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GIRIS

Arsa payl kanhg insaat soOzlgmesi Ulkemizde sosyo-ekonomik
gereksinimlerin ortaya cikargli yaygin uygulamasi olan bir stghee tariadar.
Ancak soOzlemenin 0Ozellgi ve niteligi bircok hukuki sorunu da beraberinde
getirmektedir. Bgangicta son derece olumlusteyan iliskilerin; taraflar arasindaki
glvenin sarsilmasi, gaat maliyetlerinin artmasi gibi pek cok nedenle bozularak
karmalk hukuki sorunlar dgurmasi uygulamada sik k#desilan bir durumdur.
YUklenicinin ¢aitli nedenlerle igaati tamamlamamasi veya tamamlamasiganea
zamaninda teslim etmemesi nedeniyle ortaya ¢ikan temerrit durumu ve bund mukabi
arsa sahibinin s6zmeden donme hakkini kullanmasi sonucunda ortaya kdema
sorunlar ¢cikmaktadir. Yine arsa sahibinin donme hakkini kullanmasi halindeedénm
hakkinin her durumda gecgri etkili sonu¢ dgurmasinin hakkaniyete uygun olup

olmadgi da halen sik¢a tagtlan 6nemli sorunlardan biridir.

Bu tez caymamizda oncelikle arsa pay! k&gl insaat sozlgmesinin temel
yapisi ve yuklenicinin temerridi hali incelenecektir. Daha sonra yakieni
temerridi Gzerine arsa sahibinin s¢zleden donme hakkinin nitglile bu hakkin
etkileri Gzerinde durulacaktir. Ayricasimatin reddedilemeyecek oranda gerggigde
hallerde arsa sahibinin sOgheeyi sona erdirmesinin s6zleeden dénme nitgfinde

olup olmayacg ve buna iljkin doktrindeki targmalara dginilecektir.



BIRINCI BOLUM
ARSA PAYI KAR SILI Gl INSAAT SOZLE SMELER T

81 - GENEL OLARAK ARSA PAYl KAR SILI GI INSAAT

SOZLESMELER 1
C. Arsa Payi Karsiligl insaat Sozlgmesinin Tanimi ve Unsurlari
2. Genel Olarak

Yuzyillar boyunca bireyler kendilerine ait bir milk edinme calkamde
bulunmylardir. Bu caba bireylerin mulk edinmelerini gkayan hukuki yollarin
gitgide gelsmesini ve stzlgne serbestisi Eaminda yeni s6zie tirlerinin de
ortaya cikmasini ggamistir. Hizli nufus arii, blyutk sehirlerdeki konut ag,
bireylerin daha rahat, kullagh, ucuz konut ve s yerlerine sahip olma arzulari
Borclar Kanunumuzun so6zleme serbestisi ilkesinden yararlanan bireylerce
uygulamada arsa payl kdrgl insaat soOzlgmesi tarinin dgmasina neden

olmustur.

Arsa pay! kagihgl insaat sozlgmesi, tainmaz mallarin dgerinin ve irgaat
maliyetlerinin hizli bir ary gosterd§i tlkemizde sosyoekonomik ihtiyaglar sonucu
ortaya cikmg bir s6zleme turidir. Bu soziéeneyle arsasi bulunan, fakatsaati
kendi mali imkanlar ile yaptiramayan arsa sahiini@azini dgerlendirmekte;
diger yandan, yuklenici de ¢aat maliyetini Ustlenerek, ayrica herhangi bir arsa

bedeli 0demeksizin, §enmaz Uzerine yagh insaattan bgimsiz boélumler elde

"UYGUR, Turgut, Aciklamalictihath insaat Hukuku Eser Soamesi ve Arsa Pay Kaifigi insaat
Sozlemesi, Ankara 1993, s.601; YAVUZ, Cevdet, Borclarkdku Dersleri (Ozel Hikimler),

Yenilenmi 6. Baskifstanbul 2008, s. 365.



etmektedir. Ayrica yuklenici bu Bamsiz bolumlerin safindan hem maliyeti

karsilamakta hem de kar beklentisini gercakifmektedif.

Arsa payi kagiligl ingaat sozlgmenin bu kendine 6zgu nitglibircok hukuki
sorunu da beraberinde getigtimi. Sozlemenin kurulmasi gamasinda taraflar
arasindaki olumlu ikiler; insaat suresi iginde g¢erlerde meydana gelen
degisiklikler, insaat suresinin uzamasl, yuklenicinin zamaninda veya belirlenen
sekilde irsaati tamamlayamamasi gibi sebeplerden dolayr zamanla bddalvea
taraflar arasinda hukuki ugmazliklar ortaya cikmaktadir. Bunun yani sira
yuklenicilerin, genellikle, igaati tamamlamak igin gereken mali imkanglamak
adina ileride milkiyeti kendisine ait olacak gbasiz bdlumlere ikkin Gglncu
kisilerle hukuki slemlere girmesi ve onlara arsadan pay devri yapmasi bu s@unlar
farkli bir boyut daha kazandirmaktadir. Boylece, smyazlik halinde menfaatler
dengesini korumak ve hukuk adaletini sarsmayacak bir ¢6zime varmak golinazi
sorun olmaktadir. Bu nedenle, gerek doktrinde ve gerekse Yargitayakaca
birbirinden farkl, hatta kimi zaman birbirine tamamen zit gamé ¢cozimler ortaya
atilmis, bu gorglerin birlestiriimesi icin Yargitay ictihadi Birlatirme Kararlari

verilmesi gerekmtir®,

2 ERMAN, Hasan, Arsa Payi Kahg insaat Sozlgmesi, 2. Baskijstanbul 2007 s.1; YAVUZ, C.,

s.365.

ERMAN, H., s. 1.
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2. Arsa Payi Kasiligl insaat Sozlgmesinin Tanimi

Arsa payl kanligl insaat sozlgmesf Borclar Kanunumuzda diizenlenmi
sozleme turlerinden biri daldir. Dolayisiyla kanunumuzda herhangi bir tanimi da

yapilmamstir.

Arsa pay! kapligl ingat s6zlemesinin tanimini yapabilmek icin oncelikle
taraflarin kagilikli edimlerinin g6z 6ntine alinmasi gerekmektedir. Bu sozéterle
yuklenici, arsa sahibinin arsasi Uzerinde bgaat yapmay Ustlenmekte, arsa sahibi
ise arsa pay! ve bu paylaraghabagimsiz boélumleri yukleniciye devir borcu altina
girmekte, kalan paylara tekabil edengibasiz bolimlerin de sahibi olmaktadir.
Goruldigu tUzere bu sozjenelerde taraflarin borcu para edimigde yiklenici

acisindan yapma, arsa sahibi acisindansa verme edimi olarakskanankktadir.

Doktrinde arsa payl kafhgl insaat sOzlgmesine ilgkin pek cok tanim
bulunmaktadir. Buradan hareketle s@aieyi “ytklenicinin arsa sahibinin arsasi

Uzerinde igaat yapma taahhidu kdrginda, arsa sahibinin arsanin belirli veya

“Bu sbzlemeye uygulamada kat kalig insaat sozlemesi, kat yapimi sozjenesi gibi isimler de
verilmektedir. Yargitay da pek cok kararinda katskesi ifadesini kullanmgtir. Ancak Medeni
kanunumuzun 1009. maddegrh edilebilecek nispi haklari sayarken bu sgimke icin "arsa payi
karsil gl ingaat s6zlgmesi” ifadesini kullanmtir. Bu nedenle biz de ¢cafnamizda kanunun ifadesine
bagli kalarak bu ifadeyi kullanagaz.

® YAVUZ, C., s. 366; KARATA, I., s.35; Ayrica bkz. YargitajBK.30.09.1988 tarih, E.2, K.2

sayil karari.
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belirlenebilir paylarinin mulkiyetini yukleniciye devrini taahhiti@t s6zleme”

olarak tanimlayabiliriZ

Arsa payl kanligl insaat stzlgmeleri arsa sahibinin arsa paylarinin gati
vaat etmesine katik yUklenicinin arsa Uzerine gaat yapmay! taahhit etmesi
suretiyle yapilabildii gibi, batan arsanin tamaminin veya bir kisim paylarinin
yukleniciye devredilmesinin karagiariimasi suretiyle de yapilabilmektedir. Yine
insaatin belirli seviyelere usaasi durumunda gaatin ulatigl seviyeye tekabil eden
belirli arsa paylarinin yikleniciye devredilmesinin kargrtdmasi suretiyle de arsa

pay! kasiligl ingaat s6zlgmesi yapilabilmektedir.

4. Arsa Payi Karsiligl insaat Sozlgmesinin Unsurlari
d. Yiklenicinin Tasinmaz Bir Yap! insaasi ve Bunun Teslimi Borcu

Altina Girmesi

Arsa payl kapligl insaat sozlgmelerinde ilk unsur, yuklenicinin arsa
sahibinin arsasi Uzerinde bigaat yapmayi, bu gaati arsa sahibine teslim etmeyi ve
sozlamede kararlgtirilmasi halinde meydana getigdibu tgginmaz igaat tUzerinde

kat miilkiyeti kurmay! tstlenmesidir

®Cigdem, KIRCA, Arsa Payi Karigl insaat Sozlgmesinde Soézleneden Dénmenin Ugiincii
Kisilere Etkisi, Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararl@empozyumu XXII, 15 Aralik 2006, BTHAE
yayinlari s.75-99, s.81; YAVUZ, C., s. 366; UYGUR, s. 601; ERMAN, H., 4; KARTAL, Bilal,
Kat Kasiligl insaat Sozlemesi, Ankara 1993, s.15; KARATH izzet, Eserifsaat) Sozlgmeleri,
Yenilenmi 2.Baski, Ankara 2009 s.35.

"YAVUZ, C., s. 367; ERMAN, H., s.1KARTAL, B.,s.18; KARATAS, i., s. 35, AYAN, Serkan,

Insaat Sozlgmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Ankara 2008, s.84-2
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Yuklenicinin insaat yapma borcu arsa pay! #hg! insaat s6zlgmelerinin en
tipik unsurudur. Bu soOzéenelere oncelikle eser sogieesine ilgkin hiakumler
uygulanacgindan BK md.356/f.2 geresince yiiklenici, meydana getirilecek eseri
bizzat yapmak veya kendi yonetimi altinda yaptirmakla yukamludur. lAmsaatin
meydana getiriimesinde yuklenicininsigel 6zellikleri 6nem t@amiyorsa (arsa pay!
karsili gl insaat sozlgmelerinde temel amag gansiz bolumlerin meydana getirilmesi
oldugundan c¢g@unlukla yiklenicinin kgisel 6zellikleri 6nem tamaz ancak taraflar
aksini kararlatirabilir) insaat bakasina da yaptirilabilir. Yine BK md.356/f.3
uyarinca igaatin meydana getirilmesi icin gerekli vasita, alet ve a&dgirkleniciye
ait oldyzu gibi arsa pay! kadigl insaat s6zlgmelerinde yiklenicinin temel edimi
insaatl meydana getirmek olgiundan aksi karargairilmadikca igaatin finansmanini
sgilamak da yukleniciye aittir. Zira bu soégieelerde yuklenicinin borcu kendi

finansmani ile igaati tamamlayip teslim etmeRtir

Arsa pay! kagiligl insaat sozlgmesinin konusunu kural olarakstamaz bir
yapinin igaasi olgturur. Bununla birlikte arsa payl kadrgl insaat sozlgmesi
yapilabilmesi icin igaatin ilk defa yapiliyor olmasi dgart desildir. Mevcut bir
yapiya yapilacak ilaveler, gaiklikler(dizeltme ve iyilgtirmeler), onarmalar ya da

eksik bir ipaatin tamamlanmasi karginda da arsa payi devri taahhtt edsksi bu

8 Yurirlikteki md.356 hilkmii icefi aynen korunarak 6098 sayill TBK'nda md.471 olarak
duzenlenmitir.
® SELICI, Ozer,insaat Soézlgmelerinde Miiteahhidin Sorumlu, istanbul 1978 s.4; YAVUZ, C.,

s.365,367; KARATA}, 1., s. 99-104.
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tir sozlemeler de arsa pay! kaligl insaat so6zlemesi olarak nitelendirilt’. Zira
bdyle bir sbzlgmede de ytiklenici arsa sahibinin arsasi Gizerinde fatnyapmakta
ve kaglliginda arsa sahibinden ségieede kararlgirilan oranda arsa pay! ve buna
bagli bagimsiz bolum devri isteyebilmektedir. Bu anlamda sgmknin amaci ve
niteligi bakimindan klasik arsa pay! kdrgl insaat s6zlgmelerinden ¢cok da farklilik
arz etmemektedir. Ancak bir yapinin yikilmasingkih is, arsa pay karligl insaat

sozlemesinin konusu olamdz

e.Arsa Sahibinin Belirli Paylarin Miulkiyetini Devir Borcu Alt ina

Girmesi

Arsa payl kagiligl insaat sOzlgmesinin bir dger unsuru arsa sahibinin
kendisinde kalmasi karastailan baimsiz bélimlere isabet eden arsa paylari
haricindeki dger arsa paylarini ve bunlaraghabagimsiz bolumleri ytklenici veya
yuklenicinin belirledgi tclunct ksilere devretmeyi taahhit etmesidir. sRa bir
deysle arsa sahibi s6zlmede kararlgirilan arsa paylarini ve bunlaraghaolarak

ileride kurulacak bgamsiz bolumlerin  mulkiyetini yUkleniciye devretmeyi

195z, Turgut, insaat Sozlgmesi vellgili Mevzuat, istanbul 2007, s.16; EREN, Fikrelstisna
Sozlgmesinin Sona Ermesirsaat Sozlgmeleri, Yoneticiisletmeci-Miihendis ve Hukukculdgin
Ortak Seminer 18-29 Mart 1996, BAJER Yayini, 2. Tipki Basim, Ankara 1996 s. 49-58)54;
SELICI, O., (Miiteahhidin Sorumlufiw), s.4,dn.4, 209-210.

UBECKER, Herman,svicre Medeni Kanunerhi, Borglar Hukuku 11.Bolim, Gitli S6zlesme
fliskileri, md.184-551, Ceviren Suat Dura, Bern 1934363, s.588; OZ, T.[lifsaat Sozlgmeleri),

s. 16; EREN, F., Igsaat Sozlgmeleri), s.55-56; SHICI, O., (Muteahhidin Sorumlufiun), s.6, 210;
DAYINLARLI, Kemal, Istisna Akdinde Miiteahhidin vig Sahibinin Temerridii, 4. baski, Ankara

2008, s.10; KARATA, 1., 5.35; AYAN, S., s.24.
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ustlenmektedir. Bu anlamda kaedim, yikleniciye para olarak giekararlastirilan

arsa payinin devri suretiyle ifa ediimektédir

Arsa sahibinin miulkiyeti gecirme borcu, edim yoninden olumlu (verme) ve
maddi (gyaya iliskin) niteliktedir. Ayrica arsa sahibi arsanin mulkiyetini yukléeyec
gecirmedikce yuUklenicinin  ya@ insaat Uzerinde dahi milkiyet hakki
bulunmamaktadir. Cinki MK md.718 uyarinca arsa Uzerinde yapilacak yapilar
arazinin buttnleyici parcasi olacaktir ve arsa sahibinin mulkigegirecektir. Bu
baglamda sayet balangicta stzlgne uyarinca arsa yukleniciye devredilmgsgi
insaat tamamlanginda yuklenicinin sadece sogheeye goére kendisine devri

kararlatirilmis arsa payinin devrini isteme hakki vatdir
f. Taraflar Arasinda Bir Anla smanin Bulunmasi

Arsa pay! kagiligl insaat s6zlgmelerinde bir dier unsur ise taraflar arasi
“anlasma’dir. BK md.1 uyarinca andma (sozleme) iki tarafin kagilikli ve birbirine
uygun iradelerini beyan etmeleri suretiyle wlu Su halde taraflar anfmnanin esasli
unsurlarn Gzerinde yani, yuklenicinin birsalat meydana getirerek onu arsa sahibine
teslim etmesi karliginda ise arsa sahibinin yikleniciye belirli arsa paylarineyi
belirlenen sekilde devretmesi hususunda anh&g olmalari gerekir. Arsa payi

karsiligl insaat s6zlgmesinin esasli unsurlari sayilan bu noktalar Gzerinde taraflarin

BECKER, H., md.363, s. 593; YAVUZ, C., s.367; BREF. (nsaat Sozlgmeleri) s. 56,
DAYINLARLI, K., s. 17, KARATAS, 1., s. 35, AYAN, S.,5.30, KARTAL, B., s.20.

*OGUZMAN, M. Kemal /SELCI, Ozer/ OKTAY-OZDEMR, Saibe, Eya Hukuku, Goézden
Gegirilmis ve Eklemeler Yapilngi 10. Basi,istanbul 2004, s. 165, 376; OZTAN, Bilge, Medeni
Hukukun Temel Kavramlari, 30. Basi, Ankara 2009739; SRMEN, Lale, 2005-2006 yil §a

Hukuku Ders Notlari, VI. Fasikil, s.172
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uyusmamsg olmasi halinde s6zeme kurulmg sayllamaz. Bunun yani sira
sOzlemenin yan/tali unsurlari tGzerinde taraflarin hic gérémg olmalari hatta bu
unsurlar Gzerinde muizakere edigmolmasina kain tam olarak bir ankmaya

varamarmy olmalari sdzlgmenin viicut bulmasini engellemeyecéktir

Arsa payl kagihgl insaat soOzlgmelerinde vyiklenici, kendisine an
devredilen veya ilerde devredilecek olan arsa pay! ve buitaldagimsiz bélimlere
iliskin Gcuncl kgilerle hukuki slemler yapabilmektedir. Yuklenici ile G¢lUncuski
arasinda; yuklenicinin kgan kendisine devredilmiarsa payini tapuda tcluncigike
devretmesi durumunda satim s@ebesi, ileride kendisine devredilecek arsa payi ve
bagimsiz bolimler Uzerindeki talep hakkini Gg¢lncgiyid devretmesi halinde ise
alacgin temliki s6z konusu olacaktir. Bglemler her ne kadar arsa pay! f{Bgi
insaat sozlgmesi ile i¢c ice olsalar da arsa payl skagl insaat s6zlgmesinden
bagimsiz ayri birerslem olduklarini gdozden kacirmamak gerekir.

Arsa pay! kagihgl insaat sozlgmesinin unsurlari &gl altinda agiklanan bu

Uc¢ unsurdan birinin bulunmamasi durumunda ortada bir arsa paygainsaat

sozlgmesinin varlgindan s6z etmek mumkuan gielir.

YEREN, F., sipsaat Sozlgmeleri) 57; UYGUR, T., s. 602; YAVUZ, C., s. 368REIAN, H., s. 3;
KILICOGLU, Ahmet M.; Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Ggletilmis 8. Basi, Ankara 2007, s.
40-41; RHSOGLU, Safa, Borglar Hukuku Genel Hikimler,19. Bisanbul 2006, s. 56;
DAYINLARLI, K., s.21-22; KOSTAKOGLU, Cengiz ictihatl insaat Hukuku ve Kat Karligi insaat
Sozlgmeleri, 5. Baski, Ankara 2006, s.19; KARAFJAI., s.74; KARTAL, B., s.15. Ayrica bkz.

Yargitay 15. H.D. 4.12.1984 tarih ve E.1984/1368,984/3736 sayili karari.
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D.Arsa Payi Karsiligl Insaat S6zlgmesinin Hukuki Niteli gi
1. Tam iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Bir Stzlesme Olmasi

Tam iki tarafa bor¢ yikleyen soztaeler kagilikh edimlerin mibadelesini
amac edinen sozlmelerdir. Bu tir sozlemelerde taraflardan biri ger tarafi da
kendisine kan asli edim yukimlulgu altina sokmaktadir. Bu sogieeler nitelgi
geresi karsilikli ve birbirine b&lhdir. Bu anlamda taraflardan birinin edimigdr
tarafin sebep ve kahgini olusturur. Arsa payl karligi insaat stzlgmelerine
bakildginda bu sozkgmelerinde nitelikleri ger@ tam iki tarafa bor¢ yukleyen
sOzlemelerden oldgu gorulmektedir. Zira bu sozimelerde yiklenici arsa sahibinin
arsas! Uzerinde bir yapisen etmeyi taahhit etmekte buna mukabil arsa sahibi de

yiikleniciye belirli paylarin devrini taahhiit etmektédir

Yuklenici, yaplyl iga ederek arsa sahibine teslim etmekle borcundan
kurtulurken, arsa sahibi belirlergli sekilde arsa paylarini yiklenici veya onun
belirledigi kisilere tapuda devretmekle edimini ifa egnolur. Bgka bir anlatimla
arsa sahibinin arsa payi devri ediminin sebep vglkaryuklenicinin insaati yapma
ve teslim etmesidir. Bu nedenle her iki taraf dasik&ti olarak borclu ve alacakli
durumunda oldgundan bu tur soOzjeneler tam ki tarafa bor¢ yukleyen

sozlemelerdendit®.

KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, Borglar Hukuku Genel Bélum,
Yenilenmi Geniletiimis Tamamlanmy 4. Basi Istanbul 2008, s. 98-99; BECKER,H., s.592; EREN,
Fikret, Borglar Hukuku Genel Hilkiimler, Gozden Gimirs 8. Baski,istanbul 2003, s. 194; EREN,
F., (insaat Sozlgmeleri) , s.51; YAVUZ, C., s.370; KARAT#\ 1., s. 36.

YEREN, F., {nsaat Sézlgmeleri) s.51; YAVUZ, C., s.370; ERMAN, H., s.4; Xatay 15. H.D.

14.02.1994 tarih, 5253/764 sayili karari(YKD. 19853, s.437-439).
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2. Isimsiz Bir S6zlame Olmasi

Arsa payl kapligl insaat sozlgmesi Bor¢lar Kanunumuzda dizenlegmi
sOzleme turlerinden d&ldir. Bu s6zlame eser sozyenesinin dzelliklerini taamakla
birlikte tam anlamiyla bir eser sogieesi olarak da nitelendirilemez. Cunkl eser
sozlemelerinde oldgu gibi yuklenici yapt isin kasiligini Ucret olarak dal, arsa
pay! olarak almaktadir. Yine arsa payinin devri destkadim para olmagindan
yalnizca tasnmaz satimi olarak @erlendirilememektedir. Burada taraflar, sgnie
yapma serbestisi(tip serbegiliicinde, bir yandan eser sotgheesine dier yandan
tasinmaz satim soz§enesine ilgkin unsurlari bir araya getirerek kanunda
ongoralmemy bir s6zlame meydana getirmektedirler. Boylece skiakli edimleri
bakimindan farkli s6z¢enelere ilskin unsurlar bir araya gelerek arsa payiskeii

insaat s6zlgmesi ortaya ¢ikngiolmaktadit’.

Kanunda hi¢ dizenlenmegnveya kendisini olgturan unsurlarin bir araya
gelme bicimi kanunda duzenlenmgmsozleme tiplerine genel olarak isimsiz
sozlameler denmektediisimsiz sozlgmeler karma stzjene, birlaik sozleame ve

sui generis sozyeneler olarak kendi icerisinde de ayrimlara tabi tutulmaktadir

Karma sozlgmeler kanunun ©6ngor@ia sozlgme tiplerine ait esash

unsurlarin  kanunun 06ngormgdi sekilde bir araya getiriimesiyle ajan

YERMAN, H., s.4;KARTAL, B., s. 22; AYAN, S., s.40.

¥ TANDOGAN, Haluk, Borglar Hukuku Ozel Boriliskileri C. 1/1, istanbul 2008, s. 69; EREN, F.,
(Borglar) s. 192-193; ARAL, Fahrettin, Borglar HikuOzel Borgiliskileri, Geniletilmis 6. Baski,
Ankara 2006, s. 52; KUNTALP, Erden, K@k Muhtevali Akit, Ankara 1971, s28, 66 vd.;
KARTAL, B., s. 23. Ayrintili bilgi icin bkz. GUM(§, M. Alper, Borglar Hukuku Ozel Hikimler,

C.1,Istanbul 2008 s.5 vd.
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sozlemelerdir. Bu nitelikleri itibariyla karma sozlmeler, birlgik sézlesmelerden ve

kendine 6zgii s6zjenelerden ayriimaktadit

Karma soOzlgmeler doktrinde hgica dort ana grupta incelenmektedir.
Bunlardan taraflarin kanunda dizenlespredzleme tiplerine ilskin asli edimleri
karsilikll mubadele etmeyi taahhUt ettikleri karma séale caidi cift tipli karma
sOzleme olarak adlandiriimaktadir. Cift tipli karma s@nkeler, taraflardan her
birinin ediminin veya edimlerinin kanundakigi tiplerdeki s6zlemelerden birine
0zgu oldgu sozlgmelerdir. Burada d#sik tipteki edimlerin birbiriyle dgis tokusu

s6z konusuddf.

Bu anlamda arsa payi kdrgi insaat sozlgmeleri de cift tipli karma s6z§ene

olarak nitelendiriimektedir. Zira yuklenicinin gaat yapma borcunun kalrgini arsa

Y YAVUZ, C., s.368; ARAL, F., s. 56. Birlik sozlemede, birbirinden hamsiz ve ayri tipteki
sozleameler varliklarina zarar gelmeksizin bir arada diememektedir. Bu bamsiz sézlgmelerden
birinin gecerliligi, digerinin gecerli olmasina Kadir. Birlesik sozlemeyi olwturan b&msiz
sozlameler, tek bir s6zlanede dizenlenebilegiegibi, ayri sézlemeler halinde de yapilabilir. Fakat
arsa pay! karl g ingsaat s6zlgmelerini, birlaik s6zlggme olarak nitelemek yerinde olmaz. Cinki her
ne kadar arsa pay! kalrg insaat sozlgmesinde de tanmaz satimi ve istisna sogheesi olarak iki
sOzleme varsa da, bunlar gansizliklarini koruyamamakta ve her s@meye kendine 6zgu
hikimlerin uygulanmasi ile sonuca varilamamaktallendine 6zgi yapisi olan (sui generis)
sozleamelerde ise, bu sézmenin unsurlari kanunlarda diizenlenen sate tiplerinden hicbirine
uymamaktadir. Bu nedenle arsa payishgn insaat sézlgmesini sui generis bir sozlme olarak
nitelemek de mumkin @édir. Bkz. ERMAN, H., s.5; KARTAL, B., s. 23; AYN S., s. 40.

2 TANDOGAN, H., C. I/1, s.69. Bu aciklamalardan da ané&as (izere, arsa pay! kahgi insaat
sOzlgmesi iki tipli karma sozlgne olarak kabul edilmek gerekir. Yargitay kararda da bu
sozleme "cift (iki) tipli s6zlesme" olarak nitelendiriimektedir. Bkz. KARTAL, B., 83; AYAN S,,

s. 40.

19



sahibinin arsa payl ve buna ghabagimsiz bolimlerin milkiyetini devir borcu
olusturmaktadir. Bgka bir ifadeyle igaat yapma ve yapilan @ansiz bolimleri
teslim etme ile arsa payl ve bunaghaagimsiz bolimlerin mulkiyetini gecirme
borclari kagiliklihk ili skisi icindedir; yani kanunda dizenlenen iki s@mie tipine
ait edimler taraf iradeleri sonucu, kanunda dizenlenmeyenekilde birbirinin
karsiligl haline getirilmgtir. Buna paralel olarak taraflar, ne teksivea bir tginmaz

satimini, ne de bir gatin bgimsiz olarak yapimini giinmislerdir®.

Karma sozlgmelerde bgluk bulunmasi durumunda hangi hikamlerin

uygulanaca konusunda teoride gidli gorisler ileri strtilmigttir?. Bunlarin detayl

2L KIRCA C., s.81; TAND@AN, H., C. I/1, s.71; UYGUR, T., s.603; YAVUZ, Cs.368-3609;
ARAL, F., s.53; KARAHASAN, Mustafa Rét, Insaatimarihale Hukuku C.1istanbul 1997, s.633;
ERMAN, H., s.6; GUM($, M. A., (Borglar), s.14; KARTAL, B., s. 26.

ZTANDOGAN, H., C. I/1, s. 73vd.; ARAL, F., s.56-57. Tewei ileri surilen gorler sunlardir: a)
Cssitli tiplerin birbirini gétlirmesi teorisine goére,akma stzlgmeyi meydana getiren sdgzieelere
iliskin 6zel hakumler kiyas yoluyla dahi uygulanmamalyusmazliklar borglar hukukunun genel
hikumlerine gore ¢céziimlenmelidir. Bu gérgargicin karar serbestisini sinirlgdicin elestirilmi stir.

b) Sa@urma teorisi uyarinca, hangi tipe ait unsur dahaninise, o sozlgne tipine ait hukumler
bitiin s6zlgmeye uygulanmahdir. (Yargitay HGK. 09.06.1982 harE.1979/15-1613, K. 565
saylli(KARAHASAN, Mustafa Rit, insaatimar ihale Hukuku C.2fstanbul 1997, s.1596 Naklen);
Yargitay 15. HD. 11.12.1997 tarih, 4209/5345 sakaltarlari(YKD. 1998, S. 5, s.708-740). Ancak
bu gérigun de taraf iradelerine tam olarak uygun olmiade hangi s6zlgmenin gercekten daha
onemli oldigunun belirlenmesinin @u kez zor olmasi nedeniyle gielmistir. c) Birlestirme teorisi
ise, karma sozienedeki her edime, ait olgu sozlgme tipine ilgkin hukumler dgrudan
uygulanmalidir demektedir. Bkz. Yargitay HGK. 091882 tarih, 1613/565 sayili(YKD. 1982, S.

10, s. 1385); Yargitay 15. HD. 5.12.1974 tarih, 9/2488 sayili ve ayni dairenin 22.10.1976 tarih,

20



olarak incelenmesi konumuz amacingti@ndan doktrinde karma soztaeler
bakimindan genel olarak kabul edilen yaratma (kiyas) teorisigmedesiz. Bu
teoriye goOre arsa payl kdrgl insaat sozlgmelerine, bu sozieneyi oluturan
tasinmaz satimi ile istisna sogteesine ilgkin 6zel hikumler dgrudan dgruya
degsil ancak kiyas yolu ile uygulanabilecektir. Bu hikamlerin uygulanmsisi
mahiyetine uygun dimedigi veya uygulanacak bir hikim bulunmgdiakdirde ise,
sOzlemenin amaci ve taraflarin kdrkli menfaatleri g6z 6nine alinarak hakkaniyete
uygun sekilde hareket edilerek, Borclar Kanunu’nun genel hikimlerinin
uygulanmasi yoluna gidilecektir. Bu htkimler yardimiyla da ¢cozlmsgarmiyorsa
orf ve adet hukukuna bakilacak, bundan da bir sonu¢ alinamazsa yarfynglaara
MK md.1 uyarinca hukuk kurali yaratilacaktu halde arsa payi kahgi insaat
sOzleamelerinde tainmaz satimi ve eser ségleesine ilgkin hukimler bir arada ve
biri digerine hukim ve sonuclari itibariyla gha olmak suretiyle uygulanmaya

calsilacak buna rgmen aciklga kavyturulamayan hususlar belirtilen hukuk

2015/3345 sayil, 04.10.1974 tarih, 679/977 sayg 01.10.1974 tarih, 1030/906 sayili
kararlari(KARAHASAN, M. R., C. |, s. 580 vd.)

d)Yaratma (kiyas) teorisine gore, karma sg¢imeye herhangi bir kanun hikmuiglodan ancak kiyas
yoluyla uygulanabilir. Hakim, sézjenenin amacini ve taraflarin karkli menfaatlerini géz 6nine
alarak sozlgmeyi meydana getiren sozfae tiplerine ait huikimleri kiyasen karma sgaieye uygu-
lamali, gerekirse bunlari bir tarafa birakarak dévigkiimleri uygulama yoluna gitmelidir. Yine bir
sonuca varilamiyorsa 6rf ve adet hukukungvbemali, bundan da bir sonu¢ alamiyorsa MK md.1
uyarinca hukuk kurali yaratmalidir. Bkz. TAND@N, H., C. I/1, s. 73-74; KUNTALP, E., s. 127 vd.;

Yargitay 15. HD. 25.12.1975 tarih, 4714/5159 s&gilar (YKD. 1976, S.3,s. 368 vd.).
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kurallarinin taraf iradelerine uygursekilde yorumlanmasiyla c¢ozimlenmeye

calisilacaktif,
3. Siirekli Veya Ani Edimli Bir Borg 1liskisi Olmasi
a. Genel Olarak

Genel olarak ani edim, borclanilan edimin bir defada, bor¢lunun bir tek
davrangiyla yerine getirilmesi iken surekli edim bor¢lunun borcl@neédimi zaman
icerisinde surekli davragiari ile yerine getirmesi olarak ifade edilmektedir. Bukada
sureklilikten kasit ifanin hicbir kesintiyestamadan ifasi anlamindagile davrangin
hukuki ve fiili yonleriyle bir buttnlik tgkil edeceksekilde uzun bir zaman sireci
icerisinde yerine getirilmesidir. Ayrgekilde alacaklinin ifadan yararlanmasinin belli
bir stireye bgli olmayip uzun bir zaman sureci icinde gercglkie hallerde de

sureklilik s6z konusu olacakift

Arsa pay! kagiligl insaat s6zlgmesinde yuklenicinin edimi; ggnmaza bgli
bir yaplyr meydana getirmek ve bunu arsa sahibine teslim etmeguoidian bu tir
sozlamelerde yuklenicinin asli edim yukiml@a edim fiili ve edim sonucundan

olusmaktadir. Goruldgl Uzere yuklenicinin igaati olgturma ve teslim borcu

ZTANDOGAN, H., C. I/1, s.75; UYGUR, T., s. 60ERMAN, H., s.7; KUNTALP, E., s. 138-143;
GUMUS, M. A.,(Borglar), s.27-29; KARTAL, B., s. 28.

EREN, F., (Borglar) s.100; KOCAYUSUFRBAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s.37-38;
SEROZAN, Rona, S6zeeden Donmejstanbul 1975, s.169; SELI, Ozer, Borclar Kanununa
Gore Sozlgmeden Dgan Siirekli Borgiliskilerinin Sona Ermesijstanbul 1976, s.11is gérme
sozlemelerinde siireklilik kavrami igin ayrica bkz. OZYOR, Sezer,insaat S6zlgmesi, istanbul

1998 s.50 vd.
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siradan birg§ gérme borcu dgldir?°. Bu nedenle yiiklenicinin borcunun, sadece eseri
tamamlayip teslim etmek mi olfu yoksa igaat hazirliklari ve igaati zamanla
belirli sekilde yapmanin da bu borcun konusunustitup olgturmadgl doktrinde
cesitli tartismalara ve Yargitay'in da bu konuda birbirinden farkli kararlar veimee
yol acmstir. Ozellikle konumuz olan temerriit nedeniyle arsa sahibinin gaelen
donmesi bglaminda bu husus cok buyik bir 6nem arz etmektedir. Zira arsa payi
karsiligl ingaat s6zlgmelerinde yulklenicinin borcunun strekli edim borcu mu, ani
edim borcu mu ya da bu ikisinin kargn& bir bor¢ mu oldgunu belirlemek temerrit
nedeniyle arsa sahibinin sogheeyi sona erdirmesinin ileriye etkili mi yoksa geriye
etkili mi sonu¢ dguracaginin belirlenmesini gdayacaktir. Bu anlamda ani edimli
sOzlemelerin sona ermesi donme niggtide olacak ve o zamana kadar yapilan
edimler taraflara iade edilecektedir. Oysa surekli edim bageren sézlgnelerde
esas itibarlyla donme stz konusu olmayacak ancak hakli sebepkestalgmenin

ileriye yonelik ortadan kaldirilmasi yani ségigenin feshi séz konusu olabilecefir
b. Konuya iliskin Doktrindeki Gorii sler
ee. Ani Edimli Bir Borg 1liskisi Oldugu Goriisi

Bu goris uyarinca eser sozlmesinin bir tirl olan arsa pay! kdrgl ingaat
sOzlamesinde yuklenicinin edim yukimligt bir butln tekil etmekte ve belirli bir

sonucun meydana getirilmesini amaglamaktadir. Bu sonucun meydinesiyée

»AYAN, S., s. 25.

ERMAN, H., s.8-9; OZ, Turgutls Sahibinin Eser Sézjemesinden Dénmesistanbul 1989, s.13;
KARTAL, B., s. 24-25; AYAN, S., s. 42, KARAHASAN, MR., C.l, s.269. Esasinda genel olarak
eser sozlgmelerinin de surekli edim borcu mu yoksa ani edarch mu d@uran bir s6zlgme oldgu

tartismalidir. Bkz. SELCI, O., (Surekli Bordliskileri) s.25,dn. 81; AYAN, S., s. 41.
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birlikte ifa, bir anda gercekjenis olur. Bu bglamda yiklenicinin edim fiilini
gerceklgtirmesinin yani igaatin yapilmasinin ve tesliminin uzun bir sire
gerektirmesi stzkgnenin nitelgini degistirmemekte ve sozéeneye sirekli borg
iliskisi niteligi kazandirmamaktadir. Bu nedenle arsa payisikgr insaat

sozlemeleri ani edimli sozlemelerdif’.

YUklenicinin irgsaati yapma borcu belirli bir sonucu gkamaya yonelik
nitelikli bir borctur. Bu nedenle sonuc olan teslimin gercgklemesi durumunda
yuklenicinin edimini yerine getirmegii kabul edilmektedir. Clnkl arsa sahibinin
menfaati ifaya bgidir. Ayrica yiklenicinin edime yonelik hareketlerinin uzyhlna
desil edimin yerine getirilip getiriimediine baka bir ifadeyle arsa sahibinin
menfaatinin bir anda mi yoksa zaman icerisinde mi gergekilee bakmak gerekir.
Bu acidan dgerlendirildiginde sodzlemede bir bitin meydana getiren emek
sonucunun ortaya cikarilmasi ve glmasiz boélimlerin teslimi esas alinmalidir.
Boylece arsa sahibinin menfaatsaatin teslimiyle bir anda gercekieektedir. Edim
sonucunun sganamadg durumlarda yuklenicinin gigtigi faaliyet yani teslimden
onceki g@ama kural olarak bir 6nemstanamaktadir. Zaten eser ségieelerinin bu

ozelligi onu diger is gérme sozlgmelerinden ayiran en 6nemli unsurdur

’OGUZMAN, Kemal/OZ, Turgut, Borclar Hukuku Genel Hiikien Gozden Gegirilmi 5. Bask,
Istanbul 2005, s. 9; EREN, Hnfaat Sozlemeleri) s.52; UYGUR, T., s. 602; YAVUZ, C., s. 369;
ERMAN, H., s.8; SEICI, O., (Siirekli Bordliskileri), s. 26; Oz, T., insaat) s.113; KARAHASAN,
M. R., C.l, s 254; AYAN, S, s. 43,46; KARTAL, Bs,24. Yururlukteki md.358 hukmu icgriaynen
korunarak 6098 sayili TBK md.473 olarak dizenleimi

BYAVUZ, C., s.369; SEICI, O., 5.26; ERMAN, H., s..8; OZ, T., (D6nme) s.A¥AN, S., s.43;
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Yuklenicinin Ustlendii edim belirli bir sonucu meydana getirmeye yodnelik
bir yapma borcu oldgundan yiklenicinin faaliyette bulunmasi belirli sonucun
sgglanmasi bakimindan sadece bir aractir. Zira arsa sahibinin atieafeak ifa ile
dogdugundan yuklenicinin bir faaliyette bulunmasi sha basina asli edim
yukumlalggini olgturmamakta, asli edim yukiml@unun bir parcasi olmaktadir.
Bu goriste olan Gauch; yiklenicinin borcu sonucun ortaya cikarmasiyla ve
gerekiyorsa teslimle ifa edilgiolur, yoksa ifa zamanla gercefifor sayillamaz.
Burada ifanin gercekjenesi ile zaman arasinda gadan bir ilgki yoktur

demektedit’.
ff. Surekli Edimli Bir Borg {liskisi Oldugu Goriisi

Bu gorise goré® arsa payl karig insaat sozlgmesini ani edimli bir
sozlgme olarak dgerlendirmek dgru olmaz. Insaat meydana getirilirken
yuklenicinin uzun sireyi gerektiren faaliyetlerini edimsidsaymak ve sadece
hazirlayici faaliyetler olarak gérmek glo olmayacaktir. Zira butinlik arz eden
sonucun meydana gelmesinden 6nce de edimler zaman icinde ve bollimige ha
meydana getirilebilmektedir. Yuklenicinin s@ati meydana getirmesinin yol ve
yordami da Oonem galigindan bu surec¢ icerisinde taraflar arasinda 6zellikle de
yuklenici acisindan surekli bir borg¢skisi kurulmus olmaktadir. Bu anlamda elde
edilen menfaatlerin tamaminin gllesadece bir kisminin gercekfaesi halinde bu
menfaatler iade edilememekte ve bundan faydalaniimaktadir. Bstekiryazarlara

gore Ozellikle igaatin yapildil asamaya bgli olarak arsa paylarinin devredidi

*GAUCH, Peter, System der Beendigung von DauengetraDiss., Freiburg 1968, s.5 (AYAN, S.,
s.44'ten Naklen)

%Bkz. SEROZAN, R., s.173-174; YAVUZ, C., s. 370; ®RN, H., s. 8; KARTAL, B., s. 25.
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sOzleamelerde yuklenici sadece eseri teslim etmeygild®elirli bir faaliyette
bulunarak igaati yapmay! da taahht egtim. Boylece bir batinin okwmu icin
edimler bir zaman slreci icinde ve bdlumler halinde meydanailgetk ifa
edilmektedir. Bu nedenle bu tir sdégteelerin strekli bor¢ dguran sozlemeler
kategorisi icinde yer almalidir. Zaten Borglar Kanununun da égésmiesine ilgkin

hukimleri surekli borg ifkilerini goz 6niinde tutarak diizenlgtde aciktir™.

Nitekim BK md.368-371 hikimlefi yiiklenicinin yaptgl ise hukuki agidan
ne kadar verildiini gostermektedir. Yargitay'in son yillardaki kararlarinda ibaz
hallerde arsa sahibinin sogheeyi sona erdirmesinin mutlaka ileriye yonelik sonug¢
dogurac&ini kabul etmesiyle de bu sodgheenin uygulamada bir anlamda surekli

bor¢ dauran bir s6zlgme olarak kabul edildi sonucuna varilabilecekfit
gg.Karma GoOru s

Bu goris uyarinca esasinda arsa payiskgil insaat sozlgmeleri, nitelgi
itibariyla surekli edim borcu dmiran bir sozlgme deil ani edimli s6zlemedir.
Ancak arsa pay! kaligl insaat sozlgmelerinde yuklenicinin borglangh edimin
uzun bir zamana yayilmasi ve 0zellikle de yapilagpatin durumuna gore arsa
payinin peyderpey devredilmegeklinde yapilan sozieneler, sirekli edim borcu
iceren sOzlgmelere cok yakkmaktadir. Ayrica bu sozmelerde ifaya hazirlk

asamas! da cok onemlidir. Zira yuklenicinin borclafidedim sadece gaatin

$ISEROZAN, R., s. 173; SHCI, O.,(Surekli Borgiliskileri), s.26; YAVUZ, C., s. 370; OZ, T.,
(Dénme) s.17; ERMAN, H., s.8; OZYORUK, Sezimsaat Sozlgmesi,istanbul 1998 s. 51; AYAN,
S., s. 42; KARTAL, B., s. 25.

