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KISA OZET

Calismamizin temel amaci, arsa pay karsiligi insaat sozlesmesinde haksiz fesih, feshin
sartlar1 ve sonuclar1 hakkinda bilgi vermektir. Bu kapsamda c¢alismamiz ii¢ bdliime
ayrilarak olusturulmustur. Calismamizin ilk boliimiinde, arsa payir karsiligi ingaat
sOzlesmesi incelenmistir. Calismamizin ikinci boliimiinde genel olarak fesih hakki, fesih
hakkinin cesitleri, donme ile fesih kavraminin benzer ve farkli yonleri iizerinde
durulmustur. Ugiincii boliimiinde ise arsa payi karsilig1 insaat sézlesmesinin haksiz feshi
TBK m. 484 ve TBK m. 473/1 kapsaminda incelenmistir. Calismamiz Tiirk Borglar
Kanunu, Tirk Medeni Kanunu ve ilgili mevzuat hiikiimleri dikkate alinarak kaleme
alimmstir. Ayrica ¢alismamizda doktrindeki farkli goriislerinden ve yargi kararlarindan

da yararlanilmustir.

Anahtar Kelimeler: Fesih, feshin gesitleri, haksiz fesih, donme, arsa payir karsiligi

insaat s6zlesmesi, miispet zarar.
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ABSTRACT

In this study it is aimed to give information about the unjust recission of the
construction contract in return for land share and also the terms and results of the
recission. Within this scope the study is divided into three chapters. In the first chapter
construction contract in return for land share is analyzed. In the second chapter, the right
of recission, varieties of recission right, similar and different aspects of the withdrawal
and recission are examined. In final chapter the unjust recission of the construction
contract in return for land share is analyzed within the scope of article 484 and article
473/1 of the Turkish Code of Obligations. The Turkish Code of Obligations, The
Turkish Civil Code and related rules were taken into consideration in this study. Also,
different approaches in the literature and judicial decisions were used in this study.

Key Words: Recission, varieties of recission, unjust recission, withdrawal,

construction contract in return for land share, positive loss.
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GIRIS

Ulkemizde, 1950 yilindan itibaren koylerden sehirlere dogru yogun bir gog
hareketi yasanmistir. Belirtilen gé¢ hareketi ile 6zellikle biiyliksehirlerde niifus giderek
artmig, buna bagli olarak yeni konut ihtiyaci ortaya ¢ikmistir. Sehirlesmenin artmast,
yeni evlenen ¢iftlerin ayr1 evde oturma istekleri, yerlesim alanlarinin giderek daralmasi
gibi bir¢ok hususun etkisiyle, konut ihtiyacinin giderilmesi adina ¢ok katli binalarin
yapilmas1 zaruri hale gelmistir. iste bu noktada arsa maliyetinden kurtulmak isteyen
yiikleniciler, arsa sahipleriyle anlagarak, arsadan pay almak sartiyla arsa iizerine insaat
yapma taahhiidii altina girmekte ve insa edilen binadan arsa sahibine bagimsiz boliimler
vermeyi taahhiit etmektedirler. Bu yolla arsa sahipleri, herhangi bir bedel 6demeden
liiks dairelere kavusurken, yiiklenici ise arsa teminini cebinden nakit para ¢ikmadan

karsilamis olmaktadir.

Genel olarak arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi ismiyle anilan bu
sOzlesmelerin yapilmasiyla birlikte, her sézlesmede oldugu gibi, birtakim aksakliklar ve
hukuki sorunlar ortaya ¢ikmistir. Bu sorunlarin ortaya ¢ikmasinda en onemli etken,
uygulamada siklikla karsilagilmasina ragmen arsa payi karsiligl insaat sézlesmesinin

kanunda miinferit olarak kendine yer bulamamis olmasindan kaynaklanmaktadir.

Taraflar bir sozlesme akdederlerken bunun ifa ile tamamlanmasini arzularlar.
Ancak hayatin olagan akisi igerisinde bu arzular1 her zaman gerceklesmez ve s6zlesme
heniiz ifa edilmemisken sona erebilir. Bu sona erme her iki tarafin karsilikli
anlagsmasiyla olabilecegi gibi, tek tarafli bir irade beyaniyla da olabilir. Calismamiz
kapsaminda incelenecek olan fesih hakki, siirekli borg iliskisi doguran sozlesmeleri
ileriye etkili olacak sekilde sona erdirmeye imkan saglayan, kanundan veya taraflarca
kararlastirilarak so6zlesmeden dogan bozucu yenilik doguran bir haktir. Fesih, olagan
fesih, olaganiistii fesih, hakli nedenle fesih, haksiz fesih olmak iizere gesitli sekillerde

ortaya cikabilir.



Calismamizin birinci kisminda arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin tanimi,

unsurlari, hukuki niteligi, tiirleri ve taraflarin borg¢lar1 incelenmistir.

Calismamizin ikinci bdoliimiinde genel olarak fesih hakki, fesih hakkinin

cesitleri, donme ile fesih kavraminin benzer ve farkli yonleri tizerinde durulmustur.

Calismamizin son bdliimiinde ise arsa payi karsiligl insaat s6zlesmesinin arsa
sahibi tarafindan haksiz sona erdirilmesi 6ncelikle TBK m. 484 hiikmii dikkate alinarak
irdelenmistir. Eser sozlesmesi igin getirilen bu hiikmiin arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesi i¢in uygulanip uygulanamayacagi, yalniz is sahibi agisindan diizenlenen
maddenin yiiklenici agisindan gegerli olup olmadig1 ve bu madde uygulandiginda ortaya
¢ikan sonuglar bu bolimde incelenmistir. Devaminda ise yine eser sdzlesmesi igin
getirilen TBK m. 473/l hiikkmii ele almmustir. Is sahibi agisindan belirli sartlarn
olugmasiyla birlikte sdzlesmeden erken donme hakk: getiren bu diizenlemenin sartlari

ve sartlara riayet edilmeksizin kullanildiginda nasil sonu¢ doguracagi agiklanmaistir.

Calismamiz sirasinda varmig oldugumuz kanaatler sonug boliimiinde toplu bir

sekilde 6zetlenmistir.



BIiRINCIi BOLUM

GENEL OLARAK ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI

l. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ TANIMI VE
UNSURLARI
A. Tanim

Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesi; gerek doktrinde gerekse uygulamada

degisik isimlerle zikredilmekte ve {lizerinde mutabakata varilmis ortak bir tanimi da

‘,72 (13

bulunmamaktadir’. Ger¢ekten de; “arsa payt karsiligl ingaat sozlesmesi”, “arsa iizerine

4

insaat yapim sb'zle§mesi”3, “arsa payi karsiligi bina insasi””, “kat karsiligi insaat

5

sozlesmesi””, “kat karsiligi ingaat sozlesmesi (arsa payi karsiligi bagimsiz boliim

Hasan Erman, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat S6zlesmesi, (Kisaltmast: Erman, Insaat S6zlesmesi) Gézden
Gegirilmis 3. Basim, Istanbul 2010, s. 1; Ozer Seli¢i, Insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin
Sorumlulugu, (Kisaltmasi: Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu) Istanbul 1978, s. 8; Ismail Atamulu, Kat
Karsihig1 insaat Sézlesmesinin Miiteahhidin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi, Ankara 2014, s. 25;
Oguz Usta, Kat Karsilig1 Insaat S6zlesmesinde Cezai Sart ve Kira Tazminati, Ankara 2017, s. 5.
Cevdet Yavuz, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, (Kisaltmast: Yavuz, Ozel Hiikiimler) 9. Basi,
Istanbul 2014, s. 1032; Cigdem Kirca, “Arsa Pay: Karsihgi Insaat Sozlesmelerinde Sézlesmeden
Dénmenin  Ucgiincii Kigilere Etkisi”, 22. Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlari Sempozyumu,
Bildiriler-Tartismalar, Ankara 2017, s. 75-98; Erman, Insaat Sozlesmesi, s. 1.

Haluk Tandogan, “drsa Uzerine Insaat Yapim Sozlesmelerinde isi Tamamlamadan Birakan
Miiteahhidin Yapilan Kisimla Orantili Ucret Almasi Sorunu Uzerine Goriisler”, (Kisaltmasi:
Tandogan, Orantili Ucret) BATIDER, C. 11, S. 1, s. 1-49.

M. Turgut Oz, Is Sahibinin Eser Sozlesmesinden Dénmesi, (Kisaltmast: Oz, Sézlesmeden Donme)
Istanbul 1989, s. 168.

Atamulu, s. 26; Usta, s. 8; Zeliha Cagiran, Kat Karsihig1 Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Teslim
Borcunun ifasinda Siire Uzama Halleri (Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Erciyes Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii, Kayseri 2019, s. 2.



yapma sozlesmesi) "8 “arsa payt devri karsiligr insaat yapim sozlesmesi”' doktrin ve

Yargitay tarafindan bu sozlesme i¢in kullanilan isimlerden 6ne glkanlarldlrs.

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda 6zel olarak arsa payr karsilifi ingaat sdzlesmesi
diizenlenmemis olmasina ragmen, TMK m. 1009°’da, Tapu Kanunu m. 26’da ve Tapu
Sicil Tiziigi m. 47/1-c’de “arsa payi karsihg insaat” terimi ismen kullanilmistir®.
Goriildiigii lizere kanunlarimizda ve ilgili tizikkte “arsa payr karsiligr insaat

sozlesmesi” terimi tercih edilmistir.

Calismamizda, uygulamada yerlesmis olmasi, kanunlarda ve tiiziikte bu isimle

kullanilmasi nedeniyle “arsa pay: karsiligr insaat sozlesmesi” terimi tercih edilmistir.

Doktrinde arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinin isminde oldugu gibi, tanimi
iizerinde de ortak bir kanaat meveut degildir'®. Gergekten de; Erman’a gére, “arsa pay
karsiligi insaat sozlesmesi, arsa sahibinin arsasmmin belirli paylarinin miilkiyetini,
miiteahhidin arsa tizerine insa edecegi binanin belirlenen bagimsiz béliimlerinin teslimi

karsihiginda, miiteahhide devretmeyi taahhiit etmesidir.” 1

, Yener’e gore, “arsa
sahibinin, arsasimin belirli paylarinin miilkiyetini miiteahhide devrettigi, miiteahhidin
ise arsa tizerine insa edecegi binanin belirlenen bagimsiz béliimlerini arsa sahibine
teslim etmek borcu altina girdigi sozlesmedir. ”12, Kartal’a gore, “Yiiklenicinin, is

sahibinin arsast tizerinde ve arsada belli veya belirlenebilir paylarin miilkiyetine

Bilal Kartal, Kat Karsihg: Insaat Sozlesmesi (Arsa Payr Karsihigi Bagimsiz Bélim Yapma
Sozlesmesi), Ankara 1993, s. 14.

7 Y. 14. HD. E. 2016/1528, K. 2016/4782 ve T. 19.04.2016 tarihli bir kararinda “...Uyusmazlik; arsa
payr devri karsiligt insaat yapim sézlesmesi geregince davali yiikleniciye yapilan devrin, gercek bir
satis  sayulp sayilamayacagi, burada varilacak sonuca goére; davacinin, Oonalim hakkinin
kullanmasimin - miimkiin - olup olmadigi noktasinda toplanmaktadir...”, terimi kullanilmistir.
(corpus.com.tr) Ers. Tar. 13.10.2020.

Bu soézlesme tiiriinii ifade eden terimlerin tamamini burada belirtmemiz imkan dahilinde degildir.
Dikkat edilmesi gereken husus s6zlesmenin isminden ziyade muhtevasidir. Ayni yénde bkz. Atamulu,
S. 27; Usta, s. 8.

Atamulu, s. 27; Cagiran, s. 2.

Esin Sari, Yiiklenicinin Arsa Paymin Miilkiyetini Ugiincii Kisilere Devretmesi (Kisaltmasi: Sar1, E.)
(Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi), Kadir Has Universitesi Lisansiistii Egitim Enstitiisii, Istanbul
2019, s. 3; Kartal, s. 14-15; Cagiran, s. 3; Farkli Tamimlar i¢in bkz. Turgut Uygur, Agiklamali-
Ictihatli Insaat Hukuku, Eser Sozlesmesi, C. 1, Ankara 1998, s. 29; Ismet Sayhan, “Arsa Pay

10

Karsiigi Insaat Sozlesmesi ve Hasilat Paylasimi Sozlesmelerinin Adi Sirket Niteligi”, Ufuk
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 2, S. 2, y. 2014, s. 113.

Erman, insaat S6zlesmesi, s. 1.

Mehmet Deniz Yener, Arsa Payr Karsihigi Insaat Sozlesmesinde Miiteahhidin Temerriidii ve
Sonuglari, Istanbul 2011, s. 3.

11
12



karsilik, bagimsiz boliimlerin bir biitiinliik tasir bigimde inga edilmesini iistlendigi bir
sozlesmedir.”*®. Yargitay ise arsa pay karsiligl insaat sdzlesmesini bir kararinda su
sekilde tanimlamustir: “Arsa sahibinin sozlesmeye uygun kosullarda arsasini yiikleniciye
teslim etmek ve yiiklenici edimini yerine getirdiginde edimi karsiligi yiikleniciye
bwrakilacag kararlastirilan bagimsiz boliimlerin tapusunu devretmekle yiikiimlii oldugu,
sozlesmenin diger tarafi olan yiiklenicinin ise, sozlesmede kararlastirilan kosullarda

binay1 yapp arsa sahibine teslim etmekle yiikiimlii oldugu sozlesmedir. 14

B. Unsurlan

Gegerli bir gekilde arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi kurulabilmesi igin {i¢
unsura ihtiya¢ vardir. Bunlar arsa sahibi tarafindan arsa paymnin devredilmesi, ytiklenici
tarafindan insaatin tamamlanarak teslim edilmesi ve arsa sahibi ile yiiklenicinin

karsilikli olarak anlagmasidir®®.

1. Arsa Sahibi Tarafindan Arsa Paymin Devredilmesi

Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesi geregince yliklenici, arsa sahibinin arsasi
iizerine bir insaat meydana getirmeyi vadetmektedir'®. Yiiklenicinin bu vaadini yerine
getirmesi karsiliginda, arsa sahibi belirli miktarda arsa paymi yiikleniciye devretme
borcu altina girmektedir'’. iste arsa sahibinin iistlendigi bu borg, arsa payi karsiligi

insaat sdzlesmesinin unsurlarindan birini olustururlg.

¥ Kartal, s. 15.

¥ Tlgili karar i¢in bkz; YHGK. E. 2004/14-551, K. 2004/571, T. 03.11.2004, (www. kazanci.com) Ers.
Tar. 12.12.2018.

Atamulu, s. 28; Kartal, s. 15-16; Gokhan Tozoglu, Kat Karsiligi insaat Sozlesmelerinin Vergilendirme
Karsisindaki Durumu (Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Gazi Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisti, Ankara 2015, s. 4; Davut Armagan, Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin
Ayiptan Dogan Sorumlulugu (Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Marmara Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisit Ozel Hukuk Anabilim Dali, Istanbul 2015, s. 5.

Erman, Insaat Sézlesmesi, s. 2; Atamulu, s. 29; Usta, s. 9; Armagan, s. 6.

