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Sosyal ve ekonomik kosullarin degismesi ve gelismesi lizerine, toplumda artan konut ve
isyeri ihtiyacina paralel olarak, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi daha yaygin

bicimde kurulmaya baslanmistir.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi, arsa sahibi ile miiteahhit arasinda kurulan, tam iki
tarafa karsilikli olarak bor¢ ylikleyen ve ani edimli borg iliskisi doguran bir sézlesme
tirtidiir S6zlesme ile miiteahhit, arsa sahibinin arsasi iizerinde bagimsiz boliimler insa
ederek bir bina meydana getirmeyi ve sonunda bu bagimsiz boliimlerden belirlenmis
olanlar1 arsa sahibine devretmeyi taahhiit eder. Arsa sahibi ise, belirlenen arsa paylarini
miiteahhide devretme borcu altina girer. Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin, eser
sO0zlesmesi ve taginmaz satim vaadinin unsurlarini tasiyan cifte tipli, karma yapili, atipik

bir s6zlesmedir.

Arsa payr karsiligr ingaat sozlesmesi atipik sézlesmelerden oldugu igin, gecerliligi
kanunen herhangi bir sekil sartina baglanmamistir. Ancak, s6zlesmenin igeriginde
tasinmaz satim vaadini barindiriyor olmasi, resmi sekilde yapilmasi zorunlulugunu

dogurur. Resmt sekil, ispat sart1 olarak degil, gecerlilik sart1 olarak aranir.



Arsa pay1 karsiligl ingaat s6zlesmesi ile arsa sahibi, arsasini daha nitelikli bir sekilde
degerlendirmis, miiteahhit ise, lizerine insaat yapacagl arsa icin ayr1 bir masraf
yapmasina gerek kalmaksizin yeni bir is imkani elde etmis olur. Konut ihtiyaci bulunan
ticlincii kisilerin de yapilacak bagimsiz boliimlerden yararlanmasi miimkiindiir. Bununla
birlikte, sozlesme taraflarindan arsa sahibinin, arsa paylarin1 miiteahhide gegirme
borcunun gegerliliginin resmi sekle bagli olmasina karsilik; miiteahhidin insaat yapma
borcunun sekle tabi olmamasi, uygulamada ¢esitli sorunlari da beraberinde getirmistir.
Bu ¢alismada, arsa payr karsiligi insaat sézlesmesinin tanimi ve unsurlari, hukuki
niteligi, gerceklesmesi gesitleri, sekli ve sekle uyulmamasinin sonuglari, hiikiimleri ve
sona ermesi konulari ile arsa pay1 paylasma oranlari ve tapu miidiirliikleri ile iliskisi

uzerinde durulacaktir.
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As a result of the changes and improvements in the social and economic conditions,
construction contracts in return for land allotment have been issued extensively in

parallel with increased demand for housing and business stock in the community.

The construction contract in return for land allotment, a contract between owner of real
estate and contractor can be defined as a type of freelance contract and incur obligations
for both parties. In accordance with the contract, contractor constructs a building with
independent sections on the real estate and promises to transfer certain shares to owner.
In the case of real estate owner, determined allotments are transferred to contractor. In
this regard, the construction contract in return for land allotment is concluded to be a
dual-type, mixed-bodied, atypic contract containing the components of freelance

contract and real estate sales contract.

As the construction contract in return for land allotment is atypic contract, validity is not
regulated in any form by law. On the other hand, as the contract containing the
components of real estate sales contract, it should be issued officially. Authentication is

required for being the condition of validity, not for being the condition of proof.

Land owner qualifies the property wisely with the the construction contract in return for

land allotment, while the contractor has a new job oppurtinity without the need to



charge for construction land. Besides, third parties in the need of housing can also
benefit from independent sections. Despite the obligation validity of land owner being
one of the parties to the contract as transferring allotted land to the contractor is
regulated formally, the obligation of contractor for construction does not depend in any
formal form which have brought several issues. In this study, the definition and
components of the construction contract in return for land allotment, application types,
procedures and the results of unfollowed procedures, provisions and the contract
termination as well as the relations to the ratios of land allotment and land registry

offices will be discussed.

May 2013, 89 pages

Key Words: Land allotment, construction, land owner, contractor, and contract



TESEKKUR

Kat karsilig1 ingaat sozlesmeleri, eser sdzlesmelerinin bir ¢esidi olarak hukuk literatiirii
igerisinde yer almaktadir. Eser sozlesmeleri de Tiirkiye’de uygulama alani oldukca
yaygin olan bir is gorme sozlesmesidir. Bu sozlesme ile giiniimiiz toplumunda gerekli
olan isboliimii neticesinde, insanlar ihtiyaclarin1 karsilayabilmek icin eser
sozlesmelerine taraf olmak zorunda kalmaktadirlar. Iste bunlardan biri de insaata konu

olan bu sozlesmelerdir

Eser sozlesmeleri, giinliik hayatimizda i¢ ice yasadigimiz bir akit tiiriidiir. Ustelik daima
genisleyen nitelik ve kapsam, ya da ¢ogalan tiirleri ile toplum i¢inde daha da yayilma
egilimi gostermektedir. Giinlimiizde ilerleyen teknoloji, ekonomi, siirekli artan toplum
ihtiyaglarinin yaninda sanayilesen kentlere kirsal kesimden siirekli gocler meydana
gelmesi, niifusun oransiz ve plansiz artmasi neticesi hizli ve diizensiz kentlesme ortaya
cikmustir. Sehir merkezlerindeki konut yapimina miisait arsalarin azalmasi ve arz-talep
dengesinin sonucu olarak fiyatlarda artis goriilmiistiir. Bahgeli miistakil evler yerini dar
alanlar igerisinde kurulmus, daha fazla insanin barinabilecegi, yiliksek toplu konut
sisteminin almasi gerek mali yetersizlik gerekse yer darligi sonucu toplumsal bir
zorunluluk haline gelmistir. Insaat sdzlesmeleri, gayrimenkullerin fiyatlarinin ve insaat:
meydana getirmenin bedellerinin siirekli artis gdsterdigi iilkemizde, arsa sahipleri ile
miiteahhitlerin sik sik kullandiklar1 bir hukuki islemdir. Ancak; insaat s6zlesmelerini de
kapsayan bu genis kapsamli eser sdzlesmelerinin uygulanmasinda sézlesmenin 6zelligi
itibariyle niteligi bakimindan gerek teoride gerekse uygulamalarda uyusmazliklar ve
tartismalar ortaya ¢ikmaktadir. Ayrica kat karsiligl insaat sézlesmelerinin kurulmast,
isleyisi ve uygulanmasinda ¢ikan sorunlar sona ermesinde de bas gosterir vaziyettedir.
Bu nedenle kat karsilig1 insaat sozlesmeleri Bor¢lar Kanununda birgok madde ile

irdelenerek incelenmeye calisilmistir.

Donem projemin belirlenmesi ve hazirlanmasi siirecinde destegini esirgemeyen
Anabilim Dali Baskanimiz Saym Prof. Dr. Harun TANRIVERMIS’(Ankara
Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisi Tasmnmaz Gelistirme Anabilim Dali)e,

damigsmanim Saym Prof. Dr. Sebnem AKIPEK OCAL’(Ankara Universitesi Fen



Bilimleri Enstitiisii Tasinmaz Gelistirme Anabilim Dali) a ve her zaman yanimda olan

canim aileme sonsuz tesekkiirlerimi sunarim.

Selcen KAHYAOGLU YUCEL
Ankara, Mayis 2013
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1. GIRIS

Hizli niifus artis1, biiyiik sehirlerdeki konut agigi, bireylerin daha rahat konut ve
kullanilir is yerlerine sahip olma arzular1 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununun akit
serbestisi esasindan yararlanilarak uygulamada arsa payi karsilig1 ingaat sdzlesmesi, kat
karsilig1 ingaat sdzlesmesi veya kat yapimi sozlesmesi olarak anilan sdzlesme tiiriiniin

dogmasina sebep olmustur.

Bireylerin sosyal giivenlik ihtiyaci asirlar boyunca kendine ait bir konuta sahip olma
dogrultusunda gelismis, boyle bir konuta malik olan ise, daha iyisini arzulama yolunu
secmistir. Imkanlarin darlig1, is sahibi tarafindan arsanin miilkiyetinin tamaminin veya
bir boliimiiniin miiteahhide (ylikleniciye) gecirilmesi veya gegirilmesinin taahhiit
edilmesi karsiliginda, karsi edim olarak yiiklenici de insaati yapma edimini

ustlenmektedir.

Universitelerin Hukuk Fakiiltesi, Miihendislik ve Mimarlik Fakiilteleri, Tasinmaz
(Gayrimenkul) Gelistirme Boliimleri ve diger akademik birimlerinde kat karsilig1 ingaat
sozlesmeleri ile ilgili c¢aligmalarin yapilmis oldugu ve bu c¢aligmalarda taraflarin,
karsilikli haklarin1 koruyabilmeleri acisindan kat karsiligi insaat sozlesmelerinde
karsilasilmasi olas1 sorunlar ile bunlarin ¢6ziim yollar1 konusunda yeterli bilgi sahibi
olunmadig1 sonucuna ulasiimistir (Seligi 1978, Ayazhi 1987, Ozyiirek 1988, Kartal
1992, Sar1 2006, Erman 2007, Alpdgiing 2010, Kostakoglu 2011, Yildirim 2011). Bu
caligmadaki temel amagc, taraflarin arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinden dogacak

hak ve ytikiimliiliiklerini anlatarak karsilasabilecekleri problemleri tanimlamaktir.

Tirkiye’de konut agiginin kapanmasinda biiyiik rolii goriilen ve eser sézlesmesinin bir
tiirii olan “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesi’nin, eser sdzlesmesinden ayr1 olarak

incelenmesi kendini bir zorunluluk olarak hissettirmistir.

Calismanin birinci boliimiinde arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesi kavrami, unsurlari,

sekli, tiirleri ve hukuki niteligi, ikinci bdliimiinde arsa payr karsiligi ingaat



sOzlesmesinin hiikiim ve sonuglari ile ii¢lincii boliimiinde arsa pay1 paylagsma oranlar1 ve

Tapu Miidiirliiklerinin sorumlulugu anlatilmistir.



2. ARSA PAYI KARSILICI iNSA.AT' S(")Z.LVE.SMESi KAVRAMI, UNSURLARI,
SEKLI, TURLERI VE HUKUKI NITELIGI

2.1 Arsa Pay1 Karsih@ insaat Sozlesmesi Kavram

Tirkiye’de sanayinin gelismesiyle birlikte carpik kentlesme meydana gelmis, bunun
sonucu olarak da konut sorunu ortaya ¢ikmistir. Bu sorunu ¢dzmek i¢in gittikce ¢ok
katli apartmanlar yapilmaya baslanmistir. Bir tarafta miiteahhit, diger tarafta arsa sahibi
aralarinda anlasarak arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi yapmaya baslamislardir.
Uygulamada, “tasinmaz satis1 ve insaat sozlesmesi”, “arsa payr karsiligi ingaat
sOzlesmesi”, “arsa pay1 karsiligi kat yapimi soézlesmesi” seklinde degisik isimlerle

adlandirildiklar1 goriillmektedir (Karahasan 1979).

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi® Borglar Kanununda diizenlenmedigi i¢in herhangi
bir tanim1 bulunmamaktadir. Bununla birlikte Bor¢lar Kanunumuzda yer alan taginmaz
satig sozlesmesi ile eser sOzlesmesinin unsurlarini tagimaktadir (Erman 2007). Eser
sozlesmesinin 6098 Sayili TBK md. 470’te tanimi yapilmigtir. Buna gore, “eser
sOzlesmesi, yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi, is sahibinin de bunun karsiliginda
bir bedel d6demeyi istlendigi sozlesmedir”. Eser sozlesmesinin unsurlarini arsa pay1
karsilig1 ingaat sozlesmesine uyarlanacak olursa su sekilde bir tanim yapabilir: Bina (bir
sey, eser) meydana getirme taahhiidiinde bulunan yiiklenici yani miiteahhit ile meydana
getirilen sey karsiliginda arsa pay1 (maddi bir deger) veren arsa sahibi arasinda yapilan
sOzlesmeye arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi denir. Ama unutmamak gerekir ki, arsa
payr karsiligr insaat sozlesmeleri karma soézlesmeler olmasi ve siirekli bir edim
dogurmasi sebebiyle eser sozlesmelerinden ayr1 6zellik gostermektedirler (Kostakoglu

2006).

! Bu sozlesmeye Yargitay kararlarinda “kat karsilig1 insaat sozlesmesi” denilmektedir. Bakiniz: Yargitay
Ictihad1 Birlestirme Karari, E: 1987/2, K: 1988/2, T: 30.09.1988 (http://www.kazanci.com.tr/); Erisim
Tarihi: 12.10.2012.


http://www.kazanci.com.tr/

2.2 Arsa Pay1 Karsih@ Insaat Sozlesmesinin Unsurlar

2.2.1 Arsa sahibinin belirli arsa paylarini1 devretme taahhiidii

Miiteahhidin veya yiiklenicinin sdzlesme geregi borcunu yerine getirmesi karsiliginda,
arsa sahibi de s6zlesmede belirtmis olduklar1 arsa paylarin1 miiteahhide devretme borcu

altina girmektedir.

Arsa sahibi birden fazla kisi olabilecegi gibi, gergek veya tiizel kisi de olabilir®. Arsa
sahibi bu borcunu yerine getirirken diirtistliik kurali ¢ergevesinde hareket etmeli, hukuki
ve maddi imkansizliklar igeren bir arsa icin sdzlesme yapmamalidir. Ornegin, arsa
lizerinde imar yasaginin bulunmasi durumunda hukuki bir imkansizlik var demektir.
Burada arsa sahibinin borcunu yerine getirmis olmasindan bahsedilemez. Bununla
birlikte tasinmazin tapuya kayitli olmamasi durumunda ise, miilkiyetin devri zilyetligin
verilmesiyle gergeklestiginden, arsa sahibinin arsa paylarinin zilyetligini miiteahhide

vermesiyle, arsa sahibi devir borcunu yerine getirmis sayilir (Erman 2007).

2.2.2 Miiteahhidin belirlenen bagimsiz boliimleri yapma taahhiidii

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde yiiklenici, bagimsiz boliim (kat) yapma borcu
altina girmistir. 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu (KMK) md. 2’de tanimlara yer
verilmistir. Buna gore; “Kat miilkiyetine konu olan gayrimenkuliin biitiinline (Ana
gayrimenkul); yalniz esas yap1 kismina (Ana yap1) ana gayrimenkuliin ayr1 ayr1 ve basl
basina kullanilmaya elverisli olup, bu kanun hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete konu
olan boliimlerine (Bagimsiz bdliim); bir bagimsiz boliimiin disinda olup, dogrudan

dogruya o boliime tahsis edilmis olan yerlere (Eklenti); bagimsiz boliimler iizerinde

2 Bakiniz: Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E:1993/860, K:1994/181, T:30.03.1994. «... Oncelikle,
kooperatif ana sdzlesmesinin ve ticaret sicili dosyasinin getirtilerek, ana sozlesme ile yonetim kurulu
iiyelerine ne gibi yetkilerin verildigi ve bu yetkileri kimlerin ne sekilde kullanabileceklerinin belirlenmesi,
Kooperatifin amac1 ve bu amag¢ iginde kat karsilifi insaat yapip yapmayacaginin tespiti gerekir.
Kooperatif sozlesmesinin inikadindan sonra midiir olarak tayin olunan Hayati tarafindan imzalanan
akitlere ve yapilan ingaata, kooperatif¢e onay verilip verilmediginin tartisilmasi gerekir. Kooperatiflerde
en yetkili organ genel kurul olup yasanin amir hiikiimleri disinda kooperatifle ilgili her konuda karar
almaya yetkilidir. Bu nedenle, vekilce gergeklestirilen s6zlesmelerin gegersiz oldugu kabul edilse bile,
genel kurulca benimsenmisse artik bu akdin feshinin istenmesi iyi niyet kurallari ile bagdagmaz. O halde,
Genel Kurulun bu isleme onay verip vermedigi arastirilip tartistimalidir...” (Kazanct Hukuk Otomasyon
Programi).



kurulan miilkiyet hakkina (Kat miilkiyeti) ve bu hakka sahip olanlara (Kat

maliki)”denir.

634 Sayili Kanununun 2. maddesine istinaden, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde
miiteahhidin borcu, sadece bagimsiz bdliimleri insa etmek degil, ayn1 zamanda bagimsiz
boliimlerin disinda olup da dogrudan dogruya bu bagimsiz boliimlere 6zgiilenmis olan
eklentileri de insa etmektir. Arsa pay1 karsiligl insaat s6zlesmesinin temel amacina
bakildiginda taraflar, binanin tamamlanarak kat miilkiyetine gecirilmesini ve herkesin

kendisine ait bagimsiz boliimlerinin olmasini istemektedirler (Erman 2007).

Miiteahhidin sozlesme geregi kendisine diisecek bdliimleri eksik yapmis olmasi
(6rnegin, miiteahhidin kendisine diisecek olan boliimlerdeki odalarin duvarlariin
boyanmamis olmasi, mutfak dolaplarinin yapilmamis olmasi, musluklarin takilmamis
olmasi vs.) tasinmazin kat miilkiyetine donistiiriilmesine engel teskil etmedigi siirece
miiteahhidin borcunu yerine getirmediginden s6z edilemez (Kartal 1983). Bu durum
miiteahhidin kendisine diisecek bdliimleri istedigi gibi yapabilecegi anlamina
gelmemektedir. Sayet miiteahhit kendisine diisecek boliimleri imara aykir1 bir sekilde
yaparsa (0rnegin, kendisine diisecek olan boliimlerin balkonunu yapmayarak odalari
genisletmesi, pencereleri projeye aykirt olarak daha farkli veya biiyiik-kiiciik yapmasi
vs.) ve bu durum kat miilkiyetine ge¢meyi engellerse, burada miiteahhidin borcunu

yerine getirmemesi durumu s6z konusu olur.

2.2.3 Taraflarm anlasmasi

Bir s6zlesmenin gegerli olabilmesi ve hukuki sonu¢ dogurabilmesi igin, taraflarin
sO0zlesmenin esaslt noktalar1 tizerinde anlagsmis olmalar1 gerekmektedir. Ayrica taraflarin
Kanunda gosterilen sekil sartina uygun olarak iradelerini agiklamalar1 gerekmektedir.

Aksi takdirde s6zlesme taraflar i¢in bir hak ve yiikiimliiliik dogurmaz (Edis 1993).

6098 sayil1 TBK md. 1, “Sozlesme, taraflarin iradelerini karsilikli ve birbirine uygun

olarak aciklamalariyla kurulur” ifadesiyle s6zlesmenin ne zaman meydana gelecegini;



ikinci paragrafi ile “Irade aciklamasi, agik veya ortiilii olabilir” demekle de rizanin ne

sekilde olabilecegini belirtmistir.

6098 Sayili Kanunun md. 2’de; “Taraflar s6zlesmenin esasli noktalarinda uyusmuslarsa,
ikinci derecedeki noktalar tizerinde durulmamis olsa bile, sézlesme kurulmus sayilir”
denilerek taraflarin mutlaka esasli noktalar1 belirtmeleri gerektigi, ikinci derecedeki

noktalar1 belirtmemis olsalar bile sézlesmenin gegerli olacagi hilkkme baglanmustir.

6098 Sayili Kanunun md. 12’de ise sdzlesmenin sekil sarti diizenlenmistir. Buna gore,
sO6zlesmenin gegerli olabilmesi i¢in kanun koyucu bir sekil sart1 aramis ise, sézlesmenin
gecerli olmasi taraflarin bu sekil sartina uymalarina baglidir. Taraflarin bu sekil sartina
uymamalart durumunda, sozlesme taraflar icin herhangi bir hak ve yiikiimliiliik

dogurmaz.

Bor¢lar Kanunu’nda her ne kadar sekil serbestisinden bahsedilse de, kamu diizenini
ilgilendiren s6zlesmeler, taraflarin riza ve iradelerine ragmen kanunda belirtilen bigimde
diizenlenmedik¢e hukuki sonu¢ dogurmazlar. Bu tiir sozlesmeler toplum ve diizeni
koruduklart i¢in kanun koyucu tarafindan belirli bir sekil sartina baglanmislardir

(Ozdemir 1995).

Arsa payr karsiligt insaat sozlesmesinde, eser sozlesmesi ile tasinmaz satim
s0zlesmelerinin unsurlarinin bulundugundan bahsedilmisti. Miiteahhidin borcunu yerine
getirmesi yani binay1 yapip arsa sahibine teslim etmesi eser s6zlesmesi niteliginde; buna
karsilik, arsa sahibinin borcu yani arsanin Kkararlastirilan paylarini miiteahhide
devretmesi ise satim sozlesmesi niteligindedir. TBK m. 470’te diizenlenen eser
sozlesmesine bakildiginda, s6zlesme serbestisine tabi oldugunu, yani sdzlesmenin sekle

bagli olmadigini goriilmektedir.

Eser sozlesmesinde sekil serbestisi sz konusu olsa da, arsa sahibinin borcunu yerine
getirebilmesi i¢in arsa paylarmin miilkiyetinin devri gerektiginden dolayi, arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesinin resmi sekilde yapilmasi gerekir. Bununla birlikte taraflar

sozlesmenin igerigini istedikleri gibi belirleyebilirler. Taraflar, insaatin baslama ve



bitim tarihi, miiteahhidin borcunu zamaninda yerine getirmemesi durumunda ne
yapacaklari, miiteahhidin arsa sahibine ddeyecegi ceza miktari, ingaatla ilgili sigorta,
ipotek, resim harglarinin kimin tarafindan 6denecegi, sozlesmeden dogacak ihtilaflar

i¢cin hangi mahkemenin yetkili olacagi gibi konularda anlasabilirler (Kaya 1993).

2.3 Arsa Pay1 Karsih@ Ingaat Sozlesmesinin Sekli

2.3.1 Genel olarak

Taraflarin birbirine uygun olarak iradelerini sozlii veya yazili bir sekilde agiklamalari
halinde s6zlesme kurulmus olur. Yani sdzlesmenin belli bir sekilde yapilmasi
gerekmemektedir. Ancak taraflardan birinin sézlesmeyi inkar etmesi durumunda, MK
md. 6 uyarinca sozlesmenin varligini iddia eden taraf bu iddiasini ispat kiilfeti
altindadir. Ispat hukuku yoniinden iddia, HMK md. 200 ve devami hiikiimlerince
ispatlanmalidir. Ornegin, eger arsa pay1 karsilig1 ingaat sézlesmesi sozlii yapilmis ise ve
arsa sahibi de yapilan sozlesmeyi inkar etmisse miiteahhit, yaptigi isin degeri 2.500,00.
TL’y1 gectigi takdirde insaatt kendisinin yaptigini ve aralarinda sézlesme oldugunu
ispat icin sahit dinletemez. Miiteahhit iddiasin1 ancak yazili bir delille ya da karsi tarafa
teklif edecegi yeminle ispat edebilir. Sekil sarti aranmayan durumlarda bile ispat
bakimindan s6zlesmelerin sekle bagli yapilmalar1 gerekmektedir (Kostakoglu 2011).
Konuyla ilgili Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 03.10.1984 tarih, 1984/1631 Esas ve
1984/3265 Karar Sayili karar1 aynen sOyledir: “Eser s6zlesmesi borglar kanunumuzda
belli bir sekle tabi tutulmamistir. Ancak olayimizda, yapimi yiiklenilen ingaat, is sahibi
davali tarafindan inkar edilerek taraflar arasinda akde iliskinin mevcudiyeti, inkar ile
ihtilafli hale gelmektedir. HUMK’un degisik 288. maddesi hiikmiince; uyusmazligin
miktar1 veya degeri bes bin lirayr (12.01.2011 T. 6100 Sayil1 Kanunla halen 2.500,00.
TL’dir) gectigi takdirde senetle ispat olunmasi1 gerekir. Bu maddede 6n goriilen sekil
kosulu, gegerlik igin degil, usul hukuku yoniinden konulmus bir ispat seklidir. Ispat
seklinin zorunlulugu nedeni ile hukuki iglemlerin kural olarak tanik sozleri ile ispati

olanagi da yoktur”.



Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmelerinde arsanin yani taginmazin miilkiyetinin devri
s6z konusudur. Tasinmaz satim sozlesmeleri de resmi sekil sartina tabidir (TMK md.
706, TBK md. 237, Tapu Kanun md. 26). TMK md. 706’ya gore, “tasinmaz
miilkiyetinin devrini amagclayan sozlesmelerin gecerli olmasi, resmi sekilde
diizenlenmis olmalarina baglidir”. TBK md. 237’ye gore de, “Tasinmaz satisinin gecerli
olabilmesi i¢in, sdzlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi sarttir”. Tapu Kanununun md.
26’ya gore de tasinmaz mallarin satimina iliskin sézlesmelerin tapu memuru huzurunda
yapilmast ve resmi senetlerin de tapu sicil miidiirii veya gorevlileri tarafindan

diizenlenmesi gerekmektedir.

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi hukuki niteligi bakimindan karma bir s6zlesmedir.
Yiiklenicini (miiteahhidin) borcunu yerine getirmesi yani binay1 yapip arsa sahibine
teslim etmesi eser sozlesmesi; buna karsilik, arsa sahibinin borcunu yerine getirmesi,
yani arsanin kararlastirilan paylarini yiikleniciye (miiteahhide) devretmesi satim
sOzlesmesi niteligindedir. Eser s6zlesmesi resmi sekle tabi degilken, satim sdzlesmesi
resmi sekle tabidir. Yani taraflardan birinin (arsa sahibinin) edimi resmi sekle tabi iken,
digerinin (yliklenicinin) edimi resmi sekle tabi degildir. Taraflardan birinin ediminin
resmi sekle tabi oldugu durumlarda, s6zlesmenin resmi sekilde yapilmasi gerekir.
Nitekim Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin, 16.05.1994 tarth ve 1994/3202 E. ve
1994/3218 sayili kararma gore: “..Tapulu tasinmaz {izerine, arsa pay1 devrini de
Ongdren eser sozlesmelerinin ve hatta eser sozlesmesindeki bazi hususlarin ileride
yapilacagina dair akitlerin, noterlerce, “diizenleme” seklinde yapilmasi gerekmektedir.
Sozlesme, “onaylama” seklinde yapilmigsa, arsa maliklerinin, tapu paylarini devir borcu

dogmaz...” .

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri sekle uyulmadan yapildiklar1 takdirde kural
olarak gegersiz olurlar (Erman 2007). Sozlesmenin gecersizligi durumunda taraflar

sebepsiz zenginlesme hiikiimleri ¢er¢evesinde verdiklerini isteyebilirlerS.

¥ Yargitay 15. HD, 30.05.1979, 1979/947 E. ve 1979/1313: Cift tipli bir karma sozlesme olan arsa
karsiliginda kat (daire) yapimi s6zlesmesinin gecerligi ise, kamusal bigimde (resmi sekilde) yapilmasina
baglhdir. 16.5.1973 giinlii sdzlesmeyle, arsa malikinin, arsasim yiikleniciye gecirim borcu altina girdigi
¢ok belirgindir. Taginmaz ya da pay miilkiyetinin gegirimine yonelik anlasmanin, MK. m.634; BK. m.
213 geregince kamusal bigimde diizenlenmesinde zorunluluk vardir. TK. md. 26’ya gore, boyle bir
sOzlesmeyi senetleme yetkisi de, tapu kiitiik memuruna taninmistir.



Sebepsiz zenginlesme 6098 Sayili Kanunun md. 77 ve devaminda diizenlenmistir. 6098
Sayili Kanunun md. 77’e¢ gore, “Hakli bir sebep olmaksizin, bir baskasinin mal
varligindan veya emeginden zenginlesen, bu zenginlesmeyi geri vermekle yiikiimliidiir.
Bu yiikiimliiliik, 6zellikle zenginlesmenin gegerli olmayan veya gerceklesmemis ya da
sona ermis bir sebebe dayanmasi durumunda dogmus olur.” Arsa pay1 karsiligi ingaat
s0zlesmesinin gegersiz oldugu hallerde, yiiklenici (miiteahhit) edimini yerine getirdigi
takdirde, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanarak arsa sahibinden yapmis oldugu
edimleri tazmin eder (Oz 1990). Bu gibi durumlarda hakkaniyete dikkat ederek
“denklestirici adalet prensibini” uygulamak gerekir. Soyle ki, miiteahhidin yapmis
oldugu kisimlarin ingaat ve maliyet bedelleri, insaatin yapildig: tarih dikkate alinarak
verildigi takdirde burada hakkaniyete aykiriliktan s6z edilir. Bu nedenle miiteahhidin
sozlesmenin gecerli oldugu diisiincesiyle yapmis oldugu imalatlarin bedellerinin,
sebepsiz  zenginlesme cercevesinde imalatin yapildigi tarih degil de ifanin

gerceklesemeyecegini 6grendigi tarih dikkate alinarak hesaplanmalidir.

Arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmesinin, noter oniinde diizenleme seklinde yapilmasi
gerekmektedir (Noterlik Kanunu md. 60). Arsa payr karsilifi insaat sozlesmeleri
noterde tasdik (onaylanma) seklinde yapildiklar1 takdirde sekil yoniinden gecerli
olmazlar (Erman 2007). Arsa pay1 karsilig1 insat s6zlesmesi resmi sekilde yapilmis olsa
bile sonradan taraflarin sdzlesmenin igerigini degistirmeleri durumunda 6098 Sayili
Kanunun md 13 uyarlnca4 taraflarin bu degisikligi de resmi sekilde yapmalari

gerekmektedir®.

* TBK m. 13’e gore, “Kanunda yazili sekilde yapilmasi 6ngoriilen bir sozlesmenin degistirilmesinde de
yazili sekle uyulmasi zorunludur.”

® Bakimz: Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 13.12.2002 tarih 2002/ 4641 Esas. 2002/961 Sayili Kararina
gore: “... Davaci yiiklenicinin cezanin arttirilmasina dair taahhiidii adi yazili diizenlenmistir. TBK 13.
maddesi hiikmiince yiiklenicinin durumunu agirlastiran bu taahhiit ilk ek sozlesmeler gibi noterde
diizenlenmediginden gegerli sonu¢ dogurmaz...” (Kazanci Hukuk Otomasyon Programi); Tapulu tasinmaz
iizerine, arsa pay1 devrini de dngoren eser s6zlesmelerinin ve hatta eser sézlesmesindeki bazi hususlarin
ileride yapilacagina dair akitlerin, noterlerce, “diizenleme” seklinde yapilmasi1 gerekmektedir. S6zlesme,
“onaylama” seklinde yapilmigsa, arsa maliklerinin, tapu paylarini devir borcu dogmaz.



Ayni sekilde taraflar arsa payi karsiligi insaat sézlesmesi yapmak igin 6n sozlesme
diizenleyeceklerse, bunu da 6098 Sayili Kanunun md 29 uyarinca® resmi sekilde
yapmalari gerekmektedir7 6098 Sayili Kanunun md. 29/I1 taraflarin hukuki
menfaatlerini  korumakta ve sekle iliskin uyusmazliklari da ¢6ziimlemektedir

(Kostakoglu 2011).

Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesi resmi sekilde yapilmadigi takdirde sozlesme
gecersiz oldugundan, yiiklenici (miiteahhit) ediminin tamamini veya biiyiik bir kismini
yerine getirmis olsa bile sézlesmenin gegersizliginden dolayr arsa sahibinden arsa
paylarin kendisine gegirilmesini talep edemez. Bu noktada miiteahhidin durumu ne
olacaktir? Bu gibi durumlarda taraflarin iradeleri dikkate alinarak “tahvil” yoluyla
miiteahhidin hakkini almasi1 saglanmalidir. Uygulamaya bakildiginda miiteahhidin
amac1 arsa payini veya daireyi almak degil, bunlarin satis1 sonucu elde edilen degerini
yani paray1 almaktir. Burada sekil eksikliginden dolay1 sdzlesmenin gegersiz oldugunu
belirtmek yerine, arsa sahibiyle yiiklenici (miiteahhit) arasinda bir eser sézlesmesinin
var oldugunu, arsa paylarinin da dnceden bedellerinin belli olmadigindan “yaklasik
ticretle” yapilmis olan bir istisna sézlesmesinden bahsetmek daha dogru olur (Erman

2007).

Sekil bakimindan bir diger konu da, miiteahhit kendisine devredilecek olan arsa
paylarini {iglincli kisilere devrettigi durumlarda, arsa payr karsiligi insaat sézlesmesi
sekil bakimindan eksik oldugu takdirde {icilincii kisilerin durumlarmmin ne olacagi
konusudur. Miiteahhidin haklarini tigiincii kisilere devretmesi teknik anlamda “alacagin
temlikidir. 6098 Sayili Kanunun md. 184 uyarlnca8 alacagin temliki resmi sekil sartina

tabi degildir. Diger bir ifade ile adi yazili sekilde yapilan bir alacagin temliki sdzlesmesi

® TBK. m. 29" a gore: “Bir sozlesmenin ileride kurulmasina iligkin sézlesmeler gegerlidir. Kanunlarda
ongoriilen istisnalar diginda, Onsézlesmenin gegerliligi, ileride kurulacak olan sodzlesmenin sekline
baglidir”.

’ Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 30.10.1990 tarihli 1990/3418 E. ve 1990/4382 sayili kararina gore: ...
Taraflar arasinda yapilmis olan 6n protokoller igeriginden, ileri de taraflarin kat karsiligi insaat
sozlesmesi yapacaklar1 anlasilmaktadir. BK. 22 hiikmii geregince bir sdzlesmenin ileride yapilmast igin
sozlesme yapilmast olanagi bulunmaktadir. Ancak, kanun iki tarafin yarar1 i¢in bu sdzlesmenin
gecerliligini sekle baglamis ise, bu sekle 6n sozlesmenin yapilmasinda da uyulmasi gerekmektedir.
Taraflar arasinda yapilan 6n protokoller adiyen ve haricen diizenlenmis olup, bi¢im ydniinden hukuken
gecerli ve taraflar1 baglayici nitelikte degildir...” .

® TBK. m 184’¢ gore: “...Alacagin devri sozii verme, sekle bagh degildir”.
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gecerlidir. Miiteahhit 6098 Sayili Kanunun md. 191 uyarinca® iigiincii kisi alacakliya
borcu garanti etmis olur ve {iglincii kisinin yani temlik alanin menfi zararin1 6098 Sayili

Kanunun md. 193 uyarmca10 karsilamak zorundadir (Erman 2007).
2.3.2 Sekle aykirihigin sonuglar:
2.3.2.1 Genel olarak

6098 Sayilt Kanunun md 12/I1 uyarinca kanunen belirli bir sekle tabi olan sézlesmeler,
bu sekle uygun olarak yapilmadik¢a gecerli olmazlar. Taraflar s6zlesmenin
gecersizligini ileri siirmemis olsalar bile hakim tarafindan re’sen dikkate alinmasi
gerekmektedir. Yargitay’in yerlesmis igtihatlarina gore de resmi sekilde yapilmamis bir
sozlesmenin mieyyidesi kesin hiikiimsiizliktiir. Bu konuyla ilgili Yargitay’in
30.09.1988 tarih 1987/2 E. ve 1988/2 K. sayil Igtihad1 Birlestirme Karar1 su sekildedir:
“... Bu gegersizligin hukuki mahiyeti doktrinde tartismali olup, klasik olarak nitelenen
“butlan” goriisiine karst son yillarda “kendine Ozgiin gegersizlik goriisi” de
savunulmakta ve sekil kurallarinin amagsal yorumundan hareketle (Sekil noksanliginin
herkes tarafindan degil, bundan zarar goren tarafca def'1 olarak ileri siiriilebilecegi; sekil
noksanliginin hakim tarafindan re'sen gozetilemeyecegi...) ileri siiriilmekte ise de;
Isvigre Federal Mahkemesi gibi, Yargitay butlan goriisiinii benimsemektedir. Bu
itibarla, kanunda ongoriilen sekil sart1 emredici niteliktedir ve hakim sekil noksanligini
(taraflar ileri slirmemis olsalar dahi yargilamanin her sathasinda) re'sen goz Oniine
almak zorundadir. Keza, gecersiz bir sozlesmeyi ifadan kacinmak, kural olarak, ahlaka
aykirilik teskil etmez; ifa edilmeyen edimlerin ifas1 istenemez ve karsi tarafin iyi niyeti

gdz 6niinde tutulamaz...”.

9 TBK. m 191’ gore: “Alacak, bir edim karsiliginda devredilmisse devreden devir sirasinda alacagin
varligini ve bor¢lunun 6deme giiciine sahip oldugunu garanti etmis olur..”.

9 TBK. m 193’e gére: “Devralan garanti ile yiikiimlii olan devredenden asagidaki istemlerde bulunabilir:
1. ifa ettigi kars1 edimin faizi ile birlikte geri verilmesini, 2. Devrin sebep oldugu giderleri, 3. Borgluya
kars1 devraldig: alacag: elde etmek i¢in yaptig1 ve sonugsuz girisimlerin yol agtig1 giderleri, 4. Devreden
kusursuzlugunu ispat etmedik¢e ugradigi diger zararlar1”.

1 A. von Tuhr; Oser/Schoenberger; H. Becker; H. Tandogan; BGE 86 11 400 vd; 92 11 324 vd; 95 11 42
vd; 98 11 316; 104 11 101, 106 11 151; 26.5.1954 giin 8/18 ve 12.4.1944 giin 14/13 sayil1 Yargitay i¢tihad
Birlestirme Kararlari.
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Birgok hukukgu tarafindan ileri siirlilen goriis, sekle aykirilik hakim tarafindan re’sen
dikkate alinamayacagi ve sekle aykiriligi sadece taraflarin ve kiilli haleflerinin ileri
siirebilecegi yoniindedir (Giiral 1973, Sungurbey 1984, Karahasan 2002). Bu goriisi
savunan yazarlar, arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesi kamu diizenini ihlal etmedigi icin
sadece taraflar1 bagladigi, bundan dolayr da taraflardan biri sozlesmenin sekli
kosullarin1 tagimadigini iddia etmedigi slirece hakim tarafindan re’sen dikkate
almamayacag1 goriisiindedirler (Ozdemir1995). Hakim, HMK m. 26 c¢ercevesinde
taraflarin iddia ve savunmalariyla baglidir ve re’sen aragtirmasi yargilama kurallarina

aykiridir (Kostakoglu 2011).

2.3.2.2. Sekle aykirihgin ileri siiriilemeyecegi haller

Sekil eksikligini hakim re’sen dikkate almasi gerekir. Ancak bazi durumlar vardir ki,
sekil eksikliginden dolay1 s6zlesmenin hiikiimsiiz oldugunu iddia etmek hakkaniyete
aykirilik olusturur. Bu durum somut olaya gore ayrica degerlendirilmelidir. S6zlesmede
sekil eksikliginden s6z etmek, hakkin kdtiiye kullanilmast seklinde ise ve diiriistliik
kuralina aykirilik teskil ediyorsa artik sézlesmenin gecgersizliginden s6z edilmemelidir

(Erman 2007).

Sekil sartina uyulmadan yapilan arsa payi1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde taraflar borg ve
haklarin1 tamamen yerine getirdikleri takdirde hukuki sonu¢ dogmus olur. Bu durumda
artik sdzlesmenin gecersizligini ileri silirerek verilen seyin iadesinin istenmesi diiriistliik

kuralina aykirilik teskil eder (Isbora 2009).

Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 23.10.1991 tarih 1991/396 Esas ve 1991/511 Sayili

(13

Karar su sekildedir: “... olayda davaci arsa sahibi tarafindan tapuda davaci yiiklenici
sirkete arsa payr devir ve kaydi yapildigi gibi, davali yiiklenici de insaati bitirerek
davaci arsa sahibine dort adet bagimsiz boliimii teslim etmis ve bdylece taraflar
karsilikli olarak ifada bulunmuslardir. Bu durumda taraflar arasinda ki s6zlesmenin
gecersizliginin ileri siiriilmesi MK. 2. maddesinde Ongoriilen objektif 1yi niyet

kurallarina aykiridir, s6zlesme artik gegerli olup, hukuki sonu¢ dogurur...”.
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Sozlesme sekil bakimindan gecgersiz bile olsa hakkin kétiiye kullanilmasi s6z konusu
oldugu durumlarda soézlesmenin gegersizligi iddia edilemeyecek ve sozlesme hukuki

sonuglarii doguracaktir.

Bir tarafin sozlesmedeki edimlerini yerine getirmesine ragmen diger taraf edimini
yerine getirmeyip sozlesmenin gegersizligini iddia etmesi de hakkin kotiiye
kullanilmasidir. Ornegin, miiteahhidin sdzlesmeye uygun olarak binay1r yapmasina
ragmen arsa sahibinin miiteahhide arsa paylarini devretmemesi ve bu durumda sekil
eksikligini iddia etmesi hakkin kotiiye kullanilmasidir (Erman 2007). Burada miiteahhit
arsa paylarinin kendisine devredilecegi diisiincesiyle hareket etmis ve edimini yerine
getirmistir. Arsa sahibinin de insaatt gérmesine ragmen hi¢ bir itirazda bulunmamis
olmas1 hakkin kétiiye kullanilmasidir ve bdyle bir durum yasa ile korunamaz (Ozydriik
1988). Yargitay I¢tihadi Birlestirme Kararlarinda sézlesme sekil bakimindan gegersiz

olsa bile hakimin diiriistliik kuralin1 gbzeterek karar vermesi gerektigini belirtilmistir.

Arsa pay1 karsiligr ingaat sozlesmesi sekil bakimindan eksik olsa bile, miiteahhidin
ingaata baglamas1 ve ayni sekilde arsa sahibinin de s6zlesmede miiteahhide diisen arsa
paylarin1 miiteahhide veya onun gosterdigi kisiler lizerine gecirmek suretiyle taraflarin
edimlerini kismen dahi olsa yerine getirmeleri s6zlesmeyle kendilerini bagh saydiklari

iradesini gosterir (Isbora 2009).

Yargitay Hukuk Genel Kurulu kismi edim olarak “ifanin biiylik kismu itibariyle yerine
getirilmis olmasini kabul ederken, sonralar1 Yargitay 15. HD kismi ifa olarak edimin en

az yarisinin ifasini sézlesmenin gerekliligi igin yeterli g(irmektedirlz.

Taraflardan biri soézlesmeden sonra davraniglariyla sozlesmenin gegerli oldugu

konusunda kars1 tarafta gliven uyandirmissa, sozlesme heniiz tamamen ifa edilmis

2 Yargitay 15. HD. 01.04.1991 tarih 1991/4445 E. ve 1991/1613 Sayih Kararina gére: ... Uyusmazlik
konusu insaat sozlesmesi kat karsiligi olup; dogal olarak tapuda pay devrini de igerdiginden, resmi
bi¢imde yapilmadikg¢a gecersizdir. Ancak, davacilar tapudaki paylarin tiimiinii davaliya giivenerek intikal
ettirdiklerine ve boylece pay devri yapildigina gore artik sdzlesmenin gegersizliginden soz edilmesi
olanaksizdir...”.
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olmamasina ragmen taraflardan birinin sdzlesmenin gegersizligini iddia etmesi hakkini

katiiye kullandigint gosterir.

Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesinin sekle tabi oldugunu bildigi halde istedigi zaman
sozlesmeyi hiikiimsiiz kilabilmek i¢in kendi yararma eksiklik yapan bir kimse

sO6zlesmenin sekle aykiriligini iddia edemez (Tekinay vd. 1993).

Miiteahhit ile arsa sahibi arasinda sekle uygun olmadan yapilan bir arsa pay1 karsiligi
insaat sozlesmesinde, miiteahhit kendisine diisen payi iiglincii bir kisiye devrettigi
zaman tUgilincl kisinin durumu ne olacaktir? Miiteahhidin haklarini tiglincli bir kisiye
devretmesi alacagin temlikidir. Alacagin temliki resmi bir sekle tabi olmadigi gibi
bor¢lunun da rizasima gerek yoktur. Alacagin temlikiyle, alacagi devralan kisi devirle
birlikte tiim imtiyaz ve feri haklara da sahip olur. Miiteahhidin s6zlesmeye gore insaati
tamamlamasi durumunda alacagi devralan kisi arsa sahibine karsi tescil isteminde

bulunabilir (Erman 2007).

2.4 Arsa Pay1 Karsihig) insaat Sozlesmesinin Tiirleri

Arsa payi karsiligi insaat sozlesmesi gerek Borglar Kanununda gerekse diger kanunlarda
diizenlenmis tipik bir sozlesme degildir. Uygulamada, arsa payr karsilifi ingsaat

sozlesmesi s0zlesme serbestisi ¢ercevesinde gesitli sekillerde karsimiza ¢ikmaktadir.

2.4.1 Arsanin tamaminin veya belirli paylarinin yiikleniciye devri

Taraflar aralarinda yapacaklart eser s6zlesmesinde, bir taraftan miiteahhidin arsa sahibi
icin yapacag1 dairelerin niteliklerini, diger taraftan da miiteahhide arsa paylarinin ne

zaman gecirilecegini ve diger kosullar belirtirler.

Bu sozlesmeden sonra arsa sahibi, kat irtifaki kurulmus olan arsadan miiteahhitle
yapmis oldugu sézlesme uyarinca, miiteahhide diisecek paylari (arsanin tamamini veya
bir kismini) tapuda devretmektedir. Arsa sahibi devredilen paylar iizerinde kendi lehine

ipotek hakki kurar (Isbora 2009). Bunun amaci, arsa sahibinin kendi haklarmni giivence
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altina almak istemesidir. Ancak bu teminat ¢ogu zaman arsa sahibinin haklarini
yeterince giivence altina alamamaktadir. SOyle ki, miiteahhidin insaati tamamlamadan
birakmasi durumunda, miiteahhit kendisine devredilmis olan arsa paylarini {i¢iincli bir
kisiye devretmis veya satis vaadinde bulunmussa ve bunu da tapuya serh ettirmisse, arsa
paylar iizerindeki mevcut ipotek arsa sahibinin haklarini karsilamamaktadir (Erman
2007). Anlasma geregince konulan ipotek insaatin ulastigi seviyeye paralel olarak

kaldirilir (Kartal 1983, Ayazli 1987, Kaya 1993, Yavuz 1997, Karahasan 2002).

Arsa paylar1 miiteahhit adina devredilirken tescil sirasinda taginmaz {lizerinde kat irtifaki
da kurulmaktadir. Kat irtifaki biinyesinde, miiteahhide devredilen ve devredilmeyip de

arsa sahibinde kalan biitiin bagimsiz boliimler belirtilmektedir (Ayazli 1987, Karahasan

2002).

Bunun yaninda, arsa iizerinde kat irtifaki kurulmadan, arsa paylarinin satisi, miiteahhide
devredilmis seklinde de gosterilebilir. Aslinda taraflarin devirdeki amaci arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesidir. Burada iki s6zlesme yani tasinmaz satim sézlesmesi ve
ingaat sdzlesmesi bulunmaktadir. Iki sézlesme de birbirinden bagimsiz olmadiklarindan
dolay1 devir ile ingaat s6zlesmesini bir arada degerlendirmek gerekir (Kartal 1983, Kaya
1993, Yavuz 1997). Ciinkii buradaki amag arsa paylarin1 devretmek degil, arsa pay1

karsilig1 insaat sozlesmesi yapmaktir.

2.4.2 Arsa payimnin devrinin insaatin ulastig: seviyeye gore devri

Arsa sahibi, insaatin ulastifl seviyeye gore arsa paylarmi miiteahhide kisim kisim
devretmektedir ya da insaatin belli asamaya ulagmasi durumunda, miiteahhide arsa
paymni satabilmesi i¢in vekalet vermektedir (Kartal 1983, Ayazli 1987, Kaya 1993,
Yavuz 1997, Erman 2007). Ornegin, arsa sahibi, insaatin temel atma isinin bittigi zaman
arsa paymnin 2/5’ini, ikinci kat bittikten sonra 1/3’iinii devredecegi gibi ya da ikinci
katin duvarlan Oriildiigiinde bir dairenin arsa pay1 ile birlikte satisina izin verilecegi
gibi. Her ne kadar arsa sahibi satig i¢in miiteahhide vekalet verse de satis bedeli

kendisine 6denmekte ve gergekte temsilci degil satict olmaktadir. Tabi ki, arsa sahibinin
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bastan arsa paylarin1 miiteahhide devretmeyip insaatin agsamalarina gore devretmesi de

arsa sahibine giivenceli bir durum yaratmaktadir’,

2.4.3 Arsa sahibinin arsa paylarinin satisini vaat etmesi, yiiklenicinin de arsa
iizerine insaat yapmayi taahhiit etmesi

Arsa pay1r karsiligi insaat sozlesmelerinde uygulamada en c¢ok rastlanan sdézlesme
tiridir (Kartal 1983, Kaya 1993, Erman 2007). Taraflar noterde iki sozlesme
yapmaktadirlar. Bunlar satis sOzlesmesi ve insaat sOzlesmesidir. Taraflar bu iki
s6zlesmeden dolayr hem alacaklt hem de borglu sifatina sahiptirler. Her iki tarafin da
baz1 ylkiimliiliikleri ve haklar1 bulundugundan dolay1 tam iki tarafa borg¢ yiikleyen
sozlesme sO0z konusudur. Bu ¢esit bir s6zlesmede bir taraftan arsa sahibi, miiteahhide
birakilacak olan bagimsiz boliimleri satmay1 vaat ederken (tasinmaz satis vaadi), diger
taraftan miiteahhit de insaati yapmayir vaat etmektedir. Yani eser soOzlesmesi
yapmaktadir ve bu sozlesmede tasinmaz satis vaadi ve eser sOzlesmesi bir arada

bulunmaktadir (Kartal 1983).

Tapu Kanunu md. 26’ya gore tasinmaz satim sdzlesmesi tapu memuru oniinde yapilir.
Noterlik Kanunu md. 26’ya gore tasinmaz satis sozlesmeleri noter tarafindan yapilamaz.
Noterler tarafindan tasinmaz satis s6zlesmesi diizenlenmis olsa bile bu sézlesme tahvil
yoluyla tasinmaz satim soézlesmesi vaadi olarak cevrilebilir. Cilinkii noterler tarafindan

taginmaz satis vaadi s6zlesmesi yapilabilir.

2.5 Arsa Pay1 Karsihig insaat S6zlesmesinin Hukuki Niteligi

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi tam iki tarafa bor¢ yiikleyen, gecici-siirekli

karmasig1 karma bir sézlesmedir.

B Yargitay 15.Hukuk Dairesi 30.05.1994 tarih 1983/5125 Esas ve 1984/3380 Sayih Kararmna gore; “...
Arsa pay1 karsiligr kat yapimi sozlesmeleri, gegici-siirekli karmasigi ozellik tasidigindan; yiiklenici
bakimindan edim yiikiimii, eser ortaya ¢ikincaya kadar, uzun bir siireye yayilmistir. Diiriistliik kurali
geregince; bu siire icerisinde, yanlar karsilikli anlayig iginde bulunmalidir. Sézlesme ile, tapuda ferag
verilmesi sarta baglanmissa, sart gerceklestiginde g¢ekilen ihtara uymayan arsa sahipleri, miitemerrit
duruma diiger. Arsa sahipleri; hatali ve noksan isler sebebiyle ihtar ¢ekmigler ancak, se¢imlik haklarini
kullanmamuslarsa, pay devri, ipotek kosuluyla yapilacagindan, giivenceden yoksun kalmalar1 s6z konusu
degildir...”.
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2.5.1 Tam iki tarafa borg¢ yiikleyen bir sozlesme olmasi

Arsa pay1 karsiligl insaat s6zlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen (sinellagmatik) bir
sozlesmedir. Her iki taraf da hem alacakli hem de borg¢lu sifatina sahiptirler. Borglar
bakimindan, miiteahhidin borglari, ingaati tamamlamak, arsa sahibine diisecek olan
bagimsiz boliimleri teslim etmektir; arsa sahibinin borcu ise arsa paylarini miiteahhide
devretmektir. Alacaklar bakimindan ise, miiteahhit, arsa payimin devrini isteme hakkina
sahipken; arsa sahibi de, insaatin tamamlanmasini ve kendisine diisecek olan bagimsiz

bolimlerin devrini miiteahhitten isteme hakkina sahiptir.

2.5.2 Karma bir sozlesme olmasi

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi hem taginmaz satim sozlesmesinin hem de eser

sOzlegmesinin unsurlarini bir araya getirdiginden dolay1 karma bir nitelik tagimaktadir.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi eser sdzlesmesi niteligini tasimakla birlikte aslinda
tam bir eser sozlesmesi degildir. Ciinkii miiteahhit yapilan is karsiliginda ticret degil
arsa payimmin devrini istemektedir. Diger taraftan arsa paymin devri sozlesmesi bir
meblag karsilifinda yapilmadigr i¢in satim sodzlesmesi olarak da nitelendirilemez
(Tandogan 1987). Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinde taraflarin karsilikli edimleri
bakimindan karma bir sdzlesme meydana gelmistir. Yargitay kararlarinda da cift tipli

sozlesme olarak nitelendirilmektedir™®.

Karma sozlesmeler kanunda oOngoriilmemis bir sekilde birden c¢ok sodzlesmenin
unsurlarinin bir araya gelmesiyle olusan sozlesmelerdir. Bu sézlesmeler kendine 6zgii

yapist olan (sui generis) sozlesmelerden ve bilesik sézlesmelerden farklidir (Erman

Y Yargitay 15. Hukuk Dairesi 17.05.1982 tarih, 1982/573 Esas ve 1982/1184 sayili kararma gore: “...
Taraflar arasinda bu maksatla diizenlenen 12.4.1979 giinlii sézlesme ise, taraflarca haricen diizenlenmis
olup ancak taraflarin imzalar1 noterlikge tasdik edilmis bulunmaktadir. Bu gibi s6zlesmeler, iki tip karma
sozlesmelerdir. Arsa sahibinin pay miilkiyetinin devrine yonelik vaadini kapsayan bdyle bir sdzlegsmenin
gecerliligi, ancak resmi sekilde diizenlenmesine baglidir. MK’nin 634, BK’nin 213 ve 1512 sayili
Noterlik Kanununun 60. maddeleri uyarinca, tasinmaz ya da pay miilkiyetinin aktarilmasini veya aktarma
vaadini 6n goren sozlesmelerin kanunda belli edilen sekilde diizenlenmeleri gerekir. Buradaki bigim ise,
sozlesmenin gecerlilik kosuludur ve kamu diizenine iliskindir. Bu gibi sozlesmelerin gegerliligi, resmi
sekilde diizenlenmesine baghdir...”.
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2007). Kendine 6zgii yapist olan (sui generis) sozlesmelerde, taraflar diledikleri gibi
sOzlesme yapma serbestisinden yararlanarak (TBK m. 26 ve 27 ile sinirli olmak iizere)
kanunda daha once diizenlenmemis olan bir s6zlesme hazirlayabilirler. Ama arsa pay1
karsilig1 insaat sOzlesmesi kanunda daha once diizenlenmeyen bir sézlesme degildir.

Bilakis eser sozlesmesinin ve tasinmaz satim s6zlesmesinin unsurlart bulunmaktadir.

Bilesik sozlesmeler ise, iki ayr1 sozlesmenin birlesmesi neticesinde olusmaktadir.
Bilesik sozlesmelerde kendi varligini korumakta ve her sézlesmeye kendine 0Ozgii
hikkiimler uygulanmaktadir. Yapilan sozlesmenin gecerliligi her iki sdzlesmenin de
gecerli olmasina baglidir. Arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesi birlesik bir so6zlesme
degildir. Ciinkii bu soézlesme gerek eser soOzlesmesinin gerekse tasinmaz satim
sOzlesmesinin birlesmesinden olusmus ise de bu sozlesmeler i¢ ice gegerek
bagimsizliklarini koruyamamiglardir. Bu yiizden her iki sézlesme icin de kendine 6zgii

hiikiimler uygulanamamaktadir (Kartal 1983).

Teoride, karma sézlesmelere hangi hiikiimlerin uygulanacagi konusunda gesitli goriisler
ileri siiriilmiistiir™. Doktrinde yaratma (kiyas) teorisi kabul edilmektedir. Arsa pay1
karsilig1 insaat s6zlesmeleri i¢in tasinmaz satimi ile eser s6zlesmesine iligkin hiikiimler
kiyas yoluyla uygulanabilecektir. Hiikiimlerin uygulanmasinda ¢atigma oldugu zaman,
taraflarin s6zlesmedeki amaclar1 ve taraflarin menfaatleri géz 6niine alinarak hakkaniyet
cercevesinde karar verilecektir. Sayet bir sonug elde edilemezse 6rf ve adet hukukuna
basvurulacak, bundan da bir sonug elde edilemedigi takdirde hakim TMK m. 1’e gore

hukuk kurali yaratacaktir.

2.5.3 Siirekli - gecici karmasigi olan bir borg iliskisi kurmasi

Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesinin ani edimli bir borg iligkisi mi yoksa stirekli borg
iligkisi mi oldugu doktrinde tartisma konusudur. Doktrinde ¢ok taraf toplamis bir goriise
gbre arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri ani edimli sézlesmelerdir (Seli¢i 1978,
Tandogan 1987, Yavuz 1997). Ani edimli borg iliskilerinde edimin ifasiyla borcun sona
ermesi aynm1 anda gerceklesmektedir. Alacakli ifaya iligkin menfaatini borcun sona

ermesi aninda saglar. Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmeleri ani edimli s6zlesmelerdir.
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Bir sézlesmenin ani edimli borg iliskisi mi yoksa siirekli bir borg iligkisi mi oldugunu
anlayabilmek icin taraflarin ¢ikarlarinin bir anda m1 gergeklestigi yoksa zaman iginde
mi gerceklestigine bakilir. Miiteahhidin edime yonelik hareketlerinin uzun siirmesi
onemli degildir. Onemli olan alacaklimin cikarmin  bir anda gergeklesip
gerceklesmedigidir. Arsa payr karsilifi insaat sozlesmesinde taraflarin amaglarina
bakildiginda, miiteahhit bagimsiz bdliimlerin teslimini, arsa sahibi de binanin yapimin
istemektedir. Yani ingaatin teslimiyle edimin sonucunun gergeklesmesi ayni anda

olmaktadir. Bu yiizden arsa payi karsilig1 ingaat s6zlesmesi ani edimli bir s6zlesmedir.

Arsa payi karsiligi insaat sdzlesmeleri siirekli borg iligkisi doguran edimlerdir (Serozan

1975, Kartal 1983, Sungurbey 1984, Ozdemir 1995, Erman 2007).

Taraflar arasinda siirekli bir borg iliskisi bulunmakta ve borglar da zaman igerisinde
boliimler halinde ifa edilmektedir. Bu konuya iliskin olarak Yargitay I¢tihadi
Birlestirme Biiyilk Genel Kurulu, 25.01.1984 tarih ve 1983/3 Esas 1984/1 sayili
kararinda®, arsa payt karsiligr ingaat sozlesmelerinin “gegici-siirekli karmasigi”

tasidigini kabul etmistir.

Borg iligkisinin ani edimli olmasi1 veya siirekli olmasi, sozlesmenin sona erdiginde
doguracagi sonucu etkileyecegi i¢in onemlidir. Borg iliskisinin siirekli oldugu kabul
edilirse, arsa sahibi sozlesmeyi sona erdirdiginde, sozlesme ileriye yonelik sonug
doguracagi i¢in yerine getirilmis kisimlar varligin1 koruyacaktir. Fakat borg iliskisinin
ani edimli oldugunu kabul edersek de soézlesme geg¢mise etkili bir sekilde ortadan
kalkacagi icin miiteahhit o ana kadar yapmis oldugu islerin karsiligimi sebepsiz

zenginlesme hiikiimlerine dayanarak isteyebilecektir (Erman 2007).

15 fstisna sozlesmesinin bir tiirii olan insaat sézlesmelerinde miiteahhidin kendi kusuruyla isi muayyen
zamaninda. bitirmeyerek temerriide diismesi nedeniyle sézlesmenin is sahibi tarafindan feshi halinde,
uyusmazligin kural olarak Borglar Kanununun 106-108. maddeleri hiikiimleri ¢ergevesinde ¢oziimlenmesi
gerekir. Ancak, olayin, niteligi ve 6zelliginin hakli gosterdigi durumlarda, Medeni Kanunun 2. maddesi
hiitkmii gozetilerek s6zlesmenin feshi ileriye etkili sonu¢ dogurur.
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2.5.4 Tapu kiitiigiine serh edilmesi

Resmi Gazetede yayinlanarak yiiriirliige giren 18.05.1994 tarihli Tapu Sicil Tiiziigii’nde
(m. 55/b-c) arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin noterde diizenlenmesi halinde tapuya
serh edilebilecegi Ongoriilmektedir. TMK md. 1009 arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesini tapuya serh edilebilir nispi haklar arasinda saymistir. TMK md. 1009’a
gore, sozlesme tapuya serh edilmigse, arsa sahibi insaat yapilacak arsayi tigiincii bir
kisiye devretse bile miiteahhit kisisel haklarini, yani sézlesmeye gore kendisine diisecek
olan bagimsiz boliimlere iliskin paylarin devrini, arsayr satin alan kigiye karsi ileri
stirebilir. Tapuya serhin bir etkisi de, miiteahhitten arsa pay1 alan {i¢iincii kisilerin TMK

md. 1027’ye gore iyi niyet iddialarini engellemektedir.
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3. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ HUKUM VE
SONUCLARI

3.1 Miiteahhidin Borg¢lar

Arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmelerinde miiteahhidin ingaati yapma yiikiimliiliigii
bulunmaktadir. Miiteahhit, ingaat1 bizzat kendisi yapabilecegi gibi kendi idaresi altinda

baskasina da yaptirabilir. Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi genellikle kisisel bir
beceriyi gerektirmedigi i¢in miiteahhit tarafindan bir baskasina da yaptirilabilir (TBK
md. 471/1I1). Bununla beraber tarihi bir yapinin restorasyonu gibi 6zel bilgi ve beceriyi
gerektiren ve is verilirken miiteahhidin sahs1 gozetilerek verilmis olan isler, miiteahhit

tarafindan bagkasina yaptirilamaz.