%2Bu hiikiimler TBK md.483-486'da diizenlertiti

$SEROZAN, R., s. 174; KARTAL, B., s.25.
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tesliminden ibaret olmamakta, dncelikle ve 6zelliklgaatin meydana getirilmesini
icermektedirinsaatin meydana getirilmesi de taraflar arasinda teslimdendinbe
akdi iliskinin kurulmasini ve hatta bazi hallerde teslimden 6nce de tanciasi 1kl
ifalarini gerektirmektedir. Bltin bu nedenler séalelerin sirekli s6zkeme benzeri

olarak nitelendiriimesine yol acgtir®*.

YUklenicinin edimi zamana yayilmoldugundan sozlgne karma bir nitelik
tasimakta ve hakkaniyetin gerektigilidurumlarda surekli bor¢ gkisine 6zgu ilkeler
uygulanmaktadir. Bu gogiesasinda surekli - ani edimli borcgdoan soézlgmelere
iliskin hukuki bir kavram ortaya koymamakta sadece arsa sahibininsis@den
donmesi halinde hakkaniyet gerektirmesi nedeniyle s@@Eain gecmie desil

ileriye etkili olarak sona eregmi ifade etmektedit.

sOzlemesinin, arsa sahibi yoninden ifa son edimle gergtekiieden ani edimli bir
sozlgme oldgunu ancak yuklenicinin ediminin sidrekli bir edim borcu @aiou
ifade etmekte bu sozmeyi ani-surekli karmg@gl s6zlame olarak

nitelendirmekted.
hh.Goruslerin Degerlendirilmesi ve Sonug

Arsa payl kapiligl insaat s6zlgmesinin surekli edim borcu mu yoksa ani
edim borcu mu dguran bir s6zlgme old@gunun tespiti icin dncelikle ani ve strekli

edim kavramlarinin dgerlendiriimesi ve bu cihetle de taraflarinin menfaatlerinin

*EREN, F., [nsaat) s.52.
¥0z, T.,(D6nme) s.19; AYAN, S., s. 45.
®YAVUZ, C., s.370. YargitayiBK. 25.01.1984 tarih, E.1983/3, K.1984/1 sayilidta(K ARATAS,

I., s.72); Yargitay 15. H.D. 19.11.2001 tarih, 362914 sayili karari.
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dengelenmesi gerekmektedir. Daha 6nce beligiilgibi ani edim, borglanilan edimin
bir defada, borclunun bir tek davrawyla yerine getiriimesi iken surekli edim
borclunun borc¢langh edimi zaman icerisinde sirekli davrgari ile yerine getirmesi

olarak ifade edilmektedif.

Arsa payl kagiligl insaat so6zlgmesinde yuklenici igaati uzun bir zaman
dilimi icerisinde yerine getirmekte ve teslimle birliktesa sahibi, yiklenicinin tek
bir davrangiyla s6zlemeden umdgu menfaati elde etmektedir. Stgteede aslolan
taraflarin menfaatleri oldiundan arsa sahibinin menfaati, yuklenicinin bir defada
yaptgl bir edimle gerceklemektedir. Baka bir deysle yiklenicinin iaatin
tamamini teslimiyle edim yerine getirilpnioldugundan arsa pay! kahgi insaat
sOzlemelerinin ani edimli sézkene olarak dgerlendiriimesi yerinde olacaktir. Zira
yuklenici edim sonucunu meydana getirmedik¢ce edimini ifa setwhinamaktadir.
Yuklenicinin teslimden 6nceki filleri arsa sahibinin sgmeden umdgu menfaati
gerceklgtirmediginden teslimden oOnceki bu filler ifa sayilmamakta ve ancak bu

menfaati gercekigirmeye yonelik hazirlik filleri nitefii tasimaktadir.

Arsa payl kapligl insaat sozlgmesinin nitelgine iliskin diger gorislere
bakildginda, karma gogiiin esasinda bu sogzheenin ani edimli bir s6zigne
niteliginde old@gunu kabul etfii ve fakat arsa sahibinin 6zellikle yiklenicinin
temerridi nedeniyle sozglmeden donmek istegli hallerde hakkaniyete uygun bir
¢bzim bulmak amaciyla surekli stgieelere ilskin  kurallarin  uygulanmasi
gerektgini ifade etmektedir. SOz¢enenin surekli edim niteli tasidigini ifade eden

gorls ise soOzlgmenin ifa sdUresinin uzunpundan bahisle bu sire igerisindeki

’KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s.37-38; EREN, F., (Borglar) s.100

SEROZAN, R., s. 169; SHCI, O., (Siirekli Bordliskileri), s. 11; AYAN, S., s. 45.
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edimleri hazirlik filleri olarak gérmemektedir. Halbuki salirenin uzunlgu veya
kisalgl bir s6zlemenin nitelgini belirlemek icin yeterli dgildir. Zira ani edimli
sozlemeler icerisinde en kisa zamanda ifa edilebilecek sddkr dahi duruma
g6re uzun zaman gerektirebilmektedir. (inel0 ton bgdaya ilskin bir satim
sOzlemesinde satici Bka birsehirden ancak 2ér tonseklinde getirecg bugdaylari
aliciya teslim etmesinde yine saticinin elinde olmayan daimasu mali tedarik edip
aliciya teslim ede@ soOzlegmelerde tedarik sidresinin uzun olmasi halinde
sOzleamenin ifa sUresi uzamaktadir. Ancak sirf bu neden bugteleri strekli edim
borcu icerir hale getirmemekte, sdgteelerin ani edimli olma niteli devam

etmektedir.

Aslinda arsa payl kahg insaat sozlemelerini dger ani edimli
sOzlemelerden ayiragey, ifa konusunun hazir olmamasidir. Yiklenigiaiati arsa
sahibine teslim edinceye dek aslinda sadece edim sonucunu hazidaraakyla
faaliyette bulundgundan edim fiili vakit alici niteliktedir.insaat tam olarak
hazirlanip teslim edilmedikge arsa sahibinin menfaati gergakimekte ve
dolayisiyla sozlgne ifa edilmg sayilmamaktadir. Buna mukabil yuklenicinirgaat

teslimiyle edim sonucunu bir anda gercgltenektedir.

Insaatin kisim kisim yapilarak arsa paylarinin peyderpey yiikjenici
devredildgi s6zleme seklinde ise ayni sonucun gecerli olmadi sdyleyebiliriz.
Taraflar s6zlgme serbestisi uyarinca, ani edimli bir sgalenin nitelgini farkh bir
sekilde belirleyebilirler. Bu ¢gt arsa payi karligi s6zlemelerinin, taraf iradeleri
sonucu art arda teslimli sbziee haline getirildiini kabul etmek kanaatimce daha

uygun olacaktir. Zira bu stzlme cgidinde yiklenici sozlgme uyarinca igaat
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kisim kisim meydana getirmeyi yiklenmekte v@atin seviyesine gére arsa payini

iktisap etmektedir.

Borclar Kanunumuzun eser sdgigesine ilgkin hikimleri de bu
sozlemelerin ani edimli s6zlgneler olarak duizenlenglni gostermektedir. Ancak
sOzlemenin teknik yapisi gege ifanin uzun zaman almasi nedeniyle taraf
menfaatlerinin korunmasi amaciyla surekli borgkilerini gz 6ntne alarak bazi
koruyucu hiikiimler de dercetgrbulunmaktadir. Orngn BK md.368-371 maddeleri
boyledir. Ancak bu hukimleri ani edim borcugdoan stzlgmeleri yumgatarak
hakkaniyete aykiri sonuclar gimasini engelleyen istisnai hukimler olarak

deserlendirmek gerekmektedir.

Calsmamizda arsa payl kaigl insaat sozlgmelerini ani edim borcu
doguran sozlgmeler olarak ele alagamiz icin bu tir sozkgmelerde yuklenicinin
temerridi halinde arsa sahibinin sémieyi sona erdirmesini fesih gie dénme
olarak kabul etm3i olmaktayiz. Ancak bu durum, ileride detaylica inceleyeng
Uzere sozlgmenin yilklenicinin temerridd nedeniyle sona ermesi halinde hak ve
nesafet kurallari (MK md.2) uyarinca sGzteeden donmenin ileriye etkili sonug¢
dogurmasina engel olmayacaktir. Zira bu durum spaénin surekli edim borcu
dogurmasindan d#l, bizzat tim soOzlgme iligskilerinde d@rudan uygulanabilecek

olan duristliik kuralindan set etmektedit’,

% Bkz. gagida.§ 4/ D,5.
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C. Arsa Payi Karsiligl insaat Sozlgmesinin Sekle Baglili gi
3. Arsa Payi Karsilig1 insaat Sozlamesinin Sekli

Arsa payi kagili gl insaat sozlgmesi, tainmaz satimi ile istisna s6gtaesinin
unsurlarini taiyan cift tipli karma bir s6zkgmedir. Bu nedenle sdzimeyi olwturan
karsilikll edimler bakimindagekil konusunun ayrica incelenmesi gerekmektedir. Bu
tir sozlgmelerde yuklenicinin borcu $aati yapip teslim etmek iken arsa sahibinin
borcu da kararkdirilan arsa paylarini yikleniciye devretmektir. Burada hiafta
sekle tabi olmayan istisna stgheesi dier tarafta ise MK md.706, BK md.213 ve
Tapu Kanunu md.26 hiikiiml&tuyarinca tanmaz milkiyeti devir borcu icergiicin

resmi bicimde yapilmasi gerekenitanaz satim sozjenesi bulunmaktadif.

Arsa pay! kagiligl ingaat sozlgmeleri kanunla dizenlengbir s6zlgme tipi
olmadgindan bu so6zlemenin sekline iliskin  herhangi bir hikim de

bulunmamaktadir. Bu anlamda saneler bakimindansekle bahlik istisna

39 MK md. 706; tainmaz midilkiyetinin devrini amaclayan sézielerin gecerli olmasi, resmgékilde
dizenlenmi bulunmalarina bgidir hikmani, BK md.213; gayrimenkul satimi mutebémak igin
resmi senede raptedilmehrttir hikminl, Tapu Kanunu md.26 isg¢iianaz mal satimini konu alan
sozlegmeler tapu memuru huzurunda yapihr ve bu konudsini senetler tapu sicil muhafizlari veya
memurlari tarafindan duzenlenir hukmund ihtiva ddmdir. YUrdrlukteki BK md.213 hdkmi
11.01.2011 tarihinde kabul edilen 6098 sayili TBida icergi aynen korunarak md.237 olarak
duzenlenmtir.

“EREN, F., (Borglar) s. 253; EREN, F.infaat Sozlgmeleri) s. 57; UYGUR, T., s. 603;
KARAHASAN, M. R., C.1, s.633; YAVUZ, C. s. 373; BRAN, H., s.15; RESOGLU, S., s.77;
KOSTAKOGLU, C., s.71; KARATA, 1., s.36, 45; AYAN S., s.32-33: KARTAL, B., s.16;
DUMAN, 1. H., s. 80. Yargitay 15. H.D. 08.05.1996 tarih32/P486 sayili karari(KARATA, I., s.

37).
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oldugundan arsa pay! kahgi insaat s6zlgmelerinin kanundaki sinirlar dahilinde
herhangi birsekle tabi olmaksizin kurulaga disundlebilir. Ancak MK md.706
sOzleme tipi belirtmeden tanmaz mulkiyeti devir borcu daoiran sézlgmelerin tapu
sicilinde yapilmasini éngérmektedir. Arsa sahibinin borcu da balisia paylarinin
yukleniciye devri bgka bir deysle tasinmaz devri oldgundan bunun resngekilde
yapilmasi gecerlililsarti olarak aranmaktad$u halde cift tipli karma s6zfene olan
arsa payl karligl insaat stzlgmeleri de bir butin olarak derlendirildiginde
tasinmaz mulkiyeti devir borcu gairan bir sézlgme old@gundan yiklenicinin edimi
tek bginasekle ball olmasa bile arsa payi kali g1 insaat s6zlgmesinin resmgekle

uyularak yapilmasi zorunludtr

Kural olarak resmisekli verecek olan makam tapu sicil maduarlukleridir.
Ancak arsa sahibi edimini ilerde gensiz bolimlerin tamami teslim edildikten sonra
yerine getirecekse klga bir deysle basimsiz boélumlerin tamami teslim edildikten
sonra arsa payl ve buna ghabagimsiz bdlumlerin yikleniciye devredilegie
kararlatiriimigsa bu halde arsa pay! kdugi insaat s6zlgmesi tginmaz sat vaadine
iliskin unsurlar tair hale gelmektedir. Sativaadi iceren stzfeneler noterlerce de

yapilabilecginden bu tir arsa pay! kargl insaat sozlgmelerinin Noterlik Kanunu

“IEREN, F., [nsaat Sozlgmeleri) s. 57; YAVUZ, C., s. 373; OZ, T., s. 20RBEAN, H., s.17;
KOSTAKOGLU, C., s.71; KARATAS, 1., s.45; KARTAL, B., s.16; ERGEZEN, Muaistisna
Sozlgmesinde Taraflarin Sozlmeyi Sona Erdirme Hakki, Ankara 2007, s.37. Yaygt&. H.D.
14.05.1990 tarih, E.1989/4811, K.1990/2181 sayahak(KOSTAKGGLU, C., s. 71); Yargitay 15.
H.D. 22.11.2001 tarih, 3323/5377 sayili karari(KARKS, 1., s. 47). Buna karlik resmi seklin

sadece arsa sahibinin edimini kapsagata iliskin gorisler icin bkz ERGEZEN, M., s.37,dn. 48.

32



md.60 ve md.89 uyarinca noterlerce diizenlgekéinde yapiimasi halinde de gecerli

olacazl kabul edilmektedft.

Ulkemizde uygulamasi ¢ok olan ve gerek kurulma gereksesdimasinda,
taraflari yapay ve dolayli yollara surikleyen boyle bir sgainin sekline iliskin
11.01.2011 tarihinde kabul edilerek 01.07.2012 tarihinde yi@@rijirecek 6098
sayill Turk Borclar Kanununda(TBK) da bir hikim dercedilmemesinireksiklik

oldugu kanaatindeyiz.
4. Arsa Payi Karsiligl insaat Sozlgmelerinde Sekle Aykirili gin Sonuglari

Arsa pay! kanligl insaat s6zlgmelerinin resmisekilde yapilmasi gecerlilik
kosuludur. Bu sekilde yapiimayan sdzmeler BK md.11/f.2 ve md.213 ile MK
md.706 hukumlerinin acikli karisinda gecersizdir. Bu gecersggi mahiyeti
doktrinde targmalidir. Son yillarda kendine 6zgu gecersizlik gdridoktrinde

siddetle savunulan bir gogtiolmasina kawn isvicre Federal Mahkemesi ve

*KIRCA G., s 81, YAVUZ 373,374.

K OCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s.311; GUZMAN M. K./SELICI
0./ OKTAY-OZDEMIR S., s.101; EREN, F., (Borglar) s.261; EREN, fsgat Stzlgmeleri) s.58;
KILICOGLU, A. M., s.94,dn.82; YAVUZ, C., s. 374; ERMAN, Hs. 16; KARATAS, 1., s. 89;
DUMAN, 1. H., s. 81, 83. “(...)Klasik olarak nitelenen butlgirisiine kagi son yillarda kendine
butlan go6rgini benimsemektedir. Bu itibarla kanunda o©ngorulgekil sarti  emredici
niteliktedir(...)"Yargitay IBK. 30.09.1988 tarih, E.1987/2, K.1988/2 sayil

karar(KOCAYUSUFPAAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 311).
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sekilde yapiimayan arsa pay! keawgl insaat sozlgmeleri gecersiz olmakla birlikte bu
gecersizlik herkes tarafindan gle yalnizca bundan zarar goren tarafca ileri
surulebilmekte ve hakim tarafindan resen dikkate alinamamaktadgoise gore
sekil eksikligini yalnizca taraflar ve onlarin killi halefleri ileri strshektedir,

tictincli kiiler ise sdzlgmenin gecersiziini ileri siremezle¥.

Ancak hukukumuzda halen baskin olan ve Yargitay'in da gerle
ictihatlarina gore arsa payl kdrgl insaat soOzlgmesinin resmi sekilde
yapilmamasinin yaptirimi butlandir. Buna gore regkie uyulmaksizin yapilan arsa
payl kasihgl insaat sozlgmesi batan itibaren gecersiz olup higbir hukuki sonug¢
dogurmaz. Butlanla batil olan bir s6zteeden edim yukimui g@omayaca! icin bir
tarafin dger tarafi s6zlgmeye uymasi icin zorlama imkani bulunmamaktadir. Boyle
bir s6zlame zamanla ya da taraflarin icazeti veya ifasiyla dergilc kazanamaz.
Sozlemenin gecersiziini ilgisi olan herkes ileri surebilege gibi, sekil emredici

nitelikte olduundan hakim dgekil noksanlgini resen gézetebileceKtir

Her ne kadar resmgekil eksikle uyulmamasi arsa payl §&g insaat
sOzlemesini gecersiz kilsa da bazi hallerde sguknin gecersizginin gbz 6nine
alinamayac@ gerek doktrinde gerekse uygulamada kabul edilmektedir. Bu anlamda
sekle tabi bir sozlgne sekil eksikligine rggmen her iki tarafca sozmenin kendi

aralarinda gecerli oldw inanciyla ifa edilmise artik s6zkgmenin gecersiziini ileri

“EREN, F., (Borglar) s. 262; KILICGLU, A. M., s.90.
®OGUZMAN, M. K., /0Z, T., s.126-127; EREN, F., (BorgJas. 260-261; KARAHASAN, M. R.,

C.1, s.646; ERMAN, H., s. 21; KARAT®H 1., 5.59.
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stirmek hakkin kétilye kullaniimasi nitidedif*®. Ayni sekilde sekil noksani
nedeniyle bir sozkeme heniz ifa edilmemiolsa dahi, taraflardan birinigeklin
gercekleamesine sirf kendi yarari icin yaniltict hareketlerle engkhasi veya
taraflardan birinin s6zkenenin sonradan kendi yararina olngadi goriince ondan
kurtulmak istemesi hallerinde de hakkin kétiye kullaniimasi s6z konusiiroléira
bu hallerde stzkgnenin gecersizginin ileri surtlmesi, ahlaki duygulari rencide
etmekte ya da taraflardan bgeklin koruyucu etkisinden yoksun kagdiicin desil;
aksine sirf kendi borclarini yerine getirmekten kacinmak amaseRasizligi bir

sebep olarak ileri stirmektetfir

*OGUZMAN, M. K., /0Z, T., s.129; EREN, F., (Borglar).261; KILICOGLU, A. M., s.105;
YAVUZ, C., s.375. Bu konuda Yargitd3K. 30.09.1988 tarih 2/2 sayil kararinda, hertéiafinda
borclarini tam olarak ifa etmesi halingekil eksikliginin ortadan kalkagani belirtmitir. Yargitay
bu karariyla M.K. md.2'ye olumlu etki yiikleyerekgdr tarafi zorlama imkanini da tanimaktadir. Bu
karardan kendi yukumlaluklerini yerine getiren ahio, satilani teslim efii halde tapuda tescile
yanamayan saticl aleyhine agtitescil davasinin kabul edilerek alici lehine ifesdilmesi sonucu
¢tkmaktadir.(YKD. 1989 s.154, EREN, F., (Bor¢laid&l, dn.85). ‘(...3ekle b&li bir s6zlgmenin
ifa edilmesisekil eksikligini giderir(...)'Yargitay 4. HD. 09.11.1973 tarih, B@ sayili karari(EREN,
F., (Borglar) s.261, dn.86).

47 KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s.322; KARAHASAN, M.R., C.1,
$.650; KILICOGLU, A. M., s.106; YAVUZ, C., s.375; ERMAN, H., s82 RHSOGLU, S., s.67.
Ayrica bkz. KILICOGLU, A. M., Tasinmaz Satimindaekil ve Hakkin Kétiiye Kullaniimasi,

AUHFD 1981, 5.216-217.

35



Il. BOLUM

ARSA PAYI KAR SILI Gl INSAAT SOZLE SMESINDE YUKLEN ICININ

TEMERRUDU

82 — ARSA PAYl KARSILI GI INSAAT SOZLE SMESINDE

YUKLEN iCi TEMERRUDUNUN KO SULLARI
C.Genel Olarak Yuklenicinin Temerrtudi

Borclu temerridi gegmianlamda borca aykiri davraninallerinden biridir.
Bor¢lu temerridinde borclu mimkin ve muaccel olan asli ve yan edimlerini

sozlameye aykiri olarak zamaninda ifa etmemekte, geciktirmeREedir

Arsa payl kapligl insaat sozlgmelerinde vyuklenicinin temerridi esas
itibariyla insaatin tamamlanmayarak tesliminin geciktiriimesini ifade ededir.
Arsa payl kapligl insaat stzlgmelerinde yuklenicinin igaati teslim borcu ve
sonugclarina ikkin oncelikle Borclar Kanunumuzun eser s@miesini dizenleyen
hukimlerinin uygulanmasi gereitii daha once ifade etstik®®. Ancak eser
sozlamesine ilgkin hiktmler arasinda yiklenicinin sgmti teslim borcunda

temerridind ve bunun hukuki sonuglarint dizenleyen 06zel bir hikim

OGUZMAN, M. K., /0Z, T., s295; EREN, F., (Borglar) s.1046-1047; KILIGDU, A. M., s.495;
REISOGLU, S., s. 321; DAYINLARLI, K., s.60; AYAN, S.,s.9INAL, Tamer, Borca Aykirilik ve
Sonuglariistanbul 2004, s.221; AKKANAT, Haliifada Gecikme ve Borclu Temerriidii, Prof. Dr.
Kemal Gsuzmanin Anisina Arnmigan, istanbul 2000, s.6.

49 Bkz. yukarida. § 1 /B,2.
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bulunmadgindan bu konuda Borglar Kanunumuzun borclu temerridigkénilgenel

hukimleri (BK md. 101-108) uygulama alani bulacaRtir

Tark Hukukunda borc¢lunun temerriidesdiesi icin kusurlu olmasi aranmaz.
Buna kagilik kusur temerridiin sonuclari bakimindan énem arz etmektedir. Zira baz
temerrit sonuclari (gecikme tazminati, kazadan sorumluluk gibi) borclunun

kusursuzlgunu ispat edemegiihallerde uygulanacak®r:

Arsa payl kaihg insaat sozlemeleri tam iki tarafa borg yikleyen

sOzlemelerdendir. Bu nedenle sogheenin her iki tarafi da hem bor¢lu hem alacakl

*KIRCA, C., s. 81-82; SUNGURBEYismet, Arsa Payl Kaliginda Kat Yapimi Sozienesinin
Miteahhidin Borclu Temerriidiine Bridesi Yiizinden Feshi ve Miiteahhidin Oliimilyle Somadsi,
Medeni Hukuk Sorunlart C. IV, (MHS. C.IV)istanbul 1980, s.462; YAVUZ, C., s. 338-339;
SELICI, O., Miiteahhidin Sorumlufin), s.69; OZ, T.,ifsaat) s.126, OZ, T., (D6nme) s.153; ARAL,
F., s. 347; ERMAN, Hasan, Kat Kglrgi insaat S6zlgmesinde Miiteahhidin Temerriidii(Bgtihad
Birlestirme Kararinin Dgundirdiikleri),IBD, C.58, S.4-5-6, s.213; KARAHASAN, M. R., C.1,
s.473; AKKANAT, H., s.1; ‘.Istisna sozlgnmesinin bir tiiri olan arsa payl karsi insaat
s6zlemelerinde miteahhidin kendi kusuruyamuayyen zamanda bitirmeyerek temerridgnuési
nedeniyle sdzkgmenin § sahibi tarafindan feshi halinde yyazIgin kural olarak B.K. md. 106-108
hiikiimleri cergevesinde ¢oziimlenmesi gerefieee..’Yargitayi.B.K. 25.01.1984 giin ve 83/3 Esas
sayili karari (Daha gepbilgi icin bkz. OZYORUK, S., s.64 vd.).

*ITEKINAY, S. Sulhi /AKMAN, Sermet / BURCUGLU, Haluk /ALTOP, Atilla, Borclar Hukuku,
C.Il, Yeniden Gozden Gegirilmi ve Gengletiimis 5. Basl, Istanbul 1985, s.1231-1232;
TANDOGAN, Haluk, Borglar Hukuku (Ozel Bordliskileri), C.ll, Tumi yeniden slenmis ve
genkletilmis 3. Basi, Ankara 1987, s.130; EREN, F., (BorclatD46; SEICI, O.,(Muteahhidin
Sorumluligu), s.70; AYAN, S.,s. 168; KARATS, 1., s.145; KAPLAN,ibrahim, insaatin Teslim
Siresinde Gecikmeler ve Miteahhide Sire Uzatimildesini Gerektiren Durumlar, Prof. Dr.

Faruk Erem Armgani, Ankara 1999, s.381.
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sifatina sahip olduklarindan her iki taraf da temerridgeldiir ve borclu
temerridine ifkin hdkumlerin muhatabi olabilir. Ancak konumuz dgréiz,

yalnizca yiklenicinin temerridineskin hususlara dgnecesiz.
D.YUklenicinin Temerridinin Ko sullar
5. Objektif Imkansizlik Halinin Bulunmamasi

Insaatin tamamlanmasinda objektif imkansizlik halinin bulunmamagaba
bir deysle yuklenicinin ifada gecikmesine gaen irsaatin tamamlanmasinin halen
mimkin olmasi, borclu temerridd bakimindan Borcglar Kanunumuzda acikca
ongoralmi olmamakla birlikte gin  mahiyeti gergi temerridin o6ncelikli

sartlarindan biridit?,

Arsa pay! kagiligl insaat sozlgmelerinde igaatin yapildil arsa ve Uzerinde
yapilacak igaat(butlnleyici parca olgundan) zaten arsa sahibinin mulkiyetinde
bulund@gundan bu tir soz§enelerde imkansizlik, gaatin tesliminde d#@ ancak
sOzlameye gore tamamlanmasinda s6z konusu olabilecektir. Bu bakimdan
yuklenicinin kusuru olmaksizin gaatin yapilmasi teslimden Once imkansiz hale
gelmisse artik yuklenicinin temerridiinden bahsedilemeyecek ve ifa imk&nsaz|
iliskin BK md.117’nin uygulanmasi s6z konusu olacaktir. @meiiklenicinin 40
adet b&msiz bolum yapma buna kdrk arsa sahibinin 25 adet iansiz bolimun
pay devrini yukleniciye yapagabir arsa pay! karligl insaat s6zlgmesinde arsanin
imar durumundaki desiklik nedeniyle 40 adet lEamsiz bolim yerine ancak 30 adet

bagimsiz bolim vyapilabiliyorsa artik sogieede belirlenen adetlerde dairenin

2 OGUZMAN, M. K., / 67, T. s.301-302; EREN, F., (Borg)as.1048; OZ, T., (D6nme) s.155;

AYAN, S.,s.91.
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taraflara verilmesi imkansiz hale gedtir. Su halde imkénsizlik nedeniyle
yuklenicinin borcu sona eregieden taraflar 6énceden kazannolduklari seyleri
sebepsiz zengingme hikimleri uyarinca iade etmelidirler. Ogimeize donecek
olursak o ana kadar yapilars@tin masraflarini arsa sahibi yikleniciye, yikleniciye
devredilmi bagimsiz bolim varsa bunlari da yiUklenici arsa sahibine iade eimeli
Buna kagin ifa imkansizig yuklenicinin kusuruyla meydana geksé arsa sahibi
ifayl talep edemeyecek fakat borcun yerini BK md.96 vd. uyariazainat borcu

alacaktir®.

Sayet irsaatin yapilmasi Bgan itibaren imkansiz idiyse yani imkansizlk
akdin kurulmasindan 6nceye ait ise, @nearsa sahibinin kendisinin zannederek
yuklenici ile Uzerinde anfaigl arsanin aslinda orman veya sit alani glgwn
ogrenilmesi ya da igaatin imar mevzuatina ggan itibaren aykiri bulunmasi gibi

durumlarda, BK md.20 uyarinca ségiee batan itibaren mutlak butlanla batildir

BK md.368 yeniden igasi mumkin olan bir yapinin telef olmasini

dizenlenmektedir. Buna goresaatin telef olmasi yiklenicinin gaati yeniden

**TEKINAY, S.S./AKMAN, S./BURCUGLU, H./ALTOP, A., 5.1221; GUZMAN, M. K., / OZ, T.
s.302; OZ, T.,ipsaat) s. 128; UYGUR, T., s. 636-637; FOGLU, S., s. 324; ALTA, Huseyin,
Eserin Teslimden Once Telef Olmasi(B.K. md. 368)48-149; DAYINLARLI, K., s. 62; AYAN,
S.,s.155; KARAHASAN, M. R., C.1, s.485; KOSTAKQU, C., s. 740; KARATA, 1., s.162;
ERGEZEN, M., s.100iNAL, T., s.223-224; AKKANAT, H., s.16; Yargitay 154.D. 05.05.1998
tarih ve E.845, K.1844 sayili karari; 24.10.200htae E.4839, K.4786 sayili karari; 25.10.2001
tarih ve E.2599, K.4820 sayili karari; Yargitay $bD. 21.04.2003 tarih ve E.1513, K.2093 sayili
karari.

*UYGUR, T., s.637iNAL, T., 5.223; KARATAS, i., 5.160,164; Yargitay 15. H.D. 30.10.2001 tarih

ve E.2953, K.4871 sayili kararl.
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yapma yukumlulgunt kural olarak ortadan kaldirmaz. Bu hususun konumuz
acisindan ©6nemi gaatin arsa sahibine yiklenecek bir olaydan dolayi

tamamlanamamasi halinde yiiklenici temerriidiiniin s6z konusu olmamiasidir
6. Teslim Borcunun Muaccel Olmasi

Bor¢lar Kanunumuzun temerrideskin genel hikimlerine bakimizda,
borclu temerridinin temel esaslari dizenlgnmimakla birlikte temerrit
tanimlanmadii gibi hangisartlarin gerceklgnesi halinde temerridin vuku bulgca
da etraflisekilde belirlenmenstir. Bununla birlikte borclu temerrtdi ile ilgili ilk
hikim olan BK md. 101'de “Muaccel bir borcun borclusu alacaklinin ihtar ile
mitemerrit olur” demek suretiyle temerrtidiinsolonu icin gerekli olan muacceliyet

ve ihtarsartlarini belirlemekle yetinngiir®°.

Su halde temerrUt icin 6ncelikle borcun muaccel olmasingrkaeniz yerine
getirilmemg olmasi gerekir. Bga bir ifadeyle bor¢lu temerriidi olgusu, borcun akdi
ifa zamaninda yerine getiriimeyerek geciktiriimesiyle yatagikan bir olgudur. Bu
baglamda ifasi mumkun olan bir borcun muaccel olmasingrkgerine getirilmensi

olmasi halinde temerriit s6z konusu olacaktir.

Muacceliyet bir alagan talep ve dava edilebilmesi i¢in kanuni veya akdi bir

engelin kalmamasini ifade etmektedir. Muacceliyet kavrami borctan |

0z, T., (D6nme) s. 162; AYAN, S.,s. 157,159; KARASA., s. 161; Bu konuda ayrintili bilgi icin
bkz. ALTAS, H., (Eserin Telef Olmasi), s.109 vd.; Yargitagblararlarinda bu tir sozlmelerde
kural olarak yuklenicinin kili ginin 6nemli olmadgini ifade etmektedir. Buna gkin bkz. Yargitay
15. H.D. 12.11.1990 tarih ve E.1503 K.4707 sayalraki(ERGEZEN, M., s.155 dn.130); Yargitay
15. H.D. 21.11.1989 tarih ve E.1739, K.4859 sd&gahari.

% OGUZMAN, M. K.,/ ©Z, T., s. 386; AKKANAT, H., s.1.
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edilebilirliginden farkhdir. ifa edilebilirlik, borclunun borglanilan edimi ifa etme
yetkisidir. Borc ifa edilebilir olmakla birlikte henlz muaccel gige borclu
temerridi s6z konusu olmayacaktir. Bu anlamda muacceliyet, temezédiamla

ilgili sartidir ve borcun ifasinin talep ve dava edilebiiéem ifade etmektedif.

Arsa payl kaihg insaat sozlgmeleri ani edim borcu doran
sozlamelerden olmakla birlikf& niteligi geresi ifasi uzun zaman gerektirmektedir.
Bu tir stzlemelerde muacceliyet genellikle taraflarca belirlenmektedaraflar
belirli veya belirlenebilir bir takvim gunu tayin ederek ya dalih bir strenin
dolmasini(érngin arsanin tesliminden veyasaat ruhsatinin alinmasindan 24 ay
sonrasi gibi) kararifirarak teslim tarihini belirleyebilirler. Vadenin belirlirdiarih
olarak belirlendii hallerde bu tarihte teslim muaccel olacaktir. Belirli kiresolarak
belirlendigsi durumlarda ise sirenin glandigl olayla irsaat suresi bdayacak ve

belirlenen slire sonunda teslim muaccel olacaktir.

Burada dginilmesi gereken bir ger husus da Dbelirlenen sirenin
baslangicinin yiklenicinin yapmasi gereken bir fiileglzandigi hallerde, yuklenici
belirli bir zamanda bu fiili yerine getiremese dahi teshorcu sirenin sonunda
muaccel olacaktir. Orgén yiiklenicinin sézlgmenin kurulmasindan itibaren iki ay
icerisinde temel Ustu iznini almasi ve teslim borcu bu iznin a@smndan 24. ayin

sonunda muaccel olagakararlgtirilmissa s6z konusu izin iki ay iginde alinamami

'OGUZMAN, M. K., / OZ, T. s.247,286; EREN, F., (Borg)as.1049-1050; KARAHASAN, M. R.,
C.1, s.476; AKKANAT, H., s.8isvicre Federal Mahkemesi'ne gére borg¢ heniiz muaslosdan
once borclu alacakliya ifada bulunmaygca bildirirse borglu yine mitemerrit olur. BGE 69343

vd.; 110 Il 143(EREN, F., (Borg¢lar) s.1049).

58
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olsa dahi teslim borcu 26. ayin sonunda muaccel olacaktir. Bunutilaebir
yuklenici izni birinci ayda alirsa teslim borcu 25. ay sonunda muameeaktir.
Yine sodzlgmede igaatin teslim tarihi temel Ustl izninin alinmasindan sonraki 24.
aylin sonu olarak karag@riimissa salt bu tarihin gelmesiyle yiklenicinin borcu
muaccel olacaktir. Ancak yuklenicinin teslim stresininsblilde belirlendgi arsa
pay! kaslligl insaat sozlgmelerinde yuklenicinin kendisine verilen sireyi gereksiz
uzatarak ortult bicimde teslim suresini belirlemesi hakkin agétizaye kullaniimasi
niteliginde olabilir. CUnkl igaat icin temel Gstl iznini s6zimeden 20 ay sonra alan
yuklenici insaatl gereksiz yere 18 ay uzatabilecektir. Boyle bir durumégemicinin
temel Ustl iznini almasi icin beklenecek sire dirtst ve makylikienicinin temel
Ustd iznini alabilecg ortalama bir stre olarak kabul edilmeli ve bunwnnaasi
yuklenici acisindan hakkin acikca koétiye kullaniimasi olargertndirilmelidir.
Yine gerekli iznin belirlenen surede alinmadnallerdesartlari gerceklgmisse arsa

sahibinin BK md. 358/ f.1 uyarinca ifadan énce sgmkeden dénme hakki saklicfir

Taraflar stzlgmede igaatin teslim tarihini belirlemenniolabilirler. Bu
durumda yukleniciye gaati tamamlamasi icin zorunlu olarak belirli bir sire
verilmesi gerekir. Yoksa BK md. 74’ten hareketlgaiatin tamamlanip tesliminin
hemen ifa ve derhal icra edileggei sdylemek bu sOzéenelerin nitelgi ve mantik
kurallariyla bgdasmayacaktirSu halde igaatin teslim borcunun yerine getirilmesi,
insaatin tamamlanmasi agisindan mutlaka bir hazirlikngabi dolayisiyla belirli bir
sure gerektirmektedir. Bu sire teslim icin beklenmesi gerebgktif makul bir stire
olmahdir. S6zlgmede vadeyi belirleme yetkisinin alacakliya veya bir G¢ungieki

birakildg! hallerde de durum bdyledir. Bu nedenle arsa sakiimahiyeti somut

%9 AYAN, S.,5.98-99; KARTAL, B., s.75; AKKANAT, H.,.40-11.
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olayin battn keullarini g6z 6niine alarak basiretli bir yiklenicispistlense idi eseri
meydana getirmek icin ne kadarlik bir zamana ihtiya¢ duyacggadiu kadarlik bir
sureyi beklemek zorundadir. Bu stre normal olargann hacmi ile somut olayda
yuklenicinin kletme kapasitesi yanisgi, malzeme ve alet durumu ile hava
muhalefeti, tatil glnleri gibi igaatta meydana gelebilecek normal aksamalar g6z

oniine alinarak belirlersit

Taraflar aralarinda anjarak sireleri uzatabilecekleri gibi bazi durumlarda
taraf iradeleri hilafina da gaat sUresinin uzamasi s6z konusu olabilir. Nitekim teslim
tarihi kararlgtirlmamsg arsa payl karligr insaat soOzlgmelerinde igaatin
teslimindeki gecikme taraflar gnda gerceklgen ve taraflara kusur izafesi olmayan
nedenlerden kaynaklangsa -6rngin mucbir sebepler ya da resmi makamlardan
halli gerekens ve islemler icin biirokratik engellét ortaya ¢ikmysa- kaybedilen bu
surenin de teslim siresine eklenmesi gerekmektedir. Zira odailagaat siresinin
belirlenmesinde olganilstu olaylar dikkate alinmaz. Bu nedenle sonradan ortaya
ctkan olganusti nedenlerle bu sireye uyulamazsa sebeplerin gegiktitdiide
muacceliyet  suresi uzamalidir. Ancak  bu durum kegiddien

gerceklameyecginden MK md. 2 ve kiyasen soOgheenin dgisen kurallara

% TANDOGAN, H., C. I, s.129; YAVUZ, C., s. 338; SHCI, O.,(Muteahhidin Sorumlufiu), s.
66,69; OZ, T., lnsaat) s. 126-127; UYGUR, T., s. 637; AYAN, S.,s.1KARATAS, 1., s. 155;
KARTAL, B., s.75; UCAR, Ayhan,istisna Sozlgnesinde Teslim Kavrami, Teslimin Usulii ve
Hukuki Sonuglari, AUEHFD, C. V, S. 1-4, 2001, s.54; AKKANAT, H., 5.10,14.

6% Ruhsat birokratik engeller sonucu zorunlu olarakarihinde alinmytir. Ruhsatin 6 aylik siire
icerisinde alinmamasinda yanlara kusur izafe edilmeimkin dgildir...” Yargitay 15. H.D.

15.01.1987 tarih, E.6797, K.161 sayili karari,( KKRAS, 1., s.130).
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uyarlanmasina gkin BK md. 365/f.2'nin uygulanmasi sonucu yuklenicinin, sirenin

uzatilmasi icin hakimin mudahalesini isteyebilgni kabulii yerinde olacakffr

Bunun dginda arsa sahibinin vegdi talimatlarin sin artsini sebebiyet
vermesi veya karagairilan baimsiz boéliumlerin  yukleniciye devir slemini
zamaninda yerine getirmemesi gibi arsa sahibinin riziko alamihk@gnaklanan
nedenlerle igaatta bir gecikme olmyga meydana gelen gecikmenin teslim suresini
etkileyip etkilemediine bakilmali ve bu durumun gaatin durmasina veya
yavalamasina gore ne kadarlik bir zaman kaybina yogilgasaplanarak bu sirenin
de teslim sturesine eklenmesi gerekmektedir. Yuklenicngahibinin bir davragi
yuzinden gecikgini ileri sUrerek temerritten kurtulmasi, ancak durumu arsa
sahibine zamaninda bildirmesi ve yuklenicinin gah temposunu artirarak samti

hizlandirma yukiumlulginin bulunmamasi halinde mumkantiir

®2Doktrinde miicbir sebep nedeniylgaat siresinin uzamayagal savunan yazarlar oldu gibi (bu
yazarlar gorglerini temerrQt icin borclunun kusurunun gerekmeimewe eser teslimden once telef
olsa bile yiklenicinin herhangi bir bedel talep mégecgine iliskin hiikimlere (B.K. md. 96, md.
368/ f. 1) dayandirmaktadirlar: GAUCH, Peter, Wettkag, s.194(AYAN, S.,s.127'den naklen);
ALTAS, H., (Eserin Telef Olmasi), s.152-153; slrenindiginden uzamasi gerektni savunan
yazarlar da (Oz T., (D6nme), s.154; Ermdmsdat), s. 73) vardir. Genbilgi icin bkz. AYAN,
S.,5.126 vd.