Anda¢ Maraslioglu, Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmesi (Yayimlanmams Yiiksek Lisans Tezi),
Istanbul Aydin Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul 2017, s. 6; Cevdet Yavuz/ Faruk Acar/
Burak Ozen, Tiirk Bor¢lar Hukuku, Ozel Hiikiimler, 10. Baski, Istanbul 2014, s. 1067-1069; Kartal, s.
20.

Usta, s. 10; Yasar Engin Selimoglu, Istisna (Eser) Sozlesmesi, Ankara 2010, s. 16; Yasemin Durak,
“Arsa Payi Karsiligi Kat Yapimi Sozlesmesi”, Indnii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 6 (Ozel
Say1), 2015, s. 207-252, s. 208.
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Arsa sahibinin, yiikleniciye belirli miktarda arsa paymi devir borcu, eser
sozlesmesinde is sahibinin, yiikleniciye 6demeyi vadettigi semen niteligini tagir .
Yiikleniciye, iicret mukabilinde olmak iizere, arsa payr miilkiyeti devredilir®®. Arsa
sahibinin vaadini yerine getirmis sayilmasi i¢in devredecegi paylarin ayipli olmamasi,
sOzlesmenin amacina ekonomik olarak, fiilen ve hukuken elverigli olmasi gerekli ve

yeterlidir®.
2. Yiiklenici Tarafindan Insaatin Tamamlanarak Teslim Edilmesi

Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesi ile amaclanan husus, yalniz arsa sahibine
ait boliimlere iligkin dairelerin yapilmasi degil, yiiklenicinin iicretine karsilik olarak
aldig1 arsa paylarina bagli boliimlerin de tamamlanarak biitiinliik arz eden ana yapinin
meydana cikartilmasidir®?. Yiiklenicinin insaati bitirip, teslimin gerceklesmesi amacina
yonelik olan is gérme borcu, yiiklenicinin meydana gelen eseri 6zen ve sadakatle,
sO0zlesmeye uygun olarak yapmasini ifade eder?. Yiiklenicinin teslim borcuna baglanan
bu borg, insaatin tamamlanip, eksiksiz olarak teslim edilmesine kadar ki biitiin siireci

kapsar®*.

Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesinde ingaatin rutin ilerleyis siirecinde

yapilmas1 gerekli olan tiim harcamalar (her tiirli malzeme, proje, ingaat ruhsati vs.)

19 Siimeyye Hilal Yildirim, Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmesi (Yaymmlanmamis Yiiksek Lisans

Tezi), Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara 2011, s. 7; Atamuluy, s. 29; Erman, Insaat
Sozlesmesi, s. 2.
20y, 23. HD. E. 2012/2501, K. 2012/4840, T. 11.07.2012, “Burada, arsa paylarimn miilkiyetinin devri,
yiiklenici tarafindan insa edilecek binadaki belirlenen bagimsiz béliimlerin arsa sahibine tesliminin
karsiligini ve sebebini teskil etmektedir.” (Www.sinerjimevzuat.com) Ers. Tar. 14.04.2020.
Erman, Ingaat Sozlesmesi, s. 2; Ozgiir Katip Kaya, Arsa Pay1 Karsihigi Kat Yapim Sozlesmesi,
Istanbul 1993, s. 7; Y. 15. HD. E. 1979/979, K. 1979/1468 ve T. 14.06.1979 ... Imar Yasas: uyarinca
sozlesme konusu parselde insaat yapimina izin verilemeyecegine gore sozlesme konusunun yerine

21

getirilme  olanaksizhigr  dogdugunu  artik  taraflarin  sézlesmeye  dayanarak  istemde
bulunamayacaklart...” (www.sinerjimevzuat.com.tr) Ers. Tar. 13.01.2019.

Ibrahim Kaplan, Insaat Sézlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatirim Sozlesmeleri, Ankara 2013, s. 270;
Kartal, s. 18; Erman, Insaat S6zlesmesi, s. 2-3.

Mustafa Duhan Demir, Kat Karsilig1 Insaat Szlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Sona
Ermesi, Ankara 2017, s. 31; Hiiseyin Altas, Eserin Teslimden Once Telef Olmas1, Ankara 2002, s. 52;
Leyla Miijde Kurt, Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii, Ankara 2012, s. 38.

Oz Seger, Eser Sozlesmesinin Is Sahibi Tarafindan Tam Tazminatla Feshi, Ankara 2020, s. 32; Akin
Unal, “Eser Sozlesmesinde Is Sahibinin Isbirligi Yapma Odevi”, (Kisaltmasi: Unal, Isbirligi Yapma
Odevi) Erciyes Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. XIV, S. 2,y. 2019, s. 441-456, s. 444,
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http://www.sinerjimevzuat.com/
http://www.sinerjimevzuat.com.tr/

sozlesmede aksi kararlagtirllmadikga, yiiklenici tarafindan karsilanmalidir®. Yiiklenici,
meydana getirdigi insaati TBK m. 471°de diizenlenen sadakat ve 6zen borcunun geregi
olarak, gerekli izinleri alinmis, ruhsata baglanmis, plan ve projesine uygun olarak
yapilmis vaziyette inga etme sorumlulugu altindadir®. Aksi durumda yiiklenici edimini

sdzlesme ve kanuna uygun olarak ifa etmemis olur?’.
3. Arsa Sahibi ile Yiiklenicinin Karsilikli Anlasmasi

Tiirk Borglar Kanunu’nun ilk maddesinde “sézlesme, taraflarin iradelerini
karsilikli ve birbirine uygun olarak agiklamalariyla kurulur” denilmektedir. Bu sebeple
diger tiim so6zlesmelerde oldugu gibi, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde de,
hiikiimlerin sonu¢ dogurmasi, taraflarin s6zlesmenin esasli noktalar1 tizerinde anlagmis
olmasi sartina baghd1r28. Ancak hemen belirtelim ki s6zlesmenin tiim unsurlar1 tizerinde
kesinkes bir anlagsmaya varilmis olmast degil, esashh unsurlar iizerinde mutabakata
varilmis olmasi sozlesmenin kurulmasi i¢in yeterlidirzg. Esasli unsurlar disinda kalan
tali noktalarda taraflarin uyusamamasi halinde hakimin takdir yetkisi devreye girerek,
isin niteligine gore uyusmazlik ¢oziilecektir®. Fakat hangi unsurlarin esash nokta

oldugunu taraflar sdzlesmeyle belirleyebilirler.

% Y. 15. HD. E. 2009/3246, K. 2010/5830, T. 27.10.2010 “Kat karsihgi insaat sozlesmesinde,
masraflarin yiiklenici tarafindan karsilanacagi éngoriildiigiine nazaran arsa sahiplerinin kat irtifak:
kurma zorunlulugu yoktur.” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 02.04.2020; Efrail Aydemir, Eser S6zlesmesi ve
Insaat Hukuku, 3. Baski, Ankara 2016, s. 130.

Zeynep Ayar Birkin, Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesinin Devri ve Sdzlesmede Taraf Degisiklikleri
(Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi), Erciyes Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Kayseri 2018,
s. 20; Usta, s. 13, Kartal, s. 19.

Ali Avcl, Arsa Payr Karsihigi Ingaat Yapim Sézlesmelerinde Bagimsiz Boliim Alan Ugiincii Kisilerin
Hukuksal Durumlari, Ankara 2015, s. 8.

Umit ilker Ozcan, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Isiginda Arsa Payr Karsiligi Ingsaat
Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii ile Temerriidin Hilkim ve Neticeleri (Yayimlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi), Kirikkale Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dal,
Kirikkale 2018, s. 47; Kaya, s. 8; Hiiseyin Tokat, “Arsa Pay: Karsihigi Insaat Sozlesmesinde Tescile
Zorlama Davasimin Acilabilecegi Cesitli Thtimaller”, Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.
24,S.1,y. 2016, s. 181-245, s. 186.

Atamulu, s. 31; Bestami Tezcan, Arsa Pay1r Karsiligi Bagimsiz Bolim Sozlesmesi (Yayimlanmamis
Doktora Tezi), Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara 1995, s. 9; Umran Aktas, Kat
Karsihign Insaat Sozlesmelerinin Tiiketici Hukukuna Yansimalar1 (Yayimlanmamis Yiiksek Lisans
Tezi), Anadolu Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Eskisehir 2019, s.
25.

Erman, Insaat Sozlesmesi, s. 3; Izzet Karadas, Eser (Insaat Yapim) Sozlesmeleri, 4. Baski, Ankara
2016, s. 31, Usta, s. 15.
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Bir arsa iizerinde, elbirligi yahut payli miilkiyet olabilir. Bu durumda
sozlesmenin gecerli olarak kurulabilmesi i¢in TMK m. 692 uyarinca biitiin paydaslarin
s0zlesmeye taraf olmasi gerekmektedirsl. TMK m. 692 uyarinca birden ¢ok arsa sahibi
sOzlesmeye taraf olmussa yiikleniciye karst acilacak sozlesmeden donme ve
sozlesmenin feshi®® davalarmin da arsa sahiplerinin tamanu tarafindan yiikleniciye
yoneltilmesi gerekmektedir33. Bazi durumlarda ise bir kiginin arsasi, lizerine insaat
kurulacak kadar biiylik olmayabilir ve civar arsa sahipleri kendi aralarinda birleserek
s0zlesmenin arsa sahibi tarafinda yer alabilir. Bu durumda da tiim arsa sahiplerinin oy

birligi ile karar almasi gerekmektedir3*. Fakat 6306 Sayili Afet Riski Altindaki

31 y. 15. HD. E. 2012/7767, K. 2013/1748, T. 14.03.2013, “TMK' nin 692. maddesi hiikmii geregince,
payll malin ozgiilendigi amacin degistirilmesi, korumanin veya olagan sekilde kullanmanin gerekli
kaldigi 6lciiyii asan yapu islerine girisilmesi veya payli malin tamamu iizerinde tasarruf islemlerinin
yapilmast, oybirligi ile aksi kararlastirilmis olmadik¢a, biitiin paydaslarinin kabuliine baghdir. Arsa
payt karsihigr insaat sézlesmesi feshi davast da "énemli tasarruflardan” oldugundan, sozlesmenin
tarafi olan tiim arsa sahipleri tarafindan agilmast ya da agilan davaya onay vermeleri zorunludur.
Elbirligi ya da miisterek miilkiyet seklinde miilkiyete konu tasinmaz mallar iizerinde ingaat yapilmasi
icin arsa payt karsihigr insaat sézlesmelerinin de tiim ortaklarin ya da miisterek paydaslarin
katthmwyla yapilmast zorunludur. Kural bu olmakla birlikte, bazi ortak ya da miisterek paydaslar
tarafindan yapilan sozlesmelere, diger ortak ya da paydaslarin onay vermeleri durumunda da arsa
payt karsihigi insaat sézlesmesi gegerli ve baglayict olur...” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 10.07.2020;
Yusuf Biiyiikay, Eser S6zlesmesi, 2. Baski, Ankara 2014, s. 41; Karadas, s. 43; Kaya, s. 12-13.

%2 y. 23. HD. E. 2014/5583, K. 2015/1967 ve T. 26.03.2015, “...payli tasinmaz maln ézgiilendigi

amacin degistirilmesi, korumanin veya olagan sekilde kullanmanin gerekli kildigi 6lciiyii asan yapi

islerine girisilmesi olaganiistii tasarruflardan sayildigindan, oybirligi ile aksi kararlastirilmig
olmadikga, biitiin paydaslarin kabuliine baghdir. Oncelikle sézlesme konusu tasinmazlar iizerine arsa
payt karsiligr insaat sozlesmesi yapilabilmesi ve yapilan sozlesmenin paydaslart ve yiikleniciyi
baglayici olmast icin tiim paydaglarca ya da yetkili temsilcilerince sozlesmenin imzalanmis olmast
veya yapilan sozlesmeye "onay" verilmesi zorunludur. Sozlesmenin feshi ya da iptali davasi aym
madde uyarmca "olaganiistii tasarruf” niteliginde oldugundan, mahkemece, miisterek paydaslarin
tamamun birlikte dava agmasinin zorunlu oldugu, sozlegsmenin tarafi olan diger arsa sahiplerinin
davada zorunlu dava arkadast sifatt bulundugu dikkate alinarak, HMK' nin 59. ve 60. maddesi
hiikiimleri de gozetilerek, davaya dahil edilmesi i¢in davaci yana onel verilerek taraf teskili
saglandiktan sonra iddia ve savunma iizerinde durulup toplanan deliller ¢ercevesinde bir
degerlendirme yapilarak uyusmazligin esasinin incelenmesi, sonucuna uygun bir karar verilmesi
gerekirken, eksik taraf teskili ile yazili sekilde hiikiim kurulmasi dogru olmamigtir.”’

(www.sinerjimevzuat.com.tr) Ers. Tar. 07.04.2020.

Karadas, s. 43; Nurettin Filinte/ Duygu Piskinpasa, “Yargitay Kararlar: Isiginda Kat Karsiligi Insaat

Sozlesmesi” Istanbul Barosu Dergisi, C. 84, S. 3, y. 2010, s. 1479.

Y. 15. HD. E. 2005/1712, K. 2006/1639 ve T. 21.03.2006 “...Davali yiiklenicinin temerriidii
nedeniyle feshi dava edilen 31.08.2000 tarihli sozlesmede arsa sahibi sifatiyla davaci Tursun disinda
Zeliha, Giildeste, Hiisne, Suzan Mutlu, Zohre, Swrma, Songiil ve Ismail adli arsa sahiplerinin de yer

33

aldigi anlasiimaktadir. Arsa payi devri karsiligi insaat sézlesmelerinde birden fazla arsa sahibi varsa
feshin birlikte istenmesi zorunludur. (TMK m. 692) O halde mahkemece yapilmasi gereken is;
davaciin bu davayr agmakta hukuki yararmmin varligi kabul edilerek, sozlesmede arsa sahibi olarak
yer alan davaci disindaki arsa sahiplerinin de davaya muvafakatlerinin saglanmasi ve bilahare isin
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Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun’a tabi olan alanlardaki arsalarda istisnai
bir diizenleme mevcuttur. Buna gore paydaslarin ilgili tasinmaza dair arsa pay1 karsilig
insaat sOzlesmesi kurabilmesi i¢in oybirligi degil, hisseleri oraninda {igte iki oygoklugu,

karar almak i¢in yeterli goriilmiistiir™.

1. ARSA PAYI KARSILIGI iINSAAT SOZLESMESININ HUKUKI
NITELIGI

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi; tam iki tarafa borg yiikleyen, resmi sekle
tabi, tapu kiitiigline serh edilebilir, ani-siirekli edim karmasigi borg iligkisi doguran,

atipik ve karma nitelikli bir s6zlesmedir™.