3.1.2 Yapi yapma borcu

3.1.2.1 Genel olarak

Miiteahhit arsa sahibine karsi borcunu yerine getirebilmesi i¢in ingaati teslim etmesi
gerekmektedir. Bunun i¢in de ilk Once ingaati yapmasi gerekmektedir. Yani
miiteahhidin ilk asli borcu yap1 yapma borcudur. Miiteahhidin borcunu yerine getirmesi
i¢in, insaat1 proje ve plana uygun bir sekilde ve sozlesmede belirtilen zamanda yapip
teslim etmesi gerekmektedir. Arsa sahibi miiteahhide, eserin meydana getirilmesi
sekline iliskin veya eserin kendisine iliskin talimatlar verebilir. Arsa sahibi ingaatta
kullanilacak malzemeler hakkinda da miiteahhide talimatta bulunabilir (Eren 2003).
Arsa sahibinin verecegi talimatlar eserin zamaninda ve geregi gibi yapilmasini

engelleyecek ise miiteahhit durumu arsa sahibine haber vermekle yiikiimliidiir (Isbora
2009).
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3.1.2.2 Yapiy1 sahsen yapma veya kendi idaresi altinda yaptirma borcu

3.1.2.2.1 Kural

Miiteahhidin (yiiklenicinin) insaati sahsen yapip yapmayacagi konusunda TBK md.
471/II’de su sekilde bir hiikim getirilmistir: “Yiklenici, meydana getirilecek eseri
dogrudan dogruya kendisi yapmak veya kendi yoOnetimi altinda yaptirmakla
yiikiimliidiir. Ancak, eserin meydana getirilmesinde yiiklenicinin kisisel 6zellikleri
Onem tagimiyorsa isi bagkasina da yaptirabilir.” Goriildiigii gibi miiteahhidin s6zlesme
geregi ustlenmis oldugu edimi sahsen ifast genel kural, baskasi eliyle ifasi ise istisnai
hal olarak kabul edilmistir (Kaya 1993). Bu husus, eser sézlesmesinde oldugu gibi, arsa
payr karsiligi insaat sozlesmesinde de miiteahhidin kisiligine ve becerilerine duyulan
giiven unsurunun 6nemi dolayisiyla ortaya ¢ikmistir (Aral 2006, Eren 2009, Erman

2007).

Ancak, miiteahhidin isi sahsen ifas1 hususundan, isin ifas1 i¢in yapilmasi gereken her
seyin mutlaka miiteahhit tarafindan bizzat yapilacagi anlasilmamalidir. Zira arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesinde insaatin tamaminin bizzat miiteahhit tarafindan yapilarak

tamamlanmas1 miimkiin degildir (Bilge 1971, Kaya 1993, Oz 2006).

Miiteahhidin insaatt yapma borcundan, insaati bizzat kendisi yapmasi1 gerektigi
anlagilmamalidir. Ciinkii miiteahhidin ingaati tek basina yapmasi beklenemez. Bu
ylizden miiteahhidin ingaat1 bizzat yapma borcu, miiteahhidin kendi idaresi altinda
yapma borcu olarak diisiiniilmelidir(Kartal 1983, Tandogan 1987, Kaya 1993, Kilicoglu
2003). Miiteahhidin yapiy1 sahsen yapma veya kendi idaresi altinda birine yaptirma
borcunun asil sebebi miiteahhidin isi 6zenle yapacagina dair giivendir. Giiveni olusturan
sebepler ise, miiteahhidin isi yiirlitebilecek kadar sermayeye sahip olmasi, bilgi ve
tecriibesi, daha Onceki isleri zamaninda ve noksan yapmis olmasi gibi miiteahhidin

sahsindan ve mal varhgindan dogan sebeplerdir (Ozy6riik 1988).

Miiteahhidin gerek uzmanlik gerekse is giicli bakimindan yapiy: tek basina yapmasi ¢ok

zor oldugundan, insaat yapilirken miiteahhit yardimer sahislara veya alt miiteahhitlere
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bagvurmaktadir Bu bakimdan, miiteahhit, insaatin yapilabilmesi i¢in bu konuda uzman
olan kisileri bir araya getirerek, onlarin uyumlu bir sekilde ¢alismalarini saglamakla
yiikiimliidiir (Oz 2006, Aral 2006, Eren 2009, Karatag 2004). TBK m. 471/ III hiikmii
emredici nitelikte degildir. Taraflar insa eserinin tamaminin ya da bir kisminin alt
miiteahhit tarafindan yapilacagini kararlastirabilir veya bunu tamamen yasaklayabilir
(Aral 2006, Eren 2009,Karatas 2004). Herhangi bir yasak konulmamigsa alt miiteahhit

de iistlenmis oldugu isi bagka bir alt miiteahhide devredebilir.

3.1.2.2.2 Miiteahhidin isi baskasina (alt miiteahhide) yaptirma yetkisi

Bina ingaatinin tamaminin, giinlimiizde bizzat miiteahhit tarafindan yapilmasi miimkiin
olmamaktadir. Cogu zaman is giicii ve uzmanlik yeterli olmamaktadir. Binanin bir
biitiin olarak meydana gelebilmesi i¢in, cam, dograma, elektrik, su, siva gibi uzmanlik
gerektiren iglerin yardimci kisilerce yapilmast gerekmektedir (Selici  1978).
Miiteahhidin isi bizzat yapmay1 tistlenmesi, sadece kendisinin yapacagi anlamina

gelmeyip bu durum yardimer kisi ¢calistirmasina engel teskil etmemektedir.

Miiteahhit isi yaparken usta, ¢irak gibi yardimei kisiler ¢alistirabilir. Yardimci kisiler ile
miiteahhit arasinda baglhilik bulunmakta, bu baglilhlk da c¢ogu zaman hizmet
sozlesmesinden kaynaklanmaktadir(Erdogan 1990, Kaya 1993, Kiligoglu 2003).
Miiteahhit yardimer kisilerin se¢iminde gerekli 6zeni gostermeli ve yardimcei kisiler ise
bagsladiklarinda onlara eserin nasil yapilacagi konusunda gerekli talimatlar1 vermelidir.
Miiteahhidin, isi yaptirirken isi 1yi bir sekilde organize etmesi ve gerekli biitiin emniyet
tedbirlerini almas1 gerekmektedir (Dayinlarli 1993, Kiligoglu 2003).Miiteahhidin kendi
gorevini ihmal etmesinden dogan sorumluluk ile yardimer kisilerin verdikleri
zararlardan dogan sorumlulugu ayirmak gerekir. Miiteahhidin gorevini ihmal
etmesinden dogan sorumluluk, dogrudan dogruya kendi fiil ve kusurundan dogan
sorumluluktur. Miiteahhidin yardimecr kisilerin vermis olduklar1 zararlardan dolay:
sorumlulugu ise dolayli sorumluluktur (Yavuz 1997, Karahasan 2002, Kiligoglu 2003).
TBK m. 112 ve devamina gore miiteahhidin gorevini ihmalden dolay1 arsa sahibi bir
zarara ugrarsa, miiteahhit bu zarar1 tazmin etmekle yiikiimliidiir. Ciinkii burada dogan

zarar sozlesmeye uyulmamasi sonucunda dogan zarardir.
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3.1.2.2.2.1 Miiteahhidin isi baskasina yaptirma yetkisi ve alt miiteahhit kavramm

Miiteahhit isi bizzat kendisi yapmakla veya kendi idaresi altinda yaptirmakla
yiikiimliidiir (TBK md. 471/111). Isin niteligi geregi 6zel bir yetenege ve beceriye ihtiyag
duyulmuyorsa miiteahhit, yapinin tamamini veya bir kismini1 kendi hesabina bagimsiz

calisan alt miiteahhitlere birakabilir.

Alt miiteahhit, miiteahhidin yaptig1 eser sozlesmesi ile (asil) is sahibine Kkarsi
bor¢landigi isin bir kismini veya tamamini yerine getirmeyi taahhiit eden kisidir (Aral
2006). Isin tamammin veya bir kismmn yapilmasi amaciyla asil miiteahhitle alt
miiteahhit arasinda yapilan sozlesmeye “alt miiteahhitlik s6zlesmesi” denir. Miiteahhit
bu sézlesmeyi kendi adina ve hesabina yapmaktadir. Asil miiteahhit ile onun is sahibi
arasindaki istisna sézlesmesine “asil sozlesme” denir. Alt miiteahhit asil miiteahhitten
bagimsiz olarak caligmaktadir. Yani alt miiteahhitler, asil miiteahhidin denetim ve

gbzetimine bagli olmadan calisan ifa yardimcilaridir (Aral 2006).

Alt miiteahhit, ilizerine aldig1 konuda mesleki acidan belirli bir uzmanhiga sahip olan,
asil miiteahhit ile aralarinda alt miiteahhitlik s6zlesmesi bulunan fakat asil miiteahhitten
bagimsiz olarak kendi ad ve hesabina ¢alisan, taseron olarak da adlandirilmakta olan
kisidir (Zevkliler 2007, Kostakoglu 2011). Alt miiteahhitlik s6zlesmesinin kurulmasi ve
varligini devam ettirmesi i¢in, sadece asil miiteahhit ile alt miiteahhidin anlasmasi
gerekli ve yeterlidir.Arsa sahibi ile miiteahhit arasinda bulunan arsa pay1 karsilig1 ingaat
sO0zlesmesinde, insa isinin yapiminda alt miiteahhit gorevlendirilmesinin yasak oldugu
kararlastirilsa bile, bu durum tek basina alt miiteahhitlik sdzlesmesinin gecerliligini

etkilemez (Duman 2008).

3.1.2.2.2.2 Asil miiteahhit ile alt miiteahhit arasindaki iliski

Alt miiteahhit, asil (ilk) miiteahhidin bir eser sozlesmesiyle isi kendisine biraktigi, kendi
hesabina calisan kisidir (Yavuz 1997). TBK md.471/III’ye gore, isin niteligine gore isin

baskas1 tarafindan yapilmasi elverisli ise veya arsa sahibinin rizasiyla miiteahhit, isin

tamamin1 veya bir kismini kendisine tabi olmayan bagimsiz bir alt miiteahhide
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devredebilir. Her iki durumda miiteahhit s6zlesmeden dogan borglarini {igiincii sahislara

devretmis olur.

3.1.2.2.2.3 Asil is sahibi ile alt miiteahhit arasindaki iliski

Alt miiteahhitler bagimsiz hareket ederler ve asil miiteahhidin yerine gegerler. Alt
miiteahhitlik so6zlesmesi asil miiteahhit ile alt miiteahhit arasinda kuruldugu igin, alt
miiteahhidin iistlendigi edimi asil miiteahhide teslim etmesi gerekir (Erman 2007,
Duman 2008). Edimin sdzlesmeye aykir1 sekilde teslim edilmesi durumunda, asil
miiteahhit arsa sahibine karsi, arsa sahibinin ugradigi zarardan dolayr sorumlu olur
(Erman 2007). Ayrica sartlar1 olugmussa, arsa sahibi alt miiteahhide haksiz fiil
hiikiimlerine dayanarak bagvurabilir (Aral 2006).

Alt miiteahhitle asil miiteahhit arasinda astlik istliik iliskisi bulunmamaktadir ve alt
miiteahhitle asil miiteahhit arasindaki sozlesme eser sozlesmesi niteliginde degildir
(Tandogan 1987, Erdogan 1990, Kaya 1993). Asil is sahibinin, alt miiteahhitten eser
meydana getirmesini ve eserin kendisine teslimi konusunda bir talep hakki
bulunmamaktadir. Alt miiteahhit eser meydana getirmeyi sadece asil miiteahhide
taahhiit eder. Alt miiteahhitlik s6zlesmesinin ihlalinden dolayr asil miiteahhit lehine
dogan haklar1 asil is sahibi, kendi adina ileri siiremez. Asil is sahibi haksiz fiil
hiikiimlerine dayanarak alt miiteahhide basvurabilir (Aral 2006). Miiteahhit isin bir
kismim alt miiteahhide devrettigi takdirde alt miiteahhidin uzman olup olmamasini
arastirmig olmasi1 gerekir. Aksi takdirde miiteahhit gerekli 6zeni gdstermemis olur

(Tandogan 1987, Karahasan 2002).

3.1.2.2.2.4 iIk miiteahhidin alt miiteahhidin davramslarindan dolay1 asil is sahibine
karsi sorumlulugu

Arsa sahibi ile alt miiteahhit arasinda herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir. Arsa
sahibi asil miiteahhide kars1 bazi haklar ileri siirebilirken alt miiteahhide kars1 bu haklari
ileri siirememektedir. Ayni sekilde alt miiteahhit de asil miiteahhide karst ileri

siirebilecegi haklar1 arsa sahibine karsi ileri siirememektedir.
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Medeni Kanun madde 893, bent 3 geregince, bir tasinmaz lizerinde yapilan yap1 veya
diger islerde malzeme vererek veya vermeden emek sarf ettikleri i¢in malzeme ve emek
karsilig1 olarak malik veya yiikleniciden alacakli olan alt yiiklenici veya zanaatkarlar
kanuni ipotek hakkinin tescilini isteyebilirler. Bu baglamda alt miiteahhidin de, asil
miiteahhitten olan {icret alacagi i¢in arsa sahibinin taginmazi {lizerinde kanuni ipotek
hakki bulunur (Karahasan 2002, Oguzman vd 2006, Erman 2007, Acar 2008). Alt
miiteahhidin kanuni ipotek hakki, asil miiteahhidin iicret alacagindan bagimsizdir
(Oguzman vd. 2006, Erman 2007, Baysal 2009). Arsa sahibinin, insa isinin alt
miiteahhide devredildiginden haberi olmasa, hatta alt miiteahhit atanmas1 sézlesme ile
yasaklanmis olsa dahi, alt miiteahhit kanuni ipotek hakkini kullanabilir. Bununla
birlikte, alt miiteahhidin arsa iizerine kanuni ipotek koydurmasina neden olan asil

miiteahhit, arsa sahibine karst sorumlu olmalidir (Baysal 2009).

Tescil edilen kanuni ipotek yoOniinden is sahibi sadece tescil yapilan taginmazla

sorumludur. Biitiin mallariyla sorumluluk s6z konusu degildir (Eren 2009).
3.1.2.3 Sadakat ve 6zen borcu

Arsa pay1 karsilig ingaat sozlesmesi geregince, miiteahhidin listlenmekte oldugu insa
isini sadakat ve dzenle yapma yiikiimliiliigii bulunmaktadir. Isi sadakat ve dzenle yapma
borcu, miiteahhidin en 6nemli bor¢larindandir. Miiteahhidin sahip oldugu 6zen borcu,
eser sozlesmesi ile ilgili hiikiimler arasinda 06zel olarak diizenlenmeyen sadakat
borcunun bir sonucu olarak ortaya ¢ikmaktadir (Aral 2006) ve bu borglar birbirleriyle
siki bir iliski icindedir’®. Miiteahhit insaati yaparken arsa sahibine zarar verecek
davranigtan kaginmak zorundadir ve arsa sahibinin yararina olacak sekilde ingaati
yapmakla ylkiimliidiir. Miiteahhit arsa sahibinin hukuken korunan degerlerine saygi
gostermek zorundadir ve insaati yaparken kendine duyulan giivene uygun olarak

davranmalidir (Dayinlarli 1993, Yavuz 1997, Karahasan 2002).

® Bakimz: Yargitay 15. Hukuk Dairesi 25.01.1999 Tarih, 1999/ 4289 Esas, 1999/ 115 sayih
karar1:*...Eser sozlesmesinde yiiklenici, Uistlendigi isi kendisine duyulan giivene uygun olarak sadakat ve
ozenle yapmak, is sahibine zarar verecek her tiirlii davranistan kaginmak zorundadir. Ozen borcu, sadakat
borcunun bir sonucudur...”.
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3.1.2.3.1 Sadakat borcu

6098 Sayili Kanunun eser sozlesmesini diizenleyen hiikiimleri arasinda miiteahhidin
sadakat borcunu 6zel olarak diizenlenmemistir. Miiteahhidin sadakat borcu, Medeni
Kanunun 2’inci maddesinde diizenlenen diiriistliik kuralindan kaynaklanir. Doktrinde, is
gorme sozlesmelerinden biri olan vekalet sozlesmesinde vekilin sadakat borcunu
diizenleyen 6098 Sayili Kanunun 506’inc1 maddesinin, eser sozlesmesi ve dolayisiyla
arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesine de uygulanmasi gerektigi ileri siiriilmektedir
(Erman 2007). Anilan hiikiimler ¢ergevesinde, miiteahhidin ingaati, arsa sahibinin
menfaatini karsilayacak bi¢imde ve ona zarar verecek davranislardan kaginarak yapmasi
gerektigi kabul edilmelidir. Miiteahhit insa isini, arsa sahibi ile aralarinda oldugu kabul

edilen giiven iliskisine uygun olarak ve bir baglilik icinde yapmakla yiikiimliidiir.

6098 Sayili Kanunun 472. maddesinde, miiteahhidin sadakat borcunun iki o&zel
goriintlisti diizenlenmektedir (Dayinlarli 1993, Kaya 1993, Yavuz 1997, Erman 2007,
Zevkliler 2007). Bu 6zel durumlardan birincisi, arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesi i¢in
istisnai bir hal olan ve TBK md. 472/II’de diizenlenen, insaatin yapilmasi i¢in gereken
malzemenin is sahibi tarafindan verilmesi halini kapsamaktadir. Bu durumda miiteahhit,
bagimsiz boliim insasinda kullanilan malzemenin hesabini vermek ve artan malzemeyi
arsa sahibine iade etmek zorundadir. Ancak, arsa payr karsilif1 insaat sézlesmesinde
miiteahhit insaati1 genellikle kendi malzemesiyle yaptigi icin, bu hiikkmiin sézlesmeye

uygulanmasi ¢ogu halde miimkiin olamamaktadir (Kartal 1983, Erman 2007).

Ozel durumlardan ikincisini ise, TBK md. 472/11l olusturmaktadir. Anilan hiikiim
geregince, ingaat devam ettigi sirada, arsa sahibinin verdigi malzemenin veya gosterdigi
arsanin ayipli oldugu anlasilirsa veya bagimsiz boliimiin tam ve zamaninda ifa
edilmesini tehlikeye diisiirecek baska bir hal meydana gelirse miiteahhit durumu derhal
is sahibine bildirmekle yiikiimliidiir. Bu baglamda, arsa sahibinin sdzlesmenin geregi
gibi veya vaktinde ifasim1 tehlikeye disiirecek, amaca elverisli olmayan talimati
karsisinda, miiteahhidin arsa sahibini uyarmasi da gerekir (Daymlarli 1983). Aksi

takdirde, miiteahhit dogabilecek olumsuz sonuglara katlanmak zorunda kalir.

27



Miiteahhidin sadakat borcu geregi uymasi gereken diger bir yiikiimliiliik, bagimsiz
boliimii insa ederken 6grendigi yenilikleri veya 6zel durumlart kendi hesabina baska bir
iste kullanmamak veya baskalarina kullandirmamaktir (Dayinlarli 1993, Baygin 1999,
Giile¢ 2009). Aymi sekilde, miiteahhit, insaatin yapimi i¢in arsa sahibi tarafindan
kendisine verilen planlari, projeleri ve ¢izimleri baska insaatlarda kullanmamalidir. Bu
yiikiimliiliik s6zlesme sona erdikten sonra da devam eder. Miiteahhidin bu yiikiimliiliige
uymasi i¢in, arsa payir karsiligi insaat sozlesmesinin dilizenlenmesi asamasinda
sozlesmeye, sirlarin sakli tutulacagina ve rekabet yasagina iligkin hiikiimlerin konulmasi

tavsiye edilmektedir (Dayinlarli 1993, Kaya 1993,Eren 2009).

Arsa sahibi, miiteahhidin sadakat borcunu ihlal etmesi durumunda, kosullar1 varsa
miispet zararinin tazmin edilmesini isteyebilir. Arsa sahibi, sadakat borcunun agir bir
sekilde ihlal ettigini tespit ederse, Tiirk Bor¢lar Kanunu madde 484, madde 473 ve
madde 125 hiikiimleri geregi sozlesmeden donede bilir (Kartal 1983, Dayinlarli 1993,
Kaya 1993). Miiteahhit bagimsiz bolimii sdzlesmeye uygun olarak tamamlayip teslim
etse bile, sadakat borcuna uymamasindan dogan zararlar1 arsa sahibine O6demekle

yikiimlidiir (Zevkliler 2007).

3.1.2.3.2 Ozen borcu

Arsa payi karsiligi insaat sozlesmesi ile miiteahhit, insa isini yapma borcunun yaninda,
ayrica isi yaparken dzen gosterme borcunu da yiiklenmis olur (Oz 2006, Zevkliler vd
2007). Borglar Kanununun, eser sozlesmesinde yiiklenicinin (miiteahhidin) borglarim
diizenlemekte olan 471’inci maddesinin ikinci fikrasinda, ‘Yiiklenicinin 6zen borcundan
dogan sorumlulugunun belirlenmesinde, benzer alandaki isleri {istlenen basiretli bir
yiiklenicinin gostermesi gereken mesleki ve teknik kurallara uygun davranisi esas

alinir.” demektedir.

Eser sozlesmesi icin yapilan bu diizenlemenin, arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinde

miiteahhidin borglar1 acisindan da gegerli olacag: aciktir.
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Miiteahhidin 6zen borcu sadakat borcunun bir sonucu olup, doktrin ve yargi kararlar ile
somutlastirilmis durumdadir (Aral 2006). Bu borglarin baslicalarini, miiteahhidin kendi
giiciinii degerlendirme yiikiimii, aydinlatma ve bilgi verme yiikiimii ile arsa (is)
sahibinin ingaatin meydana getirilmesi dolayisiyla edim konusu bagimsiz boliimler
disinda kalan sahis ve malvarligini koruma ve bu hususta gerekli tedbirleri alma
yikiimii olusturmaktadir (Aral 2006). Miiteahhit, isi yaparken ortaya cikabilecek

zararlar1 6nlemek i¢in de gerekli tedbirleri almalidir (Erman 2007).

Insaatin yapimi asamasindaki cesitli safhalar, miiteahhit bakimindan farkl1 6zen borglar:
dogurur. Miiteahhidin, 6zen borcu geregince Oncelikle, isi iistlenirken insaatin yapimi
icin gerekli 6n kosullarin gerceklesip gerceklesmedigini arastirmasi gerekir. Bu
bakimdan miiteahhit, insaat yapimi i¢in hazirlanan plan ve projeleri, yap1 teknigi
kurallar1 ¢ergevesinde dikkatle incelemek durumundadir. Plan ve projeler arsa sahibi
tarafindan onaylanmis olsa dahi, miiteahhit bunlarin hatali olmasi nedeniyle ortaya
c¢ikan sonugtan sorumlu olmalidir (Erman 2007). Miiteahhidin yap1 teknigi kurallarini
uygulamamasi da sorumlulugunun dogmasina neden olur (Tandogan 1987). Bu konuda
miiteahhidin sorumlulugunun tespiti igin, yapilacak binanin ozellikleri ile birlikte
objektif sartlar cergcevesinde tecriibeli ve uzman bir miiteahhidin davranis bigiminin 6l¢ii
olarak alinmasi gerekir (Erman 2007). Miiteahhit tacir sifatin1 tasiyorsa, Tiirk Ticaret
Kanunu madde 18, fikra II’ de belirtilen “basiretli isadami” gibi hareket edip etmedigi
hususu da dikkate alinmalhdir (Kaya 1993, Erman 2007). Miiteahhit, arsa sahibi
tarafindan onaylanan plan ve projeler iizerinde gerekli incelemeyi yaptiktan sonra, arsa
sahibini aydinlatma ve ona bilgi verme borcu altina girer. Buna gore, miiteahhit,
ingaatin meydana getirilmesiyle ilgili olarak verilen talimatlar, incelenen plan-proje,
malzeme se¢imi gibi konularda arsa sahibini aydinlatmakla ylikiimliidiir. Ayrica isin
yapilmakta oldugu sirada ortaya c¢ikan fahis fiyat artiglarimi da, arsa sahibine
bildirmelidir. Miiteahhidin arsa sahibini aydinlatma yiikiimliiliigii kanun tarafindan 6zel
bir sekil sartina baglanmamistir (Eren 2007). Ancak, ispat kolaylig1 acgisindan yazili

sekilde yapilmasi tercih edilmelidir.
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3.2 Yapiy1 Teslim Borcu

3.2.1 Genel olarak

Arsa payt karsiligi insaat sozlesmeleri hukuki niteligi bakimindan ani edimli borg
iligkisi dogurmaktadir. S6zlesmenin ani edimli borg iliskisi doguruyor olmasi nedeniyle,
arsa sahibinin sozlesmeden elde etmeyi bekledigi menfaatin, miiteahhidin teslime kadar
yaptig1 hazirlik faaliyetleri ile degil, ancak bagimsiz bdliimlerin bir biitiin halinde
tamamlanarak kendisine teslim edilmesi sonucunda elde edilecek olmasi sonucuna
ulagilmaktadir. Bundan dolayr arsa sahibinin c¢ikar1 insaatin yapilip ona ayipsiz
teslimiyle gerceklestirilir. Bor¢lar Kanununda teslim borcu agik¢a diizenlenmemistir.
Bununla birlikte “teslim igin belirlenen giinii” (TBK md. 473/1), “eserin tesliminden
sonra” (TBK md. 474/1), “teslim tarihinden baglayarak” (TBK md. 478/I), “eserin
teslimi aninda muaccel olur.” (TBK md. 479/I) hiikiimleriyle borglarin yasa koyucu
tarafindan Ortiilii olarak kabul edildigi sonucuna ulasilabilir (Karahasan 1977). Teslim
borcu “bir nesne (sey) verme borcudur. Teslim dogrudan dogruya zilyetligin gegirilmesi
veya geriye gecirilmesi ya da gecici bir zilyetlik ihlalinin ortadan kaldirilmasidir”
(Tungomag 1977, Tandogan 1987). Yani lstlenici, is sahibinin eser {izerinde dolaysiz
zilyetligini saglayarak teslim borcunu yerine getirmis olur (Karahasan 1977). Arsa pay1
karsilig1 ingaat sozlesmelerinde arsa sahibi, miiteahhide dogrudan dogruya zilyetligi
gecirmek zorunda degildir. Yani zilyetlik arsa sahibinde kalabilir. Tabi ki bu durum,
miiteahhidin insaatin yapisim engelleyici bir durum yaratmamas:1 gerekir. Ornegin,
miiteahhit ¢ukur varsa buralar1 kapatmali, getirdigi ara¢ ve geregleri gotiirmeli yani
binayr arsa sahibine temiz olarak teslim etmelidir. Yani arsa sahibinin binay1
kullanabilmesini engelleyecek durumlar ortadan kalktigi anda, teslim borcu yerine

getirilmis olur (Tungomag 1977, Tandogan 1987).

Arsa lizerine ingaat yapma sozlesmelerinde teslimin nasil olacagi sorunu énem kazanir.
Soyle ki, miiteahhide i gérme borcunu yerine getirmesi i¢in arsa sahibi tarafindan
arsanin zilyetliginin dogrudan dogruya geg¢irilmesinin gerekli olup olmamasina gore
farkli sonucglar dogar. Arsa payr karsili§i ingaat sozlesmelerinde, is gérmesi igin

miiteahhide arsanin zilyetliginin dogrudan dogruya verilmesi zorunlu degildir. Boyle bir
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durumda arsa sahibinin arsa tizerinde eylemsel giiciiniin kullanilmasinda ihlal edici bir
engelleme durumu yani zilyetlik ihlali ortaya ¢ikar. Bundan dolay1 bina tamamlandiktan
sonra miiteahhit ingaat yerindeki tiim ara¢ ve gereclerini, makinelerini uzaklastirmali,
yaninda ¢alistirdigi kisileri oradan ¢ekmelidir. Yani arsa sahibinin eylemsel giiciinii
ihlal edici hi¢ bir engel olmamalidir. Boylece eserin teslimi ger¢eklesmis olur
(Karahasan 2002). Miiteahhidin yiiklendigi tiim isler yapildig1 zaman, arsa pay1 karsilig
insaat sozlesmeleri i¢in teslim yapilmis sayilir. Tamamlanmis eserler, teslim borcunun
konusunu olusturabilirler (Tungomag 1977). Binanin heniiz tamamlanmadan
kullanilmaya baslanmis olmasi teslimin gerceklestigi anlamina gelmemektedir. Yani
tiim isler bitmeden arsa sahibinin eve taginmis olmasi teslimin yapildigi anlaminda bir

kistas olusturdugu kabul edilemez (Tandogan 1987).

3.2.2 Teslim borcunun ifa zamani

Arsa pay1 karsiligr insaat sdzlesmelerinde genellikle arsa sahibi ile miiteahhit arasinda
eserin teslim giinii belirlenmistir. Béylece sdzlesmenin kuruldugu giin ile teslim giinii
arasinda bina miiteahhit tarafindan tamamlanir ve arsa sahibine teslim edilir.
Sozlesmede teslim zamani kararlastirilmamis olsa bile arsa sahibi miiteahhitten eserin
teslimini hemen isteyemez. Yapilmasi gereken binanin niteligi ve ozelligine gore
miiteahhide uygun bir zaman verilmesidir. Diiriistlik kurali c¢ergevesinde ve adet

(gorenek) uyarinca uygun zaman belirlenir (Karahasan 2002).

3.2.3. Teslim borcunu ifada temerriit ve bunun sonuclari

3.2.3.1. Teslim borcunu ifada temerriidiin sartlar

Arsa pay1 karsiligl ingaat s6zlesmelerinde taraflardan birinin temerriide diistiiglinden
bahsedebilmemiz i¢in Bor¢lar Kanunu’nun genel hiikiimlerinde ki bor¢lunun temerriide
distiigiine iliskin genel kosullarin gerceklesmesi gerekir. Genel kosullar sunlardir;

borcun muaccel olmasi, edimin yerine getirilmesinin miimkiin olmasiyla birlikte

bor¢lunun edimini yerine getirmemis olmasi ve ihtar kosullarinin varligir gerekmektedir
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(Erman 2007). Gerek miiteahhidin gerekse arsa sahibinin temerriide diismesi

miimkiindiir. Her iki taraf i¢in de temerriidiin kosullarinin olusup olusmadig: aranir.

3.2.3.1.1 Edimin muaccel olmasi

Miiteahhidin asli edimi insaat1 tamamlayip sdzlesme geregi arsa sahibine ait olacak
bagimsiz boliimleri teslim etmek iken; arsa sahibinin asli gorevi, sozlesmede belirlenen

arsa paylarinin miilkiyetini miiteahhide gecirmektir.

