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GIRIS

Tirk Bor¢lar Hukuku literatiiriinde “fesih” ve “donme” kavramlar1 {izerindeki
terim kargasasi etkilerini kat karsilig1 insaat s6zlesmesi lizerinde bir hayli gostermekte;
ozellikle Yargitay kararlarinda s6z konusu s6zlesmeye iliskin olarak fesih ve donmenin
her ikisinin de fesih olarak adlandirilmasia siklikla rastlanilmaktadir. Doktrin ve
ictihatlarda esas itibariyla tartisilan  husus yiiklenicinin  yaptyr zamaninda
tamamlamamasi ya da tamamlayamamasi neticesinde isi yarida birakmasi suretiyle teslim
borcunda temerriide diismesi halinde somut uyusmazliklarin donme ya da fesih
hiikiimlerinin hangisine dayanilarak ¢oziimlenecegi noktasinda toplanmakta ve ictihatlar
cercevesinde tatbik edilen hiikiimler uyarinca kararlar “geriye etkili donme” ve “ileriye
etkili fesih” gergevesinde s6zlesmenin sonlandirilmasia gore gesitlilik arz etmektedir.
Buradaki kavram kargasas1 da daha ¢ok Yargitay kararlarindaki “geriye etkili donme™’
nin “geriye etkili fesih” ya da “fesih” olacak sekilde adlandirmasi ¢ergevesinde ortaya
cikmaktadir.

Calisma nezdinde arsa sahibi ve yiiklenicinin kat karsiligi insaat sdzlesmesi
cergevesinde fesih ve donme hakkini kullanabilecegi durumlarin; ileriye etkili fesih
hakkinin tanindig1 haller ile kural olarak donme hakkinin taninmasina ragmen, “TBK m.
125/2 Cergevesinde Arsa Sahibinin Yiiklenicinin Borglu Temerriidiine Diismesi
Nedeniyle  Sozlesmeden  Donmesi”  halinin  fesih  olarak  nitelendirilip
nitelendirilemeyecegi noktasinda doktrinde tartisma konusu olan geriye etkili donme (ex
tunc) ve ileriye etkili fesih (ex nunc) goriisleri temelinde ileriye etkili fesih hiikiimlerinin
uygulanmasinin s6z konusu olabilecegi haller c¢ergevesinde ele alinmasi yoluna
gidilmistir. Bununla birlikte, TBK m.475/f.3 hiikmiiniin yiiklenicinin teslim borcunun
temerriidii durumunda kiyasen, dogrudan dogruya ya da evleviyetle uygulanip
uygulanmayacagi hususunun anilan tartisma ¢ergevesinde tutmus oldugu genis alanin géz

oniinde bulundurulmasi suretiyle kat karsiligi insaat sézlesmesi gercevesinde nadir



uygulama alani bulan ve doktrinde baskin goriis uyarinca yeni donme teorisinin
sonuglarini biinyesinde barindiran “TBK m. 475/1 - (1) Cercevesinde Arsa Sahibinin
Yapmnin Ayipli Olmasindan Dolayr Sozlesmeden Donmesi” halinin de ¢alisma
kapsaminda ele alinmasi yoluna gidilmistir.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinin kural olarak donme hakki taninmasina ragmen
ileriye etkili fesih hiikiimlerinin uygulanmasinin s6z konusu olabilecegi kriterlerin
belirlenmesinde Yargitay’ m igtihatlarmimn 6nemi muazzamdir. YIBBGK’ nin ¢alisma
konumuz sozlesmenin yiiklenicinin teslim borcunda kusuruyla temerriide diismesi
tizerine sonlandirilmasina iliskin olarak, somut durumda kural olarak TBK 125/2 madde
hiikkmiiniin ele alinmasi1 gerektigi ve fakat somut durumun 6zelliginin anilan madde
hiikmiine bagvurulmasini hakli kildig: haller icin TMK m. 2/2 hiikmiinden faydalanmasi
yoluna gidilmesi suretiyle sozlesmenin ileriye etkili fesih hiikiimleri uygulanarak
sonlandirilmasinin imkan dahilinde oldugu yoniindeki 25.01.1984 tarih, 1983/3 E.,
1984/1 K. sayili igtihati birlestirme karari bu kriterler agisindan adeta bir doniim noktasi
olmustur.

Yargitay ilgili 6zel dairelerinin bugiin stiregelen kararlarinda yiiklenicinin teslim
borcunda temerriidiine iliskin s6zlesmelerin fesih hiikiimleri uyarinca sonlandirilmasi
icin kabul ettigi insaat tamamlanma oran1 % 90 ve bu oranin iizerindeki rakamlar olarak
belirlenmis olup; bu seviyenin altinda yer alan rakamlar ¢ercevesinde geriye etkili donme
hiikiimlerinin uygulanacagi ictihat edilmistir. Bununla birlikte, Yargitay’ 1n ileri etkili
fesih hiikiimlerinin uygulanmasi i¢in belirledigi % 90 ve {izeri ingaat tamamlama oraninin
yaninda insaat ¢ergevesinde eksik kalan islerin s6zlesmede amaglanan kullanima engel
olusturmamas: yoniinde kriter belirledigi yoniinde kararmin da bulundugu
gozlemlenmektedir. Calisma kapsaminda giincel tarihli yargi kararlarinin segilmesine

0zen gosterilmistir.



Tezin, “Kat Karsihigi Insaat Sozlesmesinin Hukuki Cergevesi”, “Taraflarin
Borglar1” ve “Kat Karsilig1 insaat Sézlesmesinin Feshi ve Sonuglar1” ana basliklari
cercevesinde li¢c boliime ayrilmasi s6z konusudur.

Birinci boliim, “Kat Karsilig1 Insaat S6zlesmesinin Hukuki Cercevesi” basliginda
sozlesmenin sosyal ve ekonomik konjonktir c¢ergevesinde ortaya ¢ikis siireci,
s0zlesmenin ismi {izerindeki terminoloji sorunu ve sdzlesmenin “tanimi, unsurlari,
hukuki niteligi, meydana getirilme tipleri* ve “sekli” inceleme konusu yapilmstir.

Ikinci boliim olan “Taraflarin Borglar” gergevesinde; arsa sahibinin, “arsanin
ingaata elverisli ve ayipsiz bir sekilde yiikleniciye teslim borcu” ve sdzlesme nezdinde
kayit altina alinan arsa paylarinin yiikleniciye devir borcu seklindeki iki asli borcu ile
yiiklenicinin “Sozlesmeye Uygun Bina Insa Etme Borcu”; “Bagimsiz Boliimleri Teslim
Borcu”; bina ve bagimsiz boliimleri teslim borcunun tamamlayicisi niteliginde olan
“Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu” ve “Arsa Sahibince Tarafina Yetki Verilmesi ya da
Sozlesmede Kayit Altina Alinmasi Cergevesinde Yiiklendigi Mubhtelif Borglar® iist
basliklarinda yiiklenicinin borg¢larinin ele alinmas1 yoluna gidilmis ve anilan asli bor¢larin
arasinda yer alan “Sozlesmeye Uygun Bina Insa Etme Borcu” kapsaminda, “Yiiklenicinin
Eseri Sahsen Yapma veya Kendi Idaresi Altina Yaptirma Borcu”, “Ara¢ — Gereg ve
Malzeme Saglama Borcu”, “Ise Zamaninda Baslama ve Ise Devam Etme Borcu” ve
“Sadakat ve Ozen Borcu” detayl olacak sekilde incelenmistir.

Uciincii boliim cercevesinde “Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinin Feshi ve
Sonuglar” bagliginda oOncelikle fesih ve donme kavramlarinin birbirlerinden ayirt
edilmesine iliskin bir kisim agiklamada bulunulmus; bunu miiteakip arsa sahibi ve
yiiklenicinin kat karsiligi insaat sozlesmesi c¢ergevesinde yukarida agikladigimiz
dogrultuda fesih ve donme hakkini kullanabilecegi hallerin irdelenmesi yoluna
gidilmistir. Arsa sahibinin kat karsilig1 insaat sdzlesmesi ¢ercevesinde fesih ve donme

hakkini kullanabilecegi haller ¢ercevesinde “TBK m. 125/2 Cergevesinde Arsa Sahibinin



Yiiklenicinin Bor¢lu Temerriidiine Diismesi Nedeniyle Sézlesmeden Donmesi”, “TBK
m. 473/1 Cergevesinde Arsa Sahibinin Yiiklenicinin Sézlesme Konusu Isi Vadesinde
Yetistiremeyeceginin Anlasilmasi Nedeniyle Sozlesmeden Donmesi”’; “TBK m. 475/1 -
(1) Cercevesinde Arsa Sahibinin Yapmin Ayipli Olmasindan Dolayr Sézlesmeden
Donmesi” ve “TBK m. 484 Cercevesinde Arsa Sahibinin Tam Tazminat Karsilig
Sozlesmeyi Feshetmesi” bagliklarinin madde hiikiimlerinin kat karsilig1 insaat s6zlesmesi
cercevesinde uygulanma kosullar1 ve hiilkmiin sonuglaria iligkin goriislerin detayli bir
sekilde incelenmesi yoluna gidilirken; yiiklenicinin kat karsiligi insaat sozlesmesi
cercevesinde fesih ve donme hakkini kullanabilecegi haller ¢ergevesinde “TBK m. 480/2
Cercevesinde Yiiklenicinin Ongoriilemeyen Haller Dolayisiyla Sézlesmeden Dénmesi”,
“TBK m. 125/2 Cergevesinde Yiiklenicinin Arsa Sahibinin Bor¢lu Temerriidiine Diismesi
Nedeniyle Sozlesmeden Donmesi”, “Yiiklenicinin Arsa Sahibinin Alacakli Temerriidiine
Diismesi Nedeniyle Sozlesmeden Donmesi” bagliklari irdelenmistir.  Son olarak

Yargitay’ 1n kat karsilig1 ingaat sézlesmesine iliskin bir kisim uygulamasi ele alinmistir.



BIRINCIi BOLUM

KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ HUKUKi CERCEVESI

I. SOZLESMENIN SOSYAL VE EKONOMIK KONJONKTUR

CERCEVESINDE ORTAYA CIKMASI

Hizli artan niifus, biiyiik sehirlerde vaki konut agigi ve bireylerin konut ve
kullanilir igyerlerine daha rahat imkanlarla sahip olma istekleri ¢ergevesinde, Borglar
Hukukuna hakim sézlesme serbestisi prensibi gergevesinde tezahiir eden tip serbestisi
prensibinin bir sonucu olacak sekilde; bir eser s6zlesmesi ve bir satig s6zlesmesi ya da
satis vaadi sozlesmesine ait iki farkli s6zlesme unsurunun Kanunun 6ngdérmedigi bir
sekilde birlestirilmesi sonucu, uygulamada “kat karsiligi insaat s6zlesmesi”, “arsa pay1
karsilig1 insaat s6zlesmesi”, “kat yapimi sdzlesmesi” gibi ¢esitli sekillerde ifade olunan

bir s6zlesme tiirii dogmustur.*

I1. SOZLESMENIN iSMi UZERINDEKI TERMINOLOJI SORUNU

Mevzuatimizda ilk olarak TMK m. 1009 igeriginde “arsa pay1 karsilig1 ingaat
sOzlesmesi” terimi kullanilmis olup; kanunda tanim, unsur ve hiikiimlerine iliskin higbir
diizenlenme yer almayan anilan sézlesme g¢ercevesinde dogan haklarin tapu kiitiigline

serh edilebilirligi hususu kayit altina alinmistir. Aynmi sekilde, Tapu Kanunu 26’ nci

1 Cevdet Yavuz, Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 8. Baski, Istanbul, Beta
Basim, 2010, s. 555; Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt
11, 3. Basi, Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2014, s. 113; Turgut Uygur, A¢iklamal —
Ictihath Insaat Hukuku Eser ve Arsa Pay1 Karsiig Insaat Sozlesmesi, Ankara,

Adalet Matbaacilik, 1993, s. 601.



madde hiikmiine 15.01.2009 tarih 5831 sayili Kanun ile yapilan bir ekleme ile serhin
usulil lizerinde bir diizenleme yapilmasi s6z konusu olmustur. Keza, Tapu Sicil Tiiziigii
m. 47/1-(c) nezdinde “arsa pay1 karsilig1 insaat hakki” terimine yer verilerek, “Kisisel
haklarin, serhler siitununa kaydi i¢in, arsa payr karsiligi insaat hakki icin noterce
diizenlenen sozlegme aranir.” seklinde sozlesmenin serhine iligkin bir baska diizenlemeye
yer Verilmesi s6z konusu olmustur.?

Doktrinde kimi yazarlarca, Yargitay tarafindan genellikle tercih edilen ‘“kat
karsiligr insaat” teriminin terk edilerek, Tirk Medeni Kanunu ve Tapu Kanunu
cercevesinde ismen yer verilmis olan “arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmesi” teriminin
kullanilmas: gerektigi yoniinde terim sorunu iizerinde elestirilerde bulunulmaktadir.®

Tiirk Medeni Kanunu, Tapu Kanunu ve Tapu Sicil Tiizigi’ niin serhe iligkin ilgili
hiikkiimlerinde anilan sozlesme “arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesi” terimi ile ifade
olunmussa da; gerek uygulama gerekse doktrinde, daha kisa bir terim olan ve sozlesme
geregi insa edilecek apartmanlarin muhtelif katlarina tekabiil eden bagimsiz boliimlerin
taraflar arasinda paylastirilmasi eyleminden esinlenen “kat karsiligi insaat so6zlesmesi”

terimi de kullanilmaktadir. Pek tabi, bu terim, bilinyesinde, hi¢bir sekilde, sdzlesme ile

Etem Saba Ozmen, Tuba Ak¢ura Karaman, “Arsa Pay1 Karsilig1 insaat S6zlesmeleri
Konusunda Uygulama Hatalar1”, istanbul Barosu Dergisi, 2013, C. 87, S. 1, s. 45;
Giiler Giimiissoy Karakurt, “Arsa Pay1 Karsiig1 Insaat Sézlesmelerinin Serhi”,
Istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2017, C. 16, S. 2, s. 769-
771; Turgut Oz, “Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesinde Sekil Sorunlar1”, 2017, Prof.
Dr. Hamdi Yasaman’ a Armagan, s. 497.

Ozmen/Karaman, s. 48.



paylasilacak yapi bagimsiz boliimlerinin apartman katlart olmasi gerektigi anlamini

barindirmamaktadir.*

I11. SOZLESMENIN TANIMI

Kat karsilig1 ingaat sozlesmesinin, 818 ve 6098 sayili Kanunlar ¢ergevesinde
tanim1 bulunmamakla birlikte; anilan sézlesme igin sozlesme taraflarina yiiklenen
edimlerin gz 6niinde bulundurulmast suretiyle bir kisim tanimlamalar yapilmaktadir.®

Anilan sozlesme, arsa sahibi ve yiiklenici arasinda akdedilen, konusunu
yiiklenicinin, arsa pay1 karsiliginda arsa sahibine ait tasinmazda bagimsiz b6liim ve bina
ingasi ile arsa sahibine ait bagimsiz boliimlerin devri borcunu iistlenmesi ve buna karsilik
arsa sahibinin, kendisine ait arsa paylarinin bir bélimiiniin miilkiyetini yiikleniciye ya da
ticlincii kisilere devir borcunu tistlenmesi ¢er¢evesinde taraflarin anlagsmasindan alan,
6098 sayil1 Tiirk Borg¢lar Kanunu biinyesinde diizenlenmemis, gecerliligi sekle baglh ve

ani borg iliskisi doguran® ¢ifte tipli karma bir s6zlesme olarak tanimlanmaktadr.’

4 Qz, Sekil Sorunlary, s. 497.

Hasan Erman, Arsa Payr Karsihg insaat Sézlesmesi, 3. Basim, Istanbul, Der
Yaynlari, 2010, s.1; Ozmen/Karaman, s. 45.

Anilan sozlesme, tamimlarinin ¢ogunda “ani edimli” seklinde nitelendirilse de
sozlesmenin ani ya da siirekli ya da ani-siirekli edimli karmasigi olup olmadigi
hususu doktrinde tartismalidir. Hususa iliskin agiklamalar “So6zlesmenin Hukuki
Niteligi” baslig1 cercevesinde ele alinmaktadir.

Giimiis, Borglar Ozel Cilt II, s. 113; Pervin Ayazli, “Arsa Pay1 Karsilig1 Kat Yapim

Sézlesmesi (Unsurlar1 — Hukuki Ozellikleri — Sekil Sorunu)”, Marmara Universitesi



S6z konusu sozlesmeye iligskin yapilan tanimlamalardan bir kismi ise asagida takip
eden paragraflarda yer aldig1 sekilde siralanabilir.

“Yiiklenicinin, ig sahibinin arsasi iizerinde ve arsada belli veya belirlenebilir
paylarin miilkiyetine karsilik, bagimsiz béliimlerin bir biitiinliik tasir bicimde insa
edilmesini iistlendigi bir sézlesmedir.

“Arsa payi karsiligi insaat sézlesmesi, arsa sahibinin arsasinin belirli paylarinin
miilkiyetini miiteahhidin arsa iizerine insa edecegi binamin belirlenen bagimsiz
béliimlerinin teslimi karsiliginda, miiteahhide devretmeyi taahhiit etmesidir.”

“Tiirk Hukuk wygulamasinda sik karsilagilan bir sozlesme tiirii olarak arsa payt
karsihigi yapt (insaat) sozlesmesi, yiiklenicinin arsa sahibine karsi arsa vizerinde bagimsiz
boliimlerden olusan bir ana yapi ve/veya biitiinliik tasyyan bagimsiz boliimler insaat etme
borcu, arsa (is) sahibinin ise karsilik olarak arsadaki miilkiyetinin belirli bir payini veya
meydana getirilecek ana yapidaki bagimsiz béliimlerden bir kismumin miilkiyetini
yiikleniciye devir borcu altina girdigi sozlesmedir. "*°

“Eser sozlesmesinin bir tiirii olan “arsa payt karsihigr insaat sézlesmesi, ig

sahibinin, bir arsamin (bir tasinmazin) muayyen bir payinin veya tiimiiniin bedel olarak

devri veya devri taahhiidii karsiliginda, miiteahhidin bir eser meydana getirmeyi taahhiit

Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, 1987, C. 2, S.1, s. 43; Uygur, s. 601,
Yavuz, Bor¢lar Hukuku Dersleri s. 555-558.

Bilal Kartal, Kat Karsih@ Insaat Sozlesmesi Arsa Pay1 Karsihg Bagimsiz Béliim
Yapma Sozlesmesi, Ankara, Matsa Basimevi, 1993, s. 15.

®  Erman,s. 1.

10 Giimiis, Bor¢lar Ozel Cilt I1, s. 113.



ettigi, gecerliligi sekle baglh, kural olarak ani edimli tam olarak iki tarafa borg yiikleyen
cift tipli bir karma sozlesmedir.

Tiim tanimlamalar, sozlesme taraflarinin edim yiikiimliilikleri noktasinda
toplanmakta ve s6z konusu edim yiikiimliiliikleri ise bu sdézlesmenin unsurlarini

olusturmaktadir.

IV. SOZLESMENIN UNSURLARI

Kat karsilig1 ingaat sozlesmesinin biinyesinde, taraflarin sozlesme konusu ile
sartlart ¢ercevesinde anlagmasi, arsa sahibinin arsasimin paylarindan muayyen bir
kisminin miilkiyetini yiikleniciye devretmeyi bor¢lanmasi Ve yiiklenicinin bina insasi ile

bagimsiz boliimleri devir borcu altina girmesi seklinde ii¢ tane unsur yer almaktadir.*?

A. Taraf iradelerinin Birlesmesi

Anilan s6zlesme, “s6zlesmenin hukuki niteligi” basligi altinda ayrica incelenecegi
tizere her iki tarafa, birbirine kars1 asli birer edim ve asli birer borg yiikleyen ve edimler
arasinda karsililik iligkisinin var oldugu bir bor¢ sdzlesmesine isaret etmektedir. Bu
cercevede, arsa sahibi ve yliklenici bu sézlesmede hem alacakli hem de borg¢lu sifatina
sahip olmaktadir. Arsa sahibi, sozlesme ile kayit altina alinan kendisine ait bagimsiz
bolimlerin insa ve teslimi mukabilinde yiikleniciye arsa paylarimin devrini bor¢lanmasi
lizerine bagimsiz boliimlerinin ingast ile teslimini istemesi yoniinden alacakli, arsa
paylarin1 devir yoniinden borglu sifatlarini elinde bulundururken; yiiklenici, tim arsa

paylar1 lizerindeki bagimsiz boliimlerin ingasi ve arsa sahibine ait bagimsiz boliimlerin

11 Uygur, s. 601.
12 Ayazh, s. 43-45; Erman, s. 2-4; Kartal, Kat Karsiligi, s. 15-21; Yavuz, Borglar

Hukuku Dersleri, s. 555.



teslimi noktasinda bor¢lu, s6zlesme ¢ergevesinde kararlastirilan ve tarafina ait olacak arsa
paylarinin, arsa sahibinden kendisine devrini istemesi bakimindan ise alacakli sifatini
elinde bulundurmaktadir.®

Karsilikli olarak yiiklenilen s6z konusu edimler arasinda dogus ve gorev agisindan
bir baglilik s6z konusu olmakla birlikte!*, tiim sézlesmelerde oldugu gibi, bu sézlesmenin
de hiikiim dogurabilmesi i¢in taraflarin s6zlesmenin esasl unsurlari, konusu ve kosullar

lizerinde tam mutabakat saglamalar1 gerekmektedir.®®

B. Arsa Sahibinin Muayyen Arsa Paylarimim Miilkiyetinin Devrini

Bor¢lanmasi

Oncelikle arsa sahibinin yiikleniciye kars1 arsa paylarin1 devir borcu ile sdzlesme
cercevesinde insa edilecek binanin yapilmasi i¢in arsa sahibinin arsay1 yiikleniciye teslim
etmesinin farkl1 olgular oldugunun altim ¢izmek gerekmektedir.®

Sozlesmenin tanimlanmasinda belirtildigi lizere kat karsilig1 ingaat sozlesmesi,
sOzlesme taraflarina yiiklenen edimler ¢ercevesinde bir eser sozlesmesi Ve bir satis ya da
satis vaadi sozlesmesine iligkin iki farkli sdzlesme unsurunun birlestirilmesi sonucu
meydana gelmekte ve bu noktada, yiikleniciye yliklenen arsa pay: karsiliginda arsa

sahibine ait tasinmazda bagimsiz boliim yapilmast kanaliyla biitiin bir bina meydana

13 Erman, s. 3-4; Fikret Eren, 6098 Sayili Bor¢clar Kanununa Gére Hazirlanms

Borc¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 16. Baski, Ankara, Yetkin Yaylari, 2014, s.
211; Yavuz, Borglar Hukuku Dersleri, s. 559.

14 Ayazl, s. 44,

15 Erman, s. 3; Yavuz, Bor¢lar Hukuku Dersleri, 5.556.

16 Kartal, Kat Karsiligy, s. 21.
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getirme borcu kat karsiligi insaat sozlesmesinin eser soOzlesmesi unsurunu
olusturmaktadir.

Bu noktada, kimi yazarlar'’, kat karsihig1 insaat sdzlesmesini bir eser sdzlesmesi
olarak ele alarak; Tiirk Borglar Kanunu’ nun “Eser sozlesmesi, yiiklenicinin bir eser
meydana getirmeyi, is sahibinin de bunun karsiliginda bir bedel odemeyi iistlendigi
sozlegmedir.” tamimlamasi (470’ inci madde) (ve eser sézlesmesinin ivazli bir sozlesme
olup; karsi edimin para ile simrlandirilmamasi*®) karsisinda; kat karsiifi insaat
s0zlesmesinde yiiklenicinin, biitlinliik tagir bina meydana getirme borcu karsiliginda, arsa
sahibinin, arsasinin paylarindan bir kismimin miilkiyetini yiikleniciye devretmeyi
borglandigim ifade etmektedir.'®

Diger taraftan, ¢alisma konusu bu s6zlesmenin ¢ift tipli karma s6zlesme niteligi
g6z 6niinde bulunduruldugunda, s6zlesmenin biitiin olarak ele alinmasi sz konusudur.?

Burada, arsa sahibi, tarafina sézlesme gergevesinde teslim edilecek bagimsiz
boliimlere iliskin arsa paylarin1 uhdesinde birakmak suretiyle, s6zlesme g¢ercevesinde
yiikleniciye verilmesi kayit altina alinan bagimsiz bdliimlere denk gelen arsa paylarini
yiikleniciye devretmeyi bor¢lanmaktadir.?!

Arsa sahibi tarafindan belirli arsa paylarinin yiikleniciye devredilmesi borcu, isin
basinda ya da ingaatin yapilma asamasi paralelinde peyderpey yerine getirilebilmektedir.
Ik durumda, arsa sahibi, kat karsilif1 insaat sdzlesmesi cercevesinde yiikleniciye

verilmesi kayit altina alinan arsa paymnin miilkiyetini yiikleniciye devretmekte ve

17 Kartal, Kat Karsilig1, s.19,20.

18 Tandogan, Cilt I, s. 24,28.

19 Kartal, Kat Karsiligs, s. 20; Yavuz, Borglar Hukuku Dersleri, 5.555, 556.
20 Ayazh, s. 45.

2L Ayazl, s. 44, Yavuz, Borglar Hukuku Dersleri, 5.555, 556.
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sOzlesme cercevesinde insa edilerek tarafina teslim edilecek bagimsiz boliimlere isabet
eden arsa paylarmin miilkiyetini elinde bulundurmaya devam etmekte olup; yiiklenici,
tarafina devrolunan arsa paylar1 i¢in nakdi bir bedel 6demeyerek gerek devre konu arsa
paylari gerekse s6zlesme gergevesinde teslim edecegi bagimsiz boliimlere denk gelen arsa
paylari iizerinde bagimsiz béliimler insa etme yapimu ile bor¢lanmaktadir. Ikinci durumda
ise, arsa sahibi, insaatin basinda sozlesme ile yiikleniciye verilmesi kayit altina alinan
arsa paylarmin timiiniin devrini gergeklestirmeyip, insaatin seviyesine ve ilerleme

asamasina gore kademeli bir sekilde arsa paylarini devretmekte yoluna gitmektedir.??

C. Yiiklenicinin Bina insasi ile Bagimsiz Béliimlerin Teslimini Bor¢lanmasi

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi ile, yiiklenici, s6zlesme ile tarafina verilen arsa
pay1 ve arsa sahibine ait olan arsa paylari tizerinde biitiinliik tasiyan bir bina yapmak; arsa
sahibine ait bagimsiz boliimleri arsa sahibine devretmek seklinde birbirine bagl iki edim
ile bor¢landirilmaktadir.?®

Kat karsiligi ingaat sozlesmesi ¢ergevesinde ulagilmak istenen amag kat
miilkiyetinin kurulmasidir. 634 sayili Kanunun kat miilkiyetinin, tamamlanmig ve tiimii
kargir olan binalarda kurulabilecegine iliskin m.1/f.1 ve m.50/f.2 hiikiimleri ile ana
taginmazin tiimiiniin miilkiyetinin kat miilkiyetine ¢evrilmeksizin tasinmazin bir ya da
birka¢ bolimii {izerinde kat miilkiyeti kurulamayacagina iligkin m.10/f.2 hiikmii

gergevesinde yiiklenicinin borcunun ifasi i¢in salt arsa sahibinin bagimsiz bélimlerini

22 Ayazh, s. 44-45; Kartal, Kat Karsihigy, s. 21.

23 Ayazh, s. 44-45.
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tamamlamasi ile teslim etmesi degil biitlinliik tasir bigimde tiim ana tasinmazi insa etmesi
gerekmektedir.?

Kartal, anilan hususu; “Sozlesme ile ama¢lanan husus, yalniz is sahibine ait
boliimlere iliskin dairelerin yapilmasi degil, yiiklenicinin ticretine karsilik olarak aldigi
arsa paylarima bagl boliimlerin de tamamlanmip biitiinliik tasiyan ana yapinin ortaya

cikariimasidir. ” seklinde ifade etmektedir?:

V. SOZLESMENIN HUKUKI NiTELiGi

A. Tam ki Tarafa Borg Yiikleyen Bir Sozlesme Olmasi

Edim iliskisine gore bor¢ sézlesmelerinin tasnifinde yerini alan iki tarafa borg
yiikleyen sozlesmeler, “tam iki tarafa borg yiikleyen sézlesmeler” ve “eksik iki tarafa
bor¢ yiikleyen sozlegsmeler” olmak iizere iki alt bagliga ayrilmakta ve taraflarin
ylklendikleri edimlerin birbirleri ile miibadele edilmesi amacini tasiyip tasimamasi
noktasinda bu iki sézlesme birbirlerinden ayrilmaktadirlar.?®

“Tam iki tarafa borg¢ yiikleyen sozlesmeler”, sozlesmenin her iki tarafinin da
borglu ve alacakli sifatlarini tasidigy; taraflarin birbirine karst asli birer edim yiiklendigi
ve bu edimlerin arasinda tam anlamiyla bir karsililik iligkisinin bulundugu; bir bagka ifade

ile edimlerin birbirleriyle miibadele edildigi bir borg s6zlesmesi tiiriidiir. Bu s6zlesmenin

24 Erman, s.3; Kartal, Kat Karsihig1, s. 44; Turhan Esener, Kudret Giiven, Esya
Hukuku, 4. Baski, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2008, s. 257-258.

% Kartal, Kat Karsiligy, s. 18.

26 Andreas von Tuhr, Bor¢lar Hukukunun Umumi Kismu, Cilt 1 — 2, (Ceviren: Cevat

Edege), Ankara, Yargitay Yayinlari, 1983, s. 140; Eren, Borglar Genel s. 210, 211.
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amaci, iki edimin miibadelesi olup; edimlerin birbirleriyle olan bu degisim iliskisi,
miisterek hukukun Yunancadan aldig1 “synallagmatiques” terimi ile ifade olunmaktadir.?’

Konumuz olan sézlesme ¢ercevesinde arsa sahibinin yiikleniciye muayyen arsa
paylarmin devri, yiiklenicinin de tim bagimsiz bolimleri tamamlayarak bagimsiz
boliimleri teslim borcu ile yiiklenmesi, bir yandan, arsa sahibinin s6zlesme ile kendisine
verilmesi kararlastirilan bagimsiz boliimlerin insa ve teslimi agisindan, ytiklenicinin de
sozlesme ile tarafina verilmesi kararlastirilan arsa paylarmin devrini arsa sahibinden
istemesi acisindan alacakli sifatina sahip olmalari ile miibadele igerisinde oldugundan ve

boylelikle her iki tarafin alacakli ve bor¢lu sifatlarini ellerinde bulundurmalarindan dolay1

anilan sdzlesme “tam iki tarafa borg yiikleyen sézlesme” olarak nitelendirilmektedir.?®

B. Cift Tipli Bir Karma Sozlesme Olmasi

Kanun koyucunun malzemesini gegmisten almasi, hayatin stiregelen ihtiyaglari ve
ekonomik meselelerinde geri kalmmasini giindeme getirmekte®® ve bu noktada kisilere
sozlesme serbestisi sinirlart gergevesinde kanunda diizenlenen sézlesme tiplerinden
kismen ya da tamamen ayrilabilme 6zgiirligii taninarak Borglar Hukukunda kanunen
diizenlenmis olup olmamalarma gore iki biiylik grup icerisinde bir sdzlesme ayrimi
yapilmas1 yoluna gidilmektedir.®® Bu kategorideki “isimsiz sézlesmeler”, icerdikleri

esasl unsur ve asli edimlerin, isimli (tipik) yani kanunda diizenlenmis sozlesmelere ait

27 Eren, Borglar Genel s. 211; Von Tuhr, s.140, dn. 38.

28 Erman, s. 4; Yavuz, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 559.

2% Von Tuhr, s. 242, dn. 5.

%0 Erden Kuntalp, Karisik Muhtevali Akit, Ankara, Ankara Universitesi Basimevi,

1971,s.9 - 10.

14



olup olmamalarina gére kendi igerisinde tasnif edilmektedir.®* Kimi yazarlarca® bu
tasnif, “kendine has tabiati olan”, “karisik muhtevali”, “bilesik” s6zlesmeler olmak
tizere li¢ ana baslik altinda yapilirken; bilesik sozlesmelerin isimsiz s6zlesmeler arasina
dahil edilip edilmeyecegi hususu iizerinde tereddiitler bulunmakta®® ve doktrinde isimsiz
sozlesmelerin “kendine has tabiati olan (sui generis)” ve “karistk muhtevali (karma)”
sozlesmeler olmak iizere iki biiyiik gruba ayrildig: kabul gérmektedir.®*

“Kendine has tabiati olan sézlesmeler”, biinyesinde tipik bir s6zlesmeye iliskin
higbir unsur barindirmayan bir sézlesme tiiriine isaret etmektedir.>®

Isimsiz bir sdzlesme olup olmadigi konusu doktrinde tartismali olan bilesik
sozlesmeler, birden ¢ok ve bagimsiz sozlesmenin niteliklerine halel gelmeksizin

kendilerine 6zgii nitelik ve unsurlari sabit kalmak ve sozlesmelerin varlik ve gegerlilikleri

81 Eren, Borglar Genel s. 207, Eren, Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara,
Yetkin Yayinlari, 2014, s. 22.

%2 Fahrettin Aral, Hasan Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 11. Baski,
Ankara, Yetkin Yaymlari, 2018, s. 56; Necip Kocayusufpasaoglu, Borg¢lar
Hukukuna Giris Hukuki Islem Sézlesme, 4. Basidan 7. Tipkibasi, istanbul, Filiz
Kitabevi, 2017, s. 54 vd.; Yavuz, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s.11.

% Aral/Ayrancl, s. 56.

% Eren, Borglar Ozel s. 22,23; Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg
Tliskileri, Cilt 1/1, 1989 Y1l Besinci Basimdan Altinci Tipkibasim, Istanbul, Vedat
Kitapgilik, 2008, s. 12; Kuntalp, s. 13.

% Kuntalp, s. 10.
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birbirine bagl olmak iizere taraflari iradeleri ile birlestirilmesi ¢ergevesinde olusurlar.
Bu s6zlesme igerisinde yer alan sozlesmelerin bagimsizliklarini korumalari, sézlesmeden
dogan sorunlara bagimsiz sozlesmelere iligkin hiikiimlerin uygulanmasini1 giindeme
getirir.%’

Karigik muhtevali (karma) sozlesmeleri ise, Kuntalp, “Karisik muhtevali akit,
tipleri, edimin muhteva veya yiiklenilme bicimine bagl akitlerin esasli unsurlarini kismen
veya tamamen kanunun ongérmedigi bir biitiinliik icinde birlestiren tek bir akittir.”
seklinde tanimlamaktadir.®® Kuntalp’ in bu tanimina dayanak degerlendirilen goriislerin,
doktrinde s6z konusu sézlesmenin taniminin temelini olusturan Hoeniger ve Schreiber’
in goriisleri oldugu belirtilmektedir.®® Anilan s6zlesmeye iliskin Hoeniger’ in “Karisik
muhtevall akit, kanunda c¢esitli akit tiplerinde diizenlenmis unsurlarin kanunun
ongormedigi bir bigcimde birlesmelerinden meydana gelir.” ve Schreiber’ in “Karisik
muhtevall akit, Alman Borg¢lar Hukukuna ait olan kanuni akit tiplerini, bu tiplere tam
uymaksizin, kismen ya da tamamen ihtiva eden akittir.” tanmimlar1 ve tanimlardaki
farkliliklar irdelendiginde karisik muhtevali sozlesmenin ii¢ unsurunun bulundugu
goriilmektedir.*® Bu unsurlar; tek bir sozlesmenin mevcudiyeti; sozlesmenin, biinyesinde,

kismen ya da tamamen kanuni sozlesme tiplerinin unsurlarim bir biitiinliik igerisinde

% Eren, Borglar Ozel s. 35-36; Kenan Tungomag, Tiirk Bor¢lar Hukuku, Cilt II, Ozel
Borg Iliskileri, Istanbul, Fakiilteler Matbaasi, 1974, s. 9,10; Kuntalp, s.103; Yavuz,
Borg¢lar Hukuku Dersleri, s. 11

87 Emre K. Gokyayla, Aydin Zevkliler, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg liskileri, 18. Bas,
Ankara, Turhan Kitabevi Yaynlari, 2018, s. 21.

¥ Kuntalp, s. 102.

39 Kuntalp, s. 26.

40 Nakleden Kuntalp, s. 26 vd.
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birlestirmesi ve tipi, edimin icerigi ile yiiklenme sekline baglh sozlesmelerin asli
unsurlarmmi kanun ¢ergevesinde ongoriilmeyen sekilde birlestirmesi suretiyle meydana
gelmesi olarak belirtilebilir.**

Karma sozlesmelerin bir tiirii olan “cift tipli karma soézlesmeler” ise, farkli
s0zlesme tiplerine ait edimlerin miibadele icerisinde oldugu bir s6zlesme tipine isaret
etmektedir.*? Bu sdzlesme tipi gergevesinde, taraflarca, farkli sozlesme tiplerine ait asli
edimlerin karsilikli miibadelesi iistlenilmektedir.** Burada, taraflar, isimli iki s6zlesmenin
asli edimlerini kanunda 6ngoriilmeyen sekilde karsilikli olarak yiiklenmekte ve her bir
tarafin yiiklendigi asli edim, hem isimli bir sézlesmenin asli edimini hem de taraflarin
birbirlerine kars1 yiiklendikleri edimleri ihtiva etmektedir.**

Kat karsil1g1 insaat sdzlesmesi de ¢ift tipli karma sézlesme niteligindedir.*® Anilan
sozlesme gergevesinde, arsa paylarinin miilkiyetinin devri ile eseri meydana getirme ve
bagimsiz bolimlerin teslimine iliskin ylkimlilikler karsilikli olacak sekilde bir
miibadele iliskisindedir.*®

Bu hali ile taraflarin yiiklendigi borclar yoniinden iki sézlesme bir araya

gelmekteyse de, sdzlesme sonug itibariyla ne tamamen eser sézlesmesi ne de tamamen

4 Kuntalp, s. 61-66.

42 Tandogan, Cilt I, s. 69; Yavuz, Borglar Hukuku Dersleri, s.12.

43 Aral/Ayrane, s. 58.

4 Eren, Borclar Ozel, s. 24- 25.

45 Aral/Ayrancy, s. 58; Eren, Borglar Ozel, s. 25; Erman, s. 6; Gokyayla/Zevkliler,
s. 18; Kartal, Kat Karsiligi, s. 25-26; Tandogan, Cilt I, s. 71; Mustafa Alper Glimiis,
Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt I, 3. Basi, Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2013,
s. 8.

% Erman, s. 6; Giimiis, Bor¢lar Ozel Cilt I, s. 8.
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taginmaz satis1 ya da satig vaadi s6zlesmesi olarak nitelendirilmekte; anilan sdzlesmelere
iliskin kurallar birebir s6zlesme bilesenlerine uygulanmamaktadir.*’” Bu noktada ise,
Yargitay’ 1n kat karsilig1 insaat sdzlesmesi ¢ergevesinde edimlere tabi oldugu sozlesme
hiikiimlerinin dogrudan uygulanmas: yoniinde verdigi kararlar®® karma sézlesmelerin

tabiat1 ile bagdasmadig1 noktasinda yazarlarca elestirilmektedir.*

C. Sézlesmenin Ani- Siirekli Bor¢ Iliskisi Dogurmasi Uzerindeki

Tartismalar ile “Ani — Siirekli Bor¢ Karmagig1” Niteligi Y oniindeki Goriis

Konumuz olan sdzlesmenin, ani ya da siirekli edimli bir borg iligkisi dogurup
dogurmadigi hususu doktrinde tartismalidir. Bu tartisma, s6z konusu soézlesme
cercevesinde yiiklenicinin teslim giinlinde yapinin tiimiinii bitirmekte temerriide diismesi
halinde arsa sahibi tarafindan sozlesmenin sonlandirilmasini miiteakip sozlesme
hiikiimlerinin ileri ya da geriye etkili olup olmayacagi noktasinda belirleyici olmasindan
dolay1 yiiksek 6nem tasimaktadir.® Bu noktada, “sozlesmenin feshi” ve “sézlesmeden
donme” kavramlar1 iizerinde ilerideki boliimlerde ayrica detaylica durulacagini belirtmek

isteriz.

47 Kartal, Kat Karsiligi, s. 26.

8 Yargitay 15. HD, 25.12.1975 tarih, 4714-5159 (www.kazanci.com). Ayrica Kartal,
Kat Karsiligi, s.27, dn. 45; Yargitay 15. HD, 05.12.1974 giin 974/1249-2188;
22.10.1976 giin 976/2015-3345 sayil1 kararlari.

49 Kartal, Kat Karsiligy, s. 27; Ayazl, s. 45.

50 Ayazh, s. 45-46; Erman, s. 8; Kartal, Kat Karsiligi, s. 24; Yasemin Durak, “Arsa
Pay1 Karsiigi Kat Yapmm Sozlesmesi”, Inonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi

Dergisi, 2015, C.1, Ozel Sayz, s. 212; Yavuz, Borglar Hukuku Dersleri, 5.558.
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Borg sozlesmeleri zaman kistasi yoniinden incelendiginde; borglu tarafindan asli
edim ylkimliliginin zaman icerisinde tek seferde yerine getirmesi halinde “ani
sOzlesme”; asli edim yiikiimliliigiiniin ifas1 ile zaman arasinda borg iliskisinin siireklilik
arz etmesi halinde “siirekli sozlesme” seklinde nitelendirilerek karsimiza ¢iktigi
goriilmektedir.>

Ani edimli borg iliskisi ¢er¢evesinde edimin ifa an1 ve borcun sona erme ani birdir.
Stirekli borg iligkilerinde ise edimin zaman cergevesinde kisimlar halinde yerine
getirilmesi ve bunu miiteakip biitiinliik arz eden bir sonu¢ meydana gelmesi s6z
konusudur.®2

Kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi ve bununla birlikte eser s6zlesmesinin zaman
kistas1 yoniinden hukuki niteligi lizerinde doktrinde yer alan goriislere asagida ayrintili
bir bicimde yer verilmistir. Bununla birlikte, yukarida deginildigi gibi s6zlesmenin feshi
cergevesinde anilan goriislerin detayli agiklamalarma ilgili bolimlerde ayrica yer
verilecektir.

Kartal, kat karsihg: insaat sozlesmelerinde edimlerin zaman siireci igerisinde
kisimlar halinde sonucu meydana getirecek sekilde ifa edilmesi gercevesinde bu
sO0zlesmenin siirekli bor¢ doguran bir sozlesme niteliginde oldugunu 6ne siirmektedir.
Bunun nedeni olarak da, arsa sahibinin, eserin bir biitiin olarak tamamlanmaksizin
ingaatin belirli kesimlerinin yapilmasi c¢ergevesinde yiikleniciye belirli bagimsiz
bolimlerin miilkiyetini devretmesi ve bununla birlikte daha 6nce arsa sahibi lehine ipotek
tesis edilmesi halinde s6z konusu ipotegin ingaatin ilerleme asamasi uyarinca peyderpey

¢oziilmesini gostermektedir.>

1 Eren, Borglar Genel, s. 213; Eren, Borglar Ozel, s. 16.
2. Erman, s. 8, dn. 18.

% Kartal, Kat Karsilig, s. 25.
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Serozan, eser sozlesmelerinde, isin sonucu olan eserin meydana getirilme
yonetiminin hukuken 6nem tagidigini, yiiklenicinin isinin borg¢lanilan edimin tiimden
disinda kalan “hazirlayict bir faaliyet” olarak ele alinamayacagini ve bu nedenle eserin
ticretine hazirlayict ve isi sonuca tasiyan eylemlerin de karsiligi oldugunu; bu noktada
eser sozlesmesinin, hicbir sekilde siirekli sozlesme iligkisi niteligi tasiyamayacagi
yoniinde goriis one siirmenin dogru kabul edilemeyecegini belirtmektedir.>* Serozan, eser
sOzlesmesinin siirekli-gecici (ani) karmasigr bir sozlesme niteligi tasidigini ifade
etmektedir. *°

Erman da, konumuz olan sézlesmesinin ani edimli borg iliskisi dogurdugunun
kabul edilemeyecegi; sozlesmenin siirekli bor¢ iligkisi dogurdugunun da kabuliiniin
gerektigini belirtmektedir.*

Sungurbey, Medeni Hukuk Sorunlar1 adli eserinde, “Arsa Payr Karsiliginda Kat
Yapimi (Insaat) Sozlesmesinin, Miiteahhidin Bor¢lu Temerriidiine Diismesi Yiiziinden
Feshi ve Miiteahhidin Oliimiiyle Sona Ermesi” bashg altinda yaptig1 karar incelemesi
cercevesinde yer alan “Isvicre — Tiirk Hukukunda baskin ve dogru olan gériise gore
siirekli borg iliskisi doguran sozlesmelere vergi kurallarinin da goz oniinde tutulmasi
gereken eser sozlesmesinde, is sahibi, eski hale getirmeyi amaglayan donme hakkint
kullanamaz. Boylece, donmenin sonucu olarak geleneksel donme kuramina goére yalnizca
nedensiz zenginlesme, yeni donme kuramina gére de eserin tamamlanan boliimiiniin
degerini ddeyerek sozlesmeden kurutulamaz. Is sahibi, sozlesmeyi ancak ileriye etkili

olarak bozacagin bildirebilir. Bundan dolayi, Borglar Kanunu’ nun eserdeki ayiplara

% Rona Serozan, Sézlesmeden Donme, 2. Basi, Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2007, s.
173-174.
% Serozan, Donme, s. 184.

%  Erman,s. 9.
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iliskin 360. Maddesi (TBK m.475), miiteahhidin bor¢lu temerriidiine diismesi durumuna
da kiyas yoluyla uygulanmak gerekip, is sahibi, sozlesme ile kararlastirilan ticretten
ancak bir indirim (ve gecikme tazminati) isteyebilir. Baska deyisle, eser hangi oranda
tamamlanmissa, sozlesme ile kararlastirilan ticreti de ayni oranda ve aynen (dava konusu
olaydaki gibi arsa payr olarak kararlastirilmigsa gene arsa payr olarak) odemek
zorundadir. © seklindeki aynen agiklamalari ile eser sozlesmesinin siirekli borg iliskisi
icerdigi yoniindeki goriisii benimsedigini gdstermektedir.®’

Tandogan, eser sozlesmesinin siirekli bor¢ iliskisi icermedigi; ayrica anilan
s6zlesmenin Isvigre Hukuku 6gretisinde baskin olan goriise gore de siirekli bor¢ doguran
bir sozlesme olarak nitelendirilmedigini bildirmektedir.® Tandogan’ in atif yapilan
makalesinin ilgili boliimiindeki agiklamalar aynen su sekildedir: “Peter Gauch’ a gore
eser sozlesmesi stirekli degildir. Ciinkii bu sézlesmede tipik edim borcu belli bir sonuca
yonelmektedir. Bu sonug, ister objektif olarak gozlenebilen maddi veya maddi olmayan
bir sonug; isterse maddi bir sey iizerindeki calisma sonucu olarak kabul edilsin, her halde
bir kezde gerceklesmekte, sonu¢ gerceklesince de karakteristik bor¢ ortadan
kalkmaktadir. Bu bor¢, devam eden bir ifaya degil, ifayla sona ermeye

%9 Tandogan, aym sekilde, kat karsihigi insaat sozlesmesinde

dayanmaktadir.’
yiiklenicinin teslim borcunda temerriide diismesi {izerine sozlesmeden donmenin

sonuglarini inceledigi ilgili boliimde, kendisi ve Seli¢i’ nin donmenin geriye etki edecegi

> Ismet Sungurbey, Medeni Hukuk Sorunlari, Dordiincii Cilt, Istanbul, Fakiilteler

Matbaasi, 1980, s. 466.

% Haluk Tandogan, “Arsa Uzerine Insaat Yapma Sézlesmelerinde isi Tamamlamadan
Birakan Miiteahhidin Yapilan Kisimla Orantili Ucret Almasi Sorunu Uzerine
Gortsler”, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, 1981, C. 11, S. 1, s. 28,34.

% Tandogan, Orantili Ucret, s. 29.
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ve kusurlu yiiklenicinin ancak sebepsiz zenginlesme ya da yaptigi is bedeline oranla
objektif deger iizerinden bir para isteyebilecegi goriisiinii savunarak doktrindeki
sO0zlesmenin niteligi lizerindeki tartisma ¢ergevesinde de sdzlesmenin ani edimli oldugu
ve bu cercevede sonug doguracagr hususunu zimnen vurgulamaktadir.®

Seli¢i, edim sonucunun eserin teslimi ¢ergevesinde bir anda gergeklesmesinden
bahisle eser sézlesmesinin ani edimli bir borg iliskisi dogurdugunu belirmektedir. Yazar,
bu hususa, soézlesmeye bor¢lunun “edim fiili” agisindan bakildiginda, yiiklenicinin
ediminin vakit alic1 nitelikte goziiktiigii ve yiiklenicinin edim sonucunu hazirlamak adina
pek ¢ok faaliyette bulunacagi ve kanun koyucunun bu nedenle eser sozlesmesi
cercevesinde bor¢lunun edim fiilini diizenlemesi sirasinda “stirekli borg iliskilerine” has
kurallar1 goz 6niinde bulundurdugu noktasinda bir kisim eklemeler yapmaktadir.®*

Ayazli, konusu i gorme olan sozlesmelerde edimin meydana getirilmesinin
zaman alacagi ve fakat iizerinde durulmasi gerekli noktanin edimin yerine getirilmesinin
bir anda yahut zamana yayili bir sekilde gerceklesip gerceklesmedigi oldugunu
belirtmekte ve konumuz olan sézlesmeyi ani edimli nitelendirmektedir.®? Aym
diisiinceye sahip bir diger yazar Yavuz’dur.%®

Uygur, hazirlik faaliyetlerinin ifaya hazirlik calismalari oldugundan bahisle

konumuz olan sbzlesmeyi ani edimli nitelendirmektedir.®*

% Tandogan, Cilt Il, s. 147 vd.
1 Ozer Selici, Bor¢lar Kanununa Gére Sozlesmeden Dogan Siirekli Borg
Iliskilerinin Sona Ermesi, Istanbul, Fakiilteler Matbaasi, 1976, s. 26.

62 Ayazl, s. 46.

% Yavuz, Borglar Hukuku Dersleri, s. 558.

4 Uygur, s. 601-602.
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Eren, yiiklenicinin bor¢landigr edimin ifasinin siirekli olacak sekilde zamana
yayillmamis oldugunu belirtmektedir. Bununla birlikte, borglanilan eserin ifasinin uzun
zaman gerektirmesinin s6zlesmenin niteligini etkilememesinden dolay1 eser sozlesmesini
ani edimli olarak nitelendirmektedir.®® Aral, Altas, Buz, Giimiis, Zevkliler ve Gokyayla
da aym1 goriise sahiptir.%®

Konumuz olan soézlesmenin ani ya da siirekli bir borg iliskisi dogurdugu
noktasindaki doktrinde yer alan argiimanlar bu sekildedir. Hal boyle iken, YIBBGK’ nin
25 Ocak 1984 giin, 1983/3 E., 1984/1 K. numarali karari, doktrinde anilan s6zlesmenin
ani-siirekli karmas181 olarak nitelendirilmesini giindeme getirmistir.®’

S6z konusu YIBBGK Karari, insaat sézlesmelerinde, yiiklenicinin teslim giiniinde
yapiy1 bitirmemesi ve kendi kusuru ile temerriide diismesi durumunda; somut durumun
niteliginin hakli kildig1 hallerde BK m. 360 (TBK m. 475)’ in kiyasen uygulanip
uygulanamayacagi1 noktasindaki uyusmazlik ¢er¢evesinde toplanmaktadir. Anilan karara
dayanak uyusmazlik Yargitay 15. Hukuk Dairesi’ nin mevcut durumlara BK m. 360
(TBK m.475)’ 1in kiyas yolu ile uygulanacagi yoniindeki goriisii ile Yargitay Hukuk Genel
Kurulu’ nun yiiklenicinin kusuru ile temerriide diismesi halinde uyusmazligin sadece BK
106-108 (TBK 123 -125) madde hiikiimleri uyarinca ¢éziimlenmesi gerektigi ve BK m.
360 (TBK m.475)’ in kiyasen uygulanamayacagi seklindeki goriisii arasindaki

catismadan Ote gelmektedir. Anilan karar ile olayin niteliginin hakli kildig1 durumlarda

5 Eren, Borglar Ozel, 582-583.

66 Aral/Ayranc, s. 360; Hiiseyin Altas, Eserin Teslimden Once Telef Olmasi (BK.
m. 368), Ankara, Yetkin Yayinlari, 2002, s. 50; Vedat Buz, “Is Sahibinin BK m. 369’
a Gore Eser Sozlesmesini Feshi”, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, 2001, C. 21,
S. 2, s. 223; Giimiis, Borclar Ozel Cilt 11, s. 2, Gokyayla/Zevklilier, s. 467.

67  Erman, s. 9.
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TMK m. 2/2 g6z oniinde bulundurularak sézlesmenin ileriye etkili (ex nunc) fesih

hiikiimleri ¢er¢evesinde sonug dogurabilecegi kabul edilmistir.®

D. Sozlesmenin Serh Edilebilirligi

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi ¢ercevesinde, yiiklenici lehine dogan kisisel hakkin
TMK m. 1009 uyarinca tapu siciline serh edilmesi miimkiin olup; TK 26/f.7 hiikmii
kapsaminda serh i¢in bir serh anlagsmasimmin varhi§ina gerek duyulmamakta ve
yiiklenicinin amlan yondeki tek tarafli istemi yeterli gelmektedir.%® Bir baska ifadeyle,
kat karsilig1 insaat sozlesmesi, biinyesinde serh hususunda mutabik kalinan ayrica bir
hiikiim olmaksizin, sadece sdzlesmenin yiiklenici tarafindan tapu siciline ibraz edilmesi
ile tapu siciline serh edilebilecektir.” Serhin siiresi azami bes y1l ile smirlidir.”

Anilan s6zlesmenin serhi, arsa sahibinin eserin meydana getirilecegi tasinmazini
tiglincli bir kisiye devretmesi durumunda yiikleniciye bir kisim haklar taninmasini
giindeme getirmektedir. Bu cercevede, yiiklenici soézlesme ile tarafina verilmesi
kararlastirilan bagimsiz boliimlere denk gelen arsa paylariin devrini yeni malikten talep
edebilecektir.”

Anilan sozlesmenin serhi, ayni zamanda yiikleniciden arsa payi alan tgiincii

kisilerin TMK m. 1023 hiikmiiniin koruyuculugundan yararlanmasini engellemektedir.”

8 \www.kazanci.com

9 Giimiis, Borclar Ozel Cilt II, s. 113.

0 Oz, Sekil Sorunlari, s. 502.

"t QOg, Sekil Sorunlari, s. 502; Tapu Kanunu m. 26/f. 8.
2. Erman, s. 10; Giimiis, Bor¢lar Ozel Cilt II, s. 113.

3 Erman, s. 10-11.
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V1. SOZLESMENIN MEYDANA GETIRILME TiPLERIi

Belirli bir sayi ile sinirlandirma olanagi olmamakla birlikte, kat karsilig1 insaat
sO0zlesmesinin farkli tiplerde ve asagida siralanan iist basliklar ¢ergevesinde yapildigi

gozlemlenmektedir.”

A. Arsa Payr Uzerinde Satis Vaadine Karsiik Insaat Yapma Taahhiidii

Icerir Kat Karsihg insaat Sézlesmesi

Arsa sahibinin arsa pay1 {lizerinde satis vaadinde bulundugu; yiiklenicinin ise
bagimsiz boliimlerin yapimini taahhiit ettigi bu tip soézlesmeler, kat karsilig1 insaat
s6zlesmesinin pratikte en fazla karsilasilan seklini olusturmaktadir.”

Bu sozlesme, arsa paylarinin satis vaadini igerir tasinmaz satis vaadi sozlesmesi
Ve ingaat yapimini ongoren eser sozlesmesinin unsurlarini igermekte; sézlesmenin sekli
hususundaki sorunlar kendini en ¢ok bu meydana getirilme tipinde gostermektedir.”

Soézlesmenin sekli hususu, takip eden paragraflarda ayrica incelenecektir.

% Durak, s. 214-216; Erman, s. 11-15; Kartal, Kat Karsihig1, 29 -31; Yavuz, Borglar
Hukuku Dersleri, s. 559 — 561.

> Durak, s. 214; Erman, s. 15; Kartal, Kat Karsihigi, s. 31; Yavuz, Bor¢lar Hukuku
Dersleri, s. 561.

76

Bilal Kartal, “Arsa Pay1 Karsiig1 Bagimsiz Boliim Yapma Sozlesmesi ve Ozellikle

Bicimi (II1)”, Yargitay Dergisi, 1983, C. 9, S.3, s. 551.
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B. Belli Arsa Paylarmn Yiikleniciye Devri Seklinde Kat Karsihgi insaat

Sozlesmesi

So6zlesmenin anilan tipinde, arsa sahibi, tarafina ait ve {izerinde kat irtifaki tesis
edilmis arsasinin ileriki asamalarda bagimsiz boliimlere tahsis edilecek olan belirli
paylarinin miilkiyetini bir satis sdzlesmesine dayanarak yiikleniciye devretmektedir. Bu
tasinmaz miilkiyet devrine ek olacak sekilde, arsa sahibi ve yiiklenici noter nezdinde
diizenleme seklinde bir eser sozlesmesi yapilmasi suretiyle yiiklenici tarafindan insa
edilecek yapinin teknik nitelikleri, insaat baglama ve bitirme stiresi, arsa sahibine kalacak
bagimsiz boliimlerin dzellikleri, cezai sart vb. kosullar1 kayit altina almaktadir.””

Bu sozlesme tipinde, tasinmaz miilkiyeti devrinin dayanagi olarak satis
sOzlesmesinin gosterilmesi s6z konusu olmakta ise de, tasinmaz miilkiyet devrinin
dayanaginin taraflar arasindaki kat karsilig1 insaat s6zlesmesi oldugunun géz oniinde
bulundurulmasi ve devir islemi ve eser sézlesmesinin bu ¢ergevede bir biitiin halinde
degerlendirilmesi gerekmektedir.”®

Arsa sahibinin, bu sozlesme tipinde, arsa paylarmi igin basinda yiikleniciye
devretmesi, onu, devrettigi paylar iizerinde pratikte “teminat ipotegi” adi verilen bir
lehine ipotek tesis etmeye sevk etmektedir. Insaatin belirli seviyelere ulasmasi halinde
ipotegin peyderpey kaldirilmasi s6z konusu olsa da; yiiklenicinin tarafina devredilen arsa
paylarini tigiincii kisilere devretmesi ya da bu kisilere bu paylarin satigini vaat etmesi ile
hususun tapu siciline serhi ve bununla birlikte yiiklenicinin ingaatt yarim birakarak
gitmesi hallerinde bu ipotek tesisinin arsa sahibinin haklarini giivenceye aldigindan

bahsedilemeyecektir.”

" Giimiis, Borglar Ozel Cilt 11, s. 115; Kartal, Kat Karsiligi, s. 29.
8 Erman, s. 13; Giimiis, Borglar Ozel Cilt 11, s. 115.

®  Erman, s. 12-13; Kartal, Kat Karsiligy, s. 29.
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C. Arsammn Tamammn Yiikleniciye Devri Seklinde Kat Karsihg Insaat

Sozlesmesi

Bu sozlesme, biinyesinde arsa paylarinin satisini igerir fasinmaz satis sézlesmesi
ve ingaat yapimini 6ngdren eser sozlesmesinin unsurlarini barindirmaktadir. Arsa sahibi,
tarafina ait ve lizerinde kat irtifaki kurulmamis olan arsanin tiim paylarimin miilkiyetini
yiikleniciye devretmekte ve bu tasinmaz miilkiyet devrine ek olacak sekilde, arsa sahibi
ve yiiklenici noter nezdinde diizenleme seklinde bir eser sozlesmesi yapilmasi suretiyle
arsa sahibi ve yiikleniciye ait olacak miilkiyet payi, yiiklenici tarafindan insa edilecek
yapinin teknik nitelikleri, insaat baglama ve bitirme siireleri, cezai sart ve diger bir kisim
kosullar1 kayit altina almaktadir. Taginmaz miilkiyeti devrinin dayanagi olarak satig
s0zlesmesinin gosterilmesine ragmen, gercekte bir satis sz konusu olmayip, yiiklenicinin
goriiniisteki satis bedeli 6deme borcuna karsilik miilkiyeti devredilen tasinmaz iizerinde,
arsa sahibi lehine insaat yapimina paralel olacak sekilde ¢oziilmek lizere ipotek tesis

edilmektedir.®

D. Arsa Paylarmin Insaat Asamasi Cercevesinde Devri Seklinde Kat

Karsihg Insaat Sozlesmesi

Bu sozlesme tipi, goriliniirde bir taginmaz satist ya da taginmaz satis vaadi unsuru
icermemekte olup; sOzlesmenin taraflari noterde resmi sekilde diizenledikleri bir
sOzlesme ile hangi pay ya da bagimsiz boliimiin arsa sahibi ve ylikleniciye ait olacagi
hususunda anlagsmaktadir. Bu sozlesme ile is sahibi, ayn1 zamanda, insaatin belirli
seviyelere ulasmasi halinde yiikleniciye biraktigi arsa paylarinin, yiikleniciye, tapuda

devredilecegi ya da bu paylarin satisi i¢in yiikleniciye vekalet verilecegi taahhiidiinde

8  Giimiis, Borglar Ozel Cilt 11, s. 114; Kartal, Kat Karsilig1, s.30.
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bulunmakta ve dolayisiyla sézlesme igeriginde yer almasa da taraflarin amacladiklari
hukuki sonu¢ uyarinca ve en nihayetinde sdzlesmenin bi¢im olarak dogru yapilmasi
halinde s6zlesmenin bir gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesi olarak yorumlanmasina yol

acmaktadir.®

Bu s6zlesme tipi, heniiz insaat baslamaksizin ya da insaatin belirli agamalarinda
yukleniciye kalan bagimsiz boliimlerin {igiincli kisilere devrini saglamak i¢in yine
ylikleniciye bir dogrudan temsil yetkisi verilmesi ve boylelikle yiiklenicinin, is sahibi ad1
ve hesabina sattigi bagimsiz boliimiin satis bedeline, temsil yetkisine dayanarak el
koymas1 noktasinda, isabetsiz bir sdzlesme oldugu gerekgesiyle elestirilmektedir.8? Arsa
sahibinin, arsa paylarini, yiikleniciye devretmemesi ve uhdesinde tutmasi, kendisine bir

kisim giivence saglayabilecektir.®

VII. SOZLESMENIN SEKLI

Konumuz olan sozlesmenin, eser sozlesmesi ile tasinmaz satisi Veya tasinmaz
satis vaadi sozlesmelerini igeriginde barindiran ¢ift tipli karma nitelikli bir s6zlesme
olmasindan dolayi, hangi sekle tabi olacagi sorunsali unsurlarini olusturan ve kanunda
diizenlenmis bulunan sozlesmeler uyarinca belirlenmek durumundadir.®* Tiirk Borglar

Kanunu’ nda eser sozlesmelerinin kurulmasinda bir gecerlilik sekli 6ngoriilmemekle

81 Durak, s. 215-216:; Kartal, Kat Karsilig, s. 29-30; Yavuz, Bor¢lar Hukuku Dersleri,
s. 560.

8  Giimiis, Borclar Ozel Cilt II, s. 115.

8  Erman, s. 14-15.

8  Erman, s. 17; Oz, Sekil Sorunlari, s. 499.
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birlikte; tasinmaz satisi ile satis vaadi sozlesmelerinin resmi sekilde diizenlenmedikce
gecerli olmayacagi hususu, TBK m.237/f.1-2 cercevesinde hiikiim altina alinmistir.®®

TBK m. 237/f.1 gercevesinde, “tasinmaz satisimin gegerli olabilmesi igin,
sozlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi sart” olup; TBK’ nin ilgili hiikmii, “tasinmaz
miilkiyetinin devrini amaglayan sozlesmelerin gecerli olmasinin resmi sekilde
diizenlenmis bulunmalarina bagli” oldugunu diizenler TMK m.706 ile uyumludur.
Buradaki “resmi sekil” gecerlilik sarti olup; Tirk Borglar Kanunu ¢ergevesinde
tanimlanmamus olan bu tabir ile hukuki islem veya sdzlesmenin, devletin gérevlendirdigi
bir kisi tarafindan (tapu memuru, noter vd.) kanunlarca 6ngoriilen usul ve sartlar
cercevesinde yapilmasi kastedilmistir. Tasinmaz satimina iligkin sézlesmenin hangi
memur tarafindan diizenlenecegi Tiirk Medeni Kanunu ve Tiirk Borg¢lar Kanunu
cercevesinde diizenlenmis olmamakla birlikte, 1934 yilina degin uygulamada siiregelen
bu sorunu, 2644 sayili Tapu Kanunu’ nun m. 26/f. 1 hitkkmii ortadan kaldirmis; bu 6zel
hilkme gore tasinmaz satis sozlesmelerini yapmaya da kural olarak ve kaynak Isvigre
Hukukundan ayrilmak iizere tapu sicil memurlar1 yetkili kilimustir,%

Diger taraftan tasinmaz satis vaadi sézlesmelerini yapma yetki ve gorevi, 1512
sayil1 Noterlik Kanunu m. 60/f.3 ¢ercevesinde noterlere bahsedilmis ve anili kanunun 89.
maddesi uyarinca resmi seklin diizenleme seklinde olacagi kayit altina alinmustir.

Niteligi iizerinde farkli goriisler olsa da, baskin goriis Tiirk Hukukunda tasinmaz

satis vaadinin bir “6n sozlesme (sozlesme yapma vaadi)” oldugu yoniindedir.®” Bu

8 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu.

