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§ 1. GIRIS

I. Konunun Takdimi

Bu ¢aligmanin konusu, arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesinin yapmin ayipl
olmasi sebebiyle sona ermesidir. Arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesi, taraflarini arsa
sahibi (is sahibi) ile yiiklenicinin olusturdugu ve taraflarin bagimsiz boliimler ortaya
cikarmak amaciyla kurduklar1 bir s6zlesmedir. Bu sézlesme, edimlerin geregi gibi ifa
edilmesi ile sona erebilecegi gibi bazi olaganiistii sebeplerle de sona erebilir.
Calismamiz kapsaminda ayip neticesinde arsa sahibinin sdzlesmeden donerek
sozlesmeyi sona erdirmesi hali detaylica incelenmistir. Ozellikle ayrp kavramina
deginilmis ve ardindan konunun Tiirk Hukukundaki durumu ele alinmistir. Bu
esnada konumuzu olusturan sézlesmenin uygulamada ¢ok sik rastlanan bir s6zlesme
tiirli olmas1 sebebiyle Yargitay kararlarindan da yararlanilmis, 6greti ve uygulama

arasinda bir koprii kurulmaya ¢alisilmastir.

Bunun yaninda, arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesinin genel hiikiimlere gore
ve Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda yer alan 6zel hiikiim niteligindeki eser sozlesmesi
hiikiimlerine gore sona erme halleri de ¢alismamiz kapsaminda konu biitiinliigiiniin
bozulmamasi amaciyla incelenmistir. Ancak gerek belirledigimiz konunun disina
ctkmamak gerekse calismamizin hacmini gereksiz olarak artirmamak i¢in, bu haller

detaylica incelenmemis, sadece genel bilgiler verilmekle yetinilmistir.

Calismamiz giris, ic ana boliim ve bir sonug¢ kismindan olusmaktadir. Birinci
bolimde, arsa pay1 insaat sOzlesmesinin tanimi, unsurlari, hukuki niteligi ve
gecerlilik  sekli incelenmis, ardindan gegerlilik sekline uyulmadan yapilan

s0zlesmelerin durumunun ne olacagi konusu aydinlatilmaya ¢alisilmig, son olarak



arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin, genel hiikiimlere gore ve Tirk Borglar
Kanunu’nda 6zel olarak diizenlenen eser sézlesmesi hiikiimlerine gore sona erme

héllerine deginilmistir.

Ikinci bdliimde ise ayip kavramu ve yapidaki ayip sebebiyle yiiklenicinin
sorumlulugu derinlemesine incelenmis ve aylp sonucunda, arsa sahibinin kanun
koyucu tarafindan oldukca kisitlanmis olan sézlesmeden donme hakki iizerinde

durulmustur.

Ugiincii boliimde, arsa sahibinin sézlesmeden donmesinin sonuglar1 ve

dénmenin tigiincii kisilere olan etkisine deginilmistir.

Sonug¢ boliimiinde, ¢alisma boyunca lizerinde durulan meseleler hakkinda

varilan kanaatler toplu bir sekilde 6zetlenmistir.

I1. Konunun Onemi

Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesi, lilkemizde siklikla kurulan s6zlesme
tiplerinden biridir. S6zlesmenin bu denli yaygin olmasinin ¢esitli sosyolojik sebepleri
vardir. Bu sebeplerden en dnemlisi go¢ olgusudur. Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun
resmi verilerine gore', Tiirkiye Cumhuriyeti’nin yapmus oldugu ilk niifus sayimi olan

1927 niifus saymminda, halkin ¢ok biiyiik bir kisminin kirsalda yasadigi net olarak

' 1927 niifus sayimina gore, belde ve koylerde yasayan niifus, 10.342.391 kisi iken, il ve ilge
merkezlerinde yasayan niifus yalnizca 3.305.879 kisiden ibarettir. 1950 yil1 ve sonrasinda kirsaldan
kente go¢ hususunda sosyal bir patlama yasanmasi neticesinde bu denge giderek bozulmustur.
Ormegin, 1965 yili niifus sayiminda, sehirlerde yasayan toplam niifus 10.805.817 iken, koy niifusu
20.585.604 kisiye ¢cikmistir. 1985 yili niifus sayiminda ilk kez sehir niifusu, koy niifusunu gecmistir.

Detayl bilgi igin bkz. http://www.tuik.gov.tr/yillik/Ist gostergeler.pdf, ErisimTarihi: 25.4.2019.




goriilmekteyken, gé¢ egiliminin yiikselisi ile birlikte, 6zellikle 1950 ve sonrasinda,
koylerden sehirlere ciddi bir insan akini yasanmistir. Bu siire¢ giiniimiize kadar
devam etmistir. 31 Aralik 2017 itibariyla, Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun adrese
dayali niifus kayit sistemi sonucglarina gore, Tiirkiye niifusunun %92,5°1 il ve ilce

merkezlerinde yasamaktadir®.

Tiirk halkinin kiiltiiriinii 6nemli 6l¢iide etkileyen ve Tiirkiye’ nin siyaset, sanat
ve spor hayatina damga vuran kdyden kente gbég¢ olgusu, dogal olarak giindelik
hayatla yakin bir iliski igerisinde olan hukuk diinyasim1 da etkilemistir. Gog¢
neticesinde, donemin biiyiik sehirlerinde bir niifus patlamasi1 yasanmis, buna baglh
olarak biiyiik sehirlerdeki arsa fiyatlar1 bir anda yiikselmis, miistakil evlerin yerini
cok katli yapilar almaya baslamistir. Yapilasmanin hizlanmasi sebebiyle carpik
kentlesme bir Tiirkiye sorunu olmaya baslamistir. Siirekli olarak devinim halinde
olmak zorunda olan hukuk alemi, go¢ olgusunun yarattig1 konut ihtiyaci karsisinda
daha once karsilagsmadigi sozlesme tipleriyle karsilasmis ve bu s6zlesmelerden daha
once goriilmemis uyusmazliklar ortaya ¢ikmistir. Calismamizin konusunu olusturan
arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi, kent niifusunun artig géstermesine bagli olarak
ortaya ¢ikan ciddi konut ihtiyaci sebebiyle ortaya ¢ikmistir. Ekonomik olarak yeterli
kaynaga sahip olmayan arsa sahipleri ve ylikleniciler, bu sdzlesme yardimiyla i¢inde
bulunduklar1 ekonomik giicliigii asmis ve insa edilen bagimsiz boliimlerin satisi ile
kar elde etmislerdir. Ancak isin bir diger boyutu olarak, 6zellikle yiiklenicilerin
edimlerini geregi gibi ifa etmemeleri neticesinde, bir¢ok arsa sahibi ve ev sahibi
olmak isteyen ligiincii kisiler magdur olmus, paralarini kaybettikleri gibi bir ev sahibi

de olamamiglardir.

? http://tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do?id=27587, Erisim Tarihi: 25.4.2019.




Konumuzu olusturan sozlesme, uygulamada bu kadar yaygm olmasina
ragmen, herhangi bir genel veya 6zel kanun metninde diizenlenmemistir. Bu ylizden
taraflarin borglarinin, sdzlesmenin hukuki niteliginin ve sozlesmeye uygulanacak
hiikiimlerin belirlenmesi biiyiik 6nem tagimaktadir. Bu belirlemeler yalnizca 6gretide
yapilacak teorik bir tartigmadan ibaret degildir; zira bu tespitlerin uygulamay1
etkileyen dnemli sonuglar1 olmaktadir. Ozellikle sézlesmenin ani edimli bir s6zlesme
mi yoksa siirekli edimli bir s6zlesme mi oldugunun tespit edilmesi ve sézlesmeye

uygulanacak kanun hiikiimlerinin saptanmasi biiylik 6nem arz etmektedir.

Yukarida aciklananlar neticesinde, arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin
yapinin ayipli olmasi sebebiyle sona ermesi konusunda, aydinlatilmasi gereken
noktalar oldugunu diislinliyoruz. Bu noktalar, doktrinde sayisiz kiymetli eserde
incelenmis; Yargitay, 6niine gelen uyusmazliklarin ¢éziimii amaciyla verdigi birgok
kararinda bu konuyu tartismistir. Calismamizin amact hem ogreti hem de
uygulamada ileri siiriilen fikirleri, pozitif hukuk normlarmi da géz oniinde tutarak

harmanlamak ve Tiirk hukuk diinyasma bir katk1 saglamaktir.



BiRINCi BOLUM

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ TANIMI,

UNSURLARI, HUKUKI NiTELiGi, SEKLi VE SONA ERME HALLERI

§ 2. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ TANIMI

Arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmesi uygulamada siklikla karsilagilan bir
sozlesmedir. Bu sOzlesmenin uygulamada yaygin olmasinin baglica ii¢ sebebi
bulunmaktadir. Birincisi, lilkemizdeki niifus artis hizinin yiiksek olma513, ikincisi,
s0zlesmenin taraflarinin icerisinde bulundugu ekonomik yetersizlikler, tiglinciisii ise
6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiirtilmesi Hakkinda Kanun®
kapsaminda yapilan “kentsel doniisiim” faaliyetlerinin giderek yayginlagsmasidir.

Niifus artis hizinin yiiksek olmasmin neticesinde iilkemizde ciddi bir konut

ihtiyaci ortaya ¢ikmaktadir’. Ortaya ¢ikan bu konut ihtiyacinin karsilanmas: amaciyla

* TUIKin resmi verilerine gore iilkemizdeki niifus artis hiz1 2017 yilinda %o 12,4 iken 2018 yilinda %o
14,7°ye yiikselmistir. Ozellikle baz1 gelismis iilkelerde, niifus artis hizmm eksi degerlerde oldugu
hesaba katilirsa halen iilkemizin niifus artis hizinin yiiksek oldugu sdylenebilecektir. Detayl bilgi igin

bkz. http://www.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do?id=30709, Erisim Tarihi: 25.4.2019.

4 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun, RG: 31.5.2012, S:
28309.

3 Tirkiye Istatistik Kurumu’nun resmi verilerine gére, gecmis yillara nazaran gergeklesen diisiise
ragmen Tirkiye’de 2019 yilinin sadece Subat ayinda 78.450 adet konut satilmistir. Satilan bu
konutlarm 32.648’ini ilk defa yapilan konutlar olusturmaktadir. TUIK’in yalnizca bu verisi bile

ilkemizdeki konut ihtiyaci ve buna paralel olarak ortaya cikan “insaat patlamasini” ortaya



arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri kurulmaktadir. Arsa payr karsiligi insaat
s0zlesmesinin uygulamada yaygin olmasinim bir diger sebebi, belirttigimiz gibi
taraflarin igerisinde bulundugu ekonomik yetersizliklerdir. Hem arsa sahiplerinin
hem de ytiklenicilerin, s6zlesmede kararlastirilan yapinin dogrudan insasi i¢in gerekli
maddi giice sahip olmamasi iilkemizde siklikla karsilagilan bir durumdur. Arsa
sahipleri, s6z konusu ekonomik giicliigli asmak i¢in arsa paylarmin tamamini veya
bir kismini yiikleniciye devretmekte, ylikleniciler ise devredilen bu paylar1 satmak
suretiyle yapiyl tamamlamak i¢in kendilerine sermaye yaratmaktadir®. Arsa payi
karsilig1 ingaat sozlesmesinin, uygulamada yaygin bir sekilde kurulmasimin ticiincii
ve son sebebi, yaygimlasan kentsel doniisim faaliyetleridir. Mevzuatta kentsel
doniisiim kavrammin tam olarak tanimina ulagsmak miimkiin degildir. Ancak kanun
koyucu, Belediye Kanunu’ m. 73 hiikmiiyle, kentsel doniisiimiin amacin1 belirtmistir.
Ilgili hiikkme gore: “Belediye, belediye meclisi karariyla; konut alanlari, sanayi
alanlar, ticaret alanlar, teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon
alanlart ve her tiirlii sosyal donati alanlart olusturmak, eskiyen kent kisimlarini
yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak veya
deprem riskine karst tedbirler almak amacuyla kentsel doniigiim ve gelisim projeleri
uygulayabilir”’. Kentsel doniisiim uygulamasimin amacini saptamak i¢in bu hitkkme ek

olarak 6306 sayili Kanunun ilk maddesine basvurulabilir. ilgili maddede, afet riski

koymaktadir. Ilgili veri ve veri hakkinda detayli bilgi igin bkz.

http://tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do?id=30875, Erisim Tarihi: 25.4.2019.

% Yavuz, Cevdet/Acar, Faruk/Ozen, Burak; Borclar Hukuku Dersleri (Ozel Borg¢ Hiikiimleri), 14.
Baski, Istanbul 2016, s. 580; Karahasan, Mustafa Resit; Insaat Imar Thale Hukuku, C.1, Istanbul
1997, s. 623.

7 5393 sayili Belediye Kanunu, RG: 13.07.2005, S: 25874.



altindaki alanlar ile bu alanlarm disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve
arazilerde tasfiye ve yenilemeler ile saglikli ve giivenli yasama cevreleri kurulmasi
kentsel doniisimiin bir diger amaci olarak belirtilmistir. Kentsel doniisiim
uygulamasi kapsaminda, yikilip yeniden insa edilecek binalarin, bagimsiz boliim
sahiplerinin karar1 ile bu is ile ugrasan yiiklenicilere verilmesi suretiyle taraflar
arasinda arsa pay1 insaat sozlesmeleri kurulmasi miimkiindiir.

Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesi, uygulamada ¢esitli isimler kullanilarak
ifade edilmektedir. Ayn1 s6zlesmeyi ifade ederken kullanilan bu farkli kavramlarin
sOzlesmenin hukuki yapisma bir etkisi bulunmamaktadir. “Kat karsiligi insaat
sOzlesmesi”, “arsa pay1 karsiligi kat yapimi sozlesmesi”, “insaat sozlesmesi”,
“taginmaz satis1 ve insaat sOzlesmesi®, “gayrimenkul satis vaadi ve insaat
sdzlesmesi” bu isimlendirmelerden bazilaridir®. Calismamizda Tiirk Medeni Kanunu®

m. 1009°da zikredilen sekliyle ‘“arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi” ismini

kullanmay1 uygun goriiyoruz.

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi, Tirk Medeni Kanunu, Tiirk Borglar
Kanunu'® veya baskaca kanunlarda diizenlenmemis; szlesmenin tanimi, unsurlar ve
hukuki niteligi herhangi bir kanunda belirtilmemistir. Ancak, arsa pay1 karsiligi

ingaat sozlesmesi igerisinde, eser, satis ve mal degisim (trampa) sdzlesmesine ait

¥ Siit¢ii, Nezih; Kat Karsiligi insaat Yapim Sozlesmesi, C. I, 5. Baski, Ankara 2016, s. 29; Atamulu,
Ismail; Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesinin Miiteahhidin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi, Ankara
2014, s. 27; Yavuz/Acar/Ozen, s. 580.

? 4721 sayih Tiirk Medeni Kanunu, RG: 8.12.2001, S: 24607.

19 6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu, RG: 4.2.2011, S: 27836.



unsurlar1 barindirmaktadir''. Bu sebeple, her biri Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda detaylica
diizenlenmis bulunan bu s6zlesmelere dair hiikiimlerden hareketle arsa payi karsiligi
insaat sOzlesmesini tanimlamak miimkiindiir. Tirk Bor¢lar Kanunu m. 470’de eser
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sOzlesmesi: “... yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi, igsahibinin de bunun
karsiliginda bir bedel 6demeyi iistlendigi sozlesmedir” seklinde tanimlanmaktadir.
Ayni1 Kanun m. 207°de: “Satis sozlesmesi, saticimin, satilanmin zilyetlik ve miilkiyetini
aliciya devretme, alicinin ise buna karsilik bir bedel 6deme borcunu iistlendigi
sozlesmedir” denilerek satig sozlesmesi tarif edilmistir. Mal degisim sozlesmesi ise
m. 282°de: “... taraflardan birinin diger tarafa bir veya birden ¢ok seyin zilyetlik ve
miilkiyetini, diger tarafin da karsi edim olarak baska bir veya birden ¢ok seyin
zilyetlik ve miilkiyetini devretmeyi iistlendigi s6zlesmedir” seklinde tanimlanmistir.
Kanundaki tanimlardan hareketle, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi,
yiiklenici ve arsa sahibi arasinda kurulan, yiiklenicinin s6z konusu arsa lizerine
sozlesmede kararlastirildigir sekliyle bir yap1 insa etmeyi ve bagimsiz bolimler
olusturmay1 taahhiit ettigi, arsa sahibinin ise sdzlesmede kararlastirildig1 kadar arsa

paymi, sozlesmede kararlastirilan tarihte yiiklenicinin miilkiyetine gegirme borcu

altina girdigi bir sézlesme tiirii olarak tamimlanabilir'>.

"' Arsa pay karsihig insaat sozlesmesinin hukuki niteligine iliskin ayrintili bilgi igin Bkz. Birinci
Boliim, § 2, 11

12 Benzer yonde tanimlar icin bkz. Erman, Hasan; Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sézlesmesi, 3. Baski,
Istanbul 2010, s. 1; Reisoglu, Safa; “Arsa Payr Karsilig1 insaat Sozlesmesine iliskin Bir Kisim
Sorunlar”, BATIDER, C. XXIV, S. 2, Dr. Seza Reisoglu’na Armagan Sayisi, s. 5; Helvaci, Serap;
“Kat Irtifaki ile Arsa Payr Karsihigi Kat Yapimmin Karsilastirilmasi”, Prof. Dr. Hayri Domanig’e
Armagan, Istanbul 1995, s. 289-300; Kartal, Bilal; Kat Karsihig1 Insaat Sézlesmesi: Arsa Payi

Karsilig1 Bagimsiz Boliim Yapma Sozlesmesi, Ankara 1993, s. 15; Kaya, Ozgiir Katip, Arsa Pay1



Taraflarin birbirine uygun irade beyanlar1 ile kurulan arsa pay1 karsilig1 insaat
sOzlesmesinde, taraflarin (arsa sahibinin ve yiiklenicinin), bir veya birden fazla kisi
olmast ya da gercek veya tiizel kisi olmasi miimkiindiir'>.

Yukarida yapilan tanimda yer alan veya bu tanimla baglantili olan arsa, arazi,

yapi (insaat)14 ve bina kavramlarmin agiklanmasi gerekmektedir.

Karsihigi Kat Yapim Sozlesmesi, Istanbul 1993, s. 5; Atamulu, s. 25; Yavuz/Acar/Ozen, s. 581;
Giimiis, Mustafa Alper; Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, C. II, 3. Baski, Istanbul 2014, s. 113;
Karadas, izzet; Eser (Insaat Yapim) Sozlesmeleri: Kurulmasi, Uygulanmasi, Sona Ermesi, Sona
Ermesinin Sonuglari, 3. Baski, Ankara 2013, s. 37. Yargitay da bir ictihadi birlestirme kararinda, arsa
payt karsiligi insaat sézlesmesini tamimlamistir: “7965 yilinda Kat Miilkiyeti Kanununun ytiriirliige
girmesinden sonra tilkemiz insaat sektoriinde hizli bir ilerleme kaydedilmis, eskiden hi¢ goriilmeyen
"kat karsihigi ingaat sozlesmesi" olarak adlandirilan yaygin bir sozlesme tiirii dogmustur. Bu
sozlesmelerle miiteahhit ( yiiklenici ), arsa (is ) sahibinin arsast iizerinde insaat yapmay tistlenmekte,
buna karsilik insaat bitince kendisine devir edilecek olan bazi daireleri ( bagimsiz boliimleri ) bedel
olarak almaktadwr. Ancak, miiteahhit daha insaata baslar baglamaz ileride miilkiyeti is sahibi
tarafindan kendisine devredilecek olan bagimsiz boliimleri, yapacag insaatin finansmant i¢gin ti¢iincii
kisilere gecersiz sozlesmelerle satmaktadi”, Yargitay Igtihadi Birlestirme Genel Kurulu, E. 1987/2,
K. 1988/2, T. 30.9.1988, kararin tam metni igin bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=ibgk-1987-2 .htm&kw=, Erisim Tarihi: 25.4.2019.

> Eren, Fikret; “I. Borclar Kanunu Acisindan Insaat Sozlesmeleri, II. insaat Sézlesmesinde
Miiteahhidin Borglar1 ve Bu Borglarin Yerine Getirilmemesinin Sonuglari, 111. insaat Sézlesmesinin
Sona Ermesi”, Insaat Sozlesmesi, Yonetici-Isletmeci, Mithendis ve Hukukcular I¢in Ortak Seminer,
Ankara 18-29 Mart 1996, s. 50; Kaplan, Ibrahim; “Insaat Sézlesmelerinde Yapi Sahibinin Ucret
Odeme Borcu ve Yerine Getirilmemesinin Sonuclar1”, Insaat Sozlesmeleri, Yonetici-Isletmeci,
Miihendis ve Hukukcular I¢in Ortak Seminer, Ankara 18-29 Mart 1996, s. 121; Erman, Insaat, s. 2.

'* Yap1 ve insaat, birbirini karsilayan iki kavramdir. 743 Sayili miilga Tiirk Kanunu Medenisi ( RG:
4.4.1926, S: 339) m. 651°de “Baskasinin Arsasma Tecaviiz Eden Insaat” baslikli hiikiim, TMK. m.

725’te “Taskin Yap1” baghigiyla giiniimiiz Tiirk¢esine gevrilmistir. Aymi sekilde Tirk Kanunu
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Arsa, Emlak Vergisi Kanunu’nun'> 12. maddesinde “belediye simirlari

icerisinde belediyece parsellenmis arazi arsa saytlir” seklinde tanimlanmistir. Arazi

. . 1
ise Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nun 6

“tamimlar” baslikli 3.
maddesinde, “Toprak, iklim, topografya, ana materyal, hidroloji ve canlilarin degisik
oranda etkisi altinda bulunan yeryiizii parc¢asint ifade eder” seklinde tanimlanmastir.
Bu tanimlardan anlasilacagi ilizere arazi kavrami heniliz imar uygulama alanina
girmemis toprak pargalarini ifade ederken, arsa ise imar uygulama alaninin icerisinde
bulunan, yani yapilasmaya elverisli durumda bulunan toprak parcalarni ifade
etmektedir. Yapilasmanin heniiz miimkiin olmayacag arazileri konu edinerek arsa
payr karsiligi insaat sozlesmesi kurulamayacagi agiktir. Dolayisiyla arsa payi
karsilig1 insaat sozlesmesinin konusunu arsalar teskil eder.

Eser sozlesmesinde yiiklenicinin “bir eser meydana getirme” borcu arsa pay1
karsiligr insaat sozlesmesinde yliklenicinin “yap1 insa etme” borcuna karsilik

gelmektedir. Eser sozlesmesinin konusunu hem maddi (cismani) hem de manevi

nitelikteki emek tiriinleri olusturabilirken'’, maddi bir varhga sahip olmayan seylerin

Medenisi m. 654’te “Menkul Insaat” bashg altinda yapilan diizenleme, TMK. m. 728’de “Tasinir
Insaat” olarak karsimiza ¢tkmaktadir. Verilen bu érnekleri artirmak miimkiindiir.

'3 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu, RG: 11.8.1970, S: 2662.

' 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu, RG: 19.7.2005, S: 25880.

'" Eser kavramini aciklayan goriisler doktrinde iki bashk altinda incelenmektedir. ilk gériis eser
kavramimi dar anlamda goren ve bu sekilde inceleyen maddi eser goriisii, ikinci goriis ise eser
kavramini genis anlamda géren ve bu sekilde inceleyen maddi ve manevi eser goriisiidiir. Tiirk-Isvicre
hukukunda ve Alman hukukunda hakim olan goriis ikincisidir. Bu goriise gore, bir biitlin goriliniisii arz
eden, insan emegi iriinii olan ve iktisadi degeri haiz olan hukuki varliklar eser olarak kabul edilir.
Isvigre Federal Mahkemesi de daha onceleri maddi eser goriisiinii savunmasma ragmen sonradan

igtihadmi degistirmis ve ikinci goriigse katilmistir. Bu konuda detayli bilgi ve anilan goriisler i¢in Bkz.
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arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin konusunu olusturmast miimkiin degildirlg. Bir
baska deyisle, arsa payir karsiligi insaat sézlesmesinin konusunu maddi eser

niteligindeki yapilar olusturmaktadir.

Tirk Medeni Kanunu'nda arazideki yapilar1 diizenleyen 722 wvd.
maddelerinde, kazi ve yapilar bashigi altinda 738 vd. maddelerinde, Tirk Borglar
Kanunu’nda ise yap1 malikinin sorumlulugunu diizenleyen 69. ve 70. maddelerinde,
tasinmaz satisinda sorumlulugu diizenleyen m. 244/I1I’te, fesih bildirimini
diizenleyen m. 329’da, eser sOzlesmesinde zamanasimini diizenleyen m. 478’de,
kenar basliginda ve madde metinlerinde yapi1 kavrami kullanilmis ancak yap1
kavrammin tanimi yapilmamustir. Ayni sekilde Isvigre Medeni Kanunu'nda da
(ZGB) Art. 671-673’de yap1 manasina gelen “der Bau” terimi kullanilmig, ancak

burada da herhangi bir tanim yapilmamustir'®.

Tandogan, Halik; “Istisna Akdi Kavrami, Unsurlar1 Ve Benzeri Akitlerden Ayirt Edilmesi”, Imran
Oktem’e Armagan, Ankara 1970, s. 311; Erdogan, fhsan; “Istisna Sozlesmesi ve Bazi Isgorme
Sozlesmeleri ile Karsilastirilmasi”, SUHFD, Ocak-Haziran 1990, S. 1, s. 136; Kursat, Zekeriya;
“Eser ve Vekalet Sozlesmelerinin Nitelendirilmesi Sorunu ve Nitelendirmenin Hiikmii, {UHFM, C.
LXVIL, S. 1-2, Y. 2009, s. 149; Eren, Fikret; Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 6. Baski, Ankara 2018,
s. 588 vd; Eren, Insaat, s. 53; Daymlarh, Kemal; Istisna Akdinde Miiteahhidin ve Is Sahibinin
Temerriidii, 4. Baski, Ankara 2008, s. 6-7; Zevkliler, Aydin/Gokyayla, K. Emre; Borglar Hukuku
Ozel Borg Iliskileri, 18. Basi, Ankara 2018, s. 462 vd.; Aral, Fahrettin/Ayranci, Hasan; Borglar
Hukuku Ozel Borg iliskileri, 11. Baski, Ankara 2018, s. 361 vd.; Tandogan, Halik; Borclar
Hukuku Ozel Borg iliskileri, C. II, 4. tipkibaski, Istanbul 1989, s. 2 vd.

18 Eren, Insaat, s. 54; Kaplan, Ucret, s. 120; Zevkliler/Gokyayla; s. 464.

' Erkan, Vehbi Umut; Tirk Medeni Kanunu'nda Kendi Malzemesini Kullanarak Baskasmin

Arazisinde Haksiz Yap1 Meydana Getirilmesi (TMK. m. 722-723-724), Ankara 2013, s. 51.
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imar Kanununun® 5. maddesine gore: “Yapi; karada ve suda, daimi veya
muvakkat, resmi ve hususi yeralti ve yeriistii insaati ile bunlarin ilave, degisiklik ve

tamirlerini icine alan sabit ve miiteharrik tesislerdir”.

Buna karsilik doktrinde Eren’’ yapiyr: “Dogrudan dogruya veya dolayli
olarak topraga bagli olan, insan veya hayvan gibi canlilarin barinmasina veya diger
ihtiyaglarimin - giderilmesine; esya gibi diger cansiz seylerin saklanmasina ve
konulmasina yarayan, etrafi veya iistii az ¢ok kapali, insan emegiyle sun’i olarak

yvapilmigs veya diizenlenmis her tiirlii seydir” seklinde tanimlamstir.

Kocaaga® yapiyr: “Yalniz belirli bir sekil i¢inde maddi bir varliga, bir cisme
sahip bulunan, insan emeginin tirtinii olan ve bir baskasina devir ve teslim edilebilen

yvapulardr” seklinde ifade etmistir.

Erkan’a® gore yapt: “Yapi, meydana getirildikleri tasinmazin altinda, icinde
veya tizerinde onunla dogrudan veya dolayli sekilde bagh, insaat teknikleri
kullanilarak insan eliyle malzemelerin islenmesi sonucu, malzeme ve emek

harcanmasiyla ortaya ¢ikartilan ve taginmaza sabitlenen seylerdir”.

S6z konusu tanimlarin 151ginda yapiyi, uygarhigin ve teknigin ilerlemesi
neticesinde ortaya c¢ikmis, dogrudan dogruya veya dolayli olarak iizerine insa
edilecegi taginmaza bagli olan, doganm etkilerinden korunmak i¢in insanlarin ve

hayvanlarim barinmasi, sahip olunan esyalarin saklanmasi veya insanlarm diger

293194 sayili imar Kanunu, RG: 9.5.1985, S: 18749.
2! Eren, Insaat, s. 55.
22 Kocaaga, Koksal; Insaat S6zlesmesi, Ankara 2014, s. 59.

2 Erkan, Haksiz, s.52.
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gereksinimlerini karsilamasi i¢in insa edilen, cismani, insan emegi ve cesitli
gereglerin bir araya gelmesiyle meydana getirilen mimari eserler olarak tanimlamak

miumkiindiir.

Yapmin iki tiirii vardir. Bunlar, taginir yap1 ve tasinmaz yapidir. Arsa pay1
karsilig1 insaat s6zlesmesinin konusunu sadece taginmaz yapilar olusturur®. Tiirk
Medeni Kanunu’nun 728. maddesinde tasinir yapilar i¢in: “Baskasinin arazisi
tizerinde kalici olmasi amaglanmaksizin yapilan kuliibe, biife, ¢ardak, baraka ve
benzeri hafif yapilar, bunlarin malikine aittir. Bu tiir yapilar, tagimir mal
hiikiimlerine tabi olur ve tapu kiitiigiinde gosterilmez ” hitkmii getirilmistir. Bir tagmnir
yapinin bagimsiz boliimlere ayrilmasi ve yiiklenicinin bu bagimsiz boliimleri satarak
yapinin ingast esnasinda kendisine sermaye yaratmasini saglamasi miimkiin
olmayacagi i¢cin arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinin konusunu olusturmasi da

olas1 degildir.

Ote yandan Imar Kanununun amlan 5. maddesinde bina kavrami da
tanimlanmis olup bina kavramu ile yap1 kavramini birbirine karigtrmamak gerekir.
Ilgili tanima gére: “Bina, kendi basina kullanilabilen, iistii értiilii ve insanlarin icine
girebilecekleri ve insanlarin oturma, ¢alisma, eglenme veya dinlenmelerine veya
ibadet etmelerine yariyan, hayvanlarin ve egyalarin korunmasina yarayan
yapilardir”. Bu tanimdan hareketle yap1 kavraminin bina kavramina gére daha genis

oldugu sdylenebilir. Sonu¢ olarak, her bina bir yapidir, ancak her yapi bir bina

2 Eren, Insaat, s. 54; Kocaaga, Insaat, s. 58,59.
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degildir. Yap1 kavramima binalarm yam sira kopriiler, duvarlar, depolar, direkler,

sigmaklar, ahirlar, balkonlar, korkuluklar, merdivenler de dahildir®.

Yap1 kavrami yukarida agiklandigi gibi daha genis bir kavram olsa da, arsa
pay1 insaat sdzlesmeleri acisindan “yap1” kavramiyla kastedilen asil olarak “binadir”.
Bu sozlesmeyle yiiklenici, bir bina insa edip bu binada bagimsiz bdliimler
olusturarak sdzlesmede kendisine devredilmesi kararlastirilan arsa paylarma karsilik
gelecek kadar bagimsiz boliimii arsa sahibine teslim etmeyi taahhiit eder’®. Niteligi
itibartyla bir kopriiniin, bir balkonun, bir korkulugun basli basma arsa pay1 karsiligi

insaat sozlesmesine konu olmasi miimkiin degildir.

§ 3. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ UNSURLARI,

HUKUKI NiTELiGi VE SEKLI

I. Arsa Pay1 Karsihig) Insaat So6zlesmesinin Unsurlar

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin ii¢ unsuru bulunmaktadir. Ilki arsa
sahibinin arsa paylarini devir borcu altmma girmesi, ikincisi yiiklenicinin belirlenen
bagimsiz boliimlerin teslimini borglanmasi ve nihayet sonuncusu taraflarin karsilikli

iradelerinin uyusmasidir.

1. Arsa Pay1 Sahibinin Arsa Paylarini Devir Borcu Altina Girmesi
Bu unsur, eser sozlesmesinde yer alan is sahibinin yiikleniciye iicret 6deme

borcuna karsilik gelmektedir27. Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde yiiklenici,

2 Eren, Insaat, s. 54; Erkan, Haksiz, s. 52; Kocaaga, s. 60.
% Yavuz/Acar/Ozen, s. 581; Giimiis, C. II, s. 113.
27 Erdogan, Istisna, s. 137; Kartal, s. 20; Karadas, s. 39; Kaya, s. 6; Ayan, Serkan; Insaat

Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Ankara 2008, s. 30; Yavuz/Acar/Ozen, s. 581.
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sozlesmede kararlastirilan yapiyr insa etme ve kararlastirilan oranda bagimsiz
boliimii arsa sahibine teslim etme borcu altina girmektedir. Buna karsilik olarak, arsa
sahibi, kendisine verilecek bagimsiz bolimlere denk diisen paylari, yikleniciye
devredecektir®®.

Tirk Bor¢lar Kanunu m. 479/’e gore, yapinin teslimiyle birlikte is sahibinin
bedel 6deme borcu muaccel olacaktir®”. Dolayisiyla yapmin arsa sahibine teslimiyle
birlikte arsa sahibinin, s6zlesmede kararlastirilan arsa paylarini yiikleniciye devretme
borcu muaccel olur.

Sozlesmeye konu arsanin tapuya kayitlh olmasi sart degildir. Arsanin
s0zlesmede taraflarin kararlastirdiklar1 amacin gerceklesmesine hukuken ve fiilen
elverisli olmasi yeterlidir’®. Bu itibarla arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesinde
s0zlesmeye konu arsanin tapuya kayith olmamasi hélinde, arsa sahibi yiikleniciye
s0zlesmede belirlenen arsa paymin zilyetligini gegirerek kendi edimini ifa etmis
olur’'. Ciinkii tapu kiitiigiine kayitli olmayan tasmmazlarin devri, zilyetligin devri ile
olacaktir. Ayn1 sekilde Yargitay uygulamasima gore tapu kiitiigline kayitli olmayan
taginmazlarda miilkiyetin devri i¢in tasinmazin zilyetliginin gecirilmesi gerekli ve

yeterlidir32. Yargitay 22.11.1944 tarihli ve 27/32 sayili Ictihadi Birlestirme

28 Kaya, s. 6; Atamulu, s. 29; Yavuz/Acar/(")zen, s. 581.

¥ Senocak, Zarife; Eser Sozlesmesinde Ayibin Giderilmesini Isteme Hakki, Ankara 2002, s. 79;
Eren, Ozel, s. 622.

30 Erman, Insaat, s. 2; Kartal, s. 20; Kaya, s. 6; Atamulu, s. 29; Yavuz/Acar/(")zen, s.581-582.

*! Erman, Insaat, s. 2.

32 Her ne kadar Yargitay uygulamasi bu yonde ise de doktrindeki hakim gériis Yargitay’in bu kararma
katilmamaktadir. Bahsedilen goriisii savunan yazarlara gore, tapu kiitiigline kayitli olmayan

tasinmazlar tizerinde miilkiyet hakkinin bulunmasi miimkiindiir. Bu hak eski kanun déneminden
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kaynaklanabilecegi gibi, TMK. m. 713’te diizenlenmis bulunan olaganiistii zamanasimi yoluyla
taginmazin miilkiyetinin kazanilmasmdan da kaynaklanabilir. Bu durumda tapu kiitiigiine kayith
olmayan taginmazlarin birgogu {izerinde miilkiyet hakki bulundugunu séylemek dogru olacaktir.
Uzerinde miilkiyet hakki bulunan bir tasimmazm miilkiyetinin devrini amagclayan sozlesmenin hem
Tirk Medeni Kanunu, hem Tirk Borglar Kanunu, hem de Tapu Kanunu’na gore resmi sekilde
yapilmasi gereklidir. Aksi takdirde sozlesme gecersiz olacaktir ve bu sozlesme zilyetligin devri
sayllarak ayakta tutulamayacaktir. Istisnai olarak iizerinde sadece zilyetlik s6z konusu olan
tasinmazlarin devri ise zaten herhangi bir sekil sartma bagh degildir. Uzerinde miilkiyet hakki bulunan
ve tapu kiitiigiine kayitli olmayan taginmazlarin miilkiyetinin devrini amaglayan sézlesmelerin resmi
sekilde yapilmasi gerektigini savunan goriis hakkinda detayli bilgi i¢in bkz. Kevork, Acemoglu,
“Tapusuz Gayrimenkullerin Satisi”, TUHFM, C. 29, S.3, 1963, s. 807 vd; Sirmen, A. Lale; Esya
Hukuku, 6. Baski, Ankara 2018, s. 341 vd; Tekinay, Selahattin Sulhi/Akman, Sermet/Burcuoglu,
Haluk/ Altop, Atilla; Tekinay Esya Hukuku, 5. baski, Istanbul 1989; s. 683 vd; Oguzman, M.
Kemal/Seli¢i, Ozer/Ozdemir Oktay, Saibe; Esya Hukuku, 20. Baski, Istanbul 2017, s. 399 vd;
Akipek, Jale G./ Akintiirk, Turgut/Ates, Derya; Esya Hukuku, 2. Baski, Istanbul 2018, s. 473-474;
Eren, Fikret; Miilkiyet Hukuku, 4. Baski, Ankara 2016, s. 238 vd.; Esener, Turhan/ Giiven, Kudret;
Esya Hukuku, 5. Baski, Ankara 2012, s. 207-208; Aybay, Aydin/Hatemi, Hiiseyin; Esya Hukuku, 4.
baski, Istanbul 2014, s. 180-181; Ayan, Mehmet; Esya Hukuku II: Miilkiyet, 9. bask1, Ankara 2016, s.
162 vd. 743 sayili Tirk Kanunu Medenisi doneminde, 766 sayili Tapulama Kanunu'ndan yola
¢ikarak, toplumun iktisadi ihtiyaglarni goéz oniinde bulundurup Yargitay’in bu kararma katilan
Yavuz’a gore, tapuya kayithi olmayan taginmaz iizerinde miilkiyet hakkinin bulundugu durumlarda, bu
miilkiyet hakk: zilyetlige esit bir sekilde kabul edilip devre konu olabilecektir. Tlgili goriisle ilgili
detayl bilgi i¢in bkz. Yavuz, Cevdet; Tapusuz Gayrimenkullerin Devren Kazanilmasi, Prof. Dr. Umit
Doganay’in Anisina Armagan, C. I, 1982, Istanbul, s. 383 vd. Postacioglu ve Feyzioglu ise tapu
kiitiigiine kayitli olmayan tasinmazlar iizerinde miilkiyet hakki bulunamayacagini, dolayisiyla bu
tasinmazlarin devrinin miimkiin olmadigmi savunmaktadir. Bu gériisler icin bkz. Postacioglu, Ilhan
E.; Gayrimenkullerin Feragina Miiteallik Akitlerde Sekle Riayet Mecburiyeti, Istanbul 1945, s. 81;

Feyzioglu, Feyzi N.; Suf’a Hakki, Istanbul 1959, s. 280-281.
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Kararinda® tapuya kayith olmayan tasginmazin haricen satisinin gegerli olmadigmna
karar vermisken, 9.10.1946 tarih ve 6/12 sayili Ictihadi Birlestirme Kararmda®*
goriisiinii degistirmis ve tapusuz gayrimenkuller iizerinde miilkiyet hakkinin degil
yalnizca zilyetligin miimkiin olabilecegini, tapusuz tasmmazin zilyedi tarafindan
satismin, zilyetligi devir borcu yiikleyen bir sézlesme oldugu ve bu sézlesmenin
herhangi bir sekil kuralina tabi olmadig1 yoniinde karar vermistir.

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde arsa sahibi, listlendigi edimi ¢esitli
sekillerde ifa edebilir. Uygulamada en cok goriilen devir sekli, arsa sahibinin
kararlastirilan arsa paylarmnin satigini vaat etmesi, yiliklenicinin de bunun karsiliginda
bir yap1 meydana getirmeyi taahhiit etmesidir’. Taraflar sézlesmede bu taahhiitlere
ek olarak ingaatin baglama ve bitim siireleri, arsa sahibine verilecek bagimsiz
boliimlerin nitelikleri ve iskdn izninin almmasi ile ilgili diizenlemeler de
yapmaktadirlar®®.

Bu yontem disinda arsa sahibi, arsanin miilkiyetini en basta ylikleniciye
gecirebilir. Bu durumda da arsa sahibi tarafindan devredilen paylar iizerine, ipotek

konulmakta ve arsa sahibi kendi haklarin1 bu sekilde giivence altma almaktadir’’.

3 E. 1944/27, K. 1944/32, T. 22.11.1944, RG: 14.3.1945. Ilgili igtihad1 birlestirme kararmin tam

metni igin bkz. http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=ibgk-1944-

27 htm&kw=22.11.1944#fm, Erisim Tarihi: 25.4.2019.

3 E. 1946/6, K. 1946/12, T. 9.10.1946, RG: 20.6.1947. [lgili ictihad birlestirme kararmim tam metni

icin bkz. http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fh=ibgk-1946-6.htm&kw=9.10.1946#fm,

Erisim Tarihi: 25.4.2019.
33 Erman, Insaat, s. 15; Yavuz/Acar/Ozen, s. 587; Karadas, s. 40.
® Erman, ingaat, s. 12.

37 Erman, Insaat, s. 11-13; Helvacy, s. 291; Yavuz/Acar/Ozen, s. 586; Karadas, s. 40.
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Kurulan bu ipotek, insaat ilerleyip sézlesmede belirlenen sathalara geldik¢e bolim
bolim kaldirilmaktadir®®. S6z konusu devir islemi, tapuda bir satis muamelesi
seklinde goziikebilir. Ancak bu paylarin devrinin, taraflarin arasindaki sdzlesme
uyarinca gerceklestigi muhakkaktir. Bu durumda, sézlesme ve satig isleminin bir
biitiin olarak degerlendirilmesi gerekir>”.

Son yontem olarak, so6zlesmede kararlastirilan bagimsiz boliimlere karsilik
gelecek arsa payi, yapmin geldigi asamaya goére adim adim yiikleniciye
devredilebilir*’. Uygulamada, arsa sahibinin, maliki oldugu arsa paylarnin bir
kismin1 yiikleniciye devrettigi hallerde, bu arsa paylarinin yiiklenici adma tescil
edilmesiyle birlikte tasinmaz tizerinde kat irtifaki kurulmaktadir*'. Bu metoda paralel
olarak, is sahibi, arsa paylarmi dogrudan yiikleniciye devretmeyip ilgili paylarin
ticiincii kisilere satilabilmesi icin yiikleniciye vekalet verebilir*’. Bu durumda, is
sahibi asil, yiiklenici vekil konumunda olsa bile, aslinda satic1 konumunda olan kisi
yiiklenicidir ve satis bedelini de yiiklenici almaktadir. Bu uygulamanin amaci, is
sahibinin paylar1 kendi miilkiyetinde tutarak sahsini daha giivenceli bir konuma

. . 4. 4
getirmek istemesidir®.

¥ Erman, Insaat, s. 12-13; Helvacy, s. 291; Yavuz/Acar/Ozen, s. 586.

** Erman, Insaat, s. 13; Yavuz/Acar/Ozen, s. 586.

40 Erman, Insaat, s. 14; Helvacy, s. 291; Yavuz/Acar/Ozen, s. 586-587; Karadas, s. 40.

I Helvacl, s. 291; Yavuz/Acar/Ozen, s. 585-586. Kat irtifaki hakkinda detayl bilgi icin bkz.
Helvaci, s. 288 vd; Sirmen, s. 459 vd; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya, s. 250;
Oguzman/Selig:i/Oktay-f)zdemir, s. 632 vd; Aybay/Hatemi, s. 224 vd; Serozan, Rona; Esya
Hukuku I, Istanbul 2014, s. 52; Ayan, Esya, s. 468 vd.

“2 Erman, insaat, s. 14; Yavuz/Acar/Ozen, s. 587.

* Erman, insaat, s. 14-15.
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2. Yiiklenicinin Insaat Meydana Getirme ve Belirlenen Bagimsiz
Boliimleri Teslim Etme Borcu Altina Girmesi

So6zlesmede arsa sahibinin arsa paylarii devretme borcuna karsilik, yiiklenici
yap1 insa etme ve yaptigi bu yapidan belirli bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslim
etme borcu altina girer*. Edimini geregi gibi ifa edebilmesi igin yiiklenicinin
yalnizca yapiy1 sozlesmeye uygun bir sekilde tamamlamasi yeterli degildir. Ayni
zamanda, yapiy1 tamamlayip sozlesmede anlasildigi kadar bagimsiz boliimii arsa
sahibine teslim etmelidir®. Yiiklenici insaat1 sézlesmeye uygun olarak tamamlayip

arsa sahibinin edimine karsilik gelecek kadar bagimsiz boliimii arsa sahibine teslim

* Yavuz/Acar/Ozen, s. 484; Kartal, s. 18-19. Sézlesmenin konusunu “kat” degil “bagimsiz bolim”
teskil ettigi i¢in, sdzlesmenin “arsa payr karsiligi kat yapumi sézlegmesi” yerine, “arsa payt karsiligi
bagimsiz boliim yapim sozlesmesi” olarak isimlendirilmesi daha dogrudur (Kartal, s. 18-19). Eser
sozlesmesinde yiiklenicinin borcu, yalnizca bir eser meydana getirmek degil, ayn1 zamanda meydana
getirdigi bu eseri, igsahibine teslim etmektir. Bu durum, eser sdzlesmesinin geregidir (Kursat,
Nitelendirme, s. 146).

* Yapiyr tamamlayan yiiklenici, sozlesmede kararlastirildign kadar bagimsiz boliimii arsa sahibinin
fiili hakimiyetine birakarak bagimsiz boliimleri ona teslim etmis olur. Fiili hakimiyetin yeni zilyede
birakilmasi hakkinda detayli bilgi i¢in bkz. Sirmen, s. 57-58; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s.
69; Unal, Mehmet/Baspmar, Veysel; Sekli Esya Hukuku, 9. Baski, Ankara 2017, s. 149;

Aybay/Hatemi, s. 41-42; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya, s. 71-73.
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ettigi an borcunu ifa etmis olur*®. Yiiklenicinin, yap1y1 insa etme borcu, asli ediminin

bir parcasidir®’.

3. Taraflarin Karsiikh iradelerinin Uyusmasi

Arsa payr karsilig1 insaat sozlesmesi, TBK. m. 1 ve m. 2 uyarinca,
sOzlesmenin esasli noktalar1 iizerinde uyusan taraflarin karsilikli ve birbirine uygun
irade beyanlar1 ile kurulur®®.

Bir bagka anlatimla bu sézlesme rizai bir sdozlesme oldugundan49 sozlesmenin
kurulmas i¢in taraflarin birbirine uygun irade beyanlarinin agiklanmasi gerekli ve
yeterlidir. Sozlesmede belirlenmis olan bagimsiz boliimlerin veya arsa paylarinin
miilkiyetinin devri, sozlesmenin ifa siireciyle ilgili olup s6zlesmenin kurulmasina

etki etmez’".

% Gokyayla, K. Emre, “Eser Sozlesmesinde Miiteahhidin Sadakat ve Ozen Borcu”, Prof. Dr. Kemal
Oguzman’a Armagan, Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, S. 1, Istanbul 2002, s. 788;
Tandogan, istisna, s. 311; Aral/Ayrancy; s. 393 vd.; Zevkliler/Gokyayla, s. 484 vd; Kaplan,
Ibrahim; Insaat Sozlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatirim Sozlesmeleri, Ankara 2013, s. 53.

47 Seligi, Ozer; Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, istanbul 1978, s. 13; Ayan,
Temerriit, s. 25.

48 Dayinlarh, Temerriit, s. 21; Eren, Insaat, s. 57; von Tuhr, Andreas (Cev. Cevat Edege); Borglar
Hukukunun Umumi Kismi, C. 1-2, 2. Baski, Ankara 1983, s. 175-176; Yavuz/Acar/Ozen, s. 582;
Tekinay, Selahattin Sulhi/Akman, Sermet/Burcuoglu, Haluk/ Altop, Atilla: Bor¢lar Hukuku Genel

Hiikiimler, 7. baski, Istanbul 1993; s. 70 vd; Kihigoglu, Ahmet M.; Borglar Hukuku Genel Hiikiimler,

21. Baski, Ankara 2017, s. 80 vd.

* Arsa pay1 karsihig1 ingaat sozlesmesinin hukuki niteliginin incelendigi boliimde, sozlesmenin rizai
bir sézlesme olmasi hususu incelenmistir, bkz. Birinci Bolim, § 2, 11, 2.

% Eren, Ozel, s. 587; Kocaaga, insaat, s. 66.
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Arsa sahibi ve yiiklenici, s6zlesmenin icerigini TBK. m. 27°de ¢izilen genel
sinirlar igerisinde serbestge belirleyebilirler. Uygulamada taraflar, yiikleniciye teslim
edilecek arsa paymi ve bunun karsiliginda yiiklenicinin insa edecegi yapmin temel
ozelliklerini, kat, daire, diikkan vs. bagimsiz boliimlerin sayilarmi ve bunlarin nasil
boliistiiriilecegini kararlastirmaktadirlar. Taraflar ayrica arsa pay1 devrinin ne sekilde
ve ne zaman yapilacagi, yapiyla ilgili sigorta, ipotek, vergi, resim ve har¢larin kimin
tarafindan O6denecegi, yiiklenicinin yapiyr insa ederken kullanacagi malzemenin
niteligi, insaata baslama ve insaati bitirme tarihi, bu bitirme tarihinde yapinin
bitirilememesi durumu i¢in ceza kosulu vs. tiim konularda anlasmaktadirlar’".

Ancak kurulan bu sodzlesmede bosluklar bulunmasi olasidir. Sézlesmede
bulunan bu bosluklarin ve sézlesme kurulduktan sonra ortaya cikabilecek cesitli
uyusmazliklarin TBK. m. 19°daki genel kural geregince, giiven teorisi kapsaminda,

taraflarin gercek ve ortak iradeleri esas almarak yorumlanarak ¢oziilmesi gerekir™.
II. Arsa Pay1 Karsihg insaat Sozlesmesinin Hukuki Niteligi

1. ivazh ve Tam Iki Tarafa Borg Yiikleyen Bir Sozlesmedir

Arsa pay1 karsiligi insaat sOzlesmesinde arsa sahibi, maliki oldugu arsa
paylarim1 yiikleniciye devretmeyi, yliklenici ise bu arsa paylar1 lizerinde bir yapi
meydana getirip sézlesmede kararlastirildigr kadar bagimsiz boliimii arsa sahibine
teslim etmeyi bor¢lanmaktadir™. Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesinde taraflarin

bu edimleri arasindaki bu karsiliklilik iliskisi g6z oniine alindiginda, bu sézlesmenin

1 Kaya, s. 8-9.
52 Yavuz/Acar/Ozen, s. 582; Kaya, s. 9-10.
> Erman, Insaat, s. 4; Kocaaga, insaat, s. 51; Eren, Ozel, s. 585; Yavuz/Acar/Ozen, s. 581; Siitcii,

C.Ls. 36.
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ivazli bir sdzlesme oldugu soylenebilir. Yiiklenici yapiy1 herhangi bir ivaz almadan
insa ediyorsa burada arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesinden s6z etmek miimkiin

olmayacaktir.

Eser sozlesmesinde sézlesmenin ivaz unsuru is sahibinin belirli bir {icret
O0demesiyken, i¢inde eser sozlesmesine ait unsurlar1 da barmdiran arsa pay: karsiligi
ingaat sozlesmesinde bu unsur arsa sahibinin arsa paylarini yiikleniciye devri olarak

karsimiza ¢ikmaktadir™®.

Ayni1 zamanda, arsa pay1 karsilifi insaat sozlesmesi, tam iki tarafa borg
yiikleyen ve karsilikli bor¢ doguran (sinallagmatik) s6zlesmedir. Arsa pay1 karsiligi
insaat s0zlesmesinde bir tarafin borcu diger tarafin borcunun karsilig1 olmakta ve bu
durumun dogal bir sonucu olarak her iki taraf da hem alacakli hem bor¢lu sifatina
sahip olmaktadir™. Bahsedilen bu karsiliklilik iliskisi hem dogus yoniinden hem de
fonksiyonel yondendir. Arsa pay1 insaat sdzlesmesinde herhangi bir tarafin ediminin
dogumu, diger edimin gegerli bir sekilde dogmasma baghdir. Edimlerin ifas1 ile

devami yoniinden de aralarinda kuvvetli bir bag bulunmaktadir™®.

** Eser sozlesmesinde is sahibinin iicret deme borcu ve sézlesmenin ivazli olmast hakkinda detayl
bilgi i¢in bkz. Eren, Ozel, s. 585; Eren, insaat, s.51; Aral/Ayranci, s. 366; Zevkliler/Gokyayla, s.
534 vd; Kocaaga, Insaat, s. 51.

3 Yavuz/Acar/Ozen, Ozel, s. 585; Eren, Insaat, s.51; Erkan, Vehbi Umut/Géoker, Cagil Siit; “Arsa
Pay1 Karsilig1 insaat Sézlesmelerinin Hukuki Niteligi ve KDV Bakimindan “iki Ayr1 Teslim Oldugu”
Goriisii Uzerine”, Vergi Sorunlar1 Dergisi, S. 334, Mayis 2017, s. 19.

% Eren, Ozel, s. 28-29; Giimiis, C. I, s. 16; Erkan, Vehbi Umut; “Tiiketici Satis Sozlesmelerinde
Kararlagtirilan Stirede Malin Teslim Edilmemesi Durumunda 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun’un Ayipli Mallara iliskin Hiikiimlerinin Uygulanmas1”, Adalet Akademisi Dergisi,

Y. 2017, S. 30, s. 295.
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2. Rizai Bir Sozlesmedir

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi rizai bir sozlesmedir’’. Sozlesme Tiirk
Borglar Kanunu m. 1’e uygun olarak taraflarin karsilikli ve birbirlerine uygun irade
beyanlarini agiklamalari ile kurulur. Taraf iradeleri, sdzlesmenin kurulmasi ig¢in

kurucu bir unsurdur.

So6zlesme kapsaminda, yapinin sézlesmeye uygun bir sekilde insa edilmesinin
ve meydana getirilen bu yapidan bagimsiz boliimlerin arsa sahibine tesliminin veya
arsa sahibinin arsa paylarmi yiikleniciye devretmesinin, sdzlesmenin kurulmasi
agisndan bir 6nemi yoktur. Bu sayilanlar ifa siireciyle ilgilidir®. Ornegin,
sOzlesmenin kurulmasi i¢in taraflarin kararlastirdiklar1 arsa paylarmnin teslimi
gerekmemektedir; sozlesme zaten taraflarm karsilikli ve birbirine uygun irade

beyanlar1 ile kurulmustur.

3. Ani Edimli Bir Sozlesmedir

Ogretide sozlesmeler cesitli sekillerde tasnif edilmistir. Edimle zaman
arasindaki iliskiye gore sozlesmeler ii¢ baglik altinda incelenmektedir. Bunlar: Ani
edimli sézlesmeler, dénemli edimli sdzlesmeler ve siirekli edimli sézlesmelerdir™.
Ani edimli sozlesmelerde, edimin ifas1 bir siirece yayilmis degildir, yapilan ifa ile
borcun sona ermesi ayni anda gergeklesir®®. Dénemli edimli s6zlesmeler, dénemli

borg iliskilerini igermekteyken, siirekli edimli sézlesmeler, siirekli borg iligkilerini

37 Siiteii, C. 1, s. 37.
% Eren, Ozel, s. 587; Aral/Ayrancy, s. 360; Zevkliler/Gokyayla, s. 477-478.
% Eren, Ozel, s. 16.

60 Yavuz/Acar/Ozen, s. 584.
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icerir®. Siirekli edimli sozlesmelerde edimin ifas1 belirli veya belirsiz bir zamana
yayilmistir, edimle zaman arasinda stirekli bir iliski vardir ve s6zlesme sona erene

kadar edim siirekli ifa edilir®?.

Arsa payi karsilig1 insaat szlesmesinin edimle zaman arasindaki iliskiye gore
tasnifi, 6zellikle sdzlesmenin fesih ile mi, yoksa donme ile mi sona erdirilebilecegi;
bunun sonucunda sdzlesmenin ileriye etkili olarak mi, yoksa ge¢mise etkili olarak m1

ortadan kalkacaginin tespiti agisindan biiyiik 6nem tasir.

Ogretide baskin goriise gore, genel olarak eser sozlesmesi ve arsa pay1

karsilig1 insaat sozlesmesi ani edimli bir sézlesmedir63. Buna bagli olarak, taraflarin

" Eren, Ozel, s. 16-17.

52 Eren, Ozel, s. 16-17.

% Buz, Vedat; “Is Sahibinin BK. m. 369’a Gére Eser Sozlesmesini Feshi”, BATIDER, C. XXI, S. 2,
2001, s. 223; Altas, Hiiseyin; Eserin Teslimden Once Telef Olmasi, Ankara 2002, s. 50; Oz, M.
Turgut; Is Sahibinin Eser Sézlesmesinden Donmesi, istanbul 1989, s. 20-21; Oz, M. Turgut; insaat
Sozlesmesi ve Ilgili Mevzuat, 1. Baski, Istanbul 2013, s. 128; Baygin, Cem; Tiirk Hukukuna Gore
Istisna Sozlesmesinde Ucret ve Tabi Oldugu Hiikiimler, Ankara 1999, s. 21; Ayan, Temerriit, s. 46;
Akkayan Yildirim, Ayca; “Kat Karsihig1 Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Temerriide Diismesi
Uzerine Arsa Sahibinin Sézlesmeyi Sona Erdirmesi ve Sona Ermenin Etkileri”, Prof. Dr. Ergun
Ozsunay’a Arrmagan, Istanbul 2004, s. 61-62; Kursat, Zekeriya; “Imkansizligin Arsa Payr Karsihg
Insaat Sozlesmesi Uzerindeki Etkileri”, Prof. Dr. Ergun Ozsunay’a Armagan, Istanbul 2004, s. 753;
Eren, insaat, s. 52; Erkan/Goker, s. 18; Kurt, Leyla Miijde; Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda
Temerriidii, Ankara 2012, s. 53; Yakuppur, Sendi; Bor¢lar Kanunu’na Goére Eser Sozlesmesinde
Miiteahhidin Eseri Teslim Borcu ve Teslim Borcuna Aykiriliklari, 1. baski, Istanbul 2009, s. 5;
Gokyayla, K. Emre; Eser Sozlesmesinde Ek Is ve Is Degisikligi, Istanbul 2009, s.17; Kaya, s. 20 vd;
Canbolat, Ferhat; Istisna Sozlesmesinde Is Sahibinin Ayiba Karsi Tekeffiilden Dogan Haklari,

Ankara 2009, s. 30-31; Selimoglu, Y. Engin; “Eser Sozlesmesi ve Kavramlar”, Av. Dr. Faruk Erem
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edimlerini yerine getirmesi ile bor¢ sona erer. Arsa payr karsilifi insaat
sOzlesmesinde yiiklenicinin borcu belirli bir zamana yayilip siirekli olarak ifa
edilmesi gereken bir bor¢ degildir. Yiiklenicinin borcu sdzlesmeye uygun olarak
yapilyl tamamlamak ve arsa sahibine sozlesmede kararlastirilan sayida bagimsiz
boliimii teslim etmektir. Yiiklenici bu dogrultuda bir edim fiili degil, bir edimin
sonucunu bor¢lanmaktadir®. Insaati meydana getirme asamasinm uzun siirmesi
neticesinde (6zellikle giiniimiizde siklikla yapilan site, ofis, aligveris merkezi, plaza
vs. projeler de diisiiniildiiglinde) s6zlesmenin kurulmasi ile ifa arasinda gegen uzun
zaman sOzlesmenin siirekli edimli bir s6zlesme olarak nitelendirilmesine neden
olmaz; bu siire, ifaya hazirlik siireci olarak degerlendirilmelidir®. Arsa pay: karsilig:

ingaat sozlesmelerinde, insaatin kat ettigi asamalara gore ylikleniciye bagimsiz

Armagani, Ankara 1999, s. 686; Yavuz/Acar/Ozen, s. 584; Aral/Ayranci, s. 360;
Zevkliler/Gokyayla, s. 477-479 ve ozellikle dipnota bkz. s. 479; Eren, Ozel, s. 587-588; Giimiis, C.
II, s. 3-4; Karahasan, s. 58; Siit¢ii, C. I, s. 1271.

Bu goriise karsilik olarak, insaatin meydana getirilmesi unsurundan yola gikarak eser sézlesmelerini
siirekli edimli bir s6zlesme olarak nitelendiren yazarlar igin bkz. Serozam, Rona; Soézlesmeden
Dénme, 2. baski, Istanbul 2007, s. 166; Erman, Hasan; Istisna Sozlesmesinde Beklenilmeyen Haller
(BK. 365/2), Istanbul 1979, s. 9 vd; Erman, Hasan; “Karar Incelemesi: Kat Karsihg Insaat
Sozlesmesi”, IUHFM, C. 50, S. 1-4, 1984, s. 517.

b4 Gokyayla, Sadakat ve Ozen Borcu, s. 788; Kursat, Nitelendirme, s. 147; Kursat, imkansizlik, s.
753; Ayan, Temerrtit, s. 46; Kurt, s. 53; Canbolat, s. 34; Selimoglu, s. 686; Aral/Ayranci; s. 360;
Zevkliler/Gokyayla, s. 478; Giimiis, C. 11, s.3.

5 Kursat, imkansizlik, s. 753; Selimoglu, s. 686; Canbolat, s. 34; Eren, Ozel, s. 587; Aral/Ayranci,

s. 360.
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boliimleri satma yetkisinin verilmesi de taraflar arasindaki borg iliskisini siirekli hale

getirmez®®.

Buna karsilik, doktrinde savunulan bir diger goriise®” ve Yargitay’a® gore,
arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi gecici—siirekli karmasigr bir sozlesmedir.

3

Yargitay’in konuyla ilgili bir ictihadi birlestirme kararina gore: “...Arsa sahibi
yoniinden ifa ancak son edim olan teslimle gerceklesmis olsa dahi, yiiklenici

bakimindan edim yiikiimii uzun bir siireye yayilmistir. Bu siire boyunca sozlesmenin

% Oz, Donme, s. 18; Kursat, imkansizlik, s. 753; Ayan, Temerriit, s. 47.

67 Kaplan, Ucret, s. 121; Senocak, s. 11-12; Erman, Insaat, s. 8-9; Kartal, s. 24-25; Atamulu, s. 36-
37. Kaplan, insaat sdzlesmelerinin yapinin teslimi agisindan “ani edimli”, yapimnin insasi agisindan ise
“stirekli edimli” s6zlesme niteliginde oldugunu diisiinmektedir. Yazara gore, yapinin teslimiyle ilgili
ihtilaflara ani edimli sdzlesmelerin bagli oldugu hiikiimlerin, yiiklenicinin ¢aligma asamasiyla ilgili
uyusmazliklara ise siirekli edimli sdzlesmelere iliskin kurallarin uygulanmasi gerekir (Kaplan, Ucret,

s. 121).

68 Yargitay I¢tihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu, E. 1983/3, K. 1984/1, T. 25.1.1984, bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=ibgk-1983-3 .htm&kw=25.1.1984+#fm, Erigim
Tarihi: 25.4.2019. Bu igtihad1 birlestirme kararinda: Iy gorme sézlesmeleri arasinda yer alan istisna
sozlesmesi genel olarak "ani edimli”" sozlesmeler grubunda miitalaa edilmekte ise de, istisna
sozlesmesinin bir tiirii olan insaat sézlesmelerinde; miiteahhidin ( emege ve masrafa dayanan ) edim
borcunun genellikle uzun bir zaman siireci i¢inde yayilmis olmasindan dolayi ve edim borcunun bu
ozelligi yoniinden, stirekli bor¢ iliskilerine 6zgii kurallarin da gézetilmesi gerekir. Kanunda da, istisna
sozlesmeleri diizenlenirken, siirekli borg iligkilerine é6zgii kurallara yer verildigi goriilmektedir. O
halde, Hukuk Genel Kurulu kararinda da agik¢a belirtildigi gibi, insaat sozlesmeleri "gecici-siirekli
karmagig1" bir ozellik tasimaktadir. Baskin olan bilimsel goriigler de bu yoldadir” denilerek ingaat
sozlesmeleri, edimin ifa siirecinin uzun siirmesi gerekgesiyle “gegici-siirekli karmasigi” bir sézlesme

olarak kabul edilmistir.
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konusu ve ortak amag olan eserin ortaya ¢ikmast icin yanlarin karsilikli anlayis

ig¢inde bulunmasi diiriistliik kuralina (MK.2) uygun bicimde davranmalar: esastir”.

Kanaatimizce, Yargitay Genel Kurulu’nun bu igtihadi birlestirme karar1
uyarinca arsa pay1l karsiligi ingaat sozlesmesinin ‘“‘gecici-siirekli karmasigi” bir
s6zlesme olarak kabul etmesi isabetli degildir. Ogretideki hakim goriisiin savundugu
gibi, yap1 meydana getirme unsurunun uzun bir siirece yayilmis olmasi, arsa payi1
karsilig1 insaat sOzlesmesini siirekli edimli bir sozlesme yapmaz. Bu sdzlesmede
siirekli olarak ifa edilen bir edim yoktur. Edimin bir seferde ifa edilmesiyle yani
yapinin kararlastirildigi sekilde tamamlanip olusturulan bagimsiz boliimlerin arsa
sahibine teslimi ile yiiklenicinin borcu sona ermektedir. Biz, arsa pay1 karsilig1 insaat
s0zlesmesinin ani edimli bir sdzlesme oldugunu diisiiniiyoruz. Bu diisiincemizin
sonucu olarak, gerektiginde sozlesmenin donme ile sona erdirilebilecegi

kanaatindeyiz.

4. Isimsiz Bir Sozlesmedir
Cagmmizin liberal sistemlerinin isleyisine uygun olarak, 6zel hukuk dort temel
prensibe dayanmaktadir. Bu prensipler, kisi 6zgiirliigii, miilkiyet 6zgiirliigii, vasiyet

ozgiirligin ve sozlesme ozgirligidir®

. Bu prensiplerden sozlesme Ozgiirligii,
sOzlesme yapma, sozlesmenin tarafini se¢me, sozlesmenin seklinin belirleme,

s0zlesmeyi degistirme veya ortadan kaldirma ve sozlesmenin igerigini diizenleme

% Eren, Fikret; isimsiz Sozlesmelere iliskin Bazi Sorunlar, Turgut Akintiirk’e Armagan, Istanbul
2008, s. 88; Kuntalp, Erden; Karisitk Muhtevali Akit (Karma Soézlesme), Goézden Gegirilmis ve
Yenilenmis 2. Baski, Ankara 2013, s. 1 vd, ozellikle dipnota bkz. s. 2; Oktay, Saibe; “Isimsiz
Sozlesmelerin Gegerliligi, Yorumu ve Bosluklarinin Tamamlanmasi”, [UHFM, C. 55, S. 1-2, 1996, s.

266-267.
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Ozgiirliikleri olarak ¢esitli tiirlere ayr111r70. Isimsiz sdzlesmelerin hukuk diizeninde
var olmasini saglayan sdzlesmenin igerigini belirleme 6zgiirligi TBK. m. 26’da
diizenlenmistir. Ilgili hiikiim uyarinca sdzlesmenin taraflar1 belirli sinirlar icerisinde
olmak kaydiyla yalnizca kanunlarda esasli unsurlar1 ve asli edimleri tanimlanmis
olan isimli sozlesmeleri degil, gereksinim duyduklar1 baska tip sozlesmeleri de
yapabilirler. S6zlesmenin i¢erigini belirleme 6zgiirliigiiniin dogal bir sonucu olarak
kisiler kanunda diizenlenen isimli sézlesmeler ile sinirli kalmadan istedikleri tipte

sdzlesme kurabilirler”'.

0 Oktay, s. 267. Yargitay 3. HD, E. 2014/13539, K. 2014/16751, T. 18.12.2014: Genel olarak kisiler,
ozel hukuk alaminda diger kisilerle olan iliskilerini hukuk diizeni i¢inde kalmak sartyla diledikleri gibi
diizenlerler, diledikleri konuda diledikleri kisiler ile sozlesme yapabilirler. Bu olanak, BK'nu ve
TBK'nunda ongériilen sozlesme ozgiirliigii (akit serbestligi) ilkesinin bir sonucudur ve bu hak irade
ozerkligi (sozlesme hiirriyeti) prensibi ile Anayasa (m.48) tarafindan teminat altina alinnmigtir. Bu
sozlesme ozgiirliigii cer¢evesinde kisiler kanun tarafindan diizenlenmis olan sézlesme tiplerinden ayri
karma veya nev'i sahsina miinhasir (kendine 6zgii) sozlesmeler yapmak ve bunlarin kosullarim
diledikleri gibi tespit etmek, buyurucu ve yasak koyan kurallara, ahlak ve ddaba aykiri olmamak
sartiyla Kanun tarafindan diizenlenmiy olan sézlesme tipini degistirmek ve konusunu yasal sinirlar
icinde tayin etmek hakkina haizdirler. Dolayisiyla bu ézgiirliik, sozlesmeyi yapma, sézlesmenin karst
tarafini se¢me, sozlesmenin icerigini diizenleme ya da degistirme, sozlesmeyi ortadan kaldirma ve
nihayet sozlesmenin tabi olacagi sekli belirlemeyi de kapsar”, kararm tam metni icin bkz.

http://kazanci.com.tr/gunluk/3hd-2014-13539.htm, Erigim Tarihi: 25.4.2019.