Sozlesmede vade belirlenmisse bu vadenin gelmesiyle bor¢ muaccel olacakken,
sozlesmede vade belirlenmedigi durumlarda TBK md. 90 uygulanacaktir. TBK md.
90’a gore, “Ifa zaman taraflarca kararlastirilmadik¢a veya hukuki iliskinin 6zelliginden
anlasilmadik¢a her borg, dogumu aninda muaccel olur”. Bu hiikkmii arsa pay1 karsilig
insaat soOzlesmelerinde uygulamak dogru olmaz. Miiteahhidin borcunu yerine
getirebilmesi i¢in belli bir siireye ihtiyact vardir. Sozlesmede vade bulunmadigi
durumlarda miiteahhidin borcunun muaccel oldugunu ileri siirmek hakkaniyete aykiri
bir davranisg olur. Bu gibi durumlarda deneyimli ve tedbirli bir miiteahhit tarafindan
ingaat ne zaman bitirebilecek ise, miiteahhidin borcunun ancak bu siire dolduktan sonra

muaccel olacagi kabul edilmelidir.

Borcun muaccel olabilmesi i¢in bu siirenin dolmus olmas1 yeterli degildir. Ayrica
miiteahhide “muacceliyet bildiriminin yapilmis olmasi gerekir. Bu bildirim temerriit
ihtarindan farklidir. Bu bildirimle arsa sahibi sadece borcun yerine getirilmesini
istemektedir (Oz 2006). Bu durumda borcun muaccel oldufuna varmak gerekir
(Tandogan 1987, Oz 2006). Isin ne zaman muaccel olacag konusunda mahkemece
tespit yapilmis olmasi daha sonra cikacak tartismalart 6nlemek agisindan faydalidir.
Arsa sahibi sozlesmede siire Ongoérmemigse miiteahhide ayrica makul bir siire
tanimadan da borcun muaccel oldugu gerekgesiyle TBK md. 90°e gore edimin derhal

ifasini isteyebilir (Erman 2007).

Arsa pay1 karsiligl insaat sézlesmelerinde borcun muaccel olmasi i¢in ayrica TBK md.

97 incelenmesi gerekmektedir. Bu hiikiim miiteahhit bakimindan uygulanabilir. Ancak
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arsa sahibi tarafindan uygulanamaz; ¢linkii arsa sahibi i¢in uygulanmasi gereken hiikiim
TBK md. 479/’ dir. Buna gbre, “Is sahibinin bedel deme borcu, eserin teslimi aninda
muaccel olur.” Bu suretle arsa sahibi oncelikle karsi edimin yerine getirilmesini

isteyebilecektir'’.

Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesinde isin bitirilmesi i¢in belli bir siire dngoriilmedigi
takdirde miiteahhidin borcu insaatin tamamlanmasi i¢in gerekli olan makul siirenin
dolmasiyla muaccel hale gelir. Bu durumda miiteahhit sézlesmenin ifa edilmedigi
def”ini ileri siiremez. Buna karsilik arsa sahibi TBK md.479/’ e dayanarak Oncelikle
miiteahhidin edimini yerine getirmesini talep eder. Miiteahhit tarafindan borg ifa
edilmedik¢e de arsa sahibi arsa paymin miilkiyetini ge¢irme borcundan kaginabilir

(Erman 2007).

Sozlesmede taraflarin  borglarini  ingaatin  belli asamalarina gore Odeyecekleri

kararlastirilabilir. Ornegin, ingaatin ikinci katimin yapilmastyla bir dairenin devrinin

Y Bakiniz: Yargitay 15. Hukuk Dairesi 23.11.1987 giinlii 1987/2268 Esas ve 1987/4051 Sayili Kararina
gore: “... Davaci, davali idare ile yapilan 17.8.1983 tarihli sézlesme ile K. ikmal insaati yapimini
iistlendigini, davali idarenin sdzlesmenin feshine iliskin islemini yasa ve sodzlesmeye aykir
bulundugundan, akdin feshine iliskin islemin iptaline, kat'i teminat mektuplarina iligkin satasmanin
Onlenmesine, bunlarin irad kaydedilmesine iliskin islemin iptalini istemistir. Davali, davaci sirketin
sozlesmedeki yiikiimliiliklerini yerine getirmemesi nedeniyle gerekli uyarilar yapilarak 4.4.1984 tarihli
yazi ile sozlesmenin feshedildigini, davanin reddini dilemistir. Taraflar arasindaki 17.8.1983 tarihli
sOzlesmenin (isin siiresi ve baslama zamani) basligini tasiyan 4. maddesine gore; yiiklenici Sayistay
tescilinin kendisine yazi ile duyurulmasi giliniinden baslayarak 15 giin igerisinde ¢aligmaya baglamak
zorundadir. Sozlesmenin 3/4. maddesine gore liman insaati genel sartnamesi s6zlesmenin ekidir. Bunun
(islerin yiikleniciye teslimi) bagligini tagiyan 9. maddesine gore; sdzlesmenin imzasindan sonra, kontrol
gorevlisi tarafindan yiiklenicinin s6zlesmede yazilt siireler iginde ise baglayabilmesi i¢in hazir bulunan
eksen kaziklari, someler ve roperler, zemin {izerinde yiikleniciye teslim edilir ve ortaklaga bir tutanak
diizenlenir denilmektedir. Sayistay tescilinin yiikleniciye yazi ile duyuruldugu isbat edilmedigi gibi,
yiiklenicinin 8.12.1983 tarih 34947 sayili ihtarina ragmen sdzlesmeye uygun yer teslimi yapilarak tutanak
da diizenlenmemistir. BK.’nun 81. (TBK m.97) maddesine gore, karsilikl:i taahhiitleri muhtevi olan bir
akdin ifasin talep eden kimse; akdin sartlar1 ve mahiyetine nazaran bir ecelden istifade hakkimi haiz
olmadik¢a kendi borcunu ifa etmis veya ifasini teklif eylemis olmak lazimdir. Ayni Yasanin 90/2. (TBK
m.106/1) maddesine gore, bor¢lunun borcunu ifa edebilmesi i¢in tekaddiimen kendi tarafindan yapilmasi
lazim gelen muameleleri icradan imtina eder ise miitemerrit olur. Taraflar arasindaki eser sozlesmesi
karsilikli taahhiitleri havil bir akittir, aktin icrasi i¢in Sayistay tescilinin yazi ile yiikleniciye duyurulmasi
ve yer teslimi sarttir. Borg ifasinda oncelik davali is sahibine diismektedir. Thtara ragmen bunu yerine
getirmediginden miitemerrid addolunur. S6zlesmeyi fesihte hakli olamaz. BK. nun 106/1 maddesine gore,
karsilikl1 taahhiitleri havi olan bir akitte iki taraftan biri miitemerrit oldugu takdirde, alacakli her zaman
onun ifasini talep edebilir. Davaci yiiklenici bu dava ile miitemerrit olan is sahibinden, BK. nun 106/1.
maddesine istinaden akdi ifa edecegini bildirerek vecibelerini yerine getirmesini istemistir. Karsi tarafin
yiikleniciyi kusurlu kabul edip sézlesmeyi tek tarafli fesih ederek, teminatlari irad kaydetmesi s6zlesme
ve yasa hiikiimlerine aykiridir. Bu sebeblerle davanin kabulu gerekirken aksi diisiince ile davanin reddine
karar verilmesi bozma nedenidir...”.
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gerceklesecegi, ipoteklerin kaldirilacagi gibi diizenlemeler yapilabilir. Karsilikli
edimlerin yerine getirilmesi bakimindan soézlesmede bir siralama séz konusu ise,
s0zlesmeye gore borcunu zamaninda ifa eden taraftan geri kalan biitiin borg¢larini ifa
etmesi istenemez. Ornegin, sozlesmeye gore insaat1 belirli seviyeye getiren miiteahhit
arsa sahibinden arsa paymin kendisine verilmesini, ipotegin kaldirilmasini vs. talep
edebilir. Boyle bir durumda arsa sahibi TBK md. 97°ye dayanarak biitiin ingaatin

tamamlanmasini talep edemez.

3.2.3.1.2 Edimin ifasinin miimkiin olmasi

3.2.3.1.2.1 Genel olarak

Arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmelerinde temerriidiin varligindan bahsedebilmemiz igin
edimin ifasinin imkansiz olmasi gerekmektedir. Buradaki imkansizlik sozlesmenin
kurulusundan sonra meydana gelen imkansizlik olup, maddi imkansizlik ya da hukuki

imkansizlik olabilir.

Ifanin imkansizig durumunda temerriitten sdz edilemeyecegi icin imkansizlik bir
kusura dayandigi takdirde TBK md. 112’ye gore karsi tarafin ugradig1 zararlar tazmin
edilirken, kusursuz imkansizlik durumlarda ise TBK md. 136’ya gore taraflarin

karsilikl1 edimleri sona erer’®,

TBK md. 483 ozel bir diizenleme getirmistir. Buna gore, “Eser teslimden once
beklenmedik olay sonucu yok olursa is sahibi, eseri teslim almada temerriide
diismedikge yiiklenici, yaptig1 isin iicretini ve giderlerinin 6denmesini isteyemez. Bu
durumda malzemeye gelen hasar, onu saglayana ait olur.” Bu takdirde, telef olan

malzeme kime ait ise hasar1 da ona aittir. Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmelerinde bina

8 Bakiniz: Yargitay 15. Hukuk Dairesi 31/01/2002 tarihli 2001/4351Esas ve 2002/545 sayili kararina
gore: “... imar yasalariyla buyurucu nitelikte hiikiimler getirilerek sehirlesmede kargaganin, alt yapida
sikintinin ¢evrede kirliligin oniine gegilmesi ..... kisaca toplum yararinin korunmasi amaglanmistir. Kamu
diizeninden olan hiikiimlerin mahkemece dogrudan goz 6niinde tutulmasi zorunludur. Durdurma istegini
bildiren belediye yazilar1 arsa sahibi sifatiyla bizzat davacilara teblig edilmistir. Kamu diizenine aykiriligi
mahkeme karari ile saptanmis insaata devam edilmesi yiikleniciden beklenemez. O halde s6zlesmeden
sonra ortaya c¢ikan bu objektif imkansizlik nedeniyle davali yiiklenicinin sorumlulugundan soz
edilemeyecegi acikken...”
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tamamlanip miiteahhit tarafindan arsa sahibine teslim edilmeden 6nce binanin telef
olmast durumunda kusursuz imkansizlik s6z konusu olur. Bu durumda taraflarin
karsilikl1 edimleri sona erer. Boyle bir durumda arsa sahibinin bir kusuru olmadigi igin
miiteahhit iicret talep edemeyecek hatta o ana kadar yapmis oldugu masraflar1 dahi
isteyemeyecektir. Eger o ana kadar miiteahhide tapuda arsa pay1 verilmisse, miiteahhit
bunu arsa sahibine geri devretmekle yiikiimliidiir. Bu sonug, TBK md. 136/I1 ve 483/1

hiikiimlerinin uygulanmasi ile bulunur (Tandogan 1987).

3.2.3.1.2.2 Tiirk Bor¢lar Kanununun 486. madde hiikmii

Yiiklenicinin sahsini ilgilendiren imkansizlik durumunu arsa payr karsilifi insaat
sOzlesmesini incelerken ayrica deginmek gerekir. Bu durum TBK md. 486’da

diizenlenmistir.

Buna gore, “Yiiklenicinin kisisel oOzellikleri g6z Oniinde tutularak yapilmis olan
sOzlesme, onun 6liimii veya kusuru olmaksizin eseri tamamlama yetenegini kaybetmesi
durumunda kendiliginden sona erer. Bu durumda is sahibi, eserin tamamlanan
kismindan yararlanabilecek ise, onu kabul etmek ve karsiligin1 vermekle yiikiimlidiir.”
Doktrindeki ¢ogunluk goriise gore bu hiikmiin arsa pay: karsiligi insaat sozlesmelerinde
de uygulanmasi gerekir (Tandogan 1987, Yavuz 1997, Oz 2006, Erman 2007).
Yargitay’in ise ingaat isleri acisindan miiteahhidin sahsiin 6nemli olup olmadig:
konusunda farkli kararlari bulunmaktadir™®. TBK md. 486 hiikmiiniin uygulanip
uygulanmayacagini anlamak i¢in s6zlesme yapilirken miiteahhidin kisiliginin géz oniine

almip alinmadiina bakilmasi gerekmektedir. Sayet yiiklenici olmasaydi o sdzlesme

9 Bakiniz: Yargitay 15. Hukuk Dairesi 07.07.1975 giinlii 1975/3149 Esas ve 1975/3436 Sayili Kararina
gore: “... Yasanin ad1 gecen 371/I maddesinde yiiklenicinin kisisel yetenekleri séz konusudur. Sosyal ve
ekonomik hayatin akisina gore, apartman yapimi kigisel yetenek isteyen bir sey olmakla eser
sOzlesmesinde esas tutacak kisisel yetenekler arasinda yiiklenicinin 6zel mesleki bilgisi, kuvvetle giiven
vermesi, 0zel krediye layik olmasi, tecriibesi, denenmis olmasi ve {inii gibi kisisel ve mal varligina iliskin
ozellikler sayilabilir...” Buna karsilik, Yargitay 15. Hukuk Dairesi 12.11.1990 giinlii 1990/1503 E. ve
1990/4707 sayili kararina gore: “.miiteahhit Ahmet'in 6ldiigiinden dolayr Borglar Kanununun 371.
maddesine gore bu olguyu gerekce yaparak sdzlesmenin feshine karar vermistir. Anilan maddedeki
miiteahhitin 6lmesi durumu, yapilacak igin miiteahhidin sahsi meziyet ve mahareti nazara alinmasi
hallerine miinhasirdir. Olayimizda, normalde insaati miiteahhidin mirasgilari da yapabilir. Insaatin
tamamlanmasinda miiteahhidin sahsi becerisi nazari itibare alinmamustur...”.

35



taraflar arasinda kurulmayacak idiyse yani yiiklenicinin kisiligi g6z Oniine alinarak

sozlesme yapilmissa TBK md. 486 hiikmiiniin uygulanacagini kabul etmek gerekir.

TBK md. 486 hiikmiiniin uygulandig1r durumlarda binanin biten kismi kullanilabilecek
durumdaysa arsa sahibi bu kismi kabul etmek ve bedelini yiikleniciye vermek
zorundadir. Doktrinde, bu durumun, eserin yiikleniciden baska birine tamamlattiriimasi
miimkiin olmakla birlikte, yiiklenicinin haleflerine ve yardimcilarina gilivenilmeyen
hallerde gecerli olacagi kabul edilmektedir (Tungomag 1977, Tandogan 1987, Oz
2006). Bu durumda miiteahhidin kiilli haleflerine ne kadar bedel verilecegi onem
tasimaktadir. Verilecek bedel, bina tamamlanmis olsayd:i tasiyacagr deger ile

tamamlanmis kisminin degeri arasindaki orantiya gore hesaplanir.

Sayet boyle bir orant1 kurulamiyorsa TBK md. 481°e gbre yapilan isin degeri ve yapilan
masraflara gore bedel hesaplanir (Tandogan 1987). Verilecek olan bedelin nakden degil

aynen yani arsa pay1 karsilig1 olarak verilmesi miimkiin olmalidir. (Erman 2007).

3.2.3.1.3 Edimin yerine getirilmemis olmasi

Arsa pay1 karsiligr ingaat s6zlesmelerinde temerriit hiikiimlerinin uygulanabilmesi i¢in
edimin yerine getirilmemis olmasi gerekir. Yiklenicinin edimini yerine getirdiginden
bahsedebilmemiz i¢in, miiteahhidin binayr tamamlamast ve arsa sahibinin
yararlanmasina hazir bir sekilde terk etmesi gerekir. Zorunlu olmamakla birlikte
miiteahhidin arsa sahibine yapmin tamamlandigini bildirmesi yerinde olur. Bunun
yaninda, yiklenicinin bildirimi yapmamasiyla birlikte arsa sahibi binanin bittigini
anlayacak durumdaysa, yliklenicinin edimini yerine getirdigi kabul edilmelidir. Yapida
O6nemsiz ayiplarin bulundugu durumlar arsa sahibine edimi kabulden kaginma imkani
saglamaz. Yiiklenicinin bildirimi lizerine veya yliklenici bildirim yapmamasina ragmen
arsa sahibi binanin bittigini anlayacak durumdaysa, arsa sahibinin ingaati teslim
almaktan kag¢inmasi durumunda arsa sahibi temerriide diismiis olur. Yani bdyle bir

durumda alacaklinin temerriidiinden bahsedilir®®?.

2 Bakimz: Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 12.02.1986 giinlii 1986/42 Esas ve 1986/134 Sayili
Kararma gore: “... Eser sozlesmelerinde yiiklenici alacaklinin olumsuz tutumu yiiziinden borcunu ifa
edemeyecek duruma diistiigii taktirde, sozlesmeden donme hakkini elde eder. Burada borglunun
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Yiiklenicini binay1r arsa sahibiyle aralarinda yapmis olduklar1 anlagsmaya gore
tamamlamig olmasina ragmen, yiiklenicini iskan izni alamamasi durumunda da

yiiklenicinin temerriide diistiriilmesi miimkiindiir®.

Arsa sahibi izin alinmamakla birlikte hi¢ bir ihtirazi kayit koymadan daireleri
kullanmaya baslamigsa, artik miiteahhidi temerriide diislirebileceginden bahsetmemek
gerekir. Ayrica diirlistliik kuralina aykirilik tegkil edecek durumlarda da temerriidden
bahsedilemez. Ornegin, binadaki 6nemsiz bir ayiptan dolay1 arsa sahibinin binay1 teslim

almak istememesi yiiklenicinin temerriide diistiigii anlamina gelmez (Oz 2006).

Iskan izni alinmasina ve bina tamamlanmasina ragmen miiteahhide ait malzemeler arsa
sahibinin binadan yararlanmasim1 6nemli Ol¢lide engelliyorsa, burada da temerriit

hiikiimlerinden yararlanilabilir (Oz 2006).
3.2.3.1.4 Ihtar

Kural olarak taraflardan biri digerini temerriide diisiirmek istedigi taktirde ihtar cekmesi
gerekmektedir. Bununla birlikte TBK md. 117/11 anlaminda teslim giinii belirlenmisse
veya vade tayin edilmisse, belirtilen giiniin gelmesiyle ihtara gerek kalmadan diger taraf
temerriide diiser??. Ancak sebepsiz zenginlesenin iyi niyetli oldugu hallerde temerriit

i¢in bildirim sarttir. TBK md. 124/I hiikmiinii kiyasen uyguladigimizda ihtarin yararsiz

temerriidiine iligkin hiikiimler, alacaklinin temerriidii nedeniyle sdzlesmenin feshi halinde aynen
uygulanir. Olumsuz tutum, bor¢lunun kasten veya ihmal suretiyle edanin icap eden zamanda yerine
getirilmesini temin i¢in gerekli dnlemleri almamak, ifaya mani olabilecek engelleri etkisiz kilmamak gibi
eylemleri de igerir. Bu takdirde borglu fesih hakki ile birlikte borcu zamaninda ifa olanaginin verilmemis
olmasindan dolayr 6nceden tahmin etmemis ya da edememis olsa dahi, ugradig1 zararlar1 istemek
durumundadir. Bu durumda davali kurumun ortaya ¢ikan temerriidii nedeniyle davact yiiklenicinin akdi
fesih ederek menfi zararlarini istemege hakki oldugu kabul edilmelidir. (BK. 94 ve 106 nc1 maddeleri).
Sozlesmenin eki bulunmadigma ve siire uzatimmi gerektiren durumlarin ortaya ¢ikmast halinde
yliklenicinin siire uzatimindan bagka talepte bulunamayacagma dair sézlesmede bir hilkiim mevcut
olmadigina gore, davali isverenin yiikleniciye (198) giin ek siire tanimis olmasi, davacinin bu yasal
hakkini kullanmasini engellemez...” .

2l Bakimiz: Yargitay 15. Hukuk Dairesinin 27.06.1988 giinlii 1988/4043 Esas ve 1988/2427 Sayili
Kararina gore: “... Sozlesmede aksine hiikiim olmadigi siirece kural olarak insaat ruhsati alma
yiikiimliiliigii arsa sahibine aitti...”.

2 Bakiniz: Yargitay 15. Hukuk Dairesinin 07.04.1988 giinlii 1988/866 E. ve 1988/2520 Sayili Kararina
gore: “... Somut olayda; eserin tamamlanarak teslim edilecegi tarih kesin bigimde kararlastiriimis
oldugundan, davali ve karsilik davacinin yiikleniciye sdzlesmenin yerine getirilmesi igin ayrica bir siire
tanimasina veya uygun bir siirenin belirlenmesi i¢in hakimden istekte bulunmasina gerek yoktur.
Sozlesmenin fesih edilmesi, fesih giintine kadar kira tazminatinin ddetilmesine engel degildir...” .
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kalacag: anlasiliyorsa ihtara gerek kalmaz; temerriit olusur. Ornegin, miiteahhit insaati

birakip gitmigse temerriide diistiiglinii kabul etmek gerekir.

3.2.3.2 Teslim borcunu ifada temerriidiin sonuglar:

3.2.3.2.1 Genel olarak

Arsa sahibi mehil verilmesi gerekmeyen hallerde temerriitten hemen sonra, mehil
verilmesi gereken hallerde en ge¢ mehilin sonunda yiikleniciye aynen ifadan vazgegerek
diger iki secimlik hakkindan hangisini kullanmak istedigini derhal bildirmelidir. Burada
“derhal” kelimesinden kastedilen somut olaymn kosullarina, niteliklerine ve diirtistliik
kurallarina gore en kisa zamandir (Kilicoglu 2003, Reisoglu 2008). Arsa sahibi
yiikleniciye verdigi mehil sonunda hangi se¢imlik hakkini kullandigini bildirmelidir.
Aksi takdirde aynen ifa ve gecikme tazminatini kabul etmis olur (Tandogan 1987,
Kiligoglu 2003). Arsa sahibinin sadece aynen ifadan vazgectigini bildirmesi yeterli
olmayip, diger iki se¢imlik haktan hangisini segtigini belirtmesi gerekir (Serozan 1975,
Reisoglu 2008).

3.2.3.2.2 Aynen ifa ve gecikme tazminati

Yiiklenici, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi siiresi igerisinde insaat1 tamamlamadigi
takdirde temerriide diiser. Is (arsa) sahibi secimlik haklarindan olan aynen ifay:
kullandig1 takdirde, TBK md. 113/ dogrultusunda insaat arsa sahibi tarafindan
tamamlatilarak yapilan igler bedeli yiikleniciden istenebilecegi gibi, is sahibi, isi

tamamlatmadan da noksan is bedelini miiteahhitten talep edebilir (Kostakoglu 2011).
3.2.3.2.2.1 is sahibi adina yapilan insaatlarda aynen ifa istegi

Is sahibi, noksan isleri yiiklenici namia baskasima tamamlattirdig1 taktirde yiiklenici bu
konuda yapilan giderleri 6demekle yiikiimliidiir. Ayn1 zamanda, is sahibinin noksan isi

yiikleniciye tamamlatmadan, ondan noksan is bedelini talep etmesinin yasal bir engeli

bulunmamaktadir. Boyle bir durumda, sézlesmenin gotiirii bedelli veya birim fiyath
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olup olmadigina bakilmaz. Insaattaki noksanlik, se¢imlik hakkin kullamldig: tarihteki
rayic¢ fiyatlara gore hesaplanir (Kostakoglu 2011).

Insaat1 sozlesme siiresi iginse tamamlayamayarak temerriide diisen yiiklenici namina
ingaatin, yapilmasi veya yaptirilmasi i¢in mahkemeye bulunulacak talep {izerine TBK
md.113/1 hiikmiince is sahibine izin verilir. Is sahibinin yiiklenici namina isin
yapilmasini mahkemeden talep edecegi davada, yapilacak isin bedeline iliskin ii¢

secimlik hakki bulunmaktadir:

1) Is sahibinin, yiiklenici namma insaatin kendisi tarafindan yapilmasina izin
verilmesini talep edip, davada baskaca bir isteginin bulunmamasi. Bu durumda
mahkeme, insaatin hali hazir durumunu tespit ettirip, bilirkisilere yapilmasina izin
verilecek igin kapsam ve nitelikleriyle giiniiniin rayi¢ bedeli ile sarf edilecek giderler
hesaplattirilir. Mahkeme talep olmadigi i¢in, yapilmasina izin verilen isin bedeline
hiikmetmez. Mahkemenin vermis oldugu kararin kesinlesmesinden sonra uygun bir siire
icerisinde is sahibi tarafindan eksik isler tamamlatilmis olmalidir. Aksi taktirde, fiyat
artisindan dolayi 1§ sahibi sorumlu olur (Kostakoglu 2011). Bu sekilde yiiklenici namina
tamamlanan noksan is icin, is sahibi tarafindan yapilan gercek giderler yiikleniciden

ayrica talep ve dava edilir.

2) Is sahibinin, miiteahhit namina insaatin kendisi tarafindan yapilmasma izin
verilmesini taleple birlikte, insaatin noksanligi icin sarfi gereken masrafin da
miiteahhitten alinmasmin dava edilmesi. Boyle bir davada noksan islerin bedeli dava
tarithindeki rayi¢ fiyatlara gore hesaplanir. Ayrica is sahibinin kendi adina ingaati
yaptirmasina izin verilmekle birlikte miiteahhitten tahsiline hiikmolunur. Boyle bir
durumda artan fiyatlar nedeniyle hiitkmedilen bedelin isin ifas1 i¢in yetersiz kaldigindan

bahisle miiteahhitten ek bedel istenmesi hakli goriilmez (Kostakoglu 2011).

3) Miiteahhit namina insaatin kendisi tarafindan yapilmasina izin verilmesini taleple
birlikte, yapilacak isin giderlerini karsilayabilmek iizere, ingaatin gercek giderleri
yoniinden fazlaya iliskin hakkini sakli tutarak, dava tarthindeki rayi¢ fiyatlara gore

insaat masrafinin talep edilmesi. Dava sonunda mahkeme, ingaata izinle birlikte,
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yapilacak insaatin kapsamina gore dava tarihi itibariyle saptanan rayi¢ fiyatlara gore
bedele hilkkmeder. Ayni zamanda fazlaya iliskin haklarin sakli bulundugu hususunu da
karar baglar. Boyle bir dava ile is sahibi, yiikleniciden pesinen alinacak para ile insaatin
giderlerini karsilayabilecegi gibi, dava tarihinden ingaatin tamamlanmasi i¢in gegecek
stire arasindaki fiyat artiglart nedeniyle miiteahhitten, is sahibinin yapmis oldugu fazlaya
iliskin ger¢ek masraflar da tahsil edilebilecektir. Bu durumda da yukarida belirttigimiz
gibi is sahibinin, ingaatin kendisi tarafindan yapilmasina izin verilen mahkeme kararmin
kesinlesmesinden uygun bir siire sonra insaati yapmis olmasi ve gercek giderlerin rayig

fiyatlara uygun olmasi gerekir (Kostakoglu 2011).

Nama ifa i¢in izin verilen insaatlara iliskin olarak dikkat edilmesi gereken bir husus,
yiiklenici namina ingaat tamamlattirilacak ve masrafi da yiikleniciden alinacaktir. Ama
sOzlesmeye gore is sahibinin tamamlatilan kisimlar i¢in 6demesi gereken bedel varsa bu
bedelin yiikleniciye verilmesi gerekir. Bu nedenle so6zlesmeye gore yiiklenicini alacagi
varsa, insaat giderlerinden bu alacagi mahsup edilir (Kostakoglu 2011). TBK md.

113/T’e gore is sahibi her tiirlii zarar ve ziyan1 da miiteahhitten talep edebilir.

3.2.3.2.2.2 Kat karsihig1 yapilan insaatlarda aynen ifa istegi

Arsa payr karsihigi insaat sOzlesmelerinde yiiklenicinin ingaati  siiresinde
tamamlayamayip temerriide diismesi halinde ve arsa sahibinin de se¢imlik haklarindan
aynen ifay1 se¢mesi iizerine, yiiklenicinin namina insaati ifa ederken, yiiklenicinin
payina diisen kisimlar1 da ifa etmek zorunda degildir. Bu nedenle is sahibi TBK md.
113/T’e gore mahkemeden, kendisine diisecek bagimsiz boliimler ile ortak kullanim
alanlar i¢in, yiiklenici adina tamamlatmak iizere izin isteyebilir. Mahkemenin izin
vermesi iizerine yliklenici ortak alanlar ile arsa sahibine diisecek alanlardan elini
cekmesi gerekir. Taraflar arsa pay1 karsilifi insaat sdzlesmesinde bagimsiz boliimlerin
paylasimini yapmamuslarsa, arsa sahibi mahkemeden, ingaatin tamami i¢in nama ifa izni
talep edebilir (Kostakoglu 2011). Mahkemece verilen izin kararin kesinlesmesinden
sonra arsa sahibinin uygun bir siire igerisinde insaata baglamasi1 gerekir. Arsa sahibinin

ise baslamada ihmal ve kusurundan dolayr bir gecikme oldugu taktirde, yiikselen
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fiyatlar nedeniyle artacak zararlardan dolay1 arsa sahibi, TBK md. 144/l ve 52

hiikiimlerine gére sorumlu olur (Kostakoglu 2011).

Yiiklenicinin, arsa sahibine diisecek olan bagimsiz boliimleri noksan halde teslim etmek
istemesi veya noksan halde terk etmesi halinde arsa sahibi, nama ifaya izin almadan
kendisine diisecek bagimsiz boliimlerin rayi¢ fiyatlarina gore bedellerini ve payi
oraninda ortak yerlerdeki eksik kalan islerin bedellerini miiteahhitten talep edebilir
(Kostakoglu 2011). Goriildiigii tizere, arsa sahibi noksan isleri yiiklenici namina
yaptirdigi taktirde arsa sahibince yapilan masraflarin yiikleniciden aynen tahsili
mimkiin iken; insaat tamamlatilmadan yiikleniciden noksan is bedelleri istendigi
taktirde, yalnizca arsa sahibinin payimna diisen bagimsiz bdliimlerin noksanlig1 ve yine
arsa sahibinin payina diisen ortak yerlerdeki noksanliklarin bedeli oraninda yiiklenici

sorumlu tutulmaktadir.

Yiiklenici isi zamaninda tamamlamadigi taktirde soézlesmenin ihlali s6z konusu
olmaktadir. Boyle bir durumda, TBK. md. 179/1I niteliginde bir ceza mevcutsa arsa
sahibi, bu cezayla birlikte i1sin tesliminin gecikmesinden dolay1 tazminat1 talep edebilir

(Kostakoglu 2011).

