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KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ YUKLENICiNIN TEMERRUDU SEBEBIYLE
SONA ERMESi

OZET

Kat karsihigl ingsaat s6zlesmesi, kendine has bir yapisi olan insaat s6zlesmesidir. Kat
karsiligl insaat s6zlesmesinde yuklenici arsa payi karsiliginda bir eseri inga edip arsa
sahibine teslim etme ylkUmlUligu altina girerken, arsa sahibi de belirlenen arsa
paylarini yukleniciye devretmekle yukimlidir. Bu galisma kat karsiligl insaat
sozlesmesinde karsilasilan en énemli sorunlardan biri olan yuklenicinin temerridi
konusunu ele almaktadir. Yiklenicinin asli borcu bagimsiz katlara sahip bir eser insa
ederek, belirlenen bagimsiz katlari arsa sahibine zamaninda teslim etmektir.
Yuklenicinin edimini zamaninda yerine getirmemesi halinde temerride distUgu
kabul edilmektedir. Ylklenicinin temerridi halinde arsa sahibi eserin tamamlanarak
teslimini ve gecikme nedeniyle ugradigi zararin tazminini talep edebilecegi gibi, ek
sire verme sartini yerine getirerek ifadan vazgecmek suretiyle, mispet zararinin
tazminini talep edebilir. Arsa sahibi ayrica sartlarin olugsmasi halinde sézlesmeden
donmek suretiyle menfi zararinin karsilanmasini talep edebilir. Ayrica arsa sahibi
sozlesmeden donerek muspet zararinin tazminini de talep edebilir. Muspet zarar fiili
zararlari ve kagirilan firsatlardan dogan zararlari kapsamaktadir. Sézlesmeden
donilmesi durumunda arsa sahibi ve yuklenici ifa ettikleri edimleri iade etmekle
yukamladdarler. Turk Borglar Kanunu’nda diizenlenmeyen isimsiz bir sézlesme tipi
olan kat karsiligl ingsaat s6zlesmesinde yiklenicinin temerridd halinin uygulamada
cok sik gorilen bir durum olmasi ve bunun arsa sahibi agisindan dogurdugu riskler

bakimindan butun yonleriyle incelenmesi hedeflenmistir.

Anahtar Kelimeler: Arsa Sahibi, Kat Karsiligi insaat Sézlesmesi, Yiklenici,

Yiiklenicinin Temerridi, S6zlesmeden Donme, Temerrit



TERMINATION OF THE CONSTRACTION AGREEMENTS IN RETURN FOR
INDEPENDENT UNITS DUE TO THE CONTRACTOR’S DEFAULT

ABSTRACT

Construction agreements in return for independent units are considered as one of
the unique structure of the construction agreements. Under construction
agreements in return for independent units, contractor’s obligation is to complete
the building and deliver the agreed independent part to the business owner in
return to piece of land and business owner’s obligation is to transfer of the
ownership of the determined part of the land to the contractor. This thesis will
focus on the one of the most important issue, which is the default of the contractor.
Contractor’s primary obligation is to complete a building and deliver the
independent units on time. If contractor cannot deliver the independent units on
time, it is considered to be on default. In case of contractor’s default, business
owner either can request the completion of the contract and compensation for the
delay; or can reject the completion of the construct and can demand the
compensation for the positive damage, provided that contractor has been given
extra period of time. Moreover, provided that all conditions are met, business
owner can avoid from the contract and request compensation for negative
damages. Negative damages include actual damages and damages caused due to
the missed opportunities. When business owner declared avoidance of the
contract, both parties are obliged to return the deeds they received from other
side. Considering that the construction agreements in return for independent units
are not defined by the Turkish Code of Obligation and default of the contractor is
very widespread, the aim of this thesis to analyse all aspects of the default of the

contractor and its risk for the business owner.

Key words: Avoidance of Contract, Business Owner, Construction Agreements in

Return for Independent Units, contractor, Default, Default of Contractor



GIRIS

Tirk Borglar Kanunu’nda belli bazi s6zlesmeler tanimlanmig ve diizenlenmisken, bazi
sozlesmelerin tanimlanmadig gorilmektedir. Toplumlarin sosyal ve ekonomik
hayatlarinda meydana gelen degisimler ve gelismeler bireyler arasindaki ekonomik
iliskilere de yansimaktadir. Yeni iliski bigcimlerinin ortaya ¢cikmasi gesitli sézlesmelerin
yaratilmasina neden olmaktadir ve kanun koyucunun butin bu sdzlesme tiplerini
kanunla diizenlemesi mimkiin degildir. Buna bagh olarak, Tiirk Borglar Kanunu’nda
belli bazi sozlesmeler tanimlanmig ve dlzenlenmisken, bazi sozlesmelerin
tanimlanmadigi gorilmektedir. Kanun tarafindan diizenlenmeyen ama yaygin bir
sekilde kullanilan sézlesmelerden biri de kat karsilig insaat s6zlesmesidir. Ozellikle
1960’h yillar ile birlikte bu tir sézlesmeler gorilmeye baslanmig ve giinimuzde de
6306 sayili kanun kapsaminda uygulama alani bulan kentsel dénisim olgusu ile
birlikte uygulama alani genislemistir.  Kat karsihigl insaat sozlesmesinin eser
sozlesmelerinin ve tasinmaz mal satimi sézlesmelerinin &zelliklerini tagimasindan
dolayi karma nitelikte bir s6zlesme oldugu kabul edilmektedir. Her iki s6zlesmeye ait
kurallarin  kiyas yolu ile kat karsihgl insaat sozlesmesine de uygulandig

gorilmektedir.

Kat karsiligl insaat sozlesmesi ylklenici ve arsa sahibi arasinda dilizenlenen bir
sOzlesmedir. Bu sozlesme ile yliklenici, arsa sahibinin kendisine devredecegi belirli
arsa pay! veya daireye karsilik, kendi malzemesiyle arsa lizerine bagimsiz bolimler
insa ederek, bir eser meydana getirmeyi taahhiit ederken, arsa sahibi de belirlenen
bagimsiz bolimlerin mulkiyetini yikleniciye devretmeyi taahhit etmektedir. Kat
karsiligl ingaat sdzlesmesinde yuklenicinin, yaptigi insaat karsiliginda Ucret yerine,
yapilan ingaattaki dairelerden alacagl ongorilmektedir. Teknik bilgi ve uzmanlhk
gerektiren ingaat isleriyle ugrasmak istemeyen arsa sahipleri ya da insaat yapma
durumunda olmayan arsa sahipleri kat karsiligi insaat sozlesmesini tercih
etmektedirler. Ozellikle tlkemizde kentsel déniisiim siirecinin yogun bir bicimde

yasanmasi ile sermaye sikintisini asmak amaciyla kat karsihgl insaat s6zlesmesinin



yaygin kullaniminin devam ettigi gorilmektedir. Yikleniciler kat karsihgl insaat
sozlesmesini profesyonel olarak icra ederken, arsa sahiplerinin, cogu zaman tek bir
seferligine bu tiir sézlesmeleri akdettikleri goriilmektedir. Uygulamada genellikle kat
karsihgl insaat soOzlesmesi vyazili olarak yapilmaktadir ve taraflarin hak ve
yikiimliliklerini icermektedir. Ote yandan, profesyonel olarak insaat isi ile ugrasan
yuklenicinin karsisinda arsa sahiplerinin ¢ogu zaman dezavantajli durumda olduklari
gorilmektedir. Ozellikle de kat karsiligi insaat sézlesmesinin kanunlarda tanimlanan
sozlesmelerden olmamasi sebebiyle arsa sahiplerinin haklarinin kapsami konusunda
uygulamada farkhliklara rastlanmaktadir. Ayrica kat karsiligi ingsaat sdzlesmesinin
yeknesak tektip bir cercevesi olmadigi ve her duruma 0Ozgl olarak ayrica
dizenlendigi gorilmektedir. Bu durum da uyusmazlik hallerinin her durum igin farkli

unsurlar ve 6zellikler tasimasina neden olmaktadir.

En sik gorilen uyusmazlik konularinin basinda yiklenicinin sézlesme ile taahhit
ettigi eseri zamaninda tamamlamayarak eseri teslimde temerride dismesi
gelmektedir. Her ne kadar ingaat sozlesmeleri eser sodzlesmesi kapsaminda
degerlendirilse de insaat islerinin ¢ok bilesenli yapisi, mihendis, mimar ve isgilerin
aldiklari roller, mevsimsel degisiklikler, arsa ile ilgili hukuki gelismeler, kamu
kurumlarinin rolleri g6z 6énine alindiginda yuklenicinin temerriidiiniin de karmasik
bir yapi gosterdigi sonucuna ulasilabilir. Yiklenicinin temerriidi durumunda arsa
sahibinin maruz kalacagi magduriyetler ciddi sikintilar yaratmaktadir. Ayrica kat
karsilhgl insaat sozlesmesinde bedelin para olarak degil arsa payinin bir kisminin
devri olarak kararlastirilmasi da temerrit durumunda dogacak segimlik haklarin
uygulanmasinda farkh uygulamalara neden olmaktadir. Bu sebeple, temerriit
durumunda arsa sahibine taninan segimlik haklarin ve bu haklarin hukuki

sonuglarinin incelenmesi 6nem arz etmektedir.

Bu calismada yiklenicinin temerriidi sebebiyle, donme hakkinin kullanilabilmesi icin
gerekli olan sartlarin tam iki tarafa bor¢ ylkleyen soézlesmeler bakimindan

incelenmesi amaglanmaktadir. Temerriit nedeniyle sdzlesmenin sona ermesi



durumunda bunun meydana getirecegi sonuglar degerlendirilecektir. Arsa sahibinin
temerrit nedeniyle olusan menfi ve mispet zararlarinin karsilanmasi ile ilgili olasi
durumlar da incelenecektir. Bu baglamda tezin amaci, Tlrk Borglar Kanunu’nun
Genel Haklmleri, tasinmaz satim sézlesmesi, eser sozlesmeleri ile ilgili hiklimleri,
Tirk Ticaret Kanunu’nun ilgili hikUmleri; Yargitay kararlarinin degerlendirilmesiyle
yuklenicinin temerridiniin gergeklesme sartlarini, temerrit halinde arsa sahibinin

se¢imlik haklari ve bunlarin hukuki sonuglarini incelemektedir.

Kat karsihgl insaat sozlesmesinin yliklenicinin temerriidi sebebiyle sona ermesi
baslhgini tasiyan bu ¢alisma ¢ bélimden olugsmaktadir. Birinci bolimde kat karsihgi
ingaat sozlesmesi hakkinda genel bilgiler saglanmakta, sézlesmenin tanimi ve
taraflari, unsurlari, 6zellikleri, hukuki niteligi ile taraflarin hak ve ylkumlalikleri

incelenecektir.

ikinci bélimde, dncelikle genel olarak temerriit kavramina deginilmekte ve daha
sonra kat karsihgl insaat sozlesmesinde yiklenicinin temerridinin sartlar,
istisnalari, sonuglari ile yuklenicinin temerriide nasil disurilecegi ile ilgili sorunlar

Uzerinde durulacaktir.

Uglincii bélimde ise, kat karsihgl insaat sdzlesmesinde yiiklenicinin temerriidii
halinde arsa sahibinin segimlik haklari, bu haklarin kullanim sartlari ve sonuglari ile

ilgili sorunlar Yargitay kararlari ve doktrindeki farkli gérisler 1siginda ele alinacaktir.



BOLUM I
GENEL OLARAK KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERI

Kat karsiligl insaat s6zlesmesinde yiklenicinin temerridi, arsa sahibinin segimlik
haklari ve bu haklarin kullanilmasinin hukuki sonuglarinin anlagilabilmesi igin kat
karsihgl insaat sozlesmesinin temel unsurlari hakkinda bir inceleme yapilmasi
gerekmektedir. Bu baglamda, bu bdélimde kat karsiligl insaat sdzlesmesinin tanimi,
taraflari, taraflarin hak ve borglari, s6zlesmenin hukuki niteligi, sekil sarti ve kat
karsiligl insaat s6zlesmesinde uyusmazlik halinde gérevli mahkemeye dair hususlarin

incelenmesi amaglanmaktadir.

Kat karsihigl insaat soézlesmesinin ana unsurlarini genel olarak incelemeye
baslamadan once belirtmek gerekir ki, mevzuat ve doktrinde kat karsiligl insaat

sozlesmesi yerine “arsa payi karsiligi insaat sozlesmesi”®, "arsa payi karsiligi kat

yapimi sozlesmesi"? “insaat sozlesmesi”, “kat karsiligi insaat yapim sozlesmesi”,?
“kat karsiligi insaat hakki”*, “kat karsiligi temlik”® terimleri de kullanilmaktadir. ® Her
ne kadar Tirk Medeni Kanunu (TMK.) m. 1009 ve Tapu Kanunu m. 26’da “arsa payi
karsiligl insaat s6zlesmesi” terimi kullanilmigsa da Yargitay tarafindan da kullanildig
sekilde” ve yaygin kullanimi sebebiyle bu calismada “kat karsiligi insaat sézlesmesi”

terimi kullanilacaktir.®

' 2013 Tarihli Tapu  Sicil Tuzagl’'nin  47/c  maddesinde  kullanilmistir.  (Erisim)

http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/2.5.20135150.pdf, 10 Mayis 2016.
> KAYA Ozgiir Katip, Arsa Payi Karsiligl Kat Yapimi Sdzlesmesi, istanbul, Kazanci Hukuk Yayinlari, 1993.
3 SUTCU Nezih, Uygulamada ve Teoride Tiim Yénleriyle Kat Karsiligl insaat Yapim Sozlesmesi, Cilt 1,
5. Baski, Ankara, 2016, s.29.
* 1994 Tarihli Milga Tapu Sicil Tuztgd’'nin 55/c maddesinde kullanilmistir.  (Erisim)
https://www.csb.gov.tr/turkce/index.php?Sayfa=sayfa&Tur=mevzuat&Id=165, 28 Subat 2016.

Tapu Kadastro Genel Mudirligli tarafindan hazirlanan “Hizmet Standartlan” belgesinde
kullanilmistir. (Erisim)
https://www.tkgm.gov.tr/sites/default/files/icerik_ekleri/TKGM Kamu_Hizmet Standartlari2808201
2.doc, 28 Subat 2016.
6 YAVUZ, Cevdet, Borglar Hukuku Dersleri, Ozel Hikiimler, istanbul, Beta, 2014, s. 584
7 YiBK. 30.9.1988 T. 1987/2 E. 1988/2 K. (OGUZMAN, M. Kemal / SELiCi, Ozer, Esya Hukuku, istanbul,
Filiz Kitabevi, 2015, s.281); YHGK. 26.02.2016 T. 2014/569 E. 2016/181 K.; YHGK. 27.03.2015 T.
2013/1620 E. 2015/1096 K. (erisim) http://emsal.yargitay.gov.tr 10 Mart 2016.
® Belirtilmelidir ki, kat karsiligl insaat s6zlesmesi kanunda dizenlenmemekle birlikte adi kanunlar
tarafindan konan bir s6zlesme c¢esididir (YAVUZ, Borglar Hukuku Dersleri, s. 584).




1. TANIM

TBK. m. 1 uyarinca sozlesme, iki tarafin bir hukuki sonug elde etmek amaciyla
iradelerini karsilikli ve birbirlerine uygun bir bigimde agiklamalaridir. Kat karsilig
ingaat s6zlesmesi de karsilikli olarak iki tarafin beyanlarini agiklamasiyla olusan bir

hukuki islemdir.’

Kanun koyucunun soézlesmeleri ele alma hususunda izledigi yontemler farklilik
gosterebilmektedir. Soyle ki, bazi s6zlesmelerin TBK.’nin 6zel borg iliskileri kisminda
ya da 6zel bir kanunla dizenlendigi goéruliirken, bazi sézlesmelerin ele alinmadigi
gorilmektedir.'® Kanunlar tarafindan diizenlenmeyen, taraflarin iradesi ile
olusturulan sézlesmeler isimsiz s6zlesmeler olarak adlandirilmaktadir.'! Kat karsiligi
ingaat sOzlesmesi ne TBK.”da ne de 06zel kanunlarda diizenlendiginden isimsiz
sozlesmelerdendir.'® Bu sebeple, kat karsiigi insaat sozlesmesi TBK.nin genel
hikimleri® ile TBK. m. 470-486'da dizenlenen eser sozlesmeleri (istisna
sozlesmeleri)', taraflarin karsilikli edimleri gz énine alinarak agiklanmakta ve
tanimlanmaktadir.”®> Kat karsilig insaat sézlesmesi eser sdzlesmelerinin bir cesidi
olarak kabul edilmektedir. TBK. m. 470 eser sozlesmelerini “yiiklenicinin bir eser

meydana getirmeyi, is sahibinin de bir bedel 6demeyi listlendigi sézlesmeler” olarak

? KAYA, s.18; EREN Fikret, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, 20. Baski, istanbul, Seckin Yayinlari, 2016
5.205; ERMAN Hasan, Arsa Payi Karsiligi insaat Sozlesmesi,3. Basl, istanbul, Der Yayinlari, 2010, s. 3;

10 OKTAY, Saibe, “isimsiz Sozlesmelerin Gegerliligi, Yorumu ve Bosluklarin Tamamlanmasi”, IHFM, cilt
LV, 1996, s. 263-296.

"' EREN, Borclar Hukuku, s.190; GUMUS, Mustafa Alper, Borclar Hukuku Ozel Hikiimler, istanbul
2012, s5.107; YAVUZ, Cevdet, Tiirk Bor¢clar Hukuku, Ozel Hiikiimler, 10. Baski, istanbul, 2014, s.557;
YAVUZ, Cevdet/ ACAR, Faruk /OZEN Burak, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 6098 sayili Tirk
Borclar Kanununa gore giincellenmis ve yenilenmis 9. Baski, istanbul 2013, s. 841; YHGK, 22.04.2015
2013/1913 E. , 2015/1260 K. (Erisim) http://emsal.yargitay.gov.tr/ 11 Agustos 2016

12 YAVUZ, Borglar Hukuku Dersleri, s.586; Belirtmek gerekir ki, kat karsiligi insaat s6zlesmesi miilga
818 sayili Borglar Kanunu’nda da diizenlenmemistir.

1 TBK. Genel Hiikiimler kisminda yer alan kurallar tiim borg iliskilerine uygulanabilecek genel nitelikli
kurallardir. Bkz. ZEVKLILER Aydin/ GOKYAYLA K. Emre, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara,
2016s. 5.

" Eser sdzlesmesi yerine istisna sdzlesmesi de kullaniimaktadir. “Istisna, Arapca kékenli bir sézciiktiir
ve sanat ve mahiyet kullanarak, emek harcayarak bir eser meydana getirme anlamina sahiptir.”
(ERDOGAN, ihsan, “istisna Sozlesmesi Ve Bazi is Gorme Sézlesmeleri ile Karsilastirilmasi”, Selcuk
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 1990, cilt 3, say1 1, s. 135.)

> TBK.’nin kabulii ile eser sozlesmesi kullanimi konusunda mutabakat olusmustur.




tanimlamistir. Eser s6zlesmesinde yuklenici is sahibi icin bir eser meydana getirmeyi
taahhiit eder. Buradaki is gérmenin 6zelligi batlnlige sahip, objektif dlclilere gore

bir sonug, bir eser meydana getirmektir."°

Bu cercevede, ERMAN, kat karsiligi insaat s6zlesmesini, “arsa sahibinin arsasinin
belirli paylarinin miilkiyetini, yiiklenicinin arsa (lizerinde insa edecegi binanin
belirlenen badimsiz béliimlerinin teslimi karsihidginda devretmeyi taahhiit ettigi
sézlesme” olarak tanimlamaktadir.”” YAVUZ, kat karsilig insaat sdzlesmesini, “arsa
payi karsihdir kat yapimi (insaat) s6zlesmesiyle bir taraf (yiiklenici), diger tarafin (arsa
sahibi) arsasi lzerinde ve arsadaki belli paylarin miilkiyetine karsilik bagimsiz
béliimler insa etmek suretiyle biitiinliik arz eden bina yapma borcu altina girmekte
ve bunlar arasinda bu hususlari konu edinen bir anlasma” olarak tanimlamaktadir.*®
AYAZLI, kat karsilhigl insaat s6zlesmesini, “arsa sahibinin arsasina ait belli paylari
miiteahhide ve lglincii kisiye devretme, yliklenicinin ise bu pay karsihdinda arsa
tizerinde bagimsiz béliimler yapma ve bu bagimsiz béliimlerden arsa sahibinin
payina ait kismi devir borcu altina girdigi sézlesme” olarak tanimlamaktadir.'® KAYA,
kat karsiligi insaat s6zlesmesini, “yiiklenicinin bir arsanin belli bir béliimiin devri ya
da devrinin taahhiidii karsiliginda, arsa lizerinde insaat yapmayi yiiklendigi ani
edimli iki tarafa borg yiikleyen karma sézlesme” olarak tanimlamistir.”® KARTAL’a
gore kat karsiligl insaat sozlesmesi, yiklenicinin arsada belli bir payin mulkiyeti
karsihiginda bagimsiz bélimlerin bir bitlinltk tasir sekilde yapilmasini taahhit ettigi
bir sézlesmedir.”* Yargitay kararlarinda kat karsiligi insaat sozlesmesi "yiiklenicinin
finansi kendisi tarafindan saglanarak arsa malikinin arsasi lzerine bina yapim isini

tstlendigi, arsa malikinin ise yapilacak insaata karsilik bedel olarak binadaki bir

16 “Sézlesme ile meydana getirilen sonug, emek sarf etmeyi gerektirse de, hukuki bir biitiinliige sahip
degilse, objektif éigiilere gére bir eser degilse (bir hastanin tedavisi gibi) eser s6zlesmesi kapsaminda
degerlendirilemez.” (ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 64).

Y ERMAN, insaat Sézlesmesi, s. 2.

18 YAVUZ, Borglar Hukuku Dersleri, s. 585.

9 AYAZLI, Pervin, “Arsa Payi Karsiligi Kat Yapim Sozlesmesi”, Marmara Universitesi Hukuk Fakdiltesi,
Hukuk Arastirmalari Dergisi, 1987, C. 2, S.1, s. 43.

2O KAYA, s. 5.

1 KARTAL Bilal, Kat Karsiligi insaat S6zlesmesi, Ankara, Matsa Basimevi, 1993, s. 15.



kissm bagimsiz béliim miilkiyetini ylikleniciye gecgirmeyi vaat ettigi" sdzlesmeler

olarak tanimlanmistir.”

Goruldugu uzere gerek doktrinde gerekse yargi kararlarinda ¢ok ciddi ayriliklar
olmamak Uzere kat karsiligl insaat sézlesmesi farkli sekillerde tanimlamistir. Bu
baglamda kat karsiligl ingaat s6zlesmesini arsa sahibinin, arsanin belli paylarinin
mdlkiyetini, ylklenicinin arsa Uzerine insa edecegi eserin belirlenen bagimsiz
bolimlerinin teslimi karsiliginda ylkleniciye devretmeyi taahht ettigi bir sézlesme
olarak tanimlamak muimkindir. Tanimdan anlagildigl Uzere kat karsiligl insaat
sozlesmesi her iki tarafa borg yilklemektedir. Arsa sahibi, belirli arsa paylarinin
milkiyetini yikleniciye devretmek; yiklenici de, binayl tamamlayarak kararlastirilan

bagimsiz bolimleri arsa sahibine teslim etmekle yiikiimluduar.”?

Kat karsiligl ingaat sozlesmesinin eser sozlesmesi ile tasinmaz satis vaadi
s6zlesmesinin unsurlarini barindirdigini goriilmektedir. Arsa sahibi kat karsihg bir
bedel 6dememekte fakat arsa payi bedel yerine gegmektedir.** Belirtmek gerekir ki,
kat karsiligl insaat sozlesmesi TBK."da ve diger 6zel kanunlarda diizenlenmemis
olmakla birlikte yaygin kullanimi sebebiyle kat karsiligi insaat s6zlesmesinden dogan
hakkin TMK. m. 1009 ve Tapu Kanunu m. 26.uyarinca tapuya serh edilebilecek nisbi

haklar arasinda diizenlendigi gérilmektedir.

2. KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERININ UNSURLARI

2 Yargitay 14. HD. 2.6.2011 T. 2011/3185 E. 2011/7135 K. (Erisim) www.kazanci.com.tr 19 Haziran
2016.

23 SAHIN, Turan, Eser Sozlesmesinde Yiklenicinin Eseri Teslim Borcunu ifada Temerriidii, Ankara,
Seckin Yayinevi, 2012, s. 102; Yargitay 14. HD. 03. 07. 2003 T. 2003/4696 E. 2003/5639 K. (YASAR
Halis, “Kat Karsihgl insaat Sozlesmesinde 3. Kisinin (alict) Hak ve Sorumluluklar” TBB. Dergisi, 2012,
sayl 102, s. 290-322).

** YHGK. 30.04.1997 T. 1997/15-146 E. 1997/372 K. (Erisim) www.kazanci.com.tr 10 Nisan 2016.




2.1 Sozlegsmenin Taraflari Arasinda Anlagsma

Kat karsiligl insaat s6zlesmesinin taraflari gergek kisi olabilecekleri gibi tiizel kiside
olabilirler.> Sézlesmenin taraflari tek bir kisi olabilecegi gibi birden cok kisi de
olabilir.?® TMK. m. 702 uyarinca elbirligi ile milkiyet halinde ve TMK. m. 692
uyarinca da payl milkiyet durumunda kat karsiligl ingaat s6zlesmesi yapilabilmesi
icin batin paydaslarin oybirligi ile karar almasi gerekmektedir. Payh miilkiyet
halinde bitln paydaslarin ayni s6zlesmede yer almasi sarti aranmamaktadir; ancak
bu durumda biitin paydaslarla ayri sekilde s6zlesme imzalanmasi gerekmektedir.”’

Elbirligi ile mulkiyetin s6z konusu oldugu halde de ayni kural gecerlidir.

TBK. m. 1 s6zlesmenin taraflarin iradelerini karsilikli ve birbirine uygun agiklamalari
ile  kurulacagini belirtmektedir. Bu baglamda, sozlesmelerin hukuki sonug
dogurabilmesi igin her iki tarafin iradelerinin uyusmasi, sézlesmenin igerigi ve esasli
sartlari konusunda anlasmalari gerekir.?® Uyusmazlik halinde sézlesmenin meydana
gelip gelmedigi olayin 6zelligi, hal ve kosullari ile TMK.”da diizenlenen duristlik

kurallari ve giiven ilkesi temel alinarak belirlenir.”

2 ANTALYA, O. Gékhan, Borglar Hukuku, Genel Hikiimler, Birinci Cilt, s.47, istanbul, Legal Yayinevi,
2015

*® YHGK. 30.03.1994 T. 1994/860 E, 1994/181 K. (KEPEKCI Dilek, Kat Karsiligl/ Arsa Payli insaat Yapim
Sozlesmesi, Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, istanbul, 2013, s. 15); Yargitay 6. HD 27.11.2007,
2007/10771 E., 2007/12861 K. (NOMER, Haluk N., Borg¢lar Hukuku, Genel Hukimler, 14. Baski,
istanbul, BETA Yayinevi, 2015, 5.34)

>’ OY Osman / HASAL Tahsin Emre, Kat Karsiligi insaat So6zlesmeleri, istanbul, Beta, 2014, 5.39; “Arsa
pay! karsiligl insaat sozlesmesinde taraflar, tim arsa malikleri (insaat yapilacak parseller veya
adalardaki tim paydaslar) ve miteahhittir. Arsa maliklerinden bazilarinin insaat s6zlesmesinde taraf
olmamasi halinde s6zlesmede taraf iradelerinin eksik oldugu, bu sebeple s6zlesmenin yoklugunun
s0z konusu oldugu sdylenebilir. Zira her s6zlesmenin kurulmasi icin taraflarin karsilikli ve birbirine
uygun irade beyanlari gereklidir.” (HOROZOGLU, Orcun, “Kosula Bagl Sozlesmeler Hakkinda
Uygulamadaki Giincel Sorunlar”, Borclar Kanunu Genel Hiikiimler Konferanslari Ill, Prof. Dr. ismet
SUNGURBEY’E ARMAGAN, istanbul Barosu Yayinlari, 2012, s. 95).

28 KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip, Borclar Hukuku Genel Bolum, I. Cilt, istanbul, Filiz Kitabevi, 2014, s.
171.

» KARATAS, izzet, “Eser (Arsa Payi Karsilig1 insaat Yapim) Soézlesmesi” Hazine Avukati Egitim Semineri,
Antalya, 2006, s.1 (Erisim)
http://www.bahum.gov.tr/etkinlikler/bahum_antalya_seminer_112006/download/yargitay/K%C4%
Blsa%20Eser.rtf, 02 Mart 2016.
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Belirtmek gerekir ki, kat karsihgl ingsaat sozlesmesinin meydana gelebilmesi igin
taraflarin, sézlesmenin konusu ve igerigi hakkinda anlagsmis olmalari gerekmektedir.
Buna bagh olarak taraflarin irade beyanlari hukuka ve kanunlara aykiri
olmamalidir.*®* Bu baglamda, insaatin 6zellikleri, arsa sahibine verilecek bagimsiz
bolimler, ingaatin siresi, insaatin ne zaman bitmis sayilacagi, tapunun yikleniciye
hangi kosullarda devredilecegi gibi hususlar sézlesmenin esasl unsurlarini teskil
etmektedir. Taraflarin sOzlesmenin esasli noktalari (zerinde anlasmis olmalari
yeterli gorilmektedir, yan unsurlarin belirlenmemis olmasi kat karsiigl insaat
s6zlesmesinin kurulmasina engel degildir.>' Bu hususlar tizerinde yiiklenici ve arsa
sahibi arasinda anlagmazlik oldugu takdirde, TBK. m. 2 de belirtildigi Uzere

uyusmazlik isin 6zelligine uygun olarak hakim tarafindan karara baglanir.

2.2 Tasinmaz Bir Yapinin insasi ve Teslim Edilmesi

Kat karsiligl insaat s6zlesmesinin esasli unsurlarindan bir digeri s6zlesme sonucunda
bir insaat eseri meydana getirilecek olmasidir. Kat karsiligl insaat sézlesmesinin
konusu insaattir ve bu maddi nitelikte bir eseri belirtmektedir ve bu ¢ogu zaman
konut, isyeri gibi cesitli kullanim alani olabilecek bir binadir.>* Bu baglamda, imar
Kanunu m. 5 uyarinca bina “kendi basina kullanilabilen, (sti értiilii ve insanlarin
icine girebilecekleri; insanlarin oturma, ¢alisma, eglenme veya dinlenmelerinde ya
da ibadet etmelerine; hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan yapi” olarak
tanimlanmaktadir. Dolayisiyla, kat karsilig ingsaat s6zlesmesinde yiklenici bagimsiz

boélimlere sahip bir ingaat eseri meydana getirmek ile yakimlidur.

2.3 insaat Bedeli

Kat karsiligi insaat s6zlesmesi ivazl ve iki tarafa borg yikleyen s6zlesmelerdendir ve

bu cergevede yapilacak ingaat eseri karsiliginda bir borg belirlenmesi gerekmektedir.

30 ATAMULU, ismail, Kat Karsilig insaat Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Sona
Ermesi, Yetkin Yayincilik, Ankara, 2014, s.31

> YHGK. 28.04.2010 T. 2010/15-193 E. 2010/235 K. (Erisim) http://www.kazanci.com, 20 Nisan 2016.
32 KARATAS, s. 4.
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Kat karsiligl insaat s6zlesmesinde ivaz yukleniciye devredilecek arsa payi olarak
belirlenmektedir.®® Taraflardan birinin herhangi bir edim yiiklenmeden karsiliksiz
olarak bu tarz bir s6zlesme yapmasi durumunda kat karsiligi ingsaat sdzlesmesinin
varligindan bahsedilemez. Kat karsihgl insaat soOzlesmesinin ivazsiz olmasi

durumunda, vekalet hiikiimleri uygulanabilir. **

Kat karsihgl insaat s6zlesmesinde Ucret “gotlurd” nitelige sahiptir ve prensip olarak
degistirilebilmesi mimkin degildir.*®> Ote yandan, istisnai durumlarda, érnegin imar
durumlarinin degismesi ile kat sayisinin azaltilmasi halinde, lcrette degisiklige gidilip
gidilemeyecegi konusunda Yargitay uygulamalarinda farkhliklar bulunmaktadir.
Yargitay 15. HD. 2010 yilinda verdigi bir kararinda, “sézlesme tarihinden sonra imar
degisikligi sonucu kat izninin diistiriilmesinin sézlesmenin uyarlanmasini gerektiren
durumlardan olup olmadigi, uyarla(n)ma yapilmasini gerektiren hallerden olmasi
durumunda da emsaller de incelenerek paylasimin ne sekilde yapilmasi
incelenmelidir” seklinde hikiim kurmustur.®® Yargitay 15. HD 2005 yilinda verdigi
kararda uyarlama taleplerinin reddi yoniinde karar vermistir.’” Bir gorise gore
sozlesme kurulduktan ve ingaata baslandiktan sonra imar planinda yapilan degisiklik
TBK. m. 480/2 gergevesinde olaganisti bir durum olarak kabul edilmelidir ve bu

degisikligin taraflarin edimleri Uzerindeki etkisinin bir uyarlama davasina konu

0z, Turgut, insaat Sézlesmesi ve ilgili Mevzuat, istanbul, Vedat Kitapgilik, 2012, s. 121; “Bu tir
sozlesmeler "yiklenicinin finansi kendisi tarafindan saglanarak arsa malikinin arsasi lzerine bina
yapim isini Ustlendigi, arsa malikinin ise yapilacak insaata karsilik bedel olarak binadaki bir kisim
bagimsiz bélim milkiyetini yikleniciye gecirmeyi vaat ettigi" sdzlesmelerdir. Baska bir deyisle, arsa
payi karsiligl insaat s6zlesmelerinde (icret (bedel) arsa sahibi tarafindan nakit olarak degil, ayin olarak
6denmektedir. Yine belirtilmelidir ki, arsa payr karsiligl insaat s6zlesmesi iki tarafa hak ve borglar
ylkler. Burada, biri digerinden farkh iki ayri hukuki miessese vardir. Bunlardan ilki, gecerliligi bir
sekle bagl olmayan insaat s6zlesmesi (eser s6zlesmesi) "muteahhidin borcu", digeri ise kamu dlzeni
bakimindan resmi sekilde yapilmadik¢a hikiim dogurmayan tasinmaz malda pay milkiyetinin devri
arsa sahibinin borcudur” Y. 14. HD. 2.6.2011 T. 2011/3185 E. 2011/7135 K. (Erisim)
www.emsal.yargitay.gov.tr

** TUNCOMAG, Kenan, Tiirk Borclar Hukuku, Cilt 1, Ozel Borg iliskileri, 3. Basi, istanbul, Sermet
Matbaasi, 1977, s. 956.

» DUMAN, ilker Hasan, “insaat Devam Ederken Yiirirlige giren Yeni imar Planinda Kat Sayisinin
Azaltilmasi, Yiikleniciye Paylasimin Yeniden Yapilmasini isteme Hakki Verir mi?” istanbul Barosu
Dergisi, say1 4, 2013, s. 116.

Y. 15. HD. 26.10.2010 T. 2010/ 4752 E. 2010/ 5757 K. (DUMAN, insaat Devam Ederken, s.174).
*’Y.15. HD. 7.2.2005 T. 2005/3589 E. 2005/526 K. (DUMAN, insaat Devam Ederken, s. 175).
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olarak yeniden diizenlenmesi hakkaniyet geregidir.*® Diger bir goriise gore ise,
sozlesme yapildigi anda yuklenicinin arsa paylarina denk gelen bagimsiz bolimlerin
Ucreti 6nceden belli olmadigindan bu durumda taraflar arasinda takribi Ucretle

yapilmis eser sdzlesmesi oldugu savunulmaktadir.*

3. KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERINDE SEKIL SARTLARI

Her ne kadar kat karsihgl insaat s6zlesmesi bir yonlyle TBK. m.470’de diizenlenen
eser sozlesmeleri kapsaminda ele alinsa da sekil sartlari bakimindan eser
sozlesmelerinden farkh bir nitelik gostermektedirler. Kat karsiligi insaat s6zlesmesi
karma nitelikli bir akittir ve bu sebeple kanunda dizenlenmis farkh sozlesmelere
dair unsurlari ayni anda barindirmaktadir.*° Yiiklenici bir insaat yapip belli bagimsiz
bolimleri arsa sahibine devretmeyi Ustlenirken, arsa sahibi de arsa payinin belli bir
bolumiint  yikleniciye devretmeyi stlenir.** Yuklenicinin edimi géz oniine
alindiginda bir insaat sozlesmesinin yapildigi ve herhangi bir sekil sartinin
aranmayacag acikken, arsa sahibinin borcu agisindan taginmazin milkiyetini nakil
borcunu doguran sézlesmelerden oldugu gorilmektedir.*> Kat karsiligi insaat
sozlesmesi kanun tarafindan dizenlenmemis bulunmaktaysa da, kanunlarda
tasinmaz milkiyetinin devrinin tapuda tescil yoluyla ve satis vaadinin noter kanaliyla
yapilmasi gerektigi belirtilmistir.** Tasinmazin miilkiyetini nakil borcunun doguran

sozlesmeler TMK. m.706, BK m. 237 ve Tapu Kanunu m.26 uyarinca resmi bigimde

38 DUMAN, insaat Devam Ederken, s. 133.

39 ERMAN, Hasan, “Karar incelemesi: Kat Karsiligi insaat S6zlesmesi”, IUHFM, cilt 50, sayi 1-4, 1984, s.
514.

0 KARTAL, s.25; ERMAN, insaat Sézlesmesi, s.4; EREN, insaat Sézlesmeleri (1), s. 57; SELICi, Ozer,
insaat S6zlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, istanbul, Vedat Kitapcilik, 1978, s. 11.

*L ERMAN, insaat Sézlesmesi, s. 1.

2 KARTAL, s. 26; KOSTAKOGLU, Cengiz, ictihatli insaat Hukuku ve Kat Karsiligi insaat Sézlesmeleri,
istanbul, Beta, 2015, s. 926.

3 “Eser sozlesmelerinin bir tirl olan arsa payi karsiligl insaat s6zlesmeleri, "gayrimenkul satis
vaadini" de kapsadigindan noterden re'sen diizenleme seklinde yapilmasi gerekir (TBK 237, M.K.706,
Tapu Kanunu 26, Noterlik Kanunu 60).” Y. 15. HD. 11.04.2016 T. 2016/169 E. 2016/2211 K. (erisim)
http://emsal.yargitay.gov.tr/ 9 Temmuz 2016
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yapilmasi gereken akitlerdendir.* Bu baglamda, sekil sarti emredici bir mahiyettedir
ve sdzlesmenin sekil sartina uyup uymadigl mahkeme tarafindan re’sen incelenmesi
gereken bir husustur.*” Sekil sartinin 6ngérilmesinin sebebi taraflarin menfaatlerini
korumaktir ve ancak taraflar tarafindan ileri stirtildigu takdirde dikkate alinacagini

savunulabilir.*®

Kat karsihgl insaat s6zlesmesinin BK. M.213, MK. M.634, Tapu Kanunu m. 26 ve
Noterlik Kanunu m.60 geregince tapu sicil mudurligu ve noterler tarafindan
diizenleme sekilde yapilmasinin gerektigi savunulmaktadir.*’ TBK. m.11/2 uyarinca
kanun tarafindan 0Ongorilen sekil sartlarina uymayan soézlesmeler hukuken
gecersizdir. Yargitay 15. HD. 08.05.1996 tarihli kararinda kat karsiligi insaat
sozlesmesinin karma sozlesme oldugu igin arsa malikinin devredecegi arsa payi
yoninden resmi sekle tabii oldugunu ve resmi sekil sartina uyulmamasi halinde bu
sozlesmenin gegersiz olacagina karar vermistir.”® Yargitay 15. HD. tarafindan da
belirtildigi Uzere “Eser sézlesmelerinin yapiminda yasa koyucu taraflari bir sekil
sartina bagh tutmadigi halde, tasinmazin tamami veya bir bélimiiniin satisinda
veya vaadinde belli bir sekle uymaya mecbur etmistir. Bu nedenle belli bir payin
ylikleniciye devrini de igceren kat karsiligi insaat sézlesmesinin resmi (Diizenleme)
sekilde yapilmasi zorunludur. (BK.213, MK. 634, Noterlik Kanunu 60. madde)”.”

Sozlesmenin sekil sartina uymamasi sebebiyle gecersiz sayilmasi halinde® taraflar o

* ERMAN, insaat Sézlesmesi, s. 17.

*> TUNCOMAG, s. 217; YAVUZ, Ozel Hiikiimler, s.1083.

4 YAVUZ, Nihat, Uygulama ve Ogretide Muvazaa, inancli islem, Nam-1 Miistear ve Kanuna Karsi Hile
Davalari, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2001, s. 158; KARAHASAN Mustafa Resit, Yeni Tirk Medeni
Kanunu, Tirk Esya Hukuku, istanbul, Beta, 2007, s. 64.

i YENER, Deniz Mehmet, “Yiiklenicinin Kat Karsiligl insaat Sozlesmesinden Dogan Haklarini Ugiincii
Sahislara Devri ve Sonuclari®, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, cilt LXV, sayi Il, 2007,
s.372; KARTAL, 5.552; AYAZLI, s. 47.; KOSTAKOGLU, s.75

*8y.15. HD. 08.05.1996 T. 1996/1131 E. 1996/2486 K. ;

*9y. 15. HD. 17.05.2004 T. 2004/6868 E. 2004/3746 K.; Y. 15.H.D. 30.10.1990 T. 1990/3418 E.
1990/4382 K. (KOSTAKOGLU, s. 80). Ayrica YHGK 30.04.1997 T. 1997/15-146 E. 1997/372 K.
kararinda “Kat karsiligi insaat s6zlesmesi, karma akit niteliginde olup arsa sahibinin intikal ettirecegi
arsa payinin devri yoniinden resmi sekle tabidir. Taraflarin kardes olmalari, noterde diizenleme
biciminde yapilmasi zorunlu olan ve gecerlilik kosulu bulunan arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesinin
varhginin tanikla ispatina olanak vermez.” (Erisim) www.kazanci.com.tr 10 Nisan 2016

>0 “gy gecersizligin hukuki mahiyeti doktrinde tartismali olup, klasik olarak nitelenen "b u t |l a n"
gorisiine karsi son yillarda "kendine 6zglin gecersizlik gorisi"de savunulmakta ve sekil kurallarinin
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ana kadar ifa edilen edimleri sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca geri isteme
hakkina sahiptirler.>® Ayrica belirtmek gerekir ki, taraflar arasindaki kat karsiligi
ingaat sozlesmesi sekle aykiriik sebebiyle gecgersiz sayildiginda, bu gegersiz
sozlesmeye dayanarak bir yapi insa edilmis ise haksiz yapiya iliskin hikimler

uygulanacaktir.>

Sekil sartina aykiri bicimde dizenlenmis bir kat karsiligl insaat sozlesmesi kural
olarak gecersizdir.”® Ancak taraflar karsilikli olarak Gzerlerine dusen yiikimlulikleri
yerine getirmis ve edimlerini ifa etmiglerse, sézlesmenin sekil agisindan gerekli
sartlari saglamadigi gerekgesiyle gecerli olmadiginin savunulabilmesi duristlik
kurali uyarinca miimkiin degildir.>* Yargitay 15. HD. 20.11.1998 tarihli kararinda
“Gegersiz akdedilen kat karsiligi insaat sézlesmesi geregince arsa sahibi davali
ylikleniciye bir kissm pay gegiriminde bulunmus ve davali da ayni sézlesmeye gére
insaat yapmis olmakla, karsilikli ve kismen ifa edilen edimler nedeniyle taraflarin

sozlesme ile kendilerini bagh saydiklarinin kabulii gerekir,” gorisini kabul

amagcsal yorumundan hareketle (Sekil noksanliginin herkes tarafindan degil, bundan zarar goéren
tarafca defi olarak ileri surilebilecegi; sekil noksanhginin hakim tarafindan re'sen
gozetilemeyecegi...... ileri siriilmekte ise de; isvicre Federal Mahkemesi gibi, Yargitay butlan
gorisiini benimsemektedir. Bu itibarla, kanunda 6ngorilen sekil sarti, emredici niteliktedir ve hakim
sekil noksanliginin (taraflar ileri sirmemis olsalar dahi yargilamanin her safhasinda) re'sen gézéniine
almak zorundadir. Keza, gecersiz bir sézlesmeyi ifadan kaginmak, kural olarak, ahlaka aykirilik teskil
etmez; ifa edilmeyen edimlerin ifasi istenemez ve karsi tarafin iyiniyeti gozéniinde tutulamaz (A. von
Tuhr; Oser/Schonenberger; Dr. H. Becker; Prof. Dr. H. Tandogan; BGE 86 Il 400 vd; 92 11 324 vd; 95 Il
42 vd; 98 11 316; 104 11 101, 106 Il 151; 26.5.1954 giin, 8/18 ve 12.4.1944 gin, 14/13 sayih Yargitay
ictihadi Birlestirme Kararlan....... ” YGIBK, 3.7.1987 T. 1987/2 E, 1988/2 K.(Erisim) www.kazanci.com.tr
12 agustos 2016.

>1y. 15. HD. 23.12.2003 T. 2003/2775 E. 2003/6201 K. (erisim) www.kazanci.com.tr 10 Nisan 2016

> INAL, Emrehan, “Haksiz Yapi Kavrami ve Haksiz Yapinin Kaldiriimasi” iUHFM, cilt LXX, sayi1 1, 2012,
s.245- 276.

