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OZET

KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI

Siitcii, Mustafa Nezih

Ozel Hukuk
Tez Damigmant: Prof. Dr. Ozer Selici

Ocak, 2010, Tez Sayfa Sayisi : 249

Gilintimiizde kat karsiligi ingaat yapim sozlesmesinden dogan uyusmazliklar ve davalar
biiylik bir yer kaplamaktadir. Bu sozlesme ile ilgili 6zel bir yasal diizenleme
bulunmamaktadir. O nedenle ¢ikan ihtilaflarin ¢oziimiinde hangi hiikiimlerin kiyas yoluyla
veya dogrudan uygulanmasi gerektigi tespit edilmelidir.

Bu amacla oncelikle s6zlesmenin hukuki niteligi iizerinde durulmustur. Kat karsiligi
insaat sozlesmesinin kanunda diizenlenmemis olmas1 nedeniyle isimsiz, taginmaz satim vaadi
ile eser sozlesmesinin birbirinin karsiligi olacak bir araya gelmesi nedeniyle cift tipli ve
karma bir sozlesmedir.

Daha sonraki bolimde miiteahhidin borglar1 ve bunlardan 6zellikle insaati s6zlesmeye
uygun yapma ve teslim etme borcu kapsamli bicimde incelenmistir. Arsa sahibinin de
miiteahhide kalacak bagimsiz boliimleri devretme borcu bulunmaktadir.

Son boliimde taraflarin borg¢larini yerine getirmemesinin sonuglar1 ve sdzlesmenin sona
ermesi durumu incelenmistir. Miiteahhidin temerriidii nedeniyle sdzlesmeden donme ve
sozlesmenin feshinin hukuki sonuglari tizerinde kapsamli bigimde durulmustur.

Anahtar Kelimeler : Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesi, Miiteahhidin Temerriidii, Donme ve
Fesih
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ABSTRACT

BUILDING CONSTRUCTION CONTRACT IN RETURN FOR
SHARE PLOT

Siitcu, Mustafa Nezih

Private Law
Supervisor: Prof. Dr. Ozer Seli¢i

01,2010, Number of pages of the thesis: 249

Today, the disputes and cases arising from building construction contract in return for
share plot cover a huge plece. This contract does not have a special legal regulation. Therefore
in the solution of the conflict, which should be applied directly or through the comparison of
the provisions should be found.

To this end, first focused on the legal nature of the contract. Construction contract in
return for share plot is not regulated in the law because of an unnamed contract. This contract,
the promise of work in real estate sales contract and with construction contract would be the
equivalent of each other due to a combination double and mixed type is a contract.

In the later part of the debt and contractors, especially those suitable for the
construction contract to make and deliver comprehensive debt examined. Land owner have to
trasferre the share plots constdactor as well.

In the last chapter of the work, consequences of not fulfill the obligations of the parties
and the termination of the contract status were examined. Due to contractor default, on the
legal consequences of back and termination of contract was considered comprehensive.

Key Words : Building Construction Contract In Return For Share Plot, Contractor Default, Back and
termination
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GIRiS

Inceleme konumuz olan kat karsili1 insaat yapim sozlesmesi, uygulamada ¢ok yaygin
olmasina ragmen yasal alt yapis1 olmayan bir s6zlesmedir.

Kanunda agik¢a diizenlenmeyen bu sozlesme ile ilgili ihtilaflarin ¢oziimiinde emsal
Yargitay Kararlar1 biiyiik rol oynamaktadir. Yargitay 15. Hukuk Dairesinin uzun yillardir
baktig1 uyusmazliklarda verdigi kararlar ve bu kararlardan bazilarmin degisim siireci bu
calismada detayli olarak incelenmistir.

Goriis degisikligine ugramis kararlara da ¢calismada yer verilmistir.

Bu calismada teori ve uygulama arasinda olusan kopukluklarin giderilmesi de
amaclanmustir.

Arsa sahibinin tapuda devir borcunun karsiligini olusturan, miiteahhidin insaat yapma
borcu karmasik ve zorlu ugraslarin sonunda yerine getirilmektedir. Miiteahhidin ruhsat
alirken, ingaat1 yaparken ve satarken adam calistirma ve sermaye risklerinin altina girmesi,
daha ¢ok temerriide diismesine neden olmaktadir.

Bu nedenle caligmada, miiteahhidin temerriidiine agirlik verilmistir.



BIiRINCi BOLUM

1. KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ KURULUSU

1.1 KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ TANIMI, UNSURLARI,
HUKUKI NiTELIiGI

1.1.1 Tanim

Bu s6zlesmeye doktrin ve uygulamada "Arsa pay1 Karsiligi Kat Yapimi Sozlesmesi"' ;
“Arsa Pay1 Karsilig1 insaat (Yapim) Sozlesmesi” *; “Kat Karsihigi Insaat Sozlesmesi™; yada
"Gayrimenkul (Tasinmaz) Satis Vaadi ve Insaat Sozlesmesi (Mukavelesi)" ; "Gayrimenkul
Satis Vaadi Daire Karsihg1 Insaat Sozlesmesi" ; “Kat Karsilig1 Insaat Yapim ve Satis Vaadi
Sozlesmesi™ de denilmektedir.

Sozlesmenin tanimu ile ilgili goriisler soyledir;

-“Is sahibinin bir arsanin (bir tasnmazin) muayyen bir paymin bedel olarak devri veya
devri taahhiidii karsiliginda, miiteahhidin bir insa (yap1) eseri meydana getirmeyi taahhiid
ettigi, gecerliligi resmi sekle bagl, kural olarak ani edimli, gecici —siirekli karmasigi, tam
olarak iki tarafa borg yiikleyen, ivazli, ¢ift tipli bir karma sézlesmedir.”

-“Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesi, arsa sahibinin arsasinin belirli paylarinin
miilkiyetini, miiteahhidin arsa iizerine ingaa edecegi binanin belirlenen bagimsiz boliimlerinin
teslimi karsiliginda, miiteahhide devretmeyi taahhiit etmesidir.”

-“Yiiklenicinin finansi kendisi tarafindan saglanarak arsa malikinin arsasi tizerine bina
yapim isini iistlendigi, arsa malikinin ise, bedel olarak binadaki bir kisim bagimsiz bolimii
miilkiyetini yiikleniciye gecirmeyi vaad ettigi sozlesmelerdir.”’

-“Yiiklenicinin, is sahibinin arsas1 iizerinde ve arsada belli veya belirlenebilir paylarin
miilkiyetine karsilik bagimsiz boliimlerin bir biitiinliikk tasir bicimde insaa edilmesini
iistlendigi bir sozlesmedir.”®

-“Arsa payi karsilig1 kat yapimi sozlesmesiyle bir taraf (miiteahhit), diger tarafin (arsa
sahibinin) arsasi iizerinde ve arsadaki belli paylarin miilkiyetine karsilik, bagimsiz boliimler
insaa etme suretiyle biitiinliik arz eden binanmn yapilmasma yonelik bir anlagmadr.””

" KAYA, Ozgiir Katip, Arsa Pay1 karsiligi Kat Yapimi Sozlesmesi, Istanbul, 1993.

2 ERMAN, Hasan, Arsa Pay1 Karsilig1 1n§aat Sozlesmesi, Istanbul, 1993 ; KARATAS, Izzet, Eser Sozlesmeleri,
Ankara, 2004 ; TMK m 1009.

3 KARTAL, Bilal, Kat Karsilig Insaat Sozlesmesi, Ankara, 1993 ; KOSTAKOGLU, Cengiz ; YIBK 30.9.1988 ,
1987/2, 2 (RG: 21.12.1988, Say1:2026) ;TST m 55/c.

* Bu son ii¢ isim noterler tarafindan diizenlenen sézlesmelerde kullanilmaktadir.

SUYGUR, Turgut, Insaat Hukuku, Cilt I, Ankara 1998.

® ERMAN, H., s.1.

"KARATAS, 1, 5.25.

¥ KARTAL, B. s.15.

" KAYA, s.5.



Yukaridaki tanimlarda, arsa sahibinin arsasinin belli bir payindan s6z edilmektedir.
Oysa, sozlesmenin konusu, bir arsanmn tamami olabilir. Ornegin arsa sahibi bitisik veya ayri
yerlerde bulunan iki arsasi lizerine yapilacak insaattan bir parsele yapilacak binanin tamamini
miiteahhide birakip, diger parsele yapilacak binanin da tamamini kendisi alabilir. Dolayisiyla,
bagimsiz boliimlerin bir biitiinlik tasir bicimde insaa edilmesi her zaman sdz konusu
olmayabilir.

Ayrica arsa sahibine ait bir binanin sifirdan veya yeniden ya da tamamen insaasi sart
degildir. Arsa sahibi binasina yapilacak yenileme, tadilat, ilave, degisiklik, onarim,
giiclendirme, kismi yapir vs. ingaat isleri karsiliginda, tapuda tasmmmaz payini devretmeyi
taahhiit edebilir.'® Ancak insa edilecek yapmin tagmmaz niteliginde olmas1 gerekir.

Arsa sahibinin devrini taahhiit ettigi tasinmazin kat miilkiyetine tabi bir tasinmazdaki
bagimsiz bolim olmasi sarti da yoktur. Ornegin, arsa sahibi binasmin depreme karsi
giiclendirilmesi isinin yapimi karsiliginda, baska bir yerde bulunan arsa, tarla, villa, daire,
tarlasmi vs. giiclendirme isini yapan miiteahhide devredebilir. Ayn1 sekilde, miiteahhidin arsa
sahibine verecegi bagimsiz béliimlerin baska bir yerdeki insaatindan olmasi da miimkiindiir' ",

Arsa sahibinin, TMK m 704, 705 ve m 998 uyarinca tasinmaz miilkiyeti
kapsamindaki, tapu kiitiiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar,
karsihginda da insaat yapim sozlesmesi imzalamasi miimkiindiir. Ornegin; arsa sahibi,
TMK'nun 826. maddesi hiikkmii geregince tapu kiitiigline tasinmaz olarak kaydedilen bagimsiz
ve siirekli nitelikte bulunan iist hakkinin miiteahhide devri karsihiginda, tasinmazina ingaat
yapilmas1 konusunda anlasma yapabilir.

Bir taginmaza sahip olmak ancak tapu kaydi ile miimkiin oldugundan (TMK, m 705,
m 997-998), insaat yapimina konu tasinmazin tapuya kayitli olmast zorunlulugu vardir.'> Bu
nedenle, baskasinin arazisi iizerinde kalic1 olmasi amaglanmaksizin yapilan kuliibe, biife,
cardak, baraka, sirk veya gosteri ¢adir1 ve benzeri hafif yapilar da TMK m 728 uyarinca
taginir mal hiikiimlerine tabi olup, tapu kiitiigiinde gosterilmedigi i¢in kat (taginmaz) karsilig:
ingaat yapim sozlesmesine konu olamazlar. Arsanin ayrilmaz parcasi haline gelen, tasinmaz
niteligindeki insaatlar inceleme konumuzu olusturmaktadir.

Bir tasinmazin kadastro islemine tabi tutulmamasi, tapuya kayitli olmasmna engel
degildir. Tapu Sicil Tiiziigii’niin gecici 1. maddesinde; heniiz kadastrosu yapilmamis yerlerde
kiitiik yerine zabit defteri ve kat miilkiyeti zabit defterinin tutulacagi ve taginmaz mallarin
simirlart hudut komsular1 yazilarak gosterilecegi ve varsa resmi haritast veya planinin
dosyasinda saklanacagi, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 11/son maddesinde de, heniiz kadastrosu
yapilmamis olan yerlerde kat miilkiyeti ve kat irtifakiin, Tapu Sicili Tiiziigii’'ndeki formiile
gore, ayrica tutulacak Kat Miilkiyeti Zabit Defterine tescil olunacagi belirtilmektedir.

Y. 15. HD. 31.1.1991, 1990/2416, 344, KOSTAKOGLU, 5.922.

' KOSTAKOGLU, 5.73

"2 “Bir gayrimenkule sahip olmak ancak tapu kaydiyla miimkiin olur. Su halde tapuda kayitli olmayan bir
gayrimenkuliin zilyedi o yerin sahibi ve maliki sayilmayacagmdan komsu gayrimenkul malikinden liizamlu
gecit hakkini isteyemeyecegi gibi tapuda kayitli olmayan gecit hakkina mevzu teskil edecek gayrimenkuliin
zilyedine karsi da bu hak istimal olunamaz.”, YIBK 11.2.1959, 1958/14, 13, RG: 5.6.1959, Sayi: 10223,
www.kazanci.com.tr.



Tapuda kayith olmayan bir tasinmazi elinde bulunduran kisinin hakk: zilliyetlikten
ibaret olup'’, zilyetligin devri ise hicbir sekil sartma tabi degildir.'* Bu durumda, tagmmazi
tapuda kayitli olmayan arsa sahibinin borcu, zilyetlik hakkinmn devrine dair bir vaad
niteliginde ve gecerli olacaktir'’®. Sonug olarak; tapusuz mallara iliskin satis vaadi gercek
anlamda bir tasinmaz satis sozlesmesi degildir. Ancak gecersiz de degildir. Bu nedenle de,
tapusuz taginmaza ait ve resmi olmayan satim vaadi senedi, zilyetligi devir senedi olarak
yorumlanir'®.

Teorik olarak, tapuda kayith olmayan bir tasinmaz {izerine insaat yapimi konusunda
sozlesme yapilabilirse de’, yukarida belirttigimiz gibi inceleme konumuz, bunlar disinda
kalan ve hukuki anlamdaki taginmazlar ilizerine yapilacak insaatlardir.

Eser sozlesmelerinin aksine, maddi nitelikte olmayan hukuki varliklar da bu
sozlesmenin konusu degildir.'® Ornegin bir mimari proje ¢izimi karsihiginda bagimsiz bolim
verme sdzlesmesi gecerli olmakla beraber, insaatin sadece projesinin ¢izimi ile bir taginmaz
insaat1 meydana getirilmediginden, bu husus, inceleme konumuz diginda kalmaktadir.

Yukaridaki aciklamalara gore sozlesmenin isim ve tammmim asagidaki sekilde
yapabiliriz ;

-“Miiteahhidin arsa sahibine ait tasinmaz iizerinde yapacag insaat
karsihiginda, arsa sahibinin, miiteahhide tasinmaz devrini yiikiimlendigi
sozlesmeye; ‘“Tasinmaz Karsihig1 Insaat Yapim Sozlesmesi” denir.

Uygulamada, genellikle bu tiir sézlesme, aymi parseldeki bagimsiz boliimlerin,
miiteahhit ve arsa sahibi arasinda paylasimi seklinde gerceklesmektedir. Kat Miilkiyeti
Kanununun yiiriirliige girmesinden sonra yayginlasan bu sozlesme icin “Kat Karsiligr” tabiri
kullanilmaktadir. Oysa pratikte “kat” ile, bir yapmin iki dosemesi arasindaki alan
anlasilmaktadir'. Bir katta birden fazla daire, diikkan vs. bagimsiz boliim olabilecegi gibi,
yukarida belirtildigi iizere, arsa sahibine bagimsiz bolim disinda, tasinmaz niteliginde insaat
da yapilabilir. Uygulamada ve halk dilinde bu sozlesmenin adi “Kat Karsiigi Insaat

Sozlesmesi” olarak yerlestiginden, ben de bundan sonra, ayn1 kavrami kullanacagim.

1.1.2 Unsurlan

Kat Karsihigi Insaat Sozlesmesinin unsurlari, yani bu sdzlesmenin olusmasi icin
gerekli kosullar, sozlesmenin tanimindan da anlasilacag: iizere sunlardir.

3 SURLU, Mehmet Handan, Gayrimenkul Satig Vaadi Davalari, Ankara, 2007, s. 68.

' “Bir kimsenin kanunlar uyarinca heniiz malik olmadig1 tapuda kayith olmayan bir gayrimenkuliinii bagkasma
satip teslim etmesi ilerde miilkiyet iktisabina yarayan o mal iizerindeki fiili tasarruf hakkini, zilyetligini devre
mahmul oldugu ve ayni bir hak olan zilyetligin her hak gibi devri caiz ve muteber olup resmi sekle tabi
bulunmadigi cihetle bu muamelenin tapulu gayrimenkullerin harici satiglarina kiyas suretiyle kendiliginden
hiikkiimsiiz sayilamayacagina..”, YIBK 9.10.1946, 6/12, RG: 20.6.1947, Sayt: 6637, www.kazanci.com.tr.

15 CENBERCL Mustafa, Gayrimenkul satis Vaadi, Ankara, 1973, s.80.

' KALYON, Muharrem, Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi, Ankara, 2004 s. 265-266 ; Y. 8.HD. 20.6.1997
1996/9378, 4125.

" ERMAN, s. 2 ; Yazarin notu: Ornegin kadastro gegmemis bir koyde, koyliiniin kendisine yapilip teslim

edilecek ahir veya tarimsal amacli depo karsiliginda, tapuya kayithi olmayan taginmazini devretmesi gibi. ..

" UYGUR C.IL, s. 29.

" KARTALs. 18.



1- Miiteahhidin arsa sahibine ait taginmaz iizerine insaat (kat, bina,bagimsiz boliim,
yap1 vs) yapma ve insaati teslim etme yiikiimliiliigii altina girmesi.

2-Arsa sahibinin tasinmaz devretme borcu altina girmesi.

3-Arsa sahibi ile miiteahhit arasinda gegerli olarak bir anlagma yapilmasi.

1.1.3 Hukuki Niteligi

Kat Karsihg Insaat sozlesmesiyle ilgili anlasmazliklarda uygulanacak kanun
hiikkiimlerinin belirlenmesi icin bu tiir sozlesmelerin hukuki niteliginin incelenmesi
gerekir.Buna gore Kat Karsilig1 ingaat S6zlegmesi:

1-Isimsiz (A Tipik) Sozlesmelerden Cift (iki) Tipli Karma®® Bir Sozlesmedir.

Isimsiz s6zlesmedir. Ciinkii bu sézlesme tiirii ile ilgili hiikiimler Borclar Kanununda
veya 0zel kanunlarda diizenlenmemistir. Dolayisiyla bir ismi yoktur. Bu sézlesme akit yapma
serbestisi (BK m 19) kapsaminda diizenlenmektedir.

Karma bir sézlesmedir. Sozlesmenin her bir tarafinin ediminin farkli kanuni tipte
sozlesmelere ait olmas1 nedeniyle ¢ift tipli karma sozlesmedir. Iki farkl tipte sozlesme degil,
tek bir s6zlesmede karsilikl1 olarak yer alan iki farkli tipten edim borcu vardur.”!

Miiteahhidin yiikiimlendigi eser meydana getirme ve bu eseri teslim etme edimi i¢in,
Bor¢lar Kanunu'nun istisna akdine ( eser sozlesmesine) dair hiikiimleri (BK m 355-371), arsa
sahibinin pay miilkiyetini gecirme borcu yoniinden de, Gayrimenkul Satis vaadine iligkin
hiikkiimler (BK m22,213,214, TMK m 706, 716 vs.) dikkate alinir, ancak kayitsiz ve sartsiz
olarak dogrudan uygulanmaz. Cift tipli Karma sozlesme olmasi nedeni de budur. Yani,
birincisi istisna akti, ikincisi Gayrimenkul Satis Vaadi olan iki ayri tipteki sdzlesmenin
birbirinin karsilig1 olacak sekilde bir araya gelmesi ve tek sozlesmede iki sdzlesme tipine ait
unsurlarin birbirine bagimsizliklarmi yitirerek karigmasi s6z konusudur. Gergekten bu
sozlesmeler, bagimsizliklarint koruyamamakta ve her sozlesmeye kendine ait hiikiimlerin
uygulanmasiyla da uyusmazhklar c¢oziilememektir™®. Ornegin, eser yapma sozlesmesi bir
sekle tabi olmadigi i¢in, s6zlesmede eserle ilgili hiikiimlerin degistirilmesinin de (6rnegin
teslim siiresinin kisaltilmasi, miiteahhidin borcu ile ilgili cezai sart kabul edilmesi vs), resmi
sekle tabi olmadig ileri siiriilemez. Ciinkii, satim vaadi s6zlesmesinin karsiligi olan bedelin
resmi senette gosterilmesi zorunlulugu vardir. Goriildiigii gibi, tasinmaz satimina dair
sozlesme istisna akdinin gecerliligine tesir ederek onun da resmi sekilde yapilmasina neden
olmaktadir. Yine satim vaadi ani edimli bir sozlesme ve dolayisiyla bu sdzlesmenin
sonlandirilmasi geriye etkili sonu¢ dogurmasina ragmen, ingaat yapiminin siireye yayilmasi
ve ingaatin soOkiiliip gotiiriilememesi nedeniyle kat karsili§i insaat sodzlesmesinin
sonlandirilmasi, bazi1 hallerde ileriye etkili sonu¢ dogurabilmektedir. Burada da, istisna
sOzlesmesinin, satim vaadi sodzlesmesini etkilemesi s6z konusudur. Yine sozlesmeden
donmede taginmazin ayni ile ilgili bir uyusmazlik s6z konusu oldugundan, donme ile ilgili

2YAVUZ, Cevdet, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Tstanbul, 2002, s.23 vd., ss. 507-508 ; ERMAN ss.4-7
“Kat karsiligi ingaat sozlesmesi, tapulu tasinmazin miilkiyetinin bir kisminin devrine iliskin vaadi ve eser
sozlesmesini igeren, iki tipli-karma bir sézlesmedir.”, YHGK 19.3.2003, 2003/15-124,175, www.kazanci.com.tr.
2l ERDENK, Erdem, Is Hukukunda Isimsiz S6zlesmeler, Istanbul, 2008 s. 44.

* KARTAL s. 23-28.



kararin kesinlesmeden infazi miimkiin degildir. Bunun yaninda, sézlesmeler birbirleriyle
bagimsizliklarmi yitirecek sekilde karismis olmakla beraber, kendi unsurlarin1 da iginde
barindirdiklarindan, uyusmazliklarin ¢éziimiinde, birbirine karisan sdzlesmelerin nitelikleri
ve ozellikleri dikkate alinacaktir.

Bu iki sozlesme tipine ait kurallar birbiri ile c¢elisirse, karsilikli cikarlarin
denklestirilmesi ile hakkaniyete uygun ¢oziime gidilir.*®

Sozlesme iliskisini asagidaki gibi semalastirabiliriz.

Is Sahibi
(Bedeli Odeme Borcu)

Eser Sozlesmesi

Miiteahhit Miiteahhit
(Eser Yapma Borcu) (Eser Yapma Borcu)
Ii Kat Karsihig1 insaat Sozlesmesi 41
Satici Is (Arsa) Sahibi

(Tapuda Devir Borcu) (Tapuda Devir Borcu)
Tasinmaz Satim 41
Vaadi Sozlesmesi

Alici

(Bedeli Odeme Borcu)

2- Tam Iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Bir Sozlesmedir.

Miiteahhidin insaat yapma borcunun karsiliginda, arsa sahibi de arsa paylarini devir
borcu altina girmekte, karsilikli bor¢ ve alacak iligkisi dogmaktadir.

Bu nedenle Bor¢lar Kanununun tam iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerle ilgili
maddeleri uygulanir (Or. BK m 81,82,106,107 gibi).

3- Ani Veva Siirekli Edimli Bir S6zlesme Olma Niteligi Tartismalidir.

Miiteahhit bir sonucu gerceklestirme borcu altina girdiginden ani edimli sdzlesme s6z
konusudur.** Ancak miiteahhidin ediminin zamana yazili olmas1 nedeniyle, siirekli edimli
borg iligkisinin olustuguna dair goriislerde vardir.

Bu tartigmaya sozlesmenin feshi ile ilgili bolimde girilecektir. Ancak ani-siirekli
edimli s6zlesme ayriminin dnemi sézlesmeden donme durumunda ortaya ¢cikmaktadir.

Ani edimli sozlesmelerde sozlesmeden doniilmesi halinde (Or. satim akdinde satilan
malin bedelinin 6denmemesi nedeniyle saticinin sdzlesmeden donmesi durumunda), istisnai
hiikkiimler hari¢, donme geriye etkili sonu¢ dogurur ve taraflar verdiklerini sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gore isteyebilirler.

2 ERMAN s. 7 : TANDOGAN, Haluk, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Mliskileri, C I/1 , Istanbul, 1988, s. 75.
2* SELIMOGLU, Yasar Engin, Eser Sozlesmesi ve Kavramlar, Av. Dr. Faruk Erem Armagani, Ankara, 1999, s.
686.



Kat Karsilig1 Insaat sozlesmesinin ani edimli oldugu kabul edilirse mal sahibinin hakli
nedenle sozlesmeden donmesi durumunda miiteahhit, daha onceden iizerine gecirdigi arsa
paylarin1 mal sahibine iade edecek, mal sahibi de donme zamanina kadar yaptigi isin sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gore saptanan bedelini (yani miiteahhitlik kari diisiilmiis veya
malvarligina katilmis objektif degerini) miiteahhide ddeyecektir. Buna donme veya geriye
etkili sona erme diyoruz.

Siirekli edimli sozlesmelerde ise (Or. Kira, hizmet, Ticari miimessillik gibi)
sozlesmenin feshi (Or. Kira sozlesmesinde Kiracinin kira parasmi édememesi durumunda
kiralayanin sozlesmeyi feshi) ileri etkili sonu¢ dogurur. Kiracinin kiralanani kullanma
ediminin iadesi sz konusu olamayacagindan kiraci fesih nedeni ile 6dedigi kiralar1 geri
isteyemez.

Kat Karsiigi Insaat sozlesmelerinde ise fesih durumunda; miiteahhit yaptigi isin
bedelini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore nakit olarak degil, insaati bitirdigi oranda
hissesine diisen arsa payini1 veya bagimsiz boliimii arsa sahibinden talep edecektir. Boylece
arsa sahibinin de miiteahhidin yaptig is i¢in miiteahhide iicret veya bedel 6demesi s6z konusu
olmayacaktir.

Kural olarak Kat karsiligi insaat sozlesmesinin sonlandirilmasi geriye etkili sonug
dogurur. Ancak 25.1.1984 Tarih, E:1983/3,K:1984/1 sayili YIBK ile olaym niteligi ve
Ozelliginin hakl gosterdigi durumlarda TMK m 2'ye dayanilarak sézlesmenin feshinin soz
konusu olabilecegi 6ngoriilmiistiir.

Yargitay’a gore insaatin %90’ bitirmis bir miiteahhit hakkinda sozlesmeden hakli
nedenle geriye doniilmesi diiriistliilk kurali ile bagdasmayacaktir. Ciinkii donme durumunda
miiteahhide o zamana kadar yaptig1 isin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore saptanan
bedeli, yani karsiz maliyeti arsa sahibince ddenecektir. Dolayisiyla ingaatin biiytik bir kismini
bitirmis miiteahhit a¢isindan adalete ve hakkaniyete aykir1 bir durum olusacaktir.

Ancak sona ermenin ileri yada geriye yonelik sonuglar1 olacagina dair sozlesmeye
konacak hiikiimler taraflar1 baglayici olacaktir.

Sona ermenin sonuglarinin nasil ve ne sekilde belirlenecegi hususlart ileriki
boliimlerde detayli olarak degerlendirilecektir.

4- Ivazli ve Borclandirici Bir Sozlesmedir.

Ivaz Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesinin esasl bir unsuru olup, miiteahhit tarafindan
ingaat yapiminin ve tesliminin veya arsa sahibince arsa paymnin tapuda miiteahhide devrinin
ivazsiz olarak taraflarca yiiklenilmesi durumunda kat karsiligir s6zlesme yapilmis olmaz.
Ancak bir bagislama veya bagislama vaadi yada daha bagka bir sozlesme s6z konusu olur.

Arsa sahibi tasmnmaz devrini, miiteahhitte, ingaat yapmay: ve insaati teslim etmeyi
bor¢lanmaktadir.

5- Rizai Bir So6zlesmedir.

Sozlesmenin kurulmasi i¢in arsa sahibi ile miiteahhidin karsilikli ve birbirine uygun
irade beyanlar1 gerekir.



Bugiinkii hukukumuza hakim olan genel ilkelerden biri de ‘“sozlesmelerin rizailigi
ilkesi”dir. Bir akdin kurulusunda, degistirilmesinde ve sona erdirilmesinde taraf iradelerinin
(rizalarinin) uyusmasi yeterlidir.

Riza sozciigii, BK. Madde 1’de gegmekte ve “Iki taraf karsilikli ve birbirine uygun
surette rizalarin1 beyan ettikleri takdirde, akdin tamamlanacagr” ifade edilmektedir.

Rizai sdzciigii, “riza ile ilgili; raz1 olmakla ilgili” anlamma gelmekte, rizai akitlerden ise;
“taraflarin birbirlerine uygun bi¢cimde iradelerini aciklamalar1 ile sonu¢ doguran akitler
(s6zlesmeler ) kastedilmektedir.*

Taraflarin irade beyanlar1 birbirine uygun olmaldir. Irade beyanlarindan uygunlugundan
amag¢ ya gercek, tabii iradelerin fiilen ya da beyanlarm anlam ( icerik ) itibariyle birbirine
uygun olmasidir. Irade beyanlarmmn birbirine uygunlugunu kisaca * uygunluk= uyusma =
anlagsma = konsens” ad1 verilir. Uygunluk sézlesmenin kurucu unsurlar1 arasinda yer alir.*

Rizai akitlerin bugiinkii gelisme seviyesini yakalayabilmek i¢in, bu kavramin karsit
olan “ayni akitlerin” Roma Hukukundaki yeri arastirilmalidir. Ornegin; mutuum (6diing veya
karz), commadatum (ariyet), depozitum (vedia) ve pignus (rehin) akitleri, Roma Hukukunda
rizai akit degil, ayni akit olarak kabul ediliyor ve akdin kurulabilmesi i¢in, taraflarin karsilikli
rizasi ( consensus’ u) yeterli olmuyor, buna ilaveten akdin konusu olan maln teslimi ( + res )
sart kilintyordu. Diger anlatimla, res Oncesine kadar taraflarin karsilikli rizalari, akdin 6n
hazirliklar1 anlamini tagiyor ve taraflar1 borg altina sokmuyordu. Bununla birlikte alim - satim
( emptio venditio ), kira, hizmet, istisna, vekalet ve sirket akitleri Roma Hukukunda da rizai
akitler arasinda yer almaktaydi.

Giintimiizde borg iligkisinin olusumu, maddi bir fiilin yani teslim olgusunun varlig:
gerekmeksizin, taraflarin karsilikli ve birbirine uygun iradelerinin beyan edilmesine dayanir.
Hukukumuzda bor¢ sozlesmelerinin hemen hemen hepsi rizaidir. Ancak rizailik ilkesinin de
bazi istisnalar1 vardir. Ornegin Ticaret Kanunu 768/I’e gore esya tasinma sdzlesmesinin
kurulabilmesi icin taraflarin karsilikli ve birbirlerine uygun irade beyanlarmin yanmda
tasmacak esyanin tastyiciya teslim edilmesi de zorunlu bir unsur olarak aranmaktadur.?’

Kat karsilig1 insaat yapim sozlesmelerinin i¢inde yer alan eser ve gayrimenkul ( pay)
satig vaadi sozlesmeleri de, rizai akitlerden olup, akdin kurulabilmesi i¢in taraflarin uygun
iradeleri ( consensus ) yeterli olup, akdin konusunu teskil eden esyalarin fiilen teslimine (res)
gerek bulunmamaktadir.

6- Resmi Sekle Tabi Bir Sozlesmedir.

Kat Karsihgi Insaat sozlesmesi eser sozlesmesi ve gayrimenkul satis vaadi
sozlesmesinden olusan cift tipli karma bir s6zlesmedir demistik.

Eser sozlesmesi herhangi bir sekil sartina tabii tutulmamisken, gayrimenkul satis1 veya
satig vaadi sozlesmesi MK m 706, BK m213, Tapu Kanunu m 26, Noterlik Kanunu m 60 ve
m 89 geregince resmi sekilde yapilmadikca gecerli olmaz.”® Sekil unsuru asagida detayl
olarak irdelenecektir.

» YILMAZ, Ejder, Hukuk Sozliigii, Ankara, 1986.

*® EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, istanbul, 1994, s.205.

2T AKIPEK, Sebnem / KUCUKGUNGOR, Erkan, Sozlesmeler Rehberi, Ankara, 2000, s. 34.
28 SELiCL Ozer, Inaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, Istanbul, 1978, ss. 14-15.
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7- Gotiirii Bedelli Bir Sozlesmedir.

Sozlesme ile arsa sahibine kalacak insaat ve miiteahhide verilecek tasinmaz
baslangicta belirlenmis oldugundan BK m 365 kapsaminda gotiirii bedelli bir sdzlesmenin
varlig1 s6z konusudur.

Bedelin gotiirii kararlastirilmas: 6zellikle, bedelin arttirilmasmin istenememesi ve
Katma Deger Vergisi sorumlulugu bakimindan 6nem tasimaktadir. Gotiirii bedelli islerde aksi
sozlesme ile kararlagtirilmadikca KDV den miiteahhit sorumludur.” Bu nedenle kat karsiligi
ingaat sozlesmelerinde KDV den miiteahhit sorumlu olur™.

1.2 BENZERi SOZLESMELERDEN FARKLARI

1.2.1 Bedel Karsihig: Insaat Sozlesmesinden Farki

Eser (istisna) sozlesmesi BK m 355-371 arasinda diizenlenmistir. Bedel karsilig1 insaat
sozlesmesi de eser soOzlesmesinin bir tiirlidiir. Doktrinde buna “ingaat sdzlesmesi”
denilmektedir. Eser sozlesmesi ile ilgili hiikiimlerin tiimiiniin dogrudan kat karsiligr ingaat
sO0zlesmesine uygulanmasi s6z konusu degildir.

Bedel karsiligi insaat sozlesmeleri sekle tabi olmadigi halde kat karsiligi insaat
sozlesmeleri tapuda pay devrini ongordiigiinden resmi sekle tabidir.

Bedel karsilig1 olan insaatlarda, miiteahhidin alacagi iicret genelde bir para borcudur.
Kat karsilig1 insat sdzlesmelerinde miiteahhidin alacagi tasinmaz devridir.

Bedel karsilig1 insaatlarda, is sahibi sozlesmeden dondiikten sonra, miiteahhidin aynen
ifada 1srar etmesi giiclik yaratir. Ciinkii, yapacagi isin bedelini alamayan veya almasinda
zorlukla karsilasacak miiteahhidin ise devam etmesi beklenemez. Bedel karsiligi ingaat
yapiminda miiteahhidin amaci, imalatin bedelini almaktir. Is sahibi haksiz olarak sézlesmeden
dondiigiinde, miiteahhit, miispet zararmin tazminini yoluyla bu amacina rahatlikla ulasabilir.

Kat karsilig1 ingaat sozlesmelerinde ise tapuda pay devrinin s6z konusu olmasi
nedeniyle arsa sahibinin tek tarafli donme beyanina deger verilmemekte, taraflarin iradesinin
donme iizerinde birlesmemesi durumunda, bu konuda mahkemeden yenilik doguran bir karar
alinmasi zorunlulugu getirilmektedir. Dolayisiyla arsa sahibinin tek tarafli ddonme beyanina
kars1 miiteahhidin aynen ifada 1srar1, bedel karsilig1 insaat sozlesmelerine kiyasla daha kolay
olmaktadir. Sonug olarak kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinde, ddonmede haksiz olan is sahibini
aynen ifaya zorlamak daha kolaydir.

Bedel karsiligi insaat sozlesmelerinde sozlesmeden donme, geriye etkili sonug
dogurur, miiteahhit bedel olarak ancak para isteyebilir. Oysa, kat karsilig1 insaat sdzlesmesi,
olaym ozelligine gore ileriye etkili sona erebilir. Bu durumda, miiteahhidin yapilan isle
orantili iicreti, tasinmaz olarak verilir.

2 KOSTAKOGLU, s. 818-819.
Y. 15. HD. 15.10.2003 4424/4772 ; Aymi dogrultuda, Y. 15. HD. 8.10.2003, 1249/4611 ; Y.15. HD.
10.10.2002 2609/4538, www.kazanci.com.tr.



Bedel karsiligi insaat sozlesmeleri ile ilgili uyusmazliklarda BK m 355 ve
devamindaki hiikiimler dogrudan uygulanirken, kat karsiligr insaat sézlesmelerinden dogan
uyusmazliklarda, BK m 355 vd. yanmnda, Bor¢lar Kanunu genel hiikiimleri de
uygulanmaktadir.

Bedel karsilig1 insaat sozlesmelerinde miiteahhidin yaptig1 insaattan tigiincii kisilere
bagimsiz bolim satmasi s6z konusu degilken, kat karsiligi insaat sozlesmelerinde
miiteahhitten bagimsiz boliim alanlarla ilgili uyusmazliklar 6nemli bir yer tutmaktadir.

Bedel karsilig1 insaatlarda sozlesmenin tapuya serhi miimkiin degildir. Kat karsiligi
so0zlesmeler bakimindan ise boyle bir imkan vardir (TMK m 1009).

1.2.2 Trampa Sozlesmesinden Farka

30 nolu Katma Deger Vergisi Tebliginde®' ; arsa karsilig1 insaat isinde iki ayr1 teslimin
bulundugu, bunlardan birincisinin arsa sahibi tarafindan miiteahhide teslimi, ikincisinin de
miiteahhit tarafindan arsaya karsilik olarak arsa sahibine verilen konut veya isyeri teslimi
oldugu belirtilmistir. KDVK m 2/5 ‘de “trampa iki ayr1 teslim hiikkmiindedir” denilmektedir.

Trampa BK m 232 ve 232 de diizenlenmis olup, 232. maddede satim hiikiimlerinin
trampada da uygulanacagi belirtilmistir.

Trampada mala karst mal verme s6z konusudur.’® Oysa kat karsiigi insaat
sozlesmesinde miiteahhidin edimi, bir isgérme, eser meydana getirmedir. Ayrica kat karsiligi
ingaat sozlesmesinde, genel olarak imal edilen eserin taraflar arasinda paylagimi soz
konusudur. Yapi1 ve arsanin birbirinden ayrilmasi durumu yoktur.

Miiteahhidin imal faaliyetinde bulunmaksizin, bagka bir yerden, ingaat halinde degil
de, bitmis sekilde bagimsiz boliim vermesi ve karsiliginda arsa sahibinin arsasinin tamamini
almas1 durumunda trampa sozlesmesi giindeme gelebilir. Trampanin ani edimli nitelikte bir
sozlesme oldugu goriilmektedir.

1.2.3 Satim Sozlesmesinden Farki

Satim sOzlesmesinde, mala karsi para verilmesi sz konusudur. Oysa kat karsiligi
insaat sozlesmesinde taraflarin birbirlerine kars1 bir para borcu s6z konusu degildir.

Satim sozlesmesi kural olarak ani edimlidir. Kat karsiligi insaat sozlesmesinde,

miiteahhidin ediminin usun bir siire¢ icinde gerceklesmesi nedeniyle ani mi yoksa siirekli mi
borg iligkisi dogurdugu hususu tartismalidir.

>116.12.1988 tarih ve 20021 sayili RG.
2 HATEMI Hiiseyin /SEROZAN Rona/ARPACI Abdiilkadir, Bor¢lar Hukuku Ozel Bolim, Istanbul, 1992,
s.133

10



Aksine sozlesme veya adet yoksa, satimda taraflar edimlerini birlikte ifa ile
zorunludurlar (BK m 182/2). Oysa kat karsiligi sozlesmede aksi kararlastirilmadikca,
miiteahhidin 6ncelikle eseri teslim etmesi gerekir (BK m 364).

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinin kanunda diizenlenmemis olmasina ragmen, satim
sOzlesmesi ile ilgili hiikiimler bulunmaktadir (BK m 182-217).

Satim s6zlesmesinde bir eser meydana getirme unsuru yoktur. Satim sézlesmesi temlik
borcu dogurur.”® Oysa, kat karsiligi insaat s6zlesmesinde, yapilacak binanin imaline iliskin
dava edilebilir bir bor¢ s6z konusudur.>

Sonug olarak satim sozlesmesinde satilanimn teslimi ve miilkiyetinin ge¢irim borcu agir
basarken, kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde ingaatin ortaya cikarilmasi (imal) unsuru daha
agir basmaktadir. > Ancak kat karsiligi insaat sozlesmesi icinde arsa sahibinin tapuda pay
gecirim borcunun bulundugu dikkate alindiginda, bu bor¢ bakimindan taginmaz satimi ile
ilgili hiikiimlerin kiyasen uygulanmasi s6z konusu olabilecektir.

1.2.4 Arsa Satis1 Karsihig1 Gelir Paylasimi Sozlesmesinden Farka

Bagbakanlik tarafindan yayimlanan Toplu Konut idaresi Bagkanlig1 Satis, Devir, intikal,
Kiraya Verme, Trampa , Smurli Ayni Hak Tesisi Ve Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylagimi
Ihale Yijnetmeligi’nin36 4/¢c maddesinde ; Arsa Satis1 Karsilig1 Gelir Paylagimi:

“Gelirin, sartnamede tanimlanmas1 kaydiyla, idarenin maliki bulundugu arazi
ve/veya arsada, Idarenin uygun gérecegi proje uyarinca, miiteahhidin proje maliyetinin
tamamini karsilayacagi insaat veya insaatlarin boliimlerinin satisindan saglanacak
gelirin, sozlesmede belirlenen esaslara gore Idare ve miiteahhit arasinda paylasiimasini
ifade eder.”

seklinde tanimlanmaktadir. Tanima gére, TOKi’nin sahip oldugu taginmaz iizerine miiteahhit
tarafindan bina yapilacaktir. Miiteahhidin bu faaliyeti bakimindan bir eser meydana getirme
borcu mevcuttur. Ayrica miiteahhit tarafindan insa edilecek bagimsiz boliimlerin iigiincii
kisilere satimindan elde edilen gelirin paylasimi s6z konusudur. Bu da taraflar arasinda bir
ortaklik (sirket) sozlesmesinin bulundugunu gostermektedir. Dolayisiyla, arsa karsiligi gelir
paylasimi sozlesmesi, eser ve ortaklik sézlesmelerinin bir araya gelmesi ile olusan karma bir
sozlesmedir. TOKI’nin arsay1 ayipsiz ve noksansiz teslim etmesi ve miiteahhidin eser
meydana getirme borcu bakimindan BK m 355 vd. hiikiimleri, satilan bagimsiz boliimlerden
elde edilen gelirin paylasilmasi ile ilgili uyusmazliklarda ise, BK m 520 vd. hiikiimleri kiyas
alimacaktir. Ancak bunlarin mustakil olarak uygulanmas1 miimkiin degildir. Ciinkii, miiteahhit
ingaati, biiyiik dlciide yaptig1 bagimsiz boliimlerin satisindan alinan para ile ikmal etmektedir.
Bagimsiz boliimlerin satis hasilati ile eserin yapilmasi arasinda siki bir bag vardir. Dolayisiyla
ortaklik sozlesmesine gore eserin imali s6z konusu olup, bina ingaati, satilan bagimsiz
boliimlerden elde edilen hasilat ve gelirle gerceklestirilmektedir.

% YAVUZ, s. 44 vd. ; TANDOGAN, C1, s. 78 vd.

* TANDOGAN, C I, s. 42

3 KARAHASAN, Mustafa Reit, Insaat Imar Thale Hukuku, C I-II-III, Istanbul, 1997, (insaat), C1, s. 184.
3.5.2006 tarih ve 26157 sayili Resmi Gazetede yayimlanmaistir.
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Kat karsilig1 insaat sdzlesmesi, kanunda diizenlenmemis atipik sozlesmedir.”’ Arsa
satis1 karsiig1 gelir paylasimi (kisaca gelir paylasimi) sozlesmesi kanunda diizenlenmemis
atipik bir s6zlesmedir.

Kat karsiligi insaat sdzlesmesinde bir ortaklik veya gelirin paylasimi s6z konusu
degildir.

Ayrica kat karsihigl insaat sozlesmesinde arsa sahibinin amaci kendisine bagimsiz
boliim teslimidir. Gelir paylasimi sézlesmesinde ise arsa sahibi olan Idare, bagimsiz bolim
yerine bunlarin satimindan elde edilecek gelirden pay almay1 amaglamaktadir.

Gelir paylasimi so6zlesmesinde miiteahhide tapuda bir pay devri s6z konusu degildir.
Miiteahhit bagimsiz boliimlerin satim parasi iizerinde, sozlesme kosullarina gore hak
sahibidir.

Taraflarin  birbirine miilkiyetin naklini ge¢irme borcu bulunmadigindan, gelir
paylasimi sozlesmenin resmi sekle tabi olmadigi ileri siiriilebilir. Ancak, taraflar arasindaki
sozlesmede, is sahibinin sozlesme sartlar1 dahilinde daire satin almak isteyen kisiye tapuda
intikal yapma borcunun bulundugunun 6ngériilmesi durumunda, resmi sekle tabi bir sozlegme
s0z konusu olur.

Bundan bagka kat karsili§i insaat sozlesmesine benzer bir cok atipik sozlesme
yaratilmas1 miimkiindiir. Ornegin; arsa sahibinin gelir degil de, hasilattan pay almas1 seklinde
“Arsa Karsiligi Hasilat Paylasim Sozlesmesi” ya da arsa sahibinin hem belli bagimsiz
boliimleri, hem de gelir veya hasilattan pay almasi seklinde “Arsa Pay1 (Kat) Karsihig1 Ingaat
ve Gelir (Ya da Hasilat) Paylasimi Sozlesmesi”, miiteahhit tarafindan yapilacak binanin
yonetilmesi ve binadaki Bagimsiz boliimlerin kiralanmasi ve bu isler i¢in kurulacak sirkete
paylasim oraninda taraflarin ortak olunmasi seklinde “Arsa Karsihigi Yap: Isletme Ortaklig
Sozlesmesi 7, arsa lizerine yapilacak devre miilklerin (tatillerin) paylasilmasi veya isletilmesi
ortaklig1 seklinde “Arsa Karsiligi Devremiilk Yapim veya Isletme Ortaklign Sozlesmesi”,
uzun siireli kiralama, yap-islet-devret, iist hakki tesisi ve benzeri sdzlesmelerin insaat yapim
veya arsa devri sOzlesmesi ile birlikte yer aldigi atipik sozlesmeler gibi sonsuz sekilde
sozlesme tipleri yaratilabilir. Bunlardan, yap-islet-devret ile iist hakki kiyaslamas1 ayr1 baglik
altinda asagida yapilmigtir.

1.2.5 Yap - Islet — Devret Sozlesmesinden Fark:

Bu sozlesme, 3996 sayili Bazi Yatrim ve Hizmetlerin Yap-islet-Devret Modeli
Cercevesinde Yaptirilmas: Hakkindan Kanun®® ile giindeme gelmistir.

Yap-islet-Devret Modeli: "Ileri teknoloji veya yiiksek maddi kaynak" ihtiyaci duyulan
projelerin gerceklestirilmesinde kullanilmak tizere gelistirilen 6zel bir finasman modeli olup,
yatirim bedelinin (elde edilecek kar dahil) sermaye sirketine veya yabanci sirkete, sirketin
isletme siiresi icerisinde iirettigi mal veya hizmetin idare veya hizmetten yararlananlarca satin
alinmasi suretiyle ddenmesini ifade eder ( 3996 s. K. m 3/a).

TYAVUZ, 5.23 vd., ss. 507-508 ; ERMAN ss. 4-7 ; KARTAL, ss. 25-26 ;
¥ RG: 13.6.1994, Sayi: 21959.
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Yapilacak sozlesmelerde sermaye sirketinin veya yabanci sirketin yapim ve
isletmesini iistlenecegi yatirim ve hizmetin siiresinin belirlenmesinde yatirim bedelinin (elde
edilecek kar dahil) ve yatirim i¢in saglanan kredilerin geri 6deme siiresi ile projenin mahiyeti,
sermayenin miktar1 ve isletme esaslar1 dikkate alinir. Sozlesmelerin siiresi 49 yildan fazla
olamaz ( 3996 s. K. m 7).

Sermaye sirketi veya yabanci sirket tarafindan yapilan yatirim ve hizmetler,
sozlesmenin sona ermesi ile birlikte her tiirlii bor¢ ve taahhiitlerden ari, bakimli, ¢alisir ve
kullanilabilir durumda bedelsiz olarak kendiliginden idareye gecer ( 3996 s. K. m 9).

Yap-islet-devret modelini insaat sozlesmelerine uygulayarak karsilastirmay1 yapalim.
Arsa sahibi ¢ok biiyiik ve islek bir yerde olan arsasmi bir sirkete vermistir. Bu sirket arsa
izerine i¢inde diikkanlar bulunan bir aligveris merkezi yapacak ve bu merkez faaliyete
basladiktan itibaren 20 y1l boyunca elde edilecek tiim kira, igletme gelirleri sirkete ait olacak
ve giderler de sirket tarafindan karsilanacak ve 20 yil sonunda da, tiim ismerkezi arsa sahibine
isler vaziyette ve bedelsiz olarak terk edilecektir.

Aym arsa sahibi sirket ile kat karsilig1 sozlesme yaptiginda ise, insa edilen 200
diikkandan 80 tanesinin miilkiyetini kazanacaktur.

Her iki sOzlesmede de ingaati sirket yapmakla birlikte, sdzlesmelerin hiikkiim ve
sonuclart bakimindan 6nemli farkliliklar mevcuttur.

Yukaridaki somut 6rnek kapsaminda iki s6zlesmeyi kiyaslarsak; kat karsiligi insaat
sozlesmesinde, yap-islet-devret sozlesmesinden farkli olarak; insaatin tamamlanmasindan
sonra, arsa sahibine kalan bagimsiz boliimlerin arsa sahibi adina tescili ile arsa sahibinin
tasarrufuna gectigi goriiliir. Miiteahhide kalan bagimsiz boliimler de onun adina tescil edilir.
Dolayisiyla kat karsilig1 ingaat sozlesmesinde miilkiyet devri 6n plandadir.

Oysa, yap-islet devret modelinde, ingaat bittikten sonra yapilan tesisin uzun bir siire
sirket tarafindan isletilmesi soz konusudur. Isleten sirkete bir miilkiyet devri yapilmamaktadir.
Miitemmim ciiz kural1 geregince, yapilacak tesisler arsa sahibinin miilkiyetindedir. Ancak,
arsa sahibinin bu isletme devresinde tesiste tasarrufta bulunmas: miimkiin degildir. Miilkiyet
devrinin s6z konusu olmamasi nedeniyle bu sdzlesmenin resmi sekilde yapilmasi zorunlulugu
olmadigini diisiiniiyorum.

Sonugta yap-islet-devret sozlesmesinde yapilan imalatin belli bir siire isletilmesinden
elde edilecek gelir ile ingaatin maliyetinin karsilanmasi ve kar elde edilmesi amaglanirken, kat
karsilig1 insaat sozlesmesinde yapilacak insaattan kalacak bagimsiz boliimlerin satilmasi ile
ingaatin finansmaninin saglanmasi ve kar elde edilmesi amag¢lanmaktadir.

Yukarida anlatilanlara gore, kat karsiligi insaat sozlesmesi satim vaadi ve istisna
akdinden olusan bir karma sdzlesme iken, yap-islet-devret sozlesmesi istisna akdi ve hasilat
kiras1 sozlesmesinden (BK m 270) olusan karma bir s6zlesmedir. Isletme doéneminde, hasilat
kirasina iliskin hiikiimler kiyasen uygulanabilecektir.”

Ayrica yap-islet-devret sozlesmesi genellikle idare ile yapilmaktadir. Ozellikle
Ozellestirme uygulamalarinda enerji, ulasim, temel altyapr yatirimlari ve devletin iktisadi

¥ YERLIKAYA, Goékhan K_iirsat,Yap — Islet — Devret Modeli Hukuki Mahiyeti ve Vergilendirme, Ankara,
2002, ss. 150-151 ; Yap-Islet-Devret Modelinin Uygulamasinda Ortaya Cikan Sorunlar ve Oneriler
Sempozyumu , Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisti 19.6.1996 , Ankara, s. 12.

13



faaliyet alaninda yap-islet-devret modeli on plana glkmaktadlr.40 Fakat 6zel hukuk
sozlesmesi niteligindedir ( 3996 s. K. m 5). Kat karsilig1 ingaat sozlesmesinin de idare ile
yapilmas1 miimkiindiir. Ancak yap-islet-devret sozlesmesinde ongoriilen isletme devresinin
uzunlugu nedeniyle, bu sozlesmenin 06zel kisiler arasinda yaygin olarak yapilmadig:
goriilmektedir. Zaten Kanunda da bu sOzlesmenin idare ile yapilmasma yonelik
diizenlenmeler vardir.

Yap islet devret sozlesmesi, icinde iist hakki yer alacak sekilde kurulabilir.*' Bu
durumda, yap islet devret sozlesmesinin resmi sekilde yapilmasi gerekir.

1.2.6 Ust Hakkindan Farki

Ust hakki, TMK m 826-836 arasinda diizenlenmistir. Bir tasmnmaz maliki, iiciincii kisi
lehine arazisinin altinda veya iistiinde yapr yapmak veya mevcut bir yapiyr muhafaza etmek
yetkisi veren bir irtifak hakki kurabilir. Ust hakki, bagimsiz ve siirekli nitelikte ise iist hakki
sahibinin istemi {izerine tapu Kkiitiigline tasmnmaz olarak kaydedilebilir. En az otuz yil i¢in
kurulan iist hakki, siirekli niteliktedir (TMK m 826).

Kat karsilig1 ingaat s6zlesmesinden dogan haklar sahsi niteliktedir. Ust hakkimnin ise
simirli ayni haktir. Bu nedenle bir sahsi, digeri ayni nitelikte sonuglar doguran iki sdzlesme
s0z konusudur.

Kat karsiligi insaat sozlesmesi kanunda diizenlenmemisken, iist hakki TMK da
diizenlenmistir.

Ust hakkinda, arsa iizerine yapilan yapinim, belli bir siire yapan kisinin miilkiyetine
gecmesi s6z konusudur. Siirenin sona ermesi ile yapinin miilkiyeti arsa sahibine geri
donmektedir. Kat karsiligr insaat sozlegsmesinde ise miilkiyetin bir kisminin bir siireye bagl
olmaksizin ingaat1 yapana devri s6z konusudur.

Ust hakki tesis edilen binadaki bagimsiz boliimler iizerinde kat irtifaki kurulmasi
miimkiin degildir. Oysa kat karsiligi insaat sozlesmesinde genellikle, binadaki bagimsiz
boliim paylasimm kat irtifaki kurularak saglanmaktadir. Kat irtifakinda arsa ile yapinin bir
boliimii iizerindeki miilkiyet tamamen birbirinden ayrimamigtr. KMK m 16 da, kat
maliklerinin anagayrimenkuliin biitiin ortak yerlerine, arsa paylar1 oraninda, ortak miilkiyet
hiikiimlerine gore malik olduklar1 acikca belirtilmistir. Ust hakkinda, arsa ile yap1 iizerindeki
miilkiyet hakkinin birbirinden ayrilmas1 amaci tagmmaktadr.*

Yukaridaki hususlar, TMK m 726 da ; bir iist irtifakina dayali olarak baskasina ait bir
arazinin altinda veya iistiinde siirekli kalmak {izere insa edilen yapilarm miilkiyetinin, irtifak
hakk1 sahibine ait olacagi, bir binanin bagl basina kullanilmaya elverisli bagimsiz béliimleri
tizerinde kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmasinm, Kat Miilkiyeti Kanununa tabi oldugu ve
bagimsiz boliimler iizerinde ayrica iist hakki kurulamayacagi seklinde belirtilmistir.

40" POLATKAN, Vahit, Yap Islet Devret Modeli ile Ulusal ve Uluslar arast Tahkim,
Ankara, 2000, s. 73

' OGUZMAN M. Kemal/ SELiCi Ozer / OKTAY-OZDEMIR Saibe, Esya Hukuku, 2009, Istanbul, s. 694

# GURZUMAR, ss. 95-96.
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1.3 SOZLESMENIN SEKLIi VE DEGISTiRiLMESI

1.3.1 Resmi Sekil Zorunlulugu

Kat Karsihgi Insaat sozlesmesi eser sozlesmesi ve gayrimenkul satis vaadi
sozlesmesinden olusan c¢ift tipli karma bir sdzlesmedir. Eser s6zlesmesi herhangi bir sekil
sartina tabii tutulmamisken, gayrimenkul satis1 veya satis vaadi sozlesmesi TMK m 706, BK
m 213, Tapu Kanunu m 26, Noterlik Kanunu m 60 ve m 89 geregince resmi ve diizenleme
seklinde yapilmadikca gecerli olmaz.** Arsa sahibinin satim vaadinin karsiliginda aldigi
bedelin resmi senette gosterilmesi gerekir*’. Bu bedel ise miiteahhidin insaat yapma borcuna
karsilik geldiginden, ingsaat sozlesmesinin de resmi senede baglanmast zorunlulugu
dogmaktadir.”

TMK m 706 da; tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan sozlesmelerin gecerli
olmasinin, resmi sekilde diizenlenmis bulunmalarina bagh oldugu, BK m 213 de; tasinmaz
satim vaadinin resmi senede baglanmadik¢a gecerli olmayacagi, Tapu Kanunu m 26 da;
miilkiyete iligkin resmi senetlerin tapu sicil miidiirleri veya memurlar1 tarafindan tanzim
edilecegi, Noterlerce diizenlenen satim vaadine iliskin sozlesmelerin tapuya serh
edilebilecegi, Noterlik Kanunu m 60/3 de; noterlerin gorevlerinden birinin de, taginmaz satim
vaadi sozlesmesi diizenlemek oldugu, m 89 da tasinmaz satim vaadinin diizenleme seklinde
yapilmasi gerektigi belirtilmistir.*® BK m 11/2 geregi de; kanunda 6ngoriilen sekilde
yapilmayan sozleme gecersizdir.

BK m 22 de, bir akdin ilerde insa edilmesine dair yapilan s6zlesmenin gegerli oldugu,
kanunun iki tarafin menfaatleri icin bu akdin gecerliligini bir sekle tabi kildig: takdirde, bu
seklin o akdin yapilmas: taahhiidiine de uygulanacag belirtilmistir. Dolayisiyla satis vaadi
sozlesmesinin “On sozlesme” niteligi dikkate alindiginda, resmi sekle tabi oldugu sonucuna
varilir. Bu sonug su sekilde de desteklenebilir.Tapu Kanununun 26. maddesinde miilkiyet ve
ayni haklara iligkin senetlerin tapu sicil miidiirliiklerince diizenlenecegi belirtilmistir. S0z
konusu 26. maddede; TMK m 838 (EMK m 753) de belirtilen diger smirli ayni haklarin vaadi
ile ilgili resmi senetlerin tapu sicil miidiirliikklerince tanzimi 6ngoriildiigiinden, ¢ogun i¢inde
azda vardir diisiincesiyle, miilkiyet hakkinin devrinin vaadine dair senetlerin de resmi olmasi
gerekir.

* YAVUZ,s. 512

4 CENBERCL s. 58 ; DALAMANLLI, Liitfii, Gayrimenkul Satig Vaadi, Istanbul, 1986, s. 6 ; OZENLI, Soysal,

Tasmmaz Satis Vaadi Sozlesmesi ve Neden Oldugu Davalar, Ankara, 1986, s. 109 ; CANBOLAT

Selahattin/CANBOLAT Bedrettin, Gayrimenkul Satis Vaadi Davalari, Ankara, 1985, s. 39 ; SURLU, s. 38 vd.

97.

* “Dava, satim ve insaat sozlesmesinin feshi ile verilenlerin iadesi islemlerine iliskindir. Davaya konu
sozlesmenin miilkiyeti nakil borcu icermesi nedeniyle MK’nun 634, BK’nun 213, Tapu Kanunun 26 ve
Noterlik Kanununun 60. Maddesi uyarinca resmi bicimde yapilmasi gerekirken, adi sekilde diizenlenmesi,
BK’nun 11. Maddesi uyarinca bu sozlesmeyi gegersiz kilar. Gegerli olmayan sozlesmenin feshinden soz
edilemeyeceginden, taraflar, ancak birbirlerine verdiklerini iade ile yiikiimludir.”, Y. 15. HD. 22.11.2001,
3323/5377, KARATAS, s.35 ; Ayn1 dogrultuda; Y.15. HD. 25.2.1991, 3882/851, KARATAS, s.35.

* YAVUZ,s. 513
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Yukaridaki anlatimlardan, satis vaadi sozlesmesinin noterler tarafindan diizenleme
seklinde yapilmasi gerektigi sonucuna varilir. Tapu Kanununda bu sozlesmelerin yapilmasi
konusunda, tapu miidiirliiklerine bir gorev verilmediginden, tapu miidirliiklerinin, satig
vaadine dair sdzlesmeyi tanzim etmesinin miimkiin olmadig1 diisiincesindeyim.*’ Ciinkii
Kanunla tapu miidiirliiklerine bu konuda acik bir yetki verilmemistir. Tapu miidiirliigiiniin
islem yapma yetkisi idari niteliktedir. Tapu idaresinin kurulus ve gorevleri ile memurlarinin
gorevlerinin ise kanunla belirlenmesi gerekir (AY m 123, 128/2). Kiyas veya yorum yoluyla
idarenin gorevi belirlenemez. Bu durumda islem yetki yoniinden sakat olur. Zaten
uygulamada da bu sdzlesme sadece noterler tarafindan tanzim edilmektedir. 30.9.1988 tarih
ve E: 1987/2, K: 2 sayill  Yargitay ictihadi Birlestirme Genel Kurulu Karari® gerekcesinde
de;

-“2644 sayili Tapu Kanununun 26 nci1 maddesine gore, tasinmaz miilkiyetinin
gecirilmesi sOzlesmesi yapmaya yetkili makam, tapu sicil muhafizi veya memurudur.
Tasinmaz satis vaadi sozlesmesini ise, 1512 sayili Noterlik Kanununun 60/3 ve 89 ncu
maddeleri uyarinca, diizenleme biciminde ( re’sen ) Noterler yapabilmektedirler.”

denilerek bu durum dogrulanmaktadir.

Taraflarin hazirladiklar1 sdzlesmenin, Noter tarafindan onaylanmas149 da sozlesmenin
gecerli diizenlendigi anlamina gelmez. Sozlesme Noterlik Kanunu m 90 ve devaminda
belirtildigi lizere “onaylama” seklinde degil, m 84-89 arasindaki maddelerde 6ngoriildiigii
izere “diizenleme” biciminde yapilmalidir. “Onaylama” ve “diizenleme” ile ilgili hiikiimlerin
birbirine c¢ok benzedigi goriilmektedir. Ancak, “diizenleme” de; taraflara tutanagin
icindekilerin istegine uygun olup olmadig i¢in verilmesi (m 86) ve okuma-yazma bilmeyenler
acisindan tutanagin noter tarafindan bu kimselerin iradesine uygun tanzimi ve bu kimselere
okunmasi (m 87) soz konusudur. Sadece okuma-yazma bilmeyenler bakimmdan yaratilan
farklilik dikkate alinarak, taraflarin okuma-yazma bilmesi durumunda, “onaylama” seklinde
yapilmig bir sozlesmeye gecerlilik taninmasi gerekir denilebilirse de, diizenleme seklinde
yapilan islemde; ilgilinin gercek arzusu hakkindaki beyant (m 84/3) ve bu beyanimin
iradesine uygunlugunun dogrulanarak tutanaga gecilmesi ( m 86) s6z konusudur. Oysa
“onaylama” isleminde taraflarin sozlesmenin icerigi ile beyanlarmin alinmasi sz konusu
degildir. Kald1 ki; Noterlik Kanunu’nun 82/3. maddesinde, onaylama ile ilgili hiikiimlere gore
noter tarafindan yapilan imza onaylamasmin, onaylanan imzanm ilgiliye ait olusunu
belgelendirme niteliginde bulundugu ve hukuki islemlerin icindekileri kapsamadig: acikca
ifade edilmistir.

Yine, TMK 703 ve BK m 213 maddelerinde sadece resmi sekilden bahsedildigi ve
Noterlik Kanununun 60 ile 82. maddelerinde, bu Kanun hiikiimlerine gore belgelendirilen tiim
islemler resmi sayildiklari i¢in, “onaylama” seklinde yapilan sozlesmenin gecerli olabilecegi
ileri siiriilebilir. Ancak, resmi sekil sadece irade agiklamalarinin yazili olarak resmi memur
aracilig1 ile diizenlenmesi demek degildir. Resmi seklin kanunla yetki verilmis makam

*" Doktrinde, Noterlik Kanununa gére gayrimenkul satis vaadi szlesmelerini diizenleme konusunda miinhasiran
noterlere yetki verildigi gerekcesi ile Noterler disindakilerin bu sozlesmeyi diizenleyemeyecekleri ileri
siiriilmektedir, VELIDEDEOGLU Hifz1 Veldet/ESMER/Galip, Gayrimenkul Tasarruflari, 2. Bast, Istanbul, s.
38. Aksi goriiste, KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 118-119 ; KARTAL s. 34 ; SURLU, s. 114 ; TUG, Adnan,
Tiirk Ozel Hukukunda Sekil, Konya, 1994 s. 102. Aksi goriiste olanlar, Tapu Kanunu m 26 uyarinca, taginmaz
sattmi yapmaya yetkili olan tapu memurunun, taginmazin sattim vaadine dair sozlesmeyi evveliyetle
yapabilecegini savunmaktadirlar. Bu goriisler konusundaki kaynaklar icin icin bkz. OGUZMAN / SELICI /
OKTAY-OZDEMIR, s. 321.

8 RG: 21.12.1988, Say1: 2026, www.kazanci.com.tr.

* NK m 90 vd.
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tarafindan ve kanundaki sekil ve sartlara uygun olarak da yapilmasi gerekir.”® Ornegin Tapu
Kanunu m 26 geregi tasinmaz mallarmm miilkiyetinin devrine iligkin islemlerin yapilmasi
konusunda sadece tapu sicil miidiirliiklerine yetki verilip, bu konuda, noterlere yetki
verilmediginden, bu islemleri noterlerin yapmasi miimkiin degildir.”"

Ayni sekilde, resmi seklin yapilma usulii kanunla diizenlendikten sonra, bu usule
aykirt olarak resmi memur tarafindan yapilacak islem, resmi sekil sartinin yerine getirilmesi
anlamina gelmeyecektir. Buna gore; satis vaadi sozlesmesine iligkin olarak, TMK m 706 ve
BK m 213 uyarmca ongoriilen resmi sekil konusunda, Noterlik Kanununda, noterlere yetki
verildiginden ve igeriginin nasil olacagi 6zel olarak diizenlendiginden, resmi seklin noterler
tarafindan ve “diizenleme” seklinde yapilmasi gerekir.

Bor¢lar Kanununun 11. maddesinin 2. fikras1 uyarinca, kanunun gecerlilik sart1 olarak
aradig1 sekle uyulmadan yapilan sdzlesme gegersizdir.”® Yargitay’a gore de, resmi sekil
sartnin yerine getirilip getirilmediginin resen hakim tarafindan dikkate alimmasi gerekir.”

Resmi olmayan sozlesmenin ifast swrasinda, sozlesme sartlar1 ile 1ilgili bir
uyusmazlikta, taraflardan biri tarafindan sekil bakimindan gecersizlige dair iddia ileri
stirilmezken, hakimin bu durumu resen dikkate almasi gerektigine dair Yargitay goriisii
elestiriye aciktir™.

Sekle aykiriligin hakim tarafinfan resen dikkate alinmamas1 gerektigine dair goriis,
sekle aykiriligin bir itiraz m1 yoksa defi mi oldugu konusuna aciklik getirememektedir.
ALTAS, sekle aykirilig1 maddi hukuk ag¢isindan itiraz, usul hukuku a¢isindan ise, defi olarak

% ALTAS, Hiiseyin, Istisna Sézlesmesinde Is Sahibinin ifadan Once Sozlesmeden Dénme Hakki (BK m 358),

Prof. Dr. Fikret Eren’e Armagan, Ankara, 2006 s. 78; “Kanunun verdigi yetkiye dayanarak, devletin

gorevlendirdigi kisinin hukuki islem ve sozlesmeleri yine kanunun 6ngordiigii sekil ve sartlara uyarak yapmasina

“resmi sekil” denir”.

> ALTAS s. 80.

> “Taraflar arasindaki sozlesme, tasmnmaz satis vaadini de iceren kat karsiligi insaat yapilmasina iliskin olup,
gecerligi i¢cin BK 213, MK 634 ve Tapu Kanununun 26. ve Noterlik K. 60. Madde hiikiimleri geregince, noter
oniinde resen diizenleme seklinde yapilmasit zorunludur. Oysa, anilan sozlesmenin imza onayr seklinde
yapildig1 anlasilmaktadir. Taraflart baglamayan bu sekildeki gecersiz sozlesmeye dayanilarak cezai sart ve
tazminat 6detilmesi istenemez”, Y. 15. HD 15.11.2001 3091/5233 , Ayrica; KOSTAKOGLU, ss.73-74.

3 OGUZMAN M. Kemal / OZ M. Turgut, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul, 2009, s. 126; TEKINAY

/ AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP, Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul, 1993, s. 100.

>* Sekil eksikliginin ileri siiriilmesinin hangi hallerde hakkin kotiiye kullanimi niteliginde oldugunu belirten
30.9.1988 tarih ve E:1987/2, 2 sayili YIBK (RG: 21.12.1988, Say1: 2026) gerekgesinde konuyla ilgili olarak
aynen ; “Bu gecersizligin hukuki mahiyeti doktrinde tartismali olup, klasik olarak nitelenen "butlan" goriigiine
karst son yillarda "kendine Ozgiin gecersizlik goriisii" de savunulmakta ve sekil kurallarmin amagsal
yorumundan hareketle ( Sekil noksanliginin herkes tarafindan degil, bundan zarar goren tarafca def'i olarak
ileri siiriilebilecegi; sekil noksanliginin hakim tarafindan re'sen gozetilemiyecegi... ) ileri siiriilmekte ise de;
Isvicre Federal Mahkemesi gibi, Yargitay butlan goriisiinii benimsemektedir. Bu itibarla, kanunda 6ngoriilen
sekil sarti, emredici niteliktedir ve hakim sekil noksanligini ( taraflar ileri siirmemis olsalar dahi yargilamanin
her sathasinda ) re’sen gozoniine almak zorundadir. Keza, gecersiz bir sozlesmeyi ifadan kaginmak, kural
olarak, ahlaka aykirilik teskil etmez; ifa edilmeyen edimlerin ifasi istenemez ve karsi tarafin iyi niyeti
gozoniinde tutulamaz. ( A. von Tuhr; Oser/Schoenberger; Dr. H. Becker; Prof. Dr. H. Tandogan; BGE 86 II
400 vd; 92 II 324 vd; 95 11 42 vd; 98 II 316; 104 II 101, 106 II 151; 26.5.1954 giin 8/18 ve 12.4.1944 giin
14/13 sayih Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararlari... )” denilmektedir, www.kazanci.com.tr. Ayn1 yonde,
Y.15. HD. 12.6.1991 536/3137, KOSTAKOGLU 86-87 ; 30.10.1990 3418/4382, KOSTAKOGLU s.80.

> KOSTAKOGLU, Satis vaadi icin BK 213. maddesinin ikinci ciimlesindeki sekil kosulunun kamu diizeni ile
ilgili olmayip, BK 22/2 maddesinde yazili oldugu iizere taraflarin menfaatini koruma amacma yonelik
oldugunu, bu yorumun, sekle uygun yapilmayan kat karsilig1 insaat sdzlesmelerinde taraflarin karsilikli kismi
edimlerinin ifasi halinde sozlesmenin kendileri i¢in baglayici olacagina dair Yargitay’in yerlesmis goriis ve
ictihadina da uygun diistiigiinii ifade etmektedir, KOSTAKOGLU, s. 79-82 ; Benzer dogrultuda; ALTAS,
s.146 vd.
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niteleyerek sonuca varmakla beraber bunun kabul edilebilir gerekgesini sunamamaktadir™.
Oysa, sekle aykirilik iddiasi, sozlesmenin gecersizligi sonucunu dogurdugundan, her zaman
ileri siiriilebilmesi ve resen dikkate almmasi bakimindan defi olarak kabul edilemez.’’ Bu
durumda sekle aykirilik resen dikkate alinabilir. Ancak sekil eksikligi nedeniyle gecersizligin
resen dikkate alinmasi kadar, bunun diiriistliik kurallarina aykirilik teskil edip etmeyecegi de
resen dikkate almmalidir™. Sozlesmenin bir kismmin tek tarafli olarak ifa edildigi ve
sozlesmenin ifas1 ile 1ilgili agilan davada sekil eksikliginin taraflarca ileri siiriilmedigi
durumda, hakimin resen veya daha sonra bir tarafin talebiyle bu eksikligi dikkate almasinin
hakkaniyetle bagdasip bagdasmadiginin da (TMK m 4) resen dikkate alinmasi lazimdir.
Sozlesmeyi taraflardan birinin kismen ifa etmesine ve taraflarin da sozlesme ile baglh
kaldiklar1 dogrultusundaki zmmni veya agik irade beyanlarina ragmen, gegersizligin resen
dikkate alinmasi, hakkaniyetle hiikiim kurma ilkesine aykirilik olusturur.”

Hakkin kotiiye kullanilmasma dair sartlarin - mevcut olmadiginin anlasilmasi
durumunda ise, 6rnegin, taraflarin edimlerini hi¢ ifa etmedikleri bir asamada, hakimin sekil
sartina aykirilig1 resen dikkate almas1 miimkiindiir.

Bir tarafli kismi ifa halinde, kat karsiligi insaat sozlesmesine gecerlilik taniyan
taraflarin iradesinin dikkate alinmasi, taraflarin menfaati kadar, kamu menfaatine de
uygundur. Ciinkii, karma sdzlesme niteligindeki kat karsilig1 insaat sdzlesmesi, arsa sahibi ve
miiteahhit disinda, bunlardan bagimsiz boliim satin alan kisilerin haklarin1 da etkilemektedir.
Ozellikle, miiteahhitlerin kendilerine kalan ¢ok sayida bagimsiz boliimii iigiincii kisilere
satisindan sonra, kat karsiligi s6zlesmenin sekil yoniinden gecersizliginin resen dikkate
alinmas1 durumunda, dogacak uyusmazliklarin boyutu nedeniyle, kamu diizeninin bozulmasi
ve yargmin i yiikiiniin artmas1 s6z konusu olacaktir. Nitekim Yargitay, miiteahhidin, 3.
sahislara yaptig1 harici satiglara, taraflarin, sozlesmenin gecerliligi konusunda uyusmamalari
halinde dahi gegerlilik tanimigstir®.

Sozlesmenin miimkiin oldugunca ayakta tutulmasi ve ifasi dogrultusunda yorum
yapilmasi gerektigi hususu dikkate alindiginda da ayn1 sonuca varilir.

% ALTAS, ss. 146-147.

7 KURU, Baki, Hukuk Muhakemeleri Usulii El Kitabr, Istanbul 1995, ss. 369-370.

> SEKER, Muzaffer, Sekil Noksani Nedeniyle Sozlesmenin Hiikiimstizliigiinden

Kaynaklanan Sorumluluk Halleri ve Zararin Tazmini, LEGAL, 2008/1 s. 53.

%9« sozlesme konusu insaatmn sézlesme hiikiimlerine uygun olarak tamamlanip tamamlanmadigi, boylelikle
davalillarin edimlerini yerine getirmis olduklarinin tespiti halinde artik sekil sartina riayet edilmedigine
dayanilarak sozlesmenin gecersizliginin ileri siiriilmesinin MK. m.2'ye aykir1 olacagi ve bu nedenle davalilarin
haksiz miidahalelerinden bahsedilemeyecegi gozetilerek davanin yine degisik bu gerekgeyle reddedilmesi,
insaatin tamamlanmamig ve edimlerin yerine getirilmemis olmasi halinde ise davalilar bu korunmadan
yaralanamayacaklar1 ve dairemizce de aktin gecersizliginin kural olarak saptandigi nazara alinarak sonucuna
gore karar verilmesi gerekirken, davanin mahiyetinde ve netice-i talepte yanilgiya diisiilerek, eksik inceleme ve
aragtirmayla yazil sekilde hiikiim tesisi dogru olmamis kararin bu sebeple bozulmasi gerekmistir.”, Y. 15. HD.
17.3.2003 267/1342, YDD, 2003/9, s. 119 vd.

% “Tapuda kayitli bir tasinmazimn miilkiyetin devir borcu doguran ve ancak yasamn ongordiigii bigim kosullarina
uygun olarak yapilmadigindan gecersiz bulunan sozlesmeye dayanilarak acilan bir cebri tescil davasinin kural
olarak kabul edilmeyecegine; bununla beraber Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olmak iizere yapimina baslanilan
tasinmazdan bagimsiz bolim satimmna iliskin gegerli bir sozlesme olmadan taraflarin bagimsiz boliim
satiminda anlagarak alicinin tiim borglarini eda etmesi ve saticinin da bagimsiz boliimii teslim ederek alicinin
onu malik gibi kullanmasma ragmen saticinin tapuda miilkiyetin devrine yanagmamas: hallerinde; olayin
ozelligine gore hakimin M. K. nun 2. maddesini gozeterek acilan tescil davasini kabul edebilecegine ilk iki
toplantida tigte iki ¢ogunluk saglanamadigindan 30.9.1988 giinlii {igiincii toplantida salt ¢cogunlukla karar
verildi.”, YIBK 30.09.1988 E: 1987/2, 2, RG: 21.12.1988, Say1:2026, www.kazanci.com.tr.
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Kald1 ki, sekle aykir1 sézlesme, TMK m 2 uyarinca, taraflarin karsilikli ve kismen
edimlerini veya taraflardan birinin edimini tamamen yerine getirmesi ile gecerli hale
gelebilirken, bir tarafli kismi ifada, taraflarin karsilikli ve zimni veya acgik kabulii ile
evveliyetle gecerli olabilmelidir.

Ozellikle, resmi senet diizenlenirken olusan sekil eksikliginin, bir tarafli kismi ifada,
taraflarin s6zlesmenin gecerliligi konusundaki iradesine ragmen resen dikkate alinmasi hig
miimkiin olmamaldir. Ornegin, resmi senette islemin yapildigi yerin yazilmamis olmast,
noterin miihriiniin veya imzasinmm olmamasi, taniklardan birinin sonradan ehliyetsiz
oldugunun anlasilmasi, sozlesme igindeki hususlarin ilgililerin istegine uygun oldugunun
yazilmamis olmasi, hatta taraflardan birinin ya da ikisinin imzasmmn alinmamis olmasi gibi
durumlarda da, taraflarin sozlesmenin gecerliligi konusundaki iradelerine itibar edilmelidir.

Yargitay bir kararinda®, tek tarafli kismi ifanm s6z konusu oldugu ve yargilama
asamasinda ileri siiriilmeyen ve resen de dikkate alinmayan sekil noksanligmin temyiz ve
karar diizeltme agamasinda da dikkate alinmasinin miimkiin olmadigini belirtmistir.

Kararda insaatin kaba insaatinin bittigi belirtilmektedir. Bir bagka anlatimla, miiteahhit
insaati %40 seviyelerine getirmistir. Taraflarin da sdzlesmenin gecersizligi konusunda bir
iddialar1 yoktur. Bu durumda sézlesmenin gecerli hale geldigi, gecersizligin resen dikkate
alinmas1 gerektigi kadar, bunun diiriistliikk kurallarina aykirilik olusturup olusturmadiginin da
resen dikkate alinarak sonuca ulasilmasi daha dogru olurdu.

1.3.2 Sekle Aykir1 Sozlesmenin Yerine Getirilmis Edimler Bakimindan Hukuki
Sonuclar

Sozlesmenin gecersiz olmasi durumunda, gecersiz sozlesmenin ifasi istenemez.
Gecersiz sozlesmenin ifasindan kaginmak da borca aykirilik ve bir kusur teskil etmez.
Gecgersiz sozlesme nedeniyle, sozlesmenin ifasma bagli gecikme tazminati, zarar- ziyan,
gecikme cezasi, ayipli—eksik is bedeli gibi taleplerde bulunulamaz.®* Gegersiz s6zlesmenin
feshi, iptali vs. i¢in de dava acilamaz. Ancak s6zlesmenin gecersizliginin tespiti istenebilir.®®

61 <« yerel mahkeme gerek ilk, gerekse direnme kararinda, taraflar arasindaki sézlesmenin, gecerli oldugunu

benimsemek suretiyle sonuca varmis ve her iki karar sadece davali tarafindan temyiz edilmis ve 6zellikle sekle
aykirilik yoniinden bir temyiz nedeni ileri siiriilmemistir. Hukuk Genel Kurulunun bu durumda direnme
kararin1 Ozel Dairenin dahi gegerli olarak kabul ettigi sozlesmeyi sekil eksikligi yoniinden gecersiz saymak
suretiyle miimeyyiz davali aleyhine sonu¢ doguracak sekilde bozmasi kazanilmis haklarin ihlaline neden
olacaktir.”, YHGK 17.2.1984, 1983/359, 121, www.kazanci.com.tr.

62Y.15.HD. 25.2.1991,1990/3882, 851 ; Y. 15. HD. 12.6.1991 536/3137, KOSTAKOGLU, ss. 86-87.

63 “Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinin gecerli olmalar1 icin M.K.'nun 706; B.K.'nun 213, Noterlik Kanunu'nun
60. ve Tapu Kanunu'nun 26. maddeleri uyarinca noterde diizenleme biciminde resmi sekilde yapilmalar
gerekir. Bu sekilde yapilmayan kat karsiligi ingaat sozlesmelerinin tapu devri veya isin onemli Olciide ifasi
hallerinde de gecerli hale geldikleri kabul edilmektedir. Somut olayda, davacilarin murisleri tarafindan yapilan
21.09.1995 tarihli sozlesme ile mirasgilar1 admna yapilan 08.04.2002 tarihli sozlesme noterde diizenleme
biciminde yapilmadigindan gecersizdir. Davali yiiklenici sirkete tapu devri yapilmadigindan ve insaatin énemli
olciide yapilmasi da s6z konusu olmadigindan sozlesmelerin gegerli hale geldiklerinden de so6z edilemez.
Gegersiz bir sozlesme yok hiikmiindedir. Ortada gegerli bir s6zlesme olmadigina gore, boyle bir sozlesmenin
feshine de karar verilemez.”, Y.15. HD. 11.7.2005, 2004/5895, 4170, YDD, 2005/12, ss. 120-121; Ayni
dogrultuda; Y.15. HD. 23.12.2003, 2775/6201, YKD, 2004/4, s. 578 vd. ; Y.15. HD. 23.12.2003 2775/6201,
YKD, 2004/4, s. 578 vd. ; Y.15. HD. 30.10.2001 2953/4781, KARATAS, s. 57-58 ; YHGK 9.6.1982 15-
1613/565, UYGUR, C1I, s. 41.
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Taraflarin birbirine verdiklerini BK m 61 vd. sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore
iade etmeleri gerekir.”*

Sozlesme dis1 yapilan isler hakkinda uygulanan BK 413 ve devamindaki vekaletsiz is
gormeye dair hiikiimlerin, hukuken gecersiz sozlesmelere gore yapilan isler hakkinda da
uygulanmasinin adaletli olacag: ileri siiriilebilir. Bu diisiincenin temel nedeni, miiteahhidin
yaptig1 imalati karsiz degerinin dikkate alinmasinin ve haksiz iktisapta uygulanan 1 yillik
zamanasiminin adaletsiz sonuglar yaratmasidir.®

Ancak vekaletsiz is gormede, isi yapan kimsenin, lehine i§ yapilanin onay1 olmadan is
gormesi gerekir (BK m 410). Oysa, kat karsiligi insaat sozlesmesinde, taraflar arasinda
baslangicta gecersiz de olsa bir sozlesme ve bu sozlesmeye istinaden yapilacak isler
bakimindan taraflarin onami ve rizast vardir. Bir bagka anlatimla, vekaletsiz is gormede,
vekalet bulunmaksizin bagkasi yararina is gorme soz konusu iken, gecersiz kat karsilig1 insaat
sozlesmesinin ifa siirecinde, edimler, karsilikli karsilikli riza ile yerine getirilmektedir. Daha
sonradan sozlesmenin seklen gegersizligi, taraflarin sozlesmenin ifasi sirasindaki ifaya riza ve
onamlarinin da yok sayilmasmi gerektirmez. Bu nedenle, iade taleplerinde vekaletsiz is
gorme hiikiimleri yerine sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uygulanmalidir.

Sonug olarak sozlesme gecersiz oldugundan ve BK m 61. maddesinde de, gecerli
olmayan bir sebebe dayanilarak verilenlerin iadesinin gerektigi belirtildiginden, sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gore iadenin yapilmasi lazimdir.

Burada, taraflar arasindaki sozlesme bastan itibaren gecersiz oldugundan, tasfiyenin
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore yapilacagi dikkate alinarak, zamanasimu siiresi olarak
BK m 66 daki 1 yillik siirenin uygulanmasi gerekir. Yargitay, kat karsilig1 ingaat sdzlesmeleri
ile ilgili olarak, 6nceleri, BK m 66’daki siirelerin uygulanmas: gerektigini ifade etmisken®
sonradan bu kararindan donmiistiir.”’

64 «Sekil yoniinden gegersiz diizenlenen akit, yapildigi andan itibaren gecersiz olup, taraflar1 baglamaz. Bu

durumda taraflar verdiklerini karsilikli olarak sebepsiz mal edinme hiikiimlerine gore geri isteyebilirler.”,
Y.15.HD. 5.3.1992, 1991/4787, 1081, KOSTAKOGLU, s. 83 ;Y. 15. HD. 17.1.2008, 2007/413, 157, LHD,
2008/9, 5.3161-3162 ; Y. 15. HD. 19.11.1986 600/3906, KOSTAKOGLU, s. 83.

% KOSTAKOGLU, ss. 83-84. Gergek vekaletsiz is gormede sozlesmeden doganlar gibi, 10 yillik zamanagimimin
s0z konusu oldugu, ancak BK m 125 de 6zel olarak diizenlenenler ve konumuz bakimindan eser sozlesmeleri
icin de 5 yillik 6zel zamanasim siiresinin uygulanmasi gerektigi ifade edilmektedir, YAVUZ, s. 735 ;
TANDOGAN, C1L s. 683.

% “Yanlar arasindaki arsa payr karsihiginda kat yapimi sozlesmesi iki tipli karma bir sozlesmedir... Gegersiz

sozlesmenin s6z konusu olmasi durumunda ise nedensiz zenginlesme kurallar1 uyarinca geri verme borcu dogar.

Nedensiz zenginlesmeden otiirii acilacak dava zarara ugrayan yanin verdigini geri almaya hakki oldugunu

ogrendigi giinden baslayarak bir yil gecmesiyle ve her halde bu hakkin dogdugu giinden baslayarak on yil

gecmesiyle diigmiis olur.”, Y. 15. HD 4.12.1980, 1990/2594, www.kazanci.com.tr.

" _“Taraflar arasidaki uyusmazlhik tarihsiz insaat yapimi sozlesmesinden kaynaklanmistir. Asil davada arsa

sahibi davaci sirket, ingaatin siiresinde teslim edilmemesi nedeniyle ugradigi zarar ve kar kaybinin tahsilini, karsi

davada ise yiiklenici sirket imalat bedeli ile akdin haksiz feshi nedeniyle ugranilan kar kaybinin tahsilini istemis,
mahkemece asil davanin gecerli bir sdzlesme bulunmamasi, birlesen karst davanin ise zamanagimina ugradigt
gerekgesi ile reddine karar verilmis, karar taraf vekillerince temyiz edilmistir. yukarida agiklandig1 iizere yanlar
arasinda insaat yapimi hususunda bir sozlesme imzalanmistir. Sozlesmenin gecersiz olmasi akdin eser
sozlesmesi niteligini degistirmez ve zamanasimi ile ilgili olarak sebepsiz iktisap hiikiimlerinin tatbikini
gerektirmez. Nitekim gecerli eser sozlesmelerinin feshi halinde de taraflarin birbirlerine iade yiikiimliiliikleri
sebepsiz iktisap hiikiimlerine tabi tutulmus ise de zamanasiminin asil akit icin diizenlenen zamanagimi

hiikiimlerine gore ¢oziimlenecegi benimsenmis bir uygulamadir (Yargitay HGK.nun 15.12.1982 giin, 1981/15-

756 E. 1982/945 K. sayil1, Dairemizin 05.03.1992 giin, 1991/4787 E., 1992/1081 K. sayili ilamlar1). Bu nedenle

davaci is sahibinin akdi feshettigi 18.06.2002 ila kars1 davanin acgildigi 30.04.2004 tarihleri arasinda Borglar

Kanunu'nun 126/4. maddesindeki 5 yillik zamanasimi siiresinin gecmedigi gozetilerek zamanasimi def'inin

reddiyle davali ve karsi davaci Baltag Ltd.Sti.nin yaptig1 imalatin tahsili istemiyle actig1 davanin esasina girilerek
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Iadenin kapsamu belirlenirken, taraflarmmn malvarh@ma katilan objektif deger, ifa
beklentisinin sona erdigi tarih dikkate almarak belirlenmelidir.®® Ancak Yargitay, gecersiz
sozlesmeye istinaden yapilan islerin, yapildiklar1 tarihteki degerini dikkate alan kararlar
vermektedir.”

Yargitay’in goriisii taraflar arasinda hicbir hukuki iliskinin ve arsa sahibinin yapilan
masraflar konusunda hicbir izin ve icazetinin olmadigi, 6rnegin arsa sahibinin arsasina haberi
ve herhangi bir onami olmaksizin yapilan ingaatlar bakimindan ya da miiteahhidin
aralarmdaki hukuki iliski ve s6zlesmeyi ispatlayamadigi durumlarda bile kabul edilmemelidir.
Karatas, Yargitay’in bu goriisiiniin, denklestirici adalet ilkesine aykir1 oldugunu, iadesi
gereken bedelin isin yapildig1 yil rayiclerine gore belirlenmesinin iade bor¢lusunun lehine,
iade alacaklisinin ise aleyhine sonu¢ dogurdugunu, gecersiz sdzlesmeye ragmen isine devam
eden miiteahhidin, arsa sahibinin verdigi giivene dayanarak ifa beklentisi i¢cinde isi yaptigini,
ileri siirerek, ifa beklentisinin sona erdigi tarih itibariyla iadesi gereken meblagin belirlenmesi
gerektigini ifade etmektedir.”” Gergekten, iade alacaklasinin fakirlesmesi ile iade bor¢lusunun
zenginlesmesi arasmda denge kurulmasi gerekmektedir. Isin yapildigi tarih itibariyla
bedelinin hesaplanmasindaki mantig1 anlamak giictiir.

Genellikle kat karsiligi insaat sozlesmesinin ifasi swrasinda cikan uyusmazlik
nedeniyle, gecersizlik konusu giindeme gelmektedir. Uygulamada arsa sahipleri, sézlesmenin
ifas1 baglamadan veya ifa belli bir asamaya gelmeden, tapuda devir yapmadiklarindan,
kendileri acisindan pek bir sorun dogmamaktadir. Ancak bazi miiteahhitlerin veya miiteahhit
sifatiyla yap1 kooperatiflerinin vergisel avantajlardan yararlanmak icin inan¢h olarak tapuyu
izerlerine aldiklarina da tanik olmaktayiz. S6zlesmenin sekle aykir1 yapilmasindan ve arsa
sahibinin de tapuda kismen veya tamamen devir yapmasindan sonra, aradan uzun bir zaman
(0rnegin 2 yi1l) gecmesine ragmen, miiteahhidin edimlerini ifa etmeye baslamamasi sonucu,
arsa sahibinin gecersizlik nedeniyle, tapunun iptali ile adina tescilini istemesi miimkiindiir.
Fakat, miiteahhidin, sdzlegsmenin tapuya serh verilmemesi nedeniyle, tasinmazi tapuda TMK
ml1023. maddenin korumasindan yararlanan iyiniyetli 3. kisilere sattig1 anlasildiginda,
tapusunu bu kisilerden geri alamayacak olan arsa sahibi, miiteahhitte tazminat davasi
acacaktir. Bu durumda, miiteahhitten, tasinmazin kendisine devredildigi tarihteki degeri mi
istenecektir? Devrin yapildig: tarih ile iadenin talep edildigi tarih arasinda uzun bir siire
olmast durumunda, devir tarihi itibariyla arsa sahibine Odenecek bedelin belirlenmesi
hakkaniyete aykiri sonug¢lar dogurur. Bu konuda Yargitay’in diger dairelerinin koklesmis

yapilan imalatin davacinin isine yarayip yaramadigi da belirlenerek imalatin yapildig: tarihlerdeki mahalli

rayiclerine gore bulunacak bedeline hitkkmedilmelidir. Mahkemece bu hususlar iizerinde durulmadan zamanasimi

nedeniyle imalat bedeline iliskin davanin da reddedilmesi dogru olmamis, kararin bozulmasi uygun

bulunmustur”, Y. 15. HD. 5.11.2007, 2006/3649, 6913, www.kazanci.com.tr.

% KARATAS, s. 57

% “Davaci yiiklenici, davah ise arsa sahibidir. 5.12.1996 giinlii sozlesme igerigi uyusmazlik konusu degil ise de
arsa payt devrini de 6ngoren bu sozlesme adi yazili sekilde diizenlendiginden gecersizdir. Anilan sozlesme
edimler yerine getirilmediginden, tapuda pay devri de yapilmadigindan gecerlilik de kazanmamistir. Bu
durumda mahkemece yapilacak is; yerinde kesif ( HUMK. m. 363 ) ve bilirkisi, incelemesi ( HUMK. m. 275 )
yaptirilarak davacinin varligmi iddia ettigi imalatlarin ve bir kisim yapilar ile ihzarat malzemelerinin davalinin
isine yaraylp yaramadigini, o6zellikle imalatlarin imar mevzuatina uygun yapilip yapilmadigini, daha agig
davalinin mal varliginda bir deger yaratip yaratmadigini inceleyip arastrmak, eger bunlarin aynen degil de
bedelini 6demek suretiyle iadesi gerekiyorsa yapildigi iddia edilen yil veya yillar fiyatlarryla mahalli
rayicleriyle bedellerini bulmak ve bulunacak bu bedeli hiikiim altina almaktan ibarettir.”, Y. 15. HD.
23.12.2003 2775/6201, YKD, 2004/4, s.578 vd. ; Ayni dogrultuda; Y.15.HD .14.3.1989 2713/1245,
KARATAS, $5.54-55 ; Y. 15.HD. 19.11.1986 600/3906, KARATAS, s. 55.

" KARATAS, s. 57.
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kararlari, denklestirici adalet ilkesi geregi, gecersiz sdzlesme ile verilenlerin, ifa beklentisinin
sona erdigi tarihteki alim giiciine ulastirilmas: dogrultusundadar.”’

Miiteahhidin yaptig1 imalatlar bakimindan degerlendirme yaptigimizda da ayn1 sonuca
ulagiriz. Soyle ki; gecersiz sozlesme kapsaminda yaptig1 imalatlar nedeniyle, miiteahhidin,
arsa sahibinden, kendini temerriide diistirmedigi icin iade animna kadar faiz istemesi miimkiin
olmayacaktir. Peki arsa sahibinden ifa beklentisinin son buldugu anla, kendi yaptig1 ifanin
arasindaki zaman i¢inde, arsa sahibinin malvarhigindaki artis ve kendi malvarligindaki azalisin
karsilig1 ne olacaktir ? Miiteahhidin bu zaman araliinda, baska isler yaparak, kazang elde
etme imkanindan yoksun kaldiginin kabulii de hayatin olagan akisina da uygun diismektedir.
Arsa sahibinin o isi bagska bir miiteahhide yaptirmasi durumunda odeyecegi bedel ile daha
Oncesine tekabiil eden isin yapildig: tarih arasindaki bedel farki kadar zenginlesecegi hususu
da aciktir. Bu nedenle arsa sahibi, ayn1 ingaat veya projeyi bir baskasna yaptirsa, ona
O0deyecegi bedel ile gecersiz sozlesmeye istinaden yapilan ise 0deyecegi bedel arasindaki
farktan sorumlu olmalidir. Bu fark ise ifa beklentisinin sona erdigi andaki isin bedelinin
hesaplanmasi ile dikkate alinmis olur.

Ifa beklentisi; sozlesmenin gecerliligi konusunun tartisildigi davanin kesinlestigi
tarithte kesilmis olur. Sozlesmenin gecersizligi tartigma disi ise, s0zlesmeyi ifa etmeyecegini
bildiren bakimindan bu tarihte, diger taraf bakimindan ise so6zlesmenin ifa edilmeyecegini
o0grendigi tarihte ifa beklentisi kesilmis olur. Ancak bu hususun her olaym 6zelligi dikkate
alinarak degerlendirilmesi gerekir. Ornegin, miiteahhidin isi terkettigi durumlarda, arsa
sahibinin ifa beklentisinin kesildigi kabul edilmelidir.”

Burada, gecersiz sozlesmeye istinaden arsa sahibinin malvarligindaki objektif artigin
dikkate alinmasi gerekir.” Bazen miiteahhidin cebinden ¢ikan para ile arsa sahibinin
zenginlesmesi arasinda ters oranti olabilir. Daha acik ifadeyle, arsa sahibine birakilan islerin,
onun faydalanmasina uygun olmasi gerekir. Hazirlanan insaat projelerinden istifade miimkiin
olamiyorsa, yapilan ingaat imar ve fen kosullarina uygun olmayip yikilmasi gerekiyorsa veya
kacaksa ve ruhsata baglanmasi imkansizsa vs. arsa sahibinin zenginlesmesi s6z konusu
olmayacagindan, bir iade borcu da dogmayacaktir. Hatta baz1 durumlarada, kendi edimini hig¢
yerine getirmemis olsa da, miiteahhitten alacakhi konuma gelebilecektir. Ornegin yapilan
imalatin, miiteahhidin kusuru ile fen ve imar kurallarma aykir1 olmasi nedeniyle ortadan
kaldirilmas: gerektigi durumlarda, kaldirma masraflar1 miiteahhitten talep edilebilecektir.
Ancak bu durumda arsa sahibinin talebinin hukuki dayanagi, sebepsiz zenginlesme olmayip,
haksiz fiildir. Ciinkii, zenginlesme yerine, miiteahhidin kusurlu davranisi ile zarar verme soz
konusudur. ™

" “Hukuken gecersiz sozlesmeler, haksiz iktisap kurallar1 uyarinca tasfiye edilirken, denklestirici adalet kurali

hicbir zaman g6z ardi edilmemelidir. Bu husus hakkaniyetin ve adaletin bir geregidir. Bu bakimdan iadeye karar

verilirken, satig bedeli olarak verilen paranin alim giictiniin ilk 6deme tarihindeki alim giiciine ulastirilmasi ve bu
sekilde iadeye karar verilmesi uygun olacaktir. Aksi takdirde kismi iade durumu olusacak, iade disindaki
zenginlesme iade bor¢lusu yedinde haksiz zenginlesme olarak kalacak, iade borg¢lularinin iadede direnmelerine

neden olacaktir”, YHGK 11.6.2003 13-414/410 ; YHGK 7.2.2001, 2000/13-1729, 32 ; Y. 8.HD. 8.12.2005

7896/8272 ;Y. 3. HD. 22.12.2005 12595/14284 ; Y.14. HD. 13.10.2005 3606/8936 ; Y.13.HD. 4.4.2007

914/4680 ; Y.13.HD. 20.3.2001 1004/2734, www.kazanci.com.tr.

Y. 13. HD. 26.5.1997 4665/4307.

7 “Ne var ki, taraflar gecersiz sozlesmenin ifasi asamasida birbirlerinin mal varliklarma arti deger
kazandirmigsa bunlar sebepsiz zenginlesmeye neden olacagindan karsilikli olarak istenebilir.”, Y.15. HD.
23.12.2003 2775/6201, YKD, 2004/4, s. 578 vd. ; Y. 15. HD. 2.11.1982 2076/2183, KARATAS, 55-56.

™« .davali yiiklenici tarafindan onceki sozlesmeden sonra yapilan ve davaci arsa sahiplerinin isine
yaramayacagi anlasilan temel ve insaatlarin kirilip kaldirilmasi igin bilirkisi tarafindan belirlenen bedelin karar
altina alinmasi gerekirken, bu konudaki istemin reddedilmesi de hatali olmustur”, Y.15. HD. 11.7.2005 E:
2004/5895, K:4170, YDD, 2005/12, s.125-126.
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Ayni sekilde, yapilan imalatin giiclendirilmesi veya ruhsata aykiri kisimlarmin,
ruhsata uygun hale getirilmesi gerekiyorsa, bunlar i¢cin yapilacak masraflar, miiteahhidin
alacagindan mahsup edilecektir.

Yarim kalan ingaata yeni bir miiteahhit bulunmasindaki giicliikk de dikkate alinarak,
bedelden indirim yapilmasi uygun olur.

Yargitay tarafindan, karsi tarafta sozlesmenin ifast konusunda yaratilan giiven
nedeniyle menfi zararin istenebilecegi ifade edilmektedir’” ki, varilan sonu¢ bu bakimdan
dogrudur. Ancak menfi zararin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore istendiginin
belirtilmesi tartigmaya aciktir. Sozlesmenin ifas1 konusunda karsi tarafin bir giiven
yaratmadigi, kusurlu davranmadigi durumlarda diger tarafin menfi zarar talebinde bulunmaya
hakki yoktur. Aym sekilde, sekil eksikligini ileri siiren tarafin da, sebepsiz zenginlesme
iddiasinda bulundugu hallerde menfi zarar s6z konusu olmamalidir. Gercekten hem sekil
eksikligine dayali olarak sozlesmenin gecersiz oldugunu iddia etmek, hem de sdzlesmenin
gecerli olduguna giivenerek yapilan masraflart menfi zarar kapsaminda talep etmek, celiskili
davranig yasaginimn tipik bir ornegidir. Bu durumda iade borcunun hukuki dayanagi sadece
sebepsiz zenginlesmedir. Ancak, sozlesmenin ifa edilecegi konusunda giiven yaratan tarafin
sonradan gecersizlik iddiasinda bulunmas: tizerine, kendisinde giiven yaratilan taraf, oncelikle
akdin ifasin1 bu miimkiin olmadig: taktirde, menfi zararmin tazminini terditli olarak talep
edebilecegi gibi, gecersizligi kabul edip, dogrudan menfi zararin1 da talep edebilir. Bu halde
gecersizligin kabul edilmesi ile birlikte menfi zararin da talep edilmesi celiskili davranig
yasagina tabi olmaz. Ciinkii, ifa konusunda giiven verdikten sonra, gecersizlik iddiasinda
bulunarak edimini ifa etmeyecegi ortaya cikan tarafa karsi, ifay1 veya sebepsiz zenginlesmeye
gore iadeyi ya da menfi zarari talep etme hakki kars: tarafa gecer’®.

Uygulamada; kat karsihigi insaat sozlesmesinin ifasi swrasinda ¢ikan uyusmazlik
nedeniyle, gecersizlik konusu giindeme gelmektedir. Bunun sonucu olarak, sekil eksikligine
dayanan gecersizlik iddiasi, seklin koruyucu etkisinden yararlanilmadig: icin degil de, kendi
borcunu ifadan kagcinmak veya sorumlulugunu azaltmak icin ileri siiriilmektedir. Bu durumda,
hem ifa beklentisi yaratan, hem de sekil eksikligini ileri siiren taraf, diger tarafin menfi
zararii karsilamalidir.

Ancak, sartlar1 olusmadikca, her durumda, gecersiz sozlesmeye istinaden taraflarin
iade borcunun menfi zarar kapsaminda degerlendirilmesi miimkiin olmamalidir. Eger kars:
tarafta sozlesmenin ifas1 konusunda bir giiven yaratilmaksizin sekil eksikligi ileri siiriilmiigse
veya zarar goren sekil eksikligini ileri siirliyorsa, menfi zarar kapsamimda degerlendirme
yapilamaz. Bu zarar sebepsiz zenginlesenin iade borcuna karsilik gelmektedir. Menfi zararin
dayanagini olusturan BK m 108/2 de ; “Bundan baska bor¢lu kendisine hi¢ bir kusurun isnat
edilemiyecegini ispat edemezse alacakll akdin hiikiimsiizliigiinden miitevellit zararin tazminini
de talep edebilir.” denilmektedir. Menfi zararin talep edilebilmesi i¢in, bor¢lunun kusurlu
olmast sarti vardir. Ayrica soz konusu hiikkiim, sdzlesmeden donme ile ilgilidir. Yani
baslangicta gecerli olarak yapilan, hiikiim ve sonuclarii gecerli olarak doguran sdzlesmeden
doniilmesi soz konusudur. Oysa gecersiz sozlesmede kusur ve tazminat durumu s6z konusu
olmadig1 gibi, gecgersiz sozlesmeden doniilmesi de s6z konusu degildir. Ancak, taraflardan
birinin, digerini gegersiz sozlesme yapmaya sevk etmesi veya zorlamasi veya sozlesmeyi daha

7 “Ne var ki gecersiz sozlesmeyi uygulayan tarafin, ugradigi menfi zararlarmi haksiz iktisap hiikiimleri
cercevesinde diger taraftan istemeye hakki vardir”, Y. 15. HD. 5.2.1990, 2433/361, KARATAS, s. 54 ; Y. 15.
HD. 2.11.1982 2076/2183, KARATAS, 55-56.

® ALTAS, s. 237.
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sonra sekle uygun hale getirecegi ya da ifa edecegi yoniinde ikna etmesi gibi durumlarda, akit
oncesi (Culpa in Contrahendo) veya ait dis1 (haksiz fiil) sorumlulugu nedeniyle diger tarafin
menfi zararlarmi karsilamasi sdz konusu olabilir.”” Yoksa, Yargitay Kararlarinda ifade
edildigi gibi, sebepsiz zenginlesme nedeniyle menfi zarar talebi s6z konusu olamaz. Bu
durumda, sebepsiz zenginlesme nedeniyle iade talebi ve menfi zarar nedeniyle tazminat talebi
yarigsma halindedir. Ciinkii, menfi zarar kapsaminda yerine getirilen edimin iadesi, fiili zarar
kalemlerinden biri olarak zaten yer almaktadir’®.

Ornegin, arsa sahibi hissedar, miiteahhide, diger hissedar olan kardesinin yurt disinda
oldugunu, kisa bir siire sonra donecegini ve dondiigii zamanda sozlesmenin noterde
yapilacagina dair giiven vermis ve miiteahhidin bir takim masraflar yapmasma neden
olmussa, malvarligina art1 bir deger katilmasa dahi, sonradan sézlesmenin gecersizligini ileri
siirdiigiinde, bu masraflari, menfi zarar kapsaminda miiteahhide 6demek zorunda kalir.
Ornekte, miiteahhit, sekil eksikligini ileri siirerek akdin ifasindan kaginirsa, geliskili
davrandigindan, ancak sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore arsa sahibinin malvarligina
kattig1 objektif bir deger varsa onu isteyebilir.

Sonug olarak, sozlesme yapilmasaydi ugranilmayacak olan menfi zararda, zarara
neden olanin kusurlu olmasi gerekirken, sebepsiz zenginlesmeden kaynaklanan iade
davasinda kusur sart1 yoktur. Yine, sebepsiz zenginlesmede, kural olarak, zenginlesenin mal
varligindaki objektif artis dikkate alinirken, menfi zararda, fakirlesenin malvarligindaki
azalma dikkate alinir. Bu nedenle sebepsiz zenginlesmede, karsi tarafa ifa konusunda bir
giivence verilmeksizin, sekil eksikliginin ileri siiriilmesinde, iade borcunun menfi zarar
kapsaminda degerlendirilmesi miimkiin olmamalidir. Ornegin arsa sahibi harici sozlesmeyi
yeterince diisiinmeden ve detaylandirmadan imzalamistir. Sozlesmeyi ifa etme niyeti yoktur
ve miiteahhide ingaati yapimi konusunda vekalet vermeyerek, onda ifa beklentisi de
yaratmamistir. Ancak, miiteahhit nasil olsa insaata baslarim inanc1 ile ¢cok degerli bir arsasini
ucuza satmig, daha sonrada ifa talebinde bulunmus, bunun reddi iizerine de, arsasin1 ucuza
vermekten dolayr ugradigi menfi zararin tahsili i¢in arsa sahibine dava agmustir. Bu halde,
arsa sahibi, ifa beklentisi yaratmadigi i¢in zarardan sorumlu olmamalidir. Arsa sahibinin
malvarliginda miiteahhit tarafindan yaratilan objektif bir artis da bulunmadigindan, sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine dayanilarak da bir talepte bulunulamaz.

Yargitay bir kararinda’, gecersiz bir kat karsiligi insaat sozlesmesinin ifasma
giivenerek, arsa sahibinin arsa iizerindeki binasmin yikilmasi nedeniyle ugradigi menfi
zararinl isteyemeyecegini belirtmistir. Olayda; kat karsilifi insaat sozlesmesinin ifasina
inanarak, arsa sahibinin arsa ilizerindeki binasini yikmasi sonucu ugradigi zarara (menfi
zarara) yonelik talebinin; sozlesmenin ifast i¢in taraflarin bir birine giiven yaratarak ifa
dogrultusunda hazirliklar yapmasindan sonra, arsa sahibinin gecersizilik iddiasinda bulunmasi
ve miiteahhidin de malvarliginda bir artisin olmamasinda mi, yoksa, arsa sahibinin baska bir
miiteahhitle sdozlesme yapmasi durumunda da, arsa iizerindeki binay1 yikacagmin dikkate
alinmasindan mu reddedildigi anlasilamamaktadir. Yukaridaki agiklamalarimiza gore arsa

7 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul, 1993, s.980 ;

REISOGLU, Safa, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul, 2006, s. 297 ;TUNCOMAG, Kenan, Tiirk Borglar

Hukuku, C I s. 214 ; YALMAN, Siileyman, Sozlesme Goriismelerinden Dogan Sorumluluk, Ankara, 2006,

s.123 vd. ; GURPINAR, Damla, Eser Sozlesmesinde Ucretin Arttirilmasi ve Eksiltilmesi, zmir, 2006, s.214 vd.

; ERGUNE Mehmet Serkan, Olumsuz Zarar, Istanbul, 2008 , ss.242-243.

S ERGUNE, s. 292 vd.

79« taraflar arasindaki sozlesme kat karsilig1 insaat yapimuna iliskin olup, sézlesmenin niteligi itibariyla resmi
diizenleme seklinde yapilmadik¢a hukuken gegersizdir. Hukuken gegerli bulunmayan akde dayanilarak cezai
sart istemi ve masarafin %25 inin cezaen ddeneceginden bahis ile talepte bulunulmasi hakli ve yasal degildir.”,
Y.15. HD. 28.5.1990 4725/2478, KARATAS, s. 56.
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sahibinin takas talebinin reddinin gerekcesi; miiteahhidin akdin ifasma yonelik taleplerde
bulunmas1 nedeniyle, gecersizligin kars: tarafca (arsa sahibi tarafindan) ileri siiriilmesi veya
mahkeme tarafindan resen dikkate alinmasi ve bir kusuru bulunmayan miiteahhidin
malvarliginda da bir artisin olmamasidir.

S6z konusu olayda; arsa sahibi, imar planinin degistirilecegi konusunda miiteahhide
giivence vermis ve miiteahhitte bu giivene dayanarak proje hazirlanmis olsaydi, projenin,
uygulanma imkani olmasa dahi, proje masraflarindan arsa sahibi, akit oncesi (Culpa in
Contrahendo) veya ait dis1 (haksiz fiil) sorumluluguna istinaden yine de sorumlu tutulacakt.

Sonug olarak;

a)Tazminat isteyen taraf, gecersizlik iddiasinda bulunan diger tarafin, sozlesmenin ifa
edilecegi konusunda kendisine giiven verdigini ispat ettigi taktirde, bu giivene dayali olarak
malvarligindaki tiim azalmalardan onu menfi zarar kapsaminda sorumlu tutabilecektir.

b)Fakat, sOzlesmenin ifas1 konusunda kars1 tarafin (zenginlesenin) bir giiven
yaratmadig1 veya kusursuz oldugu durumda iade talebi, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine
tabi olacaktir.

¢) Aym sekilde; ifa konusunda giiven veren tarafin sekil eksikligini ileri siirmedigi
(hatta ifay1 gerceklestirmeye hazir) oldugu durumlarda, fakirlesen sekil eksikligine dayanarak,
malvarligindaki azalmay: ifade eden menfi zarar1 degil, zenginlesenenin mal varligindaki
objektif artig dikkate alan sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore iadeyi talep edebilecektir.

1.3.3 Sekil Eksikliginin Tleri Siiriillemeyecegi Haller

Sekil eksikligi nedeniyle hiikiimsiizliigii ileri siirme hakki kotiiye kullanilamaz. Hakim
her olayda, durum ve kosullar1 dikkate alarak, hiikiimsiizIiigii ileri siirmenin hakkin koétiiye
kullanim niteliginde olup olmadigmi degerlendirecektir.*

Yargitay, tapuda kayitl bir taginmazin miilkiyetin devir borcu doguran ve ancak
yasanin 0ngordiigii bicim kosullarina uygun olarak yapilmadigindan gecersiz bulunan
sozlesmeye dayanilarak acilan bir cebri tescil davasmin kural olarak kabul edilmeyecegine;
bununla beraber Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olmak iizere yapimina baslanilan tasinmazdan
bagimsiz boliim satimina iliskin gecerli bir sézlesme olmadan taraflarin bagimsiz bolim
satiminda anlagarak alicinin tiim borg¢larmi eda etmesi ve saticinin da bagimsiz boliimii teslim
ederek alicinin onu malik gibi kullanmasina ragmen, saticinin tapuda miilkiyetin devrine
yanasmamas1 hallerinde; olayin 6zelligine gore hakimin MK. nun 2. maddesini gozeterek
acilan tescil davasin kabul edebilecegine karar vermistir.®'

Daha onceden de belirttigimiz gibi, sozlesmenin gecersizligi, taraflar arasinda,
sonradan uyusmazlik ¢ikmasi durumunda giindeme gelmektedir. S6zlesmenin, menfaatine
uygun olmayan bdliimlerini kabul etmeyen taraf, diger tarafi, menfaatleri dogrultusunda
hareket ettirmek icin “gecersizlik” iddiasmnda bulunmakta ve bu da bazi hallerde hakkin
kotiiye kullanilmasi yasagi kapsaminda degerlendirilerek, dikkate alimmamaktadir. Ancak

* OGUZMAN/OZ, s. 128
81 YIBK 30.9.1988, 1987/2, 2, RG: 21.12.1988, Say1: 2026, www.kazanci.com.tr, OGUZMAN/OZ, s. 129-130,
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oncelikle, gecersiz bir sOzlesmenin, gecerli hale gelmesi i¢in, varli@inm ispatlanmasi
gerekmektedir.

1.3.3.1 Gecgersiz Bir Sozlesmenin Varhg Ispatlanmahdir

HUMK m 288/1° de; “Bir hakkin dogumu, diisiiriilmesi, devri, degistirilmesi,
yenilenmesi, ertelenmesi, ikrart ve itfast amaciyla yapilan hukuki islemlerin, yapildiklar
zamanki miktar veya degerleri (Degisik parasal swmwr: 5219 - 14.7.2004 / m.2/A-b)
"dortyiizmilyon 1182 liray: gectigi takdirde senetle ispat olunmasi gerekir.”’denilmektedir.

Aralarinda kat karsiligi ingaat s6zlesmesi bulundugunu iddia eden taraf, karsi tarafin
bunu kabul etmemesi halinde, iddiasini ispatlamak durumundadir. Kat karsilig1 insaat yapim
sozlesmelerinde, sdzlesme konusu taginmazin iizerine yapilacak insaatin veya arsanin degeri,
senetle ispat smirinm iizerinde kaldigindan, karsi tarafin kabul etmemesi durumunda
sozlesmenin varligmin senetle ispat edilmesi gerekmektedir. Ancak karsi tarafin acik
muvafakati (HUMK m 289) veya HUMK m 292 ve m 293 de belirtilen istisnai hallerde akdi
iliski konusunda tanik dinletilebilir.

Yargitay bir kararinda®, miiteahhit ve arsa sahibinin kardes oldugu davada, kat
karsilig1 ingaat s6zlesmesinin varligmin, insaatin tamamlanmis olmasina ragmen tanikla ispat
edilemeyecegini belirtmistir.

Yukaridaki karara konu davada, miiteahhit kardesin actig1 tapu iptal ve tescil davasina
konu tasinmazin kat karsihigi sozlesmeye istinaden yapildigi iddiasi tanik anlatimlari ile
kanitlanamaz. Ciinkii ispat sarti olan seklin, bagka delillerle ispati olanaksizdir. Ancak bu
baslik altindaki inceleme konumuz ispat sekli bakimindan sekildir.

Ispat sart1 olan sekil ile sihhat sart1 olan sekil arasindaki ayrima dikkat edilmelidir.
Sekin, ispat sart1 oldugu durumlarda, sekle uyulmamis olsa bile, sdzlesme gecerlidir. Ancak
sozlesmenin varlig: her tiirlii delille, 6zellikle de tanikla ispat edilemez. Ispat acisindan senede
baglanmas1 gereken islemlerin senetle veya kanunda Ongoriilen ikrar, yemin gibi delillerle
ispatr gerekir. **

Gecerlik sart1 olan sekilde ise, hukuki islem hiikiimsiiz oldugu i¢in ikrar, yemin ve sair
delillerle dahi ispat s6z konusu olmaz.®

Ispat sarti bakimindan sekil zorunlulufunun varhgi, ornegin senetle ispat
zorunlulugunun bulunmast (HUMK m 288) ve karsi tarafin tanik dinletilmesine acik
muvafakatmin olmamasi (HUMK m 289) durumunda, diger tarafin yemin deliline dayanmis
olmas1 veya dayanmis sayilmasi (delil listesinde sair deliller demis olmast) durumunda, akdi

%2 Maddedeki parasal sinir, 26.9.2004 tarih ve 5236 sayili Kanun'un 19 uncu maddesiyle bu Kanuna eklenen EK
MADDE 4 hiikmii geregince, (Yiiriirliige Giris Tarihi 1.6.2005) her takvim yil1 basindan gegerli olmak iizere,
onceki yilda uygulanan parasal sinirlarin, o yil igin 213 sayili V.U.K Miik. 298 inci hiikiimleri uyarinca Maliye
Bakanliginca her yil tespit ve ilan edilen yeniden degerleme oraninda artirilmasi suretiyle uygulanir.

83« . davali akdi iliskiyi inkar etmektedir. Taraflarm kardes olmalari da noterde diizenleme biciminde

yapilmasi zorunlu olan ve gegerlilik kosulu bulunan arsa pay: karsiligi insaat sdzlesmesinin varliginin tanikla

ispatina olanak vermez.”, YHGK 30.4.1997 15-146/372, www.kazanci.com.tr.

* OGUZMAN/OZ, s. 116

* OGUZMAN/OZ, s. 116
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iliskinin varlhigini ileri siiren tarafa, akdi iliskiyi reddedene, bu konuda yemin teklif etme hakki
bulundugu hatirlatiimalidir.

Akdi iligkinin ispatlanamamasi1 ve miiteahhidin de bir kisim imalat yapmis olmasi
durumunda, miiteahhidin alacagi, vekaletsiz isgdrme hiikiimlerine gore belirlenecektir.™

Sozlii akdi iligkinin ispatlanmasindan sonra ise, bu sézlesmenin iceriginin ne olacagi
tartigmas1 yasanacaktir. Miiteahhidin kendisine kalacak tasinmazlar ile arsa sahibine kalacak
olanlarin ne oldugu da sozlesmenin esashi unsurlarmmdan olup, bu hususun da yazili delille
lanitlanmast gerekir. Yazili delil bulunmamasi1 durumunda, taraflar arasinda bedele dair ¢ikan
uyusmazlik BK m 366 uyarinca, yapilan seyin kiymetine ve miiteahhidin masrafina gore tayin
edilecektir.”’

Akdi iligkinin kat karsilig1 veya bedel karsilig1 olup olmadig1 konusundaki uyusmazlik
da yazih delille ispatlanmalidir.®

Bundan bagka isin siiresi, yapilacak ingaatin teknik 6zellikleri gibi yan edim ytikiimleri
hakkinda taraflarin sahitleri dinlenebilecektir.** Bu durumda taraflarin iizerinde uzlastiklari
veya ispatladiklart hiikiimler dikkate alinacak, uzlagilamayan ve ispatlanamayan konularda,
isin olagan gidisine gore hakim tarafindan sozlesmedeki bosluklar doldurulacaktir.

Kat karsilig1 ingaat sozlesmesi ile ilgili olarak uygulamada sekle aykirilik, taraflarin
adiyen yazili sozlesme imzalamalar1 veya yine aralarindaki adiyen imzaladiklar1 yazili
sozlesmeyi notere onaylatmalar: seklinde goriildiigiinden, sekle aykiri sozlesmenin varligi ve
ispat1 konusunda pek sorun yasanmamaktadir.

1.3.3.2 Gecersizlik iddias1 Hakkin Kotiiye Kullanimi Kapsaminda
Degerlendirilebilmelidir

Gecersiz sozlesmenin varlig ispatlanir veya bu konuda taraflar arasinda ihtilaf olmaz
ise, gecersizlik iddiasmin hakkin kotiiye kullanimi yasagi kapsaminda kalmas: gerekir. Bu
halleri dort baglik altinda toplayabiliriz.

% KOSTAKOGLU, ss. 24-25.

7 “Taraflar arasinda yazih bir sozlesme bulunmayan isin bedeli konusunda dogan uyusmazligm, miktari
itibartyla HUMK 288. mad. hiikmii geregince sahitle ispatina imkan bulunmamaktadir. Tanik dinlenebilmesi
ayn1 yasanin 289. mad. gore karsi tarafin acik mufavakati ile miimkiindiir. Bu durumda uyusmazlik konusu
bedelin BK 366. mad. Geregince isin yapildig1 tarihteki piyasa rayi¢ bedellerine gére saptanmasi gerekir.”,
Y.15.HD. 10.10.1988, 919/3192 ve Y. 15. HD. 28.12.1988, 4900/4649, KOSTAKOGLU, ss. 26-27.

8 «__.davalinn kat karsiligina iliskin savunmasi yoniinden, BK’nun 213, MK’nun 634 ve Noterlik Kanununun
60. Maddeleri geregince resmi senetle bu savunmasinin ispati gerekmesine, davali tarafindan da boyle bir kanit
ibraz edilmemis olmasina gore, taraflar arasindaki sozlesmenin insaat akdi olarak kabulii gerekmektedir.
Insaatin bedeli hususunda mevcut olan uyusmazlhigim BK’nun 366. Maddesi hiikmiince ¢oziimlenmesi ve buna
gore mahkemenin yerinde bilirkisi araciligi ile yapilacak inceleme sonucuna gore insaatin yapildig tarih itibari
ile bedel tespit etmesi ve davaliladan tahsiline karar vermesi gerekirken, noksan incelemeyle yazili sekilde
hiikiim kurulmas isabetsizdir”, Y. 15. HD. 8.12.1988 423/4238, KOSTAKOGLU, s. 61.

* KOSTAKOGLU, s. 27.
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1.3.3.2.1 Taraflarin Edimlerini Karsilikli Olmak Sartiyla Tamamen Veya Kismen Ifa
Etmeleri

Miiteahhidin gegersiz sozlesmeye uygun olarak insaati yapip teslim etmesi, arsa
sahibinin de tapuda miiteahhide kalacak tasinmazi devretmesi ile karsilikli edimler ifa
edildikten sonra, bir tarafin sozlesmenin gecersiz oldugunu ileri siirmesinin, TMK 2.
maddesindeki diiriistliik kuralina aykiri oldugu ve dikkate alinmamasi gerektigi konusunda
tereddiit yoktur.”

Taraflarin edimlerini onemli oranda karsilikli olarak yerine getirmeleri durumunda da,
gecersizlik iddias1 dinlenmeyecektir.”

1.3.3.2.2 Taraflardan Birinin Edimlerini Tamamen Yerine Getirmesi

Arsa sahibinin, gecersiz sdzlesmeye istinaden, sdzlesmenin baginda miiteahhide kalan
bagimsiz boliimlerin miilkiyetlerini  tapuda miiteahhide devrederek tescil ettirmesi
durumunda, sozlesmenin taraflar icin baglayici hale geldigi kabul edilebilir. Ciinkii gecersiz
sozlesmeye gore miiteahhide kalan arsa paylarin1 devreden arsa sahibi ile bu paylar1 yine
gecersiz sOzlesmeye gore devralmayr kabul eden miiteahhidin sonradan gecersizligi ileri
siirmeleri hakkin kotiiye kullanimi yasagi kapsamindadir.”

Karatas, sozlesmeyle yiikleniciye bedel olarak verilmesi kararlastirilan tapunun,
tapuda yiikleniciye devredilmesi ile baslangicta gecersiz olan sozlesmenin gecerli hale
gelmesinin  gerekcesini, karma nitelikteki sdzlesmenin diger kisminin, yani ingaat
sozlesmesinin zaten bicim kosuluna bagli olmamasina baglamaktadir.””> Bu iki s6zlesmeyi
birbirinden tamamen ayrrarak degerlendirme yapilmasina imkan veren yorum elestiriye
aciktir. Karma nitelikteki kat karsiligi insaat s6zlesmesinde edimler birbirlerinin karsiligini
olusturacak ve birbirinden ayrilmaz sekilde bulunmak zorundadirlar. Sozlesmelerin
bagimsizliklarimi korumalar1 s6z konusu degildir. Kald1 ki; tapuda devir igleminin karsilig:
olarak, ingaat yapim s6zlesmesi yer almamaktadir. iki tipteki s6zlesmeyi birbirinden tamamen
aywran yorumu kabul edersek, sozlesmedeki ingaat yapim isi ile ilgili degisikliklerin ve eklerin

* YHGK 23.10.1991 396/511.

! “Ancak gecersiz olarak diizenlenen sozlesmeye gore taraflarn karsilikli ve biiyiik Slgiide edimlerini ifa
etmeleri halinde sozlesmelerin gecersizligini ileri siirmek iyi niyet kurallariyla bagdagmaz. FEldeki davada
sozlesmeler ile devir sozlesmeleri ve taahhiitname adi yazili sekilde diizenlenmis ise de, eser kooperatifce
teslim alinip kullanildig: ve taahhiit edilen villalardan 7 tanesi yiikleniciye devredilmis oldugundan stzlesmeler
ve taahhiitname gecerli hale gelmistir.”, Y.15. HD. 20.7.2005 E: 2004/7112, K:4421, YDD, 2005/10, s.159 vd.
; Ayni dogrultuda; Y. 15. HD. 23.10.2002 2457/4795, KARATAS s. 41 ; Y. 15. HD. 11.12.1980 419/2649.

“Taraflar arasindaki 5.3.1998 giinlii sézlesme adi yazili diizenlenmistir. Gergekten, tapu devrini 6ngoren bu
sozlesme resmi bicimde yapilmadigindan kural olarak gecersizdir. Ancak, Kat Miilkiyeti Kanununa tabi
olmak iizere yapimina baslanan insaat 6nemli Olciide yapilmis veya adi sozlesmeye dayanarak tapu devri
haricen yerine getirilmigse baslangictaki sozlesmenin gecersizligini ileri siirmek MK’nun 2. Maddesindeki
iyiniyet kurallarina uygun diismez”, Y.15. HD. 10.6.2004 E: 2003/6581, K:3267, YDD, 2004/11-12, ss. 139-
140; “Resmi sekilde diizenlenmedigi nedeniyle, gecersiz bulunan kat karsiligi insaat sozlesmesinin
yiiklenicisi davaliya giivenerek paylarmin timiini tapuda intikal ettiren davaci arsa sahibinin artik
sozlesmenin gecersizliginden s6z etmesi miimkiin degildir”, Y. 15. HD. 1.4.1991 E:1990/4445, K:1613
KOSTAKOGLU, 5.78 ; Ayn1 dogrultuda; Y. 15. HD 18.7.2005 E:2004/6922, K:4298, Legal, 2006/6, s. 1784
vd.

% KARATAS, s. 40
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resmi sekle tabi olmayacagi, sonucuna variriz ki, bu da sozlesmenin karsilikli edimleri
arasindaki dengenin ve biitiinliigiiniin bozulmas1 demektir.

Aym sekilde, miiteahhidin ingaati tamamlamasindan sonra, arsa sahibinin tapuda
devirden imtina etmesi ve sdzlesmenin gegersiz oldugunu ileri siirmesi miimkiin degildir.94

1.3.3.2.3 Miiteahhit Tarafindan Insaatin Onemli Bir Boliimiiniin Yapumuis Olmast

Miiteahhidin insaat yapma borcu, arsa sahibinin tapuda devir borcuna gore daha cok
emek ve sermayeye dayali oldugu gibi, zamana yayili bulundugundan, miiteahhidin edimini
tamamen degil de, biiyilk oranda yerine getirmesi durumunda, sekil noksaninin ileriye
stirtilmesi diiriistliik kuralma (TMK m 2) aykir1 sayilmalidir.

Yargitay, bir kararinda® insaatin seviyesinin %50 olmasmin, sdzlesmeye gecerlilik
kazandirmayacagini belirtmistir.

Kostakoglu Yargitay’in onceden’, %65-70 seviyesinin biiyilk bir kisim sinirini
olusturdugunu belirtmekteyken, bunu sonradan %85 lere ¢ikardigini, Karatas”’', BIGS 41.
maddesindeki™ gecici kabulle ilgili hiikkmiin kiyas alinarak, %90-95 seviyesinin dikkate
aliacagim belirtmektedir.

Yargitay da kararlarinda eserin tiimiine yakm bolimiiniin® veya %90 iizerinde
bitirilmesinin'® gerektigini ifade etmektedir.

Bir sonraki boliimde belirttigim gibi, bagka faktorlerin bulunmasi durumunda ingaatin
tamamina yakimi bitirilmemis olsa dahi, sekle aykirilik iddiasi hakkin kotiiye kullanimi
niteliginde olabilmelidir.

ERMAN, miiteahhidin, ediminin biiyiik bir boliimiinii ifa etmesi nedeniyle actig tescil
davasimnin, tahvil yolu ile kendisine devredilecek paylarin bedelinin tahsili davasi olarak
goriilebilecegini belirtmistir. Ciinkii, uygulamada miiteahhidin amac1 genellikle, karsi edim
olarak arsa payi veya daire olmayip, bunlardan elde edilecek satis bedeli yani paradir. Bu

* “Taraflar arasinda haricen diizenlenmis kat karsilig1 insaat s6zlesmesi gecersiz ise de, insaat tamamen yapilmis
ve davaciya teslime hazir duruma getirilmis bulundugunun tespit edilmesi nedeniyle, bu durumda artik
sozlesmenin gecersizliginin iler siiriilmesi afaki iyl niyet kurallar1 ile bagdasmaz” (Y. 15. HD. 3.6.1981
942/1313, KOSTAKOGLU, s. 76).

% “Taraflar arasinda hukuken gecersiz olarak diizenlenen kat karsilig1 insaat sozlesmesine gore, miiteahhitce
insaatin tamamina yakin boliimii ifa edilmediginden, sekil sartinin yerine getirilmedigi yolundaki iddialarin,
objektif iyiniyet kurallar1 ile bagdasmayacag ilkesinin olayda uygulama olanagi yoktur”, Y. 15. HD. 21.3.1988
E:1987/2305, K:1121, KOSTAKOGLU, 76.

’* KOSTAKOGLU, s. 77.

T KARATAS, s. 40.

% Bu Sartnamenin (9.10.1984 T. ve 18540 sayilh RG) ismi en son “YAPIM ISLERi SARTNAMESI” olup
(11.9.2003 T 25226 sayili RG de yayimlanan Yapim Isleri haleleri Uygulama Yonetmeliginin 19/h maddesi
uyarinca YoOnetmelik ekinde EK 8 olarak yer almistir), Sartnamenin 42/2. Maddesinde ; “Kabul
komisyonunun olusturulmasi ve isyerine gonderilebilmesi, yapilan isin kusurlu ve eksik kisimlarinin bedelleri
toplaminin isin sozlesme bedelinin yiizde besinden fazla olmamasina baghdir. Bu orani gegmeyen kusur ve
eksiklikler, ayni zamanda isin idareye teslimine ve kullanilmasina engel olmayacak ve herhangi bir tehlikeye
meydan vermeyecek nitelikte olmalidir.” denilmektedir.

(KAYNAK : www.bayindirlik.gov.tr/turkce/dosya/yapimisleriihaleleriuygulamayonetmeligi.doc - )

%Y. 15. HD. 22.6.2006 3112/3819, YDD, 2006/12, s. 70-71.

"%y, 15.HD. 26.11.1998 3464/4433, KARATAS s. 42.
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nedenle, sozlesmeyi sekil eksikligi nedeniyle gecersiz saymak yerine, sozlesmede miiteahhide
devri kararlastirilan arsa pay1 paraya doniistiiriilerek, bu bedelin eserin karsiligi oldugu
sonucuna varilabilir. Bu goriis kabul edildigi taktirde, taraflar arasinda insa edilecek binanin
belirlenen paylarinin degeri karsiliginda, bir istisna sdzlesmesinin yapilmis oldugu “tahvil”
yoluyla kabul edilecek ve bu deger onceden belirli olmadig: i¢in de “takribi ticretle” yapilmis
bir istisna sOzlesmesinin varligi s6z konusu olacaktir. Takribi ticretle yapilmis istisna
sozlesmelerinde ise, eser karsilig1 olan iicret, BK m 366 geregince yapilan binanin belirlenen
paymin degerine ve miiteahhidin yaptig1 harcamalara gore belirlenecektir. "'

Bu goriise elestiriye aciktir. Oncelikle miiteahhidin isin biiyiik bir boliimiinii yapmis
olmas1 halinde, zaten sozlesme gecerli kabul edilecektir. Gecgerli bir sozlesmede ise
miiteahhidin aynen ifa talebinin, tahvil yolu ile diger se¢cimlik hak olan miispet zararin tazmini
niteligine doniistiiriilmesi miimkiin olmamalidir.'” Gergekten yukaridaki goriise gore
yapilacak hesaplama tarzi, gecerli bir sdzlesmede, temerriide diisen arsa sahibi hakkinda,
miiteahhidin aynen ifadan vazgecip, miispet zararinin tazminini istemesi niteligindedir.

Bir an i¢in miiteahhit, sozlesmeye gore isin biiyiik bir boliimiinii yaptig1 halde, sekil
yoniinden sozlesmenin gecersiz oldugu kabul edilse bile, gecersiz sdzlesmedeki arsa sahibinin
edimi paraya cevrilerek tahvil yoluyla s6zlesme gecerli hale getirilemez. Arsa sahibi ingaati
yapacak gerekli sermaye ve donanima sahip olmadig1 icin, arsasini miiteahhide vermektedir.
Arsa sahibinin miiteahhide kalacak bagimsiz boliimlerin bedelini 6demek gibi bir istek ve
iradesi bulunmamaktadir. Tahvilde, taraflarin yaptiklar1 islemin gegersizligini bilselerdsi,
kendisine ¢evrilecek islemin gecerliligini istemeleri soz konusu olmalidir ', Hakim kendi
deger yargilarini, taraflarn mantiksiz olsalar bile, taninabilir deger yargilarinin yerine
koymamali ve islemin taraflarca belirlenmis dengesini bozarak, taraflarin vasisi durumuna
gelmemelidir '®. Tahvil kurumunun temelinde yatan diisiincelerden en 6nemlisi, amacin
araca iistiin tutulmasidir'®. Gegersiz s6zlesmenin ayakta tutulmasma yonelik goriisiin arsa
sahibinin iradesine uygun olmadig: ¢cok agiktir.

Miiteahhidin de, tescil davasi ac¢masi, iradesinin, her zaman kendisine kalacak
bagimsiz boliimlerin parasal degerine kavusmak yoniinde bir tazminat oldugu anlamina
gelmez. Bagimsiz boliimlerin aynina yonelik davada, sozlesmenin gecersizligi giindeme
geldiginde, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine yaptigi tiim insaatin hesaplanan bedeli,
kendisine kalacak bagimsiz bolimlerin degerinden fazla ise, miiteahhidin tescil talebiyle bagl
kalmayarak, yaptig1 tiim imalatin bedelini istemesi miimkiindiir. Miiteahhide bu yonde bir
secimlik hak taninmaksizin, tahvil yoluyla sozlesmenin ayakta tutulmaya calisilmasi, yani,
miieahhidin miilkiyete yonelik talebinin, agik bir iradesi olmaksizin tazminata cevrilmesi,
taleple baglilik ilkesine (HUMK m 74) de aykiridir.

1.3.3.2.4 Diger Durumlar

Yukaridaki sartlar1 smirli olarak kabul etmek dogru degildir. Bunlar disinda, her
olaym ozelligi dikkate almarak konunun degerlendirilmesi gerekir. Bu degerlendirme

" ERMAN, s. 18-19.

12 KANETI, Selim, Hukuki islemleri Cevrilmesi (Tahvili), istanbul, 1972, (Tahvil), s. 124
103 K ANETI, Tahvil, s. 152

104 K ANETI, Tahvil, s. 153

15 K ANETI, Tahvil, s. 147
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yapiliken, hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi ile ilgili hiikkmiim ikincil niteligi dikkate
almmalidir.'*

-“Taraflar arasinda akdedilen kat karsiligi ingaat yapimini ongoren 7.8.1981
tarihli sozlesme ve 7.8.1982 tarihli protokole istinaden, davacilara ait arsa iizerinde
insaata baslayan davalilar isi tamamlamadan terk etmislerdir. Davacilar tarafindan
sozlesmeye istinaden istenen kira tazminatina karsi, durusmada davalilarca
sozlesmenin gecersizligi savunulmus olup, yapilan is miktara ve tapuda pay gecirimi
de yapilmamis bulunmasma gore, sozlesmenin taraflar i¢cin baglayict sonug
doguracagin1t kabul etmek miimkiin degildir. Bu nedenle resmi bi¢gime uyulmadan
yapilan sozlesmenin gegerli kabul edilip, gecersiz sozlesme sartlarina dayanilarak kira
tazminatina karar verilmesi usul ve kanuna aykiridir.”'"’

Ornegin yukaridaki Yargitay Kararinda, taraflar arasindaki gecersiz s6zlesmenin kat
karsilig1r ingaat yapimi konusunda oldugu tartigmasiz oldugu halde ve arsa sahiplerinin,
sozlesmeye istinaden miiteahhide ingaat islerinin yapilmasi, ruhsat alinmas: i¢in Noterden
vekalet vermeleri ve miiteahhidin de ingaata baslamasi durumunda, sozlesmeye gegerlilik
taninip tanmmamasinin belirlenmesi s6z konusudur. Insaatin ¢ok kiigiik bir kismmin yapilmis
olmas1 durumunda, hakkin kotiiye kullanimiin devreye sokulmasina gerek olmayabilir.

Insaat bilyilk oranda bitirilmemis olsa dahi, arsa sahibinin edimini ifa edecegine
yonelik bagka tavirlar1 da dikkate almarak degerlendirme yapilmalidir. Ornegin, insaatin
devamui sirasinda sozlesmeye aykiri tutum ve davraniglar veya ayiplar icin arsa sahibi
tarafindan gonderilen ihtarlara sozlesmenin ifas1 yoniinde cevaplar veren miiteahhidin, sekle
aykirilik nedeniyle gecgersizlik iddiasinda bulunmasi hakkin kotiiye kullanilmasi1 kapsaminda
degerlendirilmelidir.

Tersi durumda da, yani, arsa sahibinin, lizerinde bina yapilan arsasi ile ilgili olarak
hi¢bir itirazda bulunmamasi, hatta ingaatin yapimi ve ruhsat alimi vs. konularinda miiteahhide
vekalet vermesi, sozlesmenin ifasma ve gecerliligine yonelik ihtarlar gondermesi ve ingaatin
bir kisminin tamamlanmasindan sonra da, sozlesmedeki sekil eksikligini gerekce
gostermesinin diiriistliik kural ile bagdagmayacagi agiktir.

Sozlesmenin yapilmasi sirasinda, sekil eksikliginin sonradan diizeltilecegi konusunda,
diger tarafa tam bir giivence veren ve kars1 tarafin edimini ifa etmeye baslamasina neden olan
taraf da, sonradan bu eksikligi ileri siirememelidir. Ornegin, tasinmazinda hazinenin veya 3.
bir kisinin kiiciik hissesi olan arsa sahibinin, bu hisseyi satin aldiktan sonra resmi sozlesmeyi
yapma konusunda miiteahhidi ikna etmesi, hatta bu hususu gegersiz sdzlesmeye yazmasi,
daha sonra hisseyi alip, miiteahhidi de ise baslatip, gecersizlik nedeniyle sdzlesmeyi resmi
sekilde yapmaktan kagcinmast durumunda, bu iddias1 dinlenmemelidir.

Sozlesmenin, sonradan menfaatini olumsuz etkiledigini goriip, gegersizlik iddiasinda
bulunanin bu iddiasina itibar edilmemelidir. Ornegin, arsasi izerinde imar ihtilaflar1 olan kisi,
bu ihtilaflar1 ¢6zmesi karsiliginda miiteahhitle kat karsilig1 s6zlesme yapmayi kabul etmis,
ihtilaflarin ¢6ziilmesi ve miiteahhdin ingaata baslayip, insaat heniiz diisiik bir seviyede iken,
sozlesmenin resmiyete dokiilmesi talebini, bolgede paylasim oraninmn lehine artmasi

190 425.1.1984 giin ve 3/1 sayili Yargitay I¢tihad: Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu Kararinda da ifade edildigi
tizere, Medeni Kanunun 2 nci maddesinin ikinci fikrasinda diizenlenen hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi
kuralinin amaci, hakime 6zel ve istisnai hallerde ( adalete uygun diisecek sekilde ) hiikiim verme imkanini
saglamaktr...", 30.9.1988 T. E:1987/2, 2 sayili YIBK gerekgesinden (RG:21.12.1988, say1:2026).

"7y, 15. HD. 22.12.1986 1032/4429, KARATAS, s. 41
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nedeniyle reddetmis ve sdzlesmenin gecersiz oldugunu ileri siirmiigse, bu iddiasina itibar
edilmemelidir.

Sonu¢ olarak her olayin somut kosullar1 degerlendirilerek, sekil eksikliginin ileri
siiriilmesinin diiriistliik kurallarma aykir1 olup olmadigi belirlenmelidir. insaatin seviyesi
diisiik olsa ve asli edimler kismen ve karsilikli ifa edilmemisse dahi , baska faktorlerin
devreye girmesi ile sekle aykiriligi ileri siirmenin hakkin kotiiye kullanimi niteliginde olmasi
miimkiindiir.

1.3.4 On Anlasmada Sekil

Bir akdin ileride yapilmasini konu alan sozlesme gecerli olup taraflar1 baglar (BK m
22/1) .

On sozlesme ile taraflardan her biri diger taraftan asil sozlesmenin yapilmasini
istemek hakkini elde eder. Taraflardan biri asil s6zlesmenin yapilmasindan kaginirsa, diger
tarafa, BK m 106 daki secimlik haklarmni kullanabilir.'*

Ancak, bu 0n sdzlesmenin, ileride yapilmasi kararlastirilan sdzlesmenin gecerliliginin
tabi oldugu sekle uygun olmasi gerekir (BK m 22/2). Buna gore ileride kat karsilig1 ingaat
sozlesmesi yapilmasina yonelik sozlesmenin de resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir. '*

Gecersiz 0n sozlesmeye atif yapan asil ve gecerli (resmi) sozlesme ile 6n s6zlesme ifa
edilmis oldugundan, 6n sozlesmenin gegersizliginin dikkate alinmamas1 gerekir. Ayrica, 6n
sozlesmede, ileride viicut bulacak bir tiizel kisilik ile asil sdzlesmenin yapilacagi ongoriilmiis
ve s0z konusu as1l sozlesme de gerceklesmisse, 6n sozlesmede tiizel kiginin yerini alanlar, asil
sozlesme ile bagli tutulamazlar.

Bu arada Onemle belirtmek gerekir ki, on akit ile ileride bir bor¢ akdini kurma
taahhiidii altina girilir.111 Eger, yapilan 6n akitte taraflarin tiim hak ve sorumluluklar1 detayli
olarak belirtilmis ise, sonradan yeni bir sdzlegsmenin yapilmasi degil de, yapilmis s6zlesmenin
ifas1 giindeme gelecektir. Ciinkii alacakl taraf, sozlesmenin yapilmasin istemeden, dogrudan
dogruya edimin ifasini isteyebilecektirm. Ornegin kat karsihg1 insaat sozlesmesine gore
miiteahhidin ingaat yapma borcu ile arsa sahibinin tapuda tasinmaz gecirim borcunu konu alan
On sozlesmede, taraflarin hak ve borg¢lar1 tam olarak belirtilmis ise, bu sdzlesme, asil sozlesme
niteliginde olur. Oysa, ©6n sozlesmenin konusu asil sozlesmenin icerigindeki edim

yiikiimliiliigii olmayip, dogrudan dogruya asil sézlesmenin kurulmasidir'".

"%y, 15. HD. 13.12.1984 3919/3930, KOSTAKOGLU, ss. 161-162

109« Kat karsilig1 insaat sozlesmesi arsa payr gecirimini ihtiva etmesi nedeniyle resmi diizenleme seklinde
akdedilmesi gerekir. O halde, bu stzlesmeyi yapma vaadinin de resmi sekilde diizenlenmesi gerektiginden
haricen diizenlenen ve hukuken gecersiz bulunan akit yapma vaadindeki kararlagtirilan cezai sart da
gecersizdir.”, Y.15. HD. 26.3.1987 2542/1248 ; Y. 15. HD. 30.10.1990 3418/4382, KARATAS, s. 35- 36.

10" “Kooperatif ile davacilar arasinda imzalanan 30.5.1994 tarihli kat karsilig1 insaat sozlesmesi, davali Zafer ve

Ahmet'in kooperatifin kurulmasindan 6nce imzaladiklari, 6n sdzlesmenin devami niteliginde olup kooperatif ile

sozlesme imzalandigindan ilk sozlesmeyi imzalayan Zafer ile Ahmet'in sorumluluklar1 kalmamis ise de adi

sozlesmede yer alan sartlarin gecerli sozlesmede de aynen uygulanacagi kabul edildiginden cezai sarta iliskin

hiikiimleri yoniinden gecerlidir.” Y. 15. HD. 27.5.2002 1165/2809, www.kazanci.com.tr.

"'ERENC.1,s. 380

"2 TUNCOMAG C I, ss. 274-275

"SAYRANCI, Hasan, On Sézlesme, Ankara, 2006, ss. 43-44
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Uygulamada kat karsilig1 insaat sozlesmesi bakimindan 6n sozlesmenin varligina pek
rastlanmamaktadir. Bu kuruma, insaat yapilacak arsanin imar durumunda, piyasanin
kosullarinda, arsa sahibi hissedarlar arasinda veya arsa sahibi ile idare ile c¢ikan
uyusmazlikarin ¢oziilmesinde vs. belirsizlikler olmasi durumunda basvurulabilir. Ancak, 6n
sozlesmenin, ileride kurulacak asil sozlesmenin esasli unsurlarmi'' icermesi sart1'” ile
belirsizlik unsuru bagdagmamaktadir. On sozlesmeye gore taraflarm, asil sozlesmeyi
akdetmek icin bir araya gelmeleri, ancak, asil sOzlesmenin sartlarinda anlasamamalar1
durumunda ne olacaktr ? Bu durumda mahkemeye basvurularak hakimin iradesinin,
taraflarin iradesi yerine gecmesi mi saglanacaktir ?