8 Eren, Borglar Genel, s. 283; Esener/Giiven, s. 187-188; Oz, Sekil Sorunlari, s. 498;
TBK m. 237/1, TMK m. 706, TK m.26.
87

Eren, Borglar Genel, s. 309; Esener/Giiven, s. 193; Hasan Seckin Ozanoglu,

“Gayrimenkul Devrine Yonelik Islemlerde Noterlerin Rolii”, Ankara Universitesi
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noktada, “tasinmaz satis1 sozlesmesinin” TK 26’ nci1 maddesi uyarinca tapu sicil
midirligiinde resmi sekilde diizenlenmesi ve buna karsilik “tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinin” NK 60/3; 89’ uncu maddeleri uyarinca noter nezdinde diizenleme
seklinde resmi sekilde gerceklestirilmesi, TBK 29/2 hiikkmiine bir istisna getirdigi
yoniinde elestirilmektedir.8® Nitekim, 6098 sayili TBK m.29/2, 818 sayili BK m.22/2’
den farkli olacak sekilde “kanunda Ongoriilen istisnalar disinda” on sodzlesmenin
gecerliligini ileride kurulacak sdzlesmenin gegerliligine baglamigtir.%

Doktrinde bazi yazarlar, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin tapu sicil miidiirleri
ve/veya gorevlilerince de yapilabileceklerini savunmakta®®; savlarmi TK m. 26/f.1
biinyesindeki miilkiyete miitedair ifadesinden tapu sicil memurlarinin tasinmaz satis vaadi

sozlesmesini de yapmaya yetkili olduklar1 anlami ¢iktig1 hususuna dayandirmaktadir.®

Hukuk Fakiiltesi 90. Kurulus Yildoniimii Armagam, 2017, s. 390;
Kocayusufpasaoglu, s. 103; Mustafa Cenberci, Gayrimenkul Satis Vaadi, Ankara,
Seving Matbaasi, 1973, s.15; Oz, Sekil Sorunlari, s. 499; Safa Reisoglu, Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, 24. Basi, Istanbul, Beta Basim, 2013, s. 98; Selahattin
Sulhi Tekinay, Bor¢lar Hukuku, Istanbul, Istanbul Universitesi, 1971, s. 129; kars1
goriis icin Tungomag, Cilt Il, s. 172-173; Kartal, Kat Karsiligi, s.33.

8 Oz, Sekil Sorunlari, s. 499; Safa Reisoglu, “Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmesine

Iliskin Bir Kisim Sorunlar”, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, 2007, C. 24, S. 2,

s. 10.

8 Oz, Sekil Sorunlari, s. 499.

% Ahmet Kilicoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 22. Baski, Ankara, Turhan
Kitabevi, 2018, s. 361; Ozanoglu, s. 390; Oz, Sekil Sorunlari, s. 500; Tuncomag,
Cilt 11, s. 174.

%1 Kocayusufpasaoglu, s. 103; Tekinay, s. 129-130.

30



Bu goriise gore, tapu sicil memurlarinca gerek tagsinmaz satisi gerekse taginmaz satig vaadi
sozlesmelerini; noterler ise salt tasinmaz satis vaadi resmi senctlerini
diizenleyebileceklerdir.? Yine, bir yukaridaki paragrafta bahsedildigi iizere tasmnmaz
satis vaadi so6zlesmesinin 6n sozlesme niteliginde olmasi ve asil s6zlesme olan tasinmaz
sat1s sozlesmesinin sekline uygun kurulmasi gerekliligine dayanarak bu s6zlesmenin tapu
sicil miidiirliiklerinde yapilabilecegi argiimani savunulmaktadir.®®

Bu goriis karsisinda olan yazarlar ise®, tasinmaz satis vaadi sézlesmesini
diizenleme yetkisinin tamamiyla noterlere ait oldugu goriisiinii savunmakta olup; sz
konusu argiimanlarini, TK 26/f.7 maddesi®® ¢ercevesinde sinirlayict olacak sekilde
noterler tarafindan diizenlenen tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinin taraflardan birisinin
istemi halinde tapu siciline serh edilebilecegi hususuna dayandirmaktadir.®

TK m.26/f.7; “Noterlik Kanunu’ nun 44 iincii maddesinin (B) bendi®" mucibinde
noterler tarafindan tanzim edilen gayrimenkul satis vaadi sozlesmeleri (EK ibare: 5831-
15.01.2009/m.1) ile arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri de taraflardan biri isterse

1

gayrimenkul siciline serh verilir.” seklindedir. Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesini
diizenleme yetkisinin tamamiyla noterde oldugunu savunan yazarlara gore, gayrimenkul
siciline serh diisiilmesi, ancak kanunun 6zel izin verdigi hallerde olanakli olup; Tapu

Kanunu m. 26/f.7 c¢ercevesinde tapuda diizenlenmis gayrimenkul satis vaadi

sOzlesmelerine serh imkani taninmamakta ve kanun koyucunun noterde diizenlenen satis

92 Esener/Giiven, S. 194.

% Ozanoglu, s. 390, 391; TBK m. 29/f.2.
% Bkz. Cenberci, s.110

% 2644 sayili Tapu Kanunu m. 26/f.7.

% Esener/Giiven, s. 194; Cenberci, s. 110.

71512 sayili Noterlik Kanunu m. 60/f.3.
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vaadinin serhine izin verirken, tapuda yapilan satis vaatlerini bu imkandan o6zellikle
yoksun kilmasinin diigiiniilmesi miimkiin olmamaktadir. Bununla birlikte, Noterlik
Kanunu m.89 c¢ercevesinde, gayrimenkul satis vaadinin anilan Kanunun ongordigi
hiikiimler cercevesinde diizenlenmesi karsisinda, tapu sicil gorevlilerinin bu hiikiimler
uyarinca gayrimenkul satis vaadi sézlesmesi diizenlemeleri kanun koyucunun amaci
disinda kalmaktadir.%

Doktrinde yaygin olarak, s6zlesmenin taraflarindan birisinin ediminin resmi sekle
tabi olmasmin, kat karsilig1 insaat sozlesmesinin de bu sekle uyularak yapilmasini

gerektirdigi goriisii savunulmaktadir.®®

% Cenberci, s. 110-111.

% Ayazh, s. 47-48; Cengiz Kostakoglu,“Eser Sozlesmelerinin Bir Tiirii Olan Arsa
Karsiligi Kat Yapim Sozlesmelerinde Sekil”, Yasa Hukuk Dergisi, 1984, C. 7, S. 7,
s. 928-929; Erman, s. 17; Ozmen/Karaman, s. 53; Reisoglu, Arsa Pay1 s. 10;

Yavuz, Borglar Hukuku Dersleri, s. 561-564.
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IKiNCi BOLUM

TARAFLARIN BORCLARI

I. ARSA SAHIBININ BORCLARI

A. Arsayi Insaata Elverisli ve Ayipsiz Olarak Teslim Etme Borcu

6098 sayili TBK’ nin karsilikli bor¢ yiikleyen sozlesmelerde ifadaki sirayi
diizenler, “Karsilikli bor¢ yiikleyen bir sozlesmenin ifast isteminde bulunan tarafin,
sozlesmenin kosullarina ve ézelliklerine gére daha sonra ifa etme hakki olmadik¢a, kendi
borcunu ifa etmis ya da ifasini o6nermis olmast gerekir.” seklindeki 97. maddesi
cergevesinde Yyer teslimi arsa sahibinin Oncelikli edim borcunu olusturmakta;
yuklenicinin insaata baslamasi, arsa sahibinin iizerine bina insa edilecek arsasinin,
insaata elverisli ve ayipsiz bir sekilde yiikleniciye teslim edilmesini gerekli
kilmaktadir.%®

Burada, insaata elverigli ibaresinden kasit, arsanin imar plan ve projesine uygun
olmas1 gerektigidir.!®* Belediyeden imar durumu temini gergevesinde insaatin teknik
acidan hazirligr baglamakta; imar durumunun alinmasini miiteakip arsanin imar
durumuna uygun olarak projelendirilmesi ve arsa iizerinde olusturulan bu plan ve
projenin belediye onayina sunulduktan sonra insaat ruhsatinin alinmasi seklinde devam
etmektedir.1%? Kat karsilig1 insaat sozlesmesi cercevesinde insa edilecek binalara iliskin

3194 sayili Imar Kanunu® nun 21. maddesi cercevesinde yapi ruhsati alinmasi bir

100 Cengiz Kostakoglu, I¢tihath insaat Hukuku ve Kat Karsihig: insaat Sozlesmeleri,
9. Baski, Istanbul, Beta Basim, 2015, s. 261.
101 Kostakoglu, Kat Karsihig1 Insaat, s. 262, 263; Kartal, Kat Karsilig1, s.105, 106.

102 Kostakoglu, Kat Karsiligi Insaat, s. 262.



zorunluluk olup®; ilgili Kanunun 22. maddesi uyarinca yapi ruhsatini almaya yapi
sahipleri ya da kanuni vekilleri yetkili kilinmaktadir.!% Bu ¢ergevede, arsa sahibinin
arsay1 teslim etme borcu, arsanin imara uygun yapt ruhsati ile birlikte yiikleniciye teslimi
olarak yorumlanmalidir.}® Kural bu olmakla birlikte, uygulamada ¢ogunlukla konumuz
olan s6zlesme biinyesine, arsa sahibi tarafindan yiikleniciye insaatla ilgili resmi islemleri
ylriitebilmesi adina vekaletname verilmesi hususunu kayit altina alir bir madde
eklenilmesi suretiyle, insaata dair proje hazirlanmasi, onay siirecinin tamamlanmasi,
iskan ruhsatinin teminine iliskin  yikimliliklerinin yiikleniciye ait olacagi
kararlastiriimaktadir.'®Bu durumda da, arsa sahibinin s6z konusu resmi islemleri
yiirtitiilebilmesi admna yiikleniciye vekalet verilmesi suretiyle yiikiimliiliiglinii yerine
getirmesi gerekir.?%’

Bununla birlikte, ytikleniciye teslim edilecek arsa iizerinde hukuki bir ayibin

bulunmamasi da gerekmektedir.!%® Hususa iliskin Yargitay ictihatlar1 bu dogrultudadir.%®

1033194 sayili Imar Kanunu’ nun 21. maddesi uyarinca ayni Kanunun 26. Maddesinde

ifade olunan istisnalar haricinde tiim yapilar i¢in belediye ya da valiliklerden yap1
ruhsati alinmasi zorunludur.

104 Kartal, Kat Karsiligs, s. 106; 3194 sayili imar Kanunu.

105 Kartal, Kat Karsiligy, s. 106.

106 Kostakoglu, Kat Karsilig1 Insaat, s. 263.

107 Erman, s. 56 - 57; Kartal, Kat Karsiligy, s. 106.

108 Kartal, Kat Karsilig1, s. 106; Kostakoglu, Kat Karsilig1 insaat, s. 261.

19 “Taraflar arasinda diizenlenen 28.7.2006 tarihli arsa payi karsihgi insaat yapim

sozlesmesinde, 15 daireden ibaret insaatin ruhsat tarihinden itibaren 15 aylik siirede

tamamlanacag, ¢evre diizenlemesi icin 1 aylik ek siire taninacagi kararlastirilmigtir.

Davali, insaata baslamak iizere ruhsat basvurusunda bulundugunda arsanin komsu
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parsele tecaviizlii  bulundugu anlasilmis, Kadikoy Kadastro Miidiirliigii'nce
diizenlenen aplikasyon krokisinde bu tecaviiz 15.3.2010 tarihinde giderilebilmistir.
Bilirkisi raporuna gore bu tarihten itibaren ruhsat alimi i¢in 3 aylik siire gerektigi
saptanmis oldugundan insaatin baslama tarihi 15.6.2010 olmaktadir. Eldeki dava,
23.6.2010 giinii agildigina gore, insaat siiresinin heniiz baslangicinda davanin
ac¢ilmis oldugu goriilmektedir. 818 Sayili Bor¢lar Yasasi'min 355 vd. maddelerinde
diizenlenen eser sozlesmelerinin bir tiirii olan arsa payi karsiligi insaat sézlesmeleri
karsilikli edimler icerip, kendi edimini yerine getirmeyen taraf, karst taraftan
ediminin ifasini isteyemez (B.K. m. 81). Arsa sahibinin edimi, insaat yapilacak arsayi,
insaat yapmna uygun bi¢imde (ayipsiz) teslim etmektir. Somut olayda, arsaya
komsu parselin tecaviizii sebebiyle insaat yapimina uygun bulunmadig
goriilmiigtiir. Arsadaki bu aywp giderilmeden yiiklenicinin insaata baslamast
beklenemeyecegi gibi yasal olarak da miimkiin olmadigindan gecikmede kusurun
varhigindan soz edilemez. Insaat yapim siiresi ancak arsadaki kusurun giderilmesiyle
baslar. Nitekim, komsu parsel tecaviizii onlendikten sonra makul siirede ruhsat
alinarak insaata baslanmis ve yargilama asamasinda insaat biiyiik oranda
tamamlanmustir. Kaldi ki, fesih davasi devam ettigi siirece yiiklenicinin insaata
devam zorunlulugu da yoktur. Buna ragmen insaata devam edilmis bulunmasi ve
insaatin yasaya aykiriligi da iddia edilmedigine gore, yiiklenicinin kusurlu oldugu
kabul edilemez. O halde aciklanan sebeplerle davanin reddine karar verilmelidir.” —
Yargitay 15. HD, 17.06.2013 tarih, 2013/2750 E., 2013/3905 K. sayih karar
(www.kazanci.com); “Yapilan kat karsihigi insaat sozlesmesine gire insaata
baslanabilmesi icin oncelikle arsanin insaata elverisli bir sekilde ve aywpsiz olarak
yiikleniciye teslimi gerekir. Davali yiiklenici plan ve projeleri tasdik ettirmesi ne ve

noterden keside ettigi ihtarnamesi ile talep etmesine ragmen, elektrik ve su
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aboneliklerini iptal ettirip gecekonduyu yikmayarak ya da yikima hazir hale
getirmeyerek davac: arsa sahibi arsayi insaata elverisli ve bos olarak teslim
seklindeki oncelikli edimini yerine getirmediginden, BK'min 90. maddesi uyarinca
temerriide diistiigii ve bu suretle ruhsat alinip insaata baslanamamasinda arsa sahibi
kusurlu oldugundan birlesen fesih davasinin reddi gerekir. ... Somut olayda insaat
vapilmast kararlastirilan davaliya ait arsa iizerinde davaliya ait gecekondu
bulundugu ve sozlesme tarihinde tapu kaydinda ipotek serhi oldugu anlasiimaktadir.
Yiiklenici 04.12.2003 tarihli ihtarla ipotegin kaldirilmasini talep etmis, 09.12.2003
gtinti ipotek terkin edilmis, yiiklenici 26.03.2004 tarihinde plan ve projeleri
belediyeye tasdik ettirdikten sonra 30.04.2004 tarihli ihtarla insaata baslayabilmek
icin arsa tizerindeki gecekondunun yikilmasini talep etmis, gecekondu yikilmadig
gibi 04.05.2004 tarihinde arsa sahibi, yiiklenici ve temsilcisini vekaletten azletmistir.
Belediye yazisindan da, elektrik ve su abonelikleri iptal edilmeden gecekondunun
yikim ruhsatinin ve gecekondu yikilmadan da ingaat yapim ruhsatinin verilmesinin
miimkiin olmadigi anlasimaktadir. Bu durumda, davali yiiklenici plan ve projeleri
tasdik ettirmesi ne ve noterden keside ettigi ihtarnamesi ile talep etmesine ragmen,
elektrik ve su aboneliklerini iptal ettirip gecekonduyu yikmayarak ya da ytkima
hazir hale getirmeyerek davact arsa sahibi arsayt insaata elverisli ve bos olarak
teslim seklindeki oncelikli edimini yerine getirmediginden, BK'nin 90. maddesi
uyarmnca temerriide diistiigii ve bu suretle ruhsat alinip insaata baslanamamasinda
arsa sahibi kusurlu oldugundan birlesen fesih davasimin reddi gerekirken, yanlhs
degerlendirme sonucu kabulii dogru olmamis, kararmm bozulmasi uygun
bulunmugtur.” — Yargitay 15. HD, 22.04.2008 tarih, 2007/3118 E., 2008/2682 K.,
Diger bir karar ig¢in bkz. Yargitay 15. HD, 09.04.1990 tarih, 1989/3976 E.,

1990/1715 K. (www.kazanci.com)
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Arsa iizerinde hukuki bir ayibin mevcut olduguna yiiklenici tarafindan vakif
olunmasi halinde, TBK m. 472/3 hiikkmii geregince durumun derhal arsa sahibine
bildirilmesi gerekmekte olup; yiiklenicinin derhal bildirim yiikimliligiinii yerine
getirmesi halinde sorumluluk hiikiimlerinden kurtulmasi séz konusu olacaktir.*1

Bu hususlara ek olacak sekilde, sozlesmeye konu arsa tizerinde yapilacak insaat
cercevesinde sozlesme yapilma aninda bir imkansizlik mevcut ise TBK 27/1 uyarinca
sozlesme, baslangictaki imkansizlik nedeniyle kesin hiikiimsiiz sayilacaktir.!*! Burada
dikkat edilmesi gereken husus, salt belirli bir bor¢lu igin siibjektif imkansizligin (6znel
ifa gii¢stizliigii) bastan imkansizlik butlanina yetmemesi, baslangigtaki imkansizligin
butlana yol acabilmesi i¢in bu imkansizligin objektif ve mutlak nitelikte olmasi
gerektigidir.!'?

Imkansizli§in s6zlesmenin meydana getirilmesinden sonra ortaya ¢ikmasi halinde
ise somut uyusmazlik uyarinca TBK m. 112 ya da 136 hiikiimlerinin uygulanmasi yoluna
gidilebilecektir 113

Arsa sahibinin, arsa teslim borcu g¢ergevesinde ele alinacak bir diger husus,
yiiklenicinin ise baslama ve isi bitirme zaman: kapsaminda, yap1 ruhsat1 alinmaksizin ise
baslamasinin s6z konusu olmamasi ve arsanin parselasyonu adina gegen siirenin s6zlesme
cercevesinde kararlastirilan ve isi tamamlamasi i¢in Ongdriillen siireye eklenmesi

gerektigidir. !4

110 Kartal, Kat Karsiligi, s. 107.

111 Erman, s. 55; Kartal, Kat Karsiligi, s. 108.

112 Rona Serozan, ifa, ifa Engelleri, Haks1iz Zenginlesme, 6. Baski, Istanbul, Filiz
Kitabevi, 2014, s. 164.

113 Erman, s. 56.

114 Kartal, Kat Karsiligy, s. 107.
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Bu noktada, uygulamada sik rastlanilan bir sorun, arsa sahibinin, yap1 ruhsati
alimmas1 adina yiikleniciye vekalet vermemesi ya da yiikleniciyi vekaletten azletmesi
suretiyle yasal prosediirlerin  yerine getirilmesine engel olmast noktasinda
toplanmaktadir.!'® Bu halde, sdzlesme siiresinin islemeye basladig1 ve devam ettiginden
de s6z edilemeyecektir.'1®

Buna karsilik, kat karsiligi insaat sozlesmesinin yetkilendirilen yiiklenici
tarafindan temel ruhsatinin alinmasini miiteakip belirli bir siire sonra bitirilmesinin
kararlagtirildigi hallerde ve yiiklenicinin isi geciktirmesi durumunda, yapi ruhsatinin
alimma tarithinin kesin olarak belirtilmemesi nedeniyle yiiklenicinin temerriidiiniin
kendiliginden TBK m. 124 gergevesinde olusmayacagi ve arsa sahibinin TBK m.117/1
hiikmii uyarmca ayrica ihtar keside etmesinin zorunlu oldugu belirtilmektedir.!t” Ve
fakat, Yargitay 15. Hukuk Dairesi bir kararinda, sozlesme tizerinden yaklasik dort yil
gecmesine karsin ruhsat almayan ve insaata baglamayan yuklenicilerin kendilerine
taninan hakki kotiiye kullanmalarinin iyiniyetle bagdasmadigi ve gecikmenin hakli ve
makul bir nedeninin bulunmadigi; gecikmenin salt yiiklenicilerin kusuruna dayandigi
gerekgesi ile ilk derece mahkemesinin yiiklenicilerin temerriide diisiiriilmemesinden
bahisle insaat siiresinin baslamadig1 yoniindeki gerekcesini reddederek arsa sahiplerinin
kat karsiligi insaat sOzlesmesini feshetmekte hakli olduklari yoniinde bir igtihatta

bulunmustur.*®

115 Erman, s. 58.
116 Erman, s. 58.
U7 Durak, s. 229: Kartal, Kat Karsiligi, s. 107-108.
Y8 “Dava, kat karsilig1 insaat sézlesmesinin feshine karar verilmesi istemine iliskindir.

Davali yiikleniciler, insaat ruhsati alabilme durumuna heniiz gelebildiklerinden,

insaat yapim stiresi de ruhsattan baslayacagindan davanmin reddini savunmuglardir.
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Mahkemece, davacilarin insaat ruhsati almalart konusunda yiiklenici davalilart
temerriide diigiirmedikleri boylece ingaat siiresi baslamayacagr gerekgesiyle
davamin reddine karar verilmistir. Taraflar arasinda akdedilen diizenleme
seklindeki 19.10.1998 tarihli kat karsiligi insaat sozlesmesinde, arsa sahiplerine ait
30 ve 31 no'lu parsellerin tevhidinden sonra, imar durumuna uygun proje ¢izilecegi,
ruhsat alindiktan itibaren de 25 ay i¢inde anahtar teslimi insaatin tamamlanacagi
kararlastirilmistir. Tevhid isleminden sonra olusan 135 parselin imar durumunun
alimmast i¢in yiiklenici, 20.8.1999 tarihli dilekgesiyle belediyesine basvurmus,
harcimi yatiramadigindan imar durumu diizenlenememis, daha sonra 12.6.2000
tarihinde yatwrildiktan sonra diizenlenebilmistir. Ancak yiikleniciler, bu tarihten
sonra ruhsat igin bagvuruda bulunmamuglar, 22.3.2002 tarihinde mahallinde yapilan
tespitte de, arsa tizerinde fiilen bir insaata baslaniimadigi gibi baslama hazirliginin
da bulunmadigi anlasiimistir. Bu tespit raporu, davali yiiklenicilere teblig edilmis,
itirazlart olmamistir. Her ne kadar sozlesmede, ruhsat alimi icin bir siire
ongoriilmemis ise de, yukarida agiklandig iizere, davalilar har¢ odemediklerinden
yvaklagsik 1 yil sonra imar durumu alinabilmistir. 2 yila yakin bir siire gegmesine karsi
heniiz ruhsat alinamamig, yargilama asamasinda dahi alinmis degildir. Biitiin bu
olgular birlikte degerlendirildiginde davali yiiklenicilerin temerriitlerinin varligi
ortadadir. Sozlesme tarihine gore 4 yila yakin siire ge¢mistir. Arsa sahiplerinin
tahammiil siireleri fazlasiyla asilmigtir. Yiiklenicilerin kendilerine taninan hakki
kotiiye kullanmalar iyiniyetle bagdasmaz (MK.2.md). Gecikmenin hakli ve makul
bir nedeni yoktur. Tamamen davalilarin kusuruna dayalidir. O halde fesihte davaci
arsa sahiplerinin hakli olduklarimin kabuliiyle sozlesmenin feshi yerine yazili
gerekgelerle davanin reddi dogru olmamugtir. Karar bu nedenlerle bozulmaldir.”

— Yargitay 15. HD, 06.10.2003 tarih, 2003/1390 E., 2003/4548 K.
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Sozlesme cergevesinde insaat siiresinin temel iistlii ruhsat tarihinden itibaren
baslayacagimin kabul edilmesi halinde, geciken ruhsat aliminda yiiklenicinin ihmal ve
kusurunun bulunmamasi durumunda ise, sézlesme ¢ergevesinde yiiklenicinin ise baglama
siiresinin gecikmeli olarak temin edilen temel iistii ruhsat tarihinden itibaren

hesaplanmasi gerekmektedir.*®

W9 “Taraflar arasindaki 8.12.1977 tarihli sézlesme ile 18.10.1982 tarihli ek sozlesmede
davalimin yapimini tistlendigi insaatin siiresi, temel iistii ruhsatinin alindigi tarihten
itibaren 36 aydir. Her ne kadar sozlesmede anilan ruhsatin 30.11.1982 tarihine
kadar alinmast ongoviilmiis ise de, bu tarihin temerriit icin yeterli bir sebep
sayimast olanaksizdwr. Ciinkii ingaat ruhsati imar mevzuati geregince idari islem
sonucuna bagh oldugundan bunun belli bir siire icinde alinmasi zorunlulugu
miiteahhide yiikletilemez. Diger bir deyimle, insaat ruhsatinin alinmasi idari
formaliteler ve imar mevzuatindan kaynaklanan gecikmelere ugramasi
miimkiindiir. Bundan da yiiklenicinin sorumlu tutulmas: diisiiniilemez. O halde
mahkemece yapilacak is, temel iistii ruhsatinin alindigi tarihi belediyeden sormak
suretiyle saptamak; bu tarihe, sozlesmede taninan 36 aylik insaat siiresi eklenmek ve
varsa davacinin kusuruna bagli gecikmeler ilave edilerek, boylece insaatin ikmal ve
teslim tarihi saptandiktan sonra dava tarihlerine gere bir gecikme varsa sozlesmede
ongoriilen ifaya eklenen cezadan davacilara isabet eden miktar ile teslim siiresinin
sona ermesine ragmen oturma izninin alinmamasindan dolayi ingaatta mevcut hukuki
ayp nedeniyle davaya konu edilen deger farkinin odetilmesine karar vermek
olmalidir. Aksi durumda, yani sézlesmeye konu edilen eser i¢in esasen ingaat
ruhsatinin  verilemeyeceginin anlasiimasi1 halinde, imar mevzuatinin emredici
hiikiimleri ve kamu diizeni ile ilgisi nedeniyle davali, insaati yapmaya

zorlanamayacagindan davamin tiimiiniin reddine karar verilmelidir. Diger bir
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Yiiklenici, yap1 ruhsat alinmaksizin higbir sekilde imar mevzuatina aykiri olacak

sekilde insaata baslamaya zorlanamaz.'?® Imar Kanunu m. 42 cergevesinde imar

mevzuatina muhalefet olusturacak sekilde ruhsatsiz ya da ruhsata aykiri bina yapimi yapi

sahibi ve yiiklenici agisindan ayr1 ayr yaptirimlara baglanmistir.'?! Yargi kararlarinda da

imar mevzuatina aykirilik olusturacak sekilde bina ingas1 gergeklestiren yiiklenici ve arsa

sahiplerinin “imar sugu” isledigi kabul edilmekte ve yasaya aykiri taleplerin hukuken

dinlenilemeyecegi hususu kayit altina alimmaktadir.’®> Bununla birlikte, 3194 sayili

120

121

122

durumda insaat ruhsatinin alimmasi miimkiin olmakla beraber yiiklenicinin
ihmalinden kaynaklanan bir gecikmenin varligindan soz edilebilir. Burada insaat
ruhsatimin objektif olgiiler icinde ne kadar zamanda alinabilecegi bilirkisiler
araciligiyla tesbit edilmeli, bu siirenin bitiminden sonra 36 aylik insaat siiresine eger
varsa arsa sahiplerinin kusurlarindan dogan gecikmeler de eklenmeli ve yukarida
agiklandigi iizere sonucuna uygun bir karar kurulmalidir.”- Yargitay 15. HD,
07.03.1989 tarih, 1988/2231 E., 1989/1061 K. sayih karari, Kostakoglu, Kat
Karsihig1 Insaat, s. 303.

Kartal, Kat Karsiligi, s. 105; 3194 sayili Imar Kanunu m. 21, 32, 42.

3194 sayili Imar Kanunu m. 42.

“Imar Kanunu'nun hiikiimleri emredici nitelikte olup, herkesi baglar ve
mahkemelerce de re'sen goz oniinde tutulur. Kanunun 42. maddesi, ruhsatsiz veya
ruhsata aykiri bina yapimin "imar sug¢u" olarak kabul etmis,; hem yiiklenici ve hem
de arsa sahibi yoniinden cezai yaptirimlar getirmistir. Yasalar: uygulamakla gorevli
olan mahkemeler de, imar sucu isleyen yiikleniciler ile onlarin bu eylemlerinden
yararlanmak isteyen arsa sahiplerinin yasaya aykiri talepleri dogrultusunda karar
veremezler.” - Yargitay 15. HD, 04.01.1999 tarih, 1999/2019 E., 1999/3893 K.

sayih karari, Kostakoglu, Kat Karsilig1 insaat, s. 276-277.
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Kanuna 18.05.2018 yiiriirlik tarihli 7143 sayili Kanun ile eklenen Gegici 16. madde
cercevesinde imar mevzuatina aykirt yapilarla ilgili olmak tizere yeni bir diizenleme
yapilmasi yoluna gidilmis, imara aykiriligin giderilmesi adina 31.12.2017 tarihinden
once imar mevzuatia aykir1 olacak sekilde insa edilen yapilar icin yap1 kayit belgesi
verilme imkani ve verilme kosullar1 kayit altina alinmis olup; ilgili Kanunun gegici 16.
maddesinin ilk fikrasi su sekildedir?®:

“Afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykirt
vapilarin kayit altina alinmast ve imar barisvmin saglanmast amaciyla, 31/12/2017
tarihinden once yapilmis yapilar icin Cevre ve Sehircilik Bakanlig ve yetkilendirecegi
kurum ve kuruluslara 31/10/2018 tarihine kadar basvurulmasi, bu maddedeki sartlarin
yerine getirilmesi ve 31/12/2018 tarihine kadar kayit bedelinin 6denmesi halinde Yapi
Kayit Belgesi verilebilir. Bagsvuruya konu yapimin ve arsasumin miilkiyet durumu, yapi
sinif ve grubu ve diger hususlar Bakanlik tarafindan hazirlanan Yapi Kayit Sistemine yapi
sahibinin beyamna gore kaydedilir.”

Yargitay son giincel igtihatlarinda, kat karsilig1 insaat sozlesmesi gergevesinde
ilgili madde hiikkmiiniin mevcut uyusmazliklarda uygulanip uygulanmayacaginin

oncelikli olarak degerlendirilmesi yoniinde goriis bildirmektedir.*?* Yiiksek mahkemenin

anilan karar1 ¢ercevesinde kat karsilig1 insaat s6zlesmesi kapsaminda insa edilen imar

123 Imar Kanunu gegici 16. maddesi.
124 yargitay 15. HD, 25.10.2018 tarih, 2018/1235 E., 2018/4073 K., Yargitay 15. HD,
11.07.2018 tarih, 2018/1759 E., 2018/3022 K., Yargitay 15. HD, 09.07.2018 tarih,

2018/1125 E., 2018/2952 K. sayil1 kararlar.
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mevzuatina aykir1 yapilarin = 6ncelikli olarak madde kapsamina tabi tutulup

tutulmayacagmin degerlendirilmesi gerektiginin alt1 ¢izilmektedir.'?®

B. Arsa Pay1 Devir Borcu

Sozlesme ¢ergevesinde arsa sahibinin iki adet asli borcu bulunmakta olup;
bunlardan ilkini yukarida deginildigi lizere arsanin insaata elverisli ve ayipsiz bir sekilde
yiikleniciye teslim borcu; ikincisini ise sdzlesme ile kayit altina alinan arsa paylarinin
yiikleniciye devir borcu olusturmaktadir.?

Kat karsilig1 insaat sézlesmelerinde, oncelikle yiiklenici tarafindan sozlesmeye
uygun olacak sekilde eser meydana getirilmeli, daha sonra arsa sahibinin pay devri
edimini yerine getirmesi talep edilmelidir.?” Bu noktada, arsa sahibinin, arsa pay:
devretme borcunun yiiklenicinin binayr tamamlayarak bagimsiz boliimleri kendisine
teslimi ile muacceliyet kazanmasi séz konusu olacaktir.'®® Arsa sahibi, arsa pay1 devri

edimini soOzlesme c¢ercevesinde kararlastirilan arsa paylarinin ingaatin tamamen

125 “3194 Sayili Kanun'a eklenen gecici 16. madde, 31.12.2017 tarihinden énce yapilmig

imara aykirt ve kagak yapilar icin uygulanacagindan icerigi itibarryla geriye etkili
olarak uygulanmasi ongoriilmiis bir diizenlemedir. Usulii kazanilmig hakkin istisnasi
olan geriye etkili bir kanuni diizenleme olmast sebebiyle anilan hiikmiin
mahkemelerce eldeki davalar igin de uygulanmasi gerektigi gibi, yeni diizenlemenin
temyiz asamasinda Yargitay'ca da gozetilmesi gerekir.” - Yargitay 15. HD,
25.10.2018 tarih, 2018/1235 E., 2018/4073 K. sayil1 karar (www.kazanci.com)

126 Erman, s. 52-59; Kartal, Kat Karsilig1, s. 105-109.

121 YHGK, 24.02.2016 tarih, 2014/23-724 E., 2016/168 K. sayili karar.
(www.kazanci.com)

128 Kartal, Kat Karsiligi, s. 109.
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bitirilmesi ile yiikleniciye devretmek suretiyle yerine getirebilecegi gibi insaatin geldigi
asamaya gore kademeli olarak tapu devri seklinde de yerine getirebilmektedir.l?°
Yiiklenicinin gerek binanin tamamini gerekse kademeli olacak sekilde belirli boliimlerini
inga etmesini miiteakip arsa payr devrini talep edebilecegi yoniindeki bu kural, eser
sozlesmelerinde bedelin muacceliyetini kayit altina alir TBK m. 479 hiikmiiniin Kkat
karsil11 insaat sézlesmelerine kiyasen uygulanmasindan kaynaklanmaktadir.*® Bu kural,
aym sekilde, TBK m.97’ nin zorunlu bir sonucudur.'® Sézlesmenin her iki tarafa borg
ylikleyen niteliginden dolayi, ifa siras1 6ncelikli olarak tarafina teslim edilen arsa iizerinde
oncelikli bina yapma yiikiimliiliigii bulunan yiiklenicidedir.'*?

Kural bu olmakla birlikte, sozlesmede pay devri igin spesifik bir tarih ya da insaat
seviyesinin belirlenmesi halinde, anilan tarih ya da insaat seviyesi itibariyla arsa sahibinin
pay devrini gergeklestirmesi s6z konusu olacaktir.*3

Yargitay, sozlesme ¢ercevesinde avans niteliginde asamall pay devrinin kabul
edilmis olmasi halinde dahi insaatin imar mevzuatina riayet edilmeksizin yapilmasi
durumunda arsa sahibinin arsa payt devri yoniindeki edimini ifaya zorlanamayacagini

ictihat etmektedir.***

129 YHGK, 24.02.2016 tarih, 2014/23-724 E., 2016/168 K. say1li karar.
130 Durak, s. 229; Erman, s. 54; Kartal, Kat Karsilig1, s. 109.

181 Kartal, Kat Karsiligi, s. 109.

132 YHGK, 24.02.2016 tarih, 2014/23-724 E., 2016/168 K. say1l1 karar

133 Erman, s. 52.

188 “Taraflar arasinda bicimine uygun diizenlenen sézlesmenin 9. maddesinde, sozlesme
tanziminden itibaren 28 ay i¢inde insaatin tamamlanarak anahtar teslimi arsa

sahiplerine bagimsiz béliimlerinin verilmesi kararlastiridmistir. Yiiklenici insaati

tamamladigini savunmakta ise de belediyesinden alinan cevabi yazida, mevcut
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Yargitay’ m yerlesik kararlar1 uyarinca, kat karsiligi insaat sozlesmelerinin

yiiklenicinin kusuru ve temerriidii {izerine arsa sahibi tarafindan feshedilmesi halinde,

feshin ileriye etkili sonug dogurabilmesi igin ingaat tamamlanma seviyesinin % 90 orani

ve lzerine ulasmasi ve kalan eksik islerin s6zlesmede amaclanan kullanima engel

olusturmadiginin belirlenmesi gerekmekte olup; fesih aninda insaatin ifade olunan orana

tekabiil etmesi halinde yiiklenicinin insaat1 getirdigi seviyeye denk diisecek sekilde arsa

pay1 devri talep etmesi s6z konusu olabilmektedir.**®

135

imalatin imara uygun olmadig bildirilmistir. Kural olarak yiiklenicinin bedel olarak
kararlastirilan tapu payini isteyebilmesi icin insaat projesine ve yasa hiikiimlerine
uygun tamamlamast zorunludur (BK. 364. maddesi). Sozlesmede avans niteliginde
asamali pay devri kabul edilse dahi insaatin imar planina ve yasaya aykirt olmast
durumunda arsa sahibi devirle yiikiimlii tutulamayacagindan devir yapmamast
halinde edimini ifaya zorlanamaz.” - Yargitay 15. HD, 16.10.2008 tarih, 2007/6493
E., 2008/6078 K. (www.kazanci.com)

Kostakoglu, Kat Karsihig1 insaat, s. 710,711; Erman, s. 117; “Sézlesme iliskisinin
sona ermesinden sonra da taraflarin sézlesmenin etkisinden kurtulmalari, baska bir
anlatimla, sozlesme iliskisinin tasfiyesi gerekir. Feshin geriye etkili olacagt
konusunda taraf iradelerinin uyusmamast halinde mahkemece ileriye etkili feshin
kosullarimin  gerceklesip gerceklesmedigi arastirilmalidir. Fesih ileriye etkili
sonuglar yaratacak sekilde yapilmis veya bunun kosullari olusmus ise, feshin dogal
sonucu olarak yapilacak tasfiye isleminde yiiklenici eserin getirildigi fiziki seviyeye
uygun bagimsiz boliim tapusunun devrini isteyebilir. Arsa sahibi, yiiklenicinin
gergeklestirdigi insaat oraninda arsa payini devretmekle yiikiimlii olmakla beraber
yiiklenicinin kusuru sebebiyle ugradigi zararlarin édenmesini de ister. Insaatin

seviyesi ( tamamlanma orani ) once belirlenmeli, davali yiiklenicinin hak ettigi arsa
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payt ile arsa sahiplerine bagimsiz boliim ve birakilacak pay orani, insaatin bitirilmig
olmasi durumunda yiikleniciye verilmesi kararlastirilan bagimsiz boliim ( ve arsa
payt ) oramina kryas yolu uygulanmali, boylece yiiklenicinin yaptigi kismi ifanin ayni
olarak karsiligi tespit edilmeli, ayni olarak bagimsiz boliim verilmesi miimkiin
olmadig takdirde yapilan is ve bagimsiz boliimlerin saptanacak degerlerine gore
ivaz ilavesi suretiyle tasfiye gerceklestirilmeli, mevcut ise gore geri alinmasi icap
eden bagimsiz boliim (arsa payi) mevcut ise bunlarin yiikleniciye ait oldugu
belirlenmelidir. Diger anlatimla, 25.01.1984 tarih ve 3/1 Sayili Yargitay Ictihadl
Birlestirme Karari uyarinca ileriye etkili fesih, yiiklenicinin yaptigi imalatin oranina
gore bedel almasi anlamina gelmektedir. Sozlesmenin feshinin ileriye mi yoksa
geriye mi etkili fesih olacagi hususu insaati yargilama safhasindaki son durumu
itibari ile belirlenmelidir. Sozlesmenin ileriye etkili feshine karar verilebilmesi icin
insaat seviyesinin %90 oramimin iizerinde ve kabul edilebilir nitelikte olmast
gerekir.” — Yargitay 23. HD, 21.05.2018 tarih, 2015/5183 E., 2018/3243 K.
(www.kazanci.com); “... Mahkemece mahallinde uzman bilirkisi refakatinde kesif ve
inceleme yapilip, insaat seviyesi arastirilmali, 25.01.1984 tarih ve 3/1 sayili Yargitay
Ictihadi Birlestirme Karart uyarinca somut olayin niteligi ve ozelliginin hakl
gosterdigi durumlarda TMK' min 2. maddesi hiikmii gozetilmek kaydiyla gerek 15.
HD' nin ve Dairemizin gerekse Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun kararlarinda
insaatin % 90 ve iizeri oranina ulagmasi ve ayrica kalan eksik islerin de sozlesmede
amaglanan kullanima engel olusturmadiginin belirlenmesi halinde ileriye etkili
fesih kosullarimin gercgeklestigi gozetilmeli ve buna gore davacinin dava konusu
talepleri ilke olarak hak ettigi kabul edilmeli ve sozlesme hiikiimleri de incelenerek
talepler karara baglanmali, bu kosullarin gerceklesmemesi halinde sozlesmenin

geriye etkili fesih kosullarinmin olustugu sonucuna varimali ve simdi oldugu gibi
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davamin reddine karar verilmelidir.” — Yargitay 23. HD, 05.02.2013 tarih,
2012/5310 E., 2013/523 K. (www.kazanci.com); “Dava, eser sozlesmesinden
kaynaklanmis olup yiiklenici Ramazan tamnan ek siireye nazaran ingaati
tamamlayamamis ve bor¢lu temerriidiine diistiigiinden arsa sahibinin akdin feshini
isteme hakki dogmustur. Hiikme esas alinan bilirkisi raporu ile diger raporda
insaatin seviyesi agisindan belirgin c¢eliski vardir. Ek sozlesmedeki "insaatin
siiresinde bitmemesi halinde devredilmeyen bagimsiz boliimlerin arsa sahibine
kalacagina dair hiikiim" insaatin getirildigi seviye nazara alindiginda cezai sart
olarak tacirin iktisaden mahvina sebep olacak nitelikte bulunup gecersiz sayilmistir.
Bu durumda akdin 25.1.1994 tarih ve 3/1 sayili I¢tihadi Birlestirme Karari
uyarinca ileriye ya da geriye etkili bicimde feshinin gerekip gerekmedigi iizerinde
durulmalidir. Bu nedenle mahkemece insaatin getirildigi seviyedeki raporlarda
mevcut ¢eliski yeni bir bilirkisi kurulundan alinacak raporla giderilmeli insaatin
%90 iizerinde tamamlandig1 anlasildigi takdirde bu seviyeye gore yiiklenicinin hak
ettigi bagimsiz boliimlerin adedi ve konumlari belirlenip akdin ileriye etkili feshine
ve davact Mustafa'nin 4 nolu daire ile ilgili tapu iptal talebinin kabuliine ve yine 3
nolu daire ile ilgili mahkemece belirlenen bedele hiikmedilmeli ve boylece akit
ileriye etkili sekilde fesih ve tasfiye olunmalidir. Alinacak raporda belirlenecek
insaatin seviyesi, akdin ileriye etkili feshini hakl kilacak derecede olmadigi takdirde
ise akdin geriye etkili feshine ve yiikleniciden daireleri satin alan davaci Mustafa'nin
yiiklenicinin akdi yerine getirmemesi ve tapuyu hak kazanmamasi nedeniyle
kendisinin de 4 nolu dairenin tapusunun iptalini ve tescilini talep edemeyecegi kabul
edilerek 4 nolu dairenin tapusunun iptali istemi red edilmelidir.” - Yargitay 15. HD,

04.02.2005 tarih, 2004/7507 E., 2005/505 K. (www.kazanci.com).

47


http://www.kazanci.com/

I1. YOKLENiICININ BORCLARI

Eser sozlesmesinde, yiiklenicinin eser meydana getirme ve meydana getirilen
eserin maddi bir sekilde tezahiir etmesi halinde onu teslim etme seklinde is gorme ve
teslim iist basliklarinda iki asli borcu ve bu asli bor¢larin sdzlesmeye uygun ifasini saglar
gerek TBK ¢ergevesinde yer alan gerekse isin niteligi itibariyla ortaya ¢ikan bir kisim yan
borcu bulunmaktadir.’*® Yiiklenicinin eser sozlesmesi gercevesinde yan borglarinin bir
kismi is gorme ediminin ifasina bir kismi ise eserin teslimine yonelik olup; yiiklenicinin
1§ gbrme ediminin ifasina yonelik yan borg¢lari; isi sadakat ve 6zen ¢ercevesinde yapma,
isin tarafinCa yapilmasi ya da goézetim altindaki kisilere yaptirilmasi, arag, gere¢ ve
malzeme cercgevesinde bor¢lari, genel ihbar kiilfeti, ise zamaninda baslama ve devam
etme seklinde; teslime yonelik tezahiir eden yan borcu ise ayiba karsi tekeffiil hiikiimleri
seklinde siralanmaktadir.*®’

Eren’ e gore yiiklenicinin eser s6zlesmesinde yer alan asli borg¢lari, eser meydana
getirme, teslim ve &zen bor¢larindan olusmaktadir.3®

Kat karsilig1 insaat sdzlesmesi gergevesinde ise, baz1 yazarlarca®® yiiklenicinin
eser sozlesmesi gergevesindeki asli ve yan borglarinin kiyasen uygulanmasi yoluna
gidilmis ve fakat bununla birlikte kat karsilig1 ingaat s6zlesmesine has uygulama ve yargi
ictihatlarinda yerlesik hale gelen hususlar da bor¢ kapsaminda ele alinmistir. Bazi

140

yazarlar*, sozlesme gergevesindeki yiiklenici borglarini daha dar bir kategoriye tabi

1% Tandogan, Cilt I, s. 48.

37 Tandogan, Cilt Il, s. 48-233.
138 Eren, Borglar Ozel, s. 602.

139 Kartal, Kat Kargihigi, s. 67-85.

1490 Erman, s. 33-59.
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tutmus ve yiiklenicinin eser sozlesmesindeki asli borglar1 ¢er¢evesinde bir ayrim yapma
yoluna gitmislerdir.

Bu ¢ergevede, doktrinde kat karsilig1 insaat sdzlesmelerinde yliklenicinin borglart
hususunda {izerinde mutabik kalinan tam bir kategori ayrimi bulunmamakla birlikte;
sozlesmenin taniminda yer alan yiiklenici asli edim borglar1 ger¢evesinde ve bu asli
edimlerin bu sézlesme tiirline uygun yan borglari ile en nihayetinde yargi ictihatlar1 da
gdz Oniinde bulundurulmak iizere yiiklenicinin borglar1 asagida yer aldigi sekilde
incelenmistir.

Kat karsiligi ingaat sozlesmenin tanimi g6z Oniinde bulunduruldugunda,
yliklenicinin s6zlesme g¢ercevesinde;

» Arsa sahibince sozlesme geregi tarafina devredilecek olan arsa paylarina

karsilik arsa iizerinde biitiinliik tasir bir bina insa etmek,

> Insa ettigi bina cercevesinde, sozlesme ile arsa sahibine verilmesi

kararlastirilan bagimsiz béliimleri arsa sahibine teslim etmek,
seklinde asli iki borcu bulundugu gézlemlenmektedir.'** Yiiklenicinin bu iki asli borcu

disinda s6zlesme cercevesinde 6zellik arz eden baskaca borglar1 da bulunmaktadir.'#?

A. Sézlesmeye Uygun Bina Insa Etme Borcu

Kat karsilig1r ingaat sozlesmesi c¢ercevesinde, yiiklenicinin Oncelikli isinin,
sozlesmede belirtildigi ve plan ve projelere uygun olacak sekilde ve yine sozlesme

cergevesinde belirlenen siire dahilinde binay1 insa ederek, arsa sahibine bagimsiz

141 Ayazh, s. 45.

142 Kartal, Kat Karsiligy, s. 67.
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boliimleri teslim etme oldugu yukaridaki paragrafta belirtilmisti. Yiiklenicinin, bu

sonucu gerceklestirebilmesi igin belirli asamalardan gegilmesi gerekmektedir.*4*

1. Binay: Sahsen insa veya Yonetimi Altinda Insa Borcu

a. Yiiklenicinin Binay1 Sahsen Insasi

Bir borg iliskisinde, bor¢lunun borcunu sahsen ifada yiikiimlii olup olmadigi
hususu TBK. m. 83 ¢ergevesinde belirlenmektedir. Anilan kanun maddesi ile “Borcun,
bizzat bor¢lu tarafindan ifa edilmesinde alacaklinin menfaati bulunmadik¢a, borg¢lu,
borcunu sahsen ifa etmekle yiikiimlii degildir.” denilmek suretiyle borcun bizzat borglu
tarafindan ifas1 bir istisna kabul edilmektedir.**

Bununla birlikte TBK m. 471/3 (BK m. 356/2) hiikmiinde “Yiiklenici, meydana
getirilecek eseri dogrudan dogruya kendisi yapmak veya kendi yénetimi altinda
vaptirmakla yiikiimliidiir. Ancak, eserin meydana getirilmesinde yiiklenicinin kisisel
ozellikleri onem tasimiyorsa, isi baskasina da yaptirabilir.” denilmektedir. Anilan
cercevede yiiklenicinin borcunun kisisel niteligi karine kabul edilmektedir.'4®

Anilan madde hiikmii ile TBK m. 83’ iin aksine yiiklenicinin sahsen ifasinin kaide
kabul edilirken eserin igiincii bir kisi tarafindan meydana getirilmesinin istisna kabul

edildigi; isin niteligi géz oniinde bulunduruldugunda yiiklenicinin kisisel becerisinin

14 Kartal, Kat Karsiligy, s. 67.
144 Kartal, Kat Karsiligy, s. 67.
145 Ahmet Kiligoglu, “Miiteahhidin Eseri Sahsen Yapma veya Kendi idaresi Altinda
Yaptirma Borcu”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 1975, C. 32, S.
1,s.185.

196 Tandogan, Cilt Il, s. 72.
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mithim bulunmadig: hallerde, eserin alt yiiklenici vasitasiyla meydana getirilmesinin ise
bu istisnanin bir istisnas1 olarak ele alinabilecegi 6ne siiriilmektedir.’*’ Buna gore,
yiiklenicinin eserin meydana getirilmesini alt yiiklenicilere devretme yetkisi bulunmasi
halinde TBK m. 83’ de yer alan genel kuralin uygulanmasi s6z konusu olacaktir.*3

TBK m. 471/3’e hakim yiiklenicinin borcunun kisisel niteligi karinesinin, is
boliimiine dayali modern ekonominin gereklerini uymadigi cercevesinde elestirildigi
goriilmektedir. 14°

Gelisen teknolojik siire¢ nezdinde insaat islerinde yiiklenicinin kisisel becerisinin
oneminin gitgide azaldig1 gozlemlenmekte!®; genel yiiklenicinin eseri tek basina fiziki
giiciine dayali bir sekilde meydana getirmesi kendisinden beklenilmemektedir.'®! Binanin
bir biitiin olarak meydana getirilmesinde uzmanlik gerektirir cam, dograma, demir, siva
ve benzeri islerin ifasinin yapir teknik kurallari uyarinca birbirlerine eklenmesi soz

konusudur.'®2 Bahsedilen uzmanlik gerektirir isleri yiiklenen alt yiiklenici acisindan dahi

ifanin tek kisi olarak yerine getirilmesinden bahsedilemeyecektir.'>®

147 Kiligoglu, Miiteahhit, s. 188.

148 Kilicoglu, Miiteahhit, s. 188.

149 Kartal, Kat Karsilig1, s. 71; Tandogan, Cilt 11, s. 72.
150 Kartal, Kat Karsiligy, s. 72.

11 Ozer Seligi, Insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, istanbul,
Fakiilteler Matbaasi, 1978, s. 24; Turgut Oz, Insaat Sézlesmesi ve Tlgili Mevzuat,
3. Basu, Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2016, s. 123.

152 Kartal, Kat Karsilig1, s. 72; Seli¢i, insaat Sozlesmeleri, s. 24.

153 Seligi, Insaat Sézlesmeleri, s. 24.
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Buna ek olacak sekilde, biiylik insaat yiiklenicilerinin ticaret ortaklig seklinde var
olmalar1 karsisinda da yiiklenicinin bizzat ifasindan bahsedilememektedir.'>* Bu noktada,
yiiklenicinin eseri sahsen yapma borcunun, kural olarak, eseri kendi idaresi altinda yapma
borcu haline déniismesinden bahsedilecektir.*>®

Taraflarin, eser s6zlesmesi ¢er¢evesinde yiiklenicinin yiikiimliiliiklerini TBK m.
471/3 hiikmiiniin aksi olacak sekilde Kararlastirmalarinin miimkiin olup, bu ¢ergevede,
sozlesmede kisisel bir becerisi gerekmese dahi yiiklenicinin isi bizatihi yapmasi ya da
idaresi altinda yaptirmast ya da tiim bunlarin aksi olacak sekilde, isin ifas1 i¢in
yiiklenicinin kigisel becerisinin gerektirdigi hallerde isi kendi idaresi altinda olmaksizin
bir baskasina yaptirmas1 hususlarinin kayit altina almabilecegi belirtilmektedir.X>® Son
unsur cercevesinde, yiikleniciye isin tamami ya da belirli bir kismin1 bagkasina devretme
yetkisinin sézlesmeye konulan bir hiikiim ile verilebilmesi gibi daha sonra yapilacak bir

anlasma cercevesinde taninabilmesi de s6z konusudur. ™’

b. Yiiklenicinin Binay1 Yonetimi Altinda insas1

Sosyal ve ekonomik konjonktiir cergevesinde bor¢lunun borcun ifasinda yardime1
kisilere bagvurmasi olagan bir hal almistir. Bizzat borglu tarafindan ifa gerektirmeyen
tiim borglarin ifasi ger¢evesinde genellikle yardimer kullanmak miimkiin olmakla birlikte,
yiiklenici tarafindan bu hallerde yardimei kullanilmasi, yiiklenicinin sahsen ifa etme

borcuna dayali sorumluluklari cercevesinde bir degisiklik yaratmamaktadir.*®

1% Selici, insaat Sozlesmeleri, s. 25.

15 Kartal, Kat Karsiligs, s. 72; Seli¢i, insaat Sozlesmeleri, s. 25.
1% Kartal, Kat Karsilig1, s. 72; Tandogan, Cilt 11, s. 73.
157 Tandogan, Cilt I, s. 80.

188 Kiligoglu, Miiteahhit, s. 189-190.
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Kat karsilig1 insaat sozlesmesi g¢ercevesinde isin niteligi yiiklenici tarafindan
insaat yapiminda yardimci kisi kullanilmasini zorunlu kilmaktadir.*>®

Yiiklenicinin ingaati kendi idaresi altinda yiiritme borcu iistlendigi insaat isinin
icrast ile sinirl olacak sekilde, gerekli nitelik ve bilgideki yeterli sayidaki personelin
teminini, s6z konusu personel arasinda amaca elverigli olacak sekilde isin
boliistiiriilmesini ve tlizerinde denetim ve gézetim kurmak suretiyle isin ifas1 adina gerekli
talimatlarin ~ verilmesini ~ gerektirmektedir.®® Yiiklenicinin sahsen idare borcu
cercevesinde lizerinde denetim ve gozetim kurmak suretiyle insaat borcunun yerine
getirilmesinde c¢alistirdig kisiler, hizmet sézlesmesi cercevesinde kendisine bagimli
olacak sekilde calisan®®! mimar, miihendis, usta, kalfa'®?, miidiir'® ve benzeri iscilerden
ibarettir. S6z konusu tiim bu isgiler, TBK m. 116 (BK m. 100) anlaminda birer “ifa
yardimcis1” sayilmaktadir.1%4

Yiikleniciye eserin meydana getirilmesinde sahsen idare borcu gergevesinde
yiiklenilen diger bir kisim yiikiimliligi; isin yapi teknigine uygun olacak sekilde

organize edilmesi, isgiicliniin isin amacina ve isgilerin niteliklerine uygun olacak sekilde

19 Erman, s. 44.

160 Kiligoglu, Miiteahhit, s. 190; Seli¢i, Insaat Sézlesmeleri, s. 28; Tandogan, Cilt 11, s.
75.

161 Selici, Insaat S6zlesmeleri, s. 28.

162 Oz, Insaat, s. 123.

163 Leyla Miijde Kurt, (6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu Hiikiimlerine Gére)
Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2012,

s. 58.

164 (g, Insaat, s. 124; Kurt 58.

53



kullaniminin saglanmasi ve santiye sahasinda isin icrasi sirasinda zarar olusmasini
onleyici tiim emniyet tedbirlerinin alinmas1 hususlar1 olusturmaktadir.'®°

Tim bunlara ek olacak sekilde, yiiklenicinin insaati kendi yonetimi altinda
yluriitmesi, insaatin biiyiikliik ve 6nemine gore belirli ve gerekli sayida arac¢ ve aletin
mesleki bilgisi ¢ercevesinde temin edilmesi seklinde bir is gérme edimi yan borcunu da
beraberinde getirmektedir.'®® Insaatin meydana getirilmesinde kullanilan arag ve aletler
cesitlilik arz etmekte olup; yapiy1 biitiinlestirmeye yarar insaat malzemeleri; katli bir
ingsaat yapiminda kullanilacak olan hafriyat makinalari, beton karma makinasi, ving ve
benzeri ekipmanlar ile insaat yapim asamasini destekler nitelikteki yap1 iskelesi, santiye
barakalari, gegici yol ve kopriiler bu ekipmanlara rnek verilebilir. !¢’

Yiiklenicinin sahsen idare borcunun ihlali ve isi araciliklan ile yirittigl ifa
yardimcilarinin is sahibi ve/veya ligiincii kisilere verdikleri zararlardan dolay1 ayr1 ayri
sorumlulugu bulunmaktadir.'®8

Oncelikle, yiiklenicinin eserin meydana getirilmesinde sahsen ifa borcunun
bulunmasi ya da taraflar arasinda sozlesme cergevesinde ifa yardimcisi
kullanilmayacaginin kararlastirilmasi hallerinde ifa yardimcisina basvurulmasinin
sozlesmeye aykirilik teskil ettiginin ve bu ¢er¢evede yiiklenicinin TBK m. 112 veya m.

125 anlaminda sorumlulugunun dogacaginin'®® belirtilmesi gerekmektedir.

165 Kilicoglu, Miiteahhit, s. 190; Selici, Insaat S6zlesmeleri, s. 26.

166 Selici, insaat Sozlesmeleri, s. 26-27.

167 Selici, insaat Sozlesmeleri, s. 26, 27.
168 Kiligoglu, Miiteahhit, s. 191-193.

169 Eren, Borglar Ozel, s. 603; Kilicoglu, Miiteahhit, s. 192- 193.
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[fa yardimcisi kullanilmasinin olanakli oldugu hallerde yiiklenicinin sakhsen idare
borcunun ihlali, bulunmasi halinde is (burada arsa) sahibinin zararinin TBK m. 112 (BK
m. 96) uyarinca karsilanmasi yoluna gidilmesini giindeme getirmekte olup; bu noktada
kusursuz oldugunun ispat kiilfeti yiiklenicinin tarafindadir.*"

Yiiklenicinin sahsen idare borcunun ihlali neticesinde {iciincii kisilerin
zararlarinin ortaya ¢ikmasi halinde ise haksiz fiil hitkiimleri uyarinca zararin tazmini s6z
konusu olabilecektir.*™

[fa yardimcisi kullanilmasinin olanakli oldugu hallerde yiiklenicinin sahsen idare
borcunu ihlal etmemesine karsin, ifa yardimcilarinin eserin meydana getirilmesi sirasinda
is sahibi (arsa sahibi) ve/veya tigiincii kisilere verdikleri zararlardan dolay1 sorumlulugu
cergevesinde ise; yardimcilar tarafindan is sahibine karsi verilen zararlarin sorumluluk
esaslarinin TBK 116, ti¢linci kisilere kars1 verilen zararlarin sorumluluk esaslarinin ise
66’ nc1 maddesi cercevesinde ele alinmasi s6z konusu olmaktadir.t’

Oz ise, yiiklenicinin, ifa yardimcilarinin sebep oldugu borg ihlalleri gergevesinde,
yardimcilarin dogrudan is sahibi tarafindan seg¢ilmesi ve yiiklenicinin secilen bu kisilerle
calismaya mecbur birakilmasi hallerinde, anilan kisilerin yetersiz olmalar1 hususunda is
sahibine bildirimde bulunmalarin1 ihlal etmedikleri siirece TBK m. 116 anlaminda

kusursuz sorumlu tutulmamalar1 gerektigini belirtmektedir.!"®

170 Kiligoglu, Miiteahhit, s. 191; Tandogan, Cilt I1, s. 76.
171 Kilicoglu, Miiteahhit, s. 192.
172" Kilicoglu, Miiteahhit, s. 192.

173 QOg, Insaat, s. 126.
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c. Kismi Insaat Islerinin Alt Yiiklenicilere Devri

Yiiklenici, eser sdzlesmesinin niteliginden dogabilecek olan objektif bir devir
yetkisi ve/veya is (arsa) sahibinin rizasiyla tarafina verilebilecek olan siibjektif bir devir
yetkisi gergevesinde ifasini yiiklendigi eserin bir kismi ya da tamaminin yapilmasini
bagimsiz bir alt yiikleniciye devredebilmektedir.!’* Ve fakat doktrinde kural olarak,
yiiklenicinin yapmakla miikellef oldugu isin tamaminin kendisini devre disi1 birakacak
sekilde tek bir alt yiikleniciye devretme yetkisi bulunmadig1 hususu kabul gérmiistiir.t”
Kat karsilig1 insaat s6zlesmesi ¢ercevesinde de bu husus kabul gérmektedir.’®

TBK m. 471/3’ de yer alan “Ancak, eserin meydana getirilmesinde yiiklenicinin
kisisel ozellikleri onem tasimiyorsa, isi baskasina da yaptirabilir.” seklindeki hiikiim
cergevesinde yiiklenicinin sdzlesme ile tistlendigi isin onun kisisel 6zellik ve becerisini
gerektirmedigi durumlarda isin tamami ya da bir kisminin icrasinin alt yiiklenicilere
birakilmasi s6z konusu olabilmektedir.”’

Anilan hiikiim emredici nitelikte olmayip; yiikleniciye verilecek genigletilmis ya
da daraltilmis bir devir yetkisinin sézlesme ¢ergevesinde ya da taraflar arasinda sonradan
yapilacak bir anlagma vasitasiyla taninmasi miimkiin oldugu gibi is sahibinin (burada arsa
sahibi) devir yetkisini tamamiyla ya da belirli igler ¢cergevesinde sinirli kalmasi kosuluyla

kaldirmasi da s6z konusu olabilmektedir.1’®

174 Kiligcoglu, Miiteahhit, s. 195-196; Tandogan, Cilt 11, s. 78,
175 gz, Insaat, s. 124; Kurt, s. 60, Tandogan, Cilt |1, s. 80.
176 Erman, s. 44.

177" Aral/Ayranc, s. 371, Kurt, s. 59; Selici, Insaat Sozlesmeleri, s. 31.; Tandogan, Cilt
Il, s. 78.

178 Aral/Ayranc, s. 371; Kurt, s. 62; Tandogan, Cilt 11, s. 80.
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[sin niteliginin bir kisisel beceri gerektirip gerektirmedigi hususunun
irdelenmesinde teamiil ve uygulama kilit bir rol oynamakta, is boliimiine dayali teknigin
biiyiik eserleri ve bliylik kapsamli ingaat iglerinin niteligi yiiklenicinin alt yiikleniciye
basvurmasini zorunlu kilmaktadir.*”

Tim kismi ingaat iglerini kendi organizasyon yapisinda barindiran bir yiikleniciye
rastlamak zor oldugu gibi; insaat sahiplerinin insaat sektoriinde kacinilmaz goriinen bu
durumun bilinci ile hareket etmeleri ve yiiklenicinin uzmanlik alanina giren islerin kendi
denetim ve yoOnetimi altinda icrasi ile uzmanlik alanina girmeyen islerin bir alt
yiikleniciye devredilmesi hususunu olanakli kilmalar1 kendilerinden beklenilmektedir.
(Bir ornek cercevesinde a¢iklamak gerekirse, kaba insaat islerinde uzmanlasmis bir
yiiklenicinin beton, siva gibi islemleri tarafinca icra etmesi; buna karsilik elektrik tesisati,
sthhi tesisata iliskin insaat iglerinin icrasim bir alt yiikleniciye devretmesi hususunda
yetkili kilinmas: gibi.)*®°

Kat karsiligi ingaat sozlesmeleri gercevesinde, yliklenicinin alt yiiklenicilere
bagvurmasi kabul goriirken, tiim ingaatin genel bir alt yiikleniciye devredilmesi yukarida
belirtildigi iizere kabul gérmemektedir.*8!

Alt yiiklenici kavrami, alt yiiklenicinin asil yiiklenici ve asil is (arsa) sahibi ile
arasindaki hukuki iliski ve yiiklenicinin alt yiiklenici davranisindan dolay1 asil is (arsa)

sahibine mesuliyeti hiikkiimlerini ele alalim. Alt yiiklenici doktrinde asil yiiklenicinin sahsi

17 Aral/Ayranc, s. 371; Kurt, s. 59; Tandogan, Cilt 11, s. 78-79.
180 Selici, insaat Sozlesmeleri, s. 31, 32.

181 Erman, s. 44, 45.
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yonetim, denetim, gdzetimine bagli olmaksizin®

calismakta olan bagimsiz ifa
yardimcisi!® seklinde tanimlanmakta ve fakat bir kisim yazarca ifa yardimcisi olmasi
niteliginin kabul gérmesine karsin asil yiiklenici ile hukuki iligskisinde bagimsiz olarak
calisip calismadigi hususunda bir goriis ayriligii da biinyesinde barindirmaktadir.'®
Uygulamada “alt yiiklenici” terimi yerine kelimenin Fransizca karsiligi olan “tdcheron”
sozciigiinden alinma “taseron” teriminin de kullanildig1 gériilmektedir. '8

Alt yiiklenici ile asil yiiklenici arasindaki hukuki miinasebet bir “alt yiiklenicilik™
s0zlesmesine dayanmakta olup; asil yiiklenicinin kendi adi1 ve hesabina ve asil is (arsa)
sahibi ile arasinda eserin meydana getirilmesine iliskin sdzlesme hiikiimlerinden
bagimsiz olacak sekilde (Ve fakat anilan sozlesme sartlarinin asil sozlesme ¢ercevesinde
eserin meydana getirilmesine iliskin hiikiimlerle agik veya zimni baglantili olmas: da séz
konusu olabilmektedir.) akdedilen bu miistakil eser s6zlesmesi ger¢evesinde alt yiiklenici
sozlesmede kararlastirilan eseri malzemeyi saglamasi hususu 6nem arz etmeksizin licret
karsiliginda meydana getirmek ve asil yiikleniciye teslim etmekle yiikiimliidiir. Bununla

birlikte, alt yiiklenicinin meydana getirdigi eserde vuku bulan ayiplara kars1 sorumlulugu

da as1l yiikleniciye karsidir. 18

182 Aral/Ayranc, s. 372,373; Eren, Borglar Ozel, s. 605; Kilicoglu, Miiteahhit, s. 195;
Selici, insaat Sézlesmeleri, s. 28; Tandogan, Cilt 11, s. 78; Kih¢oglu, Miiteahhit, s.
195.