® TANDOGAN, H., C. ll, s.131; SEICIi, 0., Miteahhidin Sorumlufim), s.69; OZ, T., ifsaat)
s.133; ALTAS, H., (Eserin Telef Olmasl), s.103; AYAN, S.,s. 105, 107vd.; KARATA, 1.,
s.156; KAPLAN, 1., s.385; ‘(...)Mahkemece arsa sahiplerince yiiklgeidapu devri yapiimagh
dolayisiyla gecikmeye arsa sahiplerinin neden @ldyerekcesiyle kira kaybi istemini gexlendirme
digi birakilmstir... yapilacakg bilirkisiden ek rapor alinarak (...) davac! istemimndiki gibi kabul
etmekten ibarettir(...)" Yargitay 15. H.D. 10.06.2068ih, E.590, K.3111 sayili karari; ‘(...) bu

durumda gecikme cezasinin hesabi yapilirisearisi icin verilen talimat ve arin sireye etkisi
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Arsa payl kapiligl insaat sozlgmelerinde muacceliyet esasen, yuklenicinin
temerridiniin zamanla ilggartidir. ifade edildgi (izere sozlgmede belirlenen veya
sozlamede belirlenmergse &in mahiyetine gore beklenecek makul strenin
gecmesiyle yuklenicinin borcu arttk muaccel hale gelir. Ancgkatin tesliminin
muaccel olmasi, arsa sahibinin 6nceden arsay! yukleniciye teshresi gibi bazi
hazirlik calgmalari yapmasini gerektiriyorsa arsa sahibi bunlari yapmadikca
yuklenici temerride dimiUs olmaz aksine kallari olusursa arsa sahibi alacakh

temerrtdine dimus olur.
7. Insaatin Teslim Edilmemis Olmasi

Bor¢lar Kanunu md.356’da her ne kadagaatin teslim zorunlugundan
bahsedilmensi olsa da, kanunun istisna sdégteesine ilgkin diger maddelerinde
kullanilan teslim, teslim zamani vein kabull gibi terimlerle ytklenicinin gaati
imal yakomlalgl yaninda onu tamamlayan bir de teslim yukuingilibbulundgu
kabul edilmektedff’. Arsa payl kanligl insaat sozlgmelerinde ifa, sdzlenede
kararlgtirilan ba&imsiz bolimlerin ve ortak alanlarin meydana getirilmesiylglde
ancak arsa sahibine teslim edilmesiyle gergehkig olur. Bu anlamda teslim; temel
olarak arsa sahibine ait olacakgbasiz bolimlerin ve ortak alanlarin tamamlanarak
arsa sahibinin hakimiyet alanina sokulmasini ifade etmektedir. Armak
sozlamelerde tanir eserlerdeki gibi zilyetlik devrinden veysa@atin arsa sahibinin

fiili hakimiyetine sokulmasi gibi bir durumdan bahsedilemez. Clnkgaaitmn

belirlenip bu tarihten itibaren ceza hesaplanmaselgrken(...)’ Yargitay 15. H.D. 17.03.1998 tarih,
E.5225, K.1034 sayil karari,( KARATAI., s.134).

® TANDOGAN, H., C. Il, 5.124-125; YAVUZ, C., s.337; UCAR,. /5.532.
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yapildg arsa ve bunun Uzerinde yapilagaat zaten arsa sahibinin milkiyetindedir.
Dolayisiyla zaten yapilan gaat arsa sahibinin dolayl zilygtindedir. Bu itibarla
burada herhangi bir zilyetlik devrinden veya fiili hakimiyet gegen bahsedilemez.
Bu baglamda arsa pay! kahgi insaat sozlgmelerinde teslim aslinda ytklenicinin
arsa sahibinegin tamamlandiina ve artik kullanima uygun olguna yonelik (ifa
amaciyla) yapgi bir bildirimden ibarettir. Ancak bu bildirim tek baa yeterli
degildir. YUklenicinin ayni zamanda arsa sahibine ait olacak bolUmbeniin
kullanabilecgi hale getirerek bu alanlardan el ¢cekmesini ve gerekiyorkabiii
takim eylemlerde (6rrggn anahtar teslimi, molozlarin temizlenmesi vs.) bulunmasini
da gerektirmektedir. Taraflar teslimin yapibicimini veya hangi ksullarda yapilmg
sayllac&ini serbestce karagkarabilirler. Aksi kararlatirilmis olmadikca s6z konusu

bildirim acik veya értillizekilde arsa sahibi veya temsilcisine yapabilir

Arsa payl kapligl insaat soOzlgmelerinde yuklenicinin temerridi esas
itibariyle muacceliyete gamen arsa sahibine ait olacakgbasiz boélimlerin ve ortak
alanlarin tamamlanarak teslim edilmgmolmasini ifade etmektedir. Bu tar
sOzlamelerde vyiklenicinin arsa sahibine ait olacak gibesiz  bolimleri
tamamlamasina k@n ortak alanlari tamamlamamasi halinde dgaan teslim
ettiginden bahisle temerritten kurtulmasi mumkugilde. Hatta arsa sahibine ait

olacak bg@msiz boélumler ile ortak alanlarin tamamlagmolmasina kain

STANDOGAN, H., C. II, 5.125-126; OZ, T.jfsaat) s.128-129; AYAN, S.,5.52-53; DAYINLARLI,
K., s. 49-51; KARATA, 1., 5.140,142; UCAR, A., s.513,536; Teslimin usutikkinda daha gesi
bilgi igin bkz. UCAR, A., s.529 vd; Eseri arsa sahibinin anlagad¢arzda onun tasarrufuna birakan
ylklenicinin bildirimde bulunma zorunlugu olmadgina iliskin bkz. SELCI, O., (Miteahhidin

Sorumluligu), s.37; ALTAS, H., (Eserin Telef Olmasi), s.86.
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yukleniciye ait olan veya olacak giansiz bélimlerin tamamlanmamasi ana yapinin
kat mulkiyetine gegine veya kullanimina engelstél ediyorsa yine yuklenicinin
edimini ifa etmediini sdyleyebiliriz. Buna kain ylUkleniciye ait olacak bélimler bu
nitelikte deilse arsa sahibine ait olacak bdlumlerin ve ortak alanlarin tdamamn
teslim edilmesiyle yuklenici teslim borcunu yerine getirpani edimini ifa ety
sayllmaktadir. Burada boélumlerin veya ortak alanlarin tamandamdan kasit o
bolim veya alan icin so6almede 6ngorulen butuslerin ifa edilerek teslime hazir
hale getirilmg olmasi yani objektif olarak Bamsiz bélim ve ortak alanlarin amaca
uygun olarak kullanima hazir olmasidir. Eserin tamamlgrsayilimasi acisindan
onemsiz veya tali goérilebilecek hususlarin eksik @lthdan bahisle arsa sahibi
tarafindan teslimin reddedilmesi @o kez hakkin acikca kotuye kullaniimasi

niteligini tastyacaktif®.

Arsa pay! kagilgl insaat sozlgmelerinde yuklenicinin teslim borcunu yerine
getirmemesi ifade edilgh Gzere arsa sahibine ait olacak boélimlerin ve ortak alanlarin
tamamlanamamasi suretiyle olabilgicgibi istisnai olarak s6z konusu boélimlerin
tamamlanmy olmasina kain yuklenici tarafindan ifa zamaninda teslim edilmemesi
suretiyle de gercgelgebilir. Ancak bu durumda ortaya cikacak hukuki sonuclar
insaatin tamamlanmagolmasindan farkhlik arz edecektigdyle ki yiklenicinin,
arsa sahibine ait Bansiz bolumleri ve ortak alanlari tamamlayamamasi halinde ars
sahibi, ihtar cekip ek sure vermeksktuyla BK md.106’da diizenlenen tim secimlik

haklarini kullanabilirken; igaatin tamamlanmiolmasina kain zamaninda teslim

® TANDOGAN, H., C. I, s.126; AYAN, S.,s.154; KARTAL, B.,%4; UCAR, A., 5.529-530.
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edilmemesi halinde arsa sahibi yalnizca aynen ifa ve gecikamainatini talep

hakkini kullanabilecekf.

Insaat fiillen bitirilmis olsa bile bazi durumlardasamatta bulunan ayip veya
eksikliklerin insaatin tamamlanmisayllmasini veya teslimini engelleygceerek
doktrinde gerekse yargi kararlarinda kabul edilmektedir. Bu nedegdatta ayip

veya eksiklik bulunmasi hallerine degitemek istiyoruz.

c. Teslim Icin Sozlamede Belirlenen Yikimluliklerin Eksiksiz ifa

Edilip Edilmemesinin Gerekip Gerekmedgi Sorunu
cc. insaatta Ayip Bulunmasi Halinde

Arsa sahibine ait olacak §ansiz bélumlerin ve ortak alanlarin ayipsiz olmasi
teslimin zorunlu keullarindan dgildir. Baska bir ifadeyle arsa sahibi, kendisine
teslim edilmek istenen Bamsiz bolumlerin ayipli olmasi halinde bunlari teslim
almaktan her zaman kacinabilir. Ancak bu hakkini kullanmaksizgmisaz
bolumleri teslim almgsa artik ifa gerceklemive yuklenici edimini yerine getirmi
sayllacaktir. Ancak unutmamak gerekir ki bu dururgaatin kabul edilmesinden
tamamen farkhdir zaten kabul zaman itibariylgzibesiz bolimlerin tesliminden
sonra gercekken bir glemdir. Su kadar ki eseri ifa olarak teslim alan arsa sahibi
insaatin ayipl veya eksik yapifgindan bahisle BK md.359 vd. maddeleri uyarinca

ayiba kagi tekeffiil haklarini ancak teslimden sonra kullanabilec®ktir

Ancak bazi durumlarda eksiklik ile ayibi birbirinden ayirmak bir hgirgtar.

Bu konuda Gauch’'un oOnefdi olciti kabul etmek —kanaatimizce de- yerinde

57 AYAN, S.,s.155.

®UCAR, A., s.531.
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olacaktir. Buna gore gaattaki uygunsuzluk ger kisimlara dokunmadan, zarar
vermeden giderilebiliyorsa eksiklikten, aksine s6z konusu uygunsuzlgér di
kisimlara miudahaleyi, onlara kismen de olsa zarar vermeyktggasa ayiptan

bahsedilmek gerelit.
dd. insaatta Eksiklik Bulunmasi Halinde

Insaatta eksiklik bulunmasi bea bir ifadeyle yiiklenicinin igaattaki butin
yukumlaluklerini tam olarak yerine getirmemesi halindésvigre ve Turk
Hukukundaki baskin gostuyarinca, bu igaatin ifa olarak teslimi edilmesinin veya
teslim alinmasinin mimkin olm@&dkabul edilmektedir. Ancak bu durum doktrinde
hakli olarak birtakim itirazlarla kstasmaktadir. Buna goére yuklenicinin giansiz
bolumleri tamamlamgi oldugu halde sadece elektrik prizlerini veya kapi kollarini
takmadgl ya da bgimsiz bélim tamamlanmasgnolsa bile arsa sahibinin boyle bir
yapiya tainip yillarca orada yadgl durumlarda teslimin gercekimediginin kabul

edilmesi hakkaniyete aykiri sonuglargdoacaktif®.

Bunun yani sira doktrinde bir g@ri—bizce de isabetli olarak- boyle

durumlarda teslimin gerceki@ gerceklemeyecginin belirlenmesi icin, oncelikle

®GAUCH, P., (Werkvetrag), s.402, no:1449vd.(NakleWAN, S.,s.61); Bu 6lciite gore gaatin
yiizélciimindeki eksiklik ayip nitgindedir ancak doktrindeki hakim gdrive Isvicre Federal
Mahkemesi kararlarinin aksine Yargitay'casaatin yizolcimiindeki eksiklik eksik ifa olarak
degerlendirmektedir: Yargitay H.G.K. 27.09.2000 tavi E.15-1134, K.1191 sayil karari.(AYAN,
S.,5.62)

GAUCH, P., (Werkvetrag), s.30, no:104(Naklen AYAS, s.65); KOLLER, Alfred, Berner
Kommentar Zum Schweizerischen Privatrech, Band Mle Einzelnen Vertragsverhaltnisse,
3.Teilband, 1.Unterteilband, Der Werkvetrag Art.33866, Bern 1998, s.100 no: 315, s. 109 no:

363(Naklen AYAN, S.,s.65).
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eksikligin niteligine go6re bir dgerlendirme yapmanin daha gla olac&ini
savunmaktadirinsaata var olan eksiklikayet isaatin tamamlanmagsayilmasini
gerektiriyorsa yani durustlik kurallar uyarinca arsa sahibinintsz bolumu ifa
olarak teslim almasi beklenemiyorsa (ki bu durum ekgiklbnemi ve eksikfin
giderilmesi icin gerekenslerin maliyetinin tim igaata oranina gore belirlenebilir)
teslimin dolayisiyla ifanin gercekimeyecgi kabul edilmelidir. Arsa sahibi bir veya
birka¢c b&imsiz bolumu kullaniyor olsa bile teslim gercakiés olmaz. Buna karn
eksiklik kiicik ve basit nitelikte (6rggan kapi kollar1 veya birka¢c musluk takilmagmni
banyo fayanslari d@nmems vs.) olmasi arsa sahibinesaatl teslim almama, ifa
olarak kabul etmeme hakki vermemelidir. Boyle bir durumda yuklenicmiaat
teslim iradesi tek bana yeterlidir. Insaattaki bu eksikliklerin ayip kabul edilerek

insaatin ayipl teslimi hakkinda ifade edilenlerin uygulanmasi yerinde oiel¢akt

Bununla birlikte igaattaki eksikigin énemli mi énemsiz mi oldiu her
zaman bu kadar kolay ayirt edilemey&cgibi orta derecede 6nemli sayilabilecek
eksiklikler de s6z konusu olabilir. Bu tur eksikliklerde yuklenicinigagti teslim
iradesini agiklamasindan sonra arsa sahibinin ortilu de ofsatinteslim alma
iradesi bulunmalidir. Yuklenicinin gaati teslim iradesini acgiklamasindan veya
insaati arsa sahibine birakarak terk etmesi hallerinde ark#irsa durumu
O0grenmesinden itibaren makul bir sire icerisindeaati bu haliyle teslim
almayacgini bildirmesi gerekir. Aksi halde yuklenicinin s@ati arsa sahibine
birakmasindan sonra arsa sahibi; herhangi bir itirazda bulugmdrirazi kayit
koymams veya arsa sahibi Bansiz bolime yerkgnis ya da kiraya verrgse artik

yuklenici teslimin ifa olarak kabul edilgini varsayabilir. Zira durumun

"Gz, T., (nsaat) s.131; AYAN, S.,5.50,60 vd.; KARATAI., s.143; UCAR, A., s.530.
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ogrenmesinden itibaren makul sire gegmimasina kain herhangi bir itirazda
bulunulmamg olmasi yiklenicide igaatin bu haliyle teslim alingh hususunda hakli
bir gtiveni olgturmaktadir ve bu giivenin korunmasi gerekir. Ayrica somut olayin
Ozelliklerine gére arsa sahibinin bu davsamin hakkin acikca koétiye kullaniimasi

olarak dgerlendirilebilecgi durumlar sakhdif.

Yap! kullanma izni alinmamasinin s6z konusu orta dereceli eksiglgpe
girmeyecgi hususu targmalidir. Zira Yargitay hakli olarak yapi kullanma izni
alinmamg binalarin hukuken tamamlangnsayilamayaga goristindedir.Su halde
arsa sahibinin bdyle bir gaati ifa olarak teslim almaya zorlanmasi mumkugldie.
Ancak yapi kullanma izni alinmagolmasina kagn arsa sahibinin Eamsiz bolumu
acikca veya ortuli bicimde teslim almasi @inearsa sahibinin @amsiz bolime
yerlesmesi veya kiraya vermesi halinde yine de teslimin gergeiddisini séylemek
hakkaniyete uygun olmayacaktir. Kanaatimizce yapi izninin alinghastmasi,
yapinin tamamlanmami olmasindan kaynaklanmaktaysa temerrtdeskiili
hikumlerin uygulama alani bulmasi gerekir. Ancafjaat tamamlanngiolmasina
karsin yuklenici hentiz bu izni almagsa bu durumu orta dereceli eksiklik olarak

deserlendirmek ve buna ikin sonuclara bgamak yerinde olacakfit:

20z, T., (nsaat) s.130; AYAN, S.,s.68-69.

*TANDOGAN, H., C. II, s.135-136; OZ, T.|ifsaat) s.131-132; AYAN, S.,s.69; ‘iskan ruhsat
bulunmayan filen tamamlangiingaati arsa sahibi teslim almak zorundaildér...'Yargitay 15.
H.D. 19.01.2004 tarih ve E. 2003/3205, K. 2004/%8%1li ve Yargitay 15. H.D. 14.04.2005 tarih ve
E. 2004/4051, K. 2005/2296 sayili kararlari. Ayrlde. GGUZMAN, Kemal, Duristlik Kuralina
Basvurma Hususunda Bazi Yargitay Kararlarininstiesi, (Dardstlik Kurali), Prof. Dr. Ysgar

Karayalcin'a 65.Ya Armagani, Ankara 1988, s.413.
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d. Eksiklik Halinde Teslimin Sonuclar

Arsa payl kanligl insaat sozlgmelerinde bgimsiz bolumlerin tesliminin
gerceklemesi halinde artik yiklenicinin temerridi s6z konusu olmayacaktir. Zira
temerridinsartlarindan birisi de incelegimiz Uzere yuklenicinin igaati teslim
etmems olmasidir. Bu nedenle 6nemsiz veya orta derecede oOnemli eksiklikler
olmasina kafin en azindan arsa sahibine ait olacagiiaiz bolimleri ve ortak
alanlari tamamlayarak karagtailan sire icerisinde teslim iradesini arsa sahibine
ileten yUklenici; arsa sahibinin acik veya ortill iradesi sonugaatm ifa olarak
kabul edilmesiyle igaati teslim etmsi baka bir ifadeyle edimini yerine getirmi
olmaktadir. Her ne kadar arsa sahibi, ayibgikakeffil gibi haklara sahip olsa da
belirlenen sire icerisinde edimini yerine getiren yuklenicgmerride dgiirmesi
artik mimkdn dgildir. Buna kasin insaatin kisim kisim teslim edilmesinin
kararlagtirildigi arsa payl karligl insaat sozlgmelerinde dier kisimlar icin

yuklenicinin temerride dinesi elbette ki mumkundur.

Arsa sahibine tamamlanmaksizin (eksik olarak) teslim edilgaaiin hangi
hikumlere tabi olagana iliskin doktrinde farkh gorigler savunulmaktadir. Bu
hususun tar§ilmasi konumuzun kapsamisohda oldgundan sadece kanaatimizi de
iceren hakim goriil belirtmekle yetineggz. Bu gor™ ve Yargitay'in yerlgmis
ictihatlari gergince irgaattaki eksiklikler borca aykirga iliskin genel hiukimlere
(BK md.96 vd), igaatin tamamlanmikisimlarindaki ayiplar ise eser sgzieesinde
ayiptan sorumlulga iliskin hukimlere (BK md.359-363) tabi olacaktir. sRa bir

ifadeyle iraatin tamamlanarak teslimine kadar ifaya yonelik talepnesiien sonra

GAUCH, P., (Werkvetrag), s.31 no:105(Naklen AYAN,sS75);ERMAN, H., s. 182;AYAN,

S.,s.76; KARTAL, B., s.78.
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ise ancak ayiptan sorumluluk s6z konusu olacaktir. Gercektensatgtan eksiklik
bulunmasini yani ytklenicinin borclargdibir kismi yapmangiolmasini ayip olarak
deserlendirilip siki kgullara b&lanmasi yerinde olmayacaktir. Ayrica eksiklik
halinde borca aykirga iliskin genel hukimlerin uygulanmasinin yani sigan i
niteligine uygun dgtigu  olcide ayiptan d@n haklar da kiyas yoluyla
uygulanabilecektir. Bu anlamda arsa sahibi kiyasen bedelsiz onagan bedelde

indirim hakkini kullanabilecektir.
8. Arsa Sahibinin ihtarda Bulunmus Olmasi

Kural olarak vadesi gelmi bir borgtan dolayr bor¢lunun temerrtide
disurulebilmesi icin temerrtt ihtarina gerek vardintar, yiklenicinin bamsiz
bolumleri teslimde gecikgini saptamaya, yukleniciyi ifanin gerceklieilmesine

cagirmaya ve uyarmaya yonelik arsa sahibinin irade aciklam&sidir

Ihtar kural olarak herhangi bjekle tabi dgildir. Ihtar hukuki §lem benzeri

oldugundard’ HUMK md.288'de diizenlenmibulunan ispasekline de tabi daldir.

"AYAN, S.,s.76; Yargitay H.G.K. 27.09.2000 tarih,16-1134, K.1191 sayili karari, Yargitay 15.
H.D. 20.03.2002 tarih, E. 2001/5694, K. 2002/12581ls ve 22.02.2001 tarih, E. 2000/4852, K.
2001/994 sayih kararlari. Daha gehilgi icin bkz. AYAN, S.,s.75 vd.

® OGUZMAN, M. K., / Oz, T. s.297-298; EREN, F., (Borg)as.1049-1050; SHICI, O.,
Miteahhidin Sorumlulgu), s. 70; OZ, T.,ifsaat) s.133; UYGUR, T., 5.638; KILIGGLU, A. M_; s.
497; . RESOGLU, S., s. 322; ARAL, F., s. 348; DAYINLARLI, K.,.83; AYAN, S.,s.160;
KARAHASAN, M. R., C.1, s.479; ERGEZEN, M., s.10NAL, T., s.222; AKKANAT, H., 5.20,29.
""TEKINAY, S.S.,/AKMAN, S./BURCU@LU, H./ALTOP, A., s.1224; GUZMAN, M. K., / OZ, T.
s.276; 0Z, T.,Ipsaat) s.133; EREN, F. (Borglar) s.1050; UYGUR, T638; KILICOGLU, A. M.; s.

496; RESOGLU, S., s. 323; DAYINLARLI, K., s.65; KARAHASAN, MR., C.1, s.479INAL, T.,
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Bu bagilamda ihtar yazili, s6zli, email, fax veya telefonla yapilahitie dava agmak

da ihtar nitelgindedir’®.

Yuklenicinin temerride digbilmesi icin ihtar kural olmakla birlikte bazi
hallerde ihtar cekilmeksizin de yiklenici temerridesetiiimektedir. Zira B.K.
md.101/f.2'de ifade edild@i Uzere taraflar vade gunini sdéxtede belirli veya
belirlenebilir bir glin olarak karagarmislarsa ya da s6zjemede taraflardan birine
verilen muacceliyet ihbarinda bulunma yetkisi usulince kullagsnytklenici bu
ihbar veya belirlenen tarihin gelmesiyle birlikte ihtara ger&almaksizin

kendiliginden temerriide décektir”.

BK md.107’de dizenlenen mehil verilmesini gerektirmeyen haller ihtar
cekilmesini de gereksiz hale getirgoelen BK md.107/b.1,2 burada kiyasen
uygulanacaktir. Bu anlamda, teslim borcunun muaccel olmasindan énceovega

yuklenicinin acikca igaati yapmaya@ni beyan etngi olmasi ya da igaati terk edip

s.222; AKKANAT, H., s.21; Yargitay'in benimseligorls de bu yondedir bkz. Yargitay 15. H.D.
30.05.1983 tarih ve E. 1983/855, K. 1983/1505 s&gnari. (AKKANAT, H., s.21 dn.68)

8 TEKINAY, S.S./AKMAN, S./BURCUGSLU, H./ALTOP, A., s.1225-1226; EREN, F., (Borglar)
5.1049-1051; GUZMAN, M. K., / OZ, T. s. 298-299; OZ, T.jrsaat) s.133; UYGUR, T., 5.638;
KILICOGLU, A. M.; s. 496-497; HAVUTCU, Aye, Tamiki Tarafa Bor¢ Yikleyen Sozmelerde
Temerriit ve Mispet Zararin Tazmifizmir 1995, s.27; DAYINLARLI, K., s.68 ; KARAHASAN,
M. R., C.1, s.480; ERGEZEN, M., s.103; AKKANAT, H.26-27.

TEKINAY, S.S.,/AKMAN, S./BURCUGSLU, H./ALTOP, A., 5.1227-1230; GUZMAN, M. K., /
0z, T. s. 300; EREN, F., (Borclar) s.1051-1053; @Z,(nsaat) s.134; UYGUR, T., s.638; SEII,
O., Miteahhidin Sorumlutu), s.70-71; KILIC@LU, A. M.; s.498-499; RBSOGLU, S., s. 323-
324; HAVUTCU, A., s.28-29; ARAL, F., s.348; DAYINLRLI, K., s.70; AYAN, S.,s.162 vd.;

KARAHASAN, M. R., C.1, s.482|NAL, T., s.222; ERGEZEN, M., s.103; AKKANAT, H.,33-35.
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gitmis olmasi gibi, ihtarin gereksiz olggahallerde veya duristlik kural ggnece
arsa sahibinin ihtar cekmesinin beklenemege@giklenicinin ihtardan kasitl olarak
kacmasi veya ihtarin yapilmasini engellemesi gibi) hallehdar icekilmeksizin
yuklenicinin temerride décesi kabul edilmektedir. Ayrica teslim borcunun muaccel
olmasindan 6nce bdyle bir durumun ortaya cikmasi halinde arsa sah#knin
md.358 uyarinca muacceliyeti beklemeksizin sgmkyi sona erdirme hakki

bulunmaktadf.

83 - ARSA PAYlI KARSILI GI INSAAT SOZLE SMESINDE

YUKLEN iCi TEMERRUDUNUN SONUCLARI
C.Genel Olarak Yuklenici Temerridinin Sonuclari
4. YUklenicinin Gecikmeden Dg@an Zararlardan Sorumlu Olmasi

Yuklenici mutemerrit olduktan sonra arsa sahibi, BK md.102/f.1 uyarinca
borcun aynen ifasi ile birlikte gecikmedengda zararinin tazminini de isteyebilir.
Aksinin kabull bor¢lu bakimindan temerradin yaptirimsiz kalmasi anlageliva

Bu nedenle arsa sahibinin temerriit nedeniyedis| zarari ispat etmesi halintte

89TEKINAY, S.S.,/AKMAN, S./BURCU@LU, H./ALTOP, A., s.1230; GUZMAN, M. K., / OZ, T.

s. 301; EREN, F., (Borglar) s.1053; OZ, Tins@at) s.134; UYGUR, T., s.639; ARAL, F., s.348;
KILICOGLU, A. M.; s.503; HAVUTCU, A., s.30-31; DAYINLARLIK., s.71-72; AYAN, S.,s.167-
168; KARAHASAN, M. R., C.1, s.485; ERGEZEN, M., 63; AKKANAT, H., s.37-41; Mehil
verilmesini gerektirmeyen durumlar icin ayrica b&agida.§ 3/ B.2.b.

8 Temerriide ikkin hikiimlerin emredici nitelik tamamasi nedeniyle taraflar gecikme tazminati
miktarini sdzlgmede sinirlangi olabilirler. Bu durumda yiklenicinin temerriide sdiesi ve
temerride d§mede kusursuzfiunu ispatlayamamasi hallerinde arsa sahibi zardeamitiama

kilfetinden kurtularak yalnizca sogieede belirlenmi kismi gecikme tazminati olarak talep
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yuklenici bu zararlari tazmine mecburdur. Doktrinde temerrit nedebiytclunun
vdemesi gereken bu gecikme tazminaffimukuki mahiyeti itibariyle miispet zararin
sinirl ve ozel bir tiri oldgu kabul edilmektedff. Yiklenicinin bu zararlardan
sorumlu olaca siire temerriit tarihi ile temerriidiin ortadan kalktitarih arasinda
gecen suredir. Bu nedenle 6nemle belirtmek gerekir ki gecigeminatinda dikkate
alinacak bglangic tarihi igaatin teslim borcunun muaccel ofgduan dgil ve fakat

yiiklenicinin mutemerrit sayilgi andif®.

Yuklenicinin sorumlu oldgu gecikme tazminati yuklenici temerriide
dismeseydi meydana gelmeyecek olan zararlar ile kar kayiplagegnmektedir.
Bagska bir ifadeyle arsa sahibi kendisine kalacalkgitmsiz béliumler acisindan
gecikmeden dgan fiili zararlari ile vaki gecikme nedeniyle yoksun kaimldugu
kari isteyebilecektir. Bu nedenle arsa sahibgiimsiz bolumler zamaninda teslim

edilseydi malvarfiinin bulunacg durum ile bu boélumlerin gec teslim edilmesi

edebilecektir. Bkz. TERNAY, S.S./AKMAN, S./BURCUG@LU, H./ALTOP, A, s.1241; AYAN,
S.,s. 186.

8 Doktrinde arsa sahibinin gecikme dolayisiylgradg zararlara gecikmeden gan zarar,
yuklenicinin bu zararin giderilmesi icin ddemesirgen tazminata da gecikme tazminati
denilmektedir. GUZMAN, M. K., / Oz, T. s.373,387; EREN, F., (Bor¢)as.1058; KILICGGLU,
A. M.; s.507; RESOGLU, S., s. 326.

8 TEKINAY, S.S./AKMAN, S.,/BURCUGLU, H./ALTOP, A., s.1239; GUZMAN, M. K., / OZ,
T. s.387; EREN, F., (Borglar) s.1059.

8 Bu konuda ayrintili bilgi icin bkz. AYAN, S.,s.1880.

8TEKINAY, S.S./AKMAN, S./BURCUGLU, H./ALTOP, A., s.1239; TANDGAN, H., C. II,
s.133; EREN, F., (Borglar) s.1058; KILIGQU, A. M.; s.507; RESOGLU, S., s. 326; KARTAL,

B., s.101.
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nedeniyle malvarginin  bulundgu durum arasindaki farki yukleniciden
isteyebilecektir. Arsa pay! kahgi insaat s6zlgmelerinde gecikmeden gan zararlar
uygulamada genellikle kira nedeniyle yapilan masraflar ilginhsiz bolimlerin
zamaninda kiralanamamasi veya satilamamasi nedeniyle yoksunnk&ana
taleplerini icermektedir. Bu nedenle arsa sahibi zamanindanteglilmeyen mal
yerine bizzat kiralagh bagimsiz boélimler icin yaphi harcamalarla, B&alarina
kiralamay! veya satmay! giind(gi halde temerrit nedeniyle yoksun kagldbu

miktarlari yiikleniciden talep edebileceRtir

Yuklenicinin gecikmeden d@n zarari tazmin borcu aynen ifa yaninda ayri
bir borctur. Bu nedenle Bamsiz bolumler teslim edilrgiolsa da olmasa da hatta arsa
sahibi b&msiz bolimleri teslim alirken gecikme tazminatini sakl &g dahi
olsa, BK md.126/b.2 uyarinca gecikme tazminati zamamasuresince talep
edilebilir, megerki arsa sahibinin ibra beyani olarak nitelenmeye alvdir beyani

bulunsuf’.

8TEKINAY, S.S./AKMAN, S./BURCUGSLU, H./ALTOP, A., 5.1239-1040; GUZMAN, M. K., /
Oz, T. s.374,387; EREN, F., (Borglar) s.1059-106@, T., (nsaat) s. 137; KILICGLU, A. M,;
s.507; . RESOGLU, S., s. 326; DAYINLARLI, K., s.78; AYAN, S.,s184,187; KARATAS, 1.,
s.147; KARTAL, B., s101lYargitay sozlgmede maktu olarak karagtarilan kira tazminatinin ilk yil
icin gecerli olacgini sonraki yillarda miktarin mahalli rayice goérelidenmesi gerekgini kabul
etmistir; Yargitay 15. HD. 15.04.2008 tarih ve E. 200817K. 2008/2436 sayili karari (KARATA
i.,s.147)

8" TANDOGAN, H., C. Il, s.134; Oz, T.lfsaat) s. 137; UYGUR, T., s. 643; DAYINLARLI, K.,
s.129 ; AYAN, S.;s. 190-193; KARAHASAN, M. R., C.$,513. Yargitay yakin zamana kadar
gecikmeden dgan zararin tazmini ile karaglariimigsa ifaya ekli cezagartin istenebilecg sireyi,

hakkin acikca kotliye kullanilamaygca gerekcesiyle, arsa sahibinin secimlik haklarini
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BK md.102/f.2 yikleniciye arsa sahibinin gecikmedengato zararlarini
tazminden kurtulma yolu geamaktadir. Bu fikra uyarincgayet yuklenici temerriide
dismede kusurlu olmagini ispat edebilirse gecikmeden gdm zararlari tazmin
etmeyecektir. Bu durumda kural temerridgrdéde yiklenicinin kusurlu olmasidir.
Ancak yuklenici borcun ifasi acisindan kasti veya ihmali herhangikbsuru

bulunmadgini ispat ederse gecikmedengda zararlari tazminden kurtulabilecef&ir
5. Yuklenicinin Cezai Sarttan Sorumlu Olmasi

Arsa pay! kanligl ingsaat sozlgmelerinde genellikle yuklenicinin temerride
dismesi halinde ortaya c¢ikacak zararin gercek miktarini ispatlayii@ old@gundan
genellikle gecikme slresincglayecek cezakart yani ifaya ekli cezasart (BK
md.158/f.2) kararlgiriimaktadir. Orngin bagimsiz bolumlerin vadeden itibaren
geciktigi her ay icin 1.000 TL ddenecektieklinde stzlgmeye dercedilen hukimler

bu niteliktedir. Bu tlr cezagart BK md.158/f.2 uyarinca aynen ifa ile birlikte talep

kullanabilmesi icin gereken makul sureyle kisitlagidimindeydi. Ancak daha sonra Hukuk Genel
Kurulunun bir karariyla —bizce de gl olarak- bu ilke terk edilngiir. Bu nedenle Yargitay da artik
arsa sahibinin, bor¢ zamamaina grayincaya dek aynen ifa ile birlikte gecikme tazatinin
tamamini talep edebilegi@i kabul etmektedir. * (...)Davacinin gecikme sir@sirtamamini
kapsayan tim tazminati istemesi hakkin acikca I&tikullaniimasi olarak da
nitelenemez...’Yargitay H.G.K. 09.10.1991 tarih ve #/15-340, K. 91/467 sayili karari(YKD.
Ocak 1992, C.18, S.1, s. 33-34; DAYINLARLI, K., 29).

® EREN, F., (Borglar) s.1060-1061;GDZMAN, M. K., / ©Z, T. s.355-358,388; SECI, O.,
Miiteahhidin Sorumlulgu), s.72; KILICGSLU, A. M.; s.507-508; RESOGLU, S., s. 326; ERMAN,

H., s. 67; DAYINLARLI, K., s.78; KARAHASAN, M. R.C.1, s.515; KARTAL, B., s101.
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edilecektir. Ancak arsa sahibi ségteeden dénme ya da ifa yerine miispet zaf&rini

talep ettgi hallerde artik bu cezay isteyemeyecéeRtir

Kural olarak cezagart zararsartina dgil kusur sartina bglidir. Bu durumda
yuklenici ancak temerriide gliede kusurluysa cezaart istenebilecektir. Ayrica
yuklenici de zararin daha az ofgundan bahisle cezagarti kismen de olsa
0demekten kacinamayacaktir. Bununla birlikte taraflar BK md.161/f.Z2ingzm
sozlemede yuklenici kusursuz bulunsa dahi cezai 6deyecgini kararlatirilabilir.

Bu halde ise gecikmeye bizzat arsa sahibi neden olmadikca ikengetaraflarin
ongoremeyeg@ muchir sebepten kaynaklanmadikca yuklenici kusursuz bile olsa
cezai sartt 6demek zorundadir. Yuklenicinin temerridid nedeniyle giidde
belirlenen cezakarti gan bir zarar olgmasi halinde arsa sahibinin bu zararini

isteyebilmesi acisindan BK md.159/f.2 uyarinca ispat yuku tecgwmelmistir. Buna

8yargitay sozlgmenin ileriye etkili feshi halinde sozkmede dngoriilen cezaartin istenebilegs
gorsiindedir. Yargitay 15. H.D. 28.02.2002 tarih ve B©20188, K. 2002/1472 sayili karari,
Yargitay 15. H.D. 04.06.1998 tarih ve E.1998/2081,1998/2403 sayili karari(YKD. C.24, S.12,
Aralik 1998 s.1793); DAYINLARLI, K., s.132; AYAN, $5.193 dn. 104.

POGUZMAN, M. K., / 0z, T. s.903; Oz, T., isaat) s. 138; SHICi, O., Miteahhidin
Sorumluligu), s.74; ARAL, F., s. 364; AYAN, S.,5.194; UCAR,,/.550; ‘...B.K. md. 158'de
kararlatinlan ifaya bgli cezaisartin istenebilmesi akdin yurirlukte kalmasinaslbalup fesih
halinde istenemeyegmden...” Yargitay 15. H.D. 29.12.2005 tarih ve E.630.7170 sayili

karari(Kazanci Hukuk Otomasyonu).
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gore arsa sahibi cezaarti gan zararinin tazminini ancak yuklenicinin kusurlu

oldugunu ispatlamasi halinde elde edebilecéktir
6. YUklenicinin Beklenmedik Halden Sorumlu Olmasi

Borc¢lar Kanunu md.102 ‘Mutemerrit olan borglu(...) kazara vukua gelecek
zarardan da mesuldir’ demektedir. Yine ayekilde BK md.368 ise ‘yapilagey
teslimden once kazara telef olgnise & sahibi, onu tesellimden temerrit etmi
bulunmadik¢ca muteahhit ne yaptisin tcretini ne de masraflarinin tediyesini talep
edemez’ seklindedir. Borclar Kanununun bu iki hdkmini  birlikte
deserlendirdgimizde yuklenici temerride dinls olsun veya olmasin teslime kadar
insaatin bir kismi veya tamami bir kaza sonucu telef olursa bu hsldgaytkleniciye
aittir. Su halde temerritten 6nce, arsa sahibgiimaiz boélimleri teslim almakta
temerride dimis olmadikca teslimden evvelsaatin bir kisminin veya tamaminin
zarar gérmesine yuklenici katlanacaktir. Yine temerrttten steargiklenici, yapgi
insaatin tamamen veya kismen zarar gormesi halinde arsa sahilovadeaflarini

isteyemeyecek, arsa pay devrini de talep edemeyeCektir

"TANDOGAN, H., C.II, s.135; Oz, T., ifsaat) s. 139; ARAL, F., s. 352,364; S, 0.,
Muteahhidin Sorumlulgu), s.72-73; DAYINLARLI, K., s.134; AYAN, S.,s.19KARTAL, B., s.
102.

2TEKINAY, S.S./AKMAN, S.,/BURCUGLU, H./ALTOP, A, s.1241; EREN, F., (Borglar) s
0z, T., (nsaat) s.140; KILIC@LU, A. M.; s.508; RESOGLU, S., s.326 ; ARAL, F., s. 348; BUZ,
Vedat, Bor¢lu Temerridinde Sogieeden Donme, Ankara 1998, s.192; DAYINLARLI, K.133;
AYAN, S.,s. 208ifanin imkansizlsmasi halinde yiiklenici imkansizin edimin dgeri ile sinirli
olarak sorumlu tutulmahdir. Bunagkin bkz. BUZ, V.,(Dénme), s.176 vd.; ‘...Muchir sebgpnel
olarak sezilemeyen ve kar konulamayan bir olgudur. Bu durumda kaciniimaaik s6z

edilemeyecgine gore davacinin zararinin giderilmesinden dawvalisorumlu oldgunun kabull
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Esasen yiklenicinin temerrit nedeniyle kazadan sorumlu tutulmasina BK
md.102/f.2’de iki istisna getirilngtir. Ancak mutemerrit ytklenici bu istisnalardan
birinin gerceklstigini ispatlasa bile orngn hicbir kusuru olmaksizin temerriide
distigunl ispatlasa bile BK md.368 uyarinca sorungulldevam edecektir. Bu
nedenle vyuklenicinin BK md.102/f.2’deki imkanlarla sorumluluktan kurtulmasi
mimkun dgildir. Bununla birlikte doktrinde hakim goégii yuklenicinin temerrtide
dismede kusuru bulunmagini veya temerriide diheseydi bile eserin hasara
ugrayacgini, BK md.368/f.3 hiukmu gegence irgaatin § sahibinin riziko alanindan
dogan bir sebeple hasaragradgini ve kendisine dign bildirim yukimana
zamaninda yerine getigni kanitlamasi durumunda BK 368/3 hukmi ggmee
masraflari ile yapilansin bedelini talep edebilegmi kabul etmektedir. Burada
dikkat edilecek husus yiklenicinin bu gartin birlikte gerceklgigini ispatlamasi
durumunda ancak bu imkandan yararlanabfielie Aksi halde sadece temerride
dismede kusurlu olmagini veya hasarinsisahibinin riziko alanindan gan bir

sebeple olgtugunu ispatlamakla bu yiikiimllikten kurtulamayac&ktir
D.Arsa Sahibinin Temerritten Dogan Secimlik Haklar
3. Genel Olarak

Yuklenicinin temerride dinls olmasi kural olarak borcun devamina bir

engel tgkil etmemektedir. Bu nedenle ylklenicinin temerridgnaésine rgmen

gerekir...” Yargitay HGK. 12.10.1994 tarih ve E.19884265, K.1994/600 sayil karar(YKD. C.21,
S.1, Ocak 1995, s.8).
SBALTAS, H., (Eserin Telef Olmasi), s.141; KILIGQU, A. M.; s.508; RESOGLU, S., s.327;

KOSTAKOGLU, C., s.739-740; AYAN, S.,s. 209.
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eksik biraktgl insaati tamamlayip arsa sahibine teslim etme soruguuldevam
edecektir(BK md.102,106). Sotzleedeki edim ne ise o ifa edilinceye kadar
yiklenici edimini yerine getirmekle yukimliddr Bu anlamda arsa sahibi,
zamangmi siresince mehil verme veya aynen ifayl talegiettibildirme kulfeti
altinda olmaksizin her zaman aynen ifayi talep edebilir. YUklemeerride dgmis
olmasi halinde arsa sahibi, sGzieyi feshetmeye zorlanamaz. Aynrekilde
yuklenici temerrtide diitikten sonra edimini gegegibi ifa ederse arsa sahibi de bu

ifayl kabul etmek zorundadrr

Bunun yani sira yasa koyucu arsa payisik@r insaat stzlgmeleri gibi
karsilikl  bor¢c iceren so6zlgnelerde borclunun temerridid halinde alacakliya
bahsetiimiz aynen ifa ve gecikme tazminatini isteme hakkinin yaai lsaka ek
olanaklar da taningtir®®. Bu konuda BK md.106/f.2: ‘Bu mebhil zarfinda bor¢ ifa
edilmemsi bulund@gu surette alacakli(...) akdin icrasindan ve teahhiri sebebiyle

zarar ve ziyan talebinden vazgggti derhal beyan ederek borcun ifa

%TEKINAY, S.S.,/AKMAN, S./BURCUGLU, H./ALTOP, A., s.1233; GUZMAN, M. K., / OZ, T.

s. 386; EREN, F., (Borglar) s.1055; SEI, O., Miteahhidin Sorumlufiu), s.72; KILICGSLU, A.
M.; s. 506,535;AYAN, S.,s. 172; KARTAL, B., s.10INAL, T., s.223; ‘Yuklenicinin temerrudiine
karsin arsa sahibinin stzmeyi feshetmedi bir arsa pay karligl insaat sdzlgmesinde ihtara
ragmen eserin tamamlanip teslim edilmemesingmen arsa sahibinin sdzheeyi feshetmeye
zorlanamayacgana ve eserin teslim edilmemesindergao tazminattan hicbir indirim yapilmadan
arsa sahibine 6denmesine’ dair bkz: Yargitay 15D.H30.04.2001 tarih ve E. 2001/338, K.
2001/2251 sayih karari.

® DAYINLARLI, K., 5.73; INAL, T., 5.223.