" Yargitay 4. HD, E. 1977/13113, K. 1978/12134, T. 26.10.1978: “Genel olarak kisiler, 6zel hukuk
alaminda diger kisilerle olan iliskilerini hukuk diizeni icinde kalmak sartiyle diledikleri gibi diizenler,
diledikleri konuda diledikleri ile sdzlesme yapabilirler. Bu olanak, Bor¢lar Kanununda éngoriilen
(sozlesme serbestligi) ilkesinin bir sonucudur ve bu hak ve irade erkligi, (sdzlesme hiirriyeti) kavrami

ile Anayasa tarafindan teminat altina almistir (Anayasa m. 40). 0 halde sézlesme serbestligi
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Kanun koyucunun s6zlesmenin esasli unsurlarmi ve bu unsurlarin bir araya
gelme bicimlerini  diizenlemedigi  sozlesmeler isimsiz  sozlesme olarak
adlandirilmaktadir’™”. Kanun koyucunun bu tutumu, bir kanunda yer verecek kadar
sozlesmeye deger atfetmemesinden veya bu sozlesme tipinden haberdar
olmamasindan kaynaklanabilir. Bunun yaninda kanunda yalnizca ismi gecen ancak
tanimi, esasli unsurlar1 veya asli edimleri yer almayan sozlesmeler de isimsiz

sdzlesme olarak nitelendirilir”.

prensibine gére kisi "kanun tarafindan diizenlenmis olan sozlesme tiplerinden ayr karma : nev'i
sahsina miinhaswr sozlesmeler yapmak ve bunlarin kogullarimi diledikleri gibi tespit etmek hukuka
(vani buyurucu ve yasak koyan hukuk kurallarina) ve ahlak ve adaba aykiri olmamak sartiyle kanun
tarafindan diizenlenmis olan sézlesmelerin fizyonomisini (tipini)degistirmek ve konusunu yasal
surlar iginde serbestge tayin etmek” hakkim haizdir. Bu serbestinin nedenini; devaml olarak degisen
ve geligen toplumun, gerek sosyal ve gerekse ekonomik ihtiya¢larimn zorlamasinda ve buna karsilik
(kanunlart yaparken kendisine gerekli malzemeyi genellikle ge¢misteki tecriibe, ilmi ve kazai
ictihadlardan alan) yasa koyucunun bu nitelikteki hayati ihtiyaglar: énceden derpis edip, uzun bir
gelecegin sosyal ve ekonomik ihtiyaclarim diizenleyememesinde aramak lazimdir”’, kararin tam metni

icin  bkz. http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fh=4hd-1977-13113.htm&kw=, Erisim

Tarihi: 25.4.2019.

2 Benzer yonde isimsiz sozlesme tanimlari i¢in bkz. Kuntalp, s. 3; Oktay, s. 263-264; Yiicer
Aktiirk, Ipek; Isimsiz Sézlesme Genel Teorisi ve Uzaktan Ogretim Sozlesmesi, Ankara 2016, s. 33-
34; Eren, Ozel, s. 933; Yavuz/Acar/Ozen, s. 13; Aral/Ayrancy, s. 53; Zevkliler/Gokyayla, s. 11.

73 Kuntalp, s. 4; Oktay, s. 264-265; Yiicer Aktiirk, Isimsiz, s. 33; Eren, Isimsiz, s. 85 vd;

Aral/Ayrancy, s. 53; Eren, Ozel, s. 934; ZevKkliler/Gokyayla, s. 10-11.
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Calismamizin konusu olan arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi, Tiirk Borglar
Kanunu veya bagkaca kanunlarda diizenlenmemis, sozlesme 6zgiirligli ¢ergevesinde

taraflarin kurabilecekleri isimsiz sozlesmelerden biridir"™.

Isimsiz s6zlesmelerin ii¢ tiirii bulunmaktadir. Bunlar, sui generis (kendine
0zgii) sozlesmeler, karma soOzlesmeler ve bilesik sozlesmelerdir. Kanunda
diizenlenmis ¢esitli sozlesme tiplerine ait unsurlarin kanunun 6ngérmedigi sekilde bir
araya gelmesiyle olusturulan sozlesmelere karma sozlesmeler denilmektedir’.
Karma sozlesmelerin dort tiirli bulunmaktadir. Bunlar, kombine sézlesmeler, cifte
tipli sozlesmeler, c¢esitli tiplere ait unsurlarin birbirine karistigi sozlesmeler,

kendisine yabanci tali edimleri ihtiva eden sézlesmelerdir’®.

Taraflarin kanunda diizenlenmis farkli sozlesme tiirlerine ait asli edimleri

karsilikli olarak birbirine borg¢landigi karma sozlesmelere, cifte tipli karma

™ Ozel hukukumuzda sozlesme Szgiirliigii prensibi benimsenmistir ancak taraflar bu dzgiirliigii belirli
sinirlar igerisinde kullanilabilirler. Hukuka veya ahlaka aykirilik, sézlesmenin konusunun imkansiz
olmasi, gegerliligi sekle bagl olan soézlesmelerin bu sekil sartina uygun olmadan kurulmasi, kanuna
kars1 hile yapilarak kurulan sézlesmeler, emredici hukuk kurallarina aykiri olarak kurulan sézlesmeler
ve sozlesme adaleti, giiven ilkesi ve diiriistliik kurali s6zlesme 6zgiirligii prensibinin simirlarmi tegkil
eder. Bu konu hakkinda detayl: bilgi i¢in bkz. Eren, Isimsiz, s. 88 vd.

75 Kuntalp, s.15-16, Oktay, s. 272-274; Aral/Ayranci, s. 57-58; Eren, Ozel, s. 873;
Zevkliler/Gokyayla, s. 18 vd.; Eren, Isimsiz, s.91. Kuntalp, karma sozlesme yerine, “karisik
muhtevali akit” kavramimi kullanmay1 uygun gérmiistiir (Kuntalp, s. 36 vd.).

76 Aral/Ayranci, s. 58 vd; Zevkliler/Gokyayla, s. 18 vd; Giimiis, C. I, s. 6 vd. Eren ise karma

sozlesmeleri ¢ift edimli karma soézlesmeler, bilesik (kombine) edimli karma soézlesmeler ve eklemli

karma sozlesmeler olarak ii¢ baslik altinda incelemistir. Detayl bilgi i¢in bkz. Eren, Ozel, s. 872 vd.
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sozlesmeler denilmektedir’’. Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesinde, arsa sahibi ve
yiliklenicinin  karsilikli  olarak birbirlerine  borglandiklar1 edimler kanunda
diizenlenmis farkli s6zlesme tiplerine ait asli edimlerdir. Arsa pay1 karsilig1 insaat
s0zlesmesinde satis, satis vaadi veya mal degisim (trampa) sozlesmesine iliskin ‘belli
bir arsa paymin miilkiyetinin kars1 tarafa gecirilmesi’ edimi ile eser s6zlesmesine ait
olan ‘bir eser meydana getirme’ edimi taraflarca birbirlerine karsi bor¢lamilir’®. Bu
sebeple arsa payr karsiligir insaat sozlesmesinin bir cifte tipli karma sozlesme
oldugunu séylemek miimkiindiir””. Yargitay kararlarinda arsa pay: karsihigi insaat
sOzlesmesinin hukuki niteligi ele alinirken “cifte tipli karma s6zlesme” tabiri yerine
“iki tipli karma sozlesme” tabiri de kullanilmaktadir®. Kullanilan bu iki kavram

birbirini karsilar.

Karma sozlesmelere hangi hiikiimlerin uygulanmasi gerektigi konusunda
doktrinde cesitli goriisler bulunmaktadir. Bunlardan ilki olan sogurma kuramina

gore, karma sozlesmede yer alan sézlesme tiplerinden hangisi hakim sozlesme tipi

7 Aral/Ayrancy, s. 58-59; Eren, Ozel, s. 873; Zevkliler/Gokyayla, s. 18 vd; Eren, Isimsiz, s. 92 vd.
78 Oz, Insaat, s. 6; Helvacy, s. 290; Aral/Ayrancy, s. 58-59; Eren, Ozel, s. 873; ZevKkliler/Gokyayla,
s. 18 vd.; Yavuz/Acar/Ozen, s. 582-583; Siiteii, C. 1, s. 34.

 Selici, s. 7-8; Kuntalp, s. 16; Ertas, Seref, “Kat Karsilig1 insaat Sézlesmesinden Dogan Hak ve
Borglarin Devri”, Prof. Dr. Mahmut Tevfik Birsel’e Armagan, [zmir 2001, s. 80; Helvac, s. 290;
Yiicer Aktiirk, Isimsiz, s. 49; Ayan, Temerriit, s. 31; Aral/Ayranci, s. 58-59; Karahasan, s. 628;
Siitcii, C. 1, s. 34.

% Yargitay 15. HD, E. 1982/573, K. 1982/1184, T. 17.5.1982: “ ....bu gibi sozlesmeler iki tip karma

sozlesmelerdir”, bkz. http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-1982-

573 htm&kw=17.5.1982#fm, Erisim Tarihi: 25.4.2019.

31



ise o hakim sozlesme tipine ait hiikiimler uygulanmak suretiyle uyusmazlik

¢oziilmelidir®'.

Ikinci olan diglama (bertaraf etme) kuramimna gore, sozlesmedeki asli
edimlerin ait oldugu sdzlesme tiplerine ait 6zel hiikiimler degil, Tiirk Borglar
Kanunu’nda yer alan genel hiikiimler uygulanmak suretiyle sorunu ¢6zme yoluna

gidilir®.

Ugiincii olan kiyas kuramma gore ise, 6zel sdzlesmelere iliskin yasada
belirlenen kurallar karma sozlesmeye direkt olarak uygulanmamali, kiyas yoluyla

uygun diistiigii 6l¢iide uygulanmalidir®.

Dordiincii olan yaratma kuramina gore, ilgili karma sozlesmeye uygun diisen
bir 6rf adet kurali bulunmadig1 halde, hakim karma sézlesmeye uygulanacak hiikmii

TMK. m. 1/II uyarinca kendisi yaratmalidir®,

Nihayet son olarak birlestirme (terkip) kuramina gore karma sozlesmeye ait
olan her asli edime, alinmis olduklar1 isimli s6zlesmeye ait kurallar uygulanarak

sorun ¢oziilmelidir®™. Bu kuram, cesitli sdzlesme tiplerine ait asli edimlerin bir

81 Kuntalp, s. 228 vd; Oktay, s. 276; Aral/Ayranci, s. 62-63; Eren, Ozel, s. 877-878;
Zevkliler/Gokyayla, s. 20.

82 Kuntalp, s. 227-228; Eren, Ozel, s. 877; Zevkliler/Gokyayla, s. 20; Eren, Isimsiz, s.96.

8 Kuntalp, s. 233; Oktay, s. 277; Aral/Ayranci, s. 63; Eren, Ozel, s. 879; Zevkliler/Gokyayla, s.
20-21.

84 Kuntalp, s. 233-234; Oktay, s. 277; Aral/Ayranci, s. 63; Eren, Ozel, s. 880.

85 Kuntalp, s. 231 vd; Oktay, s. 276; Aral/Ayranci, s. 63; Eren, Ozel, s. 878; ZevKkliler/Gokyayla,

s. 20.
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potada eriyerek olusturdugu karma sozlesmenin biitlinliigiinii bozacag1 gerekcesiyle

Ogretide elestirilmistir®®.

Yargitay karma sozlesmelere, Ozellikle konumuz olan arsa payr karsiligi
ingaat sOzlesmesine uygulanacak kuralin tespiti hususunda, birlestirme (terkip)
kuramum kabul etmektedir®’. isvicre Federal Mahkemesi ise karma sozlesmelere
uygulanacak hiikiimler hususunda genel bir kural belirlemekten kaginmakla birlikte,
hisse senetlerinin miistereken tevdii konusunda sogurma kurammna itibar etmis®®,
genel mimarlik sozlesmesine uygulanacak hiikiimler konusunda 6nceki kararlarinda
sogurma kuramimi benimsemisken, son kararlarinda birlestirme (terkip) kuramini

kabul etmistir®.

% Cifte tipli karma sozlesmelerde farkli sézlesme tiplerine iliskin asli edimler isimsiz sézlesme catis
altinda kaynastirilmistir. Bu iki s6zlesmeyi birbirinden bagimsiz sekilde diisiinmek ve bunlara farkli
hiikkiimler uygulamak isabetsizdir. Anlasmanin icerisinde bulunan bir s6zlesmenin hiikiimleri dikkate
alnmazsa digerine de bir sonug baglanamaz (Eren, Ozel, s. 878; Yavuz/Acar/Ozen, s. 583).

87 Yargitay HGK, , E. 1979/15-1613, K. 1982/565, T. 9.6.1982 sayil1 karar1, “...Kural olarak, karma
sozlesmeye, herbir edimin alindig1 sézlesmelerden her birinin kurallart dogrudan dogruya uygulanir.
O hadlde, davalimin yiiklendigi yapr yapma edimi i¢in BK.'nun bu tip sozlesmeyi diizenleyen ( 355 ve
bunu izleyen ) maddelerinin uygulanmasina karsilik davacumin arsa payr miilkiyetini davaliya devir
borcu yéniinden, satis vaadine iliskin yasa hiikiimleri uygulanacaktir ( MK. 634, BK. 213, Tapu K. 26,
Noterlik  Yasast m. 60 ..)” seklindedir. Tlgili kararm tam metni icin bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=hgk-1979-15-1613.htm&kw=9.6.1982#fm, Erigim

Tarihi: 25.4.2019.
% flgili kararlarmn kiinyesi i¢in bkz. Aral/Ayrancy, s. 62.

89 Hgili kararlarm kiinyesi i¢in bkz. Eren, Isimsiz, s. 98; Eren, Ozel, s. 949.
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Yavuz, Zevkliler/Gokyayla, Eren, Kuntalp ve Oktay’a gore’® doktrinde ileri
siriilen bu goriislerden kiyas ve yaratma kuramina Oncelik verilmelidir.
Aral/Ayranc’®’’, ilgili kuramlar arasinda bir tercih yapmamus, ancak sogurma
kurammin agik ve sadeligi sebebiyle Isvigre Federal Mahkemesi igtihatlarinda kabul
gdrdugiinii belirtmistir. Yiicer Aktiirk ise’® karma sozlesmelere ilk olarak farazi taraf
iradeleri ile uygun diistiigii Olclide Borglar Kanununun genel hiikiimlerinin
uygulanmasimi, bu yolla bir sonu¢ alinamadigi takdirde, Borclar Kanunun cesitli
sozlesmelere dair 6zel hiikiimlerinin yine farazi taraf iradelerine uygun diistigi
Olciide sozlesmeye uygulanmasini, yine bir sonu¢ alimamaz ise TMK. m.1/II uyarinca
hakimin 6nce Orf ve adet kurallarmma gore uygulanacak hiikkmii tespit etmesi
gerektigini, eger boyle bir 6rf ve adet kurali yoksa son olarak hakimin somut olayin
ozelliklerine uygun bir hukuk kural yaratmasi gerektigini diistinmektedir. Konuyu
arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi 6zelinde ele alan Selici, Karahasan ve Seger’e
gore ise”, sozlesmede bulunan edim hangi sozlesme tipine aitse edime ilgili
s0zlesme hiikiimleri uygulanmalidir, yani bu konunun ¢6ziimiinde birlestirme

(terkip) kuramina agirlik verilmelidir.

Bize gore, taraf menfaatlerine de uygun distiigi olciide, ogretideki hakim

goriise paralel olarak, kiyas ve yaratma kuramlarina oncelik taninmasi uygundur.

% Kuntalp, s. 260-261; Oktay, s. 275 vd; Yavuz/Acar/Ozen, s. 15 ve 591; ZevKliler/Gokyayla, s.
20-21; Eren, Ozel, s. 949.

! Aral/Ayranc, s. 62.

2 Yiicer Aktiirk, isimsiz, s. 144 vd; Yiicer Aktiirk, ipek; Satim ve Eser Sozlesmelerinde Gozden
Gegirme ve Bildirim Kiilfetleri, Ankara 2012, s. 47-48.

93 Selici, s. 11; Karahasan, s. 628; Secer, Oz, Eser Sozlesmesinin s Sahibi Tarafindan Tam

Tazminatla Feshi, s. 77.
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Ancak karma soOzlesmelere uygulanacak hiikiimlerin tespiti hususunda bu
kuramlardan herhangi birini tiim durumlar i¢in kesin olarak kabul etmek miimkiin
degildir. Somut olayn sartlarina goére bu kuramlar degerlendirilmeli ve uygun diisen

kuram belirlenerek s6zlesmeye uygulanacak hiikiimler saptanmalidir.
II1. Arsa Pay1 Karsih@ insaat Sozlesmesinin Sekli

1. Genel Olarak Sekil

Borglar hukukuna hakim olan sézlesme 6zgiirliigii ilkesinin bir geregi olarak,
taraflar istedikleri sekilde sozlesme kurmakta serbestlerdir. Bu prensibe sekil
Ozgiirligli denilmektedir. Tirk bor¢lar hukukunda, TBK. m. 12 wuyarinca,
sO0zlesmenin taraflarma sozlesmeyi istedikleri sekilde yapma 6zgiirliigii tanmmustir.
Ilgili maddeye gore: “Sozlesmelerin gecerliligi kanunda aksi éngoriilmedikge, hichbir
sekle bagh degildir”. O halde kanunda aksi dngériilmedikce, Tiirk-Isvigre hukuk
sisteminde taraflar s6zlesmelerini sozlii olarak yapabilecekleri gibi, adi yazil sekilde

veya resmi sekilde dahi yapabilirler™.

Cagdas hukuk sistemlerinde, kanun koyucular tarafindan, sekil 6zgiirliigi
esas olarak kabul edilmesine ragmen bazi hukuki islemlerin sekle bagh olmasinda
fayda goriilmiistiir. Kanun koyucu, ilk olarak islemi sekle tabi tutarak taraflari
diistinmeye sevk etmek ve acele ile bir hukuki islem yapmaktan korumak istemistir.
Ayrica sekle tabi olarak yapilan islemin aleniligi saglanmis olur ve bu aleniligin

ozellikle iiclincii kisileri koruma fonksiyonu vardir. Buna bagl olarak yapilan islem

% Kihgoglu, Ahmet M.; “Tasmnmaz Satiminda Sekil ve Hakkin Kotiiye Kullanilmasi”, AUHFD, C.
38, S. 1-4, 1981, s. 209; Erdogan, Ihsan; “Hukuki Muamelelerde Sekle Aykiritligm Sonuglar1”,

GUHFD, C.1,S. 1, 1997, s. 114.
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ilgililer tarafindan bilinebilecegi icin ticaret hayatinda emniyet saglanmis olur. Yine
sekle tabi tutulan islemlerde taraflara ileride dogacak bir uyusmazlik halinde ispat

kolaylig1 da saglanmis olur®.

Tirk Bor¢lar Kanunu m. 12’de gecen “kanunda aksi ongériilmedikge”
ifadesinden sekil Ozgiirliigli prensibinin bazi istisnalar1 oldugunu anlamak
miimkiindiir. Ayn1 maddenin ikinci fikrasinda: “Kanunda sozlesmeler igin 6ngoriilen
sekil, kural olarak gecerlilik seklidir. Ongoriilen sekle uyulmaksizin kurulan
sozlesmeler hiikiim dogurmaz” denilerek “kanuni sekil” diizenlenmis ve sozlesme
ozgirliigiiniin bir takim kanuni istisnalar1 oldugu ilgili maddede vurgulanmistir. Tiirk
Borglar Kanunu m. 17°ye gore: “Kanunda sekle baglanmamis bir sozlesmenin
taraflarca belirli bir gsekilde yapilmas: kararlagtirilmissa, belirlenen sekilde
yvapumayan sozlesme taraflart baglamaz”. Bu hiikkiim uyarinca taraflarin kendi
iradeleri dogrultusunda da so6zlesmeyi bir gegerlilik sekline tabi tutmalar1

miimkiindiir. Buna da “iradi sekil” denilmektedir®®.

% Bazi hukuki islemlerin sekle baglanmasinin sebepleri icin bkz. Altas, Hiiseyin, Sekle Aykirilign
Olumsuz Sonuglarinin Diizeltilmesi, Ankara 1998, s. 67 vd Kiligoglu, Sekil, s. 210; Celiktas, Demet;
“Sekle Aykirilik ve Sekle Aykirihgi ileri Siirmenin St Olarak Hakkm Kétiiye Kullanilmasi
Yasag1”, DEUHFD, C. 3, S. 1-4, Prof. Dr. Kudret Ayiter’e Armagan, 1987, s. 596; Nomer, N. Fiisun;
“Bor¢ Sozlesmelerinde Sekil Eksikliginin Miieyyidesi ve Buna Dayali Hiikiimsiizliigiin Diiriistliik
Kurali (MK. m. 2/I) Disindaki Yollardan Giderilmesi”, Prof. Dr. Kemal Oguzman’in Anisina
Armagan, Istanbul 2000, s. 596; Akyol, Sener; Diiriistliik Kurali ve Hakkin Kétiiye Kullanilmasi
Yasagi, Istanbul 1995, s. 68; Yavuz, Tapusuz, s. 406.

% Sekil ozgiirligii konusunda detayl bilgi, seklin faydalar1 ve sakincalart ve Tiirk-Isvigre hukuk
sisteminde seklin yeri hakkinda detayli bilgi i¢in bkz. Altas, s. 43 vd; Erdogan, Sekil, s.115 vd;

Celiktas, s. 597 vd; von Tuhr, s. 229 vd; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borglar, s. 99-100;
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Ogretide sekil, sadece kanuni ve iradi sekil olarak degil, bir¢ok farkli gesitte
tasnife tabi tutulmustur. Seklin fonksiyonuna gore gegerlilik sekli ve ispat sekli
olarak ikili bir ayrim mevcuttur. Gegerlilik sekli ongoriilen durumlarda, islemin
sagligi bu sekle uyulmasma baglidwr. Sekle uyulmadan yapilan islem gecersiz
olacaktir. Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 12/1I’de belirtildigi gibi kanunda 6ngoriilen sekil,
kural olarak gecerlilik seklidir ve bu sekle uyulmadan kurulan sozlesmeler hiikiim
dogurmaz’’. ispat seklinde ise, taraflarca 6ngériilen sekil, islemin gegerliligine iliskin
olmaz, yalnizca yapilan sézlesmenin ispatim1 kolaylastirmak icindir. Tiirk-Isvigre
hukuk sisteminde hakim olan s6zlesme Ozgiirligli ilkesi cercevesinde taraflar
istedikleri sekilde sozlesmeyi kurabileceklerdir. Hukukumuzdan bunun en belirgin
ornegi Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nda® karsimiza ¢ikmaktadir. Hukuk
Muhakemeleri Kanunu m. 200’e gore: “Bir hakkin dogumu, diistiriilmesi, devri,

degistirilmesi, yenilenmesi, ertelenmesi, ikrart ve itfasi amaciyla yapilan hukuki

Oguzman, M. Kemal/Oz, M. Turgut, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C. I, 16. Baski, Istanbul
2018, s. 138 vd.; Kilicoglu, Genel, s. 146 vd.; Eren, Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 23.
Baski, Ankara 2018, s.282 vd.; Kocayusufpasaoglu, Necip/Hatemi, Hiiseyin/Serozan, Rona/Arpaci,
Abdulkadir; Bor¢lar Hukukuna Giris Hukuki Islem Sozlesme, Cilt I, 5. Baski, Istanbul 2010, s. 270
vd.

" Tirk Borglar Kanunu m.12/II’de sekle aykirilik durumunda sozlesmenin akibeti igin “hiikiim
dogurmaz” kavrami kullanilmistir. Fakat bu kavramdan ne anlagilmasi gerektigi konusunda 6gretide
tartigma bulunmaktadir. Sekle aykiriligin mieyyidesi hakkinda &gretide ileri siiriilen goriisler
¢alismamizin devaminda detayli olarak incelendigi i¢in daha fazla detay verilmeyecektir. Bu konuyla
ilgili olarak ayrica bkz. Altas, Sekil, s. 70 vd; Celiktas, s. 597 vd; von Tuhr, s. 232-233;
Oguzman/Oz, s.154 vd; Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpacy, s. 273, Kilicoglu, Genel,
s.204 vd; Eren, Genel, s. 283 vd.

% 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu, RG: 4.2.2011, S: 27836.
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islemlerin, yapildiklar: zamanki miktar ve degerleri ikibinbesyiiz Tiirk lirasint ge¢tigi
takdirde senetle ispat olunmasi gerekir. Bu hukuki islemlerin miktar veya degeri
odeme veya borg¢tan kurtarma gibi bir nedenle ikibizbesyiiz Tiirk lirasindan asagt
diigse bile senetsiz ispat olunamaz”. lstisnalar1 olmakla birlikte HMK’daki bu
diizenleme ile birlikte belirli miktarin iizerinde kalan tiim hukuki islemlerin senetle
ispat1 zorunlu tutulmustur. Bu sekil gecerlilik sekli degildir, var olan hukuki islemin

ispatin1 ilgilendiren bir husustur’.

Seklin bir diger tasnifi, seklin yapilis tarzina gore yapilan ayrimdir. Sekil,
sozlii sekil, adi yazili sekil, nitelikli yazili sekil ve resmi sekil olarak dort baslik

altinda incelenmektedir.

Sozli sekil denildiginde sekilsizlik anlasilmamalidir. Sozlii  sekil bir
sekilsizlik degil, hukuki muamelenin gecerli olmasi i¢in taraflarin sézIi olarak irade

aciklanmasmm gerekli oldugu sekil tiridir'®.

Sozli sekil Ozellikle Roma
Hukukunda stipulatio akit tipinde goriilmektedir. Roma’da taraflar belirli s6zlii sekil
kurallarma uyarak yani belli sozciikleri kullanmak suretiyle sozli akitler

kurabilirlerdi. Iste bu sozlii akitler Roma Hukukunda stipulatio olarak

isimlendirilmistir'®'. Giintimiizde ise sozlii seklin bor¢lar hukukunda uygulamasi

9 Altas, Sekil, s. 72; Oguzman/OZ, s.139; Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 273-
274; Eren, Genel, s. 286-287; von Tuhr, s. 231.

100 Erdogan, Sekil, s.116; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borglar, s. 113.

191 K oschaker, Paul/Ayiter, Kudret, Modern Ozel Hukuka Giris Olarak Roma Ozel Hukukunun Ana
Hatlar1, 7. Baski, Ankara 1983, s. 207 vd; Tahiroglu, Biilent, Roma Borg¢lar Hukuku, Yeni Tiirk
Borglar Kanunu Ve Yeni Tiirk Ticaret Kanunu’na Gore Diizenlenmis Yeni Baski, Istanbul 2016, s.

129.
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yoktur; miras ve aile hukukunda ise istisnai bazi durumlarda (TMK. m. 141-142de
diizenlenen evlenme tdreninin yeri ve sekli 6rnek olarak gosterilebilir) sozlii sekil

kurallar1 ile karsilasilmaktadir'**.

Adi yazili sekil, s6zlesmenin resmi bir memur huzurunda yapilmasina gerek
olmayan, sézlesmenin tabi oldugu sekil sartinin yerine getirebilmesi i¢in taraflarin
beyanlarinin yazilmasmin ve borg altina giren tarafin bu beyanlarin altina imzasini el
yazistyla atmasinin yeterli oldugu sekil tiriidiir'®”. TBK. m. 184’te diizenlenmis olan
alacagin devri sozlesmesi ve TBK. m. 237/III’te diizenlenmis olan 6nalim (suf’a)

s0zlesmesi adi yazili sekle tabi s6zlesmelere 6rnek olarak gosterilebilir.

Nitelikli yazili sekil, isminden de anlasildig1 lizere temel olarak bir yazili
sekildir. Ancak kanun koyucu burada sdzlesmenin adi yazili sekille yapilmasimi
yeterli saymamis ve fazladan bir takim kosullar getirmistir'®. Ornegin, TMK. m.
538’de diizenlenen el yazili vasiyetnamede kanun koyucu adi yazili sekli yeterli
gormemis ve “El yazili vasiyetnamenin yapildigi yil, ay ve giin gosterilerek basindan
sonuna kadar mirasbirakanin elyazisiyla yazilmis ve imzalanmis olmasi zorunludur”™

hiikmiinii getirmistir. Yine TBK. m. 583°te diizenlenen kefalet sozlesmesinin sekli

102 Erdogan, Sekil, s.116; Altas, Sekil, s. 73; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borglar, s. 113;
Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 276; Kihicoglu, Genel, s.153.

103 Erdogan, Sekil, s.116; Altas, Sekil, s. 73 vd; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borglar, s. 113;
Oguzman/OZ, s. 142; Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 276; Eren, Genel, s. 288 vd;
Kihi¢oglu, Genel, s.153. Konumuz olmadigi igin {izerinde detayli olarak durulmayan adi yazili seklin
iki unsurlar1 hakkinda (imza ve metin) detayli bilgi i¢in bkz. Eren, Genel, s. 288 vd.;
Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/ Arpaci, s. 277 vd.; Oguzman/Oz, s.142 vd.

1% Erdogan, Sekil, s.116; Altas, Sekil, s. 77; Eren, Genel, s. 298; Kilicoglu, Genel, s.153-154.
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hususunda da kanun koyucu adi yazili sekli yeterli gormemis ve “Kefalet sozlesmesi,
yvazili sekilde yapilmadik¢a ve kefilin sorumlu olacag azami miktar ile kefalet tarihi
belirtilmedikce gegerli olmaz. Kefilin, sorumlu oldugu azami miktari, kefalet tarihini
ve miiteselsil kefil olmast durumunda, bu sifatla veya bu anlama gelen herhangi bir
ifadeyle yiikiimliiliik altina girdigini kefalet sozlesmesinde kendi el yazisiyla

belirtmesi garttir’” hilkkmiini getirmistir.

Son olarak resmi yazili sekilde ise s6zlesmenin yazili olarak hazirlanmasi ve
imzalanmas1 yeterli degildir, ancak resmi bir memur ya da makamm katilimi ile
sozlesme kurulabilir'®. Tirk Hukukunda resmi sekle tabi tutulan en énemli hukuki
islem, tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan sézlesmelerdir. TMK. m. 706 ve
TBK. m. 237°de tasinmazin miilkiyetini devretmenin resmi sekle tabi oldugu acikca

belirtilmistir.

Resmi bir kisi veya makamin s6zlesmeye katilmasi iki sekilde miimkiin olur.
Bu iki sekil, onama seklinde katilim veya diizenleme seklinde katilim olarak
sayilabilir. Onama seklinde diizenlenen sozlesmelerde taraflar sodzlesmeyi o
makamda kurmak zorunda degillerdir, disarida sdzlesme hazirlayabilirler'®.
Taraflarin burada amac1 diizenlenen sozlesme veya senet altindaki imzalari
onaylatmaktir. Diizenleme seklindeki s6zlesmelerde ise sozlesme basindan sonuna

A . -1 A .
kadar resmi memur huzurunda diizenlenir'”’. Kanunda resmi sekle tabi tutulan

105 Erdogan, Sekil, s.116; Altas, Sekil, s. 77 vd.; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borglar, s. 121;
Oguzman/OZ, s. 150; Eren, Genel, s. 298 vd; Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 276-
277; Kiligcoglu, Genel, s.154-155.

1% Eren, Genel, s. 300.

197 Eren, Genel, s. 299-300; Kilicoglu, Genel, s. 154.
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sOzlesmeleri noterler diizenleme seklinde yaptiklar: takdirde resmi gecerlilik sekli
sagliklt bir sekilde saglanirken, onama seklinde yaptiklar1 takdirde resmi sekil sarti

yerine gelmez'®.

Son olarak belirtmek gerekir ki, TBK. m. 13 uyarinca kanunda bir sdzlesme
sekle tabi tutulmussa, bu s6zlesmenin degisimi de sekle tabi olacaktir'®. Resmi sekle
uygun olarak kurulan bir s6zlesmenin sonradan iizerinde yapilacak degisikliklerin de
resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir. Ancak ilgili maddede agikga belirtildigi gibi
“sozlesme metniyle c¢elismeyen tamamlayici yan hiikiimler” bu kuralm disinda
tutulmustur.

Calismamizin konusu olan arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinin konusunu
tasinmaz satig1 veya taginmaz satis vaadi'' teskil ettigi i¢in bu sézlesmenin yapilis
sekli 6nem tasimaktadir. Bu yiizden arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin gegerli
olarak kurulabilmesi i¢in gerekli sekil ve sozlesmenin bu sekle uygun olarak

kurulmamasimin sonuglar1 calismamizin devaminda detayli olarak incelenmistir.

2. Arsa Pay1 Karsiig) Insaat S6zlesmesinin Sekli
Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi, eser, satis ve mal degisim (trampa)
sozlesmesine dair unsurlar1 igerisinde barindiran isimsiz bir sézlesmedirm. Bu

sOzlesme, isimsiz bir sozlesme oldugu icin herhangi bir kanunda tanimi veya

108 Oguzman/Oz, s. 152; Eren, Genel, s. 300.

199 Altas, Sekil, s. 81 vd; Karadas, s. 53; von Tuhr, s. 238.

"% Taginmaz satis vaadinin kurucu sartlari, hitkkiimleri ve sona ermesi hakkinda detayl1 bilgi igin bkz.
Kocayusufpasaoglu, Necip; Tiirk Medeni Hukukunda Gayrimenkul Satis Vaadi, Istanbul 1959, s.
110 vd.

""" Bkz. Birinci Boliim, § 2, 11, 4.
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unsurlar1 bulunmamaktadir. Bu sebeple, sozlesmenin gecerlilik sekline iliskin 6zel
bir hiikkim de bulunmamaktadir. Dolayisiyla bu sdzlesmenin gegerli olarak

kurulabilmesi i¢in gerekli seklin saptanmas1 6nem tagimaktadir.

Arsa payt karsiigi insaat sozlesmesinin konusunu arsa paylart yani
tasinmazlar olusturdugu i¢cin bu paylarin devir taahhiidiiniin veya dogrudan devrinin,
TMK. m. 706, TBK. m. 237, Noterlik Kanunu''? m. 60 ve m. 89, Tapu Kanunu'" m.
26 uyarmca resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir. Bu durumda bu karma
s0zlesmenin icerisinde kurulmasi sekle bagli olmayan satis ve eser sozlesmeleri de
bulunsa sozlesme diger tarafiyla bir tasinmaz devrini veya devir taahhiidiinii konu
edindigi i¢in resmi sekle tabi olur''*. TBK. m. 12/II’de de belirtildigi iizere kanunda

belirtilen bu sekil, gecerlilik seklidir'".

121512 sayili Noterlik Kanunu, RG: 5.2.1972, S: 14090.

'3 2644 sayili Tapu Kanunu, RG: 29.12.1934, S: 2892.

14 Kocayusufpasaoglu, s. 115 vd; Eren, Isimsiz, 5.93; Eren, Insaat, s. 57; Erdogan, Istisna, s. 137;
Reisoglu, s. 9-10; Erman, Insaat, s. 17; Kaplan, Ucret, s. 123; Dayinlarh, Temerriit, s. 22; Ertas, s.
80; Helvacy, s. 291; Unal, Seref; “Karsilagtirmali Hukukta Tasinmaz Mal Miilkiyetinin Devrini Konu
Alan Akitlerde Sekil Noksanligi ve Hakkin Koétiiye Kullanilmasi”, Yargitay Dergisi, C. 14, S. 3,
Temmuz 1988, s. 213; Demirboga, Dursun Ali; “Tasinmaz Satim Sozlesmesi Yapilmasma Imar
Kanunu ve Toprak Koruma ve Arazi Kullanim1 Kanunu Tarafindan Getirilen Sinirlamalar ve Noterin
Sorumlululugu”, T.C. Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi, Y. 6, S. 11, 2018, s. 93; Eren, Ozel, s. 873;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 588-589; Oz, Insaat, s. 6-7; Ayan, Temerriit, s. 32-33; Atamulu, s. 41 vd;
Siiteii, C. I, s. 69-70. Konuyla ilgili bir Yargitay kararinda: ... Eser sozlesmesinin bir tiirii olan “arsa
payt karsiligi insaat sozlesmesi” ise, ozelligi olan bir “karma sézlesme” tipidir... hi¢bir sekle bagh
olmayan “insaat sozlesmesi”; digeri ise, MK. nun 634., BK.'nun 213., Tapu Kanunu'nun 26. ve
Noterlik Kanunu’'nun 60. maddeleri uyarinca, resmi bi¢imde yapilmast gereken “miilkiyeti nakil

borcu doguran sozlesme dir. Bu nedenle arsa payt karsiligi ingaat sézlegmeleri noterde “diizenleme”

42



Karma sozlesmelerde sekil sarti s6zlesmenin her unsuru yoniinden ayr1 ayri
degerlendirilmemekte, bir biitlin olarak ele alinmaktadir. Bunun dogal bir sonucu
olarak arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde, resmi sekle tabi olma sart1 yalnizca
arsa paylarinin devri yoniinden degil, yiiklenicinin yapiyr meydana getirme borcu
bakimindan da gecerlidir''®. Sonug olarak, arsa pay1 karsilig: insaat sdzlesmesi bir

biitiin halinde resmi sekilde yapilmalidir.

Resmi sekle tabi kilinan sdézlesmenin tiim esasli noktalar1 bu sekil
zorunlulugunun kapsamu igerisindedir''’. Bu nedenle ¢alismamizin konusu olan arsa
pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin esasli noktalar1 lizerindeki bir sekil eksikligi,

sO0zlesmenin tamaminin hiikiim dogurmamasina yol agar.

bi¢iminde yapiimakta ve mahkemelerce de bu durum “re’sen” gozetilmektedir...” denilerek bu durum
ortaya konulmustur. Ilgili karar bkz. Yargitay HGK, E. 1997/15-146, K. 1997/372, T. 30.4.1997, bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=hgk-1997-15-146.htm&kw=,  Erisim  Tarihi:

25.4.2019.

15 Reisoglu, s. 10; Unal, s. 213; Dayinlarh, Temerriit, s. 23; Yavuz/Acar/Ozen, Ozel, s. 588; Siitcii,
C. 1L, s. 70.

16 Eren, Ozel, s. 873; Eren, isimsiz, s. 93; Yavuz/Acar/Ozen, Ozel, s. 588; Erman, Insaat, s. 17.
Konuyla ilgili bir Yargitay kararmnda resmi seklin sézlesmenin tamamini kapsamasi hakkinda: “Séz
konusu sozlesme gayrimenkul satisini da icermekte oldugundan gegerli olabilmesi igin, noter aracilig
ile ve diizenleme seklinde yapilmas: yasa hiikmiidiir” denilmistir. Tlgili karar i¢in bkz. Yargitay 15.
HD, E. 1983/1922, K. 1983/2312, T. 7.10.1983, bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-1983-1922.htm&kw=7.10.1983#fm, Erigim

Tarihi: 25.4.2019.
17 Baspinar, Veysel; Bor¢ Sozlesmelerinin Kismi Butlani, Ankara 1998, s. 109; Altas, Sekil, s. 108;

Ayan, Temerriit, s. 33; Eren, Genel, s. 285; Oguzman/OZ, s. 152.
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Sozlesmeye resmiyeti verecek olan makam kural olarak tapu sicil miidiirii

veya tapu sicil gorevlileridir''®.

Ancak NK m. 60’da “Noterlerin genel olarak
yvapacaklari isler” bashigi altinda sayilan noterlerin gorevleri igerisinde “gayrimenkul
satis vaadi sozlesmesi yapmak” da bulunmaktadir. Bu durumda gayrimenkul satig
vaadi unsurunu icerdigi takdirde arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesinin noter
huzurunda diizenlenmesinin miimkiin oldugunu kabul etmek gerekir''. Eger arsa
sahibi satis vaadinde bulunmayi degil arsa paylarin1 direkt olarak yiikleniciye
devretmeyi istiyorsa bu sozlesmenin noterde yapilmasi miimkiin olmayacaktir. Bu

durumda TBK. m. 237 ve TMK. m.706’nmn emredici hiikiimleri geregince sozlesme

resmi sekilde ve tapu memuru huzurunda yapilmalidir.

Noterlik Kanununun 89. maddesine gore gayrimenkul satis vaadi “diizenleme
seklinde yapilmasi zorunlu islemlerden” sayilmistir. Diizenleme seklinde yapilan
islemler, noterlerin taraf beyanlarmi iki tanik huzurunda tespit ederek resmi senet
diizenledikleri islemlerdir'®. Taraflar sézlesmeyi noter disinda diizenleyip notere

sadece sozlesmede yer alan imzalarin tasdiki i¢in gelirlerse (onaylama suretiyle

18 Kocayusufpasaoglu, s. 116; Reisoglu, s. 10; Erman, Insaat, s. 15; Yavuz/Acar/Ozen, Ozel, s.
588.

1o Kocayusufpasaoglu, s. 116-117; Kihg¢oglu, Sekil, s. 211; Oz, Insaat, s. 6; Reisoglu, s. 10.

120 Noterlerin yapacagi diizenlemenin sekli, Noterlik Kanununun 84. maddesinde kanun koyucu
tarafindan belirlenmistir. flgili kanun hiikmiine gore noter tarafindan diizenlenen tutanagm, noterin
adi, soyadi ve noterligin ismini, islemin yapildig1 yer ve tarihi, ilgilinin kimlik ve adresleri ile vergi
numarasini, ilgilinin beyanini, isleme katilanlarin imzalarini ve noterin imza ve miihriinii icermesi

gerekir.
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diizenlenen senet) bu sekilde yapilmis olan bir arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi

gegerli olmaz'*".

Yargitay ilgili bir ictihadi birlestirme kararinda'*? noterlerce yapilan “kat
miilkiyeti veya kat irtifaki satis vaadi sozlesmesinin” gecerli oldugunu belirtmistir.
Yargitay vermis oldugu bu igtihadi birlestirme karar1 ile karma sdzlesmenin
icerisinde yer alan satis vaadi unsurundan yola ¢ikarak arsa payi karsiligi ingaat
s0zlesmesinin resmi sekle tabi oldugunu ve noterler tarafindan diizenlenebilecegini
acikliga kavusturmustur. Yargitay’in bu karar1 ve deginilen mevzuatlar 1s1gmda
doktrinde ve wuygulamada noterlerin arsa payr karsiligi insaat sozlesmesini

diizenleyebilecegi konusunda bir stiphe bulunmamaktadir.

Taraflar, noter huzurunda tasmmaz satimi1 yaptiklar1 takdirde, taraflarin
iradeleri yorumlanarak sonuca ulasilmalidir. Eger taraflarin gercek iradeleri tasinmaz
satis vaadi konusunda birlestigi halde, taraflar bunu yanlis sekilde beyan edip
tasinmaz satimi yapmigsalar, TBK. m. 19 geregi islem tasinmaz satis vaadi seklinde

anlasilmalidir'>. Yargitay’in yaklagimi da bu yondedir'**.

121 Kocayusufpasaoglu, s. 125; Karadas, s. 50.
122 Yargitay ictihadi Birlestirme Genel Kurulu, E. 1978/3, K. 1978/4, T. 24.4.1978, bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=ibgk-1978-3.htm&kw=, Erisim Tarihi: 25.4.2019.

12 Kaneti, Selim; Hukuki {islemlerin Cevrilmesi (Tahvili), Istanbul 1972, s. 232-234;

Kocayusufpasaoglu, s. 124-125; Ertas, s. 80; Tandogan, Ozel, C. I/1, s. 247; Eren, Ozel, s. 195.
Tahvilin uygulanma sartlart: Batil bir hukuki islemin var olmasi, baska bir hukuki islemin gereklerinin
gerceklesmesi ve kendisine gevrilen islemin varsayili iradeye uygunlugudur. Detayli bilgi igin bkz.
Kaneti, s. 107 vd; Akdemir Havutcu, s. 660 vd; Altunkaya, Mehmet; Edimin Baglangigtaki

Imkansizlig1, Ankara 2005, s. 271-273.
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Uygulamada siklikla karsilagilan durumlardan biri, yiiklenicinin, arsa sahibi
ile kurdugu sozlesme uyarinca, kendisine devredilecek arsa paylarini heniiz adina
tescil ettirmeden bir ticlincii kisiye devretmesi halidir. Yapilan bu temlik, alacagin

devri olarak nitelendirilmektedir'*

. Yiklenici, arsa paylarinin kendisine devrini
isteme alacagini, Ugiincli kisiye, TBK. m. 183 uyarinca temlik etmektedir. Bu

durumda, TBK. m. 184 hiikmii geregince, alacagin devrinin adi yazili sekilde

yapilmast yeterlidir. Eger alacagin devrinden degil, yalnizca devir vaadinden

12* Yargitay 8. HD, S. 1997/4174-7956, T. 4.12.1997: “Satis vaadi senedlerinde "Satis vaad ederim"
yerine "sattim" denilmis olmasi sézlesmenin hukuki niteligini etkilemez. Nitekim HGK.nun 10.2.1960
tarih 416 esas 188 sayili kararinda da ifade edildigi gibi, satis vaadi senedinde vaadde bulunamn (
satist vaad ederim ) diyecegi yerde ( sattim ) demis olmast sozlesmenin hukuki niteligini degistirmez.
Bir aktin hiikiimsiiz olacak sekilde degil fakat gecerli olacak sekilde manalandirilmasi, aktin
taraflarin ortaklasa maksatlarina gore yorumlanmasini emreden Borglar Kanununun 18. maddesi
hitkmii geregidir. Bu aciklamalar karsisinda uyusmazligin dayanagin teskil eden ve dava konusu ...
parseli kapsayan ... tarihli ve ... yevmiye numarali Noterlikce diizenlenen satis ve zilyedligin devri
senedinin satis vaadi senedi olarak kabulii gerekir. 3402 sayili Yasamn 13 /son maddesi hiikmiine
gore Noter tarafindan tespit ve tevsik edilen muvafakat beyani veya diizenlenen satis vaadi senedi
teknisyen huzurunda yapilmig muvafakat sayilr”.

125 Erman, Insaat, s. 21; Ertas, s. 80; Yener, Mehmet Deniz; “Miiteahhidin Kat Karsiligt Insaat
Sozlesmesinden Dogan Haklarin1 Ugiincii Kisilere Devri ve Sonuglari”, TUHFM, C. LXV, S. 2, Y.
2007, s. 373-374.

Yiklenicinin alacak hakkini devrettigi tigiincii kisilerin sz konusu arsa paylarmin tescilini talep
edebilmeleri, yiiklenicinin arsa sahiplerine kargi edimini tam olarak ifa etmesine baglidir. Aksi
takdirde, TBK. m. 97 geregi arsa sahipleri, arsa paylarmin tescilinden kagmabilir (Yener, a.g.e, s.

375).
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bahsetmek miimkiinse bu vaat 6zel hukukumuzdaki sekil Ozgiirliigii prensibi

geregince taraflarin kararlastirdigi herhangi bir sekilde yapilabilir'*®.

3. Arsa Pay1 Karsiig) Insaat Soézlesmesinin Sekle Uygun Olmamasimin
Sonuclan

Sozlesmelerin gegerlilik sekline uygun olarak yapilmamasinin sonuglari
hususunda oOgretide cesitli goriigler ileri siiriilmiistiir. Calismamizda ilk olarak
ogretideki bu goriisler incelenmis, ardindan sdzlesmenin sekle aykiri oldugunu ileri

stirmenin hakkin kotiiye kullanilmas1 halini teskil ettigi durumlara deginilmistir.

a. Sekle Aykinhigin Yaptirnn Hakkinda Ogretideki Goriisler

Gegerlilik sekline baglhi bir sézlesmenin, bu sekle uygun olarak
yapilmamasmin sonuglar1 hakkinda 6gretide bir takim goriisler one siiriilmiistiir. Bu
goriigleri bes bashk altinda toplamak miimkiindiir: Yokluk goriisii, kesin
hiikkiimstizlik goriisii, eksik bor¢ goriisi, fiili sozlesme gorisli, kendine ozgi

gecersizlik goriisii.

aa. Yokluk Goriisii

Yokluk goriisiine gore, gecerlilik sekline bagli bir sozlesme bu sekle
uyulmadig: takdirde yok hiikmiinde olacak, yani hi¢ meydana gelmemis olacaktir'*’.
Bu goriisii savunanlar seklin s6zlesmenin kurucu unsuru oldugunu diisiinmekte ve

sekle uyulmadan yapilan s6zlesmenin yok hiikkmiinde olacagini belirtmektedirler. Bu

126 Reisoglu, s. 13; Yavuz/Acar/Ozen, s. 589.
127" Altas, Sekil, s. 93; Erdogan, Sekil, s.117; Nomer, s. 604; Akdemir Havutcu, Ayse; “Sekle
Aykirilik Nedeniyle Gegersiz Hukuki Islemlerin Tahvili”, DEUHFD, C. 3, S. 1-4, Prof. Dr. Kudret

Avyiter’e Armagan, 1987, s. 647, Eren, Genel, s. 309.
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durumda yok hiikmiinde olan bir sozlesme de dogal olarak hiikiim ve sonug

dogurmamus olacaktir'*®.

Kanimizca, giliniimiiz hukukunda yokluk goriisiine katilmak miimkiin
degildir. Ciinkii s6zlesmenin kurulmasi icin TBK. m. 1’e gore taraflarin karsilikli ve
birbirine uygun iradeleri yeterlidir. Bu kosul saglandiktan sonra sekle aykirilik
s0zlesmenin kurulup kurulmadig1 hususunda bir 6nem tasimaz. Tiirk Borg¢lar Kanunu
m. 12°de belirtildigi gibi kanunun soézlesmeler i¢cin 6ngdrdigii sekil, kural olarak
gecerlilik seklidir, yani sekil, sozlesmenin kurucu unsuru degil gegerlilik unsurudur.
Burada tartisilmast gereken husus gegerlilik sekline aykiri bir bigimde yapilan
sézlesmenin hitkiim ve sonuglarini dogurup dogurmayacagi olmalidir'>. Keza, TBK.
m. 12’de de 6ngoriilen sekle uyulmaksizin kurulan sézlesmelerin yok hiikmiinde
oldugu degil, hiikiim dogurmayacagi belirtilmistir. Bu agiklamalardan hareketle sekle

aykiriligm yaptiriminim yokluk oldugu goriisiine katilmiyoruz.

bb. Kesin Hiikiimsiizliik (Mutlak Butlan) Goriisii

Tiirk Borglar Kanunu m.12/1I’de: “Kanunda sozlesmeler i¢in 6ngériilen sekil,
kural olarak gecerlilik seklidir. Ongériilen sekle uyulmaksizin kurulan sézlesmeler
hiikiim dogurmaz” denilerek sekle aykiri olarak yapilan sézlesmenin hiikiim
dogurmayacagi  agikca  belirtilmistir.  Ogretideki  klasik  goriis  olarak

nitelendirilebilecek kesin hiikiimsiizliik goriisiine gdre, bu hiikiimsiizliiglin niteligi

128 Doktrinde yokluk goriisiinii Keller/Schobi (Allgemeine Lehren des Vertragsrechts, Basel-Frankfurt
1988) ve Furrer (Heilung des Formmangels im Vertrag, Ziirich 1992) savunmaktadir (Erdogan,
Sekil, s.117; Altas, Sekil, s. 93 vd; Eren, Genel, s. 309).

129 Altas, Sekil, s. 98 vd; Nomer, s. 605; Eren, Genel, s. 309.

48



kesin hiikiimsiizliiktiir'*’. Yokluk gdriisiiniin aksine bu goriisii savunanlara gore,
sekle aykir1 sozlesme taraflarin karsilikli irade beyanlar1 ile kurulmustur ancak
gecerli olarak hiikiim ve sonuglarini dogurmayacaktir''.

Ogretide farkli goriisler ortaya atilmissa da, uygulamada Isvigre Federal

Mahkemesi'*? ve Yargitay'> kesin hiikiimsiizliik goriisiinii benimsemektedir'**.

130 Kocayusufpasaoglu, s. 126; Erdogan, Sekil, s.118; Akdemir Havutcu, s. 646; Celiktas, s.597
vd; von Tuhr, s. 232; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borglar, s. 100 vd; Eren, Genel, s. 305;
Kilicoglu, Genel, s. 199.

131 Altas, Sekil, s. 105; Erdogan, Sekil, s.118; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borg¢lar, s. 102;
Eren, Genel, s. 305; Kilicoglu, Genel, s. 199. Keza, hukuki bir 6zdeyiste de belirtildigi gibi “in
sollemnibus forma dat essei rei” (sekle bagh islemlerde islem sekil ile olusur). (Karayal¢in, Yasar;
Hukukda Ogretim - Kaynaklar - Metod - Problem Cozme, 5. baski, Ankara 2001, s. 112).

132 Federal Mahkeme’nin bu konudaki kararlar1 icin bkz. Altas, Sekil, s. 104; Eren, Genel, s. 305-306.
13 Yargitay ictihadi Birlestirme Genel Kurulu, E. 1987/2, K. 1988/2, T. 30.9.1988: “Bu gecersizligin
hukuki mahiyeti doktrinde tartismali olup, klasik olarak nitelenen "butlan" goriigiine karst son
villarda "kendine ozgiin gegersizlik goriisii" de savunulmakta ve sekil kurallarimn amagsal
yorumundan hareketle ( Sekil noksanligimin herkes tarafindan degil, bundan zarar goren tarafca def i
olarak ileri siiriilebilecegi; sekil noksanligimn hakim tarafindan re'sen gézetilemiyecegi... ) ileri
siiriilmekte ise de; Isvigre Federal Mahkemesi gibi, Yargitay butlan gériisiinii benimsemektedir. Bu
itibarla, kanunda éngoriilen sekil sarti, emredici niteliktedir ve hakim sekil noksanligini ( taraflar ileri
siirmemis olsalar dahi yargilamamn her safhasinda ) re’sen gozéniine almak zorundadir. Keza,
gegersiz bir sozlesmeyi ifadan kacinmak, kural olarak, ahlaka aykirilik teskil etmez; ifa edilmeyen
edimlerin ifast istenemez ve karsi tarafin iyi niyeti gézoniinde tutulamaz”. Kararin tam metni i¢in bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=ibgk-1987-2 . htm&kw=30.9.1988#fm, Erigim

Tarihi: 25.4.2019.
134 Altas, Sekil, s. 104; Akdemir Havutcu, s. 646; Nomer, s. 599; Oguzman/Oz, s. 157; Eren,

Genel, s. 305; Kiligoglu, Genel, s. 204.
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Kesin hiikiimsiizliilk goriisiine gore, hiikiimsiiz olan bu sozlesme taraflarin
onay1 ile gegerli hale gelmez. Bu hiikiimsiizliik herkes tarafindan ileri siirtilebilir ve
hakim tarafindan re’sen dikkate alinir. Ayrica bu hiikiimsiizligl ileri siirme hakki

< 1
zamanasimma da ugramaz'>’.

cc. Eksik Bor¢ Goriisii

Eksik borclar bir alacak hakkmin var oldugu, ancak alacaklinin ifay1
saglamak maksadiyla dava veya cebri icra yollarma bagvurarak bor¢luyu tazyik
edemedigi borglardir. Eksik borcun s6z konusu oldugu hallerde borglu dilediginde
borcunu ifa edebilir, ancak ifa etmedigi takdirde alacakli tarafindan buna

zorlanamaz'*¢.

Roma Hukukunda, eksik bor¢ yerine “tabii bor¢” kavrami da

kullanilmaktadir'?’.

Zamanasimina ugramis borglar, kumar ve bahisten dogan
borglar, evlenme tellalligindan dogan borglar, ahlaki 6devlerden dogan borglar ve

sozlesmeden dogan eksik borglar bu kapsamda say1labilir'*®.

135 Altas, Sekil, s. 105-106; Erdogan, Sekil, s.116; Celiktas, s. 598-599; Nomer, s. 599 vd.;
Oguzman/OZ, s. 154; Eren, Genel, s. 305; Kiligoglu, Genel, s. 199. Buna karsilik sekle aykiriligi
ileri stirmenin hakkin kétiiye kullanilmasi niteliginde oldugu bazi hallerde, belirli bir zaman gegtikten
sonra sozlesmenin gegersiz oldugunu ileri siirmek miimkiin olmayacaktir. Bu konu hakkinda detayli
bilgi igin ¢alismamizin devamina bkz. Birinci Boliim, 111, 3, b.

136 Benzer yonde tanimlar igin bkz. Eren, Genel, s. 88; Kilicoglu, Genel, s. 48.

137 Eren, Genel, s. 88.

1% Eren, Genel, s. 89 vd; Kihi¢oglu, Genel, s. 48 vd.
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Eksik bor¢ goriisine’® gore, sekle aykirilik sebebiyle gecersiz bir
sozlesmenin eksik bor¢ kavramu igerisinde degerlendirilmesi gerekir. Sekle aykiri
sozlesme, hiikiim ve sonuglarmi doguramamis olsa da bu sézlesmeye kesin

hitkiimsiiz bir hukuki islem gibi bakmak miimkiin degildir'*’

. Bu sozlesmeden
gecerli bir bor¢ dogmaz. Ancak borglu taraf ifada bulundugu takdirde, ifa sonrasinda
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine basvurulamaz. Ciinkii bu eksik bir borcun

ifasidir'!,

Kanimizca eksik bor¢ goriisiiniin de kabul edilmesi miimkiin degildir. Eksik
bor¢ kanunda tanimlanmamuistir, 6gretide de eksik bor¢ kavraminin ortak bir tanimi
yapilamamistir. Bu durumda kanun koyucu tarafindan eksik bor¢ oldugu kabul edilen
haller disinda yeni eksik borg tiirleri yaratmak miimkiin degildir'**. Ayrica eksik borg
goriisii tam iki tarafa borg yiikleyen sekle aykir1 s6zlesmelerde, edimini 6nce ifa eden
tarafi koruyan bir goriis degildir. Bu goriis benimsendigi takdirde, sekle aykiri
sOzlesmenin taraflarindan biri edimini ifa ettigi takdirde diger tarafin edimini ifa

s 14
etmesini talep edemez'*.

139 Avusturya Medeni Kanunu m. 1432°de, sekle aykiri bir borcun ifa edildigi takdirde geri
istenemeyecegi, ¢linkii eksik bir borcun ifasi niteliginde oldugu belirtilmistir. Eksik bor¢ goriigiinii
savunan yazarlar bu diizenlemeyi kaynak almakta ve Roma Hukukundaki eksik borcun genis
uygulama alanindan esinlenmektedir. Detayl1 bilgi igin bkz. Altas, Sekil, s. 118 vd.

140 Eksik borg goriisii, Schmidlin (Berner Kommentar, Bd. VI, Allgemeine Bestimmungen, Art. 11-17
OR, Bern 1986) tarafindan ortaya atilmistir (Altas, Sekil, s. 120; Nomer, s. 611; Eren, Genel, s. 309-
310).

141 Altas, Sekil, s. 120.

142 Altas, Sekil, s. 125-126.

143 Altas, Sekil, s. 125-126; Nomer, s. 612-613.
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dd. Fiili S6zlesme Goriisii

Fiili sozlesme goriisiine gore, sekle aykir1 olarak yapilan sézlesmeler hiikiim
dogurmaz. Ancak taraflar, sdzlesmeden dogan edimlerini karsilikli olarak ifa
etmislerse aralarinda sdzlesme benzeri bir fiili sézlesme iliskisi dogar'**. Karsilikls
edimlerini ifa eden taraflar arasinda dogan bu s6zlesme benzeri fiili sozlesme iliskisi
insanlarm sosyal 6zellikleri geregidir ve kabul edilmedigi takdirde adil olmayan bir
takim sonuglar dogar. Sekle aykir1 olan sozlesme ifa edilene kadar hiikiimsiizdiir,
ancak taraflar edimlerini ifa ettikleri takdirde, aralarinda fiili bir s6zlesme iliskisi
ortaya ¢ikar. Karsilikli ifayla birlikte taraflar s6zlesme yapmaya yonelik iradelerini
yeniden ac¢iga vurmaktadir. Taraflar arasinda olusan bu kuvvetli baga ragmen
s0zlesmenin hiikiimsiiz oldugunu ileri stirmek sekil kurallarinin kotiiye kullanilmasi

anlamma gelir'*.

Kanimizca, fiili sozlesme goriisiine de katilmanin imkani yoktur. Fiili
sOzlesme goriisii tam olarak sinirlar1 belirlenmemis bir kuramdir ve o6gretide
tartigmali olan sekle aykirilia uygulanacak yaptirimin belirlenmesinde yeterli

degildir'*®.

ee. Kendine Ozgii Gecersizlik Goriisii
Kendine 6zgli gegersizlik goriisii, 6zellikle son yillarda 6gretide ciddi manada

taraftar toplamistir. Bu goriis, kesin hiikiimsiizlik goriisiiniin kat1 sonuglarinin

144 Altas, Sekil, s. 126-127; Nomer, s. 613; Eren, Genel, s. 310.
5 Fiili sozlesme goriisii, doktrinde Giger (Rechtsfolgen norm-und sittenwldriger Vertraege, Ziirich
1989) tarafindan ileri stiriilmiistiir (Altas, Sekil, s. 128 vd; Nomer, s. 614; Eren, Genel, s. 310).

146 Altas, Sekil, s. 129 vd; Nomer, s. 614-615.
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yumusatilmast amaciyla ortaya atilmis ve Ogreti tarafindan giinbegiin

gelistirilmistir'®’.

Bu goriise gore, yapildigi andan itibaren gegersiz olan sekle aykir1 sozlesme,
gecersizligi ileri siiriilene kadar tipki sihhatli bir sd6zlesme gibi hiikiim ve sonuglarini
dogurur'*®. Taraflardan biri sézlesmenin gecersizligini ileri siirdiigiinde ise sdzlesme

gecmise etkili olarak gecersiz hale gelir.

Kendine 6zgii gecersizlik goriisii sekle aykir1 sozlesmenin akibeti konusunda
kesin hiikiimsiizliik goriisiiyle ayn1 sonucu savunmaktadir. Ancak bu gorilise gore,
sOzlesme iligkisinin tarafi olmayan ii¢lincii kisiler sekle aykirilig: ileri siiremezler ve

buna paralel olarak hakim de sekle aykiriligi re’sen dikkate alamaz'*’

. Sekle aykir1
s0zlesmelerde kendine 6zgii bir gegersizlik s6z konusu olduguna gore, hakimin sekle
aykirilig1 kesin hiikiimstizliik goriisiinde oldugu gibi re’sen dikkate almasi ve {li¢iincii
kisilerin s6zlesmenin gecersizligini ileri siirebilmesi sekil kurallarmin taraflari

koruma amacma ters diismektedir. Zira sekil kurallarmin amaci yapacaklari

sdzlesmeden Once taraflar: diisinmeye sevk etmek, korumaktir'*’. Bu sebeple seklin

147 Altas, Sekil, s. 134; Kiligoglu, Sekil, s. 212; Oguzman/OZ, s. 154; Eren, Genel, s. 307; Kilicoglu,
Genel, s. 200.

148 Altas, Sekil, s. 136; Erdogan, Sekil, s.118; Kilicoglu, Sekil, s. 211; Celiktas, s. 598; Eren, Genel,
s. 307 vd.; Kilicoglu, Genel, s. 200.

149 Altas, Sekil, s. 135 vd; Nomer, s.601; Eren, Genel, s. 307 vd.; Kiligoglu, Genel, s. 200.

150 Akdemir Havutcu, s. 646-647; Nomer, s.601; Eren, Genel, s. 307 vd.; Kilicoglu, Genel, s. 207.
Ancak bazi sekil kurallar1 sadece taraflart degil kamu diizenini de korumak amaciyla getirilmistir.
Calismamizin konusunu teskil eden arsa payi karsiligr insaat sdzlesmesi de niteligi itibariyla tasinmaz
miilkiyetinin devrine iligskin oldugu i¢in kamu diizenini ilgilendirmektedir. Bu durumda Altas’a gore

hakim taraflarca ileri siiriilmese bile re’sen bu sekle aykiriligi géz oniinde tutabilecektir. Ayrica sekil
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koruma kapsamu igerisinde yer almayan ticiincii kisilerin sozlesmenin gecersizligini

. [ . - 151
ileri siirememeleri dogru olur™".

Doktrinde ve uygulamada kabul edilen bazi durumlarda, sekle aykiri
sozlesmelerin gecerlilik kazandig1 goriilmektedir. Bu tip durumlarda, ileri siiriilen
sekle aykirilik iddias1 dikkate alinmaz ve sodzlesme en bastan itibaren, tipki
gecerliymiscesine hiikkiim ve  sonuglarmi dogururlsz. Buna ragmen kesin
hiiktimsiizliik goriisii savunulursa hukuki bir agmaza yer verilmis olur ve hiikiimsiiz
bir sozlesmeye sihhat kazandirilir ki bu hukuken miimkiin degildir. Zira kesin
hiikiimsiiz olan bir hukuki islemin sihhat kazanmasi imkansizdir'>. Bizce bu agidan
da 6gretide savunulan kendine 6zgii gecersizlik goriisii, kesin hiikiimsiizliik goriisiine

gore daha tutarh goriinmektedir.

Sonug olarak, kesin hiikiimsiizliik goriistinii savunanlar ile kendine 6zgii
gecersizlik goriisiinii savunanlar arasinda varilan netice agisindan fark kalmamustir.
Eger taraflar edimlerini hi¢bir hataya diismeden bilerek ve isteyerek ifa etmislerse
kendine 6zgii gecersizlik gorlislinii savunanlar seklin taraflar1 koruma amacmdan
hareketle sozlesmenin saglik kazanacagini one siirerken, Federal Mahkeme ve

Yargitay’in benimsedigi kesin hiikiimsiizliik goriisinii savunanlar ise TMK. m.

eksikligi bulunan sézlesmenin sihhati tiglincii kisileri etkiliyorsa bu tigiincii kisiler de s6zlesmenin
sekle aykir1 oldugunu ileri siirebilecektir. Bu konuda detayli bilgi i¢in bkz. Altas, Sekil, s. 138-139,
142-143.

151 Altas, Sekil, s. 142-143; Eren, Genel, s. 307 vd.; Kilicoglu, Genel, s. 207.

152 Altas, Sekil, s. 139 vd; Eren, Genel, s. 307 vd.

133 Eren, Genel, s. 305.
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2/II’de hayat bulan hakkin kotiiye kullanilmasi yasagindan hareketle sdzlesmenin

sthhat bulacagini belirtmektedir'**.

Sekle aykirilik sebebiyle sozlesmenin gegersizligi hakkinda dgretinin ileri
sirdiigli kendine 6zgii gecersizlik goriisiiniin yaninda Yargitay da somut olaylardan
hareket ederek bazi igtihadi birlestirme kararlar1 ile haricen yapilan tasmmaz
devirlerinin gegersizligini yumusatmaya ¢alisnustir. Ornegin, haricen satis nedeniyle
alicmm o6demis oldugu satis bedelinin iadesi icin agilacak dava, sebepsiz
zenginlesmenin tabi oldugu 2 yillik zamanasimma degil 10 yillik sdzlesme
zamanasimma tabi tutulmustur'>>. Aymi sekilde, haricen satista, alici, satis bedeli
kendine iade edilene kadar tasinmazi isgal edebilir ve bu yiizden kendisinden ecri
misil veya varsa semereleri tazmin etmesi istenemez'*®. Haricen aldig1 bir tasmmaz

iizerine bina insa eden 1yi niyetli malzeme sahibi yiiklenici kimseye, arsa sahibinin

134 Eren, Genel, s. 307 vd.
155 Kiligoglu, Sekil, s. 212. Yargitay I¢tihadi Birlestirme Genel Kurulu, E. 1940/31, K. 1940/47, T.

29.2.1940 bkz. http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=13hd-1981-

5542 htm&kw=29.2.1940#fm, Erisim Tarihi: 25.4.2019. Yargitay, yakin zamanda verdigi bir

kararinda da bu igtihadi birlestirme kararma atif yapmig ve ayni yonde karar vermistir. Yargitay 13.
HD, E. 2003/8822, K. 2003/13985, T. 20.11.2003. Tlgili kararin tam metni icin bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=13hd-2003-8822.htm&kw=, Erisim Tarihi:

25.4.2019.
1% Kihgoglu, Sekil, s. 212-213. Yargitay ictihadi Birlestirme Genel Kurulu, E. 1939/2, K. 1940/77, T.

10.7.1940, bkz. http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=ibgk-1939-2 htm&kw=, Erigim

Tarihi: 25.4.2019. Yargitay, yakin zamanda verdigi bir kararinda da bu ictihadi birlestirme kararina
atif yapmis ve ayni yonde karar vermistir. Yargitay 8. HD, E. 2018/10871, K. 2018/14007, T.

12.6.2018. Tlgili kararm tam metni igin bkz. http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=8hd-

2018-10871.htm&kw=10.7.1940#fm, Erisim Tarihi: 25.4.2019.
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zimnen riza gosterdigi kabul edilir; insa edilen binanin kiymeti arsadan agikca fazla
ise bina ingsa eden kimse uygun bir tazminat karsilig1 binanin ve arsanin miilkiyetinin

kendine gegirilmesini isteyebilir'’.

Tim bunlarin yaninda, cevaplanmasi gereken bir diger soru, sekle aykirilik
sebebiyle sozlesmenin, TBK. m. 27/I hiikmiinden hareketle kismi butlaninin
miimkiin olup olmayacagidir. Kismi butlan, s6zlesmenin bir b6 limiiniin,
imkansizlik, hukuka veya ahlaka aykirilik sebebiyle batil olmasi hélinde, yalnizca
akdin bu kisminin gecgersiz olarak kabul edilip taraflarin farazi iradeleri uyarinca

sozlesmenin kalan kismmim ayakta tutulmasidir'>®

. Kismi butlanin sartlar1 meydana
geldigi takdirde, sekle aykirilik haline de uygulanabilecegi Federal Mahkeme

tarafindan kabul edilmistir'®’. Fakat tasmmmaz satimi gibi, kanun koyucu tarafindan

sekil zorunlulugunun sézlesmenin tamami i¢in zorunlu tutuldugu hallerde, sekle

157 Erkan, Haksiz, s. 132-133; Kihgoglu, Sekil, s. 214. Yargitay Ictihadi Birlestirme Genel Kurulu, E.

1944/12, K. 1944/26, T. 5.7.1944, bkz. http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=ibgk-

1944-12.htm&kw=5.7.1944#fm, Erisim Tarihi: 25.4.2019. Yargitay, yakin zamanda verdigi bir

kararnda da bu ictihadi birlestirme kararma atif yapmis ve ayni yonde karar vermistir. Yargitay 14.
HD, E. 2017/6063, K. 2018/4977, T. 2.7.2018. ilgili kararm tam metni ic¢in bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=14hd-2017-6063.htm&kw=5.7.1944#fm, Erigim

Tarihi: 25.4.2019.