183 Aral/Ayranci, s. 373; Oz, Insaat, s. 124.

188 Tartisma igin bkz. Tandogan, Cilt 1I, s. 77-78.

18 Tandogan, Cilt 11, s.77, dn. (78c).

18 Aral/Ayranc, s. 373, Tandogan, Cilt I1, s. 82, 83.
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Alt yiiklenici ve asil ig (arsa) sahibi arasinda eser sdzlesmesinden kaynakli bir
borg iligkisi bulunmamasindan dolay1 asil is (arsa) sahibinin alt yiikleniciye kars1 eserin
meydana getirilmesi ve tarafina teslimi hususunda bir talep hakki iki istisna hali diginda
kural olarak bulunmamaktadir. Anilan istisna hallerinden ilkini, alt yiiklenicinin
yiiklendigi isleri zamaninda ve eksiksiz ifa edecegine iliskin dogrudan dogruya asil is
(arsa) sahibine karsi sozlesme c¢ergevesinde bir taahhiitte bulunmasi; ikincisini alt
yiiklenicilik  sozlesmesinin i3 (arsa) sahibi yararina yapilmasi hususlari
olusturmaktadir.*®’

Yiiklenici, isi alt yiikleniciye devir yetkisi oldugu hallerde alt yiiklenicinin ve
onun miistahdem iscilerinin’® ve bununla birlikte bilgisi dahilinde alt yiiklenici
tarafindan basvurulan ikinci derecede alt yiiklenicilerin'® asil is (arsa) sahibini ugrattig
zarar dolayisiyla TBK m. 116 anlaminda mesuldur.!® Buna ek olacak sekilde, alt
yiiklenicinin zarara konu eylemlerin olagan olarak bilinmesi gereken yap1 teknigi usulii
ve kurallarina uygun oldugunu ispat etmek suretiyle sorumluluktan kurtulmasi sz
konusu olabilecektir.**

Yiiklenicinin isi devir yetkisi bulunmadig1 ve fakat isi alt yiikleniciye devretmek
suretiyle asil is (arsa) sahibi ile arasindaki sozlesmede eserin meydana getirilmesine
iliskin hiikkiimleri ihlal ettigi ve alt yiiklenicinin de isi hi¢ yahut geregi gibi ifa etmemesi

neticesinde asil ig (arsa) sahibini zarara ugrattigi hallerde ise TBK m. 112 anlaminda

187 Aral/Ayranc, s. 373,374; Tandogan, Cilt 11, s. 84, 85.

18 Kurt, s. 61; Tandogan, Cilt 11, s. 94.

18 Erman, s. 49, 50; Seli¢i, Insaat S6zlesmeleri, s. 127.

190 Aral/Ayrancy, s. 374; Erman, s. 49; Kurt, s. 61; Kiligoglu, Miiteahhit, s. 198.

191 Erman, s. 49; Selici, Insaat Sozlesmeleri, s. 126.
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sorumlulugu giindeme gelmektedir.'®? Zira, asil yiiklenicinin isi yetkisiz sekilde alt
yiikleniciye devretmesi 6zen borcuna aykirihiga isaret etmekte ve yetkisiz sekilde isi
devrettigi alt yiiklenicinin 6zen borcuna aykir1 bu davranigindan bizzat bu davranisi
kendisi yapmiscasina sorumlulugunu giindeme getirmektedir.®® Bununla birlikte, asil
ylklenici tarafindan alt yiikleniciye isin yetkisiz devrinde, asil yiiklenicinin TBK m. 116
anlaminda da sorumlulugunun olanakl oldugu belirtilmektedir.'%*

Asil is (arsa) sahibinin, asil yiiklenicinin alt yiikleniciye yetkisiz is devri yapmasi
halinde; asil yiikleniciden, alt yiiklenicinin isten uzaklastirilmasini talep etme hakki
bulunmakta olup; anilan talebe asil yiiklenici tarafindan riayet edilmemesi halinde ise
TBK m. 125’ te ifade olunan haklarmi kullanma yoluna gitmesi soz konusu
olabilecektir.1%

Kat karsilig1 insaat sézlesmesi nezdinde asil yiiklenici tarafindan alt yiikleniciye
basvurulmasi ¢ercevesinde ifade edilmesi gerekli son bir husus ise alt yiiklenicinin, asil
yiiklenici ile sozlesmesinden kaynakli ticretine iliskin alacak dogrultusunda TMK m.
893/1-(3) anlaminda arsa sahibinin tasinmazi tizerinde kanuni ipotek hakkinin tescilini
talep hakki bulunmasi noktasinda toplanmaktadir.'® Anilan madde alt bendi uyarinca
“Bir tasinmaz iizerinde yapilan yapi veya diger islerde malzeme vererek veya vermeden
emek sarf ettikleri icin malzeme ve emek karsiligi olarak malik veya yiikleniciden alacakl

olan alt yiikleniciler veya zanaatkarlar kanuni ipotek hakkinin tescilini isteyebilirler. "%

192 Erman, s. 48-49; Tandogan, Cilt I, s. 92-93.

19 Tuncomag, Cilt Il, s. 512.

194 Aral/Ayranc, s. 374; Tandogan, Cilt 11, s. 92, 93.
1% Erman, s. 48; Tandogan, Cilt Il, s. 92.

1% Erman, s. 47.

1974721 sayili TMK m. 893.
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Kat karsilig1 ingaat sozlesmelerinde alt yiiklenici tarafindan talep edilecek kanuni ipotek
hakki tescilinin kural olarak asil yiikleniciye s6zlesme ile devri kararlastirilan arsa paylari
tizerinde yapilmasi s6z konusuyken; asil yliklenicinin ingaatt yarim biraktig1 ve arsa
sahibince soézlesme ile devredilmesi planlanan arsa paylarinin devrinden kaginma ya da
bu paylarin geri alinma hallerinde ise arsa sahibinin taginmazi iizerinde yapilmasi s6z

konusu olabilmektedir.1%

2. Arag¢ — Gere¢, Malzeme Saglama Borcu

Insaatin yapmminda gereken ara¢ ve geregler ile yapida kullanilan malzeme
birbirinden farkli kavramlara isaret etmektedir.!®® Eserin meydana getirilmesinde
kullanilan caligma ara¢ ve geregleri tamamlanmis eserin teslimini miiteakip eserden
ayrilabilen ya da yiiklenicinin miilkiyetinde bulunmasi nedeniyle geri alinabilen maddeler
olmasina karsin; “malzeme” ile eserin imal edildigi madde ve eser igerisinde kalan
hammaddelerin agiklanmasi amaglanmaktadir.’® Bu cercevede, insaatta kullanilan
santiye binasi, beton kaliplari, iskeleler, yapt makinalar1 ve aletleri (¢ekig, testere vb.),
hafriyat makinalari, beton karma makinasi, ving, makina yedek pargalari, makinalarin
calismasinda kullanilan akaryakat, tesisat yapi iskeleleri, gegici koprii ve gecici yollar gibi
unsurlar ¢alisma ara¢ ve geregleri kategorisinde yer almakta iken?!; bina insasinda

kullanilan tag, kum, ¢imento, ingaat demirleri, ¢akil, beton ve binanin i¢indeki bagimsiz

198 Erman, s. 48.
19 Erman, s. 41; Tandogan, Cilt 11, s. 102.
200 Tandogan, Cilt I1, s. 102, 104.

201 Erman, s. 41; Selici, insaat Sozlesmeleri, s. 26, 27; Tandogan, Cilt II, s. 102.
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boliimlerde yer alan pencere, kapi, lavabo, kiivet ve binaya monte edilecek tesisat gibi
unsurlar malzeme kategorisi igerisinde yer almaktadir.?%?

Eserin meydana getirilmesi ¢ergevesinde kullanilacak olan arag, gereglerin
saglanmasi borcu, TBK m. 471/4 kapsaminda ifade olundugu iizere aksine bir uyulmasi
gerekli kural ya da anlagsma olmadigi siirece yiikleniciye ait olup?®®; yiiklenicinin eserin
meydana getirilmesinde kullanilacak arag ve gereclere sahip olmamasi, anilan ara¢ ve
gereclerin kiralanmasi, satin alinmasi ya da masrafi tarafina ait olacak sekilde herhangi
bir diger yolla temini suretiyle sz konusu borcun yerine getirilmesini beraberinde
getirecektir.204

Eserin meydana getirilmesi ¢ercevesinde kullanilacak olan malzemenin
s0zlesmenin hangi tarafinca saglanacagi hususu hakkinda Kanun’ da agik bir hiikiim
bulunmamakla birlikte?®®; doktrinde malzemenin taraflardan hangisince saglanacagi
hususunda bir goriis ayriligi mevcuttur. Bir goriise gore, TBK m. 472/1 ve 2 hiikkmiiniin
anlamu ile 471/4 hitkkmiiniin zit anlamindan is sahibince saglanacag1 one siiriilmektedir.?%
Tandogan tarafindan one siiriilen diger bir goriis uyarinca TBK m. 472/1 hiikmiine

tekabiil eden miilga BK m. 357/1 hiikkmiinlin “Miiteahhit, imal ettigi seyde kullandigi

malzemenin iyi cinsten olmamasindan dolayi is sahibine karsi mesul ve bu hususta bayi

202 Kurt, s. 63; Tandogan, Cilt I, s. 104.

203 TBK m. 471/4.

204 Kurt, s. 63.

205 Aral/Ayraney, s. 377; Eren, Borglar Ozel, s. 611; Gokyayla/Zevkliler, s. 513; Kurt,
s. 63; Oz, Insaat, s. 122; Tandogan, Cilt I, s. 104.

206 Aral/Ayranel, s. 377; Eren, Borglar Ozel, s. 611.
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gibi miitekeffildir.* seklindeki ifadesi ile maddenin ikinci fikrasindan 6nde gelmesi
malzemeyi yiiklenicinin saglayacagi goriisiinii desteklemektedir.?%’

Insaat sdzlesmelerinin uygulanmasinda ise malzemenin genellikle yiiklenici
tarafindan saglandiginin gozlemlendigi belirtilmektedir.?®® Keza, kat karsilig1 insaat
sozlesmesi c¢ercevesinde kabul goren genel ilke de malzeme saglama borcunun
yiikleniciye ait oldugu yoniindedir.?’® Hususun aksinin s6zlesme ile kararlastirilmasi da
pek tabi miimkiindiir.?%°

Eser sozlesmesi malzemenin saglandigi taraf yoniinden olagan (klasik) ve eser

teslimi sozlesmesi seklinde ikili bir ayrima tabi tutulurken?!

, s0zlesme cergevesinde
yuklenicinin malzeme saglamay1 {istlenmesi eser teslim sozlesmelerini giindeme
getirmekte; yliklenici eser teslim sozlesmesi ile hem malzemeyi saglama hem de eseri
meydana getirme borcunu iistlenmektedir.?'?

Yiiklenicinin meydana getirilecek eserde malzeme saglamayi listlenmesi, onun
ayn1 zamanda “iyi cins” tabir edilen ayipsiz, sdzlesme ve insa edilecek binaya uygun bir

malzemeyi saglama yiikiimliiliigiinii de beraberinde getirmektedir.?'®

207 Tandogan, Cilt I1, s. 105.

208 Gékyayla/ZevKliler, s. 513; Kurt, s. 63.

209 Erman, s. 37; Kartal, Kat Karsiligy, s. 73.

210 Kartal, Kat Karsiligy, s. 73.

211 Eren, Borglar Ozel, s. 611; Gokyayla/Zevkliler, s. 513.
212 Eren, Borglar Ozel, s. 611; Gokyayla/ZevKliler, s. 513.

213 Aral/Ayranel, s. 378; Eren, Borglar Ozel, s. 611, 612; Kurt, s. 63.
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Kat karsilig1 ingaat sdzlesmelerinde malzemenin kalitesi arsanin niteligi uyarinca
degisiklik gosterebilmekle birlikte,?!* sozlesme cercevesinde aksi kararlastirilmadig
hallerde yiiklenicinin TBK m. 86 anlaminda en az “ortalama kaliteli” ve insa edilecek
binanin yapisina elverisli bir malzeme kullanmasi1 s6z konusu olacaktir.?*® Yiiklenici
tarafindan saglanacak malzemenin ayni1 zamanda yeterli miktarda olmasi da gerekmekte
ve malzemenin insa edilecek bina niteligine elverissiz ve yetersiz olmasindan dolay1
dogacak sonuglardan yiiklenicinin sorumlulugu giindeme gelmektedir.?*

Miisterek hukukta yiiklenicinin islemek zorunda oldugu esas malzemeyi
saglamakla yiikiimli oldugu sézlesmenin eser degil, satis sézlesmesi olarak kabul
edilmesi s6z konusudur. 27 Borglar Kanunumuz eser teslimi sdzlesmesini miisterek
hukukta oldugu gibi bir ¢esit satis sozlesmesi saymamakla beraber; anilan sézlesme
cergevesinde yiiklenicinin temin ettigi malzeme iyi cins degilse, onun, is sahibine kars1
satic1 gibi sorumlu olacagim ifade etmektedir.?'® (TBK m. 472/1)

Doktrinde yer alan baskin goriise gore?'® yiiklenici tarafindan temin edilen

malzemedeki ayiplar yiiziinden eserde bozukluk meydana gelmesi halinde yiiklenicinin

214 Erman, s. 41.

215 Aral/Ayranel, s. 379; Kartal, Kat Karsiligy, s. 73; Oz 123; Tandogan, Cilt 11, s. 106.

216 )z, Insaat, s. 123.

217 Herman Becker, Isvicre Bor¢lar Kanunu Serhi, Ikinci Bolim Cesitli S6zlesme
Iliskileri Madde 184-551, (Ceviren: Suat Dura), Ankara, Yargitay Yayinlari, 1993, s.
602, madde 365.

218 Tandogan, Cilt 11, s. 106.

219 Becker, s. 602 m.365; Becker, Art. 365, Nr.2; Gautschi, Art. 365, Nr. 2b, 8d; Oser
Schonenberger, Art. 365, Nr. 2; Giger; Vorbem zu Art. 197-210, Nr. 8; Sem. Jud. 101

(1979), sh. 347. Nakleden Tandogan, Cilt II, s.107 dipnot 108a; Tandogan anilan

64



sorumlulugunun, satis sozlesmesindeki ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerine dayandigi
savunulmaktadir.??

Aral, bu fikre katilmanin miimkiin olmadigi yoniinde goriisiinii belirtirken; bu
durumun ytklenici hakkinda ayibin sebebine gore farkli sorumluluk hiikiimlerinin
uygulanmasina yol agacagi ve bu sonucun teleolojik yoruma uygun olmayacagi
hususlarini vurgulamaktadir.??

Bu yondeki diisiincenin 6ziinde yer aldig1 belirtilen Gauch’ un diisiincesi uyarinca,
eserdeki bozukluklarin bir kisminin malzemedeki ayip, bir kisminin ise insa hatasindan
meydana gelmesi halinde yiiklenicinin sorumlulugunun anilan iki sebep uyarinca farkli
hiikiimlere tabi olmas1 hukuksal aciklik yaratarak, giivenlik bakimindan karigikliklara
sebep olacaktir.??? Gauch’ un, malzemedeki ayip yiiziinden meydana getirilen eserin
ayipli olmasi durumunda, yiiklenicinin, eser sozlesmesinde ayiba karsi tekeffiil
hiikiimlerine (TBK m. 475 vd.) tabi olacagi; buna karsilik TBK m. 472/1 gergevesinde
yapilan yollamanin sadece zapta karsi tekeffiil sorumlulugu ile sinirh kaldigi ve
yiiklenicinin zapta karsi tekeffiil sorumlulugunun s6z konusu olmasi halinde satis
sozlesmesindeki hiikiimlerin uygulanacag: yoniindeki goriisii belirtilmektedir.??

Kat karsilig1 ingaat sozlesmesi ¢ergevesinde, yliklenicinin sagladigi malzeme

cergevesindeki ayip sebebiyle meydana getirilen eserin ayipli olmasi durumunda hi¢ bu

yondeki gorlisii benimsemekle birlikte, ayn1 zamanda TBK m. 475’¢ de
dayanilabilecegini belirtmektedir. Tandogan, Cilt 11, s. 107.

220 Selici, Insaat Sozlesmeleri, s. 100; Tandogan, Cilt 11, s. 107.

221 Aral/Ayrancl, s. 379.

222 Nakleden Selici, Insaat Sozlesmeleri, s. 100; Tandogan, Cilt 11, s.107.

223 Nakleden Selici, Insaat S6zlesmeleri, s. 101; Tandogan, Cilt I1, s. 107.
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ayrimlara gidilmeksizin dogrudan TBK m. 475 (BK m. 360) hiikiimlerinin uygulandig1

belirtilmektedir.22*

3. Ise Zamaninda Baslama ve ise Devam Etme Borcu

Insaat sézlesmeleri gergevesinde, insa edilecek yapmin hacmi ile insaat: meydana
getirecek olan yiiklenicinin sahip oldugu arag-gereg¢, malzeme ve is¢i kapasitesine iliskin
imkanlar ve bunlarin yaninda insaat siirecinde olabilecek mevsimsel hava muhalefetleri
ve hafta tatili gilinleri gibi unsurlar1 da igerisine alacak sekilde insaattaki olagan
sayilabilecek aksamalar g6z 6niinde bulundurulmak suretiyle insaata fiilen baglanmasi ve
ingaatin fiilen bitirilerek teslim edilmesine iliskin bir siireye ihtiya¢ duyulmakta olup;
taraflarca s6zlesme ¢ercevesinde insaatin teslimi igin spesifik bir tarihin kararlastirilmasi
s0z konusu olabilecegi gibi ingaat siiresinin belirlenmesini miiteakip insaatin
baslangicinin belirli bir olaya baglanmasi1 (arsanmin teslimi ya da insaat ruhsatinin
alinmasindan itibaren belirli bir siirenin kararlastirilmasinda oldugu gibi) da s6z konusu
olabilmektedir.??®

Yiiklenicinin ise baslamasi hususunda eser sézlesmesi ¢ergevesinde kayit altina
aliman belirli bir tarihin mevcut olmasi halinde; yiiklenici anilan tarih itibariyla ise
baslamalidir.??® Ise baslama zamaninin sdzlesmede kararlastirilmamasi ya da hukuki
iliskinin niteligi itibariyla baska bir sekilde belirlenmemesi halinde ise yiiklenici,

sozlesmenin imzalanmasini miiteakip eserin imaline derhal baslamali ve fakat bunun

224 Erman, s. 43.
225 Selici, Insaat Sézlesmeleri, s. 66.

226 Kurt, s. 65.
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yaninda yiikleniciye zorunlu ya da teamiilden kaynakli hazirhik siiresi verilmelidir.??’

Burada, is (arsa) sahibinin yiikleniciden ¢aligmalara derhal baslamasini talep etmesinin
dayanaginit TBK m. 90’ 1n kiyasen uygulanmasi olusturmaktadir.??8

Insaat teslim tarihi ise, sozlesmede net bir sekilde takvim giinii olarak belirtilmek
suretiyle kararlastirilmali ya da isin baslangi¢ ve sonucunu gosterir tarihlerle kesin olacak
sekilde belirlenmelidir. 22° Bununla birlikte, teslim vadesinin, sozlesme igeriginde belirli
bir giin olarak tayin edilmis olmasinin yaninda s6zlesmenin kurulmasi ya da belirli bir
islem ya da olayin gergeklesmesini ya da ¢alismanin baslamasini miiteakip belirli bir
siirenin gegmesi seklinde kararlastirilmasi da s6z konusudur.?%

Kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi ¢ergevesinde ingaat siiresinin ise baslama tarihi
belirtilmeksizin ise baslama tarihinden itibaren baglayacaginin kararlagtirilmas: halinde
ise yiiklenici makul bir siire igerisinde ise baslamak zorundadir.?®!

Kostakoglu, insaat s6zlesmesi igeriklerinde cogu zaman, insaatin teslim tarihine
belirli bir takvim giinii olacak sekilde yer verilmedigi ve ingaat siiresinin ay ve yil olacak
sekilde belirtildigini ifade etmektedir.?32

Sozlesme gergevesinde teslim igin belirli siire kararlagtirilmamasi ve is niteliginin

ise sozlesmenin kurulmasindan bir siire sonra baglanilmasin1 gerektirmemesi hallerinde,

227 Aral/Ayranci, s. 391; Ismail Atamulu, Kat Karsihg Insaat Sozlesmesinin

Miiteahhidin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2014,
s. 56; Kostakoglu, Kat Karsilig1 Insaat, s. 290; Tandogan, Cilt 11, s. 114.
228 (g, Insaat, s. 132.
229 Kostakoglu, Kat Karsilig1 Insaat, s. 291.
230 (g, Insaat, s. 134.
281 Erman, s. 78-79.

232 Kostakoglu, Kat Karsilig1 Insaat, s. 291.
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TBK m. 90 gergevesinde sozlesmenin kurulmasi ile hemen ise baslamlmasi 22 ve

oncesinde gerekli 6n hazirliklarin yapilmasi ile baslangigla birlikte insaatin emsal

islerdeki siire igerisinde normal bir hiz ¢er¢evesinde tamamlanmas1?®* gerekmektedir.

4. Sadakat ve Ozen Borcu

Yiiklenicinin sadakat ile 6zen borcu birbirine sik1 sekilde baglidir. Ozen borcu,

sadakat borcunun bir sonucunu olusturmaktadir.?®® Konumuz olan sdzlesme niteligi

itibarryla giiven esasina dayanmakta olup?®; arsa sahibine kars1 bir is gérme borcu altinda

olan yiiklenici®®’, arsa sahibi tarafindan kendisine gosterilen giivene bagl olacak sekilde

anilan sdzlesme gercevesinde binay1 insa etmekle yiikiimliidiir.?%

233

234

235

236

237

238

Tandogan, Cilt I1, s. 123.

Kostakoglu, Kat Karsilig1 Insaat, s. 291.

Tandogan, Cilt 11, s. 49.

“Eser sozlesmelerinin kendine o6zgii bir tirii olan arsa payi karsiligi insaat
sozlegmeleri niteligi itibariyle giiven esasina dayanir. Asil olan karsilikli giiven
duygusu ve iyi niyetin varligidir ve taraflar arasindaki hukuki iliskide taraflarin
diiriistliik kurallar: ¢ercevesinde davranislarina da bakilmalidir. Yiiklenici iistlendigi
edimleri is sahibinin hakli menfaatlerini gézeterek sadakat ve ozenle ifa etmek
zorundadir. Buna aykirt eylem ve islemler sozlesmenin sona ermesine neden
olabilecektir.” — Yargitay 23. Hukuk Dairesi 20.09.2013 tarih, 2013/3597 E.,
2013/5596 K. (www.kazanci.com)

Atamulu, s. 58; Kartal, Kat Karsiligi, s. 67.

Ozgiir Katip Kaya, Arsa Pay1 Karsihg1 Kat Yapim Sozlesmesi, istanbul, Kazanci

Hukuk Yayinlari, 1993, s. 47.
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Bu ¢ergevede, yiiklenici, sadakat ve 6zen borglarinin gerektirdigi sekilde arsa
sahibinin yararma olan igleri yapmak ve buna ek olacak sekilde ona zarar verici

davranislardan kaginmakla yiikiimlii olacaktir.?*®

a. Yiiklenicinin Sadakat (Baghhk) Borcu

818 sayili Borg¢lar Kanunu cercevesinde, yiiklenicinin sadakat borcuna iliskin
acikca bir diizenlenme yapilmasi yoluna gidilmezken®?, 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu’ nun 471/1 maddesi ¢ercevesinde anilan borcun agik bir sekilde ifade edilmesi
yoluna gidilmistir.?4!

Sadakat borcu, genis anlamda, yiklenicinin insaat edimini s6zlesme uyarinca
tamamlamasi haricinde, 1s sahibinin tiim alanlardaki ¢ikarlarin1 gézetmesi ve sozlesme
ile elde ettigi pozisyonun sahsi ¢ikarlar dogrultusunda kullanilmamasi yiikiimliiliiklerini
icerir bir bor¢ olarak tanimlanabilir.?*? Sadakat borcu, sozlesme ifa siireci ile sinirli

kalmayacak sekilde, s6zlesmenin kurulmasinin 6ncesi, kurulmasi sirasi ve sdézlesmenin

243 4

yerine getirilmesinden sonrasi icin de?*® gecerli olan bir yiikiimliiliige isaret etmektedir.?*

2% Kartal, Kat Karsiligy, s. 67.

240 Erman, s. 36; Tandogan, Cilt I1, s. 48-49.
241 Atamulu, s. 60; Kurt, s. 65.

242 (g, Ingaat, s. 121.

283 Ingaat sdzlesmelerinde, insaat sahibi tarafindan mimara yaptirilan mimari proje ve
planlarin yiikleniciye teslim edilmesi halinde durum bdyle olup; yiiklenicinin ingaati
tamamlamasini miiteakip bu tip mimari projeleri baska yerde uygulamasi proje ve
planlar1 tarafina teslim eden insaat sahibine kars1 sadakat borcunu ihlal etmesine yol
acacaktir. Seli¢i, Insaat Sozlesmeleri, s. 87.

244 Selici, Insaat Sézlesmeleri, s. 86.
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Eser s6zlesmesi ¢ergevesinde yiiklenicinin sadakat borcunun iki 6zel goriintiisii
ise TBK m. 472/2-3" de ayrica diizenlenmistir.?*

Bunlardan ilki, anilan Kanun maddesinin 2. fikrasinda ifade oldugu fizere,
malzemenin is sahibi tarafindan saglanmasi halinde yiiklenicinin malzemenin kullanisi
hakkinda hesap verme ve arta kalan malzemeyi iade etme borcu bulundugu hususudur
(TBK M. 472/2).%4¢ Kat karsilig1 insaat sdzlesmesi ¢ercevesinde, yiiklenicinin, genelde
kendi malzemesini kullanarak binayi insa etmesi temelinde anilan Kanun hiikkmiiniin s6z
konusu sdzlesme agisindan uygulama imkam zayif kalmaktadir.?*’ Ve fakat bu tip
sozlesmelerde, arsa sahibinin sézlesme cer¢evesinde tarafina verilecek daireler igin
tarafinin temin edecegi malzemelerin kullanimin1 istemesi sz konusu olabilmektedir.?*
Kat karsilig1 ingaat s6zlesmesi ¢ergevesinde nadir olacak sekilde malzemenin arsa sahibi
tarafindan saglanmasi halinde, yiiklenici, tarafina verilen malzemenin kullanilmasinda ve
muhafaza edilmesinde gerekli 6zeni gostermek; arta kalan malzemeyi arsa sahibine iade
etmek ve ayni sekilde isin baslamasindan once malzemeyi kontrol etmek suretiyle
sOzlesme konusu isin yapilmasina olanakli olup olmadigini tespit etmek ve yine
malzemede ayiba rastlarsa durumu derhal arsa sahibine bildirmek borcu altinda

olacaktir.?*°

245 Tandogan, Cilt 11, s. 49; Erman, s. 37-38.

246 Erman, s. 37; Tandogan, Cilt I1, s. 49.

247 Atamulu, s. 60; Erman, s. 37; Kartal, Kat Karsilig, s. 67.

%8 Erman, s. 37, dn. 16.

249 Erman, s. 37-38; “... 818 Sayili Bor¢lar Kanunu'nun 357/I. maddesi yiiklenicinin
kullandigi malzemenin iyi cinsten olmamasindan dolayt is sahibine karst mesul ve bu
hususta satici gibi sorumludur demek suretiyle yiikleniciyi malzemedeki ayip yaninda

zaptta karst da sorumlu tutmustur. 6098 Sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu'nun 472/1.
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Sadakat borcunun ikinci 0zel goriintiislinii ise kat karsiligi insaat sdzlesmesi
cercevesinde genis uygulama imkan1 bulunan TBK 472/3 maddesi olusturmaktadir.?*
Anilan madde hilkmii uyarinca, “Eser meydana getirilirken, is sahibinin sagladig

malzemenin veya eserin yapilmasi i¢in gésterdigi yerin ayipli oldugu anlasilir veya eserin

maddesinde malzemenin yiiklenici tarafindan saglanmig olmast halinde yiiklenicinin
bu malzemenin ayipli olmast yiiziinden is sahibine karst satici gibi sorumlu olacagt
belirtilmistir. Gerek 818 Sayili BK'min 357/11. gerekse 6098 Sayili TBK'nin 472/11.
maddelerinde malzeme is sahibince saglanmuissa yiiklenicinin onlart gereken é6zeni
gostererek kullanmakla yiikiimlii oldugunu belirttikten sonra BK'min 357/II1. ve
TBK'min 472/11l. maddelerinde is sahibinin sagladigi malzemenin veya eserin
vapilmasi i¢in gosterdigi yerin ayipli oldugu anlasilir veya eserin geregi gibi ya da
zamaninda meydana getirilmesini tehlikeye diisiirecek baska bir durum ortaya
¢tkarsa yiiklenicinin bu durumu hemen is sahibine bildirmek zorunda oldugu,
bildirmezse bundan dogacak sonuglardan sorumlu olacag belirtilerek, yiiklenicinin
genel ihbar miikellefiyeti hususu diizenlenmistir. Buna gére 6zen borcunun sonucu
olarak malzemeyi yiiklenici se¢misse yapilacak ise, beklenen amaca uygun olan
malzemeyi se¢ip kullanmak zorunda oldugu gibi, malzemeyi is sahibi temin etmis olsa
dahi, isinin ehli oldugu ve basiretli bir is adami gibi hareket etmek zorunda
oldugundan temin edilen malzemenin o is ve eserin amaca uygun yapimina yeterli
oldugunu bilmek ve genel ihbar yiikiimliliigii uyarinca temin edilen malzemeyle
eserin sozlesme, sartname ve amacina uygun olarak yapilamayacagint is sahibine
bildirmek zorundadir. Aksi halde bundan dogan sonuglardan yiiklenici sorumlu
olacaktir.” - Yargitay 15. Hukuk Dairesi 13.07.2017 tarih, 2017/907 E., 2017/2889
K. (www.kazanci.com)

20 Erman, s. 38.
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geregi gibi ya da zamaninda meydana getirilmesini tehlikeye diisiirecek baska bir durum
ortaya ¢ikarsa, yiiklenici bu durumu hemen is sahibine bildirmek zorundadir; bildirmezse
bundan dogacak sonuclardan sorumlu olur.’>* Bu noktada, yiiklenici, kat karsil1g1 insaat
s0zlesmesi ¢ergevesinde arsay1 ve yine yukarida yer alan paragrafta belirtildigi iizere
tarafina saglanmasi halinde malzemeleri teslim alirken, isin icrasi i¢in engel olup
olmayacaklar1 hususunda gerekli muayeneyi yapmak ve insaya engel bir durumun tespiti
halinde hususu derhal arsa sahibine bildirmek zorundadir.?® Bununla birlikte,

yiiklenicinin genel bir ithbar yiikiimliiliigii oldugunun kabul edilerek, s6zlesmenin geregi

216098 sayili Tiirk Borglar Kanunu m. 472/3; “... Avan proje ile belediyece tasdikli
proje arasinda, davacilar aleyhine eksiklik oldugu tartisma konusu degildir. Eser
sozlesmesine gore, yiiklenici, sozlesme eki olan avan projedeki yiiz ol¢iime gore
davaci tarafin dairesini yapip teslim etmek yiikiimliiliigii altindadir. Imar mevzuati,
bu dairenin, avan projedeki yiiz ol¢iime gore yapilmasina engel ise yiiklenicinin, bu
engeli BK nun 357/I11. maddesi uyarinca davact arsa sahiplerine derhal bildirmesi
ve insaatin belediyece tasdikli projeye gore yapilmast i¢in arsa Sahiplerinin
iradelerini istihsal etmesi gerekir, aksi takdirde, bunun sonuglara katlanmak
zorundadir. Somut olayda, davali yiiklenici, anilan madde uyarinca genel ihbar
miikellefiyetini yerine getirdigini iddia ve kanitlamis degildir. Bu durumda, mesaha
kiiguikliigii nedeniyle davacilarin eksik is niteligindeki zararlarinin tahsiline
hiikmedilmesi gerekirken, yazili gerekge ile bu kalem isteklerinin reddi dogru
olmamigtir.” — Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 17.01.2001 tarih, 2000/5569 E.,
2001/272 K. (www.kazanci.com)

22 Atamulu, s. 61.
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gibi ve siiresinde ifasina engel olabilecek diger tiim haller i¢in de is sahibine kars1 ihbar
yiikiimliiliigiinii yerine getirmesi gerekmektedir.?>®

TBK m. 472/2-3 gergevesinde diizenlenen yiiklenicinin sadakat borcuna iligskin
iki 6zel yiikiimliiligii disinda kalan yiikiimliiliikklerinden bir digerini ise yiiklenicinin; i$
sahibini (burada arsa sahibi) sozlesmenin olmasi gereken sekilde veya zamaninda ifasi
icin sakinca olusturacak talimatlar1 karsisinda uyarmasi hususu olusturmaktadir.?>*
Yiiklenicinin s6z konusu uyar: yiikiimliiliigiinii yerine getirmesine ragmen, is sahibinin
(burada arsa sahibi), talimatinin uygulanmasi yoniinde israrli olmasi halinde ise

yiiklenicinin dogabilecek zararlardan sorumlulugu ortadan kalkacaktir.(TBK m. 476)2%

253 Tandogan, Cilt 11, s. 49.

254 Tandogan, Cilt 11, s. 49-50.

255 Tandogan, Cilt Il, s. 50; “... 818 Sayili Bor¢lar Kanunu' nun 357/111 ve 361/1.
maddeleri uyarinca, yiiklenici isin ehli olup bedele hak kazanabilmesi igin, eseri fen
ve sanat kurallari ile teknigine ve is sahibinin ondan bekledigi amaca uygun olarak
tamamlayp teslim etmesi zorunludur. Sozlesme ve ekleri ile proje ve teknik
ozelliklere aykirt olarak imalat yapilmis olmasi halinde, imalatin bu sekilde
vapilmast is sahibi tarafindan talep edilmis olsa dahi yiiklenici, is sahibine karsi
genel ihbar yiikiimliiliigiinii yerine getirmemisse, yiiklenici dogacak sonuclardan
kurtulamaz. Iy sahibinin talimatinin yerine getirilmesi halinde eserin, fen ve sanat
kurallar: ile teknigine ve is sahibinin ondan bekledigi amaca uygun olarak
tamamlanamayacaginin, is sahibine ihbart anlamina gelen genel ihbar
yiikiimliiliigtiniin yerine getirilmesine karsilik, is sahibinin talimatinda israr etmesi
halinde yiiklenicinin sorumlulugundan soz edilemeyecektir. (Emsal: Dairemizin
03.10.2013 tarih, 2013/3837 Esas ve 2013/5411 Karar sayur ilami)” — Yargitay 15.

Hukuk Dairesi, 13.12.2018 tarih, 2018/3826 E., 2018/5042 K. (www.kazanci.com);
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Sadakat borcu gergevesinde ifade edilmesi gerekli son hususlar ise yiiklenicinin

256 {]e arsa sahibi tarafindan

bina ingasi sirasinda edindigi mesleki sirlarin agiklanmamasi
tarafina verilen plan, proje ve ¢izimlerin baska insaatlarda kullanilmamasi1?®’ noktalarinda

olacaktir.

b. Yiiklenicinin Ozen (Ihtimam) Borcu

Ozen borcunun, salt baslangicta alinmas1 gerekli tedbir ve incelenmesi gerekli

plan, proje, fizibilite raporlar1 ve ingaat hesaplarinin tetkiki ile sinirlandirilmasi s6z

“... 6098 Sayili Bor¢lar Kanunu'nun 47213 ve 476/3 maddeleri uyarinca, yiiklenici
isin ehli olup bedele hak kazanabilmesi icin, eseri fen ve sanat kurallart ile teknigine
ve iy sahibinin ondan bekledigi amaca uygun olarak tamamlayip teslim etmesi
zorunludur. Sézlesme ve ekleri ile proje ve teknik resimlere aykirt olarak imalat
vapilmis olmasi halinde, imalatin bu sekilde yapiimas: is sahibi tarafindan talep
edilmis olsa dahi yiiklenici is sahibine karsi genel ihbar yiikiimliiliigiinii yerine
getirmemisse, dogacak sonug¢lardan kurtulamaz. Is sahibinin talimatimin yerine
getirilmesi halinde eserin, fen ve sanat kurallari ile teknigine ve ig sahibinin ondan
bekledigi amaca uygun olarak tamamlanamayacaginin is sahibine ihbart
anlamina gelen genel ihbar yiikiimliiliigiiniin yerine getirilmesine karsilik, is
sahibinin talimatinda israr etmesi halinde yiiklenicinin sorumlulugundan soz
edilemeyecektir.” — Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 14.01.2019 tarih, 2018/4893 E.,
2019/129 K. (www.kazanci.com)
26 Kurt, s. 65.

257 Kaya, s. 48.
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konusu olmayip; anilan borg yiiklenicinin yapiy1 teslimine degin tiim fiilleri kapsayacak
sekilde siiregelmektedir.?®

Miilga BK, “Miitaahhidin mesuliyeti, umumi surette is¢inin hizmet akdindeki
mesuliyetine dair olan hiikiimlere tabidir.” seklinde hiikkmii amir 356/1 maddesi ile
yiiklenicinin 6zen borcuna aykiri1 davranisindan dolay1 sorumlulugunu, is¢inin hizmet
sozlesmesindeki sorumlulugu diizenine tabi kilmus idi.?®® Kaynak Isvicre Bor¢lar Kanunu
m. 364/1° de “Genel olarak iistenci, hizmet sozlesmesinde is¢inin sorumlu oldugu ayni
ozenden sorumlu olur.” olarak yer alan?° bu hiikiim karsisinda miilga 818 sayili Borglar
Kanunu’ nun 356/1 maddesinin, yiiklenicinin sdzlesme ¢ergevesindeki tiim sorumluluk
sistemi i¢in is¢inin hizmet s6zlesmesindeki sorumluluk sisteminin uygulanmasi gerektigi
degil, yiiklenicinin isin ifasinda “genel olarak™ hizmet s6zlesmesinde iscinin gosterecegi
derecede 6zenden sorumlu olacagi seklinde anlasilmasi gerektigi hususu doktrinde kabul
edilmekte idi.?®* Ve fakat, yiiklenicinin uzman bir kisi ve isinin ehli olmas1 dolayisiyla
6zen sorumlulugunun kapsaminin is¢inin sorumlulugundan genis tutulmasi gerektigi de
doktrin ve yargi kararlar1 gergevesinde kayit altina alinmist1.?%? Kat karsiligi insaat

sOzlesmesi c¢ergevesinde de, yiiklenicinin arsa sahibinden talimat alma hususunda

28 Kostakoglu, Kat Karsiligi Insaat, s. 321.

259 Selici, Insaat Sozlesmeleri, s.92.

260 Becker, s. 597.

261 Qelici, Insaat Sozlesmeleri, s. 92; Erman, s. 39.

262 Atamulu, s. 61-63, Erman, s. 39; “... Kural olarak is sahibine karsi, iscinin hizmet
akdindeki sorumlu oldugu 6zene es degerdeki 6zenle sorumlu goriilen yiikleniciden

isinin ehli ve basiretli tacir olmasi sebebiyle daha da iist derecede ozen beklenir.” —

Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 16.02.2004 tarih, 2003/2929 E., 2004/762 K.

(www.kazanci.com), ayrica Atamulu, s. 63, dn. 160.
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bagimsiz ve arsa sahibine oranla uzman kisi olmasi karsisinda 6zen sorumlulugunun
iscinin sorumlulugundan daha agir olmasi gerektigi hususu kabul gérmekteydi.?5

6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’ nun 471. maddesi g¢ercevesinde anilan
tartismalarin  géz Oniinde bulundurulmasi suretiyle eser sozlesmesinin hizmet
s0zlesmesinden ayirici nitelikleri kistas alinarak esere konu benzer alanda isleri yiiklenen,
gerek mesleki gerekse teknik kurallara riayet eden basiretli ylklenicilerin kriter
alinmas1?®* yoluna gidilmis; bir baska ifadeyle objektif tipte iistlenici 6l¢ii alinmustir.?%

Boylelikle, kat karsilig1 insaat sozlesmesi c¢ercevesinde de ylklenicinin 6zen
borcunun hukuki dayanagi TBK m. 471/1 haline gelmistir.%®

Insaat isi teknik ve tehlike arz eden bir is olup; yap1 teknigi kurallarina tabidir.?%’
Yiiklenicinin malzeme ve insaati icra yontemleri ¢ercevesinde bilinen ve denenmis yapi
teknigi kurallarina riayet etmesi onun 6zen borcunu sekillendirmekte ve buna ek olacak

sekilde ifa siirecinde insaat sahibinin menfaatlerini diiriist bir sekilde gozetme geregi

ayrica bir kisim 6zen borglarinin dogmasini giindeme getirmektedir.?®®

Yiiklenicinin kat karsilig1 insaat sozlesmesi ¢ercevesinde yiiklenicinin bir kisim

0zen borcu su sekilde siralanabilir;

263 Erman, s. 39.

264 Kostakoglu, Kat Karsilig1 Insaat, s. 319.

265 Mehmet Demir, Tiirk Bor¢lar Kanunu’ nun Getirdigi Yenilikler, Ankara, Adalet
Yaymnevi, 2012, s. 96.
266 Atamulu, s. 63-64.

267 Selici, Insaat Sézlesmeleri, s. 91.

268 Selici, Insaat Sozlesmeleri, s. 91-92.
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» Yiklenici, sahip oldugu kapasiteyi otokritik yoluyla degerlendirmekle
yiikiimlii olup?®®; bir isi iistlenirken bilgi, donanim ve finansal giiciiniin séz konusu isi
yapmaya yeterli olup olmadigini objektif olarak degerlendirmek ve sahip oldugu
kapasitenin anilan is igin yetersiz kalmasi halinde sbézlesme yapmaktan kaginmak
zorundadir.?’® Bu ¢ercevede yiiklenicinin, teknik agidan yetersiz oldugunu ve iistesinden
gelemeyecegini bildigi bir isi kabul etmesi 6zen borcuna aykirilik olusturacak®’*;
yiiklenici bundan sorumlu tutulacaktir.?’?

> Yiiklenici, yap1 teknigi kurallarina uygun davranmak zorundadir.?’® Anilan
kurallarmn ihlali halinde, yiiklenici s6z konusu kurallar1 bilmedigini iddia edemeyecek?’;
dogan sonuglardan sorumlu olacaktir.?”

» Katkarsilig1 ingaat szlesmesi ¢ergevesinde malzemenin ¢ogu zaman yiiklenici
tarafindan saglandig1 hususu yukarida yer alan paragraflarda belirtilmisti. Erman’ a gore,
konumuz olan sozlesmede insa malzemesini yiklenicinin tedarik etmesi
gerekmektedir.?’® Sozlesmede acik bir hiikiim bulunmadikga arsa sahibinin malzemeyi

saglama yiikiimliiliigii bulunmamaktadir.?’” Yukaridaki paragraflarda bahsedildigi gibi
gL g

bazi istisnai durumlarda kat karsiligi insaat sozlesmesi cergevesinde bir kisim

269 Aral/Ayrancl, s. 382.

210 Tandogan, Cilt I1, s. 56.

271 Selici, Insaat Sozlesmeleri, s. 94.

212 Tandogan, Cilt I1, s. 56.

23 Erman, s. 40; Seli¢i, Insaat S6zlesmeleri, s. 94.

214 Selici, Insaat Sozlesmeleri, s. 94.

215 Erman, s. 40; Seli¢i, Insaat S6zlesmeleri, s. 94.

216 Erman, s. 41.

217 Erman, s.41, dn. 30.
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malzemenin arsa sahibi tarafindan karsilanacag: hiikiim altina alimis olabilmektedir.?"

(Arsa sahibinin sozlesme ¢ergevesinde tarafina verilecek daireler icin tarafinin temin
edecegi malzemelerin kullanimini istemesi durumunda oldugu gibi.)?’® Bunun disinda,
malzemenin yiiklenici tarafindan tedarik edildigi durumlarda, yiiklenicinin, TBK m.
472/1 geregi bir kisim yiikiimlilikleri mevcuttur. “Malzeme yiiklenici tarafindan
saglanmigsa yiiklenici, bu malzemenin ayipli olmas yiiziinden is sahibine karsi, satici
gibi sorum/udur. ” hitkmii amir madde ¢ergevesinde yiiklenicinin insa edilecek bina igin
kullandigi malzeme iyi cins degil ise arsa sahibi karsisinda satict gibi sorumlulugu
giindeme gelir.?®® Anilan madde gergevesinde satis sozlesmesine yapilan gonderme
hususu cercevesinde doktrinde yer alan tartigmalara yiiklenicinin “Arag- Gere¢ ve
Malzeme Saglama Borcu” boliimiinde yer verilmis olup; tekerriire diismemek adina s6z
konusu bdliimiin ilgili kismina atifta bulunmakla yetinilmistir.

Yiiklenici, sézlesme igeriginde aksi bir husus kararlastirilmadigi takdirde TBK m.
86 anlaminda en az “ortalama kaliteli” ve insa edilecek binanin yapisina elverisli ve
yeterli bir malzeme kullanmalidir.?®! Bu ¢ergevede, yiiklenici, insaat icin kullanacag
malzemenin yapilacak is i¢in elverisli olup olmadigini arastirmak ve gerektigi takdirde
laboratuvarda incelettirmekle yiikiimliidiir.?®? Séz konusu inceleme yiikiimliiliigiiniin
Olciisii ise iyi niyet kurallar ¢ergcevesinde belirlenerek; yiikleniciden s6zlesme konusu

isin degeriyle orantili olmayan, asir1 masraf ve zaman kaybini gerektirir incelemeler

218 Erman, s. 41, dn. 30.

219 Erman, s. 37, dn. 16.

280 Atamulu, s. 60-61.

281 Aral/Ayranci, s. 379; Kartal, Kat Karsilig, s. 73; Oz, Insaat, s. 123; Tandogan,
Cilt 11, s. 106

282 Kartal, Kat Karsihigi, s. 69.
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yapmas1 beklenmemelidir.?8* Malzemenin kalitesi, ayn1 zamanda arsanin niteligi uyarinca
degisiklik gosterebilmektedir.?4

» Yiiklenici, sézlesme konusu bina ingasinin viicuda getirilmesi i¢in gerekli 6n
sartlarmn gergeklesip gerceklesmedigini arastirmalidir.?®® Arsanim ¢apinin, imar durumunu
tespit ettirmeksizin, projeyi diizenletip onaylatmadan, insaat ruhsati alinmaksizin
hafriyata baglanilmasi ve santiye kurulup ihzarat temin edilmesi yoluna gidilmesi ve imar
planinin uygun olmadigmin bilinmesine karsin yapi1 sdzlesmesi yapilmasinin 6zen
borcuna aykirilik olusturdugu belirtilmistir.?®® Bununla birlikte, plan, proje, insaat ve
masraf hesaplarinin incelenmesi ve s6z konusu dokiiman ve verilerde eksiklik ve hata
bulunmasi ya da bunlarin varsayima dayali olmasi hallerinde durumun arsa sahibine
bildirilmesi ve diizeltilmesinin talep edilmesi hususlarinin gereginin yiiklenici tarafindan
gergeklestirilmemesi de 6zen borcuna aykirilik olarak degerlendirilmistir.?®” Plan ve
projelerin yiikleniciye burada arsa sahibi tarafindan verilmis ve/veya arsa sahibi
tarafindan onaylanmis olmasi halinde dahi yiiklenicinin bunlarin hatali olmasi nedeniyle
dogacak sonuclardan sorumlu olacag: belirtilmistir.2®8 (Arsa sahibinin bu alanda uzman

olmasi ya da plan ve projelerin bu alanda uzman kisilere hazirlatilmis olmasi ve

yiiklenicinin uyarma yiikiimliiliiglinii yerine getirmesine ragmen arsa sahibince hatali

283 Tandogan, Cilt I1, s. 57.

284 Erman, s. 41.

285 Erman, s. 39-40; Kartal, Kat Karsilig1, s. 69; Tandogan, Cilt 11, s. 56

286 Erman, s. 40, dn. 24; Kartal, Kat Karsiligy, s. 69 ve ayni sayfada dn. 11; Tandogan,
Cilt 11, s. 56 dn. 30.

287 Kartal, Kat Karsiligy, s. 69; Kostakoglu, Kat Karsiligi insaat, s. 320; Tandogan,
Cilt 11, s. 56.

288 Erman, s. 40; Kartal, Kat Karsilig1, s. 69; Tandogan, Cilt 11, s. 56.
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plan ve projelerin uygulanmasinda israr edilmesi durumu hari¢ olmak tizere.

)28 Bir kisim

yargl kararinda yiiklenicinin TBK m. 472/3 anlamindaki uyarma yiikiimliligi 6zen

borcuna atfedilmis durumundadir.?®® Calismamizda ise, yiiklenicinin, TBK. m. 472/3

anlamindaki uyarma yiikiimliliigii sadakat borcunun 6zel goriintillerinden bir tanesi

olarak ele alinmistir.

289

290

Tandogan, Cilt 11, s. 56.

“... Ozen borcunun sonucu olarak malzemeyi yiiklenici se¢misse yapilacak ise,
beklenen amaca uygun olan malzemeyi segip kullanmak zorunda oldugu gibi,
malzemeyi is sahibi temin etmis olsa dahi, isinin ehli oldugu ve basiretli bir is adami
gibi hareket etmek zorunda oldugundan temin edilen malzemenin o is ve eserin
amaca uygun yapinmina yeterli oldugunu bilmek ve genel ihbar yiikiimliliigii uyarinca
temin edilen malzemeyle eserin sézlesme, sartname ve amacina uygun olarak
yapulamayacagini iy sahibine bildirmek zorundadir. Aksi halde bundan dogan
sonuglardan yiiklenici sorumlu olacaktir.” — Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 13.07.2017

tarih, 2017/907 E., 2017/2889 K. (www.kazanci.com)

“... Yiiklenici, 6zen borcu nedeniyle, eseri meydana getirmesine engel olacak hususlari

’

stiresi iginde ig sahibine bildirmesi gerekir. Bildirmezse sorumluluk kendisine aittir.’
— Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 15.07.2005 tarih, 2004/6552 E., 2005/4281 K.
(www.kazanci.com); “... Kaldi ki, isi tistlenen davali, eserin montaji sirasinda
ortaya ¢ikacak durumlart ig sahibine derhal haber vermeden imalata giriserek dzen
borcuna aykirt davrandigindan sonuglarina katlanmalidir (BK. madde 357).” —
Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 11.02.2004 tarih, 2003/3270 E., 2004/641 K.

(www.kazanci.com)
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» Yiiklenici, binay1 insa ederken olas1 bir zarar1 6nlemek i¢in gerekli tedbirleri

almak zorundadir.® (Ornegin, hafiivat sebebiyle toprak kaymasini onlemek adina

gerekli tahkimat yapilmasinda oldugu gibi.)?®?

» Yiiklenici, taahhiit ettigi insaat isi cergevesinde, ifa yardimcilar ile alt

yiiklenicilerin secimi, islerin organizasyonu ve dagilimi, isin ifas1 adma gerekli

talimatlarin verilmesi, denetim tesisi ve arag¢ ve gereglerin saglanmasi hususlarinda da

0zen borcu gergevesinde hareket etmek zorundadir.

arsa sahibinin menfaatlerini diiriistce korumak zorundadir.

293

» Yiiklenici, binanin insas1 ve teslimi siirecinde gerekli tiim 6zeni gostermek ve

294

291

292

293

294

Erman, s. 40.

Kostakoglu, Kat Karsilig1 Insaat, s. 320.

Erman, s. 43-44.

Atamulu, s. 58; “... Dava, arsa payt karsiligi insaat sozlesmesine aykirt olarak
yvapiulan imalatlarin eski hale getirilmesi ve tazminat istemine iliskindir. Dosya
kapsamindan, davaci ve dava disi arsa maliki M. Y. ile davali arasinda 24.3.2006
tarihli arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi imzalandigi, arsa maliklerinin sozlegme
imzalanmasiyla  birlikte adlarina kayithh  tapular:  yiikleniciye devrettikleri,
yiiklenicinin 1.11.2006 tarihli ilk projede yer almamasina ragmen yapmis oldugu
14.2.2008 tarihli tadilat projesiyle binanin 1sitma sisteminde, otoparkinda, odunluk
ve komiirliigiinde degisiklik yaparak 1sitma sistemini dogalgaza ¢evirttigi, otopark,
odunluk ve komiirliigii kaldirarak kendisine ait isyeri deposuna ilave ettigi
anlasilmistir. Arsa sahipleri tarafindan yiikleniciye sozlesmenin imzalanmasiyla
birlikte yapilan devirlerin avans niteliginde oldugu karine olup, sozlesmenin 16.
maddesinde de arsa sahiplerinin tapudaki hissesini teminat karsiligi devretmis

sayilacaklarimin  kabul edildigi goriilmiistiir. Dava tarihi itibariyle yiiriirliikte
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bulunan 818 Sayili B.K.’ nin 356/1. maddesinde "Miiteahhidin mesuliyeti, umumi
surette is¢inin hizmet akdindeki mesuliyetine dair olan hiikiimlere tabidir." hiikmii
benimsenmig, 1.7.2012 tarihinde yiiriirliige giren 6098 Sayili T.B.K.” min 471/1.
maddesinde bu yiikiimliiliik "Yiiklenici, iistlendigi edimleri is sahibinin hakl
menfaatlerini gozeterek, sadakat ve ozenle ifa etmek zorundadir." seklinde
agtklanmistir. Bilindigi tizere, eser sozlesmelerinin kendine ozgii bir tiirii olan arsa
payt karsiligi insaat sézlesmeleri niteligi itibariyle giiven esasina dayanir. Aslolan
karsilikl giiven duygusu ve iyi niyetin varligidir ve taraflar arasindaki hukuki iliskide
taraflarin  diiriistliik kurallart ¢ergevesinde davramslarina da bakilmalidir. (
Yargitay 15. H.D'nin 6.12.2006 tarih ve 4522 Esas, 7157 Karar sayu ilami ) 818
Sayili B.K. 356 m. ( T.B.K.” min 471. ) maddesinde belirtildigi iizere, yiiklenici
tistlendigi edimleri is sahibinin hakli menfaatlerini gozeterek sadakat ve ozenle ifa
etmek zorundadwr. Buna aykiri eylem ve islemler sozlegsmenin sona ermesine neden
olabilecektir. (Yargitay 23.H.D'nin 3.7.2012 tarih ve 2012/1915 Esas, 2012/4581
Karar sayili ilami). Saptanan bu hukuksal durum karsisinda, somut olaya gelince;
mahkemece, yapilacak olan binada bir daire alacak olan davacinin otopark, odunluk
ve komiirliik gibi ortak alanlardan yararlanma hakki bulundugu halde yiiklenicinin,
arsa sahiplerinin projeye onaylama anlamina gelen imzalari alinmadan, bilgisi ve
rizast disinda dairelerinin ortak alanlardan yararlanma hakkini engelleyecek, arsa
maliklerinin alacaklart konutlarin degerini diisiirecek ve yalnizca kendi yararina
deger olusturacak nitelikte yapmis oldugu tadilat projesinin T.M.K.’ nin 2.
maddesine ve yukarda ozetlenen ilkeye aykirt oldugunun kabuliiyle uyusmazligin
esasi incelenip, sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken, yanilgili gerekceyle
vazili sekilde hiikiim kurulmast dogru olmamistir.” — Yargitay 23 Hukuk Dairesi,

28.01.2014 tarih, 2013/5764 E., 2014/503 K. (www.kazanci.com)
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Eser sozlesmesinde, eserin is sahibine teslim edilmesini miiteakip, yiiklenicinin
eserdeki mevcut ayiplardan sorumlulugu ayiba karsi tekeffiil hiikiimleri uyarinca
belirlenecek olup; burada, ayibin, yiiklenicinin 6zen yiikiimliiligiiniin ihlali neticesinde
ortaya ¢ikip ¢tkmamasinin bir 6énemi bulunmamaktadir.?®® Ve fakat, eserin meydana
getirilmesi sirasinda yiiklenicinin 6zen yiikiimliliigline riayet etmemesi cercevesinde
TBK m. 473/2 hiikmii is sahibine teslim 6ncesinde bir kisim imkan tanimistir.?®® Bu
hiikiim kat karsilig1 insaat sdzlesmesi icin de gegerlidir.?®” flgili madde hiikkmii su
sekildedir; “Meydana getirilmesi sirasinda, eserin yiiklenicinin kusuru yiiziinden aypli
veya sozlesmeye aykirt olarak meydana getirilecegi agik¢a goriiliiyorsa, is sahibi bunu
onlemek iizere verecegi veya verdirecegi uygun bir siire icinde yiikleniciye, ayibin veya
aykirniligin giderilmesi; aksi takdirde hasar ve masraflart kendisine ait olmak iizere,
onarimin veya ise devamin bir iiciincii kisiye verilecegi konusunda ihtarda
bulunabilir. "> Buna gore, anilan madde hiikmii arsa sahibi lehine &zel bir diizenleme
getirmekte ve isin sonunu beklemeksizin, 6zen borcuna riayet etmedigini gozlemledigi

yiikleniciye kars1 heniiz is tamamlanmaksizin bazi énlemler alinmasimi saglamaktadir.?%°

B. Bagimsiz Boliimleri Teslim Borcu

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi ¢ergevesinde yiiklenicinin asli ediminin konusunu

binanin insa edilerek, arsa sahibine ait olacak ilgili bagimsiz bdliimlerin teslimi hususu

2% Aral/Ayrancl, s. 383.

2% Aral/Ayranc, s. 384; Tandogan, Cilt 11, s. 62.

297 Atamulu, s. 65; Erman, s. 50-52; Kartal, Kat Karsiligy, s. 70.
298

6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu.

29 Erman, s. 50.
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olusturmaktadir®® Bu baglamda, kat karsiligi insaat sdzlesmesi ¢ergevesinde
yiiklenicinin asli borcunun sozlesmede 6ngoriilen sekil ve niteliklerle bina insast ile ilgili
bagimsiz boliimlerin arsa sahibine teslimi noktasinda toplandigindan bahsedilecektir.3

Tiirk Borglar Kanunu ¢ergevesinde yiiklenicinin eseri teslim borcuna iliskin agik
bir diizenleme yapilmasi yoluna gidilmemesine karsin Kanunun m. 473/1; 474/1; 478;
479/1 -2; 483/1 seklindeki ilgili madde hiikiimleri {izerinden yapilan gondermeler
neticesinde yiiklenicinin salt eseri meydana getirmekle asli edim borcunu ifa etmis
sayillmayacagi, bununla birlikte kanun koyucu tarafindan yiiklenicinin eseri teslim etme
borcunun bulundugunun da zimnen kabul edilmis oldugu hususu doktrinde
belirtilmektedir.3%2

Kat karsilig1 insaat sdzlesmesi ¢ercevesinde eser sozlesmesine iligkin hiikiimlerin
kiyasen uygulanmasi yoluna gidilerek®® belirtildigi iizere yiiklenicinin sézlesme, fen,

amaca uygun sekilde insa ettigi yapiyr arsa sahibine teslim etmesi onun asli borcu

300 Kartal, Kat Karsiligy, s. 73-74.

91 Atamulu, s. 65; Erman, s. 33; Kartal, Kat Karsihgi, s. 73-74; Kaya, s. 54;
Kostakoglu, Kat Karsilig1 Insaat, s. 577.

302 Atamulu, s. 65; Eren, Borglar Ozel, s. 615 — 616; Erman, s. 34; Kartal, Kat
Karsihig, s. 77; Kurt, s. 67; Tandogan, Cilt I1, s. 124.

303 Atamulu, s. 65.
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sayilmis; husus yargi kararlarinda yer almustir. *** S6z konusu borg, konumuz olan

sOzlesme yoniinden arsa pay1 devri borcunun karsiligina tekabiil etmektedir.

305

1. Genel Olarak Teslim Borcunun ifasi

Konumuz olan sézlesmede, yapinin arsa {izerine insa edilmesinden dolay1, teslim

borcu, binaya iliskin bagimsiz boliimlerin s6ézlesmeye ve fenne uygun sekilde

tamamlanmis ve kullanima uygun oldugunun agik yahut ortiilii sekilde arsa sahibine

bildirilmesi ile gergeklestirilir.>%® Yiiklenicinin, insaatin tamamlanmis oldugu hususunu

304

305

306

“Dava, eser sozlesmesinin bir tiirii olan gayrimenkul satis vaadi ve kat karsilig
insaat sozlesmesinden kaynaklanan tapu iptali ve tescil ile menfi zararin tahsili
istemlerine iliskindir. Kat karsilig insaat sozlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen
sozlesme tiriidiir. Bu sdzlesme tiiriinde, yiiklenici insaati tam ve eksiksiz olarak
bitirip teslim etme borcunu, arsa sahibi de tasinmaz yiikleniciye devretme borcunu
iistlenmigtir. Yiiklenici bagimsiz boliimiin adina tescilini isteyebilmesi igin edimini
tam olarak yerine getirmeli tasinmazda eksik ve kusur bulunmamalidir.” — Yargitay
15. Hukuk Dairesi, 24.06.2019 tarih, 2019/1954 E., 2019/2931 K.
(www.kazanci.com), “Kat karsiligi insaat siézlesmelerinde yiiklenicinin temel
borcu, yapuyr sozlesmeye, fenne ve amacina uygun olarak meydana getirip arsa
sahibine teslim etmektir. Bu borg, teslimden sonra ayiba karsi tekeffiil borcu olarak
siirer. Bu nedenle, projeye aykiri olarak yapilan insaattaki aykiriligin giderilip

’

giderilmedigi saptanmali, sonucuna gére hiikiim kurulmalidir.” — Yargitay 14.
Hukuk Dairesi, 26.03.2009 tarih, 2009/2280 E., 2009/3839 K. (www.kazanci.com)
Atamulu, s. 66.

Aral/Ayrancy, S. 394; Atamulu, s. 66; Erman, s. 34; Kostakoglu, Kat Karsilig

Insaat, s. 577; Kurt, s. 68; Tandogan, Cilt Il, s. 125.
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397 miimkiin oldugu gibi, yapinin yiiklenici tarafindan arsa

arsa sahibine agikc¢a bildirmesi
sahibince goriilebilecek veya iizerinde tasarruf edilebilecek hale getirilmesi seklinde
ortiilii olarak bildirilmis olmasi da séz konusu olabilmektedir.2® Bununla birlikte, arsa
sahibinin yiiklenicinin teslim borcunun ifa edildigine yonelik tutumlar1 da teslim
olgusunun gerceklestigine isaret edebilir.3® Bu tutumlara 6rnek olarak, arsa sahibinin
bitirilmis bagimsiz boliime taginmasi ya da anilan bagimsiz boliime bir kiracinin
tasinmas1 yoniindeki iradesi hususlar1 gosterilebilir.3!° Burada, teslim olgusunun
gerceklesmis oldugu hususu arsa sahibi ya da kiracisinin tamamlanmis ve fakat yiiklenici
tarafindan kullanima hazir oldugu yoniinde bildirim yapilmamis olan bagimsiz boliimiin
kullanilmaya baslanilmasina iliskindir.3!! Oysa ki; bir bina insasinda yiiklenici tarafindan
ingaata iliskin tiim isler tamamlanmaksizin arsa sahibinin bagimsiz bdliime taginmasi
mutlak surette teslimin yapildigin1 gdstermeyecektir.®'? Bu durum, her ne kadar bagimsiz
boliimlerin teslim edildigi anlamina gelmese de anilan yonde bir karine teskil
edeceginden, soz konusu karinenin arsa sahibi tarafindan bagimsiz bolimlerin
sOzlesmeye uygun bir sekilde teslim edilmedigi hususunun ispati suretiyle ¢iirtitiilmesi
gerekmektedir.31

Yiiklenicinin bagimsiz boliimleri teslim borcunun bildirim yapilmasi suretiyle

yerine getirildigi durumlara iligkin olmak {izere, arsa sahibinin bagimsiz bdliimde fiili

307 Seli¢i, Insaat Sozlesmeleri, s. 37.

38 Erman, s. 34; Selici, insaat S6zlesmeleri, s. 37; Tandogan, Cilt 11, s. 125.
39 Erman, s. 34.

310 Erman, s. 34; Tandogan, Cilt 11, s. 126.

311 Tandogan, Cilt Il, s. 126.

312 Erman, s. 34; Tandogan, Cilt 11, s. 126.

813 Atamulu, s. 66-67; Erman, s. 34.
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iktidarin1 kullanma olanagi verilmemesi (Bagimsiz boliimiin anahtarlarinin verilmemesi
durumunda oldugu gibi.) ya da fiili iktidarina engel olan durumlarin (Insaat iskelesinin
sokiilmemesi durumunda oldugu gibi.) ortadan kaldirilmamasi karsisinda yiiklenicinin
binanin ve bagimsiz boliimlerin tamamlandigint bildirmesinin teslim borcunun ifa
edilmesi anlamini tasimayacag belirtilmektedir.34

Bu c¢ergevede, teslim olgusunun gergeklesmesi i¢in kural olarak binanin
tamamlanmas1 gerekeceginin altini ¢izmek gerekir.®'® Ve fakat, arsa sahibi tarafindan
tesellimden kaginma olarak bir sebep olarak ileri siiriilmesinin hakkin kotiiye
kullanilmas1 olarak nitelendirilebilecegi ve binanin tamamlanmis sayilmasi agisindan
tamamen 6nemsiz ve ikincil sayilabilecek islerin (Bir yapida tek bir kapi kolunun

.)316

takilmasimin goz ardi edilmis olmasinda oldugu gibi eksik kalmasimin eserin

tamamlanmis sayllmasina bir engel teskil etmeyecegi kabul edilmektedir.3’

Teslim olgusunun binanin tamamlanmasi disinda bir sarta baglanmasi s6z konusu

olabilmekte; kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde bu hususa siklikla teslimin yap1 kullanma

izni (iskan) alinmasina baglanmasi ¢ergevesinde rastlaniimaktadir.3®

314 Erman, s. 34; Tandogan, Cilt I1, s. 125-126.

315 Aral/Ayranc, s. 393; Atamulu, s. 66 dn. 173; Erman, s. 33-34; Kostakoglu, Kat
Karsihig1 Insaat, s. 577; Seli¢i, Insaat S6zlesmeleri, s. 37; Tandogan, Cilt 11, s. 126.

