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OZET

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDE CEZA
KOSULU VE GOTURU TAZMINAT

SIRIN, Sevval
Yiiksek Lisans, Ozel Hukuk Ana Bilim Dali, Altinbas Universitesi
Danisman: Prof. Dr. Umut YENIOCAK
Tarih: 01 /2024
Sayfa: 106

Arsa pay1 karsiliginda kurulan insaat sézlesmeleri, yiiklenici tarafin yapiy1 insa ederek teslim
etmesi ile arsa sahibinin de bunun karsiliginda belirli arsa paylarmin yiikleniciye devrini
taahhiit ettigi ¢ifte tipli karma bir sozlesme tiirlidiir. Ancak yliklenicinin insaati teslim
borcunu yerine getirmemesi ya da ge¢ getirmesi nedeni ile bu durumu engellemek ve arsa
sahibinin zararlarimi gidermek i¢in sozlesmelerde ceza kosuluna ve gotiirii tazminata yer

verilmektedir.

Sozlesmelerde bulunan ceza kosulu ile gotiirii tazminat kayitlart karistirildigindan dolay: bu
calismamizin amaci arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmelerinde bulunan gotiirli tazminat ve

ceza kosulunun amacinin, niteliklerinin ve farkliliklarinin kavranilmasidir.

Calismamizin ilk boliimiinde genel bir ¢ercevede arsa payi karsiligi ingaat sozlesmeleri

incelenmistir.

Calismamizin ikinci boliimiinde, ceza kosulu incelenmis ve {igiincii boliimde gotiiri
tazminat ele alinarak gotiirii tazminat ve ceza kosulu arasindaki farkliliklar doktrin ve Yargi

kararlar1 1s181nda ele alinmistir.

Anahtar Kelimeler: Ceza Kosulu, Gotiirii Tazminat, Zarar, Borcun Ihlali, Yiiklenici, Arsa
Sahibi.
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ABSTRACT

CONTRACT PENALTY CLAUSES AND LUMP SUM INDEMNITY IN
THE CONSTRUCTION AGREEMENT iN RETURN FOR LAND
SHARE

SIRIN, Sevval

M.A., Private Law Department, Altinbas University,
Supervisor: Prof. Dr. Umut YENIOCAK
Date: 01 / 2024

Pages:106

The contract for construction in exchange for land share is a dual-type mixed contract in
which the contractor commits to building and delivering the structure, and the landowner, in
return, commits to transfer specific land shares to the contractor. However, to prevent the
contractor from failing to fulfill or delaying the delivery obligation of the construction, and
to compensate the the landowner’s losses, penalty clauses and lump-sum compensation are

included in the contracts.

Due to the confusion between penalty clauses and lump sum indemnities in contract records,
the purpose of this study is to comprehend the conditions, qualities, and differences of

penalty clauses and lump sum indemnities in land share agreement construction contracts.

In the first part of our study, construction contracts for land share were generally examined.
In the second part of the study, penalty clauses were examined, and in the third part, by
discussing the lump-sum compensation the differences between lump-sum compensation

and penalty clauses were analyzed in light of doctrine and judicial decisions.

Keywords: Penalty Clause, Lump-Sum Compensation, Damage, Breach of Duty,

Contractor, Landowner.
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1. GIRIS

Calismamizin konusunu arsa pay1 karsiliginda kurulan insaat s6zlesmelerinde bulunan ceza
kosulu ve gotiirii tazminat olusturmaktadir. Arsa payi karsiliginda kurulan insaat s6zlesmesi
en genel anlatimi ile, arsanin sahibinin arsa paylarini devrini taahhiit altina girmesi ve
yiiklenicinin de bu arsa iizerinde bina yapimini {istlendigi s6zlesme tiiriidiir. Kat karsiligi
ingaat sOzlesmeleri olarak da bildigimiz bu sozlesmeler, her iki tarafin da menfaat
saglayabilmesi ve sehirlerde artan niifusa bagli olarak ¢ok katli bina sayisindaki artig dolayisi
ile oldukga sik rastlanir hale gelmistir. Insaat sektdriiniin biiyiimesi, depremler, kentsel
doniisim gibi nedenler ¢alismamizin konusunu olusturan arsa payi karsiliginda kurulan

ingaat sOzlesmelerinin 6nemini arttirmastir.

Arsa payi karsiligr i¢in kurulan insaat s6zlesmeleri hem uygulamada sik rastlanir olmasi ile
hem de kanunda 6zel olarak diizenlenmemis olmasi sebebi ile sdzlesme kaynakli sorunlara
rastlama olasiliginin olduk¢a yiiksek oldugu sozlesmelerdir. Yiiklenicinin, ingaati
s0zlesmeye uygun bigimde zamaninda teslim etmemesi halinde is sahibi lehine zararinin
karsilanmas1 i¢in sdzlesmeye ceza kosulu ya da gotiirii tazminat kayitlar1 eklenmektedir.
Isbu yiiksek lisans tezinde arsa payr karsihiginda kurulan insaat sézlesmelerinde bulunan

gOtiirli tazminat kayitlari ile beraber ceza kosulu kayitlari ¢esitli yonlerden incelenecektir.

Hukukumuzda ceza kosulu farkli kavramlarla agiklanmistir. 818 sayili Borglar Kanunu’nun
(BK) 158 ile 161. maddelerinde “cezai sart” terimine yer verilmekte iken, TBK’ya
bakildiginda ise 179 ile 182. maddelerinde “ceza kogulu” terimine yer verilmektedir. Tiirk
Borglar Kanunu ile suan ceza kosulu kavramina yer verilmis oldugundan biz de

calismamizda ceza kosulu seklinde ele alacagiz.

Yiiksek lisans tezinin amaci, ceza kosulu ve gotiirli tazminat arasindaki farklari nitelik, amag,
kosullar vs. yonleri ile ele alarak sozlesmede yer alan kaydin taraf iradelerine uygun olacak
sekilde amacina ve niteliklerine gore ayirt edilebilmesini doktrin ve yargi kararlar
onciiliigiinde saglamaktir. Ceza kosulu ve gotlirii tazminat kayitlarina uygulamada
sozlesmeler icerisinde de siklikla rastlanmaktadir. Lakin uygulamada sozlesmelerde yer
verilen kayitlarin ceza kosulu mu gotiirii tazminat m1 oldugunun saptanmasi konusunda
tereddiitler yasanmaktadir. S6zlesme icerisinde yer alan bir madde ile her iki kavramin ayirt

edilebilmesi ve farklilarinin kavranmasi amaci ile ile isbu yiiksek lisans tezi hazirlanmstir.

1



Tezin birinci boliimiinde arsa pay1 karsiligi i¢in kurulan insaat s6zlesmelerinin tanimina,
unsurlarina, taraflarina, taraflarin borglarina ve hukuki niteligine iliskin agiklamalar yer

almaktadir.

Ikinci boliimde, arsa payr karsiliginda kurulmus olan insaat sozlesmesinde ceza kosulu
kavrami ele alinmis olup ceza kosulunun tanimi, unsurlari, hukuki niteligi, amaglari, tiirleri,
ceza kosulunu asan miktardaki zararin istenmesi ile hakimin ceza kosulunu indirme yetkisi,
konular1 yer almaktadir. Ayrica bu boliimde ¢aligma agisindan 6nemli olan sdzlesmede yer

alan ceza kosulunun belirlenmesi hususu da yer almaktadir.

Uciincii boliim ile arsa payr karsihiginda kurulan insaat sdzlesmelerinde gotiirii tazminat
kavraminin tanimi, unsurlari, tiirleri, hukuki niteligi, talep edilebilmesi i¢in gerekli kosullar
tizerinde durulmustur. Bu bdliimiin devaminda ise ceza kosulu ve gotiirii tazminatin ayirt
edilmesi ve farkliliklar1 hususuna deginilmis ve konu Yargitay kararlari ile de desteklenerek

acikliga kavusturulmaya calisilmistir.



2. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI
2.1 GENEL OLARAK

Arsa paymin karsiligi i¢in kurulan ingaat s6zlesmelerinin taraflarini yiiklenici ile arsa sahibi
olusturmaktadir. Bu sozlesme sayesinde her iki tarafin da sahip oldugu avantajlar s6z
konusudur. Ornegin arsa sahibi, parasi yokken paranin yerine arsasindan belli paylari
yiikleniciye devrederek bu sayede arsasi lizerinde daireler yaptirabilme imkanina sahip olur.
Yiiklenici ise, kar saglarken bir yandan da arsa sahibinden aldig1 arsa paylarinmi satarak

insaat1 tamamlamaktadir’.

Uygulamada her ne kadar bu sozlesmenin farkli farkli isimlerle anildig1 goriilse de isimler
farkli olsa da giidiilen amag aynidir. Tiirk Medeni Kanunu (TMK) m. 1009°da “arsa pay
karsiligr insaat sozlesmeleri”’nden sz edilmektedir. Bu nedenle ¢alismamizda bu sekilde

adlandiracagiz?.

Bu sozlesme, Tiirk Hukuku’nda var olan sdzlesme serbesti prensibinin bir goriiniimii olan
tip serbesti prensibi sonucu ortaya ¢ikmistir®. $Soyle ki; yiiklenicinin insaati yapma borcu
hi¢bir sekle tabi olmazken, arsa sahibinin arsa paylarini yiikleniciye olan aktarim borcu

resmi sekle tabidir®. Iste bu yiizdendir ki uygulamada bazi sorunlar goze ¢arpmaktadir®.

2.2 ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI TANIMI

Sozlesme yasa ile diizenlenen sozlesme tiplerinden biri olmadigi i¢in tanimlamasini

yaparken mevzuattan yararlanamamaktayiz®. TMK m. 1009 ile tapu kiitiigiine serh edilen

! Cevdet Yavuz, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler Il. Cilt, Giincellenmis ve Yenilenmis 11. Baski,
Istanbul: Beta Yayinlari, 2022, s. 1204.

2 Yavuz, 5.1204.

3 Ahmet Kiligoglu, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Gozden Gegirilmis Genisletilmis 26. Basi, Ankara:
Turhan Kitabevi, 2022, s. 77; Mustafa Kirmizi, Eser Sozlesmesi ve Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sézlesmesi, 2.
Baski, Ankara: Bilge Yayinevi, 2018, 5.625; Yavuz s. 576.

4 Ozer Selici, insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, Istanbul: Istanbul Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Yaymlar1 (IUHFY), 1978, s. 14; Yavuz, 5.129; Ismail Atamulu, Kat Karsilig1 Insaat S6zlesmesinin
Miiteahhidin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi, 10. Baski, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2014, s.42.

% Yavuz, .576.

6 Hasan Erman, Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmesi, Istanbul: Der Yaynlari, 2007, s.1; Oguz Usta, Kat
Karsiligi Insaat S6zlesmesinde Cezai Sart ve Kira Tazminati, Ankara: Adalet Yayinevi, 2017, s.5.
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haklardan bahsedilirken arsa pay1 karsiliginda kurulan insaat sézlesmeleri de bu haklar

arasinda sayilmustir’.

Ulkemizin ihtiyaglar1 sebebi ile uygulamada siklikla karsi karsiya gelinen arsa pay:
karsiliginda kurulan insaat sozlesmelerinin tanimlamas: yapilirken Yargitay kararlari ile
birlikte doktrin 1s1ginda O6zetleme yapacak olursak; arsanin sahibi taraf ve yiiklenici
taraflarca imzalanan bu sézlesmede yiiklenici, arsa sahibine ait olan arsa iizerinde ingaat
yapma borcunu yiiklenirken, arsanin sahibi olan taraf, arsanin belirlenmis olan paylarinin

miilkiyetini yiiklenici olan tarafa devretmeyi taahhiit etmektedir®.

Doktrinde bir goriis uyarinca sdzlesmenin, ingaatin yapilmasinin karsiligi olarak arsa
sahiplerinin, yiiklenicilere arsa payr verdiklerinden dolay1r “arsa payi karsiligr insaat

sozlesmesi” kavrami ile de adlandirildigini belirtmistir®.

Yargitay bir kararinda arsa payir karsiliginda kurulan insaat s6zlesmelerini tanimlarken,
sozlesmenin Ozelliklerine deginmek suretiyle eser sozlesmesinin bir tiirii olduguna da

vurgulayarak agiklamigtir®®,

Kanimizca, arsa paymin karsiligi tizerine kurulan insaat sdzlesmesi; yiiklenicinin arsa
sahibine ait olan arsa lizerinde bazi paylarin miilkiyetine karsilik bir bina insa etme borcunu
yiiklendigi ve iki tarafin karsilikli olarak bu hususlar tizerindeki anlagmalarini ihtiva eder

nitelikte bir sozlesmedir.

2.3 ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESI HUKUKI NiTELiGi

Bir sozlesmenin hukuki niteliginin saptanmasi, o sozlesme ile ilgili ortaya c¢ikan
uyusmazligin ¢éziimii agisindan 6nemli rol oynamaktadir. Ciinkii bu sozlesme tam iki tarafa
bor¢ yiikleyen, herhangi bir kanunda diizenlenmemis olan karma nitelikte, hem ani hem
siirekli edimli olabilen, resmi sekle tabi ve tapu kiitiigiine serh edilebilir bir s6zlesmedir*.

S6zlesmenin kanunda agikg¢a bir tanimi yer almasa da hukuk diizenine girmis olmasi ile

7 Tiirk Medeni Kanunu (2001), T.C. Resmi Gazete, 4721, 22/11/2001.

8 Erman, s.1; Ahmet Kiligoglu, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler (Borglar Ozel), Gozden Gegirilmis
Giincellenmis 4. Basim, Ankara: Turhan Kitabevi, 2022, s. 505; Cevdet Yavuz, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel
Hiikiimler, s. 1207; Dilek Sertler, Kat Karsilig1 insaat Yapim Sozlesmesinde Ugiincii Kisinin Hukuki Durumu,
Oniki Levha Yayncilik, Istanbul, 2021, s. 6-7.

% Kiligoglu, Borglar Ozel, s. 505.

©Yarg. 23. HD, T. 21.05.2018, E. 2015/5183, K. 2018/3243, Yargitay Karar Arama, E.T 17.09.2023.
yarg. IBK. T.25.01.1984, 3/1 Sayili, Kazanci I¢tihat Bankasi, E.T. 09.10.2022.

4



beraber doktrinde!? ve Yargitay kararlarinda'® hukuki niteliklerine deginilerek tanimlamalar
yapilmistir. S6zlesmenin neden oldugu bir uyusmazlikta ¢oziime ulagsmak adma ne tek
basina eser sozlesmesi ne de satis sozlesmesi hiikiimleri yeterli olacaktir. Bu nedenle arsa
payi karsilig1 tizerine kurulan insaat s6zlesmelerine iliskin uyusmazliklarin ¢oziimiinde hem
eser hem de satis sdzlesmelerine uygulanabilen hiikiimler kiyas yolu ile kullanilarak ¢6ziime

kavusturulmalidir'®,

Arsa payi karsiligi sozlesmeler konut yapimini da igerdiginden Anayasa’nin 57. maddesi
geregince, devletin konut tesebbiislerini desteklemesinden dolay1 Anayasa ile de korunarak

desteklendigini sdylemek miimkiindiir®®.

2.3.1 Tam Iki Tarafa Borg Yiikleyen Bir Sozlesme Olusu

Hukuki bir islemin s6zlesme olarak nitelendirilebilmesi i¢in minimum iki taraf bulunmalidir.
Fakat her sozlesmede iki tarafin da borcu bulunmamaktadir. S6zlesmelerin bazilar1 borcu
tek tarafa yiiklerken, bazilar1 ise s6zlesmenin iki tarafina da borglar yiikklemektedir. Soyle
ki, s6zlesme taraflarindan birinin asli edimine karsilik olarak diger taraf da asli bir edim ile

yiikiimliiliik altina giriyorsa buna “tam iki tarafa borg yiikleyen sézlesme” denilmektedir'®.

Ingaat sozlesmesi kurulmastyla birlikte taraflardan yiiklenici insaati tamamlayip arsanin
sahibine teslimi, arsanin sahibi ise bedelin edimini bor¢lanmaktadir. Bu s6zlesmenin amaci
i¢in asli edimlerin degisimidir denilebilir. Edimler birbirine karsilik olusturdugundan arsa
payr karsiligi i¢in kurulan ingaat sozlesmeleri tam iki tarafi da borg¢landiran tiirden

sozlesmelerdir®’.

Genellikle Yargitay®® kararlarinda da arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesinden bahsedilirken

ya da tanimlamasi yapilirken her iki tarafa da tam olarak bor¢ yiikler nitelikte olduguna

12 Seligi, s.4 (konu s6zlesmenin tanimi boliimiinde daha detayli anlatilmigtir).

13 Yarg. 23. HD, T.27.05.2016, E. 2015/1825, K. 2016/3295, Lexpera Elektronik Bilgi Bankasi, E.T.
03.12.2023.

14 Dilek Sertler, Kat Karsilig1 Insaat Yapim Sozlesmesinde Uciincii Kisinin Hukuki Durumu, Istanbul: Oniki
Levha Yaymecilik, 2021, s.13.

BTiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi (1982), T.C. Resmi Gazete, 2709, 18/10/1982.

16 Fikret Eren, Borglar Hukuk Genel Hiikiimler, 24. Baski, Ankara: Yetkin Yaymncilik, 2019, s5.223.

17 Oguz Usta, Kat Karsihig1 Insaat Sozlesmesinde Cezai Sart ve Kira Tazminati, Ankara: Adalet Yaymevi,
2017, s.51.

8Yarg. 23. HD, T. 27.05.2016, E. 2015/1825 E, K. 2016/3295, Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, E.T 01.10.2023.
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deginilmektedir. Bu nedenle de TBK’de yer alan karsiliklt borg yiikleyen sézlesmelere

iligkin hiikiimlerin uygulama alani bulacagi sdylenebilir.

2.3.2 Karma So6zlesme Olusu

Tirk Borglar Kanunu veya herhangi bir bagka kanunda spesifik olarak diizenlenmeyen
sozlesmelere “isimsiz sozlesme” denmektedir. Bu tir sozlesmelerin isimsiz sézlesme
seklinde adlandirilmasinin amact kanunlarda az ya da ¢ok ayrintili olarak bahsedilmemis
olmalaridir'®. Isimsiz s6zlesmelerin bir kismina giinliik hayatta ¢ok sik rastlanilmakta olup
bunlara “tipiklesmis isimsiz sozlesmeler” denilmektedir®®. Isimsiz sdzlesmelerin bir kismi
ise, tipiklesmis isimsiz sdzlesmelerin aksine is hayatinda ¢ok nadir rastlanir cinsten olup

bunlara “tekil, atipik isimsiz sézlesmeler” denilmektedir?:,

Taraflar sozlesme diizenleme 6zgiirligli geregi s6zlesme tipi ve igerigini belirleyebilecekleri
icin dilerlerse TBK’de diizenlenen sozlesmelerin belirli unsurlar1 ile kanunda
diizenlenmeyen karma bir sézlesme olusturabilecekleri gibi direkt olarak kendilerinin
ongoriip olusturdugu kendine 6zgii (sui generis) bir sdzlesme de olusturabilirler??. Karma
nitelikli sozlesmeler, hem kendine 6zgii yapist olan (sui generis) sdzlesmelerden hem de
birlesik nitelikteki sozlesmelerden farklilik gostermektedir?®. Ciinkii karma sozlesmeler
icerisinde birden fazla sézlesmedeki unsurlart barindirmasina ragmen bunlar1 kanunda
ongoriilmemis sekilde bir araya getirmektedir?®. Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinde
de her ne kadar da tasinmaz satim ve eser sdzlesmesinin varligi kabul edilse de bunlar
bagimsizliklarint korumamaktadir. Her sozlesmeye kendine 06zgli olan hiikiimler

uygulanamaz?.

Arsa payr karsiligr ilizerine kurulan insaat sozlesmelerinde, eser ile tasinmaz satim

sozlesmesi unsurlart bulundugundan karma nitelikli bir sozlesmenin varligindan séz

19 Fikret Eren, Borglar Hukuk Ozel Hiikiimler, Gozden Gegirilmis 11. Baski, Ankara: Legem Yaynevi, 2023,
s.18; Tekinay, Selahattin Sulhi/ Sermet Akman/ Haluk Burcuoglu/ Atilla Altop, Borglar Hukuku-Genel
Hiikiimler, 7. Basi, Istanbul: Filiz Kitabevi, 1993, s. 56.

2 Eren, Borglar Ozel, 5.954.

2 Eren, Borglar Ozel, 5.954-955.

22 Eren, Borglar Ozel, 5.955.

3 Erman, s.5.

24 Erman, s.5.

% Bilal Kartal, “Arsa Pay1 Karsiligi Bagimsiz Boliim Yapma Sozlesmesi ve Ozellikle Bigimi”, Yargitay
Dergisi, C.9, Y. 1993, S. 1-2,5.110.
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edilmektedir. Kanunda ongoriilen iki adet farkli sozlesme tiiriiniin edimleri kanunun
ongdérmemis oldugu sekilde bir birliktelik igerisine girmektedir®®. Kanunda diizenlenmemis
bir sozlesme tiirii oldugundan, arsa sahibinin edimi taginmaz satis vaadinin belirli
Ozelliklerini tasirken yiiklenicinin edimi ise eser soOzlesmesinin belirli 6zelliklerini

tasimaktadir /.

Yargitay’in bir kararinda, arsa payr karsiligi {izerine kurulan insaat sozlesmelerinin,
taginmazin satisini igerirken eser sozlesmelerine iliskin bazi unsurlarin da soézlesme
icerisinde barindigini gozeterek karma bir sozlesme seklinde degerlendirilecegini,

belirtmistir®.

Yargitay?® kararinda iki tipli-karma sézlesme olarak agiklanmustir. Yargitay bu tanimlamayi
aciklarken; bir taraftan yiiklenicinin yapilacak ingaat i¢in arsa sahibine olan ytikiimliiliikleri
gosterirken bir taraftan da arsa sahibinin de maliki oldugu taginmazin bir kisim miilkiyetinin

yiikleniciye devredilmesini gosterir.

Arsa pay1 karsiligi i¢in kurulan insaat sozlesmeleri igerisinde, tasinmazin satis vaadi ile
beraber ingaat sdzlesmeleri de barinmakta olup konusu geregi de isin st diizey teknoloji

gerektirdigi goriilmektedir®®,
2.3.3 Ani-Siirekli Karmasiga Sahip Bir Borg iliskisi Dogurmasi

Ani sozlesmeler igin bor¢lunun borglandigi edimi bir defada ani olarak yerine getirdigi borg
sozlesmeleridir. Edimin ifas1 zamana yayilmamis olup edimin ifasiyla sézlesme de sonra

ermektedir. Satis sozlesmesi klasik bir rnektir®?.

Yiiklenicinin eseri hazirlarken bir is gorme ediminin bulundugu ve bunun bir siireklilik
gerektirdigi dikkate alindiginda taraflar arasinda giiven iligkisinin kuruldugunu sdylemek
miimkiindiir. Ihtilafli olan husus ise, teslimden 6nceki edimin nasil nitelendirilecegidir.

Eserin hazirlanmasinin asil ifanin bir araci olarak goriilmesi miimkiindiir. Asil ifanin teslim

26 Yasemin Durak, “Arsa Pay1 Karsihigi Kat Yapimi Sozlesmesi”, Inonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
C.1, Y.2015, S.3, s. 208.

21 Koksal Kocaaga, Insaat Sozlesmesi, 10. Baski, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2014, s. 50.

2 Yarg. 15. HD. T. 23.5.2019, E. 2018/5361 K. 2019/2479, Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, E.T 01.10.2023.
2 Yargi. HGK, T. 28.4.2010, E. 2010/193, K. 2010/235, Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, E.T. 01.10.2023.
%Yarg. 20. HD, T. 11.11.2015, E. 2015/12386, K. 2015/10976, Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, E.T. 24.09.2023.
31 Eren, Borglar Ozel, s. 16.
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olmasi halinde ondan 6nceki hareketlerin hazirlik niteliginde oldugu s6ylenmelidir. Burada

ani edim niteliginde olan teslimdir®?,

Doktrinde arsa payr karsiligi igin kurulan ingaat sozlesmelerini edimin niteligine gore;
siireklilik iceren bir borg iliskisi niteliginde oldugunu savunan goriis®, ani edimli oldugunu
savunan goriis>* ve ani siirekli bir nitelige sahip oldugunu savunan goriisler mevcuttur.

Kanaatimizce, ani siirekli karmasigina haiz oldugudur.

Bir gorlis uyarinca, arsa sahibinin menfaati ani edim sonucunun ortaya ¢ikmasiyla
gerceklesecektir. Ancak sonucun gerceklesmesi igin ¢abalayan yiiklenicinin emegi de g6z
ard1 edilemez. Ayrica bu goriis uyarinca, sézlesmenin ani edimli olarak kabulii halinde TBK
m. 473/1 ile arsa sahibine taninan sdzlesmeyi sona erdirme yetkisinin s6zlesmeden dénme
olarak nitelendirilerek yiiklenici agisindan adaletsiz sonuglar ortaya ¢ikaracagini ve ayiplh
ifa s6z konusu oldugunda arsa sahibinin sdzlesmeden donme hakkina sinirlamalar getiren
TBK m. 475/1 ve 475/3 1in de ayn1 diisiinceler ile kanun koyucu tarafindan kaleme alindigin

belirtmistir®.

Sozlesmenin edimine gore siirekli veya ani edimli olarak isimlendirilmesinin pratikteki en
biiyiik etkisi s6zlesme sona erdiginde goriilmektedir. S6zlesme siirekli edimli bir sézlesme
ise ileriye etki doguracak sekilde sonlandigindan yiiklenici olan tarafin 0 zamana dek

yaptiklarmin varlig: etkilenmeyecektir®,

Yargitay kararlarinda 25.01.1984 tarih ve 3/1 sayil1 Yargitay I¢tihadi Birlestirme Karari’na®’

deginilerek yiiklenicinin emegine dikkate cekilerek s6z konusu edimin siirekli nitelikteki
borg iliskisi seklinde degerlendirilecegi ve arsa payr karsiligi iizerine kurulan ingaat

sozlesmesinin de gegici- siirekli karmasig bir yapiya sahip oldugu belirtilmistir.

32 Zekariya Kursat, Insaat Sozlesmesi, Istanbul: Filiz Kitabevi, 2017, s.55.

3 Erman, s.9.

3 Haluk Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri Cilt I1, 1989 Yili Dérdiincii Tipk1 Basimdan Besinci
Tipki Basim, istanbul: Vedat Yayimcilik, 2010, s.146.

3 Zarife Senocak, Eser Sozlesmesinde Ayibin Giderilmesini Isteme Hakki, Ankara: Turhan Kitabevi, 2002,
s.11.

%Yarg. 14. HD, T. 21.11.2017, E. 2017/4131, K. 2017/8638, Kararara Mevzuat, E.T. 01.10.2023.

¥ Yarg. IBK., T. 25.01.1984, E. 1983/3, K. 1984/1, Legalbank Elektronik Hukuk Bankasi, E.T. 01.12.2021.
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2.3.4 Resmi Sekle Tabi Olmasi

Sozlesmelerde sekil 6zgiirliigii TBK m. 12 ile 6ngoriilmiistiir. Kanun veya taraf iradeleri ile
aksi kararlastirllmadikga taraflar s6zlesmeyi diledikleri gibi diizenleyebilirler. Ancak kanun
koyucu baz1 s6zlesmeler icin sekli bir gecerlilik sart1 olarak 6ngérmiis olup emredici hiikiim
oldugundan taraflar bunlara uymak zorundadir. Ornegin, TBK m. 237 uyarinca tasinmaz

satis sozlesmesi resmi sekle tabidir®.

Doktrinde karma nitelikteki arsa pay1 karsiliginda kurulan ingaat sézlesmelerinin resmi bir
sekle gore hazirlanmasi gerektigi goriisii benimsenmis olup Yargitay kararlarinda da ayni

goriis benimsenmektedir®,

Yargitay Hukuk Genel Kurulu tarafindan verilen kararda sekil kosullart saglanmadigindan
gecersiz olan arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesini gecerli saymaktadir. Burada s6zlesmenin
gecerli sayilabilmesi icin, s6zlesmenin fiilen hayata gegirilmesi ve taraflarin edimlerini
agirhikli olarak gergeklestirdiginin anlasildigi durumlart belirtilmistir®®. Sozlesme sekil
sartlar1 yoniinden gecersiz olsa da taraflar edimlerini biiyiikk Olgiide gerceklestirmisse
sOzlesmenin gegersizliginin 6ne siiriilmesi iyi niyet kurallari ile bagdasmamaktadir. Burada

TMK m.2 / f.1 geregince*! hakkin kétiiye hakkin kotiiye kullanilmasi giindeme gelebilir®?,

S6zlesmenin gecersizligini ileri siirmenin ne durumda hakkin kotiiye kullanimi olarak
nitelendirilecegi Yargitay Igtihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu kararinda izah
edilmistir. Karar uyarinca; sozlesmenin taraflar1 artik tiim borglarini yerine getirerek
bagimsiz bdliim aliciya teslim edilmis ise, satici olan tarafin tapuda resmi sekle aykiriligi
oOne siirerek miilkiyetin devrinden kaginmasi halinde TMK m. 2 uyarinca agik olarak hakkin

kotiiye kullanilmasi séz konusu olacaktir®?,

Sekil eksikligini bildigi halde kendi yarar1 ugruna bunu isteyen veyahut sézlesmenin

gecersizligi tehlikesini gdze alanin, sdzlesmenin gegersizligini dne siirmeye hakki yoktur®*,

3 Eren, Borglar Ozel, s.20.

% Yarg. 6. HD, T. 06/09/2022, E. 2021/5343, K. 2022/3907, Yargitay Karar Arama, E.T. 16.10.2023.

40 Yarg. HGK, T. 16.01.2013, E. 2012/13-592, K. 2013/65, Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, E.T. 17.09.2023.
41 Tiirk Medeni Kanunu (2001), T.C. Resmi Gazete, 4721, 22/11/2001.

42 Yarg. 15.HD, T. 01.07.2008, E. 2008/3136, K. 2008/4431, Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, E.T. 17.09.2023.
“YIBBGK., T.30.9.1988, E. 1987/2, K. 1988/2, Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, E.T. 16.01.2024.

4 [smail Atamulu, Kat Karsiig1 insaat Sézlesmesinin Miiteahhidin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi,
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Sekle aykiri oldugundan bahisle One siiriilen gegersizlik iddiasinin kotii niyetle One
striilmesini hukuk diizeni korumayacagindan sozlesme tipki gegerliymis gibi ele
alinacaktir®®. Yiiklenici taraf, giiven iliskisi gercevesinde ya da sdzlesmenin gegersiz
oldugunu bilmeyerek insaati biiylik oranda veya tamamen bitirmisse sozlesmenin

gecersizligini 6ne siirmek artik diiriistliik kuralina aykirilik teskil edecektir®®.

Arsa payi karsiligi tizerine kurulan insaat sézlesmeleri imza onay1 seklinde yapilirsa gegersiz
sayilacagindan noterde diizenleme yontemi ile yapilmasi dogru olacaktir. Gegersiz s6zlesme
taraflar1 baglamayacagindan dolay1 ceza kosulu ve tazminat ddenmesi istenemez*’. Gegersiz
s6zlesmede miiteahhidin yapmis oldugu ve arsa sahibinin miilkiyetine giren isin bedelinin
TBK geregince sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore tayini gerekir. Yargitayin yerlesmis
uygulamasina gore, isin bedelinin miiteahhide 6denmesi igin sebepsiz zenginlesme

kurallarina gére degerlendirilmesi gerekir®.

2.3.5 Tapu Kiitiigiine Serh Edilebilir Olmasi

Arsa pay1 karsiliginda kurulan insaat sdzlesmelerine tapu kiitiigiine serh edilebilme imkani
TMK m. 1009/f. 1 ile kazandirilmigtir. Madde ile baz1 haklara bu 6zellik kazandirilmig olup
arsa pay1 karsiligi igin kurulan insaat sézlesmelerinden dogmus olan haklar buna dahil

edilmistir®®.

Serhi saglanacak olan kisisel hak, arsa sahibine ait arsa tlizerinde belirlenen payin
miilkiyetinin devrini igeren alacak hakkidir™®. Genel olarak 6zetlemek gerekirse; kisisel bir
hakkin tapu kiitiigii izerine serhinin saglanabilmesi i¢in: ilgili hakkin tapu kiitiigiine serhine
dair yasal diizenleme, o kisisel hakkin dogumunu sebebiyet veren hukuki iligki taraflarinin
serh anlagmas1 yapmis olmasi, ilgili tasinmaz lizerinde tasarrufa sahip kisinin serh talebinde

bulunmasi, sartlarinin  gergeklesmis olmas1 gerekmektedir®’. Bu sartlar 1s18imda

Ankara: Yetkin Yaynlari, 2014, s. 90.

4 Siitcii, s.118.

% Yarg. HGK, T. 30.04.1997, E. 1997/15-146, K. 1997/372, Kazanc1 Igtihat Bankasi, ET. 28.10.2022.
47Cengiz Kostakoglu, Ictihatli insaat Hukuku ve Kat Karsihig1 Insaat Sozlesmeleri, 9. Baski, Istanbul: Beta
Yaymcilik, 2015, s. 366-367 Bkz; Yarg. 15. HD, T.02.02.1995, E.1994/2658, K. 199S5/480.

8 Yarg. 15. HD, T. 19.11.1986, 600-3906 K. (Cengiz Kostakoglu, Ictihatli Insaat Hukuku ve Kat Karsilig
Insaat Sozlesmeleri)

“9Tiirk Medeni Kanunu (2001), T.C. Resmi Gazete, 4721, 22/11/2001.

% Suat Sar1, Arsa Pay1 Karsihigi Insaat Sozlesmesinden Dogan Hakkin Serhi, Istanbul Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Mecmuasi, C.64, Y. 2006, S.2, s.278.

51 Sar1, Insaat Sozlesmesi, s. 288.
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degerlendirme yapildiginda, arsa pay1 karsiligi lizerine kurulmus olan insaat s6zlesmesinin
serhini saglayan kanuni diizenleme TMK m. 1009°dur. Serhe dair anlagsma ise arsa pay1
karsilig1 lizerine kurulan insaat sdzlesmelerinin her iki tarafi arasinda yapilacaktir. Serhe dair
anlagsmalarin sekli ise serhi saglanacak olan hakkin dogumuna etki eden borg¢ s6zlesmesinin

sekline tabidir °2,

Arsa payi karsiligi tizerine kurulan insaat sdzlesmeleri 6zelinde serh anlagmasi bulunmasa
dahi Tapu Kanunu m. 26/ f.8 geregince taraflarin istemi iizerine serh saglanabilecektir®.
Ancak soOzlesmenin tapu kiitiigiine serh edilebilmesi i¢in serh anlagsmasinin bulunmasi
gerekip gerekmedigi konusunda doktrin ikiye boliinmiistiir. Bir gorilise gore, tapu kiitiigiine
serh icin yiiklenici ile arsa sahibi arasinda serh anlasmas1 mutlaka yapilmalidir®. Diger bir
goriis uyarinca Tapu Kanunu’nda yer alan diizenleme sebebiyle ayri olarak bir serh
anlasmas1 yapilmasina gerek bulunmamaktadir®. Yargitay giincel kararlarinda Tapu
Kanunu’na deginerek ayrica serhe dayali bir anlagsma yapilmasinin gerekmeyecegini
belirtmistir®®. Kaanatimizce, Tapu Kanunu geregi ayrica bir serh anlasmasi akdedilmesine
gerek bulunmamaktadir. Yasalarin yapilmamis olmasini engel teskil etmemis oldugu bir

hususu zorunluluk haline getirerek uygulamanin mantikli olmayacag: kanaatindeyiz.

Arsa payi karsiliginda kurulan insaat sézlesmelerinin gegerliligi TMK m. 706/1 “Tasinmaz
miilkiyetinin devrini amaglayan sozlesmelerin gegerli olmasi, resmi sekilde diizenlenmig
bulunmalarina baghdur. " hilkmii geregi tapu sicilinde diizenlenmeye tabi oldugu i¢in serhe
dair anlagmalarin ayn1 sekilde tapu nezdinde diizenlenmesi gerektigi kabul edilecektir. Fakat
uygulamada bu yola hi¢ basvurulmamaktadir. Uygulamada arsa pay1 karsiliginda kurulan
ingaat sozlesmelerinin gegerliliginin saglanmasi i¢in, tasinmaz satist vaadini de
igereceginden bahisle noter nezdinde diizenleme bi¢iminde akdedilmesi yeterli kabul edilir.