EREN, F., (Borclar) s.1065,1070;GDZMAN, M. K., / ©Z, T. s.405; UYGUR, T., s.641; OZ,

T.,(insaat) s.148; KILIC@LU, A. M.; s.535; RESOGLU, S., s. 333; AYAN, S.,s. 210.
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edilmemesinden miutevellit zarar ve ziyani talep veya akdietedsilir hikmunu

ihtiva etmektedir. Buna gore yuklenicinin temerrtidi halinde arsa sahibi;

a. Aynen ifadan vazgecerek borcun ifa edilmemesindegardmispet)
zararlarinin tazminini talep edebilir: Arsa payi sag insaat sozlgmelerinde arsa
sahibi yUklenicinin temerridi Uzerine aynen ifa ve gecikme tazmdaat
vazgectgini artik ifanin kabul edilmeye@ei bildirerek borcun ifa edilmemesinden
dogan miuspet zararinin tazminini talep edebilir. Aynen ifadan vazglkgnispet
zararin tazmini igaatin yapilan kismini etkilemez, yiklenicinin yerine getir@giedi
diger biutiin edimleri kapsar. Esasinda ifadan vazgecme talebiatagaéisindaki
sOzlemeyi sona erdirmgi olmaz sadece asil edim tazminat borcuna giimiArsa
sahibinin mispet zararinin hesabinda kural olarak aynen ifadan wgrgec
bildirdigi (BK md.107 uyarinca bildirim gerekmeyen durumlarda yuklenicinin

temerriide d§tiigl) tarih esas alinacaktir

Muspet zarar arsa sahibinin ifadaki menfaatidir yani ifa gegtbi ve
vaktinde ifa edilseydi gramayacak oldgu fiili zarari(gecikmeden dgan zararlar, ifa
beklentisi icin yapilan harcamalar, sec¢imlik hakkin kullaniimasaciyla yapilan
masraflar, dava giderleri, temerrit nedeniyle varsa Ucungilerki 6denen
tazminatlar, cezagartlar vs.) ile yoksun kalinan kardir. Buna gore yuklenici ifayi
zamaninda yerine getirseydi arsa sahibinin maliarh olac& durum ile

halihazirda malvarginin bulundgu durum arasindaki farki ifade etmektedir.

9 TEKINAY, S.S./AKMAN, S./BURCUGLU, H.,/ALTOP, A., 5.1285-1286; TANDGAN, H., C.
Il, s.140; EREN, F., (Borglar) s.1074; UYGUR, T.644; RHSOGLU, S., s. 338; HAVUTCU, A,,
s.67; DAYINLARLI, K., s. 98-100; AYAN, S.,s. 229-B3 KARAHASAN, M. R., C.1, s.516;

KARATAS, 1., s. 151-152; KARTAL, B., s. 103.
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b. So6zlemeden dobnerek menfi zararinin tazminini talep edebilir:
Yuklenicinin temerriide dimesiyle arsa sahibinin sahip ofdudiger bir secimlik
hak da sOzlgneden donerek menfi zararin tazmini talep etmektir. Arsa samibi
sOzlameden donmesi ve bunun sonuclari konusunggida ayrintili aciklama

yapilacgindansimdilik, bu aciklamalara yollama yapmakla yetiniyottz

Her ne kadar temerridiin etnasinda kusur dnemli giésse de temerrtdin
sonugclarl acisindan énemlidir. Bu anlamda temerriderdiiklenicinin yalnizca
kusurlu olmasi durumunda gecikmedengalo zararl, mispet ya da menfi zarari
tazminle yudkomli olaga disundlmemelidir. Zira BK md.96; yuklenicinin,
kendisine hicbir kusurun ylUklenemeygire ispat etmedik¢ce arsa sahibinin bu
zararlarini gidermekle yukimli olgunu dizenlemgtir. Su halde yiklenici ancak
kusursuzlgunu ispat ederek temerriadin getgmioldusu sorumluluklardan

kurtulabilir’®,
4. Arsa Sahibinin Se¢imlik Haklar1 Kullanabilmesinin Ko sullari

Arsa sahibinin BK md.106 uyarinca kendisine taninan ek olanaklardan

yararlanabilmesi icin bazi kollari yerine getirmi olmasi gerekmektedir. Ancak

% Bkz. gagida. § 4 /C

®TEKINAY, S.S.,/AKMAN, S./BURCUGLU, H.,/ALTOP, A., 5.1286; GUZMAN, M. K., / OZ, T.
s.356; EREN, F., (Borglar) s.1074; UYGUR, T., s.6REISOGLU, S., s. 338; HAVUTCU, A., s.34-
35; DAYINLARLI, K., s.99 ; KARAHASAN, M. R., C.1, $15. ‘...Kusuru ile temerride ¢én
borglu B.K. md.96 vd. gergevesinde alacaklinin refigararini tazmin ile sorumludur. Borglunun
tazmin sorumlulgundan kurtulabilmesi i¢cin borglu temerridine sméde kusursuzfiunu
kanitlamasi gerekir...” Yargitay 15. H.D. 14.10.2a@8h ve E.5335, K.5448 sayill karari(Kazanci

Hukuk Otomasyonu).
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hemen belirtelim ki arsa sahibi, aynen ifa ile gecikmedeian@ararlarin tazminini
bu kasullara bali olmaksizin her zaman talep edileBfift Zira aslolan borcun aynen
ifasidir. Arsa sahibi kanunun kendisine tamgimoldugu ek olanaklardan
yararlanabilmek icin yukleniciye uygun bir ek stre (mehil) vdrmre bu sire

sonunda hangi secimlik hakkini kullapgohi derhal bildirmelidir.
d. Yikleniciye Uygun Bir Ek Sire (Mehil) Verilmi s Olmahdir

Borc¢lar Kanunu md.106/f.1 hikmu ile iki taraftan birinin mutemerrit olmasi
halinde, dger tarafin borcun ifa edilmesi icin minasip bir mehil tayin egieceya
bu mehlin tayinini hakimden isteyebilegedlizenlenmitir. Buna gére mehil, arsa
sahibinin mutemerrit yukleniciye gaatin tamamlanmasi veya teslim edilmesi icin
taniyac@! ek bir siredir. Yuklenici kendisine tayin edilen bu sire igedisiedimini
yerine getirerek temerritten ve borctan kurtulabgegéi arsa paylarinin devrini de
talep edebilir. Ancak ytklenicinin bu sire icerisinde daati tamamlayarak teslim

etmemesi halinde arsa sahibi, secimlik haklarini kullan&Bilir

Mehlin uzunlgu hususunda kanunda bir hikim bulunmamakla birlikte
mehlin ‘minasip olmasl’ gerekii ifade edilmitir. Buna gore mehlin uzungwi,
somut olaya gore gesmekle birlikte, iyi niyet kurallarina gore yuklenicininsamatin
kalan glerini tamamlayarak igaati teslim etmesine imkan verecek uzunlukta
olmahdir. Esasinda yuklenicigaatin kalansleri bitmeye ne kadar yakinsa o kadar
kisa ne kadar uzaksa o kadar uzun bir mehilden yararlanma hakkina s&uptir

durum hakh olarak edtiriimekteyse de temerrit halinde bulunan yuklenicinin

10K g. KARTAL, B., s. 90.
YIOGUZMAN, M. K., / OZ, T. s.402; TAND@AN, H., C. I, s.118; SUNGURBEYj]., (MHS.

C.IV), s.462-463; EREN, F., (Borg¢lar) s.1066; YAV|JZ., s.338.
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gecikmeden dgan zarari tazmin sorumlu da dgundldiginde bu durumun

hakkaniyete aykiri olmagh soylenebilit®>

Bununla birlikte yuklenicinin temerriide ghaesi lizerine arsa sahibinin mehil
tayin etmesi hususunda belirli bir zaman sinirlamasi yowrhalde arsa sahibi
durastlik kurallari cercevesinde her zaman icin borgluya mehil &ynek suretiyle
buna bglanan sonuclardan yararlanabilir geeki yuklenicinin temerrtt hali son

bulmus olsurt®®

Mehlin sonu¢ dgurabilmesi icin arsa sahibinin mehlin tim hukuki
sonugclarini belirtmesi gerekmemektedir. Fakat yiUkleniciden edineiiili bir stre

icerisinde yerine getirmesine siin talebi acik ve kesin olarak icermelidir. Tayin

2TEKINAY, S.S.,/AKMAN, S./BURCUGILU, H./ALTOP, A., 5.1264-1266; GUZMAN, M. K., /
OZ, T. s.403-404; EREN, F., (Borglar) s.1067-108&LiCI, O., Miteahhidin Sorumlufiu), s.71;
KILICOGLU, A. M.; s.502; RESOGLU, S., s. 335; HAVUTCU, A., s.46; DAYINLARLI, K.s. 88;
KARAHASAN, M. R., C.1, s.490; AYAN, S.,s.217; ERGER, M., s.104; Doktrinde alacaklinin
uygun sayllamayacak kadar kisa bir siure tayirgicttillerde bile kendifinden uygun bir strenin
islemeye bsglayaca& da savunulmaktadir, bkz. THKAY, S.S./AKMAN, S./BURCUG5LU,
H.,/ALTOP, A., 5.1266.

193TEKINAY, S.S.,/AKMAN, S./BURCU@LU, H.,/ALTOP, A., s.1267; EREN, F., (Borclar) s68)
KILICOGLU, A. M.; s.503; HAVUTCU, A., s.49; DAYINLARLI, K, s. 88; KARAHASAN, M. R.,
C.1, s.490; Ancak arsa sahibinin aradan ¢ok uzumamagectikten sonra sure verip ek haklarini
kullanmas! halinde,isvicre Federal Mahkemesinin arsa sahibinin bu haklakullanmaktan
vazgecmy sayllmasina, bu durumda B.K. md.369’un uygulanaaidbulacgina iliskin kararlari icin

bkz. KARTAL, B., s. 88-89.
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edilen mehlin bglangici veya bitimi belirli bir tarih olarak tespit edileb#gc gibi

hesaplanabilir bir siire olarak da belirlenebfir

Arsa sahibinin secimlik haklarini kullanabilmesi icin minasip bihiinayin

edilmesi kuralsa da bazi hallerde mehil tayin edilmeksizin de bu hak kullanabilir.

e.Ek Sire(Mehil) Verilmesini Gerektirmeyecek Durumlar Bulunmal

veya Ek Sure(Mehil) Sonug¢suz Kalmy Olmalidir

BK md.107’'de arsa sahibinin hangi hallerde mehil vermeksizin secimlik
haklarini kullanabilegéni dizenlemektedir. Bu maddede sayilan hallerin garli
halinde arsa sahibi yiUklenicinin temerridintguouyla birlikte secimlik haklarini
kullanabilecek ayrica 6zel kollar aranmayacakt. Ek siireye gerek olmayan

hallere kisaca ggnecek olursak.

ee.Yuklenicinin  Davranislarindan  Mehlin  Etkisiz ~ Kalacaginin

Anlasiimasi

BK md.107/b.1'de dizenlenen bu hal uyaringyet mehil verilse bile
yuklenicinin ingaati tamamlamayaga veya tamamlayamayaga anlgiliyorsa
yukleniciye mehil verilmeksizin de arsa sahibi se¢imlik haklakullanabilir. Burada
onemli olan vyuklenicinin kendi davraghariyla mehlin yararsiz veya etkisiz
kalacaini ortaya koymasidir aksine sirenin faydasiz kglaeailiskin tereddit veya

tahminler mehil verilmesine gkin sarti ortadan kaldirmaz. Yuklenicinin énceden

14 HAVUTCU, A., 5.45; DAYINLARLI, K., s. 87; KARAHASAN, M. R., C.1, 5.189.
15TEKINAY, S.S./AKMAN, S./BURCUGHELU, H./ALTOP, A., s.1268; Oz, T.,ifsaat) s.142;
KILICOGLU, A. M.; s.504; RESOGLU, S., s. 335; KOSTAKGLU, C., 5.734-735; KARTAL, B.,

s. 91.
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haber vererek, ihtar cekerek vbsekilde acik ve ciddi olarak g¢aat
tamamlamayacgani ifade etmesi veya yuklenicinin kagmasi, iflas etmesi ngtieni
insaatl tamamen durdurmasi gibi davegamndan boyle bir durumun asl&bilecesi
hallerde arsa sahibinin artik yikleniciye mehil vermesinin birmankamayacaktir.
Bu durumda arsa sahibi mehil vermek zorunda olmaksizin ve fakat bildirim
yukimunt yerine getirmek suretiyle ifadan vazgecebilir veyalegbeden
dénebilir®

ff. Temerrtt Nedeniyle Arsa Sahibi Bakimindan Edimin YararsizHale

Gelmesi

Arsa payl kagiligl insaat soOzlgmelerinde temerriit nedeniyle gsiz
bolumlerin arsa sahibi acisindan yararsiz hale gelmesi hayatan aks! icerisinde
son derce guctir. Arsa sahibi karghialan tarinten sonraki bir tarihte de yine
bagimsiz boélimlere kawarak bunlardan faydalanabilir. Zira tlkemiz gibi konut
ihtiyacinin surekli artfii Glkelerde konut her zaman bir talep unsuru olmaktadir. Bu
anlamda arsa sahibi acisindangib@siz bolumlerin faydasiz kalmasi ¢ok istisnai
durumlarda s6z konusu olabilecektir. Bu gibi halleringolasi durumunda da arsa

sahibi mehil tayin etmeye gerek duymaksizin secimlik haklarini kullanakiit¢éé

1°TEKINAY, S.S.,/AKMAN, S./BURCUGLU, H.,/ALTOP, A., s.1269; EREN, F., (Borclar) s68)
OGUZMAN, M. K., / 0Z, T. s.420; KILIC@GLU, A. M.; s.504; RESOGLU, S., s. 335;
HAVUTCU, A., s.50-51; DAYINLARLI, K., s. 90;AYAN, S.,s. 220; ERGEZEN, M., s.104;
KARTAL, B., s.92. Bu konuya i§kin 6rnek Yargitay kararlari icin bkz. KARAHASAN, MR, C.1,
S.493-495.

YAYAN, S., s. 221; KARTAL, B., s. 94.

68



gg. Kesin Vadenin Kararlastirilmi s Olmasi

Kesin vade, belirli vadeden farkh belirli bir giin ya da sUré@irarlatiriimis
olmasi yeterli olmagh, borcun mutlaka belirlenen giin veya mutlaka belirli bir gline
kadar ifa edilmesinin karagarildigi vadeyi ifade etmektedf’. Kesin vade icin,
ifanin yapilmasi gereken tarih kesin ve acik olarak belirtiimeltaraflarin ifanin
mutlaka bu zamanda yapilmasi gergkie iliskin iradeleri bulunmaldir. Kesin
vadeli sozlgmelerde alacakl borcun vadesinde ifasina belirli vadedekinden ¢ok daha
blyuk 6nem vermektedir. Bu nedenle kesin vadgénlerde hem ihtar hem de
mehle gerek kalmaksizin yiklenici temerridesedii Buna kagin belirli vadeli
sozlemelerde mehil tayinine gerek duyulmaktadir. Uygulamada geneli&lili
vadenin yani sira kesin olarak, mutlaka, en gec, nihayet gibi ibdtejedarak
borcun tam bu tarihte ifa edilmek zorunda @duyani vadenin kesin olgu
anlatilmak istenilmektedir. Ancak bu gibi ibareler bulunmamaklaikter! taraf
iradelerinden kesin vadenin karatlalmis oldugu anlgilan -6rngin arsa sahibini

mehil vermekten kurtaran ya da temerrit halinde borcun ifasinin  kabul

198TEKINAY, S.S.,/AKMAN, S./BURCUGLU, H.,/ALTOP, A., s.1272; EREN, F., (Borclar) s64)
TANDOGAN, H., Arsa Uzerineinsaat Yapma Sozienelerinde isi Tamamlamadan Birakan
Miiteahhidin Yapilan Kisimla Orantili Ucret Almasor8nu Uzerinde Gosler(Orantili Ucret),
BATIDER 1981/1, s.14SUNGURBEY, i., (MHS. C.IV), s.464; Yiiklenicinin yaati 36 ayda
bitirmeyi taahhit arsa pay! kalrgl insaat sdzlgmesinin kesin sireli kabul edilmesineskin bkz.
Yargitay H.G.K 09.10.1991 tarih ve E.1991/15-3401991/467 sayill karari. Kesin vadeyskin

ornek Yargitay kararlari icin bkz. KARAHASAN, M. RC.1, s. 497-501.
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edilmeyecginin ifade edildgi sOzlegmelerde de kesin vadenin bulugdau

soyleyebiliriz*°.

hh. Durustluk Kurah Gere gince Arsa Sahibinin Mehil Vermesinin

Beklenememesi

BK. md.107’de sayllmamakla birlikte durustlik kurali uyarinca mehil
vermesinin kendisinden beklenemey@deallerde de mehle gerek kalmaksizin, arsa
sahibinin secimlik haklarini kullanabilegiegenel olarak kabul edilmektedir. Zaten
bu duruma ikkin soyut ve teorik kurallar koymak mumkin deziigir. Bu nedenle
somut olayin 6zellikleri ve menfaat dengesgeitendirilerek arsa sahibinin mehil
tayin etmesinin hakkaniyete uygun olmay&chaalleri bu kapsamda gerlendirmeli
ve temerrit Uzerine arsa sahibinin ifadan vazgecme veyasm@zlen donme hakki

bulundwgu kabul edilmelidir:'°

Mehil verilmesini gerektiren durumlarda bu strenin dolmasi Gzerirdailm
verilmesine gerek bulunmayan hallerde ise vyuklenicinin temerridenediyle
birlikte en azindan arsa sahibine ait olacagtnaiz bolumler ve ortak alanlar teslim
edilmemise arsa sahibi derhal bildirerek segimlik haklardan djiedi

kullanabilirt*t,

199TEKINAY, S.S.,/AKMAN, S./BURCUG@LU, H.,/ALTOP, A., s.1273; EREN, F., (Borclar) s6®
1070; SUNGURBEY]., (MHS. C.IV), s.464; GUZMAN, M. K., / OZ, T. s.422; OZ, T.,itsaat)
s.143; KILICGGLU, A. M.; s.505; RESOGLU, S., s. 336; HAVUTCU, A., s.53-56; AYAN, S.,s.
221; DAYINLARLI, K., s. 90; ERGEZEN, M., s.105; KRTAL, B., s. 95; Bu konuya #kin 6rnek
Yargitay kararlari icin bkz. KARAHASAN, M. R., C.%, 497-501.

AYAN, S.,5.223-224.

MIAYAN, S.,s. 224.
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f. Arsa Sahibi Secimlik Haklari Derhal Kullanmalidir

Bor¢lar Kanunumuz arsa sahibinin aynen ifa ve gecikme tazmirtatep
edebilmesini herhangi bir sire ile sinirlandirmgkemn dger secimlik haklarin
kullaniimasi konusunda ‘derh&?  6lciti getirmjtir. Derhal s6zcgi somut olayin
Ozellikleri ve durastluk kurali esas alinarak bildirimin makul olarkesa zamanda
yapillamasini ifade eder. Buna gore arsa sahibi, mehilden sonra hakig
kullandgini makul olan en kisa sirede bildirmelidir aksi halde secimlik hakla
kaybedel® ve karineten aynen ifa ile birlikte gecikme tazminatini tadgmis

sayilitt®

“2Arsa sahibinin aynen ifa ile birlikte gecikme tamaiii veya cezagart isteminin tamamini her
zaman talep edegekabul edilirken (bkz. dn. 64,75); se¢cim hakkiniimkiin olan en kisa zamanda
kullanmasi gerekii kabul edilmektedir. Aksi halde arsa sahibi ylilbgye zarar vermek yahut borcu
agirlastirarak kendine c¢ikar glamak kasti ile hareket edtihallerde M.K. md.2 uyarinca hakkin
acikca kotiye kullanilmasi giindeme gelecektir. Bouthda arsa sahibinin isteyebilgcégazminatin
yuklenicinin temerridd guninde verilmesi gerekerrmma mehlin bitimindeki rayic dgerler
Uzerinden tespit edilecek zararlardan ibaret @ida iliskin bkz. KARTAL, B., s. 88-89; SHICI, O.,
Muteahhidin Sorumlulgu), s.75. Ayrica bkz. Yargitay 13. H.D. 27.04.1987ih ve E.1987/1346,
K.1987/2534 sayili karari(YKD, C.15, S.1, Ocak 198864-65).

3Ancak bu durum mutlak @édir doktrinde de genel olarak kabul edjdliizere alacakl ikinci bir
ek sire taniyarak sonrasinda secimlik haklariniakabilir. Bildirimin gecersiz oldgu hallerde de
durum bdyledir. TEKNAY, S.S./AKMAN, S./BURCU®LU, H./ALTOP, A, s.1278; Oz, T,
(insaat) s.144; UYGUR, T., s. 642; KILIG@.U, A. M.; s.536; RESOGLU, S., s. 339; HAVUTCU,
A., s.62; DAYINLARLI, K., s. 84; AYAN, S.,s. 225; KRAHASAN, M. R., C.1, s. 502; ERGEZEN,
M., s.106; KARTAL, B., s. 96. Donme hakkinin iyiyat kurallarina aykiri olarak geciktirilgi

hallerde Yargitay —bizce de hakli olarak- gerelerad kapsami gerekse menfi zararin hesaplanmasi
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Arsa sahibinin yap#n derhal bildirim nitelik itibariyla varmasi gereken
yenilik doguran bir glem olmakla birlikte ihtar ve mehilden farkli olarak hukuksal bir
islemdir. Ayrica arsa sahibinin bildirimi mehille ve hatta ikdaoirlikte yapmasinda

herhangi bir engel bulunmamaktatfit

Arsa sahibinin secimlik haklarini derhal kullanmasi 6ngoéren bgulko
tereddutleri gidermeyi ve menfaatler dengesini korumayi amsgttadir. Boylece
arsa sahibi bildirimi geciktirerek yuklenicinin gecikmedegaio zararlardan ve gir
tazminatlardan  sorumlugunu artiramayaga gibi enflasyon vb. fiyat

hareketlerinden kaynaklanan haksiz kazanclar da elde edemeyétektir

BK md.107 uyarinca ifa icin sire tayinine gerek bulunmayan hallarda
sahibinin secimlik haklarini kullanabilmesi icin derhal bildirimerede bulunup

bulunmadg doktrinde targmalidit’. Kanaatimizce temerriit halinde borcun

bakimindan dénme hakkinin iyi niyet kurallarinaegéullaniimasi gerekti tarihi esas almaktadir.
Bkz. BUZ, V.,(D6nme), s.76.

MATEKINAY, S.S./AKMAN, S./BURCUGLU, H./ALTOP, A., s.1276; GUZMAN, M. K., / OZ,
T. s.407; EREN, F., (Borclar) s.1072; KILIGQU, A. M.; s.536; HAVUTCU, A., s.60; BUZ,
V.,(D6nme), s.271; DAYINLARLI, K., s. 101-102KARAHASAN, M. R., C.1, s.502. Konuya
iliskin 6rnek Yargitay kararlari icin bkz. KARAHASAN, MR, C.1, s. 502-512.

5yenilik doguran haklarin kullanilga tek tarafli hukuki slem, yenilik d@uran klem olarak
adlandirilmaktadir. Ancak bildirim donme beyaniehiiinde ise donme beyani bir hukuksglem
desil hukuki islem benzeri bir irade beyanidir. Bungklin bkz. gagida. § 4 /A.3.

YUSTEKINAY, S.S./AKMAN, S./BURCUGLU, H./ALTOP, A., s.1280; TANDGAN, H., C. II,
s.140; KILICOGLU, A. M.; s.536.

1By konuda ileri siiriilen ilk gésiderhal bildirimin arsa sahibinin secimlik hakl&ullanmasinin

zorunlu sarti oldgunu ifade etmektedir. Bu g&riuyarinca kanun koyucu BK.107. maddede
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ifasinin kabul edilmeye@min kararlagtirildigi kesin vadeli(mutlak kesin vade)
sOzlemeler ve durustlik kurallari uyarinca arsa sahibinin bildirim ya&gpmn

beklenemeyegg@ haller ayrik kalmak kguluyla hem olgabilecek tereddutleri
gidermek hem de ytklenicinin sorumlglinu a&irlastirmamak adina arsa sahibi,

secimlik hakkini kullanggina iliskin bildirimi derhal yapmalidir.

belirtilen hallerde alacakliyi sadece mehil taytme zorunlulgundan muaf tutmgiur bu nedenle
arsa sahibinin bildirim yapma zorunlglu devam etmektedir demektedir(TANG®@N, H., C. I,
s.139-140; EREN, F., (Borg¢lar) s.1072; KARTAL, B.,97-98) Bir diger gori sure tayinine gerek
olmayan hallerde bildiime de gerek olmada iliskindir(TEKINAY, S.S./AKMAN,
S.,/BURCUGSLU, H./ALTOP, A., s.1283; HAVUTCU, A., s.64-65)08 goris ise mehil veriimesini
gerektirmeyen haller icin bir ayrim yapmaktadir.nBug6re ytklenicinin davraglarindan mehlin
faydasiz kalaga anlgilan hallerde bildirim yapmak gerekirkengdr haller icin bildirim sarti
aramamaktadir. Bu géil savunan yazarlar arasinda borclunun BK md.10#%ingea temerriide
dismesi halinde alacaklinin donme hakkini kullgndain varsayllmasi,sayet alacakh ifadan
vazgecerek mispet zarari isteyecekse ancak bumhbal dédiriimesi gerekgiini savunan yazarlar da

bulunmaktadir. Bkz. GUZMAN, M. K., / OZ, T. s. 424

73



UCUNCU BOLUM
ARSA PAYI KAR SILI GI INSAAT SOZLE SMESINDE ARSA
SAHIBININ SOZLESMEDEN DONMESI VE HUKUK I SONUCLARI
§ 4 — SOZLESMEDEN DONME VE HUKUK i SONUCLARI
E. Genel Olarak S6zlemeden Dénme
4. Sozlemeden D6nme Hakki ve Benzer Kurumlardan Farki

Sozlemeden dgan borg ilgkisinin dgzal sona erme bicimi muhakkak ki bu
iliskiden d@an borclarin timiyle ve uygun ifa edilmesidir. Ancak bor¢lunun
borcunu hi¢ veya zamaninda yerine getirfgedurumlarda alacakliya sozlmeden
donme hakki gibi s6z¢eneyi sona erdiren bazi ‘@anusti hak’lar taninmgtir. Bu
anlamda alacakli, sahip olglubu hakka dayanarak tek tarafli bildirimle s@aienin

kurulmasindan 6nceki durumun tesisinilagabilmektedit*®

Sozlemeden donme nedeninin ortaya ¢ikmasiyla birlikte arsa sahibi, adeta

bizzat ihkaki hak ayrical ile guglendirilmi bulunmakta ve tek tarafli iradesiyle

H8GUZMAN, M. K., / OZ, T., s 411;SEROZAN, Rona, Sézmeden Dénme, Gozden Gegirikmi
2. Basi,istanbul 2007, s.120; SECI, O., (Sirekli Bordliskileri),s.208; KILICOGLU, A. M., s.63;
0z, T., (D6nme),s.24; BUZ, V., (Donme), s.65; ERY8eref: Bir Sozlgmenin Hakli veya Haksiz
Feshinin Hukuki Sonuglari, Prof. Dr. Bilge Oztan'Armagan Ankara 2008 s.391-392;
DAYINLARLI, K., s.103; AKKAYAN YILDIRIM, Ayca, Kat Karsihg insaat Sozlgmelerinde
Miiteahhidin Temerriide Rinesi Uzerine Arsa Sahibinin Sogheeyi Sona Erdirmesi Ve Sona

Ermenin Etkileri, Prof. Dr. Ergun Ozsunay'a Arpaam, s.50.
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kimsenin fikir veya rizasini almak zorunda olmaksizin sassin kurulmasindan

onceki durumun tesisini gyabilecektit*®.

Sozlemeden donme hakkinin tam anlamiyla kavranabilmesi icin benzer
kurumlar olan fesih, iptal, geri alma ve cayma haklarindan agilrhesi gerekit*°.
BUZ' un da —hakh olarak- ifade ettitizere bu konuda gerek doktrin gerekse yanl
ceviriler nedeniyle kanun hikimlerinde tam bir kavram kggla hakimdit®:
Uygulamada da bu kargmy! aciksekilde gérmek mumkinddr. Zira Yargitay fesih

hakki icin ileriye etkili fesih, dénme hakki icinse geriye etKiisih tabirlerini

119 SEROZAN, R., (2007), s.44; Ayni yonde SEL, O., (Surekli Borgiliskileri),s.208; AYAN,
S.,s.252.

12Buraya bir de rucii kavraminin eklemesi geggkde disiinilebilir. Ancak her ne kadar rucii, bazen
geri alma yerine kullanihyor olsa da esasinda d#yinifade etmektedir. Bu konuda Oz: donme
teriminin dilimize yerlgmesi nedeniyle ruci’'nun artik gereksigigini ifade etmektedir. Bkz. OZ,
T., (D6nme),s.25.

121Byz, V.,(Dénme), s.79; Yazar kayndkvicre Borclar Kanununun dénmeyeskiin hiikiimlerinin
neredeyse tamaminin dilimize fesih olarak cewildj bunun yani sira kanunda ayni hikim
icerisinde bile farkh farkli terimler kullanilgini ifade etmitir. Ornesin, s6zlgmeden dénmenin
sonuclarini dizenleyen temel hukim ngeldeki B.K. md.108'in kenar kg fesihten, madde
metninde ise ructdan sz edilmektedir. Ayni yondeigicin bkz. SEROZAN, R., (2007), s.113-
114; 0z, T., (D6nme),s.25,27. Esasinda BK’nda doketenesi —md.3 haric- hi¢ kullaniimagrim
bor¢ iligkileri icin fesih kelimesi kullaniinstir. Hangi hikimlerde fesih hangilerinde dénmenin
kastedildgine iliskin bkz. Oz, T., (D6nme),s.27; Bu konudaki cevimmyslari icin ayrica bkz.

SEROZAN, R., (2007), s.121-122.
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kullanmaktadi?®> Bu nedenlerle bu haklar arasindaki temel farkliliklara kisaca

desinmek istiyoruz.

Sozlemeden doénme hakki ile en cok kamlan hak fesih hakkidir. Ancak
fesih hakki donme hakkindan farkli olarak sirekli borgkiiierini ileriye yonelik
sona erdiren bozucu yenilik garan bir haktir. Oysa donme hakki ani edimli borg
ili skilerini sona erdiren bir hakti>. Fesih halinde sadece taraflarin ifa etmedikleri
edimler sona ermekte ancak daha dncedgardbaklar ve borclar ile yerine getirilen
edimler gecerlilgini korudusu icin bunlara ilgkin herhangi bir iade yukimu s6z
konusu olmamaktadir. Bu anlamda fesih hakki; dénme hakkindan geteiddiu
hukuki sonuclar gerekse sona erdirdborg iliskileri bakimindan farklihk arz

etmektedit®*

122vargitay’in hemen hemen tiim kararlarinda bu ifadelélaniimaktadir.'(..)s6zlesmenin ileriye
donik olarak feshi gerekir(...)’ Yargitay 15. H.D. 10.1991 tarih ve E.1446, K.4707 sayili
karari;'(...)s6zlgmenin geriye mi yoksa ileriye mi donik olarak feshigerekigi belirlenerek(...)’
Yargitay 15. H.D. 28.05.1991 tarih ve E.222, K.27gyli karari;'(...)sOzlgmenin ileriye etkili
sonu¢ d@guracaksekilde feshedilmelidir(...)geriye yonelik olarak akdieshi yanlstir(...) Yargitay
15. H.D. 17.02.1985 tarih ve E.2185, K.4284 sasahari(kararlar icin bkz. KARAHASAN, M. R.,
C.1, s.555-556).

1Z0GUZMAN, M. K., / OZ, T. s.418-419; SHICI, O., (Surekli Bordliskileri),s.215; SEROZAN,
R., (2007), s.118-120; BUZ, V.,(D6nme), s.81; ERERZ M., s.50. DUMAN, ilker Hasan,
Aciklamalidctihath Insaat Hukuku, 2. Baski, Ankara 2008, s.413-414; KARSAN, M. R., C.1, s.
522-524; Fesih hakkina yonelik ayrintili bilgi idakz. SELCI, O., (Siirekli Bordliskileri),s.215vd.;
SEROZAN, R., (2007), s.113vd.

120GUZMAN, M. K., / Oz, T. s.410-411; SHCI, O., (Sirekli Borgiliskileri),s.214-215;
SEROZAN, R., (2007), s.118; OZ, T., (Donme),s.2&IKOGLU, A. M.; 5.63; BUZ, V.,(Dénme),

s.82-83; ERGEZEN, M., s.52; AKKAYAN YILDIRIM, A., $1-52.

76



Bunun yani sira donme hakkinin kullanilmasi icin s@atye aykiri bir
davrangin bulunmasi gerelgi halde, fesih hakkinda taraflarin herhangi bir sebebe
dayanmaksizin sozmeyi sona erdirebilege kabul ediimektedi?®. Yine doktrinde
bu haklarin kullaniimasi ile birlikte talep edilebilecek zaraiinii trakimindan da bir
ayrim yapilmaktadir. Buna gore fesih halinde muspet zarar, donmeyliaakiclikte

menfi zarar talep edilebilecektf.

Donme hakki iptal hakki ile de sikca lamimaktadir. Halbuki iptal hakki
daha bstan irade fesadi ile sakat(gecersiz veya askida gecearlubiuki islemi
gecmie yonelik olarak sona erdiren yenilik @oan bir haktt?’. Gortldigu tizere
iptal hakki genellikle taraflarin 6zgur iradeleriningdo teskil etmesini sglamak
maksadiyla s6zéenenin kurulg asamasinda ortaya cikan bir hak iken; dénme hakki

sOzlemenin ifa amasinda ortaya cikmaktadir. Ayrica iptal hakki boxgiikeri icin

155ELici, ©., (Surekli Borg iliskileri),s.112,132; SEROZAN, R., (2007), s.120-12BUZ,
V.,(D6nme), s.83-84. Ancak doktrinde feshin ancaklhbir sebebe dayanilarak kullanilabilecek bir
turinin oldgu da ifade edilmektedir. Buna gore fesih, her habii sebebe dayanmaksizin
kullanilabilen olgan fesih ve ancak hakli sebeplerle kullanilabiléezanisti fesih olarak ikiye
ayrilmaktadir. Ayrintili bilgi icin bkz. SEICI, O.,(Siirekli Bordliskileri),s.131vd., 156vd.
1220GUZMAN, M. K./OZ, T. s.411; SEROZAN, R., (2007),181; OZ, T., (D6nme),s.29-30;
AKKAYAN YILDIRIM, A., s.52. K.g. icin bkz. BUZ, V.(D6nme), s.84-85.

12I0GUZMAN, M. K.,/OZ, T. s.102; EREN, F., (Borclar) £8; SEROZAN, R., (2007), s.144-146;

0z, T., (Dénme),s.24,dn.4; KILICGLU, A. M.; s. 62; BUZ, V.,(D6nme), S.86.
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ancak kanun tarafindan 6ngorulebilen ve hafiidict sureye kgh bir haktir. Oysa

dénme hakki iradi olabilen bir haktir ve herhangi bir stireyle gk tegildir 22

Sozlemeden dénme hakkinin kstrildigi bir diger hak da geri alma
hakkidir. Ancak geri alma hakki genel olarak irade beyanlari acisindé@nitmgs
bir haktit®°. Bu anlamda geri alma hakki, irade sahibinin bulgndisade beyanin
geri almasini s#dayan baka bir deysle irade beyaninin sonu¢ glomasini
engelleyen bir haktir. Taraf menfaatlerini dengeleme amacingdidieme hakkindan
farkl olarak geri alma hakkiSerozahn ifadesiyle “kendi 6nemli ¢ikari agisindan
0zel himayeye layik bulunan tarafa, dahastéwa sozleme iliskisini koparma
ayricalgl tanimaktadir”. Ayrica geri alma hakkinin kullaniimasi; ihtaghih gibi

formalitelere de b degildir .

Bunlarin yani sira sézalmeden donme hakkinin bir tlrd olmasinaskar
cayma hakki da farkl niteliktedir. Zira cayma hakki, sg¢inke iliskisine yonelik

etkileri bulunan donme hakkinin tasarrgiemine etkili kilinmg taradur. Serozatra

120GUZMAN, M. K.,/OZ, T. s.100-101; SEROZAN, R., (2003)146; KILICGGLU, A. M.; s. 62;
BUZ, V.,(Dénme), s.88iptal hakki konusunda detayli bilgi icin bkzGOZMAN, M. K.,/0Z, T.
s.100 vd.; EREN, F., (Borg¢lar) s.369vd.

1290z, T., (D6nme),s.24,dn.4; BUZ, V.,(Dénme), s.80-Byrica geri alma hakkini; saticiya daha
Onceden satmpive devretmi oldugu mall sonradan tekrar geri alma hakkilagan vefa anlamindaki
geri alim hakki ile de kagtirmamak gerekir.

3SEROZAN, R., (2007), s.124-125; BUZ, V.,(DénmeYis.Geri alma hakki konusunda gehbilgi

ve ornekler icin bkz. SEROZAN, R., (2007), s.123 vd
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gore esasinda cayma hakki pratik ve ampirigidéelerle donme hakkinin tasarrufi

etkisini vurgulamaktan 6teye gecmemektEdir

Ayrica dénme hakkinin; bahsedilen bu haklardan farkli olarak minhasiran
tam iki tarafa bor¢ yUkleyen sozteeler acisindan s6z konusu olaca da

unutmamak gerekKif?.
5. S6zlgmeden Donme Hakkinin Gérevi ve Amaci

Karsilikli s6zlesme iliskilerinde donme hakkiyla elde edilmek istenen bir
takim amagclar bulunmaktadir. Bunlardan ilki taraflar arasindasaehin kurulmasi
asamasinda mevcut olan ve s@neye aykirl davraginedeniyle bozulan dengenin

denklstirici adalet anlayi cercevesinde tekrar kurulmasinglsanaktir. Bu anlamda

BISEROZAN, R., (2007), s.137,139. OZ; Cayma hakkagimsiz bir kurum olarak d# yalnizca
donme hakkinin tasarruglémine olan dgrudan etkisini ifade etmek igin kullanilan bir kavm
olarak kabul etmektedir. Oz, T., (Dénme),s.25,dr0ayma hakki hukukumuzda Fikir Ve Sanat
Eserleri Kanunu(md.58),Tiketicinin Korunmasi Haklan Kanun(md.8) ile TTK'nin pek c¢ok
maddesinde dizenlengtir. Fakat Serozan bu kurallarda aslinda fesih,ni®rve geri almanin
karsiligl olarak yanglikla cayma hakkindan bahsedfii ifade etmektedir. Bkz. SEROZAN, R.,
(2007), s.142-143; SEROZAN, R., Sagfee iliskisinin Cozulmesi: Soziene Gergince Elde
Edilmis Edimi Geri Verme Yukumu, Prof. Dr. Necip Kocayusafacglu icin Armagan, Ankara
2004,s.202-203; BUZ, V.,(D6nme), s.70-71.

138UZ, V.,(Dénme), s.83; DAYINLARLI, K., s.102; KARAASAN, M. R., C.1, s.521. (...)B.K.
md.106 kagilikli borclari kapsayan yani birisi 6birinin &g olan borclardan meydana gelen
akitlerde taraflardan birisinin bu kalikli borclardan birisini yerine getirememesi male bellisartlar
altinda dger tarafin akdi feshetmesini 6ngérmektedir. Bungegikitten dgan ve fakat biri 6burtiniin
karsiligl bulunan borglardan bklga olan bir borg yerine getiriimezse bu durum BK. 106 uyarinca
akdin feshi hakkini vermez(...)'Yargitay H.G.K.. 06.0363 tarih, E. 6-13, K.23 sayili karari.K.g.

icin bkz. BUZ, V.,(D6nme), s.100 dn. 157.
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sozlameden donmenin etkilerinden sadece alacakgil deorca aykiri davranan
borc¢lu da yararlanir ve taraflar arasinda adil bir dengenin kurukaganir. Bunun
gerceklgebilmesi icin stzlgneden doénme; edim ve karedim yukimlerini
tamamen ortadan kaldirmakta ve séaienin kurulmasindan énceki durumun (status
quo ante’nin) tekrar tesisini amaclamaktadir. Sgmblen dénmenin bu asli amacini
gerceklgtirmesinde yetersiz kalmasi durumunda ise, alacakliya mendirlaani
talep etme hakki da taningtir. Bu talep hakki bor¢lu acisindan, edim agmedan
yoksun kilan ve elde egii edimleri iade yukimi dguran donmesieminden ayri bir

yaptirim nitelgi de taimaktadit>®

Doktrinde soOzlgmeden dénmenin sozlmenin ifa edilmedii defini
tamamlayan ve bu definin ifa sonrasina uzanan bir uzantisigwldiade
edilmektedir. Buna gore s6zlmeden donme hakki, kendi edimini daha dnce yerine
getirdigi icin bu defi hakkini ileri siremeyen tarafa vergnbir haktir. Ancak bu hak
sOzlamenin ifa edilmedii defi gibi gecici vesarta bg&l degil aksine sOzlgmeyi

timiyle ortadan kaldirabilen gansiz bir hakt>*.

Bunun yani sira sOzmeden donme borglu tarafindan yerine getirilrdedi
halde heniiz sona ermgdicin alacaklinin hala, @ oldugu s6zleme iliskisinden
alacakliyr kurtarmaktadir. Boylece alacakliya skaa tasarruflarda bulunma
Ozgurliguna tekrar kazandirmaktadir. ga bir ifadeyle alacakli ihtiyaci olan mal
veya hizmeti bgh oldugu ancak borg¢lunun davratari nedeniyle elde edemedi

sozlame iliskisi yerine baka stzlgmeler yaparak temin etme hakkini yeniden

I3SEROZAN, R., (2007), s.40-41; BUZ, V.,(D6nme), §,8-79; AYAN, S..s. 254; ERGEZEN,
M., s.121; AKKAYAN YILDIRIM, A., 5.50.

