7% Sahin, Teslim Borcu, s. 310.
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edilseydi getirecegi kira miktari, sozlesmeden donme ile birlikte istenebilecek olan
menfi zarar kapsamina girmez. Ancak, is sahibinin aynen ifa ile birlikte gecikme
tazminat1 talebi yahut ifadan vazgec¢ip miispet zararin tazmini talebi yollarindan
birini secmesi halinde istenmesi miimkiindiir. Yargitay’in yerlesik ictihadi da bu

yondedir’”’

. Buna gore; sdzlesmeden doniiliip menfi zararin istenilmesi halinde kural
olarak miispet zarar ve bu kapsamda gecikme cezasi ile kira tazminati istenemez.
Ancak taraflar sozlesme Ozgiirliigli ¢ercevesinde menfi zararin yaninda gecikme

cezasi 0denecegini de hiikiim altina alabilirler'®,

Is / arsa sahibinin doniilen sozlesmeye giivenmek suretiyle kendisi i¢in daha
elverigli olan sozlesmeleri yapma firsatini kagirmigs olmasi halinde olusan farka
tekabil eden zarar, kagwrilan firsatlar nedeniyle dogan zarari olusturur. Menfi zarar
kapsamina, doniilen sdzlesmeye giiven yiiziinden is sahibinin yiikleniciye verdigi
veya bu yizden kullanommi  smrladigi  seyleri  degerlendirememesi
(semerelendirememesi) yiiziinden ugradigi kazang kayiplari da girerm. Ornegin; arsa
tizerindeki ingaat isleri yiiziinden zirai faaliyet durmugsa bdyle bir zarar s6z konusu
olur. Bu sekildeki tazmin talebi igin, is sahibinin sozlesmeye giivenmeseydi
kullanamadig1 seyden elde edecegi semere miktarini ispat etmesi gerekir. Aksi

durumda, zaten herhangi bir semere elde edemeyecektiyse bu tazminat istenemez’*.

Is sahibi ‘bagka bir sozlesme yapma’ firsatin1 kagirdigim ileri siirerek bu
nedenle ugradig1 zararin tazminini talep ederken, sézlesme konusu arsayi bor¢luya
vermeseydi ondan elde edecegi yararlar bulundugunu 6ne siirerek talepte bulunamaz.

Zira alacakli is sahibi ka¢irdig1 sozlesmeyi yapmis olsaydi dahi, sdzlesme konusu

7 Bu ybnde Yargitay 15. HD.’nin 25.09.2008 T. 2007/7088 E., 2008/5681 K.: “(..) Sizlesme
feshedildigine gore davact arsa sahibi ancak BK’nin 108. maddesi geregince menfi zararlarini
talep edebileceginden arsa sahibi tarafindan acilan ve kira tazminati talebine iliskin olan asil
davanmin reddi yerine (....) kira tazminatina hiikmedilmesi dogru olmamus (....) kararin bozulmasi
gerekmistir. (...)” (Yayinlanmamis Karar).

798 Sahin, Teslim Borcu, s. 311; Kurt, Temerriit, s. 358-359.
% 3z, Dénme, s. 290; Sahin, Teslim Borcu, s. 313; Yener, Arsa Payi, s. 83; Kurt, Temerrt, s. 362.

™0 3z, Dénme, s. 290; Sahin, Teslim Borcu, s. 313; Buz, Dénme, s. 252; Yener, Arsa Payi, s. 85.
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arsanin zilyetligini bagka bir sahsa teslim edecekti ve dolayisiyla arsadan herhangi

bir fayda (semere) elde edemeyecekti’™*

. Bu bakimdan, bu faydadan (semereden)
mahrum kalma sebebiyle tazminat istenebilmesi i¢in ‘ayni arsa igin baska biriyle

s0zlesme yapma firsatini kagirma’ sebebine dayanilmamalidir.

So6zlesmenin hiikiim ifade edecegine giivenen taraf, kagirmis oldugu firsatlari
hala degerlendirme imkanina sahipse veya kagirmis oldugu tekliften sonra daha iyi
sartlarla bagka bir sozlesme yapma firsatii elde etmisse, artik menfi zarar

kapsaminda ileri siiriilebilecek bir kar mahrumiyeti s6z konusu olmaz'?.