Bu sebeple serh anlagmasinin da noter nezdinde diizenleme seklinde yapilmasi yeterli

52 Sar1, Insaat Sozlesmesi, s. 288.

58 Giiler Giimiissoy Karakurt, “Arsa Pay1 Karsihig1 Insaat Sozlesmelerinin Serhi”, Istanbul Kiiltiir Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 16, Y.2017, S. 2,5.779.

% Lale Sirmen, Esya Hukuku, 11. Baski, Ankara: Legem Yayinevi, 2023, s. 280.

5 Ali Avci, Arsa Payr Karsihigi Insaat Yapim Sozlesmelerinde Bagimsiz Boliim Alan Ucgiincii Kisilerin
Hukuksal Durumlari, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2021, s.271.

% Yarg. 12. HD, T. 24.04.2018, E. 2017/8336, K. 2018/3564, Yargitay Karar Arama, ET. 28.01.2024.

57 Tiirk Medeni Kanunu (2001), T.C. Resmi Gazete, 4721, 22/11/2001.
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goriilmektedir. Serh anlagmasi ayrica hazirlanabilecegi gibi asil sozlesmesinin igerisinde de

yer alabilir®®,

Hakkin tapuya serh edilmesinin bir baska etkisi ise, yiiklenici taraftan arsa iizerinden pay
satin almis olan iigiincii kisilerin iyi niyetli olduklarma dair iddialarinin engellenmesidir®®.

Burada TMK m. 1027 etkili olmaktadir.

Tapudan serhin kaldirilmasi i¢in, yiiklenicinin sézlesmeden kaynaklanan biitiin edimleri tiim
arsa sahipleri bakimindan yerine getirilmelidir. Tapudaki serhin kaldirilmas talebi taraflarin

menfaatini dogrudan ilgilendirmektedir®.
2.4 ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESININ TARAFLARI

Arsa pay1 karsiliginda kurulan insaat s6zlesmelerinin her iki tarafini yiiklenici ile arsa sahibi
olusturmaktadir®. Yiiklenici ile arsanin sahibi gergek kisiler olabilecekleri gibi tiizel

kisilikler de olabilecektir®.

2.4.1 Arsa Sahibi

Bir goriis uyarinca, yalnizca tapuya Kayitl olan arsalar sézlesmeye konu olabilmektedir®®.
Bir diger goriise gore ise, tapuda kaydi bulunmayan arsalar i¢in de arsanin zilyedi
sozlesmenin tarafi olabilir denmektedir®. Bu goriisiin temelinde tapusuz tasinmazlarin

devrinin zilyetligin devri yolu ile saglanmasi yer almaktadir.

%8 Sar1, Insaat Sozlesmesi, s. 289.

5 Tugba Isbora, “Arsa Payr Karsiligi insaat Sézlesmesi”, Akdeniz Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Yiiksek Lisans Tezi, Antalya, 2019, s. 24.

% Yarg. 23. HD, T. 30.9.2013, E. 2013/3954, K. 2013/5923, Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, E.T. 27.09.2023.

®1 Yargitay kararinda “Arsa payi karsiig insaat sézlesmeleri 6098 sayili TBK'min 434 vd. maddelerinde
diizenlenen eser sozlesmelerinin kendine ozgii bir tiiriidiir. Bu sézlesmelerin bir tarafi arsa sahibi diger tarafi
yiiklenicidir.” Sozlesmenin taraflarini arsa sahibi ve yiiklenici olarak belirtilmistir. Bkz; Yarg. 23. HD, T.
28.06.2018, E. 2015/9868, K. 2018/3809, Yargitay Karar Arama, E.T 17.09.2023.

62 Yarg. HGK. T. 30.03.1994, E. 1993/15-860, K. 1994/181 Sayil ilam1 ile kooperatiflerin arsa pay1 karsilig
ingaat sozlesmelerinin tarafi olabilecegini belirtmistir. Legalbank Elektronik Hukuk Bankasi, E.T 12.11.2023.
63 Avcy, s. 4.

6 Erman, s.2.
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Arsa sahibi olan taraf, yalnizca bir kisi de olabilecegi gibi birden ¢ok sayida kisiler de arsa
sahibi olabilecektir®®. Arsa iizerinde payli ya da elbirligi miilkiyet s6z konusu ise

s6zlesmenin kurulabilmesi i¢in oy birliginin saglanmasi gerekmektedir®®.

Ozel bir durum olarak deginilmesi gerektigini diisiindiigiimiiz arsa sahibinin kisitli olusu
halinde; iznin vasi tarafindan verilmesi yeterli olmayacagindan Sulh Hukuk Mahkemesi’nin
vesayet makami sifatiyla TMK m. 462/ f. 3 uyarinca izni gereklidir. Birden ¢ok arsa
sahibinin bulundugu ve iglerinden birinin kisithh oldugu durumda da ayni prosediir

gerekmektedir®’.

Arsanin sahibi olan tarafin, arsa pay1 karsiliginda kurulan insaat sdzlesmesini imzalarken

amac1 konut edinmek degil arsasin1 degerlendirmektir®®.

2.4.2 Yiiklenici

Yap1 Denetim Uygulama Yonetmeligi madde 9°da yapr yiiklenicisi tanimina yer verilmistir.
“Yapi yiiklenicisi, sahsen sahip oldugu teknik ve mali kaynaklar: kullanarak veya taseron
eliyle yapim isini ticari amagla iistlenen, yapimin plana, mevzuata, fen, sanat ve saglik
kurallarina, ruhsata ve eki projelere uygun olarak ve biinyesindeki mimar ve miihendisler
ile diger uzmanlarin gézetimi altinda insasini yapt sahibine ve ilgili idareye taahhiit eden

gercek veya tiizel kisidir .

Yiikleniciler tipki arsa sahipleri gibi hem fiil hem de hak ehliyetini haizdirler. Ayni zamanda
gercek veya tiizel kisi olabilirler’®. Arsa sahibi ie yiiklenici taraflarin arsa pay1 karsihginda

kurulan insaat sozlesmesinde hem gesitli yiikiimliilikleri hem de borglart bulunmaktadir.

Uygulamada arsa pay1r karsihiginda kurulan insaat sozlesmesinin taraflarinin edim ve
yiikiimliiliiklerine iliskin sorunlar meydana geldiginden Yargitay kararlarinda arsa sahibi ve
yiiklenicinin hak ve borglarina sik sik yer verilmektedir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu

kararinda; yiikleniciye s6zlesmede kararlastirilan kosullara sahip binay: insa edip arsanin

6 Efrail Aydemir, Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku, 3. Baski, Ankara: Seckin Yaymcilik, 2016, 5.127.

& Aydemir, 5.127.

67 Kiligoglu, Borglar Ozel, s.506.

8 Yarg. 20. HD, T. 11.11.2015, E. 2015/12386, K. 2015/10976, Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, E.T 24.09.2023.
8 Yap1 Denetim Uygulama Y6netmeligi (2008), T.C. Resmi Gazete, 26778, 05.02.2008.

©Aydin Zevkliler / Emre Gokyayla, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 21. Basi, Istanbul: Vedat Kitapeilik,
2021, s.501.
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sahibine teslimi edimini yiiklerken, arsa sahibine sézlesmede kararlastirilan kosullara gore
arsayi yiiklenici tarafina teslim etmek ve yiiklenici s6zlesme ile kararlagtirilan edimlerini
yerine getirdiginde de edimi karsiliginda yiikleniciye verilen bagimsiz béliimlerin tapusunu
ona devretme edimini yiikler’*. Arsa sahibi ve yiiklenicinin yiikiimliliikleri iizerinde

calismamizin sonraki boliimlerinde bahsedilecektir.

Sozlesmenin gecerli olmasi i¢in taraf teskili eksiksiz saglanmalidir. Sayet ki bir tasinmazin
tim malikleri o sozlesmeye taraf degilse sozlesme gecersiz sayilacaktir. Gegersiz bir
sozlesmeye dayali olarak sozlesme ifasi istenemeyeceginden bu noktada sozlesmedeki

taraflarin eksiksiz olmasi 6nem arz etmektedir’2.

2.5 ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESININ TUKETICi iSLEMIi
SAYILIP SAYILAMAYACAGI SORUNU

Sozlesmenin taraflart konusunda genelde Yargitay kararlarinda da yer verilen bir hususa
deginmek gerekecegini diisiiniiyoruz. S6zlesmenin tarafi olan arsa sahibinin, tiiketici sifatina
sahip olup olamayacagi konusunda 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun
(TKHK) kapsamindaTKHK m.3/1-1’de, "gercek veya tiizel kisilerle tiiketiciler arasinda
kurulan eser sozlesmeleri”™, tiiketici islemi olarak nitelendirilmistir. Bu sorun giincel
Yargitay Kararlarinda da arsa sahibi ve miiteahhit arasindaki uyusamazliklarin hangi

mahkemede goriilecegi seklinde giindeme gelmektedir®,

Tiketici islemine yonelik yasal tanimdan yola ¢ikarak bir islemin tiiketici islemi olup
olmadig1 hususunda sézlesmelerin nitelik ve tiirlinlin degil de taraflarin amaglarinin
belirleyeci oldugu anlasiimaktadir™. Uyusmazligin tiiketici islemi kaynakli oldugu

sonucuna varilirsa TKHK hiikiimleri uygulanacaktir.

mYarg. HGK, T. 26.2.2016, E. 2014/569, K. 2016/181, Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, E.T 17.09.2023.
2'Yarg. 23. HD, T. 30.12.2015, E. 2015/3605, K. 2015/8657, Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, E.T: 24.09.2023.
"3 Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun (2013), T.C. Resmi Gazete, 6502, 7/11/2013.

" Yarg. 15. HD, T. 25.09.2018, E. 2018/1607, K.2018/3413, Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, E.T. 25.11.2023;
Yarg. 23. HD, T. 06.02.2017, E. 2017/363, K. 2017/251, Yargitay Karar Arama, E.T. 25.11.2023; Y.5. HD. E.
2021/5661 K. 2021/10803 T. 04/10/2021, , Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, E.T. 25.11.2023.

> Mehmet Bahtiyar, Levent Biger, “Adi Is/Ticari Is/Tiiketici Islemi Ayrimi ve Bu Ayrimin Onemi”, Marmara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi, Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, C.22, Y. 2016,
S.3,s.397.
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Yargitay kararlarinda’® arsa sahibinin TKHKdeki tiiketici tanimina uymadigini, arsa pay1
karsilig1 kurulan insaat s6zlesmesinde arsanin sahibinin amaci konut edinmek degil arsasini
degerlendirmek oldugunu ve bu nedenle TKHK ile belirtilen tliketicinin amacindan farkli
bir amaci oldugunu belirtmistir. Yine arsa pay1 karsiliginda kurulan insaat sézlesmelerinin
ist diizeyli teknoloji gerektirmesi ve sozlesmenin kapsamina bakildiginda insaat
sozlesmeleri ile beraber tasinmaz satis vaadi bulundugundan TKHK dar kapsamli eser
sozlesmelerini kastettigi vurgulanmistir. Son olarak ise goérevli mahkemenin Asliye Hukuk

Mahkemeleri olacag: belirtilmistir.

Yargitay kararinda yiikleniciden tatil veya konut amagli tasinmazi satin alan kisinin, tiiketici
olacag1 ve uyusmazligin Tiiketici Mahkemesinde gériilecegi belirtilmistir’’. Ancak, bir kisi
arsa sahibinden konut satin almis ise arsa sahibi genel olarak -istisnalar hari¢- satici olarak
goriilemeyeceginden bu islem tiiketici islemi olarak nitelendirilmeyecektir. Bu noktada artik

TBK hiikiimlerine tabi bir satis s6z konusudur’®.

Bu konuda kanimizca her somut olay kendi 6zellikleri igerisinde degerlendirmelidir. Arsa
sahibinin sozlesmeyi imzalamasindaki amaci tespit edilmelidir. Gilinlimiizde de ¢ok sik
karsilagilan bir duruma 6rnek vermek gerekirse; kentsel doniisiim sebebiyle bir dairesini
verip karsiliginda alacagi bir daireyi konut olarak kullanacak kisi tiiketici olarak
nitelendirilebilir. Lakin, mesleki veya ticari bir amag s6z konusu ise artik tiiketici isleminden

s0z edilemeyecektir.

2.6 ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESiI UNSURLARI
2.6.1 Arsa Sahibinin Paylarin1 Devir Borcu Altina Girmesi

Yiklenicinin nasil ki arsanin iizerinde insasini tamamladigi bagimsiz boliimleri arsanin
sahibi olan tarafa teslimi gibi bir yiikiimliiliigii varsa, arsa sahibinin de belirlenmis olan arsa
paylarin1 yiikleniciye devretme borcu bulunmaktadir’®. Bu durum galismamz igerisinde

sOzlesmenin tanimindan bahsedilirken de agiklanmistir. S6zlesmede arsanin sahibi diger

Yarg.20. HD, T. 11.11.2015, E. 2015/12386, K. 2015/10976, Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, E.T: 24.09.2023.
" Yarg. 3. HD, T. 06/09/2021, E. 2020/6493, K. 2021/7900, Yargitay Karar Arama, E.T: 24.01.2024.

8 Yarg. 15. HD, T. 10.06.2019, E. 2018/4933, K. 2019/2667 K, Yargitay Karar Arama, E.T: 24.01.2024.

7 Kiligoglu, Borglar Ozel, s. 493.
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sozlesmelerin aksine bedeli 6deme borcuna degil de bagimsiz bolimlerin karsiliginda

belirlenen arsa paylarini devir borcuna girer®.

Arsa kesinlikle ingaat yapmaya elverigli halde olmalidir. Arsada ingaat yapimina iligkin
olarak maddi ya da hukuki bir engel de bulunmamalidir®!. Doktrinde arsanin mutlaka tapuya
kay1tli olmasi gerektigini savunanan gériisler® mevcuttur. Bu goriiste hakim olan diisiinceye
gore tapusuz taginmazin devri icin zilyetligin devri gerekli oldugundan arsa sahibi ancak

zilyetligi devrederek borcunu yerine getirebilecektir®,

Arsa paymin devri farkli sekillerde yapilabilmektedir. Bunlardan ilki, arsa sahibi sadece
devredilmesi kararlastirilmig olan arsa paylarinin miilkiyetini yiikleniciye devredip
digerlerini ise kendi miilkiyetinde tutmaktadir®. ikinci metodta ise, arsa sahibi miilkiyeti
devir islemini kisim kisim gerceklestirmektedir. Bu metodta arsa sahibi yiikleniciye
birakilmasi gereken arsa payminin tamamini devreder fakat arsanin miilkiyetini bagimsiz
boliimler tamamlanana dek kendi {izerinde tutmaktadir. insaatin ilerleme durumuna gore

kistm kisim miilkiyetin devrini saglamaktadir®,

Arsa sahibi tarafindan arsa, taraflar arasinda akdedilen sozlesmeye uygun olarak insaati
yapmaya elverisli olacak sekilde teslim edilmelidir®®. Arsa sahibi arsasini insaat yapimina
uygun ve elverisli olarak teslim ederken yiiklenici de kendisine teslim edilen arsayi tiim
yonleri ile incelemelidir. S6zlesme imzalanmadan evvel imar durumu arastirip tespit

etmelidir®’.

2.6.2 Yiiklenicinin Insaat (Bagimsiz B6liim) Yapma Borcu Altina Girmesi ve Teslim

Yiikiimliilugii

KMK madde 2°de”® bagimsiz boliimden bahsedilirken; anagayrimenkule bagh olduguna ve

ayrt ya da tek basma kullanabildigine deginilerek tanimlamasi yapilmistir. Arsa payi

8 Bilal Kartal, Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesi, Ankara: Matsa Basimevi, 1993, s.20.

81 Erman, Insaat Sozlesmesi s.2; Atamulu, s.29.

8 Erman, s.2; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s.1068, bkz. Yarg. 15. HD, T. 26.10.2007, E. 2006/3250, K. 2007/6678,
Legalbank Elektronik Hukuk Bankasi, E.T 10.09.2023.

8 Erman, s.2.

8 QOy/ Hasal, s. 51.

8 Durak, s.209.

8 Atamulu, s.29; Kartal, s.20; Usta, s.10.

8 Yarg. 23. HD, T. 05.08.2013, E. 2013/4843, K. 2013/6922, Yargitay Karar Arama, E.T 01.10.2023.

8 Kat Miilkiyeti Kanunu (1965), T.C. Resmi Gazete, 634, 2/7/1965.
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karsiliginda kurulan ingaat sdzlesmesinde arsanin iizerinde biitiinliik arz eden yapiy1 insa
ettikten sonra arsa sahibine belirlenen bagimsiz boliimleri noksansiz ve ayipsiz teslim etmek,

yiiklenicinin asli edim yiikiimliiliigiinii olusturmaktadir®.

Bir yapinin insa edilmesi borcu, sadece arsanin sahibi olan tarafin sahip oldugu bir yapinin
tamamen yeni bastan insa edilmesi anlamina gelmemektedir. Arsanin sahibi, yapinin

giiclendirilmesi, tadilat1 ya da kismi olarak ingas1 gibi hususlarda da arsa pay1 devri borcu

altina girebilir®™,

Yapinin akdedilen sozlesmeye gore tamamlanmasindan sonra kat miilkiyetine gegirilmesi
ve arsanin sahibine ait olmasi belirlenen bazi bagimsiz boliimlerin arsanin sahibine teslimi

gerekir®?,

Sozlesmede teslim edilmesi konusunda anlagilan bagimsiz boliimlerde yer alan eksiklikler
yapinin kat miilkiyetine ¢evrilmesinde engel teskil etmeyecekse yiiklenicinin edimi yerine
getirilmis sayilmaktadir. Yiikleniciye verilecek olan bagimsiz boliimlerdeki ufak tefek
eksiklikler kat miilkiyetine cevrilmesine engel olarak nitelendirilemez®2. Ornegin, oda
kapilarinin, banyo mutfak lavabosunun takilmamis olmasi gibi eksikliklerden dolay: arsanin
sahibi olan taraf kendine ait olan fakat tamamlanmayan boéliimleri teslimden kaginarak
yiiklenici tarafin sorumlulugunu doguracak hiikiimlere gidememektedir®®. Zaten bir yapmnin
insa edilisi tabiri sadece yapinin tamaminin ingasini degil bir kismin insasini da ifade edecek

bi¢imde kapsayicidir®.

Yiiklenicinin bor¢lanmis oldugu edimin konusu TBK m. 27 ile sayilan aykiriliklara iliskin
ise sozlesme kesin hiikiimsiizdiir. Ornegin, proje imar mevzuatina gore ruhsatlandirilamaz
ise hukuki imkansizliktan yani kanunun emredici hiikiimlerine aykiriliktan sz edilecektir.

Arazinin zemini insaata elverisli degilse maddi imkansizlik s6z konusudur®. Insaatin

8 Atamulu, s. 29; Mustafa Karakaya, Arsa Payr Karsiligi Insaat S6zlesmesinin Teslimde Gecikmeye Bagl
Olarak Sona Ermesi, Ankara: Yetkin Yaymlari, 2022, s. 8.

% Nezih Siitcii, Kat Karsilig1 Insaat Yapim Sozlesmesi, Ankara: Seckin Yayincilik, 2014, 5.253 vd.

°l Erman, Arsa Payi, s. 3.

%2 Erman, s.3.

% Erman, s.3.

% Karakaya, s.8.

% Doruk Génen, Insaat S6zlesmesinde Bedel, Istanbul: On Iki Levha Yaycilik, 2016, s. 12.
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yapilmasi borcunun yerine getirilmesi ancak yapinin tamamlanarak arsa sahibine teslim

edilmesiyle gerceklesmis olacaktir®®.

Bagimsiz boliimlerin teslimi arsa sahibine yapilan bildirim ile ger¢eklesir. Bu bildirimden
kasit, bagimsiz boliimlerin sozlesmeye, mevzuata uygun bir sekilde tamamlanarak artik

kullanimimin miimkiin hale geldigini arsanin sahibi tarafa aktarmaktir®’.

Yiiklenicinin asli borcunu, sozlesmede kararlastirilan sartlara haiz yapiy1 insa ederek
belirlenen vadesinde arsa sahibine teslim etmek, olusturmaktadir®®. Sézlesmenin taraflarini
Olusturan yiiklenici ile arsa sahibi sozlesmede teslimin tarihini, sartlarini belirleyen

hiikiimler diizenleyebilirler®.

Yiiklenici ingaati teslim ederken arsa sahibinin kullanimina uygun olarak teslim etmelidir.
Ornegin yiiksek bir binada asansdr tamamlanmamis ise bagimsiz boliimler noksansiz
tamamlanmis olsa dahi yiiklenici tarafinin borcu ifasini gergeklestirdigi sdylenemez. KMK
m.] uyarinca kat miilkiyetinin kurulmasi i¢in tamamlanmis bir bina gerekmektedir.

Yiiklecinin borcu tamamlanmus biitiin bir binay1 teslim etmektir®,

Arsa pay1 karsiliginda kurulan insaat sdzlesmesi i¢in imar mevzuatinin varligi biiyiik 6nem
teskil etmektedir. Burada hukuki imkansizlik devreye girmektedir. Bulundugu yer,
yiiksekligi, inganin yapist, bi¢imi vs. yonlerden imar mevzuatina aykirt yapilarin ingas1 kamu
hukukunun kurallar1 ile yasaklanmistir. Imar mevzuati sebebi ile insaat ve oturma izni
alinmasi1 hukuken miimkiin degilse bu arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri hukuki

imkansizlik nedeni ile gegersiz sayilacaktir'®,

Kisaca ozetlemek gerekirse, yiiklenici yaptigi sozlesme sayesinde iki adet edim birden
borglanilmaktadir. ilki kendisine verilen arsa sahibinin arsasmin paylarina karsilik bir binay1
insa etme borcudur. Ikinci olarak ise, bagimsiz béliimler iizerinden kararlastirdiklar1 oranda

arsanin sahibine devredilecek olanlarin miilkiyetini arsa sahibine devir borcudur.

% Kocaaga, Insaat, s.57. Ayrica bkz; TBK m. 27 ile “kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine,
kisilik haklarma aykirilik veya imkansizlik”dan s6z edilmektedir.

% Karakaya, s. 11; Seger, s.25.

% Erman, s.2; Kartal, Kat Karsilig1, s. 74; Avc, s. 6.

9 Kurt, Temerriit, s. 68.

100 Tyrgut Oz, Insaat Sézlesmesi ve Ilgili Mevzuat, Genisletilmis 4. Basi, Istanbul: Vedat Kitapeilik, 2021, s.
161.

101 Oz, Insaat Sozlesmesi, S. 25.
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2.6.3 Arsa Sahibi ile Yiiklenici Arasinda Anlasma

102 arsa pay1 karsiliginda kurulan insaat sozlesmelerinde

Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 1 uyarinca
de tipki baska sozlesmelerdeki mantik ile taraflarin sézlesmenin esasli unsurlarinda
anlasmalar1 yeterlidir. Yan noktalar konusunda yasanan sorunlar ise, TBK m. 2/f. 2 uyarinca

hakimce uyusmazlik goz dniine aliarak ¢oziiliir'%,

Sozlesmenin meydana gelebilmesi i¢in insaatin teslimi 6nemli degildir. Cilinkii bu kisim ifa
ile ilgilidir. S6zlesmenin kurulmasi agisindan is gorme sonucu iizerinde anlasilmasi
yeterlidirt®. Taraflarca akdedilen sozlesmede kararlastirilandan daha fazla bagimsiz bliim
insa edildiginde, sozlesme dis1 bagimsiz bdliimlerin paylasimi, taraflarin sozlesme

esnasindaki irade ve amaglarma gore ¢oziilmelidir'®,

Bedel miktarinin belirlenmesi hususu sézlesmenin objektif esasli bir unsuru degildir. Ingaat
sozlesmesinin kurulabilmesi igin bir bedelin 6deneceginin belirlenmis olmasi yeterli olup
miktarmin belirlenmesi sart degildir. Taraflar bedeli dnceden belirlememisler ise, bedel
belirlenmesi i¢in TBK m. 481 geregince, eserin nerede ve ne zamanda yapildigi 6nem arz
edeceginden degerinde bunlarda dikkate alinmalidir. Ayrica yiiklenicinin bu eser i¢in sarf
sarf ettigi giderine de bakilarak, bedel belirlenmektedir. Ancak taraflar goriismelerin
sonunda bu konuda uzlasiya varamamislarsa ya da ileride belirlenmesi konusunda hemfikir
degiller ise TBK m. 481 uygulanamaz. Zira burada artik taraflarin irade beyanlar1 arasinda

uygunsuzluktan soz edileceginden insaat sézlesmesi kurulmamis olacaktir®®,

Arsa pay1 karsiliginda kurulan insaat sdzlesmelerinde taraflardan biri olan arsanin sahibinin

arsasi iizerindeki bazi arsa paylarinin miilkiyetini ytliklenici tarafa devretmesi gerektiginden

sozlesmenin gegerliliginin saglanmasi adina resmi sekil sartlarina dikkat edilmelidir?’.

192 Tiirk Borglar Kanunu (2011), T.C. Resmi Gazete, 6098, 4/2/2011.
193 Erman, s.3.; Bu konuda ayrintili bilgi igin bknz: Tekinay, Selahattin Sulhi/ Sermet Akman/ Haluk
Burcuoglu/ Atilla Altop, Bor¢lar Hukuku-Genel Hiikiimler, 7. Basi, Istanbul: Filiz Kitabevi, 1993, s. 76 vd.

104 K ocaaga, Insaat Sozlesmesi, s. 66.

1% Yyarg. 15. HD, T. 14.05.2012, E. 2011/4185, K. 2012/3353, Yargitay Karar Arama, E.T 16.10.2023.

106 Cem Baygin, Tiirk Hukukuna Gére Istisna Sozlesmesinde Ucret ve Tabi Oldugu Hiikiimler, Istanbul: Beta
Yayinlari, 1999, s.15.

07 Erman, s.4.
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Ozetle, taraflar TBK nin m.2/f. 2 geregince taraflar sayet ki s6zlesmenin esasl noktalarida
anlagma saglamislar ise ikinci derecedeki noktalara hi¢ deginilmemis olsa bile o sdzlesme

kurulmus sayilmaktadir.

2.7 ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI HUKUMLERI
2.7.1 Yiiklenicinin Borg¢lari

Yiiklenicinin borglari; yapiy1 teslim etme borcu, sadakat ve 6zene uygun davranma borcu,
ingaat1 bizzat kendisi yapma ya da kendisi yonetimi altinda yaptirma borcu, malzeme ve
arag- gere¢ saglanmasi borcu, ise zamaninda baglanmasi ve yiiriitiilmesi borcu ve ayiba karsi
tefekkiil borcu olarak siralanabilir’®®. Calismamizin bu bolimiinde kisaca bu borglara

deginilecektir.
2.7.1.1 Yapiy1 teslim borcu

Uygulamada miiteahhid olarak bilinen yiiklenicinin temel yiikiimliiligi, sézlesmeye konu
olan binanin tamamlanarak arsanin sahibine bagimsiz boliimlerin devredilmesidir. Konuya
iliskin olarak eser sozlesmelerine bakildiginda, yiiklenicinin teslim borcuna iligskin acik bir
yasal diizenleme bulunmamakla beraber eserin teslim edilmesinin yiiklenicinin asli bir borcu
oldugu belirtilmektedir. Kanun koyucunun teslim borcunu zimmen kabul ettigi soylenebilir.
Eser sozlesmesine dair bazi maddelerde teslimden bahsedilmis olmasindan dolay1r zzimmen

kabul edildigi goriilmektedir'®,

Yiiklenicinin vadettigi edim yapiyr sozlesmeye uygun olarak tamamlayip arsa sahibine
teslim etmektir. Yiiklenicinin vadettigi kisim sonuctur. Bu sonuca yonelik olarak nasil
hareket edecegine ve sonuca nasil ulasilacagina yiiklenici karar verir. Uygulayacagi
yontemleri, adimlar1 tayin etmek yiiklenicinin isidir. Arsa sahibi i¢in dnemli olan yapinin
sozlesmeye uygun olup olmadig1 hususudur!®®. Taraflar insa edilecek olan insaatin temel
ozelliklerini belirledikleri takdirde yeterlidir denilebilir. Ayrintilar1 daha sonradan

szlesmeyi tamamlama yontemi ile ekleyebilirler''.

108 Erman, s.33; Kurt, s.56.

109 Erman, s.33.

110 Oz Secer, Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmesi, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2023, s.141.

11 yarg. 23. HD, T. 15/12/2011, E. 2011/1881, K. 2011/2619, Yargitay Karar Arama, E.T. 16.10.2023.
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Arsa sahibi ile yiiklenici teslim zamanini sézlesmede serbest olarak tayin edebilirler. Bu
stirenin baglangict genel olarak temel ruhsatinin alinma tarihi olmaktadir. Sézlesmede
kararlastirilan teslim zamani yalnizca bir taraf istegi veya iradesi ile uzatilamaz. Taraflar ek
stireyi aralarinda kararlastirabilecegi gibi bir miicbir sebep zuhur ettiginde yiikleniciye

zaman verilmesi gerekli olacaktir!!?

. Yargitay bir kararinda, insaat siiresinin her ne kadar
ruhsat tarihinden itibaren baslayacagi kararlastirilsa da ruhsat sézlesmenin tarihinden daha
once alimmigsa insaat siiresinin de sozlesmenin tarihinden itibaren baslayacagini ifade

etmistir'®S.

Teslimden s6z edebilmek i¢in yiiklenicinin iizerine aldigi tiim isleri tamamlamis olmasi
gerekmektedir'. Fakat cok kiigiik, dnemsiz olarak nitelendirilebilecek eksikliklerin varlig
s0z konusu oldugunda yiiklenicinin tesliminin ger¢ceklesmedigini ileri siirmek hakkin kotiiye

kullanimi olarak nitelendirilebilirt®®.

Yiiklenicinin yapmis oldugu insaat/bina imara, projeye uygun olarak insa edilmelidir. Aksi
halde yiiklenici edimini tamamlamis kabul edilmez. Insa edilen binanin imara ve projeye
aykirihigr arastirihip bu aykirihigin giderilip giderilmeyecegi arastirilmalidir. Sayet ki

116 Uzerine tasinmaz

giderilemez bir aykirilik s6z konusu ise artik teslimden s6z edilemez
inga edilecek alanin sit alani ilan edilmesi, imar planinin degismesi gibi ¢esitli nedenlerle

ruhsatin iptali s6z konusu oldugunda TBK anlaminda imkansizlik olusacaktir!'’. Taginmaz

112 yusuf Biiyiikay, Eser Sézlesmesi, 3. Baski, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2019, s. 76.

13 Yarg. 15. HD, T. 22.2.1990, E. 1989/3626, K.1990/726, Kostakoglu, Kat Karsilig1, s. 299-300.

114 Erman, s.34.

115 Ayhan Ugar, Istisna Sézlesmesinde Miiteahhidin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, Ankara: Seckin Yayinlari,
2003. s.89. Bu hususta bkz. Yargitaymn vermis oldugu bir kararda “Miiteahhit eser sézlesmesinden dogan
edimlerini biitiiniiyle yerine getirmis olmamakla beraber eksik biraktigi is ¢ok ciizi bir boyutta ise baska bir
ifade ile eksikligin paraya doniistiiriilerek tamamlanmasi arsa sahibi a¢isindan tahammiil edilebilecek bir
boyutta ise o vakit bu eksiklik paraya doniistiiviilerek giderilmek suretiyle tescil istenilebilir.” seklinde ifade
edilmistir. Yarg. HGK, T. 02.07.2003, E. 2003/14-452, K. 2003/456, Hukuki Net, E.T. 05.10.2023.

116 Yargitay kararlarinda genel olarak yiiklenicinin sézlesmeye, fen kurallarina ve amacina uygun bir bina insa
etmesi gerektigini ifade etmis ve teslimden sonra ortaya ¢ikan aykiriliklar i¢in de yliklenicinin ayiba karsi
tefekkiilden sorumlulugu oldugunu eklemistir. Bkz; Yarg. 15. HD, T. 11.6.2020, E. 2020/719, K. 2020/1477
“Eser (bina yapim) sozlesmelerinde yiiklenicinin temel borcu yapiy sozlesmeye, fenne ve amacina uygun
meydana getirerek arsa sahibine teslim etmektir. Bu borg teslimden sonra ayiba karsi tekeffiil borcu olarak
stirer.”/Yarg. HGK, T. 29.05.2002, E. 2002/15-286, K. 2002/454, Legalbank Elektronik Hukuk Bankasi, E.T.
05.10.2023.

17 «818 Sayilr Bor¢lar Kanun'un 117/1. maddesi hiikmii geregince, sozlesmenin ifasi taraflarin kusuru
olmaksizin imkansiz hale gelirse; sézlesmenin taraflara yiikledigi borg¢lar sona erer. Somut olayda da,
aciklanan nedenlerle, sozlesmenin yapilmasindan sonra ve taraflarin temerriidii gerceklesmeden once ifa
imkdnsizligr olugmugstur.” Yarg. 15. HD, T. 8.11.2012, E. 2011/7526 K. 2012/6981, Mehmet Deniz Yener,
“Yargitay Kararlar1 Kapsaminda Imara Aykir1 Yapilarda Tescil ve Tazminat Talepleri”, Marmara Universitesi
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0zelinde maddi ya da hukuki imkansizlar mevcut ve bu nedenle insaat yapilamiyorsa artik

arsa sahibinin s6zlesmeye uygun sekilde borcunu ifa etmesi miimkiin degildir'®,

Bazi durumlarda insaatin teslimi sarta baglanabilmektedir. Ornegin, genelde uygulamada
insaatin teslimi iskan alinmasi sartina baglanmaktadir. Lakin, iskan alinmaksizin (iskanin
alinmasi soézlesme ile bir siireye bagh kilindiginda) bagimsiz boliim teslim edilmis olsa da
bu durum sézlesmede yer aliyorsa arsa sahibinin ceza kosulunu talep edilebilmesi i¢in engel

teskil etmeyecektir'®,

2.7.1.2 Sadakat ve 6zen borcu

TBK m. 471/f.1 “Yiiklenici, iistlendigi edimleri igsahibinin hakli menfaatlerini gézeterek,
sadakat ve ozenle ifa etmek zorundadir.**°” hiikkmiinden de goriilecegi iizere yiiklenici tiim

sozlesme siiresi boyunca isini 6zen borcunu aksatmadan yerine getirmelidir®?L,

Miiteahhidin igini 6zenle yapma yiikiimliiliigli ingaatin tamamlanip teslimine dek devam
etmektedir. Bu 6zen isin ¢evresel glivenligi boyutunu da kapsamaktadir. Yiiklenici, isin
yapilmast esnasinda c¢evresine verdigi zarardan sorumlu olmasinin yami sira ingaat

calisanlariin giivenliginden de sorumludur??,

Sadakat borcunu genel bir bigimde agiklayacak olursak; yiiklenicinin arsa sahibinin
menfaatine aykir1 olacak higbir harekette bulunmamasi ve aykirilik teskil edecek nitelikteki

tiim tutum ve davranislardan kaginmasidir, seklinde 6zetleyebiliriz'?3.

Sozlesmenin ard etkisi geregi sadakat yiikiimliiligii sozlesmenin sona ermesinin ardindan

da devam eder seklinde kabul edilmektedir'®. Sadakat yiikiimliiliigiine aykir

Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, Cevdet Yavuz’a Armagan, C.22, Y.2016, S.3, s.2972,
https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/373474, E.T. 12.11.2023.

118 Erman, s.2.

119 Mehmet Cakiroglu, insaat S6zlesmesinde Yiiklenicinin Cezai Sart Sorumlulugu, Ankara: Seckin Yayinlari,
2019, s. 116.

120 Tiirk Borglar Kanunu (2011), T.C. Resmi Gazete, 6098, 4/2/2011.

121 Ali Avel, “Tiirk Borglar Kanununda Yiiklenicinin Sadakat ve Ozen Borcu”, TBB Dergisi, C. Temmuz-
Agustos 2015, Y. 2015, S.119, s. 370.

122 K ostakoglu, s. 321.

123 9z, 5.157; Usta, s.55.
124 Bz 5. 121.
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davranildiginda insaat kusursuz sekilde tam ve zamaninda yapilsa bile ig sahibinin ugradig:

zarar1 tazmin borcu dogacaktir'?®.