Belirsizliklerin  bulunmasi ve asil sozlesmenin ileri bir tarihte yapilmasinin
Ongoriildiigli durumlarda, asil sozlesmenin sarta bagh olarak yapilmasi daha uygun olacak ve
taraflar arasindaki uyusmazliklar en aza indirilecektir. Yukarida agiklanan nedenlerle, 6n
sozlesmenin, kat karsilig1 insaat sOzlesmelerinin yapisina uygun olmadigi ve karmasa
yaratmaktan baska bir igse yaramayacagi goriisiindeyim.

1.3.5 Sozlesmenin Degistirilmesi Ve Degistirmede Sekil

BK m 12 de aynen;

“Kanunen tahriri olmasza lazim olan bir akdin tadili dahi tahriri olmak
lazimdir. Su kadar ki bu akdi nakiz ve tadil etmiyen miitemmin ve fer'i sartlar bu
hiikiimden miistesnadir”

denilmektedir. Bu hiikiim, kiyasen (6rnekseme yoluyla) resmi sekil zorunluluguna tabi
sozlesmelere de uygulanir. Doktrin ve uygulama da bu konuda hemfikirdir."

Kat karsiligi insaat sdzlesmesindeki resmi sekil sarti, arsa sahibinin tapuda pay
gecirim borcundan kaynaklanmaktadir. Oysa miiteahhidin edim borcu olan eser meydana
getirme bakimindan sekil zorunlulugu yoktur. Dolayisiyla miiteahhidin isi siiresinde
bitirmemesi durumunda gecikme tazminati veya cezai sart ddeyecegine dair hitkkmiin adi
yazili sozlesme ile diizenlenmesine itibar etmek gerekir diye diisiiniilebilir.

Ancak, miiteahhidin edim borcu, arsa sahibinin tapuda devir borcunun karsiligini
olusturmaktadir. Kat karsilig1 insaat yapim sozlesmesinin resmi sekilde yapilmis gayrimenkul
satig vaadi ve adi yazili sekilde yapilmis insaat yapim sOzlesmesi olarak ikiye ayrilip
diizenlenmesi miimkiin degildir. Satis vaadi sozlesmesinde her haliikkarda, satilan seyin

"'* Ornegin insaatin yapim siiresi, bagimsiz boliimlerin paylasim sekli ve orani vs.

"> TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 143 ; OGUZMAN / OZ, s. 149.

"% “Menfi tesbit davasma konu 01.05.2001 tanzim ve 01.05.2003 vade tarihli bono "malen" kaydini
icermektedir. Bor¢lu davali, taraflar arasindaki kat karsiligi eser sozlesmesinin teminati olarak verildigini
savunmus, davaci arsa sahibi ise 24.04.2001 giin ve Uskiidar 6. Noterligi'nin 10481 yevmiye nosunda kayitl
kat karsilig1 insaat sozlesmesinin bedeli olarak verildigini iddia etmistir. Oysa taraflar arasindaki sozlesmede
ayrica bono verildigi aciklanmis degildir. Davaci arsa bedeli karsiligi verildigini iddia ettigine gore bunun
sozlesmede kararlastirilan yiiklenici yiikiimliiliiginii arttirmasi1 nedeniyle ayni bigimde diizenlenmis
sozlesmeyle kanitlamasi gerekir. Borglar Yasasi'nin 12. maddesince yasanin sekil kosuluna bagladigi
sozlesmelerdeki degisiklikler ayni kosula uyularak yapilmalidir. Bono diizenlenmesiyle sozlesme degistirilmis
kabul edilemeyeceginden davali ve birlesen davada davacinin menfi tesbit davasimin kabuliine karar verilmesi
yerine bu hususlar iizerinde durulmadan eksik incelemeyle reddi usul ve yasaya aykir1 olmustur.”, Y. 15. HD.
18.9.2007, 2006/4511, 5456, YDD, 2007/11, s. 168.
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(miiteahhide tapuda devri yapilacak arsa paymin) karsiliginda alinacak bedelin (arsa sahibine
yapilacak insaatin) gosterilmesi zorunludur. Satim bedelinin ingaat yapimina kars1 gelmesi,
ingaat yapimu ile ilgili hususlarin da resmi sekilde diizenlenmesi sonucunu dogurur.'"”

Yargitay bir Kararmda'® BK m 16 hiikmiinii dikkate alarak, taraflarin baslangicta
resmi olarak sozlesme yapmakla, bu sozlesmedeki degisiklikleri de resmi yapmak
isteyeceklerini varsaymistir. Sonucu itibariyla dogru olan kararin gerekgesi elestiriye agiktir.
BK m 16; taraflarin iradesine bagli olarak sozlesmenin seklinin belirlenmesi ile ilgilidir.
Oysa, kat karsiligi insaat sozlesmesinin resmi sekilde yapilmasit zorunlulugu taraflarin
iradesinden degil, yukarida aciklandig1 {iizere, Kanundan dogmaktadir. Bu nedenle,
sO0zlesmenin tadilinde de, resmi sekil sartinin aranmasi, taraflarin iradesine baglanamaz.

Sozlesmenin esaslt hiikkiimlerini tadil etmeyen, sdzlesmeyi tamamlayici, feri nitelikteki
ek sozlesmelerin ana sozlesme ile ayni sekilde yapilmasi zorunlulugu bulunmamaktadir.
Ornegin, kat karsihig1 insaat s6zlesmesinde miiteahhitce yapilmasi kararlastirilan islerin ek
sozlesme ile detaylarmin belirlenmesi (6rnegin, bah¢e tanziminin miiteahhide ait olmasi ve ek
sozlesme ile bunun detaylandirilmasi), arsa sahibinin pay gecirim borcunun zamaninda esasl
olmayacak degisiklik yapilmas1 (Ornegin kaba insaatin tesliminde 5 dairenin, sivadan sonra 1
daire tapuda devredilecekken, bunun 4 daire kaba insaat, 2 daire sivadan sonra seklinde
tadili), imar durumunun daha elverisli hale gelmesi halinde, fazla ¢ikan bagimsiz béliimlerin
sozlesmedeki paylasim oraninda paylasilmasi gibi durumlarda sozlesmenin tadilinin de resmi
sekilde yapilmasi zorunlulugu aranmayabilir. Resmi sekilde yapilmayan bir ek-tadil
sozlesmesinin tamamlayic1 ve feri nitelikte olup olmadiginin tespitinde, bu s6zlesmenin, ana
sozlesme ile celiskiler tasiyip tasimadigl ve taraflara ek yiikiimliiliikler getirip getirmediginin
tespiti yaninda, taraflarin ana soézlesme ile bagh kalma iradelerini etkileyip etkilemedigi de
dikkate alinmalidir. Bu da her olayin 6zelligine gore hakim tarafindan gerekceleri gosterilerek
taktir edilecektir.'"”

Taraflar tadil sozlesmesine gore edimlerini yerine getirmislerse, tadil sozlesmesinin
gecersizliginin ileri siiriilememesi gerekir. Adi yazili sdzlesmeye taraflarin uzun siire karsi
cikilmamas: ve yukarida agiklandigi sekilde edimlerin karsilikli sekilde ifas1 nedeniyle
sozlesmenin gegersizliginin ileri siiriilmesi diiriistliik kural: ile bagdagmaz.'*

17« yanlar arasmda zorunlu sekil kosuluna uygun olarak noterce dogrudan diizenleme seklinde yapilan kat

karsilig1 ingaat sozlesmesin 4. maddesi hitkmiiyle kararlastirilan "ifaya ekli ceza" tutari, yanlarca adi yazili
sekilde yapilan 16.04.2002 tarihli ek sozlesmenin 10. maddesi hitkmii ile artirilmis ise de, BK'nin 12. maddesi
hilkkmii geregince, yiiklenicinin sorumlulugunu agirlastiran bu ek sozlesme, asil sozlesmenin tabi oldugu
zorunlu sekil kosuluna uygun olarak yapilmis olmadigindan davali yiikleniciyi baglayici degildir.”, Y.15. HD.
9.11.2006 E:2005/6737, K:6400, YKD, 2007/3, s.506 vd. ; Aym: dogrultuda, Y.15. HD. 18.6.2001 1258/3286,
KARATAS, s. 36-37.

18« eser sozlesmesinin zorunlu olmadig1 halde resmi sekilde yapilmis olmasi, taraflarin, eser sdzlesmesine
iliskin degisikliklerin de ancak ayn1 sekilde yapilmasi halinde gecerli olacagina iliskin, Bor¢lar Kanunu'nun 16.
maddesi anlaminda bir kararlastirma iginde bulunduklarmin kabuliinii gerektirir. Eklenmelidir ki, tersi
miimkiin degil ise de, sekle tabi olmayan bir s6zlesmenin yazili veya resmi sekilde ya da yazili sekle tabi bir
sozlesmenin resmi sekilde yapilmasina hukuken engel yoktur” (YHGK 19.3.2003 15-124/175).

19 “BK.nun 12. maddesine gore, gecerliligi resmi sekle bagh eser sozlesmelerini tadil eden sozlesmelerin de

resmi bicimde yapilmasi gerekir. Sozlesmenin tadilinden maksat; taraflarin ana sozlesmeyle yiikiimlendikleri

borglar1 agirlastiran degisikliklerdir. Bu nitelikte olmayan, yani sozlesmeyi bozmayan ve degistirmeyen feri ve

miitemmim kosullarin resmi bigimde yapilma zorunlulugu yoktur.”, Y. 15. HD. 14.3.2005, E: 2004/4510, K:

1405, www.kazanci.com.tr.

120 «Somut olayda 10.9.1998 tarihli ek protokol haricen diizenlenmis olmasi nedeniyle gegersiz ise de davali

kooperatif 19.1.2001 giinlii cevabi ihtarinda ve davaya cevabinda, dogan gecikmeler karsiliginda iki seferde arsa

sahiplerine toplam 1.500.000.000 TL ki bu miktar o giinkii kurla yaklasik 500.000 DM. tutarinda tazminat
odedigini savundugundan mahkemece bu husus iizerinde durularak bedel 6denmesi karsiliginda siire uzatimi
verilip verilmedigi tesbit edilip bedel 6denmis ise ek sozlesmenin gecerli hale geldigi kabul edilerek simdiki gibi
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Bu arada tapuda, kat irtifaki kurulurken arsa sahibi ve miiteahhidin iradeleri
sozlesmeyi tadil eder nitelikte olursa, buna gegerlilik tanimak gerekir. Ornegin, arsa sahibine
ve miiteahhide verilecek bagimsiz boliimlerin konumlarinda degisiklik yapan kat irtifak:
islemi, iradeyi fesata ugratan hallerin bulunmamasi sartiyla, ilk sozlesmeyi tadil etmis
olacaktir. KMK m 10 da; kat miilkiyeti ve kat irtifakinin resmi senetle ve tapu siciline tescil
ile dogacagi, m 14 de de; heniiz yap1 yapilmamis veya yapisi tamamlanmamis bir arsa
tizerinde kat irtifakinin kurulmasi ve tapu siciline tescil edilmesi i¢in o arsanin malikinin veya
biitiin paydaslarinin buna ait istem ile birlikte, diizenlenen proje ve plan, yonetim plam ile
listeyi tapu idaresine vermeleri gerektigi ifade edilmistir. Burada ilk s6zlesmenin diizenleme
seklinde noterde yapildigi, tadil sozlesmesinin da aym sekilde noterden yapilmasi gerektigi
ileri siiriilemez. Ciinkii, tapuda kat irtifaki kurulurken, miiteahhide kalan bagimsiz boliimlerin
adina tescili ile sozlesme degistirilerek ifa edilmekte, yani, sozlesmenin ilk tesis edildigi anda
yapilan satis vaadi, satima doniismektedir. Sozlesmenin resmi sekilde tapuda yapilmasi bir
yana, arsa sahibi tarafindan tamamen ifa edildigi de dikkate alindiginda, ilk yapildigr seklin
aranmasina dair goriise itibar edilemez."'

Eger kat irtifakinin kurulmasi arsa sahibinin bizzat veya arsa sahibi sifatiyla kendisini
temsil eden kisinin katilimi ile kurulmamis ve kat karsilig1 ingaat sozlesmesindeki paylasimi
tadil eder nitelikteyse, arsa sahibinin, tadil isleminin gecerli olmadig1 yoniindeki savunmasina
deger verilmelidir. Gergekten, uygulamada, miiteahhide verilen vekalet, kat irtifaki ve
miilkiyeti kurma yetkisini de icerebilmektedir. Miiteahhidin veya yetkilendirdigi kimsenin
arsa sahibine vekaleten tapuda kurdugu kat irtifaki, sozlesme hiikiimlerine aykir:
olamayacagindan, sézlesmenin tadili de s6z konusu olamaz.'”

Sozlesmenin imzalanmas: sirasinda yapilan degisikliklerin ise Noterlik Kanununa
uygun olmasi gerekmektedir. Noterlik Kanununun 81. Maddesinde; Noterlik islemlerinde,
ilgilinin imzasin1 ve noterin onaymi (NK m 90-93) tasimiyan ¢ikmtilarin gecerli olmadigi,
cikintilarin el yazisi ile ile yapilamayacagi, tamamlanmasindan sonra bir noterlik isleminin
degistirilmesi veya fesih ve iptali veyahut evvelki isin nitelik ve degeri degismemek sartiyla
diizeltilmesinin, evvelki islemin yapildig1 sekilde yeni bir islemle yapilabilecegi
belirtilmektedir. Buna gore; sdzlesmenin imzalanmasi sirasinda taraflardan baska, noterin
imza ve miihiiriinii tasimiyan silinti, kazinti, ¢ikmtilar gegerli olmayacaktir. ' Cikintilar, tiim

dava reddedilmeli, aksi takdirde isin esasina girilerek isin gecikmesine neden olacak 6nemli sebepler var ise

stireye etkisi nazara alinmalidir.”, Y. 15. HD. 5.7.2004 6868/3746, Yarg: Diinyas1 Dergisi Say1 2004/ Eylil s.

69-70 ; Legal Hukuk Dergisi Eyliil 2004 s. 2692-2693 ; Ayni dogrultuda; Y. 15. H D. 16.4.1996 1698/2144,

www.kazanci.com.tr.

12« davaci is sahibi tapuda yapilan islem sirasinda kat irtifak listesini bizzat imzalamis ve sézlesme disi
yapilan ilave kattaki bagimsiz boliimler iizerinde davali yiiklenici yararina kat irtifaki kurulmasini kabul etmis
ise, sozlesmenin paylasma ile ilgili hilkmiiniin taraflarca degistirilmis oldugunun kabuliinde zorunluluk
bulunmaktadir.”, Y.15.HD. 16.7.1991 413 / 3669 sayil1 Karar1 ve bu karara kars1 verilen direnme Kararini ayni
gerekce ile bozan YHGK 6.5.1992 15-161 / 313 sayili Karar1 ; Ayni dogrultuda; Y. 15. HD. 10.2.1992,
E:1991/3737, K:515.

122 “Yanlar arasindaki kat karsihig insat sozlesmesine uygun sekilde kat irtifakinin kurulmasi igin davacinin

yiiklenici davaliya temsil yetkisi verdiginin; ancak, vekilin davacinin talimatina uymayip sozlesmeye aykiri

olarak mevcut sekilde kat irtifakim1 kurdugunun ve davali ibrahim'in ise imzaladig1 kat karsihg1 insaat sozlesmesi
geregince kendisine verilmesi gereken bagimsiz boliimleri bildiginin kabulii gerekmektedir. Varilan sonug bu
olunca da; davali yiiklenicinin davacinin talimatina uymadigi ve vekalet gorevini kotiiye kullandigi, dolayisiyla
6zen borcuna aykir1 davrandigi, davaci zararina olarak kat irtifaki kurdugu ve davali Ibrahim' in de bu durumu
bildigi sabit olmaktadir. O halde uyusmazlik konusu bagimsiz boliimlerin kat irtifaklarinin kurulmasi ve tapu

kayitlarinin olusturulmasi asamasinda davali yiiklenicinin yaptig1 islemler, davaciy1 baglayici sayillamaz”, Y. 15.

HD. 14.11.2007, E: 2006/6995, K: 7180 ; Aym dogrultuda Y. 15. HD. 6.3.2007, E: 2006/773, K:1374,

www.kazanci.com.tr ; Y. 15. HD. 19.2.1992 E: 1991/4413, K:732, KOSTAKOGLU s. 148.

12 YHGK 30.3.1974 E:1969/1-1257, K:308, www.kazanci.com.tr.
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sekil sartlar1 yerine getirilse dahi, el yazis1 ile yapilmis ise, yine gecerli olmayacaktir.
Uygulamada, s6zlesmenin imzalanmasi sirasinda, taraflara kalacak bagimsiz boliim sayisinda
veya numaralarinda degisiklikler yapildigina rastlanmaktadir. Bu degisiklikler {izerinde
taraflarin imzasi, noterin imzasi1 ve miihiiriiniin bulunmasi sattir. Bunlardan birinin bile
bulunmamas: islemi sakatlar. ** Yerine gore Noterin hukuki ve cezai sorumlulugu da soz
konusu olabilir. Sekle uygun yapilan diizeltme sonunda, noterdeki ve taraflardaki niishalar
arasinda c¢eliski varsa, Noterde bulunan niishaya itibar edilmelidir.

Son olarak resmi sekil sartina tabi olan sozlesmenin karsilikli olarak ortadan
kaldirilmasinin da resmi sekle tabi olup olmayacag: lizerinde durmak lazimdir. Bu konu
tarismalidir.'” Ancak Noterlik Kanunun 81/2. maddesinde: tamamlanmasindan sonra bir
noterlik isleminin degistirilmesi veya fesih ve iptalinin, evvelki islemin yapildig: sekilde yeni
bir islemle yapilabilecegi belirtildiginden, karsilikli olarak sdzlesmenin ortadan
kaldirilmasmin da ayni sekilde yapilmasi gerekir. '*° Resmi sozlesme ile karsilikli olarak
dogan bir takim hak, yiikiimliiliikk, bor¢, alacak ve sorumluluklarin, yine resmi sekilde
karsilikli olarak sonlandirilmasi dogru olur. Taraflarin karsilikli olarak birbirlerini ibralarinin
da agwr hukuki sonuclar1 vardir. Kat karsilig1 insaat sozlesmesindeki karsilikli edimlerin
biiyiikliigii dikkate alindiginda, ibra sozlesmesine uyulmamasi durumunda da taraflarm biiytik
zarara ugramalar1 ve haksiz fiil ya da akit Oncesi sorumluluk hiikiimlerine gore de bu
zararlarin karsilanmasi s6z konusu olabilir. Genellikle insaat1 bitirmekte zorluk c¢eken
miiteahhidin, arsa saahibinin buldugu bagka bir miiteahhide isi devrederken veya bir birlerine
kars1 actiklar1 davalardan sulh olup feragat ederek ya da edimlerin eksik ifasi nedeniyle
taraflarin birbirleri ile mahsuplasarak ve sarth bir sekilde karsilikli ibralagsmalar1 s6z konusu
olmaktadir. Ozellikle, arsa sahibinin pay gecirim borcunda degisiklik yapilarak taraflarin
aralarindaki sozlesmeyi sonlandirdiklar1 da goriilmektedir. Ornegin, kat karsiigi insaat
sozlesmesine gore, miiteahhit kendisine kalan 50 daireden tapusunu almadigi 15 dairenin
tapudan devrini istemekte, arsa sahibi de ayipl isler karsilig1 200.000-YTL ve 3 nolu parselde
yapimina hi¢ baslanmayan bloktan kendisine kalacak 5 adet bagimsiz bolime karsilik
miiteahhide 5 daire eksik vermeyi ve 3 nolu parsel ile 10 adet daireyi tapuda devretmeyi kabul
etmektedir. Bu konuda yapilacak bir ibralagmanin resmi olmas1 gereklilii aciktir. Resmi
seklin amac1 ana amaci tarafalar1 diisiinmeye sevk etmek, hak ve boclarmi tam ve acik olarak
bilmelerini saglamak olduguna gore, dzellikle edimlerin ifasinin yarida kesildigi veya tam ifa
edilmedigi durumlarda ortadan kaldirma veya karsilikli ibra sézlesmesinin de resmi olarak
yapilmas: gerekir.'”’

124 YHGK 5.12.2001 13-1021/1101, www.kazanci.com.tr.

'3 ALTAS, s. 85 vd. ; TUG, s. 128-129 ;FEYZIOGLU, Feyzi Necmeddin, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt

: I-1I, Istanbul, 1976, ss. 314-314 ; EREN, C I s. 355 ; TEKINAY/AKMAN/BIRCUOGLU/ALTOP,s. 988-989 ;

OGUZMAN/QZ, s. 431-432 ; RENDA/ONURSAN, s. 374-375 ; TUNCOMAG, C I, s. 235-236 ;

"2 SURLU, s. 154

27 “Arsa sahibince acilan davada; ibraz olunan 01.04.2001 tarihli ( sulh ve ibra ) bashkli sozlesmeye
dayanilarak "mahkemece bir karar verilmesine yer olmadigia" seklinde dava sonuclandirilmistir. S6z konusu
sozlesme, adi yazili olup yanlar arasinda imzalanan 14.09. 1993 tarihli noterde diizenlenen kat karsilig1 eser
sozlesmesinin tadili niteliginde bulundugundan BK. 12. maddesine gore gecersizdir.”, Y. 15. HD. 4.10.2004
4539/4814, YDD, 2005/2, s 48-49.
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IKiNCi BOLUM

1.KAT KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESINDE TARAFLARIN
HUKUKi DURUMU

1.1 MUTEAHHIDIN BORCLARI
1.1.1 insaat1 S6zlesmeye Uygun Yapma Borcu

Kat karsilig1 insaat sdzlesmelerinde miiteahhidin insaat1 yaparak teslim borcunu, bu
sozlesmelerin uygulamadaki ifa bigimini dikkate alarak sirasiyla inceleyecegiz. Bu incelemeyi
yaparken, sO0zlesmenin kurulmasi asamasindan, tam olarak ifa asamasina kadarki sathada
gerceklesen islem ve eylemleri dikkate alacagiz.

1.1.2 Sozlesme Masraflarim1 Karsilama Borcu

Taraflar arasinda sozlesmenin imzalanmasi ile miiteahhidin borglar1 dogmaya
baslamaktadir. Uygulamada, sozlesmenin noter masraflarini miiteahhidin iizerine aldigi
goriilmektedir. Noter harclarinin yiiksek olmasi taraflar1 s6zlesmeyi adi sekilde yapmaya
yonlendirebilmektedir.

492 sayili Hargclar Kanununun m 38- 51 arasinda noter harglar1 diizenlenmis, harg
nispet ve oranlar1 da Kanuna bagh 2 sayili Tarifede belirtilmistir. Tarifenin I/1. Maddesine
gore; belirli bir tutar1 iceren eden her cesit senet, sozlesme ve kagitlardan beher imza icin
(Binde 0,90) nispi har¢ alinir. Menkul ve gayrimenkul mallar hakkinda alim, satim, taahhiit
ve rehinle ilgili her nevi mukavele, senet ve kagitlarda deger gosterilmesi mecburidir (NK m
42/2). Pey akgesi, zamani riic(i, licret tevkifi, cezai sart gibi bir akdin miieyyidesi kabilinden
olan taahhiitlerden, bash basina bir akde konu olmadik¢a har¢ alinmaz (NK m38/2).

Buna gore sozlesmenin icermesi gereken tutar; taraflarin karsilikli edimlerine karsilik
gelir. Miiteahhidin yapacagi insaatin heniiz tam belirli olmadig1 bir sirada, ediminin
belirlenmesi zordur. O nedenle, arsa sahibinin miiteahhide devredecegi bagimsiz boliimlerin
arsa payma karsilik gelen arsa degeri esas alinmahdir. Bu da sdzlesme konusu tasinmazin
bagli bulundugu Belediyeden alinacak emlak vergisi degerinden hesaplanabilir. Ancak
sozlesme nedeniyle harg; tasinmazin tamaminin degil, paylasim orami dikkate alinarak
miiteahhide kalan kisminin iizerinden alinmalidir.

1.1.3 imar Mevzuat1 Ve Sozlesmeye Uygun Projeleri Hazirlatma Ve Ruhsat Alma
Borcu

Uygulamada genellikle taraflar noterde ilk Once sozlesmeyi imzalamakta, sonra da
arsa sahibi tarafindan miiteahhide, ruhsat alinmasi, tapu ve kamu kurumlarindaki islerin takibi
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ve ingaat islerinin goriilmesi hususunda yetki iceren vekaletname verilmektedir. Bu is ve
islemlerin kimin tarafindan yapilacagina dair dogan boslugun, uygulamadaki durum ve teamiil

dikkate alinarak doldurulmasi gerekmektedir'>®.

Yargitay’a gore sozlesmede aksi kararlastirilmadikga, projelerin hazirlanmas: ve
ingsaat ruhsati alinmasi islemleri arsa sahibine aittir. Ancak, s6zlesmede ayrica
kararlastirilmasa dahi, yapilacak insaatin ruhsatinin alinmasi veya baska bir husus ile ilgili
olarak miiteahhide vekaletname verilmesi durumunda, vekaletnamede 6ngoriilen bu islemlerin
miiteahhit tarafindan yapilmas: gerektigi varsayilmaktadir. '**

Aksine teamiil olmadik¢ca miiteahhidin ifa i¢in gerekli arag, alet ve edevati kendi
masraf1 ile temin etmek olduguna dair BK m 356/3 hiikmiiniin kiyas alinmasi ile ruhsat alma
borcunun miiteahhide ait oldugu sonucuna varilir. Kat karsilig1 s6zlesmenin tarafi arsa sahibi
kendisine kalacak bagimsiz boliimleri anahtar teslimi seklinde almak ister. Gerek insaat,
gerekse idari islemler bakimindan iizerine yiikiimliilik almak istemez'** . Esasen bugiin icin
proje hazirlatma ve ruhsat almanin mali ve biirokratik kiilfeti, bu konuda ihtisaslasma ve
tecrilbeye sahip olmayi1 gerektirmektedir. Bu nedenle kat karsiligi insaat sozlesmelerinde;
sozlesmede aksi kararlastirilmadigi siirece, proje ve ruhsat islemlerinin miiteahhide ait
oldugu kabul edilmelidir.

Miiteahhide proje ve ruhsat isleri icin vekalet verilip verilmemesinin de sonuca bir
etkisi olmamaldir. Kat karsiigi insaat sozlesmelerinde, genelde yapilacak insaattan
miiteahhdin pay almasi s6z konusu olmaktadir. Miiteahhidin pay sahibi olacagi ve imal
faaliyetinin birer pargasi olan ingaatin projesinin hazirlanmasi ve belediyeden ruhsat alinmasi
islemlerinde, etkin konumda olmasi gerekir. Arsa sahibinin bedel karsiligi yaptirdigi
ingaatlarda, yapilacak binanin tamami arsa sahibine ait olacagindan, projenin tamamen arsa
sahibinin talep ve istegi dogrultusunda sekillenmesi s6z konusudur. Ancak kat karsilig1 insaat
sozlesmelerinde agirlikli olarak miiteahhit veya tarafalarin ortak iradesi ile projenin ana
hatlar1 belirlenmektedir. Sonu¢ olarak, kat karsilig1 insaat sdzlesmelerinde, arsa ve insaatta
pay sahibi olan veya olacak miiteahhidin, etkin konumda olmay1 istemesi, hayatin olagan
akisi, bu konuda uygulamadaki teamiil dikkate alindiginda, aksi sozlesmede
kararlastirilmadikc¢a, proje ve ruhsat islerinin miiteahhide ait oldugu kabul edilmelidir.

Ancak soOzlesmenin kuruldugu asamada, insaatin projesinin hazir oldugu veya
ruhsatinin alinmis oldugu durumlarda, bu islemlerin arsa sahibine ait oldugu sonucuna
varilabilir. Uygulamada 6zellikle yarim kalan veya daha Once baska bir miiteahhide verilip,
projesi hazirlanan veya ruhsati alman ingaatlar bakimindan bu islemlerin arsa sahibi
sorumlulugunda kaldig1 kabul edilebilir.

3194 sayili Imar Kanununun 21. Maddesine gore; Kanunun kapsamma giren biitiin
yapilar i¢in 26 nci1 maddede belirtilen istisna diginda belediye veya valiliklerden  yapi
ruhsatiyesi alinmas1 mecburidir.

'8 KUNTALP, Erden, Karisik Muhtevali Akit, Ankara, 1971, 5.140

129« .. sozlesmede aksine hiikiim yer almadigindan insaatta ruhsat alimi arsa sahiplerine aittir.”, Y.15. HD.
11.3.1993, E: 192/3285, K: 1196 ; Ayn1 dogrultuda: Y. 15. HD. 20.6.2002 1937/3347, KARATAS ss. 232-233
;Y. 15. HD. 18.12.1990 4609/5577, KOSTAKOGLU, s. 260.

%Y KOSTAKOGLU, s. 249.
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Yap: ruhsatiyesi almak icin belediye veya valilige,"”' yap1 sahipleri veya kanuni
vekillerince dilekge ile miiracaat edilir. Dilek¢eye sadece tapu (istisnai hallerde tapu senedi
yerine gececek belge), mimari proje, statik proje, elektrik ve tesisat projeleri, resim ve
hesaplari, roperli veya yoksa, ebath kroki eklenmesi gereklidir. Belediyeler veya valiliklerce
ruhsat ve ekleri incelenerek eksik ve yanlis bulunmuyorsa miiracaat tarihinden itibaren en gec
otuz giin icinde yap1 ruhsatiyesi verilir. Eksik veya yanlis oldugu taktirde; miiracaat tarihinden
itibaren onbes giin icinde miiracaatciya ilgili biitiin eksik ve yanlislar1 yazi ile bildirilir. Eksik
ve yanlislar giderildikten sonra yapilacak miiracaattan itibaren en ge¢ onbes giin i¢cinde yap1
ruhsatiyesi verilir (Imar K.m 22).

Yapiya baslama miiddeti ruhsat tarithinden itibaren iki yildir. Bu miiddet zarfinda
yapiya baslanmadig1 veya yapiya baslanip da her ne sebeple olursa olsun, baglama miiddetiyle
birlikte bes yil icinde bitirilmedigi takdirde verilen ruhsat hiikiimsiiz sayilir. Bu durumda
yeniden ruhsat alinmasi mecburidir. Baglanmis insaatlarda miiktesep haklar saklidir. Ruhsat
yenilenmesi ve plan tadili sirasinda ayrica har¢ ahnmaz (imar K. m 29).

17.8.1999 tarihinde meydana gelen deprem faciasindan sonra, belediye ve valiliklerin
yapilan ingaatlar1 denetlemede gosterdikleri zaafiyet dikkate alinarak, 29.6.2001 tarihinde,
4708 sayili Yap: Denetimi Hakkinda Kanun'** kabul edilmistir. Kanunun uygulanacag: pilot
iller; Adana, Ankara, Antalya, Aydin, Balikesir, Bolu, Bursa, Canakkale, Denizli, Diizce,
Eskisehir, Gaziantep, Hatay, Istanbul, Izmir, Kocaeli, Sakarya, Tekirdag ve Yalova olarak
belirlenmigtir. Pilot illerin genisletilmesi ve daraltilmasina, Bakanligin teklifi {izerine
Bakanlar Kurulu yetkilidir (YDHK m 11). Goriildiigii gibi biiyiik illerin tamami bu Kanun
kapsamina alinmustir.

1.1.4 insaat1 Sadakat Ve Ozenle Yapma Borcu Ve Bu Borca Aykirhklarin
Bashcalan

Miiteahhidin 6zen ve sadakat borcu ile ilgili olarak diizenlemeler esliginde konuyu
inceleyelim.

Isgorme sozlesmelerinde baskasnin menfaatine hareket etme unsuru 6n plandadir.
Sadakat ve 0zen borcu, miiteahhidin, arsa sahibi yararina olacak seyleri yapma, zararma
olacak seylerden kacimmak anlamma gelir. Kat karsiligi insaat sozlesmelerinde, yapilacak
imalattan miiteahhidin pay almasi soz konusu oldugundan, genellikle arsa sahibi ve
miiteahhidin imal edilen sey konusundaki menfaatleri cakisir. Ornegin miiteahhidin binay1
ayipsiz ve diizgiin yaptigi oranda miisteri bularak satmasi kolaylasir.

Miiteahhidin sorumlulugunun genel olarak iscinin hizmet akdindeki sorumluluguna
dair olan hiikiimlere tabi oldugu belirtilmistir (BK m 356/1). Hizmet akdinde is¢inin
gostermekle yiikiimlii oldugu ©zenin Olgiisii, iscinin yetenek ve nitelikleri gozetilerek,
sozlesme iliskisine gore belirlenir (BK m 321/2). Oysa ingaat iginde, arsa sahibi, miiteahhidin
yeterli uzmanliga sahip olmadigin1 bilse dahi, miiteahhit sorumlu tutulur. Ciinkii, miiteahhit,
arsa sahibine gore isten daha iyi anlayan konumda oldugu gibi, is sahibinden talimat alma

P! imar Kanunu m 5- “ilgili idare, belediye ve miicavir alan simirlar1 iginde belediye, disinda valiliktir.”
13213.7.2001 tarih ve 24461 sayili RG’de yayimlanarak, 12.8.2001 giinii yiiriirliige girmistir (m 14).
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konusunda da daha bagimsizdir. Bu nedenle miiteahhidin sorumlulugu is¢ininkinden daha
5 133
agirdir.

Kald1 ki; TTK da her ¢esit imal ve insa isleri ile ugrasmak iizere kurulan miiesseselerin
ticarethane sayildigir ( m12/3), her tacirin, ticaretine ait biitiin faaliyetlerinde basiretli bir is
adamu gibi hareket etmesi gerektigi ( m 20) belirtilmistir. Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin
tarafi olan miiteahhidin bu hiikiimlere tabi oldugu konusunda bir tereddiit yoktur.

Miiteahhidin imal ettigi seyde kullandigi malzemenin iyi nitelikte olmamasmdan is
sahibine karsi sorumlu ve bu konuda, satictyla ayni garantiyi bor¢lu oldugu belirtilmektedir
(BK m 357/1). Bu hiikiimden aksi sozlesmede kararlastirilmadikca malzemeyi saglama
borcunun miiteahhide ait oldugu sonucuna varilmaktadir."** Kat karsilig1 insaat s6zlesmeleri
bakimindan, aksi sozlesme ile kararlastirilmadik¢a, malzeme saglama borcunun miiteahhide
ait oldugu hususunda bir tereddiit bulunmamaktadir. Bor¢lunun orta vasiftan asagr edimde
bulunamayacagina dair BK m 70 hiikmii ile malzemenin iyi nitelikte olmasina dair BK m
357/1 hikkmiiniin birlikte degerlendirilmesi sonucu, miiteahhidin normal standartlarin altina
diismeyecek sekilde malzeme kullanmasi gerektigi sonucuna varilir. Bir 6rnek vermek
gerekirse 1 ve 5. smifa kadar klasik (masif) parke sinifi vardir. Parkenin sinif1 biiyiidiikce, tek
renkliligi azalmakta, budak, renk farkliligi, yumusakliligi ve damarlanma artmaktadir.
Sozlesmede “‘salonlar masif parke yapilacaktir” diye bir sart bulunmasi halinde, miiteahhit 2.
veya 3. smif parke yapabilirse de, 4 veya 5. simif yapamaz. 1. siif yapmak zorunda da
degildir.

Aksi sozlesmede kararlastirilmadikga, arsa sahibi kullanilacak malzemelerin liiks
nitelikte olmasini talep edemez.'”

Miitaahhit imal ettigi seyde kullandig1 malzemenin iyi cinsten olmamasimdan dolay1 is
sahibine kars1, satimdaki ayiba kars1 tekeffiil hiikiimlerine gére ( BK m 205/2) sorumludur (
BK 357/1). Bu hiikkme gore, malzemedeki ayip nedeniyle, dogrudan olusan zararlardan,
miiteahhit, bir kusuru olmasa bile sorumlu tutulmalidir.'*

Miiteahhit, isin tam olarak icrasimi tehlikeye sokacak durumlarin meydana gelmesi
halinde, arsa sahibini derhal haberdar etmelidir. Aksi halde bunlarin sonuglarina katlanmak
zorunda kalacaktir (BK m 357/3).""

133 SELiCL Ozer, Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, Istanbul,

1978, (Miiteahhidin Sorumlulugu), s. 93 ; TANDOGAN, C II, s. 54-55 ; KARAHASAN, 1n§aat, s.193 ;

“Yiiklenici, bir isi yiiklenir iken, kendi uzmanligmin ve parasal giiciiniin o is i¢in yeterli oldugunu iyice tartmak

ve bunlar yetersiz ise, sozlesmeyi yapmaktan kaginmak zorundadir. Aksi halde, 6zen borcuna ayir1 davranis olur

ve borglu bundan sorumlu tutulur. Ozen borcu, isin teslimine kadar devam eder ( Tandogan Borglar Hukuku.

Ozel Borg iliskileri. Cilt II 1987 bas1 sayfa 56-58 ). Yine sozlesmelerde kararlastirilan hususlarin yerine

getirilmesi. verilen soziin tutulmasi Pacta Sunt Servenda-Ahte Vefa ilkesinin ve ayrica dogruluk ve diiriistliigiin

geregidir. Nitekim kusur halinde is sahibinin hakki basligimi tagiyan B.K.nun 360. maddesinde yapilan sey..."
veya mukavele sartlarina muhalif olursa" is sahibinin o seyi kabulden imtina edebilecegi hitkkme baglamisgtir.”,

YHGK 30.10.1991, 15-373 / 53.

** TANDOGAN, C 1L, s. 105.

5 “Davaci is sahibi davasinda sozlesme hiikiimlerine gore kendilerine kalacak bagimsiz boliimlerin liks
malzeme ile yapilacagini iddia etmis ise de, bu hususu kanitlayamamistir.”, Y. 15. HD. 27.11.1990, 2528/5078,
UYGUR, C1, s. 424.

13 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 102 ; TANDOGAN, C II, s. 107-108 ; OZ, Turgut, insaat Sozlesmesi
ve Hgili Mevzuat, Istanbul, 2006 (insaat), s. 188

"7y, 15. HD. 17.1.2001, 5569/272, www.kazanci.com.tr.
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Kanunda, miiteahhidin eseri sahsen veya kisisel yonetimi altinda yaptirmak zorunda
oldugu, ancak, eserin niteligine gore kisisel becerileri 6nemli olmadik¢a, eseri baskasina
yaptirabilecegi belirtilmistir (BK m 356). Ayni husus BK m 67 de; “Borcun, bizzat bor¢lu
tarafindan ifa edilmesinde alacaklinin menfaati bulunmadik¢a; borclu, borcunu sahsen ifaya
mecbur degildir” seklinde ifade edilmistir. Kat karsiligi insaat sdzlesmesine konu yapinin
bizzat miiteahhit tarafindan yapilmasmin imkansizlig1 ortadadir. Miiteahhit insaatta bulunan
bir ¢ok kalem isi, ihtisas sahibi alt taseronlara vermek zorundadir. Ornegin, dograma, cam,
kalorifer, sihhi tesisat, elektrik, asansor vs gibi bir ¢ok kalem is, miiteahhit ile bu kisiler
arasinda yapilan sozlesmeye istinaden gerceklestirilmektedir. Ancak bu isler, miiteahhidin
yOnetim, gozetim, denetimi altinda yapilmakta ve bedelleri de miiteahhit tarafindan
O0denmektedir. Miiteahhidin insaatin tamamini da, kendi denetim ve gdzetimi altinda bir
taserona yaptirmast miimkiin olmalidir. Kat karsili§i insaat sdzlesmesinin mahiyeti buna
uygundur. Fakat, arsa sahibiyle yapilan s6zlesmenin iigiincii bir kisiye devri, arsa sahibinin
onam ve icazeti olmaksizin miimkiin degildir.

Yukaridaki aciklamalardan, miiteahhidin isin yapimi ve tesliminde gereken Ozeni
goOstermesi ve arsa sahibinin menfaatlerini diiriistce gozetmesi, arsa sahibine zarar verecek
davraniglardan kacinmasi ve zarar verebilecek hususlar1 6nlemek i¢in her tiirlii nlemi almasi
gerektigi sonucuna varilr.'*®

Miiteahhidin 6zen ve sadakat borcu, sozlesmenin kurulmasi ile baglayan ve insaatin
teslimine kadar devam eden bir borctur. Bu bor¢ insaatin tesliminden sonra, ayiba karsi
tekeffiil sorumlulugu seklinde kendini gosterir.">”

Insaatin devanmu sirasindaki dzen ve sadakat borcunu ifade eden maddelerden biride
BK 358/2. maddesidir. Bu maddede aynen;

-“Imal sirasinda isin miiteahhidin kusuru sebebi ile ayiph veya mukaveleye
muhalif bir surette yapilacagin1 katiyetle tahmin etmek miimkiin olursa is sahibi,
bunlara mani olmak i¢in miiteahhide miinasip bir miihlet tayin ederek veya ettirerek bu
miihlet icinde icabmi icra etmedigi halde hasar ve masraflar miiteahhide ait olmak
lizere tamiratin veya imalata devamin {lgiincii bir sahsa tevdi olunacagini ihtar
edebilir.”

denilmektedir. S6z konusu hiikiim, arsa sahibine, insaatin teslimini beklemeksizin, ingaati
ozenle yapmamasidan dolayr miiteahhide karst bir takim haklar vermektedir.'* Bu hiikmiin
uygulanma sartlar1 soyledir;

a-Ingaatin yapilmas sirasinda, miiteahhidin kusuru ile ayiphi veya sozlesmeye aykiri
olarak yapilip teslim edilecegi kesinlikle anlasilabilir olmalidir. Ornegin, alt1 balgik olan bir
zeminde yapilacak binanin temeli i¢in, sozlesmede Ongoriilmese bile, projede kaziklarin
cakilmas1 Ongoriilmiisken, bu kaziklar1 cakmadan insaatin iist katlarna devam eden
miiteahhitidin eylemi buna Ornektir. Bundan baska, binanin tasiyici sisteminin, ¢ok amacl
kullanima hizmet etmek i¢cin asmolen ( diiz tavan) olarak ongiiriilmiisken, kirislerin sarktigi
kirisli sistemde yapilmasi, binanin tabanda projesinden daha biiyiik veya kii¢iik yapilmasi,
tastyict sistemindeki elemanlarin boyut ve yerlerinin degistirilmesi, ¢ekme mesafelerine
uyulmamasi gibi durumlarda BK m 358/2 uygulanabilecektir. Ayipl veya sozlesmeye aykiri
isin Kanundaki duruma uygunlugu, delil tespiti yoluyla yaptirilacak bilirkisi incelemesi

1% SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 87
% KARATAS, 5.98
140 ERMAN, s5.46
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sonucu belirlenmelidir. Bilirkisilerden, insaatin ayipli veya sozlesmeye aykir: olarak teslim
edileceginin kesinlikle 6ngoriilmesinin miimkiin olup olmadigi, ayip ve aykiriliklarin kalem
kalem belirtilmesi ve bunlarim ne kadarlik bir makul siirede ve ne kadara giderilebileceginin
sorulmasi gerekir.

b-Miiteahhide ayipli veya sozlesmeye aykiri isi diizeltmesi i¢in uygun bir siire
verilmeli ve bu siire i¢inde diizeltmenin yapilmamas: durumunda, hasar ve masraflari
kendisine (miiteahhide) ait olmak iizere ayipli kismin diizeltiminin ya da yine hasar ve
masraflar1 miiteahhide ait olmak iizere isin geri kalaninmn bagkasina yaptirilacag: ihtar
edilmelidir. Bu yondeki bir ihtar, aynen ifanin nama ifa yoluyla saglanmasi seklindedir.
Ancak burada, BK m 97/1 den farkli olarak, diizeltilmesi gereken isin, {igiincii kisiye
yaptirilmasi i¢in hakimden izin alinmasina gerek yoktur.'*!

c-Verilen uygun mehil sonunda miiteahhidin ayipli veya sozlesmeye aykiri isi
diizeltmemesi durumunda:

-Arsa sahibi; masraf ve hasari miiteahhide ait olmak iizere, bir baska miiteahhit
vasitastyla bozuklugu giderebilir ya da aym sekilde'** isterse isin devammi da bu yeni
miiteahhide birakabilir veya

-BK m 106/2 den dogan diger secimlik haklarim1 (aynen ifadan vazgecip miispet
zararin tazmini veya sozlesmeden désnme) kullanabilir.'*

Arsa sahibinin, hasar ve masrafi miiteahhide ait olmak {izere isi, bir bagska miiteahhide
yaptiracagma dair ihtar,, nama ifa yoluyla aynen ifa niteliginde olup, diger se¢imlik
haklarindan vazgectigi anlamma gelmemelidir. Isin bagkasina yaptirilip masraflarin
miiteahhitten tahsili, aynen ifadan vazgecip miispet zararin somut yonteme gore tazminine
cok benzemektedir.'* Arsa sahibinin diger se¢imlik haklarmni da kullanabileceginin kabulii
gerekir. Bir bagka anlatimla, arsa sahibi isi bagkasina yaptirmak yerine, miispet zararini
dogrudan dogruya para olarak da talep edebilir.'* Arsa sahibinin sdzlesmeden dénme hakki
da vardir."*

Miiteahhidin ingsaatin devami sirasinda 6zen ve sadakat borcuna aykir1 davranislari;
sozlesmeye aykir1 davranmak, imar mevzuatina uymamak, komsu tasinmazlara veya tesislere
zarar vermek yada is giivenligi mevzuatina uymamak seklinde gerceklesmektedir. Simdi
bunlari sirasiyla inceleyelim.

I TANDOGAN C II, s. 65 ; ERMAN, s. 47 ; KARATAS 5.104 ; ALTAS, Hiiseyin, Istisna Sézlesmesinde Is
Sahibinin Ifadan Once So6zlesmeden Donme Hakki (BK m 358), Prof. Dr. Fikret Eren’e Armagan,
Ankara, 2006, s. 98 vd. (Ifadan Once Dénme), s.108.

142 Masraf ve hasar1 miiteahhide olacak sekilde.

'3 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 119 ; TANDOGAN, C II, s. 65 vd. ; KARATAS, s. 105.

4" Ancak, aynen ifadan vazgecip miispet zararin tazmini ile nama ifa yoluyla aynen ifanin saglanmas: arasinda
farkliliklar vardir. Bunlardan en belirgin olani, miispet zararin tazmininde, bor¢lunun temerriide diismede
kusurunun bulunmasi sarti varken, nama ifada kusur sarti bulunmamasidir (AYAN Serkan, Ingaat
Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Ankara, 2008, s. 235, 177-178 ; OGUZMAN/OZ, s. 375. Ayrica,
miispet zararin tazmininde teslime bagli sonuclar s6z konusu olmaz, AYAN, s. 179. Bundan baska miispet
zararda, zarar unsuru, nama ifada ise masraflardan sorumluluk 6n plandadir.

> TANDOGAN, C I, 5.66

14 TANDOGAN, C II, s. 68-70 ; Y. 15. HD. 11.4.1990, 3936/1735, UYGUR, C 1, s. 524-525 ; Aym
dogrultuda, Y. 15. HD. 30.5.1996, 1303/3035, UYGUR, C I, 5.526-527.
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1.1.4.1 Sozlesmeye Aykir Imalatlar Yapilmasi

Miiteahhidin s6zlesmeye aykir1 bir sekilde, imalat veya tadilat yapmasi ya da aldigi
vekaletle kat irtifaki kurmasi, 6zen ve sadakat borcuna aykirilik teskil eder. Ingaatin yapimiz
sirasinda  sozlesmeye aykiri davranilmast durumunda, arsa sahibinin hangi yollara
basvurabilecegi yukarida incelendiginden, burada ayrica deginilmemistir.""’

Sozlesmedeki teknik sartlara aykir1 imalat yapilmasi da 6zen ve sadakat borcunun
ihlali niteligindedir.'**

1.1.4.2 imar Mevzuatina Aykir1 Davranilmasi

Uygulamada miiteahhidin 6zen ve sadakat borcuna aykiri davramisi en ¢ok, imar
mevzuatina aykir1 yapi insa etmek suretiyle gerceklesmektedir.'*’

Miiteahhidin ruhsatsiz veya ruhsata aykiri bina yapmasi ve ingaatin devami sirasinda
bunun farkina varilmasi durumunda, arsa sahibi, BK m 358/2 uyarinca miiteahhide siire
vererek, imar mevzuatina aykiriliklarin giderilmesini talep etmelidir. Talebi sonugsuz
kaldiktan sonra, masrafi miiteahhide ait olmak iizere imara aykiriliklarin diizeltilmesi i¢in
kendisine yetki ve siire verilmesini talep edebilecegi gibi, s6zlesmeden de donebilir."™

Insaatin tamamma yakinmin bitirildigi ve imara aykirihklarin ¢ok biiyiik oranda
olmadigr durumlarda, akdin geriye etkili sona ermesine karar verilemez. Bu halde, binay1
imara ve sOzlesmedeki kosullara  uygun hale getirmek icin gerekli degisikliklerin
yapilabilmesi hususunda 6nce miiteahhide siire verilmesi gerekir. Siire verilmesinin sonu¢suz
kalmasi1 veya siire tayinine gerek bulunmayan hallerde (BK m 107) masrafi miiteahhide ait
olmak iizere akdin ifas1 icin arsa sahibine izin verilmesi uygun olur. Ciinkii, insaatin
tamamina yakininim bitmesi ve aykiriliklarin da 6nemli olmamas: nedeniyle, arsa sahibinin
sozlesmeyi geriye etkili sona erdirmesi diiriistliik kural ile bagdagsmaz ve hakkaniyete aykir1
sonuclar dogurur. Hakkaniyete uygun ¢6ziim aykiriliklarin giderilmesi konusunda miiteahhide
siire ve imkan vermektir. Miiteahhidin bu imkani1 degerlendirmemesi halinde ise, masrafi
miiteahhide ait olmak iizere arsa sahibi eksiklikleri giderebilecek veya bunlarin masraflarini
talep edebilecektir.

Insaatin tamamlanabilir bir asamaya gelmedigi durumlarda da imar mevzuatimna aykiri
yapmin diizeltilmesinin miimkiin olup olmadigr arastirilmalidir. Yikimi gerektirecek
derecedeki aykiriliklar nedeniyle miiteahhit yaptig1 imalat icin hicbir sey talep edemez. Imara
uygun hale getirilebilecek imalat bakimindan, uygun hale getirme masraflar1 dikkate alinarak
imalatin bedeli miiteahhide ©Odenecektir. Bu nedenle, miiteahhide aykiriliklar1 diizeltme
imkan1 taninmali, bundan sonu¢ almamadig: taktirde, arsa sahibi diger se¢imlik haklarini
kullanabilmelidir. Miiteahhidin aykiriliklar1 diizeltmemesi durumunda, yapilan imalatin
bedelinin tespitinde, imara uygun hale getirme masraflar1 dikkate alinarak, bedelden
diistilmelidir.

147
148

Y. 15. HD. 18.6.2003, 2002/6354, 3305, www.kazanci.com.tr.
Y. 15. HD. 15.12.1988 1660/4358, www.kazanci.com.tr.
9y, 15. HD. 17.3.2005, 2004/4004, 1553, www.kazanci.com.tr.
150y, 15. HD. 11.4.1990, 3936/1735, UYGUR, C L, s. 524-525.
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Insaatin imar mevzuatina uygun hale getirilmesinin miimkiin olmadig1 durumlarda ise,
ingaatin tamamina yakini bitirilmis olsa bile, yapr yikilip yeniden yapilmadik¢a veya buna
siire bakimindan imkan olmadikca, arsa sahibinin se¢imlik haklarina 6zellikle de, donme
beyanimna deger verilerek, buna uygun tasfiye gerceklestirilmelidir. Ornegin arsa sahibi daha
temel asamasinda betonarme projeye aykiri olarak, temelin radye yerine miitemadi olarak
yapildigin1 gordiigiinde, miiteahhide bu aykiriligr gidermesi (temellerin sokiiliip usuliine
uygun yapilmasi) i¢in mehil vererek sonucuna gore hareket etmelidir. Ancak binanin %70
seviyelerine geldigi asamada, ruhsat projesine aykiriliklar nedeniyle yapimin yikiminin
gerektigi durumlarda, insaatin siiresinde bitmesi miimkiin olmadigindan veya miiteahhide siire
verilmesinin faydasiz olacagi anlasilacagindan, arsa sahibi dogrudan secimlik haklarimni
kullanabilmelidir.""

Tekrar ve Onemle belirtmek gerekir ki, insaattaki imara aykiriliklarin giderilip
giderilemeyece@i, arsa sahibinin donme beyanma deger verilmesinde etkilidir. Imar
mevzuatina aykiriligin giderilmesi imkani yoksa ve yikip yeniden yapma icin mehil tayininin
de faydasiz olacagi anlasiliyorsa (BK m 358/1, m 107)"% insaatin bitirildigi oranin 6nemi
olmaksizin, arsa sahibi se¢imlik haklarini kullanabilir ve bu arada sézlesmeden donebilir.
Yikimi gereken imalat i¢in miiteahhit bir bedel talep edemez. Bu durumda, arsa sahibi yikim
ve ortadan kaldirma masraflarini1 da miiteahhitten talep edebilir.'>

Sozlesmenin geriye etkili olarak sona erdirilmesi ve miiteahhitten tapuda bagimsiz
boliim alanlarin tapularinin iptali saglanmadan, dogrudan bunlarin elatmalarinin 6nlenmesine
karar verilemez."™*

Binanin ruhsata baglanmasinin imkansiz oldugu durumlarda, arsa sahibi aynen ifay1 da
talep edebilir. Ancak aynen ifa, imar mevzuatina aykirt imalatin ortadan kaldirilmasi, imara
uygun yap1 yapilmasi ve imara uygun bagimsiz boliimler i¢in, gecikme nedeniyle ugranilan
zararin tahsilini kapsar. Yikilmas: gereken bina ile ilgili eksik-ayipl isler bedeli, gecikme
tazminat1 (Ozellikle kira kaybi), fazladan yapilan isler bedeli, tescil, ecrimisil, elatmanin
onlenmesi veya miilkiyetin tespiti istenemez."

Yikilmasi gereken bir binanin s6z konusu oldugu durumlarda, bu binadaki bagimsiz
boliimlerin gec teslimi nedeniyle kira kaybi istenemez. Sadece sézlesmeye ve imara uygun
olarak teslim edilmesi gereken bagimsiz boliimler igin kira kaybi istenebilir. '™

By, 15, HD. 13.2.2006, 2005/8012, 653, Legal, 2006/12, s. 3825 vd. ; Y.15. HD. 19.12.2005, 2004/7709,
6891, YKD, 2006/8, s. 1275 vd.; Yargi Diinyasi, 2006/7, s. 89-90 ; Legal, 2006/2, s. 533-534 ; Y. 15. HD.
17.12.2003, 2994/6062, YKD, 2004/5, s. 732-733 ; Y. 15. HD. 3.7.2003, 706/3720, Yarg: Diinyasi, 2003/12, s.
74-75 ;Y. 15. HD. 23.6.2003, 1812 /3372 ; Y. 15. HD. 22.2.1999, 1998/4865, 578, YKD, 1999/6, s. 818 vd.

152 ALTAS, Ifadan Once Dénme, s.107.

133y, 15. HD. 11.5.2005, 2004/5000, 2920, Yarg: Diinyast, 2005/12, s. 120-121.

% ¢y, 15. HD. 21.3.2007, 2005/7482, 1755, iBD, 2008/4, s. 2201-2202.

3y, 15. HD. 30.4.2003, 2002/6245, 2304, YKD 2003/10, s. 1566-1567 Aym dogrultuda, Y. 15. HD.
19.9.2002, 1577/4036, YKD, 2003/6, s. 927-928 ; YHGK 29.5.2002, 15-286/454, IBD, 2003/4, s. 933 vd.

136 “Ruhsatsiz veya ruhsata aykir1 binalar, tadilat projeleri ile yasal hale getirilmedikce bu yerlerle ilgili olarak
tescil, teslim, nefaset farki ve zararlarin tazmini gibi talepler dinlenemez. Sadece, taahhiit edilen ruhsata
uygun bina tesliminin gecikmesi nedeniyle gecikilen aylar icin kira kayb: istenebilir. ...binanin tadilat
projesi ile yasal hale getirilmesinin miimkiin bulunmamasi halinde ise, davacimin kira kayb1 disinda,
sadece kal isteyebilecegi gozetilerek diger istek kalemlerinin reddine karar vermekten ibarettir . Eksik
incelemeye dayali karar, yukarida agiklanan nedenlerle temyiz eden davaci yararia bozulmalidir.”, Y. 15. HD.
2.7.2001 1601/3598, YKD, 2002/3, s. 416-417 ; Aym dogrultuda: Y. 15. HD. 8.4.2002, 6103/1622,
KARATAS, s.177 ; Y. 15. HD. 29.12.1999, 4511/5021, iBD, 2004/3, s. 1339-1340.
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Burada bir hususa dikkat ¢cekmek istiyorum. Arsa sahibinin bazi durumlarda aynen
ifada 1srar etmesi anlamsiz kalabilir. Ornegin, miiteahhidin ingaat1 tamamen bitirdikten sonra,
ruhsata aykirilik nedeniyle yapiyr tamamen yikarak yeniden yapmasinin kendisinden
beklenemiyecegi veya miiteahhidin acz icine diigmesi ya da insaati terk etmesi gibi
durumlarda, arsa sahibinin, aynen ifay1 beklemesi kensdisine bir fayda saglamayacaktir.

Yapilan binanin tamami imar mevzuatina aykir1 degilse, sadece, imar mevzuatina
uygun olan kisimlar igin yasal haklar ileri siiriilebilir."’

Imar mevzuatina aykir1 yap1 yapan miiteahhitten bagimsiz boliim satim alanlar da, arsa
sahibine kars1 tescil talebinde bulunamazlar.'®

Bu arada, arsa sahibinin imara aykir1 imalatlar1 benimsemesi, kullanmasi ya da bunlara
yazili olarak icazet vermesi durumunda ne olacag iizerinde durmakta fayda vardir. Ornegin,
kat karsilig1i insaat sozlesmesine gore yapilan insaatta kat irtifaki tapular1 ¢ikmus, hatta
miiteahhide kalacak bagimsiz boliimlerden bir kismi miiteahhide tapuda devredilmistir. Ancak
miiteahhit tiim daireleri ve ingaati tabanda 1.20 kat daha biiylik yapmistir. Bu aykirilik, ancak,
binanin yikilip yeniden yapilmasi ile giderilebilecek niteliktedir. Miiteahhitten tapuda
bagimsiz boliim alanlar oldugu gibi, arsa sahibinden de alanlar mevcut olup, bina tamamen
bitmis ve iskan edilmektedir. Miiteahhit kendisine kalan, fakat tapuda devri yapilmayan 3
dairenin tapusunu arsa sahibinden talep ettiginde, arsa sahibi de binadaki ayip ve eksikliklerin
giderilmesini, gecikme tazminatinin ddenmesini istediginde ne olacaktir ?

Arsa sahibi, insaatin ruhsata aykir1 olarak yapildigini bildigi binay1 kabul ettigi ve
kullanmaya basladig: icin, bu aykiriliklara onay vermis durumdadir. Bu durumda taraflarin
iradesinin, kamu diizenine ve emredici kurallara aykir1 yonde birlesmesi s6z konusudur. Bu
iradeye mahkeme karar1 ile gegerlilik taninmas1 miimkiin degildir. O nedenle;

a-Arsa sahibi mevcut bina icin ayipli-eksik is bedeli, gecikme tazminati talep edemez.

b-Yapiy1 imara aykir1 olarak kabul ettigi i¢in, miitefarik kusuru dikkate alindiginda
yapmin yikim ve ortadan kaldirma bedelinden miiteahhidi sorumlu tutamayacagi gibi, binanin
ruhsata uygun hale getirilmesini de miiteahhitten talep edemez. '

c-Miiteahhit de, sozlesmeye aykiri1 davrandigi icin kendisine kalacak bagimsiz
boliimlerin miilkiyetinin devrini talep edemez.

Uyusmazligin, yikilmasi gereken binanin varhigini dikkate alacak sekilde yargisal
yoldan ¢oziilmesi miimkiin degildir. Bu durumda; taraflar ya bir imar affiin ¢cikmasini veya
ilgili idare tarafindan imar durumunun mevcuda uygun hale getirilmesini bekleyecekler ya da
mevcut yapr ile ilgili uyusmazhgi, yargiya basvurmadan, kendi aralarinda sulhen sona
erdireceklerdir. Ancak bu sulh s6zlesmesinin de emredici kurallara aykir1 olmasi nedeniyle,
mahkeme tarafindan gecerli sayilmasi miimkiin degildir. Ancak fiili olarak taraflarin
insiyatifinde bu s6zlegsmeye uymalari ile uyusmazlik dondurulmus olur.

7y, 15. HD. 30.6.2004, 1768/3652, Yargi Diinyasi, 2004/11-12, s. 143 ; Ayni dogrultuda: Y. 15. HD.
26.10.2007, 2006/3250, 6678, IBD,2008/4, s. 2203 vd. ; Y. 15. HD. 1.5.2007, 2006/2637, 2864, YKD, 2008/2,
5. 268-269 ; Y. 15. HD. 8.4.2004, 2003/5234, 2029, iBD, 2004/4, 5.1821 vd.

% Y. 14. HD. 12.4.2004, 2165/2983, Yarg: Diinyas: Dergisi, 2004/4-5, s. 189-190.

39y, 15. HD. 26.10.2007, 2006/5204, 6635, IBD, 2008/2, s. 1035-1036 ; Y. 15. HD. 14.10.2004, 5010/5099,
Yargi Diinyasi, 2005/4, s. 175-176.
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Imar mevzuatina aykir: binadaki bagimsiz boliimlerin kiralanmasi veya bunlarin satigi
gibi durumlarda, bu sozlesmeler gecerli olmayacak mudir ? Kanimca, bir imal faaliyetine
dayanmayan sozlesmelere gecerlilik tanmmas: gerekir.'® Aksi halde, iilkemizdeki yapilan
%80’1 kacak veya ruhsata aykir1 oldugu ic¢in, bunlarla ilgili yapilacak tiim sozlesmelerin
gecersizligi giindeme gelecektir.

1.1.4.3 Komsu Tasinmazlara Veya Altyap: Tesislerine Zarar Verilmesi

Miiteahhidin ingaat yaparken komsu tasinmaza, bir kimseye veya kamu hizmetine
tahsisli tesislere verdigi zararlardan arsa sahibi; TMK m 725 (tagkin yapidan sorumluluk),
TMK m 730 ( tasinmaz nedeniyle zarar ve tehlikeden sorumluluk), TMK m 738 (kaz1 ve yap1
nedeniyle olusan zarardan sorumluluk) uyarinca, tasinmaza malik olmasi nedeniyle,
miiteahhide riicu hakk: sakli kalmak sartiyla miiteahhitle birlikte miiteselsilen (BK m 51)
sorumlu olacaktir.'®" Miiteahhit ise haksiz fiil hiikiimlerine gre zarar gorene karsi sorumlu
olacaktir.'®

Tasinmaz malikinin sorumluluguna gidilemedigi, (is sahibinin tasmnmaz maliki
olmadig1) durumlarda, istihdam edenin sorumlulugu (BK m 55) veya yardimci sahislarin
sorumlulugu (BK m 100) kapsaminda, is sahibinden talepte bulunulmasi miimkiin degildir.
Ciinkii, istisna sozlesmesinde, isverenle calistirilan kisi arasinda tabiiyet iliskisi ( emir ve
hakimiyetinde bulunma hali ) yoktur.'®

1.1.4.4 is Giivenligi Mevzuatina Aykir1 Davramilmas1 Veya Uciincii Kisilere
Verilen Zararlar

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinde, arsa sahibi ile miiteahhit veya onun ¢alistirdigr kisi
arasinda tabiiyet iliskisi ( emir ve hakimiyetinde bulunma hali ) bulunmadigindan, is
kazalarindan arsa sahibinin sorumlu tutulmasi imkan1 yoktur. Ancak arsa sahibinin hile veya
agir kusurunun bulunmasi durumunda sorumlulugu s6z konusu olabilir.

-“Eser sozlesmesine dayali iliskilerde is sahibine ancak hilesi veya agir kusuru
sozkonusu ise kusur yiiklenebilir.”'®*

Miiteahhdin tciincii kisilere verdigi zararlardan da arsa sahibinin sorumlu tutulmasi
miimkiin degildir.'®

"0y, 3. HD. 15.7.2008, 11728/13343, IBD, 2008/6, s. 3083-3084.

'l KARAHASAN, insaat, C I, s. 204-205.

2 YHGK, 8.3.2006, 1-127/50, Legal HD. 2006/9, s. 2746 vd. ; Yargi Diinyas1, 2006/9, s. 23 vd. ; Aym
dogrultuda, Y. 15. HD. 5.10.1992, 956/4497, KOSTAKOGLU, s.414 ; Y. 4. HD. 24.12.1985, 9471/10279,
UYGUR, C1, s. 384.

16 Y. 4. HD. 25.12.2003, 15798/15311, iBD, Cilt 78, Say1 :2, Y1l : 2004 ; Ayn1 dogrultuda: YHGK 20.11.2002,
4-989 / 991, Yargi Diinyast Dergisi Mart 2003 s.44-45 ; Y 1. HD. 30.9.1991, 6645/10666, UYGUR, Borg¢lar
Kanunu Serhi (m356), ss.362-363 ; Y. 4.HD. 27.4.1957, 1199/2515, KARAHASAN, Sorumluluk Hukuku,
Kusura Dayanan ve Dayanmayan Sézlesme Dis1 Sorumluluk, Istanbul, 1995, s. 952.

1%y, 15. HD. 21.2.2007, 2005/7645, 1075, www.kazanci.com.tr.

165 KARAHASAN, Insaat, C 1, s. 205 ve devamindaki ictihatlar.
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Miiteahhidin ii¢lincii kisilere zarar vermesi ihtimaline karsi, sorumsuzlugunu 6ngéren
sartlarin sozlesmede yer almasi durumunda, BK m 99 ve m 100/3 kapsaminda bu sartlar
gecerli olabilecektir.'®°

1.1.5 insaat1 S6zlesmeye Uygun Teslim Borcu

Miiteahhidin eseri teslim borcu BK’da agik¢a diizenlenmemistir. Bu nedenle bu borca
aykir1 davranis durumunda genel hiikiimlere (BK m 101-108) bagvurulur'®’. Ancak m 358/1
de; is sahibinin teslim icin belirlenen zamam beklemeye mecbur olmaksizin akdi
feshedebileceginin, BK m 360/1 de; is sahibinin eseri kabulden imtina edebileceginin, BK m
363/3 de; zamanasiminin teslim almadan itibaren oldugunun belirtilmesi, eseri teslim
borcunun gostergesidir.'®®

Miiteahhit bakimindan teslim, tamamlanmis insaat iizerinde fiili hakimiyetin ifa
amaciyla is sahibine gecirilmesidir.'®

Miiteahhit, arsa sahibine kalmas1 gereken bagimsiz boliimleri veya insaat1 sozlesmeye
gore teslim etmelidir. Teslimi ispat yiikii miiteahhide aittir. Teslim bir hukuki fiil oldugundan
her tiirlii delille ispat edilebilir.'”

Arsa sahibinin, hicbir hakli gerekce yokken, teslim almadan kaginmasi iizerine,
bagimsiz boliimlerin anahtarlar1 tevdii edilerek teslimin gerceklestirilmesi uygun olur (BK m
91).

Teslim alma ile isin kabulii kavramlarmin birbirinden ayrilmasi gerekir. isin kabulii
(BK m362), miiteahhidin yaptig1 eserin sdzlesmeye uygun goriildiigii ve acik ayip iddiasinda
bulunmayacagi yoniindeki beyana karsilik gelir. Bu nedenle teslim almada teslimin hukuki
sonuglarina yonelik bir irade s6z konusu degildir.'”' Onun i¢in kaynak Kanunda konu ile ilgili
boliimde teslim alinan esere muvafakat edilmesinden bahsedilmektedir.'”* Teslim ile birlikte;

a)Yarar ve hasar arsa sahibine gecer (BK m 368).

b)Ayip ve eksikliklerin tazmini ile miiteahhidin alacagi bakimindan zamanasimi
islemeye baslar (m 363, 128).

c)Ayiba karsi tekeffiil nedeniyle muayene ve ihbar siireleri islemeye baglar (BK m
369).

d)Miiteahhidin iicret alacagi muaccel olur (BK m 364).

166 AKMAN, Galip Sermet, Sorumsuzluk Anlasmasi, Istanbul, 1976, s.11.

" TANDOGAN, C II, s. 130 ; SOYSAL, Cigdem, Arsa Pay1 Karsiligi insaat Sozlesmesinde Miiteahhidin
Teslim Borcunda Temerriidiin Sonuclari, 22.12.2008 (Teslimde Temerriit)
http://www.paradoks.org/makale/yil2_sayi2/cigdem.pdf, s. 2.

"% TANDOGAN, C1L, s. 124

1% SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 35

70" “Kural olarak, eserin arsa sahibine teslim edildigini ispat yiikleniciye diiser. Maddi bir olay olmasi
bakimindan teslim taraflar arasinda diizenlenecek bir teslim tutanagi ile ispatlanabilecegi gibi diger yazili deliller
veya tanik sozleri ile de ispatlanabilir.”, Y. 15. HD. 21.6.2004,2003/6321, 3464, www.kazanci.com.tr.

""" TANDOGAN, C 1L, s. 127.

72 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 36.
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e)Arsa sahibinin teslimden sonra zararmi (ayipl + eksik isler, gecikme tazminati, kira
kaybi vs.) istemekte gecikmesi, miitefarik kusurunu olusturur ve artan zarardan sorumlu
olur.

Teslimin yap1 kullanma (iskan) iznine baglanmast HUMK m 287 uyarinca yazil1 delil
sozlesmesi niteligindedir. Miiteahhidin baska tiirlii yapmak istedigi teslim sozlesmeye uygun
sayllmaz. Arsa sahibi bu halde bagimsiz boliimleri teslim almaya veya kars1 edimini yerine
getirmeye de zorlanamaz.'”

Sozlesmede arsa sahibine ait bagimsiz bolimlerin anahtar teslimi olarak teslim
edilecegi hilkmii bulunuyorsa, yap1 kullanma izni alinmaksizin teslim gergeklesmis olmaz.
Yap1 tamamen bittigi taktirde, yapinm tamamunin, ruhsat ve eklerine uygun oldugu ve
kullanilmasida fen bakimindan mahzur goriilmediginin tespiti i¢cin bu izin belgesi diizenlenir
(Imar Kanunu m 30). Ingaatin bitme giinii, kullanma izninin verildigi tarihtir. Kullanma izni
verilmeyen ve alinmayan yapilarda izin alinincaya kadar elektrik, su ve kanalizasyon
hizmetlerinden ve tesislerinden faydalandirilmazlar. Ancak, kullanma izni alan bagimsiz
boliimler bu hizmetlerden istifade ettirilir (imar Kanunu m 31). Imar Kanununun 30 ve 31.
Maddeleri dikkate alindiginda, so6zlesmede ‘“‘anahtar teslimi” ibaresi yer aldiginda, bununla
yapmin tamamen bitirilmis olarak tesliminin, dolayisiyla da yap1 kullanma izninin almmis
olmasmin kast edildigi anlasilir.'”*

Teslimin, “yap1 kullanma izni”, “iskan izni”, “oturma (raporu) ruhsat1” veya ‘“anahtar
teslimi” gibi sartlara baglanmasi durumunda, arsa sahibinin kendisine kalan bagimsiz
boliimlerde fiilen tasarruf etmeye baslamasi, i¢cinde oturmasi veya kiraya vermesi, dolayisiyla
fiilli teslimin yapilmasi, ancak, hukuki anlamda teslimin bulunmadigr durumlarda ne
olacaktir? Kamimca fiili durum gormemezlikten gelinemez. Arsa sahibinin bagimsiz
boliimleri fiilen teslim almasi, yapr kullanma izni alinmasi ile ilgili hiikmiin tadil edildigi
anlamina gelmemelidir. Bu durumda hukuki anlamda bir eksiklik, daha dogrusu eksik teslim
vardir. Eksik teslimle illiyet bag1 i¢inde olan tiim zararlar talep edilebilmelidir. Bu zararlarin
teslim tarihinin ilerisine tasimast arsa sahibinin miitefarik kusurunu olusturacaktir. Buna
gore fiili olarak bagimsiz boliimleri teslim alan arsa sahibi;

a)Teslim tarihi itibariyla ayipli-eksik is bedellerini isteyebilir.
b)Yap1 kullanma izni alinmasi i¢in gerekli masraflar isteyebilir.

c)Teslime kadar ki ifaya ekli cezai sart1, sdzlesmede ayrica kararlastirilmigsa se¢imlik
cezay! isteyebilir.

173« 27.5.2002 tarihli "genel iskan raporu” baslikli belgede, bu belgenin yapi kullanma izni yerine
gecmeyecegi acgiklanmugtir. Davaci arsa sahibi, iskan ruhsati mevcut olmayan binayl teslim almaya
zorlanamayacagina ve gecikmede kendisine kusur yiikletilemeyecegine gore mahkemece davacinin bu dénem
icin gerceklesen doviz alacagmin dava tarihinden itibaren doviz faizi ile birlikte fiili 6deme tarihindeki TL.
karsiligina hitkmedilmesi gerekirken yazili sekilde karar verilmesi dogru olmamis, bozulmasi gerekmistir.”, Y.
15. HD. 14.4.2005, E: 2004/4051, K:2296, IBD, 2005/5, s. 1841-1842 ; Aym dogrultuda: Y. 15. HD.
12.11.2003 2495/5405, YKD, 2004/6, s. 905-906.

174« _sozlesmenin 10/E.maddesinde yiikleniciye ait boliimlerin tapularmm, arsa sahiplerine ait 12 dairenin
anahtar teslimi yapilip teslim edildiginde ve anahtar teslimi ibaresi iskan ruhsatini da icerdiginden, dava tarihi
itibariyle de ruhsat alinmadigindan davanin agilmasina davalilarin sebebiyet vermedikleri anlasiimakla
mahkemece davalilarin masraf ve vekalet iicreti ile yiikiimli tutulmasi da usule aykir1 bulunmustur.”, Y. 15.
HD. 13.3.2008 7148/1599 ; Aymi dogrultuda: Y. 15. HD. 17.9.2007 3700/5356 ; Y. 15. HD. 28.2.2005,
2004/4417, 1075, www.kazanci.com.tr ; Y. 15. HD. 8.6.2004, 2003/6242, 3206, YKD 2004/11, s. 1719-1720 ;
Y. 15. HD. 20.5.1991 3456/2872, UYGUR, C 11, s. 77.
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d)Teslimden sonra, ayip ve eksikliklerin giderilmesi ve yap1 kullanma izni alinmasi
gereken makul siireyle sinirli olarak zararlarini  (Ornegin santiye suyu ve elektrigi
kullanilmasi, bagimsiz boliimiin diisiik tutardan kiraya verilmesi vs.) isteyebilir.

e)Zararlarinin karsilanmamasi durumunda, bagimsiz boliim devrinden kaginabilir.

) f)Sozlesmeye aykir1 teslimle illiyet bagi icinde olan diger zararlarini isteyebilir.
(Ornegin kendisine kalan bagimsiz boliimlerden bazilarini tigiincii sahislara satmigsa, bunlara
kars1 ayip ve eksiklik nedeniyle 6dedigi bedeller gibi)

Ancak, gecikme nedeniyle ugranilan kira kaybmin tamamini istemesi miimkiin
olmamalidir. Ciinkii teslim alman bagimsiz bolimde hem fiilen tasarruf edilmesi hem de
hi¢bir faydalanma yokmus gibi kira kaybinin istenmesi cifte sekilde zenginlesmeye neden
olacaktir.

Iskan iznine bagh teslim sozlesmelerinde yapi kullanma izni alinincaya kadar ifaya
ekli cezai sartin 6denmesi gerektigi kabul edilmelidir. insaat1 teslim alma, yapi kullanma
izninin almmasindan vazgecme olarak yorumlanamaz. Eksik yapilan teslimde, eksiklik
giderilinceye kadar, kararlastirilan cezadan miiteahhit sorumlu tutulmaldir. Miiteahhit bu
sekilde eksik ifay1 tamamlamaya zorlanacaktir.'”

Ancak sozlesmede iskan izni alinmis sekilde veya anahtar teslimi teslim sart1 yoksa,
sadece siiresinde teslim etmeme durumu i¢in cezai sart ongoriilmiigse, arsa sahibi teslimden
sonra cezai sart isteyememelidir. Hem bagimsiz boliimleri teslim almak, hem de hi¢ teslim
yokmuscasina degerlendirme yapmak miimkiin olmamalidir. BK m 158/2 de “Akdin
muayyen zamanda veya mesrut mahalde icra edilmemesi halinde tediye olunmak iizere cezai
sart kabul edilmis ise, alacakli hem akdin icrasm hem mesrut cezanin tediyesini talep
edebilir” denilmektedir. Teslim alma ile akdin belirli bir zamanda eksik de olsa ifasinin
gerceklestigi kabul edilmelidir.

Yapi kullanma izni alinmamasinin se¢imlik cezai sarta tabi tutulmas: da miimkiindiir.
Sozlesmede, teslim olgusu disinda, sozlesmeye aykiriliklar nedeniyle cezai sart
kararlastirilmis ve bu cezanin aynen ifa halinde de 6denecegi belirtilmisse, bunun, BK m
158/1. madde kapsaminda teslimden sonra da istenebilmesi miimkiin olmalidir. Ornegin,
sozlesmede, yap1 kullanma iznin alinmas: icin gecikilen her ay i¢in arsa sahibine belli bir
bedel ddenmesi kararlastirilmigsa, ingaat teslim alinsa bile bu izin alinincaya kadar donemsel
secimlik ceza talep edilebilir.

Arsa sahibinin ruhsata aykir1 yapilan ve diizeltilerek imar durumu veya ruhsata uygun
hale getirilmesi de miimkiin olmayan bagimsiz boliimleri fiilen teslim almasi ve kullanmaya
baslamast durumunda ne olacaktir ? Ornegin, bina zeminde 300 m2 iizerine oturmasi
gerekirken 400 m2 iizerine oturtulmustur. Bu aykirihigim diizeltilmesi ancak binanm tamamen
yikilarak yeniden yapilmasi ile miimkiindiir. Arsa sahibi aykiriligi kabullenip bagimsiz

175 « Taraflar teslimin ancak iskan ve iskanla ilgili giderlerin yiiklenici tarafindan karsilanmasi halinde yapilmis
sayillacagini kararlastirmistir. Dosyada yer alan belediye baskanliginin 9.8.1984 tarihli cevabi yazis1 ve
bilirkisi raporundan insaatin iskaninin alinmadigi, bu hususta basvuruda bulunulmadigi anlasildigina gore,
ortada yanlarca sozlesmede ongoriildiigii sekilde bir teslim varhigindan bahis olunamaz. Insaatin fiilen teslim
alinmis olmasi da sozlesmede ongériilen sarti degistirmeyeceginden mahkemece davacinin 60.000.000 TL ceza
alacaginin da hiikiim altina alinmasi yerine bu kalem istegin yazili gerekcelerle reddi dogru goriilmemis
bozmayi gerektirmistir.”, Y. 15. HD. 11.12.1995 6704/7302, UYGUR, C II s.82.
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boliimlerinde tasarruf etmeye baslamis olmasi, emredici hiikiimlere aykir1 bir sézlesmenin
ifasim kabul ettigi anlamma gelecektir. Bu kabul ise bir sonu¢ dogurmaz. O nedenle, arsa
sahibi bu bagimsiz boliimlerle ilgi kira kaybi, eksik ayipli ise bedeli de isteyemez. Bu durum,
miiteahhidin sadakat ve 6zen borcu ile ilgili béliimde detayli olarak ele alinmistir.

Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde genellikle teslim tarihi, sézlesmeden veya insaat
ruhsatindan itibaren belirli bir siire olarak kararlagtirilmaktadir. Dogrudan bir tarih olarak da
kararlagtirma so0z konusu olmaktadir. Teslim tarihinin sozlesme ile tespit edilmedigi
durumlarda, isin mahiyetine gore tayin edilmelidir (BK m 70).

Teslimle ilgili degisik durumlar1 inceleyelim.

1.1.5.1 insaatin Teslim Tarihinin Belirlenmemis Olmasi

1.1.5.1.1 insaata Baslamada Temerriit

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinin yapilmasindan sonra arsa sahibi, miiteahhidin derhal
ise baslamasini isteyebilir.176 Miiteahhidin BK m 74'" kiyas alinarak derhal ise baslamasinin
istenmesi miimkiindiir. Yoksa insaata derhal baslamasi degil. Ciinkii, isin niteligi geregi,
projelerin hazirlanmas: ve ruhsat alinmasi icin belirli siirelerin ge¢mesi gerekmektedir.'”® ise
baslamadan kasit bu caligmalara baslanmasidir. Ornegin belediyeden imar durumunun,
kadastrodan cap, kroki alinmasi, mimar ile sozlesme yapilmasi gibi.

Ancak uygulamada arsa sahibi bakimindan isgérme, daha dogrusu ruhsat alinarak
ingaata baslama an1 Onem tasimaktadir. Esasinda arsa sahibinin ise baslama konusunda
miiteahhidi temerriide diisiirmesinde zorluklarla karsilasilmasi s6z konusudur. Miiteahhit imar
durumu aldigini, mimarla sézlesme yaptigini, projelerin hazirlanmakta oldugunu vs. ileri
stirerek ise basladigini belirtebilir. Bu nedenle ruhsat alma veya fiilen insaata baslama tarihi
bakimmdan miiteahhidin temerriide diisiiriilmesi daha uygundur. Sonug olarak kat karsilig:
ingaat sozlesmesinin imzalanmasi ile aksi sozlesmede kararlastirilmadik¢a, miiteahhidin ise
baslamasinin istenmesi miimkiindiir. Ise baslama, muaccel hale gelmistir ama insaata baslama
gelmemistir. Ingaata baslama tarihi ise, sozlesmeden itibaren makul bir ruhsat alma siiresi
dikkate almarak belirlenecektir. Insaata baslama ve bitirme siiresinin sozlesmede
kararlastirilmadigi ve miiteahhidin de ise baslamadigi durumlarda, arsa sahibinin, BK m 106
daki se¢imlik haklarimi kullanabilmesi i¢in miiteahhidi temerriide diigiirmesi gerekir. Bunun
icin de, ruhsat alma ve ingsaata baslama i¢in makul siire beklenmeli, makul siire dolduktan
sonra, muaccel hale gelen ruhsat alma islemi ve ingaata baglama faaliyeti bakimindan,
miiteahhide ek siire de verilmek (mehil tayin edilmek) suretiyle, miiteahhit temerriide
diisiiriilmelidir. Daha sonra ihtar ve siire tayinine ragmen ingaata baslamayan miiteahhide
kars1 BK m 106 daki se¢imlik haklar1 kullanilabilecektir. Bu gibi durumlarda, ihtarla birlikte
mehil tayininin yapilmasi daha isabetlidir. Uygulamada da ihtar ve siire tayini ayni anda
yapilmaktadir. Bu siire i¢inde hi¢bir hakli neden olmaksizin ise baslamayan miiteahhit
hakkinda BK m 106 daki secimlik haklar kullamlabilecektir.'”

7% SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 82.

7 BK m 74-“Ecel mesrut olmadig veya isin mahiyetinden anlasiimadig takdirde borcun hemen ifa ve derhal
icrasi talep olunabilir.”

78 (7, insaat Sozlesmeleri, s. 117.

"7 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.82.
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Ise baslamak ile insaata baslamak arasindaki ayrima dikkat edilmesi gerektigini bir
kez daha vurgulamak istiyorum. Insaata baslamak icin gerekli makul siire, yapilacak insaat
icin gerekli hazirlik hareketleri dikkate almarak belirlenecektir.'® Burada her olaymn
ozelligine gore degerlendirilme yapilmasi gerekir. Ornegin, proje ve ruhsat islemleri yaninda,
arsa lzerindeki eski yapidaki kiracinin tahliyesi, ifraz, tevhit, yola terk gibi islemlerin
yapilmasindan sonra insaata baglanmasinin s6z konusu oldugu durumlarda, insaata baslama
siiresinin uzayacag tabiidir."'

Yukarida anlatilanlar1 somut bir 6rnekle agiklayalim. Ruhsat alma ve insaata baslamak
icin makul siire 3 aydir. Sozlesme 1.1.2009 da imzalanmistir. Arsa sahibi sdzlesmenin
imzalanmasindan itibaren 3 ay ge¢cmesine ragmen miiteahhidin ingaata baglamadigini goriirse,
miiteahhide insaata baslamasi i¢in 6rnegin 10 Nisan 2009 da ihtar gondermeli ve ihtarda en
gec ihtarmn teblig tarihinden itibaren 3 ay i¢inde insaata baslamasini miiteahhitten talep
etmelidir. Bu 3 ay sonunda da ise baslamayan miiteahhit hakkinda arsa sahibi, temerriitten
dogan secimlik haklarmi kullanabilmelidir.

Insaata baglama siiresinin belirli ancak teslim tarihinin belirli olmamas1 durumuyla
pratikte karsilasmak zordur. Ciinkii, ingaati teslim siiresini belirlemeyen taraflarin, insaata
baslama tarihini belirlemelerini beklenemez. Ancak ¢ok seyrek karsilasilabilecek bu durum
da asagidaki semada gosterilmistir.

1.1.5.1.2 Insaati Teslimde Temerriit

Insaata baslanmakla birlikte teslim siiresinin belli olmamas1 nedeniyle miiteahhidin isi
agirdan almasi durumunda, mevcut seviye dikkate alinarak ingaatin makul bir sekilde hangi
sirede bitirilebilecegi saptanmalidir. Bundan sonra miiteahhitte, isi hizlandirmast ve uygun
siirede bitirmesi igin temerriit ihtartyla, makul siire tamnmalidir. Thtarin teblig tarihine kadar
olusan gecikmeden miiteahhit sorumlu tutulamayacaktir.'® Ciinkii, gerek insaata baslama,
gerekse teslim tarihinin kararlastirilmamis olmasi s6z konusudur. Arsa sahibi, ingaatin teslim
tarihinin  belirlenmesi  konusundaki ihmali davramiginin  sonuglarina  katlanmalidir.
Miiteahhidin gecikmeden ise baslayip, isi siirdiirmesini arzu eden arsa sahibinin bu konuda
miiteahhidi temerriide diisiirmesi gerekir. Ihtarla makul siire verilip, islemeye basladiktan
itibaren, miiteahhidin isi agirdan almaya devam etmesi ve makul siirenin kalan kisminda da
isin bitirilemeyeceginin kesin olarak anlagilmasi veya siirenin sonunda isin tamamlanmamasi
halinde, arsa sahibi temerriit nedeniyle se¢imlik haklarmi kullanabilir (BK m 106, 358).
Somut bir ornek vermek gerekirse, normal tempoda insaatin bitirilme siiresi 20 aydir.
Miiteahhit daha 10. Ayda insaatin %20 sini yapmustir. Buna gore bakiye makul siire 20 ay —
20ayx%80 = 16 aydir. Arsa sahibi, miiteahhide ihtarla 16 aylik bir ek siire verecektir (mehil
tayin edecektir). Siire islemeye basladiktan sonra, siirenin kalan kisminda isin
bitirilemeyeceginin anlasgilmasi durumunda, 6rnegin 10 ay ge¢cmesine ragmen, halen kaba
ingaat (insaatin yaklasik % 40’1) bitmemisse, arsa sahibi siire sonunu beklemeksizin
temerriitten dogan se¢imlik haklarini kullanabilecektir.

180 (7, insaat Sozlesmeleri, s.117.
**1 Y. 15. HD. 18.6.2003 767/3319.
82 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 84.
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-“Taraflar arasinda mevcut kat karsilig1 insaat sdzlesmesinde eserin ikmal ve teslim
tarihi kararlagtirllmamstir. Boyle olunca, davali is sahipleri makul bir siire tamyarak, eserin
tamamlanmamasi halinde fesih yoluna gidebilirler.”'®’

Yukarida agiklandig: iizere, ingaata baslanmasi ve insaatin tamamlanmas icin gerekli
makul siirelerin belirlenmesi 6nem tasimaktadir. Bu siireler, insaatin durum ve seviyesinin
belirlenmesi ile birlikte delil tespiti (HUMK m 368-374) yoluyla veya insaat miihendisleri
odasi bilirkisisi ya da 6zel bilirkisi goriisleri ile en kisa zamanda belirlenebilir.

1.1.5.2 insaat1 Teslim Tarihinin Belirlenmis Olmasi

1.1.5.2.1 insaata Baslamada Temerriit

1.1.5.2.1.1 Insaata Baslama Tarihi Sozlesme ile Belirlenmemistir

Insaata baslama siiresinin sozlesmede kararlastirilmadigi, ancak teslim tarihinin belirli
oldugu durumlarda da, miiteahhidin ingaata baslamamasi iizerine, arsa sahibinin, makul
ingaata baslama siiresini bekledikten sonra, bir ihtarla, aym1 makul siireyi taniyarak,
miiteahhidi temerriide diisiirmesi ve sec¢imlik haklarin1 kullanabilmesi gerekir. Bu siire¢ de
yukarida E 2-2-1-1 de agiklandig1 sekilde gerceklesir. Aksi halde arsa sahibinin kullandigi
secimlik hakka deger verilmez. Ozellikle insaata bitim siiresinin ruhsat alimma baglandigi
durumlarda, uygun bir siire i¢inde ruhsat alinmazsa, ruhsat alimi i¢in miiteahhide mehil
verildikten sonra, segimlik haklar kullanilmalidur.'®*

Insaata baglama tarihinden itibaren ingaatin bitim siiresinin belirlendigi hallerde,
aradan ¢ok uzun bir siire gecmesine ragmen insaata baslamayan miiteahhit yerine baska bir
miiteahhitle sozlesme yapilarak eski miiteahhit hakkinda sozlesmeden fiili olarak donme
miimkiin olabilir.'®

Insaatin bitim tarihi dikkate alindiginda, bakiye siirede isin bitirilmesi imkam varsa,
arsa sahibinin, isin bitirilebilecegi siireden once insaata baslama konusunda miiteahhidi
temerriide diisiirmeksizin ve miiteahhide ek siire vermeksizin (imehil tayin etmeksizin)
secimlik haklarmi kullanmasi1 miimkiin degildir. Ornegin sozlesmede kararlastirilan siire
sozlesme tarihinden itibaren 24 aydir. Ancak miiteahhidin bu isi 16 aya kadar da bitirme
imkam vardir. Daha ikinci ayda, miiteahhidi ise baslama konusunda temerriide diisiirmeden,
ise baslanmamasi nedeniyle, arsa sahibinin sdzlesmeden donmesi hakli olmayacaktir. Bu
durumda arsa sahibi, insaata baslanmasi icin 3 aylik bir makul siire gerekiyorsa, bu siireyi
beklemeli, daha sonra, insaata baglamasi i¢in miiteahhide 3 aylik ek siire vermeli (mehil tayin
etmeli) ve bu siirede de ingaata baslanmaz ise se¢imlik haklarini kullanabilmelidir.

-“Yiiklenicinin akit tarihinden itibaren proje diizenleme siiresinin ihtar tarihi de
gozetilmek suretiyle, muhik bir siire oldugu ve ingaata baslanmasina yonelik sézlesmede

183 Y. 15 .HD. 12.10.1989 4856/4183, KARATAS, s. 113.

8y, 15. HD. 23.6.1994, 1993/5225, 4242 ; Aymi dogrultuda, Y. 15. HD. 20.1.1994, 1993/441, 176,
www.kazanci.com.tr .

185 y. 15. HD. 11.11.2002 3552/5068, KARATAS, s. 108.
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baskaca bir siire de tespit edilmediginden, davalilarin akdi fesihte hakli oldugu kabul
edilemez.”'™

Doktrinde, s6zlesmede sadece insaatin teslim tarihinin kararlastirildigi, ancak insaata
baslama tarihinin belirlenmedigi durumlarda, BK m 358/1 uyarinca sdzlesmeden donmenin,
ingaatin zamaninda tamamlanarak tesliminin biitiin tahminlere nazaran Ongoriilememesi
haline miinhasrr oldugu ifade edilmektedir. Bir baska anlatimla, arsa sahibinin ingaata
zamaninda baslanmamasi nedeniyle secimlik haklarini kullanmasi miimkiin degildir. Bunun
gerekgesi ise, taraflarin farazi iradesinin, insaata baslanmasinin insaatin tamamlanabilecegi
tarihe kadar geciktirilebilecegi yoniinde olduguna dair kabuldiir. Buna gére, miiteahhit, ingaati
zamaninda tamamlanma imkanina sahip oldugu siirece, diledigi zamanda ise baslamakta, ara
vermekte, isi yavaslatmak veya hizlandirmakta serbesttir.'®’ Bu goriis elestiriye aciktir.
Insaata zamaninda baglamayan ve devam etmeyen miiteahhidin isi zamaninda bitirme
konusunda duyarsiz oldugu sonucuna varilmalidir. Arsa sahibinin bu duyarsizlik karsisinda,
elini kolunu baglayacak yorumlardan kacinilmaldir. Arsa sahibinin ise ve ingaata baglanmasi
konusunda sozlesmeye hiikiim koymamasi, onun miiteahhidin diledigi zamanda ingaata
baslayacagini kabul ettigi anlamina gelmez. Arsa sahibinin, miiteahhidin makul bir siire i¢inde
ise ve insaata baglayacagi inanci ile hareket ettigi kabul edilerek s6zlesmeye bu yonde hiikiim
koymadigi sonucuna vardmalidir. Bu durumda, BK m 74 kiyas alinarak, sdzlesmenin
yapilmasindan sonra ifa icin harekete gecilmesi gerektigi yOniinde degerlendirme
yapilmalidir. Bu arada zamaninda insaat ruhsatinin alinmamasi nedeniyle, imar durumunda
menfi degigsme veya imar izninin ortadan kalkmasi s6z konusu olabilir. Arsa sahibinin insaata
bir an evvel baslanmasmi istemesinde hukuki yarar1 vardir. Insaatin teslim tarihinin
sozlesmede kararlastirilmadigi durumlarda, ise baslamama nedeniyle temerriit s6z konusu
olabiliyorken, teslim tarihinin ekararlastirildigi hallerde evveliyetle ise baslanmamasi
nedeniyle temerriit s6z konusu olabilmelidir. Teslim tarihini sdzlesmeye koydurmayan arsa
sahibinin daha ¢ok korunmasina yol acan bu yorum tarzi elestiriye agiktir. d

Insaatin teslim siiresinin, miiteahhidin ise baslamasindan, ruhsat almasindan, temel
vizesi yapilmasindan vs. itibaren isleyeceginin ongoriildiigii durumlarda, miiteahhidin bu is ve
islemleri yapmamasi iizerine insaat siiresi islemeyebilecektir. Bu durumda, siireyi baglatan bu
is veya islemlerin yapilmas: icin gereken siire dolduktan sonra, verilecek mehil sonucuna
gore secimlik haklar kullanilabilir.'® Ornegin insaatin bitim siiresi insaat ruhsat: tarihinden
itibaren 36 ay ve insaat ruhsati da 4 ayda alinabiliyorsa, 4 ay gectikten sonra, miiteahhide
ihtarla ruhsat almasi icin 4 aylik ek siire verilmeli, ruhsatin alinmamasi halinde temerriide
diisen miiteahhit hakkinda secimlik haklar kullanilabilmelidir. Temel iistii vizesi veya ruhsati
ile ilgili uygulamadaki durum, asagidaki semanim devaminda incelenecektir.

1.1.5.2.1.2 Insaata Baslama Tarihi Sozlesme Ile Belirlenmistir

Insaata baslama tarihi sozlesme ile kararlastirilmigsa, bu tarihte ise veya insaata
baslamayan miiteahhit temerriide diiger. Arsa sahibinin se¢imlik haklarini kullanmasi i¢in,
miiteahhide uygun bir mehil vermesi gerekir ( BK m 106/1). Yargitay, isin zamaninda

'8y 15. HD. 30.5.1989, E:1988/3349, K:2577, KOSTAKOGLU, s5.381.

87 (7, insaat Sozlesmesi, s. 117-118, 120-121 ; AYAN, s. 332-333.

80z, Insaat Sozlesmesi, s. 117, Saym Yazar, bu durumda mehil taninmaksizin BK m 358/1 uyarinca
sozlesmenin feshedilebilecegi goriistindedir.
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tamamlanma imkami bulundugu siirece, miiteahhidin sozlesmede kararlastirilan tarihte ise
baslamamasinin dénme nedeni sayillmayacagi goriisiindedir.'*

Kat karsiligi insaat yapim sozlesmelerinde aksi sozlesmede kararlastirilmadikca
ruhsat alimimin miiteahhide ait oldugu kabul edilmelidir. Uygulamada, arsa sahibinin ruhsat
isini iizerine aldig1 s6zlesme yok denecek kadar azdir. Kanunda acikc¢a diizenlenmemis bir
hususta uygulamadaki durum (6rf ve adet) dikkate alinarak degerlendirme yapilmalidir (TMK
m1).

Ise baslama ve isin bitim siiresinin kararlastirildig1 sozlesmelerde, ise zamaninda
baslanmasa da, vadede eserin bitirilmesi olanag1 varsa, sOzlesmenin bozulmasi
istenememelidir. Sozlesmede ise baslama tarihinin belirtilmesi durumunda, arsa sahibinin ige
baslanmasini isteyebilmesi gerekir. Kaldi ki, BK m 358/1 de miiteahhidin ise zamaninda
baslamamasi1 tek basmma sozlesmeden donme nedeni sayillmistir. Ancak, sozlesmede
kararlastirilan tarihte ise baslanmamasi nedeniyle, miiteahhide mehil verilmesi gerekir ( BK m
106/1). Bu mehilin, makul olmast durumunda arsa sahibinin sec¢imlik haklarini
kullanabilecegi kabul edilmelidir.'” Ingaatin belli bir tarihte baglamasi konusunda taraflarin
sozlesmeye yansiyan iradesi gormezden gelinmemelidir. Yukaridaki karara konu somut
olayda isin siiresi, ruhsat alimindan itibaren 20 ay olarak kararlastirilmistir. Daha degisik bir
ifadeyle, bu baslik altinda inceledigimiz konu kapsaminda, insaata baslama siiresi sdzlesme
ile kararlastirilmis da degildir. Bu durumda isin kararlastirilan siirede bitirilip bitirilmedigi
ruhsat alimma baglhdir. Bir bagka anlatimla vadede insaatin bitirilip bitirilemeyeceginin tespiti
ruhsat alimimndan sonra yapilabilecektir. Dolayisiyla, somut olayin kosullar1 dikkate
alindiginda da, arsa sahibinin ruhsat alimi1 konusunda miiteahhidi temerriide diisiirebilecegi ve
temerriit sonucunda da se¢imlik haklarini kullanabilecegi kabul edilmelidir.

Sozlesmede insaata baslama siiresi belirlenmis ve bu siireye uyulmamasinin donme
nedeni sayilacagi kararlastirilmis olsa bile, yiiklenicinin kusuru ile gecikmesi soz konusu
degilse, arsa sahibinin sozlesmeden dénmesi hakl sayilmaz.""

Ruhsatin belli bir siirede alinmamasi veya insaata belli bir siirede baslanmamasinin
kesin olarak donme sebebi yapilmasi isteniyorsa, miiteahhidin hi¢cbir kusur ve ihmalinin
bulunmamast halinde dahi, arsa sahibinin donme yetkisinin bulundugunun agik¢a sézlesmede
kararlastirilmas: gerekir.

1.1.5.2.2 insaat1 Teslimde Temerriit

Miiteahhit ingsaata basladiktan sonra, bitim siiresinin de belirli oldugu durumlarda,
aradan gecen zaman dikkate alinarak, bakiye siire icinde isin bitmesi imkan1 yoksa arsa sahibi
sozlesmeden BK m 107/1 veya BK m 358 hiikmiine dayanarak donebilecektir.'**

'8 “ise zamaninda baglanmasa da vadede eserin bitirilmesi olanagi varsa sdzlesmenin bozulmasi istenemez.
Ayrica, maddede yer almamakla beraber yiiklenicinin direngen duruma diigebilmesi i¢in genel hiikiimlere gore is
sahibi tarafindan yiikleniciye ise baslamasi i¢cin uygun bir mehil taninarak ihtar yapilmasi da zorunludur.”, Y.
15. HD. 11.3.1993, 1992/3285,1196, www.kazanci.com.tr.

0 AYAN, s. 344, Sayin Yazar da ayn1 goriistedir.

1« sozlesmedeki fesih yetkisi insaata baslama tarihinin gecmesine ragmen baslaniimanmus olmasi hali icin
taninmig olup, projelerin siiresinde yapilmamig olmasinin tanimnan fesih yetkisinin kapsaminda kabulii yanlis
oldugu gibi, sozlesmede kararlastirilan siire i¢inde yapilmamasinda yiiklenicinin kusuru ile gecikmeye neden
oldugu kabul edilemeyeceginden, davalinin akdi feshi hakli goriilemez.”, Y. 15. HD. 2.3.1990 190/919,
KOSTAKOGLU, ss. 392-393.
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Arsa sahibinin, insaatin teslim siiresi dolmadan Once, sdzlesmeden donme yerine
aynen ifadan vazgecip tazminat isteyebilmesinin de miimkiin oldugunu diisiiniiyorum. Ciinkii
kalan siirede ingaatin bitirilemeyecek olmasi durumunda, BK m 107/1 uyarmca bor¢lunun hal
ve vaziyetinden mehil tayininin, dolayisiyla da ihtarin gereksiz olacagi sonucu cikar.
Teslimde gecikerek temerriide diismesi kesin olan miiteahhidin, insaati tamamlamasini
beklemek veya siire vererek tazminat talep etmek anlamsizdir. Bu nedenle teslim siiresi
beklenmeksizin ve siire verilmeksizin aynen ifadan vazgecilerek miispet zararm tazmini de
istenebilmelidir.'”® Nitekim Yargitay da aym goriistedir.'

OZ'”, benzer sonuca, miiteahhidin isi terk etmesi veya isi yapmayacagmm anlasiimasi
hali ile smirh olarak ve degisik gerekcelerle varmaktadir. Sayin Yazara gore, BK m 358 de
sozlesmeden donme disinda bir haktan s6z edilmemistir. Isin tamamlanmasindan 6nceki
donemde, teslim zamani1 gelmeden yapilan ¢alismalar birer ifa degildir. Ancak ifaya hazirlik
calismalaridir. Ifaya hazirlik asamasinda miiteahhide temerriit hiikiimlerinin uygulanmasi
miimkiin degildir. Burada, miiteahhidin temerriidiinii diizenleyen bir hiikiim degil, sadece,
ifanin hazirlanma sathasinin eser sdzlesmelerinde tagidigi 6nem nedeniyle , temeriitten once is
sahibine sozlesmeden kurtulma imkani taniyan bir hiikiim s6z konusudur. Ancak miiteahhidin
isi hicbir sekilde yapmayacagi veya yapamayacagi soz konusu ise, subjektif imkansizlik
nedeniyle, BK m 96 uyarinca ifa borcunun yerini tazminat borcu alabilir.

Saym Yazarin yukaridaki goriisii elestiriye aciktir. BK m 106. madde basligi “Fesih
Hakki1”, BK m 107 bashgi da “Derhal Fesih” tir. BK 107. maddenin de mi sadece fesih
hakkinin kullanim1 bakimindan mehil tayinine gerek olmayan durumlar1 diizenledigi kabul
edilecektir ? Goriildiigii gibi Kanun lafzinda hep fesih hakki ve fesih 6n plana alinmistir. BK
m 358 de diger secimlik haklarin gosterilmemesi bunlarin kullanilamayacagi anlamina
gelmez. Aynen ifadan vazgecip miispet zararin tazmini ile ilgili diizenleme mevcutken,
dolayl yoldan imkansizlik hiikiimlerine basvurularak ayni sonuca ulasilmasi gereksizdir. Arsa
sahibine kalacak bagimsiz boliimlerin teslimine kadarki uzun siirecin ifaya hazirlik olarak
nitelendirilmesi de miimkiin degildir. Ciinkii, arsa sahibi, teslimi beklemeksizin, miiteahhidin
temerriidii halinde s6zlesmeyi feshedebilmektedir. Bu durumda miiteahhide arsa pay1 yapilan
imalatla orantili verilmektedir. Dolayisiyla, miiteahhidin teslimden Onceki faaliyetlerinin
kismi ifa niteligi vardir."”® Bir an icin miiteahhidin imal faaliyetinin sadece ifaya hazirhk
hareketi niteliginde oldugu kabul edilse bile, ifaya hazirllk asamasindaki tutum ve
faaliyetlerinden, temerriidiin olusacagi kesin olarak anlasiliyorsa (BK m 358), temerriide bagli
haklarin kullannomma diiriistlik kurali (TMK m 2) geregi imkan taninmali ve temerriitten
dogan se¢imlik haklar sinirlandiriimamalidir. Sonug olarak, ingaat1 zamaninda bitiremeyecegi
ve temerriide diigsmesi kesin olan miiteahhide karsi secimlik haklar, ingsaatin teslim tarihi
beklemeksizin kullanilabilmelidir.

Sozlesmede insaatin siiresinin temeliistii ruhsat1 tarihinden itibaren baslayacaginin
belirtilmesi durumunda teslim siiresi bu ruhsat tarihi dikkate alinarak belirlenmelidir. Ancak,
insaata baslayan veya devam eden miiteahhidin, siire baslangicina esas alinacak ruhsati
uzun siire almamas1 durumunda, ingaat bitim siiresinin, bu ruhsatin alinmasi gerektigi makul

12y, 15. HD. 22.3.1988 2479/1143, KOSTAKOGLU, s. 367.

193 Benzer goriiste ;SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.80 ; TANDOGAN, CIL s. 119 ; KARATAS, s. 111

14y, 15. HD. 6.3.2006, 2005/947,1248, www.kazanci.com.tr.

195 Oz, insaat Sozlesmesi, s.114.

196 Nitekim, Yargitay, miiteahhidin arsa sahibine klan bagimsiz boliimlerden bazilarmm teslimini kismi ifa
niteliginde saymaktadir, Y. 15. HD. 19.4.2007, 2006/2375, 2591 ve Y. 15. HD. 12.10.1990, 983/4039,
KOSTAKOGLU, s. 513, 603.
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sire dikkate alinarak tespiti gerekir.'”’ Bazi kotii niyetli miiteahhitlerin insaatm baslama
stiresini “temel iistii ruhsat1” olarak sozlesmede belirledikten sonra, bu islemi yaptirmadiklari
ve daha sonra da, teslim siiresinin dolmadigini iddia ettikleri goriilmektedir. Makul siireyi
asan bu iddia hakkin kotiiye kullanimi niteliginde olup, kendi ithmal ve kusuruna dayanan
miiteahhidin savunmasina itibar edilmemesini gerektirir.'*®

Sozlesmede insaat siiresinin ruhsat, temel iistii vizesi vs den baglayarak belirlendigi ve
baslangic tarihine esas islemin de en ge¢ belirli bir tarihte veya siirede yapilmasinin
kararlastirildigi durumlarda, islemin yapilip yapilmadigina bakilmaksizin ingaat siiresi
belirlenecektir. Ornegin ingaat siiresinin ruhsat tarihinden itibaren 24 ay olacag ve ruhsatinda
en ge¢ sozlesme tarihinden itibaren 3 ay i¢inde alinacagi belirtilmisse, 3 ay i¢inde ruhsat
alinmasa bile sozlesme tarihinden itibaren 27 ay i¢inde insaat bitirilmelidir. Ruhsatin 2. Ayda
alinmas1 halinde insaat bitim siiresi s6zlesme tarihinden itibaren 26 ay olacaktir.'” Ancak,
ingaata ge¢ baslanmasi miiteahhide isnat edilemeyen sebeplerden kaynaklaniyorsa, bunlarin
dikkate alinmasi gerekecektir.

Sozlesmede bagimsiz boliimlerin teslim tarihinin kararlastirilmasi durumunda, bu
tarthin gelmesi ile temerriide diisen miiteahhit hakkinda, kendisine mehil taninmasi gerekip
gerekmediginin tartisilmas: gerekmektedir. Bilindigi tizere BK m 107/3 uyarinca, sozlesme
hiikiimlerine gore borcun tayin ve tesbit edilen bir zamanda ifa edilmesi gerekiyorsa mehil
tayinine gerek yoktur. BK m 107/3 hiikmii “KESIN VADE” nin kararlastirildigi durumlara
kars1 gelmektedir. BK m 101/2 uyarinca borcun ifa edilecegi giinii taraflar kararlastirmiglarsa,
buna da “BELIRLI VADE” denilmektedir.**’

Kat karsilig1 ingaat sozlesmelerinden kararlastirilan vadeler, genelde “KESIN VADE”
niteliginde degildir. Ciinkii, kesin vadeli akdin s6z konusu olmasi i¢in taraflarca belli bir ifa
tarihinin veya belli bir ifa siiresinin belirlenmesi yeterli degildir. Ayrica taraflarin acik veya
zimni olarak akitteki vadede gerceklesmeyen ifanin bundan bdyle kabul edilmeyecegini
kararlastirilmis olmalar1 gerekir 201 Kaynak Kanunda * Akitten, taraflarin,edanin kati surette
muayyen bir zamanda veya muayyen bir zamana kadar ifas1 gerektigi niyetinde olduklar1
istihrag ediliyorsa” ibaresi mevcuttur.*”> Yargitay, “KESIN VADE” gériisiinden hareketle,
teslim siiresi sonunda, BK m 106/1 uyarinca ayrica ek siire verilmeksizin (mehil tayin

edilmeksizin) secimlik haklarm kullanilabilecegi goriisiindedir.*®

Yargitay’in goriisii kat karsiligi insaat sozlesmelerinin yapisina uygundur. Kat
karsilif1 insaat sozlesmelerinde kararlastirilan teslim vadesinin “KESIN” degil de “BELIRLI”
olmas1 s6z konusudur. O zaman belirli vadenin dolmas: ile ayrica mehil tayinine gerek
kalmaksizin se¢imlik haklarin neden kullanilabildiginin agiklanmasi lazimdir. Ingaat
sozlesmelerinde teslim tarihinin biiyiik onemi vardir. BK m 358 uyarinca ise zamaninda

Y7 Yargitay bir kararinda temeliistii ruhsat alinma siiresinin belirlenmedigi bir sézlesmede, arsa sahibinin bu
konuda miiteahhidi temerriide diistirmedikge insaat siiresinin islemeyecegini belirtmistir, Y. 15. HD. 8.5.1990
858/2076, KOSTAKOGLLU, s. 382.

%Y. 15. HD. 30.5.2005, 2004/5406, 3248, www.kazanci.com.tr ; Aynt dogrultuda: Y. 15. HD. 20.10.2004
576/5254 ; Y. 15. HD. 16.9.2003 535/3923 ; Y. 15. HD. 18.3.1999 320/1027, www.kazanci.com.tr.

7 AYAN, s. 334.

2% AYAN's. 182 vd.

2" TEKINAY / AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP s. 953 ; Feyzioglu C 11 5.259 ; OGUZMAN/OZ s. 422.

292 TANDOGAN, Haluk, Tiirk Mesuliyet Hukuku, (Mesuliyet), Ankara, 1961, s. 499 ; HAVUTCU, Ayse, Tam

Iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Sozlesmelerde Temerriit Ve Miispet Zararin Tazmini, Izmir, 1995, s. 53.

29« yanlar arasindaki sozlesmede insaatin 12.12.2002 tarihinde davacilara teslim edilecegi kabul edilmistir.
Teslim tarihi BK.nun 107. maddesinde aciklanan kesin vade niteliginde olup bu tarihin gecmesiyle davali
temerriide diismiistiir.”, Y. 15. HD. 12.12.2005, 7465/6764 ; Ayni dogrultuda: Y. 15. HD. 14.10.2005,
5335/5448 ; Y. 15. HD. 15.10.2003, 1782/4774 ; Y. 15. HD. 4.7.1988, 866/2520, www.kazanci.com.tr.
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baslanmamasi veya isin siiriincemede birakilmasinin ya da siiresinde bitirilmesinin imkan
dahilinde olmamasinin dahi fesih sebebi yapilabilmesinden bu sonu¢ cikmaktadir. Kat
karsilig1 ingaat sozlesmesinden dogan edimin uzun bir siire icinde ifasmin gerceklestigi
dikkate alinmalidir. Ingaatin teslim tarihi dolmasina ragmen, arsa sahibini secimlik haklarmi
kullanmasi1 i¢in mehil tayin etme zorunlulugunda birakmamak lazimdir. Mehilin miinasip
olmasi1 zorunlulugu vardir. Teslim siiresi dolmasina ragmen, insaatin getirildigi seviye %40
ise, arsa sahibinden geri kalan %60lik boliimiin tamamlanmas: i¢in gereken siireyi vermesini
beklemek dogru olmaz. Aksinin kabulii halinde, miiteahhit ne kadar insaati az yaparsa, o
kadar uzun mehil tayinine hak kazanir. Boyle adaletsiz bir sonucu engellemek i¢in, teslim
tarthinde temerriidiin olustugu ve ayrica mehil tayinine lizum olmaksizin se¢imlik haklarin
kullanilabilecegi kabul edilmelidir. Sonu¢ olarak, taraflar arasinda kararlastirilan vade
“BELIRLI” olmasina ragmen, insaat sézlesmesinin ozelliginden kaynaklanan nedenlerle ve
BK m 358 kiyas alinarak bu vadenin “KESIN” vadeli sozlesmenin sonuglarmi doguracagi
kabul edilmelidir.

Isin bitim tarihinin sozlesmede kararlastirilmadigi durumlarda ise; taraflarin farazi
iradelerinin, miiteahhidin zamaninda ise basladiktan sonra, ara vermeksizin ortalama bir ig
temposu ve calismayla isi bitirip teslim etmesi yoniinde oldugu kabul edilmelidir.***
Miiteahhidin isi agirdan almasi durumunda, arsa sahibinin, isin bitirilmesi gereken makul
siireyi dikkate alarak, miiteahhide ihbarda bulunmasi gerekir. Bu thbar BK m 101/2 deki
muacceliyet ihbari niteliginde olacaktir. BK m 101/2 de; borcun ifa edilecegi giiniin, sakl
tutulan bir hakka istinaden iki taraftan birisince yapilacak ihbarla tespit edilmesi durumunda,
o gilinlin son  bulmasi ile bor¢clunun miitemerrit olacagi belirtilmistir. Arsa sahibi,
miiteahhitten, normal bir tempoda ingaat1 yiiriitmesini ve makul bitim siiresi sonunda da
teslimini isteyebilecegine gore; isin geldigi seviyeden itibaren bitirilebilecegi ana kadarki
makul siireyi dikkate alarak yapacagi ihbar ile bu siire sonunda miiteahhidi temerriide
diisiirebilir. Ciinkii, isin normal bir tempoda yiiriitiilmesini isteme hakkina sahip olan arsa
sahibinin, muacceliyet ihbarinda bulunma hakkinin da sakli bulundugu kabul edilmelidir. S6z
konusu tarih, bir iist paragrafda aciklanan gerekcelerle, teslim tarihinin kararlastirildig:
sozlesmelerdeki sonuglari dogurmalidir. Bagka bir anlatimla, makul siire sonunda arsa sahibi
mehil tayin etmeksizin se¢imlik haklarimi kullanabilmelidir.

Bu arada BK m 358/1 deki 3 adet durumdan 2. sini daha yakindan incelemekte fayda
vardir. BK m 358/1 uyarinca; Miiteahhit,

1-Ise zamaninda baslamaz veya
2-Sozlesme sartlarina aykiri olarak isi geciktirir ya da

3-Is sahibinin kusuru olmaksizin olusan gecikme biitiin tahminlere nazaran
miitaahhidin isi belirli zamanda bitirmesine imkan vermeyecek derecede olursa,

1 sahibi teslim i¢in belirlenen zamani beklemeye mecbur olmaksizin sdzlesmeden donebilir.

Ise zamaninda baslanmamasi durumunda, secimlik haklarm, nasil kullanilacag:
yukarida detayl olarak aciklanmustir. S6zlesme sartlarma aykirilik nedeniyle miiteahhidin
temerriidii, teslimle ilgili ara vadelere uyulmamas: durumunda giindeme gelmektedir.
Sozlesmede ingaatin bitim tarihi yaninda, ise baslama ve isin belirli asamalarmin da
tamamlanma tarihi kararlastirilmigsa ne olacaktir ? Kanimca, bu durumda, i programina

204 AYAN, s. 351.
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uyulmamasi nedeniyle BK m 358/1 uyarinca miiteahhidin isi sozlesme sartlarina aykiri olarak
geciktirmesi s0z konusudur. Isin tamaminin kalan siirede bitirilmesi imkan1 bulunsa da, arsa
sahibi, i$ programina uymasi1 konusunda miiteahhidi temerriide diisiirerek secimlik haklarini
kullanabilir.*” Ornegin s6zlesme tarihinden itibaren toplam 30 aylik bir siirede yap: kullanma
izni almmis sekilde bagimsiz boliimlerin teslimi kararlastirilmistir. Sozlesme eki is
programina gore, en ge¢ 4 ay icinde insaat ruhsat1 alimacak, sonraki 10 ay i¢cinde kaba ingaat
bitirilecek, sonraki 12 ay i¢inde ince isler bitirilecek ve sonraki 4 ay icinde de bahge tanzimi
yapilarak yap1 kullanma izni alinacaktir. Miiteahhit, sozlesme tarihinden itibaren 14 ay
gecmesine ragmen kaba insaat1 bitirmedigi taktirde, temerriide diigmiis olur. Arsa sahibinin,
ingaat1 hizlandirmas1 ve 26. Aya kadar ince isleri bitirmedigi taktirde, se¢cimlik haklarini
kullanacaginit miiteahhide bildirmesi miimkiindiir. Miiteahhit, insaat1 hizlandirmayarak, 26.
Ayin sonunda ince isleri biiyiikk oranda bitirmedigi taktirde, arsa sahibi se¢imlik haklarini
kullanabilecektir.**®

Uygulamada kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinin bir ¢cogunda, insaat siiresinin “‘temel
istli ruhsat’’ndan itibaren baslatildigina tanik olmaktayiz. Temel istii vizesi belediyelerin
imar yonetmeliklerinde yer almakta ve subasman kotu seviyesindeki doseme betonu
dokiilmeden once yapilmaktadir.

Miiteahhidin uzun siire temel iistii ruhsatin1 almamasi durumunda, insaatin bitirilmesi
gerektigi tarih, bu ruhsatin alinabilecegi makul siire belirlenerek tespit edilmelidir.

1.1.6 Ayiba Kars:1 Tekeffiil Borcu

1.1.6.1 Bedel Karsihgi Insaatlarda (Genel Olarak) Ayiba Karsi Tekeffiil Borcu

1.1.6.1.1 Ayiba Karst Tekeffiil Sorumlulugunun Genel Sartlar

Insaat sozlesmelerinde miiteahhidin ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugunun genel sartlar
sOyledir;

1.1.6.1.1.1 Insaat Tamamlanarak Teslim Edilmis Olmaldwr

Ayip nedeniyle sorumluluk igin teslimin gerekli oldugu BK 359/1. maddesinde; “Imal
olunan seyin tesliminden sonra” denilmesinden anlagilmaktadir. Teslim alinmamais eserle ilgili
olarak ayiba kars1 tekeffiil hiikiimleri uygulanamaz.

Teslim konusu, miiteahhidin teslim borcu ile ilgili boliimde detayli olarak
aciklanmistir. Ancak burada, konuyla ilgili olarak birka¢ Onemli hususa deginme geregi
vardir.

2% (7, insaat Sozlesmeleri, s. 120 , Yazar bu durumda sadece dénme hakkinin kullanilabilecegi goriisiindedir.
%9 AYAN, 5.347.
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Teslim, tamamlanmis eserin s6zlesmenin ifas1 amaciyla maddi olarak is sahibinin
hakimiyet alanma gegirilmesidir.*"’

Is sahibinin hakimiyet alaninda insa edilen yapilar bakimindan, teslimin, miiteahhidin
isten el cekmesi ve bunu is sahibine bildirmesi ile otomatikman gerceklesecegine ve is
sahibinin, ancak, ayiba iliskin hiikiimlere gore haklarim kullanabilecegi goriisii*”® hakimdir.
Miiteahhidin isten el cekmesinden veya isin bitirildigini bildirmesinden sonra, i§ sahibinin, isi
reddetme hakkima sahip olmasi gerektigi de ifade edilmektedir™. is sahibi nezdinde
gerceklesen menkul eserler bakimindan bu goriis dogru olabilir. Kanimca da, bedel karsiligi
ingaatlarda, miiteahhidin isten el cekmesi ve bunu da is sahibine bildirmesi ile teslim
gerceklesmis olmaktadir. Ciinkii ig sahibinin eseri iade veya geri gonderme imkani yoktur.

Is sahibinin eserde fiilen tasarruf etmeye baslamasi ile de teslim gerceklesmis

sayilmalidir*'’,

Ayip ve eksik isi 1§ sahibinin kabul etmemesi, alacaklinin temerriidiine neden

olmaz.?!!

1.1.6.1.1.2 Insaat Ayiph Olmaldwr

Ayip, sozlesmede iizerinde anlagilan veya isin mahiyeti icabi olmasi gereken
vasiflarm bulunmamasmn ifade eder.*'?

Insaat s6zlesmesine aykir1 imalatlarm ayipli oldugu hususunda bir tereddiit yoktur.
Ancak bazen her hususun sodzlesmede kararlastirilmast miimkiin olmaz. Bu durumda,
sozlesme kararlagtirilmamis olsa da, ingaatin, sdzlesmedeki amaca uygun sekilde kullanima
elverisli olarak teslim edilmesi gerekir. BK 360. maddede; “isin kusurlu olmasr”?!? ile kast
edilen de budur. Ingaatin olagan kullanim amacina uygunlugu, s6zlesmenin bir biitiin olarak
degerlendirilmesi suretiyle, objektif dlciilere ve diiriistliik kuralina gore belirlenir.*'* Ornegin,
sozlesmede, dairelerin kombilerinin miiteahhide ait olacagi acik¢a kararlagtirilmasa da,
dairelerin kombili ve anahtar teslimi yapilacagina dair sarttan, kombinin de miiteahhide ait
olacagi sonucuna varilir. Ayni sekilde, kombinin marka ve vasfinin sézlesmede belirtilmemis
olmasi, hicbir sekilde adi duyulmamis, garantisi ve yetkili servisi olmayan adi bir cihazin
veya dairenin biiyiikliigiine uygun olmayan kapasitedeki kombinin takilmasini mazur
gostermez.

207 SENOCAK, Zarife, Eser Sozlesmesinde Ayibin Giderilmesini Isteme Hakki,

Ankara, 2002, s. 80.

208 SELiCL Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 36 ; 0z, Insaat Sozlesmeleri, s.128 vd. , 182-183.

2% SENOCAK, s. 86.

19 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 37 ; TANDOGAN, C II, s. 126.

2" SENOCAK, s. 78.

2 TANDOGAN, C 11, s. 161.

13 (07, Ingaat Sozlesmesi, s. 181 : Buradaki “kusurlu” ifadesi “ayipli” anlamindadir. Kusur kisilere mahsus bir
niteliktir.

1% SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.140-141.
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1.1.6.1.1.3 Is Sahibi Muayene Ve Ihbar Kiilfetini Yerine Getirmelidir

BK 359. maddede eser teslim aldiktan sonra, islerin olagan gidisine gore, eserin
muayene edilmesi ve varsa ayiplarinin bildirilmesi zorunlulugu, 362. maddede de, eserin
zimnen veya agikca kabuliinden sonra miiteahhidin (kasten sakladig1 usule uygun muayenede
anlasilamayak ayiplar hari¢) her tiirlii sorumluluktan kurtulacagi hiikiim altina alinmistir. Bu
hiikiimler acik ayiplar bakimindan gecerlidir.*"

Miiteahhidin kasten sakladigi ve gizli ayiplar bakimmdan sorumlulugu saklidir. Is
sahibi, binayr kullandiktan sonra ortaya c¢ikan gizli ayiplar1 derhal miiteahhide haber
vermezse, ayiba razi olmus sayilir (BK m 362/3).*'°

Acik ayip, 6zenli bir inceleme sonucu, biitiin kapsam1 ve onemi ile fark edilebilen
ayiplardir. Gizli ayiplar ise, 6zenli bir inceleme ile anlagilamayan ve ileriki bir tarihte ortaya
¢ikan ayiplardr.*'’

Ayiplarm derhal miiteahhide bildirilmesi, bunlarin, aradan gecen zaman i¢inde, is
sahibinin yapiy1 kullanimma bagh olarak olugsmasia veya olumsuz sonuglarinin artmasina
engel olmak i¢indir.”'® Kanimca ayip bildiriminin temel mantig1; miiteahhidin farkinda olmas:
kendisinden beklenemeyecek ayip ve sozlesmeye aykiriliklar konusunda uyarilmasidir.

Is sahibinin ayip ihbarinda bulunurken, ayip nedeniyle sahip oldugu secimlik haklar1
kullanma zorunlulugu yoktur. Sadece ayiplar1 miiteahhide bildirmesi yeterlidir.*"

Ayip bildiriminin, somut olarak ve miiteahhidin anlayacagi sekilde yapilmasi
gerektigi doktrinde ifade edilmektedir. Boylelikle miiteahhit ihbarin hakli olup olmadigmi
anlayarak, ona gore tavir alacaktir. “Insaat s6zlesmeye uygun degildir’, “ayipli imalatlar
mevcuttur’, “ingaat 1yl olmamis”, “insaati begenmedim” gibi beyanlar ayip bildirimi
niteliginde sayilmazlar.**

Ayip bildiriminin yapildigin ispat yiikii is sahibine aittir. Bildirim, bir sekle tabi
degildir. Sahitle de kamtlanabilir.”*' Ancak, bildirimin, ispat giicliigii ile karsilasmamak icin
noter vasitasityla veya mahkeme yoluyla gerceklestirilen delil tespitine dayanilarak
diizenlenen raporun miiteahhide tebligi seklinde yapiimasi uygun olur.”** Kaldi ki BK m
359/2 de; iki taraftan her birinin imal olunan seyi masrafi kendisine ait olmak tizere bilirkisiye
muayene ettirmeye hakki oldugu acikga belirtilmistir.

2
2
2

5 SELiCL Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 152, 155.

% SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 155.

7 SELICI, miiteahhidin Sorumlulugu, s. 143.

*I8 UCAR, s. 151 ; SENOCAK, 5.108, 122.

219 SELiCL Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 151 ; TANDOGAN, C 1L, s. 173 ; 07, Insaat Sozlesmeleri, s. 174-175

#%  SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 151-152 ; TANDOGAN, C 1II, s. 172 ; UCAR, Ayhan, Istisna

Sozlesmelerinde Miiteahhidin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, Ankara, 2003, s. 147-148

#! “BK’nin 362. maddesi ayip ihbarmin siibutunu herhangi bir sekle baglamamustir. Diger bir deyimle, is sahibi
eseri teslim alirken kusurlu islerin varligini yiikleniciye bildirdigi hakkinda her tiirlii maddi delile dayanabilir.”,
Y. 15. HD. 24.11.1989, 3847/4937, YAVUZ, Ayiplh ifa, Ankara, 2008, (Ayip), s. 441.

2 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 151 ; TANDOGAN, C 11, s. 171.
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1.1.6.1.2 Is Sahibinin Insaatin Ayiplh Olmasindan Dogan Haklar

Is sahibi, ingaatin ayipl tesliminde ; sozlesmeden donme veya iicret indirimi ya da
onarim ve bu haklardan biri ile birlikte miiteahhidin kusurlu olmas1 sartiyla ayip sonucu
ugranilan zararmi tazmin ettirme haklarina sahiptir ( BK m 360).

Sozlesmeden donebilmek i¢in genel sartlar yaninda;

a-Yapilan seyin is sahibinin kullanamiyacagi ve hakkaniyete gore kabule
zorlanamayacagi derecede ayipli veya sdzlesme sartlarina aykirt olmasi ve

b- Is sahibinin arsas1 iizerine yapilan seyin, mahiyeti itibariyle ortadan kaldirilmasimin
ve yikimmin fazla bir zarara neden olmamasi

sartlarinin birlikte gerceklesmesi gerekir.

Is sahibinin onarim (diizeltme) hakkini kullanabilmesi icin ise, genel sartlar yaninda,
onarim masraflarinin biiyiik oranda olmamas1 gerekir.

Miiteahhidin ayiba kars1 tekeffiil borcundan dogan sorumlulugu;
a-Ayibin, is sahibinin kusurlu bir davranisindan kaynaklanmasi ( BK m 361) veya
b-Ayipl eserin zimnen veya agikca kabul edilmis olmas1 ( BK m 362) ya da
c-Zamanagimi siiresinin gecmis olmasi ( BK m 363)

durumunda sona erecektir.

Ayiba karsi tekeffiilden dogan haklarin genel hiikiimlere basvurmayr engelleyip
engellemedigi tartigmalidir.”>

Zamanasimi, teslimden itibaren 5 yildir (BK m 126/4). Miiteahhidin kasit veya agir
kusuru ile akdi hi¢ veya geregi gibi yerine getirmemis ve bilhassa ayipli malzeme kullanmig
veya ayipl bir is meydana getirmis olmasi sebebiyle agilacak davalar bakimindan ise 10
yildir (BK m 126/4, m 125).

Ayrica YDHK kapsaminda kalan binalarda (YDHK m 11), yap: kullanma izninin
alindig1 tarihten itibaren, yapinin tasiyici sisteminden dolayr on bes yil, tasiyict olmayan diger
kisimlarda ise iki yil siire ile miiteahhidin ayiplardan sorumlulugu s6z konusudur (YDHK m
3/2).

223 TANDOGAN, C 11, s. 176-177.
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1.1.6.2 Kat Karsihgi Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Ayiba Karsi Tekeffiil
Borcu

Kat karsilig1 insaat sozlesmeleri bakimindan, ayipla ilgili olarak, BK m 359-363
hiikiimleri yaninda genel hiikiimlerinde uygulanmasi s6z konusudur. BK m 362 hiikmiine
gore, teslimden sonra, ayip ve soOzlesmeye aykirilik bakimindan muayene ve ihbar
yiikkiimliiliigiine uyulmamasi1 ile miiteahhit sorumluluktan kurtulmaktadir. Yargitay, kat
karsilig1 insaat sozlesmeleri bakimindan da acik ayipla ilgili 6zel hiikiimlerin (muayene ve
ihbar) uygulanmasi gerektigi goriisiindedir.***

Muayene ve ihbar kiilfeti ile ilgili diizenlemelerin, eserin kabul edilip edilmediginin
bir an Once O0grenilmesini saglamak bakimindan miiteahhidi korumaya yonelik oldugu ileri
stiriilmektedir. Fakat bu kiilfetin yerine getirilmemesi sonucu, ayiba karsi tekeffiilden dogan
haklarin kaybedilmesi, agir bir sonugtur. Miiteahhit ayipli bir i§ yaparak ve sozlesmeye aykiri
davranarak haksiz konumda iken, arsa sahibinin muayene ve ihbar kiilfetini yerine
getirmemesinde bir haksizlik s6z konusu degildir. Bu nedenle de, ayiba karsi tekeffiilden
dogan haklarin diigmesinin, muayene ve ihbar kiilfetinin yerine getirilmemesinin yaptirimi
olmasinin hakkaniyete uygunlugu tartisiimaktadur.”

Ayiplarim derhal miiteahhide bildirilmesi, bunlarin, aradan gecen zaman i¢inde, is
sahibinin yapiy1 kullanimima bagh olarak olugsmasina veya olumsuz sonuglarinin artmasina
engel olmak icindir**®. Ayrica, eser tamamlandiktan ve teslim edildikten cok sonra, ayip
iddialarinin dinlenmesinin adil olmayacagi, eserin kabul edilip edilmeyecegini 6grenmede
miiteahhidin menfaatinin bulundugu belirtilmektedir’*’. Bu gerekgeler, tam olarak ikna edici
degildir. Oyleyse, neden, is sahibinin ayip ihbarinda bulunurken, ayip nedeniyle sahip oldugu
secimlik haklar1 kullanma zorunlulugunun olmadig, sadece ayiplar: miiteahhide bildirmesinin
yeterli oldugu ve zamanasimi siiresi icinde sec¢imlik haklarmi kullanabilecegi kabul
edilmektedir *** ? Teslimi ayipsiz ve sdzlesmeye uygun olarak gerceklestirme borcu
miiteahhide aittir. Miiteahhit eserin ayipli olup olmadigmi bilebilecek durumdadir. Ayip
thbarinda bulunmay1 bir sekilde ihmal eden is sahibinin, miiteahhidi her tiirlii sorumluluktan
kurtarmasi, kotii niyetli miiteahhitlerin isini kolaylastiracak niteliktedir. Is sahibinin eseri
teslim aldiktan sonra ihbarda bulunmamasi, ayiplar1 zimnen kabul ettigi anlamina
gelmemelidir. Anlastig1 sekilde imal edilmeyen ayipli eseri teslim alan kisinin, haklarimi
aramasl icin ayip ihbar1 yapmakla zorunlu tutulmasi, miiteahhidin kendi kusur ve ihmaline
dayanarak hak elde etmesi sonucunu dogurmaktadir.

% KOSTAKOGLU, s. 525 ve devaminda bu konuda bir ¢ok igtihat bulunmaktadir. Ayrica; “ 01.10.2002
tarihinde teslim alman 18 bagimsiz boliimdeki ayiplarin agik ayip olmasi halinde ihtirazi kaydin
kanitlanamamasi durumunda, bu boliimlerle ilgili nefaset bedeli talebinin reddine, aksi halde kabuliine karar
verilmesinden ibarettir.”, Y. 15. HD. 19.4.2007, 2006/2375, 2591 ; Ayn1 dogrultuda: Y. 15. HD. 24.11.1989,
3847/4937, YAVUZ, Ayiph Ifa, s. 441-442 ;Y. 15. HD. 18.7.2005, 2004/5786, 4319, www.kazanci.com.tr.

> TANDOGAN, C 11, s. 168.

® UCAR, s. 151 ; SENOCAK, 5.108, 122.

2 ERMAN, Insaat, s. 94.

28 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 151 ; TANDOGAN, C II, s. 173 ; OZ, insaat Sozlesmeleri, s. 174-175
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1.1.6.2.1 Kat Karsihig Insaat Sozlesmelerinde Ayipla Ilgili Olarak Genel
Hiikiimlerin Uygulanabilmesinin Tartisilmast

Kat karsiligl insaat sozlesmelerinde genelde bagimsiz boliimlerin tamaminmn arsa
sahibine teslimi sz konusu degildir. Gergekten teslim edilen binadaki bagimsiz boliimlerin
tamami arsa sahibine ait olmadig1 gibi, arsa sahibi, nama ifa talebinde bulunmadik¢a, ortak
yerlerde bulunan ayiplarmm tamamin giderilmesini isteme hakkma da sahip degildir.
Miiteahhit veya onun haleflerinin de (miiteahhitten bagimsiz boliim satin alanlarm da) sz
sahibi oldugu taginmazin ortak yerlerindeki ayiplar bakimindan, teslimin hukuki sonuclarinin,
genel hiikiimlere gore belirlenmesi gerektigi ileri siiriilebilir. Kat Miilkiyeti Kanunu 16.
maddesi uyarinca, ortak alanlar iizerinde arsa payr oraninda kullanim hakki vardir.
Dolayisiyla ortak alanlarmn kullaniminin tamamen arsa sahibine birakildigindan ve tam bir
teslimin varligindan s6z edilemez. Ancak, arsa sahibi ortak yerlerdeki ayiplar1 da muayene
etmek suretiyle, bunlardan miiteahhidi sorumlu tutabilmesii miimkiin oldugundan, yukarida
aciklanan hususlar genel hiikiimlerin uygulanmasi zorunlulugunu dogurmaz.

Arsa sahibinin asli borcu, arsa veya arsa paymin tapuda devridir. Genellikle
uygulamada, yapilan binadan miiteahhide kalan bagimsiz béliimlerin arsa paylariin devri s6z
konusu olmaktadir. Bu arsa payinin devri de, saf bir arsa devrinden ibaret degildir. Binanin
bitirilerek teslimi s6z konusu oldugundan, arsa paymin icinde, miiteahhidin yaptig1 insaat
(bagimsiz bolimler) de bulunmaktadir. Miiteahhide devredilecek arsa pay1 iginde
miiteahhidin yaptig1 binanin da bulundugu dikkate alinarak, arsa sahibinin aynen ifadan dogan
haklarin1 diizenleyen BK m 360 hiikmiindeki iicret indirimi hakk: yerine, fesih veya birlikte
ifa kurali ; onarim hakki bakimindan ise, BK m 106/2 aynen ifaya iliskin hiikiimlerinin
dogrudan uygulanmasi zorunlulugu yoktur.

Bedel karsilig1 ingaatlarda dahi, is sahibinin onarim hakkini tercih etmesinden sonra,
onartmi yapmayan miiteahhit hakkinda BK m 106 wuyarinca se¢imlik haklarin
kullanilabilecegi kabul edilmektedir’®. Eser teslim alinmadan once, BK m 358 kapsaminda
ayiptan dogan haklara sahip olan arsa sahibinin genel hiikiimlere bagvurmasini gerektirecek
bir durum bulunmamaktadir. Ancak teslimden once, daha 6zel hiikiim niteligindeki BK m 358
ile elde edilemeyen haklar bakimindan genel hiikiimlere basvurulabilir.

Bagimsiz boliimler teslim alindiktan sonra derhal ayip ihbarinda bulunulmazsa, ayipla
ilgili sorumlulugun ortadan kalkacaginin kabul edilmesi, kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin
biinyesine uygun degildir. Istisna akdi ile ilgili ayip hiikiimleri, kiiciik sanat islerinden, ¢ok
biiyiik ¢apli insaat islerine kadar genis bir yelpazede uygulanmaktadir. Ancak kat karsiligi
insaat sozlesmesinden dogan ingaat yapma borcunun ifasi karsiliginda arsa sahibinin tapuda
pay gecirim borcu, Kanunun ongordiigii anlamda (BK m 364 ve m 355) bir para borcu
degildir. Tapuda resmi bir sekilde islem yapilmasini gerektiren ve teslimle muaccel hale gelen
(BK m 364) bu borcu ifadan kaginan arsa sahibinin, isin kiymetinin noksani nispetinde fiat1
indirebilecegine dair hiikiimden nasil yararlanacagi sorunu dogmaktadir. Gerek ortak yerler,
gerekse bagimsiz boliimler bakimindan sadece ayiplarin neden oldugu deger diisiikliigiiniin
dikkate almarak, bu oranda eksik arsa payi verilebilmesi miimkiindiir. Ancak, teslim
asamasina gelmis ingaatta arsa paymin eksik verilmesi menfaatler dengesine uygun degildir.
Ciinkii, bu asamadaki bir insaatta ayip bedelinin en az bir bagimsiz bolim degerine denk

¥ TANDOGAN, C II, s. 199-203 ; SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.181 ; ERMAN, s.144 ;
BURCUOGLU, Haluk, Eser Sozlesmesinde Is Sahibinin Ayiba Karsi Tekeffiilden
Dogan Haklar1 ve Ozellikle Bu Haklarin Kullanilabilmesi Ig¢in Uyulmasi Gereken Siireler, Prof. Dr. Haluk
Tandogan’in Hatirasina Armagan, Ankara, 1990, s. 298.
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gelmesi pek miimkiin olmaz.>® Az miktardaki ayipli is icin, arsa sahibi ile miiteahhidi bir
bagimsiz bolimde hissedar yaparak, ayiplarin giderilmesinin saglanmasinda biiyiik giicliik
vardir. Arsa sahibi, arsa paymi eksik vermek yerine, bu ayiplar1 gidermeyen miiteahhit
namma kendisi ayiplar1 gidermek veya ayiplar nedeniyle olusan deger kaybini bedel olarak
isteyebilmek hakkina sahip olmalidir. Bu da genel hiikiimlere basvurulmaksizin, BK m 358/2
hiikkmiine basvurularak saglanabilir. Bu nedenle birlikte ifaya karar verilirken ayipli ve eksik
isler bedeli hiikiim altina alinmaktadir. Her ne kadar BK 360. madde hiikmiine gore, ayiplarin
bedelinin hiikiim altina alinmasi veya miiteahhit namma bunlarin tamamlanmasi miimkiin
degilse de, genel hiikiimlere (BK m 97) bagvurmaksizin BK m 358 ile bu saglanabilir.

Kat karsiligr insaat sozlesmelerinde ayip nedeniyle sozlesmeden doniilme imkani
yoktur. Ciinkii arsa sahibinin arsasi iizerine yapilan seyin, mahiyeti itibariyle ortadan
kaldirilmasinin ve yikiminin fazla bir zarara neden olmasi durumunda sozlesmeden donmek
miimkiin degildir (BK m 360/son). Teslim asamasina gelmis insaatin yikilmasmin fazla bir
zarara neden olacagi tartigmasizdir. Bu nedenle, kat karsiligi insaat sozlesmelerinde, ayip
hiikiimleri icinde kalarak sozlesmeden doniilmesi miimkiin olmamaktadir.”®' Bu durum icin
kat karsilig1 insaat sozlesmeleri bakimindan genel hiikiimlerin (BK m 106-108) uygulanmasi
s0z konusu olabilir.

Miiteahhidin kendisine kalan taginmazlarm adina tescili i¢in actig1 davada 6demezlik
defi kapsaminda arsa sahibinin ayiph islerin bulundugunu ileri siirebilmesi de miimkiindiir.
Bunun i¢in muayene ve ihbar kiilfetinin yerine getirilmedigi iddiasi ileri siiriilemez. Ciinkii
teslimde, iicret borcunu vermeyen arsa sahibi, ayipli isler bakimindan da ihtirazi kayitta
bulunmus sayilmahdir.*** Gercekten, arsa sahibinin teslim ve sonrasmda bagimsiz bolim-
boliimleri tapuda devretmemesi, bunlar1 zararlarina karsilik teminat olarak tuttugu seklinde
yorumlanmahdir.”?

Sonucta, kat karsiligi insaat sozlesmelerinde, ayipla ilgili olarak Oncelikle 0Ozel
hiikkiimlerin uygulanmasi, bu hiikiimlerin yetersiz kaldigi durumlarda genel hiikiimlere
basvurulmasi s6z konusudur.

1.1.6.2.2 Muayene Ve Ihbar Kiilfetinden Dogan Hak Kayiplarint Onleme Amact
Tastyan Yiiksek Mahkeme Kararlart

Muayene ve ihbar kiilfeti sadece ayiba iliskin haklarin kullanilmasi bakimindan
getirilmistir. Teslim etmeme veya eksik teslim ya da gec teslim nedeniyle ugranilan zararlar
bakimindan bdyle bir kiilfet ongoriilmemistir.>*

Yargitay, arsa sahibinin muayene ve ihbar kiilfeti ile ilgili hak kayiplarini en aza
indirgeyecek sekilde yoruma giderek, adaletsizligi asmaya calismaktadir. Bu yorumlar
sOyledir;

2% Ayipli isler bedelinin bir bagimsiz boliim degerinden fazla olmasi durumunda, bagimsiz béliime denk gelen

ars payl1 eksik verilir, fazlasi ise bedel olarak talep edilebilir.

> ERMAN, s. 131, 133-134.

2 KARATAS, 5.159-160, Sayin Yazar, i sahibinin hal ve davramslarmm ayip ihbar1 yerine gegebilecegini
belirtmekte, ornek olarak eser bedelinin 6denmeyeceginin bildirilmesini, mevcut eserin (dosenen yer
karolarinin) sokiiliip bir yana istif edilmesini vermektedir.

>% KOSTAKOGLU, 2000, s. 519.

% TANDOGAN, C 11, s. 218 ; Y. 15. HD. 17.5.1995, 596/2874, KOSTAKOGLU, s. 544 ve devaminda bu
konuda bir ¢ok igtihat vardir.
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1-Arsa sahibine kalacak bagimsiz boliimlerin kararlastirilandan daha ufak yapilmasi
eksik is kapsaminda degerlendirilmektedir. KOSTAKOGLU, o isin daha az malzeme ve
iscilikle  yapilmast nedeniyle eksik i3 kapsaminda degerlendirilmesi  gerektigi
diisiincesindedir.”>> Bu sekilde diisiiniildiigiinde, ayipli islerin cok biiyiik bir bdliimiiniin
ayrica eksik is niteligide olmasi s6z konusudur. Oysa, bagimsiz boliimiin ufak yapilmasi,
ayipli ve sdzlesmeye aykiri is kapsamindadir™®. Ciinkii daha az malzeme ile yapilsa bile,
ortada kullanim amacini gerceklestirecek bir eser vardir. Aksi halde 3 kat yerine 2 kat boya
yapilmasi, cat1 yalitiminda cam yiiniiniin 5 cm yerine 2cm serilmesi, mantolamanin sert levha
yerine ince ve yumusak levha ile yapilmasi, 1sicamlarin 4+4 yerine 343 yapilmasi gibi ayipli
imalatlar, daha az emek ve para harcandig1 gerekcesi ile “eksik is” kapsamina sokulacaktir.

Eksiklik, arsa sahibinin o haliyle ifadan amacma uygun sekilde yararlanamamasini
ifade eder. Ayipda ise, ifadan amacma uygun yararlanmak miimkiin olmakla birlikte, bu
yararlanmanin Kalitesinin diismesi ve ifanin degerinin azalmasi séz konusudur.>’ Bagimsiz
boliimiin sozlesmede kararlastirilandan ufak yapilmasi, onun kullanim amacina engel
olmadikca®®, ayipli is, daha dogrusu sozlesmeye sartlarma aykirihk (BK m 360/1 ve 2)
kapaminda degerlendirilmelidir. Ancak Yargitay bunu eksik is adi altinda degerlendirerek
ay1p ihbarinda bulunma zorunlulugunu ortadan kaldirmaktadir. >

Arsa sahibine kalan bagimiz boliimiin sozlesmede kararlastirilandan ufak yapilmasi
durumunda, teslim tarihi itibartyla bagimsiz boliimiin sozlesmedeki Olciide yapilmasi
halindeki degeri ile mevcut haldeki degerinin arasindaki fark arsa sahibine 0denmelidir.
Sadece ingsaat maliyeti dikkate alimarak yapilacak hesaplama, zararin tam olarak
karsilanmasini saglamaz.**

2-Yargitay Onceleri yap: kullanma izninin alinmamasini, hukuki ayip kapsaminda
degerlendirirken®*', sonradan bunu eksik is** olarak degerlendirmeye baslamustir.

Kanimca da yap1 kullanma izni alimmamasi, hangi gerekgee ile olursa olsun®*’ bir eksik
istir. Bu iznin almmasi i¢in, bir ¢ok yerden ruhsat ve vize alinmakta, harclar
yatirilmaktadir.>** Bu islemlerin mali ve biirokratik kiilfeti eserin tam ve noksansiz tesliminde
onemli bir yer tutmaktadwr. Yapmin iginde oturulmasi ve elektrik, su, kanalizasyon
hizmetlerinden ve tesislerinden faydalanilmasi i¢in, Imar Kanunu m 30 ve 31 geregi alinmasi
sart olan bu iznin, bir eksiklik olarak degerlendirilmesi gerekir.

% KOSTAKOGLU, s. 511.

% SENOCAK, s. 94.

7z, ingaat Sozlesmeleri, s. 167.

% SENOCAK, s. 90.

% YHGK 27.9.2000, 15-1134/1191 ; Aym1 dogrultuda: YHGK 9.12.1992, 15-649/732 ; Y. 15. HD. 20.11.1995,
5216/6697, KARATAS, s. 149.

