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ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESI

OZET

Calismamizda arsa payr karsiligi ingaat sézlesmesinin tanimi, unsurlari, hukuki
niteligi, sekli, arsa sahibinin ve yiiklenicinin borglari, temerriidiiniin hiikiim ve
sonuglari, arsa sahibinin temerriit nedeniyle sozlesmeden donmesi halinde
sOzlesmenin sona ermesinin etkileri, yapinin ayipli olmasi halinde yiiklenicinin
ayiptan dogan sorumlulugunun sartlari, arsa sahibinin ayiptan dogan sec¢imlik
haklarinin neler oldugu, s6zlesmeden donmenin taraflar ve 3. kisiler tizerindeki etkisi
ile s6zlesmenin sona ermesi halleri incelenecektir.

Anahtar Kelimeler: arsa, insaat, bagimsiz boliim, arsa payt
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CONSTRUCTION CONTRACT FOR LAND SHARE

ABSTRACT

In our work, the definition of the construction contract, the elements, the legal nature,
the form, the obligations of the landlord and the contractor, the provisions and results
of the default, the effects of the contractor's termination if the landlord returns due to
default, the conditions of the contractor's liability arising if the construction is
defective, what constitutes the electoral rights of the defendant, the effect on the
parties and the third parties who are not involved in the contract, and the final status
of the contract will be examined.

Keywords: land, build, independent section, land share



1.GIRIS

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi, sosyo-ekonomik gereksinimler neticesinde
ortaya ¢ikmis, son yillarda yaygin olarak kullanilan, igerisinde eser sdzlesmesi ile
taginmaz satim soOzlesmesinin unsurlarin1 barindiran, Tiirk Borglar Kanununda
diizenlenmemis, karma yapili bir sozlesmedir. Arsa payr karsiligi ingaat
sozlesmesinde, yiiklenicinin yap1 insa ederek arsa sahibine teslimine karsilik arsa

sahibi, arsasinin belirli paylarini yiikleniciye devreder.

Soézlesmenin niteligi, uygulamada bir¢ok hukuki sorunu da beraberinde getirmistir.
Bu caligmada arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesinin temel yapisi ve ozellikle
uygulamada dogurdugu hukuki sorunlarin ve buna iliskin doktrin ve yargi

kararlarinda ortaya konan farkli goriislerin incelenmesi amaglanmistir.

Caligmamizin ikinci boliimiinde, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin tanimi,
unsurlari, hukuki niteligi, sekli ve uygulamada karsimiza ¢ikan goriiniimlerine

deginilecektir.

Uciincii boliimde, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde arsa sahibinin ve
yiiklenicinin borg¢lart Yargitay kararlari 1s18inda incelenecektir, arsa payr karsilig
ingaat sozlesmesinde yiiklenicinin temerriidiiniin hiikiim ve sonuglart ayrintiyla ele
almacak, arsa sahibinin temerriit nedeniyle sozlesmeden donmesi halinde
sOzlesmenin sona ermesinin etkileri ve doktrindeki tartigmalara yer verilecek,
yapinin ayipli olmasi halinde yiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugunun sartlar
aylp kavraminin simirlart kapsaminda ele alinarak; arsa sahibinin ayiptan dogan
secimlik haklarinin neler olduguna ve bu secimlik haklardan olan sdzlesmeden

donmenin taraflar ve 3. kisiler tizerindeki etkisine deginilecektir.

Dordiincii ve son boliimde, s6zlesmenin sona ermesi halleri incelenecektir.



2.ARSA PAYI KARSILIGI iINSAAT SOZLESMESI

2.1. Arsa pay1 karsihi1 insaat sézlesmesinin tanimi, taraflari ve unsurlari

2.1.1 Sozlesmenin tanim ve taraflari

Arsa payi1 karsilig1 ingaat s6zlesmesi 6098 sayili Tiirk Borglar Kanununda 6zel olarak
diizenlenmemis sozlesme tiplerinden biridir. Bu sozlesme sozlesmelerin kanunda
diizenlenmis olup olmadiklar1 agisindan tasnifinde, “isimsiz akitler” kategorisine

girmektedir.(TANDOGAN 2010: 1,2).

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesini tanimlayabilmek i¢in sozlesmenin her iki
tarafinin edimlerinin incelenmesi gerekir. Arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesinde
taraflarin iistlendikleri edimlere ve dolayisiyla da s6zlesmeye karakterini kazandiran
unsurlara baktigimizda Borglar Kanunumuzda diizenleme alani bulan iki tip
sOzlesmenin unsurlarin1 barindirdigi dikkatimizi ¢eker. Taraflardan arsa sahibinin
arsa paylarini devir borcu, taginmaz miilkiyeti satimini; yiiklenicinin ingaat yapma ve
belirlenen bagimsiz boliimleri teslim borcu ise, eser sozlesmesini andirmaktadir.
Anilan iki s6zlesmenin unsurlari, bir bagka deyisle iki sdzlesme tipine ait edimler,
kanunda diizenlenmeyen bir sekilde birbirinin karsiligini olusturmaktadirlar. Bu
itibarla arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesinin “karma yapili bir sozlesme” tiirii
oldugu sdylenmektedir. Tek sozlesmede, iki sdzlesme tipinin unsurlar karistigi icin
de “iki tipli karma sozlesme” olarak kabul edilmektedir.(SELICI 1978: 4, ERMAN
2007: 5)

Arsa payi karsiligi insaat sézlesmelerinin, doktrinde ¢esitli tanimlar1 yapilmistir.

Erman, arsa pay:1 karsiligi insaat sozlesmelerini, “Arsa sahibinin arsasinin belirli
paylarinin miilkiyetini, miiteahhidin arsa lizerine insa edecegi binanin belirlenen
bagimsiz bdliimlerinin teslimi karsiliginda, miiteahhide devretmeyi taahhiit

etmesidir.” seklinde tanimlamistir.(ERMAN 2007: 1).

Yavuz’a gore ise, “arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesiyle bir taraf(ytiklenici), diger
tarafin(arsa sahibi) arsasi lizerinde ve arsadaki belirli paylarin miilkiyetine karsilik

bagimsiz boliimler inga etmek suretiyle biitiinliik arz eden bina yapma borcu altina
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girmekte ve bunlar arasinda bu hususlari konu edinen bir anlasma

yapilmaktadir.”(YAVUZ 2014: 1066).

Kartal ise (KARTAL 1993: 15); “Yiiklenicinin, is sahibinin arsasi lizerinde ve arsa
belli veya belirlenebilir paylarin miilkiyetine karsilik bagimsiz boliimlerin bir
biitiinlik tasir bigimde insa edilmesini {istlendigi bir soézlesmedir.” tanimini

kullanmastir.

Doktrinde yer verilen tanimlardan anlasildigi {izere, arsa payr karsilig1r insaat
sozlesmesinin en Onemli 0Ozelligi tasmmmaz satim sozlesmesi 1ile istisna

sOzlegmelerinin unsurlarini birlikte barindiran bir sézlesme tiirii oldugudur.

Doktrinde ve MK m. 1009°’da (tapuya serh verilebilecek nispi haklar arasinda
sayllmasi itibariyle) ‘“arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesi olarak anilan bu
sozlesmelere Yargitay tarafindan “kat karsiligi ingaat sdzlesmesi (Yargitay Hukuk
Genel Kurulu 2.7.2003 tarih 2003/14-452 E. ve 2003/456 K. sayili karari:”
...yiklenicinin kat karsilig1 insaat sdzlesmesiyle arsa sahibine karsi listlendigi edimi

yerine getirmesi...”) denildigi de goriilmektedir.

Is sahibinin arsasi iizerine yapilacak insaattan yiikleniciye bedel yerine arsadan pay
(ya da verilecek bagimsiz bolime karsilik olan arsa payi) verildigine gore,
s6zlesmenin hukuksal adinin da “arsa pay1 karsilig1 bina yapimi” olmas1 gerektigi de
ileri siirilmiistiir. Diger yandan “kat” kelimesinin yazili kaynaklarimizda herhangi
bir tanimi bulunmamaktadir. Sadece Kat Miilkiyeti Kanununda kimin kat maliki
olacagina iligkin bir diizenleme mevcuttur. Buna gére Kanunun 2 inci maddesi, ana
gayrimenkuliin ayr1 ayr1 ve basli bagmna kullanilmaya elverisli olup, bu kanun
hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete konu olan boliimlerine bagimsiz boliim; bu
boliimlere sahip olanlarin da kat maliki oldugunu diizenlemistir. Bir anlamda
yiiklenicinin yapma yiikiimliliigii altina girdigi sey daire ya da diikkan olarak
kullanilan bagimsiz béliimler olup; kat degildir. Dolayisiyla “ Kat Karsihig1 insaat
Sozlesmesi” yerine “Arsa Payr Karsiligi Bagimsiz Bolim Yapma Sozlesmesi”

teriminin kullanilmasinin daha uygun olacagi ileri siiriilmiistiir. (KARTAL 1993: 18)

Biz ise c¢alismamizda sézlesmenin taraflarindan birinin asli edim borcunun insaat
yapimi; digerinin ise belirlenen arsa paylarmin miilkiyetini karsi tarafa gecirme
oldugundan taraflarin asli edimlerine uygun olarak bu sézlesmeyi “arsa pay1 karsiligi

insaat sozlesmesi” olarak isimlendirecegiz.



Arsa pay1 karsiligl ingaat sdzlesmesine iliskin bir bagka 6nemli husus bu sézlesme
tirtiniin “ani/stirekli edim iliskisi doguran sozlesmeler” arasindaki yeridir. Ani
edimler, borglu tarafindan bir defada yerine getirilen ve alacaklinin ifadan bekledigi
menfaatin herhangi bir zaman dilimiyle tanimlanamayan bir an iginde saglandigi
edim tiirtidiir. Siirekli edimler ise, bor¢lunun zaman i¢inde, devamli ve araliksiz bir
davranigla ifa edebildigi, onun siirekli bir davranigin1 gerektiren, alacaklinin ifa
menfaatinin ise bir anda degil, bor¢lunun siirekli bir davranisiyla karsilanabildigi
edimlerdir. Burada zaman unsuru 6n plana ¢ikmakta ve zamana bagl olarak edim
miktar1 da artmaktadir.(KOCAYUSUFPASAOGLU / HATEMI / SEROZAN /
ARPACI 2008: 12)

Bazi yazarlar, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde siirekli edim iligkisi oldugunu
kabul ederken,(TANDOGAN 2010: 352 vd.) bazilar1 ise ani edimli bir iliski oldugu
goriisiinii  savunmaktadirlar.(OZ 2016:1,2). Bizim de katildigimiz goriise gore,
yiiklenicinin edim borcu insaati yaparak belirlenen bagimsiz boliimleri teslim etmek
olduguna gore, bu bagimsiz boliimlerin insa edilmesi, teslim borcunun niteliginden
kaynaklanan ve onun iginde yer alan bir unsurdur. Insa faaliyeti, teslim borcu
bakimindan ve bu borcun ifasi i¢in hazirlama faaliyeti 6zelligini tasimaktadir ve
edimin kendisi degil sadece bir unsurudur. Ayni sekilde arsa sahibinin ifa menfaati
de bagimsiz béliimlerin kendisine teslim edildigi anda gerceklesir. (OZ 2016: 1-3)
Bu itibarla arsa payr karsili§i insaat sdzlesmesinin aniedimli bir sézlesme 6zelligi

gosterdigi gorilistinli savunmakla beraber bu hususun ayrintilarina ileride deginecegiz.

Bir diger goriis ayriligi, arsa sahibinin taginmaz taahhiidiiniin, sadece yiiklenici
sifirdan bir eser yapmasina mukabil yiiklenilmesi durumunda m1 yoksa 6rnegin var
olan bir eserin dis cephe yalitim sisteminin yapilmasi1 durumunda da kat karsilig

ingaat sozlesmesi niteligi tasiyip tasimayacagina iligkindir.

Bu hususta her ne kadar Yargitay’in, arsa sahibinin binasinda yapilabilecek
yenileme, onarim, boliim ekleme, bina giiglendirme gibi faaliyetlerin karsiliginda
miiteahhide taginmaz taahhiit edilebilecegine ve kat karsilig1 insaat sozlesmelerinin
bu sekilde kurulabilecegine yonelik kararlar1 mevcut olsa da (Yargitay 15.HD.
31.1.1991, 1990/2416-344) ; Erman’in kat karsiligi insaat sozlesmesine iliskin
tanimindan da hareketle sozlesmenin konusu, miiteahhidin arsasi iizerine insa
edecegi binanin bagimsiz boliimleridir. Diger yandan bazi yazarlar ise, arsa sahibinin

arsas1 lizerinde yapilacak ingaata karsilik arsa sahibi miiteahhide sadece o arsa
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tizerinde yapilacak bagimsiz boliimleri degil bagka yerde bulunan arazisi tarlasi ya da

arsasini da taahhiit edebilecegini savunmaktadirlar. (SUTCU 2016: 29,30)

Bizim de gorlisiimiize gore, arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesi bir ihtiyagtan ortaya
cikmistir. Arsa sahibi i¢in bu ihtiya¢ kendi arsasinda bir bina insa ettirilerek sadece
arsa paylarini devretmesi karsiliginda binanin belirlenen bagimsiz boliimlerine sahip
olmaktir. Nitekim uygulamada bu tip sozlesmeler degerli bir arsa lizerinde olmasina
ragmen gecekonduda yasayan kimseler ile yapilmaktadir. Yiiklenici ihtiyaci ise
meslegi geregi yapmis oldugu binada kendisine ait olacak bagimsiz bdliimleri
ticiincii kisilere satarak bir gelir elde etmektir. Bu sebeple gerek var olan bir binada
giiclendirme, tadilat, ilave islerin yapimi karsiliginda taginmaz taahhiit edilmesi,
gerekse sifirdan yapilan bir bina karsiliginda arsa sahibinin miiteahhide baska bir
yerde bulunan arsa veya arazi gibi tasinmazlar taahhiit etmesi, arsa pay1 karsiligi
insaat sozlesmesinden saglanmak istenen menfaati tam olarak karsilamadigindan bu
tir sozlesmelerin arsa payir karsiligi insaat sozlesmesi olarak nitelendirilmesinin

uygun olmayacagi diisiiniilmektedir. (SABUNCU 2012: 3)

Arsa pay1 karsiligl ingaat s6zlesmesinin taraflarini ytiklenici ve arsa sahibi olusturur.
Arsa sahibi 0zel hukuk gergek veya tiizel kisisi olabilecegi gibi kamu hukuku tiizel
kisisi de olabilir. (SENOCAK: 5). yiiklenici ise sozlesmenin diger tarafidir.
Yiiklenici, hak ehliyetine sahip 6zel hukuk gercek veya tiizel kisisi olabilecegi gibi,
birden ¢ok gercek veya tiizel kisi bir araya gelerek “miisterek is ortaklig1” seklinde
de yiiklenici olabilirler.(DUMAN: 245) Yiikleniciler bu sekilde bir araya gelerek
bliyiik hacimli  ingaatlarda arsa sahibine karst miiteselsilen sorumlu

olurlar.(ZEVKLILER/GOKYAYLA: 500)

05.02.2008 tarihli ve 26778 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Yapi Denetim
Uygulama Yonetmeliginin “Tanimlar” bashikli 2 nci maddesine gore yiiklenici,
“Yap1 miiteahhidi” olarak tanimlanmis, yap: miiteahhidinin ise “Yapim isini, yap1
sahibine karsit taahhiit eden veya ticari amagla veya kendisi i¢in sahsi finans
kaynaklarimi kullanarak iistlenen, ilgili meslek odasina kayitl, gergek ve tiizel kisiyi”
ifade edecegi aciklanmistir. Ayn1 Yonetmeligin 9 uncu maddesi “Yapr miiteahhidi,
sahsen sahip oldugu teknik ve mali kaynaklar1 kullanarak veya tagseron marifetiyle
yapim isini ticari maksatla iistlenen, yapinin plana ve mevzuata, fen, sanat ve saglik

kurallarina, ruhsata ve eki projelere uygun olarak ve biinyesindeki mimar ve



miithendisler ile diger uzmanlarin gozetimi altinda insa edilecegini yap1 sahibine ve

ilgili idareye taahhiit eden gercek veya tiizel kisidir.” seklindedir.

Anlagildig1 tizere yiiklenici, bir yapiy1 insa ederek teslim etmeyi ister birden ¢ok
yiiklenici ile miiteselsilen sorumlu olarak; isterse tek basina arsa sahibine kars1 ticari
amagla veya kendisi i¢in sahsi finans kaynaklarini kullanarak iistlenen, ilgili meslek

odasina kayitli hak ehliyetine sahip 6zel gercek veya tiizel kisisidir.

TBK 471 inci maddenin 3 {incii fikrasina gore, yliklenici meydana getirilecek eseri
dogrudan dogruya kendisi yapmak veya kendi yonetimi altinda yaptirmakla
yikiimliidiir, ancak eserin meydana getirilmesinde yiiklenicinin kigisel 6zellikleri
Onem tagimiyorsa is baskasina da yaptirilabileceginden, insaat islerinde yardimei
kisiler ve alt yiiklenici birgok asamada devreye girer. (ZEVKLILER/GOKYAYLA:
534)

Asil yiiklenici ile alt yiiklenicinin arasinda yapilan sdzlesme arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmesinden bagimsiz bir insaat sozlesmesidir (ZEVKLILER/GOKYAYLA:

502),ancak bu iki s6zlesme dolayl olarak birbirlerini etkilerler.

2.2. Sozlesmenin unsurlari

Yukarida yer verilen tanimlar uyarinca bu sozlesmenin 3 esasli unsuru oldugu
soylenebilir. I¢ ice gecmis bu unsurlar, arsa sahibinin belirli arsa paylarinm
miilkiyetini yiikleniciye devretmeyi yiikimlenmesi karsiliginda yiiklenicinin de
sozlesmede kararlastirilan niteliklerde bir bina insa ederek arsa sahibine teslim
etmeyi taahhiit etmesi ve taraflarin bu unsurlar lizerinde aralarinda anlagmaya varmis

olmasidir.

2.2.1. Arsa sahibinin, belirlenen arsa paylarin yiikleniciye devir yiikiimliiliigii

Arsa pay1 karsiligl ingaat sozlesmelerinde, arsa sahibinin, yiiklenicinin arsa iizerine
ingsa edecegi bagimsiz bdollimleri arsa sahibine teslim etmeyi yiikiimlenmesi

karsiliginda belirlenen arsa paylarini devir borcu, sézlesmenin unsurlarindan biridir.

Istisna s6zlesmelerinde is sahibi, eserin yapimi ve kendisine teslimi karsiliginda iicret
o6deme borcu altina girerken; arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinde arsa sahibi,
kendisine insa edilerek teslim edilecek bagimsiz boliimlerin karsiligi olarak, arsa

payi1 devir borcu altina girmis olmaktadir. (KARTAL 1993: 20)



Istisna sdzlesmelerindeki is sahibinin iicret ddeme borcunun yerini arsa pay1 karsilig
ingaat s6zlesmesinde miiteahhide verilecek olan bir tasinmaz almaktadir. “Tasinmaz”
ile anlasilmasi gereken binadaki daire, diikkan vs. gibi bagimsiz miilkiyet hakkina

konu olabilecek nitelikteki bagimsiz béliimler olmalidir.(REISOGLU 2007: 5).

Ayrica devredilecek arsa payindan anlagilmasi gereken, yiiklenicinin arsanin ¢iplak
miilkiyetine miisterek veya miiteselsil olarak ortak edilmesi degil, arsa payina

karsilik olacak bagimsiz boliimlerin devredilmesidir.

Diger yandan arsanin {izerine insaat yapilmaya uygun olmasi gerekmektedir. Uygun
olmasindan kasit, arsanin ayipli olmamasidir. Aksi takdirde arsa sahibinin
sozlesmeden dogan ifa yiikiimliliiglinii yerine getirmemesi sonucu dogacaktir.
Nitekim Yargitay 15. H.D. 14.06.1979, E.979/979, K.1468 sayil1 kararinda “...Imar
Yasas1 uyarinca sézlesme konusu parselde ingaat yapimina izin verilemeyecegine
gore sozlesme konusunun yerine getirilme olanaksizligi dogdugunu artik taraflarin

sOzlesmeye dayanarak istemde bulunamayacaklari...” yoniinde bir goriis belirtmistir.

Bir diger 6nemli husus arsa kavramindan anlasilmasi gerekenin ne oldugudur. 1319
sayilhh Emlak Vergisi Kanunu’nda arsa; “Belediye simirlar1 igerisinde belediyece
parsellenmis arazi” olarak tanimlanmis olup Bakanlar Kuruluna parsellenmemis

arazilere arsa vasfi tanima yetkisi vermistir.

Ancak Ogretide bizim de katildigimiz iizere bir arazi parcasinin bu tanima uygun
olmasa da soOzlesme ile saglanmak istenen amaci hukuken ve fiilen
gerceklestirebilecek nitelikte olmasimin sézlesmeye konu edilebilmesi bakimindan
yeterli olacagi diistiniilmektedir, ancak bunun yaninda s6zlesme konusu arsanin
hukuken ve fiilen bir ingaat yapimima elverisli olmasi gerekmektedir.(KARTAL
1993: 20; ERMAN 1993: 2).

Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesine konu arazinin tapulu olmasinin sart oldugu
goriisiine karsmn; (YAVUZ/ACAR/OZEN 2014: 1068; ERMAN 2010: 2; KAYA
1993: 5). Yargitay’in imar durumu kesinlesmeyen bir yere, ilgili belediye insaat igin
izin veremeyeceginden bdyle bir insaat yapilmasini ongéren sézlesmenin gecersiz
olacagina iliskin bir¢ok karari mevcuttur.(ERMAN 2010: 3; 15. HD T. 21.10.2002,
E. 2002/4195, K. 2002/ 4758: “Imar durumu kesinlesmeyen bir yere, ilgili belediye

ingaat icin izin veremeyeceginden bdyle bir insaat yapilmasini 6ngoren sozlesme



gecersizdir.”; Y. 14. HD T. 26.3.2007, E. 2007/2044, K. 2007/3199; Y. 14. HD T.
23.5.2006, E. 2006/4544, K. 2006/5845;, KARAHASAN 2004: 854 ).

Ayrica Y. 15. HD T. 25.5.2000, E. 2000/ 834, K. 2000/2568 sayil1 kararina gore
“Tapu tahsis belgesi bir miilkiyet belgesi olmadigindan bu belgeye dayanarak
taraflarin ruhsat alip insaat yapmalar1 miimkiin degildir. Taraflar i¢in sonug
dogurmayacak olan arsa payr karsilig1 insaat sozlesmesinin gecersizliginin tespiti

gerekir. (SUTCU 2016: 48).

Uygulamada arsa paylar1 arsa maliki tarafindan kisim kisim devredilmektedir.
Ornegin birinci katin insaatmin bitiminde yiikleniciye diisen arsa paylarinin yiizde
onunun; ikinci katin betonunun atilmasi ile yiikleniciye diisen arsa paylarmin diger
bir yiizde onluk kisminin daha devredilmesi gibi. (YENER 2011; 127) Yiikleniciye
ekonomik kaynak saglamak amaciyla arsa paylart insaat teslim edilmeden
yiikleniciye devredilmekte yiiklenici de tigiincii kisilere satarak yapiyr tamamlamasi
icin gerekli olan bedeli saglamaktadir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu, T. 4.12.2015,
E. 2014/6-325, K. 2015/2787 kararinda yapinin tesliminden 6nce yiikleniciye verilen

arsa paylarini avans niteliginde goérmektedir.

2.2.2. Yiiklenicinin insa ettigi binadaki bagimsiz boéliimlerin belirlenen kisminin

arsa sahibine teslim yiikiimliiliigii

Arsa payt karsihigi insaat sozlesmelerinde yiiklenici, ana taginmazi tamamlayip
s6zlesmede Ongodriilen bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslim etme borcu altindadir,
¢linkli bu sozlesme ile amaglanan binanin tamamlanarak kat miilkiyetine ¢evrilmesi

ve herkesin kendisine ait bagimsiz boliimlere sahip olmasidir.(SABUNCU 2012: 7).

Buradan anlagilacagi tlizere yiiklenicinin borcu sadece bagimsiz boliimlerin yapimini
tamamlamasi degil, yapilan anlasma ¢ercevesinde belirlenen bagimsiz boliimleri arsa

sahibine teslim etmesidir.

Uygulamada arsa sahibinin arsa paylarim1 belirli bir sarta baglayarak kisim kisim
devrettigine siklikla rastlanilmaktadir. Yargitay bu durumu avans olarak
nitelendirmektedir.(YENER 2011: 127; YHGK T. 4.12.2015, E. 2014/6-325, K.
2015/2787 ) Uygulamada rastlanilan bir diger durum ise arsa paylarinin yiikleniciye
kaynak saglamak amaciyla yap1 teslim edilmeden devredilmesidir. Yiiklenicinin bu

halde arsa paylarin1 3. Kisilere satarak insaati tamamlamak i¢in ekonomik kaynaga



ulagsmaktadir. Arsa sahibi de bu satis i¢in yiikleniciye vekalet vererek devir borcunu
yerine getirmis olmaktadir. (AYAZLI 1987: 44).

Sozlesmede teslimi kararlagtirilan bagimsiz boliimlerdeki eksiklikler yapinin kat
miilkiyeti ¢evrilmesine engel degilse ylklenici edimini yerine getirmis

sayilacaktir.(ERMAN 2010: 3).

Yiikleniciye verilecegi kararlagtirilan bagimsiz boliimlerin oda kapilarin, banyo
lavabosunun veya mutfak tezgahinin takilmamis olmasi gibi eksiklikler yapinin kat
miilkiyetine c¢evrilmesine engel degildir. Bu sebeple arsa sahibi kendisine ait olan
tamamlanmis bolimleri teslim almaktan kaginarak yiiklenicinin sorumluluguna

gidemez. (ERMAN 2010: 3)

2.2.3. Taraflar arasinda anlasma

Her sozlesme tiirlinde oldugu gibi taraflarin sézlesmenin asli unsurlar1 {izerinde
uyusmus olmalart sézlesmenin kurulmus sayilmasi igin yeterli olup yan noktalar
tizerinde ileride ¢ikabilecek bir uyusmazlik durumunda hakim, uyusmazligi isin
ozelligine bakarak karara baglayacaktir.(TEKINAY/ AKMAN/
BURCUOGLU/ALTOP 1993: 76 vd.)

Arsa pay1 karsiligl ingaat sdzlesmesinde bosluklar genel olarak TBK m. 19 geregi
yorumlanir. Yorumda esas alinacak nokta taraflarin gercek ve ortak iradeleridir.
Taraflarin, soOzlesmenin ikincil tali noktalarmi belirlememeleri soézlesmenin
kurulmasini engellemez. Hakim, TBK m. 2/2’yi géz oOniinde tutarak isin 6zelligine

gore davalari karara baglar.

Diger sozlesmeler de oldugu gibi sozlesmenin taraflarinin  karsilikli olarak
sozlesmenin konusu ve sartlar1 iizerinde ortak bir noktada bulusmus ve anlasmis

olmalar1 gerekmektedir.(KOSTAKOGLU 2017: 20)

Sozlesmenin konusu, kosullari, arsa sahibi ile miiteahhide birakilacak bagimsiz
boliimlerin niteligi ve orani1 gibi hususlar sézlesmenin asgari esasli unsurlar1 olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Bu itibarla yiiklenicinin ileride meydana getirmeye
bor¢landig1 yap1 eseri ile arsa sahibinin devretmeyi yiikiimlendigi arsa paymnin
belirlenmis ve agikga kabul edilmis olmasi sézlesmeyi olusturur.(EREN 2017: 51,
YAVUZ/ACAR/OZEN 2014: 1069; ERGEZEN 2007: 36; AYAZLI 1987: 43 vd.;
BAYGIN 1999: 15; AYDOGDU/KAHVECI 2017: 5)



Arsa payr karsiligl ingaat sozlesmesin bir taginmazin devrinin taahhiit edilmesi
unsurunu barindirdigr i¢in sdzlesmenin gegerliligini, resmi sekilde yapilmig olmasi
sartina baglidir Ancak s6zlesmenin resmi sekil sartina uyulmadan yapildigi hallerde
de gegerli sayilabilecegi durumlar oldugundan arsa payr karsili§i insaat

sOzlesmesinin sekli, ayr1 bir baslik altinda incelenmistir.

2.3. Arsa payi karsihigi insaat sozlesmesinin hukuki niteligi

2.3.1. Tam iki tarafa borg¢ yiikleyen isimsiz karma bir sozlesme olmasi

Tam iki tarafa borg¢ yiikleyen s6zlesmelerde amag, karsilikli edimlerin birbiriyle
degis tokus edilmesidir. Bu anlamda s6zlesmenin her bir tarafinin edimi diger tarafin
ediminin karsiligin1 ve nedenini olusturur. Bu tiir sézlesmelerde taraflardan biri diger
tarafi kendisine karsi asli edim yiikiimliliigi altina sokmaktadir.(EREN 2017: 207;
YAVUZ/ACAR/OZEN 2014:1069; SELICI 1978: 9; KAYA 1993: 8)

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinin de nitelikleri geregi tam iki tarafa borg
yiikleyen sozlesmelerden oldugu goriilmektedir.(BECKER 1934: 592; EREN 2017:
207; KARADAS 2016: 46)

Arsa sahibinin arsa payr devri ediminin sebep ve karsiligi, yiiklenicinin insaati
yapma ve teslim etmesidir. Yapinin ingaatinin yapilmasi ve yapinin sahibine teslim
edilmesine karsilik arsa paylarint devretmeyi ve onlardan feragat etmeyi
bor¢lanmakta ve borglu sifatini; yapinin insa edilerek teslimini istemek acisindan ise
alacakli sifatim1 haiz olmaktadir. (GUMUS 2014: 4; KOCAAGA 2017: 57,
KARADAS 2016: 46,47) Yiiklenici ise yapiyr meydana getirme ve arsa sahibine
devretmekle borglu, arsa paylarinin devrini isteme bakimindan ise alacakh

olmaktadir. (YAVUZ/ACAR/OZEN 2014: 1073; AKKAYAN YILDIRIM 2004: 49)

Bu nedenle her iki taraf da karsilikli olarak borg¢lu ve alacakli durumunda
oldugundan bu sdzlesmelerin tam iki tarafa bor¢ ylikleyen ivazli sdzlesmelerden
oldugunu sdyleyebiliriz.(YHGK T. 27.3.2015, E. 2013/ 15-620, K. 2015/1096;
EREN 2017: 211)
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Kanunda ya kendisi ya da kendisini olusturan unsurlarin bir araya gelme bigimi
diizenlenmemis sozlesme tiplerine genel olarak isimsiz sozlesmeler denmektedir.
(ARAL 2015: 56)

Isimsiz sozlesmeler karma sdzlesme, birlesik sdzlesme ve suigeneris sdzlesmeler
olarak kendi icerisinde de ayrimlara tabi tutulmaktadir. (TANDOGAN 2010; 315,
KUNTALP 2013:1 GUMUS 2014:7)

Karma sozlesmeler niteligi itibariyle kendine 0zgii yapisi olan(suigeneris)
sozlesmeler ve bilesik sozlesmelerle karistirllmamalidir. Arsa payi karsiligi insaat
sOzlesmesi birden fazla sdzlesmenin unsurlarinin birlesmesiyle olusturulan so6zlesme

tirtidiir.

Soyle ki; kendine 6zgii yapisi olan (suigeneris) sozlesmelerde, taraflar diledikleri gibi
sOzlesme yapma serbestisinden yararlanarak kanunda daha 6nce diizenlenmemis olan
bir sozlesme hazirlayabilirler. Ama arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmesi kanunda
daha once diizenlenmeyen bir sozlesme degildir. Aksine istisna sdzlesmesinin ve

tasinmaz satim sézlesmesinin unsurlarini barindirmaktadir.(KARTAL 1993: 23 ).

Bilesik sozlesmeler ise, iki ayr1 s6zlesmenin birlesmesi neticesinde olusmaktadir.
Ama burada her sézlesme kendi varligini korumakta ve her sézlesmeye kendine 6zgii
hiikiimler uygulanmaktadir. Yapilan sozlesmenin gecerliligi her iki s6zlesmenin de
gecerli olmasina baghdir. Buradan da anlasilacag: iizere arsa payr karsilii insaat
sOzlesmesi birlesik bir soézlesme degildir, ¢linkii bu sozlesme gerek istisna
s0zlesmesinin gerekse tasinmaz satim sdzlesmesinin birlesmesinden olusmus ise de
bu sozlesmeler i¢ ice gegerek bagimsizliklarin1 koruyamamislardir. Bu yilizden her iki

sozlesme i¢in de kendine 6zgii hitkiimler uygulanamamaktadir.(KARTAL 1983: 110)

Arsa payr karsiligl insaat sozlesmesi, Borgclar Kanununda diizenlenmis sdézlesme
tirlerinden degildir. Bu sbzlesme, eser sozlesmesinin 6zelliklerini tagimakla birlikte
tam anlamiyla bir eser sozlesmesi olarak da nitelendirilemez, ¢iinkii eser
sozlesmelerinde oldugu gibi yiiklenici yaptigi isin karsiligini ticret olarak degil, arsa
pay1 olarak almaktadir. Yine arsa paymnin devrinin karst edimi para olmadigindan
yalnizca tasmmaz satimi olarak da degerlendirilememektedir. Burada taraflar,
s0zlesme yapma serbestisi(tip serbestligi) i¢cinde, bir yandan eser sdzlesmesine; diger
yandan tasinmaz satim sozlesmesine iliskin unsurlar1 bir araya getirerek kanunda

ongoriilmemis bir sdzlesme meydana getirmektedirler. Boylece karsilikli edimleri
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bakimindan farkli s6zlesmelere iliskin unsurlar bir araya gelerek bir karma s6zlesme
tiiri olarak arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmesi ortaya ¢ikmis olmaktadir. (ERMAN
2007: 4; KARTAL 1993: 2; AYAN 2008: 123 OGUZMAN/OZ 2017: 145,146);
KUNTALP 2013: 16; EREN 2017: 75; UYGUR 2013: 239; YENER 2007: 372)

Burada taraflar insaat yapma ve yapilan bagimsiz boliimleri teslim etme ile arsa pay1
ve buna bagli bagimsiz bolimlerin miilkiyetini gecirmeyi birbirlerinden bagimsiz
olarak degil kanunda diizenlenmeyen bir sekilde birbirinin karsiligi haline
getirmislerdir.(KIRCA 2006: 81; TANDOGAN 2010;71 GUMUS 2014: 7,
KARTAL 1993: 26).

Bir diger husus da arsa payi karsiligi insaat sozlesmelerinde bosluk bulunmasi

durumunda hangi hiikiimlerin uygulanacaginin belirlenmesidir.

Karma sozlesmelerde bosluk bulunmasi durumunda hangi hiikiimlerin uygulanacagi
konusunda doktrinde bir¢ok goriis bulunmakta ise de; bizim de katildigimiz Yaratma
Teorisine gore, bu sozlesmeyi olusturan tasinmaz satim sozlesmesi ile istisna
sOzlesmesine iliskin 6zel diizenlemeler dogrudan dogruya degil, kiyasen s6zlesmeye
uygulanmalidir. Hakim s6zlesmenin yapilmasiyla elde edilmek istenen menfaati ve
alacakli ve borglularin karsilikli menfaatlerini géz 6niinde bulundurarak sézlesmeyi
meydana getiren sozlesme tiplerine ait hiikiimleri kiyasen karma sozlesmeye
uygulamali; gerekirse bunlart bir tarafa birakarak genel hiikiimleri uygulama yoluna
gitmeli, yine bir sonuca varilamiyorsa 6rf ve adet hukukuna bagvurulmali, bundan da
bir sonu¢ alimamadigi takdirde Medeni Kanun’un 1 nci maddesi uyarinca hukuk

yaratmalidir.(TANDOGAN 2010: 316)

2.3.2. Siirekli- gecici karmasigi olan bir borg iliskisi kurmasi

Sozlesmeler, ifa siiresi bakimindan ani edimli ve siirekli edimli sozlesmeler olarak
ikiye ayrilmaktadir. Bir s6zlesmenin ani edimli borg iligskisi mi yoksa siirekli bir borg
iligkisi mi dogurdugunu anlayabilmek i¢in taraflarin ¢ikarlarimin bir anda mu
gerceklestigi yoksa zaman i¢inde mi gerceklestigine bakilir.(YAVUZ/ACAR/OZEN
2014: 1075; OZANOGLU 1999:2; EREN 2017; 16, ARAL/AYRANCI 2015: 360)

Siirekli edim, borglunun borglandigi edimi zaman igerisinde siirekli davraniglari ile
yerine getirmesi olarak ifade edilmektedir. Buradaki siireklilikten kasit, ifanin higbir
kesintiye ugramadan ifas1 anlaminda degil, davranigin hukuki ve fiili yonleriyle bir

biitiinliik teskil edecek sekilde uzun bir zaman siireci icerisinde yerine getirilmesidir.
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Ayni sekilde alacaklinin ifadan yararlanmasinin belli bir siireye bagli olmayip uzun
bir zaman siireci i¢inde gergeklestigi hallerde de siireklilik s6z konusu olacaktir.
(KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI 2008: 37,38; SELICI
1976: 11; OZYORUK 1998: 50)

Ani edimli olan borg iligkilerinde, edimin ifasi ve borcun sona ermesi ayni anda
olmaktadir. Ani edimli sozlesmelerde siire, ifas1 gereken edimin niteligine gore
belirlenen ve edimin dayattig1 bir sonugtan ibarettir. (YAVUZ/ACAR/OZEN 2014:
1075; KURT 2012: 47; OGUZMAN/OZ 2017: (C-1: 10,11) AYAZLI 1987: 45).

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde yiiklenicinin edimi; tasinmaza bagli bir
yaptyl meydana getirmek ve bunu arsa sahibine teslim etmek oldugundan bu tiir
sozlesmelerde yiiklenicinin asli edim yiikiimliliigi, edim fiili ve edim sonucundan
olugsmaktadir. Goriildiigii tizere yiiklenicinin insaati olusturma ve teslim borcu
siradan bir is gérme borcu degildir.(AYAN 2008: 25).

Yiklenicinin borcunun konusu sadece insaati teslim etmek mi yoksa ingaatin
hazirliklart ve yapiyr belirli sekilde yapmanin da borcun konusuna dahil olup
olmadig1 doktrinde tartisilan bir konu olmustur. Bu husus 06zellikle yiiklenicinin

temerriidii ve sonuglar1 bakimindan énem tagir.

Yiiklenici teslim giinli gelmesine ragmen, binanin belirli bir boliimiini tamamlamus,
ancak bagimsiz boliimleri teslim edememisse temerriide diismiis olur. Sozlesme ani
edimli olarak goriiliirse sozlesmeden donmeyle birlikte sozlesme gegmise etkili
olarak ortadan kalkacak, bunun neticesinde yiiklenici o ana kadar yaptigi isin ve
kullandigi malzemelerin bedelini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore geri
alacaktir. S6zlesme siirekli edimli olarak goriiliirse, arsa sahibinin s6zlesmeyi feshi
ileriye etkili olarak sonu¢ dogurarak yerine getirilmis olan kisim ifa olarak varligini
korurken, yiiklenici yerine getirilmis edimlerle orantili olarak s6zlesmede belirlenen
ticreti (sOzlesmede arsa payr olarak kararlastirildiginda arsa payi olarak) istemeye

hak kazanacaktir. (BUYUKAY 2014: 42,43; ERMAN 2007: 9)
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2.3.2.1. Konuya iliskin doktrindeki goriisler

2.3.2.1.1. Ani edimli bir borg iliskisi oldugu goriisii

Bir goriise gore, yiiklenicinin edime yoOnelik hareketlerinin uzun siirmesi onemli
degildir. Onemli olan alacaklinin ¢ikarmin bir anda gerceklesip gerceklesmedigidir.

(KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI 2008: 37-38)

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde taraflarin amaglarina bakildiginda, yiiklenici
bagimsiz boliimlerin teslimini, arsa sahibi de binanin yapimini istemektedir. Yani
insaatin teslimiyle edimin sonucunun gergeklesmesi ayni anda olmaktadir. Bu agidan
bakildiginda arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmesinin ani edimli bir sdzlesme oldugu
ve edim sonucunun saglanamadigi durumlarda, yiiklenicinin giristigi faaliyetin yani
teslimden onceki asamanin kural olarak bir 6nem tasimadigi(AYAN 2008: 43)
dolayisiyla yiiklenicinin biitlin insa ¢alismalarina ragmen bagimsiz boliim teslimini
gerceklestirememesi  halinde, ifanin ger¢eklesmemis oOldugunu kabul etmek

gerekecegi savunulmaktadir.(AYAN 2008: 43).

2.3.2.1.2.Siirekli edimli bir borg iliskisi oldugu goriisii

Bu goriisiin temeli yliklenicinin {istlendigi edimin bir zaman dilimini gerektiriyor
olmasina dayanmaktadir. Buna gore insaatin tesliminden once gecen siire igerisinde
yapilan faaliyetleri hazirlayici bir faaliyet olarak sayarak edim dis1 bir faaliyet olarak
kabul etmek dogru olmayacaktir. Zira biitiinlik arz eden sonucun meydana
gelmesinden once de edimler zaman iginde ve boliimler halinde meydana
getirilebilmektedir. Yiiklenicinin ingaati meydana getirmesinin yol ve yordami da
onem tasidigindan bu siire¢ igerisinde taraflar arasinda Ozellikle de yiiklenici

agisindan stirekli bir borg iliskisi kurulmus olmaktadir.

