TURKIYE CUMHURIYETI
ANKARA UNIVERSITESI
SOSYAL BILIMLER ENSTITUSU
OZEL HUKUK ANABILIM DALI

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDE AYIPLI iFA

Yiiksek Lisans Tezi

Betiil GUVEN

Ankara-2021



TURKIYE CUMHURIYETI
ANKARA UNIVERSITESI
SOSYAL BILIMLER ENSTITUSU
OZEL HUKUK ANABILIM DALI

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDE AYIPLI iFA

Yiiksek Lisans Tezi

Betiil GUVEN

Tez Danismani

Prof. Dr. Zarife SENOCAK

Ankara-2021



TURKIYE CUMHURIYETI
ANKARA UNIVERSITESI
SOSYAL BILIMLER ENSTIiTUSU
OZEL HUKUK ANABILIiM DALI

Betiil GUVEN

ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESINDE AYIPLI iFA

Yiiksek Lisans Tezi

Tez Danismani: Prof. Dr. Zarife SENOCAK

Tez Jiirisi Uyeleri

Adi ve Soyadi imzasi

Tez Sinavi Tarihi 23062021 ................



TURKIYE CUMHURIYETI
ANKARA UNIVERSITESI
SOSYAL BIiLiMLER ENSTIiTUSU MUDURLUGUNE

Bu belge ile, bu tezdeki biitiin bilgilerin akademik kurallara ve etik davranis
ilkelerine uygun olarak toplanip sunuldugunu beyan ederim. Bu kural ve ilkelerin geregi
olarak, ¢alismada bana ait olmayan tiim veri, diisiince ve sonuglar1 andigimi ve kaynagini

gosterdigimi ayrica beyan ederim.(16/07/2021)

Tezi Hazirlayan Ogrencinin Adi1 ve Soyadi
Betiil GUVEN

Imzasi



TESEKKUR

Tezimin hazirlanisinda emegi ve katkilar1 ile ¢ok degerli Prof. Dr. Zarife
SENOCAK Hocama, ig¢inden gectigimiz zor giinlerde savunmam i¢in zaman ayiran
degerli jiiri iiyelerine, maddi, manevi destegini benden esirgemeyen aileme ve yiiksek
lisans egitimimi siirdirmemde bliyiik payr olan, beni maddi olarak destekleyen
TURKIYE BILIMSEL VE TEKNOLOJIK ARASTIRMA KURUMU, TUBITAK’a,
2210-4 Genel Yurt Ici Yiiksek Lisans Burs Programina (2017/2) en icten tesekkiirlerimi

sunarim.


https://www.tubitak.gov.tr/tr

ICINDEKILER

TESEKKUR
ICINDEKILER
KISALTMALAR
GIRIS

BIRINCI BOLUM
GENEL OLARAK ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI
§1. Arsa Payr Karsihig Insaat Sozlesmesinin Tanmmi, Ozellikleri ve Hukuki
Niteligi
I. S6zlesmenin Tanimi
I1. Sézlesmenin Ozellikleri
A. Isimsiz (Atipik) S6zlesmelerden Cift Tipli Karma Bir S6zlesmedir
B. Karsilikl1 (Tam Iki Tarafa) Borg Yiikleyen Bir Sozlesmedir
C. Ani-Siirekli Edimli Karigimi Bir S6zlesmedir
D. ivazl1 ve Borglandiric1 Bir Sozlesmedir
E. Rizaya Dayali Bir S6zlesmedir
F. Gotiirii Bedelli Bir S6zlesmedir
G. Sozlesme Tapu Kiitiigiine Serh Edilebilir
III. S6zlesmenin Hukuki Niteligi
IV. Arsa Pay1 Insaat S6zlesmesinin Kurulus Sekilleri
A. Belli Arsa Paylarmin veya Arsanin Tamaminin Yikleniciye Devri
Suretiyle Gergeklestirilmesi
B. Arsa Paylarmin Ingaatin Ulastign Seviyeye Gore Asamali Devri veya
Yiikleniciye Yetki Verilmesi
C. Arsa Paylarinin Satis Vaadi Yoluyla Devri ve Yiiklenicinin Insaat:
Yapmay1 Taahhiit Etmesi
§2. Arsa Pay1 Karsihig1 Insaat Sozlesmesinin Sekli
§3. Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat S6zlesmesinde Taraflarin Borglar
I. Arsa Sahibinin Borglar1
A. Arsay1 Teslim Borcu

B. insaatin Yapimi Konusunda Vekalet Verme Borcu
ii

© 0O N OO O 01 o

10
10
11
13
18

19

21

21
22
27
27
27
28



C. Arsay1 veya Arsa Payin1 Devir Borcu
II. Yiiklenicinin Borglar1
A. Insaat1 Yapma Borcu
B. Insaat1 Bizzat Yapma veya Kendi Yonetimi Altinda Yaptirma Borcu
C. Insaat1 Teslim Borcu
1. Genel Olarak
2. Zamaninda Teslim Borcu
3. Ayipsiz Teslim Borcu
D. Diger Borglar

IKINCI BOLUM
ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESINDE YUKLENICININ
AYIPLI iIFADAN SORUMLULUGUNUN SARTLARI
§ 1. Arsa Pay1 Karsilig1 insaat S6zlesmesinde Ayipli Ifa
L. Ayiph ifa
A. Ayip Kavrami
B. Ayibin Tiirleri
1. Maddi ve Ekonomik Ayiplar
2. Hukuki Ayip
3. Acik ve Gizli Ayiplar
II. Ayiph Ifadan Farkli Kavramlar
A. Eksik Ifa
B. Ek (ilave) Is
C. Aliud Teslim
§2. Yiiklenicinin Ayipli Ifadan Sorumlulugunun Maddi Sartlart
I. ingaat Tamamlanarak Teslim Edilmis Olmalidir
II. Eser Ayipli Olmalidir
III. Ay1p Arsa Sahibine Yiiklenememelidir
IV. Arsa Sahibi Insaat1 Kabul Etmemis Olmalidir
V. Ayip Sebebiyle Sorumluluktan Dogan Haklar Zamanasimina Ugramamis
Olmalidir
VI. Ayiptan Sorumlulugu Kaldiran Anlagsmalar Yapilmamis Olmalidir
§3. Yiiklenicinin Ayipl ifadan Sorumlulugunun Sekli Sartlar:
|. Arsa Sahibi Insaati Gozden Gegirme (Muayene) Kiilfetini Yerine
Getirmis Olmalidir

28
31
31
33
34
34
35
36
37

39
40
41
42
42
43
44
45
46
48
52
53
53
54
55
56

57

58

61

61



II. Arsa Sahibi Ayib1 Bildirme (Ihbar) Kiilfetini Yerine Getirmis Olmalidir 62

UCUNCU BOLUM

ARSA SAHIBININ AYIPLI iFA DOLAYISIYLA SAHIP OLDUGU HAKLAR
§1. So6zlesmeden Donme Hakki 67
I. Genel Olarak 67
II. S6zlesmeden Donme Kavrami, Hakkin Niteligi ve Amaci 67
II1. Dénme Hakkinin Kullanilabilecegi Durumlar 73
A. Eserin Arsa Sahibince Kullanilamayacak Olmasi 73

B. Arsa Sahibinin Hakkaniyet Geregi Yapiy1 Kabule Zorlanamayacak

Olmast 74
IV. Dénme Hakkinin Kullanilamayacagi Durumlar 75
V. Dénme Hakkinin Kullanilmas1 Sonucu Ugiincii Kisilerin Durumu 77
§2. Bedelden Indirim Isteme 82
I. Genel Olarak 82
I1. Indirilecek Bedelin Hesaplanmasi 87
§3. Ucretsiz Onarim Isteme 90
I. Genel Olarak 90
I1. Ucretsiz Onarimin Sartlart 93
A. Ayibin Giderilmesinin “Objektif Olarak Miimkiin Olmas1” 93
B. Ayibin Giderilmesinin Asir1 Masrafi Gerektirmemesi 94
III. Sonuglari 96
A. Yiiklenicinin Onarimdaki Temerriidii 97
B. Arsa Sahibinin M.473/2 Hiikmiinii Kullanmasi 98
§4. Tazminat 101
SONUC 106
KAYNAKCA 111
OZET 122
ABSTRACT 123



BK

Bkz.

C
DEUHFD
E.

Ed.

HD
HGK
IBGK
inUHFD
TUHFM
K
KararTek
KMK
m.
MHAD
MK

RG

SDU

SUHFD

TBB

TBK

KISALTMALAR

: Borglar Kanunu

: Bakiniz

: Cilt

: Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
: Esas

. Editor

: Hukuk Dairesi

: Hukuk Genel Kurulu

: Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu

: Inonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi

: Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuas1

. Karar

: KararTek Tiirkiye Barolar Birligi I¢tihat Bilgi Bankas1
: Kat Miilkiyeti Kanunu

: Madde

: Mukayeseli Hukuk Aragstirmalar1 Dergisi

: Medeni Kanun

: Resmi Gazete

. Sayfa

. Say1

: Siileyman Demirel Universitesi

: Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
- Tarih

: Turkiye Barolar Birligi

: Tiirk Borglar Kanunu



TKHK
TTK
vd.

VS.

YHGK
YIBGK
YIBK
YKD

YLT

: Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun

: Tirk Ticaret Kanunu

: ve devami

: Ve saire

. Yargitay

. Yargitay Hukuk Genel Kurulu

: Yargitay Ictihadi Birlestirme Genel Kurul Karari
: Yargitay Ictihadi Birlestirme Karari

: Yargitay Karar Dergisi

: Yiiksek Lisans Tezi

Vi



GIRIS

Niifusun hizla artmasi, sehirlesme ve buna paralel olarak konut ihtiyact
sonucundal 20.yiizyilin sozlesmesi olarak nitelenebilecek bir sozlesme tiirii ortaya
cikmustir?. Ulkemiz ekonomik-sosyal yapisina gore modellenmis ve taraflarin karsilikli
olarak en yiiksek fayday sagladigi bu sézlesme tiirii, sahip oldugu avantajlar dolayisiyla
iilkemizde 6nemli bir yere sahiptir’. Sonuglar1 ve uyusmazliklari ile doktrin ve
uygulamada &nemini koruyan* ve farkli isimlerle® anilan bu sozlesme “Arsa Payi
Karsihg Insaat Sozlesmesi”dir®. “Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi” kapsaminda,
daire, diikkan gibi gayrimenkul sahibi olmak ve kar elde etmek isteyen arsa sahipleri

arsasint; diger yanda 6zel girisimciler teknik bilgi ve birikimini ortaya koymaktadir.

So6zlesmenin adi ve kapsami, 6zel hukukta hakim olan “sozlesme ozgiirliigii”

prensibinin sonucudur’. Uygulamada farkli sekillerde karsimiza ¢ikan sézlesmenin gesitli

! KANETI Selim/SUNGURBEY Ismet, Topraktan Kat Satis1 ve Arsa Pay1 Karsihiginda Kat Yapimu,
Makaleler, 1.Baski, Istanbul 2011, $.589; Y. 15.HD., E.1975/4714, K.1975/5159, T.25.12.1975 (Kazanc1
Bilisim-Ictihat Bilgi Bankas1): “...Yurdumuzda giderek kentlesmenin hizlanmasi, bu tiir sézlesmelerin
genis uygulama alanm bulmasima neden olmustur.”;, YHGK, E.1992/15-649, K.1992/732, T. 09.12.1992
(Sinerji Mevzuat ve Igtihat Programm): “Kentlesmeyle birlikte giderek yogunluk kazanan “arsa pay
karsiligi insaat” adi altinda yapilan eser sézlegmeleri... " .
2 KARTAL Bilal, Kat Karsihig1 insaat Sézlesmesi, Ankara 1993, s.11; TOKAT Hiiseyin, Arsa Pay1
Karsil1i31 Insaat Sézlesmesinde Tescile Zorlama Davasinin Agilabilecegi Cesitli Thtimaller, SUHFD, C.24,
S.1, 2016, s.183.
3 DURSUN AKSOY Sanem, “Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sézlesmelerinde Eksik Is Kavrami ve Kavramin
Ayiph Isten Farklar”, Legal Hukuk Dergisi, 2011, S.101, 5.1845; YONLU Semih, Arsa Pay1 Karsilig1
Insaat Sézlesmelerinde Ayip, Istanbul Universitesi, YLT., 2014, s.4.
4 TOKAT, 5.183.
> Sozlesme “Arsa Payr Karsihigi (insaat) Yapim Sozlesmesi”, “Kat Karsiligi Insaat Sézlesmesi” veya
“Insaat Sozlesmesi” olarak farkli isimlerle anilmaktadir. ; YIBK, T.30.9.1988, E.1987/2, K.1988/2; RG.
T.21.12.1988, S.20026, s.30: “kat karsilig1 insaat sozlesmesi”; YIBK, T.25.1.1984, 3/1- RG.18325:
“taginmaz satigl ve insaat sdzlesmesi”’; Son déonemde verilen kararlarda ise sik¢a “arsa payi karsiligi insaat
sOzlesmesi” ifadesi kullamlmistir bkz.: Y. 20.HD., E.: 2017/6855,6600,6566,6169,5308,5262,5103
(KararTek).
® KANETI/SUNGURBEY, 5.589: Uygulamada, 6zellikle 198 sayili Emlak Alim Vergisi Kanununun
Finansman Kanunuyla degistirilmesinden Once, ‘“topraktan satig” olarak adlandirilan iglemlere
bagvuruldugu belirtilmistir. Ayrintilar i¢in bkz. KANETI/SUNGURBEY, 5.589-592; KARTAL, s.11;
YAVUZ Cevdet, Ozel Hiikiimler, 15.Baski, Istanbul 2018, s.576.
7 KARTAL, s.11; KANBER Kemal, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Insaattaki
Bozukluktan Dogan Sorumlulugu, ABD, S. 3, 1997, s.36; OZANOGLU Hasan Seckin, Yargitay
Uygulamasinda TKHK’un Uygulanma Alan1 Bakimindan Isimsiz Sézlesmeler, ABD, 2000, S.3, s.53;
1



tiirleri ve uygulamada karsimiza ¢ikardigi birtakim sorunlar mevcuttur. Bu sorunlardan
bazilar1 tezimizde ele alinmigs olup, sozlesmenin sekil sartina uyulmaksizin
gerceklestirilmis olmast ve edimlerin ifa edilmis olmasi halinde sekil eksikliginin s6z
konusu edilip edilemeyecegi; yliklenicinin meydana getirdigi eserin nitelik olarak ayipl
ifa kapsamina girmesi i¢in nelere dikkat edilmesi gerektigi; ayipli ifadan farkli halleri
olusturan ve uygulamada karsimiza ¢ikan eksik ifa, aliud teslim ve ilave (ek) is halleri
incelenmis; yine arsa sahibinin se¢imlik haklarindan sézlesmeden donme hakkini
kullanmast halinde yiikleniciden pay veya bagimsiz bdliim edinmig iiciincii kisilerin
durumuna deginilmistir. Ayrica so6zlesmenin nitelik olarak tliketici s6zlesmesi veya
taraflar igin ticari is sayilip sayillamayacagi meselesine deginilmistir. Bahsi gecen
konular, s6zlesmenin uygulamada ele alinis1 ve uyusmazliklarin ¢éziimiinde énem arz

etmektedir.

So6zlesmenin kanunda diizenlenmemis isimsiz sdzlesme olmasi, diger gesitli
sOzlesme tiirlerinden izler tasimasi sebebiyle ¢alismamizda, oncelikle bu sdzlesmenin
niteligi, kurulmasi, sekli incelenmistir. Daha sonra sdzlesmenin taraflar1 ve borglarindan
bahsedilmis; yiiklenicinin ayipsiz bir insaat yapma borcu ve ayip kavrami, ayip
kavraminin diger kavramlardan farki agiklanmaya calisilmistir. Son olarak, ““‘arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesi’nde yiklenicinin ayipl ifast” sebebiyle, igsahibinin (arsa
sahibi) sahip oldugu haklar tizerinde durulmustur. Ayipli ifadan dolayr sorumlulugun,
uyusmazliklar arasinda mahkemeleri en ¢ok ugrastiran konulardan biri olmasi, konunun

seciminde etkili olmustur®. Gergekten, sozlesmenin kurulmasindan sonra, yiiklenici

YAVUZ C., 5.576; ZEVKLILER Aydin/GOKYAYLA Emre, Ozel Borg iliskileri, 18.Bas1, 2018, Ankara
S.6-7.

8 SENOCAK Zarife, Eser Sozlesmesinde Ayibin Giderilmesini Isteme Hakk1, Ankara 2002, s.1.
2



tarafindan ifanin eksik veya ayipli olarak yapilmasi, uygulamada karsimiza ¢ikan, dava

konusu olan, mahkemeleri mesgul eden bir durumdur®.

Calismamizda konu, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu®® hiikiimleri acisindan ele
alinmistir. Yeri geldiginde, sdzlesmenin ticari yoni olmasi halinde dikkate alinacak Tiirk
Ticaret Kanunu hiikiimlerine yer verilmistir. Diger yandan, sdzlesmesinin taraflar1 olan
yiiklenici (miiteahhit) ve igsahibi (arsa sahibi) arasindaki iliski incelenirken, konuyu
genisletecek sekilde Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun hiikiimleri ya da Imar
Kanunu hiikiimleri, Devlet Thale ve Kamu fhale Kanunu bakiminda incelemelere

girilmemis, bunlar ¢aligsma kapsami disinda birakilmistir.

® SAHINIZ Cevdet Salih, Teoride ve Uygulamada Eser Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Eksik ifa (Eksik Is)
ve Ayipl Ifadan Sorumlulugu, istanbul 2014, s.1.
10 Bkz. RG. T.8.12.2001, S.24607.



BIiRINCi BOLUM

GENEL OLARAK ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI

Hukuki islemlerin bir ¢esidi olan s6zlesme, “hukuk diizenince korunan bir sonucu
dogurmaya yonelik” irade agiklamalaridir!®. Taraflar, bir araya gelerek bir sonucu ortaya
koymak {izere anlasir. Bu durumda taraflar kanunlarda diizenlenen isimli bir sdzlesmeyi
gerceklestirme niyetinde olabilirler. Yahut sozlesme 6zgiirliigii ilkesi dogrultusunda ve
kanuna uygunluk cergevesinde yeni bir sézlesme tiirii olusturabilirler. “Tiirk Borglar
Kanunu’nun Ozel Borg Iliskileri” Kisminda diizenlenmis ya da 6zel kanunlar tarafindan
diizenlenmis s6zlesmeler isimli sozlesmelerdir'?. Birtakim s6zlesmeler ise ne TBK “Ozel
Borg Iliskileri” kisminda diizenlenmis ne de 6zel kanunlarda diizenlenmistir. Ortaya
cikan yeni ihtiyaglarla taraflarin olusturdugu isimsiz so6zlesmeler, kanun koyucu
tarafindan isimlendirilmemis de olsa, islem hayatinda bunlarin hepsinin bir ismi vardir
tipk1 factoring, franschaising, pansiyon sdzlesmesi gibi®®. Yaklasik son 50 yildir, dnemli
Olclide gelisme gosteren “arsa payr karsilii ingaat sozlesmesi” de taraflarin ortaya
koydugu isimsiz sézlesmelerdendir'®. Bu sdzlesme ile arsa sahibi olan taraf, yiikleniciye
para vermek yerine, arsasini veya arsasi lizerine insa edilecek gayrimenkulden pay
devrederek insaatin yapilmasini saglarken; yiiklenici ise, insaat maliyetleri i¢inde biiytlik
paya sahip arsa bedeline sermayesini yatirmaktan kurtularak®® yeni is yapma imkani1 elde

etmekte; insaat1 tamamlamakta ve sonucunda kar elde etmektedir®®.

11 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.1.

12 OKTAY Saibe, isimsiz Sozlesmelerin Gegerliligi, Yorumu ve Bosluklarin Tamamlanmasi, T{UHFM,
C.55, S.1-2, 1995-1996, s5.263.

13 OKTAY, s.264.

14 KARTAL, s.11; KILICOGLU Ahmet M., Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 2.Bask1, Ankara 2020, 5.509.
15 KANBER, s.36.

6 YAVUZ C., s.576; ERMAN, s.1.



“Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi’nin, 818 sayili BK’da “Istisna Akti” olarak
adlandirilan; 6098 sayil1 TBK’da ise “Eser Sozlesmesi” olarak adlandirilan ve m.470 ile
m.486 arasinda diizenlenen sdzlesmenin bir tiirii oldugu ifade edilmistir'’. Sozlesme
taraflarinin edimleri incelendiginde iizerinde durulacagi gibi, yiiklenicinin bir yapi
meydana getirmesi, eser s6zlesmesinin tipik unsurlarindan “bir eser meydana getirmek”
unsurunu karsilamaktadir'®, Ancak, arsa sahibinin yiikleniciye edimi karsiliginda vaad
ettigi bedel, para yerine arsa veya arsa paylar1 yahut bagimsiz boéliimler olmaktadir. Bu
haliyle tez konumuz olan s6zlesme, tipik bir eser s6zlesmesi degildir. Calisma konumuz
olan s6zlesme, bir eser meydana getirilmesi ediminin varlig1 yoniiyle eser sézlesmesinden

izler tagimaktadir.

§1. Arsa Pay1 Karsihg insaat S6zlesmesinin Tanimi, Ozellikleri ve Hukuki

Niteligi

I. S6zlesmenin Tanim

“Arsa payl karsilig1 insaat sozlesmesi”, taraflar arasinda akdedilen Oyle bir
s0zlesmedir ki, arsa sahibi (i sahibi) arsasinin tamaminin veya muayyen bir payinin
miilkiyetini is sahibine bedel olarak devretmekte veya devir taahhiidiinde bulunmaktadir;
yiiklenici (miiteahhit) ise karsiliginda bir insaat (yapi1) yaparak teslim etmeyi vaad
etmektedir. Gergekten yliklenici, arsa tizerinde maddi kiymette, “arsanin degerini artiran
bir eser” meydana getirmeyi taahhiit etmektedir'®; arsa sahibi ise arsa paylarinin bir

boliimiiniin miilkiyetini devretme yiikiimliiliigii altina girmektedir®.

7 KARTAL, s.11.
18 TBK m.470: “Eser sozlesmesi, yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi, issahibinin de bunun
karsiliginda bir bedel 6demeyi tistlendigi sozlesmedir. .
¥ KARTAL, s.13.
20 KOCAAGA Koksal, Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Yapiminda Ortaya Cikan “Ilave Is” ve “Ilave Bagimsiz
Boliim” Sorunu, TBB Dergisi, S.85, 2009, s.86; YAVUZ, 5.483.

5



Eser kavrami genis yorumlanabilen ve doktrinde tartisma konusu olan bir
kavramdir?l. “Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi’nde, eser sdzlesmesinden ayri olarak,
meydana getirilecek “eser” ancak maddi varlig1 olan seydir??. Yiiklenicinin is gdrmesi ile
ortaya c¢ikan ve ig sahibine teslim etmekle yiikiimlii oldugu maddi eser veya “sonug”
eserdir?®, Gergekten yiiklenici insaat: bitirerek, bagimsiz béliimleri olan, ¢esitli amaglar
icin kullanilabilecek ve i¢inde insanlarin ikamet edebilecegi nitelikte, s6zlesme ile

taahhiit ettigi bir yapi teslim eder.

I1. Sézlesmenin Ozellikleri

A. Isimsiz (Atipik) So6zlesmelerden Cift Tipli Karma Bir Sé6zlesmedir

“Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi”, ne Tiirk Borglar Kanunu’nun “Ozel Borg
Miskileri”ni diizenleyen 6zel hiikiimlerinde ne de 6zel bir kanunda diizenlenmistir. Bu
haliyle atipik?* ve isimsiz bir sozlesmedir®. Sozlesme kanunda ayr1 bir bashk altinda
diizenlenmemis ve unsurlart da ortaya konmamistir. Uygulamada arsa sahipleri ile
miiteahhitlerin bir araya gelmesi ve anlagsmasi ile sézlesme ortaya ¢cikmistir. S6zlesmenin

ismi, taraflarin tipik edimlerini ifade etmektedir. Gergekten sozlesme, arsa sahibinin

21 Genis bilgi i¢in bkz. SENOCAK, Eser, 5.12-19; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.490-494; UCAR Ayhan,
Istisna Sozlesmesinde Miiteahhidin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, Ankara 2003, s.29-35; TANDOGAN
Haluk, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C.II, 5.Tipkibasim, Istanbul 2010, s.2-22; GUMUS Mustafa
Alper, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, C.II, 3.Bas1, 2014, s.4-6.
22 KARTAL, s.13.
B GUMUS, s.4.
24 Atipik Sozlesmelerde Yontem Sorunu icin Bkz. SEROZAN Rona, Atipik Sézlesmelere Uygulanacak
Kurallarin Seciminde izlenecek Yol-Ilging Bir Paradigma: Ustiine Denklik Paras1 Odenerek Eski Aracin
Yenisiyle Trampast, Prof. Dr. Omer Teoman’a 55.Yas Giinii Armagan Cilt-2, Istanbul 2002, s. 1226 vd.
%5 EREN Fikret, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 21.Baski, Ankara 2017, 5.207; OKTAY makalesinde
isimli-isimsiz s6zlesme ayrimi yaparken; “bir sozlesmenin kanun tarafindan diizenlenmis sayilmasi i¢in
sozlesmenin "essentialia negotii ’sinin kanun tarafindan diizenlenmis olmasi gerektigini ifade eder. Genel
olarak "essentialia negotii" kavraminin, sézlesmenin birinci derecedeki onemli noktalarni ifade ettigi
belirtilmektedir: “Iste eger bir sozlesmenin esash noktalart (unsurlart) kanun tarafindan diizenlenmisse
bunun isimli sézlesme oldugunda siiphe yoktur. Baska bir ifade ile essentialia negotii'nin belirlenmesi yasa
yolu ile oluyorsa ve somut sozlesme iliskisinin esasl unsurlari ile kanunda belirlenmis olan esasli unsurlar
birbiri ile birlesiyorsa isimli sozlesmenin alaninda bulunuyoruz demektir.” demektedir. Genis bilgi igin
bkz. OKTAY, s.264-265; KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s.509.
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edimi olan “arsa pay1” veya “kat” karsilig1 ile yiiklenicinin meydana getirdigi “ingaat”
belirtilerek “arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi” veya “kat karsilig1 insaat s6zlesmesi”

olarak isimlenmistir.

Sozlesme taraflarinin asli edimlerine bakildiginda, bunlar farkli kanuni tipte s6zlesmelere
ait edimlerdir. Arsa sahibinin, taginmaz satig s6zlesmesinin bir unsuru olan “taginmaz
miilkiyetini gegirme” borcu ile yliklenicinin eser sdzlesmesinin bir unsuru olan “ingaat
yapma borcu” bulunmaktadir®®. Bu nedenle “arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi”, “gift
tipli karma” bir sdzlesmedir?’. Taraflarm asli edimleri, kanununun 6ngérmedigi bir tarzda
miibadele iliskisi icerisindedir®®. Bu yoniiyle sézlesme karma niteliktedir?®. Diger bir
deyisle, ayni sozlesmede iki farkli soézlesmeye ait “edim borcu” wvardir. Farkli

sozlesmelere ait unsurlarin tek tarafli varligi ile hukuki sonu¢ meydana gelmemektedir®.

B. Karsihkh (Tam ki Tarafa) Bor¢ Yiikleyen Bir Sozlesmedir

“Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi’nin taraflarindan yiiklenicinin insaat yapma
borcunun karsisinda, is sahibinin arsa paylarini devir borcu vardir. S6zlesmede taraflarin
birinin borcu digerinin alacagmi teskil etmekte; taraflar hem alacakli hem bor¢lu

konumda bulunmaktadir®?,

Arsa sahibi, arsa paylarini veya kat irtifaki tapularini devrederek ytikleniciye olan
borcunu ifa etmektedir. Yiiklenici ise sdzlesmeye ve kanunlara uygun bir yap1 meydana

getirip bunu arsa sahibine teslim ederek borcunu ifa etmektedir. So6zlesmenin

%6 Arsa sahibinin edimi ile ilgili olarak bkz. TBK Ugiincii Ayirim- Tasinmaz Satist ile ilgili hiikiimler.
Yiiklenicinin edimi bakimindan ise bkz. TBK m.470: “Eser sozlesmesi, yiiklenicinin bir eser meydana

i)

getirmeyi, issahibinin de bunun karsiliginda bir bedel 6demeyi tistlendigi sozlesmedir. .
27Y. 15. HD, E.2020/1505, K.2021/426, T.23.02.2021 (Yargitay Karar Arama Motoru).
28 KARAMAN Seyma, Arsa Pay1 Karsilig1 insaat S6zlesmesi, YLT, Ankara 2009, s.5.
2 YAVUZ C., 5.578; KARTAL, s.26; ERMAN, s.6; KANBER, 5.36.

0 YAVUZ C., 5.579; ERMAN, s.6.

31 YAVUZ C., 5.581; ERMAN, s.4.



gerceklestirilis  sekillerine gore taraf edimlerinin ifa sirast belirlenebilir. Aksi
kararlastirilmadikga, yiiklenici ingaati bitirip yapiyr teslim ettiginde vaad edilen arsa
paylarina veya bagimsiz boliimlere hak kazanir. S6zlesmesinin “tam iki tarafa borg
yiikleyen” niteligi dolayisiyla, uyusmazliklarda TBK’nin genel hiikiimleri arasinda
“Karsilikli Borg Yiikleyen Sozlesmeler” igin dngoriilen hiikiimleri uygulama alani bulur

(Orn. TBK m.97,98,123).

C. Ani-Siirekli Edimli Karisim Bir Sozlesmedir

So6zlesmede yer alan asli edim yiikiimliiliigliniin borglu tarafindan, zaman iginde
nasil yerine getirildigine gore sozlesme ani edimli veya siirekli edimli olarak
nitelendirilir. Asli edim yiikiimliiliigiiniin zamana yayilmis olmas1 halinde siirekli edimli
bir sdzlesmeden, edimin zaman i¢inde aniden, bir defada ifa edilmesiyle borcun son

bulmasi halinde ise ani edimli s6zlesmeden bahsedilir®2.

“Ani edimli-siirekli edimli” nitelendirmesi, sozlesmeden donme halinde
uygulanacak hiikiimler ve ulasilacak sonuglar bakimindan ortaya ¢ikmaktadir (Orn. TBK
md. 125, 126). Eser sdzlesmesinde eserin meydana getirilmesi ediminin niteligi doktrinde
tartisilmistir®®. Ne var ki, “ani-siirekli edimli borg iliskisi” ayrimi, eser sdzlesmesine ve
de arsa pay1 karsihig1 insaat sézlesmesine tam anlamiyla uygulanamayacaktir®*. Ciinkii
“arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi” de eser sozlesmesi gibi bazi yonleriyle stirekli borg
doguran sdzlesmelere; bazi1 yonleriyle ise ani edimli sézlesmelere benzemektedir®®. Arsa
sahibinin arsa paylarini veya arsay1 sdzlesmenin basinda yahut yapinin tesliminden sonra

yiikleniciye devretmesi hallerinde, edimini bir defada ifa ettigi soylenebilir. Diger yandan

32 EREN, Genel Hiikiimler, s.213
33 Bkz. SENOCAK, Eser, s.7-12; ; KARTAL, 5.24-25: ERMAN, 5.8-9; YAVUZ C., 5.580; GUMUS, s.2-
3.
3 SENOCAK, Eser, s.10-11; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.507.
35 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.507.
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miiteahhidin ingaat yapma borcu, miiteahhidin bu borcu ifaya yonelik faaliyetlerini ve
vakit alan emegini kapsayacak sekilde gergeklesen ve bir sonug (insaat1) ortaya koymayi
amaglayan kompleks bir yiikiim olarak kabul edilmelidir®®. Gergekten, yiiklenici arsayi
teslim aldig1 andan, {izerinde insa ettigi yapiy1 arsa sahibine teslim ettigi ana kadar pek
cok faaliyette bulunmaktadir. Basta, ruhsat alinmasi, zemin etiidii yapilmasi gibi hazirlik
faaliyetleri yaninda ingaatin baglamasindan tamamlanmasina kadar ifaya yonelik pek ¢cok
faaliyet gerceklestirilmektedir. Yiiklenici edimini, tamamlanmis yapiyr arsa sahibine
teslim ettigi anda yerine getirmis olarak kabul edilecekse de, teslim anina kadar yapilan
faaliyetler ve harcanan emek ile zamana yayilmis sekilde tamamlayarak ifa etmektedir.
Yargitay da insaat s6zlesmelerinin gegici siirekli karmasigr 6zellik tagimakta olduguna
karar vermistir’’. “Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi” de “ani-siirekli edimli karisimi1”

bir sdzlesmedir.

D. ivazh ve Bor¢landiric1 Bir Sozlesmedir

Taraflarin, birbirinden (karsilikli) alacak elde etmek iizere yaptiklari sdzlesmeler,
ozellikle “tam iki tarafa borg yiikleyen” sozlesmeler ivazli sozlesmelerdir®®. “Arsa payi
karsilig1 ingaat sdzlesmesi”’nde taraflarin her ikisi de alacakli konumdadir. Yiiklenicinin
“Insaat yapma ve teslim etme” ediminin karsilig1 olarak, arsa sahibinin “arsa paylarinin
miilkiyetini devir” borcu vardir. Bu yoniiyle soézlesme, ivazli ve borg¢landirict bir

s0zlesmedir. Arsa sahibinin arsa paylarini, yiikleniciye ivazsiz devrinin kararlagtirmasi

% SENOCAK, Eser, s.11.

37 YIBGK, E.1983/3, K.1984/1, T.25.1.1984 (Kazanci Bilisim-ictihat Bilgi Bankas1): “... Is gérme
sozlesmeleri arasinda yer alan istisna sozlesmesi genel olarak "ani edimli” sézlesmeler grubunda miitalaa
edilmekte ise de, istisna sozlesmesinin bir tiirii olan ingaat sézlesmelerinde; miiteahhidin (emege ve masrafa
dayanan) edim borcunun genellikle uzun bir zaman siireci ig¢inde yayilmis olmasindan dolayr ve edim
borcunun bu ozelligi yoniinden, siirekli borg iliskilerine ozgii kurallarin da gézetilmesi gerekir. Kanunda
da, istisna sozlesmeleri diizenlenirken, siirekli borg iliskilerine 6zgii kurallara yer verildigi goriilmektedir.
O halde, Hukuk Genel Kurulu kararinda da agik¢a belirtildigi gibi, insaat sozlesmeleri "gecici - siirekli
karmagig1" bir ozellik tagimaktadir. Baskin olan bilimsel goriigler de bu yoldadir.”.

38 EREN, Genel Hiikiimler, s.210.
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halinde ise “arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi” yapilmis olmaz. Bu durumda ancak bir

“bagislama” veya “bagislama vaadi” ya da baska bir sézlesme yapilmis olur®,

E. Rizaya Dayah Bir Sozlesmedir

“Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi”, yiiklenici ve arsa sahibinin iradelerini
karsilikl1 ve birbirine uygun olarak agiklamalariyla kurulur (TBK md. 1). Bu nedenle
sozlesme r1zai bir sézlesmedir®. Yiiklenici (miiteahhit) bir insaat yapmayt; is sahibi (arsa
sahibi) ise ingaat karsiliginda bedel olarak arsa paylarmmi devretmeyi kabul eder.

Sozlesmenin konusu olan eserin teslimi, szlesmenin kurulma asamas ile ilgili degildir*!.

F. Gotiirii Bedelli Bir Sozlesmedir

Arsa sahibi ile yiiklenici, arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi ile insa edilecek
yapidaki bagimsiz boliimlerin paylasimini baslangicta gerceklestirmektedirler. Buna
gore, arsa sahibinin sahip olacagi ve yapinin teslim edilmesiyle yiikleniciye birakilacak
bagimsiz boliimler (devredilecek arsa paylar1 veya kat irtifaki tapulari) belli, belirlenmis
oldugundan “arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmeleri” gotiirii bedelli s6zlesmelerdir (TBK
m.480). Sozlesmenin gotiirii bedelli olmasi yiiklenicinin yapiyi, kendisine devredilecegi
lizerinde anlagilan arsa paylari veya bagimsiz boliim karsiligr bitirecek olmasini
gerektirir. Dolayisiyla yiiklenici daha sonradan bedelin artirilmasini isteyemez*.

Yargitay da kat karsilig1 ingaat yapimini igeren sozlesmelerin, istikrarli sekilde gotiirti

3 50UTCU, 5.37.

40 AYDOGDU Murat/KAHVECI Nalan, Ozel Borg iliskileri, Gozden Gegirilmis ve Yenilenmis 4.Baski,
Ankara 2019, 5.779; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.499; TANDOGAN, s5.28; GUMUS, s.7.

1 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.508.

42 TBK m.480: “Bedel gotiirii olarak belirlenmisse yiiklenici, eseri o bedelle meydana getirmekle
yiikiimliidiir. Eser, ongoriilenden fazla emek ve masrafi gerektirmis olsa bile yiiklenici, belirlenen bedelin
artirilmasini isteyemez.”.
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bedelli oldugunu, arsa sahibinin pay devri seklinde 6dedigi bedel disinda baskaca bir

bedelin yiikleniciye ddenmeyecegini benimsemektedir®,

G. Sozlesme Tapu Kiitiigiine Serh Edilebilir

“Arsa payt karsiliglr ingaat sozlesmesi”nin akdedilmesi ile yiiklenici, arsa
paylarinin veya arsanin miilkiyet devrini isteme seklinde bir alacak hakkina sahip olur.
Yiiklenici lehine dogan bu kisisel hak, kanunun 6ngdrmiis olmasi sonucu tapu kiitiigline
serh edilebilir®. Zira tapu kiitiigiine serh edilebilme, ancak kanunun agik¢a belirttigi
haklar i¢in miimkiindiir; dolayistyla kanunun belirtmedigi haklar serh edilemez*®. Tiirk
Medeni Kanunu m.1009°da “Arsa payt karsiligr insaat, tasinmaz satiy vaadi, kira, alim,
onalim, gerialim sozlesmelerinden dogan haklar ile serhedilebilecegi kanunlarda agik¢ca
ongoriilen diger haklar tapu kiitiigiine serhedilebilir.” seklinde arsa pay1 karsiligi ingaat
sOzlesmelerinin tapu kiitiigiine serh edilebilecegi diizenlenmistir. Bdylece tasinmaz
tizerinde sonradan hak sahibi olan kimselere karsi, serh edilmis olan hak ileri siiriilebilir
(TMK m.1009/2). S6zlesme konusu tizerindeki ayni haklar1 gésterme fonksiyonu olan
tapu sicili, kanunda smirli sayida yer verilen serh edilebilen haklarin serhi ile kisisel

haklar1 da gostermektedir?®.

Arsa sahibinin, s6zlesmenin ifasi siirecinde arsayi iigiincii kisilere devretmesi
giindeme gelebilir. Bu durumda arsa sahibinin yiikleniciye “arsa paylarin1 devir” borcu,
serhin etkisi sayesinde yeni malik olan kimselere kars1 da ileri siirtilebilir. Uygulamada

arsanin devredildigi kimselerin sozlesme hiikiimlerine uymadigi ve ingaata engel oldugu

4 Bkz. SUTCU, C.1, 5.40.
4 Tapu kiitiigiine konulan serh 6rnegi: Y. 23.HD., E.2013/9263, K.2014/2571, T.03.04.2014 (KararTek):
“Tasinmaz iizerindeki 21.06.2010 tarih 13420 yevmiye no'lu davali lehine konulan, "tamaminda
kat karsilig insaat hakki vardw." serhinin silinmesine...”.
4 YUNLU, s.14.
4 BUTUN YILMAZ Ars. Gor. Derya G., "ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDEN
DOGAN HAKKIN SERHI", Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, S.38, 2019, 5.107-130, s.115.
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ifade edilmistir®’. Yiiklenicinin kisisel hakki tapuya serh edilmis de olsa, sézlesmelerin
nisbiligi prensibine gore, arsay1 satin alan yeni malik ayn1 zamanda sézlesmenin de tarafi
olmak zorunda degildir. Arsayr devralan yeni malik, arsa payr karsiliglr ingaat
sOzlegmesinin gereklerinin arsasinda yerine getirilmesini istemeyebilir. Bu durumda, arsa
sahibinin kusurlu davranist sonucu sdzlesmenin yerine getirilmesi yiiklenici bakimindan
bir imkansizlik teskil etmektedir. Arsay1 ticiincii kigiye devreden arsa sahibi, ylikleniciyi
zora sokan bu durumdan sorumlu olur®. Tapuya serh edilen “arsa pay1 karsilig1 insaat
sOzlegmesi” ile arsa sahibinin sdzlesme uyarinca “ingaatin yapilmasini isteme hakki”
kuvvetlendirilmis olmamaktadir*®. Serh ile esas olarak yiikleniciyi korumanin

hedeflendigi ifade edilmistir>°.

“Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi”nden dogan hakkin serhi i¢in taraflarin
ayrica bir serh anlasmas1 yapmalar1 gerekmeyecegi ifade edilmistir®!. 2644 sayili Tapu
Kanunu m. 26/7’ye gore “Noterlik Kanununun 44 iincii maddesinin (B) bendi mucibince
noterler tarafindan tanzim edilen gayrimenkul satis vaadi sozlesmeleri ile arsa pay
karsiligi insaat sozlesmeleri de taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline serh verilir.”.
Buna gore, “arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi” taraflarindan birinin talebi ile

s0zlesmeden dogan kisisel hakkin tapu siciline serhi miimkiindiir. Diger yandan, 6gretide,

kisisel haklarin serhi i¢in, taraflar arasinda yapilmis, serhin hukuki sebebini gosterir bir

47 YUNLU, s.15.

48 ERMAN, s.10; YHGK., E.1997/157, K.1997/444, T.21.05.1997: “Kat karsihigy insaat ve satis vaadi
sozlesmeleri yiiriirliikte iken, arsa (ig) sahibinin arsayi 3. kigiye tapuda satis suretiyle temlik etmesi ve yeni
malikin ihtarname ile insaatin durdurulmasini istemesi, davaci miiteahhit agisindan ifayr imkansiz hale
getirir ve sézlesme sona erer. Davaci Kooperatifin, sézlesmenin sona ermesinde kusurlu olan akidi ve arsa
sahibi davalidan miisbet ve menfi zararmmin tazminini talep hakki dogmugstur. Davalilar arasinda yapilan
protokoliin Davaciyr baglamamasi ve Eser Sozlesmesinin davaci ile Arsa Sahibi arasinda yapilmis olmasi
sebebiyle arsayr satin alan 3. kisinin davaci kooperatife karst bir sorumlulugu yoktur. ” , bkz. YUNLU,
s.15.