*% YHGK 27.9.2000, 15-1134/1191; Ayni dogrultuda: Y. 15. HD. 28.9.1994, 656/5298, KOSTAKOGLU,
2000, 5.585-586 ; Y. 15. HD. 23.3.1992, 1991/4463, 1455, KOSTAKOGLU, 2000, s. 577-578.

1y, 15. HD. 30.10.1989, 3061/4526 ; Aymi dogrultuda; Y. 15 .HD. 29.9.1977, 1658/1746, KOSTAKOGLU,
2000, s. 537-538, 513.

42 «25.5.1993 tarihli sulhname icerigine gére, iskan ruhsati alinmasi yiikiimliiliigii yiikleniciye aittir. Oysa,
bilirkisi raporunda iskan ruhsati alinmasina engel hal olmadig: belirtildigi halde, bu yiikiimliiligiin yiiklenici
tarafindan yerine getirilmedigi anlasiimaktadir. Iskan ruhsati alinmamasi , Dairemizin uygulamalarma gore
eksik ig sayilir. Bu nedenle iskan ruhsati alinmasi i¢in gerekli tiim masraflar hesaplattirilarak, eksik isler
yaninda yiikleniciden tahsiline karar verilmesi gerekirken, yazili bigcimde hiikiim tesisi dogru olmamistir” (Y.
15. HD. 19.2.2001, 4506/930, KARATAS, s. 151).

3 (7, Insaat Sozlesmeleri, s. 131-132, Sayin yazar bu iznin alinmama gerekgelerine gore ayrim yapmaktadr.

244 http://www.turkhukuksitesi.com/makale_730.htm
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3-Teslim olgusunun iskan raporuna bagli oldugu durumlarda, s6zlesmede bu yonde
yer alan hiikiim yazili delil s6zlesmesi niteliinde (HUMK m 287) olacaktir. Arsa sahibi
kendisine kalan bagimsiz boliimleri fiilen teslim alsa bile, hukuki anlamda teslim
gerceklesmediginden, muayene ve ayp ihbart siiresi de islemeyecektir.*

4-Arsa sahibine imalat ve iscilik hatalarina karsi belli bir siire ile garanti verildiginde,
muayene ve ihbar kiilfetinin garanti siiresi icinde aranmamas: gerektigi kabul edilmelidir.**°

4708 sayili Yapr Denetimi Hakkinda Kanun’un 3/2. maddesinde; yapi denetim
kuruluslari, denet¢i mimar ve miihendisler, proje miiellifleri, laboratuvar gorevlileri ve yapi
miiteahhidinin birlikte yapimnin ruhsat ve eklerine, fen, sanat ve saglik kurallarina aykiri,
eksik, hatali ve kusurlu yapilmis olmas1 nedeniyle ortaya ¢ikan yap1 hasarindan dolay1 yapi
sahibi ve ilgili idareye karsi, kusurlar1 oraninda sorumlu olduklari, bu sorumlulugun siiresinin;
yap1 kullanma izninin alindig1 tarihten itibaren, yapinin tasiyici sisteminden dolay:r on bes yil,
tastyict olmayan diger kisimlarda ise iki yil oldugu belirtilmistir.

Dolayisiyla YDHK ile getirilen bu garanti sorumlulugu dikkate alinarak, Kanun
kapsamindaki yerlerde (YDHK m 11), ayip ve eksikliklerin talep edilebilirliginin
degerlendirilmesi gerekmektedir.

5-Miiteahhit¢ce Onceden ayipli ve noksan isler icin teminat olarak bagimsiz bolim
gosterilmigse arsa sahibinin insaati teslim alirken ayipl is i¢in ihtirazi kayit ileri siirmesi veya
teslimden sonra BK m 359/1 ‘e gore derhal muayene ve ihbar yiikiimliiligii ortadan kalkar.
Arsa sahibine teminat olarak birakilan bagimsiz boliimiiniin miiteahhide iadesi veya tapuda
miiteahhide devir yapilmasi, yapilan isten dolay1 miiteahhidi sorumluluktan kurtarr.**’

6-Teslimden Once miiteahhide gonderilen ihtarda ayiplar belirtilmisse, teslim sirasinda
ayrica ay1p ihbarina gerek yoktur.**

7-Yargitay, ayib1 ihbar kiilfetinin olumsuz sonug¢larini, en etkin sekilde, eksik ve ayiph
is ayrimi yaparak azaltmaya calismaktadir. Eksik iste, is yapilmadigindan ayip ihbarina gerek
olmadigi, cilinkii eksik isin tesliminden ve kabuliinden bahsedilemeyecegi ileri
siiriilmektedir.**’

* KOSTAKOGLU, s. 513 ; “ Sozlesmede yer alan anahtar teslimi olgusu iskn izni alinmast kosulunu da
kapsamakta olup HUMK.nun 287. maddesi uyarinca delil s6zlesmesi niteligindedir. Somut olayda dava konusu
insaat heniiz tamamlanmamistir. Bir kisim eksiklikleri bulunmaktadir... Yiiklenici eseri teslim ettigini
kanitlayamadig gibi zaten iskan ruhsati alinmadigindan teslim edilmis sayilamaz. Bu bakimdan davada
zamanagimindan da soz edilemez.”, Y. 15. HD. 28.2.2005, 2004/4417, 1075 ; Aymi dogrultuda: Y. 15. HD.
24.6.2004, 2003/6625, 3541 ; Y. 15. HD. 31.10.2003, 1739/5138 ; Y. 15. HD. 30.1.2002, 2001/4547, 411 ; Y.
15. HD. 9.4.1987, 2168/1543, KARATAS, s. 153.

% SENOCAK, s. 124 ; “ .. taraflar arasinda akdedilen s6zlesmede davali miiteahhit, iscilik ayiplarma karsilik is
sahibine 12 aylik garanti siiresi tanimistir. Bu sekilde is sahibine verilen garanti ile miiteahhidin yararina olan
yasa hitkmiinden vazgecip, is sahibinin muayene ve ihbar yiikiimliiliigiinii kaldirarak ¢ikan ayibin garanti
stiresi i¢inde kendisinden talep edilmesi hakki tanindigini kabul etmek gerekir. Bu nedenle eserin teslimi
sirasinda is sahibinin eseri muayene ettirip ayibini ihbar etmemis oldugundan bahisle davanin reddi yanlistir.”,
Y. 15. HD. 26.3.1990, 3902/1349, KARATAS, 5.156 ; Benzer dogrultuda, Y. 15. HD. 23.10.1996, 4980/5525,
www.kazanci.com.tr.

7 KOSTAKOGLU, s. 519, 607.

>4y, 15. HD. 27.12.1989, 2816/5455, KOSTAKOGLU, s. 514, 536.

% SENOCAK, 5.87-91 ; KARATAS, s. 150-151 ; KOSTAKOGLU, s. 509 ; Y. 15. HD. 21.6.2004, 2003/6321,
3464 ; Ayn1 dogrultuda: Y.15. HD. 22.3.2007, 2006/1135, 1825 ; Y. 15. HD. 27.9.1988, 92/3020, KARATAS,
s. 150 ; Y. 15. HD. 24.5.1989, 1988/4542, 2484, YHGK 13.6.1979, 1977/13-1270, 824, KOSTAKOGLU,
s.510.
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Oysa, Kanunda ayipli ve eksik is ayrimi yapilmamistir. BK m 360 da; yapilan seyin
“ayipl (kusurlu)” veya “sozlesme sartlarina aykir1 olmasi” ndan bahsedilmektedir. BK m 360
kapsamina ayipli olmayan isler de girmektedir. Daha acik bir ifadeyle, isin ayipli olmamasi,
her zaman sozlesmeye uygun olmasi sonucunu da dogurmaz® . Eksik is kavrami; kat
karsilig1 insaat sozlesmesine gore yapilan “insaatin sozlesmede kararlastirilan sartlara
uymamas1” ile ilgili hiikkme karsi gelmektedir. Sozlesmede binanin kaloriferli yapilacagi
kararlastirilmisken, kalorifer kazaninin takilmamasi durumunda, ayiph ifa degil eksik ifa s6z
konusudur. Bu eksik ifa, sozlesme sartlarma aykirilik olusturmaktadir. Dolayisiyla ayipli-
eksik is ayrim yaratilarak sorunun c¢oziilmeye ¢alisilmas: Kanun hiitkmiine uymamaktadir.
Ciinkii, eksik is de, BK 360/1 ve 2 uyarinca sdzlesmeye aykirilik kapsamindadir.

1.1.6.2.3 Kat Karsihig Insaat Sozlesmelerinde Ayiptan Dogan Sorumlulukta Ozel
Hiikiimler ile Genel Hiikiimlerin Karsillagtirmali Olarak Incelenmesi

Genel hiikiimler BK m 360 kapsamindaki haklardan fazlasini saglamaktadir. $oyle ki;
Bedel karsilig1 insaatlar bakimindan is sahibinin, ingaatin ayipl tesliminde ;
a-Sozlesmeden donmesi, BK m 106/2 hiikmiine,

b-Ucret indirimi hakki, feshe,

c-Onarim hakki, aynen ifaya (BK m 106/2)* veya birlikte ifaya

d-Miiteahhidin kusurlu olmas: sartiyla ayip sonucu ugranilan zararini tazmin ettirme
hakki da donmeyle birlikte istendiginde menfi zarara (BK m 108/2), digeri olan onarim ve
ticret indirim hakkiyla birlikte istenmesi durumunda da miispet zarara ( BK m 96) karsilik
gelmektedir.”

Ayrica genel hiikiimlere bagvuruldugunda, yukaridaki imkanlar yaninda dogrudan
nama ifa (BK m 97/1) veya ayip ve eksikliklerinin bedelinin tahsili (BK m 106/2) ve miispet
zararin tazmini (BK m 96) imkan1 da bulunmaktadir.>*

BK m 360 uyarinca ayipla ilgili olarak se¢imlik haklar kullanilirken, miispet zararin
tazminine yer verilmemistir.”> Kanimca bunun nedeni, ayiptan dogan secimlik haklarda
bor¢lunun kusurunun aranmamasidir. Oysa, genel hiikiimlere gore ifadan vazgegmek icin BK
m 96 geregi, borclunun kusurlu olmasi gerekir. O zaman buradan, ayip ile ilgili hiikiimlerin
miiteahhidin kusurunun bulunmadig: hallere miinhasir olarak uygulanacagi sonucuna varilir.

230 AYDEMIR, Efrail, Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku, Ankara, 2009, s. 260.

! SENOCAK, s. 91, 106.

»2 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 129 ; UCAR, s. 193.

3 TANDOGAN, C I, s. 205.

% Ayiph ifada temerriit durumunun s6z konusu olmadigi, dolayisiyla genel hiikiimlere gidilmeyecegi ileri
stiriilebilir. Ancak ayiplt ifa, temerriidiin 6zel bir haline karsilik gelmektedir. Temerriit ihtarinin yerini ayip
ihbari almakta ve temerriidiin sonuglarina benzer sonuglar ortaya ¢cikmaktadir.

> Her ne kadar BK m 360/2 de miiteahhidin kusurunun bulunmast durumunda is sahibinin zarar ve ziyan da
isteyebilecegi belirtilmekteyse de, bu hiikiimden, aynen ifadan tamamen vazgecilerek miispet zararin tazmininin
istenebilecegi sekilde bir sonu¢ ¢ikarilmasimin miimkiin olmadigini diistiniiyorum. S6z konusu hiikiim, BK m
360/2 deki se¢imlik haklarla baglantili miispet zararlar1 kapsamaktadir.
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Miiteahhidin kasten gizledigi ayiplar icin ihbar sarti aranmamaldir.”® Bu durumda

miirtahhidin ayib1 bildigi halde kendisine ayibin ihbar edilmesini beklemek diiriistliik kuralina
aykir1 olacaktir. Esasen isinin ehli olan miiteahhidin, ayip ve sozlesmeye aykiriliklarin
farkinda olmadiginin kabulii ile degerlendirme yapilmasi hakkaniyete de uygun diismez.

Ornegin, sOzlesmede, arsa sahibinin seramiklerinin (X) marka olmasi
kararlagtirilmistir. Ancak, o marka seramik fabrikasi kapandigindan, miiteahhit muadili
olduguna inandig1 (Y) marka seramik kullanmistir. Arsa sahibi bu hususu kabul etmedigini
teslimden sonra ihbar etmez ise, miiteahhidin sorumluluguna gidilemez. Ancak seramikler
catlak, kirik veya isciligi bozuksa, bunu bilmesi gereken miiteahhidin, sorumlulugu devam
eder.

Ornegin, s6zlesmede, salonlarm agik renkte boyanacag belirtilmistir. Uygulanan renk
beyaza cok yakinsa, arsa sahibi teslimden sonra, renk konusunda bir ihbarda bulunmazsa
miiteahhit sorumlu tutulmamalidir. Ancak rengin ¢cok koyu olmasi veya boyada dokiilmeler,
sararmalar vs. olmas1 durumunda ihbar sart1 aranmamalidir.

Fakat, miiteahhidin ayib1 veya sozlesmeye aykiriligi bilmedigi veya bilmemesinin
makul karsilanabilecegi durumlarda, siiresinde ayip ihbarinda bulunmayan is sahibinin,
ayiplarin, teslim sirasinda da mevcut oldugunu ve kullanima bagli olarak olugsmadigini ispat
etmesi ve teslimde yapilmayan ihbar nedeniyle artan zarardan sorumlu olmasi gerekir.

1.1.6.2.3.1 Miiteahhidi Onarima Zorlama - Birlikte ifa Uygulamasi Veya Aynen ifa
Istemi

BK m 360 da onarimin biiyiik bir masrafi gerektirmemesi halinde, miiteahhidin bunu
yapmaya mecbur edilebilecegi belirtilmistir. Bu hiikiim, aynen ifa veya birlikte ifa ile ilgili
uygulamaya denk gelmektedir.

Onemli oranda olmayan zararlar bakimindan, arsa sahibinin heniiz tapuda pay gecirim
borcunu ifa etmemis olmasi, ancak, miiteahhidin tapu iptal ve tescil davasi a¢masi
durumunda, bu zararin bedelinin hiikiim altina almarak depo edilmesi ile arsa paymin
miiteahhide devrine karar verilmek suretiyle birlikte ifa kurali uygulanabilir. Uygulamada
yeknesakligi saglamak icin zararin 6nemli olup olmadiginin ne sekilde belirlenmesi
gerektigine, “birlite ifa” ile igili boliimde deginilmistir. Ornegin;Toplam 10 dairelik bir
ingaatta, arsa sahibine 4 daire verilecektir. Tiim dairelerin arsa  pay1 1/10 dur.

-Teslim tarihinde her bir dairenin bitmis rayi¢ degeri 100.000,00-YTL olup,
bunun 60.000-YTL si arsa, 40.000 YTL si de insaata tekabiil etmektedir.

-4 dairenin kendisinde bulunan ve ortak yerlerden arsa payina diisen ayipl is bedeli
4.000-YTL dir.

-Ayrica, elektrik kablolarinin piyasa mali ve diisiik kesitte dosenmesi nedeniyle tesisat
yanmis bu nedenlede 4 daire i¢in 1000-YTL tesisat yenileme bedeli olugsmustur.

Sadece ayip nedeniyle olusan zararlarin oldugu, varsayildiginda, arsa sahibine 5000-YTL
0denmesi ve miiteahhit adina tapunun tescili seklinde birlikte ifaya karar verilecektir.

25(_’ SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 202-203 ; TANDOGAN, C 1II, s. 221 ; ERMAN, s.155-156 ; OZ,
Ingaat Sozlesmesi, s.173 ; SENOCAK, s. 124.
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BK m 360 da birlikte ifa imkani taninmamustir.

Arsa sahibinin, miiteahhide kalan bagimsiz boliimlerin tamamini 6nceden tapuda
kendisine devretmis olmasi durumunda ise, arsa sahibi dava agarak, zarar tutarim hiikiim
altma aldiracaktir. BK m 360 da, dogrudan boyle bir imkan tanmmamagtir.

Arsa sahibi, miiteahhidi ayiplar1 diizeltmeye, BK m 360/2 uyarinca mecbur edebilir.
Miiteahhidin buna yanasmamasi halinde, BK m 358/2 uyarinca nama ifa yoluna bagvurabilir.
Ayn1 husus genel hiikiimlerden BK m 106/2 ve BK m 97 uyarinca da saglanabilir.

Nama ifa yapilmaksizin sadece ayipl ve eksik islerin bedelinin hiikiim altina alinmasi
isteniyorsa, bunlarin ortak yerler bakimindan arsa payma tekabiil eden tutarmin dikkate
alinmasi gerekir. Miiteahhide kalan bagimsiz boliimlerle ayni binada bagimsiz boliimii olan
arsa sahibi, ortak yerlere tekabiil eden ayip ve eksiklik bedelini arsa payr oraninda talep
edebilmelidir. Aksi halde, bir baska anlatimla, arsa sahibinin ortak yerlerdeki ayip ve
eksikliklerin tamamini talep etmesi durumunda, bunlarin tamamini giderme yiikiimliiligi
altma girmesi s0z konusu olur. Ciinkii, ayn1 ana tasinmazda yer alan ve miiteahhide kalan
bagimsiz boliimlerin arsa paymna tekabiil eden ayipli- eksik isler bedelini tahsil eden arsa
sahibinden, bu bagimsiz boliim sahiplerinin veya miiteahhidin, bu islerin yapilmasini veya
diizeltilmesini isteme hakki vardir. Ornegin, miiteahhidin asansor ve kalorifer kazanmi
takmadig1 ve bunlarin tamammin degerinin de kendisine kalan kiiciik bir dairenin degerine
karsilik geldigi bir durumda, dairenin tapusunu vermeyen arsa sahibi, eksik isleri yapma
borcu altina girmis olur. Ancak arsa sahibinin ac¢ik¢a nama ifa yoluyla ( BK m 358/2 veya BK
m 97) akdin aynen ifasina karar verilmesini istemedigi hallerde, ortak yerlerdeki eksik ve
ayiplar icin arsa sahibine kalan bagimsiz bolimlerin arsa payir oraninda miiteahhidin
sorumluluguna gidilmesi gerekir.>’

-““...ortak yerlere ait 8.800.000 TL den davalilar (arsa sahipleri) yararina ancak arsa
paylar1 oraninda hiilkmedilmesi lazzimken, bu miktarin tamaminin davacidan (miiteahhitten)
alinip davalilara verilmesi seklinde hiikiim kurulmasi dogru degildir.”*®

Ayni sekilde ortak yerlerde yapilan fazla ve faydali isler bakimindan da arsa sahibinin
sorumlulugu arsa pay1 oraninda olmalidir.””

1.1.6.2.3.2 Aynen Ifadan Vazgecip Miispet Zarar Talep Etmesi

Aynen ifadan vazgecerek miispet zararm karsilanmasi konusunda ayipla ilgili béliimde
bir hiikkiim bulunmamaktadir. Oysa, kat karsilig1 ingaat s6zlesmelerinin ifasinda, ¢ok onemli
ayiplarda boyle bir hilkkme ihtiya¢ vardir.

»7 Benzer goriiste, KOSTAKOGLU, s 520 ; Y. 15. HD. 16.11.1999, 2640/4073, YKD, 2000/4, s. 572.

% Y. 15. HD. 15.5.1991, 1990/5418, 510, KOSTAKOGLU, s. 920-921.

»% “6 nolu dairenin tiim miilkiyeti davacilara aittir. Davaci buradaki fazla isler bedelinin tamamindan
sorumludur. Ancak 7 nolu diikkanin 1/2 pay1 davaciya aittir. O yilizden diikkandaki fazla isler olarak saptanan
675 milyon liradan arsa sahibinin sorumluluk pay1 Y2 dir. Ortak yerlerdeki davaci arsa sahibinin payi ise,
1074/5124 den ibarettir. Bundan dolay1 da arsa sahibi davaci ortak yerlerdeki fazla islerden arsa pay1 oraninda
sorumlu olmalidir. Mahkemece bu yonler gozden kacirilarak arsa sahibi davacinin 7 nolu diikkkanin
tamamindan, ortak yerlerde ise, ¥2 paydan sorumlu tutularak karsi davanin bu oranlar iizerinden kabulii dogru
degildir.”, Y. 15. HD. 20.11.2002, 3405/5355, KARATAS, s. 166.
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Bina teslim alindiktan, bir nevi ifaya yonelik olarak eylemde bulunulduktan sonra,
aynen ifadan vazgecilerek miispet zararin tazmininin istenmesinin celiskili davranis olacagi
ve himaye edilmemesi gerektigi ileri siiriilebilir. Ancak, teslim, arsa sahibinin, binay1 ayipl
ve sozlesmeye aykiri bir sekilde kabul ettigi anlamina gelmez. Teslimden sonra ortaya ¢ikan
gizli ayiplar dahi, aynen ifadan vazgegmeyi hakhi kilabilir. Ornegin miiteahhit, binay1
tamamen imar mevzuatina aykir1 yapmis ve tamamlamistir. Miiteahhidin kusurlu oldugu
sabittir. Binanmn imar mevzuatma uygun hale getirilmesi de miimkiin degildir. Ornegin
binanin tasiyici sistemindeki beton kalitesi ¢ok diisiik oldugu gibi, donatilar (demirler) eksik
ve kesitlerde projesinden kiiciik yapilmistir. Bunlar da gizli ayip niteliginde oldugundan
teslimden sonra fark edilmistir.

Bu durumda arsa sahibi, miiteahhidin zararmm karsilayacak mal varliginin
bulundugunu gorerek, tazminat talep etmek istemektedir. Arsa sahibi, arsasi lizerindeki binay1
yikmak ve enkazini kaldirmak, baska bir miiteahhitle tekrar anlagmak kiilfetlerine neden
katlanmak zorunda birakilsin ?

Aynen ifadan vazgecip, iizerinde yikilmasi gereken bina bulunan arsay1 miiteahhide
birakarak, tasfiyeyi saglamak isteyen arsa sahibine bu se¢imlik hakkin taninmasi gerekir.**

1.1.6.2.3.3 Arsa Sahibinin Ucret Indirimi - Fesih Hakk:

Kat karsilig1 ingaat sozlesmesine dayali olarak, ayip+eksiklik+gecikme tazminatindan
olusan toplam zararmm “Onemli oranda” olmasi durumunda, BK m 360 hiikmii de dikkate
alinarak miiteahhidin iicreti indirilebilir.

Ucret indirimi, fesih (ileriye etkili sona erme) uygulamasi ile ortiismektedir. Fesihte,
sadece ayipl degil, eksik isler gecikme tazminati, hatta ayiba dayal olarak dogan zararlar
dikkate alinarak miiteahhidin iicretinden indirim yapilabilmektedir. Ornegin;

-Toplam 10 dairelik bir ingaatta, arsa sahibine 4 daire verilecektir. Tiim dairelerin arsa
pay1 1/10 dur.

-Teslim tarihinde her bir dairenin bitmis rayi¢ degeri 100.000,00-YTL olup,
bunun 60.000-YTL si arsa, 40.000 YTL si de insaata tekabiil etmektedir.

-4 dairenin geg teslim nedeniyle kira kaybi 24.000-YTL dir.

-4 dairenin kendisinde bulunan ve ortak yerlerden arsa payina diisen eksik is bedeli
5.000-YTL dir.

-4 dairenin kendisinde bulunan ve ortak yerlerden arsa payina diisen ayipl is bedeli
4.000-YTL dir.

-Ayrica, elektrik kablolarinin piyasa mali ve diisiik kesitte dosenmesi nedeniyle tesisat
yanmis bu nedenlede 4 daire i¢in 1000-YTL tesisat yenileme bedeli olusmustur.

-Ayiph-eksik isler ve zararin giderilecegi siire dikkate alindiginda kira kaybi da
6.000-YTL dir.

Toplam zarar =24.000 +5.000 + 4.000 +1000 + 6.000 = 40.000-YTL dir. Toplam zarar
tutarinda, miiteahhide kalan bagimsiz bolim-boliimlerden eksik arsa payi verilecektir. Zarar
40.000-YTL, miiteahhide kalan bir bagimsiz bolim de 100.000-YTL oldugundan, bu

260 ERMAN, s. 116.
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bagimsiz boliimiin %40’ 1inin arsa sahibine verilmesi ile arsa sahibinin zarar1 karsilanmig
olmaktadur. **'

Sadece ayip nedeniyle olusan zararlarin oldugu, varsayildiginda, arsa sahibine 5000-
YTL i¢in verilecek pay = 1/200 olacaktir. Bir dairenin arsa pay1 1/10=2/20=20/200 oldugu
diisiiniildiigiinde, miiteahhide kalan ve 1/10 =2/20=20/200 arsa payina tekabiil eden degeri
100.000-YTL olan daireden, 5000-YTL’ye tekabiil eden sadece 1/200 pay verilmesi
hakkaniyete uygun olmayacaktir.

Halbuki BK m 360’a gore, bedel indirimini hicbir sarta baglamaksizin arsa sahibinin
talep etmesi s0z konusu oldugundan, miiteahhide kalacak bagimsiz boliimiin i¢ine kiiciik bir
arsa pay1 sokularak, uyusmazligin boyutunun artmasina neden olunacaktir. Ufak bir tutar i¢in
miiteahhide kalan bagimsiz boliimde arsa sahibinin hissedar olmasi1 hakkaniyete de aykiridir.
BK m 360 hiikmii kiyas alinrak degerlendirme yaptigimizda, igin kiymetinin noksani (ayipl
islerin neden oldugu deger kaybi) nispetinde fiatin (arsa paymm) tenzili (azaltilmasi)
gerekmektedir.

-“Davact arsa maliki, davali yiiklenici tarafindan insaatin eksik ve ayiph
yapilmasindan otiirli, ortaya ¢ikan deger eksikligi karsiliginda sézlesmede bedel olarak davali
yiikleniciye birakilan bagimsiz boliimlerden 1 nolu daire ile davaliya isabet eden diikkanin da
kendisine ait oldugunun tespitine ve bu bagimsiz bdéliimlere ait hisselerin hiikkmen tapu
sicilinde kendi {izerinde birakilmasina karar verilmesini istemistir..... Bu durumda
mahkemece yapilacak is; insaatin teslime hazir oldugu anlasilan iskan ruhsatinin alindigi
tarithe gore, yukarida aciklandigi gibi insaatin objektif olarak ayipli ve ayipsiz degerleri
arasindaki oranin bulunmasi gerekir bu oran bulunduktan sonra, bulunan bu oranin s6zlesmede
kararlagtirilan bedele uygulanmasi suretiyle indirilecek bedel bulunmalidir. Sézlesmede
paylasimin %50 oraninda yapilacag: belirtilmis oldugundan taraflara buna gore dorder daire
ve birer diikkan isabet etmektedir. Sozlesmede taraflara isabet eden bu bagimsiz béliimlerin
hangileri oldugu da belirtilmistir. Buna gore yiikleniciye bedel olarak birakilan dort daire ve
bir diikkana isabet eden arsa paylarinin toplami isin bedeli olmaktadir. Yukarida aciklanan
oranin bu bedele uygulanmasi suretiyle yiiklenicinin arsa payindan indirilmesi gereken arsa
pay! bulunacaktir. Sozlesmede yiikleniciye ait arsa payinn tahsis edildigi bagimsiz boliimler
belli olduguna gore indirilecek arsa payinin yiikleniciye ait bagimsiz boliime veya boliimlere
yansitilmast gerekir. Hangi bagimsiz boliimlerin arsa paylarindan indirim yapilmasi gerektigi
hakkinda taraflardan sorulup, anlastiklar1 taktirde buna gore indirim yapilmalidir.
Anlasamadiklar taktirde, hakkaniyete uygun bir sekilde bagimsiz boliimlerin hangilerinden
indirim yapilmasi gerektigi belirlenmelidir.”***

Yukaridaki Yargitay Karar1 da benzer sonuca varmaktadir. Ancak bu Karara gore
yapilan hesaplamada dogrudan eksik-ayipli islerin bedeli degil de bunlarin arsa sahibine kalan
bagimsiz boliimlerde neden oldugu deger diisiikliigii dikkate alinmaktadir. Bu deger
diisiikliigiiniin  hesabi, her zaman icin tam olarak belirlenemeyeceginden, benimsenen
yontemin gercek¢i olmamasi ithtimali yiiksektir. Yukaridaki ornekte ortak yerlerde higbir ayip
ve eksik bulunmadigi, ancak sadece arsa sahibine birakilan bagimsiz boliimlerde ayipl ve
eksik i bedelinin ve bunlarin giderilme siiresine gore kira kaybi ile birlikte toplaminin
40.000-YTL oldugu varsayildiginda;

Arsa sahibine kalan bagimsiz boliimlerin ayipsiz-tam degeri =400.000-
Arsa sahibine kalan bagimsiz béliimlerin ayipli-eksik degeri = 360.000-

261 Ayip bakimindan benzer goriisler; 0z, Insaat §ézle§meleri, s. 177 ; ERMAN, s.137-138.
2 Y. 15. HD. 6.4.1995, 6519-2081, KOSTAKOGLU, ss. 550-552.
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olacaktir. Ciinkii, 40.000-YTL harcanarak ayip-eksiklikler giderilmis ve zarar karsilanmig
olsa, bagimsiz boliimlerin degeri 400.000-YTL olacaktir. Buna gore;

Verilmesi gereken arsa payi= 360.000 x (6/10) = 54/100 = 5,4/10 olur.
400.000

Bir bagka anlatimla, bu yontemde gercek zarar 40.000-YTL iken, miiteahhide 60.000-
YTL’ye tekabiil eden arsa pay1 eksik verilmektedir. Ciinkii 100.000-TL degerindeki dairenin
eksik verilen 0,6 (6 - 5,4) arsa payr 60.000-TL’ye karsilik gelmektedir.

Bu konuda en gercekci hesaplama yonteminin ne olabilecegi konusunu bir 6rnekle
aciklamak istiyorum”®; Dairenin mutfak dolaplari, fayans ve seramikleri, dogramasi ve
parkeleri ayiplidir. Kendisine 1 daire tekabiil eden arsa sahibi ayipl ifa nedeniyle zararmin
giderilmesini talep etmektedir.

Ayiph dairenin degeri 60.000-
Ayiplarm giderilme bedeli 20.000-
Ayiplari giderilmis dairenin degeri = 100.000-

Arsa sahibinin bu daireye karsilik
miiteahhide verdigi arsa payinin
degeri (kararlastirilan iicret) = 40.000-

1.YOntem : Yenileme bedeli kadar zarar olan 20.000-YTL dikkate alinmalidir.

2.Yontem : Ayipli deger ile ayipsiz deger arasindaki fark olan 40.000-YTL dikkate
alinmalidir.

3.Yontem : Ayipsiz degere karsi gelen arsa bedelinden (kararlastirilan iicretten),
ayiphi bedele denk gelen arsa bedeli zarar olarak dikkate alinmalidir. Bir baska
anlatimla ; ayipsiz deger, kararlastirilan iicrete denk gelirse, ayipli deger hangi
ticrete denk gelir ? sorusuna verilecek cevaba gore zarar belirlenmelidir.

60.000 X 40.000 =24.000-YTL
100.000

4.Yontem : Ayipsiz deger, Kkararlastirilan iicrete denk gelirse, ayip yiiziinden
degerdeki azalma tutar1 da, zarara karsilik gelir.*®*

Ayipsiz deger = 100.000- Kararlastirilan ticret=40.000-

Ayip nedeniyle azalma:40.:(ﬁ)<2arar

(100.000 - 60.000)

Zarar=40.000 X 40.000 = 16.000-YTL
100.000

263 0z, 1n§aat Sozlesmesi, s. 178.
264 TANDOGAN, C 11, s. 191.
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Bu yontemler i¢cinde en gerceke¢i olani birinci yontemdir. Ciinkii bu yontemde tek tek
ayiplar sayilmakta ve denetime elverisli ve somut olarark giderilme tutarlar1 ve giderilme
zaman1®® hesaplanmaktadir. Ayrica kararlastirilan degerin ayipsiz degere kars1 geldigine dair
fiili karineden yararlamldiginda da ayni sonuca varilmaktadr®®®. Diger yontemler bir takim
varsayim ve kabullere dayandigindan sakicalidir. Ayip nedeniyle degerdeki azalmanin somut
bir sekilde algilanmasi ve Olciilmesini saglayacak yontem bulunmamaktadir.

Ancak, ayiplarin diizeltilmesinin miimkiin olmadig1, drnegin bagimsiz boliimiin tavan
yiiksekliginin olmas: gerektiginden 30 cm diisiik yapilmas: gibi durumlarda®’, ayipl deger ile
ayipsiz deger arasindaki farki dikkate alan 2. Yontemin uygulanmasmin daha gercek¢i ve
objektif oldugu kanisindayim.

Yukaridaki yontemler, ayip nedeniyle iicretten indirim hakkinin kullanilmasinda,
indirim miktarinin hesab ile ilgilidir.

1.1.6.2.3.4 Arsa Sahibinin Sozlesmeden Donmesi

Kat karsiligi insaat sozlesmesinden doniilmesi, imar mevzuatina tamamen aykiri
yapilmis ve yikilip yeniden yapilmadik¢a diizeltilmesi miimkiin olmayan yapilar bakimindan
s0z konusudur.

Bu durumda, ayip hiikiimleri ile bagh kalinarak, kat karsiligi insaat sozlesmelerinde
sozlesmeden doniilmesi ise miimkiin degildir. Ciinkii, BK m 360 uyarinca sdzlesmeden
donebilmek i¢in iki sartin birlikte gerceklesmesi gerekir.

Bunlardan birincisi; “Yapilan seyin is sahibinin kullanamiyacagi ve hakkaniyete gore
kabule zorlanamayacagi derecede ayipli veya sozlesme sartlarina aykirt olmasidir (BK m
360/1)”. Bu sart yikilmasi gereken derecede ayipli yapilar bakimindan gerceklesmis
sayillmalidir.

Ikinci sart ise, “is sahibinin arsasi iizerine yapilan seyin, mahiyeti itibariyle ortadan
kaldirilmasinin ve yikiminin fazla bir zarara neden olmamasidir (BK m 360/son)”

Teslim asamasina gelmis insaatin yikilmasinin fazla bir zarara neden olacagi
tartismasizdir. Bu nedenle, kat karsilig1 insaat sdzlesmelerinde, ayip hiikiimleri icinde kalarak
sozlesmeden doniilmesi miimkiin olmamaktadir.”® Bu da, kat karsihgi insaat sozlesmeleri
bakimmdan ayip nedeniyle sozlesmeden donmek igin genel hiikiimlerin uygulanmasi
zorunlulugunu dogrumaktadir.

Ger¢i bu durumda, yapilan imalatin emredici kurallara aykiriligi nedeniyle, yaratilan
bir ekonomik degerin sz konusu olmadig1 ve verilmis emegin dikkate alinamayacagi ileri
siiriilebilir.”*® Ciinkii, zaten yasal olarak yikilmasi zorunlu bir yap:1 s6z konusudur. Hatta bazi
durumlarda, yapmim yikilmamasmmn daha fazla bir zarar dogurmasi da miimkiindiir*”’. Ancak,

25 Ayiplarm giderilmesi icin gegen siireye tekabiil eden, kira, kullanim vs. kaybi da ayrica hesaba katilmalidir.

2% UCAR, s. 191.

7 ERMAN, s. 114

*5 ERMAN, s. 107, 109-110

* AYDEMIR, s. 283

7 Ornegin depreme dayaniksiz bir binanin en ufak sarsintida yikilmast ile dogacak zarar gibi.

73



Kanunun lafz1 boyle bir yoruma elverisli degildir. Genel hiikiimlere bagvurulmasinin daha
dogru olacagmmi diisiiniiyorum. Ancak Yargitay, BK m 360 kapsaminda degerlendirme
yaparak ayn1 sonuca varmaktadir.””'

Arsa sahibi, teslimden ve ayip-eksiklikler konusunda dava actiktan sonra, sartlari
varsa, bagimsiz boliimii devretse bile, miiteahhidin bunlardan sorumlulugu devam eder.
Ozellikle miiteahhidin isten el cektigi durumlarda yapilan satislarda ayip ve eksiklikler
nedeniyle satim parasmin diisiik belirlendigi kabul edilmelidir. Burada, bagimsiz bolimdeki
ayip ve eksiklikler nedeniyle, bagimsiz boliimiin daha ucuz fiyattan satildiginin ispatlanmasi
gerekir. Gergekten, arsa sahibinin payma diisen dairelerin dava Oncesinde satilmis olmasi,
noksan ve ayip talebine mani degildir. Ornegin, miiteahhidin tamamlandigindan bahisle elini
cektigi insaattaki arsa sahibine ait noksan ve ayipl daire, bitmis bir daireye gore daha ucuza
satilmis olacagindan, aradaki fark tazminat olarak miiteahhitten istenebilmelidir.””

Burada, ayipli ve eksik isler nedeniyle arsa sahibinin malvarliginin azalmas1 arasinda
uygun illiyet bagmin bulunup bulunmadiginin tespiti Snem tasimaktadir. Ornegin insaat
devam ederken arsa sahibinin tapuda lciincii kisiye yaptig1 devirden sonra, arsa sahibi,
miiteahhitten bir talepte bulunamamalidir. Ciinkii, arsa sahibi iigiincii kisiden bitirilmis daire
parasini almustir.””

Teslim ile muaccel hale gelen ayipli-eksik is ve gecikme tazminatini, uzun siire talep
etmeyen arsa sahibi BK m 98/2, m 44 uyarinca miiterafik kusurlu sayilmali ve teslimden
sonra meydana gelen artiglardan faydalanamamalidir. Teslimden sonra muaccel hale gelen
zarar1 talep etmeyen arsa sahibinin, aradan uzun bir zaman gectikten sonra, defi kapsaminda
artan zarardan miiteahhidi sorumlu tutmasi, hakkin (defi hakkinin) kotiiye kullanimi
niteliginde de olacaktir. Sonu¢ olarak kendisine kalan bagimsiz boliimleri teslim alan arsa
sahibinin teslim tarihi itibariyla ayipli-kusurlu isler bedeli ile gecikme tazminatini talep etmesi
gerekir. Aksi halde artan zarardan kendisi sorumlu olur.””*

771« Somut olayda mahkemece, yapilan binanin projesine ve sdzlesmeye uygun sekilde yapilmadigi, arsa
sahipleri tarafindan kabul edilemeyecek derecede ayipli oldugu gerekgesi ile sozlesmenin feshine karar
verilmistir. Bu sonuca varilirken binanin gii¢lendirme maliyetinin toplam maliyetin % 60'ma varmasi da
dikkate alinmistir. Dosyadaki bilgilerin ve raporlarin degerlendirilmesinden, davali yiiklenici O.C. tarafindan
sozlesme sartlarina uygun kabul edilebilecek nitelikte yasal insaat yapilmadigi, bu nedenle iskan ruhsati da
alinamadigi, davaci arsa sahiplerinin BK'nun 360/1. maddesi uyarinca bu eseri kabule zorlanamayacaklari
sonucuna varilmaktadir. Bu durumda davacilar arsa sahipleri ve davali yiiklenici O.¢. arasindaki gayrimenkul
satis vaadi ve daire karsilig1 insaat sozlesmesinin geriye etkili olarak feshine karar verilmesi gerekir.” Y. 15.
HD. 9.6.2006, 1309/3450, www.kazanci.com.tr.

272 “Her ne kadar bir kisim bagimsiz boliimler arsa sahibi davac tarafindan baskalarina satilmis ise de, bu satilan
yerlere ait noksan ve ayiph isler ile ortak yerlerdeki pay yoniinden tazminat istenmesine engel degildir.
Yapilan satislarin noksan ve ayip gozetilerek daha diisiik bir bedelle yapildigindan, davacinin zararinin
gerceklestiginin kabulii gerekir.”, Y. 15. HD. 13.10.1986, 1225/3243, KOSTAKOGLU, s. 521 ; Aym
dogrultuda; Y. 15. HD. 6.6.1994, 1993/5161, 3638, KOSTAKOGLU, s. 603-604; Y. 15. HD. 20.3.1994,
4579/1727, KARATAS, s. 166.

1 “Dosya kapsamindan yapinin kat irtifakinim tesis edildikten sonra bir kisim bagimsiz boliimlerin dava disi
ticiincti kisilere ve davalilara tapudan devredildigi anlasilmistir. Bu durumda davacinin satilan bagimsiz
boliimlere iliskin olarak miilkiyet hakkinin kalmadigt ve bu kusurlart sozlesmedeki haklarini alicilara
devrettiginin kabulii gerekir. Ayrica davaci satilan daireleri degerinden diisiik satildigi yolunda bir iddia ileri
stirmemig ve esasen satig tarihlerinde davacinin elinde kalan boliimlere hasren kabulii gerekirken yazili sakilde
hiikkiim tesisi dogru goriilmemis kararin bozulmasi gerekmistir” (Y. 15. HD. 8.10.1992, 1992/1234,
KOSTAKOGLU, s. 604-605).

21 “Eger teslim alinmus olup, garajin yapilmadig1 anlasildigindan bu noksanhigin giderilmesinin veya bedelinin
makul siire igerisinde istenmesi gerekir. Davacilar uzun bir siire beklemek suretiyle fiyatlarin artmasina ve
zararin giderilmesi bakimindan davalinin durumun agirlasmasina neden olmustur. Bu itibarla gereksiz yere
beklemenin sonuglarina katlanmalar1 gerekir. O halde dava tarihine kadar taktir edilen bedele hiitkmedilmesi
dogru degildir. Mahkemece teslim tarihine gore makul bekleme siiresinin eklenilerek bulunacak tarihteki
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Ortak yerlerdeki noksan ve ayipli is nedeniyle apartman kat malikleri adina
yOneticinin miiteahhitten talepte bulunmaya hakk: yoktur. Her kat maliki kendi arsa payi
oraninda miiteahhide kars1 dava agabilir.””

Sozlesmede yapilacak insaatla ilgili nitelikler iki sinir arasinda kalacak sekilde
belirtilmigse, miiteahhidin alt sinirm aldinda kalmamak iizere yaptigi imalat ayipli veya eksik
olarak nitelendirilemez.>”®

Is sahibi gizli ayib1 6grenir 6grenmez miiteahhide ihbar etmelidir. Aksi halde artan
zarardan sorumlu olur. BK 362/3. maddede; yapilan seydeki ayibin, sonradan ortaya ¢ikmasi
halinde, i sahibinin bunu 6grenir 6grenmez, miitaahhide haber vermek zorunda oldugu, aksi
halde, isi kabul etmis sayilacagi belirtilmistir. Yargitay, kat karsilifi insaat sdzlesmeleri
bakimmdan da gizli ayip kasten saklansa bile, sonradan ortaya cikinca, ihbar edilmesi
gerektigi giiriisiindedir.””’

Miiteahhidin kasten gizledigi ayiplar i¢in ihbar sart: aranmamalidir.””® Bu durumda
miirtahhidin ayib1 bildigi halde kendisine ihbar edilmesini beklemek diiriistliik kuralina aykiri
olacaktir. Kald1 ki, BK m 362/1 de, kasten saklanan ag¢ik ayiplar bakimindan sorumlulugun
devam edecegi belirtilmistir. Kasten gizlenen acik ayiplar bakimindan, sorumluluk devam
ederken, kasten gizlenen gizli ayiplar bakimmdan evveliyetle devam etmelidir’””. Ancak
kasten saklanmayan gizli ayiplar bakimindan is sahibinin bunlari miiteahhide bildirim
zorunlulugu getirilmistir ( BK m 362/3). Boylelikle, is sahibinin gizli ayib1 6grendikten sonra,
miiteahhide ihbar etmemesinin, eserin bu haliyle zimnen kabul edilmis oldugu
varsayllmaktadir. Kamimca, BK 362/3, yapilan seydeki kusurdan miiteahhidin haberdar
olmasinin beklenemeyecegi durumlarda uygulanmalidir. Miiteahhidin isin uzmam olarak,
yapilan seydeki gizli ayiplar1 bilmesi gerektigi kabul edilmelidir. Aksini ispatlayabilen
miiteahhit bakimindan ise, is sahibine ihbar miikellefiyeti yiiklenmelidir.

mabhalli piyasa rayiclerine gore hesaplama yaptirilarak saptanacak miktarin hiikiim altina alinmasi gerekirken
yazili oldugu sekilde karar verilmis olmasi usul ve yasaya aykiri bulundugundan bozmayi gerektirmistir.” Y.
15. HD. 15.2.1994, 1584/803 ; Ayni dogrultuda; Y. 15. HD. 14.4.2003, 1264/1929, KARATAS, s. 150, 164-
165.

Y. 15. HD. 31.5.1989, 1988/4292, 2586, KOSTAKOGLU, s. 522 ; Ayn1 dogrultuda; Y. 18. HD. 9.3.2006,
376/1899, Terazi, 2006/9, ss. 136-137.

76 «yanlar arasinda diizenlenen arsa pay: karsilig1 insaata sozlesmesinin 18. Maddesinde davaci arsa sahibine
isabet eden diikkanin 3.5-4 m cepheli ve 50-60 m2 olacagi kararlastirilmistir... Davali en az 3,5 m cepheli ve
50 m2 alaninda diikkan yapmis olmasi halinde edimini tam olarak yerine getirmis olacakti....”, Y. 15. HD.
28.9.1994, 656/5298, KOSTAKOGLU, 5.585-586 ; “Davaciya ait dairelerin "90-100 m2" olmasi 6ngoriilmekle
her bir dairenin 90 m2 olmasi halinde davali edimini yerine getirmis olacagindan, mekan kiigiikligiiniin, diger
ifadeyle mesaha noksanliginin hesabinda 95 m2 iizerinden hesap yapilmasinda isabetli davranilmamus, teras
kattan 16 m2'lik payin nasil hesaplandig1 da belli edilmemis oldugundan inceleme ve rapor hiikiim icin yeterli
degildir.”, Y. 15. HD. 21.2.1994, 1993/2788, 929, www.kazanci.com.tr.

217 «Kat Karsihig Insaat sozlesmelerinde, arsa sahibinin eseri teslim aldiktan sonra gézden gecirmesi, bozukluk (
aylp ) var ise 359. madde hiikmiince yiikleniciye bildirmesi gerekir. Aksi durumda yiiklenici her tiirli
sorumluluktan kurtulur. ( BK 362/2. madde ) Ne var ki, yiiklenicinin kasden sakladigi, usuliine gore yapilan
muayenede goriilemeyecek kusurlar ( gizli olanlar ) bakimindan yiiklenicinin sorumlulugu devam eder. ( BK
362/1. madde ) Eserin kabulii gizli kusurlar1 kapsamaz. Ancak sonradan ortaya ¢ikan gizli kusurlar da derhal
bildirilmelidir. Bildirim ( haber verme ) gorevi ¢abucak ( hemen ) yerine getirilmezse yiiklenici yine BK'nin
362/2. maddesince sorumluluktan kurtulur. Eksik isler ise dava zamanasimi siiresince istenilebilir.”, Y. 15.
HD. 19.9.2005, 2004/6065, 4764, www.kazanci.com.tr.

278 SELiCL Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 202-203 ; TANDOGAN, C 11, s. 221 ; ERMAN, s.155-156 ; OZ,
Insaat Sozlesmesi, s.173 ; SENOCAK, s. 124.

*”” BURCUOGLU, s. 316-317.
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Miiteahhidin kusuru ile gizlenen ayiplar nedeniyle olusan zararlar, haksiz fiil
kapsaminda degerlendirilerek, ayip ihbarmin yapilmamasi nedeniyle tazminat talebinin
diismesi engellenebilir.***Ancak burada miiteahhidin kusurunun ispat edilmesi gerekir.
Ayrica, haksiz fiilde 1 yillik kisa zamanasimi engeli bulunmaktadir.

Gizli ayiplar bakimindan ihbar yiikiimliliigli degerlendirilirken dort hususun
saptanmasi gerekir. Bunlar; 1-S6z konusu is ayipli sayilabilir mi ? Yoksa eksik is midir ? 2-
Ayip gizli bir aylp midir ? 3-Ayip kasten gizlenmis olalilir mi ? 4-Ayip siiresinde ihbar
edilmis midir ? Kat karsiligi ingaat sozlesmesinde, insaat faaliyeti icinde bir cok kalem
bulunmaktadir. Ornegin, kalip-demir-beton tugla-cat1 (kaba insaat), elektrik, su, dogalgaz,
telefon, kalorifer, asansor tesisatlari, siva, seramik-fayans, parke, cam, dograma, mermer vs.
saymakla bitmeyecek kadar cok kalem imalat ve bu imalatlar1 yapan taseronlar soz
konusudur. Bu kadar c¢ok imalatin yer aldigi bir insaatta yukaridaki sorularin net bir
cevabmin bulunmasi, 6zellikle de, ayibin kasten gilenip gizlenmediginin ispatindaki giicliik
ortadadir. Bu nedenle, gizli ayiplarin miiteahhit tarafindan bilinmesi gerektigi kabul edilerek,
kasit ve ihbar sart1 aranmaksizin, zamanasimu siiresi i¢cinde bunlarla ilgili se¢cimlik haklarin
kullanilabilmesi gerekir.

Acik ayiplarda teslim tarihindeki®™, gizli ayiplarda ise, bu ayiplarm ortaya ¢iktigi
tarihteki® veya bu tarihten itibaren makul bir siire icindeki® deger diisiikliigii dikkate
almmalidir.”®* Ciinkii bu tarihler itibartyla ayipli isler nedeniyle sahip olunan haklar
kullanilabilir hale gelmektedir.

Miiteahhidin isi terk ettigi durumlarda, ayipli ve eksik islerin bedelinin uzun siire
beklendikten sonra talep edilmesi miimkiin olmamalidir. Ingaati terk eden miiteahhitten uygun
bir siire icinde bu bedeller talep edilmelidir.”*

1.1.7 Arsa Sahibinin Alacaginin Teminat Altina Alinmasi

1.1.7.1 Miiteahhitten Teminat Senedi Alinmasi

Arsa sahibinin miiteahhitten, devrettigi arsa paylarina karsilik teminat senedi almasi
ve teminat amacma uygun olarak bu senedi tahsile koymasi miimkiindiir. ** Ancak,
miiteahhidin acz icine diigmesi veya kendisine kalan bagimsiz boliimleri 3. kisilere satip isi
terketmesi durumunda, bu teminat senedinin tahsili imkani1 bulunmayacaktir. Bu nedenle
teminat senedinin gercek anlamda bir teminat teskil etmesi miimkiin degildir. Kald1 ki

9 13

uygulamada bu senetler iizerine “teminat senedidir”, “ciro edilemez” gibi ibareler yazilmak

%0 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 132-133.

81 «Bksik ve (acik) ayipli isler bedeli, bagimsiz béliimlerin teslim alindig: tarihteki serbest piyasa rayicine gore
tespit edilir.”, Y. 15. HD. 19.4.2007, 2006/2375, 2591, www.kazanci.com.tr.

*$2'Y. 15. HD. 19.9.2005, 2004/6065, 4764, www.kazanci.com.tr.

*3y. 15. HD. 21.12.1995, 6826/7615.

% SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 171-172 ; ERMAN, s. 139 ; OZ, insaat Sozlesmesi, s.177 ; UCAR, s.
189.

285y, 15. HD. 18.6.2001, 988/3298 ; Ayni dogrultuda: Y. 15. HD. 18.9.2003, 910/4077, www.kazanci.com.tr.

26y, 15. HD. 20.5.1992 2486/2650, KOSTAKOGLU, s. 227 ; Aym dogrultuda: Y. 15. HD. 7.10.1983
1922/2312, www.kazanci.com.tr.
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suretiyle, kambiyo senedi olma nitelikleri konusunda tartigma yaratilmakta ve senedin tahsili
yargilamay: gerektirmektedir.”’

1.1.7.2 Miiteahhitten Teminat Ipotegi Alinmasi

Taraflarin sozlesme ile, arsa sahibinin tapuda yapacagi pay devri karsiliginda, bu
paylarm veya miiteahhide ait bagka bir tasinmazin iizerine teminat amacuyla, arsa sahibi lehine
ipotek konulmasini kararlastirmalar1 miimkiindiir. Bundan bagka, baslangicta miiteahhide
kalacak paylarin miiteahhide tapuda devrinden sonra, tiim paylarin iizerine ipotek konulup,
ingaatin geldigi asamalara gore ipotegin c¢Oziilmesi seklinde de uygulama yapilmasi
kararlastirilmis olabilir. Ne sekilde olursa olsun, bu hususta sdzlesmeye konulan sartlar
taraflar1 baglayici nitelikte olup, s6z konusu sartlara uyulmasi gerekir.”*

Edimini ifa eden miiteahhit ipotegin kaldirilmasini talep edebilir. ***

1.1.7.3 Miiteahhitten Banka Teminat Mektubu AliInmasi

Taraflar sozlesme ile, banka teminat mektubu karsiliginda miiteahhide kalacak
bagimsiz boliimlerin devredilecegini kararlastirabilirler. Bu durumda, sézlesmedeki sartlara
uygun olarak teminat mektubu vermeyen mteahhit, bagimsiz boliim-boliimlerin adina tescilini
isteyemez.*

1.1.7.4 Arsa Payimin Teminat Olarak Tutulmasi

Taraflar, insaatin tamamen bitirilip teslim edilmeden arsa sahibinin tapuda hicbir
sekilde devir yapmayacagini sodzlesme ile kararlastirabilirler. Bunun yaninda ingaati
bitirdigini iddia ederek, kendisine kalan bagimsiz bolimlerin tapuda devrini isteyen

7Y, 12. HD. 2.7.2007 13612/14212 ;YHGK 11.4.2007 12-206/202, www.kazanci.com.tr.

288y, 15. HD. 2.10.1995, 2259/5181, www.kazanci.com.tr ; Benzer kararlar: Y. 15. HD. 30.11.2006 7631/6983,
IBD, 2007/4, s. 1848 vd. ; Y. 15. HD. 16.10.1995 2816/5567, UYGUR, C 11, s. 142 ; Y. 15. HD. 30.4.1992,
1991/6198, 2313, KOSTAKOGLU, s. 319 ; UYGUR C 11, s. 112 ; Y. 15. HD. 6.2.1992, 1991/3795, 470 ; Y.
15. HD. 29.2.1988, 1987/4249, 806, KOSTAKOGLU, ss. 325-326.

*9y. 15. HD. 29.5.1984 1340/1840, www.kazanci.com.tr.

290« sozlesmenin 19. Maddesinde, “davaci hissedarlardan T. K. namina ve adma bu insaat isinin T.K ye ait
bloktaki dairelerinin yapilmasi giivencesi olarak 100.000.000 TL banka teminat mektubu, arsa hissesinin
miiteahhide tapudan satis1 esnasinda verilecegi ve is bu 100.000.000 TL lik banka teminat mektubu T. K. ya ait
olan bloktaki dairelerin bitirilip, anahtar tesliminde higbir ihtara hacet kalmaksizin miiteahhide derhal iade
edilecegi kural yer almistir. Oyleyse, sozlesmenin yukarida belirtilen maddelerinden insaat yapilacak arsanin
60/100 hissesinin davali arsa sahipleri tarafindan davac yiiklenicilere devri sirasinda, yiiklenicinin de belirtilen
teminatlar1 arsa sahiplerine vermekle yiikiimli bulundugu agikca anlasilmaktadir. Dosyada mevcut tapu
kayitlar: ile diger delilerden insaat yapilan arsalarin tapu kayitlarinin bir kismmin davaci yiiklenici sirkete
devredildigi halde, sozlesmenin 2/2 ve 19. Maddelerine gore davaci adina tescili yoniinde birlikte ifaya karar
verilmesi gerekirken, yazili sekilde davanin kabulii usul ve yasaya aykiri olup, karar bozulmalidir.”, Y. 15.
HD. 23.5.1991,1990/5428, 2704, KOSTAKOGLU, s. 321-322.
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miiteahhide karsi, arsa sahibi, ayipli-eksik isler ve gecikme nedeniyle ugradigi zarari
oldugunu ileri siirerek, bunlara karsilik gelen bagimsiz boliimlerin devrinden kagmabilir. >

1.2 ARSA SAHIBININ BORCLARI

1.2.1 Arsay1 Teslim Borcu

Kat karsiligi insaat sozlesmesine konu olan ve iizerine insaat yapilacak arsanin,
miiteahhide teslimi arsa sahibinin 6ncelikli borcudur. Arsanin ingaat yapmaya elverisli ve
ayipsiz sekilde teslimi gerekir. Aksi halde arsa sahibinin, arsayi teslim edememesi veya
etmemesi nedeniyle temerriidii ve sorumlulugu s6z konusu olur.**

Sozlesmeye konu arsa iizerinde yikilmasi gereken bina ve bina i¢inde de kiracinin
bulunmasi halinde, s6zlesmede aksi kararlastirilmadikca, kiracinin arsa sahibi tarafindan
tahliye edilmesi gerekir. Miiteahhit bu konuda arsa sahibini zorlama imkanma sahiptir.
Binanin yikilmast ise, aksi kararlastirilmadikca miiteahhide ait olmalidir.*?

Arsa sahibinin, kiracinmn tahliyesi konusunda yetki igeren vekaletnameyi miiteahhide
vermesi durumunda, sozlesmede bu konuda aksine bir hiikiim olmamasi sartiyla, tahliye
yiikiimliiliigiinii miiteahhidin iizerine aldig1 kabul edilmelidir.**

Bundan bagka arsanin insaat yapimina elverisli hale getirilmesi ile ilgili yola terk,
ifraz, tevhit, satinalma gibi hususlari, miiteahhidin {izerine aldigi durumlarda, bunlardan
miiteahhit sorumlu olacaktir.”

1.2.2 insaatin Yapim Konusunda Vekalet Verme Borcu

Arsa sahibinin, insaat islerinin yapilmasi, belediye, tapu ve resmi-6zel dairelerdeki
islerin takibi icin miiteahhide vekalet vermesi gereklidir. Bu vekaletteki yetkiler ingaatin
sozlesmeye uygun olarak teslimine kadar yapilacak is ve islemleri kapsamaldir. Ornegin,
ruhsat alabilmek icin yola terk, ifraz veya tevhid, satinalma gibi insaatla dogrudan ilgisi

#1y. 15. HD. 27.9.1993 5363/3650, UYGUR, C IL, s. 143 ; Ayn1 dogrultuda, Y. 15. HD. 7.12.1988 989/4234,
UYGUR, CII, s.142.

2 “Sizlesmede iizerinde insaata yapilacak tasinmazdaki mevcut binalarm miiteahhide bos ve piiriizsiiz olarak
teslimi Ongoriilmiistiir. Bu durumda ise baslama siiresinin binalarin tahliyesinden sonra baslayacagi tabii
bulunmaktadir. Her ne kadar acilan tahliye davalari ilgili mahkemece reddedilmis ise de, bu husus gecici bir
imkansizlik olup, yeniden tahliye davast acilip, arsanin yiikleniciye bos teslimi miimkiin bulunmaktadir.
Nitekim, mevcut binalarin tahliyesi saglanmis; davali arsa sahiplerince baska bir yiiklenici ile anlagma
yapilmistir. O halde ; olayda akdi haksiz fesheden arsa sahipleri kusurludur. Bu itibarla davaci yiiklenicinin
olumlu zararlarini 6demek zorundadirlar.”, Y. 15. HD. 1.4.1992, 1991/4788, 1693, KOSTAKOGLU, s. 339-
340.

293« olayda iizerinde insaat yapilacak tasmmazda bina mevcut olup, binada oturan kiraciun tahliyesi de
davacinin yiikiimliiliigiinde olan bir borgtur. Yiiklenicinin kendisine sozlesme ile insaat yapilacak arsa,
yukarida aciklanan sekilde salim ve ayipsiz teslim edilmedik¢e edimini ifaya icbar edilemeyeceginden, davanin
reddine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde kabulii yanlistir”, Y. 15. HD. 9.4.1990, 1989/3976, 1715,
KOSTAKOGLU, s. 253 ; Aym1 dogrultuda: Y. 15. HD. 5.5.2004 5372/2508, IBD, 2004/4, ss. 1823-1825.

%Y. 15. HD. 17.11.1986 504/3843, UYGUR, C 11, s. 96.

Y. 15. HD. 20.5.1981 1081/1193, OZENLI, ss. 336-337.
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olmayan islemlerin de yapilmasi gerekiyor ve sdzlesme ile bu isleri miiteahhit tistlenmisse,
vekaletnamenin bu yetkileri de iceriyor olmasi gerekir. S6z konusu yetkileri iceren
vekaletname verilmedik¢e ve miiteahhide ifa icin imkan taninmadikca, arsa sahibinin
miiteahhidi temerriide diisiirerek segimlik haklarini kullanmas1 miimkiin degildir.**

Insaatin bitim siiresinin ge¢mesi durumunda miiteahhit gecikme tazminati ile sorumlu
tutulacaktir. Ancak teslimin gerceklesmesi icin arsa sahibinin vekalet vermesine ihtiyag¢ varsa,
miiteahhidin kendisine vekalet verilmesi konusunda arsa sahibini temerriide diisiirdiigii
tarihten itibaren, arsa sahibinin gecikme nedeniyle tazminat isteme hakki da son bulacaktir.
Ornegin sozlesmeye gore teslim, kat irtifaki kurulup, iskan izninin alinmasma baglh veya
teslim icin tadilat projesi yapilmasi gerekli ise, bu islemlerin yapilmasi i¢cin miiteahhidin
vekalet talep ederek, arsa sahibini temerriide diisiirmesi ile insaat siiresinin dolmasindan
dolay1 gecikme tazminatmin islemesi sona erer.”’

Yargitay, miiteahhidin, arsa sahibinden vekalet talep eden ihtarinda, bir siire
ongoriilmediginden, vekaletin ¢ikarilip verilmesi i¢cin gececek makul bir siire (6rnegin 3-5 giin
gibi) sonra arsa sahibinin temerriide diigsmiis sayilmasi gerektigi ifade etmektedir.

Insaatin yapilmas: ile ilgili olarak arsa sahibinin vekalet verme borcunu yerine
getirmemesi durumunda, miiteahhit, arsa sahibini temerriide diisirerek BK m 106 daki
secimlik haklarimi kullanabilir. Aynen ifay1 saglamak tizere BK m 97/1 uyarinca, kendisine
yetki verilmesini de mahkemeden talep edebilir.>*®

Yargitay’a gore sozlesmede aksi kararlastirilmadik¢a, projelerin hazirlanmasi ve
ingsaat ruhsati alinmasi islemleri arsa sahibine aittir. Ancak, s6zlesmede ayrica
kararlastirilmasa dahi, yapilacak insaatin ruhsatinin alinmasi veya baska bir husus ile ilgili

2% «Suyulamanin giderilmesi ile olusacak parselden, imar durumuna gére yola terki gereken kisim igin tapuda

bedelsiz ferag islemine yetki verilmesi talebi iizerine, davacilarca 27.9.1984 tarihinde davali yiiklenici adina
vekaletname diizenlenmis ise de, bu vekaletten davalinin 16.12.1985 tarihinde azledilmis olmasi ve
miiteahhidin 23.12.1985 tarihli ihtar1 ile, tapuda hazirlanan tevhit ve yola terk islemleri ile ingaata yetkiyi
iceren vekaletname talebine karsilik, davacilarin vekaletname vermemis bulunmalari, birinci bentte agiklandigi
tizere hakli bir nedene dayanmadigindan akdin ifasinda davacilarin temerriide diistiiklerinin kabuli gerekir. ...
O halde, miitemerrit davacilarin kendi yiikiimliiliiklerini yerine getirdikten sonra, daval yiikleniciden edimini
yerine getirmesini isteme hakkinin dogacagi gozetilmeden, sozlesme siiresinin 26 aylik kisminda faaliyette
bulunulmadigindan soz edilerek davanin kabulii ve akdin feshine karar verilmesi haksizdir.”, Y. 15. HD.
1.11.1998 3321/3501, KARATAS, s. 225-226 ; Ayni dogrultuda: Y. 15. HD. 26.10.1987 1043/3679, UYGUR,
CIL s. 99.

7« _ilk sozlesmenin 5. maddesinde kararlastirilan “kat miilkiyeti tesis edilmis ve iskan ruhsati alinmus
bi¢imde” teslimin yapilabilmesi i¢in yiikleniciye vekaletname verilmesi zorunludur. Davali 27.8.1999 giinlii
ihtarname ile bu konuda vekaletname isteyerek davacilari direngen duruma diistirmiis olmakla ek sozlesme ile
kararlastirilan teslim tarihi 31.12.1998 den davalimin gonderdigi 27.8.1999 tarihli ihtarnamenin
davacilara ulastig tarih arasindaki siire icin istemin kabulii gerekirken, ek sozlesmenin anilan hiikiimleri
gozden kagirilarak, yazili sekilde davanin tiimden reddi yerinde olmamustir.”, Y. 15. HD. 20.2.2002 4915/830,
KARATAS, s. 228; “Bilirkisi raporlarinda belirtilen eksiklikler, eserin teslimine ve iskan ruhsati alinmasina
engel degildir. Davali yiiklenici 31.12.1998 tarihinde keside ettigi ihtarnamesinde, cins tashihinin yapilabilmesi
ve iskanin alinabilmesi i¢in vekaletname talep ettigi halde; davacilar, B.K'nin 81. maddesi uyarinca yerine
getirmeleri gereken oOncelikli edimlerini ifa etmediklerinden, eserin teslim alinmasi yoniinden temerriide
diigmiis sayilirlar. Bu itibarla, kira kaybi zararina eserin teslimi icin sozlesmede kararlastirilan 31.12.1997
tarihinden, anilan ihtarnamenin teblig edildigi tarihe eklenecek makul siirenin sonuna kadar olan zaman dilimi
icin hiikmedilmesi gerekirken, dava tarihine kadar hesaplanmasi da dogru olmamistir.”, Y. 15. HD. 28.1.2002
4506/384, www .kazanci.com.tr.

% ERMAN, s. 53 ; Y.15. HD. 28.1.1999 4977/166, KARATAS, s. 228-229 ; Y. 15. HD. 17.2.1994, 1993/3539,
830
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olarak miiteahhide vekaletname verilmesi durumunda, bu islemlerin miiteahhit tarafindan
yapilmasi gerektigi varsayilmaktadir.”

Projelerin hazirlanmasi ve ruhsat alimi1 konusunda, kat karsilig1 ingaat sozlesmesinin
uygulamadaki olusum seklinin dikkate alinmasi gerekir. Uygulamada genellikle taraflar
noterde ilk Once sozlesmeyi imzalamakta, sonra da arsa sahibi tarafindan miiteahhide, ruhsat
alinmasi, tapu ve kamu kurumlarindaki islerin takibi ve insaat islerinin goriilmesi hususunda
yetki iceren vekaletname verilmektedir. Bu is ve islemlerin kimin tarafindan yapilacagina dair
dogan boslugun, uygulamadaki durum ve teamiil dikkate alnarak doldurulmas: gerekir®.
Kald: ki, aksine teamiil olmadik¢a miiteahhidin ifa icin gerekli arag, alet ve edevati kendi
masrafi ile temin etmek olduguna dair BK m 356/3 hiikmiiniin kiyas alinmasi ile de ayni
sonuca varidwr. Kat karsilig1 sozlesmenin tarafi arsa sahibi kendisine kalacak bagimsiz
boliimleri anahtar teslimi seklinde almak ister. Gerek ingaat, gerekse idari islemler
bakimindan iizerine yiikiimliilik almak istemez™' . Esasen bugiin i¢in proje hazirlatma ve
ruhsat almanin mali ve biirokratik kiilfeti, bu konuda ihtisaslagsma ve tecriibeye sahip olmay1
gerektirmektedir. Bu nedenle kat karsiligi insaat sozlesmelerinde; sozlesmede aksi
kararlastirilmadig1 siirece, proje ve ruhsat islemlerinin miiteahhide ait oldugu kabul
edilmelidir. Miiteahhide proje ve ruhsat isleri i¢in vekalet verilip verilmemesinin de sonuca
bir etkisi olmamalidir. Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde, genelde yapilacak insaattan
miiteahhdin arsa payma bagli pay almasi s6z konusu olmaktadir. Miiteahhidin pay sahibi
olacag1 ve imal faaliyetinin birer pargasi olan insaatin projesinin hazirlanmasi ve belediyeden
ruhsat alinmasi iglemlerinde, etkin konumda olmasi gerekir. Arsa sahibinin bedel karsiligi
yaptirdig1 insaatlarda, yapilacak binanin tamami arsa sahibine ait olacagmdan, projenin
tamamen arsa sahibinin talep ve istegi dogrultusunda sekillenmesi s6z konusudur. Ancak kat
karsilig1 insaat sozlesmelerinde agirlikli olarak miiteahhit veya tarafalarin ortak iradesi ile
projenin ana hatlar1 belirlenmektedir. Sonug¢ olarak, kat karsilig1 ingaat sdzlesmelerinde, arsa
ve ingaatta pay sahibi olan veya olacak miiteahhidin, etkin konumda olmay1 istemesi, hayatin
olagan akisi, bu konuda uygulamadaki teamiil dikkate alindiginda, aksi sozlesmede
kararlastirilmadikc¢a, proje ve ruhsat islerinin miiteahhide ait oldugu kabul edilmelidir.

Ancak soOzlesmenin kuruldugu asamada, insaatin projesinin hazir oldugu veya
ruhsatinin alinmis oldugu durumlarda, bu islemlerin arsa sahibine ait oldugu sonucuna
varilabilir. Uygulamada 6zellikle yarim kalan veya daha Once baska bir miiteahhide verilip,
projesi hazirlanan veya ruhsati alinan, fakat daha sonra kat karsilig1 insaat sozlesmesi fesh
olan ingaatlar bakimindan, bu iglemlerin arsa sahibi sorumlulugunda kaldig1 kabul edilebilir.

Uygulamada miiteahhide verilen genel vekaletnamede, proje tadilati yapma ve kat
irtifak1 ve miilkiyeti kurma yetkilerinin de bulundugu goriilmektedir. Bu yetkiye istinaden
arsa sahibinin bilgi ve onami1 disinda yapilacak tadilatlarin arsa sahibini baglamasi s6z konusu
olmayacaktir. ** O nedenle arsa sahiplerinin verecegi vekaletlerde, proje tadilat1 ve kat irtifak1

299 «§zlesmelerde tevhit ve ruhsat alim islemlerinin kime ait oldugu agiklanmamistir. Bu durumda kural olarak
bu isleri yapmak ve yiiriitmek arsa sahiplerine ait bir yiikiimliiliiktiir. Dosyada bu konularda davaliya verilmis
bir vekaletname bulunmadigi gibi, aski de davacilar tarafindan iddia ve ispat edilmemistir. Hal boyle olunca,
bu islemler davact arsa sahipleri tarafindan yapilmadigina gore, mahkemece davali yiiklenicinin isi
geciktirdiginin ve insaata zamaninda baglamadiginin kabulii de dogru goriilmemistir.”, Y. 15. HD. 18.12.1990
4609/5577, KOSTAKOGLU, s. 356 ; Ayn1 dogrultuda: Y.15. HD. 11.3.1993, 192/1196 ; Y. 15. HD. 20.6.2002
1937/3347, KARATAS s. 232-233.

Y0 KUNTALP, s.140.

I KOSTAKOGLU, s. 341.

392« Yiiklenici davah Erdogan Atesoglu haiz oldugu vekaletnameye istinaden kat irtifakinin tapuda tesisi
sirasinda is bu 7 olu daireyi davali Ayse adina ve Ayse’ye ait olmasi gereken 6 noli daireyi de davaci adina
kaydettirmistir. Bu kayda davacinin muvavakati bulunmadigi gibi, 6nceden de yiikleniciye yazdigi mektup ve
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kurulmasz ile ilgili hususlarm yer almamasi ve arsa sahibinin bu islemler icin ayrica vekalet
vermesi ya da islemlere bizzat katilmasinin kararlastirilmasi uygun olacaktir.

Bu konuda son olarak, arsa sahibinin verdigi vekaletten miiteahhidi azletmesinin
sozlesmeden donme niteliginde sayilip sayilmayacag1 hususuna deginmek istiyorum.

Vekaletteki yetkileri bizzat kullanmak isteyen arsa sahibinin, miiteahhidi vekaletten
azli sozlesmeden donme niteliginde yorumlanamaz. Bundan bagka, vekaletteki baz1 yetkilerin
tehlikeli veya kotiiye kullanilmaya miisait oldugunu diisiinen arsa sahibinin miiteahhidi
azletmesi de donme sayilmaz. Ornegin vekaletteki tadilat yapma yetkisine dayanarak, haberi
olmaksizin, miiteahhidin projeyi degistirme riskini bertaraf etmek i¢cin vekaletnameden azil
s0z konusu olabilir. Bu gibi durumlarda arsa sahibi isin aksatilmamasi i¢in, miiteahhidin
talebi lizerine, kendisinin yapmasit gereken islemlere aslen katilmali veya yeni bir
vekaletnameyi miiteahhide vermelidir. Azilnameyi alan miiteahhit ise, isin yapilmasi sirasinda
gerekli olan yetkileri arsa sahibinden kullanmasini talep etmelidir. Bu talebin yerine
getirilmemesi durumunda, miiteahhidin hakli nedenle sozlesmeden donmesi giindeme
gelebilir. Sadece vekaletten azil, sozlesmeden donme anlaminda degerlendirilmemelidir.*”

Bunun yaninda miiteahhidin vekaletten azli sozlesmenin devamina imkan vermeyecek
sekilde sozlesmeye aykirilik olusturuyorsa veya azil ile birlikte donme sonucunu doguran
davranglar gosteriliyorsa, azil beyan1 donme niteliginde sayilmaldir. ** Ozellikle s6zlesme
ile baz1 bagimsiz boliimlerin satig yetkisi miiteahhide verilmis olmasina ragmen, satimla ilgili
vekaletten azil, sozlesmeden donme niteligindedir.

Kanimca, taraflarin, vekaletten azlin sozlesmeden donme niteliginde sayilacagini
s0zlesmede kararlastirmalart miimkiindiir. Bu durumda vekaletten azil sozlesmeden donme
niteliginde sayilacag: gibi, sozlesmede haksiz feshe dayali olarak cezai sart ongoriilmiigse, bu
da istenebilecektir. Bu durumlarda, arsa sahibinin verdigi vekaletin, sdzlesmenin ifas1 i¢in
esasli bir unsur oldugunun sozlesme ile belirlendigi dikkate alinarak degerlendirme yapilmis
olmaktadir. Vekaletten haksiz yere azledilen miiteahhit, kat karsiligi insaat s6zlesmesinden
donme yerine s0zlesmenin ifasini istiyorsa, azlin kaldirilmasina ve vekaletnamenin yiiriirliikte
oldugunun tespitine karar verilmesini mahkemeden dava yoluyla isteyebilmelidir.

cektigi ihtarname ile sozlesmede saptanan dairenin adma tescilini ve gecikme cezasini talep etmistir.Bu
durumda arsa karsilig1 verilmesi gereken dairelerin paylasimu ile ilgili olarak sozlesme eki krokide iradelerini
imzalar ile saptayan paydaglar arasinda daha sonra degisikligi ongoren anlasmanin varligi usuliine uygun
delillerle saptanamadigindan 7 nolu dairenin kat irtifak kaydinin davaci adina ve halen davaci uhdesinde kayitli
6 nolu dairenin ise davali Ayse adina tescil edilerek birlikte ifa suretiyle yanlishgm diizeltilmesi
gerekmektedir.”, Y. 15. HD. 24.5.1988 3086/2005, UYGUR, CII, s. 121.

9 “Sadece davalinin verdigi vekalethnameden davaciyr azletmesi, ingaati yaptirmaktan vazgectigi anlaminda
yorumlanamaz. Vekaletten azil ihbarinin davaci yiikleniciye tebligi {izerine, davaci herhangi bir istemde
bulunmamustir. Boylece yanlar arasindaki insaat sozlesmesi feshedilmis degildir ve taraflar1 baglar.”, Y. 15.
HD. 23.3.1992, 1991/5147, 1463, KOSTAKOGLU, s. 694-695 ; Ayni dogrultuda: Y. 15. HD. 30.6.1986
274/2499, KOSTAKOGLU, s. 700.

3% “Davali arsa sahibinin, davaciyr vekaletten azlettikten sonra isin yapimmi baska bir yiikleniciye verdigi
anlagildigina gore, sozlesmeyi fiilen feshettiginin kabulii gerekir. Yapilan feshin hakli ve gecerli bir nedene
dayandigi savunulmadigina gore, davaci yiiklenici, BK’nun 158 ve 159 . maddeleri uyarinca kosullart
gerceklestigi taktirde, cezai sart ve tazminat isteme hakkina sahiptir.”, Y. 15. HD. 9.2.1987, 1986/1743, 410,
KOSTAKOGLU, s. 699.
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1.2.3 Arsay1 Veya Arsa Payini Devir Borcu Ve BK m 81 Hiikmiiniin Uygulanmasi

Kat karsilig1 ingaat sozlesmelerinde uygulamada, arsa sahibinin tapuda devir borcu,
ingaatin tesliminden sonra ya da insaatin geldigi asamalara bagh olarak kademeli sekilde
yerine getirilmektedir. Ozellikle yap1 kooperatifinin miiteahhit sifatiyla yer aldigi
sozlesmelerde, kredi alinabilmesi veya vergisel avantajlardan yararlanilabilmesi i¢in arsanin
tamami veya belli boliimiiniin kooperatife devredildigine de tanik olunmaktadir. Ayn1 husus
diger miiteahhitler bakimindan da gecerlidir. Bunun yaninda, arsa veya arsa payinin onceden
devredilip, iizerine teminat amaciyla arsa sahibi lehine ipotek tesis edilmesi®” ve insaatin
teslimi ile ipotegin tamamen, ya da geldigi asamalara baglh olarak kademeli bir sekilde
¢oziilmesi seklinde uygulamalara da rastlanmaktadir.”®

Kat karsilig1 ingaat sézlesmesinin yapilmasindan sonra, tapuda miiteahhide yapilan
satig, gercek anlamda bir satis olmayip, taraflarin muvazaali bir islem yaptiklar1 ispat
edilmedikge, sozlesmenin ifasina yonelik edimin yerine getirilmesi seklinde yorumlanmalidir.
Arsa sahibinin tapuda devir yapmadan Onceki veya sonraki donemde yapilan kat karsiligi
sozlesmenin seklinin de sonuca etkisi yoktur. Ciinkii resmi sekilde yapilmamis olsa bile,
tapuda devir ile sozlesmenin gecerli hale geldigi kabul edilebilmelidir. Arsa sahibinin kat
karsilig1 insaat sOzlesmesinin varligini ispatlamasi yeterlidir. Arsanm tamammnin veya
miiteahhide kalacak kisminin tapuda devrinin de, sonuca bir etkisi yoktur. Uygulamada, kat
karsilig1 insaat sozlesmesinden bahsedilmeksizin bastan pay devri ile kurulan sdzlesmelere
artik cok sik rastlanmadigindan, bu konudaki ictihatlara® genis yer verilmemistir.

Doktrinde, kat karsiligi insaat sozlesmesinin resmi sekilde yapilmadigi hallerde,
tapudaki devrin muvazaali bir isleme dayandigi ve dolayisiyla yolsuz tescil niteliginde
oldugu, gizli islem kat karsilig1 insaat sozlesmesinin de resmi sekle aykiriligi nedeniyle
gecersiz oldugu ileri siiriilmiistiir.”® Oysa, sekle aykir1 sdzlesmenin ifasmin s6z konusu
oldugu dikkate almarak degerlendirme yapilmasi1 gerekir. Kat karsilig1 insaat sdzlesmesinde
arsa sahibinin pay gec¢irim borcunu, insaatin yapilmasi sartina bagli olarak tapuda
gerceklestirmesi miimkiin degildir’®”. Pay gecirim borcunu mahkeme hiikmiine gerek
kalmaksizin ifa etmek isteyen arsa sahibinin tapuda arsayir satig gostermek disinda bir
secenegi yoktur. Taraflarin kat karsiligi insaat sozlesmesini gizlemek veya baskalarini
aldatmak kastlar1 da yoktur. Bu nedenle, taraflarin gercek iradelerine uygun ifayr saglayacak
yorum yapilarak (BK m 18), satim sdzlesmesinin muvazaali oldugunu iddia etmek yerine,

%492 sayili Harglar Kanununa bagli (4) sayil tarifenin 7.maddesine gore; ipotek tesisinde:ipotekte saglanan
bor¢ miktari iizerinden binde 3,6 oraninda har¢ alinmaktadir.

Y KARTAL, s. 29 vd. ; ERMAN, 5.10 vd. ; YAVUZ, 5. 510 vd. ; KOSTAKOGLU, s. 299 vd.

37 “Taraflar arasindaki sozlesmeye gore; davacinin yapacag insaat nedeniyle arsa sahiplerinden alacag bedel
arsa tapusunun %350 sidir. Davadaki uyusmazlik F. Z. Tarafindan satis gibi gosterilen %50 pay devrinin
gercekten satis mi, yoksa sozlesmedeki edimin yerine getirilmesi gayesiyle mi oldugudur. S6z konusu satis
islemi, sozlesmenin inikatindan sonradir. Bu devrin arsa sahiplerinin ikisi tarafindan birlikte yapilmamasi,
sadece F nin %50 pay1 devretmesi arsa sahipleri arasindaki bir i¢ sorundur. Asil olan ve hayatin olagan akisina
uygun bulunan, bu devrin satis kastiyla yapilmadigidir. Tapuda satis olarak gosterilmesi, baslangictaki amacin
degistirildigini ispata kafi degildir. Bu nedenle de , F.Z. tarafindan %50 pay davaciya intikal ettirildigine gore,
davaci miiteahhidin davali M. Dan sozlesme geregince alacag bir tapu pay1 kalmamis bulunmaktadir.”, Y. 15.
HD. 18.6.1991 525/3280, KOSTAKOGLU, s. 303 ; Aym1 dogrultuda; YHGK 7.3.1990, 1989/15-714 ; Y. 15.
HD. 5.10.1989, 1988/4783, 4038 ; Y. 15. HD. 30.6.1989 2425/3191 ; Y.15. HD. 8.5.1985 81/1586 ; Y. 15. HD.
14.5.1985, E: 1984/4526, K: 1642, KOSTAKOGLU, s .304 vd.

308 GUMUS, Mustafa Alper, Tirk Medeni Kanununun Getirdigi Yeni Serhler, (Serh), s. 120, 122 ; Ayrica,
YIBK 1.4.1974, 1/ 2, RG: 30.5.1974, Say1:14900; YIBK 7.10.1953, 8/7, RG: 28.11.1953, Say1: 2569 ; YIBK
1.4.1934, 1-2, www.kazanci.com.tr.

309 YESiL, Metin, Tapu 1slemleri Uygulamasi ve Mevzuati, Istanbul, 1995, s. 95.
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gecersiz bir sozlesmenin ifa ile gecerli hale geldigini kabul etmek ve hakkm kotiye
kullanimina miisaade etmemek (TMK m 2) suretiyle ihtilafin ¢oziilmesi daha gercek¢i ve

dogru bir yaklasim olacaktir®'”.

Sozlesmede arsa sahibine ait bagimsiz bolimlerin anahtar teslimi olarak teslim
edilecegi hitkmii bulunuyorsa, yap1 kullanma izni alinmadan yapilan teslim s6zlesmeye uygun
sayllmayacagindan, miiteahhidin tescil talebi reddedilmelidir. Yap1 tamamen bittigi taktirde,
yapmin tamaminin, ruhsat ve eklerine uygun oldugu ve kullanilmasinda fen kurallar:
bakimmdan mahzur goriilmediginin tespiti i¢in bu izin belgesi diizenlenir (Imar Kanunu m
30). Insaatn bitme giinii, kullanma izninin verildigi tarihtir. Kullanma izni verilmeyen ve
alinmayan yapilarda izin alinincaya kadar elektrik, su ve kanalizasyon hizmetlerinden ve
tesislerinden faydalandirilmazlar. Ancak, kullanma izni alan bagimsiz boliimler bu
hizmetlerden istifade ettirilir (imar Kanunu m 31). imar Kanununun 30 ve 31. Maddeleri
dikkate alindiginda, sozlesmede ‘“anahtar teslimi” ibaresi yer aldiginda, bununla yapinin
tamamen bitirilmis olarak tesliminin, dolayisiyla da yap1 kullanma izninin alinmis olmasinin
kast edildigi anlasilir.”"'

Sozlesmede insaatin belli seviyelerine gore belli arsa paylar1 veya bagimsiz boliimlerin
tapuda devri Ongoriilmiisse, sartlar1 olustugunda bu devrin gerceklestirilmesini miiteahhit
talep edebilir.*"

Arsa sahibinin sdzlesmeye gore yerine getirmesi gereken pay gecirim borcuna
uymamasi durumunda, miiteahhidin isi durdurmasi ve yavaslatmasi hakli nedene dayanir. Bu
sebeple teslim siiresi gegerse, alacaklinin temerriidiine diisen arsa sahjibi gecikme tazminati
talep edemez. Daha degisik bir anlatimla, miiteahhidin s6zlesmenin ifas1 dogrultusunda
tercihini kullanmas: halinde, tapunun verilmemesinden dogan gecikmeden, miiteahhidin
sorumlu tutulmas1 miimkiin degildir.*"

Yargitay bazi kararlarinda, kat irtifakinin heniiz kurulmadig1 durumlarda, kat irtifakina
konu olacak bagimsiz boliimlerin arsa paylarinin tespitine karar verilmesi ile yetinilip, tescile

310 OZKAYA, 1nangh 1slem ve Muvazaa Davalar1, Ankara 2003, ( Muvazaa), s. 179, 181-183.

M« sozlesmenin 10/E.maddesinde yiikleniciye ait boliimlerin tapularmm, arsa sahiplerine ait 12 dairenin
anahtar teslimi yapilip teslim edildiginde ve anahtar teslimi ibaresi iskan ruhsatini da icerdiginden, dava tarihi
itibariyle de ruhsat alinmadigindan davanin agilmasina davalilarin sebebiyet vermedikleri anlasiimakla
mahkemece davalilarin masraf ve vekalet ticreti ile yiikiimlii tutulmast da usule aykir1 bulunmustur.”, Y. 15.
HD. 13.3.2008 7148/1599 ; ayn1 dogrultuda: . 15. HD. 17.9.2007, 3700/5356, YDD, 2008/3, s.139-140 ; Y. 15.
HD. 28.2.2005, 2004/4417, 1075, www.kazanci.com.tr.

312« kesif yapilarak insaatin bulundugu asamaya gére sozlesmede ongorillen oranda paym tesciline karar
verilmesi yerine, arsa sahibinin kendisine diisen bagimsiz boliimlerini satmis olmasina bakilarak edimini
yerine getirip getirmedigi belirlenmeden yiiklenicinin tescile hak kazandigindan bahisle davanin tiimden kabul
edilmesi de kabule gore usul ve yasaya aykirt olup bozma nedenidir.”, Y. 15. HD. 7.11.1995 4185/6186,
UYGUR, C II, s. 126 ;Ayni dogrultuda: Y. 15. HD. 29.5.1989 3481/2549, UYGUR, C1II, s. 115 ; Y. 15. HD.
10.4.1995, 1994/1794, 2111, KOSTAKOGLU, s. 924-925 ; Y. 15. HD. 30.5.1994, 1993/5125, 3380,
www.kazanci.com.tr.

313« bir kisim dairelerin satis yetkisini vermek zorunda olan davacilarin bu edimlerini yerine getirmemek
suretiyle yiikleniciyi mali sikintiya sokmalart ve bu yiizden eserin tesliminin gecikmesinden dogan zarari
talebe haklar1 yoktur. Bu nedenle Mahkemece satig yetkisine iliskin edimin zamaninda yerine getirilmemesi
nedeniyle olusan gecikme siiresi saptanarak bu siirenin teslim tarihine eklenmesiyle bulunacak teslim tarihine
gore gecikme tazminatina hitkmedilmesi gerekirken bu husus iizerinde durulmadan davanin karara baglanmasi
dogru degildir.”, Y. 15. HD. 25.5.1995 2902/3091, KOSTAKOGLU, s. 931 ; Ayni dogrultuda Y. 15. HD.
6.3.1989, 1988/2195, 1046, www.kazanci.com.tr ; Y. 15. D. 16.6.1988, 1987/3792, 2326, KOSTAKOGLU, s.
932-933.
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karar verilmesinin miimkiin olmadigin1 belirtmistir.’"* Bu Kararlara karsin, mahkemenin,
sO0zlesmeye gore yapilacak tiim bagimsiz boliimlerin arsa paylarini hitkmen belirledigi dikkate
almarak, usul ekonomisi bakimmdan bu bagimsiz bolimlerden miiteahhide kalanlarmin
tespiti ile bunlarin arsa paylarinin toplami kadar arsa sahibi lizerindeki payin iptali ve
miiteahhit adina tesciline karar verebilmesi miimkiin olabilmelidir. Bu nedenle kat irtifakinin
kurulmamis oldugu durumlarda, bilirkisi vasitasiyla, imar durumuna uygun olacak sekilde
tim bagimsiz bolimlerin konum ve arsa paylart belirlenerek, sartlar1 gerceklestiginde,
bunlardan miiteahhide kalacak olanlarinin arsa paylarinin iptali ile miiteahhit adina tesciline
karar verilmelidir. 24.4.1978 tarih ve 3/4 sayili YIBK’'>’nda da, kat irtifaki kurulmamus ve
arsa pay! belirlenmemis bagimsiz boliimiin satis vaadinin gecerli oldugu belirtildiginden,
gecerli vaadin ifas1 igin tescil talebinin de kabulii gerekir.*'®

Mahkemelerin kat irtifaki kurulmasina esas alinacak arsa paymi, taraflar arasindaki
anlagmay1 veya varsa mimari projeyl ve bagimsiz bdoliimlerin degerini dikkate alarak
belirleme yetkisi varken, kat irtifakini kurma yetkisinin olmadig dikkate alimmalidir. Ciinkii
kat irtifaki kurulurken, KMK m 14 ve 12/a geregi yetkili kamu kurum ve kuruluslarinca
onaylanan mimari proje ve birden cok yapilarda yerlesimlerini gosteren vaziyet planinin
onaylanmasi gerekir. Mimari proje ve vaziyet planmin onay islemi, idari niteliktedir. Bu
islemle proje ve planin, imar plam1 ve mevzuatia uygunlugu konusunda idari karar alimmig

314« Davacilar bu davalartyla (5) ve zeminde (2) nolu bagimsiz bolimlerin davali arsa sahibi iizerindeki
tapusunun iptali ile adlarina tescilini istemislerdir. Davacilarin ingaat yaptiklar1 yer davaliya ait 23 parsel olup,
halen tapuda arsa seklinde kayillidir. Davacilar (5) ve (2) nolu bagimsiz boliimlerin adlarina tescillerini
isleyebilmeleri i¢in bu bagimsiz boliimlere ait arsa paylarinin belirlenmesi ve tapuya iglenmesi yani kat
irtifakinin kurulmasi gerekir. Tapu cevab1 ve dosya icerigine gore kat irtifaki kurulmadigi anlasildigindan
mahkemece verilen tescil karanin bu asamada infaz kabiliyeti yoklur. HUMK.nun 388 ve 389. maddelerince
taraftara bahgedilecek hak ve miikellefiyetlerin hiikiim fikrasinda agikg¢a gosterilmesi gerekir. Davacilarin tapu
iptali ve tescil talepleri bu bagimsiz boliimlerin arsa paylarinin davacilara aidiyetinin tespitini de kapsar.
Boylece dava edilen dairelerin davacilara aidiyetinin tespitine karar vermekle yetinilip, hukuken yerine
getirilmesi olanakli bir karar verilmesi gerekirken, yerine getirilme kabiliyeti olmayacak sekilde tescile karar
verihnesi yasaya aykin olup bozulmalidir.”, Y.15. HD. 8.4.1992 4913/1818, UYGUR, C II, s. 117 ; Ayn1
dogrultuda, Y. 15. HD. 26.3.1992 4459/1562, UYGUR, C II, ss. 117-119.

315« kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmadan ve bagimsiz boliim ayr1 bir tasgmmaz niteligi kazanmadan 6nce
de, bir bagimsiz boliimiin satis1 vaadi gegerlidir. Satis vaadi konusu bagimsiz boliime tahsis edilecek arsa pay1
oraninin bilirkisi goriisiinden yararlanmak yoluyla belirlenmesi her zaman miimkiin bulundugundan bagimsiz
boliime diisen arsa payi oraninin satis vaadi sozlesmesinde belirlenmemis olmasi da sdzlesmenin gegerliligine
engel degildir. Ciinkii Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 3 {incii maddesinin 2 nci bendi geregince arsa payr kat
miilkiyetine konu olan ana yapinin degerinin bagimsiz boliimiin degerine olan oraniyla belli edilmek gerekir. O
nedenle bagimsiz bolim satis vaadi sozlesmesi, baslangicta arsa pay1 ile baglantili veya baglantisiz olarak, es
deyisle arsa pay1 gosterilerek veya gosterilmeksizin de yapilabilir.”, YIBK, 24.4.1978, 3 / 4, RG: 10.6.1978,
Sayi: 16312, www.kazanci.com.tr.

1% “Dava konusu tagmmaz tapu kaydina gore arsa niteligindedir. Kat irtifaki kurulmamistir. Bu durumda
davaciya ait oldugu kararlastirilan ve tescil karar1 verilen daireler ve diikkanlarin yerlerinin anlasilmasi ve bu
kararin infaz edilmesi miimkiin degildir. Mahkemece bu husus dikkate alinmadan yazili sekilde tesbit ve tescil
karart verilmesi dogru olmamistir. Yapilacak is; dava konusu parsel yoniinden iizerindeki tiim bagimsiz
boliimlerin arsa payini belirtir yerlerini gosterir sekilde uzman bilirkisilerden yapilacak kesif sonucu rapor
alinarak, tim bagimsiz boliimlerin arsa paylar1 belirlendikten sonra, davaciya ait 10 adet daire ve 4 adet
diikkanin yerleri de belirtilerek toplam arsa paylarinin davaci adina tapuya tesciline ve bu daire ve diikkanlarin
davaciya ait oldugunun tesbitine karar verilmesinden ibarettir. Tesbit ve tescil yoniinden infazi miimkiin
olmayacak nitelikteki kararn bozulmasi gerekli goriilmiistir.”, Y. 15. HD. 7.2.2007 2006/7260, 665,
www.kazanci.com.tr ; Aynm1 dogrultuda: Y.15. HD. 23.11.2005 1207/6283 ; Y.15. HD. 2.10.1996 3946/4914,
KOSTAKOGLU, 5.940 ; Y. 15. HD. 25.10.1995 3232/5853, UYGUR, C 11, s. 126-127 ; Y. 15. HD. 18.6.1991
84/3277, UYGUR, C I 5.119-120 ; Y. 15. HD. 13.6.1991 592/3206, UYGUR, C II, s. 116-117 ; Y. 15. HD.
13.6.1991, 592/3206, www.kazanci.com.tr.
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olmaktadir. Mahkemelerin ruhsat verme ve proje onaylama yetkisine sahip idari organlar
yerine gecerek karar vermeleri miimkiin degildir.*"

Bu arada, miiteahhide kalacak bagimsiz boliimlerin hukuken insa edilebilir olmas1
gerekir. Bir baska anlatimla hukuki imkansizigin bulunmamas: lazimdir. Ornegin arsanin
imar planinda park alaninda kalmasi durumunda, tescil talebi dinlenmeyecektir. Imar
durumuna aykir1 veya insa edilmesi miimkiin olmayan bagimsiz boliimler bakimindan da
tescil talebi reddedilecektir. Bu konu ileride miiteahhidin borglar: ile ilgili boliimde detayli
olarak incelenecektir.*'®

1.2.3.1 Birlikte ifa (Odemzelik Defi) Uygulamasi

Sozlesmede arsa paymnin devir zamani konusunda bir hiikiim yoksa, miiteahhidin
teslim borcunun dncelikli oldugu kabul edilmelidir. insaat islerinde 6nce eserin tamamlanmasi
sonra bedelin Odenmesi teamiil oldugu gibi, satis vaadi sozlesmelerinde de bedelin
O0denmesinden sonra satimin gerceklestirilmesi soz konusudur. BK m 364/1 deki isin
parasinin teslim zamaninda 6denecegi ve BK m 214 deki sarta baghh satimlarda sart
gerceklesmedigi siirece tapu sicilinde tescil yapilamayacagina dair hiikiimleri kiyasen dikkate
aldigimizda da, s6zlesmeye uygun teslimden sonra, arsanin devri borcunun muaccel olacagi
kabul edilmelidir.*"

Bor¢lar Kanun’nun 81. Maddesinden hareketle, BK 364/1 ve 214 maddeleri de
dikkate alinarak, aksi sozlesme ile kararlastirilmadig siirece, arsa sahibinden kendisine kalan
bagimsiz boliimlerin devrini talep eden miiteahhidin, dncelikle kendi edimini tam olarak
yerine getirmesi gerektigi sonucuna vartlir.>* Once ifa borcu olanin BK m 81 hiikmiine
dayanmas1 miimkiin degildir’>'. Miiteahhidin edimini yerine getirmesi sartiyla, kendisine

317 “Mahkemelerin idareyi bir islem yapmaya zorlayici sekilde karar vermeleri miimkiin olmadiginda, kat irtifak:
tesis eder sekilde hiikiim tesisi dogru degildir. Mahkemenin sadece bagimsiz boliimler iizerinde kimin hak
sahibi oldugunu tespit etmesi ve buna gore tapunun arsa payi oraninda iptaliyle tescil karar1 vermesi ve birinin
maliki kat irtifakina yanasmiyor ise, onun yerine izin verilmis gibi isin karara baglanmasi gerekir. Aksi
taktirde, idarece gerekli olan belgeler ikmal edilmeyen kat irtifaki tesis edilmis olur ki, bu durum idarenin
islemlerini zorlastirabilir. Mahkemenin davacinin bu yondeki talebini de kabl etmesinde isabet yoktur.”, Y. 15.
HD. 7.4.1992 1367/1801, KOSTAKOGLU, s. 914.

318 « 3194 sayili imar Kanunu'na gére her tiirlii insaat, ruhsata baghdir. Ingaatta yapilacak degisiklik de yine
tadilat projesine dayanmalidir. Aksi halde, kacak veya projesine aykirt olup da yasal hale getirilemeyen bina
yada eklentileri, yasa geregi yikilacagindan, bu yerlerle ilgili tapu iptali-tescil ve alacak istemleri dinlenemez.”,
Y. 15. HD. 2.4.2007, 2006/1956, 2022, www.kazanci.com.tr.

319 KANETI, Selim, Akdin ifa Edilmedigi Def’1, Istanbul, 1962 (Odemezlik), s. 44 ; “Eser sozlesmelerinin bir

tiirii olan arsa pay: devri karsiligi insaat yapim sozlesmelerinde de s6zlesmede aksine hiikiim yoksa bir bakima

eser bedeli olan arsa pay1 devri Bor¢lar Kanunun 364. maddesi geregince eserin tesliminde istenebilir. Yiiklenici
yapimini {istlendigi binayi sozlesmeye fen ve amacina uygun meydana getirerek arsa sahibine teslim etmisse hak
kazandig1 arsa paymin devrini dogrudan arsa sahiplerinden isteyebilecegi gibi kazandig1 kisisel hakki {igiincii

kisilere de devredebilir.”, Y. 15. HD. 3.10.2006 11039/10309 ; Ayn1 dogrultuda: Y. 15. HD. 9.11.2004 798/5741

; Y. 15. HD. 5.4.2004, 2003/4987, 1909 ; Y. 15. HD. 12.1.2004, 2003/3344, 65, www.kazanci.com.tr ; Y. 15.

HD. 7.4.1992, 1367/1801, KOSTAKOGLU, s. 913 ; Y. 13. HD. 3.11.2003 4739/7687, www.kazanci.com.tr.

2% Sayin Turgut Uygur, ayn1 sonuca BK m 360 hiikmiinden varmaktadir. Séyle ki; “Bor¢lar Kanununun 360.
maddesinin 2 ve 3. Fikralar1 geregi “isin kusurlu olmasi veya mukaveleye muhalif bulunmasi 1. Fikrada
belirtilen derecede ehemmiyeti haiz degilse, ve 1slahi bilyilk bir masrafi gerektirmiyorsa” is sahibinin
miiteahhidi tamire mecbur etme hakki bulunmaktadir. Iste boyle hallerde eserde bir kisim eksiklikler varsa ve
atsa sahibinin isin gecikmesinden otiirii bir zarar1 bulunuyorsa, bu taktirde “birlikte ifa” ya karar verilmelidir.
Diger deyisle kararda once bu eksikliklerin giderilmesi ve zararlarin tazmini ve ondan sonra ig sahibi
tizerindeki tapunun iptaliyle miiteahhit adina tescile karar verilecektir.”, UYGUR, C I, s. 86.

2l KANETI, Akdin ifa Edilmedigi Defi, s. 141.
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kalan bagimsiz boliimlerin tapuda adina tescilini isteme imkanina kavusmasi, birlikte ifanin
gerceklestirilmesi ile saglanmaktadir.’** Birlikte ifa ile ilgili Kanunda acik bir diizenleme
bulunmamaktadir. 20.6.1951 tarih ve 13/5 sayih YIBK ile sufa hakkinin kullamlmasinda
ortaya ¢ikan sorunlarmn coziimlenmesinde uygulanan bu yontem’>, kat karsiigi insaat

sozlesmeleri bakimindan da benimsenmistir.***

Buna gore, insaatmn bitirildigi veya sozlesmeye gore arsa sahibinin devir borcunun
dogdugu iddiasiyla miiteahhit tarafindan, kendisine verilecek bagimsiz bolimlerin adina
tescili icin agtig1 davada, arsa sahibi, devir sartlarinin gerceklesmedigini ileri siirebilir. Bu
durumda devir sartlarmin c¢ok biiyiik oranda gergeklestigine ve bagimsiz boliimlerin teslim
almabilir agsamaya geldigine kanaat getiren mahkeme eksik, kusur ve zararlarin giderilmesi
kosuluyla, miiteahhidin tescil talebini kabul edebilir. Arsa sahibinin sdzlesmeye dayali
taleplerini ileri siirmesi BK m 81 de &ngoriilen hakkin kullanilmasi niteligindedir. Oncelikli
edim borcunun ifas1 bakimindan, bir yandan teminat, diger yandan da baski aracr’> olan bu
hak, uygulama ve teoride “6demezlik defi”**® veya akdin (s6zlesmenin) ifa edilmedigi
defi”**’, “borcun ifa edilmedigi defi”**® seklinde isimlendirilmektedir. Birlikte ifaya karar
verilirken arsa sahibine kalan bagimsiz boliimlerin teslim almabilir ve kullanilabilir asamaya
getirilmesi gerektigi dikkate almmalidir.*”

Odemezlik (akdin ifa edilmedigi) defi, adindan da anlagilacag: iizere bir itiraz degil,
defi niteliginde olup, esasa cevap siiresi i¢inde ileri siiriilmelidir. Bu nedenle hakim tarafindan
resen dikkate alinmaz. Ancak Yargitay bazi kararlarinda bunun mahsup (itiraz) niteliginde
oldugunu ve hakim tarafindan resen dikkate almacagmi belirtmistir.”*® Fakat, arsa sahibinin
ingaattaki ayip ve eksikliklerle insaat1 kabul edebilecegi de g6z Oniinde tutulmalidir.
Miiteahhidin agtig1 tescil davasina karsi ¢ikmamasi bu yonde bir tutum icinde oldugunu
gosterebilir. Taraflarca hazirlama ilkesinin uygulandig: yargilama sisteminde, talep edilmeyen
ve kamu diizenini ilgilendirmeyen bir konu hakkinda, resen arastirma yapilmasi beklenemez.

22 Aym sonuca “Takas” (BK m 118-124) ile varilmasmin miimkiin oldugu iddia edilebilirse de, takasda,

karsilikli alacaklarin ayni mahiyet ve nitelikte bulunmasi zorunludur (BK m 118). Arsa sahibinin tapuda pay
gecirim borcu ile miiteahhidin ayipli-eksik is ve gecikme nedeniyle zarar bedeli olan para borcunun ayni
nitelikte olmamasi nedeniyle takas1 miimkiin degildir. Aym dogrultuda; KILICOGLU, M. Ahmet, Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara, 2002 (Borglar), s.594.

32 “Sufa davasinda Hakimin hiikiimden 6nce resen nazara alarak tayin edecegi miinasip bir mehil i¢inde sats
bedeli ile sefie ait olmasi lazim gelen satis masraflarini tediyeye veya tevdie karar verebilecegine ve tediye
veya tevdiden sonra kaydin tashihine hiikmedilebilecegine birinci oturumda {igte iki cogunluk hasil
olmadigindan ikinci oturumda ve 20.6.1951 tarihinde mutlak ¢ogunlukla karar verildi.”, YIBK 20.6.1951 13/5,
RG: 7.11.1951, Say1:7950, www.kazanci.com.tr.

324 Benzer sonuca satis vaadi sozlesmesi bakimindan da varilabilir, SUNGURBEY, Ismet, Sorunlar, C I, s.148
vd.

**> OGUZMAN / 0Z, 5.269.

2 OGUZMAN / OZ, 5.268 vd. ; REISOGLU, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, s.285 vd.

37 Kaneti, Akdin ifa Edimedigi Defi, Istanbul, 1962 ; FEYZIOGLU, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 132

vd. ; EREN, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler C III, s. 142 vd. ; SEROZAN, Rona, Bor¢lar Hukuku Genel

Boliim, Ifa, Ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme, C III, Istanbul, 2002 (Haks1z Zenginlesme), s. 49 vd.

2% TEKINAY / AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP, s. 827 vd.

3% “Dosyada meveut 20.7.1990 tarihli bilirkisiler kurulu raporundan, insaatin ince islerinin hi¢ yapilmadigi, dis
cephesinin sivanmadigi belli olduguna gore, BK nun 360. Maddeisi geregince davali is sahiplerinin eseri kabul
ve teslim alma mecburiyetleri de yoktur. O halde eser kabule icbar edilemeyecek seviyeye getirilmedikce
davaci tescil talep edemeyeceginden, davanin bu nedenle reddedilmemis olmasi dogru degildir.”, Y. 15. HD.
7.4.1992 1367/1801, KOSTAKOGLU, s. 913 ; Ayn1 dogrultuda: Y. 15. HD. 14.9.2005, 5982/4672 ; Y. 15.
HD. 1.10.1990 1369/3677, www.kazanci.com.tr.

30« davali arsa malikleri tarafindan, eksik ve kusurlu isler yoniinden, dava agmalarina gerek olmadan itiraz
niteliginde olan mahsup istekleri yargilamanin her sahasinda ileri siiriilebilir ve hakimin bu konuyu re'sen
gozoniinde bulundurmasi gerekir (HGK.'nun 7.6.1974 tarih, 1970/2737-658 sayili karar1 ).”, Y. 15. HD.
30.6.1994, 1993/5728, 4463 ; Ayni dogrultuda: Y. 15. HD. 24.1.1994, 1993/1676, 259, www.kazanci.com.tr.
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Bu durum, hakimin taraf yerine gecerek ayip, eksiklik ve zararlari arastirmasi sonucunu
dogurur. Sonug olarak BK m 81 hiikmiine dayanan savunma defi niteligindedir.”®' Nitekim
baz1 Yargitay kararlarinda bu hususun defi olarak dikkate aldig1 anlagiimaktadir.*>

Miiteahhit edimini yerine getirdikten sonra arsa sahibinden kendisine kalacak
bagimsiz boliimlere ait arsa paylarmnin tapudan adina temlikini isteyebilir. Bu halde insaatta
baz1 ayip ve eksikliklerin bulunmasi, ge¢ teslim nedeniyle arsa sahibinin zararlar1 s6z konusu
olabilir. Arsa sahibi, tapu tescil talebine karsi, oncelikle insaattaki eksik ve ayipl islerin
giderilmesini talep edebilir veya sozlesmeye gore tescil talebinde bulunma sartlarinin
gerceklesmedigini ileri siirebilir. Bu gibi durumlarda, yukarida aciklandigi iizere, BK m 81
hilkkmii dikkate alinarak, miiteahhidin 6ncelikli edimini yerine getirmesi sartiyla birlikte ifaya
karar verilmektedir. Birlikte ifa kurali, aksi sozlesme ile kararlastirilmadikca, insaatin
tamamlandig1 veya tamamlanmis kabul edildigi asamada uygulanabilir.**

Arsa sahibinin ayip ve eksikliklikler i¢in ac¢tifi davada da, bunlarin bedelinin
O0denmesi sartiyla, birlikte ifa kurali gozetilerek, miiteahhide kalacak bagimsiz boliimlerin
miiteahhit adna tesciline karar verilebilmektedir.**

Taraflarin sozlesmenin ifast ile ilgili olarak karsilikli olarak actiklar1 davalar
bilestirilerek veya karsilikli iddialar1 degerlendirilerek birlikte ifa kurali uygulanabilir.**

Birlikte ifaya karar verilirken ayip ve eksikliklerin bedelinin hangi tarih dikkate
almarak belirlenecegi hususu da Onem tagimaktadir. Bunlarim dava tarihi itibariyla
belirlenmesi durumunda, karar tarihine, hatta, tapu iptali talebi nedeniyle kararin kesinlesmesi
gerektiginden, kesinlesme tarihine kadar gecen siire i¢indeki deger artisindan arsa sahibinin
yararlanmasi veya korunmasi i¢cin ne yapilabilir ? Dava tarihi itibariyla belirlenen ayip ve
eksiklik bedeline faiz uygulanarak karardan once depo edilmesi ve sonra da bu tutarin aylik
faize baglanmas1 yOniinde ara karar1 verilebilirse de, bu gercek zarar1 her zaman
karsilamayabilir.

31 KANETI, Akdin ifa Edilemdigi Defi, 5.20 vd. 6zellikle s.34, 39 ve 41.

32« davaci arsa sahipleri se¢imlik haklarimi deger farkinin 6detilmesi seklinde kullandiklar1 ve ayiph ifadan
zarar gordiiklerinden dairelerin mevcut durumuna gore degeri ile sozlesme, fen, teknik ve saglik kurallarina
uygun imal edilmis olmasi halinde edecegi degerler tesbit edilerek asil davada taleple bagh kalinarak bu
deger farkina hitkmedilmesi, tescil istemine iliskin karsi davanin da BK.nun 81. maddesine gore birlikte ifa
kurali uyarinca asil davada hiikmedilecek bedelin faizleriyle birlikte 6denmesi kosuluna bagli tutularak
sonuclandirilmasi gerekir.”, Y. 15. HD. 28.11.2005 840/6386, www.kazanci.com.tr ; Ayn1 dogrultuda: Y. 15.
HD. 15.12.1987 1153/4399, KOSTAKOGLU, s. 939 ; Y. 15. HD. 30.12.1986 3408/4591, KOSTAKOGLU, s.
942.

33 “Mahkemece yapilan kesifte ise insaatlarin bittigi, eksik ve kusurlu bulunan (127.563.000) TL degerindeki
iglerin ise isin kabuliine engel teskil etmedigi anlagilmakladir. O halde mahkemece belirlenen bu bedelin davali
Emine'ye 6denmesi suretiyle davali (birlikte ifa yoluyla) 45 adet daireye isabet eden arsa paylarin tapularinin
iptali ile davaci adina tapuya tesciline karar verilmesi gerekirken yazili sekilde davanin reddi usul ve yasaya
aykiri oldugundan hitkmiin bozulmast gerekmistir.”, Y. 15. HD. 4.12.1995 4894/7139, UYGUR, C II, s 122-
123 Aym dogrultuda: Y. 15. HD. 17.10.1995 2688/5604, UYGUR, C II, s. 126 ; Y. 15. HD. 9.7.1992
5480/3773, UYGUR, C 1II, s.111; Y. 15. HD. 20.5.1992 1913/2670, UYGUR, C II, s. 141 ; Y. 15. HD.
7.5.1991 5321/2319, UYGUR, C Is.111.

3 “Evyvelce taraflar arasinda cereyan eden davada insaatin teslim edildigi anlasilmakta ise de, yukarida
aciklandig iizere eksiklikler ve davaci bu eksikliklerin giderilmesi ve diikkanin ruhsat alinabilecek duruma
getirilmesini istemis bulundugundan, davact ve karst davali arsa sahibinin bu savunmasi iizerinde durularak
diikkanin iskan alinabilir duruma getirilmesi yoniinden yiiklenicinin yapmasi gereken islerin neler oldugu
saptanarak sonucuna uygun karar verilmesi gerekirken, bu igini iizerinde durulmadan karsi davanin kabul
edilmis olmasi usul ve yasaya aykiri olup, bozmayr gerektirir.”, Y. 15. HD. 23.11.1994 3415/7017,
KOSTAKOGLU, s. 922 ; Ayn1 dogrultuda: Y.15. HD. 22.5.1992 4614/2742, UYGUR, C 11, s. 113.

Y. 15. HD. 6.12.1995 5290/7232, UYGUR, C II, s. 128 ; Y. 15. HD. 14.2.1994 5253/764, UYGUR, C 1, s.
123.
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- ....tescil istemine iligkin karsi davamin da BK.nun 81. maddesine gore birlikte ifa
kurali uyarinca asil davada hiikkmedilecek bedelin faizleriyle birlikte 6denmesi kosuluna bagli
tutularak sonuclandirilmas: gerekir.”>>°

Kanimca, birlikte ifaya karar verilirken ayip ve eksikliklerin bedeline
hilkkmedilmesinin s6z konusu oldugu durumlarda, bunlarin, dava yerine, karar tarihine en
yakin tarihteki degerleri dikkate almmalidir.”®” Karar tarihi ile kararm kesinlesmesi arasinda
uzun bir siirenin gecmesi durumunda ise, arsa sahibi munzam (faizi asan) zarar ( BK m 105)
hukuki nedenine dayali talepte bulunabilmelidir. Ciinkii, arsa sahibi, karar kesinlesmeksizin,
vezneye yatirilan tutar1 alamadigindan (HUMK m 443/4), kararin kesinlesme tarihinde eline
gecen bedelle ayip ve eksiklikleri giderecek duruma getirilmelidir. Ele gecen bedel ayip ve
eksiklikleri gidermeye yeterli olmadigi taktirde, fark bedeli BK m 105 hiikmiine gore
isteyebilmelidir. Gergek zararin giderilmesi i¢in bu durumun saglanmas: sarttir.

Bir ¢oziim yolu da, miiteahhidin ac¢ti1 tapu iptal ve tescil davasinda, sdzlesmenin
feshinin talep edilmesi ve birlikte ifada, miiteahhide ayip, eksiklik ve zararlara karsilik gelen
oranda arsa paymin eksik verilmesinin saglanmasidir. Baska bir ¢6ziim yolu da eksiklik ve
ayiplar ile arsa sahibinin zarar1 karsilanmadikc¢a tescil talebinin reddedilmesidir. Yargitay’in
bu konuda istikrarli bir uygulamasi yoktur. Genellikle olayn 6zelligine gore degerlendirme
yapildig1 goriilmektedir.

Yargitay’in, birlikte ifaya karar verilirken dava tarihindeki ayip ve eksik isler tutarinin
dikkate alinmas1 gerektigini belirten Kararlar1 vardir.™®

Bu kararlar, asagida aciklandig: iizere eserin heniiz teslim alinmadig: hallerde, gercek
zararin belirlenmesine imkan vermedikleri gibi, usul ekonomisine (HUMK m 77) de aykirilik
teskil etmektedir.

Arsa sahibinin ayip ve eksiklikler konusundaki zararinmn en gercek¢i karsilanma
yontemi, miiteahhide, bunlarm tutarmma karsilik gelen oranda arsa paymin (iicretin) eksik
verilmesidir. Bir baska anlatimla, birlikte ifaya karar verilirken, arsa sahibinin ayip ve
eksiklikleri bedel yerine miiteahhide kalacak bagimsiz boliimlerin arsa payindan ayni olarak
almasi suretiyle s6zlesmenin feshinin saglanmasidir. Bu sekilde miiteahhitt de ifaya zorlanmis
olacaktir. Nitekim, Yargitay, fesihten bahsetmeksizin, BK m 360/2 hiikmiinii esas alarak bu
goriisii destekler kararlar vermistir.™’

Ancak burada BK m 360/2 hiikmiiniin uygulanmasinin miimkiin olmadig:
diisiiniilmelidir. Ciinkii arsa sahibinin iicret borcu, arsa veya arsa paymin tapuda devridir.
Genellikle uygulamada, yapilan binadan miiteahhide kalan bagimsiz boliimlerin arsa
paylarinin devri s6z konusu olmaktadir. Bu arsa pay: ise saf bir arsa pay1 devrinden ibaret

Y. 15. HD. 28.11.2005 840/6386, www.kazanci.com.tr.

37 “Her ne kadar usul hiikiimleri ve nafaka taktirine iliskin 28.11.1956 giin 15-15 sayili Yargitay Ictihadi
birlestirme Kararina gore her dava agildig: tarihteki maddi ve hukuki esaslar ¢ercevesinde karara baglanmakta
ise de, bu kuralin bazi istisnalari da bulunmaktadir (MK. 144-148-315-316; BK 43/2, 515-517). Iste bu
istisnalardan biri de BK’nun 105/2. Maddesidir....Buna gore, BK’nun 105/2 maddesi uyarinca; hakim esasa
iligkin bir karar verirken karar tarihine kadar gerceklesmis olan munzam zararin tahsiline hitkmedebilir.”,
YHGK 7.11.1990, 11/283/558 — KURU, HUMK EI Kitabi, s. 351.

% YHGK 1.4.1992 15-129/237, www.kazanci.com.tr ; Ayni dogrultuda: Y.15. HD. 26.9.1988 4384/3000,
UYGUR, CII, ss. 111-112.

%Y. 15. HD. 20.7.2005, 2004/7112, 4421, YDD, 2005/10, 5.159 vd. ; Ayni dogrultuda: Y. 15. HD. 6.7.2000,
2773/3568 ; Y. 15. HD. 21.9.1993, 5022/3553, www.kazanci.com.tr.
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degildir. Binanmin biiyiik Olciide bitirilmesi s6z konusu oldugundan, arsa payinin ig¢inde,
miiteahhidin yaptig1 insaat (bagimsiz boliimler) de bulunmaktadir. Miiteahhide devredilecek
arsa pay1 i¢inde miiteahhidin yaptig1 binanin da bulundugu dikkate alinarak, arsa sahibinin saf
icret borcunu diizenleyen BK m 360 hiikmii yerine fesih (ileriye etkili sona erme)
hiikiimlerinin tercih edilmesi daha uygun olur.

Paranin satinalma giiciiniin hizla diistiigli, davanin agildig: tarihte belirlenen eksik
isler bedelinin davanin sonu¢landig1r zamanda bu bedeli karsilamaktan cok uzak kaldigi, arsa
sahibinin ekonomik giiclinii cok asan ve esasen yiiklenicinin yerine getirmekle yiikiimli
bulundugu hususlarin arsay1 veren kisiye yiliklenmesi nedeniyle miiteahhidin kendisinden
beklenen odevleri yerine getirilmekten kacindigi ve savsakladigi hususlarma katilmamak
miimkiin degildir. Bu nedenle, 6zelikle ayip, eksiklik, alacak ve zarar-ziyan boyutunun
yiiksek oldugu durumlarda, fesih miiessesinin ¢alistirilmasi yerinde olacaktir. Hatta daha ileri
gidilerek, zarar giderilmedik¢e ve eksiklikler tamamlanmadik¢a, miiteahhidin tescil talebinin
kabul edilmeyecegi ilkesi benimsenmelidir.**’

Yargitay, eserin eksik ve ayiplariyla beraber teslim alindiktan sonra, bunlarin
bedelinin teslim tarihinin ilerisine taginamayacag: diisiincesindedir. Diger bir deyisle ayipli ve
eksik islerin bedeli, en gec teslim tarihi dikkate alinarak belirlenebilir. Doktrinde de ayipli
isler bakimindan teslim tarihinin dikkate alinmasi gerektigi kabul edilmektedir.**!

Teslim tarihinin esas almmasmin dogru olmadigi, asagidaki gerekgelerle ileri
stiriilebilir. SOyle ki; eserin, miiteahhide kalan bagimsiz boliimlerin tamami1 veya bir kisminin
tapuda devrinden kacmilmak suretiyle teslim alinmasi ve ayipli-eksik is bedellerinin muaccel
(istenebilir) hale gelmesi, arsa sahibinin ayipli-eksik sekilde aynen ifaya razi olmasi
sonucunu dogurmaz. Miiteahhide kalan bagimsiz boliim/boliimlerin tapuda devrinin
yapilmamasi, halin icabindan, teslim almada ihtirazi kayitta bulunuldugu seklinde
yorumlanmalidir (BK m 113/2 ye kiyasen). Miiteahhide kalan bagimsiz boliim/boliimleri
elinde tutan arsa sahibinin, kismi ve ayiph ifay1 kabul etmesi, tam ifa ile arasindaki bedel
farkin1 da kabullendigi anlamima gelmez. Arsa sahibi, miiteahhide kalan bagimsiz boliimleri
elinde tutarak, onu ayipsiz ve noksansiz ifaya zorlamak istemektedir. Bu islerin degerinin
teslim tarihine sabitlenmesi, arsa sahibinin tam olarak tatmin edilmesinin saglanmasi ve
Kanunun amacima aykiridir. BK m 81 hiikmiiniin, bor¢luyu 6ncelikli edim borcunu, teminat
alma ve tam olarak ifaya zorlama fonksiyonunu yerine getirmesi icin, ayipli-eksik islerin
aynen ikmal edilmesinin saglanmas1 veya tutarinin gercege en yakin sekilde hiikiim altina
alinmasi gerekir. Bu nedenle, 6demezlik define sahip olundugu durumlarda, ayiph — eksik is
bedellerinin belli bir tarihle smirli tespitini hukuka uygun degildir. Bariz bir Ornekle
aciklamak gerekirse, arsa sahibi 10 dairelik insaattan kendisine kalan 4 daireyi teslim almus,
miiteahhide kalan 6 daireden 5’inin de miiteahhide tapudan devrini yapmistir. 1 adet daireyi
ise, ayipli noksan isler ve gecikme tazminati karsiligi elinde tutmaktadir. Aradan 4 yil
gectikten sonra miiteahhidin, bu daire icin actig1 tescil davasinda, 4 yil onceki bedelin dikkate
alinmasi, arsa sahibinin 6demezlik defi hakkinin, kendi aleyhine sonu¢ yaratmasina neden
olur. Sonucta, ddemezlik defi hakkma sahip olanin kars1 edimi isteyebilir olmasi, bunun
degerinin de teslim tarihi itibariyla belirlenmesi sonucunu dogurmaz. Aksinin kabulii halinde,
teslimden sonra agilan davalarda, miiteahhit, hicbir zaman ayip ve eksikleri aynen gidermeyi

0 KANETI, Akdin ifa Edilmedigi Defi, s. 176-178 ; Y. 15. HD. 10.12.2001 4000/5695, www.kazanci.com.tr ;
Ayni dogrultuda: Y. 15. HD. 2.6.1999 1406/2274, KOSTAKOGLU, ss. 934-935 ; Y. 15. HD. 25.2.1999,
1998/5229, 672, KOSTAKOGLU, s. 936 ; Y. 15. HD. 4.5.1995, 1994/6327, 2741, KOSTAKOGLU, ss.911-
912.

4 SELiCL Miiteahhidin Sorumlulugu, s 171 ; TANDOGAN, C1I, s. 189 ; UCAR, s. 189 ;SENOCAK, s.61; Y.
15. HD. 20.1.2006, 2005/2169, 121, LEGAL, 2006/3, s. 829 vd. ; Aym dogrultuda: Y. 15. HD. 21.11.1994
1596/6873, KOSTAKOGLU, s. 915.
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kabul etmeyecektir. Ciinkii, aynen giderimde, bunlarin telafi edildigi ve diizeltildigi tarihteki
degerlerine katlanmak zorunda kalan miiteahhit, teslim tarihindeki daha diisiik tutardaki
bedelleri 6demekten yana tercihini kullanacaktir. Ustelik, ayip ve eksikliklerin ikmali igin,
riskten, zaman ve emek harcamaktan da kutulmus olacaktir. Burada 6nemli olan kars1 edimin
gercek degerinin belirlenmesidir. Karsi edimin (eserin tam ve ayipsiz tesliminin), istenebilir
hale gedigi andaki degeri degil, arsa sahibini, arsa payin1 devre zorlamak icin ag¢ilan davada,
ifa edilmesi gerektigi tarihteki degerinin dikkate alimmas1 gerekir. Miiteahhidin borcunu tam
olarak ifa ettigi tarih dikkate almarak degerlendirme yapilmasi BK m 81 hiikmiine uygun
diisecektir. Taraflarin birbirinin karsiligini olusturan edimleri arasindaki dengenin miiteahhit
lehine, arsa sahibinin aleyhine bozulmamas: i¢in, eksik ve ayipl isler bedeli, kars1 edimin
yerine getirilmesi gerektigi tarih itibariyla belirlenmelidir. Bu da miiteahhidin arsa/arsa
payinin kendinse devri i¢in acgtig tapu iptal tescil davasinda, birlikte ifaya karar verilen tarihe
en yakin tarth olmaldir. Ciinkii, ayip ve eksikliklerin aynen giderilmesi ile degerinin
O0denmesi arasinda miiteahhit lehine bir farklilik yaratilmamasi gerekmektedir. Ayip ve
eksikliklerin aynen giderilmesinin miimkiin olmamasi1 durumunda dahi, arsa sahibine
bunlarin, arsa payinin devredildigi tarihteki degerinin 6denmesi esas alimmalidir.

Yukaridaki goriisler elestiriye agiktir. Soyle ki; teslimle birlikte, hukuki ve fiili
hakimiyet arsa sahibine gecmektedir. Hem eseri fiilen teslim almak, hem de eserdeki ayip ve
eksikliklerin aynen giderilmesini talep etmek celigkili bir davranis olur. Birlikte ifada ayipli
ve eksik isler yaninda, gecikme tazminat1 da dikkate alinmaktadir. Gecikme nedeniyle dogan
zarar1 (Ornegin kira kaybini) teslim tarihinde talep etmeyen arsa sahibi, teslimden cok sonra
miiteahhide kalan bagimsiz boliimiin degerindeki artiga paralel olarak bu tazminatin da
arttirilmasint isteyememelidir. Teslim ile muaccel hale gelen ayipli-eksik is ve gecikme
tazminatini, uzun siire talep etmeyen arsa sahibi BK m 98/2, m 44 uyarinca miiterafik kusurlu
sayilmali ve teslimden sonra meydana gelen artislardan faydalanamamalidir.>** Bu kabul, arsa
sahibinin 6demezlik definin sinirlandirilmast anlamina da gelmez. Teslimden sonra muaccel
hale gelen zarar1 talep etmeyen arsa sahibinin, aradan uzun bir zaman gectikten sonra, defi
kapsaminda artan zarardan miiteahhidi sorumlu tutmasi1 hakkin (defi hakkinin) kotiiye
kullanimi1 niteliginde de olacaktir. Sonug olarak kendisine kalan bagimsiz boliimleri teslim
alan arsa sahibinin teslim tarihi itibariyla ayipli-kusurlu isler bedeli ile gecikme tazminatini
talep etmesi gerekir. Aksi halde artan zarardan kendisi sorumlu olur.

Yukaridaki kararlara bakinca, tescil talepli davalarda; miiteahhidin sorumlu oldugu
ayiplt ve eksik is, zarar-ziyan bedellerinin dava tarihi itibariyla belirlenmesinden, bunlarin
bedelinin arsa pay1 olarak dikkate alinarak, miiteahhidin alacagindan diisiilmesine ve hatta
davanin reddine karar verilmesine kadar degisen bicimde ictihatlarin gelistigi goriilmektedir.
Bunun nedeni olaym 6zelligi ve taraflarin tutumundan kaynaklanmaktadir.

Taraflarin tutumuna en somut Ornekler, arsa sahibinin feshi talep ve bunda israr
etmesi, miiteahhidin de ayip ve eksiklikleri aynen veya nakdi olarak gidermesi ya da
bunlardan ka¢inmasidir. Bu arada, oncelikli edim borcunu ifa talebinin bir defi niteliginde
oldugu dikkate alindiginda, arsa sahibinin, dava tarihi yerine karar tarihi itibariyla zararin
dikkate alimmasini talep etmemesi durumunda, hakim bu durumu resen dikkate
almayabilecektir. Ayni sekilde karar tarihine kadar islemis faizin de dikkate alinarak depo
edilmesi ve birlikte ifaya karar verilmesi talebi yoksa, hakim faize karar vermeyebilecektir.
Olayin 6zelligi bakimindan ise, zararin biiytikliik ve niteligi onem tagimaktadir.

32y, 15. HD. 15.2.1994, 1584/803, www.kazanci.com.tr ; Ayni dogrultuda; Y. 15. HD. 14.4.2003, 1264/1929,
KARATAS, s. 150, 164-165.
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Arsa sahibinin acik¢a fesihten bahsetmeyip, arsa paymi devirden kaginmasi
durumunda, eksik ve ayiplarin aynen giderilmesini istedigi, aksi halde, bunlarin karsiliginda
eksik arsa payr vermeyi tercih ettigi varsayilmalidir. Daha agik bir ifadeyle, arsa sahibinin bu
tutumunun, fesih iradesi olarak yorumlanmasi gerekir. Ciinkii arsa paymni kendinde tutmak
isteyen arsa sahibi, bedel yerine, arsa payr olarak zararimin karsilanmasini talep ediyor
demektir. Arsa sahibine bu konudaki talebinin agiklattirilmasi da miimkiindiir. Ayip, eksiklik
ve zararlarin biiylik bir tutara denk geldigi durumlarda, arsa sahibinin, fesih niteligindeki
talebine gecerlilik taninarak, miiteahhide arsa pay1 eksik verilebilmelidir. Bu tutarmn feshe
neden olup olmamasinda, yapilacak insaatin biiyiikliigii ve miiteahhidin menfaati kistas
olarak almabilir. Ornegin, 10 daireli bir tasinmazda miiteahhide 6 daire kalmis, ancak ayip,
eksiklik ve zarar tutar1 toplam1 en az bu 6 bagimsiz bolimden birinin degerine karsilik
geliyor veya onu geciyorsa, arsa sahibinin fesih beyanina deger verilmelidir. Ancak bu
durumda da, miiteahhide kalan bagimsiz boliimlerle ayni binada bagimsiz boliimii olan arsa
sahibinin ortak yerlerdeki ayip ve eksikliklerin tamamini talep etmesi durumunda, bunlarin
tamamin1 giderme yiikiimliiligliniin dogacagin1 goézden kagirmamak gerekecektir. Ciinkii,
ayn1 ana taginmazda yer alan ve miiteahhide kalan bagimsiz boliimlerin arsa payina tekabiil
eden ayipl- eksik isler bedelini tahsil eden arsa sahibinden, bu bagimsiz boliim sahiplerinin
veya miiteahhidin, bu islerin yapilmasin1 veya diizeltilmesini isteme hakki vardir. Ornegin,
miiteahhidin asansor ve kalorifer kazanini takmadigi ve bunlarin tamaminin degerinin de
kendisine kalan kiiciik bir dairenin degerine karsilik geldigi bir durumda, dairenin tapusunu
vermeyen arsa sahibi, eksik isleri yapma borcu altina girmis olur. Ancak birlikte ifada, nama
ifa yoluyla ( BK m 97) akdin aynen ifa sz konusu degildir. Bu nedenle ortak yerlerdeki eksik
ve ayiplar icin arsa sahibine kalan bagimsiz boliimlerin arsa payr oraninda miiteahhidin
sorumluluguna gidilmesi daha uygun olacaktir. Yukaridaki somut 6rnekte tiim dairelerin arsa
pay1 esit (1/10) ise, asansor ve kalorifer kazan1 yapimi toplam bedelinden, arsa sahibine kalan
4 adet daireye isabet eden 4/10 oranina isabet eden bedel, birlikte ifada dikkate alinmalidir.

-“....Davaci1 lehine tescil karar1 verilirken insaatta davalilara ait boliimlerdeki eksik
birakilan islerin, ayipli malzeme ve is¢iligin ve ortak yerlerden de davalilarin hissesine diisen
kisimlaardaki eksik ve kusurlu islerin bedellerinin bulunarak bunlarin davalilara 6denmesi
sartiyla (birlikte ifa) tapu iptal ve tescil karar1 verilmemesi de yerinde bulunmamig, davalilar
vekilinin temyiz itirazlarinin kabuliiyle hiikmiin bozulmas1 gerekmistir.”***

Bunun yaninda birlikte ifa kurali uygulanirken, zarar, ayip ve eksikliklerin toplam
degerinin pek mithim olmadigi durumlarda, bunlarin karar tarihi itibariyla bedelinin
saptanarak, arsa sahibi adina ag¢ilacak banka hesabina veya mahkeme veznesine depo edilmesi
veya miiteahhide bunlar1 giderme ve ddeme imkani taninmasi ile tescile karar verilebilir. Usul
ekonomisi bakimmdan boyle bir yaklasim benimsenebilir. Birlikte ifa niteligindeki bu kuralin
uygulanma zorunlulugu pratik ihtiyaclardan kaynaklanmistir. Insaat1 ok biiyiik oranda bitiren
miiteahhide karsi, arsa sahibinin bagimsiz boliimlerin tiimiiniin tapusunu vermekten imtina
edememesi gerekir. Miiteahhidin isin tamamina yakinini bitirdikten sonra, ufak tefek
zararlarm bulunmasi nedeniyle hemen davanin reddine karar verilmesi hakkaniyete de
aykiridir. Ornegin, toplam 10 daireli bir bina yapimima konu sézlesmede arsa sahibine kalan
4 adet daireden bazilarinin i¢ son kat boyasinin vurulmamasi, bazi elektrik sigortalarinin
bozuk olmasi, klozetlerinin kapaklarinmn olmamasi, bazi fayanslarmin iyi désenmemesi gibi
basit ayip ve eksiklikler nedeniyle dogan zararlar bakimimdan bu uygulama benimsenebilir.
Ciinkii insaat1 ¢cok biiyiik oranda bitirmis miiteahhit bakimidan ¢ok ufak nitelikteki ayip ve
eksiklikler nedeniyle feshe giderek, miiteahhidin arsa paymin tenkisinin istenmesi, hakkin

Y. 15. HD. 7.4.1992 1367/1801, KOSTAKOGLU, s. 914 ; Aym dogrultuda: Y. 15. HD. 15.5.1991,
1990/5418, 2510, KOSTAKOGLU, s. 920-921 ; Y. 15. HD. 8.6.1990, 2294/2730, KOSTAKOGLU, s. 927 ;
Y. 15. HD. 6.6.1988, 1987/3713, 2170, KOSTAKOGLU, 55.935-936.
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kotiiye kullanimi niteliginde olacaktir. Miiteahhide bu eksik ve ayiplarin karsilanmasi igin
sire ve imkan tanmmasi veya bunlarin bedelinin depo edilmesi i¢in siire verilmesi
hakkaniyete uygun bir yaklagimdir. Bu gibi hallerde, miiteahhit arsa sahibinin zarar ziyanin
bulunmadigini veya sodzlesme dis1 fazla isler nedeniyle karsi alacaginin bulundugunu ve
bunun mahsubunun yapilmasini talep edebilir. Miiteahhidin kars1 iddialar1 da dikkate aliarak
yapilan tahkikat sonucu, arsa sahibinin somutlasan zararinin aynen veya bedel olarak
gidermesi i¢cin kendisine imkan taninmalidir. Zararin giderimi halinde dava kabul edilmeli,
aksi halde, duruma gore sartlar1 olustugunda yeniden agilmak iizere davanin reddine veya
kismen kabuliine karar verilmelidir. SOyle ki, zararin onemli olmadig1 hallerde miiteahhide
kalan tim bagimsiz boliimlerin tapusunun verilmemesi de hakkin kotiiye kullanimi
niteligindedir. Bu gibi durumlarda, arsa sahibinin tiim zararlarimi tamamen karsilayacak
bagimsiz boliim/boliimleri elinde tutmak ve digerlerinin arsa paymi devretmek suretiyle
birlikte ifanin gerceklestirilmesi, menfaatler dengesine uygun olacaktir. Nitekim Yargitay bir
Kararinda; “Az degerde bir edim borcu i¢in biiyiik miktarda bir hakkin tutulmasi, kanunen

himaye edilemez” diyerek, olciiliiliik ilkesi cercevesinde bu goriisii desteklemistir’**.

Birlikte ifanin en Onemli sarti, arsa sahibine kalan bagimsiz bdoliimlerin, kabul
edilebilir veya teslim alinabilir ya da kullanilabilir hale getirilmesidir (BK m 360). Bagimsiz
boliim teslim alinmamis veya teslim alinmaya miisait hale getirilmemigse, birlikte ifa soz
konusu olmaz.**’

Ikinci 6nemli husus, bagimsiz boliimlerin ayip ve noksanliklari ile teslim alinmasindan
sonra, bu tarih itibariyla zararin belirlenecegi ve teslim tarihi ilerisine tagiamayacagidir.
Ancak, teslimden sonra gizli veya sonradan ortaya c¢ikan ayip ve eksiklikler nedeniyle bir
zarar olugsmusgsa, bunun ayrica tazmini giindeme gelebilecektir.

Zararin “Onemli oranda” bulunmasi durumunda dahi, arsa sahibinin kabulii ile nakden
giderilmesi miimkiindiir. Ancak tapu vermekten kac¢inan arsa sahibinin, arsa payr olarak
zararmin karsilanmasini istedigi kabul edildiginden, bu konuda detaya girilmemistir.

Zararin tamamen nakdi olarak karsilandigi ve eserin heniiz teslim alimmadigi
durumlarda®, karar tarihine en yakin tarihteki zarar miktarmin dikkate alnmasi gerekir.
Ancak Yargitay, zararm dava tarihi itibariyla belirlenmesi gerektigi goriisiindedir. Bu halde
de, zararin karar tarihine en yakin tarih itibariyla, dava tarihinden itibaren isleyecek ticari
islerde uygulanan temerriit faizi ile birlikte depo edilmek suretiyle birlikte ifanin saglanmasi
gerektigini diisiinmekteyim.

Bazen ayipl eksik islerin aynen giderilmesi miimkiin olmayabilir. Ornegin, arsa
sahibine kalan bagimsiz boliimlerin kararlastirilandan ufak yapilmasi veya ayipli malzemenin
piyasadan kaldirilmasi nedeniyle temin edilememesi gibi durumlarda, bu ayip ve eksiklikler
nedeniyle olusan bedel farkinin dikkate alinmasi gerekecektir.

Ayip, eksiklik ve gecikme tazminatindan olusan toplam zararin “6nemli oranda” olup
olmamasi birlikte ifa ile ilgili ¢6ziimde etkilidir. Bu oranin belirlenmesinde, toplam zararin,
miiteahhide kalan bagimsiz boliimlerden en az birinin degerini karsilamasi durumunda,
“Onemli oranda” oldugu kabul edilebilir. Ancak bu halde, yapilan isin toplam biiyiikliigiiniin

Y. 15. HD. 20.6.1989, E: 1988/4008, K: 2959, KOSTAKOGLU, ss. 930-931.

** KOSTAKOGLU, s. 521.

¢ Ornegin, miiteahhidin edimini yerine getirdigi iddiastyla arsa sahibi aleyhine actigi tapu iptal-tescil
davasinda, arsa sahibi ayip ve eksiklikler bulundugunu veya sozlesmede yapi kullanma izni sartinin yer
aldigin1 bu nedenle teselliimden kacindigini belirtebilir.
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dikkate allnmamas1 adaletsiz sonuclara yol agabilir. Ornegin miiteahhidin arsa sahibine 1,
miiteahhide de 1 adet villa yapimini konu alan kat karsilig1 insaat s6zlesmesi ile arsa sahibine
40, miiteahhide 60 villa yapimini konu alan kat karsilig1 insaat s6zlesmesi arasinda, zararin
Ooneminin belirlenmesi bakimimdan sadece miiteahhide kalan bagimsiz boliimiin bir tanesinin
degerinin dikkate alinmasinda sakinca bulundugu ortadadir. Gergekten toplam 2 adet villa
insaatin1 konu alan bir sozlesmede zararin Oonemli olmasi miiteahhide kalan 1 villanin
degerine gore belirleniyorken, 100 adet villa insaatinda da ayni sekilde 1 adet villanin
degerine gore, zararin onemli olduguna karar vermek miimkiin olmamalidir. Bu nedenle
zararin 6nemli olmasinin belirlenmesinde, yapilan isin biiyiikliigiinii de dikkate alan bir kistas
getirilmelidir. Uygulamada birlik ve istikrar saglanmasi bakimindan yapilan isin toplam
biiytikliigiiniin %10 u zararin 6nemli olmasinda kistas alinabilir. Buna gore miiteahhide kalan
bagimsiz boliimlerden en az birinin degeri veya yapilan insaatin toplam bedelinin %10 undan
hangisi daha azsa, o tutar dikkate alinmalidir. Toplam zararin bulunan bu tutardan fazla
olmast durumunda, zararin 6nemli oldugu sonucuna varidmalidir. Bir 6rnekle agiklamak
gerekirse; 20 dairelik bir ingaatta 8 daire arsa sahibine, 12 daire de miiteahhide kalacaktir.
Dairelerin toplam insaat maliyeti 20 adet x 50.000-YTL = 1.000.000-YTL dir. Arsa sahibinin
ayipli+ eksik 15 ve gecikme tazminatindan olusan toplam zarari ise, 80.000-YTL dir. Bu
durumda, miiteahhide kalan bagimsiz boliimlerden birinin ingaat maliyeti olan 50.000-YTL <
100.000-YTL (Yapilan insaatin toplam maliyetinin %10’u) oldugundan, 50.000-YTL den
biiyiik zararlar 6nemli kabul edilecektir. Her bir bagimsiz boliimiin arsa dahil mevcut haldeki
degerinin 140.000-YTL olmast durumunda, 80.000-YTL lik toplam zarar icin, miiteahhide
kalan dairelerden birinden 8/14 hisse arsa sahibi lizerinde birakilarak birlikte ifaya karar
verilebilecektir.

Miiteahhidin zarar1 kismen nakit olarak karsilamak suretiyle, zarar1 “6nemsiz oran” a
indirgemesine arsa sahibi kars1 ¢ikabilir. BK m 68 de alacaklinin kismi ifayr reddedebilecegi
belirtildiginden, miiteahhidin, zararin bir kismini nakit olarak ifa ile arsa sahibinin zararini
arsa pay1 olarak karsilamaktan kacinmasi miimkiin degildir. Ancak dava devam ederken ay1ip
ve eksikliklerin bir kisminin aynen giderilmesi durumunda, karar verilirken bu durum dikkate
almarak onemlilik konusu degerlendirilebilir. Miiteahhidin, sadece, arsa payini tam olarak
elde etmek i¢in, zarar1 Onemsiz orana indirgemeyi amaclan sekilde ayip ve eksiklikleri
gidermesi durumunda, diiriistliik kuralina uymadig1 dikkate alinarak, arsa sahibinin zararinin
arsa pay1 olarak karsilanmasina karar verilebilecektir.

Arsa sahibinin 6demezlik defi kapsaminda gec¢ teslim nedeniyle kira kaybinin
giderilmesi yaninda ifaya ekli cezai sart (BK m 158/2) istemini de ileri siirebilmesi miimkiin
olmalhdir. BK m 159/2 uyarinca, kararlastirilan cezai sart tutarindan fazla zarara ugrayan
alacaklmin, ancak, bor¢lunun kusurunu ispat etmek suretiyle, fazla kismi talep etmesi
miimkiindiir. ifaya ekli ceza ile zarar arasindaki bu yakin bag dikkate alinarak degerlendirme
yapildiginda, birlikte ifada, cezai sartin da dikkate alinmas1 gerektigi sonucuna varilir.

Odemezlik definin, sadece asli edimler bakimindan gegerli oldugu, gecikme
tazminatinin ~ 6demezlik defi kapsaminda ileri siiriilmesinin miimkiin olmadig1 iddia
edilebilir.>*” Oysa, Kanunda agikca kars1 edimin ifasim talep edenin, kendi edimini ifa etmesi
gerektigi ifade edilmistir. Edimin tam olarak ifasi, gecikmeden dogan zararlarin
karsilanmasini da icine alir. Boylece 6demezlik defini ileri siiren taraf, kendi ediminin tam
karsiligini elde eder. Ayrica, karsi tarafin edimini tam olarak yerine getirmesi bakimindan ona

**7 yon TUHR, Andreas, Bor¢lar Hukuku, Ankara, 1983, (Cev. EDEGE, Cevat), 526-527, 531 ; EREN, Borglar
Genel C I, s. 146-148 ; OGUZMAN/OZ, s.271 ; UCAR, s. 81.
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baski yapmis olur. Defi hakkinmn bir yandan teminat diger yandan da baski fonksiyonu

bulundugu dikkate almmalidir*®.

Tiim bunlar yaninda, gecikme nedeniyle ugranilan kira kaybi, ayipli-eksik isler
bedelinden 6nce dogmakta ve muaccel hale gelmektedir. Bir baska anlatimla kira kaybu,
binanin teslim edilmesi gerektigi tarihten itibaren islemeye baslamaktadir. Oysa ayiph ve
eksik isler, binanin teslim edildigi ve teslim edilmis sayildig1 anda dogmaktadir. Daha 6nce
dogan borcun, birlikte ifada dikkate alinmamasi ve dolayisiyla arsa sahibinin zararinn tam
olarak karsilanmamasi hakkaniyete de aykiridir. TMK m 2 kapsaminda degerlendirme
yaptigitmizda da, birlikte ifada gecikme zararmin ve cezai sartin dikkate alinmasi gerektigi
sonucuna varilir.

Yargitay, miiteahhitten bagimsiz boliim satin alanlarin, gecikme tazminati ve cezai sart
bakimindan birlikte ifa kuralina tabi olmadiklar1 goriisiindedir.*

3. kisiler bakimindan iki husus Onem arz etmektedir. Birincisi bunlarin hangi tiir
zararlardan sorumlu oldugu, ikincisi de sorumlulugun arsa pay1 ile sinirli olup olmayacagidir.

Yargitay kararlarinda, miiteahhitten bagimsiz boliim satin alanlarm sorumlulugunun,
ingaatin eksik birakilan yerleriyle (eksik is bedeli ile) siirlandiridmasinin  gerekgesi
aciklanmamistir. Miiteahhidin, kendisine kalan bagimsiz boliimlerin tamamini sattig1 veya
satig gosterdigi durumlarda, eksik is bedeli disindaki zararlar bakimindan arsa sahibinin
O0demezlik defini ileri siirmesini engelleyerek, sorumluluktan kurtulmasi durumu dogacaktir.
Bor¢lunun temliki 6grendigi sirada temlik edene karsi sahip oldugu defileri temlik alana kars:
ileri siirebilecegine dair BK m 167/1 ve alacakla birlikte yan haklarm da temlik alana
gececegini 6ngoren BK m 168/1 hiikiimleri kiyasen dikkate alindigmda™’, sorumlulugun
eksik i bedeli ile sinirlandirilmasmin dogru olmadig1 sonucuna varilir.