3.2.3.2.2.3 Gecikme tazminati - Kira mahrumiyeti istegi

Taraflar, aralarinda yapmis olduklar1 s6zlesmede gecikme cezasi veya gecikme
tazminati ya da kira gibi isimler altinda O6deme kararlagtirilmaktadir. Taraflar
sozlesmede gecikmeden dolayr 6denecek maktu bir bedel kararlagtirmiglarsa bu ifaya
ekli bir ceza niteliginde kabul edilmektedir. Buna karsilik giinliik ya da aylik seklinde
O0denecek tazminatin ise kira kaybi karsiligi oldugu kabul edilmektedir. Yargitay 15.
Hukuk Dairesi’nin 10.04.1986 giinlii 1985/3018 Esas ve 1986/1454 sayili kararinda
belirtilen ... sozlesmede kararlastirilan gec teslimden dolay1 kira kaybi kosulu cezai sart
degildir...” hiikmiinii bu anlamda kabul etmek gerekir. Sozlesmede belirlenen kira
tazminatin1 asacak sekilde rayi¢ kira {izerinden tazminat talebi ise, dinlenmez

(Kostakoglu 2011).
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3.2.3.2.3 ifadan vazgecme ve miisbet zararin tazmini

So6zlesme siiresi i¢cinde yapimini yiikiimlendigi isi yapmayan veya tamamlayamayarak
bor¢lu temerriidiine diisen yiiklenici hakkinda is veya arsa sahibinin tercih hakkina
sahip oldugu diger bir yol da aynen ifa isteginden ve gecikme nedeniyle talep
edebilecegi sair zarar ve ziyan haklarindan vazgecerek, isin yapilmamasindan dolay1
ugradig1 miispet zararii istemektedir. Bu hak TBK m. 125/II’de yer almaktadir. Buna
gore, “Alacakli ayrica borcun ifasindan ve gecikme tazminati isteme hakkindan
vazgectigini hemen bildirerek, borcun ifa edilmemesinden dogan zararin giderilmesini
isteyebilir veya sozlesmeden donebilir”. Arsa sahibinin bu tercihi yapabilmesi igin {i¢
sartin gergeklesmesi gerekir:

a) Sozlesmeyi feshetmemesi,

b) Aynen ifadan vazgeg¢mesi yani soOzlesmede belirtilen insaatin yapilmasindan
vazgegmesi,

c¢) Sozlesmede belirtilen ingaatin gecikmesinden dolay: zarar ve ziyan talep hakkindan

vazgecmesi gerekir.

Yasada belirtilen miisbet zarar, edim yerine getirilseydi alacaklinin mal varliginda
meydana gelecek durumla, edim yerine getirilmedigi i¢in alacaklinin mal varliginda
meydana gelen durum arasindaki farki ifade eder. Yargitay 15. Hukuk Genel Kurulu
17.01.1990 giinlii 1990/13-392 Esas ve 1990/1 Sayili Kararinda miispet zarari, “...
sozlesmenin hi¢ veya gere8i gibi yerine getirilmemesinden dogan zarar...” seklinde
ifade etmistir ve bu anlatimla miispet zararin kar mahrumiyetini de igerdigi kabul
edilmistir. Bu durumu, miiteahhidin yapmay: {istlendigi insaata baglamayarak veya
baslamis olmakla birlikte siiresi igerisinde tamamlamayarak temerriide diigmiis olmasi

halleri bakimindan ayr1 ayr1 incelemekte yarar vardir (Kostakoglu 2011).
3.2.3.2.3.1 Temerriide diisen miiteahhidin ise baslamamis olmasi
Miiteahhit yapmay1 taahhiit ettigi insaatt hi¢ bir hakli nedeni olmadan siiresi sona

ermesine ragmen insaata hi¢ baslamamis olmasi halinde, arsa sahibi aynen ifadan

vazgecerek miispet zarar1 isterse bu miispet zarar, sozlesme konusu insgaat igin
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miiteahhide 6denmesi kararlastirilan bedel ile arsa sahibinin tercih hakkini kullandig

tarihteki bina yapilmis hali itibariyle rayi¢ degeri arasindaki farktir (Kostakoglu 2011).

3.2.3.2.3.2 Temerriide diisen miiteahhidin isi kKismen yapmis olmasi

Miiteahhit sozlesmede belirtilen siirede ingaata baslamakla birlikte herhangi bir hakl
sebebi olmaksizin ingaati tamamlamadig taktirde, bor¢lu temerriidiine diisecegi igin,
kismen yapilan is, arsanin miitemmim ciizii oldugundan arsa sahibine gegecektir. Arsa
sahibi miispet zararini talep ettigi takdirde, ingaat bedelinden, insaatin yapilmayan
kismin oranina isabet eden miktari arsa sahibinin miispet zarar1 olarak kabul edilecektir.
Arsa sahibi aynen ifa yerine miispet zarari talep ettigi takdirde, miiteahhitten baskaca
zarar ve ziyan yahut cezai sart talep edemez. Burada iizerinde durulmasi gereken bir
husus, tercih hakkmin kullanilmasindaki gecikmedir. Ozel Daire, Yargitay HGK.
09.10.1991 giinlii kararindan sonra goriisiinii degistirerek, arsa sahibinin tercih hakkini
muayyen siire i¢erisinde kullanmak zorunda oldugunu benimsemistir. HGK. Kararinda,
TMK m. 2’yi isaret ederek, hakkin kdétiiye kullanilmast “hem kendisine yarar saglamak,
hem de kars1 tarafa zarar vermek kasti ile kullanildigi hallerde” de sz konusu
olabilecegi gibi “uzun siire beklemek suretiyle fiyat artislarindan yararlanmak ig¢in
bor¢lunun zararini arttirip, durumunun agirlasmasina kasten neden olmasi” halinde s6z

konusu olabilir (Kostakoglu 2011).

Insaat1 agir da olsa siirdiiren miiteahhit tarafindan isin tamamlanmasini bekleyen arsa
sahibini, secimlik haklarin1 belirli bir siirede kullanmaya zorlamak hakli
goriilmemektedir. Bununla birlikte faaliyetlerine son vererek insaati terk eden ve siiresi
icerisinde insaat1 bitirmeyen miiteahhit hakkinda, arsa sahibinin uzun siire bekledikten
sonra miispet zararmi talep etmesi iyl niyet kurallarina uygun olmayan bir davranis
olarak kabul edilmektedir (Kostakoglu 2011). Arsa sahibi ifadan vazgecip miispet zarari
talep ettigi taktirde, arsa sahibinin ifadan vazge¢cme iradesini kullandigi tarihte,
sOzlesmeye gore arsa sahibine verilecek olan bagimsiz boliimlerin bitmis halindeki
bedeli, miiteahhit tarafindan arsa sahibine 6denmesi gerekir. Bu durumda sézlesme
taraflar arasinda yiiriirliikte olup feshedilmemistir. Miiteahhidin s6zlesmeye gore

yiikiimliiliiklerini yerine getirdigi goz Oniine alinarak bedele doniisen bagimsiz
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boliimlerin arsa paylarinin da miiteahhide devredilmesi ve birlikte ifaya karar verilmesi

gerekmektedir (Kostakoglu 2011).

3.2.3.2.4 Sozlesmeden donme ve menfi zararin tazmini

Arsa sahibi belirlenen siire sona erince gecikmeksizin (derhal) yiikleniciye sézlesmeden
dondiigilinii bildirebilir ve bundan dolay1 ugradigi menfi zarar isteyebilir. S6zlesmeden

dénme hakki TBK m. 123’e gore dzellikle karsilikli sozlesmeler icin kabul edilmistir®.

Doénme hakki, alicinin tek tarafli varmasi gereken irade beyanidir ve yenilik doguran bir
haktir. Donme hakkinin kullanilmasi sonucu yerine getirilmis edimlerin iadesi gerekir.
Doénmenin amaci, sdzlesmenin kurulmadan 6nceki durumuma geri donmek oldugu i¢in

elde edilen gelirlerin ve 6denen bedellerin faizlerinin iadesi gerekir (Aral 2006).

Doénme hakki boliinmez bir biitiin olup, kural olarak elbirligi ile kullanilmas1 ve herkese
karsi ileri siiriilmesi gerekir. Bununla birlikte payli miilkiyet s6z konusu oldugu hallerde
her bir paydasin tek basina ortak cikarlar1 kollama yetkisi vardir. Bundan dolay1 diger
paydaslarin ¢ikarlarini koruyacak sekilde tek basina donme hakkini kullanabilecegini
kabul etmek gerekir (Karahasan 2002). Donme bildirimi bir kosula baglandig: takdirde

bunun acgik-se¢ik, hi¢cbir kuskuya yer vermeyecek sekilde kullanilmas1 gerekir. Dénme

2 Yargitay 15. HD. 12.05.1983 giinlii 1983/1307 E. ve 1983/1255 sayili kararina gore; “... Kanunun 106.
maddesinde Ongoriilen se¢imlik haklardan akdin feshi ve ugranilan zararin istenebilmesi i¢in davaci
alacaklinin akdin icrasindan ve gecikme nedeniyle ugradigi zarar ve ziyan isteginden vazgectigini derhal
kars1 tarafa bildirmesi gerekir. Bunun nedeni borcun ifa edilmemesinden dolay1 ortaya ¢ikan fiyat farkinin
fesih tarihindeki rayiclere gore hesap edilmesi zorunlulugundan kaynaklanmaktadir. Ote yandan burada
istenebilecek zarar olumsuz menfi zarardir. Bilindigi gibi olumsuz zarar, akit hi¢ yapilmamis olsaydi
malvarhigmin bulunacagi durum ile, akdin hiikiimsiizliigli sonucu malvarliginin almis oldugu durum
arasindaki farktir. ( K. Tungomag, Tiirk Borglar Hukuku Cilt 1. sh. 955 ve S.S. Tekinay, Borglar Hukuku
sh. 731). Davaci olayda akdin icrasindan vazgectigini derhal davaliya bildirmemis cihazlarin teslim
edilmesi gereken tarihten 2,5 yili agkin bir siireden sonra davaliya gonderdigi 29.5.1980 tarihli
ihtarnamede ifa i¢in 15 giin siire tanimig aksi halde akdi feshedecegini bildirmistir. Bu ihtarin BK.nun
106. maddesinin 2. fikrasinda yer alan ( derhal beyan ) anlaminda kabuliine olanak yoktur. Davaci pesin
Odedigi paranin iadesini talep ettigine ve bdylece BK.nun 106. maddesindeki se¢imlik haklardan
sozlesmenin feshine, iligkin yolu secerek iradesini fesih dogrultusunda kullandigina gore, isteyebilecegi
menfi zarar, s6zlesmenin ifasindan vazgectigini derhal ihbar etmesi gereken tarihteki rayi¢c degerler
tizerinden hesap edilecek miktardan ibarettir (BK. 44, 98 ve 106. maddeleri). Mahkemenin bu yonleri
gozden kagirarak bilirkisi kurulunun 9.12.1981 tarihli raporlarinda ihtar tarihi olan 1980 yili Mayis ay1
donemine ait rayi¢ degerler esas alinarak vardiklari sonu¢ dogrultusunda fiyat farkinin detilmesine karar
vermesi dogru degildir...”.
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hakki1 yalniz bir kez kullanilabilir. Dénme bildirimi bir sekil sartina bagli olmadig: gibi
bir ispat bi¢cimine de baglanmis degildir (Serozan 1975).

Doktrindeki baskin goriise gore, sozlesmeden donme hakki ge¢mise etkili olarak

ortadan kalkar (Tungomag 1977, Feyzioglu 1980, Tandogan 1987, Oguzman vd 2006).

Donme bozucu yenilik doguran bir haktir ve var olan hukuksal iliskiyi ortadan kaldirir.
Donme bildirimi bor¢luya ulasir ulagsmaz bu etki meydana gelmis olur Yani
sOzlesmenin feshi ile borg iliskisi yeni haklar ve bor¢lar meydana getirmez (Tungomag
1977, Tekinay 1993, Karahasan 2002). Doktrindeki baskin goriise gore sozlesmeden

dénmenin sonuglar1 hakkinda sunlar s6ylenebilir (Karahasan 2002):

a) Sozlesme iligkisi sona erdigi i¢in alacakli edimin yerine getirilmesini reddedecegi
gibi, kendi edimin de yerine getirmez. Sozlesme iligkisi ortadan kalktig1 i¢in de bor¢lu

edimini yerine getirmeyecektir.

b) Donme ile sozlesme sona ereceginden dolay artik bir borg iliskisi dogurmayacaktir.
Ayrica 6nceden dogmus olan borglar da sona ermis olacagindan taraflarin donmeden

once vermis olduklar1 seyler varsa bunlari karsilikli olarak iade etmeleri gerekir.

Taraflarin vermis olduklarmi geri isteme hakkinin ve agacaklar1 davanin ne olacagi,
buna bagli olarak zaman asimu siiresinin ne olacagi doktrinde tartisma konusudur. Taraf
bulan bir goriise gore (Tungomag 1977, Fevzioglu 1980, Oguzman vd 2006) “viicudu
nihayet bulan bir sebebe dayanan haksiz iktisap davasi” acilmalidir ve TBK md. 82’deki
zaman asimina bagli olmalidir. Doktrindeki diger bir goriisii savunanlara gore ise
(Tandogan 1987, Tekinay vd 1993), taraflar verdiklerini geri istemek amaciyla TBK m.
125’e dayanirlar ve buradaki zaman asimi i¢in de TBK md. 146 uygulanir. Taraflarin
verilenleri geri alma amaglari, s6zlesmenin ihlalidir ve yasada da boyle bir durum 6zel
olarak diizenlenmemistir. Bu konuyla ilgili Yargitay Genel Kurulu’nun 17.10.1962 giin
1962/14 E. ve 1962/35 Sayili karar1 su sekildedir: “..ayligim1 pesin almis olan
hizmetlinin ise gelmemesi sebebiyle, Tiirk Bor¢lar Kanununun 124. maddesi geregince

akdi feshetmistir ve pesin ayligi geri istemektedir. Bu istek, hukuk nitelikge, Tiirk
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Borglar Kanununun 125. maddesinde ki hiikiimde 6ngoriilen bir 6deve dayanmaktadir,
bu hiikiim, sebepsiz mal edinmenin geri verilmesi hiikmii olmay1p ortadan kalkan akdin
dogurdugu bir sonuctur ve sebepsiz mal edinme esasindan ayr1 olarak kanuna
konulmustur. Bu yiizden, geri alma alacagi, akde dayanan bir alacaktir ve zaman asimi

stiresi, (146. madde uyarinca ) on yildir”.

Arsa pay1 karsiligr insaat sdzlesmelerinde miiteahhidin borcu bir sey yapmak oldugu
icin miiteahhit bu edimin sonucunda zenginlestigi tutar1 para olarak 6demek zorundadir.
Burada TBK md. 79 vd. hiikiimleri kiyasen uygulanarak sebepsiz zenginlesme
cergevesinde arsa sahibi miiteahhitten verdigi seyleri isteyecektir. Miiteahhit seyi
karsiliks1z olarak vermis olsa dahi, arsa sahibine seyin degerini vermekle ylikiimliidiir

(Tandogan 1987, Tekinay vd 1993).

Alacakli donmeden dogan zararlarinin giderilmesini isteyebilir. Doktrindeki baskin
goriise gore, buradaki giderilmesi gereken zarar olumsuz (menfi) zarardir (Oguzman

1979, Tandogan 1987, Eren 2003, Oguzman vd 2006).

Menfi  (olumsuz)  zarar,  gerceklesmesine  giivenilen  bir  sdzlesmenin
gerceklesmemesinden ya da kurulacagina giivenilen bir sézlesmenin kurulmamasindan
dolayr ugranilan zarardir. Buradaki zararin dayanagi sozlesmenin gergeklesmesinden
beklenen c¢ikar degil, alacaklinin gostermis oldugu gilivenden kaynaklanrnaktadur24
(Serozan 1975, Oguzman 1979, Fevzioglu 1980, Atay 1981, Tandogan 1987, Tekinay
vd. 1993).

Doktrine gore, sdzlesmenin gecersizligine glivenden dogan menfi zararlarin kapsamina
giren kalemler sunlardir (Karahasan 2002):

a) Yerine getirilmis olan edim,

b) Zarar gorenin yerine getirdigi bir edim varsa bu edimden elde edecek oldugu

yararlanmalar ( faiz, kira, ecr-i misil),

*Bakimz: Yargitay 15. HD. 17.03.1977 giinlii 1977/535 E. ve 1977/653 Sayili Kararna gore: «... Davaci
yiiklenici, gerceklesecegine giivenilen bir sdzlesmenin gecersiz olmasi yada kurulmasina inanilan bir
s0zlesmenin kurulmamas: yiiziinden ugradig1 olumsuz zarar1 davali belediyeden isteyebilir...”.
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c¢) Sozlesme giderleri ( noter harglari, posta giderleri),
d) Sozlesmenin yerine getirilmesi i¢in ve edimin kabulii i¢in yapilan harcamalar,

e) Edimin hazirlanmis veya yerine getirilmis olmasindan otiirii ugranilan zarar.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu 27.02.1985 giinlii, 1983/15-74 E. ve 1985/ 254 sayili
kararina gore: “Taraflar arasinda daha dnce goriilen 1981/335 E. sayili davada verilen
hiikmiin kesinlesmis bulunmasi nedeniyle, 28.9.1978 giinlii insaat sézlesmesinin batil
oldugunu kabul etmek, hukuken zorunlu ise; gerek yerel mahkeme ilaminda, gerekse
Ozel Daire bozma kararinda benimsendigi gibi, olayda, yiiklenicilerin meslek adami
niteligi ile gerekli 6zeni gostermedikleri, davacilarin arsasit iizerindeki yapinin
yikilmasinda kusurlu bulunduklar sabit oldugundan, yikim nedeniyle dogan zarardan,
birinci derecede sorumlu olmalar1 gerektigi tartismasizdir. Bu durumda, BK. nun 98/1.
maddesi hiikkmiine gore, davali borglular, hafif kusurlarindan dahi sorumlu
olduklarindan, gerceklesen hukuki ve fiili imkansizlik karsisinda, davacilarin
ugradiklar1 zararin ve Odenecek tazminatin miktar ve niteligini tanimlamak
gerekmektedir. Olayda, davacilarin ugradigi zarar, arsalar1 lizerinde bulunan ve
davalilar tarafindan yikilan evin enkaz bedeli degil, kaybedilen seyin objektif degeri ile
bu yikim nedeniyle elde edilemeyen kira gelirlerinin toplamidir. Gergeklesen zararin
nasil ve ne oranda tazmin edilmesi gerektigi sonucuna gelince; BK.nun 98/11. Maddesi
hiikmiine gore, haksiz fiillerin sorumluluga iliskin hiikiimleri kiyasen akde aykir
davraniglara da uygulanacagindan, kusurun agirligi, isin borglular ic¢in fayda saglayip
saglamadigi ve haksiz fiillerde s6z konusu olan birlikte kusur gibi, tazminatin
indirilmesini gerektiren nedenler burada da dikkate alinmalidir”.

f) Sozlesmede cezai sart hitkmii,

g) Sozlesmenin gecerliligine giivenilerek baska s6zlesme yapma firsatin1 kagirmaktan

< 2
dogan zarardir °,

% Bakimiz: Yarg. 15. HD. 19.12.2000 giinlii 2000/3861 E. ve 2000/5592 sayili kararina gore: ... Taraflar
arasindaki uyusmazlik davalinin yarim biraktig1 isin bagka bir yiikleniciye daha fazla bir iicretle
yaptirilmasindan kaynaklanan bedel farki istemine iliskindir. Davada yapilan ise nazaran 6denen fazla
miktar ile bu is nedeni ile davaliya verilen ¢ekin iadesi istenmek suretiyle akitten doniildiigiinden, davact
BK. 106 ve 108. maddeleri uyarinca olusan menfi zararin talep edebilir. Bu nedenle mahkemece
davalinin menfi zararinin HGK. 17.1.1990 tarih 13/392-1 sayili kararinda belirtildigi tizere menfi zarar
yontemi ile hesaplanmasi gerekir. Bu yontem uyarinca davacimin menfi zarari, davali yiiklenici ile
sozlesme akdettigi tarih itibariyle bir bagka yiikleniciye isin verilmesi halinde o yiiklenicinin teklif
edecegi fiyatlarla kalan igin davali disindaki yeni yiikleniciye yaptirildigi fiyatlar arasindaki farktan
ibarettir. Bu nedenlerle mahkemece yukarida acgiklanan dogrultuda bilirkisiden ek rapor alinarak ve
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3.3 Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu

Yiiklenici, yiikiimlendigi insaat1 gerek sézlesmeye gerekse fenni sartlara gore insa edip
teslim etmekle sorumludur. Sézlesmeye veya fenni kosullara uygun yapilmayan insaat
(kusurlu) ayiplidir. Miiteahhidin ayiba karst tekeffiill borcu TBK md. 474-478’te

diizenlenmistir.

3.3.1 Ayiba karsi tekeffiiliin sartlari

3.3.1.1 Yapinn teslim edilmis olmasi

Miiteahhidin ayiba karsi tekeffiilden sorumlu olabilmesi icin arsa sahibine binay1
tamamlayarak teslim etmis olmasi gerekir. Ayipl bir is gdrmenin sonucu olarak ayiph

bir bina meydana gelmistir®.

3.3.1.2 Yapinin ayiph olmasi

Ay1p, saticinin vaat ettigi veya alicinin diiriistliik kuralina gore satilandan bekledigi
vasiflarin bulunmamasidir (Aral 2006). Yani ayip, satilanda bulunmasi gereken
vasiflarin mevcut vasiflardan farkli olmasidir. Miktar eksikligi genel olarak ayip
sayllmaz; kismi ifa sayilir. Bununla birlikte 6rnegin evin genisligi gibi kararlastirilan
miktar ve say1, alicinin kullanma amaci agisindan 6nem tasiyorsa ve satilanin niteligini

belirtiyorsa buradaki miktar eksikligi vasif eksikligi olarak kabul edilir.

taraflardan delilleri sorularak fark zararin tesbiti ile varsa 6denmeyen sézlesmedeki is bedelinin diisiilerek
kalanina hiikmedilmelidir. Bu hususlar iizerinde durulmadan yanlis degerlendirme ile yazili sekilde
hiikiim tesisi dogru goriilmemis, bozmay1 gerektirmistir...” .

% Bakimz: Yargitay 15. HD. 14.02.1996 giinlii 1996/463 E. ve 1996/821 Sayili Kararina gére: ... Borglar
Kanununun 106. maddesine gore; borglunun (yiiklenicinin) temerriidii halinde, alacaklinin (arsa
sahibinin) dniinde {i¢ se¢enek vardir: Ya s6zlesmenin yerine getirilmesini ister ya sdzlesmeden donme s6z
konusu olmaksizin, borcun ifa edilmemesinden miitevellit zarar ve ziyanini, bagka bir anlatimla olumlu
zararini (positive interesse) talep eder; ya da sozlesmeden donerek BK.nun 108. maddesinde belirtilen
olumsuz zararinin (negative interesse) hiikiim altina alinmasin ister...” ,
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3.3.1.2.1 Sozlesmede kararlastirilan niteliklerin eksikligi

Taraflar binanin tasiyacagi nitelikleri sozlesmede kararlastirmislarsa, kararlastirilan
niteliklerdeki herhangi bir eksiklik eserin ayipli oldugu sonucunu dogurur. Binada
sozlesmede belirtilen nitelikler bakimindan eksiklik bulundugu taktirde, bina teknik
bakimdan kusursuz olsa bile bina ayipli sayilir (Tandogan 1987).Hatta sozlesmede
belirtilen niteliklerin binada olmamas1 binayr daha degerli ve daha kullanish yapsa da
yine ayipl bir eser s6z konusu olur. Bununla birlikte, s6zlesmede belirtilen niteliklerin
olmast binanin tahsis amaciin gerceklesmesini veya yapimin kullanilabilirligini
engelliyorsa, bu durumda sozlesmede belirtilen 6zelliklerin binada olmamasi, ayip
hiikiimlerinin uygulanmasi sonucunu dogurmamast gerekir. Boyle bir durumda
sozlesme kuruldugu anda boyle bir ¢eligki bilinseydi diirlist ve makul kisiler olarak
taraflar neyi kararlastiracak idiyseler o tespit edilmeli ve bu duruma goére ¢oziime

varilmalidir (Tandogan 1987).

3.3.1.2.2 Gerekli niteliklerin eksikligi

Sozlesmede binada kullanilacak malzemelerin nitelikleri belirtilmedigi taktirde
diirtistliik kurali ¢ercevesinde ve ticari dogrulugun geregi olarak miiteahhit normal
yapidaki bir eserin deger kalitesinde bir bina yapmakla ylikiimliidiir (Eren 2007).
Sozlesmede 6zel bir kullanma amaci 6n goriilmiisse, ingaat bu amaca elverisli olmalidir.
Insaatin yapildig: yerdeki kurallar ve genel uygulama goz oniine alinarak miiteahhidin
teknik kurallara uygun olarak binay1 yapmasi beklenir. Bu kurallara uyulmamasi eserin

ayipli oldugu sonucunu dogurur.

3.3.1.2.3 Ayip tiirleri

3.3.1.2.3.1 Hukuki ayip- fiili (maddi) ayip

Kamu hukukundan dogan ve alicinin satilan {izerinde tasarruf etmesini veya ondan

yararlanmasini engelleyen bir durum oldugu durumlarda hukuki ayiplardan bahsedilir.

Ornegin, arsa iizerinde insaat izni olmamasi veya arsa sahibi ile miiteahhit arasinda
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yapmis olduklar1 s6zlesmeye gore daha az kata insaat izninin verilmesi gibi. Sayet alici,
gerekli dikkati gostermesiyle boyle bir ayib1 bilecek durumdaysa, artik saticinin ayiba
kars1 tekeffiilden dolayr sorumlulugu ortadan kalkar. Ancak diiriistlik kural
cercevesinde alic1 boyle bir olay1 bilmesi beklenmeyecek ise satic1 sorumlu olur. Maddi
aylp ise, satilanin fiziki Ozelliklerini etkiler. Satilan dig goriliniis itibariyle
kararlastirilana uygun gibi goziikse de aslinda nitelik olarak eksiklik vardir. Ornegin,
insaatta kullanilan malzemelerin sézlesmede kararlastirilan malzemeden daha diisiik
kalitede olmasi, kaliteli boya kullanilmas1 gerektigi halde diisiik kalitede boya
kullanilmas gibi (Aral 2006).

3.3.1.2.3.2 Gizli ay1p- agik ayip

TBK md. 477 metni dikkate alindiginda, agik ayip, “usuliine gore gozden gegirme
sirasinda fark edilen” ayiplardir. Kanunun bu deyimini, ortalama, genel bilgi-gézlem
yetenegi ile tespit edilebilen ayiplar acik ayiptir seklinde anlamak yerinde olur. Bir
konutun, siva, boya is¢iligi, kapilarin kalitesi vb. seklindeki ayiplar1 “agik ayip” olarak
kabul edilmektedir. Arsa sahibi yapiy1 teslim aldigi zaman agik ayiplar bakimindan
muayene ve thbar kiilfetini yerine getirmedigi zaman miiteahhidin sorumlulugu yoluna
gidebilmesine engel olabilir (TBK md. 474/1 ve TBK md. 477/1). Gizli ayip ise, dzel
teknik arastirma veya zaman iginde ortaya ¢ikan ayiplardir. Gizli ayipta konut alicist
siradan, rutin bir bilgi-gozlem ile ayib1 tespit edememektedir. Bir konuttaki kolonlar,
ingaat demirinin, ¢imentosunun noksan-yetersiz olmasi gizli ayip kapsaminda

degerlendirilmektedir.

3.3.1.2.3.3 Onemli ayip - 6nemsiz ayip

Bu ayrim 1is sahibine, ayiba karsi tekeffiill hiikiimlerinde hangi haklarmi
kullanabilecegini gosterdiginden onemlidir. Sozlesmede Ongodriilen kullanma amacini
imkansiz kilmiyorsa veya dnemli dl¢lide azaltmayan bir ayip varsa buna dnemsiz ayip
denir. Bunlar eserin kullanilmasini engellemezler ve is sahibi eseri kabule mecburdur.
Satim soOzlesmesinden farkli olarak, bu tiir ayiplar bakimindan miiteahhidin

sorumlulugu sdéz konusu olmaktadir (TBK m. 219/I). Onemsiz ayiplar icin, ileri
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stiriilmeleri hakkin koétiiye kullanilmasi niteligi tasimadikca ayip hiikiimleri uygulama
alant bulur. Sozlesmede Ongoriilen kullanma amacini imkansiz kilan veya onemli
Olclide azaltan bir ayip varsa buna 6nemli ayip denir. Bunlar eserin kullanilmasini

engelleyen ve is sahibini kabule zorlanamayacagi ayiplardir (Yavuz 1997).

3.3.1.3 Ayibin arsa sahibine yiiklenmemesi

Yiklenici ayiba karsi tekeffiilden sorumlu tutabilmek igin ayibin arsa sahibine
yiikklenmemesi gerekir. TBK m. 476’ya gore, “Eserin ayipli olmasi, yiiklenicinin agikca
yaptigi ihtara karsin, is sahibinin verdigi talimattan dogmus bulunur veya herhangi bir
sebeple is sahibine yiiklenebilecek olursa is sahibi, eserin ayipli olmasindan dogan
haklarim1 kullanamaz”. Bu maddenin amaci arsa sahibinin Ornegin, malzemeyi
saglamak, plan-proje vermek gibi binanin meydana gelmesinde aktif rol oynadigi
diisiincesinden kaynaklanmaktadir. TBK m. 52/I’deki diisiinceyle TBK m. 476’daki
diisiince aynidir. Yani arsa sahibi zararin dogmasina veya artmasina sebep oldugu
durumlarda, ayiba karsi tekeffiilden dogan haklarinin bir kismin1 veya tamamini ortadan

kaldirabilir (Aral 2006).

Ayibin, arsa sahibine yliklenmemesi i¢in arsa sahibinin eserdeki talimatlardan veya ona
isnad1 kabil bir sebepten dolayr meydana gelmemesi gerekir. Tabi ki buradaki talimat
emredici nitelikte olmalidir. Bir goriis bildirme veya tavsiyede bulunma seklinde
olmamalidir. TBK m. 476°dae yer alan “her hangi bir sebeple” ibaresi genel bir hiikiim
niteligindedir. Arsa sahibi tarafindan saglanan malzemelerde bir ayibin olmasi
durumunda veya arsanin ayiplt olmast durumunda artik miiteahhidin eseri ayipli bir
sekilde meydana getirdiginden bahsedilemeyecektir (Eren 2003). Tabi ki bu durumda da
miiteahhidin  sorumluluktan kurtulabilmesi icin TBK md. 472/II-IIl uyarinca
malzemenin veya arsanin ayipli oldugunu arsa sahibine derhal ihbar etmesi (bildirmesi)

gerekmektedir.
Arsa sahibinin veya yetkili temsilcisinin vermis oldugu emir ve talimatlar yanlis oldugu

takdirde, bu emir ve talimatlara uyulmasi durumunda eser ayipli olacak ise miiteahhit

sorumlulugun kendisine ait olmayacagini arsa sahibine bildirmek zorundadir. Doktrinde
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bazi hallerde miiteahhit arsa sahibine uyarida bulunmasa bile bu sorumluluktan
kurtulacagi kabul edilmektedir. Sayet arsa sahibi veya onun danigmani veya temsilcisi
verilen talimatlar bakimindan uzman kisiler ise, miiteahhidin sorumluluktan
kurtulabilmesi i¢in, miiteahhit gerekli uyariy1 yapmis olsaydi bile arsa sahibinin yanlista
israr edecegini ve bunun sonucunda ayibin gerceklesecegini ispat etmesi gerekir (Aral
2006). Miiteahhit uzman kisiler tarafindan verilen talimatlarin hatali oldugunu

bilmiyorsa veya bilmesi gerekmiyorsa sorumluluktan kurtulur.