> ANTALYA, 5.142; ATAMULU, 5.46

>* GUNAY Erhan, Arsa Payi Devri Karsiligi insaat Yapim Sozlesmesinden Kaynaklanan Uyusmazliklar
Rehberi, istanbul, Seckin, 2015, s. 177; KILICOGLU, Ahmet, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 17. Basi,
Ankara, Turhan Kitabevi, 2013. s. 155; Bu istisna mutlak degildir, séyle ki, Y. 14. HD. 08.06.2010 T.
2010/3897 E. ve 2010/6681 K. sayili kararinda su gorist savunmustur: “Her ne kadar 24. 04. 1978
giin ve 3-4 sayili Yargitay ictihadi Birlestirme Bilyiik Genel Kurulu kararinda (izerinde bina bulunan
ancak kat milkiyeti ya da irtifaki henliz kurulmamis bir tasinmazdan bagimsiz bolim satis vaadi
gecerli kabul edilmis ise de ictihadi Birlestirme kararinin konusu yasalara uygun olarak meydana
getirilmis yapilardir. Kagak ve hakkinda yikim karari olan bir yapida anilan igtihadi birlestirme
kararinin uygulanmasi yasalarin yaptirrma bagladigi eylemin devamina neden olma sonucunu
saglayacagindan kacgak binadan bagimsiz boliim satisina konu satis vaadi s6zlesmesine dayanilarak
acilan tapu iptali ve tescil isteginin reddi gerekir. Zira bu gibi yerler Gzerinden kat miilkiyeti veya kat
irtifaki kurulma olanagi yoktur.” (istanbul Barosu Dergisi, cilt 85, sayi 6, 2011, s. 350-353)
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etmistir.>> Yargitay Hukuk Genel Kurulu 09.06.1982 tarihli bir kararinda objektif iyi
niyet kuralinin uygulanabilmesi ve s6zlesmenin bu nedenle gegerli sayilmasi igin,

s6zlesmenin tamamen ifa edilmesi gerektigini hiikiim altina almistir.>®

TUNCOMAG bu konuda aksini ileri sirmistir: Gayrimenkul satisinin gegerli
olabilmesi icin resmi sekilde yapilmasi gerektigini ve gegerli bir satis bulunmadigi
takdirde s6zlesmenin amacina ulasabilmesinin mimkin olmadigini ve sdzlesme
resmi sekilde yapilmadikga her ne olursa olsun gegersiz olacagini belirtmistir.>’
ERMAN, kat karsiligl ingaat sozlesmesinin karma niteligi bulundugunu ve sekil
konusunda sadece satis sozlesmesinin unsurlarinin dikkate alinmasinin yeterli
olmadigini, istisna sdzlesmesi unsurlarinin da uygulanmasi gerektigini belirtmis ve
bu sebeple bazi durumlarda soézlesmenin sekil yoniinden gegersiz oldugunu
savunmanin iyiniyet kurallarina aykiri olacagini belirtmistir.>® Yargitay 23. HD.
30.01.2014 tarihli kararinda “karma nitelikli s6zlesme olan ve tasinmaz miilkiyeti
devri borcunu doguran kat karsiligi insaat sézlesmesinin tapuda devir yapilmis veya
eserin tamamina yakin kismi yapilmis ise, sekle aykirilik iddiasinin ileri siiriilmesi

hakkin kétiiye kullaniimasi anlamina gelecegini” belirtilmistir.>®

Yargitay, tapuda kayith olmayan tasinmazlar Gzerinde kat karsiligi insaat yapilmasi
halinde satis vaadi sOzlesmesi yapilmasi gerektigini, ancak gercek anlamda satis

vaadi s6zlesmesi sayllmamalarina ragmen sekil sarti agisindan gegerli sayilmalarina

>>Y. 15. HD. 20.11.1998 T. 1998/266 E. 1998/3930 K. (KOSTAKOGLU, s. 78).

*® YHGK. 9.6.1982 T. 1979/15-1613 E. 1982/565 K. (ERMAN, Karar inceleme, s. 511); YiBK 30.09.1988
T.1987/2 E. 1988/2 K.; Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 16.01.2013 giin ve 2012/13-592 E., 2013/65
K. sayili ilaminda da; “sekil kosuluna uygun olmadigi icin gecersiz olan arsa payi karsiligi insaat yapim
sozlesmesinin fiilen hayata gecirildigi, taraflarin edimlerini agirlikla yerine getirdiginin anlasildigi
durumlarda bu sézlesmelere gecerlilik taninmaktadir.”;”...Kat karsiligl insaat sozlesmelerinin gecerli
olmalariicin M.K.'nun 706; B.K.'nun 213, Noterlik Kanunu'nun 60. ve Tapu Kanunu'nun 26. maddeleri
uyarinca noterde diizenleme biciminde resmi sekilde yapilmalari gerekir. Bu sekilde yapilmayan kat
karsiligl insaat s6zlesmelerinin tapu devri veya isin énemli 6lgide ifasi hallerinde de gegerli hale
geldikleri kabul edilmektedir...” Y. 15. HD. 11.7.2015 T., 2004/5895 E., 2005/4170 K. (Erisim)
www.kazanci.com.tr, 14 Kasim 2016

>’ TUNCOMAG, s. 504.

>8 ERMAN, Karar inceleme, s. 512.

>°Y.23. HD. 30.01.2014 T. 2013/5641 E. 2014/557 K. (Erisim) www.kanunum.com, 1 Mayis 2016.
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bir engel olmadigini belirtilmistir.®® Bu nedenle tapusuz tasinmazlarin satis vaadi

sozlesmesi, tasinmazin kullanim hakkinin devri senedi olarak yorumlanmistir.

4. KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERININ HUKUKi NiTELiGi

Kat karsihgl insaat sozlesmesi hukuki niteligi agisindan taraflarin birbirinin hem
alacaklisi hemde borglusu olmasi sebebiyle karsilikh iki tarafa borg yikleyen, strekli
ve ani edim karmasigi, isimsiz olan karma tip bir s6zlesmedir. °* Bu basliklar altinda

kkis hukuki niteligine asagidaki basliklar altinda deginecegiz.

4.1 Karsilikh ve ivazh Sé6zlesme

Sozlesmeler, taraflara yukledikleri edim yukamlalikleri itibariyla bir tarafa borg
yukleyen sozlesmeler ve iki tarafa borg yikleyen sozlesmeler olmak uzere ikiye
ayrilmaktadir.? Bu baglamda, kat karsiligi insaat sozlesmesi her iki tarafa borg
yukleyen sc'jzle§melerindendir.63 Arsa sahibinin ve yiklenicinin hakkini kullanmasi bir
borca karsilik gelmektedir. S6zlesmenin iki tarafi hem alacakli hem de borgludur.®
Bu sebeple kat karsiligi ingaat s6zlesmesinin ivazli akitlerden oldugu muhakkaktir.
lvazsiz olmasi durumunda, doktrinde vekalet hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigine
dair goériis beyan edilmistir.®> Arsa sahibi, arsanin muayyen bir payini yiikleniciye
devretmek, yiklenici de bagimsiz bélimlere sahip bir yapi insa edip belirli bagimsiz
bolimleri arsa sahibine teslim etmek zorundadir. S6zlesmenin yapilmasi ile iki taraf

da kat’i surette borg altina girmektedir.®®

0y, 8. HD. 20.06.1997 T. 1996/9378 E. 1997/4125 K. (Erisim) www.arslanbas.av.tr, 2 Mayis 2016.

*' ERMAN, 5.4

®2 EREN, Borclar Hukuku, s. 193; ZEVKLILER/GOKYAVYLA, s. 3.

®y. 15. HD. 30.11.2006 T. 2005/7631 E. 2006/6983 K.(istanbul Barosu Dergisi, cilt 81, sayi 4, 2007,
5.1848); KARTAL, s. 25; ERMAN, insaat Sézlesmeleri, s. 4; YAVUZ, Borglar Hukuku Dersleri, s.589.

** YAVUZ, Ozel Hikiimler, 5.1073.

63 TANDOGAN, Haluk, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, cilt 1/1, 5. Tipki Basimdan 6. Tipki Basim,
istanbul, 2008, s. 2

66 NAZIKIOGLU, O. Isik, “Karsihkli Taahhitleri Havi Akitlerde Borclunun Temerriidi, Borglar
Kanununun (106 -108) inci Maddeleri Hakkinda Bir Tetkik”, Ankara Universitesi Hukuk Fakdltesi
Dergisi, cilt 8, S. 1-4, 1951, s. 659.
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Bilindigi Uzere, kat karsilig1 ingsaat s6zlesmelerinde yiklenicinin temerride diigmesi
durumunda yiklenicinin eseri teslim borcu, arsa sahibinin de eseri talep etme hakki
devam eder.®” Binaenaleyh arsa sahibi TBK. m.123-126 arasinda diizenlenmis
secimlik haklara yararlanir.?®® Kat karsiligi insaat sozlesmesinin karsilikli sézlesme
olmasi borglunun temerridu agisindan dnemlidir; zira borglu temerriide dustrilmek
istendiginde, karsi tarafin ifayi yerine getirmedigini ya da getirmeyi teklif etmedigini
ileri stirerek 6demezlik def’ini kullanabilir.®® Alacakli béyle bir durumda borcunu

yerine getirdigini veya getirmeyi teklif ettigini kanitlamalidir.”

4.2 isimsiz S6zlesme

TBK.'da ya da diger kanunlarda 6zel olarak diizenlenmeyen sdzlesmelere isimsiz
sozlesmeler denilmektedir.”* Bunlara isimsiz sozlesmeler denilmesi kanunda
Ongorilip  dizenlenmemis, kanunda kendilerine bir isim  verilmemis
olmasindandir.”? Kanun tarafindan acik¢a dizenlenmediginden kat karsiligi insaat
sozlesmesinin isimsiz sozlesmelerden oldugu kabul edilmektedir.”> Kanunda yer
almamasina ragmen kat karsiligi ingaat s6zlesmesi yapilabilmesi hukukumuzda yer
alan sozlesme yapma 0Ozglrligl ilkesine dayamaktadlr.74 Sozlesme oOzglrlGgu,
taraflarin arzu ettikleri bir s6zlesmeyi hukuken meydana getirme serbestligi olarak
tanimlanmaktadir ve Anayasa’nin 48. Maddesine dayanmaktadir.”” TBK. m.26
uyarinca “Taraflar, bir sézlesmenin igerigini kanunda d&ngédriilen sinirlar iginde

Ozglirce belirleyebilirler.” Bu baglamda, sozlesme 0zglrligl sbdzlesme vyapip

& KURT, Leyla Mijde, 6098 Sayili Turk Borglar Kanunu Hiikiimlerine Gore Yiiklenicinin Eseri Teslim
Borcunda Temerriidi, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2012, s.183.

*® ATAMULU, 5.127

%Y. 15. HD. 27.01.1981 T. 1981/117 E. 1981/137 K. (Erisim) www.legalbank.net 2 Mayis 2016.

70 OGUZMAN, M. Kemal/Oz, M. Turgut, Borclar Hukuku Genel Hukumler, Cilt 1, istanbul, Vedat
Kitapgilik, 2015, s.335.

"L EREN, insaat Sézlesmeleri (1), s. 52.

> EREN, Borclar Hukuku, s. 193; KARTAL, s. 25; ERMAN, insaat Sézlesmeleri, s. 5.

> ERMAN, insaat Sézlesmeleri, 4, KOSTAKOGLU, s. 17; SUTCU, Nezih, Uygulama ve Teoride Tiim
Yénleriile Kat Karsiligi insaat Yapim Sézlesmesi, Cilt 2, istanbul, Seckin Yayincilik, 2013, s. 25.

" YAVUZ, Ozel Hukiimler, s.584.

73 TEKINAY, Sulhi/AKMAN, Serment vd. Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, istanbul, Filiz Kitapevi, 1993,
s. 362; YHGK 04.07.2001 T. 2001/534 E. 2001/583 K. (Erisim) www.emsalyargitay.gov.tr 10 Agustos
2016
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yapmama 6zgirlGgiind, tarafini segme 6zgurligiini, bicimini segme 6zgurlugiini,”
sozlesmeyi ortadan kaldirma ve icerigini degistirme 6zgurlugini’’, s6zlesmenin
tipini segme Ozgurligind, icerigini belirleme 6zgurligini kapsamaktadir.”®
Sozlesme Ozgurligl, TBK. m.27’de belirtilen genel sinirlamalara aykiri olmamak
kaydiyla(Kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina
aykiri veya konusu imkdnsiz olan sézlesmeler ), sdzlesmenin karsi tarafinin se¢me,
icerigini belirleme, sozlesmeyi sona erdirme ve sekil sartlarini icerdiginden’®,
taraflarin kanunlarda tanimlanmayan bir s6zlesme ¢esidi olan kat karsiligi ingaat
s6zlesmesi yapmalari mimkiindir.® Kat karsiligi insaat sozlesmesinin TMK. ve Tapu
Kanunu’'nda zikredilmesi bu sézlesmelerin tipik hale geldigi duslinulebilir. Fakat
mevzuat ile diizenlenmemis olmasi sebebiyle tipik s6zlesme sayilamaz. Kat karsilig
ingaat sozlesmesinin TMK. ve Tapu Kanunu’nda diizenlenmesinin nedeni, bu
sozlesmelerin uygulamada sikga gorilmesi ve bunlarin tapuya serhinin mimkiin

kilinmasi amacini tasimaktadir.®*

Belirtmek gerekir ki, kat karsiigl insaat sozlesmesine mevzuatin gesitli
diizenlemeleri ile deginilmigse de, kanunda agik olarak tanimlanmamasi uygulamada
sorunlara yol agmis ve cesitli magduriyetlere neden olmustur. Bu sebeple, yaygin bir
sekilde kullanilan bu s6zlesmenin yasa tarafindan agik bir sekilde tanimlanmasi; sekil
ve gegerlilik sartlari bakimindan gerekli diizenlemelerin yapilmasi ve taraflarin hak
ve yukimliliklerinin belirlenerek hukuki glivenligin saglanmasi agisindan faydali

olabilir.

’® Kanunlarda sozlesmenin gecerliligine dair herhangi bir bicim kosulu getirildigi durumlar harigtir.

77 “Ne var ki, bu 6zgirlik(sd6zlesmenin sona erdirilmesi) sinirsiz degildir. S6zlesmede taraflardan
birinin borcunu olusturan edim, tekel niteliginde ise, bu edimi yerine getirmekle ylikimli olan borglu
taraf, hakli (s6zlesmeden veya kanundan kaynaklanan) bir neden olmadan soézlesmeyi tek tarafli
olarak feshedemez.” YHGK. 22.2.2012 T. 2011/11-693 E. 2012/88 K. (Erisim) www.kazanci.com.tr 2
Haziran 2016.

%Y. 13. HD. 17.2.2003 T. 2002/14711 E. 2003/1355 K. (Erisim) www.kazanci.com.tr 2 Mayis 2016.

7 TEKINAY/AKMAN, vd. s. 369; AYRANCI, Hasan, “S6zlesme Kurma Zorunlulugu”, Ankara Universitesi
Hukuk Fakdiltesi Dergisi, cilt 52, say1 3, 2003, s. 229.

% OKTAY, 5. 274.

8t OZMEN, Saba Etem; KARAMAN, AKCURA Tuba, “Arsa Payi Karsilig insaat sdézlesmeleri konusunda
uygulama hatalar”, istanbul Barosu Dergisi, C.87, S. 1, 2013, s. 50.

19



4.3 CGift Tipli Karma S6zlesme

isimsiz s6zlesmeler barindirdiklari dgelerin tipik sdzlesmelere ait olup olmamasi
acisindan degerlendirildiginde ikiye ayrilirlar: Sui generis sozlesmeler ile karma
sozlesmeler.?? Kendine 6zgii sézlesmeler kanunda diizenlenmis tipik s6zlesmelerin
hi¢ birine ait olmayan unsurlardan meydana gelirler.®* Kat karsiligi insaat sozlesmesi
kendisine 6zgii yapisi olan sozlesmelerden degildir.2* Kanunda diizenlenmis birden
fazla sozlesmenin farkl unsurlarini bir araya getiren sozlesmelere “karma
sozlesmeler” denilmektedir.®”> Doktrinde ayrica “karisik muhtevali akitler” olarak da
adlandiriimislardir.?2® Karma sézlesmelerde taraflardan her birinin edimi baska bir
sozlesme cesidine 6zgidiir.®” Kat karsilig insaat s6zlesmesi, arsa sahibinin arsanin
mdlkiyetinin belli bir bélimuna yilkleniciye devretme borcu agisindan tasinmaz satis
veya satis vaadi sozlesmesinin 6zelliklerini tasimaktadir. Yuklenicinin de arsa
Uzerinde bagimsiz bolimleri haiz bir yapi meydana getirme ve teslim etme borcu
acisindan da eser sézlesmesinin unsurlarini tasimaktadir.?® Arsa sahibinin edimi
tasinmaz satim sozlesmesinin ya da satis vaadi sOzlegsmesinin unsurlarini
barindirirken, yiiklenicinin edimi eser sézlesmesinin unsurlarini barindirmaktadir.®
Bu acidan kat karsiligl insaat s6zlesmesi TBK.'da eser s6zlesmesi ve tasinmaz satim

sozlesmesi igin ongodrilen unsurlari tek bir s6zlesmede bir araya getirip, yeni bir

8 TANDOGAN, Borglar Hukuku s. 12.

8 EREN, Borglar Hukuku, s. 192.

¥ YAVUZ, Ozel Hukiimler, s.587.

8 DURAK, Yasemin, “Arsa pay! karsiligi insaat sdzlesmesi”, indni Universitesi Hukuk Fakltesi Dergisi
Ozel Sayi, cilt 1, 2015, 5.207-252.

8 KUNTALP, Erden, Karisik Muhtevali Akit, Ankara, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari,
1971, s. 102.

¥ ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 17.

Y. 14. HD. 04.07.2007 T, 2007/7962 E. 2007/8738 K.; YHGK. 19.03.2003 T. 2003/15-124 E.
2003/175 K. ; KARTAL, s.26; YAVUZ, Borglar Hukuku Dersleri, s.22; KAYA, s.17; ERMAN, insaat
Sozlesmeleri, s.26; AYAZLI, s.45.

8 KANBER, Kemal, “Kat Karsiligl insaat Sozlesmelerinde Yiklenicinin insaattaki Bozukluktan Dogan
Sorumlulugu”, Ankara Barosu Dergisi, sayl 3, s. 36; “arsa pay! karsiligl insaat sozlesmelerinde
ylklenici, bina yapim isini Gstlenmekte, yiklenicinin finansini saglayarak yapacagi bu binaya karsilik
arsa sahibi de ona arsa payr milkiyeti gecirmektedir. Bu niteligi itibariyle arsa payi karsiligi insaat
sozlesmeleri, iki tipli karma bir s6zlesmedir. Burada eser sézlesmesinin konusu olan insaat yapimi
edimi ile gayrimenkul satim s6zlesmelerindeki milkiyet nakli edimi bir araya gelmektedir.” Y. 14.HD.
14.3.2011T.2011/1958 E. 2011/3194 K.
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sozlesme cesidi meydana getirdigi icin cift tipli karma bir s6zlesme niteligine

sahiptir.*

Karma sozlesmelere uygulanacak hikimler konusunda farkh  gorlsler
bulunmaktadir. Yargitay 15. HD., cift tipli s6zlesmelerde, her bir edimin alindig
sozlesmelerden her birinin kurallarinin dogrudan uygulanmasi gerektigini arar.’* Ote
yandan, doktrinde kat karsiligi insaat sozlesmelerine uygulanacak hukimler
konusunda gesitli tiplerin birbirini gotlirmesi, sogurma, birlestirme, yaratma veya
kiyas gibi cesitli gorislerin ileri strildigl goriilmekte ise de bu tir s6zlesmelere
uygulanacak hikimlerin kiyas teorisine gore belirlenmesi gerektigine dair goérus
hakimdir.*®> Farkli sozlesme cesitlerine ait hikimler arasinda uyusmazlik oldugu
hallerde, uygulamada iki tarafin haklarina halel getirmeyecek sekilde hakkaniyete

uygun bir ¢éziim yoluna gidilmektedir.”?

4.4 Ani Edimli Sozlesme

Kat karsihgl insaat s6zlesmesinde 6nemli bir ayrim da s6zlesmenin ani edimli mi
yoksa surekli bir borg iliskisi mi dogurdugu Uzerinedir. Zira yapimina baslanmis bir
ingaatta yulklenicinin temerridi sebebiyle arsa sahibinin s6zlesmeyi sona
erdirmesine iligkin beyanin hukuki niteliginin donme mi yoksa fesih mi oldugu ve bu
beyanin sézlesme iliskisine etkisinin ne olacagl bu sorunun cevabina baglldlr.94 Bu
baglamda, ani edimli s6zlesmeler borglunun ani edim borcunu bir defada yerine

getirdigi borg iliskisi kurarlar.”®> Mesela saticinin satilan mali teslim etmesi ani bir

% yAVUZ, Ozel Hiikiimler, s.587; KARAHASAN, Mustafa Resit, insaat imar ihale Hukuku, istanbul, Beta
Yayinevi, 1997; TANDOGAN, Borglar Hukuku, s. 69; ARAL, Fahrettin/AYRANCI, Hasan, Bor¢lar Hukuku
Ozel Borg iliskileri, 11. Baski, Ankara, 2015, s. 53; YENER, Uclincii Sahislara Devri, s. 372; ERMAN,
insaat Sozlesmeleri, s. 4.

Ly, 15. HD. 14.04.1977 T. 1977/767 E. 1977/880 K. (Erisim) www.kazanci.com.tr, 10 Mayis 2016;
YHGK 9.6.1982 T. 1982/1613 1982/565 K. (YKD. 1982, S. 10 5.1385)

%2 TUNCOMAG, s. 15; TANDOGAN, Borglar Hukuku, s. 73; ERMAN, insaat Sézlesmeleri, s. 7-8; YAVUZ,
Borg¢lar Hukuku Dersleri, s.595.

Y. 15.HD. 25.12.1975 T. 1975/4714 E. 1975/5159 K. (YKD. 1976/3, s. 369)

% AYAN, Serkan, insaat Sézlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Seckin Yayincilik, 2008, s. 24.

* 0GUZMAN/OZ, C.I, s. 48; ANTALYA, s. 37.
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edim olarak degerlendirilmektedir.’® Bu tarz sézlesmelerde edim yiikimii bir defada

yerine getirilir, edimin ifasi zamana yayilmamustir.”’

SELICI, ifanin ani ya da siirekli oldugu saptanirken borglunun faaliyetlerinin degil,
alacaklinin edime olan ¢ikarinin gergeklesmesinin bir an igcinde mi yoksa belirli
siireye mi yayildiginin dikkate alinmasi gerektigini ileri stirmiistiir.’® Ote yandan
surekli s6zlesmeler, asli edim borcu ile zaman unsuru arasinda bir iliski bulunan
sozlesmelerdir. Kat karsiligl insaat sOzlesmesinin eser sozlesmesi kapsaminda
degerlendirilmesi halinde strekli edimli bir sdzlesme oldugu kanaatine varilacaktir.
Bununla birlikte, yuklenici ingaata baslayip her tlrlt yikimlGlGgiuni yerine getirdigi
halde arsa sahibine taahht ettigi bagimsiz bolim kullanima hazir bir sekilde teslim
edemedigi stirece yukumluliklerini yerine getirmis kabul edilmemektedir. Bu agidan

kat karsiligl insaat s6zlesmesi ani edimli s6zlesme olarak kabul edilmektedir.*

Diger bir gorilise gore, yiklenicinin bor¢landigi edimi bir anda degil bir siire boyunca

stirekli bir sekilde yerine getirdigi goriilmektedir.*®

Bu baglamda kat karsiligl insaat
sozlesmesinin slrekli bor¢ doguran bir sézlesme oldugu kabul edilmektedir'®. Bu
gorlse gore dikkat edilmelidir ki, ytklenicinin borcu eseri insa etmekle sinirl degil,
eseri inga edip is sahibine teslim etmektir. Buna bagli olarak, eser s6zlesmelerinin, is
gorme sozlesmeleri arasinda bulundugu kabul edilir. Bu c¢ergevede, eser
sozlesmelerinin sirekli bor¢ doguran 6zelligi géz online alindiginda, kat karsihig

ingaat sozlesmesinin de surekli bor¢ doguran soézlesmelerden oldugunun kabul

edilmesi gerektigi ileri surdlmustir. Bu agidan, insaat sozlesmesi kapsaminda

% KOCAYUSUFPASAOGLU, Borglar Hukuku, s.37.

o7 EREN, Borglar Hukuku, s. 196.

% SELiCi, Ozer, Borglar Kanununa Gére Sézlesmeden Dogan Siirekli Borg iliskilerinin Sona Ermesi,
istanbul, istanbul Universitesi Yayinlari, 1977, s.7.

%>y, 14. HD. 05.03.2009 T. 2009/1786 E. ve 2009/2803 K.; Y. 15. HD. 07. 02. 2005 T. 2004/3589 E.
2005/526 K. (YASAR, s. 290-322); YAVUZ Cevdet, Tirk Borglar Hukuku, Ozel Hiikiimler, Beta Basim,
istanbul, 2014, 5.1073.

1% 57 Turgut, is Sahibinin Eser Sézlesmesinden Dénmesi, istanbul, 1989, s. 13.

EREN, Fikret, “insaat Sozlesmeleri, insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin Bor¢lari ve Bu Borglarin
Yerine Getirilmemesinin Sonuglari”, Yonetici-isletmeci Miihendis ve Hukukgular icin Ortak Seminer,
BATIDER, Ankara 1996, s. 63; KARTAL, s. 25; SEROZAN, Rona, Soézlesmeden Dénme, istanbul, Legal
Kitapevi, 2007, s. 174.
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dikkate alindiginda surekli borg iliskilerine dair kurallarin uygulanabilmesi

gerekebilmektedir.'%?

Kat karsihgl ingsaat sozlesmesinin surekli bor¢ doguran ya da ani edimli s6zlesme
olarak kabul edilmesi yiklenicinin temerriidi halinde arsa sahibinin s6zlesmeyi sona
erdirmesi durumunda 6nem kazanmaktadir. Sirekli borg iliskisinde sdzlesmenin
gecmise etkili olarak ortadan kaldirilmasinin hakkaniyete uygun olmadigi ileri

103

surilmugstir.”™ Sozlesmeden donme ani edimli s6zlesmeler igin uygulanabilen bir

hukuki muessesedir ve surekli bor¢ doguran sozlesmelerde s6zlesmenin ancak

feshinin mimkin oldugu savunulmaktadir.'®

Boylece, surekli bor¢ doguran bir
sozlesme boyunca meydana getirilen edimlerin gecerliligi kabul edilmektedir.'®
Diger taraftan, belirtmek gerekir ki, Yargitay 1984 tarihli ictihadi birlestirme kararina
gore "... is gérme sézlesmeleri arasinda yer alan istisna s6zlesmesi genel olarak "ani
edimli" sézlesmeler grubunda miitalaa edilmekte ise de, istisna sézlesmesinin bir
tiri olan insaat s6zlesmelerinde; miiteahhidin ( emege ve masrafa dayanan ) edim
borcunun genellikle uzun bir zaman siireci iginde yayilmis olmasindan dolayi ve edim
borcunun bu 6zelligi yéniinden, siirekli borg iliskilerine 6zgii kurallarin da gézetilmesi
gerekir. Kanunda da, istisna s6zlesmeleri diizenlenirken, siirekli borg iliskilerine 6zgii
kurallara yer veridigi gériilmektedir. O halde, Hukuk Genel Kurulu kararinda da
acikca belirtildigi gibi, insaat sézlesmeleri "gegici - sirekli karmasigi" bir 6zellik

tasimaktadir. Baskin olan bilimsel gériisler de bu yoldadir... ".*°

5. KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERINDE YUKLENICiNiN BORCLARI

2DUMAN, Hasan i. “insaat Hukuku Sorunlarinda  Diristlik Kuralinin  Onemi”,

http://www.muglabarosu.org.tr/Mugla-Barosu-
Haberler/Page1426ce89281b43b58ef02e3ae88c7b13/AV-%CA4%BOLKER-HASAN-DUMANIN--
MAKALELER%C4%B0.aspx (erisim 15 Subat 2016)

'% ERMAN, Karar inceleme, s. 515-516.

Fesih ve Donme beyaninin s6zlesmeye iliskin etkisi konusuna ileride deginecegiz. Bkz. B6lim I, s.
71-75.

'% ERMAN, Karar inceleme, s. 516-517.

YiBK. 25.01.1984 T. 1983/3 E. 1984/1 K. (RG. 27.02.1984, S. 18325).

104

106

23



Kat karsiligl insaat s6zlesmesinde yuklenicinin asli yakimlGlGgi bagimsiz bélimlere
sahip bir yapi insa etmek ve kararlastirilan bagimsiz bélimleri arsa sahibine teslim

107

etmektir. Ote yandan, bu vyikimlilikler birtakim yan vyikimlilikler de

N “"

dogurmaktadir. Bu baglamda, yiklenici “isi sadakat ve 0Ozenle yapma”, “ise

zamaninda baslama ve devam etme”, “ayiba karsi tekeffiil borcu” ve ayrica eger
n "

sozlesmede kararlastiriimissa “isi bizzat yapma”, “ara¢ gere¢ ve malzeme saglama”,

“kat irtifaki ve kat mulkiyeti kurma” gibi tali yiikimlulikleri de yerine getirmelidir.'%®

5.1 Bagimsiz Boliim (Kat) Yapma ve Teslim Borcu

Yiiklenicinin asli borcu arsa sahibine ait arsa Uzerinde bir eser insa etmek ve
sozlesmede kararlastirilan bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslim etmektir.'*
Yiiklenicinin yapma borcu zaman acisindan teslim borcundan énce gelmektedir.*™
Belirtilmelidir ki, ylklenici sadece arsa sahibine teslim edilecek boélimleri degil

tasinmazi bir bitiin olarak bitirme yukimliliga altindadir.***

Yiklenici inga ettigi
yaplyl kat mulkiyetine dontismeye uygun insa etmelidir.'*? Ote yandan, tasinmazin
kat miulkiyetine donulsturilmesine engel olmayan eksiklikler yiklenicinin borcunu
yerine getirmedigi anlamina gelmez.'*® Bunlarin eksikligi halinde yiklenicinin

borcunu yerine getirmediginden bahsedilemez.

Yiklenici edimini tam olarak yerine getirip insaati s6zlesmeye uygun sekilde

bitirmedikce arsa sahipleri vyukleniciye ait dairelerin tapularini yikleniciye

107 upip is gorerek eseri meydana getirmek ve meydana getirilen eseri is sahibine teslim etmek ( arsa
payi karsiligl insaat sdzlesmelerinde, binayi s6zlesmeye, amacina ve fen ve sanat kurallarina uygun
imal ederek arsa sahibine teslim etmek yiklenicinin ana borcudur,” Y. 4. HD. 6.12.2012 T.
2012/12320 E. 2012/14213 K. (erisim) http://emsal.yargitay.gov.tr/ 10 Haziran 2016.

1% TANDOGAN, Borglar Hukuku, s.35.

Y. 14.HD. 6.12.2012 T. 2012/12320 E. 2012/14213 K. (Erisim) www.kazanci.com.tr 10 Nisan 2016;
YAVUZ, Borglar Hukuku Dersleri, s.586.

"9 KANBER, s. 37.

YHGK. 1.12.1991 T. 1991/ 116 E. 1991/14620 K. (KANBER, s.37); ERMAN, insaat Sozlesmeleri, s. 3.
ERMAN, insaat Sézlesmeleri, s. 3.

ERMAN, insaat Sézlesmeleri, s.3.
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devretmeye mecbur tutulamazlar.'**

Yuklenici yukimldliklerini yerine getirdikten
sonra, arsa sahibinden kararlastirilan arsa paylarinin kendi Uzerine devretmesini
isteyebilir veya arsa sahibinin iznini almadan hakkini Gglncl kisilere temlik
edebilir."™ Dikkat edilmelidir ki, bu hususlar arsa sahibinin paylarini baslangicta
devrettigi sozlesme tirlerinde gecgerli olmaz. Yargitay kararlarinda, bagimsiz
bolimin teslim alinmasi ya da teslim alinmis sayilmasi hallerinde arsa sahibinin,

cezai sart isteme hakkini sakh tutmadig takdirde teslim ile cezai sarti talep

edebilmesinin miimkin olmadigi belirtilmistir.**°

5.2 ise Zamaninda Baslama ve Bitirme Borcu

Yuklenici, s6zlesmede o6ngorilen zamanda ise baslamayi ve bitirmeyi taahhit

etmektedir.*!’

Sézlesmede insaata baslanmasi ve bitirilmesi konusunda bir siire
belirlenmemis olabilir. Bu durumda yiklenicinin s6zlesme derhal ingaata baslamasi
ve basladigl insaati hayatin normal akisina uygun bir tempoda devam ettirmesi

18 Ote yandan altini ¢izmek gerekir ki, sézlesmede ise baslama tarihi

gerekir.
Ozellikle belirtilmemis ise, yuklenicinin ise zamaninda baslamamasi ya da yavas
ylrlitmesi arsa sahibine tek basina bir hak vermemektedir; fakat yiklenicinin
zamaninda ise baslamamasi borcun zamaninda yerine getiriimeyecegine dair agik bir

kanit olusturuyorsa, bu durumda arsa sahibi hak sahibi olabilmektedir.*®

1%y, 23. HD. 07.03.2014 T. 2013/8789 E. 2014/1710 K. (Erisim) www.emsal.yargitay.gov.tr 15 Nisan

2016.

% YHGK. 29.06.2005 T. 2005/14-386 E. 2005/419 K. (Erisim) www.istanbulbarosu.com Hukuk Genel
Kurulu Karari, 10 Nisan 2016.

Y8y, 15. HD. 21.05.1979 T. 1979/672 E, 1979/1193 K. (Erisim) www.legalbank.net 10 Nisan 2016.;
DIRICAN, Goékhan, Eser Sozlesmesinde Temerriide Dayali Cezai Sart ve Yargitay Uygulamalari,
istanbul, Vedat Basim, 2007, s. 72.

" YUCEL, Ozge, “Borglar Kanunu 358/1 Hiikmiine Gére Yiiklenicinin ise Zamaninda Baslama ve si
Sirdiirme Borcu” AUHFD, cilt 57, sayi 3, 2008, 5.779-790.

s AKKURT, Sami Sinan, “Tiirk Ozel Hukukunda is Sozlesmesi ile Eser Sozlesmesinden Kaynaklanan
Baslica YukiUmlilikler ve Anilan Sozlesmelerin Ayirt Edilmesi” Dokuz Eylil Universitesi Hukuk
Fakiltesi Dergisi, cilt 10, sayi 2, 2008, s. 42 (Basim Yili: 2010).

" AYAN, 5. 17.
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5.3 Ozenle, Sadakatle ve Bizzat is Yapma Borcu

Yuklenici, kat karsiligl ingaat sOzlesmesi ile arsa sahibine kargi bir isi yapma
sorumlulugu altina girer.'” Bu isi basiretli bir tacir gibi hareket ederek, isin tiim
teknik gerekliliklerini yerine getirmeye 6zen gostermesi gerekmektedir. Bu sadakat
ve Ozen gosterme borcu BK.'nun eser sézlesmesini diizenleyen béliminde agikga

belirtilmemistir.***

Ancak doktrinde kabul edildigi Uzere, yine is gorme
sozlesmelerinden olan vekalet sdézlesmesinde vekilin sadakat ve 6zen gdsterme
borcunu diizenlemis olan BK. m.390 ve devami hikimlerini kiyasen eser
sozlesmesine uygulamak gerekir, zira TBK. m.471(1) uyarinca yiklenicinin sadakat
ve Ozen gosterme borcu acikca dlzenlenerek doktrindeki yorumlara gerek

kalmamistir. 12

Ylklenici, borcunu oOncelikle yasalara ve sozlesmede kararlastirilan hususlara ve
ayrica ingaat sartnamelerine uygun gerekli teknik kurallara uygun olarak yerine
getirmekle sorumludur ve bu sorumluluk 6zen borcundan kaynaklanmaktadir.'??
Yuklenicinin sadakat borcu diristlik kuralindan ve kat karsiligi ingaat s6zlesmesinin

is gorme sozlesmesi olmasindan kaynaklanmaktadlr.124

Yuklenici, insaati sozlesme
ve imar kurallarina riayet ederek bitirmeli ve arsa sahibine teslim etmelidir.'*®
Ylklenici insaati yaparken arsa sahibinin yararinin gézetmek zorundadir ve arsa
sahibinin zararina olacak durumlarin olusmasini  engelleme yukimlGlugi

126

yuklenicinin sadakat ve 6zen borcunun bir geregidir.”“> Yuklenicinin sadakat borcu

sozlesmenin imzalanmasi ile baslar ve edimini tam ve eksiksiz olarak ifa etmesi ile

120 ATAMULU, s. 58

ERMAN, s. 36

YAVUZ, s. 1001

Y. 15. HD. 11.12.2009 T. 2008/7457 E. 2009/6736 K. (Erisim) www.istanbulbarosu.org.tr 9 Nisan
2016.

124 EREN, insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Borglari, s.73.

Y. 15. HD. 09.03.2009 T. 2008/1420 E. 2009/1294 K. (Erisim) www.legalbank.net 9 Nisan 2016.
KARATAS, s. 15; AVCI, Ali, “Tiirk Borclar Kanunu’nda Yiiklenicinin Sadakat ve Ozen Borcu”, TBB.
Dergisi, say1 119, 2015, s.267-394.

121
122
123

125
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sona erer.'”’ Belirtmek gerekir ki, ayiba karsi tekeffiil halinde kanunda éngérilen

sureler boyunca da ytklenicinin sadakat ve 6zen borcu devam eder.

Kat karsiligi insaat sozlesmesinde aksi kararlastirilabilirse de, yiklenicinin insaati
yapma borcunun kisisel oldugu ve isi bizzat yiklenicinin kendisinin yapmasi gerektigi

128 TBK. m.471 (3) uyarinca yiiklenicinin eseri

bir karine olarak kabul edilmektedir.
meydana getirme borcunun kisisel niteligi karine olarak kabul edilmistir; eserin
yapilmasinin kendisinin kisisel niteliklerine bagl olmadigini éne siiren yuklenici, bu
durumu kanitlamakla yukimlidir. Buna karsilik, yiklenicinin  eseri  kendi
yonetiminde yaptiramayacagini, onu bizzat yerine getirmekle yukimli oldugunu

One suren is sahibi, bu savini kanitlamak zorundadir.

5.4 Ayiba Karsi Tekeffiil Borcu

Ayiba karsi tekefful borcu yiklenicinin, kat karsiligi insaat s6zlesmesi ile yiklendigi
bagimsiz katlar yapma ve teslim etme borcunun tamamlay|C|5|d|r.129 Yiklenici,
sozlesmede kararlastirilan sartlarin eserde bulunmamasi halinde arsa sahibine karsi
TBK. m.474.-478. hikiumlerince sorumludur. Bu durum yuklenicinin ayiba karsi
tekeffiil borcundan kaynaklanmaktadir. Bu baglamda, teslim edilen bagimsiz
bolimlerin sézlesmede kararlastirilan Ozelliklere ve kullanim amacina uygun

ozelliklere sahip olmasi gerekmektedir.'*

Ayip, tir itibariyle hukuki-fiili, gizli-agik,
onemli-onemsiz, tali-asli ayip seklinde gérilebilir.®" Ayibin gizli veya acik olmasi
ayiba karsi tekeffl hikiimlerinin uygulanabilmesi agisindan énem arz etmektedir.

Ayiba karsi ihbar siiresi bagimsiz bolimlerin arsa sahibine teslimi ya da teslim

127 GOKYAYLA, Kadir Emre: “Eser Sozlesmesinde Miiteahhidin Sadakat ve Ozen Borcu” Galatasaray

Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2002/1, Prof. Dr. Kemal Oguzman’a armagan, s. 785-805.

122 TANDOGAN, Borglar Hukuku, s. 71; TUNCOMAG, s. 511; ARAL, s. 338-339; KILICOGLU Ahmet, ‘
Miteahhidin Eseri Sahsen Yapma veya Kendi idaresi Altinda Yaptirma Borcu’ AUHFD, C. 32, S. 1-4, s.
185-199.

129 TURANBOY, Asuman “Yargitay Kararlarina Gére Miteahhidin Teslimden Sonra insaattaki noksan
ve Bozukluklardan Dogan Mesuliyeti” AUHFD, 1991, s. 152-189.

3% KANBER, s. 37.

BLERMAN, s. 124; ATAMULU, s. 73
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132 TBK. m.474(1) arsa sahibinin kendisine teslim edilen

edilmis sayildigi halde baslar.
bagimsiz katlari, hayatin olagan akisina goére ilk firsatta inceleyip ayipli durumlari
yukleniciye bildirmekle yukimli oldugunu hiikiim altina almaktadir. TBK. m.477(3)
uyarinca eserdeki kusur, daha sonra ortaya ¢iktigi takdirde arsa sahibi bu durumu
ylkleniciye derhal bildirmelidir. Aksi takdirde, arsa sahibinin teslimi kabul ettigi
varsayilir, ki bu durumda yiklenici ayiba karsi tekeffiil borcundan sorumlu
tutulamaz. Ancak elle ve gozle anlasilamayacak ve orta ¢ikmasi teknik detayl bir
muayene veya zaman gerektiren ayiplar gizli ayiplardir.>> Arsa sahibince gizli ayibin

ortaya c¢ikmasi ve anlasiimasi halinde, arsa sahibinin ayibi derhal yikleniciye

bildirmesi gerekmektedir.**

TBK. m.475. uyarinca arsa sahibine teslim edilen bagimsiz bélimlerin ayiph gikmasi
halinde, arsa sahibi ylkleniciden ayibin aynen giderilmesini, bedel indirimini talep
edebilir ya da donme hakkini kullanabilir. D6nme hakki yerine insaattaki eksikliklerin

giderilmesi suretiyle ayibin giderilmesinin talep edilmesi onarimin asiri bir masraf

135

gerektirmemesi sartina baglanmistir.”™ TBK. m.475 arsa sahibinin dilerse eseri

alikoyup bedelde indirim yapilmasini talep edebilecegini belirtmektedir.
Sozlesmeden donilebilmesi icin ayibin dnemli ve eserin kullanimina engel nitelikte
olmasi gerekmektedir. Arsa karsiligi insaat sozlesmesinde feshin sonuglari sinirlidir

ve ayip halinde arsa sahibinin sozlesmeyi geriye etkili olarak feshedebilmesi

6

mimkiin degildir."*® TBK. m.475 uyarinca, ancak kararlastirilan is bedelinde bir

137

indirime gidilmesi gerektigi belirtilmistir.”>" Yargitay bu hususta, yapilan is kabule

zorlanmayacak derecede ayipli degilse, licrette indirim yapilmasi gerektigini hikim

138

altina almistir.” TBK. m.478 uyarinca ayiba karsi tekeffiil durumunda arsa sahihinin

132 ARIKAN, Mustafa, “6098 Sayili Turk Borglar Kanunu Hikiimlerine Gore Eser Sozlesmesinde

Yiklenicinin Ayiba Karsi Tekeffiil Sorumlulugu”, Konya Barosu Dergisi, cilt 40, say1 23, 2012, s. 40-41.
33 KOSTAKOGLU, s. 451

KOSTAKOGLU, s. 451

ARIKAN, s. 42.

SEROZAN, Rona, Borclar Hukuku Genel Bolum Cilt I, ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme 2. Basl,
istanbul, 2014, Filiz Kitabevi, s. 434.

7 TBK m.475 uyarinca sozlesmede kararlastiriimis olan 6zelliklerin bulunmamasinin eserin kabulini
beklenemez duruma getirecek derecede miihim olmasi durumu hari¢ tutulmustur.

1%y, 15. HD. 24.9.1987 T. 1987/2459 E. 1987/3261 K. Sayil Karar (YKD. 1988, S.9, s.1264).
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se¢imlik haklarini kullanabilmesi teslimden itibaren 5 yillik bir zamanagimi suiresine
baghdir. Yine ayni madde uyarinca, yiklenicinin agir kusurunun oldugu durumlarda

yirmi yillik bir zamanasimi kabul edilmistir.

TBK. m.115. ve m.116. uyarinca taraflarin sorumsuzluk anlagmasi yapmasinda bir
engel yoktur. Bu baglamda, yiklenici sorumsuzluk anlagmasi ile hafif veya agir bir
kusuru olsa dahi ayiba karsi tekeffll sorumlulugundan kurtulmus olacaktir. KUSUR

KISIMINA BIR DAHA BAK!

6. KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERINDE ARSA SAHiBiNiN BORGLARI

6.1 Arsanin Yiikleniciye Teslim Edilmesi

Arsa sahibinin esas borcu arsanin kararlastirilan belirli bélimlerini yikleniciye teslim
etmektir.’*® Arsanin ingaat yapimina uygun olmasi gerekir. Arsanin imar izninin
olmamasi  gibi Uzerinde insaat yapilmasina engel hukuki durumlar

140

bulunmamalidir.”™ Arsa Uzerinde bina bulunmasi, binada kiraci bulunmasi gibi

durumlarda arsa sahibi bu tiir hukuki ve fiziki engelleri kaldirarak arsayi insaata

elverisli bir durumda yiikleniciye teslim etmek zorundadir.***

Yargitay Hukuk Genel
Kurulu, arsanin soézlesmede belirtilen insaati yapmaya uygun olmasi gerektigini,
Uzerinde ingaatin yapilmasina engel bir hukuki ya da maddi bir engelin bulunmamasi

gerektigini belirtmistir.**

6.2 Yiikleniciye Gerekli islemler i¢in Vekalet Verilmesi

139 “By tir sozlesmelerde yiklenicinin borcu, insaati yapip teslim etmek; arsa sahibinin borcu ise,
bedel olarak arsa payinin veya arsanin milkiyetini kayden yukleniciye gecirmektir.” YHGK.
28.04.2010 T. 2010/15-193 E. 2010/235 K. (Erisim) www.istanbulbarosu.org.tr (Yargitay Kararlari, s.
306.)

4%y 15. HD. 04.11.1999T. 1999/2019 E. 1999/3893 K. (DURAK, s. 228).

Y. 15. HD. 05.05.2004 T. 2003/5372 E. 2004/2508 K. (AYAN, s. 19).

YHGK. 30.03.1994 T. 1994/860 E. 1994/181 K. (YKD. C.20, S.7, 1994, s. 1048-1052).
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Arsa sahibi, imar durumu c¢ikartilmasi, projelerin yaptiriimasi, kat irtifakinin
kurulmasinin yuiklenici tarafindan yapilmasinin kararlastirildigi hallerde yikleniciye

bu hususlari iceren bir vekaletname vermekle de yukiimliidir.'*?

6.3 Sozlesmede Kararlagtirilan Arsa Payinin Yiikleniciye Devri

Eser sOzlesmelerinde Ucret s6zlesmenin esasl unsurlarindandir ve bu gergevede kat
karsihgl insaat sozlesmesinde (cret arsa paylr olarak belirlenerek yikleniciye

devredilmektedir.}**

Belirtilmelidir ki, kat karsilig insaat s6zlesmesinde karsi edim
belirli bir miktar para 6denmesi degildir."*> Bu baglamda, ucretin yiikleniciye

devredilecek arsa payi oldugu konusunda tereddit bulunmamaktadir.