Giiveni bosa ¢ikarilan is sahibinin, kagirdigi daha elverisli teklif ile yerine
getirilmesini amagladigi borg iliskisinin hiikiimsiizliigii yiiziinden yeniden yapmak
durumunda kaldig1 sézlesmenin konusunun ve miktarinin mutlaka ayni olmasina
gerek yoktur. Is / arsa sahibinin icinde bulundugu sartlar itibariyla sézlesmenin
konusunda veya miktarinda yapmis oldugu degisiklikler onun kar mahrumiyeti
talebinde bulunmasina engel degildir7l3. Bu baglamda doniilen s6zlesmeye duyulmus
olan giiven yiiziinden degerlendirilemeyen farkli alanlardaki isler de ‘kagirilan firsat’

kapsaminda ileri siiriilebilir™*,

3.3.4.3. Menfi Zararn ispati

Menfi zararin tazmininin istenebilmesi icin, is sahibinin ugradig1 zarar1 ispat
etmesi gerekir. Fiili zarar kalemlerinin varligini ortaya koymak zor olmadigindan pek

bir giicliik ¢itkmaz. Burada, is sahibinin malvarliginda meydana gelen fiili azalmay1

™1 Yener, Arsa Pay, s. 86; Buz, DOnme, s. 252,
"2 Yener, Arsa Payu, s. 84.
s Yener, Arsa Payu, s. 84.

" Yener, Arsa Pay, s. 86; Ergiine, Olumsuz Zarar, s. 316.
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ve bu azalma ile doniilen sozlesmeyi yapmasi arasinda uygun illiyet baginin

bulundugunu ispat etmesi yeterlidir’ .

Kagirilan firsatlarin ispati ise c¢esitli glcliikler arz edebilir. Zira, burada
kacirilan firsat farazi bir zarar olup ispati gij(;tiir716. Sozlesmeden donen alacakli is
sahibinin somut bir sekilde sdzlesme yapma firsatin1 kagirdigini, kendisine yapilan
baska bir teklifi reddettigini ispat etmesinin gerekli olup olmadig1 noktasinda farkli
goriigler vardir. Hakim olan goriise gore bu sorunun cevabinda genis diisiiniilmeli ve
alacaklinin doniilen sdzlesmeyi yapmasi yiiziinden bagka sozlesme teklifini
reddettiginin somut sekilde ispati gerekmemelidir’*’. Tazminat talep eden alacakli is
sahibinin kagirdigini ileri stirdiigii elverisli firsat1 ispat ederken, ayn1 tiir sozlesmeyi
rayi¢ bedelle yapma imkanin1 kaybetmis olmasi gerekli ve yeterlidir. Aksi gérﬁsens
gore ise, menfi zararmin tazminini isteyen is sahibi hi¢ olmazsa ka¢irdigini iddia
ettigi elverigli firsati, sonradan dondiigii soézlesme bagi olmasaydi gergekten
degerlendirecek oldugunu gii¢lii bir olasilik seklinde ortaya koyabilmeli ve inandiric
somut delillerle ispatlayabilmelidir. Ayrica, is sahibinin s6zlesmeden dondiikten
sonra ayni isi baskasina daha fazla bedele yaptirmis veya yaptiracagi kesin olmalidir.
Is sahibi donmiis oldugu soézlesmenin yapildig1 siradaki ortalama sdzlesme bedeli
(mukabil arsa pay1) ile donme tarihindeki ortalama s6zlesme bedeli (mukabil arsa
pay1) arasindaki farki ispatlayarak bunu menfi zarar kapsaminda talep edebilir. Is
sahibi, doniilen s6zlesme olmasaydi baska bir yiikleniciyle sozlesme yapacagini da

kanitlamak durumundadir’*®.

Diisiincemize gore burada hakim gorlis uyarinca
hareket edilmelidir. Zira, bir s6zlesme yapma firsatinin kagirildiginin tam ve kesin

bir bicimde ispat1 sart kosulursa, olaylarin ¢ogunda s6zlesmeden donen alacaklinin,

% Buz, Donme, s. 252; Sahin, Teslim Borcu, s. 314; Karatas, Insaat, s. 541; Yener, Arsa Payu, s. 86;
Kurt, Temerrit, s. 363.

8 Eren, Genel Hikiimler, s. 1125; Buz, Dénme, s. 253; Ayan, Temerriit, s. 279; Sahin, Teslim Borcu,
s. 315; Yakuppur, Teslim Borcu, s. 123.

n Eren, Genel Hiikiimler, s. 1125; Ayan, Temerrtit, s. 279; Sahin, Teslim Borcu, s. 315; Buz, Dénme,
s. 253; Yener, Arsa Payi, s. 87; Kurt, Temerrit, s. 364.

s Oz, Donme, s. 290; Dayinlarli, Temerriit, s. 147; Yener, Arsa Payi, s. 86-87.

9 Ayan, Temerriit, s. 280; Sahin, Teslim Borcu, s. 315.
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menfi zarara dahil bulunan yoksun kalinan kar niteligindeki zararini tazmin etmesi

miimkiin olmayacaktir.