3.3.1.4 Arsa sahibinin yapiy1 kabul etmemis olmasi

Arsa sahibi teslim edilen ayipl binayi acik¢a veya zimnen kabul ederse, yiiklenici ayiba
kars1 tekeffiil borcundan kurtulmus olur. Ama yliiklenici ayiplar1 kasten gizlemis ise
veya normal bir muayeneyle anlagilamayacak gizli bir ayibin varligi durumunda
yiiklenicinin sorumlulugu devam eder (Aral 2006) (TBK m. 477/I). Arsa sahibinin
muayene ve ihbar kiilfeti bulunmaktadir. Muayene ve ihbar kiilfetini yerine getirmedigi

takdirde eseri zzimnen kabul etmis sayilir (TBK m. 477/1I).

3.3.1.5 Arsa sahibinin muayene ve ihbar Kkiilfetlerini yerine getirmis olmasi

Arsa sahibi ayiba kars1 tekeffiilden dogan haklarindan yararlanabilmesi i¢in muayene ve
thbar kiilfetini yerine getirmis olmasi gerekir. EZer arsa sahibi bu kiilfeti yerine

getirmezse eseri zimnen kabul etmis sayilir (TBK m. 477/11).

3.3.1.5.1 Muayene kiilfeti

TBK m. 474/’e gore, “Is sahibi eserin tesliminden sonra, islerin olagan akisina gore
imkan bulur bulmaz eseri gozden gecirmek ve ayiplar1 varsa, bunu uygun bir siire iginde
yiikleniciye bildirmek zorundadir.”. Yiklenici binayi, kararlagtirilan biitiin isleri
tamamen yapip arsa sahibine vermesiyle, bina teslim edilmis olur. Teslimle arsa

sahibinin binay1 muayene kiilfeti baslar (Aral 2006).
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TBK m. 474/I’de bulunan “islerin olagan akisina gore” hiikmii, muayene zamaninin
sadece baslangi¢ anini degil ayn1 zamanda bitim zamanini da belirlenmesinde kullanilir.
Muayene siiresi icin eserin niteligi ve ozellikleri géz 6niinde bulundurularak makul bir
siirenin belirlenmesi gerekir. Arsa sahibinin tacir olmadig1 veya yeterli tecriibelere sahip
bulunmadig1 gibi durumlar da goz Oniine alinarak muayene siiresi miimkiin oldugu
kadar genis yorumlanmalidir (Aral 2006). Arsa sahibi islerin akisina goére makul bir
stirede muayeneye baslamak ve bu muayeneyi yine makul bir siirede bitirmek

zorundadir.

Maddedeki “imkan bulur bulmaz” deyimi, “iglerin olagan akisina gore” unsuru ile
birlikte ele alinmalidir. Buradan arsa (i) sahibinin siibjektif durumunun tek basina goz
Ontinde tutulabilecegi ¢ikarilmamalidir (Tandogan 1987). Arsa sahibinin muayeneye
derhal baglamamasini hakli gosterecek bir sebep varsa ve de gecikme diiriistliik kuralina
aykirt olmayacaksa, muayenenin iglerin olagan akisina gore, ge¢ sayilmayacak bir

zaman sonra yapilabilecegi de kabul edilmelidir®’ (Oz 1996).

Muayenenin ne zaman bitirilmesi gerektigini de yine ayni Olcililere gore belirlemek
gerekir. Muayene, objektif olarak makul ve miimkiin mertebe ne kadar siirede
bitirilebilecek ise o siirede muayene tamamlanmalidir. Tabi ki muayene siiresi, eserin
nitelifine ve amacina gore ortalama bir is sahibinden beklenebilecek Ozenli bir
aragtirma icin gececek olan siireye gore belirlenir. Muayene siiresi bakimindan gerek
tacirler gerekse tacir olmayanlar hakkinda yaygin bir uygulama olabilir. Muayenenin

siiresinde yapilip yapilmadigini tespit ederken bu stirelere dikkat etmek gerekirzs.

Eser sozlesmelerinde is sahibinin tacir veya o konuda tecriibeli olmamasi halinde,

muayene sliresinin belirlenmesi bakimindan satim sézlesmesindeki muayene ve ihbar

?" Bakiniz: Yarg. 15. HD. 14.03.1977 giinlii 1977/515 E. ve 1977/629 K.

®Bakiiz: Yarg. 15. HD. 18.10.1982 giinlii 1982/1404 E. ve 1982/2045 sayili kararma gore: ... imal
olunan seyin tesliminden sonra ig sahibi, igin gidigine goére olanak bulunur bulunmaz o seyi muayene
etmeye ve kusurlar1 varsa yiikleniciye bildirmek zorundadir. Yapilan seyin agikga veya lstii kapalica
kabuliinden sonra yiiklenici her tiirlii sorumluluktan kurtulur... davacilar daireleri teslim alirken bu
dairelerin plan ve projeye ve aralarindaki s6zlesmeye uygun olarak kendilerine verilmesi gereken daireler
olup olmadigim1 ve evsafina uygunluk derecesini derhal arastirmalari ve gerektiginde BK. 359/son
uyarinca bilirkisi tetkiki yaptirarak durumu tespit ettirmeleri gerekir. 2-3 yil sonra bunu tevessiil

2

davacilara hak bahsetmez....”.
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stiresinden daha genis davranilmasi gerektigi ileri siirlilmektedir (Tandogan 1987). Bu
konuda iizerinde durulmasi gereken bir sorun da, is sahibinin muayene yaparken
gostermesi gereken dzenin dlgiisiidiir. Bir goriise gore (Oz 1996), is sahibi muayene

yaparken, orta nitelikte bir uzmanin yapmasi gereken muayene ve 6zeni géstermelidir.

Bu goriisiin temeli, sayet is sahibi muayene ic¢in yeterli bir bilgiye sahip degil ise,
muayeneyi bir uzmana yaptirmasi kendisinden beklenebilen bir davranig olmasidir.
Diger bir goriise gore?,* (Tandogan 1987), is sahibinin icinde bulundugu duruma gore
kendisinden beklenecek 6zenle muayeneyi yapmis olmasi yeterli olacaktir. Muayene
sirasinda  gosterilecek O6zenin Ol¢iisii  Onemlidir. Clinkii 6zenin gosterilmesiyle
saptanacak ayiplarin ihbar edilmemesi durumunda, TBK md. 475 hiikmiindeki
haklardan yararlanma imkanini ortadan kaldirmaktadir. Boyle bir durumda muayenede
gosterilmesi gereken 6zen gosterilmedigi takdirde ayiplar sonradan fark edilse bile TBK
md. 477/11I hilkkmiinden yararlanamaz (Erman 2007). Arsa sahibinin muayeneyi uzman
bir kisiye veya bilirkisiye yaptirma zorunlulugu yoktur Ama TBK md. 474/ uyarmca®!

isteyen tarafin, masraf kendilerine ait olmak iizere eserin bilirkisiye muayene

ettirilmesini ve sonucun bir raporla tespitini isteme hakki bulunmaktadir.

Bununla birlikte taraflar sozlesmede uzman bir kisiye muayene ettirme zorunlulugu
getirmis olabilirler veya teamiil uzman bir kisinin muayene yapmasini gerektirebilir.

Boyle bir durumda sozlesmeye veya teamiile gore hareket etmek gerekir (Tandogan
1987).

TBK md. 474/11 hiikkmii hem ytikleniciye hem de is sahibine, eseri resmi bilirkisiye
muayene ettirme yetkisi vermektedir. Yiikleniciye eseri resmi bilirkisiye muayene
ettirme yetkisinin verilmis olmasinin sebebi, arsa sahibinin muayene yapmis ve ayip
thtarinda bulunmus oldugu durumlarda s6z konusu olur. Aksi takdirde arsa sahibi

muayene ve ihbar kiilfetini yerine getirmemisse yiiklenicinin sorumlulugu ortadan

#Bakimz: Yarg. 15. HD. 22.07.1977 giinlii 1977/3167 E. ve 1977/391 K. (YKD. 1978, s. 777).

%Bakimz: Yarg. 15. HD. 20.02.1978 giinlii 1978/267 E. ve 1978/300K. (YKD. 1978, s. 656).

SLTBK. m. 474/I1’ ye gore; “Taraflardan her biri, giderini karsilayarak, eserin bilirkisi tarafindan gézden
gegcirilmesini ve sonucun bir raporla belirlenmesini isteyebilir.”
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kalkacaktir. Bundan dolay1 yiiklenicinin, eserin resmi bir bilirkisi tarafindan
muayenesinin yapilmasini istemesinin bir anlami olmayacaktir. Uygulamada resmi
bilirkisi eserin mevcut durumunu tespit eder. Bununla birlikte eserde ayip oldugu
takdirde giderilmesi i¢in gerekli onlemlerin neler oldugunu belirtmektedir (Erman

2007).

TBK md. 474’de yer alan muayene kiilfeti agik ayiplar i¢in s6z konusudur. Eserdeki
gizli ayiplar ve miiteahhidin kasten sakladigi ayiplar i¢in arsa sahibinin muayene kiilfeti
kabul edilmemektedir. Gizli ayiplar muayeneyle anlagilamadiklar i¢in ortaya g¢iktiklar
zaman miiteahhide bildirilirler (TBK md. 477/11I). Bununla birlikte miiteahhidin
gizledigi ayip, gizli ayip olabilecegi gibi agik ayip da olabilir. Miiteahhidin kasten
gizledigi acik ayiplarin varligi durumunda miiteahhidin, TBK md. 474’deki arsa
sahibinin muayene kiilfetini yerine getirmedigini ileri siirerek sorumluluktan
kurtulamadigini kabul etmek gerekir. Diriistlilk kurallar1 g¢ergevesinde miiteahhidin
ayiplari arsa sahibine bildirmesi gerekmektedir. Diiriistliik kuralina aykir1 hareket eden
ve kasten ayiplar1 gizleyen miiteahhidin TBK m. 474’e gére sorumlulugunun ortadan
kalkacag: kabul edilmemelidir (Selici 1978, Oz 1996).

3.3.1.5.2 ihbar Kkiilfeti

Arsa sahibinin TBK md. 475’de yer alan ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerinden
yararlanabilmesi i¢in ayiplar1 miiteahhide vaktinde bildirmesi gerekir. Gerek TBK md.
474°deki muayene sonucu anlasilan acik ayiplar i¢in gerekse sonradan ortaya ¢ikan gizli
ayiplar icin, ayip ihbar1 yapmak gerekir. Bununla birlikte miiteahhidin kasten gizlemis
oldugu gerek agik gerekse gizli ayiplar i¢in, arsa sahibi zamaninda ihbar kiilfetini yerine
getirmedigi takdirde, arsa sahibi TBK md. 475’de yer alan ayiba karsi tekeffiilden
dogan haklarin1 kaybettigi sonucunu dogurmaz (Tandogan 1987, Oz 1996, Erman
2007).

Sonradan ortaya ¢ikan (gizli) ayiplar bakimindan TBK md. 477/111’ de, “gecikmeksizin”

demek suretiyle ihbarin derhal yapilmasi gerektigi belirtilmistir. Ancak, ac¢ik ayiplar

bakimindan arsa sahibinin hangi siirede miiteahhide ihbar bildiriminde bulunacagina

55



dair TBK md. 474/I’de bir agiklik bulunmamaktadir. Bu durumda acik ayiplar
bakimindan, muayene siiresi tamamlanir tamamlanmaz ihbarin yapilmasi gerektigi
kabul edilmektedir (Oz 1996). Bdyle bir sonug, eser sozlesmelerindeki ayiba karst
tekeffiil hiikiimlerinin biiyiik bir benzerlik gosterdigi satim sdzlesmesinin ayiba karsi
tekeffil hiikiimlerine de (TBK md. 223/I) uygun dismektedir (Erman 2007).
Muayeneden sonra arsa sahibinin diisiiniip karar vermesi i¢in kisa bir siire verilmelidir.

Bu kisa siire, ayip ihbarinin derhal yapilmadig1 anlamina gelmemelidir (Oz 1996).

Burada iizerinde durmamiz gereken sorunlardan biri de, arsa sahibi yapida bulunan agik
ayiplar veya farkina vardigi gizli ayiplar1 miiteahhide bildirmedigi taktirde sonradan bu
ayiplarin biiyiik boyutlara ulagsmalar1 veya farkli tlir ayiplara sebebiyet vermeleri
durumunda, arsa sahibinin ayip ihbarinda bulunup TBK md. 475’den yararlanip
yararlanamayacagi sorunudur. Oncelikle belirtmek gerekir ki arsa sahibinin miiteahhide
ihbarda bulunmadigi agik veya farkina vardigi gizli ayiplar bakimindan miiteahhit
sorumlu olmaz. Bununla birlikte, ihbar edilmeyen ayiplarin sonradan daha biiyiik bir
ay1lp meydana getirmesi veya bagka tiir ayiplara neden olmast durumunda arsa sahibinin
TBK md. 475’deki haklardan yararlanip yararlanamayacagr konusunda bir ayrim
yapilmast gerekir. Kanaatimizce, arsa sahibi muayene sonucu farkina vardigi agik
ayiplarin veya fark edip de onemsemedigi gizli ayiplarin sonradan biiyiik boyutlara
ulagsacagini veya baska tiir ayiplara neden olabilecegini bilmesi gerekiyorsa ayiptan
dogan haklardan yararlanamamasi1 gerekmektedir. Buna karsilik bu ayiplarin sonradan
bliylik boyutlara ulasacagini veya baska tiir ayiplara neden olabilecegini bilemeyecek
durumdaysa bu ayiplar yeni bir “gizli ayip” sayilmali ve derhal ihbar edilmek suretiyle

miiteahhidin sorumlu olacagi kabul edilmelidir (Seligi 1978,0z 1996).

Muayene ve ihbar siirelerine iliskin kurallar yedek hukuk kurallaridir. Bu ylizden
taraflar, sdzlesmede bu kiilfetlerini ne zaman yerine getireceklerini kararlastirabilirler.
Sozlesmede ayip ihbarmin hangi siirede yapilacagi belirtilmigse ve arsa sahibi de bu
slireye uymussa yiiklenici, kanunda Ongorildiigii tlizere ayip ihbarinin “derhal”
yapilmadigim ileri siirerek yiikiimliiliikkten kurtulamaz. Sézlesmede belirtilen siireleri

Ornegin, ihbar siiresinin muayene siiresini de kapsayip kapsamadigi gibi durumlari
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taraflarin  gercek iradelerine ve sozlesmenin yorumuna goére saptamak gerekir®’,
Miiteahhit, arsa sahibine imalat ve iscilik hatalarina karsi garanti verdigi takdirde bu
garanti siiresi boyunca miiteahhidin ayiplar1 gidermeyi taahhiit ettigi, TBK md. 474°de

yer alan muayene ve ihbar kiilfetlerinin sozlesmeyle kaldirildigi sonucuna varmak
gerekirBB(Erman 2007). TBK md.474/I’deki “bildirme” kelimesi arsa sahibinin binanin
sOzlesmeye uygun olarak yapilmadigindan dolay1 binay1 kabul etmedigini, bu yiizden
miiteahhidin sorumlu oldugunu goésteren bir irade acgiklamasidir (Tandogan 1987, Aral
2006). Arsa sahibi ayip ihbarinda eser ayiplidir veya sozlesmeye uygun degildir
seklinde genel ifadeler kullanmamali, ayibin ne oldugunu ve kapsamini gostermelidir
(Aral 2006). Bununla birlikte arsa (is) sahibinin, ayibin sebebini bildirmesine veya
teknik yonden dogru ve ayrintili olarak agiklama yapmasina gerek yoktur. Ayrica ayibin
sebebinin yanlis bildirilmis olmast da 6nem tasimamaktadir (Tandogan 1987). Ayip
ihbar1 herhangi bir sekle tabi olmayip, sozlii olabilecegi gibi zimni irade agiklamasiyla
da olabilir (Tandogan 1987, Aral 2006). Sekil sadece ispat agisindan 6nem tagimaktadir.
Tacirler arasindaki ayip ihbarlar1 bakimindan da TTK md. 20/III" deki sekil kosullari
aranmamaktadir. Ayip ihbar1 hukuki sonuglarini, ihbarin miiteahhide ulastig1 anda degil,

ihbarm gonderildigi anda dogurur®.

TBK md. 474/I’de ayip ihbarinin ne zaman yapilacagi agik olarak belirtilmemistir.
Normal olarak ihbarin, muayenenin tamamlanmasindan sonra yapilmasi gerekir.
Bununla birlikte uzun siire muayeneyi gerektiren durumlarda ayiptan dogan veya ayibi

takip eden zararin artma tehlikesi varsa ihbar, muayenenin bitmesini beklemeden ayibin

%2 Bakimiz: Yargitay 15. HD. 30.05.1989 giinlii 1989/1784 E. ve 1989/2573 Sayili Kararina gore: ... eser
sozlesmesi, yanlardan birinin diger yana vermeyi yiikledigi bedel karsiliginda bir sey yapiminm igeren
sozlesmedir. Eser sozlesmesinden kaynaklanan uyusmazliklarin oncelikle yanlarin kararlagtirdiklar:
kurallara ve yasada 6n goriilen 6zel hiikiimlere gore ¢oziimlenmesi gerekir. Is sahibi eseri teslim aldiktan
sonra, islerinin elverdigi 6l¢iide o seyi muayene etmeye ve kusurlar: varsa bunlar1 yiikleniciye bildirmek
zorundadir. Agik ayibin derhal yiikleniciye bildirilmesi gerektigi gibi, gizli ayip niteliginde olan
kusurlarin ortaya ¢ikmasi halinde de aym siire i¢inde yiikleniciye ihbar1 gerekir, ihbarin tabi oldugu siire
taraflar arasindaki sozlesmede agiklanmadigi taktirde Bk. m. 359/1 uyarinca, islerin mutad cereyanina
gore saptanmak gerekir...” .

# Bakimiz: Yargitay 15. HD. 26.03.1990 giinlii 1990/3902 E. ve 1990/1349 Sayili Kararina gore: ...
taraflar arasinda akdedilen sézlesmede davali yiiklenici, imalat ve is¢ilik ayiplarina karsi is sahibine 12
aylik garanti siiresi tanimistir. bu sekilde is sahibi yararina verilen garanti ile miiteahhidin yararina olan
yasa hiikmiinden vazgegilip, is sahibinin muayene ve ihbar yiikiimliiligiini kaldirarak, ¢ikan ayibin
garanti siiresi i¢inde kendisinden talep edilmesi hakk: tanindigini kabul etmek gerekir...”.

¥ Bakimz: Yargitay 15. HD. 15.01.1996 giinlii 1996/7272 E. ve 1996/74 Sayili Kararina gore: “... eser
sOzlesmesinde ayip ihbari- tacirler arasinda olsa da- bir sekle tabi degildir...”
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ogrenilmesinden hemen sonra yapilmalidir. Ayni sekilde muayeneden oOnce veya
muayene basladigi zaman ayibin oldugu agik¢a belliyse (asikar agik ayiplar) ornegin,
fayanslarin kirik olmasi, duvarda catlaklarin bulunmasi gibi durumlarda muayenenin
bitmesi beklenmeden ayip ihbari hemen yapilmahdir (Aral 2006). Ihbar kiilfetinin
zamaninda yapilip yapilmadigini hakim re’sen dikkate alamaz, davali miiteahhidin ileri

stirmesi gerekmektedir.

Bu konuda iizerinde durulmasi gereken bir durum da, her iki tarafin tacir olmasi halinde
ticari satiglara iliskin TTK m. 23/III hiikkmiinde yer alan 2 ve 8 giinliik ihbar siirelerinin
uygulanip uygulanmayacagidir. TTK md. 23/III’ gore, “ Malin ayipli oldugu teslim
sirasinda acgikca belli ise alict iki giin iginde durumu saticiya ihbar etmelidir. Acikg¢a
belli degilse alici mali teslim aldiktan sonra sekiz giin i¢inde incelemek veya
incelettirmekle ve bu inceleme sonucunda malin ayipl oldugu ortaya ¢ikarsa haklarini
korumak i¢in durumu bu siire iginde saticiya ihbarla yilikiimliidiir. Diger durumlarda
Tiirk Bor¢lar Kanununun 223’ilinci maddesinin ikinci fikrasi uygulanir. “ TBK
md.478’e gore, “Yiiklenici ayipli bir eser meydana getirmigse, bu sebeple agilacak
davalar, teslim tarihinden baslayarak, tasinmaz yapilar disindaki eserlerde iki yilin;
tasinmaz yapilarda ise bes yilin ve yiiklenicinin agir kusuru varsa, ayiplt eserin
niteligine bakilmaksizin yirmi yilin gegmesiyle zamanagimina ugrar.” Ticari nitelikli
eser sozlesmelerindeki ayiplarin ihbar siiresinin, ticari satimlardaki bildirim siiresine
tabi oldugu kabul edilmektedir (Erman 2007). TTK md. 23/III hiikmiinde yer alan

stireler agik ayiplar bakimindan s6z konusudur (Domanig¢ 1988).

Gizli ayiplar bakimindan ise, TTK md. 23/III’ {in son ciimlesinde yapilan atif uyarinca
TBK md. 223/IT hitkmii uygulanacaktir. TTK md. 23/III’ de yer alan 2 ve 8 giinliik ayip
thbar siirelerinin uygulanmasi su sekilde olmalidir: 2 giinliik ihbar siiresi, muayene
gerektirmeksizin goriilen “asikar agik ayiplar” hakkinda; 8 giinliik ihbar siiresi ise,
6zenli muayene sonucu ortaya ¢ikan “agik ayiplar” hakkinda uygulanacaktir (Feyzioglu

1980, Tandogan 1987, Domani¢ 1988, Yavuz 1997).
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3.3.2 Arsa sahibinin ayiba karsi tekeffiilden dogan haklari

3.3.2.1 Genel olarak

Arsa sahibi, binayr teslim aldiginda binada eksikliklerin, bozukluklarin olmasi
durumunda ve bu eksiklikleri, bozukluklar1 yasal siire icerisinde yiikleniciye bildirdigi
takdirde arsa sahibinin kullanabilecegi bazi haklar bulunmaktadir (Karahasan 2002). Bu
haklar TBK md. 475°de diizenlenmistir.

Arsa sahibi TBK md. 475’e gore sozlesmeden donebilir, indirim yapilmasinit veya
eserin diizeltilmesini isteyebilir. Ayrica yiiklenicinin kusurunun oldugu durumlarda
zararin giderilmesini isteyebilir. Arsa sahibi TBK md. 475’deki sec¢imlik haklarim
diledigi gibi kullanabilir. Yiiklenici bir sinirlama getiremeyecegi gibi hakimden de

bdyle bir sinirlama isteyememektedir.

Bununla birlikte arsa sahibi bozukluklar1 kendisinin giderecegini beyan ederek binanin
kendisine verilmesini isteyemez. Yiiklenici, arsa sahibinin bu istegini ret ettigi takdirde
hakkin kotliye kullanilmasi olarak nitelendirmemek gerekir. Ciinkii TBK md. 475
tamamlayict hukuk kurali olup, TBK md. 115°e aykir1 olmamalidir. Taraflar aralarinda
yapmis olduklar1 anlasma ile TBK md. 115’e aykirt olmamak sartiyla haklarini
kisitlayabilir ya da tamamen kaldirabilirler. Ornegin, taraflar yapacaklari anlagma ile
binanin ayipli olmasi1 durumunda arsa sahibinin sadece ayibin giderilmesini
isteyebilecegini belirleyebilirler. Bu durum arsa sahibi agisindan haklarindan kismi bir
vazgecmedir. Vazgecme, zimni sekilde olabilir. Ornegin, arsa sahibinin binada esaslh
degisiklikler yapmasi gibi durumlarda arsa sahibi donmeden vazgegmis sayilir
(Karahasan 2002). Ama donmeden vazge¢cme, iicrette indirim yapilmasindan ya da

giderimden vazge¢cmeyi kapsamaz (Tuncomag 1977).

Doénme hakki, yoneltilmesi ve varmasi gereken tek tarafli irade beyaniyla kullanilan,
yenilik dogurucu bir haktir. Arsa sahibi donme hakkini kullandiktan sonra artik
miiteahhitten licret indirimi ya da eserin onarimini isteyemez. Ayrica donme bildirimi

tek yanl olarak geri alinamaz.
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Ucret indirim hakk1 da, arsa sahibinin (is sahibinin) yoneltilmesi ve varmas gereken tek
tarafli irade beyaniyla kullanilan, yenilik dogurucu bir haktir. Dénme bildiriminde
oldugu gibi tek yanli olarak geri alinamaz. Arsa sahibi iicret indirimini tercih ederse, bu
bildirimin miiteahhide varmasiyla artik arsa sahibi sézlesmeden donme ya da binanin

onarimini isteme haklar1 da ortadan kalkar (Tandogan 1987, Oz 1996, Karahasan 2002).

3.3.2.2 Sozlesmeden donme hakki

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde ayiptan dolayi arsa sahibinin sézlesmeden
donme hakkini kullanabilmesi i¢in binadaki ayiplardan dolayr kabule zorlanamayacak
Olciide ayibin bulunmasinin yani sira binanin yikilmasi ve kaldirilmasi fazla bir zarar
gerektirmemelidir. Bundan dolayi arsa sahibinin arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinde

s0zlesmeden donmesi ¢ok da miimkiin degildir.

3.3.2.2.1 Yapidaki ayiplarin arsa sahibinin kabule zorlanamayacagi derecede
onemli olmasi

BK md. 475’de “...kullanamayacag1 veya hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacagi
olglide ...” ibaresi kullanilmigtir. “Eserin kullanilamazligi” ve “kabule zorlanamama”
sozlesmeden donme hakkinin alternatifi degil, kosuludur. “Kullanamazlik” kosulu
“kabule zorlanamama” kosulunun uygulama hallerinden biridir (Tandogan 1987). Yani

bir yap1 “kullanilabilir” olmakla birlikte “kabulii beklenemez” olabilir.

Eserde arsa sahibi tarafindan kullanilmasi beklenemeyecek bir ayip varsa arsa sahibi
s0zlesmeden donebilir. Buradaki ayip, eseri tamamen kullanilamayacak hale getirmesi
gerekir. Bununla birlikte bu ayip biiyiikk bir masrafi gerektirmeyen bir onarimla
giderilebilecek bir ayipsa, arsa sahibi buradaki ayiba dayanarak sodzlesmeden

donememektedir.

“Kullanilamazlik” unsurunu eserin niteligine goére yorumlamak gerekir. Sayet
sO0zlesmede 6zel bir kullanma bi¢imi belirlenmisse ve eser de bu nitelikleri tagimiyorsa
eserin karine olarak kullanilamaz oldugu kabul edilir (Oz 1996). Bu durumu her somut

olaya gore yorumlamak ve diiriistlik kurali cercevesinde degerlendirmek gerekir.
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Yargitay kararlarinda da diiriistliik kuralina gore eserin kullanilip kullanilamayacaginin

arastirilmasi gerektigi benimsenmistir®>*®,

Burada arastirilmasi gereken husus eserdeki ayiptan dolayi eserin arsa sahibi tarafindan
beklenemez olmasidir. Bu durum her somut olaya ve taraflarin menfaatine gore farklilik
gosterir. Bundan dolay1 olaylar1 hakkaniyete gore saptamak gerekir. Eserde, sozlesmede
belirlenen Ozelliklerin olmamasi1 ya da eksik olmasi arsa sahibi i¢in eserin kabulii
beklenemeyecegi derecede 6nemli bir ayip oldugu karine olarak kabul edilmektedir.
Bunun aksini miiteahhidin ispatlamasi gerekmektedir. Bu durum yine TBK md. 475’den
de anlasilmaktadir. Ayibin varligi eserin kabul edilmesini engelleyecek derecede
degilse, arsa sahibi iicret indirimi veya onarim talep edebilecektir. Boyle bir durumda

s6zlesmeden donme hakkaniyet kurallarina aykiridir.

3.3.2.2.1 Yapimmn yikilmasi ve kaldirilmasinin asir1 bir zarari gerektirmemesi

Arsa sahibinin sdzlesmeden donebilmesi icin salt eserin (yapinin) arsa sahibi tarafindan
kabuliiniin beklenemez olmasi yeterli olmayip, ayn1 zamanda binanin yikilmasinin ve
kaldirilmasinin da asir1 bir zarara yol agmamasi gerekmektedir (TBK md. 475/11I).
Binanin yikilmasinin ve kaldirilmasmin asir1 zarara yol agmasi durumunda artik arsa
sahibi bu hakkindan yararlanamayacak, bunun yerine TBK md. 360/1’deki bedel

indirimi veya eserin onarim ve diizelttirilmesi talebinde bulunacaktir (Erman 2007).

TBK md. 360/III hiikkmiiniin uygulanabilmesi i¢in, once ayibin TBK md. 360/1
kapsaminda 6nemli nitelikte olup olmadig: arastirilmas: gerekmektedir. Ayip 6nemli
nitelikte degilse TBK md. 360/III hiikkmii uygulanmamaktadir. Eger zarar onemli
nitelikteyse yani arsa sahibinin eseri kabul etmesi beklenemeyecek durumdaysa bu sefer
de yapinin yikilmasi ve kaldirilmasi asir1 bir zarara yol acip agmadigi arastirilmasi

gerekmektedir.

%Bakimz: Yargitay 15. HD. 01.03.1999 giinlii 1998/5274 E. ve 1999/721 Sayili Kararma gére: ...yapilan
seyin fen ve sanat kurallarina gore is sahibinin ret edip etmeyecegi diizeyde olup olmadigi, kabulden
kaginilamayacak diizeyde ise mevcut hali ile bedelin tenkisi gerekip gerekmeyecegi, gerekiyorsa bunun
parasal tutari incelettirilip, hesaplattirilmali boylece sonucuna uygun bir hiikme varilmalhdir...”
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“Asir1  zararin” belirlenmesi her somut olaym kosullarina goére ayr1 ayr
degerlendirilmektedir. Ozellikle “eserin arsayla birlikte saptanacak degeri ile arsadan
kaldirildig1 zaman ugrayacagi deger diisiikliigli géz Oniine alinacaktir (Erman 2007).
Bununla birlikte sayet yapidaki ayiplar binayr kullanmay1 engelleyecek diizeydeyse
veya tehlikeli durum yaratiyorsa arsa sahibinin sdzlesmeden donebilecegi kabul

edilmektedir®.