Yiiklenicinin 6zen borcunun kapsami isin her asamasi ve ifa etmesi gereken borc¢larin
tamami icin gecerlidir. *?® Miiteahhidin isini 6zenle yapmadigi goriiliirse TBK madde
473/2'? ile agiklandigi iizere, kusurlu yapilan ya da kusurlu yapilmasi kesin olan (6nceden
tahmin edilebilen) insaatin kusurunun ya da kusurlu yapilmasinin nedeninin giderilmesi

istenebilmektedir.

Yapim Isleri Genel Sartnamesi’nde yiiklenicinin 6zen sorumluluguna iliskin olarak su
ifadelere yer verilmistir: “Yiiklenici, tistlenmis oldugu isleri, sorumlu bir meslek adami
olarak fen ve sanat kurallarina uygun olarak yapmayr kabul etmis oldugundan, kendisine
verilen projeye ve/veya teknik belgelere gore isi yapmakla, bu projenin ve/veya teknik
belgelerin iy yerinin gereklerine, fen ve sanat kurallarina uygun oldugunu, ayrica isin
vapilacagr yere, kullanilacak her tiirlii malzemenin nitelik bakimindan yeterliligini

incelemis, kabul etmis ve bu suretle isin teknik sorumlulugunu iistlenmis sayilir.*?®”

Yargitay konuya iliskin bir kararinda arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin giiven iligkisine
dayandigini, taraflarin diirtistliik kurali cer¢evesinde davraniglarina bakilmasini belirtmis ve
devaminda yiiklenicinin tstlendigi edimleri TBK m. 471 uyarinca sadakat ve dzen ile ifa

etmek zorunda oldugunu ifade etmistir?°.

2.7.1.3 insaat1 bizzat kendisi yapma veya kendi yonetimi altinda yaptirma borcu

TBK m. 471/ f. 310 jle yiiklenicinin eseri kendi ya da kendi yonetimi altinda yaptirmasi
gerektigi ancak sahsinin kigisel Ozellikleri Onem arz etmiyorsa isi bagkalarina da
yaptirabilecegi belirtilmistir. Isin kim tarafindan yapilacagmi yiiklenici ile eser arasindaki
iligkiye gore degerlendirmek gerekmektedir. Sayet ki uzman yiiklenici disinda eseri baska

biri yapacaksa is sahibinin menfaati zarar goriiyor ise, yiiklenicinin isi sahsen yapma

125 3z, 5. 121.

126 7evkliler/Gokyayla, s.525.

127 Tiirk Borglar Kanunu (2011), T.C. Resmi Gazete, 6098, 4/2/2011.

128 https://idari.adu.edu.tr/db/yapiisleri/default.asp?idx=323238, E.T. 24.12.2023.

129 yYarg. 23. HD, T.20.09.2013, E. 2013/3597, K. 2013/5596, Kazanc1 Hukuk Otomasyon, E.T. 10.09.2022.
130 T{irk Borg¢lar Kanunu (2011), T.C. Resmi Gazete, 6098, 4/2/2011.
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yikiimliliigl vardir. Aradaki iliski bu kadar kuvvetli olmasa da kisisel nitelikler 6nem arz

ediyorsa, yiiklenicinin kendi yonetimi altinda birine yaptirmasi yeterli goriilmektedir®>L,

Yiiklenici isini bizzat yapmakla veya kendi idaresi altinda yaptirmakla mikelleftir. Fakat
isin yapilmasinda yiiklenicinin sahsinin bir 6nemi yoksa bir baskasina da isini gordiirebilir.
Yiiklenicinin eseri bizzat meydana getirme borcunun kapsamina; bu is igin gerekli
organizasyonu yapmak, gereken calisma ara¢ gerecleri temin etmek, isin yiiritimiini
saglayacak nitelikte personel temin etmek, onlara gerekli talimatlar vermek, personelin

denetimini, gdzetimini yapmak gibi konular da eklenebilir'®?.

Arsa payr karsiligl insaat sozlesmelerinde ise yiiklenicinin tiim hususlari ilgilendiren
konularda uzmanliginin olmasit miimkiin olmadig i¢in alt yiiklenicilerden yararlanilmasi
miimkiindiir. Taseron da denilen kavram burada devreye girmektedir. Taseronlar kendi
konularinda daha ¢ok bilgi sahibi olup yiiklenici ile alt yiiklenici arasinda bir taseron

s6zlesmesi imzalanmaktadir'33,

Yiiklenicinin ingaatin yapimi esnasinda yardimci kisilerden faydalanmasinda bir sakinca
bulunmamakla beraber yiiklenici TBK m. 116 geregi yardime: kisilerin arsanin sahibine
verdigi zararlardan sorumlu tutulacaktir. Ugiincii kisiler, yardim kisilerin fiillerinden dolay1
zarara ugrarsa yine bu durumda da TBK m. 66 TBK m. 66 geregince yiiklenici sorumlu

tutulurt®,

Tescile tabi kanuni ipotekleri diizenleyen TMK m. 893 uyarinca, “Bir tasinmaz iizerinde
yvapilan yapi veya diger islerde malzeme vererek veya vermeden emek sarf ettikleri icin

malzeme ve emek karsiligr olarak malik veya yiikleniciden alacakli olan alt yiiklenici veya

99135

zanaatkdrlar”*>*1n, arsanin sahibine ait olan tasinmazlarin {izerinde kanuni ipotek hakkinin

tescilini talep edebilirler. Bu durum Yargitay kararlari ile de ele alinmustir**®,

181 Sabure Paket, Eser Sozlesmesinin Ifasinda Kabul, Ankara Universitesi, Yayimlanmamis Doktora
Tezi,2019, s. 37.

182« Sayet, istisna akdi miiteahhitin ozel yetenek ve becerileri dikkate alinarak akdedilmisse, miiteahhit eseri
bizzat kendisi meydana getirmelidir. Miiteahhidin eseri bizzat meydana getirme borcunun kapsamina; bu is
icin gerekli organizasyonu yapmak, gereken ¢alisma arag geregleri temin etmek, isin yiiriitiimiinii saglayacak
nitelikte personel temin etmek, onlara gerekli talimatlar vermek, personelin denetimini, gozetimini yapmak
gibi, konularin girdigi séylenebilir.” Yarg. 10. HD, T. 30.04.2007, E. 2006/17585, K. 2007/6540.

133 Yagar Engin Selimoglu, Eser Sozlesmesi, 4. Baski, Ankara: Adalet Yayinevi, 2017, s. 108.

134 Ozgiir Katip Kaya, Arsa Pay1 Karsilig1 Kat Yapimi Sozlesmesi, Istanbul: Kazanc1 Yayinlari, 1993, s.50.
135 Tiirk Medeni Kanunu (2001), T.C. Resmi Gazete, 4721, 8/12/2001.

1% Bkz. Yarg. 15. HD, T. 18.02.2008, E. 2006/6606, K. 2008/960, Yargitay Karar Arama, E.T. 10.10.2023.
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Belirtmekte fayda olacagindan eklemek isteriz ki, sézlesmede yiiklenicinin insaat1 bizzat ya
da kendi yonetimi altinda yaptirip yaptirmayacaginin yer almasi zorunlu degildir. Lakin arsa
sahibi yliklenicinin kisisel 6zelliklerinin onem arz ettigi kanaatindeyse bunu sézlesmeye

ekleyerek insaat1 bagkasinin yapmasini engelleyebilir.

2.7.1.4 Malzeme ve arac- gere¢ saglama borcu

Yargitay bir kararinda, arsa sahibinin temin ettigi malzemenin kusurlu oldugu durumlarda
veya yerin kusurlu olmasi halinde yiiklenicinin is sahibine haber vermesi gerektigini belirtip

aksi halde bunun neticesine katlanacagini eklemistir'®’.

TBK m. 471/f. 4'® uyarinca, insaat siiresince kullanilan ara¢ ve geregleri saglama
yiikiimliiliigl kural olarak yiikleniciye aittir. Yiiklenici gerekli araglar1 insaat baslamadan
arsaya getirir ve ingaat bittikten sonra da geri alir. Malzemeler ise, binaya dahil olmaktadir.

139

En basit 6rnek olarak tugla gosterilebilir™". Yargitay da taraflarca aksi yonde bir hiikiim

kararlastirilmadik¢a malzemeleri yiiklenicinin temin etmesi gerektigi goriisiindedir°.

Konuyu kisaca aciklamak gerekirse; ara¢ gere¢ saglama borcu sozlesmede
kararlagtirllmamis oldugunda yiiklenicinin ylkimliligiidiir. Malzeme saglama ise,
sozlesmede kararlastirilmamis ise hem Yargitay ictihatlari'** hem de doktrinde!#?

aciklandigi tizere yiiklenici tarafindan saglanacaktir.

2.7.1.5 Ise zamaninda baslama ve yiiriitme borcu

Insaati yapma borcunun muaccel hale gelmesi s6zlesmenin imzalanmasi ile gerceklesir.
Insaatin yapilmas: borcu yine sdzlesme hiikiimleri ele alinarak tespit edilecektir.
Yiiklenicinin sozlesme hiikiimlerine uymasi1 gerekirken; arsa sahibinin s6zlesmeden
bekledigi amacin da karsilanmasi lazimdir. Yiiklenici ingaati yapma borcu gercevesinde arsa

sahibinin vermis oldugu vekalete de uygun davranmasi gerekmektedir!3,

187 Yarg. 15. HD, T. 26.11.2007, E. 2007/4709, K. 2007/7534— Kostakoglu, 5.328.

138 Tiirk Borglar Kanunu (2011), T.C. Resmi Gazete, 6098, 4/2/2011.

139 Selimoglu, s.111.

140 Selimoglu, s.114.

141 yarg. 15. HD, T. 26.09.2013, E. 2012/7114, K. 2013/5213, Yargitay Karar Arama, E.T. 10.10.2023.

142 Erman, s.41.

143 Zeynep Birkin Ayar, Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesinde Taraf Degisiklikleri, Ankara: Seckin Yaymcilik,
2019, 5.76,77.
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Yiiklenicinin ise zamaninda baslama borcu oldugu gibi isi olmasi gereken hizda yiiriitmesi
de gerekmektedir. Bu yiiklenici i¢in bir yiikiimliiliiktiir. Ayrica yliklenici sézlesmesine aykiri

olarak isi ertelerse ya da birakirsa bu durum borca aykirilik olusturur®#4,

Ise zamaninda baslanmas1 Ve isin yiiriitiilmesisin ayrica sézlesmede yer almasina liizum
bulunmamaktadir. Zaten durum kanun ile de yiikleniciye ait olan bir yiikiimlilik olarak

belirlenmistir.
2.7.1.6 Yiiklenicinin ayiba kars tefekkiil borcu

Yiklenicinin meydana getirdigi eserlerdeki ayiplardan sorumlulugu Tiirk Borglar
Kanunu’nda diizenlenmis olup bu sorumluluk arsa payr karsiliginda kurulan insaat
sozlesmeleri bakimindan da uygulanabilecektir. Yiiklenici sozlesme kapsaminda

olusturdugu eserini ayipsiz olarak meydana getirmelidir'#°

. Arsa pay1 karsiligt i¢in kurulan
ingaat s6zlesmesinde yiiklenicilerin ayip sebebiyle sorumlulugunun dogabilmesi adina; eser
niteligindeki ingaatin ayipl sekilde arsa sahibine teslim edilmesi, ayibin arsa sahibi kaynakli
olmasi, arsa sahibinin insaat1 ayipli olarak kabul etmemesi ve arsa sahibinin muayne ve
gozden gegirme kapsaminda TBK m. 474/1 uyarinca ayib1 derhal yiikleniciye bildirmis
olmasi lazimdir’*®, Yiiklenicinin gerekli mesleki bilgiye haiz olmayist ya da bilgisini

gerektigi gibi kullanmamasi da insa edilen yapinin ayipli olmasina neden olur'#’.

Yapmin sozlesmede kararlastirilan nitelikleri karsilamamasi halinde ifanin ayiph
oldugundan bahsedilir. Ayiplar, acik ayip ve gizli ayip olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ayrica
doktrinde maddi ve hukuki ayip ayrimi1 da yer almaktadir.

Acik ayiplar, insaat yapildiginda ilk bakigta gortilebilen ayiplardir. Acik ayiplarin sonuglari
ile kapsamlar1, olagan ve 6zenli sekilde yapilan gdzden gegirmeyle goriilmektedir*®. Gizli

nitelikteki ayip ise, 6zenli bir gézden gegirme ile dahi tespiti miimkiin olmayan ve insa

144 Ahmet Selim Sarikaya/ Burgak Sercan, “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat S6zlesmesinde Is Sahibinin TBK md.
473 Uyarinca Teslim Borcunun Muaccaliyeti Oncesi Sozlesmeden Dénme Hakki”, Avukat Serdar Ozersin’e
Armagan, Ankara: Adalet Yaynlari, 2017, s.400.

145 Onur Altinkan, Kat Karsilig1 Insaat S6zlesmesinin Taraflarinin Temerriidii Halinde Ugiincii Kisinin Hukuki
Durumu, Ankara: Segkin Yaymcilik, 2022, s.111.

146 Zeynep Ayar Birkin, Kat Karsiligi Insaat S6zlesmesinde Taraf Degisiklikleri, Ankara: Seckin Yayincilik,
2019, s.84.

147 Nihat Yavuz, Ayiph ifa, Ankara: Seckin Yaymevi, 2016, s. 749.

148 Atamalu, 5.73-74; Erman, s.125.
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konusu binanin kullanilmasi sonucunda zamanla goriilen ayrplardir4®

. Doktrinde ayp tiirleri
bakimindan maddi ayip- hukuki ayip ayrimi da yapilmaktadir. Hukuki ayiplar, genellikle
kamu hukuku ile ilgili olarak yapmin giivenligi ile ilgilidir. Kamu diizeni kurallarina
uyulmamasi sonucunda ortaya ¢ikmaktadir®>

ifade etmektedirt®®,

. Maddi ayiplar ise, insaattaki bozukluklar

Eser ayipli ise TBK hiikiimleri geregi arsa sahibinin haklar1 dogacaktir. Arsa sahibi,
sozlesmeden donebilir. Ayibin bedelsiz giderilmesini ya da bedelden indirim yapilmasini
talep edebilir. Arsa sahibi yiikleniciden tazminat 6denmesini de talep edebilecektir. Ayrica
TBK m. 478 uyarinca, yiiklenicinin ayip nedeni ile sorumlulugunda zamanasimi 5 yil olup

yiiklenici kusurunu kasten ya da agir kusuru ile gizlemigse zamanasimi stiresi 20 yildir.

Yargitay kararlarinda, arsa pay1 karsiligi {izerine kurulan insaat sdzlesmesinde meydana

gelen ayip ile alakali hususlarda TBK m. 474-478’in uygulanacagina deginilmistir!®2,

149 Durak, 5.226; Kursat, s.68.

150 Erman, s.125.

151 Haluk Burcuoglu, “Eser Sozlesmesinde Is Sahibinin Ayiba Kars: Tekeffiilden Dogan Haklar1 ve Ozellikle
Bu Haklarin Kullanilabilmesi i¢in Uygulamasi Gereken Siireler,” Prof. Dr. Haluk Tandogan’in Hatirasina
Armagan, Ankara: Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii Yaymlari, 1990, 5.285; Ayrica bkz. Yarg.
23. HD, T. 20.10.2016, E. 2016/1100, 2016/4633 K. sayil karari ile konuya iligkin olarak agiklamalarda
bulunulmustur: “Yiiklenicinin is sahibine olan bor¢larina aykiri olarak, imalini yiiklendigi eserin ayipli olmasi
durumunda;, is sahibi, agik ayiplarda 6098 sayili TBK'min 474 (818 sayili BK'nin 359), gizli ayiplarda ise 6098
sayulit TBK'min 477. (818 sayili BK'nin 362.) maddeleri hiikiimlerine uygun olarak ihbarda bulundugu takdirde,
6098 sayily TBK'nin 475. (818 sayili BK'nin 360.) maddesinde taninan haklart kullanabilir. Eksik is, sozlesme
ve eklerine gére yapilmast kararlastirildigi halde tam yapilmayan istir. Ayipl eser sozlesmede kararlagtirilan
vasiflari veya olmasindan vazgegilmez bazi vasiflar: tasimayan eserdir. Diger anlatimla ayp, bir malda ya da
eserde sozlegme ya da yasa hiikiimlerine gore normal olarak bulunmasi gereken niteliklerin bulunmamasi ya
da bulunmamasi gereken bozukluklarin bulunmasidir. Ancak, kasten sakladigi bozukluklarla, usuliine uygun
yapilan gozden gecirmede farkedilemeyecek ayplar i¢in yiiklenicinin sorumlulugu devam eder. Eger, meydana
getirilen eserin, teslim alindigi swada usuliine uygun yapilan gézden gecirme ile varolan bozuklugu
gortilmemisse, ortada gizli bir ayibin oldugu kabul edilir. A¢ik ayiplar, eserin tesliminden sonra, islerin olagan
akisina gére imkan bulunur bulunmaz bizzat yapilan veya uzmanina yaptirilan gozden gegirme sonucu
saptaninca, uygun siirede (TBK m.474); gizli ayplar da ortaya ¢ikar ¢ikmaz, gecikmeksizin yiikleniciye
bildirilmelidir (TBK m. 477). Ayip bildirimi siiresinde yapilmadig takdirde is sahibi bu ayibi ortiilii olarak
kabul etmis sayilir. Eksik isler bedeli ise ihbar kosuluna ve ihbar siiresine bagli olmaksizin teslim tarihinden
itibaren kural olarak bes yillik zamanagimi siiresinde (TBK m. 147/son ) talep edilebilir. Eger eser, is sahibinin
bekledigi amact karsilamiyorsa kural olarak ayipl yapildigi kabul edilir. Aywp ihbarimin yazili olarak
yapilmast zorunlu olmaywp siiresinde ayip ihbarmin yapidigr her tirlii delille ve tamik beyaniyla dahi
kanmitlanabilir. (... sayili ve Dairemizin 16.01.2013 tarih ve ...sayili ilaminda bu ilke ve esaslar ayrintilart ile
agiklanmigtir.)” Yargitay Karar Arama, E.T: 15.10.2023.

12 Yarg. 23. HD, T. 8.5.2019, E. 2016/5204, K. 2019/1779; Yarg. 15. HD, T. 20.07.2010, E. 2009/3561, K.
2010/4228, Yargitay Karar Arama, E.T. 15.10.2023.
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2.7.2 Arsa Sahibinin Borc¢lar

Arsa sahibinin borglar1 ise; arsanin insaat yapmaya elverigli sekilde teslimi borcu, arsa
paylarinin devri borcu ve insaatin yapimi konusunda is birligi yapilmasi ve vekalet verme
borcu olarak siralanabilir. Arsa sahibinin kendisine diisen yiikiimliiliikleri igerisinde hig

kuskusuz ki arsay1 ingaatin yapilmasina elverigli halde teslim borcu da yer almaktadir.
2.7.2.1 Arsay1 insaat yapmaya elverisli sekilde teslim borcu

Is sahibinin baskaca bir yiikiimliiliigii ise, yiikleniciye, kendine ait olan arsay: insaatin
gerceklesmesine elverisli sekilde ayipsiz ve sozlesmeye uygun teslim etmektir. S6zlesmeye
konu olan arsada insaatin gergeklesmesine engel teskil edebilecek herhangi bir husus
bulunmamalidir. Sayet ki, yan parsel iizerinden gerceklesen bir tecaviiz s6z konusu olmussa

artik o arsay1 insaata elverisli olarak nitelendiremeyiz!®.

Taraflarca aksi kararlagtirllmadigi silirece insaat yapilacak olan arsa; sozlesme ile
kararlastirilan siirede imara uygun vaziyette, lizerindeki ipotek, haciz vs¢ takyidatlardan ari
bir sekilde emlak vergisi 6denmis halde arsanin sahibi olan tarafca yiiklenici tarafa teslim
edilmelidir. Taginmazin bir bina olmas1 halinde ise binanin igerisinde yasayanlarin tahliyesi

saglanmalidir’>,

Sozlesmede arsa tizerinde yapilmasi planlanan ingaatin insas1 daha s6zlesme yapildigi anda
objektif olarak miimkiin degilse, sozlesme TBK m. 20 uyarinca baslangigtaki imkansizlik
sebebi ile gecersiz atfedilecektir'®. Ancak sozlesme ile yapilmasi planlanan insaatin

yapilmas1 baslangic esnasinda degil de sonradan imkansiz hale gelmis ise, sonraki

158 K ostakoglu, s.340.

154 Osman Oy, Tahsin Emre Hasal, Kat Karsilig1 insaat S6zlesmesi, Istanbul: Beta Yaynevi, 2014, s.44. Bkz;
“Arsa payi karsiligi insaat sozlesmesi, biinyesinde gayrimenkul satis vaadi ve eser sozlesmesini barindiran bir
sozlesmedir. Bu sozlesmede arsa sahibi, sézlesmeye uygun kosullarda arsasini yiikleniciye teslim etmek;
yiiklenici kendisine karsi edimini yerine getirdiginde ise yiikleniciye birakilan bagimsiz boliimlerin tapusunu
ona devretmek ile yiikiimliidiir. Sozlesmenin diger tarafi olan yiiklenicinin edim borcu ise sézlesmede
kararlastirilan kosullarda binayr yapwp arsa sahibine teslim etmektir.” Yarg. 23. HD, T. 14.5.2019, E.
2016/5985, K. 2019/1952, Yargitay Karar Arama, E.T. 15.10.2023.

155 jzzet Karatas, Eser (Insaat Yapim) Sozlesmeleri, Ankara: Ankara Yayinlari, 2004, s. 57-58.: Yarg. 15. HD,
T. 30.10.2001, E. 2001/2953, K. 2001/4871, "Yanlar arasindaki sozlesmenin konusu kamu diizeninden olan
imar mevzuatina aykirt bulundugundan anilan sozlesme esasen hi¢ meydana gelmemis sayilir ve viicuda
gelmemis sozlesmenin iptalinden de s6z edilemez. Ancak istemin kapsaminda (olayda sozlesmenin iptali talep
edilmis), sozlesmenin gecersizliginin tespiti talebi de varsayilacagin bu talebin hiikiim altina alinmasi ile
yetinilmelidir.”
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imkansizlik meydana gelmis olup TBK madde 117 ve TBK madde 96 hiikiimlerine

gidilmelidir®.

Yargitay bir kararinda arsa sahibinin imar mevzuatina aykiri talebi neticesinde, “sézlesme
ve ekindeki plamin imar mevzuatina uygun bulunmasi gerektigi, imar mevzuatina aykiri
sozlesme veya planin hukuken gecerli kabul edilemeyecegi, bu nedenlerle gecersiz ve
uygulama imkani bulunmayan arsa payr karsiligi insaat sézlesmesi ve planina gére davact
tarafin tek tarafli olarak feshetmis oldugu sozlesmeden dolayr tazminat da talep
edemeyecegi,” kararmi onamistir. ”*>’ Taraflarin sdzlesmesinin ve planinin imar mevzuatina

aykir1 olmasi neticesinde tazminat dahi talep edemeyecegi vurgulanmaktadir.

2.7.2.2 insaatin yapim konusunda is birligi yapma ve vekalet verme borcu

Arsa sahibinin arsay1r hem hukuki hem fiili engellerden ari olarak yiikleniciye teslim etme
borcu vardir. Bu bor¢ kapsaminda arsa sahibinin; sozlesmede aksi kararlastirilmadigi
middetce ingaat ruhsatinin alinmasi ve plan, projelerin g¢izdirilmesi yiikiimliiliikleri
vardir'®®, Lakin uygulamaya bakildiginda genellikle yonetim planmin hazirlanmasi, imar
durumunun alinmasi, ingaatin projelerinin hazirlanmasi ve bunlarin resmi makamlara
onaylatilmasi sozlesme ile yiikleniciye devredilir'®®. Bu islemlerin yapilmas1 adia kanunun
yetkili kildig1 kisi arsa sahibi oldugu i¢in arsanin sahibi olan tarafin yiiklenicinin bazi gerekli

isleri gergeklestirebilmesi icin yiikleniciye vekaletle gérevlendirmesi gerekmektedir'®,

Sozlesmedeki resmi iglemlerin yiiriitiilmesi i¢in arsa sahibi ylikleniciye vekalet vermezse,
arsa sahibi yiiklenicinin ihtar1 ile temerriide diismiis olacaktir'®’. Arsa sahibi resmi

islemlerin yiiriitiilmesi i¢in yiikleniciye vekalet vermediginde yiiklenicinin bu nedenle

1% yarg. 15. HD, T. 25.10.2001, E. 2001/2599, K. 2001/4820, Kazanc1 Hukuk Otomasyon, E.T. 24.09.2023.
57 “Mahkemece iddia, savunma, bilirkisi raporu ve tiim dosya kapsamina gore, yapilan sézlesme ve ekindeki
planmin imar mevzuatina uygun bulunmasi gerektigi, imar mevzuatina aykirt sozlesme veya planin hukuken
gecerli kabul edilemeyecegi, bu nedenlerle gegersiz ve uygulama imkani bulunmayan arsa payt karsiligi insaat
sozlesmesi ve planina gore davaci tarafin tek tarafli olarak feshetmis oldugu sézlesmeden dolayr tazminat da
talep edemeyecegi gerekcesiyle davanin reddine karar verilmistir. Karari, davaci vekili temyiz etmistir.
Dosyadaki yazilara, kararin dayandigi delillerle gerektirici sebeplere, delillerin takdirinde bir isabetsizlik
bulunmamasina gore, davaci vekilinin temyiz itirazlar: yerinde gériilmemistir. SONUC: Yukarida agiklanan
nedenlerle, davaci vekilinin tiim temyiz itirazlarimin reddiyle usul ve kanuna wygun bulunan hiikmiin
ONANMASINA,” Yarg. 23. HD, T. 3.7.2018, E. 2015/9745, K. 2018/3904, Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi,
E.T:24.09.2023.

18 Oy/ Hasal, s.47.

159 Oy/ Hasal, 5.47.

160 Erman, s.53.

161 Yarg. 23. HD, T. 23/11/2021, E. 2015/6782, K. 2018/3239, Yargitay Karar Arama, E.T. 15.10.2023.
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ingaata baslamamasi veya ge¢ bitirmesi sebebiyle arsa sahibi temerriit hiikiimlerinden

faydalanamayacaktir®?,

2.7.2.3 Arsa paylarinin devir borcu

Arsa pay1 karsihign i¢in kurulan insaat s6zlesmelerinde arsa sahibi tarafin yikimliligi,

yapilacak is sonunda yiiklenicinin hakk1 olan arsa paylarini devretmektedir!®?,

Arsanin sahibinin kendi arsasi tizerinde belirlenen paylarn miilkiyetini yiikleniciye ne
zaman devredecegi hususunda evvela sozlesmeyi incelemek gerekir. Sozlesme ile arsa
paylarmin devredilmesine iliskin taraflarca bir tarih belirtilmis ise miiteahhide yapilan devir
bu tarihte gergeklesecektir. S6zlesmede belirtilen tarih giin seklinde saptanabilecegi gibi
ingaatin belirli bir asamaya gelmesi haline gore de saptanabilir. Ornek vermek gerekirse,
kaba insaatin tamamlanmasi halinde belirli kisminin, insaatin tamaminin bitmesi durumunda
ise diger kalan kisminin arsa tlizerindeki paylarinin miiteahhide verilecegi 6ngoriilmiis ise,
ingaat belirlenen seviyeye geldiginde arsa iizerinde belirlenen paylarmin milkiyeti

miiteahhide devredilirt®?,

Arsa sahibi gergeklestirilecek pay devrini ingaatin ilerledigi seviyeye gore parca parga da
saglayabilir. Devrin parca parca yapilacag: kararlastirildigi halde arsa sahibi yiikleniciye
paylar1 devretmezse, bu halde artik arsa sahibi temerriide diismiis olacaktir. Yiiklenici dilerse
ingaat1 durdurabilecegi gibi arsa sahibine kars tescil davasi da agabilecektir. Yiiklenici bu
nedenle ingaati durdurursa TBK m. 125 uyarinca gecikme nedeni ile ugradigi zarar arsa

sahibinden talep edebilecektir'®®,

Ingaat sézlesmede belirtilen seviyelere geldigi takdirde halen arsa sahibi arsa paylarini

miiteahhide devretmiyorsa burada artik temerriitten s6z edilebilir. Miiteahhid devredilmeyen

kisim i¢in tescil davasi agabilir'®®,

162 Oy/ Hasal, 5.48; Erman, s.53.

163 K ostakoglu, s. 807.

184 Erman, s.52.

165 Buse Ezgi Mumay, Arsa Pay1 Karsiligi insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Temerriidiinden Dolay1 Arsa
Sahibinin Se¢imlik Haklar1, Ankara: Seckin Yayincilik, 2022, s.38.

186 “Sizlesmeye gore, davaciya ait son villa tapusunun verilmesinin arsa sahibinin villalarinin tamaminin
teslim edilip oturma ruhsatlarinin alinmasina bagh bulundugu, oysa iskan ruhsatini almakla yiikiimlii bulunan
davact yiiklenicinin bu miikellefiyetini heniiz yerine getirmedigi anlaGildigindan Gu aGamada heniiz tescile
hak kazanmadigi ortadadwr. Bu nedenle, mahkemece iskan ruhsatimin alinmast i¢in yiikleniciye uygun bir mehil
verilip, iskant alindiginda tapunun iptal ve tesciline, aksi takdirde "iskan alindiginda ayrica dava agma hakki
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Arsa paylarmin ya da bagimsiz bolimlerin yiikleniciye devri hususunda uygulamaya

bakildiginda devrin tek bir sekilde gerceklesmedigi goriilmektedir®’.

S6zlesmenin
akdedilmesinin ardindan devri kararlastirilan arsa payina karsilik gelen hisse tapuda
yiikleniciye devredilebilir. Ikinci olarak, sdzlesme imza edildikten ve kat irtifak1 kurulduktan
sonra devri dngoriilen bagimsiz boliimler tapuda yiikleniciye devredilebilir. Ugiincii olarak,
bagimsiz boliimlerin ya da arsa paylarinin kademeli olarak devri 6ngdriilmiis ise, ingaatin
seviyesine gore arsa sahibi tarafindan yiikleniciye devredilebilir. Son olarak ise, arsa

paylarinin ya da bagimsiz boéliimlerin tamami ingaatin tamami bittikten sonra ylikleniciye

devredilebilir.

sakly tutularak” davanin reddine kara verilmesi gerekirken...” Yarg. 15. HD, T. 25.2.1999, E. 1999/5229, K.
1999/672, Karatas, s.238.
167 Oy/ Hasal, Kat Karsihigy, s. 51.
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3. ARSA PAYI KRSILIGI INSAAT SOZLESMELERINDE CEZA
KOSULU

3.1 CEZA KOSULU KAVRAMI

Calismamizin bu ve bundan sonraki boliimlerinde konular arsa payr karsiliginda kurulan

insaat sozlesmeleri 6zelinde incelenecektir.

Ceza kosulu alacakli ile borglu arasindaki sozlesmede, bor¢lunun ediminin hi¢ ya da
gerektigi sekilde ifasinin saglanmamasindan dolay tistlenilen, ekonomik bir degeri ifade

eder ve taraflar arasinda gergeklestirilen hukuki islem ile belirlenir!®®,

Uygulama ve doktrinde siklikla kullanillan “cezai sart” terimi diginda, “ceza sart1”,
“sozlesme cezas1”, “akdi ceza”, “ceza kosulu” gibi terimlere de rastlanilmaktadir'®®. Tiirk
Bor¢lar Kanunu ile suan ceza kosulu kavramima yer verilmis oldugundan biz de

calismamizda bu sekilde ele alacagiz.

Ceza kosulu birbirinden farkli iki anlamda kullanilir. Bunlardan ilki ceza kosulunu doguran
hukuki islemi ceza kosulu anlasmasi, ceza kosulunu doguran hukuki islemi ifade eder.
Ikincisi ise, hukuki bir islem belirlenip asil bor¢tan bagimsiz nitelikteki edim anlaminda
kullanir. Ornek olarak, eser sdzlesmesinde yiiklenicinin yapmayu iistlendigi binay1 vaktinde
teslim etmemesi halinde gecen her giin is sahibine ddemeyi taahhiit ettigi tutar bir ceza

kosuludur®.

Ceza kosulu, bir borcun geregi gibi ya da ifa edilmesi konusunda bor¢lu iizerinde baski
kurarak asil borcun ifasini giivence altina almaktadir. Borcun hi¢ ya da gerektigi sekilde ifa
edilmemesi durumda ise alacaklinin dogabilecek olan muhtemel nitelikteki zararini1 teminat
altina alan ve bu sayede de alacakliya ispat kolaylig1 saglayan mali degere sahip bir edimdir.
Muaccel olana dek asil borca bagli olan ceza kosulu muaccel oldugu anda bagimsiz nitelik

kazanmaktadir!’®,

168 Eren, Borglar Genel, s.1320.

169 frem Yayvak Namli, Is Hukuku’nda Cezai Sart, Istanbul: Oniki Levha Yayncilik, 2019, s.8.

170 Eren, Borglar Genel, 5.1324.

1 Burcu Yagcioglu, Tiirk ve Isvigre Hukuku’nda Ceza Kosulu (Cezai sart), Gozden Gegirilmis ve
Giincellenmis 2. Baski, Ankara: Seckin Yayincilik, 2022, s.22-23.
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Doktrinde farkli ceza kosulu tanimlarina rastlamak miimkiindiir. Mesela bir goriise gore;

ceza kosulu mevcuttaki borcun eksik ifasinda ya da hi¢ ifa edilmedigi hallerde 6denmesi
gerekli olan mali degeri olan ayr1 bir edimdir!’?. Baska bir goriise gore, borcunu ihlal eden

173

bor¢lunun alacakliya 6demeyi kabul ettigi ceza konulu anlagsmadir*°. Diger bir goriiste ise

tanimlama yaparken ceza kosulunun asil borca iliskin diizenlenen ilave bir anlagma olduguna
deginmistir!’.

Bir baska tanimlamaya gore, “Bor¢lunun, asil borcunu ilerde, hi¢ veya geregi gibi ifa
etmedigi takdirde alacakliya karsi ifa etmeyi onceden taahhiit ettigi edime cezai sart

VIS “Sezlesmenin hic ya da geregi gibi ifa edilmedigi hallerde bor¢lunun alacakliya

denir
vermeyi taahhiit ettigi para ya da ekonomik degere ceza kosulu (cezai sart) denir"*'®. “Ceza
kosulu, gegerli bir borcun yerine getirilmemesi veya eksik yerine getirilmesi ya da belli
yerde, belli zamanda yerine getirilmemesi durumunda, bor¢lunun 6demesi gereken ve malca

degeri olup bir hukuki islemde belli edilen gotiirii edimdir ™'’

Doktrinde yer verilen tanimlamalarindan da goriilecegi lizere, ceza kosulu asil borgtan ayri
bir sekilde hukuki bir islemle kararlastirilarak, bor¢clunun borcunu ifa etmesine yonelik bir
nevi bir teminat niteligi tasir. Ceza kosulu asil bor¢tan bagimsiz olup, fer’i nitelige sahiptir.
Dolayisiyla ceza kosulu ayr1 bir edim olmayip, asil borcun kaderine (gecerliligine)
baghdir'’8. Yargitay kararlarinda da ceza kosulunun asil borcun yerine getirilmesi igin baski

unsuru niteligi tasidig1 vurgulanmaktadir!’®,

Uygulamada ekonomik degeri yiiksek edim iceren sozlesmelerde ve cogu arsa payi karsilig
insaat sozlesmelerinde siklikla ceza kosuluna rastlamak miimkiindiir. Bunun sebebi bir borca

aykirilik zuhur ettiginde alacaklilarin -tazminat talebinden farkli olarak- ceza kosulu zarari

172 Kenan Tungomag, Tiirk Hukukunda Cezaf sart, istanbul: Istanbul Universitesi Yayinlar1, 1963, s.6.

173 Kemal Oguzman/ M. Turgut Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt II, Gézden Gegirilmis 18. Bas,
Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2023, 5.548-549.

174 Haluk Nomer, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Gézden Gegirilmis Genisletilmis 19. Baski, Istanbul: Beta
Basim, 2023, s.540.

175 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.341.