“BUTUN YILMAZ, s.118, 127.

* BUTUN YILMAZ, s.118.

1 BUTUN YILMAZ, s.128.
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serh anlagmasina gerek oldugu, bu anlagmanin kisisel hakka iligkin s6zlesmede yer almasi

veya bagimsiz olarak yapilmas1 gerektigi goriisii de ileri siiriilmektedir®2.

I11. S6zlesmenin Hukuki Niteligi

“Arsa payr karsilifi insaat sOzlesmesi”, yukarida agiklanan ozellikler
dogrultusunda “tam iki tarafa bor¢ yiikleyen”, rizai, “cift tipli” ve karma mabhiyette,
isimsiz s6zlesmedir®®. S6zlesme taraflarinin edimleri ydniiyle incelendiginde hakim olan
goriise gore sdzlesme, “gegici - siirekli karmasig1” niteliktedir®®. Arsa sahibinin borcunu
ifas1, ancak teslimle gerceklesir. Diger yandan yiiklenicinin borcu, “edim yiikkiimii” uzun
bir siire i¢inde yayilarak gergeklesmektedir. Siire zarfinda, sozlesmenin konusu ve ortak
amag olan “eserin” ortaya ¢ikmasi i¢in taraflarin karsilikli igbirligi i¢cinde bulunmasi,

“diirtistlik kurali”’na (TMK m.2) uygun bi¢imde davranmalar1 esastir.

“Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi” nitelik olarak dar kapsamli eser
sozlesmelerinden farklidir. “Arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmesi”’ne konu eser, yiiklenici
i¢cin kompleks bir yiikiim teskil etmekte olup gerek Imar Kanunu, gerek Deprem
Yonetmeligi ve ilgili diger yasal mevzuata uygun sekilde yerine getirilmelidir.

Yiiklenicinin edimini mevzuata aykiri ifa etmesi, kotii ifa teskil eder.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin taraflar1 gergek veya tiizel kisiler olabilir.
Insaat yapma edimini iistlenen yiiklenici tarafin genellikle limited sirket veya kooperatif
seklinde bir tiizel kisi oldugu goriilmektedir. Arsa sahibi ise genellikle gercek kisi ise de
yine bu tarafin da tiizel kisi olmasina bir engel yoktur. Bu noktada yiiklenici ile arsa sahibi

arasinda akdedilen sozlesmenin niteliginin, 6502 sayili TKHK® kapsaminda

2 SIRMEN, 5.211-212.

>3 KANBER, s.36.

> YIBGK, E.1983/3, K.1984/1, T.25.1.1984

(http://www.turkhukuksitesi.com/serh.php?did=5391 Erisim tarihi:20.05.2021); SENOCAK, Eser, s.12.
> Bkz. RG. T.28.11.2013, S.28835.
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degerlendirilip degerlendirilemeyecegine kisaca deginmek gerekir. 6502 sayili
“Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun” md.3’e gore “tiiketici” kavrami, “Ticari veya
mesleki olmayan amaclarla hareket eden gercek veya tiizel kigiyi,” ifade etmektedir®®.
Yine kanunun tanimlar kisminda belirtildigi lizere "gercek veya tiizel kisilerle tiiketiciler
arasinda kurulan eser sozlesmeleri”, “tiiketici islemi” kapsamindadir®’. Kanunun 3.
maddesi gerekgesinde, eser s6zlesmelerine yer verilise dair herhangi bir agiklama yoktur.
Kanun sistematigini dikkate aldigimizda ise, maddede belirtilen eser s6zlesmelerinden
maksadin, ticari ve mesleki olmayan amaglarla, salt kisisel ihtiyaglar i¢in kullanma ve
tilketme amaciyla gercek veya tiizel kisi ile tiiketici arasinda yapilan eser sdzlesmeleri

oldugu anlasilmaktadir.

Arsa sahibi ile yiiklenici arasinda akdedilen “arsa payr karsilifi ingaat
sozlesmesi”nde, taraflarin Ozellikle arsa sahibinin TKHK’da belirtilen tanimlar
dogrultusunda tiiketici tanimina girip girmedigi incelenmelidir. Oncelikle, arsa sahibinin
bu sozlesmeyi akdederken giittligli amacin arsasini degerlendirmek ve inga edilecek
yapidan gayrimenkul (bagimsiz bdliim) elde etmek oldugu sdylenebilir. Bu sekilde arsa
sahibinin, sdzlesme yapmadan onceki haline gore arsasini degerlendirerek kara gectigi
bir gercektir. Bu durumda arsa sahibi, basit bir eser sézlesmesi yapma amacinda degildir.
Gerek sozlesmenin mahiyetine bakarak gerek de s6zlesmenin geregi gibi ifa edilmesiyle
arsa sahibinin elde ettigi yararlar1 géz oniinde tutarak, bu s6zlesme ile arsa sahibinin “salt
kisisel ihtiyaclari i¢in kullanma ve tliketme” amacindan fazlasina sahip oldugu
anlagilabilir. Ayrica, sozlesmenin TKHK kapsamina girmesi ig¢in, sodzlesmenin

konusunun “konut veya tatil amagl bagimsiz boliim yapma” olmasi gerektigi ifade

6 Bkz. TKHK, Tanimlar-Md. 3: “k) Tiiketici: Ticari veya mesleki olmayan amaclarla hareket eden gercek
veya tiizel kisiyi..”.

7 Bkz. TKHK, Tamimlar-Md. 3: (... Tiiketici islemi: Mal veya hizmet piyasalarmnda kamu tiizel kigileri de
dahil olmak iizere ticari veya mesleki amaglarla hareket eden veya onun adina ya da hesabina hareket eden
gercek veya tiizel kisiler ile tiiketiciler arasinda kurulan, eser, tagima, simsarlik, sigorta, vekalet, bankacilik
ve benzeri sozlesmeler de dahil olmak iizere her tiirlii sozlesme ve hukuki islemi...).
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edilmistir®®. Ornegin arsa sahibinin amacinin, miras kalan arsasii kendisi ve yakinlari
icin konut, yazlik amaci ile kullanmak mi, yoksa ticari amach kullanmak mi oldugu
degerlendirilmelidir*®. Dolayisiyla yaygin olarak karsilasilan uygulamada, arsa sahibinin
TKHK dogrultusunda “tiiketici” olarak nitelendirilmesi zor goriinmektedir. Yargitay
kararlarinda da “arsa sahibinin, arsa pay: karsiligi insaat sozlesmesi imzalarken giittiigii
saikin 6502 sayili Kanunda tammlanan tiiketicinin saikinden farkli oldugu”
belirtilmistir®. Yine aym dogrultuda pek ¢ok kararda, “kat (arsa payi) karsiligi insaat
sozlesmelerinin amacinin konut edinmek degil arsayr degerlendirmek oldugu, 6502 sayili
Kanunun ise salt tiiketme ve kullanma amacina yonelik dar kapsamli eser sozlesmelerini
kastettigi” belirtilmistir®®. Gergekten, “arsa sahibi arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi”
ile ¢ogu zaman, konut edinmekten daha fazla yarar elde etmektedir. Bu noktada arsa
sahibinin mesleki amagla hareket ettigi soylenemese de bazi durumlarda ticari amagla

hareket ettigi soylenebilir.

“Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi”nin bir tiiketici s6zlesmesi ve arsa sahibinin

de tiiketici olarak nitelendirilmesi halinde, yiiklenicinin ayipli ifast sonucu arsa sahibinin,

ASLAN Fatma Neslihan, Arsa Payr Karsihig1 insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Ayiptan dogan
Sorumlulugu, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul 2016, s.8.
> ASLAN, s.8.

€ Y. 20.HD., E.2017/6169, K.2017/4421, T.15.05.2017; Y.20.HD., E.2017/5262, K.2017/2746,
T.3.4.2017 (Yargitay Karar Arama Motoru).

1 Y. 20.HD., E.2017/6566, K.2017/4686, T.29.05.2017; Y. 20.HD., E.2017/5103, K.2017/2506,
T.27.03.2017; Y. 20.HD., E.2017/6600, K.2017/4685, T.29.05.2017 (Yargitay Karar Arama Motoru) :
“Dava, gayrimenkul satis vaadi ve kat karsihigi insaat sozlesmesinden kaynaklanan tapu iptali ve tescil
istemine iliskindir. Asliye Hukuk Mahkemesince, davanin 4077 sayili Kanun kapsaminda kaldig
gerekcesiyle gorevsizlik karari verilmistir. ... Tiiketici Mahkemesi ise, "Arsa sahibinin arsa payi karsilig
insaat sézlesmesi imzalarken giittiigii saikin 6502 sayili Kanunda tanimlanan tiiketicinin saikinden farkl
oldugu gozden kagirilmamalidir. Arsa payt karsiligi insaat sézlesmelerine konu isin iist diizey teknolojiyi
gerektirmesi, sozlesme kapsaminda tasinmaz satis vaadi ve insaat sozlesmelerinin de bulundugu nazara
alindiginda 6502 sayili kanunda kanun koyucunun salt kullanma ve tiiketme amacina yonelik mutfak, dolap
yaptirmak, ara¢ tamiri yapmak gibi dar kapsaml eser sozlesmelerini kastettigi, arsa karsiligi insaat
sozlesmelerinin ise bu kapsamda olmadigimin kabulii gerekir. Bu halde, somut uyusmazligin ¢oziimiinde
gorevli mahkemenin Asliye Hukuk Mahkemesi oldugu" gerekcesiyle gorevsizlik kavart vermistir. ... Tiim
dosya kapsami degerlendirildiginde, davacilarin “Tiiketici” tamimina girmedigi anlasiimakla, Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun kapsaminda bulunmayan uyusmazligin HMK'nin 2. maddesi uyarinca genel
hiikiimlere gore ... Asliye Hukuk Mahkemesinde goriiliip sonuglandirilmasi gerekmektedir.”. ; Ayrica bkz.
CEGINDIR Semin, “Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesinin Hukuki Niteligi Ve Uygulanacak
Hiikiimler”, Insaat Sozlesmeleri (Ed.ERKAN Umut Vehbi), Ankara 2021, s.701-702.
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TKHK’ya gore tiiketicinin sahip oldugu “se¢imlik haklar”1 kullanmasi s6z konusu
olabilirdi®®. TBK m.475’te yer verilen “segimlik haklar’dan farkli olarak TKHK m.11°de,
tiketicinin  “¢) Imkdn varsa, satilamn ayipsiz bir misli ile degistirilmesini isteme”
secimlik hakkia sahip oldugu goriilmektedir. Kanun diizenlemesine bakildiginda
“satilanin” ifadesinin, bu hakkin tiiketici islemlerinden sayilan “gercek veya tiizel kisilerle
tiiketiciler arasinda kurulan eser sozlesmeleri”ne uyumu tartisilabilir. Satilan degil;
teslim edilen bir eser s6z konusu oldugundan bu hak, “satilanin ayipsiz bir misli ile
degisimi” yerine “yeni bir eserin imalini isteme” hakki seklinde anlasilabilir. Bir goriise
gore, diirtistliikk kural1 geregi tiikketici islemi olmayan eser sozlesmelerinde de, is sahibinin
eserin yeniden imalini isteme hakkinin bulunmas: gerektigi ifade edilmistir®®. Gergekten
bazi eser sozlesmelerinde, sdzlesmeden donme yerine eserin yeniden imalini isteme hakki

taraflarin yararina olur.

“Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi”nin bir tiketici sozlesmesi oldugu
varsayimini ele aldigimizda, TKHK’da anilan hakkin “arsa payr karsiligi ingaat
sOzlesmesi”ne uygulanmasi, yeni bir yapimin insa edilmesini isteme anlamina gelir.
Ancak bu ihtimalde de, kanun maddesinde belirtilen “/mkdn varsa” sartinin
gerceklesmesi zor goriinmektedir. Sonu¢ olarak ayipli ifasi sonucunda arsa sahibinin
ayipli yapinin yeni bir yapi ile degistirmesini isteme imkan1 yoktur. “Arsa pay1 karsiligi
insaat sOzlesmesi’nin bir tiiketici islemi sayilmasi ve TKHK’da 6ngoriilen segimlik
haklarin uygulanmasi miimkiin gériinmemektedir. Bu durumda arsa pay1 karsilig1 ingaat

sOzlesmesine uygun diistiigii Ol¢iide TBK m.470-486’nin uygulanacagi ve ileride

82 TKHK Md. 11: “(1) Mahn ayiph oldugunun anlasilmas: durumunda tiiketici; a) Satilani geri vermeye
hazir oldugunu bildirerek sozlesmeden donme, b) Satilant alikoyup ayip oraninda satis bedelinden indirim
isteme, c) Aswri bir masraf gerektirmedigi takdirde, biitiin masraflar: saticiya ait olmak iizere satilanin
ticretsiz onarilmasini isteme, ¢) Imkan varsa, satilanin ayipsiz bir misli ile degistirilmesini isteme, se¢imlik
haklarindan birini kullanabilir. Satici, tiiketicinin tercih ettigi bu talebi yerine getirmekle yiikiimliidiir.”.
® BUYUKAY, s.130.
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incelenecegi iizere, ayipl ifa sonucu arsa sahibinin TBK m.475’te yer verilen “se¢imlik

haklar”a sahip olacagi sdylenebilir.

Diger yandan, “arsa pay1 karsilii ingaat sdzlesmesi’nin ticari bir islem olup
olmadigi kisaca incelenmelidir. “arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi’nin taraflari, gercek
veya tiizel kisi tacir olabilir. Taraflardan yalniz birisi de gercek veya tiizel kisi tacir
olabilir®®. Genellikle yiiklenicinin gercek kisi tacir oldugu veya TTK da belirtilen ticaret
sitketlerinden® biri oldugu goriilmektedir. Ornegin yiiklenicinin limited sirket seklinde
bir insaat sirketi olmas1 veya kooperatif girketi olmast miimkiindiir. Yiiklenicinin bu
sekilde gercek veya tlizel kisi tacir oldugu durumda, bunun sézlesmeye olan etKisi

uzerinde kisaca durulmalidir.

Gergek kisi olan yliklenicinin tacir olmasit durumu ile tiizel kisi olan yiiklenicinin
ticaret sirketi olmas1 durumlari, “diger taraf icin de sozlesmenin ticari is sayilmast”
sonucunu dogurmaktadir. TTK m.3/(1)’e gore “Bu Kanunda diizenlenen hususlarla bir
ticari igletmeyi ilgilendiren biitiin islem ve fiiller ticari islerdendir”’. Bu durumda TTK ya
gore ticaret sirketlerini ilgilendiren islerin de ticari olmasi asildir®®. Zira tiizel kisi tacirin
tiim islemleri, gercek kisi tacirin aksine ticaridir®’. Dolayisiyla arsa sahibinin tiizel kisi
tacir ile akdettigi sozlesmenin TTK m.19/(2): “Taraflardan yalniz biri icin ticari ig
niteliginde olan sozlesmeler, Kanunda aksine hiikiim bulunmadikga, digeri i¢in de ticari

is sayulir.” geregince ticari is sayildigi sOylenebilir. S6zlesmenin ticari 1§ sayilmasi ve

4 TTK- B) Tacir | - Gergek kisiler: “1. Genel olarak MADDE 12- (1) Bir ticari isletmeyi, kismen de olsa,
kendi adna isleten kigiye tacir denir.”.

85 TTK m.124: “(1) Ticaret sirketleri; kollektif, komandit, anonim, limited ve kooperatif sirketlerden
ibarettir.”.

8 TTK m.16: “(1) Ticaret sirketleriyle, amacina varmak igin ticari bir isletme isleten vakiflar, dernekler
ve kendi kurulug kanunlar: geregince ozel hukuk hiikiimlerine gore yonetilmek veya ticari sekilde isletilmek
tizere Devlet, il ozel idaresi, belediye ve kdy ile diger kamu tiizel kisileri tarafindan kurulan kurum ve
kuruluslar da tacir sayilirlar.”

67 Bkz. Ticari is karinesi TTK m.19: “(1) Bir tacirin bor¢larimn ticari olmas: asildir. Ancak, gercek kigi
olan bir tacir, islemi yaptig1 anda bunun ticari isletmesiyle ilgili olmadigini diger tarafa acgik¢a bildirdigi
veya isin ticari sayilmasina durum elverisli olmadig takdirde bor¢ adi sayilir. (2) Taraflardan yalniz biri
igin ticari is niteliginde olan sézlesmeler, Kanunda aksine hiikiim bulunmadik¢a, digeri icin de ticari is

sayilr.”.
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yiiklenicinin tacir olmasinin birtakim sonuglar1 vardir. Ik olarak, tacir olan yiiklenicinin
“Tacir olmanin hiikiimleri’ne tabi olacagl aciktir®®. Ornegin, yiiklenici borglarmdan

dolay1 iflasa tabi olacak, “basiretli bir is adam1™ gibi hareket etmesi gerekecektir.

Sozlesmenin “ticari is”’lerden olmasmin en Onemli sonuglari ise sdzlesme
uyusmazliklarinin ¢oziimii ve uygulanacak faiz oranlar ile ilgili olarak ortaya
cikmaktadir. Gergekten, TTK m.5/A’ya gore “(1) Bu Kanunun 4 iincii maddesinde ve
diger kanunlarda belirtilen ticari davalardan, konusu bir miktar paranin odenmesi olan
alacak ve tazminat talepleri hakkinda dava a¢ilmadan once arabulucuya basvurulmug
olmast dava sartidir. ”denilerek, dava sarti olarak arabuluculuk diizenlenmistir. Buna
gore, arsa sahibinin ayipli ifa dolayisiyla talep edecegi tazminatlar i¢in veya taraflardan
birinin konusu para 6demesi olan alacak hakki i¢in “dava agilmadan 6nce arabulucuya
basvurulmus olmas1” gerekmektedir. Ayrica TTK m.8’de, “ticari islerde faiz oram
serbestge belirlenir.” denilerek taraflara sézlesmede faiz oranini serbestce belirleyebilme
imkan1 taninmigtir. Dolayisiyla “arsa pay1 karsiligr ingaat sozlesmesi’nin ticari bir is
olmasi halinde bu hiikiimler uygulama alani bulur. Bu nedenle s6zlesmenin niteliginin ve

ozelliklerinin belirlenmesi 6nem arz eder.

IV. Arsa Pay1 insaat Sézlesmesinin Kurulus Sekilleri

Sozlesme serbestisinin bir sonucu olan “arsa payr karsilii insaat sézlesmesi”,
aym ilke cercevesinde ¢esitli sekil ve kapsamlarda gergeklestirilebilir®®. Oncelikle,
sozlesme farkli sekillerde hazirlanmis olsa da tiimiinde bulunmasi gereken birtakim
ozellikler bulunmaktadir. Taraflar yaptiklar1 secimlerle ifa sirasini, ifa zamanim

farklilagtirabilirse de her s6zlesmede ortak olan unsurlar bulunmalidir. Basta, “arsa pay1

68 Bkz. TTK m.18-23.
69 KARTAL, s.29; ERMAN, s.11; YAVUZ C., s.581; TOKAT, s.190.
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karsilig1 insaat sdzlesmesi’nin taraflari agikca belirtilmeli ve taraflarin asli edimleri agik
sekilde ortaya konmalidir. S6zlesmede yiiklenicinin insaat yapma borcunu hangi siire
icinde ifa edecegi, siirenin baslangi¢ ve bitis tarihlerinin belirtilmesi yerinde olur. Zira
yiiklenicinin gecikmesinin belirlenmesinde ve istenecek tazminatlarin hesaplanmasinda
bu tarihler esas alinir. Ayrica, gecikmeler icin gesitli miieyyideler dngériilebilir. Ornegin
insaatin gecikmesi halinde ceza kosulu dngoriilebilir’® veya gecikme sebebiyle mahrum
kalinan kira bedellerinin istenecegi belirtilebilir. Bunlarin yani sira, arsanin insaata hazir
hale getirilmesi i¢in gerekli islemlerin, 6rnegin gecekondunun kaldirilmasi, kiracinin
tahliyesi gibi islemlerin kim tarafindan yapilacaginin, yiiklenici tarafindan yapilacak ise
bunun agikga belirtilmesi, ingaatin baglamasindan bitirilmesine kadar gerekli malzemenin
kim tarafindan saglanacagi, sosyal sigortalar kurumu primlerinin, sair harg, masraf ve
cezalarin, olasi kaza ve zararlarda ortaya c¢ikabilecek maddi, manevi tazminatlarin kim

tarafindan 6deneceginin de belirtilmesi yerinde olur.

Yukarida belirtildigi gibi, taraflarin serbesti i¢inde olmalar1 sonucu “arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesi’nin gergeklestirilmesi ¢esitli sekillerde olmaktadir. “Arsa pay1
karsilig1 insaat s6zlesmesi’nin uygulamada gerceklestirilen tiirlerini su sekilde siralamak

miimkiindiir’?;

A. Belli Arsa Paylarinin veya Arsanin Tamamimin Yiikleniciye Devri

Suretiyle Gergceklestirilmesi

Bu sozlesme tarzinda arsa sahibi, arsay1 veya arsa paylarini gecirme borcunu
sozlesmenin kurulusu sirasinda, basta ifa etmektedir. Normalde yiiklenicinin ingaati

geregi gibi tamamlayarak teslim etmesinden sonra arsanin veya arsa paylarinin devrini

79 Bkz. TBK m.179-182.
1 Ayrica bkz. KARTAL, 5.29-35; ERMAN, s.11-15; YAVUZ C., 5.581-583.
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istemesi miimkiindiir. Ancak sézlesmenin bu tarzinda, heniiz yiiklenici borcu adina bir
sey yapmamisgken alacagini elde etmektedir. Bu durumda yiikleniciye devredilen arsa
veya arsa paylari, avans niteliginde olup yiiklenici, kullanabilecegi finansman elde etmesi
yoniiyle de avantajli konumdadir. Diger yandan, bu durumda arsa sahibinin yiikleniciye

nispeten daha giivencesiz bir konumda oldugu goriilmektedir?.

Yiiklenici ile arsa sahibi arasinda gerceklestirilen sozlesmeye gore, arsanin
tamami veya belli paylar1 “arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi’nin yapilmasindan dnce
veya soOzlesme sirasinda tasinmaz satis sozlesmesine dayali olarak yiikleniciye
devredilmektedir’. Taraflar gerceklestirdikleri hukuki muameleyi satis olarak belirtse
dahi devir muamelesinin sebebi, “arsa pay1 karsilif1 insaat sdzlesmesi”dir’®. Taraflar
noterde diizenledikleri sézlesme ile yiikleniciye ait olacak miilkiyet pay1, kendilerine
isabet edecek bagimsiz boliimleri, paylasmanin nasil yapilacagini, insaatin teknik
nitelikleri ve siiresi ve diger hususlara iliskin olarak anlasmaktadir”. Bu halde arsa
sahibinin haklarinin korunabilmesi adina, devredilen sey lizerinde arsa sahibi lehine
ipotek (teminat ipotegi) tesis edilmektedir’®. insaat ilerledikce veya tamamlandik¢a bu
ipotek kaldirilmaktadir’’. Ancak arsa sahibinin haklarinin teminat ipotegi yoluyla

karsilanamadigi durumlara rastlanmaktadir. Zira yiiklenici, ipotek bedelini 6deme veya

72 YUNLU, s.23-24.
73Y. 23.HD., E.2014/10549, K.2016/3292, T.27.05.2016 (KararTek):
“Arsa payt Karsiligi ingaat sozlesmelerinde arsa sahipleri tarafindan tapuda yiikleniciye devredilen arsa
paylart sozlesme konusu insaatin yapilabilmesi igin yiiklenicinin ingaata finans saglamasi amaciyla verilen
avans niteligindedir. Soz konusu arsa paylari, insaatin tamamlanmasindan sonra devredilebilecegi
gibi, Insaat sirasinda veya insaata baslanmadan énce de devredilmis olabilir.” .
" YAVUZ C., S.582.
> GUMUS, s.114.
78 KARTAL, s.29; ERMAN, s.11-13; YAVUZ C., 5.582; SELIMOGLU Yasar Engin, Eser Sézlesmesi,
2.Baski, 2015, s.156.
77Y. 14. HD., E.2014/9378, K.2015/1286, T.6.2.2015 (KararTek): “Asil dava, satis vaadi sozlesmesine
dayali tapu iptali ve tescil, birlestirilen dava ise arsa payt karsiligi insaat sozlesmesi nedeniyle teminat
amagh konulan ipotegin fekki istemlerine iligskindir... davaci vekili, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi
imzalandigini ve sozlesme uyarinca arsa payma karsilik taahhiit edilen dairelerin teminati olarak arsa
sahibi ... lehine 250.000.00 TL ipotek tesis edildigini ve anilan ipotek haklarmmin 19.02.2009 tarihinde ...
tarafindan davali ...'e temlik edildigini, arsa payi karsihgr insaat sozlesmesi geregince insaatin
tamamlanarak teslim edildigini, arsa sahibi ...'un ipotek bor¢larini ibra ettigini ileri siirerek ipotegin
fekkini talep etmigstir.”.
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kendisine devredilmis seyi liciincii kisilere devretme seklinde yollara bagvurarak ipotegin
yaptirimimdan  kurtulabilmekte ve sonradan insaati yarmm birakabilmektedir’®.
Dolayisiyla, arsa sahibi yiikleniciye avans olarak devrettigi arsa paylari sebebiyle kendini
giivence altina almak isterse baska c¢oziimler de belirleyebilir. Ornegin arsa sahibi

yiikleniciden avans teminat mektubu alabilir®.

B. Arsa Paylarinin insaatin Ulastigi Seviyeye Gore Asamali Devri veya

Yiikleniciye Yetki Verilmesi

Arsa payi karsiligi insaat sozlesmenin uygulamada gergeklestirildigi sekillerden
bir digeri, arsa paylarmin kisim kisim devredildigi sekildir. Bu sekilde gergeklestirilen
“arsa payr karsilifi insaat sozlesmesi’nde arsa paylari, yiikleniciye ingaatin belli
asamalara ulasmasi durumunda asamali olarak (hak edis) devredilmektedir®.
Yiikleniciye arsa paylarinin {igiincii kisilere satisi icin yetki (vekaletname) verilmesi de
miimkiindiir®. Bu ihtimalde taraflar arasinda bir satis veya satis vaadinden
bahsedilmeksizin hangi miilkiyet payi, kat irtifaki veya bagimsiz boliimiin kime ait
olacagi hususunda anlasilmakta ve ingaat baglamadan veya ingaat sirasinda yiikleniciye
kalacak bagimsiz boliimlerin satis1 i¢in ytlikleniciye yetki verilmektedir. Yiiklenici temsil

yetkisine dayanarak kabzettigi satis bedeli ile insaatin yapimina devam etmektedir®.

Yukarida belirtilen sekilde gergeklestirilen “arsa payr karsiligt insaat

sO0zlesmesi’nde, arsa sahibinin tiim devirleri basta yaptig1 s6zlesme sekline gore daha

78 ERMAN, s.13; YAVUZ C., 5.582.
7 SELIMOGLU, s.156.
8 ERMAN, s.14; KOSTAKOGLU,Cengiz, Ictihatli insaat Hukuku ve Kat Karsilig1 Insaat S6zlesmeleri,
9.Baski, 2015., 5.220.
81 KARTAL, 5.30; ERMAN, s.14; YAVUZ C., 5.583.
8 GUMUS, s.115.
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avantajli konumda oldugu; yiiklenicinin ise bu durumda onceki sekle kiyasla daha az

avantajli konumda oldugu sdylenebilir.

C. Arsa Paylarimin Satis Vaadi Yoluyla Devri ve Yiiklenicinin insaati

Yapmay1 Taahhiit Etmesi

Uygulamada en ¢ok rastlanan “arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi” ¢esididir®®.
Arsa sahibi, tasinmaz satig vaadinde bulunmakta; tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ile
yiiklenicinin  ingaat yapmayr taahhiit ettigi eser sozlesmesi bir arada
gerceklestirilmektedir®. Taraflarin noterde akdettikleri “gayrimenkul satis vaadi ve kat
karsiligr yapim sozlesmesi” ile arsa sahibi belli arsa pay1 veya bagimsiz boliime iliskin
tasinmaz satis1 sozlesmesi akdetmeyi; yiiklenici ise bagimsiz boliimler ihtiva eden bir
yapi inga etmeyi taahhiit etmektedir. Arsa sahibi borcu olan tasinmazlarin devrini resmi
sekilde satis sozlesmesi ile gerceklestirir. Yiiklenici ise borcunu, bagimsiz boliimlerden
olusan bir yap1 meydana getirmesi ile gerceklestirir®®. Goriildiigii gibi noterde diizenleme
seklinde gergeklestirilen “arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi”, hem eser sozlesmesi hem

de taginmaz satis vaadi s6zlesmesi hiikiimlerini igermektedir.

§2. Arsa Pay1 Karsihg insaat Sozlesmesinin Sekli

Sozlesmelerin gegerliligi, “kanunda aksi ongoriilmiis olmadik¢a”, hicbir sekle
bagl degildir. Genel kural olan “sekil serbestisi’nin istisnasi, kanunda s6zlesmeler i¢in
ongoriilen sekildir. Kanunlarda ongoriilen sekil sart1, gegerlilik seklidir (TBK md. 12).

Bu noktada, sekil zorunlulugunun yapilacak s6zlesmeye agiklik, kesinlik saglamasi, ispat

8 YAVUZ C., 5.583.
8 KARTAL, s.31; ERMAN, s.15; YAVUZ C., s. 583.
8 GUMUS, s.114.
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giivenligi ve kolayligi saglamasi yaninda taraflar1 daha iyi diisiinmeye sevk etmesi

fonksiyonlar1 6nem arz etmektedir®®.

Arsa payr karsiligi insaat sézlesmesinin yukarida yer verilen gergeklestirilis
sekillerine gore, bazi durumlarda sozlesmenin sekli ile ilgili bir sorun ortaya
¢tkmamaktadir®’. Arsa paylarinin yahut arsanin tapu ile yiikleniciye bastan devredildigi
sozlesme tarzinda, sozlesmenin sekli noktasinda bir sorun bulunmamaktadir®®. Ancak,
sOzlesme konusu arsada kat irtifaki kurulmamis ise yahut bagimsiz boliimlerin devri
ingaatin yapimi sartina bagli olarak taahhiit edilmis ise sekil sorunu ile

karsilasilabilmektedir®.

Muhteviyatinda “eser soOzlesmesi” ve “tasinmaz satis vaadi sOzlesmesi’ni
bulunduran “¢ift tipli karma sozlesme” tarzinda sekil onem arz etmektedir. Eser
sOzlesmelerinin gergeklestirilmesi i¢in kanunda herhangi bir sekil sart1 yoktur. Diger
yandan taginmaz satis vaadinin konusunu olusturan arsanin, arsa paylarinin
(tasinmazlarin) satist i¢in, kanunlarda satis isleminin resmi sekilde yapilmasi
Oongoriilmiistiir (TMK m.706). Bunun sonucunda tasinmaz satisinin gegerli olabilmesi
i¢in, s6zlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi sarttir®. Muhteviyatinda tasinmaz satisi
islemi bulunan “arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi”nin resmi sekilde yapilmasi
gerekmektedir. Bu sart, sthhat sarti olup hukuki islemin gecerlilii bir sekil sartina
baglanmistir. Ayni sekilde tasinmaz satig vaadi de resmi sekilde diizenlenmedikge gegerli
olmayacaktir (TBK m.237). TMK m.706’ya goére tasinmaz miilkiyetinin devrini

amaclayan sozlesmelerin gecerli olmasi, resmi sekilde diizenlenmis bulunmalarina

8 Seklin Fayda ve Sakincalari i¢in Bkz. EREN, Genel Hiikiimler, s.279-282.
8 KARTAL Bilal, Arsa Pay1 Karsiligi Bagimsiz Béliim Yapma Sozlesmesi Ve Ozellikle Bigimi (IIT),
Yargitay Dergisi, 1983, S.4, C.9, s.551-568, s.551.
8 YAVUZ C., 5.583.
8 YAVUZ C., 5.583.
% ERMAN, s.17; EREN, Ozel Hikiimler, s.596; GUMUS, s.7; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.500;
AYDOGDU/KAHVEC]I, s.784.
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baglidir. “Resmi senetlerin tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gorevlileri tarafindan tanzim
edilecegi” 2644 sayili Tapu Kanunu m.26’da ifade edilmistir. Noterlik Kanunu m.60’da
ise noterlerin “genel olarak yapacaklari isler arasinda gayrimenkul satis vaadi
sozlesmesi yapilmasi”, m.89°da, “diizenleme seklinde yapilmast zorunlu islemler
arasinda niteligi bakimindan tapuda islem yapilmasini gerektiren sézlesmeler ve
gayrimenkul satis vaadi” sayilmistir. Tasinmazda kat miilkiyeti®' veya kat irtifaki
kurulmadan once yapilan kat irtifaki veya kat miilkiyeti tasinmaz satis vaadlerinin
noterlerce diizenlenmesine bir engel olmadigina, diizenlenen satig vaadlerinin gegerli
olduguna dair Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurul Karar1 mevcuttur®.
Anilan kararda, “Yargitay'in yerlesmis ictihadlar: geregince, bir kimsenin, baskasina
karst, malik olmadigi bir tasinmazi iktisap ederek satisini vaad etmesi, malik oldugu bir
tasinmazin belirli bir parcasini parselleyip bagimsiz bir tasinmaz olarak tapuya tescil
edilmesinden sonra satisinin vaadi ve igtirak halindeki tasinmazda belli bir payin satisi
vaadi sozlesmeleri gegerli sayilmistir. Bu nedenlerle kat miilkiyeti veya kat irtifaki
kurulmadan ve bagimsiz boliim ayri bir tasinmaz niteligi kazanmadan once de, bir
bagimsiz boliimiin satist vaadi gegerlidir”. Yargitay bu karar1 ile satig vaadi
sOzlesmelerinin diizenlenmesine kolaylik getirmis, sézlesmelerin uygulama alaninin
genisletmistir. Boylece bu tarz s6zlesmelerin gecersiz sayilmasinin 6niine gegerek toplum

baskilarini da goz dniine almigtir®,

91 Bkz. RG. 23.6.1965, S.2932, Kat Miilkiyeti Kanunu, 4) Kat miilkiyeti ve kat irtifaki: I — Genel kural:
Madde 1: “Tamamlanmis bir yapwin kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza, mahzen, depo gibi
boliimlerinden ayri ayri ve bash basina kullanilmaya elverisli olanlart lizerinde, o gayrimenkuliin maliki
veya ortak malikleri tarafindan, bu Kanun hiikiimlerine gére, bagimsiz miilkiyet haklari kurulabilir.
Yapilmakta veya ileride yapilacak olan bir yapinin, birinci fikrada yazili nitelikteki béliimleri iizerinde,
yapt tamamlandiktan sonra gecilecek kat miilkiyetine esas olmak iizere, arsa maliki veya arsanin ortak
malikleri tarafindan, bu Kanun hiikiimlerine gore irtifak haklari kurulabilir.”

92 Bkz. RG, 10.06.1978, S.16312, 5.19-22, YIBGK, E.1978/3, K.1978/4, T.24.04.1978: “Ozet: 634 Sayili
Kat Miilkiyeti Kanununun yiiriirliige girmesinden sonra, ana tasinmazda heniiz kat miilkiyeti ya da kat
irtifakt kurulmadan once, bagimsiz boliime iligkin ve arsa payi ile baglantili veya baglantisiz olarak
noterlerce diizenlenen kat miilkiyeti ya da kat irtifaki satis vaadi sozlesmesinin gegerli bulundugu
hakkinda”.

% YAVUZ C., 5.585-587.
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Diger yandan, noter tarafindan re’sen diizenlenmeyen, sadece imzalar1 onaylanan
veya haricen diizenlenen insaat sdzlesmeleri gegerli olmaz. Hakim, sekil eksikligini

yargilamanin her safhasinda re’sen (taraflar ileri siirmemis olsalar dahi) dikkate alir®.

Sozlesmenin Ongoriillen sekle uygun yapilmamasi halinde s6z konusu
gecersizligin hukuki niteligine iliskin cesitli goriisler mevcuttur®®. Bu konuda YIBK
gerekcesinde sekil sartinin emredici nitelikte oldugunu ve yaptiriminin butlan olacagini
ifade etmistir®. Buna gore sekil sartina uyulmadig i¢in gegersiz olan sézlesmeyi ifadan
kacinmak kural olarak ahlaka aykirilik teskil etmez. Ayn1 zamanda bu durumda ifa

edilmeyen edimlerin ifas1 da istenemez®’.

Diger yandan haricen yapilan ve sekil sartina uyulmayan bir sdzlesmenin taraflari
buna ragmen, edimlerini ifa edebilir. Bu durumda taraflarin ve 6zellikle yiiklenicinin sekil
noksanhigini ileri siirmesi, hakkin kétiiye kullanilmasimi olusturur®. Yargitay Hukuk

Genel Kurulu Kararinda belirtildigi {izere taraflardan biri, “teslim borcu”nun biyiik bir

%Y. 15.HD., E.2001/3091, K.2001/5233, T.15.11.2001 (Kazanc1 Bilisim-Ictihat Bilgi Bankas1): “Arsa pay
karsihigi insaat sézlesmesinde, bedel olarak arsanin (taginmazin) muayyen bir payinin miilkiyeti miiteahhit
tizerine gecirildiginden veya gecirilmesi taahhiit edildiginden Medeni Kanunun 634, Bor¢lar Kanununun
213, Tapu Kanununun 26, Noterlik Kanununun 60, 89 ve 634 Sayuli Kat Miilkiyeti Kanununun 1, 10 ve 14,
maddelerine gore sozlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi gerekir... Somut olayda eser tamamlanmuis ve
yiiklenici edimini yerine getirmig, davaci arsa sahipleri de tapuda pay devrinde bulunmus olmadigindan
sozlesmenin gegersizligini ileri siirmenin hakkin suistimali sayilan hallerden sayilamayacagindan ve
gegersiz sozlesmenin ifas1 veya ifa etmeme dolayisiyla ugranilan miispet (olumlu) zararin tazmininin
istenmesi s0z konusu olamayacagindan davacilarin sézlesmenin gegersizligine dayanarak ...”".

% Bkz. KARTAL, 5.56-66; ERMAN, 5.22-23; TANDOGAN, 5.29-33.

% YIBK, T.30.9.1988, E.1987/2, K.1988/2 (RG. T.21.12.1988, S.20026, 5.25-46): Bu gecersizligin hukuki
mahiyeti doktrinde tartismali olup, klasik olarak nitelenen “butlan’ goriisiine karsi son yilarda “kendine
ozgii gecersizlik goriisii” de savunulmakta ve sekil kurallarimin amagsal yorumundan hareketle (Sekil
noksanliginin herkes tarafindan degil, bundan zarar géren tarafca def’i olarak ileri siiriilebilecegi; sekil
noksanligimin hikim tarafindan re’sen gozetilemeyecegi...) ileri siiriilmekte ise de; Isvicre Federal
Mahkemesi gibi, Yargitay butlan goriisiinii benimsemektedir.”.

97¥. 15.HD., E.2001/3091, K. 2001/5233, T.15.11.2001 (Kazanc1 Bilisim-i¢tihat Bilgi Bankas1): “Arsa
payr karsihgy insaat sozlesmesinde, bedel olarak arsamin (tasinmazin) muayyen bir payimin miilkiyeti
miiteahhit iizerine gegirildiginden veya gecirilmesi taahhiit edildiginden Medeni Kanunun 634, Bor¢lar
Kanununun 213, Tapu Kanununun 26, Noterlik Kanununun 60, 89 ve 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanununun
I, 10 ve 14. maddelerine gére sozlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi gerekir... Somut olayda eser
tamamlanmus ve yiiklenici edimini yerine getirmis, davact arsa sahipleri de tapuda pay devrinde bulunmus
olmadigindan  sézlesmenin  gecersizligini ileri siirmenin  hakkin suistimali sayilan hallerden
saylamayacagindan ve gegersiz sdzlesmenin ifasi veya ifa etmeme dolayisiyla ugranilan miispet (olumlu)
zararin tazmininin istenmesi soz konusu olamayacagindan davacilarin sézlesmenin gecersizligine
dayanarak ... istemlerinin reddi gerekirken yazili sekilde kira kaybina hiikmedilmesi usul ve yasaya
aykiridur.”.

% EREN, Ozel Hiikiimler, 5.597.
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kismini yerine getirdikten sonra karsi taraf, “sézlesmenin sekil eksikligini” ileri siiremez.
Sekil eksikligi nasil resen dikkate aliniyorsa, “sekil eksikliginin ileri siiriilmesinin
diiriistliige aykir1 yonii” de resen incelenecek konulardandir®.

Sonug olarak, emredici hukuk kuralina ragmen uygulamada sik olarak haricen
yapilan sdzlesme ile hem taraflar biiyiik oranda edimlerini ifa etmis olabilmektedir®,
hem de insaat ilerledik¢e olusturulan bagimsiz boliimlerin {igiincii kisilere satilmasi
yoluna gidilmektedir. Bu durumda ifanin varlig1 dikkate alinmalidir. Taraf iradelerinin

sOzlesmenin ifasina yonelik olmasinda, taraflarin menfaati kadar kamunun da menfaati

mevcuttur®®,

9 YHGK, E.1983/4-224, K.1983/1276, T.7.12.1983 (Kazanc1 Bilisim-ictihat Bilgi Bankas1): “...Dava,
davalimin sozlesme kosullarina aykiri davrandigindan ve taahhiidiinii yerine getirmediginden bahisle, iki
ihale arasindaki farkin ve ikinci ihale ile katlanilan giderlerin édetilmesine iliskindir. O halde, ihaleyi
takiben, taraflar arasinda yapilan sézlesmenin yazili bicimde diizenlenmesi ve noterlige tasdik ettirilmesi
sozlesmenin gegerligi icin yeterlidir... Kaldi ki; davali sézlesme ile yiikiimlendigi teslim borcunun biiyiik
bir boliimiinii yerine getirmistir. MK.nun 2. maddesi hiikmiince, herkes haklarini kullanirken ve bor¢larini
ifa ederken afaki iyiniyet kurallarina uymakla yiikiimliidiir. Bir hakkin suf gayri izrar eden suistimalini
Yasa himaye etmiyecegine gore, sozlesmeye dayanilarak mal teslimine bagsladiktan ve biiyiik bir boliimii
yerine getirildikten ve taraflarca sézlesmeye dayanarak karsilikli alacak iddia ve davasinda bulunduktan
sonra, bu yolda bir iddia ve savunmada bulunmadigi halde, Dairece, sozlesmenin diizenleme seklinde
yapumadigindan ve bu itibarla tazmini nitelikte haklar ve borglar yiiklenemiyeceginden soz edilerek
sozlesmenin gecersiz sayilmasi dogru degildir. Ciinkii, gekil eksikligi nasil re'sen nazara aliniyorsa, sekil
eksikliginin ileri siiriilmesinin diiriistliige aykirt olup olmadig1 yonii de re'sen incelenecek
konulardandir. O halde, yukarida agiklanan nedenlerle igin esasinin incelenip sonucu dairesinde bir karar
verilmek gerekirken, yerel mahkeme hiikmiiniin bozulmast dogru degildir. Bu itibarla, yerel mahkeme
karart dogru olup, isin esasimin incelenmesi icin dosya Ozel Daireye gonderilmelidir.”.