Kat karsiligl insaat s6zlesmesi kapsaminda arsa sahibi, kararlastirilan arsa paylarini

yikleniciye devretmek durumundadir.*®

Bir sonraki basghk altinda detayl olarak
incelenecegi Uzere, arsa paylarinin devri taraflarin anlagsmasina gére sozlesme
yapildiktan sonra ya da ingaat tamamlandiktan sonra olabilmektedir. Arsanin tapuya
kayith olmamasi halinde teslim borcunun ifa edilebilmesi igin taginmazin zilyetliginin

yikleniciye devredilmesi gerekmektedir.**’

Yuklenici haklarini bir Gglinci kigiye temlik ettigi takdirde, tGglinci kiginin s6zlesmede

yukleniciye verilmesi kararlastirilan bagimsiz bélimlerin kendi adina tescilini talep

148 A

hakki bulunmaktadir.”™ Ote yandan, Yargitay arsa sahibinin bu talebe derhal uymak

3 OY/HASAL, s. 295.

YAVUZ, Borglar Hukuku Dersleri, s.585.

YAVUZ, Borglar Hukuku Dersleri, s. 585; KARTAL, s. 20.

148 “Arsa sahiplerinin tapuyu devretmemesi halinde, devredilmeyen bagimsiz bolim degeri isin
bltlnline gore ylklenicinin tahammul gliciini asmissa, yikleniciden ise devam etmesi istenemez
(BK. md. 81). Boyle bir durumda yiklenicinin iki tirli secenegi bulunmaktadir. Yiklenici ya arsa
sahibinin zararina neden olmayacak makul bir siire isi durdurabilir ve arsa sahiplerinin edimini yerine
getirmesini bekleyip, ise devam eder ya da BK'nin 106. maddesinden yararlanarak sézlesmenin feshi
hakkini  kullanabilir.” Y. 23. HD. 12.11.2015 T. 2014/9644 E. 2015/7266 K. (erisim)
http://emsal.yargitay.gov.tr/ 10 Temmuz 2016.

7 ERMAN, insaat Sozlesmeleri, s. 2.

YENER, Uciincii Sahislara Devri, s. 371; ARIKAN Mustafa/ERDOGAN Kemal, “Miiteahhidin Arsa Payi
Karsiligi insaat S6zlesmesinden Dogan Alacak Hakkinin Uciincii Kisiye Devri”, Selguk Un. Sos. Bil. Ens.
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zorunda olmadigini, temlik olmasaydi yikleniciye karsi ileri siirebilecegi tim defileri
yeni alacakliya (temlik alan Gglincil kisiye) karsi da ileri slirebilecegini hiikiim altina

149

almistir.™ Arsa payinin yukleniciye devri farkli sekillerde olabilmektedir. En sik

rastlanan devir sekilleri asagida incelenmistir:*>°

6.3.1 Arsa Payinin Devri igin Satis Vaadi S6zlesmesi Yapilmasi

Arsa sahibi yikleniciye devredilecek bagimsiz bélimlerin arsa paylarinin satisini vaat
edebilir.”! Satis vaadinde arsa paylari, yiiklenici tarafindan yapilacak eserdeki belli
bagimsiz bolimlerin arsa sahibine teslimi karsiliginda vaat edilmektedir.">
Yuklenicinin kendisine vaat edilen paylarin devrini talep edebilmesi edimini eksiksiz

ve tam olarak yerine getirmesi durumunda mimkdin olabilmektedir.**

Uygulamada
en c¢ok Kkarsilasilan kat karsiligl insaat soOzlesmesi bigimi satis vaadi yoluyla

olmaktadir.**

6.3.2 Sozlesmede Kararlagtirilan Payin Yiikleniciye S6zlesme Yapildiktan Sonra

Devrilmesi

TBK. m.479 uyarinca arsa sahibinin borcu yuklenicinin eseri tamamlayip, teslim

etmesi ile muaccel hale gelir. Yargitay tarafindan da belirtildigi Gzere, “kural 6nce

»155

isin yapilmasi, karsi edimin ifasidir. Ote yandan, sézlesme ile arsa sahibi ile

yuklenici, ylklenicinin payina diisen arsa paylarinin tapuda yukleniciye s6zlesmenin

Dergisi, cilt 34, sayl 145-172, 2015, s. 46; ERTAS, Seref, “Kat Karsiligl insaat S6zlesmesinden Dogan
Hak ve Borglarin Devri”, Prof. Dr. Mahmut Tevfik Birsel'e Armagan, izmir, 2001, s. 79-92.

9y, 14. HD. 08.06.2010 T. 2010/3897 E. 2010/6681 K. (Erisim) www.istanbulbarosu.org.tr, 10 Mayis
2016.

10wt karsihigi insaat sézlesmesinin gerceklesme sekillerini sinirlayici bir sekilde sayma ve belirleme
imkéani yoktur fakat en sik rastlanan cesitleri incelemek miimkiindiir.” (YAVUZ, Ozel Hiikiimler,
s.1074).

1> ERMAN, insaat Sézlesmeleri, s. 15; YAVUZ, Borglar Hukuku Dersleri, s.591.

KARTAL, s.105.

Y. 15. HD. 26.09.2001 T. 2001/2753 E. 2001/4131 K. (Erisim) www.legalbank.net 15 Haziran 2016.
YAVUZ, Ozel Hiikiimler, 5.1076.

Y. 15. HD. 02.10.1995 T. 1995/2259 E. 1995/5181 K. (Erisim), www.legalbank.net, 10 Mayis 2016.
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156 By durumda arsa sahibi edimini

basinda devredilmesine karar verebilirler.
oncelikle yerine getirmis olur. Taginmaz Uzerinde kat irtifakinin kuruldugu hallerde
yuklenicinin payina disecek bagimsiz bdélimlere ait paylarin yukleniciye

157

devredilmesi mimkiindir.”" Uygulamada, arsa sahibinin haklarina halel gelmemesi

amaciyla yukleniciye ait arsa paylari lGzerinde arsa sahibinin lehine olmak lzere

158

teminat ipotegi yapildig gorilmektedir.”" Bu ipotek ingaatin durumuna gore kisim

kisim kaldirilabilmektedir.*>®

6.3.3 insaattaki Asamaya Gore Devri

Kat karsiligl insaat sozlesmesinde, taraflar arsa payinin insaatin ulastigl asamalara
gore kisim kisim devredilmesine karar verebilir."®® Yargitay da insaatin belli bir
asama kaydetmesi halinde, so6zlesme uyarinca yikleniciye devredilmesi gereken
arsa paylarinin kisim kisim devredilebilecegine karar vermistir.'®' Yargitay Hukuk
Genel Kurulu, arsa malikinin devredilen paylarin tglinci kisiye satisi igin yikleniciye
yetki verebilecegini ve verilen yetki kapsaminda Yiklenicinin kendisine ait olan arsa

paylarini tictinct kisilere satabilecegini hiikiim altina almistir.*®?

7. KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERINDE GOREVLI MAHKEME

Kat karsiligl insaat s6zlesmesinde taraflarin durumuna ve sézlesmenin igerigine gore

Ticaret, Asliye Hukuk ve Tuketici Mahkemelerinin gorevli olabilecegi

163

gorulmektedir.”™ Taraflardan birinin gercek kisi oldugu davalarda, asliye hukuk

mahkemesinin gorevli olacagi kabul edilmektedir. ***

*®y. 15. HD. 30.05.1989 tarihli, 1989/3349 E. 1989/2577 K.; YAVUZ, Borglar Hukuku Dersleri, s.590.

ERMAN, insaat Sézlesmeleri, s. 12.

GUMUS, s. 108; ARIKAN/ERDOGAN, s. 148.

GUMUS, s. 109.

YAVUZ, Borglar Hukuku Dersleri, s.590.

Y. 1. HD. 30.05.1994 T. 1994/ 5125 E. 1994/3380 K. (Erisim) www.legalbank.net, erisim 24 Mart
2016

%2 YHGK. 30.3.1979 T. 1979/842 E. 1979/359 K. (ERMAN, insaat Sézlesmeleri, s. 167).

YASAR, s. 317.

YASAR, s. 137.
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Yeni Turk Ticaret Kanunu’nun (TTK.) 4. ve 5. Maddeleri uyarinca her iki tarafi da tacir
ve dava konusunun her iki tarafin da ticari isletmesi ile iligkili bulunmasi halinde

ticaret mahkemeleri gérevli olabilecektir.'®®

Arsa sahibinin Tuketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun hikimleri uyarinca tuketici
sifatini haiz olmasi durumunda tlketici mahkemelerinin de goérevli oldugu
gorulmektedir. Yargitay 13. HD., zamaninda teslim edilmeyen ve eksik isler bulunan
konut sebebiyle c¢ikan maddi zararin istemine iliskin davalarda tiketici
mahkemelerinin gorevli olduguna karar vermistir.'®® Ote yandan Yargitay yeni tarihli
kararlarinda, kat karsiligi ingaat sozlesmelerinde arsa sahibinin gittligu saikin
konutu kullanmaktan ¢ok arsasini degerlendirmek oldugunu belirtmistir.”®” Bu tur
davalarda ve arsa sahibinin Tiketici Kanununun 3/1-(k) maddesindeki tiketici
tanimina uymadigini hikiim altina almis ve uyugsmazliklarin HMK m.2 uyarinca Asliye

Mahkemesinde goriilmesi gerektigini beyan etmistir.

165

YASAR, s. 318.

Y. 13. HD. 14.09.2004 T. 2004/4425 E. 2004/11837 K. (Erisim), www.legalbank.net ( 30 Mart
2016).

%7y.20. HD. 16.06.2016T. 2016/5630 E. 2016/7071 K. ;Y. 20. HD. 15.06.2016 T. 2016/3934E.
2016/6999 K. ; Y. 20 HD. 20.06.2016 T. 2016/1506 E. 2016/7259 K. ;Y. 20 HD. 08.06.2016 T.
2016/4033 E. 2016/6461 K. (Erisim) www. http://emsal.yargitay.gov.tr/ 1 Nisan 2016

166

33



BOLUM II
KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDE YUKLENICININ TEMERRUDU

1. iFA KAVRAMI

ifa teriminin tanimi kanun tarafindan yapilmamistir. Ote yandan, ifa, bor¢lanilan
edimin eksiksiz ve tam olarak yerine getirilmesi ile borcun sona erdirilmesi olarak
tanimlanabilmektedir.'® OGUZMAN, ifayi kisaca borglanilan edimin vyerine
getirilmesi olarak tanimlamistir.*®® iki tarafa borg yiikleyen sézlesmelerde amag her
iki tarafin da borcunu yerine getirmesidir. Bu baglamda, eksiksiz ve sézlesmede
kararlastirildigi gibi yapilan ifa ile bir bor¢ sona erer.'’® Alacaklinin tatmin edilmesi

171

ile borglunun borcundan kurtulacagi agiktir.”"" Borcun geregi gibi ifasi borglanilan

edimin sozlesmede kararlastinldigi sekilde tiim unsurlari, miktari ve niteligi ile bir

bitin olarak yerine getirilmesidir.'’

Sozlesmede belirtilen sartlara ve unsurlara
uygun olmayan edimler ifa olarak tanimlanamaz ve bu gibi durumlarda borcun ifa

edildiginden bahsedilemez.

Genel kural, ifanin borglu tarafindan yerine getiriimesidir.'”? Ote yandan, TBK.
uyarinca borcun 6zellikle borglu tarafindan sahsen yerine getirilmesinde alacaklinin
Ozel bir yarari bulunmadigi takdirde ve s6zlesmede aksi kararlastiriimadigi takdirde,
borglunun borcun ifasi igin 3. bir kisiye vekalet ermesi ya da kendisine yardimci
kisiler segmesi mimkundir. Ancak borcu ifa eden 3. kisinin ifa maksadiyla
davranmasi gerekir. TBK. m.83. ifanin ne zaman borglu yukimligiinde oldugunu, ne

zaman borglunun ifayr 3. bir kisiye yaptirabilecegi sorunu tam olarak

%8 TEKINAY/AKMAN vd. s. 758; FEYZIOGLU, Feyzi, Borclar Hukuku Genel Hikiimler, I, 2. Baski,

istanbul, istanbul Universitesi Yayinlari, 1976, s. 3; REISOGLU, Safa, Tiirk Borglar Hukuku, Genel
Hikiimler, 25 basi, istanbul, Beta Basim, 2014, s. 225; SEROZAN, ifa Engelleri, s. 8; EREN, Borclar
Hukuku, s. 868.

% 0GuUzMAN/ 0z, C.l, s. 250.

SEROZAN, ifa Engelleri, s. 14; TEKINAY/ AKMAN vd. s. 759; FEYZIOGLU, s. 5.

OGUZMAN/OZ, C.1, s. 250.

SEROZAN, ifa Engelleri, s. 8.

OGUZMAN/OZ, C.1, s. 250.
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174

cevaplandirmiyor.”’* ifanin {clincii kisi tarafindan yapilmasinin bor¢lunun rizasina

bagh olmadigini kabul eden Alman Medeni Kanunu’nun esasi dgretide isvicre ve

Turk Hukuklarinda da kabul edilmistir.'”®

Buna gore, borglu tanimadigi tglinci
kisinin ifasindan sorumlu olacaktir. Borglunun borcu bizzat ifa etmemesine ifanin
gayri sahsiligi denilmektedir ve tiglinci kisilerin borcu ifa edebilecekleri edimler misli

176 Bte yandan, borglunun kisiliginin, yeteneklerinin alacakli igin 6nem

edimlerdir.
tasidigl durumlarda borcun bizzat borclu tarafindan ifa edilmesi gerekmektedir.'”’
Ornegin, bir bina yapma borcu yiiklenen insaat mihendisi, ameliyat yapma borcu
altina giren operator doktor veya elbise dikimi borcu altina giren terzi gibi meslegi
geregi borclunun borcunu bizzat ifa etmesi gereken durumlardir.’’® Ancak
borclunun mesleki sebep ile borcunu bizzat ifa etmesi gereken durumlarda aksi
kararlastirlmamissa borclu yardimer kullanabilir.'”® Belirtmek gerekir ki, TBK.’nin
eser sozlesmesi ile ilgili maddeleri m.470.-486. uyarinca eser sdylesmelerinde ifanin

180

sahsen borglu tarafindan yapilmasi gerekmektedir. Borcun ifasi s6zlesmenin

icerigine gore bazen bir fiilin yerine getirilmesi bazen de belli bir davranistan

kacinilmasi anlamina gelmektedir.'®!

ifanin hukuki niteligi konusunda {i¢ goriis bulunmaktadir: Genel sézlesme, hukuki

maddi fiil gortst ve sinirli sézlesme gorisi. Genel sozlesme gortsu ifanin bir

182

sozlesme oldugunu savunmaktadir. Bu goris Alman Hukukunda bir ¢ok taraftar

olmakla beraber giiniimiizde gegerliligini 6nemli olciide kaybetmistir.'** Bununla

borclu, alacakliya borglanilan edimin ifasini teklif eder, alacakli da bu teklifi kabul

4

ettigi takdirde ifa sézlesmesi kurulur.’®® Ayrica bu goérise gére alacak Ustiinde

7% 0GUZMAN/OZ, C.l, s. 253

OGUZMAN/Z, C.1,s 253

FEYZIOGLU, s. 84; TEKINAY/AKMAN vd. s. 767.

EREN, Borglar Hukuku, s. 885.

OGUZMAN/®Z, C.1,s. 251

OGUZMAN/®Z, C.1,s. 251

Aksi taraflarca kararlastirilabilir.

SEROZAN, ifa Engelleri, s. 8.

TEKINAY/AKMAN vd. s. 760; TUNCOMAG, s. 665; REISOGLU, s. 248; SEROZAN, ifa Engelleri, s. 14
iINCEOGLU, M. Murat, “ifanin Hukuki Niteligi ve Borclunun Edime Uygun Eyleminin ifa Teskil Edip
Etmeyecegi Sorunu” , AUHFD, cilt 54, sayi 4, 2005, s. 150

8% TEKINAY/AKMAN vd. s. 760;
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tasarrufta bulunacak alacaklinin fiil ehliyetine sahip olmasi gerekir.'® TEKINAY’inda
katildigi hukuki maddi fiil géris, ifanin borcu sona erdiren maddi bir fiil oldugunu

186

savunmaktadir.”®® Bu goériisiin Alman Hukuk’nda hakim olan ve isvigre ile Tirk

7 Uglincti ve son goris olan

Hukuku’nda doktrinde savunanlari bulunmaktadir.*®
maddi fiil goérisine gore ifa, alacaklinin tatmin edilmesi, borcun sona ermesi,
borglunun borgtan kurtulmasi sonucunu doguran hukuki maddi bir olaydir.’®® Bu
goruste, taraflarin borcu ifa etmeye yoOnelik iradelerinin ve fiil ehliyetlerinin

% Turk hukukunda genel kabul géren sinirli sézlesme goristi

bulunmasi aranir.
ifanin maddi bir fiil veya hukuki bir islem olmasi arasinda fark gézetmektedir. Sinirli
sozlesme gorisi ifanin yapma yapmama gibi maddi bir fiili gerektirdigi durumlar ile
ifanin bir hukuki islem vyapilmasini gerektirdigi sozlesmeler arasinda ayrim
yapmaktadir.'®® Bu goriise gore ifa maddi bir fiil ile yapiliyorsa borglunun bunu ifa

91 ifa maddi bir fiili gerektiriyorsa, borg¢lu borcunu

iradesi ile yapmasi sart degildir.
geregi gibi yerine getirmisse fiil ehliyetine sahip olmasa bile ifa gerceklesmis
sayilir."®* Ayni sekilde alacaklinin da fiil ehliyetine sahip olmasi gerekmez."*® Hukuki
bir islemde bulunulmasini gerektiren edimlerde ise taraflarin fiil ehliyetine sahip

olmalari sarti aranir.

ifanin kural olarak alacakliya ya da yetkili temsilcisine yapilmasi gerekmektedir.
ifanin alacakli ya da temsilcisi haricinde birine yapilmasi borgluyu borgtan
kurtarmamaktadir. Sézlesmenin niteligine gore alacaklinin bazen ifaya katilmasi

gerekirken, yapmama edimleri gibi edimlerde ifaya katilmamasi aranir.

183 EREN, Borglar Hukuku, s. 886

TEKINAY/AKMAN vd. s. 760;
"¥7INCEOGLU, s. 152

SEROZAN, ifa Engelleri, s. 14; FEYZIOGLU I, s. 7-8; TUNCOMAG, s. 665.
TEKINAY/AKMAN vd. s. 760; SEROZAN, ifa Engelleri, s. 14.
TUNCOMAG, 5.664; REISOGLU, 5.248.

REISOGLU, s. 248.

SEROZAN, ifa Engelleri, s. 15.

SEROZAN, ifa Engelleri, s. 15.
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Borglanilan edimin ifa edilmesi gereken yere ifa yeri denir.’®* ifa yerinin
belirlenmesi borcun niteligi geregi belli bir yerde ifa edilmesini zorunlu kiliyorsa, o

yer ifa yeri olarak belirlenir.'*®

Ancak boyle bir durum s6z konusu degil ise ifa yerinin
belirlenmesi, taraflarin agik veya zimni olarak ifa yerini anlagsmasi veya kanunda
acikca ifa yerinin belirlenmis olmasina baglidir."®® Taraflarin anlasmasi ile veya
kanun hikmda ile ifa yeri belirlenmemis ise de, TBK. m.89 hiikmiine gbre para
borglarinda alacaklinin ifa zamanindaki yerlesim yeri, par¢a borglarinda s6zlesmenin
kuruldugu yer, bunlardan bagka bir borg s6z konusu ise borglunun yerlesim yeri esas

197

ahinir.”" Alacakh sozlesmede kararlastirilan yerden baska bir yerde ifayr kabule

mecbur degildir.

ifa zamani alacaklinin borcun ifasini talep etme hakkini kullanmaya basladigi ve
borglunun da edimini yerine getirmeye mecbur oldugu ani ifade etmektedir.**® ifa
zamaninin gelmesi halinde borcun muaccel oldugu kabul edilir. S6zlesmede ifa
zamani tarih veya giin olarak belirlenebilir. ifa zamaninin taraflarca sézlesmede
belirlenmedigi durumlarda s6zlesmenin igerigine, hal ve sartlara gore bir ifa zamani

belirlenir.

2. TURK BORGLAR KANUNU’NDA GENEL OLARAK BORGLUNUN TEMERRUDU

199

Temerrit Arapga bir sézclk olup “inat” kdkiinden tiretilmistir.””” Roma hukukunda

temerrit, borcu ifada kusurlu bir hareket anlami ihtiva etmekte ve “mora” kelimesi

200

ile belirtiimekteydi.”™ Hukuk dilinde ise temerrit, gecikme, karsi durma anlaminda

1% TEKINAY/AKMAN vd. s. 808.

OGUZMAN/®Z, C.l, s. 320

OGUZMAN/OZ, C.l, s. 321

OGUZMAN/OZ, C.l, s. 322

TEKINAY/AKMAN vd. s. 808; KESKIN, Dilsad, “Kesin Vadeli islemlerde ifa Etmeme: Temerriit ve
imkansizlik”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, cilt X, say1 1-2, 2007, 5.209-231.

199 UCER, Mehmet, Roma Hukukunda ve Karsilastirmali Hukukta Alacaklinin Temerriidii, Ankara,
2007, s. 12.

200

UCER, s. 12.
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kullanilmaktadir.?**

“Temerriit, herhangi bir edim nedeniyle, kanunun emrettigi
davranisi, kararlastirilan anda géstermeyen borglunun, 6zel bir sorumluluk

halidir.”?%?

Karsilikl s6zlesmelerde muaccel bir borcun zamaninda yerine getirilmesi hem
alacakli hem de borg¢lu acgisindan zorunludur ve borcun ifa edilmemesi alacakli
taraftan  kaynaklaniyorsa  alacakli  temerriidiinden®®,  borglu  tarafindan

kaynaklaniyorsa borclu temerriidiinden bahsetmek gerekir.”**

TBK. m. 117 uyarinca
yapilacak veya verilecek sey usulii dairesince kendisine arz olundugu halde alacakli
makul bir neden olmadigl halde onu kabul etmemisse ve borglunun borcunu
o0deyebilmesi icin ©ncelikle kendisi tarafindan yapilmasi gerekenleri yerine
getirmemis ise temerride dismis olur.”® Borglu temerriidiniin olusabilmesi igin
alacaklinin temerriide dismemesi gerekmektedir. Bu baglamda, borglu temerridi
muaccel ve ifasi miimkin olan ve alacakl borcun ifa edilmesi hususunu ihtar etmek

suretiyle borcun borclu tarafindan soézlesmeye uygun bir bicimde vyerine

getirilmemesi olarak tanimlanabilmektedir.?*®

2.1 Borcun Muaccel Olmasi

Borcun muaccel olmasindan bahsedebilmek igin, sézlesmede kararlastirilan ifa
zamaninin gelmis olmasi gerekir. Borcun ifa zamani sézlesmede kararlastiriimis

olabilir ya da hukuki iliskinin kapsami baglaminda belirlenebilir.?%’

Borglunun
temerridi ancak borcun muaccel olmasi halinde s6z konusu olabilmektedir. Borcun

muaccel olmasindan énce alacaklinin borgludan borcun ifasini talep edebilmesi, ya

201 OZCAN, Hiiseyin, Ansiklopedik Hukuk Sézliigli, Ankara, Olga¢c Matbaasi, 1980, s. 710, Aktaran:

ANIK, Gllglin, “Bor¢lunun Temerridinden dolayl S6zlesmeden Dénme”, TBB Dergisi, cilt 59, sayi
160, 2005, s. 214-236.

292 BOVAY, Henry, “Temerridiin Esasi”, Cev. Zahit imre, 1964, C. XlI, S. 2- 3, 5.765- 804, ( KiZIR,
Mahmut, Borglu Temerriidiiniin Sona Ermesi, Ankara, Adalet Basim, 2012, s.21.

*% NOMER, Genel Hiikiimler, 5.302.

KILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 67.

KiziR, s.26.

NOMER, Genel Hiktumler, s.334.

EREN, Borglar Hukuku, s. 1092.
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da temerrit hikimlerinin uygulanmasini talep edebilmesi mimkin degildir.”%®

Borglu muaccel olmayan bir borcu ifa etmek zorunda degildir.

2.2 Borcun ifasinin Miimkiin Olmasi

Borglunun temerride disebilmesi igin borcun ifasinin imkansiz hale gelmemis
olmasi gerekmektedir. Sozlesmeden dogan bir borcun ifasinin, sézlesmenin
kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan bir engel nedeniyle mimkiin olmamasi halinde,
s6z konusu borcun ifasi bakimindan hukuki imkansizlik meydana gelir.’® ifa artik
mimkin degilse borglunun temerriide diismesi disiiniilemez. Zira artik TBK. m.136
uyarinca ifa imkansizhgl sz konusu olur. Ote yandan belirtmek gerekir ki, kendi
kusuru ile borcun ifasini imkansiz hale getiren borglu agisindan sonuglar farkh
olacaktir. ifanin imkansizigi borg¢lunun kusurundan kaynaklanmiyorsa borglu
borctan kurtulacaktir®'®, fakat imkansizlik kendisinden kaynaklaniyorsa kusuru
sebebiyle alacaklinin maruz kaldigi zararlari karsilamak zorunda kalacaktir. Borglu
kusurlu da olsa kusursuz da olsa ifanin imkansizligi hallerinde borglunun temerridi
hikimlerinin uygulanamayacagini belirtmek gerekir. Borcun ifasi temerrit
ihtarindan sonra imkansiz hale gelmisse bu durumda temerrit hikimlerinin

uygulanacagini belirtmek gerekir.?!*

2.3 Alacaklinin ihtan

Borcun muaccel hale gelmesi ile borglu temerriide dismemekte, ayni zamanda

212

alacaklinin kural olarak bor¢luya ihtarda bulunmasi gerekmektedir.”* ihtar, ifa

208 EREN, Borglar Hukuku, s. 1092; ELGIN Haydar, “Bor¢lunun Temerriidii ve Sartlarl”, AD, 1986, S. 3,

s. 7-18.

2% EREN, s. 327; SEROZAN, 5.166.

210 “Insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin niteliklerinin dnemli oldugu durumlarda onun 8limi ya da
kusuru olmaksizin isi bitirmekten aciz kalmasi, TBK. m. 486’ya gore sOzlesmenin sona ermesine yol
acacaktir. Bu hukim vyiklenicinin kusuru olmadan insaati bitiremeyip temerride distigia ve
sOzlesmenin arsa sahibince sona erdirildigi istisnai durumlarda kiyas yoluyla uygulanabilecektir.”
(YAVUZ, Ozel Hiikiimler, s. 1089).

21 REISOGLU, Safa, Tiirk Borglar Hukuku, Genel Hiikiimler, 25. Basi, istanbul Beta Basim, 2014, s. 370.
Y. 15. HD. 11.03.2008 T. 2007/1782 E. 2008/1559 K.; ARICI Kadir. “iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen
Soézlesmelerde Borglunun Temerridi Halinde Alacaklinin ihtar ve Munzam Mehil Mikellefiyeti”, AD,
Yil. 73, S. 5, s. 907-925.; Y. 15. HD. 30.6.2016 T., 2016/1695 E., 2016/3777 K., “...Sozlesme tarihinde

212
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zamaninin belirlenmedigi ya da borglu tarafindan bilinmedigi durumlarda, borgluya

213

hukuki koruma saglayan bir temerriit kosuludur.”™ ihtar, borcluya borcunu ifa

etmesini aksi halde temerride dismenin sonuglarina katlanacagini bildiren tek

214

tarafli bir irade agiklamasidir. Borglu ancak alacaklinin ihtarinin kendisine

ulasmasi ile temerriide diisecektir. ihtarin hukuksal bir sonug¢ getirmeye yénelik
olmadigi fakat ifanin yapilmasini istemesinden dolayi hukuksal islem benzeri fiil

215

sayildigi gorilmektedir.”™ ihtar herhangi bir sekil sartina tabi degildir ve yazili ya da

216

so6zIU olarak da yapilabilir.” TBK. m. 123’e gore ifa icin borgluya slre verilmesi sart

degildir ama siire verilmis ise de bu sirenin sonuna kadar beklenilmesi gerekir.

Ote yandan belirtmek gerekir ki, bazi hallerde bor¢lunun temerriide diismesi igin

17 TBK. m. 117 uyarinca taraflar sdzlesmede borcun

ihtar yapilmasina gerek yoktur.
ifa edilecegi glinu belirlemis iseler borglunun belirlenen glinde edimini ifa etmemesi
halinde temerriide disecegi kabul edilmektedir. Diger taraftan, ifa zamaninin agik
bir sekilde belirlenmedigi hallerde borglunun ihtarda bulunmasi gerekmektedir.
Taraflarin aralarinda yaptiklari sézlesmede bir tarafa ifa ginini belirleme hakki
tanimalari halinde, belirlenen tarihte ifada bulunulmamasi halinde borglu
temerriide diiser ve bu durumda da ihtar yapilmasina gerek yoktur. TBK. m. 117’de
belirtilen ihtar kosulu emredici bir nitelik arz etmemektedir ve taraflar sézlesmede
aksini kararlastinip ihtar sartindan vazgecebilirler ve bu durumda borglunun

218

temerridu igin ihtara gerek yoktur.””" Son olarak da ifade etmek gerekir ki, ihtarin

yurirlikte bulunan 818 Sayili Borglar Kanunu'nun 101/1. maddesi uyarinca muaccel bir borcun
borglusu alacaklinin ihtariyla temerriide diiseceginden, temerrit ihtarla taninan 6deme siresinin
sonunda veya ayni maddenin ikinci fikrasi uyarinca borcun ifa edilecegi giin taraflarin anlasmasiyla
kesin olarak belirlenmis ise o tarihte olusur...”, (Erisim) www.kazanci.com.tr, 14 Kasim 2016, Y. 15.
HD. 2.5.2016 T., 2015/8199 E., 2016/11984 K., “...6098 Sayili Turk Bor¢lar Kanunu'nun 117. maddesi
geregince muaccel bir borcun borglusu, alacakhnin ihtari ile mitemerrit olur...“, (Erisim)
www.kazanci.com.tr, 14 Kasim 2016.

> NOMER, Genel Hiikiimler, s. 290.

DEMIR, Samil, “Tiirk Borglar Kanunu’nun Para Borclarinda Faize iliskin Getirdigi Yenilik ve
Sinirlamalar”, Ankara Barosu Dergisi, 2012/4, s.209-234.

> HATEMI, Hiseyin / GOKYAYLA, Emre, Borclar Hukuku Genel Hikiimler, B.2, istanbul, Vedat
Yayinevi, 2015, s. 252; OGUZMAN/BZ, C.l, s. 501.

2 77K, uyarinca tacirler arasinda diger tarafi temerrtide disirmek icin yapilan ihtarlarin yazih
yapilmasi gerekmektedir. Belirtmek gerekir ki, buradaki yazili sart sekil sarti degil ispat sartidir.

> EREN, Borclar Hukuku, s. 1092; 0GUZMAN/OZ, C.1, s. 460.

KILICOGLU s. 681.
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yararsiz oldugu hallerde ihtarda bulunmaya gerek yoktur. TBK."da bu konuda bir
dizenleme bulunmamakla birlikte TBK. genel hikimler kapsaminda bu olasilik
degerlendirilmektedir. Bu baglamda, mesela borglu borcunu ifa etmeyecegini kesin
bir dille belirtmisse ya da ylklenici ingaati belirlenen tarihte tamamlamayip ihtar
verilse bile belirlenen slirede tamamlamasi miimkiin degilse ihtar cekilmesine gerek

yoktur.

3. KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERINDE YUKLENiCiNiN TEMERRUDU

Kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi yiklenicinin kendi malzemesi ile bir eser insa etmeyi
ve belli bagimsiz bélimleri arsa sahibine devretmeyi istlenmesi ve arsa sahibinin

219 Kat

arsanin bir bélimunin milkiyetini yikleniciye devretmesini gerektirmektedir.
karsiligl insaat sozlesmesinde yiklenicinin edim borcu, s6zlesmeye konu insaatin
veya dairenin, so6zlesmeye uygun sekilde tamamlanip kararlastirilan siire icinde arsa
sahibine teslimidir.”*° Bu tanima gore; arsa malikinin edimini yerine getirmesi, yani
arsanin bir boliminin mulkiyetini yikleniciye gegirmesi, tapu memuru tarafindan
resmi senedin diizenlenmesi ve tescil ile saglanabilir.”** Buna karsilik, yiiklenicinin
belirlenen bagimsiz bolimleri arsa sahibine teslim etme borcunu vyerine

222 Nitekim,

getirebilmesi icin herhangi bir sekil sartina gerek bulunmamaktadir.
bagimsiz bolimlerin arsa sahibinin fiil ve iradesiyle hakimiyetine geg¢mesi yani

zilyetligin devri ile teslim gerceklesir.?*?

Yuklenicinin teslim borcunda temerriide diismesi igin, teslim tarihinin ge¢mesine

ragmen objektif olarak yikimlalGgiine aykiri bir bicimde eseri tamamlamamis ya da

> KARAHASAN, Mustafa Resit, Miilkiyet Hukuku, istanbul, 1974, s.1074, Aktaran: ERMAN, Karar

incelemesi, s. 511.

?20 KOSTAKOGLU, 5. 577.

22 “Tasinmaz mulkiyetinin devri konusunu dizenleyen sozlesmelerin resmi sekilde yapilmasinin
amaci: "Taraflari dikkate davet etmek, acele ile yanls kararlara varmamak ve altindan kalkilmayacak
yiklere girmemektir" YiBK. 6.11.1980 T. 19805 E. 1980/3 K. (Erisim) www.kazanci.com.tr 20 Mayis
2016.

222 ERMAN, Karar incelemesi, s. 511.

KOSTAKOGLU, 5.579.

223

41



tamamlanmis eseri teslim etmemis olmasi gerekir.”**

Ylklenici ingaata baslayip,
tamamlamakla borcunu eksiksiz bir sekilde yerine getirmis olarak kabul edilemez.
Yuklenici ayni sekilde eseri zamaninda ve tam olarak arsa sahibine teslim borcu
altindadir. Bu baglamda, yuklenicinin s6zlesme kurulurken sartlari belirlenen eseri
tamamlamasi ve arsa sahibine teslim etmesi ve bdylece arsa sahibini tatmin etmesi

gerekir.’”

Ylklenici s6zlesmeye uygun olarak eserin insasini tamamlamali ve arsa sahibinin
kullanimina hazir bir sekilde teslimini yapmalidir. Yiklenici, konut vasfi tasiyan
alanlarin yaninda ortak kullanim alanlarini da tam olarak insa edip teslim etmelidir.
Yiiklenici, binay! teslim etmis ancak cevre diizenlemesini yapmamis ise ya da ortak
kullanim alanlarindan arsa sahibinin yararlanmasi mimkin degilse, eseri teslim
borcu yerine getirilmemis kabul edilir ve diger sartlarin da saglanmasiyla yiklenici

temerride dusurilebilir.??®

Tamamlanmamis, noksan olan insaatin teslim edilmesiyle yiklenicinin borcunun
sona erdiginden s6z edebilmek miimkin degildir. isin teslimiyle borcun sona
erebilmesi igin iki ana unsurun varligi gerekir. Bunlar; isin ruhsat ve eklerine uygun
yapilmis ve sézlesmeye gore noksansiz tamamlanmis olmasi ile arsa sahibinin fiil ve

227 y{iklenicinin edimini taahhiit edilen siire

iradesi ile hakimiyetine geg¢mesidir.
icinde gergeklestirmemesi ya da insaati tamamlamakla beraber onu teslimde

gecikmesi temerriide sebep olacaktir.’*®

insaat s6zlesmelerinde, insaatin teslimi kesin bir tarih ile saptanmis ise TBK. m.

124/3 uyarinca yuklenici bu tarihte temerriide diser. Belli bir siire tespit edilmis

2% 0ZANOGLU, Hasan Seckin, “istisna ve Ozellikle insaat Sézlesmelerinde Miteahhidin (Yiklenicinin)

Eseri Teslim Zamaninda Gecikmesine Baglanan ifaya eklenen Cezai Sarti (Gecikme Cezasi) Kayitlarl”
Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, cilt 3, sayi 1-2, 1999, s.1-55.

22 BILGE, Koray, insaat Sézlesmesinin Sona Ermesinin Sebepleri ve Sonuclari, Yayinlanmamis Yiiksek
Lisans Tezi, Bahcesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiis{, istanbul, 2009, s. 26.

226 ATAMULU, s. 95.

KOSTAKOGLU, s. 577.

KOSTAKOGLU, s. 367.
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fakat slirenin baslangici belirlenmemis ise (6rnegin, insaat ruhsatinin alinacagi
tarihten veya temel Ustl ruhsat tarihinden itibaren 2 yil sonunda ingaatin teslim
edilecegi gibi), kararlastirilan bu tir bir slre teslimin kesin tarihli oldugunu kabule
olanak vermemekle birlikte, yuklenici TBK. m. 117/1 uyarinca bu tarihte

gonderilecek ihtarname ile temerriide diiser.”*

Yuklenicinin eseri teslim borcu TBK."da agik¢a diizenlenmemis olmakla birlikte, bu
borcun varlig teslimden bahseden birgok maddeden anlasilabilir. Eser s6zlesmesine
iliskin TBK. hukimleri irdelendiginde, yiklenicinin temerridine iliskin 6zel
hukumler getirilmedigi gorilmektedir. Bu durum 25.01.1984 tarih ve E. 1983/3 K.
1984/1 sayili Yargitay ictihadi Birlestirme Karar’nda “tam karsilikli sézlesmelerden
olan istisna sézlesmelerinde borglunun (miiteahhidin) kendi kusurlariyla isi teslim
gliniinde bitiremeyerek temerriide diismesinin hukuki sonuglari hakkinda Borglar
Kanunu’nda ézel bir hiikiim yer almamaktadir. Genel hiikiimlerde (madde 106/108)
tam karsilikli s6zlesmelerde borglunun temerridii diizenlenmistir. O halde ortada

20 Dpolayisiyla, eser

kanun boslugu yoktur” denmek suretiyle ifade edilmistir.
sozlesmelerinde temerrudiin s6z konusu oldugu hallerde TBK.’nun temerride iliskin

genel dizenlemelerine gidilecektir.

insaatin teslimi ile ilgili uyusmazliklar, genel olarak tamamlanmamis insaatlara
yoneliktir; lakin tamamlanmasina ragmen tesliminden kaginilan istisnai durumlarla
da karsilasiimaktadir. Sézlesme siiresi icinde tamamlandig halde teslimden kaginan
ylkleniciye, soOzlesme siiresinin kesin olmadigi hallerde cekilecek ihtarla,
tamamlanmis ingaatin teslimi ile birlikte s6zlesmesinde varsa ifaya ekli ceza ve diger

tazminat haklari talep edilebilir.*!

229 KOSTAKOGLU, s. 577.

DIRICAN, s. 4.
KOSTAKOGLU, s.577.
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Kural olarak s6zlesmede aksi kararlagtirmadikga, taraflar isin olagan siireg igerisinde

yapilacagl hususunda mutabik olarak sézlesmeyi akdederler.?*?

Ancak yuklenicinin
kusurundan kaynaklanmayan ingaatin uzama suresinin de dikkate alinmasi gerekir.
idari makam ve mercilerin islemleri sebebiyle isin gecikmesi’*’, arsa sahibinin
sozlesmede mutabik olunan projede degisiklik istemesi***, ilave islerin belirlenmesi,
micbir sebep dogmasi sebepleriyle yikleniciye taninan siirenin hakkaniyete uygun

sekilde uzatilmasi gerekmektedir.’*

Uygulamada bu uzama suresi “Ek stire” olarak
adlandiriimaktadir. Bu durumda, temerrit tarihinin ne oldugu agilan dava ya da
karsi davalar icinde taraflarin iddialarina gére belirlenmektedir.”*® TBK. m.123’e
gore; “Karsilikli borg ylikleyen sézlesmelerde, taraflardan biri temerriide diistiigi
takdirde digeri, borcun ifa edilmesi icin uygun bir siire verebilir veya uygun bir siire

»237

verilmesini hdkimden isteyebilir. Temerride disen borgluya slre verilmesini

232 KOSTAKOGLU, s. 296.

23 “Davali ve karsi davaci yiklenici, savunmasinda tevhit ve idari islemler nedeniyle insaat ruhsatinin
1987 yilinda alindigini, arsa sahibine ait 13 no’lu dairede fazladan yapilan liks islerin slireyi uzattigini
ileri stirerek, gecikmede kusurlu bulunmadigini belirtmistir. Bilirkisiler bu konu lizerinde inceleme
yapmamislar, gecikmeyi s6zlesmeye gore hesaplamislardir. Gergekten, yiiklenicinin bir kusuru
olmadan, basvurusuna makul bir stirede idari islemler nedeniyle ruhsat verilmemis ise, ve 13 no’lu
daireye yapilan liiks ve s6zlesme disi isler slire uzatimini gerektiriyor ise, bu gecikmelerden yuklenici
sorumlu tutulamaz. Bu itibarla, bilirkisilerden ek rapor alinarak yiklenicinin kusuru ile bir gecikme
varsa, buna gore gecikme tazminatina hiilkiim kurulmasi bozma nedenidir...”, Y. 15. HD. 27.1.1992 T,
1991/3263 E., 1992/215 K., KOSTAKOGLU, s. 305.

2% «yanlar arasindaki 18.9.1986 glnli sozlesmede, temel Usti ruhsat tarihinden itibaren 24 ayda
daval yiklenici insaati bitirip s6zlesme geregince teslim edecektir. Temel Gsti ruhsati 24.10.1986
tarihinde alinmistir. Ne var ki, davali yiklenici dava sonunda davaci arsa sahiplerinin istegi tGzerine,
insaa edilecek binanin oturum seklini degistirildigini ve bu sebeple 15.7.1987 tarihli degisiklik
ruhsatini aldigini ve gecikmenin de bu sebepten ileri geldigini savunmuslardir. Hikme dayanak
yapilan bilirkisi kurulu raporlarinda bu konuya deginilmemistir. Oyle ise, 15.7.1987 tarihli yap! izin
belgesi arkasinda yazili degisiklige ait belgeler celbedilerek, anilan degisikligin davali arsa sahiplerinin
istegi Gizerine yapilip yapilmadiginin belirlenmesi, béylece degisikligin hangi tarafin istegi ile yapildigi
saptanamazsa, yanlarin isticvap edilmesi ve bu konuda bilirkisi kuruldan ek rapor alinarak anilan
degisikligin insaat sliresine etkisi ve davacilarin gec teslim dolayisiyle isteyebilecekleri tazminat
miktari saptanarak, hasil olacak sonuca uygun bir karar verilmesi gerekirken, eksik inceleme ile yazil
sekilde karar kurulmasi yasaya aykiri olup, karar bozulmahdir.”, Y. 15. HD. 2.4.1992 T., 1991/3103 E,,
1992/1729 K., KOSTAKOGLU, s. 305.

#* ATAMULU, s. 108.

SUTCU, Uygulama ve Teoride, Cilt I, s. 112.

YHGK. 16.01.2013 T. 2012/13-592 E. 2013/65 K. Sayili kararinda “Alacaklinin aynen ifa ve
gecikmeden dolayl tazminat isteyebilmesi icin ( BK. m.106/1 ), borgluya uygun bir mehil verilmis
olmasi ve verilen mehilden sonug¢ alinamamasi gerekir. Bu kosullarin varhgi diger seceneklerin
kullanilabilmesinde de aranir. Temerriide diisen borgluya alacaklinin uygun bir mehil vermesi demek,
temerride ragmen alacaklinin daha ne kadar sireyle ifayr kabule riza gosterdigini bildirmesi
demektir. Kusku yok ki, yasa uygun bir mehil tayini suretiyle borgluyu temerridiin sonuglarindan
korumak istemistir. Verilen sirenin uygun olup olmadigini saptamak icin olayin 6zelliginin
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gerektiren bir durum séz konusu degilse, TBK. m.125te 6ngoériuldigi tizere alacakli

daima edimin ifasini ve gecikmeden dogan tazminati talep etme hakkina sahiptir.>*®

3.1 Temerriidiin Gergeklesme Sartlar

TBK. m. 117’de muaccel bir borcun borglusu, alacaklinin ihtariyla temerriide diser
denilmektedir. OGUZMAN/OZ, buna borcun ifasinin imkansiz olmamasini ve
alacakhinin ifayl kabul etmeye hazir olmasi sartlarini da ilave etmek gerektigini
soyleyip, kanunun temerrit igin borglunun kusurundan bahsetmemesine ragmen,
kusurun temerridin bir sarti sayilip sayllmayacagi konusu tzerinde de durulmasinin
uygun oldugunu belirtmektedirler.”®> ERMAN; arsa payi karsihig insaat
sozlesmelerinde taraflardan birinin temerriide diismesi igin; borcun muaccel olmasi,
edimin ifasinin mimkin olmasi, ifa mimkin olmasina ragmen edimin yerine
getirilmemis olmasi ve ihtar kosullarinin varliginin aranacagini belirtir.**° DIRICAN ise
temerritten bahsedebilmek igin gereken belli basl dort kosulu; “borcun muaccel
olmasi”, “temerrit ihtari”, “ifanin mimkin olmasi” ve “temerridiin olusmasini
engelleyebilecek durumlarin  olmamasi” olarak ifade etmektedir.?** Simdi

temerridin her bir sartini ayrica ele alacagiz.

3.1.1 Kat Karsilig1 insaat Sézlesmelerinde Yiiklenicinin Borcunun Muaccel Olmasi

242 Daha énce

Borcun muaccel yani talep edilebilir olmasi temerrit igin ilk kosuldur.
de belirtildigi tzere yiklenicinin asil borg; eseri s6zlesmeye uygun bir bigimde insa

ederek arsa sahibine ait béliimleri kendisine teslim etmektir.?*> Arsa sahibi bu ifayi

gerektirdigi iyi niyet kurallarina riayet edilip edilmedigine bakmak gerekir. Borg, alacaklinin tayin
ettigi sire sonunda da ifa edilmezse, ayrica bir ihtara gerek olmadan BK. m.106’daki seceneklerden
birinin kullanilabilecegini” belirtmistir (DOGAN, Gilmelehat, ”Siirekli Borg iliskilerinde Borglunun
Temerrtdi”, Ankara Barosu Dergisi, yil 2014, sayi 4, 5.400).