158 Baspinar, Kismi Butlan, s. 29.

139 Federal Mahkemenin ilgili karari icin dipnota bkz. Baspmar, Kismi Butlan, s. 104. Bahsedildigi
gibi, kismi butlanin uygulanabilmesi igin belirli objektif ve siibjektif sartlarin gergeklesmesi
gerekmektedir. Objektif sartlar, sézlesme igeriginin bir kisminin sakat olmasi, sdzlesmenin igerigi
itibartyla boliinebilir olmasi ve taraflarin butlan anlagmasi yapmamig olmasi iken, kismi butlanin
stibjektif sarti, taraflarin farazi iradelerinin sézlesmenin korunmasi yoniinde olmasidir (Baspinar,

Kismi Butlan, s. 52 vd.).
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aykirilik durumunda kismi butlan miiessesesinin uygulama alani bulmasi miimkiin
degildir'®. Bu durumda, sdzlesmenin bir bolimiiniin dahi sekle aykiri olmasi
s0zlesmenin tamamen gegersiz olmasi sonucuna yol agacak, sozlesmenin kalanmin

taraflarin farazi iradeleri dogrultusunda ayakta tutulmasi miimkiin olmayacaktir'',

b. Sekle Aykirihg fleri Siirme Hakkimin Koétiiye Kullanilmasi Durumu

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi resmi sekle tabi bir sozlesme olmasina
ragmen, taraflarmm uygulamada her zaman bu sekil sartina uyarak sozlesmeyi
yaptiklarin1 sdylemek miimkiin degildir. Taraflarin bilerek veya bilmeyerek sebep
oldugu sekil eksikligi sebebiyle s6zlesmenin mutlak bir bigimde gegersiz oldugu
kabul edilirse hakkaniyete aykir1 bir takim sonuglarin énii acilmis olur. Ulkemizde
bu sozlesme neticesinde bir¢ok insan ev sahibi olmak isterken kandirilmis, paralarini

kaybettikleri gibi bir ev sahibi de olamanuslardir'®*.

Ortaya c¢ikan hakkaniyete aykiri durumlar, hukuk diinyasmi, bu konuda
¢Ozlim bulmaya sevk etmistir. Sonug olarak, sézlesmenin gegersiz oldugunun ileri
stiriilmesinin hakkin kotiiye kullanilmasi olarak nitelendirilebildigi durumlarda, bu
iddianin dikkate almmayacagi kabul edilmistir'®. Ancak burada hakkm kotiiye
kullanilmas1 yasaginin genel niteliginin altin1 ¢izmek gerekir. Kanun koyucunun

hayatin her alanini diizenlemesi miimkiin degildir. Tirk Medeni Kanunu’nda

160 Baspinar, Kism1 Butlan, s. 108-109.

o1 Baspinar, Kismi Butlan, s. 108-109.

192 Akyol, Diiriistlik, s. 75; Unal, s. 213.

' Eren, Isimsiz, s. 93; Eren, Insaat, s. 58; Reisoglu, s. 10; Kihgoglu, Genel, s. 205 vd,;

Yavuz/Acar/Ozen, s. 589.
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diizenlenen hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi, haklari kullanilmasina genel bir smir

getirmek amaciyla kanun koyucu tarafindan ongériilmiistiir'®*,

Bir hakkin ne zaman kétiiye kullanildigmin tespiti i¢in genel nitelikli hakkin
kotliye kullanilmasi yasagmin belirli durumlara 6zgiilenip 6zgiilenemeyecegi konusu
ogretide tartismalidir. isvicre Federal Mahkemesi, Alman Yiiksek Mahkemesi ve

1% bu konuda somut olay teorisini benimsemistir'°®. Bu teoriye gore, hakkmn

Yargitay
kotiiye kullanilmasi yasaginin uygulama alanimni belirli olay gruplariyla smirlamak

miimkiin degildir. Yargi¢ oniine gelen somut olaym niteliklerini g6z 6niinde tutarak

bir hakkm kétiiye kullanilip kullanilmadigini tespit etmelidir'®’. Yargitay 3.11.1980

164 Altas, Sekil, s. 159; Akyol, Sener; “Venire Contra Factum Proprium (Onceki Eylem ile Celiskili
Davranig Yasagi), Prof. Dr. Fikret Eren’e Armagan, Ankara 2006, s. 78-79; Kih¢oglu, Sekil, s. 214;
Kilicoglu, Genel, s.205 vd.

' Yargitay ictihadi Birlestirme Genel Kurulu, E. 1987/2, K. 1988/2, T. 30.9.1988: “Tapuda kayith
bir tasinmazin miilkiyetin devir borcu doguran ve ancak yasanin éngérdiigii bicim kosullarina uygun
olarak yapilmadigindan gecersiz bulunan sozlesmeye dayanilarak agilan bir cebri tescil davasinmin
kural olarak kabul edilmeyecegine; bununla beraber... olayin dzelligine gére hakimin M. K.nun 2.
maddesini gézeterek agilan tescil davasini kabul edebilecegine... karar verildi”. Kararin tam metni

icin bkz. http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fh=ibgk-1987-2.htm&kw=30.9.1988#fm,

Erisim Tarihi: 25.4.2019.

1% Federal Mahkeme ve Alman Yiiksek Mahkemesi’nin bu konudaki kararlar1 i¢in dipnota bkz. Altas,
Sekil, s. 170; Akdemir Havutcgu, s. 651.

167 Akyol, Celiskili, s. 80-81; Altas, Sekil, s. 170; Unal, s. 221. Ogretide somut olay teorisinin
yaninda belirli olay gruplari teorisi ve karma teori de savunulmaktadir. Kisaca bahsetmek gerekirse
belirli olay gruplar teorisi hukuki giivenlik ilkesinden yola ¢ikarak kisinin bir davranista bulunmasi
halinde ne tip bir miieyyideye maruz kalabilecegini bilmesi gerektigini savunmus ve hakkin koétiiye

kullanilmasi yasagmin ve bu yasak neticesinde uygulanacak miieyyidenin 6nceden belirli olay
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tarih 3/2 sayili igtihadi Birlestirme Kararinda'® iyi niyet kuralinm uygulamasmnda
kesin smnirlar ¢izmenin miimkiin olmadigini belirtmis ve hékimin her olaymn
ozelligine gore durumu degerlendirmesi gerektigini belirtmistir. Ogretide de benzer
goriis  hakimdir; yargicin Oniine gelen olayin niteliklerine gbére durumu

degerlendirerek bir karar vermesinin dogru oldugu diisiiniilmektedir'®”.

Her ne kadar hakkin koétiiye kullanilmasi yasagmin somut olayin 6zelliklerine
gore takdir edilecegi belirtilmisse de bazi olay tiplerinin de hakkin kotiiye
kullanilmas1 yasagini olusturduguna siiphe yoktur. Ornegin, taraflarin resmi sekle
uymadan kurduklar1 sdzlesmedeki edimleri tiimiiyle veya 0nemli oranda yerine
getirdikten sonra sozlesmenin sekle aykiri oldugu i¢in gegersiz oldugunu ileri

siirmeleri hakkin kotitye kullanilmasi yasagina takilir ve dikkate alinmaz'".

gruplariyla sinanarak herkes tarafindan bilinmesi, hakime ¢ok genis bir takdir yetkisi taninmamasinda
fayda gormiistiir. Karma teori ise anlatilan iki teoriden de faydalanilarak ortaya ¢ikmis bir fikirdir. Bu
gOriigii savunanlar belirli olay gruplarinin yaratilmasinda fayda gérmiis ancak bu olay gruplariyla
hakimin sinirlanmasinin yanlis olacagini, hakimin somut olayin 6zelliklerine goére hakkin kétiiye
kullanilmasmin olmadigini tespit edebilecegini diisiinmiislerdir. Bu konu hakkinda detayli bilgi i¢in
bkz. Altas, Sekil, s. 170 vd. ; Kih¢oglu, Sekil, s. 213.

'8 Kararin tam metni i¢in bkz. http:/www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=ibgk-1980-

3.htm&kw=3.11.1980#fm, Erisim Tarihi: 25.4.2019.

169 Altas, Sekil, s. 170; Kihg¢oglu, Sekil, s. 213; Unal, s. 221; Erman, Insaat, s. 28; Kilicoglu, Genel,
5.208; Oguzman/Oz, s. 156-157.

170 Eren, Isimsiz, s. 93; Eren, Insaat, 58; Kilicoglu, Sekil, s. 214; Unal, s. 214; Erdogan, Sekil,
s.116; Ertas, s. 86; Celiktas, s. 621 vd; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borglar, s. 105;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 589; Reisoglu, s. 10-11; Karadas, 54 vd.; Kihgoglu, Genel, s. 212 vd, s. 218-
219; Oguzman/Oz, s. 157. Yargitay HGK, E. 2004/14-551, K. 2004/571, T. 3.11.2004: “Yiikleniciden

temelliik edilen hakkin, dava yoluyla arsa sahibine karsi ileri siiriilmesi halinde de mahkemece
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Ayni sekilde, sozlesmedeki sekil eksikligini bilerek bu s6zlesmeyi kuran veya
mevcut eksikligi kendi menfaati i¢in kullanan taraf, s6zlesmenin gegersizligini ileri
siiremez'"'. Ayrica sekle aykiriliga kendi menfaati dogrultusunda bilerek ve isteyerek
sebep olan taraf, bu fiili ahlaka aykir1 oldugu i¢in TBK. m. 49/II kapsaminda kasten

o . c1e 172
neden oldugu bu zarari tazmin etmelidir'’*.

Arsa sahibinin, yap1 tamamlanip kendisine bagimsiz boliimler teslim edilene
kadar herhangi bir itirazda bulunmamasina karsin teslimle birlikte sekle aykiriligi
ileri siirmesi de hukuk tarafindan himaye edilmez'’”®. Buna benzer olarak, arsa
sahibinin yiiklenici lehine arsa paylarini tescil etmesine ragmen, yiiklenicinin yap1

meydana getirme borcunu yerine getirmeyip sozlesmenin gegersiz oldugunu ileri

yvapilacak ig, kat karsiligr insaat sézlesmesi uyarinca yiiklenicinin edim borcunu tam olarak yerine
getirip getirmedigini arastirmaktir. Bina sozlesmeye uygun olarak tamamlanmigsa tescil karar
verilmelidir. Ancak; eksik birakilan is var ise, bu eksiklikte pek az ve arsa sahibi tarafindan
katlamilacak boyutta oldugu takdirde, yiiklenicinin edim borcunu tamamen yerine getirmedigi
sonucunu doguracak aksi diisiince iyiniyet kurallart ile bagdasmayacagindan, bu eksikligin yiiklenici
yvada hdlefi olan davaci tarafindan tamamlanmasi olanagi taninmalidir. Eksiklik fiilen tamamlanmasa
bile saptanacak bedelin 6denmesi hadlinde kisisel hakkin dogdugu kabul edilmeli ve tescil hiikmii

kurulmalidir”, kararin tam metni i¢in bkz. http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=hgk-

2004-14-551.htm&kw=, Erisim Tarihi: 25.4.2019.

"1 Kihgoglu, Sekil, s. 213; Erdogan, Sekil, s.120; Akdemir Havutcu, s. 650; Celiktas, s. 618 vd;
Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, Borglar, s. 107; Yavuz/Acar/Ozen, s. 589; Reisoglu, s. 10-11;
Kihgoglu, Genel, s. 219; Oguzman/Oz, s. 157.

172 Erdogan, Sekil, s.123.

'3 Ertas, s. 86; Yavuz/Acar/Ozen, s. 590.
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sirmesi de hakkin kotiiye kullanilmasi kavrami icinde degerlendirilir ve dikkate

almmaz'”?.

Yargitay ilgili bir kararinda'” ",

.. Bir sozlesmenin taraflarindan birinin o
sozlesmenin ifa olunacagr hususunda o giine kadar siire gelen davraniglart ile karsi
tarafa tam bir giivence vermis ve karsi taraf da sozlesmenin yerine getirilecegi
inancina iyiniyetle baglanarak kendisine diisen edimleri yerine getirmis ise, artik
sozlesmenin sekil yoniinden gegersizligini ileri stirmek hakkini kotiiye kullanilmasi
niteligini taswr ve bu husus yasal himayeden yoksun kalir. Bu durumlarda
sozlesmenin gegersizligine dayanilarak akdin icrasindan kag¢inilamaz..." sonucuna
varmis ve resmi sekle aykiriligin her zaman sozlesmenin hiikiim dogurmamasina

sebep olmayacagini, TMK. m. 2/II’ye gore gegersizlik iddiasinin yukarida agiklanan

durumlarda kabul edilmeyecegini karara baglamistir.

Yargitay bir ictihad: birlestirme kararimin'’® sonu¢ kisminda ise: “Tapuda
kayith bir tasinmazin miilkiyetini devir borcu doguran ve ancak yasanin 6ngordiigii
bicim kosullarina uygun olarak yapilmadigindan gegersiz bulunan sézlesmeye
dayanilarak agilan bir cebri tescil davasimin kural olarak kabul edilemeyecegine,

bununla beraber Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olmak iizere yapimina baslanilan

174 Ertas, s. 86; Yavuz/Acar/Ozen, s. 590; Karadas, s.57 vd.
175

Yargitay = HGK, E. 1985/14-541, K. 1986/257, T. 21.3.1986  bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=hgk-1985-14-541.htm&kw=6.6.1979#fm, Erigim

Tarihi: 25.4.2019.
' Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu, E. 1987/2, K. 1988/2, T. 30.9.1988 bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=ibgk-1987-2 . htm&kw=30.9.1988#fm, Erigim

Tarihi: 25.4.2019.
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tasinmazdan bagimsiz boliim satimina iliskin gegerli bir s6zlesme olmadan taraflarin
bagimsiz boliim satiminda anlasarak alicimin tiim bor¢larini eda etmesi ve saticinin
da bagimsiz boliimii teslim ederek alicimin onu malik gibi kullanmasina ragmen
saticrmin tapuda miilkiyetin devrine yanasmamast hallerinde; olayin ézelligine gore
hakimin MK. nun 2. maddesini gézeterek agilan tescil davasint kabul edebilecegine
... karar verildi” seklinde karar vermistir. Yargitay bu ictihadi birlestirme karariyla
sekle aykirilik iddiasinin hakkm kotiiye kullanilmasini teskil ettigi durumlarda bu
iddianimn ileri siiriilemeyecegini, sekle aykir1 olmasina ragmen kurulan sdzlesmenin

gecerli bir sekilde hiikiim ve sonuglarini doguracagina karar vermistir.

§ 4. GENEL OLARAK ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ
SONA ERME HALLERI

Arsa pay1r karsiligi insaat soézlesmesi, Tiirk Borglar Kanunu’nun genel
nitelikteki hiikiimleri uyarinca sona erebilir. Ancak bu sdzlesmenin, genel hiikiimlere
ek olarak, kanunda diizenlenen eser sdzlesmesine iliskin 6zel hiikiimlere gore de son
bulmas1 miimkiindiir. Zira arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesi, karma sozlesme
niteligi géstermesi sebebiyle, icerisinde eser sdzlesmesine iliskin bir takim unsurlari

barindirmaktadir.

I. Genel Hiikiimlere Gore Sona Erme Hélleri

Taraflarin karsilikli ve birbirine uygun iradesi ile kurulan arsa payr insaat
s0zlesmesi, diger tiim sozlesmeler gibi sozlesmeden dogan borglarin ifa edilmesi ile
sona erer. Ayrica taraflarin karsilikli anlagmasi ile de sdzlesmenin sona erdirilmesi
miimkiindiir. Bu iki durum disinda Borglar Kanununun birinci kisminda diizenlenen
asir1 yararlanma hali, irade bozuklugu halleri ve temerriide iliskin hiikiimler uyarinca

da so0zlesme sona erebilir.
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Tirk Borglar Kanunu’'nda veya herhangi bir baska kanunda ifa
tanimlanmamustir. Ifa, borglanilan edimin tam ve dogru bir sekilde yerine getirilmesi
seklinde tammlanabilir'”’. Her sozlesme taraflarin edimlerini tam ve dogru bir

sekilde ifa etmesi amaciyla kuruldugu icin ifa, borcun olagan sona erme seklidir'"®.

[fanin borg iliskisini degil, dar anlamda borcu sona erdirdigi kabul
edilmektedir'”. Ozellikle dénemli ve siirekli edimli borg iliskilerinde, yapilan ifa
yalnizca konusu olan borcu sona erdirecek, borg iligkisi ise devam edecektir'®’. Fakat
ani edimli borg iliskilerinde, tek bir bor¢ s6z konusu oldugu i¢in tam ve dogru bir

sekilde yapilan ifa borg iliskisini sona erdirir'®!

. Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi
de ani edimli bir sézlesme oldugu i¢in taraflarin edimlerini ifa etmeleriyle birlikte

borg iligkisi sona erer.

Tipkt ifa kavrami gibi bozma sézlesmesinin (ikale) de herhangi bir kanunda
tanim1 bulunmamaktadir. Taraflar, s6zlesme 6zgiirliigli prensibi dolayisiyla kanuni
sinirlarm igerisinde olmak kaydiyla istedikleri tiim s6zlesmeleri yapmakta 6zgiirdiir.
Konumuz olan arsa payi karsilig1 insaat sézlesmesinin taraflari, karsilikli ve birbirine

uygun irade beyanlarmmi ortaya koyarak sozlesmeden dogan borglarmi ortadan

"7 Benzer yonde tamimlar i¢in bkz. von Tuhr, s. 457 vd; Eren, Genel, s. 932; Oguzman/Oz, s. 251;
Kilicoglu, Genel, s. 532.

'8 Kanunda ifa tammlanmamis olsa da TBK. m. 83-105 arasinda ifa ile ilgili diizenlemeler
yapilmistir.

17 Eren, Genel, s. 933; Kihi¢oglu, Genel, s. 677.

180 Eren, Genel, s. 933.

'8! Eren, Genel, s. 932; Oguzman/Oz, s. 251; Kilicoglu, Genel, s. 677-678.
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kaldiracak bir bozma s6zlesmesi yapabilirler'®. Bu szlesme sekil serbestisi prensibi
uyarinca herhangi bir sekle tabi degildir. Taraflar ispat kolayligi a¢isindan bir sekil
kararlastirabilecekleri gibi, sozlesmeyi higbir sekil sartina baghh kalmadan da
kurabilirler. Bozma sdézlesmesinin sonucunda taraflar, arsa payr karsiligi insaat
sdzlesmesini meydana getirmeden 6nceki durumlarina geri doneceklerdir'®’. Bunun
neticesinde taraflarin alacaklari, borglar1 ve buna bagl olarak alacakli ve borglu

sifatlar1 ortadan kalkacaktir'®*,

[fa ve bozma sozlesmesine ek olarak, eger sartlar1 meydana geldiyse TBK. m.
30 vd. diizenlenen irade bozuklugu halleri ile de soézlesmenin sona ermesi
miimkiindiir. Kanunumuzda, irade bozuklugu halleri olarak yanilma, aldatma ve
korkutma diizenlenmistir. Bu irade bozuklugu hallerinden biri mevcut oldugu
takdirde, TBK. m. 39 hiikmii uyarmnca sézlesmenin sona erdirilmesi miimkiindiir'®’.
Bu hiikiimle, iradesi sakatlanan tarafa, yanilma veya aldatmayir 6grendigi veya

korkutmanin etkisinin ortadan katlig1 andan itibaren bir yil igerisinde kullanmasi

186 187

sartryla bir iptal hakki taninmustir °°. Bu bir yillik siire hak diisiiriicii siiredir °’. Iptal

'82 Eren, Genel, s. 1288; Yavuz/Acar/Ozen, s. 593.

183 Eren, Genel, s. 1289.

184 Eren, Genel, s. 1288.

"85 TBK. m. 39: “Yamilma veya aldatma sebebiyle ya da korkutulma sonucunda sézlesme yapan taraf,
yanilma veya aldatmayr 6grendigi ya da korkutmanin etkisinin ortadan kalktig1 andan baslayarak bir
yil icinde sozlesme ile bagli olmadigimi bildirmez veya verdigi seyi geri istemezse, sozlesmeyi onamis
sayilir”.

'8 Kanunda “sozlesme ile bagl olmadigimi bildirme” ve “onamis sayilma” seklinde bir kullanim
mevcuttur. Bunun neticesinde, irade sakatligina baglanan hukuki sonu¢ hakkinda 6gretide cesitli

goriigler olusmustur. Bu goriisleri {i¢ baslik altinda toplamak miimkiindiir, gecersizlik teorisi, iptal
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hakkinin kullanilmasiyla ani edimli bir sdzlesme olan arsa payi karsiligi insaat

teorisi ve boliinmiis gecersizlik teorisi. Gegersizlik teorisine gore s6zlesme kuruldugu andan itibaren
gegersizdir; iradesi sakatlanan taraf bir yillik siire icerisinde sozlesme ile bagli oldugunu agikladigi
takdirde sozlesme gecerli hale gelecektir. Iptal teorisine gére, sozlesme yapildigi andan itibaren
gegerlidir; iradesi bozulan kisi bir yillik siire i¢ersinde s6zlesmeyle bagli olmadigim agikladigi andan
itibaren sozlesme gecersiz olacaktir. Boliinmiis gecersizlik teorisine gore, sdzlesme, iradesi fesada
ugrayan taraf i¢in gecersiz olmakla birlikte, karsi taraf igin baglayicidir. iradesi fesada ugrayan taraf
bir yillik siire icerisinde sozlesme ile bagh olmadigini agikladigi anda karsi taraf igin de sézlesme
gegersiz hale gelecektir. Tiirk hukukunda héakim teori iptal teorisidir. Konu hakkinda detayli bilgi ve
iptal goriisii taraftarlar1 icin bkz. Buz, Vedat; “irade Sakathigi ile Maldl Bir Satim Sozlesmesinde
Alicnmn Ayiba Karst Tekeffiill Hiikiimlerine Basvurmasmin Satim Sézlesmesine Icazet Verma
Anlamma Gelip Gelmeyecegi Sorunu”, Prof. Dr. Fikret Eren’e Armagan, Ankara 2006, s. 302 vd;
Eren, Genel, s. 426 vd; Kih¢oglu, Genel, s. 259 vd; Oguzman/Oz, s. 117 vd; von Tuhr, s. 302 vd.

187 Eren, Genel, s. 429; Kih¢oglu, Genel, s. 266; Oguzman/OZ, s. 119.

Kanunda 6ngoriilen bir yillik iptal siiresi ile ilgili bir iist sinir bulunmamasi 6gretiyi cesitli arayislara
itmistir. Baskin goriis burada TBK. m.146’daki on yillik zamanasimi siiresinin uygulanmasi
gerektigini kabul etmektedir. Hgili goris icin bkz. Eren, Genel, s. 430-431; Kih¢oglu, Genel, s. 267.
Oguzman/Oz’e gore ise kanunda diizenlenmemis bir siire icin yorum yoluyla kisitlama miimkiin
degildir. Ancak aradan gegen zaman g6z Oniine alindiginda, iradesi bozulan tarafin iptal hakkini
kullanmast TMK. m. 2 ile bagdasmiyor ve hakkin kotiiye kullanilmasi sayiliyorsa bu durumda bu
hakkim kullanilmas yargig tarafindan engellenebilir. Ilgili diisiince icin bkz. Oguzman/Oz, s. 125.
Yargitay, ilgili konu ile ilgili 1951 tarihli bir kararinda (Yargitay HGK, E. 1951/244, K. 1951/1000,

T. 30.5.1951, bkz. http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=hgk-1951-

244 htm&kw=30.5.1951#fm, Erisim Tarihi: 25.4.2019) aldatmanin iptalini isteme hakkinin 10 yillik

iist sinira tabi olmasi gerektigini belirtmistir. Buna karsilik, Yargitay 1. HD ileri tarihte verdigi bir
kararda (S. 1989/3333, K. 1989/3063, T. 17.3.1989, bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=1hd-1989-3333 htm&kw=30.5.1951#fm, Erigim

Tarihi: 25.4.2019) HGK’nin 1951 tarihinde verdigi gerekgesiz karardan doniildiigiinii belirtmis ve

iptal davasmin yalnizca kanunda belirtilen bir yillik siireye tabi oldugu yoniinde karar vermistir.
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s0zlesmesi gegmise etkili olarak ortadan kalkar, bunun bir sonucu olarak da taraflarin
aldiklarini iade borglar1 ortaya cikar'®®,

Tirk Borglar Kanunu’nun 28. maddesinde “asir1 yararlanma” kurumu
diizenlenmistir'®. Kanun koyucu, bu kurum ile taraflarin edimleri arasinda agik bir
orantisizlik bulundugu hallerde yararlanilan (sOmiiriilen) tarafi korumayi
amaglamistir. Bu maksatla belirli sartlarin gergeklesmesiyle birlikte yararlanilan
tarafa bazi haklar tanimistir.

Taraflarin edimleri arasindaki her orantisizlik asir1 yararlanmaya meydan
vermez. Asir1 yararlanmanm “objektif” ve “siibjektif” sartlar1 vardir'®’. Objektif sart,
ilgili kanun maddesinde de belirtildigi gibi “karsiliklt edimler arasinda agik bir
orantisizlik” bulunmasidir'’. Siibjektif sartlardan ilki, zarar gorenin zayif durumda

192

olmasidir Ikinci siibjektif sart ise, zor durumdan, diisiincesizlikten ya da

. T 5 . 1
deneyimsizlikten yararlanan kimsenin yararlanma kastiin mevcut olmasidir'®.

Yararlanma kast1 kavrami, sozlesmenin bir tarafinin, diger tarafin zayif durumda

188 Eren, Genel, s. 431; Kihg¢oglu, Genel, s. 265-266; Oguzman/OZ, s. 120.

'8 Asir1 yararlanma miiessesesi, 818 sayili Borglar Kanunu’nun (818 sayili Borglar Kanunu, RG:
8.5.1926, S: 366) 21. maddesinde “Gabin” bashgi altinda diizenlenmekteydi.

10 Eren, Genel, s. 437; Kiligoglu, Genel, s. 289; Oguzman/Oz, s. 135 vd.

I von Tuhr, s. 311; Eren, Genel, s. 437; Kilicoglu, Genel, s. 292-293; Oguzman/Oz, s. 135.

192 Eren, Genel, s. 438-439; von Tuhr, s. 312; Kilicoglu, Genel, s. 289 vd; Oguzman/Oz, s. 135-136.
Eren, bu li¢ durumun kanunda &rnek olarak verildigi ve zayif durumda olmanin bu ii¢ durumla
olmadigr disiincesindeyken, Kilicoglu'na gore asirt yararlanmanin siibjektif sartt kanun koyucu
tarafindan bu ii¢ durumla simirlanmastir. Hgili goriigler i¢in bkz. Eren, Genel, s. 438; Kilicoglu, Genel,
s. 289.

193 Eren, Genel, s. 440-441; von Tuhr, s. 312; Kilicoglu, Genel, s. 292; Oguzman/Oz, s. 136.
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oldugunu bilmesi ve onun bu zayif durumundan yararlanmak istemesi olarak
tanimlanabilir'**,

Asir1 yararlanmanin anilan sartlar1 bir araya geldiginde, kanun koyucu zarar
goren tarafa bazi haklar tanimustir. {lk olarak, zarar goren taraf sdzlesme ile bagh
olmadigmi diger tarafa bildirebilir'”. Ogretideki hakim goriise gore, TBK. m. 28
hilkkmiindeki “sozlesme ile bagli olmamak” ifadesiyle belirtilen, tipki irade
bozuklugu héllerinde oldugu gibi iptal yaptirmmdir'®®. Bu durumda sozlesmeyi iptal
eden taraf, sdzlesmeyi geriye etkili olarak ortadan kaldirdigi i¢in eger edimini ifa
ettiyse bu ediminin de geri verilmesini isteyebilir'”’. Bunun yaninda kendisinden
yararlanilan taraf, sozlesmeyle bagli kalip edimler arasindaki agik orantisizligin
giderilmesini de isteyebilir'*®.

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin genel hiikiimlere dayanarak sona

erdirilebilecegi bir diger hal, temerriit sebebiyle soézlesmeden doniilmesi

durumudur'®. Temerriit, tek basina bir sona erme hali olarak sayilamaz. Ancak iki

194 Eren, Genel, s. 440; Kihg¢oglu, Genel, s. 292; von Tuhr, s. 312; Oguzman/OZ, s. 136.

15 Eren, Genel, s. 441; Kilicoglu, Genel, s. 293-294; Oguzman/Oz, s. 137..

1% Eren, Genel, s. 441; Oguzman/Oz, s. 137-138; von Tuhr, s. 313.

Buna karsilik, Kiligoglu’na gore, Tirk Borglar Kanunu’nda, asir1 yararlanmanin sonucu olarak, eski
kanundaki gibi iptal yaptirimi degil hiikiimsiizliik yaptirimi kabul edilmistir (Kilicoglu, Genel, s.
294).

7 Eren, Genel, s. 441-442; Kihicoglu, Genel, s. 297.

"% Eren, Genel, s. 441-442; Kihicoglu, Genel, s. 295-296; Oguzman/Oz, s. 137.

" Tark Borglar Kanunu m. 473/ hiikmii, temerriit halinin eser sdzlesmesindeki o6zel bir
gOriiniimidir. Bu hiikiim, arsa pay1 karsilig1 insaat sdozlesmesine de dncelikle uygulanacagi igin genel
nitelikteki temerriit hiikiimlerinin s6zlesmeye uygulanma ihtimali diisecektir. Tiirk Borglar Kanunu m.

473/1 hakkinda detayl bilgi i¢in bkz. Birinci Bolim, §4, IL
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tarafa bor¢ ylikleyen sozlesmelerde, temerriit sonucunda kanun koyucunun tanidigi
secimlik haklarm kullanimia bagh olarak s6zlesmenin son bulmas1 miimkiindiir.
Arsa payr karsiligi insaat sOzlesmesinde, yiiklenicinin temerriidiiyle

karsilasmak daha olasidir™.

Ancak sartlar1 olustugu takdirde arsa sahibinin
temerriide diismesinin 6niinde de bir engel yoktur’'. Tirk Bor¢lar Kanunu’nun,
genel hiikiimlerinde yer alan sartlar gerceklestigi takdirde temerriitten bahsetmek
miimkiin olur. Bu sartlar, borcun muaccel olmasi, ifanin miimkiin olmasi, ifanin
gerceklesmemis olmasi ve gerekli olan durumlarda ihtarin yapilmasi olarak
sayilabilir; bu kosullara ek olarak yiiklenicinin kusurlu olmasi gerekmez***. Arsa
pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi, hukuki niteligi itibariyla tam iki tarafa borg yiikleyen
bir sdzlesme oldugu icin®®, arsa sahibi, temerriide diigen yiikleniciye, TBK. m. 123

204

hiikmii geregince ek siire tanimalidir™". Arsa sahibi, yapacagi ihtar ile birlikte

2 Frman, insaat, s. 61.

2! Doktrinde, calismamizin konusunu olusturan arsa pay karsiligi insaat sézlesmesinde arsa sahibinin
alacakli temerriidiine diismesinin miimkiin olmadigm1 savunan bir gériis de bulunmaktadir. leride bu
konuya deginilecegi icin simdilik bu konu iizerinde durulmayacaktir. Detayli bilgi icin bkz. Ikinci
Bolim, § 5,111, 1, a.

292 Erman, insaat, s. 61; Selici, s. 70 vd; Oz, Dénme, s. 153 vd; Akkanat, Halil; “ifada Gecikme ve
Bor¢lu Temerriidi”, Prof. Dr. Kemal Oguzman’in Anisina Armagan, Istanbul 2000, s. 8; von Tuhr, s.
605 vd.

293 Birinci Bolim, § 3, 11, 1.

2% Kanunun devaminda, TBK. m. 124 hiikmiinde, siire verilmesini gerektirmeyen durumlar
diizenlenmistir. Tirk Borglar Kanunu’na goére: “I. Bor¢lunun iginde bulundugu durumdan veya
tutumundan stire verilmesinin etkisiz olacagi anlagiliyorsa 2. Bor¢lunun temerriidii sonucunda borcun
ifast alacakly i¢in yararsiz kalmissa 3. Borcun ifasinin, belirli bir zamanda veya belirli bir siire i¢cinde

gerceklesmemesi tizerine, ifamn artik kabul edilmeyecegi sozlesmeden anlasilyyorsa” borgluya siire
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yiikleniciye ek silire verebilecegi gibi, ihtardan bagimsiz olarak da ek siire tayin
edebilir’”. Yiiklenici, verilen bu siire i¢inde borcunu ifa etmedigi takdirde alacakls,

206 Onemle

TBK. m. 125’te kendisine taninan se¢imlik haklarin1 kullanabilir
belirtmek gerekir ki, bor¢lunun temerriide diisiiriilebilmesi i¢in kusur aranmazken,
gerek olumlu gerek olumsuz zararin tazmininin istenebilmesi i¢in yiiklenicinin
kusurlu olmas1 gerekir™”’.

Tirk Borclar Kanunu m. 117/ hiikkmiine gore, borcun ifa edilecegi tarih
s0zlesmede belirlenmisse borcunu ifa etmeyen borglu, ihtar yerine gecen bu tarihte
temerriide diiser’”. Benzer bi¢imde, yiikleniciye yapilacak ihtarm etkisiz kalacagi

anlasiliyorsa yiiklenicinin temerriide diismesi i¢in ihtara gerek kalmaz®®.

Yiiklenicinin, sézlesmeden dogan yap: insa etme borcunu yerine getirmeyecegini

verilmesine gerek yoktur. Konu hakkinda detayli bilgi i¢in bkz. Schwarz, Andreas B. (Cev. Biilent
Davran) : “Tiirk Bor¢lar Hukukuna Gore Akdin Thlali Sebebiyle Fesih”, Ebiil'ula Mardin'e Armagan,
Istanbul 1944, s. 759-760; Kurt, s. 238 vd; Eren, Genel, s. 1138 vd; Oguzman/Oz, s. 506 vd;

Kilicoglu, Genel, s. 872 vd.

295 Uygulamada genellikle ihtar ile birlikte bor¢luya ek siire tannmaktadir. Konu hakkinda bilgi i¢in
bkz. Kurt, s. 240; Eren, Genel, s. 1138-1139; Oguzman/Oz, s. 506-507.

Yiklenicinin tacir oldugu durumlarda, yiikleniciye yapilacak ihtarin Tiirk Ticaret Kanunu (6102 sayilt
Tiirk Ticaret Kanunu, RG: 14.2.2011, S: 27846) m. 18/III’de belirtilen yontemlerden biriyle, yazili
olarak yapilmasi sarttir.

2% Eren, Genel, s. 1143 vd; Oguzman/Oz, s. 508 vd; Kihgoglu, Genel, s. 911 vd.

207 Eren, Genel, s. 1142; Kiligcoglu, Genel, s. 918 ve 921-922.

2% Erman, insaat, s. 75-76; Oz, Donme, s. 174; ; von Tuhr, s. 609. Akkanat, bu durumun Roma
Hukukundan beri uygulanmakta olan “tarih insan yerine ihtar eder” (dies interpellat pro homine)
ilkesinin bir uygulamasi oldugunu belirtmistir (Akkanat, Temerriit, s. 32-33).

209 Oz, Donme, s. 176-177; Erman, Insaat, s. 75-76; ; von Tuhr, s. 622.

69



acik olarak arsa sahibine bildirmesi veya yliklenicinin yapinin insasi esnasinda,
insaat1 birakip gitmesi bu durumlara 6rnek olarak verilebilir*'’.

Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesinde, yliklenicinin edimini tam olarak ifa
edebilmesi i¢in sozlesmede kararlastirildigi sekliyle yapiyr tamamlamasi ve arsa
sahibine ait olan bagimsiz boliimleri, arsa sahibinin yararlanmasma miisait bir
sekilde terk etmesi gerekir*''. Uygulamada arsa sahipleri, yiiklenicinin bu borcuna ek
olarak yapmin iskdn izninin usuliine uygun bir sekilde alinmasmi da sart
kosmaktad1r2]2. Siklikla karsilasilan bu mesele yiiziinden de yiiklenici, kararlastirilan
sekilde binayr meydana getirmesine ragmen, iskan iznini alamayarak temerriide

diigebilir*".

21 Erman, insaat, s. 76; Eren, Genel, s. 1125-1126; Oguzman/Oz, s. 465. Yiiklenicinin insaati
birakip gitmesi durumunda temerriide diisecegi hakkinda bkz. Yargitay 15. HD, E. 1979/1168, K.
1979/1279, T. 29.5.1979, kararm tam metni igin bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-1979-1168.htm&kw=, Erisim Tarihi:

25.4.2019. Oz’e gore, yiklenicinin insaati yapmayacagm kesin olarak bildirmesi durumunda
temerriitten degil kusurlu imkansizliktan bahsedilebilir (Oz, Dénme, s. 158 vd.).

211 Arsa payr karsilign insaat sozlesmesinde insaat, is sahibinin arsasinda meydana getirilmektedir.
Buna bagli olarak yapilan insaat, tasinmazin biitlinleyici pargast konumunda oldugu i¢in TMK. m. 684
uyarmca, is sahibinin miilkiyetine tabidir. Bu sebeple, sozlesmeden dogan edimin ifasi igin is
sahibinin ilgili bagimsiz boliimleri arsa sahibinin kullanimina hazir bir sekilde terk etmesi yeterlidir.
Buna ek olarak, eger gerekiyorsa yiiklenici, is sahibine bu durumu bildirmelidir. Detayl1 bilgi i¢in bkz.
Erman, insaat, s. 72; Oz, Dénme, s. 168; Altas, Telef, s. 86.

12 imar Kanunu m. 30°da, yap1 kullanma (iskdn) izninin almasi yap1 sahibine yiiklenmisse de
uygulamada genellikle bu izni yiikleniciler almaktadir. Detayl1 bilgi i¢in bkz. Erman, insaat, s. 73;
0Oz, Dénme, s. 170.

1 Yargitay 14. HD, E. 2015/4872, K. 2017/7240, T. 5.10.2017. Ilgili daire kararda: “...belirlenecek

eksiklikler arsa sahipleri yéniinden katlanlabilir seviyede ise yiiklenicinin edimini tamamlamasi i¢in
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Temerriidiin sartlar1 olustugu takdirde, arsa sahibi, TBK. m. 125°teki se¢imlik
haklarmi kullanabilir. Zikredilen madde uyarinca, arsa sahibi, yiikleniciden edimin

aynen ifasmni ve gecikme tazminatim her zaman talep edebilir®'*

. Bunun yaninda arsa
sahibi, aynen ifadan vazgecerek ugramis oldugu olumlu zararin tazminini isteyebilir
veya sozlesmeden donerek ugramis oldugu olumsuz zararmin tazmin edilmesini talep
edebilir’”®. Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 125’in acik hilkmii karsisinda, arsa sahibi, aynen
ifa ve gecikme tazminatim1 her zaman talep edebilir ancak diger se¢imlik haklarmn,

bu durumu derhal vyiikleniciye bildirmesi sarti ile kullanabilir’'®. Bildirimde

gecikmesi halinde arsa sahibi bu haklarini kullanamaz.

gereken (genel iskan alinmast dahil)...” diyerek genel iskan almmasini, yiiklenicini edimini tam ve
dogru olarak ifa etmesi igin bir kosul olarak saymigtir. ~ Kararin tam metni i¢in bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=14hd-2015-4872.htm&kw=, Erisim Tarihi:

25.4.2019. Yargitay bir baska kararinda ise: “Mahkeme gerekgesinde de aciklandigi iizere ingaat %73
seviyesinde olup, tamamlanmamus, iskan ruhsati da alinmamistir. Bu durumda davalimin kural olarak
gecikme cezasini talep edebilecegi kabul edilmelidir” seklinde goriisiinii belirtmistir. Tlgili kararm
sayisi ve tam metni i¢in bkz. Yargitay 15. HD, E. 2009/1171, K. 2010/3068, T. 31.5.2010,

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2009-1171.htm&kw=, Erisim Tarihi:

25.4.2019.
214 Oz, Donme, s. 178.
215 Eren, Genel, s. 1144; Oguzman/Oz, s. 511.

216 Oz, Donme, s. 178.
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Karsilikli bor¢ yilikleyen sozlesmelerde temerriidiin sonucu olarak taninan
s0zlesmeden donme hakkmin kullanimi halinde, s6zlesme ge¢mise etkili olarak sona

61‘61'2 17 .

II. Eser Sozlesmesine Ozgii Sona Erme Hallerinin Arsa Payr Karsihg
Insaat Sozlesmesine Uygulanmasi

Cifte tipli karma soézlesme olan arsa payr karsilifi insaat s6zlesmesine,
icerisinde eser sozlesmesine ait ozellikler barmdirdigi icin, uygun diistiigli 6lgiide
Tirk Borglar Kanunu’nda “Eser Sozlesmesi” basghigi altinda diizenlenen ve bu
s0zlesmeye 0zgli baz1 sona erme sebepleri de kiyasen uygulanabilir. Calismamizin
bu kisminda eser sézlesmesine has sonra erme sebepleri kisaca ele alinmis ve
bunlarin arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesine uygulanip uygulanamayacagi konusu

degerlendirilmistir.

Kanun koyucu, TBK. m. 473/I’de “ise baslama ve yiiritme” bashgi altinda
yaptig1 diizenleme ile eser sozlesmelerinde is sahibine belirli sartlar gerceklestigi
takdirde sozlesmeyi sona erdirme imkani tanimistir. Bu hiikmiin arsa pay1 karsiligi
insaat sozlesmelerinde uygulanabilecegi, hem 6gretide hem de uygulamada kabul

edilmektedir*®. Ayni kurumu diizenleyen miilga BK. m. 358/I hiikmiiniin aksine

1" Temel kural bu olmakla birlikte Yargitay, %90 ve iizeri seviyede tamamlanan yapilarin konusunu
teskil ettigi sozlesmelerin hakkaniyet geregi ancak ileriye etkili olarak sona erdirilebilecegini kabul
etmektedir. Konu hakkinda detayli bilgi i¢in bkz. Ugiincii Boliim, §6, 1, 5.

218 Erman, Insaat, s. 77; Yener, Mehmet Deniz; Arsa Payr Karsiligt Ingaat Sozlesmesinde
Miiteahhidin Temerriidii ve Sonuglari, Istanbul 2011, s. 48. Yargitay’in bir kararma gére: “Arsa
sahiplerinin iddia bi¢gimine gére sorunu B.K.nun 358.maddesi ¢ergevesinde degerlendirmek gerekir.

Zira, amlan maddede ii¢ ayri neden fesih sebebi olarak kabul edilmigtir. Bunlar; yiiklenicinin ige
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TBK. m. 473/I’da, “fesih” degil “donme” kavrami kullanllmlst1r219. Arsa sahibinin,
bu hilkkme dayanarak s6zlesmeyi sona erdirebilmesi i¢in ise baslama ve yiirtitmedeki
gecikmenin yiiklenicinin kusurundan kaynaklanmasi sart degildir**’.

Tiirk Borglar Kanunu m. 473/I uyarinca sézlesmeden donebilmek icin belirli
kosullarm meydana gelmesi gerekir. Ilk olarak, ya yiiklenici yapmmn insasma
zamaninda baglamamali veya soOzlesme hiikiimlerine aykir1 olarak ingaati

geciktirmeli yahut arsa sahibine yiiklenemeyecek bir sebeple ortaya ¢ikan gecikme

yliziinden biitlin tahminlere gore 1isi zamaninda bitiremeyecegi agikca

zamamnda baglamamasi, sézlesme sartlarina aykirt olarak isi terki ve her tiirlii tahmine nazaran isi
kararlagtirilan zamanda teslim edemeyeceginin anlasimasidir. Daha a¢igr  yiiklenici anilan
hiiktimlere aykirt davranarak temerriide diismiis ise arsa sahipleri sézlesmenin feshini istemekte hakl
olacaknr”. Yargitay 15. HD, E. 2003/3940, K. 2004/1026, T. 26.2.2004, kararin tiim metni i¢in bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2003-3940.htm&kw=, Erisim Tarihi:

25.4.2019.

219 818 sayili miilga Bor¢lar Kanunu’nda ilgili hitkmiin sonunda “...teslim i¢in tayin edilen zaman
beklemege mecbur olmaksizin akdi feshedebilir” ifadesi yer aliyordu. 818 sayili BK metninde fesih
kavrami kullanilmissa da, bu ifadeden désnme kavrami anlasilmalidir (Oz, Donme, s. 47; Yiicel, Ozge;
“Bor¢lar Kanunu 358/1 Hiikmiine Gore Yiiklenicinin Ise Zamaninda Baslama ve Isi Siirdiirme Borcu,
AUHFD, C. 57, S.3,Y. 2008, s. 785).

Yargitay’in yerlesmis igtihadina gore, yiiklenici, yapinin %90’mn1 tamamladigi takdirde, sézlesme
ancak ileriye etkili olarak sona erdirilebilecektir. Hiikiimde fesih degil donme kavrami kullanilmasina
ragmen Yargitay’in verdigi kararlar bu yondedir. Yiiksek mahkeme bu sonuca TMK. m. 2 hilkmiinden
yola ¢ikarak ulasmistir. Konu hakkinda detayli bilgi ve Yargitay’in karari igin bkz. ikinci Béliim, §6,
L 5.

220 Kaplan, Ibrahim; “insaatin Teslim Siiresinde Gecikmeler ve Miiteahhide Siire Uzatim1 Verilmesini

Gerektiren Durumlar”, Av. Dr. Faruk Erem Armagani, Ankara 1999, s. 381; Yiicel, Yiiklenici, s. 784.
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221

anlasilmalidir™". Yiklenicinin ise baslama zamani, taraflar kendi aralarinda bir

diizenleme yapmamuslarsa TBK. m. 90 uyarinca szlesmenin kuruldugu andir®*.

Ikinci olarak, yiiklenicinin yapiyr meydana getirmesinde yasanan gecikme

arsa sahibine yiiklenememelidir*>.

Ogretideki baskm goriise gore, TBK. m. 473/1 uyarinca arsa sahibinin
sozlesmeden donebilmesinin sebebi yliklenicinin yapiyr meydana getirdigi esnada

224

temerriide diismesidir*™*. Ilgili diizenleme, genel hiikiimlerde yer alan temerriidiin

ozel bir goriiniim bicimi oldugu icin, bu maddedeki eksiklik TBK. m. 117 vd.

22! Erman, Insaat, 77 vd; Yener, insaat, 48 vd; Oz, Dénme, s. 55 vd; Seli¢i, s. 82 vd; Erdogan,
Istisna, s. 147; Senocak, s. 24-25; Yavuz/Acar/Ozen, s. 551; ZevKkliler/Gokyayla, s. 518;
Tandogan, Ozel, C. 11, s. 113 vd; Aral/Ayrancy, s. 391; Eren, Ozel, s. 629.

222 Erdogan, Istisna, s. 146; Yiicel, Yiiklenici, s. 781.

223 Erman, Insaat, 79; Yener, Insaat, 49-50; 0Oz, Dénme, s. 53; Selici, s. 81-82; Zevkliler/Gokyayla,
s. 519; Tandogan, Ozel, C. 1L, s. 115; Aral/Ayranci, 392; Eren, Ozel, s. 630.

224 Erman, Insaat, 81; Yener, Insaat, 52-53; Selici, s. 80; Senocak, s. 25; Yiicel, Yiiklenici, s. 785-
786; Yavuz/Acar/Ozen, s. 551; ZevKliler/Gokyayla, s. 518; Tandogan, Ozel, C. 1I, s. 118;
Aral/Ayrancy, s. 392; Eren, Ozel, s. 631. Buna karsilik Oz’e gore, bu hiikiim temerriit hiikiimlerinden
bagimsiz olarak degerlendirilmelidir. Eser sozlesmelerini ani edimli bir sézlesme olarak nitelendiren
yazar, teslim gilinii gelmedigi i¢in heniiz muaccel olmayan bir bor¢ i¢in temerriidiin s6z konusu
olamayacagmi belirtmektedir. Yazara gore kanun koyucunun amaci, yiiklenicinin ifaya hazirlik
hareketlerini gergeklestirdigi sirada, ifayr tehlikeye diisiirecek bazi durumlarin gériilmesi tizerine, is
sahibinin sozlesmeyle bagl kalmamasimi saglayip onu korumaktir (Oz, Dénme, s. 49-51). Schwarz da
bu konuda Oz gibi diisiinmektedir. Yazara gore, burada fesih (donme) hakkinm kullanilmasi, temerriit
héaline dayanamaz. Zira bu durumda temerriitten bahsetmek miimkiin degildir. Bu hiikiim, ancak
menfaatleri tehlikeye giren is sahibinin, eserin teslim vaktine kadar pasif bir durumda kalmasi

beklenmeyecegi i¢in kanun koyucu tarafindan ona taninmis bir imkan olabilir (Schwarz, s. 782-783).
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diizenlenen bor¢lunun temerriidii hakkindaki hiikiimler ile tamamlanmalidir®®. Buna
gore, TBK. m. 473/I’de belirtmemis olsa da yiiklenici, tipki temerriidiin sartlarinda
bahsedildigi gibi ihtar edilmeli ve ona borcunu ifa etmesi i¢cin ek bir siire
verilmelidir®®. Yine 6gretideki baskin goriise gore, temerriidiin sartlar1 saglandigi
takdirde arsa sahibi, maddede belirtildigi gibi s6zlesmeden donebilecegi gibi, TBK.
m. 125°te kendisine taninan diger se¢imlik haklardan da yararlanabilir*’.

Eser sozlesmelerine o6zgii bir diger sona erme sebebi, “Gotiirii Bedel”
bashigmi tasiyan TBK. m. 480/l hilkkmiidiir. Kanunda tanimi yapilmayan gotiirii
bedel kavrami, 6gretide, s6zlesmenin kurulusu esnasinda, is sahibinin 6deyecegi
dcretin  taraflar arasinda kesin bir sekilde saptanmasi hali seklinde

228

tanimlanmaktadir Arsa payr karsiligi insaat sOzlesmesinde, arsa sahibinin,

25 Erman, Insaat, 81; Yener, Insaat, 50-51; Selici, s. 80; Senocak, s. 25; Yiicel, Yiiklenici, s. 785-
786; Yavuz/Acar/Ozen, s. 551; ZevKliler/Gokyayla, s. 518; Tandogan, Ozel, C. 1I, s. 119;
Aral/Ayranci, 392; Eren, Ozel, s. 631.

2 Erman, Insaat, 81; Yener, insaat, 50-51; Erdogan, istisna, s. 147; Selici, s. 80; Senocak, s. 25;
Yiicel, Yiiklenici, s. 785; Yavuz/Acar/Ozen, s. 551; Zevkliler/Gokyayla, s. 519; Tandogan, Ozel,
C. 11, s. 118; Aral/Ayranci, 392; Eren, Ozel, s. 631.

227 Erman, Insaat, 83; Erdogan, Istisna, s. 147; Yener, Insaat, 50-51; Selici, s. 80; Senocak, s. 25;
Yiicel, Yiiklenici, s. 785; Yavuz/Acar/Ozen, s. 552; Zevkliler/Gokyayla, s. 520; Tandogan, Ozel,
C. II, s. 119; Eren, Ozel, s. 631; Aral/Ayranci, s. 392-393. Oz dgretideki baskin goriisiin aksine
TBK.. m. 473/1 diizenlemesinin yalnizca is sahibine donme hakkini tanidigini geri kalan se¢imlik
haklarin kullanilmasmin yerinde olmayacag goriisiindedir (Oz, Dénme, s. 49-51).

228 Benzer yonde gotiirii ticret tanimlart igin bkz. Oz, Insaat, s. 56; Erman, insaat, s. 213; Erdogan,
Istisna, s. 154; Kaplan, Ucret, s. 129; Erman, Beklenilmeyen Haller, s. 59; dipnota bkz. Ayan,
Temerriit, s.31; Yavuz/Acar/Ozen, s. 592; Eren, Ozel, s. 657; Zevkliler/Gokyayla, s. 535 vd;

Tandogan, C. II, s. 234. Tirk Borglar Kanunu m. 480/1 ile genel bir hukuk ilkesi olan pacta sunt
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sozlesmede kararlastirilan  paylar1  yiikleniciye devretme borcunun, eser
sdzlesmesindeki ticret deme borcuna karsilik geldigini daha dnce belirtmistik**’. Bu
durumda, konumuzu olusturan sézlesmenin gotiirii bedelli bir sdzlesme oldugu ve
eser sozlesmelerinde gotiirii ticreti diizenleyen TBK. m. 480 hiikmiiniin, arsa pay1
karsilig1 insaat sézlesmesine kiyas yoluyla uygulanabilecegi sdylenebilir”’.

Tirk Borclar Kanunu m. 480 hiikmii belirli sartlar gergeklestigi takdirde,

yiikleniciye sdzlesmeyi sona erdirme imkani tammustir. Ilgili maddenin ikinci

servanda (ahde vefa) prensibine vurgu yapilmis ve taraflarin sdzlesme ile baglilig belirtilmisken, ayni
maddenin ikinci fikrasinda bu ilkeye bir istisna getirilmis ve belirli sartlar altinda sézlesme ile bagl
kalinmayabilecegi yolunda bir diizenleme yapilmistir. Doktrinde, TBK.. m. 480/I hiikmiiniin,
uyarlamanin 6zel bir uygulamasi oldugu belirtilmektedir. Konuyla ilgili detayli bilgi igin bkz.
Giirsoy, Kemal Tahir; Hususi Hukukta Clausula Rebus Sis Stantibus (Emprevizyon Nazariyesi),
Ankara 1950, s. 106 vd; Oftinger, Karl (Cev. Biilent Davran); “Cari Akitlerin Temellerinde Buhran
Icab1 Tahavviil (Clausula Rebus Sic Stantibus Hakkinda)”, TUHFM, C.8, S. 3-4, Y. 1942, s. 603 vd;
Erman, Beklenilmeyen Haller, s. 71 vd; Kartal, s. 133; Yavuz/Acar/Ozen, s. 564-565; Eren, Ozel,
s. 660; Zevkliler/Gokyayla, s. 542. Serozan, sodzlesmenin taraflari arasindaki edimlerin
orantisizligmin diizeltilmesi hususunda deginilmesi gereken 6zgiin bir goriis ortaya koymustur.
Yazara gore, sozlesmenin basinda edimler arasinda orantsizilik varsa bu orantisizlik kamu diizeni ve
ahlaka aykiriliga butlan yaptirimi dngdren TBK m. 27 hiikmil ile diizeltilmeli, sonradan ortaya
¢ikabilecek orantisizliklar ise islem temelinin ¢okmesi ilkesine dayanilarak diizeltilmelidir, detayli
bilgi i¢in bkz. Serozan, Rona; “Karsiliklt Sézlesmelerde Bastan Dayatilmig veya Sonradan Olusmus
Edimler Arasi Dengesizligin Uyarlama Yoluyla Diizeltilmesi”, Prof. Dr. M. Kemal Oguzman’in
Anisma Armagan, Istanbul 2000, s. 1019 vd.

229 Bkz. Birinci Bélim, §2, 1, 1.

20 Erman, Ingaat, s. 213; Sahin, Turan; Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu ifada Temerriidii, Ankara
2012, s. 124-125; Kartal, s. 140; Kaya, s. 65; dipnota bkz. Ayan, Temerriit, s.31; Yavuz/Acar/Ozen,

s. 592.

76



fikrasina gore: “Ancak, baslangigta ongoriilemeyen veya ongoriilebilip de taraflarca
g6z oniinde tutulmayan durumlar, taraflarca belirlenen gotiirii bedel ile eserin
vapimasina engel olur veya son derece giiglestirirse yiiklenici, hdkimden
sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadigr veya karsi
taraftan beklenemedigi takdirde sézlesmeden donme hakkina sahiptir. Diiriistliik

kurallarinin gerektirdigi durumlarda yiiklenici, ancak fesih hakkini kullanabilir”.

Tiirkiye’de arsa ve konut fiyatlarmin uzun siiredir yiikseliste oldugu bir
gercektir™'. Bu sebeple vyiiklenicinin, malzeme ve iscilik giderlerindeki
beklenilmeyen artiglar sebebiyle TBK. m. 480/I1 hiikkmiine dayanarak arsa payi
karsilig1 ingaat sdzlesmesini sona erdirmesi ¢ogu zaman mimkiin olmaz**?. Ancak
istisnai bazi durumlarda bu hiikmiin arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde

23 Ozellikle, yiiklenicinin yapiy1

uygulama alan1 bulacagi doktrinde savunulmaktadir
meydana getirmesi i¢in ihtiya¢ duydugu masraflar ongoriilemez bir sekilde artarken,

sO0zlesmenin konusunu olusturan arsa paylarinin degeri sabit kaliyor veya azaliyorsa

1 TCMB, 2018 yilinin Temmuz ayinda konut fiyat endeksi yaymlamustir. Bu endekse gore:
“Tiirkiye 'deki konutlarin gézlemlenebilen ézelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek, kalite
etkisinden arindirilnus fiyat degisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Hedonik Konut Fiyat Endeksi
(HKFE) (2010=100), 2018 yitli Temmuz ayinda bir onceki aya gore yiizde 0,30 oramnda artarak
227,40 seviyesinde gerceklesmistir”. Ilgili endeks i¢in bkz.

http://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/8bbac42a-c854-4¢58-8b0c-e7e55¢35ec2d/KFE-

HKFE.pdf2MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-8bbac42a-c854-4¢c58-8b0c-

e7e55¢35ec2d-mnlss4H, Erisim Tarihi: 25.4.2019.

22 Erman, Ingaat, s. 213.

233 Erman, Insaat, s. 213; Kartal, s. 132; Kaya, s. 65; Yavuz/Acar/Ozen, s. 592.
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yiiklenici, durumunun asir1 derece giiglesmesi sebebiyle TBK. m. 480/I1 hiikmiine

dayanabilir™*.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu bir kararinda, arsa payr karsiligi insaat
s0zlesmesinin gotiirli bedelli bir sozlesme oldugunu saptamis ve gerekli sartlar
meydana geldigi takdirde TBK. m. 480/I hiikmiiniin bu sozlesmeye de

uygulanabilecegini belirtmistir*.

Buna karsilik arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde bedelin yaklasik olarak
belirlenmesi miimkiin olmadig: i¢in “Yaklasik Bedelin Asilmasi” baslikli TBK. m.
482, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesine uygulanamaz®*°.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinin sona erme halleri incelenirken

iizerinde durulmasi gereken héllerden bir digeri, arsa sahibinin tam tazminat karsilig1

24 Erman, Insaat, s. 213; Kartal, s. 134; Yavuz/Acar/Ozen, s. 592.

B3 “Kat karsihgr insaat sozlesmelerinde taraflara isabet edecek bagimsiz boliimler, bagka bir
anlatimla, taraflara isabet edecek arsa paylari belli oldugu icin, bu tiir sézlesmelerde igin bedeli
gotiiriidiir. BK'min 365/2 maddesi uyarinca énceden tahmin olunamayan veya tahmin olunup da iki
tarafca nazara alinmayan hdller, isin yapilmasina engel olur veya yapilmasini son derecede zora
sokarsa hakim, haiz oldugu takdir hakkim kullanarak, ya sozlesmede yiikleniciye ait olan bedeli (
somut olayda arsa payr ) arttirir veya sézlesmeyi fesheder. Somut olayda, isin yapiminin onceden
tahmin olunamayacak sekilde zorlasp zorlagmadigi iller bankaswin raporu da nazara alinarak
arastirtlmall, boyle bir durum mevcut ise davamn, BK'min 365. maddesi uyarinca yasal uyarlama
niteliginde yiiklenicinin arsa payr oramimn arttirilmasi istemi oldugu kabul edilerek davaya bu sekilde
bakilip, sonucuna gore olumlu veya olumsuz bir karar verilmesi gerekirken...”. Yargitay HGK, E.
2003/125, K. 2003/141, T. 5.3.2003. Kararin tam metni igin bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=hgk-2003-15-125.htm&kw=,  Erisim  Tarihi:

25.4.2019.

26 Erman, ingsaat, s. 214; Sahin, s. 125-126; Yavuz/Acar/Ozen, s. 594.
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fesih hakkidir™’. Tiirk Borglar Kanunu m. 484°de “Tazminat Karsilig1 Fesih” basghigi
altinda diizenlenen hiikme gore: “Issahibi, eserin tamamlanmasindan once yapilmuis
olan kismin karsiligint 6demek ve yiiklenicinin biitiin zararlarim gidermek kosuluyla

sozlesmeyi feshedebilir*®.

27 Tam tazminat karsihig1 fesih kavrami hakkinda detayli bilgi igin bkz. Seger, s. 66 vd.

2% Tirk Borglar Kanunu m. 484 hilkmiiniin amacin1 agiklama konusunda &gretide gesitli goriisler
bulunmaktadir. Ogretideki bir goriise gore, bu hilkmiin yasaya eklenmesinin sebebi, kanun
koyucunun, eser sozlesmesinde, taraflar arasindaki giiven iligkisine biiyiik 6nem atfetmesidir. Bu fikre
gore kanun koyucu, TBK. m. 484 hiikmii vasitasiyla, yiiklenici ile aralarindaki giiven iligkisi bir
sekilde zedelenmis olan is sahibine, bu soézlesme ile daha fazla bagli kalmama hakki vermistir.
Ozellikle Tiirk-isvicre Hukuku ve Alman Hukukunda baskin olan dgretideki diger bir goriise gore,
TBK. m. 484 hiikmiiniin amaci eser sdzlesmesinin kendine has yapisinda bulunmaktadir. Eser
sozlesmesinde, eserin tamamlanmasinda yalnizca is sahibinin menfaati bulunmaktadir. Sézlesme, ani
edimli olmasina ragmen bazi durumlarda ifaya hazirlik siirecinin uzun olmasi sebebiyle is sahibinin
bu siire zarfinda esere olan ihtiyacinda bir takim degisiklikler olabilir; i sahibinin artik eserin
tamamlanmasina ihtiyaci kalmayabilir. Iste kanun koyucu, tam olarak bu tip durumlari géz oniine
alarak TBK. m. 484 hiikmiiyle, is sahibine eser tamamlanmadan s6zlesmeyi feshetme hakk1 tanimaistir.
Olasi bir fesih durumunda is sahibi, yiiklenicinin biitiin zararini karsilayacagi igin yiiklenicinin eser
sozlesmesini kurmaktaki maksadi olan kazang¢ saglama beklentisi de tatmin edilmis olacaktir. Konu
hakkinda detayli bilgi i¢in bkz. Oz, Donme, s. 139; Kocaaga, Insaat, s. 251; Secer, s. 61-63; Buz,
Fesih, s. 212-213; Yavuz/Acar/Ozen, s. 576; Becker, Herman (Cev. A. Suat Dura), Isvi¢re Borglar
Kanunu Serhi: ikinci Boliim Cesitli Sozlesme Iliskileri Madde: 184-551, Ankara 1993, s. 641-642.
Aslinda eserin tamamlanmasinda menfaat yalnizca is sahibine ait degildir. Eserin tamamlanmasinda
yiiklenicinin de finansal menfaatleri diginda bir takim menfaatleri (6rnegin, olasi bir fesih durumunda
yiiklenici insaat piyasasinda itibar kaybina ugrayabilir ve buna bagli olarak yapabilecegi yeni

anlagmalar1 kaybedebilir) bulunmakla birlikte, kanun koyucu, bu konuda ig sahibinin menfaatine
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Genel hukuk ilkelerinden olan pacta sunt servanda (ahde vefa) ilkesine gore,
taraflar, hiir iradeleri ile s6zlesmeyi kurduklar1 takdirde artik bu sdzlesme ile
baglidir™. Sézlesme kurulduktan sonra taraflardan herhangi biri, hakli bir sebebi
olmaksizin tek tarafli iradesiyle sozlesmeyi sona erdiremez. Hakli bir sebep olmadan
sOzlesmeyi sona erdirmenin karsiligi diger tarafin ugradigi tiim zarar1 tazmin
etmektir’®. Ahde vefa ilkesinin a¢ik bir kanuni istisnasmni olusturan®*' TBK. m. 484,
sOzlesmenin yalnizca bir tarafina, hakli veya haksiz herhangi bir gerekce ileri

. . .. . J . . N 242
siirmeden sozlesmeyi ileriye etkili olarak sona erdirme imkani tanimaktadir™"~.

oncelik tanimis ve herhangi bir gerek¢e one siirmeden sozlesmeyi feshetme hakkini is sahibine
tanimustir (Buz, Fesih, s. 213 vd.).

39 Oftinger, s. 601 vd.

**" Bug, Fesih, s. 209; Eren, Ozel, s. 682, 683.

1 Ahde vefa ilkesinin hukukumuzdaki bir diger 6nemli istisnast da TBK.. m. 512’de karsimiza
cikmaktadir. flgili madde metnini aynen almtilamak gerekirse: “Vekdlet veren ve vekil, her zaman
sozlesmeyi tek tarafli olarak sona erdirebilir”. Tlgili hilkkiimden agik¢a anlasilacag: iizere kanun
koyucu, TBK.. m. 484’den farkli olarak vekalet s6zlesmesinde, her iki tarafa da s6zlesmeyi tek tarafli
olarak sona erdirme imkan1 tanimustir. Tiirk-Isvigre hukukunda hakim gériis, bu iki hiikkmiin ahde vefa
ilkesinin istisnasini teskil ettigini diisiincesindeyken, 6zellikle Alman hukukunda hakim diisiince, bu
hiikiimlerin ahde vefa ilkesine bir istisna olarak goriilemeyecegi, hiikiimlerde belirtilen tazminat
hiikiimlerinin de ahde vefa ilkesinden ayrilmanm bir bedeli oldugunu ifade ettigi yoniindedir. Ilgili
konu hakkinda detayli bilgi i¢in bkz. Oftinger, s. 602 vd; Buz, Fesih, s. 215-216; Seger, s. 63.
Konumuzla ilgili olmadigi i¢in detaylica deginilmeyen TBK. m. 512 hiikmii hakkinda detayli bilgi
icin bkz. Bagpinar, Veysel; Vekilin Ozen Borcundan Dogan Sorumlulugu, 2. baski, Ankara 2004, s.
255 vd.

242 Buz, Fesih, s. 219-220; Secer, s. 66; Erman, Insaat, s. 215; Eren, Insaat, s. 93; Aral/Ayranci; s.

424 vd; Eren, Ozel, s. 686; Yavuz/Acar/Ozen, s. 577, Zevkliler/Gokyayla, s. 571 vd.
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Eser s6zlesmesinin tam tazminat karsiligi feshedilebilmesi i¢in belirli sartlar
bulunmaktadir. ilk olarak, is sahibinin tam tazminat karsiligi fesih hakkini
kullanmas1 zaman bakimindan kisitlanmistir. Hiikiimde zikredilen, “eserin
tamamlanmasindan once” ifadesiyle bu sinirlama yapilmistir. Dolayisiyla
s0zlesmenin konusunu olusturan yapinin tamamlandiktan sonra, is sahibinin TBK.
m. 484 uyarinca tam tazminat karsilig1 fesih hakkini kullanmasi miimkiin degildir**.
Feshin gecerli olabilmesi i¢in ikinci sart, is sahibinin eser s6zlesmesini feshettigini
yiikleniciye bildirmesidir***. Arsa sahibinin, bozucu yenilik dogurucu bir hak olan
fesih hakkini kullanmasiyla birlikte sdzlesme ileriye etkili olarak sona erer’®. Sona

erme anmnin tespiti konusunda, fesih beyaninin yiiklenicinin hékimiyet alanina

vardig1 an dikkate alinacaktir®*.

Tam tazminat karsilifi feshin arsa payr karsiligi insaat sozlesmesine
uygulanip uygulanamayacagi konusunda 6gretide goriis ayriligi bulunmaktadir. Bu

goriiglerden ilkine gore, TBK. m. 484 hiikkmiiniin arsa payr karsiligi insaat

247

s0zlesmesine uygulanmasi Oniinde bir engel bulunmamaktadir Bu goriisi

243 Secer, s. 82 vd; Kartal, s. 123; Eren, Ozel, s. 684; Eren, Insaat, s. 92; ZevKkliler/Gokyayla, s.
572-573; Yavuz/Acar/Ozen, s. 577; Aral/Ayranc; s. 424 vd.

244 Secer, s. 86 vd; Kartal, s. 124; Eren, Insaat, s. 92-93; Eren, Ozel, s. 685; Zevkliler/Gokyayla, s.
573; Yavuz/Acar/Ozen, s. 577.

5 Bugz, Fesih, s. 232; Kartal, s. 126; Kaya, s. 77; Eren, Ozel, s. 686; Zevkliler/Gokyayla, s. 573;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 577.

246 Buz, Fesih, s. 232; Eren, Ozel, s. 685-686; Yavuz/Acar/Ozen, s. 577.

7 Sahin, s. 128 vd; Coskun, Giirkan; Arsa Pay1 Karsiligi insaat Soézlesmesinden Hak Kazanan

Uclincii Kisinin Hukuki Durumu, Ankara 2010, s. 179; Secer, s. 77-78; Kaya, s. 77; Kartal, s. 122

vd; Giimiis, C. II, s. 118; Yavuz/Acar/Ozen, s. 594.
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benimseyen Yavuz’a gore, taraflar arasinda eser sdzlesmesinde var olan giiven iligkisi
ayni sekilde arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde de mevcut oldugu i¢in tam
tazminat karsiligi fesih hiikkmiiniin arsa payr karsili§i insaat sodzlesmelerinde
uygulanmasi yerinde olacaktir™®. Secer, taraflar arasindaki giiven iliskisinin de gz
online almarak arsa sahibinin, giivenmedigi bir yiiklenici ile ¢aligmaya mecbur

birakilmamasi gerektigini diisinmektedir**’.