176 Hiiseyin Hatemi/ Emre Gokyayla, Borglar Hukuku Genel Bliim, Istanbul: Filiz Kitabevi, 2017, $.352.

17 Hiiseyin Ekinci, Ozel Hukuk Sozlesmelerinde Ceza Kosulu, Giincellenmis 2. Baski, Ankara: Seckin
Yayincilik, 2015, S.30.

178 Yarg: Bilgic, “Bireysel Is Sozlesmelerinde Cezai Sart”, Fasikiil Hukuk Dergisi, C. 11, Y. 2019, S. 111, s.
741-742.

18 “dsinhgin belirlenmesinde ceza-i sart borcun yerine getirilmesi i¢in davali iizerinde bir baski yaptigi da
gozetilip béyle bir baskinin ortadan kaldirilmasi sonucunu doguracak sekilde aswrt indirimden kaginmalidir.”
Bkz. Yarg. HGK, T. 27.03.2013, E. 2012/13-821, K. 2013/409, Kazanci Hukuk Otomasyon, E.T. 01.12.2022.
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ispat etmeksizin talep edebilmeleridir. Buna ilaveten kendileri borca aykiriligin yaptirimini

sartlarryla beraber kendi arzularina gére olusturabilecektirler'®,

Arsa pay1 karsiligr insaat s6zlesmeleri uygulamada ekonomik degeri ¢ok yliksek edimler
icermektedir. Bu nedenle yiiklenicinin borca aykirilig1 nedeniyle olusacak zararin miktarini
ispat etmek oldukga giictiir. Arsa sahibi i¢cin hem zararin1 6nceden belirleyebilmek hem de
sOzlesmeye uygun olarak bor¢larin1 ifa edebilmek igin yiiklenici {izerinde baski

olusturabilmek amaciyla taraflar sézlesmede ceza kosulu kararlastirabilmektedir!®?.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde sdzlesmeye aykirilik halinin her tiirli i¢in ceza
kosulu kararlastirilmas1 miimkiindiir. Ornek olarak, miiteahhidin binay1 ayipsiz ve eksiksiz
teslim edememesi, ara tarih belirlenmigse bunlara uymama, ise zamaninda baslamama gibi
birgok durum igin ceza kosulu kararlastirilabilir'®?. Genelde arsa pay! karsiligi insaat
sozlesmelerinde miiteahhidin ceza kosulu O6demesi yapmasi gecikilen giinler icin
kararlastirilmaktadir. Bu kosulda kararlastirilan ceza kosulu talebi i¢in arsa sahibinin zararini
ispatlamasina gerek bulunmamaktadir'®, Sozlesmede aksi yonde bir hiikiim yoksa teslim
giinii geciktigi anda ceza kosulu islemeye baslar yani miiteahhidi temerriide diisiirmek i¢in

ihtar yapilmadigi takdirde dahi bu boyledir!84,

Bir tiir geciktirici kosula bagl edim borcu olan ceza kosulunun kaynagi her zaman mevcut
borg iliskisine bagh bir ek anlagmadir (ceza taahhiidii). S6zlesmeye ait cezanin 6denmesi
geciktirici kosula baglanmis bir bor¢ oldugundan yasada yer alan 6zel hiikiimlerle (TBK m.
179-182) diizenlenmistir. Kosullara gore diizenlenen hiikiimlerden evvel 6zel hiikiimlere

185

bagli olduklarindan 6zel hiikiimlere tabii olacaktirlar™°. Arsa pay1 karsiligt i¢in kurulan

insaat sézlesmesi kosula bagh oldugunda kosul gerceklesmeden sozlesme feshedilirse,
arsanin sahibi olan tarafin sadece feshedilmeyen sozlesmedeki kosulun gerceklesmesine

bagli olarak tazminat 5deme sorumlulugu vardir'®,

180 Kiirsat, s. 422.

181 frem Kayimoglu Ozdogan, insaat Sézlesmelerinde Yiiklenicinin Teslim Borcunda Temerriidiine iliskin Ceza
Kosulu, Ankara: Yetkin Yayincilik, 2022, 5.117.

182 Serkan Ayan, Insaat Sézlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Ankara: Segkin Yayinlar1, 2008, s. 194.

183 Erman, s.87.
184 Erman, s.88.
185 Secer, 5.978.
186 Secer, 5.974.
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Birden fazla ceza kosulu tiiriiniin bir arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesinde kararlastirilmis
olabilecegine iligskin Yargitay karart mevcuttur. Yargitay ifaya eklenen ceza kosulunun ve
secimlik ceza kosulunun birlikte kararlastirildiginda her ikisinin de hiikmedilebilecegine

karar vermistir®’.

3.2 CEZA KOSULUNUN UNSURLARI
3.2.1 Asil Borcun Varhgi
3.2.2 Bor¢c Hukuken Gegerli Olmah

Hukuken gegerli olmayan bir edimi giiclendirmek amaci ile kararlastirilan ceza kosulu
gecerli degildir. Asil borg sekil eksikligi, kanunun emredici hiikiimlerine aykirilik vs.
nedenlerle gecersiz ise ceza kosulu gegersiz olacaktir. Bu durum, TBK m. 182/f. 2 hiikmii
ile agiklanmis olup bu hiikiimde asil borcun gegersizligi halinde ceza kosulunun talep
edilemeyecegi fakat ceza kosulunun gecersiz olmasi halinde ise asil borcun gegerliliginin

bundan etkilenmeyecegini ifade edilmektedir®,

Yargitay da asil borcun gegersiz oldugu durumlarda, ceza kosulunun asil borca bagl (fer’1)

olmas1 6zelligi sebebiyle gegersiz olacagmi kabul etmektedir'®,

Gegerli olmak kayd ile kural olarak her tiirlii bor¢ i¢in (verme, yapma, yapmama veya
kacinma borglar1 gibi) ceza kosulu kararlastirilabilmektedir. Asil borg iliskisinin tamamina

yonelik olabilecegi gibi o iliskide yer almakta olan bir veya birkag borg icin de olabilir®,

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesinde ceza kosulu asil/ ana sézlesmenin igerisinde yer

alabilecegi gibi taraflarca ayrica kararlastirilmis olabilir!®. Arsa payr karsiligi insaat

187 Yargitayin bahsi gegen karar1, “Taraflar arasindaki sozlesmenin cezai sart baslikli 8. maddesinde, yiiklenici
gecikme nedeniyle sozlesmenin feshine sebebiyet verdigi takdirde kira tazminati disinda diikkanin teslim
tarihindeki rayi¢ bedelinin %30 tutarini ceza olarak 6demeyi kabul ve taahhiit eder hiikmiine yer verilmistir.
Goriiliiyor ki taraflar B.K.nun 158.maddesinin aksine ifaya ekli cezai sartin ve se¢imlik cezann fesih halinde
dahi odenecegini kararlastirmislardir. Sozlesme feshedilse dahi her iki cezai sartin da ayrica 6denecegi kabul
edildiginden davaci aylik 20 milyon TL ceza isteminde de haklidir.” seklindedir. Bkz. Yarg. 15. HD, T.
25.5.2005, E. 2005/2647, K. 2005/3147, Kazanct Hukuk Otomasyon, E.T. 01.12.2022.

188 Ekinci, s.31.

189 Ekinci, s.31, “Tapulu tasinmaz miilkiyetinin gegirilmesine yénelik islemler resmi bicimde yapimalidir.
Sozlesme resmi bi¢imde diizenlenmediginden ve bi¢im kosuluna uyulmadigindan, sézlesme gegersiz olup, yazili
ceza kosulu da asil borcun fer’i (eklenti) niteliginde olmakla asil bor¢ gibi o da hiikiim ifade etmez.” Bkz.
Yarg. 15. HD, T. 14.6.1979, E. 1979/970, K. 1979/970, Kazanci Hukuk Otomasyon, E.T. 05.12.2022.

190K sksal Kocaaga, Ceza Kosulu (Sézlesme Cezasi), 2. Baski, Ankara: Yetkin Yayimcilik, 2018, s.68.

191 Erman, s. 89.
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sOzlesmesinde ceza kosulunun sdzlesmenin igerisinde degil de baskaca ek sozlesme ile

belirlenmesi halinde dahi asil olan borcun varlig1 gerekmektedir!?,

Ormnegin insaat yapilacak arazide insaat yasag1 nedeniyle sézlesme kurulerken imkansizlik
var ise arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi kesin hiikiimsiiz oldugundan asil borg

dogmayacagindan ceza kosulu da dogmamaktadir®®,

3.2.3 Bor¢ Halen Mevcut Olmah

Ceza kosulunun varligi i¢in gerekli olan bagka bir 6nciil ise asil olan borcun halen mevcut
olusudur. Ceza kosuluna iliskin sézlesme fer’i niteliktedir ve asil borca baglidir. Taahhit
etmedigi bir edim i¢in borg¢lunun sorumlu tutulabilmesi s6z konusu olamaz. Borg¢lunun
sOzlesmede sorumlu olacagi belirlense de, buna ceza kosuludur seklinde nitelendirme
yapilamaz. Ayrica belirtmek gerekir ki, asil olan bor¢ mevcut olmadik¢a ceza kosulunun

durumu askida olacaktir'®,

Ceza kosulu asil borcun ifasma iligkin olmak iizere kararlastirilmasi sebebiyle, asil borg
iliskisinin varligin siirdirmemesi durumunda ceza kosulu da hiikiim dogurmaz. Asil borcun
zamaninda veya geregi gibi ifa edilmesi, kusursuz imkansizlik vs. sebepler ile sona ermesi

halinde ceza kosulu da ortadan kalkmis olur'®®.

3.2.4 Asil Bor¢tan Ayri Bir Edim Olarak Ceza Kosulu
3.2.5 Asil Borg¢tan Ayri Olmasi

Ceza kosulunun bir bagka ozelligi, asil olan borgtan konuca farkli, yeni edim olusudur.
Burada edimin &zelligi, asil olan borgtan konuca ayri ve bagimsiz olmasidir. Asil borg ile
ceza kosulu edimin ayr1 olusu, edimin niteligi veya miktar1 bakimindan gergeklesebilir. BK
m. 158/1 ‘de “akdin icra edilmemesi veya natamam olarak icras: halinde tediye edilmek

tizere cezai gsart kabul edilmis ise..” ayr1 bir edim kararlagtirllmasi gerektigi

vurgulanmaktadir. TBK m. 179’da 818 sayili BK m. 158’de yer alan diizenleme “Bir

192 {77et Karadas, Eser (Insaat Yapim) Soézlesmeleri, 3. Baski, Ankara: Adalet Yaymevi, 2013, s. 346.
193 Secer, 5.992.

1% Yagcioglu, s.116.

195 Ekinci, s.33.
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sozlesmenin hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesi durumu igin... ” seklinde denilmekle, aynen

benimsemistir!®,

Ceza kosulu asil borcun fer’isi oldugundan, fer’i bor¢lara uygulanan hiikiimler ceza kosulu
iginde uygulama bulacaktir. Ceza kosulunun fer’ i olusu sebebiyle asil olan borg¢ gegersiz
oldugunda fer’i borg niteligine haiz olan ceza kosulu gegersiz olacaktir. Asil olan borg ile
ceza kosulunun aralarindaki iligski bakimindan aslilik fer’ilik mevcut degilse, bu halde ceza
kosulu degil secimlik bir borgtan soz edilecektir®’. Asil olan borg takas, yenileme, ibra, ifa

tarz1 sebeplerle sona ermis olursa ceza kosulu buna bagli olarak sonlanacaktir®,

3.2.6 Ekonomik Deger Tasiyan Bir Edim Olmasi

Ceza kosulu seklinde belirlenen seyin mali bir degere sahip olmasi gerekmektedir. Manevi
bir 6nem tasiyorsa ceza kosulu olarak nitelendirilemez. Ceza kosulu olarak genelde para
kararlagtirllmaktadir. Lakin paranin disinda mali bir degere sahip varliklarin da ceza kosulu
seklinde kararlastirilmasinda bir sakinca bulunmamaktadir. Bu dogrultuda bir yapmama ya
da yapma ediminin de ceza kosulu seklinde belirlenmesi miimkiin olabilecektir.

Sozlesmenin ihlal edilmesi halinde evin onarim islerinin yapilmasi bu duruma &rnektir'®,

3.2.7 Gegerli Bir Ceza Kosulu Anlagsmasinin Varhgi

Ceza kosuluna dair anlasma, sdzlesmenin bir kisminin veya tamaminin ihlali halinde kars1
taraf i¢in edim vadeden ve iki tarafin aralarinda yaptiklar1 anlasma olup, hukukumuzda ceza
kosulu doguran hukuki islem olarak tanimlanmaktadir®®. Ceza kosulundan bahsedebilmek
icin asil borcun gecerliliginin yani sira ceza kosulu anlagmasinin da gecerli olmasi
gerekmektedir?®, Asil olan borg bir sekilde, bir nedenle gegersiz olarak nitelendirildiginde
ya da aksinin kararlagtirilmadigi takdirde daha sonra borglu tarafin sorumlu

gosterilemeyecegi bir nedenle imkansiz olmussa artik cezayi ifa talep edilemez??,

19 Kocaaga, Ceza Kosulu, s.87.

197 Cansel Erol / Caglar Ozel, “Tiirk Borglar Hukukunda Ceza Kosulu”, Yasar Universitesi Elektronik Dergisi,
Prof.Dr. Aydin Zevkliler’e Armagan, C. 8, Y.2013, S. Ozel Say1, 5.719.

198 Tungomag, s.183.

199 Oguzman/Oz, C.11, $.554-555.

200 Yayvak Namly, $.53.

201 Secer, 5.979; Kocaaga, Ceza Kosulu, s.114.

202 Https://Www.Mevzuat.Gov. Tr/Mevzuatmetin/1.5.6098.Pdf , E.T. 22.10.2023.
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Ceza kosulu i¢in yapilan anlagmanin da asil sézlesme i¢in gegerli olan sartlara tabii olmasi
gerekmektedir. Ahlaka, kanunlara, kamu diizenine, kisilik haklarina aykir1 veya imkansiz
sekilde diizenlenmemelidir. Asil olan sozlesme gegerli sayilacaksa bile ceza kosulu

anlasmas1 TBK m. 27 uyarinca kesin hiikiimsiiz sayilacaktir?®,

Ceza kosulu anlasmasinin taraflarin1 genelde asil sézlesmenin taraflar1 olusturmaktadir.
Ceza kosulu taraflarca 6zgiirce kararlastirildigindan taraflar haricinde kanunca bir edim
Ongoriilmiis ise ceza kosulundan s6z edilemez. Tek tarafli hukuki islemlerde, umumi
vaatlerde hatta hamile yazili senetlerde ceza kosulu kararlastirilabilir. Ancak o6liime bagli
tasarruflar ile ceza kosulu kararlagtirlmasi mimkiin degildir. (vasiyetname, miras

sozlesmesi gibi...)?%,

Ceza kosulunun baglandig asil olan sézlesme igin yasalarca sekil sart1 ongoriilmiis ise, ceza
kosulu anlagsmas1 da bu sekle uyularak tanzim edilmelidir?®. Konumuz 6zelinde arsa pay:
karsiliginda kurulan insaat sozlesmesinin resmi bir sekilde diizenlenmesi gerektigi goz
oniine alindiginda, ceza kosulunun da resmi seklin igerisinde yer almas1 gerekmektedir?®.
Ceza kosulu anlagmasi 6zelinde kanunda herhangi bir sekil sarti 6ngoériilmemistir. Ceza
kosulu da TBK m. 12 uyarinca, yasalarca aksi belirlenmedikge bir sekil sartina tabi degildir.
Bununla birlikte konu kapsaminda, TBK m. 444 uyarinca, rekabet yasaginin ihlal edilmesi
halinde belirlenen ceza kosulu yoniinden rekabet yasagi sdzlesmenin yazili diizenlemesine
iligkin sekil sartinin, ceza kosulunun fer’i olusu sebebiyle ceza kosulu anlasmas1 bakimindan
da etkili olacagi soylenmelidir. Aksi halde, ceza kosulu bagli bulundugu asil olan
sO0zlesmenin sekil sartlarina uygun olarak diizenlenmediginden ceza kosuluna dair yapilan

anlasma gegersiz olacaktir®®’,

Doktrinde yer alan bir goriiste?®; sozlesmede seklin kapsamina giren asli edimlerin

ayrintilarini igeren bazi yiikiimliiliiklerin ayn1 sekle uyulmaksizin sdzlesmenin eki vasfinda
bir belgede gosterilmesi halinde bu ekte bulunan yiikiimliiliklere gore diizenlenen ceza

kosulunun da sekle uyulmamis olsa da gecerli olacagi, belirtilmistir. Buna gore; arsa pay1

203 Tungomag, .69.

24Tungomag, s.61.

205 Kocaaga, Ceza Kosulu, s.121; Yagcioglu, s.162; Usta, Insaat, 5.97.

26 Ebubekir Uslu, Uygulama Ornekleri Yargitay Kararlari ile Tiirk Borglar Hukukunda Ceza Kosulu, Ankara:
Seckin Yaymecilik, 2019, s.61; Usta, Insaat, 5.97.

207 yayvak Namli, s.61.

208 Oguzman/ Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 2, 5.556.
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karsiliginda kurulan insaat s6zlesmelerinde resmi sekil ile diizenlemesi gereken hususlar
disinda insaatin ayrintilarina, niteligine dair hiikiimlerin asil senete yollama yapilmis olan
adi yazil1 bir belgede kararlastirilmas1 durumunda bunlara iligkin ceza kosulu da ayni1 sekilde

gecerli olacaktir, denilmektedir.

Ceza kosulu anlagmasi asil olan sdzlesmeden ayr1 ve bagimsiz sekilde bir sozlesme olarak
yapilabilecegi gibi asil olan o s6zlesmenin icinde bulunan bir kloz seklinde de
belirlenebilir?®. Ceza kosulu genelde bir miktar paranin édenmesini icerir. Yiiklenicinin
ifasini taahhiit ettigi edim bir miktar paranin 6denmesi olabilecegi gibi kiymetli bir evrakin
devri gibi edimleri de igerebilir?’. Ceza kosulu olarak belirlenen edimin konusu bir miktarda
paranin 6denmesi tarzinda belirlendigi durumlarda, 6denecek tutar gotiirii belirlenebilecegi
gibi zamana gore artis gosterir sekilde de belirlenebilir. (gecikilen giinler, haftalar, aya bagh

artacag seklinde)?'.

3.3 CEZA KOSULUNUN HUKUKI NiTELiGi

Ceza kosuluna dair hukuki nitelik incelemesi yapildiginda 6gretide farkli goriislerin mevcut
oldugu goriilmektedir. S6z konusu goriisler; ceza kosulunun ceza oldugu goriisii, ceza
kosulunun ceza ve tazminat karisimi niteliginde oldugu goriisii, ceza kosulunun sigorta
oldugu goriisii ve ceza kosulunun gotiiri tazminat niteliginde oldugu seklinde

siralanmaktadir.

Ceza kosulunun ceza olarak nitelendirildigi goriiste ceza kosulunun alacaklinin ugradigi
zarardan bagimsiz olarak bor¢lunun edimini geregi gibi veya hic ifa etmemesi halinde

O6demekle yiikiimlii oldugu ve bor¢lunun borca aykiri davranislardan kaginmasina sebebiyet

212

vermesi sebebi ile ceza kosulunun biitliniiyle ceza olarak ele alinmasi savunulur*. Bu goriis

doktrinde ceza kosulunun diger amac¢ ve islevlerini devre dis1 biraktigindan

elestirilmektedir®®®,

209 Yayvak Namli, s.63.
20 Leyla Miijde Kurt, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Hiikiimlerine Gére Yiiklenicinin Eseri Teslim
Borcunda Temerriidii, Ankara: Yetkin Yaymlari, 2012, s.215.

211 Kurt, s.216.
212 Hiiseyin Avni Goktiirk, Cezai Sart Miiessesi, Izmir Barosu Dergisi, Y. 7, Aralik 1942, S. 2-26, 5.398;
Tungomag, s.21-22; Yagcioglu, s.25-26.
213 Tungomag, s.25-26; Ekinci, s.46.
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Ceza kosulunun hukuku niteliginin, ceza ve tazminatin karigimi oldugu seklinde 6zetlenen
goriiste, ozellikle Alman hukukgularca 6ne siiriilmiistiir. Gorlise gore zorunlu olmamakla
beraber ceza kosulu ceza ya da tazminat niteligine ayn1 anda haiz olabilmektedir. Hatta bazi

durumlarda ceza veya tazminat niteliklerinden bir tanesi daha baskin olabilir?'4.

Ceza kosulunun sigorta niteliginde oldugu goriisiiniin temelinde, sdzlesmede belirlenen ceza
kosulundan borglu kusuru olmasa dahi sorumlu tutulabildiginden aslinda ceza kosulunun

niteliginin bir sigorta sdzlesmesi oldugu diisiincesi yer almaktadir?®,

Ceza kosulunun gotiiri tazminat niteliginde oldugu goriislinii savunan yazarlarin temel
diisiincesi bor¢lunun borcunun ifa etmemesi durumunda alacaklinin zararinin Onceden
gotiirii olarak belirlenmesidir. Bu nedenle de dnceden gotiirii bir miktar belirlendiginden
zararin miktarinin ya da varliginm 6nemi olmadigi savunulur?®, Hakim tarafindan asir1
goriilmesi halinde cez kosulu indirildiginde ise ceza kosulunun gotiirii tazminat niteligini

etkilemeyecek olup bu kuralin bir istisna oldugu belirtilmistir?!’.

Ceza kosulunun hukuki niteligi kanimizca tek bir kavram ile aciklanamayacaktir. Ceza
Kosulu yalin olarak bir ceza ya da tazminat olarak nitelendirilmemelidir. Ceza kosulunun
karma bir hukuki nitelige sahip oldugu kanaatindeyiz. Zira bor¢luyu ifaya zorlayarak
alacakli i¢in adeta bir teminat, giivence olusturuken; bedelinin daha evvelden belirlenmesi
noktasi ile de gotiirii bir 6zellik de tasidigr sdylenebilir. Ceza kosulunun amaci da kisaca

bor¢luyu ifaya zorlamak ve giivence temin etmektir.

3.4 CEZA KOSULUNUN AMACI

Ceza kosulunun amaci konusunda, ceza kosulunun yegane amacinin borgluyu ifaya
zorlayarak asil olan borcun ifasini teminat altina alma veya asil olan borg ihlal edildiginde

bor¢luca 6denmesi gereken tazminatin dnceden, gotiirii olarak belirlemek oldugu hususunda

214 Yasemin Kabaklioglu Arslanyiirek, Ceza Kosulu Ozellikle Zarar ve Tazminatla liskisi, Istanbul: On Tki
Levha Yaymecilik, 2018, s.12; Tungomag, s.24; Yagcioglu, s.28; Kabaklioglu Arslanyiirek, s.12.

215 Hiiseyin Can Aksoy, “Ceza Kosulunun Bor¢lunun Borca Aykiri Davranistaki Kusuru ile iliskisi Nedir?”,
Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, C.24, Y. Aralik 2018, S.2, 5.1013.

216 Tungomag, s.23-24; Yagcioglu, s.26-27.

27 Cansel/Ozel, s.720.
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218

farkli goriisler bulunmaktadir=®. Yargitayin kararlarinda ceza kosulunun islevleri, bor¢luyu

borcun ifasina zorlama ve tazminat: gotiirii olarak belirleme oldugu belirtilmistir®®°,

Borcun teminat altina alinarak sézlesmeye gore ifasinin saglanmast adina borglu tarafin

220 Ceza

tizerinde bir baski olusturulmasi ceza kosulunun en 6nemli fonksiyonunu olusturur
kosulunun amacini, bor¢luyu ifaya zorlamak ve bdylece borglu ve alacakli arasindaki asil
olan borcun ifasini teminat altina almak olarak ifade edilebilecek teminatla birlikte ceza
amaci, borcun ifa edilmemesi halinde alacaklinin ugrayacagi zararin tazminini gotiirii hale
getirmek suretiyle tazminat amaci ve bor¢lunun kararlastirilan ceza kosulunu 6deyerek,
sozlesmeden donme veya fesih yolu ile s6zlesmeyi sona erdirme amaci olarak siralamak

miimkiindiir???,

Arsa pay1 karsihiginda kurulan ingaat sozlesmelerinde yiiklenici tarafin eserini zamaninda
tamamlayarak teslim etmesinde isin sahibi olan tarafin biiyiik menfaati vardir®?2, Bundan
sebeple de genel olarak ingaat sdzlesmelerinde eserin teslim tarihi kesin olarak s6zlesme
icerisinde yer almaktadir. Belirlenen teslim tarihini is sahibi igin glivence altina almak amaci

223

ile de s6zlesmede ceza kosulu kayitlarina yer verilir==°. Ceza kosulu kayitlarina yer verilerek

yiiklenicin teslim tarihine riayet etmesi hususunda bir nevi “tahrik ve ateslenmesi”

saglandig1 gibi, isin sahibi olan tarafinda zarar1 ispata dair kiilfetten kurtarilmasi saglanir??*,

Arsa pay1 karsiliginda kurulan insaat sdzlesmelerinde ceza kosulu alacaklist olan taraf akit
hi¢ veya geregi gibi ifa edilmezse kira kayb1 gibi bir¢ok zarar ile kars1 karsiya kalmaktadir.
Iste arsa payr karsiligi kurulan insaat sdzlesmesinde ceza kosulunun bir amaci da bu

zararlarin tazminini olusturmaktadir??,

218 Kocaga, $.32.

219 “Ceza kosulu, borca aykirt davramimas: durumunda olusan ve alacaklinin ugrayacagi zararin onceden ve
gotiirii yol ile saptanmasidir. Onceden belirlenen bir giderim olmasimin yani sira ceza kosulu, borcun geregi
gibi yerine getirilmesinde zorlayici bir iglev de goriir, ceza kosulu, alacaklinin bor¢luya karsi kullanabilecegi
hukuksal bir baski aracidir.” Bkz. Yarg. 13. HD, T. 25.12.1981, E. 1981/7986, K. 1981/8497, Kazanc1 Hukuk
Otomasyon, E.T. 22.10.2023.

220 Usta, 5.106; Uslu, s.30.

221 Eren Borglar Genel, s.1326.

222 Hasan Seckin Ozanoglu, “Istisna Ve Ozellikle Insaat S6zlesmelerinde Miiteahhidin (Yiiklenicinin) Eseri
Teslim Zamaninda Gecikmesine Baglanan Ifaya Eklenen Cezai Sart (Gecikme Cezas1) Kayitlar1”, Ankara Haci
Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.3, Y.1999, S.2, s.19.

22 Ozanoglu, s.19.

224 Ozanoglu, s.19.

225 K aradas, s. 344.
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Arsa pay1 karsiligi kurulan ingaat sézlesmeleri tiirleri bakimindan ele alindiginda; ifaya
eklenen ceza kosulunun amaci, borcun sézlesmedeki sekli ile ifasina uygun olarak borgluyu
zorlayarak muhtemel zarar miktarinin daha evvelden tespit edilerek alacakliy1 zararin ispati
kiilfetinden kurtarmaktir. Ceza kosulu se¢imlik ceza kosulu ise amaci, sozlesmenin ifa

edilmemesinden kaynakli muhtemel zararlarin giderilmesidir??®.

3.5 CEZA KOSULUNUN TURLERI

Calismamizin bu boliimiinde ceza kosulunun tiirleri incelenecek olup se¢imlik ceza kosulu,
ifaya ekli ceza kosulu ve donme cezasi seklinde tg tiiri bulunmaktadir. Arsa payi
karsihiginda kurulan insaat sozlesmesinde ceza kosulunun tiirii, taraflarin hangi durumlar

icin o ceza kosulunu belirlediklerine gore farklilik arz edebilmektedir.

3.5.1 Secimlik Ceza Kosulu

TBK m. 179/1° de “Bir sozlesmenin hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesi durumu igin bir ceza
kararlastirilmigsa, aksi sozlesmeden anlasilmadik¢a alacakli, ya borcun ya da cezamin
ifasini isteyebilir.” seklinde ifade edilerek secimlik ceza kosulu diizenlenmistir. Se¢imlik
ceza kosulu uyarinca alacakli asil olan edimin ifasi ile beraber ceza kosulunun da 6denmesini
talep edemez. Burada alacaklinin se¢imlik hakka sahip olmasi ceza kosulunun muaccel
olmasina bagli olup, yenilik doguran bir hak biciminde belirir. Bu sebeple, alacakli se¢imlik
hakkin1 bir kez kullandiginda se¢mis oldugu bor¢ artik kesin borca doniisiir ve geri

alinamaz??’.

TBK m. 179/1’in emredici degil diizenleyici bir kural olmasi nedeni ile taraflarca aksi yonde
bir diizenlemenin kararlagtirllmast miimkiindiir. Bu kapsamda taraflar, borcun ifa
edilmemesi halinde, alacaklinin yalmzca ceza kosulu talep edebilecegini de ngorebilir??8,
Borclu her kosulda ceza kosulu 6deyerek borcundan kurtulamaz. Alacakli ifayi talep ettigi
miiddetce bor¢lu borcunu yerine getirmekle miikelleftir. Ancak, alacakli ceza kosulunu talep
ederken ifadan vazgegmis ise, borglu artik s6zlesme konusu edimi yerine getirmek zorunda

olmayip ceza kosulu ddemekle yiikiimliidiir’®®. Artik bu halde, alacakli daha evvelden

226 Siiteii, 5.947 vd.

227 Eren, Borglar Genel, 5.1327.
228 Eren, Borglar Genel, $.1327.
229 Kiligoglu, Borglar Genel, s. 997.
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yapilan kismi ifalar s6z konusu ise bunlar1 borgluya geri vermelidir. Alacaklinin se¢imlik
ceza kosulundan yararlanabilmesi i¢in bor¢lunun borca aykirt davraniglarindan zarar
gordiiglinii kanitlamasina gerek bulunmamaktadir. Cilinkii 6nceki boliimlerde de agiklagimiz
lizere, ceza kosulu talebi i¢in tazminat talebinde oldugu gibi alacaklinin zarara ugramasi
kosulu yoktur. Ayrica belirtmek gerekir ki; alacakli ceza kosulunu sectigi takdirde bor¢lunun

borca aykir1 davranisi sebebi ile ugradig: zararlar da talep edebilir®®,

Sozlesmelerde kanunun aksine bir hiikiim yer almadigi miiddetce, se¢cimlik ceza kosulu
nama ifa niteligindeki taleplerle (ifa edilemeyen igin miiteahhid namina yaptirilmasi ve eksik
is bedelinin tahsili gibi) birlikte istenemez. Yargitayin bu konudaki hiikmiide istikrar

kazanmustir®3L.

Taraflar sézlesmede “is bu sozlesmenin taraflarindan herhangi birisi sozlesmenin kendisine
yiikledigi yiikiimliiliikleri hi¢ yerine getirmez veya eksik yerine getirirse hi¢chbir ihtar ve
ihbara gerek kalmaksizin 300.000 TL édemeyi taraflar karsilikli kabul ve taahhiit ederler”
seklinde bir hiikiim belirlemis olduklarinda burada se¢imlik ceza kosulu séz konusudur®®.
Uygulamaya bakildiginda sec¢imlik ceza kosulu hiikiimlerinde genellikle “sozlesmenin
sartlarina uymayan tarafin diger tarafa belli bir miktar bedel 6demesi” gibi genel ifadelere

yer verilmektedir?,

Is sahibi geciken ifay: talep eder ve bu sebeple dava agmasina ragmen eger ifa gergeklesmez
ise bir mehil/siire tanimaksizin yeniden se¢imlik hakki dogacaktir. Artik bu minvalde olumlu
zararm (ifadan vazgecgerek) ve se¢imlik ceza kosulu talep edebilir. Ancak yiiklenici; is
sahibinin daha se¢imlik haklarin1 kullanmadig: siirede, gecikmis olan ifayr uygun olarak
sunarsa is sahibinin artik se¢imlik ceza kosulu isteme hakki yoktur. Burada 6nemli olan
yiiklenicinin gecikmis olan ifay1 yontemine uygun bicimde ve daha is sahibi tarafindan

se¢imlik haklarinin kullanilmadig1 anda sunulmasidir?,

230 Kiligoglu, Borglar Genel, s. 997.

231 Yarg. 15. HD, T. 11.2.1991, 990/3022- 992/563 sayil1 karar/ Cengiz Kostakoglu, s. 358.

232 Yarg. 15. HD, T. 19.01.2012, E. 2011/2930, K. 2012/13, Mustafa Kirmizi, Eser Sézlesmesi ve Arsa Pay:
Karsihig1 insaat S6zlesmesi, 2. Baski, Ankara: Bilge Yaymevi, 2018. s. 1133.

233 Ozanoglu, 5.96.

234 Gokhan Dirican, Eser Sozlesmesinde Temerriide Dayali Cezai Sart ve Yargitay Uygulamasi, Istanbul: Vedat
Kitapeilik, 2007, s.110.
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Secimlik ceza kosulu arsa payi karsiligi insaat sozlesmesinde karsimiza ¢ikmast durumunda
yiiklenici ingaat1 teslim ederken ayipl olarak ifa etmis olursa arsa sahibi borcu ayipli olarak
ifa eden yiikleniciden ingaatin ayipli olmasindan kaynaklanan haklarini ya da ceza kosulunu
talep etme hakkina sahiptir. Arsa sahibi bu iki secenek arasindan birini tercih etmelidir?.
Arsa sahibi bu haklardan birisini kullanirken bunun yaninda TBK m. 180 ile TBK m. 112

geregince kendisine taninan tazminatin hakkini da ayrica kullanabilir?3.

Alacakli ceza kosulunu sectiginde asil borcun ifasini isteme imkani ortadan kalkmaktadir.
Ciinkii alacaklinin ceza kosulunu se¢mesi ile beraber asil bor¢ sona ermekte ve ceza

kosuluna konu olan edim tek ve kesin borg haline gelir®’.

3.5.2 ifaya Eklenen Ceza Kosulu

TBK m. 179/ f. 2 uyarinca ifaya eklenen ceza kosulu “Ceza, borcun belirlenen zaman veya
yerde ifa edilmemesi durumu icin kararlastirimissa alacakl, hakkindan agik¢a feragat
etmig veya ifayi ¢ekincesiz olarak kabul etmis olmadik¢a, asil bor¢la birlikte cezanin ifasini
da isteyebilir.” seklinde aciklanmistir. TBK m.179/f. 2, iki durumda ceza kosulunun talep
edilemeyecegi belirtmistir: Bunlardan ilki, alacaklinin ceza kosulunu talep etmekten agikca
vazgeemesi iken; ikincisi, alacaklinin bir ¢ekince koymaksizin asil olan borcu kabul
etmesidir. Yenilik doguran hak niteligindeki ¢ekince (ihtirazi kayit), alacaklica borglu tarafa

238 ffayla

ya ifanin kabulii esnasinda ya da en ge¢ durumda ifadan hemen sonra bildirilmelidir
beraber cezanin istenebilecegine iligkin diizenleme emredici olmayip, taraflarca TBK m.
179/2’de sayilan durumlarin varligi halinde de hem ifa hem de cezanin istenebilecegini
kararlastirilmas1 miimkiindiir?®®. Ihtirazi kayit beyaninin herhangi bir sekil sartina uygun

olmas1 sart degildir?*°

Ceza kosulu tiirii belirlenirken ¢cogu zaman cezai sartin miktar1 da 6nemli rol oynamaktadir.
Ceza kosulu miktar1 diigiik ise genellikle ifaya eklenen ceza kosulunun varligi s6z konusu

olabilir?*!,

235 Ozanoglu, s.95.

236 Yagcioglu, s.57; Kocaoglu, Ceza Kosulu, s.136.
237 Dirican, s.29.

238 Cansel/Ozel, s.731.

239 Tungomag, s.45.

240 Ayan, s.201.

241 Tungomag, s.47.
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Sozlesmeye konu insaatin belirlenen zamaninda tamamlanmis halde teslim edilmemesi ve
sOzlesmede yer aldig sekli, kosullart ile insaatin yapilmamasi halinde ifaya eklenen ceza
kosulundan s6z edilmektedir. S6zlesmede sadece tek bir tarafin yiikiimliiligi i¢in degil

miiteahhidin de is sahibi ve arsa sahibinin yiikiimliiliigii i¢in de yer alabilmektedir??.