Yargitay kacirilan firsatin ispati noktasinda, is sahibi s6zlesmenin yapildigi
zamanda bagka bir yiikleniciden teklif almis ise o tekliflerin, aksi halde o tarihteki
rayi¢ bedellerin dikkate alinacagi kanaatindedir. Yargitay’in bu yondeki bir karar1’®,
“Davalimin yeniden sozlesme yapilmasi sonucu ilk sézlesme tarihi itibariyle davaci
verine baskasi ile sézlesme yapilsaydi ne miktar bagimsiz béliim alacagi bulunmali,
bundan yeniden sozlesme yapmasi sonucu verilen daire sayisi farki nedeniyle varsa
ugradigr ve imar degisikligi sonucu 5970 ada 7 parselde olusan kat kaybi sonucu
ugradigi zarari, yine ikinci sozlesmede katlanmak zorunda kaldigi altyapi giderleri,
imara uygun olmasi kaydi ile havuz yapmak durumunda kalindiginda katilacagi
masraf toplami arasindaki fark, yeniden olusturulacak uzman bilirkisi heyetine

incelettirilmeli ve alinacak raporla saptanip karsi davada hiikiim altina alinmaldur.”

seklindedir.
3.3.4.4. Menfi Zararin Hesaplanaca@i An

Sozlesmeden donme lizerine istenecek menfi zararin tazmininde, tazminat
hesabinin hangi andaki ekonomik duruma gore yapilacaginin belirlenmesi 6nemlidir.
Uygulamada bazen tazminat davasmin agildigi tarith, bazen de zarar verici olayin

2L Tazminat alacaklisini,

gerceklestigi tarih esas alinarak hesaplama yapilmaktadir
paranin asir1 deger kaybindan kurtarmak amaciyla, her tiirlii zararin belirlenmesinde
hakimin hiikiim verecegi tarihteki duruma gore ve hiilkme yakin bir tarihte hesap

yapmasi uygun olur. Doktrinde baskin olan goriis uyarinca kural olarak, menfi

2 Yargitay 15. HD. 10.04.2008 T., 2007/189 E., 2008/2341 K. sayili ilam i¢in bkz. Sahin, Teslim
Borcu, s. 316.

2! Yargitay IBK.’nin 28.11.1956 T., 1956/15 E., 1956/15 K.: “(...) Her davada acildig: tarihte tespit
edilen vaziyet hikme esas ittihaz olunmasi iktiza etmesine (...)” (Yener, Arsa Payi, s. 90, dn.
357°den YIBK. Hukuk Béliimii C.4, s. 700); Yargitay HGK.’nin 31.01.1979 T., 1977/15-693 E.,
1979/68 sayili K.’1na gore ise: “(...) bilirkisi incelemesi yapilarak, eserdeki noksanliklarin dava
tarihindeki piyasa rayic fiyatlarina gore tespit ettirilmesi ve sonucuna gore bir karar verilmesi
gerekir. (...)” (Karar igin bkz. Yener, Arsa Payz, s. 90, dn. 357).
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zararin hesabi hiikiim tarihi esas alinmak suretiyle yapilir. Buna gére menfi zarar
tazminatinin hesaplanmasinda da, diger zarar tiirlerinde oldugu gibi hiikiim aninin
esas almmasi daha isabetlidir’??. Fakat donme hakkimin kullanilmasi spekiilatif
amaclarla geciktirilmigse zararin hesabinda is sahibinin iyi niyet kurallar1 geregi

dénme hakkimni kullanmasi gereken anin esas almmasi dogru olur’?,
3.3.4.5. Menfi Zararin Tazmininde Zamanasimi

Eser sozlesmelerinde zamanasimini diizenleyen TBK m. 147/b.6’ya gore;
yuklenicinin yikimlultklerini agir kusuruyla hi¢ ya da geregi gibi ifa etmemesi
disinda, sozlesmeden dogan alacaklar bes yillik zamanasimina tabidir. Zarar
yiiklenicinin agir kusuru sonucu dogmussa, bu diizenlemenin disinda kalan ve TBK
m. 146°da 6ngoriilen on yillik genel zamanagimu siiresi uygulanacaktir. Bu kapsamda
zamanagimui siiresi de, menfi zararin tazmini talebinin muaccel oldugu an olan déonme

hakkinin kullanildig tarih ile islemeye baslar’®,

722 Ergiine, Olumsuz Zarar, s. 358; Barlas, Temerriit, s. 131; Yener, Arsa Payi, s. 90; Oguzman/Oz,
Genel Hukumler, s. 351; Oz, Dénme, s. 298; Buz, Dénme, s. 275; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1125;
Inan, Genel Hikiimler, s. 331.