%% KOSTAKOGLU, s. 356.

OGUZMAN/ Oz, C.l, s. 456.

ERMAN, insaat Sézlesmeleri, s. 61.

DIRICAN, s. 41.

DIRICAN s. 42.

243 ugjy is gorerek eseri meydana getirmek ve meydana getirilen eseri is sahibine teslim etmek ( arsa
payi karsiligl insaat s6zlesmelerinde, binayl s6zlesmeye, amacina ve fen ve sanat kurallarina uygun
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talep etme hakkina sahip hale geldigi anda bor¢ muaccel olmus demektir. Boylece
arsa sahibi artik bor¢ muaccel hale geldigi igin yikleniciden eserin belli bagimsiz
bolimlerinin sézlesmeye uygun bir bicimde kendisine teslim edilmesini talep

edebilir.?**

TBK. m. 90 “ifa zamani taraflarca kararlastirimadik¢a veya hukuki iliskinin
ozelliginden anlasiimadik¢a her borg, dogumu aninda muaccel olur.” Demektedir;
ancak bunun insaat s6zlesmelerine uygulanmasi bu tir s6zlesmelerin yapisi geregi
mumkiin degildir. Belirli bir hazirlanma siiresine ihtiya¢ oldugu icin bor¢ dogdugu
anda borcun konusu olan insaatin varligi s6z konusu degildir.?*> Borcun ne zaman
muaccel olacaginin belirlenebilmesi igin teslim zamaninin tespit edilmesi gerekir.
Teslim zamaninin daha evvelden kararlastiriimis olmasi ya da olmamasi muacceliyet

24¢ Taraflar teslim vadesini yani

bakimindan farkl sonuglar ortaya ¢ikarmaktadir.
muacceliyet anini sézlesmede kararlastirmissa, bu tarih geldiginde yuklenici eseri
tamamlanmis bir sekilde teslim etmelidir. Kat karsiigl insaat sozlesmesinin
konusunu yliksek degere sahip insaatlar olusturdugu icin c¢ogunlukla sézlesme

247 By sire belirli bir giin olabilecegi

kurulurken teslim vakti kararlastiriimaktadir.
gibi, temel {sti ruhsatin alinmasindan itibaren belli bir slire olarak da

belirlenebilir.?*®

Sayet taraflar muacceliyet anini s6zlesmede kararlagtirmamissa, daha dnceden de
belirtildigi gibi TBK. m. 90'in uygulanmasi mimkiin degildir; ancak bu yikleniciye

%9 Bu tiir vade belirlenmemis

eseri istedigi zaman teslim etme hakki da vermez.
ingaat sozlesmelerinde isin detaylari degerlendirilip 6zellikle hazirlik faaliyetleri gibi

unsurlar da dahil olmak Uzere tiim sartlar objektif bir bicimde dikkate alinarak makul

imal ederek arsa sahibine teslim etmek ) yiklenicinin ana borcudur.” Y. 14. HD. 6.12.2012 T.
2012/12320 E. 2012/14213 K. (ARIKAN/ERDOGAN, s.146.).

% ATAMULU, s. 96.

BILGE, s. 32.

ATAMULU, s. 96.

ATAMULU, s. 97.

KURT, s. 91.

KURT, s. 94.
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bir stre tayin edilir. Ancak bu sirenin sonunda borg¢ kendilig§inden muaccel hale
gelmez. Vadenin soézlesmede belirlendigi durumlarin aksine arsa sahibinin
yukleniciye ihtarda bulunmasi gerekir. Borg ancak bu ihtar sonrasi muaccel hale

20 Aksi taraflarca belirtilmedigi siirece teslim zamani ne yiiklenici ne arsa sahibi

gelir.
tarafindan tek tarafli olarak degistirilebilir; ancak insaatin hakli sebeplerle uzamasi
durumunda yuklenicinin ek sire talep etme hakki bulunur. Bu ek siire taraflar
arasinda kararlastirihp sézlesme silresine eklenebilecegi gibi anlasmazlik

durumlarinda mahkeme tarafindan da tespit edilebilmektedir.”*

3.1.2 Teslim Borcunun ifasinin Miimkiin Olmasi

Kat karsiligl insaat sozlesmesinde yuklenicinin temerride dustrilebilmesi igin

gereken sartlardan biri de belirlenen teslim tarihinde borcun ifasinin mimkin

olmasi yani ifanin yerine getirilmesinin olanaksiz hale gelmemis olmasidir.>>?

Sayet
ifa imkansiz bir hale gelmisse temerriitten bahsetmek mimkiin olmaz.
OGUZMAN/OZ’iin de destekledigi bir gdriise gére mevcut borcun alacakl tarafindan
ifasi cebren icra yoluyla ile elde edilemeyecek hale geldiyse bu duruma ifa

253

imkansizligi denir. Ancak baskin goris alacaklinin cebri icra yoluyla ifay

saglayamayacagi bazi durumlari ifa imkansizligi olarak kabul etmemektedir. ***

Borcun yuklenici tarafindan yerine getirilmesinin mimkin olmadigi ancak baskalari
tarafindan yerine getirilmesinin mimkin oldugu hallere subjektif imkansizlik,
borcun meydana getirilmesinin bagkalari tarafindan da miimkin olmadigi hallere ise

255

objektif imkansizlik denir.”>> Ayrica belirtmek gerekir ki, imkansizlik hukuki de

olabilir.”®® Hukuki imkansizlik hali, TBK. m. 112 ve m. 136 kapsaminda

20 BiLGE, s. 32.

ATAMULU, s. 111.

2 3ZCELIK, Baris, “Sozlesmeden Dogan Borclarin ifasinda Hukuki imkansizlik ve Sonuclar” Ankara
Universitesi Hukuk Fakiltesi Dergisi, cilt 63, sayi 3, 2014, 5.569-621.

*30GUZMAN, 07, C.l, s. 441.

TUNC, Ramazan, “ifa imkansizligi” Yargitay Dergisi, 2002, cilt 28, s. 106; OGUZMAN, 0Z, C.I, s. 441.
OGUZMAN/QZ, C.I, s. 444.

256 A

OZCELIK, 5.572.
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degerlendirilebilir ve diger imkéansizlik durumlarinda oldugu gibi sonu¢ dogurur.”’
Bu baglamda, mesela kat karsiligi insaat s6zlesmesinde bagimsiz bélimlerin dubleks
yapilmasi kararlastiriimissa ve iki kath yapilara belediye tarafindan sinirlama
getirildiginde hukuken bir imkansizlik meydana gelir ve yuklenicinin dubleks katlari
teslim etmesi imkansiz hale gelir.*® Yine ayni sekilde, insaat yapilacak alanin SiT

alani ilan edilmesi halinde de hukuki imkansizlik meydana gelir.”*®

Eger yiklenicinin taahhlt ettigi edimler henliz s6zlesme kurulurken objektif ve
surekli bir bicimde imkansiz ise TBK. m.27’ye gére bu sozlesme batildir. Bu
baglamda, 6rnegin insaat yapilacak alan s6ézlesme kuruldugu anda ingaata uygun
degilse bu durumda ifa imkansizligindan degil TBK. m. 27 uyarinca sdzlesmenin
gecersizliginden bahsetmek gerekir.260 Konumuz agisinda dnemli olan ise sozlesme
kurulusundan sonra ortaya cikan ifa imkansizhgidir. S6zlesme yapildiktan sonra
yuklenicinin ediminin ifasi objektif ve strekli olarak imkansiz hale gelirse temerriit
hikimleri uygulama alanini vyitirecektir.’®* Yiklenicinin kusurlu ya da kusursuz
olmasi ifa imkansizliginda bir 6nem teskil etmez ve her iki sekilde de temerrit
hikimleri uygulanmaz. Soézlesmenin sona ermesi imkansizlik hikimlerine gore

diizenlenir.®?

ifanin imkansiz hale gelmesinde yiiklenicinin kusuru yoksa TBK. m.36'ya gore
sozlesme taraflara higbir sorumluluk yiklemeyecek bigcimde ortadan kalkar. Ancak
ifa imkansizhiginda kusur yiklenicide ise TBK. m. 112 uyarinca arsa sahibinin zararini

tazmin etmesi gerekir.®® imkansizlik, temerriit olustuktan sonra ortaya c¢ikmissa;

257 A

OZCELIK, s. 574.

Y. 15. HD. 27.12.2011 T. 2011/616 E. 2011/7961 K. (OZCELIK, s. 569-621).

Y. 15. HD. 8.11.2012 T. 2011/7526 E. 2012/6981 K; Y. 15. HD. 20.7.2007 T. 2007/2163 E.
2007/5035 K. (OZCELIK, s. 569-621).

%9y 15. HD. 5.4.2006 T. 2005/1974 E. 2006/2012 K. (OZCELIK, 5.569-621).

KURT, s. 120.

BILGE, s. 34.

SAHIN, s. 142; “Sézlesmenin kurulmasindan sonra borcun ifasinin imkdnsiz hale gelmesi
durumunda, alacaklinin sézlesme geregi sahip oldugu, borcun aynen ifasini talep hakki sona erer. Bu
sonug, imkdnsizliktan borglunun sorumlu olup olmadigindan bagimsiz olarak ortaya ¢ikar. Sonraki
imkdnsizhgin borgluya yiiklenebilen bir sebepten kaynaklanmasi halinde alacakli, sona eren aynen
ifayi talep hakki yerine, ugradidi zararlarin tazminini talep hakkina sahip olur” (OZCELIK, s.572).
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imkansizligin ortaya c¢iktigl ana kadar temerrit, sonrasinda ise imkansizlk
hiikimlerinin uygulanmasi gerektigi kabul edilmektedir.’®* Eger imkansizlik gegici ise
bu yalnizca ifanin gecikmesine sebep olur, ifa imkansizligi hakimleri uygulanmaz.

Gegici imkansizlik durumu borglu temerriidiine sebep olur.

3.1.3 insaatin Teslim Borcunun Yiiklenici Tarafindan ifa Edilmemesi

Arsa karsiligl insaat s6zlesmelerinde temerridiin temel sarti borcun ifa edilmemesi,
yani eserin sahibine teslim edilmemesidir. Vadesi geldigi halde, muacceliyete
ragmen eser tamamlanarak sahibine teslim edilmediyse yiklenicinin temerriadi
meydana gelir.”®® Sayet eser eksik ise, arsa sahibi eserin bu sekilde ifa olunmasini
kabul etmedigi muddetge eserin ifasi gergeklesmis kabul edilmez. Yiklenici
tarafindan borcun ifa edilmesi eserin arsa sahibine tamamlanmis halde teslimi ile
gercgeklesir. Yuklenici bir zorunlulugu olmamasina ragmen, uyusmazlik ¢ikmamasi
adina eseri tamamlandigini arsa sahibine acgik bir bicimde bildirebilir. Bildirim
gerceklesmese dahi arsa sahibi eserin bittigini anlayacak durumda olmasi halinde
bildirim yapilmis sayilir.?®® is tamamlandiktan sonra vyiiklenicinin arsadaki fiili
durumunu sonlandirip oradan ayrilmasi da ortili bildirim olarak kabul edilir. Eger
taraflar s6zlesmede; teslim igin gesitli izinlerin alinmasi gibi ek kosullar da tayin
etmislerse, binanin terki yeterli olmayip, temerriide distilmemesi igin ek kosullarin

da tamamlanmasi gerekir. 2°72%8

Teslim edilen eserde kimi 6énemsiz ayiplarin var olmasi arsa sahibine teslim borcunu
kabulden kaginma hakki vermez ve bu durum edimin ifa edilmedigi anlamina
gelmez. Boyle bir durum olustugunda arsa sahibi soézlesmeden dénme

hikimlerinden uzaklagsmis olup, ayiba karsi tekeffiil hikimlerinin uygulanmasi

%4 DIRICAN, s. 46.

ISBORA, Tugba, Arsa Payi Karsiligl insaat Sézlesmesi, Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Antalya,
2009, s. 44.

%63z, s. 169.
SAHIN, s. 166.

268 ~

0Z, s. 169.
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yoluna gidebilir. Ayrica eser tamamlanmis ve iskan izni alinmis olmasina ragmen
binadan yararlanmayi énemli 6lglide 6nleyen, mesela yikleniciye ait malzemelerin
kaldirilmamis olmasi gibi durumlar da ifanin gerceklesmesine engel olup, temerriide
sebep olabilir. Burada bahse konu malzemenin binadan yararlanmayi ne derece
zorlastirdigi incelenmeli, binadan yararlanmak mimkinse ifanin gergeklestigi fakat

ayipl bir ifa oldugu sonucuna varilmalidir.?®®

Eser tamamlanmamis ama arsa sahibi kullanmaya baslamigsa, arsa sahibi eksik ifayi
kabul etmis sayilir ancak bu bir zaruret sonucu olmus veya teslimde ihtirazi kayit
konulmussa bu ifa olarak kabul anlamina gelmeyecektir.”’® Yiiklenici eser ile ilgili
gereken oturma iznini binanin tamamlanmamasi sebebiyle almamis ise arsa sahibi
sozlesmeden donme dahil temerriide dair tiim haklarini kullanabilir. Ancak bu izin
ihmalden veya arsa sahihinin eseri teslim almaktan kaginamayacagi bir ayiptan
dolayr alinmamissa, s6zlesmeden donmenin ve ifayl reddetmenin diristlik kural
geregi uygun diismeyecegi aciktir; fakat tim masraflarin ve zararlarin yikleniciden

talep edilebilmesi mumkindar.?”*

TBK. m. 473’e gore yuklenicinin ise zamaninda bagslamamasi veya sozlesme
hikimlerine aykiri olarak isi geciktirmesi ya da arsa sahibinin sebep olmadigi bir
durum nedeniyle ortaya ¢ikan gecikme vyiuzinden bitin tahminlere goére
yuklenicinin isi belirlenen tarihte tamamlayamayacagl kesin ve agik bir sekilde
anlasilirsa, arsa sahibi teslim igin belirlenen tarihi beklemeksizin sézlesmeden
donebilir. Bu hikmiin zit anlamiyla da eserin teslim borcunun ifa edilmesindeki
gecikmenin sorumlulugunun arsa sahibine isnat edilebildigi durumlarda yuklenici
tarafindan hakli gecikme s6z konusu olur. Burada is sahibinin kusurunun

bulunmasindan ziyade gecikmenin ona yiklenebilen bir sebeple gergeklesmis olmasi

%% ERMAN, insaat Sézlesmeleri, s. 74.
ERMAN, insaat Sézlesmeleri, s. 75.

271 A

0Z,s.170.
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yeterlidir. Buradan; boyle bir durumda vyuklenicinin borglu temerridine

diismeyecegi sonucu ortaya ¢ikmaktadir.?”?

3.1.4 Arsa Sahibinin ihtar

TBK. m.117’ye gore muaccel bir borcun borglusu, alacaklinin ihtariyla temerride
disecektir. Kanunda da 6n goéruldigl Uzere ihtarin borcun muaccel olmasina
miteakip yapilmasi gerekmektedir. ihtar, alacakl tarafin borglu tarafa borcunu ifa
amaciyla yonelttigi irade beyanidir.””? Yargitay tarafindan da belirtildigi gibi
“Sézlesmeden dogan bir alacaga temerriit faizi yiirttilebilmesi icin alacagin
muaccel olmasi yeterli degildir. Alacaklinin usuliine uygun ihtari ile borglunun

temerriide diisiiriilmesi zorunludur. 220

Yuklenicinin temerride dusmesi igin is sahibinin ona yoneltecegi temerrit ihtarina
ihtiyag vardir. Kat karsilig ingsaat s6zlesmesinde ihtar; arsa sahibinin yikleniciden,
eseri tamamlanmis olarak kendisine teslim etmesini talep eden bir beyandir.
Sozlesmede ihtarin belli bir sekil sartina bagh oldugunu gosteren bir madde yoksa

> ispatin kolayligi acisindan bu tip

ihtar so6zli hatta zimnen bile yapilabilir.
sozlesmelerde noter kanaliyla yazili olarak yapilmasi uygun olur.?’® Her iki tarafin da
tacir konumunda oldugu eser sozlesmeleri icin TTK. temerrit ihtarinin, “noter
araciligiyla, taahhiitlii mektupla, telgrafla veya giivenli elektronik imza kullanilarak

kayitli elektronik posta sistemi ile” yapilmasini hiikim altina almistir.>’”’

272 KURT, s. 142.

OGUZMAN/QZ, C.l, s. 457.

274 “...S0zlesmeden dogan bir alacaga temerrit faizi yuritilebilmesi icin alacagin muaccel olmasi
yeterli degildir. Alacaklinin usulline uygun ihtariile bor¢lunun temerriide disurilmesi zorunludur (
BK madde 101/1)...“ Y. 15. HD. 11.03.2008 T. 2007/1782 E., 2008/1559 K., (Erisim)
www.kazanci.com.tr, 14 Kasim 2016.

*”> DEMIR, 5.216.

KURT, s. 174.

KURT, s. 175.
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Taraflar teslim borcunun ifa edilmesi igin ihtarin lGzumlu olmadigini

278 ihtarin

kararlastirmislarsa yiklenici ihtar gonderilmeden de temerriide disebilir.
gereksiz oldugu bazi durumlarda da TBK. m.17'de bahsedilen ihtar sartindan
vazgecilebilir. Teslim borcunun ifa zamani sozlesme ile belirlenmis ise borglu

alacaklinin ihtarina liizum olmaksizin temerriide diisecektir.?”®

Tarih belirlenmemis
fakat taraflar anlasarak tarihin bir muacceliyet ihbari ile tayin hakkini taraflardan
birine vermisse muacceliyet ihbari ile belli edilen vadede borcunu ifa etmeyen
borglu ihtara lizum bulunmaksizin temerriide diiser.”®® Borcluya ihtar yapiimasinin
diristlik kurah geregi beklenmeyecegi durumlarda da ihtara gerek olmadan borglu
temerriide diisecektir. Ornegin ihtarin faydasiz olacagi, yani yiiklenicinin genel
vaziyetinden ihtarin bir amaca hizmet etmeyeceginin anlasildigi, yiklenicinin ingaat
alani kesin olarak terk ettiginin gorildiglu ya da yuiklenicinin ihtarin kendisine

ulasmasini kasten engelledigi durumlarda da yiklenici ihtara gerek olmadan

temerriide duser.”®!

3.1.5 Yiiklenicinin Temerriide Diismesine Engel Nedenlerin Olmamasi

Yuklenicinin eseri teslim borcunda temerriide diisebilmesi igin tim bu sartlarin yani
sira onun temerride dismesine engel olabilecek herhangi bir sebebin de
bulunmamasi gerekmektedir. Yiklenici kanun ya da sdzlesmeye dayanarak eseri
teslim borcunu ifa etmekten gegici ya da kalici bir bigimde kaginiyorsa ve bu hakkini
gerektigi sekle uygun olarak kullanmigsa, diger tim sartlar gergeklemis olsa bile

temerriide diismez.”*

278 HAVUTCU, Ayse, Tam iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Sézlesmelerde Temerriit ve Mispet Zararin

Tazmini, izmir, 1995, s. 31.
*° DIRICAN, s. 136.
OGUZMAN/OZ, C.l, s. 461.
DIRICAN, s. 137; NAZIKIOGLU, s.666.
BARLAS, Nami, Para Borclarinin ifasinda Borglunun Temerriidii ve Bu Temerriit Acisindan
Diizenlenen Genel Sonuglar, istanbul, 1992, s. 67.

280
281
282

52



3.1.5.1 Yiiklenicinin Eseri Teslim Etmesine Engel Hakli Sebeplerin Bulunmasi

Yuklenici 6demezlik ve zamanasimi def’i gibi def’ileri 6ne siirme hakkini kullanarak
eseri teslim borcunu ifa etmekten kaginarak temerriide diismeyebilir. TBK. m. 479’a
gore arsa sahibinin bedel 6deme borcu, eserin teslimi ile muaccel hale gelir ancak
bu hikim emredici degildir. S6zlesmeye gore arsa sahibi borcunu eserin
tesliminden 6nce 6demeyi taahhit etmisse, yiklenici belirlenen arsa paylarinin
devredilmedigi durumlarda TBK. m.97’ye gore kendi edimini ifadan kaginabilir. Ayni
zamanda yuklenici isi s6zlesmede belirlenen siirede tamamladigl halde arsa sahibi

borcu 6demekten kaginiyorsa yiiklenici de eseri teslimden kaginabilecektir.”®

Yuklenicinin borcunu arsa sahibi ylizinden ifa edemedigi durumlarda da yuklenici
temerriide diismez. Yiklenici is sahibine isnat edebilecegi bir sebep yliziinden eseri
teslim borcunu ifa edemiyorsa temerritten kurtulur ancak bunu kanitlamalidir.
Yuklenicinin gecikmeyi is sahibine isnat edebilecegi durumlar konusunda doktrinde
farkh gorisler bulunmaktadir. Bir gorlise gore, yiklenicinin TBK. m.97 ve 98’deki
gore def’ileri ileri slirmesi ve is sahibinin alacakl temerridiine veya yan edimi ifa
etmeme sebebiyle borglu temerridine distigu durumlarda is sahibine isnad

284

edilemez. KURT’'un da katildigi ve doktrinde hakim olan goriise gore ise,

teslimdeki gecikmenin is sahibinin risk alanindan dolayl kaynaklandigi ve bu

durumun yuklenici tarafindan is sahibine bildirildigi durumlarda gecikme is sahibine

5

hakli olarak isnad edilebilir.®> Yiklenici arsa sahibinin yerine getirmesi gereken

fiilleri aksatmasi sebebiyle eseri insa etmede gecikme yasiyorsa, bu durumda

6

ecikmeden sorumlu tutulamayacagindan temerriide disirilemez.”®® Arsa
Y

sahibinin ise baglamayi geciktirecek, insaatin dogal diizeninde ilerlemesine mani

2B SAHIN, s. 178.

284 “Chavanne, N123, N127 dn. 81. Chavanne, sadece gecikme sebebinin is sahibinin risk alanindan
dogmus olmasinin, yiiklenicinin borg¢lu temerriidiine diismesine engel olmasinin yasal bir dayanadinin
bulunmadidi kanisindadir. Yazara gére, diger yazarlarin bu sayilan genel hiikiimlerin uygulama alani
disinda kaldigindan bahisle eser s6zlesmesi ile ilgili bazi hiikiimleri kiyasen uygulayarak gecikmenin
hakli oldugu sonucuna vardiklari érneklerde, esasen is sahibi alacakli temerriidiine diismiistiir.”,
Aktaran: KURT, s. 143.

%% KURT, s. 144

28 SAHIN, s. 180.
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olacak, kendi vazifesi olan hukuki islemleri aksatacak davranislarda bulunmasi

durumunda yiiklenici ifayi gerceklestirmedigi icin temerride diismeyecektir.?®’

3.1.5.2 Yiiklenici ile Arsa Sahibi Arasinda Erteleme S6zlesmesinin Bulunmasi

Borg bir vadeye baglanmigsa alacakli bu borcun ifa edilmesini ancak vade geldiginde
talep edebilir. Bir borcun vadeye tabi olup olmamasi, taraflar arasi s6zlesmeye, isin
mahiyetine veya varsa ilgili bir kanun hiikmiine dayanir.?® Yiiklenici ve arsa sahibi
eserin teslim zamanini, evvelden kurulan sézlesmede belirtebilecekleri gibi daha
sonradan da kararlastirabilirler. Borcun vadeye baglanmasi veya var olan vadede
degisiklik yapilmasina tecil anlasmasi ismi verilir.”® Tecil her iki tarafinda da
anlasmasina baglidir, tek tarafli olarak tespit edilemez.®® Yapilan bu erteleme
anlasmasi haliyle alacagin tarihinde bir degisiklik meydana getirecek ve alacak bu
surenin sonuna kadar muaccel olmayacagindan yiklenici ifadan kaginabilecek ve
temerriide diismeyecektir. Bu erteleme alacak muaccel olduktan sonra yapilmigsa

isleyen zamanasimini da durduracaktir.”*

3.2 Yiklenicinin Kismi Temerriidii

Bilindigi gibi edimin tam olarak, bir bitin halinde yerine getirilmesi gerekir. Borglu
sOzlesme geregi yerine getirmek zorunda oldugu ve tamami muaccel hale gelen
borcun sadece bir kismini ifa ederse, alacakli TBK. m. 84 uyarinca kismi ifayi
reddedip borcun tamaminin ifa edilmesini talep edebilir.?®* Alacaklinin kismi ifayi

reddetmesinin kendisi agisindan olumsuz bir netice dogurmayacagl kabul

8 TANDOGAN, Borglar Hukuku, s. 131.

OGUZMAN/QZ, C.l, s. 314.

OGUZMAN/QZ, C.l, s. 314.

iZMIRLIOGLU, Ayca, “6098 Sayili Kanuna Gore ibraname”, Journal of Yasar University, 2014,
s.1457-1482. (Erisim) http://journal.yasar.edu.tr/wp-content/uploads/2014/01/12-Ay%C3%A7a-
%CA4%B0ZM%C4%BORLY%C4%B00%C4%9ELU.pdf, 10 Haziran 2016.

»10G6UZMAN/0Z, s. C.l, 314.

YENER, Arsa Payi Karsiligl insaat Sézlesmesinde Miiteahhidin Temerriidii ve Sonuglari, istanbul,
2011, s. 42.
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edilmektedir.”®®  Zira alacaklinin  kismi ifayi  kabul etme zorunlulugu
bulunmamaktadir.®* Alacakli kismi ifayl kabul ettigi ya da duristlik kurallari
geregince kabul etmek zorunda kaldigi hallerde temerritten kaynaklanan haklarini
ifa edilmeyen kisim icin kullanabilecektir.”*® Onemle belirtmek gerekir ki, kismi
ifanin mumkiin olabilmesi i¢in borcun bdélinebilir olmasi gerekir ve bu bolinme
borcun niteliginde bir azalma meydana getirmemelidir.?*® Eger kismi ifanin kabuli
dirustlik kurallarina aykiri ise, borcun degerinde bir azalma meydana getiriyorsa ve
kismen ifa edilecek kisim alacakli igin yarar getirmeyecekse alacakli kismi ifayi
reddedebilir ve bu durumda borg ifa edilmediginden temerriit séz konusu olur. Bu

durumda temerrit hikimleri uyarinca segimlik haklarini kullanabilir.

Kat karsiligl ingaat s6zlesmesinde TBK. m.84 hikmu geregince arsa sahibi kismi ifayi
kabul etmek zorunda degildir. Yiklenici s6zlesmeden kaynaklanan borcunu bir
bitin halinde yerine getirmekle yikimlidir. Ote yandan, genel kural uyarinca arsa
sahibinin kismi ifayl reddetmesi duristlik kurallarina aykiri olmamalidir. Bu
baglamda, teslim edilen kisim arsa sahibinin isine yarayacaksa ve geri kalan kismin
yerine getirilmesi kolaysa ve teslim edilen kisim borcun blyik ve anlamh bir
bollimini ifade ediyorsa, arsa sahibinin kismi ifayl reddetmesi diristlik kurallarina

297 Bu baglamda, kat karsiligi insaat s6zlesmesinde kismi ifanin

aykirilik teskil edebilir.
kabul edilebilmesi icin edimin béliinebilmesi imkan dahilinde olmalidir. Ornegin
sozlesmenin konusu insaatin bloklar halinde yapilmasi ise biten bloklarin teslimi
kismi ifayi olusturur ve bloklarin teslim alinmasi alacakli agisindan herhangi bir deger

kaybina yol agmiyorsa arsa sahibi kismi ifayi reddedemez.”®

3.3 Yiiklenicinin Temerriidii Durumunda Arsa Sahibinin Secimlik Haklari

2 GUMUS, s. 1253-1292.

Y. 12.HD., 21.3.1989 T., 1988/8525 E. 1989/3949 K, (Erisim) www.kazanci.com.tr 14 Kasim 2016.
OGUZMAN/ 07, C.1, s. 527; TEKINAY/AKMAN vd. s. 972; YENER, Arsa Pay, s. 42.

YENER, Arsa Payi, s. 43.

YENER, Arsa Payi, s. 45.

YENER, Arsa Payi, s. 45.
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Ylklenicinin temerriide dustigu durumlarda taraflarin  edim yukumlulikleri
kendiliginden sonlanmaz. TBK. m.125 segimlik haklar ile ilgili olarak “Temerriide
diisen borglu, verilen siire igcinde, borcunu ifa etmemisse veya siire verilmesini
gerektirmeyen bir durum séz konusu ise alacakli, her zaman borcun ifasini ve

gecikme sebebiyle tazminat isteme hakkina sahiptir” hikmini getirmistir. >

Arsa sahibi, se¢cim hakkini kullanarak borcun ifasi ve gecikme tazminati degil de
borcun ifa edilmemesi nedeniyle meydana gelen zararinin tazminini isteyebilir ya da
sozlesmeden donebilir. Alacaklinin hangi yontemi segtigini hemen bildirmesinin sart
kosulmus olmasi, borclu aleyhine yapilabilecek spekilasyonu dnlemeye yoneliktir.
Bu durumda arsa sahibi istedigi zaman istedigi yontemi segebilecek olsaydi, edimin
degeri yukselecek diye bekleyip tazminat talep etmeyi dislinirken ediminin
degerinin dismesi durumunda sozlesmeden donmek isteyebilecek, riske girmeden

spekiilasyon yapma imkani bulabilecektir.>*

Seg¢im hakki yenilik doguran haklardan
oldugundan bu haklar bir defa kullanmakla sona erer.>*! Arsa sahibinin birden fazla
secimlik hakki kullanmasi ya da farkli segimlik haklardan dogan neticeleri beraber

talep etmesi miimkin degildir.>*?

Sozlesmeden donme halinde hem vyiklenicinin hem de arsa sahibinin ifa

yukimlaligl sona erer ve o ana kadar ifa ettikleri edimlerin iadesini talep

303

edebilirler.”™ Bu durumda yiklenicinin temerriide dismede kusursuz oldugunu

> YHGK. 16.01.2013 T. 2012/13-592 E., 2013/65 K., “iki tarafa borg yiikleyen sdzlesmeyle temerriide

disen borgluya karsi, alacakhya Gg¢ ayri secimlik hak tanindigi goértilmektedir. Bunlar; aynen ifa ve
gecikmeden dolayl tazminat isteme hakki; aynen ifayr reddederek ademi ifa sebebiyle mispet
zararini talep hakki; s6zlesmeyi feshederek menfi zararini isteme hakki olarak sayilabilir. Alacaklinin
aynen ifa ve gecikmeden dolayi tazminat isteyebilmesi icin (BK. m.106/1 ), borgluya uygun bir mehil
verilmis olmasi ve verilen mehilden sonug¢ alinamamasi gerekir. Bu kosullarin varligi diger
seceneklerin kullanilabilmesinde de aranir” diyerek temerriit durumunda alacakhnin haklarina dair
aciklik getirmistir (DOGAN, s.400).

% 0GUZMAN/GZ, C.1, 5.505.

301 “Eger is sahibi beyanini hukuki sonu¢ dogurduktan sonra geri almak istiyorsa, fakat beyaninin geri
alinmamasinda, miiteahhidin menfaati s6z konusuysa, miiteahhidin muvafakati aranacagini”, SELICI,
Miteahhidin Sorumlulugu, s. 131.

%%y 15.HD. 15.3.1987 T. 1986/1874 E. 1987/473 K. (Erisim) www.kazanci.com.tr 17 Mayis 2016.
HAVUTCU, Ayse, “ifa Engelleri ve ifa engellerine Baglanan Hukuki Sonuglar”, 6098 Sayili TBK
Hikiimlerinin Degerlendirilmesi Sempozyumu Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, istanbul 2012, s.
334.
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ispat edememesi halinde arsa sahibi s6zlesmenin hikimsiz kalmasi dolayisiyla
meydana gelen zararin tazminini talep edebilir. Buna gore alacakliya aynen ifa ile
birlikte gecikme faizi talebinin yaninda aynen ifadan vazgecerek mispet zararin
talebi ile sdzlesmeden donerek menfi zararin®** tazmini seklinde segimlik haklar
tanmm|§t|r.305 Ancak borglu temerride diismede sorumlulugu olmadigini ispat
ederse alacaklinin bu haklari talep edebilmesi mimkin olmaz. Alacakli; temerriitten
sorumlu olmayan borgludan siire sonunda ifayi talep etme ve s6zlesmeden dénme

imkanina sahip olur.>%

3.3.1 Aynen ifaile Birlikte Gecikme Faizi Talebi

Yuklenicinin teslim borcunda temerriide diismesi halinde arsa sahibi aynen ifayi ve
gecikme tazminatini talep etme hakkina sahiptir. Bunun igin arsa sahibinin
yikleniciye ayrica bir siire vermesine gerek goriilmez. Ote yandan eger arsa sahibi
yukleniciye sire vermis ancak slre sonunda aynen ifadan vazgectigini derhal

bildirmemis ise karine olarak gecikmis ifayi istedigi kabul edilir.>*’

Arsa sahibi ayni zamanda, masraflari yiklenici tarafindan karsilanmak suretiyle,
borcun kendisi veya tglincii bir kisi tarafindan ifa edilmesini talep edebilir.>*®® Bu
bakimdan, insaati temerriide disen yiklenicinin tamamlamasi halinde de arsa

sahibinin tamamlamasi halinde de gecikme tazminatini talep etme bakimindan bir

304 “Menfi zarar sézlesmenin kurulmasina olan giivenin bosa ¢ikmasindan dogan zarardir, sézlesme
gecerli olarak kurulsaydi ugramayacadi zararlar menfi zararini olusturur.” (YUCEL, 5.787).

3% “Menfi zarar ile mispet zararin birlikte tazmin ettirilmesi imkani yoktur.” (ATAMER Yesim, “ifa
Engelleri Hukukunu Yeniden Sistematize Etmeyi Diisinmek: Borca Aykirilik Tirleri Yerine Yaptirimlari
Esas Alan Bir Sistematik” Prof. Dr. Rona Serozan'a Armagan, istanbul, 2010, 5.253).

% 0GUZMAN/OZ, s. 301.

ERMAN, insaat Sézlesmeleri, s. 86.

KURT, s. 196. ; TBK. 113. maddesi yapma borg¢larinda borglunun temerriide diismesi durumunda
alacaklinin mahkemeden edimin yerine getiriimesini talep etme hakki saglayan genel bir
diizenlemedir. (BASOGLU, Basak, Aynen ifa Talebi, istanbul 2012, s. 71) Ote yandan eser sozlesmeleri
icin 0zel bir dizenleme bulunmaktadir. Bu baglamda, TBK m. 473/2 uyarinca arsa sahibi isin yiklenici
tarafindan kusurlu, ayipli ya da soézlesmeye aykiri yapilacaginin kesin olarak 6ngorilebildigi
durumlarda, yikleniciye kendisi ya da mahkeme kanaliyla uygun bir mehil tayin ederek bu siire iginde
isin yapilmasini isteyebilir ve bu sirede edimin geregi gibi ifa edilmemesi durumunda, hasar ve
masraf yikleniciye ait olarak isin 3. bir kisiye yaptirilabilmesi mimk{ndur.
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degisiklik olmayacaktir, arsa sahibi her iki durumda da gecikme tazminati talep

edebilecektir.3%

Aynen ifa talebinde bulunan arsa sahibi ifanin gecikmesi lzerine gecikme sebebiyle
ugradigl zararin tazminini talep etme hakkina da sahiptir. Gecikme tazminati,
temerrit tarihinden baslayarak borcun ifa edildigi tarih araliginda meydana gelen
zararlari kapsamaktadir.>'® Arsa sahibinin ifanin gecikmesi tizerine ugradigi zarara
gecikme zarari, bu zararin ortadan kaldirilmasi igin 6denmesi gerekli tazminata ise
gecikme tazminati denilir. Bu tazminattaki amag; eserin vaktinde teslim edilip
edilmemesine gore arsa sahibinin malvarliginin gésterecegi durum arasindaki farkin
ortadan kaldiriimasidir.*'* Gecikme tazminati; fiili zararlar ile yoksun kalinan kardan
ibarettir.>'®> Arsa sahibi aynen ifadan vazgegerek temerriit sebebiyle ugradig
zararlarin tazminini talep edemez; ¢unkli gecikme tazminati sadece aynen ifanin

istenebilecegi hallerde talep edilebilir.**?

Arsa sahibi yuklenicinin temerriide
diismesi Uzerine ek siire vermis ise bu slirenin sonunda, ek siireye gerek olmayan
durumlarda ise temerridin gerceklesmesi ile derhal segimlik haklarindan hangisini
kullanacagini bildirmemisse, bu onun aynen ifa ve gecikme tazminati istedigine
karine teskil etmektedir.’'*

sahibindedir.3’®

Gecikme ile meydana gelen zarari ispat yukld arsa

309 “Is sahibi, eser sdzlesmesiyle yiiklenicinin yapmasi gereken isleri yapmissa; yiklenicinin edim

borcu ortadan kalkmis olacagindan, eksik islerin giderilmesiyle sinirli olan siire icin gecikme tazminati
isteyebilir.” Yargitay 15. HD. 03.02.1997 T. 1997/255 E. 1997/555 K. (AYAN, 5.163).

*1% DOGAN, 5.406.

SAHIN, s. 252.

DIRICAN, s. 48.

OGUZMAN/QZ, C.l, s. 483.

YAKUPPUR, Sendi, Borglar Kanununa Gore Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcu ve
Teslim Borcuna Aykiriliklari, istanbul, 2009, 5.99; SAHIN s. 252.

35 gy baglamda, arsa sahibi ispatladigl takdirde, yiklenicinin borcunu zamaninda vyerine
getirecegine inanarak vyapilan ve ise yaramayan masraflar, yuklenicinin zamaninda ifada
bulunacagina giivenerek reddedilen sézlesme firsatlari, yoksun kalinan kazanglar, ifa edilmeyen borg
konusunun bir bedel karsiliginda baska bir kaynaktan saglamasi gibi durumlarda yapilan masraflar ile
ihtar bedeli gecikme tazminati kapsaminda talep edilebilir.” (ONEN, Turgut, Karsilikli Bor¢ Doguran
Sozlesmelerde Borglunun Temerriidiyle ilgili Genel Mahiyetteki Hiikiimler, Ankara, 1975, s. 73;
KILICOGLU, s. 692.)
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Sonug olarak gecikme tazminatinin istenebilmesi igin; yuklenicinin eseri teslim
borcunda temerriide diismis olmasi, bunun sonucunda bir zarar dogmus olmasi, bu
zarar ile yuklenicinin eseri ge¢ teslim etmesi arasinda uygun illiyet baginin
bulunmasi ve neticede bu zararin yiklenicinin kusurundan ileri gelmesi

gerekmektedir.>*

Borglu, mesela ingaat ruhsati almak amaciyla ilgili makamlara
basvurdugu ama kendisine haksiz keyfi engellemeler ¢ikarilmasi sonucunda insaat
ruhsati almada geciktigini ve temerriide diismede kusursuz oldugunu ispat ettigi

takdirde gecikme tazminati 6demekten kurtulacaktir.*’

3.3.2 Aynen ifadan Vazgecip Miispet Zararin Talebi

ifayl elde etmek arsa sahibi icin artik dnem teskil etmiyorsa diger iki yoldan birini
secmelidir. Eger mispet zarari menfi zararindan fazlaysa ifa yerine tazminat
istemeli, menfi zarari muspet zararindan bulyilkse soézlesmeden ddénmeyi tercih
etmelidir.>*® Verdigini geri almak tazminatin tutarindan énemliyse, muspet zarar

daha fazla olsa dahi yine de s6zlesmeden dénmeyi tercih etmelidir.>*?

Miuspet zarar; alacaklinin, borcun ifasinin gergeklesmemesi sebebiyle ugradigi zarari

320

ifade etmektedir. Diger bir deyisle; alacaklinin malvarliginin, borcun ifa edilip

316 SAHIN s. 253; “Temerriide diismekte kusuru bulunmadigini borglu ispatlamakla yikimlidir.

Borclu bunun ispatlanabilmesi icin her tirli delili kullanabilecektir.” DOGAN, s.405; “Kural olarak,
borcun ifa edilmemesinin bor¢lunun sorumlulugu sonucunu meydana getirir ve borcun ifa
edilmemesinde borglu “kusurlu” kabul edilir. Borg¢lar Kanunu'nun 96-100. maddeleri, muaccel borcun
ifa edilmemesinin sonuglarini diizenlemektedir. Bor¢lu bu sorumluluktan ancak kendisine bir kusur
isnat edilemeyecegini kanitlarsa kurtulabilir.” Y. 23. HD. 29.04.2016 T. 2014/9709 E. , 2016/2761 K.
(erisim) http://emsal.yargitay.gov.tr/ 10 Agustos 2016.

> EREN, Borglar Hukuku, s.1102; KILICOGLU, s.693.

38 ugy sekil sartina uygun yapilmayan s6zlesmeler gecerli olmayacagi gibi, taraflar gecersiz bir
sozlesmenin ifasini isteyemez, gecersiz sozlesmeye dayanilarak mispet zararlar da istenemez.” Y. 15.
HD. 11.04.2016 T. 2016/169 E. , 2016/2211 K. (erisim) http://emsal.yargitay.gov.tr/ 8 Agustos
2016.

** 06UZMAN/0Z, C.l, s. 508.

320 “Borglar Yasasi'nin 106/1l. maddesinde dizenlenen akdin icrasindan ve teehhiirii sebebiyle zarar
ve ziyan talebinden vazgectigini derhal beyan ederek borcun ifa edilmemesinden miutevellit zarar ve
ziyani talep etmeye iliskin hakkin kullanilmasi demek, kat karsiligi insaat s6zlesmelerinde, davacilara
disen bagimsiz bolimlere ait arsa paylarinin davah yikleniciye gecirilmesi karsiliginda o bagimsiz
bolimlerin teslimi gereken tarihteki bitmis haldeki rayi¢ bedellerinin (muspet zarar) istenmesi
demektir. Baska bir anlatimla; mulkiyet hakki, eksik ayiph isler bedeli, kira mahrumiyeti ve cezai sart
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321 Arsa sahibi miispet zararin

edilmemesi arasindaki farka goére alacagr durumdur.
tazminini talep ederse eser s6zlesmesi yurirlikte kalmaya devam eder ancak igerigi
degisir. Yiklenicinin asil borcu olan eseri teslim borcu yerini tazminat borcuna
birakir.?> Muspet zararin yiklenicinin ifa etmedigi edimin degeri ve alacaklinin
teslimden kaynaklanan gecikmeden kaynakli ugradigi diger zararlar olmak utzere iki
unsuru bulunur. Eseri teslim borcunda temerride disen yiklenici sadece ifa
etmedigi edimin degerini degil, arsa sahibinin temerrit kaynakli ugradigi ve eseri
teslimde gecikme sebebiyle ugradigi ve bu gecikme ile uygun illiyet bagi olan diger
tiim zararlari da tazmin etmelidir.**®> Bu zararlar; zarara ugrayanin malvarliginda bir
azalmaya yol agan fiili zararlar ve arsa sahibinin eserin teslimindeki gecikmeden
dolayi yoksun kaldigi kar olmak iizere iki baslik altinda incelenebilir.?**  Arsa
sahibinin tazminini isteyecegi muispet zararin hesaplanmasinda baz alinacak olan
tarih ifadan vazgecme beyaninda bulundugu andir. Sonrasinda edimin degerinin

artmasi ya da dismesi onem teskil etmez, alacaklinin edimi reddettigi an

dnemlidir.3?

Kat karsiligi insaat sozlesmesinde, aynen ifadan vazgegerek temerriide disen
yukleniciden muspet zararin giderilmesini isteyen arsa sahibinin kendisine diisen
karsi edimi yerine getirip getirmemesi gerektigi tartismalidir. Bu baglamda, tam iki
tarafli s6zlesmelerde, tazminatin kapsamini belirleme konusunda ‘miibadele’ veya

‘fark’ teorilerinin benimsenmesine gore netice degisecektir. ilk goriis mibadele

verine, davacilara isabet eden dairelerin bitirilmis haldeki rayi¢c bedeline ve dairelerin de yliklenici
adina tesciline hikmedilir.” Y. 15. HD. 23.11.2011 T. 2011/5829 E., 2011/6794 K. (erisim)
http://emsal.yargitay.gov.tr/ 13 Agustos 2016.

32 EREN, Borglar Hukuku, s. 1073; “Mispet zarar ise, sozlesme nedeniyle cebe girmesi gereken
paranin, girmemesi nedeniyle meydana gelen zarardir. Bu niteligi geregi, mispet zarar daima ileriye
donik olup, bir beklenti kaybidir. Diger bir ifadeyle muispet zarar, akdin hi¢ veya geregi gibi ifa
edilmemesinden dogan zarar seklinde de tanimlanabilir. Binalarin bitirilmis olmasi halinde getirmesi
beklenen kira geliri kaybi, geciken ifa nedeniyle ifaya bagl ceza (TBK 179/2), secimlik ceza (TBK
179/1.), eksik isler bedeli, kar kaybi, gecikme tazminati (TBK 125/1) muispet zarar kapsamindaki
alacak kalemlerindendir.” Y. 23. HD. 03.12.2015 T. 2014/6623 E. , 2015/7866 K. (erisim)
http://emsal.yargitay.gov.tr/ 9 Temmuz 2016.

*22 KURT, 5. 257.

HAVUTCU, s. 69.

KURT, s. 258-259.

ERMAN, insaat Sézlesmeleri, s. 102.
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teorisine gore, arsa sahibi ifa edilmeyen kisim zararini yikleniciden tazmin edecek
ancak kendisine disen karsi edimi de yerine getirecek. Buna karsilik fark teorisine
bakacak olursak, temerride diigsen tarafin ifa etmedigi kisim ile alacaklinin edimi
arasindaki fark tazmin edilecek ve alacakl karsi edimi yerine getirmek zorunda

kalmayacaktir.’?®

Alacaklinin s6zlesmenin ihlalinde ya da zararin artmasinda kismen sorumlu olmasi,
borglunun kusurunun hafifligi, mali durumu, ifayi istemeyen alacaklinin bundan elde
ettigi menfaatler gibi unsurlar tazminatin indirilmesine sebep olabilir.*’ Borglar
Kanunu’'nda agik¢a ifade edilmemis olsa da, kanunda belirtilen istisnalar harig
tazminat sorumlulugu agisindan kusur sorumlulugu arandigindan, yiklenicinin
tazminat yUkdmlilGaga icin onun temerride dismek konusunda kusurlu olmasi

sarttir.>?®

3.3.3 Sozlesmeden Donme ve Menfi Zarari isteme Hakki

Arsa sahibi, yiklenicinin temerride diismesi lizerine aynen ifadan vazgegerek diger
se¢imlik haklarindan olan sézlesmeden donmeyi kullanip, menfi zararinin tazmin

edilmesini talep edebilir.**

Menfi zararinin mispet zararindan fazla oldugu
durumlarda arsa sahibinin sézlesmeden ddénme segenegini tercih etmesi kendi
yararina olacaktir. Verdigini geri almak arsa sahibi igin tazminatin tutarindan daha
onemli ise, mispet zarar miktari daha fazla olsa dahi sozlesmeden donmesi
yararinadir.®® Belirtmek gerekir ki, menfi zarar ve miispet zararin birlikte talep

edilmesi mimkin degildir ve bu sebeple arsa sahibi iki secenekten birini segmek

326 TEKINAY/AKMAN vd. s. 869-870.

TEKINAY/AKMAN vd. s. 871-872.