Ote yandan Borglar Kanunun eser sézlesmesine iliskin hiikiimleri de siirekli borg
iligkileri gbz Oniinde tutularak diizenlenmistir. Yargitay' da son yillarda arsa
sahibinin s6zlesmeyi sona erdirmesinin ileriye yonelik sonu¢ doguracagina yonelik

kararlar vermektedir.(SEROZAN 2007: 173; OZYORUK 1998: 51)

2.3.2.1.3. Karma goriis

Bu goriise gore arsa pay1 karsilig insaat sdzlesmeleri niteligi geregi ani edim borcu

doguran bir sdzlesmedir. Ancak 0Ozellikle yapilan ingaatin durumuna gore arsa
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paymin azar azar devredilmesi seklinde yapilan sozlesmeler siirekli edim borcu
doguran sozlesmelere yaklagmaktadir. Yukarida yer verilen her iki goriis s6zlesme
iliskisine esit agirlikta hakim olup birinin digeri iizerinde ezici bir ozelligi

yoktur.(SEROZAN 2007: 173vd.)

Bu goriis cercevesinde Ozel hiikiim bulunmayan durumlarda insaat sozlesmesine
hemen genel kural uyarinca ani edim iliskine bagli hiikiimleri uygulamak dogru
olmaz, boyle bir durumda hakim somut olaya gore taraflarin menfaat dengesini gz
Oniinde tutarak bazen ani edimli bazen ise siirekli borg iliskilerine 6zgii kurallari
uygulayabilecektir. Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi ifaya hazirlik ve insaatin
meydana getirilmesi hatta bazi durumlarda teslimden oOnce taraflarin karsilikli
ifalarin1 icermekte oldugundan s6zlesme karma bir nitelik tagimaktadir. Dolayisiyla
hakkaniyetin gerektirdigi durumlarda siirekli bor¢ iliskisine 6zgli kurallar

uygulanmalidir.(EREN 2017: 213)

Bu goriis esasinda siirekli — ani edimli bor¢ doguran sézlesmelere iliskin hukuki bir
kavram ortaya koymamakta sadece arsa sahibinin sézlesmeden donmesi halinde
hakkaniyet gerektirmesi nedeniyle sézlesmenin gegmise degil ileriye etkili olarak
sona erecegini ifade etmektedir.(OZ 2016: 128; AYAN 2008: 45)

Ote yandan eser meydana getirilip arsa sahibine teslim edilmedikge, bu siireg
boyunca is gorme faaliyetinde bulunmus olmak yiikleniciyi asli edim borcundan
kurtarmaz. Bu nedenle de, ortada tam anlamiyla siirekli borg iliskisi doguran bir

sozlesme yoktur. (SENOCAK 2002: 8-9; SEROZAN 2007: 175; ERMAN 2010: 8)

Yargitay 14. HD. T. 5.3.2009, E. 2009/1786, K. 2009/2803 sayil1 kararinda: “Eser
sozlesmeleri her iki tarafa hak ve borglar yiikleyen ani edimli s6zlesmelerdendir. Ani
edimli sozlesmelerde eserin tesliminden oOnceki tiim caligmalar eseri meydana
getirme calismalaridir.” Arsa payr karsilifi insaat sozlesmesine iliskin Ictihadi
Birlestirme Biiyiikk Genel Kurulu’nun T. 25.1.1984 ve E. 983/3, 984/1 sayili
kararinda ise bazi hallerde ani edimli bu s6zlesmenin yiiklenicinin temerriidii sonucu
feshi durumunda ileriye etkili olarak feshedilebilecegi, ayn1 zamanda da yiiklenicinin
yaptig1 imalat oraninda bagimsiz bdliim tapusunu kazanabilecegi kabul edilmistir.

[3

S6z konusu Igtihadi Birlestirme Karar1 su sekildedir: “...Is gdrme sozlesmeleri
arasinda yer alan istisna sozlesmesi genel olarak “ani edimli” s6zlesmeler grubunda

miitalaa edilmekte ise de, istisna s6zlesmesinin bir tiirii olan insaat sdzlesmelerinde,
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miiteahhidin (emege ve masrafa dayanan) edim borcunun genellikle uzun bir zaman
stireci i¢inde yayilmis olmasindan dolayr ve edim borcunun bu 6zelligi yoniinden,
siirekli borg iligkilerine 6zgii kurallarin da gozetilmesi gerekir. Kanunda da, istisna
sozlesmeleri diizenlenirken, siirekli borg iliskilerine 6zgli kurallara yer verildigi
goriilmektedir. O halde, Hukuk Genel Kurulu kararinda da agikga belirtildigi gibi,

ingaat sozlesmeleri “gecici-siirekli karmasig1” bir 6zellik tagimaktadir...”
YIBBGK kararini su gerekcelere dayandirmustir:(ASLAN 2016: 36,37)

Borglar Kanununda tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesme tiirii olan istisna
sozlesmelerinde yiiklenicinin temerriidiiniin sonuglarina iliskin 6zel bir diizenleme

olmadigindan borg¢lu temerriidiinii diizenleyen genel hiikiimler uygulanacaktir.

Karara konu olayda yiiklenici teslim giiniinde yapiyr tamamlayamadigi icin
temerriide diismiis ve yapimnin bir kismini tamamlamistir. Oysa BK m. 360 (TBK m.
475) hikkmii kural olarak bir eserin sdzlesmede kararlastirilan niteliklerde
yapilmamis olmasi halinde uygulama alani bulur. Bu sebeple ilgili olayda TBK m.
475’in uygulanmayacag1 goriisii benimsenmis olup insaatin tamamlanan kismi arsa
sahibine ait olacaktir. Ancak pek tabi ki Sozlesmeyi fesheden arsa sahibi de kabul

ettigi kismi ifanin karsiligint TMK m.1 ve 2’ye gore yiikleniciye iade edecektir.

BK m. 106-108 ani edimli sozlesmelere yonelik bir diizenlemedir. Arsa pay1 karsilig
ingaat sozlesmeleri ise ani-siirekli karmasigi bir borg iliskisi doguran s6zlesmedir. Bu
yizden bu tiir sozlesmelerde yiiklenici temerriide diistiigli zaman yapinin
tamamlanan kismi kimi zaman elle tutulur bir orana ulastiginda yapilan kismi ifanin
BK m. 106-108 ile belirlenmesi arsa sahibinin durumdan asir1 faydalanmasina yol
acabilir. Boyle bir durumda Tiirk Medeni Kanunu’nun 2. maddesinin 2. fikrasinda
diizenlenen hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi kurali gbz oniinde bulundurularak

somut olay degerlendirilmelidir.

Bahse konu olaya iligskin verilen hiikiimde arsa sahibinin sdzlesmeyi feshi sonucunda
sozlesmenin hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi kurali gozetilerek ileriye etkili sonug
doguracagi benimsenmigse de insaatin hangi oranda bitmesinin bu sonucu meydana

getirecegine iliskin bir 6l¢iit getirilmemistir.
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Bu sebeple, akdedilen kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinde, s6zlesmenin feshi halinde
ileriye etkili mi yoksa geriye etkili mi sonu¢ doguracagina iligkin ingaat seviyesinin

hangi oranda tamamlanmis olduguna gore bir 6l¢iit belirlenmelidir.

Yargitay, 15. HD. T. 15.1.2015, E. 2014/3548, K. 2015/180 sayil1 kararinda:
“Insaatin gerceklesme oranmnin %79.60 oldugundan dolayr temlik alan iiciincii
sahislarin tapu iptal ve tescilin reddine...”; 15. HD. T.21.3.2012, E. 2011/876, K.
2012/1782 sayili kararinda: “Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin geriye etkili olacak
sekilde feshedilmesi halinde yiiklenici yaptig1 ingaatin fiziki seviye oranina gore arsa
paymin devrini talep edebilir. insaatin %93 seviyesinde bulunmas ileriye etkili feshi
gerektirir...” seklinde Yargitay Hukuk Genel Kurulunun T. 29.1.2014, E. 2013/8034,
K. 2014/510 sayil1 kararinda ise ; “Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi uyarinca
yiiklenici teslimi gereken siirede yapiyr tamamlamamis, ancak %80 fiziki seviyeye
getirebilmisse orta yerde meydana ¢ikartilmis eser yok demektir. Edimin biitiiniiyle
yerine getirilmesinden onceki c¢aligmalar hazirlik ¢alismalart olup, yiiklenici

temerriide diismiistiir” kararlarina hiikmetmistir.

Ozetle Yargitay sozlesmenin hukuki nitelik bakimmdan hem ani hem de
hakkaniyetin gerektirdigi durumlarda siirekli edimli sdzlesme 6zelliklerini tagimakta
oldugunu kabul eden karma goriisii ve son yillardaki kararlarindan yola c¢ikilarak,
yiizde doksan ve daha iist oranda tamamlanmis yapilar icin ileriye etkili feshi hakl

bir neden olarak kabul etmistir.

2.3.2.2. Goriislerin degerlendirilmesi

Yukarida bahsedilen goriisler ger¢evesinde bir degerlendirme yapildiginda bu
sOzlesme tiirliniin siire bakimindan nasil bir borg¢ iliskisi oldugunun tespitinde
taraflarin bu sozlesmeden olan menfaatlerinin agikliga kavusturulmasinin 6nemli

oldugu kanaatindeyiz.

Kanaatimize gore, arsa sahibinin menfaati arsasi iizerinde yapilan bir insaatin
kendisine teslim edilmesiyle bir anlamda tek bir edimle gerceklesmektedir.
Yiiklenicinin teslimden onceki fiilleri arsa sahibinin s6zlesmeden umdugu menfaati
gerceklestirmeye yonelik hazirlik faaliyetleri niteliginde olup yiiklenici edim
sonucunu meydana getirmedik¢e edimini ifa etmis sayillmaz. Bu sebepten bu borg
iligkisinin ani edimli bir nitelik sergiledigini sdyleyebiliriz. Ani edimli sdzlesmeler

gecmise etkili olarak sona eren sozlesmeler oldugundan, arsa payr karsiligi insaat
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sOzlesmesi de donme yolu ile gecmise etkili olarak sona erecektir. Bu durumda,
heniiz ifa edilmemis olan edimlerin ifa yiikiimliiliigli ortadan kalkar, daha once ifa
edilmis olan edimlerin ise iade yiikiimliligii dogar.(BUZ 2005: 65; KARAHASAN
2004: 55).

Her ne kadar arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmesi ani edimli sézlesme de olsa, stirekli
edimli sozlesmelerde oldugu gibi yiiklenicinin temerriidii, S6zlesmenin sona
ermesinin TMK md.2 uyarinca ileriye etkili sonu¢ dogurmasina engel olmayacaktir.
Ancak bu durum borg iliskisinin silirekli edim borcu dogurmasindan degil 6zellikli

olayda hakli olan tarafin magdur olmamasi gerekliliginden dogmaktadir.

Bizim de katildigimiz sozlesmenin karma yapili bir borg iliskisi oldugu goriisiine
gore; sozlesmeye konu yapi belirli bir seviyeye getirilmis fakat kararlastirilan tarihte
bagimsiz boliimlerin teslimi s6zlesmeye ve arsa sahibinin bekledigi menfaatlere
uygun olarak gerceklesmemis ise ifanin da gerceklesmedigi kabul edilerek arsa
sahibinin sdzlesmeden beklenen tek menfaati olan kendi payma diisen bagimsiz
boliimleri teslim alamadigl gézetilmesi durumunda s6zlesmenin ani edimli nitelikte

bir sdzlesme oldugunun kabulii gerekmektedir.

Ancak, sozlesmeye konu yapimin belirli bir seviyeye gelmis olmasindan ve arsa
sahibinin sézlesmeden tek menfaati olan bagimsiz boliimlerin teslimine, ytiklenici
tarafindan yapilan imalatlar sayesinde biraz daha yaklasmis olmasi nedeniyle

yiiklenicinin hak kaybina ugramamasi gerekmektedir.

Bu noktada degerlendirilmesi gereken sozlesmenin feshi halinde ileriye etkili mi
yoksa geriye etkili mi sonu¢ doguracagidir. Bizce bu husus, taraflar arasinda
akdedilen sozlesme esas gozetilerek ingaat seviyesinin hangi oranda tamamlanmis
olduguna gore belirlenmelidir. S6zlesmenin feshi halinde ileri etkili veya geriye
etkili sonu¢ doguracagi yoniinde bir seviye belirlenmis ise uyusmazlik tarihindeki
seviye tespit ettirilerek belirlenen seviyeye gore ne sekilde etki doguracagi hakim
tarafindan ele almmmali ve sdzlesmeye hiikiimleri uyarinca karar verilmedir. isbu
husus sézlesme ile belirlenmemis ise s6zlesmenin feshi halinde Yargitay Kararlar
1s1g¢inda insaat seviyesinin yiizde doksan ve iizerinde olmas1 halinde ileriye etkili
sonu¢ doguracagi, ylizde doksanin altinda olmasi halinde ise geriye etkili sonug

doguracagi kanaatindeyiz.
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2.3.3. Arsa pay1 karsihig insaat sozlesmesinin sekle baghhg:

2.3.3.1. Arsa payi karsihgi insaat s6zlesmesinin sekli

Arsa pay1 karsilig insaat s6zlesmesi, kanunda 6zel olarak diizenlenmis bir s6zlesme
olmadigindan sozlesmenin gecerlilik  sekline iliskin  de bir diizenleme

bulunmamaktadir.

Bilindigi ilizere arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesi tasinmaz satimi ile istisna
sOzlesmesinin unsurlarini tasiyan karma bir sézlesme niteligindedir. Arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmelerinde yiiklenici, arsa sahibine bagimsiz boliim teslim etme
yiikkiimliiliigl altinda olup, arsa sahibi ise bunun karsiliginda arsa paylarini devir ile

bor¢lanmaktadir.

Burada bir tarafta Bor¢lar Kanununda gegerliligi igin bir sekil sartt dngdriillmeyen
istisna sozlesmesi, diger yanda ise gegerlilik sekli resmi sekilde yapilmasi olan

taginmaz satimi ve satim vaadini 6ngdren s6zlesme yer almaktadir.

TMK m. 706’ya gore; “Tasinmaz miilkiyetinin devrinin resmi sekilde yapilmasi
gerekir”. TBK m. 237 ise, tasinmaz satimi ve taginmaz satis vaadi s6zlesmelerinin
gecerlilik kosulunun resmi sekilde diizenlenmis olmasi gerektigini hiikiim altina
almigtir. Tapu Kanunu m. 26’ya gore; “Tasinmaz mal satimin1 konu alan sézlesmeler
tapu memuru huzurunda yapilmaktadir. Taginmaz satis vaadi soézlesmeleri ise

noterler tarafindan diizenleme seklinde tanzim olunabilir”.

Taraflardan birinin ediminin resmi sekle tabi oldugu durumlarda, sdzlesmenin resmi
sekilde yapilmasi gerekir. Kural olarak resmi sekli verecek olan makam tapu sicil
midirlikleridir.(ERGEZEN 2014: 1074,1075; EREN 2017: 279)

Arsa sahibi arsanin tamamini yiikleniciye devretmekte ve arsa sahibi ile yiiklenici
arasinda arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesi yapilmakta ise; burada bir taginmaz
devri islemi oldugundan islem tapu memuru huzurunda yapilmaldir.(HALIS 2014:

216)

Ancak arsa sahibi, belirli arsa paylarinin satigin1 vaat ediyor iken; yiiklenici,
bagimsiz boliimlerin yapimini taahhiit etmekte ise; arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesi taginmaz satis vaadine iliskin unsurlar tagidigindan satig vaadi igeren
sozlesmeler noterlerce de yapilabileceginden bu tiir arsa payr karsiligi insaat

sozlesmelerinin Noterlik Kanunu m. 60 ve m. 89 uyarinca noterlerce diizenleme
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seklinde yapilmasi halinde de gegerli olacagi kabul edilmektedir.(KIRCA 2006: 75
vd.; YAVUZ 2014: 373,374)

Yargitay 15. HD. 16.05.1994 tarih ve 1994/3202 E. ve 1994/3218 K. sayili kararina
gore: “...Tapulu taginmaz lizerine, arsa pay1 devrini de 6ngoren eser s6zlesmelerinin
ve hatta eser sozlesmesindeki bazi hususlarin ileride yapilacagina dair akitlerin,
noterlerce, "diizenleme" seklinde yapilmasi gerekmektedir. S6zlesme, "onaylama"
seklinde yapilmigsa, arsa maliklerinin, tapu paylarin1 devir borcu dogmaz...”.
Nitekim YHGK T. 27.3.2015, E. 2013/15-1620, K. 2015/1690 sayili kararina gore
de, arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi miilkiyeti nakil borcu doguran sézlesme
niteliginde oldugundan noterde diizenleme bigiminde yapilmasi yeterli olup buradaki

sekil gecerlilik sart1 niteligindedir.

Bir diger ihtimalde ise yiiklenici edimini yerine getirip insaati tamamlamadan once
kendisine devredilecek olan arsa paylarmi {iglincli bir kisiye devretmesidir. Bu
durumda doktrinde bizim de katildigimiz goriise gore alacagin devri sdz konusu
olmaktadir.(KAYA 1993: 37; ERMAN 2010; 21; aksi goriiste olan OZ, burada
gercek anlamda bir alacagin temliki islemi olmadigini BK 17. madde uyarinca
taraflarin iradelerini yorumlayarak esasinda bir tasinmaz vaadi oldugunu ve bu
nedenle noterde diizenleme sekline uygun yapilmasi gerektigini belirtmektedir. (OZ

2016:3)

Yiiklenici arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesine gore sahip oldugu arsa paylarinin
devrini isteme hakkin1 ti¢iincii bir kisiye temlik etmektedir.(14. HD. 01.11.1999, E.
7472, K. 7431: “Kat karsihigi insaat sdzlesmesi uyarinca bina yapmakta olan
yiiklenici, edimini tam olarak yerine getirdiginde, payina diisen bagimsiz boliimlerin
adima tescilini isteyebilecegi gibi, bu sahsi hakkini yazili olmak kosuluyla {iglincii
kisilere de devredebilir. Uciincii kisi ise devraldig1 bu sahsi hakki arsa sahiplerine
kars1 yine yliklenicinin edimini yerine getirmis olmasi kosuluyla ileri stirebilir.”;
YKD, 2001: 1721).TBK. m. 184’¢ gore bu sozlesme yazili sekle tabi olup resmi sekil
aranmamaktadir.( HATEMI/GOKYAYLA 2017: 44 vd.).Yiiklenici ile 3. Kisi
arasindaki sozlesme, sadece alacagin temliki vaadini iceriyor ise herhangi bir sekil

zorunlulugu yoktur.(KARTAL 1993: 51).
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Ayrica belirtmek gerekir ki arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki sozlesmenin
gecersizligi yiiklenicinin gecersiz sdzlesmeden dogan alacagini temlik ettigi 3. kisiye

kars1 da ileri siiriilebilir.(ERMAN 2010: 21).

2.3.3.2. Arsa pay1 karsihigi insaat sozlesmesinde sekle aykirihik

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinin resmi sekilde yapilmasi gegerlilik kosulu
olup, bu sekilde yapilmayan sozlesmeler TMK m.706 hiikiimlerinin agikligi
karsisinda gecersizdir.(KOSTAKOGLU 2017: 69) Ancak bu gegersizligin hukuki

mahiyeti bakimindan nasil bir gegersizlik oldugu doktrinde tartigmalidir.

Kesin hiikiimsiizliik yaptirirmini savunan “Klasik Goriise gore sekil kurallart kanun
koyucunun iradesinden kaynaklandigindan mutlaka uyulmasi gereken kurallardir.
Sekle aykiriligin miieyyidesinin kesin hiikiimsiizliik oldugunun kabul edilmemesi
halinde miieyyide, taraflarin ya da ilgili tigiincii kisilerin takdirine bagh, keyfi bir hal
alir.(ALTAS 2002: 95)

Taraflar sekle aykirilig: ileri siirmese dahi durum hakim tarafindan re'sen dikkate
alinacak ve herkes tarafindan ileri siiriilebilecektir.(OGUZMAN/BARLAS 2017:
203-206). Ancak bu goriis kabul edilse dahi gegersizligin ileri siiriilmesi tahvil veya
hakkin kotilye kullanilmas1 yasagi ile engellenebilir. (OGUZMAN/BARLAS
2017:203-206).

“Kendine Ozgii Gegersizlik Goriisii” ise, sekil kurallarinin esasen taraflar1 korudugu
yoniindeki amagsal yorumdan hareket eder. Buna gore taraflar, sézlesmeden dogan
borglarin1 bilerek ve isteyerek ifa etmislerse taraflarin sekil sartindan dogan
korumadan yararlanmak istemedikleri kabul edilerek gecersiz olarak kurulan
sozlesme gecerli hale gelmektedir. Bu itibarla sekil eksikligini yalnizca taraflar ve
onlarin kiilli halefleri ileri siirebilmektedir. (EREN 2017: 304 vd.).

Her ne kadar kendine 6zgii gegersizlik goriisli doktrinde savunulan bir goériis olsa da
Isvicre Federal Mahkemesi ve Yargitay da esas olarak butlan goriisiinii
benimsemektedir.(YIBK 30.09.1988 tarih, E.1987/2, K.1988/2 sayili karar::
“(...)Klasik olarak nitelenen butlan goriisiine karsi son yillarda kendine 06zgi
gecersizlik goriisii de savunulmakta(...)ise de Isvigre Federal Mahkemesi gibi
Yargitay’ da butlan goriistinii benimsemektedir. Bu itibarla kanunda 6ngoriilen sekil
sart1 emredici niteliktedir...”;

(KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI 2008: 311).
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Bununla beraber Yargitay’in da kabul ettigi iizere sekle ayrilign ileri siiriilemeyecegi

bazi haller bulunmaktadir;

Sozlesmenin gecersizligi, taraflar arasinda sonradan bir uyusmazlik ¢ikmasi
durumunda glindeme gelmekteyse ve sdzlesmenin menfaatine uygun olmayan
hiikiimlerinden kagmak isteyen taraf, diger tarafi menfaatleri dogrultusunda hareket
ettirmek amaciyla gegersizlik iddiasinda bulunuyorsa, hakkin koétiiye kullanilmasi

yasaginin ihlali giindeme gelmektedir.

Gegersiz sozlesmenin varhigini iddia eden tarafin iddiasi ispatlandigi takdirde,iki
tarafinda borcunu karsilikli bir bicimde kismen ya da biitiinliyle yerine getirmis
olmast ya da birinin edimini tamamen yerine getirmesi fakat diger tarafin sekil
eksikligini ileri siirerek borcunu yerine getirmemesi MK m. 2/2’ye aykirilik olarak

yorumlanmaktadir.(YAVUZ 2014: 1085 vd., KOSTAKOGLU 2017: 70)

Yiiklenici tarafindan ingaatin 6nemli bir boliimiin yapilmis olmasi halinde de sekil
eksikliginin ileri siiriilmesi diiriistlik kuralina aykir1 sayilabilmektedir. Insaatin
“Onemli bir boliimii” ile kastedilenin ne oldugu, Yargitay’in kimi kararlarinda yiizde
olarak belirtilmis; kimi Kkararlarinda ise sadece “Onemli oran” seklinde ifade
edilmistir. Son kararlarinda ise yiizde doksana yakin oranlarda insaatin bitirilmis
olmast halinde sekle aykiriligin ileri siiriilmesinin iyi niyet kurallar1 ile
bagdasmayacagma hiikkmetmistir.(KOSTAKOGLU 2017: 70; 15.HD 16.3.1992 E
4892 K 1299: “ %093 seviyesine gelen bir insaat asamasinda sdzlesmenin
gecersizligini  iler1 slirmenin ve iptalini istemenin 1yi niyet kurallar ile

bagdasmayacagina...”)

Bizim de katildigimiz goriise gore, arsa pay: karsiligi insaat sozlesmelerinin kanunen
resmi sekle tabi olmasi ve sekil eksikliinin yaptirrminin da kesin hiikiimsiizliik
olmas1 gerekmekteyse de; sekil eksikliginin ileri siiriilmesinin hakkin kotiiye

kullanilmasina sebebiyet vermemesi i¢in somut olayin 6zellikleri dikkate alinmalidir.

2.4. Sozlesmenin cesitleri

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinin niteligi geregi, bu sézlesmede taraflar
edimlerini aym anda yerine getiremez.(REISOGLU 2008: 293) Bu agidan arsa
sahibinin belirli arsa paylarini yiikleniciye devri farkli zamanlara baglanabilir. Buna

iliskin uygulamada en cok rastlanilan gesitleri ¢alismamizin konusunu olusturacaktir.
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2.4.1. Sozlesmenin belirli arsa paylarimin veya arsanin tamaminin Yyiikleniciye

devredilmesi suretiyle yapilmasi

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi, taraflarin birbirleriyle anlasarak, belirlenen arsa
paylarinin 6nceden yiikleniciye devredilmesi suretiyle yapilabilir. Bu halde arsa
sahibinin sozlesme geregi tstlendigi edim, belirlenen paylarin miilkiyetini
yiikleniciye devretmektir. Bu edim yerine getirilirken hakkin giivence altina alinmasi
igin arsa sahibi, bu paylar tizerinde kendi lehine teminat ipotegi tesis etmekte, insaat
belirlenen seviyelere ulastikca ipotek kademeli olarak kaldirilmaktadir.(GUMUS
2014: 33; KAYA 1993: 25)

Bu sozlesme ile beraber taraflar arasinda bir eser sdzlesmesi de diizenlenmektedir.
Bu sozlesmede insaatin 6zellikleri, teknik kosullari, yapim siiresi, bagimsiz bolim
sayist ve bunlarin nasil paylastirilacagina iliskin hiikiimlere yer verilir.(KARTAL

1993: 29)

Bu tiir yapilan arsa payi karsiligi insaat sozlesmelerinde yiiklenici, kendisine
devredilen arsa paylarin1 3. kisilere satabilir veya satimin1 vaat edebilir ve bunu da
tapuya serh ettirebilir. Yiiklenicinin bu halde binayr tamamlamamasi ve ipotek
bedelini Odeyerek ipotegi c¢ozmesi arsa sahibinin haklarmin zayiflamasina yol

acabilmektedir.(ERMAN 2007: 11-12)

Arsa sahibinin haklarin1 zayiflatabilecek bir diger durum, heniiz kat irtifaki
kurulmamig olan arsanin tamaminin yiikleniciye devredilmesidir. Kartal’a gore bu
durumda ortada gercek bir satis islemi bulunmamakta olup, arsa sahibinin yapacag:
tescil talebinin hukuki nedenini satim s6zlesmesi degil, bagimsiz bolim yapimi ve
ingaatin tamamlanmasi edimini iceren arsa payr karsiligi insaat sodzlesmesi
olusturmaktadir. Bu sebeple arsa sahibinin haklarini giivence altina almak igin ayrica
bir ek sozlesmenin yapilmasi gerekliligi s6z konusu olup bu iki s6zlesme birlikte

degerlendirilmelidir.(KARTAL 1993: 30)

Bu nedenle hakli olarak arsa sahibinin menfaatlerinin ileride telafisinin imkansiz hale
gelecek kadar zarara ugramamasi amaciyla, arsanin tamaminin ingaatin
yapilmasindan once yiikleniciye devri degil de, her iki tarafinda menfaatlerinin
korunmasi1 agisindan arsa paymin veya kat irtifaki kurulmus olan bagimsiz
boliimlerin devrinin insaatin getirildigi seviyeye gore yiikleniciye devredilmesinin

gerektigi kanaatindeyiz.
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Soyle ki, kat irtifaki kurulmadan arsanin tamamiin yiikleniciye devri halinde,
yiiklenici bu siirecte bagimsiz boliimlerin bedeli karsiliginda arsa payini 3. Kisilere
devredebilir. Bu halde, ileride dogmasi muhtemel uyusmazliklarda, yiikleniciden
tahsil imkanmnin bulunmamasi durumunda, arsa sahiplerinden veya 3. kisilerden

birinin haklaria halel gelmesi muhtemeldir.

Bir diger ihtimalde, kat irtifaki kurulduktan sonra, yiiklenici payina diisen bagimsiz
boliimlerin devri yiikleniciye, arsa sahibinin payina diisen bagimsiz boliimlerin devri
arsa sahiplerinin adlarina yapilacaktir. Bu durumda da, yiiklenici kendi payina diisen
bagimsiz boliimlerin devrini 3. Kisiler adina saglamis olmasi halinde, ileride
sozlesmenin feshine Kkarar verilmesi ve yiiklenicinin de O6deme imkaninin
bulunmamas1 durumunda yine 3. Kisilerden veya arsa sahiplerinden birinin haklarina

kavusmasi giiclesecektir.

2.4.2. Sozlesmenin arsa paylarimin devrinin insaatin ulastigi asamalara gore

devredilmesi suretiyle yapilmasi

Bu s6zlesme tiiriinde taraflar, arsa paylarinin yiikleniciye insaatin ulastigi asamalara
gore kisim kisim devredilecegini ya da belirlenen bu boliimlere iliskin satis i¢in

temsil yetkisi verilecegini kararlastirmaktadir.(ERMAN 2007: 12,13)

Yiikleniciye verilecek satis yetkisi dogrultusunda yiiklenici, bagimsiz bolimleri
ticlincii kigilere satmakta ve bedeli kendisi almaktadir. Her ne kadar burada yiiklenici
arsa  sahibinin  temsilcisi gibi  goriinse de satis  bedeli  kendisine
o0denmektedir.(Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 30.03.1979 tarih, 1977/13-842 E,
359 K. sayili karar1:“...Her ne kadar satis s6zlesmesi miiteahhitle davaci arasinda arsa
sahibine vekaleten gerceklesmis ise de, arsa karsilifi daire yapimina iliskin
sozlesmelerde —olayda oldugu gibi genellikle arsa sahibi haklarmni giivence altina
almak amaciyla yiiklenici adina tapuda devir islemi yaptirmamakta, ancak
miiteahhide kalan dairelerin tapuda tigiincii kisilere intikalini saglamak i¢in vekalet
verilmektedir. Bu suretle yapilan intikalde arsa sahibi satici olarak goriinmekte ise

de, miiteahhide kalan daireler agisindan gergekte satici yiiklenicidir...”)

Arsa sahibinin, ingaatin su basman katlarinin bitirilmesi, kaba insaatin bitirilmesi,
ince ingaatin bitirilmesi ve iskan alinmasi asamalar1 karsiliginda kat irtifakinin

kurulmus olup olmamasina bagl olarak, belirlenen miktarda bagimsiz bolim veya
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arsa paymnin devri ve satis1 yapilabilmesi sartlarinin en dogru ornek oldugu

kanaatindeyiz.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesinin
Hukuki Niteligi” baslig1 altinda ayrintili olarak agiklandigi {izere, ani edimli oldugu
savunulur. Bunu savunan goriise gore; dikkat edilmesi gereken, yiiklenicinin edime
yonelik hareketlerinin siire¢ i¢inde olmasi degil, arsa sahibinin menfaatinin bir anda
mi1 yoksa zaman i¢inde mi gerceklestigidir. (CANBOLAT 2009: 30; ALTAS 2002:
50) Bu gorlise gore, arsa paylarmin devrinin, yapmnin ulastigi asamalara gore
yapilmasi, yiiklenicinin edime yonelik hareketlerinin siire¢ iginde olmasi anlamina
gelse de; arsa sahibinin menfaati heniiz bu siirecte gerceklesmemis oldugundan
sOzlesme, ani edimli s6zlesme niteligindedir.

Diger yandan Yargitay' in 25.01.1984 tarih 1983/3 esas ve 1984/1 karar sayili

(13

Ictihadi Birlestirme kararinda “...is gdrme sdzlesmeleri arasinda yer alan istisna
sOzlesmesi genel olarak “ani edimli” sdzlesmeler grubunda miitalaa edilmekte ise de,
istisna sozlesmesinin bir tiirli olan insaat sdzlesmelerinde, miiteahhidin (emege ve
masrafa dayanan) edim borcunun genellikle uzun bir zaman siireci i¢inde yayilmis
olmasindan dolay1 ve edim borcunun bu 6zelligi yoniinden, siirekli borg iligkilerine

0zgii kurallarin da gozetilmesi gerekir.

Arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmesinin siirekli sézlesme olduguna dair goériise gore
ise; yiklenici, ingaatin belli asamalarini bitirdiginde arsa sahibi arsa paylarim
peyderpey devredebileceginden arsa payi karsiligr insaat sdzlesmesi, siirekli borg
doguran s0zlesmedir. Bu nedenle ani edimden s0z etmek
olanaksizdir.(ZEVKLILER/GOKYAYLA 2015:503 vd.; ARAL/AYRANCI 2015:
360)

Bize gore, yapinin ulagtig1 asamalara gore arsa paymin devredilmesi seklinde yapilan
bir s6zlesmenin siirekli bor¢ doguran bir so6zlesme olarak kabul edilmesi gerekir.
Stirekli bor¢ doguran bir sozlesme olarak kabul edilmesinin sonuclarina iliskin
aciklamalar ise “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesinin Hukuki Niteligi” bashig

altinda incelenmistir.
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2.4.3. Sozlesmenin arsa sahibinin arsa paylarinin satisimm vaat etmesi;

yiiklenicinin ise arsa iizerine insaat yapmay1 taahhiit etmesi suretiyle yapilmasi

Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesinin pratikte en ¢cok karsimiza ¢ikan goriiniimii bu

tirdiir.(KARTAL 1993: 12,13)

Bu sozlesmede arsa sahibi, yiikleniciye ait olacak bagimsiz boliimlere isabet eden
arsa paylarini yiikleniciye devretmeyi vaat etmekte, buna karsin yiiklenici de arsa
lizerine insa edecegi bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslim etmeyi taahbhiit
etmektedir. S6zlesme hem tasinmaz satis vaadini hem de eser s6zlesmesini i¢inde
barindiran her iki tarafin da bazi yiikimlilikleri ve haklart bulunan tam iki tarafa

borg yiikleyen bir s6zlesmedir.(KARTAL 1993: 31)
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3. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ HUKUMLERI

Yiiklenicinin bagimsiz boliim insa etme borcunun, eser sdézlesmesinin; arsa sahibinin
belirli arsa paylarini devir borcunun ise, tasinmaz satim s6zlesmesinin 6zelliklerini
tasimaktadir. Bu sebeple arsa payi1 karsiligi insaat sdzlesmesinin eser sozlesmesini
ilgilendiren edimlerine eser sézlesmesi ile ilgili kanun hiikiimleri; tasinmaz satim
sOzlesmesini ilgilendiren edimlerine de tasinmaz satim sdzlesmesi ile ilgili hiikiimler
kiyasen uygulanacaktir. Bu sozlesmelere iligkin hiikiimler birbirine ters diigerse

taraflarin menfaatine ve hakkaniyete uygun ¢éziim yoluna basvurulmalidir.(KAYA

1993: 47)

Taraflarin birbirlerine karsi sadece asli borglar1 degil asli borglarin ifasim
kolaylagtiran yan borglart da bulunmaktadir. Biz de bu boéliimde oOncelikle arsa
sahibinin asli ve yan borg¢larim1 daha sonra yiiklenicinin asli ve yan borg¢larini

aciklayacagiz.

3.1. Arsa sahibinin borglar:

3.1.1. Arsa paylarmi devir borcu

TBK 479 ile 481 inci maddeleri arasinda iicret 6deme yikiimliligi olarak
diizenlenmis olan is sahibinin asli borcu, tezimizin konusu olan sézlesme tiiriinde,

sozlesme ile belirlenen arsa paylarini yiikleniciye devretme borcudur.

Bu yiikiimliiliigiin yerine getirilecegi zaman sozlesmeye gore belirlenir. S6zlesmede
bir tarih belirlenebilecegi gibi, ingaatin belli asamalara gelmesi olarak da
saptanabilir. Uygulamada da siklikla arsa paylarinin devri, ingaatin ulastig1 asamalara
gore boliim boliim gergeklestirilmektedir.(SABUNCU 2012: 52).

Ornegin, insaatin temelinin atilmasi halinde arsa paylarim belli bir bdliimiiniin,
kaba insaatin yapilmasi halinde belli bir kismimin ve insaatin tamamlanmasi

durumunda da geri kalan arsa paylarinin yiikleniciye gegirilecegi ongoriilmiisse,
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ingaat bu seviyelere ulastik¢a belirlenen arsa paylarinin miilkiyetinin de yiikleniciye

devredilmesi gerekir.(ERMAN 2007: 48)

Bununla beraber TBK 479 uncu maddede belirtildigi gibi s6zlesmede aksi
kararlastirllmadikg¢a, arsa sahibinin arsa paylarimi yiikleniciye devri borcu, insaatin
kendisine teslimi aninda muaccel hale gelir. Buna gore yiiklenici asli edim
yikiimliliigini  yerine getirmesiyle arsa sahibinin asli ediminin ifasim
isteyebilir.(Yargitay 15. HD. 9.12.2005 T.2004/ 7424 E. 2005/6700 K. say1ili Karart:
“...Yiiklenicinin, kat karsilig1 yapilan sozlesmeye gore talepte bulunabilmesi igin
kendi edimini yasalara uygun sekilde yerine getirmis olmasi gerekir. Mahkemece
oncelikle yapilan ingaatin yasal olup olmadigi aragtirilmali, insaat yasal olarak inga
edilmis ya da yasal hale getirilmesi miimkiin ise, asil olan sdzlesmedeki edimin
aynen ifast olup aynen ifa mimkiin iken karst yanin bedel 0Odemeye
zorlanamayacagi, davalilarin devir yapmaya hazir olduklarini igeren beyanlari da
dikkate alinarak davacinin tapu iptali ve tescil davasi agma hakki sakli tutularak bu
davanin reddine karar verilmelidir...”;Yargitay 15. HD.10.12.2001 tarih,
2001/4000E. ve 2001/5695 K. sayili karari, : “Bor¢lar Kanununun 81. maddesi
uyarinca iki tarafli akitlerde akdin ifasini talep eden kimse kendi borcunu ifa etmis
veya ifasim teklif etmemis ise karsi taraftan ifa isteyemez. Ote yandan eser
sO0zlesmesinde is sahibinin borcu olan eser bedelinin 6denmesi eserin yapilip teslim
edilmesi kosuluna baglidir. Aksi kararlastirilmadigi siirece yiiklenicinin kendi
edimini yerine getirmesi ve daha sonra eser bedelini istemesi gerekir.”(KARADAS
2016: 352,353; KOSTAKOGLU 2017: 182)

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesinde, insaati teslim etme borcunun ifa edildigini
ispat yiikii yiiklenicide iken, arsa paylarinin devri borcunun ifa edildigini ispat yiikii,
genel ispat kurali geregince, arsa sahibine aittir.(BAYGIN 1999: 204).

Kural olarak, yiiklenicinin edimini s6zlesmede kararlastirilan kapsamiyla ve saptanan
kosullarda gergeklestirmesi gerekir. Arsa sahibinin tek tarafli iradesiyle sdzlesmenin
hiikiimlerini genisletmesi halinde, yiiklenici, ingaat maliyet ve iginin artmasini kabul
etmek zorunda degildir.(SELICI 1978: 13). Bununla beraber, yiiklenici ek s6zlesme
veya arsa sahibinin iradesi olmadan insaatin sozlesme ile kararlastirilan kapsamini
genisletmesi durumunda, yiiklenicinin yaptig1 fazla isin bedelini vekéaletsiz is gorme
hiikiimleri kapsaminda alma hakkinin olduguna dair Yargitay kararlan

mevcuttur.(KOSTAKOGLU 2017: 807); Yargitay 15. HD. 20.5.1987 tarihli
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1986/4422 E. 1986/2263 K. sayili karari: ““...S6zlesmeyi asan igin bedeli vekaletsiz
tasarruf olarak yapildig: tarihteki rayi¢ fiyatla degerlendirilir...” Yargitay 15. HD.
5.6.1987 tarihli 1987/1183 E. 1987/2506 K. sayili karar1; Yargitay 15. HD. 12.2.1987
tarihli 1986/1841 E. 1987/474 K. sayili karar1.)

Diger yandan taraflar ek sozlesme yaparak insaatin niteliginin genisletilebilmesi i¢in,
yiikleniciye ilave isler yapma yilikiimliiliigli verebilirler. Bu bakimdan arsa sahibinin
arsa paylarin1 devir borcu, asil sozlesmede Ozel bir ifa sekli ve tarihi
kararlastirilmigsa o tarih ve sekilde, aksi halde insaatin teslim edildigi tarihte

muaccel olur.(YILDIRIM 2011: 166).

Arsa sahibinin edimini ifa yikimliligi dogmasi ama ylkimliligi yerine
getirmemesi durumunda yiiklenici, sozlesmede kararlagtirilan paylarin kendi adina
tescilini saglayabilecektir.(Yargitay 15. H.D. 15.01.1993, 4987/2743).

Arsa sahibinin bu devir yikiimliiliigiiniin, kat karsilig1 insaat sdzlesmelerinin niteligi

geregi resmi sekil sartina uyularak gerceklestirilmesi gerekmektedir.