316 Selici, Insaat Sozlesmeleri, s. 40, dn. 91.

317 Erman, s. 34; Selici, insaat Sozlesmeleri, 40; Tandogan, Cilt 11, s. 126.

318 Atamulu, s. 67; Erman, s. 35; Selici, Insaat Sozlesmeleri, s. 41; “... 2- Mahkemece
eserin teslim alindigi ve ayip ihbarinda bulunulmadigi gerekgesiyle davacilarca

istenen acik ayipli imalat bedelinin reddine karar verilmistir. Oysa usuliine uygun

sekilde diizenlenen sozlesmede insaatin sozlesme sartlarina uygun sekilde 24 ay
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icinde teslimi ongoriilmiis ve iskan ruhsati alinmast miikellefiyeti de yiiklenici
tizerinde birakilmistir. Heniiz iskan ruhsati alinmadigina gore sozlesme sartlarina
uygun bir teslimin varligindan soz edilemez. Ayp ihbari ise ancak teslimden sonra
vapulabilir. Bu nedenle mahkemece bilirkisilerce saptanan ag¢ik ayipli imalatin
bedeline de hiikmedilmesi gerekirken ayip ihbarimin yapilmadigindan bahisle

’

reddedilmesi dogru olmamug, kararin bozulmasi uygun gériilmiistiir.” — Yargitay 15.
Hukuk Dairesi, 06.12.2007 tarih, 2006/6821 E., 2007/7876 K. (www.kazanci.com),
“Davaci, davali yiiklenici ile yapmis oldugu arsa payr devri karsiligi insaat
sozlesmesi geregi kendisine diisen bagimsiz boliimiin sozlesme uyarinca teslimi
gereken tarihte teslim edilmemesi nedeniyle ugradigi kira kaybinin ddetilmesini
istemistir. Taraflar arasinda uyusmazlik konusu olmayan 17.1.1995 giinlii
sozlesmenin 20 ve 21. maddelerine gore, davaci arsa sahibine verilecek olan
bagimsiz boliimlerin ruhsat alindiktan sonra 24 ay icinde iskan raporu da alinmig
olarak teslim edilecegi kararlastirilmistir. Insaat ruhsatimin alindigr tarih 8.4.1996
olup, buna gore eserin 8.4.1998 tarihinde iskan ruhsati da alinmis olarak arsa
sahibine teslimi gerekmektedir. Sozlesmenin teslim olgusunu iskan kosuluna
baglayan 21. maddesi HUMK’ nin 287. maddesi hiikmiince delil sozlesmesi
niteligindedir. Bu durumda yiiklenicinin teslim savunmasini iskan izni belgesi ile
kanitlamas: gerekir. Oysa C Belediye Baskanliginin 15.8.2001 tarihli yazisi ve ingaat
islem dosyasindan iskan izninin alinmadigr anlasilmaktadir. O halde davaciya ait
bagimsiz boliimiin halen teslim edilmediginin kabulii zorunludur. Bu durumda A 29.
Asliye Hukuk Mahkemesinin kesinlesmis 22.12.1999 tarihli karariyla 18.9.1998
tarihine kadar kira tazminatina hiikmedildigi de gozetilerek, anilan tarihten dava

tarihine kadar gecen donem icin kira tazminati alacagina hiikmedilmesi yerine,

sozlesmede teslim olgusunun iskan iznine baglanmis oldugu hususu goz ardi
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Teslim olgusunun gergeklestigi ve kat karsiligi ingaat sozlesmesi gercevesinde

arsa sahibine ait olan bagimsiz boliimlerin teslim edildigi hususunda ispat yuki

yiikleniciye ait olup, yiiklenicinin bu hususu her tiirlii delille ispati miimkiindiir.3!®

319

edilerek bilirkisi goriisiine siki sikiya bagh kalinmak suretiyle, binanin asansor
kullanma izin belgesi tarihi teslime esas alinip, bu tarihe kadar kira tazminatina

’

hiitkmedilmesi dogru olmamuis, kararin bozulmas: gerekmigtir.” — Yargitay 15.
Hukuk Dairesi, 08.06.2004 tarih, 2003/6242 E., 2004/3206 K.

Atamulu, s. 68; “... Kural olarak, sézlesmeye gére bagimsiz boliimlerin siiresinde
teslim edilip edilmediklerinin ispat yiikii davali yiikleniciye aittir. Bu itibarla, 1 parsel
sayili tasinmaz tizerinde insa edilen binadaki davaci arsa sahibine diisen 4 adet
bagimsiz boliimiin siiresinde teslim edildigini savunan yiiklenici davalinin, bu
yondeki savunmasint ispata yarar tiim delilleri toplanilarak olusacak uygun sonug
dairesinde bir karar verilmesi gerekirken, mahkemece bu konuda herhangi bir
inceleme ve arastirma yapilmaksizin, adeta sézlesmeye gore siiresinde teslim varmis
gibi 1 parsel sayili tasinmazda bulunan davact arsa sahibine ait 4 adet bagimsiz
boliim yoniinden kira tazminati isteminin reddine karari verilmesi dogru
goriilmemistir.” — Yargitay 23. Hukuk Dairesi, 02.04.2018 tarih, 2015/2586 E.,
2018/2562 K. (www.kazanci.com), “Dava, gecikme tazminati istemine iliskindir.
Mahkemece, davali yiiklenicinin sozlesmede kararlastirilan siirede iskan ruhsatin
alarak davaciya ait daireleri teslim etmedigi, bagimsiz béliimlerin fiilen teslim
edildiginin ispat edilemedigi, davaci tarafin gecikme tazminati isteminin yasal
kosullarimin olustugu gerekcesiyle davanin kabulii kararimin onanmast gerekir.” —

Yargitay 23. Hukuk Dairesi, 16.03.2017 tarih, 2016/5019 E., 2017/851 K.

(www.kazanci.com)
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Sézlesme konusu isin teslimi olgusunun maddi olay olmasindan dolayi®?° ispata yarar

delilleri ¢ercevesinde tanik deliline de dayanilabilecegi hususuna iligkin yargi kararlar

mevcuttur.3?!

320

321

Atamulu, s. 68.

“... Sozlesme konusu insaatin Imar Yasasima aykiri olarak "kacak” yapildigi,
bilirkisi raporlari ve Esenler Belediye Baskanligi enciimenince verilen kararlardan
anlasilmakta ise de; davali yiiklenici tarafindan davaci tarafin kendilerine verilmesi
gereken bagimsiz boliimleri tasarruflarinda bulundurduklarini ve kullandiklarim
savunarak fiilen bagimsiz béliimlerin teslim alindigini kanitlamak igin tanik deliline
dayanmis ve listesini de sunmus bulunmaktadr. Bagimsiz boliimlerin arsa
sahiplerince teslim alinmast olgusu, maddi olay oldugundan tanik delili ile
kanitlanabilecegine  gore;  davali  yiiklenicinin  a¢iklanan  savunmasini
kanitlayabilmesi igin gosterdigi taniklarin mahkemece bilgilerinin alinmamis olmasi
dogru olmamustir. Arsa sahiplerine verilmesi gereken bagimsiz béliimler, kagak
insaatta da olsa fiilen arsa sahiplerince yararlanmilmakta ise, olumlu zarar
kapsaminda gecikmeden kaynaklanan zarar soz konusu olamayacagindan bagimsiz
boliimlerden yararlanilan siire i¢in gecikme tazminati ve bu kapsamda kira tazminati
istenemez. O halde, mahkemece yapilacak is; arsa sahiplerinin eylemli olarak
sozlesme geregince kendilerine verilmesi gereken bagimsiz boliimlerden kira
tazminati istenen siire i¢inde yararlamp yararlanmadiklarinin kanitlanmasina
vonelik olarak davali yiiklenicinin ve davaci tarafin tanik delil tiim yasal delillerinin
toplanmasi ve toplanan delillerin degerlendirilmesi ile varilacak sonuca gore
gecikme tazminati uyusmazligi hakkinda bir karar vermekten ibaret olmalidir. Karar
aciklanan sebeplerle bozulmalidir.” — Yargitay 15. Hukuk Dairesi 08.04.2008 tarih,

2007/2798 E., 2008/2291 K. (www.kazanci.com), “Eser sozlesmelerinde
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Kat karsilig1 insaat sozlesmesi gercevesinde yiiklenicinin bagimsiz boliimlerin
teslim borcunun ifa yeri ise lizerinde bina insa edilen arsanin bulundugu yere tekabiil
etmektedir.3?2

Yiiklenicinin bagimsiz boliimleri teslim borcu ¢ergevesinde ifade edilmesi gerekli
bir diger nokta ise, binanin ayipli olmasinin teslimin ger¢eklesmesine engel olmayacagi
hususudur.3?® Bu durumda, sartlariin olusmasi halinde yiiklenicinin ayiba kars: tekeffiil
sorumlulugu giindeme gelecektir.*?*

Arsa sahibinin, yiiklenicinin bildirimini miiteakip ya da tarafina bildirim
yapilmamasina karsin ingaatin tamamlandigina vakif olabilecek durumda iken, bagimsiz
boliimleri teslim almaktan kaginmasi alacakli temerriidiine (TBK m. 106-110) diismesine

sebep olacaktir.3?®

yiiklenicinin temel borcu bir eser meydana getirmek (somut olayda arsa payt devir
karsihigr insaat yapmak) ve meydana getirilen eseri sozlesmede kararlastirilan
zamanda sozlesme sartlarina uygun olarak arsa sahibine teslim etmektir. Kural
olarak, eserin arsa sahibine teslim edildigini ispat yiikleniciye diiser. Maddi bir olay
olmast bakimindan teslim taraflar arasinda diizenlenecek bir teslim tutanagi ile
ispatlanabilecegi gibi diger yazili deliller veya tanik sozleri ile de ispatlanabilir.” —
Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 21.06.2004 tarih, 2003/6321 E., 20104/3464 K.
(www.kazanci.com)

822 Kartal, Kat Karsiligy, s. 75.

323 Atamulu, s. 67.

324 Atamulu, s. 67.

325

Asuman Turanboy, “Yargitay Kararlarina Gore Miiteahhidin Teslimden Sonra

Insaattaki Noksan ve Bozukluklardan Dogan Mesuliyeti”, Ankara Universitesi
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2. Teslimin Kavramsal Cercevesi

a. Eserin Tesliminin Eserin Tamamlanmasindan Ayirt Edilmesi

Eserin tamamlanmasi ve teslimi kavramlar1 birbirinden farkli anlamlar ihtiva
etmektedir3®  Yukaridaki “Genel Olarak Teslim Borcunun Ifasi” bashgi altinda
belirtildigi tizere kural olarak bagimsiz boliimlerin teslim edildiginden s6z edilebilmesi
icin ilgili yerlerin tamamlanmis olmas1 gerekmekte ve fakat bazi istisnai durumlarda
tamamlanmamis bir bagimsiz boliimiin teslim edilmesi de s6z konusu olabilmektedir.

S6z konusu istisnalarin bir kismi 1lgili baslik altinda irdelenmis olmakla birlikte;
arsa sahibinin tamamlanmamus eseri ifa olarak kabul edecegini yiikleniciye bildirmesi ve

diiriistliik kuralinin gerektirdigi haller bu kapsamda ele alinmaktadir.3?’

Gauch tarafindan, is sahibinin (burada arsa sahibi), yiiklenicinin s6zlesme geregi
ifada bulunma iradesiyle sundugu eksik esere iliskin uzun siire sessiz kalmasi ya da ayiba
kars1 tekeffiile dayali bir hakkin kullanilmast yoluna gitmesi suretiyle eserin tesliminin
gerceklestigine dair yiiklenici nezdinde hakli bir giiven olusturmasini miiteakip eserin
eksik olmasi temelinde teslimin gerceklesmedigi yoniinde bir iddiada bulunmasinin
diiriistliik kuralina aykir1 olarak nitelendirildigi belirtilmistir.3?8

Arsa sahibinin diriistlik kurali geregi bagimsiz boliimleri tesellimden

kagmamayacagi bir diger istisnai durumu ise yukarida belirtildigi iizere bagimsiz

Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 1990, C. 41, S. 1, s. 155; Atamulu, s. 68; Erman, s. 72;
Selici, insaat Sozlesmeleri, s. 134.

36 Erman, s. 33.

827 Kurt, s. 70.

328 Nakleden Kurt, s.70, dn. 219.
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boliimiin tamamlanmis sayilmasi agisindan tamamen 6nemsiz ve ikincil sayilabilecek
islerin eksik kalmas1 durumu olusturmaktadir.®?° Eksik isin miktar ve niteligi, is sahibinin
(burada arsa sahibi) diiriistlik kurali uyarinca eksik isi teslim alip almama
zorunlulugunun tayini agisindan 6nemlidir.3*® Zira, toplam isin kii¢iik bir yiizdelik
dilimine tekabiil eden ve salt bu niceliksel durumdan dolayr Gnemsiz olarak
nitelendirilebilecek bir eksikligin, eserin tamamlanmis sayilmasi icin tali nitelikte

olmamas1 da pekala sz konusu olabilmektedir.33!

b. Eserin Teslim Alinmasinin Eserin Kabuliinden Ayirt Edilmesi

“Teslim” ve “tesellim” (teslim alma); bir madalyonun iki yiizii olacak sekilde ayni
teslim olgusunu yiiklenici ve arsa sahibi agilarindan ifade eden hukuki kavramlardan
ibarettir®3?. Bu cercevede, teslim ve teselliim birbirlerinden farkli bir anlam tasimamakla
birlikte, her ikisi de ayn1 zamanda gerc¢eklesmekte ve teselliim, teslimden sonraki bir

asamaya tekabiil etmemektedir.3%

Yiiklenicinin, bina ve bagimsiz bdliimlerin
tamamlandigima ve arsa sahibince iizerinde tasarruf edilebilir hale geldigine iliskin

bildiriminin arsa sahibine ulagsmasi hem teslimi hem de teselliimii ayn1 anda ger¢eklesmis

kilmaktadir.33*

329 Erman, s. 34; Kurt, s. 70; Seli¢i, Insaat Sézlesmeleri, s. 40; Tandogan, Cilt II, s.
126.
330 Kurt, s. 71, dn. 223.

31 Kurt, s. 71.

332 Selici, Insaat Sozlesmeleri, s. 35; Tandogan, Cilt 11, s. 127.

333 Selici, Insaat Sozlesmeleri, s. 35; Tandogan, Cilt II, s. 127.

334 Tandogan, Cilt 11, s. 127.
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Arsa sahibi tarafindan bagimsiz boliimlerin teslim alinmasi, mutlak surette eserin
kabul edildigi anlamini tasimamaktadir.3®® Zira, “teslim alma” ve “kabul” kavramlari
birbirlerinden farkli anlamlar ihtiva etmektedir.3*® Eserin kabulii, arsa sahibinin yiiklenici
tarafindan yapilan bina ve bagimsiz boliimlerin sézlesmede kararlastirilan nitelikleri
tasidig1 ve anilan yapilar iizerinde ayip iddiasi One silirmeyecegine iliskin bir irade

aciklamasi igermekte®®

iken; yapinin teslim alinmasi taraflar arasinda aksi yonde bir
anlasma olmadig1 takdirde bu yonde herhangi bir irade agiklamasindan yoksundur.3%®
Tirk Borglar Kanunu’ nun eserin kabuliinii diizenler 477. maddesini karsilayan
Isvigre Borglar Kanunu’ nun, 370. maddesi gercevesinde; (m. 370/f.1) “Teslim edilen
eser ismarlayan tarafindan acikca ya da iistii kapali olarak onaylanirsa®®, teselliim
esnasinda ve usuliine gére yapilan muayenesinde taninmayacak ya da iistenci tarafindan
bile bile saklanmis bozukluklar soz konusu olmadikca, iistenci sorumluluktan
kurtulur.”®* denilmekte ve maddenin ilk fikras1 igeriginde ifade olunan bu “onaylama”
ya da “muvafakat” kelimelerinden TBK m. 477 anlaminda kabuliin, is sahibinin (burada
arsa sahibi) yapinin sdzlesmeye uygun ifa edildigini kabul eder yoniindeki irade beyani

oldugu netlik kazanmaktadir.3*! Kald1 ki, teslim ve kabul kavramlarmin esdeger tutulmasi

suretiyle, teslim almanin fiili iktidarin elde edilmesi yaninda borcun geregi gibi ifa

3% Erman, s. 36.

3% Tandogan, Cilt I1, s. 127.

37 Erman, s. 36; Tandogan, Cilt 11, s. 127.
338 Atamulu, s. 68; Erman, s. 36.

339 Selici, insaat Sozlesmeleri, s. 36: anilan madde “Teslim alman esere is sahibi
tarafindan agik¢a veya zimnen muvafakat edilirse...” seklindedir.

340 Becker, s. 620.

31 Selici, Insaat Sozlesmeleri, s. 35-36.
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edildigi yoniinde bir beyan da igerdiginin kabul edilmesi eser sdzlesmesinin ifasina iliskin
sisteme de basli basina aykirilik teskil etmektedir.3> Zira, is sahibinin (burada arsa
sahibi) muayene imkanini elde etmesi, oncelikle eseri teslim almasina bagli olup; kabul
ise zamansal olarak muayene kiilfetinin yerine getirilmesini miiteakip bir islem olarak
kabul gormektedir.3*® Bir baska deyisle, arsa sahibince gerceklestirilmesi gereken zaruri
islemlerin zaman itibariyla siralanmasinin; yapinin muayene edilmesi adina teslim
alinmasi, yapmin muayene edilmesi ve muayeneden sonra yapinin kabul edilmesi
seklinde olacagindan dolay1 teslim ve kabulii esdeger kavramlar olarak nitelendirmek

yerinde olmayacaktir.3*

3. Yiiklenicinin Bagimsiz Béliimleri Teslim Borcunu ifada Temerriidii

Yiiklenicinin bagimsiz boliimleri teslim borcunun ifasi1 gergevesinde temerriide
diismesi Kanunda m. 473/1 gibi 6zel bir hiikiim kapsaminda diizenlenmemis olup; anilan
durumun varlig1 halinde karsilikli bor¢ yiikleyen sozlesmeler kapsamindaki bor¢lunun
temerriidiine iliskin genel hiikiimlere bagvurulmasi s6z konusu olacaktir.3* Bu cercevede,
yiiklenicinin borglu temerriidiine iliskin genel hiikiimlerde aranan sartlarin gergeklesmesi

gerekecektir.3*® Anilan sartlarin su sekilde siralanmasi s6z konusudur.

342 Selici, Insaat Sozlesmeleri, s. 35-36.

33 Selici, Insaat Sozlesmeleri, s. 36.

344 Selici, Insaat Sozlesmeleri, s. 36.
35 Erman, s. 61; Giimiis, Cilt Il, s. 36; Mehmet Deniz Yener, Arsa Pay1 Karsihg
Insaat Sozlesmesinde Miiteahhidin Temerriidii ve Sonuclari, Istanbul, Beta,

2011, s. 55.; Tandogan, Cilt 11, s. 129-130.

346 Erman, s. 61.
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a. Yiiklenicinin Teslim Borcunu ifada Temerriidiiniin Sartlari

aa. Borcun Muaccel Olmasi

Sozlesme cercevesinde teslim tarihinin belirli bir tarih veya siire olacak sekilde
kayit altina alinmasi halinde taraflarca belirlenen tarihin gelmesi veya teslim siiresinin
dolmas: iizerine yiiklenicinin teslim borcu muaccel olacaktir.®*” Teslim giinii ya da
stiresinin so6zlesme cercevesinde spesifik olacak sekilde kayit altina alinmasi durumunda
anilan vade tarihi ve/veya siiresini gegiren yiiklenici ihtara gerek kalmaksizin temerriide
diisecektir.®*®

Vadenin sozlesme cercevesinde kararlastirilmamasi halinde ise basiretli bir
yliklenicinin alisilagelmis arag ve kapasite kullanimiyla isi tamamlayacagi makul siirenin
hesaplatilarak yiiklenicinin borcunun bu siirenin dolmasin1 miiteakip tarafina
gonderilecek arsa sahibinin ifayi istedigine iliskin bir muacceliyet bildirimi gergevesinde

muaccel olacag sonucuna varilmaktadir.34°

bb. Edimin ifasinin Miimkiin Olmasi

Arsa sahibi tarafindan yikleniciye karst borglu temerriidii hiikiimlerine
basvurulabilmesi i¢in bagimsiz boliimleri teslim borcunun imkansiz olmamasi
gerekmektedir.®*® Burada, imkansizliktan maksat, sdzlesmenin imzalanmasindan sonra

vuku bulabilecek maddi ve hukuki imkansizliklardir.®! Kat karsilig1 insaat sozlesmesi

37 Giimiig, Cilt 11, s. 36.

38 Giimiis, Cilt 11, s. 36; Tandogan, Cilt 11, s. 133-134.
39 Erman, s. 62; Oz, insaat, s. 143.

%0 Erman, s. 64; Giimiis, Cilt 11, s. 37.

%1 Erman, s. 64.
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cercevesinde, hukuki imkansizlik hallerinin vuku bulmasina daha fazla
rastlanabilmektedir.®? Uygulanan bir hukuk kural gergevesinde borglunun ifa giiciinii
kaybetmesi veya anilan borcun ifasinin yasaklanmasinin giindeme gelmesini tanimlayan
bu imkansizlik tiirtine 6rnek olarak imar mevzuati kapsamindaki degisikligin sézlesmede
kararlastirilan gekilde ingaata izin vermemesi (Bina kat sayisina sinirlama getirilmesi
orneginde oldugu gibi.) ya da insaatin yapilmasinin yasaklanmasi halleri
gosterilebilecektir.®>® ifa imkansizli3:1®* halinde temerriit hiikiimlerinin uygulanmasi s6z
konusu olmayacak; bu noktada yiiklenicinin kusurlu yahut kusursuz olusu fark
yaratmayacaktir.®>® Burada, artik, ifa imkansizlig1 ¢er¢evesinde genel hiikiimler ile dzel
imkansizlik hiikiimlerinin uygulanmas1 sdz konusu olacaktir.®*® Yiiklenicinin kusuru,
sadece baz1 temerriit sonuglar1 (TBK m. 118, 125/ .2, 3 ¢cercevesinde tazminat hiikiimleri)
bakimindan aranmaktadir.®%’

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi gergcevesinde de uygulama alani bulan TBK. m.
483 gercevesinde binanin tamamlanmis ve fakat bagimsiz boliimlerin heniiz arsa sahibine

teslim edilmemis oldugu durumlarda beklenmedik olay neticesinde binanin yok olmasi

kusursuz imkansizligi giindeme getirecek ve bdylelikle arsa sahibi ile yiiklenicinin

%2 Erman, s. 68-69.
%3 Erman, s. 68-69.
%4 [mkansizligin temerriitten sonra vuku bulmasi halinde de temerriit durumu sona
ermektedir. (Vade giinii dahi tamamlanmamais bir insaat ¢ercevesinde, kamulastirma
islemi yapilmasinda oldugu gibi.), Oz, Insaat, s. 144.

35 (z, Insaat, s. 144.

36 (g, Insaat, s. 144.

%7 Kemal Oguzman, Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt I, 16. Basi,

Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2018, s. 470-471.
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karsilikli edimleri ortadan kalkacak; arsa sahibinin binay1 tesellimde temerriide
diismemesi halinde yiiklenici yaptig1 isin bedeli ile giderlerini talep edemeyecektir.3%® Kat
karsilig1 ingaat sozlesmesi ¢ercevesinde malzemeyi ¢ogu zaman yiiklenici sagladigindan
malzemeye gelen hasar da yiikleniciye ait olacaktir.’*® Bununla birlikte, sdzlesme
uyarinca yiikleniciye daha once arsa payr devredilmis olmasi halinde bunlarin iadesi

giindeme gelecektir.>®°

cc. Borcun ifa Edilmemesi

Temerrtidiin, ifanin gerceklesmemis olmasi sarti gercevesinde “Bagimsiz
Boliimleri Teslim Borcu™ nun 1. ve 2. basliklar ¢ergevesindeki detayl agiklamalarimiza

atifta bulunuyoruz.

dd. Borcun Yerine Getirilmesi Hususunun ihtar Edilmesi

Temerriide diisiirme igin kural olarak temerriit ihtarina gerek bulunmaktadir.3!

Temerriit ihtar taraflarin tacir olmalar1 disinda kural olarak bir sekle bagh degildir.36?

Sozlesme cergevesinde teslim giinii ve siiresinin kararlastirilmasi halinde anilan giiniin

gelmesi g¢ercevesinde yliklenicinin ihtara gerek kalmaksizin temerriide diistiigiinden

%8 Erman, s. 67.
%9 Erman, s. 67.
%0 Erman, s. 67.
%1 Erman, s. 75.

362 (g, Insaat, s. 151.
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bahsedilecektir.®®3 fhtarin yararsiz kalmasinin séz konusu oldugu haller gergevesinde de

aym durum gegerlidir.3%

b. Yiiklenicinin Teslim Borcunu ifada Temerriidiiniin Sonuclar

Burada, bor¢lu temerriidiiniin tam iki tarafa bor¢ ylikleyen sozlesmeler
cercevesindeki hiikiim, sonuclari giindeme geleceginden, TBK m. 125’ in borglu
temerriidiiniin genel sonuglarina ek olacak sekilde alacakliya tanidigi se¢imlik haklar ele
alinmalidir.

Burada, kat karsilig1 ingaat sozlesmesi ¢ercevesinde yliklenici temerriide diistiigii
takdirde oncelikle TBK m. 125/1, arsa sahibine gecikme tazminati ile birlikte aynen ifa
veya aynen ifadan vazgegme yetkisi olmak iizere dncelikle ikili bir se¢imlik hak taniyacak
olup; arsa sahibince aynen ifa ile birlikte gecikme tazminatindan feragat edilmesi ve
feragat edildigi hususunun derhal bildirmesi iizerine TBK m. 125/2” in sundugu bir diger
secimlik hak ile olumlu zararin tazmini ya da sozlesmeden dénerek sartlari olmasi
halinde olumsuz zararin tazmini segeneklerinden birini segmesi sdz konusu olacaktir.3®®
TBK m. 125/1-2 ¢ergevesinde anilan yenilik doguran haklar tek yanli varmasi gereken
irade beyan ile kullanilabilmektedir.3%®
Arsa sahibinin “tam iki tarafa bor¢ yiikleyen” c¢alisma konumuz soézlesme

cergevesinde kusuruyla ya da kusursuz olarak bagimsiz boliimleri teslim borcunda

temerriide diismis ylkleniciye TBK m. 124 hiikmiinde yer alan istisnai durumlar sakl

33 Erman, s. 75-76.
34 Erman, s. 75-76.
365 Eren, Borglar Genel, s. 1109 - 1115.

366 Eren, Borglar Genel, s. 1109 - 1115.
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kalmak tizere TBK m. 123 anlaminda ek siire tanimasi ve taninan siire igerisinde borcun
ifa edilmemesi halinde segimlik haklarinin dogmasi séz konusu olur.3%’

Tandogan, ifanin alacakli (burada arsa sahibi) i¢in degerli olmasi halinde “aynen
ifa ile birlikte gecikme tazminati”’; aynen ifanin degeri kalmamakla birlikte, olumlu zarar
miktarinin edasinin degerinden fazla olmasi halinde derhal ifadan vazgecip olumlu
zararin tazmini; edasmin kiymetinin yiikselmesi halinde ise derhal ifadan vazgegip
sozlesmenin feshi ile olumsuz zararin tazmini yoluna gidilecegini belirtmistir.®® Ote
yandan, bor¢lunun (burada yiiklenici) tahsil kabiliyetinin zayif ya da kusursuzlugunu
ispatlama ihtimalinin yiiksek oldugu durumlar ger¢evesinde, aynen ifa ya da s6zlesmenin
feshi yoluna gidilmesinin olumlu zarar1 talep etmeye kiyasla daha uygun olacag:

goriisiindedir.%®°

C. Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu

1. Genel Olarak

Ayipli eserden maksat, eserin sozlesme ya da diriistliik kurali ¢ergevesinde

tasimas1 gereken vasiflar ile haiz oldugu somut fiili vasiflari arasinda fark bulunmasi®”

bir bagka ifadeyle yiiklenicinin sézlesme ile taahhiit ettigi veya diiriistliik kurali uyarinca

is  sahibi  (burada arsa  sahibi) tarafindan  beklenen nitelikte  eseri

367 Eren, Borglar Genel, s. 1109 - 1115 ; Giimiis, Cilt II, s. 38.

%8 Haluk Tandogan, Tiirk Mes’uliyet Hukuku (AKit Dis1 ve Akdi Mesuliyet), Ankara,
Ajans — Tiirk Matbaasi, 1961, s. 490-491.

%9 Tandogan, Mesuliyet, s. 491.

370 Aral/Ayrancl, s. 400.
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gergeklestirememesidir.3’! Burada, yiiklenici tarafindan sdzlesme gergevesinde ifa edilen
edimin olmas: gerektgi gibi ifa edilmemesi yahut kotii ifas1 s6z konusu olmaktadir.3"
Zira, yiklenici, meydana getirdigi eserin sozlesme cercevesinde kayit altina alinan
niteliklere sahip olmamasi halinde edim borcuna aykir1 davranis igerisinde olacak, is
sahibinin (burada arsa sahibi) ifa menfaatini karsilamaya elverissiz nitelikte bir eserin
meydana getirilmesini giindeme getirecektir.3"

Ayiba kars1 tekeffiil borcu, yiiklenicinin teslim borcunun tamamlayicisi
niteliginde olup®’; yiiklenicinin, teslim ettigi bagimsiz boliimlerdeki ayip sebebiyle arsa
sahibine kars1 sorumlulugunu ifade etmektedir.3”

Yiiklenicinin ayip sebebiyle sorumlulugun dogabilmesi icin gerekli sartlara

asagida takip eden paragraflarda yer verilmistir.

371 Kartal, Kat Karsiligy, s. 76; Kurt, s. 85.
372 Erman, s. 121.
37 Seli¢i, Insaat S6zlesmeleri, s. 128.

374 Tandogan, Cilt 11, s. 160.

875 Atamulu, s. 69.
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2. Yiiklenicinin Ayiba Kars1 Tekeffill Borcunun Dogmas: i¢cin Gerekli

Sartlar

a. Tamamlanmis Bina Cercevesinde Arsa Sahibine Ait Bagimsiz Boliimlerin

Teslim Edilmis Olmasi

Anilan borcun s6z konusu olmasi i¢in gerekli ilk sart1 yiiklenicinin bina insasini
tamamlamasi suretiyle bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslim etmesi hususu
olusturmaktadir.3"

Yiiklenicinin teslim borcunun yerine getirilmesinden 6nce ortaya ¢ikan ayiplara
baglanan hukuki sonuglar TBK m. 473/2 ile genel hiikkimler kapsaminda
degerlendirilmektedir. Teslim alinan eserde ortaya ¢ikan ayiplar nedeniyle borcun geregi
gibi ifa edilmemesi ¢ergevesinde 6zel bir sorumluluk diizenlenmesi (TBK m. 474 vd.)
yoluna gidilmistir.>"’

Tamamlanmis bagimsiz boliimlerin teslimi, arsa sahibinin ayiptan dogan haklar
kullanabilmesi i¢in zorunlu bir kosulu olusturmakta olup; yiiklenicinin diirtistliik kurali
nezdinde sézlesme ¢ergevesinde kararlastirilan tiim insaat islerini sdzlesme ve fenne
uygun olarak bitirip arsa sahibine teslim etmesi gerekmektedir.3® Belirtildigi iizere,

insaatin biitiinii g6z 6niinde bulunduruldugunda geriye kalan ¢ok az ve 6nemsiz ve arsa

sahibince bir bahane olarak ileri siiriilerek eseri teslimden kagmmasimin diiriistlik

376 Atamulu, s. 70, Erman, s. 121; Kartal, Kat Karsilig, s. 77.
377 Seli¢i, Insaat Sozlesmeleri, s. 128-129.
378 Kartal, Kat Karsiligy, s. 77; Kostakoglu, Kat Karsiligi Insaat, s. 447; Selici, Insaat

Sozlesmeleri, s. 134; Turanboy, s. 154.
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kuralia aykirilik olusturacagi nitelikteki isler karsinda insaatin teslime elverisli oldugu
kabul edilmektedir.3"

Ayiba karsi tekefful hiikiimleri ile bor¢lunun temerriidii hiikiimlerinin uygulama
siirlarin belirlenmesinde “eksik (noksan) ifa” ve “ayipli ifa” kavramlari arasindaki
farklarin irdelenmesi ¢ok biiyiik 6nem tasimaktadir.® Bu iki kavram aymi anlamlar
tasimamaktadir.®! Eksik ifadan maksat, sozlesme geregi yapilmasi gerekli bir isin
yapilmamasi iken; ayip/li ifa yapinin sdzlesmede ongoriilen niteliklere aykiri bir sekilde
meydana getirilmesini ifade etmektedir.®®? Eksik ifa cercevesinde arsa sahibinin 0
edimden amacina uygun sekilde hi¢ yararlanamamasi1 s6z konusu iken (Baz: katlar
bitmemis ya da ¢atisi kapatilmamis bir binada oldugu gibi.); ayiph ifada bahse konu
edimden amacina uygun yararlanma s6z konusu olmakla birlikte, bu yararlanmanin
kalitesini diisiiren bir ifa (Fayanslarin kétii kalitede olmasi ya da kirik olmasinda oldugu
gibi.) mevcuttur®® Yarg: igtihatlarinda da husus bu yoniiyle bir ayrmma tabi

tutulmaktadir.38

379 Selici, Insaat Sozlesmeleri, s. 134.

380 (g, Ingaat, s. 194.

8l (g, Insaat, s. 194; Kostakoglu, Kat Karsilig1 Ingaat, s. 448; Kurt, s. 72.
%2 Atamulu, s. 70; Kurt, s. 72.

383 (g, Insaat, s. 195; Kurt, s. 72.

884« . 2-) Dava, arsa pay karsihg insaat sozlesmesinden kaynakly eksik ve ayipli is
bedeli nedeni ile tazminat istemine iliskindir. Yiiklenicinin, is sahibine olan
bor¢larina aykiri olarak, imalini yiiklendigi eserin ayipli olmast durumunda; is
sahibi, a¢ik ayplarda dava tarihi itibariyle yiiriirliikte bulunan BK' min 359, gizli

ayiplarda ise 362. maddeleri hiikiimlerine uygun olarak ihbarda bulundugu takdirde,

ayni Kanun'un 360. maddesinde taninan haklari kullanabilir. Eksik is, sozlesme ve
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eklerine gore yapilmast kararlasarildigi halde tam yapilmayan istir. Ayiph eser,
sozlesmede kararlastirilan vasiflart veya olmasindan vazgecilmez bazi vasiflart
tasimayan eserdir. Diger anlatimla ayip, bir malda ya da eserde sézlesme ya da yasa
hiikiimlerine gore normal olarak bulunmasi gereken niteliklerin bulunmamasi ya
da bulunmamasi gereken bozukluklarin bulunmasidir. Ancak, kasten sakladigi
bozukluklarla, usuliine uygun yapilan gozden gegirmede fark edilemeyecek ayiplar
icin yiiklenicinin sorumlulugu devam eder. Eger meydana getirilen eserin, teslim
alindigr sirada usuliine uygun yapilan gozden gegirme ile var olan bozuklugu
goriilmemisse, ortada gizli bir ayibin oldugu kabul edilir. A¢ik ayiplar, eserin
tesliminden sonra, islerin olagan akisina gére imkan bulunur bulunmaz bizzat
vapilan veya uzmanina yaptirilan gézden gegirme sonucu saptaninca, uygun siirede
(BK. m.359); gizli ayplar da ortaya c¢ikar ¢ikmaz, gecikmeksizin yiikleniciye
bildirilmelidir. (BK. m. 362/I1l). Aywp bildirimi siiresinde yapilmadigi takdirde is
sahibi bu ayibi ortiilii olarak kabul etmis sayilir. Eksik isler bedeli ise ihbar kosuluna
ve ihbar siiresine bagli olmaksizin teslim tarihinden itibaren kural olarak 5 yillik
zamanagimi stiresinde (BK. m. 126/son) talep edilebilir. Eger eser is sahibinin
bekledigi amaci karsilamiyorsa kural olarak ayipli yapildigi kabul edilir. Ayip
ihbarmmin yazili olarak yapilmasi zorunlu olmayp siiresinde ayip ihbarinin yapildig
her tiirlii delille ve tanik beyaniyla dahi kanitlanabilir. (YHGK' nin 02.02.1979 giin
1977/11-393 E., 1979/80 K. sayuli ve Dairemizin 16.01.2013 tarih ve 2012/5835 E.,
2013/129 K. sayil ilaminda bu ilke ve esaslar ayrintilart ile a¢iklanmistir.) Yine,
suiresinde ihbari yapilan agik ayiplar ile eksik iglerde zamanasimi teslimden itibaren
Sy, gizli ayiplarda ise, ortaya ¢ikma tarihinden itibaren 5 yillik zamanasim stireleri
uygulanmaktadir. Bu agidan yiiklenici tarafindan davaciya yapilan fiili teslim var ise

bulunup bulunmadigi da mahkemece degerlendirilmelidir. Ote yandan, dava konusu
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Bu gercevede, yapida eksiklik bulunmasi halinde, eksikligin, hi¢ ifa etmeme
anlamma gelmesinin goéz Oniinde bulundurulmasi suretiyle, yiiklenicinin borglu
temerriidii hiikiimlerine dayali sorumlulugu yoluna gidilmesi s6z konusu olurken; yapida
ay1p olmasi halinde yiiklenicinin ayiba kars1 tekeffiil hiikiimleri uyarinca sorumlulugu

yoluna gidilmesi giindeme gelecektir.3%

b. Yapmnin Ayiph Olmasi

Ayiba kars1 tekeffiil borcunun dogmasi icin gerekli ikinci sart1 yapinin ayiph
olmas1 hususu olusturmaktadir.3® Ayip, yapmin, sdzlesme ile kararlastirilan ve yiiklenici
tarafindan taahhiit edilen nitelikleri veya liizumlu nitelikleri igermemesidir.*®” Bir baska
sekilde, yapinin, sozlesmede taahhiit edilen veya arsa sahibinin diiriistliik kural
cercevesinde  ondan  bekleyebilecegi  niteliklere  sahip  olmamasi  olarak

tanimlanmaktadir.388

edilen eksik ve ayipl islerin biiyiik bir kisminin ortak alanlara iliskin oldugu
anlasimaktadir. Her paydasin ortak alanlarda payr bulundugundan bu yerler
lizerindeki eksik ve ayipli igler bedelinden arsa sahibinin en fazla sozlesmedeki
paylasim oranina isabet eden miktar kadar talepte bulunabilecegi gozetilmelidir.” —
Yargitay 23. Hukuk Dairesi, 08.05.2019 tarih, 2016/5204 E., 2019/1779 K.
(www.kazanci.com)

385 (g, Insaat, s. 195.

36 Erman, s. 121; Kartal, Kat Karsihig1, s. 79; Tandogan, Cilt 11, s. 161.

87 Erman, s. 121-122; Tandogan, Cilt 11, s. 161.

388 Kurt, s. 85.
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Yapinin ayipli olmast somut sozlesme icerigi uyarinca belirlenebilecek bir husus
oldugundan nisbi bir kavrama isaret etmekte®; bu dogrultuda ayibin tespit edilebilmesi
icin sozlesme iceriginde kararlastirilan veya yapida bulunmasi gerekli nitelikler ile teslim
edilen yapinn fiilen igerdigi niteliklerin karsilastirilmasi gerekmektedir.3%°

Yapinin ayipli olup olmadigi hususunun tespitinin teknik bir konu olmasindan

dolay1 uygulamada bu gergevede teknik bilirkisilerden yararlanildig belirtilmektedir. 3%

aa. Yapinn Sozlesme ile Ongoriilen Nitelikleri Icermemesi

Yiiklenicinin, s6zlesme gergevesinde plan, proje ve sartnamelere uygun olacak
sekilde tlizerinde anlasilan genel (bigim, 6l¢ii, renk gibi) veya bu genel nitelikler 15181inda
onun edim borcu igeriginde 6zel bir bigimde kayit altina alinan 6zel nitelikler (kalorifer
tesisatinin 1sitma derecesi, bina dis cephe boyasinmin yagmura karst dayanikliligr gibi)
cergevesinde binay1 insa etmesi gerekmekte olup; anilan niteliklerin eksikligi halinde
yapinin ayipli olmasi s6z konusu olmaktadir.3%

Yiiklenicinin yapinin ingasinda kullanacag: iscilik ve malzeme insaatin genel
niteliklerine isaret etmekte; iscilik ve malzeme hususu sézlesme eki niteligindeki teknik
sartnameler ¢ercevesinde ele alinmakta ve yiiklenicinin s6z konusu sartnamelere aykiri

edimleri yap1 nezdinde ayibin varligini giindeme getirmektedir.®® Teknik sartnamede

birinci sinif is¢ilik ve malzeme kullanilacagi hususu kayit altina alinmig olmasina karsgin

389 Kartal, Kat Karsiligy, s. 80; Selici, Insaat Sozlesmeleri, s. 136; Tandogan, Cilt I, s.

162.
30 Erman, s. 122; Tandogan, Cilt 11, s. 162.
91 Erman, s. 122.
392 Erman, s. 122; Selici, Insaat Sozlesmeleri, s. 136-137; Tandogan, Cilt II, s. 162.

393 Selici, Insaat Sozlesmeleri, s. 136-137.
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yiiklenicinin duvarlar1 terazisinde yapmamasi ya da adi sar1 musluk kullanmasi
orneklerinde yap1 ayipli kabul edilmektedir.>®** Bununla birlikte, sdzlesme gercevesinde
is¢ilik ve malzeme hususlarma iligkin bir agiklama bulunmamasi halinde yiiklenicinin
orta diizeyde iscilik ve malzeme kullanmasi yeterli olup; bdyle bir durumda arsa sahibinin
birinci smif is¢ilik ve malzeme kullanilmadigindan bahisle yiiklenicinin ayiba karsi
tekeffiil sorumluluguna basvurmasi sdéz konusu olmayacaktir.3® Ve fakat boyle bir
durumda da, yiiklenicinin diirtistliik kurali geregi arsa sahibinin sézlesme konusu isten
bekleyebilecegi nitelikte iscilik ve malzeme kullanmasi gerekmektedir. 3%

Insaatta bulunmas1 gereken &zel nitelikler ise, yiiklenicinin edim borcuna iliskin
bir hususun 6zel bir bigimde kararlastirilmasi neticesinde kayit altina alinan niteliklere
isaret etmektedir.®’

Yiiklenici ve arsa sahibinin sozlesme g¢ercevesinde olmasi gerektigi hususunda
anlastiklar1 bir niteligin eksik olmasi, eserin bu nitelik eksikligine ragmen teknik
bakimdan tam (kusursuz) olmasi; sozlesme ile kararlastirilan eser ile ayni derecede
kullanigshi olmasi ya da onunla ayni degere sahip olmasi ve/veya sozlesme ile
kararlastirilan niteligin eksik olmasi neticesinde daha kullanisli ya da daha degerli hale
gelmesi hallerinde dahi eserin ayipli sayilmasina yol agacaktir.® Burada, arsa sahibi

tarafindan yiiklenicinin ayiba karsi tekeffiil sebebiyle sorumluluguna bagvurmasinin

gerekcesi, onun salt s6zlesme ¢ercevesinde kararlastirilan nitelikte bir binaya sahip olma

394 Seli¢i, Insaat So6zlesmeleri, s. 137.

3% Qelici, Insaat Sozlesmeleri, s. 137.

3% Selici, Insaat Sozlesmeleri, s. 137.

397 Seli¢i, Insaat S6zlesmeleri, s. 137.
38 Atamulu, s. 72-73; Erman, s. 122; Kartal, Kat Karsilig, s. 80; Seligi, Insaat

Sozlesmeleri s. 138; Tandogan, Cilt Il, s. 163.
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isteginin kabul edilmesi noktasinda toplanmaktadir.>*® Yalniz, sézlesme ile kararlastirilan
niteligin eksik olmasi neticesinde binanin daha kullanigh ya da daha degerli hale gelmesi
durumunda arsa sahibinin yiiklenicinin ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugu yoluna gitmesi
hakkin kétiiye kullanilmasi niteligi tasryabilmektedir.*%

Kat karsilif1 insaat sozlesmesi cercevesinde yapimnin tasimasi gerekli asgari
niteliklerin gdsterilmis olmasi halinde ise yapinin ayipli sayilmasi, yapinin niteliklerinin
asgari diizeyin altina olmasi sartina bagli olup; yapimin niteliklerinin belirlenen asgari
diizeyin iizerinde olmasi halinde arsa sahibinin yapinin ayipli oldugundan bahisle

yiiklenicinin ayiba kars: tekeffiil sorumluluguna basvurmasi s6z konusu olamaz.*

aaa. Yiiz Ol¢iimii Eksikligi Uzerindeki Nitelik Eksikligi Tartismasi

Kat karsilig1 ingaat s6zlesmesi ¢ergevesinde bagimsiz boliimlerin yiiz 6l¢timiiniin
(mesaha) sozlesmede kararlastirilan yiiz dlgiimiinden kiigiik yapilmis olmas1 Yargitay

tarafindan eksik is olarak nitelendirilmekte iken*%?, doktrinde eserin 6lciisiiniin s6zlesme

399 Atamulu, s. 73.

40 Erman, s. 122; Tandogan, Cilt I1, s. 164.
41 Erman, s. 123; Tandogan, Cilt I1, s. 164.
402 Kostakoglu, Kat Karsihg Insaat, s. 448; “.. 2- Dava, kat karsihgi insaat
sozlesmesine dayali alacak istemlerine iliskindir. Sozlesme eki olan noter tasdikli
avan projede, davacilara verilmesi gereken dairenin yiizolgiimii gosterilmigtir.
Davacilar, anilan dairenin 102 m?olarak ve de avan projedeki yiizélgiimiinden kiiciik
vapildigini vurgulamak suretiyle aradaki yiiz 6l¢iimii farkinin - eksik is bedeli olarak
- tahsilini istemiglerdir. Avan proje ile belediyece tasdikli proje arasinda, davacilar

aleyhine eksiklik oldugu tartisma konusu degildir. Eser sozlesmesine gore; yiiklenici,

sozlesme eki olan avan projedeki yiiz 6lgiime gore davact tarafin dairesini yapip
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teslim etmek yiikiimliliigii altindadir. Imar mevzuati, bu dairenin, avan projedeki yiiz
olciime gore yapilmasina engel ise yiiklenicinin, bu engeli BK’ min 357/111. maddesi
uyarmca davaci arsa sahiplerine derhal bildirmesi ve insaatin belediyece tasdikli
projeye gore yapilmasi i¢in arsa sahiplerinin iradelerini istihsal etmesi gerekir, aksi
takdirde, bunun sonuglara katlanmak zorundadwr. Somut olayda, davalr yiiklenici,
anilan madde uyarinca genel ihbar miikellefiyetini yerine getirdigini iddia ve
kanitlamig degildir. Bu durumda, mesaha kiigiikliigii nedeniyle davacilarin eksik is
niteligindeki zararlarinin tahsiline hiikmedilmesi gerekirken, yazili gerekge ile bu
kalem isteklerinin reddi dogru olmamistir.” — Yargitay 15. Hukuk Dairesi,
17.01.2001 tarih, 2000/5569 E., 2001/272 K. (www.kazanci.com), “... Anlatilan
nedenlerle, insaatlarda mesaha noksanlhigimin eksik iy oldugunun, yiiklenicinin
edimini tam olarak yerine getirmediginin, davaciya teslim edilen bagimsiz boliimde
mekan kiiciikliigiinden otiirii borcun kismen ifa edildiginin kabul edilmesi gerekir.
Insaat davaci arsasinda yapildigindan eseri ret olanagi olmayan arsa sahibi, cogu
kez tasvyict duvarin varligi, statik hesaplar, komsu bagimsiz béliimiin el degistirmesi
vs. zorunlu nedenlerle aynen ifayi, eksikligin giderilmesini isteme olanagindan da
mahrumdur. Yiizél¢iimiinde noksanligin fahis boyutlara ulastigi ve uygulamada
zaman zaman karsilasilan ii¢ odall yerine iki odali daire teslimi gibi hallerde ise
"degisik eser" ‘in (aliud) varligi soz konusudur. Kuskusuz bu durumlarda da borcun
ifasina dair genel hiikiimlere basvurulabilinecektir. (Prof. Dr. H. Tandogan age., 2.
c., s. 166; T. Oz, Is Sahibinin Eser Sozlesmesinden Donmesi, 1989 B., s. 94, Dog. Dr.
H. Burcunoglu H. Tandogantn Hatirasina Armagan, Banka ve T.H.Ar. Enstitiisti, Y.
1990 B., s. 286 vd.) Bu itibarla; yiiklenici tarafindan bagimsiz boliimiin
kararlagtirilandan kiigiik yapilmast halinde teslimde ¢ekince koymaya ya da ihbara

gerek olmaksizin eksik ifadan otiirii genel hiikiimlere gére BK’ min degisik 126/son
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cercevesinde yiiklenici tarafindan taahhiit edilen bir nitelik oldugu ve bu 6l¢iiye riayet
edilmemesinin ayip olarak nitelendirilmesi gerektigi goriigiiniin  kabul gordigi
belirtilmektedir.%

Oz, kat karsilig1 ingaat sdzlesmelerine has olacak sekilde yiiklenicinin, taraflara
kalacak bagimsiz boliimlerin esit olarak iyilestirilmesi, arttirilmast ve durumun proje
tadili yoluna gidilerek iskan izni alinmasina engel olmamasi hali hari¢ olmak iizere,
sozlesme ve eklerinde yer alandan sayica daha ¢ok, genis ya da kiymetli bagimsiz bolim
insa etmesinin ayipli ifa olarak degerlendirilecegini belirtmektedir.*** Yiiklenicinin,
sadece tarafina kalacak bagimsiz boliimleri arttirma ya da biiylitme yoluna gitmesinin kat
karsiligr insaat sozlesmesindeki bagimsiz boliimlerin paylasiimasina iliskin hiikmii

bozacag1 ve durumun bir tiir ayipli ifa sayilacag: belirtilmektedir.%®

bbb. Iskan Ruhsati (Yap1 Kullanma izni) Alinmamasi Uzerindeki Nitelik

Eksikligi Tartismasi

Kat karsiligi insaat s6zlesmesinde yapi kullanma izninin yiiklenici tarafindan

alimmasinin kararlastirildigi haller ¢ergevesinde iskan ruhsati alinmamasinin “ayiplt ifa”

maddesi uyarinca 5 yillik zamanasimi siiresinde dava agilabilecegi goz oniinde
tutularak Ozel Daire kararina uyulmak gerekirken, énceki kararda direnilmesi dogru

’

degildir. O halde usul ve Yasaya uygun bulunmayan direnme karart bozulmadir.” —
YHGK, 09.12.1992 tarih, 1992/15-649 E., 1992/732 K. (www.kazanci.com)

403 Kurt, s. 72-73; Kurt, s. 73, dn. 229’ da anilan yazarlar.

404 Oz, Insaat, s. 194.

405 Oz, Insaat, s. 194.
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yahut “eksik ifa” kategorilerinin hangisinde degerlendirilecegi de anilan sozlesme

cercevesinde tartisilan bir diger konuyu olusturmaktadir.*%®

Selici, eserin disa yanstyan ve 6zelligi geregi eserin kullanim ve degerini etkileyen
hukuki iligkilerin de eserin niteligi olarak kabul edildigini, oturma izninin de bu kapsamda
ele alindigi1 belirtmektedir.*”” Bu goriis uyarinca, oturma izninin alinmamasi teslim
sirasinda olmast gereken bir kisim niteligin bulunmadigi anlamima gelmekte; insaat
sahibinin (burada arsa sahibi) insaati teslim almasina karsin oturma izni alinamamasi
sozlesme sartlarina aykirilik bigiminde bir ayib1 giindeme getirmektedir.*%®

Oz, sozlesme cercevesinde iskan izninin yiiklenici tarafindan almmasinin
kararlastirildigi, anilan dogrultuda temsil belgesi ve belediyeye basvuru icin gerekli diger
bir kisim belgenin yiikleniciye verilmesine ragmen yiiklenicinin bu yiikiimliligiini
yerine getirmemesi ¢ercevesinde; yapinin bitmis olmasina karsin ayipli olmasi sebebiyle
kullanma/oturma (iskan) izni alinmamasi durumunda yiiklenicinin arsa sahibine karsi
ayiba karsi tekeffiil hiikiimleri uyarinca sorumlu olacagmi belirtmektedir.*%® Yapinin
bitmis olmasmma ve iskan izni alinmasina hi¢cbir engel bulunmamasina karsin
yiiklenicinin iskan izni almamasini bash basina bir hukuki ayip kabul etmektedir.*°

Bu halde arsa sahibinin ayiba kars1 tekeffiil hiikiimlerine bagvurmasi kabul

edilmektedir.*1t

406 Kurt, s. 73-74.

407 Selici, Insaat Sozlesmeleri, s. 138.

408 Selici, Insaat Sozlesmeleri, s. 138.
409 Oz, Insaat, s. 148-149.
410 Oz, Insaat, s. 148-149.

41 (g, Insaat, s. 148-149.

111



Erman, iskan izni verilmesinin eserin yapisindaki niteliklere bagli olmadigini ve
sozlesme c¢ergevesinde kararlastirilan yiiklenicinin iskan izni alinmasi hususunun
gereginin yerine getirilmemesinin hukuki ayip olarak nitelendirilmesi gerektigini
belirtmektedir.**? Ve fakat, teslim olgusunun iskan ruhsat1 alinmasi sartia baglandig
durumlar c¢ercevesinde, iskan izninin alinmamasinin yiiklenicinin teslim borcunu yerine
getirmedigi anlamima geldigi ve bu durumun ayip hiikiimlerinin uygulanmasina engel
olusturdugunu da ifade etmektedir.4*3

Kartal, eserin niteliklerinden fiziki 6zelliklerinin anlasilmasi gerektigini, hukuki
durumun nitelik sayilmayacagini belirttikten sonra Yargitay’ in oturma izninin alinmamais
olmasii ac¢ik hukuki ayip saydigini belirtmek suretiyle eserin teslim alinirken bunun
itiraz olarak One siiriilmesi ya da yiikleniciye derhal ihbar edilmesi gerektigini
belirtmektedir.*** Yargitay’ m yiiklenicinin iskan iznini almamasini acik ayip olarak

15

kabul ettigi yoniinde kararlari*’® olmasina karsin, insaatin teslimi icin iskan ruhsati

42 Erman, s. 124, dn. 11.

3 Erman, s. 124, dn. 11.

414 Kartal, Kat Karsiligi, s. 79-80.

415 Kartal, Kat Karsiligy, s. 80, dn. 63; Kurt, s. 74, dn. 234; Oz, insaat, s. 149, dn. 64;
“Oturma izninin alinmamis olmasi, sadece hukuki bir ayiptir.” — Yargitay 15. Hukuk
Dairesi 16.10.1989 tarih, 1989/555 E., 1989/4242 K. (www.kazanci.com) “Oturma
izninin alinmamasi acik bir hukuki ayip teskil eder. Is sahibi eseri teslim alirken
bunun kusur ve ayiplarini yiikleniciye derhal bildirmesi gerekir. Aksi halde yiiklenici
her tiirlii sorumluluktan kurtulmus olur.” — Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 04.10.1989

tarih, 1989/2731 E., 1989/4015 K. (www.kazanci.com)
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:416

alinmasi1 geregini vurgulayarak ortiilii olarak bu durumun eksik ifay1 isaret ettigi*° giincel

tarihli kararlari*'” mevcuttur.

416

417

Kurt, s. 74.

“... Dosya kapsamindan, insaat ruhsati sahibi arsa sahibi oldugundan binadaki
imara aykwriliklar sebebiyle ilgili Belediye Baskanligi' nca arsa sahibi aleyhine para
cezasi ve gecikme zammi tahakkuk ettirildigi, bu cezanin ve gecikme zamminin arsa
sahiplerince heniiz 6denmedigi anlasiimis olup, yiiklenici anahtar teslimi, bir baska
anlatimla iskan alinmis olarak teslimi iistlendiginden ve heniiz iskan ruhsat
alinmadigindan insaatin hukuken tesliminden soz edileme;z. Bu nedenle,
mahkemenin is bitirme tutanaginin insaatin teslim edildigini gosterdigi seklindeki
yorumu hatali olmugstur.” — Yargitay 05.04.2016 tarih, 2014/10007 E., 2016/2132
K. (www.kazanci.com); *“... Mahkemece, davali yiiklenicinin sozlesmede
kararlastirilan siirede iskan ruhsatint alarak davaciya ait daireleri teslim etmedigi,
bagimsiz boliimlerin fiilen teslim edildiginin ispat edilemedigi, davac: tarafin
gecikme tazminati isteminin yasal kogullarinin olustugu gerekgesiyle davanin kabulii
kararimin onanmasi gerekir.” — Yargitay 23. Hukuk Dairesi, 16.03.2017 tarih,
2016/5019 E., 2017/851 K. (www.kazanci.com)

“... 2- Mahkemece eserin teslim alindigi ve ayip ihbarinda bulunulmadig:
gerekgesiyle davacilarca istenen ac¢ik ayipli imalat bedelinin reddine karar
verilmistir. Oysa usuliine uygun sekilde diizenlenen sozlesmede insaatin sozlegme
sartlarina uygun sekilde 24 ay icinde teslimi ongoriilmiis ve iskan ruhsati alinmasi
miikellefiyeti de yiiklenici iizerinde birakilmistir. Heniiz iskan ruhsati ahnmadigina
gore sozlesme sartlarina uygun bir teslimin varligindan soz edilemez. ..." —

Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 06.12.2007 tarih, 2006/6821 E., 2007/7876 K.

(www.kazanci.com)
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Tandogan ise, yiiklenici tarafindan iskan ruhsati alinmamasi halinin bir nitelik
eksikligi olmadigini belirtmektedir.*'®

Kostakoglu, iskan raporu alinmamig olmasini “noksan is” olarak
degerlendirmektedir.*°

Kurt da, sozlesmede yiiklenicinin yapiy1 tamamlamis olmasina karsin s6z konusu
izni almamast durumunun eserin mahiyetinde bir nitelik eksikligi olarak ele
alinamayacagi ve yiiklenicinin s6zlesme ile taahhiit ettigi bir isi yapmamasindan bahisle

mevcut durumda eksik ifanin s6z konusu oldugunu ileri siirmektedir.*?°

bb. Liizumlu Nitelikleri icermemesi

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde, yapinin hangi nitelikleri tagimasi1 gerektigi
hususunun kararlastirilmamas: durumunda, ytiklenici, diristliik kurali ve ticari
dogrulugun gerektirdigi sekilde somut sézlesmedeki kullanim amacina elverisli normal
yapili bir binanin kalitesini tasiyacak bir bina insa etmek durumundadir.*?! “Normal
yapidaki bir bina” ibaresinden maksat, sozlesmede kullanim amacina elverisli orta
kalitede bir binadir.*??

Somut s6zlesmede, 6zel bir kullanma amacinin agik ya da ortiilii bir sekilde

kararlastirilmas1 miimkiin olup; bu halde binanin belirtilen amaca elverisli olmasi

418 Tandogan, Cilt I, s. 163.

419 Kostakoglu, Kat Karsilig1 insaat, s. 459.

420 Kurt, s. 74.

421 Atamulu, s. 73, Erman, s. 124, Tandogan, Cilt 1, s. 164,

422 Erman, s. 124.
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gerekmektedir.*?® Ozel bir kullamim amacinin belirtilmedigi durumlarda ise, ayni tiirde

bir insaatin olagan kullanilma tarzi kriter alinmalidir.4%*

Yiiklenicinin, kabul gormiis yapi1 teknigi kurallarina riayet etmesi suretiyle binay1
insa etmesi gerekmektedir.*?® Yap1 teknigine uygun olmayan iscilik ve/veya standartlara
uygun olmayan ya da somut insaata elverisli olmayan malzeme kullanilmasi binanin

ayipli olmasini sonucu dogurur. 428

cc. Ayip Tipleri

Binadaki ayiplarin ¢esitli sekillerde ortaya ¢ikmasi miimkiin olup; bu ¢ergcevede

yapilan bazi ayrimlar asagida listelenmistir.*?’

aaa. A¢ik Ayip - Gizli Ayip

Ac¢ik ayip, bagimsiz boliimlerin tesliminden sonra arsa sahibinin dikkatli bir

gozden gecirme suretiyle yapacagi muayene neticesinde goriip anlayabilecegi bir ayip

42 Erman, s. 124; Tandogan, Cilt I1, s. 164-165.

424 Selici, Insaat Sozlesmeleri s. 140; Tandogan, Cilt 1, s. 164-165.
4% Erman, s. 124.

426 Erman, s. 124; Selici, Insaat Sozlesmeleri, s. 142.

427 Erman, s. 124-126; Seli¢i, Insaat Sozlesmeleri, s. 142-144; Tandogan, Cilt II, s.

166-167.
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n428.

tirtine isaret ederken*®; gizli ayip ise, dikkatli inceleme neticesinde goriillemeyen ve

zamanla kullanimla ortaya ¢ikan bir ay1p tiiriinii belirtmektedir.*?°

bbb. Hukuki Ayip - Maddi (Fiili) Ayip

Hukuki ayp, cogunlukla, binanin kullanilmasinda giivenlik yahut baska hususlara
iliskin olarak kamu hukukun koydugu kurallara uyulmamasi neticesinde dogan ayiplari

ifade etmektedir.**® Maddi ayip ise insaattaki bir bozuklugu ifade etmektedir.*3

cce. Asli Ayip - Tali (Ikincil) Ayip

Asli ayip, teslim aninda var olan bir ayiba isaret etmekte iken; tali ayip, asli ayibin
teslimden sonra sebep oldugu ayiplar1 belirmektedir.*3? Ayipl beton (asli ayip) yiiziinden
duvarin yikilmasi (zali ayip) bu ayp tirii ayrimmi agiklamada bir 6rnek olarak

kullanilmistir. 433

428 Atamulu, s. 73-74; Kartal, Kat Karsiligy, s. 81; Kostakoglu, Kat Karsilig1 Insaat, s.

448; Turanboy, s. 161.
4% Erman, s. 125; Kartal, Kat Karsihgi, s. 81; Seli¢i, Iinsaat Sozlesmeleri, s. 143;
Tandogan, Cilt 11, s. 167.
40 Erman, s. 125; Tandogan, Cilt I1, s. 167.
41 Erman, s. 125.

432 Erman, s. 126; Tandogan, Cilt I1, s. 167.

433 Tandogan, Cilt 11, s. 167, dn. 199.
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ddd. Tam Onemli Ayip — Daha Az Onemli Ayip

TBK m. 475/1 — (1) gercevesinde belirtilen &lgiideki ayiplar bir kisim yazar®®*
tarafindan tam onemli ayip, bir kisim yazar®®® tarafindan da omemli ayip olarak

nitelendirilmektedir.

Kisa siirede kolayca ortadan kaldirilabilecek bir ayip ise dnemli bir ayip olarak
nitelendirilmemektedir.**® Eserin kullanilmasinda bir engel teskil etmeyen daha az
onemli bu ayiplarin varlig1 halinde, satim s6zlesmesinden farkli olarak yiiklenicinin
sorumlulugu giindeme gelmekte ve ileri siirtilmesinin hakkin kotiiye kullanilmasina yol
agmadig1 ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerinin uygulanmasi sz konusu olmaktadir.*%
Bununla birlikte, burada, is sahibi (burada arsa sahibi) sézlesmeden donme yetkisine

sahip degildir.*%

c. Arsa Sahibince Muayene ve Ihbar Kiilfetlerinin Zamaninda Yerine

Getirilmesi

aa. Genel Olarak

TBK m. 474/1 uyarinca “Is sahibi, eserin tesliminden sonra, islerin olagan

akisina gore imkan bulur bulmaz eseri gozden gecirmek ve ayiplart varsa, bunu uygun

434 Erman, s. 126; Tandogan, Cilt I1, s. 167.

4% Kartal, Kat Karsiligy, s. 82; Seli¢i, Insaat Sézlesmeleri, s. 143; Turanboy, s. 162.

436 Selici, Insaat Sozlesmeleri, s. 143.

437 Erman, s. 126; Tandogan, Cilt I1, s. 167.

438 Selici, Insaat S6zlesmeleri, s. 144.
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bir siire icinde yiikleniciye bildirmek zorundadir.”*° Amlan ¢ergevede, muayene ile ihbar
kiilfetlerinin bagimsiz béliimlerin arsa sahibine teslimi ile basladig1 goriilmektedir.*4
Arsa sahibinin, yapida ayip bulundugunu teslim oncesinde bilmesi durumunda dahi
muayene ile ihbar gérevi bulunmamakta®*!; bu durumda arsa sahibinin tutumundan
miistakbel ayib1 kabul edecegi anlami1 ¢ikmadigi siirece ileride anilan kiilfetleri kullanma
hakki ortadan kalkmamaktadir.**? Ancak, teslimden 6nce yapidaki ayiba vakif olan arsa
sahibinin tutumlarindan ayibi kabul ettigi yoniinde bir anlam ¢ikiyor ise ayiba karsi
tekeffiilden dogan haklar1 sona erecek**?; bu halde, arsa sahibinin iradesi yoniindeki ispat
yiikii yiiklenicide olacaktir.*** Ote yandan, teslimden dnce yapidaki ayiba vakif olan arsa
sahibinin teslim anin1 beklemeksizin ihbarda bulunmasi da s6z konusu olabilir.**> Boyle
bir durumda, erken bildirim ¢ergevesinde ihtirazi kayitla teslimin gergeklestiginin kabuli
gerektigi ve arsa sahibinin teslimden sonra yeniden muayene ve ihbarda bulunmasina
gerek olmadig1 belirtilmektedir.*4

Muayene ve ihbar kiilfetleri arsa sahibinin bir borcu olmamakla birlikte, arsa

sahibinin ayiba karsi tekeffiilden dogan haklarindan faydalanabilmesinin bir kosulunu

4396098 say1li Tiirk Borglar Kanunu m. 474/1.
40 Erman, s. 129; Tandogan, Cilt I1, s. 168.
1 Erman, s. 130.

442 Oz, Insaat, s. 200.

443 Oz, Insaat, s. 200.

44 (O, Insaat, s. 200.