Sorumlulugun arsa payi ile sinirlandirilmasi hususuna gelince; burada ikili bir ayrima
gidilmesi gerektigi diisiincesindeyim.

a-Eger arsa sahibinin elinde kalan bagimsiz boliimlerin sayisi, zararmi fazlasi ile
karsiliyorsa, kendisine basvuran iiciincii kisi arsa payi ile smirli sorumlu tutulabilir. Ornegin
arsa sahibi, miiteahhide kalan 12 bagimsiz boliimiin 7 arsa paymi devretmistir. Zarari, bir
bagimsiz boliimiin degerinin yarisi tutarindadir. Bu durumda, miiteahhitten bagimsiz bolim
alan bir kisi tarafindan, aleyhine tapu iptal ve tescil davasi agildiginda, zararmin tiimiinii bu
kisiden istemesi miimkiin olmamalidir. Ciinkii zararim fazlasi (8 kati) ile karsilayacak 4 daire
daha elinde bulunmaktadir. Bu arada, BK m 68/1 uyarinca alacaklinin kismi ifay1 reddetmesi

** OGUZMAN / OZ, s. 269 ; “Eser sozlesmeleri her iki tarafa vecibeler yiikleyen “karsilikli taahhiitleri havi”
tam iki yanlh akit tiirlerindendir. Davaci insaati yapmay: istlenmis, karsiliginda arsa pay1 ve daire verilmesi
ongoriilmiistiir. Miiteahhidin hakkettigini ileri siirdiigii tapuyu alabilmesi, kendisinin biitiin vecibeleri yerine
getirmesi sartina baghidir. Yani eserde bir kisim eksiklikler var ve arsa sahibinin de isin gecikmesinden otiirii
bir zarar1 olusmussa, once bu zararlar 6denecek, ondan sonra tapunun iptali ve tescili saglanacaktir. Bu kural
dairemizce birlikte ifa olarak nitelendirilmekte ve acilan bu tiir davalarda istikrarli bicimde uygulanmaktadir.
Bu durumda; davaci Burhan’in tescil talebinin kabulii i¢in , dairemiz bozma karar1 geregince arsa sahiplerinin
zararmin tespiti bakimindan isin esasina girilecek ve duruma gore bu kisgilerin eserin noksanligi ve kira
kaybindan dolayi bir zararlari gerceklesirse bu zararlarin 6denmesi kaydiyla tapu iptali ve tescili karari
verilebilecektir.”, Y. 15. HD. 21.2.1991 113/821, UYGUR, C II, s. 110.

39 y. 15. HD. 6.7.2000 2773/3568, www.kazanci.com.tr ; Ayni dogrultuda, Y. 15. HD. 27.5.2003 2394/2745,
www.kazanci.com.tr.

39 K ANETI, Selim, Akdin ifa Edilmedigi Defi, s. 78.
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icin, alacagin muayyen (cekismesiz ve ihtilafsiz) olmasi gerekir’'. Taraflar arasinda en

azindan sorumlulugun kapsami bakimindan bir ¢ekismenin bulundugu dikkate alindiginda da,
miiteahhitten bagimsiz bolim alanm kismi ifasmin reddedilmesi miimkiin olmamalidir. Arsa
sahibinin, her 3. kisinin kendisine kalan bagimsiz bolim i¢in actig1 tapu iptal ve tescil
davasina maruz kalarak ayr1 ayri1 defide bulunmak zorunda kalacagi, BK m 68 geregi
alacaklmin kismi ifayr kabule mecbur olmamasinin, onun kismi ifa dolayis: ile tedirgin
edilmesini onlemek amacia dayandig: ileri siiriilebilir.”* Ancak, arsa sahibin zarari, fazlasi
ile teminat altindayken, bu zararin tamaminimn bir bagimsiz boliim maliki iizerine yiiklenmesi
hakkaniyete uygun olmayacaktir. Miiteahhidin, kendisine kalan bagimsiz béliimleri 3. kisilere
satma vaadi, arsa sahibinden olan alacaginin bir kisminin temliki niteliginde olup, kismi
temlikte, alacakli, temlik alani, temlik aldig: tutarla sinirli olarak sorumlu tutabilir.>?

Yukaridaki hususlara; su gerekgelerle karsi cikilabilir. Arsa sahibinin ifa menfaati,
yapinin sozlesmeye uygun tam teslimi ile saglanir. Ortada boliinebilir nitelikte bir borg
bulunmadigindan, bor¢lularin®™* birden fazla olmasi: durumunda, her birinin taksimi kabil
olmayan borcun tamamini vermekle yiikiimlii olduklarina dair BK m 69 hiikmiinii dikkate
aldigimizda, bunlarin zarardan miiteselsilen sorumlu olmalar1 gerektigi sonucuna ulasiriz>.
Miiteahhide kalan bagimsiz boliimlerin tamaminin veya sadece bir tanesinin tapusunun talep
edilmesinin, arsa sahibinin zararinin karsilanmasi bakimindan bir 6nemi yoktur. Bu nedenle,
3. kisilerin zararin tamamim karsilamakla yiikiimli tutulmalar1 gerekir. Zararin paylasimi
miiteahhit, onun halefi olanlar ile zarar1 gideren arasindaki i¢ iliskide 6nemlidir. BK m 69 da
boliinemeyen borcu ifa edenin halin icabindan aksi anlasilmadik¢a, kendisiyle miistereken
bor¢lu olanlara hisseleriyle riicu hakkina sahip ve bu oranda alacaklinin haklarina halef
olacag1 belirtilmistir. Ayni sonuca, BK 51. Madde hiikmiinden de varabiliriz. BK m 98/2
uyarinca, haksiz fiilerden dogan sorumluluga iliskin hiikiimler, kiyasen sozlesmeye aykir:
davraniglar bakimmdan da uygulanir. Miiteahhit, s6zlesmeye aykiriliga, ondan alacagi kismen
temlik alan 3. kisi’”® de kanuna (BK m 167-168) dayanan sorumluluga sahip olup, aralarinda
BK m 51 den dogan miiteselsil sorumluluk vardir. Borcu tamamini ddeyen Kanunen sorumlu
3. kisi, akdi sorumlu miiteahhide BK m 51/2 hiikmiine gore rucu edebilecektir. Yukarida
aciklanan nedenlerle, miiteahhitten bagimsiz boliim satin alanin, arsa sahibinin tiim zararlarini
karsiladiktan sonra, miiteahhide, zararin tamamini, miiteahhide kalan diger bagimsiz bolim
sahiplerine ise arsa paylarini dikkate alarak rucu etmesi miimkiindiir. Ornegin 10 daireli bir
ingaatta 4 daire arsa sahibine, 6 daire de miiteahhide kalmis, her bir dairenin arsa pay1 esit
(1/10) ve zarar 60.000-TL dir. Miiteahhitten bir daire satin alan 3. kisi, bagimsiz boliimiin
adma tescili saglamak i¢in 60.000-TL tutarindaki zararin tamamini arsa sahibine dderse,
bunun tamamini miiteahhitten isteyebilir. Miiteahhidin diger 5 bagimsiz boliimii de 3. kisilere
satmasi durumunda, miikerrer olmamak kaydi ile miiteahhitten 60.000-TL ve her bir bagimsiz
boliim malikindende 60.000/6=10.000-TL isteyebilir. Miiteahhitten bagimsiz boliim alanlarin

351 GUMUS, Mustafa Alper, Kismi ifa, Prof. Dr. Fehiman Tekil Anisina Armagan, Istanbul, 2003, (Kismi Ifa),
ss. 613-616.

2 TEKINAY / AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP, s. 764 ; SEROZAN, ifa Engelleri, s. 100 ;GUMUS,

Kismi Ifa, s. 614.

3 TEKINAY / AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP, s. 252 ; OGUZMAN/OZ, s. 93-939 ; DAYINDARLI,

Kemal, Alacagm Temliki, Ankara, 2000, s. 138-139, 288 ; TUNCOMAG, C1, s.1115-1116 ; SURLU, Mehmet

Handan, Tapu Iptali Tescil Davalari, Ankara, 2008 (Tapu Iptali), 5.26 : Sayin Yazar, kismi ifamn kabul

olunmayacag: gerekgesi ile 3. kisinin binadaki tiim eksiklikler bakimindan sorumlu tutulmasi gerektigini dogru

olarak ifade etmektedir.

% Miiteahhitten bagimsiz bolim alanlarm, insaatin cok biiyik oranda tamamlanmis olmasi sartiyla,

miiteahhidin yerine gecerek miiteahhidin edimlerini yerine getirmesi durumunda, aldiklar1 bagimsiz boliimiin

adlarna tescili i¢in dogrudan arsa sahibine bagvurmalart miimkiindiir.

3 AKINTURK, Turgut, Miiteselsil Bor¢luluk, Ankara, 1971, s. 9.

»® Yargitay, miiteahhidin adi yazih sézlesme ile kandisine kalan bagimsiz béliimiin iiciincii kisiye satisinim,

miiteahhidin arsa sahibinden olan bagimsiz boliim alacagmin temliki niteliginde oldugunu kabul etmektedir.
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birlikte hareket ederek, arsa sahibinin zararlarimi karsiladiktan sonra, yaptiklar1 odeme
oraninda miiteahhide rucu etmeleri de miimkiindiir. Bu goriisler de saglam hukuki
dayanaklara sahip olmasia ragmen, hakkaniyet ve diiriistliikk kurali dikkate alinarak, ticiincii
kisinin sorumlulugunun arsa payi ile smirlandirilmasinin daha uygun olacagim diisiiniiyorum.

b-Eger arsa sahibinin elinde kalan bagimsiz boliimlerin sayisi, zararmi ancak
karsiliyorsa, bu bagimsiz boliimler bakimindan arsa sahibi zararinin tamaminin karsilanmasini
isteyebilmelidir. Genelde boyle bir durum, arsa sahibinin, miiteahhide kalan son bir bagimsiz
bolimili zararlarina karsilik teminat olarak tutmasi seklinde olur. Bu durumda da,
miiteahhitten bagimsiz boliim satin alanin, satin aldig1 bagimsiz boliimiin arsa payina diisen
oranda, arsa sahibinin her tiirlii zararlarini karsilamakla sorumlu tutulmas: gerektigi ileri
siiriilebilir. Fakat alacagim temlikinde bor¢lunun durumunun da agirlasmamasi gerekir”’. Bu
durumda, arsa sahibi, zararindan daha cok degere tekabiil eden bagimsiz bolim miilkiyetine
sahip degildir. Zararinim tahsili tehlike altindadir. ***

Bu arada, sozlesmede devir borcu ile ilgili bir hiikkiim bulunmadig: halde isin yapimi
sirasinda miiteahhide kalacak paylarin bazilarinin miiteahhide devri, bu konuda kendisine
kazanilmig hak saglamaz. Bagka bir deyisle miiteahhit, yapilan kismi ifayi, eserin teslimi
tarihine kadar devam edecek bir hak olarak 6ngdremez. Ornegin Yapilacak 10 daireden 5
tanesi arsa sahibine kalacaktir. Insaatin seviyesi %20 iken arsa sahibinin 1 dairenin tapusunu
miiteahhide intikal ettirmesi, seviyenin %40 oldugu zaman da 1 dairenin tapusunun verilecegi
anlammna gelmez. Sonu¢ olarak sozlesmede agikga kararlastirilmadigi durumlarda, bazi
bagimsiz boliimlerin tapusunun miiteahhide verilmesi, ingaatin seviyesine gore kademeli bir
sekilde tapu verilmesinin teammiil haline geldigini ileri siirme hakkini  miiteahhide
vermemelidir.

Arsa sahibinin, miiteahhide kalan bagimsiz boliim veya bdliimleri, kendi {izerine
kurulan kat irtifakindan yararlanip, 3. kisiye satmasi durumunda, miiteahhidin, edimini tam
olarak ifa etmesi sartiyla, bu bagimsiz boliimlerin, satis1 6grendigi tarih itibariyla saptanacak
bedelini arsa sahibinden talep etmesi miimkiindiir.*”

Miiteahhit, kendisine kalan bagimsiz boliimiin 3. kisiye satilmasi nedeniyle arsa
sahibinden, nakit tazminat yerine, arsa sahibine kalan diger bagimsiz boliimlerin tapuda kendi
admna devrini ayni tazminat olarak isteyebilmelidir (BK m 43/1).

T OGUZMAN/OZ, s. 945.

8 “yiiklenicinin halefi olan kisi arsa sahiplerinden hak iddia ediyorsa tipki yiiklenici gibi onun bor¢larmi bu
arada O0denmesi hilkkmii altina alinan cezai sart alacagint da 6demek zorundadir. Mahkemece bu ilkeden
hareketle arsa sahiplerinin cezai sart alacagi 6denmek iizere yiiklenicinin halefi davaciya mehil verilmis, ancak
cezai sart alacagi depo edilmemistir. Kendi edimini yerine getirmeyen yiiklenicinin halefi konumundaki davaci
sozlesmeyle kararlagtirilan arsa payr devrini arsa sahiplerinden isteyemeyeceginden sonugta davanin
reddedilmesi dogrudur,”, Y. 15. HD. 3.10.2006 11039/10309, www.kazanci.com.tr ; Ayni dogrultuda, Y. 15.
HD. 27.5.1991 3093/5228, KARATAS, s. 396-397.

3% “Davaci yiiklenici 23 No.lu dairenin kendisine diistiigiinii ileri siirerek 24.12.1992 tarihinde bedelini talep ve
dava ettigine gore bu tarihteki bedeline hilkkmedilmesi gerekirken, dairenin 3. kisiye satildigi . 10.10.1989
tarihindeki degerine hilkmedilmesi usul ve yasaya aykir1 olup, hitkkmiin bu nedenle davaci yararina bozulmasi
gerekirken, sozlesmenin 5. maddesi geregince insaatin cam takilma asamasina geldigi tarihteki degerine
hitkmedilmesi gerektigine dair bozma kararina karsi davacinin ileri siirdiigii karar diizeltme isteminin kabulii
ile hiikkmiin bozulmasi gerekmistir.”, Y. 15. HD. 31.10.1995 5784/6003, UYGUR, C II, s.125.
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1.2.4 Arsa Sahibinin Tasinmaz Devir Borcunun Teminat Altina Alinmasi

1.2.4.1 Miiteahhidin Geri Vermekten Kacinma (Alikoyma) Hakki

Miiteahhit, arsa sahibi ile aralarindaki sozlesmeye istinaden insaat: yaptigindan,
sozlesmenin yiiriirlikte oldugu donemde yaptig1 imalat bakimindan iyiniyetli zilyet
konumundadir. TMK m 994 uyarimnca iyiniyetli zilyet, geri vermeyi isteyen kimseden sey i¢in
yapmis oldugu zorunlu ve yararli giderleri tazmin etmesini isteyebilir ve bu tazminat
O0deninceye kadar seyi geri vermekten kaginabilir. Buna gore, yaptigi insaatin bedeli
odenmedikge, miiteahhit tasnmazi geri vermekten kacinabilir.”®

Yargitay Onceki bir Kararinda, isin yapildigr tarihlerdeki imalat degerinin dikkate
alinmasi gerektigini belirtmistir.*"'

Sozlesmeden donme durumunda yapilan imalatin bedelinin hangi tarih dikkate
alinarak belirlenecegi konusunu genis olarak fesih boliimiinde inceleyecegiz.

Miiteahhidin, yaptig1 imalatin bedeli Odeninceye kadar, insaat1 geri vermekten
kacinma hakki bulundugundan, bedelin 6denme anina kadar arsa sahibinin ecrimisil talep
etmesi miimkiin degildir.**

Miiteahhidin ingaata miidahalesinin onlenmesinin TMK m 950 de diizenlenmis hapis
hakki ile bir ilgisinin bulunmadigini diisiiniyorum. Bu madde, tasinir veya kiymetli evrak
tizerindeki hapis hakkini diizenlemektedir. Oysa TMK m 994 de diizenlenen geri vermekten
kacinma hakkidir. Hapis hakki, kanuni bir rehin hakki olup, kanuni rehin hakkinda, rehnin
paraya cevrilmesi ile takip yapma imkam1 (TMK m 946, 953) vardir. Oysa geri vermekten
kacinma hakkinin rehin olma 6zelligi yoktur. Kald1 ki bu tiir bir rehin hakki tasimmmaz rehni
niteliginde olur ki, bu da, miiteahhidin tescile bagl rehin hakkini diizenleyen TMK m 893

90 “Taraflar arasindaki kat karsilig1 insaat sozlesmesi, geriye etkili olarak feshedilmistir. Geriye etkili fesih
halinde; yiiklenicinin, her ne kadar sozlesmede bedel olarak kararlastirilmig olan bagimsiz boliimleri talep etme
hakki yoksa da, yapmig oldugu imalat nedeniyle o imalatin bedelini parasal olarak isteme yetkisi mevcuttur. Bu
nedenle, eski MK.nin 907 ve yeni MK.nin 994. maddeleri uyarinca, imalat bedeli 6deninceye kadar o seyi
iadeden imtina edebilir. Bagka bir anlatimla, bu imalat bedeli 6deninceye kadar da davalinin insaattan el
cektirilmesine karar verilemez. Bu durumda, elatmanin 6nlenmesine iligkin talebin reddine karar verilmesi
gerekirken, kabulii dogru olmamis ve hiikkmiin sadece bu yonden bozulmasi gerekmistir.”, Y. 15. HD. 2.2.2002,
2001/4934, 859, www.kazanci.com.tr ; Ayni1 dogrultuda: Y. 15. HD. 21.7.2005 3686/4432, LEGAL, 2005/8, s.
3010 vd.

301« mahkemece yapilacak is; yiiklenicinin yaptig1 insaat nedeniyle yapildigi yillara gore insaat degerini
saptamak, bu bedel depo ettirilerek yiiklenicinin elatmasinin onlenmesine karar vermekten ibarettir.
Mahkemece Yasanin yiikleniciye tamidigi hak bir yana birakilarak arsa sahibi davacilarin elatmalarinin
onlenmesine karar verilmesi dogru degildir.”, Y. 15. HD. 29.1.2004, E: 2003/3563, K: 496, LEGAL, 2004/3,
ss. 809-810.

%2 “Davaci arsa sahibi; yiiklenicinin edimini yerine getirmedigini, insaati tamamlamadan terk ettigini,
haketmedigi halde pesinen devredilen tapu kayitlarin1 3. kisilere temlik ettigini iddia ederek sozlesmenin
feshini, davalilar adina olan kayitlarin iptalini, insaata vaki elatmalarimin Onlenmesini ve 5 milyar lira
ecrimisilin tahsilini istemis, mahkemece istemler hiikiim altina alinmistir.... davalilar insaatta haksiz degil,
sozlesme ve iizerlerindeki tapu kayitlarina dayanarak bulunduklarindan ve arsa sahibi ancak sozlesmenin feshi
ve tapularin iptalinden sonra isgal varsa ecrimisil isteyebileceginden, MK'nun 994. maddesi hiikmiince de,
yiiklenicinin insaata yaptigr zorunlu ve yararli giderler 6deninceye kadar hapis hakki bulundugu gozden
kacirilarak, ecrimisil ve elatmanin 6nlenmesi istemlerinin kabulii de dogru olmamig kararin tiim bu nedenlerle
bozulmast gerekmistir.”, Y. 15. HD. 6.5.2003, E: 2002/6192, K:2460, YKD, 2003/11, s. 1721 vd.
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vd. maddeleri kapsaminda degerlendirilebilir. Bu nedenle Yargitay’in “hapis hakk1” ** yerine
“geri vermekten kagcinma” veya “alikoyma”kavramini kullanmasi daha uygun olurdu.

Sonug olarak, “hapis hakki” yasal sartlarin varligi halinde kendiliginden dogan bir
taginir rehni, dolayisiyla da ayni bir haktir. “Geri vermekten kaginma” hakki ise hak sahibine
alacag1 6deninceye kadar zilyetligindeki esyay1 iadeden kaginma hakk1 veren bir defidir.***

Alikoyma hakki, bu hakka esas teskil eden alacak kadar teminat gosterilmesi ile sona
erdirilebilmelidir. Para borcuna iligkin ilamlarin infazinda dahi teminat gosterilerek icranin
geri birakilmasi miimkiin olabilmektedir (IIK m 33, 36). Heniiz hicbir yargilama ve hiikiim
ortada yokken, teminat karsiligimda alikoyma hakkimnin sonlandirilabilmesi miimkiindiir. **
Ciinkii alikoyma hakkinin dayanagi olan bor¢ da bir para borcudur. Borcun teminat altina
alinmas1 ile alikoyma hakkmin kullanilmasindaki ama¢ saglanmis olmaktadir. Alikoyma
hakkinin iizerinde kullanildig1 esyanin kiymeti alacaktan fazla ise, verilecek teminatin,
alacagin miktar1 kadar olmasi yeterlidir. Esyanm kiymetinin alacaktan daha az olmasi
durumunda, alacagin teminat altma almmasi i¢in, toplam alacak iizerinden teminat
saglanmalidir. Teminatin tutar1 ve sekli konusunda c¢ikacak uyusmazliklarda hakim karar
verecektir. Teminatm, [IK m 33 de 6ngoriildiigii sekilde, nakit veya hakim tarafindan kabul
edilecek tasmir rehin veya hisse senedi veya tahvilat veya taginmaz rehni yahut gegerli bir
banka kefaleti olarak belirlenmesi uygun olacaktir. Bor¢lunun talebi iizerine yeter mali
haczedilmis olmasi durumunda Kanunda yazili teminat1 gostermeye liizum olmadigma dair
[IK m 33/3-son ciimle dikkate alindiginda, arsa sahibinin taginmazina, alacak kadar haciz
konulmasi ile de alikoyma hakki bertaraf edilebilir.**

Sonu¢ olarak, IIK m 33 ve 36 hiikiimleri kiyas alinarak, kat karsili§1 insaat
sozlesmelerinde, alikoyma hakkina konu tasinmaz iizerinde, alacak tutar1 kadar rehin hakki
kurularak veya tasmmmaza haciz konularak alikoyma hakkina son verilebilmelidir. Arsa
sahibinin arsa ve iizerindeki binadan olusan malvarlig1, miiteahhidin alacagini her zaman icin
karsilayabilecektir. Ciinkii, miiteahhidin alacagi sadece arsa iizerindeki yapi ile sinirhidir. Bu
durumda, tasinmaz ilizerinde miiteahhit lehine rehin hakki kurularak veya tasinmaza haciz
konularak, miiteahhitidin alikoyma hakki sonlandirilabilmelidir. Tasmmmaz mal rehni tapu
siciline tescil ile kurulabilir (TMK m 856). Bu nedenle rehin ile ilgili formalitelerden
kurtulmak i¢in haciz yontemi benimsenebilir.’®” Arsa sahibi, hakime basvurularak tasinmaz

33 “yanlar arasindaki sozlesmede davali yiiklenci tarafindan yapilip arsa sahiplerine teslimi taahhiit edilen

bagimsiz boliimler yaninda ayrica 1.170.000-TL nin de davaci yana ddendigi kabul edilmistir. O halde hitkmiin
dogal sonucu olarak davacilarin almis oldugu bu bedeli davali yiikleniciye iade etmeleri gerekir. Bagka bir
ifade ile bu bedeli alincaya degin davaliya hapis hakki taninmalidir. Mahkemece bu hususun diisiiniilmemesi
sonucu kurulan hiikiim yerinde degil ise de bu hususun ikmali yeniden yargilamayi gerektirmediginden kararin
HUMK nun 438/7 maddesi uyarinca diizeltilerek onanmasi uygun bulunmustur.”, Y. 15. HD. 2.3.1992
908/1002, UYGUR, C1I, s. 129.

%% SARI, Suat, Alikoyma Hakki, Istanbul, 1997, s. 8, 91 vd.

% SARIL, s. 90, Yazar, TMK m 953 deki hapis hakkina iliskin hiikiimlerin kiyas almarak teminat yoluyla
alikoyma hakkinin sonlandirilabilecegini belirtmektedir.

%% Burada dikkat edilmesi gereken hususlardan biri de, miiteahhidin alacagindan fazla olan kisim icin alikoyma
hakkini bazi durumlarda kullanamamasidir. Eger alikonunan sey boliinebilir ve alacagin miktar1 da o seyin
degerinden az ise, sadece alacagi karsilayan kisim i¢in alikoyma hakki kullanilabilir. Bu durumda {izerinde
alikoyma hakki kullanilan esyanin boliinebilir olup olmadig belirleyicidir. Alikoyma hakki sahibi, bu hakkin
dayanag olan alacagin miktarindan fazla olan tasinmazi iade etmekle yiikiimliidiir. Aksi halde, fazla olan
kisim icin haksiz zilyet (TMK m 995) konumuna diiser (Ayn1 dogrultuda SARI, s.8-9, 72). Miiteahhidin
alikoyma hakkinin rehin veya haciz ya da bagka bir teminat gosterilerek yargilama sonuna kadar bertaraf
edilmesi miimkiin oldugundan, boliinebilirlik konusunda detaya inilmemistir.

7 UYAR, IiK Serhi, C I, ss. 3282-3283.
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izerine miiteahhit lehine ihtiyati haciz konulmak suretiyle, miiteahhidin alikoyma hakkina son
verilmesini talep edilebilir.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinin geriye etkili sona ermesine dair verilen kararin
kesinlesmesinden sonra, arsa sahibi, miiteahhidin insaata miidahalesinin Onlenmesini talep
eder, miiteahhit de, alikoyma hakkini kullandigini1 beyan ederse ne olacaktir ? Alikoyma hakki
taninmak suretiyle miidahalenin 6nlenmesine karar verilebilir mi? Kanimca bu durumda,
miiteahhidin alacagi belirlenmeli ve bu alacak mahkeme veznesine depo edildigi veya alacak
icin teminat gosterildigi taktirde, miidahalenin 6nlenmesi karar1 verilmeli, aksi halde dava
reddedilmelidir.**®

Alikoyma hakki taninmasi suretiyle miidahalenin 0nlenmesine karar verilmesi, sarta
bagli hiikkiim niteliginde olacaktir.Alacagin 6denmesi sartina bagh boyle bir hilkkmiin infazinda
da zorluklar yasanacaktir.’®

1.2.4.2 Sozlesmenin Tapuya Serhi

Serh, kisisel haklarm, devir (temlik) sinirlamalarinin ve gegici tescilin , tapu kiitiigiine
yazilmasim gosteren terimdir.”’® Kat karsiligi insaat sozlesmesinde arsa sahibinin borcu,
miiteahhide kalacak bagimsiz boliimlere karsilik gelen arsa paymnin devridir. Arsa sahibinin
devir, miiteahhidin de insaat yapma borcu, taraflar bakimimdan sahsi alacak niteligindedir.
Taraflar bu alacaklarmi herkese kars: ileri siiremezler.’’’ Buna gore kat karsiligi insaat
sO0zlesmesinin tapuya serhi, sozlesme konusu tasmmaz lizerindeki ayni haklar1 gdstermek
tizere tutulan tapu sicili (TMK m 997) iizerine kisisel hakkin yazilmasidir.

Kisisel Haklarda Serhler bashkli TMK m 1009/1 maddesinde; arsa payi karsiligi
ingaat, taginmaz satig vaadi, kira, alim, dnalim, gerialim sdzlesmelerinden dogan haklar ile
serh edilebilecegi kanunlarda acgikca Ongoriilen diger haklarin tapu kiitiigline serh
edilebilecegi belirtilmistir. Dolayisiyla serh konusunda sinirh say1 ilkesi benimsenmistir.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinin tapuya serhi ile bu sozlesmeden dogan sahsi
haklarin, sozlesme konusu taginmaz iizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi
ileri siiriilebilmesi miimkiin olmaktadir (TMK m 1009/2).

Yargitay onceleri (TMK m 1009 da yapilan diizenleme Oncesi) kat karsiligi insaat
sozlesmelerinin tapuya serh edilmeyecegi goriisiinde idi. Bu goriisiin dayanagini, kanunda kat
karsilig1 sozlesmesinin serhinin 6ngoériilmemesi olusturmaktaydi.*”

% “Yeni Medeni Kanununun 994.maddesi uyarinca yiiklenicinin yapmis oldugu zorunlu ve yararli giderler;
bagka bir anlatimla, imalat bedeli, 6deninceye kadar yiiklenici insaati1 geri vermekten kagmabilir. Karsi, davada
imalat bedeli hiikiim altina alindigma gore, bu bedelin 6denmesi halinde, insaatin da teslimine dair hiikiim
kurulmasi gerekirken, teslim talebinin reddi de isabetli olmamustir.”, Y. 15. HD. 16.5.2002, 295/2598,
www.kazanci.com.tr.

* SARI, ss. 73-74.

7% YILMAZ Ejder, Hukuk Sozliigii, s.670, Ankara, 1986.

"' SUNGURBEY, ismet, Kisisel Haklarin Tapu Kiitiigiine Serhi, (Serh), istanbul, 1963, ss. 117-118.

2 "Diizenleme seklinde kat karsiligi gayrimenkul satis vaadi ve insaat sozlesmesidir". Yani, karma bir akit
sozkonusu olup sozlesmenin agirlikli unsuru eserin yapimi olup karsiligindaki satis vaadi ise eserin bedelini
olusturmaktadir. Bu nedenle, bu tiir bir akitten dogan hakkin tapuya serh verilebilmesi kanunda yer almadigi ve
bu konuda sozlesmede bir serh anlagsmasi bulunmadigi icin miimkiin degildir. Sozlesmedeki anlagma binanin
tamaminin insast halinde yarisinin davaliya verilmesi sartina baghdir.”, Y. 15. HD. 3.12.1991 4479/5820,
www.kazanci.com.tr ; Ayni dogrultuda: Y. 15. HD. 1.11.1990 2967/4527, UYGUR, C I, s. 107.
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Ancak, kararlarin verildigi donemde ve halen, 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 26.
Maddesinde; Noterlik Kanununun 44 iincii maddesinin (B) bendi*’? uyarinca noterler
tarafindan tanzim edilen gayrimenkul satis vaadi sozlesmelerinin taraflardan birinin talebi
lizerine gayrimenkul siciline serh verilebilecegi belirtilmektedir. Kat karsiligi ingaat
sOzlesmesinde, arsa sahibinin, miiteahhide verilecek tasinmazin satisini vaad etmesi s6z
konusudur. Satim bedelinin, para yerine insaat yapilarak 6denmesi ya da tersten bakinca,
insaat yapim bedelinin de, tasinmaz arsa olarak 6denmesi sonuca etkili olmamalidir.’’
Sonugta ortada bir tasinmaz satim vaadi vardir ve bu sdzlesmenin esasli unsurlarindan biridir.
Arsa sahibi miiteahhide verilecek tasinmazi satmayi vaad etmektedir. Dolayisiyla, bu
sO0zlesmenin tapuya serh edilmesi Oniine engel ¢ikarilmasi miimkiin olmamalidir. Taginmaz
satim vaadinde serh isleminin Ongoriilmesinin amaci; tasinmazi sonradan devralanlara karsi
da alcmin ifayr talep edebilmesi ve serhten sonra hak sahibi olanlarin, aliciya zarar
vermesinin engellemesidir’”. Dolayisiyla tasmmaz satim vaadinin serhinde, esas olarak
alicinin korunmasi amaglanmaktadir. Bu nedenle tapuda malik olan kisi yaninda, alictya tek
tarafli olarak serh talebinde bulunma yetkisi verilmistir (Tapu Kanunu m 26/5).

Bunun yanisira, heniiz satim bedelini tam olarak vermeyen, ancak tapuda miilkiyeti
lizerine Onceden geciren alicinin, bu ayni hakkini tigiincii kisilere tapuda temlik etmesi
durumunda, saticinin bu kisilere karsi ileri siirebilecegi alacak hakkinin giiclendirilmesi i¢in,
saticiya da tek tarafli olarak s6zlesmeyi tapuya serh verme imkani taninmastir.

Kat karsilig1 ingaat sozlesmesinde, taraflarin, 6zellikle de satis vaadi alacaklisinin
(miiteahhidin) korunmas1 ihtiyac1 daha fazla ortaya ¢ikmaktadir. Ciinkii, genelde tek bir
tasinmaz yerine, miiteahhide kalacak birden cok bagimsiz bolimlerin satim vaadi soz
konusudur. Bagimsiz bolim sayismin fazlaligi nedeniyle miiteahhidin korunmasi ihtiyacimin
Onemi ortadadir. Ayrica, satim bedelinin karsiligint olusturan insaat yapma borcu uzun bir
vadeye yayilmaktadir. Bu uzun siire i¢inde, miiteahhit aleyhine dogabilecek zarar verici
unsurlarin bertaraf edilmesi ihtiyaci vardir. En onemlisi kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde,
miiteahhit yaninda, ondan noterden satig vaadi senedi ile bagimsiz boliim satin alan {i¢iincii
kisilerin haklarinin da korunmasi i¢in, serh islemine imkan taninmasi gerekir. Ciinkii bu yolla,
ihtilaflarin azaltilmasina ve kamu diizeninin saglanmasina da yardimci olunabilir.

Sonugta, icinde esasli unsur olarak satim vaadinin bulundugu her tip sézlesmenin
tapuya serh verilmesi miimkiin olmalidir.

TMK 1009/1 hiikmiiniin devreye girmesi®’® ile bu konudaki tartigmalara son
verilmistir.””” Diizenlemenin gerekgesinde aynen;

-“Yiirtirlikteki metinde serh verilebilecek kisisel haklara Ornek olarak
saylanlar disinda, 6217 sayili Kanunla tasmmmaz satis vaadi sozlesmesinin serh
verilmesi olanagr taninmustir. Bundan baska Ulkemizde yaygm bir uygulamasi
bulunan arsa pay1 karsiligi insaat so6zlesmelerinin de serh verilebilecegi Tapu Sicili
Tiiziiglinde (m.55/c) belirtilmistir. Oysa Tiiziikteki bu diizenlemenin kanuni bir

7> Bu maddenin yerini 1512 sayili Noterlik Kanunu’nun 89. maddesi almistir.

374 REISOGLU, Safa, Arsa Pay1 Karsilig Insaat Sozlesmesine Iliskin Bir Kisim Sorunlar, BATIDER, Sa. 21,
(Sorunlar), s. 9.

35 OGUZMAN / SELiCi / OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, Istanbul, 2002, s. 214 ; EREL, Safak, Esyaya
Bagli Borg, Ankara, 1982, ss.205-206.

77 TMK m 1029 uyarmnca 1.1.2002 itibariyla.

37 KILICOGLU, M. Ahmet, Medeni Kanun’umuzun Getirdigi Yenilikler, Ankara, 2003, (Yenilikler), s. 332.
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dayanagi bulunmalidir. Bu nedenle 6rnekler arasina bu sozlesmelerin konulmasi da
uygun goriilmiistiir.”

denilmektedir. Gayrimenkul miilkiyetinin el degistirmesi halinde yeni malike kars:
sozlesmeden dogan  kisisel hakkin ileri siiriilmesi i¢in serh imkanmin getirildigi
anlasilmaktadir.

Fakat, Kanunda kat karsiligi insaat s6zlesmesinden dogan kisisel hakkin tek tarafli
serhinin 6ngoriilmemesi nedeniyle, bunun miimkiin olmadig: ileri siiriilmiistiir.””® Oysa, TMK
m 1009° da arsa sahibi-miiteahhit ayrimi yapilmaksizin sézlesmeden dogan haklarin serh
verilebilecegi belirtildiginden ve yukarida agiklandig tizere sozlesmedeki satim vaadi unsuru
nedeniyle Tapu Kanununun 26/5. maddesi, taraflarin menfaati, 3. kisilerin haklar1 ve kamu
yarar1 dikkate alindiginda bu goriislere ve ayrica serh konusunda bir anlagmanin olmadigi
durumlarda, kat karsiligi insaat sozlesmesinin serhinin miimkiin olmadig1 yolundaki
diisiincelere’” katilmak miimkiin degildir. Ozellikle TST 55/c maddesinde kat karsihig1 insaat
sozlesmesinin, kiitiikk sayfasinin serhler siitununa kaydi i¢in, sdzlesmenin ibrazinin yeterli
oldugunun belirtilmesi karsisinda, ayrica serh anlagmasinin aranmast miimkiin olmamalidir.

Arsa sahibinin sozlesmeden dogan kisisel haklarini, miiteahhitten tapuda bagimsiz
bsliim alan iigiincii kisilere karsi kullanamayacagma dair doktrinde ileri siiriilen goriis de®®
elestiriye aciktir. S6zlesme tapuya serh verilmekle, bu s6zlesmeden dogan haklar, tasinmazda
sonradan kazanilan hak sahiplerine karsi ileri siiriilebilmektedir (TMK m 1009/2). Ortada saf
bir satim vaadi sozlesmesi olmayip, karma nitelikte arsa pay: karsiliginda ingaat yapim
sozlesmesi soz konusudur. O nedenle baslangicta kendisine kalan bagimsiz bdéliimleri
tapudan devralan miiteahhidin, bunlar1 iiciincii kisilere devretmesi nedeniyle olusacak hak
kayiplarini onlemek i¢in, arsa sahibi de, s6zlesmenin tapuya serh verilmesini talep edebilir.

Arsa sahibi, miiteahhit yaninda, miiteahhitten tapuda bagimsiz boliim alan ii¢iincii
kisiye kars1 sozlesmeden dogan defi hakkini ileri siirebilir. Ornegin, miiteahhitten tapuda
bagimsiz boliim alan {iigiincii kisiler, arsa sahibinden, ortak alana yapilacak yiizme havuzu
giderlerine katilmasm istediklerinde, arsa sahibi bunun sozlesme geregi miiteahhide ait
oldugu savunmasinda bulunabilir.

Miiteahhit de arsa sahibi yaninda, arsa sahibinden bagimsiz boliim alan iiciincii kisiye
kars1 sozlesmeden dogan defi haklarmi ileri siirebilir. Ornegin arsa sahibinden tapuyu
devralan ii¢lincii kisi, miiteahhitten gecikme nedeniyle tazminat istediginde, sdzlesmeye gore
teslim siiresinin dolmadigini miiteahhit savunabilir.

Edimlerin bagimhilig1 ve karsilikliligi dikkate alindiginda, sézlesmenin taraflarinin
halefi olan {ciincii kisilerin de halefi olduklarnin karsi tarafina, tapuya serh edilmis kat
karsilig1 insaat sOzlesmesinden dogan defi haklarmi aldiklar1 payla sinirli olarak ileri
stirebilecekleri konusunda bir tereddiit olmamalidir. Ciinkii, kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin
tapuya serhi ile gerek arsa sahibi, gerekse miiteahhi ve haleflerinin sézlesmeden dogan sahsi
haklar1 herkese karsi ileri siiriilebilir hale gelmistir. Ornegin, miiteahhidin sozlesmeden
donmesi halinde, arsa sahibinden bagimsiz boliim alan {i¢iiniicii kisiler donmenin sartlarinin

8 9z, ingaat Sozlesmesi, s. 98.

30z, Insaat Sozlesmesi, s. 98 ; SARI, Suat, Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesinden Dogan Hakkin Serhi,

(Serh), IUHFM C.LXI1V, S.2, s. 291.

30Oz, insaat Sozlesmesi, s 99 ; SARI, Serh, s. 278 (Sayin yazar, miiteahhide miilkiyet paymnmn devredildigi
durumlarda, miiteahhitten bu paylar1 devralan iiciincii kisilere karsi, arsa sahibinin haklarmin serh yoluyla
giiclenmeyecegi goriistindedir).
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olugmadig1 yoniinde savunmada bulunabilir ve bunu ispatlayabilirler. Bu kisiler davaya dahil
edilmeden ve bunlara savunma hakki tanmmmadan sozlesmeden donmeye karar verilemez.
Aym sekilde, arsa sahibinin sozlesmeden donmesinde de miiteahhittden bagimsiz boliim
alanlarm defi haklar1 mevcuttur.

Sonug olarak, sézlesme taraflarinin birbirlerine kars1 s6zlesmeden dogan defi haklarini
kullanmalar1 konusunda bir tereddiit yoktur. Taraflardan tapuda miilkiyet iktisap eden
haleflerinin de, miilkiyeti iktisap ettikleri seleflerinin karsi tarafina yonelik olarak kat karsilig1

insaat sozlesmesinden dogan defi haklarini ileri siirmeleri miimkiindiir’®'.

Ancak sorun, tapuya serh edilmis sdzlesmenin tarafi olmayan iigiincii kisilerden
sozlesmeden dogan haklarm, Ozellikle de ifanin istenebilip istenemeyecegi noktasinda
toplanmaktadir. Ornegin, miiteahhidin tiim bagimsiz boliimleri satarak ortadan kaybolmasi
thtimalinde, arsa sahibi aynen ifay1 bu kisilerden isteyebilecek midir ? Serh miiessesi tek
basina bu soruya cevap verememektedir. Bu sorun Bor¢lar Kanununda “sézlesmeye kismen
yada tamamen KATILMA” veya ‘“sozlesmenin kismi yada tamamen DEVRI
(YUKLENILMESI)” kurumlarinin olmamas1 nedeniyle, dogacak boslugun doldurulmas: ile
coziilebilir.

Alacagin temliki veya borcun naklinde, bor¢ iliskisinin tiimii yerine bu iligkiden
kaynaklanan miinferit bir alacagin devralinmasi veya borcun yiiklenilmesi s6z konusudur.
Borca katilmada, sézlesmeden dogan borgtan bor¢lu ve onun borcuna katilan iiciincii kisi,
alacakliya karsi miiteselsilen sorumlu hale gelmektedir. Sozlesmeye katilmada ise, sadece bir
bor¢ veya alacak degil, sozlesmeden dogan hak ve borg¢larin (sdzlesme iliskisinin) tiimii,
sozlesmedeki taraflardan biri yaninda sozlesmeye katilan iigiincii kisiye de gecmektedir.
Sozlesmenin devrinde ise, borg iliskisinin bir biitiin olarak iiciincii kisiye devri’®> soz
konusudur. Sozlesmeyi devreden taraf sozlesmeden tamamen c¢ikmaktadir. Mevcut

hukukumuzda bu kavramlar hakkinda bir diizenleme bulunmamaktadir.>?

Kanimca, arsa sahibi veya miiteahhitten tapuda pay alan iiclincii kisiler, sahip
olduklar1 pay oraninda sozlesmeye katilmig sayilarak, sozlesmeden dogan hak ve
yiikiimliiliikklere sahip olmalidirlar. Burada iigiincii kisiler, sozlesmeyi kuran taraflarin
sorumlulugu sakli kalmak kaydiyla sézlesmeye katilmig sayilmalidirlar. Miilkiyetin nakli ve
serhin etkisi ile esyaya bagl borg iligkisine girilmistir. Tek bir borcun nakli veya alacagin
temliki s0z konusu degildir. Ancak, s6zlesmeye katilma konusunda Kanunda bir hiikiim
bulunmamas1 nedeniyle, taraflarmn hak ve borg¢lar1 bu boslugun yorum yoluyla hakkaniyete
uygun olarak doldurulmast (TMK m 1) ile belirlenmelidir. Ayni sekilde miiteahhitten
bagimsiz boliim alanlarin da sozlesmeye katildigr kabul edilmelidir. Kat karsiligi insaat
sozlesmesinin serhinin, s6zlesmede taraf olma durumunu degistirmeyecegi ve hi¢ kimsenin
baskasiyla sozlesme iliskisine girmeye zorlanamayacagi iddia edilebilir. Ancak sdzlesme
tarafinin, tapuda iiciincii kisiye yaptig1 devir ile sézlesmeye iiciincii kisilerin de kendi yaninda
katilmalarina onay verdigi kabul edilmelidir. Ayn1 sekilde karsi tarafin ticiincii kisiye yaptigi
devre kars1 cikmayan ve serh miiessesi ile alacagini kuvvetlendiren tarafin da, bu sdzlesmeye
katilmaya zimni muvafakat: vardir. Ugiincii kisiler de serh edilen sézlesmeden dogan hak ve
bor¢lar1 dikkate alarak hareket etmektedirler. Sozlesme taraflarmin  iiglincii kisilerin
sozlesmeye katilmasmma muvafakati olduguna dair kabul, onlarin durumunu da

! SUNGURBEY, Serh, ss. 118-121

2 Sozlesmenin devrine diger taraf riza gostermez ise, sozlesmenin eksik yiikleniminin (devrinin) s6z konusu
olacagi ifade edilmektedir , AYRANCI, ss. 110-112.

%3 Kavramlarin birbirleri ile ilskisi igin bkz. EREN, C III, ss. 451-453 ; AYRANCI, ss. 74-77 ; AKINTURK, ss.
74-76 ; OGUZMAN/OZ, ss. 843-844; EREN, C III, ss. 451-453 ; AYRANCI, ss. 74-77.
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agirlastirmamaktadir. Ciinkii, s6zlesmeyi kuranlarin birbirlerine karsi sorumluluklar1 devam
etmektedir. Tapuda tiglincii kisilere yapilan devir ile bu kisiler, aldiklar1 payla orantili olarak
ve asil sozlesenlerle birlikte miiteselsil sorumlu hale gelmektedirler. Bir bagka anlatimla
sozlesmeyi kuranlarin agirlasmadan aymi sekilde sorumluluklar1 devam etmekle ve bunlar
sozlesme iliskisinden ¢ikmamakla beraber, sozlesmeye katilanlara karst da haklarini ileri
stirebilmektedirler.

Yukarida aciklananlar 151ginda, tapuya serh verilen kat karsiligi insaat yapim
sO0zlesmesinin, daha sonra tapuda pay temlik alanlar bakimindan iltihaki bir s6zlesme haline
geldigi kabul edilmelidir. Resmi sekilde yapilan satim da, tapuya serh verilen sozlesme
kapsamindaki haklar kabul edildiginden, aksi tiim taraflarca kararlastirilmadikca, tapuda
yapilan satimm, zimnen™* s6zlesmeye katilma iradesini de icerdigi kabul edilmelidir.

Bir ornekle konuyu agiklamaya calisirsak; arsa sahibinin miiteahhide kalacak bagimsiz
boliimleri sozlesme kurulduktan ve tapuya serh verildikten sonra kendisine devrettigini ve
miiteahhidin de bu bagimsiz boliimlerin tamamini ii¢iincii kisilere veya baska bir miiteahhide
tapuda devrettigini diisiinelim. Tapuda miiteahhide kalan bagimsiz boliimleri alan kisi veya
kisilere miiteahhidin halefi olan iigiincii kisi anlaminda (UM) diyelim. Arsa sahibi de
kendisine kalan bagimsiz boliimlerin tamamini tapuda iigiincii bir kisiye (UA) devretmis
olsun. Sozlesmeyi kuran taraflarin hi¢ biri ortada olmamasma ragmen, tigiincii kisilerin
sozlesmeden dogan haklar1 birbirlerine karsi ileri siirmeleri miimkiin olmayacak midir?
Uciincii kisiler, asil sozlesenlerin s6zlesmeden dogan haklarma halef olarak ve bu haklar1
bilerek tapuda malik oldugundan birbirlerine kars1 sozlesmesel sorumluluk altina girmis kabul
edilmelidirler. Bu durumda;

) -UA, sozlesmeden hakli nedenlerle dondugiinde, UM iizerindeki kayit iptal olacaktir.
UA, menfi zararmi, miiteselsilen M (Miiteahhit) ve UM den isteyebilecektir.

-UA, aynen ifadan vazgecip miispet zararmi M ve UM’den miiteselsilen
isteyebilecektir. UM’nin  sozlesmenin tarafi olmadigi gerekgesi ile ondan tazminat
istenemeyecegi ileri siiriillememelidir.

-UA, aynen ifa veya nama ifa ve buna bagl talepleri UM’den isteyebilmelidir.

UM, miiteahhit ile arasindaki satim sézlesmesine istinaden miiteahide ugradig zararlar
icin riicu edebilme imkanina sahiptir.

Ayn sekilde, UM’de sozlesmeden dogan haklarin1 A ve UA’ya karsi kullanabilir.

Sonug olarak, tapuya serh verilmis s6zlesmenin taraflarinin sorumlulugu sakl kalarak,
tapudan pay alan halefleri, paylar1 oraninda sozlesmeye katilmig sayilmalidirlar.

Arsa sahibi, sozlesmeden donerse, miiteahhitten tapuda bagimsiz boliim satin alan
ticiinci  kisiler veya halefleri, donmeden ve serhin koruyuculugundan -etkilenerek,
devraldiklar: asa paylarin1 geri devir (iade borcunu ifa) durumunda kalabilirler.*®

Arsa sahibinin aynen ifadan vazgegerek miispet zararmni istemesi durumunda da
miiteahhitten tapuda bagimsiz boliim alanlar sorumlu tutulabilirler.

384 AYRANCI, ss. 109-110.
385y, 15. HD. 21.11.2007 3141/7366, IBD, 2008/5, s. 2721-2722.
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Sonu¢ olarak serh islemi ile, tasinmaz iizerinde sonradan kazanilan haklarin,
sozlesmeden dogan hakka verebilecegi zarar 6nlenmis olmaktadir.

Yargitay, Yeni Medeni Kanun yiiriiriiliige girmeden onceki donemde kat karsiligi
ingaat s6zlesmesi yapma vaadinin de tapuya serh edilmeyecegi diisiincesindeydi.™ Ancak
Yeni Medeni Kanunun 1.1.2002 tarihinde kat karsilig1 insaat sdzlesmelerinin tapuya serhine
imkan taniyan 1009. maddesi ile bu konudaki tartisma konusuz kalmistir.

Goriildigti gibi serh konusunda sekilcilik ¢ok ©On plandadir. Kat karsiligi insaat
sozlesmesinin i¢inde baska unsurlarin da yer almasi durumunda, 6rnegin, miiteahhidin ingaat
yapma borcu yaninda, arsa sahibine para vermesi, kirasini1 0demesi veya arsa sahibinin
malzeme ve bazi isleri yapma borcu altina girmesi ya da miiteahhidin yaptig1 satis
bedellerinden, arsa sahibinin belli bir yiizde almasi gibi hallerde, sozlesmeden dogan haklarin
tapuya serhine imkan tanimnmayabilecektir. Serh yolunun kapali tutuldugu veya kabul
edilmedigi durumlarda, Ozellikle iyiniyetli iiglincii kisileri korumak bakimindan, ingaata
baslandigmmm TMK 897/3. maddesine gore beyanm **’  Tiiziigiin 64. maddesi uyarmnca
beyanlar hanesine kaydedilmesi saglanabilir diisiincesindeyim. Bu maddeye gore,
yiiklenicinin ise baslama tarihi, yiliklenicinin istemi halinde ingaatla ilgili sozlesme ve
belediye yer teslim tutanaginin verilmesi iizerine, tasmmmaz malin kiitiigiiniin beyanlar
slitununa tarih ve yevmiye numarasi ile birlikte yazilabilmektedir.

Tapu Kanunu 26/5. maddesinde, serhten itibaren bes yil icinde noterde vaad edilen
tasinmaz satis1 yapilmaz ve tapuya tecil edilmezse, serhin tapu sicil muhafizi veya memuru
tarafindan re'sen terkin olunacagi belirtilmektedir. Maddede “serhten itibaren” denildiginden
S5 yilik siire, sozlesmenin kurulmasindan itibaren degil, serh isleminden itibaren
baslatilmalidir.

-“4721 sayili Tirk Medeni Kanununun 1009. maddesinde, "arsa pay: karsilig1 ingaat"
sozlesmesinden dogan haklarin tapu kiitiigiine serhedilebilecegi de kabul edilmistir. Diger
yandan serhin tapudan silinecegine iliskin 5 yillik siire ise serhin tapuya kaydindan itibaren
baslamaktadir (Bkz.Tekinay Esya Hukuku Cilt 1.1989-sayfa 382 ). Serhe imkan veren
sozlesme feshedilmedigine gore mahkemece davanmin kabuliine karar verilmelidir. Aksine
goriisle 5 yillik siirenin sodzlesme tarihinden baslayacagr gerekce yapilarak davanin
reddedilmesi dogru olmamus kararin bozulmasi uygun bulunmustur’**

Kat karsilig1 insaat sozlesmeleri uzun bir siireye yayildigindan, Kanundaki 5 yillik
siire yetersiz kalmaktadir. Bu nedenle taraflardan birinin istemi olmaksizin serhin resen
kaldirdmasint ongoren Kanun hiikmii degistirilene kadar, serhin hiikiim ve sonuclarini
dogurmasi saglanmalidir. Burada, Tapu Sicili Tiiziigii devreye girmektedir.

TMK m 997 de tapu sicilinin 6rnegi, nasil tutulacagir ve yardimc sicillerin tiiziikle
belirlenecegi, Tapu Sicili Tiiziigii’niin 2. maddesinde bu Tiiziigiin, miilkiyet ve miilkiyet
disindaki ayni ve sahsi haklarin tapu siciline tescil edilme kosullarmi, tescil, degisiklik, terkin
ve diizeltme islemlerini kapsadigi, 78. maddesinde de; tapu sicilinde terkinin, hak sahibinin
veya yetkili makamin istemine ya da mahkeme kararina dayali olarak yapilacagi, kayitlarin
terkininde tescil istemleriyle ilgili hiikiimlerin  aynen uygulanacagi, Kanunda acikca
gosterilen haller ile serh edilmis sahsi haklarda belli bir siire s6z konusu ise, bu siirenin
dolmasi halinde tasinmaz mal malikinin istemi iizerine de terkin isleminin yapilabilecegi

¢ Y. 15. HD. 11.12.1997, 4209/5345, www.kazanci.com.tr.

7 S6z konusu beyan, yiiklenicinin kanuni ipotek hakkinin korunmast bakimindan 6ngériilmiisse de, bu beyanin
ticiincii kisilerin s6zlesmeden haberdar olmadiklarini ileri siirmelerini onleyecegi diisiiniilmektedir.

%Y. 15. HD. 13.2.2004, 2003/3769, 719.
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belirtilmistir. Tiiziikte resen terkin islemi Ongoriilmemistir. Bu nedenle Tiiziik hiikiimleri
dikkate alinarak, tasinmaz maliki bagvurmadik¢a resen terkin isleminin yapilmamasi gerektigi
sonucuna varilir.*

Tagmmaz malikinin terkin talebi, TMK m 1019°* geregi ilgililere ve kat karsiligi
sozlesmenin diger tarafi olan miiteahhide bildirilecektir. Haklarinin etkilenmesi ihtimalinin
bulundugu durumlarda, kars: tarafin serhin terkinine karsi ¢ikmasi, buna itiraz etmesi> ' ve
itirazinin reddi halinde dava agmas1 miimkiin olmalidir. Kamu, taraflarin ve iiciincii kisilerin
yarar1 bakimindan boyle bir kabule zorunluluk vardir. Serhin herhangi bir sekilde kaldirilmas1
lizerine, taraflardan birinin tekrar serh talebinde bulunmasi da miimkiin olmalidir.>*? Bes yillik
siirenin serh tarihinden itibaren baslamasi, bu siirenin emredici ve kisitlayict nitelikte
olmadigin1 gostermektedir. Kanun sdzlesmenin yapildigi anda verilen serhle, 4 yil sonra
yapilan serh bakimindan bir ayrim yaratmamistir. Bu da siirenin belli tarihlerle sinirli ve kesin

olmadiginin gostergesidir. Aksi diisiince ve uygulama serhden beklenen amaca aykiridir.

Yargitay, tasinmaz malikinin 5 yil gectikten sonra serhin kaldirilmasi icin yaptig:
basvurunun reddine dair kararin idari bir islem olugu ve adli yargida bu isleme kars1 dava
acilamayacag1 goriisiindedir.™”

Yargitay’in goriisii elestiriye aciktir. TMK m 1006 da tapu idarelerinin kurulus, isleyis
ve hizmetlerinin yiiriitiilmesinin 6zel kanun hiikiimlerine tabi oldugu belirtilmektedir. Bu agik
Kanun hiikmii karsisinda, tapu idaresinin terkin ile ilgili kararinin adli yargida tartigilmasi
gerekir. Uyusmazlik Mahkemesi, taraflardan birinin kamu oldugu davada dahi serhin
kaldirilmasinda adli yarginin gorevli olduguna TMK m 1027 (EMK m 935) hiikkmiinden
hareketle karar vermistir.**

TMK m 1009/1 hiikmii emredici degildir. Madde metninde yer alan “serh edilebilir”
ifadesi bu goriisii teyit etmektedir. Taraflar sdzlesmenin tapuya serh verilmeyecegini veya
sadece birisine bu hakkin tanindigini sozlesme ile kararlastirmiglarsa, taraflarin bu iradesine
gecerlilik tanimak gerekir.

Yukarida anlatilanlar1 6zetlersek; kat karsilig1 insaat s6zlesmesinden dogan haklarin
serhi, ayrica serh konusunda anlasma yapilmasi veya sozlesmede bu konuda hiikiim
bulunmasi sartina baglanmaksizin taraflardan birinin (arsa sahibi veya miiteahhit) tek tarafli
irade beyanmi ve sdzlesmenin tapuya sunulmasi ile yapilabilmektedir. Serh islemi asagidaki
sonuclar1 dogurmaktadir.

%Y. 14. HD. 9.3.2006 1476/2652.

% TMK m 1019-“ Tapu memuru, ilgililerin bilgisi disinda yaptig1 islemleri onlara teblig etmekle yiikiimliidiir.

[lgililerin bu islemlere kars1 itiraz siiresi, kendilerine yapilan teblig tarihinden islemeye baslar.

*! Tapu Sicili Tiiziigii m 23.

2 OZENLI, s. 49 ; Sayin Yazar, Sézlesmenin ancak ve ancak bir kez tapuya serh edilebilecegi ve serhin en
fazla 5 yil siire ile hiikiim doguracag: diistincesindedir.

* Y. 14. HD. 2.3.2006 E: 541, SURLU, s. 145

% “Olayda, Ozellestirme Idaresinin tapu sicilindeki serhin kaldirilmasi icin muvafakat vermemesi iizerine,
gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi ile tasinmazi satin alan Yapi Kooperatifince sozkonusu serhin terkini
istemiyle dava agildigina gore, Medeni Kanun'un 935. maddesinde yer alan "Alakadarlar tahriren
muvafakatlerini beyan etmedikleri halde mahkeme karart olmadik¢a tapu sicil memuru, higbir tashih icra
edemez." hitkkmii karsisinda, davacinin miilkiyete iligkin bir hakka dayanmak suretiyle, ileride taginmazin kendi
adina tescilini saglamaya yonelik olarak actigi tapudaki serhin terkinine iliskin bu davanin goriim ve
coziimiinde adli yargi yeri gorevli bulunmaktadir.”, Uyusmazlik Mahkemesi, 12.6.2000, 1999/47, 11,
www.kazanci.com.tr.
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a)Arsa sahibinin miiteahhide kalacak bagimsiz boliimlerin tapusunu {iiciincii kisiye
devretmesi durumunda, bu kisi TMK m 1023’iin koruyucu hiitkmiinden yararlanamaz. S6z
konusu devir serh nedeniyle miiteahhidi baglamaz. Miiteahhit sdzlesmedeki sartlara bagli
olarak, bu tasinmazlar1 li¢iincii kisiden geri alabilir.

b)Arsa sahibinin iizerindeki sdzlesme konusu tasinmazin tamamimi iigiincii kisiye
devretmesi durumunda, miiteahhit, kendisine kalacak tasinmaz veya arsa paymi {i¢iincii
kisiden talep edebilmekte ve iigiincii kisi de tasinmazi sozlesmeye uygun sekilde tapuda devir
borcu altina girmektedir.

c)Sozlesmenin ifasi siirecinde, miiteahhidin haklarmi olumsuz yonde etkileyecek
nitelikte taginmaz iizerinde arsa sahibi hakkinda tesis edilen, smirli ayni hak, haciz, rehin,
tedbir gibi sinirlamalardan veya baska miiteahhitlerle yapilacak sozlesmelerden
etkilenilmemektedir.

d)Miiteahhitten tapuda bagimsiz bolim alanlarin veya ayni hak kazananlarin ve
bunlarin haleflerinin, TMK m 1023 hiikmiiniin korumasindan yararlanmalar1 engellenmekte,
bunlarin sdzlesmenin ifas1 veya bozulmasindan sorumlulugu dogmaktadir. Ornegin,
miiteahhidin edimini yerine getirmemesi nedeniyle sozlesmeden donmede, bu Kkisilerin
tasinmazdaki haklarini arsa sahibine iade etmeleri s6z konusu olmaktadir. S6zlesmenin aynen
ifasinda da, sozlesmeye katilma iradesinin varhig1 kabul edilerek, arsa sahibi iigiincii kisileri
sorumlu tutabilmektedir.

e)Serh ile kisisel hakkin, ayni hakka doniismesi soz konusu degildir. Sadece borg
iligkisinden dogan haklar, ayni nitelik kazanmakta ve taginmaz iizerinde sonradan hak sahibi
olanlarin, s6zlesmeden dogan haklarinin ortadan kaldirmasi engellenmektedir. Daha agik bir
anlatimla, serh edilmis sahsi hak, herkese kars1 degil de, sadece sonraki malikler ve diger hak
sahiplerine kars1 ileri siiriilebilmektedir.””

Bilindigi iizere ayni hak, bir sey iizerinde dogrudan dogruya hakimiyet saglayan ve
herkese kars1 ileri siiriilebilen bir haktir.”® Kat karsilig1 insaat sozlesmesinden dogan kisisel
haklarin dogrudan dogruya herkese kars1 kullanilmas1 miimkiin degildir. Ancak kars1 taraftan
edimini yerine getirmesi talep edilebilir. Bu edimi yerine getirme yiikiimliiliigii ise sadece
bor¢luya aittir. S6zlesmenin serhi ile bu borclu, herkes degil de, tasinmazda hak sahibi
olanlardir.

Ornegin, kendisine kalan bagimsiz boliimleri iizerine almadig1 igin heniiz ayni hak
kazanmamis miiteahhit, tapuya serh edilmis kat karsiligi insaat sdzlesmesinden dogan
haklarini, sadece tasmmazla ilgisi olanlara karsi ileri siirebilir. Tasinmazda ayni hak
(miilkiyet) sahibi durumunda olan arsa maliki ise, tasinmazi diledigine satabilir, tasinmaz
tizerinde rehin, irtifak haklar1 vs. kurabilir, daha dogrusu tasinmazda dogrudan tasarruf
edebilirken, sahsi hak sahibi miiteahhidin boyle bir imkani yoktur. Miiteahhit sadece serh
yoluyla bu hak sahiplerinin, sozlesmeden dogan kendi haklarini ortadan kaldirmay1 dnleme ve
arsa sahibinden karsi edimini yerine getirmesini talep etme yetkisine sahiptir. Dogrudan
tasinmaz iizerinde tasarruf etmesi miimkiin degildir. Serhin belli bir siire (Tapu K. m 26/6) ile
hilkkim ve sonu¢ doguracaginin Ongoriilmesi de, serh ile ayni hakkin dogmadiginin
gostergesidir

> UNAL, Mehmet / BASPINAR, Veysel, Sekli Esya Hukuku, Ankara, 2007, s. 324.
3% OGUZMAN / SELICI / OKTAY-OZDEMIR, s.3, 16 vd. ; ERTAS, Seref, Esya Hukuku, Ankara, 2002, ss.
10-11
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Sozlesmeden dogan haklarin tapu siciline serhi ile tasinmaz iizerinde ayni hak sahibi
olan herkes bor¢ altina girmektedir. Bu nedenle doktrinde esyaya bagli bor¢ kavrami
gelismistir.397 Esyaya bagli bor¢, sozlesmenin sadece taraflarini bor¢ altina sokan nispilik
ilkesine istisna teskil etmektedir. Bir kisinin bor¢ altina girmesi i¢in, bu yonde bir irade
beyaninda bulunmasi gerekirken, sadece taginmaza iizerinde bir ayni hakka sahip olmasi onu
bor¢lu kilmaktadir. Hak sahipligi degistik¢e, o borcun bor¢lusu da degismektedir. Burada
borcluyu tasinmaz belirlemektedir. Ornegin iizerinde sufa, vefa, istira, kira, satim vaadi gibi
sahsi haklar tapuya serh verilmekle, tasinmazda bundan sonra malik olan herkese kars1 ileri
stiriilebilmektedirler. Esyaya bagh borclar da ayni haklar gibi sinirli sayr ilkesine tabidir
(TMK m 1009)*®. Ancak ayni haklar gibi herkese kars1 degil de, sadece tasmnmazin sonraki
maliklerine karsi ileri siiriilebilmektedirler. Esyaya bagli bor¢ goriisiinde; genis anlamdaki
bor¢ iliskisinde, her hak sahibi kendi doneminde dogan miinferit bor¢lardan sorumlu
tutulmaktadir™™”. Esyaya bagli bor¢ bolinemez nitelikte ise, ifa aminda miisterek maliklerden
her biri borcun tamamimdan miiteselsilen sorumlu olacaklardir (BK m 69/2)*%°. Esyaya bagh
bor¢ teorisinin i¢inin Kanunla doldurulmasi zorunlulugu vardir. O nedenle TMK m 1009
hilkkmiinden hareketle sorunun ¢oziilmesinin daha uygun olacagi diistincesindeyim.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi tapuya serh verildikten sonra, arsa sahibinin tasinmazi
tapuda iiclincii kisiye devretmesi ile sozlesme geregi tapuda pay gecirim borcu, bu kisiye
gececektir. Onceki arsa sahibinin pay gecirim borcunun, tasinmaza malik olmamasi nedeniyle
devam etmesi hukuken miimkiin degildir. Dolayisiyla sonraki malik, bu sifat1 nedeniyle pay
gecirim borcu altina girmektedir. Ancak konunun ¢oziimii bu kadar basit olmayip, asagidaki
sorular1 da ¢ozecek ilkelerin belirlenmesi gerekmektedir.

1-Tapuya serh verilen sozlesmede, arsa sahibinin malik olma sifatiyla ilgili olmayan
bir konuda borcu bulundugunda, bu borctan sonraki malik sorumlu tutulacak midir? Ornegin
kat karsilig1 insaat sozlesmesinde, arsa sahibinin ayn1 zamanda mermer isleri yapan bir kisi
olmas1 ve binanin mermerlerini de yapmay1 iistlenmesi ve paylasimda bu durumun dikkate
alinmasi halinde, tapuda malik olan kisi mermer isini de lizerine almis olacak midir veya arsa
sahibi arsa payr yaninda bir miktar da para ya da malzeme verme borcu altina girmigse, bu
borg¢tan sonraki malik de sorumlu tutulacak midir ?

2-Arsa sahibinin kat irtifaki heniiz kurulmadan tasmmazdaki hissesini iiclincii bir
kisiye satmasi durumunda, arsa paymi devir borcu nasil belirlenecektir ? Arsa sahibi ile
ondan tapuda pay alan iiciincii kisilerin hukuki durumu ve sorumlulugu ne olacaktir ?

3-Arsa sahibinin kat irtifaki kurulduktan sonra kendisine kalan bazi bagimsiz
boliimleri tapuda iiciincii kisilere satmasi ile bu kisiler de arsa sahibi ile birlikte s6zlesmeye
taraf hale gelirler mi ? Gelirlerse, sorumluluklarinin kapsami nedir ?

4-Baslangicta kat irtifaki kurulup, bazi bagimsiz boliimlerin miiteahhide tapuda
devredilmesinden sonra, miiteahhitten tapuda bagimsiz bolim satin alanlarin arsa sahibine
kars1 sorumlulugunun kapsami ne olmalidir ? Miiteahhidin kendisine kalan tiim bagimsiz
boliimleri ligiincii kisilere satmas1 durumunda sorumlulugun dagilimi nasildir ?

37 OGUZMAN / SELICI / OKTAY-OZDEMIR, ss. 17-19 ; GURSOY / EREN / CANSEL, Tiirk Esya Hukuku,
Ankara, 1978, ss. 297-299 ; HATEMI / SEROZAN /ARPACTI, Esya Hukuku, Istanbul, 1991, s. 384 vd. ;
ERTAS, ss. 12-13 ; ESENER / GUVEN, ss. 8-9 ; EREL, s. 4 vd.

3% BREL, s. 9

3% GURSOY / EREN /CANSEL, 5.298 ; EREL, 5.7, 158.

400 EREL, s. 65, 92
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Yukaridaki ve benzer tiim sorularin yanitinda TMK m 1009/2 hiikkmii ve “sozlesmeye
katilma” kurumu dikkate alnmalidir. Buna gore; tapuya serh edilen kat karsihg insaat
sozlesmesinden dogan haklar, sonradan tasinmaz iizerinde kazamlan haklara karsi ileri
suriilebilir. Burada en 6nemli husus, esya iizerinde sonradan ayni hakka sahip olan kisinin,
sozlesmeden dogan hakka yapilan tecaviiz nispetinde bor¢ altina girmesidir. Yoksa her
durumda  bor¢ iliskisinin tamamini iizerine almasi s6z konusu olmamalidir. Onun
sorumlulugu, tasinmaz iizerinde kazandig1 ayni hakkin, borg iliskisindeki yeri kadardir. Ancak
boliinemeyen bir ifa yiikii altina girmis ise, diger hak sahipleri ile birlikte, borcun ifasindan
alacakliya kars1 miiteselsilen sorumlu olacaktir. Serh verilen sozlesmenin taraflar1 disindaki,
onceki ayni hak sahibi veya malik, sonraki ayni hak sahibi veya malikin, taginmazla ilgili
olmasi1 kaydiyla, bor¢ iliskisindeki kapladig1 yer kadar sorumluluktan kurtulur. Serh konusu
sozlesmenin taraflarmin sorumlulugu saklidir. Ozellikle tasinmaz iizerindeki ayni hakla ilgili
olmayan sozlesmeye dayali bor¢lar bakimindan, sozlesmeyi kuranlarin sorumlulugu devam
eder.

Somut bir Ornekle yukaridaki sorularm cevaplarmi bulmaya ve olasi problemleri
c¢ozmeye calisalim. Taraflar arasinda yapilan kat karsilig1 insaat sozlesmesine gore, miiteahhit
tarafindan insaa edilecek binada arsa paylar1 esit (1/10) olan 10 adet daireden 4 tanesi arsa
sahibine, 6 tanesi miiteahhide kalacaktir. S6zlesme tapuya serh verilmistir. Arsa 1000 m2 dir.

1-S6zlesmede arsa sahibinin ayni zamanda mermer isleri yapan bir kisi olmasi ve
binanin mermerlerini de yapmayi listlenmesi ve paylasimda bu durumun dikkate alinmasi
halinde, tapuda sonradan malik olan kisi de mermer isini de iizerine alms olmalidir.**' Ciinkii
miiteahhit sdzlesme ile mermer isinin arsa sahibi tarafindan yapilmasini isteme hakkina
sahiptir. Karsiliginda bu nedenle arsa sahibine daha fazla bagimsiz boliim verecektir.
Dolayisiyla, sozlesme ile daha fazla bagimsiz bolim almaya hak kazanan yeni malik, bu
edimi yerine getirmek zorundadir. Ayni sekilde arsa sahibi arsa payr yaninda, bir miktar da
para ya da malzeme verme borcu altina girmisse, bu borctan sonraki malik de sorumlu
tutulacaktir.

Arsa sahibinin tapunun bir kismini, 6rnegin yarisini {iigiincii kisiye tapuda devretmesi
durumunda, mermer yapma isi boliinemeyen bir bor¢ oldugundan, taraflar bundan da
miiteselsilen sorumlu olacaklardir (BK m 69/2). Arsa sahibi arsa pay1 yaninda, bir miktar da
para veya malzeme verme borcu altina girmisse, bu bor¢tan sonraki malik de onunla birlikte
miiteselsilen sorumlu tutulacaktir. Ancak para borcu bakimindan bdéliinebilirlik s6z konusu
oldugundan arsa sahibi borcun tamamindan, ondan %50 pay devralan kisi ise %50 oraninda
sorumlu tutulmali, malzeme borcu bakimindan ise, malzemenin boliinebilirlik niteligi dikkate
almmalidir*®* denilebilirse de, miiteahhidin kismi ifay1 kabule zorunlu bulunmadig: hususu
(BK m 68) dikkate alinmalidir.

Bir bagka ve usul ekonomisine uygun ¢oziim yolu, arsa sahibinin tapuda pay gecirim
borcu digindaki diger borg¢larmin, arsa paymna karsilik gelen tutarinin miiteahhide ayrica
verilmesidir. Ornegin mermer isinin bedeli, 1/20 paya denk geliyorsa, miiteahhide arsadan
6/10 pay yerine 6/10 + 1/20 = 13/20 pay verilmelidir. Bu da 6 daire ve bir dairenin Y2

01 Bu durumda, saf bir kat karsilig1 insaat sozlesmesi yerine, kat karsilig1 insaat ve istisna sozlesmesi olustugu,
dolayisiyla bunun serh edilemeyecegi veya serhin kapsamina istisna sozlesmesinin girmeyecegi ileri siiriilebilir.
Ancak satis vaadinin esaslt unsur olarak yer aldigi her tiir sozlesmenin tapuya serh verilebilecegi diisiincesinde

oldugumdan, bu goriis dikkate alinmamustir.
402 Ornegin kalorifer kazanini saglama borcunda miiteselsil sorumluluk s6z konusu iken, radyator petekleri

bakimindan tapudaki sahiplik oraninin dikkate alinmasi gibi.
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hissesine tekabiil eder. Boylelikle ii¢iincii kiginin ek borglar1 ifa yiikiimliiliigiinden kurtulmasi
s0z konusu olur.

Sozlesme tapuya serh verilmedigi taktirde, 1yiniyetli {igiincii kisilerin bir
sorumlulugunun dogmayacag: tabiidir.

2-Arsa sahibinin kat irtifaki kurulmadig1 bir donemde tasimnmazdan hissesini (bir kisim
payini) iiciincii bir kisiye satmas1 durumunda, arsa payini devir borcu nasil belirlenecektir ?

Arsa sahibinin bakiye hissesinin miiteahhide kalacak bagimsiz boliimlerin arsa payini
karsilaylp karsilamadigina bakilmaksizin degerlendirme yapilmasi miimkiindiir. Ciinkii
tasinmazda hisse sahibi olan kisi, serh nedeniyle miiteahhit ile yapilan sozlesmeyi dikkate
alarak hisseye sahip olmaktadir. Ancak, ¢cekismenin boyutunun daha da artmamasi icin, arsa
sahibinin bakiye hissesinin, miieahhide kalacak bagimsiz boliimlerin arsa paymi karsilamasi
durumunda, 6ncelikle arsa sahibinin hissesinden miiteahhide aktarim yapilmasi gerekir. **

Ornek olayda, arsa sahibi tasmmazda 2/10 hissesini iigiincii kisiye satarsa*®,
miiteahhit kendisine kalacak 6/10 paym; (6/10)x(2/10)=3/25 paymi iigiincii kisiden,
(6/10)x(8/10)=12/25 paym1 da arsa sahibinden alabilecegi gibi, dogrudan hepsini arsa
sahibinden de alabilir.

Ancak, arsa sahibi ile iiclincii kisi arasinda yapilan sézlesme ile yapilacak bagimsiz
boliimlerin paylasimi konusunda ©6zel anlagmanin bulunmasi durumunda, bu anlagma kat
karsihig1 sozlesmenin ifasinda dikkate alinacaktir. Ornekte, arsa sahibinin iiciincii kisiyle
yaptig1 satim sozlesmesinde 2/10 hisseye karsilik, miiteahhidin yapacagi dairelerden ikisini
vermeyi taahhiit etmesi durumunda, bu anlagsmaya gecerlilik tanmacak ve miiteahhit, 6
dairenin arsa paymnin tamamini arsa sahibinden alacaktir.

Arsa sahibinin taginmazin tamamii {iigiincii kisilere satmasi durumunda, bunlar
paylar1 oraninda hak sahibi olmali ve sorumlu tutulmalidirlar. Arsa sahibinin borcun
tamamindan dolay1 miiteselsil sorumlulugunun oldugu unutulmamalidir.

3-Arsa sahibinin kat irtifaki kurulduktan sonra kendisine kalan bagimsiz boliimleri
tapuda lgciincii kisilere satmasi durumunda, iiciincii kisiler, arsa paylar1 oraninda arsa
sahibinin halefi olarak sozlesmeye katilmis olacaklarindan, bu oranda miiteahhitten
sozlesmenin ifasini isteyebilirler. Miiteahhit de, edimini ifa ettiginde, arsa sahibinden
kendisine kalan bagimsiz boliimlerin tapularini isteyecektir.

Arsa sahibinin miiteahhide kalan bagimsiz boliimleri de tapuda iiciincii kisilere satmasi
durumunda, s6zlesmenin tapuya serhi nedeniyle, miiteahhidin edimlerini yerine getirmesi
sartiyla bu kisiler iizerindeki kaydin iptali ile miiteahhit adina tescili s6z konusu olacaktir.

Yukaridaki hallerin tiimiinde, s6zlesmenin ileriye veya geriye etkili sona ermesi veya
aynen ifadan vazgecip miispet zararm tazmini gibi boliinemeyen taleplerin s6z konusu oldugu

403 UYGUR, Insaat Sozlesmeleri, s.99-100, Soyle ki; arsa sahibinin bakiye hissesinin miiteahhide kalacak
bagimsiz bolimlerin arsa payini karsilamasi durumunda, {igiincii kisinin sonradan kazandig hakkin, serh edilen
sozlesmeden dogan hakka zarar vermesi s6z konusu olmadigindan, sadece arsa sahibinin pay1 iizerinden satim
vaadi hiikiim ve sonuglarini doguracaktir. Ornek olayda, arsa sahibi tasinmazda 2/10 hissesini (200 m2) iigiincii
kisiye satarsa, miiteahhit sadece arsa sahibinden kendisine kalacak 6/10 (600 m2) pay1 isteyebilmelidir.

04 Arsa sahibinin tasinmazinin hisselere ayirabilmesi, imar durumu bakimindan miimkiin olabilecegi gibi, arsa
sahibinin birden fazla olmasi veya 6liimii sonucu mirascilarin paylarinin bulunmast ya da imar uygulamasi
sonucu vs. miimkiin olabilir (imar Kanunu m 18/son).
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durumlarda, tapudaki tiim malikler muhatap konumunda olacaktir. Malikler arasinda mecburi
dava arkadaslig1 vardir. Maliklerin sorumluluk ve haklar1 ise arsa sahibi ile birlikte miiteselsil,
ancak hisseleri ile smirldir. Ornegin, s6zlesmeden donme iizerine, sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gore hesaplanacak ve miiteahhide 6denecek yarim kalan binanin bedelinden, arsa
sahibinden pay alan tapudaki malikler, hisseleri oraninda, arsa sahibi ise tamamen sorumlu
tutulacaktir. Bunlarin miiteahhitten olan kars1 alacaklar1 (6rnegin menfi zararlar1) hisseleri
nipetinde olacaktir.

Burada iiciincii kisiler bizce sahip olduklar1 hisse oraninda sozlesmeye katilmis
sayilmaktadirlar. Miilkiyetin nakli ve serhin etkisi ile esyaya bagh borg iliskisine girilmistir.
Tek bir borcun nakli veya alacagin temliki s6z konusu degildir. Ancak, s6zlesmeye katilma
konusunda Kanunda bir hiikiim bulunmamasi nedeniyle, taraflarin hak ve borglar1 bu
boslugun yorum yoluyla hakkaniyete uygun olarak doldurulmast (TMK m 1) ile
belirlenmelidir. Ayn1 sekilde miiteahhitten bagimsiz boliim alanlarin da sézlesmeye katildig:
kabul edilmelidir.

Kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin serhi, sozlesmede taraf olma durumunu degistirmez
denilebilirse de, satim sozlesmesi ile sozlesmeye taraf olma iradesi ortaya konmus olmaktadir.
Resmi sekilde yapilan satimda, tapuya serh verilen sozlesme kapsamindaki haklar kabul
edildiginden, satimin sozlesmeye katilmay1 kapsadig: dikkate alinmalidir.

4-Baslangicta kat irtifaki kurulup, bazi bagimsiz boliimlerin miiteahhide tapuda
devredilmesinden sonra, miiteahhitten tapuda bagimsiz bolim satin alanlarin arsa sahibine
kars1 sorumlulugunun kapsami ne olacaktir ? Ornekte miiteahhide kalan 6 bagimsiz boliimiin
baslangicta tapuda devredilmesinden sonra, miiteahhit, bunlarin tamammi ii¢iincii kisilere
satmis ve insaat %350 seviyesindeyken ortadan kaybolmustur.

Sozlesme tapuya serh verilmeseydi, li¢iincii kisilerin sorumlulugu da s6z konusu
olmayacakt.

Sozlesmeden dogan haklardan biri de ingaatin teslimidir. Sonradan tasinmazda hak
sahibi olanlardan arsa sahibinin ifay1 istemesi miimkiin olmalidir (TMK m 1009/2). Ciinkii
bunlar da, serh verilen sozlesmeye katilmiglardir. Ortada boliinemeyen bir bor¢ (binanin
teslimi) bulundugundan, bunlarin arsa sahibine karsi sorumlulugu miiteahhitle birlikte
miiteselsildir (BK m 69/2). I¢ iliskide bunlar arsa paylarmi dikkate alarak hesaplasacaklardir.

Arsa sahibi sozlesmenin ifa edilmemesi durumunda, BK m 106 daki se¢imlik haklarini
bu kisilere karsi kullanabilecektir. Miiteahhit ise bu kisilere karsi taginmaz satimi ile ilgili
hiikkiimlere, arsa sahibine karsi da kat karsiligi insaat sozlesmesine istinaden sorumlu
olacaktir.

Miiteahhidin iizerindeki bagimsiz boliimlerin tamamuni ii¢lincii kisilere satmasi, arsa
sahibine ve bu Kkisilere karsi kendisini sorumluluktan kurtarmaz. Miiteahhidin, hem kat
karsilig1 insaat sOzlesmesinden arsa sahibine ve hem de liglincii kisilerle yapilan satim
sozlesmesi geregi bu kisilere karsi insaati yapma borcu vardir. Bu durumda iiciincii kisilerin,
miiteahhide karsi ingaat yapim alacaklisi, arsa sahibine karsi da ingsaat yapim borclusu
olmasimin celigki yaratigi ileri siiriilebilir. Ancak ingaat yapim borcunun ifasi miiteahhidin isi
yapmamasi ve isten el¢cekmesi ile iiclincii kisiler bakimindan dogacaktir. Yoksa miiteahhit ise
devam ederken, liciincii kisilerin de insaat faaliyetine katilmasi s6z konusu degildir.
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Arsa sahibi, sozlesme nedeniyle miiteahhidi ve sézlesmenin tapuya serh verilmesi
nedeniyle de isten el cekmis miiteahhitten bagimsiz boliim satin alanlar: miiteselsilen sorumlu
tutabilir. Cilinkii miiteahhitten bagimsiz bolim satin alan kisi, bu bagimsiz boliimiin, kat
karsilig1 ingaat sdzlesmesine gore yapilacak ifa karsiliginda miiteahhide kaldigini bilmektedir.

Birlikte ifada eksik arsa pay1 verilmesi ya da fesih durumunda 6ncelikle miiteahhidin
tizerinde kalan bagimsiz boliimlerden bu arsa payi kesilecektir. Miiteahhit tizerinde bagimsiz
boliim bulunmamasi halinde, iigiincli kisilerin her birinden sahip olduklar1 bagimsiz
boliimlerin arsa pay1 oraninda eksik hisse verilmesi, uyusmazligin boyutunu ve karmasikligini
arttiracagindan, miiteahhitten en son bagimsiz bolim satin alandan baslamak iizere geriye
dogru eksik arsa paymnin karsilanmas1 gerekir. Bu kisiler iktisap tarihleri dikkate aliarak hak
sahibi olmali ve sorumlu tutulmalidirlar. Kiyas yolu ile ayni haklarin siralarmi tescile gore
alacaklarma dair TMK m 1022 hiikkmii ve TMK m 1009/2 hiikmii birlikte degerlendirildiginde
bu sonuca varilmaktadir. Soyle ki; miiteahhitten tapuda pay devralan kisi, kat karsiligi
sozlesme geregi miiteahhidin hak ve borc¢larina arsa payr oraninda halef olmaktadir. Serh
verilen sozlesmeye dayanarak, miiteahhitten pay alan kisinin sézlesmeden dogan haklari,
sonradan kazanilan bagka haklara karsi ileri siiriilebilir. O nedenle Onceki pay devirleri,
sonrakilere iistiin tutulmalidir.

Yukaridaki 6rnege gore; miiteahhit, birer ay ara ile kendisine kalan 6 bagimsiz boliimii
tapuda devretmistir. Fesihte bir dairenin miiteahhide eksik verilmesi s6z konusu ise, bu daire,
en son satin alan kisinin ki olacaktir. Bu kisi de, ugradig1 zararin tamamin1 miiteahhitten, arsa
paylari oraninda da diger bes kisiden ic iliskide talep edebilecektir.

492 sayili Har¢lar Kanunu’na bagli (4) sayili tarifenin I/12. maddesine gore; satis
vaadi sOzlesmeleriyle, irtifak hakki tesisi vaadi sOzlesmelerinin tapu siciline serhinde,
sozlesmede yazili bedel ile kayith degerin (emlak vergisi degerinin)*” yiiksek olanindan,
bedelsiz olanlarindan kayith degerden, binde 5,4 oraninda har¢ alinmaktadir.

95492 sayili Harglar Kanunu m 63/1-“ Bu Kanunda sozii edilen "kayitli deger" veya "emlak vergisi degeri"
deyimi; 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesine gore belirlenen vergi degerini ifade eder.”
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UCUNCU BOLUM

L.TARAFLARIN TEMERRUDU VE KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMESININ SONA ERME SEBEPLERi VE SONUCLARI

1.1 MUTEAHHIDIN TEMERRUDU VE BUNUN SONUCLARI

Yukaridaki boliimlerde, arsa sahibi ve miiteahhidin borglar1 ve bu borglarini ifa
etmemeleri nedeniyle temerriide diismeleri konusu incelenmistir. Bu bdliimde ise;
miiteahhidin temerriidii iizerine se¢imlik haklarin kullanilmasinin sonuglar: tizerinde agirlikl
olarak durulacaktir.

Uygulamada; sodzlesmelerde insaatin bitim tarihi genelde kesin vade niteliginde
kararlastirildigindan, bu tarihin gelmesiyle, arsa sahibi se¢imlik hakkini bildiren (Ornegin;
sozlesmeden donme ve cezai sart talebi veya aynen ifa ve kira mahrumiyeti talebi gibi) bir
ihtarla veya dava ile miiteahhitten talepte bulunmakta, miiteahhit de, arsa sahibi, belediye
veya idari makamlardan kaynaklanan bir takim engelleyici nedenler, mucbir sebepler
(deprem, savas gibi) veya arsa sahibinin talepleri nedeniyle fazladan yapilan imalatlar*® vs.
gerekcgelerle  kesin  vadenin  uzadigmi  belirtmektedir. ~ Miiteahhidin ~ kusurundan
kaynaklanmayan insaatin uzama siiresinin de dikkate alinmasi gerekir. Uygulamada bu uzama
siiresi “Ek siire” olarak adlandirilmaktadir®”’. Bu durumda, temerriit tarihinin ne oldugu acilan

dava ya da kars1 davalar i¢inde taraflarin iddialarina gore belirlenmektedir.

Bor¢lar Kanununun 101. maddesinde, muaccel bir borcun bor¢lusunun alacaklinin
ihtar1 ile temerriide diisecegi belirtilmektedir. Buna gore, temerriit i¢in “borcun muaccel
olmasr” ve “ihtar” sart1 yaninda, borcun ifasinin miimkiin olmasi ve alacaklinin ifay1 kabule
hazir olmas1 gerekmektedir. **®

Bor¢lu bir vadeden istifade ediyorsa veya borcun gerceklesmesi bir erteleyici sarta
bagh v§: bu sart gerceklesmemisse yada bor¢ eksik borgsa, borcun muaccel olma durumu
yoktur.*”

Ya da, bor¢ muaccel olmasina ragmen, bor¢lu alacakliya karst bir defi imkanina sahip
ve bu hakkimi usul hukukunun tamidigi imkanlar dahilinde kullanmis olmak sartiyla,
temerriidiin olugsmasima engel olur.”"® Zamanagim:  (BK m 60) veya 0demezlik defi (BK m
81) gibi. Ancak defi hakkina sahip olmak temerriidii engellemez. Bu hakkin kullanilmasi da
gerekir. Kullanildiginda ise, hiikiimlerini, kullanildig: tarihte degil de, defi hakkinin dogdugu
andan itibaren dogururlar. Bir baska anlatimla temerriidiin olustugu tarihte, defi hakkina

406 ERMAN, s. 186 ; Aksi gortiste AYAN, s. 124, Saymn Yazar, bu durumda arsa sahibinin onami olmaksizin
yapilan igler bakimindan yiiklenicinin tek tarafli iradesiyle ingaat siiresini uzatmasmin miimkiin olmamasi
gerektigini ifade etmektedir. Kanimca, arsa sahibinin mufavakati olmasa dahi, yapilan isten fayda saglamasi
durumunda, bu isin insaat siiresine etkisinin dikkate alinmasi gerekir.

“7 KOSTAKOGLU, s.370.

‘% OGUZMAN/OZ, s. 296.

4 TANDOGAN, Mesuliyet, s. 470

19 TANDOGAN, Mesuliiyet, s. 471
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sahip olunmas1 durumunda, defi daha sonra ileri siiriilse bile, temerriit baslangictan itibaren
ortadan kalkar.*"'

Ihtarm tanimi kanunda yoktur. Ifanmn gerceklestirilmesi icin, alacakli tarafindan
bor¢luya yoneltilen irade beyanma ihtar denir.*'

Alacaklinm borg¢la ilgili herhangi bir beyani ihtar niteligi tasimaz. Alacaklinmn  ancak
borcun ifasmi isteyen beyani ihtar niteligini tasir.*"> Bu nedenle, borcun ifasi i¢in dava agmak
veya borcun ifasi i¢in icra takibi yapmak ihtar niteligi tasir.

Sozlesmede vadenin belirli bir giin olarak kararlastirilmis olmasi (BK m 101/2);
taraflardan birine ifa giiniinii bir ihbarla tayin hakki tanmmissa, ithbarmn usuliine uygun
yapilmast (BK m 101/2); diiriistlik kuralina gore ihtar yapilmasma gerek bulunmamasi;
kanunda ihtar sart1 aranmadan temerriidiin gerceklesecegi belirtilmesi (Or.TTK m 407/1, m
141, BK m 392/2) durumlarinda ihtara gorek yoktur.*'*

Yukarida belirtilen haller disinda, s6zlesme kaynakli alacaklarda bor¢lunun temerriidii
icin ihtar sart1 vardir.

Temerriide diigmede kusur aranmaz. Ancak bu béliimdeki inceleme konumuz agirlikli
olarak kusuru ile zamaninda ingaati bitiremeyen miiteahhit hakkindaki arsa sahibinin se¢imlik
haklaridir. Bu secimlik haklar; aynen ifa, aynen ifadan vazgecerek miispet zarar ve
sozlesmeden donme veya s6zlesmenin feshi istemidir.

Sozlesmeden donme ile birlikte menfi zarar ve eger sozlesmede, donme halinde
odenecegi kararlastirilmak sartiyla cezai sart istenebilir. *

Sozlesmenin feshi ile birlikte her tiirlii zarar ve ziyan talep edilebilir. Bu durumda borg
iligkisi ileriye etkili olarak ortadan kaldirildigindan, fesih beyanindan onceki bir tarihteki borg
ihlali nedeniyle kararlastirilancezai sart talep edilebilir. Bir bagka anlatimla, fesih beyanindan
evvel dogmus borca aykirihk durumu i¢in kararlastirilan cezai sart istenebilecektir. *'

Temerriit tarihinin saptanmas1 miispet zararin tazmini ve sozlesmeden doniilmesine
yonelik haklarm kullanilmasi bakimindan onemlidir. Ciinkii bu haklar, temerriit tarthinden
sonra derhal kullanilmalidir (BK m 106/2).

Bu haklarin temerriit tarihinden sonra derhal kullanilmamasi arsa sahibinin aynen
ifaya dair hukuki sonuglar1 talep ettigi anlamma gelir.*"”

‘' OGUZMAN/OZ, s. 297

2 TEKINAY-AKMAN-BURCUOGLU-ALTOP, s. 913

> OGUZMAN/OZ, s. 298

14 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 918 ; OGUZMAN/OZ, s. 300 vd. ; EREN, C IIL, s. 272

1> OGUZMAN/OZ, s. 903; OZ, Dénme, s. 296.

19 OGUZMAN/OZ, s. 903

7 “Taraflar arasindaki sozlesmede teslim tarihi olarak 1992 yili Haziran ay1 sonu kararlastirilmistir. Bu tarihte
teslim olmayinca, 23.11.1992 tarihinde davacilar, daval yiikleniciye ¢ektikleri ihtarname ile 30 giinliik siire
vererek sozlesmenin yerine getirilmesini istemislerdir. Davali 23.11.1992 tarihli ihtarnamenin tebligi ve 30
giinliik stirenin dolmasiyla temerriide diismiistir. BK m 106/2 geregince aktin feshinin derhal bildirilmesi
gerekir. Dava ise 10.03.1994 tarihinde acilmistir. Dava tarihine kadar uzun siire bekledikten ve yeniden siire
verilmeden aktin feshini istemek yasaya aykiridir ve hukuki sonu¢ dogurmaz.”, Y. 15. HD. 14.11.1995,
4919/6486, UYGUR, C I, s. 303.
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Temerriit tarihinin, istenecek gecikme tazminati, cezai sart, ayipli ve noksan isler,
zarar ziyan ve sair talepler i¢in isleyecek faizin baslangicinin belirlenmesi agisindan da 6nemi
vardr.

Iki tarafa borg yiikleyen kat karsilif1 insaat yapimi sozlesmesinde miitahhit temerriide
diistiikten veya diisiiriildiikten sonra kullanilabilecek secimlik haklari sirasiyla inceleyelim.

1.1.1 Aynen ifa Talebi

Aynen ifa, nama ifa ve eksik isler bedelinin tahsili veya nama ifa yapmadan sadece
eksik isler bedelinin tahsili talebi ya da aynen ifanin beklenmesi (pasif aynen ifa talebi)
seklinde saglanmaktadir.

Yukaridaki @i¢ secenekten biri ile beraber asagidaki haklar da sartlart varsa talep
edilebilir. Bunlar; “Gecikme Tazminatinin (Ozellikle Kira Kayb1)” + “Ifaya Ekli Cezai
Sartin” tahsili talebidir.

Bu arada ilk iki durumda daha 6nce yapilan ayipl isler nedeniyle dogan zararin, pasif
aynen ifada da teslimden sonra, sartlar1 varsa hem ayipli hem de eksik isler bedelinin talep
edilebilecegi unutulmamalidir. Aynen ifada eksikliklerin giderilmesi kapsaminda, daha once
miiteahhit tarafindan yapilan ayipl islerin diizeltilmesi giderleri de vardir. Miiteahhidin ayiba
kars1 tekeffiilden dogan sorumlulugu, insaatin teslimi ile dogdugundan, kavram karisikligina
neden olmamak icin, ayipl is bedeli, asagida, ayr1 bir kalem olarak belirtilmeyecektir.

Daha 6nce deginilen “birlikte ifa kural’” nin nama ifa yapmadan, eksik isler bedelinin
tahsilinin 6zel bir goriiniimii olduguna dikkat edilmelidir.

Arsa sahibi, bu aynen ifa sekillerinden birini seg.tikten sonra, se¢ciminin menfaatine
uygun olmadigini diisiiniirse, se¢cim seklini degistirebilir. Ornegin nama ifaya karar veren arsa
sahibi, bundan vazgecerek, eksik ve ayiph isler bedelinin tahsilini isteyebilir.*'®

Borglar kanununda aynen ifa ile ilgili diizenlemeler soyledir;

a-BK m 106/2’de tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerde VERME borcu
bakimindan,

b-BK m 97/1 de YAPMA borclar1 bakimidan aynen ifa,

c-BK m 97/2 ve 97/son da YAPMAMA borg¢lar1 bakimindan,

d-BK m 358/son da AYIP ve sozlesmeye diger aykiriliklarin teslim giiniinden once
cikmasi bakimimdan aynen ifa diizenlenmistir,

Aynen ifada sdzlesme sonlandirilmamakta, ayakta tutulmaktadir. Aynen ifada borcun
ifas1 emredici yasal diizenlemelere aykir1 ve imkansiz olmamaldir (BK m 19 — 20).*"

18y, 15. HD. 11.2.2008, 2006/5891, 755, www.kazanci.com.tr.

19 «3194 sayili Imar Yasas: Hiikiimleri emredici niteliktedir, herkesi baglar ve mahkemelerce de kendiliginden
g6z Oniinde tutulur. Taraflar baslangictaki sozlesme ile binanin Kamu diizenine iliskin hiikiimlere aykir1 olarak
kacak yapilacagimi kabul ettiklerinden, yapimi imar sugu teskil eden bu yerde kal disinda, gecikme tazminati
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Kat karsilig1 insaat yapim sdzlesmelerinde aynen ifa su sekillerde olmaktadir;

1.1.1.1 Nama ifa Ve Eksik Isler Bedelinin Tahsili Talebi ile Aynen ifa

Nama ifanin hukuki niteligi konusunda ii¢ goriis vardir. Bunlar; 1-Cebri Icra, 2-Aynen
Ifa ve 3-Tazminat gériisiidiir.420 Kanimca, nama ifa, miiteahhit agisindan tazminat niteliginde
olmasma ragmen, arsa sahibinin ifa menfaatini sozlesmedeki sartlara uygun olarak
sagladigindan, aynen ifa niteligindedir421. Kaldi ki, edimini ifa etmemis arsa sahibi, miiteahhit
namina ingaati tamamladiktan ve masrafini nakit veya arsa pay1 olarak aldiktan sonra, kalan
arsa paymi miiteahhide devretmek zorunda oldugundan®?, miiteahhit bakimindan da aynen
ifanin saglanmasi soz konusu olmaktadir. Miiteahhit zarardan degil masraftan sorumlu

oldugundan da, hiikmiin tazminat niteliginde oldugu kabul edilmemelidir**.

Bu durumda arsa sahibi sadece kendisine kalacak bagimsiz boliimler ile ortak
kullanim alanlarinin (Ornegin; bahce + oto park + asansor + merdiven boslugu + kalorifer
kazani vs.) tamamini miiteahhit namina tamamlamak iizere BK m 97/1°e dayanarak
mahkemeden izin isteyecektir. Arsa sahibi, miiteahhide kalan bagimsiz bolimlerdeki
eksiklikleri de gidermek zorunda degildir.***

Nama ifa yapmak isteyen arsa sahibinin bizzat veya 3. kisi eliyle’” insaat1
yapabilmesi i¢in, sayet miiteahhit isten el ¢cekmemigse, miiteahhidin isten el ¢ekmesini de
talep etmesi gerekir.

Mahkemeden durusma yapilarak alinan izin ve miiteahhidin isten el ¢cekmesine dair
kararin kesinlesmesinden sonra;

-Miiteahhit arsa sahibine ait bagimsiz boliimler ile ortak yerlerden elini cekmelidir,
-Arsa sahibi de muhik bir siire icinde ise baslayip, eksik isleri bitirmelidir. ise baslama

ve isin ikmalinde gecikmede bulunan arsa sahibi yiikselen fiatlar nedeniyle artacak zarardan
BK m 98, m 44 uyarinca sorumlu olur.**

dahil herhangi bir talepte bulunamazlar.”, Y. 15. HD.11.04.2001, 2000/5678, 1780, YKD, 2002/1, s. 80 ;
“Ruhsatsiz veya ruhsata aykirt binalar tadilat projeleri ile yasal hale getirilmedik¢e bu yerlerle ilgili teslim,
tescil nefaset farki ve zararlarin tazmini gibi talepler dilenmez. Sadece taahhiit edilen ruhsata uygun bina
tesliminin gecikmesi nedeniyle gecikilen aylar i¢in kira kaybi istenir.”, Y. 15. HD. 02.07.2001, 1601/3598,
YKD, 2002/3, s. 416 ; “Kamu diizenine aykiriligi Mahkeme karariyla saptanmis insaata devam edilmesi
yiikleniciden beklenemez. Sozlesmeden sonra ortaya c¢ikan bu objektif imkansizlik nedeniyle davali
yiiklenicinin sorumlulugundan s6z edilemez.”, Y. 15. HD. 31.01.2002, 4351/454, YKD, 2002/10, s.1534 ;
“Aynen ifanin imkansizliinin anlagilmasit halinde, davaliya davasimi tazminata doniistirme hakki
hatirlatilmalidir.”, Y. 15. HD. 18.05.1990, 1642/2254, www.kazanci.com.tr ; Ayni dogrultuda Y.15. HD.
06.02.1996 T., 304/623, UYGUR, C II, ss. 518-519.

29 AYAN, s. 175-176.

210z, Insaat Sozlesmeleri, s. 135, Yazar, tazminat niteliginde oldugu goriisiindedir.

422 (97, insaat Sozlesmesi, s. 136 ; ERMAN, ss. 89-90 ; AYAN, s. 179.

3 AYAN;s. 178.

4 “Davacilar, davaliim ortaya ¢ikan temerriidii nedeniyle BK m 97 geregince insaatin tamamlanmasina izin
verilmesiyle birlikte eksik kalan isler bedelinin de tahsilini dava edebilirler.”, Y. 15. HD. 22.04.1985,
4373/1354, UYGUR, C I, s. 509.

2 Y. 15. HD. 9.5.1980, 1204/1218, KARATAS, s. 423.

#2¢ “5 sahibi, makul bir siire icinde isin ikmali icin 3. sahislarla sozlesme yapmayarak daha yiiksek fiatla isin
yapilmasina sebebiyet vermigse BK m 98,44 nazara alinmali, davalinin, kusur ile artan fiatla davacinin sorumlu
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Bu masraflar talep edilirken yapilacak islerin giderlerini karsilayabilmek i¢in, ingaatin
gercek giderleri yOniinden fazlaya iliskin haklar sakli tutularak dava tarihindeki ya da
miiteahhit isten el cekmisse bu tarihteki rayic fiatlara gore ingaat masrafi talep edilmelidir.**’
Buna gére yapilan masraflar: arsa sahibi, miiteahhitten avans olarak aynen talep eder**®. Eger
masraflar hiikiim altina alinandan fazla olursa, bunlarin da miiteahhitten talep edilmesi

miimkiindiir.**’

Ornegin; 10 daireli bir insaatin 4 dairesi arsa sahibine, 6 dairesi de miiteahhide kalmis
ve ingaat %80 seviyesinde ve bahce tanzimi, merdiven kaplamalari, daire kapilar1 ve daire ici
yer dosemeleri, asansor ve kalorifer kazani yapilmamis olsun. Bu durumda arsa sahibi;

a-Kendine kalan 4 adet dairenin kapilar1 ve yer dosemelerinin ve

b-Ortak yerlerdeki giderlerden bahce tanzimi, merdiven kaplamalari, asansér ve
miisterek kalorifer kazaninin yapilmasi i¢in nama ifa davasi agacaktir.

Arsa sahibi, noksan isler bedelinin teminat1 olarak, bunlarin bedeline karsi gelen
bagimsiz boliimleri, miiteahhit adma tescilden kagmabilmelidir.**

Nama ifa yoluyla aynen ifa hangi hallerde tercih edilmelidir ?

Bu secenek olaymn gerektirdigi 6zel durumlarda tercih edilmelidir. Ornegin;
miiteahhidin isi birakip kacmis olmasi, arsa sahibinin ingaat iglerinden anlayan ve nama ifa
yapabilecek teknik ve iktisadi kapasitede olmasi, miiteahhide birakilacak bagimsiz boliimleri
tapuda miiteahhide devretmemis olmasi, miiteahhidin yaptig1 isin ayip ve eksikliklerinin
esaslt olmamasi gibi durumlarda tercih edilebilir.

Miiteahhide kalacak dairenin, arsa sahibi tarafindan noksan isler bedelinin tahsili i¢in
satilacagina dair sézlesmede bir hiikiim varsa bunun gegerli olacagi kabul edilmelidir.*"

olmayacag1 ve cezai sarta esas olan siirenin saptanmasi suretiyle sonuca gidilmelidir.”, Y. 15. HD. 05.06.1996,
2707/3153, UYGUR, C1I, s. 517.

427 KARATAS, s. 424.

% YHGK 6.2.2002, 15-65/50, IKD, 204/6, ss. 2654-2655

2 AYAN, s. 182.

0 “Davacilar pay karsihgi davaliya ait arsada insaat yapimimi iistlenmislerdir. isin bitim tarihi 23.04.1991
oldugu halde insaat %75 oraninda bitirilmistir. Davacilarin hak kazanacaklar1 18 bagimsiz boliimden 11’inin
feragr asamali olarak verilmistir. Gegen uzun yillarin yapilan iste olumsuz etkisi ve eksik kismin orani
disiiniildiigiinde yiikleniciye olan giiveninde sarsildigi dikkate alinarak miiteahhidin tescil talebinin bagimsiz
boliimler tizerinde davali arsa sahibi yararina taktir edilecek degerle ipotek tesisi kosuluna baglanmasinin
hakkaniyet yoniinden isabetli olacaginin disiiniilmesi gerekir.”, Y. 15. HD. 21.03.2002, 2001/5314, 1281,
Yasa Hukuk Dergisi, 2002/3, s. 386 ; “Yapinin telimi iskan kosuluna baglanmis olup arsa sahibine ait bagimsiz
boliimlerin iskaninin alinmadigr dosyadaki Belediye yazisindan anlagilmaktadir. Kendi edimini yerine
getirmeyen miiteahhidin bagimsiz boliimlerin kendi adina tescilini talep etmeye hakki yoktur.”, Y. 15. HD.
10.12.2001, 4000/5695, YKD, 2002/6, s. 895.

1 “Yanlar arasindaki 12.02.1999 giinlii diizenleme seklindeki ek sozlesmenin 4. maddesinde yer alan (yine
ingaatin bu ek sozlesme ile verilen 10 aylik ek siire icinde bitirilmemesi halinde... miiteahhide birakilan
dairelerden bir tanesi ugranilan zarar ve ziyani karsiligi olmak {izere miilk sahibine birakilacaktir) seklinde
hiikkiimle taraflarin ingaatta eksiklikler bulunmasi halinde bu eksikliklerin giderilmesi icin yiikleniciye ait bir
bagimsiz bolimiin arsa sahibince satilacagi kararlastirildiklart goriilmektedir. Bagka bir deyisle, sozlesenin bu
hitkmii ile taraflar, nama ifaya izin halinde daire satisindan elde edilecek bedeli eksik islerin giderilmesinde
sarf etmeyi amaclamislardir. Hal boyle olunca mahkemece, yiikleniciye ait bir daire tapusunun davaci tizerinde
birakilmasi dogru olmamustir. Bu durumda yerinde kesif yapilarak yiikleniciye ait bagimsiz bolim degerinin ne
oldugu hesaplattirilmali, davact arsa sahibine bu bagimsiz boliimiin satis yetkisi taniarak bedeli eksik islerin
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Miiteahhit isten el cekmis ve tapularda halen arsa sahibi iizerine ise, arsa sahibi nama
ifa izni almadan, miiteahhit namma onun paymna diisen bagimsiz boliimleri veya boliimii
satarak ingaat1 tamamlayabilir mi ?

Bu miimkiin olmalidir. Ciinkii; BK m 97/1 emredici bir hiikiim degildir. Nama ifa i¢in
izin alinmasinm mantig1, yapilacak islerin niteliginin ve bu islerin bitim siiresinin agikliga
kavusturulmasma dayanmaktadir. Arsa sahibi delil tespiti yoluyla bilirkisi incelemesi yaptirip
eksik ve ayipl isleri belirleyerek bunlar1 mahkemeden nama ifa izni almadan miiteahhide
kalacak daireleri satarak tamamlayabilmelidir. Bu durumda arsa sahibinin tazminat talebinin
dayanaginin genel hiikkiimler ( BK m 96 veya m 106)** veya BK m 97 olmasinin sonuca bir
etkisi yoktur.*”

Ulkemizdeki yargilama siiresinin uzunlugu nedeniyle nama ifanin mahkeme yoluyla
gerceklestirilmesinde biiyiik zorluklar vardir. Bu nedenle, dava agmaksizin, miiteahhide kalan
bagimsiz bolimiin satig1 ile insaatin tamamlanmasi suretiyle yaratilan eylemli durumun
dikkate almmas1 zorunlulugu vardur.**

Miiteahhit isten el cekmedikge veye insaati terk etmedikge, mahkemeden izin
almaksizin insaatin arsa sahibince tamamlanmasi miimkiin degildir. Bu nedenle, miiteahhit
isten kendiliginden el ¢ektikten sonra, arsa sahibinin mahkemeye basvurmadan dogrudan,
miiteahhide kalan bagimsiz boliimleri satarak ingaati tamamlamasi, aynen ifadan vazgecip
miispet zararm tazmini olarak degerlendirilmemelidir.*> S6zlesmenin ifasma yonelik yorum
yapilmalidir.

Yargitay, bir Kararinda*®, sozlesmede miiteahhide kalacak bagimsiz boliimiin arsa
sahibince noksan islerin tamamlanmasi i¢in satilabilecegine dair hiikiim bulunmamasi
halinde, boyle bir talebin mahkeme tarafindan kabul edilmemesi gerektigini ifade etmistir. Bu
kararda arsa sahibinin kendi adna kayitl bagimsiz boliimiin iizerine miiteahhidin borcundan
dolay1 nasil haciz koyduracagi ve bu bagimsiz boliimiin satisini nasil isteyecegi hususu
aciklanmis degildir. Ancak bunun mahkemenin nama ifaya izin ile birlikte, arsa sahibi adina
kayithh bagimsiz boliimiin miiteahhit adina tesciline karar verip, sonrada arsa sahibinin bu
daire {lizerine haciz koydurup dairenin satigini talep etmesi suretiyle gerceklesmesi

giderilmesinde kullanilmak tizere avans niteliginde davaciya birakilmalidir.”, Y. 15. HD. 11.04.2002, 38/1749,
Yargi Diinyasi, 2002/8, s. 125 ; Ayn1 dogrultuda; Y. 15. HD. 9.4.2003, 5066/1810, KARATAS, s. 425.

2 OGUZMAN/OZ, s. 376.

33 « Yiiklenici tarafindan, binaya iskan ruhsatinin alimmadig sabit olup, eksik islerin varlig1 ve teslimde gecikme
de ihtilafsiz oldugundan yiiklenicinin temerriidii nedeniyle davali arsa sahibi teminat olarak tutulan 15 nolu
bagimsiz boliimii 3.kisiye devrederek, eksik isler bedeli iskan alim masraflari ve zararlarini1 karsilamakta, diger
bir deyisle nama ifa yoluna bagvurmakta hakhdir. ”, Y. 15. HD. 24.1.2005, 2004/2905, 172,
www.kazanci.com.tr ; Ayn1 dogrultuda, Y. 15. HD. 18.06.2001, 988/3298, YKD, 2002/5, s. 748.

“* AYDEMIR, s. 296.

435 Karst goriiste, AYAN, s. 182.

¢ “Davacinin istemi noksan islerin giderilmesi icin ifaya izin ve bu is icin tahsili istemidir. Davaci taraf
hitkmedilecek miktarin tahsilini temin i¢in uhdesinde teminat olarak tutulan davali yiikleniciye ait bagimsiz
boliimiin satilmasini istemis, mahkemece de buna hiikmedilmistir. Davaliya ait bagimsiz boliim satiginin
davaci ihtiyarina birakilmasimi 6ngoéren bir hiikiim hukuk diizenimizde yer almis degildir. Mahkemece
yapilacak is 63.693.459-TL. nin davalidan tahsili ile davacilara verilmesine ve bu bedel karsilig1 insaatin
davacilar tarafindan tamamlanmasina izin vermekten ibarettir. Hilkmedilen, icra takibine ragmen davali
tarafindan 6denmedigine davaci uhdesinde kayitli olup yiikleniciye ait oldugu kabul edilen bagimsiz boliimiin
hacziyle satis1 ve hiikiim altina alan alacagin bu yoldan tahsili [IK ‘da gosterilen prosediirle miimkiin
olacagindan bu hususta ayrica hitkme gerek olmayacag: diisiiniilmeden alacagin tahsilini temin eder bi¢cimde
ve bor¢lunun nakten 6deme segenegini engeller sekilde hiikiim tesisi usul ve yasaya aykiri olmustur.”, Y. 15.
HD. 16.10.1995, 2891/5571, UYGUR, C I, s. 510.
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miimkiindiir. BOyle bir uygulama, usul ekonomisi bakimmdan uygun olmadigi gibi,
miiteahhidin sair borg¢lar1 olmasi ihtimali nedeni ile alacagin karsilanmamasi riskini de
tasimaktadir.

Bu nedenle, insaatin bitirilmesi i¢in gerekli masraflarin tespiti ile, bunu karsilayacak
degerdeki miiteahhide kalan bagimsiz boliimiin, yapilacak masraflara avans teskil etmek iizere
satimma mahkemece izin verilmesi daha uygun olacaktir.*’

Acaba nama ifay1 talep etmede insaatin geldigi seviyenin veya teslimin bir 6nemi
varmi dir?

Noksani ile teslim alinmig veya teslim alinabilecek seviyedeki insaatin nama ifa yolu
ile tamamlanmas1 talep edilemez. Ciinkii, tamamlanmis ve kullanilabilir bir insaattaki
noksaniklarn nama ifayr gerektirecek nitelikte olmadigi varsayilir. Nama ifa ancak
tamamlanmamus insaatlar icin istenir. **®

insaatin seviyesinin diisiikliigii ise nama ifa talebine engel olmamalidir.**

Yukaridaki Karara konu olayda, arsa sahibi, ingaatin tamamimin yapimi i¢in nama ifa
talebinde bulunsaydi, bu talebinin kabulii gerekirdi. Kararda, diiriistlik kurali geregi, arsa
sahibinin s6zlesmeyi sonlandirmak zorunda oldugunun belirtilmesi elestiriye aciktir. Boyle
bir yorum, arsa sahibinin ingaatin tamaminin yapimi konusunda nama ifa veya aynen ifadan
vazgecerek tazminat isteme haklarinm elinden alinmasi sonucunu dogurmaktadir.

7 “Bilirkisi raporunda saptanan noksan ve kusurlarin, bir bagka anlatimla, davali nam ve hesabina ifa edilecek
iglerin miktar1 ve parasal tutari ile bunu karsilayacak oranda yiikleniciye ait bagimsiz boliim degeri bilirkisiye
hesaplattirilmali, saptanan bagimsiz boliimlerin  satisiyla elde edilenin ingaatin tamamlanmasinda
kullanilmasina, artan oldugu takdirde yiikleniciye iadesine, boylece yiiklenici nam ve hesabina ingaatin
tamamlanmas1 hususunda davacilara yetki ve izin verilmesine karar vermekten ibarettir. Infaz niteligi
bulunmayan ( HUMK.388 ve 389. md. ) ifa izni verildigi halde satig yetkisi isteminin reddi usul ve yasaya
aykiridir. Kararin bozulmasi gerekir.”, Y. 15. HD. 9.12.2004, 922/6861, ABD, 2005/1, s.185-186 ; Ayni
dogrultuda, Y.15. HD. 19.03.2002, 623/1220, YKD, 2002/10, s. 1539.

% Benzer goriiste, AYAN, s. 76, 176 ; “Davaciya ait arsaya yapilan binaya 25.11.1992 tarihinde iskan
raporunun verildigi ve Aralik 1992’ de de eksik hali ile davaci tarafindan teslim alindig1 anlasilmaktadir.
Noksan islerin ingaatin teslimine engel nitelikte bulunmadigi ortadadir. Bu durumda eksikliklerin nama
ifasindan soz edilemez. Eksik ve kusurlu islerin bedellerinin Aralik 1992 rayiglerinin saptanarak tahsiline, kira
kayb1 acisindan, davalilarin sozlesmedeki vade nazara alindiginda, 07.06.1992 tarihinde temerriide
distiiklerinin kabulii ile bu tarihten baglamak ve ingaatin teslim alindig1 Aralik 1992 tarihine eksik ve kusurlu
iglerin tamamlanmasi igin gerekli makul siirenin eklenerek bulunacak tarihe kadar kira kaybina
hikkmedilmelidir.”, Y. 15. HD. 10.06.1996, 1489/3246, UYGUR, C II, s. 515 ; Ayn1 dogrultuda, Y.15. HD.
03.04.1996, 171/1878, UYGUR, C 11, s. 514.

B9 AYAN, s. 177 ; “%10.28 seviyesindeki bir insaatta ne eksik ve ayipli islerin tamamlanmasindan ve ne de
eserin bir biitiin olarak yapilacag ileri siiriilmediginden, nama ifa bedelinden bahsolunma olanagi yoktur.
Somut olaya 6zgii olmak tizere davaci arsa sahibi diiriistliik kurallarinin geregi mevcut iligkinin sona
erdirilmesini ( eser sozlesmesinin feshini ) talep edebilir. Davacinin eksik ve ayipli isler bedelinin tahsiline
yonelik davasi ( bu dava nama ifa bedelinin tahsili olarak degerlendirilse bile ) reddolunmak iizere karar davali
yararina bozulmahidir.”, Y. 15. HD. 16.10.2003, 1771/4842, www.kazanci.com.tr.
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1.1.1.2 Nama ifa Yapmadan Sadece Eksik Isler Bedelinin Tahsili Talebi ile
Aynen ifa

Insaatin noksani ile teslim alinmis veya teslim alinabilecek seviyede olmasi sartiyla
arsa sahibi miiteahhit namma ingaat1 tamamlamadan (nama ifa yapmadan ) insaat:1 teslim
aldi1g1 ya da en geg teslim tarihine eklenecek ifanin istenmesi icin gececek makul siire + eksik
islerin yapilmasi i¢in gececek siire toplami sonunda belirecek tarihdeki rayiglere gore noksan
is bedelinin tahsilini isteyebilir.

Bu durumda ingaatin tamamindaki noksanligm degil, yalnizca arsa sahibinin payina
diisen bagimsiz boliimlerin noksanligi ile E 2-3-1-1 den farkli olarak ortak yerlerdeki
noksanligin da kendisine diisen pay1 oranindakini (tamamini degil) nama ifa iznini almadan
para olarak miiteahhitten isteyebilir. Ortak yerlerdeki eksiklikleri giderme yiikiimluligii
altina girmeyen, bir baska anlatimla nama ifa talep etmeyen arsa sahibinin, ortak yerlerden
sadece kendi payina diisen bedeli istemesi miimkiindiir.**

Ornegin; 10 daireli, ve tiim dairelerin arsa pay1 oranlar1 esit bir insaatin 4 dairesi arsa
sahibine, 6 dairesi de miiteahhide kalmis ve ingaatin teslim edildigi ancak, bahce tanzimi, ¢ati
yalitimi ve dairelerin aspiratorleri ile kartonpiyerlerinin eksik oldugunu farz edelim. Bu
durumda aynen ifa ve noksan is bedelini talep eden arsa sahibi;

a-Kendisine kalan 4 adet dairenin aspirator ve kartonpiyer bedelini ve

b-Ortak yerlerdeki giderlerden bahge tanzimi ve cati yalittmi giderlerinin 4/10
oranindaki bedelinin toplamini noksan is bedeli olarak isteyebilir.

Goriildiigti gibi nama ifa yapmadan eksik isler bedelini isteyerek yapilan aynen ifa,
ancak ingaat teslim alindiktan veya noksani ile teslim alinabilecek seviyeye geldikten sonra
talep edilebilmektedir. Bu durumda arsa sahibinin ortak yerlerdeki eksiklerin tamamini degil
de, kendi hissesine isabet eden orandaki tutarmi isteyebilmesi akla ve hukuka uygundur.
Ciinkii arsa sahibi nama ifa i¢in izin almadigindan ortak yerlerdeki tiim eksikleri tamamlamak
yetkisine sahip degildir.

Eksik isler bedeli, ingaatin noksani ile teslim alindig1 ya da eksikliklerin giderilmesi
icin gececek makul siire sonundaki rayiclere gore belirlenmelidir. Uzun bir zaman sonra
acillan dava tarihine gore eksik is bedeli belirlenemez. Burada kistas su olmalidir; eger
ingaattaki eksiklik, bagimsiz boliimlerin kullanilmasina engel teskil etmiyorsa, (O0rnegin
otopark zemininin tamamlanmamis olmasi gibi) eksik isler bedeli teslim tarihine gore
belirlenmelidir. Tersi durumda, yani noksanliklar bagimsiz boliimlerin kullanilmasina engel
teskil ediyorsa, (6rnegin dairelerin parkeleri tamamlanmamigsa) eksik is bedeli, bu eksikligin
giderilebilecegi siire sonu itibariyla saptanmalidir.*"!

0 «“Mahkemece ortak yerlerdeki eksiklikler ayirt edilip, davacilarm hissesine diisen miktar bulunmali ve
davacilarin bagimsiz boliimlerindeki eksik isin bedeline eklenerek, istem asilmadan bulunacak miktara
hilkmolunmalidir. Davacilar bu haklarin1 gecikerek kullanmak suretiyle zararin ¢ogalmasina kusurlari ile
neden olduklarindan zararin tamamini isteyemezler. Ek rapor alinarak, igin teslim tarihine, arsa sahiplerinin ifa
istemek icin beklemeleri gereken makul bir siirenin ve ayrica noksan islerin bitirilebilecegi siireninde eklenerek
gecikmis ifa istem tarihinin belirlenmesi, bu tarihteki serbest piyasa rayicleri esas almarak noksan is
bedellerinin hesaplanmasi gerekir.”, Y. 15. HD. 16.11.1999, 2640/4073, YKD, 2000/4, s. 572.

1 “Eksik isler bedelinin de aymi sekilde, bagimsiz boliimlerin teslim alindigr 25.12.1996 tarihini takip eden
makul siire itibariyle hesaplanmasi gerekirken, gecikmeli olarak dava tarihi itibariyle hesaplanmasi ve
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Uygulamada aynen ifa ve noksan isler bedeli talebi, yapilan ingaatin arsa sahibine
kalan bagimsiz boliimlerini teslime hazir hale getirildigi iddias1 ile miiteahhidin actig1 cebri
tescil davasinda, arsa sahibi tarafindan karsilik dava veya defi olarak ileri siiriilmektedir. Arsa
sahibi, gerek ortak yerler, gerekse kendisine isabet eden bagimsiz boliimler yoniinden noksan
ve ayiplar bulundugunu ve miiteahhidin tescil hakki dogmadigini iddia etmektedir.

Bu durumda ortak yerlerdeki noksan ve ayipl islerin yukarida belirtilen tarihlerdeki
rayi¢ bedelleri itibariyla, kat irtifaki kurulmamas ise, s6zlesmedeki paylasim orani, kat irtifaki
kurulmus ise, arsa sahibine kalan bagimsiz boliimlerin arsa payr orant gozetilerek arsa
sahibinin payina isabet eden miktar ile kendisine kalacak bagimsiz boliimlerdeki noksan ve
ayiplt islerin saptanacak bedeli toplaminmn miiteahhit tarafindan arsa sahibine Odenmesi
suretiyle tapu kaydi miiteahhit adina tescil edilmektedir. Boylece miiteahhit noksan ve ayipli
islerin bedelini ddeyerek sozlesme yiikiimliiliiglinii tamamlarken arsa sahibinin de tapuda pay
gecirim yiikiimliiliigii hiikmen yerine getirilerek birlikte ifa saglanmis olmaktadur.***

Birlikte ifa uygulamasi, nama ifa yapilmaksizin aynen ifanin saglanmasinin 6zel bir
seklidir. Bu husus, E 1-3-1 boliimiinde ayrintili olarak anlatildigindan oraya atif yapmakla
yetiniyorum.

1.1.1.3 Pasif Aynen ifa Talebi
Uygulamada en c¢ok bu durumla karsilagmaktayiz. Arsa sahiplerinin nama ifayi

saglamalarinda bir ¢ok sakinca ve giicliik vardir. $oyle ki;

1-Oncelikle mahkemeye basvurulup nama ifa i¢in mahkemeden karar alinmasi ve bu
kararin kesinlestirilmesi,

2-Miiteahhidin isten el cektirilmesi,
3-Arsa sahibinin ingaat islerinden anlayan biri olmamasi sonucu noksan isleri iigiincii
kisiye tamamlatmas1 nedeniyle bir de bu kisiyle dogacak hukuki ihtilaflarin arsa sahibine

getirdigi ek kiilfet,

4-Ayrica arsa sahibinin ingaata makul bir siirede baslamak ve ingaati bitirmek
sorumlulugu altina girmesi,

hesaplanan bu miktara hitkkmedilmesi dogru bulunmamistir.”, Y. 15. HD. 18.09.2000, 2579/3856, Yasa Hukuk
Dergisi, 2001/2, s. 255.

2 “Bitirildigi iddia olunan insaat hakkinda ortak yerler ile davaliya isabet eden bagimsiz boliimlerde noksan ve
nefaset farki isler bulundugu savunulmus olduguna gore davacinin sdzlesmeden dogan tapu tescil hakkina
karar verilirken noksan ve ayipli islerden dogan borcuna da hiikmedilerek birlikte ifanin saglanmasi
gerekmektedir.”, Y. 15. HD. 08.06.1990, 2294/2730, KOSTAKOGLU, ss. 520-521 ; “Bu durumda mahkemece
yapilmasi gereken is yapinin proje ve ruhsatina uygun olup olmadigi bu haliyle iskan ruhsat1 alabilecek duruma
gelip gelmedigi, fazladan yapilmasi istenen ve yapilan islerin siiresinin uzatilmasina ihtiyag gosterip
gostermedigi, siireye ihtiya¢ varsa ne miktar oldugu, alinacak ek raporla saptanip, arsa sahibinin kabul ettigi
teslim siiresi icinde teslim gerceklesmediginden bu siireden indirilip s6zlesme hiikiimlerine gore saptanacak
gecikme tazminati hitkmedilmesi yine insaatta eksikler varsa bedelinin arsa sahibine 6denmesi sartiyla (iskan
ruhsatt alinmasina mali halin olmadigmnin anlasilmas: halinde) yiiklenicinin ac¢tig1 davanin kabulii ile tapunun
iptal ve tesciline karar verilmesinden ibarettir.”, Y. 15. HD. 26.11.2001, 3241/5437, IKD, 2002/7, s. 1186.
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ve daha bir ¢cok nedenden otiirli arsa sahibinin adeta miiteahhidin eksik ve ayipl
islerini tamamlamaya ve diizeltmeye mecbur birakilmasimin iilkemizdeki mevcut hukuki alt
yap1 ve yargi siireci dikkate alindiginda hakkaniyetli olmayacagi aciktir.

Yargitay 15. Hukuk Dairesi ilk Onceleri aynen ifa ve gecikme tazminatinin
istenebilecegi siireyi;

1-Arsa sahibinin BK m 106. maddesi geregince se¢imlik hakkini kullanabilmesi i¢in
gereken makul siireye (Ornegin 4 ay),

2-Somut olayda eksik islerin bitirilmesi i¢in bilirkisi marifetiyle tespit edilen siirenin
toplami kadar siireyle sinirl olarak belirlemekteydi.

Yani sozlesme fiili olarak daha uzun siirede yerine getirilmis olsa bile, yukarida
belirtilen sekilde tespit edilen siireyi agan giinler i¢in gecikme tazminati (kira kaybi) ve ifaya
ekli cezai sarta hilkmedilemeyecegini, bu kabuliin Medeni Kanun m 2 ve BK m 98 ve m 44’e
aykir1 olacagini belirtmekte idi.**’

Ancak Yargitay Hukuk Genel Kurulu 09.10.1991 tarih, 15-340 Esas ve 467 Karar
sayili ilam ile 15. Hukuk Dairesinin kararina katilmamis ve asagidaki goriisii uygulamaya
sokmustur. YHGK kararina gore;

1-Arsa sahibi BK m 106/2 fikrasinda ongoriilen borcun yerine getirilmesini (aynen
ifay1) ve gecikme tazminatini isteme hususundaki se¢cimlik hakkini zamanagimu siiresi (kural
olarak 10 y1l) icinde her zaman kullanabilir.

2-Ancak bu hakki kullanilmasi arsa sahibinin bagka tiirlii davranma olanag1 ve
zorunlulugu bulunmasi gibi 6zel nedenlerin bulunmasi halinde miitefarik kusur olusturur.
Ornegin mali giicsiizliik icinde tamamlayamadig1 insaat1 terk eden miiteahhidin bilinen bu
durumu karsisinda is sahibinin artik uzun siire beklemesi kendisinin miitefarik kusurunu
olusturur.

3-Arsa sahibinin zarara razi olmasi yada eyleminin zararin olugsmasina veya artmasina
yardim etmesi hali s6z konusu degilse, zararin sonuglarinin bir kisminin davaci arsa sahibine
yiikletilmesi miimkiin degildir.

4-Sonu¢ olarak davaci arsa sahibinin gecikme siiresinin tamamini kapsayan tiim
tazminat1 istemesi hakkin kotiiye kullanilmasi olarak nitelenemez. Bu durumda miiteahhit
olan davacinm isi zamaninda teslim etmemesinden dogan cezai sart1 davaciya hi¢ bir indirim
yapilmaksizin 6demesi, sozlesmeye, BK’nun 356/1. maddesindeki 6zen borcuna ve dogruluk
ve giiven kurallarina uygun diiser.

Yargitay Hukuk Genel Kurul Kararmm*** hukuk ve hakkaniyete daha uygun oldugu
stiphesizdir. Somut ve bariz bir 6rnek vermek gerekirse; esinden miras yolu ile intikal etmis,
bir arsasii miiteahhide 6rnegin bir kooperatife kat karsilig1 veren yash dul bir bayandan agir
aksak liye aidatlariyla devam eden kooperatif insaatini durdurtup, kooperatifin isten el
cekmesini saglayip, nama ifa yoluyla ingaatin tamamlanmasim saglamasini beklemek

43 KOSTAKOGLU, s. 622 ; ERMAN, ss. 81-85.
44 YHGK 9.10.1991, 15-340/467.
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mantiksizliktir. Bu bayan, ingaat ne kadar gec teslim edilirse edilsin, teslim tarihine kadarki
gecikme tazminatim bir siireyle smirlandirilmaksizin talep edebilmelidir.**

Yargitay 15. Hukuk Dairesinin eski goriisii, insaatin teslim alinmig veya teslim
almabilecek seviyeye gelmis olmasi durumunda talep edilen eksik isler bedelinin tahsili
davasinda hakkaniyete uygun sonug¢lar dogururur. Ciinkii ingaat eksiklikleriyle teslim alinmig
veya tamammna yakini bitmis durumdaysa arsa sahibinin gecikme tazminati talebi
eksikliklerin giderilmesi i¢in ise baslama ve eksiklikleri giderme siiresi ile smirli olarak kabul
edilebilir.  Eksikliklerin giderilmesi icin uzun siire bekleyen arsa sahibi artan zarardan
sorumlu olmalidir. Nitekim, Yargitay, teslim tarihi Temmuz 1992 olan bir iste eksik isler icin
17.01.1994 tarihinde gonderilen ihbarnameyi, fiatlarin artmasina sebebiyet veren bir davranig
kabul ederek, eksik isler bedelinin, teslim tarihine halen islerin yapilmasi gereken makul
siirenin eklenmesi suretiyle bulunacak tarihteki mahalli piyasa rayicine gore istenebilecegini
hiikme baglamustr.**°

Yargitay’m eski goriisii*’, miiteahhidin isi yapmayacagm aciklamasi veya isi terk
etmesi durumunda da gecerli olacaktir. Isi terk eden miiteahhit hakkinda arsa sahibinin uzun
siire suskun kalarak gecikme tazminat1 veya cezai sart talep etmesi hakkin kotiiye kullanimi
niteliginde olacaktir. Bu nedenle, arsa sahibi, miiteahhidin isi terk ettigi tarihten itibaren,
nama ifa ile isin tamamlanabilecegi siire ile sinirli olarak cezai sart veya gecikme tazminatini
talep edebilmelidir.**®

Pasif aynen ifa ve gecikme tazminati talebi hangi hallerde tecih edilmelidir?

Yukaridaki acgiklamalar birlikte degerlendirildiginde pasif aynen ifa ve gecikme
tazminati; miiteahhidin isten el cekmeyip, isi agir aksakta olsa devam ettirdigi ve miiteahhidin
is1 uzun bir siirede de olsa bitirebilecek iktisadi kapasiteye sahip oldugu hallerde, (6rnegin bir
yap1 kooperatifinin kat karsilig1 ingaat sdzlesmesine gore miiteahhit sifatiyla yaptigi ingaatlari
gec tesliminde oldugu gibi ) tercih edilmelidir. Miiteahhit temerriide diisiiriildiikten sonra isin
teslimine kadarki siireye ait gecikme tazminat1 talep edilebilir. Ornegimizde bir kooperatifin
miiteahhit sifatiyla iiyelerinden topladigi aidatlarla agir aksakta olsa isi devam ettirmesi
durumunda isin ayipsiz ve noksansiz teslimine kadarki gecikme tazminati; nama ifa ve eksik
isler bedeli talep edilmeden insaatin teslimi beklenilmek suretiyle aynen ifa yoluyla
istenebilir.

5 (z, Insaat Sozlesmeleri, s. 139 ; “Tiim dosya icerigine gore, akit siiresinde ifa edilmemis olup, davali

yiiklenicinin temerriide diistiigii sabittir. Davact arsa sahibi akti feshetmemis, davali taraf ihtara ragmen eseri
tamamlayip siiresinde teslim etmemistir. BK  106/III. madde geregince davaci taraf akti feshetmeye
zorlanamayacagindan ve Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 09.10.1991 giin ve E.91/15-340, K. 91/467 sayili
karar1 uyarinca yiiklenicinin isi zamaninda teslim etmemesinden dogan tazminati davaciya hicbir indirim
yapmadan ddemesi gerektiginden gecikilen siirenin tamamu i¢in tazminata karar verilmesi yerine yazili gerekce
ile 1 yillik siireye iliskin kira kaybina hitkmedilmesi dogru olmamis kararin bu sebeple bozulmasi uygun
bulunmustur.”, Y. 15. HD. 30.04.2001, 338/2251, YKD, 2002/3, s. 415 ; Ayni dogrultuda, “Mahkemenin uzun
slire sonra cezai sart istenemeyecegine iliskin gerekcesine gelince; HGK’nun 09.10.1991 giin ve E. 1991/15-
340, K. 1991/467 sayili karar1 ve dairemizin buna uygun istikrarli uygulamasi ile “Isin zamaninda teslim
edilmemesinden dogan cezai sartin teslimine kadar odenmesi gerektigi” kabul edilmektedir. Bu nedenle
mahkemece 10.04.1991 giinlii taahhiitnameden sonra davali isin teslim edildigini yazili bir belge ile
ispatlayamadigindan, davanin kabuliine karar verilmesi yerine, yazili sekilde reddedilmesi dogru
goriilmemistir.”, Y. 15. HD. 14.11.2000, 3635/4984, YKD, 2001/2, s. 233.

“0Y. 15. HD. 16.11.1995, 5514/6611, UYGUR, C 11, s. 475.

“7Y. 15. HD. 14.10.1991, 4043/4748 ; Y.15. HD. 19.10.1989, 1478/4341, KOSTAKOGLU, s. 649-650

8 ERMAN, ss. 85-86 ; SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, ss. 74-75.
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Arsa sahibi aynen ifa talebi ile birlikte isin gecikmeli ifasi nedeniyle kusurlu olan
miiteahhitten ayrica;

1-Isin teslimindeki gecikme nedeniyle gecikme tazminati (6zellikle kira kaybinit BK m
102/1, m 106/2),

2-Sozlesmede ifaya ekli ceza (BK m158/2) mevcutsa bu cezayi,
3-Ayiph isler varsa bunlarin diizeltilmesi giderlerini,
ISTEYEBILIR.

Ancak ifaya ekli ceza ile gecikme tazminatinin birlikte istenebilecegine dair
sozlesmede bir hiikiim yoksa BK m 159’a gore gecikme tazminati tutarindan ancak ifaya ekli
cezay1 asan miktar talep edilebilir. Diger bir deyisle, zararin cezadan az olmasi halinde, ceza
ile birlikte zararim isteyemez. Ceza miktarindan fazla olan zararinda cezayi asan miktarini
isteyebilir. Ancak taraflar, bunlarmn ayr1 ayr1 talep edilebilecegini sozlesmede
kararlastirabilirler.

Ornegin, insaatmn 2 yil gec teslimi sonucu olusan kira kaybi (gecikme tazminati)
toplam1 10.000-TL., ifaya ekli cezai sart da 7.000-TL. ise sozlesmede bunlarin ayri ayri
O0denecegine dair bir hiikiimde yoksa, arsa sahibi 7.000-TL. cezai sart icin, 3.000-TL.” de
cezai sart1 agan gecikme tazminati olmak iizere 10.000-TL. lik bir talepte bulunabilir.

Ayni olayda gecikme tazminati bedeli 7.000-TL., cezai sart da 10.000-TL. olsaydi, bu
durumda arsa sahibi sadece 10.000-TL.’lik cezai sart1 talep edebilecektir.

1.1.1.4 Aynen ifa Hallerinde Gecikme Tazminati Kavram Ve Gecikme
Tazminatinin Belirlenmesi **°

Sozlesmenin zamanmda ifa edilmemesi halinde arsa sahibinin ugrayacagi zararlar
gecikme tazminati kavram ile ifade edilmektedir. Kat karsilig1 ingaat yapim sozlesmelerinin
gec ifasinda, gecikme tazminatinin en Onemli konusunu arsa sahibine kalacak bagimsiz
boliimlerin teslime veya teslim edilmesi gereken tarihe kadar gececek siiredeki arsa sahibinin
mahrum kaldig1 kira bedelleri olugturmaktadir.

Kira kaybi, bagimsiz boliimiin tamamlanmis hali dikkate alinarak belirlenmelidir.**°

Ayrica kira kaybinm ruhsat ve projeye uygun yapilacak bagimsiz bolimler dikkate
aliarak belirlenmesi gerekir.451

“? UYGUR, C11, s. 337 vd.

0y, 15. HD. 27.2.2006, 2005/116, 1032, Yarg1 Diinyas: Dergisi, Say: 129, s. 71

B “yapmm ""kagak"" yapildigindan kal'ine karar verilen bagimsiz béliimleri i¢in arsa sahibi, insaatin yasal
hale ve yanlar arasindaki so6zlesme hiikiimlerine uygun duruma getirilmesini isteme hakkinin diginda baskaca
bir hak ileri siiremez ise de; "kacak" olmayan ingaat kisimlar1 yoniinden Bor¢lar Yasasinin 106. maddesinde
kendisine tanmnan secimlik haklardan olan ""gecikmis ifa ile birlikte gecikme tazminati isteme"" hakkini
kullanabilir ve bu kapsamda yiikleniciden gerceklesmis ise gecikme-kira tazminati, eksik ve ayipl isler bedeli
isteyebilir.”, Y. 15. HD. 7.11.2003, 2273/5317, YKD, 2004/6, s. 902 vd.
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Miiteahhitten kaynaklanmayan nedenlerle, insaatin tesliminde olusan gecikmeler
dikkate alinarak gecikme tazminati belirlenmelidir.

Yargitay uygulamasma gore, her davanin acildigi tarihteki sartlara gore karara
baglanacagi gerekcesinden hareketle, dava tarihinden itibaren isleyecek kira bedellerinin
hiikiim altina alinmas1 miimkiin degildir.*

Arsa sahibi kendisine kalan bagimsiz boliimlerde tasarruf etmek suretiyle, bagimsiz
boliimleri fiilen teslim almugsa, kira kaybin1 isteyemez. Ornegin arsa sahibi kendisine kalan
bagimsiz boliime tasinmis ve burada oturmakta veya bagimsiz boliimlerini iigiincii kisilere
kiraya vermis ve kira almakta ise, miiteahhitten de kira kayb1 altinda talepte bulunamaz.*”

Ancak, fiili olarak teslim s6z konusu olsa bile, ayip ve eksiklikler nedeniyle kira
bedelinin diisiik kaldig: ileri siiriilerek, aradaki fark talep edilebilir. Ornegin, binanm yap1
kullanma iznin olmamas1 nedeniyle santiye suyu ve elektrigi kullaniminin s6z konusu oldugu,
bunun da kiranin diisiik belirlenmesine sebebiyet verdigi ileri siiriilerek, aradaki fark talep
edilebilir. Ya da, bagimsiz boliimlerin s6zlesmede kombili yapilmasi 6ngoriilmiisken, merkezi
sistem yapilmasi nedeniyle olusan kira farki ayrica talep edilebilir.

Gecikme tazminatim talep icin teslimde ihtirazi kayitta bulunmaya gerek yoktur.**
Ciinkii, Kanunda boyle bir sart 6ngoriilmemistir. Sozlesmede gecikme nedeniyle zarar talep
edileceginin kararlagtirilmis olup olmamasinin da bir 6nemi yoktur.*”

Arsa sahibi, insaatin teslim edilmesi gerektigi tarihten sonra, bagimsiz bolimiinii
satmus ise, ancak satim tarihine kadarki dénem igin gecikme tazminat isteyebilir.**

#2 < Davaci arsa sahipleri, 12.4.1996 tarihinde actiklari isbu davada; gecikme nedeniyle 7 aylik kira kaybi

alacagi ile cezai sartin tahsilini talep etmislerdir. Mahkemece yapilan inceleme sonucu, davaci arsa sahiplerinin
1.7.1997 tarihinden itibaren kira alacagina hak kazandiklar1 kabul edilerek, bu tarihten itibaren 7 aylik kira
alacagina hiikmedilmistir. Bagka bir anlatimla, dava tarihinden sonraki donem igin kira alacagina
hilkkmedilmistir. Bu durumda, dava tarihi itibariyle heniiz muaccel olmamis kira alacaginin reddi yerine,
tahsiline karar verilmesi dogru bulunmamis, kararin bozulmasi gerekmistir.”, Y. 15. HD. 15.12.1997,
4630/5375, www.kazanci.com.tr.

433 “Kural olarak gecikme tazminatina, baska bir anlatimla gecikmeden dogan kira kaybina, isin sézlesme
uyarinca teslimi gereken tarihten bagimsiz boliimlerin fiilen teslim edildigi tarihe kadar olan siire icin
hitkmolunur.”, Y. 15. HD. 15.5.2007, 2006/2917, 3264, YKD, 2008/3, s. 480 ; Ayn1 dogrultuda, Y. 13. HD.
3.2.2005, 2004/13621, 1307, www.kazanci.com.tr ; Y. 15. HD. 16.3.1989, 2711/1293, UYGUR, C1I, s. 343 ;
YHGK 14.2.1986, 1984/15-630, 143, www.kazanci.com.tr.

“* OGUZMAN/OZ, s. 386.

3 «Szlesmede kararlastirilan teslim tarihinin gecmesine ragmen, yiiklenici eseri heniiz teslim etmemis ise,
bagka bir anlatimla yiiklenici temerriide diismiis ( BK mad.101/IT ) ise, arsa sahibi eser kendisine teslim
edilinceye kadar olan siire igin sozlesmede kararlastirilan ifaya ekli ceza ( BK mad. 158/11 ) ile sozlesmede
kararlastirilmis olmasa bile, cezay! asan zararmim ( BK mad.159 ), yani kira geliri kaybin1 ( emsale gore )
isteyebilir. Sozlesmede kira tazminati1 ( gecikme tazminat1 ) maktu tayin edilmisse, kira kaybina bu maktu
miktara gore o da cezai sart1 asan kismina hiikmolunur. Somut olayda, gecikme cezasi ( cezai sart ) ve gecikme
tazminat1 ( kira tazminati ) kararlagtirilmadigma gore, temerriit tarihinden teslim tarihine ( olayda taleple bagl
kalinarak 18.4.1994 tarihine ) kadar olan siire igin serbest rayice gore takdir edilecek gecikme tazminatina,
ihtirazi kayit aranmaksizin, hitkmolunmak gerekirken, yazili gerekce ile bu kalem istegin reddi dogru olmamis
ve hilkmiin bu yonden bozulmasi gerekmistir.”, Y. 15. HD. 29.4.1998, 1245/1720, www.kazanci.com.tr ; Ayni
dogrultuda, Y. 15. HD. 27.4.1992, 2129/2221, UYGUR, C II, s. 364 ; Y. 15. HD. 2.5.1989, 4095/2245,
UYGUR, C1I, s. 363.

#¢ «0 halde mahkemece yapilmasi gereken is; olayda sozlesme disi fazla bir is yiiklenici tarafindan yapilmig
ise, bu fazla isin yapilmasi icin gereken siire, isin teslim tarihine eklenerek, teslimi gereken tarihin
belirlenmesinden, bagimsiz boliimlerin hangi tarihte davacilara fiilen teslim edildiginin tespitinden ve ayrica
davacilardan Fisun’un kendisine diisen bagimsiz boliimlerden birini 31.8.2004 tarihinde sattifida géz oniinde
bulundurularak bu bagimsiz boliim yoniinden satis tarihine kadar olan siire i¢in davanin kabuliine karar
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Eger satim islemi insaatin teslim edilmesi gereken tarihten Once yapilmissa, arsa
sahibi, satimimi yaptig1 bu bagimsiz boliimler igin gecikme tazminat1 isteyemez.*’

Gecikme tazminati soyle belirlenmelidir. Once ingaatin teslim edilmesi gerektigi tarih
bulunur. Bu tarih itibariyla bagimsiz boliimiin aylik kirasi belirlenir. Bu kira tutarma her yil
Yargitay’in kira tespit davalarinda ©Ongordiigii oranda artirim uygulanarak dava tarihine
kadarki kira kayb1 hesaplanir. Ciinkii, arsa sahibi insaatin teslim edilecegi tarihi ongorerek
kirac1 bulacak ve bu teslim tarihi itibartyla da bagimsiz boliimlerini kiraya verebilecekti.
Ayrica kiracidan her yil kiray:r arttirmasim isteyebilecek ve kiracmin buna yanagmamasi
halinde de, kira tespiti davasi acarak kiranin belirlenmesini saglayabilecekti. Uygulamada
aradan uzun bir siire (O6rnegin 4-5 yil) ge¢cmesi nedeniyle, kira bedelinin tespitinde zorluk
yasanabilmektedir. Bu durumda, son kira bedeli, endeksler (UFE endeksleri) vasitasiyla
kademeli olarak diisiiriilerek, ilk donem kira bedeli belirlenmektedir. Ancak kira hesabinda
dava tarihinden geriye dogru gidilerek degil de, teslimin gergceklesmesi gerektigi tarihten ileri
gidilerek kira hesabi yapilmalidir. Ciinkii, teslimin yapilmasi gerektigi tarih itibariyla kiranin
islemeye basladig1 kabul edilmektedir. Ornegin 7.10.2007 tarihinde teslim edilmesi gereken
dairenin 20.12.2009 tarihinde teslimi halinde; 7.10.2007 tarihindeki kira bedeli belirlenip, bu
kira bedeli Ekim ay1 UFE Endeksi oraninda kademeli arttirilmali ve 7.10.2008 ile 7.10.2009
tarihlerindeki kiralar belirlenmelidir. Daha sonra, 7.10.2009 ile 20.12.2009 arasindaki 2 ay 13
giinliik kira hesaplanmalidir. Yoksa, 20.12.2009 dan geriye dogru gidilerek, 20.12.2008 ve
20.12.2007 tarihlerindeki endeksler dikkate alinarak kira hesabi yapilmamalidir.

Miiteahhidin kira kaybi rayi¢ kiralar tizerinden yapilmaktadir. Kira siiresi boyunca
bagimsiz boliimde yipranma olusmaktadir. Oysa, arsa sahibinin, miiteahhitten bagimsiz
bolimii yeni (kullanilmamig) bir sekilde aldigi veya almis olacagi varsayilmaktadir. Bu
nedenle kira kaybi talep edilen siire ile sinirli olarak bagimsiz béliimiin, kullanimdan dogan
ylpranma payinin, tazminattan mahsubu gerekir.

Sozlesmede yap1 kullanma izni alinmasi sart1 varsa, bu izin alinmaksizin arsa sahibinin
bagimsiz boliimleri teslim almaya zorlanmasi miimkiin degildir. Ancak, insaatn bitirilip,
kullanima hazir hale getirildigi ve icinde oturulmaya baslandigi durumlarda, arsa sahibi
bagimsiz boliimleri teslim almiyorsa, miiteahhdin, yap1 kullanma izni alinana kadar bunlar:
kiraya vererek ve kira bedelini de arsa sahibine gondererek, sorumlulugunu azaltabilmesi
miimkiin olabilir.