A. Tam Iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Bir Sézlesme Olmasi

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi tam iki tarafa bor¢ yiikleyen
(sinellagmatik) bir sozlesmedir’’. Bu sebeple sozlesmede her iki taraf da hem borglu
hem de alacakli sifatina sahiptirgg. Borglar yoniinden, yiiklenicinin borglari, insaati
eksiksiz bir sekilde tamamlamak ve arsa sahibinin hissesine diisecek olan bagimsiz

9

bolimleri teslim etmektir*®. Arsa sahibinin borcu ise sdzlesmede belirlenen arsa

esasina girilerek sonucuna gore bir karar vermekten ibarettir. Tim bu yonler gozetilmeden
sozlesmenin tek tarafli fesihle sona erdiginin kabulii suretiyle yazili sekilde hiikiim kurulmasi dogru
olmamusg, kararin bozulmasi gerekmigtir...” (Www.sinerjimevzuat.com.tr) Ers. Tar. 07.04.2020.
% 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun m. 6/1 c. 8: “...riskli
alanlar ve rezerv yapi alanlarinda uygulama yapilan etap veya adada, riskli yapilarda ise bu
yapilarin bulundugu parsellerde, yapilar yiktirlmadan dnce, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit
veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasmna, ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil
islemlerine, yeniden bina yaptiridmasina, paylarin satisina, kat karsiligt veya hasilat paylasimi ve
diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine, yapinin paydasi olup olmadiklar: gézetilmeksizin sahip
olduklart hisseleri oraminda paydaslarin en az iigte iki cogunlugu ile karar verilir.” Detayli bilgi i¢in
bkz. Taner Tiire, Arsa Payr Karsilig1 insaat Sozlesmesinin Kurulmasi, istanbul Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali (Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Istanbul 2020,
s. 44,
Cagiran, s. 9; Filiz Berberoglu Yenipinar, Kat Karsiligi insaat Sozlesmeleri, Ankara 2019, s. 40; Usta,
s. 16-17; Atamulu, s. 32.
Demir, s. 33; Atamulu, s. 32; Ayse Havutcu, Tam iki Tarafa Borg Yiikleyen Sozlesmelerde Temerriit
ve Miispet Zararin Tazmini, Izmir 1995, s. 19; Usta, s. 16.
Usta, s. 16; Erman, Insaat Sozlesmesi, s. 4; Ayse Karako¢ Karaibrahim, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat
Sézlesmesinin Sona Ermesinin Sézlesmeden Hak Kazanan Ugiincii Kisilere Etkisi (Yayimlanmamuis
Yiiksek Lisans Tezi), istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dal,
Istanbul 2019, s. 11.
¥ Y. 14. HD. E. 2017/3041, K. 2017/5311, T. 20.06.2017, “Sczlesme, iki tarafa borg yiikleyen
sozlesmelerdendir. Burada, biri digerinin karsiligi olan bor¢lar vardir. Baska bir anlatimla, taraflar,

36
37

38

birbirine karsi hem alacakli ve hem de bor¢ludur. Kendi borcunun ifa eden veya ifaya hazir oldugunu
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paylarini yiikleniciye devretmektir®®. Alacaklar yoniinden ise, yiiklenici, arsa paymn
devrini isteme hakkina sahipken; arsa sahibi ise insaatin eksiksiz tamamlanmasin1 ve
hissesine diisecek olan bagimsiz boliimlerin devrini yiikleniciden isteme hakkina
sahiptir**. Arsa pay! karsiligi insaat sozlesmesi tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir
sO0zlesme olmas1 hasebiyle Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda diizenlenen karsilikli bor¢ doguran

sdzlesmelere iligkin hiikiimler bu sézlesmeye de uygulanir®.

B. Atipik ve Karma Nitelikte Bir Sozlesme Olmasi

Tiirk Borglar Kanunu’nda yahut diger 6zel kanunlarda diizenlenmemis olan
sozlesmeler, isimsiz (atipik) sozlesme olarak adlandirilir®®. Arsa payr karsihigi insaat
sOzlesmesi, Tiirk Borglar Kanunu’nda diizenlenmis bir sézlesme tiirii degildir. Bu
sozlesme tiirii, sozlesme serbestisi ** ilkesi uyarinca, meydana c¢ikan atipik bir

sozlesmedir®. Sézlesme isminin TMK m. 1009 ve Tapu Sicil Tiiziigii m. 47 hitkmiinde

bildiren diger taraf alacakli (BK m.81), edimini yerine getirmeyen taraf ise bor¢ludur.”
(www.sinerjimevzuat.com.tr) Ers. Tar. 07.04.2020.

0 Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 1073; Kurt, s. 45; Ayar Birkin, s. 45.

' Tuba isbora, Arsa Pay1 Karsihig insaat Sozlesmesi (Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi), Akdeniz
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Antalya 2009, s. 17; Osman Oy/
Tahsin Emre Hasal, Kat Karsilig1 insaat S6zlesmeleri, Istanbul 2014, s. 23.

42 Tozoglu, s. 8; Ayar Birkin, s. 46; Y. 14. HD. E. 2017/3041, K. 2017/5311, T. 20.06.2017, “Dayanilan

sozlesmesinin iki tarafa borg yiikleyen sozlesme olmasi ozelliginden dolayr bor¢lunun temerriidii

halinde Borg¢lar Kanununun m. 102’ye degil, BK m. 106-108’e bakmak gerekir. BK m. 106-108

birlikte degerlendirildiginde iki tarafa borg¢ yiikleyen sozlesmeyle temerriide diigen bor¢luya karsi,

alacakliya ii¢ ayr se¢imlik hak tamindigi goriilmektedir. Bunlar, aynen ifa veya gecikmeden dolay
tazminat isteme hakki, aynen ifayi reddederek ademi ifa sebebiyle miispet zararmmin talep hakki ve
sozlesmeyi feshederek menfi zararimi istemektir. Teslimde temerriit halinde alacakli, Bor¢lar

Kanununun 106.maddesindeki se¢imlik haklardan birini kullanabilecegi gibi, Borg¢lar Kanununun

97/ilk maddesine dayanarak “ifaya izin” talebinde de bulunabilir.” (Www.Sinerjimevzuat.com.tr) Ers.

Tar. 14.04.2020.

Isimsiz sozlesmeler hakkinda detayl bilgi icin bkz. Saibe Oktay, “Isimsiz Sozlesmelerin Gegerliligi,

Yorumu ve Bosluklarin Tamamlanmasi”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C. LV, V.

1996, s. 263-296, s. 263 vd; Gokhan Antalya, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler C. I, 2. Baski,

Istanbul 2013, s. 150; Usta, s. 17; Atamulu, s. 33.

Doktrinde s6zlesme serbestisi olarak adlandirilan bu ilke, hukuki diizenin sinirlar1 igerisinde Kisilerin

irade beyanlar1 ile diledikleri hukuki islemi yapabilme ve diledikleri hukuki sonucu meydana

getirebilme ozgiirliigiinii ifade etmektedir. Detayli bilgi icin bkz. Akin Unal, Kelepgeleme

Sozlesmeleri, (Kisaltmasi: Unal, Kelepceleme) Ankara 2012, s. 37; Herdem Belen, 6098 Sayil

Borclar Kanunu Genel Hiikiimler, Istanbul 2014, s. 91.

Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, (Kisaltmasi: Eren, Genel Hiikiimler) 19. Baski, Ankara

2015, s. 16; M. Kemal Oguzman/ M. Turgut Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C. |, Gézden

Gegirilmis 14. Basi, Istanbul 2016, s. 23; Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C.

I/1, Kendine Ozgii Yapisi Olan ve Karma Sozlesmeler, Satis ve Cesitleri, Trampa, Bagislama, Tiimii

Yeniden Islenmis ve Genisletilmis 4. Baski, (Kisaltmasi: Tandogan, C. I) Ankara 1985, s. 69; AYM,

Basvuru Numarasi: 2014/2085, Karar Tarihi: 26.10.2017, s. 12.

43

44

45
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zikrediliyor olmasi da onu tipik bir sézlesme haline getirmez®®. Tipik bir sézlesmeden
bahsedebilmek i¢in, sézlesme tiirtine ait esasli unsurlarin (taraflarin hak ve borglari,

zamanasimi gibi) kanun koyucu tarafindan acikca diizenlenmis olmasi gerekir“.

Atipik sozlesmeler; kendisine 6zgii sozlesmeler, karma sozlesmeler ve bilesik
sdzlesmeler olmak iizere ii¢ gruba ayrilir*®., Karma sozlesmeler, kanunda diizenlenmis
sozlesmelerin, kanunda Ongoriilmemis bir sekilde bir araya gelmesiyle olusan
sozlesmelerdir ¥ Taraflarin farkli sozlesme tiplerine ait asli unsurlar1 karsilikli
degistirerek olusturduklar1 sozlesmeler ise ¢ift tipli karma sozlesmeler olarak
nitelendirilir®. Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi taginmaz satig s6zlesmesi ile eser
sdzlesmesine ait unsurlar1 biinyesinde barindirmaktadir®. Zira arsa pay1 karsiligi insaat
sOzlesmesinde arsa sahibinin tasinmaz miilkiyetini ylikleniciye devretme borcu,
tasinmaz satis1 sozlesmesinin; yiiklenicinin binay1 yapip teslim etme borcu ise eser
sOzlesmesinin asli unsurlar1 olup karsilikli degisim iligkisini ifade ederler®. Her ne
kadar Yargitay 15.10.2015 tarihli bir kararinda® arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesini
“eser sozlesmesinin bir tiiri” olarak nitelendirse de yerlesmis ictihatlarda arsa payi
karsilig1 insaat sdzlesmesinin karma nitelikte ve ¢ifte tipli bir s6zlesme oldugu kabul

gérrniistiir54.

% Fahrettin Aral/ Hasan Ayranc1, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 9. Baski, Ankara 2012, s. 50;
Erden Kuntalp, Karigik Muhtevali Akit (Karma S6zlesmeler), 2. Basi, Ankara 2013, s. 4.

" Oktay, s. 264; Kartal, s. 26; Usta, s. 18.

48 Kuntalp, s. 1 vd; Usta, s. 18; Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler C. I,
(Kisaltmas1: Giimiis, C. I) 3. Bas1, Istanbul 2014, s. 4.

49 Aral/ Ayrancy, s. 53; Guimts, C. I, s. 6-7; Usta, s. 18; Atamulu, s. 34.

% Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri C. II, (Kisaltmasi: Tandogan, C. 1) 1989 Yili
Dérdiincii Tipki Basim’dan Besinci Tipki Basim, Istanbul 2010, s. 28; Aral/ Ayranct, s. 50; Kartal, s.
23.

5t Tire, s. 14; Ayar Birkin, s. 44; Atamulu, s. 35; Usta, s. 19.

52 Erman, Insaat Sozlesmesi, s. 4; Kaya, s. 15-16; Suat Sar1, “Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmesinden
Dogan Hakkin Serhi”, (Kisaltmas: Sar1, S.) TUHFM, C. LXIV, S. 2, s. 276; Durak, s. 211.

% Y. 14. HD. E. 2015/10728, K. 2015/ 9107, T. 15.10.2015 (www.kazanci.com) Ers. Tar. 17.01.2019.

> Y. 23. HD. E. 2015/1825, K. 2016/3295, T. 27.05.2016, “Arsa payi karsiligi insaat sézlesmesi, is
sahibinin bir arsamin muayyen bir paymin bedel olarak devri veya devri taahhiidii karsiliginda,
yiiklenicinin bir inga (vapy) eseri meydana getirmeyi taahhiit ettigi, tam olarak iki tarafa borg
yiikleyen, ivazl, ¢ift tipli bir karma sozlesmedir.” (www.kazanci.com) Ers. Tar. 18.01.2019. Benzer
kararlar i¢in bkz. Y. 23. HD. E. 2015/366, K. 2015/6416, T. 08.10.2015 (www.kazanci.com) Ers. Tar.
18.01.2019; Y. 14. HD. E. 2011/2212, K. 2011/3691, T. 23.03.2011 (www.kazanci.com) Ers. Tar.
18.01.2019.
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C. Ani- Siirekli Edim Karmasi1§1 Borg iliskisi Dogurmasi

Arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesinin ani edimli mi, siirekli edimli mi oldugu
hususu doktrinde tartlsmahdlrSS. Bir sozlesmenin ani edimli mi, siirekli edimli mi
oldugu belirlenirken alt1 ¢izilmesi gereken kistas, edimin ifasindan umulan yararin ne
zaman gerceklestigidir *®  Edimin hazirlik siirecinin ne kadar siire aldigr onemli
degildir *" Bor¢lunun teslime kadar yaptig1 caligmalar ifa ani itibariyle bir deger
tasimiyorsa, bu durumda ani edimli borg iligkisi s6z konusudur®®. Alacaklinin asli edim
borcunun her an devam ettigi ve alacaklinin ifadan umdugu menfaatin her an
gerceklestigi durumlardaysa siirekli borg iliskisi s6z konusu olur®. Bir sézlesmenin
stirekli borg iliskisi ifade edebilmesi i¢in en azindan edimlerinden birisinin bu vasifta

olmasi gereklidir60.

Bir goriise gore, karakteristik edim olan insaatin, arsa sahibine teslim edilmesi
ile birlikte edim alacaklisinin menfaati bir anda gerceklestigi i¢in arsa pay1 karsilig
ingaat sdzlesmesi ani edimli bir sézlesmedir®™. Bu goriisii savunan yazarlar, yiiklenicinin

ingaati meydana getirme asamasindaki fiillerinin arsa sahibi ag¢isindan ifa yarar

®  Atamulu, s. 36; Erman, Insaat Szlesmesi, s. 8; Biiyiikay, s. 43; Giirkan Coskun, Arsa Pay1 Karsiligi

Insaat Sézlesmesinden Hak Kazanan Ugiincii Kisinin Durumu, Ankara 2010, s. 27.

Ozer Selici, Borglar Kanuna Gére Siirekli Borg liskilerinin Sona Ermesi, (Kisaltmasi: Seligi, Siirekli
Borg liskilerinin Sona Ermesi) Istanbul 1977, s. 7; Necip Kocayusufpasaoglu/ Hiiseyin Hatemi/ Rona
Serozan/ Abdulkadir Arpaci, Bor¢lar Hukuku Genel Boliim, 6. Bast, Istanbul 2014, s. 37-38.

Engin Bahadir, Kat Karsilig1 insaat Sézlesmesinin Sona Ermesi (Yayimlanmamis Yiiksek Lisans
Tezi), Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Ankara 2019, s. 30;
Atamulu, s. 37; Usta, s. 21; Tiire, s. 17.

%8 Eren, Genel Hiikiimler, s. 107-108; Selimoglu, s. 29.
59

56

57

Giilmelehat Dogan, “Siirekli Borg¢ Iliskilerinde Bor¢lunun Temerriidii”, Ankara Barosu Dergisi, C. 4,
y. 2014, s. 390; Faruk Acar, “Eser Sozlesmesinde Eserin Tamamlanma Orani ve Bu Oramin Bazi
Etkileri”, E- Akademi, S. 134, y. 2013, s. 2; Usta, s. 20.

Dogan, s. 391; Vedat Buz, Bor¢lunun Temerriidiinde Sozlesmeden Donme, (Kisaltmasi: Buz,
S6zlesmeden Donme) Ankara 1998, s. 319; Usta, s. 20.