45 Erman, s. 130.

46 Erman, s. 130.
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olusturmaktadir.**’ Hukuki bir yiikiim ve gorev olarak ifade edilmektedir.**® Bu
cercevede, yiiklenici, arsa sahibinden yapiy1 muayene etmesi ve bulunmasi halinde ayibi
tarafina bildirmesini isteyemeyecegi gibi, arsa sahibinin bu yiikiimiinii yerine
getirmemesi de normal muayene neticesinde anlasilabilecek ayiplardan dolay:
yiiklenicinin sorumlulugunun kati bir sekilde ortadan kalkmasina sebebiyet verecektir.*4
Bu durum, TBK m. 477/2 kapsaminda “is sahibi, gozden gegirmeyi ve bildirimde
bulunmay: ihmal ederse, eseri kabul etmis sayilir.”*° seklinde ifade edilmektedir.
Yiiklenicinin binanin ingasinda alt yiikleniciler kullanmasi halinde muayene ve
thbar siiresi ne olacaktir? Bu durumda, arsa sahibinin yapiyr muayene ve ayibi ihbar
kiilfetleri, her bir isin ayr1 ayr1 tamamlanmasindan itibaren degil bagimsiz boliimlerin tiim
islerinin tamamlanip teslim edilmesini miiteakip baslayacaktir.**!
Buna ek olacak sekilde, sozlesme ile kismi teslimlerin kararlastirilmasi halinde

teslim edilen her kisim i¢in muayene ve ihbar gorevi ayr ayr1 ortaya ¢ikacaktir.*5?

bb. Muayene Kiilfeti

TBK m. 474/1 gergevesinde ongoriilen muayene ya da gézden gegirme, binada

mevcut niteliklerin sdzlesme gergevesinde kararlastirilan ya da normal kosullardaki bir

47 Erman, s. 128; Oz, insaat, s. 200; Tandogan, Cilt II, s. 167-168.
448 (g, Insaat, s. 200.

449 Oz, Insaat, s. 200.

4506098 say1li Tiirk Borglar Kanunu m. 477/2.

%1 Erman, s. 130-131; Tandogan, Cilt II, s. 168-169.

452 Erman, s. 131; Tandogan, Cilt I1, s. 169.
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binada bulunmasi gereken vasiflarla esdeger olup olmadiginin tespitine yonelik bir
incelemeden ibarettir.*>

Usuliine uygun bir muayeneden séz edilebilmesi i¢in arsa sahibinin teslimden
sonra iglerin olagan akist uyarinca olanak bulur bulmaz muayeneye baglamasi ve
bitirmesi gerekecektir.*®* Muayene siiresi i¢in bir teamiil ya da yaygin bir uygulamanin
bulunmamasi halinde somut durumun kosullart uyarinca normal bir arsa sahibinin
muayeneye baglama ve isin 6zenle yapilmasi icin ne kadar siireye ihtiyag duydugu
hususlari kriter alinmalidir.**®

Arsa sahibinin muayeneye derhal baslamamasini hakli kilacak bir nedenin var
olmas1 ve meydana gelecek gecikmenin diiriistliik kurallarina aykir1 olmamasi hallerinde
muayenenin islerin olagan akisi uyarinca “ge¢” olarak nitelendirilmeyecek bir siire sonra
yapilabilecegi de kabul edilmektedir.*>®

Arsa sahibinin muayene ¢ercevesinde gostermesi gerekli 6zenin Olgiisii ne
olmalidir? Her ne kadar bir gorlis uyarinca muayenede orta nitelikte bir uzmandan
beklenen &6zenin gosterilmesi gerekeceginin benimsenmis oldugu belirtilse de*”;
genellikle arsa sahibinin 6zen 6l¢iisiiniin niteligi tizerinde ifade olunan husus kendisinden

beklenilecek olan &zenin yeterli olacagi noktasinda birlesmektedir.**® Bu cercevede,

sozlesme ya da teamiil gerektirmedik¢e arsa sahibinin muayene i¢in bilirkisiye

453 Qelici, Insaat Sozlesmeleri, s. 145-146.

454 Tandogan, Cilt 11, s. 169.

45 Tandogan, Cilt 11, s. 170.

46 Erman, s. 131.

457 Erman, s. 132, dn. 44’ de belirtilen yazarlar.

458 Erman, s. 133; Selici, insaat Sozlesmeleri, s. 147; Tandogan, Cilt I1, s. 170.
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basvurmasi gerekmemektedir.**® Ve fakat TBK m. 474/2° de ifade olundugu iizere
sOzlesmenin her bir tarafinin gideri tarafina ait olmak iizere yapinin bilirkisi tarafindan
muayene edilmesi ve muayene sonucunun raporlanmasini talep etme hakki
bulunmaktadir.*®® Belirtilmelidir ki, bu bir zorunluluk degildir.*6 Her ne kadar madde
hiikmiinde belirtilmemis olsa da, anilan bilirkisinin resmi bir bilirkisi olmas1 gerektigi
one siiriilmektedir.*®? Bu cercevede, arsa sahibi 6100 sayili HMK m. 400 ¢ergevesinde
delil tespiti yoluna bagvurabilecek olup; ilgili mahkemesince tayin edilecek bilirkisinin
raporu ibrazda gecikmesi muayene gorevinin zamaninda yerine getirilmedigi iddiasini
giindeme getirmez.*®® Ve fakat, arsa sahibinin uzman goriisii alma yoluna gitmesi ve
tarafinca tayin edilen bu 6zel bilirkisinin gecikmesi halinde bunun sonucuna katlanmasi
s6z konusu olur.*®* Uygulamada, resmi kanalla tayin edilen bilirkisilerin yapinin mevcut
durumu, ayibin sebebi ve ayibin giderilmesi ig¢in gerekli 6nlemlerin nelerden ibaret
oldugu hususlarinda rapor tanzim ettikleri belirtilmektedir.*%

Muayeneye iliskin hiikmiin emredici nitelikli olmamasi, taraflarin sézlesme
cercevesinde bu hiikme diledikleri icerigi eklemelerini olanakli kilmakta, bu gercevede

taraflarca muayenenin ismi belli bir bilirkisi tarafindan yapilmasinin kararlastirilmasi

dahi miimkiin olmaktadir.*6®

4% Tandogan, Cilt 11, s. 170.

40 Erman, s. 133; Tandogan, Cilt I, s. 171.

41 Erman, s. 133.

462 Tandogan, Cilt 1, s. 171.

463 Tandogan, Cilt 1, s. 171.

464 Erman, s. 133-134: Tandogan, Cilt 11, s., 171.
45 Erman, s. 133.

466 Qelici, Insaat S6zlesmeleri, s. 155.
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TBK m. 474 gercevesinde ifadesini bulan muayene yiikiimii yapidaki acik ayiplar
acisindan s6z konusu olup; gizli ayip ve yiiklenici tarafindan kasti olarak gizlenen agik
ve gizli ayiplar bakimindan arsa sahibinin muayene yiikiimii bulunmamaktadir.*®’ Niteligi
geregi gizli ayiplarin muayene vasitasiyla gozle goriilmemesi ve sonradan ortaya
cikmalarindan dolayr TBK m. 474/3 cergevesinde ortaya ciktiklarinda ytikleniciye
bildirilmeleri gerekmekte olup; bununla birlikte yiiklenici tarafindan kasten gizlenen agik
ayiplar karsinda da arsa sahibinin TBK m. 474/1° den kaynaklanan muayene goérevini
yerine getirmemesinin yiiklenicinin sorumlulugunu ortadan kaldirmamas: gerektigi

belirtilmektedir.*68

cc. ihbar Kiilfeti

Arsa sahibinin, TBK m. 475 gercevesinde ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerinden
faydalanmas1 ayip ihbar yiikiimiinii zamaninda yerine getirmesi kosuluna baglidir.4%°
Ay1p ihbari, arsa sahibinin yapida ayiplar bulundugu, yapimin bu hali ile s6zlesmenin
geregine aykirt olacak sekilde insa edildigi, eseri bu hali ile s6zlesmeye uygun olarak
kabul etmedigi ve yiikleniciyi bu dogrultuda sorumlu tutacagi hususlarini igerir iradesinin
yiikleniciye bildirilmesidir.*’® Ayib1 ihbar yiikiimii gerek acik ayip gerekse gizli ayiplar

i¢in sdz konusu olup*’; yiiklenici tarafindan kasten gizlenen acik ve gizli ayiplar igin

47 Erman, s. 134.

468 Atamulu, s. 79; Erman, s. 134.

49 Erman, s. 135.

470 Atamulu, s. 79; Erman, s. 137; Selici, insaat Sézlesmeleri, s. 150-151; Tandogan,
Cilt 1, s. 172.

471 Erman, s. 135; Seli¢i, insaat Sozlesmeleri, s. 150; Tandogan, Cilt I1, s. 173-174.
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ihbar gdrevinin yerine getirilmemesi arsa sahibinin ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerinden
faydalanmasini sekteye ugratmaz.*’?

Ayip ihbarinin yapilma siiresi hususunda, acik ayiplar i¢in Kanunda agik bir
hiikiim bulunmamakla birlikte vakit kaybedilmeksizin bildirilmesi geregi kabul
gormektedir.*”® Bununla birlikte, arsa sahibinin muayene i¢in kisa bir diisiinme ve karar
verme siiresine ihtiya¢ duyacagi da goz 6niinde bulundurulmakta; bu siire derhal bildirme
zorunlulugunu sekteye ugratmamaktadir.*’* Arsa sahibinin muayene siiresi icerisinde
karsilastig1 ayiplari muayene siiresinin sona ermesini miiteakip derhal bildirmesi yeterli
kabul edilmekle, ayibin muayene siiresinin sonunu beklemeksizin derhal bildirilmesinde
yliklenicinin korunmaya deger menfaati bulunmasi hallerinde stire bitimi beklenmeksizin
ihbarin derhal yapilmasi s6z konusu olmalidir.*™

Muayenenin hemen gergeklestirilmesi veya kisa siirmesi halleri haricinde teslim
sirasinda agik¢a belli olan ayiplar muayene sonucu beklenmeksizin derhal
bildirilmelidir.#7®

Muayene ile anlagilmayip sonradan ortaya ¢ikan @izli ayiplarin, 6nem ve
kapsamlar1 hakkinda kesin bir kaniya varilmasi ani beklenilmeksizin derhal ihbar

edilmesi gerekmektedir. (TBK m. 477/3)*"" Muayene ve ay1p ihbarmna iliskin hiikiimlerin

emredici nitelikte olmamasi sebebiyle sozlesme taraflarinin anilan yiikiimlerin yerine

42 Erman, s. 135.
47 Erman, s. 135; Seli¢i, insaat Sozlesmeleri, s. 152-153; Tandogan, Cilt I1, s. 173.

474 Selici, Insaat Sozlesmeleri, s. 153; Tandogan, Cilt Il, s. 174,

475 Selici, Insaat Sozlesmeleri, s. 153; Tandogan, Cilt Il, s. 174,
476 Tandogan, Cilt 1, s. 174.

477 Erman, s. 138; Tandogan, Cilt I1, s. 174.
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getirilme siirelerini kararlastirmalar1 s6z konusu olabilir.#’® Bu halde, sézlesmede
belirlenen siire dahilinde yapilan ay1p ihbar1 zamaninda yapilmis sayilmaktadir.*’®

Arsa sahibince yapida fark edilmesine karsin Onemsenmemesi nedeniyle
ylikleniciye derhal bildirilmeyen ve fakat daha sonra biiylimek suretiyle biiyiik boyutlara
ulasan ya da bagka tiirlii ayiplara yol agan ayplar hususunda ise, baslangigta arsa
sahibinin buldugu ayibin sebep olacagi bu rizikolar1 bilmesi gerektigi hallerde bir gizli
ayiptan soz edilemez ve arsa sahibince ayiba karsi tekeffiilden dogan haklardan
yararlanilamazken; anilan rizikolar1 6ngdrmesinin tarafindan beklenmedigi hallerde artan
bozuklugun gizli ayip sayilmasi ve derhal ihbar kiilfetinin yerine getirilmesi suretiyle
yiiklenicinin sorumlulugu yoluna gidilebilecegi kabul edilmektedir.*®® Ayip ihbar1 sekle
tabi olmamakla birlikte, sdzel yahut yazili sekilde yapilmasi s6z konusu olabilir.48!

Bununla birlikte, ihbarin yazili yapilmasi ispat kolaylig1 saglamaktadir.*8?

478 Selici, Insaat Sozlesmeleri, s. 155-156; Tandogan, Cilt I1, s. 174.

479 Selici, Insaat Sozlesmeleri, s. 156.

480 Erman, s. 136; Oz, Insaat, s. 203-204.

8L Atamulu, s. 79; Erman, s. 137; Oz, insaat, s. 203, Tandogan, Cilt II, s. 173;
“Dairemizin yerlegsik ictihat ve uygulamalarina gore ayp ihbarimin yapilmasi sekle
tabi degildir. Her tiirlii delille, hatta tamik beyani ile dahi kanitlanmast
miimkiindiir.” — Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 12.06.2009 tarih, 2009/2567 E.,
2009/2953 K. (www.kazanci.com), Kostakoglu, Kat Karsilig1 Ingaat, s. 469-470, ...
gizli ayipl ise, ogrendigi tarih arastirilip e-maille yapilan ihbarin derhal yapilip
yapimadigina dair degerlendirme yapilarak sonucuna gére bir hiikiim verilmesi
gerekir. ...” — Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 30.04.2014 tarih, 2013/6427 E.,

2014/3016 K. (www.kazanci.com)

482 (g, Insaat, s. 203.

124


http://www.kazanci.com/

Arsa sahibi ihbar igeriginde dayandigi her bir ayibin ne oldugu ve nerede
bulundugu hususunu ayr1 kalemler halinde ve goriiniisii uyarinca yiiklenicinin anlayacagi
sekilde belirtilmelidir.*®® Arsa sahibinin, ayibin neden ileri geldigi, dlgiileri ve teknik
0zelligi hususunda bir agiklamada bulunmasi gerekmedigi gibi, ayibin neden ileri geldigi
hususunda aciklamada bulunup bu sebebin yanlis bir yargi tasimasi halinde de bir
sorumlulugu séz konusu olmamaktadir.*®* Bu cercevede, “Yapi ayiplidir.” seklindeki
genel bir ibare yiiklenicinin ay1p hakkinda fikir edinmesinde yetersiz kalmasi karsisinda
bir ayip ihbari olarak kabul edilmemektedir.*®® Arsa sahibinin ayip ihbarinda TBK m.
475/1 kapsaminda ayiba kars1 tekeffiil hiikiimlerinden kaynakli hangi hakkini kullanacagi
hususunda agiklamada bulunmas1 gerekmemektedir.*3®

Gerek agik ayip gerekse gizli ayiba iliskin ihbar kiilfetinin hi¢ yerine
getirilmemesi ya da zamaninda yerine getirilmemesi hallerinde arsa sahibince esere

muvafakat edilmis sayilmasi giindeme gelecek ve arsa sahibi TBK m. 475/1° de sayilan

yasal haklarim kaybetmis olacaktir.*®” Bununla birlikte, yiiklenicinin ayib1 kasti olarak

483 (g, Insaat, s. 203; Seli¢i, insaat Sézlesmeleri, s. 151; Tandogan, Cilt 1, s. 172.
484 Erman, s. 138; Oz, insaat, s. 203; Tandogan, Cilt Il, s. 172.
485 Erman, s. 138, Oz, Insaat, s. 203; Tandogan, Cilt II, s. 172.

486 (g, Insaat, s. 203; Tandogan, Cilt II, s. 173.

487

«“

Selici, Insaat Sozlesmeleri, s. 155; . 2- ) Dava, arsa payt karsiligi insaat
sozlesmesine dayali olarak, eksik ve ayipli isler bedelinin, cezai sartin ve kira
kaybuin tahsili istemine iligkindir. TBK' min 477/3. maddesi, "Eserdeki aywp
sonradan ortaya ¢ikarsa is sahibi, gecikmeksizin durumu yiikleniciye bildirmek
zorundadir; bildirmezse eseri kabul etmis sayilir.” hiikmiinii icermektedir.

Yiiklenicinin is sahibine olan bor¢larina aykirt olarak, imal etmeyi yiiklendigi eserin

ayiplt olmast durumunda; iy sahibi, a¢ik ayiplarda TBK' min 474. maddesi, gizli

125



ayiplarda ise TBK' nin 477. maddeleri hiikiimlerine uygun olarak ihbarda bulundugu
takdirde, anilan kanunun 475. maddesinde taminan haklar: kullanabilir. Eksik is,
sozlesme ve eklerine gore yapimasi kararlastirildigi halde tam yapilmayan istir.
Ayipliis ise eser sozlegmesinde kararlastirilan vasiflari veya olmasindan vazgegilmez
bazi vasiflart tasimayan eserdir. Diger anlatimla ayip, bir malda ya da eserde
sozlesme ya da yasa hiikiimlerine gére normal olarak bulunmasi gereken niteliklerin
bulunmamast ya da bulunmamasi gereken bozukluklarin bulunmasidir. Ancak,
kasten sakladigi bozukluklarla, usuliine uygun yapilan gozden gegirmede fark
edilemeyecek aywplar icin yiiklenicinin sorumlulugu devam eder. Eger, meydana
getirilen eserin, teslim alindigi sirada usuliine uygun yapilan gozden gegirme ile var
olan bozuklugu goriilmemisse, ortada gizli bir ayibin oldugu kabul edilir. A¢ik
ayplar, eserin tesliminden sonra, islerin olagan akisina gore imkdn bulunur
bulunmaz bizzat yapilan veya uzmamina yaptirilan goézden gegirme sonucu
saptaninca, uygun Sstirede; gizli ayiplar da ortaya c¢ikar ¢ikmaz, gecikmeksizin
yiikleniciye bildirilmelidir. Ayip bildirimi siiresinde yapilmadigi takdirde is sahibi bu
ayibt ortiilii olarak kabul etmis sayilir. Dosya kapsamindan, mahkemece alinan
bilirkisi raporunda tespit edilen ayiplarin agik ayip olduklari, bu ayplar bakimindan,
makul stirede yapilacak muayene ile, davali yiikleniciye ihbarda bulunulmasi
gerektigi, ancak teslimden sonra gegen uzun siireye ragmen davaci tarafindan
usuliine uygun bir ihbar yapilmadig anlasiimaktadr. Bu durumda mahkemece, agik
ayip kalemleri yoniinden yapilmasi gerekli ayip ihbarimin, TBK' min 474. maddesinde
ongoriilen stirede yapilmadigi gozetilerek sonucuna gore bir karar verilmesi
gerekirken, eksik incelemeye dayali olarak yazili sekilde hiikiim kurulmas: dogru
olmamigtir.” — Yargitay 23. Hukuk Dairesi, 05.07.2018 tarih, 2015/8370 E.,

2018/4016 K. (www.kazanci.com)
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gizlemesi halinde herhangi bir sebep ve hatta ihmali yliziinden ihbar gorevini geciktirmis

olan arsa sahibinin bu haklarmin diismemesi gerektigi dne siiriilmektedir.*%

D. Arsa Sahibince Tarafina Yetki Verilmesi ya da Sozlesmede Kayit Altina

Alnmasi Cercevesinde Yiiklendigi Muhtelif Bor¢lar

1. 3194 sayih Imar Kanunu m. 21 Anlaminda “Yap1 Ruhsat1” ve m.30

Anlaminda “Yap1 Kullanma izni” Alinmasi

Arsa sahibinin borglar1 boliimiinde belirtildigi iizere Kat karsilig1 insaat sdzlesmesi
cercevesinde insa edilecek binalar igin IK 21. maddesi ¢ercevesinde yapi ruhsat alinmasi
zorunluluguna iliskin olarak, anilan Kanunun 22. maddesi ile yap1 ruhsatini almaya yapi
sahipleri ya da kanuni vekilleri yetkili kilmmis*® ise de; uygulamada ¢ogu zaman,
sozlesme c¢ercevesinde ingaata iliskin projenin hazirlatilmasi, onay siirecinin
tamamlanmasi, iskan izninin temini yikiimliliiklerinin yiikleniciye ait olacagi
kararlastiriimaktadir. 4%

Ayni sekilde, her ne kadar Imar Kanunu m. 30 anlaminda yap1 kullanma izninin
de yasal olarak mal sahibi (arsa sahibi) tarafindan alinmasi 6ngoriilmiisse de, sdzlesme
icerigine, arsa sahibi tarafindan yiikleniciye insaatla ilgili resmi islemleri yiiriitebilmesi
adina vekaletname verilmesi hususunu kayit altina alir bir madde eklenilmesi suretiyle

anilan iznin yiiklenici tarafindan alinmas1 hususu kararlastirilabilmektedir. %

488 Tandogan, Cilt I1, s. 174.
489 Kartal, Kat Karsilig1, s. 106; 3194 sayili Imar Kanunu.
490 Kostakoglu, Kat Karsilig1 insaat, s. 263.

491 Kartal, Kat Karsilig, s. 83.
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2. Kat irtifaki ve Kat Miilkiyeti Kurulmasi

634 sayili1 Kanun ¢ergevesinde kat irtifakinin ve kat miilkiyetinin kurulmasi adina
malikin basvurusu zorunlu olup; belirtildigi gibi sézlesme biinyesine, arsa sahibince
ylkleniciye insaatla ilgili resmi islemleri yiiriitebilmesi adina vekaletname verilmesi
hususunu kayit altina alir bir madde eklenilmesi suretiyle anilan bagvurularin yiiklenici

tarafindan yapilmasinin kararlastirilmas1 miimkiindiir. *9?

492 Kartal, Kat Karsilig, s. 84.
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UCUNCU BOLUM

KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ FESHi VE SONUCLARI

I. SOZLESMENIN FESHININ SOZLESMEDEN DONMEDEN AYIRT

EDILMESI

Tiirk Borclar Kanunu terminolojisinde “fesih” ve “donme” kavramlarinin
birbirleri yerine gelisigiizel kullanildiklarma siklikla tamk olunmaktadir.*®® Hatta,
Kaynak Isvicre Borglar Kanunu nezdindeki “dénme”’ye iliskin hiikiimlerin hemen hemen
hepsi “fesih” olacak sekilde Tiirkce’ ye ¢evrilmis ve 818 sayili Bor¢lar Kanunu’ nda kimi
zaman ayn1 hiikiim ¢atisinda farkli kavramlara dahi yer verilmistir.*%*

Ayni sekilde, “fesih” teriminin “iptal” ve “geri alma” yerine kullanilmasi da bir
baska kavram kargasasina isaret etmektedir.*®> Bununla birlikte, son yillarda yapilan
calismalarda s6z konusu yenilik doguran haklarin kullanimi igin gerekli sartlar ve hukuki
sonuglarinn titizlikle birbirinden ayrilmasina 6zen gosterildigi belirtilmistir.4%

Oysa ki, kat karsihigi ingaat sozlesmeleri acgisindan uygulamada bu anlam

kargasasi lizerinde daha titizlikle davranildigindan bahsedilemeyecek olup, s6z konusu

sOzlesmeye iliskin olarak fesih ve donmenin her ikisinin de fesih olarak adlandirilmasina

493 Serozan, Dénme, s.115.

494 Vedat Buz, Borclunun Temerriidiinde Sozlesmeden Donme, Ankara, Yetkin

Yayinlari, 1998, s. 79.
4% Serozan, Donme, s. 115.

4% Buz, Dénme, s. 80.



siklikla rastlanmlmaktadir.*®” Ve fakat, anilan ictihatlarda esas itibariyla tartisilan husus
yiiklenicinin yapiy1 zamaninda tamamlamamasi ya da tamamlayamamasi neticesinde isi
yarida birakmasit suretiyle teslim borcunda temerriide diismesi halinde somut
uyusmazliklarin donme ya da fesih hiikiimlerinden hangisine dayanilarak ¢6ziimlenecegi
noktasinda toplanmakta ve tatbik edilen hiikiimler uyarinca kararlar “geriye etkili ddonme”
ve “ileriye etkili fesih” gerg¢evesinde sdzlesmenin sonlandirilmasina gore ¢esitlilik arz
etmektedir. Buradaki kavram kargasasi da Yargitay kararlarinda “geriye etkili donme”™’
nin “geriye etkili fesih” ya da “fesih” olacak sekilde adlandirmasi ¢ergevesinde ortaya
cikmaktadir. Yoksa, ileriye etkili fesih yoniinde verilen kararlarda bir kavram
kargasasindan soz edilemeyecektir.

Bu calisma gergevesinde basligin her ne kadar “Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesinin
Feshi ve Sonuglar1” olarak belirlenmesine karsin uygulamada fesih olarak ifade edilen
donme hallerinin irdelenmesine de ihtiya¢ duyuldugundan ve TBK m. 125/2 hiikiimleri
cercevesinde her ne kadar Kanun déonmeden bahsetmis olsa dahi somut uyusmazliklara
fesih ya da donme hiikiimlerinin uygulanmasi sorunsalinin doktrinde uzun yillardir
tartisiliyor olmasi ve Yargitay kararlariin bu siirecte izledigi degisimler ile bakis agisi
cercevesinde gerek fesih hali gerekse donme hallerinin ikisi birden ele alinmistir.

Bu anlamda, kat karsilig1 insaat s6zlesmesi ¢ergcevesinde ileriye etkili fesih hakki
tantyan hiikiimler ile kural olarak donme hakki tanimakla birlikte ozellikle yiiklenicinin
biiyiik bir boliimiinii bitirdigi insaat ¢ercevesinde teslim borcunda temerriide diigmesi
tizerine TBK m. 125/f.2 ¢ergevesinde arsa sahibine ileriye etkili (ex nunc) fesih hakki

tantyan durumlarin doktrindeki goriisler ve yargi igtihatlar1 ¢ergevesinde incelenmesi

7 Turgut Oz, “Yargitay’ m Kat Karsihg Insaat Soézlesmelerine Iliskin Bazi

Ictihatlarmin Elestirisi”, Fasikiil Hukuk Dergisi, 2018, C. 10, S. 100, s. 22.
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yoluna gidilecektir. Konunun igeriginin ele alinmasindan once fesih ve donme

kavramlarinin birbirinden ayirt edilmesi gerekmektedir.

A. Fesih (Kiindigung) Kavrami

Fesih, siirekli borg iliskisini ileriye etkili (ex nunc) sonlandirmaya yonelik;
hiikiim, sonug¢larint muhatabin hakimiyet alanina girmesiyle meydana getiren olumsuz
(bozucu) yenilik doguran bir hak ya da islemdir.*®® Tek tarafli olarak kullanilan fesih
hakki, diger tarafa ulasmasi ile sonuglarini dogurmakta ve geri almamamaktadir.4%°
Feshin, her daim ileriye etkili sonu¢ dogurmasi sebebiyle, fesihten 6nce dogmus alacak
ve borglarin gecerlikleri siirecektir.>%

Fesih, “olagan” ya da “olaganiistii”’ ya da “siireli” ya da “siiresiz” olacak sekilde
kategorize edilmektedir.®* Olagan fesih gergevesinde, sdzlesme iliskisi bir sozlesenin
festh beyaninin diger sozlesene ulagsmasini miiteakip bir miiddet sonra sonlandigindan
s6z konusu fesih “siireli fesih” olarak da anilmaktadir.>%? Olaganiistii fesih ¢ercevesinde
ise stirekli sozlesme iligkisi fesih beyaninin muhatap s6zlesene ulagmasi ile derhal sona

erdiginden amilan feshe “siiresiz fesih” adi da verilmektedir.’®® Olagan iistii fesih

cercevesinde sOzlesme iligkisinin sona erme sebebi hakli (6nemli) sebebin varligi

4% Eren, Borglar Genel s. 1259; Serozan, Dénme, s. 114.
499 Eren, Borglar Genel s. 1259.

500 Eren, Borglar Genel s 1260.

01 Eren, Borglar Genel, s. 1260.

02 Eren, Borglar Genel, s. 1260.

53 Eren, Borglar Genel, s. 1260.
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oldugu®®* halde; olagan fesihte taraflardan her biri bir sebebe dayanmaya gerek
olmaksizin sdzlesmeyi sona erdirebilmektedir.>%

Kural olarak “olagan” feshin ayn1 zamanda siireli, “olagan iistii” feshin ise siiresiz
olarak tezahiir etmesinin nedeni; sdzlesmeye aykirt davranis sergileyen ya da hakli feshi
nedeni yaratan sOzlesenin, olaganiistii fesih bildiriminin tarafina varmasiyla stirekli
sOzlesme iligkisinin tarafina sagladigi faydalardan yoksun kalmasi diisiincesinin adaletli;
fakat bunun karsisinda sézlesmeye aykir1 davranis sergilememis ya da hakli bir fesih
nedenine mahal vermemis bir sozlesenin fesih bildiriminin tarafina varmasiyla
sOzlesmenin anilan yararlarindan derhal yoksun birakilmasi diislincesinin adalete son
derece aykir1 olmasidir.>%®

Tirk Hukuk literatirinde siiresiz feshe “fesih”; streli feshe ise “feshi ithbar”
denilmekte; oysa ki, “feshi ihbar”” in biinyesinde barmndirdigi ikileme, festh hakkini
kullanacak sozlesenin siireli fesih ¢cercevesinde uymasi ve beklemesi gerekli olan siirenin

sonunda ikinci bir fesih bildiriminde bulunma zorunlulugunda olacagi algisini ihtiva

etmektedir.%’

504 Eren, Borclar Genel, s. 1260.
505 Buz, Dénme s. 81.
506 Serozan, Donme, s. 116-117.

507 Serozan, Donme, s. 117.
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B. Dénme (Riicktritt) Kavrami ve Donmenin Sézlesmeye Etkisi Uzerindeki

Teoriler

1. Doénme Kavrami

“Yenilik dogran bir hak™ olan donme hakkinin sézlesme iliskisini nasil etkiledigi
hususunda Alman ve Tiirk-Isvicre Hukukunda uzun tartismalar mevcut olup®®; asagida

agiklanan teoriler ¢er¢evesinde donme kavrami ele alinmaktadir.

2. Donmenin Sozlesmenin Gecerliligine Etkisi Uzerine Teoriler

a. Klasik Donme Teorisi (Donmenin Dolaysiz Giicii)

Donmenin sozlesmenin etkisi iizerine gelistirilen teoriler cercevesinde en eski
olan1 klasik dénme teorisi olup®®, bu gériis ¢er¢evesinde donmenin sézlesme iliskisini
dolaysiz bir sekilde etkiledigi savunulmaktadir.5

[lk defa Alman Hukukcu Oertmann tarafindan ileri siiriilen®* s6z konusu teori
uyarinca, donme islemi sdzlesmeyi higbir zaman kurulmamisgasina yok edecek, heniiz
ifa edilmeyen edim ylikiimliiliikleri sona erecek ve donme hakkinin kullanimindan 6nce
ifa edilen edimler hukuksal sebeplerini yitirerek, ancak sebepsiz zenginlesme

hiikiimlerine dayanilarak geri istenilebilecektir.®'? Teori, dSnmenin ge¢mise etkisini salt

58 Turgut Oz, Is Sahibinin Eser Sézlesmesinden Dénmesi, Istanbul, Kazanc1 Hukuk

Yayinlari, 1989, s. 34.
59 Oz, Donme, s. 34.
510 Serpzan, Doénme, s. 59—60.
511

0Oz, Dénme, s.34; Serozan, Donme, s. 63.

512 Bugz, Dénme, s. 118-119; Oz, Donme, s. 34; Serozan, Dénme, s. 60.
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taahhiit islemleri ile sinirlandirarak; taahhiit islemlerinin ifas1 adina gergeklestirilen
tasarruf islemlerinin gegerliligine dokunmamaktadir.>® Bu cercevede, doniilmiis bir
sozlesme kapsaminda tasarruf iglemleri ile kazanilmis olan ayni haklarin kendiliginden
anilan hakki devredene geri donmesi s6z konusu olmayacak, sadece sebepsiz
zenginlesme hiikiimleri cercevesinde iadesi talep edilebilecektir.>’* Bir baska deyisle,
sO0zlesme cercevesinde edinilen tiim kazanimlarin iadesi talepleri sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine dayanmaktadir.®*® Bu gériisiin kabul edilmesi halinde, séz konusu taleplerin
tabi oldugu zamanasimi siiresi de sebepsiz zenginlesmeden dogan talep hakkinin baglh
oldugu zamanagim siiresine tabi olacak ve déonme bildiriminin muhataba varmasindan

itibaren baslayacak sekilde TBK m. 82 kapsaminda iki y1l olacaktir.>®

b. Yasal Borg iliskisi Teorisi

Tiirk ve Isvigre Hukukunda yasal borg iliskisi teorisi, sebepsiz zenginlesme
taleplerinin Borglar Kanunu’ nda yer alan kisa zamanasimi (BK m. 66/1) siiresinden
kurtarilmasi ve sdzlesme hukukuna iliskin on yillik zamanasimi siiresine tabi tutulmasi
noktasinda ortaya atilmustir.5!’ Bu teorinin taraftarlari, esas itibarryla dénmenin dolaysiz
etkisi oldugu goriisiinde olanlar yani klasik donme goriisiinii benimseyenlerle ayni

cizgide olup®'?; salt iade borcu igin 6ngdriilen zamanagimu siiresinin TBK m. 146 te (BK

3 Buz, Dénme s. 199;

514 Kurt, s. 292; Oz, Dénme, s. 35.

515 (g, 5.35.

516 Kurt, s. 292; Oz, Dénme, s. 35.

17 Buz, Dénme, s. 120; Oz, Dénme, s. 36; Serozan, Dénme, s. 62.

518 Serozan, Donme s. 62.
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m. 125) yer alan on yillik siireye tabi olmasinin saglanmasi noktasinda uygulamada klasik
goriise bir fark yaratmaktadir.>°

S6z konusu teori gercevesinde donme hakkinin kullanimini miiteakip ortaya ¢ikan
iade borcunun temelinde sebepsiz zenginlesme hiikiimleri yatmaz. Dénme hakkinin
kullanilmasin1 miiteakip sozlesmenin ge¢cmise etkili olacak sekilde ortadan kalkmasi
lizerine taraflar arasinda meydana gelen kanuni borg iliskisinden dogmaktadir.>° Bu
sebeple, iade borcunun tabi oldugu zamanasimi siiresi TBK m. 146’ da yer alan siiredir.
Bu siire 10 senedir. Iadenin kapsami ve masraflara iliskin taleplere ise sebepsiz

zenginlesme hiikiimlerinin kiyasen uygulanmasi séz konusu olur.%?

c. Ayni Etkili Donme (istihkak) Teorisi

Fransiz Hukukunda hakim olan bu teori uyarinca s6zlesmeden dénmenin gegmise
etki giicii bor¢landirici islemlerin yaninda donmeden once yapilan tasarruf islemlerini de
etkilemektedir.>?> Teorinin klasik donme teorisinden farki, klasik donme teorisinin
donme hakkinin kullanimi ile sozlesmenin ge¢mise etkili olacak sekilde ortadan
kalkacag1 savini kabul etmekle birlikte, sdzlesmeden donmeye ayni etki tanmimasidir.>?
Bu ¢ercevede, bu teori uyarinca doniilen sézlesme cergevesinde kazanilan ayni haklar
devralana hi¢ gegmemis olup; donmeden Once yerine getirilen maddi edimlerin iadesi
menkuller agisindan TMK m. 683 cergevesinde ““istihkak davasi1”, ve fakat burada

iyiniyetli tgilincii kisilerin iktisabt s6z konusu ise sebepsiz zenginlesme davast,

519 Kurt, s. 293; Oz, Donme s. 36.
520 Buz, Dénme 121; Kurt, s. 293.
%1 Buz, Dénme, s. 121; Kurt, s. 293.

522 Buz, Dénme, s.121.

523 Buz, Dénme, s.121.
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gayrimenkuller agisindan ise “tapu kaydinin diizeltilmesi davasi” kanaliyla miimkiin
olacaktir.5* Zira, désnmeden 6nce miilkiyeti kars: tarafa ge¢mis tasinmazlarin iadesine
iliskin olacak sekilde hukuki sebebin ortadan kalkmasi sonucu tescilin yolsuz hale
gelmesi giindeme gelecek ve iade tapu kaydinin diizeltilmesi davasi gergevesinde
saglanmis olacaktir.’?® fade gercevesinde belirtilmesi gerekli son husus, is gérme ve
kullandirmaya iligkin edimlerin iadesinin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore
gergeklesecegi hususudur.5?® Zamanasimi siiresine iliskin olarak ise; iadenin sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine dayanmasi halinde iki yil olup; istihkak ve tapu kaydi

diizeltilmesi davalar1 kanaliyla talep edilmesi halinde zamanasimi1 bulunmamaktadir.>?

d. Yeni Donme ya da Doniisiim Teorisi (Donmenin Dolayh Giicii)

Donmenin dolayli gliciinii en saglam temellere oturtmak suretiyle ortaya koymus
hukukcu Stoll’ diir.?® Alman Hukukunda hakim goriis olan anilan teorinin Tiirk
Hukukunda da olduk¢a benimsenmesi s6z konusu olmustur.’?® Bu teori, diger tiim
teorilerden farkli olacak sekilde donmenin borg iliskisi iizerine dolaysiz etki gliciinii
reddeder.*® S6z konusu teori ¢ergevesinde, désnme hakkinm kullanilmast ile sdzlesme

iligkisinin ortadan kalkmas1 s6z konusu olmayacak; sozlesme sadece icerik degistirerek

524 Bugz, Dénme, s. 121, 172-173; Kurt, s. 293, 294.
525 Kurt, s. 293, 294.

526 Buz, Dénme s. 122; Kurt, s. 294.

527 Kurt, s. 294.

528 Buz, Dénme s. 123; Serozan, Donme s. 69.

529

Buz, Donme s. 123.

530 Oz, Donme s. 37.

136



tasfiye iliskisine doniisecektir.®® Bir baska deyisle, dénme islemi sozlesmenin
gecerliligine dokunmayacak, sadece borglari tersine ¢evirecektir.>*?

Donme hakkinin kullanilmasindan 6nce heniiz ifa edilmemis olan borg¢larin
akibeti iizerine, s6z konusu borglarin son bulmayip borcun ifasindan kaginmak iizere
bor¢luya bir def” i hakki sagladig1®®® ve bu borglarin ileriye etkili olarak sona erecegi®**
hususunda muhtelif gériisler bulunmaktadir.5%

Yeni donme teorisi uyarinca yerine getirilmis edim borglarinin iade borglar1 haline
gelmesi s6z konusu olacak ve bu iade borcu higbir sekilde sebepsiz zenginlesme
hiikiimleri ya da kanunun iade i¢in ongordiigii 6zel hiikkiimlere dayanmayacaktir. Zira,
iade  borcu taraflarin  sOzlesmedeki  borclarinin  yer  degistirmesinden
kaynaklanmaktadir.>®® Anilan iade borcu dogrudan dogruya sdzlesmeye dayanacaktir.>¥’

Yeni donme ile klasik donme teorisyenlerinin tizerinde fikir birligi sagladig: tek
husus; donme isleminin doniilen sézlesme temeli tizerine kurulmus ayni tasarruflara
dolaysiz etkisi bulunmadigi noktasidir.>® Bu noktada, doniilen sdzlesmeye dayanak

kazanilmis ayni haklar hala gecerli oldugundan talepte bulunulmadig: siirece gegmis

sahibine dénmesi s6z konusu olmayacaktir.>®® Zira, désnme ile bor¢landirici sézlesme

81 Bugz, s.123, Kurt, s. 294.

532 Oz, Donme s. 37.

58 Oz, Dénme s. 37 ve dn. 77’ de belirtilen yazarlar.

534 Selici, Insaat Sozlesmeleri, s. 77; Serozan, Donme s. 573 vd.

535 Oz, Donme, s. 37, dn. 77.
536 Oz, Donme, s. 38; Serozan, Dénme, s. 71.

537 Buz, Dénme, s. 123; Oz, Dénme, s. 38; Serozan, Dénme, s. 71.

538 Serozan, Donme, s. 93.

539 Serozan, Donme s. 92-93.
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ortadan kaldirilmayarak sadece iade ylkiimliiliiklerinin dogmasi s6z konusu
olmaktadir.>* Sézlesen, ayni hakkin tarafina geri gegirilmesi yolunda kisisel bir talepte
bulunmak durumunda olup; bu talep gayrimenkuller bakimindan tescile zorlama davasi
seklinde olacaktir.>*

Yeni donme teorisi, TBK m. 125 (BK m. 108) anlaminda olumsuz zarara iliskin
taleplerin so6zlesme ihlalinden dogan bir tazminat kalemi olarak nitelendirilmesinin ancak
donme ile sozlesmenin gecerliligini korudugunun kabulii halinde miimkiin olabilecegini
savunmaktadir.>*? Bununla birlikte, Oz, yeni dénme teorisini benimseyenlerin TBK m.
125 gercevesinde donme ile olumsuz zarar talep hakkini agiklamada giicliik ¢ektiklerini
ve bir siire sonra sdzlesmeden donme tizerine olumlu zarari talep hakki oldugu kanaatine
vardiklarini belirtmektedir.>*3

Sozlesmeden donen tarafin olumlu zarar talep etme hakki oldugunu savunan
gorlisiin en Oonemli delillerinin karsilastirmali hukuk temelinde Fransiz ve Avusturya
Medeni Kanunlar ile Viyana Satim Sézlesmesi’ nde yer aldigi ve fakat Tiirk/Isvigre
Hukuku’ nun Borg¢lar Kanunu ¢ergevesinde aynen ifadan vazgecmek suretiyle olumlu
zarari talep etme hakkinin bagimsiz bir se¢imlik hak oldugu (TBK m.125/2) ve dayanak
gosterilen Kanunlarda bu hususun diizenlenmemis oldugunun yapilan karsilastirmada
gdz ardi edildigi ve bu cercevede, Tiirk/Isvicre Hukukunda donme ile olumlu zarar talep

hakkinin bulundugu gériisiiniin aktarilma imkan1 bulunmadig ifade edilmistir.>**

>0 Serozan, Dénme s. 93.

%1 Kurt, s. 295; Serozan, Dénme s. 95.
42 Oz, Dénme, s. 124.

543 Oz, Dénme, s. 38.

544 Buz, Dénme, s. 269-270.
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Yeni donme teorisi gercevesinde TBK m. 125/3” ten dogan tiim taleplerin
sozlesmeden dogmasi temelinde iade talepleri ile olumsuz zarar talepleri TBK m. 146

cercevesinde on yillik zamanasimu siiresine tabidir.>*

C. Fesih ve Donme Arasindaki Farklar

Fesih ve donme, bir dénem siiresince ayni hukuki islem olarak ele alinmis olup;
iki kavram arasindaki farkin ortaya konulmasi hukuk tarihinin olduk¢a ge¢ donemlerine
tekabiil etmistir.>4®

Fesih ve donme arasindaki en 6nemli fark anilan iki yenilik dogurucu hakkin
kullanilmasinin dogurdugu hukuki sonuglar noktasinda toplanmaktadir.>*’

Donme ile sozlesme c¢ercevesinde heniiz ifa edilmemis edimlere iliskin
yiikiimliiliiklerin sona ermesi ve donme Oncesinde ifa edilen edimlerin iadesi glindeme
gelmekte iken; fesih ¢ercevesinde, fesih anindan 6nceki taraflar lehine dogmus tiim borg
ve alacaklar ayakta kalir.>* Bir baska deyisle, feshin, fesih anina degin yerine getirilmis
sozlesme edimlerini geri saglamaya yarar gii¢ ve etkisi bulunmamaktadir.>*® Ve fakat bu
noktada, sozlesme ya da kanundan kaynaklanan ve sozlesmenin tam ve karsilikli ifas1 ya
da siiresinin dolmasi nedeniyle ile son buldugu hallerde dahi uygulanan iade
yiikiimliliiklerinin bu kaideden ayri tutulmasi gerekir. (Kira sdzlesmesinin feshi ya da

taraflarin karsilikli ifalarini yerine getirmeleri lizerine sona ermesi durumunda kiracinin

55 Kurt, s. 295; Oz, Dénme, s. 38.
546 Oz, Donme, s. 25.

%47 Buz, Dénme, s.82.

548 Buz, Dénme, s. 82.

%9 Serozan, Dénme, s. 118.
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kiralanani, kiralayanin ise depozito bedelini geri vermekle yiikiimlii olmasi durumunda
oldugu gibi.)**

Fesih ve donme arasindaki ikinci 6nemli fark, olagan fesih tiirlinlin herhangi bir
sarta bagli olmaksizin hak sahibine sebep gostermeksizin siirekli sozlesme iligkisini sona
erdirme yetkisi vermesine karsilik; donme hakkinin ancak bu hakkin kullanilmasini hakl
kilacak nitelikteki ifa engellerinin sarsintilarinin ger¢eklesmesi halinde kullanilabilecegi,
aksi durumda dayanaktan yoksun bir sekilde kullanilamayacagi hususudur.>®* Bu
noktada, donme hakki her zaman “olaganiistii” bir hakka isaret eder.5*2

Fesih ve donme arasindaki bir diger 6nemli fark, anilan haklarin kullanimi ile
birlikte tazmini talep edilebilecek zarar tiiriine iliskin oldugu ileri siiriilmektedir.>>® Buna
gore, fesih ile birlikte olumlu (miispet) zararin, donme ile de olumsuz (menfi) zararin
tazmininin talep edilebilecegi belirtilmektedir.®>* Sozlesmeden dénme halinde talep
edilebilecek zararin olumsuz zarar ile sinirlt olup olmadigi hususuna yeni donme teorisi
ele alindig1 sirada yer verilmistir. Buz, fesih halinde salt olumlu zararin istenebilecegi
arglimanina katilmanin imkansiz oldugunu ve kimi fesih hallerinde olumsuz zararin da
talep edilebilecegini belirtmektedir.>®

Fesih ve donme arasindaki diger farklar ise feshin islerlik alaninin edimin ifasina
baslanmis stirekli borg iliskileri, donmenin ise ani edimli borg iligkileri olmasi; feshin

gerek iki tarafa gerekse ikiden az ya da fazla tarafa borg yiikler tiim siirekli borg

%0 Bugz, Dénme, s. 83; Serozan, Dénme, s. 119.

%! Buz, Dénme, s. 84; Serozan, Donme, s. 120-121.

52" Buz, Dénme, s. 84; Serozan, Donme, s. 120.

553 Buz, Doénme, s. 84; Serozan, Dénme, s. 121.

54 Buz, Dénme, s. 84; Serozan, Dénme, s. 121.

55 Buz, Dénme, s. 84-85.
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iligkilerinde s6z konusu olurken, donme hakkinin salt tam iki tarafa bor¢ yiikler

sozlesmeler ¢ergevesinde kullanilabilmesi seklinde siralanabilir.>%®

II. ARSA SAHIBININ SOZLESMEDEN DONME VE SOZLESMEYIi

FESiH HALLERI

A. TBK m. 125/2 Cercevesinde Arsa Sahibinin Yiiklenicinin Bor¢lu

Temerriidiine Diismesi Nedeniyle Sozlesmeden Donmesi

1. Yiiklenicinin Temerriidi Uzerine Arsa Sahibinin Soézlesmeden

Donmesinin Fesih Olarak Nitelendirilip Nitelendirilemeyecegi Sorunsah

Tirk Hukuku nezdinde “eser sozlesmesinden donme” basligi altinda en ¢ok
tartisma yaratan konu, is sahibine ait tasinmaz iizerinde bina insasina iliskin insaat
sozlesmeleri, bizatihi kat karsilig1 insaat sdzlesmeleri, ¢ergevesinde yiiklenicinin yapiy1
zamaninda tamamlamamasi ya da tamamlayamamasi neticesinde isi yarida birakmasi
tizerine sozlesmeden donme halinin hangi sonucu beraberinde getirecegi sorunu
olmustur.%®’

Doktrin ve yargi kararlar1 ¢ercevesinde, karsit goriigleri ve ¢ok ¢esitli ictihatlar
beraberinde getiren bu sorun ¢er¢evesinde hukukgular, yiiklenicinin s6zlesme ile yapmay1
taahhiit ettigi yapinin yapimina baglanmigs ve fakat teslim tarihinden Once
tamamlanmamig olmasi halinde is sahibinin sozlesmeden donmesinin hangi hukuki

sonucu beraberinde getirecegi noktasinda, daima geriye etkili donmenin sonuglari ve bu

556 Buz, Donme, s. 83-84; Serozan, Dénme, s. 120.

57 Oz, Donme, s. 187.
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goriisiin kargisinda her bir somut olay icin menfaat dengesine gore ileriye etkili fesih
sonuglarinin giindeme gelecegi hususlarinda birbirlerinden ayrilmislardir.5%

Somut bir uyusmazlik ¢ergevesinde yiiklenicinin isi tamamlamaksizin temerriide
diismiis olmasi ve arsa sahibinin sézlesmeden donmiis olmasi halinde; gecmise etkili
donme goriisii sozlesmeyi en bastan itibaren ortadan kaldiracak ve yiiklenici salt insa
ettigi kismin arsa sahibi lizerinde olusturdugu malvarlig1 artisina tekabiil eden parasal
miktar1 sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca talep edebilecek ve fakat higbir sekilde
yaptig1 kismi ise iliskin orantil iicret almasi s6z konusu olmayacaktir.>*® Buna karsilik;
somut uyusmazliga ileriye etkili fesih goriisiiniin uygulanmasi halinde sézlesme fesih
anindan itibaren ileriye etkili olacak sekilde sona erecek ve yiiklenici o ana kadar
emeginin karsiligina tekabiil eden ve ingaatin gergeklestirilme oraninin konumuz olan
sozlesme ile kararlastirilan arsa pay1 ve bagimsiz boliime oran1 mukabilinde ediminin
karsihigini alabilecektir.>®® Her iki goriis de biinyesinde ince ayrintilar barindirmakla
birlikte, bu paragrafta genel cergevesi verilen goriislerin hangi yazarlara ait olduklar1 ve
dayanaklarinin hangi hususlardan ibaret oldugu asagida takip eden paragraflarda ele

alinacaktir.

58 (z, Donme, s. 187.
%9 Tandogan, Cilt Il, s. 147-153.

0 Sungurbey, Medeni Hukuk Sorunlari, s. 466 vd.
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2. Yazarlarin Donme ve Fesih ile Sonuclar1 Uzerine Diisiinceleri

a. Geriye Etkili Donme Goriisiinii Savunan Yazarlar

aa. Tandogan’ a Gore

Geriye etkili donme goriisiinii ayrintilar1 ile savunan en etkili yazar siiphesiz
Tandogan’ dir. Tandogan, eser sdzlesmesinde, sonuca yaklasmadan ziyade sonucu elde
etmenin 6nemini vurgulamakta olup®®!; tam iicret ve tam iicretin igindeki kar payma
sadece sonuca ulasilmasi ile hak kazanilacagim belirtmektedir.>®? Yazara gére, TBK m.
125 anlaminda s6zlesmeden donme, tipki erken donmeyi diizenler TBK m. 473/1 (BK m.
358/1)’ de oldugu gibi geriye etkili (ex tunc) olacak sekilde sonuglarin1 dogurmakta®?,
¢ogu zaman kusuru ile teslim tarihinde isi tamamlayamadan temerriide diisen
yiiklenicinin isin biiyiik boliimiinii insa etmis olmasi dahi orantili ticret talep etme hakkini
dogurmamakta, yiiklenicinin, ancak sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanarak ya da
ediminin objektif degeri karsiligi oraninda bir talepte bulunmasi s6z konusu
olabilmektedir.>%*

Is sahibinin arsas1 iizerinde yap1 insasina yonelik sdzlesmeler ve 6zellikle isbu
calismaya konu kat karsilig1 ingaat sozlesmeleri ¢ercevesinde, yiiklenicinin kusuruyla

sO0zlesme konusu isi tamamlamaksizin temerriide diismesi ve is sahibinin sézlesmeden

%1 Haluk Tandogan, “Arsa Uzerine insaat Yapma Sézlesmelerinde isi Tamamlamadan

Birakan Miiteahhidin Yapilan Kisimla Orantili Ucret Almasi Sorunu (Zorunlu Yanita
Yanit)”, Yasa Hukuk Dergisi, Nisan 1982, C. V, S. 4, s. 499.

%2 Tandogan, Cilt I1, s. 150.

3 Tandogan, Cilt I1, s. 141.

%4 Tandogan, Zorunlu Yanita Yanit, s. 499.
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donmesi halinde orantili {icret talep edip edemeyecegi tartismasinin bir boyutunu da
orantili {icretin arsa pay1 ve bagimsiz boliimlerden bir pay seklinde aynen verilip
verilemeyecegi sorunu olusturmakta olup®®; Tandogan, ileriye etkili fesih goriisiinii
savunanlarin orantili iicret argiimaninin hakkaniyete aykir1 oldugunu ve yiiklenicinin
belirtilen durumda higbir sekilde orantili iicret talep hakki olmadigini bildirmesinin
yaninda bu tip durumlarda orantili {icrete hitkkmedilmesi ve bu iicretin arsa pay1 ve
bagimsiz boliim olacak sekilde aynen verilmesini kayit altina alir Yargitay’ in ilgili
donem kararmi1®®® da degistirilmesi gerektigi yoniinde elestirmektedir.%®’

Tandogan, yiiklenicinin edimi ve giderlerinin karsiliginin tarafina salt nakden

verilebilecegini, arsa payr ve bagimsiz bolim olarak aynen verilemeyecegini de

bildirmektedir.>58

bb. Selici’ ye Gore

Seli¢i” ye gore sozlesmeden donme ile yerine getirilmis edim iadesi talebi
dogmakta, heniiz ifa edilmeyen edim borglar1 ileriye etkili olacak sekilde sona ermekte
ve fakat borg iliskisi bir organizma olarak sona ermeden devam etmektedir.>®® Bununla
birlikte, anilan borg iliskisinin i¢erigi degisime ugramaktadir.> Yazar, bu noktada klasik

donme teorisini benimseyen yazarlardan ayrilmaktadir.>"*

5 Tandogan, Cilt I1, s. 143.

%6 YHGK, 16.12.1981 tarih, 1980/15-2714 E., 1981/839 K.

%7 Tandogan, Zorunlu Yanita Yanit, s. 499.

%8 Tandogan, Zorunlu Yanita Yanit, s. 496.

%9 Selici, Insaat Sézlesmeleri s. 77.

570 Selici, Insaat Sézlesmeleri s. 77.

51 Oz, Donme, s. 190.
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Seligi’ ye gore organizma olarak gerceve sozlesme iliskisinin siirdiigiiniin kabulii,
donme sonrasi taraflarin karsilikli tasfiye iliskisini kolaylastiracak olup, bu durumda ifa
edilmis edimler bakimindan s6zlesmede vaki taleplerin ters donmesi s6z konusu
olacaktir.52 Bu ¢ergevede, yiiklenici insa ettigi kismin karsiligmin iadesini, is sahibi ise
fazla 6dedigi ticretlerin iadesini talep edebilecektir. Bununla birlikte, yiiklenicinin kusuru
bulunmas: halinde is sahibinin olumsuz zararmi karsilamasi gerekmektedir.’”® Ote
yandan, donme sonrasi tasfiyenin sebepsiz zenginlesmesi hiikiimlerine gore yapilmasi
halinde bu parasal degerin hesaplama kalemlerinin nelerden ibaret olacagi, is¢ilik
tcretinin de bu cergevede degerlendirilmesinin gerekip gerekmedigi, yok ise
hesaplamanin salt malzeme degeri kriter alinmak suretiyle mi yapilacagi hususlarinin
hesaplamay1 giiglestirecegi de yazar tarafindan tartisiimaktadir.>’*

Yazar, eski hale iade amacina uygun olacak sekilde kat karsiligi insaat
sozlesmesinden donme durumunda, arsa sahibinin kat karsiligi olarak temlik ettigi arsa
paylarini yeniden kendi iizerine tescil ettirmesini ve fakat insaatin yapilan kismina iliskin

yapim degerinin hesaplanmasi suretiyle yiikleniciye verilmesini ngdrmektedir.5"

cc. 0z’ e Gore

Oz, klasik donme teorisini benimsemektedir.>’

Bina ingasina iligkin
sOzlesmelerin istisnai olarak karsilasilan siirekli edimli eser sozlesmeleri igerisinde higbir

sekilde yeri olmadigini bildiren Oz, bu ani ve bdliinemeyen edimli sézlesmelerin ileriye

572 Selici, Insaat S6zlesmeleri s. 78.

57 Selici, Insaat S6zlesmeleri s. 78.

574 Selici, Insaat Sézlesmeleri, s. 77.

575 Selici, Insaat Sézlesmeleri s. 78.

56 (g, Insaat, s.173.
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etkili feshini s6z konusu kilabilecek giiglii gerekce ve korunmasi gerekli mithim ¢ikarlarin
bulunmadigini belirtmektedir.>’’

TBK m. 475/3 hiikkmii ile yaratilan eserin korunmasindan ziyade yiiklenicinin
geriye etkili donmenin sonug¢larindan korunmasinin amaglandigini, bu hiikkmiin bir diger
amacinin da tamamlanmis bir eserin salt ayipli olmasi nedeniyle s6zlesmeden doniilmesi
suretiyle yiikleniciye yalniz sebepsiz zenginlesme uyarinca para 6denerek binaya sahip
c¢ikilmasi eyleminin engellenmesi diisiincesi oldugunu belirtmektedir.>® Durumun, is
sahibine hakkaniyete aykir1 bir yarar saglarken, yiikleniciye de kusurlu olsa dahi asir1 bir
zarar vermesi karsisinda donme hakkinin sinirlandigini belirten yazar, ileriye etkili fesih
gorlisiinii savunanlarin da argiimanlarini bu ¢ikis noktasina dayandirdiklarini ve fakat
yapinin ayipli olmasi ile eksik olmasi arasinda ¢ok biiytik farklar bulundugunu, Kanunda
sadece tamamlanmis fakat ayipli bir eserin is sahibinin tasinmazinda bulunma hali i¢in
acik bir hiikiim oldugunu, buna karsin tamamlanmayan eserlere iliskin bu dogrultuda agik
bir hilkiim bulunmadigini, bir bagka ifadeyle Kanun koyucunun ayibi daha hafif ve is
sahibince kabulii beklenilebilen bir durum olarak benimsemesine karsin, yarim insaat
halinde yiikleniciyi korumaya deger bulmadig1 ve temerriit halini kasitli olacak sekilde
diizenlemeyip genel hiikiimlere biraktiginin kabulii gerekecegini bildirmektedir.>”® Oz,
TBK m. 475 (BK m. 360) hiikkmiiniin bor¢lunun temerriidiine kiyasen uygulanmasinin
kanun koyucunun iradesine aykirt oldugunu, evleviyetle uygulanmasinin ise ¢ok daha

hatal1 oldugunu diisiinmektedir.%°

57 Oz, Donme, s. 211.
58 (z, Donme, s. 212.
59 Oz, Donme, s. 212.

580 )z, Donme, s. 213.
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Donmenin, sozlesmeyi gegmise etkili ortadan kaldirmasi nedeniyle donme anina
kadar ifa edilen borglar ya da hazirlik faaliyeti gercevesinde diger tarafa yapilan
kazandirmalarm iadesi talepleri dogmaktadir.’®! Kural olarak bu talepler sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine tabidir.5®? Burada “sona eren sebebe dayanan zenginlesme
(condictio ob causam finitam)” s6z konusu olacaktir.%® fadenin miimkiin mertebe aynen
yapilmasina karsin, insaatta malzemenin hasarsiz geri alinmayacak sekilde kullanilmas1
ve 1s sahibinin insaati devam ettirmesinin miimkiin olmasi durumunda oldugu gibi
ylkleniciye aynen iade yerine parasal iadenin yapilmasi s6z konusu olacaktir. Yani,
yuklenici insaatin yaptigi kismimin kendisine maliyetini (is¢ilik ve malzeme degerini)
talep edebilecektir.®®* Yiiklenicinin bunun disinda insaatin tamamlanmasi halinde elde
edecegi yiiklenici karmni yaptig1 is ile orantili olarak talep etmesi miimkiin degildir.>8®

Oz, cogunluk klasik dénme teorisi goriisii taraftarindan farkli olarak, iadenin kural
olarak sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanmasina karsin kimi hallerde baska
hiikiimlerine dayanabilecegini one siirmekte ve konumuz olan sézlesme agisindan arsa
sahibinin baslangicta yiikleniciye devrettigi arsa paylarinin donmeden sonra iadesinin
istihkak talebi niteligindeki “yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi” kanaliyla yapilacagin
belirtmekte; bunun dayanagi olarak donme ile birlikte yiiklenicinin adina gergeklesen
tescilin de yapildig1 andan itibaren sebepsiz sayilmasi ve tescilin yolsuzlagmasini

gostermektedir.’®®Bu sekilde, arsa sahibi, arsa paylar {izerindeki miilkiyetini aslinda

81 (g, Insaat, s. 173.

582 (g, Insaat, s. 173.

583 (g, Insaat, s. 173.
584 Opg, Insaat, s. 174.
585 Opg, Insaat, s. 174.

586 (g, Insaat, s. 174.
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hi¢bir zaman kaybetmemis olacak ve ayni hakkina dayali tescil diizeltilmesi talep hakkini
zamanasimina bagli olmaksizin kullanabilecektir.58’
Arsa sahibi, sdzlesmeden donme ¢ergevesinde kusursuz oldugunu ispat edemeyen

yiikleniciden sadece olumsuz zararmin tazminini talep edebilecektir.>®

57 (g, Insaat, s. 174.

58 (g, Insaat, s. 178-180. Oz, olumsuz zarar kalemlerini su sekilde belirmektedir:
Sozlesme yapma masraflari, noterlik {icreti, sdzlesme goriismelerinin giindeme
getirmis oldugu seyahat ve konaklama seklindeki masraflar, sdzlesme ¢ercevesinde
hazirlanan plan ve proje ile insaatin yapilacagi tasinmazi hazirlama ve bosaltmaya
iligkin masraflar, arsa {lizerindeki saglam evin yikilmasi 6rneginde oldugu gibi
sOzlesme icin feda edilen degerler, sozlesme konusu ise finansal destek saglamak
adina alinan yiliksek faizli kredilerin faiz zararlari, arsa sahibinin sdzlesmeye
giivenmesi dolayisiyla kacirmis oldugu firsatlar (Arsa sahibi anilan firsatlarin
kacgirdigint somut olarak ispatlamak zorunda olup, genel piyasa sartlarini ileri
stirerek anilan yonde bir talepte bulunamayacaktir.), arsa sahibinin ayni sdzlesme
kosullar1 ¢ergevesinde teklif sunan bir diger yiikleniciyi reddetmesi ¢ercevesinde
diger yiiklenicinin isi bitirmesi 0ngoriilen olasi bitis tarihi ile su anda isi bitirmesi i¢in
bagka bir yiikleniciye vermesi dolayisiyla anilan yiiklenicinin isi olas1 bitirecegi tarih
arasindaki farka isaret eden gecikme zarari, arsa sahibinin ytiklenici ile istigal olmak
zorunda kalmasi sebebiyle mesleki faaliyetini ihmal etmesinden kaynakli gelir
azalmas1 seklindeki zararlar. Bununla birlikte, kira geliri ve kullanim kazanci
kayiplarina iliskin taleplerin ispat sart1 ve siire agisindan farklilik arz etmesi suretiyle
olumsuz zarar kapsaminda talep edilebilecegini ifade etmektedir. Ornek igin bkz. Oz,

Insaat, s. 179.
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b. ileriye Etkili Fesih Goriisiinii Savunan Yazarlar

aa. Sungurbey’ e Gore

Ileriye etkili fesih goriisiiniin en etkili savunucusu ve goriisii saglam kuramsal
gerekgelerle sunan yazar Sungurbey’ dir.>°

Sungurbey, siirekli borg iliskisi doguran sozlesmelerde salt ileriye etkili fesih ve
fesih bildiriminin s6z konusu olabilecegi temel noktasina dayanmakta ve bu tip
sOzlesmelerde eski hale getirmeyi amaglar s6zlesmeden donmenin uygulanamayacagini
belirtmektedir.>® Ona gore bu ilke eser sdzlesmelerinde de gegerlidir.>®

Sungurbey, is sahibinin arsasi lizerinde insaat yapimina iliskin sozlesmeler
cercevesinde yiiklenicinin teslim giliniinde insaati tamamlayamamis olmasima karsin,
yaptigi isin sozlesme ile kararlastirilan isin ¢ok biiyiik bir kismina isaret etmesi halinde
ve yapinin sokiilmesi ve kaldirilmasinin aleyhine asir1 bir zarar1 beraberinde getirmesi
s0z konusu ise ayip nedeniyle eser sdzlesmesinden donmeye iliskin TBK m. 475/f.1-

(2),(3) ve .3 (BK m. 360/f.2,f.3) hiikiimlerinin kiyas yoluyla®® bor¢lunun temerriidiine

589 Oz, Donme, s. 191.

%0 Sungurbey, Medeni Hukuk Sorunlari 466 vd.; Ismet Sungurbey, “Yapit
Sézlesmelerinde Bozukluklara Iliskin BK. 360, I/III’ iin Ornekseme Yoluyla Borglu
Direnmesine De Uygulanmasi Goriisiine Kars1 Saym Prof. Dr. Haluk Tandogan’ 1n
Son Yazis1 Ustiine Notlar”, Yasa Hukuk Dergisi, Haziran 1982, C. V, S. 6, s. 750-
751.

1 Sungurbey, Yapit Sézlesmeleri, s. 751.

%2 Sungurbey, BK m. 360/f2,f3 c¢ercevesinde is sahibinin arsasina yapilan

tamamlanmis yapinin ayipli olmasi halinde, is sahibinin sdzlesmeden donmeyip

ancak ticret indirimi ve ilgili donemde miilga Kanunun 360. maddesi 2 nolu hiikiim
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iliskin bu durumda da uygulanmas1 gerektigini savunmaktadir.®® Bir baska deyisle,
yazar, yiklenicinin teslim gilinlinde yapiy1 bitirmemesi {lizerine temerriide diismesi
durumunda, insaatin biiylik boliimiiniin tamamlanmasi ve yapinin arsadan sokiilerek
kaldirilmasinin asir1 zarara sebep olmasi seklinde iki kosulun bulunmasi halinde is
sahibinin TBK m. 125/2 (BK m. 106) ¢ercevesindeki genel hiikiimlere gore dénme
hakkin1 TBK m. 475/f.1-(2),(3) ve .3 hiikkiimlerinin kiyasen ya da bir baska deyisle
kaynak metinlerde yer aldigi lizere “Ornekseme yolu” ile bu duruma uygulanmasi
cergevesinde kullanamayacagini, ancak sozlesme ile kayit altina alinan iicretten bir

indirim uygulama (ve gecikme tazminati) talep edebilecegini belirtmektedir.>®* Yazara

fikrasinda yer aldig1 lizere tazminat talep edebilecegine iliskin kuralin gerekcesinin
(causa efficiens) ilgili maddenin 3 nolu fikrasinda yer aldig lizere yapinin arsadan
sokiilerek kaldirilmasinin asirt zarar vermesi oldugunun dogrudan dogruya
Kanundan anlagilir bir gergek oldugunu; yiiklenicinin isi teslim giiniinde bitirmeyip
temerriide diismesi ve yapinin arsadan sokiilerek kaldirilmasinin ayn1 paralelde asiri
zarar1 giindeme getirecek olmasi durumunda da ayni gerekcenin bulundugu, bu
gerekcenin her iki durum icin de ortak oldugu ve ortak gerekee ¢ercevesinde BK m.
360/f.2,£.3” de yer alan hiikiimlerin bu durumda da kiyaslama (6rnekseme) yoluyla
uygulanmasinin akil ve mantigin gerektirdigi amaca uygun bir durum oldugunun ¢gok
acik oldugunu belirtmektedir. Ismet Sungurbey, “Miiteahhidin Teslim Giiniinde
Yapiy1 Bitiremeyerek Temerriide Diismiis Olmakla Birlikte, Ozellikle Yapinin
Biiyiik Bir Boliimiinii Bitirmis Bulunmas1 Durumunda, Kendisine Yapinin Bitirdigi
Béliimiiyle Orantili Bir Ucret Odenmesi Gerekir” (Sayin Prof. Dr. Haluk Tandogan’
a Zorunlu Bir Yanit), Yasa Hukuk Dergisi, Subat 1982, C. V, S. 2, s. 190.