13SEROZAN, R., (2007), s.40; BUZ, V.,(D6nme), s. 66-6
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kazanmaktadirSu halde sdzkgmeden donme hakki, taraflar arasindaki givenin
sarsilip yikildgl hallerde alacakhyr sozlme iliskisine sonunda dek pl kalma

kuralindan kurtararak, bea sozlgsmeler yapma imkanini tekrargamaktadit®,

Arsa pay! kagihgl insaat sozlgmelerinde de yiklenicinin gaati zamaninda
tamamlayarak teslim etmemesi halinde sg¢imkenin bainda kurulan denge arsa
sahibi aleyhine bozulmaktadir. Bu durumda arsa sahibini goeide bagli tutmak
somut sozlgme adaleti ile bgdasmayan, hakkaniyete aykiri sonuclagdwasina yol
acacaktiriste isaatin zamanina teslim edilmemesi nedeniyle dengenin b@zuliu
hallerde s6zlgneden dénme, arsa sahibini s@aieden kurtargn gibi onun daha
fazla zarar gormesini ve fa sozlemeler yapma imkanindan yoksun kalarak
magdur olmasini da engellemektedir. Ayrica bu tir sgukderde sirf s6zkeneden
donme hakkinin kullaniimasiyla eski halin tesisi mumkin olfnadan bunu
sgilamak maksadiyla arsa sahibine menfi zararlarinin tazminiaep thakki da

taninmstir*®,

6. SOzlgmeden Donme Hakkinin Hukuki Niteligi

Sozlemeden donme hakki, tam iki tarafa bor¢ yukleyen samderde

s6zlamenin kurulmasindan énceki durumun yeniden tesisiglagan tek taraff®’,

13SEROZAN, R., (2007), s.42; BUZ, V.,(D6nme), s. &-6

13SEROZAN, R., (2007), s.41-42; BUZ, V.,(Dénme), .79

3'Arsa sahibi birden fazla ise dénme beyanin da hepsafindan yapilmasi geregi
unutulmamalidir. ‘(...)Kat karhg insaat sozlgmesinin tim payddarin katihmi ile yapilmasi
gerektgi gibi feshin de tim paydkrin katihmi ile istenmesi gerekir(...)’ Yargitay .15.D.
17.07.2007 tarih ve E.2006/3586, K.2007/4883 s&gatari(Kazanci Hukuk Otomasyonu); Alacakl

ve borclu sifatinin birden fazla olmasi halinde miénhakkinin nasil kullanilagea iliskin ayrica
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varmasi gerekli bir irade beyaniyla kullanilanse&le bl olmayan yenilik dguran

bir haktit8,

Kullaniimakla taraflarin hukuki durumlarinda bir gigklik yaratan dénme
hakkinin nitelik bakimindan yenilik garucu bir hak oldgu hususu tagmasizdir.
Yenilik doguran hak, tek tarafli irade beyani ile gatarafin hukuki alaninda bir
degisikli ge yol acma yetkisi olarak tanimlanmaktadir. Sgimkeden donme de tek
tarafli irade beyani ile kullanilabilen, soyut ve gizil(potge bir yenilik dasuran
haktir. Ayrica kimi yazarlara goére soghee iliskisini sona erdirici(c6zlic) etkisi olan
olumsuz nitelikte bir yenilik dguran hak olmasi nedeniyle sGgteeden dénme;
ozellikle bozucu vyenilik dguran haklarin prototipini okturmaktadit®®. Bu
baglamda arsa payi kahgi insaat sozlgmesinden donme hakki da yenilikgwan
haklardan olmasi sebebiyle saaxte iliskisine d@rudan etkide bulunmakta ve

yiikleniciye varmakla hukuki sonuclariniglomaya balamaktadit*.

bkz. BUZ, V.,(D6nme), s.292vd.; Donmenin bélinmgizhakkinda bilgi icin bkz. SEROZAN, R.,
(2007), 5.457-460.

13%EREN, F., (Borclar) s.1075; SEROZAN, R., (2007)58s. SELCI, ©., (Surekli Borg
fliskileri),s.210; Oz, T.,(Dénme), s.31; DAYINLARLI, Ks.103; BUZ, V.,(Dénme), s. 65,75; BUZ,
Vedat, Medeni Hukukta Yenilik Dmuran Haklar, Ankara 2005,s.302; AYAN, S.,s. 252; NDAN,
I.H., (2008), s.418; ERGEZEN, M., s.51.

1399z, T.,(Dénme), s.34; BUZ, V.,(D6nme), s.72-74; BUZ. (Yenilik Doguran Haklar) s.302;
Yenilik Doguran Haklar konusunda detayl bilgi icin bkz. BUZ,(Yenilik Doguran Haklar) s.302;
SEROZAN, R., (2007), 5.43-58.

“SEROZAN, R., (2007), 5.46-48; DAYINLARLI, K., 5.103
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Ayrica stzlgmeden donme hakki ganli yenilik doguran haklar sinifina
girmektedir. Bu nedenle bu hak sdégtee iliskisine siki sikiya b#idir. Hatta
doktrinde alacak hakki devredilse bile dénme hakkinin devredilemgyeee

devredersahista kalaga kabul edilmektedif*.

F.Arsa Payl Karsihg Insaat Sozlgmesinde Donme Hakkinin

Kullaniimasi

Sozlemeden donme hakki dénme beyani ile kullanilir. Bu beyan hukuki
islem benzeri bir irade beyanidir. Yenilik gloan haklarin kullanilgn tek tarafli
hukuki islemler yenilik dguran slem olarak adlandirilmaktadir. Tek tarafli hukuki
islemlerin kapsamina hukukislem benzeri irade beyanlari da dahil edjidicin
donme beyani da yenilik daran bir glem olarak nitelenmektedir. Ayrica Serozan
donme beyanini stzlme iliskisine etki eden yenilik dguran bir glem olarak gesi

anlamda tasarrufliemi olarak da nitelemektedff.

Sozlgmeden donme hakkinin kullaniimasi agisindan hak sahibi, ytklenicinin
ifada temerride diiigti edimin alacaklisi olan arsa sahibidir. Arsa sahibi bizzat veya
yetkili bir temsilci marifetiyle dénme beyaninda bulunabilir. Ancgdtkisiz bir
temsilci tarafindan bdyle bir beyanda bulunulmasi mumkigidie Bu nedenle
donme beyaninin yetkisiz biri tarafindan yagidhallerde daha sonra icazet

verilerek de olsa bu beyanin gecerli hale getirilmesi miimkgitdire*

“ISEROZAN, R., (2007), s.48,452; BUZ, V.,(Ddénme),043D6nme hakkinin temliki konusunda
bkz. BUZ, V.,(D6nme), s.300 vd.
2SEROZAN, R., (2007), s. 46-47,59; BUZ, V.,(DonmeY,1,73; KOSTAK@GLU, C., s.733.

SEROZAN, R., (2007), s.453; BUZ, V.,(D6nme), s. 285
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Sozlemeden donme hakkl da yenilik gloan bir hak olmakla yenilik
doguran haklara ikkin esaslara tabidir. Buna go6re hak sahibinin salt dénme
beyaninda bulunmasi lzerine hukuksal etkilerini kegiddien dgurur. Ayrica

dénme hakki yalnizca bir kez kullanilabifit

Yine dénme hakkinin kullanildiktan sonra geri alinmasi mumkigildite
Zira kullanilmakla birlikte bu hak hukuki sonuclarini gdomaktadir. Bu nedenle

ortaya ¢ikan hukuki sonuclar tek tarafli olarak gideriltfiez

Sozlemeden donme hakkindan dahastba feragat etmek kural olarak
mimkin dgildir. Bu sonuc kgilik hakkinin ve ekonomik ahlakin korunmasi
distncesinin  bir sonucudur. Ancak sGgteden donme sebebinin ortaya
citkmasindan sonra bu hakkin kullaniimasindan feragat edilmesinde bir sakinca

bulunmamaktadtf®,

144 SEROZAN, R., (2007), s.51; BUZ, V.,(Dénme), s. 385-306; DAYINLARLI, K., 5.103.
“Syenilik doguran haklarin geri alinamayagagenel olarak kabul ediimekle birlikte doktrinde
alacakliya, stzlgneden donerek menfi zararini talep hakkini kullletach sonra bu beyanini geri
alarak ifadan vazgecip mispet zararini talep eelediihe iliskin bir ‘degistiim hakkr’ taninmasi
gerektgi de savunulmaktadir. Ancak hakim g@iu hakkin sadece borglunun, alacaklinin segimlik
hakki kullanmasi ile meydana gelen hukuki durumussikk oldguna glvendii ana kadar
kullanilabilecegini ifade etmektedir. Bu gosibizce de isabetli olmakla birlikte gigtirim hakkinin
kullanilmasi her somut olayda MK md.2 cercevesiddgerlendirilmelidir.Bu konuda ayrintili bilgi
ve gorigler icin bkz. BUZ, V.,(Donme), s.306 vd.; Ayrica e beyaninin geri alinamasli
muhatabin ¢ikarina olgundan muhatabin ¢ikarinin donme beyaninin gennalsmndan yana olgu
hallerde beyanin geri alinabilggee iliskin goris icin bkz. SEROZAN, R., (2007), s.464.
SEROZAN, R., (2007), s.51; Dénme hakkindan feragiat bkz. SEROZAN, R., (2007), s.405-

4009.
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Ayrica s6zlemeden donme hakki kayitssartsiz kullaniimalidir. Zirgarta
baglanan donme hakki; kartarafin gliveninin korunmasi ve onun tereddut icerisinde
birakilmamasi geg ile bagdasmamaktadir. Bu nedenle sogieeden donme hakki
sarta bagll olarak kullanilamaz. Ancalgsartin gerceklgp gerceklememesi kag
tarafin iradesine i@ oldugu haller mistesnadir. Orgia arsa sahibinin temerriide
dismUs yilkleniciye mehil verirken bu bildirim ile dénmeleémini birlestirmesi
muimkundir. Bu halde donmgeami esasinda yiklenicinin mehil siresi icindgagt|
teslim etmemesine Badir. Ancak busartin gerceklgmemesi yiklenicinin iradesine

bagli oldugundan béyle bir ddnme beyaninin sonugutaca kabul edilmektedif".

D6nme hakkinin kullaniimasi aksi karatlalmis olmadikca herhangi bir
sekle tabi dgildir. Bu anlamda dénme beyani acik veya ortiilii bicimde yapif48ilir
Ancak hak sahibince ifade edilen beyandan(s6z veya dalar@an) donme hakkinin
kullanildigl acikca anlalmahdir. Tarafin s6z ve davragtarindan verdiklerini almak
istedigi veya yerine getirilmengi edimleri istemedji anlssiliyorsa ortili de olsa
sozlameden dondgii kabul edilmelidir. Ancak tarafin donme hakkini kullanip
kullanmadginin tam olarak anfglamadg hallerde ise beyan yerine tarafin gercek
iradesi esas alinmalidir. Bu anlamda tarafin s6z veya dgtaraiBK md.18 hiukmu
ve given teorisi gercevesinde yorumlanmaldir. @mearsa pay! karligl insaat

sozlemelerinde arsa sahibinin yikleniciye vegidvekaleti azil suretiyle geri almasi

'SEROZAN, R., (2007), 5.460-461; BUZ, V.,(D6nme)75-76, 285; DAYINLARLI, K., s.103.
YSSELICI, 0., s.161; OZ, T.,ifsaat),s.149; OZ, T., (Dénme),s.31,dn 42; DAYINLARK.,, s.103;
DUMAN, 1.H., (2008), s.418. Doénmgléminin sekli hakkinda ayrintili bilgi icin bkz. SEROZAN,
R., (2007), s.467-473. T.T.K. md.20/f.3 uyarinceirtar arasinda yapilacak dénme beyaninin noter,
iadeli taahhitli mektup veya telgrafla yapiimasegmektedir. Ancak TTK’ da 6ngorilen kekil

de gecerliliksekli degil bir ispatseklidir.
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veya ayni konuda yeni bir sbgiee yapmasi ya da arsalarin tapuda iadesini talep

etmesi somut olaya goére dénme beyani tédisiyabilecektir*®.

Sozlemeden donme hakkinin kullanilabilmesi icin dava agmaya yahgit kar
tarafin kabuline gerek bulunmamaktadir. Dénme beyani yukleniciyenaitéa
hikim ve sonuclarini g@arur. Donme hakkinin kullanihip kullanm&di veya
sartlarinin olgup olismadgl hususunda uymazlik olmasi halinde, bu durum ancak
tespit davasinin konusunu giurabilir. Buna kagin uygulamada Yargitay, istikrarl
olarak arsa pay! kahgl insaat s6zlgmelerinde donme hakkinin kullaniimasinin
karsl tarafin kabuliiyle veya mahkeme karariyla gergekesi goristindedir®®. Buna
gore yuklenicinin dénme beyanini kabul etmemesi halinde arsa sahiginsézin
feshi davasi acmaldir. Bu halde mahkeme sdmelen donmenin kallarinin

olusup olimadgina bakacaksayet kaullar olusmussa verilecek kararla dénme

“9SEROZAN, R., (2007), s.461-462, 491-492; OZ, Thsdat),s.149-150; BUZ, V.,(D6nme), s.297-
299; DAYINLARLI, K., s.103; KOSTAKGGLU, C., s.734; Yargitay 15. H.D. bazi kararlaririda
karsili gl insaat s6zlgmelerinde arsa sahibinin yikleniciye vegidiekaleti azil suretiyle geri almasini

KOSTAKOGLU, C., s.734).
130 ) Bu sbzlemelerden dénmek isteyen tarafigee kag! taraf dénmeyi kabul etmiyor ve kar
cikiyorsa, hékimin kararina ihtiya¢c vardir; yani hkamede acaga ‘s6zlesmenin feshi’ davasi
sonunda fesih(donme) karari ile sgnteden donebilir(...)’ Yargitay 15. H.D. 08.10.1998ihave
E.2263, K.3752 sayili karari(AYAN, S., s.253,dn.B3%argitay 15. H.D. 09.03.2006 tarih ve
E.2005/7640, K.2006/1334 sayili karari(Kazanci HuRiomasyonu). Ayni yonde kararlar icin bkz.
DUMAN, 1.H., (2008), s.420-422; Ancak Yargitay'in aksi yérkhrarlari da bulunmaktadir bunlar

icin bkz. AKKAYAN YILDIRIM, A., s.56 dn.45.
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beyani hikim ve sonuclarini g@oacaktir. Ancak Yargitay'in bu géyii doktrinde —

hakli olarak- elgtirimektedir*>?.

Yenilik doguran haklarin gier alacak haklarindan farkli olarak zamsama
suresine dgl hak digurtci sureye tabi olduklar doktrinde ifade edilmektedir. Bu
anlamda sozlgneden donme hakkinin da hak sdfiicti streye tabi olgu
distnulebilir.  Ancak Borg¢lar Kanunumuz bor¢lunun temerridd  nedeniyle
sozlameden donme hakki bakimindan herhangi bir hakstrdigii sdre
ongormemgtir. Bununla birlikte arsa sahibinin ségheeden dénme hakkini tercih
etmesi halinde bu durumu yikleniciye derhal bildirmesi gerekmekt&grhal
bildirim gerekliligini ve bununla kastedilen sireyi daha once acigladedan
burada tekrar dgnmiyoruzZ® Ancak doktrinde doénme hakkinin zamaninda
kullaniimamasi halinde etkisizlecezini savunan gorie katilmadgimizi da hemen
ifa etmek isteriz. Bu konuda Yargitay'in dénme hakkinin iyi niyet lkamaa aykiri
olarak geciktirildgi hallerde, gerek iadenin kapsami gerekse menfi zararin
hesaplanmasi bakimindan donme hakkinin iyi niyet kurallarina gore kulkesmnil
gerektgi tarihi esas alan gogunun ¢6zum olarak benimsenebilgce

kanaatindeyiz>.

Ayrica yiklenici temerride dinede kusuru bulunmagindan bahisle arsa

sahibinin s6zlgmeden dénme hakkini kullanmasini engelleyemez. Kusur daha sonra

BISEROZAN, R., (2007), 5.474-475; AYAN, S., 5.253gKERMAN s.95.
12Bkz. 84 /B,2,c.

158Uz, V.,(D6nme), s.76-77; DUMANI,H., (2008), 5.419; K.g. SEROZAN, R., (2007), s44B.
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ifade edecgimiz Uzere sozkgmeden donmenin bir kalu olmayip sadece menfi

zararinin tazmin edilebilmesi ve kapsami agisindan énemattadit>*

Arsa pay! kagiligl insaat s6zlgmelerinde arsa sahibinin sGaieeden dénme
hakkini kullanmasi, -yenilik dinuran bir glem olan- donme beyanini yikleniciye
bildirmesiyle gercekigr. Bu beyanin yikleniciye varmasiyla taraflarin s@aienin
kurulmasindan dnceki duruma getirilmesinglagtacak suire¢ kend@inden slemeye
baslar. Ancak bu stirecin nasil gercejdeesi hususunda doktrinde ciddi tagrnalar
bulunmaktadir. Bu anlamda dénme beyaninin simge etkisi ve tasfiyenin hangi

kurallara gore gerceldecesi kabul edilecek teoriye gore farklilik arz edecéRiir

G.

rsa Sahibinin S6zlgmeden Dénme Hakkini Kullanmasinin Sonuclari
4. Genel Olarak S6zlgmeden Dénme Hakkinin Etkisi

Bu konuda BK md.108/f.2 ‘Akitten ruct eden alacaklh vaidolunani
vermekten imtina ve tediye eylédi seyi istirdat edebilir demek suretiyle
sOzlameden donen alacaklinin (aynt zamanda edimlesiliddr oldugundan
borclunun da) taahhit etti edimi yerine getirmekten kacinabilggegibi daha
onceden yerine getirmioldusu edimi de geri alabilegini ifade etmektedir®
Ancak alacaklinin donme hakkinin kullanilmasinin etkilerinin neler gidaanusu

doktrinde targmalhdir.

1SEROZAN, R., (2007), s.41; AYAN, S., 5.252; OZ, (insaat),s.149; OZ, T., (D6nme),s.32.
IRCA,C., s.82; BUZ, V., (Dénme), s. 65,73; AYAN,..& 253; ERGEZEN, M., s.121; Bu
konudaki teoriler icin bkz.sagida 8 4 /C,1,a.

1SEROZAN, R., (2007), 5.502-504; OZ, T.,(Dénme)2%;2BUZ, V.,(Dénme), s.117; AYAN, S.,

s.255.
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Donme hakkinin sozene liskisini nasil etkiledii baska bir deysle
alacaklinin donme hakkini kullanmasi lzerine saénin sona erip ermeyege/e
somut olayda yerine getirilen edimlerin iadesinin hangi hukimlecegesinde
gerceklgecesi konusunda ileri sirtlen gayléri baglica dort teori cercevesinde ele

alabiliriz*’.
c. Donmenin Etkisi Konusundaileri Suriilen Goriisler
ee. Klasik Donme Teorisi

Klasik goris tarihsel olarak en eski ve Turk hukukunda hakim olan i
Bu goriin gerekceleri dirudan BK md.108'in lafzina dayanmaktadir. Zira bu
maddede donme (zerine s@nenin gecersizkecesi ve alacaklinin  bu
gecersizlgme ylzunden gradigl zararin tazmininden bahsedilmektedir. Klasik
donme gorgl uyarinca donme beyaninin varmasiyla birlikte soazée iliskisi
tumuyle ve kuruldgu andan itibaren ortadan kalkmaktadir. Geenyionelik ortadan

kalkan bu s6zlgneden dgan haklar ve borglar hic gmams gibi olmaktadit>®

Bu teoriye gore donme beyaniyla birlikte ifa edilen ve henuz iflmediis

olan edimler hukuki sebepten yoksun hale gelir. Bu nedenle iade yukimupsizebe

*finceledgimiz gériler dsinda iade borcunun vekaletsiz gérme hikiimlerine gore ya da satim
s6zleamesine ilskin(B.K. md. 192-193, md.205) hikumlerine gore Yaasi gerekiini savunan
gorisler de bulunmaktadir.Bkz. OZ, T.,(Dénme), s.229-230

,KIRCA, GC., s. 82, TEHKNAY, S.S./AKMAN, S./BURCUGLU, H./ALTOP, A,
s.1289;@UZMAN, M. K.,/OZ, T., s 412; TANDGGAN, H., C. Il, s.142; EREN, F., (Borgclar)
s.1075; SEROZAN, R., (2007), s.60; 9EL, O., s.161-162;SHCI, O., (Sirekli Borg
fliskileri),s.208; OZ, T.jnsaat), s.150; OZ, T.,(Dénme), s. 34-35,227; BUZ(Monme), s.118-120;

DAYINLARLI, K., s.104-105,142; AYAN, S., s.266; EREZEN, M., s.122.
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zenginleme kurallari uygulanir. Zira sézlmeden donilmekle birlikte akdi gki
tamamen ortadan kalkindan soOzlgme gergince taraflarin malvarlklarinda
meydana gelen her artsebepsiz bir zengingme olur.iadenin kapsami BK md.63-
65’e gore belirlenir. Bu anlamda arsa payiskgil insaat sozlgmelerinde arsa
sahibinin donme anina kadar daima iyi niyetli zengereolacgl genel olarak kabul
edilmektedir.lade taleplerin i oldugu zamangmi siiresi ise BK md.66 geiiace

dénme beyaninin weasindan itibaren bir yildit®.

Klasik donme gorgiine gore daha 6nceden yapgnayni hak kazandiran
tasarruf glemleri donmeden etkilenmezler. Bu anlamda ayni hak kazanintoildl
olsa kendilginden geri dénmez sadecsesikel bir talep hakki dgurur. Bu gorgin
benimsenmesi halinde arsa sahibi veya yuklenicsi kedimleri elden cikardiklar

oranda geri vermekle yiikiimlii olmayacakfir
ff.  Kanuni Borg iliskisi Goriisi

Yasal borg ilgkisi teorisi esasinda klabasina bir teori olmayip klasik dénme
teorisinin elatirisi olarak, alacaklinin sebepsiz zenggntenin kisa zamagemi
suresinden kurtarilmasi icin ortaya ciknmir goristlr. Bu teori donme hakkinin
bozucu yenilik dguran bir hak olmasi ve sOzlaeyi gecmge yoOnelik ortadan

kaldirmasi konusunda klasik donme teorisiyle uyum icindedir. Busgtirayrildgi

KIRCA, C., s. 82-83; GUZMAN, M. K., / OZ, T., s. 412; TANDGAN, H., C. Il, s.142;
SEROZAN, R., (2007), s.61-62; EREN, F., (Borglafj0§5; RESOGLU, S., s. 340; KILICGLU,

A. M.; s. 541; OZ, T.Jpnsaat), s.150; Oz, T.,(D6nme), s. 34-35,228; BUZ(DMonme), s.118-120;
DAYINLARLI, K., 5.104-105,142; AYAN, S., 5.266; EREZEN, M., 5.122; DUMAN].H., (2008),

S.425-426.

189Bkz. KIRCA, C., s. 83.
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temel nokta sozkeneden donilmesiyle taraflar arasinda sebepsiz zesmgi@lborcu
degil fakat BK md.108 hukmdiyle dizenlengnkanundan dgan bir borg ilgkisi
meydana gel@ini ve s6z konusu #ki gerezince iade borcu dmugunu
savunmasidir.  Ancak BK md.108'de iadenin ngekilde yapilaca
dizenlenmeginden bu gor§l de iade dizeni konusunda sebepsiz zengirde
kurallarinin(BK md.61-66) uygulanagai kabul etmektedir. Buna kan iade borcu
icin 6zel bir zamargami siresi dngorilmeginden, iade borglarinin BK md.125'te

duizenlenen on yillik genel zamamai siiresine bz oldugu ifade edilmektedif™.

Yasal borg ilgkisi gorGsti uyarinca dénme tzerine daha 6nce verilenleri geri
alma hakki ayni bir hak @é kisisel bir haktir. Zira daha 6nce ifa edifredimler

gecersiz bir hukuki sebebe dayanilarak vesildsgildir *°%

gg. Ayni Etkili Donme Goru st

Klasik donme teorisi s6zemeden ddénmenin gecgei etkisinin yalnizca
taahhit glemleri icin gecgerli oldgunu tasarruf slemlerinin  bundan
etkilenmeyecgini kabul etmektedirler. Bu nedenle taahhgleminin ifasi amaciyla

yapilan tasarrufslemi muhataba devredilen bir ayni hak bile olsa ancak sebepsiz

®)KIRCA, G., s. 83;TEKINAY, S.S./AKMAN, S./BURCUGLU, H./ALTOP, A., s.1293-1295;
OGUZMAN, M. K., /0Z, T., s 414; EREN, F., (Borglar) s.1076-1077; SEROZAN, (RQ07), s.62;
0z, T.,(Donme), s. 36; RBOGLU, S., s. 340; BUZ, V.,(Dénme), s.120-121; DAYINERAI, K.,
s.106; AYAN, S., s.267. Yasal borcskisi gorisinin Alman hukukunda cikinedeni taraflarin
donme sonrasi ortaya cikan iade borglarindan saotuktdrini diuzenleyen BGB. Md.346
hiakimlerinin sebepsiz zengigifee (BGB. Md. 812 vd.) hukimlerinden dahgrrabir sorumluluk
getirmesidir. Bkz. SEROZAN, R., (2007), s.61-62; BY.,(D6nme), s.121.

PKIRCA, C., s. 84.
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zenginlameye gore talep edilebilir. Klasik gariiaraftarlarindan bazilari bu teoriyi
hukuki sebebe Ighlik ilkesi 1siginda yeniden yorumlayarak ségieeden dénmenin
ayni hak kazandiran tasarrglemlerini de etkilediini ifade etmektedirler. Buna goére
gecerliligi temelde gecerli bir bor¢landiricslémi gerektirmeyen tasarrugléemleri
donme hakkinin kullaniimasiyla birlikte sebepsiz zengmée nitelgi kazanirken;
gecerliligi temelde gecerli bir borclandiricslemi gerektiren tescil gibi tasarruf
islemleri dénme hakkinin kullaniimasiyla birlikte gecersiz halengéte ve mulkiyet
talebi ile tginmazlar da tapu sicilinin diizeltiimesi davasi ile istenir. Hukuki temelden
yoksun kalan tasarruglemi donme beyani anindan gletescilin yapildgl andan
itibaren yolsuzlgmis olur. Iste klasik donme gokiiine ayni etki kazandiran bu géel

doktrinde ayni etkili dénme goégti de denilmektedif?

Ayni etkili donme gorgl hukuki klem glvenlgini 6nemli dl¢tde
zedeleyec@ ve algveris hayatini alt Ust edegiegerekceleriyle elgirilmistir. Ancak
bu gorigt savunan yazarlar hukukumuzda iyi niyeti koruyan hukumlerin gvarli
sayesinde iade konusu edimi iyi niyetle elde edenlerin korgmacafade
etmektedirler. Bu anlamda arsa payiskagl insaat s6zlgmesinde arsa paylari gtan
kendisine devredilen yuklenici temerriideseltive arsa sahibi de donme hakkini
kullanirsa donme beyanindan Once yuklenicinin arsa paylarini Gcunoie ki
devretmesi halinde bu g¢lerin kazanimlari gecerlidir. Zira donme beyanindan 6nce
tescil yolsuz dgildi ve yuklenici tasarruf yetkisini haizdi. Buna kar arsa paylari

donme beyanindan sonra devredilirse bu durumda Ugungl nkalik olmayan

8IRCA, C., s. 85; GUZMAN, M. K., / OZ, T., s. 413; KARAHASAN, M. R., , s.701-702;
EREN, F., (Borglar) s.1077; OZ, T.,(Dénme), s.38B V.,(Dénme), s. 121-122; AYAN, S., s.267.

K.g. SEROZAN, R., (Sozkeneiliskisinin Cozilmesi), s.199-200.
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yukleniciden hak kazanan konumunda olacaktir. Bu haddeet Gclunci ki iyi
niyetli ise bu kazanimi tapu siciline guven ilkesiMK md.1023)  ungar
korunacaktir. Buna kamn Uclncl kinin kot niyetli old@gunun ispatlanabilgi

durumlarda bu iktisabin korunmasi icin bir sebep bulunmamaktadir

Yargitay da kararlarinda her ne kadar klasik donmesgdtiibenimsegini
ifade etmekteyse de arsa paylarinigtdna yukleniciye devredildi arsa pay kauli g
insaat sozlgmelerinde dénme halinde arsa sahibinin tapu sicilinin dizeltiimesi davasi
acabilecgini kabul etmektedir. Bu anlamda Yargitay'in da ayni etkili déonme
goristinil benimsedgini ifade edebiliriz®® Yargitay'in iyi niyetin korunmasina
iliskin gorislerine yuklenicinin  geri verme borcunun kapsami bahsinde
desinecesiz*®®

hh. Yeni Donme(D6nigim) Kurami

Son yillarda Alman hukukunda hakim olaisvicre-Tirk doktrininde
etkisini ciddisekilde hissettiren ve dogiim teorisi olarak da adlandirilan bu ggru
klasik donme gorgunden farkli olarak s6zeneden donmenin sozlae iliskisini
gecmie veya gelegee yonelik sona erdirmegini ifade etmektedir. Bu teoriye gore
donme beyani, sozimenin gecerlisine herhangi bir etkide bulunmamakta sadece
sozleme iligkisini bir tasfiye ilgkisine donigtirmektedir. Bgka bir deysle donme
hakkinin kullaniimasiyla birlikte sozlee icerik dgistirmekte ve tasfiye amaciyla
varligina devam etmektedir. Bu nedenle sf§izleden d@an ve yerine getirilen

edimler yine ayni sOz{eneden d@an bir iade borcu nitgline kavigur. Ayrica

184 KIRCA, C., s. 85-86.
1®KIRCA, C., s. 86-87; OZ, T., (D6nme), s.260.

1% Bkz. gagida § 4 C,2,b,aa
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sozleme varlgini devam ettirdiinden iadenin kapsami ve zamg@na konusunda

sozlamelere ilikin kurallar (BK md.96 ve md.125-126) uygulanacaffir

Sozleme iliskisinde henlz ifa edilmemiedimler bu goér§l uyarinca son
bulmamaktadir. Fakat sozteeden donulmekle borclu lehine, bu edimleri yerine
getirmekten kacinma hakki veren bir defi hakkgmaktadir. Bu gor§l uyarinca
sozlemeden donme hakki ifa edilmep@dimler icin bozucu, ifa edilmiedimler igin

degistirici yenilik doguran bir haktit®®

Bu gorise gore sozigneden dénme sadece borcglandirici edimlere etki eder
daha 6nce devredilmiayni haklarin gecerligine ise dokunmaz. Zaten temeklki
sona ermedinden temel ikkinin ifasi bir tasarruf gslemi ile gerceklgmisse bu
tasarruf gecerlidir. Gecerli bir tasarrgfemi ile milkiyet edinene gecegieden bu

kisiye kas istihkak ve tapu sicilinin diizeltiimesi davasi da acilaiffaz

yukumlaluklerin varlgini surdurebilmesinin ancak stgeenin sona ermeyip tasfiye

KIRCA, C., s. 84-85; GUZMAN, M. K.,/OZ, T., s 415; TANDQOGAN, H., C. ll, s.142; EREN,
F., (Borglar) s.1076; SEROZAN, R., (2007), s.68-3ELICI, O., s.162;SEICI, O., (Siirekli Borg
fliskileri),s.209-210;0Z, T.jfsaat), s.150; Oz, T.,(Dénme), s.37-38; KILIGOU, A. M.; s.541;
BUZ, V.,(Ddnme), s.123-124; DAYINLARLI, K., s.14244; AYAN, S., s.267-268; ERGEZEN, M.,
s.122. SEROZAN, Yeni dénme ggtintn gucli temsilcilerinden biri olmasina ariade borcunun
s6zlamesel bir bor¢c oldgunu kabul etmekte ancak iade talebi acisindan ldakinbutin
sorumluluk hikumlerinin uygulanabilegiei savunmaktadir. Bkz. SEROZAN, R., (2007), s.533;
SEROZAN, R., (Sozkmeiliskisinin Coziilmesi),s.199, 206-207; OZ, T.,(Dénmse)228-229.
1EREN, F., (Borglar) s.1076; OZ, T.,(Dénme), s. B¥AN, S., s.268; K.g. BUZ, V.,(D6nme), s.
154,

1®KIRCA, C., s. 84.
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iliskisi olarak devam ettirebilmesine @aoldugunu ifade etmektedir. Buna gore
ancak sozlgnenin varlgini devam ettirmesiyle bu borclar ségteesel bor¢ olarak
nitelenebilecektir. Bu anlamda Ogne iade borcu yerine getiriimeginde
alacaklinin, donme hakki kullanildiktan sonra bile, aynen ifadan vazgeigpein
zararin tazminini veya stzlmeden donmeden donmeyi talep edilebigedeabul

edilmektedit .
d. Goruslerin Degerlendirilmesi ve Kanaat

Ulkemizde yasal borg teorisi tamamen terk edilmekle birlikiesikl donme
teorisinin taraftarlari da oldukca azaftm. Bugin asil tarsma ayni etkili donme
teorisi ile yeni dénme teorisi arasindadir. Borc¢lar Kanunumuzdaudgorilerden

birine Ustuinliik tantyacak herhangi bir ifade bulunmamaktadir

Bu tartsma 6zellikle konumuz olan arsa pay! §BgI insaat s6zlgmeleri
acisindan c¢cok 6nemli bir tagtnadir. CUnki ayni etkili dénme teorisine gbére
sOzlameden donulmesi Uzerine arsa sahibi devretidugu arsa paylarini istihkak
davasi ile isteyebilirken, yeni dénme teorisine gore some hukuku kurallari
uygulanmaya devam edilegaden iade talebgahsi bir bor¢ olacak ve stztaelere

ili skin kurallara tabi tutulacaktir.

198Uz, V.,(D6nme), s.124-125; AYAN, S., 5.268-269.

"Gerci her gorii Borclar Kanununun kaleme alsntarzindan kendi lehine sonuglar ¢cikarmaktadir.
Yeni donme teorisi B.K. md.108/f.1’deki daha Oncerige getirilen edimlerin iadesinden soz
edilmesine dayanmaktayken, klasik teori ve aynilietibnme gorgu f.2'de sézlgmenin hikimden
'dismesi’ ibaresine dayanmaktadir. Bkz. BUZ, V.,(Donme)l36-137. Ayrica yeni dénme géiil
taraftari olan SEROZAN, B.K. md.192, md.193, md.2@5md.211/f.3'iin de yeni dénme g&iiati

desteklediini ifade etmektedir. Bkz. SEROZAN, R., (2007),5.76.
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Bu konuda —06zellikle arsa pay! kdrgl insaat s6zlgmelerinde- hakkaniyete
en uygun ¢o6zim getiren ayni etkili dénme gdriiin kabul edilmesi kanaatimizce
yerinde olacaktir. Oncelikle ayni etkili donme teorisinin sgineyi batan itibaren
gecersiz sayan gdii bir varsayim daldir. Buna kagin yasal bor¢ ikkisi bash
basina bir varsayima dayanmaktadir. Zira BK md. 108'de iade borcugianil
herhangi bir dizenleme mevcutgddir. Yeni donme gorgli ise en bga alacaklinin
iradesini tam olarak yansitmamaktadir. Zira yeni donmesgéalacaklinin dénme
hakkini kullanmasiyla birlikte sozmenin varlgini tasfiye amaciyla devam
ettireceini ifade etmektedir. Oysa s6zEmeden menfaati kalmagrolan alacaklinin
iradesi, mevcut sozjee iliskisinin devamina yonelik g aksine bu ilgkisinden bir
an once kurtulmaktir. Zaten doénulen s@mienin iddia edildii Uzere icerik
degistirerek varlgini devam ettirebilmesi bir bka deysle sdzlgmenin
degistiriimesi, taraflarin kagnlikli ve birbirine uygun irade beyanlarini gerektirir.
Buz’'un da —hakli olarak- ifade ettitizere, s6zlgneden dontlmesiyle stzhaenin
icerik desistirerek devam ede@ei 6ngoren tamamlayici bir hukuk kurali mevcut
olmadgl gibi taraflarin da sozfenenin varlgini devam ettirmesine yonelik bir

iradeleri de bulunmamaktadif.

178Uz, V.,(D6nme), s.134-135; AYAN, S., s.270. Ayrtkii donme gorigiine kagi yoneltilen en
ciddi elsatiri bu teorinin mulkiyeti muhafaza sozlaeleriyle bgdasmadg! iddiasidir. Bu tartma
konumuz dyinda kaldgindan cakmamizda yer vermiyoruz. Ancak bu iddianin yersiduglina
iliskin bkz. BUZ, V.,(D6nme), s.145-147. Ayrica yenirghie teorisinin ulgtigi sonucun dénme
kavramina da ters ol@gunu soyleyebiliriz. Zira donme hakkinin kullaniimda birlikte taraflar -
Ozelikle de alacakli- s6zlmeden kurtulmayr amaclarken yeni dénme teorisi esti®yi sona

erdirmemekte ve iade borcunun ifasi ile s§ileyi sona erdirmektedir.

96



Ayni etkili donme gorginin Ustin tutulmasini gerektiren bigel husus,
iflas ve hacizde kendini gostermektedyayet yeni dénme teorisi uyarinca iade
borcunusahsi nitelikte bir bor¢ olarak kabul edersek alacaklinin malinin déeme
sonra dahi haczedilebilegiai, borclunun iflasi halinde alacaklinin mali iflas
masasina yazdirmasi gergkiti ve iflasin tasfiyesi Uzerine ancak kendisineetii
kismi alabilecgini de kabul etmy oluruz. Buna kain ayni etkili ddonme gogiintin
kabul edilmesi halinde alacakli haczedilen malini hacizden agko#abilecgi gibi,

borclu iflas etse bile istihkak davasi ile mali iflas masasindan cikecaktir "

ortadan kaldirmasinin yapilan tasarrgiieinleri bakimindan da gecerli olglunu
kabul etmektedir. Buna go6re donilen sgaile uyarinca yapilmihukuki sebebe
bagll tasarruflar dénme ile birlikte gecersiz hale gelecekemdiliginden devredene
donecektir. Bu durumun ticari hayati alt Ust egeaglem guvenlgini zedeleyecg
iddiasi yerinde d&ldir. Zira donme hakkinin kullanilmasindan dnce iade konusunu
edinen dcuncu kilerin bu kazanimlari korunacaktir. Bu durumda arsa sahibi
sebepsiz zengindene hiukumlerine gbre ancak yukleniciyes\aarabilecektir. Donme
hakkinin kullaniimasindan sonra ise tapu siciline guven ilkesigigeye niyet
korunurken, kotl niyetli G¢giinct gderin kazanimlarinin korunmasi gerekmgdden
arsa sahibi istihkak davasiyla iade konusu edimegdedil@cektir. Bu durumda ticari
islem guvenlgi herhangi birsekilde zedelenngi olmayacaktir. Buna kain diger

teorilerin kabulU halinde s6zlimeden donulse bile yuklenici malik olarak kalmaya

1739z, T.,(Dénme), s.263-264; AYAN, S., s.272; Bu dunn istisnasi olarak ifade etmek gerekir ki
[iIK md.199 uyarinca alacakli iflastan sonra sgipeden dénme hakkini kullanamaygicayibi

hacizde de ancak malin satilmasindan dnce giiglden donme hakkini kullangrolmalidir.
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devam edegeénden iade konusu mal dilegligibi —kotl niyetli Gginct kilere bile-

devredebilecginden arsa sahibini korumak miimkiin olmayaci®tir

Arsa payl kapligl insaat sozlgmelerinde yeni dénme teorisinin kabul
edilmesi halinde arsa sahibinin sGo®den donmeden Once yukleniciye devir ve
yuklenici adina tescil ettirdi arsa paylarinin iadesi icin yeniden resmi senet
yapillmasi gerekecektir. Zira doénulen s@amie bakimindan yapilan resmgeklin
tasfiye iliskisi bakimindan gecerli olgunu soéyleyemeyiz. Cunki her iki gkinin
esasli noktalar birbirinden tamamen farklidir. Yine arsa sahipiikieniciden arsa
paylarinin iadesine yonelik talebi aynigilesahsi bir talep hakkidir. Oysa ayni etkili
daha once yuklenici adina yapiinolan tescil yolsuz hale gelecek ve arsa sahibi

acacal tescilin duizeltiimesi davasiyla birlikte arsa paylarina yenidenskaaltir "

Her ne kadar ayni etkili donme g@tintiin kabull halinde sadakat ve koruma
yukumldluklerinin donmeden sonra taraflar arasinda ortaya cikan lagkesii
bakimindan da uygulanip uygulanamayacatartsilsa da s6z konusu
yukumldluklerin uygulanabilmesi igin illa gecgerli bir sogigenin bulunmasinin
gerekmedii unutulmamalidir. Bu yudkumlultikler taraflar arasinda edim
yukumlerinden bgimsiz borg ilgkileri dogurmaktadir. Bu nedenle soOgieeden

donuldukten sonra dahi uygulanacaklari konusunda tereddit edilmemelidir. Asil

konusunun koétu niyetli Gglinctskier tarafindan iktisabina B.K. md.41/f.2 uyarireagel olunaca
ifade edilmekteyse de bu ggtin yeni donme teorisinin kendisiyle ggigine ve sonucun tagmal
olduguna iliskin bkz. BUZ, V.,(D6nme), s.143-144.

™KIRCA, C., s. 85BUZ, V.,(Ddénme), s. 138-139; AYAN, S., s.270.
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sOzlemenin gergi olarak kurulmy teminatlarin akibetini ise taraflar arasindaki
teminat anlamasinin yorumuna gore belirlemek gerekir. Bgléwanda teminatlar -
bagimsiz garanti sbzfenesi gibi- bgmsiz nitelikteyse veya teminatin iade borcu ya
da menfi tazminat acisindan da kur@duanlgildigl takdirde bu teminatlar

donmeden sonra da varliklarini devam ettireceki€fdir

Sozlemenin gecnie yonelik ortadan kalkmasi dénme hakki sahibine taninan
tazminat talebine engelstél etmemelidir. Zira kanundan gan bu talep hakki ile
alacakli menfi zararini talep etmektedir. Buradaki amac¢ ldiaca dondlen
sOzlemeyi yapmamy olsa idi icinde bulunaga durumun yeniden tesisini

sgzlamaktit’”.

Yasal bor¢ ilgkisi ve yeni donme teorisinin en 6nemli yani iade talepleri
bakimindan on yillik zamagiani siresini kabul etrpiolmalaridir. Oysa ayni etkili
donme gorglinin kabul edilmesi halinde de BK md.125-126’nin uygulanmasinda
herhangi bir engel bulunmamaktadir. Ctinki doktrinde de hakh olarak itbidese
Uzere donme Uzerine ortaya cikacak ayni talepkenahki iade borclarinin hukuki
niteligi konusunda Borglar Kanunumuzun genel hikumlerinde herhangi bir hukim
bulunmamaktadir. Aynisekilde ayni talepler dindaki iade borcuna #kin
zamanami konusunda agik bir hiikim bulunmamaktadir. Bu nedenle iade borcunun
kapsami ve buna gkin sireleri, sebepsiz zengigieenin veya stzkne hukukunun
dar kaliplari icine hapsetmemek yerinde olacaktir. Bu anlamda rourbaitelgine

uygun digen BK md.125-126 hiikiimleri kiyasen uygulanmatf@ir

176Gz, T.,(Dénme), s.265-266; BUZ, V.,(Dénme), s. 148
1"BUZ, V.,(D6nme), s.149; K.g. SEROZAN, R., (20075386.