61 Tandogan, Orantili Ucret, s. 35-36; Kaya, s. 22; Selimoglu, s. 686; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 1072-
1073; Baygin, eser sozlesmesinin kural olarak ani edimli borg iliski olarak kabul edilmesi gerektigini

60

ifade eder. Ancak Yazar, somut olayda ani borg iligkilerine uygulanan kurallarinin uygulanmasinin
diirtistliik kurali ile agikca catistig1r durumlarda siirekli borg iligkisine iligkin kurallarin uygulanmasina
izin verilmesi gerektigini ifade eder. Bkz. Cem Baygin, Tiirk Hukukuna Gére Istisna Sézlesmesinde
Ucret ve Tabi Oldugu Hiikiimler, istanbul 1999, s. 21. Yargitay’ n vermis oldugu bir kararda arsa
pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi ani edimli bir sézlesme olarak nitelendirmistir. S6z konusu karar
“Arsa payr devri karsiigi insaat yapim sozlesmeleri ani edimli sozlesme tiiriindendir. Edimin
biitiiniiyle yerine getirilmesinden evvelki c¢alismalar eseri meydana getirme c¢alismalaridir.”
seklindedir. Bkz. Y. 14. HD. E. 2008/8542, K. 2008/9635, T. 21.07.2008.
(www.sinerjimevzuat.com.tr) Ers. Tar. 19.01.2019.
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saglamadigini, yliklenicinin borcunun eserin tamamlanmasi ve arsa sahibine teslimi ile

ifa edildigini ileri siirmiislerdir®.

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesini, siirekli edimli bir sozlesme olarak
vasiflandiran goriise goreyse, sozlesmenin siirekliligine karar verilirken meseleye borglu
yoniinden bakilmalidir®. Yiiklenicinin insaati meydana getirirken uzun bir siire¢ alan
caligmalari, hazirlik asamasi olarak sayilip edimin disinda tutulamaz®®. Yiiklenicinin
borcu, sadece bagimsiz béliimlerin yapilip teslim edilmesi degildir. Isin yiiriitiilmesine

iliskin hazirlik ¢alismalar1 da yiiklenicinin borcu i¢indedir®.

Uciincii goriise gore; arsa payl karsiligl insaat sdzlesmesi ani-siirekli edim
karmasig1 bir sozlesmedir®™. Bu goriise gore, arsa payr karsilifl insaat sdzlesmesinde
yiiklenicinin binay1 yaparken gecirmis oldugu uzun siireyi, emek ve mesaiyi gérmezden

gelerek, tiim bunlar1 hazirlik faaliyeti olarak gérmek dogru degildir67. Hakim, oniine

62 Kaya, s. 22; Selimoglu, s. 686; Gokhan Dirican, Eser S6zlesmesinde Temerriide Dayali Cezai Sart ve

Yargitay Uygulamasi, Istanbul 2007, s. 6; Pervin Ayazh, “Arsa Payt Karsiigi Kat Yapim
Sozlesmesi”, Marmara Universitesi Hukuk Arastirmalar Dergisi, C. 2, S. 1, y. 1987, s. 43 — 51;
Kaya, s. 23.

Erman, Insaat Sozlesmesi, s. 9; Hasan Erman, Istisna Soézlesmesinde Beklenilmeyen Haller,
(Kisaltmast: Erman, Beklenilmeyen Haller) Istanbul 1979, s. 10-11; Oz, Sézlesmeden Dénme, s. 21;
Ismet Sungurbey, “Yapit Sozlesmesinin Bir Tiirii Olan Insaat Sézlesmelerinde Ismarlananin
Kusuruyla Isi Belirli Zamanda Bitirmeyerek Direnmeye Diismesi Yiiziinden Sozlesmenin Ismarlayanca
Bozulmasi Durumunda Uyusmazligin Kural Olarak BK 106/108 Cercevesinde Coziimlenmesi
Gerekecegi, Ancak Olayin Niteligi ve Ozelliginin Hakli Gésterdigi Durumlarda MY. 2’deki Ilke
Gozetilerek Sozlesmenin Bozulmasinin Ileriye Etkili Sonu¢ Doguracagi Yolundaki 25.1.1984 giin, 3/1
Yargitay I¢ctihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu Karar: Ustiine Birka¢ Not”, Yasa Hukuk Dergisi,
Haziran 1984, s. 781-795; Kartal, arsa pay1 karsihigi insaat sdzlesmesinin biitiinlik arz eden sonug
meydana gelmeden Once edimlerin bir zaman siireci igerisinde ve boliimler halinde ifa edilmesinden

63

hareket etmektedir. Yazar, bu sebeple arsa payi karsiligi ingaat sdzlesmesinin siirekli borg iligkisi
doguran bir s6zlesme oldugu sonucuna varmaktadir. Bkz. Kartal, s. 25; Rona Serozan, S6zlesmeden
Doénme, (Kisaltmasi: Serozan, Dénme) Gozden Gegirilmis 2. Basi, Istanbul 2007, s. 166.

Erman, Insaat Sozlesmesi, s. 9; Kartal, s. 27; Hasan Erman, “Karar Incelemesi: Kat Karsihgi Insaat
Sozlesmesi”, (Kisaltmasi: Erman, Karar Inceleme) IUHFM, C. L, S. 1-4, s. 505-517.

Tiire, s. 17; Cagiran, s. 14; Mustafa Arikan ve Kemal Erdogan, “Miiteahhidin Arsa Payi1 Karsiligi

64

65

Insaat Sozlesmesinden Dogan Alacak Hakkinin Ucgiincii Kisive Devri”, Selguk Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisti Dergisi, S. 34, Konya 2015, s. 147.

Atamulu, s. 8-9; Biiyiikay, s. 40; Cagiran, s. 15; Semih Yiinlii, Arsa Payr Karsihig1 Insaat
So6zlesmelerinde Yiklenicinin Temerriidii Sonucu Dénme Hakkinin Kullanilmasi ve Etkileri, Prof. Dr.
Hasan Erman’a Armagan, Istanbul 2015, s. 909-928, s. 912.

Biiyiikay, s. 40; Cagiran, s. 15; Damla Giirpinar, Eser Sozlesmesinde Ucretin Artirlmasi ve
Eksiltilmesi, Izmir 2006, s. 19; Ozge Arpaci, Eser Sozlesmesinde Issahibinin Edimin Ifasia Katilimi,
Ankara 2019, s. 125; Koksal Kocaaga, Insaat Sozlesmesi, Ankara 2014, s. 55.

66

67
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gelen uyusmazlikta hakkaniyete gére bazi durumlarda ani edimli baz1 durumlarda ise

stirekli borg iligkilerine 6zgii kurallar uygulayabilier.

Yargitay ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu ise 1983/3 Esas, 1984/1
Karar ve 25.01.1984 tarihli kararinda eser sozlesmesinin is gorme sézlesmesinin bir tiirii
oldugunu, insaat sézlesmesinin ise eser sozlesmesinin bir tiirii oldugunu ve insaat
sOzlesmelerinde, yliklenicinin edim borcunun bir siire¢ gerektirdigini belirtmistir. Edim
borcunun 6zelligini de gdz oniinde bulunduran ictihadi Birlestirme Kararinda eser
sOzlesmesinin genel olarak ani edimli bir s6zlesme oldugu, ancak edim borcunun
ozelligi dikkate alindiginda siirekli borc iliskilerine 6zgli kurallarinda goézetilmesi
gerektigi belirtilmistir. O halde arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi de ani-siirekli edim
borcu doguran bir 6zellik tasimaktadir®. Kanaatimizce Yargitay’in vermis oldugu karar,

arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi agisindan yerindedir70.

Bir sozlesmenin ani edimli mi silirekli edimli mi olmasi, sd6zlesmenin sona
erdirilmesi halinde sona ermenin ileriye etkili fesih seklinde mi, geriye etkili donme
seklinde mi sonu¢ doguracagi ac¢isindan deger tasimaktadir’. Yiiklenicinin temerriide
diistiigii durumda, arsa sahibinin sézlesmeden donmesiyle beraber; ingaatin tamamlanan
kismina yonelik, yiiklenicinin gergeklestirdigi isle orantili olarak pay alip alamayacagi

6nem arz etmektedir’>. Arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesi ani edimli olarak kabul

68 Biiyiikay, s. 46; Atamulu, s. 39; Usta, s. 23; Kurt, s. 51-52.

6 Yargitay I¢tihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu Karar1 igin bkz. RG. 27.02.1984-Say1 18325, s. 17
vd. Kartal, Yargitay’in 25.01.1984 tarihli Ictihadi Birlestirme Kararinda sdzlesmenin ileriye etkili
feshi kabul etmesini, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin siirekli borg iliskisi dogurduguna kanit
olarak sunmustur. Ancak arsa payi karsiligi ingaat sozlesmesi dogrudan siirekli borg iligkisi olarak
nitelendirilseydi, insaatin bitirilme oranlart dikkate alinmaksizin ileriye etkili olarak feshe karar
verilmesi gerekirdi. Kartal’in goriisii igin Bkz. Kartal, s. 25. Yargitay’ i vermis oldugu bu karar,
Tandogan tarafindan elestirilmistir. “TMK m. 2 f Il uygulamasindan olayin ézelligi goz oniinde
tutulurken yiiklenicinin agwr kusurunu (isi keyfi olarak birakmak, karli kismini yapip kagmak gibi) goz
ardi etmenin ne derece dogru olacagr ve kusuruyla isi yarida birakan yiiklenicinin iyiniyet
kurallarindan nasil yararlandirlacagi sorulmaya deger hususlardir.”. Ayrica yazar, Yargitay IBK’
nin istisnai oldugunu savunmustur. “Ictihad: Birlestirme Kararinda istisnai olarak ongoriilen ileriye
etkili feshin ancak yapimn tamamina yakin biiyiik kismuun bitirildigi  hallerle simirlanmasi
gerekmektedir. Yiiklenicinin agir kusuruyla isi yarida biraktigr diger hallerde yapilan kisimla orantili
ayni bir pay alamamasinin hakkaniyete uygun olacag: goriisiindeyiz”. Bkz. Tandogan, C. II, s. 159—
160.

Ayni yonde bkz. Atamulu, s. 41; Biiyiikay, s. 219; Cagiran, s. 16.

™ Kartal, s. 24; Ayar Birkin, s. 50; Kurt, s. 49; Seger, s. 61; Coskun, s. 27.
72

70

Atamulu, s. 142; Yener, s. 95; Muaz Ergezen, Istisna Sozlesmesinde Taraflarin Sozlesmeyi Sona
Erdirme Hakki, Ankara 2007, s. 52.
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edilip, geriye etkili donme goriisii benimsendiginde sozlesme bastan itibaren hig
kurulmamiscasma ortadan kalkar *°. Yiiklenici dénme anma kadar yaptig1l isin ve
kullandig1 malzemelerin bedelini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore alir’. Arsa
payt karsiligi insaat sozlesmesi siirekli edimli olarak kabul edilip, ileriye etkili fesih
goriisii benimsendiginde sézlesme ileriye etkili olacak sekilde sonu¢ dogurur ve yerine
getirilmis kisim mevcudiyetini korur”. Bu durumda fesih beyanina kadar sézlesme tiim
hiikiim ve sonuglarin1 dogururken, fesih beyanindan sonra taraflar sdézlesmeye

dayanarak herhangi bir talepte bulunamaz’®.

Her iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerden olan eser sozlesmesinde ve
dolayisiyla arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesinde yiiklenicinin temerriidii hakkinda
6zel hiikiim bulunmadigr i¢in, Tirk Borglar Kanunu’nun genel hiikiimlerinde
diizenlenen (TBK m. 117-125 aras1) maddeler uygulanmalidir’’. Fakat bu kurallar ani
edimli borg iliskilerine yonelik diizenlendigi i¢in, bu kurallar1 arsa pay: karsilig1 insaat
sdzlesmesine oldugu gibi uygulamak hakkaniyete aykiri sonuglar doguracaktir’®. Bu
sebeple doktrin ve Yargitay kararlarinda diiriistliik kurali uyarinca, insaatin

tamamlanma oranina bakilarak bir ¢6ziim getirilmistirm. Nitekim Yargitay kararlarinda

Oz, Sozlesmeden Donme, s. 211; Kartal, s. 27; Tezcan, s. 92.

™ Tandogan, Orantili Ucret, s. 43; Cengiz Kostakoglu, Igtihath insaat Hukuku ve Kat Karsiligi insaat
Sozlesmeleri, Istanbul 2010, s. 709; Ayar Birkin, s. 51; Y. 23. HD. E. 2014/6839, K. 2015/7863, T.
03.12.2015 “Feshin geriye etkili olmast durumunda, sézlesme hi¢ yapilmamis (yok) farz edilerek
hiikiim doguracagindan taraflar karsilikli olarak birbirlerine verdiklerini sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerince geri alabilir.” ( www.Sinerjimevzuat.com.tr) Ers. Tar. 14.04.2020.

Erman, Insaat Sozlesmesi, s. 112-113; Kartal, s. 25; Atamulu, s. 154.

® Biiyiikay, s. 44; Altas, s. 49; Yener, s. 107; Y. 14. HD. E. 2017/4131, K. 2017/8638, T. 21.11.2017,”
...Fesih ileriye etkili kabul edilirse, yiikleniciye imalat oramna paralel arsa payi birakilir...”
(www.sinerjimevzuat.com.tr) Ers. Tar. 14.04.2020.

Kocaaga, s. 123; Hasan Seckin Ozanoglu, “Istisna ve Ozellikle Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin

75

7

(Yiiklenicinin) Eseri Teslim Zamamnda Gecikmesine Baglanan Ifaya Eklenen Cezai Sart (Gecikme
Cezasy) Kayitlart”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Haziran-Aralik 1999, C. 111, S. 1-2, s.
60-118, s. 69.

8 Ayar Birkin, s. 51; Coskun, s. 112.

" Yener, s. 107, Atamulu, s. 177; Ayar Birkin, s. 51; Y. 15. HD. E. 2004/4582, K. 2005/1338, T.
09.03.2005,” Davalimin akdi feshettigine dair beyaminin davacilara ulastigi ve davacilarin da feshi
kabul ederek bedel istemeleri karsisinda akdin feshinde taraflarin iradelerinin birlestiginin kabulii
gerekir. Mahkemece akdin feshinde arsa sahibinin kusurlu oldugu kabul edilmekte ise de 10.9.1998
tarihli tadil sozlesmesinde insaatin siiresi 8.6.1998 tarihinden itibaren 36 ay olarak belirlenmis ve bu
stire igerisinde insaatin %02 seviyelerine getirilebildigi anlasilmistir. Yiikleniciler bu tarihe kadar
arsa sahibinden tapu devri talebinde bulunmamislardir. Ote yandan dosyada mevcut 24.12.1999
tarihli ruhsatin 31.12.1997 tarihinde alnan ilk insaat ruhsatina nazaran insaatta ne gibi
degisikliklere yol actigi ve siireyi ne sekilde etkiledigi de aciklanmamigtir. Mahkemece alinan bilirkisi
raporuna karsi davalr yanca ileri siiriilen itirazlar iizerinde durulmamis, ek rapor dahi alinmamistir.


http://www.sinerjimevzuat.com.tr/
http://www.sinerjimevzuat.com.tr/
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ve doktrinde ingaatin tamamina yakin bitmesi olarak, insaatin %90 ve {iizerindeki

80

seviyeye ulagsmasit kabul edilmektedir Bu oran tespit edilirken insaatin fiziki

tamamlanma orani dikkate alinmaktadir.