Ogretideki ikinci goriis ise arsa payr karsilig1 insaat sdzlesmesine, TBK. m.
484 hitkmiiniin uygulanamayacagini1 savunmaktadir™’. Bu goriisii benimseyenlerden
Buz’a gore, tam tazminat karsilig1 fesih mekanizmasi yalnizca eser sozlesmeleri i¢in
ongoriilmiistiir. Bu sebeple, yazara gore, karma sozlesme niteli§inde olan arsa pay1
karsiligr insaat sozlesmesinin bu sekilde feshedilerek sonlandirimasi miimkiin
olmamalidir®'. Erman ise, hiikmiin amacindan yola ¢ikarak ve eserin
tamamlanmasinda tiim menfaatin arsa sahibine ait olmadigini, sirf arsa sahibinin

yiikleniciye karst duydugu giiveni kaybetmesinin tek basma feshin kaynagi

o 252
olamayacagl sonucuna varmistir > .

248 Yavuz/Acar/Ozen, s. 594.

2 Seger, s. 77-78.

250 Buz, Fesih, s. 223; Erman, Insaat, s. 215-216; Demirdoven, Oguzhan; “Is Sahibinin Eser
Sozlesmesini Tam Tazminatla Fesih Hakki (BK m. 369)”, Prof. Dr. Hiiseyin Hatemi’ye Armagan, C.
1, Istanbul 2009, s. 627; Kirmmizi, Mustafa; Eser Sézlesmesi Ve Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi,
Ankara 2014, s. 759.

! Bug, Fesih, s. 223

232 Erman, Insaat, s. 215-216.
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Yargitay’in igtihatlari, 6gretideki ilk goriis dogrultusundadir. Yargitay, arsa
sahibinin, herhangi bir neden géstermeden TBK. m. 484 uyarinca, sdzlesmeyi tam
tazminat karsihig1 feshedebilecegini kabul etmektedir. ilgili bir kararinda®’: “...arsa
payt karsithigr insaat sézlesmeleri, tapuda pay devri edimi de icerdikleri icin kural
olarak ancak taraf iradelerinin birlesmesi ile ya da mahkeme karari ile
feshedilebilirlerse de BK'min 369. maddesi uyarinca gergeklestirilen fesih
islemlerinde, fesih iradesinin karst tarafa ulasmasiyla bozucu yenilik doguran hak
sonuglarint dogurur ve sozlesme iliskisi sona erer” denilerek bu husus acikca
belirtilmistir. Yargitay bir baska kararmda®*: “.. feshin BK.nun 369. maddesine
dayanilarak yapilip yapilmadiginin tesbitidiv. Bunun igin is sahibinin iradesine
bakilir ve o irade yorumlamr. Is sahibi, hichir neden yokken ve hichir neden
gostermeden, gordiigii  liizum tizerine sozlesmeyi feshederse BK.nun 369.
maddesindeki fesih kosullarinin varligi séz konusu olabilir. I sahibi eger bir nedene
dayanarak fesih iradesini agiga vurmugsa, anilan madde hiikmii uygulanamaz,
fesihte hakli olup olmadig tartisilir” demek suretiyle arsa payi karsiligi insaat

s0zlesmelerinin, herhangi bir neden ileri siiriilmeden tek tarafli olarak sona

erdirilmesi halinde, tam tazminat karsiliginda feshedilmis sayilacagini kabul etmistir.

3 vargitay 15  HD, E.  2010/7098, K.  2012/350,  27.1.2012,  bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2010-7098.htm&kw=, Erisim Tarihi:

25.4.2019.
254

Yargitay 15, HD. , E. 19982263, K. 19983752, 8.10.1998,  bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-1998-2263.htm&kw=, Erisim Tarihi:

25.4.2019.
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Kanaatimizce, 6gretideki ikinci goriise oncelik vererek tam tazminat karsiligi
feshin arsa payr karsili§i insaat sozlesmesine kiyasen uygulanmasinin miimkiin
olmadigini kabul etmek daha isabetli olur. Zira hilkkmiin amaci olarak gerek taraflar
arasindaki giiven iliskisine kanun koyucunun fazlasiyla 6nem vermesi gerekse eser
sOzlesmesinde eserin tamamlanmasina ait menfaatin i§ sahibine ait olmasi goriilsiin,
bu sebeplerle sozlesmenin feshedilmesi arsa payr karsili§i insaat sdzlesmesinin
kendine has yapisina uygun diismez. Ciinkii arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde
taraflar arasindaki giiven iliskisi karsiliklidir. Bu s6zlesmede yiiklenici, klasik eser
s0zlesmesindeki gibi basit nitelikte bir eser meydana getirmeyi bor¢clanmamaktadir.
Sozlesmeden dogan borg iligkisinin karmasiklig1 geregi, yiiklenicinin arsa sahibine
duyacag1 giiven, en az arsa sahibinin ylikleniciye duymasi gereken giliven kadar
onemlidir ve korunmaya degerdir. Sozlesmeyi tam tazminat karsiliginda feshetme
hakkini1 yalnizca arsa sahibine tanimak adil olmayan sonuglar dogurur. Bu duruma ek
olarak, yapmin gerektigi gibi tamamlanmasinda yalnizca arsa sahibinin menfaati
yoktur; giiniimiiz kosullarinda yiiklenicinin aldig1 projeyi tamamlamasinin kendisine
ciddi bir itibar getirisi olur. Tiim bu gerekgelerle, TBK. m. 484 hiikmiiniin kiyasen

arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesine uygulanamayacagi kanaatindeyiz.

Nihayet eser sozlesmesinin imkansizlik sebebiyle sona ermesi durumu {ii¢
farkli madde ile kanunda yer almistir. Kanun koyucu, TBK. m. 483 hiikmiiyle eserin

yok olmasmi, TBK. m. 485 hiikmiiyle is sahibi yiiziinden ifanin imkansizlagmasini,
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son olarak TBK. m. 486 hiikmiiyle yiiklenicinin 6liimii veya yetenegini kaybetmesi

hallerini diizenlemistir™”.

Eserin yok olmasi baghigmi tasiyan TBK. m. 483, ilk fikrasiyla eserin
beklenmedik bir olay sonucu yok olmasini diizenlemistir. Bu maddeye gore: “Eser
teslimden once beklenmedik olay sonucu yok olursa igsahibi, eseri teslim almada
temerriide diismedikce yiiklenici, yaptigi isin iicretini ve giderlerinin 6denmesini
isteyemez. Bu durumda malzemeye gelen hasar, onu saglayana ait olur”. Eserin
beklenmedik bir olay sonucu yok olmasi sebebiyle sdzlesmenin sona erebilmesi igin
belirli sartlar gerceklesmelidir. Eser, beklenmedik bir olay sonucu, kismen veya

2 2 . . . 0 2
tamamen®°® yok olmalidir™’, eser heniiz teslim edilmemis olmalidir™® ve son olarak

3 Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde ifanmn imkansizlastigi héllere, kanun koyucunun eser
sozlesmesi igin O6ngordiigii bu ii¢ 6zel maddenin uygulanmasiyla birlikte, imkansizlik konusunda
genel bir hiikiim niteliginde olan TBK. m. 136’nin sézlesmeye uygulanma olasiligi azalmaktadir.
Ancak bu ii¢ maddenin, mevcut uyusmazligi ¢cézmeye yeterli gelmedigi durumlarda, TBK. m. 136 nin
kiyasen mevcut uyusmazliga uygulanmasma bir engel olmadigi unutulmamalidir. Ornegin, arsa
sahibinin baglangigta arsa paylarint yiikleniciye devrettigi durumlarda, TBK. m. 136’nin
uygulanmasina ihtiyag¢ olacaktir. Zira devredilmis paylara yiiklenici malik oldugu i¢in, TBK. m. 485
somut olaya uygulanamaz (Kursat, imkansizhik, s. 774 vd.). Borglunun sorumlu olmadig1 sonraki
imkansizlik hakkinda genel bilgi ve Alman Medeni Kanunu’nda imkansizligin diizenlenisi hakkinda
detayl1 bilgi igin bkz. Topuz, Seckin/Canbolat, Ferhat; “Tiirk- Isvicre ve Alman Bor¢lar Hukukunda
Imkénsmhgm Diizenlenisi”, AUHFD, C. 57, S. 3, Y. 2008, s. 686 vd.

Yapilan tim bu agiklamalar sonraki imkansizlik durumu gbéz o6niine almarak yapilmistir. Ancak
taraflarm edimi, sézlesmenin kuruldugu anda, objektif olarak imkansizsa TBK. m. 27 hiikmiine gore,
sozlesme, butlanla batil olur (Topuz/Canbolat, s. 681 vd; Altunkaya, s. 101 vd.).

236 Ogretideki hakim goriise gore, ilgili maddenin uygulanabilmesi i¢in eserin tamamen yok olmasi

gerekli degildir. Eser kismen yok olmasi durumunda da bu maddeye gore s6zlesme sona erebilecektir.
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is sahibi alacakli temerriidiine diismemis olmalidir™”. Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 483/1
hilkmii, karma bir sézlesme olan arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesine kiyasen
uygulanabilir®®.

Bu hiikmiin sartlar1 gerceklestigi takdirde, beklenmedik bir olay sonucu
kismen veya tamamen yok olan yapinin hasarmna yiiklenici katlanacak ve kusursuz
imkansizlik sebebiyle sozlesme sona erecektir’®. ifa imkénsizligi, arsanin yok
olmasi, su altinda kalmas1 gibi maddi olaylar neticesinde meydana gelebilecegi gibi,
arsanin kamulastirilmasi veya imar mevzuatindaki degisiklikler sebebiyle arsada yap1
yapimmim yasaklanmasi gibi hukuki sebeplerden de kaynaklanabilir*®*. Arsa payi
karsilig1 insaat sozlesmelerinde, hukuki imkansizlikla daha ¢ok karsilasilmaktadir®’.

Arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmesinde, kullanilan malzemeyi genellikle

yiiklenici tedarik ettigi icin TBK. m. 483/I, c. 2, uyarinca malzeme hasarina yiiklenici

Eserin kismen yok olmasiyla kastedilen, eserin kararlastirildigindan daha diisiik vasiflara sahip hale
gelmesidir. Kismen yok olmaya 6rnek olarak, eserde meydana gelebilecek ¢esitli nitelik bozukluklari,
kétiilesme, hasar halleri verilebilir. Detayl bilgi igin bkz. Altas, Telef, s. 58; Kursat, Imkansizlik, s.
770; Eren, Ozel, s. 690; ZevKkliler/Gokyayla, s. 578.

27 Altas, Telef, s. 58 vd; Kursat, imkansizlik, s. 769; Eren, Ozel, s. 690-691; Zevkliler/Gokyayla, s.
578; Aral/Ayranci, s. 427 vd.

28 Altas, Telef, s. 79 vd; Eren, Ozel, s. 691-692; Zevkliler/Gokyayla, s. 578; Aral/Ayranci, s. 427.
29 Altas, Telef, s. 79 vd; Eren, Ozel, s. 692; Zevkliler/Gokyayla, s. 578; Aral/Ayranci, s. 428.

20 Erman, Insaat, s. 67; Kursat, Imkansizlik, s. 769; Yener, Insaat, s. 18; Kartal, s. 131; Kaya, s.
74; Yavuz/Acar/Ozen, s. 594.

! Erman, Insaat, s. 67; Yener, insaat, s. 18-19; Kartal, s. 130-131; Yavuz/Acar/Ozen, s. 594.

202 Kursat, imkansizlik, s. 771; Seligi, s. 51.

29 Kursat, imkansizlik, s. 761; Erman, Insaat, s. 68.

86



katlanmak durumunda kalacaktir®®

. Katildigimiz goriise gore, kanun koyucunun
kullandig1 “malzeme” tabiri genis yorumlanmali ve arsa da malzeme olarak
degerlendirilmelidir. Bu durumda yapinin yok olmasindan arsanin da etkilenip zarar

gordigii durumlarda, bu zarara arsa sahibi katlanmaldir®®.

Eger sozlesme
kapsaminda kararlastirilan arsa paylari, yapmin kismen veya tamamen yok
olmasindan 6nce ylikleniciye tapuda devredilmisse yiiklenici bu paylar1 arsa sahibine
geri vermekle yiikiimliidiir’®®. Son olarak, yapmin gerek tamamen gerek kismen yok
olmas1 durumunda, yiiklenici, sézlesmede kararlastirildigi sekliyle yapiyr bitirmeyi
teklif ettigi takdirde, arsa sahibinin TBK. m. 483°e dayanarak bu teklifi reddetmesi
diiriistlik kuralina aykirilik teskil eder”®’.

Tirk Borglar Kanunu m. 483/I1 ile eserin yok olmasi sebebiyle dogan
imkansizligin, is sahibine yliklenebilecek bir sebepten kaynaklanmasi hususu
diizenlenmistir. Ilgili hiikkme gore eser, is sahibine yiiklenebilen bir sebepten dolayi

yok olursa yiiklenici, is sahibine gerekli bilgilendirmeyi zamaninda yapmasi kaydiyla

yaptig1 yapimin degerini ve bu degere girmeyen giderlerini ve buna ek olarak arsa

2% Frman, Ingaat, s. 67; Kursat, imkansizlik, s. 770; Yener, Insaat, s. 19; Yavuz/Acar/Ozen, s. 594.
295 Benzer yonde goriisler i¢in bkz. Eren, Insaat, s. 98; Kursat, imkansizlk, s. 770.

2% Frman, insaat, s. 67; Kursat, imkansizlik, s. 769; Yener, insaat, s. 19.

7 Erman, insaat, s. 67; Yener, Insaat, s. 19. Onemle belirtmek gerekir ki, TBK. m. 483 uyarinca,
sozlesmenin sona ermis sayilabilmesi i¢in, yok olan ingaatin tekrar yapilmasmin imkansiz olmasi
gerekir. Ingaatin tekrardan yapilma imkim bulunuyorsa zaten sozlesme sona ermis kabul edilemez.
Ogretideki bazi yazarlar, TBK. m. 480/I1 hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi ile, isin yeniden
yapilmasinin taraflar agisindan son derece agir bir mali yiik getirecegi durumlarda da sézlesmenin
sona erdirilebilecegini diisinmektedirler. Tlgili konu hakkinda genel bilgi ve ileri siiriilen cesitli

goriisler icin bkz. Kursat, Imkansizhik, s. 769; Altas, Telef, s. 110.
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sahibi kusurlu oldugu takdirde, ugramis oldugu olumlu zararn tazminini talep
edebilir’®.

Tirk Borglar Kanunu m. 485 hiikkmii de arsa payr karsili§i insaat
sozlesmesinde kiyasen uygulama alani bulur®®. Uzerinde yapi insa edilecek arsada
ortaya ¢ikan ve yapmim yapilmasini imkansizlastiran bir durumun ortaya ¢ikmasi
halinde, yiiklenici yap1 insa etme borcundan kurtulur ve yaptigi isin degeri ile bu

270

degere girmeyen masraflarmi talep edebilir™”. Arsa sahibi, ortaya ¢ikan bu ifa

imkansizligina kusuruyla sebebiyet verdiyse yiiklenici, TBK. m. 485/ hiikmiine
dayanarak ayrica tazminat da talep edebilir®’".

Yiiklenicinin 6limii veya yetenegini kaybetmesi bashigmi tasiyan TBK. m.
486, 6zel bir imkansizlik durumudur®”?. lgili madde: “Yiiklenicinin kisisel ozellikleri
goz ontinde tutularak yapilmis olan sézlesme, onun oliimii veya kusuru olmaksizin

eseri tamamlama yetenegini kaybetmesi durumunda kendiliginden sona erer. Bu

durumda issahibi, eserin tamamlanan kismindan yararlanabilecek ise, onu kabul

28 Kursat, imkansizlik, s. 770-771; Eren, Ozel, s. 693 vd; Yavuz/Acar/Ozen, s. 594.

269 Yavuz/Acar/Ozen, s. 594-595; Yener, Insaat, s. 23; Kartal, s. 120-121; Kaya, s. 75.

210 Buz, Vedat; “Eser Sozlesmesinde Miiteahhidin Eseri Tamamlama Borcunun Imkénsizlasmasi”,
Prof. Dr. Tlhan Oztrak’a Armagan, AUSBFD, S. 1-2, Y. 1994, s. 26 vd; Kursat, imkansizlik, s. 771;
Eren, Ozel, s. 698; ZevKkliler/Gokyayla, s. 569-570; Yavuz/Acar/Ozen, s. 594-595; Aral/Ayranci,
s. 429 vd.

"' Bugz, imkansizlasma, s. 32. Issahibinin intihar etmesinin TBK. m. 485/II hiikkmii kapsaminda kusur
teskil edip etmeyecegi Ogretide tartismalidir. Ogretide bir goriis, issahibinin intiharmi her halde
kusurlu bir davranig olarak kabul etmekteyken, bir diger goriis ise issahibinin yalnizca eseri
tamamlamamak i¢in intihar etmesi halini kusurlu bir davranis olarak gérmektedir (Buz, a.g.e, s. 32).
"2 Buz, imkénsizlasma, s. 34 vd; Yener, insaat, s. 21; Eren, Ozel, s. 698; Tandogan, Ozel, C. I, s.

332; Aral/Ayrancy, s. 432-433.
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etmek ve karsihigint vermekle yiikiimliidiir” dlzenlemesini igermektedir. Bu
maddenin de kiyasen arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinde uygulanabilecegi
6gretide kabul edilmektedir’”. Yiiklenicinin limii veya yetenegini kaybetmesi ile
sOzlesmenin sona ermis sayilmasi i¢cin gereken en Onemli sart, sézlesmenin
yiiklenicinin kisisel Ozelliklerinin g6z oOniinde tutularak yapilip yapilmadiginin
saptanmasidir® . Eren’e gore, eser sozlesmeleri, ilke olarak yiiklenicinin kisisel

zellikleri gdz 6niinde tutularak kurulur’”

. Bu halde, yiiklenicinin 6lmesi veya
yap1y1 tamamlama yetenegini kusuru olmadan kaybetmesi durumunda s6zlesme sona
erer.

Sozlesme kurulurken yiiklenicinin kisisel 6zelliklerinin g6z Oniinde tutulup

tutulmadig1 konusu her somut olay &zelinde ayrica incelenmelidir®’®. Arsa payi

273 Kartal, s. 114 vd; Yener, insaat, s.21; Kaya, s. 75-76; Yavuz/Acar/Ozen, s. 595.

274 Buz, Imkansizlasma, s. 35; Selici, s. 48; Erman, Insaat, s. 69; Dayinlarh, Kemal, “Istisna Akdinin
Ademi Ifas1 ile Tlgili Yargitay Kararlar1”, III. Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlar1 Sempozyumu,
1986, s. 59; Kursat, imkansizlik, s. 772; Yener, Insaat, s. 21; Tandogan, Ozel, C. II, s. 332-333,
Eren, Ozel, s. 700; Yavuz/Acar/Ozen, s. 540.

Yiklenicinin kisisel 6zellikleri tutulmadan yapilan bir eser sdzlesmesi, yiikklenicinin 6liimii veya eseri
tamamlama yetenegini kaybetmesi sebebiyle sona ermez; yiiklenicinin eseri tamamlama ve teslim
etme borcu mirasc¢ilarina geger (Eren, Ozel, s. 700).

3 Yazar, ozellikle insaat sozlesmelerinin, yiiklenicinin kisisel ozellikleri gdz oniinde tutularak
hazirlandigimi1 Federal Mahkeme’nin kabul ettigini nakletmektedir, konu hakkinda detayli bilgi ve
deginilen Federal Mahkeme kararinin kiinyesi i¢in bkz. Eren, Ozel, s. 700. Ingaat sozlesmelerinde
daima yiiklenicinin kimliginin géz 6niinde tutuldugu hakkinda benzer goriisler igin bkz. Selici, s. 162;
Kursat, imkansizlik, s. 771-772.

7% Seligi, s. 48; Kursat, Imkansizlik, s. 771-772; Tandogan, Ozel, C. II, s. 332-333. Yargitay’in bu

konuda degisken kararlar1 bulunmaktadir. Yargitay 15. HD, E. 1975/3149, K. 1975/3436, T. 7.7.1975,
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karsilig1 insaat sOzlesmesinin, yiiklenicinin Oliimii veya yetenegini kaybetmesi
nedeniyle sona ermesi halinde, TBK. m. 486, c. 2’deki ag¢ik diizenleme kapsaminda,
arsa sahibi, yapmnin tamamlanan kismindan yararlanabilecek durumdaysa onu kabul

etmek ve karsihgmi vermekle yitkiimlidiir®’’.

say1 ve tarihli kararinda: “...Yasasimin adi gecen 371/1. maddesinde yiiklenicinin kisisel yetenekleri
50z konusudur. Sosyal ve Ekonomik hayatin normal akisina gore, apartman yapimi kigisel yetenek
isteyen bir sey olmakla esere sozlesmesinde esas tutulacak kisisel nitelikler arasinda yiiklenicinin ozel
mesleki bilgisi kuvvetle giiven vermesi, dzel krediye layik olmast tecriibesi, denenmis olmasi ve iinii
gibi kigisel ve mal varligina iliskin ozellikler sayilabilir. Bu ozellikler gézoniinde tutularak eser
sozlesmesinin yapilmis olmast dogal olmakla yasamn 371. maddesi emrettigi buyurucu- nitelikte bir
hiikiimdiir. Kaldi ki, yiiklenicinin saghginda miras¢ilarimin kigisel ve ekonomik hukukunu etkileyecek
ve asan bi¢imde eser sozlesmesinin 13. maddesinde (6liim halinde varisler mukaveleye baglh olarak
insaati devam ettireceklerdir.) seklindeki irade beyamm agiklamast da gegerli de degildir” diyerek,
taraflarm sézlesmede 6liim halinde yiiklenicinin miras¢ilarinin ingaata devam edecegini belirtmelerine
ragmen yiiklenicinin dliimii ile sdzlesmenin sona erdigini karara baglamustir. ilgili kararin tam metni

i¢in bkz. http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-1975-3149.htm&kw=7.7.1975#fm,

Erisim Tarihi: 25.4.2019. Yargitay bir baska kararinda ise: “Anilan maddedeki miiteahhitin dlmesi
durumu, yapilacak isin miiteahhidin sahsi meziyet ve mahareti nazara alinmast hdllerine miinhasirdir.
Olayimizda, normalde insaati miiteahhidin miras¢ilart da yapabilir. Insaatin tamamlanmasinda
miiteahhidin sahsi becerisi nazart itibare alinmanugtir” diyerek her insaat sdzlesmesinin, yiiklenicinin
6lmesiyle sona ermeyecegini karara baglamustir. Ilgili karar i¢in bkz. Yargitay 15. HD, E. 1990/1503,
K. 1990/4707, T. 12.11.1990, kararin tam metni i¢cin bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-1990-1503.htm&kw=12.11.1990#fm,

Erisim Tarihi: 25.4.2019.
277 Detayl1 bilgi i¢in bkz. Kursat, Imkansizlik, s. 774; Buz, imkéansizlasma, s. 35 vd; Erman, Insaat,

s. 71; Daymnlarh, Ademi ifa, s. 59-60; Yener, Insaat, s. 22-23; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 336.
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IKiNCi BOLUM

YAPININ AYIPLI OLMASI SEBEBIYLE

SOZLESMENIN SONA ERMESI

§ 5. YAPININ AYIPLI OLMASI SEBEBIYLE SOZLESMENIN SONA
ERDIRILMESI

Calismamizin devaminda ayip sebebiyle sorumluluga deginilmis, ardindan
ay1p sebebiyle sozlesmenin sona ermesi meselesi, Tiirk Bor¢lar Kanununda oldugu
gibi teslimden Once yapinin ayipli olmasi hali ve teslimden sonra yapmim ayiplt

olmas1 hali olarak ikili bir ayrima tabi tutularak incelenmistir.

I. Genel Olarak Ayip Sebebiyle Sorumluluk
Tirk Hukukunda ifa engelleri ii¢ baslik altinda toplanmaktadir. Bunlar:
Kusurlu sonraki imkansizlik, temerriit ve geregi gibi ifa etmemedir®’®. Geregi gibi ifa

etmeme durumunu olusturan durumlardan biri de ayipli ifadir*”’. Kanun koyucu ayip

78 Ogretide, borca aykirilik durumlar gesitli sekillerde tasnif edilmektedir. Bu konuda gesitli goriisler
icin bkz. Atamer, Yesim M.; “ifa Engelleri Hukukunu Yeniden Sistematize Etmeyi Diisiinmek: Borca
Aykarilik Tirleri Yerine Yaptirimlar: Esas Alan Bir Sistematik”, Prof. Dr. Rona Serozan’a Armagan,
C. 1, Istanbul 2010, s. 318 vd; Tandogan, Halik; Tiirk Mes’uliyet Hukuku, 1961 Y1l Birinci Basidan
Tipki Basi, Istanbul 2010, s. 395 vd; Aral, Fahrettin; Tiirk Borglar Hukukunda Kétii ifa, Ankara
2011, s. 67 vd; Serozan, Donme, s. 237 vd; Oz, Dénme, s. 90 vd; Kilicoglu, Genel, s. 805-806; Eren,
Genel, s. 1062 vd; Oguzman/Oz, s. 443 vd.

" Aral, sozlesmenin miispet ihlalinin bir sekli olarak kotii ifayr ele almis ve ayipli ifayr da kotii ifa

kavrami igerisinde degerlendirmistir (Aral, s. 90 vd.). Kilicoglu, sozlesmenin miispet ihlali
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kavrammi, TBK. m. 219’da diizenlemistir™’.

Buna gore: “Satici, aliciya karsi
herhangi bir surette bildirdigi niteliklerin satilanda bulunmamasi sebebiyle sorumlu
oldugu gibi, nitelik veya niteligi etkileyen niceligine aykirt olan, kullamim amaci

bakimindan degerini ve alicimin ondan bekledigi faydalar: ortadan kaldiran veya

onemli élgiide azaltan maddi, hukuki ya da ekonomik ayiplarin bulunmasindan da

kavraminin, ifa imkansizlig1 ve temerriit haricindeki biitiin ifa engellerini kapsadigini diisiinmekte ve
geregi gibi ifa etmeme (koétii ifa), ayipli ifa ve yan edim yiikiimleri ve davranis yiikiimiine aykir1 biitiin
hallerin bu durum igerisinde bulundugunu kabul etmistir (Kilicoglu, Genel, s. 804-806). Eren,
“sozlesmenin miispet ihlali” seklinde bir kuruma Tiirk Hukukunda gerek olmadigini diisinmekte ve
TBK. m. 112 metninde kanun koyucunun zikrettigi haliyle “geregi gibi ifa etmeme” kavraminin, genel
bir borca aykirilik durumu oldugunu kabul etmektedir. Yazar, “geregi gibi ifa etmeme” durumunu da
“kotii ifa” ile “yan yiikiimliliiklerin ihlali” seklinde tasnif etmis ve ayiplh ifayi, “koti ifa” basgligi
altinda incelemistir (Eren, Genel, s. 1069 vd.). Oguzman/Oz, “borcun geregi gibi ifa edilmemis
olmas1” veya “kotil ifa” kavramlarmi, “sozlesmeye miispet aykirilik” kavrami yerine kullanmayi
tercih etmekte ve ayipli ifayr bu durum icerisinde degerlendirmektedir (Oguzman/Oz, s. 472 vd.).
Tandogan’a gore: “...Borcun geregi gibi ifa edilmemesinden, bilhassa aywpli ifa ile akdin miispet
ihlali adi altinda toplanan haller anlasilmalidir” (Tandogan, Mes’uliyet, s. 400).

80 Ayip kavrami, Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun (6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun, RG: 28.11.2013, S: 28835) kapsaminda da diizenlenmistir. Kanunun 8. maddesinin
ilk fikrasinda, ayipli mal, “...teslimi amnda, taraflarca kararlastirilmis olan érnek ya da modele
uygun olmamast ya da objektif olarak sahip olmasi gereken ozellikleri tasimamasi nedeniyle
sozlesmeye aykirt olan maldir” seklinde tanimlanmistir. Ayni maddenin ikinci fikrasinda ise:
“Ambalajinda, etiketinde, tamitma ve kullanma kilavuzunda, internet portalinda ya da reklam ve
ilanlarinda yer alan ézelliklerinden bir veya birden fazlasimi tasimayan; satici tarafindan bildirilen
veya teknik diizenlemesinde tespit edilen nitelige aykiri olan;, muadili olan mallarin kullanim amacin
karsilamayan, tiiketicinin makul olarak bekledigi faydalari azaltan veya ortadan kaldiran maddi,

hukuki veya ekonomik eksiklikler iceren mallar da ayipl olarak kabul edilir” timcesi bulunmaktadir.
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sorumlu olur”. Bu hiikiimden hareketle ayip, sozlesme konusunun vaat edilen veya
dirtistliik  kurali geregi tasimasi gereken nitelikleri tasimamasi olarak
tanimlanabilir®™'. Eser sozlesmesinde, yiiklenicinin ayip sebebiyle sorumlulugu, eseri
teslim borcunun bir pargasidir ve niteligi itibariyla yiklenicinin asli edim
yiikimliiligi kapsammdadir®. Zira yiiklenicinin teslim ettigi eser, sozlesmede
kararlastirilan nitelikte olmali ve diiriistliik kurali geregi o eserden beklenen vasiflari
haiz olmalidir.

Tirk Bor¢lar Kanunu m. 112 hiikkmiinde, borca aykirilik durumlarina iligkin
genel bir diizenleme bulunmaktadir. Bu maddeye gore alacaklinin, borcun hi¢ veya
geregi gibi ifa edilmemesi nedeniyle ugradigi zararlarin tazmin edilmesi gerekir.
Geregi gibi ifa etmeme, bir borca aykirilik durumu oldugu icin, genel nitelikteki
TBK. m. 112 hifkmiine gore ele almmalidir®®’.

Kanun koyucu, 6zellikle ayipl ifa durumu i¢in bu genel norm ile yetinmemis

ve bazi Ozel diizenlemeler yapmustir. Tiirk Borglar Kanunu m. 219 vd. “satis

s0zlesmesi” baslig1 altinda, m. 284’te “mal degisim sozlesmesi” baslig1 altinda, m.

1 Benzer ayip tammlari i¢in bkz. Oz, Dénme, s. 90; Selici, s. 134 vd; Eren, Insaat, s. 78-79;
Senocak, s. 32; Canbolat, s. 38; Tandogan, Ozel, C. I, s. 161 vd; Eren, Ozel, s. 634-635;
Aral/Ayranci, s. 400; Yavuz/Acar/Ozen, s. 554; ZevKliler/Gokyayla, s. 521.

282 Aral, s. 117; Ozanoglu; Hasan Seckin; “Istisna Ve Ozellikle Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin
(Yiiklenicinin) Eseri Teslim Zamanmda Gecikmesine Baglanan ifaya Eklenen Cezai Sart (Gecikme
Cezasi) Kayitlar”, GUHFD, C. 3, S. 1-2, 1999, s. 67; Kurt, s. 67; Tandogan, Ozel, C. II, s. 160;
Eren, Ozel, s. 633; Zevkliler/Gokyayla, s. 520; Yavuz/Acar/Ozen, s. 554. Ogretide baz1 yazarlar,
ayipsiz bir sekilde eseri teslim borcunun niteligi itibariyla bir yan edim yikiimliliigii oldugunu
savunmaktadir. Zira, eserin ayipsiz olarak teslim edilmesi, sézlesmenin tipini belirleyen bir yiikiim
degildir. Bu goriisii savunanlar igin, dipnota bkz. Serozan, Dénme, s. 304; bkz. Oz, Dénme, s. 90.

283 Tandogan, Mes’uliyet, s. 402; Oz, Donme, s. 90; Oguzman/Oz, s. 476; Kilicoglu, Genel, s. 810.
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304 vd. “kira s6zlesmesi” baslig1 altinda, m. 474 vd. “eser sozlesmesi” baslig1 altinda

diizenlenen ayip sebebiyle sorumluluga iliskin hiikiimler bunlardan bazilaridir™* **.

% Roma Hukukunda, saticinin ayiptan sorumlulugu meselesi, uzun bir siire¢ sonunda geliserek son
halini almistir. Ayiptan sorumluluk hiikiimlerinin Roma Hukukundaki tarihsel gelisimini ii¢ devir
halinde incelemek mimkiindiir. fus civile devrinde, saticinin ayiptan sorumlulugu son derece sinirli
bir sekilde taninmugtir. Satict, malinda belirli niteliklerin bulunduguna dair 6zel bir garanti vermis ve
malin bu nitelikleri tasimadig1 ortaya ¢ikmissa ayiptan sorumlu tutulmustur. ilerleyen dénemlerde
saticinin malda ayip bulunmadigini stipulatio ile taahhiit etmesi metodu yerlesik bir hal almaya
baslamis ve bunun sonucunda bilerek ve isteyerek aliciyr yaniltan veya malindaki ayiplari saklayan
saticilar da maldaki ayiptan sorumlu tutulmus ve aliciya dava hakki taninmustir. fus honorarium
devrinde, saticinin ayiptan sorumlulugu hususunda oOnemli gelismeler yasanmustir. Carsilarin
denetiminden sorumlu yiiksek dereceli gorevlilerin getirdigi yeniliklerle birlikte saticilar, mallarindaki
ayiplarla ilgili halki bilgilendirmek zorunda birakilmiglardir. Aksi halde, saticilar mallarindaki gizli
ayiplardan dahi sorumlu tutulmuslardir. Fakat bu diizenlemeler tiim alim satim iglemlerinde degil
yalnizca kole ve hayvan satiglarinda uygulanmaktaydi. fus honorarium devrindeki bu yeniliklerin
sonucunda, ayiplit mal alan kimseye, se¢imlik iki dava hakki tanmmistir. Alici, alti ay igerisinde
sozlesmeyi bozarak aldigi mali geri vermek suretiyle saticidan satis bedelini isteyebilecek veya bir yil
igerisinde ayip oraninda 6dedigi bedelden indirim isteyebilecektir. Justinianus devrinde, yalnizca kole
ve hayvan satislarinda gegerli olan, halki malin ayiplarindan haberdar etme zorunlulugu genisletilmis
ve tiim alim satim islemlerini kapsayacak hale gelmistir. Bu gelismeyle birlikte saticilar, mallarmdaki
her tiirlii ayiptan sorumlu tutulmusglardir. Buna karsilik, Roma Hukukunda eser sézlesmesinde ayip
nedeniyle sorumlulukla ilgili bir diizenleme karsimiza ¢ikmamaktadir. Ancak lustinianus devrinde,
eser sozlesmesinin taraflar1 biitiin kusurlarindan sorumlu tutulmustur. Giiniimiiz hukuk sistemlerinde,
ayiptan sorumluluk hususunda, Roma Hukukunun aliciyr koruma odakli bakis agist kabul edilmistir.
Bu durumun iilkemizdeki yansimasi olarak, TBK.’daki ayip sebebiyle sorumluluk hiikiimlerinin
biiyiik bir kism1 Roma Hukuku kaynaklidir. Roma Hukukunda ayip kurumu hakkinda detayli bilgi
icin bkz. Radoe, Tiirkan; “Roma Hukukunda Maldaki Ayiplardan Dolayr Saticinin Mesuliyeti”,

IUHFM, C. X, S. 3-4, 1945, s. 604-619; Yavuz, Cevdet; Ozellikle Tiiketicinin Korunmast Sorunu
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Genel ve 6zel nitelikteki bu diizenlemeler diisiiniildiigiinde, kendisine ayipli
bir sekilde teslim edilen eser karsisinda is sahibinin, 6zel nitelikli ayip hiikiimleri

(TBK. m. 474-478) yerine TBK. m. 112 hiikmiine dayanmasinin miimkiin olup

Bakimmdan Saticinm  Satilanin  (Malm) Ayiplarindan Sorumlulugu, Istanbul 1989, s. 5-7;
Koschaker/Ayiter, s. 232-238; Tahiroglu, s. 216-233.

Tanzimat doneminden baglayarak 1926 tarihine kadar yiiriirlikte kalan Mecelle’de eser sdzlesmesi
diizenlenmemistir. Bu yiizden Mecelle’ye gore, eser sozlesmesi 6zelinde yiiklenicinin ayip nedeniyle
sorumlulugu meselesini incelemek miimkiin degildir. Fakat Mecelle’nin satim sézlesmesini konu alan
birinci kitabinin, altinci babinin, altinci faslinda, ayiptan sorumluluk hakkinda bazi diizenlemeler
yapilmistir. Kanunun 338. maddesi, “Ayb diye ehil ve erbabi beyninde malin bahasina iras-1 noksan
eden kusura derler” diizenlemesiyle ayip kavraminin tanimimni yapmistir. Mecelle m. 336 ile satilan
malm ayipli olmamasi gerektigi belirtilmis, m. 337 ise ayipli mah satin alan alicinin, isterse mali
odedigi bedel karsilig1 elinde tutabilecegini veya iade edebilecegini diizenlemistir, yani alicinin ayip
oraninda bedelde indirim isteme hakki bulunmamaktadir. Bu durumun istisnasi olarak, 345. madde
diizenlemesi uyarinca, alici malda bir takim kusurlara yol actiktan sonra mali iade edemeyecek,
yalnizca bedelde indirim talep edebilecektir. Bu diizenlemelerin yani sira, m. 341 ile satim sirasinda
bildirilen ve alicinin da kabul ettigi ayiptan saticinin sorumlu olmayacagi diizenlenmistir. 355. madde
diizenlemesi ile satin alinan maldan, alicinin yararlanmasinin higbir sekilde miimkiin olmadigi
durumlarda, satim sdzlesmesinin gecersiz olacagi ve alicinin tiim bedelini geri alabilecegi hiikiim
altma alimmistir. Mecelle’de yer alan ayip kurumu hakkinda detayli bilgi igin bkz. ilhan, Cengiz;
Giliniimiiz Tirkcesiyle Mecelle (Mecelle-i Ahkam-1 Adliye), 2. Tipki Basim, Ankara 2011, s. 110-117;
Yavuz, Ayip, s. 7-8.

5 Kursat’a gore, bir edimin eser sdzlesmesine konu edilip edilemeyeceginin tespiti konusunda en
onemli kistaslardan biri “edimin ayip hiikiimlerinin uygulanmasina elverigli olmasidir”. Yazar,
yiiklenicinin ayip sebebiyle sorumlu tutulmasmin eser sdzlesmesinin ayirt edici unsurlarindan biri
oldugu diisiincesindedir. Ornegin, eser sozlesmesinde kétii ifanm karsihigmi “ayip” teskil ederken,
vekalet sozlesmesinde kotii ifanin karsiligini “6zen yikiimliliigiine aykirilik” olusturur (Kursat,

Nitelendirme, s. 155-156).
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olmayacag1 sorusunun cevabi 6gretide tartismalidir™C. Ogretideki baskin goriis, bu
soruya olumsuz cevap vermektedir. Bu goriisii benimseyenlere gore, genel bir hukuk
ilkesi olan, “lex specialis derogat legi generali” (6zel hiikiim genelden once gelir)
geregince, o sozlesme tipi i¢in Ongoriilen 6zel hiikiimler varken TBK. m. 112

hiikmiine basvurmak miimkiin olmamalidir™’.

Kanunda bulunan 6zel ayip
hiikiimleri, is sahibine, TBK. m. 112 hiikmiinden daha genis haklar tanimaktadir.

Ancak kanun koyucu, taraflar arasindaki ¢ikar dengesini korumak amaciyla is

sahibine, bu 06zel haklarin1 kullanabilmesi belirli kiilfetler yiiklemis ve genel

% Ogretideki tartismalar icin bkz. Aral, s. 191 vd; Erman, Insaat, s. 128; Tandoegan, Ozel, C. I/1, s.
206-207; C. 2, 176-177, Oguzman/OZ, s. 475; Eren, Genel, s. 1074.

27 Bu diisiincede olan yazarlar i¢in bkz. Seli¢i, s. 130; Oz, Donme, s. 98-99; Erman, insaat, s. 128;
Senocak, s. 34-35; Giinel, Mustafa Cahit; “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde Arsa Sahibinin
Insaattaki Ayip Nedeni ile Sahip Oldugu Haklar”, Prof. Dr. Ergun Ozsunay’a Armagan, Istanbul
2004, s. 414; Gokyayla, Sadakat ve Ozen Borcu, s. 799; Tandogan, Ozel, C. II, 176-177; dipnota
bkz. Oguzman/QOz, s. 475-476. Eser sozlesmesi haricinde, ayipli eseri teslim alan is sahibinin, ister
TBK. m. 112 hiikmiine isterse 6zel ayip hiikiimlerine basvurabilecegini Federal Mahkeme kabul
etmektedir, detayl1 bilgi ve Federal Mahkemenin ilgili kararinin kiinyesi i¢in bkz. Senocak, s. 34-35;
Eren, Genel, s. 1074. Turanboy, 6zel hiikiim-genel hiikiim seklinde bir degerlendirme yapilmasindan
ote taraf menfaatleri yoniinden bir degerlendirme yapilmasi gerektigini diisinmekte ve eser
sozlesmesi igin Ongdriilen ayip hiikiimlerinin, yiiklenici agisindan genel nitelikteki TBK. m. 112
hiikkmiinden daha agir sonuglar dogurdugunu, buna karsilik daha kisa bir zamanasimi siiresi
belirleyerek menfaatler arasinda denge kurdugunu diisiinmektedir. Yazara gore de 6zel nitelikteki
TBK. m. 474 vd. hikiimleri uygulanmalidir (Turanboy, Asuman; “Yargitay Kararlarina Gore
Miiteahhidin Teslimden Sonra Insaatdaki Noksan ve Bozukluklardan Dogan Mesuliyeti”, AUHFD, C.

41,8.1, 1990, s. 152-153).
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88

hiikiimden daha kisa siireli bir zamanagimi 6ng6rmﬁstiir2 . Sonu¢ olarak, eser

sOzlesmesine iliskin ayip hiikiimleri, TBK. m. 112’nin uygulanmasin1 dislayan 6zel
bir sorumluluk diizenidir*.

Buna karsilik, Tiirk Hukukunda Ara/’mn benimsedigi diger gorlise gore, is
sahibi, ayip bildiriminde bulunmak i¢in gerekli siireyi ge¢irse dahi TBK. m. 112°ye
dayanayarak yiikleniciden tazminat talep edebilir*”’. Zira TBK. 475 hitkmiindeki sik1
sekli sartlar, o hiikiimde kanun koyucu tarafindan taninan imkanlardan yararlanmak
icin Ongoriilmiistiir. Ancak TBK. m. 112’ye gbre tazminat talep edecek is sahibi i¢in
bu tip fazladan kazanimlar s6z konusu degildir. Dolayisiyla tazminat talep
edebilmesinin 6niinde bir engel yoktur®”'. Kendisine ayipli bir yap1 teslim edilen arsa
sahibini, ayip sebebiyle sorumluluk hiikiimlerinin sekli sartlar1 yerine getirmedigi
icin ytiklenici karsisinda ¢aresiz birakmak hakkaniyete uygun diismez. Zira Yargitay
da yakin tarihte vermis oldugu bir kararinda, ayipl ifa durumunda is sahibinin ister

secimlik haklarindan birini kullanabilecegini isterse de genel hilkme dayanarak

tazminat isteyebilecegini kabul etmistir™”.

88 Eser sozlesmesinde yiiklenicinin ayip sebebiyle sorumlulugu ve bu sorumlulugun sartlar1 hakkinda
detayl1 bilgi ¢alismamizin devaminda bulunmaktadir, bkz. Tkinci Boliim, §5, III.

% Selici, s. 130-131; Turanboy, s. 152-153; Senocak, s. 35; Tandogan, Ozel, C. II, s. 177.

0 Aral, s. 193-194.

#! Aral, s. 193-194.

2 Yargitay 15. HD, E. 2014/3705, K. 2015/2243, T. 29.4.2015: “Gerek sozlesme, gerek ayibin ortaya
ctktig1 tarih ve gerekse de dava tarihi itibariyle yiiriirliikte olan ve somut olayda uygulanmas: gereken
miilga 818 Sayili Bor¢lar Kanunu'nun 360. maddesine gore, ayibin giderilmesi biiyiik bir masrafi
gerektirmiyorsa ig sahibi, yiikleniciyi tamire mecbur edebilir ise de bu emredici bir hiikiim olmayp,
gerek bu madde icerigi gerekse de BK'min 96. maddesi geregince davali taseron ayipl imalat yaparak

sozlesmeye aykirt davrandigindan davaci, ugradigi zarar olan ayibin giderilme bedelini talep
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Kanimizca 6gretide bu fikir ayriliklarmin yasanmasinin temel sebebi, miilga
BK. m. 360 hiikmiiniin, kanun koyucu tarafindan anlagilmasi gii¢ bir sekilde kaleme
almmasidir. Bize gore, 2012 yilinda yiiriirliige giren Tiirk Borglar Kanunu ile
ogretideki bu tartigmalarin pek bir dnemi kalmamistir. Zira TBK. m. 475/11 hiikmii,
“Issahibinin genel hiikiimlere gore tazminat isteme hakki saklidir” ibaresini icerdigi
icin, eser sozlesmesinde ayipli ifa durumunda, yalnizca tazminat talebinin genel
nitelikteki TBK. m. 112’ye gore ileri siiriilebilecegi agikliga kavusmustur™”.

Tirk Borglar Kanunu m. 474-478 arasinda diizenlenen hiikiimler, satis
s0zlesmesindeki ayiptan sorumluluk hiikiimleri ile (TBK. m. 219 vd.) benzerdir.
Ancak bu iki sozlesmenin yapilar1 farkli oldugu igin arsa pay1 karsiligi ingaat
s0zlesmesine saticinin ayip sebebiyle sorumlulugunu diizenleyen hiikiimler oncelikli

4

olarak uygulanamaz®’. Yiiklenicinin meydana getirdigi yapmmn ayipli olmasi

durumunda, Tiirk Borg¢lar Kanununun “Eser S6zlesmesi” basligi altinda diizenlenen

edebilir”’. Karari tam metni i¢in bkz. http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2014-

3705.htm&kw, Erigsim Tarihi: 25.4.2019.
2% Oguzman/Oz, s. 476.

13

Buna karsilik Tandogan: “...satimda oldugu gibi, eserde sozlesmesinde de BK. m. 96 min alternatif
uygulanmast kabul edilseydi, yine muayene ve ihbar kiilfetlerine ve kisa zamanasinmina iligkin
hiikiimlerin de goz dniinde tutulmasi gerekecekti” diyerek hiikimdeki tazminat talebinin dahi is
sahibinin, gozden ge¢irme ve bildirim kiilfetini yerine getirmesi ve TBK. m. 478’deki 06zel
zamanasimi siiresine uymasi kaydiyla ileri siiriilebilecegini benimsemistir (Tandogan, Ozel, C. 11, s.
177).

294 Tandogan, Ozel, C. II, s. 161; Eren, Ozel, s. 633-634. Eser sozlesmesinde ayip sebebiyle

sorumluluk hiikiimlerinin ~ satis sozlesmesinden esinlenerek diizenlendigi hakkinda bkz.

Yavuz/Acar/Ozen, s. 554.
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aylp sebebiyle sorumluluk hiikiimleri kiyasen arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesine
uygulanir®”.

Bununla beraber, belirtildigi gibi ayip hiikiimleri yalnizca Tirk Borglar
Kanununda degil, ayn1 zamanda Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunda da
diizenlenmistir. Yargitay, yiiklenicinin yapiy1 ayipl olarak teslim etmesi halinde
Tirk Borclar Kanununa gore 6zel kanun niteliginde olan Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun hiikiimlerinin, arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesine
uygulanmasmin miimkiin olmadig1 kanaatindedir. Bu dogrultuda Yargitay 23. Hukuk
Dairesi, son yillarda vermis oldugu bircok karar ile arsa payi1 karsiligi insaat
sOzlesmesinde, arsa sahibinin tiiketici olarak degerlendirilemeyecegini ve bunun
sonucu olarak arsa payr karsiligi insaat sozlesmesine Tiiketicinin Korunmasi

Hakkinda Kanun hiikiimlerinin uygulanamayacagmi belirtmektedir**.

25 Erman, Ingaat, s. 121 vd; Kartal, s. 76 vd; Kaya, s.56 vd.

2 Yargitay 23. HD, birbirinden farkli uyusmazliklar hakkinda verdigi kararlarnda hep aym
gerekeeye yer vermekte ve konuyla ilgili kanaatini tekrarlamaktadir. Yargitay’a gore: “Her ne kadar
dava tarihi itibariyla yiiriirliikte bulunan 6502 Sayili Kanun'un 3/ bendi ile tiiketici islemi kapsamina
eser sozlesmeleri alimmissa da, somut olayda oldugu gibi arsasina karsilik bagimsiz béliim alacak
olan arsa sahibinin ticari veya mesleki olmayan amaglarla hareket ettiginden sozedilemeyecegi,
amacimn salt kigisel ihtiyaglart icin kullanma, tiiketme amacim astigi, Kanun'un 3/k maddesindeki
"tiiketici"” tamnuna uymadigi anlasilmaktadir. Biinyesinde tasinmaz satig vaadi ve insaat sozlesmesi
olan arsa payr karsiligi insaat sézlesmesinde, arsa sahibi agisindan giidiilen amag¢ kullanmak icin
konut edinmek degildir. Giidiilen amag, arsasimin degerlenmesini saglayacak yapimn arsa iizerine
yapilmasidir. Bu nedenle, arsa sahibinin arsa payt karsiligi insaat sozlesmesi imzalarken giittiigii isbu
saikinin, 6502 Sayili Yasa'da tammlanan tiketicinin saikinden farkli oldugu gézden kagirilmamalidir.
Kanun'un amaci, kapsami, 3. maddesindeki tamimlar biitiin olarak okunup degerlendirildiginde ve

taraflar arasindaki sozlesmeye konu igin, iist diizey teknoloji ile gerceklestirilmesi, kapsami ve
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Kanaatimize gore, Yargitay’in, arsa sahibinin tiiketici sayilamayacagi
seklindeki genel kabulii hatalidir. Zira Yargitay, arsa sahibinin payma karsilik
bagimsiz bolim alacagindan bahisle ticari ve mesleki olmayan amaclarla hareket
ettiginden sz edilemeyecegini diisiinse de, arsa sahiplerinin ticari veya mesleki
saikler giittiigiinden her zaman bahsedilemez. Ulkemizde arsalarm birgogu payl
miilkiyete tabidir. Bunun sonucu olarak, bir arsanin ¢ok fazla paydasin miilkiyetinde

olmasi siklikla karsilasilan bir durumdur®’. Fikrimizce, arsa pay1 karsilig1 insaat

karmagiklig da dikkate alindiginda Yasa koyucunun, salt kullanma ve tiiketme amaciyla yapilan, basit
nitelikteki (kullanacagi evi i¢in dolap yaptirmak, badana-boya yaptirmak, sahsi aracini tamir
ettirmek...vb.gibi) dar kapsamli olagan tiiketim islemini konu alan eser sézlesmelerini, 6502 Sayili
Kanun'un 3/l. maddesi kapsamina aldigi ve Tiiketici Mahkemeleri'nce bakilmasini ongérdiigiiniin
kabulii icap eder. Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinin kapsami, karmasaligi ve iist diizey
teknolojisi gerektirmesi karsisinda, bu davalarin; dilekgelerin verilmesi, tahkikat ve hiikiim agamalari
yéntinden daha kisa ve basit sekilde sonu¢landirilmasinda yarar gériilen basit yargilama usuliine tabi
tutulmaswun sakincalart da goz ardr edilmemelidir”. Bu konuyla ilgili 6rnek kararlar igin bkz.
Yargitay 23. HD, E. 2017/833, K. 2017/799, T. 14.3.2017, bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=23hd-2017-833.htm&kw, Erisim  Tarihi:

25.4.2019. Yargitay 23. HD, E. 2015/4091, K. 20182655, T. 5.4.2018, bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=23hd-2015-4091.htm&kw, Erisim  Tarihi:

25.4.2019. Yargitay 23. HD, E. 2016/3146, K. 2016/2658, T. 26.4.2016, bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=23hd-2016-3146.htm&kw, Erisim Tarihi:

25.4.2019.

7 Bahsedilen bu durumun benzeri tarim arazileri agisindan yasanmakta, tarim arazilerinin giderek
daha fazla paya boliinmesi Tiirkiye’nin tarim politikalar1 agisindan ciddi problem teskil etmektedir.
Kanun koyucu, 2014 yilinda 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nda (RG:
19.7.2005, S: 25880) cesitli degisiklikler yaparak miras yoluyla tarim arazilerinin boliinerek paydas

sayisinin  daha da artmasmin Oniine ge¢cmeye caligmistir. Detaylt  bilgi  i¢in  bkz.
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s0zlesmesi uyarinca iizerinde yap1 insa edilen arsa, payl miilkiyete tabi ve cok fazla
paydasa sahipse arsa sahiplerinin, ticari veya mesleki amaclarla degil yalnizca bir
eve sahip olmak amaciyla arsa paylarini yiikleniciye vermeleri de miimkiindiir. Bu ve
buna benzer durumlarda arsa sahibinin tiiketici olarak degerlendirilmesinin miimkiin
olabilecegini diisiinmekteyiz. Somut olaym o6zellikleri géz oniine alindig: takdirde,
eger arsa sahibinin tiiketici oldugu sdylenebiliyor ve sdzlesmenin tiiketici islemi
olarak sayilmasi i¢in diger gerekli sartlar da saglaniyor ise Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun hiikiimlerinin s6zlesmeye uygulanabileceginin kabul edilmesi

gerekmektedir.

IL. Teslimden Once Yapinin Ayiph Olmasi Sebebiyle Arsa Pay1 Karsihgi
Insaat Sozlesmesinin Sona Ermesi

Tiirk Borclar Kanunu m. 473/I1’ye gore: “Meydana getirilmesi sirasinda,
eserin yliklenicinin kusuru yiiziinden ayiplt veya sozlesmeye aykirt olarak meydana
getirilecegi agik¢a goriiliiyorsa, issahibi bunu oJnlemek iizere verecegi veya
verdirecegi uygun bir siire i¢inde yiikleniciye, ayibin veya aykiriligin giderilmesi;
aksi takdirde hasar ve masraflart kendisine ait olmak iizere, onarimin veya ise
devamun bir iigiincii kigiye verilecegi konusunda ihtarda bulunabilir”.

Kanun koyucu, yapinin insasi esnasinda yiiklenicinin kusuru sebebiyle,
yapinin ayipli veya sozlesmeye aykir1 olarak yapilacagi agikca goriiliiyorsa arsa

sahibine TBK. m. 473/I1 hiikmiiyle cesitli haklar tanimstir. Ogretide bu

https://www.tarimorman.gov.tr/Sayfalar/Detay.aspx?Ogeld=412&Liste=Haber, Erisim Tarihi:

25.4.2019.
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diizenlemenin, yiiklenicinin, teslim 6ncesi ayip sebebiyle sorumlulugunu belirleyen
bir hitkiim oldugu ifade edilmektedir®®.

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin taraflar1 arasindaki giiven iligkisinin
onemli sonuglarindan birisi yiliklenicinin 6zen yiikiimliiliigiidiir. Yiklenicinin 6zen
yikiimliligi, TBK. m. 471/1’de: “Yiiklenici, tistlendigi edimleri issahibinin hakl
menfaatlerini gozeterek, sadakat ve ozenle ifa etmek zorundadir” seklinde ifade
edilmistir. Bunun sonucu olarak yiiklenici, s6zlesmeden dogan borglarini 6zenli bir
sekilde ifa etmek ve bu esnada arsa sahibinin menfaatlerini korumakla

299

yiikiimliidiir™”. Ozen yiikiimliiliigii, yalnizca yapinin yapilmasi sirasida degil, yap1

tamamlandiktan sonra da devam eder’®

. Yiiklenici her asamada ve tiim edimlerinin
ifas1 esnasinda isini Gzenle yapmalidir’®'. Tirk Borglar Kanunu m. 471/’de
diizenlenen 6zen ylkiimliliigii, bir sonraki fikrada, “benzer alandaki isleri tistlenen
basiretli bir yiiklenicinin gostermesi gereken mesleki ve teknik kurallara wygun
davramis” 6l¢iitii ile objektif bir nitelige biriindiiriilmistiir’ 2. Tiirk Borclar Kanunu
m. 473/I1 kapsaminda yiiklenicinin sorumlulugu, 6zen yiikiimliligliniin 6zel bir

ve e e e 1e 303
goriinimidiir .

28 Senocak, s. 191.

2 Erman, s. 39 vd; Gokyayla, Sadakat ve Ozen Borcu, s. 787-788; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 51 vd;
Eren, Ozel, s. 624 vd.

3% Tandogan, Ozel, C. 11, s. 58 vd.

3 Gokyayla, Sadakat ve Ozen Borcu, s. 787.

392 Eren, Ozel, s. 624; Yavuz/Acar/Ozen, s. 542-543; Zevkliler/Gokyayla, s. 497 vd.

303 Selici, s. 111; Oz, Dénme, s. 63; Erman, s. 50; Kocaaga, Ozen, s. 180; Gokyayla, K. Emre,
Sadakat ve Ozen Borcu, s. 799; Tandogan, C. II, s. 61; Eren, Ozel, s. 628-629; Yavuz/Acar/Ozen,

s. 543; Zevkliler/Gokyayla, s. 504 vd. Gokyayla, ayn1 zamanda yiiklenicinin sadakat borcunu ihlal
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Tirk Borglar Kanunu m. 473/I1 hiikkmiiniin uygulanmasi i¢in gerekli sartlar
sunlardir:

a. Ilk olarak, yapinmn insas1 esnasinda yiiklenicinin, yapiy1 ayipli bir sekilde
meydana getireceginin agikca goriilmesi gereklidir®®*.

Insa edilen yapmin, sdzlesmede, planda veya projede kararlastirilandan daha
diisiik nitelikte olmasi veya diiriistlik kuralmin geregi olarak, benzer kullanim
amacina sahip yapilarin tagimasi gereken nitelikleri tasimamasi durumunda ayiph

39 Kanun koyucu, TBK. m. 473/II hiikmii ile yiiklenicinin

yapidan soz edilir
meydana getirecegi ayipli yap1 karsisinda arsa sahibine ayip sebebiyle sorumluluk
hiikiimlerine bagvurmadan dnce bir takim tedbirler alma sansi tanimistir. Sartlari

olustugu takdirde arsa sahibi, kanun metninde belirtildigi gibi yapmin onarimini veya

devammi bir {igiincli kisiye verebilir yahut TBK. m. 125’te kendisine tanman

etmesi halinde de TBK.. m. 473/I1 hiikmiine dayanarak sézlesmeden donebilecegini belirtmistir
(Gokyayla, a.g.c, s. 787).

304 Seligi, s. 119; Oz, Donme, s. 62; Erman, s. 51; Kocaaga, Ozen, s. 181; Gokyayla, Sadakat ve
Ozen Borcu, s. 799; Altas, Hiiseyin; “Istisna Sézlesmesinde Is Sahibinin Ifadan Once Sozlesmeden
Donme Hakki”, Prof. Dr. Fikret Eren’e Armagan, Ankara 2006, s. 106; Senocak, s. 31; Tandogan,
Ozel, C. 11, s. 63; Eren, Ozel, s. 632; Yavuz/Acar/Ozen, s. 543; Zevkliler/Gokyayla, s. 505.

395 Benzer nitelikte tanimlar i¢cin bkz. Seligi, s. 136; Oz, Dénme, s. 92; Senocak, s. 92 vd; Burcuoglu,
Haluk; “Eser Sozlesmesinde Is Sahibinin Ayiba Karsi Tekeffiilden Dogan Haklar1 ve Ozellikle Bu
Haklarm Kullanilabilmesi I¢in Uyulmas1 Gereken Siireler”, Prof. Dr. Halik Tandogan’in Hatirasma
Armagan, Ankara 1990, s. 284-285; Turanboy, s. 158-159; Giinel, s. 411-412; Kocaaga, Ozen, s.
181-182; Gokyayla, Sadakat ve Ozen Borcu, s. 798; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 161; Aral/Ayrancy, s.

400.
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secimlik haklardan faydalanabilir'®®. Arsa sahibinin alacagi bu tedbirlerin amact,
yapinin ayipsiz bir sekilde teslimini saglamakt1r307.

Kanun metninde eserin ayipli veya sodzlesmeye aykir1 olarak meydana
getirilmesi iki ayr1 durum olarak ele alinmistir. Bizim de katildigimiz 6gretideki bir
goriise gore, ilgili hiikiimde s6zlesmeye aykiriliktan s6z edilmesi gereksizdir; burada
iki kavram birbirini karsilamaktadir. Zira kanun koyucunun ifade etmeye c¢alistigi

husus, eserin ayipli bir sekilde meydana getirileceginin agikca goriilmesidir®®.

3% Seligi, s. 111 vd.

37 Seligi, s. 111.

308 Kocaaga, Ozen, s. 181; Senocak, s. 190; Ugar, Ayhan; Istisna Sozlesmesinde Miiteahhidin Ayiba
Kars1 Tekeffill Borcu, Ankara 2003, s. 124; Tandogan’a gore, “...ayipli olan her eserde sozlesmeye
gore bulunmast gereken bir vasif eksiktir; bu yiizden ayip, eserin sézlesmeye aykirt bir durumunu
olusturur” (Tandogan, Ozel, C. 11, s. 162).

Bu duruma benzer olarak, 818 sayili Borglar Kanunu m. 360°ta: “Yapilan sey is sahibinin
kullanamiyacagi ve nisfet kaidesine gére kabule icbar edilemiyecegi derecede kusurlu veya mukavele
sartlarima muhdlif olursa...” seklinde bir diizenleme séz konusu idi. Seli¢i, bu diizenleme ile ilgili
olarak kusurlu veya mukavele sartlarma muhalif seklinde yapilan ayrimin, bir hukuki sonug
dogurmaya elverigli olmadigini, eserde kusur olmasmin zaten mukaveleye aykirilik teskil ettigini
belirtmistir (Seligi, s. 135).

Buna karsihk Erman’a gore, bu iki hal farkli durumlari ifade etmektedir. Ornegin, projeye aykiri
olarak yapinin meydana getirilmesi en belirgin sdzlesmeye aykirilik durumuyken insaat esnasinda
belli bir niteligin bulunmamasi yapmin tamamlanmasindan sonra onun ayipli olmasina neden olacaksa
ayip s06z konusudur (Erman, s. 51). Eren, sozlesmeye aykirilik kavrami ile yalnizca eserdeki ayipli
imalatin kastedilmedigini, 6zen ve sadakat ylikiimliilikklerinin ihlalinin de sdzlesmeye aykirilik olarak
degerlendirilebilecegini belirtmistir (Eren, Ozel, s. 632). Aral/Ayranci, bu fikra kapsaminda
sozlesmeye aykiriligm, uygun olmayan alt yiiklenici ile calisma ve s6zlesmeye aykiri yapim teknikleri

uygulama seklinde olabilecegini diisiinmektedir (Aral/Ayranci, s. 385).
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Kanun metninde de acikca belirtildigi gibi yapidaki ayip veya sézlesmeye
aykiriligin, yapmin meydana getirilmesi sirasinda tespit edilmesi gereklidir. Insaat
tamamlandiktan sonra TBK. m. 473/II hiikmiinden yararlanilamaz®®.

Yapmm ayipli bir sekilde meydana getirileceginin “agikca” goriilmiis
sayllmasi i¢in insa asamasinda, yapmin ayipsiz bir sekilde meydana
getirilemeyeceginin tespiti yeterlidir’'*.

b. Insaatin meydana getirilmesi swrasinda, ayipli veya sozlesmeye aykiri
olarak yapilacaginin agik¢a goOriilmesi hususu yiiklenicinin  kusurundan
kaynaklanmalld1r3”. Burada kusur kavrami genis bir sekilde yorumlanmali,
yiiklenici kast, agir ve hafif ihmalinden sorumlu tutulmalidir’'?. Ayrica yiiklenicinin
kusuru ile yapinin ayipl ve sézlesmeye aykiri olarak yapilmasi arasinda uygun illiyet
bag1 bulunmalidir®"’.

Insaatin ayipli olarak meydana getirileceginin agik¢a goriilmesinde,

yiiklenicinin kusurunun yaninda, arsa sahibinin de kusuru bulunabilir. Bu durumda

3% Erman, s. 51; Kocaaga, Ozen, s. 183; Tandogan, Ozel, C. I, s. 63. Ancak Tandogan, Federal
Mahkeme’nin bir igtihadinda, eserin tamamlandiktan sonra ayipli olmasi halinde de TBK.. m. 473/11
hiikmiiniin kiyas yoluyla uygulanabilecegini kabul ettigini nakletmistir (Tandogan, Ozel, C. 11, s. 63).
319 Selici, s. 111; Kocaaga, Ozen, s. 182-183; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 64; Eren, Ozel, s. 632.

3 Oz, Donme, s. 63; Erman, s. 51; Altas, Donme, s. 106; Gokyayla, Sadakat ve Ozen Borcu, s. 800;
Senocak, s. 200-201; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 64; Eren, Ozel, s. 632; Yavuz/Acar/Ozen, s. 543;
Zevkliler/Gokyayla, s. 504-505.

312 Eren, Ozel, s. 632.

313 Eren, Ozel, s. 632.
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arsa sahibi, TBK. m. 473/II hiikmiine dayanarak ayibin giderilmesini isteyemez’'*.
Bu hiikkmiin uygulanabilmesi icin ortaya ¢ikan ayip hakkinda arsa sahibine kusur
izafe edilememelidir.

Insaatin meydana getirilmesi esnasinda ortaya ¢ikacak ayp, yiiklenicinin
oldugu kadar alt yiiklenicinin kusurundan da dogabilir. Bu durumda hiikmiin
uygulanabilmesi i¢in, alt yiiklenicinin kusuru TBK. m. 116 kapsaminda, yiikleniciye
isnat edilebilmelidir’"’.

c. Ik iki sart gerceklestigi takdirde, arsa sahibi yiikleniciyi ihtar etmelidir.
Arsa sahibi, bu ihtarla ayibin veya sozlesmeye aykiriligin verecegi uygun bir siire
icerisinde giderilmesini; aksi takdirde hasar ve masraflar1 yiikleniciye ait olmak
{izere, yapmim onariminin veya devaminin bir baskasma verilecegini belirtmelidir’'°.
Yiiklenicinin sozlesmenin baslangicindan itibaren ilgili ayiplar1 veya sozlesmeye
aykiriliklar1 gidermekten kagimmasi veya bu duruma ilgisiz olmasi gibi durumlarda

7

ise ihtar vermeye gerek yoktur’'’. Yiiklenici, yapilan ihtarda kendisine verilen

314 Senocak, s. 202; Gokyayla, Sadakat ve Ozen Borcu, s. 800; Tandogan, Ozel, C. II, s. 64.
Senocak’a gore, is sahibi, kusurlu olsa bile isi iiclincii kisiye tevdii edebilir, ancak tevdiinin
masraflarina katilmalidir (Senocak, s. 202).

315 Kocaaga, Ozen, s. 185; Gokyayla, Sadakat ve Ozen Borcu, s. 800; Tandogan, Ozel, C. II, s. 64;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 543.

316 Seligi, s. 119; Oz, Donme, s. 63; Erman, s. 51; Kocaaga, Ozen, s. 187; Gokyayla, Sadakat ve
Ozen Borcu, s. 800; Altas, Dénme, s. 107; Senocak, s. 31, 191; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 65; Eren,
Ozel, s. 632-633; Yavuz/Acar/Ozen, s. 543-544; ZevKkliler/Gokyayla, s. 505.

317 Selici, s. 119; Oz, Dénme, s. 63; Erman, s. 51; Gokyayla, Sadakat ve Ozen Borcu, s. 800; Altas,

Donme, s. 107; Tandogan, Ozel, C. 1L, s. 65; Eren, Ozel, s. 633; ZevKkliler/Gokyayla, s. 505.
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siirenin yeterli olmadig1 kanisinda ise derhal bunu arsa sahibine bildirmelidir. Aksi
takdirde bu iddias1 dikkate alinmaz’'®.

Verilen bu siire sonugsuz kalirsa arsa sahibi, yapinin onarimini veya devamini
TBK. m. 483/II uyarinca bir baskasma verebilir. Yapma ve yapmama bor¢larinda
borglarin ifa edilmemesini diizenleyen TBK. m. 113/I hiikmiiniin tersine burada arsa
sahibinin, yapinin onarimini veya devamini bir baskasma vermek i¢in hakimden izin

319

almasina gerek yoktur’ ~. Bu dogrultuda insaat isinin baska bir yiikleniciye verilmesi

durumunda, arsa sahibi ve {igiincii kisi yiiklenici arasinda yeni bir s6zlesme kurulmus
olur. Kanun metninde acik¢a belirtildigi gibi, yapinin onariminin veya devaminin bir
baskasmna verilmesi durumunda ortaya c¢ikacak masraflar, eseri ayipli veya
sozlesmeye aykiri olarak meydana getirecegi agikca goriilen yiikleniciye ait olur®”.
Bu duruma ek olarak, yiiklenici, kendisine tanman siire icerisinde yapidaki
ayiplar1 giderse bile arsa sahibi, yiikleniciden isteki gecikme dolayisiyla uygun bir

321

tazminat isteyebilir’” . Ancak arsa sahibinin bu tazminati talep edebilmesi igin bitmis

olan eseri herhangi bir ¢ekince ileri sirmeden kabul etmemis olmasi gereklidir**.,

Ogretideki hakim goriis uyarinca, sartlar olustugu takdirde, arsa sahibi,

yapinin onarimini veya ise devamini bir baska ytikleniciye verebilecegi gibi, TBK.

18 Kocaaga, Ozen, s. 187; Gokyayla, Sadakat ve Ozen Borcu, s. 800; Tandogan, Ozel, C. II, s. 65;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 544.

3% Erman, s. 51; Senocak, s. 191; Kocaaga, Ozen, s. 184; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 65; Eren, Ozel,
s. 633; Yavuz/Acar/Ozen, s. 544; ZevKliler/Gokyayla, s. 505-506.