Eger arsa sahibi sozlesme ile 6nceden belirlenmis olan arsa paylarini yiikleniciye
devretmekten kacinirsa ya da sdzlesme ile yapinin belirlenen bir agsamaya gelmesi ile
arsa paylarinin devredilecegi belirlenmisse, yap1 belli bir asamaya gelmesine ragmen
arsa  sahibi  borcunu ifa etmiyorsa, arsa sahibinin temerriidiinden
bahsedilebilir.(Yargitay 15. H.D. 15.01.1993, 4987/2743; Yargitay 15. HD.
25.2.1999 tarih, 1999/5229 E. 1999/672 K.: “Sozlesmeye gore, davaciya ait son villa
tapusunun verilmesinin arsa sahibinin villalarinin tamaminin teslim edilip oturma
ruhsatlariin alinmasina bagli bulundugu, oysa iskan ruhsatini almakla yiikiimli
bulunan davaci yiiklenicinin bu miikellefiyetini heniliz yerine getirmedigi
anlasildigindan su asamada heniiz tescile hak kazanmadigi ortadadir. Bu nedenle,
mahkemece iskan ruhsatinin alinmasi i¢in yiikleniciye uygun bir mehil verilip, iskant
alindiginda tapunun iptal ve tesciline, aksi takdirde "iskan alindiginda ayrica dava
agma hakki sakli tutularak" davanin reddine kara verilmesi gerekirken...” ;
KARADAS 2016: 356-360)Bu durum Bor¢lar Kanunun 124 {incii ve 125 inci madde

hiikiimleri uyarinca ileride yer verilecegi lizere farkli sonuglar doguracaktir.

Insaatin tamamlanmasma ragmen, heniiz kat irtifaki kurulmamis ise, yapilacak

inceleme sonucunda sozlesmeye gore yiikleniciye ait olacak bagimsiz bdliimlere
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tekabiil edecek oranda arsa paymm yiklenici adma tescil edilmesi

gerekecektir(Yargitay 15. H.D. 07.02.2007, 2006/7260.)

Yiiklenicinin, yaptig1 insaattan dolayi is sahibinden olan alacagi i¢in, iizerinde ingaat
yaptig1 tasinmaza, kanuni ipotek koymaya hakki vardir; Insaati tamamlayan ve is
sahibinden bedelini alamayacag siiphesi bulunan yiiklenici tarafindan, kanuni ipotek

hakkinin tescili talep edilebilir.(KOSTAKOGLU 2017: 182 KARADAS 2016: 359).

Tirk Medeni Kanununun m. 1009/1, “Arsa pay1 karsilig1 insaat, tasinmaz satis vaadi,
kira, alim, 6nalim, geri alim sozlesmelerinden dogan haklar ile serh edilebilecegi
kanunlarda acik¢a Ongoriilen diger haklar, tapu kiitigiine serh edilebilir
diizenlenmigstir. TMK m. 1009/2 hiikkmii geregi “Bunlar serh verilmekle o tasinmaz
lizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri siiriilebilir.” denilerek
serh hakki sahibinin o hak iizerinde iigiincii kisilerin tasarrufuna iliskin bir talep

hakki olacag ifade edilmek istenmistir.

Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinden dogan sahsi hakkin tapuda serh verilmesi
halinde bu hak 3. kisiye devredilse de yiiklenici, arsa sahibine kars1 ileri siirebilecegi
haklar1 3. kisiye karsi da ileri siirebilecektir.(SABUNCU 2012: 55).

Ayrica Medeni Kanunun 994 {incii maddesinin 1 inci fikrasinda “lyiniyetli zilyet,
geri vermeyi isteyen kimseden sey icin yapmis oldugu zorunlu ve yararli giderleri
tazmin etmesini isteyebilir ve bu tazminat 6deninceye kadar seyi geri vermekten
kaginabilir.” dilizenlemesine yer verilmistir. Yiiklenici insaati yaparken yapmis
oldugu giderleri arsa sahibinden talep edebilecektir. Giderlerin talebe ragmen
kendisine 6denmemesi durumunda ise yapmis oldugu insaati arsa sahibine teslimden

kacinabilecektir.(SABUNCU 2012: 53).

3.1.2. ingaatin yapilmasi icin arsa sahibinin kendisine diisen yiikiimliiliikleri

yerine getirmesi borcu

Arsa sahibinin, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin kurulmasindan insaatin
tamamlanmasina kadar olan siire boyunca, yiiklenicinin edimini ifanin
gerceklesmesini  saglayici, ifaya yardimer katilma ve isbirliginde bulunma
yiikiimliiliikleri bulunmaktadir. Arsa sahibinin sozlesme ile kararlagtirilan bu gibi
yan ve tamamlayict borglarini yerine getirmemesi durumunda yiiklenici arsa sahibini
temerriide diisiirebilmektedir.(AYAN 2008: 36; OZ 2016: 112,113; YILDIRIM
2011: 159).
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Bilindigi gibi arsa sahibinin asli edimi, kararlastirilan arsa paylarinin yiikleniciye
devri olmakla beraber yiiklenicinin sézlesme ile iistlendigi insaati teslim etme
borcunu yerine getirebilmesi i¢in 6ncelikle arsa sahibinin arsasini insaat yapmaya

elverisli bir sekilde teslim etmesi gerekmektedir.(ERMAN 2007: 50).

Bu sozlesmenin yapildig1 sirada insaatin arsa lizerinde yapilmasinin objektif olarak
mimkiin olmamasi durumunda sozlesme baslangigtaki imkéansizlik sebebiyle
gecersiz olacaktir. Y. 15. HD. 30.10.2001 giinli 2001/2953 E. ve 2001/4871 sayili
kararina gore: “... yanlar arasinda sézlesmenin konusu kamu diizeninden olan imar
mevzuatina aykirt bulundugundan anilan s6zlesme esasen hi¢ meydana gelmemis
sayilir ve viicuda gelmemis s6zlesmenin iptalinden s6z edilemez. Ancak istemin
kapsaminda sézlesmenin gegersizliginin tespiti talebi de varsayilacagindan bu talebin

hiikiim altina alinmast ile yetinilmelidir...”” (KARADAS 2016: 347-348).

Ancak imar planinda yapilan degisiklik gibi imkansizlik sonradan meydana gelmis
ve ingaat yapilamiyorsa sonraki imkansizlik s6z konusu olacak ve duruma
uygulanacak hiikiimler degisecektir.(Y. 15. HD. 25.10.2001 giinlii 2001/2599 E. ve
2001/4820 sayili kararmma gore: “....davali arsa sahibi, insaat sirasinda kendisine
isabet eden 16 no’lu daire ile bu daireye bagli bir adet garaj hakkini diizenleme
seklinde gayrimenkul satis vaadi sdzlesmesiyle davaciya satig vaadinde bulunmus ve
satig bedelini nakden almistir. Bilahare yapilan tadilat projesi ile 16 no’lu dairenin
garaj hakki ortadan kaldirilmistir. Boylece, davaciya verilmesi vaat edilen garaj yeri
yoniinden, gayrimenkul satis vaadi sOzlesmesinin ifasi imkansiz hale gelmistir.
Davali arsa sahibinin acik veya kapali rizasi olmadan insaat sdzlesmesinde ve
dolayisiyla ingaat projesinde degisiklik yapilmasi miimkiin olmadigi gibi, tadilat
projesinin alinmasi da miimkiin degildir. Davali, s6zlesmenin imkansiz hale
gelmesinden bu nedenle kusurludur. Dolayisiyla garaj yoniinde davacinin zararim

tazminle yikimlidiir...”).

Yargitay 15.HD. 05.05.2004, 5372/2508 sayili kararinda da belirtildigi gibi “insaat
sOzlesmelerinde yer teslimi arsa sahibinin dncelikli edim borcudur. Bu yasal nedenle
arsanin ayipsiz ve insaata elverisli sekilde teslimine kadar yiikleniciden insaata

baglanmasi istenemez...”
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Uzerinde insaat yapilacak arsada eski bir binanin mevcut olmasi durumunda
sozlesmede aksi kararlastirilmadikca arsa sahibi binay1 yikmak suretiyle arsayi
ingaata elverigli sekilde teslim etmekle ylkimlidir.(ERMAN 2010: 57,
YAVUZ/ACAR/OZEN 2014: 1110)

Genel olarak ingsaatin yapilmasi i¢in gerekli islemlerin yapilmasi (arsanin imar
durumunu almak, gerekli plan ve projeleri hazirlamak, planlar1 belediyenin onayina
sunmak) yiiklenici tarafindan iistlenilmektedir. (AYDEMIR 2016: 309-310; Y. 15.
HD. 10.01.2005 giinlii 2005/2443 E. ve 2005/14 sayili kararina gore: “....Insaata ait
projelerinin ¢izim ve onayi, ruhsatlarinin alinmasi vs. yapimla ilgili yasal isleler
konusunda davacilar 4.1.2000 giin ve 310 yevmiye no.lu, 8.5.2000 giin ve 24606
yevmiye no.lu Bakirkdy 13. Noterligince diizenlenen vekaletnameleri davali
yiikleniciye vermisler, ancak yiiklenici ruhsat alinmadan insaata baglamis, bu nedenle
is sahiplerine 3194 sayili yasaya aykiriliktan cezai yaptirim uygulanmistir. Yiiklenici
ruhsat alimindan is sahiplerinin sorumlu olduklarin1 savunmakta ise de az yukarida

deginilen vekaletnameyle ruhsat alimi yetkisi kendisine verilmistir...”

Bu durumda Y. 15. HD. 17.02.1994 giinlii 1994/3539 E. ve 1994/830 sayil1 kararinda
da belirtildigi ilizere “insaata baslamak; devam etmek ve bitirmek igin resmi
mercilere bagvurmak ve gerekli izinleri almak i¢in davali arsa sahibinin davaci
yiikleniciye yardimci olmasi veya yetki vermesi gerekmektedir.” (ERMAN 2010:
53). Yiikleniciye bu hususta yardimci olmamasi veya yetkiyi vermekten kaginmasi
durumunda yiiklenicinin sézlesmenin ifasi i¢in hazirlik hareketlerine zamaninda
baglayamamasi1 sebebiyle, (ERMAN 2010: 53) arsa sahibinin, s6zlesmenin
zamaninda ifa edilmesini talep hakkinin bulunmadig1 kabul edilmektedir. (ERMAN
2010: 53).

TBK m.474-477ye gore, Arsa sahibinin yiiklenicinin eseri tesliminden sonra eseri
gozden gecirme ve ayiplar1 varsa bunu uygun bir siire i¢inde yiikleniciye bildirme
yikiimliligii bulunmaktadir. Bu kiilfeti yerine getirmezse eseri kabul etmis
saytlacaktir. (ARAL/AYRANCI 2015: 404; ERZURUMLUOGLU 2017: 134).
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3.2. Yiiklenicinin borg¢lar:
3.2.1. Yiiklenicinin 6zen gosterme ve sadakat borcu
3.2.1.1. Yiiklenicinin 6zen borcu

Arsa payr karsiligi insaat soézlesmesinde yliklenici inga isini yapma borcunu
listlenmesine ek olarak isi yaparken Ozen gosterme borcunu da yiiklenmis

olmaktadir.

Ozen borcu dayanagini, Medeni Kanunun diiriistliik kuralii diizenleyen 2' nci
maddesinden alir. Genel olarak borg¢lu sdzlesmenin amacina ulagsmasi i¢in ifa

suirecinde O0zenle davranmalidir.

Tiirk Bor¢lar Kanununun 471 inci maddesinde eser s6zlesmesinde yiiklenicinin 6zen

borcu ve kapsami diizenlenmistir.

Yiiklenicinin 6zen borcu belirlenirken aynmi alanda faaliyet gosteren basiretli bir
miiteahhitten beklenen isin geregi olan kurallara uygun davranmasinin esas
alacagina iligkin kuraldan, kisinin kisisel ve 6zel durumundan kaynakli bir 6zen
degil, objektif bir &zen anlagilmaktadir.(GOKYAYLA 2002: 785-805;
ARAL/AYRANCI 2015: 381).

Bir anlamda basiretli bir tacir gibi hareket etme zorunlulugu miiteahhide, isin
yiiriitimiinde yeterli uzmanliga sahip olma yilikiimliiliigiinii ve yeterli degilse ise
baglamama yiikimliligini  yiklemektedir.(Yargitay Hukuk Genel Kurulu
30.10.1991, 1991/ 15/373, 533. : Yiiklenici bir isi yiikiimlenirken kendi uzmanligini
ve parasal giiciiniin o is i¢in yeterli oldugunu iyice tartmak ve bunlar yeterli degilse
sozlesmeyi yapmaktan kaginmak zorundadir. Aksi halde 6zen borcuna aykir

davranmis olur ve bundan sorumlu olur.”)

Yiiklenici kendi giiciinii degerlendirmeli, isin iistesinden gelebilecek bilgi ve beceri,
arag¢ gereg, gerekli malzeme, Stok vb. olanaklara sahip olup olmadigini, gésterilen
yerin ise elverisliligini, insaat yapimi i¢in hazirlanan plan ve projeleri, verilen
malzemenin kullanilabilirligini arastirma ve inceleme ile bu gibi konularda arsa
sahibine bilgi verme ve aydinlatma yiikiimliiliigii bulunmaktadir.(KOSTAKOGLU
2017: 259,260; Y. 15. HD T. 26.11.2007, E. 2007/4709, K. 2007/7534) “Yiiklenici

yiiklenilen i1 amacina teknigine ve sdzlesmesine uygun olarak yapmak zorundadir.
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Is sahibinin verdigi malzemenin veya is sahibine ait yerin kusurlu oldugunun
anlasilmas1 halinde yiiklenici is sahibini haberdar etmelidir. Aksi takdirde bunun
neticesine katlanmak zorundadir.” Ayrica yiiklenicinin arsa sahibinin yapinin
yapilmasinin sebep olabilecegi, edim konusu bagimsiz boliimler haricindeki tiim mal
ve sahis varligmi korumakla beraber bununla ilgili gerekli tedbirleri alma
yikiimliligi de vardir.(DUMAN 2016: 281,285 ARAL 2015: 381 vd.; ERMAN
2010: 35,36.)

Yiiklenici, isi yaparken ortaya ¢ikabilecek zararlar1 6nlemek i¢in de gerekli tedbirleri

almalidir. (ERMAN 2010: 36)

Ozen gosterme yiikiimliiliigiine iliskin olarak kanunda &zel olarak; yiiklenicinin
ingaatin yapiminda kullanilacak olan malzemeye yonelik sorumlulugu ile beraber,
yapilacak isi kendi gozetimi ve denetimi altinda yaptirmasina iliskin sorumlulugu

diizenlenmis bulundugundan ¢alismamizda bu hallere de yer verilecektir.
3.2.1.2. Yiiklenicinin insaatta kullandig1 malzemeye iliskin 6zen borcu

Tirk Borglar Kanunun 472 inci maddesinde bu hususta 6zel bir diizenleme

getirilmistir:

“Malzeme yiiklenici tarafindan saglanmigsa yiiklenici, bu malzemenin ayipl olmasi

yiiziinden is sahibine kars1, satic1 gibi sorumludur.

Malzeme is sahibi tarafindan saglanmigsa yiiklenici, onlar1 gereken 6zeni gostererek

kullanmakla ve bundan dolay1 hesap ve artan1 geri vermekle ylikiimliidiir.

Eser meydana getirilirken, is sahibinin sagladigi malzemenin veya eserin yapilmasi
i¢cin gosterdigi yerin ayiplt oldugu anlasilir veya eserin geregi gibi ya da zamaninda
meydana getirilmesini tehlikeye diistirecek baska bir durum ortaya ¢ikarsa, yiiklenici
bu durumu hemen is sahibine bildirmek zorundadir; bildirmezse bundan dogacak

sonuglardan sorumlu olur.”

Malzeme en basit haliyle, yiiklenicinin ingaati meydana getirmede kullandig: fiziksel
seyler olarak tanimlanabilir. Kum, cakil, ¢imento, insaat demiri, pencereler, elektrik
ve su borulari 6rnek olarak verilebilir. Ara¢ ve gereglerden farki, eser

tamamlandiktan sonra eserin biinyesinde kalacak olmasidir.
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Arag ve geregleri saglama yiikiimliligi ile ilgili olarak TBK. m. 471 in sonuncu
fikrasinda “Aksine adet veya anlagsma olmadikc¢a yiiklenici, eserin meydana
getirilmesi i¢in kullanilacak olan arag¢ ve gerecleri kendisi saglamak zorundadir.”

hikmiu bulunmaktadir.

Malzemenin ise kim tarafindan saglanacagi konusu agikliga kavusturulmalidir. Buna
gore TBKmM.472 hiikmiiniin diizenlemesinden, her iki tarafin da aralarinda
yapacaklar1 sozlesmeyle malzemeyi saglayabilecegi sonucu ¢ikmaktadir. Bununla
beraber aksi kararlastirilmadik¢a malzemenin yiiklenici tarafindan saglanacagi

yaygin olarak kabul edilen goriistiir.(ERMAN 2010: 38)

Malzemenin yiiklenici tarafindan saglanmasi halinde ise 472 inci maddenin 1. fikrast
geregi yliklenicinin kullandigi malzeme ayipli ise is sahibine karsi sorumlulugu

malzemeyi satan gibi olacaktir.

Malzemenin sozlesmede belirtilen nitelikleri tagiyacak sekilde yapilmasina uygun ve
sozlesmede agik¢a belirtilmemisse orta kalitede olmasi gerekmektedir.(ERMAN
2007: 37; Y. 15. HD T. 25.4.2013, E. 2013/1809, K. 2013/2672: “Dava, arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesi geregi is sahibine diisen bagimsiz boliimlere yiiklenici
tarafindan taahhiit edilip takilmayan kombi bedellerinin tahsili talebidir. Malzemenin
cinsi ve kalitesi taraflarca belirlenmemistir. Iyi cins malzemeden amag eserin
sozlesmeye uygun sekilde meydana getirilmesine elverisli olmasidir. Malzeme
kalitesi agik¢a kararlagtirilmamigsa eBK m. 70 uyarinca “gesit borglarinda hukuki
iliskide edimin se¢imi borgluya aittir. Ancak bor¢lunun sececegi edim ortalama
nitelikten az olamaz. Bundan da cins borcunda edimin orta kalite ve sdzlesme
amacina uygun olmasi sonucuna varilmalidir. Somut olayda verilmesi kararlagtirilan
kombilerin hangi modelinin fiyatinin esas alinacagi bu hiikiimlerin 15181nda
belirlenmelidir. Kombinin dairelerin takilmasi uygun olan yeri bakimindan ayni
markanin orta kalitede verim alinmasi beklenen bir modelinin fiyat1 tespit ettirilip

karar verilmesi gerekmektedir.”)

Yiiklenici, iyi cins malzeme kullanmamis olmasi sebebiyle sorumlu oldugu gibi, arsa
sahibine kars1 kullandigi iyi cins olmayan malzeme sebebiyle satici gibi garanti
borcu altindadir. Bu garanti borcu hem elinden almaya (zapta), hem de bozukluga
karsidir. (DUMAN 2010: 319).Satict gibi sorumlu olmasinin arkasinda insaatta

kullanilan malzemenin bir bakima is sahibine satilmakta olmas1 vardir.(AYDEMIR
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2016: 318,321).Yiiklenicinin buradaki sorumlulugu satim sdzlesmesi kapsaminda
diizenlenen zapta karst tekeffiil hiikiimleri ile eser sozlesmesi kapsaminda

diizenlenen ayiba kars1 tekeffiil hiikiimleri ¢ergevesindedir.(YILDIRIM 2011: 70).

TBK. m. 472/2’ye gore, “Malzeme is sahibi tarafindan saglanmissa yiiklenici, onlari
gereken Ozeni gostererek kullanmakla ve bundan dolayr hesap ve artani geri

vermekle ytikiimlidiir.”

Taraflarin agik bir hiikiim yazarak malzemenin is sahibince saglanmasini
kararlastirmalart durumunda ise, malzemelerin is sahibi tarafindan saglanmasi ti¢

sekilde gerceklesebilir:

Bunlardan birincisi malzemenin dogrudan yiikleniciye teslimi durumudur. Bir digeri,
arsa sahibinin bizzat malzemeleri aldig1 {i¢iincii kisinin malzemeleri yiikleniciye
teslim etmesi hali bir digeri ise yiiklenicinin arsa sahibinin nam ve hesabina

malzemeyi ti¢lincii kisiden almasidir.(ARAL 2015: 378 vd.).

Malzemelerin 6zenle kullanilmasi yiikiimliligi malzemenin sadece dogru sekilde
depo edilerek muhafazasinin saglanmasi degil ayn1 zamanda hirsizlik, mala zarar
verilmesi gibi diger sahislarin zarar verici hareketlerinden de sakinilmasini ifade
eder.(ARAL/AYRANCI 2015: 335).Malzemenin hor kullanilmasi, kirilip dokiilmesi,
zayi edilmesi, yanlis yerde kullanilmasi sonucu sokiilmesinden dolay1 olusan ve
normal sayillmayan hasarlardan yiiklenici, is sahibine karsi maddi yodnden
sorumludur. Is sahibinin bunlarin bedellerini isteme hakki vardir.(AYDEMIR 2016:
318 vd.).

“Yiiklenici i sahibine malzemenin kullanilmasina iliskin hesap vermekle
yikiimliidiir. Bu yiikiimliliiglin smirlarimi sdzlesme belirler. Yiiklenicinin hesap
verme ylikiimliiligli eser tamamlanmadan s6zlesme sona ermis olsa bile yine de

vardir.(DUMAN 2016: 326).

Yiiklenici is sahibine malzemeyle ilgili hesap vermeli ve teslim alindigi halde
ingaatta kullanilmayan malzeme varsa bunlar1 da is sahibine geri vermelidir. Ayrica

artan malzemeyi geri vermezse bedellerini 6demekle de yiikiimliidiir.(AYDEMIR
2016: 317).
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TBK m. 472/3’¢e gore, “Eser meydana getirilirken, is sahibinin sagladigi malzemenin
veya eserin yapilmasi i¢in gosterdigi yerin ayiplt oldugu anlasilir veya eserin geregi
gibi ya da zamaninda meydana getirilmesini tehlikeye diisiirecek baska bir durum
ortaya c¢ikarsa, yiiklenici bu durumu hemen is sahibine bildirmek zorundadir;
bildirmezse bundan dogacak sonuglardan sorumlu olur." Yiklenici, malzeme
kendisine teslim edildiginde iste kullanilabilecek niteligi tasiyip tasimadigini ve
kusurlu bulunup bulunmadigini derhal “arastirmakla” ve bu hususu ihbarla
yiikiimliidiir.(GULEC 2009: 35).Eger malzeme veya arsa ayipliysa ya da binanin
geregi gibi veya zamaninda ifa edilmesini tehlikeye sokabilecek nitelikte oldugu i¢in
ingaata uygun bulunmazsa, bunun arsa sahibine derhal bildirilmesi

gerekir.(ARAL/AYRANCI 2015: 335).

Is sahibince teslim edilmesi gereken malzeme uygun nitelikte degilse veya insaati

olumsuz yonde etkileyecekse, bu malzeme ayipl sayilir.(AYDEMIR 2016: 917).

Bununla beraber malzemenin ayiplart veya arsadaki elverissizlik isin devami
sirasinda da ortaya ¢ikabilir. Her durumda yiiklenicinin is sahibini derhal haberdar
etmesi ve ondan alacagi talimati beklemesi gerekir.(KARADAS 2016:
133,134).Uyariya karsin, is sahibinin ise devam hususundaki direnimi ve talimati,
su¢ sayilan hususlar ayrik olmak iizere, yiikleniciyi sorumluluktan
kurtarir.(AYDEMIR 2016: 214).

3.2.1.3. Yiiklenicinin sadakat borcu

Sadakat borcu 6zen borcundan daha genis bir anlam tasimakta olup sdzlesmenin
kurulmasindan 6nce, sdzlesmenin ifasi siirecinde ve s6zlesmenin ifasindan sonra da

sonu¢ doguran bir borgtur.

Yiiklenicinin sadakat borcuna aykiri davranisi, basli basina sézlesmeye aykirilik
olusturur. Yiklenici eseri sozlesmeye uygun olarak teslim etse de, sadakat
yikiimliiligline aykirn davranisi, yiiklenicinin tazminat borcunu dogurur.

(BUYUKAY 2014: 144)

Tiirk Borg¢lar Kanununda sadakat borcu acgik¢a diizenlenmemis olsa da doktrinde
TBK m.506 da yer alan “...Vekil tstlendigi is ve hizmetleri, vekalet verenin hakli

2

menfaatlerini gozeterek, sadakat ve Ozenle yiiriitmekle yiikiimliidiir...” ifadesinin

arsa pay! karsiliglr insaat sozlesmelerine de uygulanmasi gerektigi yoniinde bir
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anlayis hakimdir.(ERMAN 2010: 32).Buna gore yiiklenicinin insaati arsa sahibinin
menfaatini karsilayacak sekilde arsa sahibine zarar verecek davranislardan kaginarak,

arsa sahibi ile aralarinda oldugu varsayilan giliven iliskisine uygun bir sekilde ve

baglilikla yapmasi gerektigi kabul edilmektedir.(KAYA 1993: 47).

TBKm. 472 uygulamasi gerekse m. 476 hiikkmii is sahibinin verdigi talimatin uygun
olmamasi ve bunun yiiklenici tarafindan bilinmesi ve m. 483/2 deki is sahibinin
sagladigi malzemenin ayipli olmasi ve arsanin uygun olmamasi durumunda
yiiklenicinin is sahibini uyarma yiikiimliligiiniin ihlali, yiiklenicinin sadakat borcuna
aykirilik gosteren hallerdir.(ERMAN 2010: 38; BUYUKAY 2014: 144).

Yiiklenicinin sadakat borcuna aykiri hareketi halinde bu ylizden dogan zararin
tazmini, yap1 sozlesmeye uygun yapilmis ve teslim edilmis olsa dahi istenebilir.
Bundan bagka eger yiiklenici sadakat borcuna aykir1 hareketi sonucunda bir kar elde
etmigse TBK. m. 530 kiyas yoluyla uygulanacak, arsa sahibi karin kendisine devrini
talep edebilecektir.

Diger taraftan, arsa sahibi eser heniiz tamamlanmadan yiiklenicinin sadakat borcunu
agir surette ihlal ettigini goriirse, is sahibi TBK. m. 484 veya TBK. m. 473/2 ile
birlikte TBK. m. 125’¢ gore sozlesmeden donebilir. Bu durumda, is sahibinin,
sadakat borcuna uyulmamasindan dogan tazminat alacagiyla miiteahhidin
sOzlesmenin ingaat tamamlanmadan feshi dolayisiyla ileri siirebilecegi alacagi takas
edebilir. (YAVUZ 2014: 1109; Y. 23 HD T. 20.9.2013, E. 2013/3597, K. 2013/5596:
“Arsa sahibi yliklenicinin hi¢ ise baslamadigini, harcini yatirmadigi i¢in insaat
ruhsatin1 alamadigini, ytiklenicinin ¢ok sayida icra takibine muhatap oldugunu, aciz
icinde oldugunu, belediyeye verilen ruhsat bagvuru dilekg¢esine kendi imzasinin taklit
ederek attigini, bu nedenlerle davaliya olan giivenin yitirildigini sdzlesmenin feshini
talep etmistir. Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmeleri niteligi itibariyla giliven esasina
dayanir. Asil olan karsilikli giiven duygusu ve iyi niyetin varligidir. Buna aykir
eylem ve islemler sozlesmenin sona ermesine neden olabilecektir. Toplanacak
deliller cercevesinde taraflar arasindaki giiven iliskisinin sarsilip sarsiimadig

degerlendirilerek, sonucuna uygun bir hiikiim kurulmasi gerekir.”)
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3.2.2. Yiiklenicinin isi bizzat yapma veya kendi yonetimi altinda yaptirma borcu

Tirk Borglar Kanunun 471 inci maddesinin 3.fikrasinda “Yiiklenici, meydana
getirilecek eseri dogrudan dogruya kendisi yapmak veya kendi yOnetimi altinda
yaptirmakla yiikiimliidiir. Ancak, eserin meydana getirilmesinde yiiklenicinin kisisel
Ozellikleri 6nem tasimiyorsa, isi baskasina da yaptirabilir.” diizenlemesine yer

verilmigtir.

Bu hiikme gore, kural olarak yiiklenicinin taahhiit ettigi isi bizzat kendisinin yapmasi
kuraldir, ancak yiiklenicinin eseri kendisinin yapma borcu, onun eseri meydana
getirirken yardimci kisilere basvurmasina engel degildir. Hatta bugiiniin teknik ve
ekonomik kosullar1 boyle bir isboliimiinii zorunlu kilmaktadir.(KARADAS 2016:
120).

Arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmelerine baktigimizda da, yiiklenicinin sahsmin 6n
planda olmamasindan otiirli, yiiklenici insaati kendi yonetimi altinda yaptirma

yetkisine sahiptir.(ERMAN 2010: 40).

Hatta doktrinde de belirtildigi iizere Tiirk Borglar Kanunun bu agik hiikkmii karsisinda
arsa sahibi ile yiiklenici arasinda bulunan arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinde
insa isinin yapiminda alt yiiklenici gorevlendirilmesinin yasak oldugu kararlastirilsa
bile bu durum tek basina alt-yliklenicilik soézlesmesinin  gegerliligini

etkilemez.(DUMAN 2016: 303).

Alt yiiklenici, tizerine aldig1 konuda belirli bir uzmanhga sahip olan, asil yiiklenici
ile aralarinda alt yiiklenicilik s6zlesmesi bulunan fakat asil yiikleniciden bagimsiz
olarak kendi ad ve hesabina calisan, taseron olarak da adlandirilmakta olan
kisidir.(ARAL/AYRANCI 2015: 328; BAYSAL 2006: 157; DUMAN 2016: 307;
KARADAS 2016: 122; KOSTAKOGLU 2017: 359; ZEVKLILER 2015: 336)

Yiiklenici ile yaninda c¢alistirdigi isgiler arasinda bir hizmet so6zlesmesi
akdedilmisken yiiklenici ile yardimer kisi alt yiiklenici arasinda bu konuda yapilan
sozlesme eser sozlesmesidir. (Y. 15. HD T. 28.1.2016; E. 2015/847, K. 2016/505
“Davact mimar olup davalinin insaatinda santiye sefi olarak calismaktadir.
Sozlesmeden kaynaklanan edimlerini yerine getirmesine ragmen icretinin
O0denmedigini, bedele iliskin bir kararlastirma olmadigindan tespitini ve tahsilini
talep etmistir. Taraflarin arasinda hizmet sozlesmesi olup uyusmazhigin is

mahkemesinde c¢oziimlenmesi gerekir.”) Bu acidan bakildiginda alt yiiklenicinin
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seciminin 6zenle yapilmamis olmasi haricinde yiiklenicinin kural olarak alt ytiklenici
lizerinde denetim ve gdzetim yiikiimliiliigii yoktur.(ERMAN 2010: 41; OZ 2016:
126,127; CANBOLAT 2009: 50; KARADAS 2016: 167,168; KOCAGA 2014: 74)

Doktrindeki bazi yazarlar ise; (TANDOGAN 2010: 55) alt yiiklenicinin bagimsiz
oldugunu kabul etmekle beraber bizim de katildigimiz goriis izerine, alt yiiklenicilik
sozlesmesi ile calisan yardimci kisiler islerini yerine getirirken onlari devamli
gozetim ve denetim altinda bulundurmak ve gerektiginde talimat vermekle
yiikiimliidiir.(KILICOGLU 1975: 192; ZEVKLILER/GOKYAYLA 2015: 534). Alt
yiiklenicinin igini geregi gibi yerine getirmemesinden dolay:r arsa sahibine verdigi
zararlardan asil yiiklenici sorumlu olur. Yiiklenici her tiirlii gecikme zararmi da
tazminle yiikiimliidiir. (TBK m. 116) (YAVUZ/ACAR/OZEN 2014: 1013; GUMUS
2014: 13-15; GOKYAYLA 2009: 794 SENOCAK 2002: 21; CANBOLAT 2009: 51;
KOCAGA 2014: 76-77; UYGUR 2013: 2149-2152).

Sozlesmede aksi kararlagtirllmadikga, yiiklenicinin birden fazla alt yiiklenici
calistirmas1 miimkiin olabilecegi gibi, alt yiiklenicinin de baska bir alt yiiklenici
calistirmast miimkiindiir.(AYDEMIR 2016: 322).

Ote yandan alt yiiklenici ile arsa sahibi arasinda bir sézlesme iliskisi bulunmadig
icin, arsa sahibi yiikleniciye kars1 ileri siirebilecegi haklar alt yiikleniciye karsi ileri
sliremeyecegi gibi, alt yiiklenicinin de asil yiikleniciye kars1 ileri siirebilecegi haklari,
arsa sahibinden isteyemeyecegi sdylenmektedir.(KAYA 1993: 52; ERMAN 2010:
42).Bununla beraber is sahibinin sézlesmeye dayanarak dogrudan alt yiikleniciye

bagvurabilecegi dort hal bulunmaktadir;

Bunlar; alt yiiklenicinin arsa sahibine asil yiiklenicinin vermis oldugu isleri tam ve
zamaninda ifa edecegini sozlesme ile taahhiit etmis olmasi, alt yiiklenicilik
sOzlesmesinin asil ig sahibi lehine yapilmis bir tam (ger¢ek) iiciincii kisi yararina
sozlesme niteligi tasimasi, (ARAL/AYRANCI 2015: 369 vd.) asil yiiklenicinin alt
yiikleniciye karsi sahip oldugu haklari arsa sahibine temlik etmesi(DUMAN 2016:
153) ve alt yiiklenicinin riza gostermemesine ragmen arsa sahibinin belirli bir alt

yiiklenici ile ¢alisilmasi i¢in 1srarci olmasi(DUMAN 2016: 306 vd.) durumlaridir.
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3.2.3. insaat1 teslim borcu

Yukarida bahsedildigi iizere arsa payi1 karsiligi insaat sdzlesmesinin unsurlarindan

biri yiiklenicinin insaati1 teslim borcudur.

Yiiklenicinin insaati teslim borcu, ancak yapinin sézlesmeye uygun bir sekilde
olmast gereken siirede ve ayibi olmadan teslim edilmesiyle sona
erer.(YAVUZ/ACAR/OZEN 2014: 454; ZEVKLILER/GOKYAYLA 2015: 509;
KURT 2012: 67; OZANOGLU 1999: 3; AYDOGDU/KAHVECI 2017: 766;
KAPLAN 2013: 54).

Teslim ancak ingaatin tamamlanmasi ile miimkiindiir. (Yargitay 15. H.D 17.11.1986,
1986/830 E. 1986/3860 K.: “...teslimin yapilmis sayilmasi sdzlesmede kararlastirilan
biitiin islerin bitirilmis ve icra edilmis olmasi anlamina geldigi heniiz
tamamlanmamis bir eserin teslim ve tesellimiinden s6z edilemeyecegi gerek

Yargitay; gerekse Isvigre Federal Mahkemesi kararlartyla kabul edilmistir...”).

Yiiklenicinin teslim borcu, yapiy1 ve bagimsiz boliimlerini sadece sézlesmeye degil,
ayni zamanda fenne uygun olarak tamamlamay1 ve arsa sahibine teslim etmeyi de

kapsar. (SELICI 1978: 167; KARTAL 1993: 73; KARADAS 2016: 167,168)

Borcun tamamlanma ani yapmin ve bagimsiz bdliimlerin arsa sahibinin filli
egemenligine gecirildigi andir.(KAPLAN 2013: 53; KAHRAMAN 2014: 2541). Bir
anlamda ytiklenici arsa sahibinin insaat iizerinde dolaysiz zilyetligini sagladiginda

teslim borcunu yerine getirmis sayilir.(KARAHASAN 2004: 262).

Arsa sahibinin insaatin ve bagimsiz bdlimlerinden iizerinde fiili hakimiyeti
saglanmamis veya fiili hakimiyeti engelleyen durumlar (insaat yerindeki arag ve
gerecler ile makinelerin uzaklastirilmasi, yiiklenicinin yaninda calisan kisilerin
ingaattan ¢ekilmesi, bagimsiz boliimlerin anahtarlarinin verilmemis olmasi) ortadan
kaldirilamamigsa teslim borcu yerine getirilmis sayilmamaktadir.(KARAHASAN
2004: 263).

Kural olarak insaatin tamamlanmasindan sonra yiiklenicinin arsa sahibine teslim
etme iradesine yonelik bir bildirimde bulunmas1 gerekir; ancak arsa sahibi bildirimde
bulunmadan da bunu &grenebilecek durumda ise bu bildirime gerek kalmayacaktir.

(SELICI 1978: 37; UCAR 2001: 102).
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Ingaat tam anlamiyla tamamlanmadan arsa sahibinin bagimsiz béliimlerden birine
tasinmig olmasi, teslimin yapilmis oldugu sonucunu dogurmaz. Ancak bu durum,
teslim borcunun yerine getirildigine dair bir karine olusturmaktadir. (TANDOGAN
2010: 81; UCAR 2001: 102).

Teslim borcunun ifa zamani, arsa sahibinin payina diisecek olan bagimsiz boliimlerin
sozlesmeye uygun sekilde yapilmasina miiteakip arsa sahibine anahtar teslimi
seklinde teslim edilmesi zamaninda gerceklesmekte olup, genellikle arsa payi
karsiligt insaat sozlesmesinde Dbelirlenir. Ancak sozlesmede ifa zamani
kararlagtirllmamigsa teslim zamani arsa sahibinin teslim almay1 bekleyebilecegi

zaman olarak kabul edilmektedir.(EREN 2017: 73).

Sozlesmede teslimin yapilmasi bir sarta baglanmis ise o sartin gerceklesmesi
gerekmektedir. Uygulamada siklikla iskan raporunun alinmasi teslimin sart1 olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. (Yargitay 15. HD. 23.12.1991 T. 1991/2768 E.1991/6158 K.
sayili karari; Yargitay 15. HD. 11.12.1995 T. 1995/6704 E. 1995/7302 K. sayili
karari, Yargitay 15. HD. 20.05.1991 T. 1990/3456 E. 1991/2872 K. sayili karari,
KOSTAKOGLU 2017: 236-237).

Taraflar teslim zamani ile ilgili cezai sart da kararlastirmis olabilirler. Yiiklenici
teslimi geciktirirse sozlesme ile belirlenmis cezai sarti arsa sahibine O0demekle

yukiimlii olacaktir.(EREN 2017: 1303)

Teslim siiresinin sonradan uzatilmas1 miimkiindiir. Bu uzama arsa sahibinin nezdinde
ortaya ¢ikabilecek sebeplerden otiirii olabilecegi gibi hakkaniyet geregi teslim
siresinin ~ uzatilmasint ~ zorunlu  kilacak  olaganiisti  nedenlerden  de

kaynaklanabilir.(SABUNCU 2012: 91-92).

Ingaatin yapimina baslandiktan sonra taraflarm is degisikligi veya ek isler yapma
hususunda karar almasi da siire uzatimma sebep olabilir.(Yargitay 15. H.D
07.04.1989, K.3316/1827)Bu durumda ingaatin kendiliginden uzayacagi kabul
edilmektedir.(AYAN 2008: 123).

Teslim ile teslim alma birbirinden farkli kavramlar olup sonuglari da birbirinden
farklidir. Teslim, yiiklenicinin edim borcuyken; teslim alma, arsa sahibi bakimindan
bir bor¢ degil kiilfettir. Yukarida 6zellikleri sayilan bir teslim ile yiiklenici asli

edimini yerini getirmis olacaktir. Bu halde arsa sahibinin yapiy1 teslim almaktan
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kaginmasi, alacakli temerriidiine diismesine neden olabilir.(KAPLAN 2013: 53;
KAHRAMAN 2014: 2541).

Teslimin 6nemli hukuki sonuglari bulunmaktadir. Teslim ile yarar ve hasar arsa
sahibine geger ve ayiba karst sorumluluktan dogan muayene ve ihbar siireleri ile
zamanasimi siireleri islemeye baslar.(ARAL/AYRANCI 2015: 346, KARADAS
2016: 175; DAYINLARLI 2008: 57).

3.2.3.1.Teslim borcunda yiiklenicinin temerriidii

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde yiiklenici, insaati tamamlamamasi veya

tamamladigi halde insaatin tesliminde gecikmesi halinde temerriide diiser.

Yiiklenicinin ingaati teslim borcunda temerriidii ve bunun hukuki sonuglarini
diizenleyen 6zel bir hiikiim olmadigi i¢in bu konuda Bor¢lar Kanununun borglu
temerriidiine iligkin genel hiikiimlerine gidilmesi gerekir. Yiiklenicinin temerriide
diismiis sayilmasi i¢in kusur aranmaz. Ancak kusur temerriidiin sonuglar

bakimidan énem arz etmektedir.(OGUZMAN/OZ 2017: 459).
3.2.3.2. Yiiklenicinin temerriidiiniin sartlari

3.2.3.2.1. Insaat1 teslim borcunun muaccel olmasi

Yiiklenicinin ingaat1 teslim borcunda temerriide diismesi icin bazi sartlarin
gerceklesmesi  gerekmektedir. Muaccelliyet borcun ifasinin  talep ve dava

edilebilecegi an1 ifade eden bir kavram olup temerriidiin zamanla ilgili sartidir.