23 Buz, Dénme, s. 275; Sahin, Teslim Borcu, s. 318-319.

724 Ergiine, Olumsuz Zarar, s. 147; Oz, Dénme, s. 302; Buz, Dénme, s. 276; Sahin, Teslim Borcu, s.
363; Kurt, Temerrit, s. 367.
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SONUC

1- Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesi, arsa sahibinin arsasimin belirli
paylarin1 devretme yiikiimliiligi karsiliginda, yiiklenicinin arsa {izerine bina insa
ederek s6zlesmede kararlastirilan bagimsiz boliimleri arsa / is sahibine teslim etmeyi
istlendigi bir sozlesmedir. Sozlesme kanunda ayrintisiyla diizenlenmemesinden
mitevellit isimsiz s6zlesmelerden olup, ¢ift tipli karma sézlesmeler grubuna
girmektedir. Bu sozlesmeye uygulanacak kanun hukimleri, sdzlesmenin edim
yiikiimliiliiklerine karakteristik 6zelligini veren iki sdzlesme olan eser sdzlesmesi ile
tasinmaz satim sozlesmesine iligkin diizenlemelerin kiyasen uygulanmasiyla
belirlenir. Gegerliligi resmi sekilde yapilmasina bagli olan arsa payr karsilig1 insaat
sozlesmesinde sekle aykiriligin ileri siiriilmesi bazi durumlarda hakkin kotiiye
kullanilmas1 durumu teskil edebilir. Ozellikle yiiklenicinin ingaat: bilyiik oranda veya
tamamen meydana getirdigi hallerde is sahibince sekle aykirihigim ileri siirilebilmesi
Yargitay kararlar1 uyarinca da kabul edilmemektedir.

2- Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmeleri temelde is gérme borcu doguran
sOzlesmelerden olup, hizmet ve vekalet sozlesmelerinin aksine taraflar arasinda ani
edimli bir borg¢ iligkisi olusturur. Zira burada edim siireci degil, edim sonucu
borglanilmaktadir. Is sahibi agisindan 1smarladig1 eserin belirli bir oraninin yapilmasi
yeterli goriilemez, ancak eserin tam olarak bitirilip teslim edilmesiyle arzulanan
yegane amaca ulagilmis olunur. YdUklenici, eseri meydana getirme faaliyetine
baslamasi ile birlikte asli edimini, siirekli borg iliskisi doguran s6zlesmelerde oldugu
gibi ‘her bir an’ ifa etmez. Ifa, ingaatin bitirilip is sahibine kalacak bagimsiz
bolimlerin teslimiyle tek seferde gergeklesir. Siirekli borg iliskisi doguran
sozlesmelere mahsus ‘hakli nedenle derhal fesih’ imkaninin eser sozlesmeleri
acisindan kanunda ongdriilmemesi de sdzlesmenin ani edimli oldugu diisiincesini
destekler.

3- Aksi sozlesmede kararlagtirllmamissa, is sahibinin bedel borcu,
yiiklenicinin eseri tamamlayip teslim etmesiyle dogar. Siirekli borg iliskisi doguran
sozlesmelerin aksine ani edimli borg iliskilerinde bedel borcu yapilan is karsilig
belirli donemlerde (periyodik olarak) degil, sdzlesmenin amacina giden yolda son
eylem olan teslimin gergeklesmesiyle dogar. Taraflar arasinda, is sahibinin edim
borcunu belirli devrelerde yerine getirmesinin kararlastirilmast bu sonucu
degistirmez. Zira, is sahibinin bedel borcu olan belirli arsa paylarimi yiikleniciye
devretme yiikiimliiliigli TBK m. 479 geregince eserin kendisine teslimi ile muaccel
olur.



4- Eser sozlesmesinin TBK sistematiginde meydana getirme agamasina iligskin
olarak hakli nedenle derhal fesih ve temerriit imkaninin diizenlenmemis olmasi
yuklenicinin ‘eseri meydana getirme’ ve ‘teslim’ olmak iizere iki ayri asli edim
borcunun degil, ‘teslim’den olusan tek bir asli edim borcunun mevcudiyetini ortaya
koyar. Bu kapsamda ‘ise baslama ve yiiriitme’ kenar baslikli TBK m. 473 hukmdi,
meydana getirme asamasindaki temerriidii diizenlememektedir. Bu hikim,
yiiklenicinin ise baslamamasi yahut geciktirmesi gibi durumlarda is sahibine
sozlesmeden donme hakki taniyan Ozel bir diizenleme niteligindedir. Burada
temerriidiin  genel sonucglarma atif yapilmaylp yalnizca ‘sézlesmeden donme’
imkanindan bahsedilmesi 06zel nitelikte bir hiikiim oldugunu ortaya koyar. Bu
durumda diizenleme i¢i bosluk oldugundan bahisle kiyasen de olsa genel kisimdaki
‘tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesme’lerdeki temerride mahsus diger se¢imlik
haklarin is sahibine taninmasi miimkiin olmamalidir. Zira burada kanun koyucunun
amaci is sahibine yalnizca sézlesmeden donme yolunu tanimaktir.

5- Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde teslim fiili kural olarak diger
eser sozlesmelerindeki gibi olmakla birlikte, eserin tecelli ettigi yer arsa sahibinin
miilkiyetinde oldugundan TMK geregi miilkiyetin ayrica devri gerekmez. Ingaatin
bitirilmesiyle is / arsa sahibine teslim gerceklesmis olur. Insaatin bittiginin is
sahibince anlagilamadig: hallerde yapilacak bildirimle teslim fiili gergeklesir. Arsa
sahibinin, bagimsiz boliimi kullanmaya baslamasi da bu kullanimin zorunluluktan
ileri gelmesi hali disinda teslimin gergeklestigini gosteren bir karinedir.

6- Teslimin ek sartlara baglanmasi, sozlesme Ozgiirliigii ilkesi kapsaminda
mimkindir. Ornegin, yiiklenici tarafindan yap1 kullanma izin belgesinin alinmasi
taraflar arasinda edim borcuna dair esasli nokta olarak belirlenebilir ve bu sart yerine
getirilmeden insaat eksiksiz olarak meydana getirilmis olsa bile teslim ger¢eklesmez.
Teslim eserin kararlastirildig: sekilde eksiksiz olarak bitirilip ifa amaciyla i sahibine
sunulmast anlamini tagir. Tamamlanarak teslim edilen eserin ayipli olmamasi
teslimin bir 6n sart1 degildir. Eser ayipli olmasina ragmen tamamlanmis ve teslim
edilmis olabilir. Bu noktada arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde eksiklik ile
aylp kavramlarinin ayirt edilmesi bazen zorluk teskil edebilir. Ozellikle insaatin
kararlastirilandan daha kii¢iik yiizol¢timiinde olmasi durumunun hangi kapsamda
olacaginin belirlenmesi gerekir. Burada, ingaat imal calismalarinin, daha 6nce
yapilmis isler bozulmadan devam ettirilmesi mimkiin ise eksiklik, daha Once
meydana getirilen bu kisimlara miidahale olmadan giderilmesi miimkiin olmayan
durumlarda ise ayiplt is oldugunun kabuli gerekir. Bu farkin tesbiti uygulanacak
kanun hiikiimlerinin farkli olmasindan dolay1 6nem tagr.

7- Kabul ihtiva ettigi hukuki anlam ve sonuglari agisindan teslimden farklidir.
Kabul, is sahibinin teslim edilen eseri s6zlesmede kararlastirilan niteliklere uygun
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buldugu anlamina gelen bir irade beyani olup, zaman ydniinden teslimden sonra ya
da en erken teslimle birlikte gergeklesebilir. Teslimin hukuki sonuglar1 ise genel
olarak, karst edim borcunun muaccel olmasi, yarar ve hasarin is sahibine gegcmesi ve
ayiptan kaynakli haklarin ortaya ¢ikmasi seklindedir.

8- Eser sozlesmesinde yiiklenicinin eseri teslim borcunda temerrtidi hususu
TBK’nun 06zel hiikiimler kisminda ayrica diizenlenmedigi i¢in burada genel
hiikiimlerde yer alan temerriit hiikkiimleri uygulama alani1 bulur. Bu sebeple, eser
sozlesmelerinde temerriidiin hiikiim ve sonuclarinin diizenlenmemis olmasi bir kanun
bosluguna isaret etmez. Yiiklenicinin asli edim borcu olan teslimi, ifasi miimkiin
olmak kaydiyla sozlesmede kararlastirilan zamanda borca aykir1 olarak
gerceklestirememesi durumunda kural olarak is sahibinin ihtariyla temerriit
gerceklesir.  YUklenicinin temerriide diismesi sonucu alacaklinin aynen ifa ve
gecikme tazminat1 imkan1 disinda aynen ifadan vazgecip miispet zararinin tazmini ile
sO0zlesmeden donilip menfi zararinin tazminini isteme hakki mevcuttur.