"8 AYAN, S., s.271.
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Yine bu bglamda BK md.63/f.1’de ifadesini bulan zengirteenin
dismesi savunmasinin ileri surilmesinin dénmenin @Eiteé uygun olmady ayni
etkili ddbnme goriline yoneltilen en 6énemli ret gerekcelerindendir. Ancak kanundaki
hikumler kiyasen ancak borcun nigatie uygun détigt olciide uygulanabilecektir.
Oysa arsa payl kghgl insaat stzlgmelerinde zenginknenin ortadan kalkgi

savunmasisin niteligi ile basdasmamaktadi’®.

2. Arsa Payi Karsiligi insaat Sozlemelerinde Sozlemeden Dénme

Hakkinin Etkisi

Arsa pay! kagiligl insaat sozlgmesinde yiklenicinin temerrtidi tGzerine arsa
sahibinin sozlgmeden dénme hakkini kullanmasi Uzerine ortaya ¢ikacak sonuclari—

kanaatimizce yerinde olan- ayni etkili donme teorisi cercevesingldadirecgiz.

Esasinda donme hakkinin etkisi konusunda hangi teori kabul edilirse edilsin
iade borcunun kapsaminin belirlenmesi hususunda biukbg6z konusu olacaktir.
Cunku klasik donme ve yasal borg teorileri sebepsiz zergielegeni donme teorisi
ise sozlegmelere ilgkin kurallara atif yapmakla yetingterdir. Ayni etkili donme
teorisi ise sOzlgne ve sebepsiz zengigiee kurallarinin yani sira kanundakisite

tasfiye hukimlerinden de yararlanarak tasfiyeyi gergékbeeyi amaclamaktadir.

Hemen ifade edelim ki arsa pay! &g insaat sozlgmelerinde taraflar,

sOzlamenin sona erdiriimesi halinde tasfiyenin kapsamini ya daselélde

1%z, T.,(D6nme), s.244; BUZ, V.,(Ddénme), s. 151,235.

100



gerceklgecesini kararlagtirmis olabilirler. Bu halde taraflar arasindaki s@mbe

gecerli olacak ve iade borclarl sagtee hilkiimlerine gore yerine getirilecekifr

Sozlemeden dénmenin etkilerini ikiye ayirarak inceleyebiliriz. Buna gore
sozlemeden donmenin ilk etkisi hentz yerine getiriimgredimlerden kurtarici
etkisidir. Diger etkisi ise daha ©Onceden yerine getiglmedimlerin iadesini

gerektirmesidir.
d. Ifa Edilmemis Edimlerin Ortadan Kalkmasi

Arsa sahibinin stzigneden doénmesiyle birlikte henlz ifa edilmgnalan
edimler ortadan kalkar. Bu anlamda muaccel olan veya olmayan Hidtighar
ortadan kalkacaktir. Bka bir ifadeyle arsa sahibi artik samtin tamamlanarak
teslimini talep edemeyege gibi yuklenici de arsa paylarinin devrini talep
edemeyecekttf’. Ayrica doniilen sozienede ifa edilmensi borclarin ortadan

kalktig savunmasi bir itiraz nitgindedir*®>

Arsa paylarinin igaatin tesliminden sonra devredilgmen kararlgtirildig
sozlamelerde yuklenici ileride dgacak bu alagani-bgka bir ifadeyle arsa payinin
kendi adina tescilini talep nitgindeki kisisel alacgini- BK md.162-163 uyarinca
dcuncu kgilere yazili bir sozlgme ile devredebilir. S6z¢eneden déonme halinde ifa
edilmemsi edimler sona eregaden yiklenicinin -ve bu anlamda algcaemlik

ettigi guincl ksilerin- arsa sahibine kgrrtalep haklari da sona erecektir. Bu anlamda

186z, T.,(Dénme), s.31; BUZ, V.,(Dénme), s. 151,164DSTAKOGLU, C., s.751; AYAN, S.,
5.292-293;ERMAN, H., s.98AKKAYAN YILDIRIM, A., s.57. Yargitay'in uygulamasida bu
yondedir. Ornek kararlar icin bkz. AKKAYAN YILDIRIMA., s.57,dn.47.

18107, T.,(D6nme), s.225; BUZ, V.,(D6nme), s.154; AYASL, s.254.

188Uz, V.,(D6nme), s. 154; AYAN, S., s.254.
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arsa sahibi, arsa payinakin alaca temlik alan tg¢tncu ki iyi niyetli bile olsa BK
md.167/f.2 uyarinca arsa sahibi de alacak hakkinin ortadangkalkicincu kjilere

karsi ileri stirebilirt®®

Sozlemeden donmenin ifa edilmegniedimleri ortadan kaldiran bu etkisi
yalnizca asli edimlerle sinirli gédir. Yan edim ve yan yukamlulikler de sona erer.
Buna kagin kayngmni duarustluk  kuralindan alan sadakat ve koruma
yukumldlukleri(edim yukimuinden Bansiz borg ilgkileri) varligini devam ettirir.
Yiiklenici teslim borcunun teminati olarak ipotek, banka tentitfatlermise asil
borcun sona ermesi durumunda feri nitelikleri gebai teminatlar da sona erecektir.
Ancak bu teminatlarin yiklenicinin gaati zamaninda ifa etmemesinin sonugclarini
gidermek maksadiyla veggianlssiliyorsa bu durumda bu teminatlar dénme hakkinin

kullaniimasiyla birlikte sona ermemelitfit.

1B0GUZMAN, M. K., / OZ, T., s.945-946;EREN, F., (Bor¢)as.1193; KILICGGLU, A. M.,
s.593;RESOGLU, S., s.414; Oz, T.,(Dénme), s.263; KARASAI., s.477; AYAN, S., s.274.
Alacagin temlikinin sebebe g4 bir islem olup olmadii ¢cok tartgmal bir konudur. Yakin zamana
kadar buglemin sebebe ki olmadg gorisi(OGUZMAN, M. K., /0Z, T., s.923; REBSOGLU, S.,
5.408-409) hakimken; bugiin bdeimin sebebe kg oldugu gorisinin (EREN, F., (Borglar) s.1183;
)en az dier gorig kadar savunucusu bulunmaktadir.

184 yargitay banka teminat mektubunu akacgaranti eden bir feri hak olarak gelendirmemekte,
11.06.1969 tarihliictihad! Birletirme Karari uyarinca banka teminat mektuplariniiniagi sahsin
edimini bor¢clanma kapsaminda bir garanti s¢imkesi olarak dgerlendirmektedir. Bu nedenle alg&ca
talep hakki sona erse bile asil borgtagatobu yikiimliilik devam edecektir. Bkz. ISBGLU, S.,

S. 412-413.

18BUZ, V.,(D6nme), s. 157-159; AYAN, S., 5.254.
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e. Ifa Edilmis Edimlerin Geri Verilmesi
cc. Yuklenicinin Geri Verme Borcunun Kapsami

Sozlemeden donmenin en 6nemli etkisi ifa edgrolan edimlere ikkin iade
borcu dgurmasidir. Her ne kadar BK md.108/f.1'de sadece si@mden dénen
alacaklinin kayn tarafa verdii seyi geri alabilecginden bahsedilmgse de borclunun
da kag! tarafa verdiini geri alabilecgi konusunda bir taggma bulunmamaktadft
Bu anlamda arsa pay! kdrgi insaat sozlgmelerinde yuklenici de aldiklarini iadeyle
yukumladuar. Ydklenicinin geri verme borcunun kapsamina sebepsiz zengiydem
iliskin hdktdmlerin kiyasen uygulanmasi yerinde olacaktir. ClnkU iade borcuna
zilyetligin iadesine ikkin hukimlerin uygulanmasi hem icinden c¢ikilmaz durumlara
hem de taraflar arasindaitsizliklere yol agmaktadir. Zira donme beyanindan sonra
yuklenici haksiz zilyede gkin hikumlere tabi olurken arsa sahibi miulkiyet hakki
nedeniyle iktisap e@i degerler icin haksiz zilyede gkin kurallara tabi olmayacak
sebepsiz zengingme hiukiumlerine tabi olacaktir. Bu durum taraflar arasinda gereksiz
bir esitsizlik yaratmaktadir. Ayrica yuklenici ddbnme beyanindan dnce uckigitére
devrini yaptgl arsa paylarini, kani ol@gu hakka uygun bir davransayarak iadeden
kaginabilirken, arsa sahibi ne kadar iyi niyetli olursa olsun sebegsiginlame
hikumleri uyarinca arsa Uzerine yapifaylerin degerini iadeden kaginamayacaktir.
Bu durumda arsa sahibiningaatin dgerini tam olarak vermek zorunda kalmasi da
hakkaniyete aykiri olacaktir. Yine doktrinde zilygih iadesine ikkin htukimlerin
uygulanmasi gereldini savunan yazarlar bile yiklenicinin arsa payini iyi niyetli
dcuncu kgilere devrettgi durumlarda zilyetigin iadesine ikkin hikumlerin degil

ancak sebepsiz zengigieeye ilgkin hukimlerin  uygulanabilegei kabul

1B TANDOGAN, H., (Orantil Ucret), s.35; BUZ, V.,(D6nme), k61.
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etmektedirlet®”. Kaldi ki bu stzlgmelerde taraflarin, mulkiyeti devir maksadiyla
birbirlerinin uhdesine gecirdikleri @erlerin daha sonra hukuki sebepten yoksun
kalmasi nedeniyle iadesinde, zilygdi iliskin hidkomlerin dgil sebepsiz
zenginleameye ilgkin hidkimlerin uygulanmasi soOzteenin yapisi ve taraf
iradelerine daha uygun gliaektedir. Ayni etkili ddnme gokii uyarinca yiklenicinin
iade borcuna sebepsiz zenginlemeyekiti hikimlerin uygulaniyor olmasi arsa
sahibinin -iyi niyetli Gcunclu kilere devredilenler harig- arsa paylarini istihkak
davasiyla talep etmesine bir engejkie etmeyecektir. Ayni zamanda bu géri
uyarinca iade borcunagkin kanunda hiukim bulunmagndan dger hikimler bu

borcun nitelgine uygun ditiizii dlctide kiyasen uygulanabilecekr

fade borcuna haksiz smat ve vekaletsizsi gormeye ilgkin hukimlerin
uygulanmasi gereldini ifade eden yazarlar da bulunmaktadir. Ancak ¢egrden
once ifade etmemiz gerekir ki yiklenici, arsa sahibinin arsasiniae yap insaati
arsa sahibiyle yapilan sdgtee uyarinca onun bilgisi ve rizasi dahilinde yaptan
bu hikimlerin dgrudan uygulanmasi mumkun glelir. Bununla birlikte irgaatin
sokuliup alinamamasi nedeniyle haksizaata ilgkin tazminat hikminin iade
ili skisinde uygulanabile@ dustndlebilir. Bu durumda arsanin gkxinin insaatin
degerinden az oldgu hallerde yuklenici ancak malzemegdane tekabil edecek
uygun bir tazminat alabilecektir ki bu halde yuklenici sebepsingindssme
hikumlerinin sundgu geng imkanlardan yararlanamayacak ve uygun bir tazminatla
yetinmek zorunda kalacaktir. Arsaningdanin insaatin dgerinden acgikca fazla

oldugu hallerde ise her iki taraf da iyi niyetli olmasina skaryalnizca yuklenici

1878z, T.,(Ddénme), s.243; BUZ, V.,(Dénme), s. 205.
188 &z, T.,(Ddénme), s.244; BUZ, V.,(Dénme), s.172.
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insaatin  bir kisminin veya tamaminin milkiyetinin kendisine verilmesini
isteyebilecektir. Bu durum ise hakkaniyete aykiri gldgibi dénme hakkinin nitei
ile de bg@dasmayacaktir. Zira donme hakkinin kullaniimasindan maksat ssiele

ili skisinin sona erdiriimesi yani tasfiye ediimestdir

Arsa pay! kanligl insaat sdzlgmesi -arsa sahibinin edim borcu acgisindan-
arsa paylarinin sézlmenin bainda yukleniciye devredilmesi, yapilan kisimla
orantili olarak arsa paylarinin pey der pey yukleniciye devredilme igaatin
tesliminden sonra arsa paylarinin  yikleniciye  devredilmeseklinde
kurulabilmektedir. Arsa sahibinin sozteeden donmesi halinde son olarak
bahsedilen arsa pay! kdrgl insaat sozlgmesi ¢gidinde yukleniciye teslime kadar
arsa pay! devredilmeyegiaden ve yapilan gaat da butinleyici parca olarak arsa
sahibinin milkiyetine girngi bulund@gundan yiklenicinin bu anlamda bir geri verme

borcunun dgmayac& unutulmamalidir.

Arsa paylarinin bgan yukleniciye devredilgi s6zlemelerde arsa sahibi,
yukleniciden devretmgioldugu arsa paylarinin iadesini herhangi bir zanganana
bagli kalmaksizin isteyebilir ve gerekirse tapu sicilinin dizeiési(istihkak) davasi
acabilir®®. Zira tginmaz miilkiyetinin devri sebebe #a bir islem oldgundan
donme beyaniyla birlikte yapilan tescil yolsuz tescil olacaktiAncak yiiklenicinin

arsa paylarini donme beyanindan 6nce ucungyekdevretmesi halinde arsa sahibi

189 5z, T.,(Dbnme), 5.228, 247-249; Kaesagida. dn.199. Ayrica Bkz. GUZMAN M. K./SELICI
O./JOKTAY-OZDEMIR S., 5.383 vd.

BKIRCA, C., s. 92-94; GUZMAN M. K./SELICi O./JOKTAY-OZDEMIR S., s.214-215; 0Z,
T.,(D6nme), s.241; OZ, Tiffsaat) s.151-153; BUZ, V.,(Dénme), s.172; AYAN, §273.

PIKIRCA, C., s. 89.
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artik bu kiilere bgvuramayacaktir. Cinkti dénme beyanindan énce yiklenici adina
yapilan tescil yolsuz bir tescil gédir ve malik olan ytklenicinin yapsi hukuki
islemler gecerlidir. Buna kam donme beyanindan sonra tescil yolsuz hale
gelecginden bu durumda ancak iyi niyetli Gctunc@ild@rin kazanimi MK md.1023
uyarinca tescilin muspet hilkmuska bir deysle tapu siciline given ilkesi getiece
korunacaktt®®. Bu durumda arsa sahibi ancak iadenin imkansr®al nedeniyle

zararlarinin tazminini yikleniciden talep edebilir.

MK md.3 gergi kural olarak tcunci kiler iyi niyetli sayllmaktadirlar.
Ancak dcuncli kilerin kotl niyetinin ispatlanabildi hallerde bu kiilerin
iktisaplarinin korunmasi mumkun ghlir. Buna anlamda dénme beyanindan sonra
arsa sahibinin s6zjmenin sona erdinden ve yiklenicinin iade borcunun
varligindan haberdar olgu halde yikleniciden arsa payl devralan kot niyetli
tictincl kiilere kagi arsa sahibi, her zaman istihkak davasi acilabile¢&ktifade
etmemiz gerekir ki iyi niyetin arangh an tginmaz milkiyetini edim ani yani
durumun yevmiye defterine yazifgiandir. Bu anda iyi niyetli diyebiliyorsak arsa
sahibinin sozlgmeden donmesi ya da durumun sonradaerilmesi hakkin kaybina

neden olma?*

Buna kagin Yargitay arsa payinin fgan devredilmesini avans olarak
nitelendirmekte ve bu tur s6zlaelerde yikleniciden arsa pay! edinen ugtncu(hatta

dordincl, bsgnci...) kisilerin gerek vyukleniciden pay alirken arsa sahibinin

1928y konuda ayrintili bilgi igin bkz. KIRCA, C., 87 vd.
19¥%0GUZMAN M. K./SELICI O./JOKTAY-OZDEMIR S., s.193-194; OZ, T.,(Dénme), s.259-260;
BUZ, V.,(Dbnme), s.141-142; AYAN, S., s.273.

4 KIRCA, C., s. 92-93.
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sOzlameden donme riskinin bulungunu bilmelerinden gerekse bu sikerin
yukleniciden pay devralmakla onun halefi olduklarindan-hatta arsiirsahbu
kisilerden irsaatin tamamlanip teslimini dahi talep edebifgoegen- bahisle her
haliikarda bu kilerin iyi niyetli olmayacgini kabul etmektedif®. Ancak bu gorii

en bata alacak hakkinin nisbdii ilkesine aykiridir. Zira bu ilke uyarinca arsa sahibi
arsa pay! karligl insaat sozlgmesini Uc¢luncu kilere kasl ileri siremez. Ayrica
yuklenici ile Gglnci ki arasinda yapilan s6zlae alacgin temliki ya da borcun
nakli olmayip bizzat tapu sicilinde yapilan bir satim sgmkesi oldgundan buna
ilisin hukimlerin uygulanmasi da gerekmektedir. Yine arsa sahibinin yukleniciy
bastan devretiii tasinmaz pay devrinin avans olarak nitelendiriimesi tapu sicili

ilkelerini g6z ardi edilmesi gibi istenmeyen sonugclara yol aca¢¥ktir

Arsa paylarinin yikleniciye gaatin yapilan kismiyla orantili olarak pey der
pey devredilec@ arsa pay! karhgl insaat sozlgmelerini calgmamizda art arda
teslimli s6zlgmeler olarak kabul eiimizden arsa sahibi, bu sogheenin butinine
yonelik donme hakkini kullanamaz. Bu nederjayet irsaatin bir kisminin
yapiimasinda temerrtde gilirde arsa sahibi ancak o kisma yonelik donme
beyaninda bulunabilecek ve sadece bu kismgirili yuklenicinin iade borcu

dogacaktir.
dd. Arsa Sahibinin Geri Verme Borcunun Kapsami

Arsa sahibinin dénme beyaninda bulunmasi tizerine gbelen her iki tarafi
da bu beyandan oOnce kismen veya tamamen yerine getirdikleri edigeler

isteyebilirler. Ancak igaatin tesliminden sonra arsa paylarinin ytkleniciye

19 KIRCA, C., s. 87.

9 KIRCA, C., s. 95 vd.
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devredilecgi arsa pay! katligl insaat sozlgmelerinde donme beyanina kadar
yalnizca yuklenici ifada bulungundan geri verme borcu yalnizca arsa sahibi icin

s6z konusu olacaktit’.

Arsa sahibinin sozkeneden dondgli tarihte sayet yuklenici henlz waata
baslamamsgsa arsa sahibinin iade borcundan s6z edilemez. Burdilkatiklenici
insaata bgamis ve ingaatin bir kismini yaprgsa bu durumda yapilansamat, arsanin
batinleyici parcasi olagendan arsa sahibinin mulkiyetine gececektir. Bu durumda
insaatin bu haliyle yukleniciye iadesi de arttk mumkingilde. Bu nedenle
doktrinde aynen iadenin mimkin olmg@dou gibi hallerde iadenin nakden yapilmasi
gerektgi kabul edilmektedirSu halde arsa sahibinin iade borcu kural olarak parasal
bir borctur®®. Bu iade borcunun kapsami ve dayarenusunda ise doktrinde -ayni
etkii donme gorginld savunan yazarlar arasinda bile- bir fikir Birli

bulunmamaktadit®.

YAYAN, S., 5.255-256.

1%z, T.,(Dénme), s.245,250; OZ, Tingaat) s.151; BUZ, V.,(Dénme), s.219; Yargitay 15..HD
16.11.1992 tarih ve E.1606, K. 5313 sayili karddZB V.,(Dénme), s.193, dn.246). Oz'un hakl
olarak ifade etfli gibi bazi 6zel durumlarda donme beyanindan 6rade@ dozlgmeden donilegs
hesaplanabiliyorsa bu durumda dénme beyanindan déadaraflar kot niyetli kabul edilmelidir.
Buna kagin yalnizca dénme ihtimalinin bulunmasi taraflaeétii niyetli sayilmalari agisindan yeterli
degildir. Donme beyanindan sonra ise kural olarakflar&otu niyetli kabul edilmelidir.

1%°Ayni etkili ddnme gorgiini savunan yazarlar arasinda bile iade talebiajps&mi ve hukuki
niteligi konusunda birbirinden farkli gégiér bulunmaktadir. Orrign bu goriii benimseyen OZ ve
BUZ iade borcuna zilyete iliskin hikimlerin uygulanmasi gerefii ifade etmektedir. Buna
karsin AYAN, yukleniciye her halde yagh kisimla orantili kar payl da verilmesi gergkii

savunarak arsa sahibinin iadeyle yukimli glduniktarin belirlenmesinde gaatin tamamlanma
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Kanaatimizce arsa sahibinin iade borcunun sebepsiz zeyjigeden dgan
bir iade borcu oldgunun kabull gerek donme hakkinin nigetierekse cikar dengesi
acisindan en dgou yaklgim olacaktir. Zira BK md.61 uyarinca vailinihayet
bulmus olan bir sebebe misteniden verilgeylerin iadesi sebepsiz zengigriee
hikumlerine tabi olagandan donme beyaniyla sona eren si@méye dayanilarak
verilen seylerin iadesinin de bu hikimlere tabi olmasi yerinde olacaktiralAnc
sebepsiz zengingme hukidmleri burada kiyasen uygulanandan iade borcunun
niteligine uygun dgtigu 6lcide uygulanmalidir. Arsa sahibi dénme beyanina kadar
kural olarak iyi niyetli sayillagandan, iade borcunun kapsami donme beyanina kadar
iyi niyetli zenginlgenin iade borcu hiikiimlerine gére belirlenmefitfir Ancak
yapilan igaatin arsa sahibinin kullanamaygcaitelikte olmasi (6rn@n insaatin
diuzeltilemeyecekekilde imar mevzuatina aykiri ya da ayipl olmasi gibi nedenler
yikilmasinin kacginilmaz olmasi) halinde arsa sahibinin magvada bir arty
olmayacgindan arsa sahibinin iade borcunun andan s6z edilemeistisnaen bu
durumda igaat yikilarak malzemelerin yukleniciye geri verilmesi s6z kanus

olabilir?®%,

orani ile birlikte yukleniciye devredilege kararlgtirilan arsa paylarinin derinin esas alinmasi
gerektgini ifade etmektedir. Bunlarla birlikte bu konud@kéletsiz § gérme hikimlerinin hatta
ayiba kagi tekeffil halindeki veya taksitle satimlardaki dé® halinde iadenin kapsamini diizenleyen
hikkiimlerin uygulanmasi gerekimi savunan yazarlar da bulunmaktadir. Bkz. OZ(Dinme),
s.257; Oz, T.jnsaat) s.153; BUZ, V.,(D6nme), s.201; AYAN, S., s.265

20K OCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s.327; 0OZ, T.,(D6nme), s.244;
ERTAS S., s. 393-395; RESOGLU, S., 5.71; KOSTAK@LU, C., s.75; KARATA, ., .59 .

25z, T.,(Dénme), s.251; KARATS, i., 5.464; AYAN, S., 5.258-259.
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Su halde arsa sahibi geri verme zamaniffdaniilkiyet hakkina gore elinde
bulunan zenginkgnme miktarini iadeyle yuokimludur. Arsa sahibinin iadeyle yukimlu
oldugu zenginleme miktari; igaatin tamamlanma oranina gore arsa sahibinin
malvarlginda meydana gelen atan ibarettir. Bu arfin belirlenmesinde ise
yuklenicinin insaatin yapilan kismi icin yagtl maliyet giderleri esas alinmalidir.
Bdylece arsanin @eri ve yiklenicinin kar payi dahil edilmeksizin gercek anlamda
insaatin mevcut durumu itibariyle arsa sahibinin zengmk miktarinin tespiti

mumkiin olacaktff

D6nme beyanindan o6nceki donemsekiln arsa sahibinin iade borcunun
kapsami bu aciklamalar glmltusunda belirlenecektir. Donme beyaniyla birlikte
sOzleme batan itibaren bltin sonuclariyla birlikte ortadan kalkmasinasikar
yuklenicinin batan beri haksiz yaat yapmy duruma dgecesi sdylenemez. Zira
gerekli zaman icerisinde bir hakka dayanarak buna&li baukuki sonucu
gerceklgtiren(insaata bglayan) yuklenici, daha sonra sogieeden donilse dahi
haksiz igaat yapmy durumuna dgmeyecektir. Buna kanik donme beyanindan
sonra yuklenicinin igaata devam etmesi halinde, yuklenici kendi malzemesiyle
baskasinin arsasina haksizsaat yapan ki durumuna dgecesinden donme

beyanindan sonraki donemde haksiga@ta ilskin MK md.722-724 hikamlerin

22Alman velsvicre hukuklarinda oybigi ile tilkemizce de pek cok yazar tarafindan edigenine
getirildigi andaki dgerinin esas alinmasi gereditikabul edilmektedir. Ancak Ulkemiz gibi
enflasyonun vargini devam ettirdii yerlerde bu yontemin adaletsiz sonuclara yol agac
diguincesiyle -kanaatimizce de— geri verme zamanindeierinin esas alinmasi yerinde olacaktir.
Bkz. BUZ, V.,(Dénme), s.220-221; ERBAS., 5.394. K.g. OZ, T.,(Dénme), s.250-251. KARATA
I., s.474.

230z, T.,(Dénme), s.250. Ayni yénde bkz. BUZ, V.,(Dée), s.220.
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uygulanmasi yerinde olacaktir. Bu anlamda dénme beyanindan sonra gilikleal
olarak koti niyetli sayilagandan arsa sahibgartlari varsa MK md.722/f.3 uyarinca
malzemenin sokilmesini talep edecek veya MK md.723/f.3 uyarincaemehin

deserini yikleniciye iade edeceldif.

Hemen ifade edelim ki arsa sahibi, yuklenicinin temerriadi nedesghip
oldugu haklarin tamami kendisine ifa edilinceye dek BK md.81 gjece iade
borcunu ifadan kacinabilir. Ayrica her iki iade borcunun da para olhmside
taraflar takas hakkini da kullanatifit iade borcu sozjeeden doniimesiyle
birlikte muaccel olacaktir. Bununla birlikte taraflardan birinin iabdercunda
temerriide d§mesi icin kagi tarafin ihtarina gerek bulunmaktadfr iade borcunun

nerede ve nasil ifa edilegigse BK md.73vd. hukimlerine gore belirlenecektir.

f. YUklenicinin Alacagini Arsa Payi(Bagimsiz Bolum) Olarak Talep Edip

Edemeyecgi Sorunu

Doktrinde temerriide d@rek irsaatt yarim birakan yikleniciye saatin
yapilan kismiyla orantih olarak arsa payl veriimesi Sungurharafindan
savunulmaktadir. Bu gégluyarinca igaatin tamamlanmamasi halinde bile yuklenici
yapilan kisimla orantili olarak arsa payi ve bununigdaoéili bgzimsiz bolim talep

edebilmelidir. Sungurbey aksi g@til...s0zleggmeyle arsa payi olarak nesnel(ayni) bir

“O0GUZMAN M. K./SELICI ©./OKTAY-OZDEMIR S., s.383 vd.; OZ, T.,(Dénme), s.247-249.
25097, T.,(D6nme), s.255-256; BUZ, V.,(Dénme), s.233(AN, S., s.277. Ancak her iki tarafin
alac&inin bir miktar para olmagh durumlarda taraflar kautikli zenginlemeyi mahsup gerekcesiyle
iadeden kacinamazlar. Zira kanun tarafindan dantsmen cift talep gost uyarinca taraflarin
alacaklari baimsiz birer talep hakki gorrur. Bkz. OZ, T.,(Donme), s.255.

2%BUZ, V.,(Dénme), s.235; AYAN, S., 5.257.
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yolda kararlatiriimis olan Ucretini gbz 6ninde tutarak ve bu arsa payinin kendisine
kalacagina guvenerek bugurda yillarca didinip ¢cajan, blyuk emekler harcayip
masraflar yapan bodylece nice guclikleri yenergk sahibinin arsasina kendi
malzemesiyle yaptl insaatl blyuk dlciide gercektémis olan miteahhidi, gaatin
yapilan kisminin yapim deri diye bir para vererek sdztaeyle kararlgtirilmis olan

bu hakkindan tamamen yanisamtin tamamlanmi oldugu oranda dahi yoksun
birakmaktadir.(...)’demek suretiyle elemis ve bu c¢c6zimin hakkaniyete aykiri

olacazini ifade etmitir®®”.

Ancak bu gor§ doktrinde —kanaatimizce de hakli olarak- sgtémi stir.
Tand@an’in ifade et Uzere yukleniciye igaatin yapilan kismiyla orantili olarak
arsa payl verilmesi oncelikle donme hakkinin geriye etkili olmeeligi ile
bagdasmamaktadir. Ayrica yuklenicinin s6zhaeyi ihlal ederek temerride giiesi

halinde arsa payH talep edememesinde hakkaniyete aykiri bwmduwla

'SUNGURBEY, i., (MHS. C.IV), s.485-486. Ayni yoénde bkz. ERMAN, .,Hs.100vd.;
SUNGURBEY ‘irsaatin yapim degeri'ne yonelik elstiriyi SELICI’ nin miiteahhide igaatin yapilan
kisminin yapim dgeri diye bir para verilmesinin adilane bir ¢6ziundw@unu ifade etmesi tzerine
getirmistir. Ayrica yazar yukaridaki gogiiyle paralel olarak B.K. md.371'in uygulangcdnallerde
de arsa sahibinin bedeli arsa pay olarak 6demeakinda oldgunu ifade etmektedir. Bkz.
SUNGURBEY, I., (MHS. C.IV), s.493-494. Yargitay'in ‘Mahkemecepylacak § (...)davall
yikleniciye verilmesi gerekli olan arsa paylariralidemek, davalinin bina $asi borcunu hangi
oranda yerine getirdi hangi oranda yerine getirmgihi saptamak ve buna goére noksamgait
oraninda davaliya verilmesi gerekli olan arsa paydirmek ve bdylece davaliya gkicek olan arsa
payini tespit etmek ancak bu arsa payindia miildahalenin énlenmesine karar vermektir(...)’ elem
suretiyle ayni yonde vergli bir karar bulunmaktadir. Bkz. Yargitay 15. H.D4.@1.1980 tarih ve

E.1979/2453, K. 1980/111 sayili karari (TAND@N, H., (Orantili Ucret), s.46).
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bulunmamaktadff® Yazar yikleniciye yapilan kisimla orantili olarak arsa payi
verilmesinin de bazi sakincalar glmac&ini ifade etmytir. Oncelikle sozlgme
yapilirken, igaat bitince ortaya cikacak gensiz bolimleri bir dgerlendirmeye tabi
tutarak denge icerisinde payda taraflarin igaat yarida kalinca yuklenicinin algga
bagimsiz bolumler bakimindan bu dengeyi yeniden kurmalari cok gic neégasiz
olacaktir. Bunun yani sira aralarindaki givenin tamamen sarsiineasaniyle
sOzlemeyi sona erdiren hatta davaci-davali konumuna gelen taraiitabezimsiz
bolumin ortak maliki saymak veya kat maliki ya da koluk iliskileri icerisine
sokmak son derece sakincalidir. Bunasikarsézleme, dénme beyani ile sona
erdiginden artik yiklenicinin igaattan aynen pay almamasinin sgimkenin amacina

veya sozlgme 6zgurligiine aykirilik tekil etmeyecgi de aciktif®®.

Kanaatimizce de arsa sahibinin sgmeden doénmesi halinde yuklenici,
insaatin yapilan kismiyla orantih arsa paygibasiz bolim) verilmesini talep
edememelidir. Bu durumda yukleniciye kural olarak yapilaggahn dgerinin

nakden iade edilmesi yerinde olacakfir

Kural nakden iade olmakla birlikte bazi durumlarda yukleniciye &grsa
payi/b&msiz bolum olarak)iadenin yapilmasi da mimkiin olmalidir. Oncelike a
sahibinin iadenin ayni olarak yapilmasini agik veya ortulu olarab &ttgi hallerde
ilade ayni olarak yapilabilir. Hatta yUklenicinin bu iadeyi reddetraknde bile arsa
sahibinin iradesine dncelik verilmesi yerinde olacaktir. Cunligingiukla orta gelirli

arsa sahiplerinin malik olduklari arsa &g birkag daire sahibi olmak amaciyla bu

28T ANDOGAN, H., (Orantili Ucret), s.47.
29TANDOGAN, H., (Orantili Ucret), 5.48-49; AKKAYAN YILDIRIM A., s. 63-64.

ZTANDOGAN, H., (Orantili Ucret), s.49; OZ, T.,(D6nme), & AYAN, S., 5.274-275.
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tir sozlgmeleri yaptiklari dgindldigiinde yapilan igaatin  dgerinin  nakden
6denmesi bu kilerin sikinti ygamalarina neden olabilecektir. Kaldi ki yuklenici
karsisinda ekonomik bakimdan daha zayif olan ve st®ain ihlal edilmesi
nedeniyle madur olan arsa sahiplerinin bu konudaki iradelerine bir 6ncelik

taninmasina bir engel de bulunmamaktadir

Ayrica arsa paylarinin ki@n yukleniciye devredildi s6zlesmelerde donme
beyanindan 6nce yiklenicinin arsa paylarini iyi niyetli Gclngileké devretmesi
durumunda arsa payinin arsa sahibine iadesi mumkin olngaydaa bu halde de
iadenin arsa pay! olarak yapilmasi menfaatler dengesine dgha olacaktir. Zira
yuklenici yapilan kismin bedelini arsa pay! olarak zatensaimve geri vermesi
mamkun dgildir. Yine kismi donme hallerinde donme beyaninin kapsagn&isim
icin bedel arsa pay! olarak 6denmelidir. Bu gibi iadenin aynen yapildurumda
taraflar sadece geri kalan kisimda eksiklik veya fazlalin igakden iade

yapmalidirlaf*?

Bu durumlardan ayrik olarak durustluk kurali ggénee yuklenicinin iadenin

aynen yapilmasinin talep edebilgiceeya -bir sonraki bgikta da irdelenecg Uzere-

ZHTANDOGAN, H., (Orantili Ucret), s.40; AYAN, S., s.275. AW, bu konuda gerekgesini samat
tamamlansaydi yine arsa pay! alacak olan yikleinicaxrsa sahibi tarafindan yapilan arsa payi
Onerisini  reddetmesini hakkin kotuye kullaniimadarak dgerlendirilebilecgi seklinde ifade
etmektedir. Bkz. AYAN, S., s.275.

25z, T.,(Dénme), s.252; AYAN, S., 5.275.
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sOzlemeyi sona erdirmenin ileriye etkili sonuc glwaca& hallerde iade aynen

yapiimalidif*3

H.
rsa Sahibinin S6zlemeden Doénmesinin Etkisi Konusunda Doktrinde ileri

Sdrulen Gorusler
6. Genel Olarak

Yuklenicinin temerriide dimnesi Uzerine arsa sahibinin s@neyi sona
erdirmesinin etkileri gerek doktrinde gerekse uygulamada uzun ventiyri
incelemelere konu olmtur. CUnkl igaatin ¢ok buyidk bir kisminin tamamlagmi
oldugu stzlemelerde bile sona ermenin geriye etkili olmasinin ve yuklemcini
yalnizca maliyet giderlerini(malzeme veciiik masraflarini) talep edebilmesinin
hakkaniyete aykirl oldiu ifade edilmektedir. Zira bazi hallerde ytklenicinin
yalnizca maliyetini talep edebilmesigia bir deysle hicbir sekilde yapilan kisimla
oranti kéar payini talep edememesi arsa sahibinin haksiz zemngasiee
yuklenicinin de madur olmasina neden olacaktir. Ancak bu sorun sadaeatin
blyuk bir kisminin yapilgh s6zlgmelerde yiklenicinin kar pay talep edebilmesine
iliskin bir sorun dgil ayni zamanda doénme hakkinin kullaniimasinin sinirlanip
sinirlanamayacgana, sayet sinirlanabilecekse bunun hangi hiukimlere tabi gilaaa

iliskin de bir sorundur. Bu sorunda benimsenecek ¢dzim ydntemi, arsa sahibi ve

ZBAYAN, S., s.275. AYAN, duristlik kural uyarincaran iadenin yapilmasi gereken durumlara
ornek olarak yuklenicinin arsa pay! algoa iyi niyetli Gc¢lncl kjilere temlik ettgi ve 6zellikle
malvarlginin kétd durumda oldiu haller ile igaatin ¢cok buyuk bir kisminin tamamlagneldusu
halleri géstermektedir. Yazara gore boyle hallend&im takdir yetkisini kullanarak iadenin aynen

yapilmasina karar vermelidir. Bkz. AYAN, S., s.276¢.
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yuklenicinin hak ve borclarini derinden etkileygioelen gerek doktrin gerekse

uygulamada bu husus ciddi tamialara neden olmaktadff.

Yine bu tartgmalar arsa payi kst g1 insaat s6zlgmesinin ani edim borcu mu
yoksa surekli edim borcu mu giaran bir s6zlgme olmasiyla da yakindan ilgilidir.
Zira surekli edim borcu diuran sézlgmelerin sona ermesi ancak ileriye etkili sonug
dogururken, ani edim borcu @aran sozlgmelerde sona erme gegaiytnelik sonug

dogurmaktadif*>.

Ancak, hemen belirtelim ki, BK md.358/f.1 hukmune giren durumlarda arsa
sahibinin sdzlgmeyi sona erdirmesinin gecgri etkili olmasi hususunda boyle bir
tartisma bulunmamaktadir. Zira bu hallerde ygaista hi¢ bglanmamsg ya da igaatin
cok az bir bolumi yapilnioldugundan sézlgmenin tasfiyesinde buyuk zorluk ve

hakkaniyete aykiri durumlar ortaya cikmamakt@air

7.Arsa Sahibinin Sozlameyi Sona Erdirmesinin ileriye Etkili Sonug

Dogurmasi(Fesih Niteliginde Olmasi) Gerektgi Gorusu

Arsa payl kapligi insaat soOzlgmelerine surekli edim borcu @goran
sozlamelere ilgkin kurallarin uygulanmasi gerefini savunan Sungurbey,
yuklenicinin  temerride dinesi Uzerine bazi hallerde s&aieenin  sona

erdirilmesinin fesih nitefiinde olacgini yani ileriye etkili sonu¢ dauracgini ifade

Tartismalar icin bkz. SUNGURBEY|., (MHS. C.IV), s.457vd.; TANDGAN, H., (Orantili
Ucret), s.1vd.; SEROZAN, R., (2007), s.573vd.; $El. O., (Miiteahhidin Sorumlufiu), s.78vd.;
KARATAS, I., s.461vd.; AYAN, S.,s.287.

“1Bu konudaki targmalar icin bkz. yukarida § 1 / B,3,b.

ZITANDOGAN, H., C. II, s.145,dn.152n; ERMAN, H., s.100; OF,(D6nme), s.202; AYAN, S.,

s.292; AKKAYAN YILDIRIM, A., s.64.
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etmektedir.Su halde arsa sahibi her durumda eski hale getirmeyi amagiiyane
hakkini kullanamayagandan, sebepsiz zengigiee hikimlerine gore sadece
yapilan kismin dgerini 6deyerek de sozmeden kurtulamaz. Bu anlamda yazar,
arsa sahibinin donme hakkini kullanmasini sinirlandirmakta ve bu miayrlada
eserdeki bozukluklara gikin BK md.360/f.2 ve f.3’'Un kiyasen uygulanmasi ile MK
md.2 hukmiine dayandirmaktadir. Buna gore nasil ki ayip halinde kural olarak donme
mimkin dgilse insaatin biyuk bir bélimanin tamamlagdhallerde de bu kural
kiyasen uygulanmaldir. Yazar, yuklenici temerridesndiy de olsa igaatin
kaldirlmasinin @ri zarara neden olaga hallerde eksiklik oraninda indirim
yapilmasinin ve yukleniciye yapilan kisimla orantili arsa pagrilmesinin

hakkaniyete daha uygun olgean savunmaktadit’.

Sona ermenin ileriye etki sonu¢ @oaca&ini kabul eden yazarlardan bir
digeri deSerozahdir. insaati hazirlama faaliyetinin masrafli ve zaman alici oimas
nedeniyle sOzkgmenin surekli-gecgici karmasl bir s6zlgme oldgunu ifade eden
yazar, emekginin yani yiklenicinin egfiein korunmaya dger oldygu durumlarda
so6zlgmenin yalnizca feshedilebilegie boylelikle yiklenicinin hi¢ olmazsa fesih

anina dek tamamlaglikisma kagilik gelen arsa payina kaymasi gerekgini ifade

Z'SUNGURBEY,I., (MHS. C.IV), 5.466; AYAN, S., 5.288; AKKAYAN YIDIRIM, A., s.67 OZ,
T.,(Dénme), s.191. Ayni yonde bkz. AYAN, S., s.2841 gorisiin elatirisi icin bkz. TANDOGAN,

H., (Orantili Ucret), s.28vd.; OZ, T.,(Dénme), DAi.
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etmistir. Ancak Serozandénme hakkinin kullanilip kullanilamayg&caorununun her

somut olayda ayri ayri gerlendiriimesi gerekgini de ifade etmtir?'®

Yine Karahasanda yuklenicinin temerriide gliigi hallerde igaatin sokulip
kaldiriimasi air1 zarara neden olacaksa arsa sahibinin donrgg de eseri teslim
alip onarma ya da bedelden indirim istemi yaninda kendisine ifgraikmesinden
dolay! giderim hakki taninmasinin cikarlar dengesine daha uygun bimc6z
olacaini ifade etmektedir. Bu ¢6zimu kiyastan bahsetmeksizin BK md.360 ve MK
md.2 hukimlerine dayandiran yazar, yuklenicinin kusuru ile temerrigiigdi

hallerde bu ¢6ziimuin sakincali olgra da kabul etmektedit’.

Ayni goriste olan Erman ise ani-surekli karm@agl borc iliskisi olarak
niteledgi arsa pay! karligl insaat sozlgmeleri bakimindan sirekli borg gkisine
0zgu kurallarin goz 6nunde tutulmasi gerg@kii ifade etmektedir. Buna gore bazi
hallerde arsa pay! kahgl insaat sozlgmelerinde de sOzene ileriye etkili sona
erebilecek bu durumlarda arsa sahibi BK md.106’da ifadesini bulan donmenhakki
kullanamayacaktir. Bu sonuca MK md.2 hiukmine dayanarak varan yazar, BK

md.360 hiikmiinden de yol gdsterici olarak yararlanakilat#ade etmitir?*°.

28SEROZAN, R., (2007), 5.175-177; OZ, T.,(D6nme)94-193; AYAN, S., 5.289; AKKAYAN
YILDIRIM, A., s.68-69; Ayrica bkz. SUNGURBEY]., (MHS. C.IV), s.469-470. Bu gogiin
elestirisi icin bkz. TANDOGAN, H., (Orantili Ucret), s.40-41; KARTAL, B., s.66

% ARAHASAN, M. R., insaatimarihale Hukuku, Ankara 1979, s.269-270; OZ, T.,(D6nme)
s.193.