Kanaatimizce binanin tamamlanma orani, sdzlesmenin sona ermesini
belirlemesi agisindan nemli bir etken olsa da tek basina yeterli degildir®. insaatin
bliytikliigline gore yapilacak degerlendirmeler her zaman hakkaniyetli sonug vermez®.
Bu sebeple yiiklenicinin kusur durumu gibi birgok parametreye bakilarak somut olaymn

Ozelligine gore karar verilmesi daha dogru olur®,

Ote yandan iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerde asil olan edimlerin aynen ifa edilmesidir. Arsa
sahibinin borcu sézlesmeyi gerceklestirmekten ibarettir. Insaatin seviyesi akdin ileriye etkili feshini
hakl kilacak derecede degil ise de (25.1.1984 giin 3/1 IBK) davali arsa sahibi borcunun tapu
devredilmesi suretiyle ifasint kabul ettiginden alacakli durumunda bulunan yiikleniciler, yapilan
imalat icin bedel degil, sozlesmedeki paylasim oraninda kendilerine isabet edecek bagimsiz
béliimlerin tapu kayitlarimin iptal ve adlarina tescilini isteyebilirler. Arsa sahibi sozlesmedeki
borcunu bu sekilde ifa etmeyi kabul ettigi siirece davacilarmn imaldt bedelini TL cinsinden talep
etmeleri sézlesmeye aykirilik tegkil eder.

Bu agiklamalarin 15181 altinda mahkemece yapilacak is,; ingsaatin seviyesinin yeniden olusturulacak
bilirkisi heyetiyle saptanmasi, isin seviyesine gére davacilara isabet edecek bagimsiz béliimlerin
miktart ve tapu paylarinin belirlenmesi ve istem sézlesmeden dogan alacagin tahsiline iliskin
oldugundan davanin tapu iptal ve tescil talebini de icerdigi benimsenerek tazminat davasinin tapu
devri suretiyle sonu¢landirilmasi, akdin feshinde hangi tarafin kusurlu oldugunun belirlenmesi
yéntinden ise tadilat ruhsatinin siireye etkisi ve ek sozlesme hiikiimleri dikkate alinarak sonuca
varimasindan ibaret iken delillerin takdirinde yanilgiya diisiilerek yazili sekilde hiikiim tesisi dogru
olmamusg, kararin bozulmasi gerekmigtir...” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 14.04.2020.

% Yener, s. 108; Coskun, s. 118; Ayar Birkin, s. 52; Y. 23. HD. E. 2015/1938, K. 2016/1263, T.
01.03.2016,” Somut olayda, taraflar arasindaki 29.12.2005 tarihli sézlesmeye aykiri olarak davali
yiiklenicinin, isi siiresinde tamamlayarak anahtar teslimi seklinde arsa sahibine teslim etmedigi
sabittir. Yapilan yargilamada, ingaatin seviyesinin halen %89,60 fiziki seviyede oldugu belirlenmistir.
Davaci vekili, dava dilekcesinde hem insaatin projesine uygun hale getirilmesini hem de bu talebi
kabul edilmezse ilk talebi ile ¢elisir sekilde sozlesmenin geri etkili feshini istedikten sonra,....tarihinde
harglandwrdigi 1slah dilekgesi ile bu kez sozlesmenin ileri etkili feshi ile insaatin tamamlanmasi igin
gerekli oldugunu ileri siirdiigii bedelin yasal faizi ile tahsilini istemistir. Mahkemece, Yargitay'in
koklesmis kararlarina aykirt olarak isin % 89,60 seviyesine ragmen sozlesmenin ileri etkili feshine
karar verilmis, bunun yanminda yiikleniciye ait ii¢ adet bagimsiz boliimiin "devredilmesi" kosulu ile
icinde yiikleniciye ait bagimsiz boliimlerinin ve ortak alanlarin da dahil oldugu eksik is ve ayiplarin
giderilme bedeli ..... TL'nin yiikleniciden alinarak arsa sahibine verilmesine karar verilmigtir...”
(corpus.com.tr) Ers. Tar. 14.04.2020; Benzer yonde karar i¢in bkz. Y. 15. HD. E. 1999/1658, K.
1999/2437, T. 10.06.1999, (corpus.com.tr) Ers. Tar. 14.04.2020.

8 Atamulu, s. 177; Oz, S6zlesmeden Donme, s. 210-211.

8 Serkan Ayan, Insaat Szlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, (Kisaltmasi: Ayan, S.) Ankara 2008, s.
294,

8 Atamuly, s. 177.
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D. Resmi Sekle Tabi Olmasi

1. Genel Olarak

Tiirk Bor¢lar Hukuku’nda s6zlesmelerin sekli agisindan benimsenen temel ilke
sekil serbestisidir 8 Sozlesmenin taraflar1 kanunda aksi bir hiikiim bulunmadik¢a
diledikleri sekilde sdzlesme yapabilirler®. Fakat TBK m. 12/1 hiikmiinde acikca
belirtildigi iizere sekil serbestisi ilkesinin istisnalart meveuttur®®. Kanunda sézlesmeler
icin bir sekil sart1 belirtilmis ise bu seklin gegerlilik sarti oldugu karine olarak kabul

edilmistir®’.

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde, arsa sahibinin ediminin taginmaz satis
veya taginmaz satis vaadinin unsurlarini, yiiklenicinin ediminin ise eser sdzlesmesinin
unsurlarini, biinyesinde barindirdigi 6nceki kisimda agiklanmisti. Kanun koyucu
tarafindan eser szlesmeleri acisindan bir sekil sartt Sngdriilmemistir™. Fakat taginmaz

satis sOzlesmelerinin ancak resmi sekilde yapilabilecegi kanunda hiikiim altina

8 TBK m. 12 hiikmii sdyledir; “Sézlesmelerin gecerliligi, kanunda aksi ongériilmedikee, hichir sekle

bagh degildir. Kanunda sézlesmeler icin ongériilen sekil, kural olarak gecerlilik seklidir. Ongériilen
sekle uyulmaksizin kurulan sézlesmeler hiikiim dogurmaz.”

8 Atamulu, s. 41; Usta, s. 24; Kartal, s. 37; Seger, s. 47.

8 ihsan Erdogan, “Hukuki Muamelelerde Sekle Aykiriligin Sonuclar”, Gazi Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. 1, S. 1, Ankara 1997, s. 115; Erzan Erzurumluoglu, Sézlesmeler Hukuku (Ozel
Borg Iliskileri), Ankara 2015, s. 173.

% Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 1077; Erdogan, s. 123; Haluk Nami Nomer, Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, Gzden Gegirilmis, Genisletilmis 16. Basi, Istanbul 2018, s. 110. *...Hukukumuzda
egemen olan ilke, sekil serbestisi (818 sayilit BK m. 11/I; 6098 sayili TBK m. 12) ise de, BK’nin
“Akdin Sekli” baslikli 163.maddesi (6098 sayilit TBK m. 184) “Tahriri sekilde yapilmis olmadik¢a
alacagin temliki muteber olmaz. Bir alacagin temlikini vadetmek, hususi sekle tabi degildir.” hiikmii
geregince Kanunumuz alacagin temlikinin «yazilyy sekilde yapilmasini éngormektedir. Bu itibarladir
ki, bir muteberlik sekli olarak yazili sekle uyulmadik¢a alacagin temlikinin hi¢bir hiikmii yoktur.
Bununla birlikte, temlik senedinde (temliknamede) sadece temlik edenin imzasinin bulunmast kdfi
olup ayrica temelliik edenin imzasinin bulunmasina liizum yoktur. Temlik senedine tarih konulmas: da
sart degildir...” YHGK. E. 2014/220, K. 2015/2024, T. 30.09.2015 (www.sinerjimevzuat.com.tr) Ers.
Tar. 28.01.2019; “...Gerg¢ekten, Bor¢lar Kanununun 11. maddesinin 2. fikrasina gére kanunun
ongordiigii bir seklin kapsam ve sonucglari hakkinda baska bir hiikiim konulmamigsa, bu sekle
uyulmadan yapilan sozlesme sahih olmaz. Bagka bir anlatimla, kanunun ongordiigii sekil bir
gecerlilik (sthhat) sarti olarak diizenlenmis bulundugundan, buna uyulmadan yapilan sézlesmeler
hukuki  sonu¢ dogurmaz...” Y. 14. HD. E. 2017/3041, K. 2017/5311 T. 20.06.2017
(www.sinerjimevzuat.com.tr) Ers. Tar. 28.01.2019.

8 Kenan Tungomag, Tiirk Borglar Hukuku, C. II, Ozel Borg iliskileri, Akdin Muhtelif Nev“ileri Uzerine
Calisilmis Uciincii Basi, Istanbul 1977, s. 959; Altas, s. 47; Ergezen, s. 37.


http://www.sinerjimevzuat.com.tr/
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almmistir®. Konuya iliskin TMK m. 706/l hikkmii soyledir; “Tasinmaz miilkiyetinin
devrini amaclayan sozlesmelerin  gegerli olmast resmi sekilde diizenlenmis
bulunmalarina baghdir.” Tasinmaz satis s6zlesmesine iliskin TBK m. 237/ hiikkmii ise
su sekildedir; “Tasinmaz satisimin gecgerli olabilmesi icin, sozlesmenin resmi sekilde
diizenlenmesi sarttir.” Ayn1 hilkkmiin ikinci fikrasinda; “Tasinmaz satis vaadi, geri alim
ve alim sozlegmeleri, resmi sekilde diizenlenmedik¢e gegerli olmaz.” denilerek tasinmaz
satis vaadi sozlesmelerinin de tipki tasinmaz satis sozlesmelerinde oldugu gibi yalnizca

resmi sekilde yapildiginda gecerli olacagi hiikkme baglanmlstlrgo.

Arsa payl karsili@i insaat sozlesmesi kanunda diizenlenmeyen isimsiz bir
sozlesme oldugundan, arsa pay karsiligi ingaat sozlesmesinin sekline dair de kanunda
hiikiim bulunmamaktadir™. Ancak bu szlesmedeki arsa paylarinim ya da insa edilecek
bagimsiz boliimlerin miilkiyetinin devri resmi sekil sartina baglandigi i¢in s6zlesmenin

bir biitiin olarak resmi sekilde yapilmas1 gereklidir®.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesine resmiyet kazandiracak makam kural
olarak tapu sicil mﬁdﬁrlﬁgﬁdﬁr%. Ancak Yargitay Biiylik Genel Kurulu’nun 1978/3
Esas, 1978/4 Karar ve 24.04.1978 tarihli kararinda; “634 sayiuli Kat Miilkiyeti
Kanunu 'nun yiiriirliige girmesinden sonra ana tasinmazda heniiz kat miilkiyeti ya da kat
irtifaki kurulmadan once bagimsiz boliime iliskin ve arsa payi belirlenmis yahut

belirlenmemis olarak noterlerce diizenlenen kat miilkiyeti veya kat irtifaki satis

% Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, C. II, (Kisaltmast: Giimiis, C. II) 3. Bas,
Istanbul 2014, s. 7; Yiinld, s. 910; Atamulu, s. 42.

Erman, Insaat Sozlesmesi s. 20; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 1079; S. Petek Arslan Akyiiz, Sekle
Aykirilik Nedeni ile Gegersiz Tasinmaz Satimlarindan Dogan Hukuki Sonuglar, (Yayimlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi), Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara 2003, s. 23; Serhat Ozer,
Insaat Sézlesmelerinden Dogabilecek Uyusmazliklarin Alternatif Hukuki Coziim Yollari, Ankara
2012, s. 14, Biiyiikay, s. 53.

Oz’e gore arsa pay1 karsihi1 insaat sozlesmesinin seklinin nasil olacagi Borglar Kanununda satima
iliskin hiikiimlerin hemen ardindan en az bir madde ile diizenlenmelidir, bkz. M. Turgut Oz, Insaat
Sézlesmesi ve Ilgili Mevzuat, (Kisaltmasi: Oz, Insaat Sozlesmesi) Istanbul 2016, s. 7.

Karadas, s. 38; Atamulu, s. 42; Tezcan, s. 10; Seger, s. 48; Ayan, S., s. 33, Seli¢i, Miiteahhidin
Sorumlulugu, s. 14; Arif Baris Ozbilen, Sézlesmelerin Sekli ve Sekil Yoniinden Hiikiimsiizligii,
Istanbul 20186, s. 351.

Tapu Kanunu m. 26: Miilkiyete, miilkiyetin gayri ayni haklara ve miisterek bir arzin hissedarlar

90

91

92

93

veya birbirine muttasil gayrimenkullerin sahipleri arasinda bunlardan birinin veya bir ka¢imin o
gayrimenkul tizerinde mevcut veya insa edilecek binanin, muayyen bir katindan veya dairesinden
yahut miistakillen istimale elverisli bir boliimiinden miinhasiran istifadesini temin gayesiyle Medeni
Kanunun 753 tincii maddesi hiikiimlerine gore irtifak hakk: tesisine veya tesisi vadine miitedair resmi
senetler tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gorevlileri tarafindan tanzim edilir.”
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sozlesmesi gegerlidir. Bu tiir bir satiy sozlesmesinin tapu memurunca diizenlenmesi
zorunlu degildir.” demek suretiyle noterlerce diizenlenen kat miilkiyeti ya da kat irtifaki
satig vaatlerinin gegerli oldugu, bu sekilde tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin tapu
memurunca diizenlenmesinin zorunlu olmadigi belirtilmistir. Dolayisiyla arsa payi
karsilig1 ingaat sdzlesmesi, noter kanaliyla yapildiginda da resmi sekil sart1 saglanmis
olmaktadir®®. Ancak noterler sozlesmeyi re’sen diizenlemelidir. Zira taraflar s6zlesmeyi
kendi aralarinda diizenleyip notere yalnizca onaylatmak igin gotiiriirlerse, bu onaylama
sozlesmenin igerigini kapsamadigl icin sozlesme sekil eksikligi nedeniyle gegersiz

olur®,

Gegerliligi resmi sekilde yapilmasina bagli olan arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesinin, sonradan degistirilmesi yahut ek protokol ile ekleme veya ¢ikarma
yapilmak istenilmesi halinde yapilacak islemler de resmi sekilde yapllmahdlr%. Fakat
sozlesme igerigi ile ¢elismeyen, sozlesmeyi tamamlayici hususlara iliskin degisikliklerin

yapilmasinda, resmi sekil zorunlulugu bulunmamaktadir®. Ornegin, arsa pay1 karsilig:

% (Ozbilen, s. 353; Secer, s. 48; Erman, Insaat Sozlesmesi, s. 17; Atamulu, s. 45; Tarkan Erdal, “Arsa
Pay1 Karsihgr Insaat Sozlesmesinin Tapu Siciline Serh Edilmesi ve Serhin Etkisi”, Legal Hukuk
Dergisi, Ozel Say1 Aralik 2014, Akademik Yasaminin 55. Y1l Onuruna Rona Aybay’a Armagan, 1.
Cilt, s. 843-862, s. 848.

% Secer, s. 49; Atamulu, s. 46; Kaya, s. 35; Y. 23. HD. E. 2013/3436, K. 2013/5497, T. 18.09.2013,

“Arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri bedel olarak tasinmaz mal miilkiyetinin gegirimi borcunu

icerdiginden, TMK. nin 706, Bor¢lar Kanunu'nun 213, Noterlik Kanunu'nun 60 ve Tapu Kanunu'nun

26. maddeleri uyarinca resmi sekle bagh tutulmustur. Baska bir anlatimla, arsa payr karsiligi insaat

sozlesmelerinin gecerliligi, bu sozlesmelerin noterde "diizenleme" seklinde yapilmasina baghdwr.”