KURT, s. 261.

BAYGIN, Cem, “Tiirk Borglar Kanunu’nun Borg iliskisinin Hiikkiimleri — Borglarin Ve Borg iliskilerinin
Sona Ermesi Konularinda Getirdigi Bazi Yenilik Ve Degisiklikler”, Erzincan Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi C. XIV, S. 3-4, Erzincan, 2010, s. 134; “Akdi fesheden alacakh (davaci) miisbet zarar
kapsamindaki kira tazminatini isteyemez. Zira, BK.nun 108. maddesine gore akdin feshi halinde ancak
menfi zararlar istenebilir. (YHGK.nun 17.1.1990 tarih E. 13-392 K. 1 ve Dairemizin yerlesmis
ictihatlar). Y. 15. HD. 4.11.2003 T. 2003/1996 E., 2003/5202 K. (Erisim)

http://emsal.yargitay.gov.tr/ 12 Agustos 2016.

*%0GUzZMAN/GZ, C.l, 5. 508.
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331

zorundadir.™" Sozlesmeden donme halinde menfi zararin talep edilecegi kabul

edilir.3*

Menfi zarar; mevcut olan eser sdzlesmesinin hiikiim ifade edecegine glivenilmesine
ragmen hikim ifade etmemesi sebebiyle dogan zarardir.*** Diger bir deyisle;
sozlesmenin hikim ifade etmemesi sonucu malvarliginin durumu ile bu olay hig

34 Buna 6rnek

gerceklesmemis olsaydi malvarliginin durumu arasindaki farktir.
olarak; s6zlesmenin kurulmasi igin yapilan noter ve benzeri masraflar, hikim
doguracagina inanildigl igin kurulan soézlesmenin halihazirdaki varligi yuziinden

kacirilan baska sozlesme firsatlari gosterilebilir.>*”

Fiili zarar kalemlerinin ispati kolaydir. Gerekli belgeler ya da gesitli makbuzlar temin
edilemese bile hakim hayatin olagan akisi ¢ergevesinde ortaya c¢ikan zararin
miktarini  hakkaniyete uygun bir bicimde tayin edebilir. Mesela yiklenici ile
anlasarak eski binasinin yerine daha buylk yeni bir bina yapilacagl inanciyla eski

336

binasini yiktiran arsa sahibinin ugramis oldugu zararlar.™” Kagirilan firsatlarin ispati

31 ALTINOK ORMANCI, Pinar, Siirekli Borg iliskilerinin Hakli Sebeple Feshi, istanbul 2011, s.201.

Bu kuralin bir istisnasi bulunmaktadir, séyle ki kendi borcunu heniiz ifa etmeyen alacaklinin fark
teorisine gére muispet zarari tazmin etme talebi vardir, eger alacakl kendi edimini daha 6nce yerine
getirmis ise sadece miibadele teorisine gbre miispet zararin tazminini talep edebilir. Bir diger hal ise
kendi edimi bir miktar paranin 6édenmesinden ibaret olan ve bu parayr 6demis olan alacakl,
sozlesmeden donmeyerek, fakat s6zlesmeden dénmenin sonuglarini fiillen uygularsa, sézlesmenin ifa
edilmemesinden dolayr ugradigi zararin tazminini talep etse bile, donmedeki gibi fiilen 6dedigi
bedelin iadesi ile birlikte mispet zarari da talep edebilir. (BUZ, Vedat, Borglunun Temerridiinde
Sozlesmeden Donme, Ankara, Yetkin, 2014/05, 1998 Baskidan Tipki Basim, s.260; SEROZAN,
Sézlesmeden Donme s.121).

333 “Olumsuz zarar; soOzlesmenin, karsi tarafca yerine getirilecegine olan giivenin bosa ¢ikmasi
nedeniyle ugranilan eylemli zarardir. Baska bir anlatimla, s6zlesme yapilmasaydi, ugranilmayacak
olan zarardir. Dolayisiyla, karsi tarafin malvarligina girsin veya girmesin, sdzlesme nedeniyle
alacaklinin cebinden (malvarligindan) cikan ve yasal olarak harcanan paradir. Doktrinde hakim olan
goriise ve Yargitay uygulamasina gore, burada olusan zarar menfi (olumsuz) zarardir. Menfi zarar
genel bir anlatimla hukuken gecerli olmayan bir borg iliskisinin gecerli olduguna inanmaktan
(glivenmekten) dogan zarardir. Kisaca bu zarar, alacaklinin s6zlesme yaptigi icin ugradigi, sézlesme
yapmamis olsa idi ugramayacagi zarar olup, sozlesmeye glivenilerek yapilan harcamalarin (giderlerin)
tamami, baska bir anlatimla karsi tarafin malvarligina girmese bile o s6zlesme nedeniyle cepten ¢ikan
paradir.” Y. 23. HD. 03.12.2015 T. 2014/6623 E. , 2015/7866 K.(erisim) http://emsal.yargitay.gov.tr/
9 Temmuz 2016.

**0GUZMAN/0Z, C.l, s. 383.

DIRICAN, s. 147.

BUZ, Vedat, Borg¢lunun Temerridiinde S6zlesmeden Dénme, Ankara, 1998 Baskidan Tipki Basim,
2014, s. 244
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ise olduk¢a zordur. Bu bir yoniyle farazi bir zarar oldugu igin arsa sahibinin
kendisine yapilan bir teklifi reddettigini ispat etmesinin sart olmadigl ve ispat
Olcuslinlin agir bir bicimde uygulanmasinin arsa sahibi igin agirlagtirici bir durum

337 Arsa sahibi sozlesme kuruldugu dénemde baska bir

yaratacagl gorulmektedir.
yukleniciden teklif almis ise o teklif, alinmamis ise o dénemdeki piyasa rayicine gore

hesap yapilmalidir.>*®

Bu hakkini kullanmak isteyen arsa sahibi, temerriide diisen ylikleniciye bir ek siire
tanimali, bu suirenin de faydasiz kalmasi lizerine aynen ifadan vazgegip sézlesmenin
feshedilmesini istedigini derhal bildirmelidir. Arsa sahibinin bu hakkini derhal
kullanmamasi halinde, aynen ifadan vazge¢gme hakkini kullanabilmesi igin

339 Fesih beyani ek stire verilmesi

yukleniciye tekrar ek siire vermesi gerekmektedir.
ile ilgili yapilan bildirimde de yer alabilir. Ek slire verilmesine ihtiyac olmayan
durumlarda ise arsa sahibi yukleniciye ek sire vermeden sdzlesmeden dondigiini
bildirebilir.>*® TBK. m.124, sire verilmesini gerektirmeyen durumlar olarak sunlari

belirtmistir:

1. Borglunun iginde bulundugu durumdan veya tutumundan siire verilmesinin etkisiz

olacagi anlasiliyorsa,

2. Borglunun temerriidii sonucunda borcun ifasi alacakli igin yararsiz kalmissa,

3. Borcun ifasinin, belirli bir zamanda veya belirli bir siire icinde gerceklesmemesi

tizerine, ifanin artik kabul edilmeyecegi sé6zlesmeden anlasiliyorsa.

So6zlesmeden donme; taraflardan birinin, elinde bulunan hakki uyarinca gegerli bir

sozlesmeyi tek tarafl bir beyan ile ve gegmise etkili olarak sonlandirmasidir. D6nme,

37 SAHIN, s. 315.

Y. 15. HD. 08.11.2000 T. 2000/2826 E. 2000/4884 K.; (Erisim), www.hukukinet.org 10 Mayis 2016;
Y. 15. HD. 06.06.2008 T. 2007/1093 E. 2008/3760 K. (Erisim) www.kazanci.com.tr 16 Mayis 2016.

339 TEKINAY/AKMAN vd. 5.956; OZ, is Sahibinin Eser Sézlesmesinden Dénmesi, istanbul, 1989, 5.178.
ERMAN, insaat Sézlesmeleri, s. 103.
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ifanin alacakli bakimindan faydasiz ve talep edilecek tazminatin 0&denip
odenemeyecegi hususunun slipheli hale gelmesi halinde alacakhyi borgluya karsi

1 Spzlesmeden donme; kural olarak yenilik doguran ve tek

koruma amaci tagsir.
tarafli irade beyani ile kullanilan bir haktir. Bu sebeple sdzlesmeden dénmek igin
dava agmaya lizum yoktur, donme beyaninin yikleyiciye ulasmasi sonug dogurmasi

32 Ancak kat karsihgl insaat sozlesmesinin kendine has yapisi

icin yeterlidir.
sebebiyle, ilgili Yargitay kararinda da gorildigu Gzere; karsi tarafin kabuli olmadigi
durumlarda s6zlesmeden donmek isteyen tarafin mahkemeden bu yolda bir karar

33 Acilan davada mahkeme sézlesmeden donme talebinin

almasi gerekmektedir.
haklh veya haksiz olmadigini degerlendirip sonuca gore sézlesmenin feshine ya da
davanin reddine karar verebilir. Davanin reddi halinde s6zlesme yururlikte kalmaya

devam edecektir.>**

Donme beyani icin bir sekil sarti olmamakla beraber taraflarin tacirler oldugu eser
sozlesmelerinde TTK m.18/3 uyarinca beyanin noter marifetiyle veya iadeli
taahhitli mektup ya da telgraf ile yapilmasi gerekir. Beyanin yapilma sekli,

345
K

sozlesmeden donme zamaninin belirlenmesi igin ispat kolayligi saglamaktadir. at

karsiligl insaat sdzlesmesi, Yargitay ictihadi Birlestirme Biyiik Genel Kurulu’nun

L SAHIN, s. 273.

YAKUPPUR, s. 114.

33 wkural olarak, eser s6zlesmelerinin gecerliligi hicbir sekle bagh olmadigi icin bu s6zlesmelerden
donmek isteyen taraf, dénme iradesini karsi tarafa bildirdigi an, bozucu yenilik doguran bu hak
(s6zlesmeden donme hakki), kendiliginden hiitkmini icra eder. Donmenin hakl olup olmadigi, ayrica
acilacak tazminat davasinda (eda davasi) tartisilir. Eser s6zlesmelerinin bir tlirli olan “arsa payi
karsiligl insaat s6zlesmeleri”, bedel olarak tasinmaz miilkiyetinin gecirimi borcunu icerdiginden, resmi
sekle bagl tutulmustur. Dolayisiyla, Bu sdzlesmelerden donmek isteyen tarafin, eger karsi taraf
donmeyi kabul etmiyor ve karsi ¢ikiyorsa, hakimin kararina ihtiyaci vardir; yani mahkemede acacagi
“sozlesmenin feshi” davasi sonunda, fesih (donme) karari ile s6zlesmeden dénebilir. Mahkeme, dnce
fesih isteyenin hakl olup olmadigini tartisir; hakli ise fesih karari verir, aksi halde davayi reddederek,
sozlesmeyi ylrirlukte tutar. “ Y. 15. HD. 8.10.1998 T. 1998/2263 E., 1998/3752 K., (ERMAN, s. 104);
“Eser ( istisna ) sozlesmelerinde akdin feshi iradesinin karsi tarafa ulasmasiyla fesih olanakl ise de,
kat karsilig1 insaat so6zlesmelerinde diger tarafin karsi cikmasi veya lg¢lincli sahislara pay devri olasilig
gibi nedenlerle s6zlesmenin feshi yargilamayi gerektirmektedir. S6zlesmenin feshedilebilmesi icin
yargi kararina ihtiyag¢ bulundugu Dairemizin yerlesmis ictihatlari geregidir. Bu nedenle mahkemenin
davadan once keside edilen ihtarla s6zlesme tek tarafli olarak feshedildiginden davacinin bu davayi
acmakla hukuki yararinin bulunmadigina dair gérisiinde isabet bulunmamaktadir.... “, Y. 15. HD.
21.03.2006, 2005/1712 E., 2006/1639 K., (erisim) www.kazanci.com.tr 1 Kasim 2016.

*** ERMAN, insaat Sézlesmeleri, s. 104.

SAHIN, s. 276.
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1984 tarihli**® kararinda da benimsendigi tizere ani-siirekli karmasigi niteliktedir. Bu
sebeple yiklenicinin temerride dismesi neticesinde arsa sahibinin s6zlesmeden
donmesi halinde, kat karsiligl insaat s6zlesmesinin 6zellikleri dikkate alinarak bunun
gecmise etkili (ex tunc) veya ileriye etkili (ex nunc) sona erip ermedigi her somut

olayda incelenmelidir.**’

Son olarak sozlesmeden donen arsa sahibi bu sebeple
ugradigl zararlarin yaninda kimi faydalar da elde etmis olabilir. Bunlar menfi zarar
hesaplanirken zarardan dusilmelidir. Yapilan bu islem denklestirme olarak ifade

edilmektedir.3*®

3.4 Arsa Sahibinin Se¢imlik Haklarini Kullanabilmesinin $Sartlar

Ylklenicinin temerriide diigmesi (izerine arsa sahibinin temerrit dolayisiyla dogan
secimlik haklarini kullanmasi igin gerekli bazi kosullar bulunmaktadir. Bunlar
yukleniciye ek siire verilmesi, bu siirede ifanin gerceklesmemis olmasi ve segimlik

haklarin hemen kullaniimasidir.3*°

3.4.1 Yiikleniciye Ek Suire Verilmesi

TBK. m.123’e goére karsilikh borg yikleyen sozlesmelerde, taraflardan birinin
temerride dismesi halinde, diger taraf borcun ifa edilmesi icin makul bir sire
verebilir veya makul bir siire verilmesini hakimden isteyebilir. Buna gore kat karsilig
ingaat s6zlesmesi iki tarafa da borg yikleyen bir s6zlesme oldugu igin yiklenicinin
temerriidi sebebiyle secimlik haklarindan birini kullanmak isteyen arsa sahibi 6nce

350

ylkleniciye son bir sans tanimalidir.”™" Ek sire verilmesi varmasi gereken bir irade

beyanidir ve yiikleniciye ulastigi anda sonuglarini dogurur.®!

**°YiBK. 25.01.1984 T. 1983/3 E. 1984/1 K. (YKD. C.10, S.4, 1984, 5.501)

ERMAN, insaat Sézlesmeleri, s. 106.

BUZ, s. 273.

SAHIN, s. 216.

ERMAN, insaat Sozlesmeleri s.91; 0Z, 5.175.
TEKINAY/AKMAN vd., 5.946.
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Aynen ifadan vazgegen arsa sahibi seg¢imlik haklarini kullanabilmek igin 6nce
yukleniciye ifanin gergeklesmesi igin uygun bir siire vermeli ya da bu sire hakim
tarafindan tayin edilmeli, yiklenici de bu sire zarfinda ifayl gergeklestirememis
olmalidir.**? Bir goris, verilen siireninin yeterli olmamasi halinde beyanin makul bir
siire i¢in gecerli olacagini ileri siirmektedir.>® Diger bir géris ise makul olmayan
surenin alacaklinin temerrit halinde TBK."da taninan haklari kullanmasina engel
olacagini ve alacakhinin bu durumu ongoérerek yeniden makul bir siire vermesi

gerektigini savunmaktadir.®**

Kural olarak arsa sahibi yikleniciye uygun ek sire vermemisse bu sadece ifayi
beklemeye devam ettigi anlamina gelir.>*> Verilen ek siire yiiklenicinin borcunu ifa
ederek s6zlesmenin feshinden veya tazminattan kaginabilmesi icin yararlanabilecegi
son firsattir. Ek siire tayini ayni yikleniciyi temerride digiren ihtar gibi hukuki islem

356

benzeri fiil niteliginde bir irade aciklamasidir.” Temerriit durumu ek siire boyunca

da devam eder ve yiklenici bu sire igin bir gecikme tazminati 6demek

durumundadir ve dogabilecek zarardan sorumludur.®>’

Yiiklenici bu sire icerisinde
borcunu gecikmeden dogan tazminati ile birlikte ifa ederse temerritten

kurtulabilir.3>®

Yukleniciye ek slre verilmesine dair beyan, yiklenici temerride dismeden
verilemez ancak temerriide donik ihtarla birlikte de yapllabilir.359 Kanuna gore
verilecek silire diristlik kurali cercevesinde borg¢lunun borcunu édemesine imkan

360

verecek sekilde olmaldir.™" S6z konusu ek siire, teslim tarihinde ingaatin durumuna

gore basiretli bir yUklenicinin yeterli is glici ve arag gereglerini kullanarak isi teslime

392 Eren, Borclar Hukuku, s.1066; KAPLAN, ibrahim “ insaatin Teslim Siiresinde Gecikmeler ve

Miteahhide Sire Uzatimi Verilmesini Gerektiren Durumlar”, Faruk Erem Armagani, Ankara 2000, s.
377-393.

3 TEKINAY/AKMAN vd., 5.1266.

OGUZMAN/®Z, C.1, 5.501.

SAHIN, s. 217.

OGUZMAN/OZ, C.l, s. 501.

ANIK, s.220; AYAN, s.164.

OGUZMAN/@Z, C.1,s.503; HAVUTCU, s.48.

%0z, s. 175.

SELICi, Miteahhidin Sorumlulugu, s.71.
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361

uygun hale getirmesi icin gerekli olan uzunlukta olmalidir.”™" Ek slre tayini bir sekle

32 TTK 18/f.3’e gore noter araciligiyla, iadeli taahhiitli bir mektupla,

tabi olmasa da
telgrafla veya glivenli elektronik imza kullanilarak kayitl elektronik posta sistemi ile
yapilmalidir. TTK. disinda kalan hallerde de bu ydntemin tercih edilmesi ispat

kolaylig agisindan yerinde olacaktir.*®

Ek slre sonunda teslim gergeklesmezse, bunun hukuki islem benzeri olmasinin bir
sonucu olarak, arsa sahibinin bu yonde bir iradesi olsa da olmasa da ek siire tayinine
baglanan sonuglar kendiliginden ortaya ¢ikar. Ek siire tayin edilirken kesin bir tarih
verilebilecegi gibi belirli bir zaman aralig1 da verilebilir ancak “makul siire”, “derhal”
seklindeki belirli olmayan beyanlar gegerli degildir.*®* Verilen ek siirenin uygunlugu
cesitli ihtilaflara sebep olabilecegi icin, bunun mahkemeler tarafindan tayin edilmesi
daha uygundur.*® Ek siire uygun kabul edilebilecek siireden uzunsa arsa sahibi bu
sureye baghdir. Verilen siire kisaysa yuklenicinin bunun kisa olduguna dair arsa
sahibine itirazda bulunmasi lazimdir. Eger itirazda bulunmazsa daha uzun bir

stireden vazgectigi kabul edilir.>®°

3.4.2 Yiikleniciye Ek Siire Verilmesine Gerek Olmayan Haller

TBK. m.124’e gore sire verilmesini gerektirmeyen bazi istisnai durumlar mevcuttur.
Boyle durumlarda arsa sahibi ek siire tayin etmeden de edimin aynen ifasindan
vazgecebilir. Bu yetki arsa sahibinindir ve arzu ederse bunu kullanmayip yine de

yikleniciye ifada bulunmasi igin ek siire taniyabilir.>®’

Ek stre verilmesine lizum bulunmayan hallerden birincisi; borclunun iginde

bulundugu durumdan veya tutumundan sire verilmesinin faydasiz olacaginin

%L SELiCi, Miteahhidin Sorumlulugu, s.71.

EREN, Borglar Hukuku, 1067.

SAHIN, s. 217.

KURT, s. 240.

EREN Fikret, Borglar Hukuku, s. 1067.
KURT, s. 242.

KURT, s. 243.
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anlasildigi durumlardir.>®®

Boyle bir durumda arsa sahibi ek slre tayin etmeden de
edimin aynen ifasindan vazgegebilir. Yiiklenicinin taninan ek siire igerisinde edimi ifa
edemeyecegini acik ve net bir bicimde beyan etmis olmasi halinde ve bu yonde bir
iradesinin olmadigi agikga anlasiliyorsa ya da ifa igin higbir hazirlik iginde degilse ek
siire vermek yarasiz kabul edilir.?®® Yuklenicinin bahse konu araziyi terk etmis
olmasi, yeterli sayidan ¢ok az sayida isgi ¢alistiriyor ya da ¢alismamakta israr ediyor

olmasi, arag-gereg yetersizligini gidermede veya ruhsat islemleri benzeri fiiller icin

hicbir girisimde bulunmamasi gibi durumlar buna 6rnek olarak verilebilir.>”°

Yine borgluya ek sire verilmesine gerek olmayan hallerden bir digeri, borglunun

371 Arsa

temerriidi sonucunda borcun ifasinin alacakh igin yararsiz kalmasidir.
sahibinin gerekli bedeli 6deyerek eseri teslim almada artik bir faydasi kalmamissa
teslim yararsiz kalmis demektir. Burada énemli olan husus; borcun ifasinin yararsiz
hale gelmesinin temerritten ileri geliyor olmasidir. Borcun ifasi borglunun
temerridi sebebiyle degil de baska bir sebeple yararsiz hale gelmisse, alacakh ek

372 Egerin

sire vermeden sozlesmeden dénemez ya da tazminat talep edemez.
tesliminin alacakli igin yararsiz hale gelmesine genellikle belirli bir olay igin siparis
edilen eserlerde rastlanirken insaat sézlesmeleri bakimindan bu duruma nadiren

rastlanir.

Burada belirtilmesi gereken diger 6nemli bir husus da ek sire verilmesinin gerekip
gerekmedigi durumu tayin edilirken, borclunun, vadeden sonra ifanin alacakli icin

yararsiz kalacagini bilip bilmemesinin gerekip gerekmediginin doktrinde tartismal

38 uKesin teslim tarihi kanitlanamayan tasinmaz satisinda satici Uzerine disen teslim edimini
geciktirecegini bildirerek kendi beyani ile direngen duruma diismis ise, tazminat beyan tarihinden
itibaren istenebilir. Madde 107/1 geregince davacinin ayrica ihtar cekmesine gerek yoktur” Yargitay
13. HD. 27.03.1997 T, 1997/2055 E, 1997/2616 K. Sayili karar (Erisim) www.kazanci.com.tr 20 Mayis
2016; “Miiteahhidin tim c¢alismalari durdurup, insaattan el cekmesi halinde ihtar ¢ekilmesine gerek
yoktur.” Y. 15. HD. 29.5.1979 T. 1979/1168 E. 1979/1279 K. (0Z, is Sahibinin Dénmesi, 5.176).

*** 0GUZMAN / 07, C.1, 5. 502; 0Z, 5.176; DIRICAN, 5.54.

Y. 15. HD. 18.07.2005 T. 2004/6922 E. 2005/4298 K. (Erisim) www.kazanci.com.tr 15 Haziran,
2016; “Alacaklinin belirlenen uygun ek sireyi vermesi diristlik kurallari geregince kendisinden
beklenemiyorsa, diger bir ifadeyle uygun ek siire, is sahibinden beklenemeyecek derecede uzunsa, is
sahibi ek siireye gerek olmaksizin aynen ifadan vazgecebilmelidir.” (0Z, s. 175).

*”' DOGAN, s. 398.

TEKINAY/AKMAN vd. s. 951.
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olmasidir. Bir goruse gore ek siire verilmesine gerek olmamasi igin gecikmis ifanin
yararsiz olacaginin agikga gorullyor olmasi ya da alacaklinin bunu agik bir bicimde

belirtmis olmasi gerekir.>”?

Bagka bir gorlse gore ise; borglunun gecikmis ifasinin
yararsiz kalacagl sozlesmede giidllen gayeden agikga anlasiliyorsa ve ifanin yararsiz
kalmasi alacaklinin 6zel bir durumundan kaynaklanmiyorsa ek slre verilmesine
gerek yoktur.374 Bir diger goriis de, gecikmeden boyle agir bir netice dogacagini
bilmeyen borglunun yaptigi tim ifa hazirliklarinin aniden bosa gitmesinin adil
olmadigini savunmaktadir. Alacaklinin artik yararsiz hale gelmis eseri teslim almasi

da adaletsiz olacagi igin, burada borglunun temerriide diismedeki kusur derecesi gdz

onine alinmalidir.?”

Borclar Kanunu’na gore slire verilmesine lizum olmayan hallerden sonuncusu;
borcun ifasinin, belli bir zamanda ve yahut belli bir sire zarfinda vyerine
getiriimemesi halinde, ifanin artik kabul edilmesinin mimkin olmadiginin
sozlesmeden anlasildigl durumlardir. Buna gore; sozlesmede taraflar teslim tarihini
kesin bir bicimde kararlastirdilarsa, alacakh temerritten dogan segimlik haklarini
kullanmak icin borcluya ek siire vermek zorunda degildir.”® Taraflarin borcun
mutlaka belirlenmis zamanda ifa edilmesi, yani gecikmis ifanin kabul edilmeyecegi
konusunda, kesin vadede anlasmis olmalari gerekir.>”” Kesin vade icin ek niyetin
varligi aranir, her belirli vade kesin vade olmak zorunda degildir. Taraflar teslim igin
anlasarak vade tayin etmis olsalar bile burada kesin vadeden bahsedebilmek icin
eserin mutlaka bu belirlenen tarihte ifa edilmesinin gerektigi konusunda da anlagmis

olmalari gerekir.>”®

Taraflar sozlesmede, yiklenicinin temerriide dismesi sonucu arsa sahibinin

gecikmis ifaylr kabul etmeyecegini nadiren belirttikleri icin kesin vadenin tespiti

3”3 BECKER Herman, Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Bd. VI, Bern, 1941, Art.107,

Nr. 8, Aktaran: SAHIN, s. 225.

** 06UZMAN/0OZ, C.l, s. 523.

TEKINAY/AKMAN vd. s. 1271.

EREN, Borglar Hukuku, s. 1069; SELICi, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.71; 0z, s. 177.
OGUZMAN/®Z, C.l, s. 523.

KURT, s. 246.
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zordur. Sozlesmede “en geg/mutlaka/tam olarak su tarihte teslim” gibi bir ifadenin
bulunmasi, kesin vadenin tespit edildigi anlamina gelir.*”® Doktrinde bir gériise gore
sozlesmede belli bir tarih (05.05.2016 gibi) verilerek vade belirlenmesi kesin vadeyi
ifade etmez, buna ek olarak bu tarihten sonra ifanin kabul edilmeyeceginin de

380

kararlagtirilmis olmasi gerekir. Ancak aksi yonde bir Yargitay karari da

mevcuttur.381

Kanaatimce, taraflarin s6zlesmede kesin olarak bir teslim tarihi kararlastirmasi veya
“en geg/mutlaka/tam olarak su tarihte teslim” gibi bir ifade ile teslim tarihi
kararlagtirmalari arsa sahibinin gecikmis ifayl kabul etmemesi igin yeterlidir. Ortada

vadesinde ifa edilmemis bir edim s6z konusudur.

372 YAKUPPUR, s. 91-92, SAHIN s. 227; TEKINAY/AKMAN vd. 5.952.

SAHIN, s. 228.

¥~ _BK.'nun 101 /son maddesince taraflarin birlikte kararlastirdiklari kesin teslim siiresini ifade
eder. isinin ehli ve basiretli tacir olan yiklenici her tiirli ihtimali gdzeterek teslimi bu tarihte
yapacagini vaad etmis olacagindan sonradan kabul edilmesi olanaksiz bazi sebepleri ileri stirerek (
somut olayda yola terk islemlerinin yapilmasi ... gibi ) teslim siresinde gecikildigi savunmasina
siginamaz... ”, Y. 15. HD. 31.03.2004 T. 2003/5268 E., 2004/1816 K. (DIRICAN, s. 55).
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BOLUM III
YUKLENICINiN TEMERRUDU SEBEBIYLE KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMESININ SONA ERMESI

Soézlesmenin dogal yolla sona ermesi, ani edimli borg iliskilerinde edimin ifa edildigi
anda, surekli borg iliskilerinde ise belli bir ifa zamaninin dolmasiyla gerceklesir.*®?
Sozlesmeyi sona erdirmeye iliskin beyan, iki tarafli bir uyusmay: ifade ediyorsa
ortada bir “ikale anlasmasi” s6z konusu olur.*®® Buna karsilik s6zlesmeyi ortadan
kaldirmaya yonelik beyan tek tarafli ise bu beyan doguracagi etkiye gore farkh

isimler alir.3®*

TBK m.123-126 uyarinca kat karsiligi insaat s6zlesmesinde yiiklenicinin
temerride diismesi sonucunda, verilen ek sire icinde ifa edilmemesi (izerine arsa
sahibi sozlesmeden dénme veya sozlesmeyi feshetme hakkina sahiptir. Arsa
sahibinin sozlesmeyi sona erdirme iradesinin ileriye mi geriye mi etkili sonug

doguracagi konusu doktrinde tartismalidir.*®

Taraflardan birinin gegerli bir sozlesmeyi tek tarafli gegmise etkili olarak

386

sonlandirmasina iligkin beyanina déonme denir.”™ Donme beyani ani edimli borg

iliskilerinde sdz konusu olan bozucu yenilik doguran bir beyandir’® ve eski hale

388

iadeyi saglamaktadir. Buna gore sozlesmeden ddénmenin amaci sdzlesmenin

kuruldugu andaki durumun yeniden saglanmasidir.*®

382

0Z,s. 24.

383 «

0z, s. 24.; YAVUZ, Ozel Hikimler, s. 1096.
¥ 0z, s. 24-25.

ATAMULU, s. 142.

TEKINAY/AKMAN vd. s. 1289.

387 A

0Z,5.27.

388 0z, s. 27; “Istisna akdi bir isin dedil, is sonucunun sadlanmasina yénelmistir. Eserin hazirlanmasi
uzun zaman alsa da bu sézlesme uzun siireli sayilmaz ve eser vaktinde bitirilip teslim edilmezse
satimda oldudu gibi akdin geriye yiiriirliik (ex tung) olarak feshi miimkiindiir.” (TANDOGAN, Borclar
Hukuku, s. 74).

%9 0GUZMAN/OZ, C.1, 5.435.
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Arsa sahibi eser s6zlesmeleri igin 6ngorilen TBK. m.473 hiikmi uyarinca geriye etkili

donme hakkini kullanabilir.>*® Arsa sahibinin s6zlesmeden dénmesi icin yiiklenicinin

1

temerriide diismede kusurlu olmasi sarti bulunmamaktadir.>®* Ote yandan

belirtmek gerekir ki, gecikme tazminati istenebilmesi ya da dénme halinde TBK.'da
ongorilen tazminatin istenebilmesi igin borglunun temerriide diigsmede kusurlu

olmasi gerekmektedir.392

Surekli borg iligkilerini ileriye etkili olarak sona erdiren bozucu yenilik doguran hak

3

ise fesihtir.>*> Fesih tek tarafli, diger tarafa varmasi gereken bir irade beyaniyla

394

kullanilan bir tasarruf olarak kabul edilmektedir. Sézlesmenin feshedilmesi

halinde fesih ileriye etkili oldugu icin taraflar yerine getiriimemis edimleri talep

395

edemezler.”” Doktrinde fesih gesitli ayrimlara tabi tutulmustur. Bunlar, “olagan

fesih-olaganisti fesih“ ve “siireli fesih-siiresiz fesih® ayirimlaridir.>*® “

Olagan fesih”,
ifanin suresi belli olmayan borg iligskilerinde, tek tarafli olarak gerekli bir beyanla
borg iliskisinin sonlandiriimasidir.®*’ Buna karsilik “olaganusti fesih“, hakl sebep
veya bir ifa engelinin bulunmasi durumunda belirli sireli veya belirsiz sireli
sozlesmelerde borg iliskisini vaktinden once sona erdirilmesidir.>*® “Sureli fesih-
sureslz fesih” ayrimina gelecek olursak; Sureli fesihde, beyanin muhataba ulagsmasi

ile degil “fesih siiresi” **° veya “bildirim 6neli“*®® olarak adlandirilan siire gegtikten

30 DURAK, s.244.

TUNCOMAG, 5.912; VELIDEDEOGLU Hifzi Veldet/ OZDEMIR R. Tiirk Borclar Kanunu Serhi (Genel-
Ozel), Ankara, 1987, s. 246; AYRANCI Hasan, Tirk Borglar Hukukunda Munzam Zarar, Denizler
Kitapevi, 2006, Ankara, s. 138.

2 yiklenici  temerriide dismede kusurunun olmadigini ispatlamasi halinde tazminat
yukimluliginden kurtulacaktir (ANIK, s.217).

*% BUZ, s. 80; SEROZAN, s. 115; 07, 5.31.

DURAK, s.38; Birden fazla arsa sahibi olmasi halinde dénme beyaninin biitlin paydaslarin katilimi
ile birlikte yapilmasi gerekir. Y. 15. HD. 17.07.2007 T. 2006/3584 E. 2007/4883 K. (Erisim)
www.kazanci.com.tr 1 Temmuz 2016.

39 CURA, Aykut, “Kat Karsiligi insaat Sdzlesmesinden Dogan Uyusmazliklar’, Bursa Barosu Dergisi,
sayl 35, 1989, s. 40; KOSTAKOGLU, s. 528.

*%® SEROZAN, s. 115.

BUZ, s. 81; SEROZAN, s. 115.

BUZ, s. 81; SEROZAN, s. 115.

BUZ, s. 82.

SEROZAN, s. 116.
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401

sonra hikim ve sonuglarini dogurur.”™ Ancak stresiz fesihde, beyan karsi tarafa

ulastigi anda sonuglarini dogurur.**?

Yuklenicinin temerridi sebebiyle kat karsiligi ingaat s6zlesmesini sona erdiren arsa
sahibinin beyaninin fesih mi dénme mi oldugu konusunda doktrinde bir goris birligi
saglanamamistir. Kat karsiligi ingaat sodzlesmesinden arsa sahibinin yiklenicinin
temerriidiine dayanarak sozlesmeyi sonlandirmasinin ne tir bir borg iligkisi
doguracagl konusu, yuklenicinin eseri meydana getirme unsurunun niteligiyle
ilgilidir. S6zlesmenin niteligini stirekli borg iligkisi olarak kabul eden goriise gore arsa
sahibinin iradesi fesih beyanina, s6zlesmenin niteligini ani borg iliskisi olarak kabul
eden gorise gore ise arsa sahibinin iradesi, sdzlesmeden dénme beyanina isarettir

3

ve oyle kabul edilmelidir.®® Bu goris ayriliklari taraflarin menfaat dengesi

dolayisiyla ortaya ¢ikmaktadir.

So6zlesmeden dénme gorusline gore, eser s6zlesmesinin niteligini ani borg iligkisidir
ve yuklenicinin sonug borcu altina girdiginden ve arsa sahibinin ifadan olan gikarinin
bir anda gergeklesiyor olmasindan hareket eder. Asil amacin eserin teslimi oldugu
ve bu ugurda yuklenicinin yaptigl faaliyetlerin bir fonksiyonu olmadigini, beklenen

404

menfaate eserin teslimiyle ulasildigini ifade eder.”™" Boyle bir sona erme durumunda

sozlesmenin bastan itibaren ortadan kalkmasi sz konusudur.*®

Bu sebeple
yuklenicinin; yalnizca yapilan isin arsa sahibinin mal varliginda olusturdugu artis
kadar sebepsiz zenginlesme talebinde bulunabilecegini, bunun haricinde, kismen
dahi olsa sozlesmedeki bedele dair bir talepte bulunamayacagini ifade
etmektedirler. Arsa sahibinin s6zlesmeyi sonlandirma beyaninin dénme olarak kabul

edilmesi yiklenicinin aleyhinedir.

18Uz, s. 82; SEROZAN, s. 116.

BUZ, s. 82; SEROZAN, s. 116.
ATAMULU, s. 143.

SAHIN, s. 298.

ATAMULU, s. 142.
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Fesih gorlsini savunanlara goére ise, arsa sahibinin s6zlesmeyi sonlandirma beyani
ileriye etkili olarak kabul edilmelidir. Yiiklenici o ana kadar gerceklestirmis oldugu
edimlere karsilik gelecek bir miktarda arsa sahibinden talepte bulunabilir. Kat
karsihgl insaat sozlesmesini strekli nitelikli borg iliskisi olarak savunan bu goérise
gore “Eser sbzlesmelerinde yiiklenici yalnizca tek bir sonucun gergeklesmesini
taahhiit etmemekte, bununla birlikte sonucu gergeklestirme dogrultusunda faaliyet
gosterme yiikiimi altina da girmektedir. Bu faaliyetler yiiklenici agisindan bir is
gorme edimi olusturdugundan ve is gérme edimleri nitelikleri geredi zamana yaygin
olduklarindan bu tiir edimleri igeren sézlesmelerin tiimiiniin siirekli borg iliskisi

7% By goriise gore, yiiklenici eserin tesliminden baska eserin

oldugu savunulmustur.
yapilmasina yonelik belli bir faaliyette bulunmayi da kabul etmistir.*”” Bu sebeple
eseri meydana getirmek igin yiklenicinin gegirdigi uzun sireyi edimin digsinda tutup
bunlari hazirlayici faaliyet olarak gérmek dogru degildir. Taraflarin (zerinde
anlastiklari Ucret sadece eserin degil, eseri nihayete ermesine gotlren faaliyetlerin
toplaminin da karsiligi olmalidir. Bu gorise goére, yiklenicinin tamamlamadigi eserin,

tamamlanmis kismi bolimiyle orantili bir talepte bulunmasi kendi lehine ancak arsa

sahibi aleyhine bir sonug doguracaktir.*®

Bir diger goris ise, bu tir sozlesmelerin her iki tip sdzlesmenin de 6zelliklerini
tasidigini kabul eder. Bu gorus ozellikle kat karsiligi insaat sozlesmesi igin gegerlidir
ve bunlarin siirekli-gegici karmasigi oldugunu savunur.’® Bu sebeple; kat karsiligi
ingaat so6zlesmesinde ani borg iliskisi niteligi tagimakla beraber, zamana yayilmig
olmasi sebebiyle, gerektiginde slrekli borg iliskilerine 6zgi kurallarin uygulanmasi
gerektigi kabul edilir. Bu hususa iliskin Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel
Kurulu karari, bu tur sézlesmelerin gegici-surekli karmasigi yani karma bir 6zellik

tasidigini ifade etmistir.**

% SAHIN, s. 296.

SAHIN, s. 297.

ATAMULU, s. 143.

ERMAN, insaat Sézlesmeleri, s. 9.

YiBK. 01.1984 T. 1983/3 E. 1984/1 K. (Erisim) www.kazanci.com; ERMAN, insaat S6zlesmeleri, s. 9;
YAVUZ, Ozel Hiikiimler, 5.1073.
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Buna gore hakim, her somut olayda, menfaatler dengesini gozeterek, sézlesmenin
ani edimli ya da surekli edimli olarak nitelendirmesi durumuna goére, sdzlesmenin
ileriye etkili mi geriye etkili mi olarak sonlandirilacagina karar verecektir. Yargitay
kar karsiligl insaat sozlesmesinden dogan borg iligkisinin yiklenicinin temerridi
sebebiyle sona ermesinin ileriye mi yoksa geriye mi etki yaratacagi konusunda her
zaman ayni dogrultuda karar vermemistir. YHGK. 6.10.1982 T., 1982/15-356 E.,
1982/817 sayili karariyla donme gorisiinii benimsemis olsa da daha sonra aksi

yonde kararlar vermistir.*™*

Yargitay somut olaydaki menfaat dengesine gore
kararlar vermistir**? ve yiiklenicinin temerriidii sebebiyle s6zlesmenin sona ermesi
halinde bu beyanin ileriye etkili sonug dogurabilmesi igin insaatin %90 veya fazlasi
oraninda tamamlanmis olmasi sartini aramistir.**> Yargitay 15. HD., bu sarti yerine
getirmemis olan ingaatlara konu uyusmazliklarda sona ermenin ileriye etkili

14 Fesih aninda insaat %90 seviyesinde

olamayacagl yonlinde kararlar vermistir.
veya Uzerinde ise ylklenicinin yaptigl imalatin para karsiligi yerine vyuklenici

kararlastirilan bagimsiz béliimlerin devrini isteyebilir.**>

L ATAMULU, s. 161.

27 Ankara 19.Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 2008/226 Esas sayili dava dosyasinda arsa sahibi ve
ylklenici arasinda imzalanan 25.06.2004 tarihli diizenleme seklinde arsa payi karsilig1 insaat
sdzlesmesinin geriye etkili feshine karar verilmis, kararda sézlesme konusu insaatin seviyesi %63
olarak belirlenmis ve anilan karar temyiz edilmeksizin 23.02.2009 tarihinde kesinlesmistir... ”, Y. 23.

HD. 11.09.2003 T., 2013/3525 E., 2013/5279 K., (ATAMULU, s. 142.); ”... Somut olayda da; davacinin
glven sarsici islem ve davranislari karsisinda is sahibi s6zlesmeyi ”geriye etkili sonug¢ dogurur sekilde”
fesih etmesinde haklidir... ”, Y. 15. HD. 3.12.2012 T., 2012/2356 E., 2012/7573 K., (ATAMULU, s. 142.)
43 ”...S6zlesmenin feshi geriye dontik etkili olur. Taraflar arasindaki iliski ilk haline déner. Baska bir
anlatimla, hi¢ s6zlesme kurulmamis gibi olur. Bu durumda taraflar aldiklarini geri vermekle
yuktumludarler. Bu kuralin bir istisnasi kat karsiligi insaat s6zlesmeleriyle ilgili 25.1.1984 giin ve E3.
K.1 sayili Yargitay ictihadi Birlestirme Karariyla getirilmistir. insaatin biiyiik oranda tamamlanmasi
(%90 lzerinde) durumunda Medeni Kanunun 2. maddesi hilkmiince akdin ileriye doniik feshi kabul
edilebilir. Bundan amac ylklenicinin hak ettigi oranda tapu payini elde edebilmesidir...” Y. 15. HD.
14.1.2004 T., 2003/3057 E., 2004/88 K., (ATAMULU, s. 170.)

%y, 23.HD. 5.2.2013 T.,2012/5310E., 2013/523 K., (KOSTAKOGLU, s.775); YHGK, 27.1.1988 T.,
1987/15-509 E., 1988/48 K.; Y. 15. HD. 01.12.1986 T., 1986/436 E. 1986/4040 K.; Y. 15. HD. 27.9.1989
T.,1989/989 E., 1989/3881 K.; Y. 15. HD. 16.9.1991 T., 1991/1166 E., 1991/4123 K.; Y. 15. HD.
24.9.1991T.,1991/1993 E., 1991/4323 K.; Y. 15. HD. 12.12.1997 T., 1997/3723 E., 1997/5352 K ;
YHGK, 04.04.2001 T., 2001/14-288 E., 2001/330 K.; Y. 15. HD. 10.03.2003 T., 2003/492 E., 2003/1152
K.; Y. 15. HD. 1.10.2004 T., 2004/4730 E., 2004/4801 K.; Y 15. HD. 10.3.2004 T., 2004/4328 E.,
2005/1320 K., (SUTCU, Cilt I, s. 799-800)

45 Erman, insaat Sozlesmeleri, s.117.
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1. Borglu Temerriidii Sebebiyle S6zlesmeden Donme

1.1 Sézlesmeden Dénme Kavrami ve Buna iliskin Goriisler

Kat karsiligl insaat s6zlesmesinde, yuklenicinin temerriide diismesi Gzerine, ek siire
verilmesine ragmen borg ifa edilmediyse, arsa sahibinin s6zlesmeden déonme hakki

vardir.*!®

TBK. m.125 hikmu ani edimli s6zlesmeler esas alinarak dizenlendigi igin,
ileriye etkili fesih hakkinin disinda, geriye etkili olan sézlesmeden déonme hakki da
kullanilabilir. Eski Borglar Kanunu’nun ilgili hikimlerinde fesih ifadesi kullaniliyor
olsa da bunun soézlesmeden dénme olarak anlasiimasi gerektigi kabul

edilmekteydi.*"’

48 Edimin ifasinin artik

Sozlesmeden doénme hakki yenilik doguran bir haktir.
Onemsiz hale geldigi ve tazminat talep edilmesi durumunda bunun yerine
getirilmesinin sipheli oldugu durumlarda alacakliyi borgluya karsi koruma amaci
tasir. Sozlesmeden donmek igin dava agilmasi gerekmez, dénme beyaninin
yukleniciye ulagmasi hukuki sonuglarin dogmasi igin yeterlidir. Ancak Yargitay’a

gore™™; kat karsiligl insaat sozlesmesinin ortadan kalkmasi icin, karsi tarafin

¢ AKKAYAN Yildirim, Ayca, “Kat Karsiligi insaat Sozlesmelerinde Miteahhidin Temerriide Diismesi

Uzerine Arsa Sahibinin Sozlesmeyi Sona Erdirmesi ve Sona Ermenin Etkileri”, Prof. Dr. Ergun
Ozsunay'a Armagan, s. 49-86.

"7 KURT, s. 283-284.

KARAHASAN, Borg¢lar Hukuku, s. 1472.