1.1.1.4.1 Gecikme Tazminatina Faiz Istenmesi

YARGITAY UYGULAMASI : Yargitay uygulamasma gore; arsa sahibine kalan
bagimsiz boliimlerin ge¢ teslim nedeniyle kira kayb1 bedellerine, bu konuda miiteahhit ayrica
temerriide dusiiriilmek kaydiyla temerriit (muacceliyet degil !) tarihinden itibaren faiz
istenebilir.

verilmelidir.”, Y. 15. HD. 15.5.2007, 2006/2917, 3264, YKD, 2008/3, s. 480-481 ; Ayn1 dogrultuda; Y .15.
HD. 22.2.2007, 2006/7132, 1114, www.kazanci.com.tr.

7 “Davaci arsa sahipleri teslim edilmesi gereken tarihten 6nce satisini yaptiklari daireler icin gecikme tazminati
isteyemezler. Teslim edilmesi gereken tarih ile 30.01.2002 teslim tarihi arasinda satilan daireler i¢in ise ancak
teslim edilmesi gereken tarihten satis tarihine kadarki donem icin gecikme tazminati isteyebilirler.”, Y. 15. HD.
26.11.2007, 5385/7545, Yarg: Diinyas1, 2008/1, s. 117 vd. ; Ayn1 dogrultuda; YHGK, 28.12.2005, 15-725/768,
LHD, 2006/9, s. 2755 vd. www.kazanci.com.tr.
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Ornegin; ingaatin teslim tarihi 01.04.2003 ise, 01.09.2003 de acilan ve aylik 1000
liradan 5000 liralik kira kayb1 alacagina dair davada, faiz, temerriit tarihi olan 01.04.2003 den
degil, dava tarihi 01.09.2003 ten itibaren islemeye baslar. Insaat 01.11.2003 de teslim edilmis
ise, daha sonradan 2 aylik gecikme tazminati i¢in, 15.12.2003 de acilan davada faiz yine 2.
dava tarihi 15.12.2003 den itibaren isleyecektir.*®

Eger ilk dava dilekcesinde, bu davanin yarattigi temerriit halinden isleyecek
donemlere ait gecikme tazminatlarmin da etkilenecegi konusunda talep varsa, ikinci davadaki
2 aylik faiz, kademeli olarak 01.10.2003 ve 01.11.2003’den itibaren istenebilmelidir.

Ayni sekilde, gecikme nedeniyle olusacak kira kaybi bedelinin donemi ve tutari
sozlesmede acikga belirtilmis ve gecikme tazminatina faiz isteyebilmek icin bu konuda ayrica
ihtara gerek olmadigi kararlastirilmigsa, bu durumda her donem (Ornegin her ay) sonu
itibariyle donemsel olarak gecikme tazminatina (kira bedeline) kademeli olarak faiz
uygulanabilmelidir.*”

Onemle belirtmek gerekir ki kanunda ©zel olarak ongoriilmedikge (Or. BK m 358),
bor¢ muaccel olmadan gonderilen ihtar, hukuki sonu¢ dogurmaz.*® Ciinkii bu husus BK m
101/1 de acik¢a belirtilmistir. Bor¢ muaccel olmadan gonderilen ihtar muacceliyete kadar
hukuki sonu¢ dogurmasa da, bor¢ muaccel olduktan sonra hiikkiim ve sonuclarini
dogurabilmelidir.**" Bu sekilde muacceliyet ile temerriit olusmus olur. Buna gore, insaatin
teslim edilmesi gerektigi tarihten once gonderilen ihtar, bor¢ muaccel olmadan, dolayisiyla
temerriit olusmadan gonderilmis olacagi i¢in hiikkim ve sonuglarmi, borcun muaccel
olmasindan itibaren doguracaktir.

Ornegin; kat karsilig1 insaat sozlesmesi yapildiktan sonra, Belediye tarafindan gegici
bir siire (Ornegin 6 ay) ruhsat verme islemi durduruldugunda, miiteahhidin bununla ilgili ek
stire talebi nedeniyle temerriidiin olugsmadigma dair itiraz1 karsisinda, bu siire sozlesmedeki
bitim tarihine eklenmelidir.

Sozlesmeye gore insaatin bitim tarihi 01.01.2000, ancak insaatin fiili teslim tarihi de
01.09.2000 ise, arsa sahibinin 01.11.2000 de actig1 ve 01.01.2000 den itibaren istedigi 8 aylik

8 “Davali-k.davaci arsa sahibi, 08.07.2002 tarihli ihtarinda o ana kadar hak kazandig1 gecikme tazminat1 olan
8.000 dolarin 30 giin i¢cinde ddenmesini istemis ve yiiklenici de 15.07.2002 tarihli cevabi ihtarinda bu bedeli
o0demeyecegini belirtmek suretiyle bu miktar yoniinden 15.07.2002 tarihinde ve asan miktar yoniinden de,
temerriide diistirticii baska bir ihtar olmadigindan, karsi davanin acildigir 22.07.2003 tarihinde temerriide
digmiis sayilir. Dolayisiyla gecikme tazminatinin bu tarihler gozoniinde bulundurularak hiikmedilmesi
gerekirken, her ayin bitimini takip eden muacceliyet tarihlerinin temerriit tarihi olarak kabulii isabetli
goriilmedigi gibi, yabanci para alacagina Tiirk Liras: karsiligi yasal faiz uygulanmast da dogru olmamustir.”, Y.
15. HD. 29.3.2007, 2005/7569, 2003 ; Ayn1 dogrultuda, Y. 15. HD. 16.3.1989, 2711/1293, UYGUR, C I, ss.
343-344.

9 «Sizlesmede isin tesliminin gecikmesi halinde her ayin sonundan itibaren faiz uygulanacagmna dair bir
hiikme yer verilmediginden davaliya gonderilen 21.11.2001 tarihli ihtara kadar olusan kira alacagi varsa bu
miktar icin ihtarda verilen siireye gore bulunacak tarihten, ihtar tarihinden icra takip tarihine kadar olusan
alacak bakimindan ise takip tarihinden itibaren islemis faiz olusacagi gozetilip ve "mahkemenin dava
tarihinden itibaren faiz yiiriitip bu hitkkme karsi davacinin temyiz talebinde bulunmamis oldugu gozetilerek"
faizle ilgili hiikim kurulmalidir. Bu hususlar {izerinde durulmadan islemis faiz hesaplanmasi dogru
bulunmamaktadir.”, Y. 15. HD. 13.11.2003, 2496/5465, www.kazanci.com.tr.

0 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 912.

1 Aym goriiste ; TUNCOMAG, C I, s. 907 ; ONEN, Turgut, Karsihikli Bor¢ Doguran Sozlesmelerde

Borglunun Temerriidiiyle ilgili Genel Mahiyetteki Hiikiimler, Ankara, (Temerriit), s. 43 ; Benzer goriiste:

FEYZIOGLU, C 11, s. 234, “Isin ve halin icabi, bor¢lunun ifay1 zamaminda yapabilmesi icin bir takim 6n

hazirliklarda bulunmasini zorunlu kiliyorsa, iyi niyet kurallar1 geregince alacaklinin ihtarin1 muacceliyetten dnce

dahi yapabilmesi miimkiin olmalidir.” ; Aksi goriiste, OGUZMAN/OZ, s. 297.
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gecikmeden dogan kira kaybina dair davada, temerriit tarihi; insaatin bitmesi gereken (yani
miiteahhidin teslim borcunun muaccel oldugu) 01.07.2000 tarihi olacaktir. Ciinkii s6zlesmede
kararlastirilan teslim tarihinin uzamasina neden olan olaylar sonucunda vade uzar.

Olaymmizda dava 01.03.2000° de ac¢ilmig olsayd: temerriit 01.07.2000° de
olusacagindan, dava tarihi itibariyle muaccel olmayan alacak i¢in ac¢ilan davanin da reddi
gerekirdi.*”

Her durumda miiteahhit, insaat1 teslim borcunun muaccel oldugu 01.07.2000° den
sonra, ingaati teslim ettigi 01.09.2000 tarihine kadar ki muaccel olan 2 aylik gecikme
tazminatindan (kira kaybindan) sorumludur.*”

YARGITAY UYGULAMASININ ELESTIRISI : BK m 103/1 ve m 106/2 geregi
gecikme tazminat1 isteyebilmek icin temerriit olusmalidir. Ingaat siiresinde bitirilmedigi
taktirde, miiteahhit temerriide diigmiis ve arsa sahibine kalan bagimsiz boliimlerin kira kaybini
ifade eden gecikme tazminati da muaccel hale gelmeye baslamistir. Muaccel hale gelen bu
gecikme tazminatinin siiresinde ddenmemesi ile temerriit de kendiliginden olusur. Kira kaybi
niteligindeki gecikme tazminatia faiz isteyebilmek i¢in miiteahhidin ayrica ihtar veya dava
yoluyla temerriide diisiiriilmesi gerekmez. Ciinkii miiteahhidin kusuru ile temerriide diismesi
s0z konusudur. Haksiz fiilde dahi sadece kusuru ile zarara neden olmak, zararin dogumundan
itibarenm faiz istemeye yeterli olabiliyorken, kusuru ile sozlesmeye aykiri1 davrananin
evveliyetle zararin dogum aninda temrriide diigsmiis oldugu kabul edilmelidir.

Arsa sahibinin gecikmeden dolay1 gercek zararinm karsilanmasi gerekir. Gecikme
tazminati, arsa sahibinin gecikme nedeniyle ugradigi zarar1 karsilama amacini tagimaktadir.
Arsa sahibi, siiresinde teslim yapilsaydi, kendisine kalan bagimsiz boliimleri kiraya verecek
ve kira paralarim1 da mutad olarak ay ay alacakti. Kiraciin bu kira paralarim1 ddememesi
durumunda da, her ay itibariyla bunlarin faizi ile birlikte tahsili i¢in takip yapabilecek veya
dava acabilecekti. Rayi¢ kira bedeli bilinebilir ve belirlenebilir oldugundan da, ayrica ihtara
gerek olmadigini kabul etmek gerekir.

Burada, miitedahil (islemis) iratlarin tediyesinden temerriit eden bor¢lunun bunun i¢in
gecmis giinler faizini ancak icraya veya mahkemeye miiracaat giiniinden itibaren tediyeye
mecbur olduguna dair BK m 104/1 hiikkmiiniin de uygulanmas1 miimkiin degildir. Bu hiikiim
kiralar1 kapsamaz.*®* Ciinkii, kira, tasgmmazmn kullandiriimasmm karstligmi olusturan bir
ivazdir. BK m 257 uyarmca da kira bedeli, sozlesme veya mahalli bir adet ile belirli olan
zamanda 0denmelidir. Bu zamanda 6denmedigi taktirde temerriit olusur. Kira sozlesmesi ile
ilgili 6zel hiikkiimiin varlig1 nedeniyle genel hiikiim olan BK m 104/1 uygulanmaz.

2 “Dayaci arsa sahipleri 12.04.1996 tarihinde actiklar1 is bu davada; gecikme nedeniyle 7 aylik kira kaybi

alacagi ile cezai sartin tahsilini talep etmislerdir. Mahkemece yapilan inceleme sonucu, davaci arsa sahiplerinin
01.07.1997 tarihinden itibaren kira alacagina hak kazandiklar1 kabul edilerek, bu tarihten itibaren 7 aylik kira
alacagina hiikmedilmistir. Bagka bir anlatimla, dava tarihinden sonraki donem igin kira alacagina
hitkmedilmistir.Bu durumda dava tarihi itibariyle heniiz muaccel olmamuis kira alacaginin reddi yerine tahsiline
karar verilmesi dogru bulunmamis, kararin bozulmasi gerekmistir.”, Y. 15. HD. 15.12.1997, 4639/5375, YKD,
1998/5, s. 710, www.kazanci.com.tr.

93 “Ingaat ruhsatinin ahnmasinda idari formaliteler ve imar mevzuatindan kaynaklanan gecikmelere ugranmasi
miimkiindiir. Bundan da miiteahhidin sorumlu tutulmas: diisiiniilemez. O halde, mahkemece yapilacak is; temel
tistli ruhsatinin alindig tarihi Belediyeden sormak suretiyle saptamak, bu tarihe sozlesmede taninan 36 aylik
insaat siiresini eklemek ve varsa davaciin kusuruna bagli gecikmeler ilave edilmek, boylece ingaatin ikmal ve
teslim tarihi saptandiktan sonra, dava tarihlerine gore bir gecikme varsa, sdzlesmede ongoriilen ifaya eklenen
cezadan davacilara isabet eden miktara karar vermek olmalidir.”, Y. 15. HD. 7.3.1989, 1988/2231, 1061,
KOSTAKOGLU, ss. 383-384.

4% TANDOGAN, Mesuliyet, s. 487.
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BK m106/2 de; “...Bu mehil zarfinda bor¢ ifa edilmemis bulundugu surette alacakl
her zaman onun ifasimi talep ve teehhiir sebebi ile zarar ve ziyan davasi ikame eylemek
hakkini haizdir” denilmek suretiyle, aynen ifa ve gecikme tazminatinin birlikte talep edildigi
yolunda karine olusturulmustur.*”® Bir baska anlatimla, aynen ifay1 talep eden alacakl,
gecikme tazminatini da talep etmis sayilmalidir. Bu nedenle , asil edim borcunda temerriit
durumunda olan miiteahhit, kira kaybi1 bakimindan da temerriit halinde kabul edilmelidir.
Daha agik bir ifadeyle, bagimsiz bolimlerin zamaninda teslim edilmemesine dayanan
temerriit, bu bagimsiz boliimlerin getirileri olan kiralara da sirayet eder.

1.1.1.4.2 Kira Kaybumin Istenebilecegi Siirenin Belirlenmesi

A- Nama Ifada Gecikme Tazminati (Kira Kayb1 ) (BK m 102/1, m 106/2);

Insaatin teslim edilmesi gerektigi siireye secimlik hakkin kullanilmasi icin eklenecek
makul siire + mahkemeden nama ifa izni alinmasi i¢in gececek siire + miiteahhidin isten el
cektirilmesi i¢in gececek siire + eksik ve ayipl islerin yapilmas: i¢in gereken siire toplami
kadarki zaman icin istenebilir.*®® Bir baska anlatimla, kira kaybi, yalmzca aynen ifann
gerceklesmesinin miimkiin oldugu siire ile siirl olarak istenebilir.*®’

OZ, nama ifa kararindan sonra, miiteahhidin yapma borcunun para borcuna
doniistiigiinii belirterek, miiteahhidin sadece bu parayr ddemede gecikmesi ile sorumlu
tutulabilecegini belirtmektedir.*®® Bu goriis elestiriye aciktir. Miiteahhitten alman para ile
edimin ifasinin ayni anda saglanmast miimkiin degildir. Ciinkii, insaat faaliyeti, zamana
yayilmaktadir. Nama ifada, aynen ifa siireci devam etmektedir. Eksiklikleri miiteahhidin
kendisi tamamlasaydi, teslime kadarki gecikme tazminatindan sorumlu olacakti. Miiteahhit
yerine arsa sahibinin tamamlamasinda da, gecikmeden miiteahhit sorumlu olacaktir. Ciinkii,
aynen ifa siireci devam etmekte olup, miiteahhidin gec teslimden dogan sorumlulugu ortadan
kalkmis degildir. Hiikiim altina alinan tutarin ddenmemesi durumunda, miiteahhit, hem gec
0deme hem de ge¢ teslimden sorumlu tutulacaktir.

% EREN, C IIL, 5. 292.

Y6 AYAN, s. 182.

7 OGUZMAN/OZ, s. 388 ; “Davali isi zamaninda teslim etmeyerek temerriide diistiigiinden gecikilen siire icin
tazminat 6demekle yiikiimlii bulunmakta ise de, davaci tarafindan davaliya keside olunan 09.12.1993 tarihli
ihtarnamede isin 14.12.1993'te is sahibi tarafindan teslim alinacagi, eksik ve ayipli imalatlarin baska bir
yiikleniciye tamamlatilacagi ihtar olunmusgtur. Bu durum karsisinda davaci is sahibi, isi bizzat yapmay1
tistlendiginden makul siire igerisinde baska bir yiiklenici bularak isi tamamlatmasi iyiniyet kurallari1 gereginden
olmakla mahkemece diger bir yiiklenici bulunmasi ve kalan iglerin tamamlatilmasi i¢in gerekli siire bilirkisiden
almacak ek bir raporla saptanmali ve bu siire i¢in gecikme tazminatina hilkkmedilmesi yerine, dava tarihine
kadar olusan siire icin hesaplanan tazminattan BK'nin 44. maddesi geregince indirime gidilerek sonuca
varilmasi Daire'mizin yerlesik igtihatlarina aykirt bulunmustur.”, Y. 15. HD. 24.1.2005, 2922/153 ; * Eksik is
bedelinin tahsili, sozlesmenin ifast demektir. Bagka bir anlatimla, eksik isler bedelinin yiikleniciden alinmasi
demek, yiikleniciye, ait olmasi gereken insaati bitirme ediminin, arsa sahipleri tarafindan yerine getirilmesi,
yani onun namina ifas1 demektir. Sézlesme, boylece, ifa olunmak suretiyle yerine getirildigine ve dolayisiyla
yiiklenicinin edim borcu ortadan kalktigma gore, is sahibi, isbu ikinci dava ile, ancak, eksik iglerin
giderilmesiyle sinirl: siire icin gecikme tazminati isteyebilir.”, Y. 15. HD. 3.2.1997, 255/555, YKD, 1997/2, s.
237vd.

48z, insaat Sozlesmesi, s. 138.
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B-Eksik Isler Bedelinin Tahsilinde

Arsa sahibi kendisine kalan bagimsiz boliimleri eksikliklerinin ve ayiplarinin
giderilmesi icin ise baglama ve eksiklikler ile ayiplarin giderilmesi i¢in gegecek siire ile sinirli
olarak kira kaybi talebinde bulunabilir. Ancak ingaat arsa sahibine teslim edilmis veya teslim
edilebilir nitelikte ise, bu durumda insaat kullanilabilir durumda bulundugundan arsa sahibi
kira kaybimi isteyemez. Fakat gecikmeden kaynaklanan baska zararlari varsa bunlari
isteyebilir. Ornegin kullanma izni zamaninda almmadig i¢in santiye tarifesi iizerinden
elektrik bedeli 6demesi ya da kendisine kalan bagimsiz bedelleri daha diisiik bedelle kiraya
vermesi nedeniyle ugradigi zararlar gibi.

C-Pasif Aynen ifa Talebinde

Insaatin teslim edilmesi gerektigi tarihten, ayipsiz ve noksansiz teslim edildigi tarihe
kadar gececek siire ile sinirli olarak kira kaybi istenebilir.

Burada onemle belirtmek gerekir ki Yargitay uygulamasinda, miiteahhidin yaptig1 bina
kacak olsa dahi ayiph ve eksik is bedeli talep edilemez ise de, sozlesmenin gecgerli olmasi
nedeniyle, sozlesmeye uygun yapilmasi gereken bagimsiz boliimler i¢in gecikmeden dolay1
kira kaybi istenebilmektedir.*®

Miiteahhidin isten el ¢ekmesi veya isi yapmayacagini bildirmesi durumunda, arsa
sahibinin, pasif aynen ifa talebinde bulunmasi, bir bagka anlatimla, aynen ifay1 beklemesi
hakkin kotiiye kullanilmasi niteliginde olacaktir. Arsa sahibi bu durumda, aynen ifay:
saglamak i¢cin nama ifa veya sartlar1 varsa eksik isler bedelinin tahsili yoluna bagvurmalidir.
Arsa sahibinin aynen ifadan vazgecerek, diger secimlik haklarini kullanmasi da miimkiindiir.
Ancak, isten el cemis veya isi yapmayacagini belirtmis miiteahhitten uzun siire aynen ifay:
beklemek, diiriistliikk kuralina aykiri olacaktir.*”® Bu halde, arsa sahibinin, bekledigi oranda
artan zarardan sorumlulugu s6z konusu olacaktir.

Bu gibi durumlarda taraflarin hak ve menfaatlerinin nasil dengelenmesi gerektigi
konusunda cesitli goriisler vardir. Ornegin; arsa sahibinin aynen ifa ve gecikme tazminati
talep hakkmin diistiigiiniin kabul edilmesi*’' ; taraflar arasinda ikale ya da tecil (erteleme)
sozlesmesinin zimnen dogdugu®’? ; BK m 96 geregi tazminat istenmesi gerektigi'> gibi...
Kanimca, bu gibi durumlarda, taraflarin farazi iradelerini tespit etmeye caliymak veya arsa
sahibini belli se¢imlik haklar: tercih etmeye zorlamak dogru olmaz. Arsa sahibi, miiteahhidin

isi terk etmesine ragmen uzun siire sessiz kaldiktan sonra aynen ifa hakkini, nama ifa yoluyla

49 “yanlar arasindaki uyusmazlik istisna sdzlesmesinin 6zel bir tiirii olan Kat Karsiigi insaat Yapimu

Sozlesmesinden kaynaklanan kira tazminat1 istemine iliskindir. Yapilan diizenleme seklindeki 5.4.1996 tarihli
sozlesmenin gegerliligi tartismasizdir. Bilirkisi raporuna gore de yapinin ruhsatsiz ve projesiz - kagak - oldugu
ortadadir. Gergekten, mahkemenin de kabul ettigi iizere her tiirli insaat yapimimin ilgili merciin verecegi
ruhsata tabi bulundugu, 3194 Sayili Imar Yasasinin kamu diizenine iliskin oldugu agiktir. Dairemizin yerlesik
uygulamasina gore, bu tiir yapilarda kamu diizenine iligkin imar yasasina aykirilik nedeniyle sadece yikim
istenebileceginden, eksik isler, nefaset vs. talepler ileri siiriilemezse de sirf sozlesme gecerli oldugundan ve
insaatin siiresinde teslim edilmemesinden Otiirti gecikme tazminati "kira kaybi zarari" talep edilebilir.
Mahkemece bu husus bir yana birakilarak, davacinin kira tazminati istemi hakkinda bir hitkkme varilmasi yerine
davanin yazili sekilde reddi bozma nedenidir.”, Y. 15. HD. 15.4.2002, 5904, 1828, www.kazanci.com.tr.

#70 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 75 ; OGUZMAN/OZ, s. 408; OZ, Donme, ss. 180-181 ; ERMAN, ss.
85-86 ; KARAHASAN, Sozlesmeden Dogan Sorumluluk, s. 1105 vd.

Y71 KARAHASAN, Sozlesmeden Dogan Sorumluluk, s. 1106.

72 DIRICAN, ss. 97-99.

73 SELICI; Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 75 ; OZ, Dénme, s. 180.
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kullanabilecektir. Nama ifa yoluyla aynen ifada, ayipl ve eksik isler bedeli, miiteahhidin isten
el cektikten veya isi yapmayacam bildirdigi tarihten itibaren ki makul siire itibariyla
belirlenecektir. Gecikme tazminatida bu makul siireye, islerin bitirilmesi gerektigi siirenin
eklenmesi ile bulunacak tarihe kadar istenecektir. Gecikme tazminatinin da uzun siire
beklendikten sonraki rayiglere gore degil de, isten el cekilen tarihten itibaren makul siire
sonundaki rayi¢lere gore tespiti gerekecektir.

Yukarida anlatilanlarin gecikme tazminati yaninda, ifaya ekli cezai sart i¢in de gecerli
oldugu muhakkaktir.

Arsa sahibi, isten el ¢eken veya isi yapmayacagmi bildiren miiteahhit hakkinda, uzun
siire bekledikten sonra, diger se¢cimlik haklarmi kullandiginda da, ayn1 sekilde degerlendirme
yapilmalidir. Bir baska anlatimla, se¢imlik haklardan dogan talepler, menfi, miispet zarar,
cezal sart vs. miiteahhidin isten elgektigi tarihten itibaren makul bir siire itibariyla
hesaplanmalidir.

Yukarida ¢ok sik olarak kullanilan “makul siire” her olayin 6zelligine gore dikkate
alinabilecek bir siire olmasima ragmen, ¢cok uzun bir siire de degildir. Ornegin, miiteahhidin,
is1 yapmayacagini, arsa sahibine bildirmesinden sonra, 6zel durumlar olmadik¢a bir-iki ay
icinde arsa sahibi haklarmni kullanmalidir. Miiteahhidin isten el ¢ektigi durumlarda ise, arsa
sahibinin, el cekmeyi 6grenmesi ve bunu dogrulamasi i¢in yapacagi arastirma dikkate alinarak
siire belirlenmelidir.

1.1.1.5 ifaya Ekli Ceza Kavram

BK m 158/2°de aynen “Aktin muayyen zamanda veya mesrut mahalde icra edilmemesi
halinde tediye olunmak iizere cezai sart kabul edilmis ise, alacakli hem aktin icrasini hem
megrut cezanin tediyesini talep edebilir. Meger ki alacakli bu hakkindan sarahaten feragat
etmis veya ihtirazi kayit dermeyan etmeksizin edayt kabul eylemis olsun” denilmektedir.

Borcun ifasma bagli ihlal en yaygin sekilde, zamaninda veya kararlastirilan yerde
ifanin yapilmamas: bi¢ciminde gerceklesmektedir. Bu nedenle de Kanunda iki hal agikca
Ongoriilmiistiir. Bu ikisi digindaki tiim borcun ihlali durumlar: i¢in, ifaya bagl olarak cezai
sartin kararlastiriimas: da miimkiindiir.*’”* Ornegin, ayipli veya eksik teslim halinde 6denmesi
kararlastirilan cezai sart buna ornektir.

Tekrar ve onemle belirtmek gerekirse, borcun kararlastirilan zamanda ve yerde ifa
edilmemesi i¢in kararlastirilan cezai sartlarin, karine olarak ifaya ekli cezai sart niteliginde
oldugu Kanunla diizenlenmistir. Bu iki ihlal hali disindaki ihlal halleri i¢in kararlastirilan
cezai sartlarin ilke olarak sec¢imlik cezai sart oldugu varsayilir. Ancak borcun zamaninda ve
kararlasirilan yerde ifa edilmemesi hali i¢in secimlik cezai sart kararlastirilacag: gibi, bu iki
hal digindaki durumlar icin ifaya ekli cezai sart da kararlastirilabilir. Burada 6nemli olan cezai
sarti ifa ile birlikte istenebilir olup olmadigidur.*”

Ifaya bagli olarak ddenmesi kabul edilen ceza, sozlesmeden doniilmemesi ve kabul
sirasinda bu cezanin alinmasit hakki mahfuz tutuldugunun (ihtirazi kaydin) miiteahhide

7% KOCAAGA, Koksal, Tiirk Ozel Hukukunda Cezai Sart, Ankara, 2003, ss. 151, 192-193
5 KOCAAGA, s. 151.
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476

bildirilmesi sartiyla miiteahhitten BK m 158/2 uyarinca talep edilebilecektir. “’® Ihtirazi kayit

beyan1 herhangi bir sekle baglh degildir*”’.

Ihtirazi kayit beyaninin yoklugu, yargilamanin her asamasinda ileri siiriilebilecegi gibi
hakim tarafindan da resen dikkate alinir. Ciinkii ihtirazi kayitta bulunma sarti, kanunla
Ongoriilen ve yoklugunda da, borcu sona erdiren bir miiessesedir. Borcu sona erdiren savunma
sebebi, “itiraz” niteliginde oldugundan, hakimin bunu resen dikkate almasi gerekir.478

Burada su hususa dikkat edilmelidir. BK m 158/2 de “.... kayit dermeyan etmeksizin
eday1 kabul eylemis olsun” denilmektedir. Buradaki “kabul” kelimesi, istisna ve kat karsilig1
ingaat sOzlesmeleri bakimindan, “teslim” anlamina gelmez. Teslim alma ile isin kabulii
kavramlarmim birbirinden ayrilmas: gerekir®”. Isin kabulii (BK m362), miiteahhidin yaptig
eserin sOzlesmeye uygun goriildiigii ve a¢ik ayip iddiasinda bulunmayacagi yoniindeki beyana
karsilik gelir. Bu nedenle teslim almada teslimin hukuki sonuclarina yonelik bir irade soz
konusu degildir.*® Cezai sart: talep icin teslimde degil, kabulde ihtirazi kayda gerek vardur.
Bu nedenle, teslimden sonra uygun bir siire i¢inde yapilacak muayene ve ihbara kadar ihtirazi
kayitta bulunulabilmelidir.

Uygulamada, BK m 359/1 de, imal olunan seyin tesliminden sonra is sahibi, islerin
mutat cereyanina gore imkanini1 bulur bulmaz o seyi muayeneye ve kusurlar1 varsa bunlari
miiteahhide bildirmege mecbur oldugu, BK m 362/ 2 de de, is sahibinin kanunen tayin
olunan muayene ve ihbar1 ihmal etmesi surumunda eseri zimnen kabul etmis sayilacagina
dair hiikiim birlikte degerlendirilerek, ihtirazi kayit sarti teslim tarithine indirgenmektedir.
Teslim ile kabul arasindaki siirenin kisa olmasi ve uygulamada, teslimde ileri siiriilmeyen
ihtirazi kaydm, kabul de de ileri siiriilmedigi goriildiigiinden, genel olarak Yargitay
Kararlarinda, teslim tarihinin baz alinmasi tartigma yaratmamaktadir.

Kabul oncesinde arsa sahibinin miiteahhide ¢ekecegi bir ihtarla ceza hakkini talep
edecegini bildirmis olmasi da ihtirazi kayit yerine gecer.

Sozlesmede, ihtirazi kayit ileri siirmeksizin eserin kabul edilmesinin, cezai sarti
istemeye engel olmayacagi kararlastirilabilir. Ciinkii BK m 159/2 emredici bir hiikiim
degildir. Aksinin sozlesme ile kararlastirilmasi miimkiindiir.*®'

Ifaya ekli cezai sartin ifasina imkan saglayan durum sonradan ortaya ¢ikmissa, asil
borcun ifasindan sonra da cezai sartin talep edilebilmesi miimkiin olmalidir. Ornegin, ayipl

#76 «“BK nun 158/2. maddesi uyarinca eserin teslimi sirasinda ceza isteme hakkini sakli tutmayan davaci cezai
sart talep etme hakkini kaybetmistir.”, Y. 15. HD. 8.4.2005, 2004/4535, 2134, LEGAL, 2005/6, s. 2213-2214 ;
Ayni dogrultuda ; Y. 15. HD. 28.10.2004, 1465/5468, www.kazanci.com.tr ; Y. 15. HD. 19.10.1993,
1992/5923, 4091, www.kazanci.com.tr ; Y. 15. HD. 28.6.2000, 2328/3323, Yasa Hukuk Dergisi, 2001/4, s.
504.

77 DIRICAN, 5. 75 ; AYAN, s. 201.

8 DIRICAN, s. 76-77 ; AYAN, s. 201, “Eserin sozlesilen muayyen zamanda teslimini saglamaya yonelik cezai
sart BK. nun 158. maddesinin 2. fikras1 karsisinda eserin tesliminden sonra ve yukarida aciklanin nedenlerle
davalidan istenemiyecegi, teslim sirasinda hak sakli tutulmadigindan sondiigii, bu yoniin de hakim tarafindan
gorevden otiirii ( resen ) gozoniinde tutulmasi gerektigi diistiniilmeden 7.000 liranin da odetilmesine karar
verilmesi bozmay1 gerektirir.”, Y. 15. HD. 16.6.1975, 2926/3106 ; Aynm1 dogrultuda; Y. 15. HD. 10.11.1977,
1906/2037, KARAHASAN, Tiirk Bor¢lar Hukuku- Ozel Borg Mliskileri 1-5, Istanbul, 2002, (OBI), C 11, s. 605.

7 ERMAN, s. 87.

0 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 36 ; TANDOGAN, C 11, s. 127.

“! ERMAN, s. 87.
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veya eksik teslim nedeniyle cezai sart kararlastirilmis ve teslimden sonra binada gizli ayiplar
ortaya ¢ikmus ise, bunlar derhal miiteahhide bildirilerek, cezai sartin tahsili istenebilir. ***

Sozlesmede belli bir gecikme dilimini gegmemek {izere cezai sart kararlastirilmigsa,
“cezali siire” niteligindeki bu siire boyunca sdzlesmeden doniilemez. ***

Ifaya ekli cezai sartin istenmesi icin s6zlesmeden doniilmemis olmasi gerekir484.
Ancak taraflar sozlesmede ifaya ekli cezai sartin, sozlesmeden donme durumunda da
istenebilecegini kararlastirabilirler*. Sézlesmede teslim zamani asildiginda belli bir siire ile
ifaya ekli cezai sartin istenebilecegi ve bu siirenin sonunda da sézlesmeden doniilebilecegi
kararlastirilmigsa, cezali siire sonunda hem sozlesmeden doniilebilir, hem de bu siireyle sinirl
olarak ceza istenebilir.**®

Ifaya ekli cezaya 6rnekler.

a-Maktu (sabit) ifaya ekli ceza Ornegi :"Eger insaat 15.04.2002 tarihinde tamamen
bitirilip yapi kullanma izni alinmaz ise miiteahhit arsa sahibine 100.000-TL. 6deyecektir.

b-Donemsel ifaya ekli ceza &rnegi : " Insaat 15.04.2004 tarihinde anahtar teslimi halde
bitirilmez ise arsa sahibine kalacak her bir bagimsiz boliim icin miiteahhit arsa sahibine aylik
(giinliik) ...... —TL. gecikme cezasi odeyecektir.

c-Ayni ifaya ekli ceza 6rnedi : ”Miiteahhit sozlesme tarihinden itibaren 36 ay sonunda
tiim ingaati ayipsiz ve noksansiz bir sekilde yapt kullanma izni alinnmus olarak arsa sahibine
teslim etmezse, 1. kattaki 2 nolu daire de arsa sahibine kalacaktir.

Burada dikkat edilmesi gereken en O©Onemli husus, cezai sartin ne igin
kararlastirldiginm net bir bicimde ortaya konulmasidir.”® Sadece bagimsiz béliimlerin
zamaninda teslim edilmemesi durumu i¢in cezai sart kararlastirilmis ve teslim olgusu da yapi1
kullanma izni alinmasi sartina baglanmamissa, teslim alma ile cezai sart isteme hakki ortadan
kalkar. Ornegin, binada ayip ve eksiklikler bulunmasi, bagimsiz boliimlerin yap1 kullanma
izninin alinmamis olmasi, teslimde ihtirazi kayitta bulunulsa bile, ifaya ekli cezai sart1 isteme

2 KOCAAGA, s. 202.

3 «Szlesmenin 9. maddesine gore, gecikme halinde her daire icin aylik 75 DM gecikme cezasi 6denecegi ve
bu cezanin 6 ay1 gegemeyecegi belirtilmistir. Bu maddenin anlami, temerriitten itibaren 6 ay icerisinde
sozlesmenin feshedilemeyecegidir.”, Y. 15. HD. 28.3.2007, 2006/7906, 1932, www.kazanci.com.tr.

%Y. 15. HD. 11.10.2001, 2276/4486, www.kazanci.com.tr ; Y. 15. HD. 14.2.1996, 463/821, KARATAS, s.
286 : 20.4.1992, 1991/5273, 2070, KOSTAKOGLU, s. 436 ve s. 449 devamindaki ictihatlar ; Y. 15. HD.
3.3.2004, 629/1163 ; Y. 15. HD. 17.12.2003, 2979/6061 ; Y. 15. HD. 26.1.1994, 1993/1865, 320,
www.kazanci.com.tr.

5 KARATAS, s. 287.

¢ DIRICAN, ss. 80-81, “Sozlesmede gecikme cezasi olarak kararlastirilan bedel, akdin ifasma bagl olup
miisbet zarar kapsamindadir. Kural olarak akdi fesheden tarafca istenemez. Ne var ki yanlarin imzaladig
sozlesmede; teslim zamaninin gegmesinden sonra 60 giin hitaminda akdin kendiliginden feshedilmis sayilacagi
kararlastirildigindan davaci is sahibinin teslim tarihinden itibaren 60 giin gecmedikge akdi feshetme imkam
bulunmamaktadir. Ciinkii davalinin temerriit tarihi akitle teslim tarihinden 60 giin sonrasina baglanmistir. Bu
nedenle davaci is sahibi akdi feshedemeyecegi bu 60 giinlik donem icin gecikme tazminati olarak
kararlastirilan cezai sart1 talep edebilir. Bu durumda mahkemece davaci is sahibinin fazla 6deme olarak talep
ettigi miktar ile 60 giinliik cezai sart toplamina hitkkmedilmesi gerekirken yazili sekilde hiikiim kurulmasi dogru
olmamis kararin bozulmasi uygun bulunmustur.”, Y. 15. HD. 1.10.2004, 4834/4802 ; Aym1 dogrultuda, Y. 15.
HD. 21.4.2004, 2003/5058, 2275 ; Y. 15. HD. 24.6.2002, 2712/3412, www.kazanci.com.tr ; Y. 15. HD.
22.6.1999, 1363/2688, KARATAS, s. 289.

Aksi goriiste, AYAN, s. 194, Dipnot 104 son ciimle.

*7 AYAN, ss. 194-195 ; DIRICAN, s. 34.
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hakkmi vermez. Aynmi durumda, sézlesmede teslim, yapi1 kullanma izni alinmasi (iskan)
sartima baglanmus ise, fiilen teslim alma, cezai sart isteme hakkin1 diisirmeyecektir.**®

Ifaya ekli cezai sart alacama faiz isteyebilmek icin, gecikme tazminatmna faiz
istenmesi ile ilgili boliimde agiklanan benzer gerekgelerle, bu konuda, miiteahhidin ayrica
temerriide diisiiriilmesine gerek yoktur. ifaya ekli cezai sart bakimindan temerriidiin
olustugunu kabul etmek, gecikme tazminatindan daha kolaydir. Ciinkii, bu durumda gecikme
halinde 6denecek tutar, sozlesmede agikga kararlastirilmis durumdadir. Ornegin her ay icin
kararlastirilmis olan ceza miktarina, ay sonlarindan itibaren faiz tahakkuk ettirilebilmelidir.*®
Maktu olarak kararlastirilmis ifaya ekli cezai sart bakimindan da aynmi sey gecerlidir.
Zamaninda teslim etmemeden olusan temerriit nedeni ile ifaya ekli cezai sart bakimindan da
temerriit gerceklesmis sayilmalidir. Ancak, Yargitay, her durumda ifaya ekli cezai sartin
istenmesi i¢cin de, bu konuda miiteahhidin ayrica temerriide disiiriilmesi gerektigi
goriisiindedir.*”

Cezai sartin ddenme bicimi sdzlesmede kararlastirilmistir. Bu borcun zamaninda
O0denmemesi ile temerriidiin olusacagi agiktir (BK m 101/2). Para borcunun ddenmesinde
temerriide diisiilmesi durumunda BK m 103 uyarinca temerriit faizi istenmesi i¢in ayrica bu
konuda temerriide diisme sarti bulunmamaktadir®'. Bu konuda asagidaki 13. Hukuk
Dairesinin Kararmi daha isabetlidir.*”

Sonradan kararlastirilan ifaya ekli cezai sartin, tim cezai sartlar gibi, taraflarin
durumunu agirlastirdigi icin, resmi sekilde diizenlenen sdzlesmede yer almasi gerekir. Aksi
halde bu cezai sart hiikkmii gecersizdir.*”

8 ERMAN, s. 31 ; Aski goriiste: AYAN, ss. 194-195.

* AYAN, s. 200 ; DIRICAN, s. 87.

0 “Davaci ve kars1 davali kooperatif vekilinin temyiz itirazlarma gelince; 15.12.1997 tarihli ek sézlesmede
ingaatin 1998 yil1 8. ay1 sonunda bitirilecegi, siiresinde bitirilmedigi takdirde her bir daire i¢in aylik 20.000.000
TL. gecikme cezasi ddenecegi ongoriilmiis, geciken her ay icin o ayin sonundan itibaren gecikme tazminatina
faiz yiiriitiilecegine dair bir hikkme yer verilmemistir. Hal boyle iken 27.9.2001 tarihli bilirkisi raporuna gore
her ayin sonundan itibaren aylik gecikme cezalarma faiz yiiriitiilmesi ve takip tarihine kadar islemis
950.136.982 TL. faize hiikmedilmesi dogru goriilmemis, ayrica icra takibine konu edilen alacak gecikme
cezasina iliskin olup gecikme siiresi ve ceza tutarinin belirlenmesi yargilamay: gerektirdiginden ve ortada likit
—belirli- bir alacagin varligindan sozedilemeyeceginden IIK. 67. maddesine aykiri olarak %40 icra inkar
tazminatina hilkkmolunmasi usul ve yasaya aykirt goriilmiig, asil davada alacaga ticari faiz yiiriitiilmesi talep
edildigi halde avans faizine hitkkmedilmesi de bozma nedeni sayilmistir.”, Y. 15. HD. 27.10.2003, 2058/5024 ;
Ayni1 dogrultuda, Y. 15. HD. 4.7.2005, 2004/6917, 3990 ; Y. 15. HD. 24.1.2005, 2004/2633, 152 ;Y. 15. HD.
26.6.2002, 1197/3484, www.kazanci.com.tr.

1 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 937 vd. ; GUNAY, Cevdet ilhan, Cezai Sart, Ankara, 2002,
s. 148 ; TUNCOMAG, Kenan, Tiirk Hukukunda Cezai Sart, Istanbul, 1963, ss. 113-114 ; KOCAAGA, ss. 193-
194 ; Aksi goriiste, EKINCI, Hiiseyin, Doktrin ve Uygulamada Cezai Sart, Ankara, 2004, s. 283.

2 “Davac idare cezai sart alacagma 12.1.2000 tarihinden itibaren faiz isletilmesini talep etmis, mahkemece
ihtar olmadigindan faiz baslangici dava tarihi olarak alinmistir. Kira sézlesmesinde kira akti yenilenmedigi
taktirde taginmaz bosaltilmaz ise giinlitk kira miktarinin 4 kati tutari cezai sart 6denmesi kararlastirilmistir.
Kira sozlesmesinin yenilenmeyecegi ve donem sonunda teslimi talep edildigine gore kira sdzlesmesi siiresi
sona erdiginde davalilar tahliye edinceye dek cezai sart: 6demekle yiikiimliidiirler. Odenmesi gereken ceza sart
hesabinda kira miktar1 baz olarak alindigindan 6denmesi gereken cezai sartin her bir 6deme dénemi dikkate
almarak kendi 6deme doneminden itibaren faiz igletilmesi gerekirken yazili sekilde hiikiim tesisi usul ve
yasaya aykir1 olup bozmayi gerektirir.”, Y. 13. HD. 15.4.2003, 78/4622, www.kazanci.com.tr.

493 “ffaya ekli cezai sart1 iceren taahhiitname, noterde diizenlenen sézlesme haricinde adi bicimde yapilmustir.
Taahhiitnameyle davalilarin durumu agirlastirilmis olmakla, bu taahhiitname s6zlesmenin esaslt sekilde tadili
niteligindedir. Bu itibarla, BK.nun 12'ye aykir1 bi¢cimde yapilan taahhiitname gegersiz oldugundan, buna dayali
cezai sart talebinin reddi yerine kabulii dogru olmamistir. Kald1 ki, ihtirazi kayit dermeyan edilmeden eser
teslim alindigindan, cezai sart istenemez.”, Y. 15. HD. 1.7.2002, 1288/3576, www.kazanci.com.tr.
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1.1.1.5.1 ifaya Ekli Cezai Sartin Tenkisi Veya Butlan

Uygulamada cezai sartin tenkisi veya butlam1 giindeme siklikla gelmektedir. Bu
konuya ge¢cmeden Once cezai sartla ilgili temel ilkeleri ve kabulleri gozden gecirmek gerekir.

Ifaya Ekli Cezai Sartin Amaci: Bor¢luyu s6zlesmeye uygun ifaya zorlamak ve borcun
sozlesmeye uygun ifa edilmemesinden dogan zarar1 onceden tespit ederek bunu ispatlama
kiilfetinden kurtulmaktir.** Daha sonra detayli olarak inceleyecegimiz secimlik cezada ( BK
m 158/1) ifa etmemeden dogan zarar 6n plandayken, ifaya ekli cezada sézlesmeye aykiri ifa
nedeniyle dogan zarar on plandadir.

Fahis Cezanin Tenkisinin ( BK m 161/son) Amact: ifa imkanlarma giivenip, oniinii
goremeyen ve borca aykiriligin sonuglarin1 tahmin edemeyen bor¢lunun, somiiriilmesini ve
ezilmesini onlemek suretiyle adaletin saglanmasidir.*”

Cezanin Kismi Butlaninin Amaci: Tacirin iktisaden mahvinin onlenmesidir. Bilindigi
tizere TTK m 24 uyarinca, tacir sifatina sahip borg¢lu, fahis oldugu iddiasiyla cezanin
indirilmesini mahkemeden isteyemez. Ancak, BK m 19/2 de,

“Kanunun kat'? surette emreyledigi hukuki kaidelere veya kanuna muhalefet;
ahlaka (adaba) veya umumi intizama yahut sahsi hiikiimlere miiteallik haklara mugayir
bulunmadikga, iki tarafin yaptiklar1 mukaveleler muteberdir.”

BK m 20/2 de de

-“Akdin muhtevi oldugu sartlardan bir kismmin butlam akdi iptal etmeyip
yalniz sart, 1agvolur. Fakat bunlar olmaksizin akdin yapilmiyacagi meczum bulundugu
takdirde, akitler tamamiyle batil addolunur”

denilmektedir. Bu iki hiikkmiin birlikte degerlendirilmesinden, bor¢lu tacir sifatina sahip olsa
dahi, ifaya bagl olarak, BK m 20/2 deki sartlarin varlig1 halinde, cezanin kismi olarak
butlanina karar verilebilecegi sonucuna varilir. Cezanin miktari, tacirin iktisaden mahvina
neden olabilecek tutarda ise, kisilik hakkini 6nemli Ol¢iide sinirlayan bu hiikmiin kismi
butlan1 s6z konusu olur.

Yukaridaki ilkeler birlikte degerlendirildiginde Odenmis cezai sartin sonradan
tenkisinin veya kismi butlaninin miimkiin olmadig1 sonucuna varilir. Ciinkii, rizas: ile cezai
sartt 0deyen borc¢lunun, ezildigi veya sOomiiriildiigii ya da iktisaden yok oldugu kabul
edilemez. Esasen 0dendikten sonra cezai sartin indirilmesi s6z konusu olursa, cezai sart1 tahsil
eden alacakli, zamanasimi siiresi boyunca, bunu iade tehdidi altinda olacaktir. Bu da hukuki
istikrarsizliga neden olur. Tiim bu nedenlerle, cezai sarti1 kismen O0deyen bor¢lu, 6dedigi
kisim, tamamen Odeyen ise tamamu i¢in indirim veya iptal hakkindan zimnen feragat etmis
sayllmalidir. Kismen 6denmis cezai sartin, ddenmeyen kismui i¢in ise indirim veya kismi iptal
haklar1 saklidir.**® Sonu¢ olarak, cezai sart muaccel olduktan sonra, cezai sati indirme
hakkindan bor¢lu vazgecebililirse de, daha ©Oncesindeki vazge¢cme, dogmamis bir haktan

vazgecme niteliginde olacagindan gecerli sayilmaz*’.

494 KOCAAGA, s. 40 vd.

495 KOCAAGA, ss. 216, 224-225

49 KOCAAGA, ss. 227-228 ; DIRICAN, s. 187, 190.
“T KOCAAGA, s. 242.
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Yukaridaki agiklamalar dikkate alindiginda cezai sartin, fahislik sinir1 ve bunun
istiinde de iktisaden mahva neden olma smir1 bulunmaktadir.

Fahislik smir1 ve iktisaden yok olma smirmin belirlenmesi gerekmektedir. Oncelikle
cezal sartin zarar miktarindan az olan kisminm tenkisine gerek olmayacagindan, zararin
belirlenmesi gerekir. Zarar olarak , gerceklesebilecek en yiiksek deger dikkate almmalidir.*®

Cezai Sartin Fahislik Sinirmin Belirlenmesi: Bor¢lunun, sdzlesmenin imzalandigi
sirada cezai sartin asiwriligmin farkinda olsaydi, kesinlikle sozlesmeyi imzalamayacaginin
farzedildigi halde cezann asir1 oldugu kabul edilmelidir.*”

Cezanin asiriligmin tespitinde hangi anin dikkate alinacagmin belirlenmesi gerekir.
Baskin goriise gore, karar aninda tiim degisik durumlar dikkate alinmis olacagindan, bu an
itibartyla fahislik sinir1 belirlenmelidir’®. Her davanin acildigr tarihteki duruma gore
degerlendirileceginden hareketle, cezanin fahisliginin dava tarihi itibariyla degerlendirilmesi
gerektigi de ifade edilmektedir™'. Yargitay eski tarihli bir Kararmda sozlesmenin yapildig
andaki durumun esas almmasi gerektigini belirtmistir’’*>. Kanimca, cezai sartin muaccel hale
geldigi tarih itibariyla fahislik ve iktisaden yok olma sinir1 belirlenmelidir. Karar tarihi gibi
belirsiz ve ilerideki bir tarihin dikkate alinmasi, cezai sartin daha fazla tenkisini saglamak
veya tahsilini zorlagtirmak i¢in bor¢lunun mevcudunu azaltmasina neden olacaktir. Benzer
sekilde tacirlik sifat1 da, cezai sartin muaccel oldugu tarih itibariyla dikkate alnmalidir™®.
Ciinkii TTK m 24 de tacir sifatina’ haiz bir bor¢lunun, cezanin indirilmesini isteyemeyecegi
belirtilmektedir. Ceza istenebilir hale gelmeden indirilmesi de sz konusu olmayacagindan,
sozlesmenin yapildig1 andaki durum dikkate alinamaz **. Aksi halde, Kanunda, tacir sifatiyla
cezai sart1 kabul eden veya sOzlesmede tacir olan tarafin vs denilmek suretiyle, tacirlik
sifatinin dikkate alinacagi an vurgulanirdi.

Doktrin, alacaklinin menfaatleri, borcun ihlalinin agirhigi, kusurun agirligi, taraflarin
ekonomik durumlar1 dikkate almarak cezann tenkisi gerektigi goriisiindedir.’” Yargitay da
benzer goriistedir.”’

%% KOCAAGA, s. 231,233 ; GUNAY, s. 182.

7 KOCAAGA, s. 230.

2% TUNCOMAG, Cezai Sart, s. 151 ; KOCAAGA, s. 238 ; EKINCI, ss. 324, 325.

Y1 GUNAY, s. 194 vd., 196.

*2 YHGK 20.3.1974, 1970/1053, 222.

% Ornegin tacir olmayan bir kisinin imzaladig1 kat karsilig1 insaat sozlesmesini, sozlesmedeki devir yetkisine
istinaden, ingaat sirketine devretmesi veya bunun tersi durumunda, tacirlik sifatinin dolayisiyla da cezai sartin
tenkisi imkanimin sozlesme tarihi itibartyla degerlendirilmesi ne kadar tutarli ve adaletli olacaktir ?

9% Bir ticari isletmeyi, kismen dahi olsa kendi adina isleten kimseye tacir denir (TTK m 14).

%5 Ancak doktrinde tacirlik sifatmin cezai sartin kararlastirilacagi tarihe gore belirlenmesi gerektigi ifade
edilmektedir ; KOCAAGA, s. 258 ; DIRICAN, s. 193 : GUNAY, s. 219

% TUNCOMAG, s. 144 vd ; KOCAAGA, s. 230 vd. ; GUNAY, s. 181 vd. ; DIRICAN, s. 187 ; EKINCI, s. 328
vd. ; KARAGOZ, Veli, Is Sozlesmelerinde Cezai Sart, Ankara, 2006, s. 52 vd.

297 “Ceza kosulunun taraflar arasindaki iliskiye uygun diismeyecek olciide yiiksek tutulmasi ve acikca hakkaniyet
ve nefasete aykiri bulunmasi durumunda asiriligin varligi kabul edilmelidir. Boyle bir sonuca kavusabilmek
icin alacaklinin asil ediminin yerine getirilmesindeki ¢ikart ile, ceza kosulu olarak saptanan miktar arasindaki
oranin, bor¢lunun borca aykiri davranmasindaki kusur derecesinin ve de bor¢lunun ekonomik durumunun goz
oniinde tutulmasi gerekir. Ote yandan alacaklmin yararlarinin hesabinda, borglunun ifa etmeme yiiziinden
saglayacagi kazanclar da goz ardi edilmemelidir. Asiriligin belirlenmesinde ceza kosulunun borcun yerine
getirilmesi icin borclu iizerinde manevi bir baski yaptig1 da gozetilmeli boyle bir baskimin ortadan
kalkmasina yol acacak sekilde indirimden de kacinmahdir.”, YHGK, 12.4.2000, 13 —749/758, GUNAY, s.
202 ; Aymi dogrultuda; Y. 13. HD. 3.5.2004, 2003/16053, 6546, www.kazanci.com.tr ; Y.13.HD. 5.3.1991,
9362/2424, UYGUR, C I, s. 422-423.
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Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin miiteahhidi genellikle tacir oldugundan, cezai sartin
tenkisi soz konusu olmamaktadir. Ancak Yargitay uygulamasinda, yap1 kooperatifleri tacir
sayllmadigindan, cezai sartin tenkisi, yapi1 kooperatifleri bakimindan siklikla giindeme
gelmektedir.”

TTK m 3 de, bu kanunda tanzim olunan hususlarla, ticari sekilde isletilen diger bir
miiesseseyi ilgilendiren biitiin muamele, fiil ve islerin ticari islerden olacagi ; TTK m 12/3 de
her cesit imal ve insa isleriyle ugrasmak iizere kurulan miiesseselerin ticarethane sayilacagi ;
TTK m 14 de bir ticari isletmeyi, kismen dahi olsa kendi adina igleten kimseye tacir denecegi
; TTK m 18 de ticaret sirketleriyle, gayesine varmak i¢in ticari bir igletme isleten dernekler
ve kendi kurulus kanunlar1 geregince hususi hukuk hiikiimleri dairesinde idare edilmek veya
ticari sekilde isletilmek iizere devlet, vilayet, belediye gibi amme hiikmi sahislari tarafindan
kurulan tesekkiil ve miiesseselerin dahi tacir sayilacagi ; TTK m 45 de kooperatiflerin ticaret
sirketi oldugunun belirtilmesi ; TTK m 136 da aynen “Ticaret sirketleri; kollektif, komandit,
anonim, limited ve kooperatif sirketlerinden ibarettir” denilmesi ; bunun yaninda
Kooperatifler Kanununa gore kooperatfilerin iflasa tabi olmalar1 (m 82), hiikiim bulunmayan
hallerde AS’lere ait hiikiimlerin uygulanmasi (m 98) hususlar1 birlikte degerlendirildiginde
yap1 kooperatiflerinin de tacir sayilmasi gerektigi sonucuna varilir.

21.4.2004 tarihinde 5146 sayili Kanunla Kooperatifler Kanunu 1. maddesinde yapilan
degisiklikle kooperatiflerin “tesekkiil” olduklarina dair ibare yerine “ortaklik” ibaresi
getirilmistir. Bunun gerekgesi olarak tasarida aynen “Kooperatifler Kanununun mevcut [ inci
maddesinde kooperatifler "tesekkiil" olarak tamimlanmigtir. Bilindigi gibi tesekkiil,
organizasyon anlamina gelmekte olup, literatiirde genellikle kamu iktisadi tesebbiisleri icin
kullanilan bir kavramdir. Bu nedenle kooperatiflerin nitelikleri hukuki bakimdan tartisma
konusu olmaktadir. Tasart ile yapilan diizenlemede "tesekkiil” kavrami yerine "ortaklik"
kavrami  kullanilarak kooperatiflerin gercek kimliklerini kazanmalart saglanmistir.”
denilmektedir. Buna gore yapi kooperatiflerinin de tacir sayilmasi gerektigi konusunda bir
tereddiit olmamalidir.

Uygulamada, baslarini sokacak bir ev sahibi olmak i¢in, sosyal konut yapmak iizere
kooperatif kuran veya kooperatife ortak olan dar gelirli insanlarin agir cezai sart yiikii altinda
ezilmeleri s0z konusu olabilmektedir. Kanimca bu durumda cezai sart, ahlaka adaba aykirilik
kapsaminda degerlendirilerek, cezai sartin kismi butlanina gidilmesi daha uygundur. Aksi
halde toplu isyeri kooperatifleri, kiiciik sanayi siteleri kooperatifi gibi ticari isletmelerin veya
tacirlerin itiyesi oldugu kooperatifler ile kat karsiligi ismerkezi , diikkan veya biiro gibi
isyerleri yapan kooperatiflerin de tacir sayllmamasi gibi bir durum s6z konusu olacaktir. Hatta
tiyelerine liiks ylizme havuzlu villa veya daireler yapan kooperatifin tacir kabul edilmemesi de
hem hakkaniyete ve hem de yukaridaki acik mevzuat hiikiimlerine aykiridir.

Cezai sartin hangi oranda tenkisinin yapilacagi konusunda uygulamada Onerilmis bir
yontem bulunmamaktadir. 4077 sayili Tiiketicinin Korunmas:1 Hakkindaki Kanundaki, akdi
faiz oraninin yiizde otuz fazlasini gegmemek iizere gecikme faizi oranmin belirlenecegine dair
hiikiimler (m 6/A-d, m 10/f, m 10/B-i) kiyas almabilir. Buna gore gecikme tazminatini ifade
eden kira kaybmin %30 fazlasinin fahislik smirmn ifade ettigi kabul edilebilir. Ifaya ekli cezai
sartin donemsel olarak kararlastirildigi durumlarda, bunun kira kaybr ile kiyaslanmasi ve %30

2% «Ancak, davali yap1 kooperatifi olup, gerek Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 7.2.1996 tarih, 1956-45 sayil
karartyla ve gerekse Dairemiz uygulamasinda tacir sayilmadigindan hiikiim altina alinacak cezanin BK.nun
161/son maddesi uyarinca tenkisi olanaklidir.”, Y. 15. HD. 15. 10.2003, 1782/4774, www.kazanci.com.tr ;
Ayni dogiirultuda ; Y. 15. HD. 24.6.2003, 808/3457 ; Y. 15. HD. 6.2.2002, 290/538 ; Y. 15. HD. 18.10.1999,
1493/3693 ; Y. 15. HD. 11.3.1996, 1048/1263 ; Y. 15. HD. 11.3.1996, 1048/1263, www.kazanci.com.tr.
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fazlasinin dikkate alinmasi1 kolaydir. Bu durumda, alacaklinin menfaatleri, borcun ihlalinin
agirhigi, kusurun agirligi, taraflarin ekonomik durumlar1 g6z Oniinde bulundurulmus olur.
Ciinki, kira kaybi alacaklinin menfaatini en dogru sekilde ortaya koymaktadir. Kira kaybinda
hem, arsa sahibine kalan bagimsiz boliimlerin adedi, hem de degeri dikkate alimmaktadir.
Ornegin liiks konut veya villa kirasmin, normal bir daire kirasindan fazla olmasi soz
konusudur. Kiranin isleme siiresi, borca aykiriigin ve kusurun derecesini de ortaya
koymaktadir. Taraflarin iktisadi durumu da yapilan bagimsiz boliimlerin niteligi ile
ortiismektedir. Villa veya liiks konut karsilig1 yapilan insaatta, arsa sahibinin ve miiteahhidin
sahip olacagi bagimsiz bolimlerin deger ve niteligi ile taraflarm iktisadi durumu arasinda
dogru orant1 vardir. Buna gore, arsa sahibine verilecek bagimsiz boliimlerin her birinin aylik
rayi¢ kiras1 1000-TL ise, 1300-TL aylik kiraya kadarki cezai sart makul kabul edilebilir. Cezai
sartin giinliik, haftalik, 3 aylik vs. kararlastirildigi durumlarda da, bunun aya tekabiil eden
tutar1 bulunarak kiyaslama yapilmalidir.

Cezai sartin, borcun yerine getirilmesi i¢in bor¢lu iizerinde manevi bir baski yapma
islevinin de dikkate alinmasi gerekir. Bu nedenle BK m 159/1 de alacakli zarara maruz
kalmasa bile cezai sarttan bor¢lunun sorumlu olacag: belirtilmistir. Zarar olusmasa ya da ¢ok
az olsa dahi cezai sarttan sorumluluk s6z konusudur’®. Sabit ve yiiksek olarak
kararlastirilmis ifaya ekli cezai sartin tenkis edilebilecegi en alt sinirin da onerilmesi gerekir.
Aksi halde, Ornegin 36 aylik insaat teslim siiresinin 2 giin gecmesi ile maktu olarak cok
yiiksek kararlastirilmis ifaya ekli cezai sartin tamaminin hiikiim altina alinmasi adaletli olmaz.
Cezanin tenkis edilebilecegi en alt smir da %30 luk kistas dikkate alimarak, 1 yillik kira
kaybinin %30’u seklinde, bagka bir anlatimla, arsa sahibine kalacak bagimsiz boliimlerin 4
aylik kira kayb1 olarak ongoriilebilir.

Ifaya ekli cezai sartin maktu veya ayni olarak kararlastirildigi durumlarda da, ifanin

tamamen gerceklestigi ana kadar bulunacak zararin %30 fazlasi dikkate alinarak cezanin
tenkisi konusunda degerlendirme yapilabilir. Ornegin arsa sahibine kalacak 4 adet dairenin
her birinin aylik kiras1 1.000-TL, teslim de 10 ay gecikmeli yapilmis ve teslime kadar islemis
aylik kademeli faiz de 2000-TL ise, sozlesmede kararlastirilan 100.000-TL lik ceza;
(4 dairex10ayx1000-TL/ay + 2000-TL)X1,30 =54.600 -TL ye tenkis edilecektir. S6zlesmede
stiresinde teslimin yapilmamasi durumunda bir adet bagimsiz boliimiin arsa sahibine kalacagi
kararlastirilmis olsaydi, bu bagimsiz boliimiin, sozlesmeye uygun teslim tarihi itibariyla
degeri (Bu degeri 100.000-TL kabul edelim) dikkate almarak degerlendirme yapilacaktir.
Buna gore teslimin gerceklestigi tarihteki 100.000-TL lik deger ile 54.600-TL arasindaki
farkin (45.400-TL nin ) arsa sahibice, miiteahhide odenmesi ile bagimsiz bolimiin arsa
sahibine birakilmasi ya da bagimsiz boliimiin arsa sahibine verilmeyip, miiteahhidin dogrudan
bu bedeli (54.600-TL yi) arsa sahibine 6demesi suretiyle cezai sartin tenkis edilmis sekilde
tahsili saglanmus olacaktir.’'”

Yukarida ifaya ekli cezai sartin fahislik sinirinda sadece gecikme nedeniyle olusan
kira kayb1 baz alinmistir. Bunun yaninda, baska zararlarin olmasi durumunda bu zararlarm da
dikkate almarak fahislik sinrmin tespitinin yapilmasi gerektigi aciktir. Indirimle ilgili
belirlenen kistasin mutlak olmasi miimkiin degildir. Her olayin 6zelligi ve kosullarina gore
yapilacak degerlendirmede daha farkli bir oran dikkate alinabilir. Yaptigim 6neri, uygulamada
birlik ve istikrar saglanmasina yoneliktir.

39 KOCAAGA, s. 250.
310 KOCAAGA, s. 248.
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Indirim karari, insai bir karar olup, kararin kesinlesmesi ile gecmise etkili olarak
hiikiim ve sonuglarini dogurur.”"!

Yukarida yapilan agiklamalar tacir olmayan borg¢lu-miiteahhit bakimindan fahislik
smirmin  belirlenmesine iliskindir. Tacirlik sifatinin  mevcudiyetinin belirlenmesi bu
calismanin konusunu olusturmadigindan detaya girilmemistir. Esasen kat karsiligi insaat
sozlesmesinin tarafi olan miiteahhit bakimindan bu sifat konusunda uygulamada, yapi
kooperatifleri disinda pek sorun yaganmamaktadir.

Tacir olan miiteahhit bakimmdan cezai sartin batil sayilmasi i¢in, onun ekonomik
Ozgiirligiinii asir1 sekilde ihlal etmek suretiyle, sahsiyet hakkina tecaviizde (TMK m 23)
bulunmasi gerekir. Sahsiyet hakkini koruyan hiikiimlere aykir1 sozlesmeler de ahlaka aykiri
diiserler’'?. Bu nedenle cezai sartm, miiteahhidin ekonomik 6zgiirliigiinii zorlamasmdan
ziyade, yok etmesi, agir sekilde smirlamasi veya gelecekteki ekonomik varligimi biiyiik

tehlikeye diisiirmesi gerekir’"”.

Konuyla ilgili Yargitay’m emsal teskil eden kapsamli Ictihadinda® 654.999-TL kesif
bedelli bir insaat isinde, isin teslimine kadar muaccel olan 1.280.000-T (bir baska anlatimla
isin bedelinin iki katina yakin orandaki) ifaya ekli cezai sartin, miiteahhidin iktisaden
mahvina neden olup olmadigmnin tespitinin yapilmasi gerektigi vurgulanmaktadir. Oysa
benzer bir olayda, boyle bir cezai sartin, etik yonden toplumu rahatsiz eden, adeta angaryayi
mesru sayan bir hiikiim oldugu gerekcesiyle dogrudan gecersiz olduguna karar verilmistir.”"
Bu Karar tartismaya aciktir. Tacir olan miiteahhit ile i sahibi arasinda kararlastirilan cezanin
yapilacak isin tutarinin iki kati oraninda olmasi, tek basina butlan sebebi olmamalidir.
Yapilacak isin boyutu, fiyati, kapsami, taraflarin iktisadi durumu gibi kistaslar dikkate
alinmalidir. Bazen zarar, yapilacak isin iicretinden cok daha fazla olabilir. Ornegin,
fotograf¢cinin edimini zamaninda ifa etmemesi durumunda, diigiin toreni i¢in kararlastirilan
fotograf ¢ekim icretinin iki kati oraninda cezai sart kararlastirilmasi miimkiin olmayacak
mudir ? Daha da ileri gidersek, bu torene ait resimlerin yanmis olmasi durumunda, iicretin ¢cok
istiinde (6rnegin licretin 5 kat1 veya 10 kat1) olusan manevi zarar dikkate alinmayacak midir
? Aym seyi belli bir siire icinde yapilmasi gereken estetik ameliyetlar, ingaat ve tamir isleri
icin de sdyleyebiliriz.

Yargitay Kararmda elestirilecek ikinci bir husus da, cezai sartin dogrudan gecersiz
sayllmasidir. Halbuki tarafalarin cezai sart ddenmesi konusunda birlesen iradeleri dikkate
alinmal1 ve cezanin tamaminin iptali yerine, kismi butlan hiikiimleri uygulanmalidir.

' KOCAAGA, ss. 254-255.

>12 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 402.

513 ATES, Derya, Borclar Hukuku Sozlesmelerinde Genel Ahlaka Aykirilik, Ankara, 2007, s. 268.

>'* YHGK 20.3.1974, 1970/1053, 222, www.kazanci.com.r.

“Taraflar arasindaki 31.3.1995 tarihli sozlesmenin 8. maddesinde, ingaatin 30.6.1995 giiniine kadar
bitirilememesi halinde 380.000.000 liranin iki kati kadar bir tazminatin is sahibine Odenecegi
kararlastirilmigtir. Bu tazminat, BK.nin 158/I.maddesinde diizenlenmis bulunan "ifaya ekli ceza"
niteligindedir. Sozlesmeye gore de, isin bedeli, zaten 380.000.000 liradir. Daha acik bir anlatimla, yiiklenici -
ceza olarak- hem aldig1 veya alacagi bedeli ve hem de bu bedelin bir mislini 6deyecek; is sahibi de -durdugu,
yerde- hem yapilan imalati1 bedavaya getirecek ve hem de is bedeli kadar bir para alacaktir. Gergi geciken ifa
nedeniyle is sahibinin de zarari s6z konusu olursa da, sozlesmedeki bu ceza hitkmii, muhtemel zararin ¢ok
otesinde, onu asan, etik yonden toplumu rahatsiz eden, adeta angaryayr mesru sayan bir hiikiimdiir.
Yiiklenicinin iktisadan mahvina neden olmasa da, tasidigi bu sakincalarindan dolayr Anayasa'nin 18. ve
BK.nin 19.maddelerine aykir1 olup, BK.nin 20/Il.maddesi uyarinca butlan ile batildir. Bu itibarla, reddi
gereken ceza isteminin kabulii isabetli bulunmamis, kararin agiklanan nedenle de bozulmas: gerekmistir.”, Y.
15. HD. 11.5.2000, 1999/4655, 2324, www.kazanci.com.tr.
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Sonug olarak, tacir olan miiteahhit bakimindan cezai sartin iist sinirin1 iktisaden mahva
neden olma olusturmaktadir. Tacirin iktisaden mahvina neden olmasiin siniri, her tacirin
ekonomik durumuna gore belirlenecektir. Bu belirlemede esas alinacak en onemli kistas ise
yapilan isin biiyiikliigii ile miiteahhidin iktisadi giiciidiir. Yapilan igin biiyiikliigii, kat karsilig1
insaat sozlesmeleri bakimindan, insaat maliyeti dikkate alinarak belirlenir. Insaat ruhsatinda
yer alan yapi1 simifi ile ingaat alaninin ¢arpilmasi sonucu maliyet bulunur. Bunun i¢inde %?25
miiteahhitlik kar1 ve genel giderler vardir. O halde iktisaden mahvolmanin alt sinir1, objektif
olarak bu %25 lik orana tekabiil eden tutar alinabilir. Miiteahhidin iktisadi durumu, yapilacak
arastirma ve bilirkisi incelemesi ile tespit edildikten sonra iktisaden mahvolma smir1
netlestirilecektir. Ornegin 10 daireli insaatta 150 m2 lik her bir dairenin insaat maliyeti
80.000-TL , toplam maliyette 800.000-TL ise, miiteahhitlik kar1 ve genel giderlere tekabiil
eden 200.000-TL objektif olarak iktisaden mahvolmanin alt siniridir. Miiteahhidin iktisadi
durumu iyilestikge, bu sinir daha yukari gekilecektir. Tktisadi durumu gok zayif veya kotii olan
miiteahhit bakimindan alt sinir dikkate alinabilir. Makul ve somut gerekceleri gosterilerek bu
alt1 siirm da altma inilebilir. Ornegin, insaat piyasasindaki durgunluk ve agir ekonomik kriz
nedeniyle olusan zararina satiglar ve miiteahhidin simdiki ve zaten baslangicta da iktisadi
durumunun yiiksek olmamasi1 gibi sebeplerle cezai sartta daha yiiksek oranda indirimlere
gidilebilir. Bunun i¢in miiteahhidin iktisadi durumunun defter ve belgeler tizerinde bilirkisi
incelemesi yapilmak suretiyle ortaya konulmasi gerekebilir.”*®

Burada, cezai sartin tamaminm mi, yoksa, en iist seviyesinden iktisaden mahvolma
smirmna kadar olan kismmim mi gecersiz sayilacagmin belirlenmesi 6nem tasimaktadir.
Doktrinde bu konuda iki goriis vardir®'’. Birinci goriise’'® gore; BK m 20/2 deki, “akdin
muhtevi oldugu sartlardan bir kisminin butlan1” ile kast edilen, s6zlesmenin her bir sartinin
(anlagmasmin) tamamidir. Yoksa sozlesmedeki bu sartin  kapsaminin  bir kismi
kastedilmemektedir. Bir baska anlatimla “bor¢lamilan edimin” bir kismmmn degil,
“sozlesmenin” bir kiminin butlani s6z konusudur. Bu nedenle, sozlesmedeki cezai sart ahlaka
adaba aykir1 ise, sozlegsmenin tamamu iptal olmayip, cezai sartin tamamu iptal edilebilir. Yoksa
cezai sartin bir kisminin iptali miimkiin degildir. Bu goriis elestiriye agiktir. S6z konusu
goriise gore, sozlesmenin batil olan konusunu igeren tiim edimlerin iptali gerekmektedir. Oysa
Kanunda “konu” kistas1 getirilmek istenseydi, bu acik¢a belirtilirdi. Ornegin sozlesmedeki
cezai sartlardan birinin iptali ile, sO0zlesmenin ayakta tutulmast miimkiinken, tim cezai
sartlarin gecersiz hale gelecegini kabul etmek ne kadar dogrudur ? Daha da somutlastirirsak,
sozlesmede insaatin zamaninda teslim edilmemesi halinde, hem maktu ve hem de ayni ifaya
ekli cezai sart Ongoriildiigiinde, bu cezai sartlardan birinin iptali ile sozlesme ayakta
tutulabilecekken, tiimiiniin iptalinin gerektigini ileri siirmek ne derece Kanunun acik hiikmiine
uygun olacaktir ?

M6 «Ote yandan, davalinin tacir oldugu saptansa bile, TTK'nin 24. madde hiikmiiniin, her sozlesme igin

uygulama imkami1 bulunan BK'nin 20. madde hiikmii ile sinirhi oldugu diisiiniilerek, ticaret sicil dosyasi
getirtilip, toplam sermaye tutari tespit edilerek s6z konusu cezanin tahsili halinde, davalinin eski'den oldugu
gibi ticari hayatini siirdiiriip siirdiiremeyecegi, sayet miimkiin olmazsa bu dunimun onun iktisaden mahvina
sebep olup olmayacagi, yine bilirkisiye.incelettirilmeli, bu dunim davalinin ekonomik mahvina sebep olacaksa,
BK'nin 20. maddesine gore, bu seviyedeki cezai sart ahlaka ve adaba aykin olacagindan, yine cezai sartta
indirim gerekecegi disiiniilmelidir.”, Y. 15. HD. 5.10.1999, 1865/3481 ; Ayni dogrultuda; Y. 13. HD.
3.10.1988, 2765/4383, www.kazanci.com.tr.

7 KOCAAGA, s. 263-264.

18 OGUZMAN/OZ, s. 913; BASPINAR, Veysel, Bor¢ Sozlesmelerinin Kismi Butlan1, Ankara, 1998, s. 60 vd.,
ozellikle s. 62 ; ATES, s. 271 ; KOCAAGA, s. 964 ; DIRICAN, s. 201.
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Diger goriis ise, cezai sartin kismi butlamnmn miimkiin oldugu ydniindedir’”®. Bu
goriislerden, ahlaka adaba aykir1 cezai sartin tamamen gegersiz sayilmasi yerine, hukuka
uygunluk sinirma cekilmesi goriisiine iistiinlik taninmasi gerekir. Sozlesmenin tiim sartlari
ve unsurlart ile birlikte ayakta tutulmasi yoniinde yorum yapilarak ve taraflarin iradesine
itibar edilerek sonuca ulasilmalidir. Taraflarin iradesi sozlesmede cezai sartin yer almasi
yoniinde birlesmistir. Bu cezai sartin tamami yerine, emredici kurallara aykir1 bolimiiniin
gecersiz sayilmasi ile taraflarin iradesi dikkate alinmis olur. Bu sekildeki bir yaklasimla,
sozlesmenin tamamen batil sayilmasi riski de ortadan kalkar. Bilindigi lizere, cezanin
tamamen iptali, seyrek de olsa bazi hallerde®® sézlesmenin tiimiine sirayet ederek iptaline
neden olabilir (BK m 20/2)**'. Cezai sartin kismen butlan1 bu riski (sdzlesmenin tamaminimn
da iptali riskini) onler. Kanunda bu konuda agik bir hiikiim bulunmadig: kabul edilse bile,
BK m 20/2, m 161/son hiikiimlerinin kiyasen uygulanarak boslugun TMK m 1 uyarinca
doldurulmasi1 miimkiindiir. Kald1 ki, cezai sartin kismi butlaninin miimkiin olmadigin ileri
siiren yazarlar dahi, TTK m 1466 hiikkmiiniin®*®  dikkate alinarak cezanin indirilmesinin

miimkiin oldugunu kabul etmektedirler’*.

Yargitay ise, iktisaden mahva neden olacak derecede asir1 yiiksek cezai sartin “kismen
veya tamamen” iptalinin miimkiin oldugu goriisiindedir.”

1.1.1.5.2 Gecikme Tazminat: (Ozellikle Kira Mahrumiyeti) — Ifaya Eklenen Ceza
Kavramlarimin Arasindaki Farklar, Uygulamadaki Karmasa Ve Coziim
Onerisi

Doktrinde ve bazi Yargitay kararlarinda sézlesmede gecikilen her ay veya giin i¢in
belirlenmis gecikme cezasi, gecikme tazminati veya gecikme Kkirasi vs. adi altindaki
taleplerin, kira kayb1 (gecikme tazminati1) karsiliginda oldugunun kabul edilmesi gerektigi
goriisii hakimdir.””

Bu goriisler tartismaya aciktir. Isin zamaninda bitirilmemesi halinde, (geg teslim
nedeniyle her bir bagimsiz boliim icin kira kayb1 veya gecikme tazminati niteliginde oldugu
acikca belirtilenler hari¢) sdzlesmede kararlastirilan, her nam adi altinda olursa olsun aylik,
giinliik veya donemsel taahhiitlerin ifaya ekli cezai sart niteliginde oldugu kabul edilmelidir.

1% EREN, C I, ss. 411-412 ; Cezann tenkisinin, akdin kismen iptali sayilabilecegine dair goriis i¢in bkz. Von
Tuhr, s. 227.

20 Cezai sartin sozlesmein esasl bir unsuru olarak dikkate alindig veya cezai sart olmaksizin sdzlesmenin de
yapilmayacaginin anlasildigi hallerde.

2l TUNCOMAG, Cezai Sart, s. 85.

322 «“Hyukuki Muamelelerin Yasak Edilmesinin Ve Edalarda En Yiiksek Hadlerin Asilmasinin Neticeleri” baslikli
TTK m 1466 da aynen “Ticari hiikiimlerle yasak edilmis bulunan muamele veya sartlar, aksine hususi bir
hitkiim bulunmadikga, batildir; su kadar ki, bir akit hitkkmiince yerine getirilmesi gereken edalar hakkinda
kanun veya saldhiyetli makamlarin kabul etmis oldugu en yiiksek haddi asan mukaveleler, en yiiksek had
sayilir ve bu hadden fazla olan edalar, hata ile yapilmis olmasa dahi geri alinir. Bu hallerde Borglar
Kanunu’nun 20 nci maddesinin ikinci fikrasinin son ciimlesi tatbik olunmaz.” denilmektedir. Detayli agiklama
icin bkz. BASPINAR, s. 160 vd.

2 OGUZMAN/OZ, s. 913 ; ATES, s. 292 ; KOCAAGA, s. 264 ; DIRICAN, s. 201.

24« kararlastirilan ceza bor¢lunun iktisaden mahvini mucip olacak derecede agir ve yiiksek ise adap ve
ahlaka aykir1 sayilarak tamamen veya kismen iptal olunabilir.”, Y. 15. HD. 28.3.2002, 1188/1472 ; Ayn1
dogrultuda, Y. 15. HD. 8.4.1996, 1857/1961, www.kazanci.com.tr ; Y. 15. HD. 24.6.1992, 5216/3281,
UYGUR, C1I, s. 421.

¥ KOSTAKOGLU, ss. 622-623; UYGUR, C 1II, s. 476 ; Y. 15. HD. 15.4.2003, 2002/5513, 1994,
www.kazanci.com.tr ; Y. 15. HD. 2.5.1989, 3912/2243, UYGUR, C 1II, s. 362 ; Y. 15. HD. 2.5.1989,
4095/2245, UYGUR, C 1L, s. 363 ; Y. 15. HD. 4.10.1988, 88/3118, UYGUR, CII, s. 363.
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Ciinkii BK. m 158/2’de aktin belirli bir zamanda ifa edilmemesi halinde 6denmek tizere kabul
edilen cezai sartin ifaya ekli cezai sart oldugu belirtilmistir. Aktin belirli bir zamanda ifa
edilmemesi sonucu kararlastirilan bu cezai sartin donemsel, sabit veya ayni olmas1 konusunda
kanunda bir kisitlama yoktur. Aktin zamaninda ifa edilmemesi durumunda hem donemsel
nitelikte, hem de maktu (sabit) hem de ayni cezai sart birlikte veya ayr1 ayr1 kararlastirilabilir.

Donemsel nitelikte 6denmesi kararlastirilan cezai sart onun kira mahrumiyeti veya
gecikme tazminati niteligine doniismesi anlamina gelmez. Ciinkii gecikme tazminati, adindan
da anlasilacagi tizere, BK m 106/2 geregi gecikme nedeniyle olusan somut zarar1 ifade eder.
Bu somut zarar bazen sozlesmede gecikme halinde kararlastirilan donemsel 6deme tutarindan
bazen ¢ok biiyiik, bazen de ¢ok kiiciik olabilir. O nedenle sozlesmedeki donemsel cezai sart
gercek zarar1 her zaman yansitmaz. Zararin, cezai sart tutarindan fazla olmasi durumunda,
bor¢lunun kusurlu bulunmasi sartiyla aradaki farkin ayrica istenmesi miimkiindiir ( BK m
159/2).7° Fakat sozlesmede insaatin zamaninda bitirilmemesi halinde her bagimsiz béliim
icin istenecek kira bedelinin ne olacagi acik¢a kararlastirilmigsa taraflarin bu iradelerine
uygun olarak saptanan kira bedellerinin, Onceden sozlesme ile kararlastirilmis gecikme
tazminat1 niteliginde oldugunun kabulii gerekebilir. ~ Buna gore donemsel nitelikte
kararlastirilan ifaya ekli Odenceler asagidaki Ozellikleri tasiyorsa, gecikme tazminati
niteliginde sayilabilir.

1-Odence donemsel nitelikte (6zellikle aylik) olmalidir.

2-Odence her bagimsiz boliim icin ayr1 ayr1 belirlenmeli veya bagimsiz boliim basina
kararlastirilmalidir.

3-Odencenin kira karsiigi veya mahrumiyeti yada gecikme tazminat1 olarak
kararlastirildig: sozlesmede belirtilmelidir.

Yukaridaki sartlarin tiimiinii tasiyyan 0demeler gecikme tazminati niteliginde kabul
edilebilir. Ancak bu durumda da, insaatin teslim siiresinin ¢ok gecikmesi ile Odenecek
tazminatin yetersiz kalmasi s6z konusu olabilecektir. Aksi durum da s6z konusu olabilir. Bir
baska anlatimla, gecikme tazminati cok fahis olarak belirlenmis olabilir. Bu engellerin nasil
asilmasi gerektigi asagida belirtilecektir.

Cezai sart ile gecikme tazminati iligkisine somut bir Ornek vermek gerekirse;
sozlesmede insaatin bitirilmemesi halinde gecikilen her ay icin, cezai sart olarak, arsa
sahibine kalan her bir bagimsiz boliime karsilik 600-TL. 6denecegi kararlastirilmis olsun.
Insaat teslim edilmesi gerektigi tarihten sonra bitirilmis ve mahalli rayiclere gore arsa
sahibine kalan her bir bagimsiz boliimiin aylik kira bedeli de 100-TL. ise sozlesmede gecikme
tazminat1 ve cezanin birlikte 6denecegine dair hiikiim de yoksa, arsa sahibi, her bir bagimsiz
boliim i¢in aylik 600-TL.cezai sart talep edecektir. Ancak bunun icin teslimde ihtirazi kayitta
bulunmas: gerekir. Eger teslimde ihtirazi kayitta bulunmamigsa, sadece kira kayb1 neyse onu
talep edebilecektir. Ornegin bagimsiz boliimlerin aylik rayic kiras1 100-TL. ise, bakiye 500-

2 “yanlar arasindaki sozlesmenin 11. maddesinde insaatin gec teslim edilmesi halinde her bir daire basina
aylik 3.000.000-TL. gecikme cezasi 6denecegi yazili olup, kararlastirilan bu miktar cezai sart hilkkmiindedir.
Davacilar BK m 159/2. maddesi uyarinca sozlesmede 6ngoriilen cezai asan zararlarini talep edebileceklerinden
bagimsiz boliimlerin belirlenen tarihler arasindaki rayi¢ kira bedelinin bilirkisi incelemesi ile saptanmasi ve
cezai asan zararin da hilkiim altina alinmasi gerekirken yazili sekilde hiikiim kurulmasi dogru olmamus,
bozmay1 gerektirmistir.”, Y. 15. HD. 7.11.2001, 2475/5045, Yarg: Diinyas1 Dergisi, s. 106.
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TL yi talep edemez. Rayi¢ aylik kira 800-TL olsaydi, teslimde ihtirazi kayit koymasa bile,
800-TL nin tamamini talep edebilir.’”’

Gecikme tazminat1 ile cezai sartin ayr1 ayri1 talep edilebilecegi sozlesme ile
kararlastirilmigsa, sozlesmenin bu hiikmiine gecerlilik tanmmasi gerekir. Aksi halde, bu iki
kalem alacag birlikte talep edilmesine BK m 159/2 hiikmii engeldir.”®

Arsa sahibi, sozlesmede ge¢ teslim nedeniyle kararlastirdiklar1 kira bedelinin, daha
sonra teslimde rayi¢ bedelden daha az oldugunu iddia ederek aradaki farki talep edebilir mi?
Yargitay’in bu konudaki goriisii olumsuzdur.’”

Bu boliimdeki agiklamalardan da anlasildig: iizere ifaya ekli cezai sart ile dnceden
kararlagtirilan gecikme tazminati arasindaki ayrimin konulmasinda bir cok karmasa
yasanmakta ve bu da hukuki istikrarsizlik ve giivensizlik yaratmaktadir.”®® Uygulamada
karsilagilan sorunlarin baslicalar1 sunlardir;

a)Oncelikle sozlesmede, gec ifaya bagh olarak karsilastirilan ddemelerin ne oldugu
konusunda taraflarin net ifadeler kullanmamalar1 s6z konusu olmaktadir. Ornegin
sO0zlesmelerde; bagimsiz boliimlerin siiresinde teslim edilmemesi halinde;

ST TL kira cezasinin 6denecegi,
e TL gecikme cezasi ve kiranin 6denecegi,
- TL ceza olarak kira 6denecegi,

gibi celigkili ifadeler yer almaktadir. Dolayisiyla, kararlastirilan tutarin ifaya ekli cezai sat mu,
yoksa gecikme tazminatimi olarak belirlendigi tartismasi yasanmaktadir.

27 “Yanlar arasinda imzalanan so6zlesmenin 8. ve 22. maddelerinde kararlastirilan giinliik miktarlar cezai sart
olarak kabul edilmistir. Mahkemece de sozlesmedeki bu miktarlarin {izerinde talepte bulunulamayacagi
goriisiinden hareketle sonuca ulasilmistir. Oysa Bor¢lar Kanunu'nun 159/2. maddesi uyarinca alacakli
sozlesmede kararlastirilan cezai sart1 agsan zararint da bor¢ludan talep edebilir. Dava konusu olayda, davalinin
kusuruyla isin zamaninda bitirilemedigi anlasilmaktadir. Isin gecikmesinde davacinin kusuru bulundugu
ispatlanamamistir. Bu durumda mahkemece 12.7.1999 ila 1.12.2000 dénemi i¢in davacinin cezai sarti agan
zararmin mahallindeki rayi¢ kira iizerinden hesaplanmasi ve davalinin 6demelerinin belirlenecek miktardan
diisiilerek davanin sonuclandirilmasi gerekirken, sadece sozlesmedeki cezai sarta hilkkmedilmesi cezayr asan
miktarin reddi dogru olmamis, kararin bu nedenle davaci yararina bozulmasi gerekmistir.”, Y. 15. HD.
23.11.2005, 2004/7694, 6271, Legal Hukuk Dergisi, 2006/1, s. 174 ; Aym dogrultuda, Y. 15. HD. 8.7.2004,
2003/6165, 3813, Yarg: Diinyas1 Dergisi, 2005/1, ss. 132-133.

> (Ote yandan mahkemece insaatin ge¢ teslimi nedeniyle hem cezai sarta ve hem de kira alacagna
hikkmedilmistir. Oysa sozlesmede gecikme halinde cezai sart disinda ayrica gecikme tazminati ddenecegine
dair bir hilkkme yer verilmediginden cezai sart1 asan gecikme alacagi varsa gecikme cezasina ve cezayl asan
miktara, aksi takdirde sadece cezai sarta hitkkmedilmesi gerekirken B.K.nun 159/2. maddesi hilafina hem
cezaya hem de kiraya hitkkmedilmesi dogru olmamistir.”, Y. 15. HD. 24.1.2005, 2004/2633, 152, LEGAL,
2005/2, s. 736.

¥ “Yanlar arasinda imzalanan 18.11.1996 tarihli s6zlesmenin 4. maddesinde "Insaatin 18 ayda tamamlanip
oturulacak sekilde teslim edilecegi, gecikme halinde aylik 150.000.000 TL.nin miiteahhit tarafindan arsa
sahibine gecikme bedeli olarak Odenecegi" kararlastirlmistir. Goriilduigii tizere 4. maddede kararlastirilan
alacak, cezai sart olmayip gecikme halinde 6denecek maktu kira bedelidir. Bu nedenle aylik 150.000.000 TL.
disinda olusan gecikme alacaklarinin BK.nun 159/2. maddesine dayanilarak istenmesi miimkiin degildir.”, Y.
15. HD. 25.5.2005, 133/3123 ; Ayn1 dogrultuda, Y. 15. HD. 28.5.1998, 1797/2279, 1998/11, EKINCI ss. 207-
209 ; UYGUR, C1I, s. 1662 ; Y. 15. HD. 5.3.1990, 4589/949, UYGUR, C II, s. 366 ; Y. 15. HD. 2.3.1989,
2589/1055, UYGUR, C 1, s. 366.

30 AYAN, s. 204-206 daki muhtelif Yargitay Kararlart ve doktirn goriisleri ; KOCAAGA, Koksal, Insaat

Sozlesmesninde Isi Zamaninda Teslim Etmeyen Yiiklenicinin Odemesi Kararlasrilan Meblag Cezai Sart mi

Yoksa Gotiirii Tazminat midir ?, TBBD, say1 74, 2008, (Tazminat), s. 149 vd.
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b)Kira bedeli (tazminati, zarar1 vs) ad1 altinda kararlastirilan tutar, teslim zamanindaki
rayicin ¢ok altinda kalabilmektedir.

¢)Kira bedeli ¢ok asir1 olarak belirlenebilmektedir.

Yukaridaki belirsizliklerin giderilmesi gerekmektedir. Bu nedenle, baslangicta bazi
kabullerin yapilmasi gerekir. Oncelikle arsa sahibinin, gec teslim nedeniyle ugrayacag kira
kaybindan daha az zarara ugramayr kabul etmesi kendisinden beklenemez. Bir bagka
anlatimla, sOzlesmeye ge¢ teslim nedeniyle ugranilan zarar konusunda higbir hiikiim
koymayan arsa sahibinin hakki, bu konuda hiikiim koyan arsa sahibinin hakkindan iistiin
tutulamaz. Hayatin olagan akisina gore de, arsa sahibinin rayi¢ kira kaybindan daha az zarari
kabul etmesi beklenemez. Arsa sahibinin, sdzlesmeye gec teslim nedeniyle koydugu
O0dencenin amaci, hem zararin1 bastan en az olacak sekilde belirlemek, hem de miiteahhidi
zamaninda ifaya zorlamaktir. Miiteahhit bakimindan ise, olusacak zararin kararlastirilan
tutarla karsilanmasinin garanti edilmesi s6z konusudur.

Yukarnda aciklanan nedenlerle, uygulamadaki celiski ve istikrarsizlik, gec teslime
bagh tiim 6dencelerin ifaya ekli cezai sart niteliginde sayilmasi ile giderilebilecektir.’*'
Bu durumda, teslimde ihtirazi kayit konulmasi sartiyla, gecikmeye bagl kararlastirilan 6dence
gercek zarardan fazla ise, tamamu hiikiim altina alinacak, gercek zarardan az ise, aradaki fark
arsa sahibi tarafindan talep edilebilecektir. Eseri kabulde, ihtirazi kayit s6z konusu degilse,
arsa sahibi gecikme nedeniyle ugradigi gercek zararinin tamamini isteyebilecektir.

Boyle bir yorumun, miiteahhit aleyhine sonuglar doguracagi, sézlesme hiirriyetine
miidahale teskil edecegi ileri siiriilebilir. Ancak s6zlesmenin kurulusu asamasindaki taraflarin
farazi iradeleri dikkate alindiginda, aksinin kabulii miimkiin degildir.

Ozellikle, s6zlesmede kararlastirilan gecikme tazminatmin, gercek zarardan ¢cok daha
az oldugu durumlarda, miiteahhidin bu hiilkme dayanarak insaati zamaninda bitirmek
konusunda caba gostermemesi sz konusu olacaktir. Ozellikle sozlesmenin kurulusu sirasinda
kararlastirilan gecikme tazminati, sdzlesme siiresi bitiminde ve ¢ogunlukla siirenin uzamasi
nedeniyle ileriki bir zamanda, gercek zararin ¢ok altinda kalabilmektedir. Bu durumda, isin
tamamlanmasi ne kadar uzarsa uzasin, arsa sahibinin zarar1 sabitlenmis olmaktadir. Ornegin,
sozlesmenin imzalandig1 swrada arsa sahibine kalan bagimsiz bolim kirast 600-TL iken,
ingaatin bitmesi gereken tarihte 1000-TLdir. insaat, miiteahhitten kaynaklanmayan nedenlerle
(Ornegin, arsamn piiriizlerinin giderilmesi veya mucbir sebepler ya da ilave isler nedeniyle)
gecikmis olsa bile, bu gecikme dikkate alinarak hesaplanan siire sonundaki kira bedeli yine
aym olacaktir. Ornegin, arsanin imar probleminin ¢oziilmesi 5 yi1lda miimkiin olmus, insaat
siiresi de 3 yilsa, 8. Yil sonunda da rayi¢ kira 5000-TL ise, arsa sahibinin sdzlesmede
kararlastirilan 600-TL yi isteyebilecegini kabul etmek adaletsizlik olur. Bu adaletsizlik, uzun
gecikmenin miiteahhitten kaynaklandig1 durumlarda daha da belirginlesir. Ornegin miiteahhit
bir kooperatif olup, kooperatifin kusurlu tutumuyla ingaat 10 yilda tamamlanabilmistir ve
rayi¢ kira ile sozlesmede kararlastirilan kira bedeli arasinda 10 kat fark vardir. Bu durumda,
kusurlu miiteahhidi so6zlesmede kararlastirilan kira bedeli ile sinirli olarak sorumlu tutmak
hakkaniyete aykir1 olur. Miiteahhidin sorumlulugunun sinirlandirilmasi usul ekonomisine de
aykiridir. Ciinkii, arsa sahibi sozlesmenin bu hiikmiiniin uyarlanmasi veya munzam zarar
tazmini talebiyle dava agmak zorunda kalacaktir.

31 Benzer goriiste, AYAN, s. 207.
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Sozlesmede hem ifaya ekli donemsel cezai sart, hem de maktu cezai sart bulunsa ve
bunlarin birlikte 6denecegi kararlastirilmis olsa, arsa sahibi diger haklarindan bagka; 1- Hem
gecikme tazminatini, 2-Hem ifaya ekli donemsel cezai sarti, 3-Hem de ifaya ekli sabit cezai
sart1 talep edebilmelidir. Ancak cezai sartlar yoniinden BK m 161/son hiikmii gozetilip fahis
bulunan cezai sartin tenkisi hususu dikkate alinmalidir.

Yukarida agiklandig1 gibi, gecikme tazminati ile ifaya ekli zarar arasindaki ayrimin en
Oonemli sonucu, gecikme tazminati talebi i¢in insaati1 kabulde ihtirazi kayda gerek
bulunmazken, ifaya ekli cezay: talep i¢in kabulde ihtirazi kayit sart1 bulunmasidir.

Sozlesmeye uygun yapilmayan fiili teslim, ifaya ekli cezai sart1 istemeye engel olmaz.
Ornegin, sozlesmede teslim olgusu yapi kullanma izni alinmas: sartma baglanmigsa, yazili
delil s6zlesmesi niteligindeki bu hitkkme uyulmadig: siirece, arsa sahibi ifaya ekli cezai sarti
isteyebilir. Ciinkii, cezai sart1 talep etmek i¢in zarar unsurunun varhigr gerekli degildir.
Miiteahhidin kusuru ile s6zlesmeyi ihlal etmesi yeterlidir. Sozlesmede, yap1 kullanma iznine
bagl teslimin Ongoriilmedigi hallerde ise fiili teslimle birlikte ifaya ekli cezai sartin
istenemeyecegi aciktir. Gecikme tazminati ise, gec¢ teslim nedeniyle zarari karsilayan bir
kavram oldugundan, sdzlesmede yap1 kullanma izni sart1 olup olmadigina bakilmaksizin, fiili
teslim durumunda, kira kaybi1 dogmayacaktir. Aksi halde, arsa sahibi, hem gec¢ teslim
nedeniyle kira tazminat1 alarak , hem de bagimsiz boliimii fiillen kullanmak veya kiraya
vermek suretiyle fayda-gelir elde ederek, cifte sekilde zenginlesmis olacaktir. Dolayisiyla
yap1 kullanma izni alinmamis bile olsa, fiili teslim de kira kayb1 istenmesi miimkiin degildir.

1.1.2 Aynen ifadan Vazgecip, Miispet Zararim Tazmini Talebi

Kat karsilig1 ingaat sdzlesmesine konu olan ve arsa sahibinin bu hakkini kullandiginda
dogacak sonuclar1 agiklayan Yargitay kararlar1 pek yoktur. Bu secenek, kat karsilig1 ingaat
sozlesmeleri bakimindan kullanilmamaktadir. Aynen ifadan vazgecip miispet zararin
tazmininde s6zlesmeden doniilmemektedir. Bor¢lunun aynen ifa yiikiimliiliigii sona ermekte,
bunun yerine, alacaklinin ifa etmeme nedeniyle ugradigi zararin tazmini ge¢cmektedir.

Miispet Zarar : Alacaklmin mal varliginin , edimin ifa edilmemesi sonucu hali hazir
mevcut durumu ile, edim , sézlesmeye uygun olarak tam ve dogru bir sekilde ifa edilmis
olsayd i¢inde bulunulacag: varsayilan durumu arasindaki farktan olusur.”*?

Miispet zararn tazmini talebi, bor¢lunun kusuruyla edimin imkansiz hale gelmesi
durumundaki tazminatla aynidir.”>

Miispet zararin tazmini ile nama ifada talebine bagli tazminat arasindaki farka da
dikkat edilmelidir . Arsa sahibinin, hasar ve masrafi miiteahhide ait olmak iizere isi, bir baska
miiteahhide yaptirarak nama ifa yoluyla aynen ifay saglamasi’>* ile miispet zararin somut
yonteme gore tazmini birbirine benzese de arada énemli farklar vardir. Bunlardan en belirgin
olani, miispet zararin tazmininde, bor¢lunun temerriide diigmede kusurunun bulunmasi sarti
varken, nama ifada kusur sart1 bulunmamasidir’>>  Ayrica, miispet zararin tazmininde teslime

2 HAVUTCU, s. 68.

33 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 962.

34 Aksi gorliste, 0Z, Insaat Sozlesmeleri, ss. 145-146 ; AYAN, ss. 239-240.
35 AYAN, s. 235, 177-178 ; OGUZMAN/OZ, s. 375.
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bagl sonuglar ve talepler (kira kaybi, hasardan sorumluluk gibi) sz konusu olmaz’*°. Nama

ifada, ingaatin teslim edilmesi gerektigi tarihten, nama ifa ile bittigi veya bitirilebilecegi tarihe
kadarki gecikmeye dayali zararlar miiteahhitten talep edilir. Miispet zararin tazmininde, bu
hakkin kullanildig: tarih itibartyla malvarligiin olmasi gerektigi seviye dikkate almir ve bu
hakkm kullanilmasindan sonraki durumlarin dikkate alinmast miimkiin degildir. Bir baska
anlatimla, miispet zararin tazmininde, ifa menfaatine bagl olarak belli bir andaki malvarlig:
durumunun tespiti s0z konusudur. Nama ifada ise zarar ilerideki bir tarih itibariyla
degerlendirilmektedir. ~ Bundan baska miispet zararda, zarar unsuru, nama ifada ise
masraflardan sorumluluk 6n plandadir.

Miispet zararin belirlenmesi alacaklinin edimini ifa edip etmemesine gore
“Degisim(Miibadele)” ve “Fark” isimli iki teoriye dayanmaktadir.

Miibadele ( degisim) teorisinde; zararin sadece ifa edilmeyen edim dikkate alinarak
hesaplanacagi ve hiikmedilecek tazminatla alacaklinin ediminin karsilhikli degisimi
ongoriilmektedir. Ancak asagida agiklanacag iizere bu tanima uygun olarak birebir yapilacak
bir degerlendirme kat karsilig1 ingaat sozlesmelerinin yapisina uymamaktadir.

Fark teorisinde, alacaklinin zarari, ifa edilmeyen edimin degeri ile kendi kars1 edimin
arasindaki fark olarak belirlenmektedir. Edimlerin degis- tokusu s6z konusu degildir.

1.1.2.1 Kat Karsihg: insaat Yapim Sozlesmelerinde Miispet Zararin Degisim
(Miibadele) Teorisine Gore Tazmini Talebi

Miibadele ( degisim) teorisinde; alacaklinin zararinin sadece ifa edilmeyen edim
dikkate alinarak hesaplanacagi ve hitkkmedilecek tazminatla alacaklinin ediminin karsilikli
degisimi ongoriilmektedir. Bu goriisiin lafzina bagh kaldigimizda, arsa sahibi, temerriide
diisen miiteahhide kalacak bagimsiz boliimlerin arsa paymni miiteahhide devredecektir.
Kendisine kalan bagimsiz bolimlerin arsa paylarin1 devretmesi soz konusu degildir.
Miiteahhit de insaatin §eldigi seviyeden, tamamlanmasi asamasina kadarki masraflardan
sorumlu__olacaktir.”’ Bu masraflar yapimaksizin arsa sahibinin ifa menfaati
saglanmayacagindan, masraflarin yapilip, arsa sahibina ait bagimsiz boliimlerin
tamamlanmasina kadarki gecikme tazminatindan (6zellikle kira kaybindan) da miiteahhit
sorumlu olacaktir. Bu yondeki uygulama elestiriye acgiktir. Ciinkii boyle bir uygulama, F 2-3-
2. Boliimde agikladigim iizere nama ifa yoluyla aynen ifa niteligindedir.”®

P AYAN, s. 179.

37 Oz, Insaat sozlesmeleri, s. 147 ; AYAN, ss. 236-237.

%% Aksi goriiste, AYAN, ss. 236-243, Sayin Yazar bu konuda aynen; “Is sahibinin miispet zararinin miibadele
teorisine gore tazminini talep etmesi halinde yiiklenici, insaat seviyesi ne olursa olsun, sdzlesmedeki bedelin
tamamini, aynen ifadan vazgecme tarihi itibariyla talep edebilir. Buna karsilik ig sahibi, aynen ifadan
vazgegme tarihi itibariyla insaatin sozlesmeye uygun olarak tamamlanabilmesi icin gereken masraflarin
tazminini ve temerriidiin dogumu ile insaatin diger bir yiikleniciye tamamlatilabilecegi uygun bir siirenin
sonuna kadar gecen donemde,gecikme nedeniyle ugradigi zararinin tazminini talep edebilir”, AYAN, s. 243.
Bu goriis bir baska yonden de elestiriye agiktir. Insaatin seviyesi karkas (iskelet) veya 8 katli bir yapida 5. kat
vs. seviyesinde ise, sozlesmeye gore, miiteahhidin kendisine kalan bagimsiz boliimleri de tamamlamaksizin
binanin bitmesi miimkiin olamayacagindan, miispet zarar kalemleri i¢ine bu bagimsiz (miiteahhide kalacak)
boliimlerin yapim bedeli de mi girecektir ? Goriildiigii gibi, bu durumda, ifa edilmeyen karsi edimden daha
fazlasinin bor¢ludan talep edilmesi giindeme gelmektedir.
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Oysa miispet zararin tazmininde aynen ifadan vazgecilmesi gerekir. Aynen ifadan
vazgecildigi anda da, miispet zarar muaccel hale gelir’>’. Miispet zararin tespitinin bu tarihten
sonraya tasmnmasi miimkiin degildir. Dolayisiyla, arsa sahibinin ifa menfaati, aynen ifadan
vazgecildigi tarih itibariyla belirlenmelidir.

Ifa menfaatinin, arsa sahibinin arsa pay1 ve miiteahhidin yapacagi insaat ayrimma
gidilerek belirlenmesi miimkiin degildir’*’. Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde ifa edilmeyen
edim, arsa sahibinin arsasi iizerine yapilan ingaatin arsa sahibine kalacak bagimsiz béliimlere
isabet eden kismudir. Bu insaat ile arsa arasinda cok siki bir bag vardir. Insaat, arsanin
miitemmim ciizii olup, arsa sahibinin ifa menfaati belirlenirken bu ikisinin birbirinden
ayrilamaz.

Bir bagka anlatimla arsa sahibi teslim ( miispet zararin tazminini talep) tarihi itibariyla,
kendisine kalan bagimsiz bolimlerin tamamlanma bedelini miiteahhitten tahsil etmis olsa
bile, bu bedel ile kendisine kalan bagimsiz bolimlerin yarim haldeki insaat ve arsa payi
toplamina kars1 gelen bedel toplami, bagimsiz boliimlerin piyasa degerini karsilamaz. Ciinkii
yarim insaat ve bagimsiz boliimiin piyasada siirlimii yoktur.

Yarim insaatin tamamlanma siiresince olusacak kira kaybinin da hiikiim altina
alinmasiyla, bitmis haldeki durumun dikkate almmus olunacag: ileri siiriilebilir’*'. Ancak bu
durumda, yarim ingaatin nasil bitirilecegi konusunda belirsizlik ve giicliikler dogacaktir.
Ciinkii, arsa paymin miiteahhide devri nedeniyle miiteahhitle ayni tasinmazda hissedar olmasi,
ingaatin tamamlanmasinda bir engel veya giicliik olusturur.

Ayrica, miispet zararin tazmininde bu iradenin kullanildig: tarih itibariyla yarim kalan
ingaatin tamamlanma bedeli dikkate alinmaktadir. Oysa insaatin tamamlanma siiresi boyunca
olusacak maliyet yiikselisleri veya ekonomik istikrarsizlik, kriz gibi nedenlerle asiri
dalgalanmalar  vs. sonucu insaatin bitim masraflarinin artisi, arsa sahibinin iizerinde
kalacaktir. Ingaat maliyetlerindeki artisin da ingaatin bitim siiresi dikkate alinarak baslangicta
belirlenebilecegi ve hiikiim altina alinabilecegi ileri siiriilebilir. Fakat boyle bir hesap tarzi
varsayima dayal1 olacaktir.

Sonug olarak ifa menfaatindeki bu béliinmezlik g6z 6niiniide bulunduruldugunda,
arsa sahibinin miibadele teorisine gore, miispet zararmin tazmininde, kendisine kalacak
bagimsiz boliimlerin bitmis haldeki piyasa degerinin dikkate alinmasi gerektigi sonucuna
varilir. Arsa sahibinin kendisine kalacak bagimsiz boliimlerin bitmis haldeki piyasa degerinin
karsiligini elde ettikten sonra, arsasinin tamaminin tapusunu miiteahhide devretmesi gerekir.
Ciinkii piyasa degerinin i¢inde bina degeri ile birlikte arsa degeri de vardir. Kendisine kalan
bagimsiz boliimlerin piyasa degerine kavusan arsa sahibi, miiteahhide kalacak bagimsiz
boliimler yaninda kendisine kalan bu bagimsiz boliimlerin arsa paylarini da miiteahhide
devretmelidir. Bu sekilde edimler arasindaki denge saglanir. Nitekim Yargitay in goriisii de
bu dogrultudadir.>

> HAVUTCU, s. 117, 126

30 AYAN, ss. 237-238, Yazar, bu ayrimin yapilmamast durumunda, kat karsilig1 insaat sozlesmesinin, taraflarin
iradesine aykir1 olarak satim sozlesmesine doniisecegi goriisiindedir. Oysa, ne arsa sahibinin miiteahhide
arsasini satmasi, ne de miiteahhidin arsa sahibine bagimsiz boliim satmast s6z konusudur. Ciinkii miiteahhide
devredilen arsa karsiliginda, miiteahhitten alinan nakit, o arsanin rayi¢ satim bedeli olmayip, arsa sahibine
kalmasi gereken bagimsiz boliimlerin rayi¢ bedelidir.

M1 AYAN, ss. 240-242.

%2 “Bor¢lar Kanununun 106/I. maddesinde diizenlenen "... akdin icrasindan ve teahhiirii sebebiyle zarar ve
ziyan talebinden vazgectigini beyan ederek borcun ifa edilmemesinden miitevellit zarar ve ziyani talep..."
etmeye iligkin hakkin kullanilmasi demek, kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde, arsa sahibi davacilarina diigen
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Aynen ifadan vazgecip miispet zararin tazminin, bor¢lunun temerriide diigmesinden
sonra derhal istenmesi gerektigi (BK m 106/2) dikkate alindiginda, miispet zararin, bu hakkin
kullanildiginin muhatabina bildirildigi tarih yerine, temerriit tarihi itibariyla belirlenmesinin
bir sakincas1 bulunmamaktadir. Yargitay baska bir kararinda ise dava tarihi itibariyla miispet
zararin tazmininin gerektigini ifade etmigtir.”*

Temerriidiin olusmasindan sonra, aynen ifanin acik¢ca veya zimnen (susarak) talep
edilmesinden sonra tekrar mehil tayin ederek, miispet zararm tazminin istenmesi durumunda,
temerriit ile zararin tazmininin istendigi donem arasindaki siire icin gecikme tazminat1 veya
ifaya ekli cezai sart talep edilebilmelidir. Bunun disinda, kira kayb1 veya ifaya ekli cezai sart
talep edilemez™**. Ciinkii miispet zararin tazmininde, miiteahhidin borcu parasal olarak zararin
talep edildigi tarihe sabitlenmis olup, bu tarihten sonraki gecikmeler temerriit faizi ile
karsilanir hale gelmistir. Bundan bagka, eksik-ayipli is bedelleri de ayrica istenemez. Ciinkii
bitmis haldeki bagimsiz boliimlerin degerinin hiikiim altina alinmasi s6z konusudur.

Arsa sahibinin aynen ifadan vazgecerek miispet zararmin bu teoriye gore tazminini
istemesinin sartlar1 sunlardir ;

I-Temerriidiin olusmasindan sonra bu hakkin kullanildig1 kars1 tarafa derhal beyan
edilmelidir (BK m 106/2).

2-Arsa sahibince s6zlesmenin sonlandirilmamasi gerekir.

3-Arsa sahibi aynen ifadan vazge¢melidir. Bir baska anlatimla, arsa sahibi, kendisine
kalan s6zlesmeye konu bagimsiz boliimlerin yapilip, tesliminden vazgeg¢melidir.

4-Isin gecikmesinden dogan zarar ve ziyan talep hakkindan ( 6zellikle de aynen ifaya
konu gecikme tazminatindan) vazge¢cmelidir (BK m 106/2).

Ancak aynen ifa istenip, daha sonra mehil verilerek aynen ifadan vazgecilmesi
durumunda, temerriit ile aynen ifadan vazgecmenin hiikiim ve sonuglarini dogurdugu tarih
arasindaki gecikme tazminatimin istenmesi miimkiin olmaldir. Ciinkii, temerriit borca
aykirilik teskil ettigine gore, temerriit nedeniyle ifa etmemenin sebebiyet verdigi biitiin
zararlar tazmin edilmelidir. Bu zararlarn i¢ine gecikmeden dogan zarar kalemleri de girer.”*’

bagimsiz boliimlere ait arsa paylarinin davali yiikleniciye temliki karsiliginda o bagimsiz boliimlerin teslimi
gereken tarihteki bitmis haldeki rayi¢ bedellerinin miisbet zarar olarak istenmesi demektir. Arsa sahibine ya da
sahiplerine teslimi gereken bagimsiz boliimler ve ortak yerler icin eksik ve ayipli isler bedeli, kira tazminati,
cezai sart ve tasinmazin yahut paylarinin tescili istenemez (Y. 15. H.D. 18.03.1998, 1998/93 Esas ve
1998/1059 sayil1 karar1).”, Y. 15. HD. 14.10.2005, 5335/5448, www.kazanci.com.tr ; Ayn1 dogrultuda, YHGK,
27.2.2008, 15-172/163, Legal Hukuk Dergisi, 2008/8, ss. 2711-2713 ; Y. 15. HD. 14.10.2005, 5341/5449,
www.kazanci.com.tr.

>3 Davact BK.nun 106. maddesindeki segimlik hakkim aynen ifaden vazgecerek, bagimsiz boliimlerin
tamamlanmis bedelleri karsiligi tazminat olarak kullandigindan, bilirkisilerce belirlenen davaciya verilmesi
kararlastirilan ti¢ adet bagimsiz boliimiin dava tarihi itibariyle piyasa rayi¢ bedellerinin, davacinin istek miktari
da gozetilerek, karar altina alinmasi gerekir.”, Y. 15. HD. 18.7.2005, 2004/6922, 4298, Legal Hukuk Dergisi,
2006/6, s. 1784 vd.

> Aksi goriiste, AYAN, ss. 242-243.

% Doktirin ve uygulamada aynen ifadan vazgecildigi tarihin dikkate alimmasi gerektigi ifade edildigi gibi (Von

TUHR, 5.626 ; TANDOGAN, Mesuliyet, s. 502 ; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 962 ;

OGUZMAN/OZ, s. 409 ; DAYINDARLI, Kemal, istisna Akdinde Miiteahhidin ve Is Sahibinin Temerriidii

Ankara, 2003, s. 89); edimin yerine getirilmesi gerektigi anin (VELIDEDEOGLU, Hifz1 Veldet/OZDEMIR,

Refet, Tirk Bor¢lar Kanunu Serhi, Ankara, 1987, s. 246); ya da temerriit anmnin ( Y.15. HD. 14.10.2005,

5335/5448)  esas alinmasi gerektigine dair goriisler vardir. irade beyanlarinda varma aminm esas alinmasi
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5-Arsa sahibi kendine diisen edimin ifasim teklif etmelidir. Bir baska anlatimla, arsa
sahibi tapuda arsasimnin tiimiiniin miilkiyetini veya kat irtifaki kurulmus ise tiim bagimsiz
boliimlerin kat irtifaki tapusunu, miispet zararini tahsili asamasinda miiteahhidin iistiine
gecirmeyi kabul etmelidir.

Arsa sahibi tiim bunlara karsilik, miiteahhitten, sozlesme geregi kendisine birakilan
bagimsiz boliimlerin aynen ifadan vazge¢me iradesini miiteahhide ulastirdig: tarihteki®*® ve
bitmis durumdaki (arsa payi1 dahil) degerini isteyecektir. Aynen ifadan vazge¢cme bildirimi de
yenilik doguran bir hak niteliginde olup™*’, bildirimin muhatabmna ulastig: tarih itibariyla
hiikiim ve sonuglarini dogurdugu™*® kabul edilmelidir. Ancak haklilik durumunun, iradenin
kullanildig: tarih itibariyla belirlenmesi s6z konusudur.

Bu durumda sozlesmenin yiiriirlikte oldugu ve miiteahhidin sozlesmedeki
yiikiimliiliigiiniin aynen ifadan vazge¢me iradesinin hiikiim ve sonuglarin1 dogurdugu tarihteki
kaim bedele (ortadan kalkan seyin yerine gecen ve onun yerini alan parasal kiymete)
donuistiigi  gozetilerek, bedele doniisen bagimsiz bolimlerin hepsinin arsa paylarinin
miiteahhide intikal ettirilip, miispet zararin arsa sahibine 6denmesine diger anlatimla birlikte
ifaya karar verilmesi gerekir. Arsa sahibi miispet zararmin tamami karsilanana kadar, arsa
devrinden kagmabilir (BK m 82)**.

Bir 6rnek vermek gerekirse ; Kat karsilig1 insaat yapim sozlesmesinde 4 dairenin arsa
sahibine, 6 dairenin de miiteahhide kalacag: kararlastirilmistir. Insaatin bitmesi gereken kesin
tarithten sonra kusuru ile temerriide diisen miiteahhit hakkinda, arsa sahibi derhal aynen ifadan
vazgecip miispet zararinin tazminini talep etmistir.

Bu durumda arsa sahibi miispet zararinin tazminini talebini karsi tarafa ulastirdigi
tarihte kendisine kalmasi gereken 4 adet dairenin, bitmis halde, arsa pay: dahil piyasa degerini
miiteahhitten talep edecektir.

Ancak arsasinin tamaminin tapusunu da miiteahhidin iizerine gecirecektir. Teknik
anlamda bu uygulama miispet zararin tazminindeki miibadele teorisinin bir 6rnegini teskil
etmektedir. Daha sonra agiklayacagim sézlesmenin feshi de miispet zararin tazminindeki fark
teorisine benzerlik gdstermektedir.”

Bu secenegin pratikte uygulanma olasiligi azdir. Ciinkii arsa sahibine kalacak
bagimsiz boliimlerin, bitmis degerini ddeyecek iktisadi seviyede olan bir miiteahhidin ingaati
yarim birakmasi ihtimali diisiiktiir. Ancak bir kamu kurulusu (Belediye, TOKI gibi) veya
iktisadi durumu ¢ok iyi olan miiteahhit bakimimdan bdyle bir durum s6z konusu olabilir.

Bu segenegin ingaatin yiiksek bir orana erigmis olmasi halinde kullanilmasi durumu da
arsa sahibinin menfaatine uygun diismez. Ciinkii bagimsiz boliimler biiyiik bir oranda bitmis

gerektiginden (KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip, Borglar Hukukuna Giris Hukuki Islem Sozlesme, Istanbul,

2008, s. 155), tazminat talebine dair beyanin kars1 tarafa ulastig1 tarih itibariyla degerlendirme yapilmas1 gerekir.

> TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 962 ; OGUZMAN/OZ, s. 407.

%7 BUZ, Yenilik Doguran Haklar, Ankara, 2005, s. 52 ; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar,
Istanbul, 2007, ss. 60-61.

> DEMIRBAS, s. 25, 73, 81.

349 0z, 1n§aat Sozlesmeleri, s. 239 ; AYAN, s. 243.

»% Fark ve miibadele teorisi icin bkz. TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU /ALTOP, s. 869 vd. ;
OGUZMAN/QOZ, s. 346 vd. ; EREN, C III, s. 295 vd. ; HAVUTCU, s.114 vd. ;TANDOGAN, Ozel Borg
Miskileri Cilt I/1, 5.140 vd. ; FEYZIOGLU, C 11, 5.188 ; AYAN, s. 232 vd.
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oldugundan arsa sahibinin bunlar1 dogrudan satip kendisinin paraya ¢evirme imkani ve ayni
zamanda da eksik isler bedelini miiteahhitten talep etme hakki varken, kendisine kalan
bagimsiz béliimlerin parasal tutarini talep etmesi hayatin olagan kosullarina aykiridir.

Ayrica arsa sahibinin kat karsiligl sozlesme yapmasmdaki amag; arsasina karsilik
miiteahhitten bagimsiz boliim almaktir. Eger arsa sahibinin amaci para almak olsa, arsasini
dogrudan satip bu amacimna ulasir. Bu nedenle de aynen ifadan vazgecip miispet zararin
miibadele teorisine gore tazmini talebi, kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin ruhuna ve amacina
ters diismektedir.

Miispet zararin tazminindeki “FARK TEORISI” ne gore bu secenegin kullanilmast,
kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin yapisina daha uygun diismektedir. Ancak uygulamada, kat
karsilig1 ingaat sozlesmelerinde arsa sahibinin bu hakki kullanmasi bakimindan, gerekceli bir
ictihada ulagilamamustir.

1.1.2.2 Kat Karsihg Insaat Yapim Sozlesmelerinde Miispet Zararin Fark
Teorisine Gore Tazmini Talebi

Bu secenegin kullanilmas: i¢in gerekli sartlar da aymidir. Ancak arsa sahibinin
kendine diisen edimin ifasin1 teklif etmesine gerek yoktur. Yani; arsa sahibinin tapuda
arsasinin tiimiiniin miilkiyetini veya kat irtifaki1 kurulmus ise tiim bagimsiz boliimlerin kat
irtifaki tapusunu, miispet zararini tahsil asamasinda miiteahhidin iistiine gegirmesi soz
konusu degildir.

Miibadele (degisim) teorisinde; zararin sadece ifa edilmeyen edim dikkate alinarak
hesaplanacagint ve hiikmedilecek tazminatla alacaklinin ediminin karsilikli degisiminin
Ongoriildiigiinii, ancak, kat karsilig1 insaat sozlesmeleri bakimindan arsa sahibinin belli bir
andaki ifa menfaatinin boliinmezliginin s6z konusu olmasi nedeniyle, arsanin tapusunun
tamaminin miiteahhide devredilmesi gerektigini belirtmistik.

Arsa sahibinin arsanin tapusunu devretmesi karsiliginda, kendisine kalacak dairelerin
bitmis degerini miiteahhitten istemesi durumunda, edimler arasinda degis- tokus soz
konusudur.

Fark teorisinde, alacaklinin zarari, ifa edilmeyen edimin degeri ile kendi kars1 edimin
arasindaki fark olarak belirlenmektedir. Edimlerin degis- tokusu soz konusu degildir. Fark
teorisine gore uygulama, insaatin seviyesinin diisiik oldugu ve tapuda miiteahhide kalan
bagimsiz béliimlerin tamaminin devrinin yapilmadigi durumlarda olumlu sonug verir.

Arsa sahibine kalacak dairelerin bitmis haldeki ve aynen ifadan vazge¢cme iradesinin
kars1 tarafa ulastigi tarihteki miiteahhitlik kar1 dahil insaat degeri ile miiteahhide kalan
bagimsiz boliimlerin arsa degeri arasindaki fark, arsa sahibinin fark teorisine gore miispet
zararii olusturacaktir. Bu fark, ayn1 zamanda, arsa sahibine kalan bagimsiz boliimlerin bitmis
haldeki toplam rayi¢ degeri ile arsasinin tamaminin degeri arasindaki farka esittir. Daha basit
bir anlatimla edim ifa edilmis olsayd: arsa sahibinin malvalig1 ile edimin ifa edilmemesi
nedeniyle icinde bulundugu durum arasindaki fark dikkate alacaktir.™"

> OZ, Fark kuraminin kat karsihig1 insaat sozlesmelerinde sorun yaratacagini, hakimin isin bitirilme maliyeti ve
ig sahibinin diger zararlari toplami ile miiteahhide verilecek arsa paymin degerinin farkini bulup, buna gore
hitkiim kurmasi bir yana, hesaplamada ciplak arsa payinin mi yoksa ingsaat tamamlandiginda bu payla birlikte
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Arsa sahibinin bu sec¢imlik hakki kullandig: tarihteki hakliligi dikkate alinmaktadir.
Arsa sahibinin kendi edimi bakimidan arsa payinin degeri ile miiteahhidin ediminin degeri
(sozlesmeden doniilmediginden miiteahhitlik kari1 dahil olacak sekilde imalat bedeli
belirlenecektir) , bu iradenin kars: tarafa ulastirildig: tarih itibariyla mahsuplastiriimaktadir.
Bu kabul ; arsa sahibinin aynen ifadan vazge¢mesinden sonraki donemde, karsilikli edimlerin
degerindeki degismelerin dikkate alinmamas1 bakimindan dogrudur.

Somut orneklerle konuyu agiklarsak, kat karsilig1 ingaat yapim sozlesmesine gore ; 4
daire arsa sahibine, 6 daire de miiteahhide kalacaktir.Ancak arsa sahibi s6zlesme tarihinden
itibaren uzun bir siire gegmesine ragmen, hi¢ insaata baslamayarak kendi kusuru ile temerriide
diigmiistiir. Usuliine uygun olarak aynen ifadan vazgecip, miispet zararinin tazmini yoniinde
secimlik hakkini kullanan arsa sahibi ; bu iradesini kars1 tarafa ulastirdig: tarihteki kendisine
kalacak 4 adet dairenin arsaya tekabiil eden kismi hari¢ olmak iizere sadece miiteahhitlik kar1
dahil yap1 degeri ile miiteahhide kalacak 6 adet dairenin arsa payina tekabiil eden sadece arsa
degeri arasindaki farki miispet zarar kapsaminda talep edebilir.

Yargitay uygulamasina gore sozlesmenin ileriye etkili sonlandirilmasimin sonuglar ile
fark teorisine gore miispet zararin tazmini arasinda benzerlik vardir. Ancak bunlar ayni
degildir.”®* Somut 6rnekle aciklamak gerekirse ; Yargitay uygulamasinda, insaatin %90 m1
bitirmis miiteahhidin kusuru ile temerriide diismesi ile arsa sahibinin, sdzlesmeyi feshetmesi
halinde, miiteahhit; kendisine kalacak 6 adet daireden tamamlanma oranma gore; 6X%90
=5,4 iiniin tapusuna hak kazanacaktir. Arsa sahibi 5 adet dairenin tamamu ile 1 adet dairenin
%40 hissesini miiteahhide devredecek, ayn1 zamanda da miiteahhidin kusuruna bagli bagkaca
zararlar1 varsa bunlar1 da BK m 96 geregi ayrica arsa pay1 veya nakit olarak talep edecektir.

Arsanm tamaminin degeri 200.000-TL ve her bir bagimsiz boliimiin bitmis degeri de
100.000-TL ise, fark teorisine gore uygulama yapildiginda arsa sahibi miiteahhide ;

Miiteahhidin Ediminin Degeri =4 Daire X100 bin — (4/10)X200 bin = 320 bin
Arsa Sahibinin Ediminin Degeri = (6/10)X 200 bin - - = -120 bin
Imalatin Degeri = %90X10 daire X (100 bin =200 bin)  -----—--—-—---—- = -720 bin
0o e

-520 bin

o0deyecek veya %90 1 bitmis dairelerden 5 adedinin tamami ve 1 tanesinin de 7/9 hissesini
verecektir.

Yani, 5X%90 + (7/9) X%90X1 = 5,2 Daire verdigi zaman miispet zarar ayni olarak
denklestirilmis olacaktir.

bagimsiz boliimlerin mustakbel degerinin mi dikkate alinacaginin belirsiz oldugunu ifade etmistir (OZ, Ingaat
Sozlesmeleri, s. 1476-148). Sayin Yazarin goriislerine katilmiyorum. Ciinkii, aynen ifadan vazgegilip miispet
zararin tazmininin istendigi anda, ingaat yapilacak arsanin degerinin belirlenmesinde higbir sorun yoktur.
Arsanin degeri belirlendikten sonra, sozlesmedeki paylasim oranina gore taraflara ait bagimsiz boliimlerin arsa
paylarina gore arsa degeri de kolaylikla belirlenebilir. Dolayisiyla arsa sahibinin pay devri borcunun degeri
belirlidir. Insaatin yapildig1 yoredeki bitmis bagimsiz boliimlerin degerinin belirlenmesi de zor degildir. Herhangi
bir muhitte bitmis dairenin fiyatinin ne oldugunu hakim kendiliginden bile taktir edebilir. Bu nedenle,
miiteahhidin insaat maliyeti ve karindan olusan ediminin degeri, arsa sahibine kalan bagimsiz boliimlerin bitmis
haldeki rayi¢ degerinden, bunlara ait arsa paynin ¢ikarilmasi ile bulunur. Bu konudaki hesaplama somut
ornekleri ile asagida gosterilmistir.

2 Aksi goriite, AYAN, s. 293-294
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Goriildigt gibi, insaatin seviyesi ayn1 kaldigi siirece fesihte arsa sahibinin edimi de
aym kalmaktadir. Insaatin seviyesi ayn1 kaldig1 halde, fark teorisine gore hesaplanan miispet
zarar ise, arsanin ve bagimsiz boliimlerin degerine gore degismektedir.

Burada bir hususa dikkat ¢cekmek istiyorum. Miiteahhidin ediminin degerinin; arsa
sahibine kalacak bagimsiz boliimler veya paylasim orami dikkate almarak Bayimndirlik
Bakanlig1 birim fiyatlarina gére bulunmasi da miimkiindiir. Ancak bu durumda miiteahhidin
edimi gercek degeri yansitmayabilir. Ciinkii birim fiyatlara gore bulunan insaat degeri ,
ingaatin yapildig1 alan, mevkii, nitelik ve konum dikkate alinmadan belirlenmektedir. Ayni1
ozellikteki binadan birinin ¢ok liikks, digerinin de vasat bir semtte oldugu diisiiniildiigiinde,
paylasim oran1 ve diger sartlar da aym ise, miiteahhidin ediminin degeri hep ayn1 olacaktir.
Oysa bagimsiz bolimlerin gercek degeri dikkate alindiginda, bu deger degiskenlik
gosterecektir.

Miiteahhidin teslim edecegi bagimsiz boliimlerin rayi¢ degerinden, arsa bedeli
diisiilirken dengenin saglanacagi iddia edilebilir. Gergekten liikks bir semtte yapilacak binanin,
yiiksek tutardaki bagimsiz boliimiin degerinden diisiilecek arsa degerinin de yiiksek olacagi
muhakkaktir. Bu nedenle bariz mevki ve nitelik farkinin bulunmadigi ve yapilacak binanin
ozellik arz etmedigi  durumlarda arsa sahibine kalacak bagimsiz boliimlerin degerinin
belirlenmesi konusunda c¢ikacak uyusmazliklarm , bu konudaki yargilamanin uzamasini
engellemek i¢in , objektif olarak birim fiyatlara gore tespit edilmesi, bir dereceye kadar kabul
edilebilir.

Ancak yine de miiteahhidin ediminin degerinin belirlenmesinde, aynen ifadan
vazgecme iradesinin kullanildig: tarihteki gercek degerin dikkate alinmasi daha dogrudur.
Edim tam ve dogru ifa edilmis olsaydi, alacaklinin malvarliginin ulasacagi varsayilan durumu
ile simdiki durumu arasindaki fark, miispet zararm kapsamini olusturmaktadir. Iki tarafin da
edimlerinin gercek degeri arasindaki fark dikkate alinarak zarar hesaplanmalidir. Bir taraftan,
arsa sahibinin arsasinin, aynen ifadan vazge¢me bildiriminin kullamildig: tarihteki gercek
degeri hesaba katilirken, diger taraftan, miiteahhidin edimi bakimindan sadece objektif olarak
birim fiyatlara gore insaatin degerinin hesabi, edimler arasindaki bagimlilik ve karsilikliga da
aykiri olur.

TANDOGAN, Federal Mahkemenin tasinmaz satiminda ,saticinin temerriidii halinde
alicimin zararmmn BK 42 fII’ye dayanilarak ve BK. 188 f. II ve III’deki yontemlerden
esinlenilerek, sozlesmede kararlastirilan fiyatla bilirkisiye tespit ettirilen rayi¢ deger
arasindaki fark olarak hesaplanabilecegini kabul ettigini belirtmektedir.”

Miispet zararla ilgili olarak yukarida yapilan tiim aciklamalarm sonucunda sunu
diyebiliriz ;

Miiteahhidin Ediminin Degeri - Arsa Sahibinin Ediminin Degeri
Imalatin Arsa Hari¢ Tiim Degeri

oraninda veya daha diisiik insaat genel seviyelerinde; kat karsilig1 insaat yapim sézlesmesinin
tarafi arsa sahibinin, temerriit sonrasi sozlesmeyi sonlandirmadan, aynen ifadan derhal
vazgecerek, miispet zararin fark teorisine gore tazminini talep etmesinin Oniinii agacak ictihat
ve uygulamalarin olugmasi i¢in hukukg¢ulari bu yolu denemeleri ve gelistirmeleri gerekir.

>3 TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri Cilt I/1, s.146-147.
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1.1.3 Sozlesmeden Donme Veya Sozlesmenin ileriye Etkili Sona Ermesi

1.1.3.1 Sozlesmeden Donme (Sozlesmenin Geriye Etkili Sona Ermesi ) + Menfi
Zarar (BK m 108/2)

Sozlesmeden donme hakki, tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerde heniiz ifa
edilmemis edim yiikiimliiliiklerini sona erdirip, daha 6nce yerine getirilmis edimlerin iadesi
borcu doguran, varmasi gerekli, sekle bagli olmayan bir yenilik doguran haktir.”>*

Istisna akdine iliskin olarak ve is sahibi acisindan Borclar Kanununda 6zel olarak iic
donme ve bir fesih hali diizenlenmistir. Bunlar ;

1) BK m358/1 uyarinca ifa zamanindan once sozlesmeden donme,

2) BK m 367 uyarinca kesif bedelinin ¢ok asilmis olmast durumunda sézlesmeden
donme,

3) BK m 360/1 uyarinca eserdeki onemli ayip nedeni ile sozlesmeden donme,
4) BK m 369 uyarinca tam tazminat karsiliginda s6zlesmenin feshi.

Yukarida belirtilenler disinda miiteahhidin borcunu ifada temerriide diismesine iliskin
baskaca bir hiikim bulunmadigindan, Bor¢clar Kanunu’nun genel hiikiimleri
uygulanmaktadir.”

Sozlesmeden donmenin sartlar: sunlardir;

a)Miiteahhit temerriide diismelidir. Temerriide diismede ve sozlesmeden donmede
kusur aranmaz ise de, menfi zararlari talep icin kusur sarttir.

b)Olaym 0zelligi ve niteligi dikkate alindiginda, miiteahhidin edimini biiyiik dlgiide
yerine getirmemis olmasi gerekir. Bu konuda en 6nemli kistas, arsa sahibine kalacak bagimsiz
boliimlerin ve ingaatin seviyesidir. Yargitay’in son kararlarinda bu orant %90 nin alt1 olarak
belirledigi anlasiimaktadir.”® Bu konuda detayh aciklama fesih boliimiinde yapilacaktir.

¢) Miiteahhide DONME beyam yapilmalidir. Dénmeye dair irade beyani yenilik
doguran bir hakkin kullanilmasi niteliginde olup, karsi tarafa ulastiktan sonra iradeyi
sakatlayan bir neden olmadik¢a bundan tek tarafli olarak doniilemez. Neden boyle oldugu
asagida agiklanacaktir.

Arsa sahibinin tapu iptal tescil veya tapunun Onceden miiteahhide devredilmedigi
durumlarda elatmanin 6nlenmesi talepleri de donme beyani yerine geger.”’

354 BUZ, Vedat, Bor¢lunun Temerriidiinde S6zlesmeden Donme, Ankara, 1998, s. 65 ; DEMIRBAS, s. 66.

>3 (97, Donme, s. 153.

%y 15.HD 4.6.1998, 2081/2403, KARATAS s. 381, 385.

7 “Davaci arsa sahipleri, isbu dava ile muaraza ve elatmamin onlenmesini istemekle, ayn1 zamanda
mahkemeden, s6zlesmeden donmeyi de talep etmis sayilirlar.”, Y.15. HD 21.12.2006, 2005/7594, 7533, YKD,
2007/5, s. 930-931 ; Dava, kat karsilig1 insaat sozlesmesinin feshi ( donme ), tapu iptali ve tescil istemlerine
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Donme beyami bir hukuki islemdir. Ciinkii hukuki sonu¢ dogurma kastiyla
yapilmaktadir. Bu beyan ; BK m 10/2 hiikmii kiyas alindiginda muhatabina ulagmakla hiikiim
ifade eder. BK m 9 hiikmii kiyas alindiginda bor¢lu 6greninceye kadar beyan geri alinabilir.
Fakat bor¢lu 6grendikten sonra alacakli beyanindan dénemez.”>®

1.1.3.1.1 Kat Karsiigr Insaat Yapum Sozlesmesinden Donme Beyamin Hiikiim Ve
Sonuglarini Dogurdugu Anin Belirlenmesi

Donme beyaninin hiikiim ve sonuglarini dogurdugu tarihin belirlenmesi biiyiik 6nem
tasimaktadir. Taraflarm birbirlerinden aldiklarimi iade borcunun dogum ani, menfi zararin ve
miiteahhidin yaptig1 imalatlarin bedelinin hesaplanma tarihi, zamanagiminin baslangic1 gibi
bir ¢ok hususta, donmenin hukuki sonuclari sonuglarinin dogdugu anin tespiti gerekmektedir.

Sozlesmeden donme hakkini, “birinin alacagi digerinin borcu olan tam iki tarafa borg
yiikleyen sozlesmelerde, heniiz ifa edilmemis edim yiikiimliiliiklerini sona erdirip, daha once
yerine getirilmis edimlerin iadesi borcu doguran, varmasi gerekli, sekle bagli olmayan bir
yenilik doguran haktir” seklinde ifade etmistik.

Donme beyan1 sekle tabi olmamakla birlikte, kat karsiligi insaat yapim
sozlesmelerinde bu beyanin ispat kolayligi bakimmdan noterden veya dava dilekgesi ile
yapilmast tercih edilmelidir.”

Bir baska anlatimla, donme beyani hukuken gecerliligi yoniinden hicbir sekle tabi
degilse de, yapildiginin kamtlanmas1 bakimindan HUMK m 288/1 hiikmiine tabidir. *

Doénme Beyanmim Hiikiim ve Sonuglar1 Sunlardir : BK m 108 /1 de “AKkitten riicu
eden alacakly, vaadolunan seyi vermekten imtina ve tediye eyledigi seyi istirdat
edebilir.” denilmektedir. Bu hiikiim dikkate alindiginda ;

a) Arsa sahibi, donme beyaninin miiteahhide ulastig1 andan itibaren miiteahhidin
ifa teklifini kabul etmek yiikiimliiliigiinden kurtulur. Borg¢ iliskisi son buldugundan,
onun bu davramisi alacaklinin temerriidiine neden olmaz. Arsa sahibi kendi edimini
yerine getirmekten kacinabilir ve edim borcunu yerine getirmisse iadeyi talep edebilir.
Ancak arsa sahibinin iade talebi miiteahhide ulastigi anda, miiteahhidin iade borcu
muaccel olur.

Ancak donme beyaninin hakliligi, bu beyanin yapildig tarih itibari ile belirlenecektir.

iligkindir. Davaci arsa sahibi, her ne kadar dava dilekcesinin talep kisminda agik bicimde fesih talebinde
bulunmamus ise de, davada devredilen tapularin iptal ve tescili BK.nun 108. maddesi uyarinca istendigine gore,
bu talebin icerisinde, sozlesmeden donme talebinin de bulundugu agik oldugundan, mahkemece fesih hakkinda
bir hiikkiim kurulmadan tapularin iptal ve tesciline karar verilmesi dogru olmamustir.”, Y. 15. HD. 1.3.2007,
2005/8177, 1291, Legal Hukuk Dergisi, 2007/6, s. 1922.

38 OGUZMAN/OZ, s. 66-299-407 ; TANDOGAN, Mesuliyet, s. 474 ; 0z, Dénme s.179 ; EREN, C 1, s. 77 ;
SEROZAN, Doénme, s. 463.

%9 0Z, Dénme, s. 31.

Y. 13. HD, 5.12.1989, 4157/7060, KALYON, ss. 608-609.
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b)Bor¢clu da (miiteahhit de) edimlerin karsihklihgi ve bagimhh@ dikkate
alindiginda ,donme beyaninin kendisine ulastig: tarihten itibaren, kendi edimini yerine
getirmekten kacinabilir ve edim borcunu yerine getirmisse iadeyi talep edebilir.”®

¢)Arsa sahibi kusurlu miiteahhitten ayrica BK m 108/2 geregi menfi zararlarimi talep
edebilir.

Mehil tayini ile birlikte donme hakkinin kullanilmasi durumunda, mehlin sonunda iki
taraf acisindan da, iade borcu ve karsi edimin ifasindan ka¢inma hakki ayni tarihte dogar.
Ornegin ; “Eger bu ihtarn tebliginden 3 ay icinde borcunuzu ifa etmezseniz, sozlesmeden
doniiyorum” seklindeki beyan, bdyle bir sonug dogurur.”*

Daha once de belirtildigi gibi , BK m 10/2 hiikkmii kiyasen dikkate alindiginda donme
beyaninin muhatabina ulastig1 tarihte, hiikiim ve sonuclar1 dogar. Taraflarin birbirlerinden
aldiklarmi iade borcu da, BK m 81”in kiyasen uygulanmasi sonucu, donme beyaninin
muhatabina ulagtig1 tarihte muaccel olur.”®

Donme beyaninda bulunulan tarih ile bu beyamin muhatabina ulastigi tarith ayni
olmadiginda, yukarida belirtildigi lizere donme beyaninin muhataba varma ani dikkate
alinmalidir.

Esasen donme beyani kendisine ulagsmamis muhatabin, iade borcunun doénme
beyaninda bulunuldugu tarih itibar1 ile dogdugunu kabul etmek mantikli da degildir.

Sonug olarak ; donme hakkinin dava yoluyla kullanilmasi durumunda dava tarihi
degil de, dava dilekc¢esinin muhatabina ulastig1 tarih itibariyla donmenin hiikiim ve sonuglari
dogar.”**

Dava tarihi itibartyla miiteahhidin yaptig1 imalatin degerinin bulunacagina dair
Yargitay kararlari, donmenin hiikiim ve sonuclarini dava tarihi itibariyla tamamlamis oldugu
intibamn1 uyandirmaktadir.’®

Bor¢lunun dava acilmasiyla temerriidde diisecegine dair  yargisal kararlarn®®
etkisindeki bu kararlar, yenilik doguran haklara icin de kabul edilmistir. Ancak muaccel bir

! BUZ, Donme, 5.117 vd. ss. 153, 161, 235 ; OZ, Donme, s. 33 vd. ,257 ; AYAN, ss. 254-255.

202 OGUZMAN/QOZ, s. 407 ; “Miiteahhide insaat karsilig1 birakilan dairenin rayic bedeli arsa sahipleri tarafindan
miiteahhide yollanilan ihtarname ile taninan 15 giinliik fesih ihbar siiresinin sona erdigi tarih itibariyle
saptanmalidir.”, Y. 15. HD. 25.11.1988, 2605/3995, UYGUR, C II s. 749.

363 OGUZMAN/OZ, s. 270 ; Ayrica YIBK, 10.7.1940, 2/77, RG: 1.2.1941, Sayi: 4723, www.kazanci.com.tr.

> SEROZAN, Donme, s. 49.

203 «Akitten donme beyan1 kars tarafa ulasmakla hiikiim doguran (vusulii muktazi ) beyanlardan oldugundan, bu
beyana deger verilebilmesi, fesih iradesinin karsi tarafa ulastirildiginin ispatina baghidir.Akit feshedilmisse,
fesih tarihindeki kur {izerinden, aksi halde davanin agildig: tarihteki kur tizerinden alacaga hiikmedilmelidir.”,
Y. 15. HD, 24.4.1992, 5202/2185, UYGUR, CII, s. 529 ; Ayn1 dogrultuda, Y. 15. HD, 5.6.1996, 1965/3174,
UYGUR, C1Is. 620; Y. 15.HD. 4.11.1999, 2965/3899, KARATAS, 5.392.

% “Ne var ki olayda; davaci, kendisi tarafindan &dendigi sabit olan dava konusu alacagmn iade edilmesi
konusunda ihtar gondermek suretiyle davaliy1 temerriide diisiirmediginden, Bor¢lar Kanununun 104. maddesi
hitkmii uyarinca, faize dava tarihinden itibaren hitkkmedilmesi gerekir. Bu noktada hemen belirtmek gerekir ki;
bozma ilaminda gosterilen ve "faizin dava dilekgesinin davaliya teblig tarihinden itibaren yiiriitiilmesi
geregine” isaret eden gerekce, usul hiikiimlerine ve yerlesik uygulamaya uygun degilse de, temyiz edenin
sifatina gore bu husus bozma nedeni yapilmamis ve elestirilmekle yetinilmistir.”, YHGK 13.6.2007, 18-
330/350, www.kazanci.com.tr.
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borcun bor¢lusu hakkinda agilan dava ile bor¢lunun temerriide diisecegi goriisii de elestiriye
aciktir. Bu konudaki karar ve goriisler soyledir ;

28.11.1956 T. 15/15 sayih IBK gerekgesinde ; “Davamin ikamesiyle davali
miitemerrit hale diismiis addedilmesi muvafik bulunmasina binaen” ,

24.5.1972 Tarih ve 5/9 sayili IBK gerekgesinde ; “Ihtar, icraya basvurma,dava a¢cma
temerriidii tespit eden hukuki iglemlerdir.” denilirken,

23.12.1976 T. 7/6 sayih IBK gerekcesinde; “Davalr , davadan once usulen miitemerrit
duruma diisiiriilmemis ise , davanmin_acumast _ve dilekcesinin _usulii dairesinde teblig
olunmasiyla miitemerrit sayilir’, denmektedir.

TANDOGAN’a gore; dava acilmasi veya icraya basvurulmasi ile davalinin temerriide
diistiigiiniin kabulii, BK m104/1 hiikkmiine dayanmaktadir. Bu maddede; “Faiz veya miitedahil
(islemis) iratlarin yahut bagisladigi bir miktar paranin tediyesinden temerriit eden borglu,
bunlar icin gecmis giinler faizini ancak icraya veya mahkemeye miiracaat giiniinden itibaren
tediyeye mecburdur” denilmektedir. Bu hiikkmiin kiyas yolu ile uygulanmasi sonucu, dava
veya icraya basvuru tarihinde temerriidiin sonuglar1 olusmaktadir.”®’

KURU, davali daha Once miitemerrit killnmamis ise, dava ac¢ilmasi ve dava
dilekgesinin davaliya tebligi ile davalmm miitemerrit olacagi goriisiindedir’®®. Bunun
gerekgesi olarak aynen ; “HUMK da “Dava acilmasinin dogurdugu hukuki sonuclardan biri
de davalimin temerriit haline diisiiriilmesidir” seklinde genel bir hiikiim yoktur. Bor¢lunun
nasil miitemerrit olacagini diizenleyen Kanun hiikmii, BK 101, 1 hiikmiidiir. Buna gore ise
muaccel bir borcun borclusu alacaklimin ihtart ile miitemerrit olur. Ihtarin ise , borcluya
tebligi gerekir ve ihtar bor¢luya teblig edilmedikce hiikiim ifade etmez.” demektedir.

Yukaridaki goriisler tutarlhidir. BK m 104’tin tiim borg iliskilerine tesmil edilmesine
anlam vermek zordur. Bu maddedeki “..... temerriit eden borclu...” ibaresi ile temerriidiin
olusmasindan sonraki bir durum diizenlenmektedir. Yani bu maddedeki hallerin varliginda,
temerriit olustuktan sonra, temerriit tarihinden itibaren degil de, ancak icraya basvurduktan
veya dava actiktan sonra faizin islemesi s6z konusudur. Faizin islemesinin temerriit tarithinden
sonraya birakildigi bu maddenin, temerriit olusmadan faiz isteme noktasina taginmasinin

gerekcesini agiklamak zordur.

Sonug olarak, muaccel bir borcun bor¢lusunun kural olarak ihtar teblig edilmeden,
temerriide diisliriilmesi miimkiin olmadigindan, dava dilekgesi de teblig edilmedik¢e muaccel
borcun bor¢lusu temerriide diismez.

Ayni sekilde temerriit olustuktan sonra, se¢imlik haklarm kullanilmasimda da davanin
acildig tarih yerine, dava dilekgesinin usuliine uygun olarak kars: tarafa tebligi tarithinde, bu
beyanin hiikiim ve sonuclart dogar. Bu ¢alismanin diger boliimlerinde “donme tarihi veya an1”
ile kastedilen, donme iradesinin kullanildig1 degil, donmenin hiikkim ve sonuglarini
dogurdugu tarih veya andir.