(KARAHASAN 1997: 476; EREN 2017: 1049; AKKANAT 2000: 8)

Taraflar genelde sozlesme ile belirli bir takvim giiniinii ya da belirli bir siirenin
dolmasin1  kararlastirmig  olabilirler  (sézlesme tarihinden 24 ay sonra
gibi)(KARADAS 2017: 249,250) Bazen de belirli bir olayin gergeklesmesinin
lizerine ilave edilecek silire sonu, teslim borcunun ifa zamani olarak belirlenmis
olabilir (yap1 ruhsatinin alinmasindan 36 ay sonra gibi). (BUYUKAY 2014: 131)
Burada dikkat edilmesi gereken husus belirlenen olay gergeklesmese dahi
kararlagtirllan vade sonunda borcun muaccel oldugunun kabul edilmesi
gerekebilecegidir, ¢linkii bazi durumlarda yiiklenicinin kendisine verilen siireyi
gereksiz uzatarak Ortiilii bigimde teslim siiresini belirlemesi hakkin agik¢a kotiiye

kullanilmasi niteliginde olabilir.(AKKANAT 2000: 10,11; KARTAL 2009: 75)
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Sozlesmede vadenin belirlenmemis oldugu durumlarda arsa sahibi teslim igin
beklenmesi gereken objektif ve makul bir siireyi beklemek zorundadir. Bu siire
insaatin hacmi, is¢i, malzeme kapasitesi, hava kosullar1 ve tatil giinleri gibi meydana
gelebilecek aksamalar g6z oniinde bulundurularak belirlenecektir.(UCAR 2001: 540-
541; KARADAS 2009: 194; TANDOGAN 2010: 130).

Sozlesmede vadenin belirlenmemis oldugu bir baska durumda gecikme, taraflar
nezdinde olmayan ve kusur yiiklenemeyen sebeplerden de kaynaklanabilir. Ornegin,
sel felaketi ya da resmi makamlardan alinmasi gereken bir evrakla ilgili biirokratik
bir engel olmasi durumunda gegen siire, objektif olarak yiikleniciden teslimin
beklenebilecegi siireye eklenmesi gerekir. Bu durumda yiiklenicinin TBK m.480/2
hiikkmiine goére sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteyebileceginin kabul
edilmesi gerektigi goriisiine katilmaktayiz. (ALTAS 2002: 152,153). Buna karsilik
doktrinde siirenin kendiliginden uzamas: gerektigini diisiinen yazarlar(OZ 2016; 142
vd.; ERMAN 2010: 73) oldugu gibi, miicbir sebep nedeniyle insaat siiresinin
uzamayacagini savunan yazarlar da (AYAN 2008: 127) bulunmaktadir.

Arsa sahibinin verdigi talimatlar ile is artisinin meydana gelmesi veya kararlastirilan
bagimsiz bolimlerin yiikleniciye devredilmesinin gecikmesi, yiklenicinin teslim
borcunu vadesinde yerine getirememesine sebep olabilmektedir. Boyle bir durumda,
gecikmenin teslim siiresine olan etkisi incelenmelidir. Incelemenin sonucuna gére bu
stire teslim sliresine eklenebilecektir. Yiklenicinin bu durumda temerriitten
kurtulmasi ancak durumu arsa sahibine bildirmis olmasi1 ve yliklenicinin ¢alisma
temposunu arttirarak 151 hizlandirma  yiikiimliligiinin =~ olmamas:1  halinde
mimkiindiir.(ALTAS 2002: 103; KAPLAN 2013: 385; Yargitay 15. H.D.
10.06.2003 tarih, E.590, K.3111 sayil1 karari:‘(...)Mahkemece arsa sahiplerince
yiikleniciye tapu devri yapilmadigi dolayisiyla gecikmeye arsa sahiplerinin neden
oldugu gerekgesiyle kira kayb1 istemini degerlendirme disi birakilmistir... yapilacak
is bilirkisiden ek rapor alinarak (...) davaci istemini simdiki gibi kabul etmekten
ibarettir(...)’; Yargitay 15. H.D. 17.03.1998 tarih, E.5225, K.1034 sayil1 karar1 ‘(...)
bu durumda gecikme cezasinin hesabi yapilirken is artis1 i¢in verilen talimat ve

artisin siireye etkisi belirlenip bu tarihten itibaren ceza hesaplanmasi gerekirken(...)”

Sozlesmede aksi kararlastirilmadik¢a taraflar tek tarafli olarak teslimin yapilacagi

siireyi degistiremezler. Ancak yeniden anlasarak teslim siiresinin uzatilmasina karar

verebilirler.( AYAN 2008: 99).
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3.2.3.2.2. Edimin ifasinin miimkiin olmasi

Yiiklenicinin temerriidiiniin kosullarindan bir digeri de yliklenicinin teslim borcunun
ifasinin miimkiin olmamasidir. Her ne kadar Tiirk Bor¢lar Kanununda temerriidiin
kosullar1 arasinda agik¢a Ongdriilmemisse de isin niteligi geregi edimin ifasinin
miimkiin olmast gerekir. (OGUZMAN/OZ 2017: 301,302; EREN 2017: 1048;
AYAN 2008: 91).

S6zlesmenin kurulmasindan 6nce edimin ifast miimkiin degilse, -O6rnegin, insaatin
imar mevzuatina gore bastan itibaren aykirt oldugunun &grenilmesi- sozlesme,
mutlak butlanla batil olup, hiikiim ve sonu¢ dogurmayacaktir.(UYGUR 2013: 637,
INAL 2011: 415).

Burada bahse konu edilen yiiklenicinin teslim borcu sebebiyle temerriide
diisiiriilememesi sonucunu doguran imkansizlik halleri, sézlesme kurulduktan sonra
ortaya ¢ikabilecek siirekli ve objektif imkansizlik hali(AYAN 2008: 58) ve maddi
veya hukuki imkansizlik halidir.( ERMAN 2007: 58)

Insaatin bir dogal afet sebebiyle tamamen yikilmasi maddi imkansizlik iken; insaatin

yapim izninin iptal edilmesi, hukuki imkansizliga 6rnektir.(SABUNCU 2012: 100)

Soézlesme kurulduktan sonra bor¢ heniiz muaccel olmadan imkansiz hale gelmisse,
borcun ifa edilememesi temerriit olarak nitelendirilemeyecektir. Ornegin, sézlesme
kurulduktan sonra imar planindaki bir degisiklik sebebiyle s6zlesmede kararlastirilan
sayida bagimsiz bolim yapma ve paylasma imkansiz hale gelmisse, bu durumun
sonuclar1 temerriit hiikkiimlerine gore degil; imkansizliktan yiiklenicinin sorumlu olup

olmadigina gore belirlenecektir.(OGUZMAN/OZ 2017:C.1 352,353)

Edimin ifasinin miimkiin olmamasinda yiiklenicinin kusurlu olup olmamasi,
yiiklenicinin temerriidiine gidilememesi acisindan bir fark yaratmayacak,
yiiklenicinin kusurlu olmasi halinde TBK 112. maddeye gore tazmin ylikiimluligi
dogacakken, kusursuz olmasi halinde TBK 136. maddeye gore sozlesme iliskisi

higbir sorumluluk dogurmayacak sekilde ortadan kalkacaktir.(OZ 2016: 144)

3.2.3.2.3. insaatin teslim edilmemis olmasi

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde yiiklenicinin temel edimi yaptigi insaati

ortak alan ve bagimsiz boliimlerle birlikte s6zlesmeye uygun sekilde teslimidir.
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Edimlerden bir kisminin, drnegin, arsa sahibine ait olacak bagimsiz bdliimlerin ifa
edilmis olmasi, ancak ortak alanlarin ifa edilmemis olmasi temerriide diisiirme
hakkinin  kullanilmasina engel olmayacaktir. Ancak diriistliik kurallar
dogrultusunda yerine getirilmeyen edime ragmen ifanin kabuliiniin zorunlu
olabilecegi durumlarin varligi da unutulmamalidir.(OGUZMAN/OZ 2017: C.1 358;
TANDOGAN 2010: 130)

Yiiklenicinin teslim i¢in bildirimde bulunmasi ya da arsa sahibinin insaatin bitmis
oldugunu bildirimde bulunulmasa da tespit edebilmesi, teslim borcunun ifasinin
gerceklesmis sayilmasi icin yeterli olmayip, teslim borcunun ifa edildiginin
sOylenebilmesi i¢in inga isinin yapimi agamasinda kullanilan malzeme, arag-gerec ve
atiklarin tamamen kaldirilmas1 gerekmektedir. Bu islerin geciktirilmesi halinde kalan
malzeme, arag-gere¢ ve atiklarin arsa sahibinin insaattan yararlanmasina engel olup
olmadigina gore teslim borcunu yerine getirip getirmedigi ve yiiklenici aleyhine
temerriit  hiikiimlerinin  uygulanip  uygulanmayacag1 belirlenebilecektir.(OZ

2016:144)

Taraflar, teslim borcunun gerg¢eklesmesini sdzlesme ile bir sarta baglamislarsa ve sart
gerceklesmedikce yiiklenici teslim borcunu ifa edemeyeceginden temerriit
hiikiimlerinden sorumlu olabilecektir. Ancak sart ger¢ceklesmemis olmasina ragmen,
arsa sahibi bu duruma ihtiraz1 bir kayit koymadan kendisine ait bagimsiz boéliimleri
kullanmaya baslamis ise hakkaniyet geregi insaat1 teslim aldig1 ve artik yiikleniciyi

temerriide diisiiremeyecegi kabul edilmelidir.(OZ 2016: 144; SELICI 1976: 37)

3.2.3.2.4. Arsa sahibinin ihtarda bulunmus olmasi

Tirk Borglar Kanunu’nun 117. maddesinin 1.fikrasinda;“Muaccel bir borcun
bor¢lusu alacaklinin ihtariyla temerriide diiser.” diizenlemesine yer verilmistir. Buna
gore bor¢lunun temerriidii i¢in kural, borcun muaccel olmasi ve bu muaccel borcun
ihtar edilmesidir. Teslim borcunun muaccel olmasindan 6nce yapilan ihtar, bor¢luyu
temerriide diisiirmez.(BUYUKAY 2014: 132)Genel olarak ihtar, hukuki islem
benzeri bir beyan olarak kabul edilir, zira ihtara baglanan hukuki sonuglar alacakli
tarafindan bilinmese veya Ongoriilmese dahi dogar. (KARAHASAN 2004: 494,
REISOGLU 2007: 329; TUNCOMAG 1965: 508)ihtarm gegerliligi, kural olarak,
herhangi bir sekle tabi degildir. (TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP 1993:
1225).Her ne kadar Yargitay 15. H.D, 11.05.1982, 1719/2236. sayili kararinda
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tacirler arasi ihtarin noter marifeti ile veya iadeli taahhiitlii mektupla ya da telgrafla
yapilmasinin gegerlilik sarti olduguna hiikmetmis iSe de bu sartin ispat sart1 oldugu
kabul edilmektedir.(DAYINLARLI 2008: 68; KARAHASAN 2004: 893; OZ 2016:
145)

Ihtar ile yapilacak ifa talebi bildiriminin borca uygun olmas gerekir. Aksi durumda
ihtar, bor¢lunun ihtar ile yoneltilen beyanda yer alan ifa talebinin kabul ettigi kismi1

icin gecerli olacak, kabul edilmeyen kisim ig¢in temerriit meydana gelmeyecektir.
(OGUZMAN/OZ 2017; C.1 460,461)

Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmelerinde ihtar, yiiklenicinin vadesi gelmis olan
ingaat1 teslim borcunu yerine getirmesi i¢in arsa sahibi tarafindan yapilan bir
bildirimdir. htarin amaci, temerriit hiikiimlerinin uygulanmasi halinde dogacak agir
hukuki  sonuglarin  engellenebilmesi  i¢in  yiiklenicinin ~ son  bir  kez

uyartlmasidir.(DAYINLARLI 2008: 63; ERGEZEN 2007: 102)

Eger arsa sahibi ile yiiklenici vade giiniinii sdzlesmede belirli veya belirlenebilir bir
giin olarak kararlagtirmislarsa ya da taraflar vade giiniinii s6zlesme ile sakli tuttuklar
bir hakka dayanarak sézlesmenin taraflarindan birinin uygun bir usul ile bildirimde
bulunmasini vadenin baslangici olarak kabul etmeleri halinde sozlesmede sakli
tutulan bir hakka dayanarak taraflardan biri usuliine uygun bir bildirimde yiiklenici
thbar veya belirlenen tarihin gelmesiyle birlikte ihtara gerek kalmaksizin yiiklenici
kendiliginden temerriide disecektir.(Yargitay 15. H.D 01.05.1989, 4112/2240;
TUNCOMAG 1965: 910; DUMAN 2016: 393)

Yine, bazi durumlarda arsa sahibinin ihtarda bulunmasina somut olay ve durumlar
geregince gerek kalmayabilmektedir. Kimi zaman yiiklenici ingaata devam
etmeyecegini arsa sahibine net bir sekilde bildirmekte ya da somut olayda insaat
alanindan biitlin ara¢ ve gereclerini ¢ektigi ve insaat1 terk ettigi anlasilabilmektedir.
Bunun gibi durumlarda arsa sahibinin bir ihtarda bulunmasi gerekmeksizin yiiklenici

temerriide diigmiis sayilir. (DUMAN 2016: 393)

3.2.3.3. Yiiklenicinin temerriidiiniin sonuclari

Yiiklenicinin temerriidii halinde arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki borglar
kendiliginden sona ermez. Karsilikli borglar devam eder.(EREN 2017: 1055 vd.
INAL 2011: 416)
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Yiiklenici temerriidiinde arsa sahibi zamanasimi siiresince aynen ifayr her zaman
talep edebilir, yiiklenici de edimini geregi gibi ifa ederse arsa sahibi bu ifay1 kabul
etmek zorundadir.(TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP 1993: 1233; INAL
2017: 223 bknz: Yargitay 15. H.D. 30.04.2001 tarih ve E. 2001/338, K.
OGUZMAN/OZ 2017: C.1 373) sayili, yiiklenicinin temerriidiine karsin arsa
sahibinin sozlesmeyi feshetmedigi bir arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinde ihtara
ve eserin tamamlanip teslim edilmemesine ragmen arsa sahibinin sozlesmeyi
feshetmeye zorlanamayacagina ve eserin teslim edilmemesinden dogan tazminattan

hicbir indirim yapilmadan arsa sahibine 6denmesine dair karar.).

Tirk Borglar Kanunun 123-125 inci maddelerinde iki tarafa borg¢ yiikleyen
sOzlesmelerde temerriide iliskin 6zel olarak hiikiimler diizenlenmistir. Arsa pay1
karsilig1 insaat s6zlesmesinin iki tarafa bor¢ yilikleyen sézlesme olmasi 6zelliginden
dolay1 bu hiikiimler arsa payr karsilig1 insaat sozlesmelerinde de uygulama alani

bulabilecektir.

Buna gore temerriide diisen bor¢luya kars1 alacakliya bazi kosullar1 yerine getirmis

olmasi kosuluyla ii¢ ayr1 secimlik hak taninmaktadir:
1. Borcun aynen ifasini ve gecikme tazminatini talep edebilir.

2.Aynen ifadan vazgecerek borcun ifa edilmemesinden dogan(miispet) zararlarinin

tazminini talep edebilir.

3.Sozlesmeden donerek menfi zararinin tazminini talep edebilir.
3.2.3.4. Arsa sahibinin secimlik haklar1 kullanabilmesinin kosullari

3.2.3.4.1. Yiikleniciye uygun bir ek siire (mehil) verilmis olmasi

Mehil, arsa sahibinin miitemerrit yiikleniciye ingaatin tamamlanmasi veya teslim
edilmesi i¢in taniyacagi ek bir siiredir. TBK’nin123 iincii maddesinde “Karsilikli borg
yiikleyen sozlesmelerde, taraflardan biri temerriide diistiigii takdirde digeri, borcun
ifa edilmesi i¢in uygun bir siire verebilir veya uygun bir siire verilmesini hakimden

isteyebilir.” diizenlemesine yer verilmistir.

Ancak belirtilmelidir ki, yiiklenicinin borcunun aynen ifasini ve gecikme tazminatini
talep edebilmesi her zaman i¢in miimkiindiir. Bunun ic¢in temerriide diisen

yiikleniciye ek siire verilmesi zorunlu degildir.
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Arsa sahibinin diger se¢imlik haklar1 kullanabilmesi i¢in kural olarak yiikleniciye
siire vermis olmast gerekir. Yiiklenici bu siire igerisinde borcunu ifa etmezse arsa
sahibi iki se¢imlik hakkindan birini kullanabilir.(BUZ 2014: 107; REISOGLU 2008:
309,310)

Ancak bazi hallerde mehil tayin edilmeksizin de bu hak kullanilabilmektedir. TBK

124 {incli maddeye gore;

1. Yiiklenicinin davramislarindan mehil verilse bile yiiklenicinin ingaati
tamamlayamayacagi1 anlasiliyorsa arsa sahibi mehil vermeden de se¢imlik haklarini
kullanabilir. Yiiklenicinin ihtar ¢ekerek ya da haber vererek agik bir sekilde borcunu
yerine getirmeyecegini ifade etmesi veya iflas etmesi, kagmasi nedeniyle insaatin
tamamen durmasi gibi davraniglar1 mehil verilmesinin yiiklenicinin borcunu ifast i¢in
bir anlam1 olmayacak niteliktedir.(REISOGLU 2007: 335; DAYINLARLI 2008: 90;
ERGEZEN 2007: 104)

2. Yiiklenicinin temerriidii nedeniyle arsa sahibi bakimindan edimin yararsiz hale
gelmesi durumunda da arsa sahibi ek siire vermeden secimlik haklardan birini

kullanabilecektir.

3.Sozlesmede edimin ifasi i¢in kesin bir siire belirlenmisse artik burada da son siire
verilmesine gerek yoktur. Kesin siire borcun mutlaka belirlenen giin veya mutlaka
belirli bir giine kadar ifa edilmesinin kararlastirildigi vadedir.(EREN 2017: 1043;
TANDOGAN 2010: 142,143). Ancak verilen siirenin kesin vade olup olmadig: her
somut olayda ayr1 ayr1 degerlendirilmelidir. Ornegin, “Insaat ruhsatinin alinmasindan
itibaren 18 ay sonra insaat teslim edilecektir.” ifadesinden ingaat ruhsatinin alinacagi
tarih net olarak belli olamayacagindan, kesin vade anlaminin ¢ikmayacagi ve ek siire
tayin edilmesi gerektigi; yapilan bir insaat sdzlesmesinde “Insaatin sdzlesmenin
yapilmasindan itibaren 18 ay sonra teslim edilmesi gerekir.” ifadesinden s6zlesme
yapildiginda o giinden itibaren 18 ay sonrasini hesap edip teslimi gerceklestirecegi
tarth c¢ikartilabileceginden kesin vade anlaminin ¢ikacagir ve ek siire verilmesine

gerek olmayaca@ kabul edilmelidir. (SAHIN 2012: 193)

3.2.3.4.2.Arsa sahibinin se¢imlik haklari derhal kullanmasi

TBK 124. maddeye gore, borglunun temerriidii halinde, arsa sahibinin se¢imlik
haklarin1 kullanabilmesi i¢in borcun aynen ifasini ve gecikme tazminatini isteme

hakkindan vazgectigini “hemen” bildirmesi gerektigi diizenlenmistir.
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Kural olarak arsa sahibinin mehilden sonra hangi hakki kullandigini somut olayin
ozellikleri ve diiriistliik kurali esas alinarak makul bir siirede bildirmemis olmasi
halinde se¢imlik haklarin1 kaybedecek ve karineten aynen ifa ile gecikme tazminatini
talep etmis olacaktir.(DUMAN 2016: 409)Ancak bu durum mutlak degildir. Her ne
kadar arsa sahibi yiikleniciye zarar vermek yahut borcu agirlagtirarak kendine ¢ikar
saglamak kasti ile hareket ettigi hallerde M.K. md.2 uyarinca hakkin agik¢a kotiiye
kullanilmas1 giindeme gelebilecekse de (KARTAL 1993: 88,89; SELICI 1978: 75;
BUZ 2014: 76)Yargitay donme hakkimin iyi niyet kurallarina aykiri olarak
geciktirildigi hallerde gerek iadenin kapsami ve menfi zararin hesaplanmasi
bakimindan dénme hakkinin iyi niyet kurallarina gore kullanilmasi1 gerektigi tarihi
esas almaktadir.)doktrinde de genel olarak kabul edildigi tizere mehilden sonra arsa
sahibinin hangi hakki kullandigin ikinci ek bir siire taniyarak sonrasinda bildirdigi
durumlar da olabilmektedir.(REISOGLU 2008: 339; OZ 2016: 126,127; UYGUR
2013: 642)

Bununla beraber ifa igin siire verilmesini gerektirmeyen haller i¢in segimlik hakkini
kullandigimi bildirmenin gerekli olup olmadigi ile ilgili olarak doktrinde farklh
goriisler bulunmaktadir.(Bu husustaki bir goriis, “hemen” bildirmenin arsa sahibinin
secimlik haklarini kullanmasi i¢in zorunlu bir sart oldugundan yola ¢ikarak 124.
maddede diizenlenen siire verilmesini gerektirmeyen durumlarin sadece siire verme
zorunlulugundan muaf tutulmak i¢in diizenlendigini arsa sahibinin bildirim yapma
zorunlulugunun devam ettigini ileri siirmektedir. (EREN 2017: 113) bir diger goriis
ise siire tayinine gerek olmayan hallerde bildirime de gerek olmadigina iliskindir.
(KARTAL 1993: 97,98) Bizim de katildigimiz goriise gore bildirim yiikimliligd,
yiiklenicinin davraniglarindan siire verilmesinin faydasiz kalacag:i anlasilan haller
hari¢ olmak iizere aranmamalidir,(OGUZMAN/OZ 2017: C.1, 463-465)ciinkii
yiiklenicinin davranislarindan siire verilmesinin faydasiz kalacagi anlasilan hallerde,
somut olaymn 6zelliklerine gore olusabilmesi muhtemel tereddiitlerin giderilmesi ve
yiiklenicinin sorumlulugunu agirlastirmamak adina derhal bildirim yiikiimliiliigliniin

aranmasi hakkaniyete uygun olacaktir.

Secimlik haklarindan birini se¢ip bunu yiikleniciye bildirmis olan arsa sahibi diger
haklarindan vazge¢mis sayilacaktir. Aksi, yiiklenicinin de degisikligi kabullenmesi
durumudur.(AYDEMIR 2016: 501-502; KOSTAKOGLU 2017: 594,595; Y. 15.
H.D. 14.10.2005 T. E.2005/5335K.5448 s. karar1: “...Somut olayda, davali insaati
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sOzlesmede kararlagtirilan siire i¢inde teslim etmedigi gibi kusursuz oldugunu da
ispat edememistir. Bu durumda arsa sahibi ifa yerine gecen olumlu zararini istemekte
haklidir. Arsa sahibi bu nevi durumlarda kendisine diisecek bagimsiz boliimlerin
teslimi gereken tarih itibariyla bitmis haldeki rayi¢ degerlerini olumlu zarar olarak
talep edebilir. Se¢imlik hakkini olumlu zarar yoniinde kullanan arsa sahibi eksik igler

bedeli, cezai sart, kira tazminat1 vs. taleplerde ise bulunamaz.”).
3.2.3.5. Arsa sahibinin secimlik haklar1

3.2.3.5.1. Arsa Sahibinin Aynen ifa ve Gecikme Tazminatim Talep Etmesi

Yukarida da belirtildigi gibi yiiklenicinin temerriide diismiis olmas1 durumunda arsa
sahibi aynen ifa ve gecikme tazminatini talep edebilmesi i¢in yiikleniciye bir mehil
taninmasi zorunlulugu bulunmamaktadir. Ayn1 zamanda yiikleniciye siire verilmis
olmasina ragmen arsa sahibi aynen ifadan vazgegtigini hemen bildirmemisse karine
olarak gecikmis ifayr istedigi kabul edilmektedir. Alacaklinin aynen ifay1 talep
etmesi i¢in bor¢lunun temerriide diismede kusurlu olmasi gerekmez.(EREN 2017:
1071).Aynen ifa, yiiklenici insaati tamamlamasina ragmen teslim etmiyorsa
istenebilecektir. Ancak bazi durumlarda aynen ifa talebi gergeklestirilemeyebilir.
Ornegin insaati tamamlamamis bir yiikleniciye insaat zorla yaptirilamaz.(OZ

2016:153,154)

Bu durumda TBK 113. maddesine uygun olarak arsa sahibi, masrafi yiikleniciye ait
olmak iizere ingaatin yapilmasi i¢in kendisinin yetkili kilinmasini talep edebilecektir.
Ancak bu durumda bor¢ yiiklenicinin nam ve hesabina yapildigindan aynen ifa
saglanmis olmamaktadir. Bu bakimdan anilan hiikiim aynen ifay1 saglayan bir hiikiim
degil; tazminat hiikkmii olarak nitelendirildiginden arsa sahibinin arsa payi devir
borcu kendi yetkisinde yapilan insaatin degeri oraninda ortadan kalkacaktir. (OZ

2016:153,154; ERMAN 2010:135)

Mahkemenin vermis oldugu kararin kesinlesmesinden sonra uygun bir siire igerisinde
arsa sahibi tarafindan eksik isler tamamlatilmis olmalidir. Aksi takdirde, fiyat
artisindan dolay1 yiiklenici sorumlu olur. Ayni zamanda gercek giderlerin rayic

fiyatlara uygun olmasi gerekir.(KOSTAKOGLU 2017: 500)

Gecikme tazminati, ifanin zorunlu bir sonucu veya eki olmadigi i¢in is sahibi sadece

aynen ifay1 isteyebilecegi gibi, ifa ile birlikte gecikme tazminatin1 da
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isteyebilir. AYDEMIR 2016: 475-476).Gecikme tazminatinin kapsamina, fiili zarar
ve yoksun kalinan kar kalemleri (EREN 2017: 411); ge¢ kalma nedeni ile mahrum
kalian kira bedeli veya ge¢ kalma nedeni ile satimdan yoksun kalinan kar, gecikme
yiiziinden baska yerde oturuyorsa bu yiizden 6demek zorunda oldugu kira bedeli,
binanin zamaninda teslim edilecegi diisiiniilerek tiglincii kisiler ile yaptig1 baglantilar
ile zamaninda yerine getirememesi yiiziinden ugradig1 veya zorunda kaldigi1 tazminat
veya cezai sart gibi bedelleri, ge¢ teslim nedeni ile artmasina yol agilan vergi, harg
gibi giderler girebilecektir. Ancak bu tazminatin kapsamina manevi iiziintli ve acinin
telafisi igin Ongdriilen manevi tazminat dahil olmayacaktir. (FEYZIOGLU 1977:
243). Yiiklenici gecikmede kusuru bulunmadigini ispat ederek tazminat 6demekten
kurtulabilir.(Yargitay 15. HD. 08.05.1990, 858/2076)gecikme tazminatinda ihtar
tarihi esas alinacak ancak ihtara gerek olmayan hallerde de muacceliyetin

gerceklestigi tarih géz oniinde bulundurulacaktir. (EREN 2017: 1051)

Ayrica taraflar s6zlesme ile yiiklenicinin geciktigi her giin icin belirli bir cezai sart
Odeyecegini kararlagtirmis olabilirler. S6zlesmede aksine hiikiim yoksa miiteahhidi
temerriide diisiirmek i¢in gerekli ihtar yapilmasa bile teslim giiniiniin gegirilmesiyle
ceza islemeye baslar. Ancak aksi kararlastirilmadikca yiiklenici gecikmede kusuru
olmadigini, gecikmenin kendisine isnat edilemeyecegini kanitlayarak cezai sarti

ddemekten kurtulabilir.(KOSTAKOGLU 2017: 502-503); ERMAN 2010: 80)

3.2.3.5.2. Arsa sahibinin aynen ifadan vazgecip miispet zarari talep hakki

TBK’ nun 125. maddesinin 2. fikras1 geregince alacakli, ayrica borcun ifasindan ve
gecikme tazminati isteme hakkindan vazgectigini hemen bildirerek, borcun ifa

edilmemesinden dogan zararin giderilmesini isteyebilir.

Aynen ifadan vazgecip mispet zarari talep hakki bir se¢imlik haktir. Arsa sahibi
yiiklenicinin temerriidii halinde miispet zararimin karsilanmasini isteyebilmesi igin,
kural olarak yiikleniciye insaatin tamamlanmasi i¢in makul bir siire vermis olmasi,
belirlenen bu siire sonunda ingaatin tamamlanmamasi ve arsa sahibinin aynen ifa
talebinden vazgectigini hemen bildirmesi gerekmektedir.(ERMAN 2010: 92;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP 1993: 960)

Aynen ifa talebinden vazge¢mek, insaata baglanmamissa artik baslanmamasi;
baslanmissa da oldugu noktada birakilmasi istemidir. Insaat: tamamlama borcu, arsa

sahibinin miispet zararin1 giderme borcuna doniisir(DUMAN 2016: 390). Bu
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anlamda sozlesme iligkisi sona ermis olmaz(SEROZAN 2007: 78). Sozlesmenin
konusu olan asli edim degismektedir.(BUZ 2014 109; EREN 2017: 1052)

Eger alacakli, bor¢luya yapmis oldugu siire bildiriminde verilen siire igerisinde
borcun ifa edilmemesi halinde ifanin artik kabul edilmeyecegini bildirmisse bu
durumda artik alacakli aynen ifa talep ederek gecikme tazminati talep edemez.
Sadece sec¢imlik haklarimi kullanarak miispet zararinin tazminini veya sézlesmeden

donme hakkini kullanabilir.(CETIN 2011: 72)

Arsa sahibinin talep edebilecegi miispet zarar(Miispet Zarar: Arsa sahibinin, insaatin
tamamlanmamasi sebebiyle ya da tamamlanmis olmasina ragmen teslim borcunun ifa
edilmemesi sebebiyle dogan zararidir.) (DUMAN 2016: 405; EREN 2017: 1073;
ERGUNE 2008: 55; REISOGLU 2007: 346)temerriide konu edim ifa edilseydi arsa
sahibinin mameleki ne durumda olacaktiysa bu durum ile edimin yerine
getirilmemesi arasindaki farktir. Yargitay 15. H.D 18.07.2005, 2004/6922 E.
2005/4298 K. (www.sinerjimevzuat.com): “...Davact B.K 106. Maddesindeki
secimlik hakkini aynen ifadan vazgecerek bagimsiz béliimlerin tamamlanmisg
bedelleri karsilig1 tazminat olarak kullandigindan, bilirkisilerce belirlenen davaciya
verilmesi kararlastirilan {i¢ adet bagimsiz boliimiin dava tarihi itibar ile piyasa rayic¢
bedellerinin davacinin istek ve miktar1 da gozetilerek karar altina alinmasi
gerekmektedir. ”Dolayisiyla miispet zararin kapsamina yoksun kalinan karda

girecektir.

Her ne kadar 125. maddede miispet zararin tazmini i¢in kusurdan s6z edilmese de;
miispet zararin talebi i¢in yliklenicinin kusurlu olmas1 gerektigi kabul edilmektedir.
(KILICOGLU 2017: 549)Ancak yiiklenici kusurlu olmadigini ispat ederse tazminat
ddemekten kurtulabilir.(OGUZMAN/OZ 2017: C.1, 359,360)

Arsa sahibinin miispet zararimin karsilanmasi ile arsa sahibinin sdzlesmeden
bekledigi menfaat saglanmis olacak arsa sahibinin karsi edimi olan arsa paylarinin
devri konusu giindeme gelecektir. Bu durumda arsa sahibi bu edimini arsa paylarinin
devri yoluyla m1 yoksa bu paylara karsilik gelen bedelin yiikleniciye verilmesi
yoluyla m1 ifa edecektir? Doktrinde bu hususta iki farkli sonu¢ doguran iki teoriden
bahsedilmektedir.(ERMAN 2010: 92,93)

Bunlardan birincisi “miibadele teorisi” dir.
(TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP 1993: 869,870) Buna gore arsa sahibi
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ifa edilmeyen edimin tam degerini elde eder, ancak kendisine diisen kars1 edimi de
yerine getirir.(BUZ 2014: 109; EREN 2017: 1025; ERMAN 2010: 093;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP 1993: 1299) Bu teoriye gore,
bor¢lunun kusurlu ifa imkansizlig1 yalnizca borglandigi edimin tazminat borcuna
doniismesine sebep olur. Alacakli karsi edimini aynen alamamis olsa bile, kendi

edimini ifa etmekle ylikiimlidir.(EREN 2017: 1025; HAVUTCU 1995: 77)

“Fark teorisi” olarak kabul edilen diger teoriye gore ise;(EREN 2017: 1025;
HAVUTCU 1995: 77; ERGUNE 2008: 14; ERMAN 2010: 93) karsilikl1 edimlerin
degerlerinin farki, arsa sahibinin tazminati olarak hesaplanacak, arsa sahibi
yiikleniciye arsa paylarini devretmekle yiikiimlii olmayacaktir. Bu durumda arsa
sahibi sozlesme ile belirlenen arsa paylarimi yiikleniciye devretme borcundan
kurtulacak, talep edecegi miispet zarardan bu paylarin degeri diisiilecektir. Arsa
paylarmin degeri, arsa sahibinin aynen ifadan vazgectigini beyan ettigi tarihe gore
hesaplanir.(ERMAN 2010: 93)

Doktrinde her ne kadar fark teorisinin sorunlarin ¢éziimiinde daha etkin olacagi
savunulsa da bazi durumlarda sorunun ¢éziimiine katkis1 olmayacaktir.(SABUNCU
2012: 116) “Ornegin insaata baslanmadan oOnce arsa paylari miiteahhide
devredilmigse ve hatta yiikleniciye bunlar1 tgilincii kisilere satmigsa, fark teorisi
burada yetersiz kalacaktir, ¢iinkii arsa paylarin1 daha 6nceden devreden arsa sahibi
sozlesmeyi feshetmeden arsa paylarinin kendisine geri verilmesi imkanimi
bulamayacaktir. Miispet zarar isteminin s6z konusu olabilmesi icin ise sozlesme
iliskisinin devami zorunludur. Bu haliyle de daha once devrettigi arsa paylarinin
kendisine geri verilme imkanmi bulamayan arsa sahibinin miibadele teorisi
dogrultusunda arsa paylarinin miiteahhide veya tigiincii kisilere devrine razi olmasi
gerekmektedir.”)Nitekim Yargitay’in da miibadele teorisini benimsedigi kararlarimi

gormek miimkiindiir.(Yargitay 13. H.D 31.12.1992, 8672/10221.)

Doktrinde tartisila gelen bir diger husus miispet zarar hesabinda gecikmeden dogan
zararin da gdz oniine alimip alinmayacagidir. Bazi yazarlar, (TANDOGAN 2010:
140) arsa sahibinin ifadan vazgecerek gecikmis ifay1 istemesi halinden daha agir bir
duruma diismemesi gerektigi gerekcesi ile miispet zarar kalemine gecikme sebebiyle
ugranilan zararlarin da katilmasi gerektigini savunmaktadirlar. Ancak bizim de

katildigimiz goriise gore, kanun hiikmii agik¢a miispet zararin istenebilmesi igin
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aynen ifa ve gecikme tazminatindan vazgegildiginin bildirilmesini aradigindan
gecikme tazminati isteniyorsa aynen ifadan vazgecilmemesi

gerekmektedir.(KOSTAKOGLU 2017: 504,505)

3.2.3.5.3. Arsa sahibinin sozlesmeden donme ve menfi zararini talep hakki

Arsa sahibinin s6zlesmeden donerek menfi zararin talep hakkini kullanabilmesi igin
kural olarak verilen ek siirenin dolmasiyla hemen bu hakkini kullanmak {izere
bildirimde bulunmasi1 gerekmektedir. Ancak yiiklenici s6zlesmeden donmeyi kabul
etmezse mahkemece donme talebinin hakli olup olmadigina karar verilecektir. Eger
mahkeme davayr reddederse, sozlesme yiiriirlikte kalmaya devam eder. Ancak
Yargitay’in bu gorisii doktrinde elestirilmektedir.(SEROZAN 2007: 474,475;
AYAN 2008: 253; ERMAN 2010: 95)

Sozlesmeden donme hakki, tam iki tarafa borg ylikleyen soézlesmelerde sdzlesmenin
kurulmasindan 6nceki durumun yeniden tesisini saglayan tek tarafli varmasi gerekli
bir irade beyaniyla kullanilan ve sekle bagli olmayan yenilik doguran bir
haktir.(BUZ 2014: 620,621; BUZ 2005: 302; DUMAN 2008:418; SEROZAN 2007:
58; EREN 2017: 1075)

Eklenmelidir ki arsa sahibi birden fazla ise donme beyanin da hepsi tarafindan
yapilmasi gerekir.(Yargitay 15. HD. 17.07.2007 tarih ve E.2006/3586, K.2007/4883
sayili karar: “(...)Kat karsilif1 ingaat sozlesmesinin tiim paydaglarin katilimi ile

yapilmasi gerektigi gibi feshin de tiim paydaslarin katilimi ile istenmesi gerekir(...)”)

Bu baglamda arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde donme hakki, yenilik doguran
haklardan olmasi sebebiyle sozlesme iligskisine dogrudan etkide bulunmakta ve
yiikleniciye varmakla hukuki sonuglarii dogurmaya baglamakta olup; aksi
kararlastirilmis olmadikca herhangi bir sekle tabi degildir ve donme beyani agik veya
ortili  bigimde yapilabilir.(Yargitay 15.HD. 19.12.2005 tarih ve 2005/7707
E.2005/6899 K. sayili karari: "Fesih iradesinin agik bir irade beyani ile kars1 tarafa
bildirilmesi miimkiin oldugu gibi, bu iradenin bir eylem bi¢imi ile de duyurulmasi
mimkiindiir, Somut olayda; davaci yiiklenici davada gerceklestirdigi imalat
bedelinin tahsilini talep etmistir. Davaci imalat bedelini istediginden, bu talebi ile
sozlesmeyi feshettigi de anlasilmaktadir. Davali arsa sahipleri de davadan sonra
keside ettikleri ihtar ile sozlesmeyi feshettiklerinden fesih konusunda taraf iradeleri

birlesmistir. Fesih iradeleri birlestiginden imalat bedeli yoniinden feshin hakli olup
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olmamasimin O6nemi yoktur. Fesih sonucu isin tasfiyesi gerekeceginden, davaci
yiiklenici sebepsiz  zenginlesme hiikiimlerine gore, dava tarihi itibariyle
gerceklestirdigi arsa sahiplerinin yararlanabilecegi ekonomik degeri olan ve
malvarliklarinda artis saglayan imalat bedelini isteyebilir.”; (SEROZAN 2007: 46-
48; DAYINLARLI 2008: 103)

Donme hakkinin ne oldugu ve etkisi hususunda ozellikle(BUZ 2014: 124,125;
AYAN 2008:268,269) ayni etkili donme teorisi(ERDAS 2011: 90) “Ayni etkili
donme teorisine gore; gegerliligi temelde gecerli bir borclandirict islemi
gerektirmeyen tasarruf islemleri donme hakkinin kullanilmasiyla birlikte sebepsiz
zenginlesme niteligi kazanirken; gecerliligi temelde gegerli bir borg¢landirict islemi
gerektiren tescil gibi tasarruf islemleri donme hakkinin kullanilmasiyla birlikte
gecersiz hale gelmekte ve miilkiyet talebi ile tasinmazlar da tapu sicilinin
diizeltilmesi davasi ile istenir. Hukuki temelden yoksun kalan tasarruf islemi donme
beyani anindan degil, tescilin yapildigi andan itibaren yolsuzlasmis olur.”) ile “yeni
dénme teorisi” (ERDAS 2011: 95) Yeni donme teorisine gore; “dénme beyant,
sozlesmenin gegerliligine herhangi bir etkide bulunmamakta sadece sozlesme
iligkisini bir tasfiye iliskisine donistiirmektedir. Baska bir deyisle donme hakkinin
kullanilmastyla birlikte sézlesme igerik degistirmekte ve tasfiye amaciyla varligina
devam etmektedir. Bu nedenle sozlesmeden dogan ve yerine getirilen edimler yine
ayni sozlesmeden dogan bir iade borcu niteligine kavusur. Sozlesmeden donme
sadece borclandirici edimlere etki eder daha oOnce devredilmis ayni haklarin
gegerliligine ise dokunmaz. Zaten temel iliski sona ermediginden temel iliskinin ifas1
bir tasarruf islemi ile gergeklesmisse bu tasarruf gegerlidir. Gegerli bir tasarruf islemi
ile miilkiyet edinene gececeginden bu kisiye karsi istihkak ve tapu sicilinin
diizeltilmesi davasi da agilamaz.”)arasinda doktrinde tartismalar bulunmaktadir. Arsa
payr karsiligi insaat sozlesmeleri bakimindan doénme talebine bakildiginda arsa
sahibinin iradesi, menfaati kalmadigi mevcut sozlesme iliskisinden kurtulmaya
yoneliktir. Oysa yeni dénme teorisine gore donme ile sdzlesme varligini devam
ettirmekte sozlesme iade borcunun ifasi ile sona ermektedir.(BUZ 2014: 134,135;
AYAN 2008, 270)Bir sozlesme iligkisinin yeni donme teorisinin esas aldigr sekilde
icerik degistirerek devam edebilmesi i¢in tamamlayici bir hukuk kurali ve taraf

iradeleri gerekeceginden(BUZ 2014: 134,135; AYAN 2008, 270)arsa pay1 karsilig
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ingaat sozlesmelerinde bu teorinin benimsenmesinin  uygun olmayacagi

distiniilmektedir.