100 YHGK, E.2012/13-164, K.2012/219, T.21.3.2012 (KararTek): “... Ancak, Yargitay sekil kosuluna
uygun olmadigi icin gecersiz olan Arsa Payi Karsihig Insaat yapim sozlesmesinin fiilen hayata gecirildigi,
taraflarin edimlerini agwlikla yerine getirdiginin anlasildigi durumlarda bu sézlesmelere gecerlilik
tammaktadir. Sekil zorunlulugunun birinci istisnasi; “sozlesme adi yazili sekilde olsa bile, yiiklenici
edimini  (bina meydana getirme borcunu) tamamen veya reddolunmayacak oranda yerine
getirmisse, Arsa sahibi artik bu sozlesmenin gecersizligini ileri siivemez” kuralidr. Zira boyle bir davranis,
TMK ’nun 2.maddesinde tamimlanan “Bir hakkin agik¢a kotiiye kullaniimasint hukuk diizeni korumaz”
kuralina aykirt diiser.”.

101 Ciinkii arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi, arsa sahibi ve yiiklenici disinda, bunlardan bagimsiz bsliim
satin alan kisilerin haklarini da etkilemektedir. Dogacak uyusmazliklarin boyutu nedeniyle kamu diizeninin
bozulacagi ve yargiin is yiikiiniin artacagi diistiniildiigiinde, her somut olay temelinde sekil sart1 diiriistlik
kuralina ve hakkaniyete uygun olarak degerlendirilmelidir. Ayrica bkz. SUTCU, s.79.
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§3. Arsa Pay1 Karsihgi Insaat Sozlesmesinde Taraflarin Borglar

“Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi’nin taraflarindan arsa sahibi, arsasinin
tamaminin veya muayyen bir paymnin miilkiyetini is sahibine bedel olarak devretmekte
veya devir taahhiidiinde bulunmakta; karsiliginda ise yiiklenici bir insaat (yap1) meydana

getirmeyi ve teslim etmeyi taahhiit etmektedir.

I. Arsa Sahibinin Borg¢lar:

A. Arsayi Teslim Borcu

Arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesinin uygulanmasi i¢in arsa sahibinin oncelikli

102

olarak arsasini yiikleniciye teslimi gerekmektedir-“. Arsanin “ingaat yapmaya elverigli”

ve ayipsiz olarak yiikleniciye teslimi gereklidir'®®

. Aksi halde arsa sahibi arsay1 teslim
borcunu yerine getirmis olmaz. Arsa sahibinin arsayi, ingaata hazir sekilde yiikleniciye
teslim borcu, arsa lizerindeki binanmn yikimi veya kiracinin tahliyesi konusunda yetki

iceren vekaletnameyle yiikleniciye devredilebilir'%,

Insaata baslanabilmesi icin dncelikle insaat yapilmasi kararlastirilan arsanin, arsa
sahibince “ingaata elverisli” ve ayipsiz olarak yiikleniciye teslimi gerekir. Aksi halde
arsayl “insaata elverisli” ve bos olarak teslim seklindeki oncelikli borcunu yerine

getirmediginden, ruhsat alinip insaata baslanamamasinda arsa sahibi kusurlu olacaktir®.

102 5UTCU, 5.285.

183 ERMAN, 5.55; GUMUS, 5.10; DURAK Yasemin, Arsa Pay1 Karsilig1 Kat Yapim Sozlesmesi, InUHFD,
Ozel Sayi, C.1, 2015, 5.207-252, 5.229.

104 Miiteahhide yer teslimi yapilmis olsa dahi, tasinmaz iizerinde sdzlesmeye konu insaata baglanmasi
miimkiin olmayabilir. Soyle ki, insaat yapilacak tasinmazda bulunan eski binadaki kiracinin tahliye
edilememis olmasi, imar mevzuatina gore gerekli kosullarin ger¢eklesmemis olmasi hallerinde, tasinmazin
ingaata elverisli sekilde teslim edilmis oldugu s6ylenemeyecektir. Bkz. ERMAN, s.57.

105y, 15.HD., E.2007/3118, K.2008/2682, T.22.4.2008 (Yargitay Karar Arama Motoru); YKD, 2009/10,
$.1924-1925: “Somut olayda, insaat yapilmasi kararlastirilan davaliya ait arsa iizerinde davaliya ait
gecekondu bulundugu ve sézlesme tarihinde tapu kaydinda ipotek serhi oldugu, davali yiiklenicinin
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B. Insaatin Yapim Konusunda Vekalet Verme Borcu

Yiiklenicinin yapiy1, “sozlesmeye, fenne ve amacma uygun olarak” meydana
getirip arsa sahibine teslim etmesi i¢in belediye, tapu ve resmi-6zel dairelerde takip
etmesi gereken isler vardir’®. Idari, hukuki islerin yiiklenici tarafindan takibi igin arsa
sahibinin yiikleniciye vekalet vermesi gerekebilir. Ornegin arsa sahibi, ruhsat islemlerini
kendisi takip edebilecegi gibi, bu konuda herhangi bir kimseye veya yiikleniciye yetki de
verebilirl®. Verilecek vekaletname, insaatin sézlesmeye uygun sekilde teslimine kadar
yapilacak is ve islemleri kapsamalidir. S6zlesmenin ifa edilebilmesi adina yerine
getirilmesi gereken islemler arsa sahibi tarafindan yapilmiyorsa, yiiklenici mahkemeye

basvurarak bu isler i¢in kendisine izin verilmesini isteyebilir!®.

C. Arsay1 veya Arsa Paym Devir Borcu

2 ¢

“Tam iki tarafa bor¢ yiikleyen” “arsa payt karsiligi ingaat sézlesmesi’nde
yiiklenicinin sézlesmeye uygun sekilde insaat yapma borcunun karsiligi, arsa sahibinin

arsayl veya arsa paylarmi devretmesidir'®. Eser sozlesmesinde is sahibinin “bedel

gecekondunun yikilmasi i¢in arsa sahibine ihtar ¢ekmesine ragmen, arsa sahibinin gecekonduyu
yikmayarak ya da yikima hazir hale getirmeyerek arsayt insaata elverisli ve bos olarak teslim seklindeki
oncelikli edimini yerine getirmediginden, BK’nin 90.maddesi uyarmmca temerriide diistiigii... Esasen
sozlesmenin 3.sayfasinda bu husus arsa ile ilgili olarak her tiirlii piiriizler kaldirildiktan sonra yiiklenici
sirkete teslim edilecegi seklinde kabul edilmistir..; DURAK, s.229.

106 ERMAN, s.57: “Insaata baslamak ve devam etmek ve bitirmek icin resmi mercilere basvurmak ve
gerekli izinleri almak i¢in davali arsa sahibinin davaci yiikleniciye yardimci olmast ve yetki vermesi
gerekmektedir.” (Y. 15.HD., 3539/830, T.17.2.1994) ; Y. 23.HD., E.2014/10958, K.2016/3398,
T.02.06.2016 (KararTek): “Bu tiir sozlesmelerin genellikle yillara yayilmasi nedeniyle, sozlesmedeki
amaca ulagilmas, ifa siiresindeki tek bu ticret ediminin yerine getirilmesi ile miimkiin bulunmaz. Bu nedenle
is sahibi tarafindan bazi yan borglarin da yerine getivilmesi gerekir. Bunlar, tizerinde hukuki ve fiili bir
engel bulunmadan arsanin insaata elverisli ve ayipsiz olarak teslimi, arsanin imar durumunun ve insaat
ruhsatinin alinmasi, plan ve projelerin yetkili merci olan belediyede onaylattirilmasi, yiiklenicinin hak ettigi
bagimsiz boliim tapularimin finans temini igin satisi, kat irtifak: kurulmasu, iskan ruhsati alimi gibi is ve
islemler icin gerektiginde yiikleniciye vekdletname verilmesi, sozlesmede belirlenen Arsa paywnin devri gibi
yiikiimliiliiklerdir.”.

107 KOCAAGA, llave Is, 5.101; GUMUS, s.10.
108 ERMAN, 5.59; YONLU, s.47.

109 ERMAN, s.52-55.
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O6deme” borcunu, arsa pay1 karsiligl insaat s6zlesmelerinde arsa paylarinin devri borcu
olusturmaktadir. Arsa paylarinin veya arsanin devri, yiiklenicinin ingaat yapma borcunun
karsihigin1 ve aym zamanda yiiklenici igin sdzlesmenin amacimi olusturmaktadir®.
Taraflar s6zlesmenin gerceklestirilme sekillerine gore, insa edilecek yapidaki kat, daire
gibi bagimsiz boliimlerin ne miktarda ve nasil paylagilacagini kararlastirmis olabilir. Arsa
sahibinin asli borcu!!! niteliginde olan bu borg, miiteahhidin isi tamamlayarak teslim

etmesi ile muacceliyet kazanir (TBK m.479 f.1)112,

113

Uygulamada devir, arsa sahibi tarafindan ingaatin tesliminden sonra™*° veya

insaatin geldigi asamalara bagl olarak kademeli olarak yerine getirilebilmektedir!'.
Yiiklenici, sozlesmeye, kullanim amacina ve fenne uygun bir yap1 insa ederek teslim

ettiginde, kararlagtirilan arsa paylarina veya bagimsiz boliimlere hak kazanacagi kabul

edilmektedir'’®. Uygulamada, arsa sahibinin soézlesmenin kuruldugu asamada arsa

1O YUNLU, s.44.

11y, 23.HD., E.2014/10958, K.2016/3398, T.02.06.2016 (KararTek): “Yiiklenicinin belirtilen bor¢larina
karsilik bu tiir sézlesmelerde, is sahibi de arsa iizerinde meydana getirilen esere karsilik, “arsa pay: devri”
suretiyle bir bedel odemeyi asli edim olarak bor¢lanmaktadir. Bu sozlesmelerde is sahibinin 6deyecegi
ticret (bedel), arsa sahibi tarafindan ayin olarak odenmektedir.”.

12 DURAK, 5.229; KOSTAKOGLU, 5.929.

113y, 23.HD., E.2014/2193, K.2014/7492, T.21.11.2014 (KararTek):

“Dava, Arsa Pay1 Karsiligi Insaat sézlesmesine dayali tapu iptal ve tescil istemine iligkindir. Dava tarihi
itibariyle yiiriirliikte bulunan 6098 sayili TBK'min 97., (818 sayili BK'min 81.) maddesine gore, karsilikli
borg¢ yiikleyen bir sozlesmenin ifasini talep eden kimse sozlesmede aksine bir hiikiim yoksa, kural olarak
kendi borcunu ifa etmedik¢e karsi taraftan edimin ifasini isteyemez. Imar mevzuatina uygun imalat, insaatin
iskdn alinabilecek duruma getirilerek fiili ve hukuki yonden eksiksiz olarak arsa sahibine teslim edilmesi
anlamint tasir ve sozlesmeye gore iskan almasi gereken yiiklenici iskani alinca kendisine diisen bagimsiz
béliimlerin arsa paymn devrini isteyebilir. Arsa payt Karsiligi insaat yapim sozlesmelerinde, iicret, devri
kararlagtirilan arsa payidir (TBK. m. 479). Kural olarak, iicret (arsapayi) sozlesmede aksi
kararlastirilmamissa (kademeli ferag ongoriilmemisse) isin yapilmasindan sonra ddenir (devredilir). Bu
durumda, insaat yapma borcunu yerine getirmeyen yiiklenici, arsa sahibinden tapu devrini isteyemez
(TBK. m. 97).”.

114 Bkz. IV. Sézlesmenin Kurulus Sekilleri; Arsa veya arsa payinm 6nceden devredilip, iizerine teminat
amaciyla arsa sahibi lehine ipotek tesis edilmesi ve insaatin teslimi ile ipotegin tamamen, ya da geldigi
agsamaya bagli olarak kademeli sekilde ¢6ziilmesi uygulamalarina da rastlanmaktadir.; ERMAN, s.52; Y.
15.HD., E.2007/1709, K.2008/1486, T.7.3.2008 (Yargitay Karar Arama Motoru); YKD, 2009/6, s.1109
vd.: “tasinmazin 3.12.1993 tarihinde davaci arsa sahipleri tarafindan daval yiiklenici sirkete tapuda
satidigr olayda, daire karsiigi insaat sozlesmesi 12.10.1993 tarihinde yapimigtir. ... Dairemizin yerlegmis
uygulamasina gore, daire karsiligi insaat sozlesmesinin yapilmasindan sonra tapuda yapilan devir
islemleri, arsa sahiplerinin edimlerini yerine getirmesi olarak kabul edilmektedir. Davali yiiklenici sirket
tarafindan aksi kanmitlanmadigindan, tapuda bu islemlerin satis olarak gosterilmesinin bir énemi
bulunmamaktadir.”.

115y, 14. HD., E.2004/6027, K.2004/6108, T.23.09.2004 (Yargitay Karar Arama Motoru): 23.09.2004 T:
“...Arsa payi devri karsiligi insaat yapim sozlesmelerinde eser bedeli kural olarak, tasinmazdaki bir boliim
arsa paynn yiikleniciye devri suretiyle édenir. Eser bedeli olarak yiikleniciye pesin devir yapilmis olunsa
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paylarin1 devrettigi de gorlilmektedir. Arsa sahibinin insaatin tesliminden Once
yiikleniciye arsa paylarini devretmesi, yiiklenicinin finansman saglamasina yonelik bir

kredi kullandirma anlamina gelmektedir!®

. Ancak, kendisine avans olarak arsa paylari
devredilmis yiiklenicinin insaatin yapimi sirasinda veya teslimden Once (heniiz arsa
paylarina tam olarak hak kazanmadig1 asamada) arsa paylarini veya bagimsiz boliimlerini

liciincii kisilere devretmesi sonucu uygulamada sorunlar ortaya ¢ikabilmektedir!’.

Yiiklenicinin tam ve geregi gibi ifas1 sonucu hak kazanacagi arsa paylari, arsa veya

bagimsiz boliimlerin devri arsa sahibi tarafindan yerine getirilmezse, bor¢lunun

bile, yiiklenici bu bedele eserin tesliminde hak kazanir. Zira pesin yapilan devir bir bakima yiikleniciye
yapilmig avans 6demesidir. Bir tanimlama yapmak gerekirse eserin teslimi demek; binanin sozlesmesine,
arsa sahibinin beklentisine, fen ve sanat kurallarina uygun bir sekilde meydana getirilerek, eserin ifa olarak
arsa sahibine arz edilmesi demektir. Yiiklenici veya ondan kisisel hakkini devralan iigiincii kisi, ancak edim
yerine getirilmisse tescil talebinde bulunabilir. Bu bakimdan, yiikleniciden temelliik edilen kisisel hakka
dayanilarak tescil istemi ile agilan bu gibi davalarda, insaat sézlesmesinin arsa sahibi olan tarafin da
davada yer almasi zorunludur. Ciinkii arsa sahibi taraf durumunu almadan sézlesmeden kaynaklanan
haklarim savunamazlar...” ; ayrica bkz. YOUNLU, s.45, dpn.193; KARADAS izzet, Tasinmaz Satis Vaadi
Sozlesmesi ve Yiiklenicinin (Devir) Temlik Isleminden Kaynaklanan Uyusmazliklar, 2.Baski, Ankara
2021, s.219, dpn.267.

116 v, 14. HD., E.2014/11929, K.2014/14766, T.23.12.2014 (KararTek): “Arsa pay: Karsiligi insaat
sozlesmelerinde bina yapim isini bor¢lanan yiiklenici finans ihtiyact duyar. Bu ihtiyacin kismen veya
tamamen Yyiikleniciye birakilmast kararlastirilan bagimsiz boliim veya béliimlerin onun tarafindan daha
insaat asamasinda tigiincii kisilere satilarak veya satis vaadinde bulunularak karsilanmasi imkdni
mevcuttur. Aslhinda arsa sahibinin kural olarak Borglar Kanununun 479. maddesi uyarinca eserin
tesliminde vermesi gereken arsa payini insaat asamasinda yiikleniciye devretmesi, yiiklenicinin de bunu
tictincii kigilere devrederek finans saglamasi, Arsa sahibinin yiikleniciye kredi kullandirmast demektir.”,
KARADAS izzet, Devir, s.219.

17y, 14. HD., E.2012/13250, K.2012/14549, T.19.12.2012 (KararTek): “Temlikin konusu yiiklenicinin
Arsa payi karsiligr arsa sahibi ile yaptigi sozlesme uyarinca hak kazandigi gercek alacak ne ise o
olacagindan, temlik eden yiiklenicinin kazanmadigr  hakkini  diciincii  kigiye temlik etmesi arsa sahibi
bakimindan dnemsizdir. Diger taraftan yiiklenici arsa sahibine kars: oncelikli edimini tamamen veya
kismen yerine getirmeden kazanacagr sahsi hakki tictincii kigiye temlik etmisse, iigiincii kisi Borglar
Kanununun 81. maddesinden yararlanma hakki bulunan arsa sahibini ifaya zorlayamaz.”; Y. 23. HD.,
E.2015/8887, K.2017/3470, T.28.11.2017 (KararTek) : “Ayni haklar, illete bagh bir islem sonucu dogar,
degisir veya son bulur. Sadece bir tescil isleminin yapilmasi miilkiyet hakkinin dogumu icin yeterli olmayip,
ayrica gecerli bir hukuksal sebebin varligi da gereklidir. Arsa payt Karsiligi insaat sozlesmesinde
yiikleniciye yapilan tapu devri "avans" niteliginde olup, yiiklenici ediminin kural olarak tamamen ifas
sonucu, sozlesme konusu kendisine birakilan tapulu tasinmaz ya da bagimsiz béliimiin ayni hak sahibi
olabilir. ... Arsa payt Karsilig1 insaat sozlesmesinde arsa sahibi tarafindan kat irtifaki tapu devri sozlesme
uyarinca ve edimin ifast amaciyla yapilmaktadir. Yiiklenicinin bunlari satip finans temin edecegi agiktir.
Avans mahiyetinde yapilan tapu devirlerini yiiklenici, sozlesme uyarinca fen ve sanat kurallarina uygun
sekilde edimini ifa etmesi halinde sahsi hakka hak kazanwr. Boyle bir hakk yiiklenici ya da onun devriyle
insaattan bagimsiz béliim satin alan 3. Kisiler imal ve insaast tamamlanmamus bir tapuyu devraldiklarini
bilmektedirler. Yiikienicinin edimini ifa etmemesi halinde tapunun elinden alinmast riski altindadirlar.”;

KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s.514-516.
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temerriidii s6z konusu olacaktir. Yiiklenici muaccel olan devir borcu i¢in arsa sahibine

kars1 tescil davasi agabilir!®e,

I1. Yiiklenicinin Bor¢lar

A. Ingaati Yapma Borcu

Yiiklenicinin asli edim borcu, insaati (eseri) sozlesmede belirtilen bigimde,
sOzlesmede Ongoriilen siirede, plan ve projeye uygun olarak meydana getirerek teslim
etmektirt'®. Yiiklenicinin insaat1 yapma borcu, bir “is gérme borcu”ndan ¢ok is gorme ile

ortaya bir “sonu¢” ortaya koyma borcudur??°.

Yiiklenici isi yiiriitiirken, arsa sahibinin “(is sahibinin) menfaatlerini gézeterek”
(TBK m.471), ozen ve “sadakat borcu” ile diristliik kuralina uygun olarak

121 Yiiklenicinin sdzlesmeye ve yasal diizenlemelere uygun bir eser

davranmalidir
(insaat) meydana getirmesi‘?? i¢in 6zenle davranma borcu, gerek ise baslarken hazirlik

asamasinda, gerek isin devami sirasinda siirmekte ve eserin tamamlanip teslim edilmesine

18 ERMAN, 5.53; YUNLU, s.46.
1307 Turgut, Insaat So6zlesmesi ve Hgili Mevzuat, [stanbul 2013, s.117; ERMAN, s.33; KARTAL, s.67;
KANBER, s.37; AYDOGDU/KAHVECI, 5.779; GUMUS, s.11; TANDOGAN, 5.48; GUNAY Cevdet
flhan, Tirk Borglar Kanunu Serhi, Ankara 2012, s.1425; Y. 14.HD., E.2009/2280, K.2009/3839,
T.26.03.2009 (Yargitay Karar Arama Motoru): “Kat karsiligi insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin temel
borcu, yapiyi 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 aykirt olarak yapilan
insaattaki aykirilhigin giderilip giderilmedigi saptanmali, sonucuna gore hiikiim kurulmalidir.”.
120 SENOCAK, Eser, s.12-13; ACAR, s.1.
121 Miiteahhidin gosterecegi dzenin tarzi ve derecesi agisindan genis bilgi i¢in bkz. TANDOGAN, 5.48-61;
07,5.117-120.
122y 15.HD., E.2007/5546, K.2008/6371, T.28.10.2008: “Yiiklenici iistlenmis oldugu isleri, sorumlu bir
meslek adami olarak Imar Kanunu’'na uygun yapmakla yiikiimliidiir. Insaat teknigine ve yasalara uygun
olarak tamamlanmadikca yiiklenici tapu devrini talep edemez. Ingaat tamamlanmamissa, yasal hale
getirilmesinin miimkiin olup olmadig ilgili belediyeden sorulur. Yasal hale getirilmesi miimkiin ise
yiikleniciye siire verilir. Insaatin yasal hale getirilmesi miimkiin degil ise yiiklenicinin tapu iptali ve tescil
davasinin reddi gerekir.” denilerek yiiklenicinin borcunu geregi gibi ifa etmedikge is sahibi tarafindan vaad
edilen arsa/arsa pay1 devrini talep edemeyecegi ifade edilmistir. Yiiklenicinin borcunu geregi gibi ifa etmesi
ise sorumlu bir meslek adamu olarak sézlesmeye ve yasal diizenlemelere uygun olarak bir ingaat meydana
getirmesidir.” (GUNAY, s.1429).
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kadar devam etmektedir'?®, TBK m.471'de ifade edildigi gibi “yiiklenicinin ozen
borcundan dogan sorumlulugunun belirlenmesinde, benzer alandaki isleri iistlenen
basiretli bir yiiklenicinin gdéstermesi gereken mesleki ve teknik kurallara uygun

124

davranigi” esas alinir~=". Yiiklenici her konuda basiretli ve tedbirli bir tacir gibi hareket

125 Yiiklenicinin meslek bilgisi

ederek, sdzlesmeden dogan borcunu yerine getirmelidir
itibariyle isin uzmani sayildigi, ingaati teknigine ve sdzlesme kosullarina uygun yapmak

zorunda oldugu aksi halde 6zen borcuna aykir1 davranmis olur!2,

Insaatin yapimu igin “aksine adet veya anlasma olmadik¢a yiiklenici kullanacag
arag ve gereci kendisi saglamali”**" (TBK m.471) ve malzemeyi de sdzlesmeye uygun
bir yapinin imaline yarayacak kalitede secmelidir'?®. Ancak, malzeme is sahibi tarafindan
saglanmis ise, yiiklenici bu malzemeyi de 6zenle kullanmak ve hesap vermekle

yikiimlidiir (TBK m.472).

123 TANDOGAN, 5.59; KOCAAGA, Koksal, Miiteahhidin isin Devami Esnasinda Ozen Yiikiimiinii hlal
Ederek Eseri Ayipli veya Sozlesmeye Aykir1 Sekilde Yapacagmin Anlasilmas: Halinde s Sahibinin BK.
m. 358/11 Uyarmca Sahip Oldugu Haklar, DEUHEFD, C. 6, S. 1, 2004, s.177.

124 yiikleniciden beklenen 6zenin derecesi i¢in bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.527; Miiteahhitligin,
TTK md.12/3'e gore ticari isler arasinda oldugu goriisiine gore de miiteahhit, TTK’ da diizenlenen tacir
olmanin sonuglarina iliskin hiikiimlere tabi olacaktir. Bkz. KARTAL, s.69; KOCAAGA, Ayip, s.179;
ERMAN, s.40.

125 GUNAY, 5.1435.

126 yiiklenici kendi ekonomik ve mesleki durumunu degerlendirerek, giristigi ise uygun olup olmadigini
degerlendirmelidir, riskleri 6ngdérmelidir. Yoksa yiiksek teknolojiye sahip olmadigini, mali dar bogaza
diistiigiinii ileri siirerek isi geciktirme veya yapamama halinde kusursuzluk iddia edemeyecektir. Bkz. OZ,
s.120; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.528.

127 SENOCAK, Eser, s.22-24.

128 7EVKLILER/GOKYAYLA, s.544; OZ, s.122-123; Sozlesmede ayrica belirlenmemisse secilecek
malzeme en azindan orta kalitede olmalidir. Iyi cins malzeme, sozlesmeye uygun bir eser meydana
getirmeye elverisli olan malzemedir. Ayrica, insaat yapilacak arsanin niteligine, zeminin 6zelliklerine

kullanilacak yap1 malzemeleri ve zellikleri degisebilir. Bunun da basiretli bir is sahibi olan ytiklenici
tarafindan dikkate alinmasi gerekir. Bkz. ERMAN, s.41.
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B. Insaat1 Bizzat Yapma veya Kendi Yénetimi Altinda Yaptirma Borcu

“Arsa payr karsilifi ingaat sozlesmesi’nin is gérme sdzlesmelerinden olmasi

129

sonucu-<°, yiiklenicinin borcunun kisisel niteligi karine olarak kabul edilmistir. Buna gore

“yiiklenici, meydana getirilecek eseri dogrudan dogruya kendisi yapmak veya kendi
yonetimi altinda yaptirmakla yiikiimliidiir; ancak eserin meydana getirilmesinde

yiiklenicinin kigisel ozellikleri onem tasimiyorsa, isi baskasina da yaptirabilir” (TBK

m.471)%0,

Giinlimiizde, ytiklenicinin ingaat1 bizzat yapma borcu, isi idaresi altinda yaptirma

borcuna déniismiistiir'®!. Zira gelisen teknoloji sonucu, insaat islerinde yiiklenicinin

132 33

kisisel becerisi giderek azalmistir'® ve isin niteligi de yardime1 kisi kullanilmasimi®

134

zorunlu kilmaktadir Bu sebeple, yiiklenicinin insaati kisisel yoOnetimi altinda

129 TBK’ya gore kaide, borcun herkes tarafindan ifa edilebilmesidir (TBK m.83); ancak is gérme
sozlesmeleri borcun bizzat bor¢lu tarafindan ifa edilmesinde alacaklimin yarart bulunan sézlesmelerdir.
Zira bu tiir sézlesmelerde, bor¢lunun sahsina gére degisen bir borg ve taraflar arasinda karsilikli giiven
esast s6z konusudur. Bkz. KILICOGLU Ahmet, Miiteahhidin Eseri Sahsen veya Kendi iradesi Altinda
Yaptirma Borcu, AUHFD, 1975, C.325.185-186.

130 Kisisel dzellik ve becerinin énem tasidig: bir halde, drnegin bir ressama siparis edilen bir tablonun
ciziminde, yardimei kullanilamaz. Bkz. KILICOGLU, s.189.

BB1KARTAL, 5.72; TANDOGAN, s.71; 0Z, 5.123.

132 Giiniimiizde, ingaatin uzmanlig1 gerektiren kisimlarinin ayr1 kisilerce yapilarak bir biitiiniin meydana
getirilmesi s6z konusudur. Ayrica yardimci kisilere basvurulmasinin bizzat ifa borcunun ihlali
saytlmayacagna iliskin goriis icin bkz. KILICOGLU, s.188-189: “... biiyiik fabrika ve insa eserlerinde,
isin verimliligi, onun rasyonel bir sekilde parcalara béliinmesi ile artar. Miiteahhidin bizzat ifa borcu,
yalniz kiigiik el zanaatlari ile ilgili igletmelerde soz konusudur. ... Bizzat bor¢lu tarafindan yalniz bagina
ifast gerekmeyen biitiin bor¢larin ifasinda, genellikle yardimci kullanmak miimkiindiir. Bugiinkii sosyal ve
ekonomik gelismelerden sonra, bor¢lunun, her zaman borcunu yalniz basina ifa etmesine olanak olmadig
icin, yardimci kisilere basvurmasit normal hale gelmistir. Yani bu gibi hallerde yardimci kisilere basvurmak
sahsen ifa borcunun bir ihldli sayilamaz.”

133 “Uzmanlig1 gerektiren bir hizmet, meslek veya sanat, ancak kanun veya yetkili makamlar tarafindan
verilen izinle yiiriitiilebiliyorsa, bor¢lunun yardimei kisilerin fiillerinden sorumlu olmayacagina iligkin
anlagma kesin olarak hiikiimsiizdiir” (TBK m.116). Buna gore yiiklenicinin de yardimci Kkisilerin
fiillerinden sorumlu olmayacagina iliskin dnceden yapacagi bir sorumsuzluk anlagmasi gegersiz olacaktir.
Ayrica yardimer kisiler dolayist ile sorumluluk i¢in bkz. KILICOGLU, s.192; SENOCAK Zarife,
Borglunun ifa Yardimeilarindan Dolay1 Sorumlulugu, Ankara 1995.

134 KILICOGLU, s5.188; ERMAN, s5.44.
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135

yaptirmasi yaygin; insaat1 bizzat yapmasi ise istisnaidir Ancak borcun igiincii kisi

eliyle ifa edilmesi, sorumlulugun borglu yiikleniciye ait olmasini ortadan kaldirmaz*®.

C. Insaat1 Teslim Borcu

1. Genel Olarak

“Arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesi’nde yiiklenicinin asil borcu, sdzlesmeye,
fenne, projeye uygun bicimde bir insaat meydana getirme ve bu insaati arsa sahibine

teslim®®’ etmektir'®®, Yiiklenicinin teslim borcu, meydana getirme borcunun devanu

139

niteliginde bir asli edim borcudur-*°. Yiiklenici, ayipli da olsa, ingaat1 bitirip is sahibinin

zilyetligine terk etmedikce, borcunu ifa etmis say1lmaz*°.

Insaat islerinde teslim, yiiklenicinin insaatin bittigini'*! is sahibine bildirdigi'*? ve

is sahibinin, yiikleniciye tarafindan bu yiikiimliiliiglin yerine getirildigine dair kabul

135 Yiiklenici isi bizzat yiiriitiirken, yardimer kisilerden yararlanabilecegi gibi; isi kendi yonetimi altinda,
alt yiiklenicilere yaptirmasi da miimkiindiir. Alt yiiklenici veya alt miiteahhit, asil yiiklenicinin sézlesmeden
dogan eser meydana getirme borcunun ifasini yaptigi bir eser sdzlesmesi ile kendilerine biraktigi ifa
yardimcilaridir. Bunlar is¢i statiisiinde veya alt yiiklenici statiisiinde olabilir yahut yiiklenicinin yetki
cergevesi diginda faaliyette bulunabilir; ancak bunlar daima TBK m.116 bakimindan ifa yardimcilar
sayilacaktir. Asil yiiklenici, ifa yardimeilarinin isi yiiriittiikleri siradaki fiillerinden sorumlu olacaktir. Bkz.
07,s.124.

136 KILICOGLU M. Ahmet, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Genisletilmis 22.Bas1, Ankara 2018, 5.723.
137 Teslim ve teselliim, ayn1 olay1 “is sahibine eser iizerinde fiili hikimiyet saglanmasini” ifade etmek icin
kullanilmaktadir. Eserin teslimi yiiklenici agisindan olayi niteleyen bir kavram iken; teselliim ise is sahibi
acisindan ayni olayi niteleyen bir kavramdir. Bkz. SENOCAK, Eser, s.80-81.

13 KOSTAKOGLU, 5.447.

139 SENOCAK, Eser, 5.26; KANBER, 5.37; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.512-513.

1007, s.141.

141 yiiklenici eseri tamamlayip meydana getirdikten sonra, teslim borcunu ifa etmek adina arazideki insaat
atiklarini araziden uzaklastirmali, arag¢ gereclerini kaldirmalidir. Yiiklenicinin ingaat alaninda, insaatin
yapimina hizmet etmis ara¢ ve gereglerini araziden uzaklastirmamasi, teslim borcunun ihlali olarak
nitelendirilebilecektir. Bkz. ACAR, s.7, dpn.22; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.518; SAHINIZ, s.12.

142 SENOCAK, Eser, s.27; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.518; SAHINIZ, s.11-12.
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beyani ile tamamlanir**®, Teslim borcunun ifa yeri, insaatin bulundugu yer olarak kabul

edilir’#4,

Bir gorlise gore ise “arsa pay1 karsiligi kat yapimi sozlesmeleri’nde insaat, is
sahibinin arazisinde yapildig1 i¢in, teslim fiiline gerek yoktur; aksine yiiklenici is sahibine

bildirim yaparak teslim fiilini gerceklestirmis olur!#°.

Diger yandan, is sahibine sadece
bildirim yapilmasi ancak binanin (insaatin) fiili egemenligi saglanmamasi, ifa kabul
edilmez'*®.

Taraflar aksini kararlagtirmamis ise, oturma (iskan) izninin arsa sahibi tarafindan

alinacag: ifade edilmisse de!*’; “anahtar teslim” “arsa payr karsiligi insaat

sozlesmeleri’nde, yiiklenici oturma (yap: kullanma izin) belgesini almak zorundadir'®®,

Arsa sahibi, ruhsati alinmamis yapt veya bagimsiz bolimleri teslim almaya

zorlanamaz*°.

2. Zamaninda Teslim Borcu

Teslimin yapilacagi tarih, sozlesmede gosterilebilir yahut siire belirtilmemis veya
“objektif Olgiilere gore kesinlikle belirtilmesi miimkiin olamiyorsa” kesin teslim tarihi

belli degildir. Bu halde teslim tarihini isin mahiyetine ve taraflarin iradesine gore

193 TURANBOY Asuman, Yargitay Kararlarma Gore Miiteahhidin Teslimden Sonra Insaattaki Noksan ve
Bozukluklardan Dogan Mesuliyeti, AUHFD, 1990, C. 41, S.1, s. 154; KANBER, 5.38; AYAN Serkan,
Insaat Sézlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Ankara 2008, s.52.

144 K ANBER, 5.38; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.520; AYAN, s.52; DURAK, 5.226.

145 ACAR Faruk, Eser Sozlesmesinde Eserin Tamamlanma Orani ve Bu Oranin Bazi Etkileri, Hukuk,
Ekonomi ve Siyasal Bilimler Aylik Internet Dergisi (www.e-akademi.org), 2013, s. 134.

196 DURAK, 5.224.

147 GUMUS, 5.34.

148 'y, 23.HD., 2015/2306 E., 2016/1487 K., T.10.03.2016 (KararTek); Y. 14.HD., E.2014/1424,
K.2014/5071, T.15.4.2014 (KararTek): “... davali arsa sahibinin yiiklenicinin edimine karsilik tapudan
devretmis oldugu arsa paylar: da degerlendirilerek ayrica Insaat sézlesmesinde eserin "anahtar teslimi”
yapulacagr ongoriildiigiinden ve anahtar tesliminin iskan izni (oturma ruhsati) sartimt kapsadigi da goz
ontine alinarak...”.

149 GUMUS, 5.34.
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belirlemek gerekir'®. Isin niteligi geregi, sozlesmenin kuruldugu anda teslim borcunun
muaccel olacagi diisiiniilemez; isinin uzmani ve deneyimli bir yiiklenicinin, kullanacag:
arag, gereg, isgiicii dogrultusunda ise zamaninda baglamasi halinde harcayacagi makul bir

siire, hayatin olagan akisina uygun olarak 6niine alinir™>?,

Yapinin olagan meydana getirilme siiresinin sonu, teslim borcunun muacceliyet
anin1 olustursa da, yapinin meydana getirilme siirecinde taraflarin hakimiyet alaninda
ortaya ¢ikan olay ve durumlar g6z Oniine alinacaktir. Yapinin tamamlanmasi ve teslimini
engelleyen ve geciktiren olaylar meydana gelebilir. Bu durumda, geciktirici sebeplerin,
hangi tarafin risk alanina dahil oldugu, siire uzatima karar verilip verilmeyecegini

belirler'®2,

Arsa sahibinin riziko alaninda gergeklesen olay, durumlar ve yine arsa sahibi ile
yiiklenicinin riziko alani disindaki beklenmedik olaylar nedeniyle yapinin tamamlanma
siiresindeki gecikmelerin, olagan tamamlanma siiresine eklenecegi ifade edilmistir!®3,
Ornegin insaata baslanabilmesi igin arsa iizerindeki eski yapinin yikilmasi veya kiracinin
tahliye edilmesi i¢in arsa sahibi tarafindan yiikleniciye verilmesi gereken vekaletnamenin

gec verilmesi sonucu islere gec baslanabilmesi durumunda arsa sahibine yiliklenebilen

gecikme siiresi, ingaatin olagan tamamlanma stiresine eklenir.

3. Ayipsiz Teslim Borcu

Yiiklenicinin eseri tamamlamasiyla ortaya ¢ikan sonug, arsa sahibine teslim edilir.
Arsa sahibine, sozlesme ile anlasilan bagimsiz boliim, diikkéan, ofis gibi kat miilkiyetine

konu yer teslim edilir. Teslim edilen eserin incelenmesi ile fark edilen ayiplarin varligi,

150 K ARTAL, s.74; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.519.
151 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.519.
12K URT LEYLA MUJDE, Eser Sozlesmelerinde Siire Uzatimi, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, C.27,
S.1, 2011, s. 157 - 206, s.157.
153 GUMUS, s.35.
36



sozlesmede anlasilan hususlardan sapma olarak nitelendirilebilecek durumlar®®,

yiiklenicinin insaat1 ayipsiz yapma ve ayipsiz teslim borcuna aykiridir ve sorumlulugunu

dogurur. Aykiriliklarin tiiri ve muhtevasi ayrintili incelenecektir.

D. Diger Borglar

Yiiklenicinin, “arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi”nden dogan ve yukarida
sayilanlardan baska borglari da bulunabilir. “Taraflar sézlesmenin icerigini kanunda

ongoriilen sumirlar iginde ozgiirce belirleyebilirler” (TBK m.26-27).

Yiiklenicinin, eser sozlesmesinin diizenlendigi hiikkiimlerden dogan diger borglari,
ise zamaninda baslamas ve yiiriitmesi*>® (TBK m.473), malzemenin veya arsanin ayiplt
oldugunu ve isin geregi gibi yerine getirilmesine engel olabilecek durumlari bildirme
bor¢lar1 (TBK m.472) ile ortaya koydugu eserin ayipsiz olmasini saglama®® borglaridir
(TBK m.474-475). Yiiklenicinin asli edimini ifa etmesinde, eseri “sozlesmeye, fenne ve
amacina uygun olarak meydana getirip tesliminden sonra” sonra TBK madde 474’de

157

diizenlenen ayip sebebiyle sorumlulugu baslar=". Yiiklenicinin ayiba kars1 tekeftiil borcu

asagida ayrintili olarak incelenecektir.

Ayrica Kat Miilkiyeti Kanununda yapilan son degisiklikler ile insa edilip

tamamlanmis bir binada kat irtifaki ve kat miilkiyeti kurulmasi isleminin, yiiklenici

158

tarafindan talep edilmesi halinde yapilacagi diizenlenmistir™°. Bunun anlam, kat irtifaki

134 K ararlagtirilan asgari kalitenin altinda yapilan imalatlar borca aykirilik teskil eder. Bkz. KANBER, s.37.
135 SENOCAK, Eser, 5.24; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.547.
156 SENOCAK, Eser, s.30.

157 y. 14.HD., E.2009/2280, K.2009/3839, T.26.03.2009 (Yargitay Karar Arama Motoru); GUNAY,
5.1425.

138 Bkz. KMK, m.10: (Degisik dordiincii fikra: 15/2/2018-7099/4 md.) “Kat miilkivetinin tescili, tapu
memurunca diizenlenen resmi senet uyarinca veya asagidaki fikralara gore yapilabilir. (Ek fikra:
15/2/2018-7099/4 md.) Hak sahiplerine isabet eden bagimsiz boliimlerin belirlenmis olmast sartiyla arsa
maliki ile yiiklenici arasinda diizenlenen kat karsiligi insaat sézlesmesi, kat karsilig temlik sozlesmesi ve
bagimsiz boliimlerin taksimine iliskin noterlik sézlesmesine istinaden insa edilecek olan binaya iliskin cins
degisikligi, kat irtifaki ve kat miilkiyeti tesisi islemi, yiiklenici tarafindan talep edilmesi halinde ilgili idare
tarafindan yapilir. Tapuya tescil islemlerinde elektronik ortamda diizenlenen ve ilgili idare tarafindan
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ve kat miilkiyeti kurma borcunun sézlesmede yiikleniciye agik¢a yliklenmedigi hallerde
dahi, yiiklenicinin kat miilkiyeti ve kat irtifaki kurulmasi islemlerini gerceklestirebilecegi
diizenlenmistir. Kanimizca bu diizenleme, yiiklenicinin arsa paylarin1 veya bagimsiz
boliimleri iiclincii kisilere devrettigi yapida kat irtifaki ve kat miilkiyeti kurulmasi
islemlerinin zorlastig1 durumlarda, bunu yiikleniciye gerceklestirme imkani vermesi

agisindan dnemlidir.

onayli mimari proje ile yonetim plani esas alinir. Mimari proje ile yonetim plaminda malik imzasi
aranmaz.”.
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IKiNCi BOLUM

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDE YUKLENICINIiN

AYIPLI iIFADAN SORUMLULUGUNUN SARTLARI

§ 1. Arsa Pay1 Karsihg Ingaat Sozlesmesinde Ayiph ifa

Yiiklenicinin (miiteahhitin) s6zlesmeden dogan insaati yapma ve teslim etme

159

borcunun devami ayiba karsi tekeffiil borcudur™>. Yiiklenicinin bu borcu, dgretide ayiba

kars1 tekeffiil, ayibi iistlenme, ay1p sebebiyle sorumluluk olarak da adlandirilmaktadirt®®.
Tezimizde ise yiiklenicinin sorumlulugu i¢in ayiph ifadan sorumluluk ifadesi tercih
edilmistir. Yiiklenicinin sozlesmeden dogan edimini tam ve geregi gibi yerine
getirmemesi hallerinden biri olan, yapinin ayiplar ile birlikte teslimi bu boliimde
incelenecektir. Insa edilen yapinin, sézlesmeye, kullanim amacina, teknik kurallara ve
Deprem Yonetmeligi gibi yasal diizenlemelere uygun olmamasi sebebiyle ayipli olmasi
sonucu ortada ayipli bir ifa mevcut olacaktir. Ayipli ifanin ne anlama geldigi ve ayipl ifa
ile yakin olarak kullanilan ancak farkli olan durumlara da deginilecektir. Daha sonra ise

yiiklenicinin ayipli ifa dolayisiyla sorumlulugu i¢in bulunmasi1 gereken sartlar

incelenecektir.