Arsa sahibinin donme beyaninin sonuglar1 asagida Yargitay kararlar1 esliginde
irdelenmistir.

7 TANDOGAN, Mesuliyet, s. 487
38 KURU, HUMK, C1I, s. 1149-1150
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Donme ile su hukuki sonuglar dogar:

1-Miiteahhit (Muhatap) donmeyi ve donme nedenlerinin hakh oldugunu acikca
kabul edebilir.

Bu durumda mahkemeye basvurularak akitten doniildiigiiniin tespitine gerek kalmaz.
Ancak isin tasfiyesi bakimindan ¢ikan uyusmazlik mahkemece ¢oziime kavusturulur.

Miiteahhit akitten donme beyanmni zimni olarak da kabul edebilir. Miiteahhidin
ingaattan el ¢cekmesinde boyle bir durum vardir. Fakat, miiteahhidin, arsa sahibinin donme
beyanmna karsi sessiz kalmasi tek basma dénmenin kabul edildigi anlamma gelmemelidir.’®
Yargitay bir kararinda; donme beyanina karsi gelinmemesi durumunda sozlesmeden
doniildiigi sonucuna varilmasi gerektigini, yalnizca donmenin tespiti icin dava agilmasina
gerek olmadigimi belirtmistir.””

Miiteahhidin arsa sahibinin donme beyanina karsi ¢ikmamasi veya ortadan kaybolmasi
halinde, donmenin hakliiginin tespiti ile cezai sart, menfi zarar vs. talep edilerek,
mahkemeye bagvurulmasi arsa sahibi acisindan daha uygun olacaktir. Ciinkii bu sekilde
donmenin hiikiim ve sonuglar1 net ve ¢ekismesiz bir sekilde belirlenmis olur.

2-Miiteahhit; arsa sahibinin akitten donme beyanina kars1 ¢ikip, donmenin hakh
nedenlere dayanmadigim sozlesmenin ayakta oldugunu iddia edebilir. Bu durumda da
mahkemeye basvurulup donmenin hakh nedenlere dayandig: ispat edilip, sozlesmeden
donme beyanminin gecerliligi ve buna bagh haklar mahkemeden talep edilir.

Sadece donmede hakli olunduguna dair tespit davasi, eda davasinin acilabilecegi
hallerde tespit davasi a¢ilamayacagindan bahisle reddedilebileceginden, mahkemeden ayni
zamanda dénmeye bagli haklarin da talep edilmesi uygun olacaktr.””!

Bu durumda déonme beyaninin muhatabina ulastig: tarih itibariyla, ddonmenin hiikiim
ve sonuglarini dogurdugu dikkate alarak degerlendirme yapilmalidir.”

KOSTAKOGLU, dénme beyaninda bulunulan tarih dikkate alinarak, donmenin
hukuki sonug¢larinin belirlenmesi gerektigi gériisiindedir.573 Saymn yazarin dénme beyaninin

> SEROZAN, Donme, s. 498.

°70 “Sgzlesmenin feshi iradesinin karsi tarafa bildirilmesi iizerine muaraza yaratilmayan hallerde, ayrica feshin
tespitine veya feshi igin dava acilmasinda yarar bulunmayan davacinin agtigi davanin reddi gerekir.”, Y. 15.
HD, 21.5.1991, 1990/5609, 2652, KOSTAKOGLU, s. 696 ; Benzer dogrultuda, YHGK 5.10.1960, 37/37,
ERDEM, Nafiz, Bor¢lar Kanunu Serhi ve Davalari, Ankara, 1987, s. 769.

> SEROZAN, Dénme, 5.478 vd. ; KURU, HUMK, C L s. 919 vd.

72 “Fesih hakki yenilik dogurucu bir hak niteligindedir. Karsilikli bor¢ iceren insaat sozlesmelerine konu
iligkilerde , s6zlesmenin feshine iliskin irade beyam kars1 tarafa ulasmakla hukuksal sonu¢ dogurur ve
bu irade beyam sahibini mutlak baglayic1 olup, hakli nedene dayandigi veya karsi tarafca kabul edildigi
durumlarda muhatabi da baglar.”, Y.15. HD. 9.12.2004, 7040/6389, Legal Hukuk Dergisi, 2005/1, s.208 vd. ;
“Fesih iradesinin kars1 tarafa bildirildigi tarih itibariyle serbest piyasa rayiglerine gore insaatin karsiz maliyeti,
geriye etkili fesihte miiteahhide 6denmelidir.”, Y. 15. HD. 30.6.2000, 1561/3399, Yasa Hukuk Dergisi, 2001/5,
s. 627 ; Benzer dogrultuda, Y. 15. HD. 1.10.1990, 518/3696, UYGUR, C I s. 539 ; Y. 15. HD. 14.9.1989,
4159/3540, UYGUR, C II's. 529 ; Y. 15. HD. 25.11.1988, 2605/3995, UYGUR, C II s. 749.

373 «Akdin feshine karsi ¢ikilarak, hakli nedenler bulunmadig1 ve sézlesmenin aynen yiiriirliikte kalmasi gerektigi
yolunda cikan uyusmazlikta, akdi fesheden tarafin fesih iradesinin hakli nedenlere dayanip dayanmadigi
arastirilarak , sonucunda hakli nedenlerin tespiti halinde, yapilan fesih ihbarmin gecerli olduguna
hitkmedilir.Bu durumda fesih, mahkeme karar tarihine gore degil, feshin ihbar edildigi tarihe gore hukuki
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muhatabina ulastig1 degil de, yapildig: tarihe gore hiikiim ve sonuglarini doguracagina dair
goriisii, yukarida daha once agiklanan nedenlerle elestiriye aciktir.

Yargitay 15. Hukuk Dairesi kat karsilig1 insaat sozlesmeleri ile ilgili sonraki yerlesik
kararlarinda; kat karsilig1 insaat sozlesmesinden tek tarafli beyan ile doniilemeyecegini,
donmeye kars1 ¢ikilmasi durumunda hakimin verecegi kararin ileriye yonelik sonu¢ doguran
insai nitelikte bir karar olacagini belirtmektedir.””*

Yargitay’in yukaridaki goriisleri elestiriye aciktir. Soyle ki ; soz konusu kararlarda,
eser sOzlesmesinin gecerliliginin hicbir sekle bagl olmamasi nedeniyle, sdzlesmeden tek
tarafli olarak doniilebilecegi, ancak, kat karsilig1 insaat yapim sOzlesmesinin arsa payinin
devrini icermesi, dolayisiyla resmi sekilde yapilmasinin gerekmesi nedeniyle, karsi tarafin
kabulii yoksa, tek tarafli doniilemeyecegi, donmeye hakimin karar verecegi ve donmenin
hakimin kararinin kesinlesmesinden sonra hiikiim ve sonuclarini doguracagi belirtilmektedir.

Sozlesmenin resmi sekle tabi olmasinin, donme beyaninin hakimin kararindan itibaren
ileriye etkili sonuglar yaratmasma neden olan yasal dayanaklarinin ne oldugu kararlarda
aciklanmig degildir. Kanunda resmi sekilde yapilmis s6zlesmelerden tek tarafli doniilmesinin
sonuglarinin, hakim karar1 ile ileriye yonelik olarak dogacagina dair bir hiikiim yoktur.

Aksi halde kat karsilig1 olmayan (bedel karsilig1 olan) ancak noterde yapilmis insaat
sozlesmesi ile noterden yapilmamis ingaat sdzlesmesinin ayri hukuki statiide oldugu sonucu
cikar. Ornegin bir kooperatif, insaatlarinin yapimi icin miiteahhitle adi yazili sekilde bir
anlagma yaptiginda, sozlesmeden hakli nedenlerle tek tarafli olarak donebilecek ve bu donme
beyaninin hiikiim ve sonuclar1 hemen gerceklesecekken, ayni sartlardaki insaat yapim
sO0zlesmesinin noterden yapilmasi durumunda, donmenin hiikiim ve sonuclar1 mahkeme
kararmin kesinlesmesinden sonra dogacaktir.

Fakat, arsa sahibinin edim borcu olan arsa paymi gecirme yiikiimliiliigii bakimindan
BK m 22/1 uyarmca 0n akit niteligindeki satis vaadi sozlesmesinin gecerli olmasi i¢in ; 1512
sayill Noterlik Kanunu m 60/3, m 80 uyarinca resmi sekilde yapilmasi gerekir. Oysa
miiteahhidin edim borcu olan ingaat yapimi bakimindan resmi sekil sarti bulunmadigindan,
ingaat (istisna) sozlesmesinin resmi sekilde yapilmis olmasinin donme hakki iizerinde bir
etkisi olmamalidir, diye diisiiniilebilir.

sonuglarimi dogurur.Mahkemece hakli nedenler bulunmadiginin anlasilmasi halinde, feshin gecersizligine ve
sozlesmenin vyiiriirliikte olup,taraflari baglayici bulunduguna karar verilir.”, KOSTAKOGLU, s. 674.

% IMREGUN, Oguz, Bilirkisi Raporlari, 2004, ss. 251-252 ; KARATAS, s. 373, “ Eser ( istisna )
sozlesmelerinde akdin feshi iradesinin karsi tarafa ulagsmasiyla fesih olanakli ise de, kat karsiligi insaat
sozlesmeleri arsa payinin devrini igermesi nedeniyle Dairemizin yerlesmis ictihatlar1 geregince karsi tarafin
kabulii yoksa, tek tarafli feshedilemez, feshe hakim karar verir ( 15.H.D. 30.03.1992 giin E.5811 K.1630 sayil1
karari, 10.06.1999 giin 1999/1658 E.-1999/2437 K., Y.K.D. Mart 2000 s-404-405, 21.03.2006 giin 2005/1712
E.-2006/1639 K. Y.K.D. Ekim 2006 s.1634-1635 ). Bu nedenle mahkemenin daval yiiklenicinin keside ettigi
26.11.2001 tarihli ihtarla sozlesmenin tek tarafli olarak feshedildigine dair goriisiinde isabet
bulunmamaktadir.”, Y. 15. HD. 25.4.2007, 546/2750 ; “Eser ( istisna ) sozlesmelerinde akdin feshi iradesinin
kars1 tarafa ulagmasiyla fesih olanakli ise de, kat karsiligi insaat sozlesmelerinde diger tarafin karsi ¢cikmasi
veya liglincti sahislara pay devri olasiligi gibi nedenlerle sozlesmenin feshi yargilamayi gerektirmektedir.
Sozlesmenin feshedilebilmesi icin yargi kararmna ihtiya¢ bulundugu Dairemizin yerlesmis igtihatlart
geregidir.”, Y. 15. HD. 21.3.2006, 2005/1712, 1639, YKD, 2006/10, s. 1634-1535 ; Ayn1 dogrultuda, Y. 15.
HD. 9.3.2006, 2005/7640, 1334, Yarg: Diinyas1, 2006/10, ss. 99-100 ; Y.15. HD 21.12.2006, 2005/7594, 7533,
YKD, 2007/5, ss. 930-931 ; Y. 15. HD. 15.10.2003, 1855/4791, www.kazanci.com.tr ; Y.15.HD. 20.6.2001,
KARATAS, s. 392 ; Y.15. HD. 10.6.1999, 1658/2437, YKD, 2000/3, s.405 ; Y. 15. HD. 8.10.1998,
2263/3752, YKD, 1999/2, s.213 ; Y. 15. HD. 15.2.1996, 452/8364, UYGUR, C II s. 622 ; Y. 15. HD.
16.11.1995, 3766/6618, UYGUR,C II, s. 623 ; Y. 15. HD. 16.11.1995, 3766/6618, UYGUR,C 1I, s. 623 ; Y.
15. HD. 31.1.1991, 1990/2465, 339, KOSTAKOGLU, s. 697.
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Gercekten resmi sekilde yapilmak zorunda olan sozlesmeyi, taraflarin anlagarak
ortadan kaldirdig1 sozlesmenin de resmi sekilde yapilmasmin zorunlu oldugu tartigmali olsa
da bir dereceye kadar kabul edilebilir.’”

Sozlesme serbestisi kurallar1 icinde resmi sekle tabi sdzlesmenin tadilinin de resmi
sekilde yapilmast dogaldir. BK m 12/1 de “Kanunen tahriri olmas1 gereken bir akdin tadili
dahi tahriri olmak lazimdir” denilerek, bu husus vurgulanmugtir. Taraflarin aralarinda mevcut
olan bir akdi ortadan kaldirdiklar1 ve bu amagla yaptiklar1 akdin (ikale) de ayni usulde
yapilmasi gerektigi hususu doktrinde tartismali olsa da ileri siiriilebilir.””®

Ancak kanunun verdigi tek tarafli kullanma yetkisine dayanarak o sozlesme ile ilgili
yenilik doguran hakkin kullanilmasindan sonra, bu hakkin usuliine uygun ve hakli olarak
kullanilip kullanilmadigma dair yapilan tespitin, ileri etkili sonuglar dogurmasmin,
sozlesmenin sekli ile ne gibi bir ilgisinin oldugu ac¢ikliga kavusturulmalidir. Kanunda (BK m
106,108) donme hakkmin kullanilmasmin bir gegerlilik sartina baglanmasi séz konusu
degildir. BK m 106/ 2 de “alacakli akdi fesh edebilir” deniyor , “feshi dava edebilir” veya
“feshe hakim karar verir” demiyor. Keza BK m 108 de de “Akitten riicuyu dava eden “ degil
de “akitten riicu eden” alacakl tabiri kullaniliyor. Burada donme hakkinin kargsilikli degil de
tek tarafli olarak kullanilacagi hususu agikca belirtilmektedir. Tek tarafli olarak kullanilan bu
hakkin BK m 12 kapsaminda bulunmadig1 ortadadir.

Ancak Yargitay Hukuk Genel Kurulu yeni tarihli bir kararinda, daha da ileri giderek,
iki tarafa borg yiikleyen sdzlesmelerin tek tarafli olarak sonlandirilamayacagini belirtmistir.””’

Yargitay’a gore resmi sekilde yapilmasi zorunlu sdzlesmeden tek tarafli doniilemez.
Donme beyaninin kabulii gerekir. Kars1 taraf donmeyi kabul etmez ise, donmede hakliligin
saptanmas1 durumunda hakimin karar1 karsi tarafin kabul beyan1 yerine gecmis olacaktir.

Bunu kabul etmek miimkiin degildir. Ciinkii ;yenilik doguran hak, tek tarafli bir irade
beyani ile baska bir sahsin hukuk alaninda bir degisiklige yol acma yetkisi olarak
tanimlanmaktadir. Bir baska anlatimla, yenilik doguran hakkin kullanilmasida tek taraflilik
soz konusudur’’®. Bu hakkin tek tarafli olarak kullanilabilmesi ve sonug yaratmasi
karsiliginda, bir defa kullanilabilmesi, kullanmakla tiikenmesi ve kullanildiktan sonra geri
alimmasimin miimkiin olmamas: sonuclar1 dogmaktadir. Yani, yenilik doguran hakkin tek
tarafli kullanilabilmesinin  bir bedeli vardwr. Bu bedeli 0ddemeye razi olan tarafin da,
kullandig1 ingai hakkin hiikiim ve sonuglarini, kullandig1 andan itibaren gorebilmesi lazimdir.

>3 CENBERCI, “Gayrimenkul Satis Vaadi” isimli eserinde , anlagma suretiyle satis vaadi sozlesmesinin ortadan
kaldirilmasi isleminin de resmi sekilde yapilmasi gerektigini belirtmekte ve emsal kararlar sunmaktadir. Emsal
kararda ; “Davanin dayandigi Noterlikce resen tanzim edilen gayrimenkul satis vaadini mutazammin mukavele
Borglar Kanununun 22 nci ve Noterlik Kanununun 44 ncii maddeleri mucibince muteber bulunmus olduguna,
kanunen thayin edilen sekilde yapilmadik¢a muteber olmayan sekle bagli akitlerin tadil ve ilgasini tazammun
eden anlagsmalarin da ayn1 sekilde yapilmasi lazim geldigine gore bu cihetler nazara alinmadan mukavelenin
muteber bulunmadigindan ve hiikmiin ilga edilmis oldugundan bahisle davanin reddi cihetine gidilmesi
yolsuzdur” denilmektedir, Y. 1.HD. 14.4.1964 T. 8299/2222- CENBERCL s. 47 ; ayn1 dogrultuda, KALYON,
Muharrem, Tasinmaz Satim Vaadi S6zlesmesi, Ankara, 2004, s.23 ve 447 ; DALAMANLLI, s. 34.

7* OGUZMAN/QZ, s. 427, EREN, C III s. 456.

"7 «“jki tarafa bor¢ yiikleyen akitlerde taraflardan birinin tek tarafli olarak akdi feshetme imkani yoktur.
Davacinin davasina dayanak yaptig satis vaadi sozlesmesi gecerlidir.Ortada usuliince gerceklesmis bir fesih de
bulunmadigindan , davacinin tescil isteme hakki vardir”. Yargitayl4. Hukuk Dairesinin bu kararina kars1 Yerel
Mahkemenin direnmesi tizerine , YHGK 8.12.2004, 14-610/656 sayil1 karar1 ile direnme kararini bozmustur,
Legal Hukuk Dergisi, 2005/1, s. 135 vd.

7% AYAN, s. 253.
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Yargitay’in yorumuna gore, donme hakkinin resmi sekle tabi olmasi gerektigi sonucu
ortaya ¢cikmaktadir. Ciinkii donmenin hiikiim ve sonuglarinin hakim kararina baglh tutulmasi
s0z konusudur. Oysa donme hakkmin kullanilmasinin, kanunda agikca belirtilmeyen
durumlarda bir sekle tabi olmasi da s6z konusu degildir. Yenilik doguran hakkin dava yoluyla
veya kars1 tarafin kabuliine bagli olarak kullanilmasi zorunlulugu, kamu diizeninin
saglanmasi veya kamu yarari amaciyla getirilmistir.””

Ornegin aileyi korumak icin bosanma, borcluyu asir1 cezai sartin altinda ezilmesini
onlemek i¢in cezanin tenkisi, kira kanununa gore kiracinin korunmast i¢in fesih vs. gibi insai
haklarin kullanilmasinin tek tarafli irade beyam ile hiikkiim ve sonucglarini dogurmayacagi
kabul edilmistir.

Oysa kat karsiligi insaat yapim sozlesmesinden donmenin kamu diizenini bozucu
etkisi tartisilmadan, kamu yararina aykir1 sonuglari belirtilmeden, hakim kararindan sonraya
hiikiim ve sonuclarinin birakilmasini kabul edilebilir bulmuyorum.

Kat karsilig1 insaat yapim sozlesmesi, isimsiz sozlesmedir. Ciinkii bu sézlesme tiirii
Bor¢lar Kanunu’nda veya 6zel kanunlarda diizenlenmemistir. Dolayisiyla bir ismi yoktur.
Birincisi istisna akdi, ikincisi arsa payini devir taahhiidii borcu doguran gayrimenkul satis
vaadi olan iki ayr1 tipteki s6zlesmenin birbirinin karsilig1 olacak sekilde bir araya gelmesi sz
konusudur.

Bu iki sozlesme tipine ait kurallar birbiri ile c¢elisirse, karsilikli cikarlarin
denklestirilmesi ile hakkaniyete uygun ¢oziime gidilir. S6zlesmeden donme konusunda da
taraflarin menfaatlerine uygun olarak asagidaki gibi degerlendirme yapilmasi uygun olacaktir.

Her halde, yani, kat karsiligi olsun olmasin, kat karsiligi olmayip resmi sekilde
yapilsin veya yapilmasin insaat sozlesmesinden tek tarafli doniilmesinin kars: tarafca kabul
edilmemesi durumunda, donmedeki hakliligin mahkeme karari ile tespit edilmesine ihtiyag
vardr.

Bir baska anlatimla, insaat sozlesmelerinden is sahibi tarafindan tek tarafli olarak
doniilmesine, hi¢bir kosul one siiriilmeksizin deger verilmesi gerektigi goriisii de elestiriye
aciktir. Bu goriise goOre is sahibinin haklihigi tartisilmadan ve dikkate alinmaksizin,
sozlesmeden donme beyanina gecerlilik tanmmmasi durumunda, yargilama sonunda is
sahibinin donmede haksizlig1 ortaya ¢iktiginda, is sahibi haksiz donme nedeniyle miiteahhidin
tiim zararlarin1 karsilamak zorunda kalacaktir. Ancak, is sahibi tarafindan hakli - haksiz
ayrimi yapilmadan sozlesmeden doniildiigii sonucuna varmak , miiteahhidin isin aynen ifasini
talep etme hakkinin gaspi sonucunu doguracagindan, BK m 369 da ki ayrik hiikiim kapsami
disinda kalan durumlarda tek tarafli donmeye veya feshe gecerlilik taninmamasi gerekir.

Bedel karsilig1 insaatlarda tek tarafli donmeye miiteahhidin kars1 koyma imkaninin
kaldiridmasi, BK 369. maddenin de uygulanmaz hale getirilmesi sonucunu dogurur. Ciinkii ;
BK m 369 da yer alan hiikiim ; hicbir sebep gostermeye gerek duymaksizin, is sahibinin
sozlesmeden donebilmesine imkan tanimakta, buna karsilik, yiiklenicinin de her tiirli
zararmin en yliksek seviyede karsilanmasini saglamaktadir. Oysa ki hi¢bir is sahibi “ben
sozlesmeden keyfi bicimde hi¢cbir hakli nedenim olmaksizin doniiyorum” diye kendini 6nemli
bir yaptirimla kars1 karsiya birakacak sekilde donme iradesini kullanmaz. Ya ne yapar ?

37 ONEN, Insai Dava, s. 11.
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Donmenin hakliligi konusunda yeterli bir nedeni olmasa bile, bahaneler uydurarak donme
iradesini kullanacaktir. Miiteahhidin aynen ifay1 talep hakki, Yargitay kararlariyla Borglar
Kanunu m 106 da ki diizenlemeye aykir1 olarak ortadan kaldirildigindan, yiiklenici , kar
mahrumiyeti zararin1 ancak BK m325 e gore tirpanlanmis sekilde alacaktir. Sonug olarak is
sahibinin tek tarafli donme beyanina miiteahhidin kars1 ¢ikma imkanmin elinden alinmasi, is
sahibinin dénmede hakliliginin dogrudan tartisiimasini engellemekte, miiteahhidin aynen ifayi
talep etme hakkimi ortadan kaldirmakta ve BK m 369 hiikkmiinii uygulanmaz hale
getirmektedir.

Ornegin bir kooperatif, insaatlarnin yaptirilmasi konusunda miiteahhit ile bedel
karsiligr sozlesme imzalamistir. Ancak insaatlar devam ederken, miiteahhidin isi ¢ok agirdan
almas1 ve isi zamaninda bitirmesinin imkansiz olmas1 gerek¢esiyle kooperatif s6zlesmeden
tek tarafli olarak donmiistiir. Miiteahhit deprem sonucu ingaatlarin durdurulmasi ve
kooperatifin istegi ile sozlesme dis1 yapilan isler nedeniyle insaat siiresinin uzadigini,
donmeyi kabul etmedigini belirtmistir. Bu durumda kooperatifin ddonme beyaninda haklilig:
saptanmadan bu beyanmna gecerlilik taninmasi dogru olmaz. Ciinkii yargilama sonunda
miiteahhidin temerriidiiniin olugmadigi, bir kusurunun bulunmadig1 ve is sahibinin donme
beyaninin hakli nedenlere dayanmadig: tespit edildiginde, sozlesmenin yiiriirliikte kalmasi
s0z konusu olacaktir. Miiteahhit aynen ifa talebinde israr ederse, s0zlesmenin aynen ifasi
saglanacak ve insaata devam edilecektir. Ancak is sahibinin tek tarafli beyanina Yargitay’in
kabul ettigi gibi gecerlilik tanindiginda, miiteahhidin aynen ifa talebinde bulunma imkani
kalmayacaktir.”*

Ger¢i burada miiteahhidin aynen ifayr talep etmede israrli olmas: hakkm kotiiye
kullanimin1 olusturdugunda, sézlesmeden donmeye karar verilebilir. Ciinkii karsilikli giivene
dayanan istisna akdinde, miiteahhidin aynen ifada direnmesi ¢ogu zaman bdyle bir sonug
dogurur. Ornegin miiteahhidin miidahalesinin 6nlenmesinin talep edilmesi, onunla higbir
sekilde akdi iligkiye girilmeyeceginin beyani, iicret 6deme borcunun yerine getirilmemesi
karsilikli su¢lamalar yapilmasi, davalar agilmasi ve giiven duygusunun tamamen yitirilmesi
sonucunda, fiillen doniilmiis sozlesmenin ayakta tutulmasina calisilmasi miimkiin
olmamalidir.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinden arsa sahibinin tek tarafli olarak donme beyanina,
miiteahhidin donmeye kars1 ¢ikmasi sonucunda, mahkemece donmede hakli olundugunun
tespitine karar verilmesi sartiyla deger verilmesi gerektigi goriisiindeyim. Donme konusunda
uyusmazlik c¢iktiginda, donmenin hakli olup olmadigmna hakim karar verecektir. Arsa
sahibinin donmede haklilik durumu, donme beyaninda bulundugu tarih itibariyla
belirlenecektir. Bu belirleme yargilama yapilmasini gerektirir. Yargilama sonunda arsa
sahibinin haklilig1 sabit olursa, verilen karar donmenin hakliligi bakimindan ihdasi
(aciklayici, bildirici), isin tasfiyesi de talep edilmisse tasfiye bakimindan ise eda hiikmiinii
iceren nitelikte bir karar olacaktir. Isin tasfiyesi bakimindan verilen bu karar, miiteahhit isten
el ¢ekmemigse, miiteahhidin isten el cekmesi sonucunu doguracak, yani miiteahhidin
miidahalesinin Onlenmesini saglayacaktir. Hatta arsa sahibinin avans niteliginde miiteahhide
kalacak bagimsiz boliimlerin bir kismini veya tamamimi tapuda devretmesi durumunda,
mahkemenin karar1 lizerine , tapularin arsa sahibine donmesi s6z konusu olacaktir. HUMK m
443°%" geregi tasnmaz mala ve bununla ilgili ayni haklara iliskin kararlar kesinlesmedikge
yerine getirilmeyeceginden, mahkemenin verecegi kararin kesinlesmesi gerekmektedir.

> Bu durumda feshin gecersizliginin tespiti ve murazaanin onlenmesi davasi agilabilecegine dair Y. 13. HD.
15.5.2003, 5667/6085 sayili Karar1 vardir, KURDOGLU, Biilent Nuri, Karar incelemesi, ABD, 2005/1, s. 109
vd.

*%! {stinaf mahkemelerinin faaliyetine baslamast ile yiiriirliige girecek HUMK m426/j ve m 433 uayarica.
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Burada soyle bir celiskinin ortaya ciktigi ileri siiriilebilir. Donme beyanimda
bulunuldugu ve bunun muhatabma ulastig tarihler itibartyla daha dnceden yerine getirilmis
edimlerin iadesi muaccel hale geliyor ve talep edilebiliyor da, neden bu iade donmenin
haklilig1 konusunda agilan davanm kesinlesmesi tarihinde gerceklesiyor? Eger hukuken
donmenin hiikiim ve sonuclar1 davanin kesinlesmesinden sonra ortaya ¢ikiyorsa, daha 6nceki
tek tarafli beyan gegersiz sayilmalidir.

Bu goriise katilmak miimkiin degildir. S6zlesmeden donmenin hakliligi, bu beyanin
yapildig1 tarih itibariyla belirlenmektedir. Mahkeme karari ile donmenin hakliligr tespit
edilince, donme beyaninin muhatabina ulastigi andan itibaren karsilikli edimlerin iadesi
muaccel hale gelmis sayilmakta, ancak tasfiye i¢cin usul hukuku bakimindan ve hiikmiin infazi
acisindan kararin kesinlesmesi zorunlulugu bulunmaktadir. Karar kesinlestiginde, geriye
yonelik olarak, donme beyaninin gonderildigi ve muhatabina ulastig tarih itibariyla, donme
hiikiim ve sonuclarint dogurmaktadir.

Bir baska anlatimla, donme beyamnin hiikiim _ve sonuclarim
dogurmasi ile taraflar arasindaki sozlesmenin tasfiyesi konusundaki ayrim
yapilarak sonuca varilmasi _gerekmektedir. Ornegin, acilan davada, arsa
sahibinin donme beyanimin hakhhigim miiteahhit kabul ettiginde, va da
donme beyanim kabul etmekle beraber, donmede hakh olmadigim ileri
siirdiigii__durumlarda, donme konusunda karsi tarafin _acik kabulii
bulundugundan, bu beyamin miiteahhide ulastig: tarih itibariyla donmenin
hiikiim _ve sonuclar1 _dogacaktir. Ancak tasfiye bakimindan cikan
uyusmazhk, donmenin hiikiim ve sonuclarimin dogdugu tarihi
etkilemeyecektir. Ornegin _miiteahhidin _sbzlesme kurulurken tapusunu
aldig1_bagimsiz_boliimii _iadeden kacinmasi _durumunda, arsa sahibinin
iadeyi talep eden davasi, tasfiveye yonelik olup, bu dava sonunda verilen
kararin __kesinlesme tarihi ile donme beyanimn hiikiim ve sonuclarinin
dogdugu konusunda cekismesiz olan, (vani dava acilmadan veya acildiktan
hemen sonra donme beyammin miiteahhit tarafindan kabul edildigi) tarih
arasinda bir baglanti kurulmasi miimkiin degildir.

Aksinin , yani mahkemenin donme konusundaki kararmin kesinlesme tarihinde
donmenin hiikiim ve sonuglarinin dogacagmnin kabulii, yenilik doguran haklarin 6zellikleri,
kendi kusuruna dayanarak hak elde etme, karsilikli ve hukuka giiven, hukukta belirginlik,
istikrar, usul ekonomisi gibi bir ¢ok temel hukuk ilkelerinin ihlali demektir. $Oyle ki :

Do6nme beyaninin yenilik doguran bir hak oldugu konusunda goriis birligi vardir.Bu
hak bir defa kullamilmakla tiikeniyor ve muhatabina ulagmakla hiikiim ve sonuglarini
doguruyor ve bu beyandan geri doniilemiyor. Ciinkii bu haklardan tek tarafli olarak
doniilmesi, hak sahibinin kendi lehine spekiilasyon yapmasina neden olur ve muhatabi gii¢
durumda birakir. Ornegin arsa sahibi sozlesmeden dondiikten sonra, insaatm yapildigi yorede
ingaat sektorii krize girmis ve arsa sahibine daha evvel %40 veriliyorken, simdi %20
verilmeye baslanmistir. Bu durumda arsa sahibi ddonme beyanindan vazgecip aynen ifay: talep
ettiginde, ya da arsa sahibinin donme beyanmdan sonra, arsa sahibi acil nakit paraya ihtiyag
duymus ve talebini miispet zararin tazmini yoniinde degistirdiginde miiteahhit zor durumlara
diisecektir.
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Arsa sahibi, donme beyani miiteahhide ulastiktan sonra, bundan tek tarafli olarak
donemez. Peki arsa sahibi bu durumda hangi hukuki statii i¢cinde olacaktir? Eger tek tarafli
donme beyanmin hukuki sonu¢ dogurmadigi, bu konuda mahkemece verilecek kararin
kesinlesmesine kadar da dogurmayacag iddia ediliyorsa arsa sahibinin de bu beyanini geri
almas1 miimkiin mii olacaktir ? Ciinkii hiikkim ve sonu¢ dogurmayan bir beyanin geri
alinmasinin, muhatabin durumunda bir degisiklik yapmas1 s6z konusu degildir.

Arsa sahibinin donme beyanmin haklilig1 ve gecerliligi bu beyanin yapildig: tarihe
gore belirlenirken, ddnmenin hiikiim ve sonuglarinin ilerideki belirsiz bir tarihe birakilmasi ne
derece dogrudur ?

Ayrica her davanm agildig: tarihteki duruma gore karara baglanmasi sz konusudur.
23.12.1976 T. ,7/6 sayil IBK gerekgesinde aynen “ Dava sartlarmin mevcut olup olmadig1 da
davanin agildig: tarihe gore tayin edilir ve agildig: tarihteki durum ne ise ona gore hiikkiim
verilmesi miikellefiyeti dogar” ,

28.11.1956 T. 15/15 sayih IBK gerekcesinde de * Her davada acildig: tarihe gore
tespit edilen vaziyet hiikkme esas ittihaz olunmasi iktiza eylemesine ......... ,

denilmektedir. Davanin acildig: tarihteki sartlara gore degerlendirme yapilirken ve donme
beyaninin haklilig1 belirlenirken, davanin acildig: tarihteki sartlar1 ve donmede arsa sahibinin
hakli olup olmadigini da, miiteahhit, donme beyan: kendisine ulastiktan sonra bilebilecek
durumdayken, bu beyanin hakliliginin sonuglarinin dogumunu, ilerideki belirsiz bir tarihe
birakmanin gerekcesini anlamak zordur.

Ayrica kat karsilig1 ingaat yapim sozlesmesi karsilikli giivene dayanir. Arsa sahibinin
donme beyaninin dikkate alinmamasi, bu sozlesmenin zorla ayakta tutulmasi sonucunu
dogurur ki, bu da hukuki ihtilaflarm i¢inden ¢ikilmaz hale gelmesine neden olur. Arsa
sahibinin tek tarafli donme beyanmna hi¢bir deger verilmemesi, onun sdzlesmeye gore
edimlerini yerine getirme borcunun devam etmesi demektir. Miiteahhide higbir giiveni
kalmamis arsa sahibini buna zorlamak makul bir yaklasim degildir. Ornegin, sozlesmede
ingaatin belli seviyelerinde belli bagimsiz bolimlerin miiteahhide devrine dair hiikiimler
bulunmasi halinde, sdzlesmeden donen arsa sahibinin, bu bagimsiz bolimleri devretme
yiikiimliiliigiiniin devam ettigini kabul etmek ne derece tutarlidir ?

Ayni sekilde , sozlesmeden donmeyi kabul etmeyen miiteahhidin insaata devam etme
hakki vardir. Ciinkii sozlesme yiiriirliiktedir. Hatta, miiteahhit insaat1 yapmaya mecburdur.
Arsa sahibinin, miiteahhidin insaat faaliyetini engellemesi miimkiin degildir. Mahkemeden
tedbir yoluyla, miiteahhidin miidahalesinin Onlenmesini de, bu konudaki kararm davayi
esastan ¢oziimleyecek bir karar olmasi nedeniyle isteyemez. Donmede hakliligin tespiti ile
ilgili dava devam ederken, miiteahhit ingaat1 teslime hazir hale getirirse, bir baska anlatimla
sozlesmeyi ifa ederse, bu durum arsa sahibinin donme hakkinin fiilen ortadan kalkmasi
sonucunu dogurur.

Kusuru ile temerriide diisen miiteahhidin, donme ile ilgili mahkeme kararmin
kesinlestigi tarihteki imalatin bedelini talep etmesi hak ve adalete aykiridir. Bu kendi
kusuruna dayanarak hak elde etme ilkesinin de agmr ihlalidir. Kusurlu miiteahhit
odiillendirilmemelidir. Tasmmmaz ile ilgili davalara ait ilamlarin kesinlesmeden infaz
olunamayacagina dair usuli hiikiim, kusurlu miiteahhide cesaret vermemelidir. Taraflar
arasindaki ihtilafin yargi yoluyla ¢oziilmesi uzun yillar almaktadir. Bu uzun yargi siirecinin
sonunda kusurlu miiteahhidin Odiillendirilmesi sonucunu dogurur sekilde, arsa iizerinde
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yaptig1 imalatin degerini donme veya dava tarihindeki rayicler iizerinden degil de, bu
konudaki davada verilen kararin kesinlestigi tarihteki rayicler iizerinden talep etmesi arsa
sahibinin dénme hakkinin gasp1 sonucunu doguracaktir.

Kararin kesinlesme tarihine gore donmenin hiikiim ve sonuglarini dogurdugunun
kabulii usul ekonomisi ilkesine de aykiridir.Mahkeme karar1 ile taraflar arasindaki iliski
¢Oziilmiiyor, daha da karmasiklasiyor. Ciinkii donmeye dair kararin kesinlesmesinden sonra
taraflarin yerine getirdikleri edimlerinin 1iadesi istenebilir hale gelecektir. Bunun i¢in ayrica
taraflarin dava a¢cmalari, miiteahhidin yapilan imalatin degeri verilmedikce TMK m 893
uyarinca kanuni ipotek tesisi ile TMK m 994 geregi alikoyma hakkmi kullandigimi iddia
ederek isten el cekmemesi, acilan, birlestirilen dava, kars1 davalar ¢coziim yerine ¢oziimsiizliik
anlamina gelir.

Oysa donme beyaninin hakli nedenlere dayanip dayanmadigini bilebilecek durumda
olan miiteahhit, bu beyana karsi ¢ikmasinin sonuclarina da katlanmali ve yaptigr imalatin
bedelini donmenin hiikiim ve sonuglarini dogurdugu an olan donme beyaninin kendisine
ulastig1 tarih itibariyla almalidir. Haksiz oldugunu bilen miiteahhit, davay: uzattik¢a, alacagi
bedelin eridigini gorecek ve bir an 6nce alacagina kavusmak i¢in donmeyi kabul edecek,
tasfiyenin saglanmasi i¢in c¢abalayacaktir. Bu da yargilama siirecinin kisalmasina neden
olacaktir. Yargitay’in tutumu , miiteahhidi haksiz oldugu durumlarda dahi déonmeye karsi
gelmeye tesvik edici niteliktedir. Zaten uygulamada arsa sahibinin donme beyanini kabul
eden miiteahhide ¢ok seyrek rastlanmasinin bir nedeni de budur.

Kargilikl1 taahhiitleri iceren sozlesmelerde edimler arasindaki dengenin bozulmasina
yol acilmamalidir. Miiteahhit kat karsilig1 insaat yapim sézlesmesinden arsa sahibinin onayini
almadan dahi donebilirken, arsa sahibinin donme hakki mahkemenin karariin kesinlesmesine
endekslenmektedir. Ornegin, miiteahhit tek tarafli olarak sozlesmeden dondiigiinii bildirip,
isten el ¢ekip gittiginde, bir bagka deyisle, sozlesmeden fiilen dondiigiinde, bu konuda agilan
davanin kesinlestigi degil de, dogru bir sekilde fiillen donmenin yapildig: tarih dikkate
alinarak tasfiye gerceklestirilirken veya arsa sahibinin diger se¢imlik haklar1 degerlendirmeye
tabi tutulurken, tersi durumda arsa sahibinin donme hakkinin ¢ok uzun bir zaman sonraya
birakilmast dogru degildir. Arsa sahibinin de asagida belirtilecegi lizere miiteahhide verdigi
vekaletten kendisini azlederek veya isi baska bir miiteahhide vererek sdzlesmeden fiilen
donmesi miimkiinse de, bu ancak heniiz ingaata baslama asamasi veya miiteahhidin ingaati
terk ettigi durumlar icin s6z konusudur. Insaata basladiktan sonra ingaatimn fiili ve hukuki
hakimi olan miiteahhit ile yapilan sozlesmeden tek tarafli olarak fiillen donmek kolay
degildir.

Yukanda aciklanan nedenlerle ; arsa sahibinin donme iradesinin miiteahhide
ulasmasindan sonra , miiteahhidin donme beyvanmina karsi cikmasi sonucu donmenin
hakh nedenlere dayandigina dair acilacak davada ; hakhhgin sabit bulunmasi sonunda,
arsa_sahibinin donme bildiriminin miiteahhide ulastigi1 tarihte donmenin hiikiim ve
sonuclarimi dogurdugu ve bu konudaki mahkeme kararimin izhari nitelik tasidigr kabul
edilmelidir.

1.1.3.1.2 Edimlerin Iadesi

Sozlesmeden donme izerine taraflarin aldiklarmi  birbirlerine iade etmeleri
gerekmektedir. ladenin hukuki dayanagi ve kapsami hakkinda doktrinde tartigsma
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yasanmaktadir. Bu tartigmalar iki ana gérii§582 izerinde toplanmaktadir. Bunlardan birincisi
sOozlesmenin geriye etkili olarak ortadan kaktigin1 savunan Klasik Donme Goriisi™®, digeri
de, sozlesmesel bir tasfiye siirecine girildigini savunan Yeni Donme (Doniisiim Teorisi)
Goriisiidiir®*. Bu konudaki teorik yaklasimlar bir tez konusu olacak kadar genis ve
kapsamlidir. Ancak, sunu belirtmek gerekir ki, ileri siiriilen teorilerin tamami, sdzlesmeden
donme sonucu tasfiyenin adaletli bir sekilde gerceklestirilmesi amacini tasimaktadir.

Donme ile sozlesmenin ge¢cmise etkili olarak ortadan kalktigini savunanlar (klasik
donme goriisiinii benimseyenler), sozlesme hukukunun dar ve yetersiz kaliplari disma
cikilarak, kanundaki tasfiye hiikiimlerinden yararlanip, taraf menfaatlerine uygun ¢oziime
ulasilmas1 gerektigini ifade etmektedirler.”® Ayni sekilide, iade borcunun sézlesmeden dogan
bir nitelik tasidig1 goriisiinde olan SEROZAN®, dénme iizerine dogan coziilme iliskisinde,
iade edilecek nesneyle baglantili yarar ve masraflarin karsilanip denklestirilmesinde, haksiz
zenginlesme ( BK m 63-64), haksiz zilyetlik ( TMK m 906-908) ve diger yasal tasfiye
kurallarindan ( BK m 192-205) yararlanilabilecegini ifade etmektedir.

Kanunda sozlesmeden donme sonucu tasfiyenin nasil gerceklestirilecegine dair hiikkiim
bulunmadig: dikkate alindiginda®’, dogan hukuki boslugun, tasfiyeye ait hiikiimlerin kiyas
almarak ve kat karsiligi insaat sOzlesmesinin yapisina uygun sekilde doldurulmasi
gerekmektedir.”*®

Arsa sahibi sozlegsmeden dondiigiinde, daha onceden miiteahhide tapuda devrettigi arsa
paymi miiteahhitten geri alacak, miiteahhit de, yaptig1 imalati arsadan alip
gotiiremeyeceginden bunun bedelini arsa sahibinden talep edecektir. Bu konuda goriisler
arasinda bir aykirilik bulunmamaktadir.

BK m 108 sozlesmeye dayali yerine getirilen bir edimin iadesini ve menfi zararin
tazminini ongdrmektedir. Bir bagka anlatimla, temelinde s6zlesme olan edimlerin iadesi soz
konusudur. Bu sozlesmeye uymayarak temerriide diisen miiteahhit hakkinda, sézlesmeye
dayali kullanilan donme hakkinin hukuki sonuglarina da, s6zlesmenin tabi oldugu zamanasimi
uygulanmalidir. Sézlesme olmasaydi, sézlesmeden donme de olmazdi.”™

Simdi iade konusunda, tasfiyeye iligkin hiikiimlerden hangisinin kiyas yoluyla kat
karsilig1 ingaat sozlesmelerinde dikkate alinmasi gerektigi belirlenmelidir.””°

BK m 414 (gercek olmayan vekaletsiz isgérme hiikmii), is (arsa) sahibinin rizasi
olmaksizin isi yapan kimsenin (miiteahhidin) yaptig1 isin bedelinin ddenmesine yoneliktir.
Ayrica isin, sadece isi yapan kimse menfaatine yapilmig olmasi s6z konusudur. Oysa, kat
karsilig1 insaat sozlesmesine dayali olarak, arsa sahibinin rizast ve katilmasiyla ve onun

2 AYAN, s. 266 vd.

>3 Bu goriis de kendi iginde 1-Klasik Dénme, 2-Kanuni (Yasal) Borg liskisi, 3-Ayni Etkili Donme Teorisi gibi
alt ayrimlara tabidir, BUZ, Dénme s. 118 vd. ; 0Z, Donme, s. 34 vd.

¥ BUZ, s. 123 vd. ; OZ, s. 37 vd. ; SEROZAN, Dénme, s. 573 vd. ; PIOTET (Ceviren HELVACI, ilhan),

Akdin Feshinden Sonra Edimlerin Tadesi, Prof. Dr. Kemal Oguzman’mn Anisina Armagan, Istanbul, 2000, s.

921; SELiCL Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 77.

% BUZ, Donme, s. 151 ; OZ, Donme, s. 227 vd.

%6 SEROZAN, Dénme, Ozsoz, s. V-V

%7 BUZ, Dénme, ss. 161, 163.

%% BUZ, Donme, s. 164 ; SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 78 ; SEROZAN, Haksiz Zenginlesme, s. 270

% TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 968 ; Aksi goriiste, OZ, ingaat, s. 150-151 ; BUZ, 10 yillik
genel zamanasiminin uygulanmasi gerektigi goriisiindedir, BUZ, Donme, ss. 235-237.

0Oz, Dénme, s. 227 vd.
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yararina da isin yapilmasi s6z konusu oldugundan, bu hiikmiin tasfiyede dikkate alinmamasi
. 591
gerekir™ .

Satim s6zlesmesine iligkin hiikiimler (BK m 192-193 ve m205), bu borg iliskisine 6zel
diizenlemeler olup, uzun bir zamana yayili olarak ifas1i gerceklesen kat karsiligi ingaat
sOzlesmesinin yapisia uygun degildir.

Yapilan kismi insaat bakimindan haksiz insaata iliskin TMK m 724 hiikkmii de ingaatin
yapilmasi sirasinda taraflar arasmda bir s6zlesme bulundugundan uygulanamaz.’®* Kald: ki,
binanin degerinin, arsanmkinden fazla oldugu durumlarda, borca aykir1 davranarak temerriide
diisen miiteahhidin kusurlu olup olmadigina bakilmaksizin bu hiikiimden faydalandirilmamasi

gerekir™””,

Miiteahhidin arsa payini iade borcunun dayanak ve kapsaminin, kiyas yoluyla, haksiz
tyiniyetli zilyetlige iliskin TMK m 993-994 olmas: da miimkiindiir. Ancak arsa paylarinin
iyiniyetli iiclincii kisilere devrinden sonra, miiteahhide karsi yine sebepsiz zenginlesme
davasinin acilmas: giindeme gelecektir’”*. fadenin kapsami yoniinden her iki diizenlemede
benzerlikler vardir’®”. Ancak farkliliklar da bulunmaktadir. Iyi niyetli haksiz zilyet elde ettigi
menfaatleri iade etmek zorunda degilken (TMK m 993), iyiniyetli sebepsiz zenginlesen
bunlar1 elinden ¢ikmamis olmasi kaydiyla iade etme yiikiimliiligiindedir (BK m 63) ™.
Ayrica iyiniyetli haksiz zilyede yaptig1 zorunlu ve faydali masraflar ddenmedik¢e alikoyma
hakk1 taninmigken (TMK m 994), sebepsiz zenginlesene bu hak taninmamistir. Sonu¢ olarak
iyiniyetli haksiz zilyedin, iyiniyetli sebebsiz zenginlesene gore avantjli oldugu kabul
edilebilir. Kotii niyetli haksiz zilyet ise, sadece hak sahibi bakimindan zorunlu giderlerini
isteyebilirken (TMK m 995/2), sebepsiz zenginlesen bunun (zorunlu giderlerinin) yaninda,
faydali giderlerinden, iade zamaninda mevcut olan fazlalik nispetindekini de isteyebilir (BK
m 64). Ayrica kotii niyetli sebepsiz zenginlesen mal ile birlestirdigi seylerin bedelinin
O0denmesi Onerilmezse, onlar1 mala zarar vermeden sokiip goriitebilirken (BK m 64), kotii
niyetli haksiz zilyedin boyle bir hakk: yoktur. Buna gore, kotii niyetli haksiz zilyedin iade
borcunun zenginlesene gore daha agir oldugu ifade edilebilir. Iyi niyetli haksiz zilyet ile
sebepsiz zenginlesenin iade borclar1 ve kapsami bakimimdan dengenin saglanmasi icin her

1 Oz, Donme, s. 230-231 ; Gercek Olmayan Vekaletsiz Isgorme ve Sebepsiz Zenginlesme arasindaki iliski icin

bkz. ULUSAN, Ilhan, 1yiniyetli Sebepsiz Zenginlesenin fade Borcunun Sinirlanmasi Sorunu, Istanbul, 1984, s.

57 vd. ; TANDOGAN, Vekaletsiz 1§g6rme, Istanbul, 1957, ss. 44-45 ; OZDEMIR H. Gokge, Vekaletsiz

1§g6rme, Ankara, 2001, ss. 84-85 ; SEROZAN, Haksiz Zenginlesme, ss. 267, 271 ; REISOGLU, Sebepsiz

H(tisap, ss. 48-49 ; OZ, Sebepsiz Zenginlesme, Istanbul, 1990, ss. 41-42, 74.

2 AYAN, s. 260 dipnot 372.

%3 Aksi goriiste, OZ, Donme, ss. 238-240, 247-249 ; OZ, ingaat, ss. 153-154.

¥4 FEYZIOGLU, Feyzi Necmeddin, Zilyedlikte Tadenin Mevzuu ve Siimulii, Istanbul, 1961, (Zilyetlik), ss. 108-

114, ozellikle ss. 114, 152-153 ; SEROZAN, Haksiz Zenginlesme, s. 268 ; ULUSAN, s. 64 ; 0z, Sebepsiz

Zenginlesme, ss. 65-67.

% (OZ, Mevcut olmayan miilkiyet hakkinin varligma inanarak, tapuda iigiicii kisiye devir yapan miiteahhidin
TMK m 993/1 uyarinca bedeli iadeden kaginmasmnin miimkiin olabilecegini belirtmistir, OZ, Donme, s. 243 ve
Dipnot 81. Ancak Saymn Yazar daha sonra, is sahibinin verdigi arsa payini ayni taleple ve miiteahhidi haksiz
zilyetlik hiikiimlerine tabi tutarak isteyebilecegini belirtmistir, OZ, Insaat, ss. 152-153. Miiteahhidin iade
talebini sebepsiz zenginlesme veya haksiz insaat, arsa sahibinin iade talebini ise haksiz zilyetlik hiikiimlerine
dayandiriimasinin dengesizlige neden oldugunu Yazar da kabul etmektedir, OZ, Ingaat, s. 153 ve dipnot 63 son
ciimle ; Tadenin kapsami yoniinden yaratilan farklilik icin bkz. OZ, Dénme, s. 242 dipnot 74 ve bu farkliligin
elestirisi icin bkz. ULUSAN, ss. 65-67.

%Oz, Sebepsiz Zenginlesme, s. 154 ; 0OZ Donme, s. 242, dipnot 74 ; ULUSAN, s. 66 ; ERTAS, Seref, Bir

Sozlesmenin Hakli veya Haksiz Feshinin Sonuglari, Prof. Dr. Bilge Oztan’a Armagan, Ankara, 2008, (Fesih), s.

399.
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ikisi bakimindan da sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinin uygulanmasmin dogru olacagmi
diisiiniiyorum.>”’

Soruna bir baska ac¢idan yaklasildiginda da ayni1 sonuca ulasiriz. Soyle ki,
miiteahhidin, arsa sahibinden aldig1 arsa payini iade an1 donme bildiriminin kendisine ulastig:
andir. Haksiz zilyetlikte, miilkiyetin hi¢cbir zaman miiteahhide ge¢gmedigi kabul edilmektedir.
Oysa, miilkiyetin intikali aninda hukuki bir sebep vardir. Bu hukuki sebebin sonradan ortadan
kalkmasi, tapudaki tescili kendiliginden yolsuz hale getirmez. Ciinkii TMK m 1024/2 de tescil
anindaki, baglayicit olmayan hukuki islem veya hukuki sebepten yoksunluk dikkate alinir.
Tescilden sonra hukuki sebebin ortadan kalkmasi, tescili yolsuz kilmaz, sadece, sahsi hakka
dayamilarak tescilin kendi adma yapilmas: imkanmi ( TMK m 716) dogurur.’”® Hata, hile,
tehdit, ehliyetsizlik vs. nedeniyle tapu iptali veya idari islemle gerceklesen tescil sonucu, idari
islemin iptali nedeniyle acilan tapu iptal davalarinda, hukuki sakathk tescilden ©nce
mevcuttur. Halbuki, donmede hukuki sebebin yoklugu tescilden sonra dogmaktadir.”®

Ancak, miiteahhidin yaptig1 imalatin bedeli ddeninceye kadar TMK m 994 hiikmiine
dayanarak insaati geri vermekten kaginmasi miimkiindiir. Ciinkii diger tasfiye hiikiimlerinde
ve Ozellikle sebepsiz zenginlesmede, fakirlesene masraflar1 karsiligi alikoyma hakki
tanmmamistir®. Fakat bu durum, hakkaniyet geregi kiyasen TMK m 994 hiikmiiniin
uygulanmasina engel olmamalidir. Esasen, TMK m 994 kapsaminda iadesi s0z konusu olan
sey, arsanin zilyetligidir. Yoksa, sozlesme geregi yerine getirilen edimlerin iadesi degil.

Iadenin karsilikli olmasi esastir. S6zlesmeden donmedeki tasfiye iliskisine, karsilikli
edimleri iceren s6zlesmelerin ifasina iliskin BK m 81 hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi ile de
aym sonuca varilabilir.*"'

Miiteahhidin tapuda kendisine devredilen pay1 iade etmesi nasil gerceklesecektir ?

So6zlesmenin yiiriirliikkte oldugu sirada miiteahhide yapilan devir sonucu kazanilan ayni
hakkin, sdzlesmeden dogan sahsi bir hak olan donme ile kendiliginden ortadan kalkmasimin
miimkiin olmadig: ileri siiriilebilir. Tescili doguran sebep ortadan kalkmistir. Miiteahhit
sebepsiz olarak tasinmazin malikidir. Tasinmazi iade borcu dogmustur. Bu durumda, arsa
sahibi, miilkiyetin kazanilmasina esas olacak bir hukuki sebebe (sebepsiz zenginlesmeye)
dayanarak, malikten miilkiyetin iadesini istemek hususunda kisisel hakka sahiptir. Bu kisisel
hakkini vermeyen miiteahhide karst TMK m 716 uyarinca hiikmen tescil davasi acabilir. °**

Miiteahhidin kendisine devredilen arsa paylarin1 kotii niyetli veya miiteahhidin
edimini yerine getirmesi gerektigini bilen ya da bilmesi gereken tligiincii kisilere gegirmesi
durumunda, arsa sahibinin bu sahsi hakkini, onlara karsi da ileri siirebilmesi miimkiin
degildir.°”. Ciinkii, miiteahhidin sahsi hakki, ayni hak kazanan iiciincii kisiye karsi ileri

7 Sebepsiz zenginlesme ve haksiz zilyetlik hiikiimlerinin hangisinin uygulanmasi gerektigine dair goriisler

konusunda bkz. OZEN, Burak, Haksiz Zilyetlikte Tade, Istanbul, 2003, ss. 133-157.

% (ZEN, s. 135 ; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, Esya Hukuku, s. 58.

>% Sonradan hukuki sebebin ortadan kalkmasmimn ayni hakki da kendiliginden sona erdirecegine dair goriis igin

bkz. GURSOY, Kemal Tahir, Tiirk Esya Hukukunda Zilyetlik ve Tapu Sicili, Ankara, 1970, s. 250.

90 ERTAS, Fesih, s. 399.

801 &z, Donme, ss. 255-256 ; OZ, Sebepsiz Zenginlesme, s. 170 ; KANETI, Odemezlik, ss. 86-87 ; BUZ,
Dénme, ss. 232-234 ; OZ, 1n§aat, s. 151 ; AYAN, s. 277 ; YIBK 10.7.1940, 1939/2, 77, RG:1.2.1941, Say1:
4723, www.kazanci.com.tr.

802 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 968 ; ERTAS, Fesih, s. 393 vd. ; KILICOGLU, Borglar, s.
501 ; ULUSAN, s. 10.

603 BUZ, Donme, s. 142 ; AYAN, s. 270.
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siiriilemez®®. Buna karsi, haksiz fiil hiikkiimlerinin (BK m 41/2) “aynen tazmin” (BK m 43/1)
yoluyla uygulanmasi®” veya somut olay adaletinin gerekli kildig1 durumlarda “6rtiilii” bozucu
sart (BK m 152 ve 150/3)°° yaps1 eliyle dsnmeye bir ayni etkinlik kazandirilabilecegi®” ileri

suriilmektedir.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinden donme heniiz miiteahhidin insaati tamamlanabilir
bir asamaya getirmedigi durumda gerceklesmektedir. Miiteahhit kendisine finans saglamak
icin lizerine aldig1 tapular1 kisa siire icinde iciincii kisilere devretmektedir. Donme halinde
genellikle miiteahhidin lizerinde bagimsiz boliim kalmamaktadir. Hatta, arsa sahibinden,
kendisine kalan bagimsiz boliimlerin arsa paymin tapuda liciincii kisilere dogrudan devrini
talep etmektedir. Dolayisiyla miiteahhitten bagimsiz boliim satin alan ii¢iincii kisiler insaatin
yarim halini gérmekte, insaat mahallindeki ruhsat tabelasi, miiteahhidin beyanlari, projeler ve
ruhsattan ingaatin kat karsiligi yapildigini bilmektedirler. Aksinin kabulii, hayatin olagan
akisma aykiridir.®® Satin aldigi bagimsiz boliime biiyiik paralar baglayan birinin insaatin
yapilma seklini arastirmamasi ve bilmemesi miimkiin degildir. Sozlesmeden doniildiigiinde,
arsa sahibinin, bu kisilerle tasinmazda ortak yapilmasinin hakkaniyete aykir1 oldugu ileri
siiriilmektedir®”. Kald: ki uygulamada genelde bu kisilerin miiteahhitten rayic degerinin
altinda bagimsiz bolmii aldiklar1 goriilmektedir. Iktisaden sikistk olan miiteahhidin bu
durumdan kurtulmak icin kendisine kalan bagimsiz boliimleri diisiik fiyattan elden ¢ikarmasi
s0z konusu olmaktadir. Bunun yaninda miiteahhitten bagimsiz boliim alanlarm miiteahhitle
isbirligi icinde olmadigini (baska bir anlatimla kotii niyetli olduklarini) ispatlamanin giicligii
de ortadadr.

Yargitay uygulamasinda donmenin, tapuda pay sahibi olan {igiincii kisilere de sirayet
etmesi gerektigi, bunun da, tescilin yolsuz olduguna dayali (ayni etkili donme) veya ii¢iiniicti
kisilerin de sozlesmeden etkilenmesi (sahsi etkili donme) ile miimkiin oldugu kabul
edilmektedir.®'”

Sozlesmeden donme sonucu, miiteahhide devredilen arsa payr bakimindan hukuki
sebep ortadan kalktigindan, tescilin, TMK m 1024/2 uyarinca yolsuz hale geldigi, bu nedenle
zamanasimina tabi olmaksizin, TMK m 1025 hiikmiine dayanilarak, ayni nitelikte yolsuz
tescilin diizeltilmesi davas1 acilabilecegi ileri siiriilebilir. Bu goriise gore, donme ile karsi
tarafa (miiteahhide) gecmis miilkiyet kendiliginden ilk (arsa) sahibine geri donmektedir.®"'

804 SCHWARZ, Adreas B. (Ceviren: DAVRAN Biilent) : Bor¢lar Hukuku Dersleri C 1, Istanbul, 1948 s.

67 vd. ; OGUZMAN/SELiCi/OKTAY-OZDEMiR, ss. 15-16 ve buradaki ornekler ; ERTAS, s.11 vd. Ayni

haklarin sahsi haklarla karsilastirilmasi ve ayni haklara hakim olan ilkelerin 6rneklerle agiklanmasi ;

HATEMI/SEROZAN/ARPACI, Esya Hukuku, s. 14 vd. ; GURSOY/EREN/CANSEL, s.3 vd. ; TEKINAY,

Selahattin Sulhi Esya Hukuku, Istanbul, 1989, s. 10 vd. ; REISOGLU, Esya Hukuku, Ankara, 1984, s. 27 vd.

%3 SEROZAN, Donme, s. 95 ; SCHWARZ, ss. 72-73.

6% BK m 150/3 de “Sartin tahakkukundan evvel yapilan temliki her tasarruf, sartin hiikiimlerini ihlal etigi
nispette batil olur.” denilmektedir. Arsa sahibi, tapuda devri, insaatin sdzlesmeye uygun tamamlamasi sartryla
yapmaktadir. Miiteahhidin temerriidii nedeniyle, sozlesmeden doniilmesiyle, sartli yapilan tescil hiikiimsiiz
hale gelmistir. Ancak, bir taginmazin sartla satimi halinde sart gerceklesmedikge satimin tapu siciline
kaydedilemeyecegine dair BK m 214/1 hiikmii bu kabule engeldir.

%7 SEROZAN, Donme, s. 96, 103.

08 KARATAS, Arsa Payr Karsihg insaat Sozlesmelerinde Sozlesmeden Dénmenin Ugiincii Kisilere Etkisi,

Ankara, Aralik 2006, THYKS (Tartismalar), s.102.

699" SELICI, Miiteahhdin Sorumlulugu, s. 78 ; AYAN, s. 270 ; KARATAS, Tartismalar, s. 102.

610y, 15. HD. 8.12.2003, 2679/6105, YKD 2004/3, s.410-411 ; Y. 15. HD. 21.3.2002, 2001/5182, 1300 ; Y. 15.

HD. 24.6.1998, 2147/2779, www.kazanci.com.tr ; Ayni dogrultuda, Y. 1. HD. 3.11.1999, 10974/10974,

TURAN, ss. 223-224 ; Y.1.HD. 15.5.1998, 4285/6264, TURAN, ss. 226-227.

ot 0Z, Donme, ss. 240-241 ; OZ, 1n§aat, ss. 151-152; Oz, Sebepsiz Zenginlesme, ss. 103-104 ; BUZ, Donme,
ss. 166-168, 171-172, 235 ; AYAN, s. 269 vd. OZEN, ss. 56-58.
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Miilkiyetin kaybedilmesi, dolayisiyla malvarliginda bir eksilme s6z konusu olmadigindan
istihkak davasinmn acilabilecegi bu halde, sebepsiz zenginlesme davasi agilmasmin miimkiin
olmadig ileri siiriilmektedir®'*. Ancak tasmmazn iyiniyetli iigiincii kisilere devrinden sonra

sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinin uygulanmasi giindeme gelebilir®"’.

Ayni etkili donme goriisiinde olmamama ragmen, kanimca, ayni sonuca, baska bir
acidan bakilarak da varilabilir. SOyle ki; arsa sahibi, insaat1 sdzlesmeye uygun tamamlamasi
sartiyla miiteahhide tapuda devir yapmaktadir. Ugiincii kisinin de bunu bildigi ve bilmesi
gerektigi kabul edilmektedir. Sart anlagsmasmin acgikca resmi sekilde yapilmadigi ileri
stiriilebilirse de, bu husus taraflar arasindaki kat karsilig1 ingaat s6zlesmesinden anlasildigi
gibi, boyle bir iddianin ileri siiriilmesi, hakkin kotiiye kullanimi niteliginde de kabul edilebilir.
Fakat, bir tasmnmazm sartla satimi halinde sart gerceklesmedik¢e satimin tapu siciline
kaydedilemeyecegine dair BK m 214/1 hiikmii nedeniyle yapilan tescil gecersizdir ®'*. Bu
nedenle yolsuz tescile dayali olarak,miiteahhit veya bunu bilmesi gereken {iciincii kisiden
iade talep edilebilir.

Fakat ayni etkili donme goriisiinde de, miiteahhitten bagimsiz boliim alan iigiincii
kisilerin 1yiniyeti, tapu siciline itimat prensibi (TMK m 1023) geregi korunmak
durumundadir. Cogu durumda, iiciincii kisilerin kotii niyetli olduklarini kabul etmek ise
miimkiin degildir. Miiteahhidin edimini yerine getirecegi inanci ile hareket eden bu kisilerin
ingaatin kat karsiligi yapildigmi bilmesi veya bilmeleri gerekmesi, kotii niyetli olduklar:
anlamina gelmez. O nedenle ayni etkili donme goriisiine gore, tapunun iigiincii kisilerden arsa
sahibine donmesi her durumda miimkiin degildir. Ancak, iiclincii kisi ile miiteahhit arasinda
donmenin gercekleseceginin anlasilmasi veya donme iizerine yapilan, fakat gercekte mevcut
olmayan danigikli temlikler gibi ¢ok istisnai davranislar bu kapsama girebilir.’"

Yargitay’a gore, BK 163 hiikkmiine atfen, miiteahhide kalan bagimsiz boliimleri tapuda
devralan icilincii kisilere karsi alacagin temliki hiikiimlerine gore iade talebinde
bulunulmaktadir. Soyle ki, miiteahhidin bu kisilerin her birine tapuda temlik ettigi tasinmaz,
arsa sahibinden olan sahsi alacagmmn kismi temliki®'® niteligindedir. Baz1 Yargitay
Kararlarinda bu husus “halefiyet”®'” olarak da ifade edilmektedir. Ciinkii, iiciincii sahis,
miiteahhidin edimini yerine getirmesi halinde, tapuya gercek anlamda hak kazanacagini
bilmekte veya bilmesi gerekmektedir. Oysa yarim ingaattan daire satiminda goriiniirdeki
alacak temlik edilmektedir. Bu alacak hukuken insaatin teslimi ile gegerli hale gelmektedir. O

612 FEYZIOGLU, Zilyetlik, ss. 112, 152-153 ; SEROZAN, Haksiz Zenginlesme, s. 269 ; ULUSAN, ss.62-63,
dipnot 15-16 ; OZ, Sebepsiz Zenginlesme, ss. 62-63.

13 FEYZIOGLU, Zilyetlik, ss. 108-114, ozellikle ss. 114, 152-153 ; SEROZAN, Haksiz Zenginlesme, s. 268 ;
ULUSAN, s. 64.

1% Tapu sicilindeki kesinlik, aciklik ve sadelik nedeniyle bu hiikmiin getirildigi ifade edilmektedir,

HATEMI/SEROZAN/ARPACT, Borclar Ozel, ss. 116-117 ; SEROZAN, Borclar Ozel, s. 159 ; TUNCOMAG, C

II, s. 271 ; PULASLI, Hasan, Sarta Bagh Islemler ve Hukuki Sonuglari, Ankara, 1989, s. 188. BK m 214

uyarinca taginmazin bozucu veya geciktirici sartla sattmi miimkiin olup, sadece, tescil islemi, sart

gerceklesmeksizin yapilamaz, YAVUZ, s. 183 ; TANDOGAN, C I/1, s. 273 ; TUNCOMAG, CI1I, s. 271 ;

OZMEN, Saba/YUCE, Melek Bilgin, Tasinmaz Satis Vaadlerinde Tarih Onceligine Ustiinliik Taniyan Yargitay

Kararlarina {liskin Diisiinceler, Prof. Dr. Hayri Domani¢’e 80. Yas Giinii Armagani, Istanbul, 2001, C 11, s. 952

vd., s.969.

615 KIRCA, Cigdem, Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmelerinde Sozlesmeden Donmenin Ugiincii Kisilere

Etkisi, Ankara, Aralik 2006, THYKS, s. 93 ; DARENDE, M. Thsan, Arsa Pay1 Karsilig Insaat Sozlesmesinden

Donmenin Ugiincii Sahislar Uzerindeki Etkileri, Erigim Tarihi: 11.4.2009

hukukcu.com/modules/smartsection/makepdf.php?itemid=169, s. 10.

616 Alacagin kismi temlikinin miimkiindiir, DAYINDARLI, Temlik, s. 138.

17 Ancak, “halefiyet” bir kanuni temliktir. Kanuni temlik ise, alacagn taraflar arasinda herhangi bir isleme
gerek olmaksizin bi baskasina intikal etmesidir, KILICOGLU, M. Ahmet, Kanuni Halefiyet, Ankara, 1979,
(Halefiyet), s. 20.
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nedenle de, daha Onceden yapilan pay gecirimleri “avans” niteligindedir. Alacagin
temlikinde, temlik edene karsi ileri siiriilebilecek defiler, temlik alana karsi da ileri
stiriilebileceginden (BK m 167), arsa sahibi sdzlesmeden donme sonucu miiteahhide karsi ileri
siirebilecegi sahsi hakkimni, iiciincii kisiye karst da ileri siirebilmelidir.®’® Goriildiigii gibi
Yargitay, sahsi nitelikteki donme hakkinin iigiincii kisileri etkileyecegini kabul etmektedir.
Sonug olarak Yargitay uygulamasina gore, arsa sahibinin sozlesmeden donmesi ile miiteahhit
ve ondan bagimsiz boliim alan kisiler bagimsiz bolim tapularini iade yiikiimii altina girerler.
Arsa sahibi de yarim kalan ingaatin bedelini zenginlestigi miktarla smirli olarak miiteahhide
bedel bi¢ciminde iade etmelidir.

Taraflar arasindaki uyusmazhigin adaletli oldugu kadar, hukuka uygun bir sekilde
¢Ooziimii gerekir. Sozlesmeden donme ile taraflarin birbirlerinden aldiklarini iade etmeleri
gerekmektedir. Aynmi1 sonuca bagka bir acidan baktigimizda da ulasiriz. Soyle ki; gercekte,
tapuda arsa sahibinin miiteahhide yaptig1 devrin (tasarruf isleminin), miiteahhidin ingaati
bitirmesi, daha dogru bir anlatimla, s6zlesmenin ifa ile sonu¢lanmasi sartina bagh oldugu ve
sozlesmeden donme (sartin gerceklesmemesi daha dogrusu bozucu sartin=dénmenin
olugmas1) iizerine devrettigi tapuyu, sahsi hakkmna istinaden TMK m 716 uyarinca
miiteahhitten geri alabilecegi hususu tartigmasizdir.

Tartigma, miiteahhidin tapuda {iiciincii kisiye devrettigi taginmazin, bu kisiden geri
almip almamayacagir noktasindadir. Ciinkii iigiincii kisi, tasmmmazin miilkiyetini iktisap
etmistir. Kazanim sirasinda da iyiniyetlidir. Oyleyse sahsi hak sahibinin, ayni hak sahibinin
bu hakkini bertaraf etmesi nasil miimkiin oluyor ?°"

Alacagin temliki ve halefiyet hiikiimleri ile ayni hak sahibinin bu hakkmin bertarafi
miimkiin degildir. Alacagin temlikinde, alacakli, bor¢lu, alacaklinin borg¢ludaki bir alacak
hakk1 ve {iigiincii kisi bulunmak durumundadir. Oysa iiciincii kisiye tapuda yapilan devirde
arsa sahibi uhdesindeki bir alacagin devri yerine, dogrudan ayni hakkm devri soz
konusudur®’. Miiteahhidin satim vaadi sozlesmesi ile bagimsiz bolimii iiciincii kisiye
satmay! vaadetmesi durumunda alacagin temliki hiikiimleri uygulanabilir. Arsa sahibinden
dogrudan veya dolayli olarak miiteahhit vasitasiyla tapuda kazanilan ayni hak icin alacagin
temliki hiikiimlerinin kiyasen veya tahvil yoluyla dahi uygulanmasi miimkiin degildir. O
halde Yargitay’in goriisiiniin hukuki dayanagmin olmadigi sonucuna varilir.

Yargitay’m®' tapuda 6nceden yapilan pay gecirimlerini “avans” olarak niteleyerek
sonuca varmasi da tutarli ve hukuka uygun degildir. Oncelikle “avans” olarak verilen para
degildir. Bir tasinmazdir. Tapu sicilinin ac¢ikligi ve sicile itimat prensibi geregi, iyiniyetle
kazanilan ayni hakkin, yasada yer almayan “avans” adi altinda ihdas edilen bir sahsi hakka
feda edilmesi miimkiin degildir. Yargitay’in goriisiine gore tapuda pay alan ayni hak sahibi ile

618 KARATAS, Tartismalar, s. 103 ; YHGK 25.10.2000, 1-1295/1563, Izmir Barosu Dergisi, 2002/4, s.121 vd. ;
Ayn1 dogrultuda, YHGK 25.10.2000, 1-1280/1554, TURAN, ss. 197-198 ; YHGK 15.2.1995, 1-15/70 ; YHGK
30.11.1994, 15-552/779, TURAN, ss. 211-212 ; Y. 1.HD. 24.12.1993, 15195/15902, TURAN, s. 229.

% Yargitay, gayrimenkul satim vaadleri bakimindan, tapuda iyi niyetle miilkiyeti iktisap eden iiciincii kisinin bu
ayni hakkinin, 6nceki tarihli vaad alacaklisinin sahsi hakkindan oncelikli oldugunu dogru ve hakli olarak
kabul etmektedir, SURLU, s. 193.

020 KIRCA, ss. 95-96.

021 YHGK 25.10.2000, 1-1295/1563, izmir Barosu Dergisi, 2002/4, s.121 vd. ; Aymi dogrultuda, YHGK

25.10.2000, 1-1280/1554, TURAN, ss. 197-198 ; YHGK 15.2.1995, 1-15/70, www.kazanci.com.tr ; YHGK

30.11.1994, 15-552/779, TURAN, ss. 211-212 ; Y. 1.HD. 24.12.1993, 15195/15902, TURAN, s. 229.
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satim vaadi ile pay alan sahsi hak sahibi arasinda hicbir fark yoktur. °*
ayni-nisbi hak ayrimni ortadan kaldirmig olmaktadir®.

Yargitay bu goriisii ile

Miiteahhitten bagimsiz boliim alan iiglincii kisiler, bagimsiz bolimiin tapusuna
giivenerek baska bir teminat alma geregi duymamaktadirlar. Arsa sahibinin sézlesmeden
donmesi iizerine bu arsa payini iade etmek zorunlulugunda olmadiklarini diisiinmektedirler.
Hatta bazen insaatm kat karsihigi yapildigmin farkina sonradan varmaktadirlar. Ugiincii
kisilerin tapuya serh verilmemis sozlesmenin kapsami ve sozlesmeye aykiriligin sonuglarini
bilmeleri de miimkiin degildir. Kald1 ki, satim swrasinda insaatin kat karsiligi oldugunu
bilmeleri durumunda da sonu¢ degismez. Ciinkii, o sirada, miiteahhidin tasarruf yetkisi
bulunmaktadir. Ingaatin kat karsiligi yapildigmi bilmek, iyiniyeti bertaraf etmez. Ugiincii
kisilerin miiteahhidin sikisik durumundan faydalanarak ucuza bagimsiz bolim almalar1 da
onlarin kotii niyetli olduklarini gostermez. Ucgiincii kisilerin de daha sonra tapuda yaptigi
devirler ile olusan 4. 5....vs. kisilerin kazamimlarinin da korunmasi gerekmektedir. Kendi
acisindan tiim bu olumsuzluklar1 Onlemek isteyen arsa sahibi, sozlesmeyi tapuya serh
verebilme (TMK m 1009) veya tapuda devrettigi bagimsiz boliim ya da paylar lizerine
kanuni ipotek ( TMK m 893/1) koyma hakkima sahiptir. Bu haklarmi kullanmayan arsa
sahibinin de kusurlu tutumu dikkate alinmalidir.

Konuyu bir 6rnekle daha da agik ortaya koyalim. Arsa sahibi, sdzlesmeyi tapuya serh
vermistir. Ancak, miiteahhitten bagimsiz boliim alan kisi kendisini giivencede hissetmek i¢in,
satin alacagir bagimsiz bolim iizerindeki bu serhin kaldirilmasini istemistir. Miiteahhidin
serhin kaldirilmas1 yoniindeki talebini de arsa sahibi kabul etmistir. Uciincii kisi bu sekilde
tasinmaza sahip olmustur. Arsa sahibi sozlesmeden dondiigiinde, bu iiciincii kisiden arsa
paymin iadesini isteyebilir mi? Yargitay’in goriisine®** gore her durumda iigiincii kisinin arsa
payini iade etmesi gerekir. Ancak, arsa sahibi, tapudaki serhi kaldirmakla iigiincii kisiye karsi
sozlesmeden dogan haklarini ileri siirmeyecegi yoniinde bir giiven vermistir. Ugiincii kisinin
bu giiven duygusu, tapu siciline itimat prensibini ifade eden TMK m 1023 hiikmii ile
korunmustur. Arsa sahibinin sdzlesmeyi bastan tapuya serh vermedigi durumlarda da iiciincii
kisilerin ayni kazanimlar1 konusunda haklarmin korundugu kabul edilmelidir.

Buna gore iglincii kigilerin ayni hakki korunmalidir. Arsa sahibi, ortakligin
giderilmesi davasi agarak bu kisiler lizerindeki payi, bedelini ddeyerek geri alabilir. Arsa
sahibi, tapuda miiteahhide satim yetkisi vermesine ragmen, sOzlesmeyi tapuya serh
etmemekle kusurlu davrandigindan, bunun sonuglarma katlanmalidir. Ayrica, arsa sahibinin
iyi bir miiteahhit secmemesinin de bedeli olmalidir. Ugiincii sahis da, bagimsiz boliimiin
bitmis haldeki degerini miiteahhide 6demis olmasina ragmen, insaat halindeki durumunun
bedelini geri alacaktir. Ciinkii, o da taksitle ve yarim haldeki binay1 alirken miiteahhit
hakkinda inceleme yapmamis, 6zenli davranmamustir. Insaatin kat karsiligi yapildigini
bilmesi gereken iigiincii kisinin de, her durumda 6dedigi bedelin tamamini almasi miimkiin
olmayacaktir.

%22 KIRCA, s. 96 ; DARENDE, s. 3.

2 Yargitay’in benzer bir tutumuna, tasmmaz satim vaadlerinde ncelik sirasin belirlenmesinde de
rastlamaktayiz. Yargitay, onceki tarihli olan ancak, tapuya serh verilmemis satim vaadi sozlesmesi
alacaklisinin hakkini, sozlesmeyi serh verdirmis, fakat sonraki tarihli satim vaadi alacaklisinin hakkina iistiin
tutmaktadir, Y. 14. HD. 6.4.1998, 3620/3468, KARATAS, Satis Vaadi, s.207 ; SURLU, s. 189 ; Aksi goriiste,
OZMEN/YUCE, ss. 951-952 vd. Yazarlar, Yargitay'm bu uygulamasim siddetle ve hakli olarak
elesirmektedirler.

624 KARATAS, Tartismalar, s. 103 ; YHGK 25.10.2000, 1-1295/1563, Izmir Barosu Dergisi, 2002/4, s.121 vd. ;

Ayni1 dogrultuda, YHGK 25.10.2000, 1-1280/1554, TURAN, ss. 197-198 ; YHGK 15.2.1995, 1-15/70 ; YHGK

30.11.1994, 15-552/779, TURAN, ss. 211-212 ; Y. 1.HD. 24.12.1993, 15195/15902, TURAN, s. 229.
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Genelde, miiteahhide devredilen arsa paylart yapilan isle orantili oldugudan, arsa
sahibinin magduriyeti de soz konusu olmamaktadir. Ciinkii arsa sahibi yapilan imalatin
bedelini miiteahhide 6demek durumundadir. Ancak, imalat bedelini, her zaman icin
miiteahhide devrettigi arsa paylarinin bedeli ile mahsuplastirma imkanina sahiptir.

Sonug olarak, taraflar arasindaki iade borcu sahsi nitelikte kabul edilerek bu konuda en
kapsamli diizenleme olan sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinin, her iki tarafin da iade borcu
icin kiyasen (dogrudan degil) uygulanmasi ve iyiniyetle miiteahhitten ayni hak iktisap
edenlerin bu haklarmin korunmasi gerektigini diisiiniiyorum.

Donmenin hiikkiim ve sonuglarini dogurdugu ana kadar itiniyetli zenginlesme,
sonrasinda ise kotii niyetli zenginlesmeye dair hiikiimler uygulanacaktir.

Iade talepleri sozlesmeden donmenin hiikiim ve sonuglarint dogurdugu tarih itibartyla
ve karsilikli olarak muaccel hale gelir.” iade borclarmna, jadenin temelinde yer alan
sozlesmeye ait zamanagimi uygulanmalidir.

Taraflar sozlesme ile iadenin sekil ve sartlarimi belirlemislerse, artik bu sozlesme
hiikiimleri dikkate almarak tasfiye gerceklestirilmelidir.%*°

Yargitay Kararlari esliginde taraflarin iade borglar1 ayr1 ayr1 asagida incelenmistir.

1.1.3.1.2.1 Arsa Sahibinin lade Borcu

Sozlesmeden donmede, miiteahhidin yapilan isin bedeline dair talebinin hukuki
dayanagi ve kapsaminin belirlenmesi onem tagimaktadir.

Yargitay uygulamasma gore de, miiteahhidin temerriidii nedeniyle arsa sahibinin
sozlesmeden donmesi sonucu, miiteahhit, ddonme zamanina kadar yaptig1 isin bedelini BK m
61 vd.uyarinca sebepsiz iktisap (nedensiz zenginlesme) (haksiz iktisap)®®’ kurallarma gore
arsa sahibinden talep edecektir.®®

623 BUZ, Donme, s. 235 ; OZ, Donme, s. 257 ; OZ, Sebepsiz Zenginlesme, ss. 149, 173-174 ; ERTAS, Fesih, ss.
394-395 ; AYAN, ss. 261-262 ; KARAYALCIN, Yasar, Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlar1 Sempozyumu,
14-15 Subat, 1986 (Tartismalar), s. 108 ; PALABIYIK, Fevzi, Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlar
Sempozyumu, BTHAE, 1986/111 (Tartigsmalar), ss. 109-111.

626 REISOGLU, Seza, Sebepsiz H(tisap Davasinin Genel Sartlari, (Sebepsiz H(tisap), s. 36 ; ERMAN, Insaat, s.

107 ; YILDIRIM, Ayca Akkayan, Kat Karsili§i Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Temerriide Diismesi

Uzerine Arsa Sahibinin Sozlesmeyi Sona Erdirmesi ve Sona Ermenin Etkileri, Prof. Dr. Ergun Ozsunay’a

Armagan, s. 49-86, Istanbul, 2004, (Temerriit), s. 57 ; PALABIYIK, Tartigsmalar, s. 111 ; Y. 15. HD. 3.12.1986,

894/4099, KOSTAKOGLLU, s. 689.

627 Sebepsiz zenginlesmede, iyi niyetle zenginlesenin, elde kalanla sorumlu olmasimin bazen hakkaniyete aykiri
sonuclar dogurmas1 miimkiinse de (bkz. SEROZAN, Haksiz Zenginlesme, s. 322 vd.), BK m 43-44 hiikiimleri
dikkate alinarak bu dengesizlik giderilebilir (ULUSAN, s. 223). Ancak arsa sahibinin iade ile yiikiimlii oldugu
bina, dolayisiyla da bina bedeli konusunda boyle bir durumla karsilagilmasi istisnaidir. Bir bagka anlatimla iade
konusu taginmazin, tiiketilmesi, eksilip, yokolmasi ihtimali pek miimkiin degildir.

628 “Szlesmenin feshinde yiiklenici davacinin kusurlu oldugunun kabulii gerekmektedir. Borglar Kanunu'nun
106. maddesi hiikmiinde ongoriilen se¢imlik haklardan birisi olan "sozlesmenin feshine" yonelik hakkini
kullanan arsa sahiplerine karst; yiiklenici davaci, Borglar Kanunu'nun 61 ve izleyen maddeleri hiikiimleri ve
haksiz iktisap kurallar1 uyarinca dogmus ise alacak haklarin ileri siirebilir.”, Y. 15. HD. 15.7.2008, 4079/4808,
IBD, 2008/5, ss. 2494-2496 ; Ayn1 dogrultuda, Y. 15. HD. 21.7.2005, 2182/441, YKD 2006/1, ss. 83-85 ; Y.
15. HD. 13.2.2006, 2005/8012, 653, Yargi Diinyas1 Dergisi, 2006/10, ss. 96-98 ; Y. 15. HD. 7.11.2002,
5265/4997, www.kazanci.com.tr ; Y. 15. HD. 18.6.1996, 3086/3477, UYGUR, C II, s. 620.
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Miiteahhidin yaptig1 imalatin bedeli, arsa sahibinin donmede hakli olmas1 satiyla,
donmenin hiikiim ve sonuglarini dogurdugu an olan, donme beyaninin miiteahhide ulastigi
tarih itibartyla belirlenmelidir.®” Ciinkii bu tarih itibartyla geri verme borcu muaccel
olmaktadir.*

Ancak, daha once de belirtildigi lizere, Yargitay’in son goriisii, taraflarin donme
konusunda iradelerinin birlesmemesi durumunda, bu konudaki mahkeme kararinin
kesinlestigi tarih itibariyla iade borcunun dogacagi (muaccel olacagi) ve yapilan imalatin
bedelinin belirlenmesi yoniindedir.”'

Talep edilebilecek bedelin, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine godre nasil
belirleneceginin tespiti de dnemlidir. Bu bedel,

a)Sozlesmede kararlastirilan iicrete yapilacak bir kiyaslamaya gore mi ?
b)Miiteahhidin masraflaria (fakirlesmesine) veya ediminin objektif degerine gére mi?
¢)Arsa sahibinin malvarligindaki objektif artisa gbre mi ?

belirlenecektir.**

a)Sozlesmede Kararlastirilan Ucrete Gore iadenin Belirlenmesi Goriisii®> ve
Buna Dair Kararlar

Yargitay, bedel karsiligi insaatlar bakimindan, is sahibinin hakli olarak (veya

miiteahhidin haksiz bir sekilde) s6zlesmeden donmesi halinde dahi, gotiirii iicretin dikkate

almarak miiteahhidin alacagmim belirlenmesi gerektigi goriisiindedir®*.

029 AYAN, s. 262 ; ERTAS, Fesih, ss. 394-395.

630« sozlesmenin feshine iliskin boliimii onanmustir. Bu durumda davaci yiiklenici yaptigi islerin bedelini
faydali ve kullanilabilir oldugu taktirde haksiz iktisap hiikiimlerine gore iade zamanindaki piyasa rayiclerine
gore isteyebilir. Olayimizda iade zamani davali is sahibinin a¢gmis oldugu ve yiiklenicinin karsi ciktigi
sozlesmenin feshine iligkin davanin agilma tarihi olan 23.5.1991 tarihidir.”, Y. 15. HD. 5.6.1996, 1965/3174,
UYGUR, C I, s. 621 ; “Miiteahhidin yaptig1 isin bedelinin tespitinde is sahibinin fesih iradesini miiteahhide
ulastigi tarihin esas alinmasi gerekir. Fesih iradesi tek tarafli bir beyan olup, karsi tarafa ulagsmasi ile bir hiikiim
ifade eder. Hiikiim ifade etmesi karsi tarafin kabuliine bagli degildir.”, Y. 15. HD. 1.10.1990, 518/3696,
UYGUR, CII, s. 539 ; Ayni dogrultuda, Y. 15. HD. 17.11.1987, 474/3975, UYGUR, C 11, s. 597.

631« Eldeki davada uyusmazlik konusu olan husus yapilan imalatin bedeliyle ilgilidir. imalat tutar1 hangi tarih
itibariyle belirlenmelidir...Somut olayda taraflar feshin kabulii yoniinde uyusmamislardir. Sadece dava
dilekcesinin karsi tarafa ulagsmasi feshin gerceklesmesi icin yeterli degildir. Yanlar arasindaki sozlesme
mahkeme karariyla feshedilmis ve bu husus 13.9.2000 tarihinde kesinlik kazanmis olup anilan tarih itibariyle
taraflarin fesih sonucunda ne gibi haklarmi kullanabilecekleri ortaya ¢ikmistir. Bu nedenle dava konusu
alacagi 13.9.2000 tarihindeki mahalli rayiclerden hesaplanmasi gerekmektedir. Daire'mizin kararlilik kazanan
yerlesik uygulamasi ve ilkesi de bu yondedir.”, Y. 15. HD. 9.5.2005, 752/2851, www.kazanci.com.tr.

2 AYAN, s. 258-259, Dipnot 365.

63 AYAN, ss. 263-265, 294-295, Sayin Yazar, kat karsihg ve bedel karsiligi insaat sozlesmesi ayrim
yapmaksizin, karsi edim olarak belirlenen seyin geri verilecek edimin objektif degerine uygun oldugu
karinesinden yola ¢ikarak, yarim kalan insaatin degerinin hesabinda gotiirii bedelin esas alinmasi gerektigini
ifade etmektedir. Oysa, gotiirii iicretin belirlendigi tarihteki sartlarla donmenin hiikiim ve sonuglarini
dogurdugu tarihteki sartlar ayni olmayacagi gibi, sozlesmede miiteahhitlik karinin piyasa kosullarinin ¢ok
tizerinde belirlenmesi de miimkiindiir. Ayrica, insaatin bitim oranina gore, sozlesmedeki gotiirii ticrete itibar
edilmesi, donmenin niteligi ile bagdagmamaktadir. Yazarin, kat karsilig1 insaat sozlesmeleri bakimindan gotiirii
bedel olarak, miiteahhide kalan bagimsiz boliimlerin sadece arsa payr degeri yerine, tiim degerini dikkate
almasi da elestiriye aciktir. Ancak, Sayin Yazarin, daha sonra menfi zararla ilgili (s. 281) ve donme konusunda
Yargitay uygulamasini elestirdigi bolimde (s. 294-295) sadece arsa payini dikkate aldig goriilmektedir.
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Miiteahhidin yapmis oldugu isten dolayr alacaginin, kayitsiz sartsiz isin fiziki
oranlamasina ve gotiirii bedele gore belirlenmesi tartisma yaratabilir. Bu hesap tarzi,
sozlesmeden doniilmedigi durumlarda, bir baska anlatimla, aynen ifaya baghh olarak
miiteahhidin alacaginin belirlenmesinde veya miispet zararmin tazmininde ya da fesih halinde
s0z konusu olabilir. Aksi halde, s6zlesmedeki gotiirii licretin piyasa rayicinin tistiinde olmasi
durumunda, temerriit halindeki miiteahhidin donmeden karli ¢cikmasi sonucu dogar. Bir baska
anlatimla, is sahibine, gotiirii ticretin, miiteahhidin kisiligine, yapacag! insaatin kalitesine,
iktisadi kapasitesine vs. giivenerek piyasadaki rayicten daha yiiksek belirlendigini iddia ve
ispat edebilme imkan1 taninmalidir. Genellikle uygulamada gotiirii ticret piyasadaki rayicin ya
altinda kalmakta ya da rayice uygun belirlendiginden bu konuda bir sorun yaganmamaktadir.
Kald1 ki, iicretin rayicin iistiinde belirlenmesi durumunda, aradaki farkin menfi zarar
kapsammda miiteahhitten talep edilmesi ile dengesizlik giderilebilir®®. Menfi zararin
istenmesi icin ise miiteahhit temerriide diigmede kusurlu olmalidir. Sonug olarak, ancak ve
sadece bedel karsiligr ingsaatlar bakimmdan gotiirii iicrete gére miiteahhidin yaptigr kismi
imalatin karine olarak piyasadaki rayi¢c degere tekabiil ettigi kabul edilebilir. Fakat bunun
aksinin ileri siiriilebilmesi ve kanitlanmasi imkaninin da is sahibine taninmasi gerekir. Gotiirti
licretin, piyasa rayicinin altinda kalmasi durumunda bir sorun yasanmaz. Ciinkii temerriit
halindeki miiteahhidin, kararlastirilan {icretin, kismi imalata tekabiil edeninden daha fazlasini
almasi hakkaniyete aykiridir.

Kat karsiligi insaat sozlesmeleri bakimindan ise, sdzlesmeden donmede, kismi
imalatin degerinin gotiirii licrete gore belirlenmesi miimkiin degildir. Ciinkii, arsa sahibinin
miiteahhide 6deyecegi gotiirii iicret, arsa payidir. Yapilan imalatin, toplam imalat i¢indeki
orant dikkate alinarak, buna tekabiil eden arsa paymnin verilmesi fesih niteliginde olur. Bu
durumda, arsa paymin ayni degil de nakdi degeri iizerinden degerlendirme yapilmasi gerektigi
ileri siiriilebilir®®. Bu da dénmenin niteligi bagdasmaz. Kald1 ki, yapilan imalatin i¢inde
miiteahhide kalacak bagimsiz boliimler de vardir. Bu bagimsiz boliimlere karsilik gelen arsa
paymin da dikkate alinmas1 gerekir. Ornegin, iizerine 10 daire yapilacak arsa sahibinin arsasi
donme tarihinde 200.000-TL ve %60 miiteahhide (6 daire) kalacak sekilde kat karsiligi
verilmis olsun. Bu durumda miiteahhidin alacag arsa pay1 degeri 200.000x%60= 120.000-TL
dir. Insaatin geldigi %50 seviyesinde sozlesmeden doniilmiis ise, miiteahhide yaptig1 imalat
karsilig1 60.000-TL verilmeyecektir. Ciinkii, bu 60.000-TL sadece arsa sahibine kalan 4 adet
dairenin %350 seviyesine tekabiil eder. Halbuki miiteahhide kalan 6 adet daire de %350
seviyesinde arsa sahibine birakilacaktir. Bu durumda arsa sahibi, 4 adet dairenin %50 seviyesi
icin 60.000-TL ve 6 adet dairenin %50 seviyesi i¢in de 90.000-TL olmak iizere toplam
150.000-TL miiteahhide verecektir. insaatin %70 seviyesinde iken sozlesmeden doniilmesi
durumunda, miiteahhidin arsa payma gore alacagi;

4 adet dairenin %70 seviyesi i¢in 120x%70 = 84.000-TL

6 adet dairenin %80 seviyesi i¢in (84/4)x6 = 126.000-TL

210.000-TL

%% AYAN, s. 264 ; KARATAS, s. 201 vd. ; KOSTAKOGLU, ss. 811, 822 ve devamindaki igtihatlar ; UYGUR,
C 1, s. 924 ve devamindaki igtihatlar ; “... davaci is sahibinin isin baskasina tamamlattirildigina dair belgeleri
de dosyaya ibraz edilmistir. Kaldi ki yiiklenicinin ¢ektigi ihtardan bile igin yarim birakildigt anlagilmaktadir.
Bu durumda kalan isin davali yanca tamamlandigi yolundaki mahkeme karari yerinde olmadigindan
mahkemece tesbit raporunda yapildigi belirlenen islerin tiim ise gore fiziki oranmnin saptanmasi, bulunacak
fiziki oranin gotiirii bedel olarak kabul edilen 7.250.000.000 TL U KDV'ye uygulanarak yiiklenicinin hak ettigi
bedel belirlenmeli ve boylece agilan davalar sonuglandirilmalidir.”, Y. 15. HD. 18.7.2005, 3685/4321 ; Aym
dogrultuda, Y. 15. HD. 19.6.2002, 1799/3309 ; Y. 15. HD. 16.11.1992, 1606/5313, www.kazanci.com.tr.

3 AYAN, ss. 265, 281.

¢ AYAN, s. 281
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olacaktir. Goriildiigii gibi, miiteahhide kalacak bagimsiz boliimler i¢in de arsa pay1 ilizerinden
bedel verilmesi giindeme gelmektedir. Oysa, taraflar arasinda gotiirii bedel (arsa payi
verilmesi) sadece miiteahhidin arsa sahibine yapacagi bagimsiz bolimler icin
kararlagtirilmistir. Arsa sahibine kalan bagimsiz boliimler bakimindan arsa pay: degeri,
miiteahhide kalanlar bakimindan ise imalat bedelinin dikkate almmas:1 gerektigi ileri
stirtilebilirse de bu tiir bir hesaplamanin karisikliga ve ¢ekismelerin boyutunun artmasina
sebebiyet verecegi agiktir.

Bedel karsilig1 insaatlarda miiteahhidin alacagi {cret, yapilan isle orantili
belirlenebilir. Ciinkii miiteahhidin alacagi paradir. Ayrica insaat siiresi ¢ok uzun degildir. Kat
karsilig1 ingaat s6zlesmelerinde ise, miiteahhidin alacagi olan arsa payidir. Kat karsiligr insaat
sozlesmelerinde insaatn teslim siireci yillara yayilmaktadir. Insaat maliyetine oranla,
sozlesmenin yapildig: tarihteki arsa degeri ile donme animdaki arsa degeri ¢cok farkli olabilir.

Yukarida aciklanan nedenlerle, gotiirii bedel (arsa pay1) dikkate alinarak yarim kalan
imalatin degerinin belirlenmesi miimkiin degildir.

b)Miiteahhidin Masraflarinin veya Ediminin Objektif Degerinin Iadede
Dikkate Alinmasi

Yargitay’in bir kisim kararlarinda, miiteahhidin yaptig1 insaat icin talep edebilecegi
bedelin miiteahhitlik karindan arindirilmis tutar oldugu belirtilmistir.”*” Bir baska anlatimla
miiteahhidin insaat icin yaptig1 harcamalarin (cebinden ¢ikan turarm) arsa sahibinden
istenmesi gerekir. Miiteahhidin harcamalarin ise insaatin objektif maliyetine denk gelmesi
olagan sayilabilir.**

Uygulamada miiteahhidin yaptig1 isin bedelinin hesab1 bilirkisilerce ¢ok basite
indirgenmis durumdadir. S6yle ki; bilirkisiler insaatin gerceklesme seviyesini yiizde olarak
tablodan belirleyip bunu da ait oldugu yila ait yap1 yaklasik birim maliyeti ile carpip, 1,25’e
bolerek veya 0.92 ile carparak (yani miiteahhitlik karmi diiserek), miiteahhidin alacagini
hesaplamaktadirlar. Bu hesaplama tarzi ancak imalatin degerinin belirlenmesi icin fikir
verebilir. Ancak gercek bedeli gostermez.

Yapilan Imalatin Bedelinin Tespitinde Miiteahhitlik Kar1 Nasil Dikkate Alimmaktadir?

Oncelikle birim fiyatlar konusu iizerinde durmak lazimdir. Bayindirhk ve Iskan
Bakanliginca yayimlanan “Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
Kullanilacak ....... Yili Yapr Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkindaki Teblig” lerde, adindan da
anlasilacag1 iizere yaklasitk maliyet belirlemesi yapilmaktadir. Bu tebliglerdeki birim
maliyetler, Tebligin adindan da anlasilacag: iizere, ingaat ruhsati alinirken hazirlanan proje,

637 Ayni goriiste, OZ, Ingaat, s. 151 ; KOSTAOGLU, s. 686.

8 Sozlesme, davali is sahibi tarafindan feshedilmis ve bu fesih davali yiiklenici tarafindan da kabul edilmistir.
Ani edimli sozlesmelerden olan eser sozlesmelerinin feshi kural olarak geriye etkili sonu¢ dogurur. Bu
nedenle, yiiklenicinin yaptig1 imalatin bedeli hesaplanirken fesih tarihi itibariyle artik ortadan kalknms
bulunan sézlesmenin bedele iliskin hiikiimleri gozoniinde bulundurulamaz. imalat maliyeti, malzeme ve
iscilik bedellerinden ibaret olup, yiiklenici kar1 bu maliyete dahil degildir. imalat bedeli hesaplanirken de,
mevcut imalat, eksik ve kusurlu haliyle hesaplanacagindan, bagimsiz bir dava olan karsi davada istenen
kusurlu igler bedeli, esas davada imalat bedelinin hesabindan zaten nazara alinacagindan, karst davanin da
buna gore sonuglandirilarak, bir hitkkme varilmasi zorunludur.”, Y. 15. HD. 12.6.2000, 1123/2976 ; Aymi
dogrultuda, Y. 15. HD. 10.11.1997, 3668/4766, www.kazanci.com.tr.
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kontrollik (MMHS hiikiimleri) ve yapi denetim hizmet bedellerinin (YDHK m 1/f, m5)
hesabinda kullanilmaktadir. Bu maliyetlerin gercegi yansitmas: miimkiin degildir. Ancak bir
fikir vermesi bakimmdan dikkate alnabilir. MMHS 4.4 maddesinde, yapmnm kesin
maliyetinin: Mimarlik ve Miihendislik {iicretinin hesaplanmasinda hi¢ bir sekilde dikkate
alinmayacagmin belirtilmesinden de bu husus anlagilmaktadir. Bir baska anlatimla yaklasik
maliyet kesin maliyeti ifade etmemektedir. Yarim kalmig ve kaba insaat halindeki yapinin
serbest piyasada siirlim degeri olmadigindan, yap1 yaklagik maliyetlerine bagvurulmaktadir.

Bakanlikca yayimlanan Tebliglerdeki yapi yaklasik maliyetlerinin hangi tarih
itibartyla belirlendigi agciklanmamaktadir. Bu durumda birim fiyatlarin bir yilin ortalamasimi
ifade ettigi kabul edilmelidir. Bu da o yilin temmuz basindaki veya haziran ay1 sonundaki
birim degere karsilik gelmelidir. O nedenle s6z konusu doneme ait ortalama enflasyon orani
ya da iki donem arasindaki fark 12 aya boliiniip, Onceki yilin 1 temmuzundan sonraki aylar
bakimmdan her ay icin 1/12 arttirim veya son doneme ait temmuz ayindan Oncekiler
bakimindan 1/12 azaltim yapilmasi hakkaniyete daha da uygun olacaktir.

Miiteahhitlik karinin birim fiyatlar dikkate alinarak hesabi soyle yapilmaktadir.

1.8.1985 giin ve 18833 sayili resmi gazetede yayimlanan ‘“Miihendislik ve Mimarlik
Hizmetleri Sartnamesi ;

-“Yap1 yaklagik maliyeti ; 6n projeden, yoksa ihtiya¢ programindan bulunacak
alan , hacim veya miktarlar ile Bayindirlik ve Iskan bakanliginca her yil yayinlanacak
olan birim maliyetlerin ¢arpimi sonucu elde edilir.” (m4)

-“Yapidaki mesleki hizmetlerin karsiliklar1 ile arsa, ruhsat vb .har¢, resim ve
harcamalar yap1 yaklasik maliyetine katilmaz.”(m 4.2)

Bayimndirlik ve Iskan Bakanlig1 Yapi Isleri Genel Miidiirliigii 16.4.2003 T. 1769 sayili
Genelgesi -

-“Yapim Isleri Ihaleleri Uygulama yonetmeliginin 10 uncu (en son=2009 tarihli
Yonetmeligin 11. maddesine tekabiil ediyor) maddesi dogrultusunda piyasadan alinacak
fiyatlara o is kaleminde % 25 oaraninda kar ve genel gider karsiligi eklenmek suretiyle
yaklasik maliyetin tespit edilmesi gerekmektedir. Ancak Bakanligimiz birim fiyat listesindeki
fiyatlara %25 kar ve genel gider karsilig1 dahil oldugundan ayrica %25 ilave edilmeyecektir.”

4.1.2002 T. 4734 Sayili Kamu Ihale Kanunu :

-“Mal veya hizmet alimlar1 ile yapim islerinin ihalesi yapilmadan 6nce idarece, her
tiirlii fiyat arastirmas: yapilarak katma deger vergisi hari¢ olmak iizere yaklasik maliyet
belirlenir ve dayanaklariyla birlikte bir hesap cetvelinde gosterilir.” (m9)

Yapim Isleri Thaleleri Uygulama Yonetmeligi: (4.3.2009 T. 27159 sy RG)

-“Is kalemi ve/veya is grubu seklinde tespit edilen imalat miktarlarinm,
Yonetmeligin 9 uncu maddesine gore belirlenen ve yiiklenici kar1 ve genel gider ihtiva
etmeyen fiyatlarla ¢carpimi sonucu bulunan tutar KDV hari¢ olarak hesaplanir ve bulunan
bu tutara % 25 oraninda yiiklenici kar ve genel gider karsilig1 eklenmek suretiyle yaklasik
maliyet tespit edilir.” (m 11)
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Yap1 vaklasik malivetleri icinde miiteahhitlik kar1(%10) + genel giderler(%15) = % 25
oldugu dikkate alindiginda, davaci-miiteahhidin vaptig1 imalattan talep edebilecegi tutar
bulunurken ;1.15/1,25=0,92 katsayisi ile birim malivetin carpimi gerekir.639

Burada, Bayindirlik Birim Fiyatlar1 icinde, MMHS m 4.2. uyarmca ruhsat har¢ ve
masraflar1 bulunmadigini, ayni ruhsattan yararlanilmasi durumunda bunlarm da ayrica
dikkate alinmasi gerekecegini belirtmek isterim.

Milyarlarca hatta trilyonlarca liraya malolan bir insaatin bedelinin hesaplanmasinin bu
kadar basite indirgenmemesi gerekir.

Baymdirlik ve Iskan Bakanligi her yil yapr yaklagik birim maliyetlerini, yapilarin
mimarlik ve miithendislik hizmet bedellerinin hesabina esas alinmak iizere yayimlanmaktadir.
Bu bedeller yapilarin maliyetlerinde ancak bir fikir verme ve kiyaslama bakimindan
kullanilabilir. Bu durumda bile, bedelin tam olarak gercegi yansitmasi zordur. Ciinkii :

I-Bakanligin yayimladig1 listede yapilar Ozelliklerine gore kabaca smiflara
ayrilmaktadir. Ancak dava konusu yapmin bu smiflarm hangisinin igine gireceginin tam
olarak belirlenmesi imkansizdir. Ciinkii bu smiflara ait 0zellikler detayli olarak
belirlenmemistir. Ornegin 2009 yili icin 3. simif B gurubu yapilardan olan asansorlii ve/veya
kaloriferli konutlarm birim maliyeti 498,00-TL./m2 iken, 4. stmf A gurubu bina yiiksekligi
21.5 yi (8 kat1) asanlarm birim maliyeti 561,00-TL./m2 olarak belirlenmistir. Ancak A ve B
gurubu yapilarm 6zellikleri detayli olarak belirli degildir. Kaldi ki bina yiiksekligi arttikca, tek
olarak yapilan asansor, kalorifer, merdiven, cati, temel gibi ortak yerler nedeniyle maliyetin
artmas1 yerine azalmasi sz konusudur.

2-Ayrica somut yapmin mevcut durumu ve imar kosullar1 da maliyetinin hesabinda
onem tagimaktadir. Ornegin bitisik nizam, blok nizam veya ayrik bahceli nizam yapilar
arasinda maliyet farklari vardir. Ozellikle bahge tanziminin maliyet icindeki pay1
azimsanamayacak haldedir.

Yine yapilacak yapinin dik bir yamacta olmasi, durumunda etrafina yapilacak istinat
duvarinin maliyeti yap1 maliyetinin %10’u kadar olabilmektedir.

Ayni sekilde gevsek veya sulu zemindeki yapinin kazikli temeli ile kaya iizerine
yapilacak yapinin temeli arasinda biiyiikk maliyet fark: vardir. Bu 6rnekler cogaltilabilir. Sonug
olarak her yapinin kendi 6zelligi ve yapim sekli dikkate alinarak maliyeti hesaplanmalidir.

3-Yapida kullanilan malzemelerinde maliyet iizerinde biiytik etkisi vardir. Her iki
malzemenin de TSE’li olmasina ragmen, bazen fiat farki 5 katina veya ¢ok daha fazlasma
ulasabilmektedir. Ornegin binamin dis cephesinin akrilik boya yapilmasi ile cam mozaik
kaplanmas1 arasinda bdyle bir fark s6z konusu olur. Yine binada yapilan kalorifer kazani,
asansoOr, parke, fayans, musluk vs. tiim malzemelerin degisken fiatlar ve kalitelerde olmasi
miimkiindiir.

6395.10.2006 tarih ve 26310 sayili RG de yayimlanan BKK ile vyiiriirlikten kaldirilan “Emanet Islere Ait
Uygulama Yonetmeligi ( 6.7.1987 T. 18450 sayili RG.)” nde ; *“ Emanet-Taseron Birim Fiat1 : %25 kar ve
gider karsilig1r alinmak suretiyle tespit edilen ihaleli isler birim fiatlarinin 1.15/1.25 = 0,92 katsayisi ile
carpilmasiyla bulunan birim fiyati ifade eder.” (m3) denilmekteydi.
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4-Maliyet hesabinda onemli bir unsurda isciliktir. Iscilik kalitesinin de her binada
dikkate alinmas1 gerekir.

5-Bir adaletsizlikte yapilan isin karsiz maliyeti bulunurken yasanmaktadir. Karsiz
bedel, insaat yaklasik maliyetinin bir katsay: ile carpimi veya boliimii sonucu bulunmaktadir.
Oysa yapilan islerin miiteahhitlik kar1 dikkate alinarak yapilacak bir degerlendirmede, bu kar ,
her kalem icin degiskenlik arz etmektedir. Kaba insaatta kar oran1 daha diisiikken, 6zellik arz
eden ince islerde bu oran %100’e kadar yiikselebilmektedir.

6-Ayrica, proje e denetim iicretini fazla alabilmek i¢in, proje lizerinde yapi smif ve
gruplar1 yiiksek maliyetli olan iizerinden gosterilmekte ve bu gosterim ruhsatta da yer
almaktadir. Bu sekilde proje ve denetim iicretinin yiiksek belirlenmesi amacini tasiyan
ruhsattaki smif ve grubun, her zaman i¢in gercegi yansitmadig dikkate alinmalidir.

Yukaridaki sakincalar ¢ogaltilabilir. Bu nedenle yapilan isin bedelinin hesabinda
daha hassas davranilmasi1 gerekmektedir. Buna gore yapilan isin bedeli hesaplanirken binanin
tiim projeleri yerine uygulanmasi, yapilan islerin tek tek kesfen saptanmasi, bunlarin hesap
yapilan donemdeki serbest piyasa rayiclerine gore bedelinin bulunmasi ve toplam bedelin de,
serbest piyasadaki rayi¢c tutart yansitmasma dikkat edilmesi, ayipli islerin bu tutardan
indirilmesi uygun olacaktir.

Miiteahhidin masraflarina gore, iade tutarimin belirlenmesi, arsa sahibinin
zenginlesmesi yerine miiteahhidin zararinin 6n plana alinmasi anlamima gelmektedir. Bu
nedenle iadede, sadece miiteahhidin harcadigi tutara gore degerlendirme yapilmamalidir.
Sebepsiz zenginlesmede, adindan da anlagilacag iizere “yoksullasma” yerine ‘“zenginlesme”
Oon plandadir. Daha acgik bir anlatimla, sebepsiz zenginlesmede ‘“‘yoksullasmanin (zararin)
telafisi” yerine “zenginlesmenin tasfiyesi” amaclanmaktadir. lyi niyetli zenginlesen elinde
kalani, kotii niyetli zenginlesen de eline gegeni iade ile yiikiimliidiir.

Ancak, zenginlesmenin fakirlesmeden ¢ok olmasi durumunda, iade, fakirlesme ile
smirlandirilabilir mi ? Kat karsilig1r insaat soézlesmesinden donme halinde, miiteahhidin
fakirlesmesinin iistiindeki bir bedelin temerriide diisen ve kusurlu olan miiteahhide 6denmesi
hakkaniyete ayk1r1d1r640. Bu nedenle miiteahhidin iade talebinin, fakirlesmesi ile
siirlandiriimas: gerekir®'. Aksi halde miiteahhit kendi kusuruna dayanarak hak elde etmis
olur.*** Sonug olarak iadenin fakirlesme ile smirlandiriimas: hususu, taraflarmin temerriide
diisme durumlari, temerriide diismedeki kusurlar1 dikkate alinarak degerlendirilmelidir.
Ornegin arsa sahibinin donmede haksiz olmasi ve dénmeyi miiteahhidin kabul ederek menfi
zararmni istemesi durumunda, iadenin  kapsami miiteahhidin  fakirlesmesi ile
siirlandiriimamalidir.®”®  Ancak Yargitay, yukaridaki gerekcelerle elestiriye acik  bir

640" (9Z, Sebepsiz Zenginlesme, s. 40.

41 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 750 ; OGUZMAN/OZ, s. 733 ; REISOGLU, Sebepsiz
Iktisap, s. 109.

642 SEROZAN, hic fakirlesme olmasa dahi, zenginlesmenin iadesi gerektigini kabul etmektedir, SEROZAN,
Haksiz Zenginlesme, s. 259 ; ERTAS, fakirlesme daha fazla olsa bile, zenginlesmeden fazlasi talep
edilemediginden, tersi durumda da, bir baska anlatimla, fakirlesme daha az olsa bile, sadece zenginlesme
dikkate alinmalidir, ERTAS, Fesih, s. 394. Ancak taraflarin kusur ve temerriit durumu dikkate alinmaksizin bu
sekildeki kesin kabuller her zaman adaletli sonuglar vermez.

3 Doktrinde, fakirlesmeden daha fazlasmin sartlari varsa gercek olmayan vekaletsiz isgorme hiikiimlerine gore
istenebilecegi ifade edilmektedir, TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 750 ; OGUZMAN/OZ,
s.735; 07, Sebepsiz Zenginlesme, s. 41 vd.
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Kararmda, imalat bedeli yoniinden donmede hakli olup olmamamim bir 6nemi bulunmadigini
acikca belirtmistir.**

Yukarida agiklanan nedenlerle, yap: yaklasik maliyetleri dikkate alinarak yapilan
hesaplamalar piyasa rayicinin daha iizerinde (ortalama %20-25) c¢ikmaktadir. Aynmi sekilde
Baymdirlik ve Iskan Bakanliginca, her yil yil basindan itibaren gecerli olmak iizere
yayimlanan birim fiyat rayiclerine®® gére yapilan hesaplama da, serbest piyasa rayiclerinin
istiinde kalmaktadir. Ciinkii, Baymdirhik birim fiyatlarinda maliyete etki eden tiim unsurlar
tek tek dikkate almmaktadir. Oysa fillen miiteahhit bu maliyet unsurlarmi
yiiklenmeyebilmektedir. Ornegin, hafriyat dolgusunu disaridan degilde, cikan toprakla
yapmakta, catiya yeni degil de, kaliptan artan keresteyi kullanmakta, iskele fiyatin1 ayrica
almakta, asansor, benoniyer, ving gibi kendi elindeki ekipmanlarmi kullanmakta, ayrica
yagci, formen calistirmamakta, ylikleme, bosaltma, istif, tasima gibi unsurlar ayr1 ayri
ticretlendirilmekte vs. drnekler ¢ogaltilabilir. Bu nedenle miiteahhidin fakirlesmesi genelde
arsa sahibinin birim fiyatlara gore belirlenen zenginlesmesinden daha az olmaktadir. O
nedenle baymindirlik birim fiyatlar1 veya yap1 yaklasik maliyetleri sadece fikir vermesi
bakimindan dikkate alinabilir.

¢)Arsa Sahibinin Malvarhgindaki Artisin Dikkate Alinmasi Gerektigi Goriisii

Burada miiteahhidin malvarligindaki azalma yerine arsa sahibinin malvarhigindaki
artisin dikkate alinmasi gerekir. Bir bagka anlatimla, miiteahhidin kendisinin almasi gerektigi
bedel degil de, arsa sahibinin mal varligindaki objektif artig dikkate alinmalidir.®*® Bunun i¢in
imalatin mahalli rayi¢lere gore bedelinin belirlenmesi gerekir.

Arsa sahibinin iade borcuna uygulanan sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinde
zenginlesme esas almmaktadir.®”’ Sebepsiz zenginlesme hukukunun en temel ilkesi,
zenginlesenin, kazanimmi “aynen” bu miimkiin olmadig: taktirde “objektif degerini”, bir
baska anlatimla herkes icin gecerli, nesnel, soyut piyasa degerinin karsilanmasidir®®. Bu

644 “Fesih iradesinin agik bir irade beyani ile karsi tarafa bildirilmesi miimkiin oldugu gibi, bu iradenin bir eylem
bicimi ile de duyurulmasi miimkiindiir. Davaci yiiklenici davada gergeklestirdigi imalat bedelinin tahsilini talep
etmistir. Davaci imalat bedelini istediginden bu talebi ile s6zlesmeyi feshettigi de anlasilmaktadir. Davali arsa
sahipleri de davadan sonra keside ettikleri 11.11.1999 tarihli ihtar ile sozlesmeyi feshettiklerinden fesih
konusunda taraf iradeleri birlesmistir. Fesih iradeleri birlestiginden imalat bedeli yoniinden feshin hakl
olup olmamasimin 6nemi yoktur. Fesih sonucu isin tasfiyesi gerekeceginden davaci yiiklenici sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gore dava tarihi itibariyle gerceklestirdigi arsa sahiplerinin yararlanabilecegi,
ekonomik degeri olan ve malvarliklarinda artis saglayan imalat bedelini isteyebilir.”, Y. 15. HD. 19.12.2005,
7707/6899, www.kazanci.com.tr.

6 Bayindirlik Ve Iskan Bakanliginin Teskilat Ve Gorevleri Hakkinda 180 Sayili Kanun Hiikmiinde Kararname (
RG: 14 Aralik 1983 - Sayi: 18251-Miikerrer) 2/n maddesi uyarinca, Baymdirhk ve Iskan Bakanligi, kamu
yatirimlar1 be arada ingaat isleri ile ilgili tiiziik, yonetmelik, tip sdzlesme, sartname, rayig, analizleri ve birim
fiyatlar1 hazirlamak ve yayinlamakla gorevlidir. KHK nin 32. Maddesi kapsamindaki kamu kurum ve
kuruluglar1 bunlara uymak ve bunlar1 uygulamakla yiikiimlidiir.

#% AYAN, s. 259.

7 YAVUZ, Sebepsiz Ilktisap, Ankara, 1998, s. 76.

4% SEROZAN, Haksiz Zenginlesme, ss. 316, 318-319, “...yiiklenici tarafindan gerceklestirilen imalatin fen ve
teknigine, imar mevzuatina uygun olup olmadigi, insaatin arsa sahiplerinin isine yarayip yaramayacagi,
ekonomik degeri malvarliklarinda artisa neden olup olmadigini ve dava tarihi itibariyle mahalli rayiglere gore
bedelini saptamak ve sonucuna uygun bir karar vermek olmalidir.”, Y. 15. HD. 19.12.2005, 7707/6899 ; “Belli
asamaya gelen insaatin arsadan sokiiliip yiikleniciye iadesi diisiiniilemeyecegine gore bunun bedelinin
yiikleniciye verilmesi gerekir. Bu bedel bilirkisilerce saptanmis ise de birim fiyatlar1 esas alinarak ve fiyat farki
uygulamasi suretiyle hesap yapilmasi dogru olmamustir. Siiregelen uygulamaya gore fesih iradesinin karst
tarafa ulastig1 dava tarihi itibariyle arsa sahiplerinin malvarligina gecen imalatin mahalli rayi¢ degerinin tayini
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yondeki kararlara gore; yapilan imalatin kusuruyla donmeye neden olan yiikleniciye maliyeti
dikkate almmadan, arsa sahibinin malvarligmma gecen imalatin gercek degerinin dikkate
alimmasi gereklidir. Bir baska anlatimla, imalatin degerinin saptanmasinda miiteahhidin
yaptig1 masrafin karsiz degeri degil, arsa sahibinin tasfiye anindaki mal varliginda ortaya
cikan objektif artis dikkate alinmalidir. Bu objektif artis icinde miiteahhitlik karmin yer almasi
kuvvetle ihtimaldir. Ciinkii arsa sahibi yarim ingaati baska bir miiteahhide yaptirsaydi, yine
karli bedelini ona odemis olacakt1.®” Hatta bazen objektif deger, insaat malzemelerindeki
olagan dis1 artiglar nedeniyle ¢ok yiiksek olabilir.

Goriislerin Degerlendirilmesi : Kusuru ile temerriide diigen miiteahhide yaptig1 isin
karli bedelinin 6denmesi hakkaniyete aykiridir. Imalatin mahalli rayiclere gore arsa sahibine
maliyeti dikkate alinmalidir. Bu sekilde miiteahhidin kendi kusuruna dayanarak hak elde
etmesi Onlenir. Ancak, arsa sahibine kalan imalatin bir biitiin olarak objektif degerinin
belirlenmesi kolay degildir. Ciinkii yarim kalmis ingaatin piyasa rayici yoktur. Yarim insaatin
arsa sahibinin malvarligia katkisi, en gercekci sekilde, yeni bir miiteahhitle anlagsma
yapilmast durumunda, o miiteahhidin imalat icin gézden cikarabilecegi bedeldir. Bu bedel,
aynt zamanda, yarim imalat dikkate almarak arsa sahibine rayi¢ paylasimin iizerinde
verilebilecek fazladan bagimsiz boliimlerin pesin degerine karst gelmektedir. Yeni bir
miiteahhidin yarim insaat i¢in 6deyecegi bedelin icinde, miiteahhitlik kar1 yoktur. O halde,
yarim imalatin degeri, mahalli rayiclere gére belirlenecek insaat maliyeti®® olmalidir. Dikkate
alinan tutardan ayipl islerin bedelinin de mahsubu gerekir.

Mahalli rayiglere gore ingaatin maliyetinin nasil belirlenecegi de 6nemli bir sorundur.
Bu durumda mabhalli ticaret ve sanayi odasinin, ingaat miihendisileri odasinin, i¢inde en az bir
miiteahhidin ve insaat mithendisinin yer aldig1 mahkemece secilen bilirkisi kurulunun tespit
ettigi degerlerin ortalamasi esas alabilir. Bundan baska, miiteahhidin harcama belgeleri ve
defterleri ile Yap1 Yaklagik Maliyetleri de kiyaslama bakimindan dikkate almabilir. Ornegin
kaba haldeki insaat i¢in dokiilen betonun, alinan demirin faturasi maliyet hakkinda fikir
verebilecektir.

Imalatm bedeli ©deninceye kadar, miiteahhit, imalat1 geri vermekten kagimabilir. Bu
konu, “Miiteahhidin Geri Vermekten Ka¢inma (Alikoyma) Hakki1” boliimiinde detayli olarak
aciklandigindan oraya atif yapmakla yetiniyorum.®"

Miiteahhidin yaptig1 imalat nedeniyle sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore
isteyecegi bedele hangi tarihten itibaren faizin isletilecegi de belirlenmelidir. Bu durumda,
oncelikle iade borcunun muaccel hale geldigi tarih belirlenmelidir®?. fade borcu muaccel hale
geldikten sonra temerriidiin de kendiliginden olusup olusmadigi hususu tartigmalidir.

ve bunun hiikiim altina alinmasi gerekir. Bu imalatin kusuruyla feshe neden olan yiikleniciye maliyeti bir yana
birakilip, dava tarihinde arsa sahiplerinin malvarliginda ortaya ¢ikan artis hitkkiim altina alinmalidir.”, Y. 15.
HD. 4.11.1999, 2965/3899, KARATAS, s. 392.

*¥Y.15. HD. 4.11.1999, 2965/3899, KARATAS, s.392; AYAN, s. 261.

6% Bunun igin Ticaret ve Sanayi Odasindan rayig fiyat tespiti ve fiyat tahmini ile yaklagtk maliyetler sorulabilir
(Oda Muamelat Yonetmeligi, m 35-36-37, 40, RG: 12.9.2005, Say1 25934).

1 “Esas davada insaatin teslimi talep edilmistir. Yeni Medeni Kanununun 994.maddesi uyarinca yiiklenicinin
yapmig oldugu zorunlu ve yararli giderler; baska bir anlatimla, imalat bedeli, 6deninceye kadar yiiklenici
insaat1 geri vermekten kagmabilir. Karsi, davada imalat bedeli hitkiim altina alindigmna gore, bu bedelin
o0denmesi halinde, insaatin da teslimine dair hiikiim kurulmasi gerekirken, teslim talebinin reddi de isabetli
olmamustir.”, Y. 15. HD. 16.5.2002, 925/2598, www.kazanci.com.tr.

652 ERTAS, Fesih, ss. 394-395.
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Yargitay, muaccel hale gelen iade borcu i¢in ayrica ihtar sarti aranmaksizin temerriidiin
olustugu diisiincesindedir.®”

Doktrinde ve bazi Yargitay Kararlarinda da, sebepsiz zenginlesme nedeniyle faiz
talebinde bulunulabilmesi i¢in, zenginlesenin bir ihtar ya da aleyhine dava acilmak suretiyle
temerriide diisiiriilmesi gerektigi ifade edilmektedir.®>*

Kat karsiligi ingsaat sozlesmelerinde taraflarin kusur durumuna gore degerlendirme
yapilmalidir. Kat karsilig1 insaat sozlesmesinden hakli nedenlerle arsa sahibinin donmesi
tizerine, imalatin bedelini miiteahhide verme borcu muaccel hale gelmis olmasimna ragmen, bu
konudaki iade bedeline faiz isletilmesi icin temerriide diisiiriilmesi gerekir. Arsa sahibinin
donmede bir kusuru veya kotii niyeti olmadigi i¢in, haksiz fiil hiikiimlerinin kiyasaen
uygulanmas: miimkiin degildir.” Ayrica miiteahhidin dénmeye karsi gelerek tasfiyenin
uzamasina neden olmasi durumunda, imalatin bedeline faiz eklenmesinin hakkaniyete aykiri
olacagi da aciktir. Fakat, miiteahhidin iade borcu bakimindan, donme anindan itibaren faiz
isletilebilmelidir. Ciinkii temerriit ve kusuru ile donmeye neden olan miiteahhittir. Sonug
olarak, donmeye bagh iade taleplerinde, taraflarin donmedeki temerriit ve kusur durumu
dikkate alinarak faizin baslangicinin belirlenmesi uygun olur.

1.1.3.1.2.2 Miiteahhidin lade Borcu

Sozlesmeden donmede miiteahhidin de arsa sahibinden aldig1 bagimsiz boliimlere ait
arsa payini iade etmesi gerekir. BK m 108/1 de; “Akitten riicu eden alacakli, vaadolunan seyi
vermekten imtina ve tediye eyledigi seyi istirdat edebilir” denilmektedir. Arsa sahibinin,
onceden kismen veya tamemen yerine getirdigi tapuda pay geciriminin, kendisine donmesi
gerekir.”°

633« lke olarak, sebepsiz zenginlesmeden dogan geri verme borcunda gasp eden siirekli temerriit halinde

bulundugundan, iktisap anindan iade talep edilen ana kadar temerriit faizi yiiriitiilmesi gerekir.”, YHGK
6.2.2008, 3-40/102, Yarg: Diinyas1 Dergisi, Say1 152, s. 81 vd.

% Von TUHR, s. 609 ; FEYZIOGLU, C L, s. 807 ; AYAN, s. 257 ; YHGK 13.6.2007, 18-330/350 ; “Taraflar
arasindaki uyusmazlik arsa karsiligi ingaat sozlesmesinden kaynaklanmaktadir. Davali-karsi davact
yiiklenicinin, so6zlesmenin feshi ile tizerine gegirilen tapunun iptal edildigine gore; yaptigi insaatin bedelini
istemeye hakki vardir. Davali yiiklenicinin isten el ¢ektigi tarihteki m2 rayi¢ bedelinin tespiti ile uzman
bilirkisi araciligr ile yiiklenici alacagi saptanarak hasil olacak sonucu uygun bir karar verilmesi gerekirken m?2
si 100.000 TL. iizerinden maliyet bedelinin tespiti ile hiikiim kurulmasi usul ve yasaya aykiri olup bozma
nedenidir. 3 - Muaccel bir borcun borg¢lu alacaklinin ihtar1 ile miitemerrit olur "B.K. md. 101". Boylece
alacagin muaccel olmasi temerriid faizine hitkmedilmesi icin yeterli degildir. Davali yiiklenici karsilik davadan
once davaci ozel idareyi direngen duruma diisiirdiigiinii iddia ve ispat edememistir. Oyleyse davali ve karsi
davaci yiiklenici yararina karsilik dava tarihinden itibaren faize hilkmedilmesi gerekirken alacagm dogum
tarihi olan 27/08/1986 giiniinden itibaren temerriit faizine hiikiim kurulmasi da yasaya aykiridir.”, Y. 15. HD.
5.6.1996, 1965/3174, UYGUR, C II, s. 621 ; Y. 15. HD. 25.3.1998, 868/1178 ; Y. 15. HD. 10.12.1990,
1315/5386 ; Y. 4. HD. 23.2.1988, 8954/1723, www.kazanci.com.tr.

63 (9Z, Sebepsiz Zenginlesme, s. 176.

6 “Taraflar arasindaki uyusmazlik arsa karsilig insaat sozlesmesinden kaynaklanmaktadir....Sézlesmenin 9.
maddesine gore davali yiiklenici yiiklenimini 31.12.1988 tarihinde yerine getirerek davaciya ait dairelerin
anahtarmni teslim etmesi gerekir. Oysa yaptirilan bilirkisi tetkikati sonucu alinan raporlarda dava konusu
ingaatin asgari 5 yil siire sonunda bitirilebilecegi aciklanmistir. Boylece davalinin yiiklenimi 31.12.1988
tarihinde muaccel olmus ve davacinin Konya 1. Noterliginin 28.12.1988 tarih 56373 sayili ihtar1 ile daval
miitemerrit duruma diigmiistiir. Ote yandan mahkemece davalinin temerriidii sebebiyle taraflar arasindaki
sozlesmenin feshine karar verilmis olmakla, dava konusu tapularin da iptali ile davaci adina tesciline karar
verilmesi gerekirken yazili gerekgelerle bu istegin reddine karar verilmesi yasaya aykiri olup, karar
bozulmalidir.”, Y. 15. HD. 18.3.1991, 4258/1291, UYGUR, C I, ss. 597-598.
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Yargitay uygulamasina gore, eger miiteahhit tarafindan arsa paylar: iiglincii kisilere
devredilmisse, bu arsa paylarinin da arsa sahibine iadesi s6z konusudur. O nedenle tapuda
isimleri gecgen kisilerin de s6zlesmeden donme nedeniyle haklarimin etkilenmesi s6z konusu
oldugundan davada yer almalar1 gerekir.®”’

Uygulamada, miiteahhidin lizerine aldigi arsa paylarimi kendisine finans saglamak
tizere ligiinci kisilere devrettigi goriilmektedir. Bu nedenle arsa paylarinin geri verilmesinde
liciincii kisilerin durumun 6zel olarak incelenmesi s6z konusu olmaktadir. Uciincii kisilerin
durumunun incelenmesi tez konusunun kapsamini ¢ok genisleteceginden bu konuda bir
degerlendirmeye girilmemistir.

1.1.3.1.3 Menfi Zarar

Menfi zararmn talep edilebilmesi i¢in miiteahhidin kusuru®® ile temerriide diismesi ve
sozlesmeden doniilmiis olmas1 gerekmektedir.

Temerriide diigen miiteahhit hakkinda arsa sahibinin se¢imlik haklarindan biri de
sozlesmeden donmektir. Miiteahhidin temerriidii gergeklestikten sonra bu hakkini kullanmak
isteyen arsa sahibi derhal donme beyaninda bulunmalidir (BK m 106/2).

Miiteahhidin ihtarla temerriide diisiiriilmesinin gerektigi durumlarda dahi (Ornegin
ingaat siiresinin hi¢ veya net bir sekilde belirlenmemesi durumunda ), BK m 107" deki
hallerden biri mevcutsa, ayrica, ihtarla temerriide diisiirme sart1 aranmadan arsa sahibi derhal
so0zlesmeden donme hakkina sahiptir.

Donme beyaninin hiikiim ve sonug¢larinin dogdugu tarih itibariyla menfi zarar
hesabinin yapilmasi soz konusudur®’. Ancak, kat karsilig1 insaat sozlesmeleri bakimindan,
bu konuda Yargitay’in aksi goriiste oldugu daha 6nceden ifade edildi. So6zlesmeden donmeye
dair irade beyani tek tarafli bozucu yenilik doguran haklardan olup, kars: tarafa ulagmasi ile
hiikiim dogurur. Hiikiim ifade etmesi kars: tarafin kabuliine de bagli degildir . Bu se¢imlik
hakkim kullanilmasindan sonra iradeyi fesada ugratan herhangi bir sebep olmadik¢a, artik
bundan tek tarafli olarak doniilemez.

Menfi zarar1 ispat yiikii arsa sahibine aittir.**

67 «yiiklenicinin kendisine devredilen paya hak kazanabilmesi icin kendi edimi olan binayi ikmal ve teslim
borcunu yerine getirmesi gerekir. Yiiklenici edimini yerine getirmedigi takdirde, BK'nin 358. maddesi
uyarinca, arsa sahibinin sézlesmenin feshini ve tapunun iptalini isteme hakki dogar. Ugiincii kisinin miilkiyet
hakkinin dogabilmesi i¢in kendisine pay devreden yiiklenicinin edimini yerine getirmesi gerekir. Aksi halde,
yiiklenici ve buna bagli olarak ondan pay satin alan {igiincii kisiler {izerinde olan tapu kayitlari illet ve sebepten
yoksun hale gelir ve yapilan islem yolsuz tescil durumuna diiser. Insaattan daire satin alan kisiler iyiniyet
iddiasinda bulunamazlar. Yiiklenicinin tapuda pay devrini arsa sahibinden almis oldugu vekaletnameye
dayanarak yapmis olmasi ya da tapuda kendi adina 6nceden devralmis oldugu payir devretmis olmasi, sonuca
etkili degildir. Yerlesmis Yargitay uygulamasi da bu yondedir.”, Y. 15. HD. 27.10.2005, 375/5775,
www.kazanci.com.tr ; Ayni dogrultuda, Y .15. HD. 24.3.2004, 4015/1657, KARATAS, s. 391.

% BERGUNE, s. 257.

5% Doktrinde, tazminatin hiikiim anina en yakin tarih dikkate alinarak belirlenmesi fikri hakimdir (ERGUNE, s.
350-352).

690 ERGUNE, s. 130, 321 vd. ; “Akdin icrasmna inanilarak yapilan giderlerin, bunlar1 yaptigin1 iddia eden tarafca
somut olarak kanitlanmasi gerekir. Bu hususta bilirkisi incelemesi yapilarak bir sonuca varilamaz.”, Y.15. HD.
5.11.1999, 2653/3919, KARATAS, ss. 430-431.
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) Sozlesmede ayrica miispet zararlarinda Odenecegi kararlastirilmigsa bunlarin da
(Ornegin kira kayb1 + noksan isler bedeli gibi ) talep edilmesi miimkiindiir.”®' Aksi halde,

miispet zara kalemleri sozlesmeden dénme ile birlikte iztenemez®®.

Mentfi zarar “Sozlesme yapimasaydi ugranilmayacak olan zarardir”®® . Konu ile ilgili
olarak YHGK 17.01.1990 T., 1990/13-392 Esas, 1990/1 sayili kararinda menfi zarar
kapsamimna giren hususlar1 s6yle siralamigtir °*,

a-Sozlesmenin yapilmasina iliskin noter harglar1 ve ticreti ile pul ve posta masrafi gibi
giderler.

) b-Sozlesmenin yerine getirilmesi ve karsilikli edanin kabulii i¢in yapilan masraflar
(Ornegin arsa sahibinin arsasi iizerinde bulunan evin yikilmasi i¢in yaptig1 masraflar ve evin
degerinin toplami)®®

c-Sozlesmeye gore ifa edilen bir edim dolayisiyla ugranilan zarar (Ornegin; arsa
sahibinin kendi oturdugu tek kath evin bulundugu arsay1 kat karsilig1 vermesi sonucu kiraya

cikmasi nedeniyle ifa dsneminde 6dedigi kiralar )°%°.

d-Sozlesmedeki edimin ifa edilecegine inamilarak akit tarihi itibariyle yapilan baska bir
teklif veya rayi¢ fiyatlarla, bagka bir s6zlesme yapilmis olmasi dolayisiyla ugranilan zarar.

e-Baska bir sozlesmenin yerine getirilmemesi dolayisiyla ugramilan zarar (Ornegin;
arsa sahibi kendisine teslim edilecek blogu otel olarak kiraya vermeyi 3. kisiye taahhiit etmis
ve bu taahhiidiinii yerine getirememesi halinde 3. kisiye cezai sart olarak belli bir parayi
O0demeyi kabul etmisse, bu parayr O0demek zorunda kalan arsa sahibi menfi zararmi
miiteahhitten talep edebilir.)

Yukarida (Hukuk Genel Kurulu Kararinda ) belirtilenlerden baska sunlarin da menfi
zarar kapsamindan degerlendirilmesi gerekir ;

f- Insaat imar mevzuatina aykir1 ise bunun diizeltilmesi icin gereken masraflar.
Ornegin insaatm bir kisminmn veya tamaminmn imar mevzuatina aykiri olmasi halinde, yikim
veya imar mevzuatina uygun hale getirme masraflar1®’ veya yapinin ruhsatsiz olmasi
nedeniyle uygulanan imar para cezasi®®®

%! UYGUR, C 1II, s. 547 ; KOSTAKOGLU, ss. 441, 714-715, 711-712 ; ANIK, Giilgin, Bor¢lunun

Temerriidiinden Dolay1 S6zlesmeden Dénme, TBBD, 2005, Say1 59, s. 227.

662 ERGUNE, ss. 258-259 ; “Davact arsa sahipleri sozlesmeyi hakli nedenlerle feshetmis olduklarindan varsa
menfi zararlar1 ve yapilan fazla 6demelerin tahsilini isteyebilirler. Sozlesmede aksi kararlastirilmadik¢a akdin
feshi halinde miispet zararlarin akdi fesheden tarafca istenmesi miimkiin degildir. Yanlar arasinda diizenlenen
sozlesmenin dordiincii sahifesinde gecikme cezasi olarak kararlagtirilan bedel ve cezayr asan gecikme
tazminat1 ifaya bagli miispet zarar kapsamindadir ve akdin feshi halinde dahi istenebilecegine dair sdzlesmede
hitkiim bulunmamaktadir. Bu hale gore, sozlesmede aksine hiikiim bulunmadigi ve akdin feshi de talep edilip
feshe karar verildiginden gecikme tazminatina dayanan alacak isteminin reddine karar verilmesi gerekirken
kabulii dogru olmamistir.”, Y. 15. HD. 20.3.2006, 2005/7960, 1539, www.kazanci.com.tr ; Ayn1 dogrultuda,
Y. 15. HD. 14.3.1991, 1990/4177, 1240, KOSTAKOGLU, ss. 711-712 ; Y. 15. HD. 21.5.1990, 2175/2339,
KOSTAKOGLU, ss. 714-715.

%3 KOSTAKOGLU, s. 440 ; UYGUR, C 11, 5. 485.

%6* KOSTAKOGLU, ss. 499-504 ; UYGUR, C 11, s. 577.

5 OGUZMAN/OZ, s. 341 ; Y. 15. HD. 23.10.2003, 1873/4992, KARATAS, s. 388.

060y, 15. HD. 23.10.2003, 1873/4992, KARATAS, s. 388.

%77, 15. HD. 10.6.2004, 2499/3245, www.kazanci.com.tr ; AYAN, s. 260.

%% Y. 15. HD. 23.10.2003, 1873/4992, KARATAS, s. 388.
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g- Insaatin siiresinde bitirilmemesi ve ruhsat miiddetinin dolmas1 veya kamu
hukukundan kaynaklanan nedenlerle imar durumundaki menfi bir degisimin, kendisine
verdigi zarar. Ornegin sozleme yapildiginda 5 kat imar varken, daha sonra kat adetinin 3’e
diistiriilmesi sonucu, arsa sahibine kalacak daire adetindeki azalmadan miiteahhit sorumlu
olmaldir.

h- Arsa sahibinin yarim bir insaata bagka bir miiteahhidin devam etmesini saglamak
icin fazladan vermek veya katlanmak zorunda oldugu giderler de menfi zarar kapsaminda
olmaldir.

Sonugta bir zararin menfi olup olmadigr s$oyle belirlenmelidir. Eger sozlesme
yapmasaydim ......c..cccceeeveeenineennne. firsati(n1) kagirmayacaktim veya ........ccccceevveeeennnnn. edimi(ni)
yerine getirmeyecektim. Bu ciimledeki bosluklara tekabiil eden zarar kalemleri menfi zarari
ifade eder.Yani menfi zarar ; 1- Kagirilan firsat ve 2- Sozlesmeye giivenilerek yapilan (Yani
fiilen gerceklesen) harcamalar olmak iizere iki kalemden olusmaktadur.®®

Kira Kaybi1 Menfi Zarar Kapsaminda Degerlendirilebilir Mi?

BK m 108 de , akitten riicu eden alacaklinin ¢ akdin hiikiimsiizliigiinden miitevellit
zarann tazminini” talep edebilecegi belirtilmistir. Bir bagka anlatimla, sozlesmeden donen
taraf, sozlesmenin ifasina bagh zararlari, aksi sozlesmede kararlastirilmadik¢a talep edemez.
Sadece sozlesmenin gecersizligi nedeniyle ugradigi zararlarini talep edebilir. Kira kayba,
miiteahhidin s6zlesmeden dogan teslim borcunun ge¢ ifa edilmesi sonucu istenebilir. Arsa
sahibinin bir yandan , taraflarin birbirinden aldiklarmi iade etmeleri sonucunu doguracak
sekilde sozlesmeden donerken, diger yandan da isin ifasinin sonunda teslim edilecek bagimsiz
boliimlerin kira kaybini talep etmesi ¢eligkili davranis yasagina tabidir ve Kanuna (BK m108)
aykir1 olup, Kanunda (BK m 106) 6ngoriilen ayrimi da bertaraf edicidir.®”

Kacirilan Firsat Kapsaminda Kira Kaybi Var mudir ?

Bu mimkiin olmahdir. “Eger sozlesme yapmasaydim ........... firsati(ni)
kacirmayacaktim” formatindaki boslugun genisletici yorumla doldurulmasi sonucu bu husus
saptanmalidir.

Arsa sahibinin tasfiyeden sonra , yeni bir miiteahhitle yapacagi sozlesmeye gore
belirlenen ingaatin bitim tarihi ile eski kusurlu miiteahhit arasindaki sozlesmenin yapildig:
tarthte, bagka bir miiteahhitle yapilacak sozlesmeye gore belirlenmesi gereken tarih
arasindaki zaman kaybina tekabiil eden zararin menfi zarar kapsaminda degerlendirilmesi
gerekir.

Eger arsa sahibi, kusurlu miiteahhitle sdzlesme yapmasaydi, baska bir miiteahhitle
sozlesme yapacak ve ingaatin bitirilmesi gerektigi tarihten itibaren kira alacakti. Oysa simdi
ingaatin bitirilecegi tarih; kusurlu miiteahhitle tasfiyenin bitirilip, yeni miiteahhide insaatin
teslim edildigi tarihten sonra, insaatin bitirilmesi gerektigi tarihe kadar uzamaktadir. Iste

%9 SEROZAN, menfi-miispet zarar ayrimina siddetle karst ¢ikmaktadir, SEROZAN, Dénme, s. 582 vd. ; Ayni
dogrultuda, TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, ss. 970-971 ; OZDEMIR, ss. 95, 97.

670 «Akdi fesheden alacakli (davaci) miispet zarar kapsamindaki kira tazminatin isteyemez. Zira BK nun 108.
maddesine gore akdin feshi halinde ancak menfi zararlar istenebilir (Yargitay HGK’nun 17.01.1990 Tarih
E.13-392 K. 1 ve Dairemizin yerlesmis itihatlar1)...”, Y. 15. HD. 4.11.2003, 1996/5202, KARATAS, ss. 435-
436 ; Ayni dogrultuda, Y. 15. HD. 1.3.2005, 977/1120, Legal Hukuk Dergisi, 2005/4, s. 1438 ; Y. 15. HD.
16.9.2003, 578/3937, IBD, 2004/1, ss. 371-372.
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baska bir miiteahhitle sozlesme vapilsaydi onun insaati1 bitirebilecegi tarih ile eski
miiteahhitle tasfivenin saglanmasindan sonra, veni miiteahhide verilen insaatin
bitirilmesi gereken tarih arasindaki doneme isabet eden Kkira kavbi menfi zarar
kapsaminda kabul edilmelidir.®”

Somut bir 6rnek vermek gerekirse ; kusurlu miiteahhit ile yapilan sézlesmeye gore
ingaatin bitim siiresi sozlesme tarihi 1.1.2000 den itibaren 40 aydir (siire sonu : 1.5.2004) ve
bu siire bagka bir miiteahhitle anlagsma yapilmasinda dahi gecerli olabilecek makul bir siiredir.
Ancak bu miiteahhit, siire dolmasina ragmen insaat1 %40 seviyesine getirdiginden arsa sahibi
sozlesmeden hakli nedenlerle derhal donmiis ve miiteahhidin yaptig1 imalat bedelini i¢inde
yeterli teminat1 gdstermistir. Miiteahhit, sozlesmeden donmeye karsi ¢ikmis ve bu konudaki
dava da 2 yil siirmiis ve miiteahhidin insaattan el c¢ekmesi ancak 1.10.2006 tarihinde
saglanmugtir. 1.10.2006 tarihinden 5 aylik makul bir siire sonra da yeni bir miiteahhitle
anlasma yapilmasi ve ingaatinda 24 aylik bir siirede miimkiindiir. Bir baska anlatimla, yeni
miiteahhit insaat1 1.3.2009 tarihinde bitirebilecektir.

Buna gore ; Arsa sahibi diger bir miiteahhide arsasini kat karsiligi vermis olsaydi,
kendisine kalacak bagimsiz boliimleri teslim alacagi 1.5.2004 tarihi ile ingaatin bitebilecegi
1.3.2009 arasindaki 58 aylik kira kaybini menfi zarar kapsaminda isteyebilmelidir.

Burada dikkat edilecek ve vurgulanmasi gereken husus; arsa sahibinin kusurlu
miiteahhidin ifasma bagl olarak kira kaybimm istemedigidir. Bir baska deyisle, kusurlu
miiteahhit sozlesmeye gore edimini ifa ve zamaninda bagimsiz boliimleri teslim etmedigi icin
kira kayb1 istenmemektedir. Aksine kendisi ile sozlesme yapildig: tarihte 3. bir miiteahhitle
sozlesme imzalansaydi onun ingaat1 bitirebilecegi tarihten itibaren sodzlesmenin tasfiyesine
kars1 cikarak, yeni bir miiteahhide isin verilmesini engelledigi siire ile isin yeni miiteahhit
tarafindan bitirilmesi i¢in gececek makul siire toplami kadar bir zaman dilimi i¢in kagirilan
firsat kapsaminda kira kaybi talep edilmektedir. Burada kusurlu miiteahhitle yapilan
sozlesmedeki paylasim orani, ingaat siiresi ve diger sartlar dikkate alinmamaktadir. Aksine
kusurlu miiteahhitle sozlesme yapildig: sirada, bagka bir miiteahhidin teklif ettigi sartlar ya da
farazi olarak teklif edebilecegi makul sartlar kacirilan firsat kapsaminda dikkate alinmaktadir.

Daha acik olarak arsa sahibinin dondiigi sozlesmeye dayanarak o sdzlesmeden
kaynaklanan talepleri ileri stirmesi s6z konusu degildir.

Sonu¢ olarak, daha elverisli kosullarla sozlesme yapma firsatinin kacirilmis
olmasindan dogan zarar dikkate alinirken, bu daha elverisli sozlesmenin doguracagi
sonuclarin géormezden gelinmesinin gerekcesi net bir sekilde ortaya konulmalidir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu; sozlesmeden donme halinde de miispet zararin
tazmininin kabulii halinde, BK m 106’ daki ayrimin bir anlami kalmayacagini, bu nedenle de
Yargitay’in oteden beri benimsedigi miispet — menfi zarar ayriminin terk edilemeyecegini s6z

7! Benzer dogrultuda, 0z, Insaat Sozlesmeleri, s. 155 ; Kira gelirinin, ancak eser s6zlesmesinin ifasina bagh
olarak istenebilecegi gerekgesi ile bu goriise karsi ¢ikanlar da vardir (ERGUNE, s. 300). Oysa, kusurlu
miiteahhitle yapilan sozlesmenin ifasina bagli bir talep soz konusu degildir. Ayrica, kusurlu miiteahhidin
donmeye karst gelerek, arsa sahibinin arsasini bagka bir miiteahhide vermesini engelleyici tutumu ile baska bir
miiteahhidin isi ge¢ teslim edecek olmasi arasinda uygun illiyet bagi mevcuttur. Bu zararin hangi kapsamda
kaldiginin agiklanmasi gerekir. Hem kagirilan firsatin menfi zarar kapsaminda degerlendirilecegini kabul
etmek, hem de baska bir miiteahhide isin verilmesini engelleyici tutumu kagirilan firsat kapsaminda gérmemek
celiski olusturmaktadir. Arsa sahibi, kusurlu miiteahhidin engelleyici tutumu nedeniyle baska bir miiteahhide
isi belli bir siire 6nce yaptirma firsatini kagirmistir.
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konusu emsal Kararinda®’? belirtmistir. Bu goriise, yukarida aciklanan sekilde kat karsiligi
ingaat yapim, sozlesmelerinde menfi zararin kapsammin genisletilmesi gerektigi gerekcesi ile
katilmiyorum®””,

Kira kaybmin yukarida belirttigim sekilde menfi zarar kapsaminda dikkate alinmasi,
menfi — miispet zarar ayriminin terk edilmesi sonucunu dogurmaz. Ciinkii, yukaridaki kabul
ile menfi zarar kapsamina, ayipli ve eksik isler bedeli, ifaya ekli cezai sart, nama ifa gibi
hususlar giindeme getirilmemektedir. Bu hususlar yine aynen ifa veya miispet zarar
kapsaminda kalmaktadirlar.