Arsa sahibi sozlesmeden dondiigii zaman meydana gelecek zarar bedel indiriminden
daha az zarara yol agacak ise yine sdzlesmeden donme hakki kullanilabilinir (Tandogan
1987, Oz 1996). Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde tamamlanmis ve teslim
edilmis ingaatlar bakimindan ayiba karsi tekeffiil hiikkiimleri uygulanacagindan dolay1 bu
tir sozlesmelerde genellikle donme hakkinin kullanilmast miimkiin degildir. Dénme
hakki tiim yap1 gz Oniine alinarak sézlesmenin tamami bakimindan kullanilacag: i¢in
yapidaki kismi bozukluklari kabul edip kismen sodzlesmeden donmek de miimkiin

olmayacaktir.

TBK md. 360/1I1 hikkmiiniin uygulanmasindaki ispat yiikii su sekildedir: arsa sahibi
TBK md. 360/1 kapsaminda eseri kabule zorlanamayacak oldugunu ispatlamali, buna
karsilik yiiklenici yapinin yikilmasinin ve kaldirilmasinin biiylik masraf gerektirecegini

ispatlamalidir (Oz 1996, Erman 2007).

3.3.2.2.3 Donme beyani

Sozlesmeden donme hakki arsa sahibinin tek tarafli ve varmasi gereken irade beyani ile
gerceklesir. S6zlesmeden donme gegcmise yonelik olarak sonug¢ dogurur ve sekil sartina
bagli degildir. Sozlii ya da yazili olabilecegi gibi agik veya zimni de olabilir. Hatta bu
beyani arsa sahibi actif1 davada dava dilekgesinde belirtebilecegi gibi miiteahhidin
acmis oldugu davada itiraz yoluyla bile ileri siirebilir (Tandogan 1987). Yalniz iki taraf

da tacirse arsa sahibinin dava disindaki donme beyaninin gecerli olabilmesi i¢in TTK

%Bakimz: Yargitay 15. HD. 12.03.1980 giinlii 1980/268 E. ve 1980/613 Sayili Kararina gore: ...
yiiklenicinin yaptig1 ingaatin her tiirlii mithendislik hizmetlerinden ve yonetmeliklerinden yoksun olarak
yapildig1 ve bu nedenlerle binanin konut olarak kullanilmasimin sakincali oldugu mahkemece bilirkisiye
saptatilmis ve bina yikilmistir...” .
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md. 18/III’ goére donme beyani noter araciligiyla, taahhiitli mektupla, telgrafla veya
giivenli elektronik imza kullanilarak kayitli elektronik posta sistemi ile yapilmasi

gerekmektedir.

3.3.2.3 Ucretin indirilmesini talep hakki

Eserdeki ayip arsa sahibinin eseri kabuliinden kaginmasini hakli kilacak derecede
degilse veya binanin yikilmasi ve kaldirilmasi asir1 bir masraf gerektiriyorsa arsa sahibi
deger eksikligi oraninda ticretten indirim talep edebilmektedir. TBK m. 475°de, “...2-
Eseri alikoyup ayip oraninda bedelden indirim isteme.” denmektedir. Aynt zamanda
yapidaki ayiptan dolay: arsa sahibinin kabulden ka¢inmasinin hakli oldugu durumlarda
da arsa sahibi sozlesmeden donme yerine ayip oraninda ticret indirilmesini talep

edebilir”* (Erman 2007).

Ucret indirimi bir tarafin iradesiyle ger¢eklesen ve sekle bagli olmayan bir beyandir.
Her iki tarafin tacir oldugu durumlarda sekil sart: aranmamaktadir. Ucret indirimi TTK

md. 18/IIT" de sekle bagl tutulan beyanlar arasinda yer almamaktadir.

Arsa sahibinin ticret indirim hakkini kullanmasi ile karsi tarafin yani miiteahhidin
onayina gerek olmadan sonu¢ doguracagi i¢in iicret, dogrudan indirim oraninda azalir.
Arsa sahibi daha Onceden {icretin tamamin1 ya da indirim kismindan daha fazlasini

O0demisgse bu kismin iadesini isteyebilir. Bu durum sézlesmeden kaynaklanan bir iade

¥ Bakimz: Yargitay 15. HD. 23.01.1990 giinlii 1990/2202 E. ve 1990/84 Sayili Kararina gore: ...
Mahkemece yapilan incelemede ECA yerine bagka kalitede musluklar ve evyelerin takildig: tesbit edilmis
olduguna gore BK. 360. madde hiikkmii geregince is sahibinin bunlar1 kabule icbar edilebileceginden
aradaki kalite farkinin 6detilmesine karar verilmesi gerekirken hi¢ birinin takilmamis gibi bedellerine
hiikmedilmis olmasi yanligtir...”.

% Bakimiz: Yargitay 15. HD. 14.09.1992 giinlii 1992/3577 E. ve 1992/3953 Sayili Kararma gére: ...
davaci yiiklenici ile dava dis1 arsa sahibi arasinda diizenlenen... s6zlesmede davacinin satin aldigi 22 nolu
dairenin arsa sahibine ait olacagi ac¢iklanmistir. Tapudaki akit tablosundan da dosyasindaki projesine
uygun olarak insa edilmekte olan kat irtifakli payin satisinin yapildig: anlagilmistir. Bu durumda davac,
kat karsilig1 ingaat sdzlesmesinde arsa sahibinin bu bagimsiz boliim i¢in halefi durumuna gelmistir. O
halde sozlesmedeki arsa sahibinin haklar1 davaciya ge¢mis oldugundan davaci, yiikleniciye karst bu
davay1 agabilir. Ne var ki, arsa sahibi... davaciya satigtan dnce, 1.10.1989 giinlii teslim belgesi ile ii¢
daireyi teslim aldigini kabul ettigine gore, teslim alinan bu ii¢ dairenin davaciya satilan daireyi de
kapsayip kapsamadiginin arastirilmasi gerekir. Dava konusu daire davaciya satistan Once, arsa sahibi
tarafindan teslim almip davali ytiklenici ibra edilmis ise, artik halefi yete dayanilamaz ve davaci davasim
ancak arsa sahibine yoneltebilir...” .
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borcu oldugu i¢in sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uygulanmayacak, buna bagl olarak

TBK md. 478’deki zaman agim1 hiikiimleri uygulanacaktir (Tandogan 1987, Oz 1996).

Bozuklugun giderilmesi i¢in yapilacak olan masraflar, piyasadaki bagska bir miiteahhidin
mevcut olan bozukluklar1 giderebilmesi i¢in talep edecegi bedele gore belirlenir.
Yargitay’a gore, agik ayibin varligi durumunda bozukluklarin giderilmesi i¢in yapilacak
olan masraflar malin teslim tarihindeki rayi¢ degeri esas almmalidir™. Gizli ayiplarin
varligi durumunda ise bozukluklarin giderilmesi i¢in yapilacak olan masraflar gizli

ayibin ortaya c¢iktigi andaki malin rayi¢ degerine gore hesaplanir®

. Boyle bir
uygulamanin uygun oldugu kanaatindeyiz; ¢iinkli insaat islerinde ayiplar eserin
tesliminden ¢ok sonra ortaya ¢ikmaktadir. Boyle bir durumda gizli ayiplar i¢in eserin

teslim anindaki rayi¢ degerinin dikkate alinmasi1 hakkaniyete uygun olmaz (Tandogan

1987).

Arsa sahibi iicretten indirilecek miktari kanitlamakla yilikiimlidiir. S6zlesmede belirtilen
eserin ayipsiz oldugu ve eserde meydana gelen azalmanin ayib1 gidermek icin gerekli
olan masraflara esit oldugu konusunda fiili bir karinenin varligi kabul edilmektedir

(Tandogan 1987).

3.3.2.4 Ayibin giderilmesini talep hakki

TBK md. 474’e gore eserin tamiri asir1 bir masrafi gerektirmedigi durumlarda arsa

sahibi licret indirilmesi yerine ayibin giderilmesini talep hakkina sahiptir.

Arsa sahibinin ayibin giderilmesini isteyebilmesi icin ayiba karsi tekeffiiliin genel
hiikiimleri yaninda bazi 6zel sartlar da aranmaktadir. Her seyden Once ayibin
giderilmesi objektif olarak miimkiin olmalidir. Bununla birlikte 6rnegin yiiklenici ayibi
gidermek i¢in mali olanaginin bulunmamasi halinde, ayip yiikleniciye isnat edilebilecek

durumlardan kaynaklaniyorsa arsa sahibi yiikleniciden ayibin giderilmesini isteyebilir

%9 Bakimiz: Yargitay 15. HD. 21.09.1973 giinlii 1973/83 E. ve 1973/1763 K. .
0 Bakiniz: Yargitay 15. HD. 09.11.1973 giinlii 1973/210 E. ve 1973/208 K. .
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(Selici 1978). Ayip, kismen giderilebilecek durumdaysa arsa sahibi bu kisim igin

diizeltilmesini talep edebilir.

TBK md. 475/’de belirtildigi gibi ayibin giderilmesi asir1 bir masrafi
gerektirmemelidir. Buradaki masrafin asir1 olup olmadigimi hakim takdir edecektir.
Hakim takdir ederken, malzeme giderini, is¢iligi, ayibin giderilmesinin arsa sahibine
saglayacag yararlar1 ayrica bozukluk giderilirken bozuk olmayan kisimlarda meydana
gelebilecek hasarlarin da giderilmesi i¢in gerekli olan giderleri dikkate alir (Tandogan

1987, Oz 1996).

Hasarin giderilmesinde arsa sahibinin elde edecegi yarar ile miiteahhidin yapacagi
masraflar arasinda agikca nispetsizligin varligi durumunda masrafin asir1 oldugu kabul
edilmelidir*’. Miiteahhitle arsa sahibinin menfaatleri diiriistlik kurali gercevesinde
degerlendirilmeli, hakkaniyete aykiri bir durumun s6z konusu oldugu hallerde de
masraflarin asirih@ kabul edilmelidir (Oz 1996). Miiteahhit bozukluklarin giderilmesini
acik veya ortiilii bir sekilde kabul ettigi takdirde, artik masraflarin asir1 oldugu yoniinde

bir itirazda bulunamaz (Tandogan 1987).

Ayibin giderilmesi talebinin TBK m. 475°de belirtilen diger haklardan farkli olarak
yenilik doguran bir hak olmadigini, ayipsiz ifa borcunun ayibin diizeltilmesi seklinde
devam edecegini kabul edenlerin (Tandogan 1987, Oz 1996) yaninda bu hakkin da diger
secimlik haklarda oldugu gibi yenilik dogurucu bir hak oldugunu, bu hakkin
kullanilmastyla ifa borcu yerine miiteahhidin bagimsiz bir diizeltme borcunun meydana

geldigini benimseyenler (Tandogan 1987, Daymlarli 1993, Yavuz 1997) de vardir.

Miiteahhit eserin nitelikleri bakimindan arsa sahibine agik¢a garanti vermisse ve yahut
miiteahhitle arsa sahibi arasinda yapmis olduklar sozlesmede eserde ayibin varligi
halinde bu ayibin kesinlikle giderilecegini kararlagtirmiglarsa, masraf asir1 olsa da

onarim istenebilinir (Oz 1996).

* Bakimz: Yargitay HGK. 16.01.1971 giinlii 1971/385 E. ve 1971/4 Sayili Kararma gore: “.... sigmagimn
miiteahhit tarafindan sézlesmeye goére 20 cm. daha acik yapilmasi halinde, biitiin binanin yikilarak
siginagin yeniden yapilmasi istenemez...” .
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Arsa sahibinin ayibin giderilmesi talebine karsilik yiiklenici bu talebi reddederse, uygun
zamanda diizeltme yapmazsa veya eseri ayipli sekilde tamir ederse arsa sahibi diger

secimlik haklarini kullanabilir (Erman 2007).

Ayibin giderilmesi talebi arsa sahibine taninmig bir haktir. Bundan dolayr miiteahhidin
kendiliginden ayibin giderilmesini talep yetkisi yoktur. Bununla birlikte miiteahhitle
arsa sahibinin aralarinda yapmis olduklar1 s6zlesmede miiteahhide bdyle bir hak
tanimiglarsa, yiiklenici boyle bir hakki kullandig1 takdirde arsa sahibi diger se¢imlik
haklarini kullanamaz (Erman 2007). Sayet arsa sahibi ayibin giderilmesi yolunu segerse
bu secimlik hakkindan tek tarafli olarak geriye doniip diger se¢imlik haklarim

kullanamaz.

Ayip nedeniyle binanin yikilarak yeniden yapilmasini gerektiren durumlarda, arsa
sahibinin yenileme talebinde bulunmasi sorunu ortaya ¢ikmaktadir. Her seyden once,
ayibin giderilmesi i¢in ingaatin bir kisminin 6rnegin, ¢atisinin yikilip yapilmasi gereken
durumlarda ortada bir yenileme olmayip onarim ve diizeltme bulunmaktadir (Seligi

1978).

Arsa sahibi miiteahhitten ayibin giderilmesini talep ettigi taktirde miiteahhit derhal ise
baslamalidir. Miiteahhit uygun bir siire i¢inde isi tamamlamalidir. Bu siire arsa sahibi
tarafindan verilmis olabilir. Arsa sahibi tarafindan verilmis olan siire igin niteligine gore
uygun degilse bu siire uygun olan siireye kadar uzamis sayilir (Erman 2007). Miiteahhit
siirenin yetersiz oldugunu diistindiigli takdirde, siirenin yeterli olmadigin1 arsa sahibine
bildirmesi gerekir. Aksi takdirde yiiklenici siirenin yeterli oldugunu kabul etmis sayilir
ve daha sonra siirenin yetersizligini ileri sliremez. Miiteahhidin bu haktan vazgectigi

kabul edilmesi gerekir (Oz 2006).

Arsa sahibinin eserdeki bozuklugun giderilmesi i¢in miiteahhide siire vermemesi
durumunda, miiteahhit uygun bir siire igerisinde ayib1 gidermemisse arsa sahibinin ihtari
ile temerriide diiser. Sayet arsa sahibi eserdeki bozuklugun giderilmesi i¢in miiteahhide
uygun bir siire vermis ise bu siirenin bitiminde ayrica ihtara gerek kalmadan (TBK m.

117/I1) miiteahhit temerriide diiser. Miiteahhidin temerriide diistiigii durumlarda arsa
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sahibi bozuklugu gidermesi i¢in miiteahhide uygun bir siire verecektir. Bu siire zarfinda
miiteahhit ayib1 gidermezse arsa sahibi sozlesmenin 6zelligine gore TBK m. 123°deki
secimlik haklarin1 kullanacaktir. Yani arsa sahibi aynen ifay1 (Tandogan 1987) talep
edebilecegi gibi ifadan vazge¢ip tazminat talep edebilir veya TBK m. 475’deki
kosullara uygun olmasi durumunda arsa sahibi sézlesmeden donebilecegi gibi licret

indiriminde de bulunabilir.

3.3.2.5 Tazminat talep hakki

TBK md. 475’e gore, arsa sahibi, eserin ayipli olmasi halinde s6zlesmeden donebilir,
ticret indirimini talep edebilir ya da ayibin giderilmesini talep edebilir. Ayrica bu
maddeye gore sayilan se¢imlik haklarinin yani sira arsa sahibi, miiteahhidin kusurlu
olmasi kosuluyla ayiptan kaynaklanan zararin giderilmesini talep edebilir. Tazminat

talebi, diger haklarla birlikte ya da ayr1 olarak ileri siiriilebilir (Erman 2007).

Burada sz konusu olan zarar, ay1p sonucunda arsa sahibinin ugradigi ve diger se¢imlik
haklarin1 kullanmasina ragmen giderilemeyen zarardir. Buradaki zarar, arsa sahibinin
malvarliginda, miiteahhidin eseri ayiphi bir sekilde yapmasi sonucu olusan zarardir.
Eger zarar miiteahhidin 6zen borcuna aykirt hareket etmesi sonucunda olusmussa bu
zarar TBK md. 475 kapsaminda tazminat borcunu dogurmaz. Ornegin, miiteahhit insaati
yaptig1 esnada insaata degil de arsa sahibinin baska bir malina zarar vermesi
durumunda, burada ayiptan kaynaklanan bir zarar olmayip miiteahhidin 6zen borcundan
kaynaklanan bir zarar mevcuttur. So6zlesmeye aykirilik hallerinde ise TBK md. 471 ve
buna bagli olarak TBK md. 112 vd. hiikiimleri dogrultusunda miiteahhidin
sorumluluguna gidilir. Ornegin, miiteahhit eseri ge¢ teslim ettigi taktirde burada
sozlesmeye aykiriliktan kaynaklanan bir zarar1 mevcut olup, TBK md. 475hiikmiine

gore tazminat istenemez (Tandogan 1987).

TBK md. 475’in uygulanabilmesi i¢in, eserin ayipli olmasi sonucunda bir zarar
meydana gelmelidir. Aksi takdirde TBK md. 475’deki tazminat yikimlilikleri
dogmayacaktir. Ornegin, dairelerin kiralar1 eserin ayipli olmasi nedeniyle daha az

olmasi, teknik kurallara uyulmamas: sonucunda ayipli yapilan bacadan ¢ikan yangin

67



sonucunda meydana gelen zararlar gibidir*. Arsa sahibi miiteahhitten, ayip nedeniyle
meydana gelen zararlarin yaninda tazminat talep edebilmesi i¢in miiteahhidin kusurlu
olmasi gerekir43. TBK md. 475°de belirtilen hallerde miiteahhidin tazminat borcunun
dogabilmesi i¢in kusurun var olmasi sartin1 aramislardir. TBK md. 475, ayiba karsi
tekeffilli diizenlemis ve ayibin giderilmesi, sozlesmeden donme, licret indirilmesi
haklarini bir biitlin olarak ele almistir. Sayet meydana gelen zarar bu taleplerle

karsilanamiyorsa miiteahhidin kusuru halinde tazminatla karsilanmalidir.

3.3.3 Ayiba kars tekeffiilden dogan haklarin tabi oldugu zamanasimi

Ayiba kars:1 tekeffiilden dogan haklarin tabi oldugu zaman asimi bakimindan ¢esitli
hiikiimler bulunmaktadir. TBK md. 478’e gore; “Yiiklenici ayipl bir eser meydana
getirmisse, bu sebeple acilacak davalar, teslim tarihinden baglayarak, taginmaz yapilar
disindaki eserlerde iki yilin; tasinmaz yapilarda ise bes yilin ve yiiklenicinin agir kusuru
varsa, ayipli eserin niteligine bakilmaksizin yirmi yilin ge¢mesiyle zamanasimina
ugrar.” Ayrica tiiccarlar arasinda ticari istisna sdzlesmesinde ayip olmasi halinde TTK
md. 23/II" gore, “ Malin ayipli oldugu teslim sirasinda agikca belli ise iki giin i¢inde
durumu saticiya ihbar etmelidir. Agikca belli degilse alica mali teslim aldiktan sonra
sekiz giin i¢inde incelemek veya incelettirmekle ve bu inceleme sonucunda malin ayipl
oldugu ortaya ¢ikarsa, haklarin1 korumak i¢in durumu bu siire i¢inde saticiya ihbarla
yikiimliidiir. Diger durumlarda, Tiirk Borglar Kanununun 223’iincii maddesinin ikinci

fikras1 uygulanir”.

“Bakimz: Yargitay 15. HD. 09.05.1997 giinlii 1997/1426 E. ve 1997/2474 Sayili Kararina gore: ...
ingaatin projeye uygun hale getirilmesinin miimkiin olamayacag1 vurgulandiktan sonra, noksan ve projeye
aykir isler sayilmis, bu islerden 6tiirii davaciya isabet eden dairelerdeki "deger kayb1" istenmistir. Anilan
raporda ise, sayilan islerin maliyeti dikkate alinarak, davaci payina oranlama yapilmak suretiyle sonuca
varilmigtir. Birim fiyatlarda da dava tarihi esas alinmistir. Davacinin ayip ve noksanliklar1 6 grendigi tespit
tarihini takip eden makul siire icerisindeki fiyatlar esas alinarak, projeye uygun ve noksansiz yapilsaydi
davaciya ait bagimsiz boliimlerinin degerinin ne olacaginin hesaplattiritlmasi, binanin mevcut halinde ise
ayni tarihlerde degeri ne oldugunun saptanmasi gerekir...” .

* Bakimz: Yarg. 15. HD. 21.12.1993 giinlii 1993/1 E. ve 1993/5450 Sayili Kararina gore: ... davah
yiiklenicinin ayipl is meydana getirdigi ve agir kusurlu oldugunun kabulii gerektiginden davaci tazminat
istemine haklidir. Ne var ki davaci 30.10.1985 tarihinde insaatin bitmesi gerektigi halde, bitirilmeyince
makul bir siire igerisinde isin yapimini baska birisine vermesi gerekirken dava tarihi olan 5.12.1990
tarihine kadar beklemis ve zararin artmasina kendi davranigt ile sebep olmustur. Bu nedenle isin
bagkasina verilmesi i¢in gegecek makul siire belirlenerek bu siire nazara alinmak suretiyle davacinin
zararinin ne miktarda oldugu hesaplattirilarak...”.
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Teslim tarihi zaman agiminin baslangict kabul edilmektedir. Teslim ile eserin arsa
sahibi tarafindan kabuli farkli kavramlardir. Miiteahhidin arsa sahibine ingaatin bittigini
bildirdigi zaman teslim tarihi olarak kabul edilir (Tandogan 1987, Oz 2006). TBK md.
478 tasinmaz insaatina iliskin ayiplar bakimindan 5 yillik zaman asimai siiresi miiteahhit

yaninda insaat yapiminda bulunan mimar ve miihendisler acisindan da kabul edilmistir.
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4. ARSA SAHIBININ BORCLARI

4.1 Arsa Paylarim Devir Borcu

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen sézlesmelerdendir.
Miiteahhidin borcu sozlesmede belirtilen sartlara gore insaati yapip arsa sahibine
devretmek iken; arsa sahibinin borcu sézlesmeyle kararlastirilan ticreti 6demektir. Bu
licret tasinmaz pargasi olan arsa payidir. Arsa paymin devir borcu arsa payr karsiligi

insaat s6zlesmelerinin bir unsurudur (Yavuz 1997, Karahasan 2002).

Arsa sahibinin bu borcu diginda, sbézlesmede arag-gereg-malzemelerin arsa sahibi
tarafindan karsilanacagi kararlastirilmissa, arsa sahibi bunlar1 zamaninda ve geregi gibi
saglamalidir. Eser sozlesmelerinde ticret gotiirii veya yaklasik olarak belirlenebilir. Arsa
payt karsiligi insaat sozlesmelerinde devredilecek arsa paylarinin miktar1 baglangicta

kesin ve net olarak tayin edildigi i¢in gotiirii iicret s6z konusudur (Tandogan 1987).

Arsa sahibinin arsa payimin miilkiyetinin miiteahhide ne zaman gecirecegi konusunda
oncelikle sozlesmeye bakilmalidir. S6zlesmede arsa paymnin ne zaman gegirilecegi
konusunda taraflarin belirlemis olduklari bir tarih varsa oncelikle, arsa paylar1 bu tarihte
miiteahhide geg¢irilmelidir. Bu tarih sézlesmede giin olarak belirtilmis olabilecegi gibi
ingaatin belirli asamasma gore de belirlenmis olabilir. Ornegin, insaatin birinci kata
gelmesi halinde arsa paylarinin belirli bir boliimiiniin, kaba insaatin bitmesi halinde arsa
paylarmin belirli bir boliimiinlin ve insaatin tamamlanmasi halinde de arsa paylarinin
geri kalan kisminin miilkiyetinin miiteahhide gegirilecegi s6zlesmede kararlastirilmissa,
ingaat bu asamalara geldiginde arsa paylarinin miilkiyetinin de miiteahhide devredilmesi

gerekmektedir***°.

Ingaat, sdzlesmede belirtilen seviyeye gelmesine ragmen arsa sahibi miiteahhide arsa
paylarin1 devretmedigi taktirde temerriit sonuglarini dogurabilir ve miiteahhit de bu

kisim igin tescil davasi acabilir. Arsa sahibi, arsa paymi devretme borcu nedeniyle

*Bakiniz: Yargitay 15. HD. 25.05.1989 giinlii 1989/3481 E. ve 1989/2549 Sayili Karar1.
*Bakiniz: Yargitay 15. HD. 15.01.1993 giinlii 1993/4987 E. ve 1993/2743 Sayili Karar1.
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temerriide diiserse, miiteahhit TBK md. 125°deki sec¢imlik haklarindan birini
kullanabilir. Miiteahhit, sézlesmeyi TBK md. 125 uyarinca feshetmek ve tazminat

istemek hakkina sahiptir.

Gayrimenkul ingaatinda sézlesme feshedildigi taktirde, miiteahhit temin etmis malzeme
veya arsa i¢in ancak tazminat isteyebilir. Eserin miilkiyetini isteyemez. Miiteahhit,

muaccel arsa paymin devri i¢in arsa sahibine ihtarda bulunmalidir (TBK md. 117/1).

Soézlesmede, arsa payinin devrine iliskin bir tarih veya bir sira belirlenmemisse, TBK
md. 479/1 hikmiiniin uygulanmasi gerekir. Yani miiteahhit kendi edimini yerine
getirdigi silirece arsa sahibinin karsi edimi olan arsa paymin devrini talep

edebilmektedir.

Teslim tarihi gelmesine ragmen miiteahhidin temerriide diigmesi durumunda, insaatin
biiylik bir kisminin yapilmis olmasi durumunda arsa sahibi sozlesmeyi feshedebilir.
Fesih ileri etkili sonu¢ doguracagi i¢in miiteahhidin yapmis olduklari isle orantili olarak
miiteahhide devri gerekli olan arsa paylarinin da goz oniinde tutulmasi gerekir. Diger
taraftan, taraflar arasinda yapilan arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesinin resmi sekilde
yapilmadigindan bahisle, arsa sahibinin miiteahhide devretmesi gereken arsa paymdan
kaginmas1 hakkin kdotiiye kullanmasi niteligini tasir ve arsa sahibi bu yiikiimliilikten

kurtulamaz (Erman 2007).

4.2 insaatin Yapilmas icin Kendisine Diisen Yiikiimleri Yerine Getirme Borcu

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmelerinin amaci, belirlenen arsa paylari karsiliginda arsa
sahibinin arsasi1 ilizerinde miiteahhit tarafindan, taraflarin sozlesmede oOngordiikleri
ingaatin yapilmasidir. S6zlesmenin yerine getirilebilmesi i¢in oncelikler arsanin elverisli
olmasi yani, arsa iizerinde insattin yapilmasinin miimkiin olmas1 gerekmektedir. Bu
sebeple, arsa sahibinin arsay1 ingaat yapmaya elverisli sekilde miiteahhide teslim etmesi

gerekir (Erman 2007).
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Sozlesmenin yapildig1 sirada, sozlesmede belirtilen insaatin arsa lizerinde yapilmasi
objektif olarak miimkiin degilse, TBK m. 27 uyarinca sozlesme, baslangictaki
imkansizlik nedeniyle gegersiz olur®®. imar planinda yapilan degisiklik gibi imkansizlik
sonradan meydana gelmis ise ve bu nedenle insaat yapilamiyorsa, sonraki imkansizlik
s6z konusu olur ve boyle bir durumda TBK m. 136 veya TBK m. 112 hiikiimlerinin
uygulanmas1 gerekir. Insaatin yapilmas: igin gerekli islemlerin yapilmas: miiteahhit
tarafindan iistlenilmis oldugu durumlarda ingaatin yapilmasi i¢in gerekli olan kosullarin
temini de miiteahhide aittir. Boyle bir durumda arsa sahibinin 6rnegin belediyedeki
isleri takip icin miiteahhide vekalet vermesi gibi, kendisine diisen yiikiimliiliiklerden
kacinamaz. Arsa sahibi arsayi, miiteahhide teslim etmis olmasma ragmen taginmaz
lizerinde sozlesmede Ongoriilen insaata baslanmasi miimkiin olmayabilir. Ornegin,
insaatin yapilacag arsa iizerindeki eski binada kiracinin heniiz tahliye edilmemis olmasi
gibi. Ayni sekilde imar mevzuatina gore ingaatin yapilmasi icin gerekli olan kosullar
gerceklesmemis olabilir*’*%. Bu gibi durumlarda taginmazin elverigli sekilde teslim
edilmediginden s6z edilemez. Yer teslimine iliskin belge, arsanin insaata elverisli olarak
teslim edildigine dair bir karine teskil eder. Bundan dolayi1 yer teslimi belgesine ragmen

arsanin ingaata elverisli olarak teslim edilmediginin ispat1 miiteahhide diismektedir.

Sozlesmede aksine hiikiim yoksa projeyi yaptirmak ve insaat ruhsati almak arsa
sahibine ait borglardandir. Sézlesmede aksi kararlastirilmadikga arsa sahibi emlak

vergisi, katma deger vergisi gibi vergileri ddeme borcu altindadir (Ozdemir 1995).

Arsa sahibi, arsanin kendisi tarafindan bilinen ama gdze ¢arpmayacak tehlikelerinden

dolay1 miiteahhidi haberdar etmek durumundadir (Ozdemir 1995) (TMK md. 2).

*Bakimz: Yargitay 15. HD. 30.10.2001 giinlii 2001/2953 E. ve 2001/4871 sayili kararina gore: “... yanlar
arasinda sozlesmenin konusu kamu diizeninden olan imar mevzuatina aykiri bulundugundan anilan
sOzlesme esasen hi¢c meydana gelmemis sayilir ve viicuda gelmemis sézlesmenin iptalinden s6z edilemez.
Ancak istemin kapsaminda sdzlesmenin gegersizliginin tespiti talebi de varsayilacagindan bu talebin
hiikiim altina alinmasi ile yetinilmelidir...””.

" Bakiniz: Yargitay 15. HD. 13.09.1989 giinlii 1989/2347 E. ve 1989/3466 ° Sayili Kararina gore: “...
Ote yandan, iizerinde ingat yapilacak arsada davacinin kiraya verdigi bir bina mevcut olup tahliye yiikiim
is sahibine ait oldugu halde kiracinin tahliyesi yapilmadigi gibi arsanin da ingaat elverisli sekilde davaciya
teslim edilmedigi anlasiimaktadir...”.

*®Bakimz: Yargitay 4. HD. 24.06.1957 giinlii 1957/1586 E. ve 1957/4175 Sayili Kararma gore: “...
taraflar arasinda satis vaadinin belli bir gayrimenkulden ifraz edilecek bir pargaya iligkin bulunmasina ve
imar miidiirligiinden gelen cevaplardan hem binanin durumu ve hem de yerin kii¢iikliigii bakimindan
ifraza miisaade edilemeyeceginin anlagilmasina gore...” .
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Arsa sahibi tarafindan miiteahhide teslim edilen arsanin fiili veya hukuki bir sorunu
oldugu anlasildigi anda, miiteahhit arsa sahibine derhal ihtar etmek zorundadir (TBK
md. 472/111). Aksi takdirde neticelerine kendisi katlanir (Isbora 2009).