159 KANBER, 5.37.
160 Bk7. farkl: isimlendirmeler i¢cin KANBER, s.37; UCAR; s.35 vd.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.551;
KOCAAGA, 5.138; USTA Oguz, Kat Karsilig1 insaat Sozlesmesinde Cezai Sart ve Kira Tazminati, Ankara
2017, s.66.
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I. Ayiph ifa

Oncelikle ifa kavramia bakilacak olursa, “ifa, bor¢lanilan edimin tam ve dogru

bir sekilde yerine getirilmesi, alacaklinin tatmin edilerek borcun sona erdirilmesidir:.

Diger bir deyisle taraflarin edimlerine uygun davranislaridir®?

. Ancak tam ve dogru bir
ifa ile bor¢ sonlanir; alacakli tatmin olur; bor¢lu borgtan kurtulur!®®. Borcun, borg
iliskisindeki niteligine uygun olarak “tam ve dogru sekilde” yerine getirilmemesi hali i¢in
kullanilan terim ise kotii ifadir'®. Kotii ifada, bor¢ goriiniiste yerine getirilmisse de

edimin nitelikleri eksik, kotii ve ayipldir'®®. Kotii ifa, ifa sayilamayacagindan, borg

iligkisi sona ermis olmaz; sorumluluk devam eder.

Yiiklenicinin borcunu, tam anlamiyla ve geregi gibi ifa edebilmesi i¢in, is sahibine
teslim edecegi eserin, sozlesmede Ongoriilen niteliklere ve kullanma amacia uygun
olmas: sarttir!®. Teslim edilen eserde aranan uygunluk, yiiklenicinin is sahibine karsi
gerek aralarindaki sozlesmeden, gerek diiriistlik kuralindan!®’ gerekse de ticari
dogrulugun uygulanmasindan dogmaktadir. Arsa sahibinin nasil bir “eser” beklemekte
hakli sayilacagi, sozlesmenin muhtevasina ve diristlik kurallarina bakilarak ve
karsilastirma yapilarak tespit edilir. Ornegin, yiiklenici bir rezidans yapmay: taahhiit
etmis ise, kullanilacak malzemenin ve imalatlarin birinci kalitede olmasinin beklenmesi

hakli sayilirken; sayet taahhiit edilen insaat veya bagimsiz boliimler normal bir “sosyal

161 EREN, Genel Hiikiimler, s.928.

162 ERDOGAN fhsan, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 3.Baski, Ankara 2017, 5.170.

183 Genis bilgi i¢in bkz. SEROZAN Rona, Borglar Hukuku Genel Béliim, Ugiincii Cilt, ifa-ifa Engelleri
Haks1z Zenginlesme, Gozden Gegirilmis 7.Bas, Istanbul 2016, 5.6 vd.; ERDOGAN, s.173.

164 CANSEL Erol/OZEL Caglar, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C.I, Giincellenmis 2.Baski, Ankara
2017, s.302-303.

165 EREN, Genel Hiikiimler, 5.1069.

166 KARTAL, 5.77.

167 Gergekten TMK m.2’ye gore, herkes borglarmi yerine getirirken diiriistliik kurallarna uymak
zorundadir. Buna gore yiiklenici, insaat yapma borcunu yerine getirirken diirlist davranma ilkesine de
uygun hareket etmelidir.
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mesken” ise ve ancak bunun karsilig1 6denmisse, artik liiks kalitede insaat beklemek ve

orta kalite malzeme ve ingaata itiraz etmek diiriistliik kuralina aykir1 olur!®®,

“Arsa payi karsilig1 ingaat so6zlesmesi’nde, insaatin ayipli olmasi ile yiiklenicinin
ayipli ifas1 bir gortise gore iki sekilde gerceklesebilir. Bunlardan ilki; s6zlesmeye uygun
olmayan bir eserin teslimi halidir. Yiiklenicinin “sézlesmede taahhiit ettigi niteliklerin
insaatta bulunmamasi veya bulunmayacagimin anlasiimasi hali”nde ayiph bir ifa soz
konusudur. Ayipl ifanin s6z konusu olacagi diger halde ise; taraflarca kararlagtirilmasa
da diiriistliik kuralindan ve ticari dogrulugun geregi insa edilen yapidan beklenen yarari

169

gerceklestirmeye elverigsizlik hali ayipli ifadir™°. Ortada ayipl bir ifanin var olabilmesi

icin inga edilen yapinin ayipli olmasi gerekir.

A. Ayip Kavramm

Ayip, teslim edilen eserin niteliklerinde, “sdzlesmeye ve diirtistliik kurallarina
gore” teslim edilmesi gereken eserin 6zellikleriyle karsilastirildiginda ortaya ¢ikan, her

tiirlii farklilik, “sapmadir”t’®. Yani teslim edilen eserde, “sozlesme ile iizerinde anlasilan’

veya “isin mahiyeti icabr” olmasi gereken ozelliklerin (vasiflarin) bulunmamasi ayip

halidirl’L,

TBK Ozel Borg lliskileri kismu, satis sozlesmesi hiikiimlerinde saticinin ayiptan

sorumlulugul’?, kira sdzlesmesi hiikiimlerinde kiraya verenin kiralananin ayiplarindan

188 K ANBER, 5.37; 0Z, 5.191.

18907, 5.190-191.

170y AVUZ Nihat, Ayipli ifa, 5.Baski, Ankara 2016, s.767.
1 TANDOGAN, s.161; DURAK, s.225.

172 Qatici, aliciya karst herhangi bir surette bildirdigi niteliklerin satilanda bulunmamasi sebebiyle sorumlu
oldugu gibi, nitelik veya niteligi etkileyen niceligine aykir1 olan, kullanim amacit bakimindan degerini ve
alicinin ondan bekledigi faydalar1 ortadan kaldiran veya onemli 6l¢iide azaltan maddi, hukuki ya da
ekonomik ayiplarin bulunmasindan da sorumlu olur (TBK md. 219). ; Y. 13.HD., E.2013/8200,
K.2014/7246, T.13.3.2014 (KararTek): “Borg¢lar Kanunu 'na gore; bir maldaki ayip; saticimin zikir ve vaad
ettigi vasiflarda veya niteligi geregi malda bulunmasi gereken liizumlu vasiflarda eksiklik olmak iizere iki
tiirde ortaya ¢ikabilecektir. Aywp; maddi, hukuki ya da ekonomik eksiklik seklinde ortaya ¢ikabilir. Maddi
ayp; bir malda madden hata bulunmasidwr (Orn: Mahn yirtik, lekeli olmast gibi hallerde). Hukuki ayip;

41



sorumlulugu ve son olarak 6502 sayilh TKHK’dal”® ayipli mala ve ayiba iligkin
sorumluluk diizenlenmistir. Eser sozlesmesi hiikiimlerinde ise eserin ayipli olmasi
halinde “yiiklenicinin ayp sebebiyle sorumlulugu” TBK m.474-478 arasinda

diizenlenmistir.

Bu diizenlemelerden hareketle ayip, seyin nitelik veya niceligine aykiri olan, o
seyden beklenen faydanin elde edilmesine engel olan ya da bu faydayir 6nemli dlglide
azaltan, bulunmamasi gereken, bulunmasi halinde sorumluluk olusturan ekonomik,

maddi veya hukuki durumdur.

B. Ayibin Tiirleri

Ayibin tiirlerine iliskin ¢esitli siniflandirmalar mevcuttur. Bu siniflandirmalardan
baglicalar;; 6nemli-6nemsiz aylp, maddi-ekonomik-hukuki ayip, agik-gizli ayip

seklindedir.

1. Maddi ve Ekonomik Ayiplar

Maddi ayiplar, dncelikle sozlesme konusu olan seyin maddi yapisim etkileyen,
“bu seyin kullanilmasini, normal ve saglikli islemesini saglayan” ve son olarak da “bu
seye deger kazandiran™ Ozelliklerde mevcut eksikliklerdir. “Sozlesmede kararlastirilan
veya diristliik kuralina gore beklenen”, kendisine deger katan 6zelliklerin eserin mevcut

174

halinde eksik olmas1 maddi ayiptir-*®. Maddi ayiplara 6rnek olarak, eserin yirtik bozuk

olmasi, giimiis yerine metal olmasi verilebilir.

malin kullaniminin hukuken sirlandirilmasidr (Orn: Malin iizerinde takyitler bulunmast gibi hallerde).
Ekonomik ayip ise; malin iktisadi vasiflarinda eksiklik olmasidur.”.
173 Bkz. RG. T.28.11.2013, S.28835.
174 YAVUZ N., 5.768.
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“Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi’nde, yliklenicinin taahhiit ettigi kalitede
malzemeler kullanmamasi, birinci smif yerine ikinci sinif kapi, pencere, parke vs.
kullanmasi ingaatin veya bagimsiz bdliimlerin degerini diisiren maddi ve ekonomik

ayplardir'™,

2. Hukuki Ayip

Hukuki ay1p, teslim edilen “eserin yiiriirlikteki hukuk kurallarina herhangi bir

176 Ornek olarak sdzlesme konusu

sekilde aykir1 olmas1” sebebiyle ortaya ¢ikan ayiptir
arsanin kamulastirilmasi, sézlesme konusu malin ithalat veya ihracat kisitlamalarina

ugramasi verilebilir.

“Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi’nde, yap1 kullanma izninin alinmamast yap1

teknigine aykirilik teskil eder. Yap1 kullanma izni mecburi olup Imar Kanunu m.30’a gére

177

“Mal sahibinin miiracaati tizerine” gerekli tespitlerin yapilacag: ifade edilmistir'’’. Ayni

zamanda, sozlesmede kararlastirilmamis ise de bagimsiz boliimlerin oturulabilir sekilde,

“anahtar teslim” olarak teslimi gerekmektedir®’®.

Yap1 kullanma izni alinmayan insaat ile daire, biiro, diikkdn gibi bagimsiz

boliimler ayipli sayilir!’®.

Oturma izni alinmast islemi soézlesme ile yiikleniciye
birakildiysa, bu izni almadan yiiklenicinin ingaati teslim ettigi hallerde hukuki ayip

mevcuttur®.

“Arsa payr karsilifi insaat sozlesmesi’nde yapt kullanma izin belgesinin

alinmamis olmasi1 ¢esitli ihtimallerle gerceklesebilir. Yapinin bitmis oldugu ve

175 KANBER, s5.39.

176 YAVUZ N., 5.769.

177 DURAK, s.228.

178 KOSTAKOGLU, 5.929.

179 KANBER, 5.39; Noksan is goriisii i¢in bkz. KOSTAKOGLU, 5.929.

180 SENOCAK, Eser, 5.103; KOCAAGA, Insaat, s.141; OZ, s.148-149.
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yiikleniciye gerekli belgelerin de verilmis oldugu ihtimalde, yapinin projesine aykiri
olmas1 vb. sebeplerle oturma izni/iskan alinamiyorsa, yiiklenicinin ayipl ifadan dolay1

181 Diger ihtimalde, yap1 bitmis ve izin almaya da hicbir engel

sorumlulugu giindeme gelir
yok iken yiiklenici bu izni almiyor ise bu durumda da hukuki bir ayip vardir ve

yiiklenicinin ayipl ifadan sorumlulugu s6z konusu olur.

3. Acik ve Gizli Ayiplar

Ayiba dair siniflandirmalardan 6nemli olan diger bir siniflandirma agik-gizli ayip
seklindedir. Ayip, eserin tesliminden sonra basit bir muayene ile fark edilebiliyorsa veya
ortaya ¢ikarilabiliyorsa agik ayip olarak nitelendirilir. Ornegin insaatta veya daire, diikkan
gibi bagimsiz boliimlerde badana ve boyanin adi kalitede olmasi, isgiliklerin birinci sinif
olmamasi usuliine gore incelemeyle fark edilebilecek agik ayiplara 6rnektir'®?. Buna
karsilik, teslim sirasinda goze ¢arpmayan ve TBK m.474/1’e gore yapilacak “6zenli bir
incelemeyle de tespit edilemeyen ancak zaman igerisinde insaat kullanilirken ortaya ¢ikan

ayiplar”, gizli ayip olarak nitelendirilir'®®. Gizli ayip genellikle yiiklenicinin, fenni

181 &Z, 5.148-149; Y. 23.HD., E.2015/9751, K.2018/101, T.18.1.2018 (Kazanci Bilisim-ictihat Bilgi
Bankasi): “Davacilar vekili, davali yiiklenicinin taraflar arasindaki arsa payt karsihigi insaat sézlesmesi ve
projesine aykirt olarak mesken yerine apart otel yapmasi sebebiyle yapi kullanma izni alinamadigini, ...
Aslive Hukuk Mahkemesi'nin ... esas sayui dosyasinda alinan raporda yapimin kagak oldugunun
belirtildigini, mesken yerine otel yapilmasina muvafakat etmediklerinden ve tadilat projesi ile de yasal hale
Qetirilmesi miimkiin olmadigindan imar mevzuatina gére yikilmasinin gerektigini ileri siirerek, kacak
binanin ytkilmasina karar verilmesini talep ve dava etmistir.”.
182y, 15.HD, 267/300, T.20.2.1978 (Bkz.: DUMAN, 5.802): “Dogramalarin, badana ve boyanin, sivalarin
birinci sinif is¢ilik ve malzemeden olmadigi olgusu, bilerek saklanan ve yontemine gore gozden gegirmede
fark edilemeyecek kusurlardan veya sonradan ortaya ¢ikabilen ve olagan bir gozden gecirme ile goriilmesi
ve bilinmesi olanaksiz gizli ayiplardan degildir.”; Y. 13. HD., E.2013/8200, K.2014/7246, T.13.3.2014
(KararTek): “dairedeki interkom sistemi gériintiisiiniin karlt olmast ve balkon zemininde suyun
gollenmesinin agik (goriiniir) ayip oldugu...”.
18 ERMAN, 5.125; KOCAAGA, Insaat, s.141; YAVUZ N., 5.768; Y. 15.HD., E.2017/809, K.2017/2159,
T.22.05.2017 (Yargitay Karar Arama Motoru): “A¢itk ayip, eserde dikkatli bir inceleme sonunda
goriilebilen ve anlasilabilen bozukluklar, gizli ayip ise dikkatli bir inceleme ile ortaya ¢ikmayan ve
sonradan kullamilmakla ortaya ¢ikan ayiplart ifade eder.”; YHGK, E.2003/15-474, K.2003/545,
T.08.10.2003; Y. 15. HD., E.2014/873, K.2014/7072, T.22.05.2017: “Ger¢ekten de gizli ayp, eserin teslimi
swrasinda ilk bakista goriilemeyen, muayene ile hemen anlagilamayan, sonradan kullanilmakla veya somut
uyusmazlikta goriildiigii gibi deprem ve benzeri bir olay vesilesiyle ortaya ¢ikan ayiptir.” DUMAN, s.790;
YHGK, 832/34, 28.1.2009: “Davacilara ait bagimsiz boliimlerin zemininde (parke altinda) bulunan
kalorifer tesisatinin kusurlu imal edilmesi nedeniyle, teslimden sonra ve kullanim sirasinda sizintt yapmasi
gizli bozukluk niteligindedir. .
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kosullara uymamasindan ve yeterli malzemem kullanilmamasindan kaynaklanir'®,

Ornegin insaatta demirin ve ¢imentonun gereginden az kullanilmasi halinde, bu ayip
muayenede anlasilamayabilirse de zaman i¢inde meydana gelen olaylarla kolon ¢atlamasi

ve sair sekilde ortaya ¢ikar'®,

I1. Ayiph ifadan Farkh Kavramlar

Uygulamada bir¢ok uyusmazlik, somut olaydaki durumun hukuki nitelendirmesi
etrafinda toplanmaktadir. Insaat sozlesmelerinde ve yine arsa payr karsiligi ingaat
sozlesmelerinde, isin bitmemis olmast ile ayipli olmasi arasindaki ayrim 6nem arz eder'®®.
Yargitay’in da kararlarinda ifade edildigi gibi kavramlarin yerinde kullaniimasi

uyusmazligm ¢oziimiinde ve ulasilacak sonugta kritik rol oynamaktadir®’.

Arsa payr karsiligl ingaat sozlesmelerinde eser, genellikle arsa sahibinin arsasi
tizerinde insa edildigi i¢in, yap1 tamamen yikilmaya mahkim olmadik¢a arsa sahibi
tarafindan reddedilemez!®®. Yiiklenici tarafindan insa edilen yapidaki uygunsuzlugun,
aylp m1 yoksa bitmeme hali olan eksiklik mi oldugu yiiklenicinin temerriidiine iliskin

sonuglara yahut ayiptan sorumluluguna mi gidilecegi noktasinda énemlidir'8®

. Yapida
uygunsuzluk durumu, ayipl ifa disinda uygulamada karsimiza eksik ifa, ek is yapilmasi

ve aliud teslimi seklinde ¢ikmaktadir.

184 KOSTAKOGLU, s.451.

185 KOSTAKOGLU, s.451.

186 (57, 5.147.

187y, 13.HD., E.2013/8200, K.2014/7246, T.13.3.2014 (Yargitay Karar Arama Motoru): “Uyusmaziik;
dava konusu olayda “ayipli ifa” mi, yoksa “eksik ifa’nin mi soz konusu oldugu, burada varilacak sonuca
gore saticimin sorumluluguna gidilebilecek ihbar ve zamanasumi stireleri ile talep hakkinin kapsaminin ne
oldugu noktalarinda toplanmaktadir.”.

188 Arsa sahibi, insaat sozlesmeleri bakimindan 6zel bir agirliga sahip énemli bir ay1p bulunmadikea ifay
reddedemez. Zira arsa sahibinin taginmazi {izerinde insa edilen seyin sokiiliip kaldirilmasi asiri zarar
dogurabilir, kanunda bu halde donme hakkinin kullanilamayacagim diizenlemistir (TBK m.475). Ayrica
bkz. OZ, s.147-148.

18907, 5.148.
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A. Eksik ifa

Yiiklenicinin sozlesmeyle vaad ettigi insaat yapma borcunu geregi gibi ifa
etmemesi, yapmasi gereken iglerin bir kismini yapmamasi, noksan birakmasi halinde

191

eksik ifa s6z konusu olur®. Eksik ifada hi¢ yapilmayan is vardir'®. Ayiph ifada ise is

tamamlanmis, ancak yapilan is sdzlesmeye ve diiriistliik kurallarina uygun degildir.

Tamamlanmis bir eser, sdzlesme ile taahhiit edilen tiim hususlar1 kendinde ihtiva
eden eserdir. Bir eserin bitmis sayilmasi, miiteahhidin tim islerini tamamlamis
olmasidir’®?, Tamamlanmamus bir eserin ayipli oldugu daha dogrusu, ifa olusturdugu
sdylenemez!®®. Boyle bir eserde, noksan islerin niteliginin sdzlesmeye uygun olup
olmadigi iizerinde durulamaz. Ciinkii yapilmayan bir igin sdzlesmeye uygunlugunun test
edilmesi imkam yoktur. Ornegin, insaatta asansoriin sadece ray ve halatlarinin takilip geri
kalanin yapilmamasi, kaloriferlerin takilmamasi halleri eksik islerdendir!®. Bu
orneklerdeki isler yapilmis olsaydi, 6rnegin asansor takilmis olsaydi ancak sik sik ariza

verseydi, eksik ig degil; ayipli bir is s6z konusu olurdu.

190 SENOCAK, Eser, 5.106; KOSTAKOGLU s.447-448.

191y, 13.HD., E.2013/8200, K.2014/7246, T.13.3.2014 (Yargitay Karar Arama Motoru): “Ayip kavrami
ile eksik is birbirinden farkhdw. Aywp; yasa ya da sézlesmede dongoriilen unsurlardan birinin veya
birkaginin eksikligi ya da olmamas: gereken vasiflarin olmasidir. Eksik is ise; sozlesme konusu iglerin
yapilmamasidur. Oteki deyisle, hi¢ yapilmayan istir.”; Y. 15.HD., E.2017/809, K.2017/2159, T.22.05.2017
(Yargitay Karar Arama Motoru): “Eksik is, sozlesme ve eklerine gore yapilmasi gerektigi halde yapilmayan
(noksan bwrakilan) igleri ifade eder.”

192y AKUPPUR Sendi, Borglar Kanunu’na Gére Eser Sozlesmesinde Miiteahhidin Eseri Teslim Borcu ve
Teslim Borcuna Aykiriliklar, Istanbul 2010, s.66.

193 TANDOGAN, 5.160; Eserin eksik teslimi halinde hukuki anlamda teslimin gergeklesip
gerceklesmeyecegi sorununun ayrintili incelemesi i¢in bkz. SENOCAK,Eser, s.87-91; SAHINIZ, 5.55-68;
GUMUS, s.29-31; Heniiz tamamlanmamis bir ingaatin (yapinmn) kullamlmaya baslanmasi, is sahibinin
tamamlanmamis insaatin ifa olarak kabul edildigi anlamina gelebilirse de; is sahibi zorunluluktan, 6rnegin
kiradan bir an 6nce ¢ikip kendi evinde oturmak i¢in tamamlanmamis yapiya tasinmis ise, bu yapinin ifa
olarak kabul edildigi anlami ¢ikarilmamalidir. Bu halde yiiklenici, eksik isler dolayisiyla sorumlu olmaya
devam edecektir ve temerriide diisiirebilmelidir. 0Z,s.147; YAVUZ N, 5.766; YAKUPPUR, 5.66-69.

194 KOCAAGA, Insaat, s.142.

46



Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde ¢cogu kez, yapi kullanma/oturma izni

alinmasinin sézlesme ile yiikleniciye birakildig1 goriilmektedir'®®

. Arsa sahibinin borglari
arasinda sayilan yiikleniciye yetki veya vekaletname verilmesi borcunun yerine getirilmis
olmasi halinde, yiiklenicinin yap1 kullanma iznini almasi gerekir. Bu durumda yap1

izninin alinmamis olmasi ¢esitli ihtimaller sonucu gerceklesebilir'%

. Yapt heniiz
bitmedigi i¢in kullanma izni alimamadig: ihtimalde, yiiklenicinin eksik isleri sebebiyle
izin almamamistir. Bu durumda eksik ifa mevcuttur, alinmayan izin ve eksik isler

sebebiyle yiiklenicinin sorumlulugu s6z konusudur!®’

. Yiiklenicinin tamamladig1 bir yap1
icin iskan ruhsati almamis olmasi da, sozlesmeyle {istlendigi bir isi yapmamasi
oldugundan eksik ifa s6z konusudur'®®. Buna karsilik, yap1 bitmis ve izin almaya hicbir

engel de yok iken yiiklenici bu izni almiyor ise, bu durumun hukuki bir ayip teskil ettigi

ve yiiklenicinin ayipl ifadan sorumlulugunun oldugu da ileri siiriilmiistiir*®®.

Uygulamada, “arsa payi1 karsilig1 insaat sozlesmesi”’nde bagimsiz boliimlerin
kararlastirilandan kii¢iik yapilmasi haline de rastlanilmaktadir. S6zlesmede kararlastirilan
biiyiikliikkte yapilmayan insaat, daire vb. igin yiiklenicinin daha az malzeme ve isgilik
kullanmas1 sonucu mesaha (ylizolglimii) noksanliginin eksik is olarak kabul edilmesi
200

gerektigi ileri stiriilmiistiir™". Diger yandan, eserin 6l¢iisiiniin s6zlesme ile taahhiit edilen

vasiflardan oldugundan bahisle, yiizolgimii eksikliginin ayip olarak degerlendirilmesi

195 0z, s.148; Yap1 kullanma izninin alinmamasi, teslimi 6nleyen bir unsur olarak da kabul edilir. Bu
durumda yasal bir teslimden s6z edilemeyecegi ve eksik ig bedelinin talep edilemeyecegi 6zellikle anahtar
teslim sozlesmelerde oturma (iskan) izni alinmadan zamanasimi siiresinin iglemeyecegine dair bkz.
GUMUS, s.31.
19 yapini bitmis oldugu ve yiikleniciye gerekli belgelerin de verilmis oldugu ihtimalde, yapinin projesine
aykirt olmasi vb. sebeplerle izin alinamiyorsa, yiiklenicinin ayipl ifadan dolayr sorumlulugu giindeme
gelir. Bkz.0Z, 5.148-149.
1707, 5.148.
198 KURT Leyla Miijde, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Hiikiimlerine Gére Yiiklenicinin Eseri Teslim
Borcunda Temerriidii, Ankara 2012, s.74; KOSTAKOGLU, 5.447-448: “Tasinmaz basinda yapilan kegifte
binanin tamamlandigi ve kullaniimakta oldugu belivlenmistir. Ancak; yiiklenici sézlegsmeye uygun olarak
binayr tamamlamasina ragmen, yine sézlesmeye gore iskan ruhsatini alma borcunu yerine getirmemigtir.
Bu durumda edimini tam olarak yerine getirdiginin kabulii miimkiin degildir.Sozlesme kosullarina gore fiili
ve hukuki bitmislik birlikte aranmalidir.” (Y.14.HD., 2002/2697-3044, T.19.04.2002).
199.0Z, 5.148-149.
200 KOSTAKOGLU, 5.489.
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gerektigi de ileri siiriilmiistiir’®?. Bu halde uyusmazlhigin “eksik is” mi, yoksa “ayip”
durumunda m1 kaynaklandig1 noktasinda ¢eliskili kararlar ortaya konulmussa da, eksik is

oldugunun kabulii daha tutarli gériilmektedir?®?

. Yiklenicinin edimini tam olarak yerine
getirmedigi bu durumlarda, yiiklenicinin ayipli ifadan sorumlulugu degil; “borcun hig
veya geregi gibi ifa edilmemesi” ile ilgili varsa sozlesmedeki hiikiimler; s6zlesmede

hiikiim yoksa TBK’nin ilgili hiikiimleri (m.112 vd.) uyarinca sorumlulugu giindeme

gelecektir?®,

B. Ek (ilave) Is

Uygulamada karsilasilan  bir diger durum, yiiklenicinin sdzlesmede
kararlastirilmis olmamasina ragmen ek isler (ilave isler) yapmasidir. So6zlesmede

kararlagtirllmamig olmasina ragmen yiiklenicinin yaptig1 “ilave igler ve ilave bagimsiz

201 KURT Leyla Miijde, Teslim Borcunda Temerriid, s.73.

202 YHGK, E.2000/15-1134, K.2000/1191, T.27.9.2000 (Kazanc1 Bilisim-Igtihat Bilgi Bankas1): “OZET:
Bagimsiz boliimde mesaha noksanhigi, diger bir anlatimla, sozlesmede kararlastirilan, bagimsiz boliimiin
alan itibariyle noksan ifasi, hukuki tamimu ile ayip degil eksik istir. Tam karsilikli sozlesmelerden olan
istisna akitlerinde, igin eksik ifasi halinde uygulanacak yasa maddeleri borcun ifa edilmemesine iligkin
genel hiikiimlerdir. Ayl is vasif noksanligini ifade ettigi halde, noksan is kavrami yapilmayan igi ortaya
koyar, ayiplr isler hakkinda BK. 359-363 maddeleri uygulanirken eksik isler bu maddelerin kapsami
disinda brrakilmig, BK. md. 96 kapsaminda tutularak, bor¢lunun kusurlu ifa imkansizligindan veya geregi
gibi ifa etmemesinden yahut sozlesmenin miisbet ihlalinden kaynaklanan tazminatla giderilmesi
saglanmustir.” ; YHGK, E.1992/15-649, K.1992/732, T.09.12.1992 (Sinerji Mevzuat ve i(;tihat Programi):
“... Kararlastirtlan edimlerin sézlesmedeki kosullara uygun bicimde yerine getirilmesi “ahde vefa” (pakta
suntserventa) ilkesi geregidir. Diiriistliik ve dogruluk kuralina uyulmus olmasi da noksansiz ifayla
gerceklesir. ... Davaciya ait bagimsiz béliimiin yiizél¢iimiinii cm?’ sine degin hesapla ise baslamis sonucta
ise 75.62 m? yerine 58 m?’lik diikkdn teslim etmistir. Bu haliyle akdin ihlal edildigi ve geregi gibi yerine
getirilmedigi aciktir. ... Eksik iste, noksan ifa halinde teslimde ¢ekince koymaya, muayene ve ihbara gerek
olmadigr hususunda égretide hemen gériis birligi bulunmasi bir yana, kararllik kazanmis yargisal kararlar
da bu yondedir. Satim ile eser sozlesmesinin ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerinde yakin benzerlik varken,
tasinmaz satisinda yiizélgiimiiniin noksanhigi satima hasren vasfa iliskin ayip sayan bu hiikmiin, eser
sozlesmesinde uygulanmasi gerekmez. Hukuk Genel Kurulu'nun 13.11.1957 giin, 4/80 Esas, 77 Karar sayil
ilaminda da, “..Satilan bir gayrimenkuliin yiizol¢timiiniin eksik ¢ikmasi durumunun, vasifla ilisigi
bulunmamast dolayisyyla aslinda malin vasfindaki aywp halindeki tekeffiile ait hiikiimlerle bir ilgisinin
bulunmamasi gerekirdi” denilmekle, genelde yiiz dlgiisiindeki noksanlhigin ayip sayilamayacagr gériisii
benimsenmigtir.”’; Ayrica bkz. SAHINIZ, 5.50-54; Yap1 alaninin kararlastirilandan az olmasint eksik ifa
degil; ayipli ifa olarak kabul eden gbriis i¢in bkz. GUMUS, 5.29.

203 KURT Leyla Miijde, Teslim Borcunda Temerriid, 5.75-76.
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boliimler”, yiiklenicinin ifa etmekle yiikiimlii oldugu edimlerin diginda kalmaktadir?%*,

“Isin veya edimin kapsam1” diginda kalan islerin farkli dogus sebepleri olabilir®®.

Yiiklenicinin ediminin genisledigi veya degistigi durumlarda, is degisikliginden
bahsedilir?®. is degisikligi, isin eksiltilerek veya artirilarak yapilmasi halinde ortaya
cikabilirse de uygulamada s6zlesme konusu isle baglantili olarak meydana getirilen “ek

is” ile karsilasilir®®’. Sozlesmede yer almayan ve sdzlesmenin yorumu ile sdzlesme

208

kapsamina dahil edilemeyen isler, ek islerdir=™°. Yiiklenici ek isleri, kendisine kalacak

bagimsiz boliimlerde, ortak yerlerde?®®

veya arsa sahiplerinin payma diisen boliimlerde
gergeklestirmis olabilir. Yiiklenici, s6zlesmede kararlastirilan edimden, baska bir edim
(is) ifa edemeyecegi gibi, arsa sahibi de farkli bir edimi (isi) kabul etmek zorunda degildir.
Ornegin, arsa sahibinin rizas1 olmaksizin imar durumu uygun diye ingaat alaninin yatay
veya dikey genisletilmesi sdzlesmenin ihlali anlamma gelir®®. Imar durumu uygun diye
bagimsiz boliimlerin alaninin genisletilmesi veya sdzlesmede dngoriilenden fazla sayida

211

bagimsiz boliim yapilmasina da uygulamada rastlanmaktadir=**. Bu durumlarda, 6greti ve

204 Ayrintili bilgi icin bkz. ARIDEMIR GENC Arzu, Prof. Dr. Necip Kocayusufpasaoglu I¢in Armagan,
Arsa Payr Karsiig1 Ingaat Sozlesmesinden Dogan “Ilave Isler ve Ilave Bagimsiz Béliimler” Sorunu
Bakimindan Hukuki Durum, Ankara 2004, s.449-474; KOCAAGA Koksal, Arsa Pay1 Karsilig1 Ingaat
Yapiminda Ortaya Cikan “Ilave Is” ve “Ilave Bagimsiz B6liim” Sorunu, TBB Dergisi, S.85, 2009, s.86 vd.
205 GOKYAYLA Emre, Eser Sozlesmesinde Ek Is ve Is Degisikligi, Istanbul 2009, s.43-67;
KOSTAKOGLU, 5.931.

206 GUMUS, s.31.

207 GUMUS, s.31.

208 GUMUS, s.31.

209 Ortak yerler igin bkz. KMK, m.4: “Ortak yerlerin konusu sozlesme ile belirtilebilir. Asagida yazili yerler
ve seyler bu Kanun geregince her halde ortak yer sayilir. a) Temeller ve ana duvarlar, tasiyici sistemi
olusturan kiris, kolon ve perde duvarlar ile tasiyici sistemin parcast diger elemanlar, bagimsiz boliimleri
aywran ortak duvarlar, tavan ve tabanlar, avlular, genel giris kapilari, antreler, merdivenler, asansorler,
sahanliklar, koridorlar ve buralardaki genel tuvalet ve lavabolar, kapici daire veya odalari, genel
camagswrlik ve camasir kurutma yerleri, genel komiirliik ve ortak garajlar, elektrik, su ve havagazi
saatlerinin korunmasina mahsus olup bagimsiz béliim disinda bulunan yuvalar ve kapali kisumlar, kalorifer
daireleri, kuyu ve sarniglar, yapinmin genel su depolari, siginaklar, b) Her kat malikinin kendi boliimii
disindaki kanalizasyon tesisleri ve ¢op kanallar ile kalorifer, su, havagazi ve elektrik tesisleri, telefon,
radyo ve televizyon icin ortak sebeke ve antenler sicak ve soguk hava tesisleri, c) Catilar, bacalar, genel
dam teraslari, yagmur oluklari, yangin emniyet merdivenleri. Yukarida sayilanlarin disinda kalip da, yine
ortaklasa kullanma, korunma veya faydalanma icin zaruri olan diger yerler ve seyler de (Ortak yer)
konusuna girer.”.

210 KOCAAGA, ilave s, 5.87.

21 KOSTAKOGLU, 5.931.
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Yargitay’a gore, taraflar arasinda kabul edilen paylasim orani esas alinarak ek bagimsiz
boliimlerin  paylastirilacags ifade edilmistir?. Yargitay'in istikrarhi igtihatlar
uyarinca, “arsa sahibinin  bagimsiz  béliimlerine yapilan ilave igler yoniinden,
viiklenicilerin, kendilerine ait bagimsiz boliimlere de yapmak suretiyle yarar sagladig
imalat tiirleri igin ilave is bedeli talebinde bulunmalarimin miimkiin olmadig, keza ayni
ilkeden hareketle, tiim taraflarin yarar saglayacagr ortak alanlarda yapilan isler
yoniinden de, ilave is bedeli istenemeyecegi” belirtilmistir?'3, Ilave islerin yapilmasi

nedeniyle ingaatin tamamlanmasi ve teslimi kararlastirilan siireyi agsmis ise bu sebeple

arsa sahibinin cezai sart, gecikme tazminati istemesi miimkiindiir.

Ilave isler ve ilave bagimsiz boliimlerin yapilmasi, yapmin degerini olumsuz
etkileyen ayip kavramina dahil edilemez. Bu durumda daha ¢ok, yiiklenicinin insaata
fazladan yaptig1 katkilar sebebiyle deger artislarimi arsa sahibinden isteyip
isteyemeyecegi veya mevcut halde paylasimin nasil yapilacagi sorunlari s6z konusu
olmaktadir. Ilave isler yapilmasi sonucu miiteahhit taleplerini “arsa pay1 karsihig1 insaat
sOzlesmesi”ne dayandirarak arsa sahibine ileri siiremez; meger ki “arsa pay1 karsiligi
insaat sOzlesmesi’nde “miiteahhitin yapacagi ilave isler i¢in bedele vs. hak kazanacagi”

kararlastirilmis olsun?

. Sozlesme disinda ve arsa sahibinin talep ve haberi olmaksizin
yapilan yararli, fazla is halinde, bu isin bedelinin, TBK m.529 uyarinca yapildig: tarihteki
rayi¢ bedel iizerinden talebi miimkiindiir’®®. TBK “Isin issahibinin menfaatine yapilmasi

halinde” bashkli madde 529: “Issahibi, isin kendi menfaatine yapilmas: hdlinde,

isgorenin, durumun geregine gore zorunlu ve yararli bulunan biitiin masraflar: faiziyle

212 GUMUS, 5.32; AYAN, s.124, dpn.133.

213y, 23. HD., E.2013/8950, K.2014/1938, T.14.03.2014 (KararTek).

214 ARIDEMIR, 5.454.

215 KOSTAKOGLU, 5.930-931; Y. 15.HD., 986/1841-987/474, T.12.2.1987 (KOSTAKOGLU, s.931):
“Bedelin ddenmesinde uyusmazitk bulunan isler hakkinda, taraflar arasinda bir sozlegsme bulunmamasi,
isin bedelinin 6denmesine engel degildir. Bu durumda, BK.nun 413. maddesindeki (vekaletsiz tasarruf)
kosullarimin varligi halinde, is sahibi yararina faydali bulunan is icin, miiteahhidin yaptig1 zaruri biitiin
masraflari ile faizi ve miiteahhit karinin ddenmesine karar verilmelidir. .
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odemek ve gordiigii is dolayisiyla tistlendigi edimleri ifa etmek ve hakimin takdir edecegi
zarart gidermekle yiikiimliidiir. Bu hiikiim, umulan sonug¢ gerceklesmemis olsa bile, isi
yaparken gereken ozeni géstermis olan isgoren hakkinda da uygulamr. Isgoren, yapmig
oldugu giderleri alamadig: takdirde, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore ayirip alma

’

hakkina sahiptir.”. Buna gore, arsa sahibinin haberi olmaksizin yapilan yararl ilave
islerin bedeli, TBK m.529 uyarinca bu islerin yapildig: tarihteki rayi¢ bedel lizerinden

talep edilebilir.

Taraflarin “arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi’nde kararlastirip yer vermedigi
hususlara, ilave islere arsa sahibi muvafakat etmis ise, “arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesi”nin yaninda “eser sdzlesmesi” kurulmus olacagi da ileri siiriilmiistiir. Buna
gore, ilave isler sebebiyle ortaya ¢ikan hukuki problemlerin, eser sozlesmesi hiikiimlerine

gore ¢dziimlenecegi ifade edilmistir?®.

Arsa (is) sahibinin talebi lizerine veya taraflardan bagimsiz olarak ek is yapilmasi
gerekebilir?!’. Arsa (is) sahibinin talebi ile ek is yapilmasi durumunda ve yine idari
otoriteler, hava sartlar1 gibi harici sebeplerden kaynaklanan degisikliklerde, isin olumsuz

218

sonuglarina arsa (is) sahibinin katlanmasi1 gerektigi belirtilmistir Diger yandan, ek

isin yapilmast hem arsa sahibine hem de yiikleniciye isnat edilebilecek sebeplerle

yapilmis ise iicretin hesaplanmasinda farkliliklara gidilir?'®.

Sonug¢ olarak, ilave is yapilmasi durumunda, ‘“arsa payr karsili§i insaat

sO0zlesmesi’ne aykirilik mevcut ise de ayipl bir ifanin bulundugu sdylenemez.

216 ARIDEMIR, 5.457.

217 GOKYAYLA Emre, s.57-63; AYAN, s124-125; Y. 15.HD, E.2007/7145, K.2008/406, T.25.01.2008
(KOSTAKOGLU, 5.937-938): “Yanlar arasinda kat karsihg insaat sozlesmesinin imzalandigi tarihte
mevcut imar uygulamalarina gére insaatin bodrum katinda siginak yapimast zorunlulugunun dava
tarihinden sonra belediyece getirildigi anlasiimaktadir. Sozlesmenin akdi sirasinda ongoriilmesi miimkiin
olmayan bu masraflara yiiklenicinin katlanmas diigiiniilemez. Taraflarin sonradan ortaya ¢ikan siginakla
ilgili bu masraflara sozlesmedeki paylasim oraninda katilmalari gereklidir.”.

18 GOKYAYLA Emre, 5.57, 63.

219 GOKYAYLA Emre, s.57.
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C. Aliud Teslim

Aliud, Latince kdkenli bir kavram olup “baska sey” anlaminda®?°

ve bor¢lunun
bor¢lanilan edimden baska bir seyi teslim etmesi seklinde ortaya ¢ikmaktadir®®. Borglu
sOzlesmede kararlastirilandan tamamiyla farkl: bir edimde bulundugu takdirde; “borcun

222

geregi gibi ifa edilmemesi” degil, borcun kesin ifa edilmemesi s6z konusu olur“““. Borg¢lu

ancak tam ve geregi gibi bir ifa ile borcundan kurtulur. Ifa edilen edimin, bor¢lanilan
edime uygun olmadig: hallerden, ayipl ifa ile “aliud”un sirlar1 dikkatle ¢izilmelidir??3.
Uygulamada bir aliudun var olup olmadigini tespit etmenin, ¢cogu zaman oldukca giic
oldugu ifade edilmis; 0rnegin satim sozlesmesinde, gézden gegirme ve ayibi bildirme
kiilfetlerini yerine getirmeyen veya zamanasimi siiresini kaciran, bu nedenlerle ayiptan
sorumluluk hiikiimlerine dayanma imkanini kaybedebilen alicilarin, TBK m.112 vd.

hiikiimlerine dayanabilmek i¢in teslim edilen malin aliud teslim olusturdugunu iddia

edilebilmektedir??*,

Yiiklenicinin olusturdugu eser, sdzlesmede kararlastirilan eserden tamamen farkl

ise 'aliud' s6z konusu olur®®®

. Yiiklenicinin, bir diiglin salonu yapmakla yiikiimliiyken, su
temizleme tesisi yapmasi durumunda, eserin sozlesmede kararlastirilandan tamamen

farkli nitelikte olmas1 s6z konusudur. Bu durum “ayipl ifa” olmayip; borcun hig ifa

220 ATASLAR Abdullah Serkan Tiirk Hukuku ve Viyana Satim Soézlesmesi (CISG) Uyarinca Satis
S6zlesmesinde Aliud, Ankara 2020, s.18.

221 SENOCAK, Eser, 5.105; ACEMOGLU Kevork, “Aliud” ve Federal Mahkemenin “Aliud” Konusundaki
Tutumu, TUMHAD, 2011, S.6, s.19; ESEN Emre, Satis Sézlesmesinde Aliud Teslim, 2020, s.13.