93 Sungurbey, Yapit Sézlesmeleri, s. 751; Sungurbey, Zorunlu Yanit, s. 176.

59 Sungurbey, Medeni Hukuk Sorunlari, s. 466.
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gore, yiikleniciye yapinin bitirdigi kisminin yapilacak tiim ise orani ile ayni orana tekabiil
eden ve sozlesmede kararlastirilan edim karsiliginin aynisi olacak nitelikte ticretin aynen
verilmesi gerekmektedir.5%

Bu ¢ergevede, calismamiz konusu kat karsilig1 insaat sézlesmeleri agisindan da
sozlesme ¢ergevesinde yiiklenicinin edim karsiliginin arsa pay1 ve bagimsiz boliim olacak
sekilde kararlastirilmasi halinde yiikleniciye icra ettigi is oraninda bir arsa pay1 ve
bagimsiz boliim verilmesi gerektigini savunmaktadir.5%

Sungurbey, savini yiklenicinin kusurlu ya da kusursuz olmasi ayrimina
gitmeksizin ileri siirmiistiir.’®” Kusurun buradaki fonksiyonu is sahibinin tazminat

talebinde bulunmasi ile siirhidir.%%

bb. Serozan’ a Gore

Serozan, siirekli-gecici karmasigi niteligi haiz oldugunu belirtti§i eser
sOzlesmeleri cercevesinde, yiiklenicinin sarf ettigi emegin korunmaya deger olmasi
hallerine iliskin olacak sekilde, ona emeginin gercek karsiligmin verilmesi adina
sOzlesmenin ¢ozlilemeyeceginin kabul edilmesi gerektigini ve sdzlesmenin feshi yoluna
gidilerek en azindan emekgi yiiklenicinin sézlesme ile kararlastirilan iicretinin fesih anina
degin tamamladig: ise tekabiil edecek kismina hak kazanmasinin saglanmasi gerektigini

vurgulamaktadir.>®®

% Sungurbey, Medeni Hukuk Sorunlari, s. 466.
% Sungurbey, Medeni Hukuk Sorunlari, s. 466 vd.
597 Oz, Donme, s. 191.

598 Oz, Donme, s. 191.

59 Serozan, Donme s. 176.
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Serozan’ a gore, yiiklenicinin salt tamamladig1r boliim oraninda is sahibinin
(burada arsa sahibi) mal varliginda meydana gelen zenginlesme miktarini talep edecek
olmasi emege deger verilmemesinden baska bir sey olmayip; eksik is degerinin ¢ok diisiik
oldugu hallerde bu durum ytiklenicinin bos yere ¢alismast anlamini tagtyarak biiytik bir
adaletsizligi de beraberinde getirecektir.5%

Bununla birlikte, yazar, eser sézlesmesinden déonmenin (onu ¢ézmenin) kural
olarak imkansizligini, TBK m. 475/f.1-(2),(3)’ de ifadesini bulan eserdeki ayibin énemli
bliyiikliikte olmamas1 ve is sahibinin arsasi iizerinde insa edilen eserin sokiilerek
kaldirilmasinin asir1 bir zarara sebebiyet vermesi hallerinde is sahibinin s6zlesmeden
donemeyecegi ve fakat zararimin giderilmesi ya da eserin onarilmasini isteyebilecegi
hiikiimlerine dayandirmaktadir.®%

Ayrica, her somut uyusmazligin ayr1 degerlendirilmesi gerektigi ve insa sirasinda
kullanilan malzemenin yiikleniciye ait olmasi halinde s6zlesmeden donmenin oldukca
adaletsiz sonuglar1 beraberinde getirecegini vurgulamaktadir.5%?

Tandogan, Serozan’ 1n yiiklenicinin korunmaya layik bulunmadig1 durumlarda ex
tunc dénmeyi kabul ettigini ifade etmistir.®®® Oz de, ayni1 sekilde Serozan’ 1n yiiklenicinin
agir  kusuru bulunmasi halinde korunmaya layik bulunmamasi ihtimalini

gerceklestirebilecegini belirtmistir.5%*

%00 Serozan, Dénme s. 176.

601 Serozan, Donme, s. 176.
%02 Serozan, Dénme, s. 177.
%03 Tandogan, Cilt I1, s. 146.

604 Oz, Donme, s. 193.
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cc. Erman’ a Gore

Erman’ a gore, ani edimli sozlesmelere 6zgii olacak sekilde diizenlenen TBK m.
125/2 hikkmiinde yer alan ge¢mise etkili donme miiessesesinin kat karsiligi insaat
sozlesmelerine tatbiki yanlistir.®% Zira, kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinde siirekli borg
iliskisine has kaidelerin g6z Oniinde bulundurulmasi gerekecek, siirekli edimli
sozlesmeler cercevesinde ise sozlesme ileriye etkisi olacak sekilde sonlanacaktir.5%
Anilan dogrultuda, yiiklenicinin sdzlesmede kararlastirilan isin arsa sahibinin sdzlesmeyi
feshettigi ana kadar icra ettigi kismina iligkin (orantili) ediminin karsilig1 arsa pay1 ve
bagimsiz boliimii talep hakki bulunmakta, yiiklenicinin belirtilen ana kadar olan icrai
faaliyetleri bir hazirlik asamasi olarak nitelendirilmemektedir.%%’

Erman, ayip nedeniyle eser sozlesmesinden donmeye iliskin TBK m. 475/f.1-
(2),(3) ve f.3 hiikiimlerinde getirilen kisitlamalarin gerekcesi olan binanin arsadan
sokiilmesi ve kaldirilmasinin yiiklenici aleyhine orantisiz zarar dogurmasit methumunun
yiiklenicinin yapinin ¢ogunu tamamlamak {lizere temerriide diigmesi halinde de gegerli
olmasi gerektigini ve bu durumun ileriye etkili fesihle uyumlu oldugunu
savunmaktadir.®%®

Erman’ 1n diislincesi uyarinca, yiiklenicinin ¢ogunlugunu bitirdigi bir insaatin
teslim siiresinin gegmesinden miitevellit kat karsilig1 insaat sozlesmesinden geriye etkili

olacak sekilde doniilmesi hakkaniyetle ortismemekte ve degerler dengesi lizerinde ciddi

dalgalanmalara yol agmaktadir.®® Bu durumu bir 6rek cercevesinde ele alarak

%05 Erman, s. 110-111.
606 Erman, s. 111.
%7 Erman, s. 111-112.
68 Erman, s. 113.

609 Erman, s. 112.
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somutlastiran yazar, konumuz olan s6zlesme nezdinde taraflarin yapilacak dairelerin esit
miktarda paylagtirilacagini kayit altina almasi ve yiiklenicinin on dairelik bir binanin
sekiz bagimsiz bolimiinii tamamlamasini miiteakip temerriide diismesi halinde mevcut
duruma s6zlesmeden geriye etkili donme hiikiimlerinin uygulanmasinin, arsa sahibinin
s0zlesmenin yerine getirilmesi halinde elde edece§i bagimsiz bolim sayisindan daha
fazla bagimsiz boliim elde etmesine, geriye kalan kisimlarin tamamlatilmasinin ise
degerler dengesi lizerinde yasanan bu asir1 orantisizligin giderilmemesine ve yiiklenicinin
sadece sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca bir bedel talep etmesine yol agacagini
vurgulamaktadir.%1° Yazar, konuyu degerlendirirken yiiklenicinin kusurlu ya da kusursuz

olmas1 noktasinda bir ayrim yapmamuigtir.5!

dd. Karahasan’ a Gore

Karahasan, yiiklenicinin eseri teslimde temerriide diismesine iliskin olacak
sekilde, teslim giinii gegmis olmasina ragmen eserdeki ayibin 6nemli nicelikte olmamasi
veya eserin is sahibine ait arsa tizerinde yapilmig olmasi halinde sokiiliip kaldirilmasinin
asir1 bir zarari giindeme getirecegi durumlarin is sahibine TBK m. 125/2 uyarinca
s0zlesmeden donme hakki verip vermeyeceginin diislindiiriicii bir sorun oldugunu; boyle
bir durumda sozlesmeden donme yerine eserin teslim alinip onarilmasi ya da iicretten

indirim istenilmesinin yaninda is sahibine gecikmis ifa nedeniyle bir giderim hakki

610 Erman, s. 112.

611 Oz, Donme 194.
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taninmasi seklinde menfaat dengesine uygun diisen bir ¢6ziim yolunu kabul etmenin daha
adil ve TMK m.2’ ye uyumlu olacagini belirtmektedir.®?

Oz tarafindan, Karahasan’ in gériisiiniin yiiklenicinin temerriidii halinde, eserdeki
ayiba iliskin TBK m. 475/f.1-(2),(3); f.3° in “kiyasen” degil “dogrudan” olaya
uygulanmas1 yoniinde bir algiy1 biinyesinde barindirdigi belirtilmistir.8*® Aym sekilde,
Oz, yazarin yukarida belirtili aciklamasi cergevesinde fesihten higbir sekilde soz
etmemek suretiyle salt TBK m. 475/f.1 —(2)’ de ifadesini bulan “iicret indirimi” (bedelin
indirilmesi) hususundan bahsetmesinin de bu algiy1 destekledigini belirtmigtir.6*
Karahasan’ 1n goriislinii desteklemek iizere paylastigi ve yine Sungurbey

615

tarafindan “prensip karar1” olacak sekilde nitelendirilmesi suretiyle®® anilan yazarin

“Medeni Hukuk Sorunlar” isimli kitabinin konuya iliskin béliimiinde yer verilen®®

612 Karahasan, Insaat Imar fhale Hukuku, Cilt 1, s. 268, 270 nakleden Sungurbey,
Medeni Hukuk Sorunlari, s. 473; Sungurbey, Zorunlu Yanit, s. 176-177; Oz,
Donme, s. 193.

613 Oz, Donme, s. 193.

614 Oz, Donme, s. 193. Yazarm diger elestirileri i¢in bkz. Oz, Dénme, $.193, dn. 27.

615 Sungurbey, Medeni Hukuk Sorunlari, s. 474.

%16 Sungurbey, Medeni Hukuk Sorunlar1, s.474-478.
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kararlar®!’ cercevesinde ise, TBK m. 475 (BK m. 360)’ in evleviyetle ve kiyasen®

8

uygulandigi belirtilmektedir.

617

“... Dava konusu olayda, davali yiiklenici, davacilarin arsasinda apartmant biiyiik
ol¢iide yapip meydana ¢ikarmistir. Bu apartmanin ortadan kaldirilmasinin yiiklenici
icin asirt (6nemli) zarar doguracag ise ¢ok belirgindir. Kaldirmanin boyle bir sonug
vereceginde duraksamaya yer yoktur, bu ydnden ayrica tartisma a¢mak da
gereksizdir. Oyleyse, davalimin bor¢lunun temerriidiine diismesi, is sahibinin
sozlesmeden donmesi icin yeterli degildir. Eserin teslim alinmasinda is sahibinin
donme hakkina sinwr konulmasi nedeniyle yiiklenicinin (miiteahhidin) bor¢lu
temerriidiine diismesi durumunda da is sahibinin dénme hakkimin BK md. 360

’

cevresinde simirlandirilacagin kabul etmek; haydi haydi (evleviyetle) gerekli olur.”’-
Yargitay 15. HD, 21.03.1978 tarih, 1978/275 E., 1978/586 K. Sungurbey Medeni
Hukuk Sorunlar1 s. 474- 475, Sungurbey Zorunlu Yanit s. 176; “... 2 - Davaci,
davalimin akdi borcunu yerine getirmeden ingaati yarim birakmis olmasi nedeniyle
sozlesmenin fesih edilmis oldugunun tespitini istemistir. Mahkeme, sozlesmenin 8.
maddesinde, sozlesme hiikiimlerini yerine getirmeme, halinde, miispet ve menfi
zararlarin tazmini ongoriildiigiinden fesih isteginin reddine karar vermistir. Davact,
arsa sahibidir. Davali iistenci, arsa payr karsiliginda davaciya daireler yapimini
viiklenmistir. Bu nedenle taraflar arasinda bir eser sozlesmesi iliskisi meydana
gelmistir. Sozlesme noterlikce re'sen diizenlendiginden hukuken gegerlidir.
Sozlesmenin 8. maddesinde, bu anlasmadaki taahhiit ve hiikiimlere taraflarin riayet
etmemesi halinde karsi tarafin miispet ve menfi zararlarin 6demeyi taraflarin kabul
ve taahhiit etmelerine iliskin hiikiim, yasal sartlarin gergeklesmesi durumunda
taraflarin sozlesmeyi fesih haklarini ortadan kaldiracak nitelikte degildir. Bu nedenle

mahkemenin sozlesmenin 8. maddesini dayanak yapmak suretiyle, davacinin
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618

sozlesmeyi fesih yetkisi olmadigini kabul etmesi yasaya aykiridir. Ne var ki, olayda
davali, insaat sozlesmesi ile yiiklendigi bor¢larint ifa ettigini, binayr tamamlayarak
davaciya diisen daireleri ve diikkani ona teslim ettigini savunmus ve ayrica davaci
aleyhine Lzmir 6. Asliye Hukuk Mahkemesi'nde dairelerin adina tescili icin aynen ifa
davasi agmistir. Davacimin iddiasi, davalinin binayr tamamlamadan igi terk ettigi
seklindedir. Bu iddianin gerceklesmesi halinde, davalimin temerriidii nedeniyle
davacimin sozlesmeyi fesihte hakli olup olmadigi BK. nun 360. maddesinin olaya
uygulanmast ile ¢oziilmesi gerekir. Bunun i¢in oncelikle davalimin davacrya karst
viiklendigi edimi hangi oranda yerine getirmis oldugu belirlenmelidir. Davalinin
yvapmis oldugu béliimler davacimin kullanamayacagr veya nisfet kaidesine gore
kabule icbar edilemeyecegi derecede kusurlu veya mukavele sartlarina aykiri degilse
veya aykirilik kabulden ¢ekinmeyi hakli kilacak derecede onemli olsa bile davacinin
arsasi tizerine yapilmig bir bina soz konusu oldugundan, yapilmis bir insaatin ref’i ve
kal'i agir1 zarara neden olacaksa sozlesmenin feshi yerine, davaciya verilecek olan
dairelerin karsiligint teskil eden bedelin indirilmesi yasaya uygun olur. Ancak
yapilan ingaatin tirti miktar: ve degeri itibariyle kaldirilmas: davaliya asirt zarar
vermeyecekse sozlesmenin feshinin kabulii gerekir. Mahkemenin béyle bir inceleme
vapmaksizin kararda yazili gerekgelerle davayr reddetmesi yasaya aykiridwr.” —
Yargitay 15. HD, 08.04.1977 tarih, 1977/470 E., 1977/837 K. (legalbank.net)

Yargitay 15. HD, 08.04.1977 tarih, 1977/470 E., 1977/837 K. sayili karar metni
“Medeni Hukuk Sorunlar1” adli eserin 476-477 numarali sayfalarinda yayinlanmis
olup; BK m. 360’ 1n kiyasen uygulandigi yoniinde Sungurbey tarafindan eklenen
(kiyasen, 1.S.) seklinde parantez icinde bir agiklama mevcuttur. Anilan karar, Oz
tarafindan TBK m. 475/3 hiikmiiniin dogrudan dogruya uygulanmasi gergevesinde

bir drnek karar olarak gosterilmistir. Oz, Dénme s. 200.
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Tandogan ve Oz’ e gdre, Karahasan yiiklenicinin kusurlu olmasi halinde gegmise

etkili dsnmenin kabul edilebilecegi yoniinde alg1 yaratmaktadir.®®

3. Sozlesmeden Geriye Etkili Donme Yoniindeki Argiimanin Dayanaklar

S6z konusu gerekgeler asagida yer aldigi sekilde listelenebilir.

a. Sozlesmenin Ani Edimli Olarak Nitelendirilmesi

Kural olarak ani edimli borg iliskisi doguran eser sozlesmesinde, eserin hazirlik
safhast dolayisiyla siirekli edimli sozlesmelere iliskin  kurallarin g6z Onilinde
bulundurulmasi, ancak bu kurallarin hakkaniyete ve eser sdzlesmesini diizenleyen diger

kurallara uygunlugu &lgiisiinde miimkiin olabilmektedir.52°

619 Oz, Donme s. 193-194, Tandogan, Cilt II, s. 146. Bu kaniya varilmasina dayanak
yazarin acgiklamasi su sekildedir: “... Ne var ki eger iistencinin kusurlu oldugu
saptanirsa, yukarida sozii edilen her iki ¢oziim — onarim veya iicretten indirim
isteminin yamnda gecikme tazminati — bagrinda sakincalar tasir. Ciinkii burada,
listencinin yaptigi is oraminda kar payr almasi gibi bir sonug ortaya ¢ikmis olur.”,
Insaat Imar fhale Hukuku s. 273 Nakleden Tandogan, Cilt II, s. 146; Oz, Dénme s.
194.

620 Tandogan, Cilt I, s. 148; Tandogan, Zorunlu Yanita Yanit s. 497- 498; Tandogan,

Orantilt Ucret, s. 28 vd.
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b. Yiiklenicinin “Orantih Ucret Hakki” Goériisiiniin Hakkaniyetle

Bagdasmamasi

Isi tamamlamaksizin yarida birakmak suretiyle temerriide diismiis yiiklenicinin,
inga ettigi kisimla orantili iicret ve bu sekilde sdzlesme konusu isi tamamlamiggasina kar

pay1 almasi hakkaniyetle bagdasmamaktadir.®® Tandogan, bu durumda, is sahibinin

%21 Tandogan, Cilt I, s. 148; Tandogan, Zorunlu Yanita Yanit s. 497- 498; Tandogan,
Orantili Ucret, s. 28 vd.; Tandogan burada yer alan hakkaniyete aykirilik durumunu,

)

“Testiyi kiranla suyu getiren egit igleme tabi tutulmamalidir.” ibaresi ile ifade
etmektedir., Tandogan, Zorunlu Yanita Yamt, s. 497; “... Is sahibinin fesih (donme)
hakkint kullandigr durumlarda feshin geriye etkili olup olmadigini saptamak i¢in ise
bor¢ iliskisinin niteligine ve somut olayin ozelligine bakmak gerekir. Eser
sozlesmelerinde, Siirekli - gecici karmasigr bir sozlesme iligkisi niteligi (Serozan -
age - 184) bulundugu kabul edildigine gore, somut olay adaleti gerektirdiginde ya
da yiiklenicinin korunmaya hi¢ layik olmadigi durumlarda hakkaniyete ve eser
sozlegmesinin kurallarina gore nedensiz zenginlesme hukuku c¢ergevesinde bir
coziimiin uygun ve gerekli oldugu kabul edilmelidir (Hal-k Tandogan -Zorunlu
Yanita Yanut- Yasa Hukuk Dergisi - Cilt 5, sayfa 4, ayrit bast sh. 5) (Serozan - age -
330, Karahasan age - 273). Borg¢lar Yasamizin eser sozlesmesini diizenleyen
hiikiimleri de bu yarguy giiclendirmektedir. BK.’ nun 358/1. maddesine gére
®miiteahhit ise zamaninda baslamaz veya mukavele sartlarina muhalif olarak isi
tehir eder yahut is sahibinin kusuru olmaksizin vaki olan bu teehhiir biitiin tahminlere
nazaran miiteahhidin igi muayyen zamanda bitirmesine imkan vermeyecek derecede
olursa, is sahibi teslim i¢in tayin edilen zamani beklemege mecbur olmaksizin akdi

feshedilebilir . Bu durumda yiiklenicinin  kusurlu olup olmadigina dahi

bakilmaksizin sozlesmenin ge¢misi kapsar bicimde ¢oziilmesi gerekmektedir
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yiikleniciden gecikme tazminati talep etmesi yoniindeki Onerilerin yiiklenicinin kar pay1
almasindaki haksizlig1 gideremeyecegini belirtmektedir.%2?

Arsa lizerinde yapili natamam ingaatin yikilmasinin yiiklenici aleyhine asir1 zarar
dogurmasi ingaatin yikilmamasint hakli gostermekte ve fakat oOzellikle kusuru ile
temerriide diismiis ytiklenicinin orantili {icret ve dolayisiyla kar payr almasini hakl
kilmamaktadir.®%

Bununla birlikte, yiiklenicinin orantili iicret alamayacaginin idrakinde olmasi
insaat isini yarida birakmamak igin daha fazla 6zen gostermesini giindeme getirecektir.52*

Yiiklenici, insaatin biiyiik boliimiiniin tamamlanmast halinde bu boliim i¢in yeterli

gordiigii ticretini ve kar paymi almak suretiyle sozlesmeyi yarida birakma egilimine

(Karahasan, age - 267 - 268 - 273 ) ( Hal-k Tandogan -Ozel Bor¢ Iliskileri Cilt 2-
Sayfa 47') (Sungurbey -Yasa Hukuk Dergisi- subat 1982, sayfa 175, 176) (Serozan -
age - 330) (Seli¢i - age - 26) (Seli¢i - age -Miiteahhitin Sorumlulugu- 78). Gériiliiyor
ki yasa hiikmii, sozlesmeye aykirt olarak isi geciktiren ya da tamamlamayan
yiiklenicinin is sahibinin donme bildirimine kadar yaptg kisumla orantili bir iicret
(kar) alamamasini éngormektedir. Bu itibarla teslim zamaninin ge¢mesine karsin
borcun yerine getirilmemesi halinde yapilan uyart ve ayrica verilen uygun onel
sonunda da eser tamamlanmamis ise ve bor¢lu da bu gecikmede kusuru
bulunmadigini kanmitlayamanugsa, yaptugr kistm icin orantilt bir pay ve kar
alamamasinda adalete aykir1 bir yon yoktur.” — YHGK 06.10.1982 tarih, 1982/15-
356 E., 1982/817 K. (www.kazanci.com), Tandogan, Cilt 11, s. 148-149.

622 Tandogan, Cilt I1, s. 148; Tandogan, Zorunlu Yanita Yant, s. 497- 498; Tandogan,
Orantilt Ucret, s. 28 vd.

623 Tandogan, Cilt Il, s. 149; Tandogan, Zorunlu Yanita Yanit s. 498.

624 Tandogan, Zorunlu Yanita Yanit s. 499.
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yoneltilmemelidir.?® Bu halde, s6zlesme konusu isin yiizde yetmis yahut seksenini
bitiren bir yiiklenici kolaylikla isi birakip gidebilir.?® Bu noktada, belirtildigi gibi eser

sozlesmesinde dnemli olan sonuca yaklasma degil onun elde edilmesidir.%?

c. TBK m. 475/f.1-(2),(3) ve f.3’ iin Yiiklenicinin isi Yarida Birakmasi

Halinde Uygulanmasinin Hakkaniyetle Bagdagsmamasi

TBK m. 475/f.1-(2),(3); f.3 hiikkiimleri ileriye etkili feshe olanak tanimamakla
birlikte, sadece sozlesmenin devamini sarta baglayan iicret indirimi ya da onarim
seceneklerini icermektedir.®?® Bununla birlikte, TBK m. 475/f.1- (2) gercevesinde
gergeklestirilen ticret indiriminin hesaplanmasinda kullanilan nispi yontemin binanin
ayipli ve ayipsiz degeri arasindaki orantiyr dikkate alma imkani vermesine karsilik
uygulamada Yargitay tarafindan yapilan orantili iicret hesabinda kullanilan “insaatin
fiziki tamamlanma oraninin gotiirii ticrete uygulanmasi™ seklindeki metodun natamam
ingaattaki deger disiikliiglinii dikkate alma imkani saglayip saglamadigi hususunda
cekinceler bulunmaktadir.®?® Tandogan bu dogrultuda, ilgili madde hiikmiiniin kiyasen ve
evleviyetle uygulanamayacagina iliskin YHGK 06.10.1982 tarih, 1982/15-356 E.,

1982/817 K.’ nin ilgili boliimiine atifta bulunmaktadir.*°

625 Tandogan, Zorunlu Yanita Yanit s. 499.

626 Tandogan, Zorunlu Yanita Yanit s. 499.

627 Tandogan, Zorunlu Yanita Yanit s. 499.

628 Tandogan, Cilt Il, s. 150; Tandogan, Zorunlu Yanita Yanit s. 499.
629 Tandogan, Cilt 11, s. 150; Tandogan, Zorunlu Yanita Yanit s. 499.
630 “Oysa, BK. 360. maddesinin olaya érnekseme (kiyas) yoluyla uygulanabilmesi icin,

her seyden once o olayla ilgili yasal bir diizenlemenin mevcut olmamasi gerekir.

Borg¢lar Yasasi, teslim zamani gelmeden is sahibinin erken fesih hakkinin kapsam ve
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TBK m. 475/f.3 (BK m. 360/f.3) hiikmiiniin diizenlenmesine neden olan goriisler
cercevesinde kanun koyucunun igi kismen yapan miitemerrit yiikleniciyi korumaya deger

gormedigi ve bu halde genel hiikiimlere gore gegmise etkili bir donmenin benimsendigi

kosullarimi diizenlemiy, fakat teslim borcunun belirlenen zamanda yerine getirilmesi
hali icin ézel bir hiikiim ongormemis, ¢coziimii genel hiikiimlere birakmistir. Oyle ise,
bor¢lu temerriidiinii diizenleyen 106. madde kapsamt icinde olaya ¢oziim getirmek
olanagi varken, ornekseme yoluna basvurmak diisiiniilemez. Kosullari dogmussa
maddede diizenlenen 3 se¢imlik haktan birinin kullanilmasina yasal bir engel yoktur.
Sorun, yasaya uygun bulunan fesih hakkinin kapsam ve sonuglarini belirlemekten
ibarettir. ... Zira BK.’ nun 360. maddesi; tamamlanmis, teslimi onerilmis eseren
kusurlu veya sozlesmeye aykirt olmast durumunu diizenlemekte ve is sahibinin boyle
bir eseri kabulden imtina kosullarint belirlemektedir. 360. maddenin 3. fikrasinin,
eserin yarida birakilmasi durumunda dogrudan dogruya uygulanamayacagi agiktir.
Nitekim bu nedenle aymi yazarlarca, BK. 360/2 - 3 fikrasi hiikmiiniin ornekseme
yoluyla eserin tamamlanmamis olmast durumuna da uygulanmasi gerektigi ileri
stirtilmiistiir (Sungurbey - age - 416, 417, 477, 634) (Serozan - age - 185) (Karahasan
- age - 269). Oyle ise, 360/3 hiikmiinii, dogrudan uygulanacak yasal bir kayitlama
kabul etmek dogru degildir. BK. 358/1'deki erken donme hakkinin dogdugu
durumlarda eserin ayipli yapiimasina iliskin 360/2 - 3 hiikmiiniin uygulanmamasi
gerektigi de kabul edildigine gore (Tandogan -Ozel Borg Iliskileri- C. 2. sayfa 47),
(Sungurbey -Yasa Hukuk Dergisi- subat 1982 sayfa 175, 176), (Karahasan - age -
267 - 268 - 273), (Serozan - age - 330), (Selici - age - 78), stirekli borg iliskilerine
vergi kurallarin uygulanmasini gerektiren sozlesmelerde de yasa ve hakkaniyet
geregi, onceyi etkili feshin s6z konusu olabilecegi agiktir.” - YHGK 06.10.1982 tarih,

1982/15-356 E., 1982/817 K. (www.kazanci.com); Tandogan, Cilt Il, s. 150-151.
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ifade olunmaktadir.%®! flgili madde hiikiimlerinin, yiiklenicinin temerriidii durumda
kiyasen uygulanmasinin kanun koyucunun iradesine aykirilik arz ettigi, zira tartismaya
konu durumda bir yasa boslugu bulunmadig1 ve burada éncelik deliline “evleviyet”® de
yer olmadig1 belirtilmektedir.5®® Oncelikle uygulama, kanunun korudugu daha 6nemsiz
bir menfaat karsisinda daha 6nemli bir menfaati haydi haydi korudugu diisiincesine
dayanmakta olup; ilgili madde hiikmii ayip igerir ve tamamlanmis yapilar igin
s0zlesmeden donmeyi engellemekte ve fakat eserin tamamlanmadigi hallerde ytiikleniciyi
korumamakta oldugundan ve bu sekilde burada zaten yiiklenicinin menfaatinin daha fazla
zarar gorebilecegi halde koruma saglandigindan dolayr oOncelik deliline yer

olmayacaktir.5%*

d. Giiniimiiz Anlaminda Yiiklenicinin Her Kosulda “Emek¢i” Olarak
Nitelendirilemeyecek Olmas1 ve Ekonomik Olarak Daha Zayif Olan

Arsa Sahibinin Korunmasi Yoniindeki Goriis

Glinlimiiz yiiklenicilerinin isi bizatihi yapan kii¢lik ustalar degil sermayesi biiytik,
organizasyonu genis ve makinelesmeden faydalanan gercek ya da tiizel kisiler olmalari
karsisinda bu prototipte isi tamamlamadan yarida birakmig bir yiiklenicinin insaatin
yapimi agamasindaki emeginin degeri disinda orantili kar pay1 alamamasinda hakkaniyete

higbir aykirihik bulunmamaktadir.5® Kaldi ki yiiklenicinin, insaatin yapiminda bizzat

831 Oz, Donme s. 212.
632 <3 foritori”
633 Oz, Donme s. 213

834 Oz, Donme, s. 213.

635 Tandogan, Cilt Il, s. 151.
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emegi ge¢mesi halinde bu emegin karsiliginin sebepsiz zenginlesme ya da yeni donme
teorisinin tatbiki gergevesinde objektif deger iizerinden almasi sdz konusu olacaktir.5%
Diger taraftan, pratikte ¢okca karsilasildigi iizere orta gelirli vatandaglarin
zorlukla edindikleri arsalarimi birkag daire edinmek adina “yap-sat” isi yapan
ylklenicilere vermeleri seklinde akdedilen kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde de biiytik
sorunlar yasandigi hususu bir iilke gercegi olup; isi yarida birakip temerriide diisen
yiiklenicinin orantili iicret hak edebileceginin savunulmasi, yiiklenicinin menfaatine
uymayan isi yarida birakmasinin yolunu agmasi bir yana ekonomik bakimdan gii¢siiz olan

arsa sahiplerinin korunmasi diisiincesine ters diismektedir.%*’

e. TBK m. 486 Hiikmiiniin Anlamini Yitirecek Olmasi

So6zlesme konusu isi1, bilhassa kusuru ile tamamlamayan yiikleniciye orantili iicret
ddenmesi, TBK m. 486 (BK m. 371)%® hiikmiiniin anlamimin yitirilmesini beraberinde
getirecektir.5*® Kusurlu yiiklenicinin orantili iicret talep hakki olmasi ilgili maddede yer

alan “kusuru olmaksizin” sartin1 anlamsizlastiracaktir.54

63 Tandogan, Cilt Il, s. 151.
637 Tandogan, Cilt Il, s. 151.
638 TBK m.486: “Yiiklenicinin kisisel ozellikleri géz oniinde tutularak yapilmis olan
sozlesme, onun oliimii veya kusuru olmaksizin eseri tamamlama yetenegini
kaybetmesi durumunda kendiliginden sona erer. Bu durumda is sahibi, eserin
tamamlanan kismindan yararlanabilecek ise, onu kabul etmek ve karsiligint vermekle
yiiktimliidiir.”

6%  Tandogan, Cilt Il, s. 149; Tandogan, Zorunlu Yanita Yant, s. 498.

0  Tandogan, Cilt Il, s. 149; Tandogan, Zorunlu Yanita Yanut, s. 498.
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f.  Arsa Sahibinin Aralarindaki Giiven iliskisinin Zedelendigi Yiiklenici ile
Miisterek Miilkiyete Sahip Olmasmmin Bir Kisim Sakincayr da

Beraberinde Getirmesi Olasihg

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi ¢ergevesinde soézlesmeden donme halinde
yliklenicinin arsa payima ve bagimsiz boliime paydas kalmasi durumu 6nemli sakincalari
biinyesinde barindirmaktadir.®*! Bunlardan bir tanesi, yiiklenicinin isi tamamlamadan
birakmasi nedeniyle yasanan giiven zafiyeti karsisinda kendisiyle birlikte oturma ve kat
maliki iliskisinde olmanin yarattig1 sakincalardir.®*? Sayet yiiklenicinin anilan arsa payi
ve bagimsiz boliimleri eninde sonunda satacag diisiincesinin 6ne siiriilmesi halinde ise,
yukleniciye sartlar bu hale gelmeksizin kar pay1 igermeyecek bir paranin ddenmesi
suretiyle ilisiksizligin temin edilebilecegi yoniinde goriis verilmektedir.®*® Diger taraftan,
yliklenicinin anilan arsa pay1 ve bagimsiz boliimleri satmasinin zaman gerektirebilecegi
hususu karsisinda da giivenden yoksun bir ortamda arsa sahibi ve yiiklenicinin bir arada
olmas1 dolayisiyla kat miilkiyetinden dogan sakincalar siirecektir.5** Konuya iliskin yargi

kararmin ilgili boliimii su sekildedir.®*

61 Tandogan, Cilt Il, s. 152; Oz, Dénme s. 197.
%42 Tandogan, Cilt I, s. 152.
%43 Tandogan, Cilt I, s. 152.
%44 Tandogan, Cilt I, s. 152.
%45 Tandogan, Cilt Il, s. 152-153; “Isi kusuru ile yarida terk eden ya da siiriincemede
bwrakan yiikleniciye, yaptig1 kisimla orantili bir pay verilmesi halinde, yiiklenici
tasinmazin paydasi olacaktir ki, bu durumda yarim kalan islerin kim tarafindan nasil
tamamlanacagr sorunu ortaya ¢ikacaktir. Kat Miilkiyeti Yasasina gore ana

tasinmazin tamami bitirilmeden kat miilkiyeti kurulamayacagindan ve iskan izni

alinamayacagindan ig sahibinin yalniz kendisine kalacak daireleri bir baskasina
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4. Sézlesmenin ileriye Etkili Feshi Yoniindeki Argiimanin Dayanaklari

a. Yapit Sozlesmelerinde Siirekli Edimli Sozlesmelere Iliskin Kurallarin da

Dikkate Alinmasi Gerektigi

Eser sozlesmelerinde “siirekli borg iliskisi doguran sézlesmelere ozgii kurallarin
da dikkate alinmasi gerektigi” noktasindan hareketle bu goriis; siirekli edimli
sozlesmelerde salt ileriye etkili fesih yoluna basvurulabilecegi yoniindeki ana ilkenin

burada da uygulama alani bulacagini ifade eder.®®

b. Yiikleniciye “Orantih Ucret” Odenmesinin Hakkaniyet Geregi Oldugu

Yiiklenicinin teslim giliniinde yapiy1 bitirmemesi neticesinde temerriide diismesi
cercevesinde insaatin biiylik kisminin bitmis olmasi ve yapinin sokiilerek kaldirilmasinin

asir1 bir zarara yol agmasi halinde, is sahibinin genel hiikiimler uyarinca sézlesmeden

yaptirmast miimkiin degildir. Sozlesmeye gore yiikleniciye kalacak bagimsiz
boliimleri de yaptirmak zorunda kalacak olan is sahibini, pesinen boyle bir kiilfete
katlanmak zorunda birakmak, adil bir ¢oziim olmayacaktir. Bu harcamalarini, daha
sonra ytikleniciye tazmin ettirmesi ve gecikme tazminati almasi olanagi ise, haksizlig
giderecek bir neden degildir. Isi kusuru ile yarida birakan yiiklenici hem yaptigi isle
orantili karmmi almis, hem de isin bizzat is sahibi tarafindan tamamlanmasinin
sonug¢larindan yararlanmis olacaktir. Ayrica kusurlu yiikleniciye boyle bir olanagin
tanminmasi, isin karli kissmlarint yapip, istedigi zaman eseri yarida birakmak gibi
kendi kusurundan yararlanmak olanagr da dogurur.” - YHGK 06.10.1982 tarih,
1982/15-356 E., 1982/817 K. (www.kazanci.com)

646

Sungurbey, Medeni Hukuk Sorunlari s. 466 vd.; Sungurbey, Yapit Sozlesmeleri, s.

750, 751.
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donme hakkinin TBK m. 475/f.1-(2),(3); f.3 hiikiimlerinin kiyasen uygulanmasi
cergevesinde ve diiriistliik kurali uyarinca sinirlandirilmast ve bu sekilde yiikleniciye
emeginin karsili§i orantili iicret ddenmesi yoluyla hakkaniyetin gereginin yerine
getirilmesi gerektigi savunulmaktadir.%4’ Bu noktada, geriye etkili donme goriisii,
yuklenicinin temerriide diismesiyle birlikte yapinin biiylik boliimiinii tamamlanmis
olmasi1 ve var olan ingaatin kaldirilmasinin asir1 zarar dogurmasinin s6z konusu olmasi
durumlarim gérmezden geldigi temelinde elestiriye tabi tutulmustur.®4

Yiiklenicinin isin blyilik kismini tamamlamak {izere temerriide diistiigi
durumlarda orantili iicret ve kar pay1 talep hakki olmasinin isin biiyiik kisminm (6rnek
olarak yiizde yetmis veya seksenini) tamamlayan ve orantili {icret ve kar payim yeterli
goren yiiklenicileri isi yarida birakmaya sevk edecegi goriisiine karsilik, ileriye etkili fesih
taraftarlart TBK m. 475/f.1-(2),(3); f.3 hiikiimlerinin kiyasen uygulanmasi ile
yiiklenicinin iicretinin indirilmesinin s6z konusu olacagi ve yiiklenicinin kusuruyla
verdigi zararlar1 karsilamakla yiikiimlii oldugunun diistiniilmesinin bu sorunun

¢oziimiinde yeterli olacagini belirtmektedir.54

c. TBK m. 475/f.1-(2),(3) ve £.3’ iin Yiiklenicinin Temerriidii Durumunda

Kiyasen Uygulanabilirligi

Is sahibinin arsasina yapilan tamamlanmis ve fakat ayipli bir yap1 ¢ercevesinde,
sozlesmeden doniilmesi yerine ticret indirimi ve tazminat talep edebilecegine iliskin
kuralin ardinda yatan yapmmin arsadan sokiilerek kaldirilmasinin asirt zarar verecek
olmast gerekgesi ile yiiklenicinin isi teslim giiniinde bitirmeyip temerriide diismesi ve

yapinin arsadan sokiilerek kaldirilmasinin agir1 zarari giindeme getirecek olmasi halindeki

647 Sungurbey, Yapit Sézlesmeleri, s. 749-750.
648 Sungurbey, Yapit Sézlesmeleri, s. 752.

649 Sungurbey, Yapit Sézlesmeleri, s.763.
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gerekge ayni oldugundan, anilan ortak gerekc¢e cergevesinde yliklenicinin temerriide
diistiigii bu durumda da TBK m. 475/f.1-(2),(3); f.3 hiikiimlerinin kiyasen uygulanmasi
s6z konusu olur.®*® Bu gériis uyarinca, sézlesme ile kararlastirilan isin ¢ok biiyiik kismini
bitirilmis ve yapinin sokiilerek kaldirilmasinin asir1 bir zarara yol acacagi hallerde ayip
nedeniyle eser s6zlesmesinden donmeye iliskin TBK m. 475/f.1-(2),(3); f.3 hiikiimlerin

kiyas yoluyla borglunun temerriidiinde iliskin bu durumda da uygulanmalidir.®°

d. Bir “Emek¢i” Olarak Addedilen Yiiklenicinin Emeginin Korunmasi

Yoniindeki Goriis

Yiiklenicinin emeginin korunmaya deger oldugu durumlar icin emeginin
karsiliginin verilmesinin, sozlesmeden donme degil sézlesmenin ileriye etkili feshi
yoluna gidilmesi suretiyle yiiklenicinin fesih anma degin tamamladigi is oraninda

{icretinin verilmesi ile yerine getirilebilecegi savunulmaktadir.%%?

e. TBK m. 475 Hiikmiiniin Uygulanmasi ile TBK m. 486 Hiikmiiniin

Anlamini Yitirmeyecegi

Isi 6zellikle kusuru ile tamamlamayan yiikleniciye orantili iicret ddenmesinin
TBK m. 486 (BK m. 371) hitkmiiniin anlaminin yitirmesine yol agacagi yoniindeki goriise
karsilik, ileriye etkili fesih gortsii, TBK m. 475/f.1-(2),(3); f.3 hiikiimlerinin kiyasen
uygulanmast ile yiiklenicinin ticretinin indirilmesinin yaninda, TBK m. 486’ dan farkli

olarak TBK m. 475/f.2 g¢ercevesinde yiikleniciden kusuruyla verdigi tiim zararlarin

650 Sungurbey, Zorunlu Yanit, s. 190, bkz. dn. 592.
51 Sungurbey, Yapit Sézlesmeleri, 5.751; Medeni Hukuk Sorunlari, s. 466 vd.

852 Serozan, Donme s. 176.
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tazmininin talep edilebilecegi noktasi goz 6niinde bulundurularak TBK m. 486 hiikmiiniin

anlamim yitirmeyecegi ileri siirmektedir.5

f. Kat Miilkiyeti Devrini Mecbur Kilan Kanun Hiikiimlerinin Varhg

Borg¢ ve yiikiimliiliiklerini ifa etmedigi lizere 6teki maliklerin haklarini ¢ekilmez
kilan kat malikleri hakkinda “kat miilkiyetinin devri mecburiyeti” hiikmiiniin
uygulanabilecegi karsisinda, arsa sahibinin aralarindaki giiven iliskisinin zedelendigi
yiiklenici ile miisterek miilkiyete sahip olmasinin bir kisim sakincay:r da beraberinde
getirebilecegi ihtimali bir soyut olasiliktan dteye gitmemektedir.?* Bununla birlikte,
basiretli bir tacir gibi davranan yiiklenicinin, arsa pay1 ve bagimsiz boliimlerini kendi
menfaatleri dogrultusunda en iyi fiyat veren ve taksitlerini zamaninda 6deyecegine

inandig1 kimselere satmayi diisiinecegi de aciktir.5%®

653 Sungurbey, Yapit Sozlesmeleri, s. 761.

%4 fsmet Sungurbey, “Yapit Sézlesmesinin Bir Tiirii Olan Insaat Sézlesmelerinde
Ismarlananin Kusuruyla Isi Belirli Zamanda Bitirmeyerek Direnmeye Diismesi
Yiiziinden So6zlesmenin Ismarlayanca Bozulmast Durumunda, Uyusmazligin Kural
Olarak BY. 106/108 Cerc¢evesinde Coziimlenmesi Gerekecegi, Ancak Olayin Niteligi
ve Ozelliginin Hakli Gosterdigi Durumlarda MY. 2> deki Ilke Gézetilerek
Sozlesmenin Bozulmasinin Ileriye Etkili Sonu¢ Doguracagi Yolundaki 25.1.1984
Giin, 3/1 Sayili Yargitay ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu Karar1 Ustiine
Birka¢ Not.”, Yasa Hukuk Dergisi, Haziran 1984, S. 6, s. 794-795.

655 Atamulu, s. 159; Sungurbey, Karar Ustiine Not, s. 795; 634 sayil1 Kat Miilkiyeti

Kanunu m. 25.
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5. Yargitay’ in Goriisii

a. YIBBGK 25.01.1984 tarih, 1983/3 E., 1984/1 K. Sayih Karar1 Oncesinde

Mevcut Durum

Yargitay 15. Hukuk Dairesi’ nin bu doneme tekabiil eden siirecteki kararlari
gergevesinde;

» Geriye etkili donmeyi kabul etmeyip yiiklenicinin insaatin bitirdigi kismu ile
ilgili olacak sekilde orantili iicret talep etmesine hak tanimasi yoniinde kararlari
mevceuttur.®® Anilan kararlarda, “sozlesmenin feshi” ibaresi de kullamlmakta ve
yiiklenicinin orantili ticretinden bedel indirilmesine iliskin TBK m. 475/3 (TBK m. 360/3)
hiikmii temel alinmaktadir. Bununla birlikte, kimi kararlarda ytiiklenicinin temerriidii ile
eserdeki ayip hali durumlar1 esdeger tutularak TBK m. 475/3” {in dogrudan uygulanmasi
s0z konusu olurken, kimisinde evleviyetle ve kararda yazili olarak belirtilmese de kiyasen
uygulanmasi sdz konusu olmustur.®®” Bu kararlardan, Yargitay 15. HD, 21 Mart1978 giin,
1978/275 E., 1978/586 K.%%8 numarali kararinda TBK m. 475/3’ iin 6ncelik delili olarak
uygulanmasi s6z konusu yapilirken; Yargitay 15. HD, 8 Nisan 1977 giin, 1977/470 E.,

1977/837 K.%%9 numarali karar1 gergevesinde dogrudan dogruya uygulanmasi giindeme

%% Tandogan, Orantili Ucret s. 8-18.

%7 Oz, Dénme s. 199-201.

%% Sungurbey, Medeni Hukuk Sorunlar1 s. 474- 475; Sungurbey, Zorunlu Yanit s. 176;
Tandogan, Orantili Ucret, s. 8- 10. Karar metni i¢in bkz. dn. 617.

659 legalbank.net; Sungurbey, Medeni Hukuk Sorunlari, s. 476-477, Tandogan, Orantili

Ucret, s. 10; Karar metni i¢in bkz. dn. 617.
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gelmistir.%%° Gergekten de bu karar metni cercevesinde, borglunun temerriidii ile ayiba
kars1 tekeffiilden dogan sorumluluk hiikiimleri ile “ayip” ve “eksiklik” olgularinin adeta
i¢c ice gegmis oldugu gozlemlenmektedir.®5*

» Kat karsilig1 ingaat sozlesmesi ¢ergevesinde yapidaki eksiklik oraninda bedel
indirimine  gidilmesi ve hesaplamanin arsa payinin esas alinmasi suretiyle
gerceklestirilmesi ve fakat oranlama sonucu tespit edilecek bu bedelin yiikleniciye arsa
pay1 yerine para olacak sekilde 6denmesi yoniindeki Yargitay 15. HD’ nin 30 Kasim 1979
giin, 1979/1709 E., 1979/2437 K. numarali Karariyla 6denecek tutar agisindan fesih, arsa
pay1 yerine para 6denmesi agisindan donme goriisiiniin benimsendigi goriilmekte ise de
Yargitay 15. Hukuk Dairesi bu yondeki kararindan kisa siirede donmek suretiyle
indirilmis bedel neticesinde belirlenen yiiklenicinin orantili iicretinin arsa pay1 olarak

verilmesi gerektigi hususunu 24 Ocak 1980 giin, 1979/2453 E., 1980/111 K. numaral

karariyla kayit altia almigtir.%6?

660 Oz, Dénme s. 200. Anilan karar, Sungurbey tarafindan BK m. 360’ m kiyasen
uygulandigi bir karar olarak nitelendirilmistir. Sungurbey, Medeni Hukuk Sorunlari
S. 476-477 karar metninde (kiyasen, 1.S.) seklinde parantez igerisinde yer alan bir
ibare bulunmaktadir.

861 Oz, Donme s. 200.

62 Tandogan, Orantili Ucret, s. 12-17, 46-47; Oz, Donme, s. 201-202; “... Iste
bulunacak tutar, meydana getirilen insaatin bedeli olarak Saim Beygo’ nun
miras¢ilarina miras paylari oraminda odettirilmeli ve tapu kaydimin da davacilar
(arsa sahipleri) adina diizeltilmesine karar verilmelidir ki, bu iglem ayni anda ve
karsilikli yerine getirilmelidir. Bedelin pay olarak diistiniilmesi, biitiinleyici par¢ca
kurali geregince insaatin arsaya bagli olmasi nedeniyle, meydana getirilen insaatin

karsihigint alan mirasgilarin ayrica arsa iizerindeki insaatin da paydasi durumuna
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gelmeleri sonucunu dogurur ki, bedelin yukarida agiklandigr gibi saptanmasindan

’

sonra para olarak odetilmesine yonelik ¢oziimiin yeglenmesinde zorunluluk vardir.’
- Yargitay 15. HD 30.11.1979 tarih, 1979/1709 E., 1979/2437 K. ayrica bkz.
Sungurbey, Medeni Hukuk Sorunlar1 s.627-631; Tandogan, Orantili Ucret, s. 12-
16. “... 2- Davalinin borcunu ifada temerriide diismesi tizerine davaci ig sahibi
12.07.1977 giinlii ihtarname ile sozlesmeyi fesih etmistir. Mahkeme, sozlesmenin
hakli olarak fesih edildigini ve bunun sonucu taraflar arasindaki bor¢ iligkisinin
gecmisi kapsar sekilde sona ermig bulundugunu, tasinmaza davalinin miidahalesinin
men’ ine karar vermek gerektigini kabul etmistir. Ne var ki taraflar arasindaki eser
sozlesmesinin niteligi ve ozelliginden dolay:, davali yiiklenicinin temerriide diismesi
davact arsa sahibinin sozlesmeyi fesih etmesi igin yeterli goriilemez. Taraflar
arasindaki sozlesme arsa payt karsiligi kat yapimi sézlesmesidir. Davali yiiklenici,
davaciya ait arsa iizerinde bir bina inga etmeyi ve bundan dort daire ve bir diikkam
davaciya birakmayi ve davaci ise bunun karsiliginda kendisine ait olan bagimsiz
boliimler disindaki daireler ve diikkanlara isabet edecek arsa payini davaliya devir
ve temlik etmeyi taahhiit etmigtir. Su halde insaat davaci ig sahibinin arsast tizerinde
vapilmistir. Ve bilirkisi raporundan anlasildigina gore davacinin sozlesmeyi fesih
ettigi tarihte, yiiklenici ingaatin bugiin itibariyla % 75 ini ve davactya kalan daireler
yoniinden % 85’ ini tamamlamigtir. Boyle bir durumda, sozlesmenin, Borglar
Kanunu’ nun 106-108. Maddeleri ¢ercevesinde ge¢cmisi kapsar sekilde feshi yerine
uyusmazlhiga, aynt Yasanin 360 inct maddesinin 2 nci ve 3 iincii bentlerini kiyasen
uygulamak ve noksan kalan is degeri nispetinde eser karsiligi olan arsa payini
indirmek hem yasal hem de daha hakkaniyetli olur. Ciinkii bina biiyiik kismu itibariyla
vapilmis oldugundan bunun, sozlesmenin feshi sonucu ortadan kaldiriimast yiiklenici

icin fazla zarari mucip olacag tabiidir. Su halde, olayda is sahibi davaci anilan
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» Yargitay Hukuk Genel Kurulu’ nca verilen 06.12.1982 tarih, 1982/15-356 E.,
1982/817 K. sayili karar ile 15 Hukuk Dairesi’ nin yiiklenicinin borglu temerriidiine
iligkin uyusmazliklarda TBK m. 475 (BK m. 360)’ in kiyasen uygulanmasi ile
yiiklenicinin orantili {icret talep hakki ve anilan ticretin aynen 6denmesi yolundaki
stireklilik kazanmig goriisiiniin birakilarak gegmise etkili donme ile sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine dayali bir tasfiye goriisiiniin benimsenmesi yoluna gidilmisse de; Yargitay
I¢tihad1 Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu’ nun 25.01.1984 tarih, 1983/3 E., 1984/1 K.
say1l1 karar1 ile bu yeni gériisiin devamliligin saglanmasinin &nii kapanmistir.®®® Anilan
YHGK karar1, kusuru ile bor¢lu temerriidiine diigsmiis yiiklenicinin kat karsiligi insaat
s0zlesmesinin feshine sebep olmasi durumunda sézlesme iliskisinin gegmise etkili olarak
ortadan kalkip kalkmayacagi hususunu gerekgeleri ile tartismaktadir. Bu cercevede,
oncelikle yiiklenicinin temerriidii halinde TBK m.125’ te genel hiikiimlere bagvurulmasi

ile uyusmazligin ¢oziilmesi imkani1 karsisinda TBK m. 475/f.1-(2),(3) ve f.3 hiikiimlerinin

nedenlerden sadece Borglar Yasasi’ nin 360. maddesinin 3. bendi yolu ile 2. bent
geregince islem yapmak hakkina sahiptir. Sozlesmeyi fesih ederek, ingsaatin bitimi
icin davalimin miidahalesinin onlenmesini isteyemez. Mahkemece yapilacak is,
bilirkisi araciligiyla ilkin insaatin tamamlanmis olmasi halinde davali yiikleniciye
verilmesi gerekli arsa payni belirlemek, davalinin bina insasi1 borcunu hangi oranda
yerine getirdigini ve hangi oranda yerine getirmedigini saptamak ve buna gore
noksan ingaat oraminda davaliya verilmesi gerekli olan arsa payint indirmek ve
boylece davaliya diisecek olan arsa payini tespit etmek ve ancak bu arsa payi disinda
miidahalenin énlenmesine karar vermektir.” - Yargitay 15. HD, 24.01.1980 tarih,
1979/2453 E., 1980/111 K., ayrica bkz. Tandogan, Orantil1 Ucret, s. 16-17.

663 Oz, Donme s. 202; YHGK 06.12.1982 tarih, 1982/15-356 E., 1982/817 K.
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kiyasen uygulanmasinin séz konusu olamayacagi hususu kayit altina alinmistir.%%* Diger
yandan, TBK m. 475/3 (BK m. 360/3)’ iin eserin tamamlanmadan yar1 birakilmasi
durumunda s6zlesmeden donme hakkini dogrudan dogruya kisitlayan bir hiikiim olup
olmadig1 hususu da tartigmaya agilarak, mutlak bir kisitlama olarak kabul edilemeyecegi
ve dogrudan dogruya uygulanamayacagi da belirtilmistir. Kararda, insaatin timiiniin %
75' ini ve arsa sahibine kalan bagimsiz boliimler agisinda % 85' ini tamamlamis olan
kusurlu yiiklenicinin temerriidii halinde tamamlanan is ile orantili {icret ve pay
alamamasinin hakkaniyete aykirt olmadigi hususu TBK m. 473/1 (BK m. 358/1) dayanak
gosterilmek suretiyle ele alinmistir.®®® Anilan karar, Tandogan’ mn soézlesme konusu isi
kusuru ile tamamlamayan yiikleniciye orantili ticret 6denmesinin TBK m. 486 (BK m.
371) hitkkmiiniin anlamsizlastiracag1 yoniindeki goriisiinii desteklemektedir. Ayni sekilde,
giivenden yoksun bir ortamda arsa sahibi ve yiiklenicinin bir arada olmasi1 dolayisiyla kat

miilkiyetinden dogan sakincalar da ele alinmistir.®%®

b. YIBBGK 25.01.1984 tarih, 1983/3 E., 1984/1 K. Sayih Karar ve

Sonrasinda Mevcut Durum

Yargitay 6zel dairesinin yerlesik kararlartyla Hukuk Genel Kurulunun yukarida
anilan 6 Aralik 1982 giinlii karar1 arasinda TBK m. 475/3 hiikmiiniin, yiiklenicinin teslim
borcunda kusuruyla temerriide diismesi halinde kiyasen uygulanip uygulanmayacagi

noktasinda ¢ikan uyusmazligin giderilmesi amaciyla YIBBGK oy ¢ogunluguyla, ¢alisma

664 Kararm ilgili kismi igin bkz. dn. 630.
665 Kararm ilgili kismi igin bkz. dn. 621.

666 Kararm ilgili kismi igin bkz. dn. 645.
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konumuz i¢in etkisi ¢ok yiiksek olan, 25 Ocak 1984 giin, 1983/3 E., 1984/1 K. numaral

kararmi vermistir.®®’

%7 Tandogan, Cilt 1, s. 153-156; “KARAR: 1 - Kararlar arasindaki i¢tihat uyusmazhig,
insaat sozlesmelerinde miiteahhidin teslim giiniinde yapiy: bitirmeyerek kusuruyla
temerriide diismesi halinde, olayin niteligi ve ozelliginin hakli gosterdigi
durumlarda; Borg¢lar Kanunu'nun 360. maddesinin kiyas yoluyla uygulanip
uygulanamayacaginda toplamaktadir. Onbesinci Hukuk Dairesinin kararlarinda,
bu hallerde 360. maddenin kiyas yoluyla uygulanacagi kabul edilmektedir. Hukuk
Genel Kurulu kararinda ise, miiteahhidin kusuruyla temerriide diismesi durumunda
uyusmazligin yalnizca Borg¢lar Kanunu’ nun 106-108. maddeleri hiikiimleri uyarinca
¢oziimlenmesi, 360. maddenin kiyasen uygulanamayacagi goriisii benimsenmistir.
Raportor iiyenin, konuya ve ayrica sorunun ¢oziimiine iliskin bilimsel goriisler
hakkindaki ac¢iklamalar: da dinlendikten sonra, asagidaki gerekgelerle ictihat
uyusmazhigr  giderilmistiv. 2- Tam karsilikli  sozlesmelerden olan istisna
sozlesmelerinde borglunun (miiteahhidin) kendi kusuruyla isi teslim giiniinde
bitirmeyerek temerriide diismesinin hukuki sonuglart hakkinda Bor¢lar Kanunu nda
ozel bir hiikiim yer almamaktadir. Genel hiikiimlerde (madde 106-108.) tam karsilikl
sozlegmelerde bor¢lunun temerriidii diizenlenmigtir. O halde, ortada kanun boslugu
yoktur ve Hukuk Genel Kurulu kararinda da belirtildigi iizere, ictihadi
birlestirmeye konu olaylarda uygulanacak kanun hiikiimleri Bor¢lar Kanunu’ nun
106-108. maddeleridir. Ciinkii, bir konu hakkinda kanunda hi¢ hiikiim bulunmadigt
hallerde kanun boslugundan soz edilebilir. Olaya uygulanabilecek kanun hiikiimleri
bulunduguna gére, Hakimin gorevi, her seyden once bu hiikiimleri uygulamaktir. Az
once belirtildigi iizere, kiyas yoluyla kanun boslugunun doldurulmasi, ancak konu

hakkinda uygulanacak bir hiikmiin bulunmamasi halinde miimkiindiir. (MK.m. 1).
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Kusur halinde is sahibinin hakki bashg altinda diizenlenen Borg¢lar Kanunu nun
360. maddesi hiikmii, kural olarak, bir eserin istenen vasiflara uygun olarak
meydana getirilmemesi (yani isin ayipli tamamlanmasi) hallerinde, uygulanabilir.
Inceleme konusu olaylarda ise, miiteahhidin teslim giiniinde yapuy bitirmemesi
yiiziinden temerriide diismesi ve yapiyt kismen tamamlamast soz7 konusudur. Bu
nedenlerle, uyusmazlik konusu olaylarda 360. maddenin dogrudan dogruya
uygulanabilecegi yolundaki goriis de benimsenmemistir. Ote yandan, Borclar
Kanunu nun 358. maddesi genellikle is sahibinin sozlesmeden erken donebilmesi
haline iliskindir. Bu nedenle, ictihad: birlestirmeye konu olayda 358. maddenin
uygulanabilecegini kabul etmek de miimkiin goriilmemistir. 3-A) Borglar
Kanunumuzda (6zellikle 106-108. maddelerde) borclunun kismi temerriidiinden ve
bu hale uygulanacak hiikiimlerden acik¢a bahsedilmemektedir. Kuskusuz,
bor¢lunun kismi temerriidii halinde de uygulanacak kanun hiikiimleri 106-108.
maddeler olacaktir. Ancak, 108. maddenin birinci fikrasinda - akitten riicu eden
alacaklinmin, tediye eyledigi seyi istirdat edebilecegi- belirtildigi halde, bor¢lunun
kismi ifasimin karsihiginin iadesi hakkinda kanunda bir a¢iklik bulunmamaktadur.
O halde, bu yéonden kanunun yorumlanmasi ve mevcut -kanun igi- boslugun
tamamlanmast gerekmektedir. Bu hususta, Medeni Kanunu’ nun 1. maddesi ile
birlikte 2. maddesinin birinci fikrasinda diizenlenen -dogruluk kuralindan-
yararlanilmaldir. Zira, dogruluk kuralinin fonksiyonlarindan (6devierinden) biri de,
kanundan ve sozlesmen dogacak hak ve yiikiimliiliiklerin yorumunda ve
tamamlanmasinda goriiliir. MK. 2/1. maddedeki dogruluk kuralwyla; kanun
hiikiimlerinin yorumlanmasinda ve uygulanmasinda akla aykirt ve ifrada kagan
sonuclara varilmamasi amact giidiilmiistiiv. Ote yandan, istisna sozlesmelerinde

karsihikly giiven esastir. Giiven kurali uyarinca da hi¢ kimse hakli olarak
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beklediklerinde hayal Fkirikligina ugratilmamali; herkes karsisindakinin
kendisinden bekledigi seyi diisiinmeli ve ona gore davranmalidir. Konuya bu
kurallar acisindan bakildiginda; miiteahhidin yapimin tamamladigi  kismi
(miitemmim ciiz kurali geregi olarak) arsa (is) sahibine ait olacagi i¢in, sozlesmeyi
fesih yolunu segen is sahibi de kabul ettigi veya kabul edebilecegi bu kismi ifanin
karsiligini elbette miiteahhide iade edecektir. Iade edilecek bu kismui ifanin karsilig
belirlenirken, ifanin gegerli bir sozlesmeye dayanilarak yerine getirildigi gercegi
ile feshi sz konusu olan sozlesme tiiriiniin ozelligi de gozden uzak tutulmamalidr.
B) Is gorme sozlesmeleri arasinda yer alan istisna sozlesmesi genel olarak "ani
edimli" sozlesmeler grubunda miitalaa edilmekte ise de, istisna sozlesmesinin bir
tiirii olan insaat sozlesmelerinde; miiteahhidin (emege ve masrafa dayanan) edim
borcunun genellikle uzun bir zaman siireci icinde yayimis olmasindan dolay: ve
edim borcunun bu ézelligi yoniinden, siirekli bor¢ iliskilerine ozgii kurallarin da
gozetilmesi gerekir. Kanunda da, istisna sozlesmeleri diizenlenirken, siirekli borg
iliskilerine o6zgii kurallara yer verildigi goriilmektedir. O halde, Hukuk Genel
Kurulu kararinda da agik¢a belirtildigi gibi, insaat sozlesmeleri -gecici - siirekli
karmagsigi- bir ozellik tasimaktadir. Baskin olan bilimsel goriigler de bu yoldadur.
Borclar Kanunu’ nun 106-108. maddeleri ise, ani edimli sézlesmelere ait kurallarin
doguracagi sonug¢lara gore diizenlenmigtir. Goriildiigii iizere, miiteahhidin kusurlu
temerriidii nedeniyle sozlesmenin feshi halinde, hukuki sonuclart farkl olan iki
ayrt kural karsilamaktadir. Ayni mesele hakkindaki bu zit kurallarin birbirini
karsilikli olarak yok edecekleri ve boylece ortiilii bir kanun boslugunun meydana
gelecegi ogretide ifade edilmektedir. Karsilagan bu iki zit kuraldan hangisine
iistiinlitk taninacaktir? Baska bir anlatimla, insaat sozlesmelerinin borglu

temerriidii nedeniyle feshi halinde, bu fesih (geriye mi, ileriye mi etkili) sonug¢
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doguracaktir? Bazen, insaat sozlesmesinin is sahibi tarafindan feshedildigi anda,
kusuruyla bor¢lu temerriidiine diisen miiteahhidin, yapinin tamamladigr kisminin
kapsami o dereceye ulaswr ki; boyle bir durumda, miiteahhidin bu kismi ifasinin
karsiigr yalmizca 106-108. maddeler uyarinca belirlenirse, is sahibi, normal
hallerde saglayamayacag bir imkana (miiteahhidin kusurundan amaci asan bir
sekilde yararlanmak suretiyle) kavusmus olur ve miiteahhit de sembolik bir
karsilikla yetinmek zorunda kalwr. Oysa, miiteahhidin olaydaki kusuru; borglar
hukuku yoniinden, miiteahhidin kismi ifasimin karsiligint belirleme bakimindan
degil, is sahibine odemek durumunda kalacag tazminatin kapsamini tayinde
onemlidir. (BK. m. 98/2, 43) Goriilmektedir ki, 106-108. maddeler tiim olaylara
aynen uygulaniwrsa, bazi istisnai hallerde -hakki sekle mahkum edecek derecede-
adalete aykirt sonuglara neden olabilmekte ve bu kanun hiikiimleri tatminkar
olmaktan uzak kalabilmektedir. O halde, bu adalete aykirt sonucglar nasil
giderilebilecektir? Iste, bu meselelerin objektif bir sekilde ¢éziimii, ancak Medeni
Kanun’un 2. maddesinde yer alan kuraldan yararlanmak suretiyle miimkiin
olabilir. Ciinkii, Tiirk-Isvicre Hukukuna gore, bu gibi durumlarda, Medeni
Kanun’ un 1. maddesinden degil, 2. maddenin ikinci fikrasinda diizenlenen
"hakkin kétitye kullanilmas: yasagi kuralindan" yararlanilabilir. Bugiin hakim
olan fikre gore, hakkin kotiiye kullanilmast yasag kuralinin amaci, hakime ozel
ve istisnai hallerde (adalete uygun diisecek sekilde) hiikiim verme imkanini
saglamaktir. Madde hiikmiiniin bu ézelligi, Isvicre Federal Kurulunun Medeni
Kanun tasarisint Millet Meclisine sevkine iliskin 1904 tarihli mesajinda soyle
actklanmaktadir: - Bir hakkin kullanmilmasinin acikca adaletsizlik teskil ettigi ve
gercek hakkin taninmast ve ferdin korunmasi icin biitiin hukuki yollarin kapali

bulundugu hallerde, MK. m. 2 f.2 hiikmiiniin amaci, zaruretten dogan ve
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olaganiistii bir imkan saglamaktir- Prof.Dr. Zahit Imre’ nin Tiirk Medeni Hukukuna
gore Hakimin Iktisadi Meseleler Karsisinda Durumu baslikli makalesinde (Prof. Dr.
Fikret Arik’a Armagan, Ankara 1973. sh. 173) goriisiine yer verilen Isvicre de
Medeni Hukuk Profesorii MERZ in ifade ettigi gibi, bu durumlarda, sekli hukuktaki
hakki, maddi adalet miilahazalar: sinirlar ve onu gercek olgiilerine gotiirebilir.
Ord. Prof. Dr. Andreas B. SCHWARZ  in (Medeni Kanun’ un 2. maddesi ile Bor¢lar
Kanunu’ nun 106-108. maddelerine iliskin) goriisii de; ozetle soyledir: | — MK. 2.
maddesindeki esaslar, kanunun harfi harfine tatbikinin hakkaniyete uymayan
neticelere gétiirdiigii hallerde, bir tashih vasitasi olarak, biitiin hukuk sistemine
hakim bulunmaktadir. Bu umumi esaslar Kanuna ve onun hiikiimlerine, hayatin
degisik durumlarina uymak kabiliyetini vermekte ve kanuna genis bir elastikiyet
bahsetmektedir. (Medeni Hukuka Giris, Istanbul 1946, Sh. 203 vd.) II - MK. 2.
maddesindeki esaslar da gozetildiginde, alacakl, ihlal edilen sozlesmeyi vaziyete
gore geriye etkili veyahut ilerisi icin feshi ihbar suretiyle tek tarafli olarak
bozabilir. Sozlesmenin ihlali sebebiyle fesih hakki kural takdiri bir kuraldir. Bu
hususta hakimin, her hadisede -feshin doguracag: sonuclar bakimindan- boyle bir
miinferit hal suretini kabul etmenin ne dereceye kadar dogru olacagini, halin
icaplarina gore tartmasi gerekir. (Tiirk Borclar Hukukuna Gore Akdin Ihlali
Sebebiyle Fesih baslikli makale; Ebiil 'ula Mardin'e Armagan, Istanbul 1944, sh. 759
vd). Bu agiklamalar da gostermektedir ki, Medeni Kanun’ un 2/2. maddesindeki
kuralla, Kanunun ve hakkin mutlakligi kuralina istisna getirilmektedir. Ancak, bu
kuralin taliligi (vani ikinciligi) de gozetilerek,; oncelikle her meseleye ona iliskin
kanun hiikiimleri tatbik edilecek; uygulanan kanun hiikiimlerinin adalete aykiri
sonuglara neden olabildigi bazi istisnai durumlarda da, 2/2. maddedeki kural,

haksizlig1 tashih edici bir sekilde uygulanabilecektir. O halde, i¢tihadi birlestirmeye
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Anilan karar ¢er¢evesinde su hususlar tizerinde durulmalidir;

konu meselelerin ¢oziimiinde izlenecek yol soyle olmalidir: Sayet, olayin niteligi
(miiteahhidin yapinin tamamladigi kisminmin kapsamuy) ve ozelligi (uyusmazligin
yalnizca BK: 106-108. maddeleri uyarinca c¢oziimlenmesini) gerektiriyorsa;
sozlesmenin feshinin bu hiikiimlerde ongoriilen hukuki sonucglart doguracag
tabiidir. Artik bu durumlarda, insaat sézlesmesinin miiteahhidin edim borcu
yoniinden ozelligi de sonucu etkilemez. Ancak, olayin niteligi ve oézelliginin
(uyusmazhiga 106-108. maddeler hiikiimlerinin uygulanmasinin doguracagt
adalete aykirt sonucglarimin) hakl gosterdigi durumlarda; Medeni Kanun’ un 2.
maddesi hiikmii gozetilerek, sozlesmenin feshinin (siirekli borg iliskilerinde oldugu
gibi) ileriye etkili sonug¢ doguracagt kabul edilmelidir. Boyle bir ¢oziimiin sonucu
olarak da, miitemerrit miiteahhit; kismi ifasinin bedelini is sahibinden ve is sahibi
de; miiteahhidin kusuruna bagl tiim zararlarint miiteahhitten talep edebilecekler
ve bu suretle taraflarin yararlar: arasinda karsilikli bir denge kurulmus olacaktir.
SONUC: Istisna sozlesmesinin bir tiirii olan insaat sozlesmelerinde miiteahhidin
kendi kusuruyla isi muayyen zamanda bitirmeyerek temerriide diismesi nedeniyle
sozlesmenin is sahibi tarafindan feshi halinde, uyusmazligin kural olarak Borglar
Kanunu'nun 106-108. maddeleri hiikiimleri cercevesinde c¢oziimlenmesi
gerekecegine; ancak, olayin niteligi ve ozelliginin hakl gosterdigi durumlarda,
Medeni Kanun’ un 2. maddesi hiitkmii gozetilerek, sozlesmenin feshinin ileriye
etkili sonu¢ doguracagina; birinci ve ikinci toplantilarda 2/3 ¢ogunluk
saglanamadigindan, 25.1.1994 giinlii iigiincii toplantida ¢ogunlukla karar
verildi.” — YIBBGK, 25.01.1984 tarih, 1983/3 E., 1984/1 K. (www.kazanci.com),

Kararin muhalefet serhlerini igerir tam metni i¢in bkz. www.kazanci.com.
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» Anilan karar her ne kadar TBK m. 475/3 hiikmiiniin yiiklenicinin kusuruyla
temerriide diismesi halinde kiyasen uygulanip uygulanmayacagi noktasinda ¢ikan
uyusmazligin giderilmesi amacini tagiyor olsa da, kararda s6z konusu madde hiikmiiniin
kiyasen uygulanip uygulanamayacagi hususunda bir a¢ik goriis bulunmamakta ve fakat
¢oziimiin TMK m. 2 g¢ercevesinde aranmasi hiilkmiin kiyasen uygulanamayacagi
goriisiinde olundugunu gostermektedir. 5

» Karar ¢ergevesinde, yliklenicinin teslim giiniinde yapiy1 tamamlamamis olmasi
nedeniyle temerriide diismesi halinde TBK m. 475/3 hiikmiiniin dogrudan dogruya
uygulamayacagi hususu agikca belirtilmistir.®5°

» Karar g¢ergevesinde, TBK m.473/1 hiikmiiniin arsa sahibinin s6zlesmeden
erken donme haline iligkin oldugunun belirtilmesi suretiyle igtihadi birlestirmeye konu
yliklenicinin isi teslim giiniinden once tamamlayamamasi nedeniyle temerriide diismesi
durumunda uygulanmasinin sz konusu olamayacag: ifade olunmustur.8”

» Karar gercevesinde, eser sOzlesmesinin bir tiirii olan ingaat sozlesmeleri
cercevesinde vuku bulan uyusmazliklarda “siirekli borg iliskilerine ozgii kurallarin da

’

gozetilmesi gerektigi” argiimani vurgulanirken, "gecici - siirekli karmagigi" nitelikte
oldugu kabul edilen insaat sozlesmesinin yiiklenicinin teslim borcunda temerriidii
nedeniyle feshinin geg¢mis ya da gelecege etkili sonu¢ doguracagi sorununa
odaklanilmistir. Varilan sonug, TBK m. 125 (BK m. 106, 108) hiikmiiniin ani borg iligkisi
doguran sozlesmelere iligkin kurallarin sonuglarina gore diizenlenmis olmast ve kismi

temerriit halinde uygulanacak hiikiimleri igermemesi ¢ergevesinde ortaya ¢ikan kanun

boslugunun sadece somut durumun 6zelliginin anilan madde hiikmiine basvurulmasini

%8 YIBBGK, 25.01.1984 tarih, 1983/3 E., 1984/1 K.; Tandogan, Cilt 11, s. 153-160.
%9 YIBBGK, 25.01.1984 tarih, 1983/3 E., 1984/1 K.; Tandogan, Cilt 11, s. 153-160.