2ERMAN, H., s.100-103; OZ, T.,(Dénme), s.194. Ayrigazara gore arsa payl kéwg insaat
s6zlemelerinde miteahhidin temerridii nedeniyle s@ménin sona erdirilmesinin ileriye etkili
sonu¢ dgurmasinin kabul edilmesi, yikleniciden sataadi stzlgmesi ile daire satin alan tg¢unci

kisilerin menfaatini koruma bakimindan da daha eflidii. Bkz. ERMAN, H., s.101-102.
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BK md.360/ f.2’nin tamamlanmieserler icin dercedildi iddiasinin dgru
oldugunu ifade etmekle birlikt&artal’da BK md.360/ f.3 'n yollamasiyla ikinci
fikranin kiyasen uygulanmasinin hak ve adalet kurallarina uygurgusiduifade
etmektedir. Ayrica yazar soOzhlaenin ileriye etkili sona ermesiyle ytklenicinin
odullendirilmis olmayacgini kusurlu ise zaten tazminat ile yukimli gidou ifade
etmistir. Yine sona ermenin fesih nitginde kabul edilmesi halinde olayin tek dava
ile cozulebilecgini aksi halde hem soOzlmeden dénme ve tazminat icin arsa
sahibinin hem de sebepsiz zengine icin yuklenicinin ayri veya kgitik dava
acmak zorunda olagandan dava ekonomisi acisindan da bu garlyerindelgini

savunmaktadff*,

Bu goris uyarinca o6zellikle igaatin kaldiriimasinin sa1 zararlara neden
olaca hallerde yuklenicinin temerriide gilesi Uzerine arsa sahibinin sGoeyi
sona erdirmesi fesih nitginde olmali bgka bir ifadeyle ileriye etkili sonug¢
dogurmalidir. Buna gore yuklenicinin alggabedel kararlgtirilan arsa payina
tekabll eden bedeldensaattaki eksiklik oraninda bir indirim yapilmak suretiyle
belirlenmelidir.Su halde arsa sahibi sogieeyi sona erdirmekle gaat hangi oranda
tamamlanmysa sozlgmeyle kararlstirilan bedeli de ayni orandadia bir ifadeyle

insaatin maliyet giderleri ve kar payini da icgekilde 6demek zorundadir.

8. Arsa Sahibinin Sozlgmeyi Sona Erdirmesinin Geriye Etkili Sonug

Dogurmasi (Donme Nitelginde Olmasi) Gerektgi Gorusu

Bu goriu savunan yazarlarin gada Tand@gan gelmektedir. Yazara gore

eser sozlgnesi ani edimli bir s6zkenedir ve bu stzknenin sona ermesi daima

2YW ARTAL, B., s.165-167; AKKAYAN YILDIRIM, A., s.70.
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gecmie yonelik olmalidir. Bu anlamdasaat hangi seviyede olursa olsun sézle
tamamen ortadan kalkacak ve temerridgediytklenici, edimini yerine getirgii
oranda yalnizca arsa sahibinin mahardaki arty kadar veya yapil kismin
objektif deseri kadar nakden iade talep edebilecéiir Ayrica yazar, s
tamamlamayan yiklenicinin beklgdikardan orantili bir pay almasini gerektirecek
derecede korunmay! hak etm@di aksi gorigun yidklenicinin ddallendirilmesi
anlamina gele@ni ifade etmektedir. BK md.360/f.2 ve f.3’ in kiyasen uygulanmasi
konusunda ise yazar, bu maddenin ayiph bir eserin kaldiriimasindakik gie
bundan d@acak airi zararin ©Onlenmesini amaclago fakat yuklenicinin
temerridinin bu durumla aynigmlukta olmadiini beyan etmektedir. Kaldi ki bu
madde hikmi s6zjmenin sona ermesini amaclamamakta Ucretten indirim veya
onarimla sozlgmenin devami ggamaya calkmaktadir. Bu nedenle bu hikmin

kiyasen dahi uygulanmasi mumkirgidigir >

22T ANDOGAN, H., (Orantih Ucret), s.49; AYAN, S., s.287; AQAYAN YILDIRIM, A., s.63.
TANDOGAN her ne kadar bu aciklamalarini B.K. md.358i¢ih yapms olsa da daha sonraki bir
eserinde bu dayanak ve sonuglarin hemen hemengeyekcelerle B.K. md.106'da dizenlenen
donme hakkini da kapsaygea ifade etmgtir. Bkz. TANDOGAN, Haluk, Arsa Uzerineinsaat
Yapma Sozlgmelerindeisi Yapmadan Birakan Miiteahhidin Yapilan Kisimla Qiafcret Almasi
Sorunu (-Zorunlu Yanita Yanit-), YHD, C.5, S.4,%/4

2Z2TANDOGAN, H., (Orantilh Ucret), s.37,39; TANDGAN, H., C.IlI, s.148-153;AYAN, S.,s.288.
Bu gorisiin elatirisi icin bkz. SUNGURBEY,I., (MHS. C.IV), s.478 vd.; SUNGURBEYismet,
Yapit Sozlgmesinde Bozukluklarailiskin B.K. 360 Il/lll ‘iin Ornekseme Yoluyla Borclu
1983/1, s.13 vd.; SUNGURBE\Xsmet, Yapit S6zknesinin Bir Tiru Olarinsaat Sozlgmelerinde
Ismarlananin Kusuruylfsi Zamaninda Bitiremeyerek Direnmeye ddiesi Yuziinden Sézamenin

Ismarlayanca Bozulmasi Durumunda Wyazligin Kural Olarak B.K. md.106/108 Cergevesinde
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Yine ayni gorite olanOz de irsaat sozlgmelerinin ani edimli s6zkeneler
oldugunu kabul ederek bu sogieelere tamamlanmieserler icin dercedilen BK
md.360 hdkmunin uygulanamaygoa ifade etmgtir. Yazara gore aksi gogun
sgilam bir dayang bulunmamaktadir ve uygulanmasi halinde ytiklenici gereksiz
yere korunmg, arsa sahibi ise pek ¢ok sorunlaskdarsiya birakilmg olacaktir. Bu
nedenle igaatin ¢ok ileri seviyede oldgu hallerde dahi s6zeeden dénme her
zaman gecnge etkili olarak sonug¢ drmalidif?®. Ancak Oz yiiklenicinin kusurlu
olup olmamasina gére bir ayrim yaparak bu kurala bir istisnarggiit Yazara gore
kusursuz olarak temerride sgin ve bunu da ispatlayan yuklenici -BK md.371
hikmunin kiyasen uygulanmasi sonucwaatin yapilan kismiyla orantili olarak

kararlatirilan arsa payini isteyebilmeliéfr.

Eser sozlgmelerini ani edimli olarak kabul ede®elici de burada feshe yer
olmadgi gorisindedir. Yazar her ne kadar eser sgimkesine ilgkin bazi hikimlerin
surekli borg ilgkileri goz 6ntine alinarak dizenlepidii ifade etmgse de temerrt
bakimindan bunu kabul etmemekte ve yuklenicinin yapilan kisimla oranthalkar
almamasi gerelgi goriGsindedir. Ancak Seli¢i, yeni donme O taraftari

oldugundan donmenin sonuglari bakimindan sebepsiz zegpmgieye ilskin

Coziuimlenmesi Gerekegie Ancak Olayin Nitelgi ve Ozelliginin Haklh Gosterdii Durumlarda M.K.
md.2’'deki ilke Gozetilerek Sozignenin Bozulmasiniileriye Etkili Sonu¢ Dguraca Yolundaki
25.01.1984 Giin ve 3/1 Sayili Yargitiayihadi Birlstirme Biiyiik Genel Kurul Karari Ustiine Birkag
Not, YHD. 1984/VI, s. 781 vd.; KARTAL, B., s.166.

22457, T.,(D6nme), s.211-214. K.g. AYAN, S., 5.294.

2250z, T.,(Dénme), s.220-221; AYAN, S., 5.288; AKKAYAKXILDIRIM, A., s.66.
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hiakomlerin  dgil soOzlesmeye ilskin  hiukimlerin  uygulanmasi  geregti

kanaatindedfr®.

Bu goris uyarinca yuklenicinin temerridl halindesaat hangi seviyede
olursa olsun arsa sahibi s@gieeden donllebilecek ve soOglee hic
kurulmamsgcasina ortadan kalkacaktir. Temerridaetilytklenici yapg@ii kismin
deserini ancak iyi niyetli sebepsiz zengipdmin iade borcu kapsaminda arsa
sahibinden talep edebilecektir. Bu anlamda dénme beyanina kadar kua&l igla
niyetli sayilan arsa sahibi elinde kalani iadeyle yukumltdir. Bglabala arsa
sahibinin asil borcunun nakdi iade borcu @dwnutulmamalisayet arsa sahibi
donme beyanindan 6nce ayiplari gidermek ya da kira masredlaicin harcama
yapmgsa bunlari dgerek sadece elinde kalani iade etmekle yukimltgoldaabul

edilmelidir®’.
9. Yargitay'in Konuya iliskin Gorii sii

Yargitay, 1980’li yillarin ortalarina kadar bu konuda birbirinden farkl
kararlar vermekteyken; 25.01.1984 tarihinde v#rdbir Ictihadi Birlgtirme
Kararyla gorgund ortaya koymy ve uygulama da bu igtihada uygun olarak

gelismistir??,

226 SELICH, O.,( Muteahhidin Sorumlufiu), s.77-78; OZ, T.,(D6nme), s.189.

?2’AKKAYAN YILDIRIM, A., 5.65.

“Byargitay 15. HD cgunlukla Sungurbeyn goriisii cercevesinde yiiklenicinin temerriidesmési
halinde s6zlgmenin ileriye etkili sona eregeve buna bgli sonuclarin ortaya ¢ikagaa iligkin
karar vermekte ve B.K. md.360/ f.2 ve f.3'0 kiyaseygulamaktaydi(Yargitay'in bu yodndeki
kararlari icin ayrica bkz. TANDGAN, H., (Oranti Ucret), s.8vd.). Ancak 06.10.1982rihli

Yargitay H.G.K. kararinda bu halde arsa sahibidizlesmeyi sona erdirmesinin gecgai etkili sonug
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Bu kararin konumuz acisindan 6nemine gecmeden Yargitay'in arsa payi
karsili g1 insaat sozlgmelerini ani-strekli karm@ag! bir s6zleme olarak kabul egini
ifade etmeliyiz. Her ne kadar Yargitay bu sémielerin temelde ani edim borcu
dogurdusunu kabul etmekteyse de ifanin uzun bir zaman sireci gerektirmesi
nedeniyle surekli bor¢ gkilerine 6zgu kurallarin niteli geresi bu s6zlemelere de

uygulanmasi gerelginden hareketle bu sonuca vagtmf?®.

Yargitay ictihadi Birlgtirme Kurulu bu kararinda: ‘(..shyet olayin
niteligi(mateahhidin yapinin tamamlagai  kisminin kapsami) ve
Ozelligiluyusmazlgin  yalnizca BK md.106-108 uyarinca ¢6zumlenmesini)
gerektiriyorsa, stzkenenin feshinin bu hukimlerde 6ngdrilen hukuki sonuclari
doguraca& tabiidir. Artik bu durumlarda, gaat sozlgmesinin muteahhidin edim

borcu yoniinden 6zefli de sonucu etkilemez.

Ancak olayin nitegi ve o6zellginin BK md.106-108 hukidmlerinin
uygulanmasinin dguraca& adalete aykiri sonuclarinin) hakli goéstgraiurumlarda;
MK md.2 hukmi gozetilerek, sozlmenin feshinin(strekli bor¢ gkilerinde oldgu
gibi) ileriye etkili sonug dguraca kabul edilmelidir. Boyle bir ¢6zUmin sonucu
olarak da, mutemerrit muteahhit; kismi ifasinin bedeisiahibinden vesisahibi de,
muteahhidin kusuruna Bl zararlarini miteahhitten talep edebilecekler ve bu suretle

taraflarin  yararlari acisindan keikli  bir denge kurulmg olacaktir(...)’

doguraca kabul edilmgtir. AKKAYAN YILDIRIM, A., s.70-72. Yargitay IBK’ ndan énceki durum
icin bkz. KARTAL, B., s.167-168;

29 Kars. yukarida § 1/ B,3,b,cc.
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demektedi™®. Bu kararla Yargitay, somut olayin 6zelliklerinin vesaatin
seviyesinin hakli gostergiidurumlarda MK md.2 uyarinca sogieenin ileriye etkili

sona ereqggni kabul etmitir?®*

Bdylece Yargitay uygulamasi,seatin biayik bir kisminin tamamlanmami
olmasi halinde sona ermenin geriye etkili ofacage donmeye kg sonuclarin ortaya
ctkac& buna kagin ingaatin biyuk bir kisminin tamamlagdhallerde sona ermenin
ileriye etkili sonu¢ dguraca seklinde olymustur. Arsa sahibinin s6z¢eneyi sona
erdirmesinin ileriye etkili sonu¢c goraca& hallerde yuklenici yapilan kismin
bedelini aynen talep edebilecek bunaskér arsa sahibi de muspet zararinin

tazminini isteyebilecekifr?.

Burada irdelenmesi gereken birgdr husus da gaatin buyidk bir kisminin

tamamlanip tamamlanmagnin hangi orana gore belirlenggodir. Yargitay

ZOvargitay i.B.K. 25.01.1984 tarih ve E.1983/3, K.1984/1 sayrari YKD 1984/4, s. 501;
KARATAS, 1., s.457-461; KARTAL, B., s.169-172). K.g. SUNGURBH., (Yargitay HGK’ nun
Son Karari Uzerine Notlar), s.14vd. Bu karar hallayrintili bilgi icin bkz. KARAHASAN, M. R.,
C.1, s.545vd.; OZ, T.,(Dénme), s.204; KARAFA., s.463 vd. Kararin ejtrisi igin bkz. KARTAL,
B., s.173-174. OZ, T.,(D6nme), s.220; OZ, Ihs4at) s.156.

' TANDOGAN, H., C. I, s.157; KOSTAK@ILU, C., s.748-749; AYAN, S., 5.292; AKKAYAN
YILDIRIM, A., s.73-74; KARTAL, B., s.172.

Z2AYAN, S., 5.292-293; AKKAYAN YILDIRIM, A., s.70-74.Bu yo6nde 6rnek kararlar icin bkz.
AKKAYAN YILDIRIM, A., s.70,dn. 131 ve s.71, dn.13234. Yargitay yuklenicinin yag isin
deserinin belirlenmesinde ayiph ifadaki bedelde indir tarzi benimsemektedir. Buna goére
sOzlgmenin feshi itibariyle igaatin tamamlatiimasi igin gereken masraflarin toplaedelden
disilmesiyle yukleniciye verilecek oran belirlenmekte bedelde indirim arsa payinda indirim

olarak uygulanmaktadir. AYAN, S.,s.293.
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uygulamasinin gecmiyillarda bu orani %65’'den kayarak geni bir yelpazede

deserlendirdpi gorilmektedif®>

. Ancak son yillarda Yargitay 15. HD’ nin bu orani
%90-%95 seviyesinde tutunu sdyleyebiliriz** Ancak burada esas belirleyici
nokta, igaatin duarustlik kurali gegnce arsa sahibinin reddedemey@gcdir
seviyeye gelmiolmasidir. Buna igkin genel gecer bir oran belirlenmesinin mimkin
olmadgini kabul etmekle birlikteAkkayannn da hakli olarak ifade efii tGzere

yeknesak uygulamayr gamak acisindan alt seviyenin belirlenmesi yerinde

olacaktiF.

10.

Oruslerin Degerlendiriimesi Ve Kisisel Kanaat

Arsa sahibinin s6zkeneyi sona erdirmesinin ileriye etkili sonu¢gioaca|
gortsini savunan gosiarsa pay! karligl ingsaat sézlgmesinin surekli borg ikisi
doguran bir soOzlgme old@gunu veya bu tir sozmelere ilskin kurallarin

uygulanmasi gerelgini ifade etmektedf*®. Oysa daha 6nce ifade gtthiz iizere biz

ZDAYINLARLI, K., s.146; AKKAYAN YILDIRIM, A., s 78-79. Bu konuda farkli oranlari esas
alan kararlar i¢cin bkz. AKKAYAN YILDIRIM, A., s.79n.157. Buna kam Yargitay 15. H.D.
21.10.1999 tarihli kararinda gaatin tamamlanma orani %93.75 seviyesinde olmdsanan arsa
sahibinin ileriye etkili bile olsa stalmeyi feshedemeyegme karar vermtir. Bkz. Yargitay 15.
H.D. 21.10.1999 tarih, E. 1999/2473, K.1999/373@Is&arari(AKKAYAN YILDIRIM, A., s.79).
Kars. |. B6lim dn.143.

ZERMAN, H., 5.107; KOSTAK@LU, C., s.750; AYAN, S., s.291, dn.507. Bu oranl¢ama iliskin
bkz. AYAN, S.,s.290,dn 506.

ZBAKKAYAN YILDIRIM, A., s.79. Kamuya iliskin sozlamelerde gecici kabul icin bkz.
KARATAS, 1., s.52.

ZEAKKAYAN YILDIRIM, A., s.67-68.
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arsa payl karligl insaat sozlgmesinin ani edimli bir s6zjene old@gunu kabul

etmekteyiZ®’.

Ayrica Yargitay HGK kararinda da ifade edfditzere BK md.360
hikmunun kiyas yoluyla uygulanabilmesi icin konuyskih yasal bir dizenlemenin
mevcut olmamasi gerekir. Ancak kanun koyucu genel olarak borclurrigdiia
dizenlemgtir. Su halde olaya BK md.106 cercevesinde ¢6zim getirmek @lana
varken kiyasa yolu diintilmemelidif*®. zira somut olaya genel temerriit hikiimleri
cercevesinde ¢Ozum getirme olgman bulunmasi nedeniyle kanunda slod
bulundgunu da sdyleyemeyiz. Bu durumda kiyasavbearak BK md.360’'1 olaya
uygulamak yerinde bir yakjan olmayacaktir. Kaldi ki aksi gogieki yazarlarin -
hakli olarak- ifade et gibi BK md.360 hikminin amaci da tamamen farklidir. Bu
hikim sadece tamamlanyaserlerde arsa sahibinin ayipl diye sgleden donip
yukleniciye yalnizca sebepsiz zengime oraninda bir para verereksamta sahip
citkmasini 6nlemeye ve soOgheenin devamini $amaya yonelikti™®®. Oyleyse
sOzlamenin sona erdiriimesinin amaclapddurumlarda BK md.360'in kiyasen dahi

uygulanmasi yerinde olmayacaktir.

Ayrica sozlemenin feshi halinde kusurlu olarak temerriidesnoéide
yuklenici dahi yapilan kisimla orantili kar payini alabilirkersaasahibi bir taraftan
insaati tamamlatmaya caip diger yandan yukleniciden olumlu zararini tazmin

ettirmeye cakacaktir. Kaldi kiOzuin de —hakli olarak- ifade egfitizere eksik kalan

%37 Kars. yukarida § 1/ B,3,b,dd.
“Byargitay H.G.K. 06.10.1982 tarih, E.1982/15-356,1082/817 sayili karari. Bu kararin gigsi
icin bkz. SUNGURBEY{., (Yargitay HGK’ nun Son Karari Uzerine Notlar)14vd.

290z, T.,(D6nme), s.212-214.
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kismin tamamlanmasi yeni ¢dlar altinda daha ¢cok harcamayi gerektiriyorsa arsa
sahibi ancak vade tarihindeki tamamlama tutari ile tamami@amhaindeki tutar
arasindaki farki talep edebilgpeden, arsa sahibi gaati tamamlanma masraflari da

tamamen tahsil edilemeyecekift

Bununla birlikte arsa sahibinin her durumda s§ineyi gecmje yonelik sona
erdirmesinin hakkaniyete aykiri sonuclar gdoaca& da gikardir. Bu sinin
Yargitay'in kabul etfii gibi insaatin ¢ok buydk bir kisminin tamamlagnaldugu
haller olarak belirlemek kanaatimizce de yerinde olacaktir.nddtadar Yargitay’'in
1984 tarihli ictihadinin MK md.2’nin ikincil nite§ini®** tartsmaksizin olgturuldusu
elestiriliyor olsa da genel temerrit kurallarinin da somut olagee ghakkaniyete

aykiri sonuglar dgurmasi nedeniyle burada durustlik kuralinin uygulanmasinda bir

200z, T.,(Dénme), s.214-215. K.g. Ayan 264.

241 MK md.2'de “Diriist Davranma” gl altinda diizenlenen kurallar kanun hikimleriniti ka
uygulanmasinin getirege adalete ve hakkaniyete aykiri sonuclari engelleraediizeltme araci
olarak kagimiza cikmaktadir. Ancak bu diizenlemenin her oldparudan uygulanmasi hukuki
belirsizlige ve emniyetsizfie yol acar. Zira durustlik ve hakkin kétiye kullarasi kavramlari agik
ve tarifi mimkin olan kavramlar olmayip miphem \anig mahiyet arz eden kavramlardir. Bu
nedenle MK md. 2 duzenlemesi bir olayagdalan dgil ancak pozitif bir dizenleme bulunmgdi
hallerde veya konuya $kin diizenlemenin olaya uygulanmasi sonucu hakksmiggkiri durumlarin
ortaya ¢ikmasi halinde bir diizeltme araci olaragulgnmalidir. Bkz. GUZMAN, M.K., (Diristliik
Kurall), s.407-409; AKKAYAN YILDIRIM, A., s.75-76 Konumuz agisindan bu ilkeye bakinizda
temerrit hakdmlerinin vagh nedeniyle MK md.2 dgrudan uygulanamayacaktir. Ancak temerrit
kurallarinin kati uygulanmasi sonucu ortaya ¢ikatakkaniyete aykirl durumu engellemek amaciyla

MK md.2 ikincil olarak uygulanabilecektir.
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sakinca bulunmamaktaéif. Su halde temerriit nedeniyle arsa payiskan insaat

sOzlemesinin sona erdirilmesi kural olarak dénme ngialile olacaktir.

Ancak irgaatin buydk bir kisminin tamamlagdbaska bir ifadeyle igaatin
durastlik kurali ger@nce reddedilemeyegebir seviyeye geldii hallerde sozlgme
ancak feshedilebilecek bdylece sona erme ileriye yonelik songgrataktir. Bu
istisnai durum dunda arsa sahibi dénme hakkini digdjibi kullanabilecek ve bu
sona erme sozmeyi gecnge yonelik ortadan kaldiracaktir. Bu halde yuklenici kar
payl isteyemeye@ gibi ancak zenginkgme oraninda maliyet giderlerini talep

edebilecektir.

85 - SOZLESMEDEN DONME UZERINE ISTENEBILECEK

TAZM INAT
C.Menfi Zararin Tazmini
1. Genel Olarak Menfi Zarar

BK md.108/ f.2 ‘Bundan b&a(...)alacakli akdin hikimsizinden
miitevellit zararin tazminini de talep edebilir demekt€diBuna goére séz¢eneden
donen arsa sahibi sogzieenin gecersiz kalmasindan gam zararlarini da
yukleniciden talep edebilir. Arsa sahibinin yukleniciden talep ededl bu zararin

menfi (olumsuz) zarar olgu genel olarak kabul edilmektetfit Menfi zarar,

2SUNGURBEY, ., (Yargitayictihad Birletirme Biiyiik Genel Kurul Karari Ustiine Birkac Not),
s.788; AKKAYAN YILDIRIM, A., s.75-76.

23pkdin hiikimsuizlgu ifadesinden akdin sozmeden dénme nedeniyle hikiim ifade etmemesi
seklinde anlailmasi gerekine iliskin bkz. KILICOGLU, A. M., s.541,dn.741.

**TEKINAY, S.S./AKMAN, S./BURCU@LU, H.,/ALTOP, A., 5.1296;GUZMAN, M. K.,/0Z, T.,

$340; UYGUR, T., s. 645; KARAHASAN, M. R., C.1, s2F, OZ, T., {nsaat),s.154; KILICGLU,
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sOzlemenin gecerli olarak ifa edilegme iliskin glivenin bea ¢ikmasindan d@an
zarardir. Bu anlamda menfi zarar; muspet zarardan farkli o&dalgmenin ifa
edilmemesinden d@n zararlari d&l fakat alacaklinin stzige yapiimasaydi

ugramayacak oldgu zararlari ifade etmektedfr.

Doktrinde bir gorg menfi ve mispet zararin birbirinden ayrilmasinin ¢ok gig¢
oldugunu ifade ederek bu ayrima kacikmakta ve sézieneden donme halinde de
mispet zararin talep edebilgieé kabul etmektedirléf®. Yeni dénme goriini
benimseyen yazarlar da donme halinde sdzémin varlgini devam ettirmesinden
yola cikarak s6zlemeden donmeyle birlikte mispet zararinda tazmin edilelgieice

savunmaktadirlar. Ancak Tirk hukukuitfa hakim olan gor§i sozlemeden

A. M., s.540; DAYINLARLI, K., 5.107; KARAT/S, 1., 5.526; AYAN, S.,5.278. Menfi zarar kavrami
icin bkz. BUZ, V.,(D6nme), s.239 vd.

EREN, F., (Borglar) s.1079; UYGUR, T., s. 645; O, (Ddénme),s.284; BUZ, V., (Dénme),
$.240; KILICOGLU, A. M., s.538; KARATAS, 1., s.526-527; DAYINLARLI, K., s.107;
KOSTAKOGLU, C., s.399-400; ERGEZEN, M., s.124. Yargitay H5G.K. 17.01.1990 tarih, 392/1
saylli karari(DUMAN, I.H., (2008), s.443).0Z, sozlame yapilmasaydi granilmayacak zarar
ifadesini gecmie yonelik sona ermive hi¢ kurulmany sayilan sézlkgmelerin hala yapilmamasindan
s6z edilmesinin yerinde olmagini ifade ederek ejeirmistir. Yazara gére sozjenenin gecerlilgine
guvenilmeseydi ifadesi dahagta ve yeterlidir. Bkz. OZ, T., (D6nme),s.284,dn 78.

#°TEKINAY, S.S./AKMAN, S./BURCU@LU, H./ALTOP, A, s.1298-1299; SEROZAN, R.,
(2007), s.588vd. Bu gosler ve bunlara yonelik edériler igin bkz. BUZ, V., (D6nme), s.258 vd.;
OGUZMAN, M. K.,/0Z, T., s341; Oz, T., (D6nme),s.286.

24"Alman hukukunda 2002 yilinda yapilangiiéklikle s6zlesmeden dénme halinde miispet zararin
tazmin edilebilec@ acik olarak kabul edilngtir. Bkz. BUZ, V., (D6nme), s.241-243; AYAN,

S.,s.278,dn. 456.
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donulmesi halinde muspet zararin istenemeyiecgonindedir. Buna gore
s6zlameden dénme (zerine arsa sahibi, kira geliri K&§beya ifa etmeme halinde
O0denecek olan cezaartl talep edemez. Zaten -kabul @ttiiz- ayni etkili donme
gortsll uyarinca da so6zlme geriye yonelik sona erggeden sozlgmeye dayanan
bir zarar talep edilemeyecektir. Bu halde ancak siomehic yapilmangi olsaydi

dogmayacak olan (menfi)zarar talep edileBffir

Sozlemeden donme halinde menfi zararin talep edfieee iliskin kural
emredici dgildir. Su halde taraflar s6zemeden donme halinde muispet zararin
tazmin edilecgini kararlgtirabilirler. Boyle bir anlamanin bulunmasi halinde arsa
sahibi s6zlgmeden donse dahi mispet zararlarini talep edebilecektir. Bununngani si
taraflarin sozlgmeden doénlse bile ifaya ekli cezartin 6denegéni ya da donmeye

sebep olan tarafin belli miktarda cezart talep edebile@ni kararlagtirmalar

248 Arsa sahibinin talep edemeygtgapilmakta olan biamsiz béliimlere ikin kira kaybidir yoksa
ingsaatin tamamlanageni umarak kiraladn yere odedii kira parasi veya gaatin yapildii arsa
Uzerinde bulunan ve kiraya vegdibagimsiz bolimlerden algh ve stzleme nedeniyle yoksun
kaldigi kira gelirleri menfi zarar oldtundan yiikleniciden talep edilebilir. Bkz. DUMAN,H.,
(2008), s.451-452.

#0OGUZMAN, M. K./0Z, T., s.417-418; Oz, T., (DénmeR85-286; BUZ, V., (Dénme),
s.158,268; DAYINLARLI, K., s. 148-147; KARATS, 1., s.489,528. Yargitay da sogteeden
donme halinde mispet zararin istenemegiegérisindedir. Bkz. Yargitay 15. H.D. 13.02.1992
tarih, E.1991/4232, K. 1992/1284 sayili (DAYINLARLK., s.148); Yargitay 15. H.D. 04.11.2003
tarih, E.1996/5202 sayili, Yargitay 15. H.D. 112081 tarih, 1544/3141 kararlar(DUMAN,H.,
(2008), s.447). Arsa sahibinin sogigeyi sona erdirmesinin M.K. md.2 ¢ercevesindayiteyonelik
sonu¢ dguracaini kabul ettgimiz hallerde muspet zararin tazmini mumkindur. &ndaha 6nce
ifade ettgimiz gibi bu durumlar bir donme @@ fesih niteligindedir. Bkz. yukarida 8 4 /C,1,a,cc;

KILICOGLU, A. M., .540, dn.732
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halinde de arsa sahibi ségleeden donme Uzerine bu muspet zarar kalemlerini talep

edebilir™°,
5. Menfi Zararin Kapsami

Menfi zarar kalemlerini, tek tek saymak mimkin olmamakla birlikieme
hakkina istinaden ortadan kalkan sémle uyarinca yapilan giderler nedeniyle
ugranilan zarar kalemleri olarak ifade edebiliriz. Bu anlamdanfmeararin
kapsamina oncelikle arsa sahibinin -yiklenicinin cebine girmese diildeamenin
ifa edilecei Umidiyle yaptg! giderler(fiili zararlar) girmektedir. Bu giderleri kissc
sOzlemenin yapilmasina gkin giderler (6rngin arsa pay! karligi insaat sozlgmesi
resmi sekilde yapildgindan noter masraflari, harclar, posta giderleri vs.);
sOzlemedeki edimin yerine getirilmesi icin veya kdik edanin sglanmasi icin
yapilan giderler (6rngn arsa sahibi yUkleniciye pay devregse buna ikkin
giderler, bu payin iyi niyetli Uclnclu ddere devri halinde bunun geri
alinamamasindan gan zararlar veya arsa sahibinin ihtar vb. icin yagtarcamalar
ya da arsa sahibi yuklenicininsamati yapaca arsadaki evini yiktirdsa bundan
dogan zararlar vs.) ile borg gkisinin tasfiyesine ve davayasgkin masraflar olarak

sayabiliriZ>*

200z, T., (D6nme),s.296; KILICGLU, A. M., s.540; KOSTAK@LU, C., s.401; AYAN, S.,s.278-
279.

ZIOGUZMAN, M. K./0Z, T., s.341; EREN, F., (Borglar) 1980; UYGUR, T., s. 645;
KILICOGLU, A. M., s.538-539; OZ, T., (Dénme),s.287-289; BUV., (Dénme), s.243-246
DAYINLARLI, K., s.108; KOSTAKOGLU, C., 5.399-400; KARATA, I., s.529;ERGEZEN, M.,

s.125; AYAN, S.,s.279; K.g. SEROZAN, R., (2007)5&1 ve ayni sahifede dn. 15Biili zarar
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Bunun yani sira arsa sahibinin yapma ofmmakacirdgl baska sozlemeler
dolayisiyla @radigl zarar bsgka bir ifadeyle firsat kayiplari da menfi zarar
kapsaminda derlendiriimektedir. Firsat kaybi stzleeden donme halinde
alacaklinin daha elvati kosullarda yapaca baka bir sbtzlgme firsatini
kaybetmesinden @an haksizil gidermek amaciyla getirilmisti. Bu terim
esasinda menfi zararin yoksun kalinan kér biciminde ortaya ¢cikmadvagdanbir
sey desildir. Bu zarar farklisekillerde ortaya cikabilecektir. Ancak en énemlisi arsa
sahibi igaatin tamamlattiriimasi(veya yuklenicis@é@mta hic bgamamsgsa yeni bir
sozleme) icin ilkine oranla daha fazla arsa pay! devretmek zorundaskalmasi
halidir. Bu anlamda arsa sahibi, G¢linciu biiyke yapiimasi mumkin olan elvelii
bir s6zlemeyi kacirmg olmasindan dgan zararinin tazminini de menfi tazminat

olarak talep edebifff®. Firsat kaybina ifkin bir diger durum ise arsa sahibinjayet

kalemleri Yargitay 15. HD' nin 04.11.2003 tarih,3015206 sayili kararinda da saygtm Fakat
bunlarin sinirl sayida olduklar gliniilmemelidir. Bkz. KARATA, 1., .530.

P0OGUZMAN, M. K./0Z, T., s.418:EREN, F., (Borclar) €80; UYGUR, T., s. 645-646;
KILICOGLU, A. M., s.539; RESOGLU, S., s. 341;0Z, T., (D6nme),s. 289-290; OZ, (insaat),
s.155; BUZ, V., (D6nme), s.246-252; DAYINLARLI, Ks.108,147; KOSTAKGLU, C., s.400-
401; KARATAS, 1., s. 529; AYAN, S.,s.279; ERGEZEN, M., s.125. Assibinin bgimsiz bolim
daha once teslim edilgiolsaydi daha uygun bir fiyata satgea ifade ederek aradaki farki talep
etmesinin bu anlamda kazang kaybi(kacirilan fire&tjak dgerlendirilemeyecgine dikkat etmek
gerekir. Zira bu durumda sézhlee zamaninda ifa edilseydi glmayacak olan zarar(muspet zarar)
kapsamina giren bir yoksun kalinan kar talebi stzusu olmaktadir. S6zilmeden dénme halinde
mispet zararin tazmin edilemeygiceé daha dnce ifade etgtik. Bkz. yukarida. 85/ A, 1; Kagirilan
firsatlara ilgkin olarak Yargitay bir kararinda ‘(...)sozleeden hakli nedenlerle dénen davaci i
sahibinin isteyebileggé menfi zarar, davaci yiklenici yerine stgfeenin yapildgl tarihte ona en

yakin teklifte bulunan bir &a ylklenicinin dnerdi fiyatla(veya yuklenicinin teklifine bir
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yuklenici ile sbtzleme yapmany olsaydi arsadan yarar elde edgchallerdir.
Ornezin arsa sahibi arsay! zirai olarakggelendirmesinden veya arsadakigimasiz
bolumlerinden elde edegiekira gelirlerinden ya da waata vakit ayirmasi nedeniyle
kendi mesleki vs. faaliyetlerinden elde edgcgelirlerden mahrum kalmasi bu
duruma 6rnek kil edebilir. Ancak Buz’un da hakl olarak ifade gitiizere bu iki
firsat kaybinin da ayni anda gercgkiesi mumkin dgldir. Zira arsa sahibi hem bu
yuklenici olmasaydi bda bir yiklenici ile s6zlgme kuracg@ini hem de hi¢ s6z¢ene

kurmasaydi gelir elde edeiiri ifade ederek menfi tazminat talep edefiéz

Su halde menfi zararin sO0zleeye gilvenen arsa sahibinin séaienin

hikim ifade etmemesi halinde malvagmun aldgi durum ile soézlgme hig

baskasinin veregé en yakin teklif ile) kalansin yapilmasi halinde édenecek bedel ile kalaitin
yeni yukleniciye 6denmek zorunda kalinan bedeliadgski farktir(...)ikinci ihalenin gec yapilmasi
nedeniyle zararin artmasina davacinin sebep olmagesskir. ikinci ihaleye gec g¢ikarma varsa
ihalenin uygun(makul) sire icinde yapilmasi haliidkenecek bedel dikkate alinir(...)SGneden
cezall streden sonra donulgeé § sahibi s6zlgmede kararlgirilan bu sireyle sinirli olarak gecikme
cezasini isteyebilir(...)’demektedir. Yargitay 15. H.[25.03.1998, K. 1998/1178 sayili
kararl(RESOGLU, S., s.341 dn.30). Ayni yondeg‘isahibinin yiklenici tarafindan ustlenilegini
yerine getirilecgi inanciyla onunla sdzjene yaptgl tarihte bir bakasiyla s6zlgme yapma imkéni
varken, bu imkéni kacirmasi ve bu kez de yiklemcigi yapmamasindan dolaysim bir bagka
kimseye yaptiriimasi nedeniyle aradaki farktargado zarardir(...)’ Yargitay 15.H.D. 01.02.1996
tarih, E. 310, K.535 sayili karari(Kazanci Hukulo@&syonu). Benzer bir karar igin bkz. Yargitay
15. H.D. 12.03.2007 tarih, E.2006/182, K. 2007/154%l karari(AYAN, S.,s.278, dn.455).

30z, T., (D6nme),s.290; BUZ, V., (Dénme), s.290; HRXEN, M., s.125.
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kurulmams olsaydi malvarfiinin alacgl durum arasindaki farki kapsaygoa ifade
edebiliriz>,

Sozlemeden donme halinde alacakli gecikmedengado zararlarinin
tazminini talep edemez. Zira gecikme zarari s@aénin gec ifa edilmesinden gkn
zarardir. Oysa sO0zameden donme ile sozime gecmie etkili sona ermekte ve ifa
s6z konusu olamamaktadir. Bu nedenle spzéglen donme halinde gecikme
zararinin tazmini de s6z konusu olamayacaktir. Yine aksine hikim yoksarsgiide
kararlatirilan gecikme cezasi(ifaya ekli cezairt) ve nama ifa bedeli de muspet

zarar kapsamina gigglnden sdzlgmeden dénme halinde talep edilefiéz

Bir gorls menfi zararin muispet zarar miktarinsamayacgini kabul
etmektedif>®. Ancak doktrinde hakim gosiboyle bir sinirlamayi reddederek her iki
zarar tarinun farkli yontemlerle hesaplanan ve farkl illiyetite dayanan ayri
zararlar olduklarini ifade etmektedir. Bu nedenle menfi zardatarinin dondlen

sOzlemenin getirecg kar yoksunlgu miktarini dahi gmasi mimkin olacakfit'.

OGUZMAN, M. K.,/0Z, T., s.340;EREN, F., (Borclar) €19; Oz, T., (Dénme),s.284; BUZ, V.,
(Dénme), s. 240-241; DAYINLARLI, K., 5.147; KARAT$ 1., s.153; ERGEZEN, M., 5.124.
EREN, F., (Borclar) s.1081; 07, T., (D6nme),s.2B8HRATAS, 1., s.539; DUMAN, H.,(2008),
s.451. Yargitay 15. H.D. 14.02.1996, K. 1996/8skarari(RESOGLU, S., s.341,dn. 30).
ZUYGUR, T., s. 646; RISOGLU, S., s. 341. Yargitay kararlar igin bkz. FOGLU, S., s. 341,dn.
31.

ZIOGUZMAN, M. K.,/0Z, T., s.342;EREN, F., (Borclar) 81; BUZ, V., (Dénme), s.278. Konuya

iliskin gorisler icin ayrica bkz. BUZ, V., (D6nme), s.277-280.
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6. Menfi Zararin Belirlenmesi ve ispat

Menfi zararin belirlenmesi konusunda en 6nemli hususlardan bitkuguz
zararin ispati hususudur. Bor¢lunun tazminata mahkdm edilmesi icih darak
alacaklinin borca aykirilik yuzindengradigl zarari ispat etmesi gerekir. Bu
baglamda menfi zarari talep eden arsa sahibi 6ncelikle gtelénic kurulmarns
olsaydl yapmayacak ol@u masraflari ispatla mukelleftir. Bu anlamda menfi zarari
olusturan fiili zararlarin ispati kolaydir. Zira arsa sahibi mdiganda meydana gelen
azalmay! ve bu azalma ile temerridesedu yiklenici arasinda uygun illiyet fia

oldugunu ispatlamasi yeterlidi®.

Ancak menfi zararin ispatinda firsat kayiplarinin yani kaairfiesatlarin
ispati daha zordur. Zira arsa payi siag1 insaat sozlgmelerinde kacirilan firsatlar
farazi zararlar olup tam olarak ispati mumkugitir. Bu nedenle sozken yiklenici
olmasa idi bgka bir ylklenici ile sozlgne yapacg@ni ispatlayan arsa sahibinden
sOzlameye guven yuzinden reddgttisomut bir sozlgme teklifini kanitlamasi
beklenmemeli ancak boyle bir teklifin hayatin gda aksina uygunlgu ve

gerceklgme ihtimalinin yiikseklii degerlendirilmelidif>®. Boyle bir durumda arsa

288Uz, V., (D6nme), s.252; KARATA, 1., 5.541.

9AYAN, S.,5.279; DUMAN,I.H., (2008), s.445-446, 453. K.gQUZMAN, M. K.,/OZ, T., s.341;
0z, T., (D6nme),s.290; KARATS, 1., s.527. Her ne kadar Yargitay son yillarda sosiatgmenin
ispati sartini aramamaktaysa da (bkz. Yargitay 15. H.G.K01.1990 tarih, E.13-392 K.1 sayili;
Yargitay 13. H.D. 24.06.1987 tarih, 2599/3778 sakdrarlari, BUZ, V., (D6nme), s.255,dn.46);
somut delil arayan (bkz. Yargitay 15. H.D. 16.19291606/5313 sayili karari, DUMAN,H.,
(2008), s.454-455) hatta arsa sahibinin yapilmayialir bagska yikleniciye vermesi ve parasinin da
yeni yikleniciye 6denngiolmasisartini arayan kararlari(bkz. Yargitay 15. H.D. @81B99 tarih,

4290/4536 sayili karari, KARAT® 1., s.527) da bulunmaktadir.
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sahibinden kendisine yapilgnsomut bir teklifin varlgini ispatlamasini beklemek,
onu gereksiz yere zor durumda birakmaktagk®dir ise yaramayacaktir. Bu nedenle
baska bir sdzleme yapacgini ispatlayan arsa sahibi somut bir séale teklifini
ispatlayamasa bile daha iyartlarda bir s6zlgne yapabilme ya da gaati daha iyi
sartlarda tamamlatabilme imkanina sahip @lduhususunda ciddi bir kanaat
olusturmwsa, sOzlgmenin yapildgl siradaki ortalama piyasa sdlar ile
sOzlemeden dondldgl tarihteki ortalama piyasa falari arasindaki farki menfi

tazminat olarak talep edebilmelitfit

Kanaatimizce arsa pay! kdrgl insaat sozlgmelerinde arsa sahibinin firsat
kaybinin belirlenmesinde yalnizcasa@atin tamamlanmayan kismi esas alinmalidir.
Buna gore arsa sahibi,samtin kalan kismina tekabil eden arsa pageriieden daha
yuksek bir bedeli bu kismi tamamlatmak icin 6demek zorunda kaligoasiaki farki
menfi zarar olarak talep edebilmelidir. Mesela sgimkeden dénme tarihindesaatin
tamamlanma orani %70, yukleniciye devredilmesi kagarian arsa paylarinin
toplam dgerinin 500.000-TL oldgu bir s6zlemede tamamlanmayan kisma tekabul
eden arsa payl @deri 150.000-TL'dir. Bu durumda gaatin tamamlanmasi igin
gereken masraflar 150.000-TL'ysIgorsa, arsa sahibi busan kismi firsat kaybi
olarak talep edebilir. Clnki arsa sahibi yiklenici olmasaygkabhir yuklenici ile

sozlemenin kuruldgu piyasa kgullarinda baka bir s6zleme kurabilirdi. Ancak

298Uz, V., (Dénme), s.254; AYAN, S.,5.280; DUMAN,H., (2008), s.453. K.g. GUZMAN, M.