320 Kocaaga, Ozen, s. 193-194; Tandogan, Ozel, C. I, s. 62-63; Eren, Ozel, s. 633;
Zevkliler/Gokyayla, s. 506.

32! Tandogan, Ozel, C. 11, s. 65.

22 Tandogan, Ozel, C. I, s. 65.
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m. 125°teki segimlik haklardan yararlanabilir’®. Tiirk Borglar Kanunu m. 473/
hilkkmiinde, arsa sahibinin sézlesmeden donme hakki acgikca diizenlenmemistir.
Ancak bu maddenin amaci, arsa sahibine temerriit halinde s6z konusu olan TBK. m.
125°teki secimlik haklara ek olarak yeni haklar taniyarak, arsa sahibinin konumunu

giiglendirmektir’**

. Tiirk Borglar Kanunu m. 473/II’de bir bosluk bulunmaktadir ve
bu bosluk maddenin ilk fikrasinda is sahibine taninan sézlesmeden donme hakkinin
kiyas yoluyla m. 473/I’de de yiikleniciye tanmmasi ile doldurulmalidir. Aksi
takdirde is sahibi, s6zlesmeden donmek i¢in isin tamamlanip kendisine teslimini
beklemek durumunda kalacak ve hakkaniyete aykir: bir sonug ortaya ¢ikacaktir’>>,
Ogretinin bu yaklasimina paralel olarak, uygulamada Yargitay benzer
nitelikte kararlar vermekte ve is sahibinin TBK. m. 473/I’ye dayanarak s6zlesmeden
donebilecegini kabul etmektedir’?®. Arsa sahibi, sdzlesmeden dondigi takdirde,

ugramus oldugu olumsuz zarar1 da talep edebilecektir’”’.

323 Schwarz, s. 784; Selici, s. 119; Oz, Doénme, s. 62; Senocak, s. 192; Kocaaga, Ozen, s. 195;
Gokyayla, Sadakat ve Ozen Borcu, s. 801; Altas, Dénme, s. 106; Tandogan, Ozel, C. II, s. 65 ve
ozellikle s. 69; Eren, Ozel, s. 633; Yavuz/Acar/Ozen, s. 544; ZevKliler/Gokyayla, s. 506. Altag’a
gore, donme hakkinin tanmmasmin sebebi “Islemin Temelinden Cokmesi Kurami”dir. Taraflarin
sozlesme kurulmasini etkileyen tasarruflarin bosa ¢ikmasi f{izerine yapilan islem temelinden
¢Okmiistiir, bu durumda ya taraflar sézlegsmeyle bagli olmamali ya da s6zlesme uyarlanmalidir (Altas,
Donme, s. 98). Buna karsilik Erdogan, bu hitkkme gore sézlesmeden doniilemeyecegini diisiinmektedir
(Erdogan, Istisna, s. 147).

324 Kocaaga, Ozen, s. 197; Senocak, s. 192; Altas, Donme, s. 98; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 69;
Zevkliler/Gokyayla, s. 506.

32 Kocaaga, Ozen, s. 197; Senocak, s. 192; ; Tandogan, Ozel, C. II, s. 69.

326 Yargitay 15. HD, E. 1996/1303, K. 1996/3035, T. 30.5.1996: “... alinan bilirkisi raporunda da,

durumun diizeltilmesi gerektigi sonucuna varilmistir. Kirislerin 20/60 yerine 20/50 yapilacag
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Onemle belirtmek gerekir ki, TBK. m. 473/II hiikmiinde kendisine taninan
haklari ileri siiren arsa sahibi, TBK. m. 475°teki secimlik haklardan yararlanamaz328.
Eger arsa sahibi bu se¢imlik haklardan yararlanmak istiyorsa ayipli yapmnin kendisine
teslimini beklemeli ve teslimin ardindan yiiklenicinin ayip sebebiyle sorumlulugunu

diizenleyen hiikiimlere bagvurmalidir.

hakkinda davalinin muvafakatinin oldugu ispat edilemedigi gibi, byle bir halde dahi davacinin insaat
icin tehlike arzeden bu durumu davaliya bildirip, projeye uygun insaat yapmasi, tedbirli bir
yiikleniciden beklenmesi gereken bir harekettir. O halde; daval, BK.'nun 106. maddesinin sagladig
sonuglardan yararlanmak iizere, aym yasamn 358/I1. maddesi uyarinca akdi feshedebilecegine ve
olusa gére de, davaciya verilecek bir mehilden de sonug¢ alinamayacagimn ( BK. 107. md. ) anlasilmuis
bulunmasina gére davali Kooperatifin fesihte hakl oldugunun kabulii gerekir”. Kararm tam metni

igin bkz. http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-1996-

1303.htm&kw="358/I'+dénme#fm, Erisim Tarihi: 25.4.2019. Yargitay, ayn1 yonde bir baska

kararinda ise: ““...davacwmin eksik ve kusurlu imalatin bedelini tazminat talebi i¢erisinde ileri stirdiigii
kabul edilmelidir” denilmistir. Yargitay 15. HD, E. 2007/1704, K. 2007/5393, T. 17.9.2007, bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2007-1704.htm&kw=17.9.2007#fm, Erigim

Tarihi: 25.4.2019.

Yargitay, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin tek tarafli olarak sona erdirilmesi hususunda,
diiriistliik kurali gerektirdigi takdirde, tipki siirekli edimli sézlesmelerde oldugu gibi, ileriye etkili bir
feshin soz konusu oldugunu diigiinmektedir. Bu konu ¢alismamizin devaminda agiklanmuistir, detayli
bilgi igin bkz. Uciincii Bolim, §6,1, 5.

27 Kocaaga, Ozen, s. 198; Gokyayla, Sadakat ve Ozen Borcu, s. 801; Eren, Ozel, s. 633;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 544.

328 Oz, Donme, s. 64.
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III. Teslimden Sonra Yapmn Ayiph Olmasi1 Sebebiyle Arsa Payi
Karsihg insaat Sézlesmesinin Sona Ermesi

Kanun koyucu, TBK.’da, eser sdzlesmesinin tanimini, esasli noktalarini ve
taraflarin asli edimlerini diizenlemistir. Bu diizenlemenin bir kismmda (TBK. m.
474-478) “Ayip Sebebiyle Sorumluluk” basligi altinda yiiklenicinin eserdeki

ayiplardan dogan sorumlulugu hususuna deginmistir.

Tirk Borglar Kanunu m. 474 hiikmiinde “Ayibin Belirlenmesi”, m. 475
hilkkmiinde “Issahibinin Se¢imlik Haklar1”, m. 476 hiikkmiinde “Issahibinin
Sorumlulugu”, m. 477 hiikkmiinde “Eserin Kabulii” ve nihayet m. 478 hiikmiinde
“Zamanasimi” basliklar1 altinda, ayiptan sorumluluk konusunda, ¢esitli diizenlemeler
yapilmistir. Calismamizin ilerleyen sathalarinda tiim bu maddelerin igerigi
incelenmistir. Ayip sebebiyle sorumluluktan bahsedebilmek i¢in olumlu ve olumsuz

bazi sartlarin gergeklesmesi gerekir.
1. Yiiklenicinin Ayip Sebebiyle Sorumlulugunun Olumlu Sartlan

a. Yapimin Teslim Edilmis Olmasi

Arsa sahibinin ayip sebebiyle sorumluluk hiikiimlerinden yararlanabilmesi
icin eserin kendisine teslim edilmis olmasi gerekir’”’. Kanun metnindeki “...eserin
tesliminden sonra...” ifadesi de bu durumu agikca ortaya koymaktadir. Ogretideki

hakim goriise gore, yiiklenicinin yapiy1 teslim edebilmesi i¢in yapiy1 sézlesmede

329 0Oz, Dénme, s. 104; Seli¢i, s. 134; Burcuoglu, s. 287; Erdogan, Istisna, s. 148; Erman, Insaat, s.
121; Turanboy, s. 154; Senocak, s. 78; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 160; Yavuz/Acar/Ozen, s. 554,

ZevKliler/Gokyayla, s. 521.
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kararlastirildig: sekliyle tamamlamis olmasi gerekmektedir330. Ingaatin tamamlanmis
sayilabilmesi i¢in Ol¢iit; sozlesme, plan ve projede kararlastirilan yapi teknigi ile
ilgili hususlar ve diiriistlik kuralidir. insaat, s6zlesmede kararlastirilan sekliyle
bitmis fakat tali nitelikte bir takim 6nemsiz eksiklikler kalmissa diiriistliik kurali
geregince yapi tamamlanmis sayilir’'. Dolayisiyla tamamlanmis sayilan bu yapi
teslime elverisli olarak kabul edilir.

Arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesinde, sozlesmenin konusunu olusturan
yapi, is sahibinin arsasinda yapildig1 i¢in eserin tesliminin nasil yerine getirilecegini
incelemek gerekir. Dogal olarak insa edilen yapi, bir tagmir gibi teslim edilemez.
Calismamizda daha once de deginildigi gibi, arsanimn biitiinleyici parcasi konumunda
olan yap1 zaten yapilmasiyla birlikte arsa sahibinin miilkiyetine geger332. Bunun
dogal bir sonucu olarak, yiiklenici, meydana getirdigi bagimsiz boliimleri, arsa
sahibinin fiili egemenlik kurmasima elverisli bir sekilde birakip terk etmesiyle kendi

333

edimini ifa etmis olacaktir™>". Ogretide bu duruma ek olarak, eger gerekiyorsa

yiiklenicinin, arsa sahibine yapiyr tamamladigini bildirmesi gerektigi kabul

334

edilmektedir Yapilacak bu bildirimin agik veya Ortiili olarak yapilmasi

miimkiindiir’>.

330 Seligi, s. 134; Senocak, s. 78 ve ozellikle s. 87-88; Yiicer Aktiirk, Kiilfet, s. 123; Turanboy, s.
154; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 161; Eren, Ozel, s. 621.

331 0Oz, Dénme, s. 105; Selici, s. 134; Erman, Insaat, s. 34; Turanboy, s. 154-155; Tandogan, Ozel,
C.1IL, s. 126; Eren, Ozel, s. 621.

332 Oz, Donme, s. 168.

333 Oz, Dénme, s. 168; Erman, Insaat, s. 34; Tandogan, Ozel, C. II, s. 125.

334 Oz, Donme, s. 168; Erman, Insaat, s. 34; Senocak, s. 85; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 125.

3% Erman, insaat, s. 34; Tandogan, Ozel, C. II, s. 125.
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Eserin ayipli olup olmadiginin tespiti agisindan teslim tarihi biiyiik 6nem arz
etmektedir. SOyle ki, teslimle birlikte yarar ve hasar is sahibine gececek, teslimden
sonra meydana gelecek bozulmalardan yiiklenici sorumlu olmayacaktir®>®.

Tirk Medeni Kanunu m. 6’daki genel prensip geregi, taraflardan her biri,
hakkini dayandirdigi olgulari ispatla ytlikiimliidiir. Bu genel diizenlemenin bir sonucu
olarak, bagimsiz boliimlerin arsa sahibine teslimiyle birlikte ispat yiikii yer degistirir
ve yapinin ayiplt oldugu savini One siiren arsa sahibi, bu ayiplarin varligini
ispatlamak zorunda kalir®>’.

Arsa sahibinin teslime elverisli olan yapiy1 teslim almasi {izerine diisen bir
hazirlik fiilidir’*®. Onemsiz bir takim eksikliklere ragmen diiriistlik kurali uyarinca

tamamlanmis sayilabilen bir yapiy1 teslim almaktan kag¢mnan is sahibi alacakli

temerriidiine diiser®>’.

336 Senocak, s. 79; Eren, Ozel, s. 622.

37 Erman, insaat, s. 34; Senocak, s. 79.

Buna karsilik, arsa sahibinin tiiketici oldugu durumlarda, TKHK. m. 10 geregince, teslim tarihinin
ardindan alti aylik siire igerisinde ortaya cikan ayiplar, teslim tarihinde varmis gibi kabul edilir ve
yapinin ayipsiz oldugunun ispati yiikleniciye ait olur. Burada kanun koyucu tarafindan, tiiketiciyi

korumak maksadiyla ispat yiikii ters ¢evrilmistir.

38 Selici, s. 134.
339 Selici, s. 134.
Buna karsihk Oz’e gore, sozlesme konusu insaatm, is sahibinin arsasinda yapildigi durumlarda
insaatin sozlesmeye uygun sekilde yapilmasi ve varsa diger taahhiitlerin yerine getirilmesinin
ardindan, yiiklenicinin gerekli bildirimi yapmasi ve bagimsiz bdoliimleri terk etmesiyle ifa

tamamlanmig olur. Bu tip durumlarda ifaya hazirlik siirecine arsa sahibinin katilmasina gerek yoktur.
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Sozlesmenin taraflari, yiiklenicinin bagimsiz boliimleri teslim borcunun ne
sekilde ifa edecegini belirlemis olabilir. Uygulamada bagimsiz bdliimlerin teslim
edilmesi, genellikle yapmin iskdn izninin alinmasi sartma baglamaktadir’*’. Bu
durumda, yiiklenici, iskan iznini almadan ilgili bagimsiz boliimleri arsa sahibine
teslim etse bile edimini geregi gibi ifa etmis olmaz ve arsa sahibinden kararlastirilan

. 41
arsa paylarinin devrini talep edemez**'.

Dolayistyla teslimle birlikte ifa gerceklesecegi igin arsa sahibinin alacakli temerriidiine diismesinden
bahsetmek miimkiin degildir (Oz, Dénme, s. 169).

340 Selici, s. 138; Oz, Doénme, s. 169; Burcuoglu, s. 288; Erman, Insaat, s. 35; Senocak, s. 93;
Tandogan, Ozel, C. 11, s. 127.

! Yargitay 15. HD, E. 2004/6242, K. 2004/3206, T. 8.6.2004: “...buna gire eserin 8.4.1998
tarihinde iskan ruhsati da alinmis olarak arsa sahibine teslimi gerekmektedir... Oysa C Belediye
Baskanliginin  15.8.2001 tarihli yazisi ve insaat islem dosyasindan iskan izninin alinmadig
anlasilmaktadir. O hdlde davaciya ait bagimsiz béliimiin  hdlen teslim edilmediginin kabulii

zorunludur” . Kararin tam metni i¢in bkz. http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-

2003-6242 htm&kw=8.6.2004#fm, Erisim Tarihi: 25.4.2019. Yargitay bir baska kararinda ise,

“Sozlegmenin bu maddelerine gore, yiiklenicinin edimini yerine getirmis kabul edilebilmesi i¢in, iskan
miisaadesi alinmis sekilde binayi teslimi gerekmektedir. Daha agigi yiiklenici, sozlesmeye uygun
olarak binayr iskan alimmuig sekilde tamamlamadigi siirece is bedeli olarak kararlastirilan arsa
tapusunu istemeye hakli kabul edilemez. Kendi edimini yerine getirmeyen taraf karsi tarafian edimin
yerine getirmesini isteyemez” seklinde hiikiim kurmustur. Yargitay 15 HD, E. 2003/2495, K.
2003/5405, T. 12.11.2003. Kararin tam metni igin bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?th=15hd-2003-2495. htm&kw=12.11.2003#fim,

Erisim Tarihi: 25.4.2019.
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Uygulamada siklikla karsilagilan iki mesele, eksik is ve ilave is*** halleridir.
Kural olarak, yapinin eksik bir sekilde insasi ayipli bir ifa degildir. Eksik is,

yiiklenicinin, yapmast gereken islerin bir boliimiinii hi¢ yapmamasi anlamma

2 {lave i, niteligi itibartyla ayipl is olarak degerlendirilemez. ilave is, yiiklenicinin sézlesmeye bagli
kalarak edimini ifa ettigi, ancak bu ediminin yanina bazi ilaveler yaptigi durumlarda giindeme gelir.
Ilave is durumunda arsa sahibinin, ayip sebebiyle sorumluluk hiikiimlerine basvurmasi ve TBK. m.
475’e gore secimlik haklarni kullanmasi miimkiin degildir. Aridemir’e gore, ingaatin yapimi
esnasinda, yiiklenici bir takim ilave igler yapmuis, arsa sahibi de yapilan bu ilave islere riza gostermisse
taraflar arasindaki arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesine ek bir eser s6zlesmesi kurulmus sayilmali ve
ortaya cikabilecek olasi uyusmazliklar bu soézlesme kapsaminda ¢oziimlenmelidir. Bu durumda,
yiiklenicinin ilave isi ayipli sekilde yapmasi halinde, eser sozlesmesi kapsaminda ayip sebebiyle
sorumluluk hiikiimlerine bagvurmak miimkiindiir. Ancak yapilan ilave islerden arsa sahibinin haberi
yoksa duruma vekaletsiz is gorme hiikiimleri uygulanmali ve somut olay bu hiikiimlere goére ele
alinmalidir. Buna karsilik, Erman, Akkanat, Kocaaga ve Gdkyayla bu goriiste degildir. Taraflar ilave
insaat hususunda anlastiklar1 takdirde, taraflar arasinda bir eser sézelsmesi kurulmus olacaktir. Ancak
taraflar ilave insaat konusunda anlagmazlarsa ilave boliime vekédletsiz is gorme hiikiimleri
uygulanmamali, ilave kisim, asil insattin taksim oranmna gore arsa sahibi ve yiiklenici arasinda
bolistiiriilmelidir. Yargitay’in da kanaati bu dogrultudadir. Arsa pay1 karsiligl insaat sdzlesmesinde
ilave is ve bu konuda olasi durumlara uygulanacak hiikiimler hakkinda detayli bilgi i¢in bkz. Geng
Aridemir, Arzu; Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesinde ilave Isler ve Bagimsiz Béliimler Sorunu,
Prof. Dr. Necip Kocayusufpasaoglu Icin Armagan, Ankara 2004, s. 452 vd; Akkanat, Halil; “Kat
Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde Fazla Insaat”, Prof. Dr. Fikret Eren’e Armagan, Ankara 2006, s. 63
vd; Erman, insaat, s. 207 vd; Kocaaga, Koksal; “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Yapimmda Ortaya Cikan
“Ilave Is” ve “Ilave Bagimsiz Boliim” Sorunu”, TBBD, Kasim-Aralik 2009, S. 85, s. 98; Gokyayla,
Ek Is, s. 84 vd, Yargitay’in belirtilen yonde bir karar1 igin bkz. Yargitay 15. HD, E. 1994/2777, K.
1994/4292, T. 27.6.1994, kararin tam metni i¢in bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-1994-2777. htm&kw=, Erisim Tarihi:

25.4.2019.
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gelmektedir’*. Burada sdzlesme konusu eser, tamamlanmis degildir; eserin tasimasi
gereken niteliklerinde degil bizzat kendisinde bir eksiklik vardir. Sozlesmede
kararlastirilan yapida bir eksiklik oldugu durumlarda, 6rnegin, binanmn bir katinin
eksik oldugu durumda, yiiklenicinin ayip sebebiyle degil, genel hiikiimlerde yer alan
bor¢lu temerriidii hiikiimleri uyarinca sorumlu tutulabilecegi 06gretide kabul

edilmektedir**,

Fakat eksik yapmin teslim alimmasi durumda, is sahibinin
yiikleniciyi temerriide diisiirme imkani kalmayacaktir. Bu durumda, 6gretideki genel

kanaate gore, yapidaki eksiklik sebebiyle is sahibinin temerriit sebebiyle sahip

oldugu haklar, teslimle birlikte, arsa sahibinin ayip sebebiyle kullanabilecegi haklara

343 Oz, Dénme, s. 104; Senocak, s. 88; Erman, Insaat, s. 199; Ayan, Temerriit, s. 61; Sahiniz, Cevdet
Salih; Teoride ve Uygulamada Eser Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Eksik Ifa (Eksik Is) ve Ayiplh
Ifadan Sorumlulugu, istanbul 2014, s. 37 vd; Zevkliler/Gokyayla, s. 522. Yargitay da benzer
goriigtedir. Yiiksek mahkeme, yakin tarihli bir kararinda: “Ayip, eserde olmasi gereken liizumlu
vasiflarin veya sézlesmede kararlastinilan vasiflarin  eksikligini ifade etmektedir. Ilk bakista
goriilebilen veya basit muayene ile anlasilabilen neviden olan ayplar ac¢ik aywp; ilk bakista
goriinemeyen veya basit muayene ile hemen anlasilamayan, sonradan kullanilmakla ortaya ¢ikan
aywlar ise gizli ayp olarak nitelendirilmektedir. Ayipl is ile eksik isi karistirmamak gerekir. Ayipli is
yukarda belirtildigi gibi vasif noksanligini ifade ettigi hdlde, noksan is yapilmayan isi ifade eder.
TBK..'nin 474-477. maddeleri aypli isler hakkinda uygulamr. Eksik isler bu maddelerin kapsaminda
olmadigindan bu hiikiimler eksik islere uygulanamaz” seklinde hiikkim vererek bu goriisiinii ifade
etmistir. Yargitay 15. HD, E. 2017/2471, K. 2018/1540, T. 12.4.2018, tam metni igin bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2017-2471.htm&kw=, Erisim Tarihi:

25.4.2019.
344 Oz, Dénme, s. 104; Burcuoglu, s. 286; Senocak, s. 88-89; Erman, Insaat, s. 199; Ayan, Temerrlit,

s. 76; Sahiniz, s. 69; Yavuz/Acar/Ozen, s. 553.
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doniisiir'™®. Fakat 6nemle belirtmek gerekir ki, arsa sahibinin ayiptan dogan haklarmi
kullanabilmesi i¢in TBK. m. 477°de belirtildigi gibi eseri kabul etmemis olmasi

gereklidir**®.

b. Yapimin Ayiph Olmasi

Yiiklenicinin, ayip sebebiyle sorumlu tutulabilmesi i¢in ikinci sart, yapimnin
ayiplt olmasidir. Ayip, arsa sahibine teslim edilen yapmin taraflarin sézlesmede
kararlastirdig1 veya diiriistliik kurali geregi sahip olmasi gereken niteliklere sahip
olmamasidir’*’. 818 sayili miilga Borglar Kanununda, bu kavram, “kusurlu veya
mukavele sartlarina muhalif” seklinde ifade edilmistir. Doktrinde bu ifade eserin
ayipli olmasi seklinde algilanmis ve bu yonde degerlendirilmistir348. Bunun iizerine,
kanun koyucu, 2011°de kabul edilen Tiirk Borglar Kanunu ile ilgili hiikkmii, tipki satis
s0zlesmesinde oldugu gibi ayip kavramu lizerinden sekillendirmeyi tercih etmistir.

Su hélde, yapida ayip iki durumda ortaya ¢ikabilir. Bu durumlar, ilk olarak,
yapida soOzlesmeyle kararlastirilan niteliklerin eksik olmasi hali; ikinci olarak,
yapinin diirtistliik kuralina gore sahip olmasi gereken niteliklere sahip olmamasi

halidir*®,

5 Seligi, s. 134; Oz, Donme, s. 105; Senocak, s. 90. Ayan ve Sahiniz, eserin eksik kisimlari i¢in
iicretsiz onarim veya ayip oraninda bedelden indirim haklarimnin, isin niteligine uygun diistiigii 6l¢tide
kiyasen uygulanabilecegini kabul etmektedirler (Ayan, Temerriit, s. 76; Sahiniz, s. 70).

346 Oz, Donme, s. 105.

37 Bkz. ikinci Béliim, §5, L.

348 Selici, s. 135-136; Oz, Donme, s. 92; Burcuoglu, s. 284-285; Senocak, s. 92; Erman, Insaat, s.
121 vd; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 162-163.

3 Selici, s. 134 vd; Oz, Dénme, s. 92; Senocak, s. 94 vd; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 161 vd.
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Taraflar, aralarinda yaptiklar1 s6zlesme ile yapmin sahip olmasi gereken
vasiflar1 kararlastirabilirler. Yapilan bu sézlesmeye ek olarak, plan ve projede de

yapmimn sahip olacagi bir takim nitelikler belirlenebilir’>’

. Yiiklenici, meydana
getirecegi yapiyl, sozlesme, plan veya projede vaat ettigi diizeyde yapmak
durumundadir. Aksi takdirde, edimini ayipli bir sekilde ifa etmis olur’'. Bunun
sonucunda, yiiklenicinin ayip sebebiyle sorumlulugu ortaya ¢ikar.

Taraflarin, sozlesme ile yapmin sahip olmasi gereken belli nitelikler
hususunda anlagip anlagsmadiklar1 s6zlesmenin yorumlanmasi ile tespit edilir**2.
Sozlesmenin lafz1 ve amaci, diiriistliik kurali ¢ergevesinde yorumlanmali ve yapinin
sahip olmasi gereken vasiflar bu yontemle belirlenmelidir’™. Ornegin, taraflar, liks
bir konut insasinda anlagsmiglarsa burada yliklenicinin, yiiksek kaliteli malzemeler
kullanarak yapiyr meydana getirmesi gerektigi sOylenebilir. Sozlesmenin lafz1 ve
amacina ek olarak, sozlesmenin yorumunda is ¢evresinde yaygin olan goriisler de

dikkate almmalidir’**. Insaatin is cevresinde yaygm olan kanaate aykir1 olarak insasi

da ayp teskil eder.

330 Selici, s. 136-137; Tandogan, Ozel, C. II, s. 162.

351 Seligi, s. 136-137; Oz, Doénme, s. 92; Burcuoglu, s. 284-285; Senocak, s. 94 vd; Erman, Insaat, s.
122; Kaplan, Siire, s. 387; Tandogan, Ozel, C. I, s. 162 vd; Eren, Ozel, s. 634; Yavuz/Acar/Ozen,
s. 554; ZevKkliler/Gokyayla, s. 522.

392 Selici, s. 136; Senocak, s. 95.

3% Senocak, s. 95.

3% Senocak, s. 95.
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Taraflarin s6zlesmede kararlastirdigi bir vasfin eksikligine ragmen, yap1

kullanilabilir durumda olsa bile ayiptan sdz etmek mimkiindiir’™.

Ornegin,
sOzlesmede kararlastirilan miktardan daha az beton kullanilarak yapilan bir bina, yap1
teknigi acisindan sorunsuz olsa bile bu durum ayipli ifa niteligindedir. Hatta
sozlesmeye aykir1 nitelikleri haiz olan yapi, taraflarin kararlastrdigindan daha

kullamsgh veya daha degerli bir durumda olsa bile durum degismez’>°.

Boyle
durumlarda diiriistliik kuralindan hareketle bir sonuca varilir. Ancak arsa sahibinin
yiiklenicinin ayipli ifasina ragmen, TBK. m. 475 hilkkmiinde kendisine taninan
secimlik haklardan yararlanmasi hakkm kotiiye kullanilmasi halini teskil ediyorsa
arsa sahibi, yapiy1 kabul etmek durumunda kalabilir®>’.

Yiiklenici, sozlesmede yapiyla ilgili olumlu taahhiitlerde bulunabilecegi gibi

olumsuz taahhiitlerde de bulunabilir’>®,.

Yiklenicinin yap1 ile 1ilgili olumsuz
taahhiitlerde bulunmasi1 durumunda, yapida olmayacagmni vaat ettigi nitelikleri

yapinin tagimasi halinde ayip ortaya cikar. Benzer olarak, taraflar, yapida bulunacak

seyin diizeyini asgari olarak da belirleyebilir’™. Bu durumda yiiklenicinin meydana

335 Selici, s. 138; Burcuoglu, s. 285; Senocak, s. 95; Erman, Insaat, s. 122; Tandogan, Ozel, C. 11, s.
163.

336 Burcuoglu, s. 285; Senocak, s. 95-96; Erman, Insaat, s. 122; Tandogan, Ozel, C. 1L, s. 163-164.
357 Senocak, s. 96; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 164.

338 Selici, s. 137, 0Oz, Donme, s. 92; Erman, Insaat, s. 123; Yavuz/Acar/Ozen, s. 556.

3%9 Selici, s. 139; Erman, Insaat, s. 123; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 164; Yavuz/Acar/Ozen, s. 555-
556. Tandogan, asgari smirm tizerinde kalan eserin ayipli olmadigin1 belirttikten sonra, tolerans smnir1
igerisinde kalan nitelikleri haiz eserlerin de ayipli sayilmayacagini savunmustur. Yazarin tolerans
sinirt ifadesiyle kast ettigi, ilgili kismin yapimi esnasinda olusabilecek 6ziir pay1 olsa gerekir. Bu

durumda, yiiklenicinin ifasi asgari niteliklerin altinda olsa bile, is g¢evrelerindeki yaygin kanaat
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getirdigi seyin kalitesi, vaat ettigi asgari diizeyin altinda oldugu takdirde ayiph ifa
meydana gelir.

Ayip sayilan bir diger durum, yapmin diiriistlik kuralina gore tasimasi
gereken vasiflara sahip olmamasidir’®. Zira taraflar sézlesmede kararlastrmamis
olsa bile, diirlistliik kurali uyarinca, yiiklenici, ortalama bir yapmin niteliklerini
tastyan ve kullanima elverisli bir yap1 meydana getirmekle yiikiimliidiir*®'.

Insaatin ortalama kalitede olup olmadigy, diiriistliik kurali ve is ¢evrelerinde
yaygin olan kanaat uyarinca belirlenecektir’®. Ornegin, sdzlesmede bir diizenleme
bulunmasa bile yiiklenici, is¢ilik ve malzeme agisindan ortalama kalitenin altina
diismemelidir. Yiiklenici, ortalama kalitenin yaninda, genel kabul gormiis teknik
kurallara uygun bir sekilde yapiyr tamamlamakla yiikiimlidir'®. Aksi takdirde
edimini ayipl sekilde ifa etmis olur.

Kullanilmaya elverislilik hususu, yapinin kullanim amacindan yola ¢ikilarak

saptanir’®. Kullanim amacmimn tespitinde, sézlesme, plan ve projeden yararlanmak

uyarinca bu eksiklik, tolerans sinir1 igerisinde degerlendirilebiliyorsa ayipli ifadan s6z etmek miimkiin
degildir (Tandogan, Ozel, C. 11, s. 164).

360 Oz, Donme, s. 92; Burcuoglu, s. 285; Senocak, s. 97; Erman, Insaat, s. 124; Tandogan, Ozel, C.
II, s. 164; Eren, Ozel, s. 634; Yavuz/Acar/Ozen, s. 554; Zevkliler/Gokyayla, s. 522. Seli¢i, bu hali,
“eserin, normal olarak tasimasi gereken niteliklere sahip olmasi” olarak ifade etmistir (Seli¢i, s. 140).
361 Selici, s. 136; Oz, Donme, s. 93; Burcuoglu, s. 285; Senocak, s. 97; Erman, Insaat, s. 124;
Tandogan, Ozel, C. 1L, s. 164; ZevKkliler/Gokyayla, s. 522.

362 Oz, Donme, s. 93; Burcuoglu, s. 285; Senocak, s. 97; Erman, Insaat, s. 124.

363 Selici, s. 137; Senocak, s. 97-98; Erman, Insaat, s. 124; Tandogan, Ozel, C. 1L, s. 164.

3% Selici, s. 137 ve dzellikle s. 140-141; Oz, Donme, s. 92-93; Senocak, s. 98; Erman, insaat, s. 124;

Turanboy, s. 159; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 164.
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miimkiindiir’®. Yiiklenici, diriistlik kurali geregince, yapilacak yapmn kullanim
amacina uygun bir sekilde yapiy1 bitirmek durumundadir. Toplu konut insasii konu
alan bir proje ile liiks bir site yapimini konu edinen projenin kullanim amacinin farkl
oldugu, buna bagh olarak da kullanilmaya elverislilik hususunun bu iki projede ayni
olmayacagi acgiktir. Buna ek olarak, yapmin kullanilmaya elverigliligi hususunda,

366

yap1 teknigi kurallarina uygunlugu da onem tasimmaktadir Yapilan yapmin

kullanilmaya elverisli sayilabilmesi i¢in yapi teknigi kurallarini iceren mevzuat

hiikiimlerine ve 1ilgili sartnamelere yarasir bir bicimde insa edilmesi

gerekmektedir’®’.

Yiiklenicinin, sdzlesme ile kararlastirilandan tamamen bagska bir sey teslimi

368

(aliud) halinde, ayipli ifadan bahsetmek miimkiin degildir Bu durumun

sonucunda, yiiklenicinin ayiptan sorumlulugu hiikiimlerine bagvurmak miimkiin

3% planli Alanlar imar Yénetmeligi’nin (RG: 3.7.2017, S: 30113) ilk maddesinde: “Bu Yénetmeligin
amaci; plan, fen, saglhk ve siirdiiriilebilir c¢evre sartlarina uygun yapr ve yapilasma ile
projelendirmeye ve denetime iliskin usul ve esaslart belirlemektir’ denilerek yonetmeligin amact
belirtilmistir. Bu amacin gergeklesebilmesi i¢in ayni ydnetmeligin, “Yap1 Projeleri” baslikli 57.
maddesinde: “Yap: sahibi veya vekilince 55 inci maddede sayilan belgelere gore ilgili kanun, plan, bu
Yonetmelik, Tiirk Standartlari, ¢evre sartlari, fen, sanat ve saglik kurallarina ve ilgili biitiin mevzuat
hiikiimlerine uygun olmak tizere bu maddede belirtilen projeler hazirlatilir” denilmis ve yapilarin
hazirlanan projeler dogrultusunda insa edilecegi hiikiim altina alinmustir.

3% Selici, s. 141; Tandogan, Ozel, C. I, s. 164.

%7 Ornegin, imar Kanunu ve 4708 sayili Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun ( RG: 13.7.2001, S: 24461)
ve bu kanunun uygulanmasi i¢in ¢ikarilan Yapi Denetimi Uygulama Yo6netmeligi ( RG: 5.2.2008, S:
26778) hiikiimleri bu konuda belirli kistaslar getirmistir. Ayrica gesitli meslek odalarinin, bu konuda
yayinladigr teknik sartnameler bulunmaktadir.

368 Burcuoglu, s. 286-287; Senocak, s. 105; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 166.
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olmayacaktir. Uyusmazlik Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun genel nitelikteki hiikiimlerine
basvurarak ¢6ziilmelidir’®. Bu durumda alacakly, yapilan ifay1 reddederek borgluyu
temerriide diisiirebilecegi gibi, sartlar1 olustugu takdirde TBK. m. 112 hiikmiine
dayanarak ugradig1 zararin tazminini de isteyebilir’"°. Zira burada borg, geregi gibi
ifa edilmemistir.

Diger taraftan sdzlesmede, yiiklenicinin, yapinin nitelikleri ile ilgili olmayan
bir takim iktisadi meselelerle ilgili taahhiitlerde bulunmasi1 da miimkiindiir. Ornegin,
yiiklenici, arsa sahibine, daire satiglarindan elde edilecek kazanclarla ilgili kar
paylasimi vb. konularda bazi vaatlerde bulunabilir. Yiiklenicinin, bu taahhiidiinii
ihlal etmesi durumunda, ayip sebebiyle sorumluluga gitmek miimkiin olmaz’’'.
Ogretide, ozellikle Selici’nin belirttigi gibi, ayip sebebiyle sorumluluk hiikiimlerine

2 .
372 7ira

ancak yapmin teslimi esnasinda mevcut olan eksikliklerden dolay1 gidilebilir
arsa  sahibinin {izerine diisen gozden gecirme ve bildirim kiilfetini
gerceklestirebilmesi ancak bu sekilde miimkiin olur. Bu ¢ergevede yliklenicinin,

teslim anindan sonra, sozlesmede yer alan iktisadi Ozellikteki taahhiitlerini ihlal

etmesi durumunda, ayip sebebiyle sorumluluk hiikiimlerine degil genel hiikiimlere

369 Burcuoglu, s. 286-287; Senocak, s. 105; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 166.

370 Eren, Genel, s. 1074.

7 Seligi, s. 139; Oz, Dénme, s. 93; Burcuoglu, s. 287; Erman, insaat, s. 124. Bu konuyla ilgili
olarak Tandogan, ingaatin tesliminin ardindan yiiklenicinin ingaatin denetimini ve bakimini iistlenmesi
halini ele almis ve yiiklenicinin bu borcunu ihlal etmesi ve buna bagli olarak ingaatta bir bozulma
meydana gelmesi halinde, ayip sebebiyle sorumluluk hiikiimlerine gore degil, genel hiikiimlere goére
sorumlu tutulacagmi belirtmistir (Tandogan, Ozel, C. II, s. 166).

312 Seligi, s. 139. Benzer diisiincede olan yazarlar igin bkz. Oz, Dénme, s. 93; Senocak, s. 101;

Erman, Insaat, s. 123-124.
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bagvurmak gerekir’”*. Zaten yiiklenicinin bu ihlali, niteligi itibariyla da TBK. m. 484
hiikkmiinde diizenlenen ayip kavramimin kapsaminda degildir. Bu taahhiitler, garanti
s0zlesmesi kapsaminda incelenmelidir; dolayisiyla bu taahhiitlerin ihlali de
sézlesmeye aykirilik olarak ele almmalidir®™.

Goriildigi lizere bir yapinin ayipli olup olmadiginin tespiti hususunda, genel
bir 6l¢iit gelistirmek miimkiin degildir. Ayip kavrami, her somut olay i¢in o vakanin
biitiinliigli igerisinde degerlendirilmeli ve yapmin ayipli olup olmadigi buna gore
tespit edilmelidir’”.

Ayip kavrammin gesitli tiirleri bulunmaktadir. Ayip c¢esitlerini, maddi (fiili)
ayip-hukuki ayip-ekonomik ayip, acik ayip-gizli ayip, tam Onemli ayip-daha az
onemli ayip, asli ayip-tali ayip seklinde saymak miimkiindiir.

i. Maddi ayip, yiiklenicinin meydana getirdigi yapmin niteliklerindeki bir
bozuklugu veya noksanligi ifade ederken, hukuki ayip genellikle kamu hukuku
kaynakli olan ve binanm kullanilabilmesi i¢in giivenlik, saglik veya baska sebeplerle

376

getirilmig bulunan bir takim kurallara uygunsuzlugu ifade eder’ . Yiiklenicinin insa

ettig1 bina icin iskadn izni alamamasi uygulamada sik karsilasilan bir durumdur. Bu

373 Selici, s. 139; 0Oz, Donme, s. 93; Erman, Insaat, s. 124.

374 Selici, s. 139; 0Oz, Donme, s. 93; Erman, Insaat, s. 124.

373 Bu sebeple, eserin ayipli olmasi halinin nispi (goreceli) bir kavram oldugu kabul edilmektedir, bkz.
Selici, s. 136; Oz, Donme, s. 92; Burcuoglu, s. 285; Senocak, s. 93; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 162.
376 Selici, s. 138; Burcuoglu, s. 285-286; Senocak, s. 103; Daymnlarh, Temerriit, s. 52-53; Erman,
Insaat, s. 125; Canbolat, s. 41; Tandogan, Ozel, C. II, s. 167. Oz’e gore, eser sdzlesmesinde, ayip
sebebiyle sorumluluk hiikiimleri, satig sdzlesmesinin aksine yalnizca maddi ayip goéz oniine alinarak
diizenlenmistir. Bu sebeple, yazar, teslim edilen insaatta mevcut olan hukuki ayiplar hakkinda, ayip
sebebiyle sorumluluk hiikiimlerine degil, genel hiikiimlere bagvurmanin dogru olacagini

savunmaktadir (Oz, Donme, s. 93).
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durumda, hukuken ayipl bir yapidan s6z etmek miimkiindiir’”’

. Hem bu tip hukuki
nitelikteki hem de maddi nitelikteki ayiplar, yiiklenicinin ayip sebebiyle
sorumlulugunu doguracaktir’’®. Ekonomik ayip ise, yiiklenicinin meydana getirdigi
eserin, sahip oldugu nitelikler geregince kendisinden beklenen geliri getirememesi
halinde s6z konusu olan ayip cesididir’”’.

iil. Teslim alinan eserin gozden gecirilmesi esnasinda, fark edilebilecek
ayiplar acik, fark edilemeyecek ayiplar ise gizli ayip olarak adlandirilmaktadir™.
Yargitay bir kararmda®®', teslim edilen yapidaki parke taslarinin ayipli oldugunu,

ancak bu ayibin laboratuvar incelemesi sonucu anlasilabilecegini belirtmis ve bu

durumun gizli ayip niteliginde olduguna hilkmetmistir. Bir baska kararmnda ise’®,

7 Yargitay bir kararinda, insa edilen bagimsiz boliimiin, binanin mimari projesine aykir1 oldugunu,
bu haliyle iskdn izni alinmasmin miimkiin olmadigmi belirtmis ve durumun ayipl ifaya drnek teskil
ettigini karara baglamistir. Yargitay 13. HD, E. 2017/9950, K. 2018/4004, T. 2.4.2018, kararin tam

metni i¢in bkz. http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=13hd-2017-9950.htm&kw, Erigim

Tarihi: 25.4.2019.

378 Selici, s. 142-143; Erman, insaat, s. 125.

" Daylarl, Temerriit, s. 52; Eren, Ozel, s. 105.

380 Selici, s. 143; Burcuoglu, s. 286; Senocak, s. 104; Erman, Insaat, s. 125; Erdogan, Istisna, s.
148; Turanboy, s. 161; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 167; Yavuz/Acar/Ozen, s. 555.

1 Yargitay 15. HD, E. 2007/1129, K. 2008/550, T. 30.1.2008: “Tesbit ve dava dosyasinda alinan
bilirkigi raporlarina gore, parke taslarindaki ayip, mukavemet acisindan kullanilabilirlik yeterliligini
saglayamamast nedenine dayali olup laboratuar deneyi sonucu saptandigindan gizli ayip

niteligindedir’. Kararm tam metni i¢in bkz. http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-

2007-1129.htm&kw=30.1.2008#fm, Erisim Tarihi: 25.4.2019.

2 Yargitay 15. HD, E. 2001/2732, K. 2001/4881, T. 31.10.2001: “Dava aypli yapilan dogramalarin
bedeline iliskindir. Ayip, istenen evsafta malzeme kullanilmadigindan zaman iginde dogramanin gekil

degistirmesine iligkin olup gizli niteliktedir. Ancak zaman ge¢mekle ortaya ¢iknmistir. BK. 360 ve 362.
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sOzlesmede belirlenen nitelige sahip malzeme kullanilmadigi i¢in zaman iginde
dosemenin sekil degistirdigini, bu halin de gizli ayip niteliginde oldugunu
belirtmistir.

Yapilan bu ayrimin, yiiklenicinin ayiptan sorumlulu§u noktasinda biiyiik
onemi bulunmaktadir. Zira ileride daha detayli olarak deginilecegi gibi, TBK. m. 477
uyarinca, eserin kabuliinden sonra yiiklenici her tiirlii sorumluluktan kurtulur. Ancak
kasten gizledigi ayiplar veya gizli ayiplar agisindan, yiiklenicinin sorumlulugu
devam eder’®. Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 477/I11 uyarinca arsa sahibi, gizli ayip ortaya
cikinca gecikmeden yiikleniciye durumu bildirmelidir. Aksi takdirde eseri kabul
etmis sayilir.

iii. Tam 6nemli ayip, TBK. m. 475 hiikmiinde tanimlanmustir. Ilgili hiikkme
gore, “igsahibinin kullanamayacagi veya hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacagt
olgiide ayiplt ya da sozlesme hiikiimlerine ayni olgiide aykirt” ayiplar tam 6nemli
ayip niteligindedir. Kisa stirede giderilebilecek ayiplar ise yapist geregi tam 6nemli

aylp olarak degerlendirilemez®®*

. Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde, satig
s0zlesmesinin aksine, hakkin kotiiye kullanilmast durumunu teskil etmedigi siirece,

daha az onemli ayiplarda da yiiklenicinin ayip sebebiyle sorumlulugu hiikiimlerine

bagvurmak miimkiindiir'®. Lakin is sahibinin, sozlesmeden doénme hakkini

maddeleri hiikmiince is sahibinin ayibin giderilmesine dair bedeli isteme hakki mevcuttur”. Kararin

tam metni igin bkz. http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2001-

2732 htm&kw=gizli+ay%C4%B1p#fm, Erisim Tarihi: 25.4.2019.

383 Selici, s. 143; Senocak, s. 104; Yavuz/Acar/Ozen, s. 555.
3% Selici, s. 143.
385 Selici, s. 144; Burcuoglu, s. 286; Senocak, s. 105; Erman, Insaat, s. 126; Tandogan, Ozel, C. 11,

s. 167; Yavuz/Acar/Ozen, s. 555.
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kullanabilmesi i¢in yapidaki eksikligin, tam Onemli ayip niteliginde olmasi

gerekir’™

. Aksi takdirde, arsa sahibinin s6zlesmeden donmesi miimkiin degildir.

iv. Asli ayip, yapmim teslimi esnasinda yapida bulunan eksikliktir’®’. Tali
aylp ise, yapida bulunan asli ayibin ilerleyen zamanlarda yol agtigi yeni bir ayip
olarak tammlanabilir’®. Ayiphi beton kullamimi sebebiyle duvarmn ¢okmesi veya
yapinin tesisatinda bulunan bir ayip sebebiyle sizan suyun birikerek cokiintiiye
sebebiyet vermesi durumlar1 sik karsilasilan tali ayip oOrnekleridir. Kural olarak,
yiiklenici, teslim sirasinda eserde var olan ayiplardan sorumlu tutulabilir®®.
Teslimden sonra, yapida meydana gelecek olas1 kotiilesmelerden yiiklenici sorumlu
degildir. Ancak tali ayip, teslim sirasinda var olan eksikliklerle baglantili bir sekilde
ortaya ¢ikacagi icin bu halde, is sahibinin, ayip sebebiyle sorumluluk hiikiimlerine

basvurma imkani olur™”.

¢. Gozden Gecirme ve Bildirim Kiilfetlerinin Yerine Getirilmis Olmasi
Tiirk Borglar Kanunu’nun 474. maddesine gore, is sahibi, eserin tesliminden

sonra, islerin olagan akigina gore imkan bulur bulmaz, eseri gozden gecirmek ve

386 Selici, s. 144; Burcuoglu, s. 286; Senocak, s. 104-105; Turanboy, s. 162.

387 Burcuoglu, s. 286; Erman, Insaat, s. 126; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 167.

388 Burcuoglu, s. 286; Erman, Insaat, s. 126; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 167.

389 Senocak, s. 101; Erman, Insaat, s. 126; Yavuz/Acar/Ozen, s. 555.

3% Senocak, s. 101; Erman, insaat, s. 126; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 166. Burcuoglu, tali ayiplarm,
TBK.. m. 477/111 hiikkmiinde diizenlenen, “sonradan ortaya ¢ikan” ayiplardan oldugunu belirtmektedir

(Burcuoglu, s. 316).
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ayiplar1 varsa bunu uygun bir siire iginde yiikleniciye bildirmek zorundadir'.

S6zlesmeden dogan ve yiiklenicinin asli edim borcunu teskil eden bir yap1 insa etme
ve kararlastirilan bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslim etme borcu, teslimden

sonra ayip sebebiyle sorumluluga doniiserek devam eder’”

. Yiklenicinin ayip
sebebiyle sorumluluguna gidebilmek i¢in is sahibi tarafindan gerceklestirilmesi
gereken bu sart, niteligi itibariyla bir bor¢ degil bir kiilfettir’>. Is sahibi, gézden
gecirme ve bildirim kiilfetini ithmal ettigi takdirde, eseri kabul etmis sayilacak ve

ayip sebebiyle sorumluluktan dogan haklarini kullanamayacaktir’*. Gézden gegirme

ve bildirim kiilfeti, bir bor¢ niteligi tasimadig i¢in yiiklenicinin, bu kiilfetlerin ifasini

391 Selici, s. 145; Oz, Dénme, s. 112; Senocak, s. 107; Erman, Insaat, s. 126; Turanboy, s. 163;
Yiicer Aktiirk, Kiilfet, s. 51; Tandogan, Ozel, C. II, s. 167; Eren, Ozel, s. 641; Zevkliler/Gokyayla,
s. 524: Yavuz/Acar/Ozen, s. 556; Aral/Ayranci, s. 403 vd.

392 Selici, s. 134; Senocak, s. 78-79.

%3 Senocak, s. 108; Tandogan, Ozel, C. II, s. 167-168; Eren, Ozel, s. 641-642; Zevkliler/Gokyayla,
s. 524 vd; Yavuz/Acar/Ozen, s. 556; Aral/Ayrancy, s. 403. Selici, Burcuoglu ve Erman, kiilfet
kavrami yerine, bu kavramin esdegeri olarak sayilabilecek yiikiim kavrammi kullanmaktadirlar
(Selici, s. 145; Burcuoglu, s. 306; Erman, Insaat, s. 128). Yiicer Aktiirk borg, yiikiimliiliik ve kiilfet
kavramlarin1 detaylica incelemis ve gozden gecirme ve bildirimin niteligi geregi bir kiilfet oldugu
sonucuna varmistir (Yiicer Aktiirk, Kiilfet, s. 63-71). Oz ise gozden gegirme ve bildirimin bir borg
sayllamayacagini, is sahibinin, ayiptan dogan sorumluluktan dogan haklarini kullanabilmesi igin
gereken bir hukuki gorev olarak degerlendirilmesi gerektigini belirtmekte, ardindan gézden gegirme
ve bildirimi bir “yiikiimliiliik” olarak nitelemektedir (Oz, Dénme, s. 112).

394 Selici, s. 145; Oz, Donme, s. 112; Burcuoglu, s. 305; Senocak, s. 109; Erman, Insaat, s. 126-127;
Tandogan, Ozel, C. 11, s. 168; Eren, Ozel, s. 641; Zevkliler/Gokyayla, s. 526; Yavuz/Acar/Ozen, s.

556.
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isteme veya is sahibini bu kiilfetleri yerine getirmeye zorlamas1 miimkiin degildir’*”.

Is sahibi, kendi haklarmi kaybetmemek i¢in eseri gdzden gecirmeli ve ayiplari
yiikleniciye bildirmelidir.

Bu kiilfetlerin 6ngoriilmesinin gerekcesi, eserdeki ayiplardan yiiklenicinin
hizl1 bir sekilde haberdar olmasini saglamak, spekiilasyonu onleyerek yiikleniciyi
korumaktir’*®. Tandogan, yiiklenicinin ayiph eser tesliminin, szlesmeye aykirilik
teskil ettigini, buna karsilik, is sahibinin gézden ge¢irme ve bildirim kiilfetini ihmali
durumunun bu tip bir s6zlesmeye aykirilik olusturmadigini, buna bagl olarak, bu
kiilfetlerini thmal eden is sahibinin, TBK. m. 475’te yer alan se¢imlik haklarinin
diismesinin, agir bir sonu¢ oldugunu savunmaktadir®”’.

Is sahibinin gézden gegirme ve bildirim kiilfeti, eserin kendisine teslimi ile

398

baslar Yukarida deginildigi gibi, bagimsiz boliimlerin arsa sahibine teslim

395 Seligi, s. 145; Oz, Donme, s. 112; Burcuoglu, s. 306; Senocak, s. 108-109; Eren, Ozel, s. 641-
642; Yavuz/Acar/Ozen, s. 556.

3% Oz, Donme, s. 112; Burcuoglu, s. 305; Erman, insaat, s. 128-129; Tandogan, Ozel, C. II, s. 168;
Eren, Ozel, s. 642. Yiicer Aktiirk’e gore, ayip bildiriminin genel olarak {i¢c amac1 bulunmaktadir.
Bunlar: Islem giivenliginin saglanmasi, ispat kolayligmin saglanmasi ve yiiklenicinin mal tedarik
ettigi kisilere karg1 haklarin1 korumasi igin ona imkéan saglanmasidir. Ancak yazar, eser s6zlesmesinde
gozden gecirme ve bildirim kiilfetinin amacinin islem giivenliginin saglanmast oldugu ydniindeki
diisiincelere katilmamaktadir (Yiicer Aktiirk, Kiilfet, s. 52 ve 87 vd.).

7 Tandogan, is sahibinin tiiketici niteligi tasiyabilecegini de géz oniinde tutarak bu hitkmiin, is
sahibini koruyacak bir bigimde, yeniden diizenlenmesi gerektigini diisinmektedir (Tandogan, Ozel,
C. 11, s. 168). Benzer yonde bir diisiince i¢in bkz. Erman, insaat, s. 129.

398 Selici, s. 149; Oz, Dénme, s. 113; Senocak, s. 109; Erman, Insaat, s. 129; Turanboy, s. 163;

Tandogan, Ozel, C. I, s. 168; Eren, Ozel, s. 642; Yavuz/Acar/Ozen, s. 556.
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edilmesi i¢in yapmnn bastan sona tamamlanmasi gerekmektedir’”. Bu yiizden, heniiz
insa asamasinda, biitiin isler tamamlanip usuliine uygun bir sekilde teslim
gerceklesmeden, arsa sahibinin gézden ge¢irme ve bildirim kiilfetinin dogdugundan
s6z etmek miimkiin olmaz*". Hatta arsa sahibi, tamamlanmamis bagimsiz boliime
tasinip orada yasamaya baslasa bile durum boyledir*'.

Tirk Borglar Kanunu m. 474 hiikkmiinde belirtilen ve gdézden gegirme
sirasinda tespit edilip ylikleniciye bildirilmesi gereken ayiplar, siliphesiz agik
ay1plard1r402. Zira yukarida aciklandig1 gibi, gizli ayiplar, 6zenli bir gozden gegirme
sonucunda tespit edilemeyen tiirde ayiplardir.

Taraflar, sozlesmede kismi teslim hususunda anlasabilirler. Bu durumda arsa
sahibinin, gézden gecirme ve bildirim kiilfeti, her bir kismi teslim i¢in ayr1 ayri s6z
konusu olur*®.

Yiiklenici, tiim binay1 kendi insa edebilecegi gibi, isin belirli kisimlarm alt
yiiklenicilere vererek yapiyr bitirmeyi de tercih edebilir. Bu durumda, alt
yiiklenicilerin tamamladig1 her bir kisim i¢in ayr1 ayr1 gézden gegirme ve bildirim
kiilfetlerinden s6z edilmez. Tiim islerin bitirilip bagimsiz boliimlerin arsa sahibine

404

tesliminin ardindan gbézden ge¢irme ve bildirim kiilfetleri ortaya c¢ikar™ .

Tamamlanip kendisine teslim edilen eserin ayipli olmasi halinde, arsa sahibinin

399 fkinci Bolim, § 5, 111, 1, a.

4 Oz, Dénme, s. 113; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 168; Yavuz/Acar/Ozen, s. 556.

1 Oz, Dénme, s. 113; Yiicer AKktiirk, Kiilfet, s. 123; Tandogan, Ozel, C. II, s. 168;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 556.

402 Selici, s. 143; Oz, Donme, s. 115 vd; Burcuoglu, s. 308; Tandogan, Ozel, C. 1L, s. 167.

03 Erman, insaat, s. 131; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 169.

404 Selici, s. 154; Erman, Insaat, s. 131-132; Yavuz/Acar/Ozen, s. 556-557.
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bildirim konusunda muhatab1 asil yiiklenici olur; ilgili kism1 ayipli olarak meydana
getiren alt yiiklenicinin kim oldugu, bildirim yapilmast noktasinda bir onem arz

4
etmez 05 .

aa. Arsa Sahibinin Gozden Ge¢irme Kiilfeti

Gozden gecirmenin amaci, teslim edilen yapinin ayipli olup olmadiginin
tespitidir'®®. Burada arsa sahibi, yapinn, sdzlesmeye aykiri olup olmadigmi veya
diirtistlik kurali geregi tasimasi beklenen niteliklere sahip olup olmadigini
incelemelidir.

Tiirk Borglar Kanunu m. 474 uyarinca “Issahibi, eserin tesliminden sonra,
islerin olagan akisina goére imkan bulur bulmaz eseri gozden gegirmek...
zorundadir”. Bu kapsamda, arsa sahibinin gozden gecirme borcu, kendisine
bagimsiz boliimlerin teslimi ile birlikte baslar*”’. Buna karsilik, kanun koyucu,
bagimsiz boliimlerin teslimi ile baslayacagi belirtilen gézden gecirme faaliyetinin, ne
zaman tamamlanmasi gerektigi konusunda ise bir siire tayin etmemis, somut olayin
ozelliklerine gore bu siirenin belirlenmesine imkan tanimistir. Tiirk Bor¢lar Kanunu
m. 474 hiikmiiyle, siirenin tespit edilebilmesi i¢in iki kistas ongoriilmiistiir. Bu iki
kistas, “islerin olagan akisma gore” ve “imkan bulur bulmaz” seklinde ifade

edilmistir*®®.

405 Selici, s. 153-154.

406 Selici, s. 145; Oz, Donme, s. 112; Yiicer Aktiirk, Kiilfet, s. 45.

407 Selici, s. 145; Oz, Dénme, s. 113; Burcuoglu, s. 309; Senocak, s. 109; Erman, Insaat, s. 131;
Duman, Ilker Hasan; Kat Kargiligt Insaat Sozlesmesi, Istanbul 2005, s. 111; Eren, Ozel, s. 642;
Zevkliler/Gokyayla, s. 526.

408 Senocak, s. 110; Erman, Insaat, s. 131; Yiicer Aktiirk, Kiilfet, s. 129; Duman, s. 112.
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“Islerin olagan akis1” kistasi ile kanun koyucu, gdzden gecirme siiresinin
belirlenmesi hususunda is ¢evrelerindeki teamiillere yollama yapmis ve siirenin
belirlenmesinde ilk olarak, bu teamiillerin géz dniine alinacagim belirtmistir*”. ilgili
maddede diizenlenen ikinci kistas olan “imkan bulur bulmaz” kistasi ise is
cevrelerinde bir teamiil bulunmadig: hallerde uygulanacak ve yapiy1 gozden gecirme
stiresi, normal bir is sahibinin 6zenli bir sekilde bu kontrolii yapabilecegi siire esas

almarak tespit edilecektir*'®

. Bu durumun sonucu olarak, teslim edilen yapimin
gozden gecirme siiresi, somut olaym ozelliklerine gore degiskenlik gosterip bu
ozelliklere gore uzayip kisalabilecektir. Kanun koyucunun tanidigi “imkan bulur
bulmaz” kistasi, somut olayn sartlar1 gerektiriyorsa gézden gegirme siiresinin

411

uzatilabilmesine olanak saglar Ogretide, gozden gecirme siirenin tespiti

hususunda, sozlesmelerin niteligi géz oniinde tutularak, satis s6zlesmesindeki gozden
gecirme siiresine gore daha esnek davramlmasi gerektigi belirtilmektedir*'?.

Yargitay da somut olayin oOzelliklerine gore gozden gecirme siiresinin

belirlenmesi gerektigini diistinmektedir. Yiiksek mahkemeye gore, TBK. m. 474/1

49 Senocak, s. 110; Tandogan, Ozel, C. II, s. 167; Zevkliler/Gokyayla, s. 524-525.

10 Senocak, s. 110-111; Tandogan, Ozel, C. II, s. 170; Zevkliler/Gokyayla, s. 524-525.

“1yiicer Aktiirk, Kiilfet, s. 122; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 167.

412 Selici, s. 150; Erman, Insaat, s. 132; Senocak, s. 112; Tandogan, Ozel, C. 1L, s. 170. Buna
karsilik, Burcuoglu bu diigiincenin isabetli olmadigi kanisindadir. Yazara gore, eser sozlesmesinin
konusunun, satis s6zlesmesine gore daha komplike olmasi, tek basina gdzden gegirme siiresinin
artirilmasimi gerektirmez. Gézden gegirme siiresi, nesnenin niteligi ve somut olayin 6zelliklerine gére

belirlenmelidir (Burcuoglu, s. 311).

130



hiikmii, i sahibine makul siire icerisinde gézden gecirmeyi tamamlama kiilfetini
yiiklemektedir*">.
Is sahibinin, kendisine teslim edilen yapiyr &zenli bir sekilde gozden

gegirmesi gerektigi kabul edilmektedir*'*

. Kanun koyucu, madde metninde, gdzden
gecirme slresini kesin olarak belirlemedigi gibi gozden gecirme esnasinda
gosterilmesi gereken 6zenin Olgiisii konusuna da deginmemistir. Bu durumda, is
sahibinin, kendisine teslim edilen yapiy1 gézden gecirme kiilfetini yerine getirirken
gostermesi gereken 6zenin Ol¢iisiiniin tespit edilmesi gereklidir. Zira is sahibi, 6zenli
bir gozden gecirme sonucu anlasilacak ayiplari yilikleniciye bildirmedigi takdirde
TBK. m. 475’te kendisine taninan se¢imlik haklardan yararlanamayacaktir*'”.
Ogretide, is sahibinin, gdzden gecirme esnasinda, gostermesi gereken dzenin
Olciitii hususunda ii¢ goris ileri stiriilmiistiir. Bu goriislerden ilkine gore, is sahibi,
teslim aldig1 eseri gozden gegirirken ilgili meslek kolundan orta vasifta bir uzmanin

gdsterecegi 6zeni gdstermelidir’'®. Bu gdriis benimsendigi takdirde, is sahibinin

menfaatlerine ciddi bir aykirilik olusacak, is sahibinden, uzman olmadigi bir konu

3 Yargitay 15. HD, E. 2016/112, K. 2016/4146, T. 6.10.2016: “dava tarihinde yiiriirliikte olup
uygulanmasi gereken 818 Sayili Bor¢lar Kanunu'nun 359. maddesi “Is sahibinin eserin tesliminden
sonra iglerin mutad cereyamna gére imkdnmn bulur bulmaz o seyi muayeneye ve kusurlart varsa
bunlart miiteahhide bildirmeye mecburdur.” demek suretiyle acik aywplarda teslimden itibaren makul
siiresi i¢inde muayene ve ihbar zorunlulugunu getirmistir”. Kararin tam metni igin bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2016-112.htm&kw, Erisim Tarihi:

25.4.2019.

14 Selici, s. 146; Senocak, s. 115; Yiicer Aktiirk, Kiilfet, s. 98.

415 Selici, s. 146; Senocak, s. 115.

¢ Bu gériisii ogretide, Pedrazzini; Werkvertrag, Verlagsvertrag, Lizenzvertrag, SPR VII/I, Basel-

Stuttgart 1977, eserinde savunmaktadir (Senocak, s. 115; Burcuoglu, s. 313; Erman, Insaat, s. 132).
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hakkinda ileri derecede 6zen beklenecektir. Dogal olarak, is sahibi, ilgili meslek
kolundan orta vasifta bir uzmanin eserde tespit edebilecegi acik ayiplar1 tespit edip
yiikleniciye bildiremedigi takdirde, bu ayiplar 6zelinde, TBK. m. 475°te diizenlenen
secimlik haklarmi kaybedecektir*'”.

Ikinci bir goriis olarak, is sahibinin eseri gdzden gecirirken, teslim edilen
eseri bilen ortalama bir kisinin gosterecegi Ozeni gOstermesi gerektigi ileri
stiriilmiigtiir®'®.

Buna karsilik, 6gretideki iiclincii goriise gore, teslim edilen eserin gézden
gecirilmesi esnasinda, orta vasiftaki bir is sahibinin gostermesi gereken 6zenin
gosterilmesi yeterlidir''®. Federal Mahkeme, Ogretideki ticiincii goriisii kabul
etmektedir*®.

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde, arsa sahibinin, insa isinde uzman
oldugunu diisiinmek her zaman i¢in dogru degildir. Bu durumda arsa sahibini,
gozden gecirme sirasinda insa isinde uzman ortalama bir kisinin veya insaati bilen

bir kisinin gostermesi gereken Ozen derecesiyle yiikkiimli tutmamak gerekir.

Yukarida agiklanan ilk iki goriisten birisi benimsendigi takdirde, arsa sahibi, tespit

47 Seli¢i, s. 146; Burcuoglu, s. 313; Senocak, s. 115.

8 Bu goriisii ogretide, Gautschi; Berner Kommentar zum Schweizerischen Privatrecht, Bd. VI
Obligationenrecht, 2. Abt., Die einzelnen Vertragverhaltnisse, 3. Teilbd., Der Werkvertrag, Art. 363-
379 OR, Bern 1967 eserinde; Gauch, Der Werkvetrag,4.Aufl, Freiburg 1996, eserinde savunmaktadir
(Selici, s. 146; Senocak, s. 115).

9 Tirk hukukunda hakim goriis, ogretideki bu prensibi benimsemek yoniindedir. Bu goriisii
benimseyenler i¢in bkz. Seligi, s. 147; Oz, Dénme, s. 114; Burcuoglu, s. 313; Senocak, s. 115-116;
Erman, Insaat, s. 133; Yiicer Aktiirk, Kiilfet, s. 99 vd; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 170; Eren, Ozel, s.
643.

20 Federal Mahkemenin ilgili karari i¢in bkz. Selici, s. 146.
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etmesi kendisinden beklenmeyecek nitelikteki bircok ayiptan sorumlu tutulacak ve
bu ayiplar1 tespit edemeyecegi icin TBK. m. 475’te kendisine tanman sec¢imlik
haklarin1 kaybedecektir. Bu halde, yapiy1 ayipl olarak teslim ederek borcuna aykiri
davranan yiiklenici, arsa sahibi karsisinda nedensizce korunmus olur. Bize gore, orta
vasifta bir i sahibinin gostermesi gereken 6zen iizerinden hareket edilmeli ve gézden
gecirme sirasinda gosterilmesi gereken Ozenin Olglisii olarak bu kistas dikkate
almmalidir*’.

Yargitay, teslim edilen eserin gozden gecirilmesi sirasinda gosterilmesi
gereken Ozenin Olglisii meselesini, vermis oldugu kararlarinda o6zel olarak

[3

tartigsmamustir. Ancak cesitli kararlarinda: “..ilk bakista goriilebilen veya basit
muayene ile anlasilabilen neviden olan ayiplar a¢ik ayp... olarak
nitelendirilmektedir” seklinde bir tespit yapmustir**2. Bunun sonucunda, Yargitay’in,
gozden gecirme esnasinda gosterilecek 6zen hususunda orta vasifta bir is sahibinin
gostermesi gereken Ozeni Ol¢lit olarak belirledigini sdylemek yanlis olmaz.
Fikrimizce, yiikksek mahkeme, “ilk bakista goriilebilen veya basit muayene ile

anlasilabilen” Olciitli ile yap1 islerinde uzman ortalama birinin veya teslim edilen

eseri bilen ortalama bir kiginin gdsterecegi 6zenden bahsetmemektedir.

2! Taraflarin tacir oldugu durumlarda ise gozden gegirme esnasinda gosterilmesi gereken Gzenin, yapi
stirilmektedir (Yiicer Aktiirk, Kiilfet, s. 99-100).
22 lgili kistasla ilgili iki 6rnek karar icin bkz. Yargitay 15. HD, E. 2017/2471, K. 2018/1540, T.

12.4.2018, bkz. http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2017-2471.htm&kw,

Erisim Tarihi: 25.4.2019. Yargitay 15. HD, E. 2016/3790, K. 2018/366, T. 5.2.2018, bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2016-3790.htm&kw, Erisim Tarihi:

25.4.2019.
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Arsa sahibi, gozden gecirme kiilfetini, belirli sebeplerin sonucunda, yerine
getirememis olabilir. Bu sebepler, arsa sahibinin sahsindan kaynaklanabilecegi gibi,
arsa sahibinin sahsindan tamamen bagimsiz da olabilir. Arsa sahibinin kendi
sahsidan kaynaklanan sebeplere, tatil, sehir disinda olma, is yogunlugu gibi sebepler
ornek olarak verilebilir. Arsa sahibi bu gibi sebeplerle gézden gecirme kiilfetini

aksattig1 takdirde sonuglarma bizzat katlanir**

. Gozden gegirme kiilfetini geregi gibi
yerine getirmeyen arsa sahibi, bunun sonucu olarak yapidaki ayiplar1 stiresi
icerisinde yiikleniciye bildiremezse ayip sebebiyle kendisine taninan se¢imlik haklari
kullanamaz. Buna karsilik, arsa sahibi, kendi sahsindan kaynaklanmayan, kaza hali,
grev, dogal afet gibi durumlar sebebiyle yapiyr gézden gegiremezse hakli sebeple
yapiy1 gézden gecirememis sayilir ve TBK. m. 475 uyarinca kullanabilecegi se¢cimlik
haklarin1 muhafaza eder***.

Tiirk Borglar Kanunu m. 474, emredici bir hiikkiim niteliginde olmadigi i¢in,
taraflar aksini kararlastirabilirler*>’. Hatta sozlesme ile arsa sahibinin gozden gegirme
kiilfetinden kurtarilmasi1 dahi miimkiindiir. Aynm1 sekilde taraflar, gozden gecirme

426

siiresini  sozlesme ile kararlastirabilirler Bu durumda, kararlastirilan siire

icerisinde yapilan ay1p bildirimi zamaninda yapilmis sayilir.

23 Senocak, s. 111; Erman, insaat, s. 131; Yiicer Aktiirk, Kiilfet, s. 131; Tandogan, Ozel, C. I, s.
170.

424 Oz, Donme, s. 114; Senocak, s. 112; Erman, Insaat, s. 131; Yiicer Aktiirk, Kiilfet, s. 131;
Tandogan, Ozel, C. 11, s. 169.

25 Seligi, s. 155-156; Senocak, s. 113; Yiicer Aktiirk, Kiilfet, s. 90-91; Tandogan, Ozel, C. II s.
170.

426 Selici, s. 156; Oz, Dénme, s. 114; Burcuoglu, s. 313; Erman, Insaat, s. 136; Yiicer Aktiirk,

Kiilfet, s. 90-91; Yavuz/Acar/Ozen, s. 557.
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Arsa sahibi, gézden gecirmeyi bizzat yapabilecegi gibi gbézden gecirme
esnasinda uzman kisilerden de faydalanabilir. Nitekim TBK. m. 474/I1 hiikkmiiyle

taraflara, eserin gozden gegirilmesini resmi bilirkisiden isteme hakki tanmmustir*?’.

Bu durum bir zorunluluk degil, taraflarin ihtiyari olarak kullanabilecegi bir haktir**®.
Resmi bilirkisi kanaliyla yapidaki ayiplar1 tespit etmek isteyen taraflar, HMK. m.
400 uyarimnca, Sulh Hukuk Mahkemesinden delil tespiti isteyebilirler*’. Uygulamada
taraflar, oncelikle mahkemeden delil tespiti istemekte, ardindan resmi bilirkisinin

diizenledigi rapor uyarinca dava yoluna basvurmaktadir®.