Arsa payr karsihg@inda kurulan insaat soézlesmesinde genelde bu tiir ceza kosuluna
rastlanilmaktadir. “Insaatin vadeden itibaren geciktigi her ay icin 10.000 TL ceza
odenecektir.” seklindeki maddeler buna 6rnektir. Bu durumda aynen ifa ile birlikte talep
edilebilmektedir?*®. Sayet ki; is sahibi, ifadan vazgectigini bildirirse (olumlu zararmni talep
etme hakkini kullanarak) veya sézlesmeden donerse artik bu ceza kosulu tiiriinii talep
edemeyecektir. Ayrica belirtmek gerekir ki sdzlesmeden doniildiigli takdirde islemis ceza
kosulu dasilinir ve iadesi gerekir?*4. Konu hakkinda Yargitayin 15. Hukuk Dairesi 20.4.1992
tarihli, 1991/5273 E., 1992/2070 K. sayili kararinda, ifaya ekli ceza kosulunun talebinin
miimkiin olmasi igin sdzlesmeden doéniilmemesi gerektigini ifade edilmistir®*®. Lakin,
s6zlesmeden doniilmiis oldugu bazi1 durumlarda da ifaya ekli ceza kosulunun 6denmesi

246

sozlesmede yer alabilir™. Yargitay arsa pay1 karsiligi i¢in kurulan insaat s6zlesmelerinde

de ifaya ekli ceza kosulu ile beraber stzlesmeden donme talebinin geliskili oldugunu
belirtmistir. Yargitay, boyle bir senaryoda arsa sahiplerinin davaci taraf olarak agik olan

tercihlerini tutanaga gegirterek istemlerine gore davaya devam etmelerini eklemistir?*’.

Arsa payi karsiliginda kurulan insaat sdzlesmelerinde taraflar inga edilen yapinin belirlenen

vadede teslim edilmediginde ytiklenici tarafin ceza kosulu 6demesini kararlastirmislar ise,

bu kuralca ifaya eklenen ceza kosuludur?*®,

242 K ostakoglu, 358.

243 Oz, Turgut: Insaat Sozlesmesi ve Ilgili Mevzuat, s. 181.

244 Oz, Turgut: Insaat Sozlesmesi ve Ilgili Mevzuat, s. 181.

245 Cengiz Kostakoglu, s. 359.

246 K aradas, s.389.

247 Yargitaym bu husustaki kararinda: “Davact arsa sahipleri, hem sézlesmenin feshini ve hem de sozlesmenin
yiiriirliikte  kalmasi, anlamina gelip ifaya ekli cezayr istemekte, birbiri ile c¢eliskili iki ayri talepte
bulunmuslardir. Bagka bir anlatimla, ya sozlesmenin feshi talep edilecek ve dava feshe inhisar ettirilecek ya
da sozlesme ayakta tutularak, dava sadece ifaya ekli cezaya hasrettirilecektir. Mahkemece davaci arsa
sahiplerinin bu konudaki agik tercihleri tutanaga gecirilip imzalattirildiktan sonra tercih edilen isteme gére
davaya devam edilmesi gerekirken, yazili bicimde davanin sonuglandirilmasi dogru olmamistir.” geklindedir.
Bkz. Yarg. 15. HD, T. 26.2.2001, E. 2000/4962, K. 2001/1042, Kazanci Hukuk Otomasyon, E.T. 22.11.2023.
248 Kurt, Temerriit, s 218; Yagcioglu, s.59.
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Sozlesmede “isbu sozlesme hiikiimlerine uymayan taraf karsi tarafa cezai sart olarak
masraflarla birlikte 30.000 Amerikan Dolar: édeyecektir.” seklinde yer alan hiikiim ifaya
ekli ceza kosulu niteligindedir. Ancak sézlesme feshedilirse bu hiilkme dayanilarak ceza
kosulu talep edilemez. Fesih hali i¢in sozlesmede agik¢a bir ceza kosulu ya da tazminat

ongoriilmiis olmadig takdirde yalnizca menfi zarar talebi miimkiindiir?*°

Aksi sozlesme ile kararlastirilmadigi surette, yliklenicinin temerriidii diismesi durumuna
bagl olarak kararlastirilan ceza kosulu ifaya ekli ceza kosulu olarak karsimiza ¢ikar ve arsa
sahibi bu cezanin 6denmesini istediginde aynen ifada 1srar etmelidir. Sayet ki arsa sahibi
gecikmis ifa da 1srarci ise, geciken ifay1 kabul ederken ceza kosulu da talep etmeli ya da bu

hakkini sakl tutarak gecikmis ifay1 kabul etmelidir®*®.

Ifaya eklenen ceza kosulu insaat sdzlesmelerinde sik rastlandigini ifade etmistik. Genelde
sozlesmelerde gecikme cezasi ad1 ile gegmektedir. Alacakli ifayr kabul ederken bir ¢ekince
koymazsa, ceza alacagim isteme hakkini kaybetmis olur. Iste bunu engellemek icin alacakli
en geg ifa sirasinda olmak {izere -veya ifay1 kabul etmeden evvel- ifaya eklenen gecikme
cezasini istemeli veya ifanin kabuliinii ettigi esnada ceza kosulu talep etme hakkini sakli
tuttugunu belirtmelidir®®!. Thtirazi kayit olarak nitelendirilen bu durumda, ihtirazi kayit
beyan edilmeksizin ingaat teslim alinirsa bunun ceza hakkindan vazgegme anlamina gelecegi
unutulmamalidir. Is sahibi, teslimden 6nce miiteahhidi bir ihtar ¢cekerek ceza kosulu talep
edecegini bildirebilir. insaat teslimi sirasinda ihtirazi kayit ne siiriilmesi niteligine gore
tanikla da olabilir. Yargitay uygulamalarinda da ihtirazi kayit ileri siiriiliip siiriilmedigine

iliskin uyusmazliklarmn tanik ile ispat edilebilecegi yer almaktadir®?,

Yargitay kararlarina bakildiginda, s6zlesmenin sartlarina riayet etmeme ihtimaline binaen

yer alan ceza kosulu ¢ogunlukla secimlik ceza kosulu olarak nitelendirmektedir?®3, Nitekim

249 Yarg. 15. HD, T. 25.5.2998, 1998/1543- 2205 S. Karar (Kostakoglu, s.444).

20 Dirican, s.64.

21 Kursat, 5.426. Sozlesme ile ifanm kabul edilmesi halince cezai sart talebinin diismeyecegi diizenlenebilir.
bkz. Yarg. 23. HD, T. 5.5.2014, E. 2013/6814, K. 2014/439, Kazanci1 Hukuk Otomasyon, E.T. 12.10.2022.
22 K ostakoglu, s. 359.

28 “Yanlar arasinda Noterligi'nde diizenlenen eser sézlesmesinin cezai sartlar baslhkli 8. maddesinde sozlesme

sartlarma uymayan tarafin diger tarafa 10.000,00 TL tazminat odeyecegi kararlastiriimistir. Séz konusu
maddedeki ceza akdin ifa edilmemesi ya da sézlesmeye uyulmamasi halinde ddenmek iizere
kararlastirildigindan sozlesme tarihinde yiiriirliikte bulunan 818 Sayuli Borglar Kanunu'nun 158/1. ve dava
tarihi itibariyle yiiriirliige girmis bulunan 6098 Sayuli Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 179/1. maddesinde diizenlenen
segimlik cezadir...” Yarg. 15. HD, T. 02.06.2016, E. 2016/1698, K. 2016/3161., Yargitay Karar Arama, E.T.
10.01.2024.
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her zaman bu sekilde yorumlanmamalidir. Ceza kosulunun miktar: da tiirii hakkinda bilgi
verebilmektedir. Doktrinde bu hususta, miktarinin fazla olmasinin se¢imlik ceza kosuluna
yorumlanacagi, miktarmin diisiik olmasinin ise ¢ogu zaman ifaya eklenen ceza kosuluna

yorumlanir seklinde agiklanmaktadir?,

TBK m. 179/f. 1 geregince, eksik ve ayipli olan ifa i¢in belirlenen ceza kosulu tiirti kuralca
secimlik ceza kosulu niteligindedir®®. Sozlesmenin yorumlanmasi yolu ile is sahibin ceza
kosulu ile beraber ifay1 talep edip edemeyecegi belirlenebilir®®®. Ornek verecek olursak,
sOzlesme de is sahibine ayip giderilene dek belli bir meblag 6denecegine dair bir madde yer
aliyorsa bu ifaya eklenen ceza kosuludur. Ciinkii burada ayibin giderilmesi ifaya yonelik bir

talep iken, ceza kosulu 6denmektedir®’.

Yiiklenici belirlenen zaman ve yerde isin yapilmamasi durumunda kararlastirilan ceza
kosulunu 6demekle miikellef ise; ifa ve ifaya eklenen cezayr 6demekle yiikiimliidiir. (TBK
m.179/2) Yiiklenici bu halde ceza kosulu 6demekle ifadan kurtulamaz. Yiiklenicinin tacir
olmast durumunda TBK m. 52 ve TMK m. 2’ye dayanilarak ceza kosulunun indirilmesi talep

edilemeyecektir?®,

Acikladigimiz tizere arsa pay1 karsihigr igin kurulan insaat so6zlesmelerinde ifaya eklenen
ceza kosulu ifa ile beraber istenebilmektedir. Ancak sozlesme ile aksi yonde bir hitkkiim
bulunmuyorsa ceza kosulu miktarini1 asan miktardaki zararlar harig, diger zararlarin talebi

miimkiin degildir®®,

Calismamizin sonraki boliimlerinde inceleyecegimiz bir konu olan kira tazminati bu
sozlesmelerde siklikla ifaya eklenen ceza kosulu ile birlikte talep edilmektedir. ikisinin de
ayni anda talep edilebilmesi i¢in sdzlesmede buna yonelik bir hiikiim olmalidir. Kira

tazminati, ceza kosulunu asiyorsa asan miktari talep edilebilir®®.

254 Kocaaga, s5.142.

25 Ayan, s.196.

2% Ayan, s.196.

257 Kocaaga, Ceza Kosulu, s. 224.

28Fahrettin Aral/ Hasan Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Gézden Gegirilmis ve Genisletilmis 16.
Baski, Ankara: Yetkin Yaynlari, 2023, s. 485-486.

259 Erman, 5.96-97.

260 By konuya iliskin bir Yargitay kararinda su agiklamalara yer verilmistir: “Yanlar arasinda imzalanan
sozlesmede gecikme halinde cezai sart ddenmesi kararlagtirilmis olmakla birlikte ayrica kira tazminati
odenecegine dair bir hiikme yer verilmemistir. Bu nedenle Bor¢lar Kanunu'nun 159/11. maddesi uyarinca arsa
sahibi Huriye gecikme sebebiyle olusan cezai sart ile varsa cezai sart miktarini asan kira alacagini isteyebilir.
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3.5.3 ifay1 Engelleyen Ceza Kosulu (Dénme Cezasi)

Hukukumuzda kural geregi s6zlesme bagi tek tarafli olarak ortadan kaldirilmamaktadir.
Ancak, taraflar aralarinda anlagma sureti ile bir tarafa ya da taraflara belli meblag 6deyerek
sozlesmeden donme hakki taniyabilir. Bu meblag dénme cezasi olarak ifade edilmektedir®®?.
Donme cezasi, bor¢lunun borcunun ihlali olmaksizin sadece belli bir miktar meblag:
Odeyerek borcluya sdzlesmeyi sonlandirma imkani tanimaktadir. Borglu tarafin herhangi bir

borca aykirt davranisi olusmamis olsa da belirlenmis olan meblagi ddeyerek borcu sona

erdirebilir??2,

TBK 179/3 maddesinde belirtildigi gibi bor¢lu sdzlesmede belirtilen tutar1 6demesi sureti ile

ifadan kurtulabilmektedir. Bu durumda diger ceza kosulu tiirlerinden farkli olarak amag

263

bor¢luyu ifaya zorlamaktir denilemez“®*. Bu yonii ile de TBK m. 178 ile diizenlenen cayma

parasina benzemektedir. Her ikisi de diger ceza kosullarinda bor¢luya taninmamis imkant
sunmaktadir. Soyle ki; bor¢lu asil edimi ifa edebilir ya da ifa yerine cayma parasini ya da

264

donme cezasini ddeyebilir?®. Ogretide dénme cezasi igin, gergek bir ceza kosulu olmadig

bilgisi yer almaktadir®®.

Bunun nedeni olarakta, donme cezasinda bor¢ iliskinin
kuvvetlendirilmesinin aksine, zayiflatilmasi gdsterilebilir. Ciinkii bor¢lu ceza kosulu
Odeyerek sozlesmeyi sona erdirebilmektedir. Klasik ceza kosulunda yer alan teminat islevi

s6z konusu degildir?®®,

Donme cezasinin talep edilip edilmeyeceginin bazi durumlarda belirlenmesi gerekmektedir.
Yiiklenicinin insaata hi¢ baglamamas1 ya da basladiktan sonra birakip gitmesi gibi durumlar
buna &rnektir. Isini eylemli terk eden yiiklenicinin sézlesmeden dondiigii kabul edilerek

alacakli tarafin dénme cezasi olarak belirlenen meblag: talep hakki dogar®®’. Lakin yine

Hal béyle iken hem cezai sarta ve hem de kira alacagina hiikmedilmesi dogru olmadigindan mahkemece cezai
sart tutart ile asan miktarin saptanip bulunacak miktara hiikmedilmelidir.” seklindedir. Bkz. Yarg. 15. HD, T.
25.11.2004, E. 2004/6383, K. 2004/6023, Legalbank Elektronik Hukuk Bankasi, E.T. 10.01.2024.

%1 Kocaaga, s.154.

262 Kocaaga, s.145.

263 Cansel / Ozel, s.725.

264 Cansel/ Ozel, s.726.

265 Eren, Borglar Genel, 5.1210.

266 Eren, Borglar Genel, $.1210.

27 Usta, Insaat, s.138.
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belirtmek gerekir ki, edimlerin biri ya da birkagi eksik ise mutlak suretle sdzlesmeden

doniildiigii seklinde anlamlandirilamaz?%8,

Donme cezasi bir sozlesmede yer almasi donme hakkinin kullanilabilmesi i¢in yeterli
degildir. Ceza miktar teklif edilmis veyahut 6denmis olmalidir. Bildirimde bulunmak yeterli
degildir®®°.

Donme cezasmin uygulandigi bir durumca ayrica cezayl asan bir zarar istegi sz konusu

olmamaktadir. Ciinkii, burada karsilastirilan makul ceza miktar1 ile tiim zararlari

karsiladiklar1 kabul edilmektedir®’®.

Yargitay eski tarihli bir kararinda sozlesmede donme cezasi 6ngoriildiigii hallerde cezayi

271

asan zarara hiikmedilemeyecegini ifade etmistir*’*. Yine Yargitay bir kararinda eksik ifa i¢in

de dénme cezasina hilkmedilemeyecegini ifade etmistir?’?

3.6 SOZLESMEDE KARARLASTIRILAN CEZA KOSULU TURUNUN
BELIRLENMESI

Sozlesmede yer alan ceza kosulu tiiriiniin belirlenip teslim edilmesi, bir borca aykirilik s6z
konusu oldugunda ceza kosulu ile beraber borglu taraftan asil olan borcun ifasinin talebinin

miimkiin olup olamayacag1 noktasinda dnem tasimaktadir®’>,

Ceza kosulu tiirii belirlenirken ilk olarak sozlesme hiikiimlerine bakilmalidir®’,

Sozlesmeden agikca anlagilamadigi hallerde TBK m. 179/ f. 1 ve f. 2 geregince bir ¢dziime

varilmaya calisilacaktir®’™.

Oncelikle TBK m. 179/ f. 2 uyarinca “borcun belirlenen zamanda ve yerde ifa edilmemesi”’

icin belirlenen ceza kosulunun ifaya ekli ceza kosulu olarak diizenlendigi

268 Usta, Insaat, s.138.

269 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 352-353.

270 K onuya iliskin olarak; Yarg. 15. HD, T. 15.11.1990, 90/1771- 4823 sayili kararinda “taraflar arasindaki
sozlesmede kararlastirilan ceza BK. 158/3 (TBK. 179/3) maddesi hiikmiinde ongoriilen donme cezast olup
davact ancak bu cezayi alabilir. Bunun disinda cezayi agan zararint ispat etse dahi isteyemez.” Kostakoglu, s.
359.

21 Yarg.15. HD, T. 15.11.1990, 1990/1771-4283 S. (Kostakoglu, 5.393).

272 Yarg. 15. HD, T. 30.03.1988, 1987/3199- 1988/1251 S. (Kostakoglu, s.394).

213 Cakiroglu, s.90.

274 Cakiroglu, s.90.

275 Tiirk Borglar Kanunu (2011), T.C. Resmi Gazete, 6098, 4/2/2011.
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soylenebilecektir?’®. Bu nedenle taraflar sozlesme ile saptanan zaman ve yerde ifanm
saglanamamasi durumunda ceza kosulu kararlagtirmislarsa, bu ifaya ekli ceza kosulu olarak

degerlendirilecektir?’’.

TBK m. 179/ f. 1 uyarinca “sozlesmenin hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesi” halinde
sozlesme ile aksi kararlastiritlmadigr suretce alacakli taraf bor¢lunun borcunun ifasini veya
ceza kosulunu talep edebilecektir. Bu halde, sdzlesmenin kararlastirilan yer ve zamanda
ifasinin ger¢eklesmemesi durumu igin TBK m. 179/ f. 2 ayrica diizenlenmis oldugundan bu
tiir borca aykirilik hali haricinde tiim sozlesmelere aykiriliklarin segimlik ceza kosulu olarak

degerlendirilmesi miimkiindiir?’®,

Yargitay bazi kararlarinda s6zlesme sartlarina uymama halinde uygulanabilmesi i¢in tanzim
edilen ceza kosulunu ¢ogunlukla se¢imlik ceza kosulu olarak nitelendirmektedir?’®. Ancak
unutulmamalidir ki, her sozlesmeye aykirilik halinin se¢imlik ceza kosulu olacagini
sOylemek dogru olamaz zira bu durum ifaya ekli ceza kosuluna da sebebiyet verebilir.
Kanimizca, her sozlesme kendi biitiinliigii icerisinde degerlendirilmelidir. Doktrinde bu
husus ile ilgili ceza kosulu miktarinin belirleyeci olabilecegi belirtilmis olup ceza kosulu
miktarinin az olmasinin genelde ifaya ekli ceza kosulu olacagina, ceza kosulunun miktarinin

fazla olmasimin ise secimlik ceza kosulunun varligina isaret edecegi belirtilir?®.

Yukarida da bahsettigimiz iizere is sahibinin hem ceza kosulu miktarin1 hem de ayip ya da

eksikligin kaldirilmasini talep edip edememesi hususunda s6zlesme yorumlanmalidir. Ornek

216 Kocaaga, Ceza Kosulu, s. 138.

217 “Taraflar arasinda diizenlenen sézlesmeler ihtildfsiz olup bu sézlesmelerde yapilacak imalétlar icin bitim
tarihi belirlenmis, davali yani yiiklenicinin is programina uymadig takdirde geciken her giin igin is sahibine
giinliik 1.000 TL/giin ceza 6deyecegi kabul edilmistir. Bu ceza niteligi itibariyle B.K 'nin 158/I1. maddesinde
diizenlenen ifaya ekli cezadir. Ifaya ekli cezamn istenebilmesi icin de sézlesmede aksi kararlastirilmis
olmadikea, teslimde ihtirdzi kaydin ileri siirtilmesi zorunludur. Aksi halde, cezai sart isteme hakk: diiser. * BKz,
Yarg.15. HD, T. 02.05.2013, E. 2012/4511, K. 2013/2861, Yargitay Karar Arama, E.T. 29.10.2023.

278 Kocaaga, Ceza Kosulu, s. 133.

29 “Yanlar arasindaki 21.05.1993 tarihli sozlesmenin "Taahhiidiin yerine getirilmemesi” bagslikli 19.
maddesinde "kooperatif isbu sozlesme ve eklerinden dogan keyfiyetlerini yerine getirmediginde, insaatt hig¢
yapmadiginda, yarim biraktiginda veya sozlesme hiikiimlerine uymadiginda yer sahiplerine 5.000.000.000.-
TL cezai sart édemeyi kabul ve taahhiit eder" hiikmii yazilidir. Gériiliiyor ki, bu maddede belirlenen ceza,
BK'nun. 158/1. maddesinde diizenlenen se¢imlik cezadir. BK'nun 158/1. maddesi geregince, aksine sozlesmede
hiikiim bulunmadigindan alacakl ya akdin Icrasini veya cezanin édetilmesini isteyebilir. Somut olayda davact
arsa sahibi eksik ve kusuriu isler bedelini istemekle sozlesmenin ifasint istemis oldugundan, ayrica segimlik
cezayt davalidan talep edemez.” Yarg. 15. HD, T. 24.07.2006, E. 2006/2961, K. 2006/4723, Yargitay Karar
Arama, E.T. 29.10.2023.

280 Tyran Sahin, Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu Ifada Temerriidii, Ankara: Seckin
Yayinlari, 2012, s.347; Kocaaga, Ceza Kosulu, s. 142.
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verecek olursak; sozlesmede insa edilen yapinin ayipl teslimi halinde isin sahibinin ayip
ortadan kalkana dek belirlenen miktarda paray: talep edebilecegi belirlenmisse ifaya ekli
ceza kosulunun varligindan bahsedilir. Burada ayibin giderilmesinin yaninda ceza
kosulunun ifasinin da talep edilebilecegi kabul edilmektedir?®!. Ancak ayni durum soz
konusu oldugunda is sahibinin ayibin giderilmesi amaciyla gereken masraflarin iki kat1 kadar
ceza kosulu talep edebilecegi s6zlesmede yer aliyorsa is sahibi ya ayibin giderilmesini veya

belirlenen cezanin kosulunu talep edebilir. Burada se¢imlik ceza kosulu s6z konusudur?®?,

3.7 CEZAI KOSULUNU ASAN ZARARIN iSTENMESi VE SARTLARI

Calismamizin Onceki boliimlerinde de bahsettigimiz gibi arsa payr karsiligi insaat
sozlesmelerinde, ceza kosulunun amaglarindan biri borg s6zlesmeye gore ifa edilmediginde
alacaklinmn ugradig1 zararm giderilmesidir. Iste bu noktada, ceza kosulunu asan bir zararin
talep edilip edilemeyecegi hususu 6nem kazanmaktadir. TBK m. 180 ile “Alacakli hi¢bir
Zarara ugramamis olsa bile, kararlastirilan cezamn ifasi gerekir. Alacaklinin ugradigi zarar
kararlastirilan ceza tutarimi asiyorsa alacakl, bor¢lunun kusuru bulundugunu ispat
etmedikge asan miktar: isteyemez.” isbu husus diizenlenmistir?®. Genel olarak ceza kosulu
alacaklinin ugrayacag zarari tespit etmeye hizmet eder ve hatta gogunlukla onu asar. Ancak
nadiren de olsa, ceza kosulunun kararlastirildigi anda muhtemel zararlar tam olarak

belirlenemis ise ceza kosulunu asan zararim istenmesi hakkaniye uygun olacaktir?®*,

Sozlesmede ceza kosulu belirlenirken, alacakli borcun ifa edilememe durumuna gore
menfaatlerini tam olarak hesaplayamadiginda alacaklinin zarar1 kararlastirilmis olan ceza
kosulundan fazla olacaktir. Bu durumda, alacaklinin ceza kosulunu asan miktar1 bor¢ludan
isteyemeyecegi kabul edilirse alacakli ceza kosulundan yarar gormesi gerekirken zarar
gormiis olacaktir. Alacaklinin zarar gérmiis olmasi ceza kosulunun meydana getirilisine
aykiridir. Ceza kosulu alacaklinin hakli olan menfaatlerini korumak igin getirilen bir

diizenlemedir?®.

TBK m. 180/2 ile getirilen diizenleme ile; alacakli ceza kosulunu asan zararin tazminini

secimlik ve ifaya ekli ceza kosulu ile talepte bulunabilir. Ancak ifay1 engelleyen ceza

281 Kocaaga, Ceza Kosulu, s. 224; Sahin, Eser Sozlesmesi, s. 326.

282 Ayan, s. 196; Kocaaga, Ceza Kosulu, s. 224.

283 Tiirk Borglar Kanunu (2011), T.C. Resmi Gazete, 6098, 4/2/2011.
284 Tungomag, s.123.

285 Kocaaga, s.205.
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kosulunda borglu belirlenen miktar1 ddeyerek sézlesmeyi donebildiginden ceza kosulunu
asan zararm istenmesi durumu s6z konusu degildir?®. TBK m. 180/2 emredici degildir.
Emredici bir hiikiim olmadigindan taraflar ceza kosulunu asan zararin talep edilebilmesi igin

gerekli kilian sartlar1 degistirebilirler?®’.

3.7.1 Ceza Kosulunu Asan Zararin Varhgi

Alacakli tarafin TBK m. 180/ f. 2 ile getirilen diizenlemeden yararlanabilmesi igin 6ncelikli

sart ceza kosulunu asan bir zararin mevcut olmasidir.

Taraflarca kararlastirilmamis olan bir sebepten dolayr meydana gelmis olan zararin
tazminini TBK m. 180/f. 2 geregince talep etmek miimkiin olup bu hak alacakliya aittir.
Boylece alacakli taraf sadece asil borcun sdzlesmeye uygun ifasinin saglanmamasindan
dogan zararlar1 degil; baska sebeplerle dogan zararlar1 da tazmin ettirme imkanina
sahiptir?®®, Alacakli, kararlastirilmis bulunan ceza kosulu miktarmi asan zararmn

bulundugunu kanitlamalidir®®,

Arsa pay1 karsiligi tizerine kurulan insaat s6zlesmesinde ceza kosulunun yaninda ayrica Kira
tazminatina yer verilmis olabilir. S6zlesmede her iki kalemin birlikte talep edilecegine yer
verilmemis ise; kira tazminatinin ancak ceza kosulunu asan miktari talep edilebilir?®°. Ilker,
durumu soyle agiklamaktadir: “Ornegin bor¢lunun edimini yerine getirmemesi nedeniyle,
alacaklinin 70.000 TL maliyet farkindan dogan zarari, 15.000 TL kira yoksunlugu ve 80.000
TL de ceza kosulu alacaginin gergeklesmesi durumunda, cezayr asan zarar

70.000+15.000=85.000-80.000 = 5.000 TL dir. "%

286 Tungomag, s.121.

287 EKinci, 5.344.

288 Ekinci, s. 345.

29y argitayin bir kararinda “Ceza kosulu olumlu zarardir. Somut olaydaki ceza kosulunun da, gecikmeden
dogabilecek zarari karsilamak icin sozlegsmeye konuldugu agiktir. Bunun sonucu olarak, davact alacaklinin
ceza kosulu ile sinirli zararini ayrica isteme hakki bulunmamaktadir. Bu zarari zaten ceza kosulu kapsaminda
karsilanmakta olup, alacaklya yasa ile taninan kolaylik, zararin varligi ve miktarini ispat etme yiikiimliliigii
ile karsilanmaksizin maktu olarak giderme olanag ile sinirli kalmaktadir.” Yarg. 11. HD, T. 27.2.2001, K.
10625/1710 / flker Hasan Duman, insaat Hukuku, Giincellenmis 8. Baski, Ankara: Seckin Yayinlari, 2016,
S.764.

29 Duman, Insaat Hukuku, s.765.

291 Duman, Insaat Hukuku, s.765.
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Alacaklinin temerriit faizi talep edebilmesi miimkiin ise, tazminat hesaplanirken bu faiz de

diisiiriilerek hesaplanmalidir®®2,

3.7.2 Bor¢lunun Kusuru

Ceza kosulunu agiklarken alacaklinin talep hakkinin dogmasi i¢in, borglu tarafin kusurunu
ispatlamak zorunda olmadigini hatta tam aksine ceza kosuluna Kkatlanmak istemeyen
bor¢lunun kusursuzlugunu ispat etmek zorunda oldugunu belirtmistik. Fakat konu ceza
kosulunu asan zararin talep edilmesi oldugunda, alacaklinin bunu talep edebilmesi igin
bor¢lu tarafin kusurunu ispat etmesi gerekir. Kusur konusunda, borg¢lu tarafin kusurunun
derecesi onemli degildir. Bor¢lunun kusuru yaninda, bor¢lunun yardimei kisilerinin kusuru

da bu sart1 saglamada yeterli olacaktir?®,

3.7.3 illiyet Bag

Ceza kosulunu asan miktardaki zararin talebi i¢in; bor¢lunun borcunun eksik bir bi¢imde ifa
edilmesi veya borcun hi¢ ifa edilmemesi ve ceza kosulunu asan miktardaki zarar arasinda

uygun illiyet bag olmalidir®®,

Arsa sahibinin asan zararimi talep edebilmesi igin
yiiklenicinin ingaatt zamaninda teslim etmemesi ile ceza kosulunu asan zarar arasindaki
illiyet bagm ispat etmesi gerekmektedir’®. Ceza kosulunu asan miktardaki zararim, arsa
sahibinin zarar ile illiyet bagi mevcut degilse arsa sahibinin asan zararini talep etmesi

miimkiin degildir?®.

3.7.4 Alacaklinin Zarar ve Kusuru ispat Etmis Olmasi

Onceki kisimda da acikladigimiz iizere TBK m. 180/f. 2 uyarinca ceza kosulunu asan
miktardaki zararin istenebilmesi i¢in borglu tarafin kusuru alacakli tarafindan ispat

edilmeliydi. Ancak istisnai olarak, kusursuz sorumluluk halleri olustugunda alacakli, borglu

297

tarafin meydana gelen kusurunu ispat etmekle miikellef degildir=’. Mesela, dogrudan borglu

292 Ekinci, Ceza Kosulu, s. 345.

293 Kocaaga, Ceza Kosulu, s. 316.

294 Cevdet Ilhan Giinay, Cezai Sart (BK m. 158-161), Ankara: Turhan Kitabevi, 2002, 5.163.
2% Yagciogluy, s. 214; Kabaklioglu Arslanyiirek, s. 72.

2% Yagcioglu, s. 216; Ekinci, 5.345.

297 Usta, 5.167.
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degil de asil borcun ihlaline yardimer kisilerin kusuru neden olmus ise artik alacakli ne

bor¢lunun ne de yardime kisilerin kusuru ispatlamak zorunda degildir?®® .

3.7.5 Ceza Kosulunu Asan Zarari Tazmini I¢in Aranan Sartlarin Degistirilebilmesi

ve Cezay1 Asan Zarar Talebinin Diismesi

TBK m. 180/f. 2 emredici bir nitelige haiz olmadigindan her iki taraf ceza kosulunu asan
miktardaki zararin talep edilebilmesi adina gerekli olan sartlari kendi aralarinda degistirebilir
ve hatta ceza kosulunu asan zararin talep edilmeyecegini kararlastirilabilirler. Mesela

taraflar, bor¢lunun kusurunun aranmayacagim kararlastirabilirler?®®,

Bazi durum ve kosullarda ise ceza kosulunu asan zarar talep edilemeyecektir. Oncelikle
belirtmek gerekir ki; ceza kosulunu asan miktardaki bir zararin talebi igin, alacaklica
sozlesmeden doniilmemis olunmalidir. Ayrica ceza kosulu diistiiglinde, gecersiz duruma
geldiginde, sona erdiginde, alacaklinin ceza kosulunu asan zarardan vazgectigi ya da
gecikme cezalarinda ifay1 6n kosul 6ne siirmeksizin kabul ettigi durumlarda ceza kosulunu

asan zarardan bahsedilemeyecektir3®,

Eser teslim edilmeyip s6zlesmede yer alan teslim tarihi yiiklenicinin kusuru ile gecmis ise
donme cezas1 ve so6zlesmede hitkkme baglanmasa bile kanitlanmasi ile ceza kosulunu asan

zarar talep edilebilir®®:,

Alacakli taraf ceza kosulundan vazge¢cmis ise veya bir ¢ekince, ihtirazi kayit 6ne siirmeden
ifay1 kabul etmis ise belirlenen ceza kosulunu tiiriiniin ifaya eklenen ceza kosulu oldugu
varsayiminda ceza kosulunu asan zararini talep edip edemeyecegi konusu énemlidir. Asan
zararin talebinin miimkiin olabilmesi i¢in bu hakkin sakli tutulmasimna gerek
bulunmamaktadir. Alacakli, sayet ki ifaya ekli ceza kosulunu elde etmisse ceza kosulunu

asan zarar1 sakli tutmamis olsa bile, ceza kosulunu asan zararini talep edebilir*®?.

2% Usta, 5.167.

29 Giinay, s.166.

300 Duman, Insaat Hukuku, s.765-766.
301 K aratas, s.301-302.

302 Tungomag, s.126.
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3.8 CEZA KOSULUNUN ASIRI OLMASI HALINDE iNDIiRILMESI
3.8.1 Genel Olarak

Taraflarin s6zlesmeleri ile TBK m. 182/f. 1 geregince cezanin miktarini serbestge belirleme
sanslar1 vardir. Taraflarin 6zgiir iradeleri ile kararlastirmis olduklar1 ceza kosulu ile bagl
olduklar1 ¢alismamizin 6nceki boliimiinde de agiklanmistir. Ancak bazi durumlarda hakim
cezanin miktarina miidahale edebilir. TBK m. 182/ f. 3 geregince, hakim fahis buldugu

cezay! indirebilir.

Ceza kosulunun asirilig1 denildigi zaman asirilik kavramindan ne anlagilmas: gerektigi ile
ilgili olarak, ceza kosulunun yerine getirilmesi ile borcun sdzlesmeye uygun bi¢imde ifa
edildigi takdirde olusan menfaat arasindaki orantisizliktir’®, denilebilir. Bir baska
tanimlamaya gore ise, bor¢lunun sdzlesmenin imzalanmasi esnasinda ceza kosulunun
asiriligini fark ediyor olabilseydi sdzlesmeyi hi¢ imzalamayacagi kabul ediliyorsa bu ceza

miktar1 asiridir seklindedir®®

. Kanimizca, ceza kosulu mahiyeti ve amaci geregi dogaldir ki
yiikleniciyi zorlayarak 6denilmesi gereken bir tazminattan fazla olarak belirlenebilir. Ancak
unutulmamalidir ki, ceza kosulu gergek zarardan bagimsiz bir kavram degildir. Ceza kosulu
sO0zlesmenin ve taraflarin da sartlar1 goz 6niinde bulundurularak ytikleniciyi somiirecek bir

diizeyde ise bizce asir1 olarak nitelendirilebilecektir.

Hakim olaym o6zelliklerine gore adalet ve hakkaniyet g¢ercevesinde cezanin asirt olup

olmadigin1 belirler. Hakim bu indirimi yaparken cezanin bor¢luyu borcu ihlalden

305

caydiriciligint da dikkate almalidir Hakimin incelemesi gereken Olgiitlerden biri de

sozlesmede yer alan asiriligin ahlaka aykirt olup olmadigidir. Ahlaka aykirilik diizeyinde

asir1 olan ceza kosulu TBK m. 27 uyarinca kesin hiikiimsiiz olarak atfedilecektir3%.

Hakimin asir1 olan ceza kosulunu indirmesi niteligi geregi geriye etkili olarak hiikiim ve

sonuglarini doguran ve yenilik doguran bir karardir®®’.

%3 Kurt, Temerriit, 5.216. _
304 Mahmut Coskun, Insaat Sozlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, Giincellenmis ikinci Baski, Ankara:
Seckin Yayincilik, 2020, s.809.