M9« Kural olarak, eser so6zlesmelerinin gecerliligi hic bir sekle bagh olmadigi icin bu s6zlesmerden
donmek isteyen taraf, donme iradesini karsi tarafa bildirdigi an, bozucu yenilik doguran bu hak
(s6zlesmeden dénme hakki), kendiliginden hikmiini icra eder... “Arsa payl karsiligl insaat
sozlesmeleri“ ... tasinmaz mal milkiyetini gecirim borcunu icerdiginden resmi sekle tabidir...
Dolayisiyla, bu s6zlesmeden donmek isteyen tarafin, eger karsi taraf donmeyi kabul etmiyor ve karsi
cikiyorsa, hakimin kararina ihtiyaci vardir; yani mahkemede acgacagl “sézlesmenin feshi“ dacasi
sonunda fesih (donme) karari ile s6zlesmeden doénebilir... “ Y. 15. HD. 08.10.1998 T., 19982263 E.,
1998/3752 K., (AYAN, s. 253.); Y. 15. HD. 18.01.2007 T. 2005/7593 E, 2007/187 K. (Erisim)
www.kazanci.com.tr, 01 Kasim 2016; “...Kural olarak, eser sézlesmelerinin gecerliligi hicbir sekle bagli
olmadig icin, bu sézlesmelerden dénmek isteyen taraf, donme iradesini karsi tarafa bildirdigi an,
bozucu yenilik doguran bu hak ( s6zlesmeden dénme hakki ) kendiliginden hikmiini icra eder.
Donmenin hakli olup olmadigi, ayrica agilacak tazminat davasinda ( eda davasi ) tartisilir. Eser
sozlesmelerinin bir tirld olan "Arsa Payil Karsiligl insaat Sézlesmeleri", uygulamadaki adiyla "Kat
Karsihgl insaat Sozlesmeleri" bedel olarak tasinmaz mal milkiyetinin gegirimi borcunu da
icerdiginden, TMK'nin 706., BK'nin 213., Noterlik Kanunu'nun 60. ve Tapu Kanunu'nun 26. maddeleri
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kabult**® veya mahkemenin karari aranmaktadir.***

Dénme talebinin hakl olup
olmadigi mahkemece tartisilarak hakli bulunup bulunmamasi durumuna goére
sozlesmenin feshi ya da davanin reddine karar verilmeli ve red karari verilmesi
durumunda taraflar arasindaki sdzlesmenin ydirirlikte kalmaya devam edecegi

kabul edilmektedir.**?

Kanaatimizce; insaat faaliyetleri devam ettigi middetge ifa gergceklesmis sayilmaz.
ifa ancak eser arsa sahibine teslim edildigi zaman aniden gerceklesen bir durum
olarak kabul edilmelidir. Bu sebeple kat karsiligl insaat s6zlesmesi ani edimli bir
nitelikte olup s6zlesme geg¢mise etkili olarak ortadan kalkmalhdir. Eser ancak bina
tamamen bitirildiginde ortaya ¢ikacagi igin, yarim kalmis insaatlarda arsa sahibinin
gerceklesmesi gereken menfaatlerinin hi¢ bir sekilde yerine gelmedigini kabul
etmemiz gerekir. Ancak bizce vyiklenicinin temerride diserken kusurlu olup
olmamasi uygulanacak hiikiimlerin niteligini belirlemelidir. S6zlesmeden dénmenin
doguracagi sonugclari tespit ederken yiklenicinin kusuruna bakilmali ve kusuruyla
temerride diisen yliklenici bunun sonuglarina katlanmalidir. Aksi halde temerriide
disen yuklenici tamamladigi kisimla orantili bir Gcret alir ki bu durum hakkaniyete
aykiridir. Bu durumda sartlarina uygun hareket etmedigi bir s6zlesmeden kar elde
etmis olacaktir. Yikleniciye bu hakki vermek onu insaata baslayip, yeterli kar payi
alacagl kadar kismi tamamladiktan sonra insaati yarim birakmaya tesvik etmek
anlamina da gelebilir. Yiklenicinin ifayr gergeklestirmek adina gereken c¢abayi
gostermesi icin, yarim birakilmis bir insaat dolayisiyla orantili bir Gcret

alamayacagini bilmesi dnemlidir. Nihayetinde yikleniciler emekgi tanimina uyan,

uyarinca resmi sekilde bagh tutulmustur. Baska bir anlatimla, arsa payi karsiligi insaat s6zlesmelerinin
gecerliligi, bu sozlesmelerin noterde "dlizenleme" seklinde yapilmasina baghdir. Dolayisiyla, bu
sozlesmelerden donmek isteyen tarafin, eger karsi taraf donmeyi kabul etmiyor ve karsi ¢ikmiyorsa,
hakimin kararina ihtiyaci vardir. O halde, kat karsiligi insaat s6zlesmelerinde, taraflardan birinin
sozlesmeden dénme iradesinin karsi tarafca kabul edilmesi, baska bir anlatimla, donme iradelerinin
birlesmesi veya fesih davasi izerine mahkemece s6zlesmeden donmeye hikmedilmesi gerekir...”, Y.
15. HD. 14.4.2008 T., 2007/1276 E., 2008/2431 K., (Erisim) www.kazanci.com.tr 15 Kasim 2016.

420 “Dava, kat karsilig1 insaat s6zlesmesine dayali eksik islerin tahsilinin giderilmesine iliskindir. Arsa
paylarinin gegirimi borcunu iceren kat karsiligi insaat s6zlesmeleri, karsi tarafin kabul etmemesi
halinde tek tarafli olarak fesih edilemez.” Y. 15. HD. 07.11.2001 T., 2001/2460 E., 2001/5025 K.,
(YAVUZ, Ozel Hiikiimler, s. 1096)

LSAHIN, s. 273.

ERMAN, insaat Sézlesmeleri, s. 103-104.
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korunup kollanmasi gereken taraf degil de blyik sermaye sahibi kisilerdir. Bu
baglamda kusuruyla temerriide disen bir yikleniciyi kanunun 6ngdérmedigi bir

bicimde korumaya ¢alismak hakkaniyete aykiri kabul edilmelidir.

Kural olarak sozlesmeden dénme ani beyanin yikleniciye varma ani olmasina
ragmen”®®®, Yargitay'in yerlesik uygulamasina goére; ancak sézlesmeden dénmenin
gerekli sartlarinin gergeklestigine dair mahkeme kararinin kesinlestigi tarihte arsa
sahibi s6zlesmeden doénebilecektir.*** Arsa sahibinin, sozlesmeden donme hakkini;
ihtarda bulunarak temerriide diisirme ya da ek siire verme gibi, gerekli kosullari

yerine getirmeden kullanmasi durumunda ne olacagi konusu tartismahdir.

Dénme beyani gegerli olmayan bir sézlesme igin yapilmis ise, TBK. m.484 hikmiince
tazminat karsihg fesih s6z konusu olur. Diger bir gorise gore bu is sahibine
istemedigi agir bir yik getireceginden mumkiin degildir. Yargitay, TBK. m484
hikminin ancak is sahibinin sebep ileri sirmeksizin s6zlesmeyi sona erdirdigi
durumlarda uygulanabilecegini, aksi durumlarda bu hikme dayanilamayacagina

karar vermistir.*?>

Dénme gorisinun temel dayanak noktasi, kat karsiligl insaat sézlesmesinin ani
edimli borg iligkisi dogurdugunun kabuliidir. Arsa sahibinin s6zlesmeyi sona erdirme
yonundeki irade beyaniyla s6zlesme geriye etkili olarak ortadan kalkar. Bu sebeple
insaat faaliyetleri bitmedigi siirece ifa gerceklesmis sayilmaz. ifanin gerceklesmesi
yuklenicinin binayi arsa sahibine teslimi ile aniden gergeklesir. Yarim kalmis bir
ingaatta arsa sahibinin menfaati hi¢ gerceklememis kabul edilir. Kismi temerrit ya

da kismi dénme de bu sebeple mimkiin degildir. D6nme goriisl taraftarlarina gore

423 o

0Z,s.31; TUNCOMAG, s.51.

424« Eger sozlesmelerinde, fesih iradesinin karsi tarafa ulasmasi ile fesih gerceklesir. Ancak kat
karsiligl insaat sdzlesmesi tapu devrini de dngérdigiinden resmi sekilde yapilmasi zorunlu oldugu gibi
sona erdirilmesi icin de taraflarin karsilikli iradelerinin birlesmesi veya mahkeme kararinin varligi
zorunludur. Aciklanan hususlar nazara alinmadan sézlesmenin fesh edildigi gerekgesiyle davanin
reddine karar verilmesi isabetsizdir” Y. 15. HD. 09.03.2006 T. 2005/760 E. 2006/1334 K. (Erisim)
www.kazanci.com.tr, 1 Temmuz 2016; ayni géris icin bkz. ERMAN, insaat Sozlesmeleri, 5.95; Karsi
Géris icin bkz. 07, s. 31.

% KURT, s. 288-289.
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kat karsihgl insaat soOzlesmesinin istisnaen ileriye etkili olarak fesih yoluyla
sonlandirilabilmesi igin esasli bazi gerekgeler ve korunmasi gereken menfaatlerin

s6z konusu olmasi gerekmektedir.**®

Dénme gorlsine gore sodzlesmenin geriye etkili olarak sonlandirilmasi gerektigi
disincesinin en oOnemli dayanak noktalarindan biri de, ileriye etkili fesih
durumunda yiklenicinin yaptigi kisimla orantili bir bigimde arsa sahibinden arsa payi
talep etmeye hak kazanacak olmasidir. Yiklenicinin arsa payi hakkina sahip olmasi
da onun s6zlesmeye riayet etmis gibi degerlendirilip kar payi sahibi olmasi neticesi
dogurur ve bu da adil degildir. Bu ayni zamanda, yaptig kisim tzerinden hak talep

eden yukleniciyi gerektigi durumda insaati yarim birakmaya tesvik edici olabilir.**’

Dénme gorisiund savunanlar, yiklenicilerin biylk sermaye sahibi kisiler olmalari
sebebiyle, ekonomik anlamda korunmasi gereken kisiler olarak goérilmemesi
gerektigini ve dolayisiyla soézlesmeden dogan risklerin daha ¢ok yiklenicinin

tizerinde olmasi gerektigini ifade ederler.*®

Yiklenicilerin degisen sartlara gore,
menfaatleri uyarinca istedikleri zaman isi birakabilmeleri durumunda, onun
durumunu daha iyi hale getirmek kanun koyucunun amacina terstir. Bu sebeple
yuklenicinin tamamladigi kisimla ilgili orantili lcret isteyemeyecegini, ancak arsa
sahibinin sebepsiz zenginlesmesi ya da yuklenici tarafindan yapilan kismin objektif

degeri oraninda bir talep gergeklestirebilecegini savunurlar.*?

Dénme gorlsiuine gore, isi kusurlu olarak tamamlayan yikleniciye orantili lcret
o0denmesi, kusuru olmadan eseri tamamlama kabiliyetini kaybeden yiklenicinin
orantili Ucret talep edebilecegini 6ngéren TBK. m.486'yi anlamsiz kilacaktir.**® O

halde bu maddedeki isi bitirmede kusurlu olmamak sarti anlamsiz kalacaktir ve

426 ATAMULU, s. 146.

TANDOGAN, Haluk, Arsa Uzerine insaat Yapim Sozlesmelerinde isi Tamamlamadan Birakan
Miteahhidin Yapilan Kisimla Orantili Ucret Almasi Sorunu Uzerine Gérisler, BATIDER, 1982, C.11,
S.1,s. 28.

% ATAMULU, s. 147.

ATAMULU, s. 148-149.

TANDOGAN, C.II, s. 143, Aktaran: ATAMULU, s. 151.
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aciklamak mimkin olmayacaktir. Ayrica yiklenicinin s6zlesmeye konu arsa ve
binaya, arsa sahibi ile paydas olmasinin sakincalari da donme gorisinde etkilidir.
Eseri yarida birakan yikleniciye, meydana getirdigi kisimla orantili olarak arsa
payinin ya da binada sahip olacagi sézlesmede hikiim altina alinan kat irtifaki veya
kat miulkiyetinin devri konusunun yaratacagi sikintilar vardir. Yiklenicinin isi biraktig
asamaya gore hak kazanacagl bagimsiz bolimleri belirlemek ¢ogu zaman
imkansizdir. Aralarindaki glven iligskisi bozulmus olan taraflarin bagimsiz bir
bolumiin ortak miilkiyetine sahip olmalari da kimi sakincalar d***ogurmaya

misaittir.**?

1.2 Dénmenin Hukuki Sonuglarina iliskin One Siiriilen Goriisler

Yenilik dogran bir hak olan sdzlesmeden dénmenin taraflar arasinda borg iligkisini
nasil etkileyecegi konusu donmenin hukuki sonuglarini tespit etmek agisindan
onemlidir. D6nmenin hukuki sonuglarina dair doktrinde ileri strllen goriglere ise

asagida yer verilmistir.

1.2.1 Klasik D6nme Goriisii

Doktrinde eskiden hakim olan bu goriise gore*®; alacaklinin sézlesmeden dénmesi

ile beraber, donme beyani karsi tarafa ulastigl andan itibaren sézlesme gegcmise

434

etkili olarak ortadan kalkar.”™™ Soézlesmenin kuruldugu andan itibaren ortadan

kalkmasiyla s6zlesmeden dogan tim hak ve borglar da dogduklari andan itibaren

3> Baska bir deyisle, donme beyani ile sézlesme bastan

ortadan kalkmis sayilirlar.
beri hig yapilmamis gibi kabul edilir. Yani klasik donme gortsini savunanlar, icazet

ve kazandirici zamanasimi gibi var olmayan olgularin var olmasi gibi gegmise pozitif

31 BUZ, S6zlesmeden Dénme, s.118.

ATAMULU, s. 151.

BUZ, S6zlesmeden Dénme, s.118.

OGUZMAN/BZ, C.I, s. 512; TUNCOMAG, s. 951; OZDEMIR, Rafet, Tirk Borclar Kanunu Serhi,
Ankara, 1987, s. 249.

435 KIRCA, Cigdem, “Arsa Payi Karsiligi insaat Sozlesmelerinde Soézlesmeden Dénmenin Uclincii
Kisilere Etkisi”, Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlari Sempozyumu (Bildiriler - Tartismalar), Ankara
2007, s. 77-98.
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etki birakan bir yapida degil, var olan bir olgunun yok sayilmasi seklinde negatif ve
gecmise ters etkili bir yapiyi savunuyorlar.**® Bu durum TBK. m.125’in 3. fikrasinda
s6zlesmenin hikiimstzlaginden bahsedilerek agikca ortaya konulmustur.*®” Klasik
donme gorugsline gore taraflarin iade borglarini farkh hukuki temellere dayandiran,

farkh gorisler mevcuttur.

Sebepsiz zenginlesme goriusline gore; sdzlesmenin geg¢mise etkili olarak ortadan
kalkmasiyla evvelden ifa edilen edimlerin hukuki sebebi sona ermis olur ve artik
gecerli bir hukuki sebep bulunmadigindan, daha evvel ifa edilen edimlerin iadesi
sebepsiz zenginlesme hikiimlerine gére yapilmalidir.**® Bu goriis, sézlesmeden
dénmenin borglandirici islemi ortadan kaldirdigini savunur ancak bu durum dénlen
borglandirici islemin ifasina yénelik olarak yapilmis tasarruf islemleri Gzerinde etkili
degildir.**® Tasarruf islemi ile kazanilan haklar devredildiginde kendiliginden eski
sahibine dénmez. Bu sebeple, daha &énce devredilen hak ayni hak dahi olsa**
sonradan sona ermesine dayanilarak iade, sebepsiz zenginlesme talebiyle
istenmelidir ve bu iade talebi TBK. m.82’ye gore iki yillik zamanasimi siiresine tabi

olur.**!

Ayni etkili borg iliskisi gortslini savunanlara gore ise; sebebe bagh olan tasarruf
islemi s6zlesmeden donme Uzerine gegmise etkili olarak hikiimsiiz hale gelecek ve
bu yolla verilenlerin iadesi de ayni hakka dayanacaktir.*** Borclandirici islemin
ortadan kalkmasi sebebe bagl tasarruflari da etkileyecektir. Buna gore, énceden
yerine getirilmis edimlerin iadesi, tasinirlar bakimindan “istihkak davasi” ile talep
edilecektir ki bu teoriye bu sebeple istihkak teorisi de denilmektedir. iade,
sozlesmeden donmeden evvel miulkiyeti karsi tarafa gegirilen tasinmazlar

bakimindan, hukuki sebebin ortadan kalkmasi ile milkiyet el degistirmemis olacak

*3* SEROZAN, Sézlesmeden Dénme, s. 79.

OGUZMAN/OZ, C.l,s. 513.
OGUZMAN/OZ, C.l,s. 513.

KURT, s. 292.

BUZ, S6zlesmeden Dénme, s. 119
OGUZMAN/OZ, C.l,s. 513.
OGUZMAN/OZ, C.1, s. 514.
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ve tescil yolsuz hale geldiginden “tapu kaydinin dizeltilmesi davasi” ile dizeltilerek
saglanacaktir. istihkak davasi ve tapu kaydinin diizeltilmesi davasi zamanasimina

443

tabi degildir.”™™ Ayrica irade sakatligi sebebiyle iptal s6z konusu oldugu vakit
onceden yapilmis olan tasarruf ve borglandirici islemler gegersiz olacagini ve daha
once devredilmis olan ayni haklarin istihkak davasi ise iade edilebilecegini ifade
etmektedirler.*** iyi niyetli ticiinct kisilerin kazanglari ile aynen iadenin mimkin
olmadigl is gorme ve kullandirma gibi edimler bakimindan iade ise sebepsiz

zenginlesme hikiimlerine gore talep edilir.**®

Ayni etkili borg iligkisi gortsini esya hukukunun bazi temel prensiplerine aykiri
bulan yazarlar da vardir. S6zlesmeye ayni hak taninmasinin, Uglinct kisilerin ayni

4% Buna karsilik,

hak kazanimlari agisindan da sikintilar yaratabilecegi ifade eder.
sebebe bagh tasarruf islemi sonucunda ifa edilen edimin iadesinin saglanmasi
acisindan milkiyetin alacakhda kalmasinin daha pratik ¢6zim saglayacagl da

savunulmaktadir.**’

1.2.2 Yasal Boreg iliskisi Goriisii

Bazi yazarlar dénme beyanindan sonra taraflarin arasindaki iliskinin niteligi

bakimindan klasik dénme gorisinden ayrilarak yasal borg iliskisi gortsini

448

gelistirmislerdir.™™ Sozlesmeden dénmenin sézlesmeyi ortadan kaldirdigini yani

borglandirici islemi sonlandirdigini kabul edenlerin bir kismina gore; ortadan kalkan

449 Baska

bu boreg iliskisi tasfiyeye yonelik yasal bir borg iliskisi haline doniismektedir.
bir ifade ile, dénme beyani ile gegmise etkili olarak sona eren sézlesme sonucunda

taraflarin arasinda kanuni bir borg iliskisi dogar ve bu borg iliskisi dnceden elde

3 KURT, s. 293.

BUZ, S6zlesmeden Dénme, s.120.
*° 0z, s. 238.

KURT, s. 299.

SAHIN, s. 282.

BUZ, S6zlesmeden Dénme, s.120.

OGUZMAN / &z, C.l, s. 515; 0Z, s. 35.
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%8y sebeple sozlesmeden dénme (izerine

edilen edimlerin iadesine yoneliktir.
acilacak iade davasi sebepsiz zenginlesmedeki kisa zamanasimi siiresine degil, TBK.
m.146 uyarinca 10 yillik zamanasimi siiresine tabi olmalidir. iade borcunun kapsami
ve masraflarla ilgili talepler ise, bu duruma kiyasen uygulanan sebepsiz zenginlesme

hiikimlerine gére belirlenmelidir.**

Bu goris taraftarlarinin amaci, sebepsiz zenginlesmenin tabi oldugu 1 vyillik
zamanasimi slresinin  kisa olmasi sebebiyle, sézlesme hukukunun 10 yillik

52 Buna gore klasik teori ile yasal borg iliskisi

zamanasimi sliresine tabi olmaktir.
arasinda iade taleplerinin daha uzun bir zamanasimi siiresine tabi olmasi disinda gok
fazla fark olmamakla beraber, bu goriise sahip olanlarin bazilari, s6zlesmeden
donme (zerine menfi zararin tazmini yerine muspet zararin tazmininin

istenebilecegini ileri sirmuslerdir.*>?

Yasal borg iliskisi gorisini yerinde bulmayanlar burada bir varsayimsal durum
oldugunu ifade eder. Bu goriise gore, taraflarin dénme Uzerine aldiklarini iade etme
konusunda bir anlagmaya vardiklari yoninde bir esas kabul edilmesine ragmen

4% Dénmenin bozucu

alacaklinin da borglunun da bdyle bir mutabakati yoktur.
yenilik doguran bir hak olmasi sebebiyle sdzlesme iliskisi ortadan kalktigi igin taraflar

arasi tek mutabakat sézlesmenin sona ermesi olacaktir.**®

Yasal borg iliskisini savunan goérisiin donme Uzerine ortaya ¢ikan taleplerin
dayanagini kanun olarak gostermelerinden sonra iade borcunun sézlesmeden
dogdugunu belirtmeleri, kanun ve sézlesme hukuken farkli borg kaynaklari oldugu

icin bazi yazarlarca celiskili bulunmaktadir.**®

450 BUZ, S6zlesmeden Dénme, s.121.

TEKINAY/AKMAN vd. s. 968.

BUZ, S6zlesmeden Dénme, s.120.
30z, s. 414.

SAHIN, s. 282.

SAHIN, s. 282.

KURT, s. 298.
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1.2.3 Doniisiim (Yeni Donme) Goriisii

Bu gorlse gore, sozlesmeden dénme ile sézlesme iliskisi ortadan kalkmaz, yani

7 Dénme

donme; borg iliskisini ne ileriye ne de geriye etkili olarak sona erdirir.
islemi sozlesmenin gecerliligini etkilemeyip onu tasfiye iliskisine sokan bir islem
olarak kabul edilir.*>® Bunun anlami; donilen sézlesmeden dogan borclarin yerini,
donmeden once elde edilen edimleri iade etme borglari alir.**® Boylece TBK.
sozlesmelere uygulanan kural ve ilkeler dénme beyani ile dogan borg iliskisine

uygulanabilecektir.460

Dénme taraflar arasindaki borg iliskisini tersine gevirecek, dénilen sézlesme iligkisi
icerik degistirerek varligini korudugu icin s6zlesme sayesinde kazanilmis tasarruf
islemleri ve ayni haklar gegerliligini koruyacak, tasfiye siresince sézlesmeden

1 Dénme iizerine ifa

kaynakh tim borglar tersine donerek devam edecektir.
edilmemis borglar son bulmayacak, borglunun ifadan kaginmasini saglayan bir def’i
hakki dogacaktir.*®®> Sézlesmeden dénme iizerine baslayan tasfiye iliskisi geregince
kazanilan ayni haklar iade borglari haline gelip tasfiye kapsaminda iade edilecektir.
Taraflarin ifa edilen edimlerin iadesine iliskin yaptiklari talepler, sdzlesmeden dogan
bir borcun ifasini istemek gibidir. Bu sebeple zamanasimi TBK. m.146 uyarinca 10

yildir. iadenin kapsaminin belirlenmesinde sebepsiz zenginlesme hikimleri degil,

s6zlesmesel borca uygulanacak olan Borglar Kanunu hiikiimleri uygulanir.*®®

Yeni donme teorisine gore borglar tersine doénerek sbézlesmenin devam ettigi
varsayildigi icin, iade borcunda temerriide diisilmesi Uzerine karsi taraf tekrar
se¢imlik haklarina bagvurabilecek ve yeniden sozlesmeden donebilecektir. Bu

durumda tersine donmius bulunan borglar tekrar tersine dénerek sézlesmenin ilk

**” SEROZAN, Sézlesmeden Dénme, s. 80.

ANIK, s. 226.

KURT, s. 294

SEROZAN, Sozlesmeden Dénme, s.83.
BUZ, S6zlesmeden Dénme, s.123.
SEROZAN, Sozlesmeden Dénme, s.83.
SAHIN, s. 280.
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haline dénmesi gibi mantiksiz bir sonu¢ dogmus olacaktir.*®*

Yeni donme gorisinin
iade borcuna dénlisme imkani olmayan edim borglarinin nasil iade edilecegi ile ilgili
olarak da sikintilarinin  oldugu séylenmektedir.*®® iade borcunun ifasi
imkansizlastiginda tazminat borcuna doénlstigi ifade edilmektedir ancak burada
iadenin nasil olacaginin anlasilmasinda bir imkansizlik mevcuttur. Bu, bazi

durumlarda tazminat borcuna ulasmanin mimkiin olmamasi demektir.*®

Ancak, Unidroit Prensipleri’nde ve Viyana Satim SoOzlesmesi’'nde, s6zlesmeden
donme halinde donlsiim teorisine uygun tasfiye bigimleri kabul edilmistir.*®’
Dénmenin hukuki sonuglari ile ilgili goriusleri degerlendirirken Yargitay’in kararlarina

deginmek gerekir.

Yargitay; s6zlesmeden donme ile sdzlesmenin geriye etkili olarak ortadan kalktigini

%9 jade

savunan klasik teoriyi kabul etmektedir.*®® Bazi kararlarinda
yukamlaluklerinin - hukuki temelinin  sebepsiz zenginlesme oldugunu, bazi
kararlarinda ise; edimlerin iadesinin kanundan dogan borglar oldugunu ifade edip,
iade taleplerini 10 yillik zamanagimina tabi tutmustur. Bununla beraber iadenin
hukuki sebebi sebepsiz zenginlesme de olsa, kanundan dogan borcun ifasi da olsa,

iadenin kapsamini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gére belirlemektedir.*”

Bizce, klasik gorus icerisinde ifade edilmis olan ayni etkili sdzlesme goriisi daha
adildir. Sozlesmeden donilmesi Uzerine sebepten bagimsiz tasarruf islemleri
sebepsiz zenginlesme niteligi kazanirken, sebebe bagli tasarruf islemleri gecersiz

hale gelecektir. S6zlesmeden dénllmesi Gzerine, sebebe bagh olan tasarruf igslemi

464

0z, s.417.

SAHIN, s. 282.

SAHIN, s. 282.

Unidroit Prensipleri m.7.3.5, m. 7.3.6., Aktaran: DAYINLARLI, Kemal, “Milletlerarasi Ticari
Sozlesmelere iliskin UNIDROIT ilkeleri, Milletlerarasi Hukuk ve Milletlerarasi Ozel Hukuk Biilteni, Y.
23,2003, s. 203- 249.

468 “...Bor¢lunun temerriidii nedeniyle BK. 106' ya dayanilarak soézlesmenin feshi, ani edimli
sozlesmelerde, iliskinin gegmisi kapsar...”, YHGK. 6.10.1982 T., 1982/15-356 E., 1982/817 K., (Erisim)
www.kazanci.com.tr 1 Kasim 2016.

Y. 15. HD. 05.11.1990 T.,1990/1352 E., 1990/4599 K., (Erisim) www.kazanci.com.tr 1 Kasim 2016.
KURT, s. 296-297.
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sonucunda ifa edilen edimin iadesinin saglanmasi bakimindan miulkiyetin el
degistirmeyip alacaklida kalacak olmasi, yolsuz tescilin tapu sicilinde duizeltilmesi

davasiyla ¢oziilebileceginden ¢ok daha pratik bir ¢6ziim olarak gortlmektedir.

2. Sozlesmenin Feshi

Kat karsiligl insaat s6zlesmesinde, ylklenicinin temerriidi neticesinde sézlesmenin

a7t Hakkaniyet geregi

ileriye etkili olarak sonlandirilabilmesi, sézlesmenin feshidir.
yuklenicinin korunmasi gerektiginin distnildigu hallerde arsa sahibinin s6zlesmeyi
sona erdirme bildirimi donme degil, fesih olarak kabul edilmekte ve sozlesme ileri

472

etkili olarak sona erdirilebilmektedir.”"” S6zlesmenin fesih bildirimi ile ileri etkili

olarak sona erdirilmesinde, insaatin tamamlanma seviyesi énem tasimaktadir.*’?

Bu goéruse gore ise; arsa sahibinin arsasi lzerine yapilan ingaatlarda, yuklenici
ingaatin buyilkge bir kismini tamamlamasina ragmen teslim borcunda temerriide
dismisse arsa sahibinin sozlesmeyi geriye etkili olarak sonlandirmasinin, diger bir
deyisle donmesinin yiklenici tarafindan bakildiginda adil olmayan sonuglara yol

#7% Bu vyiizden arsa sahibine s6zlesmeden dénme yerine

acacak oldugudur.
sozlesmeyi ileri etkili olarak sonlandiran fesih imkani taninmalidir. Bu sekilde
yuklenici ingaatin tamamladigi kismiyla orantili bir bedel alma hakkina

kavusacaktir.*”®

Yuklenicinin ise hi¢ baslamadigi ya da ¢ok az kismini tamamladigi durumlarda
sozlesmenin geg¢mise etkili sonlandiriimasi makulken, blyik kismini tamamladig

halde vadeye vyetistirememesi ayni yorumla degerlendiriimemeli, bu durumda

Y1 BILGE, s. 55.

BILGE, s. 55.
KOSTAKOGLI, s.708.
KURT, s. 370.
KURT, s. 370.
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yaklasim farkli olmali ve sézlesme ileriye etkili bir sekilde sonlandirilmalidir.*’®

SUNGURBEY’e gore, tamamlanan kisim ingaatin biyukge bir kismini olusturuyor ve
tamamlanan kismin sokulip gotirilmesi mumkin degilse, bunun geri dénilemez
zararlara sebep olmamasi ve hakkaniyete aykiri dismemek igin ileriye etkili fesih

yapiimahdir.*”’

Bu gorisu savunanlar temelde yiklenicinin eseri teslim edip tamamlayana kadar
gerceklestirdigi faaliyetleri basit hazirlik faaliyetleri olarak gérmenin hatali oldugunu

478 Eser

soyleyerek, bu tip eser s6zlesmelerini “ani edimli” olarak gérmemektedirler.
s6zlesmesinin ani edimli borg iliskisi dogurdugu kabul edilebilmekle beraber, isin
niteliginin gerektirdigi durumlarda siirekli borg iligkilerine ait kurallar da dikkate

alinmalidir.

TBK. m.475/1,2 ve 3. fikralarinin hilkmi geregince ayiba karsi tekeffiil sonucu arsa
sahibine s6zlesmeden donme imkani taninmamasi, kat karsiligi insaat s6zlesmesine

iliskin insaat isinin biiyik kismi tamamlanmis olmasi durumuna kiyasen uygulanir.*’?

Fesih gorlsiine gore, bu hikimler geregi, arsa sahibinin arsasina yuklenici
tarafindan tamami yapilmis olan eserin ayipli olmasi halinde arsa sahibinin

sozlesmeden dénme hakki yoktur.**°

Bunun gerekgesi de kanundan anlasilacagi
Uzere, bu eserin arsadan sokilmesinin asiri zarar verecegi sebebiyledir. Bu gerekge
de eserin ayipl veya blyilk bir kisminin tamamlanmis olmasi durumunda ortaktir.
ilgili hikiimler kiyas yoluyla uygulanabilmelidir.*®* Fesih gériistinti savunanlara gore;
sozlesmenin ileriye etkili sonlandirilmasi sebebiyle, sadece misbet zararin tazminine

olanak tanir*®’, ancak sozlesmenin feshi sozlesmeyi kuruldugu andan itibaren

ortadan kaldirmayarak ileri etkili sonu¢ dogurmasi sebebiyle sézlesmeye olan

478 KURT, s. 371.

SUNGURBEY, ismet, Prof. Dr. Haluk Tandogan’a Zorunlu Bir Yanit, s. 173, Aktaran: KURT, s. 371.
KURT, s. 370.

ATAMULU, s. 156.

ATAMULU, s. 156.

SUNGURBEY, c.4, s. 541.

BUZ, S6zlesmeden Dénme, s. 84.
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glivenden dolay! istenebilecek olan menfi zararin tazminine imkan vermeyecektir.483
Bu sebeple arsa sahibinin menfaatinin zedelenecegi iddiasi, TBK. m.475te arsa

84 Bu ayni zamanda

sahibine taninan tazminat talep hakki sebebiyle yersizdir.
yuklenicinin menfaati dogrultusunda diledigi zaman isi birakabilecegi iddiasini da
curatir.*®> SUNGURBEY de arsa sahibinin ugradigi zararin tazminini zaten
yukleniciden talep hakki oldugu igin, eserin tamamlanmis kismiyla orantili bir arsa
payinin  yikleniciye  verilmesinin  menfaatler dengesini  bozmayacagini

soylemektedir.*®°

Sozlesmeden dénme goérusliniin, ylklenicinin arsa sahibi ile ayni eserde paydas
olmasinin aralarindaki gliven iliskisinin bozulmasi sebebiyle problem yaratacagi savi,
fesih gorisiini savunanlara goére yersizdir.*®” Zaten yuklenici kendisine ait olan

bolimleri satma gabasi igerisinde olacaktir.

Ozellikle SEROZAN tarafindan ifade edilen diger fesih taraftari iddia ise, mevzubahis
arsa payl icin blyik emek harcayan yuklenicinin emeginin korunup kollanmasi
gerektigi konusudur. Yiklenicinin emeginin tam ve gergek karsiligini almasini
saglamak igin sozlesmenin ileriye etkili olarak sonlandirilamayacaginin kabul
edilmesi gerekir. SEROZAN, yukleniciye arsa sahibin sebepsiz zenginlesmesi uyarinca
bir bedel talep etme hakki verilmesi, emeginin hice sayilmasi anlamina gelir
demektedir. Bu durumda yuklenicinin bos yere ¢alismis ve emeginin karsiligini
alamamis olmasi gibi adaletsiz bir durum ortaya ¢ikacaktir. Yukleniciyi korumaya
gerek olmayan durumlarda ise, sebepsiz zenginlesme hiikiimleriyle hareket etmek

hakkaniyete aykiri degildir.*®®

83z, s. 30.

8% ATAMULU, s. 158.

ATAMULU, s. 158.
SUNGURBEY, c.5, s. 541.
ATAMULU, s. 159.

SEROZAN, ifa Engelleri, s. 176.
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Yargitay’in bu konuda verdigi kararlar hep ayni dogrultuda olmamistir. Yiklenicinin
temerriidi sebebiyle s6ézlesmenin geg¢mise mi, ileriye mi etkili sonlandirilacagi

konusu ile ilgili Yargitay’in siireg ierisinde farkli kararlari s6z konusudur.*®

Yargitay
15. Hukuk Dairesi, yuklenicinin eseri teslim borcunda temerriide distigu
durumlarda, arsa sahibinin sozlesmeyi ileri etkili olarak feshedilecegini kabul
etmekteydi. Yargitay Hukuk Genel Kurulu ise verdigi bir kararda*®; kat karsiligi
ingsaat s6zlesmesinde yuklenicinin eseri teslim borcunda temerriide diismesi izerine
arsa sahibinin s6zlesmeden geriye etkili olarak donebilecegine hilkmetmistir. Ortaya
cikan ictihat uyusmazhgl lzerine, Yargitay ictihadi Birlestirme Genel Kurulu bir

ictihadi Birlestirme Karar***

almistir. Bu karara gore, yuklenicinin temerridu
bakimindan kiyasin sartlarinin bulunmadigl, insaat sozlesmelerinin gegici-strekli
karmasigl oldugu, bu sebeple sirekli borg iliskilerine dair kurallarin da géz énlinde
tutulmasi gerektigi gibi konularin Gzerinde durularak, fesih ve déonme goruslerini
uzlastirici bir tutum izlenmistir. Kararda; ingaatin geldigi halin artik gegmise etkili
donmeyi adaletsiz hale getirecek seviyede olmasi durumunda ileriye etkili fesih
yapilabilecegi, bu istisnai durumlar disinda arsa sahibinin s6zlesmeden gegmise etkili

donebilecegi ifade edilmis olmasina ragmen, ingaat hangi seviyeye ulastiginda

gecmise etkili ddnmenin adaletsiz olacagi konusu acikca belirtilmemistir. 4%

Kanaatimizce, yuklenicinin temerride diuserken kusurlu olup olmamasi 6nem arz
etmekte olup, kusuruyla temerriide digen yuklenici eserin biylk bir kismini
tamamlamis olsa dahi soézlesme geriye etkili olarak sonlandirilmalidir. Ylksek
Mahkeme % 90 seviyesinin altinda tamamlanmis binalarda yuklenicinin temerridi

halinde s6zlesmenin ge¢mise etkili bir bicimde, ddnme niteliginde sonlandirilacagini

89 BiLGE, s. 26.

YHGK. 06.10.1982 T. 1982/15-356 E. 1982/817 K. Sayili Karar (YHD, C.5, S.12, Aralik 1982, S, 1632
vd.).

91 “istisna sozlesmelerinin bir tiiri olan insaat s6zlesmelerinde, muteahhidin kendi kusuru ile isi
muayyen zamanda bitirmeyerek temerriide diismesi nedeniyle, sézlesmenin is saihib tarafindan feshi
halinde, uyusmazligin kural olarak BK. 106-108. maddeleri hikiimleri ¢ercevesinde ¢dzimlenmesi
gerekir. Ancak, olayin niteligi ve 6zelliginin hakh goésterdigi durumlarda, MK. 2. maddesi hikmu
gozetilerek sdzlesmenin feshi, ileriye etkili sonu¢ dogurur. “ YiBK, 25.1.1984 T, 1983/3 E., 1984/1 K.,
(KOSTAKOGLU, 5.708.).

*2 KURT, s. 373-374.
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savunsa da kusur kistasi goz ardi edilmemelidir.**?

Kusuruyla temerriide diisen
yuklenici bahsedilen oranlardan daha fazlasini tamamlamis dahi olsa sozlesme
geriye etkili sonlandirilmal, kusuru yoksa bdyle bir yilzde olgiti aranmadan
degerlendirilip, gerektiginde ileriye etkili de sonlandirilabilmelidir. Her olay objektif
bir bicimde sartlari icinde ayrica degerlendiriimeli ve ancak duarastlik kural
geregince lizum gorildigu hallerde sézlesme ileriye etkili sonlandirilmalidir. Aksi

halde yiklenicinin hak etmedigi bir kara ulasmamasi adina s6zlesmenin geriye etkili

olarak ortadan kalktig1 kabul edilmelidir.

3. Sozlesmeden D6nme Durumunda Arsa Sahibinin Haklar ve Yiikiimliiliikleri

3.1 ifa Edilmemis Borglarin Sona Ermesi

Sézlesmeden dénme anina kadar ifa edilmemis borglar, donme beyani ile birlikte
taraflarin borglarindan kurtulmasi igin, taraflara sirekli ve temelli def’i hakki

tanir.***s

O0zlesmeden donme ile taraflarin heniliz ifa etmedikleri borglari ortadan
kalkar. Arsa sahibi s6zlesmeden donmiusse, bu sayede heniiz 6demediyse bedel
6deme borcundan kurtulur. Ayni sekilde yiklenicinin de eseri olusturma ve eksiksiz
teslim etme borcu da sona erer. Arsa sahibi bundan bdyle ingaatin tamamlanmasini
talep edemeyecegi gibi ylklenici de bedelin ifasini talep edemez.””® Arsa sahibi
sozlesmeden donme hakkini kullandiktan sonra yiklenicinin kendisine teklif edecegi

ifayl kabul etmek mecburiyetinde de degildir. Bu teklifi reddetmekle de alacakl

temerriidine dismez.*® Arsa sahibi sézlesmeden dénmeden &nce, yiklenici,

493« mahkemece mahallinde uzman bilirkisi refakatinde kesif ve inceleme yapilip, insaat seviyesi

arastirilmali, 25.01.1984 tarih ve 3/1 sayili Yargitay ictihadi Birlestirme Karari uyarinca somut olayin
niteligi ve 6zelliginin hakli gdsterdigi durumlarda TMK'nin 2 nci maddesi hilkm{i gozetilmek kaydiyla
gerek 15 HD'nin ve Dairemiz'in gerekse Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun kararlarinda insaatin % 90
ve Uzeri oranina ulasmasi ve ayrica kalan eksik islerin de s6zlesmede amaclanan kullanima engel
olusturmadiginin belirlenmesi halinde ileriye etkili fesih kosullarinin gergeklestigi gézetilmeli, bu
kosullarin gerceklesmemesi halinde s6zlesmenin geriye etkili fesih kosullarinin olustugu sonucuna
varilmali ve simdi oldugu gibi isteminin kabuliine karar verilmelidir. “, YHGK 5.6.2015 T., 2013/23-
2351 E., 2015/1489 K., (Erisim) www.kazanci.com.tr 14 Kasim 2016; Bkz. Bolim I, s.75

*9* SEROZAN, Sézlesmeden Dénme, s.505.
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0Z, s. 76; BUZ, Sozlesmeden Dénme, s.152.
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0Z,s.31-33.
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bagimsiz bolim seklindeki alacagini Gglincl kisiye devretmisse, arsa sahibi alacagin
sozlesmeden dénme sebebiyle ortadan kaktigini devralan Gglincli kisiye karsi ileri

stirebilir.*’

3.2 ifa Edilmis Olan Edimlerin iadesi

S6zlesmeden donme sonucunda verme borcunun tersi olarak geri verme borcuna
donistigl kabul edilmesi sebebiyle, donme beyani anina kadarki borglari iadesi
sonucunun dogmasi hakkin sézlesme hukuku kurallari uygulama alani

bulacaktir.**®

TBK. m.125’e gore; stzlesmeden dénme halinde taraflar, karsilikli
olarak ifa ylkumlaliglinden kurtulurlar ve daha once ifa ettikleri edimleri geri
isteyebilirler. Taraflardan biri sézlesmeden doénilen tarihe kadar kendi payina diisen

499

edimi yerine getirmisse, sadece o tarafin iade hakki s6z konusudur.™” Her iki tarafin

kendilerine diisen edimleri kismen yerine getirdigi durumlarda ise her ikisinin de

iade istemi mumkindir.>®

Edimler kural olarak aynen iade edilir. Aynen iadenin
eserin niteligi agisindan mimkiin olmadig durumlarda ise iade edimin parasal

degeri tizerinden yapilir.>*

lade talepleri sézlesmeden dénmenin hiikkim ve sonuclarini dogurdugu an ile
birlikte karsihkli olarak muaccel hale gelir ve bu borglara iadenin temelinde bulunan
sozlesmeye ait zamanasimi uygulanir. Sayet iadenin sekil ve sartlari sdzlesme ile

belirlenmisse bu hiikiimler dikkate alinarak tasfiye uygulanmalidir.>®?

3.2.1 Arsa Sahibinin iade Borcu

497 AYAN, s. 254.

SEROZAN, Sozlesmeden Dénme, s.511.

%6z, s. 190.

AYAN, s. 256.

*01 57, 5. 249.

SUTCU, Mustafa Nezih, Kat Karsiligi insaat Yapim Sozlesmesi, Yiiksek Lisans Tezi, istanbul, 2010, s.

171.
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Arsa sahibinin s6zlesmeden déndigu tarihe kadar yiklenici ingaat baslamis ve arsa
sahibi arsa payinin belirli bir kismini yikleniciye devretmis ise her iki tarafin da iade
isteminde bulunmasi mimkiindiir. iade istemi, ifa edilmis edimlerin geri verilmesi
islemini icerir.”® Ote yandan belirtmek gerekir ki, arsa sahibinin iade borcunun
dogabilmesi igin yiklenicinin ingsaata baslamis ve insaatin yapilmis kisminin

yararlanilabilir ya da degerlendirilebilir olmasi gerekmektedir.”®*

Yargitay’in uygulamasina gore, yiklenicinin eseri teslim borcunda temerride
diismesi sebebiyle arsa sahibinin s6zlesmeden donmesi sonucu, yulklenici, donme
vaktine kadar yaptigl isin bedelini sebepsiz zenginlesme kurallarina goére arsa
sahibinden talep edecektir.”® Taraflarin dénme konusundan iradelerinin birlestigi
durumlarda, yulklenicinin yaptigl isin bedeli, dénmenin hikim ve sonuglarinin
dogdugu an olan dénme beyaninin yikleniciye ulastigi an itibariyle

belirlenmelidir.>®®

Geri verme borcu bu tarih itibariyle muaccel olur. Taraflarin
iradelerinin birlesmedigi durumlarda ise, Yargitay, bu konudaki mahkeme kararinin
kesinlestigi tarihin iade borcunun muaccel olacagi ve yapilan isin bedelinin tespit

edilecegi tarih olarak belirlenmesi yoniinde goriis bildirmistir.>®’

Arsa sahibinin iade borcuyla ilgili olarak, meydana gelecek olan yapinin tasinir ya da
tasinmaz olmasina gore bir ayrim yapiimalidir. Yapilan insaat; baraka, prefabrike
yap! veya benzer tasinir bir insaat ise, bu yapi Uzerinde insa edildigi arazinin

milkiyetine tabi degildir, malzeme sahibinin miulkiyetindedir. Dolayisiyla yiklenici

halen sahibi oldugu bu yapiyi is sahibinin arsasindan sokip geri alabilir.>® is

sahibinin arsasi Uzerine yapilan ingaat tasinmaz bir insaat ise, bu yapi, inganin

3 SAHIN, s. 284.

204 0z, s. 251; “Ruhsata baglanmamis olan ve sonugta yikilacak bir yapinin ekonomik degeri
olamayacagindan, kural olarak ylklenici yaptigi binanin bedelini isteyemez.” Y. 15. HD. 11.05.2005 T.
2004/5000 E. 2005/2920 K. (Erisim) www.legalbank.net 2 Haziran 2016.

%y, 15. HD. 09.12.2004 T. 2003/7040 E. 2004/6389 K. (Erisim) www.legalbank.net, 1 Haziran,
2016.

>% “jadenin gerceklestigi andaki degil iadenin talep edildigi andaki zenginlesme miktari bu borcun
kapsamini belirlemelidir. ” YHGK. 07.02.2001 t. 2000/13-1729 E. 2001/32 K. (Erisim)
www.legalbank.net 5 Haziran 2016.

27 5UTCU, Kat Karsiligr s. 172.

KURT, s. 308.
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basgladigi andan itibaren, butinleyici parga kurali geregi, Uzerinde bulundugu
arazinin sahibinin mulkiyetine gecer.’® Yuklenicinin yapida kullanilan malzemeyi
sagladigl durumlarda, yapinin arsa sahibinin miulkiyetine gegmesi Uzerine yiklenici
yapida  kullandigi  malzemenin  mulkiyetini de kaybeder. Yikleyicinin
tamamlayamadigi yapinin aynen iadesi, yani insaatin sokullp yukleniciye verilmesi
kural olarak asiri zarara yol agacagindan mimkin degildir. Zaten yapilan kismin
topraktan sokillmesi, is sahibinin de yiklenicinin de menfaatine degildir.>*° Bu gibi
aynen iadenin makul olmadigi durumlarda, hem durustlik ilkesi hem de yaratiimis
olan degerlerin korunmasi ilkesi geregi®'!, ne arsa sahibi ne de yiiklenici aynen

iadeyi talep edememelidir.>*?