Bir halde; stzlesmenin devaminin arsa sahibi igin ¢ekilmez hale gelmesi durumu
haricinde s6zlesmede fesih itibariyle uygulanacak tasfiye islemlerine ayrintili olarak
yer verilmis ve s6zlesme uygun olarak fesih edilmis ise yeni donme teorisi uygulama

alam bulacaktir.

Diger halde ise; donme hakkinin gegerli olarak kullanildigi takdirde sézlesmenin
ayni etkili donme teorisine uygun olarak igilincii kigilerin durumlar1 da
degerlendirilerek, tapu iptal ve tesciline karar verilmesi ile tescilin yapildigi anda

sozlesmeden doniildiigiiniin de kabulii gerekmektedir.

Ayni etkili donme teorisi benimsenirse sézlesmeden doniilmesi {lizerine arsa sahibi-
tasarruf islemi niteliginde olan devrettigi arsa paylarimi istihkak davasi ile
isteyebilirken, yeni donme teorisine gore sozlesme hukuku kurallari uygulanmaya
devam edileceginden iade talebi sahsi bir bor¢ olacak ve sozlesmelere iliskin
kurallara tabi tutulacaktir.(ERDAS 2011: 95) Bu sekilde arsa sahibinin
menfaatlerinin  korunmasi giiglesecek ve telafisi imkéansiz sonuglar ortaya

cikabilecektir.

Bizim goriisiimiize gore ise sozlesmeden donme hakkinin gecerli bir sekilde
kullanilmast ile sozlesme, dogurmus oldugu tiim sonuglarla birlikte gegerliligini
yitirecek ve sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore hareket edilecektir.
Calismamizda sozlesmeden donmenin arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesine olan

etkisi ayni etkili donme teorisine gore aciklanacaktir.

Bize gore sozlesmeden donme oncelikle aradaki hukuksal iligkiyi ortadan kaldirir.
Sozlesmenin bu sekilde sonlandirilmasi, niteligi itibariyle baslangictaki duruma
doniilmeyi ve sozlesmeye bagl yiikiimliiliikkler yoniinden de gelecekteki siirecin
ortadan kaldirilmasini zorunlu kilar.(AYDEMIR 2016: 498-499)Dénme hakkinin
secilmesiyle sozlesme, sonuglarimi geriye etkili olarak meydana getirecektir. Bu
suretle yiiklenici yerine getirmedigi borclarmi ifadan kurtulacak, daha once
verdiklerini de geri isteyebilecektir. (KARADAS 2016: 190) Arsa sahibi de
borcundan kurtulacak, sayet borcunu daha Once ifa etmisse edimini geri
isteyebilecektir.
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Arsa paylarmin insaatin tesliminden sonra devredileceginin kararlastirildigi
sozlesmelerde, yiiklenici, ileride dogacak olan arsa payi alacagna iliskin, kendisinin
ve alacagi temlik ettigi tglincti kisilerin-iyiniyetli bile olsa- talep haklari sona
erecektir,(REISOGLU 2008: 414; OZ 2016: 177) ancak s6z konusu talep haklarmin
sona ermesi taraflar arasinda yapilan arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin tapuya

serh edilmesine baglhdir.

Belirtmek gerekir ki, liclincii kisiler 1yi niyetli olarak arsa pay1 devrine hak saglamis
olsa da, sozlesmenin tapuya serh edilmis olmasiyla arsa payr devrini ne sekilde
sagladiginin ve serhli sdzlesmede belirlendigi gibi s6zlesmeden donme halinde arsa
pay1 devrinin iptalinin saglanabilecegini bilmesi gerekmektedir. Bu halde, iiciincii
kisinin de arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki giiven iliskisinin varligi kabul

edilmelidir.

Yiklenicinin, arsa sahibi tarafindan ifa edilmis edimi geri verme borcuna sebepsiz
zenginlesmeye iliskin hiikiimlerin kiyasen uygulanmasi yerinde olacaktir. Bu durum
arsa sahibinin-iyi niyetli ti¢iincti kisilere devredilenler harig- arsa paylarini istihkak

davasiyla talep etmesine bir engel teskil etmeyecektir.(BUZ 2014: 172)

Arsa paylarmin bastan yiikleniciye devredildigi sozlesmelerde arsa sahibi,
yiikleniciden, devretmis oldugu arsa paylarinin iadesini herhangi bir zamanagimina
bagl kalmaksizin isteyebilir ve gerekirse tapu sicilinin diizeltilmesi(istihkak) davasi
acabilir. (KIRCA 2006: 92-94; BUZ 2014: 172; AYAN 2008: 274; KILICOGLU
2017: 593; OZ 2016; 175,176) KARADAS 2016: 477) Zira tasinmaz miilkiyetinin
devri, sebebe bagli bir islem oldugundan dénme beyaniyla birlikte yapilan tescil
yolsuz tescil olacaktir.(KIRCA 2006: 89)Ancak yiiklenicinin arsa paylarini donme
beyanindan oOnce lgiincii kisiye devretmesi halinde tescil gegerli olacak, dénme
beyanindan sonra tg¢iincii Kisilere devredilmesi halinde tescil yolsuz olsa dahi iyi
niyetli tglincii kisiler korunacaktir. Arsa sahibi ancak iadenin imkansizlasmasi

sebebiyle zararlarinin tazminini yiikleniciden isteyebilecektir.(KIRCA 2006: 87 vd.)

Arsa paylarmin yiikleniciye insaatin yapilan kismiyla orantili olarak kisim kisim
devredilecegi arsa payr karsiligi ingaat sdzlesmelerinde, arsa sahibi yapilan kisma
yonelik donme beyaninda bulunulabilecek ve sadece o kisma iligkin yiiklenicinin

iade borcu dogacaktir.(ERDAS 2011: 105)
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Arsa sahibinin sozlesmeden dondiigii tarihte sayet yiiklenici heniiz ingaata
baglamamigsa, arsa sahibinin iade borcundan s6z edilemez. Buna karsilik yiiklenici,
insaata baglamis ve ingaatin bir kismini1 yapmissa bu durumda yapilan insaat, arsanin
biitiinleyici parcasi olacagindan arsa sahibinin miilkiyetine gegecektir. Su halde arsa
sahibinin iade borcunun sebepsiz zenginlesmeden dogan bir iade borcu oldugu ve
miktarinin arsa sahibinin geri verme zamaninda miilkiyet hakkina gore elinde
bulunan zenginlesme miktar1 olmasi gerektigi diistiniilmektedir.(BUZ 2014: 220,221,
0Z 2016: 175,177, KARADAS 2016: 163)

Yiiklenicinin alacagini arsa payi olarak talep edebilecegine dair doktrinde goriis ileri
stiriilmiis olsa da bu durum, donme hakkinin geriye etkili olma niteligi ile
bagdasmayacagindan, bizim de katildigimiz goriise gore arsa sahibinin sézlesmeden
donmesi halinde yiiklenici, insaatin yapilan kismiyla orantili arsa payi(bagimsiz
boliim) verilmesini talep edememelidir. Bu durumda yiikleniciye kural olarak yapilan
insaatin degeri nakden iade edilmesi gerekse de(OZ 2016; 176 vd.; AYAN 2008:
274,275)diristlik kurali geregince sdzlesmeyi sona erdirmenin ileriye etkili sonug
doguracag1 -6rnegin, yliklenicinin arsa payr alacagini iyi niyetli ii¢lincii kisilere
temlik ettigi ve Ozellikle malvarliginin k6tii durumda oldugu haller ile insaatin ¢ok
biiyiik bir kisminin tamamlanmis oldugu- hallerde iade aynen yapilmalidir.(AYAN
2008: 275,277)

Yiiklenicinin temerriide diismesiyle arsa sahibinin sdzlesmeden donmesinin etkileri
hususundaki tartismalar bir¢ok bakimdan dénem arz etmektedir. Oncelikle insaatin
bliylik bir kismmin yapilmis olmast durumunda yliklenicinin temerriidii ile
sozlesmenin geriye etkili olarak sonlandirilarak yiiklenicinin sadece masraflarini
talep edebilmesi-yapilan kisimla orantili paymi alamamasi arsa sahibinin
zenginlesmesine yiiklenicinin ise magdur olmasina yol acacagindan hakkaniyete
aykir1 olacag ileri siirtilmektedir. Bu husus ayrica sézlesmeyi sonlandirma hakkinin
kullanilmasimin smirinin nerede baslayip nerede bitmesi gerektigine dair de bir
sorundur. Arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesinin slire bakimindan nasil bir borg
(ani-stirekli) dogurduguna iliskin olan tartisma da yiiklenicinin temerriidii halinde
s6zlesmenin sona erdirilmesi hakkinin sinirlarinin belirlenmesinde etkilidir. Biitiin bu
sebeplerle doktrin arsa sahibinin s6zlesmeyi sonlandirmasinin ileriye etkili ve geriye
etkili sonu¢ doguracagini savunan kendi iglerinde niians farkliliklar1 olan iki goriise

ayrimustir.
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3.2.3.5.3.1. Arsa sahibinin sozlesmeyi sona erdirmesinin ileriye etkili sonu¢

dogurmas (fesih niteliginde olmasi) gerektigi goriisii

Bu gorilisii savunan yazarlardan biri olan Serozan, bu sdzlesmenin siirekli-gegici
karmasig1 bir sézlesme oldugunu insaatin hazirlanmasinin emek ve masraf gerektiren
bir faaliyet olmasindan dolayr somut duruma gore degerlendirme yapilarak bu
emegin korunmasi gerekiyorsa sozlesmenin ileriye etkili sonu¢ dogurmasi, bdylelikle
sona erme anina kadar tamamlanan kisma karsilik gelen payina kavusmasi
gerektigini ileri stirmiistiir.(SEROZAN 2007: 175,177; AKKAYAN YILDIRIM
2004: 68,69)

Karahasan, taraflar arasinda bir dengenin kurulmasi gerektiginden yola ¢ikarak
yiiklenicinin kusuru olmaksizin temerriide diigmesi durumunda insaatin sokiiliip
kaldirilmasinin asir1 zarara neden olacagi hallerde TMK. m.2 hiikmiine gore
sozlesmeden doniilmemesi diger alternatiflerin uygulanmasmi ifade etmistir.(OZ

2016: 178)

Erman da bu s6zlesmenin ani-siirekli karmasigi bir borg iligkisi oldugunu 6ne siirerek
bazi hallerde sozlesmenin TMK m.2 ye gore ileriye etkili olarak sona erdirmek
gerektigini kabul gerekmektedir.(OZ 2016: 172 vd.; ERMAN 2007: 100,103)

Ozetle bu goriise gore dzellikle insaatin kaldirilmasimin asir1 zarara yol agabilecegi
hallerde 818 sayili BK m. 360/2 ve 360/3(TBK m. 475) kiyasen uygulanarak
yiiklenicinin temerriide diismesi ileriye etkili sonu¢ dogurmali ve arsa sahibinden
alacagi kar payr oraninda indirim yapilarak arsa sahibince edimin ifa edilmesi

gerekmektedir.

3.2.3.5.3.2. Arsa sahibinin sozlesmeyi sona erdirmesinin geriye etkili sonuc

dogurmasi (donme niteliginde olmasi) gerektigi goriisii

Bu goriisii savunan Tandogan, arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesinin ani edimli bir
s0zlesme oldugundan hareket ederek bu sdzlesmenin sona ermesinin de her zaman
geriye etkili sonu¢ dogurmasi gerektigini ileri siirmektedir. Tandogan, isi
tamamlamayan yiiklenicinin bekledigi kardan orantili bir pay almasini gerektirecek
kadar korunmay1 hak etmedigini diisiinmektedir. Insaat hangi oranda bitirilmis olursa
olsun temerriide diisen yiiklenici, sadece arsa sahibinin mamelekindeki artis kadar
veya yaptigr kismin objektif degeri kadar ve nakden iade talep edebilecektir.
Yiiklenicinin temerriidiiniin 818 sayili BK m.360’in son fikras1 (TBK m. 475) ile
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ayni yogunlukta olmadig1 bu hilkmiin ayipl bir eserin kaldirilmasindan dogacak asir
zarart Onlemek amaciyla konuldugunu bu nedenle kiyasen bu hiikkmiin

uygulanmamasi gerektigi savunulmaktadir.(AY AN 2008: 287)

Oz de arsa payr karsihigi insaat sdzlesmelerinin ani edimli sézlesmeler oldugunu
tekrar ederek Tandogan’in goriislerinden farkli olarak yiiklenicinin kusurlu olup
olmamasina gore bir ayrim yapilarak kusursuz olarak temerriide diisiilmesi ve bunun

ispatlanmasi halinde insaatin yapilan kismiyla orantili olarak kararlagtirilan arsa

payini isteyebilmelidir.(OZ 2016: 220,221; AYAN 2008: 288)

3.2.3.5.3.3. Yargitay’in goriisii

Yargitay’in da konu ile ilgili ictihatlar1 bulunmaktadir. Oncelikle Yargitay’ 1n arsa
sahibinin ediminin ani, yiiklenicinin ediminin siirekli bir edim borcu olmasindan
hareketle arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesini ani-siirekli karmasigi bir so6zlesme
olarak kabul ettigini (YIBK. 25.01.1984 tarih, E.1983/3, K.1984/1 sayili karari)

belirtmemiz gerekir.

Ictihad1 Birlestirme Kurulunun 1984 tarihinde verdigi karardan(AYAN 2008: 292,
293; AKKAYAN YILDIRIM 2004: 70, 74) hareketle Yargitay’mn somut olaymn
Ozelliklerine ve ingaatin seviyesinin hakli gostermesine gore MK.m.2 uyarinca
sozlesmenin ileriye etkili sona erebilecegini, yiiklenicinin yapilan kismin bedelini
aynen; arsa sahibinin ise miispet zararmin tazminini talep edebilecegini diislindiigii
anlagilmaktadir.(AYAN 2008: 292,293; AKKAYAN YILDIRIM 2004: 70-74)
Sozlesmenin ileriye etkili olarak sona erebilecegi bir insaat seviyesinin hakl
gosterdigi hal ile ilgili olarak son yillarda insaatin %90-95 oraninda bitirilmis
olmasmmi1 ancak herhalde ingaatin diiriistliik kurali geregince arsa sahibinin
reddedemeyecegi bir seviyeye gelmesinin arandigi anlagilmaktadir.(AYAN 2008:
291; AKKAYAN YILDIRIM 2004: 79)

3.2.3.5.3.4. Goriislerin degerlendirmesi

Oncelikle tarafimizca sézlesme taraflarmin asli edimlerinden birisinin arsa payi
devri, digerinin ise insaatin teslimi oldugu kabul edildiginden bu s6zlesmenin ani
edimli bir bor¢ doguran sdzlesme niteliginde oldugu goriisiine katiliyoruz. Bu
nedenle, sozlesmenin kural olarak sona erdirilmesinin ileriye degil geriye etkisi

olmas1 gerekecegi diisiintilmektedir.
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Sozlesmenin yiiklenicinin temerriidii nedeniyle sona ermesinin ileriye etkili sonug
doguracagini diisiinen yazarlarin eBK. m.360’inc1 (TBK m.475) maddenin kiyasen
uygulanabilecegi goriislerine bir diizenlemenin kiyas yoluyla uygulanabilmesi i¢in o
hususa iligkin yasal bir diizenlemenin olmamas1 gerektigi diisiincesiyle
katilmamaktayiz. Ciinkii TBK m.125' de karsilikli borg yiikleyen sézlesmelerde
alacaklinin borglu temerriidii durumunda kullanabilecegi secimlik haklarim
diizenlemis ve s6zlesmeden donme hakkinin kullanilma sartlarina ve sonuglarina yer
verilmistir. Bununla birlikte arsa sahibinin s6zlesmeyi ge¢mise yonelik olarak sona
erdirmesi her durumda hakkaniyete uygun ve kabul edilebilir olmayabilir. Bu hakkin
kullanilmasina iligkin bir simirin belirlenmesi gerekmektedir. Yargitay’in da kabul
etmis oldugu Tlzere ingsaatin kabul edilmesinin diiriistliik kurali uyarinca
reddedilemeyecegi seviyeye gelmis olmasit hallerinde s6zlesmenin sona
erdirilmesinin ileriye etkili sonu¢ dogurabileceginin kabul edilmesi gerektigi

kanaatindeyiz.

Yiklenicinin  temerriidii  sebebiyle soézlesmeden donme sec¢imlik  hakki
kullanildiginda, arsa sahibi menfi zarar talep edebilir. S6zlesmeden donme halinde
menfi zararin talep edilecegine iliskin kural emredici olmayip taraflar sozlesmeden
donme halinde miispet zarar istenebilmesini yahut cezai sart talep edilebilecegini
kararlastirmis  olabilirler.(OZ 2016: 178 vd.; KILICOGLU 2017: 540;
KOSTAKOGLU 2017: 596,597; AYAN 2008: 278,279) Menfi zarar Sozlesmenin
yerine getirilecegi inanci ile sdzlesmenin yapilmasma karsin bu giivenin bosa

cikarilmasi dolayisiyla ugranilacak olan zarardir.(KILICOGLU 2017: 919 vd.)

Menfi zararin istenebilmesi igin yiiklenicinin temerriide diismede kusurlu olmasi

gerekmektedir.

Ancak dikkat edilmelidir ki, yliklenicinin temerriide diismesinde veya sdzlesmenin
sona ermesinde arsa sahibi de kusurluysa arsa sahibi yiikleniciden tazminat talep
edemeyecektir(KARADAS 2016: 177: Yargitay 15. H.D. 06.12.2006 tarih,
E.2006/4522, K.2006/7157 sayili karar1:“(...)tazminat borcunun dogmas i¢in temel
kosul kusur oldugundan tazminat isteyen tarafin da kusursuz olmasi kuraldir(...)”)
Menfi zararin tazmini talebi, TBK. m. 146 hiikmii geregince, donme beyaninin
hiikkiim ve sonu¢ dogurdugu andan itibaren islemeye baslayacak olup on yillik

zamanagimi siiresine tabidir.(YILDIRIM 2011: 113)
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Yargitay Hukuk Genel Kurulu, kararlarinda genel olarak, menfi zarar kapsaminda
istenilebilecekler olarak; Sozlesmenin yapilmasi igin gerekli olan giderler,
s0zlesmenin yerine getirilmesi ve edanin kabulii i¢in yapilan masraflar, sozlesmenin
yerine getirilmesi dolayisiyla ugranilan zarar(noter, posta, ihtar, ek siire verme,
sozlesmeden donme, dava agcma masraflari, vekalet ticreti, arsa sahibinin {igiincii
kisilere 6demek zorunda kaldig1 cezai sart ve iade harcamalari gibi masraflar(AYAN
2008: 279; BUZ 2014: 245; ERGUNE 2008: 288,298; REISOGLU 2007: 421)
sozlesmenin gecerliligine inanilarak baska bir soézlesme firsatinin kagirilmasi

dolayisiyla ugranilan zarar gibi kalemlerinin talep edilebilecegi goriisiindedir.

“Yoksun kalinan kar” olarak da adlandirilan “kagirilan firsattan dogan zarar” ise;
borglunun sézlesmeye aykiri hareketinden dolayi, ayni mali elde etmek i¢in 6demek
zorunda kalian tutar ile alacakli, borclu ile s6zlesme yapmasaydi o sirada baska
birisiyle sdzlesme yapma sansi varsa o kisiye ddeyecek oldugu tutar arasindaki

farktir.(OZ 2016: 174 vd.)

Menfi zararin tazminini isteyen is sahibi, kagirdigini ileri stirdiigii elverisli firsati,
sonradan dondiigii sozlesme bagi bulunmasaydi, gergekten degerlendirecek oldugunu
giclii.  bir olasihk seklinde gosterebilmeli, inandirict somut delillerle
ispatlayabilmelidir. Ayrica sozlesmeden dondiikten sonra ayni isi baskasina daha

pahaliya yaptirmis veya yaptiracagi kesin olmalidir.(OZ 2016:172 vd.)

Ote yandan ayni isi bagkasmna yaptiran arsa sahibi bu sayede bazi harcamalar
yapmaktan kurtulmus ya da yeni insaat i¢in yiktig1 binadan ¢ikan kalintilar1 satarak
gelir elde etmis olabilir. Bu gibi hallerde menfi zarar hesaplanirken bu gelirler menfi
zarardan dﬁsﬁlmelidir.(oz 2016: 178; BUZ 2014: 272,273)

Menfi zararin tazmini talebi, TBK. m. 146 hiikkmii geregince, donme beyaninin
hiikim ve sonu¢ dogurdugu andan itibaren islemeye baslayacak olan on yillik

zamanagimi siiresine tabidir.(BUZ 2005: 275,276; EREN 2017: 1081)

3.2.4. Yiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugu

Arsa pay1 karsiligr insaat s6zlesmelerinde yiiklenicinin ayiptan dogan sorumluluguna
esas olarak TBK m. 474-478 de yer verilen eser sozlesmesi kapsaminda ayip
sebebiyle sorumluluk hiikiimleri uygulanacaktir. Arsa payr karsiligi insaat
s0zlesmesinde de yliklenici, sdzlesme konusu insaatta bulunan ayiplar bakimindan

ayiptan dogan sorumluluk hiikiimleri ¢er¢evesinde sorumlu olacaktir.
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3.2.4.1. Ayiptan sorumlulugun sartlari

Yiiklenicinin ayiptan sorumlu olabilmesi icin arsa sahibine binay1r tamamlayarak
teslim etmis olmasi gerekir. Ayipli bir is gérmenin sonucu olarak ayipl bir bina
meydana gelmis ve mevcut ayip, arsa sahibinden kaynaklanmiyor olmalidir.(GUNEL
2014: 413)

3.2.4.1.1. Yapinn teslim edilmis olmasi

Arsa pay1 karsiligr insaat s6zlesmesinde yiiklenicin ayiba karst sorumlulugundan
bahsedilebilmesi i¢in, insaatin bir biitiin halinde tamamlanarak arsa sahibine teslim
edilmis olmas1 gerekir. (GUNEL 2014: 413; BAYGIN 1999: 28; KARTAL 1993:
77; KAYA 1993: 56; UCAR 2001: 89) Bu bakimdan yiiklenicinin ayiptan sorumlu

olma borcu ingaati teslim borcunun tamamlayicisi niteligindedir.(BAYGIN 1999: 28)

3.2.4.1.2. insaatin ayiphi olmasi

Ayip, saticinin vaat ettigi veya alicinin diirtistliik kuralina gore satilandan bekledigi
vasiflarin bulunmamasi olarak tanimlanabilecegi gibi insaatin Sozlesmeye ya da fenni
sartlara uygun yapilmamasi olarak da tamimlanabilir KOSTAKOGLU 2017:
375,376)

Bagimsiz boliimlerin insasi i¢in hazirlanan plan, proje, teknik sartname ve diger
belgelere uygun yapilmayan insaatin da ayipli oldugu kabul edilir.(KAYA 1993:
56)Arsa pay1 karsilif1 insaat sozlesmelerinde ayipla ilgili bir bagka tanim, “Ingaatin
sozlesme ile Kararlastirilan vasiflara uygun olarak tam ve dogru sekilde yapilmamasi,
bu sebeple arsa sahibinin s6zlesmeden elde etmeyi bekledigi menfaatin diiriistliik
kurali geregince karsilanamamasi anlamimi tasir.(ARAL/AYRANCI 2015: 400;
GUNEL 2014: 413; KARTAL 1993: 77) seklindedir.

Yargitay ise ayip kavramini; “Ayip, bir malda veya imal edilen eserde sozlesme ve
yasa hiikiimlerine gére normal olarak bulunmasi gereken niteliklerin bulunmamasi ya
da bulunmamasi gereken niteliklerin bulunmasidir.”(Yargitay 15.H.D 27.01.2009,
2008/489-2009/394) seklinde tanimlamuistir.

Ayip kavramina iligkin bu tanimlardan yola ¢ikarak ayibin iki sekilde olmasinin

miimkiin oldugu sdylenebilir.
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[lk olarak ayip, yiiklenicinin sézlesmenin akdi sirasinda insaatta bulunacagini taahhiit
ettigi niteliklerin insaatta bulunmamasindan kaynaklanabilir. Ikinci olarak ise,
sozlesmede kararlastirllmamakla birlikte, insaatta, kendisinden beklenilen yararin

saglanabilmesi i¢in gerekli niteliklerin eksikligi ayiba sebep olabilir.

3.2.4.1.2.1. Sozlesmede kararlastirilan niteliklerin eksikligi

Taraflar binanin tasiyacagi nitelikleri sozlesmede kararlastirmiglarsa, kararlastirilan
niteliklerdeki herhangi bir eksiklik eserin ayipli oldugu sonucunu dogurur. Binada
sozlesmede belirtilen nitelikler bakimindan eksiklik bulundugu takdirde, bina teknik
bakimdan kusursuz olsa bile ayipli sayilir.( TANDOGAN 2010: 162)

Bazi durumlarda sézlesmede belirtilen niteliklerin olmasi binanin tahsis amacinin
gerceklesmesini veya yapinin kullanilabilirligini engelleyebilir. Bu durumda kural
olarak, sozlesmede belirtilen niteliklere uygun yapilan bir insaat oldugundan ayip
hiikiimleri uygulanmamalidir; ancak bu durumda sézlesme kuruldugu anda boyle bir
celiski bilinseydi diiriist ve makul kisiler olarak taraflar neyi kararlagtiracak idiyseler
0 tespit edilmeli ve bu duruma gore ¢dziime varilmasi gerektigi (TANDOGAN 2010:
163,164) 6ne stirilmistiir.

Taraflar s6zlesmede eserin tasiyacagi asgari nitelikleri kararlagtirmis olabilirler. Bu
durumda arsa sahibi, niteliklerin asgari olarak belirtilen 6l¢iiniin listiinde olmadigini
ileri siirerek ayip hiikiimlerinden yararlanamaz, ¢linkii eserin ayipli sayilmasi i¢in s6z

konusu niteliklerin asgari seviyenin altinda olmasi gerekir. (ERMAN 2007: 111)

Bununla beraber ingaatin eksik olan niteliklerine karsin, sozlesmede kararlastirilan
derecede kullanilabilir olmas1 veya deger tasimasi, ingaatin ayipli sayilmayacagi

anlamina gelmez.(KARTAL 1993: 76; KOSTAKOGLU 2017: 384,385)

3.2.4.1.2.2. GereKli niteliklerin eksikligi

Onceden soézlesme ile kararlastirilmasa bile diiriistlik kurallarinin ve ticari
dogrulugun bir geregi olarak yapinin kendisinden beklenen yarar1 gerceklestirmeye
kismen de olsa elverissiz olmasi halinde ayibin varliginin s6z konusu olacag: ifade
edilmektedir.(OZ 2016; 114) Yiiklenici 6ncelikle, kullanilmaya elverisli ve normal
yapidaki bir eserin degerini ve Kkalitesini tasiyan bir insaat yapmakla
yiikiimliidiir.(BURCUOGLU 1990: 285; TANDOGAN 2010: 326)
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Sozlesmenin genel mahiyetinden insaatin ve malzemenin niteligine iliskin bir
¢ikarimda bulunulabilir. Ornegin, binanin yapim maliyeti ve yiiklenici i¢in dngdriilen
bedel, insaatin genel durumuna iliskin belirleyici emareler gosterebilir. Bu sayede
ongoriilen bu bedellerin normal maliyetlerin iistiinde olmasi1 halinde yiiklenicinin
kullanacagi malzemenin yiiksek kalite olmasi gerektigi sonucuna varilabilir.
Sozlesmenin genel mahiyetinden insaatin ve malzemenin niteligine iligkin bir
cikarimda bulunulamiyorsa, TBK m. 86°’nden miiteahhidin en azindan orta kalitede

bir eser teslim etmesi gerektigi ¢ikarilabilir.(BUYUKAY 2014: 101)

Sozlesmede 6zel bir kullanma amaci agikca veya ortiilii olarak 6ngoriilmiisse, ingaat
bu amaca elverisli olmalidir. Yiiklenicinin genellikle kabul edilmis olan teknik
kurallara uygun olarak yapiy1 meydana getirmesi beklenir ve bu kurallara aykirilik
eserin ayipli olmasi sonucu dogurur. Bu konuda insaatin yapildig: yoredeki kurallarin

ve genel uygulamanin da géz oniine alinmasi gerekir.(ERMAN 2010: 124)

3.2.4.1.2.3. Ayip cesitleri ve eksik is ile ilave is kavram

Insaattaki ayip ¢esitli sekillerde ortaya ¢ikabilir.
3.2.4.1.2.3.1. Ayip cesitleri

3.2.4.1.2.3.1.1. Acik ayip-gizli ayip

Insaatin teslimi sirasinda ilk bakista gdze carpan veya dikkatli bir inceleme sonucu
varlig1 tespit edilebilen ayiplar acik ayip iken; dikkatli bir inceleme ile tespit
edilemeyen 6zel bir teknik inceleme ile veya bir zaman siireci sonucunda oraya gikan

ayiplar gizli ayiptir. (KARADAS 2016: 136; KOSTAKOGLU 2017: 377,379)

Bir konutun, siva, boya is¢iligi, kapilarin kalitesi vb. seklindeki ayiplar agik ayip
olarak kabul edilmekte iken; kolonlar, insaat demirinin, ¢imentosunun yetersiz

olmasi gizli ayip kapsaminda degerlendirilir.

Arsa sahibinin ayiptan dogan haklarindan yararlanabilmesi i¢in agik ayiplarin
bildirimi gereklidir.(Y. 15. HD T. 22.2.2010, E. 2009/7485, K. 2010/1031:“BK’nin
m. 359/1geregince agik ayiplarda imal olunan seyin tesliminden sonra is sahibi
islerin mutad cereyanina gore imkanini bulur bulmaz o seyi muayene ve kusurlar
varsa bunlar yiikleniciye bildirmeye mecburdur. Gizli ayiplarda ise BK m. 362/11l

uyarinca yapilan seydeki kusur, sonradan meydana ¢ikarsa, is Sahibi vakif olur olmaz
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keyfiyeti yiikleniciye haber vermek zorundadir. Aksi takdirde BK’ nin 362/1
hiikmiinde 6ngorildiigii gibi yapilan sey kabul edilmis ve bu suretle yiiklenici her
tiirlii sorumluluktan kurtulmus olur.” (RUHI 2013: 642)Gizli ayibin ortaya ¢ikmasi
lizerine ise, arsa sahibinin derhal yiikleniciye haber vermesi gerekmektedir. Ancak
yiiklenicinin sorumlulugunun zamanasimi ile siurlt oldugu
unutulmamalidir.( TANDOGAN  2010: 324; GUMUS 2014: 60;
AYDOGDU/KAHVECI 2017: 402)

3.2.4.1.2.3.1.2. Onemli ayip-az 6nemli ayip

TBK m. 475, “Eserin is sahibinin kullanamayacag1 veya hakkaniyet geregi kabule
zorlanamayacagi Olgiide ayipli” veya “Eserin sozlesme hiikiimlerine ayni o6lgiide
aykir1 olmasi1” gibi, ayib1 6nemli ayip—az 6nemli ay1p seklinde kategorilendirerek, bu

ayrimin hukuki sonuglarini belirlemistir.

Onemli ayip, insaatin arsa sahibi tarafindan tamamen ve kesin olarak
kullanilamamasi ve insaati kabule zorlanamamasi durumunda ortaya c¢ikar.(UCAR
2001: 131)

Sozlesmede arsa sahibinin ingaati hangi amagla kullanacagi belirlenmisse bu amaca
uygun niteliklerin ingaatta bulunmamast halinde kural olarak arsa sahibinin
ihtiyaglar1 bakimindan ingaatin kullanilamayacak oldugu kabul edilir.(UCAR 2001:
131) Arsa sahibi, bu durumda eserin 6nemli derecede ayipli olmasindan dolay: ayiba
karst sorumluluk hiikkiimlerinden yararlanabilecektir. Ayrica insaattaki ayibin az
onemli olmasi da bir seyi degistirmeyecek; bu durumun ileri siiriilmesi hakkin kotiiye
kullanilmast  niteli§i  tasimadik¢a  yiiklenicinin  ayiptan  sorumlulugunu

doguracaktir.(BURCUOGLU 1990: 286)

Onemli bir ayip olmasina ragmen ayip, kisa siirede diizeltilebilir nitelikte ise, drnegin
insaatin bir boliimii olan kalorifer kazani kullanilamaz halde ancak kazanin onarilma
veya degistirilme imkan1 bulunuyorsa arsa sahibinin bu ayip sebebiyle insaat1 teslim

almaktan kaginmasi diiriistliik kuralina aykirilik teskil edecektir.

Onemli ve az 6nemli ayip ayrmmi arsa sahibinin yararlanacag: haklarin niteligini
belirledigi i¢in 6zel bir 6neme sahiptir. Buna iliskin agiklama ileriki boliimlerde

yapilacaktir.
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3.2.4.1.2.3.1.3. Hukuki ayip

Kamu hukuku hiikiimleri dolayisi ile eserden amaglanan yararin saglanmasina olanak
tanimamasi arsa sahibinin insaattan yararlanmasini ve iizerinde tasarruf etmesini
engelleyen durum hukuki ayiptir BURCUOGLU 1990: 286)Omegin yiiklenicinin
almakla yiikiimlii oldugu iskan ruhsatini, imar mevzuatinda degisiklik olmasi1 sebebi
ile kendi kusurundan kaynaklanmayan sebepler ile alamamasi halinde hukuki ayibin
varligindan s6z edilebilecektir Yargitay 15. HD. 30.10.1989 T. 1989/3061 E.
1989/4526 K. sayili karari.)Ancak Yargitay son yillarda yiiklenicinin yap1 kullanim
iznini almamasini eksik is olarak kabul etmektedir.(Y. 15. HD T. 25.5.1989, E.
1988/4421, K. 1989/2513:“Oturma izni alinmamasi insaat agisindan hukuki bir ayip
olusturur. Oturma izni bulunmayan bagimsiz béliimlerin fiilen teslim alinmasina ve
kullanilmasma engel bir durum yoktur”; (SAHINIZ 2014: 44: Y. 15. HD T.
6.12.2007, E. 2006/6821, K. 2007/7876: “iskan ruhsat: alinmadigina gore sdzlesme
sartlarina uygun bir teslimin varligindan s6z edilemez. Ayip ihbar1 ancak teslimden
sonra yapilabilir. Bu nedenle de bilirkisilerce hesaplanan acik ayipli imalatin
bedeline hiikmedilmesine gerekirken ayip ihbarinin yapilmadigindan babhisle

reddedilmesi dogru olmamustir.”)
3.2.4.1.2.3.2. Eksik is ve ayiph is kavram

Eksik is ve ayipl is arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde birbirinden farklh
anlamlar1 ve sonuglar olan iki farkli sézlesmeye aykirilik halidir. Eksik is, yapilmas1
gerektigi halde yapilmayan isleri, ayipl is ise, eserde olmasi gereken vasifla, fiilen
mevcut olan farklar ifade eder.(SAHINIZ 2014: 42; Y. 13. HD T. 19.6.2013, E.
2013/25184, K. 2013/16764)

Ornegin, insaattaki bir duvarin boyanmamis olmasi eksik is iken; duvarin astarsiz
boyanmis olmasi ayiph istir.(AYAN 2008: 61). Bir bagka ornek olarak, asansor
aksaninin takilmadan birakilmasi, bagimsiz boliimlerde takilmasi gereken
sofbenlerin takilmamasi eksik is iken; takilan sofbenin teknik sartnameye gore diistik
kapasiteli, farkli bir marka olmasi ayipli istir.(AKSOY DURSUN 2011: 1847).

Eksik is niteliginde bir durumun s6z konusu olmasi halinde yiiklenici, insaati
tamamlamis ve teslim borcunu yerine getirmis sayilmaz. Bu halde arsa sahibi isin
geregi gibi ifasini talep edebilecegi gibi, masrafi yiikleniciye ait olmak {izere ingaati
kendisinin tamamlattirmasin1 isteyebilir veya ylikleniciyi temerriide diisiirerek,

temerriitten dogan haklarmi kullanabilir.,(DUMAN 2012: 770).Ayipl is halinde
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muayene ve ihbar yiikiimliiliigii varken, eksik is halinde ihbar yiikiimliligi yoktur.
Ancak eksik islere iligkin bir itirazda bulunulmamasi nedeniyle insaatin eksikleriyle
birlikte ortiilii olarak kabul edildigi yoniinde bir algimin yaratilmasi riskinin ortadan
kaldirilmasi agisindan, eksik isler bakimindan da talep hakkinin sakli tutulduguna
dair kayit koyulmasinin isabetli olacagi diisiiniilmektedir.(ERMAN 2010: 199,201).

Ayipl isin s6z konusu olmasi halinde arsa sahibi ayiba karsi tekeffiilden dogan
haklar1 kapsaminda yiikleniciden talepte bulunabilir. Bu halde de arsa sahibinin
muayene ve ihbar ylkiimliliigiinii yerine getirmemis olmasi halinde ayiba karsi
tekeffill hiikiimlerinden yararlanamamasina karsin, eksik is s6z konusu olmasi
durumunda, arsa sahibinin bundan dogacak haklari haleldar olmaz. Bir diger
ifadeyle ayipli i durumunun zamaninda One siiriilmemesi veya hakkin sakli
tutulmamasi halinde yiiklenici sorumluluktan kurtulacak olmakla birlikte, eksik isin
varligi halinde bir uyar1 ve hakki sakli tutma zorunlulugu olmayip, zamanasimi

sonuna kadar bu is bedelinin istenilmesi miimkiindiir.(AYDEMIR 2016: 228)

Eksik is ayipli is ayrimini yapmak bu ayrimin doguracagi hukuki sonuglar
bakimindan 6nem tasir. Ayipli ifa ve eksik ifa ayiriminin sonucuna gore ayiptan
sorumluluk hiikiimleri ya da bor¢lu temerriidi hiikiimleri uygulama alani

bulacaktir.(OZ 2016:134 vd.; GUNEL 2014: 412)

Isin eksik is mi yoksa ayipli is mi oldugunun tespiti baz1 durumlarda zor da olabilir.
Bazen yapi, maliyetinin ¢ok ilizerinde bir degerde, yapilmamis isi kalmig olabilir;
ancak bu durumun eksik is degil ayiph is niteliginde oldugu da goriilebilir. Bazen ise
eksikligin giderilmesi yapmin diger kisimlarina dokunmadan, zarar vermeden
miimkiinse, eksiklikten; fakat eksikligin giderilmesi, yapmin diger kisimlarina
miidahaleyi gerektiriyorsa ayiptan s6z edilir. Ornegin; bir duvarn boyanmamus
olmasi eksik ifa olup, ingaat duvarinin astar ¢ekilmeden boyanmasi ayipl ifadir. Y.
23. HD T. 16.1.2013, E. 2012/5385, K. 2013/129 sayil1 kararina gore, eger eser is
sahibinin bekledigi amac1 karsilamiyorsa kural olarak ayipli yapildigi kabul
edilir.(GONEN 2015: 345; SAHINIZ 2014: 41)

Eksik is olarak nitelendirilen eksiklikler, arsa sahibine ait olacak bagimsiz
boliimlerde olabilecegi gibi binadaki ortak yerlerde de mevcut olabilir.(ERMAN
2010: 201; Y. 15. HD T. 26.1.2012, E. 2010/5956, K. 2012/311: “Taraflar arasinda
yapilan arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi, eser sdzlesmelerinin kendine 6zgii bir

tiiriidiir. Insa edilen binada bir kisim béliimlerde radyatdr peteklerinin bulunmadig
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tespit edilmistir. Bu husus acikca eksik is olup, anilan radyator peteklerinin bedelinin
de davacilar yararina hiikiim altina alinmasi gerekirken, agik ayip oldugu ve bu
konuda ihbarda bulunulmadig1 gerekcesiyle reddi hatali olmustur.”; Y. 14. HD T.
27.12.2011, E.2011/14440, K. 2011/16176: “Somut olayda bagimsiz boliimlere
banyo kiivetlerinin konulmamasi eksik is olusturmakta iken, acik ayip olarak kabul

edilip siiresinde ihbar yapilmadigindan reddi hukuka aykiridir.”)