305 Kursat, s. 432.

306 Kabaklioglu Arslanyiirek, s. 99; Yagcioglu, s. 234.

307 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1218; Hatemi/Gokyayla, s. 385; Kirmuzi, s. 1144-1145; Turan Sahin, Eser
Sézlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu ifada Temerriidii, Ankara: Seckin Yayincilik, 2012, s. 354.
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Hakim ceza kosulunda asir1 olan ceza miktari indirebilir. Fakat bu cezay1 tamamen ortadan

kaldiramamaktadir®®,

3.8.2 Ceza Kosulunun Indirilmesinin Sartlar
3.8.2.1 Gegerli bir ceza kosulu bulunmasi

Belirlenen ceza kosulu miktarina indirim yapilabilmesi i¢in Oncelikle gegerli olan ceza
kosulu anlagmas1 mevcut olmalidir. Ceza kosulunun kendisinin gecersiz olabilecegi gibi asil
borcun da gegersiz oldugu durumlarda ceza kosulu da gegersiz olacagindan zaten bir indirim

yapilmas1 s6z konusu olamayacaktir3®®,

3.8.2.2 Ceza kosulunun muaccel olmasi

Muaccel olmayan bir ceza kosulu ediminin bu asamada bagimsiz edim niteligi s6z konusu
olmadigindan indirim yapilmasi da s6z konusu olamayacaktir®t®. Hakimin indirim yetkisini
kullanabilmesi, ceza kosulunun muaccel hale gelmeden yani arsa sahibinin bir ceza kosulu

311

talep etme hakki dogmadan miimkiin degildir***. Ceza kosulu muaccel olmadiginda

bagimsiz bir edim niteliginde olmayacagindan indirilmesinin de giindeme gelemeyecegi

soylenebilir®?,

3.8.2.3 Ceza Kosulunun Asir1 Olmasi

Ceza kosulu tizerinde indirim yapilmasinin bir diger sarti ise belirlenen ceza kosulu
miktarinin asir1 olusudur. Ceza kosulu miktarinin asir1 olup olmadigina hakim kendi takdir
yetkisi ile karar vermektedir. Hakim asiriliga karar verirken bazi kosul ve durumlar1 dikkate
almalidir. Bunlar; taraflarin ekonomik durumlari, bor¢lunun kusur orani, alacaklinin ¢ikarini

ve ugradigi zarari, ceza kosuluna yer verilmesindeki amaci ve ceza kosulu yiikiimliisii olan

38 Ahmet Tamer, “Tacirler Bakimindan Cezai Sart (Ceza Kosulu)”, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi,
Y.2013, S.14 s. 747.; Efrail Aydemir, Yorum ve Coztimleriyle Askin Zarar-S6zlesmenin Uyarlanmasi-Ceza
Kosulu, Ankara: Seckin Yayincilik, 2013, s. 204; Coskun, s. 282; Ekinci, Ceza Kosulu, s. 367; Eren, Genel
Hiikiimler, s. 1218.

309 Usta, S. 170; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1216.

310 Ekinci, Ceza Kosulu, s. 358; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1216; Kocaaga, Ceza Kosulu, s. 337-338; Tungomag,
s. 144,

311 Yageioglu, s. 234.

312 Ekinci, Ceza Kosulu, s. 358; Tungomag, s. 144.
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tarafin borcu yerine getirmedigi i¢in bir menfaat saglayip saglamadigi, seklinde

siralanabilir®?®,

Hakim asirilig1 belirlerken ceza kosulunun bir amacinin da borgluyu ifaya zorlamak
oldugunu da unutmamalidir. Zira belirlenen ceza kosulu baskinin ortadan kalkmasina yol
acacak sekilde indirilemez®'* Arsa payr karsilig1 insaat sozlesmesinde bu durumun cok

o6nemli oldugunu diisiindiiglimiizden altin1 ¢izmek isteriz.

Doktrinde ceza kosulunun asirilifinin tespiti icin hangi anin dikkate alinacagi konusunda
farkli farkl goriisler yer almaktadir. Bu konuda yer alan goriisler kisaca: ceza kosulunun
asiriliginin muaccel oldugu ana gore belirlenmesi, asiri ceza kosulunun sézlesmenin
yapildig1 ana gore belirlenmesi, asir1 ceza kosulunun belirlenmesinin her olayin tasidigi
ozelliklere gore belirlenmesi ve ceza kosulunun asiriliginin karar anmma gore tespit

edilmesidird®.

Doktrinde yer alan bazi goriisler uyarinca, karar an1 esas alindiginda biitiin siire¢ icerisinde
taraflar yoniinden de olusan biitin degisiklikler giindeme getirileceginden en uygun

¢bziimiin bu oldugu ifade edilmistir®!®,

Kaanatimizce her olayin tasidig1 6zelliklere gore bu an1 belirlemek daha isabetli olacaktir.

Ciinkii en basit tabiri ile agiklamak gerekir ise, taraflarin ekonomik durumlar hatta

313 flker Hasan Duman, insaat S6zlesmeleri Uygulamasinda Yargicin Rolii ve Takdir Yetkisi, Ankara: Seckin
Yayincilik, 2016 (Takdir Yetkisi), s. 147-148; “..Hakim ceza kosulunun fahis olup olmadigin
degerlendirirken, taraflarin ekonomik durumlari, asil olarak bor¢lunun édeme giicii; alacaklinin, kendisine
asil borcun ifasindaki yarari ile ceza-i sart 6denmesi halindeki yarari arasinda makul ve adil 6l¢ii, sézlegmeye
aykirt davranilmasindan dolayr alacaklimin ugradigi zarar, bor¢lunun borcunu yerine getirmemis olmasi
nedeniyle sagladigi menfaat, bor¢lunun kusur derecesi él¢ii alimip ceza-i sart miktart hak, adalet ve nesafet
kurallarina uygun olarak saptanmalidir. Hakimin bu kurallart uygularken kullanacag: takdir hakkinin
Yargitay denetimine elverisli olmasi gerekir. Asirilhigin belirlenmesinde ceza-i sart borcun yerine getirilmesi
icin davali iizerinde bir baski yaptigi da gézetilip béyle bir baskinin ortadan kaldwrilmast sonucunu doguracak
sekilde asir indirimden kaginmalidir. Bu durumda yukarida agiklanan ilkeler dogrultusunda ceza-i sartin fahis
olup olmadig, indirim gerekip gerekmedigi, fahis ise ne oranda indirim yapilmasi gerektigi saptanip,
sonucuna uygun bir karar verilmesi gerekirken, eksik inceleme ve yanhs degerlendirme ile yazili sekilde karar
verilmesi usul ve yasaya aykwrt olup, bozma nedenidir...)” Yarg. HGK. T. 27.03.2013, E. 2012/13-821, K.
2013/409, Yargitay Karar Arama, E.T 03.11.2023.

314 Kocaaga, Ceza Kosulu, S. 323; Ozanoglu, S. 116; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, S. 356; Usta, S. 171;
Duman, Takdir Yetkisi, S. 148; “...Hakimin, bu kurali uygularken kullanacagi takdir hakkinin, Yargitay
denetimine elverisli esaslara dayanmasi da zorunludur. Ceza-i sart borcunun yerine getirilmesi i¢in davali
tizerinde bir baski yaptigi da gozetilip béyle bir baskinin ortadan kaldirilmast sonucunu doguracak sekilde
aswt indirimden kaginmalidir.” Yarg. 3. HD, T. 30.11.2021, E. 2021/386, K. 2021/12268, Yargitay Karar
Arama, E.T 03.11.2023.

315 Bu konuda yer alan goriisleri ayrmtili olarak incelemek igin; Tungomag, s. 150-151; Kocaaga, Ceza Kosulu,
s. 351 vd.

316 Ekinci, Ceza Kosulu, s. 360; Tungomag, s. 151.
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bulunulan zaman diliminin ekonomi anlayisi dahi asirilik konusunda tesir yaratabilecek
unsurlardir. Ornegin 2020 senesinde 25.000 TL olarak kararlastirilan ceza kosulu igerisinde
bulundugumuz yil enflasyon orani géz 6niinde bulunduruldugunda yiiklenici nezdinde hig

de asir1 olarak nitelendirilemeyebilir.

3.8.2.4 Ceza kosulunun ifa edilmemis olmasi

Doktrinde bu konuda goriis birligi mevcut degildir. Ceza kosulunun indirilebilmesi igin
cogunlugun savundugu goriis uyarinca ceza kosulunun ifa edilmemis veya ihtirazi kayit ileri
stirerek ifa edilmis olmasidir. Bu goriisli savunan yazarlara gore, ceza kosulu higbir ihtirazi
kayit 6ne siiriilmeden kabul edilmis ise artik ceza kosulunun asir1 olmadiginin kabulii

gerekmektedir®’. Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nca da ayn1 yonde karar mevcuttur®®,

Doktrinde ifa edilen ceza kosulunun da indirilebilecegini savunan goriis mevcuttur. Bu
goriise gore, ifa edilen ceza kosulu sonradan indirildiginde, indirilen kismin iadesi sebepsiz

zenginlesme hiikiimleri uyarinca yapilacaktir!®

. Kaanatimizce, 6denmis olan ceza kosulu
i¢in daha sonra indirim talep edilmemelidir. Zira bor¢lunun elinde ifa esnasinda ihtirazi kayit
ileri stirmek gibi bir imkan da var iken ifa edilen ceza kosulu i¢in daha sonradan indirim

sans1 vermek makul goriilmemektedir.

3.8.2.5 Ceza kosulunun indirilmesinin tacir sifatina sahip bor¢lu bakimindan

degerlendirilmesi

Kural olarak TTK m. 22 uyarinca tacir olan taraflar ceza kosulunun indirilmesi talebinde
bulunamazlar. Bu durum TBK m. 182/f. 3 geregince belirlenen ceza kosulu miktarmin

indirilmesi durumunun istinasi niteligindedir.

Borg¢lunun tacir sifatini tagiyip tasimamasinin tespiti i¢in ceza kosulunun kararlastirildigi ana
gore degerlendirme yapilmalidir®®°. Ceza kosulunun indirilmesi kuralina istisna getiren bu
hiikiim, ceza kosulunun ticari bir bor¢ i¢in kararlastirilmasi halinde ve ceza kosulu bor¢lusu

olan tarafin tacir veya tacir seklinde sorumlu tutulan kisi olusu halinde, uygulama

317 Cansel/Ozel, S. 732; Dirican, S. 187; Isin Karakas, Ceza Kosulunun Indirilmesi, Yiiksek Lisans Tezi,
Istanbul, 2016, s. 85; Uslu, s. 193.

318 Yarg. HGK, T. 15.10.2014, E. 2013/1108, K. 2014/768, Yargitay Karar Arama, E.T 02.11.2023.

319 Kocaaga, Ceza Kosulu, s. 363.

320 Kirmuzi, S. 1156; Kocaga, Ceza Kosulu, s. 381.
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bulmaktadir®®. Yiiklenici, tiizel kisi tacir ise TTK m. 22 kesinlikle uygulama alam
bulmaktadir®?2. Lakin yiiklenici gercek kisi tacir oldugunda ise borcunun ticari isletmesi ile
ilgili bir bor¢ olmadigmi®® ispat ettigi takdirde asir1 ceza kosulunun indirilmesini talep

edebilecektir3?,

Arsa payr karsiligr insat sozlesmesinde yiiklenici genellikle tacir olacagindan ceza
kosulunun fahislik iddiasinda bulunarak cezanin indirilmesi talebinde bulunamaz®®. Lakin
belirlenen ceza miktarinin tacir borglunun ekonomik mahvina sebep olusturacak derecede
yiiksek ve agir meblagli olusu durumunda, adab ve ahlaka aykirilik nedeniyle tamaminin ya

da bir kismmin iptali miimkiin olacaktir®?®,

Yargitay, ceza miktarinin tacirin iktisadi mahvina neden olusturacak kadar fahis olmasini
TBK m. 27 geregince ahlaka aykir1 oldugu sebebiyle gecersiz kabul etmektedir. Fakat ayni
zamanda bu gegersizligi TBK m.27/ f.2 uyarinca kismi algilanmakta ve ceza tamamen

gecersiz sayllmayip makul seviyeye indirilerek fazla olan kismi gegersiz sayilmaktadir®?’.

Ahlaka aykirilik kavramu ile asirilik kavrami ayni1 anlamda algilanmamalidir. Her agir1 olan
ceza kosulunun ahlaka aykir1 olacagi sekilde bir degerlendirme yapilamaz. Ceza kosulu
miktarmin ahlaka aykir1 sekilde nitelendirmek i¢in borg¢lunun iktisadi 6zgiirligiinii yok
etmesi ya da ¢ok fazla sinirlandirmasi veya bor¢lunun ekonomik gelecegini ciddi 6lctlide

tehdit etmesi lazimdir®28,

321 Kocaaga, Ceza Kosulu, S. 379; Sabih Arkan, Ticari Isletme Hukuku, Son Degisikliklere Gore Hazirlanmis
29. Basi, Ankara: Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii (T. Is Bankas1 A.S. Vakfi), 2023, s. 162-163.
322 K arakas, s.110.

32 TTK m. 19 geregi “Bir tacirin bor¢larimin ticari olmasi asildir. Ancak, gercek kisi olan bir tacir, islemi
yaptigi anda bunun ticarvi isletmesiyle ilgili olmadigimi diger tarafa acgik¢a bildirdigi veya isin ticari
sayilmasina durum elverisli olmadig takdivde bor¢ adi sayilir”

384 Oguzman/Oz, Cilt-2 s. 570-571.

325 Kursat, s. 432.

3%“Davali, isin siiresinde teslim edilmemesi halinde davaciya verilecek her daire icin aylik 300.000 lira
odeyecegini kabul etmistir. Bu, BK.nun 158/l maddesinde belirlenen bir cezai sart niteligindedir. BK.nun
161/3. maddesi geregince cezai sartin, "fahis oldugu gerekcesi ile tenkisi" gerekecegi diisiiniilebilir. Ancak
davalilar tacir oldugundan béyle bir indirim s6z konusu olamaz.” Yarg. HGK, T. 09.10.1991, E. 1991/15-
340, K. 1991/467, Turk Hukuk Sitesi, E.T:04.11.2023; Yarg. 15. HD, T. 23.03.2010, E. 2009/1814, K.
2010/1643, Yargitay Karar Arama, E.T 02.11.2023.

%27 Yarg. 11. HD, T. 10/12/2015, E. 2014/19154, K. 2015/13315, Yargitay Karar Arama, E.T 03.11.2023.

328 Kirmuzi, s. 1141-1142; Kocaaga, Ceza Kosulu, s. 386.
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Ahlaka ve adaba aykiriligin tespiti i¢in ceza kosulu anlagmasmin yapildigi an dikkate

alinmalidir®®.

Asirilik ve ahlaka aykirilik kavraminin arasindaki fark onemlidir. Ciinkii yukari
acikladigimiz iizere asir1 olan ceza kosulu hakim tarafindan yetkisi dahilinde indirilirken,
ceza kosulu ahlaka aykirilig1 s6z konusu ise TBK m. 27 hiikmii geregi kesin hiikiimsiizliik

ile nitelendirilir.

329« Ahlak ve adaba aykiriligin tayin ve tespiti icin, isin degeri, cezai sartin kabul edildigi tarihteki bor¢lunun

iktisadi durumu arastirtlip, davalilarin varsa ticaret sicil dosyalari celp edilip toplam sermaye miktar: tespit
edilerek soz konusu cezai sartin tahsili yoluna gidilmesi halinde bor¢lunun eskisi gibi ticari hayatini
stirdiirmesinin miimkiin olup olmayacagi, miimkiin olmayacak ise bu durumun onun iktisaden mahvina neden
olup olmayacagi hususlarinda uzman bilirkisi kuruluna inceleme yaptirilmast gerekir” Yarg. 15. HD, T.
23.03.2010, E. 2009/1814, K. 2010/1643, Yargitay Karar Arama, E.T 03.11.2023.
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4. GOTURU TAZMINAT

4.1 GOTURU TAZMINAT KAVRAMI VE TANIMI

Tirk Borglar Kanunu’nda ceza kosuluna iligkin diizenleme yer almaktadir. Fakat gotiiri
tazminat ile ilgili olacak sekilde Tiirk Borglar Kanunu ya da diger yasalarla 6zel olarak

diizenlemeye gidilmemistir®*°.

Gotiirii kavramindan anlagilmasi gereken, mal ya da yapilacak isin ayrintili degil de yuvarlak
bir bedele gore alinmasi ya da yapilmasidir. Mal ya da isin ayrintili sekilde hesap
edilmeksizin taraflarca dnceden kararlastirilan ortalama bir bedele gore yapilmasi ya da

alinmas1 durumu da gétiirii kavramini agiklayabilir®?,

Gotiirli tazminat kavrami ise gotiirli ve tazminat kelimelerinin bir araya gelerek en basit ve
kisa anlatimi ile; tazmini gerekli olan zararin miktarinin gotiirii ve 6nceden olacak sekilde

belirlenmesidir, denilebilir®3?

. Gotlirii tazminat sd6zlesmeden dogmus olan borg iligkisine dair
yikiimliiliiklerin borglu tarafca ihlalinde alacakli tarafin ugradig zararin veya malvarliginda
olusan eksilmenin giderilmesi i¢in bor¢lunun 6demesi gerekli olan taraflarca onceden

belirlenen tazminattir33,

Gotlirii tazminat kavrami TBK ile diizenlenmemis olsa da gotirii kavramina hukuk
terminolojimizde rastlanilmaktadir. TBK m. 480, 4857 sayili Is Kanunu (IK) m. 49, 6102
saytli TTK m. 1199 gétiirii teriminin kullanimina 6rnek olarak gdsterilebilir®3, Doktrinde
bazi yazarlar “gétiirii tazminat” ifadesini kullanmaktadirlar®®. Yargitay Kararlari ile de

gotiirii tazminat ifadesi kullanilmistir3®,

330 Kadir Berk Kapanci, Gotiirii Tazminat Anlasmasi ve Bunun Ceza Kosulundan Ayirt Edilmesi, Prof. Dr.
Mustafa Dural’a Armagan, Istanbul: Filiz Kitabevi, 2013, s. 655.

31 Ejder Yilmaz, Hukuk Sozliigii, 10. Basi, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2011, s.480.

32 Koksal Kocaaga, “Insaat Sozlesmesinde Isi Zamaninda Teslim Etmeyen Yiiklenicinin Odemesi
Kararlastirilan Meblag Cezai Sart m1 Yoksa Gotiirti Tazminat midir?”, TBB Dergisi, C.20, Y.2008, S.74, 5.150
(Gotiirli Tazminat); Kocaaga, Cezai Sart, s.49; Kapanci, $.656-657; Ozanoglu, s.28

333 Mehmet Erdem, “Tazminatin Gétiirii Olarak Belirlenmesi”, Gazi Universitesi Sorumluluk ve Tazminat
Hukuku Sempozyumu, Ankara, 2009, s.98; Kapanci, s.656.

334 Tuba Birinci Uzun, Gétiirii Tazminat, Ankara: Yetkin Yayincilik, 2015, s.68.

335 Birinci Uzun, s.65 vd.; Erdem, s.97-124; Kapanci, 5.655-683; Kabaklioglu Arslanyiirek, s. 124-144;
Kocaaga, Gotirii Tazminat, s.149-157; Kurt, s. 228-233; Ozanoglu, s. 81-97.

336 “Belirtilen bu hususlar yamnda, ticiincii kisinin fiilini iistlenme sozlesmesinde, iistlenilen/taahhiit edilen
fiilin ger¢eklesmemesi hdlinde denecek olan tazminat miktarimin taraflarca, sozlesme ozgiirliigii cer¢evesinde
belirlenmesi de miimkiindiir. Gotiirii tazminat olarak adlandwrilan bu tir tazminat, asil borcun ihlal edilmesi

61



Calismamizda gotiirii tazminat kavrami kullanilacak olup uygulamada kira tazminati ya da
maktu tazminat gibi ifadeler de yer almaktadir. Bu kavramlar da gotiirii tazminati
anlatmaktadir. Bazi Yargitay Kararlari ile “kira tazminat” kavramina yer verilmektedir®®’.
Gotiirii tazminat kavrami hukuk terminolojisinde, Yargi kararlarinda ve doktrinde de siklikla

yer aldigindan ¢alismamizda da bu sekilde kullanilmasi tarafimizca uygun goriilmiistiir.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinde siklikla gotiirli tazminat kayitlart yer almaktadir.
Yiiklenicinin, ingaatin tesliminde gecikmesi halinde arsa pay1 karsiliginda kurulan insaat
sozlesmelerinde bulunan kayitlar ile yiiklenicinin arsa sahibinin yoksun kaldigi kira
kazancglarinin karsilanmasi adina geciktigi her ay/hafta/giin i¢in belirli bir meblag 6denmesi

kararlastirilmaktadir. Uygulamada bu duruma ¢ok sik rastlanmilmaktadir338,

4.2 GOTURU TAZMINATIN HUKUKI NITELIGI
4.2.1 Gotiirii Tazminatin Tek Tarafa Bor¢ Yiiklemesi

Borglu tarafindan asil olan borg ihlal edildiginde alacakli tarafin malvarliginda rizasi
haricinde eksilme olustugundan bu eksileni gidermek igin olusturulan gétiirii tazminat

anlagmasi, her zaman tek tarafa borg yiikleyen iliski meydana getirmektedir33,

Arsa pay1 karsihigind kurulan insaat sdzlesmelerinde yiiklenicinin insa edileni zamaninda

tamamlayarak teslim etmesi borcuna aykiriligin yaptirimimin gotiirli tazminat olarak

halinde tazmin edilmesi gereken zarar miktarmmin onceden ve gotiirii olarak kararlastirilmasini ifade
eder. Gétiirii tazminatin belirlenmesiyle taraflarca, zararin tazmini anlaminda ispat yiikiinden kurtularak
sozlesmede hukuki giivenligi tesis amaglanwr. Gotiirii tazminatin belirlenmesi ile iigtincii kisinin fiilinin ifa
edilmemesi hdlinde meydana gelen zararin tazmininde, bor¢lunun sorumlulugunun belirlenmesi yaninda
ayrica bor¢lunun sorumlulugunun simirlandirilmast da séz konusu olur.” Yarg. HGK, T. 29.03.2022, E.
2021/11-933, K. K. 2020/389; Yarg. 6. HD, T. 11.05.2022, E. 2021/4979, K. 2022/2609; Yarg. 9.
HD, T. 13.06.2019, E. 2017/11087, K. 2019/13276, Yargitay Karar Arama, E.T 04.11.2023.

337 “Arsa payr karsilig1 insaat sozlesmelerinde, insaatin kararlagtirilan tarihte tesliminin gergeklestirilememesi
durumunda yiiklenici bor¢lu temerriide diiser ve arsa sahibinin BK'nin 106/2. (TBK m. 125/2) maddesince
se¢imlik haklari dogar. Somut olayda davacilar arsa sahipleri dava dilek¢esinde hem sozlesmenin feshini talep
etmisler hem de ge¢ teslim nedeniyle Kira tazminati talebinde bulunmuslardir. Bor¢lar Kanunu'nun 106. (TBK
m. 125) maddesindeki secimlik hakkini fesih dogrultusunda kullanan tarafin miispet zarar kapsaminda kalan
gecikmeden otiirii Kira tazminati talep edemeyecegi gibi davacilar yargilama asamasinda tasimmazlarini
yiiklenici  sirket  yetkilisine  devrettiklerinden  sozlesmenin  ifasindan  vazgegmislerdir.  Bu
durumda kira tazminat: isteyemezier.” Yarg. 23. HD, T. 24.10.2019, E. 2016/4947, K. 2019/4459; Yarg. 13.
HD, T. 17.9.2012, E. 2012/12635, , K. 2012/2005; Yarg. 23. HD, T. 15.05.2019, E. 2016/5580, K. 2019/1968;
Yarg. 13. HD, T. 07.04.2016, E. 2015/2509, K. 2016/9882, Yargitay Karar Arama, E.T 04.11.2023.

3%8Usta s. 180; Ozanoglu, s. 76.

339 Kapanc, 5.658; Birinci Uzun, s.87.
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belirlenmesi halinde yliklenici arsa sahibinin bu durum sebepli zararini karsilamakla
yiikiimliidiir. Ancak arsa sahibinin bu durum karsisinda yerine getirebilecegi herhangi bir
yiikiimliiligli bulunmamaktadir. Yalnizca baglanilan edim yiikiimliiliigiinii ihlal eden tarafin

bir borcu s6z konusu olmaktadir. 34
4.2.2 Gétiirii Tazminatin Kendine Ozgii (Sui Generis) Olmasi

Taraflarin yeni bir sézlesme yapma amaci ile kendilerinin 6ngérmiis olduklar yeni unsurlari
bir biitiinliik icerisinde bir araya getirerek olusturduklar1 sdzlesmelere kendine 6zgii yapisi
olan (sui generis) soOzlesmeler denilmektedir. Bu sozlesmeler kanunda ©ngoriilen

sozlesmelerin unsurlarini icermezler3*.

Gotirli tazminata dair anlasma, asil olan sozlesmeden kaynakli borg iliskisinin
yikiimliiliiklerinin borglu tarafca ihlal edilmesi ile, alacakli tarafin malvarliginda olusan
eksikligin giderilmesi adina Onceden gotiirii olarak taraflarca bor¢lunun 6demesi igin
belirlenen, asil sézlesmeye bagli yan anlasma, seklinde tanimlananmaktadir®*?. Gétiirii
tazminatin TBK’da diizenlenmediginden bahsetmistik. Gotiirli tazminata iligkin hususlar ve
sorunlar doktrinde, Yarg: kararlarinda ele alinmis ve uygulama ile sekillenmis oldugundan

sui generis sdzlesme niteligindedir®*®

. Gotlrti tazminat anlagmasini meydana getiren
unsurlarin tamami ya da bir kismi1 dahi kanunda 6ngoriilen sdzlesme tiplerinde yer almayan
unsurlardir. Bu nedenle de kendine 6zgii sui generis nitelikte oldugu sdylenmekte olup

doktrinde de birgok yazar tarafindan bu diisiince benimsenmketedir®**.

4.2.3 Gétiirii Tazminatin Asil Borca Bagh Olmasi

Ceza kosulunu ele alirken asil borca bagl oldugunu deginmistik. Gotiirii tazminat i¢inde asil
borca baglilik séz konusudur®®. Gétiirii tazminat anlasmasinin konusu, asil borcun ihlali

halinde ortaya ¢ikan tazminat borcu oldugundan asil olan borcun ve gotiirii tazminat arasinda

340 Kapanci, 5.658; Numan Tekelioglu, “Insaat Sézlesmelerinde Cezai Sart ve Gotiirli Tazminat”, Yildirim
Beyazit Hukuk Dergisi, C.2, Y. 2, S. 2017/2, s. 178.

341 Eren, Borglar Ozel, 5.965; Haluk Tandogan, Borglar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, C.I, 4.Basi, Istanbul:
Vedat Kitapgilik, 2008, s.11.

342 Kocaaga, Gotiirii Tazminat, s.150; Kapanci, s.656-657; Erdem, Gotiirii Tazminat, s.98.

383 Birinci Uzun, s. 90; Erdem, s.100, 109; Kapanci, s. 656-657; Kabaklioglu Arslanyiirek, s. 125-126;
Kaymnoglu Ozdogan, s. 167; Yagcioglu, s. 76.

344 Erdem, s.109; Birinci Uzun, 5.90; Kapanci, 5.656-657.

345 Kapanci, 5.661; Birinci Uzun, s. 90-99; Cakiroglu, s. 98.
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dogal olarak bir talilik ilgisi s6z konusudur®*®. Bunun nedeni gotiirii tazminatin zaten asil
borcun ihlali dolayistyla ortaya ¢ikisi olup asil alacaga baglidir. Asil bor¢ herhangi bir neden
ile sona erdiginde istisna olmadig1 takdirde genellikle gotiirii tazminatta sona ermektedir®*’.
Asil sézlesmenin bir kaydi ya da yan bir anlagsma olarak yapilabilecek olan gotiirii tazminat

anlasmasimin varlig1 ve hukuki kaderinin asil borca bagl oldugu sdylenebilir3#,

Asil borcun sona erdigi her durumda gétiirii tazminatin da sona erece@i sdylenemez34,

Kanimizca da bu hakkaniyetlidir. Durumu arsa payr karsiligi insaat sézlesmesinden
orneklemek gerekir ise; yiiklenicinin insaati zamaninda tamamlayip teslim etmemesi hali
icin bir gdtiirii tazminat bedeli kararlastirilan s6zlesmede yiiklenici yapiy1 gec de olsa teslim
ettiginden bahisle tazminat 6deme yiikiimliiliigiiniin gegersiz olacagi sdylenemez. Gotiirii
tazminatin 0denmesi ic¢in gereken kosullarin gergeklesmis olmasinin yani sira gotiirii
tazminat ylkiimliliigiiniin ortadan kalkacaginin kabulii halinde bizce haksiz olacak sekilde

yiiklenicinin lehine bir durum olusacaktir.

Gotiirli tazminat anlagmasi i¢in bir sekil sart1 Gngoériillmemistir. Lakin asil sézlesmenin resmi
bir sekle tabi olmasi1 ya da taraflarca sekli sart kararlasirildigi takdirde gotiirii tazminat
anlagmasi belirlenen sekil sartina gore tanzim edilmelidir. Fer’ilik ilkesi geregi aksi bir halde

gdtiirii tazminat anlasmasi da gegersiz olacaktir®*,

Gotiiri tazminata konu edim ifa edilmedigi takdirde alacakli taraf gotiirli tazminati talep

edebilecektir®?,

Gotlirli tazminat edimi asil borcun konusuna goére ona bagli olarak zamanasimina
ugramaktadir. Gotlirli tazminatin muacceliyet kazanmasi, borca aykiriligin olusmasiyla
saglanir. Bundan itibaren gétiirlii tazminatin zamanasimi siiresi TBK m.146 geregi 10

yildir®?,

346 Erdem, s.100.

37 Kapanci, s. 661-662; Birinci Uzun, s. 91; Erdem, s.101.

348 Kapanci, 5.657, Erdem, 5.102.

349 Kapanc, s. 662; Erdem, s 101.

350 Kapanci, 5.657; Erdem, s. 100, 102.

31 Kapanci, 5.665; Parlak Borii, s. 207-208.

352 Kapanct, 5.662; Erdem, 5.101; Safak Parlak Borii, “Goétiirii Tazminat Kavramina Bir Bakis”, Tiirkiye Barolar
Birligi Dergisi, C.29, Y. 2017, S. 129, 5.205.
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Asil sdzlesmeden doniildiigiinde, gegmise etkili olacak bigimde asil olan borg iliskisi ortadan
kalktigindan gotiirii tazminatin ddenmesinin talep edilmesi miimkiin degildir®3. Taraflar,
menfi zararlar i¢in sézlesme ile sozlesmeden doniilmesi halinde de gotiirli tazminat talep
edilebilecegini kararlastirabilirler®™*. Bazi goriislere gore; bor¢lunun temerriidii halinde
sozlesmeden doniilmesi durumunda menfi zararlar icin gotiirli tazminat talep

edilebilecektir®.

Asil sozlesmenin feshedilmesi durumunda ise borg ileriye etkili bir bigimde ortadan
kalkacaktir. Ancak bazi durumlarda asil s6zlesme feshedilmeden bor¢lunun borca aykirilig
neticesinde gotiirii tazminat muaccel hale gelmis olabilir. Iste bu durumca alacakli muaccel

hale gelmis olan gotiirii tazminati, fesihten sonra da isteyebilmektedir®®.

4.3 GOTURU TAZMINATIN UNSURLARI

Gotiirii tazminat kavramindan bahsedebilmek igin ilk olarak taraflarin aralarinda sézlesme
kaynakli dogmus olan gegerli borg iliskisi, gotiirii olarak kararlastirilan bir edim ile taraflarin

357

aralarinda akdettikleri gotiirii tazminat anlasmasi mevcut olmalidir™’. Bunlar gotiirii

tazminatin unsurlari olup asagida daha detayl sekilde agiklanmaktadir.
4.3.1 Gecerli Bir Borg Iliskisinin Varhgi

Gotiirii tazminat sdzlesme kaynakli borglarin ihlal edildiginde belirlenen bir tiir tazminat
oldugundan ancak sozlesme kaynakli borg iliskisinin varli§inda gotiirii tazminat anlagsmast

yapilabilir. S6zlesme dis1 borg iliskileri icin gotiirii tazminat anlasmasi yapilamaz®8,

Gotiirli tazminat anlagsmasi, asil borg iliskisinin kapsadigi tiim yiikiimliiliikklere yonelik
hazirlanmis olabilecegi gibi bazilarina ya da tek bir ylikiimliiliige yonelik de olabilir. Bu kez
de hangi yiikiimliligiin ya da yiikiimliiliklerin ihlal edildigini tespit etmek onem arz
edecektir. Sayet ki, tespit edilemiyorsa taraflarin iradeleri giiven prensibi igerisinde

yorumlanacaktir. GoOtiirli tazminat anlasmasinda yer almayan bir yiikiimliliik yerine

3538 Kapanci, 5.662-664; Parlak Borii, s.205.

35 Parlak Borii, s.205; Birinci Uzun, s. 119-120.

3% Erdem, s.101; bu konudaki goriisler i¢in bkz. Kapanct, s. 662-664.
3% Birinci Uzun, s. 99.

357K apanct, s. 658; Parlak Borii, s. 199 — 201; Birinci Uzun, s. 68-69.
358 parlak Borii, 5.199; Birinci Uzun, $.69.
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getirilmediginde bu ihlal i¢in gotiirii tazminat talep edilmesi miimkiin olmadigindan isin

tespiti onem arz etmektedir®®®,

4.3.2 Gotiirii Olarak Kararlastirilan Bir Edim

Borglunun ihlali sebebi ile alacaklinin ugramis oldugu zararin giderilmesi i¢in 6denecek olan
tazminatin sOzlesmede belirli ya da belirlenebilir sekilde kararlastirilmis olmasi
gerekmektedir®®,  Gétiirii tazminatiin ediminin kararlastirilmamis olmasi durumunda
gOtiirii tazminat anlagsmasindan s6z edilemeyecektir. Gotiirii tazminat edimi kararlastirilmig
ise bor¢ludan yalnizca bu edim talep edilebilir ve bor¢luda kuralca yalnizca bu edimi ifa
etmekle yiikiimliidiir. Ancak edim kararlagtirilmamas ise, asil borcun ihlali halinde zarar ve

tazminat hesaplanmasi icin TBK m.50 ve devami devreye girecektir®®?.

Taraflar sozlesmeye genel ya da muglak kayitlar koyarak edim kararlagtirmalar1 yeterli
degildir. Borglunun borcunun geregi seklinde veya hi¢ ifa edilmediginde tazminat

ddenecegine iliskin kayitlar yetersizdir32,

Bazen taraflar gétiirii tazminatin belirlenmesi i¢in bir yol izlemis, yontem belirlemis
olabilirler. Ornegin uzman bir heyet borcun ihlali halinde meydana gelecek muhtemel zarari
belirleyebilir. Belirlenen miktar taraflar1 baglar. Bu hususta taraflarin anlastiklarina dair bir

siiphe bulunmadikca bu yéntem de sorun teskil etmeyecektir®®?,

Taraflar s6zlesme serbesti ilkesinden de faydalanarak gotiirli tazminat ediminin miktarin
serbestce tayin edebilirler. Doktrinde bu hususta makul bir tahmin oldugu diislincesine yer
verilmektedir®®*. Bizce de sozlesmenin ihlali halinde olusabilecek zararin 6nceden
belirlenmesi seklinde edim olusturuldugundan yerinde bir tabirdir. Ancak taraflarca edim
olarak belirlenen miktar yiliksek olmasi sebebi ile bor¢clunun ekonomik yikimina sebep

olacaksa gotiirli tazminat anlasmasi kesin hiikiimsiiz olarak nitelendirilecektir. Burada da

39Parlak Borii, 5.199; Erdem, s.101; Birinci Uzun s.71.
360 Kapanci, 5.658; Parlak Borii, 5.199.

361 parlak Borii, s.200.

362 Birinci Uzun, s.72.

363 Birinci Uzun, s.72-73.

364 Birinci Uzun, s.76; Parlak Borii, s.201.

66



ceza kosulunda oldugu gibi ahlaka aykirilik teskil etmesi sebebi ile kesin hiikiimsiizlik

giindeme gelmektedir3®®,

Edimin belirlenmesi kavraminin i¢ine sadece miktarinin belirlenmesi degil edimin tiirii ve
edimin 6denme bigiminin belirlenmesi de dahildir®®. Sézlesme ile edim olarak genellikle
uygulamada da oldugu sekilde para 6denmesi hususunda anlagilmaktadir. Edimin para
seklinde belirlenmesi emredici olmadigindan tazminat olarak bagkaca seyler
kararlastirilabilir®®’. Edimin para seklinde 6denmesi kararlastirildiginda topluca ya da irat

seklinde 6denmesi de miimkiindiir®®®.

4.3.3 Taraflarin Anlasmasi

Gotiri tazminat anlagsmast taraflarin birbirine uygun ve karsilikli irade beyanlar ile
gerceklesecektir®®. Bir gotiirii tazminat anlasmasmin varligindan séz edebilmek igin
taraflarin borg ihlalinde 6denecek olan gotiirii tazminatin edimi kKonusunda karsilik ve
birbirine uygun beyanlart bulunmalidir. Ciinkli gotiirii tazminata dair edim anlagmanin

objektif esasli unsurudur®™.