Sokuliip alinma isleminin asiri zarara yol agmayacagl durumlarda(¢atiya désenmis
kiremitlerin sokilmesi gibi) aynen iade miimkiinse, insaat degeri yerine aynen

>18 Yikleniciye ifa ettigi edimin aynen iade edilemedigi bu

iadenin yapilmasi gerekir.
gibi durumlarda, talep edilebilecegi bedelin nasil belirleneceginin tespit edilmesi

konusunda gesitli goriisler mevcuttur.

Sozlesmede kararlastirilan Ucrete gore iadenin belirlenmesi gorusl, arsa sahibinin
hakh olarak soézlesmeden dénmesi halinde dahi, gotlri Ucretin dikkate alinarak

1 Kat karsihigi insaat sozlesmesinde ise,

yuklenicinin alacaginin belirlenmesidir.
sozlesmeden donmede kismi imalatin degerinin goétlirl Ucrete gore belirlenmesi,
arsa sahibinin ylkleniciye odeyecegi gotliri Ucretin arsa payl olmasi sebebiyle,
mimkin degildir. Bu ancak ileriye etkili fesih durumunda s6z konusu olabilir. Bir
diger yaklasim ise, arsa sahibinin mal varligindaki artisin dikkate alinmasi gerektigi

gbrl’j§l’jd[]r.515 Buna gore dikkate alinmasi gereken, yiklenicinin kendisinin almasi

09 AYAN, s.244; ERTAS, Seref, Esya Hukuku, Fakiilteler Baris Yayinevi, izmir, 2014, 5.243.

KURT, s. 309.

> By sonu¢ hem drdistlik kurallarinin bir geregidir, hem e “yaratilmis olan degerlerin korunmasi
ilkesi“ne uygundur. WERZ, N.378, Aktaran: KURT, s.309.

> KURT, s. 309.

SAHIN, s. 284.

SUTCU, Kat Karsiligy, s. 172.

AYAN, s.251.
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lazim gelen bedel degil de arsa sahibinin mal varligindaki objektif artistir. Bu objektif

>1% By karin, onun ifayi

artis iginde yuklenicinin karinin da yer almasi beklenir.
gercgeklestirdigi takdirde, s6zlesmenin gecgerli olmasi durumunda hak edecegi bir
menfaat olmasi ve dénmedeki amacin taraflari sézlesme dncesi duruma déndirmek

olmasi sebebiyle, bu gorus elestirilmektedir.

Kat karsiligl insaat sozlesmesinde iade borcunun tespitinde, yiklenicinin
masraflarinin ya da edimin objektif degerinin dikkate alinmasi gerekir. S6zlesmeden
donme tarihinde yiklenicinin payina disen bagimsiz bolimlerin veya arsa paylarinin
mevcut halleriyle tasidiklari piyasa degerlerinin belirlenmesi gerekir.”*’ Yargitay’in
bazi kararlarinda da, yuklenicinin yaptigi insaat icin talep edebilecegi bedelin
yuklenicilik karindan arindirilmis, yani yiklenicinin insaat igin yaptigi harcamalarin

toplami olarak ifade edilebilecek bir tutar oldugu belirtilmistir.>*®

Yukleniciye verilmesi gereken bu bedele, proje, ruhsat, iscilik, nakliye, kazi, sayet

1% vargitay'in bir

yuklenici tarafindan saglanmigsa, malzeme masraflari dahildir.
kararina gore;**° tamamlanmamis olan yapinin yapim degeri, yani yiikleniciye iadesi
gereken deger, piyasa kosullarinda gecerli rayic bedellere gore tespit edilmelidir. Bu,
iade edilmesi gereken bedelin s6zlesmede kararlastirilmis olan bedelden bagimsiz

bir bicimde hesaplanacagi anlamina gelmektedir.>**

> SUTCU, Kat Karsilig), s. 173-178.

SAHIN, s. 287.

>8 “Yanlar arasindaki sozlesme, anilan yasa hikmi geregince gecersiz ise; yiklenici, sebepsiz iktisap
kurallarina dayali olarak, karsi tarafin mal varligina giren is bedeline, karsiz olarak sadece maliyet
bedeli uzerinden hak kazanir.” Y. 15. HD. 09.12.2004 T. 2003/7040 E. 2004/6389 K. (Erisim)
www.legalbank.net 1 Haziran 2016.

> KURT, s. 311.

Y. 15. HD. 10.11.1997 T. 1997/3668 E. 1997/4766 K. (Erisim) www.legalbank.net 2 Haziran 2016.
isin bedelinin gotiri olarak karsilastirildigi “durumda kabul edilebilir tutardaki isin fiziki orani
belirlenerek goétiri bedele oranlanmak suretiyle davalinin gercek hakedisinin hesabi gerekir.
Mahkeme tarafindan yapilacak is, bilirkisiden ek rapor alinmak suretiyle davalinin yaptig islerin,
davacinin isine yarayip yaramadiginin tesbiti ile ise yarar kisim var ise bunun az yukarida agiklandigi
Gzere tlim ise gore fiziki oraninin saptanmasi ve bdylece davali hakkedisi belirlendikten sonra hilkme
varmaktan ibarettir.” Y. 15. HD. 29.04.2002 T. 2002/1517 E. 2002/2174 K. (Erisim)
www.legalbank.net 2 Haziran 2016.
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Bilirkisilerce yuklenicinin yaptigi isin bedelinin hesaplanmasi, isin maddi boyutunun
blyikligu ve karmasikhigl sebebiyle, hassas bir bicimde yapilmalidir. “Buna gére
yapilan isin bedeli hesaplanirken binanin tiim projeleri yerine uygulanmasi, yapilan
islerin tek tek kesfen saptanmasi, bunlarin hesap yapilan dénemdeki serbest piyasa
rayiglerine gére bedelinin bulunmasi ve toplam bedelin de, serbest piyasadaki rayic
tutari yansitmasina dikkat edilmesi, ayipl islerin bu tutardan indirilmesi uygun

olacaktir.”*%?

ladenin yiiklenicinin masraflarina gére belirlenmesi, arsa sahibinin zenginlesmesinin
degil de yiklenicinin zararinin géz 6ninde tutuldugu anlamina gelir. Kat karsilig
ingaat sozlesmesinden donme durumunda, yiklenicinin fakirlesmesinin tzerindeki
bir bedelin kusuru bulunan yikleniciye 6denmesi hakkaniyete aykiridir. Bu sebeple
yuklenicinin iade talebinin, fakirlesmesi ile sinirlandirilmasi gerekir. Yapilan
hesaplamada maliyete etki eden unsurlarin tek tek dikkate alinmasi ancak
yuklenicinin ¢ogunlukla bu maliyet unsurlarini fiilen ylklenebilmesi sebebiyle,
yuklenicinin fakirlesmesi genellikle arsa sahibinin zenginlesmesinden daha az

olmaktadir.”?

Arsa sahibinin yulkleniciye iade etmesi gereken bedelin hesaplanmasinda esas

alinacak an, arsa sahibinin s6zlesmeden donme hakkini kullandigi tarihtir.>**

Ayrica
ingaatin tamamlanan kismi, agir ayipl olmasi ya da imar mevzuatina aykiri olmasi
gibi sebeplerle arsa sahibine higbir fayda saglamiyorsa, arsa sahibi yiklenicinin
ediminin  objektif degerini iade etmek mecburiyetinde degildir. Clnki
tamamlanmamis ve yikimi gereken bir yapinin ekonomik degerinden s6z etmek

mimkiin degildir.”*

>2250TCU, C.I, s. 1153.

sUTCU, C.1, 5. 1153.
524 ;o

0Z, s. 256.
KURT, s. 309, 310, 313.
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Ylklenicinin iadeyi para olarak degil de s6zlesmede anlasilan orandaki bagimsiz

bolimler olarak istemesi de mimkindir.>2®

Bu durumda yuklenicinin almis oldugu
bolimin eksiklik ya da fazlaligi kapsaminda bir parasal fark olacaktir. Arsa sahibinin
bu talebe itiraz hakki da vardir ve hakim somut durumu degerlendirerek TBK. m.51

uyarinca tazminatin 6denme bicimini takdir edebilir.>*’

Bizim de katildigimiz goriige gore, sdzlesmede taraflarin ongoérdikleri gotiri
bedelin, iade edilecek olan edimin objektif degerine uygun oldugunun kabullGdr.
insaatin tamamlanan kisminin ederi tespit edilirken tamamlanan kismin yiizdelik
orani bulunup eksik kismin butinin ne kadarina denk geldigi belirlenmeli, bu

belirlenen oran sézlesmedeki gotiiri bedele tatbik edilmelidir.

3.2.2 Yiiklenicinin iade Borcu

Eser sozlesmelerinde yiklenicinin alacagl sézlesme bedelinin para olarak
kararlagtinldigi durumlarda, is sahibi sozlesmeden dénmeden evvel yikleniciye
odedigi bedelin faizi ile birlikte kendisine iade edilmesini TBK. m.229 f.1 hikmine
kiyasen talep edebilir.>*® Kat karsiligi insaat sozlesmesinde yikleniciye arsa pay
devri yapilmadigi durumlarda ytklenicinin iade borcu yoktur. Yiiklenici tarafindan
iadesi mimkin olmayan arsa paylarinin, degerinin iadesi gerekir ve bu dénme tarihi

itibariyle arsa paylarinin tasidigi rayic oraninda bir deger olacaktir.>*’

Sozlesmede bedelinin arsa payi devri olarak kararlastinldigi kat karsihgl insaat
sozlesmesinde ise, yuklenici kendisine devredilen arsa payini baskalarina

devretmemisse aynen iade mumkin olur.>*°

Sozlesmeden donmeden evvel is
sahibinin yukleniciye devrettigi arsa paylarinin milkiyeti kendilig§inden arsa sahibine

donmez. Sozlesmeden dénen arsa sahibi 6nceden ifa ettigi bu edimin iadesini,

>%® ERMAN, insaat Sézlesmeleri, s.115.

SAHIN, s. 284.
AYAN, 5.266
SAHIN, 5.287
sUTCU, C.1,5.1203.
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mabhiyeti degismis ancak hala gegerli olan s6zlesmeye dayanarak ylkleniciden talep
edebilir. Sozlesmeden dodnen is sahibinin 6nceden yulkleniciye devrettigi arsa
paylarinin tekrar kendisine iadesine yonelik talep hakki, s6zlesmeden dogan sahsi

nitelikli bir haktir.>®!

Yargitay’'in pek ¢ok kararinda kat karsihgl insaat s6zlesmesinden dontldikten sonra
taraflarin  iade taleplerini, sebepsiz zenginlesmenin iadesi talebi olarak
degerlendirilmistir.>** Bu goriise gore agilacak olan dava, sahsi bir hak olan, sebepsiz
zenginlesmenin iadesinin talebine yonelik, TMK m.716’ya gore agilacak olan “tescile
zorlama davas!” olmalidir. Buna karsilik Yargitay, kat karsiligl insaat s6zlesmesinde
arsa sahibinin ylkleniciye yaptigl arsa devrini avans olarak degerlendirip,
yuklenicinin ancak edimini ifa ettigi muiddetce milkiyete hak kazanacagina
hikmetmektedir. Bunun neticesi olarak da s6zlesmeden dénen arsa sahiplerinin
arsa payl milkiyetinin iadesine yonelik actiklari “yolsuz tescilin dizeltilmesi”

davalarini kabul etmektedir.”>>

TBK. m.229’a gore; satis s6zlesmesinden doénen alici, satilani, ondan elde ettigi
yararlari ile birlikte saticiya geri vermekle yikimlidir. Dolayisiyla iade borglusu da,
iadeye konu olan edimi ondan sagladigl faydalarla birlikte iade etmelidir. Yiklenici
sadece sOzlesmeye gore kendisine kalacak kismi tamamlayip bundan kira geliri ve
benzeri bir fayda saglamissa, bu faydalari da arsa sahibine iade etmelidir. Yine ayni

maddenin f.1 b.1 hiikmiine gore, arsa sahibinin s6zlesmeden dondigi durumlarda,

>*L KURT, 5.315

32« Eseri belli bir seviyeye getiren yilklenicinin kalan insaati halk arasinda yap-sat olarak
nitelendirilen yontemle bitirebildigi gercek iken, arsa sahiplerinin tutum ve davranislariyla yikleniciyi
zararlandirmalari da arsa sahiplerinin isin ifa ile bitirilmemesindeki kusurlu davranisidir. Taraflar daha
isin baslangic asamasinda yukardan beri sayilan davranislariyla birbirlerine karsi olan gliven
duygusunun kaybedilmesine neden olduklarindan artik s6zlesmenin ifasini istemek ve beklemek
iyiniyet kurallari ile bagdasmaz. Bu durumda, s6zlesme iliskisinin tasfiye edilerek sonuclandiriimasi
gerekir. Tasfiyeden amag; sayet yiklenicinin arsa sahiplerinin malvarligina gecirdigi bir deger varsa
bunun iadesinin saglanmasi, ( somut olayda yapilan insaat bedeli ) buna karsilik arsa sahipleri de
ylkleniciye bir kisim tapu devretmislerse bunlarin saptanarak arsa sahiplerine geri verilmesinin
teminidir. Zira, is tasfiyeyle sonuglanacagindan bunlar karsi tarafin malvarhiginda kaldigi slirece
sebepsiz zenginlesmeye neden olur...“, Y. 15 HD., 6.11.2003 T., 2003/1884 E., 2003/5280 K, (Erisim)
www.kazanci.com.tr 1 Kasim 2016; BUZ, S6zlesmeden Dénme,s.176.

*** KURT, s. 316-317.
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yuklenicinin sdzlesme bedeli olarak aldig1 bedeli faiziyle birlikte iade etmesi gerekir.
Yine arsa sahibinin yoksun kaldigi kar da ytikleniciden talep edilebilir. Konu maddeye
gore; satici, kendisine higbir kusur yiklenemeyecegini ispat etmedikge, alicinin diger

zararlarini da gidermekle yukimluddr.

4. Menfi Zararin Tazminini isteme Hakki

Ylklenicinin eseri teslim borcunda temerriide dismesi Uzerine arsa sahibi
sozlesmeyi gecmise etkili olarak ortadan kaldiran sézlesmeden donme hakkina
sahiptir. Bozucu yenilik doguran bir hakkin kullaniimasi olan s6zlesmeden dénme

beyani ile arsa sahibi menfi zararinin tazminini isteyebilecektir.>**

4.1 Menfi Zarar Kavrami

Menfi zarardan kasit, s6zlesmenin hikiim ifade edecegine olan giivenden dogmus

olan zararlardir.>*®

Diger bir deyisle hiikiim ifade etmeyen s6zlesme nedeniyle, ona
givenen kimsenin malvarliginin aldigi hal ile bu olayin hi¢ gergeklesmemis olmasi

durumunda malvarliginin arz edecegi durum arasindaki fark menfi zarardir.>*®

Bir s6zlesme iliskisinde taraflardan biri, diger tarafin borcunu ifa etmemesi lizerine,
ifadan kaynaklanan menfaatinin tazmini isteyebilirken, sézlesmenin hikimsizIGgu
halinde, ifadaki menfaati yerine, bu sdzlesmeye glivenmesi ylziinden ugradig
zararin tazminini isteyebilir. Menfi zararin tazmini, Borglar Kanunu’nun cgesitli
muesseselerinde, kusur ile hataya diisenin s6zlesmeyi iptalinde, yetkisiz temsilde ve
genellikle bir tarafin hukimsuzlik sebebini bildigi halde diger tarafi haberdar

etmedigi tim hikimsizlik hallerinde s6z konusudur. Borglarin ifa edilmemesi

>* DIRICAN, s. 146.

NOMER, s.373.
DIRICAN, s. 146-147; EREN, Borglar Hukuku, s.1079; Y. 15. HD. 12.03.2007 T.2006/182 E.
2007/1541 K. (Erisim) www.legalbank.net 2 Haziran 2016.
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durumunda, iki tarafa borg yikleyen sézlesmelerde, borglu temerridi sebebiyle
sozlesmeden ddnen tarafin agacagl tazminat davasi ile menfi zararin tazmini hedef

ahnir.>®’

Doktrinde azinlikta olan bir goriis ise menfi zarar-mispet zarar ayrimina karsi
cikarak, hakimin, menfi zararin tazmininin istendigi durumlarda da miuspet zarar

niteligindeki kalemlere hiikmedebilmesi gerektigini savunmaktadir.”*

Bu gorusi
savunanlar, kimi durumlarda muspet ve menfi zarar unsurlarinin birbirlerinden ayirt

edilmesinin oldukga zor oldugunu ifade ederler.’*

Mispet ve menfi zararin tazmini birlikte istenmesi mimkiin degil ancak s6zlesmede
ayrica muspet zararlarin da &denecegi kararlastirilmissa bunlarin talebi de
muimkundir. Aksi durumlarda mispet zararin s6zlesmeden donme ile birlikte talep

edilmesi mimkiin degildir.>*

Fiili zarar, yoksun kalinan kar ile karistirlmamasi
gereken bir kavramdir ve hem mispet hem menfi zarar tarzinda da ortaya

cikabilir.>**

Menfi zararin hesabi kural olarak hikim tarihi esas alinarak yapilsa da donme
hakkinin kullanilmasinin spekilatif amaglarla geciktirildigi durumlarda menfi zararin
hesabinda arsa sahibinin iyi niyet kurallari uyarinca sézlesmeden dénme hakkini

kullanmasi ltzum gelen zamanin esas alinmasi yerindedir.>*?

TBK. m.125/3 hikmiinden de anlasilacagl lizere, menfi zararin tazminin talep
edilebilmesi icin, borglunun temerriide diismesinde kusurlu olmasi gerekir.>*

Yuklenici temerriide dismede kusuru olmadigini ispat etmek suretiyle menfi zarari

>3 0GUZMAN/OZ, C.1, s. 386.

OGUZMAN/QOZ, C.l, s. 386.

TEKINAY/AKMAN vd. 5.970; SEROZAN, Sozlesmeden Dénme, 5.637.

SUTCU, Kat Karsilig, s. 182.

OGUZMAN/QZ, C.l, s. 386.

SAHIN, s. 318.

>3 “Borglu kendisine hi¢ bir kusurun isnat edilemeyecegini ispat edemezse, alacakli akdin
hikimsuzligliinden mitevellit zararin tazminini talep edebilir”. Y. 13. Hukuk Dairesi, 01.11.1994 T,
1994/7129 E. 1994/9463 K. Sayil Karar. (ARIK, s. 229).
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tazmin etme ylikimliliginden kurtulma olanagina sahip olacaktir. Ylklenici micbir
sebep ya da beklenmeyen halin eserin teslimine engel oldugunu kanitlayarak bu

* Yargitay'in bu konudaki bir kararina goére;>*

sorumluluktan kurtulabilir.>*
sozlesmeden donmede her iki tarafin ortak kusuru bulunuyor ise menfi zarar

tazmini isteminin reddi gerekir.

Kanaatimizce, arsa sahibinin yoksun kaldigi karin belirlenmesinde fiili kalemler kadar
kagirilan firsatlarin da dikkatli bir bicimde tespit edilmesi gerekir. Menfi zararin
tazmini talep edildiginde, kagirilan firsatlarin kanitlanmasinda sorumluluk arsa
sahibinde olmalidir.>*® Yiklenicinin temerriide diismede kusurlu olmasi durumunda
menfi zararinin tazmin edilmesini isteyebilecegini diisindigimuiz arsa sahibinin, o
tarihte bir teklifin bulunmamasi ya da ispatinin mimkin olmadigi durumlarda
piyasa rayicine gére yapilacak bir hesap ile zarar tespit edilmelidir.>*’ Bu zararin
hayatin olagan akisinda gergeklesme ihtimalinin ne oldugu ve yaklasik olarak neye
denk distugl degerlendirilmelidir. Her olay, kendi igerisinde 6zglin kosullari objektif
bir bicimde hesap edilerek tim fiili ve diger zararlar tespit edilmeli, bunlar yapilirken

de sozlesmeye olan gliven ile arasindaki bag mutlaka dikkate alinmalidir.

4.2 Menfi Zararin Kapsami

>4 DAYINLARLI, Kemal, istisna Akdinde Yiiklenicinin ve is Sahibinin Temerriidii, Ankara, 2008, s. 108.

Y. 15. Hukuk Dairesi 23.07.2008 T. 2008/2777 E. 2008/5105 sayili K.(Erisim) www.kazanci.com.tr
10 Mayis 2016.

>4 KWURT, 5.363; BUZ, Sézlesmeden Dénme, s.253.

>4 “Sozlesmenin uygulanacagina giivenilerek yapilan ve sézlesmenin gecersizligi ya da ifa edilmemesi
sonucu malvarhgini eksilten harcama ve giderlerin karsiligi olumsuz zarardir. Bu kapsamda
sozlesmenin taraflarinin ifa olunmayan sézlesmeye giivenerek kagirmis oldugu firsattan kaynaklanan
zararlari da olumsuz zarardir. Davaci, yanlar arasindaki s6zlesmeyi feshetmis oldugundan ancak
menfi-olumsuz zararinin giderilmesini davalidan BK'nin 108. maddesi hiikm geregi isteyebilir.
Davada maddi olaylari agiklamak taraflara, davanin hukuki sebebini saptamak, nitelendirmesini
yaparak uygulamasi gereken yasa hiikimlerini belirlemek 6devi ise hakime aittir. Buna gére,
uyusmazlik konusu eserin imali icin davalinin yaptigi teklife en yakin teklifte bulunmus baska bir
ylklenici varsa o yiklenicinin teklif ettigi fiyat ile o tarihte baska fiyat teklif eden yiiklenici yoksa
anilan tarih itibariyle rayic¢ bedeliyle davaci is sahibinin s6zlesmenin feshini takip eden makul siire
icerisinde ayni sdzlesme kosullariyla sdzlesme konusu isi baska bir ylkleniciye yaptirmasi halinde
6demesi gereken bedel farkinin tutarinin bilirkisi kurulundan ek rapor alinmak suretiyle saptanmasi
ve sonucuna gore karar verilmesi gerekir. Ote yandan, islemis temerriit faizine temerriit faizi
uygulanamaz.”, Y. 15. HD. 27.04.2006 T., 2005/2929 E., 2006/2493 K., (NOMER, s.374.)
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Menfi zarar fiili zararlari ve kagirilan firsatlari kapsamaktadir. Yargitay 13. Hukuk Dairesi,
04.04.1988 T. ve 1280/1894 sayili kararinda menfi zarari; “alacaklinin akdin ifa
olunacagina giivenerek yaptigi masraflar ile, diger bir akdi yapma firsatini kagirmak
suretiyle ugradigi zarari igerir. Bu nedenle, feshedilen sézlesme tarihinde, bugiine
nazaran daha miisait fiyatla sézlesme yapmak firsatini kagirmis olan kisinin ugradigi
zarar, fesih ile birlikte istenebilir’ seklinde tanimlamis, bu kararin Yargitay Hukuk
Genel Kurulu’nda yapilan mizakeresi sonucunda goris, ilke olarak kabul edilerek

menfi zararin kapsami tespit edilmistir.>*®

Yargitay Hukuk Genel Kurulu’'nun 17.01.1990 T. 990/13-92 E. 990/1 K. sayili
kararinda: “menfi zarar, borglunun sézlesmeye aykiri hareket etmesi ytiziinden,
sézlesmenin hiikiim ifade etmemesi dolayisiyla ortaya ¢ikar. Bu husus, BK.108 (TBK.
m. 125) maddesindeki diizenlemeden kaynaklanmistir. Burada alacaklinin,
s6zlesmenin hiikiimsiizliigiinden kaynaklanan zararinin tazmini séz konusudur”

549

denmektedir.”™ Menfi zarar kapsamina fiili zararlar ve kagirilan firsatlar, Genel

Kurul’un ayni kararinda su sekilde agiklanmistir.>°

a) “Sézlesmemim yapilmasina iliskin giderler, noter harglari ve licreti ile pul ve

posta giderleri.

>*® KOSTAKOGLU, s. 364. Ayrica Y. 15. Hukuk Dairesi. 28.9.1993 T. 1993/5474 E. 1993/3691 K. Sayih

kararinda “Sozlesme feshedildigine gore burada olumlu zarar yani kar yoksunlugu zarari degil,
olumsuz zarar yani so6zlesme kurulmamis olsaydi davaci yiiklenicinin malvarligi ne durumda olacak
idiyse, s6zlesmenin kurulmasindan dolayr malvarliginda meydana gelen fiili eksilme tazminat olarak
talep edilebilir. Menfi zarar denilen bu tazminat kalemlerine davaci yiklenicinin bu sbézlesme
dolayisiyla iyiniyetle yapmis oldugu giderler ile yine bu sézlesme yapilmis olmasi nedeniyle kagirmis
oldugu firsatlar, yani baska bir s6zlesme yapma olanagini kagirmis olmasindan dolayi ugradigi zararlar
girer. Ancak, bu suretle hesap edilecek olumsuz zararin tutari hicbir durumda olumlu zarar tutarini
gecemez. Oyle ise mahkemece yapilacak is, davacidan bu husustaki delilleri sorulmak ve bilirkisi
incelemesi yaptirilarak davalinin fesih nedeniyle ugramis oldugu menfi zararinin neden ibaret oldugu
saptanip, hiikim altina alinan miktari gegmemek Uzere, tahsile karar verilmek olmaldir. Bu husus
gozden uzak tutularak mahkemece sézlesmenin feshine ragmen kar mahrumiyetine hiikmedilmesi
usul ve vyasaya aykirt olup bozmayl gerektirdigi” seklinde gorliis beyan etmistir. (Erisim)
http://www.ilkerduman.av.tr/ 18 Haziran 2016.

>49 “Sozlesme fesih edilerek hiikimsiiz olduktan sonra tekrar sézlesmeye dayanarak borcun ifa
edilmemesinden dogan zarardan s6z edilemez; istenilecek zarar menfi zarardir.” YHGK. 12.05.2010
T., 2010/14-244 E. 2010/260 K. Sayili karar, istanbul Barosu Dergisi, cilt 86, sayi 4, 2012, 5.266-274.
**% KOSTAKOGLU, s. 364.
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b) Sézlesmenin yerine getirilmesi ve karsilikli edanin kabulii igcin yapilan
masraflar.

c) Sézlesmeye gére ifa edilen bir edim dolayisiyla ugranilan zarar; érnedin
goénderilen bir seyin yolda kaybolmasi gibi.

d) Sézlesmedeki edimin ifa edilecegine inanilarak, akit tarihi itibariyle baska bir
teklif veya rayic fiyatlarla baska bir s6zlesme firsatinin kagirilmis olmasi dolayisiyla
ugranilan zarar, diger bir anlatimla sézlesmenin yapildidi tarihte ayni isle ilgili olarak
alinmis teklif mevcutsa is sahibinin bu teklifi ve teklifteki bedelli isi yaptirmasi
imkdnini kagirmis olmasi yahut béyle bir teklif olmasa dahi, s6zlesmenin yapildigi
tarihteki rayi¢ fiyatlarla isin bir baskasina yaptirilmasi imkéninin kaybedilmesi

nedeniyle dogan zarar.”>>*

Anlasilacag tzere menfi zarar; fiili zarar ve yoksun kalinan kar>>* olmak tizere iki ana
kalemden ibarettir. Yukarida sayilanlara ek olarak menfi zararin kapsami icerisine
giren fiili zararlara ornek olarak, arsa sahibinin s6zlesmeden dénmesi sebebiyle
Uglinct kisilerle yapmis oldugu sozlesmelerde kendi borcunu ifa edememesi, arsa
sahibinin temerrut ihtarinda bulunmak, ek siire vermek, sdzlesmeden déonmek igin
yaptigi masraflar ve yargilama giderleri, avukatlik ticretleri gibi giderler sayilabilir’.
Ayrica arsa sahibinin sozlesmenin ifasi igin ylkleniciye vermis oldugu esyanin
yararlarindan mahrum kalmasi da yoksun kalinan kar kalemine dahildir.>** ifade
edilen tim bu zarar kalemleri sinirlayici olmayip somut olayin degerlendirmesine

gore bu kalemlere eklemeler vyapilabilir. Burada ©6nemli olan, bu zararlarin

sozlesmeye olan glvenin normal sonucu olup olmadiginin, yani zarar ile gliven

>31 KOSTAKOGLU, s. 365; TANDOGAN, Borclar Hukuku, s.427. Bunlarin disinda menfi zarar

kapsaminda degerlendirilmesi gereken baska unsurlar ise sunlardir: “1) insaat imar mevzuatina aykiri
ise bunun diizeltilmesi icin gereken masraflar. Ornegin insaatin bir kisminin veya tamaminin imar
mevzuatina aykiri olmasi halinde, yikim veya imar mevzuatina uygun hale getirme masraflari veya
yapinin ruhsatsiz olmasi nedeniyle uygulanan imar para cezasi. 2) insaatin siiresinde bitiriimemesi ve
ruhsat muddetinin dolmasi veya kamu hukukundan kaynaklanan nedenlerle imar durumundaki
menfi bir degisimin, kendisine verdigi zarar. 3) Arsa sahibinin yarim bir insaata baska bir yiklenicinin
devam etmesini saglamak icin fazladan vermek veya katlanmak zorunda oldugu giderler.” (SUTCU, s.
183).

>>2 EREN, Bor¢lar Hukuku, s.1080.

KURT, s. 360-361.

KURT, s. 361.
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arasindaki illiyet baginin tespit edilmesidir.>>

Cesitli Yargitay kararlarinda goruldigu
Uzere sozlesmeden dénme neticesinde alacaklinin menfi zararinin tazmini istedigi
durumlarda kural olarak bu kapsamda kira tazminati ve gecikme cezasi
istenemez.>® Ancak taraflarin sézlesmede menfi zararin yaninda gecikme tazminati

odenecegini hiikiim altina alma haklari vardir.>’

Yargitay’in kararinin aksine, daha elverisli s6zlesmenin doguracagl sonuglari
gormezden gelmeyerek kira kaybinin kagirilan firsat kapsaminda degerlendirilmesi
ve menfi zarara dahil edilmesi ile kat karsiligl insaat s6zlesmesinde menfi zararin
kapsaminin genisletilmesi gerektigi yoniinde goérisler de mevcuttur.”®® Yargitay’a
goére, tazmini gereken menfi zarar mispet zarari asamaz.>>® Menfi zarara bu yénde
getirilen bir sinirlamanin segimlik haklar arasindaki dengeyi bozabilecegi seklinde
gorusler de mevcuttur. Son olarak Yargitay bir kararinda®®, kat karsiigi insaat
sozlesmesinde yuklenicinin temerrit halinde oldugu esnada yapilan bir imar
degisikligi sebebiyle insaat alaninin kiictlmesi halinde ugranilan zararin tazmininin

menfi zarar kapsaminda talep edilebilecegini ifade etmistir.”®"

4.3 Menfi Zararin ispati

Borglunun tazminata mahkdm edilebilmesi igin kural olarak alacakl borca aykirilik

62 Alacaklinin zararin

sebebiyle ugradigl zarari somut delillerle ispatla ylkimladir.
hakiki miktarini ispatinin zor ya da imkansiz oldugu durumlarda hakim, alacakh

tarafindan varligi ispatlanan ancak miktari ispat edilemeyen zararin miktarini tayin

> SAHIN, s. 310.

Y. 15. HD 15.09.2008 T. 2007/5521 E. 2008/5373 sayili K. ve Y. 15. HD. 25.09.2008 T. 2007/7088 E.
2008/5681 sayil K. (Erisim) www.legalbank.net 2 Haziran 2016.
>7 SAHIN, s. 311.
SUTCU, Kat Karsilig, s. 185.
Y. 15. HD. 28.09.1993 T. 1992/5474 E. 3691 K. (YKD, 1994/8, s. 1298).
YHGK. 17.01.1990 T. 1989/13-392 E. 1990/1 K. (Erisim) www.legalbank.net 20 Haziran 2016.
SAHIN, s. 313.

Y. 15. HD. 3.3.2008 T, 2008/6046 E, 2008/1345 K. Sayili Karar (Erisim)
http://www.ilkerduman.av.tr 16 Haziran 2016.
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558
559
560

561
562

103



eder. Zarara ugradig konusunda ikna edici deliller vasitasiyla ispat yukimlGlugini

yerine getirme borcu alacaklinindir.>®®

Bu sebeple menfi zararin ispat yiikii arsa sahibine ait olacaktir.>®* Yargitay kat
karsiligl insaat sozlesmesi bakimindan menfi zararin ispati ve hesabi konusunda bir

{

kararinda; “... kagirilan firsat sebebiyle, arsa sahiplerinin azalan sayidaki dairelerinin
piyasa rayiclerine gére saptanarak bedelleri, menfi zarar kapsaminda hesaplanabilir.
O halde; mahkemece, ag¢iklanan yasal yontemle arsa sahiplerinin kagirilan firsat
sebebiyle olumsuz zararlarinin belirlenmesine yénelik uzman bilirkisi  kurulu
araciligiyla inceleme yaptirilmasi ve varilacak sonuca gdére menfi zarar istemi

758> yéniinde bir karar vermistir.

hakkinda bir karar verilmesi gerektigi.
Borclu temerriidiinde ifa yerine tazminatin istendigi durumlarda zararin hesabi, iki
tarafa bor¢ yikleyen sozlesmeler bakimindan tartismalidir. Taraflardan birinin
borcunu ifa etmemesi durumunda, zararin alacaklinin kendi edimi de dikkate
alinarak mi yoksa sadece borglunun ifa edilmeyen edimi géz 6niinde tutularak mi
hesaplanacagi konusu iki farkl teori ile karsilik bulmustur.”®® Degisim teorisi; her iki
edimi ayri degerlendirmekte, zararin yalnizca ifa edilmeyen edim dikkate alinarak
hesaplanacagini ve hiikmedilecek olan tazminat ile alacaklinin ediminin miibadele

%7 Fark teorisine gore ise; alacaklinin zarari, ifa

edilecegini kabul etmektedir.
edilmeyen edimin degeri ile kendi mukabil ediminin degeri arasindaki fark olarak

dikkate alinmalidir. Bu iki teoriyi uzlastirmaya calisan gérusler de mevcuttur.>®®

is sahibi tarafindan menfi zararinin ispati yapilirken fiili zararlarin ispatinda

genellikle bir zorluk ¢ikmaz. Burada ispat edilmesi gereken; is sahibinin, temerride

> 0GUZMAN/OZ, C.l, s. 391.

%%y, 15. HD. 05.11.1999 T., 1999/2653 E., 1999/3919 K., “Akdin icrasina inanilarak yapilan giderlerin,
bunlari yaptigini iddia eden taraf¢ca somut olarak kanitlanmasi gerekir. Bu hususta bilirkisi incelemesi
yapilarak bir sonuca varilamaz,” hitkmiine variimistir. (SUTCU, 5.181).

%>y, 15. HD. 06.06.2008 T., 2007/1093 E., 2008/3760 K., (Erisim) www.kazanci.com.tr 20 Haziran
2016.

> 0GUZMAN, 07, C.l, s. 391.

OGUZMAN, 0z, C.lI, s. 391-392.

OGUZMAN, 0z, C.lI, s. 392-393.
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diisen borglu ile aralarindaki sézlesmeden dénmesi ile malvarligindaki fiili azalmanin
arasinda uygun bir illiyet baginin bulundugu konusudur. is sahibinin aktif ve
pasiflerindeki artis ve azalislarin ispatlanmasi kolaydir. Sozlesme ile alakal
belgelerin, noter ya da har¢ makbuzlarinin temin edilmesiyle, bu belgeler elde yoksa
hakimin hayatin olagan akisina uygun bir bicimde ortaya cikan fiili zarari tayin

etmesiyle hesaplanabilir.”®

TBK. m.50 uyarinca, ugranilan zararin miktari tam olarak
ispat edilemiyorsa hakim, olaylarin olagan akisini ve zarar goérenin aldigi dnlemleri
gdz Onlnde tutarak, zararin miktarini hakkaniyete uygun olarak belirleyecektir.

Menfi zarar, feshedilen sézlesmenin getirecegi kar yoksunlugu miktarini asamaz.>”°

Menfi zararin tazmininin talebinde ispatlanmasi glg olan kagirilan firsatlardir ¢linki
bir yonuyle farazi bir zarardir.>’* S6zlesmeden dénen arsa sahibinin somut olarak bir
sozlesme yapma firsatini kagirdiginin, borg¢lu ile yapmis oldugu sézlesme sebebiyle
baska bir teklifi reddettiginin ispatinin gerekli olup olmadigi konusu tartismalidir.
Hakim goris, alacaklinin dénmiis oldugu sozlesme sebebiyle baska bir s6zlesmeyi
reddedip baska bir firsati kacirdiginin somut ispatinin ve somut olarak ona sézlesme
teklif eden kisiyi bildirmesinin sart olmadigidir.>”* Burada géz 6niinde tutulmasi
gerekenin ugranildigl iddia edilen zarar igin iddia edilen kagmis firsatin hayatin
olagan gidisatina uygun disip dismedigi ve gerceklesme sansinin yiksekliginin ne
oldugudur.>”®  Arsa sahibi yuklenicinin temerriide diismesi sonucu déndigi

sOzlesmenin kuruldugu tarihteki ortalama bedel ile donme tarihindeki ortalama

9 SAHIN, s. 314.

>70 “...Sozlesme feshedildigine goére burada olumlu zarar yani kar yoksunlugu zarara degil, olumsuz
zarar yani sézlesme kurulmamis olsaydi davaci yiklenicinin malvarligi ne durumda olacak idiyse,
sozlesmenin kurulmasindan dolayl malvarliginda meydana gelen fiili eksilme tazminat olarak talep
edilebilir. Menfi zarar denilen bu tazminat kalemlerine davaci yiiklenicinin bu sézlesme dolayisiyla
iyiniyetle yapmis oldugu giderler ile yine bu sézlesme yapilmis olmasi nedeniyle kagirmis oldugu
firsatlar, yani baska bir s6zlesme yapma olanagini kagirmis olmasindan dolayi ugradigi zararlar girer.
Ancak, bu suretle hesap edilecek olumsuz zararin tutari hicbir durumda olumlu zarar tutarini
gecemez...” Y. 15. HD., 28.9.1993 T., 1993/93 E., 1993/3691 K., ( YKD, 1994 s. 1297).

>"LSAHIN, s. 315.

SAHIN, s. 315.

AYAN, s. 279.
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bedel arasindaki farki ispatlayarak, bu farki menfi zarar olarak yikleniciden talep

edebilir.>”*

Aksi goristeki OZ ve ERGEZEN’e gére ise, menfi zararinin tazmin edilmesini talep
eden is sahibi hi¢ olmazsa kagirdigini iddia ettigi firsati sayet dénmis oldugu
sOzlesme ile bir bagl olmasaydi gercekten degerlendirebilecek oldugunu glicli bir
olasilik olarak ortaya koyabilmeli ve inandirici somut delillerle bunu
kanitlayabilmelidir. Ayrica is sahibinin s6zlesmeden déndulkten sonra isi baskasina

daha fazlaya yaptirmis veya yaptiracak olmasi kesin olmalidir.>”

Kacirilan firsatlar hususunda ispat olglistiniin agir uygulanmasinin is sahibi
bakimindan agirlastirici olup kimi ispatt mimkin olmayan durumlarda tazminat
hakkinin yitirilmesine sebep olabilecegi distincesiyle is sahibi bakimindan bu ispat

576

Olcusliniin disuridlmesi gerektigi ile ilgili gbrusler de mevcuttur.””” Kagirilan firsatin

ispatinda sozlesme yapildigi tarihte baska bir yikleniciden teklif alinmissa o teklif,

alinmamis ise o tarihteki rayic bedeller dikkate alinmalidir. "’

Yargitay “Sézlesmenin
feshi halinde davali ile sézlesme yapilmadan énce en yakin teklifte bulunan kimse
ile—=yoksa sézlesme tarihinde en yakin teklifin ne olmasi gerektiginin bilirkisice
saptanmasi suretiyle—sézlesme yapmak firsatinin kagirilmasi sonucu, bu teklif fiyati
ile fesihten sonra yapilan sézlesme arasinda farka hiikmetmek gerektigini”

belirtmistir.>”®

>’ SAHIN, s. 315.

375 0z, s. 290; ERGEZEN, Muaz, istisna Sozlesmesinde Taraflarin Sézlesmeyi Sona Erdirme Hakki,
Ankara, 2007, s. 125 (SAHIN, s. 315 dipnot).

>’® SAHIN, s. 315.

Y. 15. HD. 08.11.2000 T., 2000/2826 E., 2000/4884 K., “... yani davaci is sahibi davali ile s6zlesme
yapmamis olsaydi tarihi itibariyle davalinin teklifine en yakin teklifte bulunmus baska yiklenici varsa
o yuklenicinin teklif ettigi fiyat ile (bodyle bir ylklenici yoksa anilan tarih itibariyle o isin rayi¢ bedeli
ile) davaci is sahibinin feshini miteakip makul siire icerisinde kalan eksik isler icin baska ylkleniciye
ddedigi bedel arasindaki fark menfi zarardir” hiikkmiine varmistir. (SAHIN, S.315).

% y. 15. HD. 30.10.2010 T., 2010/4276 E., 2010/ 5960 K., (Erisim) www.kazanci.com.tr 20 Mayis
2016.

577

106



5. Temerriit Sebebi ile S6zlesmeden Dénme Halinde Ugiincii Kisilerin Sahip

Oldugu Haklar

Yiklenicinin temerriide diismesi ile arsa sahibinin s6zlesmeden donmesi (zerine,
sozlesmenin her iki tarafinin ellerinde bulundurduklari seyleri iade etmek
durumunda kalmalari, sézlesmenin tarafi olmayan Ggiinci kisileri de etkileyebilir.>”
Arsa sahibi tarafindan yikleniciye devredilmis paylarin yiklenici tarafindan tglinci
kisilere devredilmis olmasi s6zlesmenin tasfiyesi agisindan sorunlara vyol
acabilmektedir. Yuklenici genellikle gerekli finansal kaynagi elde etmek adina is
sahibinin kendisine devrettigi arsa paylarini tGglincu kisilere devretmis veya arsa
sahibi dogrudan Ggiincii kisilere devir yapmis olabilir.>®® Béylelikle iade konusu olan
sey Uzerinde sozlesmenin tarafi olmayan Uglincu kisiler ayni ya da sahsi bir hak

kazanmis olabilirler. Bu ihtimaller ayri ayri degerlendirilmelidir.

Yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi Uzerine, arsa sahibi, tasinmaz Uzerinde
miilkiyet hakki elde etmis olan tictincii kisiye karsi herhangi bir hak ileri siremez.”®
Ayni sekilde Uglinclt kisi de, arsa sahibinden bagimsiz bolimiin tamamlanmasi ile
ilgili bir talepte bulunamaz.”® Asil amaci islem guvenligini saglamak olan TMK.
m.1023 hikmi uyarinca, kat karsiligi insaat s6zlesmesinden doniilmesi durumunda,
ylkleniciden iyi niyetle pay alan lclinci kisiler, kendi lehlerine devredilmis olan
paylarin sahibi olurlar. Ancak Uglincu kisiye yapilan bu devirler, yiklenici tarafindan

arsa sahibinin donme neticesinde hak kazandigi iade talebini neticesiz birakmak igin

>79 YENER, Uciincii Sahislara Devri, s.371.

ERTAS, Seref, ”Kat Karsiligi insaat Sdzlesmesinden Dogan Hak ve Borclarin Devri”, Prof. Dr.
Mahmut Tevfik Birsel’e Armagan, izmir, 2001, s. 79.

8L ERMAN, insaat Sézlesmeleri, s. 176.

ERMAN, insaat Sézlesmeleri, s. 176. Ote yandan belirtmek gerekir ki, Y. 14. HD. 21.12.1998 T.,
1998/8913 E., 1989/ 9909 K., “Yiiklenici tarafindan yerine getirilmesi gereken isin noksan olmasi
halinde bunun katlanilabilir nitelikte olup olmadigi hakkinda, 'ylklenicinin noksan biraktigi isler arsa
sahibi tarafindan tahammili mimkin olglide ise ve bu eksikligin davaci tarafindan karsilanmasi
yahut bedelinin 6denmesi sartiyla ylkleniciden bagimsiz boliim satin alan kisilerin arsa sahibinden
tescil isteme hakki dogar. isin % 70'inin yapiimis olmasi halinde eksikligin ciiz'i mahiyette oldugunun
kabult mimkiin degildir,” seklinde gériis belirtmistir (YENER, Uclincii Kisilere Devri, 5.377).
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yapilmigsa veya Uglincl kisi iyi niyetli degilse, bu durumda arsa sahibi Uglinciu

kisideki paylarin tekrar kendi adina kaydini talep edebilir.”®

0z, arsa sahibinin heniiz sézlesmeden dénmedigi ancak dénme hakkinin dogdugu
ve yakin zamanda kullaniimasinin s6z konusu oldugu hallerde mulkiyeti devralan

>% ERMAN’a gore; yiikleniciden

kisilerin kotu niyetli kabul edilebilecegini ileri surer.
tapuda arsa pay! devralmis bulunan Uglinci kisilerin elde ettikleri milkiyet haklari,
arsa sahibinin sozlesmeyi sonlandirmasi ister geg¢mise ister ileriye etkili sonug

dogursun herhangi bir sekilde etkilenmemelidir.”®

Kanunda aksi 6ngoriilmedikce sdzlesmeden kaynaklanan haklarin sézlesmenin tarafi
olmayan Uclnci kisiye karsi ileri strlilmesi mimkin degildir ve kat karsiligl insaat

sOzlesmesinin nispiligi uyarinca sozlesmeden kaynaklanan alacak hakki yalnizca

586 7

borgluya karsi ileri sirilebilir.”® Yargitay ise,”® arsa sahibinin yikleniciden arsa
payini tapudan almis Uglincu kisilere karsi tapu iptal ve tescil davasi agabileceklerini,
yuklenici adina mevcut tapu kaydinin yolsuz tescile dontstligiini ve Uglinci kisilerin
TMK. m.1027’den yararlanamayacaklarini, hatta arsa payini yikleniciden devralan
kisi bu payini bagka bir kisiye devretmis olsa dahi arsa sahibinin sonraki bu kisiye

karsi da dava acip, arsa paylarinin iadesini talep edebilecegini kabul eder. %

Yiiksek Mahkemeye gore, yliklenicinin temerriidi sebebiyle s6zlesmeden dénilmesi
durumunda, yiklenici lehine olan tapu kaydi yolsuz hale gelir ve Gglincu kisiler bu

kayda giivenerek hak kazanamazlar.’®® Uciinct kisilere yapilmis olan pay devri

8 ATAMULU, s. 189-190.

> 6z, s. 260-261.