9- Edimin ifas1 objektif olarak miimkiin oldugu siirece aynen ifa yolunu tercih
eden is sahibi ikame (nama) ifa imkanina da sahip olup, eserin bizzat kendisi yahut
baska bir yiiklenici tarafindan yerine getirilmesini talep edebilir. Borcun mutlaka
sOzlesmedeki yliklenici tarafindan yerine getirilmesi sart degilse, arsa sahibi, agacagi
ifa davasi ile masraflari yiikleniciye ait olmak iizere eserin kendisi yahut bagka bir
yiiklenici tarafindan yerine getirilmesini talep edebilir. Ancak, arsa / is sahibinin
ikame ifa isteyebilmesi icin mutlaka ifa davasi agmis olmas1 gerekmez. Arsa / is
sahibi muaccel edimin yerine getirilmemesi iizerine dogrudan TBK m. 113/1
hiikmiine dayanarak acacagi dava ile ikame (nama) ifayi talep edebilir.

10- Is / arsa sahibi ek siire verilmesine gerek olmayan hallerde temerriitten
itibaren, ek siire verilmesi gereken hallerde ise siirenin bitiminden itibaren miumkin
olabilecek en kisa zaman i¢inde yapacagi bildirimle aynen ifadan vazgegerek muspet
zararinin tazminini talep edebilir. Muspet zarar, yiiklenicinin ifa etmedigi edimin
degeri ile gecikme zararlarinin toplamindan olusur. Bu segimlik hakkin tercih
edilmesi halinde sozlesme iligkisi varligint devam ettirdigi i¢in is sahibinin kendi
edimini ifa etmek zorunda olup olmadigmin degerlendirilmesi gerekir. Bu husus,
muspet zararin hesaplanmasina iliskin ortaya konulan miibadele ve fark teorilerinden
hangisinin tercih edilecegine gore belirlenecektir. Miibadele teorisi uygulandiginda is
sahibi s6zlesmede kararlastirilan arsa paylariin tamamini yiikleniciye devredecek ve
yerine ifa edilmeyen insaatin tam degerini tazminat olarak talep etme imkanina
kavusacaktir. Fark teorisinin uygulanmasi durumunda ise arsa sahibi, kendisine
sozlesme geregi teslim edilmesi gereken bagimsiz boliimlerin aynen ifadan
vazgectigi tarih itibariyle rayi¢ degerinden karst edimi teskil eden arsa paylarinin
degerini diistiikten sonra kalan tutar1 ve ingaatin tamamlanmasi i¢in gerekli olan
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tutart isteyebilecektir. Bu teorilerden hangisinin uygulanacagina is sahibi karar
verebilmeli ancak 6zellikle yiiklenici tarafindan iiciincii kisilere pay devri yapildigi
durumlarda, bu kisilerin hak kaybinin Onlenmesi adma miibadele teorisi
uygulanmalidir.

11- Yuklenicinin temerridu Uzerine aynen ifadan vazgecen arsa / is sahibi
tarafindan s6zlesmeden donme yolunun tercih edilebilmesi, s6zlesme ani edimli borg
iliskisi dogurdugundan o6tlri midmkindur. Karsi tarafa ulasmasi ile hiikiim ve
sonuglarini doguran sézlesmeden dénme bildirimi ile birlikte karsilikli edimler son
bulur ve dénme muessesesinin klasik teoride ifade ettigi anlam geregi sozlesme hig
yapilmamisgasina ge¢mise etkili olarak ortadan kalkar. Bu kapsamda Yargitay’in
yerlesik uygulamasi haline gelen donme hakkinin kullanilmasinin yalnizca dava
yoluyla mimkin olabilecegi goriisii kabul edilemez. Diger yandan, tasinmaz
miilkiyeti devir borcu doguran sézlesmelerin sebebe bagli (illi) olmasinin sonucu
olarak, o ana kadar yiikleniciye devredilmis arsa paylart hukuki sebepten yoksun hale
gelir. Bu durumda tapuda sekli tescil olmasina karsin yolsuz hale gelen tescilin
diizeltilmesi arsa / is sahibi tarafindan TMK m. 1025 hiikmii uyarinca talep edilebilir.

12- Sozlesmeden donme ile birlikte o ana kadar yerine getirilmis edimlerin
iadesi yiikiimliiliigii imkansizliga ugrams olabilir. Ornegin, yiiklenici ingaati
gerceklestirme amaciyla nakit ihtiyacini karsilamak icin kendisine devredilmis arsa
paylarini ingaat tamamlanmadan ti¢lincli kisiye devretmis yahut devrini vaat etmis
olabilir. Bu durumda yiiklenicinin iade kapsami belirlenirken TMK m. 993-995
hiikimleri uyarinca iyiniyetin mevcut olup olmamasina gére bir ayrim yapilir.