Gotiirti tazminata dair anlasma, genellikle ana sozlesmenin igerisinde bulunan bir kayait,
seklinde oniimiize ¢tkmaktadir®’t. Lakin ayr1 bir sozlesme ile de kararlastirilmis olmasinda

372 Onemli olan nokta taraflar zarar meydana gelmeden evvel

bir sakinca bulunmamaktadir
gotiirli tazminat anlagsmasi yapmis olmalaridir. Zira zarar olustuktan sonra yapilan anlagsma
bir gotiirii  sart anlasmasit olarak degerlendirelemeyip ancak sulh seklinde

nitelendirilecektir®’3.

Gotiirii tazminata dair anlasma igin 6zel bir sekil sarti ongoriilmemis olup kaderi asil

sOzlesmenin varligina tabii olusuyla asil sdzlesmenin gecerliligi bir sekil sartina tabii

tutulmus ise, gotiirii tazminat anlasmasi da ayni sekil sartlarma haiz olmalidir®’,

365 Erdem, s.103.

366 Birinci Uzun, s.73-75.

37 Birinci Uzun, s.73; Erdem, s.105.

38 Birinci Uzun, s.73-75.

369 parlak Borii, 5.201.

370 parlak Borii, s.201.

871 Birinci Uzun, s.84.

872 Erdem, s.103.

373 Birinci Uzun, s. 86; Erdem, s. 102 — 103.
374 Birinci Uzun, s.85.
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Gotiirli tazminat anlagmasinin taraflart asil sézlesmenin taraflart kimler ise onlardir. Arsa
payt karsiligr insaat sozlesmesinde insaati tamamlayip teslim etmekle yiikiimlii olan
yiiklenici gotiirii tazminat anlagsmasinin da borglusu olacaktir. Bu konuda 6zellikli bir durum
olarak tam fi¢iincii kisi yararina s6zlesmenin var olmasi durumuna deginilebilir. Bu halde,
bir kisi asil borg iligkisine taraf olmasa bile gotiirii tazminat anlasmasi nezdinde alacakli

olabilecektir®’,

4.4 GOTURU TAZMINATIN AMACI

Calismamizin bu boliimiinde gotiirii tazminatin amaci tizerinde durulacak olup daha sonraki
bolimlerde gotiirii tazminat ve ceza Kosulunun ayirt edilmesi ve farkliliklarim
anlamlandirmak ve yorumlayabilmek i¢in g6tiirii tazminat kurumunun amacin
kavrayabilmek c¢ok oOnemlidir. Taraflar bazi amaglar i¢in gotiirii tazminat anlasmasi
diizenlemeye karar verirler. Bu amagclarin saptanmasi i¢in somut gotiirii tazminat anlagsmasi

yorumlanmalidir3’®,

Gotiirii tazminat kavramini tanimlarken, s6zlesmede yer alan borcun yiiklenici tarafindan
ihlali halinde is sahibine 6denmesi i¢in Onceden kararlastirilan bir tazminat olduguna
deginmistik. Sozlesmenin ihlal edilisi nedeni ile olas1 tipik zarari tespit eder®’’. Bunun
sonucu olarak da gotiirli tazminatin temel amaci, ylikelenici sézlesmeyi ihlal ettiginde
alacakli tarafin malvarliginda rizasi haricinde olusan eksikligi gidermektir®®, Gétiirii
tazminat bu durumda alacakliya ciddi bir avantaj saglamaktadir. Ciinkdi, alacakli gotiirii
tazminat anlasmasi sayesinde zarari ispat etmekten kurtulurken bir yandan da tazminat

379

hakkinda belirsiz bir durumda kalmamis olmaktadir®’®. Bu da alacakliya hukuki bir giivenlik

saglamaktadir38°,

Gotirii tazminat sadece alacakli lehinde degil borglu yiiklenici lehine de bir kurumdur.

Yiiklenici bu sayede daha sozlesme baslamadan bir zarar meydana geldiginde bunun

sonuglarini bilecek ve risklerini tespit edebilecektir®®!.

375 Birinci Uzun, s.83.

376 parlak Borii, 5.207.

377 Kapanc, s. 665; Birinci Uzun, s. 101; Parlak Bérii, s.207.

378 Kocaaga, Gotiirii Tazminat, s. 150; Birinci Uzun, s. 101-104; Erdem, s. 102; Parlak Borii, 5.207.
379 Parlak Borii, 5.207.

380 Kapanci, s. 666; Erdem, s. 102; Birinci Uzun, s. 106, Parlak Borii, s. 207.

381 Ozanoglu, s. 85; Birinci Uzun, s. 225; Kurt, 5.229.
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Gotiirli tazminat anlagmasi asil borg iliskisi i¢inde fayda saglamaktadir. Taraflar daha
sOzlesme basinda asil sozlesme ile ilgili olas1 tiim durumlari ele alip risk ve zararlarini tespit
ederler. Bu bakimdan gotiirii tazminat anlagmasi asil borg iligkisinin de seffaf ve hukuki

giivenirligini saglamay1 amag edinmektedir®®,

Gotiirii tazminatinin amaci hususunda, ceza kosulunda oldugu sekilde borglunun iizerinde
psikolojik baski olusturup olusturmadigi hususu tartismali oldugundan bu konu ile ilgili
detay ve agiklamalar ¢alismamizda ceza kosulu ve gotiirii tazminatin birbirinden ayirt
edilmesi ile ceza kosulu ve gotiirii tazminatin farkliliklar1 kisminda ele alinacaktir. Yukarida
anlattiklarimiz 1s181inda gotiirii tazminatin amacglarin1 kisaca siralayacak olursak; zararin
giderilmesi, zarar1 ispat yiikiimliiliiglinde kurtulmak, seffaflik ve hukuki gilivenirligin

saglanmas1 ve sorumlulugun sinirlandirilmasi, denilebilir.

4.5 GOTURU TAZMINAT TURLERI

Gotiirii tazminat anlasmasi, sozlesme serbesti ilkesi geregi taraflar arasinda farkl tiirlerde
tanzim edilebilir. Gotlirii tazminat anlagmasinin tiirleri; mutlak gotiirii tazminat, nispi gotiirii

tazminat ile kismen nispi gotiirii tazminat olarak siralanabilir.

Gotiirli tazminat anlagsmasinda taraflarin gercek zararin ispati halinde belirlenen 6deme
miktarindan daha fazla bir 6deme talep edilip edilmeyecegine gore tiirler farklilik

gostermektedir®®®

. Gotiirli tazminat anlagmasinda taraflarin 6denecek miktarin aksini ispat
edebilmesi konusunda doktrinde dort ihtimal siralanmistir. Bunlar: her iki tarafinda aksini
ispat edebilmesi, yalnizca bor¢lunun aksini ispat edebilmesi, yalnizca alacaklinin aksini ispat

etmesi ve de her iki tarafinda bdyle bir hakkinin olmamasidir®®*,

Gotiirii tazminat anlagmalarinda, tazminatin miktarinin farkli oldugunun ispatt miimkiin mii

degil mi anlayabilmek icin somut anlasmaya bakilarak yorumlama yapilacaktir®®,

Gotiirii tazminat anlagsmasinda karine olarak borcun ihlali halinde olusan zararin tazminat
miktarina denk oldugu diisiiniilmektedir. Ancak bunun aksini ispat olasilig1 taninan gotiirti

tazminat anlagsmalarinda, bunu yapacak olan taraf olusan gercek zararin tazminat miktari ile

382 Kapanci, 5.666; Erdem, s.102; Birinci Uzun, s.106; Parlak Bérii, s.210.
383 Kapancy, s. 667-671; Birinci Uzun, s. 110-119; Parlak Borii, s. 210-217.
384 Parlak Bori, s. 210; Birinci Uzun, s.111.

38 Kapanci, 5.667; Parlak Borii, s. 211.
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386

ayni olmadigini ispat etmekle yiikiimlidiir’*®. Calismamizin devaminda, gotiirii tazminat

anlagsmasinin tiirleri daha detayli sekilde agiklanmaktadir.

4.5.1 Mutlak Gotiirii Tazminat

Mutlak gotiirii tazminata dair anlasmada, her iki tarafin belirlemis olduklar1 gotiirii tazminat
edimi mutlak olarak istenebilecek yegane deger olup alacakli ya da borglu zarar daha fazla
ya da daha az oldugunda ek bir talepte bulunamayacaklari i¢in bir anlamda alt ve st sinir

¢izilmis olmaktadir3®’.

Bu seckilde akdedilen gotiirii tazminata dair anlasma, tazminatin st miktarimni
smirlandirdigindan sorumsuzluk anlasmasi dzelligi de tasimaktadir®®, Bu sebepten TBK

389

115 ve 116. maddelerinin denetimine tabi tutulmasi gerekmektedir®. Doktrinde yer alan bir

goriis uyarinca, eger olusan gergek zarar tazminat olarak belirlenen miktarin ¢ok altinda ise

kosullarmin saglandig takdirde uyarlama talep edilebilmelidir®®.

4.5.2 Nispi gotiirii tazminat

Nispi gotiirii tazminat anlasmasinin varligi halinde ise, taraflar 6nceden gotiirii bir edim
belirler fakat bu deger mutlak gotiirii tazminat anlagsmasindaki gibi sinirlayact olmayip zarar
daha fazla ise alacakli, zarar daha az ise bor¢lu gerekli ispat1 saglayarak edim degerinde
degisiklik yapabilmektedir®®. Nispi gotiirii tazminat anlasmasi ile taraflar1 akdi bir karine

olusturmaktadir®®?,

TBK m 50/ f.1 geregince zarar1 gormiis olan gordiigii zarar1 ispatla yiikiimlidir. Gotiiri
tazminat anlagsmasi s6z konusu oldugunda ise, s6zlesme ihlal edildiginde olusacak zarari ile
zararinin miktarin1 alacaklinin ispatlayamamasi riskini, gotiirii tazminata dair yapilan

anlasma ile kararlastirilan meblaga dek borglu tasiyacaktir®®,

386 Birinci Uzun, s.112; Parlak Borii, s. 211.

387 Kapanci, 5.667; Birinci Uzun, s. 118; Parlak Borii, s. 216-217.
388 Kapanci, 5.667.

389 Birinci Uzun, s.266; Parlak Borii, s.217.

390 Kapanci, 5.668; Parlak Borii, 5.217.

%1 Kapanci, 5.669.

392 Kapanci, s. 669; Birinci Uzun, s. 112.

393 parlak Bori, s.212.
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Doktrinde savunulan bir goriis uyarinca, nispi gotiirii tazminata dair anlasmanin amacinin

394

ispat yiikiiniin belirlenmesine yonelik oldugudur®". Bizim de katildigimiz bir goriis olarak,

niapi gotiiri tazminat anlagsmasinin yapilmasinda giidiilen amacin zararin belirlenen

tazminat miktarindan farkli olmasi halinde taraflarin isini kolaylastirmasidir®®.

4.5.3 Kismen nispi gotiirii tazminat

Kismen nispi gotiirli tazminat anlagmasi ile her iki taraf tazminatin miktarini1 azami ya da
asgari sinirh bir bigimde kararlastirmaktadir. Nispi gotlirii tazminat anlagmasindan farki
taraflardan birine tazminat degerinin aksini ispat etmesi miimkiindiir. Bu bakimdan da asgari
gotiiric  tazminat anlagmasi ile azami gotiirli tazminat bigiminde smiflandirmaya

gidilmigtir®®®.

4.5.3.1 Azami nispi gotiirii tazminat

Gotiirli tazminat anlagmasi ile taraflar tazminat miktarinin tist sinirini belirlemisler ise azami
gOtiirli tazminattan bahsedilir. Azami gotiiri tazminat anlasmasi s6z konusu oldugunda,
alacaklinin borg ihlali nedeni ile ugradigi zarar s6zlesme ile kararlastirilan bedel miktarindan
az ise bor¢lu zararin miktarin1 ispat ederek belirlenen iist sinirin daha altinda bir bedel
Odeyebilecektir. Burada ispatlama imkani yalnizca bor¢luya taninmis olup alacakli zararin
gercekte daha fazla oldugunu ispatlayarak belirlenen tazminattan daha fazla 6denilmesini

talep edemeyecektir3®’,

Gotiirii tazminat edimin Gist sinirinin belirlendigi bu anlagmalar da sorumsuzluk anlagmasi
seklinde nitelendirilebileceginden TBK m. 115 ve 116 uygulamasi séz konusu

olabilecektir3,

4.5.3.2 Asgari gotiirii tazminat

Gotirii tazminat anlagmasi ile taraflar tazminatin miktarinin alt sinrim1 belirlemisler ise
asgari gotiirli tazminattan soz edilecektir. Burada alacaklinin borg ihlali nedeniyle olusan

zarar1 sOzlesme ile belirlenen tazminat miktarindan fazla ise alacakli bunu ispat ederek

39 Kapanci, 5.670; Erdem, s.109.

3% Birinci Uzun, s.114; Parlak Borii, s.213.

3% Kapanci, s. 663; Birinci Uzun, s. 114-115; Parlak Borii, 5.213.

397 Kapanci, s. 670-671; Birinci Uzun, s. 115; Parlak Borii, 5.215-216.
3% Kapanci, 5.671; Birinci Uzun, s.117.
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sozlesme ile belirlenen gotlirli tazminat bedelinden daha fazlasinin 6denmesini talep
edecektir. Asgari gotliri tazminat anlagsmasinda yalnizca alacakli taraf bu talepte

bulanabilir®°,

4.6 GOTURU TAZMINATIN TALEP EDILEBILMESI iCiN GEREKLI
KOSULLAR

Gotiirti tazminat TBK m. 112°de yer alan bor¢glunun tazminat sorumlulugunun bir ¢esitidir
denilebilir. TBK m. 112 “Borg¢ hi¢ veya geregi gibi ifa edilmezse bor¢lu, kendisine hi¢bir
kusurun yiiklenemeyecegini ispat etmedikge, alacaklinin bundan dogan zararini gidermekle

40> nasil zararm tazmini amaglaniyor ise gotiirii tazminat igin de bu soz

viikiimliidiir.
konudur.*%! Gétiirii tazminat ne zaman muaccel hale gelir sorusunun cevabini TBK m. 112

ile diizenlenen sartlar yerine geldiginde seklinde cevaplandirmaliy1z*%2,

Arsa payi karsiligi insaat s6zlesmelerinde gotiirii tazminatin talep edilebilmesi i¢in gotiirii
tazminat alacaginin talebi i¢in genel olarak temel unsurlardan bahsedilecektir. Bunlar

asagida detaylandirilmistir.

4.6.1 Asil Borcun ihlali

Gotiirii tazminat ile belirlenen tazminat miktar1 alacagin talep edilebilmesi i¢in dncelikle asil
borcun ihlal edilmesi gerekmektedir®. Yiiklenicin borcu muaccel hale gelmelidir. Arsa pay1
karsiliginda kurulan insaat sézlesmelerinde yiiklenici taraf insa edilen yapiyr vadedilen

zamanda tamamlayarak teslimini gerceklestirmezse temerriide diismiis olacaktir®®,

4.6.2 Thlal Nedeniyle Ortaya Cikan Zarar

Gotiirli tazminatta zararin varligi sarttir. Ceza kosulu gibi zarardan bagimsiz olarak talebi

miimkiin degildir*®®.

39K apanct, s. 670-671; Birinci Uzun, s. 116 vd., Parlak Borii, 5.215-216.

400T{irk Borglar Kanunu (2011), T.C. Resmi Gazete, 6098, 4/2/2011.

401 Kapanet, s. 662; Birinci Uzun, s. 221-222; Bahar Ocal Apaydimn/ Nurten ince Akman, “Gétiirii Tazminatin
Hakim Tarafindan Indirilmesi Meselesi”’, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi,
C.25,Y.2019, S.1, 5.224-225.

402 Kocaaga, Gotiirii Tazminat, s. 153; Kocaaga, Ceza Kosulu, s. 180-181; Birinci Uzun, s. 221.
408 Kapanct, s. 660; Ocal Apaydin/ince Akman, s.224; Erdem, s. 101; Birinci Uzun, s.152.

404 Kurt, s. 89.

405 Kapanci, s. 660; Kocaaga, Gétiirii Tazminat, s.153; Birinci Uzun, 5.223; Erdem, s. 106-107.
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Doktrinde yer alan bazi goriisler alacaklinin zarar1 ispatla yiikiimlii olmadigini bildirirken®°;
baz1 goriisler uyarinca alacaklinin zarari ispat ylkiimliiligii devam etmektedir. Doktrinde
daha fazla savunulan goriis ispat yiikiimliiliigiiniin devam ettigi seklindedir. Buna gore,
gOtiirli tazminat anlagsmasinin sadece zararin miktarina iliskin oldugu ve tazminat miktarinin
disinda alacaklinin zararin meydana geldigini yine de ispat etmesi gerekmektedir®®’. Bir
goriise gore, taraflar sdzlesme ile alacakliy1 ispat yiikiimliiliigiinden kurtarabilir®®. Istisnai
bir durum olarak soézlesmede temerriit faizi kanunda belirlendigi oradan daha yiiksek
belirlenmis ise, gotiirii tazminat kapsaminda zararin varlifinin aranmasina gerek

bulunmamaktadir®®®,

Doktrindeki farkli goriislere degindikten sonra kaanatimize gore ise, gotiirii tazminat
anlagmasi ile alacaklinin zararin1 ispat etmemesi gerektigini diistinmek gotiirii tazminati ceza
kosulu gibi nitelendirmek sayilacaktir. Zira gotiirii tazminat tazminat hukuku kapsaminda
ele alinan bir kurum olup zarardan bagimsiz oldugunu iddia etmek bizce dogru olmayacaktir.
Alacaklinin ispat ylikiimliiliigiinden kurtarmay1 amac¢ edinirken borglu tarafin aleyhine ya
da bor¢lunun durumunu asir1 derece giiclestirecek senaryolar olusabilecegine de dikkat

¢ekmek isteriz.

4.6.3 Yiiklenicinin Kusurlu Davramsi ile Thlale Neden Olmasi

Gotiirii tazminatin talep edilebilmesi i¢in asil borcun ihlaline neden olan bor¢lunun kusuru
gerekmektedir*®®. Sozlesmeye aykir1 davranildiginda karine olarak borglu kusurlu kabul
edilmektedir. Bu nedenle alacakli taraf, bor¢lu olan tarafin isledigi kusuru ispat etmekle
miikellef degildir. Bor¢lu borcunun ihlal edilmesinde kusurunun olmadigimi ispatlarsa

gdtiirii tazminat1 ddeme yiikiimliiliigii ortadan kalkacaktir*,

408 By goriisii savunanlar tarafindan alacaklinin zararin hem miktarin1 hem de varligini ispat yiikiimliligii

bulunmadigr ifade edilmektedir. Bkz. Kocaaga, Ceza Kosulu, s.177; Kocaaga, Gotiirii Tazminat, s. 150, 153;
Birinci Uzun, s. 104.

407 Kapanci, s. 665-666; Parlak Borii, s. 207; Erdem, s.106-107.

408 Erdem, 5.108.

409 Erdem, 5.107.

410 Kapanci, s. 660-661; Birinci Uzun, s. 149, 221. vd; Erdem, s. 106; Kocaaga Gétiirii Tazminat, s. 151.

411 Erdem, s. 106; Kocaaga Gétiirii Tazminat, s. 151.
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4.7 GOTURU TAZMINATIN GECERSIZLIiGi

Gotiirii tazminatin gecersizligi, asil borgtan kaynakli olarak ve gotiirii tazminattan kaynakl
olarak iki farkli sekilde meydana gelebilir. Gétiirli tazminatin asil bor¢ kaynakli olarak

gecersiz olmas1 durumunda asil borgta gotiirii tazminatta gecersizdir.

Gotiirti tazminatin dogmasi, devami ve sona erisi dogasi geregi asil olan borca baglidir.
Gotiirti tazminatin saglikli sekilde dogmasi ve devami igin gecerli olan bir asil borcun varligi
gereklidir*'?. Bundan sebeple, asil borcun gegersiz oldugu durumlarda gotiirii tazminat da

gecersiz olacaktir.

Borg¢lunun asil borcundan bagimsiz sekilde gotiirii tazminat, gétiirii tazminatin yoklugu
nedeni ile de gegersiz olabilecektir. Kurucu unsurlardan biri ya da birkaginin olmadig:
durumlarda hukuki bir islem varlik kazanamayacagindan, yokluk seklinde

413

adlandirilmaktadir™~. Gotiirii tazminat kurumu iginde kurucu unsulariin eksikligi halinde

yoklukla nitelendirilerek gecersiz olacaktir diyebiliriz.

Gotlirii tazminatin kesin hiikiimsiizliigii ile genel islem kosulu niteligindeki gotiiri
tazminatin yazilmamis sayilmasi ve gotiirii tazminatin hukuka aykir1 olmasi da asil borgtan
bagimsiz olarak gotiirli tazminatin gecersiz olmasina neden olacaktir. TBK m. 27/ f.1
uyarinca taraflar ahldka, emredici hiikiimlere ve kamu diizenine aykir1 olmamak kaydiyla
sO0zlesmenin igerigini diizenleyebilirler. Bu kapsamda gotiirli tazminat da sayilan kosullara

aykir1 ise kesin hiikiimsiizdiir*!4,

4.8 GOTURU TAZMIMAT VE CEZA KOSULUNUN AYIRT EDILMESI VE
FARKLILIKLARI

4.8.1 Gétiirii Tazminat ve Ceza Kosulunun Ayirt Edilmesi Gerekliligi

Gotiirii tazminat anlasmasi her ne kadar sui generis nitelikte olsa da kanunda diizenlenen
ceza kosulu ile arasinda benzerlikler oldugu kuskusuzdur. Bu iki kurum arasindaki

farkliliklar ve benzerlikler bir¢ok tartismay1 da beraberinde getirmistir. Ceza kosuluna iliskin

412 Kapanci, 5.661-662.
413 Mustafa Dural /Suat Sari, Tirk Ozel Hukuku C.I, Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun Baslangig
Hiikiimleri, Istanbul: Filiz Kitabevi, 2023, s. 207; Oguzman/Oz, C.I, s.183.

414 Erdem, s.103.
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diizenlemelerin gotiirii tazminata da uygulanip uygulanamayacagi noktasinda tartigsmalar

cok fazladir*®®,

Gotiirli tazminat ve ceza kosulu arasindaki farki anlayip sinirlari ¢izmek pek de kolay

416

degildir. Ciinkii bu iki kurum goriintiide birbirlerine olduk¢a benzemektedir™®. Arsa pay1

karsilig1 insaat sozlesmelerinde bulunan hiikiimlerde de bu duruma siklikla rastlanmaktadir.

TBK incelendiginde her iki kurum arasindaki farka iliskin herhangi bir hilkkmiin yer almadig:
goriildiiglinden kanuni bir diizenleme Onciiligiinden farklar ve benzerlikler

aciklanamayacaktir.

Doktrinde hakim olan goriis, gotiirii tazminat ve ceza kosulunun birbirinden farkli kurumlar

oldugudur. Ancak doktrinde gotlirii tazminat ile ceza kosulunun farkli kurumlar

7

olmadigim**’ savunan goriisler de mevcuttur. Ornegin bir goriise gore, gotiirii tazminatin

ceza kosuluundan farkli olarak ele alinmasina ihtiya¢ olmayip gotiirii tazminatin ceza

418

kosulunun 6zel bir diizenleme sekli oldugunu agiklamistir™®. Yargitay da bazi kararlarinda

ceza kosulunun gétiirii bir edim niteliginde oldugu belirtilmistir*'®

. Yargi kararlarinda da bir
goriis birligi mevcut degildir. Kanaatimizce ise doktrinde hakim olan goriis uyarinca gotiirii

tazminat ve ceza kosulu farkli iki kurumdur.

Ceza kosulu ve gotiirii tazminatin arasindaki sinir1 ve farklilar1 ortaya koyabilmek i¢in hem
tazminat hukukundan hem de ceza kosulu icin yer alan hiikiimlerden faydalanmak

gerekmektedir??.

Gotiirii tazminatinin ve ceza kosulunun talebinin miimkiin olabilmesi i¢in borg¢lunun asil

borcunun ihlalinin varlig1 gerektiginden bu durum iki kurum icin de ortaklik arz eder®?!,

45Erdem, s.109-110. (Ayrica her iki kurum arasindaki tartismalarin bazi iilkeler hukuku bakimindan
degerlendirmesi igin bkz. Erdem, s.110-120).

416 Parlak Borii, s. 218; Kocaaga, Gotiirii Tazminat, s.152.

417 Tungomag, Cezai Sart, s. 24 vd.; Dirican, 16; Usta, s. 104; Ekinci, s. 45; Giinay, s. 36-37.

418 Suat Sar1, “Gétiirii Tazminat Kavrami Uzerine”, Medeni Hukuk Hocalarma Saygi Giinleri, Medeni Hukukta
Giincel Sorunlar ve Onemli Gelismeler Sempozyumu, 26-27 Haziran 2008, istanbul 2011, 5.303-304.

“Yarg. HGK, T. 25.01.2017, E. 2015/330, K. 2017/132 Sayili kararinda ceza kosulunun gotiirii tazminat
olarak nitelendirildigi eski tarihli Hukuk Genel Kurulu Karari’na atif yapilmistir.; “... Gergekten cezai sart,
gecerli bir borcun yerine getirilmemesi veya eksik yerine getirilmesi ya da belli bir yerde belli bir zamanda y
erine getirilmemesi durumunda bor¢lunun édemesi gereken gotirii bir edimdir.”  Yarg. 14, HD, T.
28.06.2010, E. 2010/6622, K. 2010/7394 K, Yargitay Karar Arama, E.T 06.11.2023.

420 Kocaaga, Gétiirii Tazminat, s.152; Kapanci, 5.676; Birinci Uzun, s. 140-146; Ozanoglu, s.28.

421 Parlak Bori, s. 219.
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Baz1 durumlarda ceza kosulu ve gotiirii tazminatin birbirinden ayirt edilmesi zorunlu ve
onemli olabilecektir. Ceza kosulu diizenlenmesi yasa koyucu tarafindan yasaklanmis ise
veya taraflarin giittii§ii amacin ceza kosulunun amag¢ ve mantigindan uzak oldugu
durumlarda bu iki kurumun ayirt edilmesi olduk¢a 6nemli ve zaruridir. Taraflarin iradeleri
her durumda ceza kosulu ile ortiismeyebileceginden salt ceza kosuluna iligskin hiikiimleri
uygulamak dogru olmayacaktir*??, Taraflar her durumda borgluyu ifaya zorlayaci olan ceza
kosulunu kararlastirmak istemiyor olabilirler. Ciinkii ceza kosulunda borglu kusurlu olsun
veya olmasin, zarar olugsun veya olusmasin, alacakliya ceza miktar1 6denecektir. Ceza
kosulu bir nevi alacakli menfaatine hareket etmektedir*?. Taraflar her durumda bu amagla
hareket etmek zorunda degildir. Ancak gotiirli tazminat anlagsmasinin varligi halinde ise,

taraflar menfaat risk analizi yaparak olas1 kar ve zarar1 6nceden tartma imkan1 bulurlar*?,

4.8.2 Gotiirii Tazminat ve Ceza Kosulunun Farkhhklar:

Yiiklenicinin yapacagini taahhiit ettigi insaat1 kararlastirilan tarihte teslim edemedigi
takdirde is sahibine belirli bir miktarda para 6deyecegine iliskin kayitlarin TBK m. 179/f. 2
geregi ifaya eklenen ceza mi, yoksa isin geg tesliminden dolay:1 tazmini gereken muhtemel
zarar1 Onceden ve gotiirii olarak belirleyen gotiirii tazminat m1 oldugu meselesi pek ¢cok konu
bakimindan 6nem tagimakta oldugundan c¢alismamiz igerisinde ayri bir baslik altinda
incelenmekte olup ceza ve gotiirli tazminat arasindaki iligki ve aralarindaki farkliliklar ele
almacaktir.  Iki kurumun farkliliklar1 ele almirken bunlari cesitli bashiklar altinda

siniflandirarak konunun teorik olan kisminin daha saglikli olarak anlasilmasi saglanacaktir.

4.8.2.1 Amac¢ bakimindan

Ceza kosulunun amaci- islevi konusunda doktrinde farkli goriisler bulunsa da genel olarak
Ozetlenecek olursa, yiikleniciyi edimin ifasina zorlamak suretiyle asil borcu teminat altina
almaktadir. Yiiklenici iizerinde psikolojik bir baski kurmaktadir. Ceza kosulu asil borcu

kuvvetlendirmekte olup alacaklinin sdzlesme kaynakli menfaatini giiclendirmektedir®?.

422 parlak Bori, s. 220.

423 Kapancit, 5.677.

424 Kapanci, 5.666; Erdem, Gotiirii Tazminat, s.102.

425 Kocaaga, Ceza Kosulu, s5.33; Kocaaga, Insaat Sézlesmesi; s.131; Kocaaga, Gétiirii Tazminat, s. 150; Birinci
Uzun, s.137; Cansel/Ozel s. 715; Erdem, s.123; Ekinci, s. 142; Kapanci, 5.677; Kurt, 5.215; Ozanoglu, s. 81;
Parlak Borii, s. 221; Tuncomag, Cezai Sart, s. 49.
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Tazmini gereken muhtemel zarar miktarinin taraflarca daha evvelden ve gotiirii sekilde

426

belirlenmesi gotiirii tazminat olarak agiklanmaktadir*s®. Gotiirli tazminata dair anlasma ile

beraber sozlesmenin ihlalinde olusacak olan muhtemel olan tipik zararlar belirlenmis

olacaktir*?’.

Gotiirii tazminatin amaci nedir diye sorulacak olursa is sahibini zararin miktar ve varligi
hususlarinda ispat kiilfetinden kurtarmak*? ile birlikte ddenmesi gerekli tazminat miktarim
asgari olarak belirlemektir*?®, denilebilir. Gétiirii tazminatta asil bor¢ olan insaat yapma
borcunun ifasini giivenceye almaktan ziyade tazminatin hesaplanmasinda taraflara daha ¢ok

430

da is sahibine yardim saglama amaci vardir™". Goriildiigii lizere gétiirli tazminatta ceza

kosulunun aksine olacak sekilde yiiklenici lizerinde psikolojik baski ile onu ifaya zorlama

ve borgluyu cezalandirma amaci bulunmamaktadir®3?,

Gatiirii tazminatin borglu tizerinde baski kurup kurmadigi hususunda doktrin ikiye boliinmiis
durumdadir. Bir goriise gore, taraflarin aralarinda gotiirii tazminata dair anlasma
yapmalarmin borglu taraf iizerinde bir baskinin meydana gelmesine etki etmeyecegidir*3.
Diger goriise gore ise, taraflar arasinda yapilan gotiirii tazminat anlagmasi borglu iizerinde
bir baskiya neden olur. Ancak bu baskinin dolayli bir baski oldugu belirtilmektedir**3. Bu
gorlis uyarinca, borglu tizerindeki baskinin ceza kosulunda oldugu gibi asli bir amag degil

de ikincil yan bir etki oldugu belirtilmistir*3,

Kaanatimizce ise, gotiirii tazminat anlagmasi yapilmasi ile de borglu tarafin psikolojik
baskiya maruz kalmasi bir dl¢iide saglanmaktadir. Ancak bu baski ceza kosulunda oldugu
kadar etkili ve giiclii degildir. Gotiirii tazminat anlagmasi ile de bor¢lu borcu ihlal ettiginde
gotiirli olarak belirlenen tazminati 6deyecegini bildiginden bu durum bor¢lunun sézlesmeye

uygun ve daha 6zenli davranmasini saglar. Nitekim bu hususta, somut olarak belirlenmis bir

428 Kocaaga, Cezai Sart, 5.40; Kocaaga, Insaat Sozlesmesi, s.131.

427 Kapanci, s.665.

428 Kocaaga, Insaat Sozlesmesi, s.131.

429 Kocaaga, Cezai Sart, 5.49.

430 Kocaaga, Insaat Sozlesmesi, s.133.

431 Kocaaga, Cezai Sart, s.53; Kocaaga, Gotiirii Tazminat, s.150-153; Kapanct, 5.679; Tungomag, s.49; Erdem,
Gotiirii Tazminat, s.123; Ozanoglu, s.28.

432 Ozanoglu, s.28.

433 Kapanci, 5.666; Birinci Uzun, s. 147; Erdem, s. 102; Parlak Borii, s. 208; Yagcioglu, s. 94.

434 Kapanci, 5.666.
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tazminat borcunun, bor¢lu i¢in soyut bir kanuni diizenlemeden ¢ok daha agir psikolojik

etkileri olacag1*®®, kuskusuzdur.

Gotiirli tazminat ile ceza kosulu arasinda amag bakimindan kurulacak olan iligkiyi agiklamak
gerekirse; borglu taraf igin psikolojik baski ile ona ifaya zorlama amacinin agir basmasi
halinde ceza kosulundan bahsedilirken, zararin giderilmesi amaci agir basmasi halinde

gdtiirii tazminattan bahsedilecektir®3.

4.8.2.2 Zarar iliskisi bakimindan

Gotiirli tazminat bir ceza kosulu olmadigindan talep edilmesi i¢in zararin dogmus olmasi ve
bunun neticesinde yiiklenicinin tazminat sorumlulugunun dogmas: sarttir. Asil borg ihlal
edildigi fakat alacaklinin zarari olusmadigi takdirde belirlenen gotiirli tazminat bedeli talep
edilemeyecektir*®’. Ceza kosulu ise zarardan bagimsizdir. Ceza kosulunun talep edilebilmesi

i¢in bir zararm olusmasi ve bunun ispat: gerekli degildir*,

Bazen is sahibinin gergekte olusan zarari, belirlenen ceza kosulu miktarindan fazla olabilir.
Bu durumda TBK m. 180/ £.2 geregine ispat ylikii degismektedir. Ceza kosulunun asan bir

zararin var oldugunu ve yiiklenicinin kusuru bulundugunu is sahibi ispat etmekle

yiikiimlidiir*®®.

Gotiirii tazminat anlagmasinin varligi halinde ise tazminat olarak belirtilen miktardan fazla

bir zararin tazmin edilip edilemeyecegi belirlenen gotiirii tazminat anlagmasinin tiirline gore

440

degiskenlik gosterecektir Mutlak gotiirli tazminat anlagmasi yapildiginda taraflar

belirlenen tazminat miktarindan fazlasini talep edemezler**!. Nispi gotiirii tazminat ya da
kismen nispi gotiirii tazminat anlagsmasi yapildiginda, taraflar gercek zararin

kararlastirilandan fazla oldugunu ispat ederek, fazla miktari talep edebilecektir®?,

435 Erdem, s.102.

436 Kapanci, 5.666 vd.

437 Kocaaga, Ceza Kosulu, s.180; Kocaaga, Gotiirii Tazminat, s.153; Kurt, s. 229; Birinci Uzun, s. 148-149;
Erdem, s. 109; Parlak Boéri, s. 222.

438K ocaaga, Ceza Kosulu, s. 180; Birinci Uzun, s. 148-149; Erdem, s. 109; Kabaklioglu Arslanyiirek, s. 130;
Kapancy, s. 677; Kurt, s. 229; Tungomag, Cezai Sart, s. 48; Yagcioglu, s. 94-95.

439 Kocaaga, Ceza Kosulu, s.180; Tungomag, Cezai Sart, 5.123.

440 Birinci Uzun, s. 149.

41 Kapanci, 5.667; Birinci Uzun, s. 118; Parlak Borii, s. 216-217.

42K apancl, s. 667-671; Birinci Uzun, s. 111-115; Parlak Borii, s. 211-213.
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4.8.2.3 Kusur a¢isindan

Borg¢lunun kusuru ile ilgili olarak TBK m. 114/ f.1 uyarinca borglu taraf tiim kusurlarindan
sorumlu tutulmaktadir. Bundan dolay1 s6zlesmeden kaynakli sorumlulugun kural geregi
kusur sorumlulugu oldugu anlasilmaktadir**®. Sozlesmeden dogan bir sorumluluk soz
konusu ise bunun kurucu unsurunun bor¢lunun kusuru oldugunu sdylemek yanlis

444

olmayacaktir TBK m. 112 incelendiginde bor¢lu higbir kusuru olmadigimi ispat

edemekdikge alacaklinin kendi kusurundan dolay ugradigi zararmni gidermek zorundadir®®®.