ERMAN, insaat Sézlesmeleri, s. 177.

ATAMULU, s. 190.

YHGK. 23.05.2011 T. 2011/ 422 E. 2011/434 K. (Erisim) www.kazanci.com.tr 25 Haziran 2016.
ERMAN, insaat Sézlesmeleri, s. 178; Bu ictihat bugiin yerlesik hale gelmis durumdadir.

Y. 15. HD. 27.09.2010 T., 2009/4222 E., 2010/4818 K., (YKD, C.36, S. 10, s.1863-1867). Ayrica
belirtmek gerekir ki, “yikleniciden bagimsiz bélim ve arsa payi alacagini temellik eden alicinin,
taahhlt edilen bagimsiz bolimlerin arsa paylarinin devrini talep hakki muteahhidin insaati
tamamlama borcunun yerine getirmis olmasina veya soézlesmede kararlastirilan belirli kisimlarin
tamamlanmasina baglidir. insaat fiilen sézlesmesine uygun bicimde tamamlanmadigi gibi, imar
durumun a da uygun olmadigi ve projesine aykiri olarak kagak kat yapildigl, zeminde de projeye
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yolsuz hale gelir ve arsa sahibinin yolsuz tescilin terkini talep hakki mevcuttur.>®
Yargitay sozlesmeden donilmesi sonucunda taraflarin sebepsiz zenginlesme
hikimlerine gore tasfiye talebinde bulunabileceklerini belirtmektedir. S6zlesmeden
donilmesi durumunda arsa paylarinin dogrudan arsa sahibi ya da verdigi vekalete
dayanarak yuklenici tarafindan lginci kisilere devredilmesi durumunda ne olacagi

ile ilgili Yargitay kararlari ise bir istikrar kazanmamistir.”*

Yargitay 1. Hukuk Dairesi bir kararinda, soézlesmenin gegmise etkili olarak
sonlandirildigl durumlarda arsa sahibinden dogrudan pay alan Uglinci kisinin
bundan etkilenmeyecegini ve yiklenicinin temerridiiniin sonuglarina katlanmamasi
gerektigini ifade etmistir.>®* Yargitay 15. Hukuk Dairesi ise bir kararinda, arsa
sahibinin vekaletiyle yuklenicinin satis yaptigl Uguncl kisinin sdzlesmeden
donilmesi durumunda arsa sahibine karsi bir hak iddia edemeyecegine

hikmetmistir.”®?

Yine ayni mahkeme baska bir kararinda ise, tginci kisilerin arsa
sahibinden dogrudan pay almalari durumunda mevcut kayitlarin korunacagina karar

vermistir.

uyulmadigi anlasilmaktadir. Bu durumda yiklenicinin ve kendisinden bagimsiz b6élim satin alan
kisilerin akdin ifa olundugu gerekgcesiyle tapu talep etmeleri ve evvelce isin avansi olarak devredilen
tapuda hak kazandiklarinin kabulii mimkin degildir.” Y. 15. HD. 9.2.2006 T., 2005/6533 E., 2006/618
K., (YENER, Uclincii Kisilere Devri, s. 375).

>%y. 14. Hukuk Dairesi'nin 21.10.2008 tarihli kararinda “kat karsiligl insaat sozlesmesi temelinde
once ylkleniciden alacagi temlik alan kisinin kat karsiligi insaat s6zlesmesi feshedilince yiikleniciden
harici satim s6zlesmesi ile daireyi satin alarak arsa sahibine karsi actig1 tapu kaydinin temlik yoluyla
kendi adina tescili talebini incelemistir. Tapu tescili davasina dayanak olarak davaci, Tiirk Medeni
Kanunu’nun 724. (haksiz yapi hikiimleri) maddesini gbstermis, arsa sahibinin tasinmaz mulkiyetini bu
kurallar cercevesinde kendisine devrini ileri slirmustlr. Yerel mahkeme, davacinin istemini kabul
etmistir. Ancak davalinin temyizi lizerine olay Yiksek Mahkeme’nin 6niine geldiginde Yargitay, TMK.
724. maddeye gore Uclinct kisi adina tescil icin gerekli kosullarin bulunmamasi nedeniyle karari
bozmustur. Bu baglamda, yikleniciden harici satim s6zlesmesi ile alacak temlik alan Ggiinci kisi, arsa
sahibine karsi TMK madde 722-724'te taninan yetkilere sahip degildir. Clink{ temlik alan Gg¢linct kisi,
insaat yapmamistir, kendisi malzeme sahibi olmadigi gibi yikleniciyi denetleyerek insaati yaptiran kisi
de degildir. Oysaki haksiz yapi hiikimleri, insaati yapan ya da yaptiran arsa sahibi ya da malzeme
sahibine yetkiler tanimaktadir.” (YUCEL, Ozge, “Yargitay Karari Isiginda Gecersiz veya Feshedilmis Kat
Karsiligi insaat Sézlesmesinde Haksiz Yapi Hikiimlerinin Uygulanabilirligi”, UHFD, cilt 62, say1 2, 2013,
$.539-563).

**! ATAMULU, s. 190.

Y. 1. HD. 31.03.2004 T.,2004/3324 E., 2004/3631 K., (Erisim) www.legalbank.net 2 Haziran 2016.
Y. 15. HD. 27.10.2005 T., 2005/375 E., 2005/5775 K., Yine ayni mahkeme baska bir kararinda ise,
Gglni kisilerin arsa sahibinden dogrudan pay almalari durumunda mevcut kayitlarin korunacagina
karar vermistir. Y. 15 HD. 11.06.2012 T., 2012/2706 E., 2012/4360 K.,
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AYAN, arsa payinin arsa sahibinin vekaletiyle yiklenici tarafindan tglincu kisilere
devriyle ilgili olarak, Uglncl kisilerin arsa sahibine kargi bir hak iddia
edemeyeceklerine hikmeden karar ile ilgili olarak, sozlesmeden gegcmise etkili
olarak donllmesinin temsil yetkisini de gegmise etkili olarak sonlandirmayacagini
soyleyerek, yiklenici tarafindan arsa sahibini temsilen Uglinci kisilere yapilan

devirlerin s6zlesmeden donme durumunda gecersiz hale gelmeyecegini séyler.>*

Ylklenicinin talimati ile arsa sahibinin arsa paylarini dogrudan Uglinci kisiye
devrettigi ve satis bedelini yiklenicinin aldigi durumlarda s6zlesmeden dénme ile

ilgili olarak Yargitay bir kararinda,>®

arsa sahibinin tapularin iptali talebini
reddetmistir. Arsa sahibi ifa borcunu eserin teslimine birakmayarak ve yikleniciye
givenerek bir risk altina girmistir. Bu risk, ifanin gerceklesmeme riskidir ve arsa

sahibi aldigi bu riskin sonuglarina katlanmalidir.”®®

Yuklenicinin arsa paylarinin
satisini Uglinl kisilere vaat ettigi durumlarda ise, “satis vaadi s6zlesmesi ayni bir hak
saglamadigindan, yiiklenici adina kayitl arsa paylarinin iptal edilerek arsa sahibi
adina tescil edilmesi sonucu dgiinci kisinin yiikleniciyle yaptigi satis vaadinden
dogan sahsi hakkina dayanarak arsa sahibine karsi bir talepte bulunmasi miimkiin

olmayacaktir.” >°’

Yuklenici ile Gglinct kisi arasindaki satis vaadi sdzlesmesi tapuya serh ettirilmisse,
yuklenici kendisine devredilmis olan arsa paylari izerinde fesih anina kadar gergek
malik sifatinda oldugundan satis vaadi s6zlesmesi tapuda adina yolsuz tescil bulunan

kisiyle degil gercek malik ile yapilmis bulunmaktadir.>®®

Yukleniciye devredilmis arsa
paylarinin iptal edilerek arsa sahibi adina tescilinin talep edilmesi durumunda da

serh etkisini devam ettirecek ve Uglncl kisi satis vaadinden dogan miilkiyetin

% AYAN, s. 302.

Y. 1. HD. 31.03.2004 T., 2004/3324 E., 2004/3631 K., (Erisim) www.kazanci.com.tr, 20 Haziran
2016.

% SAHIN, s. 289.

ERMAN, insaat Sézlesmeleri, s. 184.

ERMAN, insaat Sézlesmeleri, s. 186.
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devrine iliskin kuvvetlendirilmis sahsi hakkini arsa sahibine karsi ileri

stirebilecektir.”®

Arsa sahibinin arsa paylarini yikleniciye devretmedigi fakat yiklenicinin alacagini
Uglncu kisiye temlik ettigi durumlarda, bu sézlesme, yiklenici tarafindan edimin
hem yapimini hem de satisini kapsayan birlesik bir sézlesmedir ve Uglinci kisi bu
sOzlesmeye dayanarak arsa payinin miulkiyetinin kendisine devredilmesini ve satisl
vaat edilen bagimsiz bélimlerin tamamlanarak kendisine teslim edilmesini talep
hakkina sahiptir. Bu sozlesme yuklenici ile Gglncl kisi arasinda sahsi bir hak
dogurdugundan, sozlesmenin tarafi olmayan arsa sahibine karsi bir hak ileri
surilmemesi gerekse de, bu sdzlesme alacagin temliki niteliginde oldugundan,
Uglincl kisi arsa sahibinden arsa paylarinin devrine yonelik alacak hakkini, temlik
alacaklisi sifatiyla arsa sahibinden talep hakkini kazanir.?® Bunun icin de, TBK. m.184

uyarinca, adi yazil sekil sartina uyulmus olmasi yeterlidir.%®*

>% ERMAN, insaat Sézlesmeleri, s. 186.

69« Davaci ile davalilardan yuklenici sirket arasinda yapilan 04.01.2010 tarihli hukuki islem, alacagin
temliki hilkmundedir ( BK. m. 161., TBK m. 183. ). Zira yuklenici, arsa sahibi ile yaptigi sdzlesme
uyarinca kazanacagi sahsi hakkini davaciya temlik etmis bulunmaktadir. Bu nitelikteki bir temlikin
gecerli olabilmesi igin ise BK'nin 163. ( TBK. m. 184. ) uyarinca yazih sekil sarti yeterli bulunmaktadir.
Bu itibarla, davalilar arasindaki s6zlesmenin gecersiz oldugundan bahsedilebilmesi mimkin degildir.
Davacinin 6ncelikli talebi tapu iptali ve tescil istemine iliskindir. Hal boyleyken, mahkemece,
sozlesmenin tapu devri yikimiini de icerdiginin kabulii ile resmi sekil sartina uyulmadigi
gerekgesiyle tescil isteminin reddi ile sonuca gidilmesi yerinde olmamistir...“ Y. 23. HD. 13.11.2013 T,,
2013/5212 E., 2013/7076 K., (Erisim) www.kazanci.com.tr, 15 Kasim 2016.

60t ERMAN, insaat Sozlesmeleri, s. 190.
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SONUC

Kat karsilig insaat s6zlesmesi, karma nitelik gdsteren sézlesmedir ve hem taginmaz
satis vaadi hem de istisna s6zlesmesinin 6zelliklerini tasidigindan her iki s6zlesme
tlrtne ait hukimler kiyas yoluyla kat karsiligl ingsaat sdzlesmesine de uygulanir. Bu
baglamda kat karsiligl insaat s6zlesmesinin isimsiz, karsilikli ve ivazl s6zlesmelerden

oldugu belirtilmelidir.

Belirtmek gerekir ki, kanun ile diizenlenmemis olan kat karsiligi insaat s6zlesmeleri
ile ilgili uygulamada bir ¢ok sorunlar ortaya ¢ikmis ve magduriyetler vuku bulmustur.
Bu nedenle, llkemizdeki insaat sektériiniin ekonominin dnde gelen sektorlerinden
birisi olmasi sebebiyle yogun bir sekilde kullanilan kat karsiligl ingsaat s6zlesmesinin
mevzuat tarafindan acgik bir sekilde tanimlanmasi; sekil ve gecerlilik sartlari
bakimindan gerekli diizenlemelerin yapilmasi ve taraflarin hak ve yikimliliklerinin

belirlenerek hukuki giivenligin saglanmasi faydali olabilir.

Ylklenicinin asli borcu bagimsiz bélimlere sahip bir yapi insa edip, eksiksiz ve
ayipsiz bir sekilde arsa sahibine belirlenen zamanda teslim etmektir. Kat karsilig
ingaat sozlesmesi, ani edimli bir s6zlesmedir ve bu baglamda, yiklenicinin borcu
yapma ve teslim etme borcudur. Belirlenen bagimsiz katlarin arsa sahibine
belirlenen tarihte teslim edilmemesi halinde vyiklenicinin borcunu vyerine
getirmedigi sonucuna varilir. Ote yandan, yiiklenicinin bagimsiz katlari belirlenen
zamanda teslim edebilmesi igin ylklenici, faaliyetlere belirli bir sire 6nce
baslamalidir ve bu baglamda, insaata zamaninda baslama asli edim ytukimlaliginin

bir pargasidir.
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Arsa sahibinin asli borcu ise bagimsiz bolimlere karsilik belirlenen arsa paylarini
yukleniciye devretmektir. Arsa sahibi, asli borcunun yaninda, yuklenicinin ingaati
sozlesmeye uygun bir sekilde yapabilmesi igin lzerine diisen hazirliklari zamaninda
yerine getirmelidir. Bu baglamda, arsanin ylkleniciye teslimi, ingaat ruhsatinin
alinmasi, insaat planinin hazirlanarak yukleniciye teslimi, yiklenicinin gerekli idari
izinleri alabilmesi igin is sahibince verilmesi gereken yetki belgesinin
(vekaletnamenin) verilmesi ve malzemenin segimi is sahibince yapilacaksa, bu

secimin yapilmasi gibi ¢calismalar arsa sahibinin ytukimlilikleri arasinda kalmaktadir.

Yiklenici yuklimltliklerini belirlenen zamanda bitirmelidir. Yiklenici, s6zlesmeye
uygun olarak eserin ingasini tamamlamak ve arsa sahibinin kullanimina hazir bir
sekilde teslimini yapmakla ylkimlidir. Yiklenicinin edimini taahhlt edilen sire
icinde tamamlamamasi ve yahut ingaati tamamladigi halde onu teslimde gecikmesi,
ylklenicinin temerridiine sebep olacaktir. Borglu temerriidiinden bahsedebilmek
icin borcun muaccel olmasi, teslim borcunun ifasinin miimkin olmasi, yiklenicinin
teslim borcunu ifa etmemis olmasi, arsa sahibinin ihtari, yiklenicinin temerride
dismesine engel nedenlerin olmamasi, yiklenicinin eseri teslim etmesine engel
hakh sebeplerin bulunmamasi ve yiklenicinin temerriide dismesine engel
nedenlerin olmamasi gerekmektedir. Ote yandan, belirtmek gerekir ki, yiiklenicinin
borcunu yerine getirmesi icin kesin bir tarih saptanmis ise bu tarihte teslim
gerceklesmediginde temerrit gerceklesir ve ayrica ihtar gondermeye gerek yoktur.
Sure kesin olarak belirtiimemis fakat mesela ruhsatin alinmasindan itibaren 1 yil
icinde teslim yapilmalidir, gibi bir anlasmaya varilmigsa bu durumda kesin tarihin
saptanmasi zordur ve bdylesi bir durumda yiklenicinin temerride dusirilebilmesi
icin ihtar edilmesi gerekmektedir. Ayrica, borgluya ihtar yapilmasinin dirustlik
kuralh geregi beklenmeyecegi durumlarda da ihtara gerek olmadan borglu

temerriide dusecektir.

Yuklenicinin kismi temerridid de so6z konusu olabilmektedir. TBK. 84. Madde

uyarinca arsa sahibi kismi ifayl kabul etme zorunlulugu bulunamamaktadir. Yiklenici
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sozlesmeden kaynaklanan borcunu bir bitiin halinde yerine getirmekle yakimlidur.
Ote yandan, genel olarak alacaklinin kismi ifayi kabul etmemesi iyiniyet kurallarina
aykiri olmamalidir. Bu durumda, teslim edilen kisim itibariyla alacakh eserden
bekledigi tim faydalari saglyorsa ve kalan kisim borcun kiglik ve 6nemsiz bir

bolimini tegkil ediyorsa alacaklinin kismi ifayi kabul etmesi beklenebilir.

Ylklenicinin temerrida halinde taraflar arasindaki borg iliskisini kendiliginden sona
ermez. TBK. 125. madde uyarinca arsa sahibinin kendisine taninan segimlik
haklardan birini kullanmasi beklenmektedir. Arsa sahibinin temerrit durumunda
se¢imlik haklarini kullanabilmesi igin yikleniciye ek sire vermesi, bu siirede ifanin

gerceklesmemis olmasi gerekir.

Arsa sahibinin temerrit durumunda segimlik haklardan birini derhal kullanmasi
gerekmektedir. Secimlik hakkin derhal kullaniimasinin nedeni arsa sahibinin
temerrit durumunu kétiye kullanarak haksiz ¢ikar elde etmesine engel olmaktir.
Arsa sahibi secimlik hakkini bir defa kullanabilir. Zira segim hakki insai bir haktir ve
bir kez kullanilmakla sona erer. Arsa sahibi temerrit halinde ya aynen ifa ile gecikme
faizini talep eder, ya aynen ifadan vazgegerek miuspet zararini talep eder ya da
sozlesmeden donerek menfi zararin tazminini talep eder. Sézlesmeden dénme
hakkinin kullanilmasi halinde hem arsa sahibinin hem de vyiklenicinin ifa
yukimlulugl ortadan kalkar ve o ana kadar ifa ettikleri edimlerin iadesini talep

edebilirler.

Yuklenicinin temerriudi sebebiyle s6zlesmeden donme halinde is sahibinin gegerli
bir sozlesmeyi tek tarafli bir beyanla geg¢mise etkili olarak sonlandirmasi s6z
konusudur. S6zlesmeden dénme yenilik doguran ve tek tarafli irade beyanidir. Bu
sebeple, ddnme beyani yiikleniciye ulasmasi ile sonug¢ dogurur. Ote yandan Yargitay
kararlarinda da belirtildigi Gzere karsi tarafin dénmeyi kabul etmedigi durumlarda

sozlesmeden donmek isteyen tarafin mahkemeye basvurmasi gerekmektedir.

114



Temerrit sebebiyle arsa sahibinin s6zlesmeden donme hakkinin kullanilabilmesi igin

yuklenicinin kusurlu olmasi sarti bulunmamaktadir.

Temerrit sebebiyle soézlesmenin feshedilmesi halinde bu ileriye etkili sonug
dogurmaktadir. Sozlesmeden donme gorisinl savunanlara gore, boyle bir sona
erme durumunda s6zlesmenin bastan itibaren ortadan kalkmasi s6z konusudur.
Arsa sahibinin sozlesmeyi sonlandirma beyaninin dénme beyani olarak kabul
edilmesi yuklenicinin aleyhinedir. Fesih gorisiini savunanlara gore ise, arsa
sahibinin s6zlesmeyi sonlandirma beyani ileriye etkili olarak kabul edilmelidir. Bu
gorlise gore, yuklenicinin tamamlamadigl eserin, tamamlanmis kismi bolimiuyle
orantili bir talepte bulunmasi kendi lehine ancak arsa sahibi aleyhine bir sonug

doguracaktir.

Soézlesmenin ortadan kaldirilmasina iliskin beyanin hukuki niteligi kat karsihig insaat
sozlesmesinin ani edimli ya da surekli bor¢ doguran soézlesme olarak kabul
edilmesine gore degisiklik gostermektedir. Kanaatimizce, kat karsiigi insaat
sozlesmesi ani edimli sozlesmelerdendir. Bu sebeple kat karsiligi insaat
sOzlesmesinin gecmise etkili olarak ortadan kalktigi kabul edilmelidir. Yarim kalmis
insaatlarda arsa sahibinin menfaatlerinin yerine getirildigini iddia etmek giictiir. Ote
yandan, yuklenicinin temerriide diserken kusurlu olup olmamasi durumunda farkli
hikimler uygulanabilmektedir.  Sozlesmeden ddénmenin doguracag sonuglar
bakimindan vyuklenicinin kusuru oldugu takdirde yiklenici bundan sorumlu
tutulmahdir ve arsa sahibinin zararlarini gidermelidir. Aksi takdirde, temerride
diisen yuklenici borcunu tam olarak yerine getirmedigi halde kazangh bir duruma
diisebilir ki bu durumun adil olmayacagi aciktir. Ozellikle belirtmek gerekir ki,
yluklenicinin ise baslayip kar edebilecegi kadar kismi tamamladiktan sonra insaati
yarim biraktigi hallerin siklikla gorilecegi asikardir. Bu bakimdan, donme goérisiinin
en Oonemli dayanak noktasi, ileriye etkili fesih durumunda yiklenicinin ingaatin
tamamlanan kismi itibariyla, hak etmedigi halde, arsa payi talep etme hakkina sahip

olmasidir. Yuklenicinin arsa payi hakkina sahip olmasi da onun s6zlesmeye riayet

115



etmis gibi degerlendirilip kar payi sahibi olmasi neticesi dogurur ve bu da adil

degildir.

Yenilik doguran bir hak olan s6zlesmeden dénmenin taraflar arasinda borglanma
iliskisini nasil etkileyecegi konusu, dénmenin hukuki sonuglarini tespit etmek
acisindan 6nemlidir. Dénmenin hukuki sonuglarina dair doktrinde klasik dénme
gorusi, yasal borg iliskisi gorust, dontsim (yeni dénme) gorisi ileri strilmektedir.
Kanaatimizce, klasik goris icerisinde ifade edilmis olan ayni etkili s6zlesme goriisu
en makul goristir. Zira, sozlesmeden donililmesi halinde sebepten bagimsiz tasarruf
islemleri sebepsiz zenginlesme niteligi kazanirken, sebebe bagli tasarruf islemleri
gecersiz sayilacaktir. S6zlesmeden donilmesi halinde, sebebe bagli olan tasarruf
islemi sonucunda ifa edilen edimin iadesinin saglanmasi bakimindan milkiyetin el
degistirmeyip alacaklida kalacak olmasi, yolsuz tescilin tapu sicilinde dizeltiimesi

davasiyla neticelendirileceginden daha elverisli bir yol olarak kabul edilebilir.

Belirtmek gerekir ki, yiklenicinin temerriide diserken kusurlu olup olmamasi 6nem
arz etmektedir. Kusuruyla temerriide disen vyiklenici, yapiyt blylk oranda
tamamlamis olsa bile sézlesme geriye etkili olarak sonlandirilmahdir. Yargitay, %90
seviyesinin altinda tamamlanmis vyani neredeyse tamamlanmis binalarda
yuklenicinin temerridi halinde sbézlesmenin gegmise etkili bir bicimde, dénme
niteliginde sonlandirilacagini kabul etse de bu tir durumlarda vyiklenicinin
kusurunun olup olmadigl muhakkak dikkate alinmalidir. Kusuruyla temerriide diisen
yuklenici agisindan eserin buyik kismi tamamlanmis olsa dahi, s6zlesme geriye etkili
sonlandirilabilmelidir. Ote yandan, yiiklenicinin kusurunun olmadigi durumlarda
ileriye etkili olarak feshedilmesi daha adil bir ¢6ziim olacaktir. Bu durumda, her
olayin kendi sartlari degerlendirilerek, iyi niyet ve hakkaniyet ilkeleri gercevesinde
sozlesmenin geriye etkili mi yoksa ileriye etkili mi sonlandirilacagina karar

verilmelidir.
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Daha once de belirttigimiz Uzere, sozlesmeden donme ile taraflarin ifa
yukamlalukleri sona ermektedir. Bu baglamda, arsa sahibi insaatin tamamlanmasi
talebinde bulunamayacag gibi, yuklenici de arsa paylarinin kendisine devredilmesini
talep edemez. Aksine taraflar sézlesmeden dénilen tarihe kadar yerine getirdikleri

edimlerin iadesini talep edebilirler.

Ylklenicinin temerridi halinde arsa sahibinin s6zlesmeyi gecmise etkili olarak sona
erdirmesi durumunda, arsa sahibi menfi zararinin tazminini talep edebilir.
Kanaatimizce, arsa sahibinin yoksun kaldigi karin belirlenmesinde fiili kalemler
kadar kacirilan firsatlarin da dikkatli bir bigimde tespit edilmesi gerekir. Menfi
zararin tazmini talep edildiginde, kagirilan firsatlarin kanitlanmasinda sorumluluk
arsa sahibinde olmalidir. Bu zararin hayatin olagan akisinda gergeklesme ihtimalinin
ne oldugu ve yaklasik olarak neye denk diistligli degerlendirilmelidir. Her olay, kendi
icerisinde 6zglin kosullari objektif bir bicimde hesap edilerek tim fiili ve diger
zararlar tespit edilmelidir, bunlar yapilirken de s6zlesmeye olan gliven ile arasindaki

bag mutlaka dikkate alinmahdir.

Yuklenicinin temerride dismesi ile arsa sahibinin sézlesmeden dénmesi lzerine,
sozlesmenin her iki tarafinin ellerinde bulundurduklari seyleri iade etmek
durumunda kalmalari, s6zlesmenin tarafi olmayan Uglinci kisileri de etkileyebilir.
Ylklenicinin edimini yerine getirmemesi Uzerine, arsa sahibi, tasinmaz Uzerinde
milkiyet hakki elde etmis olan Uglincu kisiye karsi herhangi bir hak ileri siremez.
Yuklenicinin temerridi sebebiyle sézlesmeden dénllmesi durumunda, yuklenici
lehine olan tapu kaydi yolsuz hale gelir ve Ugincu kisiler bu kayda glivenerek hak

kazanamazlar.

117



KAYNAKCA

ALTINOK ORMANCI, Pinar; Siirekli Borg iliskilerinin Hakli Sebeple Feshi, istanbul
2011.

AKKAYAN Yildinm, Ayca; Kat Karsiligi Insaat Soézlesmelerinde Miteahhidin
Temerriide Diismesi Uzerine Arsa Sahibinin Sézlesmeyi Sona Erdirmesi ve Sona
Ermenin Etkileri, Prof. Dr. Ergun Ozsunay'a Armagan, s. 49-86.

AKKURT, Sami Sinan; “Tiirk Ozel Hukukunda is Sézlesmesi ile Eser Sozlesmesinden
Kaynaklanan Baglica YukUmliltukler ve Anilan Sézlesmelerin Ayirt Edilmesi” Dokuz
Eylil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, cilt 10, sayi 2, 2008 (Basim yili 2010), s.

13-64.

ANIK, Gilgliin; “Borglunun Temerriidiinden dolayr Sézlesmeden Donme”, TBB

Dergisi, cilt 59, say1 160, 2005, s. 214-236.

ANTALYA, O. Gékhan; Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, istanbul, 2015.

ARAL, Fahrettin/AYRANCI, Hasan; Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara, 2015.

ARICI Kadir; “Iki Tarafa Borg Yikleyen Sézlesmelerde Borglunun Temerriidi Halinde

Alacaklinin ihtar ve Munzam Mehil Mikellefiyeti”, AD, Yil. 73, S. 5, s. 907-925.

118



ARIKAN, Mustafa; “6098 Sayil Tirk Borglar Kanunu Hiklimlerine Gore Eser
Sozlesmesinde Yuklenicinin Ayiba Kargi Tekeffil Sorumlulugu”, Konya Barosu

Dergisi, cilt 40, say1 23, 2012, s. 40-41.
ARIKAN Mustafa / ERDOGAN Kemal; “Miiteahhidin Arsa Payi Karsihgl insaat
Soézlesmesinden Dogan Alacak Hakkinin Uglincii Kisiye Devri”, Selcuk Un. Sos. Bil.

Ens. Der, sayi 34, 2015, s. 145-172.

ATAMULU, ismail; Kat Karsiligi insaat Soézlesmesinin Yiklenicinin Temerriidii

Sebebiyle Sona Ermesi, Ankara, 2014.

AVCI, Ali; “Turk Borglar Kanunu’nda Yiiklenicinin Sadakat ve Ozen Borcu”, TBB

Dergisi, 2015 (119) 5.267-394.

AYAN, Serkan; Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Yayinlanmamis

Doktora Tezi, Dokuz Eylil Sosyal Bilimler Enstitiist, 2008.

AYAZLI, Pervin; “Arsa Payl Karsiligi Kat Yapim Sézlesmesi”, Marmara Universitesi

Hukuk Fakiltesi, Hukuk Arastirmalari Dergisi, cilt 2, sayi1 1, 1987, s. 43-51.

AYRANCI, Hasan; “Sozlesme Kurma Zorunlulugu”, Ankara Universitesi Hukuk

Fakiltesi Dergisi, cilt 52, sayi 3, 2003, s. 229-252.
AYRANCI, Hasan; Tiirk Borglar Hukukunda Munzam Zarar, Ankara, 2006.
ATAMER, Yesim; “ifa Engelleri Hukukunu Yeniden Sistematize Etmeyi Disiinmek:

Borca Aykirilik Turleri Yerine Yaptirimlari Esas Alan Bir Sistematik” Prof. Dr. Rona

Serozan'a Armagan, istanbul, 2010.

119



BAYGIN, Cem; “Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Borg iliskisinin Hikimleri — Borglarin Ve
Borg lliskilerinin Sona Ermesi Konularinda Getirdigi Bazi Yenilik Ve Degisiklikler”,

Erzincan Universitesi Hukuk Fakdiltesi Dergisi, cilt XIV, sayi 3—4, Erzincan, 2010.

BUZ, Vedat; Bor¢lunun Temerridiinde S6zlesmeden Dénme, Ankara, 1998 Baskidan

Tipki Basim, 2014/05.

BARLAS, Nami; Para Borglarinin ifasinda Borglunun Temerriidii ve Bu Temerriit

Agisindan Diizenlenen Genel Sonuglar, istanbul, 1992.

BILGE, Koray; insaat Sézlesmesinin Sona Ermesinin Sebepleri ve Sonuglari, Yiiksek

Lisans Tezi, istanbul, 2009.

CURA, Aykut; Kat Karsilig insaat S6zlesmesinden Dogan Uyusmazliklar, Bursa Barosu
Dergisi, yil 1989, sayi 35.

DAYINLARLI, Kemal; “Milletlerarasi Ticari Sozlesmelere iliskin UNIDROIT ilkeleri,
Milletlerarasi Hukuk ve Milletlerarasi Ozel Hukuk Biilteni, cilt 23, sayi 1-2, 2003, s.

203-249.

DEMIR, Samil; “Tirk Borglar Kanunu’nun Para Borglarinda Faize iliskin Getirdigi

Yenilik ve Sinirlamalar”, Ankara Barosu Dergisi, 2012/4, s.209-234.

DIRICAN, Gokhan; Eser Sézlesmesinde Temerriide Dayali Cezai Sart ve Yargitay

Uygulamalari, istanbul, 2007.

DOGAN, Giilmelahat; “Siirekli Borg iliskilerinde Borglunun Temerriidii” Ankara

Barosu Dergisi, yil 2014, say1 4, s.387-413.

120



DUMAN, ilker Hasan; “insaat Devam Ederken Yiiriirliige giren Yeni imar Planinda Kat
Sayisinin Azaltilmasi, Yiikleniciye Paylasimin Yeniden Yapilmasini isteme Hakki Verir

mi?” istanbul Barosu Dergisi, sayi 4, 2013.

DUMAN, ilker Hasan; “insaat Hukuku Sorunlarinda Diristlik Kuralinin Onemi”,
http://www.muglabarosu.org.tr/Mugla-Barosu-Haberler/Page-
1426ce89281b43b58ef02e3ae88c7b13/AV-%CA4%BOLKER-HASAN-DUMANIN--
MAKALELER%C4%B0.aspx (erisim 15 Subat 2016)

DURAK, Yasemin; “Arsa pay! karsiligi insaat sdzlesmesi”, inénii Universitesi Hukuk

Fakiiltesi Dergisi Ozel Say, cilt 1, 2015, s. 207-252.

ELGIN Haydar, “Borclunun Temerriudi ve Sartlar1”, AD, 1986, S. 3, s. 7-18.

ERDOGAN, ihsan; “istisna Sozlesmesi Ve Bazi is Gorme Sozlesmeleri ile
Karsilastiriimasi”, Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 1990, cilt 3, sayi 1, s.
135.

EREN Fikret; Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, istanbul, 2015.

EREN, Fikret; “insaat Sézlesmeleri, insaat S6zlesmelerinde Miiteahhidin Borglari ve
Bu Borglarin Yerine Getirilmemesinin Sonuglarl”, Yénetici-isletmeci Miihendis ve
Hukukcular i¢in Ortak Seminer, BATIDER, Ankara 1996,

ERGEZEN, Muaz; istisna Sézlesmesinde Taraflarin Sézlesmeyi Sona Erdirme Hakki,
Ankara, 2007.

ERMAN Hasan; Arsa Payi Karsiligl insaat Sézlesmesi, istanbul, 2010.

ERMAN, Hasan; “Karar incelemesi: Kat Karsiigl insaat Sozlesmesi”, istanbul

Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, cilt 50, sayi 1-4, 1984, s. 505-517.

121



ERTAS, Seref, Esya Hukuku, Fakiilteler Baris Yayinevi, izmir, 2014.

ERTAS, Seref; “Kat Karsihgl insaat S6zlesmesinden Dogan Hak ve Borglarin Devri”,

Prof. Dr. Mahmut Tevfik Birsel' e Armagan, izmir 2001, s. 79-92.

FEYZIOGLU, Feyzi; Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 11, istanbul, 1976.

GOKYAYLA, Kadir Emre; “Eser Sdzlesmesinde Miiteahhidin Sadakat ve Ozen Borcu”
Galatasaray Universitesi Hukuk Fakdiltesi Dergisi, 2002/1, Prof. Dr. Kemal Oguzman’a

Armagan, s. 785—-805.

HATEMI, Hiiseyin / GOKYAYLA, Emre; Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, B.2, istanbul,
2015.

GUMUS, Mustafa Alper; “Tiirk Borglar Kanunu (TBK.) m.100 (eBK m.84)’iin Mahsup
Kuralina iliskin Bir inceleme”, Ozel Yasar Universitesi Dergisi, cilt 8, 2013, s. 1253-

1292.

GUNAY, Erhan; Arsa Payi Devri Karsiligi insaat Yapim Sozlesmesinden Kaynaklanan

Uyusmazliklar Rehberi, istanbul, 2015.

HAVUTCU, Ayse; Tam iki Tarafa Borg Yiikleyen Sézlesmelerde Temerriit ve Miispet

Zararin Tazmini, izmir, 1995.
HAVUTCU, Ayse; “ifa Engelleri ve ifa engellerine Baglanan Hukuki Sonuglar”, 6098

Sayili TBK. Hikumlerinin Degerlendiriimesi Sempozyumu Prof. Dr. Cevdet Yavuz’'a

Armagan, Istanbul 2012.

122



HOROZOGLU, Orgun, ”"Kosula Bagli Sézlesmeler Hakkinda Uygulamada Giincel
Sorunlar”, Borglar Kanunu Genel Hikiimler Konferanslari Ill, Prof. Dr. ismet

Sungurbey’e Armagan, istanbul Barosu Yayinlari, 2012.

INAL, Emrehan, “Haksiz Yapi Kavrami ve Haksiz Yapinin Kaldirilmasi”, iUHFM, cilt
LXX, sayi 1, 2012, s. 245 - 276.

INCEOGLU, Murat; “ifanin Hukuki Niteligi ve Borglunun Edime Uygun Eyleminin ifa
Teskil edip Etmeyecegi Sorunu” Ankara Universitesi Hukuk Fakdiltesi Dergisi, cilt 54,

say1 4, 2005, s. 149-182.

ISBORA, Tugba; Arsa Payi Karsiligl insaat Sézlesmesi, Yiiksek Lisans Tezi, Antalya,
20009.

iZMIRLIOGLU, Ayca; “6098 Sayili Kanuna Gére ibraname”, Journal of Yasar
University, 2014, 5.1457-1482. (Erisim)
http://journal.yasar.edu.tr/wp-content/uploads/2014/01/12-Ay%C3%A7a-

%C4%B0ZM%C4%BORL%C4%B00%C4%9ELU.pdf, 10 Haziran 2016.

KANBER, Kemal; “Kat Karsiligi insaat Sézlesmelerinde Yiiklenicinin insaattaki

Bozukluktan Dogan Sorumlulugu”, Ankara Barosu Dergisi, sayi 3, 1997, s. 36-47.

KARAHASAN, Mustafa Resit; insaat imar ihale Hukuku, istanbul, Beta Yayinevi, 1997.

KARAHASAN, Mustafa Resit; Yeni Tirk Medeni Kanunu, Tirk Esya Hukuku, istanbul,
2007.

KARATAS, izzet; “Eser (Arsa Payi Karsilig insaat Yapim) Sozlesmesi”, Hazine Avukati
Egitim Semineri, Antalya, 2006, s. 4 (Erigim)

123



http://www.bahum.gov.tr/etkinlikler/bahum_antalya_seminer_112006/download/

yargitay/K%C4%B1sa%20Eser.rtf, 02 Mart 2016.

KARTAL, Bilal; Kat Karsiligi insaat Sézlesmesi, Ankara, 1993.

KAYA, Ozgiir Katip; Arsa Payi Karsihigi Kat Yapimi Sézlesmesi, istanbul, 1993.

KAPLAN, ibrahim, ”insaatin Teslim Siresinde Gecikmeler ve Miteahhide Siire

Uzatimi Verilmesini Gerektiren Durumlar”, Faruk Erem Armagani, Ankara, 2012.

KEPEKCI, Dilek; Kat Karsiligi/ Arsa Payli insaat Yapim Sézlesmesi, Yayinlanmamis
Yiksek Lisans Tezi, istanbul, 2013.

KESKIN, Dilsad; “Kesin Vadeli islemlerde ifa Etmeme: Temerriit ve imkansizlik”, Gazi

Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, cilt XI, say1 1-2, 2007, 5.209-231.

KILICOGLU, Ahmet; Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara, 2013.

KILICOGLU Ahmet, ‘ Miiteahhidin Eseri Sahsen Yapma veya Kendi idaresi Altinda
Yaptirma Borcu’ AUHFD, C. 32, S. 1-4, s. 185-199.

KIRCA, Cigdem; “Arsa Payi Karsiligi insaat Sozlesmelerinde Sézlesmeden Dénmenin
Uglincii Kisilere Etkisi”, Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlari Sempozyumu (Bildiriler -
Tartismalar), Ankara 2007, s. 77-98.

KiziR, Mahmut; Borglu Temerriidiiniin Sona Ermesi, Ankara, 2012.

KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip; Borglar Hukuku Genel Bolim, 1. Cilt, istanbul, 2014.

124



KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip; Borglar Hukuku Dersleri Genel Hikiimler, istanbul,
1978.

KOSTAKOGLU, Cengiz; igtihath insaat Hukuku ve Kat karsiligi insaat sdzlesmesi,
istanbul, 2015.

KUNTALP, Erden; Karistk Muhtevali Akit, Ankara, Ankara Universitesi Hukuk
Fakdltesi Yayinlari, 1971.

KURT, Miijde Leyla; Yiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidi, Ankara, 2012.
NAZIKIOGLU, O. Isik; “Karsilikli Taahhitleri Havi Akitlerde Borglunun Temerriid,
Borclar Kanununun (106 -108) inci Maddeleri Hakkinda Bir Tetkik”, Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, cilt 8, sayi 1-4, 1951.

NOMER, Haluk; Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, istanbul, Beta Basim, 2015, 5.289

OGUZMAN, M. Kemal/ 0z, M. Turgut; Bor¢lar Hukuku, Genel Hiikiimler, 11. Baski,
istanbul 2015.

OGUZMAN, M. Kemal / SELICi, Ozer; Esya Hukuku, istanbul, 2015.

OKTAY, Saibe; “isimsiz Sozlesmelerin Gegerliligi, Yorumu ve Bosluklarin

Tamamlanmas!”, IHFM, cilt LV, 1996, s. 263-296.

OY, Osman / HASAL; Tahsin Emre; Kat Karsiligi insaat Sézlesmeleri, istanbul, 2014.

OZANOGLU, Hasan Seckin; “istisna ve Ozellikle insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin
(Yiklenicinin) Eseri Teslim Zamaninda Gecikmesine Baglanan ifaya eklenen Cezai
Sarti (Gecikme Cezasi) Kayitlari” Gazi Universitesi Hukuk Fakdiltesi Dergisi, cilt 3, say!

1-2, 1999, s.1-55.

125



OZCELIK, Barig; “Sézlesmeden Dogan Borglarin ifasinda Hukuki imkansizlik ve
Sonuclari” Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, cilt 63, say1 3, 2014, s. 569-
621.

OZDEMIR, Rafet, Tiirk Borglar Hukuku Serhi, Ankara, 1987.
OZMEN, Saba Etem / KARAMAN, AKCURA Tuba; “Arsa Payi Karsihgl insaat
Sozlesmeleri Konusunda Uygulama Hatalari”, istanbul Barosu Dergisi, cilt 87, sayi 1,

2013, s. 47-74.

ONEN, Turgut; Karsilikh Borg Doguran Sézlesmelerde Bor¢lunun Temerriidiiyle ilgili

Genel Mahiyetteki Hiikimler, Ankara, 1975.

0z, Turgut; insaat Sdzlesmesi ve ilgili Mevzuat, istanbul, 2012.

0z, Turgut; is Sahibinin Eser Sézlesmesinden Dénmesi, istanbul, 1989.

REISOGLU, Safa; Tirk Borglar Hukuku, Genel Hiikiimler, 25 basi, istanbul, Beta
Basim, 2014.

SELICI, Ozer; insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, istanbul, 1978.
SELICi, Ozer; Borglar Kanununa Gore Sézlesmeden Dogan Siirekli Borg lliskilerinin
Sona Ermesi, istanbul, 1977.

SEROZAN, Rona; S6zlesmeden Dénme, istanbul, Legal Kitapevi, 2007.

SEROZAN, Rona; Borglar Hukuku Genel Bolum Cilt Ill, ifa Engelleri, Haksiz

Zenginlesme, istanbul, 2014.

SUNGURBEY, ismet; Medeni Hukuk Sorunlari, istanbul, 1980.

126



SUTCU, Mehmet Nezih, Kat Karsiligl insaat Yapim Sézlesmesi, Yayinlanmamis Yiiksek

Lisans Tezi, istanbul, 2010.

SUTCU, Nezih; Uygulama ve Teoride Tiim Yénleri ile Kat Karsilig insaat Yapim

Sozlesmesi, Cilt |, istanbul, 2016.

SUTCU, Nezih; Uygulama ve Teoride Tiim Yénleri ile Kat Karsilig insaat Yapim

Sozlesmesi, Cilt I, istanbul, 2016.

SAHIN, Turan; Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu ifada

Temerridii, Ankara, 2012.

TURANBOY, Asuman; “Yargitay Kararlarina Gore Miteahhidin Teslimden Sonra
insaattaki noksan ve Bozukluklardan Dogan Mesuliyeti”, AUHFD, 1991, s. 152-1809.

UCER, Mehmet; Roma Hukukunda ve Karsilastirmali Hukukta Alacaklinin
Temerrtdi, Ankara, 2007.

VELIDEDEOGLU, Hifzi Veldet; OZDEMIR Rafet; Tiirk Borclar Kanunu Serhi (Genel-
Ozel), Ankara, 1987.

YAKUPPUR, Sendi, Borglar Kanununa Goére Eser Sozlesmesinde Yiklenicinin Eseri

Teslim Borcu ve Teslim Borcuna Aykiriliklar, istanbul, 20009.

YASAR Halis; “Kat Karsihg insaat Sézlesmesinde 3. Kisinin (alict) Hak ve
Sorumluluklar1”, TBB Dergisi, say1 102, 2012, s. 290-322.

YAVUZ, Cevdet; Tiirk Borclar Hukuku Dersleri, Ozel Hiikiimler, istanbul, 2014.

127



YAVUZ, Cevdet; Tiirk Borclar Hukuku, Ozel Hiikiimler, istanbul,2014.

YAVUZ, Cevdet /ACAR, Faruk/ OZEN Burak: Tiirk Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler,
6098 sayili Turk Borglar Kanununa gore glincellenmis ve yenilenmis 9. Baski, Beta,

istanbul 201

YAVUZ, Nihat; Uygulama ve Ogretide Muvazaa, inanch islem, Nam-1 Miistear ve

Kanuna Karsi Hile Davalari, Ankara, 2001.

YENER, Deniz Mehmet; “Yiklenicinin kat karsiligi ingsaat s6zlesmesinden dogan
haklarini Ggiincii sahislara devri ve sonuglar’”, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi

Mecmuasi, cilt LXV, sayi 2, 2007, s. 371-382.

YENER, Deniz Mehmet; Arsa Payi Karsiligi insaat Sézlesmesinde Miteahhidin

Temerriidii ve Sonuclari, istanbul, 2011.

TEKiNAY, Sulhi / AKMAN, Serment/ /BURCUOGLU, Haluk/ALTOP Atilla; Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, istanbul, 1993.

TANDOGAN, Haluk; “Arsa Uzerine insaat Yapim Sézlesmelerinde isi Tamamlamadan
Birakan Miiteahhidin Yapilan Kisimla Orantii Ucret Almasi Sorunu Uzerine

Gorisler”, BATIDER, cilt 11, sayi 1, 1982.

TANDOGAN, Haluk; Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C. 1/1, 1988, 5. Tipki
Basimdan 6. Tipki Basim, istanbul, 2008.

TUNC, Ramazan; “ifa imkansizlig1”, Yargitay Dergisi, cilt 28, 2002.

TUNCOMAG, Kenan; Tiirk Borglar Hukuku, Cilt 1, Ozel Borg iliskileri, 3. Basi, istanbul,
1977.

128



YUCEL, Ozge; “Borglar Kanunu 358/1 Hiikkmiine Gére Yiiklenicinin ise Zamaninda

Baslama ve isi Siirdiirme Borcu” AUHFD, cilt 57, sayi 3, 2008, 5.779-790.
YUCEL, Ozge; “Yargitay Karari Isiginda Gegersiz veya Feshedilmis Kat Karsilig insaat
Soézlesmesinde Haksiz Yapi Hikiimlerinin Uygulanabilirligi”, AUHFD, cilt 62, sayi 2,

2013, s.539-563.

ZEVKLILER, Aydin / GOKYAYLA K. Emre; Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara,
2016.

129