222 SENOCAK, Eser, 5.105; Ayiph ifada ayiba ragmen bir ifa bulundugu halde; bir “aliud” tesliminde,
ifanin olmadigi ileri siiriilmiistiir. Buna gore borglanilan edimin ayipl olarak yerine getirilmesi halinde,
edimin nasil ifa edildigi sorunu olan ayipl ifa s6z konusu olacakken; borglanilandan bagka bir seyin teslim
edilmesi halinde, neyin verildigi sorunu ortaya ¢ikacak, ifa gerceklesmeyecektir. Ornegin, “orijinal Van
Gogh’un (tablosunun) mu, yoksa sahte bir Van Gogh’un mu, bir diirbiiniin mii; bir fotograf makinesinin
mi verildigi meselesi, bor¢lanilanin nasil ifa edildigi sorunu olmayip neyin verildigi meselesidir. Bu
durumda s6z konusu olan, bor¢lanilandan farkly bir seyin, bir aliud 'un verilmesidir; artik bir ifa soz konusu
olamaz.” Bkz. ACEMOGLU, 5.19; CANSEL/OZEL, 5.305; ATASLAR, 5.65.

223 SENOCAK, Eser, 5.105-106; ESEN, s15.

224 ESEN, s.14.

25 YAVUZ N., 5.767.
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edilmemesi hali olan aliud halidir?®®. Satim soézlesmesinde de “teslim edilen malin”
kararlastirilan gesitten farkli olmasi halinde, “satilanin” teslim edilmesi s6z konusu
degildir??’.

Arsa sahibinin arsasina bagimsiz boliimlerden olusan bir bina yapmayi iistlenen
yiiklenicinin, arsaya bir cami insa etmesi durumunda borcun yerine getirilmesi degil; bir
aliudun teslim edilmesi s6z konusu olur. Uygulamada karsilasilan ii¢ odal1 yerine iki odali
daire teslimi hallerinde de “degisik eser”in (aliud) varligi s6z konusudur. Bu durumlarda

“borcun ifasina (ifa edilmemesine) dair” genel hiikiimlere bagvurulur?%,

§2. Yiiklenicinin Ayiph ifadan Sorumlulugunun Maddi Sartlan

I. insaat Tamamlanarak Teslim Edilmis Olmahdir

Tamamlanmamus eserin ayipli oldugu iddia edilemez??®. Eser tamamlandiktan
sonra ayip nedeniyle yiiklenicinin sorumluluguna gidilmesi i¢in dncelikle “eserin teslim
edilmis olmas1” gerektigi TBK md.474/1 ‘eserin tesliminden sonra’ denilmis olmasindan

da anlasilmaktadir®®°.

Eserin hangi kosullarda teslim edilmis sayilacagi, taraflarca sozlesmede

231 Ornegin, teslim borcunun yerine getirilmis olduguna dair bir

kararlastirilmis olabilir
bilirkisinin verecegi olumlu rapor veya iskan ruhsatinin alinmis olmasi gibi sartlar

taraflarca kararlastirilmis olabilir?®2, Insaatin tamamlanmis sayilmasi igin sadece arsa

sahibine kalacak bagimsiz boliim veya bdliimlerin bitmis olmasi yeterli olmayip, ingaatin

226 DUMAN, 5.789; SENOCAK, Eser, 105.
227 ESEN, s.15.
228 GUMUS, s.55; YHGK, E.1992/15-649, K.1992/732, 09.12.1992.
229 K ANBER, 5.38; ACAR, s5.5; KOCAAGA, Insaat, s.139; YAVUZ N., 5.766; USTA, 5.66.
B0 SUTCU, 5.697.
231 YAKUPPUR, s.67.
232 Y AKUPPUR, s.67.
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ortak alanlari ile birlikte tiimiiniin bitmis olmas1?*® ve hatta insaatta kullanilan arag, gereg
vesairenin de insaat alanindan uzaklastirilmis olmasi gereklidir. Ornegin, iskelenin
sOkiilmesi, artan ¢imentonun arsadan uzaklagtirilmasi ve insaatin teslime hazir edilmesi

gereklidir.

Teslim, “tamamlanmig eserin sOzlesmenin ifasi amaciyla maddi olarak is
sahibinin hakimiyet alanina gegirilmesi”dir®®*. Arsa sahibinin, kendi arsasi iizerine
yapilmis bir eseri heniiz tamamlanmadan kullanmaya baglamasi da “teslim” anlamina
gelmeyecektir?®, Zira arsa sahibi zorunluluk sebebiyle tamamlanmamis yapiy
kullanmaya baslamis olabilir?®®. Ornegin, kira sézlesmesi sona erdigi i¢in veya baska
kalacak bir yeri olmadig1 i¢in tamamlanmamis ingaatta yasamaya baslayan is sahibinin

bu davranisi, eseri eksik haliyle kabul ettigi anlamina gelmez®®’.

Teslim fiiline baglanan hukuki sonuglar vardir. Teslim fiili, eserin kabuliinde,
ayiplarin tespiti i¢in yerine getirilmesi gerekli gozden gecirme ve bildirim kiilfetleri ve

zamanagimi, hak diisiiriicii siirelerin baslangicinda 6nem arz eder.

II. Eser Ayiph Olmahdir

Yiiklenicinin, eseri tamamlayip is sahibinin hakimiyet alanina gecirmesi ile eserde
inceleme ile fark edilecek ya da kullanma ile ortaya ¢ikacak bozukluklar eserin ayipli
olduguna isaret eder. Taraflar 6nceden eserin niteliklerini belirlemelerine ragmen, eser,

I T

“vaad edilen”, “bulunmasi zorunlu veya liizumlu olan” ézelikler ile “diiriistliik kuralinin

23 GUMUS, s.117. Yiikleniciye kalacak bagimsiz boliimlerdeki eksiklikler, ancak arsa sahibinin bagimsiz
boliimlerine iligkin kullanimini etkiledigi 6lgiide ayiptan dolay1 sorumluluga yol agar. Bkz. GUMUS, s.117.
234 SENOCAK, Eser, s.80.

235 Bir eserin tamamlanmis sayilmasi igin sozlesme ile vaad edilen tiim hususlarin eserde kaim olmasi
gerekir. Buna gore, insaatta tamamlanmamis islqrin bul.undugu eksik ifa h.:dlil’l.(.ie teslimin
gergeklgsmeyecegine dair géin'is!er icin bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.552; GUMUS, s.29-31,
SAHINIZ, 5.55-68; KOCAAGA, Insaat, s.139; DUMAN, s.796-797.

236 DUMAN, 5.797.

237 Y AKUPPUR, s.67.
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ve ticari dogrulugun geregi olarak tagimasi gereken ozellikleri” tasimiyorsa veya objektif
olarak, “sozlesmeden beklenen menfaati” gergeklestirmeye elverisli degilse ayiplidir?.
Baska bir deyisle, olmasi gereken vasiflar ile mevcut vasiflarin karsilagtirilmasi sonucu

ortaya cikan farklar ayipli bir eserin varligina isaret etmektedir®®,

Teslim edilen eserdeki uygunsuzlugun nitelik olarak ayip m1 oldugu yoksa ayip
sayllmayan diger durumlara mi1 girdigi yukarida yer verilen agiklamalar dogrultusunda

incelenmeli, ayip ile diger durumlar ayristirilmalidir.

ITI. Ayip Arsa Sahibine Yiiklenememelidir

Teslim edilen insaatta fark edilen ayiplar, arsa sahibine yiiklenebiliyor ise;
yiiklenicinin ayipli ifadan dolay1 sorumluluguna gidilemez?*°. Ger¢ekten TBK m.476’da
belirtildigi gibi, yliklenicinin agik¢a ihtarina ragmen, “is sahibinin verdigi talimattan veya
is sahibine yiiklenebilecek diger bir sebepten” ayip dogmus ise arsa sahibi segimlik
haklarin1 kullanamaz. Insaatta mevcut ayiplar, arsa sahibinin talimatindan®*!, arsanin
ayiplt olmasindan veya arsa sahibi tarafindan temin edilen arag, gere¢, malzemeden
kaynaklaniyor olabilir. Bu durumda, yiiklenicinin sorumluluktan kurtulmasi, malzemenin

242

veya arsanin ayipli oldugunu derhal arsa sahibine bildirmesine baglidir**<. Yiiklenicinin

28 YAVUZ N., 5.767.

23 GUMUS, s.51; AYDOGDU/KAHVECI, 5.762; DUMAN, 5.798; OZ, 5.197; KOCAAGA, Insaat, s.140.
20KOCAAGA, s.143; AYDOGDU/KAHVECI, s.763; SAHINIZ, s.124; Ayibin is sahibine
yiiklenebilecegi hallerin ayrmtili incelemesi i¢in bkz. KOCAAGA, Insaat, s.144-149.

241 Sadece Oneri ve tavsiye niteligindeki baglayici olmayan yonlendirmeler talimat sayilmaz. Zira isinin
uzmani yiiklenicinin basiretli davranmasi ve bu tarz baglayict olmayan yanhs yonlendirmeleri kendisi
degerlendirerek kararlarini vermelidir. Baglayici ve emredici nitelikteki talimatlar karsisinda ise,
yiiklenicinin uyarma yiikiimliiliigii vardir. Bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.554; SAHINIZ, 5.126-127;
KOCAAGA, Insaat, s.145-146.

242 KOCAAGA, Insaat, s.148; YHGK, E. 2000/15-1134, K. 2000/1191, T. 27.9.2000 (Kazanc1 Bilisim-
Ictihat Bilgi Bankas1); “Taraflar arasindaki 30.12.1993 giinlii sézlesmenin 17. maddesine gore ... nolu
biirolar davacilara ait olacak ve 33. maddeye gore de, biirolar, icten net 25 m2 olarak insa edilecektir.
Davali yiiklenici sirket ise, arsadaki kusur nedeniyle biirolarin kii¢iik yapudigini savunmugstur. BK nun
357/1. maddesine gore, is sahibinin gosterdigi arsanin kusurlu oldugunun anlasiimast halinde yiiklenici,
is sahibini bundan derhal haberdar etmek, aksi takdirde sonu¢larina katlanmak zorundadir. Yiiklenici, yan
bor¢larindan olan bu genel ihbar miikellefiyetini yerine getirdigini dosya kapsamina gore
kanmitlayamanugtir.”.
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arsay1 veya malzemeyi gozden gecirme ve bildirim yiikiimliiligi, 6zen yiikiimliiligiiniin

de bir sonucudur. Bu yiikiimliiliiklerin yerine getirilmemesi hak kaybina yol agar.

IV. Arsa Sahibi Insaat1 Kabul Etmemis Olmalidir

Yiiklenicinin eseri tesliminden sonra, arsa sahibinin ingaatin s6zlesmeye uygun,
tam ve noksansiz oldugunu bildirmesi, eserin kabul edildigine iliskin irade beyanidir®®,
Kabul, “tek tarafl1 bir irade beyan1” olup yiiklenicinin buna muvafakati gerekmez. Ayrica,
kabul beyanindan, irade sakatliklari hallerinden biri bulunmadikca, doniilemez. Arsa
sahibinin, insaati kabulii “agik veya ortiilii bir irade beyani” ile gergeklesebilir?*,
Ornegin, ayipli oldugu fark edilen insaatin ihtiraz1 kayit ileri siiriilmeden teslim alinarak
kullanilmaya baglanmast veya kanunda Ongoriilen goézden gecirme ve bildirim
kiilfetlerinin yerine getirilmemesi hallerinde, eser kabul edilmis sayilir?®®. Ancak,
bagimsiz boliimlerin “fiilen teslim alinmisg olmasi”, her zaman eserin kabul edildigini
gostermez. Bazi1 durumlarda teslim yapilsa bile hukuki sonu¢ dogurmayacagindan eser de

6

kabul edilmis sayilamaz?*®. Ornegin, zorunluluk nedeniyle insaat kullanilmaya

baslanmigsa, yapinin bu haliyle kabul edildigi sonucu ¢ikarilamaz.

Eserin kabuliinden sonra, yiiklenici ayip sebebiyle sorumluluktan kurtulur. Su

kadar ki, muayene ile tespit edilemeyecek nitelikte “gizli ayiplar” ve yiiklenici tarafindan

“kasten gizlenen ayiplar” igin, yiiklenicinin sorumlulugu devam eder®*’.

243 KOCAAGA, Insaat, s.150; DUMAN, s.800; Eserin kabulii ile teselliim kavramlar: birbirinden farkli
olup karistirtlmamalidir. Teselliim, yiiklenicinin teslim fiilinin arsa sahibi nezdindeki gériiniimiidiir. Eserin
kabulii ise, arsa sahibinin eseri sdzlesmeye uygun bulduguna iliskin ayipli ifadan dolay:r sahip oldugu
haklar1 diisiiren bir irade beyanidir. Bkz. SENOCAK, Eser, s.81.
248 EREN, Ozel Hiikiimler, s.640.
245 UCAR, s5.254; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s5.554; SAHINIZ, s.124; KOCAAGA, Insaat, s.151.
248 DURSUN, 5.1851.
247 7ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.555; SAHINIZ, 5.124; KOCAAGA, Insaat, 5.150; DUMAN, s.800.
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V. Ayip Sebebiyle Sorumluluktan Dogan Haklar Zamanasimina Ugramamus

Olmahdir

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda, eserin niteligi ve cesitli olasiliklar
gbzetilerek ayr1 ayri zamanasimi siireleri diizenlenmistir?*®, TBK m. 478te “yiiklenicinin
ayipli ifasi sebebiyle agilacak davalarin, eserin teslim tarihinden baslayarak, tasinmaz
vapilar disindaki eserlerde iki yilin; tasinmaz yapilarda ise bes yilin ve yiiklenicinin agir
kusuru varsa, ayipli eserin niteligine bakilmaksizin yirmi yiin ge¢mesiyle zamanasimina
ugrayacagr” diizenlenmistir. “Arsa payr karsiligr insaat sozlesmesi”, eser ve satim
sOzlesmelerinden unsurlar iceren bir karma sézlesme oldugundan, yiiklenicinin ayipl

ifadan dogan sorumlulugu TBK m.478 hiikkmiine tabi olacaktir.

Zamanagimu siireleri, yiiklenici tarafindan ingaatin bittigi arsa sahibine bildirilerek

ingaatt onun hakimiyetine terk ettigi ifa zamanindan yani teslimden itibaren

baslayacaktir?*®,

Arsa sahibinin ayipl ifa dolayisiyla sahip oldugu haklarin tabi oldugu siire, Tiirk

Borglar Kanunu’nda niteligi itibariyla agik¢a zamanasimi siiresi olarak diizenlenmistir ve

doktrinde de bu siireler zamanasimu siiresi olarak kabul edilmektedir. (TBK m.478)?*°.

SENOCAK ’a gore, kanun yenilik doguran bir hakki zamanasimina tabi tutmussa, yenilik
doguran hakki degil, bu hakkin kullanilmasindan dogan alacak hakkini zamanasimina

tabi tutmustur®?!,

28 KOCAAGA, Insaat, s.152;
29 (7, 5.224.

20 By haklarn hak diisiiriicii siireye degil de zamanasimina tabi kilinmasinin pratik yararlari da
bulunmaktadir. Ornegin bunlardan ilki, zamanagimu siirelerinin durmasi (TBK m.153) ve kesilmesi (TBK
m.154) hiikiimlerine tabi olan sec¢imlik haklar, hak diisiiriicii siireye tabi olsalardi hicbir gerekgeyle
durmadan ve kesilmeden isleyen siireler sonucu kullanilamayabilirdi. Ikincisi, hak diisiiriicii siireleri hakim
resen goz Oniine alacakken; zamanasimi ancak defi olarak yiiklenici tarafindan ileri siiriildiigiinde goz
oniine almabilecektir. Bkz. 0Z, .222; SAHINIZ, s.217.

251 Bkz.SENOCAK, Eser, 5.227.

57



Yiiklenicinin borglar1 arasinda sayilan eseri teslim etme borcunun usuliine uygun
olarak yerine getirilmesi gerekmektedir. Daha Once yer verildigi {izere, heniiz
tamamlanmamuis, eksik bir yapinin arsa sahibinin kullanimina sunulmasi veya {igiincii
kisilere satilmasi hukuki anlamda teslim fiilini olusturmaz. Hukuken teslim edilmemis bir
tasinmaz igin taraflarin se¢imlik haklarin1 ve dava haklarini kullanmalarinda dikkate
almacak zamanasimi siiresi baslamaz. Ancak soOzlesmede teslim igin bir tarih
belirlenmigse, bu tarihin gegmesiyle yiiklenicinin teslim borcu muaccel olacagindan arsa
sahibinin haklarin1 kullanmasi i¢in dngériilen zamanasimi siiresi baslar. Bu durum,
yiiklenicinin temerriidii halinde s6zlesmeden donme halinde 6nem arz eder. Yiiklenicinin

edimini ayipl olarak meydana getirdigi durumda, eser tamamlanarak teslim edilmistir.

Yiklenicinin teslim ettigi eserde var olan ayiplar sebebiyle agir kusuru varsa, daha
uzun bir zamanagimi siiresi Ongoriilmiistiir. Bu halde gerek tasinirlar, gerekse taginmaz
eserlerde dava haklar1 yirmi yilin gegmesiyle zamanasimma ugrar®? (TBK m.478).
Yiiklenici agir kusuru ile ayib1 gizledigi takdirde, ayibin uzun yillar sonra ortaya ¢ikmis
olmasi yiikleniciyi sorumluluktan kurtaramayacaktir. Taginmaz insaat eserlerde ayiplarin
varligl, jeolojik ve hava sartlarina dayaniklilik bakimindan durumlari uzun zaman sonra
ortaya ¢ikacaktir®®®, Bu sebeplerle, uzun zamanasimi siireleri hem arsa sahibi igin
giivence olusturmakta; hem de yiiklenicinin sorumluluguna gidilmesi bakimindan

yiiklenici i¢in caydirict bir etki olusturmaktadir.

VI. Ayiptan Sorumlulugu Kaldiran Anlasmalar Yapilmamis Olmahdir

Yiiklenici genel olarak, sozlesmeye, kanuna, diiriistliik kuralina aykiri her tiirli

isinden mesuldiir. Yiiklenicinin “arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi’nin gereklerine

52 DUMAN, 5.937.
253 SAHINIZ, 5.218.
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aykiri, olmasi gereken niteliklere aykir1 bir eser teslimi halinde ayiptan sorumlu olacagi
kabul edilmistir.

Yiiklenicinin ayiptan sorumlulugunu kaldiran anlagsma yapilmas: yolu ile
sorumlulugunun smirlandirilmast séz konusu olabilir. Sorumsuzluk anlagsmasi bir

254 Sorumsuzluk

sozlesme olup, gegerliligi asil sozlesmenin gegerliligine baghdir
anlasmasinin 818 sayili eski Bor¢lar Kanunu md.99, 100 ile TBK m.114, 115
kapsaminda degerlendirilmesi gerekmektedir. “Sorumlulugun ve giderim borcunun
kapsam1” diizenleyen TBK m.114’e gore: “Bor¢lu, genel olarak her tirlii kusurdan
sorumludur. Bor¢lunun sorumlulugunun kapsami, isin ozel niteligine gore belirlenir. Is
ozellikle bor¢lu icin bir yarar saglamiyorsa, sorumluluk daha hafif olarak degerlendirilir.
Haksiz fiil sorumluluguna iliskin hiikiimler, kiyas yoluyla sozlesmeye aykirilik hallerine
de uygulanmwr.” ve “Sorumsuzluk anlagmasi” bashikli TBK m.115; “Bor¢lunun agwr
kusurundan sorumlu olmayacagina iliskin onceden yapilan anlasma kesin olarak
hiikiimsiizdiir. Bor¢lunun alacakli ile hizmet sézlesmesinden kaynaklanan herhangi bir
borg¢ sebebiyle sorumlu olmayacagina iliskin olarak onceden yaptigt her tiirlii anlasma
kesin olarak hiikiimsiizdiir. Uzmanlig1 gerektiren bir hizmet, meslek veya sanat, ancak
kanun ya da yetkili makamlar tarafindan verilen izinle yiiriitiilebiliyorsa, bor¢lunun hafif
kusurundan sorumlu olmayacagina iliskin onceden yapilan anlasma kesin olarak

hiikiimsiizdiir.”. Buna gore, esas olan, bor¢lunun kusurlu her tiirlii davranis, eylem veya

thmalinden sorumlu olmasidir. Ancak kanun, bor¢lunun sorumlulugunun 6nceden

254 DUMAN, 5.825-826.

255 “Mesuliyetten beraaet sart” bashkli 818 sayili BK, m.99 soyledir: “Hile veya agir kusur halinde diicar
olacagi mesuliyetten bor¢lunun iptidaen beraetini tazammun edecek her sart, batildwr. Hafif kusur halinde,
bor¢lu iptidaen mesuliyetten beraeti tazammun eden sartin dermeyani swrasinda alacakli bor¢lunun
hizmetinde ise veya mesuliyet hiikiimet tarafindan imtiyaz suretiyle verilen bir sanatin icrasindan tevelliit
ediyorsa; haiz oldugu takdir salahiyetine istinat ile hakim, bu sarti batil addedebilir.” .Yine “Muavin
sahislarin mesuliyeti” baglikli 818 sayili BK m.100: “Bir borcun ifasint veya bir bor¢tan miitevellit bir
hakkin kullanilmasint kendisi ile beraber yasayan sahislara veya maiyetinde ¢alisanlara velev kanuna
muvafik surette tevdi eden kimse, bunlarn islerini icra esnasinda ika ettikleri zarardan dolay: diger tarafa
karst mesuldiir. Bunlarin fiilinden miitevellit mesuliyeti, evvelce iki taraf arasinda yapilan bir mukavele
tamamen veya kismen bertaraf edebilir. Alacakli, bor¢lunun hizmetinde ise veya mesuliyet hiikiimet
tarafindan imtiyaz suretiyle verilen bir sanatin icrasindan tevelliit ediyorsa; bor¢lu mukavele ile ancak

”

hafif bir kusurdan miitevellit mesuliyetten kendisini beri kilabilir.”.
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yapilan anlagma ile sinirlandirilmasina veya kaldirilmasina imkan vermistir. Su kadar ki,
taraflarin yapmis oldugu herhangi bir sorumsuzluk anlagsmasi, her haliikkarda gecerli
olmayacaktir. TBK m.115 uyarinca, “bor¢lunun agir kusuru”, kast1 veya agir ihmali

256

halinde, 6nceden yapilmis bir anlagsma kesin olarak hiikiimsiiz olacaktir™°. Diger yandan,

miiteahhidin hafif kusur veya ihmalinden sorumlu olmayacagimin kararlastiriimasi

miimkiindiir?®’.

Boyle bir durumda, miiteahhidin eserin ayiplarindan sorumlulugu
sinirlanabilir veya ortadan kalkabilir. Bu nedenle, yiiklenicinin ayipli ifadan sorumlulugu
icin, yliklenici miiteahhit ile arsa sahibi arasinda, yiiklenicinin hafif kusur veya ihmal ile
yol agtig1 ayiptan sorumlulugu icin sorumlulugunu kaldiran anlagmalar yapilmamis
olmalidir. Agir kusur, agir ihmal veya kast halinde sorumsuzluk anlagsmasi yapilmis

olmasinin bir énemi yoktur?®®

. Yiiklenicinin yardimci kisilerden dolay1 sorumlulugunda
ise, TBK m.116 gecerlidir. TBK m.116’ya gore; “Bor¢lu, borcun ifasint veya bir borg
iliskisinden dogan hakkin kullaniimasim, birlikte yasadigi kisiler ya da yaninda
calisanlar gibi yardimcilarina kanuna wygun surette birakmis olsa bile, onlarin isi
viriittiikleri swrada diger tarafa verdikleri zarart gidermekle yiikiimliidiir. Yardimci
kisilerin fiilinden dogan sorumluluk, onceden yapilan bir anlagsmayla tamamen veya
kismen kaldirilabilir.”. Boylece, TBK m. 116/f.2’ye gore, yardimci kisilerin fiillerinden
sorumluluk yardimci kiginin her tiirlii kusurundan dolay:r ortadan kaldirilabilir. Ancak,
yine TBK m.116/f.3’e gore; “Uzmanlig gerektiren bir hizmet, meslek veya sanat, ancak
kanun veya yetkili makamlar tarafindan verilen izinle yiiriitiilebiliyorsa, bor¢lunun
yvardimci kigilerin fiillerinden sorumlu olmayacagina iliskin anlasma kesin olarak

’

hiikiimsiizdiir.”. Buna gore yiiklenicinin uzmanlig1 gerektiren bir meslek sahibi olmasi

256 BASALP Nilgiin, Sorumsuzluk Anlasmalari, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel
Hukuk Bilim Dal1, Doktora Tezi, Istanbul 2009, 5.274.
7 BASALP, 5.275.
28 DUMAN, 5.826.
60



dolayisiyla, yardimci kisilerin fiillerinden sorumlu olmayacagma iligkin Onceden

yapacag1 bir sorumsuzluk anlasmas1 gecersiz olacaktir®®.

§3. Yiiklenicinin Ayiph ifadan Sorumlulugunun Sekli Sartlari

Arsa sahibinin, yiiklenicinin ayipli ifast dolayisiyla kanundan dogan haklarinm
kullanabilmesi baz1 sekil sartlarina tabi tutulmustur. Kanunda diizenlenen ve kiilfet olarak
arsa sahibine yiiklenen eseri gozden gecirme ve ayip varsa bunu bildirme (ihbar etme)
yiikiimleri hi¢ veya siiresinde yerine getirilmez, ihmal edilirse, ortiilii kabul durumu
olusur (TBK m.477/11-111)%°. Ogretide eserin gdzden gecirilmesi ve ayip ihbarinda
bulunulmasini, “hakki doguran bir vakia” olarak kabul etmek yerine; bunlarin yerine
getirilmemesini “hakki sona erdiren bir olgu” olarak kabul etmek gerektigi ifade
edilmistir?®?,

I. Arsa Sahibi Insaati Gozden Gecirme (Muayene) Kiilfetini Yerine Getirmis

Olmahdir

Gozden gecirme, tamamlanarak teslim edilen eserin tiim yonleriyle sdzlesmeye
uygun olarak yapilip yapilmadiginin arastirilip tespit edilmesini ifade eder?®?. Arsa sahibi,

b

eserin tesliminden sonra, “islerin olagan akisina gore imkan bulur bulmaz” insaati

gozden gecirmek kiilfeti altindadir. Kanun koyucu eseri gozden gecirmenin siiresi i¢in

259 yYardimer kisiler dolayst ile sorumluluk icin bkz. KILICOGLU, 5.192; SENOCAK Zarife, Bor¢lunun
Ifa Yardimcilarindan Dolay1 Sorumlulugu, Ankara 1995.

20 GUMUS, 5.565; ERMAN, s.126; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.558; TANDOGAN, s.168;
KOCAAGA, 5.153.

261 BUZ Vedat, "Magdur Edilen Alici-Tiirk/Isvigre Borglar Kanununun Iki Ozelliginin Elestirisi: Muayene
ve fhbar Kiilfeti (Art. 201 OR; BK. m. 198), BK.202/II (Art. 205/I1 OR) ye Gére Dénme Yerine Bedel
Indirimine Karar Verilmesinin Masraflara iliskin Sonuglari, "Prof. Dr. Necip Kocayusufpasaoglu I¢in
Armagan, Ankara 2004, s.158; Kanunda ongoriilen ve aliciya yahut (eser sdzlesmesinde) is sahibine
yiiklenen kiilfetlerin yorumlanmasinda kat1 davranilmasi sonucu bu kisilerin magdur olabilecegine dikkat
cekilmistir. Genis bilgi i¢in bkz. BUZ, Kiilfet, s.145-178.

262 EREN, Ozel Hiikiimler, 5.642.
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hak kaybina sebep olabilecek kesin ve kisa siireler belirtmekten kaginmakta, “islerin
olagan akisina gore imkdn bulur bulmaz” dlgiitii ile teamiile yollama yapmaktadir?3,
Gozden gecirme siiresinin belirlenmesinde, insaatin niteligi, 6zellikleri ve arsa sahibinin
deneyimi olup olmadig1 da dikkate alinarak makul bir siire kabul edilmelidir®®*. Gézden
gecirme, 6zenli sekilde gergeklestirilmelidir, zira ancak yiikleniciye bildirilen ayiplar igin

265

secimlik haklar kullanilabilir™. G6zden gecirmenin yeri, isin niteligi geregi insaatin

bulundugu ve teslim edildigi yerdir.

Insaat islerinin teknik yapisi ve arsa sahibinin genellikle miiteahhit olmamas:
dikkate alindiginda gdzden gegirmenin geregi gibi yapilamamasi s6z konusu olabilir. Bu
durum dikkate alinmis olacak ki, “taraflardan her birinin giderini karsilayarak, insaatin
bilirkisi tarafindan gozden gegirilmesini ve sonucun bir raporla belirlenmesini

b

isteyebilecegi” diizenlenmistir (TBK m.474). Ayiplarin varlhigr tespit edildiginde,
tazminat istemi ile birlikte insaatin uzmanina inceletilmesi i¢in yapilan masraflar da

istenebilecektir.

I1. Arsa Sahibi Ayib1 Bildirme (Thbar) Kiilfetini Yerine Getirmis Olmahdir

Is sahibi, “eserin ayiplar: varsa, bunu uygun bir siire icinde yiikleniciye bildirmek
zorundadir”. Kanunda diizenlenen ve kiilfet olarak is sahibine yiiklenen ihbarin yerine
getirilmemesi halinde, “eser kabul edilmig sayilir ve yiiklenici her tiirlii sorumluluktan

kurtulur” (TBK m.477).

263 SENOCAK, Eser, 5.110; GUMUS, 5.56; KOCAAGA, ingaat, s.154.

264 TANDOGAN, s.169; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.556; Arsa sahibinin tacir olmadigi, yeterli
deneyiminin bulunmadig1 hallerde 6zenli bir gdzden gegirme i¢in miimkiin oldugu kadar genis davranilmasi
hakkaniyete uygun olur. Bkz. TANDOGAN, s.170; KOCAAGA, insaat, s.155; Ote yandan, yiiklenicinin

de durumdan en kisa zamanda haberdar olma noktasinda menfaati bulunmasi yoniiyle iki tarafin menfaatleri
arasinda denge kurulmalidir. Bkz. SENOCAK, Eser, s.110.

265 KOCAAGA, Insaat, s.155.
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Ancak teslimden sonra normal bir gézden gecirmeyle ortaya ¢ikmayan ayiplar
yahut yiiklenici tarafindan kasten gizlenen ayiplar i¢in yiiklenicinin sorumlulugu devam
eder®®. Zimni kabul, gizli ayiplar1 ve kasten saklanan acik ayiplar1 kapsamaz. Kabul
karinesinin kapsamu i¢inde bu tiir ayiplar yer alamaz?®’. Nitekim TBK m.477/11’de is
sahibinin sonradan ortaya c¢ikan ayiplar i¢in de gecikmeksizin ihbarda bulunmasi

gerektigi diizenlenmistir.

Ayip ihbar1 ayib1 tam olarak anlatmali ve yeterli ayrint1, bilgi igermelidir?®®. Genel
manada memnuniyetsizlik iceren ifadeler ve tavirlar ayip ihbari olarak degerlendirilemez.
Ayip ihbar siiresi i¢in “uygun bir siire i¢inde” ve “gecikmeksizin” ifadelerini kullanarak
hak kaybina sebep olabilecek kesin ve kisa siireler ¢izmemis; bunun yerine hakkaniyete
ve hayatin olagan akisina uygun siireler segmistir.

Ihbar siireleri usuliine uygun yapilan bir teslimden sonra baslayacaktir?®

. Ayip
ihbarinin gecerliligi herhangi bir sekle tabi tutulmamustir?’. Is sahibi, ihbar yiiklenicinin

haberi olacak sekilde herhangi bir bi¢imde, “sézli, yazili, e-posta veya telefonla”

266 GUNAY, 5.1426; Y. 15.HD., E.2008/2466, K.2008/4205, T.24.06.2008 (Yargitay Karar Arama
Motoru): “Aywp, esyamin normal niteliklerinden ayrilmasidwr. Eserin tesliminden sonra is sahibi, islerin
olagan gidisine gére imkan bulur bulmaz eseri gézden gecirmek ve kusurlari varsa agik ayiplari yiikleniciye
derhal bildirmek zorundadir. Ayip, sonradan ortaya ¢ikarsa, is sahibi 6grenir 6grenmez yiikleniciye
bildirmek zorundadir. A¢ik veya gizli ayp ihbarmda bulunuldugu takdirde eser sahibi, Bor¢lar Kanunun
360.maddesinde diizenlenen haklart kullanabilir.”

267 KARTAL, s.81; GUNAY, s.1452: “dava, eser sozlesmesine dayali eksik ve kusurlu igler bedelinin
tahsili istemine iliskindir. Taraflar arasinda eser sozlesmesinin bir tiirii olan kat karsiligi insaat sozlesmesi
bulunmaktadir. Bu tiir sozlesmelerde arsa sahibi eseri teslim aldiktan sonra muayene edip derhal ayibi
yiikleniciye bildirmemesi halinde yiiklenici her tiirlii sorumluluktan kurtulur. Ancak, yiiklenicinin sakladig
gizli kusurlar bakimindan sorumlulugu devam eder. Sonradan orvtaya ¢ikan gizli kusurlar da derhal
bildirilmezse yiiklenici yine sorumluluktan kurtulur. Olayda, dava konusu insaat iskan izni alinarak
davacilara teslim edildigi anlasilmakla birlikte davacilar agik ayipli igleri ihbar ettiklerini
kanmitlayamamistir. Eksikler, teslim tarihinden sonra makul siire sonra istenebileceginden, gizli kusurlar
ise tespitle ogrenildiginden ve ancak bu tarihten sonra istenebileceginden eksik islerin teslim tarihi
rayicleriyle, gizli kusurlarin ortaya ¢iktigi yilin rayiclerinin tutar: hesaplattirilarak karar verilmelidir.”
(Y. 15.HD., E.2004/6065, K.2005/4764, T.19.9.2005).

268 EREN, Ozel Hiikiimler, 5.644.

269 TURANBOY, 5.137.

20 KARTAL, s.81.
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271

yapabilir-’*. Yiiklenicinin 6grenebilecegi herhangi bir yolla ihbarin yapildigi, tanik dahil

her tiirlii delille ispat olunabilir®’2,

Eserde mevcut ayiplarin niteliginin, eserin teslim tarihinin ve ihbarin yapilmisg
olup olmadigini, yapilmis ise ne zaman yapildiginin tespiti son derece dnemlidir. Arsa
sahibinin ayipl ifa sebebiyle kanundan dogan haklarin1 kullanmak adina mahkemeye
bagvurmasi halinde, yukarida belirtilen hususlarin bilirkisi vasitasiyla tespiti ve ortaya

konmasi aranir?’s,

21 YAVUZ N., s.770.

272y, 23.HD., E.2015/5300, K.2015/78831716, T.4.12.2015: “Ayip ihbarimin yazili olarak yapilmas:
zorunlu olmayp siiresinde ayip ihbarimin yapildigi her tiirlii delille ve tanik beyaniyla dahi kanitlanabilir.
(YHGK'min 02.02.1979 giin ve 1977/11-393 E., 1979/80 K. sayui ve Dairemizin 16.01.2013 tarih ve
2012/5835 E., 2013/129 K. ve 24.11.2014 tarih ve 9519 E., 7529 K. sayuli ilamlarinda bu ilke ve esaslar
ayrintilart ile agiklanmistir.) ”.

273Y.13. HD., E.2015/22997, K.2016/21865, T.24.11.2016 (KararTek): “O halde éncelikle, mahkemece
talep edilen hususlarin acik ayp, gizli ayip, eksik is ayrimimin somutlagtiriimast ve 818 sayili BK. 198.
maddesi geregince, gizli ayiplar yoniinden, bu ayiplarin kullanim ve mevsimlerdeki yagmur, kar, giines ve
151 durumlart dikkate alinarak ne zaman olustugu yada olusacagi ve bunu normal vasiflardaki tiiketicinin
ne zaman farkedebilecegi ile bagimsiz béliimiin teslim tarihi ve ihbar tarihi de goz oniinde bulundurularak,
ayp ihbarimin siiresinde yapilip yapilmadigi hususunda taraflarin delil ve karsi delilleri sorulmall,

”

toplanan delillere ve hasil olacak sonuca gére bir karar verilmelidir.”.
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UCUNCU BOLUM

ARSA SAHIBININ AYIPLI iFA DOLAYISIYLA SAHIP OLDUGU HAKLAR

Arsa sahibinin ayipli yapiyr tesellimden kaginmayip teslim almasi sonucu,
sozlesmeye ve diriistliik kurallarina uygun bir edim elde edememesi halinde, edimin

geregi gibi ifasini talep hakki devam eder?’

. Yiklenicinin ayipl ifasi dolayisiyla arsa
sahibine kanunda taninan se¢imlik haklar ile edimin geregi gibi ifasii talep hakki

saglanmistir.

Yiiklenicinin ayiplt ifasi sonucu arsa sahibinin sahip olacagi haklar; “kiilfetlerin
yerine getirilmis olmas1”, “ayibin arsa sahibine yiiklenemiyor olmasi” ve “teslimden
itibaren zamanagimi siiresinin gegmemis olmasi1” ve “sorumlulugu ortadan kaldiran veya
siirlandirict anlasmanin yapilmamis olmasi” sartlarinin bulunmasi halinde arsa sahibi
tarafindan kullanilabilecektir. Yiiklenicinin arsa sahibine teslim ettigi ingaatin arsa sahibi
tarafindan “islerin olagan akisina gore imkan bulur bulmaz” gdzden gecirilmesinden ve
fark edilen ayiplarin gecikmeksizin yiikleniciye bildirilmesinden sonra, arsa sahibinin
sahip oldugu birtakim haklar mevcuttur. Arsa sahibinin se¢imlik haklari, TBK m.475’te

diizenlenmistir. Buna gore, “eserdeki ayip sebebiyle yiiklenicinin sorumlu oldugu

hallerde arsa sahibi, asagidaki se¢imlik haklardan birini kullanabilir’”:

“l.Eser, arsa sahibinin kullanamayacagi veya hakkaniyet geregi kabule
zorlanamayacag olgiide ayiplt ya da sézlesme hiikiimlerine aymi olgiide aykiri olursa

sozlesmeden donme.

2.Eseri alikoyup ayip oraninda bedelden indirim isteme.

274 SENOCAK, Eser, s.40.
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3. Asir1 bir masrafi gerektirmedigi takdirde, biitiin masraflar: yiikleniciye ait
olmak iizere, eserin iicretsiz onarilmasini isteme.

Ayrica, arsa sahibinin genel hiikiimlere gore tazminat isteme hakki saklidir ™.

Arsa sahibinin sahip oldugu secimlik haklar birbiriyle alternatif bir yarigma iliskisi
icerisindedir?’®. Kanunda diizenlenen bu haklar, sézlesmenin kuruldugu anda mevcut
dengenin, yiiklenicinin ayipli ifasi ile bozulmasi sonucu taraflar arasinda tekrar
saglanmasi i¢indir?’’. Bu nedenle de, se¢imlik haklarin kullanilmasi icin yiiklenicinin
kusurlu olmasi aranmaz. Se¢imlik haklardan her biri ile birlikte tazminat talep edilebilirse
de?’®; secimlik haklarin kullanilmasindan farkl1 olarak, tazminat istemi icin yiiklenicinin

kusurlu olmas1 sarttir?’®,

Sec¢imlik haklar yenilik dogurucu nitelikte olup, gegerlilik sekline sahip olmayan
actk veya ortiilii irade beyam ile yiikleniciye ulasmasi sonucu kullanilmis olur?.
Se¢imlik haklardan her biri kullanilmakla tiikenir ve kural olarak kullanilan hakkin geri

281

alinmasi miimkiin degildir“®*. Kanunda diizenlenen haklar incelenecek olursa, bu haklarin

ilki s6zlesmeden donme hakkidir.

275 By hiikiimden hareketle, ayipli ifa dolayisiyla arsa sahibinin ugramis oldugu ayiptan dogan veya ayibi
takip eden zararlarmin giderimi adina tazminat isteminin kanunda diizenlenen ii¢ se¢imlik hak yaninda
dordiincii bir se¢imlik hak olarak tanindigi goriisii de mevcuttur. Bkz. SAHINIZ, s.137; Ayiplar
bildirilirken veya se¢imlik haklardan biri kullanilirken arsa sahibinin tazminat talebini ileri siirmemis veya
sakl1 tutmamis olmasi, bu istemden vazgegildigi anlamina gelmemektedir. Bkz. ERMAN, s.142.
276 Bkz. SENOCAK, Eser, s.33.
277 SENOCAK, Eser, 5.33.
278 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.559.
279 SENOCAK, Eser, 5.33; OZ, 5.204; SAHINiZ, 5.138; KOCAAGA, Insaat, s.160.
280 SENOCAK, Eser, s.34; SAHINIZ, 5.138; KOCAAGA, Insaat, s.160.
281 SENOCAK, Eser, s.34; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.559; KOCAAGA, Insaat, s.160.
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§1. Sozlesmeden Donme Hakki

l. Genel Olarak

Eserin, “arsa sahibinin kullanamayacagr veya hakkaniyet geregi kabule
zorlanamayacag olgiide ayipli ya da sozlesme hiikiimlerine ayni olgiide aykirt olmasi
halinde arsa sahibinin sozlesmeden donme hakkina sahip olacagi” kanunda
diizenlenmistir (TBK m.475/I). Kanunda taninan dénme hakkinin kullanilabilmesi igin,
yiiklenicinin ayipli ifadan sorumlulugu i¢in gerekli sartlarin yaninda, ingaatin
“kullanilamayacak” veya “kabule zorlanamayacak™ oOl¢lide ayipli olmasi seklinde 6zel
sartlar mevecuttur?®. Ingaat, kanunda ongoriilen olgiide ayipli degil ise dénme hakki
kullanilamayacaktir. Dénme hakkinin kullanilmasi i¢in kanunda aranan bu dlgiiler ile
yiiklenicinin de korunmaya calisildigr goriiliir. Zira arsa sahibi kadar yiiklenicinin de

sozlesmeden bekledigi glivenin bosa ¢ikmamasi adina korunmasi gerekmektedir.