K.,/Oz, T., s.341; Oz, T., (D6nme),s.290; ERGEZBAW,, s.125. Bununla birlikte arsa sahibinin
B.K. md.358 uyarinca yuklenicinigg zamaninda REmamasi nedeniyle stztaeden dénmesi
halinde firsat kaybinin kolay kolay ortaya cikmag@cda dikkatten kacmamalidir. Bkz. AYAN,

S.,s.280.
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burada soOzkemenin yapildgl sirada piyasadaki ortalama s@ehe koullari ile
sOzlemeden donuldgl tarihte piyasadaki ortalama skdlar arasindaki farkin arsa

sahibi tarafindan ispatlanmasi ggéne yinelemek isteriZ®*

Ancak arsa sahibinin gercek zararinin miktarinin belirlenmesizharan
kolay degildir. YUklenicinin kusurunun @r oldugu veya arsa sahibinin zararini tam
olarak ispatlayamagh durumlarda BK md.98/ f.2’de yapilan atif ggirbaksiz fiilin
zarar miktarini tayin hususundaki esaslar arsa payiligainsaat sozlgmelerinde de
uygulanabilecektir. Bu anlamda hakim BK md.42 - 44 giemdacakll tarafindan

varligl ispat edilen zararin ispat edilemeyen miktarini takdir edebilet®ktir

Sozlemeden donen arsa sahibi donilen s@gmésyi yapmakla bir taraftan
zarara @rarken dger taraftan bazi yararlar da elde etrolabilir. Bunun yaninda
yuklenicinin borca aykirli davragu arsa sahibinin malvaginda bir artga neden
olabilecgi gibi malvarlginda meydana gelecek bir azalmayi da engefleaibilir.
Ornesin arsa sahibi yiiklenici ile sozime kurmakla igaatin yapildil arsaya
birtakim harcamalar yapmaktan kurtulgralabilir ya da yuklenicinin yeni gaat igin

yiktigl eski binadan ¢ikan kalintilari satarak gelir elde gotabilir. Bu gibi hallerde

1Benzer goriicin bkz. Oz, T., (D6nme),s.155; KARATRAI., s.532; AYAN, S.,s.281. Yargitay'in
hesaplamasina gkin bkz. Yargitay 15. H.D. 11.12.1996 tarih, 62@&38 sayili karari (KARATA,

I., s.541).

220GUZMAN, M. K.,/OZ, T., s.346; UYGUR, T., s. 646; OZ,., (Dénme),s.300-301; BUZ, V.,
(D6nme), s.276. Zararin somut olarak belirlenmesiiigkin bkz. ASCIOGLU, Cetin, insaat
Sozlemelerinde Kanitlar ve Bilirki Sorunu, Borglar Kanunu Agisinddnsaat Sozlgmeleri (nsaat
Sozlgmeleri, Yoneticifsletmeci-Miihendis ve Hukukguldicin Ortak Seminer 18-29 Mart 1996),

BATIDER Yayini, Ankara 1996 S. 335-336.
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denklstirme yapilmall bgka bir ifadeyle menfi zarar hesaplanirken bu gelirler menfi

zarardan dgiilmelidir®®®

Menfi zararin tespitinde ddenecek tazminat miktarinin belirlenag@sindan
alacaklinin ortak kusuru da indirim sebebi olarak goz ©niine alinMlidir
Yuklenicinin az kusurlu veya ¢ok kusurlu olmasi tazminatin miktasiagan onemli

265

olabilir Ayrica zararin tespitinde esas alinacak tarih hikum taribp ol

s6zlemenin kuruldgu veya sozlgm eden doniildgii tarih deildir2®.

D.Menfi Tazminat Talebinde Kusur Kosulu
3. Genel Olarak

D6nme hakkinin kullanilmasinin en 6nemli sonuglarindan biri de ifade
edildigi gibi arsa sahibinin bu nedenlgradgl zararin tazminini talep edebilmesidir.
Ne var ki bu talep d@erlerinden farkli olarak yuklenicinin temerriide sdiede
kusurlu olmasina tghdir. Zira BK md.108/f.2 ‘(...) borclu kendisine hicbir kusur
zararin tazminini de talep edebilir demektedir. Buna gotre asdabinin menfi

zararlarini talep edebilmesi icin yiklenicinin temerridgnuide kusurlu olmasi

30z, T., (D6nme), s.300; BUZ, V., (D6nme), s.272-273

*EREN, F., (Borclar) s.1081. Ayrica menfi zararinidanmasi bakimindan doktrinde illiyet @»a
teorisi, normun konulma amaci teorisi ve son yaléagittikce daha cok taraftar toplayan ve bor¢lunun
borca aykiri davraginin ancak ©ngorebilege sonuclariyla sorumlu olmasi esasini benimseyen
zararin 6ngorulebilirii teorisi kistas olarak kullaniimaktadir. S6z keaueorilere i§kin bkz. OZ,

T., (D6nme), s.298 vd.; BUZ, V., (D6nme), s.280 vd.

250z, T., (D6nme), s.277. K.g. KARATH 1., 5.496.

°EREN, F., (Borclar) s.1081; OZ, T., (D6nme),s.2BBZ, V., (D6nme), s.275.
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gerekir. Ancak kural olarak ytklenici temerridesmi@éde kusurlu sayil@indan

yalnizca kusursuz olgunu kanitlayan yiiklenici bu sorumluluktan kurtulaBfiir

Aslinda Borglar Kanunumuz yuklenicinin temerridesehilmesi ve arsa
sahibinin sozlgmeden dénme hakkini kullanabilmesi icin yuklenicinin kusurlu
olmasini aramargtir. Buna gore vadede teslimin yapilmamasi tzerine ihtati&tbi
yuklenici -kusursuz dahi olsa- temerridesatiive temerrit Uzerine arsa sahibi -
gerekiyorsa-mehil tayin etmek suretiyle sgmeden donebilir. Goruldii gibi kusur
temerride dimenin veya sozkneden donmenin bir kalu olmayip sadece

temerriidiin sonuclari agisindan 6nesmtaktadif®®,

Bununla birlikte doktrin ve uygulamada menfi tazminatin talep edifedsi
acisindan yalnizca yuklenicinin kusurusdlewyni zamanda arsa sahibinin kusuru da
onem talyaca ifade edilmektedir. Buna goére tazminat talebi kural olarak kusur
kosuluna b&l oldugundan tazminat isteyen tarafin kusursuz olmasi gerekmektedir.
Zira bir tarafin az kusurlu ger tarafin ¢ok kusurlu olmasinin bir 6nemi olmayacak,
az kusurlu olan taraf da s6gheenin sona ermesine kusuruyla —veya taraflar ortak
kusurlariyla- sebebiyet vermsayilacaktir. Bu anlamda ancak s§zieden donen ve
donme hakkini kullanmakta hakl olan arsa sahibi menfi tazminat taddplie Buna

karsin yuklenicinin temerriide ginesinde veya sOzmenin sona ermesinde arsa

’'0GUZMAN, M. K.,/OZ, T., s.418; EREN, F., (Borclar)1€981; UYGUR, T., s. 645; OZ, T.,
(Dénme),s.284; RESOGLU, S., s.342; DAYINLARLI, K., s.107; DUMAN,L.H., (2008), s.449;
ERGEZEN, M., s.124.

2857, T., (D6nme),s.271; KILICOLU, A. M., s.541; AKKANAT, H., s.44-45.
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sahibi de kusurluysa arsa sahibi yiikleniciden tazminat talep esgeektif®”.
Kanaatimizce bu goslyerinde dgildir. Zira arsa sahibinin daha az kusurlu gdu
veya ortak kusurun bulungdu hallerde tazminat istemini engellemek yerine

tazminatin kapsamini belirlerken -BK md.98 atfiyla BK md.43-44’0 uyguibk- bu

hususu dikkate hakkaniyete daha uygun olacaktir.
4. Kusurun Belirlenmesi

Menfi tazminat borcunun gabilmesi kusursartina bgli oldugundan -
Ozellikle yuklenicinin kusursuzfunu iddia et hallerde- kusurun belirlenmesi

onem arz etmektedir.

Bor¢lar Kanunumuz vyuklenicinin  6zen borcunun belirlenmesinde BK
md.356/f.1’in yollamasiyla BK md.321/f.3 hUukminin uygulagacadizenlentir.
Buna gore yiklenicinin osiicin gerekli olup arsa sahibince bilinen veya bilinmesi
gereken bilgi, nitelik ve yeteneklere sahip @dwarsayilacak ve 6zen borcu buna
gore belirlenecektir. Ancak doktrinde yuklenicinin sorumguinun kciye iliskin bu
sorumluluktan dahaga olmasi gerekgii kabul edilmektedir.Su halde arsa sahibi

tarafindan bilinmesi gereken bir durumda bile, yUklenicinin kusury kgini gereken

%K ARATAS, 1., 5.495-497,536. 'Soameden dénensisahibinin B.K. md.108 uyarinca menfi
zararini isteyebilmesi icin dncelikle kusursuz otmaerekir. aksi taktirde talepte bulunamaz’
Yargitay 15. H.D. 25.03.1998, K. 1998/1178 sayirdai(DAYINLARLI, K., s.107, dn.170).

‘(...)tazminat borcunun dgmasi icin temel kgl kusur oldgundan tazminat isteyen tarafin da
kusursuz olmasi kuraldir(...)" Yargitay 15. H.D. 062006 tarih, E.2006/4522, K.2006/7157 sayili

karari(KARATAS, 1., 5.496).
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uzmanlga sahip bir kiinin(durist ve makul b&a bir ytklenicinin)davragina gére

belirlenmelidif®

Menfi zarar talebinde kusur esas olarak, s@méglen donmeye neden olan
sOzleme ihlalinde yani konumuz acisindan yuklenicinin temerridgmdginde
aranacaktirSayet yiklenici temerrtde dinede kusurlu ise artik yiklenicinin, zarari
olusturan malvarig kayiplarini énleyip dnlemeyegehususu dnem amayacakitir.
Zira ©Onemli olan vyuklenicinin temerride giken(zarar verici davragta
bulunurken) kusurlu oldiunun baka bir ifadeyle 6zen borcunu ihlal gitin

soylenebilmesidir'.

Genel olarak vyukleniciler tum ¢aat klerinde yardimci kiler
kullanmaktadirlar. Zaten vyuklenicinin s@mati tek bgina yapmasi da mimkin
degildir. Temel kural kusur sorumlufiw olmakla birlikte ylklenicinin igaatin
yapiimasinda BK md.100 uyarinca ifa yardimcilari kullgndurumlarda bu kilerin
sebep olduklari zararlardan, zararingm@asinda yuklenici veya ifa yardimcisinin
herhangi bir kusuru bulunmasa dahi ytklenici sorumludur. Bu hikim tam bir
kusursuz sorumluluk halini diizenlemekle birlikte yukleniciye kustldaniti getirme
olang da tanimgtir. Buna gore ifa bizzat yiklenici tarafindan gercgtikigseydi
zarardan yuklenicinin sorumlu tutulmasinin mimkin olgakallerde yiklenici bu

sorumluluktan kurtulabilecekfif

%Y AVUZ, C., s.327-328; OZ, T., (D6nme), s.277. Yihienin 6zen borcunu ihlali nitadindeki
davranglari icin bkz. Oz, T., (Dénme), s.278 vd.; EREN, @nsaat Sozlgmeleri) s.76-77.

215z, T., (D6nme), s.277,dn 39.

2197, T., (D6nme), s.271-272; KARATA 1., 5.492,dn.373; ERGEZEN, M., s.124. Konuyskiti

detayli bilgi icin bkz. OZ, T., (D6nme), s.271-27Bu kusursuz sorumluluk tirinin yani sira
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Sozlemenin ihlal edilmediine iliskin ispat yiki BK md.108/f.2 hikmu
uyarinca Yyukleniciye aittir. Bu hiukim ifa zamanindan once giidden doénme
hakkinin bulundgu hallerde(BK md.358) de uygulanacaktir. Buna gore yuklenicinin
menfi tazminat talebinden kurtulmasi icin 6ncelikle kusursuz goidu ispatlamasi
gerekir. Bunun nedeni zarara yol acan ve staéyi ihlal eden nedenin (temerrtide
dismenin) nasil ve hangi kallarda gerceklgiginin yiklenici tarafindan ¢ok daha
iyi bilinebilecek olmasidir. Bu durumda yuklenici temerriidesnoéide kusuru
bulunmadgini ispat etmegi stirece arsa sahibinin menfi zararlarini tazmin etmek
zorundadir. Arsa sahibi ise yalnizcgradigl zarar ile bu zararin miktarini ispatla

mukelleftir >

8 - ARSA PAYl KARSILIGI INSAAT SOZLE SMESINDEN

DONULMESINDEN DOGAN UYUSMAZLIKLAR

D.Arsa Payl Karsiligi insaat Sozlgmesinden Donilmesinden Dgan

Davalarda Gorevli Mahkeme

Arsa payl kapligl insaat sozlgmelerine ilgkin uyusmazliklarda gorevli
mahkeme kural olarak HUMK 1-8. Maddeleri uyarinca belirleneceBtima goére

deseri 7.780-TL'y?’* gecmeyen arsa pay! kdrg insaat sozlgmelerinden dpan

yuklenici sgladigi malzemedeki ayiplarin dgoudan yol ac@il zararlardan da (B.K. md.357 .1 ve
md.205/ f.2 uyarinca) kusursuz olarak sorumludBu konuya ilkin bkz. Oz, T., (Dénme), s.274-
276.

2730z, T., (D6nme), s.282; KARATH, 1., 5.498.

“"Her yil belirlenen Sulh/Asliye Hukuk Gérev Siniriitigkin 01.01.2011 tarihinden gecerli olmak
Uzere belirlenen parasal sinir 7.780,00-TL'dir. Bkip://blog.hukukokulu.com/2011-sulh-hukuk-

asliye-hukuk-siniri.html(01.03.2011).
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uyusmazliklara Sulh hukuk mahkemeleri, bu miktagara davalara ise Asliye Hukuk
Mahkemeleri bakmakla gorevlidir. Ancak 01.10.2011 tarihinde yurigei girecek
6100 sayili yeni Hukuk Muhakemeleri Kanunu(HMK) uyarincgedieher ne olursa
olsun cekymesiz yargl davalari(md.382) ile HMK. md.4’te sayilan davalard Sul
Hukuk mahkemeleri, bunungindaki tim dava vesliere Asliye Hukuk mahkemeleri
bakmakla gorevli hale gelecektir. Arsa payiskagl insaat s6zlgmelerinden dgan
davalar kural olarak ceytnesiz yargl davasi olmayagadan ve HMK. md.4’'te
sayllan dava tirlerine de girmggiden yeni dizenlemeye goére bu davalara

bakmakla yalnizca Asliye Hukuk Mahkemelerinin goérevli @alou soyleyebiliriz.

Bununla birlikte gerek ytklenicinin gerekse arsa sahibinin tacirasinda
muhtemeldir. Zira TTK md.12/b.3 peminda igaat Eleri ticari nitelikte bir &
sayllmakta ve boyle bir ticargle istigal eden kimselere de tacir denilmektedir. Yine
TTK md.21/f.1 bir tacirin borglarinin ticari olmasinin esas gidw, TTK md.21/f.2
ise ‘Taraflardan yalniz biri igin ticarisimahiyetinde olan mukaveleler, kanunda
aksine hukum olmadikca, gri icin de ticari § sayilir demek suretiyle tacir olan
tarafin yapaca sozlgmenin dger taraf icin de ticarisisayilacgini dizenlemektedir.
Bu anlamda her iki taraf icin de ticaglerden dgan ticari davalara bakmakla TTK
md.4 uyarinca ticaret mahkemeleri gorevlidir. Buna g¢§weandaki dizenleme
uyarinca gerek arsa sahibi ve yuklenicinin tacir olmasindan, gefdkéend.21/f.2
uyarinca taraflardan biri i¢in ticari olmaklagéri iginde ticari sayilan bir kat kah gi
insaat sOzlgmesinden dgan davalarin deeri 7.780,00TL'den fazla ise Asliye

Ticaret Mahkemeleri(bu mahkemelerin bulunngadyerlerde ticaret mahkemesi

2"KURU, Baki/ ARSLAN, Ramazan/YILMAZ, Ejder, Medeni dul Hukuku, Genietilmis 17.

Baski, Ankara 2006, s. 131; KOSTAKRU, C., s.189; AYAN, S.,s.316.
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sifatiyla Asliye Hukuk Mahkemeleri), deri bu parasal sinirdan gik olanlara ise

yine Sulh Hukuk Mahkemeleri bakmakla goreviidir

Arsa pay! kaqiligl insaat s6zlgmelerinin 4077 sayili Tuketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun kapsamina girip girmgdise tartsmalidir. Zira bu kanunun 3.
maddesinde mal kavraminin‘...glerise konu olan(...) konut ve tatil amach
tasinmaz mallari...’; hizmet kavraminin ise’...bir tcret veya mentaagiliginda

yapilan mal sglama dsindaki her turli faaliyeti..’ ifade egli dizenlenmektedir.
Yine ayni maddede ‘tlketici bir mal veya hizmeti ticari aemesleki olmayan
amaclarla edinen, kullanan veya yararlanan gercek ya da tigel’ kblarak

tanimlanmaktadir. Bu madde hikimleri gamda arsasina salt kendi kullanimi igin

konut yaptiran bir arsa sahibinin tlketici gidnu séylememiz yardiolmayacaktir.

Ancak arsa pay! katigl insaat sozlgmelerinde genellikle arsa sahibinin
kendi kullanimini gacak miktarda hamsiz bolim yapilmasi s6z konusudur. Bu
durumda arsa sahibinin tuketici olarak kabul edilmesi mimkgndite Buna kagin
kendi kullanimi amaciyla yukleniciden gpmsiz bélim edinen Uglncl sker

tuketici olarak kabul edilmektedirler.

Bunun yani sira vyalnizca vyiklenicinin temerridinden veya temerrit
nedeniyle arsa sahibinin sogt@eden donme hakkini kullanmasindagatodavalara

yine genel mahkemelerde bakilacaktir. Zira 4077 sayili kanunderrigte ilgkin

?’®ARKAN, Sabih, Ticariisletme Hukuku, 8. Baski, Ankara 2005, s. 63-65, 103: KURU,
B./ARSLAN, R.,/YILMAZ, E., s.214; KOSTAK@LU, C., s.190; DUMAN,I.H., (2008), s.95. Bu
tur davalar 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri KanuruAuve 382. maddelerinde sayilan davalardan
olmadgindan, bu davalara 01.10.2011 tarihinden itibareainigca Asliye Ticaret veya bu

mahkemelerin olmagi yerlerde Asliye Hukuk mahkemeleri bakmakla goireldcaktir.
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herhangi bir hikim bulunmamaktadir Ancak bir arsa payr kahg insaat
sOzlemesi tiketici kanunu kapsaminda gddendirilirse bu tlketici sleminden
dogan tim uygmazliklarin tiketici mahkemesinin gorev alaninda dlawdan bu

davalara da tiiketici mahkemesinde bakilabilec&Rtir

Ayrica HMK uyarinca arsa pay! kaigl insaat sozlgmelerinde yukleniciden
pay satin alan tc¢incuskerin acacaklari cebri tescil davalari ile sgnheden dénme
halinde arsa sahibinin acgecaapu iptal ve tescil(tescilin dizeltimesi) davalarinda
gorevli mahkeme Asliye Hukuk mahkemesifir Hemen ifade edelim ki
yuklenicinin yaptgl binadan konut olarak kullanmak amaciyl&ioasiz boélim satin
alan Gcuncu kilerin yukleniciye kagl acacaklari davada gorevli mahkemenin

tiiketici mahkemesi oldiw hususundaiiphe yoktut®.

E.Arsa Payl Karsiligi insaat Sozlgmesinden Doénilmesinden Dgan

Davalarda Yetkili Mahkeme

Arsa pay! kagiligl insaat sozlgmelerinde de genel kural uyarinca yetkili
mahkeme ilk olarak davalinin yegie yeri mahkemesidir. Bunun yani sira HUMK

md.10 sozlgmeden d@an davalar icin iki 6zel yetki kuralina da yer vegtini

?'AYAN, S.,s.318.

?AYAN, S.,s.318; KURU, B.,/ ARSLAN, R.,/YILMAZ, E.s.932. Bu davalar Tuketici Kanunu
kapsaminda derlendirilecginden bu davalardan har¢ alinmay&cgibi sézlgmedeki bazsartlar
da haksizsart olarak nitelenebilecektir. Bkz. AYAN, S.,s.318yrica bkz. Yargitay 13 H.D.
05.01.2005 tarih, E.2004/12565, K.2005/137 sawptak.

“yargitay'in aksi yonde bir karari icin bkz. Yargit#lGK. 05.10.2005 tarih, 14-490/563 sayili
karari(AYAN, S.,s.319,dn.591).

2AYAN, S.,s.319-320.
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Oncelikle s6zlgmeden dgan bir dava; davall veya vekilinin davanin ag@idarihte
orada bulunmalarartiyla s6zlemenin yapildg yer mahkemesinde acilabilir. Yine

bu dava s6zkenenin yerine getirileag yer mahkemesinde de acilabilecektir

Arsa pay! kagiligl ingsaat sozlgmelerinde s6zkgmenin yerine getirilega yer
yuklenici acgisindan gaatin yapilaca arsanin bulundiu yerdir. Arsa sahibinin
borcu da arsa paylarinin tapu sicilinde devri gichdan bu borcun ifa yeri de yine
arsanin bulundiu yerdir. Bu anlamda soOzkmenin yerine getirilege yer
mahkemesi, arsanin bulungu yerdeki mahkeme olacaktir. Bunun yani sira
yukleniciden arsa pay! alggatemlik eden Uclncu $lerin acacaklari cebri tescil
davalari ile arsa sahibinin sogleeden donme Uzerine ac@catapu iptal ve
tescil(tescilin  duzeltiimesi) davalari gayrimenkulin ayninaskiii davalar
olduklarindan bu davalarda yetkili mahkeme, HUMK md.13 uyarinca
arsanin(t@anmazin) bulundgu yer mahkemesidir. Buradan hareketle bir arsa payi
karsiligl ingaat soOzlgmesine ilgkin tim davalarin arsanin bulunglu yerde
acllacgini séylemek de dgu olmayacaktir. Cinki arsa sahibinin menfi tazminat,
cezaisart ya da gecikme tazminati algo@a iliskin davalar para alaganiteliginde
oldugundan bu davalarda, BK md.73 uyarinca alacaklinin 6ddeme zamanindaki

ikametgahi mahkemesi yetkili olacak®fr

Ayrica tuketici mahkemesinin gorev alanina giren davalaria aigrrak 4077

sayilli kanun md.23/f.3 6zel bir yetki kuralina da yer vetimiBuna gore tuketici

%1 KOSTAKOGLU, C., s.190; DAYINLARLI, K., s.212.Ayrica bkz. Ygitay 15 HD. 25.2.1997
tarih, 1997/825-1020 sayilh ( YKD, S.l, Y.1998,9.72argitay 15 HD. 070.7.1997 tarih, 1997/2841-
3456 sayili karalarn (YKD. S.10, Y.1997, s.1582).

B OSTAKOGLU, C., s.190; DAYINLARLI, K., 5.213; AYAN, S.,5.22
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mahkemesinin gorev alanina giren davalarda tuketiciningy@rigeri mahkemesi de
yetkilidir. Ancak mulkiyetin aynina igkin HUMK md.13 kamu diizenine gkin ve

kesin oldgundan bu hiikiim uygulanamayacakir
F. Tahkim

Arsa payl kapligl insaat stzlgmelerine tahkim kaydinin konulmasi da
mamkundir. Ancak HUMK md.518 yalniz iki tarafin arzularina tabi olmayan
meselelerde tahkimin gecerli olmaygoa dizenlemgtir. Buna gore taraflar
serbestce tasarruf edemeyecekleri konularda tahkisweitaenayacaklardir. Her ne
kadar doktrinde gayrimenkul mulkiyetine skin davalarda da tahkim sozieesi
yapilabilecgi ifade edilse de bu hikmi esas alan Yargitay, gayrimenkul mtifieye
iliskin davalarda tahkim sozlmesi yapilamaya@ani kabul etmektedir. Bu gogi
tapu kayitlarinin kamu dizenineskin olmasina dayanmaktadir. Buna gore hakem
kararlari ile tapu kayitlarinin iptal veya tesciline olanak bulumaidadif®*. Bizim
de katilldgimiz bu gorg uyarinca arsa pay! kaligl insaat sozlgmelerinde arsa
payinin ve bamsiz bolimlerin devrine gkin tahkim anlamasi sonug
dogurmayacaktir. Buna k@n menfi tazminat veya cezaart alacgl gibi diger

konularda tahkim sézjenesi gecerli olacakfit>.

B yargitay 14. HD. 24.11.2008 tarih, 13492/14592Is&grari.
BYKOSTAKOGLU, C., s.191. Konuya #kin Yargitay kararlari icin bkz. AYAN, S.,s.320,d597.

B OSTAKOGLU, C., s.191; AYAN, S.,s.320-321.
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87— ARSA PAYl KARSILIGI INSAAT SOZLE SMESINDE

DONMEDEN DOGAN HAKLARA ILISKIiN ZAMANA SIMI SURELER i
A. Arsa Sahibinin Taleplerinin Bagli Oldugu Zamanasimi Sireleri

BK md.126 uyarinca arsa pay! kdugl insaat sozlgmesinden dgan istihkak
talepleri dgindaki batln talepler kural olarak muaccel olmasindan itibaren 5 yillik
zamangmi siresine tabidir. Ayni maddenin 4. bendi ise bu kurala bir istisna
getirmistir. Bu hidkum ‘(...)muteahhidin kasit veyasia kusuru ile akdi hi¢ veya
geresi gibi yerine getirmemns(...) olmasi sebebiyle acilacak davalar(...) demek
suretiyle bu davalari 10 yilik zamamal sidresine tabi tutmgtur. Buna gore
yuklenici temerriide dimede kasith veyagar kusurluysa bundan g@acak davalar on
yillik zamanaimina tabi olacaktir. Buna kan yuUklenicinin daha hafif kusurunun
bulundgu veya kusursuz olgu hallerde zamasani siiresi bg yil olacaktif®®.
Yine 01.07.2012 tarihinde yurugé girecek olan 6098 sayili Turk Borc¢lar Kanunu
md.147/b.6; “Yuklenicinin yukumlultklerini@r kusuruyla hi¢c ya da gegegibi ifa
etmemesi dinda, eser sozymesinden dgan alacaklar'in be yillik zamanaimi
suresine bunun gindaki taleplerin ise md.146 uyarinca on yillik zamana
suresine tabi olaganl duzenlemyti. Bu anlamda mevcut dizenleme ile bu

diizenleme arasinda bir fark bulunmamaktadir.

Arsa sahibinin sozigeden doénmesiyle sOzlaenin gec¢nyie yonelik sona
erecgini ifade etmgtik. SOzlemenin ortadan kalkmasi Uzerine iadeye ve menfi

tazminata ilgkin talepler ortaya cikacaktir. Ancak bu taleplergkih kanunda

Z0OGUZMAN, M. K., /0Z, T., s.469; EREN, F., (Borclar).1239; KILICOGLU, A. M.,

s.650;RESOGLU, S., s.374; AYAN, S.,s.313.
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herhangi bir zamagami siresi 6ngoérulmentir. Bununla birlikte BK md.125;
kanunda hidkom bulunmayan konularda on yillik zamama siresinin gecerli
olacaini dizenlendiinden iade borcu ve menfi zarar taleplerinin de on yillik
zamanami siresine bl oldugu kabul edilmektedff’. Yargitay veisvicre Federal

Mahkemesi de bu konuda on yillik zamg@nani uygulamaktadff®.
B. Zamanasimi Sirelerinin Baslangici

Kural olarak zamargami slresi borcun muaccel oklu andan itibaren
islemeye bsglar. Zamangimi sureleri hesaplanirken saat, dakikgildgin nazara
alinir ve alacain muaccel oldgu gin hesaba katilmaz. Bir alacak hakkinda

zamanami son giiniin kullaniimadan gecmesi ile dajrolur(BK md.130%%,

Arsa payi kanligl insaat s6zlgmelerinde de arsa sahibinin bu s§mieden
dogan bitin taleplerine #kin zamangmi sireleri bu talep hakkinin muaccel
olmasiyla birlikte §lemeye bglayacaktir. Ancak gecikmeden ghn zarar ve cezai
sart miktari kural olarak zamanla artgoadan her bir zarara skin zamanami
suresi de bu zararin gemundan itibarensiemeye bglayacaktir. Bgka bir ifadeyle
bu zararlar farkl tarinlerde gacaindan her bir zarar ayri ayri muaccel olacak ve
bunlara ilskin zamanami sureleri de muacceliyetten itibaren ayri agtemeye

baslayacaktif™.

ZIOGUZMAN, M. K., / 0z, T., s.467;EREN, F., (Borclar).1239; KILICOGLU, A. M.,
s.649;RESOGLU, S., s. .373; BUZ, V., (Dénme), s. 275; DAYINLAR K., s.108.

88U konuda bkz. RESOGLU, S., s. 341, dn 29.

BOGUZMAN, M. K., / Oz, T., s.471;EREN, F., (Borglar).1£39; KILICOGLU, A. M.,
5.648,651;RISOGLU, S., s.375-376.

200GUZMAN, M. K., /0Z, T., s.469-470;AYAN, S.,s.314.
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Arsa sahibinin yiklenicinin temerridi halinde séaleden dénmesi Uzerine
bundan dgacak haklara(iade ve menfi tazminat afana) iliskin zamanami
surelerinin bglangici bu alacaklarin muaccel ofgu an yani donme hakkinin

kullanildig! tarihtir®*,

Arastirmamizda kabul etpioldugumuz ayni etkili donme gosii uyarinca
donme beyani Uzerine daha 6nce yapilan devirler gecersiz haleggelecearsa
sahibinin yukleniciden ve yuklenicinin devrgitkotl niyetli Gglncl kiilerden arsa
paylarinin iadesine yonelik talebi istihkak nigeltasimaktadir. Bu durumda arsa
sahibinin yuklenici ve bu Uc¢tincuskere yonelik mulkiyet hakkindan gan bu talebi

herhangi bir zamarani siiresine bz degildir 2%

21OGUZMAN, M. K., / OZ, T., s. 418; RESOGLU, S., 5.375; BUZ, V., (D6nme), s. 275; AYAN,
S.,s.315.

2979z, T.,(D6nme), s.258; AYAN, S.,s.316.
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SONUC

Arsa payl kapiligl insaat sozlgmesi, tainmaz mallarin dgerinin surekli
arttigl ve irsaat sektortinin hizla ggiigi Glkemizde sosyo-ekonomik ihtiyaclarin
ortaya cikardii bir s6zleme turidir. Ulkemizde yaygin olarak akdedilen bu
sOzleme tirt hukukumuzda gir hukuk sistemlerinden farkh bir ggie gosternsi

ve lUlkemize 6zgu hukuki sorunlarin ortaya ¢ikmasina yolgdgmi

Arsa payl kapiligl insaat sOzlgmesini; yuklenicinin arsa sahibinin arsasi
Uzerinde igaat yapmasi taahhidi kewginda, arsa sahibinin de arsanin belirli veya
belirlenebilir paylarinin mulkiyetini yukleniciye devrini taahhit @tsozleme tird
olarak tanimlayabiliriz. Bu s6zjme turl iaat sozlgmesinin, igaat sdzlgmesi de
eser(istisna) sozdmesinin 6zel bir taraddr. Arsa payl kargl ingsaat s6zlgmeleri
tam iki tarafa bor¢ yukleyen, cift tipli karma sdgteelerdendir. Arsa sahibinin borcu
da belirli arsa paylarinin yukleniciye devri ska bir deysle tsginmaz devri
oldugundan bu soOzignelerin resmi sekilde yapilmasi gecerliliksarti olarak

aranmaktadir.

Arsa pay! kagiligl insaat s6zlgmelerinde igaatin tamamlanmasinin uzun bir
sureyi gerektirmesi bu sozlaelere surekli bor¢ gkisi niteligi kazandirmaz. Zira
ingsaat tam olarak hazirlanip teslim edilmedikge arsa sahibinienfaati
gerceklemeyecek ve stzdene ifa edilmg sayllmayacgndan bu sozkgmeler kural
olarak ani edimli borcu dmran sozlgmelerdendir. Ancak gaatin kisim kisim
yapilarak arsa paylarinin peyderpey yukleniciye devregligasa pay! karligl insaat

sOzlamesi ¢gidi esasinda art arda teslimli sGztee nitelgi tasimaktadir.
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Arsa pay! kanligl ingsaat sozlgmelerinde yuklenicinin temerride gdiiesi
icin; borcun muaccel olmasi, borcun ifasinin gecikmeynem muimkin olmasi,
yuklenicinin hendiz igaatin teslimini gercekiirmemis olmasi ve arsa sahibinin
yukleniciye teslim borcunu yerine getirmesi icin ihtarda bulupmalmasi
gerekmektedir. Arsa sahibi yuklenicinin temerridi Gzerine BK. md.106-1{fade
edilen haklarini kullanabilecektir. Sogteeden donme hakki da bu haklardan
birisidir. Arsa sahibi sdzkeneden donme hakkini kural olarak uygun bir ek sire

(mehil) vermek ve mehilden sonra derhal bildirmek suretiyle kullanabilecektir.

Yuklenicinin temerrtdi Uzerine arsa sahibi s§inleyi ileriye yonelik sona
erdirebilecgi(feshedebilecg) gibi sozlemeden donme hakkini da kullanabilir.
Sozlemeden donme hakki: tam iki tarafa bor¢ yikleyen samderde sdzkgmenin
kurulmasindan onceki durumun yeniden tesisigileasan tek tarafli, varmasi gerekli
bir irade beyaniyla kullanilan vgekle ba&ll olmayan yenilik dguran bir haktir.
Kabul ettgimiz ayni etkili donme goril uyarinca sozkneden donme Uzerine
sozlame gecmie yonelik ortadan kalkmaktadir. Bu anlamda sgmkden donme
hem taraflari hentiz yerine getirilmemedimlerden kurtarmakta hem de daha
onceden yerine getirilmi edimlerin iadesi borcu @ormaktadir. Sozkgmenin
gecmige yoOnelik ortadan kalkmasi yapilan tasarrgfemleri bakimindan da
gecerlidir. Bu nedenle arsa sahibi kural olarak daha once yuUklendgyretmy
oldugu arsa paylarini istinkak davasi ile geri isteyebilecektmcak s6z konusu

paylari yukleniciden iyi niyetle edinen uclnciildr varsa bu kilerin haklari da

korunacaktir.

Sozlgmeden donme dzerine taraflarin aldiklarini aynen geri vermeleri

gereklidir. Ancak arsa pay! kahgl insaat sozlgmelerinde, lzerine gaat yapilan

152



tasinmaz arsa sahibinin mulkiyetinde ofgundan butinleyici parca kurali ggnece,
yapilan bu igaat da arsa sahibinin milkiyetine gececektir. Bgldmada irgaatin
sokulerek yukleniciye verilmesi mimkin olmaygealan arsa sahibinin gaatin
degerini geri vermesi gerekecektiu halde arsa sahibinin geri verme borcgaat
seviyesinin ¢ok ilerleg@i ve yapilan igaatin dgerinin arsa payi olarak geri verilmesi
sonucuna var@imiz istisnai durumlar dinda kural olarak para borcu nigli
taslyacaktir. Bunun yani sira arsa sahibinin her durumdassioeig gecmge yonelik
sona erdirmesinin hakkaniyete aykiri sonuclagulacal da aikardir. Bu nedenle
Yargitay'in kabul etfii gibi insaatin ¢ok buydk bir kisminin tamamlagnaldugu
hallerde arsa payl kahgl insaat sOzlgmesinin ancak ileriye yonelik sona

erebilecgi(feshedilebilecgi)nin kabull yerinde olacaktir.

Arsa sahibi soOzlkemeden doénmeyle birlikte soOzlme yapilamasaydi
ugramayacak oldgu zararin(menfi zararin) da tazmini talep edebilir. Menfiagar
genel olarak sozymenin ifa edilecgi Umidiyle yapilan giderleri, s6zdeedeki
edimin yerine getirilmesi icin veya kahk edanin sglanmasi icin yapilan giderleri
ve borg¢ ilgkisinin tasfiyesine ve davaya skin masraflari ifade etmektedir. Bu
anlamda menfi zarar s6ztaeye guvenen arsa sahibinin s@aienin hikim ifade
etmemesi halinde malvaginin aldgl durum ile sozlgme hi¢ kurulmany olsaydi
malvarlginin alacg durum arasindaki farki kapsamaktadir. Ne var ki bu talep

yuklenicinin temerrtde dinede kusurlu olmasina gair.

Arsa payi kagiligl insaat sOzlgmelerinden dgan istihkak dyindaki talepler
kural olarak muaccel olmasindan itibarers lyellik zamanaimi siresine tabidir.
Ancak yiklenicinin temerride giinede kasith veyagar kusurlu oldgu durumlarda

bu taleplere ifkin zamanaimi sdresi on yildir. Ayrica Borg¢lar Kanunumuzda iade
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borcu ve menfi tazminattan gan taleplere ikkin herhangi bir zamagani stresi
ongorulmedginden bu taleplerin genel kural uyarinca on yillik zargeneasiresine
bagll oldugu kabul edilmektedir. Yine bu stzhaelerde arsa sahibinin sogteeden
dogan bitun taleplerine #kin zamangmi sudreleri kural olarak talep haklarinin

muaccel olmasliylglemeye bglayacaktir.
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OZET

Arsa payl kanligl insaat sOzlgmesi; yuklenicinin arsa sahibinin arsasi
Uzerinde igaat yapma taahhidi kdrginda, arsa sahibinin arsanin belirli veya
belirlenebilir paylarinin mulkiyetini yikleniciye devrini taahhiti@ttam iki tarafa

bor¢ yukleyen cift tipli karma bir s6zlmedir.

Arsa pay! kagiligl insaat sozlgmesi kural olarak ani edimli borg¢ gkisi
dogurur. Bu s6zlgme arsa sahibi acisindan devir borcu igandien bu s6zkgmelerin
resmi yazilisekilde yapilmasi gecerlilikartidir. Kural olarak byekilde yapiimayan
arsa pay! karligl insaat s6zlgmeleri gecersizdir ancajekle aykirilgi ileri stirmenin
hakkin acikca koétiye kullaniimasi nigghide oldigu hallerde sézkane gecerli kabul

edilmektedir.

Arsa payl kagiligl insaat sozlgmesinde borcun muaccel olmasingman
insaatin tamamlanmagiveya tamamlanmasina kar teslim edilmemyi olmasi
halinde arsa sahibinin ihtariyla yiklenici temerridgediArsa sahibi yiklenicinin
temerridiu Gzerine BK. md.106-108'de ifade edilen haklarini kullanabilec&kti
haklardan biri olarak s6zlmeden dénme hakki kural olarak ytkleniciye uygun bir

ek stre(mehil) vermek ve mehilden sonra derhal bildirmek suretiyle kullanabil

Sozlemeden donme hakki, sbgheeyi gecmge yonelik ortadan kaldiran bu
anlamda taraflari heniiz yerine getiriimegnadimlerden kurtaran ve daha 6nceden
yerine getirilmg edimlerin iadesi borcu @oran bir haktir. Ancak arsa sahibinin bu
hakkini kullanmasinin hakkaniyete aykiri sonuglagudaca hallerde Orngin

insaatin ¢ok buyuk bir kisminin tamamlagnmaldugu hallerde arsa payi kali g
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insaat sozlgmesinin ancak ileriye yonelik sona erebilgi¢shedilebilecgi)nin

kabull yerinde olacaktir.

Sozlemenin gecmye yonelik ortadan kalkmasi (zerine arsa sahibi
yuklenicinin kusurlu olmasi halinde soghee yapilamasaydiguamayacak oldgu

zararin(menfi zararin) da tazmini yukleniciden talep edebilir.

Arsa pay! kanligl ingsaat s6zlgmelerinden dgan bitin talepler kural olarak
muaccel olmasindan itibaren sbeyilik zamanaimi slresine tabidir. Ancak
yuklenicinin temerride dinede kasitl veyagr kusurlu oldgu durumlarda bu

taleplere ilgkin zamangaimi siresi on yildir.
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ABSTRACT

Contract of construction in return for land share; is a binargdypixed
contract charging obligation to both parties; that landowner subsdolteansfer the
ownership of determinate or determinable shares of land, in retucordractor’s

commitment for building a construction on land of landowner.

Contract of construction in return for land share carries out aordetetditor
relationship with sudden performance. Concluding these contracts draloffritten
form is a validity requirement because of containing obligation asfster for the
purposes of land owner. As a rule, contracts of construction in retutantbishare
not concluded in that form are invalid but contract is accepted wvatidses of that
submitting contradiction to form of validity is in the nature of abus#nof rights

expressly.

In contract of construction in return for land share, contracttautte with
notice of land owner in the event of incompleted construction despite afedhtier
not delivered despite of being completed. Landowner shall enjoy his is¢ated in

articles 106-108 of Code of Obligations after default of contractor.

Right of revocation of contract, one of these rights, generallyoeasmjoyed
provided that giving appropriate extra fixed time limit and announaiogptly after
fixed time limit. Right of revocation of contract is a righhish terminates contract
retroactively. Correspondingly, this condition release parties fsferfomances not
done yet and debts in return for performances done before. Bugés tteat the land
owner enjoy this right carry out results in conflict with equitgr example in

conditions large part of the construction is completed, contracbiedtruction in
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return for land share shall be appropriate to accept that can omly b

revocated/terminated forward.

After retroactive termination of contract, land owner shall retjaentractor
to compansate damages wouldn’t carried out whether contract wasmdmralition

of faulty of contractor.

As a rule, all requests arising out of contract of construction are subject to five
years statute of limitation period after being due debt. Butdascthat the contractor
is intentional or heavy faulty at becoming default, statutenaitdtion period related

to these requests is 10 years.
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