%70 YIBBGK, 25.01.1984 tarih, 1983/3 E., 1984/1 K.; Tandogan, Cilt 11, s. 153-160.
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hakli kildigt haller igcin TMK m.2/2’ de yer alan "hakkin ké&tilye kullanilmasi yasagi
kuralindan" yararlanilmasi suretiyle doldurularak sozlesmenin feshinin siirekli edimli
sozlesmelerde oldugu gibi ileriye etkili sonuclar doguracag: hususu ifade olunmustur.®’*

» Karar c¢ergevesinde, insaatin tamamlanan kismina iliskin miilkiyetin
miitemmim ciiz kaidesi ¢ercevesinde arsa sahibine kalacagi, yliklenicinin kismi ifasina
iliskin bedelin ise ylikleniciye iade edilecegi hususu agik olmasina ragmen, anilan bedelin
iadesinin aynen olup olmadig1 hususunda netlik bulunmamaktadir.®’?> Tandogan’ a gore
ingaatin tamamlanan kisminin miilkiyeti arsa sahibine kaldigina gore, yiikleniciye kismi
ifas1 ¢ercevesinde verilecek bedel ancak nakden olabilmektedir.5® Erman ise,
yiiklenicinin talep edecegi bedelin orantili arsa pay1 olacagini belirtmektedir.5”*

» Anilan karar ¢ercevesinde, kat karsiligi insaat sézlesmesinin arsa sahibi
tarafindan yiiklenicinin teslim borcunda kusuruyla temerriide diismesine dayanilarak
feshedilmesinde uyusmazligin kural olarak TBK m. 125 hiikmii ¢erg¢evesinde
¢oziimlenmesi gerektigi; ve fakat sadece somut durumun o6zelliginin anilan madde
hiikmiine bagvurulmasini hakli kildig1 haller icin TMK m. 2/2 hiikmiinden faydalanmasi
yoluna gidilmesi suretiyle sozlesmenin ileriye etkili fesih hiikiimleri uygulanarak

sonlandirilmasinin imkan dahilinde oldugu kabul edilmistir.®"

71 YIBBGK, 25.01.1984 tarih, 1983/3 E., 1984/1 K.; Tandogan, Cilt 11, s. 153-160.

672 YIBBGK, 25.01.1984 tarih, 1983/3 E., 1984/1 K.; Tandogan, Cilt 11, s. 153-160.

673 Tandogan, Cilt I, s. 153-160.

74 Erman, s.115; Yargitay 15.HD 22.10.1998 tarih, 1998/2788 E. 1998/3967 K.;
Yargitay 15. HD 11.06.1993 3969 E., 2745 K.; Her iki karar i¢in bkz. Erman, s. 115,
dn 121.

67 YIBBGK, 25.01.1984 tarih, 1983/3 E., 1984/1 K.
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Bugiin Yargitay’ 1in kat karsiligi insaat sozlesmelerinde ileriye etkili fesih

hiikiimlerinin uygulanmasi i¢in kabul ettigi insaat tamamlanma orant % 90 ve bu oranin

iizerindeki rakamlardir.®’® Bu seviyenin altinda yer alan rakamlar cercevesinde geriye

etkili donme hiikiimleri uygulanmaktadir.’” Yargitay kararlarinda siklikla sézlesmeden

donme yerine geriye etkili fesih ibaresinin kullanildig1 gézlemlenmektedir.

676

677

“«“

Dava, arsa payr karsiligr ingaat sozlesmesinin feshi istemine iliskindir. HMK'
min 29712 maddesi "Hiikmiin sonug kisminda, gerek¢eye ait herhangi bir soz tekrar
edilmeksizin, taleplerden her biri hakkinda verilen hiikiimle, taraflara yiiklenen borg
ve taninan haklarin, sira numarast altinda; agik, siiphe ve tereddiit uyandirmayacak
sekilde gosterilmesi gereklidir." hiikmiinii icermektedir. Sozlesmenin feshinin ileriye
mi yoksa geriye mi etkili fesih olacagi hususu insaati yargilama safhasindaki son
durumu itibari ile belirlenmelidir. Sézlesmenin ileriye etkili feshine karar
verilebilmesi icin insaat seviyesinin %90 oranimin iizerinde ve kabul edilebilir
nitelikte olmasi gerekir. Somut olayda sozlesmenin feshine karar verilmis ise de
feshin ne sekilde oldugu belirlenmemistir. Bu durumda mahkemece, mahallinde
uzman bilirkigiler marifetiyle yeniden kesif yapilip, tiim bagimsiz béliimler ve ortak
alanlar goriilerek kegif tarihi itibari ile insaatin hali hazir durumu belirlenip,
sonucuna gore infazi kabil hiikiim tesis edilmesi gerekirken, infazda tereddiit
uyandiracak sekilde hiikiim tesisi dogru goriilmemistir.” — Yargitay 23. HD,
21.05.2018 tarih, 2015/5183 E., 2018/3243 K. (www.kazanci.com)

“25.1.1984 giin ve 3/1 sayitli Y.ILB.K. na gore; kural olarak fesih geriye etkili
sonuglar dogurur ise de, ingsaatin bitirilme oranimin hakl gosterdigi hallerde feshin
ileriye etkili yapilmasi miimkiin kabul edilmistir. Dosya kapsamina gére insaatin
getirildigi seviye %82.03 diir. Bu seviye gerek Hukuk Genel Kurulu’ nun gerekse

Dairemizin yerlesik uygulamasi dogrultusunda feshin ileriye etkili yapilmasini hakl
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Bununla birlikte, Yargitay’ 1n ileri etkili fesih hiikiimlerinin uygulanmasi igin

belirledigi % 90 ve iizeri insaat tamamlama oraninin yaninda insaat ¢ercevesinde eksik

kalan iglerin s6zlesmede amaglanan kullanima engel olusturmamasi yoOniinde kriter

belirledigi kararmin da bulundugu goézlemlenmektedir.6’®

678

kilmaz. " — Yargitay 15. HD, 10.03.2003 tarih, 2003/492 E., 2003/1152 K.; “Teslim
stiresi ge¢mesine karsilik insaat ancak % 52 seviyesine getirilmis, yiiklenici
temerriidii gerceklesmistir. Gerek Hukuk Genel Kurulu' nun gerekse Dairemizin
verlesik uygulamasina gore, bu seviye feshin geriye etkili yapilmasini gerektirir.” —
Yargitay 15. HD, 06.11.2003 tarih, 2003/1903 E., 2003/5288 K.;“Ishu dava
tarihine kadar teslim siiresinin ge¢mesine ragmen, insaatin getirildigi Seviye
ortalama %33'tiir. Bu durumda, somut olayda davali yiiklenici BK' nin 106-108.
maddeleri uyarinca temerriide diigmiis olup, davaci taraf sozlesmeden donmede
hakhdir.” — Yargitay 15. HD, 21.12.2006 tarih, 2005/7594 E., 2006/7533 K.,
“Dava, kat karsiligi insaat yapimi konusunda imzalanan sozlesmelerin ifa ile
sonu¢lanmamasi sebebiyle feshi, diger davalilara devredilen daire tapularinin
iptaliyle davacilar adina tescili istemiyle acilmistir. Davali yiiklenici ingsaati %20
seviyelerinde gerceklestirdigi ve bu sebeple akdin geriye etkili sekilde feshedilmesi
karsisinda yiiklenici yaptigi imalatin bedelini arsa sahiplerinden talep edebilir ise de
davacilardan tapu istemeye hakki bulunmamaktadir.” — Yargitay 15. HD,
17.05.2012 tarih, 2012/734 E., 2012/3568 (www.kazanci.com)

“Bu durumda mahkemece mahallinde kesif ve inceleme yapilarak, davali
yiiklenicinin savunmalar: dogrultusunda, davalinin yaptigi insaat seviyesi belirlenip,
somut olayin niteligi ve ozelliginin hakli gosterdigi durumlarda T.M.K." nin 2.
maddesi hiikmii gozetilmek kaydiyla insaatin tamamlanma seviyesi %90 ve iizeri

oranina ulagmasi ve ayrica kalan eksik islerin sozlesmede amaglanan kullanima
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Sozlesmenin ileriye etkili fesih hiikiimlerinin tatbiki ile sonlandirilmasi

cergevesinde yiiklenicinin edim karsiligr olarak tamamladigi ingaat oraninda arsa pay1 ve

bagimsiz boliimlerin devrini talep edebilecegi kayit altina alinmustir.

679

679

engel olusturmadiginin belirlenmesi halinde ileriye etkili fesih kosullarinin
gerceklestigi gozetilmeli, bu kosullarin gerceklesmemesi halinde sézlesmenin geriye
etkili fesih kosullarinin olustugu sonucuna varimali ve simdi oldugu gibi geriye etkili
fesih istemiyle tapudaki serhin kaldirilmasi isteminin kabuliine karar verilmelidir.”
— Yargitay 23. HD, 11.06.2013 tarih, 2013/4203 E., 2013/3983 K.
(www.kazanci.com)

“Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin 25.01.1984 giin, 1983/3 Esas ve 1984/1
Karar sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme Karari uyarinca, ileriye etkili olarak
feshine mahkemece karar verilmis olmasi veya sézlesmenin, taraflarinin iradelerinin
birlesmesi sonucu taraflarca, ileriye etkili olarak sonu¢ dogurur sekilde feshi halinde
yiiklenici, sozlesme uyarinca kendisine verilmesi gereken bagimsiz boliim ya da
boliimlerin adina tapuya tescilini veya ifa yerine gecen olumlu zarar kapsaminda
bedelini, arsa sahibinden talep edebilir. Bu hukuksal nedenle, yukarida agiklandigt
gibi, somut olayda sozlesmenin geriye etkili olarak fesih olundugu sabit oldugu
halde, ileriye etkili fesih varmis¢asina (2) numaralt bagimsiz boliimiin bedelini
belirleyen bilirkisi kurulu raporu hiikme dayanak alinarak, mahkemece kismi

davanin kabuliine karar verilmesinde isabet yoktur.” — Yargitay 15. HD, 16.01.2009

tarih, 2008/69 E., 2009/103 K. (www.kazanci.com)
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B. TBK m. 473/1 Cercevesinde Arsa Sahibinin Yiiklenicinin Sozlesme
Konusu Isi Vadesinde Yetistiremeyeceginin Anlasilmasi Nedeniyle

Sozlesmeden Donmesi

1. Genel Olarak

Yiiklenicinin is gérme siirecindeki gecikmelerinin insaatin zamaninda teslimini

olanaksiz kilacagi anlasilan hallerde, teslim giniinii beklemeksizin is sahibi,nin

sozlesmeden donmesi hususu TBK cercevesinde hiikiim altina alinmistir.®° Kanun

koyucu, TBK m.473/1 hitkkmiinde eser s6zlesmesi ¢er¢evesinde eserin tesliminin yaninda,

meydana getirilmesinin de borglanildigini dolayli sekilde yansitarak isin icrasindaki

temerriidii diizenlemistir.%! Ilgili hiikiim her ne kadar eser s6zlesmesine iliskin olsa da,

karma sozlesme niteliginde olan kat karsiligi insaat sézlesmeleri ¢ergevesinde de

uygulama alan1 bulmaktadir.®8?

680

681

682

Aral/Ayrancl, s. 390, Kurt, s. 66; Selici, Insaat Sézlesmeleri, s. 79; Tandogan, Cilt
I, s. 113.

Aral/Ayranci, S. 390; Kurt, s. 66; Tandogan, Cilt Il, s. 113.

Erman, s. 77; “... 2- )Yiiklenicinin ise zamanminda baslamamas: veya sézlesme
hiikiimlerine aykiri olarak isi geciktirmesi ya da is sahibine yiiklenemeyecek bir
sebeple ortaya c¢ikan gecikme yiiziinden biitiin tahminlere gore yiiklenicinin isi
kararlagtirilan zamanda bitiremeyecegi agik¢a anlasilirsa, is (arsa) sahibi teslim i¢in
belirlenen giinii beklemek zorunda olmaksizin sozlesmeden donebilir. (TBK 473/1
madde) Sozlesmeden doniilebilmesi icin gegerli bir sozlesmenin mevcudiyeti sarttir.
Somut olayda da, yiiklenicinin heniiz yapt ruhsati almadigi, insaat faaliyetlerine
baslamamak suretiyle sozlesmeyi ifadan kagcindig, bu itibarla sozlesme edimlerini

yerine getirmeyerek kusurlu davrandig anlasildigindan, sozlesmenin geriye etkili
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2. Uygulanma Kosullari

f1gili madde hiikmii su sekildedir: “Yiiklenicinin ise zamaninda baslamamasi veya
sozlesme hiikiimlerine aykirt olarak isi geciktirmesi ya da i sahibine yiiklenemeyecek bir
sebeple ortaya c¢ikan gecikme yiiziinden biitiin tahminlere gore yiiklenicinin isi
kararlastirilan zamanda bitiremeyecegi agikca anlasilirsa, ig sahibi teslim i¢in belirlenen
giinii beklemek zorunda olmaksizin sézlesmeden donebilir. "%

Bu hiikmiin konumuz olan s6zlesmeye tatbiki ile yiiklenicinin bagimsiz boliimleri
(daireleri) teslim tarihinin sona ermesini beklemeksizin temerriide diistiriilmesi i¢in
gerekli iki kosul bulunmaktadir. Bunlardan ilkini, yiiklenicinin sézlesmeden kaynakl
yukiimliiligiine objektif aykirilik teskil edecek sekilde insaatin yapiminda gecikmesi
hususu olusturmakta; anilan gecikme methumu ilgili madde hiikmiinde sayildig: {izere
“ise zamaninda baslanilmamas1”, “sézlesme hiikiimlerine aykir1 olacak sekilde isin
geciktirilmesi” ya da tiim “tahminler uyarinca isin sdzlesmede kayit altina alinan siire

cercevesinde bitirilemeyeceginin anlasilmas1” noktalarinda toplanmaktadir.®84

olarak feshi kosullarinin olayda gercgeklestigi halde; mahkemece, karsi davada

’

sozlesmenin feshi yerine iptaline karar verilmesi dogru olmamistir.” — Yargitay 23.

Hukuk Dairesi, 19.03.2019 tarih, 2016/3256 E., 2019/1060 K. (www.kazanci.com)

683 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu.

%84 Erman, s. 77-78; Yargitay’ n kat karsilig1 insaat sozlesmesinin yiiklenicinin edim
yiikiimliiliiklerinin ifasinda temerriide diismesi nedeniyle geriye etkili dénmeye
iliskin olmak {izere vermis oldugu bir kararda; yiiklenicinin 6102 say1li Tiirk Ticaret
Kanunu m. 18/2 uyarinca basiretli davranmakla yiikiimli oldugu ve kat karsiligi
insaat sozlesmesi kurulmasindan 6nce sézlesme 6ncesinde hukuki ve fiili durumlarin

inceledigi tasinmazlarla ilgili biirokratik iglemlerin uzayabilecegini Ongdérmesi

gerektigi ve bu cergevede arsa sahibinin kat karsilig1 ingaat sézlesmesinde hiikkiim
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Madde hiikmiiniin tatbiki i¢in gerekli ikinci kosul ise yiikleniciye ise baslama/
devam etme konularinda ihtar gekilmesi ve ona uygun bir mehil verilmesidir.%¢® Bu
kosulun dayanagi, hakim goriisiin ilgili madde hiikmiinde yer alan temerriidiin, madde
hiikmiinde yer almayan kosullarina dair bosluklarin, bor¢lunun temerriidiine iliskin genel
hiikkiimler cercevesinde tamamlanmasi gerektigini 6ne siirmesidir.®®® Yine, borglu
temerriidiine iligkin genel hiikiimler kapsaminda yiikleniciye siire verilmesini
gerektirmeyen haller bu madde hiikmii i¢in de gecerli olacak ve bdyle bir durumun

varhginda yiikleniciye siire verilmeyecektir.®®’

altina alinan ytiklenici edimlerine ve bu edimlerin yerine getirilmesi i¢in belirlenen
stirelere uyulmasini talep etmesinin hicbir sekilde kotii niyetli sayillamayacagi
hususlar1 kayit altina alinmustir; “... TTK 18/2 maddesi uyarinca basiretli
davranmakla yiikiimlii ve isin uzmani olan yiiklenici sirketin sézlesme oncesinde
hukuki ve fiili durumlarimi inceledigi tasinmazlarla ilgili biirokratik islemlerin
uzayabilecegini ongormesi gerekir. Sozlesmede agik¢a belirlenen edimlere ve
belirlenen siirelere uyulmasini isteyen arsa sahibinin de kotii niyetli sayilmasi
miimkiin degildir.” — Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 10.09.2018 tarih, 2018/1762 E.,
2018/3126 K. (www.kazanci.com)

%8 Erman, s. 81.

686 Aral/Ayrancy, s. 392; Erman, s. 77; Kurt, s. 67; Selici, Insaat Sézlesmeleri, s. 80;
Tandogan, Cilt II, s. 118 ve eserin anilan sayfasinin (125b) seklindeki dipnotunda
yer alan yazarlar.

687 Erman, s. 81; Selici, insaat Sozlesmeleri.

188



3. TBK m. 473/1 Anlaminda Sézlesmeden Dénme ve Sonuclar1 Uzerine

Goriisler

Tandogan, TBK m. 473/1 (BK m.358/1) anlaminda erken dénme hakkinin salt
1sin ¢ok az kisminin yapildig hallerle siirl olacak sekilde degil; isin biiylik kisminin
tamamlanip teslim tarihinin heniiz gelmedigi ve biiyiik bir insaatin yarisindan az miktara
tekabiil edecek kisminin tamamlanip kalan kisminin geriye birakildigi hallerde de
uygulandigim  belirtmektedir.%8  Yazarin, yiiklenicinin teslim giiniinde isi
tamamlamaksizin temerriide diismesi cercevesinde sozlesmeden geriye etkili donme
bashginda ele alinan argiimanlar1 ile bu argiimanlarin gerekgeleri burada aynen
gecerlidir.®®® Bu cercevede, burada, yazarm belirtilen argiiman ve gerekcelerine atifta
bulunmakla yetinilmektedir.

Sungurbey, insaatin binde otuz bes, ylizde yirmi yedi gibi ¢ok az bir kisminin
bitirilmis ve geriye kalan bdliimiiniin teslim tarihine kadar yetistirilemeyeceginin

anlasildig1 bir kisim Yargitay 15. Hukuk Dairesi karari®® gercevesinde TBK m. 473/1

%8 Tandogan, Zorunlu Yanita Yant, s. 496.

%89 Tandogan, Zorunlu Yanita Yanit, s. 497. Yazar burada, Sungurbey’ in Zorunlu Bir
Yamit gergevesinde tarafina ydneltmis oldugu elestirilere cevaben “Arsa Uzerine
Insaat Yapma Sozlesmelerinde isi Tamamlamadan Birakan Miiteahhidin Yapilan
Kisimla Orantili Ucret Alma Sorunu Uzerinde Goriisler” isimli makalesi
cergevesinde TBK m. 473/1 (BK m. 358/1)’ deki erken donme dolayisiyla ileri
stirdligli ve ¢ogu TBK m. 125/2 anlaminda s6zlesmeden donme cercevesinde gecerli
olan gerekgeleri listelemek suretiyle her iki donme halinde de ortak gerekcelere
dayandigini ifade etmektedir.

%0 yargitay 15. HD, 22.10.1973 tarih, 202 E., 170 K.; Yargitay 15. HD, 21.10.1976

tarih, 2063 E., 3223 K.; Yargitay 15. HD, 13.12.1973 tarih, 362 E., 360 K.; Yargitay
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(BK m. 358/1) hiikmiine dayali erken donme hakkinin kullanilmasimin TBK m. 475 (BK
m. 360) hikkmiiniin kiyasen uygulanmasi suretiyle sinirlandirilamayacagini ve boylelikle
yiikleniciye orantili iicret ddenmesi adna hakli neden bulunmadigini belirtmistir.5%
Sungurbey, bu diisiincelerini anilan Yargitay kararlarinin tetkiki cercevesinde ifade
etmistir.®%2 Ote yandan, Sungurbey, Yargitay 15. Hukuk Dairesi’ nin TBK m. 473/1 (BK
m. 358/1) cercevesinde sozlesmeden erken donmeye iliskin kararlarin incelenmesi
dogrultusunda Tandogan tarafindan ifade olunan yiiklenicinin isin % 80’ ini yapmak
suretiyle ingaat1 tamamlamaktan kesin bir sekilde kacinmas1 durumunun hayat gercekleri
ile bagdasmadigini ifade etmis, bu yonde bir olasiligin ortaya ¢ikmasi ve arsa sahibinin
TBK m. 473/1’ e dayanarak donme hakkini kullanmas1 durumunda dahi Kanunun 475.
madde hiikmiiniin kiyasen uygulanacagi ve yiikleniciye tamamladigi is oraninda orantili
licret ddenmesi suretiyle hakkaniyet gereginin yerine getirilecegini bildirmistir.®%
Erman, diiriistliik kuralinin hakl kildig1 durumlarda TBK m. 473/1” deki donme
hakkinin sdzlesmeyi gegmise etki edecek sekilde ortadan kaldirdigini; fakat anilan hitkkme

ingaata baslanmadig1 ya da baslanip devaminin saglanmadigi ve insaat tamamlanma

15. HD, 16.03.1978 tarih, 2261 E., 530 K.; Yargitay 15. HD, 25.12.1973 tarih, 430
E., 422 K., Sungurbey, Zorunlu Yanit s. 174-175.
91 Sungurbey, Zorunlu Yamt s. 175-176.
%92 Sungurbey, Zorunlu Yamt s. 175-176.
693 {smet Sungurbey, “Yapit Sézlesmelerinde Bozukluklara iliskin BK. 360, II/III’ iin
Ornekseme Yoluyla Borglu Direnmesine De Uygulanmasi Gériisiine Karst Sayin
Prof. Dr. Haluk Tandogan’ mn Son Yazist Ustiine Notlar”, Yasa Hukuk Dergisi,
Haziran 1982, C. V, S. 6, s. 29-30.; Doktrinde TBK m. 473/1 (BK m.358/1)’ de yer

alan donme hakkinin “erken donme hakki” olarak ifade edilmesi s6z konusu

olmustur.
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oraninin sdzlesmenin ge¢mise etkili olarak ortadan kaldirilmasini hakli kilacak diizeyde
oldugu durumlarda basvurulmasi gerektigini belirtmektedir.®® Bununla birlikte biiyiik
kisminin tamamlandig1 ve fakat teslim giiniine yetisme imkani bulmayan bina insasi
cercevesinde ve teslim tarihi gelmekle birlikte yiiklenicinin temerriidii sebebiyle ileriye
etkili fesih hiikiimlerinin uygulanmasinin s6z konusu oldugu durumlar g¢ercevesinde
burada TBK m. 473/1 hiikmii nezdinde geriye etkili donme hiikiimlerinin uygulanmasi
yerinde olmaz.%%

Kanunun m. 473/1 hikkmiiniin sonucu olarak arsa sahibi kusursuzlugunu
kanitlayamayan yiikleniciden olumsuz zarariin giderilmesini talep edebilirken; ifaya ekli

cezai sart talep edemez.5%

C. TBK m. 475/1 - (1) Cercevesinde Arsa Sahibinin Yapmin Ayiph

Olmasindan Dolay1 Sozlesmeden Donmesi

1. Genel Olarak

Arsa sahibinin, yiikleniciye karst kullanabilecegi ayiba karsi tekeffiil

hiikiimlerinden kaynakli ii¢ secimlik hakkindan bir tanesini®® TBK m. 475/1-(1)’ de

%% Erman, s. 83-84.
% Erman, s. 84.
%% Erman, s. 84.
897 TBK m. 475/1: “Eserdeki ayip sebebiyle yiiklenicinin sorumlu oldugu hallerde is
sahibi, asagidaki segcimlik haklardan birini kullanabilir:

1. FEser is sahibinin kullanamayacagr veya hakkaniyet geregi kabule

zorlanamayacagi olgiide ayipli ya da sozlesme hiikiimlerine ayni ol¢giide aykiri olursa

sozlesmeden donme,
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ifadesini bulan “sézlesmeden dénme” hakki olusturmaktadir.®® Yiiklenici tarafindan insa

edilen bina, kullanilamayacak veya kabulii hakkaniyete aykir1 olacak kadar ayipl ise veya

ayni1 paralelde s6zlesme hiikiimlerine aykirt olacak sekilde insa edildiyse ve tiim bunlara

ek olacak sekilde Kanunun m. 475/3 hiikmii uyarinca sokiilmesi ve kaldirilmasi yiiklenici

aleyhine asiri/oransiz zarar dogurmayacaksa arsa sahibinin donme hakkini kullanmasi s6z

konusu olabilecektir.5%

Dénme, is sahibine (burada arsa sahibine) tanman yenilik doguran bir haktr.”®

Kural olarak, insaat ya da arsa sahibi tek tarafli iradesi ile anilan hakki kullanabilecegi

gibi hakkin kullamlmasinm iki tarafin tacir olmasi disinda’ belirli bir sekil kistas1 da

bulunmamaktadir.”® Kural olarak sézlii ya da yazili olmasi bir farklilik arz etmeyecek bu

698

699

700

701

702

2. Eseri alikoyup ayip oraninda bedelden indirim isteme,

3. Aswr1 bir masrafi gerektirmedigi takdirde, biitiin masraflar yiikleniciye ait olmak
lizere, eserin ticretsiz onarilmasini isteme.”

Erman, s. 142; Giimiis, Bor¢lar Ozel Cilt II, s. 63.

Aral/Ayranci, S. 406-407; Erman, s. 142-146; Gokyayla/Zevkliler, s. 528;
Giimiis, Borglar Ozel Cilt I1, s. 65-66; Oz, Insaat, s. 217; Selici, insaat S6zlesmeleri
s. 163; Tandogan, Cilt 11, s. 183.

Selici, insaat Sozlesmeleri s. 160.

Hem yiiklenici hem de arsa sahibinin tacir olmasi halinde TTK m. 18/3 hiikmii
uygulanir: “Tacirler arasinda, diger tarafi temerriide diisiirmeye, sozlesmeyi feshe,
sozlesmeden donmeye iliskin ihbarlar veya ihtarlar noter araciligiyla, taahhiitlii
mektupla, telgrafla veya giivenli elektronik imza kullanilarak kayith elektronik posta
sistemi ile yapilir.”, Oz, Insaat, s.218

Erman, s. 146; Oz, insaat, s. 218; Selici, Insaat Sozlesmeleri s. 161; Tandogan, Cilt

Il,s.178.
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beyanin is sahibi tarafindan yazili olarak ve/veya noter kanaliyla yapilmasi ispat
acisindan kolaylik saglayacagi gibi; donme beyanin agik ya da zimni olacak sekilde
yapilmas1 da séz konusu olabilecektir.’®® Arsa sahibince dava dilekgesinde dahi 6ne
siiriilmesi miimkiindiir.”® Ve fakat burada, belirtilmesi yiiksek énem arz eden husus,
Yargitay’ i yerlesik kararlarinda sézlesmeden donme ya da donmeye iliskin kararlarda
siklikla eski bir aliskanlikla kullanilagelen “fesih” hallerinde Kanunda aranmayan; “zek
tarafli irade beyani ile sozlesmeden donme/sézlesmenin feshi miimkiin olmadigi ve bu tip
sozlesmelerden sadece taraflarin iradelerinin birlesmesi ya da mahkemenin verecegi

.

karar nezdinde doniilebilecegi/sozlesmenin feshedilebilecegi” kistaslarinin bulunmasi
hususudur.”® Yargitay kararlarindaki celiskiler asagidaki paragraflarda detayl olarak ele
almacaktir.

Donme hakkinin kisitlanmast hususlar1 takip eden bashklar ¢ergevesinde
incelenecek olmakla birlikte, insaat s6zlesmelerinin uygulamasinda tamamlanmis
ingaatin teslim edilmesini miiteakip ingaat sahibinin ayip nedeniyle s6zlesmeden donme
yoluna gitmesinin ¢ok nadir karsilasilabilecek bir durum oldugu belirtilmektedir.”%
Nitekim Erman da, kat karsilig1 insaat sozlesmesi gergevesinde arsa sahibinin ayip
nedeniyle  sozlesmeden  donebilmesinin  neredeyse  miimkiin  olmadigim
vurgulamaktadir.”"’

Bununla birlikte, uygulamada bu hakkin kullanimina iligkin karara rastlamak da

mimkiindiir. Yargitay 15. Hukuk Dairesince verilen bir kararda, “arsa sahipleri

93 Erman, s. 146; Selici, Insaat S6zlesmeleri s. 161; Tandogan, Cilt 11, s. 178.
% Erman, s. 146.

%5 Qpg, Elestiri, s. 21-23.

706

Selici, insaat Sozlesmeleri s. 166.

07 Erman, s. 143.
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tarafindan kabul edilemeyecek derecede ayipli bir binamin, binanin gii¢lendirme

maliyetinin toplam maliyetin % 60° ina varmasi” gdz oniinde bulundurulmak suretiyle

geriye etkili dsnme hiikiimleri nezdinde s6zlesme sonlandirilmistir.’®®

708

I

. 2- Borglar Kanunu'nun 360/1 maddesine gore, yapilan sey is sahibinin
kullanamayacagr ve nisfet kaidesine gore kabule icbar edilemeyecek derecede
kusurlu ve mukavele sartlarina muhalif olursa, is sahibi o seyi kabulden imtina
edebilir. Somut olayda mahkemece, yapilan binanin projesine ve sézlesmeye uygun
sekilde yapilmadigi, arsa sahipleri tarafindan kabul edilemeyecek derecede ayiplt
oldugu gerekcgesi ile sozlesmenin feshine karar verilmistir. Bu sonuca varilirken
binanin giiclendirme maliyetinin toplam maliyetin %60' ina varmasi da dikkate
alinmistir. Dosyadaki bilgilerin ve raporlarin degerlendirilmesinden, davali
yiiklenici O.C. tarafindan sizlesme sartlarina uygun kabul edilebilecek nitelikte
yasal insaat yapimadigi, bu nedenle iskan ruhsati da alinamadigi, davact arsa
sahiplerinin BK' nin 360/1. maddesi uyarinca bu eseri kabule zorlanamayacaklart
sonucuna varidmaktadwr. Bu durumda davacilar arsa sahipleri ve davali yiiklenici
O.C. arasindaki gayrimenkul satis vaadi ve daire karsilig1 insaat sozlesmesinin
geriye etkili olarak feshine karar verilmesi gerekir. Mahkemece yiiklenici O.C.
tarafindan yapilan binanin arsa sahipleri tarafindan kabul edilemeyecek derecede
ayipli oldugu kabul edildigi halde, arsa sahipleri ile yiiklenici arasindaki
gayrimenkul satis vaadi ve daire karsilig1 insaat sozlesmesinin geriye etkili yerine,
gelecege yonelik (ileriye etkili) olarak feshine karar verilmesi dogru olmamustir.”

— Yargitay 15. HD, 09.06.2006 tarih, 2006/1309 E., 2006/3450 K.
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2. Uygulanma Kosullar

a. Ayibin Agirhg

Insaat sdzlesmelerinin uzun ve masrafli hazirhk asamalarinin gdz &niinde
bulundurulmasi suretiyle Kanun koyucu herhangi bir ayibin varligini arsa sahibinin
sOzlesmeden donmesi icin yeterli gormemis, belirli agirliktaki ayiplarin varligini
aramistir.”®® TBK m. 475/1-(1) hiikkmiinde eserin kullanilamayacak ya da hakkaniyet
geregince kabule zorlanilamayacak kadar ayipli olmasi ya da sozlesme hiikiimlerine ayni
olciide aykurt olmast halleri bu kapsamda sézlesmeden donmeyi giindeme getirebilecek
kadar &nemli ayiplar olarak ifadesini bulmustur.”'® Burada, ayibin onemli nitelikte
olmasin1 belirleyecek olan birinci kistast ayibin binayi tamamen ve kesin olacak sekilde
kullanilamaz hale getirmis olmasi hususu olusturmaktadir.”*! Belirtilmesi gereken 6nemli
nokta, so6z konusu ayibin binay1 kullanilamaz hale getirmekle birlikte, yiiklii masrafi
gerektirmeyecek bir onarim ¢ergevesinde giderilmesinin imkan dahilinde olmasi halinde
kural olarak sézlesmeden dénme hakkinm kullanilamayacak olmasidir.”*? Ayibin eseri
kabule zorlanamayacak kadar 6nemli nitelikte olmasi halini belirleyen ikinci kistast ise,
sozlesmenin binada 6zel bir kullanim seklini 6ngdren ve anilan kullanim sekline has
niteliklerin belirlendigi bir hiikiim icermesi olusturmakta olup; insa edilen binada
sOzlesme kapsaminda belirlenen niteliklerin bulunmamasi binanin arsa sahibi igin

kullanilmaya elverisli olmadig1 yoniinde bir karine teskil eder.”*® Husus, her somut

9 (g, Insaat, s. 214.
10 (g, Insaat, s. 214.
1 Erman,s. 143; Oz s. 214
712

Erman, s. 143; Selici, insaat Sozlesmeleri, s. 163.

3 Erman, s. 143; Seli¢i, Insaat S6zlesmeleri s. 163.
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uyusmazlik ¢ercevesinde diiriistliik kurallar1 ve taraflarin menfaat dengesi goz Oniinde

bulundurulmak suretiyle degerlendirilmelidir.”**

b. Yapimn Sokiilmesi ve Kaldirilmasinin Yiiklenici Aleyhine Oransiz Zarar

Dogurmamasi

TBK 475/3 ile is sahibinin (burada arsa sahibi) arsasinda yapilan ingaat
cercevesinde donme hakki kisitlanmistir.”*® TBK m. 475/3 hiikmiiniin 6ziinde, binanin
kaldirilmasinin yiiklenici aleyhine asir1 bir zarar doguracagi hallerde is sahibinin (burada
arsa sahibi) eseri kabule zorlanmasi gerektigi diisiincesi yer almakta; bu diisiince
“ekonomik bakimdan degerli mallarin imkan él¢iistinde korunmasi ve tahrip edilmemesi”
ilkesine riayet edilmesi ile paralellik arz etmektedir.*® Bu gercevede, TBK m. 475/f. 3
anlaminda binanin sokiilmesi ve kaldirilmasi eylemlerinin ytiklenici aleyhine oransiz bir
zarar1 dogurup dogurmadigi hususu yoniindeki inceleme ancak yapidaki ayibin TBK m.
475/1 —(1) anlaminda énemli ayip olmasi halinde yapilabilir.”'” Binadaki ayiplarin
Kanunun m. 475/1 — (1) anlaminda 6nemli ayip oldugunun ispat yiikii arsa sahibine;
binanin sokiilerek kaldirilmasinin aleyhine oransiz zarar yaratacak oldugunun ispat yiikii
ise yiikleniciye aittir.”8
Oransiz zarar olgusu her somut durumun o6zelligine bagli olup; her somut

durumun kosulu uyarinca, binanin arsa ile birlikte belirlenecek degeri ile arsadan

4 Erman, s. 143-145.

15 Selici, Insaat S6zlesmeleri s. 163.

16 Aral/Ayranci, s. 407; Erman, s. 145; Selici, Insaat Sozlesmeleri s. 163-164;
Tandogan, Cilt Il, s. 183.

17 Erman, s. 145.

18 Erman, s. 146.
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kaldirilmasi halinde vuku bulacak deger diistikliigiiniin goz Onilinde bulundurulmasi
suretiyle tayin edilir.”*® Bir 6rnek gergevesinde ele alinacak olursa, yapilan insaatin
temelinin saglam olmamas1 ve bu hali ile yap1 teknik kurallar1 uyarinca takviye imkaninin
olmamasi1 durumunda arsa ile belirlenecek degeri oldukca diisiik olup, bdyle bir yapinin
yikilmasi halinde salt enkaz degeri olabilecekse; burada arsa sahibinin sézlesmeden
donme hakki oldugundan bahsedilebilecektir.””® Bununla birlikte, yapidaki ayiplarm
kullanim1 tamamen engellemesi, binanin degerini miithim sekilde diisiirmesi ve tehlikeli
bir duruma mahal vermesi s6z konusu ise de arsa sahibinin s6zlesmeden donme hakk1
oldugu kabul edilmektedir.”?* Arsa sahibinin dénme hakkini kullanabilmesinin kabul
edildigi bir diger durum ise somut uyusmazlik ¢ergevesinde bedel indirilmesinin, yapinin
sokiilerek kaldirilmasindan daha ¢ok zarari giindeme getirebilecek olmasi halidir.”?? Bu

cercevede de arsa sahibi dénme hakkini kullanabilecektir.”?®

3. TBK m. 475/1 - (1) Hiikmii Uyarinca Donmenin Sonuclar:

Eren, TBK/f.1-(1) anlaminda dénmenin sonuglarinin yeni donme goriisii uyarinca
ele alinmasi gerektigini belirterek, donme iizerine taraflar arasinda kurulan sézlesme
tasfiyesi iliskisi uyarinca taraflarin karsilikli olarak edimlere iligkin alacaklarinin sona
erecegini ve donme Oncesinde ifa edilen edimlerin sd6zlesme hiikiimleri uyarinca iadesinin

giindeme gelecegini bildirmektedir.’?*

% Erman, s. 145; Tandogan, Cilt I1, s. 183.
720 Selici, Insaat Sozlesmeleri s. 164.
2L Erman, s. 145-146.

22 Erman, s. 146.

22 Erman, s. 146.

24 Eren, Borglar Ozel s. 643-644.
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Tandogan’ a gore burada sozlesmeden donme ge¢mige etkili olmakla birlikte,
donme iizerine vuku bulan iade yiikiimliiliklerinin dayanagini sebepsiz zenginlesme
hiikiimleri olusturmadig1 gibi iadeye iliskin talep hakki ayni nitelikte de degildir.’?® Zira,
donme ile so6zlesmenin hi¢ var olmamiscgasina ortadan kaldirilmasi s6z konusu olmayip,
sozlesmenin igerik degistirmesi suretiyle iade yiikiimliiliikleri giindeme gelmistir.’?

Seli¢i, donmenin ge¢mise etkili oldugunu ifade etmekle birlikte, organizma
seklinde devam eden borg iliskisinin i¢erigini tersine ¢cevirmek suretiyle borg iliskisinden
dogan geri verme taleplerini giindeme getirdigini belirtmektedir.”?’ Yazara gore, arazinin
1§ sahibine (burada arsa sahibi) ait oldugu insaat islerinde miitemmim ciiz haline gelen
binanin geri verilmesi anlamli olmayip; iade borcu ancak ayipl insaatin kaldirilmasi ve
hurdanin alinmas1 kapsaminda olabilir.”® Selici, ayipli yapmn sokiilmesinin ise
yliklenicinin bir borcu olmadig1 ve fakat tarafina taninan bir hak olarak ele alinabilecegini
ve bu anlamda kural olarak insaat sahibinin (burada arsa sahibi), ayipli binanin sokiilerek
alinmasini talep hakki bulunmamakla birlikte miilkiyet hakki ¢ercevesinde ayipli binay1
yiiklenicinin  menfaatini  gézetmek suretiyle tasinmazdan uzaklastirabilecegini
belirtmektedir.”?® “Bu noktada, yiiklenicinin ayipli binanin tasinmazdan sokiilmesine
iliskin olacak masraflardan sorumlu tutulmasi icin insaat sahibince tarafina yapinin
sOkiilmesi i¢in uygun bir mehil tanimis olmast ve bu mehil zarfinda yiiklenicinin buna

yonelik bir faaliyetinin olmamas1 kistas1 Seligi tarafindan benimsenmektedir.”*° Bu

' Tandogan, Cilt Il, s. 178-179.

26 Tandogan, Cilt I1, s. 179.

27 Selici, Insaat Sozlesmeleri, s. 161-162.

28 Selici, Insaat S6zlesmeleri, s. 165.

29 Seli¢i, Insaat S6zlesmeleri, s. 165.

730 Selici, Insaat S6zlesmeleri, s. 165.
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cercevede, yliklenicinin, ayipli binanin ingaattan uzaklagtirilmasi igin is sahibince yapilan

masraflara katlanmasi s6z konusu olacaktir.”3?

Tandogan’ 1n gorlisii de ayni
dogrultudadir.”®?

Oz’ e gore YIBBGK’ nin 25 Ocak 1984 tarih, 1983/3 Esas, 1984/1 Karar numarali
kararinin burada uygulanmasi s6z konusu olmaz.”® Zira, m. 475/3 hiikmii ¢ergevesinde
sadece sokiilerek kaldirilmasi asir1 zarar dogurmayacak ingaatlar kapsaminda
sozlesmeden déniilmesi s6z konusu olacaktir.”®* Donme ile sézlesme geriye etkili olacak
sekilde ortadan kalkacaktir.”® Bu durumda, yiiklenici arsa sahibinden sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine dayanarak ayipli yapinin yikilmast halinde hurda
malzemelerinin, yapinin yikilmamasi halinde ise iscilik ve malzeme maliyetini
isteyebilmelidir.”®

TBK m. 475/f.2 anlaminda arsa sahibinin tazminat talep hakki ¢ergevesinde ise;
Oz, anilan hiikiim kapsaminda arsa sahibinin talep edebilecegi tazminatin geriye etkili
donme hiikiimlerine paralel olacak sekilde ayipli binanin yikilmasi ile kaldirilmasi i¢in
gereken masraflar ya da sozlesme yirirlikte iken kagirdigi firsatlar vb. seklindeki
olumsuz zararlar1 kapsayacagim belirtmektedir.”’

TBK m. 475/f.2 hiikkmii, BK m. 360 hiikiimlerinden farklilik arz edecek sekilde

her bir se¢imlik hakkin tamamlayicisi degil ve fakat hicbir se¢imlik hak dahi

31 Selici, Insaat Sozlesmeleri, s. 165.

32 Tandogan, Cilt I1, s. 180.
3 (g, Insaat, s. 219.
3 (g, Insaat, s. 219.
% Oz, Insaat s. 218; aym goriiste Erman, s. 146.

36 Oz, Insaat 218-219.

87 Oz, Insaat s. 219-220.
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kullanilmaksizin genel hiikiimlere gore “TBK m. 112” 6ne siiriilebilecek bir tazminat
talep hakkim biinyesinde barindirmaktadir.”® Husus, Kanunun 112. Maddesinde
muayene, bildirim kiilfetinden bahsedilmedigi {iizere is (arsa) sahibince anilan
yikiimliilik gereginin Yyerine getirilmedigi durumlarda bile bu tazminatin talep
edilebilecegi noktasinda énem tasimaktadir.”®® Ote yandan, tazminat talebi TBK m. 478
son ciimle hitkkmii sakli kalmak tizere TBK m. 147/6 hiikmii ¢ergcevesinde zamanasimina
tabi tutulacaktir.”®® TBK m. 475/2 hiikmii anlaminda tazminat talep hakki kural olarak
kusur sorumluluguna dayanir.”

Eren’ e gore ise TBK m. 475/2” de ifade olunan tazminat talep hakki, se¢imlik
haklarla birlikte istenebilen kiimiilatif bir hakka isaret etmekte olup; anilan madde
cercevesinde sadece eserin ayipli olmasindan kaynakli ayiptan dogan ve ayibi takip eden
zararlarin™? giderilmesi talep edilebilecek ve burada TBK m. 112 hiikmiiniin

uygulanmas1 s6z konusu olmayacaktir.”*3

Yiiklenicinin  sorumlulugu kusur
sorumluluguna dayanmakta olup; is sahibi de tazminat talep hakki ¢ercevesinde ayip

ihbar kiilfetini zamaninda yerine getirmis ve kusurlu olmamalidir.’**

78 Demir, s. 97; Gokyayla/Zevkliler, s. 531, Giimiis, Borglar Ozel Cilt II, s. 69; Oz,
Insaat. s. 219-221;

73 QOg, Insaat s. 219-221.

740 Og, Insaat s. 221.

"1 Gékyayla/ZevKliler, s. 532, Giimiis, Borglar Ozel Cilt 11, s. 69.

42 Kazang ve kira geliri kayiplar1 “ayib1 takip eden zararlar” gergevesinde

degerlendirilmektedir. Eren, Ozel s. 647.

3 Eren, Ozel s. 646-648.

44 Eren, Ozel s.646-648.
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D. TBK m. 484 Cercevesinde Arsa Sahibinin Tam Tazminat Karsihgi

Sozlesmeyi Feshetmesi

1. Genel Olarak

TBK m. 484 cger¢evesinde is sahibine gerekge gostermeksizin fesih hakki
taninmakla birlikte; adalete aykiri sonuglarin oniine gegmek adina yiikleniciye eserin
yapilan kisma iligkin bedelin 6denmesi ve yiiklenicinin tiim zararimin giderilmesi
hususlar1 da kayit altina almigtir.”#

TBK m. 484 gergevesinde fesih’*® hakki, ileriye etkili sona erdirmeyi diizenlemesi
ve 1§ sahibine neden gostermeksizin keyfi olacak sekilde s6zlesmeyi sona erdirme hakki
tanimasi bakimlarindan diger s6zlesmeden donme hiikiimlerinden farkli bir 6zellik arz
etmektedir.™’

Eser sozlesmesi acisindan diizenlenen TBK m. 484 hiikmiindeki fesih hakkinin
taninma nedenlerinin, eser sozlesmesi ¢ergevesinde is sahibi ile yiiklenici arasindaki
giiven iligkisinin yiiksek onem arz etmesi ve ozellikle is sahibinin duydugu giivenin

zedelendigi bir yiiklenici ile calismaya zorlanmamasi ve insaat sdzlesmesi ve diger her

5 (g, Ingaat s. 235.

48 {svicre Borglar Kanunu’ un TBK m. 484 (BK m. 369)’ ii karsilayan 377. maddesinde
is sahibinin  “sozlesmeden donmesinden” (vom Vertrag zuriicktreten)
bahsedilmektedir. Buz, Is Sahibinin Feshi, s.218; Serozan, Dénme, s. 177. Oz,
kelimenin fesih olarak ¢evrilmesinin - tesadiifen — isabetli oldugunu belirtmektedir.
Oz, Donme, s. 144, dn. 21. Zira, madde ¢ercevesinde orantili bedel verme borcunun
kabulii aslinda s6zlesmenin ileriye etkili sekilde ortadan kalktigini gostermektedir.
Oz, Donme s. 144.

47 Erman, s. 215; Oz, Dénme, s. 138-139; Oz, insaat, s. 235.
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tiir eser sozlesmesi ¢ergevesinde isin icrasinin yiiklenici i¢in bir bor¢ olmasi, bunlarin
yiiklenici i¢in bir hak olmamasi, is sahibinin kendi yararina gergeklestirilen yiiklenicin
bu faaliyetinden istedigi takdirde vazgegmesinin imkan dahilinde olmasi noktalarinda

toplandig1 belirtilmektedir.”®

2. Genel Olarak TBK m. 484 Hiikmiiniin Uygulanma Kosullar:

a. Sozlesme Konusu isin Natamam Olmasi

Anilan madde hiikmii ¢ercevesinde fesih hakkir sadece isin tamamlanmasindan
once yani yliklenicinin heniiz ise baslamamis olmas1 hali ile isin icras1 devam ederken
kullanilabilecektir.”*® TBK m. 484 kapsaminda fesih hakki kullaniminin zaman {ist sinir1
olan eserin tamamlanmis olmasi olgusu cercevesinde oOncelikle eserin tamamlanarak
teslim edilmemis olmasi1 halinde dahi feshi hakkinin sona ermis oldugunun kabul
edildiginin belirtilmesi gerekmektedir.”® Konumuz olan sdzlesmee oldugu gibi is
sahibine (burada arsa sahibi) teslimi ve miilkiyetin devri gerekli eserler gergevesinde,
anilan hususlar heniiz gerceklesmeksizin eserin tamamlanmis olmasi halinde de is
sahibinin bu hakk1 sona erer.”! Bununla birlikte, ayipli olsa dahi tamamlanmus bir ingaat

cercevesinde de anilan fesih hakkini kullanamayacaktir.”?

8 Erman, s. 215; Oz, Insaat, s. 235; Tandogan, Cilt I, s. 343.

749 Bug, Is Sahibinin Feshi s. 229; Oz, Insaat s. 236; Tandogan, Cilt I, s. 344.
50 Bug, is Sahibinin Feshi s. 228-229.

1 Oz, Donme s. 140.

2 Oz, Dénme, s. 140; Oz, Insaat, s. 236.
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b. Fesih Bildiriminde Bulunma

TBK m. 484 anlaminda istenilen sonucun dogmasi i¢in is sahibinin bu bozucu
yenilik doguran hakkini kullanmasi gerekmekte olup, is sahibinin kural olarak tek tarafli
varmas1 gerekli fesih bildiriminin yiikleniciye ulasmasiyla sozlesme son bulmaktadir.”
Doktrinde, fesih bildiriminin TBK m. 484 hiikkmiine dayanilmis oldugu ve tazminat
teklifini icerip igermemesi noktasinda bir tartisma mevcuttur.”*

Bir goriis”®, is sahibinin fesih bildiriminin madde hiikmii ile tazminat teklifini
icermesi gerektigi aksi halde yiiklenicinin bildirimi kabul etmemek suretiyle gecersiz
kilmasinin miimkiin oldugu yoniindedir.”® Anilan goriis uyarinca, fesih bildiriminde
tazminat teklifinin yer almamasi ve yiiklenicinin bu hususta bildirime ¢ekince
eklememesi yiiklenicinin tazminattan vazge¢mis sayilmasini giindeme getirmektedir. "’

Bir diger goriis’®, is sahibinin fesih bildirimi iceriginde tazminat teklifinin
bulunmamast halinde yiiklenicinin is sahibinden fesih sebebinin agiklamasini
isteyebilecegi ve i sahibinin feshin dayanagini bildirmemesi halinde yiiklenicinin feshi
gecersiz sayabilecegi yoniindedir.”®® Bu goriis uyarinca, dayanak ve tazminat teklifi

icermeyen fesih bildiriminin yiiklenici tarafindan ¢ekince eklenilmeksizin kabulii,

3 Oz, Donme s. 140; Tandogan, Cilt 11, s. 345,

%% Oz, Dénme s.140-143; Tandogan, Cilt 11, s. 345 — 346.
™5 Becker, Art 377 N.2, Tun¢omag C.II, 5.1090, Nakleden Oz, Dénme, s. 140, dn.
11.

76 Oz, Donme s. 140; Tandogan, Cilt 11, 5.345.

7 Oz, Donme s.140; Tandogan, Cilt 11, s. 345.

™8 QOser — Schonenberger, Art. 377, Nr.2; Biirgi, FJS, 623, 5.7, no.l1, Nakleden
Tandogan, Cilt I, s. 345 dn. 88.

9 Tandogan, Cilt I, s. 345.
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yiiklenicinin tazminat talebinden vazge¢mis oldugu anlamina gelmemekte ve fakat bu
feshin TBK m. 484 anlaminda yapildigina iliskin bir karine teskil etmemektedir.’

Son goriis"®! ise, TBK m. 484 anlaminda fesih hakkimnin sebep ve tazminat teklifi
icermeyen bir bildirim cercevesinde de kullanilabilecegi yoniindedir.”®? Anilan goriisiin
temeli, fesih bildiriminin yiikleniciye varmakla sonug¢larini dogurmasi ve fesih sebebinin
bildirilmedigi uyusmazliklara iligskin olacak sekilde yargilama siirecinde taraflarin feshin
gecerli  olup olmadigi iizerindeki tereddiitlerinin  giderilmesi  noktalarinda
toplanmaktadir.’®® Buna ek olacak sekilde, feshin kars1 tarafin kabuliine bagli olmamasi
ve 1§ sahibinin gidermekle yiikiimlii olacagi tazminat miktarin1 hesaplamasinin
kendisinden beklenemeyecegi argiimanlari da anilan gerekgeleri desteklemektedir.”5* Bu
goriis cergevesinde, biinyesinde sebep barindirmayan her fesih bildiriminin TBK m. 484
cercevesinde festh hakkinin kullanildigi  yoniinde bir karine teskil ettigi
belirtilmektedir.’®

Bu goriis cergevesinde, TBK m. 484 anlaminda tazminat 6denmesi fesih hakkinin

bir kosulu degil neticesi olarak kabul gérmektedir.”®

%0 Tandogan, Cilt 11, s. 345.

61 Gautschi, Art 377 Nr. 8, 9a -b, Nakleden Oz, Donme, s. 141, dn. 14.
62z, Dénme, s.141; Tandogan, Cilt 11, s. 345-346.

%3 Tandogan, Cilt 11, s. 345-346.

%4 Oz, Donme s. 141; Tandogan, Cilt 11, s. 346.

%5 Oz, Donme s. 141.

66 Oz, Donme s. 141

204



3. TBK m. 484 Hiikmiiniin Kat Karsihgi Insaat Sozlesmesi Kapsaminda

Uygulanabilirligi

Erman tarafindan TBK m. 484 hiikmiiniin eser sozlesmesi acgisindan
savunulabilecek yukarida agiklanan dayanaklarinin kat karsili§i insaat sozlesmesi
cercevesinde ayni sekilde kabul edilmesinin zor oldugu belirtilmektedir.”®’ Zira, Kkat
karsilig1 ingaat s6zlesmesi ¢ergevesinde yiiklenicinin inga edecegi bina ¢ergevesinde hak
elde etmesi karsisinda isin icrasinin salt is sahibinin yararina gerceklestirildiginden
bahsedilemez.”®® Bununla birlikte, baska bir hakli sebep olmaksizin salt giiven iliskisinin
zedelenmesi nedeniyle kat karsiligi insaat sozlesmesinin TBK m. 484 anlaminda
feshedilmesi sozlesmenin karma niteligi ve yiiklenicinin ifa menfaati dogrultusunda
calismasinin engellenmemesini talep etme hakki bulunmast durumu ile uyum
saglamaz.”®

Kostakoglu, kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin tasinmazin satis vaadini igermesi
temelinde tazminat karsiliginda tek tarafli feshedilemeyecegi yoniinde goriislinii
bildirmektedir.”® Kat karsilig1 insaat sdzlesmesi cercevesinde arsa pay1 ve bagimsiz
boliime hak kazanabilecek olan yliklenicinin, anilan hakkinin hiikiim g¢ergevesinde
tazminatla karsilanmasinin diiriistliik kurali ile bagdasmasi diisiiniilemeyecek, bu durum

menfaatler dengesini de bozacaktir.”"*

57 Erman, s. 215.

%8 Erman, s. 215.

% Erman, s. 215-216.

10 Kostakoglu, Kat Karsilig1 Insaat, s. 706.

"l Kostakoglu, Kat Karsilig1 Insaat, s. 706.
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Buz, is sahibine taninan bu hakkin salt eser sozlesmesi ile smirli olacak sekilde
s0z konusu oldugunu ve karma niteligi haiz kat karsilig1 insaat sozlesmesinin TBK m.
484 (BK m. 369) hiikmii ¢ergevesinde feshinin miimkiin olmadigini belirtmektedir.”"2

Oz ise, kat karsihig1 insaat sdzlesmesi gercevesinde TBK m. 484 hiikmiiniin
uygulanabilirligini hesaplama yontemini ele almak suretiyle su sekilde aciklamaktadir:
Yiiklenicinin fesih anina degin insa ettigi kismin sozlesme ile kararlastirilan tiim ise
oraninin, sdzlesme ile kendisine verilmesi kararlastirilan arsa payima orani gergevesinde
bir orantili bedel (Oz’ e gore bu bedel arsa pay: seklinde olacaktir.) ve buna ek olacak
sekilde kendisine sozlesme ile verilmesi kararlastirilan arsa paymin geri kalan kisminin
degerinden, heniiz insas1 yapilmamis kismina iliskin masraflarin ¢ikarilmasi ile bulunan
fiktif kara tekabiil eden arsa payr miktarinda bir tazminatin yiikleniciye verilmesi s6z
konusu olacaktir.”” Yani, yiiklenici orantili bedel ve tazminat olacak sekilde toplamda
iki ayr1 kalem tasinmaz miilkiyetine sahip olacaktir.”’* Oz, burada aynen tazmini
benimsemektedir.””® Bununla birlikte Yargitay TBK m. 484 anlaminda fesih gercevesinde
nakden tazmini 6ngérmektedir.’’®
Yavuz da, kat karsiligi insaat sozlesmesi cergevesinde de giiven iligkisi

arglimanma dayanilarak arsa sahibinin TBK m. 484 hiikkmiinden yararlanabilecegini

belirtmektedir.”””

72 Bug, Is Sahibinin Feshi, s. 223.

7 Oz, Donme, s. 149, dn. 38.

" Oz, Donme, s. 149, dn. 38.

Oz, Doénme, s. 149, dn. 38.

" Erman, s. 217; Yargitay 15. HD, 02.07.2018 tarih, 2018/1506 E., 2018/2778 K. bkz.
dn. 782.

T Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 1097.
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Yargitay, TBK m. 484 hiikkmiiniin kat karsilig1 insaat sozlesmesi ¢ercevesinde de
aynen uygulanacagini kabul etmektedir.”’® Genel olarak eser sozlesmesi gergevesinde
TBK m. 484 hiikmii kapsaminda yer alan Yargitay kararlarindan dogrudan dogruya bu
hiikme dayananlarin az oldugu; bununla birlikte anilan kararlarin ¢ogunlugunda TBK. m.
473, 360, 482 hiikkiimlerine dayanilmakla birlikte kanuni sartlarin olusmamasi temelinde
gecersiz kabul edilen donme beyanlarinin TBK m. 484 kapsaminda degerlendirildigi, bu
anlamda bu kararlarda TBK m. 484’ den bir “torba hiikim” olarak yararlanildigi
belirtilmistir.””® Buz, sdzlesmeden donme hiikiimlerine iliskin yasal kosullarin
olusmamasi neticesinde donme beyaninin TBK m. 484 kapsaminda feshe doniistiirtilerek
yorumlanmas1 goriisiine katilmamaktadir.”®® Yargitay’ n kat karsilig1 insaat sozlesmesi

cercevesinde Buz’ un yaklasimim destekler eski ve yeni tarihli kKararlar1 mevcuttur.’s!

"8 Kostakoglu, Kat Karsilig1 Insaat, s. 706.

% Bug, Is Sahibinin Feshi, s.216, 217.