I1. S6zlesmeden Donme Kavram, Hakkin Niteligi ve Amaci

Sozlesmeden donme hakki, taraflarin serbest iradeleriyle bir araya gelerek
olusturdugu sozlesme iliskisinde, taraflara kanunen taninmis bir haktir. So6zlesme
iliskisinin kurulusu ile edimlerin ifas1 siirecinde, hatta edimlerin ifasindan sonra belli
zaman diliminde meydana gelebilecek gelismeler sonucunda taraflar s6zlesme ile bagl
kalmak istemeyebilir. Bozulan ¢ikar dengesi ile karsilikli giivenin sarsilmasi sonucu
“hakl1” ve “yerinde” goriilen hallerde, taraflarin s6zlesmeden donme hakkina bagvurmasi

283

miimkiindiir-®®. Donme hakki, sdzlesme iligskisine ve taraflarin edimlerine olan etkileri

282 KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s.482; KOCAAGA, Insaat, s.161; SAHINiZ, s.142.
283 SEROZAN Rona, Sézlesmeden Dénme, 2.Baski, Istanbul 2007, SUNUS.
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bakimindan “¢dziicii yenilik doguran hak” olarak nitelenmistir’®

. Donme hakki 6gretide
“olumsuz yenilik dogurucu hak”, “bozucu yenilik doguran hak” olarak da

nitelenmektedir?®®,

Sozlesmeden donme hakki islev olarak, sozlesmede basta mevcut olan “edimler
aras1 denge”nin bozulmasi sonucu edimler aras1 dengeyi saglama, sozlesme edimlerini
geri saglama ile olusan “zarar”lar1 gidermeyi amaglamaktadir®®. Bu bakimdan donme

287 Hakkin kullanilmasi ile

hakki, s6zlesmeye kati ve agir bir miidahale teskil etmektedir
taraflarin edimleri geri verme yiikiimliiliikleri ortaya ¢ikmakta; ancak hakkin kullanilmasi
ile edimlerin iade edilmesi sonucu taraflarin sézlesme oncesi durumlarina geri dondiigi
savunulamaz. Diger bir deyisle, donme hakki “sozlesmeyi hukuk evreninden silip

siipiirecek bir giice” sahip degildir?®,

Sozlesmeden donme hakki, “tek tarafli bir irade beyaninin karst tarafa ulagmast”
ile kullanilir. Kural olarak donme beyaninin gegerliligi i¢in bir sekil sarti bulunmamakla
birlikte, her iki tarafin tacir oldugu arsa payi karsilig1 ingaat sdzlesmelerinde déonme
beyaninin yapilmasinda, TTK m.18/(3) “Tacirler arasinda, diger tarafi temerriide
diisiirmeye, sozlesmeyi feshe, sozlesmeden donmeye iliskin ihbarlar veya ihtarlar noter
aracthigiyla, taahhiitlii mektupla, telgrafla veya giivenli elektronik imza kullanilarak
kayith elektronik posta sistemi ile yapilir.” dikkate alimir. Buna gore taraflarin tacir
olmast halinde, s6zlesmeden donme beyanini yukarida yer verilen yontemlerden biri ile

gerceklestirmeleri gerekmektedir.

284 SEROZAN, Dénme, s.59: “Pacta sunt servanda” (sézlesmelere sonuna dek bagl kalmmalidir)
buyrugunu, somut olayda adaleti tesis edecek bigimde esneklestiren ve sézlesme iliskisini ¢cdzen yoniiyle
donme hakki, “¢oziicii yenilik doguran hak” olarak nitelenmistir. Bir bagka tanimla Serozan; “Somut
sozlesme adaletinin bekgisi kimliginde hukuk sahnesine ¢ikan bir “sozlesmeyi ¢ozme yetkisi” olarak ifade
etmistir.

285 Donme hakkinin gegmise etkili bozucu degil; gelecege etkili yenilik doguran bir hak oldugu gériisii igin
bkz. EREN, Ozel Hiikiimler, 5.649; SEROZAN, Dénme, s.59; UCAR, s.173.

286 UCAR, s.174.

287 SEROZAN, Donme, s.58; UCAR, s.174.

288 SEROZAN, Dénme, s.67.
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“Statik, soyut ¢oziicii yenilik doguran hakk’ i bir irade bildirimi ile dis aleme
yansitilmas1 sonucu olumsuz nitelikte bir tasarruf islemi gerceklestirilir’®. Dénme
hakkinin diger secimlik haklar gibi kural olarak dava yoluyla kullanilmas1 gerekmese?*
de, arsa payi karsilig1 ingaat s6zlesmelerinde, s6zlesmeden donme beyaninin, ayni etkileri
bulundugu gerekgesiyle mutlaka dava yoluyla kullanilmasi gerektigi kabul
edilmektedir?®®!, Hakkin dava yoluyla kullanilmasi geregi kabul edilse dahi, dénme
beyaninin ayni nitelikte etkiler dogurdugu hususu tartismalidir. Bu noktada donme

hakkinin niteligi ve donme teorileri kisaca incelenmelidir.

Donme hakkinin niteligini agiklayan g¢esitli teoriler bulunmaktadir. Bu teorilerden
ilki ve en eskisi “klasik donme teorisi”dir?®2. “Klasik doénme teorisi”ne gore ddnme hakki,

sOzlesmeyi kuruldugu andan itibaren ortadan kaldiran ve sd6zlesmeden dogan tiim hak ve

28 SEROZAN, Dénme, s.59.
290 SEROZAN, Dénme, s.59.

291 v 15. HD., E.2019/3262, K.2020/2059, T.06.07.2020 (KararTeK): "Arsa payi karsiligi insaat yapim
sozlesmeleri, tapuda pay devrini de icerdiginden, taraflarin tek tarafli irade beyani ve bunun karsi tarafa
ulagsmasiyla feshi miimkiin degildir. Kat karsiligi insaat sézlesmeleri ancak mahkeme kararyla ya da
taraflarin  fesih iradelerinin birlesmesi ile feshedilebilir. Dosya kapsaminda, taraflar arasindaki
05.02.2013 tarihli arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin feshine iligkin bir mahkeme karart sunulmamusg,
Sozlesmenin usuliine uygun geriye etkili feshi ile taraflarin verdiklerini geri isteyebilecegi, yiikleniciye
avans olarak verilen bagimsiz boliim tapularimin da gegerli bir fesihten sonra iptdlinin istenebilecegi
kuskusuzdur.”; Y.23. HD., E.2014/238, K.2014/3841, T.15.5.2014 (KararTek): “Kural olarak eser
sozlesmelerinin gegerliligi  hi¢hir sekle bagh olmadigi icin bu sozlesmelerden donmek isteyen
taraf, donme iradesini  karsi  tarafa  bildirdigi  an, bozucu  yenilik doguran bu  hak
(sozlesmeden donme hakki) kendiliginden hiikmiinii icra eder. Dénmenin hakli olup olmadigi, ayrica
ac¢ilacak tazminat davasinda (eda davasi) tartisihr. Eser sozlesmelerinin  bir tirii  olan
"Arsa pay: Karsiligi insaat sozlesmeleri” bedel olarak tasinmaz mal miilkiyetinin gegirimi borcunu
icerdiginden, TMK'nin 706, Bor¢lar Kanunu'nun 213, Noterlik Kanunu'nun 60 ve Tapu Kanunu'nun 26.
maddeleri uyarinca resmi sekle bagh tutulmustur. Baska bir anlatimla, arsa payr Karsiigi Insaat
sozlesmelerinin gegerliligi, bu sozlesmelerin noterde '"diizenleme" seklinde yapilmasina baghdr.
Dolayisiyla bu sozlesmelerden donmek isteyen tarafin, eger karsi taraf donmeyi kabul etmiyor ve karsi
¢tkiyorsa, hakimin kararina ihtiyaci vardir, yani mahkemede agacag "sozlesmenin feshi” davasi sonunda
feshi (Donme) karart ile sozlesmeden donebilir. Mahkeme, dnce fesih isteyenin hakli olup olmadigini
tartisir; hakli ise feshe karar verir, aksi halde davayr reddederek sozlesmeyi yiiriirliikte tutar. Bir baska
anlatimla, arsa pay: devri Karsiligi Insaat sozlesmelerinin feshi, taraf iradeleri fesihte birlesmedigi siirece
ancak hakli sebeplerin bulunmast halinde mahkeme karari ile miimkiin olmaktadw.” ; YHGK, E.2010/15-
193, K.2010/235, T.28.04.2010 (KararTek): “Arsa pay: Karsiligi Insaat sézlesmesi, arsa ya
da arsa payimmn devrini de igermesi sebebiyle, karst tarafin kabulii yoksa tek tarafli fesih olunamaz ve feshe
hakim karar verir.”; BUYUKAY Yusuf, Eser Sézlesmesi, 2.Baski, Ankara 2007, s.132, dpn. 323; Ayrica
bkz. AYAN, s.252; Y. 23.HD., E.2016/6950, K.2017/1157, T.18.04.2017 (KararTek): “arsa payi karsiligi
insaat sozlesmesinin donme veya fesihle sona erdirilmesi i¢in, ya taraflarin iradelerinin bu konuda
birlesmesi, ya da feshin mahkeme karariyla hiikiim altina alinmasi gerekmektedir. .

22 YyUNLU, s.111.

69



borglar1 ortadan kaldiran bir haktir?®3

. Klasik donme goriisii dogrultusunda, sebepsiz
zenginlesme goriisii ve ayni etkili dénme goriisleri bulunmaktadir®®. Sebepsiz
zenginlesme goriisline gore, bastan itibaren hiikiimsiiz kalan s6zlesme uyarinca ifa edilen
borglarin iadesi hususunda sebepsiz zenginlesme kurallarinin uygulanacagi ifade
edilmistir®®. Ayni etkili donme gériisiinde ise, “bozucu yenilik doguran” dénme hakkinin
kullanilmastyla sozlesme iligkisi gecmise etkili olarak ortadan kalkar ancak sebepsiz
zenginlesme gorlislinden ayrilarak, yapilmis tasarruf islemlerinin de bundan etkilenecegi

ve bunlari gegersiz, hiikiimsiiz hale geldigi ileri siiriilmiistiir?®°.

9 ise, sozlesmeden donme, sdzlesmeyi

“Kanuni borg iliskisi” goriisiine gore?
ortadan kaldirir. Ancak geri verme taleplerinin hukuki temeli TBK m.125/III’diir; yani

bu hilkkme dayal1 olarak taraflar arasinda ortaya ¢ikan kanuni borg iligkisidir.

“Yeni donme teorisi’ne gore donme hakkinin kullanilmasi, sézlesme iliskisini
tasfiye iliskisi haline getirir ve sézlesmeden dogan borglar, s6zlesmeye dayanan akdi
borglar olarak iade edilir®®. Yani, sézlesme iliskisi dénme hakkimn kullanilmasi ile

300 Donme hakkinin

ortadan kalkmis degildir®®®; s6zlesme iliskisinin edimleri degismistir
kullanilmas: ile taraflarin daha once ifa edilmis edimleri geri verme ylikiimliiliikleri

ortaya ¢ikar’®’, Verme edimleri, geri verme edimlerine déniisiir’®. Yerine getirilmis

edimlerin geri verilmesi, sézlesmeye dayanan bir istemdir; haksiz zenginlesme istemi

B3 UCAR, s.175.
294 AYAN, 5.266-267.
295 SEROZAN, Dénme, 5.60; UCAR, s5.175; AYAN, 5.266.
298 AYAN, 5.267.
297 TEKINAY Selahattin Sulhi/AKMAN Servet/BURCUOGLU Haluk/ALTOP Atilla, Tekinay Borglar
Hukuku Genel Hilkiimler, 7.Baski, Istanbul 1993, s.968.
2% UCAR, s.177; SEROZAN, Dénme, s.68: Dénme yetkisinin kullanilmasi ile ortaya ¢ikan sonug,
sOzlesmenin hiikiimsiiz olmas1 anlamina da gelmemektedir. S6zlesme iliskisi, tersine donmiis bi.r igerikle,
glkdi tasfiye iligkisine doniismektedir, ARAL Fahrettin/AYRANCI Hasan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg
Iliskileri, 10.Baski, Ankara 2014, s.380.
29 BUYUKAY, s.133.
300 SEROZAN, s.68.
301 BUYUKAY, s.132; KOCAAGA, Insaat, 5.162.
302 TURANBOY, s.170.
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degildir*®, Dénmenin borgtan kurtarici etkisi ise heniiz ifa edilmemis edimlerin ortadan
kalkmasidir®®. Diger bir deyisle, ifa edilmis edimlerin iadesi noktasinda yeni donme
teorisi uyarinca donme hakki degistirici yenilik doguran; heniiz ifa edilmemis edimler

bakimindan ise bozucu yenilik doguran niteliktedir®®.

Son olarak, bu iki goriisii uzlastirict mahiyette diger bir goriise gore; heniiz ifa
edilmemis edimler i¢in yiikiimliiliiklerin klasik donme teorisine uygun olarak
kendiliginden sona ermesi, ifa edilmis edimlerin iadesi konusunda ise sozlesmeye

dayanan (akdi) bir iade talebinin séz konusu olmasidir®®.

Yiiklenicinin ayipli bir eser meydana getirmesi sonucu, ayipli yapinin arsa

sahibinin kullanamayacagi derecede ayipli olmasi ve eseri kabule zorlanamamasi

307

nedenleriyle, sz konusu donme hakki geriye etkilidir™'. Yiiklenicinin temerriidii

halinden farkli olarak, ingaatin tamamlanmis kisminin arsa sahibinde kalmasi ve bunun
icin bir bedel 6denmesi seklinde ileriye etkili fesih, ayipli ifadan dolay1 kullanilan donme

hakkinda s6z konusu degildir®®,

303 SEROZAN, Dénme, s.71; CANBOLAT Ferhat, Istisna Sézlesmesinde Is Sahibinin Ayiba Kars
Tekeffiilden Dogan Haklari, Ankara 2009, s.120.

304 AYAN, 5.268; Donmenin hukuki sonuglar1 i¢in bkz. AYAN, s.254 vd.; Dénmenin gecmise etkili
sonuglar dogurmadig1 goriisii i¢in bkz. EREN, Ozel Hiikiimler, 5.649.

305 AYAN, s.268.

308YAVUZ C., 5.596; BUYUKAY, s.133; CANBOLAT, s.120.

307 BUYUKAY, s.132.

308 ERMAN, s.146; Yargitay’in “ileriye etkili fesih” igtihadinin burada uygulanmayacagi, zira isin biiyiik
kisminin yapilmig olmasinin arsa sahibi i¢in, ne bir degeri ne de bir anlaminin oldugu ifade edilmistir. Bkz.
0Z7,5.216; BUYUKAY, s.132; Dénme hakkinin kullanilmasi ve hitkiimleri ile ilgili doktrinde kabul edilen
goriisler i¢in bkz. SAHINIZ, 5.158-163; KOCAAGA, Insaat, s.162; Yargitay’in “ileriye etkili/geriye etkili
fesih” ayrimina dair bir karar1 ise soyledir: Y.23. HD., E.2014/432; K.2014/4157; T.29.05.2014 (KararTek)
: “Sozlesme iligkisinin sona ermesinden sonra da taraflarin sézlesmenin yiikiimlerinden kurtulmalari,
baska bir anlatimla, sozlesme iliskisinin tasfiyesi gerekir. Geriye etkili fesihte alacakli BK'min 108/1
maddesine dayanarak yiikleniciye veya onun halefi durumundaki kisilere verdigi tapulari geri isteyebilir.
Geriye etkili feshin en donemli sonucu da taraflarin sozlesmenin yapidigi tarihteki mal varligina
getirilmeleridir. Bunun anlami taraflarin hi¢ sozlesme yapilmanug gibi sozlesmenin yapildig: tarihteki mal
varligina donmeleridir. Kisaca soylemek gerekirse, geriye etkili fesihte yiikleniciye insaatin fesih
tarihindeki fiziki durumuna uygun bagimsiz béliim verilmez. Feshin geriye etkili olacagi konusunda taraf
iradelerinin uyusmamast halinde mahkemece ileriye etkili feshin kosullarinin gercgeklesip gerceklesmedigi
arastirldmalidir. 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. Feshin geriye etkili olmasi durumunda, sézlesme hic
yapilmams (yok) farz edilerek hiikiim doguracagindan taraflar karsilikli olarak birbirlerine verdiklerini

71



Is sahibinin teslim aldig1 eseri geri vermesi; yiiklenicinin aldig1 iicreti geri vermesi
anlamma gelen donme hakkinin kullanilmasi, arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmelerinde
nasil gergeklestirilir? Kanunda diizenlenmeyen bu sézlesme tiirline, Bor¢lar Kanunu’nun
eser ve taginmaz satig sozlesmelerine iliskin hiikiimleri kiyas yoluyla ancak somut olaya

09

uygun diistiigii 6lciide, hakime genis bir takdir yetkisi taninarak uygulanir®®. Insaatin

arsa sahibinin arsasi tizerinde yapildig1 bu sdzlesmede, donme hakkinin kullanilmasi, arsa

310, Insaatln

tizerindeki insaatin kaldirilmasi ve enkazinin alinmasi anlamia gelir
yikilmasi ve enkazinin arsadan uzaklastirilmast masraflarina ise ayipl ifasi ile

sOzlesmeden donmeye sebebiyet veren yiiklenici katlanir; burada korunmasi gereken arsa

sahibi, masrafa katlanacak olan taraf degildir3!!.

Yiiklenicinin iade borcu kapsaminda, {icret yerine aldig1 arsa paylar1 veya arsanin
geri verilmesi s6z konusudur. Arsa veya arsa paylar yiiklenicinin miilkiyetine gecirilmis
ise tapuda terkinin yapilmasi ve arsa paylarinin arsa sahibi adma tescili ile iade

gergeklesir?,

sebepsiz  zenginlesme hiikiimlerince geri alabilir. Ornegin, avans niteliginde bir miktar arsa
payt devredilmis ise arsa payinin adina tescili arsa sahibince; yasaya uygun bir kisim imalat gerceklesmis
ise bunun bedeli de yiiklenici tarafca istenebilir. Oysa ileriye etkili fesihte sonu¢ farklidir.
Burada arsa sahibi, yiiklenicinin gerceklestirdigi Insaat oraminda arsa payini devretmekle  yiikiimlii
olmakla beraber yiiklenicinin kusuru nedeniyle ugradigi zararlarin 6denmesini de ister. Oncelikle insaatin
seviyesi (tamamlanma orani) belirlenmeli, davali yiiklenicinin hak ettigi arsa pay: ile arsa sahiplerine
bagimsiz béliim ve bwrakilacak pay orami, insaatin bitirilmis olmast durumunda yiikleniciye verilmesi
kararlastirilan bagimsiz boliim (ve arsa payi) oranina kiyas yolu uygulanmali, boylece yiiklenicinin yaptigi
kismi ifanin ayni olarak Karsilig tespit edilmeli, ayni olarak bagimsiz boliim verilmesi miimkiin olmadig
takdirde yapilan is ve bagimsiz boliimlerin saptanacak degerlerine gére ivaz ilavesi suretiyle tasfiye
gerceklestirilmeli, mevcut ise gére geri alinmasi icap eden bagimsiz boliim (arsa payy) mevcut ise bunlarin
yiikleniciye ait oldugu belirlenmelidir. Diger anlatimla, ileriye etkili fesih, yiiklenicinin yaptigi imalatin
oranna gore bedel almasi anlamina gelmektedir.”.

399 AYAN, s.251.

310 SAHINIZ, 5.167; TURANBOY, 5.170.
311 SAHINIZ, 5.169.
312 AYAN, 5.266.
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ITI. Donme Hakkinin Kullanilabilecegi Durumlar

A. Eserin Arsa Sahibince Kullanilamayacak Olmasi

Eserin arsa sahibi tarafindan kullanilamayacak derecede ayipli olmasi veya
diiriistlik kuralina gore yapilan degerlendirme sonucunda Onemli Olgiide ayiph
oldugunun anlasilmasi halinde s6zlesmeden doniilebilir. Bu durum TBK m.475°te “Eser
issahibinin kullanamayacagi ya da sozlesme hiikiimlerine aymi olgiide aykiri olursa...”
seklinde ifade edilmistirr Maddede donme hakkinin kullanilmas: ig¢in, eserin
“kullanilamaz olmas1” Kriterine yer verilmis olup bu “kabul edilemezligin” 6zel bir
goriiniimiidiir’®, Buna gére, madde metninde de belirtildigi gibi kullanilamamazlik,
issahibi (arsa sahibi) i¢in kullanilamamay1 ifade etmekte olup herkes i¢in her kosulda
gecerli olmas1 gereken bir kriter degildir®'4. Is sahibi tarafindan kullanilmama kriteri;
sOzlesme yapilirken is sahibinin sozlesmeden bekledigi menfaati karsilayip

karsilamadigina gore belirlenir!®.

“Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi’ne gore insa edilen yapida mevcut ayibin,
sozlesmeden donmeye izin verecek olgiide ayipli olup olmadigi her somut olay bazinda
degerlendirilmelidir. Ornegin yalitimin yetersiz ve bozuk olmasi sebebiyle duvarlarin
rutubetlendigi bir yapi, yalittimin iyilestirilme imkam1 olmadig takdirde, kabule
zorlanamayacak derecede ayipli sayilabilir®®®. Yine, 1sitma tesisati onarilamayacak
derecede hatali yapildigindan yapinin 1sinmamasi halinde, kullanilamaz derecede ayipl

317

bir yapinin bulundugu kabul edilebilir**’. Bu noktada devreye tam 6nemli-az 6nemli ayip

313 DUMAN, 5.856.
314 YUNLU, s.114.
315 SIRATAS Burcu, Istisna Sozlesmesinde Is Sahibinin Ayiba Kars1 Tekeffiilden Dogan Haklari, Ankara
Universitesi, YLT., 2010, s.62; DUMAN, s.856.
316 DUMAN, 5.856.
3170z, s.213; SAHINIZ, 5.143.
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ayrimi girmektedir. Yapinin arsa sahibi tarafindan kullanilamayacak 6l¢iide ayipli olmasi
sartl, tam onemli bir ayibin varlig1 halinde saglanir. Aksi halde, az 6nemli ayrim olarak
degerlendirilen ayip icin arsa sahibi donme hakkini kullanamayacaktir. Nitekim az
Oonemli bir ayibin varligi halinde s6zlesmeden doniilmesi hakkaniyetle ve diiriistliik kurali

ile de bagdagmayacaktir.

Insaatin kabule zorlanamayacak veya kullanilamayacak derecede ayipli olup
olmadig, hakim tarafindan taraflarin menfaatleri, bedelden indirim ile ayibin onariminin
arsa sahibinin isine yarayip yaramayacagi, ddonmenin arsa sahibine saglayacagi yarar ile
yiikleniciye verecegi zarar gdzetilerek belirlenir8,

B. Arsa Sahibinin Hakkaniyet Geregi Yapiyr1 Kabule Zorlanamayacak

Olmasi

Sozlesmeden donme hakkinin kullanilabilecegi durumlardan bir digeri, TBK
m.475’te “Eser igsahibinin ... hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacagi ol¢iide ayipl
va da sozlesme hiikiimlerine aykiri olursa” seklinde ifade edilmistir. Buna gore yapi,
“arsa sahibi tarafindan hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacak olgiide” ayiph ise
sozlesmeden donme hakki kullanilabilir. Ayrica sdzlesmede agikga belirtilen hususlara
aykiri insa edilen yap1 da TBK m.475/1 hiikmiine girer. Ornegin liiks bir semtte insa
edilmis ve liikks yapilacag: kararlastirilmis yapida, diisiik kalite dolaplarin, kapilarin vb.
mobilyanin kullanilmasi sonucu, yapinin so6zlesmede belirtilen kurallara aykiri oldugu
kabul edilir. Ayrica ticari dogrulugun geregi olarak da yapiin kabulii beklenemeyecek

319

derecede ayipli oldugu sdylenebilir®™”. Ancak yiiklenicinin diisiik kalitede malzeme ile

tamamladig1 insaatta, dolap, kap1 ve benzeri mobilyalarin, armatiirlerin degistirilmesi ile

318 ERMAN, s.144; KOCAAGA, s.162.
319 SAHINIZ, s.144.
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yap1 liikks bir hale getirilebilecek ise, sozlesmeden donme, menfaat dengeleri agisindan
hakkaniyete uygun olmayabilir®?°, Yapmin hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacak
o6l¢iide veya ayni dlgiide sozlesme kurallarina aykiri olmasi halinde “yaratilan degerlerin

korunmas1” seklindeki bir ilkeden bahsedilemeyecektir®?.

IV. Donme Hakkinin Kullanilamayacag Durumlar

TBK m.475’te “Eser, issahibinin tasinmazi iizerinde yapilmis olup, sokiiliip
kaldirilmast asiri zarar doguracaksa issahibi, sézlesmeden donme hakkinit kullanamaz.”
seklinde bir diizenlemeye yer verilmistir. Buna gore, arsa sahibinin donme hakkini
kullanabilmesi i¢in maddede yer verilen “eserin issahibinin kullanamayacagr veya
hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacag: olgiide ayplt ya da sozlesme hiikiimlerine
aynit Olgiide aykirt olmasr” sartlarina ek olarak, son fikrada olumsuz bir sart
diizenlenmistir. Diger bir deyisle, yapmin arsa sahibinin “kullanamayacagi veya
hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacagi olgiide ayipli ya da sézlesme hiikiimlerine
ayni olgiide aykirt olmasi” yetmemekte, TBK m.475 son fikrada belirtilen sartin da

mevcut olmasi aranmaktadir. Boylece donme hakkinin kullanilmasi zorlastirilmistir.

Hiikmiin getirilisindeki temel amacin “yaratilan degerin korunmast” ilkesi,
“ekonomik agidan degerli mallarm olanak dl¢iisiinde korunmas1” gerekliligi®?? oldugu
iler1 stiriilmistiir. Boylece hiikkmiin fonksiyon olarak, sdzlesmeden doniilmesi yiiziinden

yiiklenicinin asir1 zarara ugramasim onledigi ifade edilmistir®?®, Bir goriise gore, teslim

320 Gergekten de bazen basit ve hemen giderilebilecek bir bozukluk bile yapty1 kullanilamaz hale sokabilir.
Bu sirada yapinun kullanilamaz olduguna bakilarak, s6z konusu ayibin s6zlesmeden donmeye izin verecek
agirlikta sayilmamasi gerekebilir. Ornegin, basit bir elektrik arizasi yiiziinden elektriksiz kalan yapida veya
basit bir proje degisikligi ile oturma izninin alinabilecegi yapida ayip sozlesmeden donmeye miisait
agirlikta sayilmamalidir. Diiriistliik kuralina gore de yapilan degerlendirme sézlesmeden donmeye miisaade
etmeyecektir. Bkz. 0Z, s.213; YUNLU, s.117; Ingaat sozlesmelerinin niteligi geregi teslimden sonra ayiplar
dolayisiyla sézlesmeden riicu etme yoluna pek basvurulmadigi ifade edilmistir. Bkz. TURANBOY, s.170.
321 YUNLU, s.116.

322 DUMAN, 5.869.

3233 ERMAN, s.145.
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asamasina gelmis ingaatin sokiiliip kaldirilmasi asir1 zarar doguracagindan “arsa pay1
karsilig1 insaat soOzlesmeleri’nde, “ayip hiikiimleri icinde kalarak” sozlesmeden

dénmenin miimkiin olmadig1 ifade edilmistir3?

. Ancak yapi, “hi¢bir sekilde kullanilamaz
veya hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacak derecede” ayipl ise, donme hakki
simirlanmamali ve yiiklenici agisindan asir1 zarara yol acacak da olsa sdzlesmeden

325 7ira donme hakkinin kullanilmasinin engellendigi bir durumda,

doniilebilmesi gerekir
ayipli insaatin daha biiyiik zararlara yol acabilecegi de goz dniinde tutulmalidir. Ornegin,
yasal olarak yikilmas1 zorunlu bir yapi, insan saglig1 ve hayat1 i¢in yiiksek riskli ise, arsa
sahibi sdzlesmeden donebilmelidir*®®. Ayrica arsa sahibinin kabulii beklenemeyecek
derecede ayipli bir yapt sebebiyle arsasini kullanamayacagi da goéz Oniinde
bulundurulmalidir. Somut olayda, ayipli yap1 arsay1 daha degersiz kilan bir nitelikte ise
veya tehlike arz ediyorsa sdzlesmeden donme hakkinin kullanilmasinin daha faydali

oldugu kabul edilmelidir?’.

Son olarak, ayipli ifanin ortaya ¢ikmasinda arsa sahibine yiiklenebilecek sebepler
mevcut ise, drnegin arsanin ayipli olmasi, arsa sahibi tarafindan temin edilen malzemenin
ayipli olmasi veya arsa sahibinin baglayici talimati sonucu insaat ayiplarla meydana
getirilmis ise, arsa sahibi kendisine yliklenebilen kusurlar sebebiyle s6zlesmeden donme

hakkini kullanamayacaktir. Yiiklenicinin ayipli ifa sebebiyle sorumlu tutulabilmesi i¢in

324 SUTCU, 5.743; Sozlesmeden dénme igin ayiplarin kabule zorlanamayacak derecede énemli olmast ile
yapimin yikilmasi ve kaldirilmasinin agirt zarar dogurmamasi sartlariin aranmasi sebebiyle, arsa payi
karsilig1 ingaat s6zlesmelerinde arsa sahibinin, ayip nedeniyle s6zlesmeden donebilmesinin hemen hemen
miimkiin olmadig ifade edilmistir. Bkz. ERMAN, s.143.

325 SAHINIZ, 5.149; DUMAN, s.869.

326 SAHINIZ, s.149; Ayrica ruhsatsiz, kagak yapilarin da yaratilmis ekonomik deger olarak kabul
edilemeyecegi Yargitay kararlarinda ifade edilmistir: Y.14.HD.,  E.2016/14559, K.2017/8666,
T.21.11.2007 (KararTek): “Ruhsatsiz veya ruhsata aykiri olarak yapilan bina veya bagimsiz boliimler
yasaya uygun hale getivilmezse yikilacagindan, yikilacak yerlerle ilgili olarak yaratilmis ekonomik
degerlerin korunmasi séz konusu olmayacagindan, bu tiir yerlerin ayninin paylastirilmast paylasim sonucu
da bagimsiz boliimlerin iigiincii kigilere satisi veya satis vaadi sozlesmesine konu yapilmasi yasalara uygun
diismez. Esasen, imara aykiri-kagak ve yikilmasi yasa buyrugu olan bir yapida bagimsiz boliim satigina
deger tanimak yasa aykirihigin hukuk diizeni tarafindan korunmasi anlamina gelir.”. ; DUMAN, s.869.
327 yUNLU, 5.119.
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gerekli sartlar arasinda bu durum belirtilmis olup bdyle bir durumda arsa sahibi

yiiklenicinin sorumluluguna gidemeyecek ve secimlik haklarin1 kullanamayacaktir.

V. Dénme Hakkinin Kullanilmasi Sonucu Ugiincii Kisilerin Durumu

Yiiklenici, arsa sahibi ile paylagimlarini gerceklestirdikleri, daire, diikkan ve ofis
gibi bagimsiz boliimlerden kendisine ait olanlar1 veya arsa sahibine ait olup da temsil ve
satis konusunda yetkilendirilmis oldugu bagimsiz bdliimlerin satisin1 veya lgiincii
kisilere devrini gergeklestirebilir. Yiiklenicinin satis yetkisine veya arsa sahibini temsil
yetkisine sahip oldugu durumda, bagimsiz boliimlerin ii¢lincii kisilere satilarak elde
edilen para ile insaata devam edilmesi uygulamasina sik rastlanmaktadir®?®. Bagska bir

durum ise, yiikleniciye sézlesmenin kuruldugu sirada devredilen ve “avans”3?

niteliginde
olan arsa paylarmin yiiklenici tarafindan {igiincii kisilere satigidir. Satis islemi, tasinmaz
satig vaadi seklinde de olabilir yahut tapuda arsa paylarin veya kat irtifaki paylarimin

ticiincii kisilere devri seklinde de olabilir®*°. Bu islemler kat irtifaki kurulduktan 6nce

veya sonra gergeklestirilebilir.

Bagimsiz boliimlerin tiglincii kisilere satildigi durum, “arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmesi’nden donme hakkinin kullanildigi durumda o6zellik arz etmektedir.
Yiiklenicinin so6zlesmede anlasilan niteliklere aykir1 veya diirtistliik kurallar1 ile ticari
dogrulugu aykiri bir yapi meydana getirerek arsa sahibine teslim etmesi sonucu

s0zlesmeden donme durumu ortaya ¢ikabilir. Bu durumda s6zlesmeden donme hakkinin

328 KOSTAKOGLU, 5.1101; KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s.514.
329 Yiikleniciye sdzlesmenin kuruldugu sirada devredilen arsa paylarinin, yiikleniciye verilen avans
niteliginde oldugu Yargitay’in kararlarinda ifade edilmistir: Y. 23.HD, E.2016/1583, K.2017/1640,
T.01.06.2017 (KararTek): “Arsa payr karsiligi insaat sézlesmesi geregince, heniiz igin basinda yiikleniciye
bir kisim tapu paylarimin devredilmesi avans niteligindedir.”. ; Y. 15.HD, 2004/3299-2005/1234,
T.04.03.2015 (KOSTAKOGLU, 5.1197-1198).
30 KOSTAKOGLU, 5.1100, 1112; KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s.514.
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kullanilmasi sonucu yikilarak arsadan kaldirilacak ingaattan daire edinen {igiincii kisilerin

durumu ne olacaktir®3'?

Yiiklenici, arsa sahibi ile aralarindaki sdzlesmeye gore edimini tam ve geregi gibi
yerine getirdiginde kazanacagi arsa paylarini, insaatin tesliminden 6nce tigiincii kisilere
devretmektedir®®?. Yiiklenici, insaatt maddi ve hukuki olarak tamamlayarak teslim ettigi
takdirde, arsa paylarinin devrini talep edebilecek konuma gelecek ve arsa paylarinin
tescilini isteyebilecektir. Diger bir deyisle yiiklenicinin s6zlesmeden dogan alacagi sahsi
nitelikte bir hak olup, edimini yerine getirmesi kosuluyla talep ve dava edilebilir®®,
Ancak, yiiklenici sahsi nitelikteki alacak hakkini, ii¢lincii kisilere alacagin temliki
hiikiimlerine gore devretmektedir®®. Alacagin temliki hiikiimlerine uygun sekilde yapilan
harici satis islemleri®**® ve sonrasinda tapuda yapilan islemler sonucu iigiincii kisiler
insaatta bagimsiz boliim edinmektedirler®*®. Burada iigiincii kisiler TMK m.1023’e gore
“iyiniyetli” olduklar1 varsayimiyla miilkiyet hakkini kazanmislar nmudir®*’? Yoksa
yiiklenicinin heniiz kazanmadig1 haklarini devralan tiglincii kimseler, bu durumu bilerek

hareket ettiklerinden veyahut hukuki sebebin sonradan gecersiz olmasindan miilkiyet

hakkim kazanamamuslar midir®®? Yargitay bu durumda, diciincii kisilerin iyiniyet

331 K onuyla ilgili ayrintili inceleme igin bkz. KOSTAKOGLU, 5.1099 vd.: “Kat Karsilig1 Yapilan insaattan
Bagimsiz Béliim Satin Alan Ugiincii Kisilerin Haklar1”.

332 KOSTAKOGLU, s5.1112.

333 KOSTAKOGLU, 5.1109.

34y, 23.HD, E.2015/7018, K.2017/3714., T.13.12.2017 (KararTek): “Mahkemece yapilan
nitelendirmenin aksine Yargitay'm kararlilik kazanmuis ictihatlarinda da belirtildigi iizere yiiklenici
tarafindan arsa payt Karsiligi insaat Sozlesmesi uyarinca ileride hak edilecek bagimsiz béliimiin devrini
iceren hukuki iglemler alacagin temliki hiikiimlerine tabi olup, bunun icin de, adi yazili sekil gecerlilik
agisindan yeterlidir. Ancak davacinin dava konusu bagimsiz béliimii yiikleniciden temlik almasi nedeniyle
bu bagimsiz béliimiin tescilini talep edebilmesi igin yiiklenicinin arsa sahibine karsi edimini yerine
getirmesi gereklidir.”; YAVUZ C., S.596; KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s.509; KARADAS Izzet, Devir,
5.218-220.

335 CELIK Hiilya, Arsa Pay1 Karsiig1 Insaat Sézlesmesinde Uciincii Kisilerin Hukuki Durumu, Yiiksek
Lisans Tezi, Istanbul 2010, s.42.

336 Alacagin devri hiikiimlerine gore bagimsiz boliim hakkini devralan iigiincii kisilerin arsa sahibine kars1
talep ve dava hakkini da yiikleniciden temlik islemi ile almis olup olmadiklari, diger bir deyisle iigiincii
kisilerin yiiklenicinin halefi konumuna gelip gelmedikleri de ayr1 bir konudur. Ayrica bkz. CELIK, 5.53 vd.
337 Tescilin Olumlu Hiikmiine dair bkz.: SIRMEN Lale, Esya Hukuku, 7. Baski, Ankara 2019, 5.202 vd.;
KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s.514-516.

338 SIRMEN, 5.206-207.
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339 Gerekgede ise, ticiincii kisilerin kaba

kuralindan faydalanamayacaklarini ifade etmistir
ingaattan bagimsiz bolim edinmeyi amagladiklari sirada arsanin miiteahhite ait
olmadigini bildikleri; miiteahhitin ediminin yerine getirmemesi halinde arsa paylari ile
bagimsiz bolimlerde hakkinin dogmayacagmi bilmekte olduklar1 ifade edilmistir.
Dolayisi ile ligiincii kisiler arsa malikinin arsa paylarini yiikleniciye gecirmeyecegi yahut
iptal edebilecegi riskini bilerek bagimsiz boliim edinmektedirler. Bu nedenlerle ii¢iincii
kisilerin TMK m.1023’e gore iyiniyet kuralindan faydalanmalarinin miimkiin olmadig:

340 Diger bir goriise gore, yiikleniciye basta devredilen

Yargitay igtihatlarinda yer almistir
arsa paylariin insaati finanse etmesi icin verilen “avans” niteliginde oldugu, devir
sebebinin ortadan kalkmasi ile bu paylarin arsa sahibi tarafindan geri istenmesinin
miimkiin oldugu ve bu sebeple iiciincii kisilerin TMK m.1023’e korunamayacag ifade
341

edilmistir®™". Yine ayni1 sekilde, yiikleniciye arsa sahibi tarafindan vekalet verilmis olmasi

halinde de amacin finans kolayligi saglamak oldugu, bu sebeple arsa sahibinin vekili

339y, 23. HD, E.2013/7927, K.2014/1544, T.03.03.2014 (KararTek): “Dava, dava disi yiikleniciden
haricen satin aliman ve davalilar murisi arsa sahibi adina kayith daireye iliskin tapu kaydinin iptali ve
tescil istemine iliskindir... Diger taraftan yiiklenici arsa sahibine karsi éncelikli edimini tamamen veya
kismen yerine getirmeden kazanacagi sahsi hakku iigiincii kisiye temlik etmigse, tictincii Kigi BK.m 81 den
yararlanma hakki bulunan arsa sahibini ifaya zorlayamaz. Oncelikle yiiklenicinin edimini (eseri meydana
getirme ve teslim borcunu) sozlesme ve eklerine, tasdikli projesine, imara, fen ve teknigine uygun bi¢imde
yerine getirip getirmediginin, a¢ikliga kavusturulmas: gerekmektedir. ... Oysa davact iiciincii kiginin
kaba Insaat asamasinda bagimsiz  boliim  edinmeyi amacladigi, bunun icinde bagimsiz bolimle
baglantily, arsa payr aldigi anlasilmaktadwr. Davact iigiincii  Kisi, arsamin  gergekte, yiikleniciye ait
olmadigini, arsa payt Karsiligi ona bu paywn verildigini, yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi halinde
kendisine birakilan bagimsiz béliimler ve arsa paylarinda hakkinin dogmayacagint bilmekte ve dolayisi
ile arsa maliki tarafindan arsa paywnin iptal edilecegi riskini goze alarak tapuyu devralmaktadir. Diger bir
deyisle, yapilacak bagimsiz boliime bagh olarak arsa payt aldiginin bilincindedir. Yiikleniciye devredilen
pay, avans niteliginde oldugundan yiiklenicinin edimini yerine getirmedigi durumlarda ondan pay devralan
tictincii kigilerin hak sahibi olmalart miimkiin degildir. Béyle bir durumda iigiincii kisilerin Tiirk Medeni
Kanunu'nun 1023. maddesindeki iyiniyet kuralindan faydalanmalarimin miimkiin olmadig, yiiklenici
edimini tam ve yasal olarak yerine getirmediginden ayni Yasanin 1024. maddesine gére yiikleniciden pay
satin alan kisilerin bu alimlarimin korunmasinin miimkiin olmadigr agik olup, bu nedenle davaci iigiincii
kisinin, davalilar adina kayith olan tapu paylarimin iptali talebinin reddi gerekir. ... Dava dist
yiiklenicinin arsa pay: Karsiligr insaat Sozlesmesi geregince kendisine verilmesi kararlastirilan bagimsiz
boliimlere hak kazanabilmesi i¢in insaati imara, projesine uygun ve ruhsatli olarak yapmasi, edimlerini
yasal sekilde ve tam olarak yerine getirmesi zorunludur. Yiikleniciye devredilen pay, avans niteliginde
oldugundan yiiklenicinin edimini yerine getirmedigi durumlarda ondan pay devralan iigiincii kisilerin hak
sahibi olmalart ve iyiniyetli kabul edilmeleri miimkiin degildir.”.
30 KOSTAKOGLU, s.1112.
341 COSKUN Giirkan, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesinden Hak Kazanan Ugiincii Kisinin Durumu,
Ankara 2010, 5.132; KOSTAKOGLU, s.1112.
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olarak hareket eden yiikleniciden pay satin alinmis olmasinin durumu degistirmeyecegi

soylenebilir3#,

Ote yandan, iigiincii kisilerin iyiniyetinin korunamayacag1 dogrultusunda verilmis
bir Yargitay kararinin muhalefet serhi dikkate degerdir. Yiikleniciden arsa hissesi veya
bagimsiz bolim satin alan iiclincii kisinin, TMK m.1023 geregince tapu kaydina
giivenerek edindigi kazanimin korunmasi gerektigi, zira tapu kaydimnin yiiklenici adina
oldugunu aragtiran ve tespit eden iiciincii kiginin ancak “kotii niyetli oldugunun” ispat
edilmesi halinde bu ilkeden vazgegcilebilecegi ifade edilmistir**®. TMK m.3’de de
“kanunun iyiniyete sonu¢ bagladigi durumlarda aslolanmin iyiniyetin varligi” oldugu

belirtilmistir.