(www.sinerjimevzuat.com.tr) Erg. Tar. 19.07.2019; Benzer yonde karar i¢in bkz. Y. 23. HD. E.

2015/667, K. 2015/4976, T. 26.06.2015, (www.sinerjimevzuat.com.tr) Ers. Tar. 28.01.2019.

Kostakoglu, s. 139; Halis Cengiz, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesinde Arsa Sahibinin Ayiba

Karst Tekeffiilden Dogan Haklari (Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi), Kadir Has Universitesi

Lisansiistii Egitim Enstitiisii, Istanbul 2020, s. 24; Kartal, s. 43; Atamulu, s. 46; Y. 15. HD. E.

2005/6737, K. 2006/6400, T. 09.11.20006, “...06.04.2002 tarihli ve taraflar arasinda adi yazili sekilde

yapilan ek protokoliin 10. maddesinde, yiiklenici davalinmin 15.08.2002 tarihinde binanin iskdanini

almis vaziyette binayi tam ve sézlesme kosullarina gore teslim etmedigi takdirde, geciktigi her ay i¢in

5000 Euro cezai sarti davaci arsa sahibine ddemeyi yiiklenici davalimin kabul ettigi  hiikme

96

baglanmistir. BK' min 12. maddesi hiikmii geregince; borcun igerigini genisleten veya yasal sekle
bagh olarak yapilmis sozlesmede var olan herhangi bir kayd: kaldiran veya degistiren, sozlesmeden
dogan borglar agirlastiran soézlesmelerin de asil sozlesmenin yapildigi sekle uygun olarak yapiimasi
zorunludur... Kat karsitligi insaat sozlesmesin 4. maddesi hiikmiiyle kararlastirilan "ifaya ekli ceza”
tutart, yanlarca adi yazili sekilde yapilan 16.04.2002 tarihli ek sozlesmenin 10. maddesi hiikmii ile
artirdmus ise de, BK' min 12. maddesi hiikmii geregince, yiiklenicinin sorumlulugunu agwlastiran bu
ek sozlesme, asil sozlesmenin tabi oldugu zorunlu sekil kosuluna uygun olarak yapilmis olmadigindan
davali yiikleniciyi baglayict degildir...” (Www.sinerjimevzuat.com.tr) Ers. Tar. 28.01.2019.

Erman, Insaat Sozlesmesi, s. 21; Atamulu, s. 47; Sefa Reisoglu, Borglar Hukuku, Genel Hiikiimler,
25. Bask, Istanbul 2014, s. 96; Cengiz, s. 25; Y. 15. HD. E. 2004/4510, K. 2005/1405, T. 14.03.2005,

97
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Insaat sozlesmesinde yiiklenici tarafindan yapilmasi kararlastirilan islerin ek sdzlesme
ile ayritilarinin belirlenmesi (bahge diizenlemesinin yiikleniciye ait olmasi ve ek
sozlesme ile bunun detaylandirilmasi), imar planinin daha elverisli hale gelmesiyle
birlikte, fazla ¢ikan bagimsiz boliimlerin so6zlesmedeki taksim oraninda paylagilmasi
gibi durumlarda sozlesmede yapilacak degisikliklerin de resmi sekilde yapilmasi
zorunlulugu aranmayabilir®®. Bununla birlikte Yargitay feri nitelikte dahi olsa, taraf
yiikiimliiliklerini agirlastiran her degisikligin sozlesmenin sekline tabi oldugunu

belirtmistir®®.
2. Sekle Aykirihgin Sonuclari

TMK m. 706°da belirtilen sekil kosulu, emredici niteliktedir ve TBK m. 12
uyarinca sekle aykiri kurulan sézlesmeler kesin hiikiimsiiz olarak nitelendirilir'®. Sekil
eksikligi hususu taraflarca ileri siiriiliip siiriilmedigine bakilmaksizin hakim tarafindan
re‘sen dikkate alimir'®. Sézlesmenin gecersiz olmasi halinde, taraflar bu sézlesmenin
ifasini talep edemezler'®. Gegersiz sozlesmenin ifasindan kaginmak bir borca aykirilik

ve bir kusur teskil etmez™®. Gecersiz sozlesmenin feshi veya iptali gibi davalar da

“BK’ min 12. maddesine gore, gecerliligi resmi sekle bagli eser sézlesmelerini tadil eden

sozlesmelerin de resmi bigimde yapilmasi gerekir. Sozlesmenin tddilinden maksat,; taraflarin ana

Sozlesmeyle yiikiimlendikleri borglart agwlastiran degisikliklerdir. Bu nitelikte olmayan, yani

sozlesmeyi bozmayan ve degistirmeyen feri ve miitemmim kogullarin resmi bicimde yapima

zorunlulugu yoktur.” (Wwww.sinerjimevzuat.com.tr) Ers. Tar. 08.05.2020.

Mustafa Nezih Siitcii, Kat Karsihigi Insaat Yapim Sozlesmesi (Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi),

Bahgesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul 2010, s. 34.

% YHGK. E. 2003/15-124, K. 2003/175, T. 19.03.2003, “...Kald: ki, sézlesmede sonradan yapilan
degisiklik fer'i kosullara iliskin olsa bile, eger degistirilen bu kosullar sézlesmeyle yiikiimlenilen

98

bor¢lart agwrlastiracak nitelikteyse, gecerli olabilmeleri igin, sozlesmenin bagh bulundugu sekle

uygun yapilmalar gerekir...” (Wwww.sinerjimevzuat.com.tr) Ers. Tar. 07.05.2020.

Burgak Sercan Sarikaya, Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmesinde is Sahibinin S6zlesmeden Dénmesi

(Yaymmlanmamus Yiiksek Lisans Tezi), Bahcesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk

Anabilim Daly, Istanbul 2016, s. 12; Kartal, s. 64; Biiytikay, s. 56; Erman, Insaat Sozlesmesi, s. 21;

Tezcan, s. 36; Murat Dogan/ Gokhan Sahan/ Ismail Atamulu, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Ders

Kitabi, Ankara 2019, s. 122.

101 Atamulu, s. 47; Secer, s. 49; Usta, s. 49.

102 Karadas, s. 48; Reisoglu, s. 146.

108 Cagiran, s. 21-22; Y. 15. HD, E. 2001/3323, K. 2001/5377, T. 22.11.2001, “Davaci-kars: davali is
sahipleri(arsa sahipleri) ile davali-kars1 davact yiikleniciler arasinda yapilmis olan eser sozlesmesi,

100

arsa payinin devrini de icerdiginden, Medeni kanunun 634, Bor¢lar kanununun 213, Tapu kanununun
26 ve Noterlik kanunun 60. maddeleri geregince bizzat tapu memuru huzurunda ve noter araciligiyla
resmi ve diizenleme seklinde yapilmasi gerekirken taraflar arasinda haricen ve adi sekilde yapilmig
(www.sinerjimevzuat.com.tr) Ers. Tar.

”»

olup, gecersiz bulundugundan taraflart baglamaz.

13.02.2019.
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195 " Taraflar

agilamaz'™. Ancak sozlesmenin gegersizliginin tespiti davasi agilabilir
gecersiz sOzlesmeye dayanarak birbirlerine verdikleri seyleri sebepsiz zenginlesme

hiikiimlerine (TBK m. 77 vd.) dayanarak geri isteyebilirler'®.
3. Sekle Aykirihigin Ileri Siiriilemeyecegi Haller

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin sekle aykir1 yapildigi bazi durumlarda,
sekle aykiriligi ileri stirmek diiriistliik kuraliyla ¢elisiyorsa, s6zlesmenin gecersiz kabul
edilmesi miimkiin olmayacaktir 107 Sekle aykiriligin ne zaman hakkin kotiiye
kullanilmast yasagini ihlal edecegi ile ilgili kesin kurallar koymak miimkiin olmadig:
igin, somut olaym &zelliklerine gére degerlendirme yapilmalidir *® . Ancak bazi
durumlarda sekle aykiriligin one siiriilmesinin, hakkin kotiiye kullanilmasi yasagina

aykirilik teskil ettiginin kabul edilmesi gerekir'®®.

1oa Sarikaya, s. 13; Atamulu, s. 47.
105« _Somut olayda, davacilarin murisleri tarafindan yapilan 21.9.1995 tarihli sézlesme ile miras¢ilart
adina yapilan 8.4.2002 tarihli sozlesme noterde diizenleme biciminde yapumadigindan gegersizdir.
Daval yiiklenici girkete tapu devri yapilmadigindan gegersizdir. Davali yiiklenici sirkete tapu devri
yapilmadigindan ve insaatin énemli 6l¢iide yapilmas: da so6z konusu olmadigindan siozlesmelerin
gecerli hale geldiklerinden de sz edilemez. Gegersiz bir sézlesme yok hiikmiindedir. Ortada gegerli
bir sozlesme olmadigina gore, boyle bir sozlesmenin feshine de karar verilemez. A¢ilan davanin
yorumu hdkime ait oldugundan, bu davanin sézlesmenin gecersiz oldugunun tespiti olarak
Yorumlanmast ve dava konusu sézlesmenin gecersizliginin tespitine karar verilmesi gerekirken,
sozlesmenin feshine karar verilmesi dogru olmanugtir...” Y. 15. HD. E. 2004/5895, K. 2005/4170, T.
11.07.2005, karar i¢in bkz. Kostakoglu, s. 87.

Karadas, s. 48; Erman’a gore; yiiklenicinin, arsa sahibinin yarattif1 giivene dayanarak, gegersiz
sozlesmeye ragmen bazi imalatlar yapmis olmasi halinde, sebepsiz zenginlesmeye nedeniyle talep
edecegi bedel, imalatin yapildig: tarihe gore degil, ifa beklentisinin gergeklesmeyecegini 6grendigi
tarih esas alinarak belirlenmelidir, Erman, Insaat Soézlesmesi, s. 18; ... Taraflar arasinda kat karsilig:

106

insaat yapilmak tizere sozlii bir anlasma yapildigi ve davacimin bir kisim imalati yaptiktan sonra isten
el ¢ektigi, toplanan deliller, davalinin cevap layihasindaki beyani ile siibuta ermistir. Ancak davacinin
ileri siirdiigii akit tasinmaz miilkiyetinin intikalini de i¢erdiginden, MK 634, BK 213 ve Tapu
Kanunu’nun 30. ve 26. Maddeleri hiikmii gereginde gegersizdir.

Bu durumda, davacinin isteyebilecegi tazminat, haksiz iktisap hiikiimlerine gore hesaplanacak imalat
degerinden ibarettir...” Y. 15 HD. E. 1986/600, K. 1986/3906, T. 19.11.1986, karar i¢in bkz.
Kostakoglu, s. 85.

Atamulu, s. 48; Mehmet Gokberk Panayir, Arsa Pay1 Karsihg Insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin
Eksik ve Ayipli Islerden Sorumlulugu (Yayimlanmanus Yiiksek Lisans Tezi), Cag Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii, Mersin 2017, s. 20; Erman, Insaat Sozlesmesi, s. 24; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s.
1084.

Yavuz’a gore; sOzlesmede Ongoriillen edimler yerine getirildikten sonra, taraflardan birinin
sozlesmenin resmi sekilde yapilmadig1 yoniindeki itiraz1 diiriistliik kuralina aykirilik teskil etmektedir.
Bkz. Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 1084-1085.

109 Cengiz, s. 25; Oz, Insaat Sézlesmesi, s. 7; Kostakoglu, s. 62.

107

108
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Yiiklenicinin gegersiz sozlesmeye uygun olarak ingaati yapip teslim etmesi,
arsa sahibinin de tapuda yiikleniciye ait olacak taginmazi devretmesi ile birlikte
karsilikli edimler ifa edildikten sonra, sekle aykiriligin one siiriilmesi TMK m. 2/11
anlaminda hakkin koétiye kullanilmast durumu olusturur ve dikkate alinmamasi

gerekir'*

. Sekil eksikligini bildigi halde edimini ifa eden taraf, vermis oldugu edimi
geri isteyemez***. TBK m. 78/l hiikmii uyarinca bor¢lanmadigi edimi kendi istegiyle
yerine getiren kimse, bunu ancak, kendisini borg¢lu sanarak yerine getirdigini ispat

ederse geri isteyebilir.

Bununla birlikte edimlerin tamam1 olmasa da biiyiik oranmnin karsilikli olarak

yerine getirilmesi halinde de gegersizlik iddiasi dinlenmez™*.

Arsa sahibinin gecersiz sozlesmeye dayanarak kendi edimi olan arsa payini

tapuda yiikleniciye devretmesi halinde de gecersiz olan sézlesme gegerli hale gelirt®3,

Ciinkii ¢ifte tipli karma bir sdzlesme olan arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinde arsa
sahibinin ediminin taginmaz devrini icermesi nedeniyle resmi sekle tabi oldugu kabul
edilmektedir. Arsa sahibi kendi edimini sekle uygun olarak tapuda ifa ettigi takdirde

114

geriye yiiklenicinin eser yapma borcu kalir—". Eser sozlesmesi ise sekle bagli bir

10 Erman, Insaat Sozlesmesi, s. 17; Arikan ve Erdogan, s. 149; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 1084; Ayrica
Erdogan’in goriisiine gore taraflardan birinin heniiz kendi edimini ifa etmeden karsi taraftan talepte
bulunmasi ve karsi tarafin da sekil eksikligini 6ne siirmesi hakkin kétiiye kullanilmasi sayilmamalidir,
Erdogan, s. 121; “...Somut olayda, 334 ada 27 parsel iizerine yapilan insaatla ilgili insaat ruhsati ve
iskdan ruhsatimin davalilardan Burhan Coban adina diizenlenmis ve insaatin bu sekilde bitirilmis
oldugu anlasildigindan, artik davaci ile davalilardan Mehmet Murat Coban arasinda imzalanan arsa
payt karsiligr insaat sozlesmesinin gegersiz oldugu ileri siiriilemez...”, Y. 23. HD. E. 2015/3400, K.
2015/4746, T. 19.06.2015, karar i¢in bkz. Karadas, s. 62.

1 Erdogan, s. 121; Usta, s. 29; Atamulu, s. 51; Kaya, s. 41.

12 Erman, Insaat Sozlesmesi, s. 25; Arikan ve Erdogan, s. 149; “...Eser sozlesmelerinin bir tiirii olan
arsa payir karsiligr insaat sézlesmeleri karma niteliklidir. Eser sozlegmeleri, bi¢im kosulu tasimayan
insaat yapim sozlesmesi ile bicim kosuluna uyulmamasi halinde gecerlilik tasimayan miilkiyet nakli
sozlesmelerinin biitiiniidiir. Eser sozlesmesinin hiikmiinii korumast igin resmi bi¢imde yapilmis olmasi
gerekir. Ancak, sozlesmede taraflara yiiklenen edimlerin tiimiiyle veya onemli oranda yerine
getirilmesi halinde bicim eksikliginin ileri siiriilmesi TMK'min 2. maddesinde diizenlenen hakkin
kotiiye kullanilmas: yasagi kapsaminda kalacagindan hukukga korunmaz.”, Y. 14. HD. E. 2016/68, K.
2016/5948, T. 17.05.2016 ( www.sinerjimevzuat.com.tr) Ers. Tar. 13.03.2019.