Resmi bilirkisiden
kaynaklanan gecikme hallerinde, arsa sahibinin eseri zamaninda gézden gec¢irmedigi
ve bu yiizden sahip oldugu se¢imlik haklarini kaybettiginin ileri siirtilmesi miimkiin

degildir*’'. Arsa sahibinin, gdzden gecirmeyi, resmi bilirkisi kanaliyla degil de 6zel

bir uzman aracilifiyla yaptigr durumlarda ise uzmanin gecikmesi arsa sahibinin

427 Seligi, s. 148; Oz, Dénme, s. 115; Erdogan, Istisna, s. 149; Burcuoglu, s. 312; Senocak, s. 120;
Erman, Insaat, s. 133; Yiicer Aktiirk, Kiilfet, s. 96-97; Duman, s. 113; Tandogan, Ozel, C. I, s.
171; Eren, Ozel, s. 643; Yavuz/Acar/Ozen, s. 557; ZevKkliler/Gokyayla, s. 525.

28 Yiicer Aktiirk, tasnmaz eserin gozden gegirilmesinin, mesleki bilgi gerektiren bir faaliyet oldugu
i¢in kural olarak bir uzman kanaliyla yapilmasi gerektigini belirtmistir. Ancak yazara gore, bu
zorunluluk ancak is sahibinin tacir oldugu durumlarda s6z konusudur. Tacir olmayan is sahibinden
gbzden gegirmeyi bir uzman eliyle yapmasini beklemek dogru degildir (Yiicer Aktiirk, Kiilfet, s.
113-114).

429 Selici, s. 148; Burcuoglu, s. 312; Senocak, s. 120; Erman, Insaat, s. 133.

430 Selici, s. 148; Oz, Donme, s. 115.

41 Selici, s. 149; Oz, Donme, s. 115; Burcuoglu, s. 312; Senocak, s. 120-121; Erman, Insaat, s. 133;

Tandogan, Ozel, C. 11, s. 171.
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sahsindan kaynaklanan bir gecikme sayilir ve gecikmenin sonuglarina arsa sahibi

katlanir**.

bb. Arsa Sahibinin Bildirim Kiilfeti
Tirk Borglar Kanunu’nun 474. maddesinin ilk fikrasi, is sahibinin eseri

%3

gozden gecirme kiilfetini belirttikten sonra, “...ayiplart varsa, bunu uygun bir siire
iginde yiikleniciye bildirmek zorundadir” hikmiinii getirmistir. Kanun koyucu, is
sahibinin, eserdeki ayip sebebiyle se¢imlik haklarini kullanabilmesi i¢in ayiplarin
yiikleniciye bildirilmesini sart kosmustur. Zaten gozden geg¢irmenin amaci, is
sahibinin bildirim kiilfetini yerine getirebilmesi i¢in ayiplarm tespit edilmesini
saglamaktir™’. Nitekim gozden gegirme zamaninda yapilmis olsa bile, yiikleniciye
bildirimde bulunulmamasi, arsa sahibinin se¢imlik haklarin1 kullanamamasi
sonucunu dogurur™*. Ayni sekilde is sahibi, eseri gozden gecirmeksizin, herhangi bir
sekilde, eserdeki ayiplar1 tespit edebilmis ve bunlar1 yilikleniciye bildirmisse TBK. m.
475’te kendisine taninan segimlik haklardan yararlanabilir*’.

Ayip bildiriminin hukuki niteliginin, bir hukuki islem degil, hukuki islem
benzeri oldugu 6gretide kabul edilmektedir**®. Zira yiiklenicinin yapacagi bildirim,

onun iradesi aranmaksizin, kanunun durum ic¢in belirledigi sonucu dogurur.

Yiiklenicinin ayip sebebiyle sorumlulugu, yapilan bu bildirime degil, dogrudan

432 Burcuoglu, s. 313; Tandogan, Ozel, C. 1L, s. 171.

433 Selici, s. 145; Oz, Donme, s. 116; Senocak, s. 109; Yiicer Aktiirk, Kiilfet, s. 45.

434 Selici, s. 145.

435 Selici, s. 145; Senocak, s. 109.

436 Seligi, s. 152; 0Oz, Dénme, s. 116; Burcuoglu, s. 306; Erman, Insaat, s. 137; Yiicer Aktiirk,

Kiilfet, s. 73-74; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 172-173.
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yapidaki ayiba baghdir®’. Eger yapi ayipli degilse yapilan bildirime ragmen
yiiklenicinin ay1p sebebiyle sorumlulugu dogmaz**®.

[3

818 sayili miilga Borg¢lar Kanununun 359. maddesinde “...kusurlari varsa
bunlart miiteahhide bildirmege mecburdur” ifadesi yer almakta, bildirimin siiresi
hakkinda ise bir diizenleme yapilmamaktaydi. Bu kanun doneminde 6gretide, eserde
tespit edilen ayiplarin vakit kaybetmeden yiikleniciye bildirilmesi gerektigi kabul
edilmisti*’. Tirk Borglar Kanununun yiiriirige girmesi ile birlikte bu eksiklik
tamamlanmis, “uygun bir siire” ifadesi kanuna girmis ve bildirim siiresi bu sekilde
diizenlenmistir. Bildirimin yapilmasi1 gereken uygun siire, somut olaym o6zellikleri
g0z Oniine alinarak belirlenecektir. Burada kistas, diiriist, makul ve orta zekal bir is
sahibinin bildirimi yapacag siiredir**.

Arsa sahibinin yapmasi: gereken ayip bildirimi, ac¢ik ve gizli ayiplar
hakkindadir**'. Kanun koyucu, TBK. m. 477/III hikkmiiyle, gizli ayiplarin ortaya
cikmas1t durumda, arsa sahibinin, gecikmeksizin yiikleniciye haber vermesi
gerektigini belirtmistir. Arsa sahibinin, bagimsiz bolimlerdeki gizli ayiplarin
varligini anlamasi, ayiplarin énemini, kapsamini ve etkilerini anlamasi demektir**.

Buna karsilik, yiiklenicinin kasten gizledigi ayiplar hakkinda, arsa sahibinin

zamaninda bildirim gergeklestirmemesi, se¢imlik haklarin1 kaybetmesi sonucunu

7 Oz, Donme, s. 116; Yiicer Aktiirk, Kiilfet, s. 73-74: Tandogan, Ozel, C. 11, s. 172-173.

8 Oz, Dénme, s. 116; Erman, insaat, s. 137; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 173.

439 Selici, s. 150; Oz, Donme, s. 117; Burcuoglu, s. 309-310; Senocak, s. 121; Erman, Insaat, s. 135;
Yiicer Aktiirk, Kiilfet, s. 53-54; Tandogan, Ozel, C. I, s. 173-174.

40 Eren, Ozel, s. 645.

41 Senocak, s. 122.

442 Selici, s. 155; Burcuogluy, s. 315; benzer yonde bkz. Yiicer Aktiirk, Kiilfet, s. 190.
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dogurmaz*”. Yiiklenici tarafindan kasten gizlenen ayiplarm acgik veya gizli ayip
niteliginde olmasi bu hususta énem arz etmez***.

Uzerinde durulmas1 gereken bir diger durum, arsa sahibinin gézden gegirme
esnasinda farkia vardigi halde 6nem vermedigi bir ayibin, vakit gegtikge yapida
daha biiyiik sorunlara yol agmasi halidir. Ogretide kabul edilen goriise gore™’, arsa
sahibinin, baslangicta fark ettigi ayibin ileride biiyiliyerek daha biiyiik sorunlara yol
acacagini bilmesi gerekiyorsa burada gizli ayiptan s6z edilemez; dolayisiyla
yiiklenici bu ayiptan sorumlu tutulamaz. Arsa sahibi, gozden ge¢irme ve bildirim
kiilfetini ihmal ettigi i¢cin se¢imlik haklarini kullanamaz.

Yiikleniciye yapilacak bildirimde, ¢ok genel ifadeler kullanilmamasi
gerekir*®®.  Ayiplar, yiiklenicinin rahatlikla anlayacagi bir bigimde ona
bildirilmelidir*"’. Buna ek olarak, is sahibinin kendisine yapilan bu ifay1, yapmnmn

ayipli olmasi sebebiyle kabul etmedigi yaptigi bildirimden anlagilmahdir*®. Aksi

takdirde bildirim kiilfeti yerine getirilmis olmaz.

443 Oz, Donme, s. 116; Burcuoglu, s. 316-317; Senocak, s. 124; Erman, Insaat, s. 134-135; Yiicer
Aktiirk, Kiilfet, s. 227 vd.

** Yiiklenicinin kasten gizledigi ayiplarimn, agik ayp niteliginde oldugu durumlarda bile kanun koyucu
tarafindan kendisine yiiklenen kiilfetleri ihmal eden is sahibinin ayiptan dogan haklarmin
diismeyecegi hakkinda bkz. Seligi, s. 202-203; Oz, Dénme, s. 116; Burcuoglu, s. 316-317.

45 Selici, s. 154; Oz, Donme, s. 117; Erman, insaat, s. 136.

46 Selici, s. 151-152; Oz, Dénme, s. 117; Senocak, s. 126; Erman, insaat, s. 138; Yiicer Aktiirk,
Kiilfet, s. 175 vd; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 172; Eren, Ozel, s. 644.

447 Selici, s. 151; Oz, Dénme, s. 117; Burcuoglu, s. 307; Senocak, s. 126; Erman, Insaat, s. 138;
Yiicer Aktiirk, Kiilfet, s. 175 vd; Tandogan, Ozel, C. II, s. 172; Eren, Ozel, s. 644.

B yiicer Aktiirk, Kiilfet, s. 174-175.
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Ay1p bildiriminin yapilmas bir sekle bagli degildir**. Taraflar tacir olsa dahi
aylp ihbarlar1 bakimindan TTK m. 18/III hiikkmiinde getirilen sekil kosullari
aranmaz*’. Yargitay, 30.3.1993 tarihli bir kararinda, satis sdzlesmeleri i¢in ayip
bildiriminin sekli hakkinda Tiirk Borglar Kanunu ve Tiirk Ticaret Kanununda bir
hiikiim bulunmadigini belirtmis ve bildirimin sekle tabi olmadigni, dolayisiyla
bildirimin yapilip yapilmadiginin tanikla dahi ispatlanabilecegini karara
baglamistir®'. Benzer sekilde, TBK. m. 474-478 hiikiimlerinde, ayip bildiriminin
sekli hakkinda bir diizenleme yapilmadigi i¢in bu kararin, eser sdzlesmelerinden
dogan ayiplar hakkinda da uygulama alani bulabilecegini diisiinliyoruz. Ancak
bildirimin, olas1 bir uyusmazlik halinde, ispat kolaylig1 tagimasi acisindan, noter
kanaliyla resmi sekilde veya en azindan posta yoluyla yazili sekilde yapilmasinda

fayda vardir.

449 Selici, s. 151; Oz, Donme, s. 116; Burcuoglu, s. 306; Senocak, s. 125; Erman, Insaat, s. 137;
Yiicer Aktiirk, Kiilfet, s. 184; Turanboy, s. 165; Tandogan, Ozel, C. II, s. 173; Eren, Ozel, s. 645;
Zevkliler/Gokyayla, s. 525. Yargitay’in ayni goriis dogrultusunda bir karar1 i¢in bkz. Yargitay 15.
HD, E. 2018/1233, K. 2018/2610, T. 21.6.2018: “...Aywp ihbarimin yazili olarak yapilmast zorunlu
olmayp siiresinde ayp ihbarn yapildigi her tirlii delille ve tanitk beyamiyla dahi kanitlanabilir
(YHGK'min 02.02.1979 giin 1977/11-393 Esas 1979/80 Karar sayili ve Dairemizin 16.01.2013 tarih
ve 2012/5835 Esas, 2013/129 Karar sayili ilaminda bu ilke ve esaslar ayrintilart ile
agiklanmigtir.)...”. Mlgili kararmn tam metni igin bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2018-1233.htm&kw=, Erisim Tarihi:

25.4.2019.
430 Burcuoglu, s. 307; Erman, Insaat, s. 138; Yiicer Aktiirk, Kiilfet, s. 185.
B! yargitay 15. HD, E. 1992/2800, K. 1993/1442, T. 30.3.1993. Kararin tam metni i¢in bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-1992-2800.htm&kw, Erisim Tarihi:

25.4.2019.
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Bildirimde, arsa sahibinin yalnizca ayiplar1 belirtmesi yeterlidir. Buna ek

olarak, kullanacagi sec¢imlik hakki bildirmesi gerekmez452.

Arsa sahibi, ayip
sebebiyle sahip oldugu haklarini, TBK. m. 478’de yer alan zamanagimi siiresi
igerisinde, diledigi vakitte ileri siirebilir*®. Ayrica arsa sahibinin, bagimsiz
boliimlerde mevcut olan ayiplarin sebeplerini arastirma ve bunu yiikleniciye bildirme
zorunlulugu yoktur®*. Bildirimin yapildig1 tarih olarak, yiikleniciye vardigi tarih
degil, arsa sahibi tarafindan bildirimin génderildigi tarih esas almir*>. Tiim bunlara
ek olarak, bizim de katildigimiz goriise gore, gerek arsa sahibinin delil tespiti
istemesi sonucunda bilirkisi tarafindan diizenlenen raporun yiikleniciye tebligi,

gerekse arsa sahibinin actig1 dava iizerine yiikleniciye gonderilecek tebligat, ayip

bildirimi yerine geger™®.

452 Seligi, s. 151; 0Oz, Dénme, s. 118; Burcuoglu, s. 308; Yiicer Aktiirk, Kiilfet, s. 181; Tandogan,
Ozel, C. 11, s. 173.

433 Ogz, Donme, s. 118.

454 Selici, s. 152; Oz, Dénme, s. 117; Burcuoglu, s. 307; Senocak, s. 126; Erman, Insaat, s. 138;
Turanboy, s. 165; Duman, s. 112.

33 Seligi, s. 152; Oz, Dénme, s. 116; Tandogan, Ozel, C. I, s. 173.

436 Selici, s. 151; Oz, Dénme, s. 118; Yiicer Aktiirk, Kiilfet, s. 184. Bu goriise katilmayan Senocak’a
gore, bilirkisi tarafindan diizenlenen raporun yiikleniciye tebligi, bir ayip ihbari sayillamaz. Zira
burada eserdeki ayiplar belirtilmis olmasina ragmen yiiklenicinin bu ayiplardan sorumlu olduguna dair
bir irade aciklamasi eksiktir. Ancak yazar, arsa sahibi tarafindan agilan dava {izerine, yiikleniciye
yapilan tebligatin, ayip ihbari1 yerine gectigini, burada belirtilen irade agiklamasinin bulundugunu

diisiinmektedir (Senocak, s. 125).
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Son olarak, olast bir uyusmazlik halinde, ayiplarin vaktinde kendisine
bildirilmedigini, yiiklenicinin ileri siirmesi gerektigi ogretide savunulmaktadir®’.
Federal Mahkeme de bu goriisii kabul etmektedir™®. Yiiklenicinin bu yonde bir
savunmasiyla birlikte, bildirim kiilfetini zamaninda yerine getirdigini ispatlamak is
sahibine diisecektir*’. Bu duruma ek olarak, TMK. m. 6’da yer alan genel hiikiim
uyarinca, bildirilen ayibin gizli degil acik ayip oldugunu iddia eden yiiklenici, bu

iddiasin1 ispatlamalidir. Ayni1 sekilde, is sahibi, yapidaki ayiplarin yiiklenici

tarafindan kasten gizlendigini iddia ediyorsa bunu ispatlamakla yiikiimliidiir.

2. Yiiklenicinin Ayip Sebebiyle Sorumlugunun Olumsuz Sartlar

Kanun koyucu, yiiklenicinin ayip sebebiyle sorumlu tutulabilmesi igin,
yukarida aciklanan olumlu sartlara ek olarak, bazi hallerin de gerceklesmemis
olmasimni aramistir. Ogretide bazi yazarlar*®, bu halleri, “ayiba karsi tekeffiilden
dogan haklarm ortadan kalkmasi, “miiteahhidin insaattaki bozukluktan dolay1
sorumluluktan kurtulmasi1” gibi bagliklar altinda ele almistir. Buna karsilik,
kanaatimizce, bu hallerin varliginda, yiiklenicinin ayip sebebiyle sorumlulugunun

ortadan kalkmasi s6z konusu olmayacaktwr. Zira bu hallerde, yiiklenicinin ayip

457 Senocak, s. 129; Erman, Insaat, s. 139; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 176; ZevKliler/Gokyayla, s.
526.

4% Mahkemenin bu konuda vermis oldugu 6rnek kararlar igin dipnota bkz. Senocak, s. 130;
Tandogan, Ozel, C. 11, s. 176.

439 Senocak, s. 130; Erman, insaat, s. 139; Tandogan, Ozel, C. II, s. 176.

40 Tandogan, bu durumlari, “ayiba kars: tekeffiilden dogan haklarin ortadan kalmasr” bashg altinda
incelemeyi uygun gormiistiir (Tandogan, Ozel, C. 11, s. 208). Selici de benzer sekilde, “miiteahhidin
insaattaki bozukluktan dolayr sorumluluktan kurtulmasi” seklinde bir tasnifi benimsemistir (Selici, s.

189).

141



sebebiyle sorumlulugu ve is sahibinin kullanabilecegi se¢imlik haklar1 zaten hig
dogmamustir*®'. Bu sebeple, bu durumlari, ayip sebebiyle sorumlulugun olumsuz

sartlar1 baglig1 altinda olarak incelemeyi uygun buluyoruz.

a. Yapidaki Ayibin Arsa Sahibine Yiiklenememesi

Tirk Borglar Kanunu’nun 476. maddesi, “igsahibinin sorumlulugu” bashg:
altinda, “Eserin ayiplt olmasi, yiiklenicinin agik¢a yaptigi ihtara karsin, issahibinin
verdigi talimattan dogmus bulunur veya herhangi bir sebeple issahibine
yiiklenebilecek olursa igsahibi, eserin ayipli olmasindan dogan haklarin
kullanamaz’ hikkmiinii icermektedir. Kanun koyucu, bu hiikiimle, yiiklenicinin ayip
sebebiyle sorumlulugunun dogmasi i¢in bir olumsuz sart getirmistir. Buna gore,
yapidaki ayip, bir sekilde arsa sahibine yiiklenebiliyorsa yiiklenicinin ayip sebebiyle

sorumlulugu ortaya ¢ikmayacaktir*®

. Bu durumda yap1 ayiplidir. Ancak arsa sahibi
bu ayip sebebiyle yiikleniciyi sorumlu tutamaz ve TBK. m. 475’te kendisine taninan

se¢imlik haklarini kullanamaz.

! Burcuoglu, s. 301. Oz eserin ayipli olmasinin is sahibine yiiklenebildigi hallerde, yiiklenicinin
ayiptan sorumlulugunun dogmayacagini belirtmistir. Ayrica, “eserin ayipli olmasmin is sahibine
yiikklenememesi” ve “eserin kabul edilmemis olmasi” héllerini, yiiklenicinin ayip sebebiyle
sozlesmeden donebilmesi igin gerekli olan kosullar olarak tasnif etmistir (Oz, Donme, s. 111 vd.).
Erman, “ayiba karsi tekeffiilden miiteahhidin sorumlulugunun dogmasini engelleyen haller” baslig
altinda bu incelemeyi yapmistir. Yazarin, bu héllerin varligi hélinde yiiklenicinin sorumlulugunun
dogmayacagim belirtmistir (Erman, Insaat, s. 159-160). Senocak, eserdeki ayibin is sahibine isnat
edilememesi halini bir “olumsuz sart” olarak nitelendirmistir (Senocak, s. 131).

462 Selici, s. 189; Oz, Doénme, s. 111; Burcuoglu, s. 301; Senocak, s. 131; Duman, s. 135;

Tandogan, Ozel, C. 11, s. 208.
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Ilgili hiikiimde, yapidaki ayibin arsa sahibine yiiklenebilmesi hali ile ilgili biri
ozel biri de genel iki durum belirtilmistir. Kanun koyucu, yapidaki ayibm, is
sahibinin verdigi talimattan dogmus olmasmi 6zel bir hal olarak ele almistir.
Ardindan, eserdeki ayibin herhangi bir sekilde i sahibine yiliklenebilmesini ise genel

bir hal olarak hiikiimde belirtmistir*®>.

Yapidaki ayip, yiiklenicinin acik¢a yaptig: ithtara ragmen, is sahibinin verdigi
talimattan*®* dogarsa yiiklenici, yapidaki ayip sebebiyle sorumlu tutulamaz*®. Arsa
sahibi, insaat devam ederken, yiikleniciye, isin goriilmesiyle ilgili Oneri ve

tavsiyelerde bulunabilir. Bu 6neri ve tavsiyeler, TBK. m. 476 hiikmiinde diizenlenen

466

talimat kapsaminda degildir Talimat, 15 sahibi tarafindan verilen Oneri ve

tavsiyenin aksine yiikleniciyi baglayan buyruklardir*®’.

463 Burcuoglu, s. 301; Erman, Insaat, s. 160; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 208.

%4 s sahibinin yiikleniciye verdigi talimat, niteligi geregi isverenin isciye verdigi talimattan farklidir.
Eser sozlesmesinde yiiklenici, alaninda uzman bir kisi olarak kabul edilmektedir. Bunun bir sonucu
olarak yiiklenici, is sahibinin emri altinda ¢alisan biri degildir, bagimsizdir. Hizmet sézlesmesinin en
tipik unsuru ise bagimlilik unsurudur. Tirk Borglar Kanunu m. 393’te de agik¢a vurgulanan
bagimlilik unsuru geregince, ig¢i igverenin emri altinda, hiyerarsik bir diizen igerisinde calisir.
Yiklenici ise sozlesme konusu eseri, kendi yonetimi ve sorumlulugu altinda, bagimsiz bir sekilde
meydana getirir. Sonug olarak yiiklenici is sahibine karsi, is¢inin igverene karsi oldugundan daha
bagimsizdir ve yiiklenici, is sahibinin her tiirlii talimatiyla bagh degildir. Bu konuda detayl bilgi i¢in
bkz. Tandogan, Ozel, C. 11, s. 36; Eren, Ozel, s. 599.

495 Selici, s. 192; Oz, Dénme, s. 111; Erman, insaat, s. 160; Tandogan, Ozel, C. II, s. 210.

¢ Senocak, s. 137; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 210; Eren, Ozel, s. 636.

47 Senocak, s. 137; Tandogan, Ozel, C. II, s. 210; Eren, Ozel, s. 636.
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Arsa sahibinin verdigi yanls talimatin, yapinin ayipli olmasima sebep olmasi
tek basina, yliklenicinin ayip sebebiyle sorumlu tutulmamasi sonucunu dogurmaz.
Yiiklenici, ayip sebebiyle sorumlu tutulmamak i¢in bu talimatin yanlis oldugunu,
uygulandigi takdirde yapinin ayipl olabilecegini ve bu yiizden talimatini geri almas1

468

gerektigini arsa sahibine ihtar etmelidir Yiiklenici bu ihtarda, kendisine verilen

talimatin yanlhs oldugunu belirtmekle yetinmemeli, bunun sebeplerini de detaylica
arsa sahibine aciklamalidir*®. Bu sayede arsa sahibi, talimatinin igerigi hakkinda
yeniden degerlendirme yapma imkanma sahip olur. Yiiklenicinin, yapacagi ihtarda
arsa sahibine, talimatta 1srar edilmesi halinde kendisinin dogacak olas1 bir

: 470

sorumlulugu kabul etmedigini belirtmesi gerekli degild Yiiklenici, ihtarda

bulunduktan sonra diiriistliik kurallar1 geregi makul sayilacak bir siire arsa sahibinin

verdigi talimatta 1srar edip etmeyecegini beklemelidir*’".

8 Seligi, s. 194; Oz, Dénme, s. 111; Burcuogly, s. 301; Erman, insaat, s. 160; Tandogan, Ozel, C.
I, s. 211; Eren, Ozel, s. 637.

469 Selici, s. 194; Burcuoglu, s. 301; Erman, Insaat, s. 160; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 211; Eren,
Ozel, s. 637.

470 Burcuoglu, s. 301-302; Erman, Insaat, s. 160; Tandogan, Ozel, C. II, s. 211. Buna karsilik,
Federal Mahkeme, yiiklenicinin, yapilan ihtara ragmen talimatinda 1srar eden is sahibine, dogacak
olasi bir sorumlulugu kabul etmedigini bildirmesi gerektigini diisinmektedir, ilgili karar1 i¢in dipnota

‘

bkz. Burcuoglu, s. 301; Erman, insaat, s. 160. Selici’ye gore de: “...miiteahhit, ikazimn kendisini
sorumluluktan kurtaracagini actk¢a belirtmelidir” (Selici, s. 194); Eren de, yiiklenicinin ihtarinda

sorumlulugu kabul etmeyecegini bildirmesi gerektigi kanaatindedir (Eren, Ozel, s. 637).

471 Selici, s. 196; Erman, Insaat, s. 162; Senocak, s. 141; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 212-213.
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Yiikleniciye, kanun koyucu tarafindan, bu kiilfetin yiiklenmesinin sebebi,
yiiklenicinin eser sdzlesmesindeki uzman taraf oldugu varsaymudir*’?. Buna gore,
eserde ortaya ¢ikan ayip, is sahibinin verdigi talimattan dogmus olsa bile, yiiklenici
insa islerinde uzman konumunda oldugu i¢cin bu ayibin dogabilecegini tahmin
edebilecek konumdadir, bu yiizden diiriistliik kuralina gore is sahibini uyarmakla

yiikimliidir*”.

Hem arsa sahibinin verecegi talimat hem de yiiklenicinin yapacagi ihtar
herhangi bir sekil sartina tabi degildir474. Ancak bunlarin yazili sekilde yapilmasi,
ileride dogabilecek olas1 bir uyusmazlik halinde ispat kolaylig1 saglayacaktir. Ayrica
ihtarin yazili sekilde yapilmasi, arsa sahibinin verdigi talimatinin yanlisliklar:

hakkinda bilgi sahibi olabilmesi acisindan daha elveriglidir*”.

Yiklenicinin, yanhshgini bildigi veya bilmesinin gerekli oldugu héllerde is

sahibini uyarmasi, en basta onun sodzlesme kapsamindaki 6zen borcunun bir

6

geregidir'’®. Arsa sahibinin insa konusunda uzman bir kisi olmasi veya insa

472 Selici, s. 196; Erman, Insaat, s. 161; Senocak, s. 139.

73 Seligi, s. 196.

474 Selici, s. 194; Oz, Donme, s. 111; Burcuoglu, s. 301; Erman, Insaat, s. 160-161; Senocak, s. 141;
Tandogan, Ozel, C. 11, s. 211. Bu konuda Federal Mahkeme, bir kararinda, Isvigre’de insaat islerinde
basvurulan normlarda yer alan yazili sekil sartini, gegerlilik sekli olarak degil, ispat sekli olarak
degerlendirmistir. Karar igin dipnota bkz. Selici, s. 194; Burcuoglu, s. 301.

7> Tandogan, Ozel, C. 11, s. 212.

476 Erman, Insaat, s. 161; Senocak, s. 138. Selici, yiiklenicinin géstermesi gereken 6zenin kistasi
konusunda benzer yonde diisiinmektedir. Yazara gore, yiiklenicinin gostermesi gereken 6zenin dl¢iisii
fazla agirlagtirllmamali, derin bir inceleme sonucunda belirlenebilecek ayiplari algilayamayan

yiiklenici, bunun sonucunda dogan ayiplardan sorumlu olmamalidir (Selici, s. 197-198). Oz de benzer
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konusunda uzman kimselerle c¢aligmasi da yiikleniciyi bu sorumlulugundan

4
kurtarmaz®’’.

Yiklenici, yanlishgmi bildigi veya bilmesinin gerekli oldugu
talimatlara kars1 is sahibini ihtar etmezse yapidaki ayiptan sorumlu tutulur’’®. Ancak,
arsa sahibinin yardimcis1 konumunda olan uzman kisilerin (6rnegin, mimarlar veya
miihendislerin), projeyle ilgili verdikleri talimatlari, yiiklenicinin incelemesi
beklenemez; yiiklenici bu durumda, yalnizca kendi alani olan yap1 teknigine acik bir

aykirilik goriirse bunu arsa sahibine bildirmekle mesuldiir*”’.

Arsa sahibi, insaat devam ederken her asamada yiikleniciye talimatlarini
bildirebilir. Bunun disinda, baslangigta taraflarin kararlastirdiklar1 s6zlesme metni
icerisinde veya sozlesme metni kapsaminda hazirlanan teknik sartnamede de
talimatlar bulunabilir*’. Yiiklenici, baslangicta belirlenmis bu talimatlar hakkinda,
sozlesmenin kurulusu aninda gerekli bilgileri arsa sahibine vermis ve aydmnlatma
ylikiimliiligiinii yerine getirmisse ileri asamalarda, yeniden TBK. m. 476 geregince
bir ihtarda bulunmasma gerek yoktur®™'. Yiiklenici, aydinlatma yikimliligiine
aykir1 davranmigsa bu sebeple dogan zararlardan culpa in contrahendo (sézlesme

oncesi sorumluluk) sebebiyle de sorumlu tutulabilir*®?.

sekilde, yiiklenicinin, is sahibinin talimatimin sonucunu éngéremedigi veya ongdrmesinin kendisinden
beklenmedigi hallerde, uyar1 yiikiimliiliigiiniin s6z konusu olmadigmi belirtmektedir (Oz, Dénme, s.
111).

477 Selici, s. 193; Erman, Insaat, s. 161; Senocak, s. 139; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 213-214.

478 Selici, s. 192-193; Erman, Insaat, s. 161; Senocak, s. 139; Tandogan, Ozel, C. 1L, s. 214.

479 Selici, s. 192-193; Erman, Insaat, s. 162; Senocak, s. 139; Tandogan, Ozel, C. 1L, s. 214.

480 Senocak, s. 137; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 210.

8! Erman, insaat, s. 161; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 213.

82 Erman, insaat, s. 161; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 213.
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Bu 6zel halin disinda, yapidaki ayip bir sekilde arsa sahibine yiiklenebiliyorsa
yiiklenici ayiptan sorumlu olmayacaktir*®’. Eserdeki ayibin is sahibine yiiklenebildigi
héallere ornek olarak, lizerine yapi yapilacak arsanin ayipli olmasi, arsa sahibi
tarafindan saglanan malzemelerin ayipli olmasi, yapinin arsa sahibinin tavsiye ettigi

alt yiikleniciye verilen kismimnin ayipli olmasi durumlari verilebilir***,

Kanun koyucu, bu genel hal i¢cin, TBK. m. 476’da yiiklenicinin arsa sahibini
ihtar etmesi sartim da aramamistir”™. Ancak, TBK. m. 472/III geregi, yiiklenici,
yapinin yapilacagi arsanin veya arsa sahibinin sagladigi malzemenin ayiph
oldugunun farkina varir varmaz bunu arsa sahibine bildirmek zorundadir, aksi

takdirde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sorumludur®®.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde, genellikle malzeme saglama

borcunu yiiklenici @istlenmektedir*®’.

Bu sebeple, yapida kullanilacak malzeme
yiiziinden arsa sahibine bir kusur atfetmek genellikle miimkiin olmamaktadir.

Sozlesmenin yapist geregi, arsa sahibinin yapinin insast i¢in gosterdigi arsanin ayipl

olmasi haline uygulamada daha ¢ok rastlanmaktadir*®®. Sézlesmede kararlastirilan

483 Burcuoglu, s. 302; Senocak, s. 141; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 214; Eren, Ozel, s. 636.

484 Benzer 6rnekler icin bkz. Selici, s. 190 vd; Oz, Dénme, s. 111; Erman, insaat, s. 160; Senocak, s.
143-144; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 208 ve 215-216.

85 Erman, insaat, s. 161.

486 Selici, s. 191; Oz, Donme, s. 111; Burcuoglu, s. 302; Erman, Insaat, s. 161-162; Senocak, s. 142;
Tandogan, Ozel, C. 11, s. 214; Eren, Ozel, s. 636.

487 Erman, Insaat, s. 67; Yener, insaat, s. 19; Yavuz/Acar/Ozen, s. 594.

8 Yargitay 13. HD, E. 2009/7538, K. 2010/2990, T. 10.3.2010: “...arsa niteliginde tasinmaz satin
alan kimsenin amaci, bu yere bina yapmaktir. Mevcut yasal diizenlemelere gére séz konusu yere bina

yapilmaswun yasaklanmasi hali, arsa i¢in hukuki olarak ayp sayilmaktadir. Somut olayda, davaci
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niteliklere ve diiriistlik kurali geregi kendisinden beklenen oOzelliklere sahip bir
binanm {izerine insa edilmesinin miimkiin olmadig1 arsa, ayipli arsadir*®. Yiiklenici,
6zen borcu geregi, sozlesmeye konu olan arsayi incelemekle yikiimlidir*®. Bu
incelemeyi yapmayan veya yaptigi halde gerekli 6zeni gostermeyen yliklenici,
yapida ortaya ¢ikacak ayip sebebiyle sorumlu olacaktir*'. Buna ek olarak, yiiklenici,
olagan kosullarda incelemesi gerekmeyen, ancak goze carpici, dikkat ¢ekici

492

nitelikteki acik ayiplardan da sorumludur Bu sorumlulugun kaynagi da

yiiklenicinin 6zen borcudur™”,

tarafindan satin aliman tasinmazin bulundugu yerin afete maruz bolge oldugu tartisma konusu
degildir. Davali belediyenin ise, taginmazi hukuki ayipl olarak sattigi anlagilmaktadir. Mahkemenin
gerekgesinde, 1966 tarihinden beri afete maruz bélge olundugunun yérede bilindigi belirtilmekte ise
de, daha dnceden tasinmaz satin almamis ve o yérede oturdugu da kesin olarak kamitlanmamuis
birisinin mevcut imar diizenlemesi durumunu bilmesinin kendisinden beklenmesi, tasinmazi satan
davalimin mevcut imar durumu ve yapilacak binalar igin insaat izni veren yetkili idare olmasi
karsisinda, iyiniyet kurallarina aykirt ve agikea hileli bir hareket sayilir. Ayrica sattigi arsanin satin
alan tarafindan mutlaka bina yapilmast veya benzeri bir sekilde tasarrufta bulunacagimn da
ongoriilmesinin gerekmesi karsisinda, ayrica bir taahhiitte bulunmasinin gerekmedigi ve davalinin
actkca hukuki ayipli satis yaptigi gézden uzak tutulmamalidir”, Kararin tam metni igin bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=13hd-2009-7538.htm&kw=, Erisim Tarihi:

25.4.2019.

489 Selici, s. 190-191; Senocak, s. 142; Tandogan, Ozel, C. 1L s. 214.

490 Erman, Insaat, s. 162; Senocak, s. 142; Tandogan, Ozel, C. 1L, s. 215.
1 Erman, insaat, s. 162; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 215.

2 Erman, insaat, s. 162; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 215.

493 Erman, insaat, s. 162; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 215.
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Kanun koyucu, eserdeki ayibin herhangi bir sebeple is sahibine
yiiklenebildigi durumlarda, yiiklenicinin ayip sebebiyle sorumlu tutulamayacagini
belirtmistir. Bu konu 6zelinde, yiiklenicinin yapidaki ayiptan sorumlu tutulmamasi
icin, arsa sahibinin yapidaki ayibin dogmasina ettigi etki, tek basma ayiba sebep
olacak 6lgiide agir sayilmalidir*®*. Ancak, niteligi itibariyla karmasik bir yapiya sahip
olan yapilarda ortaya ¢ikacak ayiplarin ¢ogunlukla tek bir tarafa isnadi miimkiin

495 Insaattaki ayiplarin taraflarin ortak kusurundan kaynaklanmasi

olmamaktadir
halinde, is sahibinin se¢imlik haklarin1 kullanabilecegi ancak TBK. m. 52/I uyarinca,

is sahibinin kusuru oraninda yiiklenicinin sorumlulugundan indirim yapmanin gerekli

oldugu 6gretide ileri siiriilmiistiir*®.

Son olarak, yapidaki ayibin dogrudan arsa sahibine degil, ancak arsa

sahibinin gorevlendirdigi yardimcilarina yiiklenebildigi durumlarda, TBK. m. 476

hitkmii yine uygulanacak ve yiiklenici ayip sebebiyle sorumluluktan kurtulacaktir*”.

Bunun sebebi, TBK. m. 116’da diizenlenen yardimci kisilerin fiillerinden sorumluluk

hiikmiidiir*®.

494 Selici, s. 190; Senocak, s. 134; Tandogan, Ozel, C. II, s. 209.

% Selici, s. 190.

496 Seligi, s. 172-173; Oz, Dénme, s. 111; Burcuoglu, s. 302-303; Erman, Insaat, s. 163; Senocak, s.
145; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 209-210; Eren, Ozel, s. 639.

497 Selici, s. 192; Oz, Dénme, s. 112; Burcuoglu, s. 302; Senocak, s. 139-140; Tandogan, Ozel, C.
11, s. 210; Eren, Ozel, s. 636.

% Oz, Dénme, s. 112; Senocak, s. 139-140; Tandogan, Ozel, C. II, s. 210.
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b. insaatin Kabul Edilmemis Olmas:

Kanun koyucu, “eserin kabuli” baslikli TBK. m. 477 hikkmii ile eserin is
sahibi tarafindan kabul edilmesi halinde, yiiklenicinin her tiirlii sorumluluktan
kurtulacagini belirtmistir. Hemen belirtmek gerekir ki, eserin is sahibine teslimi, is

sahibi tarafindan eserin kabul edildigi anlamma gelmez®”.

Eserin kabulii,

yiliklenicinin meydana getirdigi eserin uygun bulundugu veya ayip sebebiyle

kullanilabilecek sec¢imlik haklarin kullanilmayacaginin belirtildigi, is sahibince

yapilan bir irade a¢iklamasidir’®. Eserin teslimi ise, yukarida detayl bir sekilde

bahsedildigi gibi kabuliin tam aksine, yiklenicinin ayip sebebiyle sorumlu
501

tutulabilmesinin sartlarindan biridir™".

Kabul beyani tek taraflidir ve bu beyanin hiikiim dogurmasi i¢in yiiklenicinin

502 503

onayina gerek yoktur’ . Ayrica kabul beyaninin geri alinmasi miimkiin degildir .
Kanun koyucu tarafindan belirtildigi gibi kabuliin agik veya ortiilii olmasi
miimkiindiir. Is sahibi, eseri kabul ettigini acik¢a yiikleniciye bildirebilir. Bunun

yaninda, is sahibi, acik bir kabulii olmadan, eserdeki ayib1 bilerek onu kullanmaya

devam ederse eseri ortiilii olarak kabul etmis olur’®. Ek olarak, TBK. m. 477/11

499 Oz, Donme, s. 121; Burcuoglu, s. 303; Erman, Insaat, s. 163; Yiicer Aktiirk, Kiilfet, s. 124.

500 Selici, s. 198-199; Oz, Donme, s. 119; Burcuoglu, s. 303; Eren, Ozel, s. 640; Erman, Insaat, s.
163; Yiicer Aktiirk, Kiilfet, s. 124; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 217.

> fkinci Boliim, §5, 111, 1.

392 Oz, Donme, s. 119.

39 Oz, Dénme, s. 120; Seligi, s. 199; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 217.

504 Burcuoglu, s. 303; Duman, s. 141; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 218.
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uyarinca, is sahibi, eseri gozden gecirme ve bildirimde bulunma kiilfetlerini ihmal

ederse eseri kabul etmis sayilir™”.

Is sahibi, kabul beyanin1 belirli kosullara baglayarak, g¢ekince koyarak

506

yapabilir Uygulamada 1§ sahipleri, yapiyi, belirttikleri ayiplarn giderilmesi

507

kaydiyla kabul ettiklerini yiikleniciye bildirmektedirler™ . Bu halde, eserin kabulii bu

sartm gerceklesmesine baghdir. Insaattaki agik ayiplari bilen bir arsa sahibinin,
cekincesiz bu yapiyi teslim almasi da kabul anlamna gelir®®.

Eserin kabulii ile birlikte, yiiklenici, ay1p sebebiyle sorumlu tutulamaz. Ancak

eserin kabuliiniin, ayiptan sorumlulukla birlikte, baska bir takim talepleri engelleyip

505 Burcuoglu, s. 304; Eren, Ozel, s. 641; ZevKkliler/Gokyayla, s. 526; Erman, Insaat, s. 165. 818
sayili Borglar Kanununda ilgili kisim: “Eger is sahibi kanunen tdyin olunan muayene ve ihbart ihmal
ederse zimnen kabul etmis sayilir” seklinde diizenlenmisti. Maddede kullanilan “zimnen kabul”
ifadesi ogretide elestirilmis, burada is sahibinin 6rtiilii bir kabul iradesinin olmadigi, bu durumun,
kanun koyucu tarafindan, ayip sebebiyle sorumluluk hiikiimlerine bagvurabilmesi icin is sahibine
yiiklenen bir sart oldugu belirtilmisti. Isabetli olarak TBK..’da, “zimnen kabul” ifadesi yerine, “eseri
kabul etmis sayilir” ifadesi kullanilmigtir. 818 sayili Kanunun ilgili hitkmiine yonelik elestiri igin bkz.
(")z, Donme, s. 112.

506 Selici, s. 199; Oz, Donme, s. 121; Burcuoglu, s. 305; Erman, Insaat, s. 163.

97 Selici, s. 199; Burcuoglu, s. 305. Oz bu halde bir sartli kabul olmadigini, burada is sahibinin eseri
kabul etmeyip, TBK.. m. 475’te kendisine taninan onarim hakkini kullandigin1 diisiinmektedir. Yazara
gore konulan ¢ekincenin, onarim diginda bir kosula baglanmasi durumunda g¢ekinceden bahsetmek
miimkiin olacaktir ((")z, Donme, s. 121).

% Erman, insaat, s. 165; Eren, Ozel, s. 640; Tandogan, Ozel, C. II, s. 218. Oz, ayiplarini bilerek
eseri teslim almanm her zaman kabul olarak yorumlanamayacagini fakat kabul alma esnasinda,
yiiklenicide, ayiptan dogan haklarin kullanilmayacagi konusunda hakli bir giiven yaratilirsa bu

durumun eseri kabul sayilabilecegini belirtmektedir (Oz, Dénme, s. 121).
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engellemeyecegi ogretide tartismalidir. Ogretideki baskin goriise gore®”, eserin
kabuliiyle birlikte, is sahibi, TBK. m. 475’te kendisine taninan sec¢imlik haklardan
yararlanamaz. Ancak dogmus bulunan baska haklarini, 6rnegin, yiiklenicinin eserin
tesliminde gecikmesi sebebiyle dogmus olan gecikme tazminatini veya kararlastirilan
ceza kosulunu talep edebilir. Buna karsilik, uygulamada ¢ekince koymadan eserin
kabul edilmis olmasina daha genis sonuclar baglanmakta ve yiiklenicinin her tiirli

510

sorumlulugundan kurtulacag: diisiiniilmektedir Kabul esnasinda ileri siirtilen

39 Selici, s. 200; Oz, Dénme, dipnota bkz. s. 119; Tandogan, Ozel, C. II, s. 218.
319 Ozanoglu, Hasan Seckin; “Istisna Ve Ozellikle insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin
(Yiiklenicinin) Eseri Teslim Zamanmda Gecikmesine Baglanan ifaya Eklenen Cezai Sart (Gecikme
Cezasi) Kayitlar1”, GUHFD, C. 3, S. 1-2, Y. 1999, s. 115; Turanboy, s. 157.
Yargitay 15. HD, E. 2017/2471, K. 2018/1540, T. 12.4.2018: “Eser sozlesmesinden dogan
uyusmaziliklarda ayipli imalat hdlinde agik ayiplarda 6098 Sayili TBK..'min 474. maddesinde is
sahibinin eserin tesliminden sonra iglerin dogal akisina gére imkan bulur bulmaz eseri gozden
gecirmek ve ayiplart varsa bunu uygun bir siire iginde yiikleniciye bildirmek zorunda oldugu, 477.
maddenin 1. fikrasinda eserin acgikca veya ortiilii kabuliinden sonra yiiklenicinin her tirlii
sorumluluktan kurtulacag, gizli ayiplarda da ayni maddenin son fikrasinda eserdeki ayibin sonradan
ortaya ¢tkmasi halinde ig sahibinin gecikmeksizin durumu yiikleniciye bildirmek zorunda oldugu,
bildirmezse eseri kabul etmis sayilacagr hiikmii getirilmistir. Bu a¢iklamalar dikkate alindiginda;
mahkemece kesif yapilarak konusunda uzman bilirkisiden rapor alinip ayiply isler var ise ayipli islerin
ve ayiplarin a¢ik ya da gizli ayp olup olmadiginin ve sonucuna gére ayip ihbarmmin kanunda belirtilen
siirelerde yapilip yapilmadiginin tespiti ile sonucuna gére hiikiim kurulmasi gerekirken eksik inceleme
ve hatali degerlendirme ile karar verilmesi dogru olmamistir. Taraflar arasinda imzalanan
sozlesmenin 5. maddesi 3. fikrasinda; isin zamamnda bitirilmemesi hdlinde yiiklenicinin giinliik
3.000,00 TL cezai sart ddeyecegi kararlastirilmigtir. Bu diizenleme, 6098 Sayili TBK..'min 179/11
hitkmiinde ifade edilen "ifaya ekli cezai sart” niteligindedir. Bu cezamn talep edilebilmesi eser teslim

alimirken anilan cezayr isteme hakkimin sakli tutulmasi veya sozlesmede ihtarazi kayda gerek
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511

cekince sekle tabi degildir’ . Ancak yiiklenicinin rahat¢a anlayabilecegi agiklikta

olmasi gereklidir’'?,

Kanaatimizce, arsa sahibinin kabul beyani, eserdeki ayiptan tamamen
bagimsiz olan, 6rnegin, yiiklenicinin eseri ge¢ teslim etmesi sebebiyle dogan cezai
kosulu veya gecikme tazminat1 gibi taleplerini etkilememelidir. Arsa sahibi, yapiy1
kabul etse bile bu haklarmi diledigi gibi ileri stirebilmelidir.

Eserin kabulii kavramini, yapidaki ayiplarin acik veya gizli olmasi hallerini
g0z Oniine alarak ayr1 ayr1 incelemekte fayda vardir. Kanun koyucu da TBK. m. 477
hiikmiinde, bu sekilde bir diizenleme yapmustir.

Teslim alman eserin gdzden gecirilmesi esnasinda fark edilebilecek ayiplar,
acik ayip niteligindedir’”. A¢ik ayip bulunan eser, is sahibi tarafindan acik veya
ortlilii olarak kabul edilirse yiiklenici, ayip sebebiyle dogacak sorumluluktan

>4 Kabulle birlikte is sahibi, yapida bulunan ayiba ragmen TBK. m. 475’te

kurtulur
kendisine tanman se¢imlik haklardan yararlanamaz.
Yiklenicinin kasten gizledigi ayiplar, kanun koyucu tarafindan TBK. m.

477/1 hiikkmiinde 6zellikle diizenlenmistir. Hilkme gore, yiliklenicinin kasten gizlenen

ayiplardan sorumlulugu, is sahibi eseri kabul etse bile devam eder. Ustelik bu

olmaksizin cezai sart istenebilecegine dair bir hiikiim bulunmasi gerekir”. Tlgili kararm tam metni igin

bkz. http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2017-2471.htm&kw=, Erisim Tarihi:

25.4.2019.

31T Ozanoglu, s. 116.
312 Ozanoglu, s. 116.
>3 fkinci Boliim, §5, 111, 1.

st4 Selici, s. 199; 0Oz, Donme, s. 120; Erman, Insaat, s. 164; Tandogan, Ozel, C. 1L s. 217.
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ayiplar, usuliine uygun bir gozden gecirme ile anlasilabilecek nitelikte olsalar dahi,
eserin kabul edilmesi, bu konuda yiiklenicinin sorumlulugunu ortadan kaldirmaz’"’.
Gizli ayiplar bakimindan, TBK. m. 477/II1 hiikmii 6nem arz etmektedir. Bu
diizenlemeye gore, arsa sahibi, gizli ayiplari, ortaya ¢iktiktan sonra gecikmeksizin
yiikleniciye bildirmek durumundadir. Aksi takdirde eseri kabul etmis sayilir'®.
Ancak yiiklenicinin kasten sakladig1 gizli ayiplar bakimindan yiiklenicinin

517

sorumlulugu ortadan kalkmaz” ’. Yiiklenicinin kasten sakladig1 bir ayib1 fark eden is

sahibi, bildirim kiilfetini yerine getirmeyip bu ayib1 yiikleniciye bildirmese dahi

o . o o 1
yiiklenicinin sorumlulugu devam eder’'®

. Zira bu durumda yiiklenici, temelini
diirlistlik kuralindan alan eserdeki ayiplar1 bildirme yiikiimliligiine aykir:
davranmakla kalmamis ayni zamanda mevcut ayib1 da gizlemistir. Burada is
sahibinin gerekli bildirimi yapmadigi i¢in yiiklenicinin ayiptan sorumlu tutulmamasi,
hem edimini geregi gibi ifa etmeyen hem de diiriistlik kuralina aykir1 davranan
yiiklenici lehine taraflar arasindaki menfaat dengesinde bir bozukluk yaratir. Sonug
olarak, yiiklenicinin kasten gizledigi ayiplar1 6grenen arsa sahibi, bunlar1 gecikmeden
yiikleniciye bildirmemis dahi olsa TBK. m. 475 hiikmiinde yer alan se¢imlik
haklarmni kullanabilmelidir.

Yargitay ise yiiklenicinin kasten gizledigi ayiplari, gizli ayiplar ile ayni

sekilde degerlendirmektedir. Yiiksek mahkemeye gore, kasten saklanan ayiplar

315 Selici, s. 200; Erman, Insaat, s. 166; Tandogan, Ozel, C. 1L, 5. 219; Aral/Ayrancy, s. 403.

316 Selici, s. 202; Erman, insaat, s. 167; Tandogan, Ozel, C. II, s. 220.

317 Selii, s. 200-203; Tandogan, Ozel, C. I, s. 220-221.

318 Seligi, s. 200-203; Burcuoglu, s. 316-317; Erman, insaat, s. 167-168; Tandogan, Ozel, C. I, s.

220-221.
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ortaya c¢iktiktan sonra gecikmeksizin yikleniciye bildirilmelidir, aksi takdirde
yiiklenici, bu ayiplardan sorumlu tutulamaz®".

Son olarak, arsa sahibinin, gizli ayib1 6grendikten sonra eseri agik bir irade
bildirimi ile kabul etmesi de miimkiindiir’*’. Bu durumda, eser kabul edildigi icin

yiiklenici ayiptan sorumlu tutulamayacaktir.

3. Arsa Sahibinin Yapmnin Ayiph Olmasi Durumunda Sahip Oldugu
Secimlik Haklar

Kanun koyucu, ayip sebebiyle sorumlulugun sartlarmnin gerceklesmesi
hélinde arsa sahibine, TBK. m. 475 hiikmiiyle bazi 6zel haklar tanimistir. Bu haklar,
sozlesmeden donme, bedelden indirim isteme, tiicretsiz onarim isteme ve ayip
sebebiyle maruz kalnan zararin tazminini isteme haklaridir’?'. Sayilan ilk ii¢ hak
secimlik hak niteligindedir’®. Arsa sahibinin bu se¢imlik haklardan birini
kullanmasi, diger segimlik haklarmi ortadan kaldirr®*. Bu haklar, yapilar1 geregi
yenilik dogurucu haklar olduklar1 i¢in, arsa sahibinin tek tarafli irade beyani ile
kullanilir ve kullanildiktan sonra geri alnamaz™>*. Ancak, yiiklenici riza gosterirse

kullanilan se¢imlik hakkin geri alinmasi ve yeniden bir baska hakkin kullanilmasi

1 Yargitay 15. HD, E. 2004/7298, K. 2005/6856, T. 15.12.2005, kararin tam metni igin bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2004-7298.htm&kw, Erisim Tarihi:

25.4.20109.

520 Erman, insaat, s. 168; Tandogan, Ozel, C. II, s. 221.

521 Selici, s. 156; Oz, Donme, s. 94; Senocak, s. 33; Giinel, s. 414; Eren, Ozel, s. 646.

522 Selici, s. 156; Oz, Donme, s. 95; Senocak, s. 33; Yavuz/Acar/Ozen, s. 559; Eren, Ozel, s. 646.
32 Selici, s. 159; Oz, Donme, s. 95; Zevkliler/Gokyayla, s. 527; Eren, Ozel, s. 647.

524 Senocak, s. 34; Zevkliler/Gokyayla, s. 527; Eren, Ozel, s. 647.
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miimkiindiir'>’. Se¢imlik haklarm kullamlmasi icin yiiklenicinin, yapidaki ayiplara

. 2
kusuru ile sebep olmasi gerekmez’*.

Kanun koyucu, arsa sahibinin, bedelden indirim isteme hakkini her zaman
kullanabilecegini belirtmistir. Ancak arsa sahibinin, sézlesmeden dénme ve yapinin
onarmmini isteme haklarmi kullanabilmesi i¢in belirli 6zel kosullar 6ngérmiis ve bu

haklarm kullanimin1 sinirlamistir.

Ogretideki baskin goriise gore, arsa sahibinin, bu haklarm1 derhal kullanmasi
gerekm62527. Ayiplart yiikleniciye bildirdikten sonra dahi arsa sahibini, secimlik

haklarmi kullanmasi konusunda icin sinirlayan bir siire yoktur *®.

Arsa sahibi, kullanabilecegi se¢imlik haklar1 ile beraber veya tek basina,

tazminat isteme hakkmna sahiptir®

. Arsa sahibinin tazminat isteyebilmesi icin
secimlik haklarmi kullanirken tazminat isteme hakkini sakli tuttugunu belirtmesi

gerekmez™’. Lakin se¢imlik haklarmm aksine, arsa sahibinin tazminat isteyebilmesi

525 Selici, s. 159; Senocak, s. 58.

526 Selici, s. 157, 0Oz, Donme, s. 95; Erman, Insaat, s. 141; Senocak, s. 33; Giinel, s. 414.

27 Oz, Dénme, s. 118; Burcuoglu, s. 308; Giinel, s. 414. Seli¢i ise, 818 sayili BK m. 106’nin bu
durumda kiyasen uygulanacagmi ve ig sahibinin, segecegi hakki gecikmeden kullanmasinin gerekli
oldugunu diisiinmektedir. Zira yiiklenicinin bu durumda ne yapacagim gecikmeden &grenmesinde
fayda vardir (Seligi, s. 160).

528 Oz, Donme, s. 118; Burcuoglu, s. 308; Giinel, s. 415; Tandogan, Ozel, C. 1L, s. 173.

529 Selici, s. 157; 0Oz, Dénme, s. 95; Senocak, s. 34; Giinel, s. 414; Zevkliler/Gokyayla, s. 527; Eren,
Ozel, s. 646.

330 Erman, Ingaat, s. 141.
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icin aylp sebebiyle ortaya c¢ikan zararda yiiklenicinin kusurunun bulunmasi

gerekir™'.

Calismamizin konusu, arsa pay1 karsiligl insaat s6zlesmesinin yapmnin ayipli
olmasi sebebiyle sona ermesi oldugu icin arsa sahibine taninan bu se¢imlik haklardan
dénme hakki detaylica incelenmis®*?, diger secimlik haklara ise konu biitinligiiniin

saglanmas1 acisindan genel yonleri ile deginilmistir.

a. Bedelden Indirim Isteme Hakk

Kanun koyucu, TBK. m. 475 hiikmiiyle, ayipli eser teslim alan is sahibine,
ayip oraninda bedelden indirim isteme hakki: tanimistir®*®. Bu se¢imlik hak, TBK. m.
475te: “Eseri alikoyup ayp oraminda bedelden indirim isteme” seklinde ifade

edilmistir.

Bedelden indirim isteme hakki, herhangi bir sekle bagli olmadan

kullanilabilir™**. Bu istemin, a¢ik veya ortiilii olmas1 miimkiindiir*>”.

3! Selici, s. 157; Erman, insaat, s. 141; Duman, s. 120; Zevkliler/Gokyayla, s. 527.

2 Taraflar, kanun koyucunun belirli durumlara 6zgii tanidigi kanuni donme hakkinmn disinda,
emredici hiikiimlere, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykir1 ve konusu imkansiz olmamak
kaydiyla sozlesme ile birbirlerine dénme hakki taniyabilirler. Bu kavram, “iradi déonme” olarak
isimlendirilmektedir. (Serozam, Donme, s. 193 vd; Oz, Donme, s. 31; Buz, Vedat; Bor¢lunun
Temerriidiinde S6zlesmeden Donme, Ankara 1998, s. 77-78). Calismamizda, kanun koyucu tarafindan
yasayla diizenlenmis donme hakkini ele aldigimiz igin, iradi donme konumuz kapsaminda degildir.

533 Seligi, s. 166; Oz, Donme, s. 95; Burcuoglu, s. 292; Senocak, s. 57; Giinel, s. 419; Tandogan,
Ozel, C. 11, s. 186.

534 Burcuoglu, s. 293; Senocak, s. 58; Erman, Insaat, s. 148-149; Giinel, s. 421; Tandogan, Ozel, C.

I, s. 188.
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Arsa sahibinin, bedelden indirim isteme hakkini kullanabilmesi i¢in baz1 6zel
sartlarm gerceklesmesi gereklidir. Ik olarak, ayipli yapinmn degeri, bu yapmin
ayipsiz olmasi durumunda sahip olacagi degerden daha diisik olmalidir’*®. Burada
bahsedilen deger, taraflarin siibjektif olarak takdir ettikleri bir deger degildir.
Degerin tespitinde yapinin sahip oldugu objektif degeri, yani piyasa kosullarinda
alim satimi esnasinda o tip bir yapmnmn sahip olacagi deger esas almir™’. ikinci
olarak, bedelden indirim talep edilebilmesi i¢in ayipli olmasina ragmen, mevcut

38 Ortaya cikan ayipli eserin hicbir deger

eserin bir deger tasimasi gereklidir
tasimadig1 durumlarda, is sahibinin, hangi se¢imlik haklar1 kullanabilecegi 6gretide
tartismalidir>’. Ancak sozlesmenin konusunu bir yapmnmn olusturdugu hallerde bu
tartismanin pek bir 6nemi yoktur. Zira bir yapinmn, ayipli dahi olsa higbir deger

tasimamasi pek karsilagilabilecek bir durum degildir540.

Yukarida, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin unsurlar1 agiklanirken ifade
edildigi gibi, eser sozlesmesinde, is sahibinin bedel 6deme borcuna karsilik olarak

arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde, arsa sahibi, kararlastirilan arsa paylarini

535 Burcuoglu, s. 293; Erman, Insaat, s. 148.

536 0Oz, Donme, s. 96-97; Burcuoglu, s. 294; Senocak, s. 58; Erman, Insaat, s. 150; Giinel, s. 419;
Tandogan, Ozel, C. 11, s. 188.

537 Selici, s. 169; Burcuoglu, s. 294; Senocak, s. 59; Erman, Insaat, s. 150; Tandogan, Ozel, C. 11, s.
188.

538 Burcuoglu, s. 294; Senocak, s. 60; Erman, Insaat, s. 148; Giinel, s. 419; Tandogan, Ozel, C. 11,
s. 189.

539 Ogretideki tartismalar icin bkz. Selici, s. 167; Burcuoglu, s. 294; Senocak, s. 60; Erman, Insaat, s.
148; Giinel, s. 419-420; Tandogan, Ozel, C. 1L, s. 189.

340 Selici, s. 167-168.

158



yiikleniciye devreder’'. Bu durumda, yapmin ayipli olmasi karsisinda, bedelden
indirim isteyen arsa sahibinin bu hakkmi nasil kullanabilecegine deginmek

gereklidir. Ogretideki bir goriise gore™*

, TBK. m. 475 hiikmii, arsa pay1 karsilig
insaat sozlesmesinden ziyade bedelin para olarak tayin edildigi sozlesmeleri esas
aldig1 i¢in arsa sahibinin, bu se¢imlik hakkini kullanmasi ile birlikte, devredecegi
arsa paylarindan indirim yapmasi1 miimkiin olamaz; bu durumda bedelden yapilmasi
gereken indirim, ylikleniciden para olarak talep edilebilir. Buna karsilik, bizim de
katildigimiz ikinci bir goriise gore™”, arsa payr karsilif1 insaat sozlesmesinde, arsa
sahibinin, kararlastirilan arsa paylarini yiikleniciye devretmesi, bir bedel niteliginde
oldugu i¢in ayip oraninda devredilecek arsa paylarindan indirim yapmak miimkiin
olmalidir. Eger arsa sahibi, bedelden indirim hakkini ileri siirmeden oOnce arsa
paylarmi yiikleniciye devretmisse devredilen bu paylarin, ayip oraninda iptali

istenmelidir’** 34,

> Detayl bilgi igin bkz. Birinci Boliim, § 3,1, 1.

42 Selici, s. 170.

543 Oz, Donme, s. 96; Burcuoglu, s. 295-296; Erman, Insaat, s. 149; Giinel, s. 420.

> Erman, Insaat, s. 150; Giinel, s. 420. Yargitay 15 HD, E. 2000/5230, K. 2001/1311: “simdi
oldugu gibi akdin feshi ve tapularin iptaline karar verilmesi, aksi takdirde yasal hdle getirilmesi i¢in
yiikleniciye mehil verilip insaatin ulastigi %88 seviye ve bagimsiz boliimlerin iigiincii kisilere de
satildigi anlagildigindan YBGK.min 25.1.1984 giin ve 3/1 sayili Ictihadi Birlestirme Karari uyarinca
akit ileriye etkili bicimde feshedilerek insaattaki eksiklikler oranminda tapu iptaline karar verilmesi

gerekirken eksik inceleme ile davanin kabulii dogru goriilmemis bozulmasi gerekmistir”, kararin tam

metni i¢in bkz. http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2000-5230.htm&kw, Erigim

Tarihi: 25.4.2019.
% Kanun koyucu, indirim miktarmin belirlenmesi igin bir metot 6ngérmemistir. Buna karsilik 6greti

ve uygulamada, indirim miktarinin belirlenebilmesi igin iki metot ortaya atilmistir. Bu metotlardan
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b. Ucretsiz Onarim isteme Hakki
Yapidaki ayip sebebiyle yiiklenicinin sorumlu oldugu héllerde, kanun koyucu

tarafindan arsa sahibine taninan bir diger hak, ayipli yapmnin iicretsiz onarimini talep

ilki, “nispi metot” olarak adlandirilan yontemdir. Yargitay’in da benimsedigi bu metoda gore, yapmin
ayipli degerinin, ayipsiz degerine orani tespit edilecek ve bu oran kullanilarak bedelde indirime
gidilecektir (Yargitay 15. HD, E. 2016/6089, K. 2018/1188, T. 27.3.2018: Gerek Dairemiz gerekse
Yargitay'in kéklesmis i¢tihatlarina gore bedel indiriminde ise “nisbi metod” uygulanmalidir. Nisbi
metod; kararlastirilan iicret ile eserin ayipl degerinin ¢carpilmast sonucu elde edilecek bedelin, eserin
aypsiz degerine oranlanmasi suretiyle indirilecek bedelin belirlenmesidir”. Kararin tam metni igin

bkz. http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2016-6089.htm&kw=, Erisim Tarihi:

25.4.2019) Ornegin, eserin ayipsiz degeri 100 birim olacakken, ayipli haliyle mevcut eser 75 birim
degerinde oldugu takdirde, taraflarin sozlesme ile kararlastirdiklari bedel 80 birim ise burada ayni
oranda bedelden bir indirime gidilecek ve bedel 60 birime inecektir. Ikinci hesaplama metoduna ise
“mutlak metot” ismi verilmektedir. Bu yontem uyarinca, ayip sebebiyle yapinin kaybettigi deger nispi
sekilde degil, dogrudan hesaplanir ve bulunan bu deger, eser i¢in taraflarin kararlastirdigi {icretten
diisiiliir (Selici, s. 169 vd; Oz, Donme, s. 95; Burcuoglu, s. 294 vd; Senocak, s. 62 vd; Erman,

Insaat, s. 150-151; Giinel, s. 421; Tandogan, Ozel, C. II, s. 191 vd).

Buna ek olarak, Federal Mahkeme, indirim miktarinin tavanmi, eserdeki ayiplarin onarimi igin
harcanacak miktar olarak belirlemistir (Federal Mahkemenin konuyla ilgili kararinin kiinyesi i¢in bkz.
Burcuoglu, s. 295; Senocak, s. 59). Ancak eserdeki ayiplar tamamen giderilse bile, onarim goérdiigii
i¢in eserin objektif degerinde bir azalma meydana gelmis olabilir. Bu durumda meydana gelen
azalma, ayip sonucu olusan bir zarar olarak nitelendirilmeli ve bu sekilde tazmin edilmelidir (Seligi, s.
172; Burcuoglu, s. 295). Buna karsilik 6gretide bazi yazarlar, bedel indirimi istemek i¢in yiiklenicinin
kusurunun aranmamasina ragmen, tazminat talebinde bulunmak i¢in yiiklenicinin kusurunun aranmast
sebebiyle bu diigiince kabul edildigi takdirde, is sahibinin durumunun kétiilestirilecegi kanisindadir ve

bu diisiinceye kars1 ¢ikmaktadir (Oz, Donme, s. 95; Erman, insaat, s. 151).
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etme hakkidir™*. Diger secimlik haklardan farkli olarak, 6gretide, is sahibinin onarim

isteme hakkinim, yenilik doguran bir hak niteliginde olup olmadigi tartismalidir®®’.

Arsa sahibinin {icretsiz onarim talebinde bulunabilmesi i¢in belirli sartlarin

gerceklesmesi gereklidir. ilk olarak, yapidaki ayibm objektif olarak onarilabilecek

548

durumda olmasi1 gerekir Ortaya cikan ayibmn onarimmin miimkiin olmadigi

héllerde, arsa sahibi bu talebini ileri siiremez. Ikinci olarak, kanun koyucunun TBK.
m. 475 hiikmiinde acikga belirttigi gibi, onarmmin yapilmasi asir1 masrafi
gerektirmemelidir'®. Asir1 masrafin gerekip gerekmedigini somut olayda hakim

550

takdir edecektir Yiklenicinin, yapmin onarimi i¢in yapacagr masrafla arsa

546 Selici, s. 173; Oz, Dénme, s. 97; Burcuoglu, s. 296; Senocak, s. 155; Erman, Insaat, s. 152;
Giinel, s. 422; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 192.

%7 Eserin onarmmuni istemenin yenilik doguran bir hak niteliginde oldugunu diisiinenler igin bkz.
Tandogan, Ozel, C. II, s. 192; Yavuz/Acar/Ozen, s. 561; Eren, Ozel, s. 651. Arsa sahibinin, insattaki
ayiplarin giderilmesini istemesinin sézlesmeden dogan alacak hakkinin devami niteliginde oldugunu
diisiinenler i¢in bkz. Seligi, s. 173; Oz, Donme, s. 97; Giinel, s. 425.

548 Selici, s. 176; Burcuoglu, s. 297; Erman, Insaat, s. 152; Giinel, s. 423; Tandogan, Ozel, C. 1L, s.
196.

549 Seligi, s. 175; Oz, Donme, s. 97; Burcuoglu, s. 297; Erman, Insaat, s. 153; Giinel, s. 423;
Tandogan, Ozel, C. 11, s. 197.

Onarim masraflarinin hesaplanmasi ile ilgili olarak, Yargitay, gizli ayiplar i¢in ayibin ortaya ¢iktigi
tarihteki piyasa fiyatlarni1 esas almaktadir. Yargitay 15. HD, E. 2015/151, K. 2015/4344, T.
14.9.2015: “ayibin giderilme bedelinin de ayibin ortaya ¢iktigi tarihteki piyasa fiyatlarina gére
hesaplanmasi gerekmektedir”, kararin tam metni igin bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2015-151.htm&kw, Erisim Tarihi:

25.4.2019.
530 Selici, s. 175; Burcuoglu, s. 297; Erman, Insaat, s. 153; Giinel, s. 423; Tandogan, Ozel, C. 1L, s.

197.
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sahibinin bu onarim neticesinde elde edecegi menfaatin arasinda bir orantisizlik
oldugu takdirde, masraf asir1 sayilir’>'. Ancak, yiiklenici, arsa sahibinin onarim
talebini kabul ederse bu andan sonra masrafin asiri oldugu iddiasmda bulunamaz**.
Arsa sahibinin, ayipli yapmin onarimini istemesinin ardindan, TBK. m. 90
geregi, yiiklenici derhal ise baslamali ve bu onarimi uygun sayilabilecek bir siire
igerisinde bitirmelidir’>®. Yiiklenici, uygun bir siire igerisinde gerekli onarimi
yapamadig1 takdirde, slirenin sonunda ayrica ihtara gerek olmaksizin temerriide
diiser ve genel hiikiimler uyarinca bor¢lu temerriidiiniin sonuglar1 dogar’>*. Arsa
sahibi, bu durumda kullanabilecegi haklarmi s6zlesmenin genel 6zelliklerine uygun
diisecek bir sekilde kullanmalidir. Bu durumda, arsa sahibi aynen ifa niteligindeki
onarim hakkim1 kullanmakta israrc1 olabilir veya TBK. m. 475’teki kosullari
sagladig1 takdirde, diger se¢imlik haklar1 olan sdzlesmeden donme ve bedelden

indirim haklarmi1 kullanabilir’>>.

Buna ek olarak, yiklenici, istenen onarimi
yapmaktan ka¢mir veya bu onarimi yapmaya giicli yetmezse arsa sahibi, TBK. m.