Esasen konu miilkiyet hakkinin gecisini incelemek olmayip “arsa payi karsiligi

insaat sozlesmesi’ne gore insa edilen yapinin ayipli olmasi sonucu sézlesmeden donme

342 COSKUN, 5.139.

33Y.23. HD., E.2016/1583, K.2017/1640, T.01.06.2017 (KararTek): “MUHALEFET SERHI: Ugiincii
kisinin iyiniyetli olmadigini ispat etme yiikii, iddia eden tarafa aittir. Ancak iyiniyetin olmadigini
kanmitlamak  zor oldugundan  bunu iddia eden bazi fiili  karinelerden  yararlanabilir.
Uygulamada arsa pay: karsiligi insaat sozlesmesi yapudiktan sonra yiiklenici heniiz edimlerini yerine
getirmeden; arsa sahibi, arsa veya kat irtifak tapularini veya bir kismini yiiklenici adina tescil ettirmekte
ve yiiklenici finans ihtiyacim karsilamak i¢in devredilen bagimsiz béliim veya arsa hisselerini iigiincii
kisilere satmaktadwr. Arsa payi veya bagimsiz boliimlerin satilmasindan sonra yiiklenici edimlerini yerine
getirmedigi icin sozlesmenin geriye etkili feshedildigi bir realitedir. Yiikleniciden arsa hissesi veya
bagimsiz boliim satin alan iyi niyetli iigtincii kisinin TMK nin 1023. maddesine istinaden "tapuya giiven
ilkesi" geregince iktisabinin korunmasi gerekir. Bu ilkeden ancak iigiincii kiginin kétii niyetli oldugunun
ispatlanmast halinde vazgecilebilir. Yiiklenici adina yapilan tescil islemini her halde "yolsuz tescil" kabul
etmek, toplumda onarimaz zararlara sebep olmakta ve adalet duygusuna zarar vermektedir. Yaptig
arastirmada tapu kaydimin yiiklenici adina oldugunu tespit eden birinin -aksi ispat edilmedikge- iyi niyetli
olmadigini soylemek miimkiin olmadigi icin "tapuya giiven ilkesine" istinaden miilkiyet kazaniminin
korunmast TMK'min 1023. maddesi ve hakkaniyet geregidir. Her Arsa Pay: Karsiigi Insaat sozlesmesine
istinaden tapu intikali yapilan yiikleniciden tamamen iyi niyetli olarak Arsa Payi veya bagimsiz boliim
irtifak tapusu satin alanin bu iktisabini gecersiz saymak TMK 'nin 1023. maddesi karsisinda agik¢a Kanuna
aykirt davranmak olacaknir. Arsa sahibi iyi niyetli ve risk almak istemiyorsa; tapu devrinin, sozlesme
nedeniyle yapildigini tapunun beyanlar hanesine serh vermek suretiyle tigtincii kisilerin iyi niyet iddialarin
bertaraf edebilir. Tapu siciline basit bir serh vermekten kaginan Arsa sahibinin tamamen iyi niyetli iigiincii
kisiler karsisinda ve onlarin zararina sebep olacak sekilde korunmasi menfaatler dengesine aykirt oldugu
gibi, tasinmaz hukukunun temeli olan "tapuya giiven ilkesine" de a¢ik¢a aykiridir. Davalilar uzun sitireden
beri satin aldiklar: bagimsiz boliimlerinde oturur vaziyettedir. Hal boyle olunca yukarida izah edilen temel
ilkeler geregince tiim davalilarmm TMK nmin 1023. maddesi c¢ergevesinde “tapuya giiven” ilkesinden
yararlanmalari kanuni zorunluluktur. Bu nedenle asil ve birlesen davada, davalilara yonelik tapu iptali
tescil isteminin kabuliine yonelik yerel mahkeme kararimin bozulmasi gerekirken MK nin 1023. maddesi
g6z ardy edilerek kétiiniyetli olduklar ispatlanmayan tiim davalilarin iktisaplarinin gegersiz sayilmasi
sonucunu doguran Sayin ¢ogunlugun kararia muhalifim.”.
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hakkinin kullanilmas1 halinde yiikleniciden bagimsiz bdliim satin alan ii¢ilincii kisilerin

durumuna deginmektir34,

Tapu kaydinin acikligi ve tapu kaydma giiven ilkeleri dogrultusunda, arsa
paylarinin yiikleniciye gecirilmis oldugu bir durumda, tapu kaydina gilivenerek
yiikleniciden bagimsiz boliim edinen iiciincii kisilerin tapu kaydinin iptali riskini goze
aldigmi sdylemek kamu diizenini de etkileyen hakkaniyete aykirt bir durum ortaya
cikarmaktadir. Diger yandan, arsa paylarimin veya kat irtifaki paylarinin yiiklenici
tarafindan tigiincii kisilere devri sirasinda yiiklenicinin tasarruf islemini etkileyen hukuki
sebep (“arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesi”’nden kaynaklanan alacak) mevcuttur. Yani,
ticiincii kisilerin paylart devralmasi sirasinda iglemi yolsuz hale getiren bir sebep yoktur.
Ugiincii kisinin yiiklenicinin bu andaki tasarruf yetkisini biliyor olmasi ve isleme
giivenmesi gerekir. Ugiincii kisinin yiiklenicinin kisisel bir borcu oldugunu bilmesi ve
buna gore hareket etmesinin beklenmesi, “alacak hakkinin nisbiligi” ilkesine terstir®*.
Hukuki islem giivenliginin korunmasi ve aligveris hayatinin isleyisinin etkilenecegi goz

oniinde tutulmalidir®*®

. Ayrica, yiikleniciye devredilmis; yiiklenicinin de tligiincii kisilere
devretmis oldugu arsa paylarinin iadesinin nasil yapilacagi yahut neye dayanilarak
istenecegi sorunu s6z konusudur®¥’. Bu durumda hakkaniyete uygun olan, arsa sahibinin

yiikleniciden ugradigi zararlar1 tazmin etmesi; liclincli kisinin ise miilkiyet hakkinin

etkilenmemesidir3*e,

Yapinin sozlesmeye aykirt olmasi ve donme hakkinin kullanilmasi sonucu

yikilacak olmas1 durumunda ise iigiincii kisilerin zararlari i¢in yiikleniciye bagvurmalari

344 Spzlesmenin hakli olarak arsa sahibince feshedilmesi durumunda insaattan bagimsiz boliim satin alan
ticlincii kisilerin haklarina dair ayrintili inceleme i¢in bkz.: KOSTAKOGLU, s.1111; Sézlesmenin feshinin
geriye etkili veya ileriye etkili sonu¢ dogurmasi ayr1 olarak incelenmelidir. bkz.: KOSTAKOGLU, s.1111-
1112.

345 COSKUN, s.144; Tam tersi goriiste KOSTAKOGLU, s.1112.
346 COSKUN, s.144.
347 AYAN, s.274.
348 COSKUN, s.146; AYAN, s.273.
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yerinde olur. Ugiincii kisiler verdikleri bedelin iadesini ve diger giderlerini
isteyebilecekleri gibi sézlesme iliskisinin bozulmasindan dolayr ugradiklar1 zararlarin

tazminini de isteyebilir.

§2. Bedelden Indirim Isteme

l. Genel Olarak

Insa edilen yapida mevcut ayiplar sebebiyle arsa sahibinin basvurabilecegi
secimlik haklarindan ikincisi, bedelden indirim hakkidir. TBK m.475’de “Eseri alikoyup
ayip oraninda indirim isteme.” seklinde diizenlenen bu hakka gore, eser alikonup ayip
oraninda bedelden indirim istenebilir. Buna gore arsa sahibi, yapt tamamlanip teslim
edildikten sonra yapida bulunan ayiplarin karsiligi olarak bedelden indirim isteyebilir.
Arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmelerinde bedel unsuru olarak arsa paylar1 veya arsa s6z

konusu oldugundan bedel indirimi olarak bunlarin tenzilinin anlasilmas1 gerekir>*°.

Bedelden indirim hakki, “yapuuin sokiiliip kaldirilmasimin  asuri  zarar
doguracagi” ve sozlesmeden donme hakkinin kullanilamayacagi haller ile asir1 bir masraf
gerektirdigi i¢in eserin tUcretsiz onarilmasini isteme hakkinin da kullanilamayacag:
hallerde tercih edilebilir (TBK m.475). Bedelden indirim hakkinin kullanilmasi i¢in
kanunda herhangi bir sart ongoriilmemisse de, doktrinde hakkin kullanilmasi i¢in iki 6zel
sartin bulunmas1 gerektigi ifade edilmistir. Bunlardan ilki, eserde mevcut bir deger
azalmasinin meydana gelmis olmasi, digeri ise ayiba ragmen eserin degerini tamamen
kaybetmemis olmasidir®®. Eser ayipli olmasina ragmen, degerinde hicbir azalma olmasa

dahi, 6rnegin sozlesmede kararlastirilandan farkli renkte duvar boyasinin kullanilmig

349 SIMSEK, Aysenur, “Insaat Sézlesmelerinde Yiiklenicinin Ayip Sebebiyle Sorumlulugu (TBK M.474—
478)”, Insaat Sozlesmeleri (Ed.ERKAN Umut Vehbi), Ankara 2021, s.185.
350 SENOCAK, Eser, s.58; SAHINIZ, 5.172.
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olmasi gibi hallerde de, bedelden indirim hakkinin kullanilmasini engelleyen bir hiikiim
bulunmamaktadir. Boyle bir durumda dahi is sahibinin menfaati bulunabileceginden
bedelden indirim hakkinm kullanilabilmesi gerekir®!. Ancak diger bir goriise gore,
kararlastirilandan farkli malzeme kullanilan veya farkli planda insa edilen binada
herhangi bir deger kayb1 yok ise, malzemenin sokiiliip degistirilmesi ve binanin plana
uydurulmasi “asir1 masraf”a yol agiyorsa, bu durumda hem bedel indirimi istenemeyecegi

hem de iicretsiz onarim istenemeyecegi ifade edilmistir®?2,

Yap1 mevcut ayiplar sebebiyle degerini tamamen kaybetmis ve yapinin arsa sahibi
tarafindan kabulii beklenemeyecek ise sozlesmeden donme hakkinin kullanilabilecegi
incelenmistir. Sozlesmeden donme hakkinin kullanilmasi i¢in kanunda aranan sartlarin
mevcut oldugu bir halde, sozlesmeden donme hakki kullanilabilecegi gibi, diger bir
se¢imlik hak olan bedelden indirim hakki da arsa sahibi tarafindan kullanilabilir. Nitekim
sozlesmeden donme hakkinin sézlesmeye en kat1 miidahale oldugu diisiintildiiglinde arsa
sahibinin se¢imlik haklarindan bedelden indirim hakkini kullanmasi, donme hakki ile

kiyaslandiginda yiiklenicinin lehine bir se¢im olacaktir.

Arsa sahibi, se¢imlik haklarindan biri olan bedel indirimi isteme hakkini “tek
tarafl1 bir irade beyani1” ile kullanir. irade beyanimin kars: taraf olan yiikleniciye ulasmasi
ile herhangi bir kabul beyanina ihtiya¢ olmaksizin hak kullanilmis olur. Irade beyaninin
ne sekilde yapilacagi konusunda herhangi bir sinirlama da bulunmamaktadir. Arsa sahibi,
bedel indirimi istedigi, bedelden indirim talep ettigi seklindeki irade beyanim sozli,
yazili, posta, mail vb. yollar ile yiikleniciye ulagtirarak kullanabilir. S6zlesmeden dénme
hakkinin kullanilmas1 halinde de herhangi bir sekil sartinin bulunmadig: ancak taraflarin

her ikisinin de tacir oldugu halde, TTK m.18 dogrultusunda sézlesmeden donme

351 Bkz. SAHINIZ, 5.173.
328z, 5.208, dpn.89.
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beyaninin kanunda yer verilen sekillerden biri ile yapmasinin gerektigi ifade edilmisti.
TTK m.18’de “Tacirler arasinda, diger tarafi temerriide diisiirmeye, sézlesmeyi feshe,
sozlesmeden donmeye iliskin” irade beyanlarinin, devaminda yer verilen sekilde
yapilmasi gerektigi belirtilmis; sézlesmede bedelden indirim istemeye iliskin irade
beyanlarinin kullanilmast noktasinda herhangi bir sekil sart1 6ngoriilmemistir. Boylece,
sozlesmeden donme hakkinin kullanilmasindan farkli olarak; bedelden indirim hakkinin
taraflar1 tacir olan arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmelerinde de sekil sartt aranmaksizin

353 Ote yandan, bedelden indirim hakkinin kullanilmasi da, arsa

kullanilabilecegi anlagilir
payt karsilifi ingaat sézlesmelerinin yapisi ve dogabilecek uyusmazliklar goz Oniine

aliarak ispat kolaylig1 agisindan belirli sekil sartlarina tabi kilinabilir.

Bedelden indirim hakki, “degistirici yenilik doguran bir hak” niteligindedir®>*.

Hakkin kullanilmasi, taraflarca aksi kararlagtirllmadik¢a geri alinamamasi sonucunu
dogurur. Yani, arsa sahibi kanunda sayilan se¢imlik haklarindan birini kullanmakla bunu
tilketir ve diger se¢imlik haklarini kullanamaz. Ancak taraflarin anlagmasi durumunda,

hakkin kullanilmamis sayilmasi veya geri alinmasi1 miimkiin olabilecektir>®.

Bedelden indirim hakkinin amaci, ayiph ifa sonucu bozulan, eser ile bedel

arasidaki deger esitligini tekrar kurmaktir>*®

. Diger bir deyis ile degisen hal ve sartlar
karsisinda s6zlesmenin muhafaza edilmesi, ayakta tutulmasi amagtir. Mevcut ayiplar,

eseri tamamen degersiz hale getiriyorsa veya aykiriliklar giderilemeyecek durumda ise

bedelden indirim hakkinin kullanilmas, arsa sahibi agisindan anlamsiz olur®®’. Nitekim

33 YUNLU, s.122.

354 SENOCAK, Eser, s.57.

355 SENOCAK, Eser, s.58.

3% Bkz. SENOCAK, Eser, s.57; ERMAN, s.148.

357 Y¥.23.HD., E.2015/10136, K.2017/3776, T.18.12.2017 (KararTek): “binanin zemin katinda projeye

aykirt degisikler nedeniyle insaatin arsa sahibince kullanilip kullanilamayacagi, imara ve projeye uygun
hale getirmenin miimkiin olup olmadigi, insaatin statiginde projeye aykwrilik bulunup bulunmadigi, bu
sekilde bir aykirilik varsa giiclendirme ile giderilip giderilemeyecegi, gii¢lendirme bedelinin ne oldugu
hususlart tizerinde durularak, gerek proje, gerekse imara aykiriliklar giderilebilecekse bunlarin giderilme
bedeli, statige aykirilik bulunmast halinde gii¢lendirme bedeli yap1 maliyetinden diisiiriilerek belirlenecek
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doktrinde, bedelden indirim hakkinin kullanilabilmesi i¢in eserin degerini tamamen
kaybetmemis olmasi gerektigi ifade edilmistir. Eser, ayiplar sebebiyle kullanilamayacak
veya kabule zorlanamayacak ise s6zlesmeyi ayakta tutmak i¢in bedelden indirim hakkinin
kullanilmast anlamsiz bir tercih olacak; indirilecek bedel, eserin tiim degerine esit
olacaktir. Boyle bir durumda bedelden indirim hakki degil; sézlesmeden donme hakki

kullanilir.

Bedelden indirim hakki ile eserde meydana gelen kiymet noksani oraninda,
licretten indirim istenir*®®. Eserdeki kiymet noksani kisaca, teslim edilen “eserin ayipli
halinin degeri ile ayipsiz olsayd: sahip olacagi deger” arasindaki farktir®®. Kiymet
noksaninin belirlenmesinde eserin teslim anindaki ve yerindeki kiymeti ve rayicler géz
onlinde tutulur. Teslimin hukuki 6nemi, yiiklenicinin ayipli ifadan sorumlulugunun

baslamasinda da bedel indirimi i¢in yapilacak hesaplamada da ortaya ¢ikmaktadir.

Genel olarak “arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri’nde, yapidaki ayiplar
sebebiyle yapinin degerini tamamen kaybetmesi giictiir; megerki bozukluk binanin

yikilmasim gerektirecek nitelikte olsun3°

. Daha once belirtildigi gibi, bedelden indirim
isteme hakki, sozlesmeden donme hakk: i¢in aranan 6zel sartlar yerine gelmediginde
veyahut donme hakki kullanilabilecek ise de bunun tercih edilmemesi sebebiyle
kullanilabilir. Amag, soézlesme edimleri arasindaki dengenin ayipli ifa sebebiyle
bozulmus olmasi ve bu dengenin tekrar kurulmak istenmesidir. Bu dogrultuda, eser
sOzlesmesindeki licret unsurunun yerini tutan arsa paylarindan indirim s6z konusu

olacaktir. “Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi’nin tercih edilen gergeklestirilme

sekillerine gbre, arsa paylar1 veya arsa sozlesme kuruldugu sirada yikleniciye

bedele hiikmedilmesi, proje ve imara aykiriliklar veya statige aykirilik giderilemeyecek mahiyettte ise bu
durumda yapilan insaatin arsa sahipleri acisindan maddi bir degeri olamayacagindan davanin
reddedilmesi gerekirken...”.
8 KOSTAKOGLU, 5.453.
359 SENOCAK, Eser, s.60.
360 SENOCAK, Eser, s.58; ERMAN, s.148; SAHINiZ, 5.172.
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devredilmis olabilir veya yliklenicinin edimi olan ingaatin (yapinin) ilerleme ya da bitme
durumuna gore vaad edilen arsa paylarinin yiikleniciye tescili gerceklestirilir. Ayipl bir
ifanin varlig1 halinde ise, bastan tescili gergeklestirilmis arsa paylarinin iadesi istenir.
Arsa sahibinin sdzlesmeden dogan bir alacak hakki dogar®®!. lade talebinin, sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine degil; sdzlesmeden kaynaklanan bir iade borcuna dayanacagi
belirtilmistir*®?. Bu alacak hakkinin tabi oldugu zamanagimi siiresi ise TBK m.147/b.6’da
yer alan “Yiiklenicinin yiikiimliiliiklerini agwr kusuruyla hi¢ ya da geregi gibi ifa etmemesi
disinda, eser sozlesmesinden dogan alacaklar” hikkmii dogrultusunda bes yildir®®3,

Zamanagiminin baglangict olarak, yiiklenicinin bedelden indirim se¢imlik hakkini

kullandigin1 ytikleniciye bildirdigi tarih esas alinir.

Bedelden indirim alacagi, tazminat alacagi degildir. Arsa sahibi bu alacagini
miiteahhide borcu ile takas edebilir, ddemekten kacinabilir veya ifada bulunulmus ise
bunlarin iadesini isteyebilir*®*. Diger bir deyisle yiiklenici insaatmn ilerleme durumuna
gore arsa paylarina hak kazanacak ise (hak edis), ayipli ifas1 sebebiyle hak kazanacagi
arsa paylarinda bir azalma olacaktir. Bu dogrultuda, iicret olarak kararlastirilan bagimsiz
boliimlerden yiiklenicinin payina diisecek olan bagimsiz boliim sayisinda da azalma

anlamina gelir®®,

361 SENOCAK, Eser, s.57; 0Z, 5.204.

362 SENOCAK, Eser, 5.57; OZ, 5.204.; SAHINIZ, 5.176; SIMSEK, s.184.

363 SAHINIZ, 5.176; Diger bir goriise gore, soz konusu alacak, zamanasimi konusunda TBK m.478’e
tabidir. Bkz. SENOCAK, Eser, s.227; SIMSEK, s.184.

364 BUYUKAY, s.131.

365 Miiteahhidin iicret talebinin, eserdeki kiymet noksani ile daha diisiik miktara inecegi belirtilmistir.
Bkz.SENOCAK, Eser, 5.57-58; SIMSEK, s.185.
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II. Indirilecek Bedelin Hesaplanmasi

“Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi”ne gore insa edilen yapinin teslim anindaki
degeri, ayiplar sebebiyle olmasi gerekene gore azalmistir. Bunun {izerine arsa sahibi
eserde meydana gelen kiymet noksanina gore bedel indirimi hakkini kullanabilir. Yapida
meydana gelen kiymet noksaninin hesaplanmasi hakkin kullanilmasi i¢in 6nem arz
etmektedir; ancak kanunda bedel indiriminin hangi usul ve yontemle yapilacagi
konusunda bir diizenleme bulunmamaktadir. Uygulamada somut olay 6zelliklerine gore
hesaplama i¢in basvurulan degisik yontemler mevcuttur. Bunlar tazminat yontemi
(nesafet®® farki), mutlak ydntem, nispi yontem ve maliyete gore hesaplama yontemi

olarak siralanabilir®®’.

Mahkeme kararlarinda yer verilen ve bilirkigilerce de hazirlanan raporlarda
basvurulan yontem, tazminat yontemidir. Buna gore, eserde giderilebilecek ayiplar i¢in
gerekli masraflar hesaplanarak bu miktarda bedel indirimi yapilir. Ayibin giderilmesi i¢in
gerekli “malzeme ve ig¢ilik masraflari” ile diger tiim masraflar goz Oniine alinmakta ve

bedel buna goére indirilmektedir®®®

. Ayrica eserin objektif degerinde bir azalma olmasa
dahi ayipli sayildig1 hallerde, 6rnegin kararlastirilandan farkli renk boya kullanilmasi
durumunda, ayibin giderilmesi i¢in indirilecek bedel hesaplamasi bu yonteme gore
yapilacaktir®®®. Yani, ayibin giderilmesi igin gerekli masraflar (6rnegin, boya, is¢ilik) esas

almarak hesaplama yapilir. Tazminat yonteminin niteliginden anlasilabilecegi gibi,

yapidaki ayiplarin giderilebilir olmasi gerektigi soylenmistir. Ancak diizeltilmesi

366 Kavramin “nesafet” olarak kullanilmasi gerektigi; “nefis olma” anlamindaki “nefaset” kavraminin
kullaniminin yanlis oldugu ifade edilmistir. Bkz. BUYUKAY, s.132.
3707, 5.206.
38 (97, 5.206.
369 SAHINIZ, 5.173.
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miimkiin olmayan imalatlar i¢in de nesafet farkinin talep edildigi Yargitay Kararlarinda

yer almistir®’°,

Hesaplama yontemleri arasinda en az tercih edileni ise mutlak yontemdir. Mutlak
yonteme gore, yapinin ayipsiz olsaydi tasiyacagi deger ile ayiplt halinin degeri arasindaki
fark bedelden indirilir. Ornegin, yapidaki bozukluk sebebiyle 200.000 TL ancak degeri
bulunan bagimsiz boliim, ayipsiz olsa idi 250.000 TL degerinde olacak idiyse, belirlenmis
olan 180.000 TL’lik bedelden 50.000 TL (250.000-200.000 TL) indirim yapilarak
indirilmis bedel 130.000 TL olarak hesaplanacaktir. Bu yontem, eserin ayipli ve ayipsiz

degerini takdir etmedeki giigliik sebebiyle olsa gerek, tercih edilmemektedir.

Doktrinde hakim olan goriig, insaatta meydana gelen deger eksikligi oraninda

(nispi yontem) bedel indiriminin hesaplanmasidir®’!

. Deger eksikligi, siibjektif manada
arsa sahibine gore deger diismesini degil; piyasa sartlarina gore eserin degerindeki ticari
azalmay1 ifade eder’’?. Yapmin teslim aninda ayipli degeri ile ayipsiz olsayd: sahip
olacagi degerin oranlanmasi sonucu elde edilen oran, sozlesmede belirlenen iicrete
uygulanir ve boylece indirilmis bedel hesaplanir. “Arsa payr karsiligi insaat
s0zlesmesi’nde bedel indiriminin arsa paylarinin veya bagimsiz boliimlerin paylasim

oranma uygulanacagi soylenebilir. Ancak arsa sahibi tarafindan bedelden indirim

hakkinin kullanilmas: ile arsa paylarindan mi1 indirim yapilacagi yoksa arsa sahibinin

370 v, 23.HD., E.2015/8932, K.2017/3277, T.16.11.2017 (KararTek): “Davact vekili, taraflar arasinda
... Arsa Payi Karsihigi Insaat Sozlesmesi ve ayni tarihli protokol diizenlendigini, daval yiiklenicinin ...
sayili taahhiitname ile de miivekkillerine kalacak dairelerin seramiklerini sokerek Seramiksan marka 1.
swmif seramikle degistirmeyi, ayrica Brage marka kapilari ve mutfak dolaplarint yaptirmay taahhiit
etmesine ragmen teknik gsartnameye aykwri imalatlar yapudigimi, eksik ve aypl imalatlarin
diizeltilmedigini, bu nedenle daireleri teslim almadiklarint ileri siirerek, taahhiitname ile yiiklenilen
imalatlarin davaci tarafindan aynen ifast ile eksik ve ayiph imalatlarin diizeltilmesine, bu asamada
diizeltilmesi miimkiin olmayan imalatlar i¢in Nefaset Fark: talep hakkinin sakli tutulmasina, mahkemece
tespit edilecek eksik ve ayplarin giderilmesine karar verilmesi halinde giderilme bedeli belirlenerek
yiikleniciye kalacak bir veya iki dairenin satis yetkisinin miivekkiline verilerek eksik ve ayiplarin bu bedel
ile giderilmesine karar verilmesini istemistir.”.

371 KOCAAGA, Insaat, s.163; Bedelden indirilecek tutarin hesaplanmasi icin bkz. OZ, 5.206-207;
SAHINIZ, 5.177-184; ARAL/AYRANCI, s.381.

372 SENOCAK, Eser, s.59; SAHINIZ, s.173; KOCAAGA, Insaat, s.163; ARAL/AYRANCI, s.381.
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deger diisiikliigiinii para olarak mi talep edebilecegi hakkinda farkli goriisler ileri
siiriilmiistiir3”. Bize de isabetli gelen, bedel borcunu arsa paylar teskil ettiginden, deger
diisiikliigli oraninda yiikleniciye birakilacak arsa paylar1 ve bagimsiz boliim sayisinda
indirim yapilmasi seklinde hakkin kullanilmasidir®”®. Ornegin, sekiz daireden iigiiniin
yiikleniciye birakilmasinin kararlastirildigi bir halde, yapida mevcut ayiplar sebebiyle
deger diisiikliigi sonucu yeni durumda ancak iki dairenin ylikleniciye birakilmasi
gerekebilir. Bu durumda, yiikleniciye devredilecek bagimsiz boliimlerin parasal degeri
tizerine kiymet noksani oraninin uygulanmasi ve indirilmis bedelin ka¢ bagimsiz boliime
tekabiil ettiginin hesaplanmas1 ile bedelden indirim hakki kullanilir. Ornegin,
yiiklenicinin hak kazanacagi dairelerin parasal olarak degeri 500.000 TL iken, eserde
mevcut ayiplar sebebiyle kiymet noksani orant %20 ise bu oranin uygulanmasi ile
500.000 TL’den 100.000 TL indirim yapilarak yiiklenicinin hak kazanacagi degerin
400.000 TL oldugu sonucuna ulasilabilir. Bu 6rnekte, dairelerin her biri 100.000 TL
degerinde ise bedel indirimi sonucu yliklenicinin 5 daireden 4’line hak kazanacagi
sonucuna rahatlikla ulagilabilir. Deger eksikliginin ¢ogu zaman oldugu gibi tam bir veya
birkag¢ boliimiin degerine denk gelmedigi hallerde ise bagimsiz boliimlerde arsa sahibi ile
yiiklenicinin paydas olmasi durumu giindeme gelebilir. Yukarida hesaplama yapilan
ornek tlizerinden devam edilirse, dairelerin her bir1 250.000 TL degerinde ise, yiiklenici 2
daireden birine tam olarak hak kazanacak iken, diger dairede 150.000 TL’lik bir hisse
sahibi olmasi gibi bir durum meydana gelebilir. Bu durumda, s6z konusu daire iistiinde

375

arsa sahibi ile yiiklenicinin paydas olmast miimkiindiir’*>. Yahut yliklenicinin bagimsiz

373 ERMAN, s.149-150. Deger diisiikliigiiniin para olarak talep edilebilecegi goriisiiniin yerinde olmadig1
ifade edilmistir. Bedel borcunu arsa payi/paylar teskil ettiginden, arsa paylarimn indirilmesi s6z konusu
olacaktir. Bkz. ERMAN, s.149; SAHINIZ, s.174-175; ERKAN, s5.185.

374 SAHINIZ, 5.174.

375 Ancak boyle bir durumda, zaten ayiph ifa sebebiyle aralar1 bozuk olan yiiklenici ile arsa sahibinin bir

takim sorunlar yasayabilecegi goz Oniinde tutularak bir bagimsiz boéliimde ortak yapilmamasina dikkat
edilmesi gerektigi ifade edilmistir. Bkz. SAHINIZ, 5.175.
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boliimlerin degerini asan kisimlar igin arsa sahibine para ddemesi de miimkiindiir®’®.

Yani, kendisine devredilmesi beklenen dairelerin kendisinde kalmasi ancak bedel

indirimi sonucu askin kismi para olarak iade etmesi de miimkiindiir.

Maliyete gore hesaplama yontemi ise, tazminat yontemi ile nispi ydntemin
karmasi olarak nitelendirilmistir. Bu yonteme gore, insaatin yapilmasi i¢in tiim maliyet
(malzeme, is¢ilik) hesaplanmakta; ingaattaki ayibin giderilmesi i¢in gereken masraf ile
oranlanmakta ve elde edilen orana gére bedel indirilmektedir®’’. Ornegin sézlesmede
bedel olarak 300.000 TL belirlenmis olup; eserin meydana getirilmesi i¢in 200.000 TL
harcanmis ve ayibin giderilmesi i¢in ise 100.000 TL masraf yapilmas: gerekli ise;
200.000/100.000 = ¥ oraninda s6zlesmedeki bedel indirilerek 300.000*%1/2 = 150.000 TL

olarak indirilmis bedele ulasilir.

Bedel indirimini hesaplamak i¢in kullanilan yontemlerden nispi yontemin, taraf
menfaatlerini daha iyi dengeledigi soylenebilir. Zira bedel indirimi se¢imlik hakkinin
kullanilmast ile sozlesme edimleri arasinda bozulan dengenin kurulmasi
amaclanmaktadir. Sonug olarak nispi yontemde, “ayipl yapinin degeri ile ayipsiz olsaydi
sahip olacagl deger” birbirine oranlanarak, bu orana gore bedel indirimi tutar

hesaplanmaktadir.

§3. Ucretsiz Onarim Isteme

l. Genel Olarak

Ayipl insa edilen yapinin teslimi sonucu arsa sahibinin sahip oldugu se¢imlik

haklardan sonuncusu iicretsiz onarim hakkidir. Arsa sahibi kanunda sayilan donme hakk1

376 SAHINIZ, 5.174-176; OZ, 5.205.
3770z, 5.206-207; SAHINiZ, 5.181.
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ile bedelden indirim isteme hakkini sartlari olusmadigi i¢in kullanamadigi veya
kullanmay1 tercih etmedigi hallerde iicretsiz onarim hakkini kullanabilir. Ayrica diger
se¢imlik haklarin kullanilmasi ile istenebilecek olan tazminat, {icretsiz onarim hakkinin
kullanilmasi ile de istenebilir. Yine diger se¢imlik haklarin kullanilmasinda oldugu gibi,

ticretsiz onarimin istenmesi i¢in yiiklenicinin kusurlu olmas1 gerekmemektedir.

Arsa sahibi, “asw1 bir masrafi gerektirmedigi takdirde, biitiin masraflar
viikleniciye ait olmak iizere”, eserin iicretsiz onarilmasini isteme hakkina sahiptir. TBK
m.475’de “Aswr1 bir masrafi gerektirmedigi takdirde, biitiin masraflar: yiikleniciye ait
olmak iizere, eserin iicretsiz onartlmasin isteme.” seklinde ifade edilmis olan {icretsiz
onarim isteme hakki, “asirt masrafi gerektirmeme sarti”na baglanmistir. 818 sayili
Bor¢lar Kanunu’nu m.360°da ise “eger o isin islahi biiyiik bir masrafi mucip degil ise
miiteahhidi tamire mecbur edebilir” seklinde onarim hakki diizenlenmisti. Ancak
metindeki diizenlemeden de goriilecegi iizere, iicretsiz onarim hakkinin kullanilmasi
durumunda onarima iligkin masraflara kimin katlanacagi 6098 sayili kanundaki
diizenleme gibi acik degildir. 6098 sayili Borglar Kanunu m.475°de “biitiin masraflart
yiikleniciye ait olmak iizere” denilerek bu husus kuskuya yer birakmayacak sekilde

diizenlenmistir.

Kanunda yer verilen “se¢imlik haklar”in “yenilik dogurucu haklar” oldugu kabul
edilmektedir. Nitekim arsa sahibinin sahip oldugu son se¢imlik hak olan {icretsiz onarim
hakkinin da yenilik dogrucu bir hak oldugu sdylenebilir. Ucretsiz onarim isteme hakkinin,
diger secimlik haklar gibi “yenilik dogurucu haklar’dan oldugu agirlikli olarak kabul
edilmektedir®’®, Diger bir gbriis ise, iicretsiz onarim hakki, “yenilik doguran bir hak”

olmayip bir alacak hakkidir®”®. Yiiklenicinin zaten “ayipsiz ifa borcu” oldugu igin,

378 SENOCAK, Eser, s.38; SAHINIZ, 5.189.
379 (7, $.208; Bu hakkin edimin ifasma yonelik bir alacak hakki oldugu ifade edilmistir. Bkz.
AYDOGDU/KAHVECI, 5.765.
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“onarim talebi” de buna iligkin bir 6zel hiikiim olup bu hakkin se¢ilmesinin diger se¢imlik
haklar1 kesin olarak diisiirmeyecegi ifade edilmistir®®. Diger bir deyisle yiiklenicinin
zaten ay1psiz bir yap1 meydana getirme borcu oldugu i¢in yapidaki ayiplarin giderilmesi
isteminin yiiklenicinin asli ediminin yerine getirilmesi yoniinde bir talep oldugu
sOylenmektedir. Talebe ragmen, yiiklenicinin onarimi yapmayacagi anlasiliyorsa arsa

sahibi diger se¢imlik haklarindan birini kullanabilir8?.

Ucretsiz onarim hakkinin kullanilmas: da tek tarafli bir irade beyani ile olur. Arsa
sahibi, yiikleniciye ulasmasi gerekli bir irade beyani ile se¢imlik haklarindan hangisini
kullanmak istedigini bildirir. Bu irade beyani ile se¢imlik hakkini kullanmais olur ve diger
secimlik haklarini kullanmast artik miimkiin degildir; megerki aksi kararlastirilmig olsun.
Ucretsiz onarim hakkimnin kullanilmasina iliskin irade beyaninin yiikleniciye ulagmasi
sonrasinda onarima baslama ve onarim i¢in makul bir siirenin de gerekecegi goz oniinde

382

tutularak yiikleniciye zaman taninir*®“. Yiklenici uygun zamanda onarima baslayarak

bozuklugu giderirken baska yerlerin tahribine yol agmaktan kaginmali, boyle bir duruma

383 Ornegin tesisat ile

yol agmig ise onarim borcu ¢er¢evesinde bunlart da diizeltmelidir
ilgili bir onarim yapilmigsa, kirilan fayanslar veya duvarlar, onarim borcu kapsaminda

eski haline getirilmelidir.

380 (97, 5.208.
381 SENOCAK, Eser, 5.39; ERMAN, s.154; 0Z, 5.209.
382 GUTMLUS, s.68.
383 (97, 5.208; SIMSEK, s.188.
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II. Ucretsiz Onarimin Sartlar

A. Ayibin Giderilmesinin “Objektif Olarak Miimkiin Olmas1”

Arsa sahibinin iicretsiz onarim hakkini kullanabilmesi i¢in iki sart aranmaktadir.
Bunlardan birincisi, yapinin onarilabilir durumda olmasidir. Yani yapida mevcut ayiplar,
onarim ile giderilebilir mahiyette olmalidir. Diger bir deyisle, insaatin onariminin objektif
olarak miimkiin olmas1 gerekmektedir®®®. Onarimm miimkiin olmasi sarti, kanundaki
diizenlemenin lafzindan olmasa da ruhundan anlasilabilmektedir®®®. Genellikle
uygulamada ayibin giderilmesinin tamamen miimkiin olmadig1 hallere pek
rastlanmayacag ifade edilmistir®®®. Eserdeki ayibin kismen giderilmesinin miimkiin
oldugu haller ise s6z konusu olabilir. Kismi imkansizlik hallerinde, eser tam manasiyla
sOzlesmeye uygun hale getirilemese de onarim sonrasinda s6zlesmeye daha uygun hale
gelmektedir. Bu tiir durumlarda, arsa sahibi {icretsiz onarimin yaninda iicretten indirim
isteyebilir yahut bu iki hakkin1 “kiimiilatif olarak kullanmak” yerine sézlesmeden donme

387 Ornegin, insa edilen

veya tek olarak iicretten indirim hakkini kullanmak isteyebilir
yapida mimari proje ile uyumsuzluklar sebebiyle giderilebilen ayiplar ve giderilemeyen
cinsten ayiplar bir arada bulunabilir. Bu durumda mimari projeye uygun hale
getirilebilecek olan 6rnegin kapi, pencere genisliklerinin uyumsuz olmasi gibi ayiplar
onarim ile giderilebilir ise de yapida kararlastirilandan daha az demir, beton, malzeme

kullanilmis olmast durumunda buna karsilik yiiklenicinin arsa paylarindan indirime

gidilmesi veya para iadesini alinmasi giindeme gelebilir.

384 SENOCAK, Eser, s.37; ERMAN, s.152; AYDOGDU/KAHVECI, 5.765; KOCAAGA, insaat, s.164.
385 SENOCAK, Eser, s.148; GUMUS, s5.67.
386 SENOCAK, Eser, 148.
387 SENOCAK, Eser, 149.
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B. Ayibin Giderilmesinin Asir1t Masrafi Gerektirmemesi

Ucretsiz onarim hakkinin kullanilmast igin aranan sartlardan ikincisi ise; ayrplarin
giderilmesi i¢in gerekli onarimin asirt masrafi gerektirmemesi sartidir. Bu sart, kanundaki
diizenlemede “asiri bir masrafi gerektirmedigi takdirde” seklinde acik¢a belirtilmistir.
Onarimin asirt masrafi gerektirip gerektirmediginin tayini konusu énemlidir. Kisaca arsa
sahibinin “onarim ile elde edecegi yarar” ile yiiklenicinin “onarim masraflar1” arasinda
acik bir dengesizlik mevcut ise, onarimin “asir1 masraf’1 gerektirdigi kabul edilir®®,
Baska bir deyisle, elde edilecek yarar ile yapilacak masraf arasinda ag¢ik bir oransizlik
varsa, asirilik sartinin gergeklestigi kabul edilir®®. Somut olayda hal ve sartlara gore
makul kabul edilemeyecek masraflar asir1 sayilabilir. Bu durumda, arsa sahibi iicretsiz
onarim hakki ile ayibin giderilmesini istemis olsa bile yliklenici ayib1 gidermekten

kaginabilir. Uyusmazligin mahkemede ¢6ziilmesi giindeme geldiginde ise, hakim TMK

m.4’e gore takdir hakkini kullanarak oransizligin asir1 olup olmadigina karar verebilir.