13 Cagiran, s. 23; Atamulu, s. 50; Usta, s. 29.

14 Oz, insaat Sozlesmesi, s. 15.
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sozlesme olmadigindan gecersiz sekilde yapilmis olan arsa payr karsiligi insaat

s0zlesmesi arsa sahibinin arsa payini tapuda devretmesi halinde gecerli hale gelir115.

Ayrica sozlesmedeki sekil eksikligini bilerek boyle bir tehlikeye katlanan ya da
bu eksikligi kendi yarari igin isteyen taraf da sonradan bu noksanliga dayanarak

sdzlesmenin gegersizligini ileri siiremez**®,

Sekil sartina uyulmadan yapilan sézlesmeye dayanarak yiiklenicinin kendisine
teslim edilen arsa ilizerinde insaati yapip bitirmesi ve bagimsiz boliimleri teslim
etmesine karsilik, arsa sahibinin edimini yerine getirmeyerek sdzlesmenin gecersizligini
6ne siirmesi miimkiin degildir™’. Ciinkii insaat yapilip bitirilip teslim edilene kadar arsa
sahibinin herhangi bir itirazda bulunmayip, kendi edimini ifa etmesi gerektigi sirada

gecersizligi one slirmesi acik¢a hakkin kotiiye kullanilmasidir™*®,

Arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmesinde taraflar edimlerini tam olarak yerine
getirmeseler dahi, taraflardan birinin sézlesmenin kurulmasindan sonra, diger tarafa
kars1, sozlesmedeki edimleri ifa edecegine dair bir giiven olusturmasi ve diger tarafin
kendi ediminin tamamini veya biiyiikk bir boliimiinii yerine getirmesini saglamasi
durumunda sekil eksikligini 6ne siirmek yine hakkin kotiiye kullanilmasidir. Bir bagka
deyisle sozlesmenin gecersizligi, gliven olusturan tarafca ileri siiriildiiglinde

degerlendirilmezllg.

Sonu¢ olarak, resmi sekle uyulmadan yapilan arsa payr karsiligi ingaat
sozlesmesi gecersizdir. Taraflar gegersiz s6zlesmeye dayanarak edimlerin ifasini talep
edemez'®. Ancak her olay kendi igerisinde degerlendirilmelidir. Gegersizligin 6ne

stiriilmesinin hakkin kotiiye kullanilmasi olarak nitelendirilebilecegi durumlarda, sekle

15 Arikan ve Erdogan s. 149; “...Somut olayda, davaci arsa sahibi ile davali yiiklenici arasinda —
davacimin imzasmin  bulunmadigi- protokol baslhikli adi yazili kat karsihigr insaat sézlesmesi
yapilmustir. Davaly yiiklenici davact ile aralarindaki akdi iligkiyi inkdr etmemistir. Kat karsihigi insaat
sozlesmelerinin, her ne kadar noterde diizenleme seklinde yapilmasi gerekir ise de, davact sonradan
tapu miidiirliigiinde kendisine ait arsa payini davaliya kayden intikal ettirmis oldugundan, baska bir
anlatimla sekil sarti sonradan gerceklesmis bulundugundan, sozlesme artik gecerli hale gelmistir...”
Y. 15. HD. E. 2006/4103, K. 2006/5895, T. 17.10.2006, karar i¢in bkz. Karadas, s. 65.

16 Erman, Insaat S6zlesmesi, s. 30; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 1084.

u Erman, Insaat S6zlesmesi, s. 26; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 1085; Kartal, s. 64-65.

118 Erdogan, s. 149; Atamulu, s. 31; Kostakoglu, s. 62.

9 Erman, ingaat Sézlesmesi, s. 29; Ahmet Cemal Ruhi, Sézlesmeler Hukuku Cilt 1, 2. Baski, Ankara
2013, s. 647; Karadas, s. 60-61.

120 Cagiran, s. 24; Biiyiikay, s. 58; Usta, s. 28.
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aykir1 olarak yapilmis olsa da arsa payr karsilifi insaat sézlesmesinin gecerli bir

s6zlesmenin biitiin hiikkiim ve sonug¢larin1 doguracagi kabul edilmelidir.
E. Tapu Kiitiigiine Serh Edilebilir Olmasi

Serh, ayni hak disinda kalan bazi hak ve durumlarin etkisini giiclendirmek

121 'Serh verilebilecek hak ve durumlar kanunda

adina tapu kiitiigiine kaydini ifade eder
sinirl1 olarak (numerus clausus) belirtilmistir 122 " Tirk Medeni Kanunu’nun 1009.
maddesinde, arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesinden dogan hak, tapuya serh edilebilir

nitelikteki nispi haklar arasinda sayilmstir.

So6zlesmenin tapu kiitiigiine serh edilmesindeki maksat, arsa sahibinin {izerine
insaat yapilacak tasinmazi sézlesmeye taraf olmayan tigiincii kisiye devretmesi halinde,
yiiklenicinin sézlesmeden dogan sahsi haklarini yeni malike karsi ileri siirebilmesini
saglama51d1r123. Sozlesmenin tapuya serh edildigi durumlarda, arsa sahibi taginmazi
liclincli kisiye devretse bile yiiklenici insaata devam edebilir ve sdzlesme uyarinca
kendisine ait olacak olan bagimsiz boliimlere iliskin arsa paylarinin devrini yeni

malikten isteyebilir'?*.

Sozlesmenin tapuya serhinin bir diger onemli etkisi ise, taginmaz iizerinde

yiikleniciden arsa pay1 iktisap etmis olan iiglincii kisilerin TMK m. 1023 uyarinca

125

iyiniyet iddiasinda bulunmalarin1 engellemesidir->. Kald: ki Yargitay, serh verilmemis

12! Selehattin Sulhi Tekinay/ Sermet Akman/ Haluk Burcuoglu/ Atilla Altop, Esya Hukuku Cilt I
Zilyetlik- Tapu Sicili- Miilkiyet, (Kisaltmasi: Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, Esya Hukuku) 5.
Basi, Istanbul 1989, s. 378; Mehmet Unal/ Veysel Baspmar, Sekli Esya Hukuku Giris-Zilyetlik-Tapu
Sicili, 5. Baski, Ankara 2010, s. 338; Kemal Daynlarls, Istisna Akdinde Miiteahhidin ve Is Sahibinin
Temerriidii, Hikiim ve Sonuglari, 4. Baski, Ankara 2008, s. 13; Karadas, s. 42; Usta, s. 30.

122 Lale Sirmen, Esya Hukuku, Ankara 2013, s. 229; Kemal Oguzman/ Ozer Seli¢i/ Saibe Oktay-
Ozdemir, Esya Hukuku, 15. Bas1, Istanbul 2012, s. 216.

123 Usta, s. 31; Aydin Aybay/ Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku, 2. Basi, Istanbul 2010, s. 100-102.

124 Caguran, s. 25; Usta, s. 31; Seyma Karaman, Arsa Payi Karsihig1 insaat Sézlesmesi (Yayimlanmamig
Yiiksek Lisans Tezi), Cankaya Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dals,
Ankara 2009, s. 7; Erman, Insaat Sézlesmesi, s. 9; Giiler Giimiissoy Karakurt, “Arsa Pay1 Karsiligi
Insaat Sozlesmesinin Serhi”, (Kisaltmasi: Giimiissoy Karakurt, Serh) Prof. Dr. Merih Kemal Omag’a
Armagan, C. I, IKUHFD, C. 16, S. 2, Temmuz 2017 (Ozel say1), Ankara 2017, s. 773.

15 Karaman, s.7.
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olsa dahi yiikleniciden arsa pay1 ya da bagimsiz boliim iktisap edenlerin kazanimlarinin

TMK m. 1023’ iin korumasindan yararlanamayacagini kabul etmektedir'®.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinden dogan hakkin serhi i¢in herhangi bir
sire olup olmadigi tartismalidir ¥’ . Bir goriise gore arsa payr karsiigi insaat
sOzlesmesinde, taginmaz satig vaadi s6zlesmesinin serhinde oldugu gibi azami 5 yillik
olan serh siiresinin kabul edilmesi gerekmektedirlzs. Bir diger goriis ise, arsa pay1
karsilig1 ingaat s6zlesmesi i¢in herhangi bir siire dngdriilmedigini, bu nedenle de hakkin
sona ermesine kadar serhin gecerli oldugunu kabul etmektedir'?®. Kanaatimizce, Tapu
Kanunu m. 26 hiikmii arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesine 5 yillik siireyi uygulamak

icin yeterli olup, agik bir diizenlemenin yapilmasina gerek yoktur™.

126 Yargitay 15. HD.” nin vermis oldugu bir kararda bu durum “/nsaattan daire alan iiciincii kisilerin
durumuna gelince, yiiklenici disinda davalr safinda yer alan bu kisiler, davali Secahattin' den pay
satin almiglardir, bir kismi ise Secahattin' in sattigi kisilerin devrettigi sahislardir. Tiim bu satin alan
davalilarin amacwin arsanin satimi olmayip, arsa iizerinde yapilacak insaattan bagimsiz boliimler
edinmek oldugunda kusku yoktur. Bu nedenle islemin gegerliliginin arsa sahibine karsi tistlenilen
edimin tamamen yerine getirilip dairelerinin teslimi sartina bagh oldugunu bilmeleri hayatin olagan
akisimin  icabindandir.  Davacilar satin  alma islemini gerceklestirirlerken gerekli  oOzeni
gastermelidirler. Bu sebeple MK’ nmin 931. maddesi hiikmiinden yararlanmalari diisiiniilemez.”
seklinde ifade edilmistir. Bkz. Y. 15. HD. E. 1998/3274, K. 1998/3915, T. 19.10.1998
(www.sinerjimevzuat.com.tr) Ers. Tar. 13.03.2020.

Derya G. Biitiin Yilmaz, “Arsa Pay: Karsiligi Insaat Sozlesmesinden Dogan Hakkin Serhi”, Tiirkiye
Adalet Akademisi Dergisi, S. 38 (Nisan 2019), s. 107-130, s. 123; Giimiissoy Karakurt, Serh, s. 780.
Zekiye Gizem Durmusoglu, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Alacak Hakkinin
Devri (Yayimlanmanus Yiiksek Lisans Tezi), Yeditepe Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Istanbul 2019, s. 14; Giimiissoy Karakurt, Serh, s. 780; Yilmaz, s. 125.

Aybay/ Hatemi, s. 105; Ozmen/Karaman ise amagsal yoruma dayanarak bes yillik siirenin bitmesi ile
serhin resen terkin edilmemesi gerektigini savunmaktadir; bkz. Etem Saba Ozmen/ Tuba Akgura

127

128

129

Karaman, “Arsa Pay: Karsihigi Insaat Sozlesmeleri Konusunda Uygulama Hatalar”, Istanbul Barosu
Dergisi, C. 87, S. 1, Ocak-Subat 2013, s. 72.

130y 12. HD. E. 2017/8336, K. 2018/3564, T. 24.04.2018, “4721 Sayil: Tiirk Medeni Kanunu'nun 1009.
maddesine goére; arsa payi karsiligi insaat, tasinmaz satis vaadi, kira, alim, onalim, gerialim
sozlesmelerinden dogan haklar ile serhedilebilecegi kanunlarda agik¢a ongoriilen diger haklar tapu
kiitiigiine serhedilebilir. 2644 Sayili Tapu Kanunu'nun 26. maddesine gére de, Noterlik Kanunu'nun
44. maddesinin (B) bendi mucibince, noterler tarafindan tanzim edilen gayrimenkul satis vadi
sozlesmeleri ile arsa payt karsihigi insaat sozlesmeleri de, taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline
serh verilebilir ve serhten itibaren beg yil i¢inde satis yapimaz veya irtifak hakki tesis ve tapuya tescil
edilmezse, isbu serh tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gorevlileri tarafindan re'sen terkin olunur. Tapu
Kanunu ile Tiirk Medeni Kanunu'nun yukarda a¢iklanan hiikiimleri uyarinca, kisisel hak mahiyetinde
olan satis vaadi sozlesmesine dayali hak, tapu kaydina islenmekle kuvvetlendirilmis nisbi hak
niteligini kazamwr. Bu nedenledir ki, ayni yasa hiikiimlerine gore, sicile serh verilen satis vaadi
sozlesmesi, 5 yil siire ile 3.kisilere karst ileri siiriilebilme imkdani bulur. Taginmaz mal satis vaadi
sozlesmesi, tapu kiitiigiine serh edilmis olsa dahi, lehine satis vaat edilen kisi adina tescil iglemi
gerceklesmedikce miilkiyetin intikalini saglamaz. Yukarida da belirtildigi gibi, Tapu Kanunu'nun


http://www.sinerjimevzuat.com.tr/
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I1l.  ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ
UYGULAMADA EN SIK KARSILASILAN TURLERI

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesi, s6zlesme serbestisi gercevesinde ortaya
¢ikan bir sdzlesme oldugu i¢in, uygulamada ¢ok c¢esitli tiirde diizenlenmektedir**. Bu
tiirlerin tamamint bu ¢alismada izah etmek imkan dahilinde olmadigi i¢in asagida

uygulamada en sik karsilagilan tiirler agiklanmistir.

A. Arsa Paymmm Tamammmin veya Belirli Arsa Paylariiin Insaata

Baslanilmadan Yiikleniciye Devredilmesi

Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmelerinde yiiklenicinin, binanin eksiksiz bir
sekilde teslimi adina gerekli olan mali ihtiyacina kaynak yaratma yollarindan birisi

132 Arsa

heniiz binay1 tamamlamadan, tigiincii kisilere yapmis oldugu devir islemleridir
sahibi, sdzlesme geregince, arsanin tamamini veya daha sonra yiikleniciye birakilacak
olan bagimsiz boliimlerin oran1 dogrultusunda belirli bir arsa payini, yiikleniciye tapuda
devretmektedir'®®*. Ayrica arsa sahibi ile yiiklenici arasinda binamin insasina iliskin
diizenlenen s6zlesme de yiiklenicinin ingaata ne zaman baslayacagi ve bitirecegi, arsa
sahibine verilecek dairelerin nitelikleri ve diger so6zlesme kosullarina yer
verilmektedir ** . Bu tiir sozlesmelerde, arsa sahibinin haklarini giivence altina
alabilmesi i¢in ylikleniciye devredilen paylar lizerinde arsa sahibi lehine ipotek hakki

tesis edilmektedir'®

edilmektedir®.

. Konulan bu ipotek, genellikle insaatin ulastig1 seviyeye gore terkin

26.maddesi uyarinca; tapu siciline serh verilen satis vaadi sozlesmesi, 5 yul siireyle 3.kisilere karst
ileri siiriilebilir. Ancak bunun icin, anilan siire icerisinde tescil davasi a¢ilmasi ve 3.kisi adina tescil
isleminin tamamlanmasi zorunludur. Bu hak, yukarda belirtildigi gibi tescil karari alinip, tapuya
islenmedigi siirece ayni nitelik kazanmaz.”; Karar i¢in bkz. Durmusoglu, s. 14-15.