Ayrica aynen ifadaki gecikme tazminatinin kapsam ve konusu ile buradaki kira kaybi
birbiri ile ortiismemektedir. Soyle ki; menfi zararda kagirilan firsat kapsaminda kira kaybi1
belirli donemle sinirlandirilmigken, aynen ifa ve gecikme tazminatinda, bagimsiz boliimlerin
fiilen teslim tarihine kadar istenebilmektedir. Hatta aynen ifa ve gecikme tazminati talebinde
dahi, nama ifa, eksik isler bedelinin tahsili veya insaatin noksani ile teslim alinmasi ya da
aynen ifanin hicbir sey yapilmadan beklenmesi durumlarinda dahi kira kaybi istenen
donemler farklilik gostermektedir.

Ayni sekilde aynen ifadan vazgecilip miispet zararin tazmini talebinde de kira kaybi
bu iradenin muhatabina ulastig1 ana gore belirlenmektedir.

Kira kaybmin dogrudan miispet zarara karsilik geldigi iddiasma katilmak miimkiin
degildir. Sozlesmenin ifasina giivenerek kat karsiligi verilen arsa iizerinde oturdugu evinin
yikilmast sonucu kiraya c¢ikan arsa sahibinin 6dedigi kira bedelinin de, zararin niteligini
dikkate almadan, sirf bu “kira” tabiri nedeniyle menfi zarar kapsaminda olmayacagini iddia
etmek nasil tutarh degilse, sozlesmeden donmede yukarida agiklanan sekilde belirlenen menfi
zararin reddine dair yaklasim da o oranda tutarh degildir.

Hi¢ Bir Sekilde Kira Tazminatinin Menfi Zarar Kapsamina Girmeyeceginin Kabulii
Ne Gibi Olumsuz Sonuclar Doguracaktir ?

Konuyu somut bir Ornekle agiklamak gerekirse; arsa sahibi bos olan arsasini
miiteahhide kat karsiligi vermistir. Paylasim %40 arsa sahibi, %60 miiteahhitte kalacak
sekildedir. S6zlesmenin yapildig1 sirada da o bolgede arsa sahiplerine verilen rayi¢c %40 dir.
Kusurlu miiteahhit hakkinda s6zlesmeden hakli nedenlerle doniildiigiinde, donme tarihinde o
bolgede paylasim oram1 da aymi kalmisgsa, arsa sahibinin talep edebilecegi menfi zarari,
Yargitay’ a gore sadece noter masraflar1 ve pul giderleri olacaktir.

Esasen hayatin olagan akisina uygun olan, arsa sahiplerinin arsalarmin rant kazanmasi,
ozellikle konumu iyi olan yerlerde zaman gectik¢e paylasim oranmnin arsa sahipleri lehine
artmasidir.

Yukaridaki somut 6rnekte donme tarihinde rayi¢ paylasim oranmin %50’ye yiikseldigi
farz edilirse, bu artis sebebiyle, miiteahhit, zararin denklestirilmesini talep edebilecek, arsa
sahibi belki pul ve noter parasindan da yoksun kalacaktir !

Ayrica miiteahhidin donmeye karst ¢ikmasi durumunda, bununla ilgili davanin
kesinlesmesine kadarki gececek siiredeki arsa sahibinin zararlar1 nasil karsilanacaktir ? Menfi

72 YHGK 17.1.1990, 13-392/1, KOSTAKOGLU, s. 499 vd. ; Aynt dogrultuda, Y. 15. HD. 15.6.1989, 177/2845,
Www.kazanci.com.u.
73 TEKINAY / AKMAN BURCUOGLU / ALTOP :Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler,1993, s.970 vd.
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zarar kapsaminin dar tutulmasi kotii niyetli miiteahhitlerin isini kolaylastirmakta, adeta arsa
sahibinin donme hakkinin gasp1 sonucunu dogurmaktadir.

Sozlesmedeki Edimin Ifa Edilecegine Inanilarak Akit Tarihi Itibariyle Yapilan Baska
Bir Teklif Veya Rayi¢ Fiyatlarla, Baska Bir S6zlesme Yapilmis Olmasi Dolayisiyla Ugranilan
Zararin Belirlenmesi, Kat Karsilig1 Insaat S6zlesmeleri Bakimindan Nasil Olacaktir ?

Bunu somut bir 6rnekle agiklamak gerekirse; sozlesmenin yapildig: tarihte 20 daireli
ingaattan miiteahhit 10 daireyi arsa sahibine vermistir. Oysa ayni tarihte bagka bir miiteahhit 8
daire vermeyi teklif etmistir veya o bolgede rayi¢ oran %40 (arsa sahibine 20 x %40 =8 daire)
kalacak sekildedir.

Arsa sahibi hakli olarak so6zlesmeden dondiigiinde, donme tarihinde yeniden arsasini
miiteahhide verecegi zaman, deprem, ekonomik kriz ve sair nedenlerle arsa sahibine teklif
edilen pay %20’ ye (%20 x 20°den =4 daireye) diismiis ise, arsa sahibi kacirdigi firsatin
dogurdugu menfi zarar olan (8 daire — 4 daire) = (20 x %40) - (20 x %?20) farki olan 4
dairenin donme tarihindeki degerini menfi zarar olarak talep edebilir kanaatindeyim. Ciinkii
arsa sahibi kusurlu miiteahhide giivenip onunla so6zlesme yapmasaydi, 4 daire daha fazla elde
etme imkanim ka¢irmamus olacakt1.”™

Seyrekte olsa ekonomik kriz, deprem korkusu, savas beklentisi ve sair nedenlerle
ingaata talebin azalmasi sonucu, donme tarihinde arsasini daha diisiikk oranda veya adetteki
bagimsiz boliim karsilig1 miiteahhide verebilmektedir.

Ancak Yiiksek Mahkemenin bu tiir menfi zararin somutlasmadan istenemeyecegine
dair kararlar®™ vardir.®”®

67 “Menfi zarar, is sahibinin yiiklenici tarafindan iistlenilen isin yerine getirilecegi inanciyla onunla sozlesme
yaptig1 tarihte bir bagkasiyla yiikleniciye gore ikinci derecede miisait sdzlesme yapma imkani varken, bu
imkani kagirmasi ve bu kez de yiiklenicinin isi yapmamasindan dolay: isin bir baska kimseye yaptirilmasi
nedeniyle aradaki farktan sogan zarardir. Rakamla 6rneklemek gerekirse, miiteahhit 49.500 DM a yaparken, bir
baskasi o tarihte isi 52.000 DM ye yapacak idiyse, bu kez is 70.000 DM ye yapiliyorsa, 70.000 — 52.000 =
18.000 DM davalinin menfi zararidir” (UYGUR, C II, s. 569) ; “Mahkemece davali yiiklenicinin temerriidii
nedeniyle yanlar arasindaki 4.8.1999 tarihli Diizenleme Seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi ve Kat Karsiligi
Insaat S6zlesmesinin feshi ile birlikte s6zlesmenin 5. maddesi uyarinca davaci arsa sahibine teslimi gereken ii¢
adet dairenin teslim edilmemesi nedeniyle iki aylik gecikme cezasi karsiligr 1.200.000.000 TL.nin de tahsiline
karar verilmistir. Karsilikli edimleri havi s6zlesmenin feshi halinde davaci ancak olumsuz ( menfi ) zararmi
isteyebilir. Olumsuz zarar ilk sozlesme yapilirken davalinin teklifinden sonra verilen en uygun teklif ile
fesihten sonra yapilan sozlesmedeki fiyat arasindaki farktan ibarettir. Sozlesmede aksine bir hikiim
bulunmadigindan akdin feshi ile birlikte olumlu ( miisbet ) zarar kapsamindaki gecikme cezasina
hiikmedilmesi dogru olmamuis, karar bu yonden bozmay1 gerektirmistir.”, Y. 15. HD 1.3.2005 977/1120, Legal
Hukuk Dergisi 2005/4, s.1438 ;  Aymi dogrultuda, Y. 15. HD. 19.4.2004, 2003/5541, 2201,
www.kazanci.com.tr.

675 « _Davaci arsa sahipleri davaci ve karsi davali yiiklenici ile o tarihlerde sozlesme yapmayipta, baska bir
yiikleniciyle sozlesme yapma firsatim kacirmasaydi arsanin bulundugu yer ve o tarihlerdeki rayicler
gozetilerek arsasina karsilik insaat yapiminda ka¢ bagimsiz boliim alabilecekler ise sonradan bir baska
yiikleniciyle yaptig1 sozlesme objektif sartlarla yapilmis ve daha az sayida bagimsiz béliim saglanmissa,
arsa sahipleri menfi zarar olarak bu iki sozlesme arasindaki farkin parasal degerini, menfi zarar olarak
yiikleniciden isteyebilir.”, Y. 15. HD. 19.4.2004, 2003/5541, 2201, Yargi Diinyast Dergisi, 2004/7-8, s. 159
vd. ; Ayni dogrultuda, Y. 15. HD. 10.6.2004, 2499/3245, www.kazanci.com.tr ; Y 15. HD. 28.6.2004,
2003/6730, 3623, Yargt Diinyasi, 2005, Tanitim Sayisi, s. 229 ; “Bu bakimdan, s6zlesmeden donen is sahibinin
kacirilan firsat ad1 altinda olumsuz zararini isteyebilmesi icin yapilmayan isi bir bagkasina yaptirmasi ve bunun
parasint da 6demesi gerekir.”, Y. 15. HD. 1.3.1999, 5056/705, KARATAS, s. 427.

676 Ayn1 goriiste, KARATAS, ss. 427, 430 ve oradaki ictihatlar. 0z, “Is sahibi, olumsuz zararmmn tazminini
isterken, sadece o zamanki piyasa durumuna gore, eseri baskasmna yaptirsaydi elde edecegi kazanci ispat
etmekle yetinemez. Zira bu kadar genis tutulan bir talep olanagi, ifaya olan cikarin (olumlu zararin)
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Sozlesmeye giivenilerek yapilan harcamalar somut ve gerceklesmis olduklarmdan
tespiti miimkiindiir. Ancak kacirilan firsat bakimindan da zararin somutlagsmasinin
aranmasinin gerekgesini anlamak giictiir.

Miiteahhit donmeye karsi gelmez, insaat1 arsa sahibine teslim ederse veya daha Once
isten el cekmisse, arsa sahibi ; bu tarihler itibariyla , insaatin yarim bir halde oldugu da
dikkate alinarak arsanin yeniden bir miiteahhide verilmesi durumundaki ya da miiteahhide
verilmemisse, en ge¢ verilmesi i¢cin gececek makul siire sonundaki paylasim sekline gore
kacirilan firsat kapsaminda dogan zararini talep edebilmelidir. Arsa sahibinin arsasini yeni bir
miiteahhide vermemesi durumunda, zararin somutlasmadigindan bahisle, kacirilan firsat
kapsamindaki zararin dikkate alinmamasi, arsa sahibini yeni bir miiteahhitle sodzlesme
yapmaya, miilkiyet hakkini belirli bir yonde kullanmaya zorlamak suretiyle sézlesme ve
miilkiyet hak ve ozgiirliigiiniin kisitlanmas1 sonucunu dogurmaktadir. Ornegin miiteahhidin
arsa lizerindeki imalatmn bedelinin 6denmesi i¢in ac¢tig1 davada, arsa sahibi yarim insaata
miiteahhit bulmakta zorlandigini, yeni bir miiteahhitle yapacagi sozlesmede paylasimin asiri
derecede aleyhine oldugunu, bu nedenle de menfi zararinin kars1 dava veya itiraz seklinde ,
imalati bedelinden mahsup edilmesini istediginde, mahkeme tarafindan yeni bir miiteahhitle
sozlesme yapilmamasi nedeniyle bu konudaki talep reddedileceginden, arsa sahibi, boyle bir
sO0zlesme yapmaya zorlanmis olacaktir.

Oysa, kacirilan firsat konusundaki zararin belirli bir ana gore (donmenin hiikiim ve
sonuclarmi dogurdugu ana gore ), somutlasma sart1 aranmaksizin, objektif olarak
belirlenmesi, arsa sahibinin bu konuda yapacagi spekiilasyonlarmm Oniine gecilmesi
bakimimdan da zorunludur. Menfi zarar arsa sahibi ile miiteahhidin subjektif tutumuna gore
degil de objektif kistaslara gore belirlenmelidir. Ornegin, arsa sahibi, 6nceki miiteahhidin isi
yarim birakmasi1 nedeniyle miiteahhitlere karsi giiveninin azaldigi bu nedenle ¢ok giivenilir
olduguna inandig1 ancak rayi¢ paylasimin ¢ok altinda pay veren baska bir miiteahhitle
sozlesme yaptiginda, rayi¢ paylasim ile subjektif olarak belirlenen paylasim aradaki farktan
eski miiteahhidin sorumlu tutulmamasi gerekir.

Esasen hayatin olagan akigina uygun olan, arsa sahiplerinin arsalarinin rant kazanmasi,
ozellikle konumu iyi olan yerlerde zaman gectik¢e paylasim oranmnin arsa sahipleri lehine
artmasidir. Ancak deprem ve olumsuz ekonomik kosullar belirli bir donemde bdyle bir
zararin dogmasina sebep olmustur.

Arsa sahibi, miiteahhidin yapilan imalatin bedeline dair talebine kars1 ddemezlik defi
kapasaminda menfi zararini ileri siirebilmelidir. *’

sozlesmeden donme iizerine istenememesi kuralinin dolanilmasina yol acabilir. Olumsuz zararinin tazminini
isteyen is sahibi, hi¢ olmazsa kagirdigini ileri stirdiigii elverisli firsati, sonradan dondiigii sozlesme bagi
bulunmasaydi, gercekten degerlendirecek oldugunu giiclii bir olasilik seklinde gosterebilmeli, inandirict somt
delillerle ispatlayabilmelidir. Gene ayrica is sahibi, sozlesmeden dondiikten sonra ayni isi baskasina daha
pahaliya yaptirmis veya yaptiracagi kesin olmalidir.” (OZ, Dénme, s. 290). AYAN, “Ispat olgiisiiniin bu kadar
yiikseltilmesi yerinde degildir. Ciinkii serbest piyasa kosullarinin uygulandig bir sistemde, is sahibinin mevcut
yiikleniciyle sozlesme yapmasaydi, o tarihte bagka bir yiiklenici bulabilecegi ¢ok agik bir bigcimde ortadadir.
Bunun ayrica somut bir teklif seklinde somutlastirilmasinin gerekmedigi de kabul edilmelidir. Budurumda is
sahibi, doniilen sozlesmenin yapildigi siradaki ortalama sozlesme kosullari (bedel) ile donme tarihindeki
ortalama sozlesme kosullar1 (bedel) arasinda bir farkin bulundugunu kanitlayarak, bunu menfi zarar kalemi
olarak talep edebilir. Fakat is sahibi ayrica, doniilen s6zlesme olmasaydi, diger bir yiikleniciyle bir sozlesme
yapacagini da kanitlamakla yiikiimlidiir.” demektedir, AYAN, ss. 279-280.

677 “Sizlesmeden donme iizerine taraflarin ellerindekini iade borglari dogar ve bu derhal talep edilebilir. Bu iade
borglar1 bir sozlesme iligkisinden kaynaklanmamakla birlikte, gene de bunlar arsinda isin niteliginden dogan
bir karsiliklilik (sinallagma) vardir. Zira amag eski hale iadeyi saglayacak bir tasfiyedir ve bu tasfiye islevsel
(fonksiyonel) olarak iki tarafa ayni sonucu gerceklestirmek icin yiiklenmis borglarin ifasiyla yapilacaktir. Su
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O halde, donmenin hiikiim ve sonuglarini dogurdugu tarihteki imalatin bedeli ile menfi
zararin mahsuplastirilmas:  gerekir. Arsa sahibi, fiilen gerceklesme sarti aranmadan
belirlenecek menfi zararinin mahsubu yapilmadan, miiteahhide ait imalatin bedelini
0demekten kacmabilmelidir.

Arsa sahibinin eski miiteahhitle yapilan anlasmadan daha iyi veya kotii sartlarda bir
anlagsma yapip yapmamasinin da sonuca bir etkisi olmamalidir. Zarar objektif olarak donme
tarihi itibari ile belirlenmelidir.

Ornegin ; sozlesme karsilikli olarak veya mahkeme karari ile sonlandirilmis ve arsa
sahibi ilk s6zlesmede 10 daire alirken donme tarihinde 8 daire, insaat piyasasindaki durgunluk
nedeniyle de donmeden 3 yil sonra yeni miiteahhitle yaptigi anlasma geregi 5 daire
almaktadir. Burada ilk miiteahhit, donme tarihinden sonra yapilan sartlarin kendisini
baglamadigmi, donme ile taraflar arasindaki hukuki iligkinin bittigini bu nedenle menfi
zarardaki artis1 kabul etmedigini ileri siirdiigiinde haklidir. ikinci bir sorunda menfi zararm
tespitinde hangi tarihteki degerin alinacagidir. Sozlesmeden doniilmekle menfi zarar da
muaccel olacagindan, dairelerin bu tarihteki degerine itibar etmek gerekir. Ancak menfi
zararin somutlagmasini aradigimizda, somut zararin olustugu tarihteki daire degeri dikkate
alimmis olmaktadir. Oysa miiteahhidin yaptig1 imalatin bedeli donme tarihi itibariyla
belirlenmektedir. Goriildiigii gibi, menfi zararin parasal degerinin belirlenmesinde de bir
istikrarsizlik s6z konusu olmaktadir.

Miiteahhidin donmeye kars1 gelmesi veya donmeyi kabul etmekle birlikte isten bedeli
O0deninceye kadar el cekmemesi durumunda, arsa sahibinin arsasini baska bir miiteahhide
vermesi miimkiin olamayacagindan, menfi zararin belirlenmesi daha da ileri bir tarihe
ertelenmektedir. * Tasfiyede ¢ikan uyusmazligin, donme tarihi itibariyla belirli olan zararin
istenebilmesine engel olmamasi gerekir.

Menfi zararin, miispet zarar1 asmasi durumunda, talep edilebilirligi miispet zararla
smirlandirilabilir mi ? Yargitay’a gore, tazmini gereken menfi zarar miispet zarar1 asamaz.®”

halde bu iadenin ayni anda (zug um zug) yapilmasi gerekir. Boylece, karsilikli edimlerin ifasina iligkin BK
m81 hiikmiiniin kiyasen, bu tasfiye iliskisindeki iade taleplerine de uygulanmasi miimkiin olmalidir. Kiyasen
uygulanacak bu hitkme gore her iki taraf kendi iade borcunu ifa etmis veya ifasini teklif etmis olmadikga, karsi
taraft iadeye zorlayamayacaktir. Nitekim, gerek oOgreti, gerekse uygulama, sozlesme dist karsilikli iade
taleplerinde de BK m 81 hiikmiindeki “6demezlik definin” ileri siiriilebilecegini kiyas yoluyla kabul
etmektedir. Sozlesmeden donme iizerine dogan tasfiye iliskisinde, bu ihtiyag iyice giigliidiir.”, OZ, Dénme, ss.
255-256 ; BUZ, Donme, ss. 233 —234.

678 «Arsa sahipleri ingaat yasal hale getirilmedigi ve kacak oldugu icin insaatn baska kisilere ihale
olunamadigini ileri siirmektedir. Yani arsa sahiplerinin akdin feshi yiizinden bir kisim zararlar1 bu haliyle bile
gerceklesmis ise de , heniiz bagka kisilerle insaatin tamamlanmasi i¢in sozlesme yapma imkanma sahip
olmadiklar i¢in gergek zararlarini tespit imkan1 bulunmamaktadir. Gergek menfi zararin kapsam ve miktari
acillan meni miidahale ve kal davasinin sonucuna gore ortaya cikacagindan, bu davanin sonucunun
beklenilmesi gerekir.”, Y. 15. HD. 10.6.2004, 2499/3245, www.kazanci.com.tr.

67 “Davaci, akti feshettigini bildirmek suretiyle ugradigi zararin giderilmesini istemistir. Sozlesme
feshedildigine gore burada olumlu zarar yani kar yoksunlugu zarara degil, olumsuz zarar yani sozlesme
kurulmamis olsaydi davaci yiiklenicinin malvarli§i ne durumda olacak idiyse, sozlesmenin kurulmasindan
dolayt malvarliginda meydana gelen fiili eksilme tazminat olarak talep edilebilir. Menfi zarar denilen bu
tazminat kalemlerine davac yiiklenicinin bu sdzlesme dolayisiyla iyiniyetle yapmis oldugu giderler ile yine bu
sozlesme yapilmis olmasi nedeniyle kacirmis oldugu firsatlar, yani baska bir sozlesme yapma olanagini
kacirmis olmasindan dolayr ugradig: zararlar girer. Ancak, bu suretle hesap edilecek olumsuz zararin tutari
hicbir durumda olumlu zarar tutarim1 gecemez,”, Y. 15. HD. 28.9.1993, 1992/5474, 3691, YKD, 1994/8, s.
1298.
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Menfi zarara boyle bir sinirlama getirilmesi miimkiin olmamalidir. Aksi halde BK m
106 da Ongoriilen secimlik haklar arasindaki denge bozulur. Menfi zararin ifa menfaatinden
fazla olmas1 ve tamamnin tazminin gerekmesi s6z konusu olabilir. Ornegin, arsa sahibinin
imara aykir1 ingaat1 ortadan kaldirma masraflari, yeni miiteahhitle yapilan s6zlesmede alacagi
bagimsiz boliim sayisinin dnemli oranda azalmasi veya imar durumundaki asir1 menfi degisim
gibi nedenlerle arsa sahibinin menfi zarar1 miispet zararini asabilir.®®® Aradaki farkin
hakkaniyete aykir1 bir sekilde fazla olmasi durumunda, BK m 43-44 hiikiimleri ile

sinirlandirilmasi miimkiin olacaktir®!.

1.1.3.1.4 Secimlik Cezai Sart

Sozlesme konusu borcun ifa edilmemesi veya eksik ifa edilmesi durumunda 6denmesi
kararlastirilmis cezai sarta uygulamada secimlik ceza denir. Ciinkii burada, borcun ifas1 veya
ifa edilmeme nedeniyle cezanin 6denmesi konusunda secimlik bir hakkm veya yetkinin
kullanilmasi s6z konusudur.®®

Secimlik bir borcun (BK m 71) varlig1 s6z konusu degildir. Ciinkii, secimlik borclarda,
birden fazla bor¢ konusu olan edimlerden her biri asli bor¢ olup, birbirlerinden bagimsizdir.
Buna karsilik secimlik ceza muaccel olmadan 6nce asil borca bagimlidir.*

Birden fazla edimin borg¢lanilmadigi, ancak, kararlastirilan edimin yerine baska bir
edimin ifasi ile borcun ifa edilebildigi “secimlik yetki” de, “secimlik cezai sart”dan farklidir.
Secimlik yetkide, bor¢lu yedek edimi ifa ederek borgtan kurtulma hakkma sahiptir®*.

Secimlik cezai sartta ise, secim yetkisi alacakliya aittir.%®

Aksi sozlesme ile kararlastirilmadik¢a hem borcun ifasi, hem de bu cezai sartin
istenmesi miimkiin degildir. Bir baska anlatimla, s6zlesmede, akdin ifasi ile birlikte secimlik
cezanin ddenecegi hiikiim altma almabilir.**®

Sozlesmede aksi kararlastirilmadikca, aynen ifa ve gecikme tazminati ile birlikte
secimlik ceza talep edilemez.®®’

%0 BRGUNE, s. 357.

%! BUZ, Donme, ss. 278-279 ; ERGUNE, ss. 364-366.

82 TUNCOMAG, Cezai Sart, ss. 106-107 ; KOCAAGA, ss. 179-180 ; GUNAY, ss. 137-139.

683 EKINCI, ss. 126-128 ; TUNCOMAG, ss. 32-33.

6% Kanundan dogan secimlik yetkiye BK m 83 hiikmii gosterilebilir. Bu hiikkme gore, borcun konusunun
yabanci para olmasi durumunda, bor¢lu, borcu, aynen veya memleket parasi ile ddeme konusunda se¢imlik
yetkiye sahiptir, EKINCI, s. 130.

% TUNCOMAG, Cezai Sart, s. 33 ; EKINCI, ss. 129-131.

% KOCAAGA, s. 186 ; “Dava kat karsilig insaat sozlesmesinin feshi ile tazminat alacaklarmin 6detilmesi
istemiyle acilmis, davali cevap vermemis, mahkemece so6zlesmenin feshine, %30 cezai sartin tahsiline; kira
mahrumiyeti isteminin reddine karar verilmis, karar davaci tarafindan temyiz edilmistir. Taraflar arasindaki
sozlesmenin cezai sart bashkh 8. maddesinde, yiiklenici gecikme nedeniyle sozlesmenin feshine sebebiyet
verdigi takdirde kira tazminati disinda diikkanin teslim tarihindeki rayi¢ bedelinin % 30 tutarim ceza
olarak odemeyi kabul ve taahhiit eder hiikmiine yer verilmistir. Goriiliiyor ki taraflar B.K.nun
158.maddesinin aksine ifaya ekli cezai sartin ve secimlik cezanin fesih halinde dahi Gdenecegini
kararlastirnaslardir. Sozlesme feshedilse dahi her iki cezai sartin da ayrica 6denecegi kabul edildiginden
davaci aylik 20 milyon TL ceza isteminde de haklidir.”, Y. 15. HD. 25.5.2005, 2647/3147 ; Ayn1 dogrultuda,
Y. 15. HD. 26.5.1999, 774/2125 ; “Sozlesmede hem akdin icrasi, hem de se¢cimlik cezanin 6denecegi kabul
edilebilir.”, Y. 15. HD. 7.3.1989, 2481/1066, UYGUR, CII, s. 375.

%87 KOSTAKOGLU, s. 435 ; UYGUR, C II, s. 371 ; “Yanlar arasindaki 21.05.1993 tarihli sézlesmenin
"Taahhiidiin yerine getirilmemesi'' bashkl 19. maddesinde ''kooperatif isbu sozlesme ve eklerinden
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Sozlesme sartlarina uyulmamasit durumu i¢in kararlastirilan cezai sarti, dogrudan
secimlik ceza olarak degerlendiren kararlar elestiriye agiktir. Ciinkii sozlesmeye aykirilik,
ifaya baglh bir talebe de olanak verebilir. Bu konu ileride detayh olarak incelenecektir.

Yenilik doguran bir hak niteligindeki secim hakki, muhatabina ulagsmakla hiikiim ve
sonuglarim meydana getirir.®®®

Secim hakkmin ne kadarlik bir siire iginde kullanilacagi konusunda kanunda
diizenleme yapilmamistir. Ancak bu hakkin uzun siire kullanilmamasi nedeniyle, alacaklinin
spekiilasyonuna engel olmak isteyen borclunun, alacakliyt BK m 94 uyarinca temerriide
(alacaklinin temerriidiine) diisiirebilecegi ifade edilmektedir.®®® Bu durumda, secim hakkim
kullanmayan arsa sahibinin aynen ifayi istedigi kabul edilmelidir. Fakat, arsa sahibinin aynen

ifay1 kabul etmemesi durumunda, alacaklmim temerriidii hiikiimlerine bagvurulabilmelidir®”.

Cezai sartin talep edilmesi icin asil alacak bakimindan temerriit sart degildir. Cezai
sartin talep edilebilmesi i¢in bor¢lunun temerriide diisiiriilmesi gerektigine dair kanunda bir
hiikiim yoktur. Bu nedenle cezai sartin istenmesi (muaccel hale gelmesi) icin temerriit zorunlu
olmay1p, borcun sézlesmede 6ngériilen sekilde ihlali yeterlidir.®”!

Alacaklinin se¢im hakkini cezai sart yoniinde kullanmasimdan sonra 692, bor¢lu, asil
borcun ifasimdan kurtulmus, alacakli da borcun ifasimdan vazgegmis sayilmalidir.%”?

Aksi durumda ise, bir bagka anlatimla, alacaklinin, bor¢lunun temerriidii iizerine, asil
borcun ifas1 yoniinde hareket etmesi durumunda, cezai sart isteme hakki diismemelidir.®*
Ancak bu durumda, se¢imlik cezai sartin talep edilebilmesi i¢in borcluya ifa konusunda
mehil verilmelidir. Aynen ifadan sonra, mehil verilerek, diger secimlik haklar
kullanilabiliyorken, secimlik cezai sarti isteme hakkinin da kullanilabilmesi miimkiin
olabilmelidir.**

dogan Kkeyfiyetlerini yerine getirmediginde, insaat1 hic yapmadiginda, yarim biraktiginda veya sézlesme
hiikiimlerine uymadiginda yer sahiplerine 5.000.000.000.- TL cezai sart 6demeyi kabul ve taahhiit eder"
hikkmii yazilidir. Goriiliiyor ki, bu maddede belirlenen ceza, BK'nun. 158/1. maddesinde diizenlenen secimlik
cezadir. BK'nun 158/1. maddesi geregince, aksine sozlesmede hiikiim bulunmadigindan alacakli ya akdin
fcrasim veya cezanin ddetilmesini isteyebilir. Somut olayda davaci arsa sahibi eksik ve kusurlu isler bedelini
istemekle sozlesmenin ifasini istemis oldugundan, ayrica secimlik cezayr davalidan talep edemez.”, Y. 15. HD.
24.7.2006, 2961/4723 ; Ayn1 dogrultuda, Y. 15. HD. 24.12.1997, 5032/5572 ; Y. 15. HD. 15.2.1988, 1994/569
; Y. 15. HD. 15.2.1988, 1987/2399, 574 ; Y. 15. HD. 29.12.2005, 2004/6307, 7110 ; Y. 15. HD. 17.6.1996,
2702/3402, www.kazanci.com.tr ; Y. 15. HD. 06.12.1995, 5240/7034, UYGUR, C 1II, s. 378 ; Y. 15. HD.
6.12.1995, 5420/7034, KARATAS, s. 284.

% TUNCOMAG, Cezai Sart, ss. 107-108 KOCAAGA, ss. 181-182 ;GUNAY, s5.78-79.

9 KOCAAGA, s. 185 ; TUNCOMAG, Cezai Sart, s. 108 ; GUNAY, s. 1228 ; EKINCI, s. 276.

% DIRICAN, Gokhan, Eser Sozlesmesinde Temerriide Dayali Cezai Sart ve Yargitay Uygulamasi, Istanbul,

2007, s. 158.

%1 TUNCOMAG, Cezai Sart, ss. 95-96 ; KOCAAGA, ss. 57, 161 ; GUNAY, ss. 105-106 ; KARAGOZ, s. 39 ;

EKINCI, s. 240 ; GOKCEOGLU, Kamil Haluk, Cezai Sart ve Giincel h;tihatlar, Istanbul, 2007, ss. 60, 67 ; Aksi

gortiste: AYAN, s. 197 ; Degisik goriiste, TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 349, Yazarlar,

Se¢imlik cezanin istenebilmesi i¢in, ifanin halen miimkiin olmas1 kaydiyla, onceden ihtarin gerektigini, ancak

mehil verme ve derhal aynen ifadan vazgecme bildirimine gerek olmadigi goriisiindedirler. Ayni1 goriiste,

DIRICAN, s. 151 ; Ayrica bkz KOCAAGA, s. 189 Dipnot 133.

%2 Daha dogrusu bu beyaninin bor¢luya varmasindan sonra.

93 TUNCOMAG, Cezai Sart, ss. 108, 111 ; KOCAAGA, ss. 181-182.

9% Aksi goriiste, TUNCOMAG, Cezai Sart, ss. 108-109 ; KILICOGLU, Borglar, ss. 535-536 ; EREN, C II, s.
369 ; GUNAY, s5.78-79 ; KARATAS, s. 285 ; EKINCI, s. 279.

5 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 349 ; KOCAAGA, ss. 183-184.

190



Alacaklinin asil borcun ifas1 yoniinde iradesini kullandiktan sonra, bor¢lunun kusuru
ile imkansizlik dogarsa, alacakli cezai sarti ve bor¢clunun kusurunu ispatlayarak cezai sarti
asan zararmi bor¢ludan talep edebilmelidir. °*°

Alacakli, aksi sozlesmede kararlastirilmamis olmasi sartiyla, asil borgla birlikte
secimlik cezai sartin da ifasini istediginde, alacaklinin ifadan vazgegmedigi dikkate almarak,
ifanin kabulii ; cezai sart talebinin ise reddi gerekir.697 Sozlesmenin ifas1 yoniindeki yorum
yoluyla da ayn1 sonuca vartlir.*®

Secimlik cezai sartin da talep edilmesi i¢cin asil alacak bakimindan temerriit sart
degilse de, kusurun bulunmasi gerekir.*”

Alacaklinin se¢imlik cezai sart1 talep etmesi icin, BK m 106 daki se¢imlik haklardan,
aynen ifadan vazgecip miispet zararin tazminini kullanmas: gerektigi ifade edilmektedir.”” Bu
goriisiin altinda, sozlesmeden donme ile birlikte, ge¢mise etkili olarak ortadan kalkan
sézlesn;glye bagh feri haklarin da, sona erdigi diisiincesi yatmaktadir (BK m 161/2, BK m
113/1).

Oysa, Kanunda, zararin niteligi dikkate alinmaksizin, zarar ile cezai sart arasinda siki
bir iligki kurulmustur. Soyle ki, zarar, cezai sarttan fazla ise, bu fazlalik, bor¢lunun kusurlu
olmas1 sartiyla talep edilebilir (BK m 159/2). Goriildiigii gibi zararla cezai sart i¢ icedir. BK
m 158/1 de alacaklmin ya akdin icrasii veya cezanin tediyesini isteyebilecegi belirtilmigtir.
Bir baska anlatimla, cezanin 6denmesini istemek i¢in akdin ifasindan vazgecilmesi yeterlidir.
Sozlesmeden donme hakkindan da vazgecilmesi sarti yoktur. Sozlesmeden doniildiigiinde,
BK m 108/2 uyarinca talep edilebilen menfi zararm, cezai sart ile mahsubuna olanak taniyan
BK m 159/2 hiikkmii dikkate alinmalidir.  Dolayisiyla, aynen ifadan vazgecildikten sonra,
miispet zararin veya sozlesmeden doniilerek menfi zararin tazmini ile birlikte se¢cimlik cezai

%% KOCAAGA, s. 188-189 ; EKINCI, s. 280.

%7 TUNCOMAG, Cezai Sart, s. 110 ; KOCAAGA, s. 184 ; EKINCI, s. 275.

%8 “Davaci taraf davasinda, davahmin s6zlesmeye uygun sekilde isi ifa etmemesi nedeniyle namina yaptirdigi is
bedelinin gecikme cezasi ile birlikte tahsilini istemigtir. Taraflar arasindaki sozlesmenin 7. maddesinde
ongoriilen ceza BK.nun 158. maddesinin 1. fikrasinda sozii edilen secimlik ceza olup, ayni fikra hitkmii
geregince akdin icrasini isteyen yiiklenici cezanin tediyesini isteyemeyecegine gore, mahkemece davali tagsaron
aleyhine cezaya hitkmedilmemesi gerekmektedir. Mahkemece bu hususlar gozardi edilerek yazili sekilde
secimlik cezanin da tahsiline karar verilmesi asal ve yasaya aykiri bulunmugstur.”, Y. 15. HD. 5.4.1990,
1989/4187, 1594 ; EKINCI, Yargitay’'m 6nceleri secimlik cezaya iliskin olarak alacaklinin hem ifa hem de
cezayi birlikte talebi durumunda, bu hususun alacaklidan aciklattirilmasi yoniinde kararlar vermekteyken (Y.
15. HD. 2.3.2987, 2096/790 ; Y. 15. HD. 1.6.1983, 1282/1525, www.kazanci.com.tr), sonradan boyle bir
talebin akdin ifasmin istenmesi niteliginde yorumlandigmi (Y. 15. HD. 25.5.1987, 3875/2021,
www.kazanci.com.tr) ifade etmektedir, EKINCI, s. 275, dipnot 100.

*? DIRICAN, ss. 150, 155-156.

70 KOCAAGA, s. 190 ; KARAGOZ, s. 43 ; OGUZMAN/OZ, s. 905 ; TEKINAY /AKMAN / BURCUOGLU/
ALTOP, s. 349 ; DIRICAN, ss. 29, 151, 153 ; Bazi yazarlar ise, bu durmun BK m 106 daki ifa yerine tazminat
istemeye benzedigini ifade etmektedirler, TUNCOMAG, ss. 108-109 ; GUNAY, s. 141 ; Secimlik cezanin ifa
yerine gectigi dikkate alinarak, zararin, cezadan daha ¢ok olmasi halinde dahi, cezay1 asan zararin talep
edilemeyecegi ve cezain tenkis edilemeyecegi ileri siiriilmektedir, KARATAS, ss. 292-293.

01 AYAN, s. 193 ; DIRICAN, ss. 26, 78, 6zellikle ss. 154-155 ; OZ, Dénme, ss. 295-296 ; KOCAAGA, ss. 142-
143 ; KARAGOZ, s. 60 ; OGUZMAN/OZ, ss. 903, 937 ; BUZ, Donme, ss. 160-161 ; KARATAS, s. 280 ;
GUNAY, s. 167 ; “Davact is sahibi, BK.nun 106.maddesindeki secimlik hakkini sozlesmenin feshi
dogrultusunda kullanmistir. Taraflar arasindaki 16.10.1999 giinlii sézlesmede 6denmesi ongoriilen ceza ise,
BK.nun 158/I.maddesinde yazili secimlik ceza oldugundan sozlesmeyi fesheden is sahibi bu cezay: talep
edemez.”, Y. 15. HD. 20.2.2003, 2002/4526, 775 ; Ayn1 dogrultuda, Y. 15. HD. 20.2.2003, 2002/4526, 775 ;
Y. 15. HD. 11.3.2002, 951/3257 ; Y. 15. HD. 24.6.1997, 2958/3247, www.kazanci.com.tr ; Y. 15. HD.
16.5.1995, 1993/4665, 3212, EKINCI, s. 142.
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sart istenebilir.””® Ozellikle kat karsiigi insaat sozlesmelerinde aynen ifadan vazgegilip
miispet zararin tazmini dikkate alinarak cezai sart belirlenmemektedir. Daha ¢ok se¢imlik
cezai sart ddonme durumu i¢in ongoriilmektedir.

Esasen, temerriit nedeniyle (hakli nedenlerle) soézlesmeden donme durumunda
O0denmesi Ongoriilen ayr1 bir cezai sart diizenlemesi bulunmadigindan, olusan boslugun,
Kanunun amacma uygun olarak doldurulmas: gerekir. Bu bosluk da, zararin ceza ile
mahsubuna olanak tantyan BK m 159 hiikmiiniin dikkate alinmasi ile doldurulmalidir.

Yargitay ve doktrindeki gorii, cezai sartin muaccel olmadii bir asamada
sozlesmeden doniilmesi durumunda benimsenebilir. Ciinkii, cezai sart muaccel olduktan sonra
asil borca baghlig1 ortadan kalkarak, bagimsiz bir bor¢ haline gelmektedir’”. Sozlesmeden
donmenin hiikkiim ve sonuc¢larimi dogurmasindan Once muaccel hale gelen cezai sartin,
bagimsiz bir bor¢ haline geldigi ve donme ile birlikte talep edilebilecegi kabul edilmelidir.

Nitekim Yargitay, eski tarihli bazi kararlarinda sozlesmeden donme ile birlikte
se¢imlik cezanin istenebilecegini ifade etmistir. ™

KOCAAGA, yukaridaki kararlarda yer alan “akdin feshedilmis (akidden doniilmiis)
olmast’ni, “ifadan vazgecerek miispet zararin tazmininin talep edilmis olmasi” seklinde
anlamak gerektigini ifade etmektedir’”®. Yargitay goriisiiniin gerekgesinin dayanagi emsal
kararlardan anlasilamamaktadir. Ancak, Kararlarda cok acik bir sekilde fesih ve donmeden
bahsedilerek, secimlik ceza ile ilgili Kanun maddesi belirtilmektedir. Bu nedenle, yoruma
elvermeyecek sekilde, se¢imlik cezanin, sézlesmeden donme ile birlikte talep edilebilecegi
ortaya konulmaktadir.

Cezai sarta hangi andan itibaren faiz istenebileceginin de belirlenmesi gerekir. Cezai
sartin 6denme bicimi sozlesmede kararlastirilmistir. Bu borcun zamaninda 6denmemesi ile
temerriidiin olusacag: aciktir (BK m 101/2). Para borcunun 6denmesinde temerriide diisiilmesi
durumunda BK m 103 uyarinca temerriit faizi istenmesi icin ayrica bu konuda temerriide
diisme sart1 bulunmamaktadir. Bu nedenle, asil borcun ifasinda temerriide diisiildiigii andan
itibaren para borcu icin faiz istenebilmelidir. "°° Bundan baska bor¢li temerriide diistiikten
sonra muaccel hale gelen cezai sart i¢in ayrica temerriit sarti aranmamalidir.

702 Benzer goriiste SEROZAN, Donme, s. 565.

7% BKINCIL, s. 364.

7% “Taraflar arasmdaki 12.5.1980 tarihli s6zlesmenin 9 uncu maddesinde geciken her ay icin beher daireye 2500
TL gecikme cezasi ile 12 inci maddesinde s6zlesmeye aykir1 hareket halinde 100.000 TL cezai sart 6denecegi
kararlastirilmistir. Goriiliiyor ki, gecikme nedeniyle istenebilecek ceza Borglar Kanununun 158/2. maddesinde
belirtilen ifaya ekli cezai sart olmasina karsin, sozlesmenin 12. maddesindeki ceza ise, Bor¢lar Kanununun
158/1. Maddesinde sozii edilen secimlik ceza niteligindedir. Se¢imlik cezanin istenebilmesi igin akdin
feshedilmis olmasi gerekir. Somut olayda davaci eksik islerin tamamlanmasi i¢in talepte buunmus olup,
mehkemece eksik isler bedelinin odetilmesine karar verilmis olmasma gore secimlik hakkii akdin ifasi
dogrultusunda kullanmis bulunmaktadir. Oyle ise feshe bagli bulunan secimlik cezay: isteyemez.”, Y. 15. HD.
18.10.1989, 4097/4315, KARAHASAN, insaat, C II, s. 1999 ; Aym dogrultuda, Y.15. HD. 29.1.1992,
1991/3648, 276, KOSTAKOGLU, ss. 469-470 ; Y. 15. HD. 25.5.1987, 3875/2021, KARAHASAN, Ingaat, C
II, s. 2001 ; Ayni dogrultuda, Y. 15. HD. 17.11.1986, 108/3853, EKINCI, s. 135, Y. 15. HD. 30.12.1988,
4182/4698, EKINCI, s. 137 ; Y. 15. HD. 22.12.1977, 2192/2329, KARAHASAN, Insaat, C II, s. 2002.

7% KOCAAGA, s. 190, Dipnot 137.

7% TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 937 vd. ; GUNAY, s. 148 ; TUNCOMAG, Cezai Sart, ss.
112, 113-114 ; KOCAAGA, ss. 191, 193-194 ; DIRICAN, s. 29 ; Aksi goriiste EKINCI, s. 283.
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1.1.3.1.4.1 Secimlik Cezai Sart Ile Dinme (Cayma) Cezast Arasindaki Ayrum

Secimlik cezai sart (BK m 158/1) ile donme (cayma) cezas1 (BK m 158/3) arasindaki
ayrima dikkat edilmelidir :BK m 158/3 de Ongiiriilen donme cezasi, sozlesme ile
kararlastirilmak sartiyla, bor¢luya, cezay1 ddeyerek sozlesmeden donme imkani vermektedir.
S0z konusu maddedeki ceza, keyfi olarak sozlesmeden cayma cezasi niteligindedir. Sonug
olarak, BK m 158/3 de Ongoriilen cezai sart, cezanin ddenmesi ile sozlesmeden cayma hakki

veren bir hiikiimdiir’”.

Secimlik veya ifaya ekli ceza, bor¢lunun borcu ihlali karsiliginda, alacakliya talep
hakki verirken, donme cezasinda borcun ihlali sarti aranmaksizin bor¢luya sozlesmeyi
sonlandirma hakki taninmaktadir.”® Dénme cezasi odeyerek donme hakki, alacakliya da
tanimabilir.””

BK m 158/3 de aynen; “Bor¢lunun cezai sarti tediye ile akitten riicu etmek hakkini
ispat edebilmek salahiyeti mahfuzdur” denilmek suretiyle, cezay1 6demek kaydiyla bor¢luya
sozlesmeden donme hakki tanindig: ifade edilmistir. Ceza 6denmedikce veya ddenmesi teklif
edilmedikce s6zlesme sona ermez’ .

Hakli bir nedene dayanarak sozlesmeden donen bor¢lunun bu cezayr ddemesi soz
konusu degildir. Ornegin, kendisine kalacak arsa payinin sozlesmede kararlastirilan tarihte
verilmemesi nedeniyle, sozlesmeden hakli olarak donen miiteahhit, donme cezasindan
sorumlu olmayacaktir. "'

Hicbir neden gosterilmeksizin veya gosterilen nedenin agikca haksiz olmasi
durumunda, borc¢lu, sozlesmede kararlastirilmis olmak kaydiyla, ddonme cezasindan sorumlu
olur.”"?

Cayma unsurlariin bulunup bulunmadig1 ve cezanin hangi taraf lehine takdir edilmesi
gerektigi  hususlar1 her somut olaya gore belirlenmelidir. Ozellikle taraflarin haklilik
durumunun tespiti 6nem tasimaktadir. Ornegin, arsa sahibi sozlesmeden hakli nedenle
dondiigi iddiasiyla dava a¢gmig, miiteahhit de, donmenin hakli olmadigini savunmus ve
donme gercekten hakli degilse, arsa sahibi lehine donme cezasina hiikkmedilemez.”"

"7 “Taraflar arasinda 16.9.1992 tarihinde noterde diizenlenen Kat Karsiligi insaat Sézlesmesi‘nin 5. maddesine
gore, ingaat ruhsati "en ge¢" 1992 mali yili icerisinde alinmis ve ingaata baslanmis; 4. madde uyarinca da
bagimsiz boliimler ruhsat tarihinden itibaren "en ge¢" 3 yil icerisinde arsa sahiplerine teslim edilmis olacaktir.
8. maddede ise, vazgecen tarafin diger tarafa  150.000.000 @TL tazminat Odeyecegi
kararlastirilmastir....... sozlesmenin 8. maddesinde kararlastirilan ceza BK'nin 158/III. maddesinde 6ngoériilen.
"Donme Cezasi"dir. Yani, sozlesmeden haksiz donen tarafin diger tarafa odemesi gereken cezadir. Oysa,
sozlesmeden doniilmedigine ve kira alacag talep edilmek suretiyle sozlesmenin ifasi istendigine gore, anilan
cezaya iliskin istemin de reddine karar verilmesi yerine, kabuliine hilkmedilmesi, yine dogru olmamis ve
kararin bu nedenle de bozulmasi gerekmistir.”, Y. 15. HD. 15.12.1997, 4630/5375, www.kazanci.com.tr.

"% KOCAAGA, s. 154 ; OGUZMAN/OZ, s. 908.

" KOCAAGA, s. 155 ; OGUZMAN/OZ, s. 908.

19 KOCAAGA, ss. 155, 157 ; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, ss. 352-353 ; OGUZMAN/OZ, s.
908.

"' KOCAAGA, s. 157 ; OGUZMAN/OZ, s. 908.

712 KARATAS, ss. 292, 294.

3 «“Sozlesmede davaciya ait arsa tapusunun arsa sahibinin uygun gorecegi zamanda verilecegi
kararlastirilmakla birlikte, tapu devri yapilmadik¢a insaatin geciktirilecegi de kabul edilmistir. Davaci arsa
tapusunu davalilara devretmediginden, insaatin siiresi heniiz islemeye baslamamistir. Davaci oncelikli bu
edimini yerine getirmediginden ve esasen insaatin siiresi icinde yapilip, yapilamayaca@ su asamada
anlasilamayacagindan, davacinin BK 358. Maddesine dayanarak siiresi bitmedenakdin feshini istemeye
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Cayma iradesinin zimni olarak ortaya konulmasi da miimkiindiir. Ornegin,
miiteahhidin insaati yarim birakarak terk etmesi durumunda, sdzlesmeden haksiz donmiis
sayilmasi ve arsa sahibinin de dsnme cezasii isteyebilmesi miimkiindiir.”"*

Doktrin ve Yargitay uygulamasma gore, donme cezasmin sz konusu oldugu
durumda, taraflarin sabit bir ceza i¢inde tiim zararlarinin karsilanacagini dikkate aldiklari
kabul edildiginden, ayrica cezayi asan zararin istenmesi miimkiin degildir.”"

Donme cezasinin tenkisinin de miimkiin olmadig: ifade edilmektedir.”'®

BK m 159 ve 161 de cezai sartin niteligi yoniinden bir ayrim getilmediginden, sartlar1
olustugunda donme cezasindan daha fazla tutan zararin istenmesi miimkiin oldugu gibi,
sartlar1 varsa, donme cezasmin tenkisi de miimkiin olabilmelidir. Daha fazla zararin
istenememesi ve tenkisin miimkiin olmamasi, ancak “pigsmanlik akcesi ( BK m 156/3)”
bakimindan s6z konusudur. Ciinkii pismanlik ak¢esinde, cayma nedeniyle olusacak zararin
baslangicta sabitlenmesinin yaninda, Odemesi de yapilmaktadir. Baslangicta yapilan
O0demenin, taraflar bakimidan asir1 olmadigi kabul edilmelidir.

BK m 158/3 de bor¢lunun cezai sart1 6deme ile sozlesmeden donme hakkini ispat
edebilmesi yetkisinin sakli oldugu belirtilmistir. Bir bagka anlatimla, cezanin niteligini ispat
kiilfeti bor¢luya yiikletilmistir. Bu hitkme gore sozlesmedeki cezai sartin niteliginde tereddiit
duyuldugunda, bunun se¢imlik veya ifaya ekli oldugu yéniinde yorum yapilmalidir.”"’

de hakki yoktur. Gergi sozlesmede cayma cezas1 6denmek suretiyle akitten doniilebilecegi ongoriilmiis
ise de, davaci bu davada cayma hakkina dayanarak fesih istemediginden, bizatihi bu nedenle de, akdin
feshi miimkiin olmadigindan, mahkemece akdin feshine iliskin hiikiimde isabet yoktur. Kaldi ki s6zlesmede
cezayl cayan tarafin 6demesi kararlastirilmistir. AKitten cayan davahlar degil, davacidir. Oyleyse cayma
cezasinin hiikiim altina alinmasi da yerinde olmadigindan, temyiz itirazlarinin kabulii ile hiikmiin
bozulmasi gerekir.”, Y. 15. HD. 22.11.1995, 4639/6813, KARATAS, s. 294 ; “Sozlesmede kararlastirilan cezai
sart, taraflarin s6zlesmeden nedensiz donmelerinin yaptirimidir. Edimlerden herhangi birinin ya da bir kaginin
yerine getirilmemesi, sozlesmeden doniildigiinii gostermez.”, Y. 15. HD. 5.2.1996, 245/598, KARATAS s.
295.

4 KARATAS, s. 294 ; “Yanlar arasindaki 11.7.1992 asil ve 11.7.1992, 24.11.1992 giinlii ek protokollerle isin
bedeli artirilmakla beraber gotiirii olarak kararlastirilmistir. Davaci is sahibinin, yiikleniciye gerceklestirdigi
isin fiziki oranina gore fazla ddeme yaptig1 da sabittir. Bu durumda, yiiklenicinin 1.3.1993, 22.3.1993 ve
10.5.1993 tarihli uyarilar ile ayrica fiyat farki talep etmesinin hakli bir nedene dayandigi kabul edilemez.
Davali anilan ihtarlardan sonra isi eylemli olarak terk ettigine gore sozlesmeden haksiz donmiis
sayilir.”, Y. 15. HD 24.3.1997, 99/1565, www.kazanci.com.tr.

5 KOCAAGA, s. 155 ; KOSTAKOGLU, s. 437 ; KARATAS, s. 292 ; GUNAY, ss. 158-159 ; TUNCOMAG,
Cezai Sart, ss. 47, 122 ; FEYZIOGLU, C 11, s. 396 ; EKINCI, ss. 310-311 ; “Taraflar arasindaki sozlesmede
kararlastirilan ceza BK 158/3. Maddesi hiikmiinde ongoriilen dénme cezasi olup, davaci ancak bu cezayi
alabilir. Bunun disinda cezay1 asan zararini ispat etse dahi isteyemez.”, Y. 15. HD. 15.11.1990, 1771/4823 ve
Y. 15. HD. 12.11.1990, 1727/4686, KOSTAKOGLU, s. 463 ; Aym dogrultuda ; Y. 15. HD. 21.11.1995,
5022/6822, KOSTAKOGLU, s. 462 ; Y. 15. HD. 14.7.2005, 2333/4271 ; Y. 15. HD. 8.12.1999, 3885/4539,
www.kazanci.com.tr ; Y. 15. HD. 9.4.1987, 1893/1547, KARATAS, ss. 295-296.

71® KARATAS, s. 293 :EREN, C III, s. 373 ; KOCAAGA, s. 158 ; Aksi goriiste, GUNAY, ss. 155-156 ;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 353 ; FEYZIOGLU, C 1II, s. 396 ; “Taraflar arasindaki
12.6.1996 tarihli sozlesmenin 19.maddesinde kararlastirilan ceza, B.K.nin 158/son maddesinde diizenlenen
donme cezasidir. Donme cezasi ile sozlesmeden doniilmesinde kusuru olmayan tarafin meydana gelen tim
zararlarinin karsilanmasi amaglanmistir. Bu nedenle, anilan cezadan fahis oldugu gerekcesiyle B.K.nin 161/son
maddesi uyarinca indirim cihetine gidilemez.”, Y. 15. HD. 14.2.2002, 2001/4830, 741, www.kazanci.com.tr.

77 GUNAY, ss. 151-152 ; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 353 ; OGUZMAN/OZ, s. 908 ;
DIRICAN, s. 32 ; KOCAAGA, ss. 155-156 ; EKINCI, s. 189.
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Kat karsilig1 insaat sdzlesmesinde s6zlesmeye uymayan tarafin diger tarafa bir miktar
cezal sart Odeyecegine dair hiikiimlerin, her sozlesmeye aykirihik durumu icin
kararlastirildigindan, belli bir cezai sart kalibmna sokulmalari miimkiin degildir. Bu
hiikiimlerdeki cezai sartlar, hem aynen ifa hem de aynen ifadan vazge¢me ile birlikte

istenebilir. Fakat Yargitay bunlarm secimlik ceza niteliginde oldugu gériisiindedir’'®.

Ancak, cezai sartin tutarmin yapilan isin bedeline yakin veya onu asan nitelikte olmasi
durumunda, ifaya bagh degil de donme veya se¢imlik ceza niteliginde oldugu kabul edilmesi
uygun olur. Kanun, sozlesmede kararlastirilan yerde ve zamanda yapilmayan ifa icin
kararlastirilan cezai sartin ifaya ekli cezai sart niteliginde olacagma dair bir karine ortaya
koymustur (BK m 158/2)""”. Fakat bu dogrultuda kararlastirilan cezai sartin secimlik nitelikte
olmasi1 da miimkiindiir. Ornegin sozlesmedeki, “miiteahhit isi zamaninda teslim edemezse,
arsa sahibine kalacak bagimsiz boliimlerin bitmis haldeki degerinin 2 katini cezai sart olarak
odeyecektir” seklindeki cezai sartin aynen ifadan vazgecilip miispet zararin tazmini ile
birlikte istenebilecegi kabul edilmelidir. Ayni sekilde belirli bir teslim zamani
ongoriilmeksizin sadece eserin teslim edilmemesi durumu i¢in 6ngoriilen ve edimin degerine
yakin orandaki cezai sart ifaya ekli nitelikte kabul edilmeyebilir. Fakat, insaatin tesliminin
gecikmesi durumunda gecikilen her giin i¢in bu gecikmeye bagh olarak bir cezanin
Ongoriilmesi durumunda, ifaya ekli cezai sart s6z konusudur. Ciinkii, hem borcun ifasi, hem

de gecikilen siireye bagl muhtemel zararlarm 6denmesi hiikiim altina almmaktadir’*°.

Bundan bagka, kat karsilig1 ingaat s6zlesmesinde donme halinde kararlastirilan cezanin
donme (cayma) cezasi mi, se¢imlik ceza mi oldugu yoniindeki degerlendirmede, cezanin
tutarmin bilyiikligli yaninda sozlesmenin niteligi ve edimin degeri de dikkate alinmalidir.
Ornegin, eser sozlesmesindeki, ddonme halinde o yilki mukavele bedelinin 3 mislinin tazminat
olarak 6denecegine dair hiikiim, cayma cezas1 niteliginde kabul edilebilir.”*'

Kanunda, borcun hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesi durumunda, alacakliya hem asil
alacagi, hem de kararlastirilan cezai sart1 talep hakki taninmamistir (BK m 158/1). Ciinkii, bu
hiikiim ile, secimlik ceza ve ifadaki menfaatin birbirine yakin ya da cezanin daha fazla olacag:
ongoriilmektedir.”**

Cezai sartin miispet zarar tutarina oranla onemli derecede az olmasi veya taraflarin
cezai sartla miispet degil de menfi zararmn giderilmesini amacladig1 anlasildiginda buna gore

7%y, 15. HD. 15.2.1988, 1994/569, EKINCI, ss. 135-136 ; Y. 15. HD. 15.12.1988, 2399/574, EKINCI, s. 136 ;
Bu konudaki elestiriyi dikkate alan Karar ise soyledir; “Taraflar, ingaat mukavelenamesi, baslikli sozlesme ile
davacilar malik olduklari arsayi daire karsiligi davalilara vermislerdir. Yapilacak dairelerden {iigii davacilara
digerleri davalilara ait olacaktir. S6zlesmede dairelerin teknik 6zellikleri belirlendikten sonra, binanin arsa
tesliminden itibaren 20 ay icinde teslim edilecegi kararlagtirllmis olup, davacilarin sozlesmenin 19.
maddesinde, yukaridaki sartlara riayet etmeyen taraf diger tarafin zarar ve ziyanindan baska 500.000 —
TL cezai sart vermeyi kabul ve taahhiit eder, denilmistir. Davacilar dava dilekcelerinde eksik kalan
kisimlar tazminati disinda, insaatin zamaninda bitirilmemis, iskan ruhsati alinmamis ve sozlesmeye
uyulmamis olmalari nedeni ile 19. Maddede yazihi 500.000-TL cezai sartin da tahsilini istemislerdir. 19.
Madde tiim kosullar1 kapsamakta olup, BK m 158/II de ongoriilen ifaya bagh cezai sart niteligindedir.
Su halde davaci hem ifayi, hem de cezai sarti isteyebilir.”, YHGK 28.2.1986, 15-520/177, EKINCI, ss. 155-
156.

" DIRICAN, s. 33.

2% DIRICAN, s. 33.

71 Y. 15. HD. 8.12.1999, 3885/4530, KARATAS, ss. 295-296.

722 EKINCI, s. 119 ; TUNCOMAG, Cezai Sart, s. 29.
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7

degerlendirme yapilmalidir ", Aymi sekilde, ifa menfaatinin cezaya oranla cok yiiksek
724

oldugu durumlarda, cezanin ifaya eklenmesi gerektigi kabul edilebilir ~".

Goriildiigti gibi, cezanin niteligi ve hangi durumlarda istenebilecegi konusu tartigmaya
aciktir. Kat karsiligi insaat sozlesmesinin Ozellikleri dikkate alinarak bu konuda yorum
yapilmalidir. Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde aynen ifadan vazgecilip miispet zararin
tazminine dair se¢imlik hakkin kullanildigima pek tanik olmamaktayiz. Ciinkii arsa sahibinin
amaci, arsasma karsihk bagimsiz bolim almaktir, para almak degildir. Yargitay
uygulamasinda miispet zararin fark teorisine gore tazminine sicak bakilmamaktadir. Bu
nedenle arsa sahibine, kendisine kalacak bagimsiz boliimlerin bitmis haldeki degeri verilerek,
tazminat miibadele teorisine gore belirlenmektedir. Ancak sozlesmeyi ifa edemeyen
miiteahhidin, genelde bu bedeli ddeme giicii de olmamaktadir. Sonugta, uygulamasi sik
olmayan ve sozlesmenin kurulmas: sirasinda da ongoriilmeyen bir durum i¢in cezai sartin
kararlastirildig1 kabul edilmemelidir. Bu durumda cezai sartin sézlesmeden hakli nedenlerle
doniilmesi durumu i¢in kararlastirildigi kabul edilmelidir.

1.1.3.1.4.2 Secimlik Cezai Sart Ile Ifaya Ekli Cezai Sart Arasindaki Ayrim

Ifaya ekli ceza (BK m 158/2) ve secimlik ceza (BK m 158/1) ayrimina da dikkat
edilmelidir ; Ifaya ekli cezai sart, aktin belirlenen zamanda ifa edilmemesi hali icin
kararlastirilan cezai sarttir. Ornegin “Insaat sozlesme tarihinden 36 ay sonra bitirilmis olmaz
ise aylik 1 milyar lira gecikme cezasi odenecektir” ya da “Insaat 31.12.2004 tarihinde yap:
kullanma izni alinmig olarak teslim edilmez ise miiteahhit arsa sahibine 50 milyar lira ceza
verecektir” gibi hiikiimler ifaya ekli cezai sart niteligindedir. ifaya ekli cezai sart maktu veya
donemsel nitelikte olabilir. Secimlik cezada sadece sozlesme sartlarinin ihlali (aktin ifa
edilmemesi veya eksik ifasi) cezai sartin konusunu olusturur. Oysa ifaya ekli cezai sartta,
ingaatm zamaninda teslim edilip edilmemesi, cezai sartm konusunu olusturur.”

Yargitay’in bazi kararlarinda lafzen “ifaya ekli cezai sart” niteligindeki hiikiimleri,
“secimlik ceza” olarak da yorumladif1 goriilmektedir.””® Bu Kararlarda, “daire ingaat1 1 yil

2 GUNAY, s. 78.

7% EKINCI, s. 155 ; TUNCOMAG, Cezai Sart, s. 47.

7 “Taraflar arasindaki 12.05.1980 tarihli sozlesmenin 9. maddesinde geciken her ay icin beher daireye 2.500-
TL. gecikme cezasi ile 12. maddesinde sozlesmeye aykiri hareket halinde 100.000-TL. cezai sart 6denecegi
kararlastirilmistir. Gortiliiyor ki gecikme nedeniyle istenebilecek ceza Borglar Kanununun 158/2. maddesinde
belirtilen ifaya eklenen ceza olmasina karsin, sézlesmenin 12. maddesindeki ceza ise Bor¢lar Kanununun
158/1. maddesinde sozii edilen secimlik ceza niteligindedir. Secimlik cezanin istenebilmesi icin, aktin
feshedilmis olmas1 gerekir. Somut olayda davaci eksik islerin tamamlanmasi igin talepte bulunmus olup,
mahkemece eksik isler bedelinin odetilmesine karar verilmis olmasma gore secimlik hakkii aktin ifasi
dogrultusunda kullanmis bulunmaktadir. Oyle ise, feshe bagl bulunan segimlik cezayi isteyemez.”, Y. 15. HD.
18.10.1989, 4097/4315, UYGUR, C 11, s. 372.

726 «Kesidecisi davaci yiiklenici, lehtar1 davali arsa sahibi olan 15.10.1999 vadeli 5 milyar lira bedelli senet
metninde " bu senet Ali Sen tarafindan tanzim ve imzalanarak Fadil Seving'e teminat olarak verilmis olup,
daire insaat1 1 y1l sonra teslim edilmedigi takdirde Fadil Seving¢ tarafindan isleme konacaktir." ibaresi
yazihdir. Goriililyor ki, cezai sart amaci tasiyan bu hiikiimle bir akdin hi¢c veya geregi gibi ifa
edilmemesi halinde bir miktar paranin 6denmesi kararlastirilmistir. Bu ceza mahkemenin kabuliiniin
aksine ifaya ekli ceza degil, BK.nun 158/I. maddesinde diizenlenen secimlik cezadir.”, Y. 15.
HD.17.3.2004, 2003/4482, 1486, www.kazanci.com.tr ; * Yanlar arasindaki 1.9.2000 giinlii ek s6zlesmenin
6.maddesinde yer alan "'belirtilen ... tarihte bitirilmezse bu sozlesmede adi gecen mal sahiplerine 2'ser
milyar tazminat Odenecektir..." seklindeki hiikiim BK.nun 158/I.maddesinde diizenlemesi yapilan
secimlik cezaya iliskindir.”, Y. 15. HD. 3.3.2003, 2002/4752, 985, www.kazanci.com.tr ; “Yanlar
arasindaki sozlesmede yer alan (... sayet verilen siire icinde bu is tamamlanmazsa is sahibine 500 milyon
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sonra teslim edilmedigi takdirde” ; “belirtilen ... tarihte bitirilmezse bu s6zlesmede ad1 gecen
mal sahiplerine 2'ser milyar tazminat ddenecektir..." ; “.. sayet verilen siire i¢inde bu is
tamamlanmazsa is sahibine 500 milyon TL. tazminat 6demeyi kabul ve taahhiit eder”
seklindeki ifadeler, ifanin belirli bir zamanda yapilmamas1 halinde Odenmek iizere
kararlastilmis olduklarindan, ifaya ekli cezai sart ( BK m 158/2) kapsaminda kalmaktadirlar
Ancak, bu cezanin ifa menfaatine yakin olmasi durumunda secimlik ceza olarak
nitelendirilmeleri  miimkiindiir. ~ Fakat kararlardan ifa menfaatinin ne oldugu
anlagilamadigindan net bir degerlendirme yapilamamaktadir.

Aksi sozlesme ile kararlastirilmadikca, ifaya ekli cezai sartin istenmesi icin, ifayi
kabulde (6rnegin insaatin tesliminde) cezai sarti talep hakkimin sakli tutuldugunun belirtilmesi
gerekirken (BK m 158/2), secimlik cezai sart1 talep bakimman byle bir zorunluluk yoktur.”*’
Ciinkii, secimlik cezai sarti talep i¢in ifadan vazgecilmesi gerekir. Ancak, sozlesme ile
secimlik cezanin aynen ifa durumunda da talep edilebileceginin kararlastirildigi durumlarda,
teslimde ihtirazi kayda gerek vardir.

1.1.3.1.4.3 Secimlik Cezai Sartin Ayni Bir Edim Olarak Kararlastirilmasi

Genellikle bazi1 sozlesmelerde arsa sahibinin hakli nedenlerle s6zlesmeden donmesi
halinde o zamana kadar yapilmis insaatin tamamiin bedelsiz olarak arsa sahibine
birakilacagina dair hiikiim bulunmaktadwr. Yargitay eski kararlarinda bu hiikmii gecerli
saymaktayd1.”*

Yargitay sonradan goriis degistirerek, insaatin bedelsiz olarak arsa sahibine terk
edilecegine dair sozlesme hiikkmiinii ahlaka adaba aykir1 bulmustur. Ahlaka adaba aykirilik
nedeniyle, boyle bir hiikiim gegersiz kabul edilmelidir.””

Oysa, yapilan insaatin geldigi seviye dikkate alinarak bdyle bir cezai sartin gecerli
olup olmayacagi hususu tartisilmalidir. Eger insaatin seviyesi diisiikse bu cezai sart aynen
veya tenkis edilerek gecerli sayilmasi kabul edilebilir.

TL. tazminat 6demeyi kabul ve taahhiit eder.) seklindeki hiikiim, BK.nun 158/1. maddesinde ongoriilen
ceza niteligindedir.”, Y. 15. HD. 12.11.2002, 2181/5094, www.kazanci.com.tr.

27 KARATAS, s. 283.

7% “Sozlesmenin 9. maddesinde “Yiiklenicinin herhangi bir sebeple insaat: yarim birakmast halinde yaptig1 is ve
masraflardan hicbir hak talep etmeyecek, isleri bila bedel arsa sahibine birakacaktir” hiikkmii varsa da bu
hiikkiim miiteahhidin payina diisen daireleri 3. kisilere gecerli sekilde satmis olmasi halinde uygulanmaz.”, Y.
15. HD. 18.05.1990, 2007/2293, KOSTAKOGLU, s. 715; “-“Sozlesme siiresi sonunda bitmeyen insaat
nedeniyle, is sahibinin akti feshetmeye ve sozlesmede ceza kosulu olarak kararlastirildigi iizere, miiteahhidin
yaptig1 ingaatin bedelsiz terkini istemeye hakki vardir.”, Y. 15. HD. 29.05.1985, 1840/1879, KOSTAKOGLU,
s. 719.

7 “Yanlar arasindaki kat karsihg1 ingaat sozlesmesinin 4. maddesi uyarica arsa sahipleri arsa alamnin %
37'sini, davali yiikleniciler ise % 63'tinii alacaklardir. Sozlesmedeki % 37 - % 63 paylasim oranina gore davali
yiikleniciler kendilerine isabet edecek bagimsiz boliimlerden 9 adedini dava dis1 tciincti kisilere tapuda
devretmiglerdir. Davacilar satis1 yapilan bu 9 bagimsiz boliim disinda kalan 17 adet villanin kendilerine ait
oldugunun tespitini talep etmislerdir. Davacillar bu taleplerini sozlesmenin 7. maddesi hiikmiine
dayandirmus iseler de, "fesih halinde yapimcinin hicbir hak talep etmeden insaati oldugu haliyle arsa
sahibine devredecegine'' dair hiikiim davali yiiklenicilerin ekonomik yonden mahfina neden olacak
nitelikte oldugundan batildir.”, Y. 15. HD. 4.7.2008, 2007/3434, 4508, Yargi Diinyast Dergisi, 2008/12, s.
49 vd. Aym dogrultuda; Y. 15. HD. 18.12.2000, 4004/5556 ; Y. 15. HD. 3.7.2001, 2880/3661,
www.kazanci.com.tr ; Y. 15. HD. 10.06.1999, 1658/2437, YKD, 2000/3, s. 405 ; Y. 15. HD. 7.4.1997,
248/1981, UYGUR, C II, s. 618 ; Y. 15. HD. 16.11.1995, 3766/6618, UYGUR, C II, s. 623 ; Y. 15. HD.
24.6.1992, 5216/3281, UYGUR, s. 421.
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Dogrudan dogruya boyle bir cezai sartin gecersizligine hiikmetmek sozlesme
ozgiirliigiiniin kisitlanmas1 demektir. Ornegin insaati %5 oraminda yapip sonrada terkeden
miiteahhit hakkinda sozlesmeden doniilmesi durumunda bedelsiz terkle ilgili cezai sartin
gecerliligine karar vermek gerekir. Nitekim Yargitay bazi kararlarinda bedelsiz terkle
ilgili cezai sartin insaatin geldigi seviye itibariyla gecerli olamayacag belirtilmektedir.””

Peki ingaatin hangi seviyesine kadar yapilacak imalat bakimindan, bu cezai sart gecerli
kabul edilebilecektir ?

Cezai sartin, fahislik sinir1 ve bunun {iistiinde de iktisaden mahva neden olma siniri
bulunmaktadir. Kat karsiligi ingaat sdzlesmesinin tarafi olan miiteahhit, TTK m 12/3 de her
cesit imal ve insa isleriyle ugrasmak iizere kurulan miiesseselerin ticarethane sayilacagi
hilkkmiinden hareketle “tacir” niteliginde olacagindan cezai sartin tenkisi giindeme
gelmeyecektir. Tacirin iktisaden mahvinin smir1 ise, her tacirin ekonomik durumuna gore
belirlenecektir. Bu belirlemede esas alinacak en onemli kistas ise yapilan isin biiyiikliigiidiir.
Yapilan isin biiyiikliigii miiteahhidin iktisadi giiciiniin bir gostergesidir. ifaya ekli cezai sartin
tenkisi ilgili boliimde de belirttigimiz lizere, insaat maliyeti i¢inde %25 miiteahhitlik kar1 ve
genel giderler vardir. O halde iktisaden mahvolmanin alt sinir1, objektif olarak insaatin %25
lik orani olarak dikkate alinabilir. Buna gore sozlesmede yer alan bedelsiz terk ile ilgili
kayitlar insaatin %25 bitim oranina kadar gecerli sayilmalidir.

Insaatin bitim oranmin %25 den daha yiiksek oldugu durumlarda ise cezai sart
tamamen gecersiz sayillmayip, BK m 160 kiyasen uygulanarak, insaatin %25 lik oranimna
teakabiil edecek sekilde tenkis edilmesi miimkiin olabilmelidir. Ciinkii, BK m 160/1 de, cezai
sarta iliskin hiikiimlerin, kismen yapilan ddemenin, donme halinde alacakliya kalmasi sartini
iceren sozlesmeye de uygulanacagi belirtilmistir. Miiteahhidin yaptigr kismi insaat, kismi
odeme gibi diisiiniilebilir’>'. Ayni sonuca BK m 20/2 den de varabiliriz. Cezai sartin kismi
butlan1 miimkiindiir.”*>

Ahlaka adaba aykir1 cezai sartin tamamen gegersiz sayilmasi yerine, hukuka uygunluk
smirmna ¢ekilmesi daha dogrudur. Sozlesmenin tiim sartlar1 ve unsurlar: ile birlikte ayakta
tutulmas1 yoniinde yorum yapilarak ve taraflarin iradesine itibar edilerek sonuca ulasiimasi
gerekir. Taraflari iradesi sozlesmede cezai sartin yer almasi yoniinde birlesmistir. Bu cezai
sartin tamami yerine, emredici kurallara aykiri boliimiiniin gecersiz sayilmasi ile taraflarin
iradesi dikkate alinmis olur.

7% “yanlar arasinda imzalanan sézlesmenin 10. maddesinde ( insaatin siiresinde teslim edilememesi halinde
yapilan imalatin arsa sahiplerine kalacagina ) dair cezai sart hiikmiine yer verilmis ise de insaatin
getirildigi seviye itibariyle davalinin iktisaden mahvina neden olacagi, ahlaka ve adaba aykir nitelik de
bulunmakla gecersiz olup, mahkemenin insaatin davacilara birakilmasina dair karar1 yerinde goriilmemistir.”,
Y. 15. HD. 25.4.2007, 2006/2466, 2730 ; Ayn1 dogrultuda, Y. 15. HD. 4.2.2005, 2004/7507, 505 ; Y. 15. HD.
8.3.2000, 4206/1116 ; Y. 15. HD. 13.1.2005, 2004/2891, 133, www.kazanci.com.tr ; Y. 15. HD. 5.5.1999,
1120/1768, YKD, 1999/11, s. 1555 ; Y. 15. HD. 5.5.1999, 1119/17691, YKD, 2000/1 s. 68.

1 Ayni goriiste, AYAN, s. 256, Dipnot 353.

72 EREN, C I, ss. 411-412 ; Cezann tenkisinin, akdin kismen iptali sayilabilecegine dair goriis i¢in bkz. Von
Tuhr, s. 227
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1.1.3.2 Sozlesmenin Feshi (ileriye Etkili Sona Ermesi)+ Her Tiirlii Zarar Ziyan
Talebi

1.1.3.2.1 Kavram Ve Tartisma

Asli edimleri ani edim olan bor¢ iligkileri ani edimlidir. Borcun ifasi sirasinda
alacaklinin ifaya olan ¢ikarmin zaman birimiyle dl¢lilemeyecek bir an i¢inde gergeklestigi
durumlarda ani edim s6z konusudur. Ornegin alim — satim aktindeki bor¢lar genelde boyledir.

Bor¢lar Kanununun diger hiikiimleri gibi, temeriidii diizenleyen 106-108. maddeleri
de ani edimli sozlesmeler icin konmustur. Bu hiikiimlerdeki diizenlemeler siirekli
sozlesmelerin 6zelligi ile bagdasmamaktadir.

Eser sozlesmesine, esere (ani edim sonucuna) kavusacak alacakli yoniinden degil de,
siirekli edimi ile eseri yaratacak miiteahhit agisindan yaklasildigindan siirekli sozlesme
iliskilerine 6zgii hukuksal sonuclarla karsilagilmaktadir. Ozellikle BK m 360, 368, 369, 370
ve 371. maddelerde isin tamamlanmis kismma deger veren diizenlemeler yer almaktadir. ">

Kat karsilig1 insaat yapim sozlesmelerinde arsa sahibinin tapuda pay ge¢irim borcu ani
bir edimdir. Miiteahhidin insaat: tamamlama borcu zamana yayilmis oldugundan ani bir edim
sayllamaz denirse de, miiteahhidin borcu teslim anina kadar arsa sahibi acisindan ifa degeri
tasimayacagindan ani edim sayilabilir. Bir 6rnek vermek gerekirse oto boyacisinin arabanin
rengini komple degistirip arabay1 teslim etme borcu da zamana yayildig1 halde alacaklinin
cikar1 bakimindan bu siire teslim anina kadar ifa degeri tasimaz. S6zlesmenin konusuna is
gérmenin kendisi degil de, sonucu olarak yaklasiimasi s6z konusudur’*.

Ani edimli sozlesmelerde sozlesmeden donme geriye etkili sonug yaratir ve sozlesme
hi¢ yapilmamis gibi sonu¢ dogurur. Taraflar edimlerini iade ederler. Miiteahhit bu durumda
yaptig1 isin bedelini BK m 61 vd. sebebsiz iktisap hiikiimlerine gore talep eder. Arsa da arsa
sahibine {izerindeki bina ile birlikte geri doner.

Bir borg iliskisinde asli bor¢lardan en az biri siirekli edimi gerektiriyorsa, o borg
iliskisine siirekli borg iliskisi adi verilir’>. Kira akti, hizmet akti, ticari miimessillik akti vs.
stirekli borg iligkisine ornek teskil etmektedir. Bu tiir borg iligkisinde taraflardan en az birinin
edim yiikiimliiliigii stireklidir ve bu tarafin zaman icinde devam eden araliksiz bir davranigini
gerektirir. Bu asli edim yiikiimliligi, sozlesme devam ettigi miiddetce siirmekte ve
alacaklinin ifadaki menfaati her an gerceklesmektedir. Siirekli sozlesme hiikiimlerinin donme
ile gecmise etkili olarak ortadan kaldirilmasi zor ve gereksizdir.”*°

73 SEROZAN, Dénme, s. 166.

* TANDOGAN, eseri bitirmemis olan miiteahhidin durumunu, seyi teslim etmemis olan saticinin durumuna
benzetmektedir (TANDOGAN, BATIDER, 1981/1, s. 30).

73 BUZ, Donme, s. 319.

36 Doénme ile fesih arasindaki farklar icin bkz. YILDRIRIM, Temerriit, s. 51-52 ; SEROZAN, Dénme, s. 115
vd. ; OZ, Dénme, s. 25 vd. ; BUZ, Dénme, s. 80 vd.
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Bir ornek vermek gerekirse; bir isci hizmet akti ile ¢alistig1 is yerinden, is vereninin
maasi1 Odememesi nedeniyle is aktini hakli olarak feshederek ayrildiginda, feshin
sozlesmenin yapildig: ilk tarthe (10 yil Oncesine ) kadar geriye etkili olarak sonuclarini
doguracagi kabul edildiginde, isverenin, is¢inin hizmet edimlerini, is¢inin de aldig: iicreti iade
etmesi diisiiniilemez.

Aym sekilde kira sozlesmesinin feshinde kiracinin kiralanani kullanma edimi nasil
iade edilecektir ? Aynen iadesi miimkiin olmayan zamana yayilmis siirekli edimin degerinin
jadesi diisiiniilebilirse de, bunun mantiksiz olacag: siiphesizdir.””’

Siirekli s6zlesmenin ifasia baslandiktan sonra bor¢lunun temerriide diismesi halinde,
sozlesmenin sona erdirilmesi ileri etkili sonug¢lar dogurur. Bu durumda bor¢lunun daha 6nce
yerine getirdigi siirekli edimler gecerliliklerini muhafaza ederler. Alacaklinin da bu edimlerin
sO0zlesmede kararlastirilan karsiliklarin1 6demesi gerekir.

Miiteahhidin imal borcu bakimindan siirekli, miiteahhidin teslim ve arsa sahibinin de
pay gecirim borcu bakimindan da ani edimli borcun s6z konusu oldugu kabul edilerek olayin
Ozelliginin gerektirdigi durumlarda, kat karsiligi insaat sozlesmesinin  feshi giindeme
gelebilmektedir.

Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu 25.01.1984 T. 1983/3- 1984/1 K.
sayill kararinda “Istisna sozlesmelerinin bir tiirii olan insaat sozlesmelerinde, miiteahhidin
kendi kusuru ile isi muayyen zamanda bitirmeyerek temerriide diismesi nedeniyle,
sozlesmenin is (arsa) sahibi tarafindan feshi halinde uyusmazligin kural olarak BK 106-108.
maddeleri hiikiimleri cercevesinde ¢coziimlenmesi gerekir. Ancak olaywn niteligi ve ozelliginin
hakli gosterdigi durumlarda MK. 2. maddesi hiikmii gozetilerek sozlesmenin feshi ileri etkili
sonug¢ dogurur” demistir.

Ancak taraflar arasindaki sozlesmede, sona ermenin her halde geriye etkili olacagi
kararlastirilmissa, fesih imkani bulunmalyalcaktlr.73 8

1.1.3.2.2 Fesih Sartlan

Yargitay 25.01.1984 tarihli ictihadi Birlestirme Biiyikk Genel Kurulu kararinda
“Olayin niteligi ve ozelliginin hakli gosterdigi durumlarda” sdzlesmenin sonlandirilmasinin
ileriye etkili sonu¢ doguracagini belirtmistir. 25.1.1984 tarih ve 1983/3 Esas, 1984/1 Karar
sayill YIBK metnindeki’® varilan bu sonug icin gerekgeler ve bunlarm degerlendirilmesi
sOyle siralanabilir.

1-IBK, istisna sozlesmesinin bir tiirii olan insaat sézlesmelerinde miiteahhidin kendi
kusuruyla isi muayyen zamanda bitirmeyerek temerriide diismesi nedeniyle sozlesmenin

7 Bu konudaki detayli ve doyurucu agiklamalar icin, SELICI, Ozer, Sozlesmeden Dogan Siirekli Borg

Mliskilerinin Sona Ermesi, Istanbul, 1976 (Siirekli Borg), s. 32 vd. ve ozellikle s. 53, s. 210 vd.

7% YILDIRIM, Temerriit, s. 57 ; ERMAN, s. 107 ; KOSTAKOGLU, s. 689 ; “...ancak feshe karar verilirken,
taraflarin bu konuda sozlesmeye yansiyan iradeleri de gozetilmek gerekir. Anilan s6zlesme maddelerinde,
yiiklenicinin ingaat1 yapmaktan vazge¢mesi veya yarim birakmasi halinde, kendisine terk edilecek hissenin mal
sahiplerine geri verilecegi kaydedilmis olmakla, feshin geriye yonelik sonu¢ dogurmasimnin taraflarca kabul
edildigini gostermektedir. Taraflarin bu gercek iradesi dogrultusunda karar verilmelidir.”, Y. 15. HD.
3.12.1986, 894/4099, KOSTAKOGLU, s. 689.

7 KOSATKOGLU, s. 774 vd.
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is sahibi tarafindan feshi halinde dogacak sonuclarin belirlenmesi konusundaki ictihat
uyusmazhklarim gidermek icin verilmistir.

Kararn icerigi ve karsi oylar birlikte degerlendirildiginde, IBK nin kat karsilig1 insaat
sozlesmelerinde miiteahhidin isi zamaninda bitiremeyerek temerriide diismesi ve arsa sahibi
tarafindan sozlesmeden donme ile ilgili olarak verildigi anlasilmaktadir. Bu nedenle kararda
genel olarak tiim insaat sozlesmelerinden bahsedilmesi yaniltict olmustur.”*’

2 -Tam karsilikli sozlesmelerden olan istisna sozlesmelerinde borc¢lunun (
miiteahhidin) kendi kusuruyla isi teslim giiniinde bitirmeyerek temerriide diismesinin
hukuki sonuclar1 hakkinda Borclar Kanunu nda 6zel bir hiikiim yer almamaktadir. Bu
nedenle tam karsilikli s6zlesmelerde bor¢lunun temerriidiinii diizenleyen genel hiikiimler (BK
m 106-108) dikkate alinarak sorun ¢dziimlenebileceginden, ortada kanun boslugu yoktur.

Borclar Kanununda sozlesmeden donme (sozlesmenin geriye etkili sonlandirilmasi)
konusunda bir bosluk yoktur. Ancak, miiteahhidin 6zellikle teslimde temerriidii durumunda,
yaptig1 isle orantili iicret almasmna saglayacak fesih konusunda, kanun boslugu vardir. ileri
etkili sona ermenin sartlar1 ve tasfiyenin gerceklesme bicimi ile ilgili bir diizenleme
bulunmamaktadir.”*!

3-Kusur halinde is sahibinin hakki bashgi altinda diizenlenen Borg¢lar Kanunu nun
360. maddesi hiikmii, kural olarak, bir eserin istenen vasiflara uygun olarak meydana
getirilmemesi (yani isin ayipli tamamlanmasi ) hallerinde, uygulanabilir. Inceleme konusu
olaylarda ise, miiteahhidin teslim giiniinde yapiy1 bitirmemesi yiiziinden temerriide diigmesi
ve yapiy! kismen tamamlamasi s6z konusudur. Bu nedenlerle, uyusmazlik konusu olaylarda
360. maddenin dogrudan dogruya uygulanabilecegi yolundaki goriis benimsenmemistir.

Burada 360. maddenin kiyas yoluyla uygulanabilecegi sonucu ¢ikmaktadir. Eger bu
madde kiyas yolu ile uygulanabiliyorsa, Kararin ilerleyen boliimlerinde neden TMK 2.
maddesine gore ¢coziim iiretilmistir? O nedenle Karardaki “dogrudan dogruya” ibaresi ‘“kiyas
yoluyla” seklinde anlagiimalidir.’*?

4- Borc¢lar Kanunu'nun 358. maddesi genellikle is sahibinin soézlesmeden erken
donebilmesi haline iligkindir. Bu nedenle, ictihadi birlestirmeye konu olayda 358. maddenin
uygulanabilecegini kabul etmek de miimkiin degildir.

Sadece teslim zamani gelmis insaatlar bakimmdan degerlendirme yapilarak, Kararin
kapasaminin daraltilmasi dogru olmamustir.

S- Borg¢lar Kanunu'muzda ( ozellikle 106-108. maddelerde ) bor¢lunun kismi
temerriidiinden ve bu hale uygulanacak hiikiimlerden acik¢a bahsedilmemektedir. O

halde, bu yonden kanunun yorumlanmasi ve mevcut '"kanun ici" boslugun
tamamlanmasi gerekmektedir.

6-Is gorme sozlesmeleri arasinda yer alan istisna sozlesmesi genel olarak "ani edimli"
sozlesmeler grubunda miitalaa edilmekte ise de, istisna sozlesmesinin bir tiirii olan insaat
sozlesmelerinde; miiteahhidin ( emege ve masrafa dayanan ) edim borcunun genellikle
uzun bir zaman siireci icinde yayllmis olmasindan dolay1 ve edim borcunun bu 6zelligi

740 DOGANAY, Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlar1 Sempozyumu, 14-15 Subat, 1986 (Sempozyum), s. 104.
! SELICI, Siirekli Borg, s. 114.
™ SUNGURBEY, YHD, 1984/6, ss. 782-783.
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yoniinden, siirekli borg iliskilerine 6zgii kurallarin da gozetilmesi gerekir. Kanunda da,
istisna sOzlesmeleri diizenlenirken, siirekli borg¢ iligkilerine 0zgii kurallara yer verildigi
goriilmektedir.”* O halde, insaat sozlesmeleri "gecici - siirekli karmasig1" bir ozellik
tasimaktadir. Bor¢lar Kanununun 106-108. maddeleri ise, ani edimli sozlesmelere ait
kurallarin doguracagi sonuglara gore diizenlenmistir. Sonugta, miiteahhidin kusurlu temerriidii
nedeniyle sozlesmenin feshi halinde, hukuki sonuclari1 farkli olan iki ayr1 durumla
karsilasilmaktadir. Ayn1 mesele hakkindaki bu zi1t kurallar birbirini karsihkh olarak yok
eder ve boylece ortiilii bir kanun boslugu olusur.

Insaat ve kat karsiigi ingaat sozlesmeleri edimin ifas1 bakimindan “gecici-siirekli
karmagig1” nitelikte degildir. Bundan neyin kast edilmek istendigi anlasilamamaktadir.
Siirekliligi gecici bir sdzlesmenin varligimi soz konusu? O zaman “karmasigi” ile ifade
edilmek istene ne? Sanirim, “gecici” ile kast edilen “ani” olmaktadir’*.  Arsa sahibinin
tapuda pay gecirim borcu ile miiteahhidin eseri teslim borcu ani bir edimdir. Miiteahhidin
sozlesmeye uygun imal borcu ise, siirekli niteliktedir. Ancak bu imal siirekliligi, teslim
siresine kadar devam etmektedir. Bir bagka anlatimla imalatin yapimm belli bir siire ile
smirlanmistir. O halde kat karsiligi insaat sozlesmeleri “smirl siirekli ve ani karmasigr”

nitelikte kabul edilmelidir.

7 -Bazen, insaat sozlesmesinin is sahibi tarafindan feshedildigi anda, kusuruyla
bor¢lu temerriidiine diisen miiteahhidin, yapimin tamamladigi kisminin kapsam o
dereceye ulasir ki; boyle bir durumda, miiteahhidin bu kismi ifasimin karsihig: yalmzca
106-108. maddeler uyarinca belirlenirse, is sahibi, normal hallerde saglayamayacag: bir
imkana ( miiteahhidin kusurundan amaci asan bir sekilde yararlanmak suretiyle )
kavusmus olur ve miiteahhit de sembolik bir karsilikla yetinmek zorunda kahr.

Yapinin tamamlandigr kismmnim kapsammin hangi dereceye ulastiginda, BK m 106-
108 hiikiimlerinin uygulanmasinin hakkaniyete aykir1 sonuglara neden olacagir kararda
aciklanmaliyd1’”. Kararda hicbir somut olay ve orandan bahsedilmemesi, kararm yol
gostericiligini olumsuz etkilemisir. Bu konuda yaratilan belirsizlik nedeniyle, uygulamada
uzun siire, feshe hangi insaat seviyesinde karar verilebilecegi konusunda celiskiler
yasanmistir.

Miiteahhidin donme durumunda sembolik karsilikla yetinmek zorunda kalacagina dair
goriis de uygulamada gercegi yansitmamaktadir. Resmi taahhiit islerinde miiteahhitlik kari
%10 olarak dikkate alinmaktadir. Kusuru ile temerriide diisen ve insaati tamamlayamayan
miiteahhidin bu %10 luk kardan mahrum kalacak sekilde imalat bedelini almasinda
hakkaniyete aykir: hicbir durum yoktur’*’. Esasen miiteahhide yaptigi isle orantili iicret
verilmesi, kendi kusuruna dayanarak kar elde etmesi sonucunu dogurdugundan hakkaniyete

aykiridir’*’,

3 SELICI, Siirekli Borg, s. 26.

7% SELICI, Siirekli Borg, ss. 4-5 ; SEROZAN, Dénme, s. 162 ; ERMAN, s. 97.

5 AYAN, ss. 276-277, Saymn Yazar, “Bunun teorik olarak bastan belirlenmesi miimkiin olmamakla birlikte,
oncelikle biitiin bagimsiz boliimlerin birbirinden fiilen ayrilabilecek kadar ortaya c¢ikmasi, ayrica ingaatin
amaca uygun olarak fiilen kullanilabilmesi icin ufak tefek eksikliklerle tamamlanmig olmasi ve is sahibinin
yeni bir yiiklenici bularak insaati mevcut haliyle tamamlatmasimin onun bakimimdan zorluk olusturmayacagi
anlagilan durumlar” oldugunu ifade etmektedir.

6 Benzer goriiste, TANDOGAN, Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlari Sempozyumu, 14-15 Subat, 1986,

(Sempozyum), s. 101.

7 Benzer goriiste, TANDOGAN, YHD, 1982/4, ss. 497-499 ; Aksi goriiste, SUNGURBEY, bu adaletsizligin,
miiteahhidin  kusuruyla verdigi zararlardan sorumlu tutulmasiyla giderilebilecegi diisiincesindedir
(SUNGURBEY, YHD, 1983/1, s. 23 ; YHD, 1982/6, s. 764).

202



8- Oysa, miiteahhidin olaydaki kusuru; bor¢lar hukuku yoniinden, miiteahhidin
kismi ifasimin karsihgim belirleme bakimindan degil, is sahibine 6demek durumunda
kalacagi tazminatin kapsamim tayinde onemlidir. ( Bk. m. 98/2, 43. ). BK 106-108.
maddeler tiim olaylara aynen uygulanirsa, baz istisnai hallerde '"hakki sekle mahkum
edecek derecede'' adalete aykirn sonuclara neden olabilmekte ve bu kanun hiikiimleri
tatminkar olmaktan uzak kalabilmektedir. O halde, bu adalete aykir1 sonuglar
giderilmelidir.

Hakkaniyete aykir1 sonuclarin ne oldugu kararda agiklanmamistir. Arsa sahibine
O0denecek tazminatin kapsammin belirlenmesinde kusur durumunun dikkate alinacagi tabiidir.
Ancak kusurlu miiteahhide sozlesme ile kararlastirilan karsiligin verilmesi, kendi kusuruna
dayanarak hak elde etmesi sonucunu dogurur. Bu nedenle kismi imalatin bedelinin hesabinda
kusur durumunun dikkate alimmasi gerekir.

9-Adalete aykin sonuclar, ancak Medeni Kanunun 2. maddesinde yer alan
kuraldan yararlanmak suretiyle miimkiin olabilir. Sayet, olayin niteligi ( miiteahhidin
yapmn tamamladig: kisminin kapsami ) ve ozelligi ( uyusmazhigim yalnizca BK: 106-108.
maddeleri uyarinca ¢oziimlenmesini ) gerektiriyorsa; sozlesmenin feshinin bu hiikiimlerde
Ongoriilen hukuki sonuglar1 doguracag tabiidir. Artik bu durumlarda, insaat sdzlesmesinin
miiteahhidin edim borcu yoniinden 6zelligi de sonucu etkilemez.

Ancak, olaym niteligi ve oOzelliginin ( uyusmazhga 106-108. maddeler
hiikiimlerinin uygulanmasimin doguracag) adalete aykir1 sonuclarinin ) hakh gosterdigi
durumlarda; Medeni Kanunun 2. maddesi hiikkmii gozetilerek, sozlesmenin feshinin (
surekli borg iliskileride oldugu gibi ) ileriye etkili sonu¢ doguracagi kabul edilmelidir.

Ileriye etkili feshin sonucunda, miitemerrit miiteahhit; kismi ifasinin bedelini is
sahibinden ve is sahibi de; miiteahhidin kusuruna bagh tiim zararlarimm miiteahhitten
talep edebilecekler ve bu suretle taraflarin yararlarn arasinda karsithkhi bir denge
kurulmus olacaktir.

Olaym niteligi ve ozelligine gore hakliligin hangi kistaslara gore belirleneceginin
kararda net bir bicimde gosterilmemis olmasi, bu konuda karisikliga neden olmaktadir. Ayrica
sozlesmeyi sonlandiran arsa sahibi bunun donme ya da fesih niteliginde olacagini
kestiremediginden, hukuki giivenlik ve istikrar bakimindan da sakincalar ortaya ¢ikmaktadir.

Bundan bagka, “miiteahhidin kusuruna bagh tiim zararlar” ile ne kast edildigi
anlagilamamaktadir. Ictihat yoluyla kabul edilen feshin hukuki sonuglarmin daha agik olarak
belirtilmesi gerekirdi.

Olaymn niteligi ve Ozelliginin hakli olup olmadigmin tespitinde en Snemli kistas
ingaatin bitim oranidir.

Insaatin hangi oranda bitirildiginde, fesih yoluna bagvurulabilecegi kararda
belirtilmedigi i¢in, bu oran konusunda somut gerekceli olmayan bir ¢cok karar vardir. Ornegin;

-Tevhidi i¢tihada konu olan davada insaat %85 oraninda yapilmis ve bu oran fesih
nedeni sayilmustir.”*®

¥ KOSTAKOGLU, s. 687, Ancak Tevhidi ictihat Kararida bu husustan bahsedilmiyor.
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-YHGK 27.1.1988 T. 1987/15-509, 48 sayili1 ve Y. 15. HD. 01.12.1986 T. 436/4040
sayili kararinda bu oran1 %65"*,

-Y. 15. HD. 24.09.1991 T. ve 1993/4323 sayili kararinda bu oran1 %69,

-Y. 15. HD. 27.9.1989 T. 989/3881 sayili””' ve Y. 15. HD. 16.09.1991 T. 1166/ 4123
say1l1 kararinda bu orani %70752,

-Y. 15. HD. 10.10.1991 T. 1446/ 4707 sayili kararinda bu oran1 %75,
olarak belirlemisken,
-Y. 15. HD. 19.06.1996 T. 3158/3503 sayili kararinda %70 oraninin’*,

-Y. 15. HD. 14.12.2000 T. 2000/3809 — 5517 sayili kararinda %70,8 ve %74,7
oranlaurmm,755

-Y. 15. HD. 1.10.2004 T. 4730/4801 sayili Kararmda %77 oranmm”°,
-YHGK 04.04.2001 T. 14-288/ 330 sayili kararinda %81 oraninin,

-Y. 15. HD. 10.3.2003 T. 492/1152 sayil1 Kararinda %82,03 oraninin,
-Y. 15. HD. 12.12.1997 T. 3723/5352 sayil1 Kararinda %83 oraninin,
Y. 15. HD. 10.3.2004 T. 4328/1320 sayili Kararinda % 86 oraninin’”’,
fesih i¢in yeterli olmadig: belirtilmistir.

Goriildigti gibi hangi bitim orani1 ve sartlar dikkate alinarak feshin olusacagi

konusunda tartisma yasanmistir. 1995 yilindan sonra Yiiksek Mahkemenin istikrarli olarak

fesih icin en azindan % 90 lik bir tamamlanma oranini aradig1 ifade edilmektedir’®.

™ KOSTAKOGLU, s. 688.

7% KOSTAKOGLU, s. 688.

I KARAHASAN, Ingaat, C II, ss. 1949-1950.

72 KOSTAKOGLU, ss. 794-795.

>3 KOSTAKOGLU, s. 794.

7 YKD, 1997/2, 5. 237.

73 YKD 2001/6, s. 875.

7% Yarg Diinyast Dergisi, 2005/5, ss. 116-117.

T KARATAS, ss. 386-387.

8 AYAN, s. 291, Dipnot 507 ; KARATAS, s. 381 ; ERMAN, s. 107 ; “....akdin 25.1.1984 tarih ve 3/1 sayili
Ictihach Birlestirme Karar1 uyarinca ileriye ya da geriye etkili bicimde feshinin gerekip gerekmedigi iizerinde
durulmalidir. Bu nedenle mahkemece insaatin getirildigi seviyedeki raporlarda mevcut celiski yeni bir bilirkisi
kurulundan alinacak raporla giderilmeli insaatin %90 iizerinde tamamlandig1 anlasildig: takdirde bu seviyeye
gore yiiklenicinin hak ettigi bagimsiz boliimlerin adedi ve konumlari belirlenip akdin ileriye etkili feshine ve
davaci Mustafa'nin 4 nolu daire ile ilgili tapu iptal talebinin kabuliine ve yine 3 nolu daire ile ilgili mahkemece
belirlenen bedele hitkmedilmeli ve boylece akit ileriye etkili sekilde fesih ve tasfiye olunmalidir.”, Y. 15. HD.
4.2.2005, 2004/7507, 505 ; Ayni dogrultuda, Y. 15. HD. 14.1.2004, 2003/3057, 88 ; Y. 15. HD. 12.12.1997,
3723/5352, www.kazanci.com.tr.
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Feshin gerceklesmesi i¢in insaatin objektif olarak belirli bir orana gelmesi sartinin
getirilmesi, uygulamada birlik ve istikrar saglanmasi bakimindan gereklidir.””® Buna  gore
sozlesmeyi feshetmek isteyen taraf, bu iradesini aciklamadan Once, kesif ve bilirkisi
incelemesi yaptirarak insaatin bitim oranini belirleyip, donme iradesinin sonug¢larin1 6nceden
gorebilmelidir.

Ancak bazen olaym 0Ozelligi ve niteliginin Ozellikle dikkate alinmasi gerektigi
kosullarda, bunun somut gerekcelerinin kararda gosterilmesi sartiyla bu oranin altina inmek
miimkiin olmaldir.

Olaymm o6zelligi ve niteliginin dikkate alinmasi gereken durumlardan Snemli bir
tanesi de blok veya ayr1 parseller halinde yapilan insaatlardir. Bloklarin durumu ve paylasim
sekline gore fesih ya da donme hiikiimlerinin uygulanmasi séz konusudur.”®

Ornegin iki adet parselde kat karsilig1 insaat yapilacaktir. 1 nolu parseldeki blogun
tamami arsa sahibi 2 nolu parseldeki blogun tamami da miiteahhide ait olacaktir. Arsa
sahibine ait blok %90 oraninda tamamlanmis ancak miiteahhidin blogu %10 seviyesinde, tiim
insaatin (her iki blogun) bitim oranmi1 da %50 ise, burada da somut olayin 6zelligine gore feshe
karar vermek gerekecektir. Ciinkii miiteahhit arsa sahibine kalacak parseldeki binay1
tamamlamis olsaydi, kendisine kalacak diger parselde hi¢bir imalat yapmamis olsa dahi bu

79 AYAN, Insaatin biiyiikliigiine gore degerlendirme yapildiginda boyle bir kabuliin her zaman hakkaniyeti

saglamayacagini ifade etmistir. Yazara gore, 2 kat ve toplam 4 bagimsiz boliimii kapsayan bir sozlesme ile 10
kat ve 40 bagimsiz boliimden olusan bir sozlesme bir tutulamaz. Aralarinda calisma siiresi ve yapilan harcama
bakimindan ¢ok biiyiik fark olan her iki insaat bakimindan ayni seviyenin feshe neden olmasi hakkaniyete
aykiridir (AYAN, s. 294). Ingaat biiyiikliigiiniin ileri etkili sona ermede dikkate alinmasi miimkiindiir. Ancak,
kanimca bu biiyiikliik asir1 derecede oldugu zaman ileri etkili sona ermeyi saglayan oran asagi ¢ekilmelidir.
Ornegin 500 veya 1000 konutluk bir iste, feshi gerektirecek seviye daha diisiik kabul edilebilir. Bunun disinda,
yapilan igin biyiikliigiine gore miiteahhidin iktisadi seviyesinin, tizerine aldigi risk ve kazancin da daha biiyiik
olacag1 gozden kagirilmamalidir. Olaganiistii durumlar olmadikga, toplam 4 daire insaa edecek miiteahhit ile
40 daire ingaa edecek miiteahhidin iktisadi varlig1 ve konumu bir tutulmamaldir.

7% “Olayda davali ingaatin tiimiinii tamamlamamistir. Akdin ileriye etkili sekilde feshedilebilecek bir seviyeye
getirilip getirilmedigi de arastirllmamistir. Ciinkii tiim incelemeler genelde A ve E Bloklar {iizerinde
yogunlastirilmis arsa sahiplerine ait diger Bloklarin tamamlanma orani {izerinde durulmamistir. Bu nedenle
mahkemece; arsa sahiplerine ait Bloklara ait parsellerin miistakil ve bu parsellerde yiikleniciye ait Blok
bulunmadig1 da gozetilerek ve masrafi davali kooperatiften alinarak, 10715 ada 04 parseldeki ti¢ Blok (krokide
A, B, C) ve 10714 ada 09 parseldeki 5 adet Blokun (A, B, C, D, E) tiimii iizerinde yeniden kesif ve bilirkisi
incelemesi yaptirilarak bu iki parseldeki yapilasmanin tamamina gore, E Blok insaati hi¢ yapilmamis kabul
edilerek gerceklesen fiziki oranin saptanmasi, bu oran saptanirken diger bloklardaki eksik imalat ile, E Blok
insaatinin yikimi masraflarinin da eksik is kapsamina alinmasi, boylece oran belirlendikten sonra (kooperatife
ait insaatlarin, arsa sahiplerine ait insaatlarin iskan ruhsati almasma etkisi varsa o ingaatlarin da seviyede
dikkate alinmasi-yoksa alinmamasi) suretiyle taraflarin durumu, olayin haklilik gosterip gostermedigi de
irdelenip akdin ileriye etkili feshini hakli gosterecek bir durum varsa akdin ileriye etkili sekilde feshine, aksi
takdirde kooperatifin yaptig1 imalatin bedelini alabilecegi gozetilerek ve hapis hakki bulundugu da dikkate
almarak sozlesmenin geriye etkili feshine karar verilmeli, bu takdirde yani ileriye etkili fesih halinde
yiiklenicinin alamayacag tapu miktar1 (hisse de) belirlenmelidir.”, Y. 15. HD. 1.6.2005, 2004/5492, 3361,
www.kazanci.com.tr ; “Kat karsilif1 insaat sozlesmesine gore iki ayri parsel iizerinde yapilacak iki blok
halindeki ingaatlardan miiteahhide isabet edecek blokun tamamlanmis olmasina karsin, arsa sahibine ait blokun
%36 oraninda tamamlanmis ve sozlesme siiresi de sona ermis bulunmakla temerriide diistiriilen miiteahhit
hakkinda aktin feshi; olayin 6zelligine ve arsa sahibine ait blokun %36 oraninda yapilmis olmasina gore geriye
etkili sonu¢ dogurur.”, Y. 15. HD. 30.01.1990, 1989/5139, 267, KOSTAKOGLU, ss. 794-797 ; “Bir biitiin
teskil eden eser sozlesmesi ile davaci taraf 96 ve 97 parsellerde iki ayr1 blok yapmay: iistlenmis ve 96
parseldeki ingaati tamamlamis, 97 parseldeki insaat ise bilirkisi raporuna gore, %70,5 seviyesine kadar
yapilmustir. Ingaat bir biitiin olarak nazara alinip, 96 parseldeki insaatin tiimiiniin tamamlandig1 da gz 6niinde
tutulunca miiteahhidin ediminin biiyiik bir boliimiinii yerine getirdigini kabul etmek gerekir. O halde tevhidi
ictihat karart uyarinca olayin niteligi ve oOzelligi itibariyla, sozlesmenin ileriye doniik bir bigcimde
feshedildiginin kabulii zorunludur.”, Y. 15. HD. 05.02.1991 T. 4862/421, UYGUR, C II, ss. 601-603.
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parselin miilkiyetine hak kazanmis olacaktir. Ancak Yargitay’in tiim bloklarin seviyesinin
dikkate alinmas1 gerektigi dogrultusunda da elestiriye a¢ik Karar1 vardir.”

Miiteahhidin kendisine ait bloktaki bagimsiz boliimleri tamamlayip arsa sahibine
kalanlar1 yarim (6rnegin %50 seviyesinde) birakmasi durumunda, arsa sahibinin talebi ile
bitmis bloktaki bagimsiz boliimlerin kendisine verilmesi ile tasfiye saglanabilir. Ayni sekilde,
birden fazla blok yapinin s6z konusu oldugu sozlesmelerde, bloklardaki bagimsiz bolim
paylasimi karigik olarak yapilsa bile, arsa sahibi kendisine kalacak bagimsiz boliimlerin
bitirilmis bloga kaydirilmasimni isteyebilir. Miiteahhide kalan bagimsiz bdoliimlerin
tamamlanip, bu bagimsiz boliimlerin iigiincii kisilere satilmasi ve bu kisilerin de satin aldiklar1
bagimsiz boliimleri fiilen kullanmaya baslamalar1 durumunda, fesih (ileri etkili sona erme)
giindeme gelebilir.”®

Olayin 6zelligi ve niteligi bakimindan, taraflarin kusur durumu da 6nemlidir. Ornegin,
sozlesmenin feshinde arsa sahibi tamamen kusurlu ise, insaatin seviyesi daha diisiik olsa bile,
miiteahhidin fesih talebine deger verilebilir.”®

Gercekten, BK m 371 de miiteahhidin Oliimii veya kusuru olmaksizin eseri
tamamlayamadig1 hallerde kendisine yaptig: isle orantili iicret verilebiliyorken, arsa sahibinin
kusuru ve temerriidii ile ise devam edemedigi durumlarda evveliyetle orantili {iicret
verilebilmelidir.”*

Olayn niteligi ve ozelliginin gerektirdigi bir durum da, arsa sahibinin ileriye yonelik
fesih talebinde bulunmasidir. Arsa sahibinin talebinin olmasi1 durumunda, ingaatin seviyesinin
cok diisiikk olmamas: sartiyla, yapilan imalatin bedeline karsi gelen arsa payinin miiteahhide
devri ile tasfiyenin gerceklesmesi gerektigi de ileri siiriilmektedir.”*® Feshe imkan taniyan
Ictihad1 Birlestirme Karari, miiteahhitleri koruma amacina yonelik cikarilmistir. Kararda
aynen;

-“Bazen, insaat sozlesmesinin i sahibi tarafindan feshedildigi anda, kusuruyla borclu
temerriidiine diisen miiteahhidin, yapinin tamamladigi kisminin kasamm o dereceye ulasir ki;
boyle bir durumda, miiteahhidin bu kismi ifasimin karsiligi yalmzca 106-108. maddeler
uyarinca belirlenirse, is sahibi, normal hallerde saglayamayacagi bir imkana ( miiteahhidin

1« Dava, kat karsiligi eser sozlesmesinin feshi ve davaliya devredilen tapu kayitlarinin iptali icin agilmis,

mahkemece insaatin %95 oraninda tamamlandig1 gerekcesiyle davanin reddine karar verilmistir. Oysa
dosya kapsam ve mahkemece hiikme esas alinan bilirkisi raporlarina gore arsa sahiplerine verilecek
dairelerin bulundugu blokun tamamlanma seviyesi %95 olup bu oran tespit edilirken diger bloktaki
ingaatin seviyesi hi¢ nazara alinmamistir. Bu nedenle mahkemece, isin devam ettigine iliskin iddialarda
dikkate alinarak ve yeniden olusturulacak bilirkisi kurulundan mahallinde kesif yapilmak suretiyle
tamamlanma orani isin tamamu iizerinden hesaplattirilarak bu seviyeye gore olaya 25.1.1984 giin 3/1
sayih Ictihadi Birlestirme Kararmmn uygulanarak aktin ileriye etkili bicimde feshinin hakkaniyet
kurallarina uygun bulunup bulunmadigimin tartisilmast ..”, Y. 15. HD. 7.5.2001, 548/2453,
www.kazanci.com.tr.

762« mahkemenin akdin geriye etkili sekilde feshine karar vermesi kural olarak yerinde
bulunmaktadir. Ne var ki yapilan insaatta cok sayida kisinin bagimsiz béliim satin almalari ve ikamet
etmeleri karsisinda akdin ileriye etkili fesih sartlar1 da arastirlmahdir.”, Y. 15. HD. 9.2.2006, 2005/6533,
618, www.kazanci.com.tr.

03 «QOlayda; akit, yiiklenicinin degil, bizzat arsa sahibi olan kooperatifin kusuruyla bozulmus ve kusur
durumu Kkesinlesmistir. Amilan ictihadi birlestirme karariyla yiiklenicilere tammman imkan, kusuru
bulunmayan yiiklenicilerin akdinin bozulmasi durumunda da her haliikarda kabul edilmelidir.”, Y. 15.
HD. 25.6.1998, 1591/2793, www.kazanci.com.tr.

%% YILDIRIM, Temerriit, ss. 80-81, 83 ; OZ, ss. 220-221 ; GURPINAR, s. 107 ; Benzer goriiste, SELICI,
Stirekli Borg, ss. 36-37.

5 AYAN, ss. 274-277, 292.
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kusurundan amaci asan bir sekilde yararlanmak suretiyle ) kavusmus olur ve miiteahhit de
sembolik bir karsilikla yetinmek zorunda kalir. Oysa, miiteahhidin olaydaki kusuru; borclar
hukuku yoniinden, miiteahhidin kismi ifasinin karsiligini belirleme bakimindan degil, is
sahibine ddemek durumunda kalacagi tazminatin kapsamini tayinde onemlidir. ( Bk. m. 98/2,
43. ) Goriilmektedir ki, 106-108. maddeler tiim olaylara aynen uygulanirsa, bazi istisnai
hallerde "hakki sekle mahkum edecek derecede" adalete aykiri sonuclara neden olabilmekte ve
bu kanun hiikiimleri tatminkar olmaktan uzak kalabilmektedir. O halde, bu adalete aykir:
sonuclar nasil giderilebilecektir?”

denilmek suretiyle, miiteahhidin sembolik bir karsilikla yetinmek zorunda kalmasmin
Onlenmesinin amaclandig1 anlagilmaktadir. Ancak uygulama, s6z konusu Karardaki
belirlemeye aykir1 bir sekil almis, adeta geriye etkili fesih miiteahhitlerin lehine bir duruma
sebebiyet vermis, hatta miiteahhitler agikca sozlesmenin geriye etkili olarak sonlandirilmasini
talep eden davalar agmaya baslamislardir. Soyle ki; donmede, miiteahhidin yaptig1 kismi
imalatin degeri, Bayindirlik Birim Fiyatlar1 dikkate alinarak belirlenmektedir. Bundan % 10
civarindaki miiteahhitlik kar1 diisiildiikten sonra bulunan deger, miiteahhidin masrafini
karsilamakta ve miiteahhidi magdur etmemektedir. Tiim bunlara, Yargitay’in donmede
uyusmazlik halinde, bu konudaki kararin kesinlestigi tarihler itibariyla imalatin bedelinin
belirlenecegine dair kararlar1 ile bedel 6denmedigi siirece miiteahhidin imalat iizerinde
alilkoyma hakkmi kullanma imkani eklendiginde, miiteahhitler, donmeyi tercih etmeye
baslamistir. Genelde kat karsiligi insaat sozlesmelerinde arsa sahiplerinin insaat yapacak
sermaye ve imkanlarmin olmamasi s6z konusudur. Boyle bir imkana sahip olsalardi,
arsalarma binay1 kendileri yapar veya yaptirirlardi. Dolayisiyla donme, imalat bedelini 6deme
imkan1 olmayan arsa sahipleri bakimindan hakkaniyete aykiri sonuglar dogurmaktadir.
Boylelikle, kusuru ile temerriide diisen ve ingaati yarim birakan  miiteahhit adeta
odiillendirilmektedir. Bunu dikkate alan Yiiksek Mahkeme, insaatin seviyesinin diisiik
oldugu durumlarda dahi arsa sahibinin fesih beyanma Oncelik taniyarak, hakkaniyete
aykiriligi gidermeye calismgtir.”®

Insaat cok biiyiik oranda teslim alinabilecek seviyeye gelmis ve eksikliklerin bedeli de
fazla degil ise fesih soz konusu olmaz. Ornegin miiteahhide kalan bagimsiz boliimlerin her
biri 200.000-TL degerinde olmasina ragmen ayipli-eksik is bedeli 5.000-TL ise bunun arsa
pay1 olarak verilmesi, bagimsiz boliime kiiciik bir hissenin sokulmasina, dolayisiyla da,
taraflar arasindaki uyusmazligin boyutunu artmasina neden olacaktir.

-“Davali arsa sahipleri, bu davalarinda sézlesmenin 4. maddesinde hiikme baglanan
toplam 990.000.000-TL. ceza ve 6. madde ile kararlastirilan kira parast alacaklarmnin tahsilini
ayrica ingaat sdzlesmesinin feshini istemistir. HUMK. nun 72. ve 74. maddeleri hiikiimlerince
hakim iki taraftan birinin talebi olmadan re’sen bir davayi tetkik halledemeyecegi gibi iki
tarafin iddia ve savunmalar1 ile bagl olup fazlasina veya baskaca bir seye hiikiim veremez.
Yaptirilan bilirkisi incelemesine gore insaatin gerceklesen fiziki oram %93.75’ tir. Eser bu
oran itibariyle reddedilmeyecek diizeydedir. Davacit arsa sahipleri kalan kisimlarin
tamamlanmasi i¢in gerekli bedelin odetilmesini talep edebilirse de, ulasilan seviyeye gore
sozlesmenin ileri etkili olsa bile feshi miimkiin degildir. Bu bakimdan mahkemece 24.11.1993
giinlii sozlesmenin feshine karar verilmesi ve bunun sonucu olarak da saptanan eksiklikler
tutarina karsilik 13 nolu bagimsiz béliimiin davaci arsa sahiplerine birakilmast HUMK. nun 72

7% “Dava konusu olayda; insaatin seviyesi akdin ileriye etkili feshini hakli kilmamaktadir. Dairemizin

ictihatlarma gore ileriye etkili fesih karar1 verilebilmesi i¢in isin ifayr kabulden kacinilamayacak bir seviyeye
getirilmesi gerekmektedir. Ne varki davaci kendi istemiyle ileriye etkili feshi talep ettiginden, akdin ileriye
etkili feshine karar verilmelidir. Su hale gore, ileriye etkili feshin sonuglar1 dikkate alindiginda davaci arsa
sahipleri, yiiklenicinin isi geciktirmesinden dogan kira alacaklarini-ileriye etkili fesih istemine ragmen ictihadi
birlestirme karar1 uyarinca-talep edebileceklerdir.”, Y. 15. HD. 7.4.2004, 2003/4795, 1968 ; Aymi dogrultuda,
Y. 15. HD. 4.7.2008, 200773434, 4508, www.kazanci.com.tr.

207



ve 74. maddelerine aykirt olmustur. Ote yandan davacilar 21.01.1997 giinlii ihtarlarda
gecikme cezasina iliskin 724.000.000-TL. nin 10 giin i¢inde 6denmesini istediklerinden anilan
ihtarin davaliya teblig tarihi arastirilarak buna 10 giin ilavesiyle 724.000.000-TL. bakimindan
davali ancak bu tarihte direngen duruma diiseceginden bu tarihten, kalan ve kira parasi alacagi
yoniinden ise dava tarihinden, gecerli faiz yiiriitiilmesi gerekirken her iki alacaga 24.06.1996
tarihinden faiz yiiriitiilmesi de yanlstir.”’®’

Yukaridaki Kararda insaatin seviyesinin %93,75 olmasmnn feshe dahi neden
olmayacagimin belirtilmesinin gerekcgesi tam olarak agiklanmis degildir. Genel olarak feshi
talep icin en az %90 bitim oram aranirken, %93,75 bitim orannin arsa pay1 verilmek
suretiyle feshe dahi imkan tanmimadigini kabul etmek, orani adeta bir sayiya (%90 a)
sabitlemek anlamina gelmektedir. Yukaridaki Kararda bakiye %6,25 lik kismin, miiteahhide
kalan bagimsiz boliimiin degerinin kiiciik bir kismina kars1 geldigi diistiniilmektedir.

Eser teslim alinmis cezai sart alacag1 ve nama ifa istenmisse artik fesih istenemez.”®®

1.1.3.2.3 Kat Karsiig Insaat Yapum Sozlesmesinde Feshin Gerceklesme Bicimi

Kat karsilig1 ingaat yapim sozlesmesinin feshinde miiteahhit insaat1 yaptig1 oranda arsa
paymna hak kazanmaktadir. Bir bagka anlatimla, miiteahhit yaptigi isin (insaatin) karsiligini
kendisine kalacak bagimsiz boliimlerin hepsi olarak degil de, insaatin gerceklesme oranina
tekabiil eden kadarini arsa payi olarak alacaktir.

Ornegin tiim dairelerin arsa paylar1 esit 30 dairelik bir insaatin, 10 dairesi arsa
sahibine, 20 dairesi de miiteahhide kalacaktir. Arsa sahibi s6zlesmeyi feshettiginde insaatin
gerceklesme orani ingaattaki noksan ve ayipl isler dikkate almarak %90 oraninda tespit
edilmigse, miiteahhide kalacak 20 daireden 20x%90 = 18 dairenin arsa paylar1 miiteahhit
adma tescil edilecektir.”®

Arsa pay1 — insaat ayrimima giderek soruna yaklastigimizda da ayni sonuca variriz.
Arsa sahibi 10 dairenin ingaat1 (imalat1) i¢in 20 dairenin arsa paymi devir etmektedir. Ancak
kendisine kalan 10 adet daire insaatindaki %10 eksiklik, 10x%10=1 adet daire ingaatina
tekabiil etmektedir. 10 adet daire ingaat1 i¢in, 20 adet dairenin arsa pay1 devrediliyorken, eksik
birakilan 1 adet daire insaatina, 2 adet dairenin arsa payi karsilik gelecektir.

Burada, sozlesme ile miiteahhide kalip da, arsa sahibine eksik yapilan imalat nedeniyle
birakilan 2 bagimsiz boliimiin arsa pay1 tapusu i¢inde, ingaat (imalat) bedelinin de yer aldigi
bunun da arsa sahibinin fazladan zenginlesmesine neden oldugu dikkate alinmalidir. Ancak
uygulam ve Yargitay Kararlarinda bu hususun dikkate alinmadigi goriilmektedir.

7 Y. 15. HD. 21.10.1999, 2473/3735, YKD, 2000/4, s. 570.

7% Y. 15. HD. 10.4.2003 5492/1866, KARATAS, ss. 425-426.

7% KARATAS, s. 383 ; SUNGURBEY, YHD, 1982/2, s. 186 ; “ileriye etkili fesih, yiiklenicinin yaptig1 imalatin
oranina gore bedel almasi anlamina gelmektedir. Dava konusu olayda kararlastirilan bedel ( arsa tapusu ) ve
buna tekabiil edecek bagimsiz boliimler oldugundan, yiiklenici isi tamamen ifa etseydi alabilecegi bagimsiz
boliim ( haliyle isabet eden tapu ), isin yiiklenici tarafindan terkedildigi seviyesine oranlanarak bulunacak fiziki
orana denk gelen bagimsiz boliim ve tapusudur. Yani isin eksik birakildigi oranda yiiklenici tapu almaya hak
kazanamayacaktir. Bir 6rnek verilmek gerekirse isi tamamlasaydi yiiklenici on adet boliim alacak ise ve
yiiklenici isi terkettiginde yaptig1 isin tamamm tiim isin % 80'i ise bu halde ileriye etkili fesihte yiiklenici 8
adet boliimiin tapusuna hak kazanmms olacaktir.”, Y. 15. HD. 7.4.2004, 2003/4795, 1968,
www.kazanci.com.tr.
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O yiizden, 2 adet bagimsiz boliimiin ingaat bedelinin miiteahhide 6denmesi veya arsa
pay1 degeri ile mahsubunun yapilmasi gerekir. Daha da somut olarak anlatmak gerekirse, arsa
sahibine kalacak 10 dairenin bir blokta, miiteahhide kalacak 20 dairenin de diger bir blokta
toplandigimi varsayalim. Miiteahhit kendi bloguna hi¢ insaat yapmayip, arsa sahibine ait
bloktaki bagimsiz boliimleri tamamlasa, kendisine 20 adet dairenin arsa pay1 devredilecektir.
Arsa sahibine ait blok %90 seviyesinde iken, sOzlesmenin feshi halinde, miiteahhide 18
dairenin arsa pay1 tapusu verilecektir. Fakat, ayn1 durumda, miiteahhide kalan 20 dairelik
blok ingaatina baglanip, insaatin seviyesi ylikseldikge, arsa sahibinde kalan 2 adet arsa payina
bagli insaatin bedeli de arsa sahibinin malvarliginda nedensiz bir artis yaratacaktir. "

Baska bir ornekle biraz daha somutlagtiralim. Arsa sahibine 10 adet villa, miiteahhide
20 adet villa kalacaktir. Yatayda kat irtifaki da kurulmustur. Arsa sahibine ait 10 adet villanin
ortalama seviyesi %90 iken sdzlesme feshedilmistir. Arsa sahibi, miiteahhide kalan ancak
insaatina hi¢ baglanmamis 2 adet villanin arsa pay tapusunu uhdesinde birakacaktir. Ancak
miiteahhide kalan villalarin 6nceden ve tamamen bitirilmis olmasi durumunda ne olacaktir?
Iste bu halde, arsa sahibinin kendisine kalan 2 adet villanin arsa payma denk gelen insaat
bedelini miiteahhide ddemesi veya bu villalarin arsa pay1 bedelinden mahsup etmesi gerekir.
Goriildiigii gibi arsa sahibi ile miiteahhidin paydas kalarak tasfiyeyi saglayan feshin
uygulamasi sorunludur.

Burada, insaatin seviyesi ile kast edilenin, arsa sahibine kalan bagimsiz béliimlerin,
ortak alanlar daki eksiklikler de dikkate alinarak belirlenen seviyesi oldugu unutulmamalidir.
Ornegin 30 daireli bir binada arsa sahibine kalan 10 adet dairenin mevcut durumu ile ortak
alanlarm durumu dikkate almacaktir. Miiteahhide kalan dairelerin i¢lerinin tamamen bitmis
olmast ya da arsa sahibine kalanlardan daha eksik durumda bulunmasmin bir Onemi
olmayacaktir.

Hangi bagimsiz boliimlerin verilecegi konusunda se¢cim hakki, kusurlu miiteahhit
yerine, arsa sahibine tanmarak bu konudaki ihtilaf’’' coziilmelidir. Ancak, cekismenin
boyutunun daha da artmamasi i¢in, Onceden miiteahhide tapuda devri yapilmis veya
miiteahhit tarafindan ii¢iincii kisilere satilarak bunlarin tasarrufuna birakilmig ya da bitim
seviyesi daha fazla olan bagimsiz boliimlerin miiteahhide 6ncelikle verilmesi gerekir.”’* Bu
gibi durumlarda hakimin taktir hakki (BK m 43) giindeme gelecektir. Bagimsiz boliimler

7% Eger imar durumu daha miisait hale geldigi icin miiteahhit, 10 yerine 15 daire arsa sahibine, 20 yerine 30
daire de kendine yapip bitirseydi, miiteahhide verilecek 30 dairenin arsa payi, bu dairelerin ingaatin1 da
kapsayacakti. Ayn1 sekilde imar durumundaki menfi degisim nedeniyle, arsa sahibine 5, miiteahhide 10 daire
kalsa ve bunlar bitirilseydi, arsa sahibinin eksik arsa payr vermesi giindeme gelmeyecekti. Dolayisiyla tam
olmak sartiyla fazladan veya azalmis ifada, bagimsiz boliim sayist degistiginden ve arsa sahibine kalan
bagimsiz bolimlerin insaati tamamen bittiginden, miiteahhide kalacak bagimsiz boliimlerdeki insaatin
seviyesinin bir nemi kalmamaktadir. Fakat, bagimsiz boliim ve buna bagh insaat sayisi degismeksizin, arsa
sahibine yapilan eksik ifada, eksik olarak verilecek arsa paylari icinde bu paylara tekabiil eden insaatin da
girmesi nedeniyle, denklestirme yapma zorunlulugu dogmaktadir. Bir bagka anlatimla, insaat seviyesinin
azalmasi, bagimsiz boliimlerin, dolayisiyla da, insaat sayisinin azalmasi anlamina gelmemektedir. Somut
ornekte, ingaatin seviyesinin %90 olmasi nedeniyle toplam ingaat-bagimsiz bolim sayisi da %90x30=27
olmamaktadir. Seviye %90 olmasina ragmen bagimsiz boliim sayisit ve insaati yine 30 dur. Arsa payr 30
bagimsiz bolim iizerinden belirlenmis ve 30 bagimsiz bolime ait insaat mevcutken, yapilan insaat 27
bagimsiz boliime karsi gelmektedir. Bundan dolayi, iade olnacak arsa payr icindeki insaat bedelinin
ayiklanmasi zorunlulugu bulunmaktadir. Teorik olarak ingaat sayisinin azalmasi ve buna bagl olarak da ingaat
bedelinin dikkate almmamasi sz konusu olabilir. Ornegin arsa sahibine yapilacak 10 villanin genel
seviyesinin %90 olmas1 veya 10 villadan 9 unun tamamen bitmis olmasina ragmen birinin hi¢ yapilmamis
olmasi ve miiteahhide kalan 20 villadan da 2 sinin hi¢ yapilmamasi durumunda, arsa sahibi bu iki villanin arsa
paymi kendisinde tutarak ve hicbir insaat bedeli 6demeksizin feshi saglayabilir.

771 TANDOGAN, Sempozyum, s. 102.

772 Benzer goriiste, YILDIRIM, Temerriit, s. 81.
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belirtilmeksizin verilen kararin dogrudan infazi miimkiin olamayacagindan, paylasim sekli
kararda yer almalidir.””

Arsa sahibinin gecikme tazminati, cezai sart gibi tiim alacak ve zararlar1 da dikkate
alimarak miiteahhide verilecek arsa pay1 belirlenmelidir. Aksi halde sadece yapilmayan is
dikkate alinarak belirlenen arsa payina, diger alacaklar i¢in arsa sahibinin haciz koyup,
bunlar1 paraya cevirmek zorunda birakilmas: usul ekonomisi ile bagdasmayacagi gibi,
cekismenin de boyutunu arttiracaktir.””*

Sonug¢ olarak arsa sahibine kalan bagimsiz boliimlerin ortalama seviyesi dikkate
almarak miiteahhide eksik olarak verilecek arsa payi belirlenecektir. Bundan bagska, arsa
sahibinin ugradig her tiirlii zararlar ve talep edebilecegi cezai sartlar fesih tarihi itibaryla’”
bulunacaktir. Bunlardan eksik olarak verilecek arsa payina tekabiil eden ingaat bedeli mahsup
edilerek denklestime yapilacaktir.

Arsa sahibinin miiteahhidin yaptig1 imalatin bedelini 6deyecek giicte olmamasi
nedeniyle, insaatin diisiik bir seviyesinde iken s6zlesmeyi feshetmesi durumunda ne olacaktir?

Bu durumda biiyliik oranda tamamlanmamis insaatin durumunun ne olacagi, nasil
bitirilecegi sorunu giindeme gelecektir. Ornegin, dairelerin degerleri esit olmak iizere 10
dairenin arsa sahibine, 20 dairenin de miiteahhide kaldig1 toplam 30 daireli bir bina insaasini
konu alan kat karsiligi insaat sdzlesmesinin, insaatin %50 seviyesinde iken feshedildigini
varsayalim. Bu durumda, daha 6nceden kat irtifaki kurulmussa, miiteahhide 20x%50=10
bagimsiz boliimiin tapusu verilecektir’’°, arsa sahibinde de 20 adet dairenin tapusu kalacaktir.
Ayrica arsa sahibine miiteahhitten kalan 10 adet bagimsiz boliimiin %50 seviyesindeki ingaat
bedeli ile arsa sahibinin her tiirlii zarar1 ve cezai sart alacagi mahsuplastirilacak, kalan tutar,
miiteahhit lehine ise, arsa sahibinin secimine gore ya arsa sahibince bedel olarak miiteahhide
O0denecek ya da arsa sahibine kalacak arsa payindan mahsup edilecektir. Kalan bu tutar, arsa
sahibi lehine ise, arsa sahibinin arsa pay alacagi bu oranda arttirilacaktir’’’. Tasmmazda kat

773 «Akdin feshi nedeniyle ve davacinin talebi de dikkate alinarak yanlar arasindaki sozlesme 25.1.1984 giin ve
3/1 sayili Igtihadi Birlestirme karar1 dogrultusunda ileriye etkili bicimde feshedilmis ise de bu fesih sonucunda
ingaattaki hangi bagimsiz boliimlerin kimlere isabet ettigi agciklanmamistir. Oysa, fesih talebi tasfiyeyi de
icerdiginden mahkemece kabul edilen fiziki oran ve sdzlesmenin eki olarak benimsenen vaziyet plani, fazladan
yapilan villa varsa bunlarin tiimii birlikte degerlendirilerek, 6ncelikle hangi bagimsiz boliimiin kime ait oldugu
hakkinda taraflarin isticvap olunmasi, anlasamadiklar1 boliimler yoniinden sdzlesmenin amact dogrultusunda
paylasim yapilip infazi kabil bir karar verilmesi gerekirken, paylagim ve tasfiye hususu bir tarafa birakilarak
hitkmiin infazini zorlastirict bicimde karar verilmesi dogru goriilmemistir.”,Y. 15. HD. 22.10.1998, 2788/3967,
www.kazanci.com.tr ; Ayni dogrultuda, Y. 15. HD. 11.6.1993, 3969/2745, ERMAN, s. 105 ; Y. 15. HD.
27.11.2000, 5131/5212, www.kazanci.com.tr.

77 “Somut olayda, mahkemece insaatin tamamlandigi % 96 oramina gore, ileriye etkili feshe karar verilmesi
yerindedir. Nevar ki, hilkme esas alinan bilirkisi raporunda, ileriye etkili fesih nedeniyle taraflara verilmesi
gereken paylarin belirlenmesinde hangi unsurlarin etken oldugu ve davacinin ugradig zararlarin iptal kararinin
oraninda nazara alinip almmadifi, anlasilamamaktadir. Bu itibarla, bilirkisilerden ek rapor alinarak,
yiiklenicinin yaptig1 isin oram ve degeri ile igsahibinin, yiiklenici temerriidii nedeniyle ugradig: tiim
zararmn ( eksik isler vs. ) mali karsihg1 ve bunlarin taraf paylarina yansiyan oranimin tesbiti ile bu
orana tekabiil eden bir bagimsiz bolim payinin veya bir bagimsiz bolimiin siiyulandirilmasi suretiyle
bulunacak payin, kazanilmis hak da gozetilerek, iptal ve tescili yoluyla sonuca varilmasi gerekirken, Yargitay
denetimine elverisli bulunmayan soyut igerikli rapora dayanilarak hiikiim tesisi dogru olmamig ve kararin bu
nedenle bozulmasi gerekmistir.”, Y. 15. HD. 13.3.1997, 1996/6770, 1356, www.kazanci.com.tr.

77 KARAYALCIN, Tartismalar, s. 108.

7% 10 adet daire insaat: igin, 20 adet dairenin arsa pay: tapusu veriliyorsa, eksik insaat kismu olan 10x%50=5
adet daire insaati icin; (20x5)/10=10 adet dairenin arsa tapusu verilecektir.

77 Ciinkii insaat1 yapamayan miiteahhitten bunun bedel olarak tahsili zordur. Ancak, miiteahhitten bagimsiz
boliim satin alan iiciincii kisinin teklifi ile bu miimkiin olabilir.
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irtifakinin  kurulmamis olmasi1 durumunda, bagimsiz boliimlerin arsa paylar1 belirlenip,
hilkkmen 10 adet bagimsiz boliime tekabiil eden arsa paymin miiteahhit adina tesciline karar

verilecektir. Ancak yarim insaatin nasil tamamlanacagi sorunu giindeme gelecektir’’®.

Kat irtifakinin kurulmamis olmasi durumunda, taraflardan biri ortakligin giderilmesi
davasi agabilir. Yapiin bitirilerek kat miilkiyeti kurulmas1 imkani oldugu ve uygun olmayan
zamanda paylagsmanin istenemeyecegi (TMK m 698/3) kars1 iddia olarak ileri siiriilebilirse de,
bunun i¢in oybirligi sart oldugundan (TMK m 692), ortakligin giderilmesinin 6nlenmesi
zordur. Kald:1 ki ingaatm onayli projesi dikkate alinarak kat irtifakinin KMK m 14 uyarinca
tim paydaslarca rizaen kurulmasi gerekir. Paydaslardan biri tarafindan hiikkmen
kurdurulmasi’” miimkiin degildir.

Kat irtifakinin 6nceden kurulmus olmasi durumunda780, KMK m 17 ve m 26 uyarinca,
kat irtifak1 sahipleri, ortak arsa iizerinde yapilacak yapinin, sézlesmede yazili siire i¢inde
baslamas1 ve tamamlanmasi i¢in kendilerine diisen borglarin yerine getirilmesini, karsilikli
olarak isteme ve dava etme hakkma sahiptirler. KMK m 26/2 de kat irtifaki sahiplerinden
birinin kendine diisen borglari, noter araciligiyla yapilan ihtara ragmen, bu ihtar tarihinden
baslayarak iki ay icinde yerine getirmemesi durumunda, digerlerinin yazili istemi iizerine
hakimin, onun arsa paymnin ve kat irtifakinmn hilkkme en yakin tarihteki degeri karsiliginda,
oteki paydaslara, arsa paylar1 oraninda devrine karar verebilecegi belirtilmistir. Ancak KMK
m 49 da; kat irtifakina konu olan arsa iizerinde, bu irtifakin kurulmasi sirasinda verilen plana
gore bes yil icinde yap1 yapilmazsa maliklerden birinin istemi iizerine, sulh hakimi,
gerektiginde ilgilileri de dinleyerek, duruma gore kat irtifakinin sona ermesine veya belli bir
siire i¢in uzatilmasina karar verir. Siire istem lizerine yeniden uzatilabilir. Kat irtifaki
sahiplerinden birinin kusuru yiiziinden, yapmin kanuni siirei¢inde yapilmamasi sebebiyle kat
irtifaki diiserse, kusurlu taraf digerlerinin bu yiizden ugradiklar1 zarar1 tazminle yiikiimliidiir
(KMK m 26/3).

Yukaridaki hususlar birlikte degerlendirildiginde, miiteahhide arsa pay:1 vererek, arsa
sahibi ile tasinmazda ortak hale getirilmesi suretiyle fesih durumunda, asagidaki olasiliklar
s0z konusu olacaktir.

1-Miiteahhit ve/veya miiteahhitten bagimsiz boliim alanlarla insaatin bagka bir
miiteahhide tamamlatilmas: veya kooperatif kurmak ya da dogrudan insaatlar1 beraberce
yapmak vs. konusunda oybirligi anlasilabilir.

2-Taraflar arasinda oybirligi ile anlagsma olmazsa, ortakligin giderilmesi yoluyla
tasinmazdaki hisseler coziilebilir. Bu durumda, arsa sahibi insaata devam edebilecek bir
miiteahhitle anlagsma yaparak, tasinmazi cebri icrada satin alabilir.

7% SUNGURBEY, KMK m 25. maddesindeki yaptirimin uygulanmast ile bu sorunun agtlacag goriisiindedir
(SUNGURBEY, YHD, 1984/6, s. 795). Oysa bu hiikmiin uygulanabilmesi i¢in kat miilkiyetine gecilmis
olmasi, kat miilkiyetine ge¢mek icin de yapinin bitirilmesi gereklidir.

7 KMK Ek 4. maddede; Bes veya daha fazla kisi tarafindan iizerinde birden cok yapi yaptirilmak amaciyla
birlikte bir arsa edinilmis olmasi ve pay sahiplerinden en az beste dordiiniin kat irtifakina gecis konusunda
aldig1 karara uyulmamasi halinde, karara uymayan pay sahiplerinin gayrimenkuldeki paylarinin iptaline ve bu
paylarin, isteyen diger pay sahipleri admna tesciline sulh mahkemesi tarafindan belli sartlarda karar
verileceginin belirtilmesine ve KMK m 14 de biitiin paydaslarin istemde bulunma sartinin getirilmesine dair
hitkiimler birikte degerlendirildiginde, bir paydasin digerlerini kat irtifaki kurulmasina zorlamasi imkani
bulunmadigi sonucuna varilmaktadir. Esasen paydaslarin tamamina yakininin kat irtifaki kurulmasina
yanasmamasi durumunda, binanin bitirilmesi de zor olacaktir.

80 Bu durumda KMK m 7 uyarinca ortakligin giderilmesi soz konusu olmaz.
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Goriildiigii gibi, insaatin seviyesinin diisiik oldugu ve tek yapmin bulundugu
hallerde fesih secenegi yeni sorun ve ¢ekismeler yaratmaya miisaittir.

Insaatin seviyesinin diisiik oldugu durumlarda en uygun ¢oziim yolu, insaatin geldigi
seviye dikkate alinarak, miiteahhide kalmasi gereken bagimsiz boliimlerin tamaminm arsa
payinin bedel olarak kendisine 6denmesidir. S6zlesmeye gore, 10 daire arsa sahibine, 20 daire
de miiteahhide kalmaktadir. Insaat %20 seviyesinde iken, miiteahhit bitmis halde
30dairex%20=6 daire yapmis sayilacaktir. Miiteahhit 10 daire insaat1 i¢in 20 adet dairenin
arsa payini aliyorken, 6 adet daire i¢cin (20x6)/10=12 adet dairenin arsa payim alacaktir. Buna
gore, miiteahhide, fesih durumunda, arsanin toplam degerinden, yapilan toplam imalata (12
adet daireye) tekabiil eden arsa paymnin degeri Odenerek tasfiye saglanmalidir. Insaatin
seviyesinin %50 olmas1 durumunda, 15 daire yapilmis ve karsiliginda da 30 dairenin arsa
paymnin alinmis olmast gerekeceginden, arsanin tamaminin bedelinin miiteahhide 6denmesi
s0z konusu olacaktir. Bu yonteme benzer bir hesaplamayi esas alan eski tarihli bir Yargitay
Karar1 vardir.”™'

Kararda, apartmanin tamamlanma oraninin miiteahhide kalan pay yerine,
apartmandaki tiim bagimsiz boliimlerdeki arsa payma oranlanmas: gerekirdi. Aksi taktirde,
miiteahhidin kandisine kalan bagimsiz boliimlerin insaatlar1 dikkate alinmamis olur. Ciinkii
miiteahhide sadece arsa payi verildiginde, kendisine kalan bagimsiz boliimlerin insaatina
tekabiil eden arsa paymin da ilavesi gerekir. Yukaridaki somut ornekle aciklamak gerekirse,
sozlesmeye gore, 10 daire arsa sahibine, 20 daire de miiteahhide kalmaktadir. Yargitayin
Kararma gore, ingaat %20 seviyesinde iken, miiteahhit kendisine kalacak 20dairex%20=4
dairenin arsa pay1 bedelini alacaktir. Oysa miiteahhit, toplam 30 adet dairenin %?20 si olan 6
daire ingaat1 yapmis sayilmalidir. Miiteahhit 10 daire ingaati i¢in 20 adet dairenin arsa payini
aliyorken, 6 adet daire i¢cin (20x6)/10=12 adet dairenin arsa payini alacaktir. Goriildiigi
gibi,somut ornekteki verilere gore, Yargitay’in hesap tarzi ile 6nerdigim tarz arasinda 4 kat
oraninda fark fardir.

81 “Yiiklenici Saim Beygo 8/9/1975 giinii 6ldiigii i¢in sozlesme bu giinde ortadan kalkmustir. Oyleyse insaatin
oliim giiniindeki durumuna gore apartmanin kacta kagmnin tamamlandigi uzman bilirkisi eliyle belirlenmeli ve
bu yolla bulunacak oran, 287/1280 (kendisine kalan) paya uygulanip, meydana getirilen insaat nedeniyle Saim
Beygo iizerinde kalmasi gereken pay miktar1 saptanmalidir. Boylece bulunacak pay miktarinin 8/9/975 6lim
giiniindeki siiriim degeri uzman bilirkisiye hesaplattirilmalidir. Iste bulunacak tutar, meydana getirilen insaatin
bedeli olarak Saim Beygo’nun miras¢ilarina miras paylari oraninda 6dettirilmeli ve tapu kaydinin da davacilar
(arsa sahipleri) adma diizeltilmesine karar verilmelidir ki, bu islem ayni anda ve karsilikli olarak yerine
getirilmelidir. Bedelin pay olarak diisiiniilmesi, biitiinleyici parca kurali geregince insaatin arsaya bagli olmasi
nedeniyle, meydana getirilen insaatin kargiligini alan mirasgilarin ayrica arsa iizerindeki insaatin da paydasi
durumuna gelmeleri sonucunu dogurur ki, bedelin yukarida agiklandig gibi saptanmasindan sonra, para olarak
odetilmesine yonelik ¢oziimiin yeglenmesinde zorunluluk vardir.”, Y. 15. HD. 30.11.1979, 1709/2437,
SUNGURBEY, Sorunlar, C 4, ss. 630-631vd. ; Bu Karar Yazar tarafindan, kat karsilig1 ingaat sozlesmelerinde
miiteahhidin amaciin taginmazdan sadece arsa payr almak olmadigi, insaatta paydas olma amaci da tagindig
gerekcesi ile elestirilmistir. Karara konu olayda, insaatin %40 seviyelerinde oldugu anlasilmaktadir
(SUNGURBEY, Sorunlar, C 4, s. 457). Sayin Yazar’in goriisii, ingaatin énemli oranda bitmesi durumuda kabul
edilebilirse de, kaba insaat asamasindaki imalatin bedelinin arsa pay:1 dikkate alinarak belirlenmesinde amaca
aykirilik olmadigi diisiincesindeyim.
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1.1.3.2.4 Feshin Sonuglan

Arsa sahibinin ne gibi haklar1 s6z konusu olacaktir?

Oncelikle belirtmek gerekir ki fesihte arsa sahibi miiteahhide yaptig1 isin bedelini para
olarak vermemektedir. Arsa sahibi miiteahhit lizerine gec¢irdigi arsa payimna karsilik kendisine
kalan bagimsiz boliimler tizerinde hak sahibi olmaktadir.

Ayrica arsa sahibi, miiteahhidin kusuruna bagli tiim zararlarin1 miiteahhitten talep
edebilecektir.”®* Ancak bunlarin hangi kalemlerden olustugu konusunda tereddiitler vardur.

Buna gore, insaatin ¢ok biiylik bir oranin bitmis olmasi nedeniyle, sdzlesmenin
feshinde arsa sahibi;

1-insaatin bitmesi gereken tarihten feshin hiikiim ve sonuglarini dogurdugu’™ tarihe
kadarki kira kaybm isteyebilir.”**

Sozlesmenin fesih tarihi itibari ile insaat seviyesi dikkate alinarak taraflar arasmdaki
hukuki iligki sonlandirildigindan, bu tarihten sonraki kira kaybi veya ifaya ekli donemsel
cezai sartin istenmesi miimkiin degildir.

2-Ayrica miiteahhidin kusuruna bagli olarak ugradigi diger tiim zararlarini da feshin
hiikiim ve sonuglarin1 dogurdugu tarihi itibariyle talep edebilir.”® Burada menfi zarar yerine
agirlikli olarak miispet zararin istenecegi goriisii doktrinde hakimdir”®. Gercekten de ingaatin
Oonemli oranda tamamlanmasi ve buna karsi gelen arsa paymnin devri ile sozlesmenin ¢ok
biiyiik bir kismmin ifas1 saglandigindan, sézlesme yapilmasaydi ugranilmayacak zarara karsi
gelen menfi zarar kalemlerine itiyatla yaklasilmas: gerekir.”’