Diger yandan insaattaki eksik isler, insaatin tamamlanan kismina oranla kiigiik
sayllacak orandaysa arsa sahibinin insaat1 teslim almasini ifa olarak kabul etmek
gerekmektedir. Boyle bir durumda teslim almaktan kagimmak hakkin kotiiye
kullanilmas: olacaktir.(YHGK T. 3.11.2004, 2004/14-551, K. 2004/571: « Eksik
birakilan is az ve arsa sahibi tarafindan katlanabilecek boyutta olmasi halinde TBK
m. 113 uyarinca bu eksikligin yiiklenici ya da onun halefi olan ti¢iincii kisi tarafindan
tamamlanmas1 olanagi taninmakta ve bdyle bir durumda yiiklenicinin edim borcunu
tamamen yerine getirmedigi sonucunu doguracak aksi diislincenin iyi niyet

kurallarina uygun olmadigini belirtmektedir.” (YENER 2011: 25)

Insaattaki eksik isin insaatin tamamlanan kismina oranla biiyiik sayilabilecek bir
nispette olmasi halinde teslimin ger¢eklesmediginin kabulii gerekecektir.(UYGUR
2013: 2157)

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde bagimsiz boliimlerin  sdzlesmede
kararlastirilan ylizélglimiinden eksik yapilmasi durumunda, yapmin yikilarak
s0zlesmeye uygun olarak yeniden yapilmast miimkiin olmadigi i¢in isin ayipl kabul
edilmesi gerektigine dair doktrinde baskin bir goriis olmasina ragmen Yargitay
Hukuk Genel Kurulu 9.12.1992 tarihli kararinda,(YHGK T. 9.12.1992, E. 1992/15-
649, K. 1992/732: “Yanlar arasindaki uyusmazlik arsa payr karsilifi insaat
sozlesmesinden dogmustur. Yargitay 0zel dairesi arasindaki goriis ayriligi davaci
arsa sahibine ait diikkanin sozlesmede kararlastirilan 75.62 metrekare yerine,17.62
metrekare kiiclik olarak 58 metrekare yapilmasinin “eksik 1$” mi yoksa “ayip” mu
oldugu noktasinda toplanmaktadir. BK satig, kira ve eser sdzlesmelerinde ayipl ifayi
0zel olarak diizenlemistir. Bu nedenle ayipli ifa hallerinde BK’ nin 96. maddesine
gore geregi gibi ifa etmemeye dayanilarak, istemde bulunup bulunulmayacagi
tartigmalidir. Federal Mahkeme eser sozlesmesi disinda m. 96’ya dayanilabilecegini
kabul etmistir. Yargitay’in da satis akdinde buna iligkin kararlart mevcuttur. Eser

sOzlesmesinde de yiiklenicinin kusurlu olmasi kaydiyla is Sahibinin ayiptan Otiirti
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BK’ nin 96. maddesine dayanarak yiiklenici aleyhinde dava agabilecegini kabul eden
goriise rastlanmakla beraber, ....agirhikli diisiince, BK’ nin 359-362. Maddelerinde
ongoriilen muayene ve ihbar kiilfetine katlanmayan is sahibinin, ayiptan Otiirii
hakkinin diisecegi seklindedir. Davaciya teslim edilen bagimsiz bdliimiin,
kararlastirilandan kiiclik yapilmasimin ayip sayilmasi halinde durum bodyle olmasina
ragmen, bu halin eksik is olarak kabuliinde BK’ nin 96. maddesine dayanilarak
istemde bulunabilecegi tartismasizdir. Eksik iste noksan ifa halinde teslimde ¢ekince
koymaya, muayene ve ihbara gerek olmadigi hususunda goriis birligi bulunmasi bir
yana, kararlilik kazanmis yargisal kararlarda bu yondedir. Bu itibarla yiiklenici
tarafindan bagimsiz boliimiin kararlastirilandan kiiclik yapilmasi halinde teslimde
cekince koymaya ya da ihbara gerek olmaksizin, eksik ifadan 6tiirii genel hiikiimlere
gore BK’ nin degisik 126 son maddesi uyarinca 5 yillik zamanasimi siiresinde dava
acilabilecegi gdz oniinde tutularak Ozel daire kararina uyulmas: gerekirken onceki
kararda direnilmesi dogru degildir. O halde usul ve yasaya uygun bulunmayan
direnme karar1 bozulmaldir.” (SAHINIZ 2014: 71)insaatin yiizol¢iimii olarak

taahhiit edilenden az olmasini eksik is olarak kabul etmistir.

Yargitay, ortak yerlere iliskin olan eksik isler i¢in ise, arsa sahibinin taginmazdaki
pay1 oraninda eksik is bedelinin hesaplanip arsa sahibine 6denmesi yoniinde karar
vermektedir. (ERMAN 2010: 183) Oysa bizim de katildigimiz iizere, yiiklenicinin
sorumlulugu ortak alanlari bitirmek iken, arsa sahibine kendisine diisen arsa pay1
nispetinde bedel verilerek insaati arsa sahibinin sahsen karsilamasina zorlamak,

hakkaniyete uygun olmayacaktir.

Yiiklenicinin yap1 kullanim izninin alinmasi gibi sézlesmeye gore yerine getirmeyi
taahhiit ettigi bir isi yapmamis olmasi durumu ise Yargitay tarafindan eksik is olarak
kabul edilmekteyse de durum, somut kosullara gore degerlendirilmeli, yap1 kullanim
izni almmadan oturulmaya baslanmis bir yapiya iliskin teslim ger¢eklesmis

sayllmalidir.

2.2.4.1.2.3.3. lave is, ilave bagimsiz boliim ve ayiph is kavrami

Yiiklenici, sézlesmede Ongoriilen isler yaninda ingaatta bazi ilave isler yapmis
olabilir. Sozlesme kapsami disindaki bu ilave isler, binanin ortak yerlerine iliskin

olabilecegi gibi, arsa sahiplerine ait olacak bagimsiz boliimlerde de yapilmis olabilir.
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llave is, sozlesmede kararlastirilan insaatin niteliginin degismesine iliskin degil;
niceligine iliskin bir konudur. Isin s6zlesmeye aykir1 yapilmast ile ilave is yapilmasi
farkli kavramlardir. Ornegin projede yer almamasina ragmen balkonlarin kapatilarak
daireye eklenmesi isin niteligine iligskin olup sozlesmeye aykirilik teskil edeceginden
ayipli is sayilir ve arsa sahibinin isi kabulii beklenemez.(SABUNCU 2012: 171)

Bu ilave isler, taraflarin anlagmasi ile ya da arsa sahibinin bilgisi disinda meydana
getirilmis olabilir. S6zlesme yapilirken 6ngoriillmemesine ragmen taraflarin anlasarak
sonradan ingaatta ilave is yapilmasi konusunda karar vermis olmalar1 halinde,
paylasim orani genellikle s6zlesmeyle belirlenmektedir. Burada bedeli belirlenmemis
ikinci bir istisna sozlesmesi oldugu kabul edilir. (KOCAAGA 2017: 209 vd.)TBK m.
481’e gore, eserin bedeli dnceden belirlenmemis veya yaklasik olarak belirlenmigse
bedel, yapildig1 yer ve zamanda eserin degerine ve yiiklenicinin giderine bakilarak

belirlenir.

Eger ilave is, arsa sahibinin bilgisi diginda yapilmissa vekaletsiz is gérme hiikiimleri
uygulanacak ve yiiklenici faydali ve zorunlu masraflar talep edebilecektir. (ERMAN
2007: 186) Ancak ilave islerin imar durumuna ve sozlesmede belirtilen projeye
uygun bir sekilde yapilmalar1 gerekir. Aksi durumda arsa sahibi eksik ve ayipli isler
bakimindan; yiiklenici ise fazla isler bakimindan duruma katlanacaktir.(ERMAN
2007: 190; Yarg. 15. HD. 11.04.2001 giinlii 2001/5678 E. ve 2001/1870 sayil
kararina gore: “...Yanlar arasindaki sdzlesmesinin 3. maddesinde de taraflar agikca
"... Binanin baz1 katlar1 ve kisimlarinin kagak olacagini..." kabul etmistir... Taraflar
baslangictaki sdzlesmeleriyle binanin kamu diizenine iligskin hiikiimlere aykir1 olarak
kacak yapilacagini kabul ettiginden yapimi imar sucgu teskil eden... gecikme
tazminatt dahil herhangi bir talepte bulunamazlar.” YHGK T. 19.10.1994, E.
1994/15-442, K. 1994/619: “Davaci kat karsilig1 insaat sozlesmesinden kaynaklanan
gecikme tazminatinin ve kars1 davada sozlesme disi fazla ise iliskin bedelin tahsili
talebidir. Kacak kat s6zlesme dis1 oldugu gibi halen yasal hale getirilmemistir. Imar
Kanunu kamu diizeni ile ilgili olup, bu husus mahkemece resen gz Oniinde
bulundurulmalidir. Tadilat Projesi ile yasal hale getirilmeyen katin yasa geregi
yikilmas1 gerekeceginden ekonomik hi¢bir degeri yoktur. Bu itibarla kars1 davanin
kabulii de dogru olmamistir. O halde mahkemece yapilmasi gereken is, asil davada
sOzlesme uyarinca isin teslimi gerekirken 28.5.1999°dan 16.3.2001 dava tarihine

kadar dubleks iizerinden rayi¢ kira alacagina hiikmedilme ve karsi davanin da

72



reddine karar verilmesinden ibarettir’. (AKKANAT 2000: 73; Y. 15. HD T.
28.2.2007, E. 2005/6924, K. 2007/12071)

Uygulamada, taraflarin arsa pay: karsiligi insaat sozlesmesinde kararlastirdiklari
bagimsiz boliimlerden daha fazla bagimsiz boliim yapilmasi da miimkiin olmaktadir.
Taraflar fazladan ortaya cikabilecek bu bagimsiz bolimlere iligkin bir paylagim
ongdrmemisler ise ortaya ¢ikacak bu ilave bagimsiz boliimler taraflarin sdzlesmedeki
paylasim oranlarma gore pay edilir.(KOCAAGA 2017: 219; ERMAN 2007: 188; Y.
15. HD T. 27.2.2012, E. 2011/6862, K. 2012/1162: “Dava konusu bodrum kat
dairelerin proje tadilati suretiyle ortak alandan sdzlesme disi ilave bdliim olarak
kazanildig1 ve yasal oldugu agiktir. S6zlesmede aksine bir hiikiim bulunmadikg¢a
sozlesme dis1 kazanilan ilave boéliimlerin sdzlesmedeki paylasim oranina gore
kazanilmasi gerekir. S6zlesmede sdzlesme dis1 kazanilan ilave boliimlerin yiiklenici
sirkete ait olacagina iliskin bir hiikiim bulunmadigindan davali ve karsi davaci arsa
sahibi bu boliimlerin paylasilmasini, payma diisen kismin tapusunun veya rayic
degerinin verilmesini isteyebilir. Somut olayda taraflarin sozlesme dis1 kazanilan
bagimsiz boliimler nedeniyle bedel 6denmesi konusunda haricen anlastiklari,
bedelinin davali hesabina yatirildigi sabittir. Yapilan 6deme kat karsiligi insaat
sOzlesmesi hiikiimlerine uygun oldugundan ve dayanilan irade fesadi halleri ile
gabinin varligi kanitlanamadigindan yiiklenici sirket, yapilan 6demenin iadesini

isteyemez.”)

Yiiklenici sadece kendisine kalacak olan bagimsiz boliimleri biiylitmiigse veya fazla
1§ ile birlikte paylasim orani arsa sahibinin aleyhine olacak sekilde bozuluyor ise arsa
sahibi, kendisine bedel ddenmesini isteme veya duruma gore bedel indirimi veya

onarim haklarini kullanabilir.(ERMAN 2010:186; OZ 2016: 179)

3.2.4.1.3.Ayibin arsa sahibine yiikletilemeyen bir sebepten dogmus olmasi

TBK m. 476’ya gore “Eserin ayipli olmas1 yiiklenicinin agik¢a yaptig: ihtara karsin,
arsa sahibinin verdigi talimattan dogmus bulunur veya herhangi bir Sebeple is
sahibine yiiklenebilecek olursa, is sahibi eserin ayipli olmasindan dogan haklarini

kullanamaz.”

Arsa sahibi vermis oldugu talimatlar veya insatta kullanilacak malzemenin kendisi
tarafindan karsilandigi hallerde, malzeme se¢imi ile ayibin ortaya ¢ikmasina sebep

olabilir. Ancak sadece bu durum, yiiklenicinin ayiptan dogabilecek sorumlulugunu
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ortadan  kaldirmaz. 476. maddeye gore yiiklenicinin  sorumsuzluktan
faydalanabilmesi i¢in yiiklenicinin malzemenin elverissizliginin veya verilen
talimatin ingaatin yapimini tehlikeye diisiirecegi uyarisinda bulunma yiikiimliligi
vardir.(KARADAS 2016: 135); Y. 15. HD T. 7.2.2006, K. 8093/558: “Kural olarak
yiiklenici eseri sOzlesmeye teknik ve sanatsal ilkelere ve amaca uygun olarak
meydana getirmekle sorumluluktan kurtulur. Kendisi teknik bilgi sahibi tarafi teskil
ettiginden is sahibine yardimci olmak ve amaca aykiri talimat ve istekleri karsisinda
kendisini uyarmak, bu talimat ve isteklerin uygunsuzlugunu bildirmekle de
yikiimliidiir. Yiklenici, is sahibinin istekleri karsisinda fikrini zimnen degil acikga
sOylemeli ona sadece bir tenkit olarak degil aksine istenilen tarzda bir eser meydana
getirmenin zararlarini ortaya koymalidir. Aksi halde eBK m. 361 geregince sorumlu
tutulur. Dava konusu olayda yiiklenici i sahibine sika ve kire¢ maddesini aldirmis ve
her iki malzemeyi de sivada birlikte kullanarak zararli sonucun dogmasina neden
olmustur. Yiklenicinin teknik bilgi ve donanima sahip bir taraf olarak bu iki
malzemenin birlikte kullanilmasimin gerektigini bilmesi gerekmektedir. Is sahibi
talimat verse dahi dogacak =zararlar1 ortaya koymali, uyari borcunu yerine

getirmelidir.”)

Arsa sahibi talimat1 veya malzemenin kullanilmasi hususunda 1srar ederse yiiklenici
eserin bu sebeple ayipli olmasindan sorumlu olmayacaktir.(Y. 15. HD T. 26.11.2007,
E. 2007/4709, K. 2007/7534: Yiklenici yiiklenilen isi amacma teknigine ve
s6zlesmesine uygun olarak yapmak zorundadir. Is sahibinin verdigi malzemenin
veya is sahibine ait yerin kusurlu oldugunun anlagilmasi halinde yiiklenici is sahibini
haberdar etmelidir. Aksi takdirde bunun neticelerine tahammiil etmek zorundadir.
Daval1 yiiklenici is sahibinin binasina izolasyon yapilirken kararlastirilan sekilde
yapilmasi halinde isin amacina ulagsamayacagini ve davaciy1 bundan haberdar ettigini
savunmakta ise de bu savunmasini dogrulayan bir delil sunmamigtir. Su sizintisi

nedeniyle davaciya ait eve verilen zararin tespiti, buna dair karar verilmesi gerekir”.)

Diger yandan insaati plana, projeye ve teknik sartlara uygun yapma borcu altinda
olan yiiklenici, bunlara uygun olarak davrandigi halde, plan ve projedeki hata sonucu
olusan ayiptan sorumlu olup olmayacagi ile ilgili olarak; her ne kadar onaylanmis
bir projede hata bulunmayacagini diisiinmesi olasiysa da; bu hatay1 fark edebilecegi
durumlarda  durumu  arsa  sahibine  bildirmekle  yiikiimli  olacag:
savunulmaktadir.(KAHRAMAN 2015: 2564)
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Yapidaki ayip bazen, arsa sahibi tarafindan verilen yanlis talimat sebebiyle yiiklenici
tarafindan saglanan malzemedeki ayiptan veya kismen ylklenicinin 06zensiz
caligmasi, kismen ise arsa sahibi tarafindan saglanan arsanin, insaata sinirhi sekilde
elverigli olmamasinda kaynaklanmaktadir. Bu gibi durumlarda arsa sahibinin
ayiptan dogan haklarmi sinirsiz olarak kullanabilecegini sdylemek doktrinde de
cogunlukla savunuldugu ve bizim de katildigimiz iizere diiriistliikk kurallarina aykir
olacagindan (ZEVKLILER/GOKYAYLA 2015: 549; SAHINIiZ 2014: 135)arsa
sahibi ve yiiklenici ayiptan miistereken sorumlu olacaktir. Dolayisiyla TBK m. 52/1
uyarinca yiiklenicinin sorumlulugundan arsa sahibinin ortak kusuru nedeniyle
indirim yapilmalidir.(EREN 2017: 79)

3.2.4.1.4. Insaatin arsa sahibi tarafindan kabul edilmemis olmasi

Arsa sahibinin yiiklenicinin ayiptan dogan sorumluluguna iliskin hiikiimlerinden
yararlanabilmesi i¢in ingaati agikca veya zimnen kabul etmemis olmasi

gerekmektedir.

Insaatin kabulii, insaatin fiilen teslim almmis olmasindan farklidir. Insaatin kabul
edilmesi, arsa sahibinin yiiklenici tarafindan yapilan insaatin sdzlesmeye uygun,
dolayistyla ayipsiz olduguna iliskin bir irade aciklamasinda bulunmasidir.(GUMUS
2014: 61; UYGUR 2013: 2166; GUNEL 2014: 413; CANBOLAT 2009: 168;
ERZURUMLUOGLU 2017: 180)

Eger arsa sahibi kanunda belirtilen muayene ve ihbar yiikiimliligini yerine
getirmemisse yahut herhangi bir sart kosmadan kendi edimini yerine getirmisse
ingaati zimnen kabul etmis sayilir.(ARAL/AYRANCI 2015: 356) Insaatin kabul
edilmesiyle arsa sahibinin ayiptan dogan tiim se¢imlik haklar1 ve ayip sonucu zararin
tazminini isteme hakk: ortadan kalkar.(INAL 2011: 229; KOCAAGA 2017: 150;
GUNEL 2014: 413; CANBOLAT 2009; 168)

TBK m. 477°ye gore, acik ayiplar i¢in yiiklenicinin sorumlulugu insaatin kabul
edilmesiyle ortadan kalkmaktaysa da, gizli ayiplar icin kabul, yiiklenicinin
sorumlulugunu ortadan kaldirmaz. Bununla beraber arsa sahibinin gizli ayibi
ogrendikten sonra bildirme yiikiimliiliigii vardir.(YAVUZ/ACAR/OZEN 2014:
1032)Ancak TBK m. 477’ye gore; yiiklenici insaattaki ayibi kasten gizlemisse veya
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teslimden sonra yapilan muayene ile ortaya cikabilecek nitelikte olmayan gizli ayip

s0z konusuysa, yiiklenicinin sorumlulugu devam edecektir.

3.2.4.1.5. Arsa sahibinin muayene ve ihbar yiikiimliiliigiinii yerine getirmesi

TBK m. 477°ye gore is sahibi, eserin tesliminden sonra, islerin olagan akisina gore
imkan bulur bulmaz eseri gozden gegirmek ve ayiplart varsa, bunu uygun bir siire

icinde yiikleniciye bildirmek zorundadir.

Bu kural emredici nitelikte olmayip arsa sahibinin ayiptan dogan haklarim
kullanabilmesi i¢in kosul olarak 6ngoriilmiis bir kiilfettir. (YAVUZ/ACAR/OZEN
2014: 1029; ARAL/AYRANCI 2015: 403; ZEVKLILER/GOKYAYLA 2015: 551)
Burada onemli olan yapinin gozden gegirilmemesi degil, ayiplarin zamaninda
bildirilmemesi hususudur.(SENOCAK 2002: 109; GUMUS 2014: 59). Ayiplarin
zamaninda bildirilmemesi ayiptan dogan haklarin kullanilmasina engel teskil

edecektir.

Arsa sahibinin muayene ve bildirim ylikiimliligi kural olarak arsanin kendisine
teslimi ile baslayacaktir. Arsa sahibinin goézden gegirme kiilfetini olagan gbzden
gecirme 1ile goriilebilir nitelikte olan acik ayiplar olustururken; gozle goriilebilir
nitelikle olmakla birlikte ancak bir siire sonra ortaya ¢ikan gizli ayiplar
olusturmaz.(UYGUR 2013: 2167)

Arsa sahibi, eserin tesliminden sonra islerin olagan akisina gore “imkan bulur
bulmaz” insaati gbzden gegirmeye baslamali, ayibi yiikleniciye “uygun bir siire
icinde” bildirmelidir.

Arsa sahibinin incelemesi sonucu yapacagi ihbarin siiresi ile ilgili olarak Yargitay,
ingaatin tesliminden itibaren on bes, yirmi giin i¢inde yapilan muayenede saptanan
acik ayiplarin yiikleniciye yapilan ihbarmi uygun bir siire olarak kabul etmigse de(Y.
15. HD 4.3.2008, E. 2007/2157, K. 2008/1382: * Is sahibinin insaat1 teslim aldig1
tarthten 40 giin sonra mahkeme araciliiyla tespit yaptirdigi ve mevcut ayiph islerin
varligin1 miiteahhide ihbar ettigi anlasildigindan, siiresinde muayene ve ihbarda
bulunmayan davacilarin, agik ayiba dayali nefaset farkindan dolayr bir istekte
bulunma haklar1 kalmamistir”; (KOSTAKOGLU 2017: 450). “imkéan bulur bulmaz”
ve “uygun bir siire iginde” ibareleri somut olaymm oOzelliklerine gore
degerlendirilmelidir.(ZEVKLILER/GOKYAYLA 2015: 551; YAVUZ 2014: 639; Y.
23. HD T. 14.5.2014, E. 2014/477, K. 2014/3782: “Yiiklenicinin ig sahibine olan
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borglarina aykirt olarak imalini yiiklendigi eserin ayipli olmast durumunda is sahibi
acik ayiplarda dava tarihi itibariyla yiiriirliikteki eBK m. 359, gizli ayiplarda ise 362
hiikiimlerine uygun olarak ihbarda bulundugu takdirde eBKm. 360°da taninan haklari
kullanabilir. Ayipli eser sozlesmede kararlastirilan vasiflar1 veya olmasindan
vazgecilmez bazi vasiflari tasimayan eserdir. Diger bir anlatimla ayip bir malda ya da
eserde sozlesme ya da yasa hiikiimlerine gore normal olarak bulunmasi gereken
niteliklerin bulunmamasi ya da bulunmamasi gereken bozuklarin bulunmasidir.
Ancak yiiklenicinin kasten gizledigi bozukluklarla, usuliine uygun yapilan gozden
gecirme ile var olan bozuklugu goriilmemisse ortada gizli bir ayibin oldugu kabul
edilir. Agik ayiplar eserin tesliminden sonra islerin olagan akisina gore imkan
bulunur bulunmaz bizzat yapilan veya uzmanina yaptirilan gdézden gecirme sonucu
saptaninca, uygun siirede, gizli ayiplar ise ortaya c¢ikar ¢ikmaz, gecikmeksizin
yiikleniciye bildirilmelidir. Ayip bildirim siiresinde yapilmadig: takdirde is sahibi bu
ayibi oOrtiilii olarak kabul etmis sayilir. Arsa pay1 karsiligl insaat s6zlesmesine gore
davaciya isabet eden dairenin 1.4.2011°de teslim alindigi ayiplarinda agik ayip
oldugu, siiresinde bildirimde bulunmadig: tespit edildiginden davanin reddine karar

verilmelidir”.)

Gozden gegirme siiresinin belirlenmesinde taraflarin sifati, iskolundaki teamiiller,
yapinin niteligi gibi unsurlar dikkate alinmali, makul ve 6zenli bir arsa sahibi i¢in

gerekli siire taninmalidir.(OZ 2016: 189; SELICI 1978: 147; AKTURK 2012: 100)

Acik ayiplar icin olagan gbézden gecirme siiresinin sonunda goriilebilen ya da
goriilmesi gereken ayiplarin uygun bir siirede bildirilmemesi halinde; gizli ayiplar
icin ise tabiati geregi gdzden ge¢irme kiilfeti bulunmadigindan gizli ayibin ortaya
cikmasi ile gecikmeksizin durumun bildirilmemesi ayiplarin kabul edilmis oldugu
karinesini dogurmaktadir.(GUMUS 2014: 55 vd.; SAHINIZ 2014: 114)

Gizli ayiptan yiiklenicinin sorumlulugu, 5 yillik zamanagimi siiresi ile

smirlandirilmistir,(KOCAAGA 2017: 158; GUMUS 2014: 55,56)

Sozlesmenin taraflarindan her biri, ingaat lizerinde yapilacak muayeneyi, giderleri
talep eden tarafa ait olmak iizere, bir uzman veya bilirkisi eliyle yaptirarak muayene

sonunda elde edilen sonucun bir rapora baglanmasini talep edebilir. (TBK m. 474/2)

Ayip tespitinden sonra bildirim yapilmadig1 takdirde hukuki bir sonu¢ dogmaz.

Bildirimle arsa sahibi ingaat sézlesmesinin geregi gibi uygulanmadigini, insaatta
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ayiplar bulundugunu ve kabul etmedigini beyan ederek ayiptan dogan sorumluluga
iliskin yasal haklarini sakli tutmus olur.(Y. 15. HD T. 21.6.2012, E. 2011/3078, K.
2012/4630: «...Iskan ruhsatinin alindig1 tarihten itibaren davact BK 359 m. uyarinca
gerekli muayeneyi yapip, agik ayiplar yoniinden ayip ihbarinda bulunmamistir. Bu
durumda arsa sahibinin acik ayiplarin giderilme bedelini talep hakk:

diismiistiir.”(ZEVKLILER/GOKYAYLA 2015: 552)

Arsa sahibi yiikleniciye ayibin ne oldugunu, cinsini, kapsamini, hangi kisimlarda
belirdigini bildirilmelidir. Bildirim {izerine yiiklenicinin durum hakkinda bir fikir
edinmesi gerektiginden, sadece “eserin sOzlesmeye uygun olmadigl” veya
“ingaat/yapt ayiphidir.” seklindeki bir ifade yeterli olmayacaktir.(SELICI 1978:
151,152; OZ 2016: 199)

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde bagimsiz boliimlerin bir biitiin halinde
tamamlanarak teslim edilmesiyle birlikte, ayipsiz bir insaatin yapilmasi yoniindeki
talebin yerini, insaatin ayipli olmasi halinde dogacak haklar alir. (ARAL/AYRANCI
2015:380; UCAR 2001: 145)

3.2.4.2. Arsa sahibinin yapinin ayiph olmasindan dogan haklar

TBK m.475 hiikmiinde, yliklenicinin eserdeki ayip sebebiyle sorumlu oldugu

durumlar i¢in is sahibine se¢imlik haklar tanimistir. Buna gore,

“Eserdeki ayip sebebiyle yiiklenicinin sorumlu oldugu hallerde is sahibi, asagidaki

secimlik haklardan birini kullanabilir:

1. Eser is sahibinin kullanamayacagi veya hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacagi
Olclide ayipli ya da sozlesme hiikiimlerine aymi 6l¢iide aykiri olursa sézlesmeden

donme.
2. Eseri alikoyup ay1p oraninda bedelden indirim isteme.

3. Asir1 bir masrafi gerektirmedigi takdirde, biitiin masraflar yiikleniciye ait olmak

lizere, eserin licretsiz onarilmasini isteme.

Is sahibinin genel hiikiimlere gore tazminat isteme hakki saklidir. Eser, is sahibinin
tasinmazi lizerinde yapilmis olup, sokiiliip kaldirilmast asir1 zarar doguracaksa is

sahibi, s6zlesmeden donme hakkini kullanamaz.”
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Bu maddedeki, se¢imlik haklar, ayibin agirligina gore birbirini takip eden, esdeger
olmayan bir siralama i¢inde diizenlenmistir.(UCAR 2001: 172,173)

Bu hiikiim emredici olmadigindan taraflar her zaman, s6zlesme ile arsa sahibinin
sahip oldugu bu haklarinin kullanimini, ayibin meydana gelmesinde yiiklenicinin
kusurlu olmasinin aranmasi gibi Ozel sartlara baglayabilir, kisitlayabilir hatta

kaldirabilirler.(SELICI 1978: 160)

Arsa sahibine tanman se¢im hakki, tek tarafli ve yiikleniciye yoneltilmesi gereken
irade beyan ile kullanilan, yenilik dogurucu hak niteligindedir. Haklardan birinin
kullanilmastyla diger haklarin diistiigii varsayilir. Secilen hak beyanin ulagmasiyla
sonu¢ dogurur.(KAYA 1993: 58; UCAR 2001: 165) Arsa sahibi beyanini geri
alamaz; ancak beyani yiikleniciye ulagsmadan geri alma beyanini ulastirirsa, geri
alinmig sayilir. Diger yandan se¢imlik hak beyani, yiikleniciye ulagsa bile
yiiklenicinin  kabulii varsa, secilen hak geri almmarak baska bir hak

kullanilabilir.(SELICI 1978: 159)

TBK m. 475 hiikmiine gore, arsa sahibi se¢imlik haklardan biriyle birlikte genel
hiikiimlere gore zararin tazminini de talep edebilir. Bu zarar, secilen hakkin
kullanilmastyla dahi giderilemeyen ayibin neden oldugu zarar olmalidir. Ornegin,
ayipli oldugu i¢in kiraya verilememesi ya da iyi kira getirmemesi gibi. Bununla
beraber genel hiikiimlere tazminat talep edilebilmesi igin yiiklenicinin kusurlu olmasi
sartt aranmaktadir.(UYGUR 2013: 2179; ARAL/AYRANCI 2015: 406;
ZEVKLILER/GOKYAYLA 2015: 521)

3.2.4.2.1. Arsa sahibinin s6zlesmeden donme hakki

Ayiptan dogan sorumluluk sebebiyle arsa sahibine taninan se¢imlik haklarin arasinda
sonuclart bakimindan en kati sonuglar doguran hak arsa sahibinin s6zlesmeden

donme hakkidir.

Sozlesmeden donme hakki yenilik dogurucu ve sekle bagli olmayan ayn1 zamanda
kars1 tarafa varmasi ile etki ve sonucunu doguran bir haktir. Karsilikli olarak iki
tarafi da borglandiran sozlesmelerde, sozlesmeden doniilmesiyle birlikte iki
tarafindan da heniiz ifasin1 yapmadiklar1 edim borglart sona ermekte, 6nceden ifa
ettikleri edim yiikiimliiliiklerinin ise iadesi gerekmektedir.(BUZ 2014: 65; GUNEL
2014: 418; BURCUOGLU 1990: 280)
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Sozlesmeden donme ile taraflar arasinda yiiklenicinin s6zlesmeye aykir1 davranigiyla
bozulan denge yeniden kurulur, s6zlesme sartlarina gore yapilmayan ifa sebebiyle
sOzlesmeyi yapmaya ihtiyaci kalmayan arsa sahibi, sézlesmeyi sona erdirerek baska
tasarruflarda bulunma 6zgiirliigline kavusacaktir. Bir diger anlatimla s6zlesmeden
déonmenin  amaci, sozlesmenin  kurulmasindan  6nceki durumu yeniden

saglamaktir.(BUZ 2014: 68 vd.)

TBK m. 475’e gore, yapi, is sahibinin kullanamayacagi veya hakkaniyet geregi
kabule zorlanamayacagi 6l¢iide ayipl ya da so6zlesme hiikiimlerine ayni dlgiide aykiri

olursa, arsa sahibi sozlesmeden donme hakkini kullanabilir.

Bu diizenlemeden sozlesmeden donme hakkimin her tiirlii ayip halinde
kullanilamayacag1 anlasilmaktadir. So6zlesmeden doniilebilmesi igin ingaattaki
ayibin, arsa sahibinin ingaat1 kullanamayacagi 6lciide olmasi veya ayibin derecesinin
arsa sahibinden insaatin kabuliiniin beklenemeyecek diizeyde olmasi, ya da yapinin
kullanilamaz veya hakkaniyet geregi kabulii beklenemez Olglide sozlesme

hiikiimlerine aykir1 olmasi gerekmektedir.
Bu durumlar asagida tek tek inceleyecegiz.

Yapinin kullanilamaz 6lgiide olmasi deyisinden; objektif anlamda insaattan beklenen
faydanin saglanilamamasi anlasiimalidir.(TANDOGAN 2010: 352)Ornegin, insaatin
merdivenlerinin ¢okmesi veya catisinin  ugmast Orneklerinde oldugu gibi
kullanilamama durumu herkes i¢in gecerli, objektif bir nedene dayanir. Ancak
yapidaki ayip giderilebilecek nitelikte ise, ayibin giderilmesi oncelikli olmalidir.(Y.
15. HD T. 8.2.2013, E. 2012/5370, K. 2013/883: “Davaci yiiklenici kat karsilig
ingaat sozlesmesi geregince asamali tapu devri nedeniyle tapu iptali ve tescil
isteminde bulunmus davali taraf ise davacinin edimlerini yerine getirmediginden
bahisle davanin reddini talep etmistir. Mahkemece ingaatin kagak oldugundan bahisle
dava reddedilmistir. Insaatin fiziki gergeklesmesinin % 99 seviyesinde olmakla
birlikte yap1 ruhsatina projesine ve eklerine aykiri olarak yapildiginin anlasildig
bundan dolay1 da ilgili Belediyece de ruhsat haricinde kalan boliimlerin yikimina
karar verilmistir. Mahkemece yikim kararinin infazindan sonrasinda ingaatin kalan
kisimlarinin yasal bir insaat haline getirilmesinin miimkiin olup olmadig1 konusunda
arastirma yapilmadigr goriilmiistiir. Eger yasal hale getirilmesi miimkiin ise davaci

yiikleniciye insaatin tamamlanip yasal hale getirilmesi icin siire verilmesi, elde
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edilecek sonuca gore tapu iptaline ve tesciline karar verilmelidir.” (KAPLAN 2013:
139)Bununla birlikte yapidan 6zel bir kullanma amaci giidiilmesi halinde, bu amacin
gergeklesmesine olanak tanimayan bir ayip s6z konusuysa da sozlesmeden

doniilebilir. (Yargitay 15. H.D. 11.11.1983, 2160/2314.)

Arsa sahibi tarafindan “ingaatin kabuliiniin beklenemez olmasi” deyisinden ise;
insaat kullanilabilir olmasina karsin, arsa sahibinin binadan bekledigi yarar ve
menfaati geregi arsa sahibinin kabule zorlanamayacagi ayiplarin s6z konusu olmasi
anlasilmalidir. Ornegin; Yargitay’in yerlesik igtihatlarinda da kabul edildigi gibi,
konutun kagak yap1 oldugunun anlasilmasi ve ruhsat alinmasinin ve durumun yasal
hale gelmesinin miimkiin olmadiginin saptanmast durumunda sdzlesmeden
doniilebilir.( BUYUKAY 2014: 134; UYGUR 2013: 2175. 15. HD T. 11.2.2009, E.
2008/7457, K. 2009/6736) Ancak her somut duruma gore, diiriistliik kurallart
cercevesinde, hakkaniyetli bir degerlendirme yapmak gerekecektir.(Y. 15. HD T.
9.6.2006, E. 2006/1309, K. 2006/3450: “TBK m. 475/1°¢ gore yapilan sey is
sahibinin kullanamayacagi ve adalet ilkelerine gore kabule zorlanamayacagi
derecede kusurlu ve soézlesme ilkelerine aykiriysa is sahibi o seyi kabulden
kacinabilir. Davaya konu olayda yapilan ingaat projesine ve sOzlesmesine uygun
olarak yapilmadigi icin arsa sahipleri tarafindan kabul edilemeyecek derecede ayipli
oldugu gerekcesiyle sozlesmenin feshine karar verilmistir. Bu sonuca varilirken
binanin giliglendirme maliyetinin toplam maliyetin %60’a varmas1 da dikkate
alinmistir.  Yiiklenicinin sbézlesme sartlarina uygun yasal insaat yapmadigi, bu
nedenle iskan ruhsati alinamadigi dolayisiyla davaci arsa sahiplerinin bu eseri kabule
zorlanamayacag1 tespit edilmistir. Bu nedenle de taraflar arasinda akdedilen
gayrimenkul satis vaadi ve daire karsilig1 insaat sdzlesmesinin geriye etkili olarak

feshine karar verilmesi gerekir.”(BURCUOGLU 1990: 290)

Yapimn kullanilamaz ya da hakkaniyet geregi kabul edilemez olciide sozlesme
hiikkiimlerine aykiri olmasi ile kastedilen ise, yine diiriistliik kurallar1 ve hakkaniyet
Ol¢iistinde somut duruma gore belirlenecektir. Hakkaniyetli bir degerlendirme i¢in,
ingaatin biiyikligii, konumu, kullanim amaci, ekonomik degeri veya maliyeti dikkate
alinir. (BURCUOGLU 1990: 290; GUNEL 2014. 416) “Sozlesmede belirlenen
niteliklerin eksikligi” karine olarak, arsa sahibinin kabul etmesine zorlanamayacagi
nitelikte, 6nemli ayip kabul edilse de (0Z2016: 179)kapilarda kullamlan kilitlerin
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sozlesmede kararlastirilan sekilde olmamasi gibi hallerde arsa sahibi sdzlesmeden

donme yoluna gidememelidir.(ERMAN 2007: 133)

3.2.4.2.1.1. Donme hakkinin simrlandig: haller

S6zlesmeden donme hakkinin kullanilabilmesi i¢in yukarida bahsedilen durumlarda
binanin yikilmast ve kaldirilmasmin asir1 masrafi gerektirmemesi gerektigi
diizenlenmistir. Eger ki ingaatin yikilmasi ve kaldirilmasi asir1 masrafi gerektiriyorsa,
arsa sahibi sézlesmeden donme hakkini kullanamayacak, kanunda 6ngoriilen diger
secimlik haklarina yonelmek zorunda kalacaktir. Bu diizenleme ile amacglanan
yiiklenicinin menfaatini korumaktir. Insaat arsa sahibinin arsasi iizerinde yapilmissa
arsa sahibinin arsasinda bir deger artisi meydana getirmistir. Asir1  masraf
degerlendirilirken arsanin binasiz degeri ile bina ile birlikte olan degeri arasindaki

farka bakilacaktir.(TANDOGAN 2010: 316 vd.)

TBK m. 475/3 diizenlemesi, arsa sahibinin tasinmazi {lizerinde yapilan yapilar igin
getirilen bir diizenlemedir. Ancak doktrin, yapiin {iglincii bir kisiye ait taginmazda
yapilmast durumunda da bu hikmiin uygulanabilecegine dair gorisler
bulunmaktadir. Ornegin, asil insaat sozlesmesindeki arsa sahibinin tasinmazinin
biitiinleyici pargasi olarak alt yiiklenicinin yaptig1 asansor, yakit deposu vs. gibi
sokiiliip iadesi imkansiz veya asiri zor olan her tirli yap1 bu kapsama
girebilecektir.(SAHINIZ 2014: 148)

Donme hakki, 6zellikle yapinin arsa sahibi tarafindan kullanilmasinin higbir sekilde
miimkiin olmayacagi ya da diiriistliik kurali geregince arsa sahibinin kabul etmesine
zorlanamayacag1 ol¢iide ayip iceriyorsa sinirlanmamasi gerektigi diigiiniilmektedir.

(OZ 2016: 215-217; BUYUKAY 2014: 135)

Bazi durumlarda binanin oturma ruhsati verilemeyecek derecede bir projeye ya da
yeni ¢ikan bir mevzuattan kaynakli bir duruma aykir1 oldugu ya da tehlike arz
edebildigi goriilmektedir. Bu gibi hallerde bizim de katildigimiz goriis {izerine artik
ticiincti fikranin uygulanmasindan s6z edilmemelidir.(Y. 15. HD T. 29.6.2007, E.
2006/6338, K. 2007/4473: “Dava, kat karsilig1 insaat sozlesmesi uyarinca ayipli ve
hasarli insaatin ortadan kaldirilmasina, ingaat yikim masraflar1 karsiligi... TL’nin
davalidan almmasina iliskindir. Insaat siiresinde tamamlanmadigindan sdzlesmelerin
feshine karar verilmistir. Yiiklenici ger¢eklesen imalat bedelini sebepsiz zenginlesme

hiikiimlerince talep edebilir ise de, ingaatin arsa sahibine katki saglamasi gerekir.
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Incelemede iskanin sakincali oldugu, yikilip yeniden yaptirilmasmin daha uygun
olacag: belirtilmistir. Mahkemece alinan raporda ise takviye yaptirildig: takdirde
olumlu sonug¢ alinabilecegi belirtilmistir. Yapilmasi1 gereken is takviye yapilarak
insaat yikilmadan kullanilabilecegi anlasiliyorsa takviye masrafin1 da hesaplayip,
imalat tutarindan diisiilerek ytiklenicinin alacagini hesaplattirmak, tamamen yikimi

gerekiyorsa davanin reddine karar vermekten ibarettir.”)