113/1 geregince, gideri ylikleniciye ait olmak iizere, ayipli yapiyl onarimini yapmasi

531 Selici, s. 175; 0Oz, Dénme, s. 97; Erman, Insaat, s. 153; Giinel, s. 423; Tandogan, Ozel, C. 11, s.
197.

332 Selici, s. 176; Erman, insaat, s. 153; Tandogan, Ozel, C. II, s. 198.

33 Erman, insaat, s. 156; Giinel, s. 425; Tandogan, Ozel, C. II, s. 198.

534 Senocak, s. 172 vd; Erman, insaat, s. 156; Giinel, s. 425; Tandogan, Ozel, C. 1L, s. 198.

535 Senocak, s. 173 vd; Burcuoglu, s. 296; Erman, Insaat, s. 156; Giinel, s. 425-426; Tandogan,

Ozel, C. 11, s. 199-200.
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icin bir tciincii kisiye de verebilir’*®. Bu durumda, mahkemeden izin almaya gerek

yoktur™’.

4. Donme Hakkinin Kullamlmasiyla Arsa Payr Karsihg Insaat

Sozlesmesinin Sona Ermesi

a. Donme Hakki ve Hakkin Hukuki Niteligi
Iki tarafa borg yiikleyen s6zlesmelerde, sdzlesmenin taraflarma kanuni donme

hakkmin taninmasmin sebebi, edimler arasindaki uyumu ve islevsel baglilig:

558

korumaktir>". Bu kapsamda, donmenin temel islevi, sozlesme Oncesi durumun

(status quo ante) yeniden tesis edilmesidir’>. Roma Hukukunda ¢ok istisnai haller
haricinde mevcut olmayan donme hakki, tarihsel siireg igerisinde giderek gelismis ve

gilinlimiizdeki seklini almistir®.

536 Selici, s. 181; Eren, Ozel, s. 651; Yavuz/Acar/Ozen, s. 561.

37 Selici, s. 181; Eren, Ozel, s. 651.

538 Serozan, Donme, s. 40.

539 Serozan, Donme, s. 40; Oz, Dénme, s. 26-27; Buz, Donme, s. 78; Kurt, s. 284.

%% Roma Hukukunda, kurulan s6zlesmeyi tek tarafli bir irade beyaniyla sona erdirme imkani ok
istisnai héller disinda miimkiin degildi. Ayipli mal satin alan alicinin, bir dava yoluyla, aldig1 ayiplh
mali iade ederek ddedigi bedeli geri istemesi bu istisnai hallere drnek olarak verilebilir. Ogretide, fus
honorarium devrinde taninan bu hakkin, giiniimiizdeki donme ve fesih haklarinin atasi oldugu
yoniinde genel bir kanaat bulunmaktadir.

19. yiizy1lda yasanan, kodifikasyon hareketlerine kadar, s6zlesmeyi tek tarafli bir irade beyani ile sona
erdirme hakki, Roma Hukukundaki durumla benzer nitelikteydi; bazi istisnai hallerde, tek tarafli irade
beyani ile sozlesmeyi sona erdirme imkani bulunmaktayd: ancak genel olarak sézlesmeden donme,
sozlesme yapilirken taraflara bu hakkm tanindigi hallerle smirli tutulmaktaydi. Kodifikasyon
hareketleri sonucunda yapilan yeni kanunlarla birlikte, tek tarafli olarak sdzlesmeyi sona erdirmeye

imkan taniyan, dénme-fesih hakkinin miimkiin oldugu kabul edildi. Ardindan hukuk diinyasi, ani
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Tirk Borglar Kanunu’nun 475. maddesinde, eserin ayipli olmasi sebebiyle is
sahibine tanman se¢imlik haklardan biri, s6zlesmeden donme hakkidir’®®'. Bu hak,
818 sayili Bor¢lar Kanunu’nda, “...o seyi kabulden imtina edebilir...” seklinde ifade
edilmis, ancak bu ifade 6gretide “sozlesmeden donebilir” seklinde anlasiimist’®®.
Bunun akabinde, Tiirk Bor¢lar Kanununda agik¢a “sozlesmeden donme” ifadesinin
kullanilmasi, olas1 bazi karmasalarin oniine gegmesi bakimindan isabetli olmustur.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi, hukuki niteligi geregi ani edimli bir
s0zlesme oldugu i¢in bu sézlesmenin tek tarafli bir irade beyaniyla sona erdirilmesi
konusunda fesih kavrami degil donme kavrami giindeme gelir’®. Donme hakk,
karsilikli bor¢ doguran (sinallagmatik) ve ani edimli sdzlesmeleri, yenilik dogurucu

ve tek tarafli bir beyan ile sona erdirir’®. Arsa sahibinin, ayiph yapi sebebiyle

sOzlesmeden kismen donmesi, yani ayipli olmayan kisimlarini kabul edip ayiph

edimli sézlesmeler ve siirekli edimli sozlesmeler arasindaki ayrimi sezdi ve bu sdzlesmelerin sona
erdirilmesi sonucunda, birbirinden farkli neticeler ortaya ciktigmi fark etti. Bu tarihsel siirecin
sonunda, giiniimiizdeki héliyle donme ve fesih kavramlari olusmus ve birbirinden oldukga farkli
neticeler ortaya cikaran bu haklar gerek ogretide gerek uygulamada ayri iki kavram olarak kabul
gormiistiir. Donme hakkinin tarihsel geisimi hakkinda detayli bilgi i¢in bkz. Serozan, Dénme, s. 16
vd; Oz, Dénme, s. 26-27 ve 102-103; Buz, Dénme, s. 45 vd; Schwarz, s. 777-778.

561 Selici, s. 160; Oz, Donme, s. 94-95; Burcuoglu, s. 289; Erman, Insaat, s. 142; Senocak, s. 48;
Gilinel, s. 415.

2 Schwarz, s. 783-784; Selici, s. 160; Oz, Donme, s. 94-95 ve ozellikle 102; Serozan, Dénme, s.
306; Burcuoglu, s. 289; Erman, Insaat, s. 142; Senocak, s. 48; Giinel, s. 415; Canbolat, s. 103.

563 Giinel, s. 415; Yavuz/Acar/Ozen, s. 584; Yener, Insaat, s. 74.

s64 Serozan, Donme, s. 58; Seligi, s. 160 vd; Oz, Dénme, s. 34 vd; Senocak, s. 48 vd; Turanboy, s.
169; Kurt, s. 284-285; Canbolat, s. 104; Tandogan, Ozel, C. II, s. 177 vd; Eren, Genel, s. 1148;

Aral/Ayranc, s. 407; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borglar, s. 962 vd; Giimiis, C. 2, s. 64 vd.
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kisimlar1 hakkinda sozlesmeden donme hakkini kullanmasi miimkiin degildir565.

Yap1 gibi biitiinliik arz eden eserlerde donme hakki, sézlesmenin tamami agisindan

anlasilmali ve degerlendirilmelidir®.

Ogretide, sdzlesmeden donme beyaninmn, herhangi bir sekil sartina tabi

567

olmadigi kabul edilmektedir™’. Ancak Yargitay’a gore, taraflar anlagsmadig1 takdirde

s0zlesmeden donmek isteyen tarafin mutlaka bu hakkini1 dava yoluyla kullanmasi

568

gerekmektedir™". Acilan bu davanin reddi halinde, arsa sahibinin sézlesmeden

donme talebi mahkeme tarafindan yerinde goriilmemis sayilacagi i¢cin sézlesme
yiiriirliikte kalmaya devam eder’®. Somut olayda arsa sahibi birden fazla kisi ise

sézlesmeden donebilmek igin tiim arsa sahiplerinin birlikte hareket etmesi gerekir’ .

%5 Selici, s. 164; Oz, Dénme, s. 127; Erman, Insaat, s. 146; Tandoegan, Ozel, C. II, s. 180; Eren,
Ozel, s. 650.

3% Selici, s. 164; Oz, Donme, s. 127; Erman, Insaat, s. 146; Tandoegan, Ozel, C. II, s. 180.

7 Selici, s. 160-161; Serozan, Dénme, s. 467 vd; Buz, Vedat; Medeni Hukukta Yenilik Doguran
Haklar, Ankara 2005, s. 250 vd; Kurt, s. 285; Canbolat, s. 104; Tandogan, Ozel, C. II, s. 178.
Tacirler bakimindan, TTK. m. 18/III hiikmii uygulama alani bulacak ve arsa sahibinin dénme beyani

113

kanun geregince: “...noter araciligiyla, taahhiitlii mektupla, telgrafla veya giivenli elektronik imza
kullamilarak kayith elektronik posta sistemi ile...” yapilacaktir (Canbolat, s. 105).

%% Erman, ingsaat, s. 103-104; Kurt, s. 285-286; Giimiis, s. 118. Yargitay 15. HD, E. 2018/1283, K.
2018/2923, T. 5.7.2018: “... tiim kat karsiligi insaat sozlesmelerinin getirilip incelenmesi, fesih ve

tasfivesinin  de  mahkemece  yapilmasi  gerekir”, kararm tam metni i¢in  bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2018-1283.htm&kw, Erisim Tarihi:

25.4.2019.

%% Erman, Ingaat, s. 104.

" Erman, insaat, s. 105. Yargitay HGK, E. 2009/125, K. 2009/221, T. 27.5.2009: “...Arsa pay: devri
karsiligi insaat yapim sézlesmesinde birden fazla arsa sahibi varsa, feshin birlikte istenmesi zorunlu

bulunmasima ( TMK. md. 692 ). 24.07.1997 tarihli arsa payr devri karsiigi insaat yapim
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Yargitay’m donme hakkmin kullanimi  konusundaki bu yaklagimina
katilmiyoruz. Zira niteligi itibariyla yenilik doguran bir hak olan s6zlesmeden donme
hakk1, herhangi bir sekle tabi degildir’”'. Yiiksek mahkemenin arsa pay: karsiligi

insaat s6zlesmesine 6zgii bir sekli istisna getirmesi bizce isabetli olmamustir’.

b. Dénme Hakkinin Kullanilabilmesinin Ozel Sartlan

Do6nme hakkinin kullanilmasi i¢in, ayip sorumluluguna iligkin varhigi gerekli
sartlarm yani sira bazi 6zel sartlarin da gerceklesmesi gerekir’ . Kanun koyucu,
yapidaki ayip sebebiyle s6zlesmeden donmek isteyen arsa sahibinin, bu hakkimni
kullanmasin1  6nemli Ol¢iide sinwlamistir. Bu  smirlamanin  sebebi, eser
sozlesmelerinde s6zlesmeden donmenin, yiiklenici agisindan fazlasiyla agir sonuglar

" . 1. 574
meydana getirmesidir’’*.

sozlesmesinde arsa sahibi muris H.'dan baska, dava disi kardesi muris S.'in da taraf olmasi
nedeniyle, sozlesmenin feshi talebi yoniinden acilan davaya S. miras¢ilarinin onaylarimin alinmasi, bu
miimkiin olmadig takdirde, S. miras¢ilart aleyhinde dava a¢ilip, bu dava ile birlestirilmesi yoniinden
siire verilmesine ve bu sekilde taraf teskili saglandiktan sonra isin esasina girilmesi gerekir”, kararin

tam metni i¢in bkz. http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=hgk-2009-15-125.htm&kw,

Erisim Tarihi: 25.4.2019.

37! fstisnai olarak bazi yenilik doguran haklarm kullanilmasi sekle tabidir. Taraflarin sézlesmede
kararlastirarak ilgili hakkin kullanilmasini sekle tabi tutmasi ve kullanilacak hakkin kanun geregince
sekle baglanmis olmasi bu istisnalardandir (Serozan, Dénme, s. 468 vd; Buz, Yenilik, s. 250-254).

2 Yargitay’in bu konudaki meveut uygulamasma yéneltilen elestiriler i¢in bkz. Ayan, Temerriit, s.
253; Kurt, s. 286.

373 Bu sartlar icin bkz. ikinci B6lim, §5, 1L, 1 ve 2.

374 Selici, s. 162; Oz, Donme, s. 212; Serozan, Donme, s. 307; Senocak, s. 50. Eser sozlesmelerinin,
siirekli edimli sdzlesme niteligini tasidigini kabul eden Serozan’a goére, bu durum, kanun koyucunun

da eser sozlesmesinin siirekli oldugunu kabul etmesi ve buna bagli olarak, sézlesmenin donme
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Tirk Bor¢lar Kanunu m. 475’te yer alan bu sinirlamalar, yapidaki ayiplarin
arsa sahibinin kabule zorlanamayacagi derecede 6nemli olmasi ve yapmin sokiiliip

kaldirilmasmin asir1 zarar dog§urmamasi olarak sayilabilir.

aa. Yapidaki Ayiplarin Arsa Sahibinin Kabule Zorlanamayacagi
Derecede Onemli Olmasi

Yapidaki ayip sebebiyle s6zlesmeden donebilmenin ilk sarti, Tiirk Borglar
Kanunu m. 475’te: “Eser igsahibinin kullanamayacagr veya hakkaniyet geregi
kabule zorlanamayacag olgiide ayipli...” seklinde ifade edilmistir. Ancak “eserin
kullanilmaz olmas1” halinin 6zel bir durum oldugu; kanun koyucu tarafindan
belirtilmek istenen asil durumun, “eserin, ig sahibi tarafindan hakkaniyet geregi
kabule zorlanamamas:” hli oldugu égretide kabul edilmektedir®”.

Yapidaki ayiplar, arsa sahibinin hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacagi
Olciide ayipli oldugu takdirde, arsa sahibi sozlesmeden donme hakkini kullanabilir.
Kabule zorlanamama kistasinin tespitini, hakkaniyetin gerektirdikleri dogrultusunda,
somut olaymn oOzellikleri ve taraf menfaatlerini goz Oniinde tutarak hakim

yapmalidir®’®

. Somut olayda TBK. m. 475’te yer alan diger se¢imlik haklarin
kullaniminin objektif olarak arsa sahibine fayda saglamamasi, arsa sahibinin yapiy1

kabule zorlanamayacagi bir durum olarak yorumlanabilirken, yapidaki ayiplarmn kisa

hakkmin kullanilmasi suretiyle sona erdirilmesinin yiiklenici agisindan pek agir ekonomik sonuglar
doguracaginin kabulii sebebiyle gergeklesmistir (Serozan, Dénme, s. 307).

575 Erman, Insaat, s. 143; Burcuoglu, s. 290; Senocak, s. 50-51; Tandogan, Ozel, C. 1L s. 181.

576 Selici, s. 163; Burcuoglu, s. 290; Erman, Insaat, s. 143-144; Senocak, s. 51; Tandogan, Ozel, C.

IL, s. 181.
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zamanda ve kolaylikla giderilebilir olmasi da yapmin kabul edilebilir durumda
oldugu ydniinde yorumlanabilir®’’.

Kanun koyucu tarafindan belirtilen 6zel hal olan, eserin is sahibi tarafindan
kullanilamayacak durumda olmasinda da eserin is sahibi tarafindan kabul edilmesi
beklenmez’’®. Burada eserin kullanilamayacak durumda olmasi ifadesiyle anlatilmak
istenen, eserin kullanishligimin azalmasi degildir. Arsa sahibinin soézlesmeden

donebilmesi i¢in yapi, tiimiiyle kullanilamaz halde olmalidir®”

. Ayipli yapinin,
kullanilamaz oldugunun tespiti, taraflar arasindaki sdzlesme ve varsa bu sézlesmenin
eklerinden faydalanmak suretiyle yapilmali, bu kapsamda yapinin kullanim amaci
saptanmali ve tiim bunlar g6z oniinde tutularak bir kanaate varilmalidir’*".

Sozlesmede acikca kararlastirilan  niteliklerin = yapida  bulunmadigi

durumlarda, eserin kabuliiniin beklenemeyecegi nitelikte bir ayibin var oldugu kabul

" Tandogan, Ozel, C. 11, s. 182.

578 Selici, s. 163; 0Oz, Donme, s. 106; Senocak, s. 52; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 182.

579 Selici, s. 163; 0Oz, Donme, s. 106 ve 127; Senocak, s. 52; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 182.

380 Oz, Dénme, s. 107; Erman, insaat, s. 143; Senocak, s. 52.

Yargitay 15. HD, E. 2014/6621, K. 2015/5005, T. 14.10.2005: “...bu agaglarin nemli ortamlarda
rutubete karsi dayanikli olmadigi, daha ¢ok i¢ ortamlarda kullanildigi, incelenen paletlerde ¢iiriime
ve kovuklarin olustugunun tespit edildigi, briket imaldti gibi islerde ise dis etkenlere ve rutubete
dayamkly kizilgam agacimin tercih edildigi, sézlesmede ahsap paletlerin kizilgam agacindan
yapilmasuun kararlastiriimis olmasina ragmen géknar ve ithdl ¢cam agacindan yapildigi, bu durumun
davacimin se¢imine aykwrt olup, kullamm amacina da uygun olmadigi, ahsap paletlerin bu haliyle
ekonomik ayipli olup...”, kararin tam metni igin bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2014-6621.htm&kw, Erisim Tarihi:

25.4.2019.
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581 582

edilmelidir®’. Bu durumun aksini yiiklenici ispat edebilir’®”. Onemle belirtmek

gerekir ki, bu durumda da diirtistliik kurali g6z Oniinde tutulmali ve s6zlesmede
kararlastirilan vasiflarin eksikliginin, arsa sahibini, hakkaniyet geregi eseri kabul
etmeye zorlanamayacak 6l¢iide 6nemli olup olmadig: somut olayin 6zelliklerine gore
saptanmalidir’®’.

Yargitay, vermis oldugu cesitli kararlarinda, eserin kabul edilemez nitelikte
oldugunun tespiti i¢in her somut olayin ayrica degerlendirilmesi gerektigini

belirtmistir’**.

381 Oz, Donme, s. 109; Erman, insaat, s. 144.

382 9z, Donme, s. 109; Erman, insaat, s. 144.

583 Oz, Donme, s. 109; Burcuoglu, s. 291; Erman, Insaat, s. 145.

¥ Yargitay 15. HD, E. 2001/759, K. 2001/1654, T. 2.4.2001: “B.K. 360/] maddesi geregince yapilan
sey is sahibinin kullanamayacagi ve nisfet kaidesine gore kabulii icbar edilemeyecegi derecede ayipl
veya mukavele sartlarina muhdlif olursa, is sahibi o seyi kabulden imtina edebilir. Is sahibinin nmsfet
kaidesine gore kabule zorlanamayacagi derecede ayipli bir eser karsisinda bulunup bulunmadig,
somut olayin kosullan goz dniine alinarak, taraflarin karsilikli menfaatlerinin hakkaniyete gore
tartilmast suretiyle belirlenir. Somut olayda yapum iistlenilen i tekne yapim isi olup liiks bir istir.
Teknenin protokol sartlarina uygun yapimamis olmast nedeniyle davacilar kabule zorlanamaz”,

kararin tam metni i¢in bkz. http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2001-

759.htm&kw, Erisim Tarihi: 25.4.2019. Yine benzer sekildeki bir kararda: “Gergekten, BK.nun 360.
maddesi uyarinca yapilan sey is sahibinin kullanamayacagr ve wsfet kaidesine gére kabule
zorlanamayacagl derecede kusurlu ise is sahibi o seyi kabulden kaginabilir ve yiiklenici de eser
bedelini isteyemez. Bu durumda mahkemece, konusunda uzman kigiye hdlen davali elinde bulunan
evrak tizerinde inceleme yaptirilarak, bunlarin kabule icbar edilip edilemeyecegi, kabul edilir nitelikte

ise mevcut haline gore BK.nun 366. maddesi uyarinca bedelinin ne olacagi belirlenmeli ve bu sekilde

bir sonuca ulasiimalidyr” denilmistir, Yargitay 15. HD, E. 2001/5460, K. 2002/1224, T. 19.3.2002.
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bb. Yapinin Sokiiliip Kaldirilmasinin Asin1 Zarar Dogurmamasi

Donme hakkinin kullanilabilmesi i¢in, kanun koyucu tarafindan 6ngoriilmiis
bir diger 0Ozel sart, yapmin sokiliip kaldirilmasmmin asir1 bir zarar zarar
dogurmamas1d1r585. Bu durum Tiirk Borglar Kanunu m. 475/111 hiikkmiinde, “Eser,
issahibinin tasinmazi tizerinde yapilmis olup, sokiiliip kaldirilmast asirt zarar
doguracaksa igsahibi, sozlesmeden dénme hakkint kullanamaz” seklinde ifade
edilmistir.

Doénme hakkmin kullanilmasmi sinirlayan bu 6zel hal, niteligi geregi,
ozellikle arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmelerinde uygulama alan1 bulmakta ve arsa
sahibinin  sozlesmeden donme hakkini  kullanabilmesini  6nemli  Olgiide

586

kisitlamaktadir Yukarida agiklanan tiim sartlar gerceklesmis olsa bile, arsa

Kararm tam metni i¢in bkz. http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2001-

5460.htm&kw, Erisim Tarihi: 25.4.2019.

585 Selici, s. 163; Oz, Dénme, s. 125; Burcuoglu, s. 291; Erman, Insaat, s. 145; Senocak, s. 53;
Tandogan, Ozel, C. 11, s. 183.

3% Frman, insaat, s. 146. Bu kisitlama Arpaci tarafindan siddetle elestirilmistir. Arpact, is sahibinin
arsasina, insaat teknigi agisindan hatali yirmi katli bir apartman yapilmasi 6rnegini vermis ve kanun
geregi is sahibinin bu durumda sézlesmeden donemedigini, hatta asir1 masrafa yol agacaksa onarim
dahi isteyemedigini, yalnizca bedelden indirim hakkini kullanmak zorunda birakildigimi belirtmis ve
bu durumun arsa sahibi agisindan haksizliga yol agtigint savunmustur. Yazara gore, ya bu hiikiimde
gergek olmayan bir bosluk oldugu kabul edilmeli ve bu bosluk hakkaniyete uygun sekilde
doldurulmali ya da TBK. m. 475/111 hiikkmiine, “...sokiiliip kaldirilmast asirt zarar doguracaksa”
ifadesinin hemen ardindan “somut olayin ézellikleri ve aksini gerektirmiyorsa” ibaresi eklenmelidir
(Arpaci, Abdulkadir; “Yeni Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 475. Maddesinin Son Fikrasi Acisindan,
Yiiklenicinin Teslim Ettigi Eserin Ayipli Olmast Sorunu”, Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan,

Istanbul 2011, s. 573-576).
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sahibinin tasmmazi iizerinde meydana getirilen yapinin sokiiliip kaldirilmasi,
yiiklenici agisindan asir1 zarar doguruyorsa arsa sahibi sézlesmeden dénemez®’. Bu
diizenlemenin Ongoriilmesinin sebebi, sozlesmeden doénmenin yiiklenici igin
fazlasiyla agir sonuglar dogurmasmin yaninda, “yaratilan degerin korunmasi”
ilkesidir™®®.

Arsa lizerindeki yapmin sokiiliip kaldirilmasinin asir1 zarart dogurup
dogurmadigmn hakim takdir eder’®’. Bu esnada hakim, somut olaym kosullarim gz
onitine almali ve oOzellikle eserin arsayla beraber arz ettigi deger ile soOkiiliip
kaldirilmast durumunda tastyacagi degeri karsilastirmali ve asir1 zararin s6z konusu
olup olmadigini belirlemelidir®®. Ornegin, somut olayda, arsa sahibinin bedelden
indirim hakkini kullanmasi, yiikleniciye, s6zlesmeden donmekten daha agir zarar
verebilir. Bu tip durumlarda arsa sahibine, sézlesmeden dénme hakki taninmalidir®".
Yiiklenicinin meydana getirdigi yapidaki ayip, bu yapmin konut olarak kullanimini
tehlikeli bir hale sokacak kadar biiyikkse ogreti ve uygulama™’ sozlesmeden

doniilebilecegini kabul etmektedir’”>.

%" Erman, insaat, s. 145; Tandogan, Ozel, C. II, s. 183.

% Erman, insaat, s. 145; Oz, Dénme, s. 126; Selici, s. 163; Tandogan, Ozel, C. II, s. 183.

589 Erman, Insaat, s. 145; Senocak, s. 53; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 183.

590 Seligi, s. 163-164; 0Oz, Dénme, s. 125; Burcuoglu, s. 291; Erman, Insaat, s. 145; Senocak, s. 53;
Tandogan, Ozel, C. 11, s. 183.

91 Selici, s. 164; Oz, Dénme, s. 125-126; Erman, Insaat, s. 146; Tandogan, Ozel, C. I1, s. 184.

2 Yargitay 15. HD, E. 1998/4289, K. 1999/115, T. 25.1.1999: “S¢zlesmede yer verilmese dahi isin
imar mevzuatina, fen ve teknik kurallara uygun yapilmasi zorunludur. Bu husus kamu diizeninden
olup mahkemece de dogrudan gozetilecek hususlardandir. Somut olayda isin anilan kurallara uygun
yapilmadigi, Merciince verilen durdurma karart ve c¢esitli asamalarda alinan fenni bilirkisi

goriisleriyle sabit ve mahkemenin de kabuliindedir. Sozlesme hiikiimlerine uyulmasi ise hukukda temel
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Kanun koyucu, TBK. m. 475/111 hiikkmii ile bitmis fakat ayipli kisimlar
bulunan bir eseri ele almis ve arsa sahibine bu ayiplar karsisinda sozlesmeden donme
hakki tanimanin, s6zlesmenin taraflar1 arasindaki hakkaniyet dengesini bozacagini
6ngdrmiistiir’ . Buna karsilik, yiiklenicinin yapmakla yiikiimli oldugu yapiy1 eksik
olarak yapmasi, 6rnegin, bes kath olarak yapilmasi kararlastirilan bir apartmanin,
teslim tarihinde dort katli olmasi, ayip kapsaminda degerlendirilemez. Bu gibi
hallerde arsa sahibi, sartlar1 olustugu takdirde yiiklenicinin temerriidii sonucunda
sézlesmeden donebilir”>. Bu duruma, TBK. m. 475/1 ve III hiikiimlerinin, kiyasen

uygulanabilecegi yolundaki diisiincelere®® katilmamaktayiz. Zira kanun koyucunun

ilke olan "ahde vefa" kurali geregidir. Eser sozlesmesinde yiiklenici, tistlendigi isi kendisine duyulan
glivene uygun olarak sadakat ve ézenle yapmak, is sahibine zarar verecek her tiirlii davranistan
kaginmak zorundadir. Ozen borcu sadakat borcunun bir sonucudur. Yiiklenici, sozlesmeye uygun
olmayan proje ve bu projeye aykirt is yapmakla sadakat ve ézen borcunu agwr bicimde ihmal etmek,
davacida varolan giiveni kokiinden sarsmakla kusurlu oldugu gibi, kamu diizenine iliskin imar
kurallarina uymamakla da bagka bir neden aranmaksizin kusurludur. Sadece bu nedenle dahi is
sahibinin sézlesmeden donme hakkimin varligi ortadadir. Dairemizin siiregelen uygulamast da bu
dogrultudadir. Isin devam siiresinde yapilan uyarilara kayitsiz kalan yiiklenicinin kasith bu tutumu
karsisinda, davacimin sézlesmeden donme hakkimin varligimin duraksamaya yer olmaksizin kabulii

gerekir”. Tlgili kararin tam metni igin bkz. http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fh=15hd-

1998-4289.htm&kw, Erisim Tarihi: 25.4.2019.

39 3z, Donme, s. 126; Erman, insaat, s. 145-146.

** Oz, Donme, s. 212-213.

> Oz, Donme, s. 212-213.

3% Ozellikle Sungurbey, kanun koyucunun, is sahibinin ayipli ifa sebebiyle sézlesmeden dénme
hakkini, ayibin kabul edilemeyecek derecede 6nemli olmasi ve yapinin sokiiliip kaldirilmasmnin agirt

zarar dogurmamasi seklinde iki oOzel sartla kisitlanmasmin kiyasen yiiklenicinin ingaati
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bu diizenlemeyi yapma amaci, teslim tarihinde, yapiyr tamamlayamadigi i¢in
temerriide diisen yiikleniciyi korumak degildir’®’.
Arsa sahibinin, sozlesmeden donme hakkini kullanmak istemesi neticesinde,

yapmin sokiiliip kaldirilmasmin asir1 zarar doguracagini ispat etmek yiikleniciye

diiger™”®.

¢. Donme Hakkinin Kullanilabilecegi Siire

Tirk Borglar Kanunu m. 478’de, arsa sahibinin, yapidaki ayip sebebiyle
yiikleniciye agabilecegi davalar igin bir siire dngoriilmiistiir. Ilgili hiikkme gore:
“Yiiklenici ayipli bir eser meydana getirmisse, bu sebeple agilacak davalar, teslim
tarihinden baslayarak, tasinmaz yapilar disindaki eserlerde iki yilin; tasinmaz
vapilarda ise bes yilin ve yiiklenicinin agwr kusuru varsa, ayipli eserin niteligine
bakilmaksizin yirmi yilin ge¢mesiyle zamanasimina ugrar”.

Ilgili hiikkmiin bashigmnda belirtildigi gibi TBK. m. 478’de zikredilen bu

siireler, nitelikleri itibartyla hak diisiiriicti degil, zamanasimu siiresidir™”’. Bize gore,

tamamlayamadigi durumlara da uygulanmasi gerektigini diisiinmektedir. Yazar, is sahibinin, 6zel
sartlar saglanmadigi siirece ancak bedel indirimi isteyebileceginden yola ¢ikarak bunu temerriit
durumuna uyarlamig ve durumun geregi ve diiriistliik kurali neticesinde feshin ileriye etkili oldugu
sonucuna varmistir (Sungurbey, Ismet; “Miiteahhidin Teslim Giiniinde Yapiyr Bitiremeyerek
Temerriide Diismiis Olmakla Birlikte Ozellikle Yapmim Biiyiik Bir Boliimiinii Bitirmis Bulunmas:
Durumunda Kendisine Yapmimn Bitirdigi Boliimiiyle Orantili Bir Ucret Odenmesi Gerekir (Sayin Prof.
Dr. Halik Tandogan’a Zorunlu Bir Yanit)”, YHD, 1982/2, s. 173 vd). Erman da ileri etkili feshin,
hakkaniyete ve TBK.. m. 475 hiikkmiindeki bu 6zel sartlara daha uygun diistiigiinii diistinmektedir.
(Erman, Insaat, s. 113 ve 115-116).

*7 Oz, Donme, s. 212-213.

3% 3z, Donme, s. 126; Erman, ingsaat, s. 146.
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kanun koyucu bu hiikiimde yenilik doguran bir hak olan donme hakkindan ziyade, bu
hakkin kullanilmas1 sonucunda ortaya ¢ikacak iade ve tazminat taleplerini
zamanasimi siiresine tabi tutmustur®. Zira yenilik doguran haklar zamanasimina
baglanamazlar®'.

Kanun koyucu, TBK. m. 478’de ayip sebebiyle yiikleniciye agilacak davalar
igin olagan ve olaganiistii olmak tizere iki farkli zamanasim siiresi belirlemistir®”.
Olagan siire tagmirlar i¢in iki yil, tasinmazlar icin ise bes yildir. Arsa pay1 karsiligi

ingaat sOzlesmesinin konusunu tasinmazlar olusturacagi i¢in kural olarak ayip

sebebiyle agilacak davalar bes yillik zamanasimina tabidir. Ayibin agik veya gizli

9 g, Insaat, s. 221; Kaplan, insaat, s. 161-162; Senocak, s. 225 vd; Eren, Ozel, s. 654.

Bir hakkm, hak diisiiriicii siirenin gegmesi sonucunda sona ermesi ile zamanagimina ugramasini ayri
ayr1 degerlendirmek gereklidir. Hak diigiiriicii siireye bagli bir hak, bu siire zarfinda kullanilmadigi
takdirde tamamen ortadan kalkar. Ortadan kalkan bu hakkin kullanilmas1 miimkiin degildir; hakim bu
tip bir durumla karsilastigr takdirde, bu durumu re’sen géz oniine alir. Zamanagimi ise, bu hakkmn
dava edilebilirligi ile alakali bir kavramdir. Bir hak zamanasimina ugradigi takdirde eksik borg
kimligine biiriiniir ve kars1 taraf zamanasimu def’ini ileri siirerse kullanilamaz (Oz, Insaat, s. 221-222;
Kaplan, Insaat, s. 161-162; Buz, Yenilik, s. 261-265).

9 Buz, Yenilik, s. 398-399; Senocak, s. 227. Buz buna ek olarak, TBK. m. 478 hiikmiinde yer alan
stirelerin ayn1 zamanda dénme hakki agisindan hak diisiiriicii siire niteliginde oldugunu diisiinmektedir
(Buz, Yenilik, s. 399)

91 9z, insaat, s. 221; Buz, Yenilik, s. 261-265 ve 398-399; Senocak, s. 227; Eren, Genel, s. 68.

592 Fren, Ozel, s. 654.

174



olmas1 bu siireler bakimindan 6nemli degildir, siire yapinin arsa sahibine teslimi ile

baglar®®.

604

Olaganiistii zamansimi stiresi ise yirmi yildir’ . Yiiklenici agir kusuruyla

ayiba sebebiyet verdiyse Ornegin, ayibi kasten gizlediyse zamanasimi siiresi yirmi
yildir. Sayet yiiklenici, agir kusuruyla ayiba sebep olduysa TBK. m. 475/I’ye gore

iler1 siirilecek tazminat talebi de genel hiikiimlere degil, yirmi yillik bu olaganiistii

zamansimina tabi olmalidir®®.

Yavuz ve Oz’e gore, bildirim kiilfetini yerine getirmis olan is sahibi, TBK. m.
478de belirtilen zamanagim siiresi ge¢mis olsa bile, ayip sebebiyle dogmus olan
haklarini, yiiklenicinin taleplerine karsi def’i yoluyla ileri siirebilir®®. Yazarlar, TBK.

m. 231/1 c. son, hiikkmiiniin kiyasen bu duruma uygulanmas: ile ilgili sonuca

ulagmaktadir®”’.

Tirk Borglar Kanunu m. 478, diizenleyici bir hiikiim oldugu i¢in, taraflarin

608

zamanagimi siirelerinin uzatip kisaltmast miimkiindiir Ancak yiiklenicinin, agir

kusuruyla ayipl ifaya sebep oldugu hallerde, kural olarak (TBK. m. 115/I’e gore)

9

taraflarin yaptig1 sorumsuzluk anlasmasi gegerli degildir®”. Aym sekilde, arsa

9 Oz, insaat, s. 224; Kaplan, insaat, s. 162; Eren, Ozel, s. 654; Yavuz/Acar/Ozen, s. 558. Siitcii ise,
yapidaki ayibin gizli nitelikte oldugu durumlarda, ayibin 6grenildigi tarihten itibaren zamanasiminin
baslayacagini kabul etmektedir (Siit¢ii, C. II, s. 1687).

94 Eren, Ozel, s. 654.

895 9z, ingaat, s. 223.

606 Yavuz/Acar/Ozen, s. 558; Oz, Insaat, s. 222.

607 Yavuz/Acar/Ozen, s. 558; Oz, Insaat, s. 222.

598 3z, insaat, s. 223; Eren, Ozel, s. 655; Yavuz/Acar/Ozen, s. 558.

59 9z, insaat, s. 223; Eren, Ozel, s. 655; Yavuz/Acar/Ozen, s. 558.
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sahibinin haklarini ileri siirmesini diirlistliik kuralina aykir1 bir sekilde kisaltan ve

onu zor durumda birakan anlasmalar da gegersiz sayilmalidir®'’.

Arsa sahibinin, TBK. m. 478 hiikmiinde yer alan secimlik haklarimin
kullanim1 sonucunda ortaya ¢ikan talepleri yahut ayni hiikiim kapsamindaki tazminat

istemi disindaki olas1 diger istekleri, genel zamanasim kurallarma tabidir®'".

610 Yavuz/Acar/Ozen, s. 558.

1! Kaplan, insaat, s. 163.
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UCUNCU BOLUM

ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESININ YAPININ AYIPLI
OLMASI SEBEBIYLE SONA ERMESININ SONUCLARI VE UCUNCU

KISILERE ETKIiSi

§ 6. SOZLESMEDEN DONME VE SONUCLARI

I. Genel Olarak
Ogretide donme hakkinin, karsilikli bor¢ doguran (sinallagmatik) ve ani
edimli s6zlesmeleri, yenilik dogurucu ve tek tarafli bir beyan ile sona erdirecegi

612 Fakat donme hakkmm kullanilmasi

hususunda goriis birligi bulunmaktadir
sonucunda, sdzlesmenin akibetinin ne olacagi hususu, 6gretide yogun bir sekilde
tartistlmaktadir. Bu konuda Ogretide ileri siirilen teorileri dort bashik altinda
incelemek miimkiindiir®”. Bu goriisler: Klasik donme teorisi, kanuni borg iliskisi

teorisi, ayni etkili donme teorisi ve yeni dénme teorisidir. Ogretide ileri siiriilmiis bu

goriisleri incelemekte fayda goriiyoruz.

612 Serozan, Donme, s. 58; Seligi, s. 160 vd; 0Oz, Dénme, s. 34 vd; Senocak, s. 48 vd; Turanboy, s.
169; Kurt, s. 284-285; Canbolat, s. 104; Tandogan, Ozel, C. II, s. 177 vd; Eren, Genel, s. 1148;
Aral/Ayranc, s. 407; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borglar, s. 962 vd; Giimiis, C. 2, s. 64 vd.
Buz da sdzlesmeden donmenin, niteligi itibariyla yenilik doguran bir hak oldugunu diisiinmektedir.
Ancak ogretide yenilik dogurucu haklar tasnif edilirken yapilan klasik ayrima (kurucu, degistirici,
bozucu) katilmamakta ve bazi yenilik doguran haklarin bu niteliklerden birden fazlasini biinyesinde
barindirabilecegini diisiinmektedir. Yazara gore donme hakki da bu simiftadir (Buz, Donme, s. 74-75).

813 Benzer tasnifler i¢in bkz. Oz, Dénme, s. 34 vd; Buz, Donme, s. 118 vd; Kurt, s. 292 vd.
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1. Klasik Donme Teorisi
Donme kavramini agiklamaya c¢alisan ilk ve en eski teori, klasik donme

614 "{Ik kez Oertmann tarafindan ortaya atilan bu teori, kisa zamanda fazla

teorisidir
sayida taraftar bulmustur®”. Ogretinin yaninda, uzun bir siire Federal Mahkeme
tarafindan da benimsenen bu goriis, giinimiizde Federal Mahkeme tarafindan terk
edilmistir®'®.

Klasik donme teorisine gore, taraflardan birinin, bozucu yenilik doguran
s0zlesmeden donme hakkini kullanmasi iizerine, sozlesme ge¢cmise etkili olarak (ex
tunc) ortadan kalkar®'’. Sézlesme sebebiyle dogmus bulunan biitiin haklar ve bor¢lar
da hi¢ dogmamais gibi olur. Bunun sonucunda, taraflar sozlesme kapsaminda olan ve
heniliz ifa etmedikleri edimlerini yerine getirmekten kurtulduklari gibi, ge¢miste
sOzlesme geregi yerine getirilen edimlerin de sdézlesmenin diger tarafina iade

618

edilmesi gerekir’ °. Klasik donme teorisine gore, bozucu yenilik doguran bir hak olan

14 Oz, Dénme, s. 34; Buz, Dénme, s. 118. Tiirk Hukukunda, klasik dénme gOriigiinii benimseyen
yazarlar igin bkz. Kilicoglu, Genel, s. 921 vd; Oguzman/Oz, s. 522-523.

15 Oertmann; Die Bedeutung der Riicktrittserklirung, Seuffert’s Blatter fiir die Rechtsanwendung, 69.
Band. 1904 (Serozan, Dénme, s. 63 vd; Oz, Donme, s. 34; Buz, Dénme, s. 118).

616 Federal Mahkeme, 1934 yilina kadar verdigi kararlarinda klasik dénme goriisiinii kabul etmistir,
detayl1 bilgi ve bu doneme dair bazi kararlarin kiinyeleri i¢in bkz. Buz, Dénme, s. 126; Kurt, s. 295-
296.

617 Serozan, Donme, s. 59-60; Buz, Donme, s. 118; Kirca, Cigdem; “Arsa Payr Karsiligi Insaat
Sozlesmelerinde Sozlesmeden Dénmenin Uciincii Kisilere Etkisi”, Ticaret Hukuku Ve Yargitay
Kararlari Sempozyumu XXII, 15 Aralik 2006: Bildiriler-Tartigmalar, Ankara 2006, s. 82;
Oguzman/OZ, s. 517; Eren, Genel, s. 1148.

618 Buz, Dénme, s. 119; Kireca, s. 82-83; Kurt, s. 292; Oguzman/(")z, s. 517-518; Eren, Genel, s.

1148; Kih¢oglu, Genel, s. 921.
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donme hakkinin kullanilmasinin ardindan, sézlesme gecmise etkili olarak ortadan
kalktig1 icin zamanmda ifa edilen bu bor¢lar artik hukuki sebepten yoksun
kalmislardir®®. Bu durumun sonucu olarak, donme neticesinde ortaya ¢ikan iade
borglarma sebepsiz zenginlesme kurallarmm uygulanmasi gerekir®’. Zira taraflar
arasinda artik bir sézlesme iligskisi bulunmamaktadir. Bu dogrultuda, s6z konusu iade
talepleri, TBK. m. 82 hiikmiinde yer alan iki y1llik zamanagimina tabi olur®'.

Klasik donme teorisine gore, sdzlesmeden donmenin gegmise etkisi yalnizca
bor¢landirict (taahhiit) islemlere iliskindir; sézlesme kapsaminda, gecmiste yapilmis
tasarruf iglemleri, sozlesmeden doénmeden etkilenmez®*>. Buna bagl olarak,
sozlesmeden donmeyle birlikte, vaktiyle yapilan ayni nitelikteki kazandirmalar
kendiliginden kazandirmay1 yapan tarafa donmez veya ayni nitelikte bir taleple
istenemez; bu kazandmrmalar, yalnizca, sebepsiz zenginlesme talebiyle geri
istenebilir®. Klasik dénme teorisi benimsendigi takdirde, szlesmeden donen arsa
sahibi, zamaninda sézlesme geregince devrettigi arsa paylarmnin iadesini, TMK. m.
716 kapsaminda, sahsi nitelikte bir hakkimi ileri siirmek suretiyle talep edebilir.
Bunun i¢in ilk dnce, tapu sicilinde malik olarak goériinen yiikleniciden, arsa paylarmni
kendisine devretmesi istemeli, yliklenici bu devri yapmaktan ka¢indig: takdirde ise

tescile zorlama davast acarak hakimden miilkiyetin hitkmen gecirilmesi

619 Serozan, Donme, s. 60; Buz, Donme, s. 119; Kirca, s. 82; Oguzman/OZ, s. 517.

620 Serozan, Donme, s. 60; Buz, Donme, s. 119; Kirca, s. 82-83; Kurt, s. 292; Oguzman/OZ, s. 518;
Eren, Genel, s. 1149; Kilicoglu, Genel, s. 921.

621 Buz, Donme, s. 120; Kirea, s. 82-83; Kurt, s. 292; Oguzman/OZ, s. 518; Kihigoglu, Genel, s. 921.
622 Serozan, Donme, s. 92; Buz, Donme, s. 119; Kirca, s. 83; Kurt, s. 292; Oguzman/OZ, s. 518.

623 Serozan, Donme, s. 92-93; Buz, Donme, s. 119; Kirca, s. 83; Oguzman/(")z, s. 518.
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624

istemelidir’”". Arsa sahibi, bu dava neticesinde verilecek olan mahkeme kararmin

kesinlesmesi ile birlikte, tescilden dnce, arsa paylarmm miilkiyetinin kazanacaktir®®.
Zira TMK. m. 705/11 hiikkmiinde, miilkiyetin tescilden 6nce kazanildig1 haller agikca

belirtilmis olup mahkeme karariyla miilkiyetin kazanilmasi da bu durumlardan biri

olarak kanun koyucu tarafindan sayilmstir.

2. Kanuni Borg iliskisi Teorisi
Kanuni borg iliskisi teorisi, klasik donme teorisine bir elestiri olarak ileri
siiriilmiistiir®®. Bu teori, klasik dénme teorisi ile yeni donme teorisi arasinda kalan

. . 62
yazarlar tarafindan benimsenmektedir®*’.

624 Sirmen, s. 345-346; FEren, Miilkiyet, s. 252; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 476;

Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 407-408; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya, s. 716-719;
Aybay/Hatemi, s. 157.

625 Sirmen, s. 345-346; FEren, Miilkiyet, s. 252; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 476;
Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 407-408; Aybay/Hatemi, S. 157;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya, s. 716.

%26 Buz, Donme, s. 120; Kurt, s. 293.

627 Tiirk Hukukunda kanuni borg iliskisi teorisini benimseyenler i¢in bkz. Tandogan, Ozel, C. II, s.
178-179; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borglar, s. 962 vd; Yavuz/Acar/Ozen, s. 560.
Aral/Ayranct, donme ile birlikte sozlesmeye dayali bir tasfiye iliskisi baslayacagindan bahsetnigse de
sozlesmenin gegmise etkili olarak sona erecegini kabul etmistir. Kanimizca bu fikri kanuni borg
iligkisi teorisi igerisinde degerlendirmek daha dogru olur (Aral/Ayranci, s. 407). Piotet, ilgili bir
makalesinde, satis sozlesmesinin sona erdririlmesi neticesinde, zamaninda sézlesme kapsaminda
yerine getirilmis edimlerin iadesinin, sdzlesmeye dayali bir alacak hakki meydana getirdigini

diisiinmektedir (Piotet, Paul (Cev. Ilhan Helvaci); “Akdin Feshinden Sonra Edimlerin fadesi”, Prof.

Dr. M. Kemal Oguzman’m Anisina Armagan, Istanbul 2000, s. 924).
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Kanuni borg¢ iligkisi teorisinin temel diisiincesi, donme neticesinde oraya
¢ikan iade borglarini, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinden kurtarip taraflar agisindan
daha elverisli nitelikte olan sézlesme hiikiimlerine tabi kilabilmektir®®. Bu teoriyi
benimseyen yazarlara gore, bozucu yenilik doguran bir hak niteliginde olan
sozlesmeden donme hakkinin kullanilmasi ile birlikte, taraflar arasinda kanuni bir
bor¢ iliskisi kurulur ve bu bor¢ iliskisi kapsaminda, taraflarin iade borglarina
sozlesme hiikiimleri uygulanr®’. Bu durumun en temel sonucu, taraflarin iade

borglarmim bagl oldugu zamanasim siiresinin uzamasidir®’.

3. Ayni Etkili Dénme (istihkak) Teorisi

Ayni etkili donme teorisi, niteligi itibartyla klasik donme teorisinin bir

631

yorumundan ibarettir Bu teori, ogretide, “istihkak teorisi” seklinde de

isimlendirilmektedir®**.

Bu teoriyi benimseyenlere gore®”, sozlesmeden donmeyle birlikte

sozlesmenin ge¢mise dogru ortadan kalkmasi yalnizca borglandirict islemler

634

acisindan gegerli degildir; sozlesme “ayni etkili” olarak ortadan kalkar’™". Bunun

628 Serozan, Donme, s. 62; Buz, Donme, s. 120; Kurt, s. 293; Oguzman/OZ, s. 520.

629 Buz, Donme, s. 121; Kirea, s. 83; Kurt, s. 293; Oguzman/OZ, s. 520.

630 Buz, Donme, s. 121; Kirea, s. 83; Kurt, s. 293; Oguzman/OZ, s. 520.

1 Buz, Dénme, s. 121.

2 Buz, Dénme, s. 121.

833 Oz, Donme, s. 40 ve Oz, M. Turgut; “Borg¢lu Temerriidiinde S6zlesmeden Dénmenin Bu S6zlesme
Geregince Kazanilmis Ayni Haklara Etkisi ve Klasik Donme Kurami ile Yeni Donme Kuraminin Kisa
Bir Karsilastirmali Elestirisi”, MHAD, C. 13, S. 16, Y. 1996, s. 172; Buz, Dénme, s. 134; Sahiniz, s.
163.

634 Buz, Donme, s. 121; Kirea, s. 85; Kurt, s. 293; Oguzman/OZ, s. 519; Eren, Genel, s. 1150.
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sonucunda, sozlesmeden donme, ge¢miste sozlesme kapsaminda yapilan ayni
nitelikteki tasarruf islemlerini de etkiler ve hukuki temeli ortadan kalkan tesciller,
dénme beyanindan itibaren degil, tescil tarihinden itibaren yolsuz hale gelir®®. Ayni
etkili donme teorisine gore, taraflarin vaktinde yerine getirdikleri maddi edimlerin
iade talepleri, tasmairlar icin istihkak davasi ile tasinmazlar i¢in ise TMK. m. 1025°te
diizenlenen diizeltme davasi ile saglanir®®. Tyiniyetli tigiincii kisilerin iktisaplar1 ile
aynen iadenin imkansiz oldugu is gérme ve kullandirma edimleri bakimindan iade
talepleri ise sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore ileri siraliir™’. Istinkak ve
diizeltme davasi, ayni nitelikte bir hakkin kullanimi niteliginde oldugu icin
zamanasimina tabi degildir638. Sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanilanilmasi
hélinde ise 1ade talepleri, TBK. m. 82 hiikmiine gore, iki yillik zamanasim siiresine
tabi olur.

Buz ve Sahiniz, ayni etkili donme teosini kabul etmelerine ragmen bazi
noktalarda, ozellikle iade borglarma uygulanacak hiikiimlerin tespiti hususunda, bu

teoriden ayrilmaktadirlar®”’.

Buz’a gore, sahsi nitelikteki edimlerin iadesinde,
dogrudan sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinin uygulanacagini kabul etmek miimkiin

degildir; ayni sekilde, istihkak davasina dayanan maddi nitelikteki edimlerin

iadesinde de dogrudan zilyetligin iadesi (TMK. m. 993 wvd.) hiikiimlerinin

635 Buz, Donme, s. 121; Kirca, s. 85; Oguzman/OZ, s. 519; Eren, Genel, s. 1150.

3¢ Oz, Donme, s. 39 vd; Buz, Dénme, s. 121-122 ve 172-173; Kaurt, s. 293.

637 Oz, Donme, s. 40; Buz, Dénme, s. 121-122; Kurt, s. 293-294.

638 Oz, Dénme, s. 40; Buz, Dénme, s. 122; Kirca, s. 85; Sirmen, s. 231 ve 252 vd;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya, s. 422 ve 483; Eren, Miilkiyet, s. 34; Serozan, Esya, s.
215; Oguzman/Selig:i/Oktay-f)zdemir, s. 263 ve 279; Ayan, Egya, s. 144.

59 Buz, Dénme, s. 163 vd; Sahiniz, s. 161-163.
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uygulanmasi imkan: bulunmamaktadir®’. Dénme sonrasi ortaya ¢ikan sorunlarin
¢Ozlimiine, bu tip hukuki kurumlarin dar kaliplar1 igersinde ulasmak miimkiin
degildir®"'. Zira bu hiikiimler taraflar arasindaki s6zlesme iliskisi g6z 6niine alinarak
diizenlenmistir. Oysa donme neticesinde sézlesme, gecmise etkili olarak sona erer.
Bu durumda, donmenin ardindan taraflarin edimlerini iade yiikiimliiliiklerine,
sebepsiz zenginlesme, zilyetlik ve vekéaletsiz is gorme hiikiimleri, s6zlesmeden
dénmenin kendine has bu 6zelligi dikkate alinarak uygulanmalidir®.

Ayni etkili donme teorisi Fransiz Hukukunda hakim goriisken, Alman

Hukukunda kabul edilmemektedir®*

. Bu ¢ok olagan bir durumdur; zira Alman
Hukukunda, miilkiyetin devri sebebe bagli bir hukuki islem olmadig1 i¢in, hukuki

sebebinden mahrum kalan tescilin gegersiz hale gelmesi s6z konusu olmaz®*,

4. Yeni Donme (Doniisiim)Teorisi
Ogretide ilk kez Stoll tarafindan 6ne siiriilen yeni dénme teorisi, ilk giinden
bu yana ciddi taraftar toplamustir®’. Ozellikle, Alman Hukukunda hakim konumda

olan bu teori, giiniimiiz Tiirk-Isvicre Hukuku 6gretisinde de ciddi agirhga sahiptir®*®.

540 Buz, Dénme, s. 163 vd.

! Yeni donme teorisini benimseyen Serozan da ayni fikirdedir (Serozan, Dénme, s. 510-512).

642 Buz, Donme, s. 163 vd; Sahiniz, s. 163; Serozan, Dénme, s. 512.

4 Buz, Dénme, s. 122.

5% Buz, Dénme, s. 122.

45 Stoll; Die Wirkungen des vertragsmdssigen Riicktritts, Bonn 1921 (Serozan, Dénme, s. 69; Oz,
Donme, s. 37; Buz, Donme, s. 123).

846 Tiirk Hukukunda yeni donme teorisini benimseyenler i¢in bkz. Seli¢i, s. 162; Serozan, Dénme, s.

73-74; Senocak, s. 48-49; Turanboy, s. 170; Kurt, s. 298; Eren, Genel, s. 1148.
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Ayrica bazi uluslar aras1 sdzlesmelerde, 6rnegin Viyana Satim S6zlesmesi’nde, yeni
dénme teorisi kabul edilmistir®’.

Yeni donme teorisini kabul edenlere gore, donme hakki niteligi itibariyla bir
bozucu yenilik doguran hak degil, degistirici yenilik doguran bir haktir®*.
Sozlesmeden donmeyle birlikte, s6zlesme ne gegmise ne de ileriye etkili (ex nunc)
olarak sona ermez®”’. Taraflardan birinin dénme iradesini beyan etmesi ile birlikte,
var olan borg iligkisi son bulmaz, adeta bir bagkalagima ugrayarak tasfiye iligkisine
doniisiir®™. Bunun sonucunda, taraflarm sozlesme kapsaminda vaktiyle birbirine
kars1 yaptiklar1 bor¢landirict islemler ters yiiz edilmek suretiyle devam eder, bir
tarafin borcu diger tarafin borcuna doniisir®'. Yeni dénme teorisine gore,
s0zlesmeden donmeyle, taraflarin arasindaki so6zlesme kaynakli borg iliskisi sona
ermeyecegi icin iade borglar1 hakkinda da sozlesme hiikiimleri uygulama alani

652

bulur™”. Yeni donme teorisi, tipki klasik donme teorisinde oldugu gibi, ddnmenin

%47 Buz, Donme, s. 125; Kurt, s. 303. Ayni sekilde Unidroit Prensipleri’nde de donmenin etkilerini
aciklayan teorilerden, yeni donme teorisi kabul edilmistir (Kurt, s. 293).

% Oguzman/Oz, s. 521; Eren, Ozel, s. 1148.

649 Serozan, Donme, s. 68; Buz, Donme, s. 123; Kirca, s. 84; Kurt, s. 294; Oguzman/OZ, s. 521;
Eren, Genel, s. 1148.

650 Serozan, Donme, s. 68; Buz, Donme, s. 123; Kirca, s. 84; Kurt, s. 294, Oguzman/OZ, s. 521;
Eren, Genel, s. 1150.

651 Selici, s. 162; Serozan, Donme, s. 68-69; Buz, Donme, s. 123; Turanboy, s. 170; Senocak, s. 49;
Kirca, s. 84; Kurt, s. 294; Eren, Genel, s. 1149-1151.

62 Seligi, s. 162; Serozan, Donme, s. 70; Kirca, s. 82-83; Kurt, s. 294-295; Oguzman/OZ, s. 521;

Eren, Genel, s. 1151.
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etkilerini yalnizca borg¢landirict islemlerle smirh tutmustur; sézlesmeden donmenin
herhangi bir “ayni etkisi” yoktur®>>.

Bu teoriyi savunanlara gore, sézlesmeden donme hakkinm kullanilmasi,
meveut sdzlesmenin hi¢ kurulmamis sayilmasini saglayamaz®>*. Donme hakkinmn
kullaniminin sebebi de vaktiyle kurulmus olan sézlesmeden dogan yiikiimliiliikklerin
hi¢ veya geregi gibi yerine getirilmemesidir. Bu durumda, s6zlesme geregi, taraflarin
birbirlerine bir takim kazandirmalarda bulundurduklar1 da hesaba katilirsa
sozlesmeden donme ile tiim bu bor¢ iliskinin, adeta hi¢ yokmus gibi ortadan
kaldirilmast miimkiin degildir®®.

Yeni donme teorisine gore, sdzlesmeden donme iizerine, taraflar arasindaki
sozlesme iligkisi ortadan kalkmayip farkli bir surette devam ettigi i¢in dénme

sonucunda, olumlu zararin tazmininin istenmesi miimkiindiir®®.

5. Uygulamadaki Durum

Federal Mahkeme, tarihsel siire¢ igerisinde donmenin sonuclariyla ilgili
verdigi kararlarinda, oncelikle klasik donme teorisini benimsemis, ardindan kanuni
bor¢ iliskisi teorisini kabul etmis, sonrasinda ayni etkili donme teorisine uygun

diisecek nitelikte bir karar vermis ve son olarak yeni donme teorisini

653 Serozan, Donme, s. 92-93; Buz, Donme, s. 123; Kirca, s. 84; Kurt, s. 294; Eren, Genel, s. 1151.
854 Serozan, Donme, s. 68 ve dzellikle s. 74; Buz, Donme, s. 124; Kirca, s. 85.

635 Serozan, Dénme, s. 74; Buz, Donme, s. 124; Kirca, s. 85.

85 Serozan, Dénme, s. 582 vd; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borgclar, s. 970-971. Ogretide
bazi yazarlar, yeni donme teorisini kabul etmesine ragmen sdzlesmeden donme neticesinde, TBK.. m.
125 hiikmiinde belirtildigi gibi, olumsuz zararin istenebilecegini kabul etmektedir (Eren, Genel, s.

1152 vd; Kurt, s. 295).

185



657

benimsemistir Bu bilgilerin 151ginda, Federal Mahkeme’nin, 1ilgili teorileri

kronolojik sirasma uygun bir sekilde kabul ettigi sdylenebilir®®.

Yargitay ise verdigi kararlarinda, ddonmenin s6zlesmeye olan etkisini detayl

bir sekilde degerlendirmemistir. Ancak yiiksek mahkemenin siireklilik kazanmig

659

ictihatlarina gore donme, gegmise etkili olarak sézlesmeyi sona erdirir’ . Yargitay’a

gore, donmenin ardindan ortaya c¢ikan iade borglar1 sebepsiz zenginlesme

660

hiikiimlerine tabi olur™". Daha eski tarihli bir kararda, taraflarmn iade taleplerinin tabi

657 Konuya iligkin detayli bilgi ve bahsedilen kararlarin kiinyeleri i¢in, bkz. Buz, Dénme, s. 126-129;
Kurt, s. 295-296.

638 Buz, Donme, s. 129.

59 Yargitay 23. HD, E. 2015/9708, K. 2018/3902, T. 3.7.2018: “Eser sozlesmeleri -kural olarak- ani
edimli olduklari i¢in fesih, geriye etkili sonu¢ dogurur. Geriye etkili feshe, sézlesmeden “dénme”
denir. Donme halinde, sozlesme, etkili olarak son bulur. Baska bir anlatimla, sézlesmenin yapildig
andaki duruma doniiltir. Dava tarihinde yiiriirliikte bulunan 818 Sayili BK'min 108/1. maddesine gére,
sozlesmeden donme halinde taraflar, karsilikly olarak ifa yiikiimliliigiinden kurtulurlar ve daha dnce
ifa ettikleri edimleri  geri isteyebilirler”, kararin tam  metni igin bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=23hd-2015-9708.htm&kw, Erisim Tarihi:

25.4.2019.

0 yargitay 15. HD, E. 2014/5121, K. 2015/286, T. 21.1.2015: “Sézlesmenin gecersiz bulunmasi
halinde ancak taraflar sebepsiz zenginlesme hiikiimlerince birbirlerine verdiklerini geri isteyebilirler.
Nitekim davact alt yiiklenici birlesen davalarda is bedeli karsiligi alacagimn nakit olarak tahsilini

istemistir”, kararin tam metni i¢in bkz. http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-

2014-5121.htm&kw=, Erisim Tarihi: 25.4.2019.
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oldugu zamanasimi siiresini tartisilmis ve bu konuda sodzlesme hiikiimlerinin

uygulanmasi gerektigi kabul edilmistir®®’.

Ayrica mahkemeye gore, arsa sahibinin devrettigi paylar avans
L geo . 662 [ . .
n1tel1g1nded1r66 , bunun sonucu olarak, arsa sahibi, s6zlesmeden donmesi sonucunda,

devrettigi arsa paylarini, tapu sicilinin diizeltilmesini talep ederek geri

663

isteyebilecektir’”. Ustelik {igiincii kisilerin, arsa sahibinden veya yiikleniciden ilgili

arsa paylarin1 devralmasi durumunda dahi Yargitay’in goriisii degismemektedir®®.

! Yargitay HGK, E. 1955/15, K. 1955/14, T. 2.2.1955: “Diger tarafin temerriidii sebebiyle akdin
feshedilmesi halinde evvelce akte miisteniden yaptlmis olan edanin geri verilmesi, Bor¢lar Kanununun
108. inci maddesinin birinci fikrasi hiikmii ile derpis edilen miikellefiyet oldugundan bu borg, Bor¢lar
Kanununun 61 - 66 nct maddelerinde tanzim olunan sebepsiz mal edinme halinden dogan geri verme
borcu sayilmaz. Bu, aktin bozulmasina kanunen terettiip eden bir bor¢tur ve bu sebeple de on senelik

zamanasimina tabidir”, kararin tam metni igin bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=hgk-1955-15.htm&kw, Erisim Tarihi: 25.4.2019.

2 yargitay 15. HD, E. 2018/999, K. 2018/2889, T. 4.7.2018: “Arsa pay karsihigi insaat yapim
sozlesmesinin geriye etkili feshi halinde yiikleniciden bagimsiz boliim ya da béliimleri satin alanlara
yapilan tapu devirleri sézlesme geregi arsa sahibince yapilan avans ddemesinin iadesi niteliginde

oldugundan tapu kayitlarimin iptal ve arsa sahipleri adina tescili gerekir ise de...”, kararin tam metni

icin  bkz. http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2018-999.htm&kw=, Erisim

Tarihi: 25.4.2019.

53 yargitay 15. HD, E. 2003/492, K. 2003/1152, T. 10.3.2003: “Bu sekildeki bir fesihle taraflarin
hukukt durumu ve mal varliklar: sozlegsmenin yapildigi tarihe dénecek, benzetmek gerekirse yanlar hig
sozlesme yapilmamus gibi bir isleme tabi tutulacaktir. Feshin dogal sonucu olarak da taraflarin mal
varliklarina karsilikli giren degerler varsa bunlarin sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca
yekdigerine iadesi gerekir. Baska bir deyisle, yiiklenici artik sézlesmeye dayanarak yaptigi is
bedelinin arsa payt devri suretiyle ddenmesini degil, para olarak édenmesini isteyebilir. Arsa

sahipleri ise; gerceklesecegine giivendikleri sézlesme ile yiikleniciye bir kisim tapu devretmislerse
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Tim bu kararlar 1s18inda bir degerlendirme yapildiginda, Yargitay,
sebeplerini tartismamis olsa da dénmeye ayni bir etki tanimis gibi goriinmektedir®®”.
Zira arsa sahibinin, TMK. m. 1025’e dayanarak ayni nitelikteki diizeltme davasi ile
tapu sicilinin diizeltilmesi talebinde bulunabilmesi, ayni etkili donme goriisiine
uygun diiser®®. Bu talep ile arsa sahibi, hukuki sebebinden yoksun olan bu tescilin
diizeltilmesini ve arsa paylarinin yeniden adma tescilini ister.

Yukarida belirtildigi gibi mahkeme, yeni donme teorisini benimsememis,

donmenin sdzlesmeyi gecmise etkili olarak sona erdirdigi goriisiini kabul etmistir.

sozlesme ifa ile bitmediginden, geriye etkili feshin dogal sonucu olarak bu tapularin iadesini talep
edebilir. Somut olayda yiikleniciden tapu devralan 3. kisilerin kaderi de arsa sahibi ve yiiklenici
arasindaki iliskinin sonucuna baghdwr. Daha agigim séylemek gerekirse, baslangigta yiikleniciye
finans kolayligi saglanmasi igin avans niteliginde bir tapu devredilmis ve bunu da yiiklenici 3. kisilere
devretmis ise, arsa sahipleri yiiklenicinin haketmedigi hdlde 3. kisilere verdigi bu tapularinda iptal ve
adina tescilini isteyebilir”, kararin tam metni igin bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2003-492. htm&kw=, Erisim Tarihi:

25.4.2019. Mahkemenin ayn1 yonde, yakin tarihli bir karar1 i¢in bkz. Yargitay 15. HD, E. 2018/1025,
K. 2018/2629, T. 21.6.2018, kararin tam metni i¢in bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2018-1025.htm&kw=, Erisim Tarihi:

25.4.20109.

6% Ugtincii Bolim, § 6, IV, 1.

665 Kirca, s. 86; Buz, Donme, s. 172; Kurt, s. 297; (")zg:elik, S. Barig; Arsa Pay1 Karsiligi Ingaat
Sozlesmesinden Déniilmesi Halinde Yiikleniciden Pay Edinen Ugiincii Kisi Kotiiniyetli Sayilabilir
mi?, Gilincel Hukuk Dergisi, S. 168, Y. 2017, s. 58.

5% Yolsuz malike karsi agilan diizeltme davasi hakkinda detayli bilgi icin bkz. Sirmen, s. 229 vd;
Unal/Baspinar, S. 379 vd; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, S. 260 vd;

Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, Esya, s. 416 vd.
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Buna ek olarak, Yargitay’in yeni donme teorisini degerlendirdigine dair isaret olarak

kabul edilebilecek bir karari da bulunmamaktadir.

6. Goriislerin Degerlendirilmesi ve Kanaatimiz

Bizim diisiincemize gore, agiklanan teorilerden ayni etkili donme teorisine
oncelik vermek yerinde olur. Kanun koyucunun, TBK. m. 125/l hiikkmiindeki
“...sozlesmenin hiikiimsiiz kalmasi sebebiyle ugradigi zararin giderilmesini de
isteyebilir” seklindeki acik ifadesine ragmen donmenin sonucunda, sézlesmenin sona
ermedigini, amacinin degiserek devam ettigini savunmak, bizce tutarl degildir®®’.

Yapidaki ayip sebebiyle sozlesmeden donme imkénma sahip olan taraf,
dilerse diger se¢imlik haklarini kullanarak sdzlesme iliskisini devam ettirebilir. Buna
ragmen sozlesmeden donmek isteyen kimsenin yeniden borg iliskisinin tarafi olmak
istemedigini kabul etmek gerekir®®. Bu halde, sdzlesmeden donme hakkini kullanan
kimseye, sozlesmeden kurtulma sansi verilmelidir®®. Tim bunlara ragmen donme
sonucunda taraflar arasindaki borg¢ iliskisinin nitelik degistirerek devam edecegini
kabul etmek, en basta taraf iradelerine aykiridir.

Ayrica sdzlesmeden donme neticesinde borg iliskisinin, bagkalasim gecirerek
bir tasfiye iliskine doniisiip devam ettiginin kabulii halinde taraflar bir sarmala itilmis
olacaktrr. Bu durumda tasfiye iliskisi igerisinde, borclarmi geregi gibi yerine

getirmeyen taraf, yeniden temerriide diisebilecek, bu durumda yine dénme soz

konusu olabilecek ve bu hak kullanildig: takdirde, s6zlesme yeniden ters yiiz edilerek

57 9z, Elestiri, s. 163 vd.
5% Buz, Dénme, s. 134.

699 9z, Elestiri, s. 168-169; Buz, Dénme, s. 134 vd.
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670

taraflar arasinda bir tasfiye iliskisi kurulabilecektir’™”. Bunun mantik sinirlarini

zorladig agiktir®”",

Sonug olarak, sozlesmeden donme ile birlikte, sdzlesmenin ge¢mise etkili
olarak sona erdiginin kabuliiniin gerekli oldugunu diisiinliyoruz. Ancak klasik donme
teorisi veya kanuni borg iligkisi teorisi benimsendigi takdirde, s6zlesme, borglardirici
islemler bakimindan ge¢mise etkili olarak ortadan kalksa da ayni tasarruf iglemleri
halen ayakta kalacaktir. Bu durum bizce tutarsiz gdzilkmektedir. Bu sebeple, 6gretide
ileri stiriilen, ayni etkili donme goriisiine 6ncelik verilmeli ve sdozlesmeden donmeye
ayni etki tanmnmalidir. Hukukumuzda tasmirlarin durumu tartismali olmakla birlikte,
TMK. m. 1024 ve 1025 hiikiimlerinde agik¢a belirtildigi {izere, tasinmaz
miilkiyetinin devri sebebe bagldir®’’. Sézlesmeden dénme ile birlikte sozlesme
kapsaminda yapilmis tasinmaz devri hukuki sebebinden yoksun kalir. Hukuki
sebepten yoksun yani yolsuz olan bu tescil, s6zlesmeden doniilmesinden itibaren

degil, tescil tarihinden itibaren yolsuzdur. Bunun mantikli sonucu olarak da arsa

sahibi, hi¢ kaybetmedigi ve hala maliki oldugu arsa payini, arsa paymin zilyeti olan

870 9z, Elestiri, s. 165-166.
67! Calismamizin konusunu olusturan arsa pay: karsiligi insaat sdzlesmesi, dogast geregi edimlerin ters
yiiz edilmesine uygun degildir. Yiiklenicinin bir yapi insa etme ve bu yapida bagimsiz boéliimler
olusturup arsa sahibine kararlastirdiklar1 kadar bagimsiz boliim teslim etme borcunu tersine gevirmek
miimkiin gérinmemektedir. Oz de donmenin hukuki etkileri hakkinda ileri siiriilen teorileri ele aldig1
makalesinde bir eser sozlesmesini incelemis (terzinin elbise dikmesi) ve terzinin elbise dikme ve bunu
is sahibine teslim etme borcunun ters ¢evrilmesinin miimkiin olmadigi sonucuna ulasmistir (Oz,
Elestiri, s. 166-167).