Kural olarak iade borclusunu iyiniyetli kabul eden goriis uyarinca iadeye
iligkin uygulanacak TMK m. 993 hiikmi, haksiz zilyedin iade konusu seyi varligina
inandig1 hakka uygun kullanmasi sonucu, iade talebinde bulunan sahsa karsi
herhangi bir tazminat 6demek zorunda olmadigini1 ve seyin yok olmasindan veya
hasara ugramasindan da sorumlu olmayacagimi ongoriir. Iade borglusunun iade
konusu arsa paylarimi iyi niyetli tigiincli kisiye tapuda devretmesi iizerine iade,
yukleniciden ancak sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore bedel olarak talep
edilebilir. Bu takdirde de, iyi niyetli sebepsiz zenginlesenin iade borcunun kapsamini
dizenleyen TBK m. 79/1 uygulama alan1 bulur ve iade bor¢lusu iade konusu sey o an
hangi durumda bulunuyorsa onu o haliyle iade alacaklisina vermekle
yiikiimliiliiglinden kurtulur.

Iade borglusu yiiklenicinin iyi niyetli kabul edilip, iadeye konu arsa payini
sozlesmeden donmeden Once ligiincii kisiye devrettigi durumlarda is sahibi adina
meydana gelen bu adaletsizligin onlenmesi gerekmektedir. Bu, TMK m. 993’de
gecen “karineyle mevcut hak ve iyi niyet” kavramlarinin sézlesmeden donmenin
sartlarina uygun sekilde degerlendirilmesi yoluyla mimkin olur. Buna gore;
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yiiklenicin ‘varligina inandig1 hak’ka dayanabilmesi ve iyi niyetli kabul edilmesi
ancak kendi edimlerini yerine getirmesi halinde miimkiin olur. Haksiz zilyet her
zaman i¢in karineyle mevcut hakkini kullandig1 iddiasinda bulunamamalidir. DGnme
beyanina kadar kural olarak iyi niyetli sayilan zilyedin is sahibine karsi
sorumluluktan kurtulabilmesi i¢in, arsadan kendisinde bulunduguna iyi niyetle
inandig1 hakka uygun olarak davranmasi lazimdir. Yiiklenici agisindan varligina
inanilan hak milkiyet hakkidir ancak bu hakkin elde edilebilmesi insaatin
sOzlesmede Ongoriilen sekilde tamamlanip teslim edilmesine baglidir. Bu durumda,
kendi edimini ifa etmeden arsa payini igiincii bir kisiye devreden yiiklenicinin,
varligina inandig1 hakkina uygun hareket ettigi kabul edilmemeli ve devrettigi arsa
pay1 deger karsiliginin tamami ile sorumlu tutulmalidir.

13- Yargitay’in uygulamasi uyarinca yiiklenicinin insaati tesliminden 6nce
kendisine yapilan pay devrinin avans niteliginde olmasi ve bu tescillerin ylkleniciye
ayni haklar saglamayacagi goriisiiniin kabulii, ayni haklarin ve tapu sicilinin hukuki
nitelikleri ile bagdasmaz. Oyle ki, Yargitay ingaat tamamlanmadan yiikleniciden pay
devralan tgiincii kisileri de, genel geger sekilde kotii niyetli kabul edip koruma dist
birakmaktadir. Yargitay’in bu uygulamasinin gerekgesi ise, yiiklenici adina tescil
olsa dahi arsa paylarma hak kazanilmasimin insaatin tamamlanip teslim edilmesi
sartina bagl olmasi ve tiglincii kisinin gereken 6zeni gostermeyip boyle bir durumda
yikleniciden pay devralmasmin onun sicile iyi niyetle guvenini ortadan
kaldirmasidir. Bu uygulamanin akabinde, s6zlesmeden donen is sahipleri ayni hakka
dayal1 tapu iptal ve tescil taleplerini dogrudan iglincii kisilere kars1i da
kullanabilmekte ve Gglncii kigiler de TMK m. 1023’tGn iyi niyetli ayni hak
kazanimini koruyan hiikmiinden yararlanamamaktadir.