Ozellikle fesih tarihi itibaryla insaatta bulunan ayiplarm giderilmesi masraflar1 bu
kapsamda degerlendirilmelidir. Ancak bu ayiplarin tamamen giderilmesi degil, fesih
tarihindeki insaat seviyesine gore giderim masraflar1 dikkate almmalidir. Ornegin duvarlarmn
bir kisminin boyanmis, ancak boyalarmin dokiilmiis olmasi durumunda, sadece bu dokiilen
ayiph kismin diizeltilmesi giderleri dikkate alinir. Yoksa boyanmamis tiim yiizeyler i¢in bedel

82 YIBK 25.1.1984, 3/1 sayili Karar (RG:27.2.1984, Sayi: 18325) gerekcesinden, KOSTAKOGLU, s. 779.

83 Bkz. F 2-3-3-1-1 ; SELICI, Siirekli Borg, s. 129.

784 KARATAS, s. 385 ; ERMAN, s. 106 ; “ ....mahkemece arsa sahibince acilan fesih ve buna karsilik davali
Kooperatifce acilan tapu iptal ve tescil davasinin sonucunun beklenmesi, ileriye etkili feshin kesinlesmesi
halinde bu dava ile ilgili olarak isin esasina girilerek davacinin gecikme nedeniyle actig1 alacak davasi
sonuclandirilmahdir.”, Y. 15. HD. 5.4.2005, 2004/5018, 2020 ; Ayni dogrultuda, Y.15. HD. 4.7.1988,
886/2520, UYGUR, C II, s. 604 vd.

™ Tleriye etkili sona ermeye olanak taniyan 25.1.1984, 3/1 sayili (RG:27.2.1984, Sayi: 18325)YIBK da bu
konuda aynen; “Boyle bir ¢oziimiin sonucu olarak da, miitemerrit miiteahhit; kismi ifasinin bedelini is
sahibinden ve is sahibi de; miiteahhidin kusuruna bagl tiim zararlarini miiteahhitten talep edebilecekler ve bu
suretle taraflarin yararlar1 arasinda karsilikli bir denge kurulmus olacaktir” denilmektedir. ERMAN, bunun tam
tazminat niteliginde oldugunu belirtmekle yetinmekte, igerigini agiklamamaktadir (ERMAN, s. 103).

8¢ YILDIRIM, Temerriit, s. 52 ; SEROZAN, Donme, s. 121 ; SELICI, Siirekli Borg, ss. 125-126 ; OZ, Dénme,
ss. 29-30 ; BUZ, ss. 84-85, Yazar bazi hallerde menfi zararin da istenebilecegini belirtmektedir. Y. 15. HD.
22.10.1998, 2788/3967 sayili1 Kararinda kapsamlarini agiklamaksizin, ileriye etkili fesih halinde menfi-miispet
zararin tazmin edilmesi gerektigini ifade etmistir.

87 “leriye etkili fesihte s6zlesmeyi is sahibi feshetmis olmasina ragmen, olumlu zararmin tazminini isteyebilir.”,
Y. 15. HD. 5.2.1991, 4862/4214, UYGUR, C II, s. 601vd. ; Ayni dogrultuda, Y. 15. HD. 30.1.2002,
2001/4235, 4094, YKD, 2002/10, s. 1531.
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hesab1 yapilmaz. Ciinkii eksik yapilmis veya hi¢ yapilmamis imalatlarin karsiligmi, eksik
olarak verilen arsa pay1 olusturmaktadir.

Eksik kismin tamamlanma bedeli arsa pay1 olarak verildiginden ve tasfiye eksiklikler
bakimindan fesih tarihi itibariyla sabitlendiginden, bu (eksik) kisimlarin tamamlanmasi, yeni
kosullar altinda daha ¢ok harcama gerektirse bile aradaki fark talep edilememelidir. Aksi
halde, miiteahhitte, kendisine verilmeyen arsa payindaki artis1 talep edebilir.”*®

3-Sozlesmede kararlastirilan ifaya ekli cezai sart1 isteyebilir. BK m 158/2 de ifaya ekli
cezal sartin aktin ifasi ile birlikte istenebilecegi belirtilmistir. Fesihte eksik ve ayiph isler
bedelinin arsa payr olarak miiteahhitten alinmasi yoluyla  aynen ifanin sonuglari
saglandigindan, ifaya ekli cezai sart talep edilebilmelidir.”®

Ifaya ekli cezai sartin donemsel (6rnegin aylik) belirlendigi durumlarda, ingaatin
teslim tarihi ile fesih tarihindeki donemle sinirli istenebilecegi unutulmamalidir.

4-Arsa sahibi eksik isler karsiligini, miiteahhidin arsa paymdan mahsup ettiginden
bunlar1 talep edemez. Indirimli arsa say1 miiteahhit adina tescil edilmeden Once, arsa sahibinin
tiim tazminat ve cezai sarta dair alacaklar1 miiteahhit tarafindan tazmin edilmis olmali veya
indirimli pay bunlar dikkate alinarak belirlenmis olmalidir.”

5-Arsa sahibi sozlesmedeki se¢imlik cezayl veya donme cezasini isteyebilir mi? Fesih
bir bakima sozlesmenin ifas1 demek oldugundan, arsa sahibi, akdin ifasmi ve buna bagli
olarak cezai sart1 istemek disinda, aksi sozlesmede kararlastirilmadikca se¢imlik veya donme
cezasini talep edemez.”' Ancak insaat seviyesinin diisiik oldugu sirada yapilan fesihte, dsnme
cezasmin istenmesi miimkiin olabilmelidir. Ciinkii edimini biiyiikk Olciide ifa etmemis
miiteahhitle tasfiye saglanmaktadir.

Ileriye etkili sona ermede (fesihte), miiteahhit isten el cekmisse bu tarih, aksi halde
feshin hiikiim ve sonuglarini dogurdugu tarih itibariyla degerlendirme yapilmalidir.””

Yargitay; fesihte miiteahhidin feshe karsi ¢ikip, ise devam etmesi durumunda, arsa
sahibinin zararin artmasini onlemek ve insaatin kendisine teslimini saglamak i¢in miiteahhidin

88 Aksi goriiste, YILDIRIM, Temerriit, s. 68.

8 AYAN, s. 293, KARATAS, s. 384 ; “Heriye etkili fesih halinde yine sozlesmenin 14. maddesinde 6n goriilen
cezai sarta hilkmedilecegi, aksi taktirde yani feshe geriye etkili olarak karar verilmesi halinde ise cezai sart
talebinin reddedilmesi gerektigi de gozden uzak tutulmamalidir.”, Y. 15. HD. 4.6.1998, 2081/2403, YKD,
1998/12, s. 1793.

790 «Aktin ileriye etkili feshi sonucunda, arsa sahibinin kira kaybi, miiteahhidin 6demesi gerekli su, elektrik,
sigorta prim borg¢lart vs. giderler ve zararlar birlikte ifa yontemi ile giderilecektir. Bu yonteme gore
miiteahhidin tapu alabilmesi icin, arsa sahibinin hak kazandigi miktarin 6denmesi gerekmektedir. Yani once
miiteahhit arsa sahibinin alacaklarin1 6deyecek, ondan sonra tapu iptali ve tescili karar1 yerine getirilecektir.”,
Y. 15. HD. 5.2.1991, 4862/421, UYGUR, C 11, s. 601 vd.

1 KARATAS, ss. 383-384.

72 “fleriye etkili fesihte mahkemece yapilacak is; miiteahhitlerin “isten el gektikleri tarih itibariyla” yaptiklari
igin, tiim ise olan fiziki orani tespit etmek, bulunulacak oran1 diizenlenen stzlesmelerde isin tiimiiniin ikmal ve
teslimi halinde miiteahhitlere verilmesi kararlastirilan ve bagimsiz bolim yada arsa payr olarak belirlenen
insaat miktara uygulamak boylece davalilara isabet edecek bagimsiz boliim ve arsa payini saptamak, dava
konusu diginda birakilan bagimsiz boliimler de hesaba katilmak suretiyle sonucuna bir uygun karar
vermektir.”, Y. 15. HD. 8.7.1988, 3800/2612, UYGUR, CII, s. 615 ; Ayn1 dogrultuda, Y. 15. HD. 7.4.1997,
248/1891, UYGUR, C II, ss. 618-619 ; Y. 15. HD. 3.2.1992, 3656/363, UYGUR, C II, ss. 544, 489 ;
KOSTAKOGLU, ss. 715, 770-771, 825.
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ise devamim engellemesi ve bu konuda mahkemeden tedbir karar1 almasi gerektigi
goriisiindedir. Aksi halde fesihte, karar anindaki bitim oran1 dikkate alinacaktir.”™

Yargitay’in bu goriisii elestiriye agiktir. Arsa sahibinin ihtiyati tedbir talebi
reddedilirse durum ne olacaktir ? Ciinkii bu konuda verilecek tedbir karar1 miiteahhidin
miidahalesinin Onlenmesi niteliginde oldugundan, davayr esastan c¢oziimleyecek bir
karardir.””* Doénme beyanma aldirmayip insaata devam eden miiteahhit, bunun olumsuz
sonuclarma da katlanmalidir. Ciinkii mahkemenin tedbir karar1 vermesi bir takim delillerin ve
karsilikli iddialarin degerlendirilmesi sonucu miimkiin olacaktir. Ayrica yerinde kesif ve
bilirkisi incelemesi yapilmasi da gerekebilecektir. Bu nedenle arsa sahibinin geriye etkili
sonu¢ doguran donme beyanindan sonra, miiteahhidin ise devam etmesi ve insaati fesih
kosullarina uygun hale getirmesi durumunda dahi, donmeye dair hiikiimler uygulanmalidir.
Miiteahhidin, arsa sahibinin donme beyanindan sonra yaptigir imalatlar vekaletsiz iggérme
veya sebepsiz zenginlesme kapsaminda degerlendirilmelidir.””> Ancak, Yargitay, tek tarafli
olarak kat karsiligi ingaat sdzlesmesinden doniilemeyecegini kabul ettiginden olsa gerek,
miiteahhidin insaa faaliyetini ifa olarak degerlendirmekte ve dikkate almaktadir.

1.2 ARSA SAHIBININ TEMERRUDU VE BUNUN SONUCLARI

Kat karsiligi insaat sozlesmelerinde, genellikle miiteahhidin temerriidii s6z konusu
olmaktadir. Ciinkii, insaat faaliyeti kapsaminda, adam calistirmasi, bir ¢cok kalem isi {i¢iincii
kisilere yaptirmasi, piyasadaki dalgalanma ve ekonomik krizlerden etkilenmesi, idare ile
ruhsat ve izin alma asamasinda muhatap olmasi, sermaye riskinin biiyiikliigii gibi nedenlerle
miiteahhitler siklikla temerriide diismektedirler. Oysa arsa sahibinin asli edimi sadece tapuda
arsa paylarini miiteahhide devretmekten ibarettir. Bu nedenle asagida detaya girilmeksizin
arsa sahibinin temerriidii islenmistir.

1.2.1 Aynen ifa Talebi

Arsa sahibinin temerriidii durumunda miiteahhidin aynen ifay1r talep etmesi,
durumunda, miiteahhit ise devam eder ve arsa sahibinin temerriidiine baghh gecikme
zararlarimi arsa sahibinden talep eder. Arsa sahibinin sézlesmeyi donme beyaninda bulunmasi
durumunda, miiteahhidin insaata devam etmesi beklenemez. Bu nedenle donme ile ilgili
uyusmazlik sonuclanana kadar ingaati durduran miiteahhide, bu siire kadar ek siire
verilmelidir. Miiteahhit kendisine kalan bagimsiz boliimlerin kira kaybini da bu siireyle sinirli
olarak isteyebilir.”*

73 “Davadan once yaptirilan delil tespitine gore, insaatin %73 seviyesinde oldugu saptanmis ve bu tespite
dayanilarak eldeki fesih davasi acilmistir. Her dava kural olarak agildig tarihteki kosullara gore degerlendirilir.
Ne var ki delil tespitini takiben ihtiyati tedbir karar1 alinmadigi ve dava dilekcesi de boyle bir talebi icermedigi
icin yiiklenici devam etmek suretiyle ingaati %92 seviyesine getirmis ve bu husus yargilama sirasinda alinan
bilirkisi raporu ile tespit edilmistir. Yine dairemizin uygulamasina gore davadan sonra insaatin %90’
tizerinde bir seviyeye getirilmesi halinde artik geriye etkili bicimde feshe (donme) karar verilemez.”, Y. 15.
HD. 10.6.1999, 1658/2437, YKD, 2000/3, s. 405.

7% KURU, s. 4312 vd.

"> UYGUR, C1L,s. 489 ; Y. 15. HD. 22.10.1998, 2788/3967, www.kazanci.com.tr.

796« davali arsa sahibinin s6zlesmeyi hakli nedenle feshettigi sonucuna varilirsa, aynen ifa davasmin reddine;
aksi halde, yani fesihte 1leri siiriilen nedenlerin hakli olmadig1 ve sdzlesmenin feshini gerektirmedigi sonucuna
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1.2.2 Miispet Zararin Tazmini Talebi

Miiteahhit kendisine kalan dairelerin serbest piyasa rayiglerine gore satim bedeli ile
ingaatin toplam maliyeti arasindaki farki talep edebilecektir. Miiteahhidin bu talebi aynen
ifadan vazgecip miispet zararin istenmesi niteligindedir. Aynen ifa veya sozlesmeden donme
niteliginde degildir. Genellikle arsa sahibinin haksiz olarak sdzlesmeden donmesi nedeniyle
miiteahhidin miispet zararmin tazminini istemesi giindeme gelmektedir’”’. Arsa sahibinin
sozlesmeden haksiz olarak dondiigiinii iddia eden miiteahhit, aynen ifadan vazgecerek miispet
zararmnin tazminini talep etmektedir.”®

Yargitay uygulamasinda miiteahhidin kar kayb1 soyle hesaplanmaktadir. BK m 356/1
de miiteahhidin sorumlulugunun genel itibariyla ig¢inin hizmet akdindeki mesuliyetine tabi
olacagi belirtilmistir. Bu maddenin atifta bulundugu BK 325. maddesinin kiyas alinmasi
ile™”, aynen ifasindan vazgecilen sozlesmeye konu insaattan saglanacak hasilattan, isin
yapilmamasindan dolayi tasarruf edilen miktar ve diger bir is ile kazanilan veya kazanmaktan
kasten feragat edilen miktar mahsup edilmelidir.*”

Bu yonteme gore kar kaybinin hesabinin eserin bitirilmis olmas1 gereken tarih dikkate
alinarak yapilmasi s6z konusudur.

Yargitay’in uyguladigi kesinti yontemi elestiriye aciktir. Oncelikle, BK m 356 hiikmii,
miiteahhidin borglarin1 diizenleyen bir hiikiimdiir. Is sahibinin bor¢ ve sorumlulugunu
diizenleyen bir hiikiim degildir. Oysa arsa sahibinin temerriidiinde, miiteahhidin alacakl
olmasi1 soz konusudur. Kald1 ki bu madde, acikca BK m 325’ e atif yapmamaktadir. BK m
356 da, miiteahhidin sorumlulugunun, genel olarak hizmet iliskilerinde is¢inin sorumluluguna
dair hiikiimlere tabi oldugu ifade edilmektedir. Goriildiigii gibi, BK m 356 da is sahibinin

varilirsa davanin kabuliine yani sozlesmenin aynen ifasma karar verilmelidir.”, Y. 15. HD. 13.10.1994,
414/5816, www.kazanci.com.tr.

7T KARATAS, 411.

78 “is sahibi kooperatif tarafindan sézlesme haksiz olarak fesih olunmus ve haksiz fesih kabul edilmemis ise,
yiiklenicinin ya sozlesmenin aynen ifasini ya da aynen ifadan vazgecip ifa yerine gecen olumlu zararimi
isteyebilecegi kuskusuzdur.”, Y. 15. HD. 9.12.2004, 2003/7040, 6389, www.kazanci.com.tr.

7 BK m 325-“Is sahibi isi kabulde temerriit ederse, isci taahhiit ettigi isi yapmaga mecbur olmaksizin
mukaveledeki iicreti isteyebilir. Su kadar ki, isi yapmadigindan dolay: tasarruf ettigi yahut diger bir is ile
kazandig1 ve kazanmaktan kasten feragat eyledigi seyi mahsup ettirmege mecburdur”.

%0 KARATAS, ss. 411-412 ; KOSTAKOGLU, ss. 690-691 ; “Davada haksiz fesih nedeniyle kar
mahrumiyeti istenildigine ve mahkemece de kabul edildigine gore insaattan beklenen karin elde
edilebilmesi proje, hafriyat, bekgi iicreti gibi masraflarin da yapilmasim zorunlu kilmasi nedeniyle kar
mahrumiyeti yaminda ayrica kabulii dogru degildir. Ote yandan yiiklenici eski binammn yilkimm da
sozlesmeyle iistlendiginden bunun icin yaptigi masraflar da kar mahrumiyeti icindedir. Sadece, arsadaki
tecaviiziin giderilmesi icin onceden Ongoriilmeyen ve davalilarinda yararina olan masraflarim
isteyebilir. Bu kalem disindaki diger masraflariyla ilgili isteklerin reddi yerine kabulii dogru olmamus,
bozmay1 gerektirmistir. 3- Dairemizin yerlesmis ictihatlarina goére, kar mahrumiyeti hesabinin BK. 325.
maddesindeki kesinti yontemine gore yapilmasi gerekmektedir. Hilkme dayanak raporda bu yontemle zarar
hesabi yapilmamistir. Bu maddedeki yonteme gore, yiiklenicinin isi tamamlamamasi dolayisiyla sagladig
tasarruf ( Ornegin malzeme ve personel giderlerinden tasarruf ettii miktar ) ile bos kalmasi sonucu
baska bir is bularak elde ettigi kar ve boylece bir is bulmaktan kasten kacinmigsa kazanacag miktar
toplamlar1 diisiilerek yiiklenicinin is sahibinden isteyecegi Gdence miktarimin ortaya cikarilmasi
gerekmektedir.”, Y. 15. HD. 2.7.2001, 1757/3623 ; Ayn1 dogrultuda, Y. 15. HD. 20.5.2002, 1274/2629 ; Y.
15. HD. 14.2.1996, 462/815, www.kazanci.com.tr ; Y. 15. HD. 13.5.1991, 5167/2457, KARATAS, ss. 411-412
; Y. 15. HD. 16.11.1989, 899/4803, www.kazanci.com.tr ; Y. 15. HD. 8.11.1991, 1795/5335,
KOSTAKOGLU, ss. 761-762 ; Y. 15. HD. 23.6.1989, 2093/3039, KOSTAKOGLU, s. 766.
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sorumluluk ve temerriidiine yonelik bir atif s6z konusu degildir. Ayrica, BK m 325, hizmet
akdi ile ilgilidir. Emege dayali hizmet sézlesmesinin tarafi olan sabit {icretli is¢i ile biiyiik
Olciide sermayenin kullanildig1r ve 6n planda oldugu, emek-sermaye riskinin bulundugu kat
karsilig1 ingaat sozlesmesinin tarafi miiteahhidin bir tutulmasi diisiiniilemez.

Bu yontemde insaatin bitim tarihindeki degerlerin belirlenmesi s6z konusudur. Bu da
cok farazi bir degeri ifade eder. Ozellikle insaatin tamamlanma yiizdesinin az oldugu, bir
bagka anlatimla, ingaatin bitimine uzun bir zaman kaldig1 durumlarda, ilerideki degerin ne
olacagmni tahmin etmek zordur.®' Tiim bunlarin yaninda, miiteahhidin isi tamamlamamasi
dolayisiyla sagladig: tasarruf, bir bagka anlatimla, insaatin bitirilmesi i¢in yapilmasi gereken
masraflar (6rnegin malzeme ve personel giderlerinden tasarruf ettigi miktar ) ile bos kalmasi
sonucu bagka bir is bularak elde ettigi kar veya boylece bir is bulmaktan kasten kaginmigsa
kazanacag1 miktarin hesabi da tamamen tahmine ve farazi hesaplamalara dayanmaktadir.

Ornegin arsa sahibine 4, miiteahhide 6 daire kalacaktir. Ingaatin bitim siiresi 36 ay
olup, arsa sahibi, miiteahhit insaata baslamadan temerriide diigmiistiir (0rnegin sozlesmeye
gore, ingaatin basinda vermesi gereken bir bagimsiz bolimiin tapusunu vermekten imtina
etmistir). Miiteahhidin miispet zarar1 asagidaki gibi hesaplanacaktir.

1-Ingaatin bitmesi gereken 36 aylik siire sonundaki kendisine kalan 6 adet dairenin
bitmis haldeki piyasa degeri (arsa pay1 + ingaat) belirlenecektir (Muhtemel Deger 1),

2-Miiteahhidin bakiye 36 aylik siirede insaati tamamlamamasi1 nedeniyle sagladig:
tasarruf= insaatin tamamen bitirilecegi seviyeye kadar kendisine olan maliyeti (Muhtemel
Deger 2),

3-Miiteahhidin bos kalmas1 sonucu baska bir is bularak elde ettigi kar veya miiteahhit
bir ig bulmaktan kasten kagcinmigsa, kazanacagi miktar (Muhtemel Deger 3).

Miiteahhidin Miispet Zarar1 = Muhtemel Deger (1 - 2 — 3) olacaktur.

Yukaridaki ileriye yonelik tahmin edilen soyut 3 adet muhtemel degerle yapilacak
farazi hesaplamaya itibar edilmesi beklenemez. Ciinkii, arsa sahibinin temerriidii genellikle

heniiz daha teslim siiresinin dolmadig1 bir anda gerceklesmektedir®”.

Ornekte, insaat belli bir seviyeye getirilmis olsaydi, “muhtemel deger 2” yapilmayan
kismin maliyeti olarak dikkate alinacakti. Ayrica, ingaatin belli bir seviyeye getirilmesi
sonucu, bakiye (yapilmayan) kisim azaldigindan, “muhtemel deger 3” de de bir azalma soz

801 Ancak, arsa sahibinin temerriidiiniin, insaatin bitim tarihine yakin oldugu bir zamanda olusmasi durumunda,
bu tarih itibariyla zararin belirlenmesi s6z konusu olacaktir. Yargitay 15. HD. 14.11.1990, 2047/4786 sayili
Kararinda, arsa sahibinin temerriidiiniin teslim tarihine yakin olup olmadigina deginmeksizin, is sahibinin
sozlesmeyi haksiz fesih tarihindeki eserin bedeli hesaplandiktan sonra bu bedelden yiiklenici davacinin isi
tamamlamamasi nedeniyle sagladig1, yani, kazandig: tasarruf, bu siire i¢inde bagka bir is bulup calismigsa veya
bagka bir is bulmaktan kasten kacinmissa kazanacagi miktarin tespit edilip, tiim eser bedelinden c¢ikarilmak
suretiyle olumlu zararin belirlenecegini ifade etmistir. KARATAS, hakli olarak, bitim tarihine uzun bir siirenin
kaldig1 durumda, eserin bitmis rayi¢ degerinin arsa sahibinin fesih tarihine gore belirlenmemesi gerektigini
ileri siirerek, Y. 15. HD. 14.11.1990, 2047/4786 sayili Kararmi hatali bulmustur (KARATAS, s. 412).
Gergekten, arsa sahibinin fesih beyaninda bulundugu tarihte insaat yarim durumdadir. Yarim insaatin
tamamlanmasi icin gegecek siire¢ dikkate alinmadan tazminatin tutari fesih tarihine indirgendiginden,
miiteahhidin fesihten sonra baska bir is yapmasi da so6z konusu olmayacagindan BK m 325 hiikmiiniin
uygulamasi miimkiin degildir.

802 Ancak taraflar arasindaki uyusmazlikla ilgili yarg: siirecinin uzunlugu dikkate alindiginda, yargilama devam
ederken, teslim siiresinin dolmasi ile bitim tarihindeki degerlerin farazi olmaktan ¢ikmasi da miimkiindiir.
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konusu olacakti. Daha da somutlastirirsak, aym Ornek dikkate alindiginda, insaat %30
seviyesinde iken miiteahhit miispet zararinin tazminini istesiginde, bitim tarihindeki 6 adet
dairenin rayi¢ degerinden (“muhtemel deger 17 den), 10 adet dairenin bakiye %70 lik
kisminin bitirilmesi i¢cin harcanacak tutar (muhtemel deger 2) ve miiteahhidin aynen ifadan
vazgectigi tarihten bitim tarihine kadar bos kalmasi sonucu bagka bir is bularak elde ettigi kar
veya miiteahhit bir is bulmaktan kasten kaginmissa, kazanacagi miktar (Muhtemel Deger 3)
diistilecektir.

Belirsiz ve farazi hesap yonteminin terk edilmesi gerekmektedir. insaatin yarim
kaldig1 veya insaata hi¢ baslanmadigi durumlarda, aynen ifadan vazgecme iradesinin karsi
tarafa ulastinldig: tarih itibariyla miiteahhide kalacak bagimsiz boliimlerin degeri ile
miiteahhidin insaata yapacagi toplam masrafin mahsubunun yapilarak miispet zararin
belirlenmesi daha dogru olacaktir. Bu sekilde, miiteahhidin ugradig1 zarar, aynen ifadan
vazgecme tarihinde netlestirilmektedir. Kismi bir imalatin bulunmas: durumunda, miispet
zararin hesabinda miiteahhidin kar kaybr dikkate alinmis oldugundan, bu imalatin sadece
karsiz objektif bedelinin miiteahhide ayrica 6denmesi gerekir.

Burada, miiteahhide kalan bagimsiz boliimlerin ileride bitirilecegi tarihteki yiiksek
degeri yerine, siirenin dolmasindan Onceki tarihteki siirim degerinin dikkate alinarak
miiteahhidin karmin azaltilmis oldugu itiraz ileri siiriilebilir. Ancak, aynen ifadan vazge¢cme
anindaki siirim degerinden yine bitmis haldeki yiiksek tutarli ingaat maliyeti yerine, ayni
tarihteki tiim bagimsiz boliimlerin daha diisiilk ingaat maliyeti mahsup edildiginden bu
konudaki itiraz1 kabul etmek miimkiin degildir.

Miispet zararm ifa tarihi itibariyla belirlenmesi gerektigi ikinci bir itiraz olarak ileri
siiriilebilir®®. Miispet zarar, alacaklinin mal varliginin, edimin ifa edilmemesi sonucu hali
hazir mevcut durumu ile, edim, sdzlesmeye uygun olarak tam ve dogru bir sekilde ifa edilmis
olsayd: icinde bulunulacagi varsayilan durumu arasindaki farktan olusur.®® Gercekten,
ingaatin teslim tarihi gelmeden bu secimlik hakkin kullanildigi durumlarda, taraflarin
ediminin®” ifa tarihi 6ne almmis olmaktadir. Ancak, miispet zararin, bu se¢imlik hakkin kars1
tarafa ulastirildigr tarih itibariyla belirlenmesi gerekir®”. Miiteahhit ilerideki bir tarihte
olusacak riski artik iizerine almak zorunda tutulmamalidir. Insaat yapiminin belli bir siire
icinde gerceklesecek olmasi nedeniyle bu siirenin hesaba katilmasi gerekmez. Aksi halde, ileri
bir tarihteki ifa menfaatinin, bu giinkii pesin degerinin dikkate alinmasi zorunlulugu dogar®”’,
Aynen ifadan vazgecip tazminat istemekle, miiteahhidin yapma ve arsa sahibinin de pay
gecirim borglar1 ortadan kalkmaktadir. Bu tarih itibariyla miispet zarar muaccel hale
gelmektedir. Bu nedenle, ifa menfaatini ifade eden miiteahhide kalan bagimsiz boliimlerin
rayi¢ degeri, miispet zararin istendigi tarih itibariyla dikkate alinmalidir. Miispet zararin
tazmininin istendigi tarihin, sozlesmedeki teslim tarihini agmast durumunda ise, bu konuda bir
sorun yasanmayacaktir.

Onerdigim hesaplama yontemine, insaatin seviyesinin dikkate alinmaksizin yapilacak
hesaplamanin hakkaniyete aykir1 sonuclar doguracagi yoniinde itirazda bulunulabilir. Bu
hesap tarzinda, miispet zararin istendigi tarihteki insaat seviyesi ne olursa olsun, miiteahhidin

8035 EREN, Fikret, Insaat Sozlesmeleri, Yonetici-Isletmeci Miithendis ve Hukukgular h;in Ortak Seminer,

BATIDER, Ankara, 1996, (Insaat), s. 95.

" HAVUTCU, s. 68.

805 Ozellikle de miiteahhidin ingaati tamamlama ediminin.

806 BUZ, Vedat, Is Sahibinin BK. m. 369’a Gire Eser Sozlesmesini Feshi, Batider, C.XXI sa. 2, ( BK m 369), s.
260.

%07 BUZ, BK m369, s. 260.
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bakiye kism1 tamamlamak kiilfetinden kurtulmasi dikkate alinmamaktadir. Gergekten, insaata
hi¢ baslanmamis veya %10, %20, %70 vs. hangi seviyeye getirilmis olursa olsun, miiteahbhit,
bakiye kismi yapmaktan kurtulmaktadir. Bu kismi yapmaktan kurtulan miiteahhidin
alacagindan indirim yapilmasi gerektigi, aksi halde miiteahhidin yapmadig1 isten para
kazandig1 ileri siiriilebilir. Ancak, miiteahhidin aynen ifadan vazgecip miispet zararmnin
tazminini istemesi, yapmadigi isten gordiigii zarar1 da karsilama amacina yoOneliktir. Bu
zarardan, miiteahhidin bos kalmas1 sonucu bagka bir is bularak elde ettigi kar ve boylece bir is
bulmaktan kasten kacmmigsa kazanacagi miktarin diisiilmesi ile yapilmayan kisim i¢in
miiteahhide verilecek zarar anlamsizlagsmakta veya ¢ok azalmaktadir. Bu nedenle yapilan
ingaat seviyesi dikkate alinmaksizin, miiteahhidin ifa ¢ikari tam olarak karsilanmalidir.

Bu arada tazminat belirlenirken hakim tarafindan olaym oOzellikleri dikkate alinarak
takdir edilmelidir. Ciinkii, tazminati belirlenmesinde borcun ihlalinin agirlig1 ve taraflarin
kusuru da taktir edilecektir. Sadece sozlesmede devri Ongoriilen 10 bagimsiz boliimden
birinin devrini arsa sahibinin siiresinde vermemesi durumundaki tazminat ile baska bir
miiteahhitten daha yiiksek sayida bagimsiz boliim almak icin sdzlesmeyi ihlal eden arsa
sahibi hakkinda taktir edilecek tazminatin ayn1 olmamasi gerekir. Miiteahhidin, yarim insaati
birakmas1 nedeniyle ugrayacagi itibar ve prestij kaybinin veya taraflarin ortak kusurunun da
tazminatin belirlenmesinde dikkate alinacagi tabiidir (BK m 98, m 43, m 44).

Sonug olarak, arsa sahibinin temerriidii durumunda, miiteahhit aynen ifadan vazgecip,
miispet zararmin tazminini istediginde, miiteahhit, kendisine kalan bagimsiz bdéliimlerin
bitmis haldeki rayi¢ degerinden, bunlar1 elde etmek icin harcamasi gerektigi tutar1 diiserek
bulunacak farki miispet zarar kapsaminda talep edebilir. Bu sekildeki hesaplama, miispet
zararin tazmininde fark teorisinin uygulanmasindan baska bir sey degildir.

Ornegin, kat karsilig1 insaat yapim sozlesmesine gore; 4 daire arsa sahibine, 6 daire de
miiteahhide kalacaktir. Usuliine uygun olarak aynen ifadan vazgecip, miispet zararinin
tazmini yoniinde secimlik hakkini kullanan miiteahhit; bu iradesini kullandigi, daha dogrusu
kars1 tarafa ulagtirdig: tarihteki kendisine kalacak 6 adet dairenin satim degeri ile toplam 10
adet dairenin insaat maliyeti arasindaki farki miispet zarar kapsaminda talep edebilir.

Daha da somutlastirirsak ; Tiim dairelerin her birinin arsa pay1 1/ 10 ve bitmis haldeki
degeri de 100 bin liradir. Arsa sahibinin arsasinin degeri de 200 bin liradir. Her bir dairenin
ingaat maliyeti ise 50 bin liradir. Buna gore ;

Miiteahhidin ifa Menfaati = 6 adet dairenin bitmis haldeki degeridir (600.000-TL).
Miiteahhidin Cebinden Cikan = 10 adet dairenin insaat maliyeti (500.000-TL).

Miiteahhidin Miispet Zarar (Kar1) = 6 DaireX100 bin — 10 daireX50 bin =100 bin lira
olur.

Arsa Sahibinin Ediminin Degeri = 6x100 bin — 6x50 bin = 300 bin liradir.
Miiteahhidin Ediminin Degeri = 4 daire x50 bin =200 bin

FARK = 300 — 200 = 100 bin lira miiteahhidin miispet zararidir.

Dikkat edilirse, miiteahhidin arsa lizerine yaptig1 binanin seviyesinin miispet zararin
hesabinda bir dnemi olmamaktadir. Ciinkii, her durumda, bu imalatin sanki tamami1 yapilmis
gibi, zararin hesabinda, imalat bedeli dikkate alinmaktadir. Eger insaat belli bir seviyeye
getirilmigse, bu insaatin tamami arsa sahibine kalmaktadir. Bu nedenle miiteahhidin miispet
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zararina, denklestirme yapilarak, yaptig1 imalatin maliyeti de eklenmelidir. Ciinkii arsa sahibi
miiteahhidin yaptig1 imalat kadar zenginlesmis durumdadir. Miiteahhidin yaptig1 isin tamami
icin kar kaybi dikkate alindigindan, mevcut imalatin degerinin bulunmasinda miiteahhidin kar
kayb1 dikkate alinmaz. Somut Ornege gore miiteahhit insaati1 bitirseydi, sahip olacagi 6
dairenin 600.000-TL’lik degeri i¢inde yaptig tiim imalatin bedeli de yer alacakti. Ancak bu
600.000-TL yerine 600.000-500.000=100.000-TL kar kaybini talep ettiginden, yaptig1 ve arsa
sahibine kalan insaatin seviyesine gore bulunan maliyetini de ayrica isteyebilir.

Miiteahhit temerriide diigse ve arsa sahibi aynen ifadan vazgecip, tazminat hakkini
kullansaydi,

Arsa Sahibinin Miispet Zarari = 4 DaireX 100 bin — 200 bin =200 bin lira olacakti.

Ayni sonuca yukaridaki bolimde belirtilen sekilde edimler dikkate almarak da
varilabilir.

Miiteahhidin Ediminin Degeri = 4 Daire X100 bin — (4/10)X200 bin = 320 bin
Arsa Sahibinin Ediminin Degeri = (6/10)X 200 bin = 120 bin liradir.

FARK =320 — 120 = 200 bin lira arsa sahibinin miispet zararidir.

Burada dikkat edilecek husus sudur. Miiteahhidin haksiz donmesi veya temerriidii
sonucu, arsa sahibinin miispet zararmin tazminini istemesi durumunda hesaplanan miispet
zarar ile, arsa sahibinin haksiz donmesi veya temerriide diismesi sonucu, miiteahhidin miispet
zararinin tazminini talep etmesi durumunda hesaplanan miispet zarar farkli ¢ikmaktadir. Bir
baska anlatimla miiteahhidin ve arsa sahibinin ediminin degeri, miispet zararin lehine
belirlendigi kisiye gore degigsmektedir. Bunun nedeni ;

1)Arsa sahibinin miispet zararmin hesabinda, kendisinin ifadaki menfaati (6rnekte 4
adet dairenin rayic degeri 400 bin lira) ile miiteahhidin miispet zararimin hesabinda kendisinin
ifadaki menfaatinin (6rnekte 6 adet dairenin rayi¢ degeri 600 bin) farkli olmas1 ve

2)Yine, ifadaki menfaatlerin karsiigi olan edimlerin de farkli olmasidir. Arsa
sahibinin kar1 (miispet zarar1) belirlenirken ifa menfaatinden arsanin degeri diisiilmektedir.
Miiteahhidin miispet zarar1 (kari) belirlenirken ise, ifa menfaatinden ingaatin kendisine
maliyeti diisiilmektedir.

Miiteahhidin miispet zarar1 arsa pay1 olarak belirlenebilir mi? Yargitay, arsa sahibinin
kusuru ile feshin s6z konusu oldugu bir durumda dahi zararin arsa payr olarak
belirlenemeyecegi goriisiindedir.**

ERMAN, her durumda, miiteahhidin alacaginin arsa pay1 olarak verilmesi gerektigini
ifade etmektedir. Buna gore, arsa sahibi fesih anina kadar yapilmis insaata tekabiil eden
orantili arsa pay1 ile sozlesmeye gore miiteahhide devredilmesi gereken bakiye arsa paylarinin

808 «¢

.. akdin BK 369'a gore feshedildigi iddiasiyla tapu iptali istenmis ise de sozlesmede akdin feshi halinde
yiiklenicinin yapamadigi isi karsiliginda tazminat olarak tapu verilecegine dair bir hiikiim bulunmadigindan,
davaci akdin haksiz feshi nedeniyle tapuya degil, tazminata "mahrum kaldig1 kara" hak kazanacaktir. Bu talep
ise akdin davacinin kusuruna dayanilarak feshedilmesi nedeniyle BK'nin 369. maddesine gore degil, ayni
yasanin 325. maddesinde belirtilen esaslar dikkate alinarak degerlendirilmesi gerekeceginden mahkemece
cogun icinde azinda bulundugu diistincesinden hareketle haksiz fesih nedeniyle ugranilan kar kaybi
bilirkisilerden alinacak bir raporla saptanip bulunacak miktara hiikmedilmelidir.”, Y. 15. HD. 25.6.1998,
1591/2793, www.kazanci.com.tr.
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degerinden heniiz yapilmamis kisma iliskin masraflar diisiildiikten sonra bulunacak gelire
karsilik gelen arsa pay: toplamini miiteahhide vererek aynen tazmin gerceklesecektir.*” Bu
goriis elestiriye aciktir. Ciinkii, miiteahhit aynen ifadan (insaat: yapmaktan) vazge¢cme
hakkinda sahip olduk¢a, edimlerin karsiliklilig1 ve bagliligi dikkate alinarak, arsa sahibinin
de aynen ifadan (tapuda devir yapmaktan) kacinma hakki olmalidir. Ancak feshin
gerceklesmesi durumunda, miiteahhide yapilan is oraninda arsa pay1 verildikten sonra, talebi
halinde, miispet zararina karsilik da, ayrica arsa pay1 verilebilmesi BK m 98/2 ve m 43 /1
uyarinca miimkiindiir. Fakat ingaat 6nemli oranda bitirilmis olmadik¢a veya fesih sartlari
olusmadikca arsa sahibi bakimindan aynen ifa sonuglarint doguracak sekilde, arsa sahibini
tapuda pay gecirimi ile zorunlu tutmamak gerekir.

Yukarida, genellikle arsa sahibinin feshinin haksiz oldugu iddiasiyla, miiteahhidin
miispet zararmin tazmini talebinde bulundugunu belirtilmistir. Arsa sahibinin bir gerekce
gostermeden keyfi olarak kat karsilig1 ingaat sdzlesmesini feshetmesi durumunda, BK m 369
geregi miiteahhidin biitiin (baligan mabelag) zararlarimi karsilamalidir. Ancak BK m 369
hilkkmiiniin kat karsilig1 insaat s6zlesmeleri bakimmdan uygulanmasi miimkiin olmamalidir.
Yargitay ise aksi goriigtedir.*"

Arsa sahibinin donme iradesinin keyfi olup olmadigi, bir baska anlatimla BK m 369
kapsaminda kalip kalmadigi, donme beyaninin lafzina bakilarak belirlenemez. Ancak, is
sahibinin gerek¢e gostermeksizin sdzlesmeden donmesi karine olarak BK m 369 daki hakkini
kullandigmi gosterir. Bu karinenin aksini is sahibi ispalayabilir. Fakat, is sahibi, gercek
iradesini miiteahhidin bildigini veya bilmesi gerektigini ispatlayamadik¢a, BK m 369
kapsaminda tazminat talebinde bulunmus sayilacaktir.®''

BK 369 hiikmiiniin®"?, sézlesme 6zgiirliigii ilkesi ve isin yapilmasmmn miiteahhit icin
sadece bir borg niteliginde oldugu, miiteahhide hak dogurmadigy, is sahibinin yararina yapilan
faaliyetten onun vazge¢gmesinin miimkiin oldugu gerekcesiyle getirildigi ifade edilmektedir.®"?
OZ, eser sozlesmesinde taraflar arasmdaki giiven kanun koyucunun biiyiik 6nem verdigini, bu
nedenle is sahibine her ne sebeple olursa olsun giiven duymadig1 bir miiteahhitle arasindaki

iligkiyi diledigi zaman sona erdirme hakkinin tanindigini ifade etmektedir®'.

* ERMAN, ss. 197-198.

810 “Eger sozlesmelerinin bir tiirii olan "Arsa payr karsihgi insaat sozlesmeleri" uygulamadaki adiyla "Kat
Karsih@ Insaat Sozlesmeleri", bedel olarak tasinmaz mal miilkiyetinin gegirimi borcunu igerdiginden MK.nun
634, BK.nun 213. Noterlik Kanununun 60 ve Tapu Kanunu'nun 26. maddeleri uyarinca resmi sekle baglh
tutulmustur. Bagka bir anlatimla, arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinin gecerliligi, bu sozlesmelerin noterde
"diizenleme" seklinde yapilmasina baglidir. Dolayisiyla, bu sdzlesmelerden donmek isteyen tarafin, eger karst
taraf donmeyi kabul etmiyor ve karst ¢ikiyorsa, hakimin kararna ihtiyact vardir; yani mahkemede acacagi
"sozlesmenin feshi" davasi sonunda fesih ( donme ) karari ile sozlesmeden donebilir. Mahkeme, once fesih
isteyenin hakli olup olmadigi tartisir; hakli ise feshe karar verir, aksi halde davayr reddederek, sozlesmeyi
yiriirliikte tutar. Ancak, Bor¢lar Kanunu'nun 369. maddesi bundan istisnadir. Bu maddeye gore, is
sahibi, yapilan sey bitmezden énce, yapilmis olan kismin bedelini vermek ve yiiklenicinin tiim zararim
baligan mabelag ( bol bol, ferah ferah ) tazmin etmek kosuluyla, arsa pay:1 karsihg dahi olsa ve karsi
taraf kars1 ciksa dahi, sozlesmeyi ileriye etkili ( ex nunc ) bicimde feshedebilir. Bunun icin mahkeme
kararma ihtiyac yoktur.”, Y. 15. HD. 8.10.1998, 2263/3752, www.kazanci.com.tr.

' OZ, Donme, ss. 42-43.

812 BK m 369 — “Yapilan sey; bitmezden evvel is sahibi yapilmis olan kismin bedelini vermek ve miitaahhidin
zarar ve ziyanini baligan mabelag tazmin etmek sartiyle mukaveleyi feshedebilir.”

Maddeye gore yapilan kismin bedeli, “menfi zarar” ; miiteahhidin zarar ve ziyam1 da “miispet zarar”
niteligindedir. Aksi goriiste OZ, Donme, ss. 148-149.

** TANDOGAN, C 11, s. 343.

*1* OZ, Donme, s. 139.
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Bu goriigler elestiriye acgiktir. Sozlesme oOzgiirliigii tek tarafli olmaz. Miiteahhidin
ingaat1 bitirme hakki elinden alinmamalidir. Kat karsilig1 ingaatlarin bedel karsilig1 insaattan
en Onemli farki, miiteahhidin arsadan pay ve bagimsiz boliim alarak, arsa sahibi ile ortak
yerlerde tasarruf hakkina sahip olmasidir. S6zlesmenin ifasinda arsa sahibi kadar miiteahhidin
de menfaati vardir. Kald1 ki, miiteahhidin insaat1 bitirmede manevi yonden de ¢ikarlar1 soz
konusu olabilir.*> Ornegin sehrin merkezinde yapilacak bir isyeri binasmm kendisine

kazandiracag prestiji dikkate alarak miiteahhit s6zlesmeyi imzalamus olabilir®'®.

BUZ, is sahibinin, sozlesmeden keyfi olarak donmesi {izerine, miiteahhidin
ugrayabilecegi zararlardan sadece parasal olaninin dikkate alinmasmnin ve is sahibinin
menfaatinin 6n planda tutulmasmin kanun koyucunun bir tercihi oldugunu belirttikten sonra,
saf bir istisna akdi niteliginde olmayan kat karsilig1 insaat sozlegsmelerinden BK m 369’ a gore
dénmenin miimkiin olmadigimi ifade etmektedir.®'’

Ancak kat karsiligi insaat sozlesmesinden arsa sahibinin keyfi olarak donmesi ve
miiteahhidin de, bunu kabul ederek, BK m 369 uyarinca tazminat istemesi durumunda, sz
konusu hiikkmiin uygulanmasi giindeme gelebilir. Bu durumda, Yargitay, “toplama yontemi”
nin uygulanmasi gerektigi diisiincesindedir. Bu yonteme gore, miiteahhidin donme anina
kadar yapmis oldugu giderler miiteahhitlik kar1 olmaksizin menfi zarar kapsaminda
hesaplandiktan sonra, bu tutara ingaatin bitim tarihi dikkate almarak elde edilecek kar
eklenmektedir.®'® Buradaki yontemin, yukarida Onerdigim fark teorisine gore yapilan
hesaplamadan farki, miiteahhitlik karmin tespitinde, donme tarihi yerine, insaatin bitim
tarihinin dikkate alimmasidir.*"

BK m 359 da “Yapilan sey; bitmezden evvel is sahibi yapilmis olan kismin bedelini
vermek” seklinde bir ibarenin bulunmasi nedeniyle, yapilan kisimla ilgili olarak miiteahhitlik
kar1 dahil bedelin dikkate alinmasi gerektigi ileri siiriilebilir. Bir baska anlatimla, yapilan
kisim icin miiteahhidin alacaginin, insaatin tamamlanma orani dikkate almarak tespiti
gerektigi ileri siiriilebilir. Ancak, miiteahhidin, yarim kalan bagimsiz bolimler bakimmdan

*'> ERMAN, ss. 195-196.

*1° BUZ, BK m 369, s. 214.

*!7 BUZ, BK m 369, ss. 215, 223.

*'" ERMAN, s. 197 ; TANDOGAN, C 11, s. 348 ; OZ, Dénme, s. 148.

819"« Dava, istisna ( eser ) sozlesmesinden kaynaklanan miispet ve menfi zararm tahsili istemine iliskindir.
Davali arsa sahibi, sozlesmeyi BK'nin 369. maddesine gore feshettigini bildirmistir. BK'nin 369. maddesine
gore, arsa sahibi, eser sozlesmesini hi¢bir neden gostermeksizin feshedebilir. Yasa, bu fesih hakkim, arsa
sahibine tanmmmstir. Ne var ki, bu tiir feshin bir bedeli vardir. Bu bedel de, yiiklenicinin zararimn
baligan mabelag tazminidir. Ferah ferah, bol bol anlamina gelen baligan mabelag tazminat, en genis
kapsaml bir tazminat bicimidir. Gerek oOgretide, gerek Yargitay uygulamasinda, bu tazminatin
hesabinda kullanillan yontem ''toplama metodu''dur. Bu yontemde, yiiklenicinin zarari, fesih anina
kadar yaptig1 tiim giderlere, eser bitmis olsayd: saglayabilecegi net kar eklenmek suretiyle tespit edilir.
Somut olayda, mahkemece izlenmesi gereken yol sudur: Sozlesmenin 19. maddesine gore insaatin miiddeti,
subasman vizesinin alinmasindan itibaren 24 aydir. S6zlesmenin yapilmasini miiteakip subasman vizesinin
hangi tarihte alinmasi gerektigi, teknik bilirkisiye hesaplattirilarak, buna 24 ay eklenmeli ve boylece teslim
tarihi bulunmalidir. S6zlesmenin yapildigi 4.11.1991 tarihinden, az yukaridaki arastirmaya gore bulunacak
teslim tarihine kadar, insaatin yapildig1 yillar itibariyle, serbest piyasa rayici iizerinden toplam maliyet bedeli (
kar hari¢ ), eskale edilmeden, hesaplanmali ve s6zlesme uyarinca yiikleniciye isabet eden bagimsiz
boliimlerin, insaatin bitim tarihindeki serbest piyasa satis bedelinden, tiim maliyet bedeli diisiilerek,
yiiklenicinin net kar1 bulunmalidir. Bulunacak bu olumlu zarar ( positive interesse ) kapsamindaki net
kara, yiiklenicinin tiimii insaat nedeniyle yaptig1 ve de kamitladig1 giderler, bagka bir anlatimla olumsuz
zarar1 ( negative interesse ) - yine eskale edilmeden eklenerek, bulunacak toplam miktara, 18.1.1995
talep tarihinden itibaren isleyecek degisen oranlardaki reeskont faiziyle birlikte, baligan mabelag zarar
olarak hiikmedilmelidir. Aciklanan yonteme uygun hesaplanmayan tazminati hiikkiim altina alan mahkeme
karar1, bu nedenle bozulmalidir.”, Y. 15. HD. 2.4.1998, 833/1348 ; Benzer dogrultuda, Y. 15. HD. 16.10.1989,
1623/4247, www.kazanci.com.tr.
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boliinebilir bir ediminden, daha dogrusu kismi bir ifasindan bahsedilemeyeceginden, ifa
menfaatindeki biitiinlik dikkate almarak tazminatin hesaplanmasi zorunlulugu vardir®*. Bu
nedenle kat karsilig1 ingaat sozlesmelerinde BK m 369 un uygulanmasi, bu maddenin lafzina
uygun olarak miimkiin degildir.

1.2.3 Sozlesmeden Donme

Arsa sahibinin temerriidii nedeniyle miiteahhidin so6zlesmeden donmesi durumunda,
miiteahhit sadece verdigini iade ile menfi zararlarini talep edebilecektir. Ornegin insaat %50
seviyesinde iken arsa sahibinin sdzlesmede bu seviyeye tekabiil eden bagimsiz boliimlerin
tapusunu vermemesi nedeniyle hakli olarak s6zlesmeden donen miiteahhit, bu %50 lik imalat
icin harcadig1 bedel ile, sozlesme nedeniyle cebinden cikan paralarin ve sdzlesmeye gore
ugradig1 diger menfi zararlarin bedelini isteyebilecektir. Kar kaybini sozlesmeden donme
nedeniyle isteyemez. Bu nedenle arsa sahibinin temerriidiine dayali olarak miiteahhidin
sO0zlesmeden donmesine uygulamada rastlanilmamaktadir.

Ancak sozlesmede kararlastirilan donme cezanin miiteahhidin her tiirli zararini

karsilamas1 durumunda miiteahhit s6zlesmeden donebilir veya arsa sahibinin ddnmesini kabul
edebilir.**

1.3 KAT KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESININ SONA ERMESi

1.3.1 Temerriit Nedeni ile Donme Veya Fesih Disindaki Sona Erme Nedenleri
1.3.2 Sozlesmenin ifasi ile Sona Erme

Sozlesmenin olagan sona ermesi ifa ile olur. Ifamin kapsanu taraflar arasindaki
sozlesme ile belirlenir.***

1.3.3 Miiteahhidin Oliimii Veya Aczi ile Sona Erme

1.3.3.1 Miiteahhidin Oliimii

BK m 371 hiikmiine gore miiteahhidin sahsi nazara alinarak sdzlesme yapilmissa,
miiteahhidin 6limii ile s6zlesme sona erer. Ancak kat karsilig insat sozlesmelerinde ingaatin
bizzat miiteahhit tarafindan yapimi s6z konusu degildir. Ingaat yapiminda sermaye biiyiik bir

%2 BUZ, BK m 369, s. 258.

821 “Taraflar arasindaki sozlesmenin 14’iincii maddesinde aynen “taraflar bu sozlesmenin tamamini ya da
maddelerinden birine muhalefet eder, vazgecerse, karsi tarafa 5.000.000 (besmilyon) TL cezai sart1 nakden ve
pesinen oder” denilmistir. Davali-karst davacit is sahibi insaata baslamadan sozlesmeden donmiistiir.
Yukaridaki maddede soz konusu edilen ceza BK’nun 158’inci maddesinin 3. Fikrasinda ongoriilen donme
cezast olup, bu durumda davaci-kars1 davali yiiklenici ancak donme cezasi olan 5.000.000-TL’s1 ile olumsuz
zararlarini alabilirse de, kar mahrumiyetini isteyemez. Mahkemece bu hususlar goz ardi edilerek ayrica kar
mahrumiyetine hitkmedilmesi usul ve yasaya aykir1 bulunmustur.”, Y. 15. HD. 25.10.1989, 1170/4438,
KARATAS, s. 413.

%2 KARTAL, ss. 111-114.
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Oneme sahiptir. Bu nedenle BK m 371 hiikmiiniin kat karsilig1 ingaat s6zlesmeleri bakimindan
uygulanmasi pek miimkiin olmaz.®*

1.3.3.2 Miiteahhidin Aczi

Bor¢lar Kanunu’nun 82. maddesine gore: iki tarafa bor¢ ylikleyen sozlesmelerde
taraflardan biri borcunu O6demekten aciz kalir, 0zellikle iflas veya aleyhindeki haczin
neticesiz kalmasi sebebi ile diger tarafin hakki tehlikeye diiserse, bu taraf, lehindeki borcun
ifas1 temin edilinceye kadar kendisine diisen borcun ifasindan kacmabilir ve talebi iizerine
uygun bir siire icinde teminat verilmez ise sozlesmeden donebilir.

BK m 371/1 de de miiteahhidin aczi halinde sdzlesmenin feshi s6z konusudur. Ancak
bu hiikiim, metninden de anlasilacag: lizere, miiteahhidin kisisel niteliklerinin dikkate alindig:
sozlesmeler bakimindan uygulanacaktir. BK m 82 nin uygulanmasi i¢cin miiteahhidin kisisel
nitelikleri dikkate alinarak sdzlesmenin yapilmis olmasi sart degildir.*** Ayirca BK m 82°de
miiteahhidin sadece ekonomik bakimdan aczi kapsama alinmistr. BK m 371/1 ise,
miiteahhidin ehliyetini yitirmesi, akil hastaligina tutulmasi gibi tiim acz hallerini
kapsamaktadir. BK m 82 uyarinca donme hakki, BK m 371/1 den farkli olarak, sadece arsa
sahibi i¢in degil, miiteahhit i¢in de mevcuttur.*> BK m 371/1 de miiteahhidin gegici olarak
aczi degil, hicbir zaman isi yapamayacak hale gelmesi diizenlenmis olup, sozlesme dogrudan
fesholmaktadir.®*

Buna gore, kat karsilig1 insaat sozlesmeleri bakimindan BK m 82 uygulanma sartlar1
sOyledir;

a-Miiteahhidin insaat1 tamamlayamayacak nitelikte acze diigmesi, Ozellikle iflas1 veya
aleyhindeki haczin neticesiz kalmasi s6z konusu olmalidir.**’

b-Arsa sahibi, (a) sikkindaki halin mevcut olmasi durumunda, miiteahhit insaati
bitirinceye kadar tapuda devirden kaginabilir.

c-Arsa sahibi, miiteahhide (iflas etmisse iflas idaresine)®*®, ingsaat1 bitirebilecegi
konusunda teminat vermek {izere uygun bir siire tanimalidir.

d-Uygun bir siire i¢inde teminat verilmez ise, arsa sahibi sozlesmeden donebilecektir.

Yukaridaki sartlar1 tasimayan donme gegerli sayilmayacaktir.*”

523 YHGK 1.11.1995 15-652/900 ; Ayn1 dogrultuda, Y.15.HD. 22.4.1993 1866/1907 ; Y. 15. HD. 12.11.1990

1503/4707, www.kazanci.com.tr.

824 0z, 1n§aat, s. 123

* UYGUR, C1, s. 1074.

826 0z, 1n§aat, s.123.

827 “Miiteahhidin iflas etmesi veya aleyhine yapilan bir haczin (bu haczi is sahibinin yapmas: sart degildir)

sonugsuz kalmasi is sahibi lehine kesin olarak BK m 83’deki haklar1 dogurursa da, bunlar sart degildir. Is sahibi

bagka bazi inandirici kanitlarla miiteahhidin artik sozlesmedeki insaati tamamlayacak ekonomik giicii

kaybettigini veya esasen bu giice hicbir zaman sahip olmadiginin ortaya ¢iktigini ve ayrica kabul edilebilir bir

zaman zarfinda bu giice sahip de olamayacagini ortaya koyarak bu hitkkme bagvurabilir.”, OZ, insaat, s. 123.

2 TANDOGAN, C 11, s. 342

829" “BK.unn 82. madde hitkmii geregince bu gibi akitlerde taraflardan biri ancak acze diistiigii takdirde veya iflas
etmesi yahut aleyhindeki haczin sonugsuz kalmasi karsisinda diger tarafin hakkimin tehlikeye diistiigii kabul
edilerek fesih yoluna gidilebilir. Yasakoyucu bu kosullar1 dahi yeterli gormemis, giivenini kaybettigi ileri
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1.3.3.3 Miiteahhidin Oliimii Veya Aczi Halinde Feshin Hukuki
Sonuclar

BK m 371°e gore, miiteahhidin 6liimii veya kusuru olmaksizin aczi halinde, yapilan
miktarin kullanilmasi kabil ise is sahibi onu kabule ve bedelini vermege mecburdur. Burada
yapilan isin bedelinin fesih hiikiimlerine gore belirlenmesi gerekir. Bir baska anlatimla
miiteahhide yaptig1 is ile orantili arsa pay1 verilmelidir.

1.3.4 imkansizik Nedeniyle Sona Erme Ve Hukuki Sonuclan

Konunun, baslangictaki (sézlesme kurulurkenki) imkansizlilik ve sozlesmenin
kurulmasindan sonraki imkansizlik olarak ikiye ayrilarak incelenmesinde fayda vardir.

1.3.4.1 Baslangictaki imkansiziik

BK m 20 de konusu imkansiz olan s6zlesmenin batil oldugu belirtilmistir. S6z konusu
hiikkiim sozlesmenin kurulmasi anindaki ve herkes i¢cin gecerli olan (objektif) imkansizlig:
ifade etmektedir.*® Yani imkansizlik sadece bor¢lu bakimindan degil, herkes icin soz
konusudur. Ornegin, arsa hakkinda kesinlesmis bir kamulastirma kararmin bulunmasi gibi.
Bu durumda, gegersiz sozlesme taraflar arasinda hicbir hak ve bor¢ dogurmaz, imkansiz
sozlesme nedeniyle temerriit olusmaz. Ifa edilmis edimlerin sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gore iadesi gerekir.*”'

Imar durumunun elverissizligi nedeniyle olusan imkansizlik 6ncelikle BK 20 uyarmca
hukuka aykirilik nedeniyle gecersizdir. Ciinkii, imar kurallar1 emredici niteliktedir. Emredici
kurallara aykir1 sozlesme ise Oncelikle hukuka, ahlak- adaba aykiridir. Hukuka aykirilik
nedeniyle gecersizlik ise sozlesmenin ifasini imkansiz kilmaktadir. Baska bir anlatimla,
dolayli bir imkansizlik s6z konusudur. Dogrudan bir imkansizlik durumu yoktur. Bu nedenle
imar kurallarina aykir1 sozlesmeler bakimmdan Oncelikle ve dogrudan hukuka aykirilik

stiriilen taraftan teminat istenebilecegi, bu teminatin tayin edilen uygun siire iginde verilmemesi halinde fesih
yoluna gidilebilecegini 6n gormiistiir. Somut olayda hiikme baglanan bu kosullardan hicbiri gerceklesmis
degildir.”, Y. 15. HD. 13.9.1989, 2347/3466, www.kazanci.com.tr ; Ayni dogrultuda, Y. 15. HD. 16.5.1989,
1988/1868, 2374, KOSTAKOGLU, ss. 742-743.

830 KURSAT, Zekeriya, imkansizigin Arsa Payi Karsihig1 Insaat Sozlesmesi Uzerindeki Etkileri, Prof. Dr. Ergun

OZSUNAY’a Armagan, (Imkansizlik), s. 760.

831 “Davacilara ait 4 nolu parsel agisindan isin baginda daha agi1 sozlesmenin yapildigi asamada objektif
imkansizlik bulunmaktadir. Bu haliyle sozlesme gecersizdir. Gegersiz sozlesmeye dayanarak kacirilan firsat
kapsaminda olumsuz zarar istenmesi olanagi da bulunmamaktadir. Ancak gecersiz sozlesmeye ragmen taraflar
kendi edimleri yoniinden ifada bulunmuslarsa sebepsiz zenginlesme ilkeleri dogrultusunda islem yapilip iade
edilmesi gerekir.”, Y. 15. HD. 5.4.2006, 2005/1974, 2012, YKD 2006/12, s. 1944 vd. ; Ayn1 dogrultuda: Y.15.
HD. 14.6.2003, 2003/6203, 3318 ; Y. 15. HD. 15.2.1994 2577/797, www.kazanci.com.tr ; Y. 15. HD.
11.2.1991 3409/524, UYGUR, C 1II, ss. 249-250.
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nedeniyle butlan s6z konusu olmalidir. Sonug olarak, imkansizlik nedeniyle hukuka aykirilik
degil, hukuka aykirilik nedeniyle imkansizlik durumu vardir.*

Baslangictaki imkansizligin kismi de olmasi miimkiindiir. Bu halde BK m 20/2
uyarinca, gecersizlik sozlesmenin sadece belli boliimlerine iliskin ise, o boliim gecersiz
sayilir. Ancak, bu bolimler olmaksizin sézlesmenin hi¢c yapilmayacagi soz konusu ise,
sozlesme tamamen gegersiz olur. Ornegin, sozlesmeye konu 3 adet parsele, toplam 20+10+70
olmak tizere 100 daire yapilmasi konusunda anlasilmigken, bu parsellerden, 70 dairelik olan
izerinde insaat yapimimna engel olan bir irtifak hakki bulunmasi durumunda, sdzlesme
tamamen gecersiz sayilabilirken, ayn1 durumda 10 veya 20 dairelik parseller bakimindan
kismi gecersizligin bulundugu kabul edilebilir.*** Ciinkii toplam 80 dairelik bir insaatin,
sadece 10 dairesinin yapilmasindaki imkansizlik, taraflar icin c¢ekilmez, dolayisiyla da
sozlesmenin ifasindan vazgecilecek boyutta degildir.

Sozlesmenin yapildig1 sirada ifa objektif olarak imkansiz olmasina ragmen, taraflar
ifanin sonradan miimkiin hale gelecegi diisiincesi ile sozlesme yapmislarsa, bu sézlesme
gecerli olacak midir? Eger objektif imkansizlik mutlak®* veya emredici kurallara ve ahlaka
aykin (BK m 155) degilse, sozlesmeyi gecerli kabul edebiliriz®®>. Burada, obijektif
imkansizligin giderilmesi sartina bagh bir sézlesme oldugu kabul edilerek, sartin gerceklesme
anindan itibaren sozlesmeye gecerlilik tanmnmalidir (BK m 149). Uygulamada, belli bir siire
icinde arsanin imar problemlerinin giderilmesi yiikiimliiliigiinii iizerine alan miiteahhitlerin,
bu tiir sozlesmeler imzaladiklar1 goriilmektedir. Bu durumda, ifanin miimkiin hale gelip
gelmeyecegine gore degerlendirme yapilacaktir. Ifa miimkiin hale gelebiliyorsa, taliki sart
gerceklestiginden sozlesme gegerli, aksi halde ise gegersiz olacaktir.*®

Ancak sOzlesme kurulurken mevcut objektif imkansizlik sonradan ortadan kalkarsa
sozlesme kendiliginden gecerli hale gelmeyecektir. Bu durumda baslangictaki imkansizligin
sonradan giderilmesi s6zlesmede Ongoriilmemis veya bu imkansizhigin giderilmesi sartina
bagl olarak sdzlesme yapilmanis oldugundan, sozlesme kendiliginden gegerli hale gelmez.*’

832 “Yanlar arasindaki 16.4.1998 giinlii sozlesmenin konusu az yukarida deginildigi iizere kamu diizeninden olan
imar mevzuatia aykir1 bulundugundan anilan sézlesme B.K.nun 20.maddesi uyarinca batildir.”, Y.15. HD.
30.10.2001 2953/4871 ; Ayni dogrultuda: Y. 15. HD. 2.3.1998, 1997/5291, 739, www.kazanci.com.tr.

833 “Taraflar arasidaki uyusmazlik eser sozlesmesinden kaynaklamaktadir. Davalilarin imzasmi tasiyan ve
gecerli olan 25.1.1984 giinlii s6zlesmenin 19. maddesinde binanin tiim pencelerelerinin panjur yapilacagi kabul
edilmistir. Buna ragmen davalilarin salon penceresine teknik imkansizlik nedeniyle panjur yapmadigi
anlagilmistir. Bu imkansizlik so6zlesmenin gegersizligini gerektirmemektedir. Anilan panjur eksikliginden
dolay1 davacilarin 1.338.700 TL. alacakli oldugu bilirkisi raporu ile saptanmisti. Davalilar sozlesme ile bagh
olmalarina ve salon penceresine panjur yapmamis bulunmalar1 sebebiyle davacilara 1.338.700 TL. bor¢lu
olduklarinin kabulii gereklidir. Bu yoniin kararda nazan itibare alinmamasi yasaya aykiri olup bozmay1
gerektirir.”, Y. 15. HD. 1.10.1990 969/3678 ; Ayni dogrultuda: Y. 15. HD. 29.6.1993, 1992/5256, 3099,
www.kazanci.com.tr ; Y. 15. HD. 15.12.1988 1736/4360, KARAHASAN, Insaat, C I, s. 167.

%34 Bir baska anlatimla, ifasiin gerceklesmesi fizik ve mantik kurallarina gére miimkiin olmayan veya hayatin
olagan akisma gore ¢ok zor olan edimler. Ornegin 200 m2 lik bir arsaya taban alan1 300 m2 insaat yapimini
ongoren sozlesme; insaatin sirf ahsaptan ve 120 katli olarak yapilmasini 6ngoren sozlesme ; sozlesme konusu
arsanin gercekte mevcut olmamasi vs.

35 KARAHASAN, insaat, C 1, 5.164.

836 PULASLI, Sarta Bagh Islemler, s. 82 ; YHGK 6.10.1993, 1-429/562 ; Ayni dogrultuda: Y. 15. HD. 1.5.1997
1995/2319, www.kazanci.com.tr ; Y. 15. HD. 12.12.1989, 1543/5191, BBD, Sayi: 38, ss. 57-58.

837 “Bor¢lar Kanununun 20. Maddesine gére akdin konusu imkansiz oldugundan, yeni dairenin insa edilmesi ve

oturma izni alinarak teslimi hukuken miimkiin bulunmadigindan s6zlesme gecersizdir ve taraflar1 baglamaz.”,
Y.13. HD. 5.6.1987 3145/3346, UYGUR C I, 5.218.
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Fakat, taraflardan birinin edimini tamamen yerine getirdikten sonra, diger tarafin
baslangictaki gecersizligi ileri siirmesi, hakkin kotiiye kullanilmasi niteliginde olacagindan
buna itibar edilmeyebilir. **®

Sozlesmenin kuruldugu andaki objektif imkansizligin taraflarca bilinmesi gecersizligi
etkilemez.® Ancak, baslangictaki imkansizligim taraflardan birinin bilmesi ve bunu diger
taraftan gizlemesi veya imkansizhigin gecici oldugu ve bunu ortadan kaldiracagini taahhiit
etmesi durumunda, bu kisi, akit dis1 (haksiz fiil) veya akit 6ncesi sorumluluk (culpa in
contrahendo) hiikiimlerine gore diger tarafin menfi zararlarindan sorumlu tutulabilir.** Akit
oncesi sorumlulukta zarar gorenin, bor¢lunun kusurunu ispat etmesi gerekmedigi gibi (BK m
96), yardimci kisinin davranisindan dolay: kurtulug kanit1 getirme imkani yoktur (BK m 100)
ve zamanasimi da 10 yildir (BK m 125). Oysa haksiz fiilde, bor¢lunun kusuru ispat edilmek
zorunda oldugu gibi (BK m 41), zamanasimi 1 yi1l (BK m 60) ve adam c¢alistiranin kurtulus
kanit1 getirme imkani vardir (BK m 55). Ancak sozlesme sorumlulugu icin tam ehliyetli
olmak gerekirken, haksiz fiil sorumlulugu i¢in temyiz kudretinin bulunmas: yeterlidir.**'

Bu arada, yukarida anlatilanlarin tiimii sozlesmenin kurulmasi sirasindaki objektif
imkansizlikla 1ilgilidir. Sozlesmenin yapilmasit esnasinda, edim bor¢lusunun mevcut
imkansizlia ragmen, edim, bir baskasi tarafindan ifa edilebilir durumda ise, subjektif
imkansizlik vardir. Subjektif imkansizlik ise sozlesmeyi gecersiz hale getirmeyecek ve
borcunu kusuru ile ifa edemeyen taraf, borcun ifa edilmemesi nedeniyle BK m 96 geregi
sorumlu tutulacaktir. *** Ornegin, arsa sahibinin, s6zlesmenin imzalandig1 sirada tasinmazin
tapu kaydindaki malik olmasi sart degildir®*’. Bor¢ doguran boyle bir sozlesmenin ifasi
subjektif olarak imkansizsa da objektif bakimdan miimkiindiir. S6zlesmedeki edimin ifa
edilmemesi halinde bor¢lunun miispet zarar1 tazmin yiikiimliiligi dogacaktir.

1.3.4.2 Sonraki imkansizhik

Sozlesmenin kurulmasindan sonra olusan imkansizhik taraflarm  sorumlulugu
bakimindan O6nem tagimaktadir. Sozlesmeden sonraki imkansizlik, ister subjektif, ister
objektif nitelikte olsun , bor¢lu kusurlu ise, BK m 96 geregi sorumlu olacak ve diger tarafin
miispet zararlarin1 karsilamakla yiikiimlii tutulabilecektir. Eger sozlesmeden sonraki

8% OGUZMAN/OZ, s. 77 ; KURSAT, imkansizlik, ss. 760-761.

839 KURSAT, Imkansizlik, s. 760.

80 KURSAT, Imkansizlik, s. 761 ; OGUZMAN / OZ, s. 78 ; ALTUNKAYA, Mehmet, Edimin Baslangigtaki
1mkan51zhg1, Ankara, 2005, ss. 234, 238 vd. ; “...yiiklenicinin gerekli basireti gostermemesi ve sozlesmenin
kusurlu hareketi sonucu kurulmasina sebep olmasindan dolayi, davaci isveren kooperatifin, gerceklesecegine
giivendigi bu sozlesmenin gecersiz olmast ya da kurulmasma giivenilen ayni sozlesmenin kurulamamasi
yiiztinden ugradigi menfi zarar1 ( olumsuz ) davali yiikleniciden isteyebilmesi gerekir Zira burada igveren
kooperatifin davali yiikleniciye karsi gosterdigi giiven olumsuz zararin kaynagini teskil etmektedir. Bu itibarla
mahkemece, iki ihale arasindaki farki olusturan davaci kooperatifin menfi nitelikteki 2.000.000 liralik zararinin
davali yiiklenici Emin'den tahsiline karar verilmesi dogru goriilmustiir.”, Y. 15. HD. 25.5.1981 825/1234,
www.kazanci.com.tr.

%! ALTUKAYA, imkansizlik, s. 241-242 ; REISOGLU, Borglar Genel, s. 340.

2 KURSAT, imkansizlik, s. 760 ; KARAHASAN, insaat, C 1, s.164; CENBERCI, s. 82 vd.

3 « . Yargitayin yerlesmis ictihatlar1 geregince, bir kimsenin, baskasina karsi, malik olmadig bir tasinmazi
iktisap ederek satigini vaat etmesi, malik oldugu bir tasginmazin belirli bir parcasint parselleyip bagimsiz bir
taginmaz olarak tapuya tescil edilmesinden sonra satisinin vaadi ve istirak halindeki taginmazda belli bir payin
satis1 vaadi sozlesmeleri gecerli sayilmistir.” (24.4.1978 Tarih ve 3/4 sayili YIBK gerekgesinden, RG:
10.6.1978, Say1: 16312).
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imkansizlikta bor¢lu kusursuz ise, BK m 117 hiikkmii uygulanacak ve taraflar sorumluluktan
kurtulacak, tasfiye bakimindan sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine basvurulacaktir.>**

Imkansizlik temerriit durumuna son verdiginden, BK m 106 daki se¢imlik haklarin
kullanilmas1 s6z konusu olmaz.**

Sonraki imkansizlik s6zlesmeden dogan borg¢larin dogumuna degil de, devamina etki
eder.>*

Gecici imkansizlik halinde bor¢ sona ermez, ancak ifasi bir siire i¢in ertelenmis olur.
Fakat taraflarin isin ertelenmesine veya ertelemenin belli bir siireden fazla olmasi yoniinde
farazi iradelerinin bulunmasi durumunda, ifanmn imkansiz oldugu kabul edilebilir.**’ Ornegin
depremden sonra beton dokiimiiniin gecici bir siire icin (Ornegin 30 giin) yasaklanmasi, borcu
sona erdirmez. Ama, depremden sonra bdlgenin jeolojik etiitlerinin yapilmasi, deprem
haritasinin ¢ikarilmasi vs. nedeniyle belirsiz siireli olarak insaat yapiminin durdurulmasi
borcun sona ermesine neden olabilir. Ancak, taraflar bu durumda dahi, s6zlesmenin ifasinin
miimkiin hale gelmesini bekleyebilirler.

Yargitay’in, bir Kararinda; sozlesmenin kurulmasindan sonra tasmmazin heyelan
bolgesine alinmasi s6z konusudur. Yaklasik 5 yil gectikten sonra taginmaz heyelan bdlgesi
smir1 disina ¢ikarilmis ve ifa miimkiin olmustur. Is sahipleri bu siire boyunca miiteahhitten
kira ad1 altinda para almislardir. Bu durumda Yargitay, 5 yil gibi uzun bir siirenin gecici ifa
imkansizhig1 kapsaminda degerlendirilmesi gerektigini ifade etmistir.**®

Gecici imkansizlik durumunda, is sahibinin sozlesmeden donmesinin diiriistliik
kuralina aykir1 olmast durumunda, is sahibi miiteahhidin miispet zararlarmi karsilamak
durumundadir. Ornegin, gecici imkansizliga tahammiil edilmesi gereken siirenin uzunlugu ve
gecici imkansizligin kabullenildigini gosteren davraniglar gosterildikten sonra, sézlesmeden
doniilmek istenmesi gibi durumlarda, miiteahhit miispet zararinmn tazminini talep
edebilecektir.*”

%4 SELICI, Miiteahhidin Sorululugu, ss. 44-45.

85 (7, Donme, s. 160.

846 KURSAT , imkansizlik, s.762.

$TKURSAT , imkansizlik, s.762 .

%4 Y.15.HD. 28.4.1989 993/2152, KOSTAKOGLU, ss. 730-731.

849 «Ancak, gecici de olsa imkansizligin ortadan kalkmasma degin belli bir siireden -tahammiil siiresi sonra
yanlardan o sozlesmeyle bagli kalmalar1 da beklenemez. Somut olayda sozlesmeyi fesheden is sahibinin
davranisi onemlidir. Kooperatif yetkililerinin imkansizligin ortaya ¢ikmasindan itibaren giderilmesi i¢in ¢abast,
22.8.1987 olan fesih tarihinde bu ¢aba sonucu islemlerin hangi asamada oldugunun arastirilmasi, sayet arsada
miilkiyet ve tahsis engellerinin giderilecegi o tarihlerde belli olmus ve sonucun alinmasina normal kosullarla
cok kisa bir siire kalmis ise sozlesmeden donmede iyiniyetle davramldigr kabul edilemez. O tarihlerde
imkansizligin giderilemeyecegi ya da bunun daha ne kadar siire alacagi belli degilse gecen siireye gore (
1.12.1986 22.8.1987 ) sozlesmeyle bagli kalmasinin ancak kendi yararmna oldugu siirece is sahibinden
bekleneceginin kabul edilmesi gerekir. O halde, gosterdigi fesih sebepleri de dikkate alinarak, varilacak sonuca
gore donmede kusursuz ve iyiniyetli olduguna inanildiginda durumu baslangicta bilebilecek olan yiiklenicinin
ciimle isteminin reddi, degilse karin elde edilmesi icin i sahibinin mal varlifina girmeyen- santiye vs.
giderlerin yapilmasi zorunlu oldugundan buna dair istemin reddi, BK.nun 325. maddesi hiikmii nazara alinarak
benzer sekilde ve konusunda uzman bilirkisiye hesaplattirilacak, icabinda BK.nun 98. maddesi uyarinca ayn1
Kanunun 44. maddesince takdir edilecek kar mahrumiyetine hitkkmedilmesi gerekirken, feshi miiteakip en geg
30.12.1987'de giderildigi anlasilan gecici imkansizligin varligindan 6tiirii yazil sekikle karar verilmesi yerinde
goriilmemigtir. Bu nedenle karar bozulmalidir.”, Y. 15. HD. 1.4.1993 283/1515, www.kazanci.com.tr ; Ayni
dogrultuda: Y. 15. HD. 1.4.1992 4488/1693, UYGUR, C II, s. 220.
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Fakat objektif gecici imkansizligin belirsiz veya ¢ok uzun bir siire devam edeceginin
anlagilmas1 durumunda, arsa sahibinin sozlesme ile bagli kalmasini beklemek objekif
diirtistlik kurallarina aykir1 olacaktir. Bu gibi durumlarda, gegici imkansizligin devaml
imkansizlikla esdeger tutulmas1®”’ (BK m 117/2) veya sozlesmeden donme hiikiimlerinin (
BK m 108/1) uygulanmasi®' ile verilenlerin iadesi saglanabilir.

Baslangictaki imkansizligi kismi de olabilecegine ve bu halde BK m 20/2 uyarinca,
gecersizligin sozlesmenin sadece belli boliimlerine iliskin olmast ile, o boliimiin gecersiz
sayllacagina deginmistik. Ancak sozlesme gecerli olarak kurulduktan sonra dogan kismi
imkansizlikta ne olacaktir ? Bu durumda da yerine getirilmesi imkansiz edimler s6zlesmenin
biitiiniin ifasin1 imkansiz kilacak nitelikte degilse, bor¢ sona ermez. Ornegin, sozlesmede dis
cephenin yurt disindan getirtilen 6zel bir tasla kaplatilacagi yazili, ancak bu tasin ithali
yasaklanmis veya liretimi durdurulmus ise, miiteahhidin insaati veya dis cepheyi yapma
borcu sona ermez. Muadil bir kaplamayla sozlesmenin ifas1 saglanmalidir. Fakat, yapilacak
binanin tasiyici ve dig cephe sisteminin de dzel ve ithal bir ahsap olmasinin kararlastirilmasi
durumunda, bu malzemenin ithalinin yasaklanmasi, sozlesmenin tamaminin gecersizligi
sonucunu dogurabilecektir.

1.3.4.2.1 Kusurlu Sonraki Imkansizlik

Sozlesmenin kurulmasindan sonra olusan imkansizlikta bor¢lu kusurlu ise BK m 96
geregince sorumlu olacaktir. Bu durum genelde, proje tadilati yapilarak imkansizlik
yaratilmasi seklinde gerceklesmektedir.

Arsa sahibinin kusurlu imkansizliktan sorumlu oldugu hallere arsa sahibi miiteahhidin
miispet zararlarim karsilamakla yiikiimlii olacaktir. **

Arsa sahibinin, miiteahhide kalan bagimsiz bdlimleri satmasi sonucu yaratilan
imkansizlik, arsa sahibinin iizerinde kalan bagka bagimsiz boliimlerin bulunmasi
halinde,bunlarin miiteahhit adna tescili ile telafi edilebilir.*?

Aymi sekilde miiteahhidin kusuru ile imkansizliga neden oldugu durumlarda
sorumlulugu s6z konusudur.**

850 DURAL, Mustafa, Bor¢lunun Sorumlu Olmadigi Sonraki Imkansizlik, Istanbul, 1976, s. 101 vd.

! DURAL, ss. 105, 108-109.

892 «18.11.1997 tarihinde yapilan tadilat projesiyle 16 nolu dairenin garaj hakki ortadan kaldirilmistir. Boylece,
davaciya verilmesi vaad edilen garaj yeri yoniinden, gayrimenkul satis vaadi sézlesmesinin ifast imkansiz hale
gelmigtir. Davali arsa sahibinin veya haleflerinin agik veya kapali rizasi olmadan insaat sozlesmesinde ve
dolayisiyla insaat projesinde degisiklik yapilmast miimkiin olmadif gibi, tadilat projesinin alinmast da
miimkiin degildir. Davali Muharrem, sozlesmenin imkansiz hale gelmesinde bu nedenle kusurludur;
dolayisiyla, garaj yoniinden davacinin zararini tazminle yiikiimludir.”, Y. 15. HD. 25.10.2001 2599/4820 ;
Ayni1 dogrultuda: YHGK 21.5.1997 15-157/444, www.kazanci.com.tr.

853 “Svzlesme geregince davact yiikleniciye ait olmasi gereken 8922 parseldeki D blok 2 nolu ve E blik 2 nolu
villalar, davali arsa sahipleri tarafindan haksiz olarak dava dist kisilere satilmigs ve boylelikle davaci
yiiklenicinin ayni villalar i¢in tescil istegi imkansiz hale gelmis ise de, bunlarin yerine arsa sahipleri iizerinde
kalan esit degerde iki villanin yiiklenici admna tescili, hakkaniyet kurallar1 ve yararlar dengesine uygun
bulundugundan tescil karar1 verilmesi gerekirken, aksine diisiincelerle bedele hiikmedilmesi de dogru
goriilmemistir.”, Y. 15. HD. 7.12.1995 5009/7284, UYGUR, C1I, s. 221.

$5% « Yanlar arasindaki bigimine uygun diizenlenen 20.5.1999 giinlii sézlesmede "... arsa sahibine ait dairelerden
herhangi birine bagl olarak bodrumda bir arabalik otopark yapilacag..." hiikkme baglanmistir. Sozlesmenin
anilan hitkmiin yerine getirilme olanagi bulunmadigi da Belediye'nin karsilik yazilari ile sabittir. Daha agigi,
ifa imar mevzuati acisindan imkansizdir. Hal boyle olunca davali arsa sahibi sozlesme ile kararlastirilan ifa
cikarim parasal olarak davalidan isteyebilir. Bu ¢ikar bilirkisilerce 900.000.000 TL olarak saptandigindan
uyusmazligin var olan davada giderilmesi de yargilamanin en az masrafla ve siiratle halli ilkesi geregidir.
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Yargitay bir Kararinda®”, taraflarin her ikisinin de imkansizlig1 ongorerek sozlesme

yapmasi durumunda, bir ise yaramayan harcamalardan, taraflarin aralarindaki paylasim
oranina goére sorumlu olacaklarin1 belirtmistir. Karara konu olayin 6zelligi dikkate
alindiginda, zararin paylastirilmas: ile ilgili Yargitay goriisiiniin mantikli ve tutarli oldugu
sonucuna varimaktadir. Ciinkii, taraflar s6zlesmenin ifa edileblirligi ile ilgili Anayasaya
aykir1 durumu dikkate alarak bir riske girmektedirler. Bu risk neticesinde taraflarin elde
edecekleri fayda oraninda zarara da katlanmalar1 gerekir.

1.3.4.2.2 Kusursuz Sonraki Imkansizlik

Bu tiir imkansizlik en ¢ok imar durumunda sonradan olusan elverigsizliklerden
kaynaklanmaktadir. Bu durumda taraflarin herhangi bir sorumlulugu s6z konusu
olmayacaktir. BK m 117 de, borcun ifasinin borcluya yiiklenemeyen durumlar sonucu
imkansizlasmast ile borcun sona erecegi acikca ifade edilmistir. ®°

Sozlesme konusu parselin sonradan kamulastirilmasina karar verilmesi de BK m 117
kapsaminda degerlendirilmelidir.*’

Ifanm asir1 derecede giiglesmesini BK m 117 de diizenlenen imkansizlik hali ile bir
tutan ve borcun sona erdigini kabul eden goriisler de vardir®™®. Yargitay da bir Kararinda bu
goriisii benimsemistir.*’Kamimca Karara konu somut olayda, imkansizlik hiikiimlerinin

Dairemizin yerlesik uygulamasinda bu durum "birlikte ifa" kurali olarak aciklanmaktadir. O halde dava 900
milyon liranin davaci tarafindan depo edilmesi kosuluyla ve "birlikte ifa" kurali dogrultusunda kabul
edilmelidir. Taraflar arasindaki uyusmazligi yeni bazi davalara tasir sekilde hiikiim kurulmasit dogru
olmadigindan karar bozulmaldir.”, Y. 15. HD. 2.6.2003 2522/2871 ; Ayni dogrultuda: YHGK 17.4.1996 15-
135/274, www.kazanci.com.tr ; Y. 15. HD. 4.3.1996 1101/1984, UYGUR, C 11, s.239.

5 “Her ne kadar sozlesmenin yapildigi tarihte insaatin yapilmasi miimkiin ise de, bilahare Anayasa
Mahkemesinin iptal Karar1 ile imkansizlik meydana gelmistir. Bundan sonra proje onaylatilarak ruhsat alinmis
ve ek sozlesme yapildigina ve o6zellikle de ek s6zlesmenin yukarida belirtilen ikinci maddesindeki beyanlardan
insaatin yapilmasina birlikte karar verildigi anlasilmakla taraflarin iyiniyetinden stz etmek miimkiin degildir.
Dolayisiyla olusan zarara da birlikte katlanmalar1 gerekir. ....Insaatin yapilmasinda sonradan imkansizlik
meydana gelmeyip, akdin geregi yerine getirilseydi, taraflar sozlesmedeki paylasim oranina gore %32-%68
oraninda yararlanacakti. Bu durumda meydana gelen zarara taraflarin ayni oranda katlanmalar1 gerekir.”, Y.
15. HD. 13.3.1996 6469/1340, UYGUR, C 11, 5.239 vd.

836« parsellerin bulundugu yer imar planindaki tadilat sonucu yesil alana déniistiiriildiigiinden, davalmnimn
insaata baglamast miimkiin degildir. Bu durum imar planinda belediye tarafindan yapilan tadilat nedeniyle
ortaya ciktigindan, imkansizlik kamu diizeniyle ilgili olup objektif ve davalinin disindadir. imar Kanunundan
dogan engel nedeniyle insaatin yapilmast miimkiin olmadigindan, BK.nun 117.maddesinde yer alan
imkansizlik nedeniyle davali ifaya zorlanamaz.”, Y. 15. HD. 25.4.2002, 2001/5744, 2065, www.kazanci.com.tr
; Ayni dogrultuda: Y. 15. HD. 31.1.2002 E:2001/4351, K:545, YKD. Ekim 2002 s. 1534 ; Y. 15. HD.
22.4.1993 1866/1907, www.kazanci.com.tr ; Y. 15. HD. 23.1.1992, 1991/3469, 149, KOSTAKOGLU, ss. 744-
745 ;Y. 15. HD. 4.7.1989 199/3232, KOSTAKOGLU, 5.745.

7Y 15. HD. 12.12.1988 1381/4260, KOSTAKOGLU, s. 745.

858 SELiCL Miiteahhidin Sorululugu, s. 45; ERMAN, Beklenmeyen Haller, s. 49 vd. bu goriisler dile
getirilmistir.

859 “Mahkemece dosya kapsamina gore akdin feshine karar verilmistir. izmir 5. Noterliginde 114.4.1987 tarih ve
17337 yevmiye sayiyla diizenleme seklinde tanzim edilen sozlesmeye gore davacilara ait arsada, daval
tarafindan kat karsiligi insaat yapilmasi kararlastirilmisg, belediyeden tastikli plan ve projeye gore temel {iistii
ruhsatinin alinmasindan itibaren 16 aylik siire tespit edilmistir. Ancak, sozlesmeyi miiteakip yiiklenici yap1
ruhsati icin belediyeye basvurdugunda, arsanin mustakilen imara miisait olmadigini, belediyeye ait yol fazlasi
55,50 m2 arsa ile tevhit edildiginde ruhsat verilebilecegini 6grenmis, 3.330.000 TL degerindeki bu arsanin
almmast i¢in davacilar1 haberdar etmistir. Davacilar ise arsanin yiiklenici tarafindan alinmasi gerektigini
savunarak olumlu yaklagim gostermemislerdir. Sozlesme esnasinda taraflarinca diistiniilmeyen ve sozlesmeyi
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dikkate alinmamasi1 gerekir. Belediyeye ait arsanmn satin almmasi ile insaata devam
olanaklidir. Ancak, arsanm satin alinmasi miiteahhide insaatin yapilmasi konusunda asiri
zorluk ¢ikardiginda, miiteahhidin sozlesmeden donme veya uyarlama imkaninin bulundugu
kabul edilmelidir. Buna kars1 arsa sahibi bakimindan da arsanin satin alimmasi kendisine
biiylik yiik getiriyorsa, onun da sozlesmeden donme veya sozlesmeyi uyarlama hakkinin
bulundugu kabul edilmelidir. Bu tiir taleplerin dayanagi ise kat karsilig1 insaat sdzlesmeleri
bakimmdan, BK m 365/2 veya BK m367/2 yerine TMK m 2 olmalidir.

BK m 365/2 de ; gétiirii bedelli islerde, dnceden tahmin edilemeyen veya tahmin edilip
de iki tarafca dikkate alinmayan hallerin, igin yapilmasina engel olmas1 veya yapilmasini son
derece giiclestirmesi durumunda, hakimin, sahip oldugu takdir hakkma istinaden,
kararlastirilan bedeli arttirabilecegi veya sozlesmeyi feshedebilecegi belirtilmistir.

Ayni sekilde BK m 367/2 de de; is sahibinin arsasi iizerinde yapilan seyin bedelinin
yaklasik olarak kararlastirildigi durumlarda, isin bedeli is sahibinin bir etkisi olmaksizin ¢ok
fazla artarsa, is sahibi, bedelden uygun bir miktarin indirilmesini isteyebilecegi gibi, insaat
heniiz bitmemis ise, miiteahhidin ise devamdan men ederek, yapilan kismin bedelini
hakkaniyet dairesinde vererek sozlesmeyi feshedebilir.

Yukaridaki hiikiimler kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin yapisima uygun degildir. BK
365/2 hiikkmii, daha c¢ok iktisaden zayif durumda oldugu kabul edilen kiiciik zanaatlarla

ugrasan miiteahhitlerin korunmas: amaciyla getirilmistir®®’.

Bilindigi tizere kat karsiligi insaat sozlesmesi gotiirii bedelli bir sozlesmedir.
Oncelikle BK m 365/2 hiikmii gotiirii bedelli islerde miiteahhidin is yiikiiniin asir1 artmasi
durumunu dikkate almaktadir. Ancak, is sahibi agisindan artan maliyet unsurunu dikkate alan
bir diizenleme icermemektedir. Bu durumda dogan boslugun BK m 367/2 hiikkmii ile
doldurulabilecegi ileri siiriilebilirse de, bu hiikiim takribi (yaklasik) olarak is bedelinin
kararlastirilmasi1 haline karsilik gelmektedir. Oysa, kat karsilig1 insaat sozlesmesi gotiirii
bedelli bir sozlesmedir. Gotiirli bedelli iste ise arsa sahibinin bedelden indirim saglamasina
olanak tamiyan dogrudan ac¢ik bir hiikiim bulunmamaktadir. Ancak, yaklasik iicretin
kararlastirildigi, yani iicretin belli bir oranda artip azalmasinin goze alindig: bir durumda, bu
bedelin asir1 artmasi, i sahibine sozlesmeyi fesih hakki verirken, sabit (gotiirii) iicretin asir1
artmasinda bu hakkin evveliyetle tanindig1 kabul edilmelidir.

Yukaridaki hususlardan bagka, s6z konusu hiikiimler sozlesmenin kurulmasindan
sonra, taraflarm bir etkisi ve kusuru olmaksizin, gerek isin yapilmasinda giicliikk ¢cikmasi,
gerekse isin maliyetinin artmasi durumuna karsilik gelmemektedirler. Bu hiikiimlerin
uygulanabilmesi icin, iki tarafca dikkate alinmayan halin; isin yapilmasina engel olmasi
veya yapilmasini son_derece giiclestirmesi ya da bedelini ¢cok fazla asmasi unsurlari
aranmaktadir. Sonu¢ olarak bu hiikiimler, her durumda sézlesmenin beklenmeyen hallere
uyarlanmasma olanak vermemektedirler. Ornegin, yapilacak insaatn kat adedinin,
sozlesmeden sonra imar durumunda yapilan degisiklik nedeniyle, 8 kattan 7 kata diisiiriilmesi
durumunda, s6z konusu hiikiimlerin uygulanmasi miimkiin degildir.

miiteakip ortaya cikan imkansizlik hali hakkinda sozlesmede hiikiim bulunmamaktadir. Her iki tarafin
miigterek tutumundan dogan yeni durum nedeniyle akdin ifast imkansiz hal almis olmakla, BK m 117
maddesince hiikiim sonucu itibartyla dogru bulundugundan onanmasina...”, Y.15. HD. 22.10.1990 1253/4228,
KOSTAKOGLU, s. 729

% TANDOGAN, C 11, s. 245.
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S6z konusu hiikiimler sozlesmeden donmeyi gerektirecek nitelikteki giicliikleri
dikkate aldiklarindan ve kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin feshinin de ileri veya geriye etkili
olmasinda TMK m 2 hiikmiine basvurulacagindan, bu hiikiimlerdeki sartlarin gerceklesmesi
durumunda dahi, TMK m 2 ile sorunun ¢dziimii uygun olacaktir.

Esasen, isin yapilmasmna engel olan veya yapilmasini son derece giiglestiren
nedenlerin ve Ozellikle de bu durumlarin varliginda bagvurulacak yolun belirlenmesinde
diiriistliik kurallar1 dikkate alinacaktir. Gergekten, BK m 365/2 de hakimin taktir hakkindan,
BK m 367/2 de de hakkaniyet dairesinde verilecek karardan bahsedilmektedir. Miiteahhidin
BK m 365/2 uyarinca bedel artirim talebine karsi, arsa sahibinin de, BK m 367/2 den dogan
bedelin asilmasi nedeniyle sézlesmenin feshi talebinde bulunmasi durumunda, TMK 2’nin
dikkate alinmasi daha da 6n plana ¢ikmaktadir.

Kald1 ki ; BK m 365/2 ve m 367/2 de sadece bedelin arttirilip eksiltilmesi ile
sozlesmenin feshi imkani taninmistir. Oysa TMK 2 hiikmiine bagvuruldugunda, sozlesme
sliresinin uzatilmasi, iicret artirnmi ya da azaltiminin para diginda arsa pay: seklinde olmasi
veya yapilacak ingaatin niteliklerinde degisiklige gidilmesi gibi c¢esitli alternatiflerin
uygulama olanag1 dogmaktadir.*®" Ornegin, s6zlesmede otoparkin parsel icinde 4 adet bodrum
kat i¢inde yapilacag: kararlastirilmis olmasia ragmen, hafriat sirasinda 2. Bodrumdan sonra
sert bir kayaya rastlanmustir. Ruhsat1 veren Idare, otopark bedelinin 6denmesi suretiyle 3 ve
4. Bodrum katlarda yapilacak otoparktan vazgecilebilecegini belirtmistir. Ancak, arsa
sahibinin otopark yapilmasinda 1srar etmesi iizerine, miiteahhit, sonraki 2 kat bodrum otoparki
yapilmaksizin sézlesmenin ayakta tutulmasini hakimden TMK m 2 uyarinca uyarlama yoluyla
talep edebilir. Burada iicretin arttirilmasi soz konusu degildir. Aksine, edim borcunun
niteliginde degisiklik s6z konusudur.

Yukarida aciklanan nedenlerle, kat karsiligi insaat sézlesmelerinde beklenmeyen
haller nedeniyle c¢ikacak uyusmazliklarin ¢oziimiinde TMK 2. Maddesinin dikkate
alinmasinin daha uygun olacagini diisiinmekteyim.

Esasen BK m 365, m 367 ya da TMK m?2 hiikiimlerinden hangisi uygulanirsa
uygulansin, sonuca onemli etkisi olmayacaktir. Her iki yontemde de amaglanan, s6zlesmenin
uyarlanarak adil bir sonuca ulasilmasidir. Yargitay bir Kararinda, davact miiteahhidin ingaat
maliyetinin asir1 artmasi nedeniyle, nakit seklindeki bedele yonelik talebinin, BK m 365.
madde kapsaminda, kendisine kalacak arsa payinin arttirilmasi olarak anlasilmasi gerektigini
ifade etmistir.*”

Imar durumundaki menfi degisme yaninda bagka faktorlerin de devreye girmesi ile
sozlesme ile bagll kalma zorunlulugu ortadan kalkabilir. Yargitay bir Kararinda iki ayri
parsele yapilacak 6 sar kathh binadan birincisine ingaati yapilip, tamamlanmasindan ve arsa
sahibine bu binada kalan bagimsiz boliimlerin de tesliminden sonra, imar durumundaki
degisiklik ile 2. parsele yapilacak binanin 6 kattan dort kata diisiiriillmesi ve ayrica bu arsanin
komsu parselden tecaviizlii olmast durumunda, TMK m 2 hiikmiinii dikkate alarak, arsa
sahibinin s6zlesmeyi ileri etkili olarak sonlandirabilecegini belirtmistir.**

861 TANDOGAN, C 11, s. 256.
82 YHGK 5.3.2003 15-125/141.
83 y.15. HD. 1.4.1986 1140/1264, KOSTAKOGLU, ss. 747-748.
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Sonraki imkansizligin meydana gelmesinde, bor¢lunun kusurunun olup olmadig:
belirlenerek sonuca varilmasit gerekmektedir. Kusurlu imkansizlikta BK m 96, kusursuz
imkansizlikta ise BK m 117 hiikmiiniin uygulanmasi s6z konusudur.**

Kusursuz imkansizlikta taraflar birbirlerine verdiklerini sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gore iade edeceklerdir (BK m 117/2).%%

Miiteahhit, temerriide diistiikten sonra olusan kusursuz imkansizliktan BK m 102
kapsaminda sorumlu olacaktir. Ornegin arsa sahibine 20 villa birakilan bir insaatin teslim
tarthi gectikten ve miiteahhit teslim konusunda temerriide diisiiriildiikten sonra, imar
durumunda degisiklige gidilip parsele yapilabilecek villa sayis1 15°e diisiiriiliirse, eksik alinan
5 villanin bedelinden miiteahhit sorumlu olacaktir. Ayni husus kat adedinin diisiiriilmesi
durumunda da giindeme gelecektir.

Doktrinde, eser sdzlesmeleri bakimindan sonraki kusursuz imkansizlikla ilgili olarak
oncelikle Borclar Kanunu’nun 368, 370 ve 371. Maddelerinin uygulanmasi gerektigine dair
goriisler vardir.*®® Ancak bu goriisler elestiriye agiktir. Soyle ki;

BK m 368 hiikmii dogrudan imkansizlikla ilgili olmayip, hasarm intikali ile ilgilidir.
Ciinkii yapilan seyin telef olmasi, her zaman o seyin yeniden yapilamayacagi anlamina
gelmez. Dogal olarak, yapilmasi imkan dahilinde olan seyler bakimindan da imkansizlik sz
konusu olmayacaktir.*®” Burada, dogan zarardan sorumlulugun kapsami tariflenmektedir.
Yoksa imkansizlik nedeniyle sozlesmenin sona ermesi soz konusu degildir®®. Miiteahhit
eserin telef olmasindan sonra da aynen ifada 1srar edebilir. Ancak eserin yeniden yapilmasinin
getirecegi  kiilfet dikkate alinarak, sOzlesmenin tasfiyeye tabi tutulmasi imkani
getirilmektedir.869 Maddenin birinci fikrasina gore, arsa sahibinin, insaat1 teslim almada
temerriide diismemesi kaydiyla, insaatin teslimden 6nce beklenmeyen bir nedenle yok olmasi
durumunda, miiteahhit, ingaat i¢in bir talepte bulunamaz. Zaten temerriidiin bulundugu kaza
halinde sorumlulugu diizenleyen BK m 102 de ayn1 seyi soylemektedir.

Miiteahhidin yaptig1 is icin hi¢cbir bedel isteyememesi nedeniyle arsa sahibinin de telef
olan malzemesinin bedelini istemesi miimkiin degildir (BK m 81). Sozlesmede bazi
malzemelerin arsa sahibi tarafindan temin edilecegi kararlastirilmis olursa, kusur olmaksizin
olusan kaza sonucu bor¢ ortadan kalkacagi i¢in, arsa sahibi de telef olan bu malzemeler
nedeniyle miiteahhitten bir talepte bulunamayacaktir. Ornegin, arsa sahibi bir demir tiiccar1
olup, insaatin tiim demirlerini temin etmeyi yiikkiimlenmis ve bagimsiz bdliimlerin
paylasiminda da bu husus dikkate alinmigsa (bir bagka anlatimla arsa sahibine verecegi demir
karsiliginda bagimsiz boliim yapilmasi da s6z konusu ise), binanin beklenmeyen bir nedenle
telef olmas1 durumunda, verdigi demirlerin bedelini miiteahhiten talep edemeyecektir. Ancak,
arsa sahibinin sozlesme ile malzeme teminini iizerine almadigi, yani miiteahhidin bedeli ile
arsa sahibinden malzeme aldig1 durumlarda, malzeme bedelinden sorumlulugu devam

% YHGK 23.1.2002, 2001/13-1039, 16, www.kazanci.com.tr.

865 « {Jzerine ingaat yapilmas: kararlastirilan 1 ve 37 parsellerin tevhit islemlerinin miimkiin olmayisi nedeniyle
sozlesmenin imkansiz hale geldigi hususunda taraflarin bir uyusmazliklari bulunmadigi gibi, bu yon bilirkisi
raporuyla da saptanmistir ( BK. m. 117 ). Bu bakimdan yanlar sebepsiz zenginlesme kurallar1 uyarinca
verdiklerini birbirlerinden isteyebilir.”, Y.15. HD. 12.5.1997 1139/2483, www.kazanci.com.tr.

866 KURSAT, Imkansizlik, s. 768 vd.

867 ALTAS, s. 59.

%68 SELICI, Miiteahhidin Sorululugu, s. 64.

89 Sozlesmenin sonlandirildigs, bu hiikmiin “Akdin Hitam:” bolimiinde yer almasi ve tasviyeye yonelik
hiikkiimler icermesinden anlagilmaktadir.
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edecektir. Bundan baska, arsa sahibinin telef olan yapmnin arsasmndan kaldirilmasi
masraflarma kendisinin katlanacag: tabiidir.

Bu arada, gerek BK m 117 gerekse BK m368/1-2 kapsaminda, daha onceden yerine
getirilmis edimlerin iadesi gerekmektedir. Bu nedenle telef olma durumunda, miiteahhit,
sozlesmeyi sonlandirdiginda, arsa sahibinden daha once devraldig1 bagimsiz boliimlere iliskin
arsa paylarini iade etmelidir.

BK m 368. madde 3. fikrasimin da kat karsiligi insaat yapim sozlesmesine uygun
olmadig1 anlagilmaktadir. S6z konusu fikraya gore; ingaat, arsa sahibinin verdigi malzemenin
veya arsasinin kusurundan yahut arsa sahibi tarafindan imal ve insa tarzi hakkinda verilen
emirden dolay: telef olmus ise; miiteahhit, bu tehlikeleri zamanmda ihbar etmek kaydiyla
takdirde yaptig1 isin bedelini ve bu bedele dahil olmayan masraflarin  6denmesini talep
edebilir. {5 sahibinin taksiri oldugu takdirde miiteahhidin, fazla olarak zarar ve ziyan istemege
hakki vardir.

Ancak, kat karsilig1 insaat s6zlesmesi, kural olarak, arsa sahibinin malzemeyi temin
yiikiimliiliigiinii iceren bir sozlesme degildir. Arsanin kusurunun ise miiteahhitten gizlenmesi
miimkiin degildir. Ciinkii yapiya ruhsat alinirken zemin etiidii yapilamakta, imar plani ve alt
yapt durumu bilinmektedir. Arsa sahibinin ruhsat projesi disindaki isteklerinin ise, miiteahhit
tarafindan yerine getirilmemesi gerekir. Insaat isleri ile ugrasan miiteahhit basiretli davranmak
zorunda ve arsa sahibinin emirleri ile degil de sozlesme ve imar mevzuati ile bagli kalmak
durumundadir. Sozlesmenin, insaatin yok olmasi tehlikesini icermesi durumunda,
miiteahhidin kusurlu olacagi aciktir. Miiteahhit yok olma tehlikelerini zamaninda ihbar
etmek degil, tehlikeli isleri yapmamakla yiikiimlidiir. Ciinkii, arsa karsilig1 yapilan ve yok
olmasi ihtimali bulunan eser, genelde basit bir yap1 degildir. Biiyiik ihtimalle i¢inde yasanan
veya yasanacak olan yapinin, telef olmasinin 6liim gibi agir sonuglar1 s6z konusudur. Bu
nedenle de, imar mevzuati, mesleki ilke ve mevzuatlar, arsa sahibinin, eserin telef olmasi
thtimalini yaratan imal ve insaa ile ilgili emirlerinin uygulanmasmi engeller.  Borglar
Kanununun istisna akdi ile ilgili hiikiimleri sadece insaat islerini kapsamamakta, bu nedenle
de genis bir uygulama alani bulmaktadir. Ancak, s6z konusu hiikkiim kat karsiligi insaat
sozlesmesinin yapisi ile uyum icinde degildir.

Burada miiteahhidin borcu, arsa sahibine kalacak yapinin teslimi oldugundan, eserin
telefi ile bu yapinin tamaminin telefi anlasgilmalidir. Yapinin unsurlarindan bir kismu ile ilgili
emir ve talimatlar bakimindan telef olma séz konusu degildir. Ornegin, arsa sahibi ile yapilan
sozlesmede, arsa sahibi c¢at1 Ortiisiiniin ince ve hafif bir kaplama veya c¢atinin egiminin ¢ok
diisik olmasinda israr etmis, miiteahhit ise, imar mevzuati miisaade etmesine ragmen,
bolgenin siddetli riizgara maruz kaldigini ve hafif olan cat1 Ortiisiiniin kalkabilecegi yada cok
fazla kar yiikii altinda egim azlig1 nedeniyle catinin ¢okebilecegi konusunda arsa sahibini
uyarmis, ancak arsa sahibinin 1srar1 ile bu kaplamayr yapmis veya egimi vermis ise, ¢atinin
riizgarda u¢gmasi ya da karda ¢okmesi ile eserin telefi s6z konusu olmaz. Bu durumda, arsa
sahibinin kusur ile olusan tiim zararn, BK m 96 ve m 98 kapsaminda arsa sahibinden
istenmesi de miimkiindiir. Ancak, bu durum, eserin telef olmasi ve yeniden yapilmasinin
imkansizlig1 kapsaminda degerlendirilemez.

Telef olmada, sozlesme konusu yapmnin tamaminin yeniden yapilacak sekilde yok
olmas1 s6z konusudur. Yukaridaki Ornekte binanin sadece catisinin ugmasi, telef olmasi
anlamma gelmez. Bu husus her olayin ozelligi dikkate alinarak belirlenmelidir. Ornegin
toplam 7 kath binanm yapim asamasinda 4. Katinin betonunun dokiildiigii sirada, deprem
olmasi1 ve bu katm ¢okmesi halinde, binanin diger boliimleri saglam kalmissa telef olma s6z
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konusu degildir. Ancak, bu coken kat nedeniyle alt katlardaki kolon-kirisler de zarar gormiis
ve binanin, giiclendirme yapilmaksizin tiimden yeniden yapilmasmin daha ekonomik oldugu
anlasilmissa, telef olma durumu giindeme gelecektir.

BK m 370/1 bakimindan da ayni sonuca ulasiriz. S6z konusu maddede BK m 117
den farkli olarak sonraki kusursuz imkansizlik halinde, “kiymetini ve bu kiymete dahil
olmayan masrafin1” denilerek, miiteahhidin, arsa sahibinin zenginlestigi oranda degil de,
kendisinin fakirlestigi nispette talepte bulunulacag: ifade edilmektedir. Kat karsilig1 insaat
sozlesmesinde eserin bedeli, nakit degil, arsa olarak O0denmektedir. Bedelin baslangicta
miiteahhide ddenmesinden, yani, arsa payinin devrinden sonra olusan kusursuz imkansizlikta,
miiteahhidin alacagit BK m 117 kapsaminda belirleniyorken870, arsa payinin miiteahhide
devredilmedigi hallerde arsa pay1 verilmek suretiyle BK m 370 in uygulanmasi®’' evveliyetle
miimkiin olmayacak ve celigkili durum yaratilacaktir.

BK m 370 de miiteahhidin yaptig1 isin kiymetini alacagindan bahsedilmektedir. Buna
gore, yaptig1 isin bedeli tasinmaz oldugundan dolayi, bunu arsa pay1 veya hissesi olarak mi1
alacaktr ? BK m 370 hiikmiiniin kat karsiligi insaat sozlesmesine uygun olmadigi
goriilmektedir. Soyle ki; doktrinde®’, arsa sahibinin devretmeyi taahhiit ettigi arsanin
kamulastirilmasmin, toprak kaymasi, deprem gibi sebeplerle insaata elverisli olmaktan
cikmasinin BK m 370 kapsaminda degerlendirildigi goriilmektedir. Bedel karsilig1 insaatlar
bakimindan bu goriis benimsenebilir. Ancak kat karsiligi insaatlarda, genel olarak,
miiteahhidin de yapilacak arsadan pay almasi s6z konusudur. Pay devri, bazen kismi, bazen
tam olarak baslangicta yapildigi gibi, insaatin devami sirasinda da gerceklesmektedir. Bu
durumda s6z konusu olaylarin miiteahhit nezdinde de gerceklestigi kabul edilecektir.

Kald: ki; BK m 370’in bu kadar ¢ok genis yorumlanmasi, BK m 368/1’in bertaraf
edilmesine de neden olmaktadir. Deprem, toprak kaymasi gibi tabii afetler ile yapilan eserin
tamaminin telef olmasi durumunda BK m 368/1 uygulanarak miiteahhit bir sey talep
edemezken, BK m 370/1 kapsaminda degerlendirme de bulunuldugunda, yaptig1 masrafin
tamamin1 alabilmesinin gerek¢esini aciklamak zordur. Miiteahhidin talep edebilecegi haklar
bakimimdan bu kadar biiyiik bir ucurum yaratilmamasi gerekir. Esasen, BK m 370 ile m 368
arasindaki iliski de doktrinde tartismahdir®”. Kanmimca BK m 370/1 de meydana gelen
imkansizlik, eserin telef olmasma degil yarim kalmasma ve bitirilmesine engel olan
imkansizliktir. Bu halde, arsa sahibinin malvarligina katilan bir deger bulundugundan, bundan
arsa sahibinin sorumlulugu giindeme gelmektedir. Fakat BK m 117, tiim bu durumlar1 i¢ine
alan bir diizenleme icerdiginden ve ortada saf bir istisna akdi bulunmadigindan, oncelikle
uygulanmalidir goriisiindeyim. BK m 370; is sahibinin riziko alaninda kalan (is sahibinin
sahsindan kaynaklanan) kazalar bakimindan uygulanabilir. Ornegin, kendi portresinin veya
takma disinin yapilmasm i1smarlayanin, kaza sonucu 6lmesi durumunda, o zamana kadar
yapilan isle ilgili iicretin 6denmesi gerekir.*’* BK m 370 bashignda da “is sahibinin
yiiziinden hizmetin ifasi miimkiin olmamas1” denilerek bu durum dogrulanmaktadir. Kat
karsilig1 insaat sozlesmesinde is sahibinin kusuru olmaksizin sahsi ile bir nedenle ediminin
imkansizlagsmas1 s6z konusu olma ihtimali diisiiktiir. Bu nedenle de kamulastirma, imar
durumu ve planmi degisikligi, tabii afet gibi is sahibinin sahs1 ile ilgisi olmayan durumlarda da

870 Ciinkii insaat yapilmasmn olanaksiz oldugu bir arsa icin kat irtifaki kurularak, miiteahhide kalacak arsa

paymin adma tescili ile iicretinin 6denmesi imkanit olmadigindan BK m 117 hiikmiiniin uygulanma
zorunlulugu vardir.

87 KURSAT, Imkansizlik, s. 775.

72 TANDOGAN, C II, s. 327, Kursat, imkansizlik, s. 771.

873 SELICI, Miiteahhidin Sorululugu, s.51 ; ALTAS, 5.199 vd.

** TANGOGAN C 1, 5.327.
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genel hiikiim olarak BK m 117 hiikiimiiniin uygulanmas: gerektigi goriisiindeyim. Nitekim,
sonraki kusursuz imkansizlikla ilgili Yargitay Kararlarinda da dogrudan BK m 117 nin
uygulandig1 goriilmektedir.

BK m 371’in de kat karsilig1 insaat sozlesmeleri bakimindan uygulanmasi miimkiin
degildir. Yapilacak insaat sermaye gerektirmektedir. Sahsi bir maharet séz konusu degildir.*”

Ancak miiteahhidin sahsinin tamamen 6n planda oldugu, o miiteahhit olmasa baska
biriyle s6zlesmenin yapilmayacaginm anlasildigi hallerde BK m 371 uygulanabilir. Ornegin
miiteahhit aym1 zamanda bir mimardir ve yaptig1 tiim binalarda ingaat yapimi sirasinda
kendine has ojinallikler yaratmakta, proje tadilatlar1 ile de bunlar1 imar mevzuatina uygun
hale getirmektedir. Boyle bir miiteahhidin yaratacagi 6zgiin nitelikli yapinmn bagka birisi
tarafindan yapilmasinin miimkiin olmadig1 dikkate almarak BK m 371 hiikmiine
basvurulabilir.

Yine, sozlesmede, miiteahhitten bagka bir sahsin ifasinin kabul edilmeyecegi agik¢a
belirtiliyorsa bu miiteahhidin 6liimii veya acz i¢ine diismesi (O6rnegin bir trafik kazasi veya
hastalik neticesinde akil sagligimi yitirmesi) durumunda BK m 371 uygulama alani bulabilir.

iflas durumunda da miiteahhidin acz icinde oldugu kabul edilmelidir.®’®
Miiteahhidin aczinin s6z konusu oldugu hallerde BK m 82 uyarinca arsa sahibi uygun

bir siire icinde teminat isteyebilir. Teminatin verilmeme durumunda ise, sdzlesmeden
donebilir.*”

87 “Taraflar arasindaki uyusmazhk, arsa karsihg insaat sozlesmesinden kaynaklanmaktadir. Davacilar, daval
yiiklenicinin insaat: terk ettiginden dolay1 5.1.1987 giinlii ihtarla 30 giinde insaata baslanmasini istemislerdir.
Oysa mahkeme, miiteahhit Ahmet'in 6ldiigiinden dolay1 Bor¢lar Kanununun 371. maddesine gore bu olguyu
gerekce yaparak sozlesmenin feshine karar vermistir. Anilan maddedeki miiteahhidin 6lmesi durumu,
yapilacak isin miiteahhidin sahsi meziyet ve mahareti nazara alinmasi hallerine miinhasirdir. Olayimizda,
normalde ingaati miiteahhidin mirascilar1 da yapabilir. Insaatin tamamlanmasinda miiteahhidin sahsi becerisi
nazari itibara almmamistir.”, Y. 15. HD. 12.11.1990 1503/4707 ; Aymi dogrultuda: Y.15.HD. 22.4.1993
1866/1907 ; YHGK 1.11.1995 15-652/900, www.kazanci.com.tr.

%76 Detayl1 bilgi icin TANDOGAN, C I, ss. 341-342 ; KARAHASAN, C I,insaat, s. 443.

7Y, 15. HD. 13.9.1989 2347/3466.
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SONUC

Miiteahhidin arsa sahibine ait taginmaz iizerinde yapacagi insaat karsiliginda, arsa
sahibinin, miiteahhide tasmmaz genellikle de bazi bagimsiz bolimlerin arsa payr devrini
yiikiimlendigi sozlesmeye; “Tasinmaz (Kat) Karsilig1 Insaat Yapim So6zlesmesi” denir.

Kat Karsihgi Insaat sozlesmesi eser sozlesmesi ve gayrimenkul satis vaadi
sozlesmesinden olusan c¢ift tipli karma bir sdzlesmedir. Eser s6zlesmesi herhangi bir sekil
sartina tabii tutulmamisken, gayrimenkul satis1 veya satis vaadi sozlesmesi resmi sekilde
yapilmadikca gecerli olmaz. Arsa sahibinin satim vaadinin karsiliginda aldigi bedelin resmi
senette gosterilmesi gerekir. Bu bedel ise miiteahhidin ingaat yapma borcuna karsilik
geldiginden, ingaat sozlesmesinin de resmi senede baglanmasi zorunlulugu dogmaktadir.
Sekil eksikliginin ileri siiriilmesi hakkin koétiiye kullanimi yasagi kapsaminda kalabilir.
Ozellikle taraflarin edimlerini karsihkli ifa etmeleri durumunda, sekil eksikliginin ileri
stiriilmesi kabul edilemez. Sozlesmenin esasli unsurlarinin degistirilmesi de resmi sekilde
yapilacak bir tadil sozlesmesi ile miimkiin olur. Sozlesmenin esasli hiikiimlerini tadil
etmeyen, sOzlesmeyi tamamlayici, feri nitelikteki ek sozlesmelerin ana sozlesme ile ayni
sekilde yapilmasi zorunlulugu bulunmamaktadir.

Miiteahhit, ingaat1 sozlesmeye uygun yapmak, sozlesme masraflarimi karsilamak, imar
mevzuatl ve sozlesmeye uygun projeleri hazirlatma ve ruhsat alma, ingaat1 sadakat ve dzenle,
ozellikle de imar mevzuatina uygun yapma, sozlesmedeki sartlarda teslim borcu altindadir.
Miiteahhit teslimden sonra da ayip ile eksikliklerden sorumlu olmaktadir.

Arsa sahibi ise, arsayi teslim, ingaatin yapimi konusunda vekalet verme ve en 6nemlisi
de arsay1 veya arsa payimni devir borcu altindadir.

Taraflar arasinda kararlastirilan teslim siiresinde, bir baska anlatimla vadede ifanin
gerceklesmemesi lizerine, se¢imlik haklarin mehil taninmaksizin kullanilabilecegi kabul
edilmelidir. Kat karsilifi insaat sozlesmesinin ifa siirecinin uzunlugu ve 0Ozelliginden
kaynaklanan nedenlerle, BK m 358 hiikkmii de kiyas alnarak “KESIN” vadeli sozlesmenin
sonuclarmin dogacag dikkate alinmalidir.

Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde genelde tam bir teslim s6z konusu degildir. Teslim
edilen binadaki bagimsiz boliimlerin tamamu arsa sahibine ait olmadig1 gibi, arsa sahibi, nama
ifa talebinde bulunmadik¢a, ortak yerlerde bulunan ayiplarin tamaminin giderilmesini isteme
hakkina da sahip degildir. Miiteahhide devredilecek arsa pay: icinde miiteahhidin yaptig:
binanin da bulundugu dikkate alinarak, arsa sahibinin saf iicret borcunu diizenleyen BK m
360 hiikiimleri yaninda genel hiikiimlere de bagvurulabilmektedir.

Insaatin bitirildigi veya sozlesmeye gore arsa sahibinin devir borcunun dogdugu
iddiasiyla miiteahhit tarafindan, kendisine verilecek bagimsiz boliimlerin adma tescili igin
actig1 davada, arsa sahibi, devir sartlariin gerceklesmedigini ileri siirebilir. Bu durumda devir
sartlarinin ¢ok biiyiik oranda gergeklestigine ve bagimsiz boliimlerin teslim alinabilir agamaya
geldigine kanaat getiren mahkeme eksik, kusur ve zararlarin giderilmesi kosuluyla,
miiteahhidin tescil talebini kabul edebilir. Bu uygulamaya, birlikte ifa kurali denilmektedir.
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Kat karsilig1 insaat sozlesmesinin tapuya serhi ile bu sozlesmeden dogan sahsi
haklarin, sozlesme konusu taginmaz iizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi
ileri siiriilebilmesi miimkiin olmaktadir. S6zlesmenin tapuya serh verilmesi durumunda, arsa
sahibi veya miiteahhitten tapuda pay alan iigiincii kisiler, sahip olduklar1 pay oraninda
sozlesmeye katilmis sayilarak, sozlesmeden dogan hak ve yiikiimliiliiklere sahip olmalidirlar.
Burada {igiincii kisiler, sozlesmeyi kuran taraflarm sorumlulugu sakli kalmak kaydiyla
sozlesmeye katilmis sayilmalidirlar.

Miiteahhidin temerriidii durumunda aynen ifa ve gecikme tazminati yanimda
sozlesmeden donme ve menfi zararin tazmini seceneklerine uygulamada siklikla
bagvurulmaktadir.

Aynen ifada istenen gecikme tazminatinin en dnemli boliimiinii, arsa sahibine kalan
bagimsiz boliimlerin kira kaybir olusturmaktadir. Ancak, s6zlesmelerde gecikme durumunda
verilmesi kararlastirilan 6dencelerin ifaya ekli cezai sart mi, gecikme tazminati m1 oldugu
konusunda tereddiitler yasanmaktadir. Tereddiit halinde, ifaya bagli 6dencelerin cezai sart
olarak nitelendirilmesi ile sonuca varilmalidir.

Sozlesmeden donmede, miiteahhit, arsa sahibi ile aralarindaki sézlesmeye istinaden
ingaat1 yaptigindan, sozlesmenin yiiriirlikte oldugu donemde yaptigi imalat bakimmdan
tyiniyetli zilyet konumundadir. TMK m 994 uyarinca iyiniyetli zilyet, geri vermeyi isteyen
kimseden sey i¢in yapmis oldugu zorunlu ve yararli giderleri tazmin etmesini isteyebilir ve bu
tazminat 6deninceye kadar seyi geri vermekten kaginabilir. Buna gore, yaptig1 insaatin bedeli
0denmedikge, miiteahhit taginmazi geri vermekten kaginabilir. Donmede miiteahhidin yaptig:
imalatin bedeli kendisine sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine 6denmelidir. Arsa sahibi de
devrettigi arsa paymin kendisine iadesini talep edebilir.

Yerlesik Yargitay kararlarma gore, tapuda pay gecirim borcunu dngoren kat karsiligi
ingaat sozlesmesinden tek tarafli olarak doniilmesi miimkiin degildir. Ya kars1 tarafin kabulii
veya bu konuda bir mahkeme karar1 gerekir. Oysa, donme beyaninin hiikiim ve sonuclarmi
dogurmas ile taraflar arasindaki sdzlesmenin tasfiyesi konusundaki ayrim yapilarak sonuca
varilmas1 gerekmektedir. Ornegin, acilan davada, arsa sahibinin donme beyaninin hakliligini
miiteahhit kabul ettiginde, ya da donme beyanini kabul etmekle beraber, donmede hakli
olmadigint ileri siirdiigii durumlarda, donme konusunda kars1 tarafin acgik kabulii
bulundugundan, bu beyanin miiteahhide ulastig1 tarih itibariyla donmenin hiikiim ve
sonuclart dogacaktir. Ancak tasfiye bakimindan cikan uyusmazlik, donmenin hiikiim ve
sonuclarinin dogdugu tarihi etkilemeyecektir. Ornegin miiteahhidin sézlesme kurulurken
tapusunu aldig1 bagimsiz boliimii iadeden kaginmasi durumunda, arsa sahibinin iadeyi talep
eden davasi, tasfiyeye yonelik olup, bu dava sonunda verilen kararin kesinlesme tarihi ile
donme beyaninin hiikiim ve sonuglarinin dogdugu konusunda cekismesiz olan, (yani dava
acilmadan veya agildiktan hemen sonra donme beyaninin miiteahhit tarafindan kabul edildigi)
tarih arasinda bir baglant1 kurulmasi miimkiin degildir.

Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu Karari ile istisna sozlesmelerinin
bir tiirli olan insaat sozlesmelerinde, miiteahhidin kendi kusuru ile isi muayyen zamanda
bitirmeyerek temerriide diismesi nedeniyle, s6zlesmenin is (arsa) sahibi tarafindan feshi
halinde uyusmazhigin kural olarak BK 106-108. maddeleri hiikiimleri c¢ercevesinde
coziimlenecegi, ancak olaym niteligi ve Ozelliginin hakli gosterdigi durumlarda TMK. 2.
maddesi hilkmii gozetilerek sozlesmenin sonlandirilmasi talebinin ileri etkili sonug
dogurabilecegi kabul edilmistir. Fesihte (ileri etkili sona ermede) miiteahhide yaptig1 imalatla
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orantili arsa payr verilmektedir. Ancak Yargitay uygulamasinda, eksik verilen arsa payi
icindeki imalatin bedelinin dikkate alinmadig1 goriilmektedir.

Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde aynen ifadan vazgecilerek miispet zararin tazmini
secenegi pek tercih edilmemektedir. Miispet zarar “fark” ve “degisim (miibadele)” teorilerine
gore belirlenmektedir. Miibadele ( degisim) teorisinde; zararin sadece ifa edilmeyen edim
dikkate alinarak hesaplanacagi ve hitkkmedilecek tazminatla alacaklinin ediminin karsilikli
degisimi ongoriilmektedir. Yargitay uygulamasinda miibadele teorisi benimsenmistir. Fark
teorisinde, alacaklinin zarari, ifa edilmeyen edimin degeri ile kendi kars1 edimin arasindaki
fark olarak belirlenmektedir. Edimlerin degis- tokusu s6z konusu degildir.

239



AKINTURK, Turgut

AKIPEK Sebnem /
KUCUKGUNGOR Erkan

AKMAN Galip Sermet

ALTAS Hiiseyin

ALTUNKAY A Mehmet
ANIK Giilgiin
ANREAS Von Tuhr
(Av. Cevat Edege cev.)
ARAL Fahrettin

ATES Derya

AY AN Serkan
AYDEMIR Efrail

Banka ve Ticaret Hukuku
Arastirma Enstitiisii

BARLAS Nami

BASPINAR Veysel

BURCUOGLU Haluk

BUZ Vedat

KAYNAKCA

: Miiteselsil Bor¢luluk, Ankara, 1971

: Sozlesmeler Rehberi, Ankara, 2000
: Sorumsuzluk Anlasmasi, Istanbul, 1976

: Istisna Sozlesmesinde Is Sahibinin ifadan Once S6zlesmeden

Donme Hakki (BK m 358), Prof. Dr. Fikret Eren’e Armagan,
Ankara, 2006, s. 98 vd. (Ifadan Once Dénme)

: Edimin Baslangictaki Imkans1zhg1, Ankara, 2005

: Bor¢lunun Temerriidiinden Dolay1 Sozlesmeden Dénme, TBB

Dergisi, 2005, Say1 59, s. 214 vd.

: Bor¢lar Hukuku, Ankara 1983

: Bor¢lar Hukuku Ozel Borg liskileri, Ankara 2003

: Bor¢lar Hukuku S6zlesmelerinde Genel Ahlaka Aykirilik,

Ankara, 2007

: Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Ankara, 2008

: Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku, Ankara, 2009

: Insaat Sozlesmeleri, Ankara 1996

Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlar1 Sempozyumu Cilt 111
Ankara, 1986

: Para Borglarinin ifasinda Borglunun Temerriidii ve Bu

Temerriit Acisindan Diizenlenen Genel Sonugclar, Istanbul,
1992

: Bor¢ Sozlesmelerinin Kismi Butlani, Ankara, 1998

: Eser Sozlesmesinde Is Sahibinin Ayiba Kars1 Tekeffiilden

Dogan Haklar1 ve Ozellikle Bu Haklarin Kullanilabilmesi I¢in
Uyulmasi Gereken Siireler, Prof. Dr. Haluk Tandogan’in
Hatirasina Armagan, Ankara, 1990, s. 283 vd.

: Bor¢lunun Temerriidiinde S6zlesmeden Donme, Ankara, 1998

Is Sahibinin BK. m. 369’a Gore Eser Sozlesmesini Feshi,
Batider, C.XXI sa. 2, s. 209 vd.( BK m 369)

Yenilik Doguran Haklar, Ankara, 2005

240



CENBERCI Mustafa
DALAMANLI Liitfii

DARENDE M. ihsan

DAYINDARLI Kemal

DEMIRBAS Harun

DIRICAN Gokhan

DOGANAY ismail

DURAL Mustafa

EKINCI Hiiseyin

ERDEM Nafiz
ERDENK Erdem
EREL Safak

EREN Fikret

ERGEZEN Muaz

ERGUNE Mehmet Serkan

ERMAN Hasan

: Gayrimenkul Satis Vaadi, Ankara, 1973
: Gayrimenkul Satis Vaadi, Istanbul 1986

: Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesinden Dénmenin Uciincii

Sahislar Uzerindeki Etkileri, Erisim Tarihi: 11.4.2009
hukukcu.com/modules/smartsection/makepdf.php?itemid=169

: Istisna Akdinde Miiteahhidin ve s Sahibinin Temerriidii

Ankara, 2003

Alacagin Temliki, Ankara, 2000 (Temlik)

: Yenilik Doguran Haklar, Istanbul, 2007

: Eser Sozlesmesinde Temerriide Dayali Cezai Sart ve Yargitay

Uygulamast, Istanbul, 2007

: Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlar1 Sempozyumu, 14-15

Subat, 1986 (Sempozyum)

:Bor¢lunun Sorumlu Olmadig1 Sonraki imkansizlik

Istanbul, 1976

: Doktrin ve Uygulamada Cezai Sart, Ankara, 2004

Cezai Sart {liskisinde Kusur Sorunu, THD, 2007/4, s. 21 vd.
(Kusur)

: Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi ve Davalari, Ankara, 1987
: Is Hukukunda Isimsiz Sozlesmeler, Istanbul, 2008
: Esyaya Bagli Bor¢, Ankara, 1982

: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul, 1994

Sorumluluk Hukuku Agisindan Uygun Illiyet Bagi Teorisi,
Ankara, 1975

Insaat Sozlesmeleri, Yénetici—isletmegi Miihendis ve
Hukukcular Igin Ortak Seminer, BATIDER, Ankara, 1996,
s. 45 vd. (Insaat)

: Istisna S6zlesmesinde Taraflarm S6zlesmeyi Sona Erdirme

Hakki, Ankara, 2007

: Olumsuz Zarar, Istanbul, 2008

: Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmesi, Istanbul, 1993

241



ERTAS Seref

ERTEN M. Ali

FEYZIOGLU
Feyzi Necmeddin

GOKCEOGLU Kamil Haluk :

GUMUS Mustafa Alper

GUNAY Cevdet ilhan

GURPINAR Damla

GURSOY Kemal Tahir

GURSOY Kemal T./
EREN Fikret/CANSEL Erol :

HATEMI Hiiseyin

SEROZAN Rona
ARPACI Abdiilkadir

HAVUTCU Ayse

IMREGUN Oguz
KALYON Muharrem

KANETI Selim

: Bir Sozlesmenin Hakli veya Haksiz Feshinin Sonuglari, Prof.

Dr. Bilge Oztan’a Armagan, Ankara, 2008 (Fesih)

Esya Hukuku, Ankara, 2002

: Bina ve Insa Eseri Sahiplerinin Sorumlulugu, Ankara, 2000

: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt : I-11, Istanbul, 1976

Borglar Hukuku Hususi }(1s1m Akdin Muhtelif Nevileri, C I,
Istanbul, 1970 (Borglar Ozel)

Zilyedlikte fadenin Mevzuu ve Stimulii, Istanbul, 1961
(Zilyetlik)

Cezai Sart ve Giincel igtihatlar, Istanbul, 2007

: Tirk Medeni Kanununun Getirdigi Yeni Serhler

Kismi Ifa, Prof. Dr. Fehiman Tekil Anisina Armagan, Istanbul,
2003, s. 603 vd.

: Cezai Sart, Ankara, 2002

: Eser Sozlesmesinde Ucretin Arttirilmasi ve Eksiltilmesi, izmir,

2006

: Turk Esya Hukukunda Zilyetlik ve Tapu Sicili, Ankara, 1970

Tiirk Esya Hukuku, Ankara, 1978

: Bor¢lar Hukuku Ozel Béliim, Istanbul, 1992

Esya Hukuku, Istanbul, 1991

: Tam Iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Sozlesmelerde Temerriit Ve

Miispet Zararin Tazmini, [zmir, 1995

: Bilirkisi Raporlari, 2004
: Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmesi, Ankara, 2004

: Akdin Ifa Edilmedigi Def’1, Istanbul, 1962 (Odemezlik)

Hukuki Islemleri Cevrilmesi (Tahvili), Istanbul, 1972

242



KARAGOZ Veli : I3 Sozlesmesinde Cezai Sart, Ankara, 2006

KARAHASAN Mustafa R. : Tiirk Bor¢lar Hukuku- Ozel Borg Hiskileri 1-5, Istanbul, 2002
Tiirk Borclar Hukuku- Genel Hiikiimler 1-5, Istanbul, 2003
Insaat Imar Thale Hukuku, C I-TI-II, istanbul, 1997 (Insaat)

Sorumluluk Hukuku S6zlesmeden Dogan Sorumluluk,
Istanbul, 1996 (Sorumluluk)

KARATAS zzet : Eser Sozlesmeleri, Ankara, 2004
Arsa Pay1 Karsilig1 Ingaat Sozlesmelerinde Sozlesmeden

Donmenin Ugiincii Kisilere Etkisi, Ankara, Aralik 2006,
THYKS (Tartigmalar)

KARAYALCIN Yasar : Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlar1 Sempozyumu, 14-15
Subat, 1986 (Tartismalar)

KARTAL Bilal : Kat Karsihig1 Insaat S6zlesmesi, Ankara, 1993

KAYA Ozgiir Katip : Arsa Pay1 karsilign Kat Yapimi Sozlesmesi, Istanbul, 1993

KILICOGLU M. Ahmet : Medeni Kanun’umuzun Getirdigi Yenilikler, Ankara, 2003
(Yenilikler)

Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara, 2002 (Borclar)

Kanuni Halefiyet, Ankara, 1979 (Halefiyet)

KIRCA Cigdem : Arsa Pay1 Kargilig Insaat Sozlesmelerinde Sozlesmeden
Donmenin Ugiincii Kisilere Etkisi, Ankara, Aralik 2006,
THYKS

KOCAAGA Koksal : Tiirk Ozel Hukukunda Cezai Sart, Ankara, 2003

Insaat Sozlesmesninde Isi Zamaninda Teslim Etmeyen
Yiiklenicinin Odemesi Kararlasrilan Meblag Cezai Sart m
Yoksa Gotiirii Tazminat mudir ?, TBBD, say1 74, 2008

(Tazminat)

KOCAYUSUFPASAOGLU , ,

Necip : Bor¢lar Hukukuna Girig Hukuki Islem S6zlesme, Istanbul,
2008

KUNTALP Erden :Karisik Muhtevali Akit, Ankara, 1971

KURDOGLU Biilent Nuri : Karar incelemesi, ABD, 2005/1, 109 vd.

243



KURSAT Zekeriya

KURU Baki
KURU Baki

OGUZMAN M. Kemal/
OZ M. Turgut
OGUZMAN M. Kemal/
SELICI Ozer /
OKTAY-OZDEMIR Saibe
ONEN Ergun

ONEN Turgut

OZ Turgut

OZDEMIR H. Gokge
OZEN Burak

OZENLI Soysal

OZKAY A Eraslan

OZMEN Saba/
YUCE Melek Bilgin

OZDEMIR Salim (Ceviren)
DESCHENAUX Henri/
TERCIER Pierre

PALAPIYIK Fevzi

: Imkansizligin Arsa Pay1 Karsilig1 Ingaat S6zlesmesi

Uzerindeki Etkileri, Prof. Dr. Ergun OZSUNAY a Armagan,
s.751 vd.

: Hukuk Muhakemeleri Usulii El Kitabi, Istanbul 1995

: Hukuk Muhakemeleri Usulii Cilt: I-II-ITI-TV, Istanbul,

1990-1991

: Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul, 2009

: Esya Hukuku, Istanbul, 2009
: Ingai Dava, Ankara 1981

: Karsilikli Bor¢ Doguran Sézlesmelerde Bor¢lunun

Temerriidiiyle Ilgili Genel Mahiyetteki Hiikiimler, Ankara
(Temerriit)

:Is Sahibinin Eser S6zlesmesinden Dénmesi, Istanbul 1989

Insaat Sozlesmesi ve Hgili Mevzuat, Istanbul, 2006 (Insaat)

Sebepsiz Zenginlesme, Istanbul, 1990

: Vekaletsiz 1§g6rme, Ankara, 2001
: Haks1z Zilyetlikte Iade, Istanbul, 2003

:Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmesi ve Neden Oldugu Davalar,

Ankara, 1986

: Inangh Islem ve Muvazaa Davalari, Ankara 2003

: Tasinmaz Satis Vaadlerinde Tarih Onceligine Ustiinliik

Taniyan Yargitay Kararlarma iliskin Diisiinceler, Prof. Dr.
Hayri Domanic’e 80. Yas Giinii Armagani, Istanbul, 2001,
CI1I, s. 952 vd.

: Sorumluluk Hukuku, Ankara, 1983

: Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlar1 Sempozyumu, BTHAE,

1986/11I (Tartismalar)

244



PIOTET Paul
(Ceviren: HELVACI Ilhan)

POLATKAN Vahit

PULASLI Hasan

REISOGLU Safa

REISOGLU Seza

SARI Suat

SELICI Ozer

SELIMOGLU Yasar Engin

SEROZAN Rona

SOYSAL Cigdem

: Akdin Feshinden Sonra Edimlerin {adesi, Prof. Dr. Kemal
Oguzman’in Anisina Armagan, Istanbul, 2000, s. 917 vd.

: Yap Islet Devret Modeli ile Ulusal ve Uluslar aras1 Tahkim
Ankara, 2000

: Sarta Bagl Islemler ve Hukuki Sonuclari, Ankara, 1989
: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, istanbul 2006

Arsa Pay1 Karsilig1 Ingaat Sozlesmesine Iligkin Bir Kisim
Sorunlar, BATIDER, Sa. 21, s. 4 vd. (Sorunlar)

Esya Hukuku, Ankara, 1984 (Esya)

: Sebepsiz Iktisap Davasinin Genel Sartlari, Ankara,1961
(Sebepsiz lktisap)

: Alikoyma Hakki, Istanbul, 1997

Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesinden Dogan Hakkin
Serhi, [UHFM C.LXIV, S.2, s. 273 vd. (Serh)

: Ingaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, Istanbul,
1978

Sozlesmeden Dogan Siirekli Borg [liskilerinin Sona Ermesi,
Istanbul, 1976 (Siirekli Borg)

: Eser Sozlesmesi ve Kavramlar, Av. Dr. Faruk Erem Armagani,
Ankara, 1999, s. 685 vd. (Kavramlar)

: Sozlesmeden Donme, Istanbul, 2007 (D6nme)
Borg¢lar Hukuku Ozel Boliim, Istanbul, 2002 (Borg¢lar Ozel)

Borg¢lar Hukuku Ger}el Boliim, Ifa, Ifa Engelleri, Haks1z
Zenginlesme, C III, Istanbul, 2002 (Haksiz Zenginlesme)

: Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmesinde Miiteahhidin Teslim
Borcunda Temerriidiin Sonuclari, 22.12.2008 (Teslimde
Temerriit)
http://www.paradoks.org/makale/yil2_sayi2/cigdem.pdf

245



SUNGURBEY Ismet

SURLU Mehmet Handan

SCHWARZ Adreas B.
(Ceviren: DAVRAN Biilent) :

SEKER Muzaffer

SENOCAK Zarife

: Medeni Hukuk Sorunlari, C 4, Istanbul, 1980

Kisisel Haklarmn Tapu Kiitiigiine Serhi, Istanbul, 1963 (Serh)

Arsa Pay1 Karsiiginda Kat (Insaat) Yapimi Sozlesmesinin,
Miiteahhidin Bor¢lu Temerriidiine Diismesi Yiiziinden Feshi ve
Miiteahhidin Oliimiiyle Sona Ermesi, Medeni Hukuk Sorunlari,
CIV, Istanbul, 1980, s. 457 vd. (MHS C1V)

Miiteahhidin Teslim Giiniinde Yapiy1 Bitiremeyerek
Temerriide Diismiis Olmakla Birlikte Ozellikle Yapinin Biiyiik
Bir Boliimiinii Bitirmis Bulunmasi Durumunda Kendisine
Yapinm Bitirdigi Boliimiiyle Orantili Bir Ucret Odenmesi
Gerekir (Saym Prof. Dr. Haluk Tandogan’a Zorunlu bir Yanit),
YHD, 1982/2, s.173 vd.

Yapit Sozlesmesinde Bozukluklara iliskin BK 360 II/III iin
Ornekseme Yoluyla Bor¢lu Direnmesine de Uygulanmasi
Goriisiine Kars1 Sayim Prof. Dr. Haluk Tandogan’in Son Yazisi
Uzerine Notlar, YHD, 1982/6, s.740 vd.

Yapit Sézlesmesinde Bozukluklara Iliskin BK 360 II/III iin
Ornekseme Yoluyla Bor¢lu Direnmesine de Uygulanmasi

Goriisiine Kars1 Yargitay Hukuk Genel Kurulunun Son Karari
Uzerine Notlar, YHD, 1983/1, s. 13 vd.

Yapit Sozlesmesinin bir Tiirii Olan Insaat S6zlesmelerinde
Ismarlananmn Kusuruyla Isi Zamaninda Bitiremeyerek
Direnmeye Diismesi yliziinden S6zlesmenin Ismarlayanca
Bozulmasi Durumunda Uyusmazligin Kural Olarak BY
106/108 Cercevesinde Coziimlenmesi gerekecegi Ancak
Olayn Niteligi ve Ozelliginin Hakli Gosterdigi Durumlarda
MY 2 deki Ilke Gozetilerek S6zlesmenin Bozulmasinin ileriye
Etkili Sonu¢ Doguracagi Yolundaki 25.1.1984 giin 3/1 sayili
Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu Karari
Ustiine Birka¢ Not, YHD, 1984/6, s.781 vd.

: Gayrimenkul Satis Vaadi Davalari, Ankara, 2007

Tapu iptali Tescil Davalari, Ankara, 2008 (Tapu Iptal)

Bor¢lar Hukuku Dersleri C 1, Istanbul, 1948

: Sekil Noksan1 Nedeniyle S6zlesmenin Hiikiimsiizliigiinden

Kaynaklanan Sorumluluk Halleri ve Zararin Tazmini, LEGAL,
2008/1, s. 49 vd.

: Eser Sozlesmesinde Ayibm Giderilmesini Isteme Hakki,

Ankara, 2002

246



TANDOGAN Haluk

TEKINAY Selahattin Sulhi

TEKINAY / AKMAN
BURCUOGLU / ALTOP

TUG Adnan
TUNCOMAG Kenan
UCAR Ayhan
ULUSAN ilhan

UYGUR TURGUT

UNAL Mehmet /
BASPINAR Veysel

: Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Hiskileri Cilt : I/1-11, Istanbul, 1988

Tiirk Mesuliyet Hukuku, Ankara, 1961 (Mesuliyet)

Kusura Dayanmayan Sozlesme Dis1 Sorumluluk Hukuku,
Ankara, 1981

Ugiincii Sahsin Zararinin Tazmini, Ankara, 1963
Vekaletsiz Isérme, Istanbul, 1957

Arsa Uzerine Ingaat Yapma Sozlesmelerinde Isi
Tamamlamadan Birakan Miiteahhidin Yapilan Kisimla Orantili
Ucret Almasi Sorunu Uzerine Goriisler, BATIDER, 1981/1,

s. 1vd

Arsa Uzerine Ingaat Yapma Sozlesmelerinde Isi
Tamamlamadan Birakan Miiteahhidin yapilan Kisimla Orantili
Ucret Almasi Sorunu (Zorunlu Yanita Yanit), YHD, 1982/4, s.
493 vd.

Istisna Akdinde Ayiba Kars1 Tekeffiilden Dogan Haklarin
Zamanasimi, BATIDER, 1982/3, s.1 vd.

Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlar1 Sempozyumu, 14-15
Subat, 1986 (Sempozyum)

: Esya Hukuku, Istanbul,1989

:Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul, 1993
- Tiirk Ozel Hukukunda Sekil, Konya, 1994

: Tiirk Borglar Hukuk C I-1T, Istanbul, 1976

Tiirk Hukukunda Cezai Sart, Istanbul, 1963

: Istisna Sozlesmelerinde Miiteahhidin Ayiba Kars1 Tekeffiil

Borcu, Ankara, 2003

: Iyiniyetli Sebepsiz Zenginlesenin lade Borcunun Sinirlanmasi

Sorunu, Istanbul, 1984

: Insaat Hukuku Cilt :I-1I , Ankara 1998

Borglar Kanunu 1-7 , Ankara 1994

: Sekli Esya Hukuku, Ankara, 2007

247



VELIDEDEOGLU Hifz1 Veldet/
ESMER/Galip : Gayrimenkul Tasarruflar, 2. Basi, Istanbul

VELIDEDEOGLU Hifz1 Veldet/
OZDEMIR Refet :Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi, Ankara, 1987

von TUHR, Andreas
Ceviren : EDEGE Cevat : Bor¢lar Hukukunun Umumi Kismi, Ankara, 1983

YALMAN Siileyman : Sozlesme Goriismelerinden Dogan Sorumluluk, Ankara, 2006
YAVUZ Cevdet : Tiirk Borg¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Istanbul, 2002
YAVUZ Nihat : Ayiph Ifa, Ankara, 2008 (Ayip)

Sebepsiz Iktisap, Ankara, 1998

YENER Mehmet Deniz : Miiteahhidin Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesinden Dogan
Haklarin1 Ugiincii Sahislara Devri ve Sonuclari, [UHFM,
2007/2, s. 371 vd.

YERLIKAYA ,

Gokhan Kiirsat : Yap — Islet — Devret Modeli Hukuki Mahiyeti ve
Vergilendirme Ankara, 2002

YESIL Metin :Tapu Islemleri Uygulamasi ve Mevzuati, Istanbul, 1995

YILDIRIM Ayga Akkayan : Kat Karsili: Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Temerriide
Diismesi Uzerine Arsa Sahibinin S6zlesmeyi Sona Erdirmesi

ve Sona Ermenin Etkileri, Prof. Dr. Ergun Ozsunay’a
Armagan, s. 49-86, Istanbul, 2004 (Temerriit)

248



OZGECMIS

Ad Soyadi : Mustafa Nezih Siitcii

Siirekli Adresi : Ulubatli Hasan Bulvar Siitgiioglu Sitesi No: 17 Osmangazi/ BURSA
Dogum Yeri ve Yih : istanbul 1966

Yabana Dili : Ingilizce

ik Ogretim : Bursa 1. Murat Ilkokulu , 1977

Orta Ogretim : Bursa Siileyman Celebi Lisesi, 1983

Lisans : Istanbul:l“eknik Universitesi Insaat Miihendisligi Boliimii, 1987
Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi, 1999

Yiiksek Lisans : Bahcesehir Universitesi, 2010
Enstitii Adi : Sosyal Bilimler
Program Adi : Ozel Hukuk

Yaymmlan : 30 dan fazla cesitli konularda makalesi bulunmaktadir.

Cahsma Hayati : 2001 yilinda Bursa Barosu Bagkanligina bagl olarak serbest avukatlik,
1989 — 2000 arasinda serbest ingaat miithendisligi ve miiteahhitligi.

249