Uygulamada en ¢ok rastlanilan durumlardan biride arsa sahibinin miiteahhide,
Belediyedeki islemlerin tamamlanmasi igin gerekli vekaleti vermemesi veya vekaletten
azletmesi halidir. Boyle bir durumda arsa sahibi, sdzlesmenin yerine getirilmesini talep
edemeyecektir. Ayrica sozlesmenin siiresinin islemeye basladigindan ve devam
ettiginden de s6z edilemez. Miiteahhit boyle bir durumda gerekli islemlerin yapilmasi

icin mahkemeden izin verilmesini isteyebilir (Erman 2007 ) (TBK md. 113/T)
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5. ARSA PAYI PAYLASMA ORANLARI VE TAPU MUDURLUKLERININ
SORUMLULUGU

5.1 Arsa Pay1 Paylasma Oranlan

5.1.1 Arsa pay1

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun tarifler basliklt 2. maddesinin (d) bendinde
“Arsanin bu kanunda yazili esasa gore bagimsiz boliimlere tahsis edilen ortak miilkiyet
paylarina arsa pay1 denir “ demektedir. Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat Miilkiyeti
Tesisine Dair Yonetmelik, arsa payimni, “arsanin kanunda yazili esasa gore bagimsiz
boliimlere tahsis edilen ortak miilkiyet pay1” olarak tanimlamak suretiyle kanuna paralel
bir tanim yapmistir. Bu tanimlar gercevesinde, genelde kat miilkiyeti veya kat irtifaki
kurulurken, ana yapinin veya arsa iizerinde birden fazla yap1 varsa, yapilarin bulundugu
arsadan bagimsiz boliimlere rayi¢ degerleri oraninda verilen payi ifade etmektedir
seklinde tanimlanabilir. 634 Sayili Kanunun md. 5/1 de “Kat miilkiyetinin baskasina
devri veya miras yoluyla gecmesi halinde, ona baglh arsa pay1 da birlikte gecer; arsa
payi, kat miilkiyetinden veya kat irtifakindan ayr1 olarak devredilemeyecegi gibi, miras
yoluyla da ge¢gmez ve bagka bir hakla kayitlanamaz”; 634 Sayili Kanunun 5/2
maddesinde ise, “Ana gayrimenkulde, kat miilkiyetine baglanmamis veya kat irtifaki
kurulmamis arsa payr birakilamaz” demek sureti ile arsa payi ile kat miilkiyeti ve kat

irtifaki arasindaki siki bag vurgulanmustir.

5.1.2 Arsa paymnin tespiti

KMK md. 3/1 de kat miilkiyetini, “arsa pay1 ve ana gayrimenkuldeki ortak yerlerle
baglantili 6zel bir miilkiyettir.” seklinde tarif edilmekte ve arsa pay1 tespitinin nasil
yapilacagini aynt maddenin 2.fikrasinda “Kat miilkiyeti ve kat irtifaki, bu miilkiyete
konu olan ana gayrimenkuliin bagimsiz boliimlerinden her birinin konum ve
biiyiikliiklerine gore hesaplanan degerleri ile oranli olarak projesinde tahsis edilen arsa
paymnin ortak miilkiyet esaslarina gore agikca gosterilmesi suretiyle kurulur.” demek
suretiyle agiklamaktadir. Bu madde ile kat miilkiyeti ve kat irtifakina konu olan

bagimsiz boliimlerin arsa paylarinin tespiti, miilkiyet sahiplerinin kisisel beyanlarina
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bagli olarak degil, proje miiellifi olan uzmanlagmis mimar veya miihendislerin teknik
bilgilerine gore ve bagimsiz boliimlerin konumlart ile biiyiikliikleri esas alinarak
hesaplanan degerleri ile oranli olarak, projesinde tahsis edilen arsa paylarmin agikga

gosterilmesi suretiyle, arsa paylarina dayali hak kayiplarinin 6nlenmesi amaglanmaistir.

Yasanin arsa paymin konum ve biiyiikliige gore objektif bir sekilde tespitini 6n
gormiistiir. Bu objektiflik proje ¢izim tarihindeki kosullara gore hesaplama yapilmasini
amaglamaktadir. Bu amaci pekistirmek i¢in de, KMK m. 3/2 de, “Bagimsiz
boliimlerden her birine bu fikra uyarinca tahsis edilen arsa pay1 o bdliimlerin degerinde

sonradan meydana gelen ¢ogalma veya azalma nedeniyle degistirilemez” denmektedir.

5.1.3 Ana yapi ve bagimsiz boliimiin degerini etkileyen unsurlar

Genelde emlak isi ile ugrasanlar, insaat alani, konutun kullanim alani, sosyal tesislerin
olup olmamasi, yesil alanin olup olmamasi, tasinmazin mevkii, deniz manzarasi, doga
manzarasi, giivenlik sistemi, spor kompleksi, kapici dairesi, asansor, hidrofor ve su
deposu, otopark, havuz, balkon, ulasim kolayligi, semt 6zelligi, zemin durumu, 1sinma
sistemi ve giines alma durumu, bulundugu kat, malzeme kalitesi, bina 6zelligi apartman
veya bagimsiz ev olmasi),dis cephesi, yapim yili, alis veris merkezlerine olan uzakligi,
sOmine ve barbekii, 6zel dekorasyon, ulagim, prim getiri potansiyeli gibi unsurlarin
degerleri olumlu ya da olumsuz etkileyecegini kabul etmektedirler. Proje miiellifi proje
tanzimi sirasinda sadece projeden anlasilacak unsurlara gore arsa pay1 hesaplamasini ve

tahsisini yapmalidir.

5.1.4 Arsa payimnin onemi

Arsa paymin énemini kat miilkiyeti yasasi ve ana yapinin dolayisi ile kat miilkiyetinin
ortadan kalkma olasilifina kars1 ¢iplak miilkiyet agisindan ele almak gerekmektedir.
Arsa tlizerindeki miilkiyet paylar1 i¢cin bagimsiz boliimiin kat irtifakinin kuruldugu
tarihteki, dogrudan dogruya kat miilkiyetine gec¢ilme halinde ise kat miilkiyetinin
kurulmasi zamanindaki konum ve biiytikliigline gore hesaplanan degeri esas alinacaktir.

Bu degerin tiim tasinmaz degerine olan orani arsa paym verir. Bu degerde sonradan
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vuku bulacak degisiklikler, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 44. maddesine gore
yeni boliim ilavesi disinda, arsa paymnin degismesini gerektirmez. Aym sekilde kat
maliklerinin ortak yerler tizerindeki miilkiyet paylari, arsa pay1 oraninda, yani bagimsiz

boliimlerin kat miilkiyeti kurulurken tasidiklar1 deger oranindadir.

Uygulamada arsa paymin ¢ogu kez gelisi giizel tespit edildigi goriilmektedir. Bu,
masraflara katilma bakimindan adaletsizliklere yol agabilir. Ana yapinin tiimii harap
olmus ise (depremde binanin yikilmasi gibi), ana gayrimenkul {izerindeki kat miilkiyeti
kendiliginden sona erer. Kat malikleri ana yapinin iizerinde kurulu bulundugu zeminde
miisterek malik durumuna gelirler (paydas olurlar) ve iliskileri de payli miilkiyet haline
dontigiir. Bu durumda kat maliklerinin zemini kullanma, zeminden yararlanma ve
zeminin korunmasi konusunda TMK md.693’deki hiikiimlerine gore aralarindaki
hukuki miinasebetin tayin ve takdiri gerekmektedir. Bu durumda arsa payir bagimsiz

boliim malikinin zeminden pay alma 6lgiisii olmaktadir.

Arsa paylarinin bagimsiz boliimlerin degerleri ile oranli olarak tahsis edilmedigi
hallerde, her kat maliki veya kat irtifak1 sahibinin, arsa paylarinin yeniden diizenlenmesi
icin mahkemeye basvurabilmesi 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 3/2. maddesi ile

acikliga kavusturulmustur.

5.2 Tapu Miidiirliiklerinin Sorumlulugu

Kat miilkiyeti ve kat irtifakina konu olan bagimsiz boliimlerin arsa paylarinin tespiti,
tapu midiirliigii yetkililerinin gorevi olmadigindan, yanlis tespit edilen arsa paymnin
tescilinden sorumlu degillerdir.

Kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulurken her bagimsiz boliimiin arsa paymin ve

degerinin gosterilmesi zorunludur. Bu husus tapu miidirliiklerinde mimari proje

izerinde gosterilmektedir.
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Tapu Midiirliikklerine kat irtifaki i¢in yapilan istemde, bagimsiz boliimlerin ayr1 ayri
degerlerinin ve bagimiz bdliimlere degerleriyle orantili olarak tahsisi istenen arsa
paylarinin belirtilmesi gerekmektedir. Ancak, bu miikellefiyet taraflara yiiklenmis
bulundugundan tapu miidiirliigii yetkililerince arsa paylarimin dagiliminda oransizlik
goriilmesi halinde, taraflara uyar1 yapilmasi, uyariya ragmen taraflarin bu hususta 1srar
etmeleri halinde 1srara dair ilgililerin imzalar1 evraki miispite lizerine alinarak talep

yerine getirilmektedir (Dortgdz 2005).

Biitiin paydaslarin talebiyle evvelce tespit edilen arsa paylarinin yanlis tespit edildigi,
degerleriyle orantili olmadigi beyan edilerek diizeltilmesinin istenmesi halinde, arsa
paylarinin degismesi miilkiyet hakkinin devri mahiyetinde oldugundan arsa paylari
azalan bagimsiz boliimleri kisitlayan haklar varsa hak sahiplerinin muvafakati
alindiktan sonra degisiklik, tescil istem belgesi diizenlenmek ve islem bir diizeltme
oldugundan har¢ agisindan tashih olarak kabul edilip, tashih harci tahsil ettirmek sureti

ile yerine getirilmektedir.
Arsa paylart mahkeme karari ile degistirildigi takdirde resmi senet diizenlenmesine

gerek bulunmamaktadir. Ancak arsa payr azalan bagimsiz boliimler {izerinde hak sahibi

bulunan kisilere Medeni Kanunun 1019. maddesi geregince tebligat yapilmaktadir.
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6. SONUC

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi hukuki niteligi bakimindan karma bir sozlesmedir.
Miiteahhidin borcunu yerine getirmesi veya binay1 yapip arsa sahibine teslim etmesi
eser sozlesmesi; buna karsilik, arsa sahibinin borcunu yerine getirmesi, yani arsanin
kararlastirilan paylarini miiteahhide devretmesi satim sozlesmesi niteligindedir. Eser
sozlesmesi resmi sekle tabi degilken, satim sézlesmesi resmi sekle tabidir. Diger bir
ifade ile taraflardan birinin (arsa sahibinin) edimi resmi sekle tabi iken, digerinin
(miiteahhidin) edimi resmi sekle tabi degildir. Her ne kadar eser sozlesmesinde sekil
serbestisi s6z konusu olsa da, arsa sahibinin borcunu yerine getirebilmesi icin arsa
paylarinin miilkiyetinin devri gerektiginden dolayl, arsa payr karsiligi ingaat
sozlesmesinin resmi sekilde yapilmasi gerekir. Yargt Kararlarinda ise taraflardan birinin
ediminin resmi sekle tabi oldugu durumlarda sézlesmenin resmi sekilde yapilmasi

gerektigi belirtilmistir.

Sozlesmelerin Ozellikleri incelendiginde arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi, eser
sozlesmesinin ve satim sozlesmesinin niteliklerini tasimakla birlikte, aslinda tam bir
eser sOzlesmesi ve satim sozlesmesi olmadigr goriilmektedir. Miiteahhit yapilan is
karsiliginda {icret degil arsa paymnin devrini istemekte ve bu nedenle eser s6zlesmesinin
niteligini tasimamaktadir. Diger taraftan arsa paymin devri sozlesmesi bir meblag
karsiliginda yapilmadigi icin satim sdzlesmesi olarak da nitelendirilemez. Arsa pay1
karsiligr insaat soOzlesmesi taraflarin  karsilikli edimleri bakimindan karma bir
sozlesmedir. Yargi kararlarinda da ¢ift tipli sézlesme olarak nitelendirilmektedir.
Teoride karma s6zlesmelere hangi hiikiimlerin uygulanacagi konusunda ¢esitli gortisler
ileri slirlilmiistiir. Doktrinde yaratma (kiyas) teorisi kabul edilmektedir. Arsa pay1
karsilig1 insaat s6zlesmeleri i¢in tasinmaz satimi ile eser s6zlesmesine iliskin hiikiimler
kiyas yoluyla uygulanabilmektedir. Hiikiimlerin uygulanmasinda c¢atisma oldugu
zaman, taraflarin s6zlesmedeki amaclar1 ve taraflarin menfaatleri goz Oniine alinarak
hakkaniyet cercevesinde karar verilmektedir. Sayet bir sonug¢ elde edilemezse orf ve
adet hukukuna bagvurulacak, bundan da bir sonu¢ elde edilemedigi takdirde hakim

TMK m. 1’e gore hukuk kurali yaratacaktir.
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Arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri sekle uyulmadan yapildiklar takdirde kural
olarak gecersiz olurlar. Sozlesmenin gegersizligi durumunda taraflar sebepsiz

zenginlesme hiikiimleri ¢er¢evesinde verdiklerini isteyebilirler.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri siirekli-gecici karmasigi olan bir borg iliskisi
kurmasi nedeni ile somut olayin 6zelliklerine gore hakkaniyetin gerektirdigi durumlarda
sozlesme ileriye veya geriye etkili olarak da sona erdirilebilir. 634 sayil1 Kat Miilkiyeti
Kanununun arsa paymin konum ve biiyiikliige gore objektif bir sekilde tespitini 6n
gormiistiir. Bu objektiflik proje ¢izim tarihindeki kosullara gore hesaplama yapilmasini

amaclamaktadir.

Arsa lizerindeki miilkiyet paylart icin bagimsiz boliimiin, kat irtifakinin kuruldugu
tarihteki, dogrudan dogruya kat miilkiyetine gecilme halinde ise kat miilkiyetinin
kurulmasi zamanindaki konum ve biiytikliigiine gore hesaplanan degeri esas alinir ve bu

degerin tiim taginmaz degerine olan orani arsa payini1 verir.

Kat miilkiyeti ve kat irtifakina konu olan bagimsiz boliimlerin arsa paylarinin tespiti,
miilkiyet sahiplerinin kisisel beyanlarina bagli olarak degil, proje miiellifi olan
uzmanlagmis mimar veya miithendislerin teknik bilgilerine gore ve bagimsiz boliimlerin
konumlar1 ile biiyiikliikleri esas alinarak hesaplanan degerleri ile oranli olarak
yapilmalidir. Kat miilkiyeti ve kat irtifakina konu olan bagimsiz boliimlerin arsa
paylarinin tespiti, tapu miidiirliigii yetkililerinin gérevi olmadigindan, yanlis tespit

edilen arsa paymin tescilinden sorumlu degillerdir.

Arsa paylarmin yasada belirtildigi sekilde bagimsiz boliimlerin  konum ve
bliytikliiklerine gore hesaplanan degerleriyle oranli olarak belirlenmesi ve arsa payinin
bilerek veya bilmeyerek hatali belirlenmesi sonucunda ortaya ¢ikan olumsuz sonuglarin
ortadan kaldirmasi i¢in arsa paylarmi belirleme yetkisinin tasinmaz degerleme

uzmanlarina birakilmasi gerekmektedir.
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ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESiI ORNEGI

Bir tarafta arsa sahibi... adresinde oturan... diger tarafta .....oturan... yliklenici
arasinda asagida yazili oldugu iizere bir arsa payr karsiligr insaat sozlesmesi
diizenlenmistir. Bu sézlesmede;

1. Taraflar:
;%) IO adresinde oturan T.C. uyruklu ........... arsa sahibi,
b)) adresinde oturan T.C. uyruklu ........... miiteahhit olarak adlandirilmistir

2. Sozlesmenin konusu:

a.) Sozlesmenin konusu imarin ....... ada, ....... parselinde bulunan ve tapuda arsa sahibi
adina kayith olan yiiz 6l¢limii ..... metrekare olan arsaya, arsa sahibinin istegi
dogrultusunda ¢izilecek projeye goére bir binanin miiteahhit tarafindan insasidir.
Yapilacak binada dort magaza ve apartman girisini havi bir zemin kat, magazalarla
irtibathi dort ticari depoyu havi birinci bodrum kat, kalorifer dairesi, hidrofor, yakit
deposu ve sigmagi havi ikinci bodrum kat ile her katta iki daireye havi bes normal kat
olacaktir. Kapict Dairesi Projenin tanzimine goére birinci veya ikinci bodrum katta
yapilacaktir.

b.) Bu sozlesme ile arsa sahibi arsasinin tamamini1 100 hisse kabul ederek bunun .../100
hissesini kendi lizerinde birakarak, geri kalan .../100 hissesini miiteahhide devretmeyi
vaat ve taahhiit etmektedir. Arsa sahibi satis bedeli olarak herhangi bir iicret
almayacaktir. Devredilen arsa payina karsilik, asagida belirtilen ...... adet bagimsiz
boliim alacaktir.

3. Arsanmn Degeri: Insaata konu olan arsamin degeri ...... TL’dir. Miiteahhide devri
ongoriilen .../100 hissenin degeri ...... TL dir.

4. Ingaatin Niteligi:
Insaat bu sdzlesmeye ve onun ayrilmaz bir pargasi olan ekli teknik sartname esaslarina
gore yapilacaktir.

5. Binanin Boliistilmesi:

Yapilacak bina arsa sahibi ve miiteahhit arasinda yar1 yariya bdliislilecektir.Bu
boliismede iki magaza ile iizerine isabet edecek 5 daire birinci grup ve diger magazalar
ile lizerine isabet edecek 5 daire ikinci grup sayilacak ve bu iki gruptan birini tercih
hakki arsa sahibine ait olacaktir. Proje diizenlenirken gruplar arasinda denge
saglanacaktir.

6. Giderler:
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Insaat icin gerekli her cesit malzeme bedelleri, iscilik iicretleri, proje giderleri, sigorta
primleri ve cezalar, vekalet ve tapu giderleri, cins tashihi ile kat irtifak ve miilkiyeti
tesisi giderleri ve her ¢esit vergi, resim ve harclar, bu sézlesmede aksine hiikiim
olmadik¢a miiteahhide aittir.

7. Vergiler:

2011 yil1 dahil olmak kaydi ile emlak vergisi, ........... vergileri arsa sahibi ve miiteahhit
arasinda esit olarak bdliisiilecektir. Ancak bunlardan arsa sahibinin payina diiseni de
Once miiteahhit ilgili idareye verecek ve is bittikten sonra arsa sahibi bu borcunu
miiteahhit ilgili idareye verecek ve is bittikten sonra arsa sahibi bu borcunu miiteahhide
Odeyecektir. Miiteahhit bu 6demeyi yapmadan en az ii¢ glin once idareye karsi ihtirazi
kayit dermeyan edebilmesi i¢in durumdan arsa sahibini haberdar edecektir. Ileride
bunlarin geri verilmesi halinde, geri verilecek miktar arsa sahibi ve miiteahhit arasinda
esit olarak boliisiilecektir. Miiteahhide ait bagimsiz bdliimlerin satisindan Otiirii arsa
sahibi adina gerceklesecek .............. Vergisi Ve ............... vergisi miiteahhide aittir.
Arsa sahiplerine kalan bagimsiz bélimlerin................... vergisi ile ....occevcieiiienienne
vergisi kendisine aittir.

8. Miiteahhide ait bagimsiz boliimlerin satiglari:

Cins tashihinin yapilmasindan ve kat irtifakinin kurulmasindan sonra arsa sahibi, zemin
hari¢ birinci kat tavan betonunun dokiilmesiyle iki adet dairenin,¢at1 betonunun
dokiilmesiyle bir adet dairenin, duvarlarin 6riilmesi ve dograma kasalarinin takilmasiyla
iki adet dairenin, i¢ ve dis kaba ve ince sivalar ile kalorifer ve sihhi tesisatin
baslamasinda magazanin, dogramalarin tamamen takilmasi, fayans ve dodsemelerin
tamamlanmasi ve sithhi miiteahhit tarafindan istenildik¢e satisin her kademesi i¢in arsa
sahibi, miiteahhide vekalet verecektir. Kat irtifakinin kurulmasi igin gerekli belgeleri
miiteahhit hazirlayacaktir.

9. Bedelin Degismeyecegi:

Evvelce tahmin olunamayan veya tahmin olunup da iki taraf¢ca nazara alinmayan haller
ve Ozellikle malzeme fiyatlar1 ve is¢i licretlerindeki artislar i¢in yapilmasma engel
olursa veya yapilmasini son derecede isgal ederse, miiteahhit bedelin artirilmasini veya
sOzlesmenin feshini yahut sartlarda bir degisiklik yapilmasini isteyemez. Miiteahhit, her
ne olursa olsun isi kararlastirilan bedelle yapmaya mecburdur.

10. Bagkasina devir yasagt:
Miiteahhit aldig1 isi baskasina devredemez; vekaleten de olsa baskasina yaptiramaz.
Aksi halde arsa sahibi s6zlesmeyi feshe yetkilidir.

11. Isin Teslimi:

Miiteahhit yer tesliminden itibaren en ge¢ on bes ay igerisinde yap1 kullanma izin
belgesini almaya hazir olacak bigimde isi bitirmeye ve arsa sahibine teslime mecburdur.
Ancak yer teslimi ingaat mevsimi bittikten sonra yapilirsa bu siire, yeni insaat
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mevsimine girildiginde baslar. Insaat mevsiminden amag, o yilki don olaymnin
bitmesiyle baslamas1 arasinda gecen siiredir. Isin bitirilmesinden amag ise, suyun,
havagazinin, elektrigin baglanmaya hazir olmasi, kanalizasyon irtibatinin saglanmasi,
asansOr ve hidrofor tesisatinin projesine uygun olarak yapilmis olmasi, teknik
sartnameye gOre Dbiitiin tesislerin tamamlanmis bulunmas1 ve territuvarin
diizenlenmesidir.

12. Eksik ve Kusurlu isler:

Yapilacak binadaki eksik ve kusurlu islerden dolayr miiteahhit sorumludur. Arsa
sahibine kalan bagimsiz bdliimlerle ortak yerlerde, isin teslimi veya kabuliinden sonra
cikacak eksik ve kusurlu isler bunlar hemen ihbar edilmemis olsa bile, miiteahhit
bunlarin bedelsiz olarak tamamlayacak veya diizeltecektir. Miiteahhidin sattig1 bagimsiz
boliimlerin alicilari tarafindan eksik ve kusurlu iglerden veya satis ile ilgili her gesit
uyusmazliklardan dolayr arsa sahibine yoneltilecek biitiin iddialardan miiteahhit
sorumludur. Arsa sahibi aleyhine bu nedenle agilacak davalarda da 5’ inci madde
hiikmii uygulanir.

13. Geg Teslim:

Miiteahhit 11 inci maddede gosterilen giinde ve sekilde isi bitirip teslim edemedigi
takdirde kira yoksunlugu olarak arsa sahibine her ay i¢in 1.000 TL (bin Tiirk Liras1)
gecikme tazminat1 vermeye mecburdur. Bu gecikme {i¢ ay1 gectigi takdirde arsa sahibi,
sozlesmeyi feshederek yoksun kaldig1 gercek kira karsiligini ve diger zarar ve ziyanini
istemek ve ayrica eksik ve kusurlu isleri miiteahhit hesabina tamamlattirmak ve
diizeltmek hakkina sahiptir.

14. Insaat Sirasinda Kontrol:

Mimari proje ile betonarme, kalorifer, elektrik, havagazi ve su tesisat projelerinin birer
ozalit kopyas1 arsa sahibine verilecektir. Arsa sahibi bir fen adami eli ile insaatin
sozlesme ve teknik sartname ile projelere uygun yapilip yapilmadigini her zaman
kontrol ettirebilir. Aykiri olan hususlar1 miiteahhit derhal uygun hale getirmege,
yanligliklart diizeltmeye ve degistirmeye mecburdur.

15. Diger baz sartlar:

Apartmanin adt .......ccoeeeiiiiiieiieenne olacaktir. Apartmanin girisine reklam, ilan ve
camekan gibi tesisler konulmayacaktir. Yonetim Plani taraflarin ittifakiyla yapilacak ve
bu plan diizenlenmeden satis yapilmayacak ve alicilarin plani kabulleri miiteahhitce
saglanacaktir. Kapici taraflarin ittifakiyla tutulacaktir.

16. Ozel Vekalet:
Insaat dolayisiyla Imar Miidiirliigiine, Fen Isleri Miidiirliigiine, Elektrik ve Havagazi
Isletmesi Miidiirliigiine, cins tashihi ve kat irtifakinin kurulmast ile smirli olarak Tapu
Sicil Miidiirliigiine yapilmasi gerekli miiracaatlar i¢in arsa sahibi, miiteahhide 6zel bir
vekalet verecektir.
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17. Mesuliyetin miiteselsil olacagt:
Miiteahhitlerin arsa sahibine kars1 mesuliyeti miiteselsilendir.

18. Tebligat adresi:

Arsa sahibinin adresi.................. ve miiteahhidin adresi.............cc.cccuee... dir.
Bu sozlesme .../.../...... giiniinde akdedilmistir.
Mal sahipleri Miiteahhitler
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TEKNIK SARTNAME
1. Bina, arsanin azami ingaat sahasi ve kanuni ¢ikma haklarindan yararlanmak suretiyle
yapilacaktir. Betonarme, karkas, dogalgazli, asansorlii ve hidroforlu olacaktir.
2. Bina tasiyict sistemi, betonarme karkas olarak Bayindirlik Bakanliginin teknik ve
statik sartnamelerine uyularak hesap ve insa edilecektir. Insaatin beton kisimlarinda
.............. tarafindan iiretilen betonlar kullanilacaktir.Binanin yapiminda ................

marka kaliplar kullanilacaktir.

3. I¢ ve dis duvarlar Ankara’daki ............ fabrikasinda tiretilen tuglalarla tiretilecektir.
Biitiin sivalar al¢1 ve ¢imento takviyeli har¢la yapilacaktir.

4. Odalarin Désemeleri birinci kalite ............. marka parkeden yapilacaktir.
5.Catr ....... marka .......... tipi kiremitle ortiilii oturtma ¢at1 olacaktir.

6. Cat1 alt1 dosemesi iizerine kalorifer projesine gore ......... cm kalinliginda izocam
kullanilacaktir.

7. Dogalgaz tesisatinda istege gore .......... marka radyator kullanilacaktir. Dairelere
...... marka kombiler takilacaktir.

8. Binada sihhi tesisat projesine gore hesapli su deposu ve hidrafor tesisati olacak ve her
bagimsiz bolimiin (daireler, magazalar ve kalorifer dairesi) ayr1 bir su sayaci takili
olarak bulunacaktir.

9. Pis su borular1 bina disina ¢ikincaya kadar geregine gore pik dokiim boru ve pimas
olacaktir. Mutfak, banyo ve WC iyice izole edilecek WC borular1 aynen cat1 disina
kadar hava borusu olarak uzatilacaktir.

10. Biitiin sihhi tesisat armatiirleri ............... marka olacaktir.

11. Merdiven basamaklart ................... marka mermerden yapilacaktir.

12. Apartman girisinde doseme ve duvar kaplamasi, uygun renkte tabii
mermer olacaktir.

13. Merdiven boslugunda duvarlar ...... cinsi boya veya yagl boya olacaktir.

14. Merdiven korkuluklar1 demir imalat iizerine sert agac ahsap kiipeste olacak ve
kiipesteye cam cila yapilacaktir.

15. Normal katlarda pencere dogramalar1 birinci ........ marka dograma olacaktir. Zemin

katta on cephe dogramalart aliiminyum profil madeni dograma olacaktir. Pencere
denizlikleri mermer olacaktir.
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16. Kapi kasalar1 birinci simif ............... marka dograma olacaktir.

17. Cam kalinliklar1 en az 3 mm. olacak, bosluk ebadina gore kalinliklar tayin
edilecektir. Kap1 ve pencere camlari ¢ift cam olacaktir.

18. Bina 6n cephesi briit beton veya mermer kaplama, yan ve arka cepheler geregine
gore briit beton veya ¢imento serpme olacaktir. Briit beton ylizeyler akrilik esasli boya
ile boyanacaktir.

19. Magaza ve dairelerde biitiin duvarlar al¢1 saten yapilacaktir. Dairelerin salonlari
sampanya rengi yagli boya yapilacaktir. Diger odalar ise beyaza boyanacaktir.
Tavanlarin kenarlari al¢t ile kaplanacaktir.

20. Dus ve tuvaletlerde duvarlar tavana kadar karo fayans kaplama olacak, sigdigi
takdirde bir adet dus teknesi ve borulu banyo bataryasi, yerine uygun ebatta birinci sinif
beyaz fayans lavabo, iki adet lavabo muslugu, beyaz fayans etajer, ayna, alafranga
beyaz fayans hela tasi, klozet kapagi otomatik rezervuar, tahrat muslugu, beyaz fayans
gomme kagitlik, beyaz fayans sabunluk, askilik ve toprakli monofaze priz bulunacaktir.

21. Mutfakta tezgah {izeri dort sira ve firin yeri ayni ylikseklikte beyaz karo fayans
kaplama, bir metrelik tek gozlii ¢elik eviyeli tezgih, lizerine eviye bataryasi, tezgah
tizerine ayni cins ¢elik dolap, firin iizerine aspirator takilacak ve iki adet toprakli
monofaze priz bulunacaktir.

22. Magazalarin depolarinda W.C. ve lavabolar dairelerdeki gibi olacaktir.

23. Dahili televizyon anteni, telefon ve elektrik tesisati yapilacak, her odada da bir
telefon ve monofaze elektrik prizi bulunacaktir. Magazalarda yeteri kadar monofaze
prizle beraber bir adette trifaze priz bulunacaktir. Her magazaya iki adet miistakil
telefon prizi konacaktir. Dairelerden kapiciyr ¢agirmak i¢in numaratorlii tesisat ve

sokak kapisina zil yapilacaktir. Biitlin elektrik sigorta tablolar1 sa¢ kutu i¢inde olacaktir.

24. Dairelerde mutfaklara uygun boy otomat takilacaktir. Ocaklara baglanmak i¢in
dogalgaz tesisat1 yapilacaktir.

25. Daire kapilarina gdmme kilit, uygun tokmak ve diirbiin konacaktir.

26. Apartman girisinde bagimsiz boliim sayisi kadar ¢elik veya formika gdmme posta
kutusu yapilacak, ayrica bas tarafa camekanli bir ilan yeri konacaktir.

27. Binaya konacak asansor 4 Kigilik .........cccccevveeviiennne. marka asansor olacaktir.

28. Biitiin malzeme ve is¢ilikler birinci sinifi olacaktir.

Bu teknik sartname taraflar arasinda akdedilen .../.../...... giinlii ingaat sdzlesmesine ek
olarak diizenlenip imza altina alinmstir. ../.../...
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