Yargitay’in bu uygulamasi tasinmazlar tlizerindeki ayni haklarin devrine
iliskin tasarruf islemlerinin sarta baglanamayacagi ilkesine aykiri oldugu gibi
TMK’nda sicile iyi niyetle giivenerek ayni hak kazanilabilecegini ongdren 1023.
madde hikmi ile de bagdasmaz. Ayrica, yiklenicinin edim borcuna karsilik arsa
paylarin1 devralmis olmasi dolayisiyla tigiincii kiginin bu durumu arastirip 6grenmesi
geregini ona yiiklemek kanunda iyi niyetin kabulii i¢cin aranmayan bir sarttir. Kaldi
Ki, Uglincti kisinin, edim karsiligi olarak arsa paylarinin miilkiyetinin yiikleniciye
devredilmis oldugunu bilmesi TMK m. 1023 anlaminda iyi niyeti ortadan
kaldirmamalidir. Is sahibi ile yiiklenici arasinda yapilan sézlesme iigiincii kisiye
yapilan devrin hukuki sebebi degil saikidir. Arsa / is sahibi, yukleniciye olan borcunu
ifa saikiyle, s6z konusu bagimsiz boliimii ii¢lincii kisiye devretmektedir. Bu saikin de
sonradan ortadan kalkmasi gecgerli devre hicbir etki yapmamalidir. Zira, devrin
hukuki sebebi arsa sahibi ile ligiincii kisi arasinda yapilan satis sdzlesmesidir. Bu
satig sOzlesmesinde bir sakatlik olmadigi siirece tapuda yapilan temlik gecerli
kalmalidir. Arsa sahibi kendi edim borcunu, insaatin teslimine birakmamakla bir risk
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altina girmistir ve bu riskin sonuglarina da katlanmalidir. Burada {igiincii kisinin
iyiniyetinin varligt TMK m. 3 hikm cercevesinde istisna degil karinedir.

14- Arsa / is sahibinin sdzlesmeden donmesinden Once igiincii kisinin
yiikleniciden kazanmis oldugu alim, 6nalim ve satis vaadinden kaynakli nisbi haklari
ise, TMK m. 1023 ve 1025’in koruma kapsamina yalnizca ayni haklari almasi
sebebiyle arsa / is sahibine kars1 bir anlam ifade etmez. Bu durumda tiiglincii kisi
sahibi oldugu nisbi haklarindan dogan alacaga kavusamamasi sebebiyle ugradig
zararin tazminini TBK m. 112 hiikmii uyarinca yiikleniciden talep edebilir.

15- Arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmelerinde baz1 durumlarda, yiiklenicinin
temerriide diismesine binaen is sahibince, kendisine taninan kanuni donme hakkinin
kullanilmasit adaletsiz bir sonu¢ dogurup, hakkin koétiiye kullanimi teskil edebilir.
Ornegin, yapilan insaatin biiyiik bir kism1 tamamlanmis olup da sézlesmenin gecmise
etkili olarak sonlandirilmasi yiiklenicinin menfaatlerini ciddi bicimde zedeleyecekse
sozlesmenin yalnizca ileriye etkili feshini kabul etmek gerekir. Ancak bu sonuca
25.01.1984 tarihli ve 3/1 sayili YIBBGK kararinda belirtildigi iizere geriye etkili
donme hakkinin ileriye etkili feshe tahvil edilmesi seklinde degil, hakkin kotiiye
kullanimi yasaginin yaptirimi olan koétiiye kullanilan hakkin hi¢ kullanilmamis
olmasindan yola ¢ikarak varilmalidir. Dolayisiyla, TMK m. 2 hiikmii uygulanarak is
/ arsa sahibine istisnai durumlarda sozlesmeden donme hakkinin taninmamasi
yerinde ise de, kullanilan donme hakkinin ileriye etkili feshe doniistiiriilmesi dogru
degildir. Boyle bir durumda, is / arsa sahibi sozlesmeden dénme hakkini hig
kullanmamis sayilmali ve ingaat1 kabule zorlanmalidir. Eksik is bedelleri ve gecikme
tazminati ise ylikleniciden talep edilebilmelidir.

Ayrica, Yargitay uygulamasinda yerlesik hale geldigi tizere, donme hakkinin
siirlandirilmasi igin varhigr aranan insaatin ulagsmis olmasi gereken seviye sarti
(%90) kat’i sekilde uygulanmamalidir. Her ingaat sézlesmesinin kendine has
ozellikleri gozetilerek is sahibinin s6zlesmeden donmesinin hakkin kotiiye kullanimi
teskil edip etmedigi somut durumlara gore irdelenmelidir. Zira her ingsaat bakimindan
kesin (genel gecer) bir oran belirlenmesi, iyi niyetli olmayan yiiklenicilerin isi
belirlenen bu orana ulastirip gerisini tamamlamast noktasinda umursamaz
davranmasina yol agabilir.

16- Sozlesmeden donme ile birlikte is / arsa sahibi, menfi zararlarini yani,
eger sozlesme yapilmamis olsayd: ugramayacak oldugu zararlar1 yiikleniciden talep
edebilir. Ancak menfi zararla birlikte ya da onun yerine gegmek iizere miisbet zararin
tazminini talep edemez. Menfi zarar kapsaminda fiili zararlarla birlikte yoksun
kalinan karin da istenilebilmesi miimkiin olup alacaklinin doniilen sézlesmeyi
yapmasi yliziinden bagka s6zlesme teklifini reddettiginin somut sekilde ispat1, zarara
ugrayan agisindan ¢ogu zaman miimkiin olamayacagindan gerekmemelidir.
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