80 Bugz, Is Sahibinin Feshi, s. 216-217; Bu noktada Oz ise, is sahibinin fesih beyani
cergevesinde belirtmis oldugu gerekgenin asilsiz olduguna vakif olmasi ya da vakif
olmasimin kendisinden beklendigi hallerde bir baska donme hiikmiine dayali
uyusmazligin TBK. 484 kapsaminda degerlendirilmesini adil bulurken; is sahibinin
durumu hatali degerlendirmekte mazur olmasi halinde bu degerlendirmeyi kabul
edilebilir bulmamaktadir. Belirtilen ikinci durumda hakli bir fesih/s6zlesmeden
donme sebebi bulunmadigi iizere sozlesmenin devam edecegi belirtilmistir. Oz,
Insaat 5.236.

8L “Eser sozlesmesinin bir tiirii olan ve uygulamada kat karsilig1 insaat sozlesmesi olarak
adlandrilan akitler karsilikly taahhiitleri havi s6zlesmelerden olup sonuglari da BK’
nin 106 ve devami maddelerinde ongoriilen diizenlemeye tabi tutulmus, Yargitay

ictihatlari ve doktrinde de bu sekilde benimsenmistir. O halde davali tarafindan feshi
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kabul edilmeyen akdin, davacimin tek tarafli irade beyant ile bozuldugunun kabulii
miimkiin degildir. Bu durumda akdin bozulmasinda sartlarin olusup olusmadigi BK’
nin 20,106 ve devami, 117 ve 369. maddeleri 1518inda degerlendirilmelidir. Olayda
akdin ifasint baslangicta imkansiz kilan bir durum bulunmadig: gibi sonradan ortaya
¢tkan bir engel de soz konusu olmadigindan fesihte BK’ nin 20 ve 117. maddelerinin
uygulama alani yoktur. Ote yandan arsa sahibinin BK’ min 369. maddesine gore akdi
tek tarafll fesih imkani var ise de davact davasini bu maddeye dayandirmadigindan
davaciya bu sekilde akdi fesih yetkisi de taminamaz. Oyleyse dava BK’ nin 106 ve

)

devami maddelerindeki diizenlemelere gore irdelenip ¢oziimlenmelidir.” — Yargitay
15. HD, 02.12.1993 tarih, 1993/1191 E., 1993/4996 K. Buz, is Sahibinin Feshi s.
217, dipnot 28, (www.kazanci.com); “Davada ¢oziimlenmesi gereken ilk husus
feshin B.K.” nun 369.maddesine dayanilarak yapilip yapimadigr hususudur.
Bunun igin is sahibinin iradesine bakilir ve o irade yorumlaniwr. Davali arsa
sahipleri tarafindan davaci yiikleniciye gonderilen 29.3.1996 tarihli ihtarnamede
"insaata hemen baslanmadigi ve aracilik hizmeti veren emlak biirosunun
komisyonunun 6denmedigi, bu hususlarin giiven kaybina neden oldugu ve islerin
saghklt  yiiriimeyecegi ve zamaninda bitirilemeyecegi intibaini uyandirdigi”
belirtilerek sozlesmenin hakli nedenlerle feshedildigi bildirilmistir. Goriildiigii gibi
arsa sahipleri feshi kendilerince hakli gordiikleri birtakim sebeplere baglamuslar,
sozlesmeyi B.K.’ nun 369.maddesine dayanarak feshettiklerine dair bir actklamaya
yer vermemiglerdir. Bu nedenle mahkemece feshin B.K.’ nun 369'a goire
yapudigimin kabul edilerek davamin bu dogrultuda sonuclandirilmas: hatali

olmustur.” — Yargitay 15. HD, 06.12.2004 tarih, 2004/1836 E., 2004/6272 K.

(www.kazanci.com)
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Bununla birlikte, Yargitay 15. Hukuk Dairesi’ nin kat karsiligi insaat sdzlesmesi
cergevesinde dogrudan dogruya TBK m. 484 dayanilan feshe iliskin giincel karalar

mevcuttur.’8?

82 “Bilindigi iizere BK' mn 369. maddesinde, eserin tamamlanmasindan énceki bir
asamada is sahibinin, yapilmis islerin bedelini vermek ve yiiklenicinin zarar ve
ziyamnt baligan mabelag (ferah ferah, bol bol) tazmin etmek sart: ile herhangi bir
gerekge gostermeksizin sozlesmeyi feshedebilecegi ongoriilmiistiir. Anilan yasa
hiikmiine gore, yiiklenici zarari hesaplanirken BK' nin 325. maddesinde ifade edilen
kesinti yontemi degil, toplama yontemi uygulanir. Bu yontemde, yiiklenicinin fesih
tarihine kadar yaptigi giderlere (olumsuz zarar ), sayet eser tamamlanmus olsaydi o
tarihte elde edecegi net kar ( olumlu zarar ) eklenerek toplam zarar miktari bulunur.
Nitekim BK' min 369. maddesi uyarinca yapilan fesih sonucu yiiklenicinin olumlu ve
olumsuz tiim zararlarin en iist diizeyde isteyebilecegi muhtelif Yargitay kararlarinda
ifade edilmis bulunmaktadir (Y.15.HD.10.04.1989 T., 2592/1833 sy., 16.10.1989 T.,
1623/4247 sy.). Bunun yaninda arsa pay karsiligi insaat sozlesmeleri, tapuda pay
devri edimi de icerdikleri icin kural olarak ancak taraf iradelerinin birlesmesi ile
ya da mahkeme karari ile feshedilebilirlerse de BK' nin 369. maddesi uyarinca
gergeklestirilen fesih islemlerinde, fesih iradesinin karsi tarafa ulagmasiyla bozucu
yenilik doguran hak sonuglarint dogurur ve sozlesme iligkisi sona erer. Bu itibarla

1

da yiiklenicinin tazminat alacagi hesabi anilan tarihteki rayigler tizerinden yapilir.’
— Yargitay 15. HD, 27.01.2012 tarih, 2010/7098 E., 2012/350 K.
(www.kazanci.com); “Tiim dosya kapsamina gore taraflar arasinda diizenlenen Kat
Karsiligi Insaat Sozlesmesi'nin davali tarafindan haksiz feshedildigi, davalinin TBK'
min 484. (BK' min 369) maddesi uyarinca davacumin zararlarint karsilamak zorunda

oldugu ihtilafsizdir. Feshin yapildigi ve davanmin agildig: tarihte yiiriirliikte bulunan
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4. TBK m. 484 Hiikmii Uyarinca Feshin Sonuclar:

TBK m. 484 hikmii uyarinca fesih sozlesmeyi ileriye etki edecek sekilde

sonlandirir.”® Yargitay’ i konumuz olan sézlesmenin feshi ile sézlesmeden donmenin

sadece taraflarin iradesinin birlesmesi halinde veya dava yoluyla gergeklesebilecegi

yoniindeki ictihatlarinin aksine TBK m. 484 anlaminda arsa sahibinin sdzlesmeyi feshi

sonuclarini fesih iradesinin yiikleniciye ulasmasi ile dogurmakta ve bu bozucu yenilik

doguran hakkin yiikleniciye varmasi ile bu andan itibaren soézlesme iliskisi sona

ermektedir.”®

783

784

818 Sayili BK' nmin 369. maddesine gore kar kaybimin hesabinda kalan imalat
bedeliyle yiikleniciye birakilacak bagimsiz boliimlerin, feshin gerceklestigi tarihteki
mahalli rayiclere gore bedellerinin belirlenmesi gerekmektedir. Somut olayda
yiiklenici tarafindan acgilan dava tarihi itibariyle fesih iradelere birlestiginden
hiikme esas alinan raporu diizenleyen bilirkisilerden ek rapor alinarak dava
tarihindeki piyasa fiyatlari ile kalan imalat bedeliyle yiikleniciye birakilacak
bagimsiz  béliitmlerin  bedellerinin  belirlenmesi buna gore davanin
sonuclandirilmas1 gerekirken sozlesme tarihindeki Bayindirlik Birim fiyatlarina
gore hesap yapilan bilirkisi raporu esas alinarak karar verilmesi dogru olmamus,
agtklanan bu gerekg¢eye gore kararin temyiz eden davaci yararina bozulmasi
gerekmistir.” — Yargitay 15. HD, 02.07.2018 tarih, 2018/1506 E., 2018/2778 K.
(www.kazanci.com)

Tandogan, Cilt 11, s. 346.

“Nitekim BK' nin 369. maddesi uyarinca yapilan fesih sonucu yiiklenicinin olumlu ve
olumsuz tiim zararlarini en iist diizeyde isteyebilecegi muhtelif Yargitay kararlarinda
ifade edilmis bulunmaktadir (Y.15.HD.10.04.1989 T., 2592/1833 sy., 16.10.1989 T.,

1623/4247 sy.). Bunun yaninda arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri, tapuda pay
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TBK m. 484 anlaminda kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin feshi ger¢evesinde, arsa
sahibinin iki adet borcu bulunmaktadir. Anilan borglar; inganin tamamlanan kismi ile
orantil1 yiikleniciye iicret ddenmesi ve zarar tazmin borcudur.”®

Genel olarak eser sozlesmesi anlaminda TBK m. 484 hiikmii gergevesinde

belirtilmesi gereken 6nemli husus, Tiirk — Isvigre Hukukunda, is sahibinin, sézlesmede

devri edimi de igerdikleri icin kural olarak ancak taraf iradelerinin birlesmesi ile
ya da mahkeme karari ile feshedilebilirlerse de BK' nin 369. maddesi uyarinca
gerceklestirilen fesih islemlerinde, fesih iradesinin karsi tarafa ulasmastyla bozucu
yenilik doguran hak sonuclarinit dogurur ve sozlesme iliskisi sona erer. Bu itibarla
da yiiklenicinin tazminat alacagi hesabi anilan tarihteki rayigler iizerinden yapilir.
Somut uyusmazlhiga doniildiigiinde; arsa sahibi vekilince yiikleniciye gonderilen
05.10.2006 giinlii ihtarname ile taraflar arasindaki sozlesme BK 369. maddesi
hiikmiine gore feshedilmistir. Mevcut fesih istemli dava da 31.10.2006 tarihinde
a¢imistir. Bu durumda, yukarida yapilan agiklamalar 1s18inda, yiiklenici tarafindan
agtlan birlestirilen davaya konu BK' nin 369. maddesi geregince olustugu bildirilen
tazminat alacagi hesabinin 2006 yil ikinci yariyl serbest piyasa (mahalli) rayicleri
iizerinden yapimasinda zorunluluk bulunmaktadw.” — Yargitay 15. HD,
27.01.2012 tarih, 2010/7098 E., 2012/350 K. (www.kazanci.com)

8 Erman, s. 216-217; Oz, Insaat s. 237-238; aksi goriiste Buz, (kat karsilig1 insaat
sozlesmesine TBK m. 484 hiikkmiiniin uygulanmasinin miimkiin olmadiginm
bildirmekle birlikte, bkz. dn. 772), genel olarak eser sézlesmesi ¢ergevesinde TBK
m. 484 hiikmiinde yiikleniciye taninan talep haklar1 bakimindan ikili bir ayrima
gidilmesinin anilan taleplerin farkli hukuki niteliklere sahip oldugu sonucuna
vartlamayacagi; isin fesih anina degin tamamlanmis kisminin da ifa talebi degil

tazminat talebi oldugu goriisiindedir. Buz, Is Sahibinin Feshi, s. 257-258.
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kararlastirilan isin yiiklenicinin fesih anina kadar tamamlamis oldugu ilgili kismina iligkin
bedel 6deme borcu ile yliklenicinin zararinin tazminine iliskin tazminat borcu arasindaki
iliskinin agik bir sekilde ortaya konulamamis olmasidir.

Bu noktada, Buz, doktrinde 6nce anilan ilk borcun yani tamamlanan kisma iliskin
bedel 6deme borcunun inceleme konusu yapildigini, bunu miiteakip ikinci borg olan
tazminat 6deme borcunun ele alinarak sadece bu tazminat kalemi agisindan toplama
(olumlu) yontemi veya kesinti (olumsuz) yontemi g¢ergevesinde hesaplama
yapilabileceginin ifade olundugunu, Tiirk ve Isvicre hukukunda toplama yonteminin
benimsendiginin ifade edilmesi ile yetinilerek toplama yonteminin sadece tazminat borcu
acisindan anlamini bulan bir yontem olarak kabul edildigini; oysa ki toplama yonteminin
fesih hakkinin kullanimini miiteakip s6zlesmenin biitiin olarak tasfiyesine iliskin yontem
oldugunu belirtmektedir.”®” Buz, “toplama yontemi”’ ne ismini veren toplama isleminin
kalemlerinin isin fesih anina degin tamamlanmis kismi ile heniiz tamamlanmayan
kismina iligkin yapilan iki ayr1 degerlendirmeden ibaret oldugunu ve bu yontemin salt
isin tamamlanmis kismina iliskin tazminat hesaplamasinda uygulanacagmin kabulii
halinde higbir toplama isleminden séz edilemeyecegini bildirmektedir. "8

Oz ise, TBK m. 484 (BK m. 369) hiikmiiniin incelenmesine iliskin Tiirk ve Isvicre
Hukuku doktrininde yer alan eserlerde, is sahibinin yapilan kismin bedelinin 6denmesi
borcunu inceleyen bir yazara rastlamamakla birlikte, Tiirk — Isvigre Hukuku doktrininde

bu borcun tazminatin hesaplanmasi ¢ergevesinde ele alinarak adeta “bu bahis igerisinde

78 Bugz, Is Sahibinin Feshi, s. 233; Orantili Bedelin Tazminat Borcundan Ayirt edilmesi
hususunda bkz. Oz, Dénme s. 143-144; Buz, Is Sahibinin Feshi s. 233-241.
87 Buz, Is Sahibinin Feshi s. 233.

78 Buz, Is Sahibinin Feshi s.233.
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eritildigini” belirtmistir.”® Bir baska ifadeyle, Oz’ e gore anilan ¢alismalar fesih aninda
ortada eserin yapilmis bir kisminin bulunmasi halinde tazminatin ne sekilde etkilenecegi
hususunu agiklamaktan uzak kalmaktadir.”®® Oz, bu gergevede 6nerilen toplama ve kesinti
yontemlerinin ancak eserin yapilmis kismina dair orantili bedel 6deme borcu dikkate
alinmaksizin uygulanabilecegini, sayet bu sekilde uygulanmazsa insaatin tamamlanan
kisminin bir deger tasimasi ve hangi sekilde kimde kalacaginin belli olmamasi
hususlarinin tazminat hesabin1 belirsizlestirecegini bildirmektedir.’®? Bu ¢ergevede, Oz’
e gore TBK m. 484 kapsamindaki uyusmazliklarda, yiiklenici hakkinda orantili bedel ve
tazminat olmak {izere iki ayr1 alacak kalemine hitkmedilmesi gerekmekte; is sahibinin iki
borcunu bir asamada ele alan ¢ozimler madde hilkkmiiniin sistemi ile

bagdasmamaktadir.”®?

a. Yiiklenicinin Insa Ettigi Kisma iliskin Orantih Bedel Verilmesi

Oz, is sahibinin bedel borcunun paradan baska bir sey olmasi halinde de sonucun
degismeyecegini belirtmek suretiyle kat karsilig1 insaat sdzlesmesini ele almistir.”® Bu
cergevede, arsa sahibinin yiiklenicinin insat ettigi kisma iliskin bedel borcunu arsa pay1
iizerinden hesaplayan Oz, orantili bedeli su sekilde bulmustur. Buna gore, arsa sahibi
anilan borcu cercevesinde, fesih anina degin yiiklenici tarafindan insa edilen kismin
sOzlesme ile kararlastirilan tiim ise oraninin (4nilan belirlemede masraflar esas alinir.),

sozlesme ile yiikleniciye verilmesi kararlagtirilan arsa payina orani g¢ergevesindeki

89 OOz, Dénme s. 143.
790 Oz, Donme s.143.
®1 Oz, Dénme, s. 148-149.
92 Oz, Dénme, s.148-149.

9% Oz, Donme, s. 149 dn. 38.
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orantili arsa payini yiikleniciye devretmelidir.’®* Erman’ 1n goriisii de aym
dogrultudadir.”® Fakat belirtildigi iizere Yargitay sadece nakden tazmine

hiikmetmektedir.’%®

b. Yiikleniciye Tazminat Odenmesi

Bir sebebe dayanmaksizin sozlesmeyi fesheden arsa sahibinin yiiklenicinin
zararin1 tam olarak gidermesi gerekmekte olup; burada yiiklenici tarafindan talep
edilebilecek zararm olumlu zarar oldugu ifade olunmaktadir.”®” Yiiklenicinin bu anlamda
olumlu zararinin tazminini talep etmesinde arsa sahibinin kusurlu olmasi sarti
aranmayacaktir.”%®

Yukaridaki paragraflarda ifade olunan tazminat hesabina esas yontemlere
deginilecek olursa; toplama yontemi ad1 verilen yontem nezdinde yiiklenicinin fesih anina
degin yapmis oldugu giderlerin, eserin tamamlanmis olmasi halinde elde edilecek safi
olmayan kar ile toplanmasi S6z konusu iken; kesinti yonetimi ¢ercevesinde tazminat
miktarinin hesaplanmasi, borcun tamamen ifa edilmis olmasi halinde yiiklenicinin
sozlesme c¢ercevesinde elde edecegi tam bedelden, isi bitirmemesi c¢ergevesinde
harcamadig1 giderlerin toplami ve serbest kalmasi sebebiyle baska bir isten elde edilen

kazanglar yahut anilan yonde bir is yapmaktan kasti olarak kaginmasi ¢ergevesinde elde

% Erman, s. 216-217; Oz, Insaat, s. 237; Oz, Donme, s. 149, dn. 38.

% Erman, s. 216-217.

% Erman, s. 217; Yargitay 15. HD, 02.07.2018 tarih, 2018/1506 E., 2018/2778 K.
bkz. dipnot 739.

7 Oz, Dénme s.147; Tandogan, Cilt 11, s. 347.

798 Oz, Donme s.147.
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etmedigi kazanglarin toplaminin indirilmesi seklinde gerceklestirilmektedir.”®® Tandogan

TBK m. 484 (BK m. 360)’ iin daha ¢ok toplama yonteminin esas alindigini belirtmis®;

Kartal ise ilgili maddede hangi yontemin kullanilacagi hususunda bir agiklik olmadigini

ifade ederek kat karsilig1 insaat sozlesmesi agisindan kesinti yonteminin uygulanmasinin

daha yararli oldugunu belirtmistir.8! Kartal, Yargitay kararlarinda bir yontemin daha

yogunlukta olacak sekilde uygulanmadigini belirtmis ve kesinti yonteminin uygulandigi

kararlara da atifta bulunmustur.8%2 Yargitay 15. Hukuk Dairesi’ nin yerlesik ictihatlari

uyarinca olumlu zarar kapsamindaki kar mahrumiyeti tazminatinin hesaplanmasi kesinti

yonteminin kullanilmasi suretiyle gerceklestirilmektedir.

803

799

800

801

802

803

Oz, Donme s. 147-148; Kartal, Kat Karsilig1, s. 126-127; Tandogan, Cilt 11, s. 348.
Tandogan, Cilt 11, s. 349.

Kartal, Kat Karsiligi, s. 127-128.

Kartal, Kat Karsiligi, s. 127; Kartal, Kat Karsiligi, s. 127, dn. 63.

“Haksiz fesihten dolayr olumlu zarar kapsaminda ki kar yoksunlugu, 818 Sayili
Kanunun 356/1. maddesinin yollamasiyla aym Kanun'un 325. maddesinde
diizenlenen "Kesinti Yontemi"’ ne gore hesaplanmasi gerekir. Bu yonteme gore,
sozlegme konusu eserin hi¢ yapilmamis olmasi halinde tiim is bedeli; kismen yapilmuig
ise yapimayan kismin bedeli, s6zlesmenin feshi tarihi itibariyle belirlenir ve sonra
da bu bedelden yiiklenicinin isi tamamen ya da kismen tamamlamamas: sebebiyle
sagladigi tasarruf, bu siire igcinde baska bir is yapmissa bu isten elde ettigi kar, baska
bir i yapmaktan kasten kaginmigsa kazanabilecegi kar miktar: saptanan bedelden
¢ctkarthr ve bulunan miktar, haksiz fesih sebebiyle gerceklesen kar yoksunlugu
tazminati olarak hesaplanmis olur. Mahkemece, yukarda a¢iklanan yasal nedenlerle,
davaci yiiklenicinin "Kesinti Yontemi"’ ne gore uzman bilirkisi kuruluna inceleme

yvaptirillarak; sadece "Kar Yoksunlugu" tazminati tutarinin tespitiyle, taleple bagh
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Hesaplama ydntemine gelince, Oz’ iin kat karsil11 insaat sdzlesmesi cergevesinde

Ongordiigii hesaplama, ylikleniciye sozlesme ile verilmesi kararlastirilan arsa payinin geri

kalan kisminin degerinden, heniiz insasi yapilmamis kismina iligkin masraflarin

cikarilmast ve bulunmasi halinde TBK m. 408 e kiyasen gerekli indirimlerin de

yapilmasi ¢ergevesinde bulunan fiktif kara tekabiil eden arsa payr miktarinda bir

tazminatim yiikleniciye verilmesi seklindedir.2%* Erman da bu yéntemi benimsemistir.

805

Oz, burada aynen tazmini benimsemis olsa da®®® deginildigi gibi Yargitay TBK

m. 484 anlanminda feshin sonucu olarak nakden tazmini 6ngdrmektedir.8%’

804

805

806

807

kalinmak suretiyle, kar kaybi tazminatina hiikmedilmesi gerekirken; yanilgili
degerlendirme sonucu "toplama metodu" uygulanarak 818 Sayili Kanunun 369.
maddesi hiikmiine dayali olarak yazili sekilde davanmin kismen kabuliine karar
verilmesi dogru olmamis ve kararin bozulmas: gerekmistir.” — Yargitay 15. HD,
02.07.2014 tarih, 2013/4839 E., 2014/4650 K. (www.kazanci.com)

Oz, Dénme, s. 149, dn. 38.

Erman, s. 216-217.

Oz, Dénme, s. 149, dn. 38.

Erman, s. 217, dn. s. 56; Yargitay 15. HD, 02.07.2018 tarih, 2018/1506 E.,

2018/2778 K. bkz. dn. 782.
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I11. YOKLENICININ SOZLESMEDEN DONME VE SOZLESMEYIi

FESIiH HALLERI

A. TBK m. 480/2 Cercevesinde Yiiklenicinin Ongoriilemeyen Haller

Dolayisiyla Sozlesmeden Donmesi

Goturi ticretten kasit, sozlesmede eser bedelinin baslangigta kesin olarak
belirlenmesidir. Para yerine bir sey ya da baska bir eserin ticret olarak kabul edilmesi
halinde de gotiirti ticretin varligindan bahsedildigi tizere konumuz olan sézlesme
cercevesinde yiiklenicinin edimi karsihiginda arsa payi, bagimsiz bolim almasi da
yiiklenicinin iicretinin gotiirii (sabit) oldugunu gdstermektedir.8%®

TBK m. 480/2 hiikkmii, BK m. 365/2 hiikmiinden farkl1 olacak sekilde s6zlesmenin
uyarlanmasini bedel artirimi ile sinirli tutmamasi ve s6zlesme hiikiimleri ¢ergevesinde
her tiirlii degisiklik kapsaminda uyarlama yapma olanag: karsinda ilgili hilkkmiin kat
karsihig1 insaat sozlesmelerine uygulanabilirligini daha miimkiin kilmistir.8° Bu
cercevede, sozlesme uyarlama sartlarinin gerceklesmis olmasi halinde arsa sahibi
tarafindan yiikleniciye sozlesme ile verilmesi kararlastirilan arsa payr ve bagimsiz
boliimlerin artirimi yoluna gidilmesi ve/veya yiikleniciye bir miktar para da verilmesi

seklinde arsa sahibine bir borg yiiklenmesi miimkiin olabilecektir.8°

88 Erman, s. 212-213; Tandogan, Cilt 1l, s. 234-235, Yavuz Ozel Hiikiimler s. 1088;
“Arsa payt karsihigi insaat sozlesmeleri kural olarak taraflarca aksine bir hiikiim
kurulmadig takdirde gotiirii bedelli sozlesmelerden olup, ...” — Yargitay 23. HD,
18.12.2015 tarih, 2014/8139 E., 2015/8249 K. (www.kazanci.com)

809 (g, Insaat, s.72- 74.

810 (g, Insaat, s.74.
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Kat karsilig1 insaat sdzlesmesi gercevesinde Ozellikle maliyet artiglarina karsin
arsa degerinin artmamasi veya anilan maliyet artisina oranla arsa degerinin dnemsiz bir
artis gdstermesi durumunda uygulama alani bulabilecek®* olan TBK m. 480/2 hiikmii®*2
cercevesinde uyarlama sartlarinin olugsmasi halinde yiiklenici dava yoluyla s6zlesmenin
uyarlanmasini talep edebilecek ve bunun miimkiin olmamas1 halinde s6zlesmeden donme
ya da “diristliik kuralvmin gerektirdigi  hallerde sozlesmeyi fesih  hakki”’m
kullanabilecektir.8!3

[lgili madde hiikmiiniin uygulanma sartlarinin su sekilde siralanmas1 miimkiindiir;

» Sozlesme taraflarinin baslangigta tahmin etmedikleri ya da taraflarca
ongoriilmesine ragmen meydana gelmeyecegi kabul goren olaganiistii bir olaymn

(durumun) varhg sarttir.84 Olaganiistii durumun doga olay1®'® ya da beseri bir olay®®;

811 Yavuz, Ozel Hiikiimler, s.1089; Erman, s. 212-214.

812 “Ancak, baslangicta ongoriilemeyen veya éngoriilebilip de taraflarca goz oniinde

tutulmayan durumlar, taraflarca belirlenen gotiirii bedel ile eserin yapilmasina engel

olur veya son derece giiglestirirse yiiklenici, hakimden sozlesmenin yeni kosullara

uyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadigi veya karsi taraftan beklenemedigi

takdirde sozlesmeden donme hakkina sahiptir. Diiriistliik kurallarinin gerektirdigi

durumlarda yiiklenici, ancak fesih hakkini kullanabilir.” — TBK m. 480/2

813 TBK m. 480/2.

814 Eren, Borglar Ozel, s. 656-657; Kartal, Kat Karsiligi, s. 133; Tandogan, Cilt 11, s.
239

815 Uzerinde insaat yapilacak arsanin jeolojik durum ve yapismin dngériilenden farkli
olmas1, deprem, yildirim diismesi, sel, doga olaylari; Eren, Borglar Ozel 5.656.

816 Devaliiasyon, asir1 enflasyon, isci ve malzeme iicretlerindeki asir1 artis, savas, grev,

isyan bu kategoridedir. Eren, Borglar Ozel, s. 656.
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miicbir sebep ya da beklenmedik bir olay ya da ortaya ¢ikis zamanlari bakimindan

817 818

sOzlesmenin imzalanmasi asamasinda ve imzalandiktan sonra ortaya c¢ikan
olagandisi durumlar olarak seklinde kategorize edilmesi miimkiindiir.8*® Bir durumun
olaganiistii olarak degerlendirilmesindeki kistas basiretli her yiiklenici bakimindan
ongoriilemeyecek ve anilan 6zen sahibi ve uzman her yiikleniciyi etkileyecek nitelikte

80 Bununla birlikte, bulunmasi halinde mevcut

olmast noktasinda yatmaktadir.
yiiklenicinin 6zel meziyet, donanim ve deneyimlerinin anilan objektif nitelikteki
yiiklenicinin sahip oldugu niteliklere eklenilmesi suretiyle degerlendirmenin daha agir
sartlar gergevesinde yapilmasi gerekir.82

» Yukaridaki maddede bahsedilen olaganiistii durumlarin gotiirii bedel ile isin
ifasina engel teskil etmesi ya da ifay1 asir1 derecede zorlastirmasi: gerekmekte olup;
burada kastedilen ifa imkansizlig1 degil ifanin miimkiin olmas1 ve fakat masraflarin
ongoriilemeyecek sekilde asir1 derecede artmis olmasidir.®?? Ve fakat, amlan ifa

giicliigiiniin yiiklenicinin iflas ya da ekonomik ¢okiisiine sebep olmast bu madde

anlaminda bir sart olarak ele alinmayacaktir.823 Madde hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in

817 Insaat ya da kazi alanmin sira dist jeolojik yapisi. Eren, Borglar Ozel, s. 656.

818 Yasa degisikligi, savas, genel grev, isyan, isci ve malzeme iicretlerindeki asir1 artis bu
kategoridedir. Eren, Borglar Ozel s. 656.

819 Eren, Borclar Ozel s. 656.

820 Eren, Borclar Ozel s. 657; Giimiis, Borclar Ozel Cilt I1, s. 90.

81 Eren, Borglar Ozel s. 657.

822 Eren, Borglar Ozel s. 658; Giimiis, Bor¢lar Ozel Cilt II, s. 92.

823 Eren, Borglar Ozel s. 659.
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edimler arasindaki somut denge c¢ercevesinde onemli bir oransizli§in vuku bulmasi
gerekmektedir.82

» Edimler arasindaki denge c¢ercevesinde vuku bulan o6nemli bozukluk
yiiklenicinin kusur ve ihmalinden kaynaklanmamalidir.?

» Yiklenicinin olaganiistii durumun idrakine varir varmaz durumu derhal is
sahibine bildirmesi gerekmektedir.82®

» TBK m. 480/2 hiikmiiniin emredici nitelikte olmamasi karsisinda taraflarin
sozlesme cercevesinde anilan madde hiikmiiniin aksini kararlastirmalar1 miimkiin
olabileceginden; yiiklenicinin anilan madde hiikmiinde ifade olunan haklardan énceden
sozlesme cercevesinde feragat etmemis olmas1 gerekmektedir.8?’

Eren ve Giimiis TBK m. 480/2 hiikmii ¢ergevesinde yiikleniciye se¢imlik hak
taninmadig1 goriisiindedir.8?® Tiirk Borglar Kanunu kanun koyucusu, TBK m. 480/2
hiikkmii ile yiikleniciye taninan uyarlama hakki ile donme ya da fesih hakki arasinda
“dislama ilkesi” benimsenmistir.®?° Bu ¢ergevede, yiiklenici, uyarlama talebinin yerinde
oldugu hallerde tali nitelikteki donme ya da fesih hakkini kullanma yoluna gidemez.%%°

Bir baska deyisle, madde hiikmiindeki belirtilen haklar birbirleri ile yarisan se¢imlik

haklar olmadigindan belirtilen sartlarin gergeklesmesi halinde, yiiklenici, anilan

824 Eren, Borglar Ozel s. 659.

825 Eren, Borglar Ozel s. 659.

826 Eren, Borglar Ozel s. 660; Giimiis, Borclar Ozel Cilt I, s. 93.
827 Eren, Borglar Ozel s. 660-661, Tandogan, Cilt 11, 5.247.

828 Eren, Borglar Ozel, s. 662; Giimiis, Bor¢lar Ozel Cilt I1, s. 94.
829 Eren, Ozel, s. 662.

80 Eren, Ozel s. 662.
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haklardan bir tanesini segme yoluna gidemeyecektir.®3! Uyarlama talebinin dava yolu ile
ileri siiriilmesini miiteakip yapilan yargilama neticesinde sozlesmenin uyarlanmasina
karar verilebilir. Sayet, bunun miimkiin olmamasi halinde ise ilgili mahkeme uyarlamanin
miimkiin olmadigina iligkin bir tespit hiitkmii verecek; yiiklenici kararin kesinlesmesini
miiteakip dénme ya da sartlar1 mevcutsa fesih hakkini kullanma yoluna gidebilecektir.3%
Bu noktada, kat karsili1 ingaat sozlesmesi ¢ercevesinde donme ya da fesih hakkinin
taraflarin iradesinin birlesmemesi halinde ancak dava yoluyla ileri siiriilebilecegi
hususunu yinelemekte fayda bulunmaktadir. Netice itibariyla, uyarlamanin miimkiin
olmadig1 hallerde hakimin re’ sen s6zlesmenin geriye etkili donme ya da ileriye etkili
festh  hiikiimlerini  uygulamak  suretiyle sozlesmeyi sona  erdirmesinden
bahsedilemeyecektir.83

Yavuz, konumuz olan kat karsilig1 insaat s6zlesmesi kapsaminda ele aldig1 madde
hiikmii ¢ercevesinde yiiklenicinin uyarlama ya da s6zlesmeden donme taleplerinin birer
secimlik yetki oldugunu belirtmektedir.3**

Oz de, hakimin taleple baghlik ilkesine dikkat cekmekle birlikte, TBK m. 480/2
kapsaminda yiikleniciye sec¢imlik hak taninmis olduguna yonelik agiklamalarda
bulunmus ve yiiklenicinin dava gercevesinde terditli olacak sekilde bu talepleri ileri
siirmesi halini de ele almigtir.8%

TBK m. 480/2 hikkmiinde ifadesini bulan donme veya fesih hakki ¢ercevesinde

ise burada kural olarak sézlesmeden geriye etkili donme s6z konusu olmakla birlikte; BK

81 Eren, Ozel. S.662.

832 Giimiis, Borglar Ozel Cilt I, s. 94.
833 Giimiis, Borglar Ozel Cilt I, s. 94.
84 Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 1089.

835 QOg, Insaat, s. 72.
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m. 365/2 hiikkmiinden farkli olacak sekilde bu hiikme eklenen son ciimle®%

ile yiiklenici
diiriistliik kuralinin gerektirdigi durumlarda ileriye etkili fesih hakkini kullanmalidir.8%
Ilgili maddenin gerekgesinde 25 Ocak 1984 tarihli ictihadi birlestirme kararma atifta

bulunulmaktadir.8%®

B. TBK m. 125/2 Cercevesinde Yiiklenicinin Arsa Sahibinin Bor¢lu

Temerriidiine Diismesi Nedeniyle Sozlesmeden Donmesi

Arsa sahibinin sozlesme gercevesinde taahhiit ettigi arsa paymnin yikleniciye

devirde temerriidii ile burada da karsilikli borg yiikleyen so6zlesmeler kapsaminda borglu

temerriidiinii diizenler hiikiimlerin uygulanmas: giindeme gelecektir.8

Arsa sahibi; sézlesme cergevesinde kayit altina alinan zamanda arsa paylarini

devretmeme seklinde borglu temerriidiine diisebilecegi gibi®*; arsa paylarimi baslangigta

yiikleniciye devrederek edimini ifa etmesi gercevesinde haklarini giivence altina almak

izere anilan paylar iizerine tesis etmis oldugu ve insaatin belirli seviyelere ulagmasi

halinde peyderpey kaldirilmasi séz konusu olacak ipotegi®*! c¢ozmedeki temerriidii

cercevesinde de bor¢lu temerriidiine diisebilmektedir.34?

836 “Diiriistliik kurallarmin gerektirdigi durumlarda yiiklenici, ancak fesih hakkini
kullanabilir.” — TBK m. 480/f.2 c.2

87 Eren, Ozel, s. 664-665.

88 Eren, Borglar Ozel, s. 664-665.

839 Oz, Insaat, s. 97-100.

840 Oz, Insaat, s. 97-100.

81 Erman, s. 12-13; Kartal, Kat Karsiligy, s. 29.

842 (g, Insaat, s. 97, 100.
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Bu noktada yiiklenici, isi bitirmesi i¢in finans olanagi kalmadig1 ya da insaat isi
icin gerekli masraflarin sozlesme ile elde edecegi arsa payr ve bagimsiz boliimlerin
degerinin iizerinde olmasi noktasinda sézlesmeden dénme hakkini kullanabilmelidir4,

Bu noktada belirtilmesi gereken husus, sayet insaatin % 90 ve tizeri tamamlanmasi
s6z konusu ise YIBBGK, 25.01.1984 tarih, 1983/3 E., 1984/1 K. say1l1 karar1 ve yerlesik
i¢tihatlar uyarinca sdzlesmenin ileriye etkili feshinin séz konusu olmasidir. Oz’ e gére bu
noktada, yiiklenici tamamladigi is oraninda arsa payr ve bagimsiz bolimi ve arsa
sahibinin kusursuzlugunu ispat edememesi halinde elde edemedigi arsa pay1 ve bagimsiz
boliimlerin degeri ile isin gecikmesinden kaynakli olumlu zararimin tazminini talep
edebilecektir.84

Sozlesmeden donmenin geriye etkili olarak sonuclarini dogurmasi halinde ise
ylklenici arsa sahibinin kusursuzlugunu ispatlayamamasi halinde olumsuz zararin1 talep
edebilecektir.?* fade yiikiimliiliikleri bakimindan yiiklenicinin temerriidii ¢ergevesinde
arsa sahibinin TBK m. 125/2 anlaminda sozlesmeden donmesine iligkin iizerinde

ayrintilar1 ile durulan goriisler burada da gecgerli oldugundan, ilgili kisma atifta

bulunmakla yetiniyoruz.

C.Yiiklenicinin Arsa Sahibinin Alacaklh Temerriidiine Diismesi Nedeniyle

Sozlesmeden Donmesi

Kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi gercevesinde arsa sahibinin binay1 kabul etme

borcu yoktur. Binanin yaptirilmasi ve tesellimii onun agisindan bir hak olarak

83 Oz, Insaat, s. 99.
84 Og, Insaat, s. 99 -100.

845 (g, Insaat, s. 99.
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diizenlenmistir. Bu ¢ercevede, yliklenicinin ingaati1 yapma ve ilerletmesine engel olan arsa
sahibi alacakli temerriidiine diisecektir.84

Bir diger husus olarak, Imar Kanunu m. 22 cergevesinde yap1 ruhsatin1 almaya
yap1 sahiplerinin ya da kanuni vekilleri yetkili kilinmast hitkkmii karsisinda arsa sahibinin
(ayrica bir taahhiidiiniin bulunmamasi halinde) ilgili izni almak {izere bizzat basvuru
yapmamasi ya da yiikleniciye bu ugurda vekalet vermemesi halinde de bor¢lu temerriidii
degil alacakl1 temerriidiine diismesi sz konusu olacaktir.34

Oz’ e gore bu tiir durumlar cercevesinde arsa sahibinin ingaatin yapimini
engellemesi yaninda ytklenici ile calismak istemedigi ve soézlesmeyi sonlandirma
diisiincesinde oldugu yoniindeki beyanlari arsa sahibinin s6zlesmeyi TBK m. 484 hiikmii
uyarinca feshettigini gosterir.8*® Bununla birlikte, isin yapilmasina imkan vermeyen arsa
sahibinin anilan yonde beyanlarinin bulunmamasi halinde yiiklenici alacakli temerriidii
hiikiimleri ¢er¢evesinde TBK m. 110 hiikmiiniin yollamasiyla bor¢lu temerriidiine dair
TBK m. 123 — 125 hiikiimleri ¢cer¢evesinde arsa sahibine ek bir siire tayin etmek suretiyle
siirenin faydasiz kalmasi halinde sézlesmeden dénebilecektir.34®

Oz, bu durumda olumlu zarar talep edemeyen ve olumsuz zarar talep etmesi de
tartisma konusu olan yiiklenicinin kusurlu arsa sahibi karsisinda magduriyet yasayacagini
bildirmekle; yiiklenicinin donme hakkini kullaniminda kendisi i¢in fayda gormedigi bu

tiir hallerde, arsa sahibine, siire sonunda insaata izin vermemesi halinde kendisinin TBK

m. 484 anlaminda sozlesmeyi feshetmis sayilacaginin serh diisiilmesi ile arsa sahibinin

846 (g, Insaat, s.112.
847 (g, Insaat, s. 112.
848 (g, Insaat, s. 112.

89 Oz, Insaat s. 113
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buna ragmen ingaata izin vermemesi halinde siirenin sonunda TBK m. 484 uyarinca tiim

olumlu zararinin giderilmesini talep edebilmesini dngdrmektedir.8%°

80 Oz, Insaat s. 113.

225



IV. YARGITAY’ IN KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINE

ILISKIN UYGULAMASI

A. Sozlesmeden Donme ve Sozlesmeyi Feshin Ancak Taraf Iradelerinin

Birlesmesi ya da Mahkeme Karari ile Miimkiin Olacag

Oncelikle, Yargitay kararlar cergevesinde donme hakki hususunda da siklikla

fesih hakkindan s6z edildigini yineler; Yargitay’ i yerlesik igtihatlarinin 6zellikle

yuklenicinin temerriidii sebebiyle donme ve fesih hakkinin kullanilmasi noktasinda

doktrin ve Kanun hiikiimlerinde yer alanin aksine bu haklarin ancak taraf iradelerinin

lizerinde birlesmesi veya mahkemenin verecegi kararin tizerine sonu¢ dogurabilecegi

yoniinde bir uygulamay1 biinyesinde barmdirdigimi belirtiriz.8! Bu noktada, 6ncelikle

851

“Arsa payt karsiligr insaat yapim sézlesmeleri eser ve satis vaadi sozlesmelerinden
olusan karma nitelikli akitlerden olup, satis vaadini (arsa paymmin devrini) de
icerdiginden, tek tarafli irade beyani ile feshi miimkiin degildir. Dairemizin
kararlilik gosteren ictihatlarinda bu tip sézlesmelerin taraflarin iradelerinin
birlesmesi halinde ya da hakli sebeplerin bulunmas: durumunda mahkemenin
verecegi fesih karart ile sona erecegi kabul edilmektedir. Dolayisiyla bu
sozlesmelerden donmek isteyen tarafin, eger karsi taraf donmeyi kabul etmiyor ve
karst ¢ikiyorsa, mahkeme kararina ihtiyact vardwr, yani mahkemede acacagi -
sozlesmenin feshi- davasi sonunda feshi (donme) karari ile sozlesmeden donebilir.
Mahkeme, once fesih isteyenin hakli olup olmadigini tartisir; hakli ise feshe karar
verir, aksi halde davayi reddederek sozlesmeyi yiiriirliikte tutar. Bir baska
anlatimla, arsa payr devri karsilig1 insaat sozlesmelerinin feshi, taraf iradeleri
fesihte birlesmedigi siirece ancak mahkeme karart ile miimkiin olmaktadir. Somut

uyusmazlhigimizda, mahkemece davali yiiklenicinin kusuru olmamasi nedeniyle
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sozlesmenin feshi talebinin de reddine karar verilmis ise de, davali yiiklenici
tarafindan davact arsa sahibine karsi ... 5. Asliye Hukuk Mahkemesi 2017/244 Esas
sayuli dava dosyasi ile de sozlesmenin feshi ile menfi ve miispet zarar tazmininde
bulundugu, boylelikle taraflarin iradelerinin sozlesmenin feshi konusunda birlestigi
anlasildigindan mahkemece sozlesmenin feshi talebinin kabulii gerekirken reddi
dogru olmamus, kararin bu nedenle bozulmasi uygun bulunmustur.” — Yargitay 15.
HD, 20.12.2018 tarih, 2018/2608 E., 2018/5171 K. (www.kazanci.com); “Kat
Karsiligr Insaat Sozlesmesinin feshi ile birlikte miispet ve menfi zararlarin da
tahsilini talep etmislerdir. Yiiklenici tarafindan agilan bu davanin tarihi 07.02.2008
ise de, yiiklenici sirket bu davayi agmakla daha once 01.03.2007 tarihinde arsa
sahipleri tarafindan ortaya konulan fesih iradesine karsi ¢ikmadigindan ve
sozlesmenin feshi konusunda taraf iradeleri birlestiginden serhin terkini istemiyle
agilan is bu davada isin esasina girilerek sonucuna gore bir karar verilmesi
Qerekirken davacinin ileri de bu hakkini yeniden kullanabilecegi, dava tarihi
itibariyla dava kosullarinin olusmadigi gerekgesiyle davanin reddine karar verilmesi
dogru olmamistir.” — Yargitay 15. HD, 19.04.2010 tarih, 2010/1282 E., 2010/2239
K. (www.kazanci.com); “2- Taraflar arasinda imzalanan kat karsiligi ingaat
sozlesmesinin agilan dava sonucu feshine karar verildigi ve fesih kararinin
24.03.2004 tarihinde kesinlestigi dosya iceriginden anlasimaktadir. Arsa payi
devrini iceren insaat sozlesmeleri taraf iradelerinin bu yonde birlesmemesi
durumunda mahkeme karari ile feshedilir. Dairemizin yerlesen uygulamasi da bu
yondedir. Yiiklenici, gerceklesen imalat bedelini fesih kararmmin kesinlesmesinden
sonra talep edebileceginden, 2004 yili yerel piyasa fiyatlarina gore imalat tutari

hesaplanmalidir. Bilirkisinin segenekli hesabindan insaat ruhsat tarihi itibariyle
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fesih ve donmenin tek tarafli birer islem olmasi ve iki tarafin anlasarak sézlesmeyi
ortadan kaldirmalariin ise ancak “ikale” olarak nitelendirilebilecegi ¢ergevesinde bu
ictihatlara elestiriler yoneltilmektedir.8%2

Bununla birlikte, ilgili kisimda belirtildigi gibi TBK m. 484 ¢ercevesinde kat
karsilig1 insaat sdzlesmesinin fesih halinde ise fesih iradesinin yiikleniciye ulasmasiyla
bu bozucu yenilik doguran hakkin neticelerini doguracagi ve sozlesme iliskisinin sona

erecegi hususlar1 kayit altina alimmistir. 853

B. Sozlesmeden Geriye Etkili Donme Cercevesinde Yiiklenicinin Sebepsiz
Zenginlesme Hiikiimleri (TBK m. 77-82) Kapsaminda Iade Talebinde

Bulunabilecegi

Konumuz olan so6zlesme gergevesinde yiiklenicinin arsa sahibinin tasinmazinda
yaptigi tasinmaz yapi islerinin TMK m. 684 anlaminda biitiinleyici par¢a kurali uyarinca
kendiliginden arsanin miilkiyetine dahil olmasi karsisinda, sozlesmeden donme halinde

yiiklenicinin yaptigi kismin is¢ilik ve malzeme degerine tekabiil eden maliyet bedelinin

’

saptadigi bedelle bagl kalinarak hiikme variimas: bozma nedenidir.” — Yargitay 15.
HD, 10.06.2008 tarih, 2007/6331 E., 2008/3831 K. (www.kazanci.com)

82 gz, Elestiri, s. 22-27.

83« .. Bunun yaminda arsa pay karsiig1 insaat sézlesmeleri, tapuda pay devri edimi

de icerdikleri icin kural olarak ancak taraf iradelerinin birlesmesi ile ya da

mahkeme karari ile feshedilebilirlerse de BK' nin 369. maddesi uyarinca

gergeklestirilen fesih islemlerinde, fesih iradesinin karsi tarafa ulagmasiyla bozucu

yenilik doguran hak sonuclarini dogurur ve sozlesme iliskisi sona erer. — Y argitay

15. HD, 27.01.2012 tarih, 2010/7098 E., 2012/350 K. (www.kazanci.com)
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sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca iadesini talep edebilecegi doktrin ve Yargitay

uygulamasinda yerlesik goriisii olusturmaktadir.®%*

84 Oz, Elestiri, s. 33; “Kat karsilig1 insaat sozlesmesinin geriye etkili olacak sekilde
feshedilmesi halinde sozlesme yokmus gibi tasfiye yapilir ve yiiklenici sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gore yaptig1 insaat bedelini isteyebilir. Sozlesmenin
ileriye etkili olacak sekilde feshedilmesi halinde ise, yiiklenici yaptigi insaatin fiziki
seviye oranina gore arsa payinin devrini talep edebilir. ... Ciinkii, eger feshin
sonuglart geriye etkili olacaksa, sozlesme yokmugcasina tasfiye yapilacagindan,
yiiklenici insaattan yaptig1 kisma orantili arsa payr degil, sebepsiz zenginlesme
hiikiimleri geregince imal ettigi insaat bedelini alacak ve fakat fesih ileriye etkili
kabul edilirse, insaati getirdigi fiziki seviyeye orantili arsa payi devrini talep
edebilecektir. Gerek Dairemizin ve Onbesinci Hukuk Dairesi'nin, gerekse Yargitay
Hukuk Genel Kurulu'nun uygulamast aciklanan dogrultudadir.”— Yargitay 14.
HD, 01.04.2009 tarih, 2009/1031 E., 2009/4125 K. (www.kazanci.com);
“Mahkemece, sozlegsmenin geriye etkili olarak feshine karar verildiginden, davali
yiiklenici, karst tarafin mal varliginda kalan edinimin nedensiz zenginlesme
hiikiimlerine gore parasal karsihgni isteyebilir. Davalinin bu talebi sozlesmenin
tasfivesine yonelik olup, ayrica har¢ yatirilmasina gerek olmadan talepte
bulunabileceginden, bu yondeki talebin degerlendirilmemesi hatali olmustur. Bu
durumda mahkemece, davalimin bu talebiyle ilgili gerekli arastirma yapilarak,
gerektiginde bilirkisiden rapor alinmak suretiyle sonucuna uygun bir hiikiim
kurulmalidir.” — Yargitay 23. HD, 04.11.2014 tarih, 2014/4792 E., 2014/6928 K.,

(legalbank.net)
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SONUC

Hizli artan niifus, biiylik sehirlerde olusan konut agig1 ve bireylerin konut ve
kullanilir igyerlerine daha rahat imkanlarla sahip olma istekleri; sdzlesme serbestisi
prensibi cercevesinde tezahiir eden tip serbestisi prensibinin bir sonucu olacak sekilde,
eser sozlesmesi ve satis ya da satis vaadi sozlesmesine ait unsurlarin Kanunda
ongoriilmeyen sekilde birlestirilmesi sonucu uygulamadaki ismi ile kat karsiligi insaat
s0zlesmesi seklinde bir s6zlesme tiiriinlin dogmasini giindeme getirmistir.

Kanunda tanim, unsur ve hiikiimlerine iliskin diizenleme yapilmasi yoluna
gidilmeyen s6z konusu sozlesme; serh edilebilirligi hususunu hiikiim altina alir TMK m.
1009 ile serhine iliskin bir 6zel diizenlemeyi hiikiim altina alir TK m. 27/f.6 ve aym
sekilde Tapu Sicil Tiiziigii’ niin 47/1-c maddesi ¢ercevesinde “arsa pay1 karsilig1 insaat
s0zlesmesi” teriminin kullanilmasi yoluna gidilmesi suretiyle mevzuat g¢ergevesinde
anilmistir.

Uzerinde muhtelif tammlamalar olmakla birlikte, tiim goriisler ve s6zlesmenin
ani- siirekli borg iliskisi dogurmasi gergevesinde ele alman YIBBGK 25.01.1984 tarih,
1983/3 E., 1984/1 K. sayilt kararinin g6z oniinde bulundurulmasi suretiyle anilan
sOzlesmenin, arsa sahibi ile yiiklenici arasinda akdedilen ve konusunu yiiklenicinin, arsa
sahibinin arsas1 lizerinde ve sdz konusu arsadaki belli paylarin miilkiyetine karsilik
bagimsiz boliimler insa etmek iizere biitiinliik tasir bicimde bina yapma ve arsa sahibine
ait bagimsiz boliimlerin devri borcunu iistlenmesi ve buna karsilik arsa sahibinin,
kendisine ait arsa paylarmin bir boliimiiniin miilkiyetini yiikleniciye ya da ti¢iincii kisilere
devir borcunu iistlenmesi g¢ercevesinde taraflarin anlagsmasindan alan Tiirk Borglar
Kanunu ¢ercevesinde diizenlenmemis, gecerliligi sekle bagli, siirekli — gegici borg
karmasgig1 borg iligkisi doguran tapu siciline azami bes yil siire ile serh edilebilir ¢ifte tipli

karma bir s6zlesme seklinde tanimlanmasi isabetli olacaktir.
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Kat karsiligi insaat sozlesmesi ¢ergcevesinde arsa sahibinin iki adet asli borcu
bulunmakta olup; bunlardan ilkini arsanin insaata elverisli ve ayipsiz bir sekilde
yiikleniciye teslim borcu; ikincisini ise s6zlesme ile kayit altina alinan arsa paylarinin
ylkleniciye devir borcu olusturmaktadir.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinde yiiklenicinin borglari hususunda doktrinde
tizerinde mutabik kalinan tam bir kategori ayrimi bulunmamakla birlikte; s6zlesmenin
taniminda yer alan ytiklenicinin asli edim borglari ¢ercevesinde ve bu asli edimlerin s6z
konusu sézlesme tiiriine uygun yan borglari ile en nihayetinde yarg: ictihatlar1 da goz
oniinde bulundurulmak iizere yiiklenicinin arsa sahibince sozlesme geregi tarafina
devredilecek olan arsa paylarina karsilik arsa {izerinde biitiinliik tasir bir bina insa etmek
ve insa ettigi bina c¢ercevesinde, sdzlesme ile arsa sahibine devri kararlastirilan bagimsiz
boliimleri arsa sahibine devretmek seklinde asli borglar1 ve bununla birlikte s6zlesme
cercevesinde 0zellik arz eden diger borglar1 bulundugu sdylenilebilecektir.

Bu cercevede, yiiklenicinin “Sozlesmeye Uygun Bina insa Etme Borcu”;
“Bagimsiz Boliimleri Teslim Borcu”; bina ve bagimsiz boliimleri teslim borcunun
tamamlayicist niteliginde olan “Ayiba Karst Tekeffiil Borcu” ve “Arsa Sahibince
Tarafina Yetki Verilmesi ya da Sozlesmede Kayit Altina Alinmasit Cercevesinde
Yiiklendigi Muhtelif Borglar1“ bulunmakta olup; “Yiiklenicinin Eseri Sahsen Yapma
veya Kendi Idaresi Altina Yaptirma Borcu”, “Arac — Gereg ve Malzeme Saglama Borcu”,
“Ise Zamaninda Baslama ve Ise Devam Etme Borcu” ve “Sadakat ve Ozen Borcu”
seklindeki borglar1 “Sézlesmeye Uygun Bina Insa Etme Borcu” kapsaminda ele
alinmaktadir.

Arsa sahibinin kat karsilig1 ingaat s6zlesmesi ¢ercevesinde fesih ve donme hakkini
kullanabilecegi haller arasinda; “TBK m. 125/2 Cer¢evesinde Yiiklenicinin Borglu
Temerriidiine Diismesi Nedeniyle Sozlesmeden Donmesi”, “TBK m. 473/1 Cercevesinde

Yiiklenicinin Sozlesme Konusu Isi Vadesinde Yetistiremeyeceginin Anlasilmasi
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Nedeniyle S6zlesmeden Donmesi”; nadir de olsa “TBK m. 475/1 - (1) Cergevesinde
Yapmnin Ayipli Olmasindan Dolayr Soézlesmeden Donmesi” ve “TBK m. 484
Cergevesinde Tam Tazminat Karsiligi Sozlesmeyi Feshetmesi” sayilabilir. Anilan
durumlardan “TBK m. 484 Cercevesinde Tam Tazminat Karsiligi Sozlesmeyi
Feshetmesi” halinde ileriye etkili feshi hiikiimlerinin uygulanacagi tartismasizdir. Geriye
kalan durumlardan, “TBK m. 125/2 Cergevesinde Yiiklenicinin Borglu Temerriidiine
Diismesi Nedeniyle S6zlesmeden Donmesi” hali yiiklenicinin temerriidii {izerine arsa
sahibinin sozlesmeden donmesinin fesih olarak nitelendirilip nitelendirilemeyecegi
noktasinda biinyesinde ¢ok biiyiik bir tartismay1 barindirmakta; geriye etkili donme ve
ileriye etkili feshi goriislerinin anilan madde iizerinden yapilan tartisma neticesinde
sekillenmektedir. “TBK m. 473/1 Cergevesinde Yiiklenicinin Sozlesme Konusu Isi
Vadesinde Yetistiremeyeceginin Anlasilmast Nedeniyle Soézlesmeden Donmesi”
durumunda anilan tartigmalarin etkisini gosterdigi gortisler bulunmaktadir. Kat karsilig
ingaat sozlesmesi ¢ergevesinde ¢ok nadir uygulanma imkani bulan “TBK m. 475/1 - (1)
Cergevesinde Yapimin Ayipli Olmasindan Dolayr Sozlesmeden Donmesi” halinde ise
baskin goriis burada donme {izerine yeni donme teorisi uygulanacaginin yoniindedir. Bu
maddenin calismada cle alinmasindaki 6nem ise; arsa sahibinin “TBK m. 125/2
Cercevesinde Yiiklenicinin Bor¢lu Temerriidiine Diismesi Nedeniyle Soézlesmeden
Donmesi” iizerine yapilan tartismalar ¢ercevesinde TBK m.475/f.3 hiikkmiiniin
yiiklenicinin temerriidii durumunda kiyasen, dogrudan dogruya ya da evleviyetle
uygulanip uygulanmayacagi meselesinin genis yer tutmasidir.

Yiiklenicinin kat karsilig1 insaat s6zlesmesi ¢ergevesinde fesih ve donme hakkini
kullanabilecegi haller arasinda; “TBK m. 480/2 Cergevesinde Ongériilemeyen Haller
Dolayisiyla S6zlesmeden Donme”, “TBK m. 125/2 Cergevesinde Arsa Sahibinin Borglu
Temerriidiine Diismesi Nedeniyle Sozlesmeden Donmesi”, “Arsa Sahibinin Alacakli

Temerriidiine Diismesi Nedeniyle Sozlesmeden Donmesi” sayilabilir.  Anilan
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durumlardan, TBK m. 480/2 hiikmii ¢er¢evesinde ifade olunan donme ve diiriistlik
kuralinin gerektirdigi hallerde fesih hakkinin se¢imlik hak olup olmadigi tartismali
olmakla birlikte, anilan madde cergevesinde diirlistlik kuralinin gerektirdigi hallerde
ylukleniciye s6zlesmeyi ileriye etkili fesih hakkinin acikca tanindig1 gozlemlenmektedir.
Goriigiimiizce, TBK m. 480/2 hiikmii ¢ercevesinde yiikleniciye taninan uyarlama hakki
ile donme ya da fesih haklar1 birbirleri ile yarisan se¢imlik haklar olmamakla birlikte; kat
karsiligr insaat sozlesmesi c¢ergevesinde fesih ve donme hakkinin ancak taraflarin
tizerinde iradelerinin birlesmesi ya da dava yoluyla kullanilabilecegine iliskin Yargitay
ictihatlar1 ve yargilamanin uzun agamalar1 g6z onilinde bulunduruldugunda anilan madde
hiikmiiniin pratikte uygulanmasinin uzun bir yargilama siirecini beraberinde
getirebilecegi siliphesizdir. “TBK m. 125/2 Cergevesinde Arsa Sahibinin Borglu
Temerriidine Diismesi Nedeniyle Soézlesmeden Donmesi” durumunda somut
uyusmazliga gore geriye etkili donme ya da ileriye etkili feshin hiikiim sonuglarini
dogurmasi s6z konusu olacaktir. “Arsa Sahibinin Alacakli Temerriidiine Diigsmesi
Nedeniyle S6zlesmeden Donmesi” halinde de durum aynidir.

Tirk Bor¢lar Hukuku literatiiriinde “fesih” ve “donme” kavramlari iizerindeki
terim kargasasi etkilerini kat karsilig1 insaat sozlesmesi lizerinde bir hayli gostermekte;
s0z konusu sozlesmeye iligskin olarak fesih ve donmenin her ikisinin de fesih olarak
adlandirilmasina doktrin ve ozellikle Yargitay kararlarinda siklikla rastlaniimaktadir.
Burada esas itibariyla tartisilan husus yiiklenicinin yapty1 zamaninda tamamlamamasi ya
da tamamlayamamasi neticesinde isi yarida birakmasi suretiyle teslim borcunda
temerriide diismesi halinde somut uyusmazliklarin donme ya da fesih hiikiimlerinden
hangisine dayanilarak ¢éziimlenecegi noktasinda toplanmakta ve tatbik edilen hiikiimler
uyarinca kararlar “geriye etkili donme” ve “ileriye etkili fesih” ¢ergevesinde s6zlesmenin
sonlandirilmasina gore ¢esitlilik arz etmektedir. Buradaki kavram kargasasi da Yargitay

kararlarinda “geriye etkili donme™’ nin “geriye etkili fesih” ya da “fesih” olacak sekilde
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adlandirmasi ¢ergevesinde ortaya ¢cikmaktadir. Yoksa, ileriye etkili fesih yoniinde verilen
kararlarda bir kavram kargasasindan sz edilemeyecektir.

Tiirk Hukuku nezdinde is sahibine ait taginmaz iizerinde bina insasina iligkin
insaat sozlesmeleri ve pek tabi ¢alisgmamizin konusu olan kat karsilig1 ingaat sozlesmeleri
cercevesinde yiiklenicinin yapiy1 zamaninda tamamlamamasi ya da tamamlayamamasi
neticesinde is1 yarida birakmasi suretiyle teslim borcunda temerriide lizerine s6zlesmeden
donme halinin hangi sonucu beraberinde getirecegi hususu biiylik tartismalari
beraberinde getirmistir.

Doktrin ve Yargitay ictihatlar1 cercevesinde, karsit goriisleri ve cok cesitli
kararlar1 beraberinde getiren bu sorun, hukukc¢ularin goriislerinin, ytliklenicinin sézlesme
ile yapmay1 taahhiit ettigi yapinin yapimina baslanmis ve fakat teslim tarihinden once
tamamlanmamis olmasi1 halinde is sahibinin s6zlesmeden donmesinin hangi hukuki
sonucu beraberinde getirecegi noktasinda, geriye etkili ddonmenin sonuglar1 ve bu goriisiin
karsisinda her bir somut olay i¢in menfaat dengesine gore ileriye etkili fesih sonuglarinin
giindeme gelecegi hususlarinda birbirlerinden ayrilmalarini giindeme getirmistir.

Siiregelen siirecte, Yargitay ictihadr birlestirme karari ile ¢alima konumuz olan
sOzlesmenin arsa sahibi tarafindan yiiklenicinin isi teslim gilinline degin tamamlamaksizin
kusuruyla temerriide diismesi ¢ergevesinde sonlandirilmasina iligkin olacak sekilde,
uyusmazligin kural olarak TBK m. 125 hiikmii ¢er¢evesinde ¢oziimlenmesi gerektigi ve
fakat somut durumun hakli gosterdigi durumlarda TMK m. 2/2 hitkkmiinden faydalanmasi
yoluna gidilmesi suretiyle sdzlesmenin fesih hiikiimlerine dayanilarak sonlandirilacagi
kabul edilmistir. Bugiin c¢ergevesinde Yargitay’ i yiiklenicinin teslim borcunda
temerriidiine iligkin sdzlesmelerin fesih hiikiimleri uyarinca sonlandirilmast ig¢in kabul
ettigi ingaat tamamlanma orani % 90 ve bu oranin lizerindeki rakamlar olup; bu seviyenin
altinda yer alan rakamlar ¢ercevesinde geriye etkili donme hiikiimleri uygulanmaktadir.

Bununla birlikte, Yargitay’ 1n ileri etkili fesih hiikiimlerinin uygulanmasi i¢in belirledigi
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% 90 ve lizeri ingaat tamamlama oraninin yaninda insaat ¢cer¢evesinde eksik kalan iglerin
sOzlesmede amaglanan kullanima engel olusturmamasi yoniinde kriter belirledigi
kararinin da bulundugu gézlemlenmektedir.

Yargitay, Ozellikle yiiklenicinin temerriidii sebebiyle donme ve fesih hakkinin
kullanilmas1 noktasinda doktrin ve Kanun hiikiimlerinde yer alanin aksine anilan haklarin
ancak taraf iradelerinin {izerinde birlesmesi veya dava agilmasi kanaliyla
kullanilabilecegini ictihat etmektedir. Bununla birlikte arsa sahibinin TBK m. 484
kapsaminda sozlesmeyi feshi Yargitay’ in uygulamasinin bir istisnasi olarak gdze

carpmaktadir.
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OZET

Tiirk Borglar Hukuku literatiiriinde “fesih” ve “donme” kavramlari ¢er¢evesinde
var olan terim kargasasi etkilerini kat karsiligi ingaat sozlesmesi iizerinde bir hayli
gostermekte olup, 6zellikle yargi ictihatlarinda anilan kavramlarin her ikisinin birden
fesih olarak adlandirilmasina siklikla rastlanilmaktadir.

Yiiklenicinin insaatin biiyiik bir boliimiinii tamamlamis olmasina ragmen bagimsiz
boliimleri teslim borcunda temerriide diismesi iizerine TBK m. 125/f.2 ¢ergevesinde arsa
sahibine ileriye etkili (ex nunc) fesih hakki taninmasi, doktrin ve yargi igtihatlarinda
yogun tartigmalari giindeme getirmis bir noktaya isaret etmektedir.

Calisma nezdinde, kat karsilig1 ingaat sozlesmesinin ileriye etkili (ex nunc) feshi
sonucunu doguran tiim kosullarin doktrinde yer alan goriisler ve Yargitay ictihatlar
cercevesinde incelenmesi amaglanmistir.

Calismanin ilk boliimiinde “kat karsilig1 insaat s6zlesmenin hukuki ¢ergevesi”,
takip eden boliimde arsa sahibi ile yiiklenicinin sd6zlesmeden kaynakli “borg¢lar1” ve son
boliimiinde arsa sahibi ve yiikleniciye taninan fesih ve donme haklarinin irdelendigi “kat
karsilig1 ingaat sdzlesmesinin feshi ve sonuglari” ele alinmistir.

Anahtar Kelimeler: ileriye Etkili (ex nunc) Fesih, Donme, Kat Karsihigi Insaat

Sozlesmesi, Arsa Payi, Kavram Kargasasi
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ABSTRACT

The terminological confusion in the framework of the conception of “termination”
and "rescission” within the Turkish Law of Obligations reveals its effects on the
construction agreement in return for flat (or land share), especially often seen that both
of conceptions are mentioned on supreme court decisions as “termination”.

Although, the contractor has completed a major portion of construction, granting
the land owner the right to proactive (ex nunc) termination within the framework of art.
125/p.2 CO, upon default in the delivery of the independent sections has brought intense
debates around the doctrine and Supreme Court practices.

In the scope of this study, it is aimed to examine all the conditions that lead to the
proactive (ex nunc) termination of the construction agreement in return for flat within the
framework of the doctrinal opinions and the Supreme Court practices.

The study examines “the legal framework of the construction agreement in return
for flat” in the first chapter; contractual “obligations” of the land owner and the contractor
in the following chapter and the rights of termination and rescission granted to the
landowner and contractor within the context of “termination of the construction rights in
return for flat” in the final chapter.

Key Words: Proactive (ex nunc) Termination, Rescission, The Construction Agreement
in Return For Flat (or land share), Land Share, The

Terminological Confusion

243