672 Sirmen, s. 315 vd; I"JnalBasplnar, s. 82; Oguzman/Selici/Oktay-f)zdemir, s. 358; Serozan,

Esya, Istanbul 2014, s. 84; Eren, Miilkiyet, s. 204 vd; Aybay/Hatemi, s. 158; Ayan, Esya, s. 158-

159; Akipek/AKintiirk/Ates, s. 463.
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ancak maliki olmayan yiikleniciden, tapu sicilinin diizeltilmesi davasi1 ile

isteyebilmelidir®”.

675 676

Ogretide®” ve uygulamada , aksi yonde kanaatler olsa da arsa payi

karsilig1 ingaat sdzlesmesi, ani edimli bir s6zlesme oldugu i¢in arsa sahibinin donme

673 Ayni diisiincede olan yazarlar igin bkz. Oz, Dénme, s. 242; Buz, Dénme, s. 140.

67 Ogretideki baz1 yazarlar, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesini, niteligi itibariyla itibariyla siirekli
edimli sézlesme veya ani-siirekli karmasigi bir borg iliskisi olarak nitelendirdigi igin, sdzlesmeden
donmenin fesih niteliginde olmasi gerektigini diisiinmektedirler. Bu goriis kabul edildigi takdirde
sozlesme ileriye etkili olarak sona erecektir. Dolayisiyla fesihten dnce, s6zlesme kapsaminda yapilmis
tim islemler gegerli olacaktir. Sézlesmenin ileriye etkili bir sekilde sona erdirilmesinin sonucunda,
yiiklenicinin yaptig1 kistmla ilgili orantili talep alma hakki da giindeme gelecektir (Erman, insaat, s.
110 vd; Sungurbey, s. 173 vd.). Ancak Erman, TBK.. m. 473/I hikmii geregince yapilacak
sozlesmeden donmenin gegmise etkili oldugunu kabul etmektedir. Zira bu tip durumlarda ingaata ya
hi¢ baglanmamis ya da kararlastirilan insaatin ¢ok az bir kismi yapilmistir (Erman, Insaat, s. 111).
Serozan’a gore, TBK.. m. 475 hiikmiinde yer alan donme kisitlamalarinin sebebi, kanun koyucunun
eser sozlesmelerinin “siireklilik” niteligi tagidigin1 sezinlemesi ve dénme neticesinde yiiklenicinin
ugrayacagi asir1 zararlara engel olmak istemesidir. Yazara gore, is sahibine s6zlesmeden donme hakki
taninabilmesi i¢in her somut olay ayr1 ayri incelenmelidir. Somut olay adaleti geregi yiiklenicinin
higbir sekilde korunmaya layik bulunmadigi hallerde ve malzemenin yiiklenicinin sahsina ait oldugu,
dolayisiyla dogacak iade borcu meselesinin de hakkaniyete uygun olarak ¢oziimlenebilecegi
durumlarda sozlesmeden doniilebilmeli, diger durumlarda bedelden indirim hakkmin kullanimi ile
yetinilmelidir (Serozan, Donme, s. 306-307). Eren, yeni donme goriigiinii benimsedigi icin eser
sozlesmesinden donmenin ge¢mise etkili sonuglar dogurmadigini aksine gelecege etkili bir tasfiye
iliskisini kurdugunu diisiinmektedir (Eren, Ozel, s. 649). Akkayan Yildirim, sézlesmenin ani edimli bir
sozlesme oldugunu ancak hakkaniyet geregi bazi durumlarda siirekli bor¢ iligkisi doguran
sozlesmelere 6zgii kurallarin sézlesmeye uygulanmasi gerektigi kanaatindedir (Akkayan Yildirim, s.

62 ve 82-83).
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575 Yargitay ictihad1 Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu, E. 1983/3, K. 1984/1, T. 25.1.1984: “Kanunda
da, istisna sozlesmeleri diizenlenirken, siirekli borg iliskilerine ozgii kurallara yer verildigi
goriilmektedir. O halde, Hukuk Genel Kurulu kararinda da acik¢a belirtildigi gibi, insaat sozlesmeleri
"gecici - siirekli karmasig1” bir ozellik tasimaktadir. Baskin olan bilimsel goriisler de bu yoldadir ...
...Medeni Kanunun 2/2. maddesindeki kuralla, Kanunun ve hakkin mutlakligi kuralina istisna
getirilmektedir. Ancak, bu kuralin taliligi ( yani ikinciligi ) de géozetilerek; oncelikle her meseleye ona
iliskin kanun hiikiimleri tatbik edilecek; uygulanan kanun hiikiimlerinin adalete aykiri sonuglara
neden olabildigi bazi istisnai durumlarda da, 2/2. maddedeki kural, haksizligi tashih edici bir sekilde
uygulanabilecektir. O hdlde, ictihad: birlestirmeye konu meselelerin ¢oziimiinde izlenecek yol soyle
olmalidwr: Sayet, olayin niteligi ( miiteahhidin yapimin tamamladigi kismumin kapsami ) ve ozelligi (
uyusmazligin yalmzca BK: 106-108. maddeleri uarinca ¢oziimlenmesini ) gerektiriyorsa, sozlesmenin
feshinin bu hiikiimlerde ongériilen hukuki sonu¢lari doguracag tabiidir. Artik bu durumlarda, insaat
sozlesmesinin miiteahhidin edim borcu yéniinden dzelligi de sonucu etkilemez. Ancak, olaywn niteligi
ve ozelliginin ( uyusmazlhiga 106-108. maddeler hiikiimlerinin uygulanmasimin doguracagi adalete
aykirt sonuglarimin ) hakl gosterdigi durumlarda; Medeni Kanunun 2. maddesi hiikmii gozetilerek,
sozlesmenin feshinin ( siirekli borg iligkileride oldugu gibi ) ileriye etkili sonu¢ doguracagi kabul
edilmelidir. Boyle bir ¢oziimiin sonucu olarak da, miitemerrit miiteahhit;, kismi ifasimin bedelini is
sahibinden ve iy sahibi de; miiteahhidin kusuruna baglh tiim zararlarimi miiteahhitten talep
edebilecekler ve bu suretle taraflarin yararlart arasinda karsitlikli bir denge kurulmus olacaktir’.

Ilgili kararm tam metni igin bkz. http:/www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=ibgk-1983-

3.htm&kw=, Erisim Tarihi: 25.4.2019.

67 Yargitay vermis oldugu kararlarinda, arsa payr karsiligi insaat sézlesmesinin hakkaniyet geregi
ileriye etkili olarak feshedilmis sayilmasi icin yapinin %90’mnm tamamlanmis olmasmni sart
kosmaktadir. Calismamizin konusunu teskil eden ayip sebebiyle soézlesmeden donme hususunda,
uygulamada gelistirilen bu kistasin ¢ogunlukla bir 6nemi bulunmamaktadir. Zira yapinin sokiiliip
kaldirilmasmin asir1 zarar dogurdugu durumlarda TBK. m. 475/111 geregince, arsa sahibinin yapidaki
ayip sebebiyle s6zlesmeden donmesi miimkiin olmayacaktir. %90°1 tamamlanmis bir yapinin, sokiiliip

kaldirilmasinin asir1 zarar doguracagi ise muhakkaktir. Yargitay’in konuyla ilgili bir karar1 i¢in bkz.
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hakkini kullanmas: ile birlikte sozlesme ge¢mise etkili olarak sona erer®’. Ayip

sebebiyle sozlesmeden doniilebildigi durumlarda, zaten yapmin sokiiliip kaldirilmasi

Yargitay 23. HD, E. 2016/1968, K. 2018/4005, T. 5.7.2018: “Gerek Daire, gerekse Hukuk Genel
Kurulu kararlarinda, akdin ileriye etkili feshedilebilmesi igin ingaat seviyesinin %90 ve iizeri orana
ulagmug olmasi gerekir”, kararin tam metni igin bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=23hd-2016-1968.htm&kw=, Erisim Tarihi:

25.4.2019. Benzer nitelikte bir diger karar i¢in bkz. Yargitay 15. HD, E. 2011/192, K. 2011/3284, T.
2.6.2011: “Kural olarak, BK'min 355 ve devami maddelerinde diizenlenen eser sézlesmelerinin bir
tiirii olan arsa payt karsiligi insaat sézlesmelerinde kismi ifadan sozedilemez ise de, 25.01.1984 giin
ve 3/1 Sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu Kararinda, miiteahhidin kendi
kusuruyla isi muayyen zamanda bitirmeyerek temerriide diismesi nedeniyle sézlesmenin iy sahibi
tarafindan feshi halinde, uyusmazligin BK'min 106-108. maddelerine gére ¢oziimlenecegine, ancak,
olayin niteligi ve ozelliginin hakli gésterdigi durumlarda, Medeni Kanun'un 2. maddesi hiikmii
gozetilerek, sozlesmenin ileriye etkili sonu¢ doguracagina karar verilmistir. Burada yiiklenicinin
ileriye etkili fesih sonu¢larindan yararlanabilmesi i¢in insaatin en az %90 ve iizeri seviyeye getirilmis
olmast zorunludur. Gerek Dairemizin, gerekse Hukuk Genel Kurulu'mun wuygulamalart bu
dogrultudadir. Hemen belirtilmelidir ki, ileriye etkili fesihte miiteahhit, insaati getirebildigi seviyeye
gore tapu payt almaya hak kazanmakta, arsa sahibi de geriye etkili feshin aksine, ifaya ekli cezayt ve
ifamin gecikmesine bagh zararlarint (BK.96. md.) miiteahhitten isteyebilmektedir. Bu nedenlerle fesih
isteme tarihinde insaatin getirildigi seviyenin tesbiti ¢cok énem arzetmektedir”, kararm tam metni igin

bkz. http:/www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2011-192.htm&kw=, Erisim Tarihi:

25.4.2019.

77 Ogretide, insaat sozlesmelerinde s6zlesmeden donmenin gegmise etkili oldugunu savunan yazarlar
i¢in bkz. Tandogan, Halik; “Arsa {izerine insaat yapma sozlesmelerinde isi tamamlamadan birakan
miiteahhidin yapilan kisimla orantili iicret almasi sorunu iizerine gériisler”, BATIDER, C. XI, S. 1,
1981, s. 32; Tandogan, Halik; “Arsa Payi Karsihgmda Kat Yapimi Soézlesmelerinde Isi
Tamamlamadan Birakan Ve Temerriide Diisen Kusurlu Miiteahhide Karsi Geriye Etkili Fesih

Hakkinin Kullanilabilecegi Hakkinda Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun Yeni Ictihadi”, BATIDER,
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asir1 bir zarar dogurmaz. Ayni etkili donme teorisinin benimsenmesi neticesinde,
hem taraflarin heniiz ifa etmedikleri edimleri sona erer hem de s6zlesme kapsaminda
taraflarin gecmiste yaptiklari tiim islemler arsa sahibinin sézlesmeden donme
beyanindan etkilenir. ESer varsa yerine getirilen maddi edimlerin iadesi, tapu
sicilinin diizeltilmesi talebiyle istenebilir.

Doénmenin ardindan, ayipli yapinin arsa tizerinde kalan parcalari, tasinmazin

biitiinleyici pargasi niteliginde olduklari igin arsa sahibinin miilkiyetindedir®’®.

Ogretideki bir goriise gore, donmenin ardindan, geride kalan bu pargalar1 gotiirmesi
iade borcuna karsilik olarak yiikleniciye bir hak olarak tanmabilir, ancak bu bir
yiikiimliiliik niteliginde degildir®”. Yiiklenici geride kalanlar1 gétiirmedigi takdirde,
ayipli eser, arsa sahibi tarafindan, yiikleniciye en az zarar verecek sekilde

680

uzaklastirilabilir. Bu faaliyetin masrafi da yiikleniciye aittir Ogretide arsa

sahibinin, yiikleniciye, arsadaki kalan parcalar1 gotiirmesi i¢in bir bildirimde
bulunmasi1 ve uygun bir siire tayin etmesinin daha uygun oldugu yoniinde bir kanaat

681

bulunmaktadir Yiklenicinin arsa lizerinde kalan parcalar1 gotiirmedigi, arsa

sahibinin de bu parcalar1 uzaklastirmayi tercih etmedigi durumlarda, kalan parcalarin

C. XI, S. 3, 1982, s. 110; Selici, s. 77-78 ve 160-161; Oz, Dénme, s. 210 vd; Selimoglu, s. 687;
Tandogan, Ozel, C. 11, s. 147 vd.

578 Selici, s. 165; Oz, Dénme, s. 238; Erkan, Haksiz, s. 223.

579 Seligi, s. 165; Tandogan, Ozel, C. II, s. 179-180. Eren, bu kavrami “ayipli eseri yiikleniciye geri
verme borcu” olarak nitelendirmis ve yiiklenicinin, is sahibinin arsasindan bu enkazi yikmak,
kaldirmak ve uzaklastirmakla yiikiimlii oldugunu belirtmistir (Eren, Ozel, s. 649). Ayni sekilde, ayipl
eserin geri almmasinin, yiiklenici agisindan yalnizca bir hak degil, ayn1 zamanda bir yiikiimliilik
oldugunu diisiinen diger yazarlar i¢in bkz. Senocak, s. 55; Sahiniz, s. 169.

650 Selici, s. 165; Tandogan, Ozel, C. I, s. 180; Eren, Ozel, s. 649.

681 Selici, s. 165; Tandogan, Ozel, C. II, s. 180.
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degeri oraninda yiikleniciye bir tazminat O0demenmesi gerekebilecegi
diistiniilmektedir®®.

Oz, sdzlesmeden donme iizerine tasmmaz iizerinde kalan bu pargalarm
akibetinin ne olacagini degerlendirirken, haksiz yapiya dair hiikiimlerin (TMK. m.
722-723-724) sebepsiz zenginlesmeye dair hiikiimlere gore daha 6zel nitelikte
oldugunu ve olaya haksiz yapiya dair hiikiimlerin uygulanmasi gerektigi sonucuna

Varmlst1r683.

Bizim de katildigimiz bu goriise gore, belirli sartlar gerceklestigi
takdirde arsa sahibi, haksiz yap1 hiikiimlerinin duruma uygulanmasiyla beraber belirli
taleplerde bulunabilir.

Haksiz yap1 hiikiimlerinin uygulanabilmesi i¢in ilk sart, yapinin meydana
getirilmesi i¢in kullanlan malzemeyi arsa sahibinin tedarik etmemis olmasidir®™?,
Ciinkii malzemeyi arsa sahibi tedarik ettigi takdirde, yiiklenici baskasmin arsasinda
haksiz yap1 insa eden kimse pozisyonunda olmayacagi i¢in haksiz yap1 hiikiimlerinin
olaya uygulanmasi miimkiin olmaz®®.

Doénmenin sonuglarini aciklamak amaciyla ileri siiriilen teorilerden yeni

donme teorisi benimsendigi takdirde, donmenin ardindan taraflar arasindaki

%52 Seligi, s. 166.

8 9z, Dénme, s. 238. Haksiz yap1 hiikiimlerinin bu duruma uygulanabilecegini diisiinen diger
yazarlar igin bkz. Erkan, Haksiz, s. 221 vd; inal, Emrehan; “Haksiz Yap1 Kavrami ve Haksiz Yapimnim
Kaldirilmast”, {UHEFM, C. 70, S. 1, 2012, s. 259; Yiicel, Ozge; “Yargitay Kararlarlar1 Isiginda
Gegersiz Veya Feshedilmis Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesi iliskisinde Haksiz Yapr Hiikiimlerinin
Uygulanabilirligi”, AUHFD, C. 62, S. 2, Y. 2013, s. 546-547.

584 Erkan, Haksiz, s. 221; Yiicel, Haksiz Yapi, s. 547; Sirmen, s. 390-391; Eren, Miilkiyet, s. 343 vd,;
Akipek/Akntiirk/Ates, s. 521 vd; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 492 vd.

5% Erkan, Haksiz, s. 221; Yiicel, Haksiz Yapi, s. 547; Sirmen, s. 391; Eren, Miilkiyet, s. 343 vd.
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sozlesme sona ermeyecedi i¢in haksiz yapi hiikiimleri uygulama alani bulmaz®™.
Ancak diger teorilerden herhangi birinin kabulii halinde, donmeyle birlikte s6zlesme
gecmise etkili olarak sona erecegi i¢in haksiz yapi hiikiimlerinin uyusmazliga
uygulanmasi miimkiindiir®’.

Do6nme hélinde haksiz yapi hiikiimlerine basvurulmasimnin sonucunda, taraflar
acisindan TMK. m. 722, 723 ve 724. maddelerde diizenlenen haklar dogar. Bu
haklar, arsa sahibi veya yliklenicinin yapinin sokiiliip kaldirilmasini talep etme hakki,
yap1 sokiiliip kaldirilmadigr takdirde yiiklenicinin tazminat talep etme hakki ve
taraflarin arazinin miilkiyetinin malzeme sahibine gegmesini talep etme hakki®*®

olarak sayilabilir. Haksiz yap1 hiikiimleri geregince arsa sahibi, TMK. m. 722/11’¢e

gore, “rizast olmaksizin yapilan yapmim” kaldirilmasini talep edebilir®™. Ogretideki

68 Frkan, Haksiz, s. 221; Selici, s. 77-78.

57 nal, s. 259; Erkan, Haksiz, s. 222.

688 Ulkemizin mevcut kosullar1 géz 6niine alindiginda, TMK. m. 724 hiikmiiniin, arsa pay: karsilig1
insaat sozlesmesinin yapidaki ayip sebebiyle sona erdirilmesi durumuna uygulanma ihtimali ¢ok
zayiftir. Ciinkii déonme sonucunda arsa iizerinde kalan ayipli yapinin degerinin agik¢a arsanin
degerinden daha fazla olma sans1 diisiiktiir (Oz, Dénme, s. 240-241). Buna ek olarak Oz, ayiph
yapinin degerinin agik¢a arsanin degerinden fazla oldugu ayriksi durumlarda dahi bu hiikmiin
sozlesmeye uygulanmasma tereddiitlii yaklagmaktadir. Zira yazara gore, arsa payt karsiligi insaat
sozlesmesinde, arsa sahibinin diger se¢imlik haklarint degil de donme hakkini kullanmasmin sebebi
sozlesmeden siyrilmak istemesidir. Tirk Medeni Kanunu m. 724 hiikkmii olaya tatbik edildiginde,
dénme kurumuyla bagdasmayacak sonuglar dogabilir. Bunun sonucunda ancak yiiklenici borcunu
ihlal etmede kusursuzsa TMK. m. 724 hiikkmiine bagvurabilmelidir. Aksi takdirde diiriistliik kurali géz
oniinde tutularak bu basvuru engellenmelidir (Oz, Donme, s. 239-240)

5% Erkan, Haksiz, s. 223; Yiicel, Haksiz Yapy, s. 547-548; Sirmen, s. 390 vd; Eren, Miilkiyet, s. 345;

Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 493 vd.
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genel kabule gore, taraflar arasinda gegmiste kurulan sozlesme iliskisi kapsaminda
yiiklenici mevcut yapiyr meydana getirdigi i¢in burada arsa sahibinin rizas1 varmis
kabul edilir®’. Ancak biz yiiklenicinin ayipli ifas1 sebebiyle sézlesmeden doniildigii
hallerde, arsa sahibinin rizasinin bulundugunun ileri siiriilemeyecegini diisiiniiyoruz.
Ciinkii arsa sahibinin verdigi riza yapinin ayipl bir sekilde insa edilmesine iligskin bir
riza olamaz®'. Arsa sahibi, sézlesmeyle kararlastirilan diizeyde bir yapi teslimine
riza gostermistir. Buna ek olarak kanun koyucu, yiiklenicinin ayipl ifas1 sonucu
dogan donme hakkini kullanmasini yapinin sokiiliip kaldirilmasinin asir1 masrafa yol
acmamas! sartina baglamis, yapmin rizast olmaksizin yapilip yapilmamasini

. .. 692
dnemsememistir®>.

Tim bunlar goz Oniinde tutularak, ayipli ifa sebebiyle
sozlesmeden donme sonucunda, arsa sahibinin TMK. m. 722/III hiikmiine
bagvurarak yapmin kaldirilmasimi talep edebilecegini diisiiniiyoruz®>. Ayipli yapmmn
araziden kaldirilmadigr durumlarda, malzeme sahibi olan yiiklenici TMK. m. 723

hitkmii kapsaminda tazminat talebinde bulunabilir®**.

I1. Tazminat Talep Etme
Kanun koyucu, arsa sahibine, ayip sebebiyle sorumluluk konusunda TBK. m.

475’te tanidig1 secimlik haklara ek olarak, “Issahibinin genel hiikiimlere gore

5% fnal, s. 262-263; Erkan, Haksiz, s. 223; Yiicel, Haksiz Yapu, s. 547-548.

691 inal, s. 263; Erkan, Haksiz, s. 223.

2 nal, s. 263, dipnot: 55; Erkan, Haksiz, s. 222.

693 Ayni diisiincede olanlar igin bkz. inal, s. 263; Erkan, Haksiz, s. 223-224.

4 Erkan, Haksiz, s. 225; Yiicel, Haksiz Yapi, s. 549 vd; Sirmen, s. 392; Eren, Miilkiyet, s. 346;

Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 495 vd.
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tazminat isteme hakki saklidir” hitkmityle, tazminat talep etme hakki da tanimistir®”.

Arsa sahibi, tazminat talebini, se¢imlik haklariyla birlikte, kiimiilatif olarak ileri
siirebilecegi gibi, yalniz basina da talep edebilir®®. Ancak ayipli yap1 sebebiyle
yiikleniciden talep edilen bu tazminat, ayip sebebiyle arsa sahibine taninan diger
secimlik haklarin yerini alacak nitelikte degildir®’. TBK. m. 475/I1 hiikmiiyle
diizenlenen tazminat talebi, yalnizca ayip sebebiyle ortaya ¢ikan zararlarin tazmini
icindir; bu zararlar, se¢cimlik haklarin kullanilmasi neticesinde giderilemeyen ve
ayipla arasinda uygun illiyet bagi bulunan zararlardu®®. Tandogan’a gore, yapmin
ayipli olmasinin yaratacagr manevi zarar bu maddenin kapsami disindadir; olusan
manevi zararin tazmini, TBK. m. 114/II hiikkmiiniin yollamasi ile genel hiikiimlere
gore istenebilir, ancak bu tazminat talebi de arsa sahibinin bildirim kiilfetini yerine

getirmesine ve TBK. m. 478’deki 6zel zamanasimu siiresine baglidir®”.

695 Selici, s. 181; Burcuoglu, s. 298; Erman, Insaat, s. 157; Senocak, s. 64; Tandogan, Ozel, C. 11, s.
204; Eren, Ozel, s. 652; Aral/Ayranct; s. 411 vd; Yavuz/Acar/Ozen, s. 562; ZevKliler/Gokyayla, s.
531.

% Burcuoglu, s. 298; Erman, insaat, s. 157; Tandogan, Ozel, C. II, s. 204; Aral/Ayrancr; s. 411;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 562; ZevKkliler/Gokyayla, s. 531.

697 Selici, s. 182; Erman, Insaat, s. 157; Senocak, s. 65-66; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 204; Eren,
Ozel, s. 652; Aral/Ayranci; s. 411; Yavuz/Acar/Ozen, s. 562.

698 Selici, s. 182; Burcuoglu, s. 298; Erman, Insaat, s. 157; Senocak, s. 65-66; Tandogan, Ozel, C.
IL, s. 204; Eren, Ozel, s. 652-653; Yavuz/Acar/Ozen, s. 562.

9 Tandogan, Ozel, C. II, s. 205. Gen¢ Aridemir, TBK. m. 114/I hiikmii geregi, her sézlesmeye
aykiritlik halinde manevi tazminat istenebilecegini diisinmektedir. Yazara gore, sozlesmeye
aykirithigin, kusurlu sonraki imkansizlik, temerriit veya sdzlesmenin miispet ihlali niteligi tagimasi bu
konuda 6nem arz etmez (Gen¢ Aridemir, Arzu; Sozlesmeye Aykiriliktan Dogan Manevi Tazminat,

Istanbul 2008, s. 75 vd. ozellikle s. 98-99). Buna karsilik, [nceoglu, sozlesmeye aykiriliktan dogan
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Tirk Borglar Kanunu m. 475/11 uyarinca tazmin edilecek zararlar, ayibi takip

700

eden zararlardir™. Ayibi takip eden zarar, se¢imlik haklarm kullanilmasina ragmen

karsilanamayan ve ayibin yol ag¢tig1 eserdeki deger eksikligi disinda kalan her tiirlii

1 Ozellikle insaattaki ay1p sebebiyle arsa sahibinin ugradigi kira kayiplari

zarardir
bu kapsamda sayilabilir ve tazmini miimkiindiir 2.

Secimlik haklarin kullanilmasiin aksine, arsa sahibinin, yiikleniciden bu
hilkkme dayanarak bir tazminat talebinde bulunabilmesi i¢in yiiklenicinin kusurlu
olmasi gerekir’”. TBK. m. 112°deki genel esas uyarinca, arsa sahibinin kusuru
ispatlamas1 gerekmez; yiiklenici kusursuz oldugunu ispatlamak suretiyle tazminat

6deme sorumlulugundan kurtulabilir™**.

manevi tazminat taleplerini inceledigi makalesinde, s6zlesmeden dénmenin ardindan TBK. m. 114/I1
hiikkmiine bagvurmanin tereddiit yaratacak bir sonu¢ oldugunu diisinmektedir. Yazara gore,
sozlesmeden donen kisi, haksiz fiil hiikiimlerine dayanamadigi siirece, manevi tazminat talep edemez;
secimlik haklarin1 kullanacak kimsenin bunu géz 6niinde tutmasi gerekir (Inceoglu, Murat; “Yargitay
Kararlar1 Isiginda Sozlesmeye Aykirihiktan Dogan Manevi Tazminat Talepleri”, BATIDER, C. XXIV,
S. 4,2008,s. 111.

700 Burcuoglu, s. 299; Senocak, s. 64-65; Eren, Ozel, s. 653; Aral/Ayrancy; s. 411;
Zevkliler/Gokyayla, s. 532.

701 Burcuoglu, s. 299; Tandogan, Ozel, C. 11, s. 204; Zevkliler/Gokyayla, s. 531; Aral/Ayranci; s.
411.

702 Seli¢i, s. 184; Burcuoglu, s. 299; Eren, Ozel, s. 653; Aral/Ayranci; s. 411.

9 Seligi, s. 184; Erman, Insaat, s. 157; Dayinlarh, Ademi ifa, s. 65; Senocak, s. 67; Tandogan,
Ozel, C. 11, s. 205; Eren, Ozel, s. 653; Yavuz/Acar/Ozen, s. 562; ZevKkliler/Gokyayla, s. 532.

704 Selici, s. 185; Burcuoglu, s. 300; Erman, Insaat, s. 158; Senocak, s. 68; Tandogan, Ozel, C. 11, .

205; Eren, Ozel, s. 653; Yavuz/Acar/Ozen, s. 562.
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Yiiklenicinin kusurlu olmasi ve ayipla zarar arasinda uygun illiyet baginin
saglanmas1 kosuluyla arsa sahibi, ugramis oldugu dogrudan ve dolayli zararlarin
tazminini yiikleniciden talep edebilir’”. Kanun koyucu, TBK. m. 229 hiikmiinde
yaptig1’®® dogrudan zarar-dolayli zarar ayrimmi, eser sdzlesmeleri agisindan
yapmamistir. Dolayistyla her iki tiir zararin da talebi miimkiindiir.

Ogretide, TBK. m. 475/I1 hiikkmii kapsaminda tazminat talep edecek arsa
sahibinin bildirim kiilfetini yerine getirmesinin gerekli olup olmadig1 konusunda

tartisma bulunmaktadir’"’

. Kanaatimize gore, TBK. m. 475/II kapsaminda tazminat
talebinde bulunabilmek icin, arsa sahibinin bildirim kiilfetini yerine getirmesine
gerek olmamalidir. Zira arsa sahibinin, ilgili kanun hiikkmii kapsaminda genel
hiikiimlere gore tazminat isteme hakki bulunmaktadir. Onun bu hakkini ileri

siirmesini, se¢imlik haklarin kullanimi i¢in gerekli olan bildirim kiilfetini yerine

getirmesine baglamak icin bir sebep yoktur.

705 Seligi, s. 186 vd; Burcuoglu, s. 299-300; Erman, Insaat, s. 159; Senocak, s. 68-69; Eren, Ozel, s.
653; Aral/Ayranci; s. 412.

¢ “Dénmenin Sonuglar” bashkl TBK. m. 229/1 hitkmiinde satic1, alicinin ayipli maldan Gtiirii
ugradig1 dogrudan zarar1 gidermekle sorumlu tutulmus; ayn1 maddenin ikinci fikrasinda ise “Satict,
kendisine hi¢bir kusur yiiklenemeyecegini ispat etmedikge, alicimin diger zararlarint da gidermekle
yiikiimliidiir” denilerek saticinin, ayipli maldan dogan dolayli zararlardan sorumlulugu diizenlenmistir.
7 Ogretideki hakim goriise gore, arsa sahibinin bu hiikiim kapsaminda tazminat talebinde
bulunabilmesi igin, tipki secimlik haklarmi kullanabilmesinde oldugu gibi bildirim kiilfetini yerine
getirmesi gereklidir (Erman, Insaat, s. 158; Senocak, s. 75; Tandogan, Ozel, C. II, s. 205; Eren,
Ozel, s. 652). Ancak bu konuda bir ikinci goriise gore, yeni TBK. ile birlikte, tazminat talebinin genel
hiikiimlere dayandig1 agikga belirtildigi igin, is sahibi, bildirim kiilfetini yerine getirmese dahi TBK.

m. 475/11 kapsaminda tazminat talep edebilir (Zevkliler/Gokyayla, s. 532; Giimiis, C. II, s. 69-70).
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Arsa sahibi, sozlesmeden donmesi durumunda yiiklenici tarafindan yapilacak
ifay1 reddetmis oldugu i¢in, ayip sonucunda ortaya ¢ikan zararin tazminini talep
edemez. Donme sonucunda, arsa sahibi, ugradigi olumsuz zararinin tazminini

isteyebilir *®.

III. Ceza Kosulu

Ceza kosulu veya sézlesme cezasi’”, taraflarm borcun tam ve geregi gibi ifa
edilmesini saglamak i¢in bagvurdugu bir hukuki kurumdur’'®. Amaci alacaklinin
alacagim  kuvvetlendirmektir’''. Uygulamada arsa sahipleri lehine olarak,

ylklenicinin  yapiyr  vaktinde teslim edememesi hali i¢cin  siklikla

%8 9z, Donme, s. 293 vd; Senocak, s. 70; Tandogan, Ozel, C. I, s. 205.

"9 Tirk Borglar Kanunu m. 179’un bashginda ceza kosulu kavrami kullanilmisken, Tiirk Ticaret
Kanunu’nda s6zlesme cezasi kavrami kullanilmistir. Kavram ile ilgili olarak bkz. Kocaaga, Koksal;
Ceza Kosulu (Sozlesme Cezas1), 2. Baski, Ankara 2018, s. 29; Eren, Genel, s. 1210; Oguzman/Oz, s.
529-530.

Kiligoglu, BK.’da kullanilan “cezai sart” kavrammin Tirk Hukukunda yerlesik hale geldigini
diisiinmektedir. Yazara gore, kanun koyucunun “ceza kosulu” olarak bu kavrami degistirmesi yerinde
degildir (Kihigoglu, Genel, s. 970).

710 Kocaaga, Ceza, s. 25-26; Cansel, Erol/Ozel, Caglar; “Tiirk Borglar Hukukunda Ceza Kosulu”,
Prof. Dr. Aydin Zevkliler’e Armagan, Yasar Universitesi Elektronik Dergisi, C. 8, Ozel Say, 2013, s.
713-714; Eren, Genel, s. 1210; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Bor¢lar, s. 341; Kihigoglu,
Genel, s. 970; Oguzman/OZ, s. 529-530.

i Cansel/Ozel, s. 715; Kocaaga, Ceza, s. 31 vd; Erem, Genel, s. 1210;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borglar, s. 342; Oguzman/Oz, s. 529-530; Kihg¢oglu, Genel, s.

970.

201



712

kararlastirilmaktadir’ ~. Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinde kararlastirilan ceza

kosulunun tiirii genellikle ifaya eklenen ceza kosuludur’">.
Calismamizda savundugumuz ayni etkili donme teorisinin benimsenmesi

halinde, so6zlesmede yer alan bu kayitlar s6zlesmenin gecmise etkili olarak sona

714

ermesine bagli olarak bastan itibaren ortadan kalkar' . Zira ceza kosulu, hukuki

715

nitelik olarak asil borca bagli bir yan bor¢ 6zelligindedir’' . Donme neticesinde

"2« davacilar ile davali yiiklenici arasinda ... 1. Noterligi'nin 31.10.2008 tarih ve 26447 yevmiye

numarast ile Tasimmaz Mal Satis Vaadi ve Kat Karsihigr Insaat Sozlesmesi yapildigimi, insaatin
sozlesme tarihinden itibaren 420 giin icinde bitirilecegi, aksi halde giinliik 200,00 TL cezai sart
odenmesinin kararlastiridldigini...”, Yargitay 15. HD, E. 2018/1404, K. 2018/4190, T. 31.10.2018,

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2018-1404.htm&kw, Erisim Tarihi:

25.4.2019.

3 Ceza kosulunun iig tiirii bulunmaktadir. Bunlar: Sec¢imlik ceza kosulu, ifaya eklenen ceza kosulu ve
ifay1 engelleyen ceza kosuludur. Ceza kosulunun tiirleri hakkinda detayl: bilgi i¢in bkz. Kocaaga,
Ceza, s. 133 vd; Cansel/Ozel, s. 722 vd; Eren, Genel, s. 1210 vd; Oguzman/Oz, s. 539 vd;
Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, Borglar, s. 341 vd; Kihigoglu, Genel, s. 975 vd.

Arsa pay1 karsiligl insaat sdzlesmelerinde, ¢ogunlukla ifaya eklenen ceza kosulu kararlastirilsa da bu
bir zorunluluk degildir. Se¢imlik ceza kosulu kararlastirilan ve Yargitay’in oniine intikal eden bir olay
icin  bkz. Yargitay 15. HD, E. 2010/2090, K. 2010/3090, T. 31.5.2010,

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2010-2090.htm&kw=, Erisim Tarihi:

25.4.2019.

14 Oz, Dénme, s. 295-296; Erman, Insaat, s. 119.

75 Ozanoglu, s. 117-118; Cansel/Ozel, s. 714-715; Kocaaga, Ceza, s. 155 vd,; 0Oz, Donme, s. 295-
296; Eren, Genel, s. 1210-1211; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borglar, s. 342 vd; Kiligoglu,

Genel, s. 972-973.
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taraflarin asil borglar1 ortadan kalkacagi igin kararlastirilan ceza kosullar1 da dogal
olarak ortadan kalkacaktir’'°.

Ancak Yargitay’m genel kabuli’'”, diristlik kuralinmn gerektirdigi
durumlarda s6zlesmenin ge¢cmise etkili olarak degil, ileriye etkili olarak sona erecegi

yoniindedir. Bu durumda arsa sahiplerinin fesihten sonra ceza kosulu talep

edebilmesi miimkiindiir’ %,

IV. Dénmenin Uciincii Kisilere Etkisi
Sozlesmeden donmenin, arsa payir karsiligi insaat sozlesmesinin niteligi

geregi tiglincii kisileri de etkilemesi sik karsilasilan bir durumdur. Zira arsa payi

16 Oz, Dénme, s. 295-296; Ozanoglu, s. 117-118; Cansel/Ozel, s. 719 ve ozellikle s. 725; Eren,
Genel, s. 1210-1211; Oguzman/OZ, s. 538; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borglar, s. 344-345;
Kilicoglu, Genel, s. 972-973.

" Yargitay, yapmin %90 ve iizeri bir oranda tamamlanmis olmasi halinde, diiriistliik kuralindan yola
cikarak sozlesmenin ancak ileriye etkili olarak sona erdirilebilecegi kanaatindedir. Detayl1 bilgi igin
bkz. Ugiincii Boliim, § 6, I, 5.

"8 Erman, Insaat, s. 119. Yargitay 15. HD, E. 2010/2090, K. 2010/3090, T. 31.5.2010: “...diger
parseller yoniinden ise geriye dogru feshine karar verildigi anlasilmaktadir. Feshedilen parseller
yéntinden cezai sart istenemez ise de, ileriye etkili fesihte yiiklenici, arsa sahiplerinin ugradigr her
tiirlii zarari édemekle yiikiimliidiir (25.01.1984 tarih ve 3/1 sayili IBK). Bu nedenle, davacilarin 1814
ada 1 parseldeki ii¢ blok igin cezai sart istemi kabul edilmelidir”, kararin tam metni i¢in bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2010-2090.htm&kw=, Erisim Tarihi:

25.4.2019.

Yargitay 15. HD, E. 1998/2081, K. 1998/2403, T. 4.6.1998: “Akdin ileriye etkili feshi halinde,
sozlesmede belirtilen cezai sarta hiikmedilir, geriye etkili fesih durumunda ise cezai sart istegi

reddedilir’, kararin tam metni i¢in bkz. http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-

1998-2081.htm&kw, Erisim Tarihi: 25.4.2019.
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karsilig1 insaat sdzlesmesinin iilkemizde bu kadar yaygin olarak kurulmasinin temel
sebebi, taraflarin icerisinde bulundugu ekonomik zorluklari agsmak istemesidir.
Yiiklenici bu sozlesme kapsaminda bagimsiz boliimlerin ingasina devam ederken,
temelden satis veya topraktan satis adi altinda, arsa paylarmi {icilincii kisilere
devretmektedir’'®. Calismamizin devaminda ilk olarak Yargitay’m bu konudaki

tutumuna deginilmis, ardindan konu hakkindaki kanaatlerimiz ortaya konulmustur.

1. Dénmenin Uciincii Kisilere Etkisi Hakkinda Yargitay’in Goriisii

Arsa sahibinin so6zlesmeden donmesinin, yiikleniciden veya arsa sahibinden
arsa pay1 devralmis {igiincii kisilere etkisi konusunda Yargitay’in vermis oldugu pek
cok karar vardir. Yargitay, oniine gelen uyusmazliklar: ¢ozerken 6gretide lizerinde
durulmas1 gereken degerlendirmeler yapmis ve yalnizca arsa payi karsiligi insaat
s0zlesmesi agisindan gecerli olan bazi uyusmazlik ¢oziim yontemleri gelistirmistir.

Yargitay, donme lizerine arsa sahibinin, devredilen arsa paylar1 hakkinda, bu
paylar1 devralan tgiincii kisilere tescilin yolsuz hale geldigi gerekgesiyle tapu
sicilinin diizeltilmesi davasi acabilecegini ve arsa payinin tekrardan adma tescilini

720

talep edebilecegini kabul etmektedir Mahkemeye gore, bu taleplerin ©One

stiriilmesi sonucunda, ticiincii kisilerin iyiniyet iddialar1 dikkate alinmayacaktir. Zira

"9 Arsa pay1 karsihign insaat sozlesmesinde arsa sahibinin edimini gesitli sekillerde ifa edebilecegi
calismanmzin basinda incelenmistir. Tlgili boliim igin bkz. Birinci Boliim, §2, 1, 1.
2 yargitay 15. HD, E. 2018/1025, K. 2018/2629, T. 21.6.2018, kararm tam metni icin bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2018-1025.htm&kw=, Erisim Tarihi:

25.4.2019.
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tclincii  kigiler bu donme riskini bilerek ve gbze alarak arsa paylarini
devralmslardir’'.

Uygulamada siklikla arsa sahipleri, yiiklenicileri usuliine uygun bir
vekaletname ile arsa paylarin1 devretme konusunda yetkilendirmekte, yiikleniciler de
bu vekaletname yardimiyla arsa paylarini devretmektedir. Ancak bu durumda
saglanan kazang, tipk1 yiiklenicinin paylar1 devretmesinde oldugu gibi ytikleniciye ait

olmaktadir. Yargitay, kararlarin1 yalnizca yiikleniciden arsa pay1 devralan {i¢iincii

kisiler i¢in degil, arsa sahibinden devralan ii¢lincii kisiler agisindan da ayni sekilde

2! Yargitay 15. HD, E. 2018/1025, K. 2018/2629, T. 21.6.2018: “Uygulamada, yiiklenici tapuya hak
kazanmamasina ragmen finans temini olanagi saglamak iizere sézlesmenin baglangicinda ya da
asamalr olarak tapu devri yapilacagi kabul edilmekte ve yapilmaktadir. Ancak yapilan bu devirler
avans niteliginde olup tapu payr devredilmis olsa dahi yiiklenici edimini tamamen yerine getirmedigi
siirece ayni hakki kazanmasi miimkiin degildir. Bu sebeple arsa sahibi avans niteliginde devrettigi
arsa paylarimin iadesini isteyebilir. Eger yiiklenici iigiincii kisiye temlik etmig veya satis vaadinde
bulunmus ise, burada iigiincii kiginin iyiniyet iddiasi dinlenilmeden tapu arsa sahibine iade edilir”
demek suretiyle, arsa sahibinin paylarini devrinin niteligini avans olarak belirlemis ve yiiklenicinin
edimini tam olarak ifa etmedigi takdirde, arsa paylarma hak kazanamayacagini belirtmistir, kararin

tam metni i¢in bkz http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2018-1025.htm&kw=,

Erisim Tarihi: 25.4.2019.

Anayasa Mahkemesi, bireysel bagvuru iizerine vermis oldugu yakin tarihli bir kararinda, Yargitay’in
bu yaklagimmin, arsa payr devralan tgiincii kisilerin miilkiyet hakkin1 ihlal etmedigine hiikmetmistir.
Mahkeme, tiglincii kisilerin ugradiklari zararin tazminini yiikleniciden talep edebileceklerini,
dolayisiyla burada miilkiyet hakkinin ihlalinden s6z edilemeyecegini diisiinmektedir (Basvuru
Numaras: 2014/10761, T. 13.9.2017. Kararin tam metni igin bkz.

http://www.kararlaryeni.anayasa.gov.tr/Content/pdfkarar/2014-10761.pdf, Erisim Tarihi: 25.4.2019).
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uygulamaktadir’”. Ancak Yargitay 1. HD, vermis oldugu bir kararinda, bu genel
uygulamaya aksi yonde olarak, paylarin1 arsa sahibinden satin alan {igiincii kisilere
Yargitay’m genel bakistyla yaklasmanmn miimkiin olmadig1 sonucuna varmistir’>.
Arsa paylarinin baslangicta devredilmedigi ve paylara arsa sahibinin malik
oldugu durumlarda, yiikleniciler hak kazanacaklar1 alacaklarmi yap1 devam ederken
tigiincii kisilere devretmektedirler. Bu, alacagm devri niteligindedir’**. Yargitay’mn
kararlar1, sozlesmeden doniilmesi neticesinde sdzlesmenin ge¢cmise etkili olarak son
buldugu ve alacak devirlerinin de donme neticesinde gecersiz hdle geldigi, bu
kapsamda Ti¢iincli kisilerin bu haklarin1 arsa sahibine karsi ileri siiremeyecekleri

v .72
yoniindedir’ .

22 Yargitay 15. HD, E. 2005/375, K. 2005/5775, T. 27.10.2005: “Insaattan daire satin alan kigiler
iyiniyet iddiasinda bulunamazlar. Yiiklenicinin tapuda pay devrini arsa sahibinden almis oldugu
vekaletnameye dayanarak yapmis olmast ya da tapuda kendi adina dnceden devralmis oldugu payi

devretmis olmasi, sonuca etkili degildir. Yerlesmis Yargitay uygulamasit da bu yondedir”, kararin tam

metni i¢in bkz. http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2005-375 htm&kw=, Erigim

Tarihi: 25.4.2019.
" Yargitay 1. HD, S. 2004/3324-3631, T. 31.3.2004, kararn tam metni igin bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=1hd-2004-3324.htm&kw=, Erisim Tarihi:

25.4.2019.

% Bir borg iliskisinden dogan alacagn alacaklismin degismesinin oniinde engel yoktur. Alacakh
yapacagi yazili bir devir sozlesmesi ile alacagini bir {iglincii kisiye devredebilir. Bu durum alacagin
devri olarak isimlendirilmektedir. Alacagin devri miiessesesi, Tirk Borglar Kanunu m. 183 ve
devaminda diizenlenmistir. Kavram hakkinda detayl1 bilgi, gesitleri ve sartlar1 hakkinda detayli bilgi
i¢in bkz. Eren, Genel, s. 1252 vd; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borg¢lar, s. 240 vd; ; von
Tuhr, s. 825 vd.

3 Yargitay 15. HD, E. 2012/2706, K. 2012/4360, T. 11.6.2012: “Somut olayda, yiikleniciler ile arsa

sahibi arasindaki arsa payr karsiligi insaat sézlegmesi, geriye etkili sonug dogurur gekilde fesih
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Yargitay, kimi kararlarinda bu yaklasimmi daha da ileriye tasimis ve
s0zlesmeden donmenin, yalnizca arsa sahibi veya yiikleniciden arsa payi devralan
iiclincli kisileri degil, bu iiglincii kisilerden arsa payi1 devralan diger kisileri dahi

etkileyecegini kabul etmistir'*°.

olunduguna gore, yiikleniciler tarafindan diger davalilara kayden yapilan pay temlikleri gegerli kabul
edilemez. Ciinkii; ayni haklar illete bagli bir islem sonucu dogar, degisir veya son bulur. Sadece bir
tescil igleminin yapilmasi, miilkiyet hakkinin dogumu i¢in gegerli olmayp; ayrica gegerli bir hukuksal
nedenin de varlhigi gereklidir. Tiirk Medeni Kanunu'nun 1023 maddesi uyarinca, tapu kiitiigiindeki
tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan iiciincii kisinin, bu kazanimi
korunur. Ancak, anilan Yasa'mn 1024. maddesi hiikmii geregince de, bir ayni hak yolsuz olarak tescil
edilmis ise, bunu bilen veya bilmesi gereken iigtincii kigi bu tescile dayanamaz. Baglayict olmayan bir
hukuki igleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun bulunan tescil yolsuzdur. Bu hukuksal nedenlerle,
insaat halindeki bir yapidan, ayni hak kazanmamus olan yiikleniciden tapulu tasinmazin payini ya da
bagimsiz boliimiinii satin alan iigiincii kigilerin kazanimlart korunamaz”. Kararin tam metni i¢in bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2012-2706.htm&kw=, Erisim Tarihi:

25.4.2019.

76 Yargitay 15. HD, E. 2004/3299, K. 2005/1234, T. 4.3.2005: “Bu nedenle dava konusu olayda
insaatin seviyesi, akdin ileriye etkili feshini hakll kilacak derecede olmadigi gibi esasen mahkemece
akdin geriye etkili sekilde feshine karar verilip bu husus kesinlestiginden yiikleniciye ait yerleri satin
alan davalilar hakkindaki tapu iptal ve tescil isteminin kabul edilmesi... geregince degerlendirilip
dava sonuglandiridmalidir” kararin tam metni igin bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2004-3299.htm&kw, Erisim Tarihi:

25.4.2019.
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Gerek Tapu Kanunu m. 26/VI hiikmiine’”’ gerekse TMK. m. 1009 hiikmiine
gdre’*® arsa pay1 karsilif1 insaat sézlesmesinden dogan sahsi nitelikteki alacak hakki
tapu siciline serh edilebilir’®. Ancak taraflar, haklarini tapu siciline serh ettirmis
olsalar bile Yargitay, goOrlslinii degistirmemekte ve arsa sahiplerinin donme
sonucunda hem tapu sicilinin diizeltilmesi ve paylarin adlarina tescilini hem de tapu
sicilindeki serhin iptalini isteyebileceklerini diisinmektedir’*’.

Mahkeme, donmeye ayni etki taniyarak ve {igiincii kisilerin iyiniyet

iddialarin1 da dikkate almayarak arsa sahibinin sézlesmeden dondiigii durumlarda,

@

7 lgili kanun maddesine gore: “...noterler tarafindan tanzim edilen gayrimenkul satis vadi
sozlesmeleri ile arsa payt karsiligi insaat sozlesmeleri de taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline
serh verilir’.

728 {1gili kanun maddesine gére: “Arsa payi karsiligi insaat, tasinmaz satis vaadi, kira, alim, énalim,
gerialim sozlesmelerinden dogan haklar ile serhedilebilecegi kanunlarda agik¢a dngoriilen diger
haklar tapu kiitiigiine serhedilebilir”.

72 Nispi nitelikteki bu hak, tapu kiitiigiine serh edilmesi ile birlikte, ticiincii kisilere kars: da ileri
stiriilebilecektir. Kigisel haklarin tapu kiitiigline serhi hakkinda detayli bilgi igin bkz. Sungurbey,
Ismet; Kisisel Haklarm Tapu Kiitiigiine Serhi, Istanbul 1963, s. 117 vd; Sari, Suat; “Arsa Pay
Karsilig Insaat Sozlesmesinden Dogan Hakkimn Serhi”, [UHFM, C. LXIV, S. 2, Y. 2006, s. 273-300;
Erman, Insaat, s. 10-11; I"Jnal/Basplnar, s. 355 vd; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 213 vd.

% yargitay 15. HD, E. 2010/646, K. 2011/1336, T. 7.3.2011: “Insaat yarim kaldigina gore davac
arsa sahibi yiiklenici tizerindeki tapu kayitlarimn ve tapuya konulan serhlerin iptalini talep
edebilecegi gibi, aym sézlesme uyarinca diger arsa sahipleri iizerindeki kayitlarin da hissesi
nisbetinde iptalini talep etme hakkina sahiptir. Bu sebeple mahkemece asil davada N. lehine tesis
olunan ipotek kaydimin terkinine, birlesen davada ise diger arsa sahipleri adina kayith tapu
paylarimin,  hissesi nispetinde iptaline karar verilmelidir’, kararin tam metni igin bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2010-646.htm&kw=, Erisim Tarihi:

25.4.2019.
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iiclincli kisilerin bagimsiz boliim sahibi olmalarint dogru bulmamaktadir. Ancak
yiiklenicinin bu duruma kusuruyla sebep oldugu hallerde, mahkeme {i¢iincii kisilerin

yiiklenici aleyhine agtig1 tazminat davalarini kabul etmektedir’'.

2. Donmenin Ugiincii Kisilere Etkisi Hakkinda Kanaatlerimiz

Donmenin ertesinde sdzlesmenin kaderinin ne olacagi konusunda 6gretide
cesitli teoriler bulunduguna yukarida deginmis ve ilgili teorilerden ayni etkili donme
teorisine 6ncelik verilmesi gerektigini diisiindiigiimiizii belirtmistik”*>. Bu kapsamda,
Yargitay’in kararlarinda, sozlesmeden donmeye ayni etki tanimasini olumlu
buluyoruz. S6zlesmeden donme sonucunda, sdzlesme ge¢cmise etkili olarak sona erer

ve sOzlesme kapsaminda, gecmiste yapilmis olan ayni kazandwrmalar hukuki

B! Yargitay 14. HD, E. 2007/5813, K. 2007/7560, T. 15.6.2007: “Ancak; davac, tescil talebinin reddi
halinde ikinci kademedeki istek olarak bagimsiz boliimiin giincellestirilmis degeri ile 28 numaral
bagimsiz boliimde yaptigi iyilestirme giderlerinin tahsilini de istemistir. Borglar Kanunu'nun 96.
maddesi hiikmiince akitten kismen veya tamamen istifade edemeyen kusursuz taraf, diger taraftan
ugradigr zararlarin tazminini isteyebilir. O yiizden davacumn akidi olan yiikleniciden isteminin
parasal tutart ve nedenleri acgiklattirilmali, delilleri istenip toplanarak talep hakkinda bunun
sonucuna uygun bir hiikiim kurulmalidir. Diger taraftan, davact 28 numarali bagimsiz béliimii
yiikleniciden kaba insaat halinde satin aldigimi, iyilestirme giderleri yaptigini iddia ederek arsa sahibi
davalilardan da iyilestirme giderlerinin tahsilini talep etmistir. Bor¢lar Kanunu'nun 410 ve devami
maddeleri hiikmiince is sahibinin menfaatine vekalet olmaksizin tasarrufta bulunan kimsenin de bdyle
bir istemde bulunmasi olanaklidir. Bu nedenle de davacinin talebinin ne oldugu ve parasal miktari ile
nedenleri agiklattiriimali, aym sekilde delilleri istenip toplanarak anmilan istek kalemi de incelenip

sonucuna  uygun  bir  hikiim  kwrulmalhdy”,  kararin  tam < metni  igin  bkz.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=14hd-2007-5813.htm&kw=, Erisim Tarihi:

25.4.2019.

32 Bkz. Ugiincii boliim, §6, 1, 6.
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sebeplerinden yoksun kalacaklarindan, bu dogrultudaki tesciller yolsuz hale gelir.
Arsa sahipleri, ylikleniciye karsi tapu sicilinin diizeltilmesi talebinde bulunabilir.
Ancak arsa paylarinin, insaat devam ederken iigiincii kisilere devredilmesi
halinde, sartlar1 olustugu takdirde TMK. m. 1023 hiikkmii devreye girmeli ve
tyiniyetli tiglincii kisilerin kazanimi korunmalidir™*. Zira ticiincii kisinin arsa payini
devraldigi kimse, arsa pay1 lizerinde tasarruf ehliyetine sahiptir. Ayrica {iciinci kisi,
arsa paylarini devraldig1 sirada ileride sézlesmeden doniilmesi sonucunda sicilin
yolsuz hale gelecegini bilemez; bilmesi de gerekmez. Ugiincii kisi, tapu siciline
giivenerek ayni hak kazandigi i¢cin o arsa paymnin, kanun geregi maliki olmalidir.
Tiirk Medeni Kanunu m. 1023 hiikmiiniin acik ifadesine karsilik, Yargitay’in, ingaat
devam ederken hak kazanan iiglincii kisilerin, hatta ii¢lincii kisilerden hak kazanan
dordiincii kisilerin ayni hak kazanimlarmi iyiniyetli olmadiklar1 gerekgesiyle gecersiz
saymasi kanimizca kabul edilemez bir uygulamadir. Ogretide, ayni etkili donme
teorisini savunanlar dahi, istisnai birka¢ durum haricinde, iyiniyetle ayni hak kazanan
figincii kisinin bu kazamminin korunacagmi diisinmektedir’>*. Yargitay’m yalnizca

arsa payr karsilifi ingaat sOzlesmeleri acisindan gelistirdigi bu yaklasimi ticari

3 Tirk Medeni Kanunu m. 1023’e gore iyiniyetin korunmasi icin gerekli sartlar sunlardir: Tapu
sicilinde yolsuz bir tescilin bulunmasi, bu yolsuz tescile giivenenin tigiincii kisi olmasi, {iglincii kisinin
iyiniyetli olmasi, korunan hakkin ayni hak niteliginde olmasi, tasarruf yetkisinin olmamasi disinda
ayni hakkim kazanilmasi igin gereken diger unsurlarin bulunmasi (Kirea, s. 90 vd.).

3% Oz’e gore, arsa sahibinin s6zlesmeden donmesinden hemen sonra, durumu bilen ve bu durumdan
faydalanmak isteyen tgilincii kisi bu durumda kotiiniyetli sayilmali ve TMK. m. 1023’iin sagladigi
korumadan faydalandirilmamalidir. Ayni sekilde, sézlesmeden dénme hakkinin dogdugunu ve yakin
zamanda kullanilabilecegini bilen igiincii kiginin durumdan fayda saglamak amaciyla miilkiyeti
devralmast da TMK. m. 1023’iin korumasmin disinda tutulmalidir. Zira bu tgiincii kisinin iyiniyetli

oldugunu séylemek miimkiin degildir (Oz, Dénme, s. 260-261).
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hayatin hukuki giivenligini acik¢a tehlikeye sokmaktadir ve 6zel hukuk sistemimize
tamamen aykiridir’>’.
Yukarida belirtildigi gibi Yargitay, arsa sahibinin baslangigta paylari

devretmesi hélini avans 6demeye benzetmektedir’>®

. Mahkeme, donme durumunda,
arsa paylarmin yiiklenici tarafindan tgcilincii kisilere devredilip devredilmedigine
bakmaksizin verilen avanslarin iadesi yoniindeki talepleri kabul etmektedir. Fakat
burada hukuki nitelik itibariyla bir avans 6demesinden bahsetmek miimkiin degildir.
Zira avansin konusunu bir miktar para olustururken, arsa payr karsiligi ingaat
s0zlesmesinin konusu, tapuya kayith arsa paylaridir. Bu iki durum arasinda kiyas

yapmak miimkiin degildir’’

. Yargitay bu yaklasimiyla, tapu siciline giiven ilkesini
hice saymakta ve iiglincii kisiler agisindan aligveris hayatinin hukuki giivenligi
tehlikeye sokmaktadir.

Arsa paylarinin baslangicta yiikleniciye devredilmedigi ve yliklenicinin,
alacagin devri niteligindeki bir islemle, {icilincli kisilere bagimsiz boliim alacagini
devrettigi hallerde Yargitay’in yaklagimini dogru buluyoruz. Zira sozlesmeden
donme sonucunda, sozlesme gecmise etkili olarak ortadan kalkacagi icin, nispi

nitelikli bu alacak haklar1 da gegersiz hale gelir. Ugiincii kisiler, alacagmn devri

islemine dayanarak arsa sahibinden herhangi bir talepte bulunamaz’>*.

35 Ayn1 yonde bkz. Kirca, s. 94-95; Oz, Dénme, s. 259-260; Ozgelik, s. 58-59.
3¢ 1gili karar i¢in bkz. Ugiincii Bolim, § 6, I, 5.
37 Kirca, s. 97-98.

3% Benzer yonde bkz. Oz, Donme, s. 263; Yener, Devir, s. 375-376.
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§7. SONUC

I. Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesinin taraflar1 arsa sahibi ve yiiklenicidir.
Bu s6zlesme, arsa sahibinin maliki oldugu arsa paylarini devretme, yiiklenicinin ise
bir yap1 insa etme ve sozlesmede belirlenen bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslim
etme borcu altina girdigi; taraflarin karsilikli irade beyanlarinin birbirine uygunlugu
ile kurulan ve tam iki tarafa borg yiikleyen bir s6zlesmedir.

II. Arsa pay1r karsiligi insaat sozlesmesi, ani edimli bir sozlesmedir. Zira
yiiklenici, bu sdzlesmede bir edim sonucu borglanmaktadir. Insa asamasinm uzun
stirmesi, bu sézlesmeyi siirekli edimli bir sozlesme haline getirmez. Bu bir ifaya
hazirlik siireci olarak degerlendirilmelidir. Yapiy1 meydana getirme ve kararlastirilan
bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslim etme ile edim geregi gibi ifa edilmis olur.

III. Sézlesmenin esasli unsurlart ve bu unsurlarin meydana gelme bicimleri,
herhangi bir kanunda diizenlenmedigi i¢in arsa payr karsiligi insaat sézlesmesi,
isimsiz bir s6zlesmedir. Bunun sonucu olarak sdzlesmeye uygulanacak hiikiimlerin
tespiti meselesi biiyilk onem arz etmektedir. Ogretide ileri siiriilen kuramlardan,
kiyas ve yaratma kuramlarina Oncelik tanmmali ve sdzlesmeye uygulanacak
hiikkiimler bu dogrultuda belirlenmelidir. Sozlesmenin yapisina uygun diistiigi
Olciide, eser s6zlesmesi hiikiimleri kiyasen uygulama alani bulur.

IV. Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin konusunu arsa paylari, yani
tasinmazlar teskil ettigi i¢cin, bu sdzlesmenin resmi sekilde yapilmasi gerekir.
Ongoriilen bu sekil sart1, sozlesmenin gecerlilik seklidir. Resmi sekilde yapilmayan
arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi, taraflardan birinin sézlesmenin gegersizligini
ileri siirmesi durumunda, kendine 6zgii gecersizlik yaptirimi ile gecersiz hale gelir.

Ancak sekle aykiriligi ileri stirmenin, hakkin kotiiye kullanilmasi sayildigir bazi
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durumlarda, bu talep dikkate alinmaz. Sekle aykiriligi ileri siirmenin ne zaman
hakkm kotiiye kullanilmasi sayilacagini, somut olayin kendine has 6zelliklerini goz
oniinde tutarak hakim belirler. Ancak bazi olay tiplerinin hakkin kétiiye kullanilmasi
teskil ettigine siiphe yoktur. Taraflarin gecerlilik sekline uymadan kurduklari
s0zlesmeden dogmus olan edimlerini, tiimiiyle veya onemli oranda yerine getirmis
olduktan sonra sdzlesmenin gegersizliginin ileri siiriilmesi; sozlesmedeki sekil
eksikligini kendi menfaati dogrultusunda bilerek kullanan tarafin, s6zlesmenin
gecersizligini ileri siirmesi; bir taraf edimini ifa ettigi halde diger tarafin, edimini ifa
etmemek maksadiyla s6zlesmenin gegersizligini ileri siirmesi gibi durumlar, hakkin
kotliye kulanilmasi durumuna 6rnek teskil etmektedir.

V. Tirk Bor¢lar Kanunu’nun 474. ila 478. maddeleri arasinda, yliklenicinin
aylp sebebiyle sorumlulugu diizenlenmistir. Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmelerine
kiyasen uygulanan bu hiikiimler ile kendisine ayipli bir yap1 teslim edilen arsa
sahibine bir takim se¢imlik haklar taninmistir. Bu haklar, bedelden indirim isteme
hakki, licretsiz onarim isteme hakki ve sdzlesmeden donme hakki olarak sayilabilir.
Bu se¢imlik haklara ek olarak, arsa sahibinin tazminat talep etmesi de miimkiindiir.

VI. Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi uyarinca iizerinde yapi insa edilen
arsa, payli miilkiyete tabi ve fazla paydasa sahipse arsa sahiplerinin ticari veya
mesleki amaclarla degil yalnizca bir eve sahip olmak amaciyla arsa paylarini
yiikleniciye vermeleri de miimkiindiir. Bu ve buna benzer durumlarda arsa sahibinin
tiikketici olarak degerlendirilmelidir. Somut olayin 6zellikleri goz Oniine alindigi
takdirde, eger arsa sahibinin tiiketici oldugu sdylenebiliyor ve s6zlesmenin tiiketici

islemi olarak sayilmasi i¢in diger gerekli sartlar da saglaniyorsa Yargitay’in
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koklesmis ictihatlarmmin  aksine, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun
hiikiimlerinin s6zlesmeye uygulanabileceginin kabulii gerekir.

VII. Ayip sebebiyle dogan se¢imlik haklarin kullanilmasinin belirli sartlari
vardir. Bu sartlar1 olumlu ve olumsuz sartlar seklinde, iki baglik altinda tasnif etmek
dogru olur. Olumlu sartlar, yapinin teslim edilmis olmasi, teslim edilen yapinin ayiph
olmasi ve arsa sahibinin gozden gecirme ve bildirim kiilfetlerini yerine getirmesi
olarak addedilebilir. Olumsuz sartlar ise, yapidaki ayibin arsa sahibine
yiliklenememesi ve yapimin kabul edilmemis olmasidir. Kanun koyucu, “yaratilmis
olanin korunmas1” ilkesinin amacindan yola ¢ikarak, ayni zamanda ytiikleniciyi
donmenin pek agir sonuclarindan korumak amaciyla, arsa sahibinin sézlesmeden
donme imkanmi daha da kisitlamistir. Arsa sahibinin s6zlesmeyi tek tarafli olarak
sona erdirebilmesi i¢in, tiim bu sartlara ek olarak, yapidaki ayiplarin arsa sahibinin
kabule zorlanamayacag1 derecede 6nemli olmas1 ve yapinin sokiiliip kaldirilmasinin

asir1 zarar dogurmamasi kistaslarmi da saglamasi gerekir.

VIII. S6zlesmeden donme hakki, hukuki niteligi itibariyla tek tarafli olarak
kullanilan, sekle bagli olmayan ve yenilik dogurucu bir haktir. Sozlesmeden
donmenin neticesinde sozlesme ge¢mise etkili olarak ortadan kalkar.
Benimsedigimiz ayni etkili donme teorisi uyarinca, bu sona erme yalnizca
bor¢landirict igslemleri degil, ayn1 zamanda ayni nitelikteki tasarruf islemlerini de
etkiler. Bunun sonucu olarak, vaktinde s6zlesme kapsaminda yapilan ayni nitelikteki
kazandirmalar geri istenebilir. Ciinkii yapilan bu kazandirmalar, hukuki temelinden
yoksun kalmistir. Bunun en temel sonucu olarak, yapilan tesciller tescil tarihinden

itibaren yolsuzdur.
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IX. Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde arsa sahipleri, sdzlesme
iceriginde alacaklarin1 kuvvetlendirmek i¢in ceza kosulu kararlastirabilirler.
Kararlastirilan bu ceza kosulu, caliyjmamizda benimsedigimiz ayni etkili dénme
teorisine gore, donmeyle birlikte gegmise etkili olarak ortadan kalkar. Zira ceza
kosulu, asil borca bagli bir yan borg niteligindedir. Dénme neticesinde taraflarin asil
bor¢lar1 ortadan kalkacagi i¢in donme kosulunun da ortadan kalkacagina siiphe
yoktur. Sozlesmeden donen arsa sahiplerinin, ceza kosulunu talep etmeleri miimkiin

degildir.

X. Yargitay, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin, arsa sahibi tarafindan
s0zlesmeden doniilerek sona erdirilmesi konusunda bir¢ok karar vermis ancak bu
konu hakkinda 6gretide ileri siiriilen teorileri detayl bir sekilde degerlendirmemistir.
Mahkemenin genel kabulii, sozlesmeden donmenin ancak dava yoluyla
kullanilabilecegi ve donme ile sdzlesmenin ge¢mise etkili olarak sona erecegi
yoniindedir. Buna ek olarak, Yargitay, s6zlesmeden donen arsa sahibinin, devredilen
paylara iligkin tesciller yolsuz hale geldigi icin tapu sicilinin diizeltilmesi davasi
acabilecegini kabul etmektedir. Hatta bu yaklasimini ileri boyuta tasiyarak
yiiklenicinin arsa paylarmi tU¢ilincli kisiye devrettigi hallerde dahi {igilincii kisilerin
lyiniyet iddialarini kabul etmemekte ve arsa sahibinin, ii¢lincii kisilerden devredilen
paylar1 geri isteyebilecegini kabul etmektedir. Bize gore, mahkemenin, donmenin
gecmise etkili olarak sozlesmeyi sona erdirdigini benimsemesi ve donmeye ayni etki
tanimas1 olumludur. S6zlesmeden donme neticesinde, arsa sahibi devrettigi paylari
geri isteyebilmelidir. Ancak iyiniyetle ayni hak kazanan {iciincii kisilerin, iyiniyet
iddialarinin mahkemece dikkate alinmamasini benimsemek son derece giictiir. Zira

Tirk Medeni Kanunu’nun 1023. maddesi kapsaminda, iyiniyetle ayni hak kazanan
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tcilincii kisilerin bu kazanimmin hukuken korunmasi gereklidir. Yargitay’in bu

yaklasimi konut aligverisi hayatinin hukuki giivenligini tehlikeye atmaktadir.
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OZET
Tezimizin bagslii, arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesinin yapmin ayipl
olmas1 sebebiyle sona ermesidir. Tezimiz giris, ic ana bolim ve sonu¢ kismindan
olusmaktadir. Giris kisminda, konununi takdimi, smirlandirilmasi ve Onemine

deginilmistir.

Calisgmamizin birinci boliimiinde, arsa pay:r karsiligi insaat sdzlesmesinin
onemi ve tanimi ele almmistir. Ardindan s6zlesmenin unsurlari, hukuki niteligi ve
gecerlilik sekli aciklanmis ve sézlesmenin gegerlilik sekline uygun olmamasmin
sonuglar1 incelenmistir. Nihayet genel hiikiimler ve eser sdzlesmesine 0zgii 6zel
hiikiimler uyarinca arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesinin sona erme halleri lizerinde

durulmustur.

Ikinci boliimde, ayip sebebiyle sorumluluk kavrami agiklanmis ve arsa pay1
karsilig1 ingaat sdzlesmesinin, yapmin ayipli olmasi sebebiyle sona ermesi durumu
incelenmistir. Bu inceleme, teslimden once ve teslimden sonra sozlesmenin sona
erdirilmesi durumlar1 g6z Oniinde tutularak yapilmistir. Sonrasinda ytiklenicinin ay1ip
sebebiyle sorumlulugunun sartlar1 olumlu ve olumsuz olarak iki sekilde tasnif
edilmis ve bu sartlara deginilmistir. Ardindan yiiklenicinin ayip sebebiyle
sorumlulugu neticesinde dogan haklar kisaca incelenmis ve bu haklardan

s0zlesmeden donme hakki tizerinde durulmustur.

Son olarak f{igiincli bolimde, ogretideki teoriler 1s18inda sozlesmeden

donmenin sonuglar1 ve {igiincii kisilere etkisi ele alinmistir.
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ABSTRACT
The title of this dissertation is termination of construction contract in return
for land share due to construction defect. The dissertation consists of an introduction
section, three main sections and a conclusion section. In the introduction part of
dissertation, the introduction and limitation of the topic and its importance are

addressed.

In the first main part of dissertation, the importance and definiton of
construction contract in return for land share is discussed. Afterwards, elements of
the contract, legal status of contract and formal requirements are explained. Also, the
results of the failure to comply with the condition of the validity of the contract are
examined. Finally, in compliance with Turkish Code of Obligations and special
provisions that are enacted for construction contract in return for land share, the

types of ending of contract are evaluated.

In the second main part of dissertation, legal concept of defect liability is
explained, then termination of construction contract in return for land share due to
constuction defect was analysed. The analysis was made by taking account of the
fact that contract was terminated before or after the owner's taking over. Thereafter,
components of defect liability of contractor are categorised into positive and negative
and discussed. Also, owner’s rights that originate from contractor's defect liability

was briefly examined then right to withdraw is evaluated.

Finally in the third main part of dissertation, the consequences of withdrawal
and its impact on third parties are examined in the light of theories that are in the

doctrine.
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