Yapimin arsa sahibine yiiklenebilecek bir nedenle yok olmasi halinde arsa sahibinin

sozlesmeden dénme hakki ortadan kalkacaktir.(KOCAAGA 2017: 162)

TBK m.483/2 hitkmiine gore “Eserin is sahibince verilen malzeme veya gosterilen
arsanin ayibi veya i sahibinin talimatina uygun yapilmas: yiliziinden yok olmasi
durumunda, yiiklenici, dogabilecek olumsuz sonuglari zamaninda bildirmisse, yaptig
isin degerini ve bu degere girmeyen giderlerinin 6denmesini isteyebilir. Is sahibinin
kusuru varsa, yiiklenicinin ayrica zararmin giderilmesini de isteme hakki vardir.”
diizenlemesi geregi yiiklenicinin uyarmasina ragmen arsa sahibinin yeterli Gzeni
gostermemesinden dolayr yapt 6nemli Olciide ayipli olmussa, yiiklenici sorumlu

tutulmamalidir.(ZEVKLILER/GOKYAYLA 2015: 556; UCAR 2001: 184)

Doktrinde(BURCUOGLU 1990: 292) agirlikli olarak arsa sahibinin, yapiy1 ayiph
oldugunu bilerek kullanmasi durumunda donme hakkini kullanamayacagi goriisii
hakim olmakla birlikte, arsa sahibinin zorunluluk nedeniyle kendisine diisen ayipli
bagimsiz bolimii kullanmasi durumunda dénme hakkini talep edebilecegi yoniinde

aksi bir goriis de bulunmaktadir.(SAHINIZ 2014: 155)

Tartisilan bir diger konu ise, donme hakkin1 simirlayan hallerde, héakimin
kendiliginden diger se¢imlik haklardan birine karar verip veremeyecegine iliskindir.
Yargitay(Y. 15. HD T. 24.5.2010, E. 2010/1703, K. 2010/2891:“BK 360 maddesi
geregince is sahibine taninan haklardan hangisinin kullanilmasi1 gerektigi inceleme
konusu olup, teknik bilirkisi ya da bilirkisi kurulunca yaptirilacak inceleme sonucu
mahkemece belirlenir”.) TBK m. 227/3’lin kiyasen bu duruma da uygulanacagi ve
hakimin bdyle bir yetkisinin olacagl yoniinde goriis bildirse de; donme hakkinin
secimlik bir hak olarak arsa sahibine tanindigindan hareketle, hdkimin yargilama
sirasinda arsa sahibi tarafindan talep edilmeyen haklar1 karar konusu edemeyecegini

diistinmekteyiz.
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3.2.4.2.1.2. Donmenin sonuclari

Sozlesmeden doniilmekle birlikte sdzlesmenin hiikiim ve sonuglar1 gegmise etkili
olarak ortadan kalkar. Bu halde arsa sahibi, yiikleniciye iicret ddemeyecek, 6demis
oldugu bedelleri de sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore geri isteyebilecektir.
Yiiklenici ise yapmis oldugu iscilik ve malzeme giderlerini arsa sahibinden talep
edebilecektir.(OZ 2016: 126)

Arsa sahibinin soézlesmeden donmesinden dogan iade borcu; tamamlanmamis
ingaatin yapilmis kismina isabet eden bir miktar paray yiikleniciye vermektir.(EREN

2017: 1302; SELICI 1978: 163; GUMUS 2014: 64; 2017: 473)

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmelerinde arsa sahibinin taginmazina yapilan yapi
yikilacaksa, yiiklenici yapinin yikilmasi ve masraflarini da karsilamakla yiikiimliidiir.
Yiiklenici bu yiikiimliiliigiinii yerine getirmekten kaginirsa, arsa sahibi masrafi
yiikleniciye ait olmak iizere yikimi, {i¢iincii sahislara yaptirabilir.(SAHINIZ 2014:
169; KOCAAGA 2017: 162; KAPLAN 2013: 140)Bununla beraber sézlesmeden
dénme tizerine yapi yikilmayacaksa, baskin goriise gore yiiklenici, arsa sahibinden
sadece is¢ilik ve malzeme giderlerini isteyebilecektir.(KURT 2012: 313; SENOCAK
2002: 54) Ancak yiiklenicinin sadece malzeme ve iscilik giderlerini almasi
goriisiiniin kabul edilmesi, yiiklenicinin magduriyetine, arsa sahibinin ise haksiz

zenginlesmesine yol agabilecektir.

Yargitay’in; “Arsa sahibinin tasinmazindaki insaatlarda borglu temerriidii
hiikiimlerine gore sézlesmeden donmenin isin biiyiik kismi bitmisse ileriye etkili
fesih sayilacag1” ictihadi burada uygulama alani bulamayacaktir, c¢ilinkii arsa
sahibinin tasinmazinda yapilan ve yikilip kaldirilmas: fazla bir zarara yol agmayan

insaatlarda da, sézlesmeden donme miimkiindiir. (YUCEL 2013: 549)

Eserin kabule zorlanamayacak o6l¢iide ayipli oldugunu ispat yiikiimliliigii arsa
sahibine aitken; yapinin yikilarak kaldirilmasinin biiyiik masraf gerektirecegini ispat
yiikiimliiliigii miiteahhide ait olacaktir.(SELICI 1978: 164)

llgili maddede, arsa sahibinin sézlesmeden donme ile birlikte genel hiikiimlere gore
tazminat da talep edebilecegi belirtilmistir. Tazminat olarak belirtilen maddi istem,
sozlesmeden doniilmesi nedeniyle arsa sahibinin ugradigi zarardir. (Y. 15. HD T.
9.9.2015, E. 2015/2245, K. 2015/4246: “Sozlesmenin feshi halinde is sahibi ancak

menfi zarar kapsaminda tazminat isteminde bulunabilir. Is sahibi ile yiiklenici
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arasindaki ingaat s6zlesmesinin 4. m. geregince talep edilen gecikme tazminati ifaya
ekli olup miispet zarar niteliginde oldugundan sozlesmede akside kararlastirilmig
olmadigindan karar altina alimmasi miimkiin degildir.” (NOMER 2017: 473;
YUNLU 2015: 913)Bir diger anlamda hiikiimde yer alan tazminat, dénme hakkinin
kullanilmasmma  ragmen  ortadan  kalkmayacak  olan  zararin  tazmini

talebidir.(TANDOGAN 2010: 142,143)

Sozlesmeden doniilmesi ile borg iliskisi gegmise etkili olarak sona ereceginden
sozlesmede kararlagtirilmigsa cezai sart talep hakki da gegmisi etkili olarak ortadan

kalkacaktir. (OZANOGLU 1999: 15; DIRICAN 2007: 78)

Ancak sozlesmeyle donme anina kadar islemis ifaya eklenen cezai sart alacagini
talep edebilecegini kararlastirmis olabilirler. Bununla beraber sozlesmede aksi bir
hiikiim yoksa sozlesmeden donme ile soézlesme gecmise etkili olarak sona
ereceginden gecikme cezasi veya cezayl asan tazminat istenemez.(Y. 15 HD T.
23.2.2010, E. 2009/887, K. 2010/ 1036: “Uyusmazlik konusu olan cezai sart maddesi
arsa pay1 karsiligr insaat sdzlesmesinin 6. maddesinde yer almaktadir. Buna gore
“Taraflardan sozlesmeden herhangi bir sekilde caydiklar1 veya sozlesmeyi ihlal
ettikleri takdirde kusurlu taraf diger tarafa is bu sézlesmede yazili arsanin emlak
degeri kadar para ile miiteahhit tarafin o ana kadar yapmis oldugu belgeli masraflarin
tic kat1 kadar parayir toplam olarak kanuni faizleriyle birlikte cezai sart olarak
Odeyeceklerdir”. Taraflarca kararlastirilan ceza kosulu donme cezasi niteligindedir.
Donme cezasi ile sozlesmeden doniilmesinde kusuru olmayan tarafin meydana gelen
tiim zararlarinin karsilanmasi amacglanmistir. Donme cezast olumlu zararlardan olan
kar mahrumiyetini de icine alir. Cezanin istenebilmesi i¢in karsi tarafin ifadan
vazgectiginin ve sozlesmenin fesih olundugunun davaci tarafindan yasal delillerle

kanitlanmas1 zorunludur”. (RUHI 2013: 1244)

Yargitay arsa sahibinin yiikleniciye teslimden Once arsa payini verdigi durumlar icin
acilan yolsuz tescilin diizeltilmesi davasini kabul etmektedir. (Y. 15. HD T. 4. 12.
2006, E. 2006/13714, K. 2006/14438 “Arsa payr devri karsiligi insaat yapim
sozlesmelerinde baslangigta yiikleniciye kolaylik saglamak amaciyla gegirilen tapu
kaydi bir bakima avans niteligindedir. Tapuya verilen serh yiikleniciye ya da onun
halefi durumundaki {iglincti kisilere miilkiyet hakki saglamaz. Ciinkii arsa pay1
karsil1Z1 insaat yapim sozlesmesinde bir bakima eserin bedeli olan arsa pay1 devrine,

yiiklenici ancak eseri fen ve sanat kurallarina ve sdzlesme hiikiimlerine uygun
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meydana getirerek tesliminde hak kazanir.” (KOSTAKOGLU 2017: 951; KURT
2012: 317)

3.2.4.2.1.3. Dénmenin ii¢iincii kisilerin ayni hak kazanimlarina etkisi

Yiklenicinin sozlesmede Kkararlastirildiysa arsa payini teslimden once aldigi
durumlarda yiiklenici, insaatin yapimi i¢in finansal kaynak yaratmak amaciyla arsa
paylarimi 3. kisilere devretmis olabilir.(KAHRAMAN 2015: 438; KAPLAN 2013:
275; Y. 14. HD T. 29.11.2007, E. 2007/13130, K. 2007/15128: “Arsa pay1 devri
karsilig1 insaat yapim sozlesmelerinde bina yapim isini bor¢lanan yiiklenici finans
ihtiyac1 duyar. Bu ihtiyacin kismen ya da tamamen yiikleniciye birakilmasi
kararlastirilan bagimsiz boliimiin daha insaat asamasinda tiglincii kisilere satilarak
veya satig vaadinde bulunularak karsilanmas1 miimkiindiir.”) Bu halde arsa sahibinin
aylp nedeniyle sozlesmeden donmesinin, Yiiklenicinin paymi 3. sahislara

devretmesine etkisinin ne olacagi doktrinde tartigilan bir konudur.

Yargitay, yiikleniciye devredilen paylarin avans niteliginde oldugunu(Y. 15. HD T.
27.5.2008, E. 2008/1818, K. 2008/3391: “Adi yazili sekilde yapilan kat karsiligi
insaat s6zlesmesine gore arsa sahibinin yiikleniciye tapuda pay devri yapmasi sonucu
gecerli hale gelen insaat sozlesmesi ile yiiklenicinin edimini yerine getirmedigi
sabittir. Arsa sahibince akdin feshi hakli olup sozlesmeye gore pesinen verilen pay
devrinin avans niteliginde oldugu ve yiiklenici tarafindan arsa sahibine iadesi
gerektigi, bunu satin alan 3. kisinin de bilmesinin tabi bulunmasina goére iyi niyet
iddiasimin dinlenmeyecegi Yargitay yerlesik goriisiidiir.””; KOSTAKOGLU 2017:
609 vd.). Yapilan pay devirlerinin gegerliliginin soézlesmedeki edimlerin yerine
getirilmesine bagli oldugunu yiikleniciden pay devralan 3. kisilerin de bu durumu
bilmesi gerektiginden donme halinde sozlesmenin geriye etkili olarak ortadan
kalkmasiyla arsa paylarinin arsa sahibine geri donecegini ve igclincii kisilerin
tyiniyetli olarak hak kazanimlarinin korunmamasi gerektigi goriisiindedir. Buna gore
arsa sahibi 3. kisilere kars1 tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agabilecektir.(Y.15. HD
T. 27.10.2005, E. 2005/375, K. 2005/5775: Uciincii kisinin miilkiyet hakkinin
dogabilmesi i¢in kendisine pay devreden yiiklenicinin edimini yerine getirmesi
gerekir. Aksi halde yiiklenici ve buna bagli olarak ondan pay satin alan {igiincii

kisiler lizerine olan tapu kayitlari illet ve sebepten yoksun hale gelir ve yapilan islem
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yolsuz tescil durumuna diiser. Yiiklenicinin tapuda pay devrini arsa sahibinden aldigi

vekaletnameye dayanarak yapmis olmasi sonuca etkili degildir.”(KURT 2012: 336)

Yargitay’in bu goriisti doktrinde elestirilmekte olup, tiglincii kisilerin iyiniyetli kabul
edilmeleri ve tapu kaydina giiven ilkesince MK. m. 1023 hiikkmii geregi hak
kazanimlarinin korunmasi gerektigi savunulmaktadir.(KAHRAMAN 2015: 440;
BUZ 2014: 142; KURT 2012: 333)

Bununla beraber Yargitay’in sézlesmeden donme halinde gegmise etkili olarak
s0zlesmenin gecersiz sayilacagi ilkesinin daha dnce de bahsedildigi lizere ¢ok kati
uygulamadigimi gormekteyiz. Yargitay, insaatin biiylik boliimiiniin tamamlanmasi
halinde, sézlesmenin ileriye etkili olarak yani doniilme tarihinden itibaren gegersiz
olacagim1 kabul etmektedir. Hatta bununla birlikte insaatin biiyiikk kisminin
tamamlanmamis olmasina ragmen, yliklenicinin bagimsiz bdliimleri ¢ok sayida
licinci  kisiye satmasi ve bu kisilerin bagimsiz bolimlerde ikamet etmeye
baglamalar1 halinde s6zlesmeden donmenin ileriye etkili olarak netice doguracagi
goriisiindedir. (SUTCU 2016: 1464 vd.)

Yiikleniciden taginmaz satis vaadi sozlesmesi ile pay devir alan iigiincii kisinin arsa
sahibinin sozlesmeden donmesi ile arsa sahibine karsi sahsi hakkini ileri siiriip
stiremeyecegi hususu da 6nemlidir. Bizim de katildigimiz goriis iizerine satis vaadi
sOzlesmesi ayni bir giivence saglamadigindan iiglincii sahis arsa sahibine kars1 sahsi
hakkini ileri stirememelidir. Ancak, yiikleniciden ugradigi zararin tazminini talep

edebilir.(OZ 2016: 206; KURT 2012: 337; KOSTAKOGLU 2017: 906 vd.)

Ucgiincii kisi ile yiiklenici arasinda yapilan tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin tapuda
serh verilmesi halinde durumun ne olacagi konusunda ise farkli goriisler mevcuttur.
Boyle bir halde arsa sahibinin sézlesmeden donmesi tizerine dnceden yiikleniciye
devrettigi arsa paylar: arsa sahibine iade edilse de,3. kisi “serh verilmekle esyaya
bagli bor¢ haline gelen” sahsi hakkini arsa sahibine karsi ileri slirebilmesi gerektigi

goriisiindeyiz.(YUNLU 2015: 925; KURT 2012: 339)

Ancak Yargitay, yiikleniciye ait olan bu paylarin iptal edilmesi ile birlikte
yiiklenicinin arsa sahibine kars1 sahsi bir hakki kalmayacagini, bu halde onun halefi
olan iiclincli kisilerin de arsa sahibine karsi taleplerinin dinlenmeyecegini yani
yiiklenici ile tglincii kisiler arasindaki s6zlesmenin arsa sahibini baglamayacagini

ileri siirmektedir. Yargitay tapudan yiikleniciden bagimsiz bdliim satin alan iigiincii
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sahislarin, edimini yerine getirmeyen yiiklenicinin yerine, eksik ve ayipli kisimlar
tamamlasalar dahi, arsa sahibinin {i¢lincii kisilere satilan arsa paylarmin iadesi
talebini hakli kabul etmektedir.(KOSTAKOGLU 2017: 1146; Y. 15. HD. T.
15.2.2007, E. 2007/592, K. 2007/1501 )

3.24.2.1.4. 6502 sayih tiiketicinin korunmasi hakkinda kanuna gore arsa

sahibinin tiiketici sayildig1 haller ve yiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugu

6502 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanununa goére arsa sahibinin tiiketici
sayildig1 bazi haller mevcuttur. Bu hallerde, arsa sahibi 6zellikle yiiklenicinin ayiptan
dogan sorumlulugu kapsaminda Tiirk Borglar Kanunundan daha lehe olan 6zel

diizenlemelerden yararlanabilecektir.

[lk olarak arsa sahibinin hangi hallerde tiiketici sayildigin1 inceleyecek olursak, 2013
tarithli ve 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun Tanimlar baslikli 3
tincli maddesine bakariz. Bu maddeye gore “mal” kavramindan, “Alisverise konu
olan; taginir esya, konut veya tatil amagli tasinmaz mallar ile elektronik ortamda
kullanilmak {izere hazirlanan yazilim, ses, goriintii ve benzeri her tiirlii gayri maddi

mallar” anlasilmaktadir.

13

Diger yandan aym maddenin (1) bendinde “ Tiiketici Islemi; “Mal veya hizmet
piyasalarinda kamu tiizel kisileri de i¢inde olmak iizere ticari veya mesleki amaglarla
hareket eden veya onun adina ya da hesabina hareket eden gercek veya tiizel kisiler
ile tiiketiciler arasinda kurulan eser, tasima, simsarlik, sigorta, vekalet, bankacilik ve
benzeri sozlesmelerde dahil olmak iizere, her tiirlii s6zlesme ve hukuki islem” olarak
tanimlanmistir. (k) bendinde ise; tiiketiciler; “ticari veya mesleki amaglarla hareket

etmeyen gercek veya tiizel kisiler” olarak tarif edilmistir.

O halde konusu, konut veya tatil amacl bagimsiz boliim yapma olan ve tiiketicinin
(arsa sahibinin) sdzlesmeyi ticari amacgla yapmadigi sézlesmelerde islem tiiketici
islemi  olarak kabul edileceginden, sozlesme de TKHK kapsaminda

degerlendirilecektir.(ZEVKLILER/GOKYAYLA: 553,554)

Konusu konut veya tatil amagli bagimsiz boliim yapma olan bu tiir ingaat
sOzlesmelerinin ilgili kanun kapsaminda degerlendirilmesi neticesinde; konumuz
bakimindan 6nemli olan TKHK’ nin ayibin sonuglarini diizenleyen maddeleri bu tiir

sozlesmelere de uygulanabilecektir.
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Ilgili Kanunun 8 nci maddesinin 2 nci fikrasina gore, insaat sozlesmelerinde,
sozlesmede kararlagtirllmamis olsa bile yapilacak binaya iligkin reklam ve ilanlarda
belirtilen niteliklerin bulunmamasi1 halinde yap1 ayipli sayilacaktir. Yargitay
kararlarinda da belirtildigi iizere sozlesmede acik¢a yer almasa bile internet
ortaminda yapilan reklamlarda veya tiiketiciye verilen brosiir ve benzeri belgelerde
yer alan niteliklerin eksikliginin de ay1p teskil edecegi kabul edilmektedir. (OZ 2016:
192)

Ayrica 6502 sayili TKHK’ da TBK’ dan farkli olarak, arsa sahibinin ayipli mal ile
ilgili sahip oldugu se¢imlik haklardan faydalanabilmesi i¢in belli bir siire i¢inde ihbar
etmesi kiilfeti bulunmamaktadir. Boyle bir kiilfetin bulunmamasi, 6zellikle bagimsiz
boliimiin ylizél¢limiiniin tanitimlarda gosterilenden kiicliik olmasi veya projenin
sosyal tesis, spor sahasi vb. ortak alanlarinin, projenin reklamlarinda goriinenden
farkli olmasi veya hi¢ bulunmamasi- gibi tiiketicinin bir siire fark etmedigi veya
bunlarin diizeltilecegini diisiindiigii durumlarda se¢imlik haklarini kullanamamasina

sebep olmasinin éniine gegmistir.(OZCELIK 2015: 1173)

Ancak tiiketicinin ayiptan kaynaklanan haklarini zamanasimi siiresi i¢inde zaten
kullanmas1 gerekeceginden ayibi da zamanasimi siiresi iginde bildirmesi gerekir.
Ayrica arsa sahibinin sézlesme kurulurken ayibi bilmesi durumunda veya haberdar
olmasinin kendisinden beklendigi durumlarda sozlesmeye aykirilik s6z konusu

olmayacaktir.

TKHK’ nun 11 nci maddesine gore, sozlesme konusu malin ayipli olmasi halinde
tiikketici, “sozlesmeden donme”, “bedel indirimi” isteme , “licretsiz onarim” hakki ve
TBK m. 475’den farkli olarak “ayipsiz misliyle degistirilmesini isteme” olmak tizere
dort se¢imlik hakka sahiptir. Tiiketici ayrica “bu se¢imlik haklardan biri ile birlikte

TBK hiikiimleri uyarinca tazminat da talep edebilir.

O halde arsa sahibi olan tiiketici degeri ayni1 olan bagimsiz bdliimlerin arsa sahibine
diisenlerinde ayip olmasi lizerine, ylikleniciden ayni vasifta bir digeriyle degistirme
talebinde bulunulabilecektir. (ASLAN 2016; 94) Her ne kadar bdyle bir hak olsa da
bu duruma, birbirine benzeyen yiizlerce konuttan olusan bir projede ve sadece
sozlesmeye konu olan konutu ilgilendiren ayiplar bakimindan rastlanilabilir.

(OZCELIK 2015: 1181)
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3.2.4.2.2. Arsa sahibinin bedelin indirilmesini talep hakki

Yapinin ayiplt olmasi halinde arsa sahibinin diger secimlik hakki bedelin
indirilmesini talep hakkidir.

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde arsa sahibinin borcu “arsa paylarinin devri”
oldugundan, “bedelden” yapilacak indirim ile kastedilen arsa paylarinin ayip
nedeniyle indirilmesi olacaktir. Yapilacak indirim tutarinin tam bir bdliime veya
birka¢ bagimsiz boliime denk gelmedigi durumlar da olabilir. Bu takdirde taraflar,
yiikleniciye diisen bagimsiz bolimlerden birinde paydas (miisterek malik)
olabilirler.(OZ 2016: 207)

Doktrindeki diger goriise gore ise,(AYAN 2008: 79; SAHINIZ 2014: 176) zaten
ayiptan dolay:r ihtilafli konumda olan taraflarin miisterek malik olmasinin sorun
dogurabileceginden hareketle, arsa paymdan indirim, tam bir bagimsiz boliime denk
geliyorsa kabul edilmeli; ancak yapidaki ayiplarin giderilme masraflari bir bagimsiz
boliimiin degerini astig1i durumlarda, bagimsiz boliim arsa sahibine birakilmalidir.
Bagimsiz boliimiin degerini asan kisim i¢in ise, yiiklenici para olarak ddemede

bulunmalidir.

Bir bagka goriise gore ise, (SELICI 1978: 170; Y. 15. HD T. 30.6.1994, E.
1994/5728, K. 1994/4463: “Davalilarin arsalar1 lizerinde insaat yapildigina gore BK
m. 360/2 geregince, isin kusurlu olmasi veya sozlesmeye aykiri bulunmasi is
sahibinin eseri kullanamayacagi ve mnisfet kaidesine gore kabul edemeyecegi
derecede ehemmiyete haiz degilse is sahibi yapilan isi reddetmeyip, isin kiymetinin
noksani nispetinde fiyatimin tenzilini, eger o isin 1slah1 c¢ok biiylik masraf
gerektirmiyorsa ylikleniciyi onarima mecbur edebilir. Bilirkisi raporlarinda, eserdeki
eksiklik ve kusurlu islerin isin reddini gerektirmeyecek nitelikte oldugu saptanmuistir.
Ote yandan davali arsa malikleri insaatin devami sirasinda yapilan isi gordiikleri ve
thtarnameler ¢ektikleri halde sozlesmeyi feshetmeyerek, insaatin bitirilip iskan
ruhsati alinmasina karsi ¢ikmadiklari igin bu asamadan sonra eseri kabul etmekten
kacinamazlar. Eksik ve kusurlu islerin teslim igin kararlastirilan tarihteki piyasa
rayiclerine gore parasal tutar1 saptanarak bu miktarin davaci tarafindan arsa
sahiplerine 6denmesi kosuluyla yiikleniciye diisen bagimsiz boliimlere isabet edecek
arsa paylar1 toplammin davaci adina tapuya tesciline hiikiim verilmesi gerekir.”

SAHINIZ 2014: 175); arsa pay: karsilig1 insaat sdzlesmelerinde ayip nedeniyle deger
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diistikliiglinii arsa sahibi, arsa pay1 oraninda indirim seklinde degil; para olarak talep
edebilecektir.

Bedelde indirim isteme hakki da, s6zlesmeden donme talep hakki gibi tek tarafli
yenilik dogurucu haktir. Bu hakkin kullanilabilmesi yiiklenicinin ayiptan
sorumlulugunun sartlarinin mevcut olmasi ve ayip sebebiyle eser degerinde bir
eksiklik meydana gelmesi; ancak mevcut ayibin sozlesmeden donmeyi
gerektirmemesi kosullarina baglidir.(KARADAS 2016: 249,250)

Ay1p sebebiyle eser degerinde meydana gelecek eksikligin belirlenmesinde yapiin
piyasa veya satis degeri goz oOniine almnir.(TANDOGAN 2010: 320)Bu hakkin
kullanilabilmesi i¢in yapinin tamamen degersiz hale gelmemis olmasi gerekir.
Tamamen degersiz bir yapi i¢in arsa sahibinin bir bedel ddeme yiikiimliligi
kalmayacagindan bedelden indirim de yapilamaz.(TANDOGAN 2010: 318;
CANBOLAT 2009: 126; GUNEL 2014: 419)

Arsa sahibinin bu hakkini kullandigin1 beyan etmesi ile bedel borcu ayip oraninda
dogrudan azalmis olur. Arsa sahibi 6nceden indirilecek miktarin iizerinde bir 6deme
yapmissa bu bedelin kendisine iadesini talep edebilecektir. Bunun igin ayrica
yiiklenicinin kabulii veya mahkemenin yenilik dogurucu bir karar vermesi gerekmez.
Arsa sahibinin yiikleniciden olan bu alacaginin tazminat alacagi olmadigi (GUMUS
2010: 63; BUYUKAY 2014: 131; UYGUR 2013: 141) ve bu alacagin sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerinden degil sozlesme iliskisinden kaynaklandigr ifade
edilmektedir.(OZ 2016: 208)Yiiklenicinin iade borcu 5 yillik zamanasimina tabi
olup, zamanasiminin baglangict arsa sahibinin bu hakki sectigini yiikleniciye
bildirdigi tarihtir(GUNEL 2014: 421; TANDOGAN 2010:321; KARADAS
2016:175)

Insaatin ayipli olmasi veya sdzlesmede kararlastirilan sekilde tamamlanmamasi
halinde binanin degerinde bir azalma s6z konusu olmuyorsa, iicret indirimi talebinde
bulunulamayacagi, arsa sahibinin boyle bir durumda diger se¢imlik haklarini
kullanma yoluna gitmesinin uygun olacagi belirtilmektedir.(ERMAN 1993: 138)
Ancak ayip onarim yoluyla giderilse dahi yapinin ticari degeri azaldiysa arsa sahibi

bedelin indirilmesini talep edebilir.(SAHINIZ 2014: 173)

Yargitay’in ayibin biiylik harcamalar gerektirmedigi durumlarda, yapidaki ayibin
giderilmesine iliskin bedelden indirim yapilmasi yerine onarim bedelinin

istenmesinin gerektigi yoniinde birtakim kararlar1 da bulunmaktadir.(Y. 15. HD T.
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25. 2. 2014, E. 2013/2193, K. 2014/1277; aynm1 yonde: T. 19.7.2011, E. 2010/3606,
K. 2011/4751: “Davaci is sahibi ingaat s6zlesmesine gore yapilan ¢atinin ayipli imali
sonucu zarar goriildiigiinden bahisle bu zararin giderilmesini talep etmektedir.
Davaci 2010 yilinda tespit yaptirmak suretiyle ayibin varligini 6grenmis ve tespit
raporunu teblig ettirmek suretiyle davali yiikleniciye ayip ihbarinda bulunulmustur.
O halde mahkemece yapilmasi gereken is, bilirkisiden ek rapor alinarak 2010 yili

piyasa fiyatlarina gore hesaplatmak ve hiikiim altina almaktir”.)

Ucret indirimi talep hakkinin kullanilabilmesi igin yiiklenicinin kusurlu olup
olmamasinin 6nemi yoktur. Ancak arsa sahibi ayip ile birlikte ayibin neden oldugu
zararlar ile ilgili olarak tazmin talebinde bulunmussa, tazminat igin yiiklenicinin

kusurunun varligi kosulu aranacaktir.(OZ 2016: 207)

3.2.4.2.3. Arsa sahibinin yapmnin iicretsiz onarimim isteme hakki

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin ayib1 sebebiyle arsa sahibinin
sahip oldugu sec¢imlik haklardan ti¢iinciisii ise TBK m. 475 hiikmiinde yer verilen
asirt bir masrafi gerektirmemesi kosuluyla biitiin masraflar1 yiikleniciye ait olmak
uizere, eserin ticretsiz onarilmasini isteme hakkidir.

Onarim talebinin hukuki mahiyeti ile ilgili olarak, bir goriise gore,(TANDOGAN
2010: 315; UCAR 2001: 195) yapinin teslimiyle birlikte yiiklenicinin asli edim
yiikiimiiniin sona erdigi ve yerini onarim talebi hakki (ayibin giderilmesi), iicretten
indirim yapilmasini isteme hakki ve sozlesmeden donmeye iliskin hakkin aldigi
yoniindedir. Bu goriise gore, yiiklenicinin ayibin giderilmesine iliskin bir yetki ve
yikiimliiligli s6z konusu degildir. Bu yetki ve yiikiimliiliikk arsa sahibinin se¢im
hakkini kullandig1 andan itibaren ortaya cikar.: (GUNEL 2014: 424)

Bir diger goriis ise,(SELIMOGLU 2015: 133) yiiklenicinin zaten ayipsiz olarak bir
ingaat yapma yiikiimliiliigliniin oldugu ve onarim talebinin de ifaya yonelik bir talep
oldugu ve diger secimlik haklar1 bertaraf etmedigi yoniindedir. Bu goriis sonuglar
bakimindan diger goriisle benzerlikler tasimaktadir. Iki goriise gore de, yiiklenicinin
ayibin onarilmasi borcunda temerriide diigmesi veya borcun yerine getirilmesinin
imkansiz hale gelmesi ya da yiiklenicinin tiim c¢abalarma ragmen ayibin
giderilemedigi hallerde, arsa sahibi diger secimlik haklarina

bagvurabilecektir.(UCAR 2001: 196)
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Eger arsa sahibi ayibin giderilmesi i¢in yiikleniciye siire vermisse ve yiiklenici uygun
siire igerisinde ayibi gideremezse, arsa sahibi yiikleniciye ihtarda bulunarak
yiikleniciyi temerriide distirebilecek, bunun sonucu olarak da arsa sahibi segimlik
haklarin1 kullanacaktir. Arsa sahibi ayibin giderilmesinde 1srar edebilecegi gibi,
aynen ifadan vazgecip tazminat talep edebilecek veya sozlesmeden
donebilecektir.(ERMAN 2007: 144; AYDEMIR 2016: 357)

Bizim de katildigimiz goriise gore iicretsiz onarim isteme hakki yenilik dogurucu bir
hak olup onarim sonucunda yine ayipli bir yap1 s6z konusuysa arsa sahibi diger
se¢imlik haklarimi kullanabilecektir.

TBK. 475. hilkkme gore {icretsiz onarim istenebilmesinin genel kosulu, yiiklenicinin
ayiptan dogan sorumluluguna gidilebilmesinin kosullarinin gerceklesmis olmast; 6zel
kosulu ise ayibin giderilmesinin miimkiin olmast ve ayibin giderilmesinin asir1
masrafi gerektirmemesidir.

Oncelikle, onarim yoluyla giderilmesi istenen ayibin objektif olarak ortadan
kaldirilmasi(diizeltilebilmesi) miimkiin olmalidir. Y. 15. HD T. 22.2.2007, E.
2005/6204, K. 2007/1093 sayili kararinda bu hususa “Davaci is sahibinin arsasi
tizerine yiiklenici kooperatif 3 blok ingaat yapmustir. 1. blogun tamami ve 2. bloktaki
3 daire davaciya verilmistir. Davaci tiim dairelerdeki eksik ve kusurlu islerin
giderilme bedelini talep etmistir. Yapilan incelemede 2. blogun tamaminin imara ve
projeye aykiri oldugu belirlenmistir. Bu agsamada imara ve projeye aykirt is
bedellerinin tahsiline karar verilmesi miimkiin degildir. Ancak bu bdliimlerin imara
ve projeye uygun hale getirildiginde bu bloklardaki eksik ve kusurlu islerin bedelinin
istenmesi miimkiin olacaktir. Bu yiizden de isbu ii¢ daire disinda kalanlar i¢in talebin
kabuliine karar verilmesi gerekir.” seklinde deginmistir.

Ayibin giderilmesi objektif olarak miimkiin degilse bedel indirimi veya sdzlesmeden
donme haklar kullanilabilir. Eserin ayibi, tamamen degil kismen giderilmisse, ayibin
giderilemedigi kisim i¢in is sahibi veya arsa sahibi ayrica eser bedelinden indirim
hakka ileri siirebilir.(KARADAS 2016: 257)

Diger bir 6zel sart da ayibin giderilmesinin asir1 masrafi gerektirmemesidir. Arsa
sahibinin onarim ile elde edecegi yararla, yiiklenicinin onarim masraflar1 arasinda
asir1 bir fark varsa, masraflar asir1 kabul edilir. Eger onarim, eserin bedeline gore
asir1 bir harcamay1 gerektiriyorsa, is sahibinin sdzlesmeden donme yerine onarim

secenegini benimsemis olmasi, iyi niyet ilkesiyle bagdasmayacagindan iicretten
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indirim veya sozlesmeden donme talebinde bulunulabilir.(KARADAS 2016: 258;
AYDEMIR 2016: 355 vd.)

Onarim masraflar1 hesaplanirken, yiiklenicinin yapacagi onarimla ilgili hazirlik
masraflari, tali islerin masraflari, ayip giderilirken ayipli olmayan kisimda ortaya
cikabilecek masraflar, ayibin giderilmesi sirasinda arsa sahibinin hukuki varliklarimi
koruyucu tedbirler i¢in masraflarin da géz 6niine alinmas1 gerekecektir.(SENOCAK
2002: 161)Bununla beraber yapmnin kullanim elverisliligini tamamen ortadan
kaldiran ya da arsa sahibi veya iigiincii sahislarin sagligina ve hayatina yonelik tehdit
teskil eden ayiplarda, masraf tutari, yapidaki deger noksanini agsa bile, asirilik sart1

gerceklesmis sayilmayacaktir.(SENOCAK 2002: 152)

Yargitay’in yapinin ayipli olmasinda arsa sahibinin de kusuru varsa ayiplar1 giderim
bedeline arsa sahibinin de katilmasi gerektigine(Y. 15. HD T. 6.5.2014, E.
2013/3884, K. 2014/3119: “Somut olayda tanik beyanlarindan 20.10.2008 yilindaki
kesin kabul tarihinden sonra ayiplarin ortaya ¢iktig1 ve davaliya ayip ihbar1 yapildigi
anlagilmaktadir. Bu durumda ayip ihbarinin yapilmasi ile yiiklenicinin ayibi
gidermesi i¢in makul bekleme siiresi dikkate alindiginda davaci is sahibinin davayi
2009 baglarinda agmasi gerekirdi. 2.11.2010 tarihinde agarak masrafin artmasina
neden olmustur. Beton isleri ile ilgili ayiplarda Baymdirlik ve IskAn Bakanhiginin
2010 y1l1 birim fiyatlar ile hesaplanmasi dogru olmamis, 2009 y1li piyasa fiyatlariyla
ayiplart giderim bedelinin hesaplanmasi gerekir.”)ve yiiklenicinin arsa pay1 karsiligi
ingaat sozlesmesinde garanti edilen bir nitelige iliskin ortaya ¢ikabilecek ayiptan
dogan masraflarin asir1 oldugunu ileri siiremeyecegine (Y. 15. HD T. 18.2.2014, E.
2013/6113, K. 2014/1037: “Davali yiiklenicinin yaptigr havalandirma tesisatinin
sogutmay1 saglayan dis iinitelerine kiiciik kapasitede cihazlar takilmasi nedeniyle
ayipli imal edildigi bu hususun 2 yillik garanti siiresi i¢cinde oldugunun tutanakla
tespit edildigi anlasilmaktadir. Somut olayda uygulanmasi gereken BK m. 360.
geregince, davaci onarim nedeniyle ugranilan zararin giderilmesini talep etmektedir.
Davaci s6z konusu ayibin giderilmesi icin bu islerle istigal eden servise onarimin
yaptirildigint masraflar1 da kendinin karsiladigini zararin bu sekilde olustugunu ileri
stirmiistiir. Davacinin ilgili madde geregince tutulan tutanaklarca se¢imlik hak olarak
onarimin se¢ildigi, onarimin miimkiin olup davaci tarafca da onarildigi, saptanan
ayiplart giderme bedelinin hesaplatilarak taleple bagli olmak iizere karar

verilmesine...” ) yonelik kararlari mevcuttur.
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Biitiin bunlarla beraber arsa sahibinin yararinin, ayibin giderilmesi i¢in harcanan
masraflart makul gosterip gostermedigi, somut olay ve diriistlik kurallar1 goz

oniinde tutularak degerlendirilmelidir.(BUYUKAY 2014: 139)

Doktrinde masrafin asir1 olmasinin tespitine iliskin farkli goriisler mevcuttur. Bir
goriise gore(TUNCOMAG 1965: 1034) ayibin giderilmesi igin gereken masraflar ile

arsa sahibinin borcunun maddi degeri arasindaki fark esas alinmalidir.

Bir baska goriise goére(UCAR 2001: 197) ise, ayibi giderme masraflarinin
sozlesmeden donme ve bedelde indirim hali ile olan iliskisine gore masrafin asiri
olup olmadig1 tespit edilmelidir. Bir baska goriis ise(BURCUOGLU 1990: 297;
TURANBOY 1991: 173) ayibin giderilmesi i¢in gereken masraflarin ayibin
giderilmesiyle arsa sahibinin saglayacagi yarara gore az olup olmamasina gore

masrafin asir1 olup olmayacaginin tespit edilmesi gerektigini savunur.

Yiiklenicinin onarim borcunun konusu, yapinin ayiplarimin karsiliksiz olarak
giderilmesidir. Onarim isteme hakkinin kullanilmas: ile birlikte yiiklenici onarimin
giderilmesine yonelik faaliyetlere derhal baslamali ve uygun bir siire igerisinde bu

calismalarii sona erdirmelidir.(SELICI 1976: 179)

Eger yiiklenici belirlenen siirenin yetersiz oldugunun anlagilmasi iizerine, arsa
sahibine siirenin uzatilmasi i¢in derhal bildirimde bulunmaz ise dogacak durumdan

sorumlu olacaktir. (ERMAN 2010: 143; OZ 2016: 210 vd.)

Yiiklenici eger verilen siire igerisinde ayib1 gidererek yapiyi teslim edemez ise borglu
temerriidii olusur ve arsa sahibi buna iliskin secimlik haklara sahip olur.
Yiiklenicinin ayibin giderilmesine iligkin faaliyetlerini yiiriitiirken siiresi igerisinde
ayibi gideremeyecegi anlagilabiliyorsa, arsa sahibi diger se¢imlik haklara da
yonelebilir.(OZ 2016: 128; ARAL/AYRANCI 2015: 363) Sozlesmeden dénmek
istemez veya donmenin sartlart olusmuyorsa ayibin giderilmesi i¢in kendi yapacagi
masraflar yiikleniciden talep edebilir. (KOSTAKOGLU 2017: 454; SELIMOGLU
2017: 165; Y. 15. HD T. 31.10.2001, E. 2001/2732, K. 2001/4881: “Yanlar
arasindaki 1iligki arsa payr karsiligt insaat sozlesmesinden dogmustur. Davali
kooperatif bagimsiz boliimleri yapip, teslim etmistir. Ayipli yapilan dogramalar
kullanilmayla zaman i¢inde dogramanin sekil degistirmesine neden olmustur.

Dogramalar istenen evsafta malzeme kullanilmadigindan ayipli olarak imal
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edilmistir. Zaman icinde ortaya ¢iktigi i¢in gizli ayip niteligindedir. Is sahibinin
ayibin giderilmesine dair bedeli isteme hakki mevcut olup, bu yonde karar verilmesi

gerekir.”)

Eger onarim, eserin bedeline gdre asir1 bir harcamay1 gerektiriyorsa, is sahibinin
sozlesmeden donme yerine onarim segenegini benimsemis olmasi, iyi niyet ilkesiyle
bagdasmayacagindan, yiiklenici, onarim istemini yerine getirmekten kaginabilecek
ve yiiklenici ancak yikim ve yeniden yapim harcamalarindan sorumlu olabilecektir.

(AYDEMIR 2016: 355 vd.)

Onarim talebi yiiklenicinin kusuruna bagli olmamakla birlikte onarima ragmen
giderilemeyecek zararlarin TBK. m. 475/2 fikrasi uyarinca istenebilmesi i¢in
yiiklenicinin kusurlu olmast sarttir.(UYGUR 2013: 579; OZ 2016: 218)

3.2.4.2.4. Arsa sahibinin tazminat isteme hakki

TBK. m. 475/2 hiikmiine gore, “Is sahibinin genel hiikiimlere gore tazminat isteme
hakki saklidir. Bu diizenlemeye gore, arsa sahibi, sadece tazminat talebinde
bulunabilecegi gibi, bu talebini Borglar Hukuku Genel Hiikiimleri uyarinca diger
secimlik haklarla birlikte kullanabilir. Ancak arsa sahibi bu tazminat talebini ayiptan
dogan diger haklarin yerine ge¢mek {lizere veya onlari kapsar sekilde talep

edemez.(YAVUZ/ACAR/OZEN 2014: 1040; UYGUR 2013: 580)

Arsa sahibinin se¢imlik haklara bagvuru imkan: yoksa ayiptan dogan haklarin yerine
gececegi ya da kapsayacagina bakilmadan arsa sahibi tazminat isteyebilmelidir. Eger
arsa sahibi se¢imlik haklara basvurma imkani varken bagvurmamasi ve bu haklari
kullansaydr da karsilanamayacak olan zararini talep etmesi, se¢imlik hakkini siiresi

gecmediyse daha sonra kullanabilmesine engel degildir. (OZ 2016: 220,221)

Tazminat istenebilmesi icin Oncelikle ayip sonucu segilen hakka ragmen
giderilemeyen bir zararin ortaya c¢ikmis olmasi gerekir.(YAVUZ/ACAR/OZEN
2014: 1041; OZ 2016:220,221; ZEVKLILER/GOKYAYLA 2015: 558) Ancak
ortaya ¢ikan zarar yapida degil; arsa sahibinin mal veya sahis varligi tizerinde, yani

ay1p sonucu olusan zararin disindaki seylerde olmalidir.(TURANBOY 1991: 177)

Ornegin; ayip nedeniyle evin iyi kira getirmemesi, yapinin ayibi giderilirken
kiralanamamasi, ayip nedeniyle binada oturulamamasi sebebiyle arsa sahibinin
otelde kalmasindan dogan masraflar sayilabilir.(UCAR 2001: 213)
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Eger arsa sahibi se¢imlik haklarin1 kullanmakla birlikte ayiptan dogan zararlarina
iliskin tazminat talebinde bulunuyorsa, hangi se¢imlik hakkini kullantyorsa tazminata
konu zarar1 da ona gore hesaplanacaktir. Ayibin onarimini talep etmisse, ancak
onarimla Kkarsilanamayacak zararlarinin tazminini talep edecek, bedel indirimi
hakkin1 talep etmisse, ayibin yapida yarattig1 deger kaybini talep edebilirken ayibin
yol agtig1 deger kaybimi isteyemeyecek, donme hakkini kullanmis ise de sadece
s0zlesmenin hiikiimsiiz kalmas1 nedeniyle s6zlesmeye glivenmesi yiiziinden ugradigi
olumsuz zararimin karsilanmasini talep edecektir.(Y. 15. HD T. 1.3.2005, E.
2005/977, K. 2005/1120: “Karsilikli edimleri igeren sdzlesmenin feshi halinde davaci
ancak olumsuz zararini isteyebilir. Olumsuz zarar ilk sézlesme yapilirken davalinin
teklifinden sonra verilen en uygun teklif ile fesihten sonra yapilan sozlesmedeki fiyat
arasindaki farktan ibarettir. S6zlesmede aksine bir hiikiim bulunmadigindan akdin
feshi ile birlikte olumlu zarar kapsamindaki gecikme cezasina hiikkmedilmesi dogru

olmamis, karar bu yonden bozmay1 gerektirmistir”.