Doktrinde onarim masraflarinin asir1 olarak kabul edilmesi i¢in oransizligin fahis
olmasmin gerekmedigi ifade edilmistir®®®. Ayibin giderilmesi i¢in gerekli masraf,
yiiklenici ayipsiz bir eser meydana getirecek olsaydi {istlenece§i masraf tutarini
asmiyorsa veya eserdeki kiymet noksanmni asmiyorsa, asir1 olarak kabul edilmez.
Masraflarin eserdeki deger noksanini astigir ancak, ayiplar sebebiyle eserin kullanim
elverisliligi ortadan kalkmis yahut ayipli haliyle eserin arsa sahibinin ve iigiincii kisilerin
mal ve can giivenligi i¢in tehlike olusturuyor oldugu durumda ise masraflarin asir1 oldugu
itiraz1 ileri siirtilemez. Yani bdyle bir durumda yiiklenici, iicretsiz onarim talebini asirilik

sart1 gerekcesiyle reddedemez. Ayrica yiiklenici eserde belli bir 6zelligin (niteligin)

388 ERMAN, s.153; OZ, 5.207.

389 SENOCAK, Eser, s.149; SAHINIZ, s.191.

3%0 SENOCAK, Eser, s.150; GUMUS, s.68; SAHINIZ, 5.191.
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bulunacagini taahhiit etmis veya acikg¢a garanti etmis ise bu durumda da ayibin

giderilmesi icin masraflarin asir1 olmamasi sart1 aranmaz>%*,

Ayibin giderilmesi icin gerekli masraflarin belirlenmesinde, yapilacak esas
islemin veya isin masraflar1 yaninda, bu isin yapilmasi oncesinde gerekli hazirlik
faaliyetleri ile isin yapilmasi sonrasi eski hale getirme masraflarinin da goz Oniinde
tutulmas: gerekir®¥2, Ornegin, 1sitma sistemi ayipli olan bir dairede iicretsiz onarim
dogrultusunda degismesi gerekli kombi tesisati ise, yeni bir kombi masrafi yaninda
kombinin degisimi i¢in yapilan islemler, borularin degismesi, fayanslarin kirilmasi ve

393

yeni fayanslarin yapilmasi masraflarinin da hesaplanmasi gerekir®*. Ayrica muhtemel

masraflar hesaplanirken arsa sahibinin elde edecegi maddi yararlarin yaninda maddi

olmayan yararlar da hesaba katilir®¥

. Maddi yararlar, eserin kullanim amacini, ekonomik
degerini etkileyen ayiplarin giderilmesi ile eserin sdzlesmeye uygun hale getirilmesi ile
elde edilecek vyararlardir. Ornegin, bagmmsiz béliimlerin biiyiikliigii, dis cephe
mantolamada kullanilan malzemelerin kalitesi maddi yararlar bakimindan géz oniine
almir’®. Maddi olmayan yararlar ise, eserin degerini objektif olarak etkilemeyen, bu
durumda sozlesmeden donme ve iicretten indirim hakkinin kullanilamadigr ancak
giderilmesinde is sahibinin menfaati bulunan ayiplarda s6z konusudur. Ornegin, bina dis
cephesinin yahut bagimsiz boliimlerin farkli renk tonunda boyanmasi durumlarinda,
ayiplarin giderilmesinde maddi nitelik tasimayan yarar sz konusudur®®. Ancak
doktrinde diger bir goriise gore, sdzlesmede kararlastirilandan farkli malzeme kullanilan

veya farkli planda insa edilen binada herhangi bir deger kaybinin da olmadigi durumda,

malzemenin sokiiliip degistirilmesi ve binanin plana uydurulmast “asiri masraf”a yol

391 SAHINIZ, 5.192.
392 SAHINIZ, 5.192.
393 SIMSEK, s.187.
3% SENOCAK, Eser, s.151.
3%5 SENOCAK, Eser, s.151.
3% SENOCAK, Eser, s.151-152.
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aciyorsa, hem bedel indirimi istenemeyecegi hem de iicretsiz onarim istenemeyecegi
ifade edilmistir®®. Yapida kabul edilemeyecek derecede ayip da bulunmadigindan
sozlesmeden de doniilemeyecektir. Bu durumda, ¢6ziim olarak arsa sahibinin
beklentisinin bosa ¢ikmasi sebebiyle ugradigt “hayal kirikligi ve mutsuzluk” yaptirnm
gerektirecek Olclide ise, yapmin kullanim memnuniyetindeki azalma zarar sayilarak

tazminata hitkmedilebilmesi gerektigi belirtilmistir3%®,

Yiiklenicinin ekonomik olarak zor durumda bulunmasi, onarim istenmesine engel
degildir*®®. Ucretsiz onarim hakkinin kullanilmasi sonucu yiiklenici onarimin asir1 masraf
gerektirdigi itirazinda bulunabilir. Ancak, onarimin asir1 masraf gerektirdigini ispat etme

400

yiikii yiikleniciye aittir*®. Ucretsiz onarim siiresince bagimsiz béliimiin kullanilmamasi

sebebiyle ugranilan kira geliri kaybi da yiiklenicinin kusurlu olmasi halinde istenebilir**,

I11. Sonug¢lar

Onarim hakkiin kullanilmasi, “tek tarafli bir irade beyani” ile olur. Bu hakkin
kullanilmasi ile ytiklenicinin ayibin giderilmesine iliskin borcu dogar. Bu bor¢ hakkinda,
eser sozlesmesinin 6zel hiikkiimlerine girmedigi Ol¢iide, borglarin ifasina ve ifa

edilmemesine dair TBK genel hiikiimlerin uygulanacag: ifade edilmistir*®2,

Ucretsiz onarim yapilmasi sonucu arsa sahibi, basta kendisine ayipsiz bir ifa
yapilmis olsaydi ne durumda olacaksa, onarim sonrasi o durumdan ne daha iyi ne de daha
kotii durumda olmalidir®®®, Dolayisiyla yiiklenici, eser sdzlesmeye nasil uygun hale

getirilecek ise o dogrultuda caligmalar yapacaktir. Arsa sahibinin bu noktada,

397 7, 5.208, dpn.89.
398 7, 5.208, dpn.89.
39 KOCAAGA, Insaat, s.164.
400 SENOCAK, Eser, s.154; SAHINiZ, 5.192.
401 97, s.210; YUNLU, s.133.
402 SENOCAK, Eser, s.155; SAHINiZ, 5.193.
403 SENOCAK, Eser, s.156.
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sOzlesmeden sapma anlamina gelebilecek degisiklikler, 6rnegin kararlastirilandan daha
farkl1 ve pahali bir malzeme isteme hakki yoktur. Yiiklenici ise onarim masraflari
dogrultusunda eserin tesliminden sonra meydana gelen rizikolar1 6rnegin ekonomik
sikintilara bagl olarak meydana gelen masraf artis rizikosunu da tasir®®. Ayibin
giderilmesi i¢in yiiriitiillecek caligmalarin, tiir, kapsam ve yonteminin belirlenmesi kural

olarak yiiklenicinin inisiyatifindedir®®,

Insaatin ayipli olarak onarilmasi durumunda ise, arsa sahibi yine gézden gegirme
ve ihbar kiilfetlerini yerine getirmesi halinde TBK m.475’te yer verilen se¢imlik haklarina

sahip olur®®,

A. Yiiklenicinin Onarimdaki Temerriidii

Arsa sahibinin onarim talebi sonucu yiiklenici derhal, bir goriise gore ilk uygun

zamanda onarima baslamalidir®®’.

Onarim c¢aligmalarinin normal bir yiikleniciden
beklenecek siire igerisinde gerceklestirilmesi gerekir. Onarim talebi kendisine ulasan
yiiklenici hakli gerekcelerle buna karsi ¢itkmaz ve makul siire igerisinde ayiplar1 gidermez

ise arsa sahibinin ihtari ile temerriide diiger*®®

. Yiikleniciye taninan agik bir siire var ise,
bu stirede onarim gerceklestirilmez ve buna yonelik bir calisma yapilmazsa yiiklenici arsa

sahibinin ihtarina gerek olmaksizin temerriide diiser*®®. Bu durumda arsa sahibi TBK

m.125*° geregince, aynen ifay1 ve gecikme tazminatini isteyebilir veya bundan

402 SENOCAK, Eser, 5.156; SAHINIZ, 5.184.

405 SAHINIZ, s.184.

406 KOCAAGA, Insaat, s.165.

407 Bkz. 07, 5.209; KOCAAGA, Insaat, s.165; ARAL/AYRANCI, 5.383.

408 ARAL/AYRANCI, 5.383; YUNLU, s.139; SIMSEK, s.187.

409 ARAL/AYRANCI, s.383; SIMSEK, 5.187.

410 Bkz. TBK md.125: “Temerriide diisen bor¢lu, verilen siire icinde, borcunu ifa etmemisse veya siire
verilmesini gerektirmeyen bir durum soz konusu ise alacakli, her zaman borcun ifasini ve gecikme sebebiyle
tazminat isteme hakkina sahiptir.

Alacakli, ayrica borcun ifasindan ve gecikme tazminat isteme hakkindan vazgectigini hemen bildirerek,
borcun ifa edilmemesinden dogan zararin giderilmesini isteyebilir veya sozlesmeden dénebilir.
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vazgectigini derhal bildirerek sartlar1 varsa sozlesmeden donme hakkini kullanabilir,

zararlarmin tazminini isteyebilir*!!

. Ayrica yiiklenicinin, onarimi hi¢ veya geregi gibi
veya siiresinde yapmayacagi anlasiliyorsa arsa sahibi, herhangi bir siireyi beklemeksizin
diger haklarini kullanabilir. Arsa sahibinin “onarim talebi” ile birlikte, ayip giderilmezse
hangi hakkini kullanacagini belirten bir ifade, 6rnegin “ayip giderilmezse, sézlesmeden
donecegim” gibi, kullanilmis olabilir. Bu durumda, onarim yapilmadiginda bagka
bildirime ihtiya¢ olmaksizin ifade edilen bu alternatif hak kullanilabilir**2. Se¢imlik

haklarin kullanilmasi i¢in yine kanunda aranan sartlarin yerine gelmis olup olmadigi

kontrol edilmelidir.

B. Arsa Sahibinin M.473/2 Hiikmiinii Kullanmasi

TBK m.475te diizenlenen secimlik haklarin arsa sahibi tarafindan
kullanilabilmesi igin ayipli bir ifanin yapilmis olmasi gerektiginden ve yiiklenicinin
sorumluluguna gitmek i¢in aranan sartlardan dnceki boliimde bahsedilmistir. Buna gore,
yiiklenicinin ayipli ifas1 karsisinda arsa sahibinin se¢imlik haklarini kullanilabilmesi i¢in
oncelikle yapinin teslim edilmis olmasi gerekmektedir. Yap1 heniiz bitirilmemis ve teslim
edilmemis iken ayipl bir ifadan bahsedilmez. Bu durumda, heniiz insaat devam ederken
yapinin, “ayipli veya sézlesmeye aykiri1 olarak” meydana getirilecegi anlasiliyorsa arsa

sahibi kanunda m.473/2’de diizenlenen hakkina bagvurabilir.

TBK m.473/2’ye gore arsa sahibinin bagvurabilecegi diger bir yol kanunda soyle
ifade edilmistir; “Meydana getirilmesi sirasinda, eserin yiiklenicinin kusuru yiiziinden

ayiplt veya sozlesmeye aykirt olarak meydana getirilecegi agik¢a goriiliiyorsa, issahibi

Sozlesmeden dénme hdlinde taraflar, karsilikly olarak ifa yiikiimliiliigiinden kurtulurlar ve daha once ifa
ettikleri edimleri geri isteyebilirler. Bu durumda bor¢lu, temerriide diismekte kusuru olmadigini ispat
edemezse alacakli, sozlesmenin hiikiimsiiz kalmasi sebebiyle ugradigi zararin giderilmesini de isteyebilir.”
“IARAL/AYRANCI, 5.383; GUMUS, 5.68; SIMSEK, 5.188.

41202, 5.209.
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bunu onlemek tizere verecegi veya verdirecegi uygun bir siire icinde yiikleniciye, ayibin
veya aykiriigin giderilmesi; aksi takdirde hasar ve masraflart kendisine ait olmak iizere,
onarimin veya ige devamin bir ticiincii kisiye verilecegi konusunda ihtarda bulunabilir.”.
Boylece, arsa sahibine yapinin tamamlanmasini beklemeden ise miidahale etme ve 6nlem
alma imkam saglanmstir*®®, Eski BK. m. 358/11’de ise, “imal sirasinda isin miiteahhidin
kusuru sebebiyle ayipli veya mukaveleye muhalif bir surette yapilacagini kat’iyetle
tahmin etmek miimkiin olursa, is sahibi, bunlara mani olmak igin miiteahhide miinasip
bir miihlet tayin ederek veya ettirerek bu miihlet iginde icabini icra etmedigi halde hasar
ve masraflart miiteahhide ait olmak iizere tamiratin veya imaldata devamin ii¢iincii bir
sahsa tevdi olunacagint ihtar edebilir’ seklinde bu hakka yer verilmistir. Boylece arsa

sahibine yapinin tesliminden &nce baz1 hukuki imkanlar taninmis olmaktadir®'4.

Arsa sahibi tarafindan m.473/2 hiikkmiiniin kullanilmasi belli sartlara baglanmistir.
Ik olarak, eserin ayipli sekilde insa edilecegi Onceden kesin sekilde tahmin
edilebilmelidir*®®. Yiiklenici tarafindan koti veya eksik malzeme kullanilmasi
durumunda insaatin ayipli olarak meydana getirilecegi 6nceden anlasilabilir. Ornegin,
gerekenden az miktarda demir veya ¢imento kullanilmasi halinde yapinin saglamlig
konusunda kesin olarak siipheye diisiilebilir. Ikinci olarak ise, yapinin heniiz
tamamlanmamis olmasi gerekir. Arsa sahibi yapinin ayipli veya sézlesmeye aykiri olarak
tamamlanacagini isin devanu sirasinda tahmin etmelidir*’®. Bundan sonra ise, insaatta
meydana gelecegi ongoriilen ayiplar ve sozlesmeye aykiriliklar, yiiklenicinin kusurlu

davranislari sebebiyle ortaya ¢ikmalidir; yani yiikleniciye isnat edilebilmelidir®!’.

413 SENOCAK, Eser, s.31; YONLU, s.142.
44 KOCAAGA, Ayip, 5.180.
415 KOCAAGA, Ayip, .181-182.
418 KOCAAGA, Ayip, s.183.
417 SENOCAK, Eser, 5.200.
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Insaatin, yiikleniciye isnat edilebilecek sebeplerle ayipli veya sézlesmeye aykir
olarak tamamlanacagi ongoriildiigliinde arsa sahibi Oncelikle bu durumu yiikleniciye
bildirmeli, ayip veya aykiriliklarin giderilmesini istemelidir. Bunlarin giderimi igin
yiikleniciye makul bir silire taninmalidir. Ayrica taninan siire igerisinde bunlarin
giderilmemesi halinde tiim hasar ve masraflarin yiikleniciye ait olarak isin bagkasina
yaptirilacagr ihtar edilmelidir*8. Isin baskasina yaptirilmasi icin kural olarak hakimden
izin almmas1 gerekmedigi belirtilmistir*'®. Diger yandan, taraflar sozlesmede aksini
kararlagtirmamigsa, kural olarak TBK m.113/1 geregi hakimden izin alinmasi gerektigi
de ifade edilmistir*?®. Ancak, bizce de, TBK m.473/2’ye dayanan yiiklenici, TBK
m.113’den farkli olarak hakimden izin almaya gerek olmaksizin isi baskasina

421

yaptirabilir™**. Zira kanun koyucunun, TBK m.113 varken is sahibini ayrica TBK m.473/2

ile korumak ve hakim iznine gerek olmaksizin isi baskasina yaptirabilme imkanini

saglamasi, eser sdzlesmesinin yapisindan kaynaklanmaktadir®??

. Gergekten de, yapinin
kusurlu ve ayipli yapilmasi, ise bu sekilde devam edilmesi halinde daha biiyiik
problemlerin ortaya cikabilecek olmasina, daha Once yapilmis isin bozulmasina,
siiregelen islerin aksamasima yol agabilecektir®?®. Tiim bu nedenlerle TBK m.473/2
hiikmii ile 1§ sahibinin zarar katlanmadan hakim iznine gerek olmaksizin eserin yapimina

miidahale etme imkani getirdigini s6ylemek miimkiindiir*?4,

Arsa sahibi TBK m.473/2 hitkmiindeki imkan1 kullanarak “igin bir kismini veya

tamamint” “masrafi yiikleniciye masraflari ait olmak iizere” baskasina yaptirabilir.

418 SENOCAK, Eser, 5.189.
419 SENOCAK, Eser, s.191; KOCAAGA, Insaat, s.164-165; GUNDOGDU Fatih, Eser Sozlesmesinde Is
Sahibinin Vadeden Once Isi Bagkasina Yaptirma Hakki (TBK m.473 £.2), 1.Baski, Istanbul 2019, s.142.
420 BUYUKAY, 5.129; SIMSEK, s.188.
41 GUNDOGDU, s.142.
422 GUNDOGDU, s.145. Ayrmtil agiklamalar igin bkz.: GUNDOGDU, s.142 vd.
423 GUNDOGDU, s.145. Ornegin, elektrik veya su tesisatinin tamiri igin insaat duvarlarma yapilmis sivanim
bozulmasi, dosenmis fayanslarin kirilmasi gerekmesi gibi, yapidaki ayibin giderilmesi bagka zararlara da
yol agmast sebepleriyle aciliyet arz etmektedir. GUNDOGDU, s.145.
424 GUNDOGDU, s.145.

100



Boylece, isin kendisine tevdii edildigi tiglincii kimse ile “hasar ve masraflarin yiikleniciye
ait oldugu” yeni bir eser sozlesmesinin kuruldugu goriiliir. Boylece, ikinci yiiklenicinin
ifasi, ilk yiiklenicinin ifasini olusturmaktadir*®. Yiiklenici igin belirlenen bedel, ona

ddenecek iicret, isin bagkasina yaptiriimasindan etkilenmeyecektir*?®.

§4. Tazminat

Yiiklenicinin ayipli ifast sonucu arsa sahibi tarafindan TBK m.475’te sayilan
secimlik haklar kullanilabilir. Bunun yaninda aym maddede ‘“Issahibinin genel
hiikiimlere gore tazminat isteme hakki saklhidir.” denilerek ayr1 bir hiikiim olarak tazminat
hakki diizenlenmistir. TBK m.475’te eski BK’dan*?’ farkli olarak tazminat talebi,
secimlik haklarin tamamlayicisi olarak degil; ayr1 bir fikra olarak ve se¢imlik haklarin
her biri ile veya ayr1 olarak istenebilecek sekilde diizenlenmistir*?®. Béylece arsa sahibi
TBK m.475’teki diizenleme ile ister se¢imlik haklarindan biri ile ister se¢imlik haklarini
kullanmadan zararlar1 igin “genel hiikiimler’e gore (TBK m.112) tazminat talep

edebilir?®,

Arsa sahibinin sec¢imlik haklarin1  kullanmasi ic¢in yiiklenicinin kusuru

gerekmemektedir. Ancak se¢imlik haklardan biri ile veya tek olarak tazminat istemi i¢in

430

yiiklenicinin kusurlu olmas1 gerekir Yiiklenicinin tazminat sorumlulugu genel

2> GUNDOGDU, 5.261.

426 GUNDOGDU, 5.262.

427 Bkz. Eski BK m.360: “Yapilan sey is sahibinin kullanamiyacag: ve nisfet kaidesine gore kabule ichar
edilemiyecegi derecede kusurlu veya mukavele sartlarina muhalif olursa, is sahibi, o seyi kabulden imtina
edebilir; bu hususta miitaahhidin taksiri bulunursa zarar ve ziyan da isteyebilir.

Isin kusurlu olmas: veya mukaveleye muhalif bulunmasi yukariki derecede ehemmiyeti haiz degil ise is
sahibi, isin kiymetinin noksani nispetinde fiat1 tenzil ve eger o isin 1slahi biiyiik bir masrafi mucip degil ise
miitaahhidi tamire mecbur edebilir. Bu hususta miitaahhidin taksiri varsa is sahibi zarar ve ziyan da
istiyebilir. Yapilan sey is sahibinin arsasi tizerine yapilmis olup da mahiyeti itibariyle refi ve kal'i fazla bir
zarart mucip ise i sahibi, ancak ikinci fikra mucibince muamele yapar.”.

428 DUMAN, 5.888.

429 07,5.218.

430 ERMAN, s.158.
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hiikiimlere gore (TBK m.112) belirlendiginden, bu sorumluluk kusur sorumlulugu olarak
nitelendirilebilir**!, Buna gore, yapiy1 insa ederken gostermesi gereken 6zen ve dikkati
gostermeyen, sozlesmeye aykir sekilde ihmali veya icrai davranislarda bulunan yiiklenici
yapimin ayipli hale gelmesinde kusurlu sayilir. Tazminat talebinde bulunan arsa sahibi
yiiklenicinin kusurunu ispat yiikii altinda olmayip, yliklenici kusursuz oldugunu ispat
etmelidir®2. Kusurlu yiiklenici, sézlesmeden dénme, bedelden indirim veya iicretsiz
onarim yaptirimlarindan biri ile karsilasmanin yaninda kusuru sebebiyle ortaya ¢ikmasina
sebep oldugu zararlar1 da tazmin eder. Ancak yiiklenicinin kusuru yok ise, arsa sahibi
yalnizca se¢imlik haklarindan birini kullanabilir; tazminat isteyemez. Yiiklenicinin ifa
yardimcilar1 ingaatta ayipl bir ifaya yol agmis ise, bu durumda TBK m.116 geregince

yiiklenicinin kusursuz sorumlulugu s6z konusudur®®3,

Arsa sahibi se¢imlik haklarindan biri ile birlikte yahut secimlik haklarin
kullanmaksizin tek olarak tazminat talebinde bulunabilir. Bunun i¢in yiiklenicinin ayiplh
ifadan sorumlulugu i¢in sayilan genel sartlardan, ayibin ihbar edilmis olmasi gerekliligi
ile arsa sahibinin ayibin meydana gelmesinde kusurlu olmamasi gerekliliginin tazminat
talebi icin de aranacag ifade edilmistir***. Ancak arsa sahibi yiikleniciye ayiplari
bildirirken veya se¢imlik haklarindan birini kullanilirken tazminat talebini ileri siirmemis
veya sakli tutmamis ise bu durum tazminat isteminden vazge¢ildigi anlamina
gelmemektedir®, Zira ayipli ifadan dolay1 talep edilen tazminata genel hiikiimlerden
TBK m.112 uygulanmaktadir. KOCAAGA’ya gore, TBK m.112’de gdzden gegirme ve
ihbar kiilfetleri yer almadigindan, bu kiilfetler yerine getirilmemis olsa dahi tazminat talep

etmek miimkiin olur*3®,

BLKOCAAGA, Insaat, s.169.
2 KOCAAGA, Insaat, s.169; DUMAN, s.889.
433 KOCAAGA, Insaat, s.169; DUMAN, s.889.
434 EREN, Ozel Hiikiimler, 5.652.
435 ERMAN, s.142.
5 KOCAAGA, Insaat, s.168.
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Ogretide se¢imlik haklarin kullanilmas ile giderilemeyen zararlar i¢in tazminat
istenebilecegi ifade edilmistir. Bagka bir deyisle, tazminat istemi ile sadece ayip sonucu
zararin veya “ayibi takip eden zararin” tazmininin istenebilecegi ifade edilmistir**’. Zira
secimlik haklarin kullanilmasi ile ayibin ingaatta yol ag¢ti1 zararlarin tazmin edilmis
olacagi, ancak ayibi takip eden zararlar i¢in tazminat talebinde bulunulabilecegi

belirtilmistir*3®,

Ayip zarari ile ayib1 takip eden zarar kavramlari farklidir. Ayip zarari, teslim
edilen eserdeki ayip sebebiyle meydana gelen kiymet noksanindan ibarettir®. Ayibi
takip eden zarar ise ayibin daha sonraki sonucu olarak ortaya ¢ikan, ayipli insaattaki deger
eksikliginden baska her tiirlii zarardir*®. Ayibi takip eden zararlar, yapidaki ayip
sebebiyle telef olan esyalar, bedensel zararlar veya kagirilan ticari is sebebiyle ugranilan
kazang kaybi olabilir**?, Ornegin, su borularinin arizasi sebebiyle evi su basmis ve
mobilyalar zarar gdrmiisse, bu zararlarin karsilanmasi igin tazminat talebi miimkiindiir+.
Ayrica ingaattaki ayibin uzman bir kisiye inceletilmesi i¢in yapilan masraf, insaattaki ayip
giderilinceye kadar ugranilan kira kaybi, ayib1 takip eden zararlardandir®®. Segimlik
haklardan birinin kullanilmasi sirasinda 6rnegin, onarim caligmalar1 sirasinda arsa
sahibinin baz1 degerleri zarara ugramis olmasi halinde de bu tiir zararlar icin TBK m.112

geregince tazminat istenebilecektir®*,

Tazminatin kapsami, kullanilan se¢imlik hakkin tiiriine veya tazminatin se¢imlik

haklardan bagimsiz olarak istenmesine gore farkli olacaktir®®®. Sozlesmeden donme

437 SENOCAK, Eser, 5.65; AYDOGDU/KAHVECI, 5.765; KOCAAGA, insaat, 5.166.
438 KOCAAGA, Insaat, s.166.
439 SENOCAK, Eser, 5.65.
440 KOCAAGA, Insaat, s.166.
410z, 5.218; KOCAAGA, Insaat, s.167; DUMAN, 5.889.
442 (97,5.207; DUMAN, s.888.
443 AYDOGDU/KAHVECI, 5.765; KOCAAGA, Insaat, s.166; DUMAN, 5.889.
444 7, 5.209.
445 KOCAAGA, Insaat, s.166.
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hakkinin kullanilmasi ile edimlerin iadesi gerceklesir ve arsa sahibi devrettigi arsa
paylarinin veya arsanin iadesini isteyebilir. Bunun yaninda sdézlesmenin hiikiimsiiz

kalmasi sebebiyle (TBK m.125/3%) dolay1 ugradig1 menfi zararim talep edebilir*’,

Bedelden indirim veya iicretsiz onarim se¢imlik haklarini kullanan arsa sahibi, bu
haklarm kullanilmasiyla giderilemeyen miispet zararlarmi yiikleniciden talep edebilir*®,
Ornegin, iicretsiz onarim sebebiyle bagimsiz béliimiinii bir siire kullanamayan arsa sahibi
bu sebeple baska bir daireye kira 6demek zorunda kalmigsa veya onarim siiresince
dairesini kiraya veremedigi icin kira bedeli kaybina ugramissa bu zararlarini isteyebilir.
Ayrica, arsa sahibi yapidaki ayiplar sebebiyle tazminat veya ceza 6demek zorunda kalmis
ise bunlar1 da yiikleniciden tazmin edebilir. Ancak, bedelden indirim ve onarim hakkinin

kullanilmas: ile giderilen deger diisiikliigiinii veya onarim masraflarim isteyemez*°. Zira

secimlik haklarin kullanilmasi ile bu zarar kalemleri giderilmis olur.

Tazminat talepleri i¢in hangi zamanasimi siiresinin gecerli olacagi onemlidir.
Ogretideki bir goriise gore, genel hiikiimlere gore istenen tazminat taleplerinin tabi
olacagi zamanagimi siiresi TBK m. 478’e¢ gore degil, genel hiikiimlerdeki TBK
m.147/6’ya gore belirlenir®°. Diger yandan, TBK m.478’in “Yiiklenici ayipli bir eser
meydana getirmisse, bu sebeple agilacak davalar” lafz1 ve 6zel diizenleme geregi, ayip

sebebiyle agilacak tiim davalar ve tazminat davalarinda dahi TBK m.478’in uygulanmasi

448 TBK m.125/3: “Sozlesmeden donme hdlinde taraflar, karsilikl olarak ifa yiikiimliiliigiinden kurtulurlar
ve daha once ifa ettikleri edimleri geri isteyebilirler. Bu durumda bor¢lu, temerriide diismekte kusuru
olmadigimi ispat edemezse alacakl, sézlesmenin hiikiimsiiz kalmast sebebiyle ugradigi zararin
giderilmesini de isteyebilir.”.

47T KOCAAGA, Insaat, s.167.

448 KOCAAGA, Insaat, s.167.

9 KOCAAGA, Insaat, s.167.

0 TBK m.147- “Asagidaki alacaklar icin bes yillik zamanagimi uygulanir:

6. Yiiklenicinin yiikiimliiliiklerini agir kusuruyla hi¢ ya da geregi gibi ifa etmemesi disinda, eser
sozlesmesinden dogan alacaklar.”.

TBK m.478- “Yiiklenici ayipli bir eser meydana getirmisse, bu sebeple acilacak davalar, teslim tarihinden
baslayarak, tasinmaz yapilar disindaki eserlerde iki yilin, tasinmaz yapilarda ise bes yilin ve yiiklenicinin
agir kusuru varsa, aypli eserin niteligine bakilmaksizin yirmi yilin gecmesiyle zamanasimina ugrar.”,

SAHINIZ, 5.209; KOSTAKOGLU, s.1239.
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gerekmektedir®®!. Bize gore, eser sdzlesmesinden dogan alacaklara uygulanan bes yillik
zamanagimui siiresi, tazminat talepleri icin de uygulama alan1 bulmalidir. TBK m.478’de
de yiiklenicinin meydana getirdigi ayipl eser dolayisiyla agilacak davalarda, taginmaz
yapilarda 5 yillik zamanasimi siiresi Ongoriilmiistiir. Arsa payr karsiligi insaat
sozlesmelerinde insa edilen eser taginmaz niteliginde oldugundan zamanagimi
bakimindan bu iki hikkim (TBK m. 147/6 ve TBK m. 478) arasinda fark

452

bulunmayacaktir™~. Ancak, tazminat taleplerine genel hiikiimlerde yer alan m.147/6’nin

uygulanmasinin ortaya cikaracag tek fark, m.148 geregince**® zamanasimi siiresini

454

uzatan veya kisaltan sozlesmelerin gegersiz sayilmasidir™”. Yiiklenicinin agir kusurlu

olmast halinde zamanasimi siiresi ise TBK m. 478’e gore, yirmi yildir.

451 SENOCAK, Eser, 5.75: “Ayip sonucu ortaya ¢ikan zararin tazminini talep hakki da ayipl ifa halinde
BK m.360°da is sahibine taninan secimlik haklarla ayni sartlara tabi olup ... zamanasimina (BK m.363)
iliskin hiikiimler, ayp sonucu ortaya ¢ikan zararin tazmini icin de gegerlidir.”, s.227: “...ig sahibinin bir
alacak hakka niteliginde olan ayip sonucu ortaya ¢ikan zararimin tazminini talep hakki da BK m.363 de
ongoriilen zamanasim siiresine tabidir.” ; SIMSEK, s.190.

452 SAHINIZ, s.221.

453 TBK m.148: “Bu ayirimda belirlenen zamanagimi siireleri, sozlesmeyle degistirilemez.” .

454 KOCAAGA, Insaat, s.168.
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SONUC

Ekonomik-sosyal ihtiyaglar ve sozlesme Ozgiirligi ilkesinin sonucunda
uygulamada “arsa payi karsilig1 ingaat sdzlesmesi” veya “kat karsiligi insaat s6zlesmesi”
seklinde cesitli isimlerle adlandirilan sézlesmeler ortaya ¢ikmistir. “Arsa pay1 karsilig
ingaat soOzlesmesi”, taraflarin ihtiyaclarina cevap veren, uygulama ve Yargitay

kararlarinda 6nemli bir yer tutan sdzlesmedir.

“Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi”nde, arsa sahibi arsasinin veya belli arsa
paylarmin yiikleniciye devrini taahhiit etmekte; yiiklenici bunun karsilifinda arsa
tizerinde bir yap1 ve bagimsiz boliimler insa etmeyi iistlenmektedir. Bdylece, arsa sahibi
arsasini degerlendirerek daire sahibi olmaktadir. Yiiklenici ise sermayesinin biiylik payini
arsa temin etmek i¢in harcamaktan kurtularak is yapma firsat1 elde etmektedir. Taraflarin
her ikisi de bu sdzlesmede avantajli konumdadir. S6zlesme geregi gibi ifa edildiginde her

iki taraf da kar elde etmektedir.

Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmelerinde, taraflardan birinin edimi taginmaz satis
sozlesmesine iliskindir; digerinin edimi ise eser sozlesmesine iliskindir. Bu nedenle
s0zlesme, karma bir niteliktedir. Tasinmaz satis1 ve eser sézlesmesine iliskin hiikiimler
“niteligine uygun diistiigli olclide” arsa payr karsilig1 ingaat sdzlesmelerine uygulanir.
Sozlesme, “tam iki tarafa borg yiikleyen”, “siirekli-ani edimli karis181”, “ivazli”, “rizai”
bir sdzlesme olma 6zelliklerine sahiptir. Ayrica, “arsa payi karsilig1 ingaat sozlesmesi”,
TMK m.1009 uyarinca tapu kiitiigiine serh edilebilir. Bu sekilde, arsanin devredilmesi

halinde yeni malike kars1 s6zlesmenin ve sahip olunan haklarin ileri siiriilmesi s6z konusu

olabilir.

Yiiklenicinin sozlesme hiikiimlerine, yasal diizenlemelere uygun bir ingaat
meydana getirip teslim etme yikimliligi, asli edim yikimliligi niteligindedir.

Yiiklenicinin tamamlayarak teslim ettigi bir insaatin sézlesmeye, yasal diizenlemelere ve
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diiriistliik kurallarina aykirt meydana getirilmesi halinde ayipli bir ifa s6z konusu olur.
Ayipli ifanin incelenmesinde, ayip kavram iistiinde ve bu kavramin diger durumlardan
farki tizerinde durulmalidir. Aylp kavramindan ve ayiphi ifa halinden farkli olarak
uygulamada, “eksik is” yapilmasi (eksik ifa), “ilave is” (ek is), yapilmasi veya “aliud
teslim” durumlan ile karsilagilabilmektedir. Uyusmazligin ¢éziime ulastirilmasinda

yukarida anilan durumlar arasindaki sinirlar belirlenmelidir.

Yiiklenicinin edimlerinin geregi gibi yerine getirmedigi hallerde, tam anlamiyla
bir ifa yapilmis olmaz ve borgtan sorumluluk devam eder. insaatin ayipl olarak meydana
getirilmesi durumunda, yiiklenicinin ayipl ifa dolayisiyla sorumlulugu s6z konusu olur.
Ayipl ifadan dolay1 yiiklenicinin sorumluluguna gidilebilmesi i¢in, birtakim sartlar ve
arsa sahibinin yerine getirmesi gereken muayene ve ihbar kiilfetleri bulunmaktadir. Arsa
sahibinin kiilfetlerini yerine getirmemesi halinde eserin kabulii sonucu ayipli ifadan
dogan haklarinin kullanilamamasi s6z konusu olur. Yine, arsa sahibine yiiklenebilen bir
sebeple ayip meydana gelmis ise ve insaatin tesliminden sonra zamanasimi siireleri
dolmus ise yiiklenicinin ayipl ifadan dolayr sorumlulugu s6z konusu olmaz. Ancak
sartlarin bulunmasi ile yiiklenicinin ayiph ifadan dolay1 sorumlulugu ve bunun sonucunda

arsa sahibinin kullanabilecegi secimlik haklar1 s6z konusu olur.

Arsa sahibi, yiiklenicinin ayipl bir insaat meydana getirmesi sonucunda kanunda
diizenlenmis se¢imlik haklara ve bu haklara ilaveten tazminat hakkina sahiptir. Kanunda
diizenlenen sec¢imlik haklar, s6zlesmenin kuruldugu anda mevcut dengenin yiiklenicinin
ayipl ifas1 ile bozulmasi sonucu tekrar saglanmasi i¢indir. Se¢imlik haklarin kullanilmas1
icin yiiklenicinin kusuru bulunmasi gerekmez iken, tazminat isteminde yiiklenicinin

kusurlu olmast aranir.

“Sec¢imlik haklar’in ilki olan donme hakki, yap1 “arsa sahibinin kullanamayacagi

veya hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacagi Oolgiide” ayipli veya sodzlesme
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hiikiimlerine aykir1 olmast halinde kullanilabilir. Arsa payr karsilifi ingaat
sozlesmelerinde donme hakkinin ancak dava yoluyla kullanilmas1 gerektigine iligskin
kararlar verilmektedir. Buna gore ya taraflarin iradesi donme noktasinda birlesmelidir
yahut mahkeme kanali ile s6zlesmeden donme hiikiimlerinin uygulanacagina karar
verilmelidir. Donme hakkinin ileriye doniik olarak borg¢tan kurtarici etkisi, gecmise
yonelik ise edimlerin iadesi etkisi bulunmaktadir. S6zlesmeden donme hakki yiiklenici
icin, kabule zorlanamayacak ve kullanilamayacak derecede ayipli insaatin yikilmasi ve
arsa iizerindeki enkazinin alinmasi anlamina gelmektedir. Arsa sahibi i¢in ise, arsa paylari
devredilmemis ise donmenin borg¢tan kurtarici etkisi ile devir borcu ortadan kalkmakta;
arsa paylar1 devredilmis ise, arsa sahibine edimlerin iadesi kapsaminda, tapu iptal ve tescil

davasi ile arsa paylarinin veya arsanin adina tescilini isteme hakki vermektedir.

Insa edilen yapida mevcut ayiplar sebebiyle bir deger azalmas: meydana gelir.
Deger azalmasi sonucunda, arsa sahibi bedelden indirim isteme hakkina sahiptir.
Bedelden indirim isteme hakkinin kullanilmasi i¢in, eserin ayiplarina ragmen degerini
kaybetmemis olmasi1 gerekir. Zira eserin degerini tamamen kaybettigi hallerde,
sozlesmeden donme hakki kullanilir. Eserde deger azalmasinin hesaplanmasi nisbi
yonteme gore yapilir. “Arsa payr karsiligi insaat soézlesmesi’nde deger azalmasi ile
orantili olarak bedelden indirim hakki, yiikleniciye devredilen veya devredilecegi taahhiit
edilen arsa paylari ile bagimsiz boliimlerin sayisinin azaltilmasi suretiyle yerine getirilir.
Deger azalmasinin tam bir veya birden fazla bagimsiz boliime denk gelmedigi hallerde,
bagimsiz boliimde arsa sahibi ile yiiklenicinin payli miilkiyet sahibi olmasi giindeme

gelebilir.

Insa edilen yapidaki ayiplarin giderilmesi, asirt masraf gerektirmedikge ve
objektif olarak miimkiin oldugu siirece arsa sahibi {icretsiz onarim isteyebilir. Bu hakkin
kullanilmasi, asir1 masraf gerektirmemesi sartina baglanmistir. “Ucretsiz onarim

hakkinin da diger “se¢imlik haklar” gibi “yenilik doguran haklar’dan oldugu agirlikl
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olarak kabul edilmistir. Diger bir goriise gore ise bu hak ayipsiz bir ifay: talep etme
hakkinmn devami niteliginde bir alacak hakkidir. Ucretsiz onarim hakkinm kullanilmasi
ile yiiklenicinin islerin olagan akigmna gore firsat bulur bulmaz onarim caligmalarina
baglamasi gerekir. Yiiklenici, onarim ¢alismalari sirasinda diger yerlere zarar vermemek,
calisma sirasinda bozulan yerleri eski haline getirmekle yiikiimliidiir.  Insaatin,
yiikleniciye isnat edilebilecek sebeplerle ayipli veya sozlesmeye aykiri olarak
tamamlanacagi Ongoriildiigiinde arsa sahibi, yapinin tamamlanmasini beklemeden ise
miidahale etme ve dnlem alma imké&nina sahiptir. TBK m.473/2 hiikmii ile yiiklenicinin
onarim ¢alismalarinin devaminda yapinin, “ayipli veya sozlesmeye aykiri olarak”

99 €«

meydana getirilecegi anlasiliyorsa “isin bir kismint veya tamamini” “masrafi yiikleniciye

masraflar: ait olmak iizere ” baskasina yaptirabilir.

Son olarak, arsa sahibinin se¢imlik haklar1 yaninda veya ayri olarak tazminat
istemesi miimkiindiir. Se¢imlik haklarin kullanilmasi i¢in yiiklenicinin kusuru gerekmez
iken; tazminat i¢in yiiklenicinin kusurlu olmasi gerekir. Tazminat talebi TBK genel
hiikiimler arasinda yer alan m.112’ye iliskin olup kusur sorumlulugudur. Se¢imlik
haklarin kullanilmasi ile ayiptan dogan zararlar giderilirken, ayib: takip eden zararlarin
giderilmesi tazminat istemi ile miimkiin olur. Ayib1 takip eden zararlar, eserde ayip
nedeniyle meydana gelen deger diismesi disindaki zararlar, orne§in su borusunun
patlamas1 nedeniyle arsa sahibinin mobilyalarinin zarar gérmesi gibi zararlar tazmin
edilebilir. Tazminatin kapsami, se¢imlik haklardan hangisinin kullanildigina gére veya
tek basina tazminat talebinin bulunmasina gore degisir. Arsa sahibi, sozlesmeden donme
hakkin1 kullanmas1 halinde s6zlesmenin hiikiimsiiz kalmas1 sebebiyle ugranilan menfi
zararlarin isteyebilir; bedelden indirim veya onarim hakkini kullanmasi halinde ise
miisbet zararlarinin tazminini isteyebilir. Tazminat taleplerine uygulanacak zamanasimi

siiresi konusunda farkli bir goriis olmakla birlikte, tazminat istemi, TBK m.478
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hiikmiiniin lafz1 geregince de, bu hiikiim dogrultusunda 5 yil olacaktir. Yiiklenicinin agir

kusurunun bulundugu hallerde ise zamanagimi, TBK m.478 dogrultusunda yirmi yildir.

Arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesi, uygulamada devam eden uyusmazliklari ile
onemini korumaktadir. Uyusmazliklarin adil sekilde sonuca ulastirilmasi ve yargisal
yikiin azaltilmast i¢in sozlesmenin kendine ait problemleri dikkatlice
degerlendirilmelidir. S6zlesmenin nitelik olarak tiiketici so6zlesmesi veya taraflar igin
ticari is sayilip sayilamayacagi, s6zlesmenin sekil sartina uyulmaksizin gerceklestirilmis
olmast ve edimlerin ifa edilmis olmasi halinde sekil eksikliginin s6z konusu edilip
edilemeyecegi; yiiklenicinin meydana getirdigi eserin nitelik olarak ayipli ifa kapsamina
girmesi i¢in nelere dikkat edilmesi gerektigi; ayipl ifadan farkli halleri olusturan ve
uygulamada karsimiza ¢ikan eksik ifa, aliud teslim ve ilave (ek) is halleri; yine arsa
sahibinin se¢imlik haklarindan so6zlesmeden donme hakkin1 kullanmasi halinde
yiikleniciden pay veya bagimsiz bolim edinmis iiclincii kisilerin durumu sézlesmenin
ayriks1 problemlerindendir. Bu noktalarda, problemin dogru nitelendirilmesi ile hukuki

temelinin ayrintili gerekg¢elendirilmesi gerekmektedir.
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OZET

Arsa payr karsilifi insaat sozlesmesinde ayipli ifa, tezimizin konusunu
olusturmaktadir. Arsa payr karsilifi insaat sozlesmesi, karma bir sézlesmedir. Bu
sOzlesmede, miiteahhit s6zlesmeye, kanuna ve diiriistliik kuralina uygun bir eser meydana
getirmeyi garanti eder; bunun karsiliginda igsahibi arsa veya arsa paylarinin devrini vaat
eder. Eger miiteahhit sdzlesmeye, kanuna ve diiriistliik kuralina uygun olmayan, bir ingaat

meydana getirirse bu durum ayipli ifay olusturur.

Tez calisgmamiz, li¢ boliimden olugmakta olup birinci boliimde genel olarak arsa
pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi ve dzellikleri ele almmistir. ikinci boliimde, arsa payi
karsilig1 ingaat sozlesmesinde ayipli ifa ve yiiklenicinin ayipli ifadan sorumlulugu
incelenmistir. Yiklenicinin ayiptan sorumlulugu ve bu sorumlulugun sartlari iizerinde
durulmustur. Ugiincii boliimde, arsa sahibinin ayipl ifa dolayisiyla sahip oldugu haklar
incelenmistir. Is sahibi, kanunla diizenlenmis s6zlesmeden donme, iicretin indirilmesini,

ayibin giderilmesini talep etme ve tazminat isteme haklarini kullanabilir.

Anahtar Kelimeler: Arsa Pay1, Insaat Sozlesmesi, Eser Sozlesmesi, Ayip
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ABSTRACT

This thesis is about “Defective work in a construction contract in return for land
share”. Construction in return for a land share contract is a kind of a contract of work
regulated under article 470 and cont. of the Turkish Code of Obligations numbered 6098.
In that contract, the contractor guarantee to build a proper structure, in exchange, the
employer commits to transfer parcel or parcel share. If the contractor builds a construction
against the contract, law, and honesty rule, this work is considered defective and
imperfect. This thesis examines “Defective work in a construction contract in return for
land share” in three parts.

Our thesis consists of three parts. In the first part, there is a general evaluation of
the construction contract in return for land share and general characteristics of the
contract. The second part of our thesis examines the defective work and the condition of
the liability of the contractor. There are explanations of the liability of the contractor and
its requirements. The third part of our thesis examines the rights of the owner in the
situation of defective work. The owner can use rights provided by law which are the
elimination of the contract, asking for a repair, a decrease of the contract price, and a
claim for indemnification.

Key Words: Land Share, Construction Contract, Defect
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