Asil borcun ihlalinde bor¢lunun kusurunun olmasi gerekip gerekmedigi konusu gotiirii
tazminat ile ceza kosulu arasinda incelenecek bir diger husustur. Gotiirii tazminat s6z konusu
oldugundan yiiklenicinin kusurundan kaynaklanan bir borg¢ ihlali mevcut olmalidir. TBK m.
112 geregince, borglu kusuru bulunmadigini ispat edemedigi miiddetge zarar1t 6demek
zorundadir*®, Ceza kosulunun talep edilebilmesi i¢in ise, bor¢lunun kusuru sart degildir.
Bor¢lunun kusuru ya da alacaklinin zararindan bagimsiz olarak kararlastirilan ceza kosulu
odenecektir**’. Bizim katildigimiz gériis de budur. Ancak sunu belirtmek gerekir ki, ceza
kosulunda kusurun aranip aranmayacagi hususunda doktrinde bir goriis birligi mevcut
degildir**. Ayrica ceza kosulunu asan zarar miktarinin talebi icin TBK m 180/f. 2 geregince,
alacakli hem ugradig1 askin zarar1 hem de borglunun kusurunu ispat etmek zorundadir®®.
Ancak belirtmek gerekir ki; hem gotiirii tazminat hem de ceza kosulunda taraflar sdzlesme

icerisinde kusur aranip aranmayacagim kararlastirabilirler®°,

4.8.2.4 Asil boreg ile iliskisi acisindan

Gotiirti tazminatin talep edilebilmesi icin alacakli tarafindan gotiirli tazminat hakkinin sakl
tutulmasina gerek yoktur. Gotiirli tazminatin talep edilebilmesi igin gerekli sartlarinin

olusmas1 yeterli olacaktir®!., Ceza Kosulu sz konusu oldugunda ve bu ceza kosulu ifaya

443 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1060.

444 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.874.

45 Eren, Genel Hiikiimler, s.1187.

46 Kocaaga Gotiirii Tazminat, s. 151; Kapanci, s. 660-661; Birinci Uzun, s. 149, 221. vd; Erdem, s. 106; Ocal
Apaydin/ince Akman, s.224.

47 Kocaaga, Cezai Sart, s.171.

448 Ceza kosulu ile kusur arasindaki iliski konusunda karsit goriis icin bkz.; Tungomag, s.101.

49 Kocaaga, Cezai Sart, s.210.

40 Kocaaga, Ceza Kosulu, s. 180.

41 Kocaaga, Ceza Kosulu, s.151; Kocaaga, Gotiirii Tazminat, s.151; Birinci Uzun, s. 211; Ozanoglu, 5.25-26.
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eklenen ceza kosulu oldugunda, alacakli ceza kosulunu talep edebilmek i¢in asil ifayi ihtirazi

kayit ile kabul etmelidir®?.

Gotirli tazminatin talebini saglamak amaciyla talep hakkinin sakli tutulmasina gerek
olmadig1 gibi alacaklinin gétiirii tazminat talebi, aynen ifa talebine etki etmeyecektir. Bunun
yani1 sira taraflar aynen ifadan vazgecerek sadece gotilirii tazminatin 6denmesini de

kararlastirabilir®3,

4.8.2.5 Uygulanacak hiikiimler bakimindan

Ceza kosuluna iliskin olarak 6nceki bolimlerde de bahsettigimiz tizere, TBK m. 179 -182
arasinda diizenlenmistir. Gotiirii tazminati agiklarken de degindigimiz gibi gotiirii tazminat
ise kanun ile diizenlenmemistir. Bu nedenle de ceza kosulu ve gétiirii tazminat benzerlik
gosterdiginden dolay1 akillara kanunda ceza kosulu i¢in dngoriilen 6zellikle de TBK m. 182/
f.3 gibi hiikiimlerin gotiirii tazminata da uygulanabilirligi miimkiin mii sorusu gelmektedir.
Ceza kosuluna iliskin kurallarin, bizim de ayni sekilde katildigimiz iizere, TBK m. 182/ f.3

dahil gétiirii tazminata uygulanmasi miimkiin degildir*>*.

Ceza kosulunda temel amag borglu tizerinde psikolojik baski ile borcu teminat altina almak
oldugundan taraflar serbestce tazminat miktarini belirlemektedir. Gotiirli tazminatta ise,
zarar olusmadan evvel taraflar olasi zarar1 belirlemektedir. Kanun koyucunun ceza
kosulunun indirilmesine yonelik miidahalesi, ceza kosulunun zarardan bagimsiz olarak
taraflarca serbestce belirlenebilmesinden dolayidir. Kanun koyucu bu duruma miidahale
ederek bir nevi kontrol altina alinmasini istemis ve fahis olan ceza miktarinin indirilmesine
olanak saglamistir. Gétiirii tazminatta ise bdyle bir olanak s6z konusu degildir**®. Bu konuda

doktrinde yer alan karsit bir goriise gore, alacaklinin tazminat talebini kolaylagtirmasi

42 Ayan, 5.201; Cakiroglu, s. 87; Kocaaga, Ceza Kosulu, s.143; Kurt, s. 220; Tungomag, Cezai Sart, s.115.
453 Birinci Uzun, s. 210.

44K ocaaga, Gotiirii Tazminat, s.153; Ozanoglu, 5.91; Erdem, s.121-122; Kapanci, s.680. Bu hususta bkz. “13/c
maddesinin ilk ciimlesinde gecikme halinde odenecek paranin ceza oldugu yazilmis oldugundan ... ayni bendin
son ctimlesinde 3 aydan sonra arsa sahiplerine giiniin rayiclerine gére artirma hakki verildiginden taraflarin
bu maddedeki amacinin cezai sart degil, kira (gecikme tazminaty) belirlemek oldugunun kabulii gerekir. Bu
halde kararlastirilan tazminat ceza olmadigindan BK'nin 161. maddesine gore tenkisi miimkiin olmadigi gibi
cezai sart oldugu kabul edilse dahi davali yiiklenici tacir olmasi nedeniyle, fahis oldugundan bahisle kural
olarak TTK'min 24. maddesi geregince cezanmin BK'nin 161/son maddesine gore indirilmesini isteyemez. Cezai
sartin ¢ok yiiksek olmasi nedeniyle ahlak ve adaba aykirt oldugu da ileri siiriiliip kanitlanmamustir.” Yarg. 15.
HD, T.17.11.2011, E. 2010/3210, K. 2011/6641, Yargitay Karar Arama, E.T 09.11.2023.

4% Erdem, Gotiirii Tazminat, s.122; Ozanoglu, s.91; Birinci Uzun, s.100.
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bi¢ciminde ortaya ¢ikan gotiirii tazminatin da asir1 ceza kosulunun indirilmesine yonelik

hiikiimlerden faydalanabilecegi, belirtilmistir®°®.

Kanaatimizce ise, ceza kosuluna iligkin hiikiimler gotiirii tazminata uygulanamayacaktir.
Yukarida agiklanan nedenler haricinde, gotiirii tazminatin bir tazminat oldugu ve tazminata
iliskin hiikiimlerin uygulanabilirliginin daha dogru olacagi kanisindayiz. Ceza kosulunun
amaci bor¢luyu baski altina almak oldugundan asir1 olarak belirlenen ceza kosullarina

uygulamada arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmelerinde de oldukea rastlanilmaktadir.

4.9 CEZA KOSULU VE GOTURU TAZMINATIN AYIRT EDILMESINDE
DIKKAT EDILMESI GEREKEN BAZI HUSUSLAR

Taraflar arsa pay1 karsiliginda kurulan insaat s6zlesmesinde sozlesme igerisinde “cezai
sart”, “ceza kosulu”, “sozlesme cezasi” gibi ibarelere yer vermektedir. Bu halde taraflarin
ceza kosulu kararlastirdig1 kanisina varilabilir. Yine “kira tazminati”, “yoksun kalinan kira
bedeli” gibi ifadelerin varligi ise gotlirli tazminat anlagmasmin diizenlendigi seklinde
yorumlanabilmektedir®’. Lakin taraflarin lafzi ifadelerine bakilarak dogru yorumlar
yapilamaz*®®, Kanaatimizce, sozlesmelerde ceza kosulu ve gdtiirii tazminat ile ilgili bir
kavramla karsilasildiginda hiikiimler yorumlanmali ve taraflarin gercek amaglari ile ortak

459

iradeleri sorgulanmalidir Doktrinde de sozlesmede bu tiir kayitlarla karsilasildiginda

456 Cansel/Ozel, s.716.

457 Birinci Uzun, s. 101-102.

458 Kapanci, s. 678; Kocaaga, Ceza Kosulu, s. 184; Birinci Uzun, 5.101; Ozanoglu, s. 90.

49 “Sizlesmenin ‘D’ maddesinde “sozlesme konusu davaciya satilan villamin insaatimn Mayis 2005 sonuna
kadar tamamlanacag, villamn bitirilmesi ile birlikte oturulma miisaadesi olan iskdan ve kat irtifaki tapusunun
satici (davadaki davali yiiklenici) tarafindan en ge¢ Aralik 2005 sonuna kadar alinacagu, iskanin Aralik 2005
tarihine kadar alinmamasi ve bunun sonucu olarak kat miilkiyeti tapusuna en ge¢ Aralik 2005 tarihine kadar
gecilmemis olmast durumunda ve/veya alicinin bu sézlesme ¢ercevesinde satin aldigi villa yukarida belirtilen
sartlarda 31 Mayis 2005 tarihine kadar oturulmaya hazir hale getirilmemis ise bu villa i¢in alictmin (somut
olaydaki davaci) Aralik 2005 ’ten itibaren aylik 1500 USD’den az olmamak iizere Kira isteme hakkinin
dogacagi, saticinin da bu sartlar: yerine getirinceye kadar aylik 1500 USD iizerinden hesaplanacak gecikme
cezasi odeyecegi” kararlastirimistiv. Sozlesmenin ‘D’ maddesinde gecikme halinde davacinin isteyebilecegi
aylik  miktarin kira, davalimin  odeyecesi miktarin  gecikme cezasi oldugu belirtilmistiv. Ilk  bakista
kararlastirilanin gecikme tazminati mi, yoksa gecikme cezast mi oldugu konusunda tereddiit ortaya ¢ikmakta
ise de; 1086 sayilih HUMK nm 76 ve 6100 sayui HMK 'min 33.maddesine gére hakim Tiirk Kanunlarini
(hukukunu) kendiliginden uygulayacagi ve bu halde maddi vakialar ileri siiriip ispatlamak taraflara, hukuki
vasiflandirma hakime ait oldugundan sézlesmenin ‘D’ maddesinde kararlastirilanin sozlesme ve dava
tarihinde yiiriirliikte bulunan 818 s. BK ’nun 158/IL. maddesinde diizenlenen ifaya ekli ceza kosulu degil, ayni
Kanunun 106/11.maddesinde ongoriilen ve uygulamada Kira kaybi-Kira tazminat: diye de adlandirilan gecikme
tazminaty oldugu Hukuk Genel Kurulu ¢ogunlugunca kabul edilmigtir. "YHGK, 12.11.2014 T., 2013/1140 E. ,
2014/905 K.; “arsa sahiplerine 6denmesi kararlastirilan avro cinsinden para i¢in “kira” tabiri kullaniimissa
da aynmi bendin (yukarida yazili) son ciimlesinde arsa sahiplerinin yoksun kaldiklar: gercek kira karsilig ile
zarar ve ziyanlarini talep etme haklart ayrica sakll tutulduguna gore, davacilarmm dava dilekgelerindeki
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oncelikle giliven ilkesi kapsaminda sézlesme yorumlanarak taraflarin amacina bakilmasi
gerektigi vurgulanmistir®®. Borgluyu ifaya zorlamak, baski olusturmak gibi amaglar sz
konusu ise ceza kosulu olacagi sdylenebilir. Yargitay kararlar1 ile de genellikle ceza
kosulunda borgluyu ifaya zorlama noktasa deginilmektedir®®!. Lakin Yargitaym bazi
kararlarinda®®? borglunun ifaya zorlanmasi, gotiirii tazminatin amacini olarak izah edilmistir.
Bizim gorlisiimiiz bu kararin isabetsiz oldugudur. Gotiirii tazminatin borgluyu ifaya
zorlayacak derecede agir bir tazminat igermesi gotiirli tazminatin niteligi ve tabiyati ile

uyusmayacaktir.

Taraflar arasinda kararlastirilan edimin tiiriinii belirleme isi yoruma baglhdir*®®. Gétiirii
tazminat borcun ihlali halinde alacaklinin ugrayacagi tipik zarar1 bertaraf etmeye hizmet
etmektedir®®®. Bu nedenle sozlesmede gotiirii tazminat kararlastirilmasi durumunda en
azindan meydana gelecek olan tipik zarara yonelik ¢aba sarf edilecektir. Bir goriis uyarinca,
taraflar borcun ifasina odaklanmislar ise ceza kosulu, muhtemel zarar1 dikkate almislarsa
gOtilirii tazminat seklinde degerlendirilecek olup zararin varligindan bagimsiz edimin ceza

kosuluna yonelik oldugunu da belirtmistir®®.

Bir diger husus ise edimin miktari olacaktir. Edimin miktarina gore gotiirii tazminat veya
ceza kosuludur seklinde degerlendirmeler yapilabilir. Edimin miktar1 alacaklinin ugrayacag:
makul bir zarar1 belirtiyorsa gotiirii tazminat olarak degerlendirilecek iken; taraflarin
belirledigi edim miktar1 olas1 zararin ¢ok fazla {izerinde ise baski olusturacagindan ceza

kosulu oldugu sdylenebilecektir?®®.

Asil borcun ihlal edilmesi halinde edim ile bor¢lunun kusuru arasindaki iliski mithimdir.
Gotiirii tazminatin talebinin miimkiin hale gelebilmesi i¢in borglunun asil borcunu kusuru

ile ihlal etmis olmas1 gerektiginden asil borcun ihlalinde borg¢luya kusursuzlugunu ispat

nitelendirmeleri ile dikkate alindiginda sézlesmede kararlastirilan ve dava konusu edilen euro cinsinden ve
daire bedeli alacaklarin niteliginin, sozlesmenin yapildigi tarvihte yiiriirliikte bulunan 818 sayili Borg¢lar
Kanunu'nun (BK) 106/11 ve 01.07.2012 tarihinde yiiriirliige giren 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun (TBK)
125/1. maddelerinde diizenlenmis bulunan “gecikme tazminati” degil; BK’'nin 158/ ve TBK nun 179/I1.
maddelerinde diizenlenen “ifaya ekli ceza” oldugu anlasimaktadw.” Yarg. 15. HD, T. 20.02.2019, E.
2018/4569, K. 2019/711, Yargitay Karar Arama, E.T 09.11.2023.

460 Kapanci, s. 679; Kocaaga, Ceza Kosulu, s. 52; Erdem, s. 122-123,

41 Bkz. Yarg. 3. HD, T. 30.03.2022, E. 2021/8131, K. 2022/2961, Yargitay Karar Arama, E.T 09.11.2023.
42 Bkz; Yarg. 15. HD, T.24.1.2011, E. 2009/6894, K.2011/227, Yargitay Karar Arama, E.T 09.11.2023.

463 Kocaaga, Gotiirii Tazminat, s.153.

464 Kapanci, 5.666.

465 Erdem, 5.123.

46K apanci, s. 679; Birinci Uzun, s. 101-102; Erdem, s. 123.
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ederek edim yiikiinden kurtulma imkan1 taniniyorsa bu hitkmiin gétiirii tazminat olabilecegi,
sOylenebilir. Ciinkii ceza kosuluunda borglu kusuru aranmayip borca objektif aykirilik

yeterlidir®®’.

Sozlesme igerisinde taraflarin kararlastirarak yer verdigi hiikiim ile edimin gotiirii tazminat
niteliginde oldugu anlasiyor ise; taraflarin iradelerinin zitt1 yoniinde edim ceza kosulu olarak
ele alinamaz*®®. Taraflar zarar1 yanls tahmin edebilecegi unutulmamalidir. Sayet ki bdyle
bir durumda ceza kosulu gibi varsayilarak TBK m. 182/f.3 geregince indirim yapildiginda
taraf iradelerine aykirilik olusacaktir. Tazminat hukuku kapsaminda bor¢lu baska hukuki

yollara bagvurabilir*®®.

Kanaatimize gore, sozlesmede yer alan terimlerin gotiirii tazminat mi1 ceza kosulu mu
degerlendirmesi yapmak noktasinda ancak yol gosterici oldugu kabul edilmelidir. Ancak bu
tabir ve terimlerin bizim i¢in netlik saglayamayacagini diisiinmekteyiz. Caligmamiz
icerisinde de bahsettigimiz iizere, bilhassa arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde
uygulamada her iki kurum birbirine karistirilmakta ve birbiri yerine gegecek sekilde yer

o«

almaktadir. Hal boyle iken; so6zlesmelerde yer alan “giin basina” “geg teslim” “mahrum
kalinan kira bedeli” vb. ifadeler gorildiiglinde direkt olarak gotiirii tazminattir seklinde

yorum yapilmamalidir.

Sozlesme icerisinde bulunan bir hitkkmiin gotiiri tazminat ya da ceza kosulu mu oldugu
konusunda tereddiit yagsanmasi halinde kaanatimizce gotiirti tazminat olarak kabul edilmesi
daha dogru olacaktir. Ciinkii, ceza kosulu alacaklinin menfaatine yonelik olarak hizmet
etmektedir*’®. Gétiirii tazminat ise her iki tarafinda menfaatine hizmet etmeye yonelik olup
taraflar arasindaki dengeyi korumak adina gotiirii tazminatin daha etkili olacagi

kanaatindeyiz.

4.10 YARGITAYIN YAKLASIMI

Yargitay kararlar ile konu ile ilgili net bir sinir ¢izildigi ne yazik ki sdylenemeyecektir.

Oncelikle g¢aligmamizin 6nceki boliimlerinde izah ettigimiz {izere Yargitayin bazi

467 Birinci Uzun, s.149.
468 Kapanci, 5.679-680.
469 Birinci Uzun, 5.102 vd.
470 Kapanci, 5.677.

83



kararlarinda kira tazminati1 kavramina yer verilir iken; bazi kararlarinda ise gotiirii tazminat

kavramina yer verilmekte olup bu iki kavramin ayni anlama geldigini agiklamistik.

Ozellikle arsa pay1 karsilig1 iizerine kurulan insaat sdzlesmesinde yer alan bir kavram vardir
Ki, ceza kosulu ile ayn1 anlamda kullanilmakta veya karistiritlmaktadir. Bu kavram gecikme
tazminatidir. So6zlesmede bu kavram ile karsilasildiginda bizce, sozlesmedeki ifadelerin
icerdigi anlama bakilarak yorumlama yapilmalidir. Gecikme tazminati kavrami genellikle
arsa payi1 karsiligl insaat sdzlesmelerinde yoksun kalinan kira kaybi i¢in kullanildigindan

471

gOtiirii tazminat ile de ayn1 anlamda kullanilmaktadir®’*. Ancak gecikme tazminati ¢ok daha

kapsaml1 bir kavram oldugu igin bizce bu gbriis dogru degildir*’2,

Gecikme tazminati Yargitay Hukuk Genel Kurulu Karari ile de belirtildigi iizere;
yiiklenicinin edimini tam, eksiksiz ve zamaninda ifa etmemesi durumunda, arsa sahibinin
TBK m. 125 uyarinca gecikme nedeniyle ugradigi zararlari i¢in talep edilir. Gecikme
tazminati sdzlesmede kararlastirilmasa dahi sartlar1 olustugu takdirde talep edilebilecektir.
Ceza kosulunun ise talep edilebilmesi ic¢in bilindigi iizere sodzlesmede yer almasi
gerekmektedirt’3. Yine bu konuya iliskin bir Yargitay kararinda, sézlesmede ceza kosulu ve
gecikme tazminat1 adinda iki farkli kuruma yer verilmis olsa da nitelik¢e ayn1 durumda olan

alacaklarmin 6denmesinin miikererlik teskil edecegi belirtilmistir®’*,

471 Yarg. 23. HD, T. 20.10.2015, E. 2014/10488, K. 2015/6699, https://karararama.yargitay.gov.tr/ E.T
10.11.2023.

472 Yargitayin bir kararmda “gecikme tazminati altinda istenen kira tazminatinda” ibaresine yer verilerek
goriigiimiiz desteklenmistir denilebilir. Bkz. Yarg. 15. HD, T. 12.11.2015, E. 2014/7053, K. 2015/5738,
Yargitay Karar Arama, E.T 10.11.2023.

413« Sézlesmede gecikme tazminat belirlenmemis olsa dahi; arsa sahibinin zamanagimi siiresi icinde teslimi
gereken tarihten itibaren en az mahalli piyasa rayiglerine gore belirlenecek aylik rayi¢ kira seviyesinde
saptanacak tazminati istemesi miimkiindiir. Taraflarca sézlesmede kira tazminati kararlagtirilmissa, bu sart
gecerlidir. Aksine diizenleme yoksa bu miktarin degistirilmeksizin uygulanmasi gerekir, yiiklenici sézlesmede
belirlenen gecikme tazminatindan sorumludur.” Yarg. HGK, T. 16.12.2021, E. 2018/453, K. 2021/1702,
Yargitay Karar Arama, E. T 10.11.2023.

474 “Davaci arsa sahibi vekili sozlesmeden kaynaklanan gecikme tazminat ile cezai sart talebinde bulunmus
olup, taraflar arasinda akdedilen 02.10.2013 tarihli ...4. Noterligi 'nin Diizenleme Seklinde Gayrimenkul Satis
Vaadi ve Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesi’nin 5. maddesinde, 28.02.2014 tarihinde arsa sahibinin daireleri
eksiksiz ve tam teslim edilmezse her ay i¢in 15.000,00 TL gecikme tazminati 6denecek hiikmii ile 6. maddesinde,
bu sozlesmeye uymayan ve miichbir sebep olmadan yerine getirmeyen cezai sart olarak 150.000,00 TL
odeyecektir hiikiimleri yer almaktadir. Yiiklencinin teslim tarihi olan 28.02.2014 tarihinde davaciya ait
bagimsiz boliimleri tam ve eksiksiz olarak teslim edemedigi de ihtilafsizdir. 6100 sayili HMK 'nin 33. maddesi
geregince hakim Tiirk Hukukunu re'sen uygulayacagindan, maddi vakialar: ileri siiriip kanitlamak taraflara,
hukuki nitelendirme hakime aittir. Sozlegmenin 5. maddesinde kararlastirilan gecikme tazminati maktu olarak
kararlastirilan kira tazminati olup, yiiklenici aleyhine miikerrer sekilde kira tazminatina hiikmedilemecegi gibi,
sozlesmede kararlastirilan cezai sart niteligi itibariyle donme cezasi olup, sézlesme ayakta oldugu stirece talep
edilemez. Mahkemece yapiimas: gereken is; 111.225,00 TL olarak hiikiim altina alinan Kira tazminati ile cezai
sarta iliskin istemlerinin reddine karar verilmesi, taraflar arasindaki sozlesmede yiiklenicinin ediminin
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Yargitayin kararlarinda, arsa payi1 karsiliginda kurulan ingaat sézlesmesinde yiiklenici tarafin
isi zamaninda teslim etmemesi durumunda gecikilen siire igin tayin edilen bir meblagi igeren
hiikiimleri baz1 kararlarinda ceza kosulu*’® baz1 kararlarinda ise gotiirii tazminat*’® olarak
nitelendirdigi goriilmektedir. Yargitaya gore ceza kosulu ve gotiirii tazminat ayn1 anda talep
edilemez*’’. Suna da deginmek gerekir ki Yargitay ¢ok sayida kararinda gétiirii tazminatt

ifade etmek i¢in “kira tazminati” ibaresine yer vermistir.

Taraflarin sdzlesmedeki amaglarina gore ceza kosulu ve gotiirii tazminat ayrimi yapilirken,
ceza kosulundaki amacin bor¢luyu ifaya zorlamak oldugu Yargitay kararlari ile de ifade
478

edilmistir™’®. Yargitay gotiirii tazminatinin amacinin da bor¢luyu ifaya zorlamak olduguna

dair karar vermistir*’

. Kanaatimizce, bu goriis isabetli degildir. Gotiirii tazminatin amaci
olusabilecek zarara iliskin gotiirii olarak bir edimi belirlemek olup borgluyu ifaya zorlama
gibi bir amaci oldugunu ileri slirmek gotiirii tazminatin dogast ve hukuki niteligiyle

celisecektir.

Yargitayin bir kararma gore; arsa payr karsihiginda kurulan insaat sozlesmeleri ile
yiiklenicinin igi vadesinde teslim etmemesi halinde (temerriid sebebiyle) kira tazminati

alacaginin talebi miimkiin kilinmis ise, gecikmenin insaat ruhsatini alma zorunlulugu olan

anahtar teslim olarak ifa edecegine dair bir hiikmiin yer almamasi nedeniyle eksik is bedelinin hesabinda iskan
masraflarimin davact tizerinde bwrakilmasi, ayrica davalvun dava oncesinde temerriide diisiiriildiigiiniin
ispatlanamamast nedeniyle faiz baslangiciminda dava tarihi olarak kabul edilerek alacagin hiikiim altina
alinmaswmdan ibaret olmalidir." Yarg. 15. HD, T. 19.04.2021, E. 2020/2403, K. 2021/1785, Yargitay Karar
Arama, E.T 10.11.2023.

415 “Dava konusu arsa payt karsiligi insaat sézlesmesi uyarinca daval yiiklenicinin teslimde gecikme halinde
her bagimsiz boliim i¢in aylik 500 USD oddeyecegine iliskin hiikiim ifaya ekli cezai sart niteligindedir. Bu
itibarla TBK 'min 182. maddesi gerekge gosterilerek tenkise tabii kilinmasi dogru gériilmemistir.” Yarg. 23.
HD, T.01.10.2019, E. 2016/8137, K. 2019/3956, Yargitay Karar Arama, E.T 02.11.2023.

4718 «“Sizlesmenin 2. maddesinde, insaatin 30 aylik siire i¢inde bitirilip davaciya ait bagimsiz boliimler teslim
edildigi takdirde, her ay i¢in davalilarin 15.000 TL tazminat édeyecekleri yazilidir. Goriildiigii iizere hiikiim,
insaatin gecikmesi durumunda davaciya 6denmesi gereken tazminati diizenlemektedir. Anilan tazminat
taraflarca kararlastirilan maktu kira tazminati (gétiirii tazminat) niteligindedir. Diger bir deyimle, davaya
konu edilen tazminat sézlesmedeki ozelligi itibariyle, BK 'nun 158/2 maddesinde belirtilen ifaya eklenen ceza
niteliginde olmayip, kira tazminati (gotiirii tazminat)... ”Karar i¢in bkz. Yarg. 15. HD, T. 04.10.1998, E.
1988/88, K. 1988/3118, Birinci Uzun, s.139.

477« Mahkemece, her ne kadar her iki talebin kabuliine karar verilmis ise de; sézlesmede éngériilen cezai
sart gec teslim nedeni ile ugramilan kira kaybt zararmn karsiigidir. Dolayisiyla hem cezai sart hem
de kira tazminatimin birlikte talep edilmesi miimkiin degildir. Mahkemece, davacidan Kira tazminati ya da
cezai sarttan hangisini talep ettigi sorularak hasil olacak sonuca gore bir karar verilmesi gerekirken, yazili
sekilde karar verilmis olmasi usul ve yasaya aykirt olup bozmay: gerektirir.” Yarg. 13. HD, T. 04.07.2016, E.
2015/2509, K. 2016/9882, Yargitay Karar Arama, E.T 10.11.2023.

478 Yarg. 6. HD, T. 27.04.2023, E. 2022/1909., K. 2023/1538 K, Legalbank Elektronik Hukuk Bankasi, E.T
11.11.2023; YHGK, T. 31.05.2023, E. 2022/414, K. 2023/536, Legalbank Elektronik Hukuk Bankasi, E.T

11.11.2023.
4 Yarg. 15. HD., T.6.12.2011, E.2011/515, K.2011/7200, Yargitay Karar Arama, E.T 11.11.2023.
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yiiklenicinin iradesi diginda ger¢eklestigi durumlarda ilgili gecikme siiresi i¢in yiikleniciye

bir kusur, sorumluluk yiiklenemez. Insaatin ruhsatinin biirokratik engeller ile alinmasi

gecikmis olabilmektedir*°.

480« Gergekten ruhsat alma miikellefiyeti kendisine ait olan yiiklenicinin iradesi disinda insaat ruhsatimin

ge¢ alimmasimin biirokratik engellerden kaynaklanmas: durumunda gecikme varsa taraflara kusur izafe
edilemeyeceginden bu gecikmeden kusursuz olan yiiklenicinin sorumlu tutulmast miimkiin degildir ... ”

Yarg. 15. HD, T. 29.01.2008, E. 2007/7750, K. 2008/507, Legalbank Elektronik Hukuk Bankasi, E.T:
02.11.2023.
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5. SONUC

Calismamizda arsa payr karsiliginda kurulan insaat sozlesmeleri 6zelinde yer alan ceza
kosulu ve gétiirii tazminat incelenmeye ¢alisilmistir. Bundan sebeple dncelikle ilk boéliimde
arsa pay1 karsilig1 iizerine kurulan insaat sozlesmeleri genel olarak ele alinmis iken, ikinci
boliimde ceza kosulu iiglincli boliimde ise, gotiirli tazminat ve her iki kavramin farkliliklar

ele alinmustir.

Arsa pay1 karsiligi i¢in kurulan insaat sozlesmelerinde yiiklenici bir yapi insa etmeyi
istlenirken arsanin sahibi de belirli arsa paylarini yiikleniciye devretmeyi iistlenmektedir.
Tam iki tarafa borg¢ yilikleyen bu sézlesmelerin hem kanunda diizenlenmemesi hem de ¢ok
yiiksek meblagli edimler icermesi sebebi ile uygulamada so6zlesme kaynakli bazi sorunlar
meydana gelmektedir. Bu sorunlardan bir tanesi de calismamizin konusu olusturan ve arsa
pay1 lizerine kurulan ingaat sézlesmelerinde siklikla yer alan ceza kosulu ve gotiirii tazminat
kavramlaridir. Her iki kavram siklikla birbirine karigtirildigindan ¢alismamizda gesitli

yonlerden benzerlik ve farkliliklar1 doktrin ve Yargitay kararlar ¢ergevesinde ele alinmistir.

Ceza kosulu insaatin s6zlesmeye uygun bicimde tamamlanarak belirlenen zamanda teslim
edilmemesi ihtimaline karsin i sahibi (arsa sahibinin) zararlarin1 gidermek ve yiiklenicinin
tizerinde baski olusturarak insaati tamamlamasini saglamak amaci ile arsa payr karsilig
ingaat sozlesmesinde yer alir. Doktrinde ceza kosulunun iki amaci oldugu vurgulanmistir.
Bu amaglardan ilki cezalandirma amaci olup bor¢luyu olusan zarardan daha yiiksek bir
meblag 6demeye mecbur birakmasini ifade etmektedir. Ikinci amag ise, alacaklinin zarar

ispat etmeksizin ceza kosulunu talep edebilmesinden dolay1 tazmin amacidir.

Secimlik ceza kosulu TBK m. 179/ f. 1 ile ele alinmis olup aksi s6zlesmeden anlasilmadigi
miiddetce asil olan borcun yerine talep edilebilmekte iken; TBK m. 179/ f. 2 ile alinan ifaya
eklenen ceza kosulu s6z konusu oldugunda alacakli haktan agikca feragat etmedikge ve ifay1

ithtirazi kayit 6ne stirmeksizin kabul etmis olmadik¢a ceza kosulunu talep edebilir.

Tazmin edilecek olan zararin 6nceden gotiirii bedel olarak belirlenmesi durumu kisaca
gOtiirli tazminat olarak ifade edilir. Gotlirii tazminat ile sozlesme kaynakli borg iliskisi borglu
tarafca ihlal edildiginde alacaklinin zarariin ya da malvarliginda olusan eksilmenin 6nceden
gotiirli olarak belirlenmesi saglanmaktadir. Uygulamada ve Yargitay kararlarinda gotiirii

tazminat tabiri yerine siklikla karsilagilan bir diger tabir de kira tazminatidir.
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Calismamiz igerisinde ceza kosulu ve gotiirli tazminat kavramlar1 anlatildiktan sonra iki
kurum arasindaki farkliliklar ve ayirt edilmesi tizerinde durulmustur. Uygulamada siklikla
karistirilan ve birbiri yerine kullanilan bu iki kurumun aslinda farkli unsurlari icermektedir.
Farkli iki kurum olduklarindan dolay1 ispat yiikiimliiliikleri de farklidir. Taraflar s6zlesme
icerisinde ceza kosulu belirlemek isterken aslinda kullandiklari lafzi terimler nedeni ile
gotiirii tazminat seklinde yorumlanabilmektedir. Bu tezin amaci bu hususa iligkin olarak

doktrin ve Yargi kararlar1 esliginde bir aydinlatma saglamaktir.

Ceza kosulu ve gotiirli tazminatin ayirt edilebilmesi i¢in kanimizca evvela her iki kurumun
amaglar net olarak kavranmalidir. Ceza kosulunun amaci, psikolojik bir baski ile
yiiklenicinin ediminin sézlesmede kararlastirildig gibi karsilanmasini saglamaktir. Gotiirii
tazminatin amaci ise, yiiklenicinin borcu ihlal etmesi neticesinde is sahibinin meydana

gelecek zararini1 6nceden ve gotiirii olarak belirlenmesini saglamaktir.

Ceza kosulunun tiirleri oldugundan ifaya eklenen ceza kosulu s6z konusu oldugunda is
sahibinin ceza kosulunu talep edebilmek i¢in aynen ifay1 kabul etmemesi ya da ihtirazi bir
kayit ile kabul etmesi gerekmektedir. Gotiirii tazminat i¢in ise bu sekilde bir sart

bulunmamaktadir.

Gotirii tazminat ile ceza kosulunun amagclarinin farkliliklarindan bahsedildikten sonra her
iki kurum arasinda zarar ile olan iliski bakimindan farklilik mevcuttur. Ceza kosulu zarardan
bagimsizdir. Gotiirli tazminat ise olast zarar i¢in bir edimin belirlenmesini i¢erdiginden is
sahibinin zarara ugramasi talep edilebilirlik agisindan bir zorunlu unsurdur. Burada is
sahibinin zararin miktarini ispat yiikiimliiligii bulunmamaktadir. Ancak yiiklenici, zararin
belirlenen kadar olmadigini ispatlayabilecektir. Ceza kosulu ise gotiirii tazminatin aksine
zarardan bagimsiz oldugundan belirlenmis bir ceza kosulu is sahibinin zarar1 dogmasa da

gecerli olacaktir.

Ceza kosulu ve gotiirii tazminat bakimindan uygulanacak hiikiimler agisindan da fark
bulundugu i¢in sézlesmeye aykirilik s6z konusu oldugunda dogal olarak baska sonuglar
ortaya c¢ikmaktadir. Ceza kosulu “ceza kosulu” basligi altinda TBK’de o6zel olarak
diizenlenmistir. Ancak gotiirli tazminat kanunda 6zel olarak diizenlenmemistir. Bu nedenle

gotiirii tazminata TBK nin s6zlesmeden dogan borg iliskileri i¢cin genel olarak diizenlenen
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hiikiimlerinden yararlanilacaktir. Ceza kosulu i¢in diizenlenen hiikiimlerin kiyasen dahi

gOtilirii tazminata uygulanmasi s6z konusu olmayacaktir.

Yiiklenicinin s6zlesmeye aykirt davranmasi halinde is sahibinin zararini bertaraf etme amaci
ile sozlesmeye ceza kosulu ve gotiiri tazminat kayitlar1 eklenmektedir. Calismamiz
igerisinde deginilen noktalara, kriterlere bakilarak sozlesme igerisinde yer alan kayitlarin
gotlirii tazminat ya da ceza kosulu oldugu belirlenmelidir. Taraflarin sézlesme ile
belirledikleri kayitlar giiven ilkesi igerisinde s6zlesme metnindeki yeri ve dnemi de dikkate
alimarak amacina uygun sekilde yorumlanmali ve degerlendirilmelidir. Sozlesme
icerisindeki lafzi kayitlar 6zellikle arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinde de siklikla birbiri
yerine kullanabildiginden tek basina terimlere bakilarak yorum yapilamayacak olup ancak

bize yol gosterici olabilecekleri kabul edilmelidir.
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