Bununla beraber arsa sahibinin bu gibi zararlarinin karsilanmasini talep edebilmesi
icin tazminata iliskin genel diizenleme olan TBK. 112. maddesi geregince,
yiiklenicinin ayibinin kendi kusurundan kaynaklanmasi gerekecektir. Dolayisiyla,
yiiklenici ayip sonucu ugranilan zararlarin tazmininden kurtulmasi i¢in kusursuz

oldugunu ispat etmelidir.(EREN 2017: 653)

3.2.4.2.5. Secimlik haklarin tabi oldugu zamanasimi

TBK 478 maddesi, eser sozlesmelerinde is sahibinin ayiptan dogan haklarini
kullanabilmesi igin agilacak davalara 6zel zamanasimi siireleri diizenlenmistir. Buna
gore is sahibinin se¢imlik haklarin1 Kkullanabilmesi, arsa payi karsiligi insaat
sOzlesmelerinin konusu taginmaz oldugundan tasinmazin teslim tarihinden itibaren 5
yillik zamanasimi siiresine; yiiklenicinin agir kusuru s6z konusuysa, teslim

tarthinden itibaren 20 yillik zamanasim siiresine tabi olacaktir.

Kural olarak s6zlesmeden déonme, bedelin indirilmesini isteme, ticretsiz olarak ayibin
giderilmesini isteme gibi yenilik dogurucu haklar, hak diisiiriicii siireye tabi olurken;
alacak haklar1 zamanasimina tabidir. Ancak burada yasa koyucu 6zel bir tercihle,
ayiptan dogan se¢imlik haklarin hepsini zamanasimina tabi kilmistir. Boylelikle hak
diisiiriici siirenin aksine bu haklarla ilgili olarak bu haklarin ileri siiriilebilecegi

stirenin durmas1 ve kesilmesinden ve hakimin resen siireyi nazara almamasindan
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yararlanma durumu dogmustur.(OZ 2016:224,225)Ancak bu durum, doktrinde
elestirilere yol agmustir. Bir goriise gére (AKTURK YUCER 2012: 243; SAHINiZ
2014: 217)zamanasimi, ancak se¢imlik haklarin kullanilmasiyla ortaya ¢ikan haklar
i¢cin s6z konusudur. Se¢imlik haklar, yenilik doguran hak olduklarindan bu haklarin
zamanagimina degil, hak diisiiriicti slireye tabi olduklar1 kabul edilmelidir. Bir bagka
goriise gore ise,(SENOCAK 2002: 240; SELICI 1978: 207) zamanasimi, arsa
sahibinin se¢imlik hakkini kullanmasiyla ortaya ¢ikan alacak hakkinin sadece dava

edilebilirligini sinirlandiracak ancak alacak hakkini etkilemeyecektir.

Bizim katildigimiz goriise gore ise kanun koyucu maddeyi agikga diizenlemis
oldugundan, her ne kadar se¢imlik haklar kural olarak hak diisiiriicli siireye tabi
olsalar da, ayiptan dogan sorumluluktan dogan se¢imlik haklarin tabi oldugu stirenin,
zamanagimi siiresi oldugunun kabulii gerekir. Bu haklara iliskin zamanagimi
stiresinin gegmesi halinde, secimlik haklara yonelik kendisine talepte bulunulan

yiiklenici, arsa sahibine karsi ileri siirebilecegi bir def-i’ye sahip olacaktir.

Zamanagimi siireleri, eserin teslim alinmasindan itibaren islemeye baslayacaktir,
Arsa sahibinin arsasinda yapilan insaatlarda teslim, yapinin arsa sahibine yiiklenici
tarafindan terk edilmesiyle gergeklestiginden zamanagimi siiresi de bu tarihten

itibaren isler.
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4. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ SONA ERMESI

4.1. Sozlesmenin ifa suretiyle sona ermesi

Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesi, taraflarin karsilikli edimlerini tam ve
sozlesmeye uygun olarak ifa etmeleriyle olagan sekilde sona erer.(EREN 2017: 1300
vd.). ifa ile ilgili olarak yukarida agiklama yapildigindan bu béliimde sézlesmenin ifa

dis1 nedenlerle sona erme hallerini (TBK m. 482-486) inceleyecegiz.

4.2. Sozlesmenin ifa dis1 nedenlerle sona ermesi

TBK. 482. maddesi ila 486. maddeleri arasinda diizenlenmis olan eser sdzlesmesinin
sona erme halleri, kiyasen arsa payi karsilig1 insaat sézlesmesine de uygulanacaktir.

Arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinde arsa sahibinin 6demekle yiikiimli oldugu
bedeli, sozlesme ile onceden ve kesin olarak belirlenmis olan arsa paylarinin
miiteahhide devri borcu olusturdugundan TBK m.482 hiikmiinde diizenlenen,
yaklasik bedelin asilmasi ile is sahibinin s6zlesmeden donerek sézlesmenin sona
ermesi hali arsa payr karsilifi insaat sozlesmelerinde uygulama alam
bulmadigindan(AYAN 2008: 265; DUMAN 2016: 1283) esas olarak TBK m. 483-

486°da diizenlenen sona erme halleri incelenecektir.

4.2.1. Sozlesmenin taraflarin sorumlu olmadigi sonraki imkéansizhk sebebiyle

sona ermesi

TBK.483.maddede diizenlenen eserin yok olmasi, m. 485 hiikmiinde yer verilen is
sahibinden dogan beklenmedik bir olay nedeniyle ifanin imkansizlagmasi ve TBK
486 nc1 maddede diizenlenen sdzlesmenin yliklenicinin kisisel 6zellikleri sebebiyle
yapilmis oldugu durumda onun oliimii veya kusuru olmaksizin eseri tamamlama
yetenegini kaybetmesi ile sdzlesmenin sona ermesi halleri arsa pay: karsiligi insaat

sozlesmelerinde de karsimiza ¢ikan sona erme sebepleri arasindadir.
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4.2.2. Sozlesmenin yapimin yok olmasi sebebiyle sona ermesi

TBK m.483 hiikmii kiyasen uygulanmasiyla, eger yap1 teslimden 6nce beklenmedik
bir olay sonucu yok olursa yiiklenici yaptig1 isin giderini ve iicretinin 6denmesini
isteyemeyecek, daha once kendisine yapilan 6demeleri de iade etmek zorunda
kalacaktir.(ARAL/AYRANCI 2015: 427) Yapida kullanilan malzemenin hasari ise
malzemeyi kim sagladiysa ona ait olacaktir. Malzeme kavrami genis yorumlanarak,
arsanin da malzeme olarak degerlendirilecegi kabul edilmektedir.(KURSAT 2013:
770)

Yapinin umulmayan olay nedeniyle yok oldugu anda, is sahibi alacakli temerriidiinde
ise bu hiikiim uygulama alan1 bulamayacaktir.(KARADAS 2016: 526)Ancak yapinin
yok olmasi arsa sahibinin verdigi malzemeden veya insaatin yapildigi arsanin
ayibindan veya arsa sahibinin talimatina uygun yapilmasindan kaynaklaniyorsa
yiiklenici yaptigi isin degerini ve bu degere girmeyen masraflarini arsa sahibinden
isteyebilecektir. Ancak bunu isteyebilmesi i¢in yiiklenicinin sayili sebeplere bagl
olarak dogabilecek olumsuz sonuglar1 zamaninda bildirme yiikiimliiliigli vardir.
Eserin is sahibince verilen malzeme veya gosterilen arsanin ayibi veya is sahibinin
talimatina uygun yapilmasi yiiziinden yok olmasi durumunda yiiklenici, dogabilecek
olumsuz sonuglart zamaninda bildirmisse, yaptigi isin degerini ve bu degere
girmeyen giderlerinin ddenmesini isteyebilir. Is sahibinin kusuru varsa, yiiklenicinin
ayrica zarariin giderilmesini de isteme hakki vardir.

Yapilan igin degeri ile kastedilen gergeklestirilen imalatlarla iscilik bedelidir. Degere
girmeyen giderleri olarak ise, insaatin disinda kalan s6zlesme masraflari, yapilan
proje bedelleri, ruhsat harglar1 vs. gibi harcamalar gosterilebilir.(AYDEMIR 2016:
443)

Bir goriise gore, ticret hasarinin is sahibinde oldugu bu durumlarda, edim hasar1 da
ona ait olur; yiiklenici kural olarak, yok olan eseri yeniden meydana getirmekle
yikiimlii degildir. Eser sozlesmesi sona erer. BK. m. 368’de sona ermeden
bahsedilmemekle beraber, bu madde sona ermeyi diizenleyen hiikiimler arasinda yer
almaktadir.(ARAL/AYRANCI 2015: 427) Bizim de katildigimiz bir diger goriise
gore, ingaatin tamamlanmasinin miimkiin olmamasi sebebiyle sozlesmenin sona
ermesi ancak ingsaatin yeniden yapilarak tamamlanmasinin miimkiin olmadigi
durumlarda sdz konusudur. (OZ 2016: 228 vd.)Buna gore isin yeniden yapilmasi

taraflardan biri icin son derece mali bir kiilfeti gerektirmedigi siirece sdzlesme
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kendiliginden sona ermeyecek, bor¢ devam edecektir.(KOSTAKOGLU 2017: 700
vd.)

Insaatin yeniden yapilmasi asir1 bir mali kiilfeti gerektirdigi durumlarda borcun sona
erdigi distiniilebilirse de Yargitay uygulamalarinda da yapinin heniiz azinin yapildig
durumlarda yok olan yapi nedeniyle arsa sahibinin sozlesmeyi sona erdirmek
istemesi hakli goriilmemektedir.(KOSTAKOGLU 2017: 600 vd.)

Yapmin yok olmasi ile kastedilen mutlaka maddi olarak yok olmasi degil; onun
ayipli dahi sayilamayacak derecede telef olmasidir.(KARADAS 2016: 326)

Arsa sahibine heniliz teslim edilmemis olan ingaatin, tamaminin degil, fakat bir
kisminin yok olmasi halinde, yok olan kisim bakimindan TBK m. 483’iin
uygulanmas1 miimkiin olsa da yok olan kismin tekrar yapilmasi miimkiinse borcun

imkansizligindan bahsedilemeyecektir.(KURSAT 2013: 770)

4.2.3. Sozlesmenin is sahibi yiiziinden ifasinin imkansizlasmasi sebebiyle sona

ermesi

TBK m. 485 hiikmiinde, “Eserin tamamlanmasi, is sahibi ile ilgili beklenmedik olay
dolayisiyla imkansizlasirsa, ytiklenici, yaptig1 isin degerini ve bu degere girmeyen
giderlerini isteyebilir. Ifa imkansizliginin ortaya ¢ikmasinda is sahibi kusurluysa,
yiiklenicinin ayrica tazminat isteme hakki vardir.”

Arsa sahibinin nezdinde olan onun egemenlik alanindan kaynaklanan mutlak
nitelikte bir sebep ile ingaatin yapilmasinin miimkiin olmamasi halinde, s6zlesmenin
sona erecegi ifade edilmektedir. Insaatin tamamlanmasi, objektif anlamda her
yiiklenici yoniinden miimkiin olamamalidir.(DUMAN 2016: 1306)

S6z edilen imkansizlik sézlesmenin kurulmasindan sonra eserin yapimina heniiz
baslanmamigsken veya yapimina baslanmis ancak tamamlanmamisken ortaya
¢ikmalidir.(BUZ 2014: 26)

Sozlesmenin ifasini imkansiz hale getiren arsa sahibi nezdinde gergeklesen sebeplere
ornek olarak, arsa sahibinin teslim edecegi arsanin kamulastirilmasi, toprak kaymasi,
sel, deprem gibi dogal afetler nedeniyle arsanin iizerine insaat yapilmaya elverisli
olmaktan cikmasi, arsa sahibinin istedigi yapi sistemine yetkili makamlarca izin
verilmemesi gibi durumlar gosterilebilir.(OGUZMAN/OZ 2017: C.1 555,556)Bu
orneklerde artik yiiklenicinin kusurundan kaynaklanmayan arsa sahibinin nezdinde

bir s6zlesmenin ifasi agisindan imkansizlik hali gergeklesmis oldugundan, yiiklenici
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borcundan  kurtulacagi gibi arsa sahibine karst bazi haklara sahip
olabilecektir.(KURSAT 2013: 770)Buna gére yiiklenici yaptig1 isin karsiligimi ve bu
karsiliga girmeyen masraflar1 arsa sahibinden isteyebilecektir. Ayrica insaatin
yapilmasi, arsa sahibinin kusuru sonucu imkansiz hale gelmisse, yiiklenici arsa
sahibinden miispet zararinin tazminini de isteyebilecektir. (KURSAT 2013: 771,772;
0Z2016: 126 vd.)

Yiiklenicinin yaptig1 isin degeri ve bu degere dahil olmayan masraflar
hesaplanirken, yiiklenicinin eserin bir kismin1 yapmasi durumunda taraflarca daha
onceden belirlenmis bir gotiirli veya takribi bedel kararlastirilmigsa, bazi1 yazarlara
gore yapilan kismin kararlastirilan bedel igindeki orani arsa sahibinden talep
edilebilir.(BUZ 2014: 30; KOSTAKOGLU 2017: 664 vd.)Yiiklenici insaatin
yapimina baslamamigsa sadece yapim i¢in yaptigr masraflar1 ve sd6zlesmenin sona
ermesi yiiziinden bosa giden masraflarini isteyebilecek, bu hususta herhangi bir
harcama yapmamisgsa hicbir talepte bulunamayacaktir.(BUZ 2014: 30)

Yiiklenicinin, arsa sahibinin nezdinde dogan bir sebep nedeniyle ifanin
imkansizlagabilecegi tehlikesini arsa sahibine bildirmekle yiikiimlii oldugu kabul
edilmektedir. Bu yiikiimliliginii yerine getirmedigi takdirde TBK m. 485/2
geregince isteyebilecegi tazminattan indirim yapilmast gerekecek, TBK m.
485/1hiikmiindeki sorumluluguna gidilemeyecektir.(KARTAL 1993: 115)

TBK m. 483. hiikmii ile m. 485 hiikmii arasinda s6zlesmenin sona ermesi agisindan
farklilik bulunmaktadir. TBK m. 483 hiikmiinde ortada bir hasar bulunmaktayken;
TBK m. 485°de yapinin yapilmasinin veya tamamlanmasinin miimkiin olmamasi

veya yiikleniciden beklenememesi durumu s6z konusudur.(ERGEZEN 2007: 132)

4.2.4. Sozlesmenin Yiiklenicinin 6liimii veya yetenegini kaybetmesi nedeniyle

sona ermesi

TBK m. 486 hiikmiine gore, yiiklenicinin kisisel ozellikleri gbz onilinde tutularak
yapilmis olan sozlesme, onun Oliimii veya kusuru olmaksizin eseri tamamlama
yetenegini kaybetmesi durumunda kendiliginden sona erer. Bu durumda is sahibi,
eserin tamamlanan kismindan yararlanabilecek ise, onu kabul etmek ve karsiligini

vermekle yilikiimlii olacaktir.
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Kural olarak yiiklenicinin 6limii halinde sozlesme kendiliginden sona
ermez.(KOSTAKOGLU 2017: 602; Yar. HGK, 1995/15-652 E., 1995/900 K.
1.11.1995 : “Istisna sdzlesmelerinde yiiklenicinin &liimii halinde, sozlesme
yiiklenicinin kisiligi nazara alinmissa, s6zlesme miinfesih olur. Oysa somut olayda
yiiklenici normal bir apartman insaati isini yiiklenmis olup bu isin yerine getirilmesi
0zel veya lstilin bir beceriyi gerektirmediginden, 6liimii, s6zlesmenin sona ermesini
gerektirmez. Ote yandan, sézlesmede yiiklenicinin 6liimii halinde, sézlesmenin son
bulacagi hususunda bir hiikiim de yer almamustir.)Ancak yiiklenicinin Kkisisel
Ozelliklerinin Onem tasimast ve bu sebeple isin yiiklenici tarafindan bizzat
yapilmasinin ya da onun yonetimi altinda yaptirilmasinin gerekli olmasi durumunda,
yiiklenici oliir yahut yeteneklerini kaybederse sozlesme sona erecektir.(KARTAL
1993: 115) Bu sona erme kanundan dolay1 gerceklestiginden, taraflarin bu hususta
herhangi bir bildirimde bulunmalarina gerek yoktur.(BUZ 2014: 36)

TBK m. 486 hiikmii kapsaminda arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin sona ermesi
ile ilgili olarak, Bir goriis,(BUZ 2014: 35)uzun siireli hapse mahkmiyetin s6zlesme
konusu edimin objektif olarak imkansizlagsmasina ve bu maddenin uygulanmasina
yol agacagini savunurken; bir baska goriis, taksirli veya kasti, kendi eylemi yahut
tasarrufu sonucu dogan bu durumun, yasanin kabul ettigi anlamda, sézlesmenin
tasfiyesini gerektiren bir acz ve yetenck kaybi olarak kabuliinii olanaksiz
bulmaktadir.(KOSTAKOGLU 2017: 602)Ayn1 sekilde yiiklenicinin iflas1 bir goriise
gore bu madde kapsaminda objektif bir imkansizlik iken; diger bir goriise gore
yetenegin kayip hali olarak kabul edilmektedir. Bu hiikmiin uygulanmasi ile ilgili
olarak, sozlesme kurulurken arsa sahibinin yiiklenicinin kisisel niteliklerini g6z
onlinde bulundurdugunun anlagilmas: gerekmez. Somut olayda sozlesmenin bu
sayede kuruldugunun bilinmesi yeterlidir.(ERGEZEN 2007: 136; KARTAL 1993:
115)

Bizim de katildigimiz bir goriise gore(BUZ 2014: 36), bu madde kiyasen tiizel kisiler
bakimindan da uygulanmalidir. Giiniimiizde, insaat islerinin kisiden ziyade sirketler
eliyle yiiriitiildiigii g6z oniine alindiginda ingaat sirketinin yeterliligine gore yapilmis
olan bir arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesi insaat sirketinin kusuru olmaksizin eseri
tamamlama yetenegini kaybetmesi durumunda da TBK m.486 hiikmiine uygun

olarak sona erebilmelidir.
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TBK m. 486/2 hikmiime gore, arsa sahibi, yapinin tamamlanan kismindan
yararlanabiliyorsa, onu kabul etmeli ve karsiligini vermelidir. Yapimin tamamlanan
kisminin yapinin tamamina olan oranina gore arsa sahibinin yiikleniciye ticretini

6demesi gerekecektir.(ERGEZEN 2007: 138)

4.2.5. Sozlesmenin Arsa Sahibinin Yiiklenicinin Zararimm Tamamen Tazmini

Suretiyle Feshi

TBK m. 484. hiikkme gore, is sahibi, eserin tamamlanmasindan dnce yapilmis olan
kismin karsiligini 6demek ve yiiklenicinin biitiin zararlarin1 gidermek kosuluyla
sozlesmeyi feshedebilir.

Arsa payr karsihigi ingaat sozlesmesine kiyasen uygulanacak bu hiikme gore arsa
sahibinin sozlesmeyi adeta keyfi olarak feshedebilmesi i¢in Oncelikle yapinin
tamamlanmamis olmasi aranmaktadir. Tamamlanmig yapi ayipli olsa dahi bu
maddeye gore arsa sahibinin s6zlesmeyi feshetme imkam yoktur. (OZ 2016:235) Bu
sekilde feshin diger sartlari ise yapilmis olan kismin karsihiginin yiikleniciye
6denmesi ve yiiklenicinin biitiin zararlarinin giderilmesidir.

Burada bahsedilen fesih hakki sozlesmeyi ileri etkili olarak sona erdirmesi ve
yiiklenicinin borca aykir1 davranisi olmasa dahi kullanilabilmesi bakimindan sona
erme ile ilgili diger hiikiimlerden farklilik arz etmektedir. Burada arsa sahibinin
sozlesmeyi feshedebilmesi i¢in fesih beyaninin yiikleniciye varmasi anina kadar,
yapilmis olan insaat bedelini 6demesi sart oldugundan, fesih ile birlikte, s6zlesme
gecmise etkili olarak degil; ileriye etkili olarak sona ermektedir.(EREN 2017: 1304)
Yapilmis olan ingaat bedelinin kapsamina, harcanan emek ve fiyata dahil edilmeyen
her tiirlii masraflar (hazirlik ¢aligmalar1 ve miiteahhidin getirdigi malzemeler gibi)
girecek; bunun hesaplanmasi da TBK m. 481’¢ gore yapilacaktir.(ARAL/AYRANCI
2015: 424 vd.)

Arsa sahibinin sozlesmeyi feshedebilmesinin diger kosulu, yiiklenicinin biitiin
zararlarin1 gidermesidir. Burada tazmini istenecek zarar, “miispet zarar” yani fiili
olarak sozlesmenin ifasi i¢in yaptigr biitiin harcamalar1 ve yoksun kaldigir karin
tamamidir. Bununla beraber, yoksun kalinan kar hesaplanirken yiiklenicinin
s6zlesmenin feshinden sonra bagka bir is bularak fiilen elde ettigi kar ile bagka bir is
yapmaktan kasten kaginarak kazanamadigi kar disiilecektir.(ARAL/AYRANCI
2015: 379,380; Yar. 15. HD, 2000/2199 E., 2000/3214 K., 22.6.2000 T.: “Taahhiit
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kapsamindan ¢ikarilan isin bitmis bedelinden, yiiklenicinin isi tamamlamis olmasi
nedeniyle sagladig1 tasarruflar, isin siiresi iginde bagka islerden elde ettigi ya da elde
etmeyi ihmal ettigi karlar ile baska is bulmamissa veya is bulmaktan kasten
kaginmigssa elde edebilecegi kazang ile bu isten saglayacagi karin i¢ginde bulunmasi
gereken giderler, hesap edilecek kar yoksunlugundan indirilmek suretiyle kalan
miktar davacinin kar mahrumiyetini olusturacaktir. Bu hesaplamada tenzilat oranlari
da gozetilmelidir.”)

Eger fesih yiiklenicinin kusuruna dayaniyorsa arsa sahibi hakli sebebe dayanarak
sozlesmeden donmesi gerekeceginden bu maddeye gore yapilacak bir fesihte
yiiklenicinin kusurunun bulunmasi, arsa sahibinin ddeyecegi tazminat miktarinda
indirim yapilmasina imkan vermeyecektir. Ancak yiiklenicinin borcunun ihlali,
kanun ve ana sozlesme hiikiimlerine gore hakli sebeple feshe imkan verecek kadar
agir olmadigi hallerde diiriistliik kurali geregi TBK m. 484’c¢ gore sozlesmeyi
feshetme hakkini kullanabilecegi ve tazminat miktarinin indirilebilecegi kabul
edilmektedir.(OZ 2016:236)

Diger yandan bu hakkin kullanilabilmesi i¢in herhangi hakli bir sebebin olmasi
gerekmemektedir. Arsa sahibi ile yiiklenici arasinda s6zlesmenin kurulmasina neden
olan giiven iliskisine verilen dnem sebebiyle arsa sahibine boyle bir hakkin verildigi

diisiiniilmektedir.(YAVUZ 2014: 917)

4.2.6. Sozlesmenin onceden goriilmeyen ve beklenilmeyen hal nedeniyle feshi

Gotirii (sabit) ticret, meydana getirilecek eser karsiliginda 6denecek ticretin 6nceden
ve kesin olarak belirlenmesidir.(ARAL/AYRANCI 2015: 369)Arsa payr karsiligt
ingaat sozlesmelerinin verilecek belli oranda arsa payi karsiliginda, belli miktar ve
oranda bagimsiz boliim yapilmasini ongdérmesi bakimindan bedelin gotiirii bedel
olarak belirlendigi kabul edilir.(KOSTAKOGLU 2017: 702)

TBK m. 480°¢ gore; “Bedel gotiirii olarak belirlenmisse yiiklenici, eseri o bedelle
meydana getirmekle yiikiimliidiir. Eser, ongoriilenden fazla emek ve masrafi
gerektirmis olsa bile yiiklenici, belirlenen bedelin artirilmasini isteyemez.

Ancak, baslangigta Ongoriillemeyen veya Ongoriilebilip de taraflarca géz Oniinde
tutulmayan durumlar, taraflarca belirlenen gotiirii bedel ile eserin yapilmasina engel
olur veya son derece gii¢lestirirse yiiklenici, hakimden s6zlesmenin yeni kosullara

uyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadig1 veya karsi taraftan beklenemedigi
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takdirde sozlesmeden donme hakkina sahiptir. Diirtistlik kurallarinin gerektirdigi
durumlarda yiiklenici, ancak fesih hakkini kullanabilir.

Eser, ongoriilenden az emek ve masrafi gerektirmis olsa bile is sahibi, belirlenen
bedelin tamamin1 6demekle yiikiimlidiir.”

Bu diizenleme, ahde vefa ilkesinin ve onun bir istisnasinin yansimasidir. Ahde vefa
ilkesi geregi yap1 yapilirken sozlesmeyle kararlastirilan bedelden daha fazla gideri
gerektirdigi anlasilsa da; yiiklenici kendisine devredilecek arsa payr miktarinin
arttirilmasini talep edemeyecegi gibi yap1 kararlastirilan bedelden daha az harcama
gerektirdiyse, arsa sahibi yiikleniciye devredecegi arsa payr miktarinin azaltilmasini
isteyemez.(TBK m. 480/3) Sozlesme ile belirlenen arsa payr miktar1 ne ise; arsa
sahibi onu devretmekle yiikiimliidiir.(KARTAL 1993: 132)

Bu ahde vefa ilkesinin yansimasidir. TBK m. 480/2 de, bu ilkeye bir istisna
getirilerek daha Once tahmin edilemeyen ya da tahmin edilse bile goz Oniinde
bulundurulmayan haller, yapinin yapilmasina engel olur veya yapilmasini son derece
zorlagtirirsa, hakimin takdir hakki cercevesinde so6zlesmeyi yeni kosullara
uyarlamaya veya diirtistlik kurallarinin gerektirdigi durumlarda s6zlesmeden
donmeye izin verilebilecegi diizenlenmistir.(DUMAN 2016: 1364; ERMAN 2010:
81,82)

Taraflar sozlesme ile TBK m.480/2’nin uygulanmayacagini kararlastirmis olsalar da;
bu kayit, MK m. 23/2 fikrasindaki sinir1 asacak big¢imde kisinin hicbir sekilde bu
hakkin1 kullanamayacagi yoniinde bir sinirlama getiriyorsa gegersiz ve bu kayitin
ileri siiriilmesi diiriistliik kuralina aykir1 olacaktir. Bu sebeple taraflarin sdzlesmede

belli hal ve sartlarla sinirhi olarak sayma suretiyle bir kayit koymalar1 dogru

olacaktir.(ARAL/AYRANCI 2015: 423)

TBK m. 480/ 2’nin uygulanabilmesinin 4 kosulu bulunmaktadir:

4.2.6.1. Onceden éngériilmeyen ve beklenilmeyen bir halin bulunmasi

Taraflarin, 6nceden Ongoremeyecekleri ya da Ongorebilecekleri fakat meydana
gelmeyecegini kabul ettikleri beklenilmeyen bir halin ortaya ¢ikmasi gerekmektedir.
Sadece deprem, su baskini gibi miicbir sebep niteligini tasiyan Onceden
ongoriilemeyecek olaylar degil; para degerinde beklenmedik biiyiik 6l¢iide diisiisler
malzeme fiyatinin olagan disinda asir1 derecede artmasi, yurtdisindan getirilen

malzemenin fiyatinin asir1 artist yahut arsanin zeminindeki jeolojik kosullarin
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degismesi, ¢ok soguk gecen bir kis veya calisma araglarinin bulunmamas: gibi
ongorebilecekleri; fakat meydana gelmeyecegini kabul ettikleri durumlar da
beklenilmeyen haller olarak karsimiza ¢ikar.(KARADAS 2016: 257; ERMAN 1979:
73,74)

Taraflar sozlesme ile miicbir sebep sayilabilecek halleri kararlagtirmis olabilirler.
Boyle bir sebep dogmasi halinde, buna dayanan taraf yoniinden maddenin
uygulanmas1 miimkiindiir. Ancak s6zlesmede kararlastirilmasa da vuku bulan bir
olay da, yasal kosullar1 mevcutsa, olaganiisti  bir hal olarak
degerlendirilebilir.(KOSTAKOGLU 2017: 598 vd.)

Omegin, taraflarin sozlesmede iscilik iicretlerinin veya malzeme fiyatlarmin
yiikselmesi veya diismesi gibi pahalilik durumlarinda gétiirii bedelin arttirilmasi veya
azaltilmast hakkini sakli tutmus olmalar1 gecerlidir. Bu durumda, sozlesme

hiikiimlerine gére durum taraflara yansitilacaktir.(BUYUKAY 2014: 245)

4.2.6.2. Onceden goriilmeyen ve beklenilmeyen hal nedeniyle insa isinin

goriillmesinin asir1 derecede gii¢c olmasi

Yapim isinin asir1 derecede giic olmasi yapinin tamamlanmasi igin yiiklenicinin
yapacagi masraflarin asir1  derecede artmasi anlamina gelir. Yiiklenicinin,
beklenilmeyen hal sebebiyle iistlendigi borcu yerine getirmesi ile arsa sahibinin
belirlenen arsa paylarini yiikleniciye devretmesi borcu arasinda agik ve biiyiik bir
oransizhifin  olmasi, ifanin asir1  derecede gii¢ olmasmin  kistasidir.
(ARAL/AYRANCI 2015: 423; KARTAL 1993: 135)

Bu hiikmiin uygulanmasi i¢in gider fazlasi ile gotiirii ticret arasindaki farkin
yiikleniciyi ekonomik yonden yikima ugratacak derecede olmasi gerekmeyecegi gibi,
yiiklenicinin yaptig1 isten hi¢c kar elde etmemesi de bu hiikmiin uygulanacagi
sonucunu dogurmamalidir.(ERMAN 1979: 83; KARTAL 1993: 135)Hakimin bu
farkin rizikosunun yiikleniciye ait olup olmadigini iyi niyet kurallar1 gercevesinde

takdir etmesi gerekir.(KARTAL 1993: 135)
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4.2.6.3. Onceden goriilmeyen ve beklenilmeyen halin ortaya c¢ikmasinda

taraflarin kusurunun bulunmamasi

TBK m. 480/2 fikrasinin uygulanmasi i¢in aranan bir diger sart ise, ifa gili¢liigiiniin
taraflardan birinin ihmal ve tedbirsizligi ya da temerriidii yiiziinden meydana
gelmemis olmasidir.( ERMAN 1979: 85,86; KARTAL 1993: 137)

Bu sart 6zellikle tacir olan ve basiretli is adami gibi davranmasi gereken yliklenici
acisindan aranmaktadir. Yiklenicinin aldigi tedbirler kusurlu olmasini gerektirmese
de asi giiclik bu tedbirlerden kaynaklaniyorsa, yiiklenici bu hiikiimden
yararlanamayacaktir.(KARTAL 1993: 137,138)

Diger yandan her ne kadar bazi yazarlar gotiirii bedelli s6zlesmede higbir fiyat
artinmi  yapilmayacagr kosulu koyuldu ise yiiklenicinin fiyat farkim
isteyemeyecegini (AYDEMIR 2016: 444) savunsalar da; bizim de katildigimiz iizere,
arsa sahibinin kusuru sebebiyle isin siiresi i¢inde tamamlanamadigi durumlarda
gecikme siiresi i¢inde artan fiyatlardan arsa sahibinin sorumlu olmayacagina iliskin
konulan  kayit, iyi niyet kurallarna uygun olmayacagi ig¢in gegerli
olmamalidir.(KOSTAKOGLU 2017 : 600 vd.)

4.2.6.4. Yiiklenicinin onceden goriilmeyen ve beklenilmeyen hali arsa sahibine

ihbar yiikiimliilugii

Yiiklenicinin olaganiistii halin ortaya ¢ikmasi lizerine derhal durumu arsa sahibine
bildirme yiikiimliliigli bulunmaktadir. (TBK m. 472/3)  yiiklenici, bildirim
yikiimliiliglinii yerine getirmeyerek ise devam ederse iyi niyet kurallar1 geregince
bu diizenlemeden yararlanamayacagi kabul edilmektedir.(KARTAL 1993: 138)

Ayn1 zamanda yeni kosullara uyarlanmasinin istenebilmesi i¢in bunu isteyen tarafin
ifada bulunmamis ya da ifanin asir1 dlgiide giiclesmesinden dogan haklarini sakli

tutarak ifada bulunmus olmasi gerekmektedir.(AYDEMIR 2016:456)
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5. SONUC

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi yiiklenicinin, arsa sahibinin arsasi iizerinde,
arsadaki belirli veya belirlenebilir paylarin miilkiyetinin yiikleniciye devredilmesi
taahhiidii karsiliginda yiiklenicinin bina inga etmeyi taahhiit ettigi tam iki tarafa borg

yiikleyen karma yapili bir s6zlesmedir.

Arsa pay1r karsiligl insaat sozlesmesi, hem arsasi olan; ancak teknik ve ekonomik
yetersizligi sebebiyle arsasi lizerinde bir binaya kavusamayan arsa sahibinin arsasini
degerlendirmesine olanak saglar hem de yiiklenicinin meslegini icra ederek kendisine
diisen arsa paylarmi satip gelir elde etmesine yardimci olur. Her iki tarafin da
ihtiyaclarma cevap verme Ozelligi bu sodzlesmenin yayginlasmasini saglamistir.
Ancak basta giivenerek kurulan sézlesme iliskisi siklikla taraflar arasindaki giivenin
sarsilmasi, insaat maliyetlerinin artmasi gibi pek ¢ok nedenle bozularak karmasik

hukuki sorunlar dogurmustur.

Sozlesmenin hem eser soOzlesmesinin hem de tasinmaz satis sozlesmesinin
ozelliklerini tagimas1 sozlesmeden dogan borcun niteliginin belirlenmesinde tartisma
yaratmistir. Eser sozlesmesinin siirekli edim borcu doguran bir sézlesme olmasi
karsisinda tasinmaz satis s6zlesmesinin ani edim borcu doguran bir s6zlesme olmasi
arsa payt karsiligi insaat sozlesmesinin hangi ozellikte bir bor¢ dogurdugunun
belirlenmesinde fikir ayriliklarina sebep olmustur. Arsa sahibinin edimini
gerceklestirmis sayilmasi i¢in sozlesme belirlenen arsa paylarmin miilkiyetini
yiikleniciye geg¢irmis olmasi gerekir. Bir diger deyisle yiiklenicinin menfaati paylarin
devredilmesiyle gergeklesir. Arsa sahibinin menfaati ise binanin yapilmasi ile degil
kendisine teslim edilmesiyle karsilanmis olur. Bu itibarla s6zlesmenin kural olarak
ani edimli bir borg iliskisi dogurdugunu kabul eden goriise katilmis bulunuyoruz.
Diger yandan her arsa payr karsiligr insaat sozlesmesine iliskin ihtilafta ani edimli
borg iliskilerinin sona ermesine yonelik kurallarin uygulanacagi hususunda kati
olunmamasi, diirlistliik kurali cercevesinde somut olay ve durumlarin dikkate

alinarak hakkaniyetli bir ¢6ziimiin aranmasi1 gerektigi fikrindeyiz.
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Arsa pay1 karsiligl ingaat sozlesmesi Tirk Borglar Kanununda diizenlenmemis bir
sozlesme oldugundan sekline iligkin de ozel bir diizenleme bulunmamaktadir.
Sozlesmenin tasinmaz satim ve tasmnmaz satim vaadi sozlesmesinin Ozelliklerini
barindirmasindan hareketle sézlesmenin gecgerli bir sekilde kurulmasi i¢in taraflarin

resmi sekil sartina uymalar1 gerekmektedir.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi uygulamada karsimiza farkl sekillerde cikabilir.
Taraflar sdzlesmeyi belirli arsa paylarinin veya arsanin tamaminin bastan yiikleniciye
devretmeyi kararlagtirmis olabilecekleri gibi, arsa paymin devri insaatin ulastigi

asamalara gore kisim kisim da yapilabilir.

Yiiklenici kendisine devredilecegi kararlastirilan arsa paylarinin miilkiyetini 3.
kisilere devrederse bu devir alacagin temliki 6zelligini tasir. Arsa sahibi ile 3. kisi
arasinda dogan bu hukuki iliskide 3.kisi, arsa sahibinden arsa paylarinin temlikini

isteme hakkina sahip olur.

Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesi tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sozlesme
tiirtidiir. Yiklenicinin insaat1 yapip teslim etme borcunun yaninda ingaata zamaninda
baglama ve bitirme insaati1 sadakat ve 6zenle yapma, isi bizzat kendi veya kendi
yonetimi altinda yaptirma ve kullandigi malzemeyi 6zenle se¢gme yiikiimliiliikleri
bulunur. Arsa sahibinin ise en dnemli borcu belirlenen arsa paylarini yiikleniciye
devretmektir. Bununla beraber arsa sahibi, yiiklenicinin iistlendigi edimi geregi gibi

yapabilmesi i¢in kendisine diisen yiikiimliiliikleri de yerine getirmesi gerekir.

Yiiklenicinin ingaati1 teslim borcuna aykir1 davranmasi halinde TBK’ da yer verilen
bor¢lunun temerriidiine iliskin genel hiikiimler ile tam iki tarafa bor¢ yiikleyen
sozlesmelerde bor¢lunun temerriidii hiikiimleri; yiiklenicinin ayipl bir insaat teslim
etmesi halinde, eser sozlesmelerine 0zgli olarak diizenlenmis ayiptan dogan

sorumluluk hiikiimleri uygulanir.

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin temerriidii halinde arsa sahibi
s0zlesmeyi ileriye yonelik sona erdirebilecegi gibi sozlesmeden donme hakkini da
kullanabilir. S6zlesmeden donme tizerine taraflarin aldiklarini aynen geri vermeleri
gerekir. Ancak yapilan insaatin seviyesinin c¢ok ilerlemesi gibi bazi istisnai
durumlarda geri verme borcu para niteligini tasiyacaktir. Bununla beraber

Yargitay’in da kabul ettigi {izere insaatin ¢ok biiylik kisminin tamamlanmis oldugu
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hallerde sozlesmeden donmenin ileriye etkili sonu¢ dogurmasi gerektigi

distiniilmektedir.

Arsa sahibinin kendisine teslim edilen yapiy1 gozden gecirme ve ayip varsa bunu
bildirme yiikiimliiliigii vardir. Bu kiilfetin yerine getirilmemesi durumunda arsa
sahibi ayiptan dogan secimlik haklarin1 kullanamaz. Yiiklenicinin kusuru olup
olmadigina bakilmaksizin ayibin 6nemine gére Kanun arsa sahibine 3 se¢imlik hak
tanimistir. Bunlardan en agir1 olan sézlesmeden donme hakkinin kullanilmasi arsa
sahibinin taginmazi iizerine yapilan yapinin sokiiliip, kaldirilmasinin asir1 bir zarara

neden olmamasi sartina baglanmistir.

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi taraflarin edimlerini ifasi suretiyle olagan bir
sekilde sona erebilecegi gibi, edimlerin ifa edilmemesi veya temerriide diismeleri
nedeniyle s6zlesmeden doniilmesi, is sahibi yliziinden ifanin imkansizlasmasi,
taraflarin sorumlu olmadig1 sonraki bir imkansizligin ortaya ¢ikmasi, yiiklenicinin
6lumii veya yetenegini kaybetmesi, yapiin yok olmasi sebepleriyle ya da dnceden
goriilmeyen ve beklenilmeyen hal nedeniyle feshi veya arsa sahibinin yiiklenicinin

zararini tamamen tazmin etmesi suretiyle feshi ile sona erebilmektedir.
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