131 Usta, s. 35; Kartal, s. 29; Durak, s. 214.

132 Usta, s. 35-36; Kartal, s. 29; Erman, 1nsaat So6zlesmesi, s. 12.

Kartal, s. 29; Arda Sinan Atabekoglu, Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sézlesmesinde Yiiklenicinin Eseri

Teslim Borcunda Temerriidii (Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Kirikkale Universitesi Sosyal

Bilimler Enstitiist, Kirikkale 2014, s. 35.

Kartal, s. 30; Erman, Insaat Sozlesmesi, s. 11; Ayazl, s. 44; Durak, s. 215; Usta, s. 37.

Serap Helvaci, “Kat Irtifaki Ile Arsa Pay1 Karsihgi Kat Yapimmin Karsilastiriimast”, Prof. Dr. Hayri

Domanig’e Armagan, Istanbul: TUHF, 1995, s. 287-292; Kartal, s. 29; Coskun, s. 30; Atabekoglu, s.

35.

1% Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 8-17; Kartal, s. 29; Y. 14. HD. E. 2007/2983, K. 2007/3880, T.
09.04.2007 bir kararinda bu hususu su sekilde ifade etmistir; ... Davalinin arsa sahibi sifatiyla hareket

133

134
135

ettigi, dava disi S... Insaat Limited Sirketi'nin yiiklenici olarak imzaladigi 21.12.1993 giinlii
sozlesmede arsa sahibinin yiikleniciye birakilmasi kararlastirilan tasinmazlar iizerine "teminat

n

ipotegi"” tesis edecegi, sozlesmenin 7. sahifesinin (g) bendinde "... diger bir adedi ise herhangi bir
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B. Arsa Paymin Devrinin, Insaatin Ulastigi Seviyeye Gore Parca Parca

Devredilmesi

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde sik karsilasilan bir diger tiir ise, arsa
sahibinin, ylikleniciye arsa paylarim1 ingaatin ulastifi seviyeye goére parga parga

devretmeyi borglandigi sozlesmelerdir™’

. Bu tiirde arsa paylar1 yiikleniciye insaatin
belli asamaya ulasmasi durumunda ve parca parca devredilmekte ya da bu konuda
ticlincii kisilere satig i¢in yiikleniciye yetki verilmektedir®®. Yiikleniciye verilen s6z
konusu yetki uyarinca, yiiklenici arsa pay: karsiligi insaat s6zlesmesine gore kendisine
ait olacak arsa paylarim igiincii kisilere satmaktadir **° . Hemen belirtelim ki,
yiikleniciye arsa paylarinin satis1 hususunda yetki verilmesi her ne kadar yiiklenicinin
arsa sahibinin temsilcisi gibi algilanmasina sebep olsa da, yiiklenici arsa paylarinin

satisin1 kendi adina yapmakta ve satis bedellerini de kendisi almaktadir*®.

C. Arsa Sahibinin Arsa Paylarimin Satisimm Vadetmesi, Yiiklenicinin de Arsa

Uzerinde Insaat Yapmay Taahhiit Etmesi

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin uygulamada en sik karsilasilan tiiri,

arsa sahibinin yiikleniciye belli arsa paylarinin satigin1 vadetmesi, yiiklenicinin de arsa

bagimsiz boliim iizerinde olacaktir. Bu ipotekler ise (yani bir diikkan bir bagimsiz béliim iizerindeki)
iskan alimmasini miiteakip derhal kaldirilacaktir...” hiikmiine yer verilmigtir. Gériiliiyor ki, son
bagimsiz boliim tizerindeki ipotegin kaldirilmasit yapimin iskan (oturma) ruhsati alinmast kosuluna
baghdwr. Bu kosul yerine getirilmeden ipotegin kaldwrilmasi istenemez. Sozlesmenin anilan hiikmii
yiiklenicinin halefi konumundaki davaciyr da baglar. Diger yandan; yine 21.12.1993 giinlii
sozlesmenin 6. sahifesinde "yapimin plan, proje ve teknik sartlara uygun tamamlanacag” hiikmii
bulunmaktadir. Gergekten, istisna sozlesmelerinin bir tiirii olan arsa payr devri karsiligi insaat yapum
sozlesmelerinde yiiklenicinin oncelikli borcu, yapuy sozlesmeye, fenne ve amaca uygun meydana
getirerek arsa sahibine teslim etmektir. Yapi soylenen kosullara uygun degilse, orta yerde hukuken bir
teslimden s6z edilemeyecegi icin arsa sahibi yararina konulan insaat teminat ipotegi fonksiyonunu
stirdiirmeye devam eder...” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 02.02.2020.
Teminat1 hazirlamayan ya da devredilecek pay lizerinde ipotek kurulmasina yanagmayan miiteahhidin,
arsa paylarini da istemeye hakki yoktur. Bkz. Kostakoglu, s. 210-211.

137 Tiire, s. 70; Usta, s. 38-39; Karaman, s. 9; isbora, s. 15 — 16; Yildirim, s. 22.

% Kartal, s. 29-30; Helvact, s. 291; Durak, s. 215-216.

Atabekoglu, s. 36; Burak Sabuncu, Kat Karsilig1 Insaat S6zlesmelerinde Miiteahhidin Arsa Sahibi ve

Ucgiincii Kisiler Karsisindaki Durumu (Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi), Cankaya Universitesi

Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara 2012, s. 28.

Karadas, s. 40; Erman, Insaat Sézlesmesi, s. 14; Senol Turut, Vergisel Ve Hukuki Boyutlaryla Arsa

Karsihig1 Insaat Isleri, Ankara 2009, s. 140. Omek karar i¢in bkz YHGK, E. 1977/13-842, K.

1979/359, T. 30.03.1979, (YKD. 1980/4, s. 483)

@©

139

140
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iizerinde ingaat yapmayi taahhiit etmesidir'*'. Bu sekilde yapilan arsa payi karsilig
insaat sOzlesmelerinde, tasinmaz satis vaadi 142 jle ingaat yapim sozlesmelerine ait
unsurlar i¢ ice bulunmaktadir. Bu tiir sézlesmeler arsa sahibi agisindan, arsa paylarini
yiikleniciye devretmeyip, kendisinde tuttugu i¢in daha gilivenceli bir durum

143

olusturmaktadir™. Bu tilir arsa payr karsilig1 insaat sozlesmelerinde, taraflar arasinda

bagimsiz béliimlerin béliistiiriilmesi de éngoriilmektedir**

. Ayrica taraflarin 6ngordigi
bu durum, kat irtifaki ya da kat miilkiyetinin kurulmasi vaadi olarak, sdzlesmeye
ya211maktad1rl45. Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesinin bu tiiriinde, yiiklenicilerin de
cogu kez kendilerine diisecek bagimsiz boliimlere iligkin olarak, insaata baslamadan ya

da basladiktan sonra ii¢ilincii kisilerle satig vaadi sdzlesmesi yaptiklari gt')riilmektedir146.

IV. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDE TARAFLARIN
BORCLARI

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi tam iki tarafa borg yilikleyen sozlesmeler
grubunda yer aldig1 i¢in, s6zlesmenin taraflarinin karsilikli haklarinin yani sira borglari
da mevcuttur'*’. Arsa payr karsiig insaat sozlesmesinde yiiklenicinin asil borcu,
eksiksiz bir sekilde binay1 tamamlayip arsa sahibine teslim etmektir. Bu asil borcun
yaninda, binanin sdzlesmeye ve kanuna uygun sekilde teslimi ile ilgili olarak, ise
zamaninda baslama ve devam etme borcu, sadakat ve 6zen borcu, isi sahsen yapma

148

borcu ve ayiba karsi tekeffiil borcu da s6z konusudur~™. Arsa sahibinin temel borcu ise

141 Yener, s. 3; Sabuncu, s. 28; Usta, s. 39; Erman, Insaat S6zlesmesi, s. 15.

142" Satis vaadinin hukuki niteligi doktrinde oldukga tartismaldir. Doktrindeki baskin goriis, satis vaadinin

hukuki niteliginin bir 6n akit oldugu yoniindedir. Yargitay tarafindan da bu goriis kabul edilmis olup,

igtihatlarda bu yonde bir kararlilik olusmustur. Bkz. Kartal, s. 31.

Karadas, s. 40; Erman, Insaat So6zlesmesi, s. 14—15; Usta, s. 40.

144 Atabekoglu, s. 37; Yener, s. 3; Sabuncu, s. 28.

15 y. 15. HD. , E. 1975/4714, K. 1975/5159, T. 25.12.1975 bir kararinda bu durumu su sekilde
aciklamigtir;

143

...Uygulamanin gézlemine dayanilarak belirtilebilir ki, ¢ogu kez, arsa maliki ile

insaat¢r arasinda yapilan eser sozlesmesi, noterlerce satis vaadi bigiminde diizenlendigi gibi arsa

malikinin edimini olusturan pay miilkiyetini gecirme borcu bu senet iginde yer almakta ve taraflar

arasinda katlarin boliistiiriilmesi de ongoriiliip kat irtifaki ya da kat miilkiyetinin kurulmas: vaadi

olarak noterlerce senetlenen sézlesmeye yazilmaktadir. > (corpus.com.tr) Ers. Tar. 04.02.2020.

Nihat Yavuz, Yeni ve Eski Tiirk Borglar Kanunu’ na Gore Eser ve Hizmet Sozlesmeleri (Kisaltmasi:

Yavuz, N.), Ankara 2011, s. 620; Turut, s. 52; Karadas, s. 312.

Atamulu, s. 55; Kartal, s. 67; Erman, Insaat Sozlesmesi, s. 33; Usta, s. 52.

148 y.23. HD. E. 2014/10958, K. 2016/3398, T. 02.06.2016 bir kararinda konuyu su sekilde agiklamustir;
«...Insaat yapim sozlesmelerinde yiiklenicinin ana borglari; bir insaat (eser) meydana getirme ve bu

146

147

eseri ig sahibine teslim etme borglaridir. Bu iki ana bor¢tan dogan ve bu bor¢larin akde uygun surette
ifasii saglayan diger birtakim yan bor¢lar da is gérme ediminin iyi surette ifasi, eserin akde uygun
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arsay1 yiikleniciye teslim etme borcudur. Asagida yiiklenici ve arsa sahibinin borglari

sirastyla ele alinmistir.

A. Yiiklenicinin Borglar:
1. Binay1 Tamamlayip Teslim Borcu

Arsa pay1 karsiligr ingaat sozlesmesinde yiiklenicinin temel borcu, ingaati
eksiksiz bir sekilde tamamlayip, sézlesmede kararlastirilan bagimsiz boliimleri arsa

sahibine teslim etmektir'#®

. Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde bagimsiz boliimiin
teslimi kural olarak, yiiklenicinin bagimsiz boliimleri tamamladigini agik ya da zimni
olarak arsa sahibine bildirmesi ile miimkiindiir ™. Yiiklenici yaplyl arsa sahibinin
gorebilecegi bigimde tamamlamis ve ilizerinde tasarruf edebilecegi hale getirmisse,

ortiilii (ztmni) bir bildirimin varlig kabul edilebilir*>*.

Bagimsiz boliimlerin teslimi i¢in yiiklenicinin, sézlesme ile kararlastirilan tiim
isleri tamamlamis olmasi gerekirlsz. Arsa sahibi kendisine diisen bagimsiz bdliimlere
tasinmig ve bu bagimsiz bolimleri kullaniyor olsa dahi eger eksiklikler mevcut ise
teslim soz konusu degildir’®. Ancak 6nemsiz olarak nitelendirilebilecek, cok kiigiik
eksikliklerin varlig1 halinde yiiklenicinin teslim borcunu ifa edemedigini ileri siirmek,
diiriistliik  kuraliyla bagdasmayacagi gibi hakkin kotliye kullanilmasi olarak

nitelendirilir'>*.

Olarak hazirlanmasi ile ilgili olarak isi sadakat ve ozenle yapma borcu, arag ve gereglerle malzemeye
dair borglar, genel ihbar yiikiimliiliigii, ise zamaninda baslamak ve devam etmek borcu ile teslim
borcuna bagl olan, ondan ¢ikan énemli bir bor¢ olan ayiba karst tekeffiil borcudur...”(corpus.com.tr)
Ers. Tar. 04.02.2020.

Atamulu, s. 65; Erman, Insaat Sozlesmesi, s. 33; Kartal, s. 67; Usta, s. 52.

150 Atamulu, s. 66; Kartal, s. 68; Usta, s. 53; Atabekoglu, s. 62.

151 Tandogan, C. 11, s. 125; Kartal, s. 70.

52 Mustafa Giir, Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmesinde Eksik ifa ve Ayiph ifa Kavramlari
(Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi) Yasar Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk
Anabilim Daly, zmir 2016, s. 21.

Bu durum ingaatin teslimi anlamina gelmeyip, bu yonde bir karine teskil etmektedir. Bu karineyi arsa
sahibi binanin sézlesmeye uygun teslim edilmedigini ispat ederek c¢iiriitebilir. Ayn1 yonde bkz. Erman,
Insaat Sozlesmesi, s. 34; Atamulu, s. 67.

Kostakoglu, s. 576; Bu husus Yargitay’ i vermis oldugu bir kararda “Miiteahhit eser sozlesmesinden

149

153

154

dogan edimlerini biitiiniiyle yerine getirmis olmamakla beraber eksik biraktig is ¢ok ciizi bir boyutta
ise baska bir ifade ile eksikligin paraya doniistiiriilerek tamamlanmasi arsa sahibi agisindan
tahammiil edilebilecek bir boyutta ise o vakit bu eksiklik paraya déniistiiriilerek giderilmek suretiyle
tescil istenilebilir.” seklinde ifade edilmistir. Bkz. YHGK. E. 2003/14-452, K. 2003/456, T.
02.07.2003 (corpus.com.tr) Ers. Tar. 04.02.2020.
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Yiiklenicinin yapmis oldugu bina, imar ve projeye uygun olmak zorundadir.

Binanin imar ve projeye aykiri bir vaziyette yapilmasi durumunda yiiklenici, edimini

yerine getirmis sayllmazlss.

Uygulamada ¢ogu zaman binanin teslimi, mesken ruhsatinin alinmasi sartina

156 . C o ) . e
. Bu durumda, yiiklenicinin, arsa sahibine ait bagimsiz boliimler

157

bagl tutulmaktadir

icin mesken ruhsatini almasi gerekli ve yeterlidir

almaktan kagmabilirlss.

. Aksi halde arsa sahibi binay1 teslim

Sozlesmeye uygun eksiksiz bir teslimin yapildiginin ispat kiilfeti yiikleniciye

aittir. Yiiklenici, sozlesmeye ve hukuka uygun bir teslimin yapildigini, her tiirli delille

159

ispat edebilir ™. Fakat ihtiraz1 kayit ileri siirmeksizin teslimi kabul edilen eserin,

%5 Durak, s. 222-223; Usta; s. 55; Kostakoglu, s. 578; Naz Aydin Eskiyapan, Arsa Pay1 Karsihig insaat
Sézlesmesi Hiikiimleri (Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Baskent Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitlisii, Ankara 2020, s. 57.

Erman, Insaat S6zlesmesi, s. 35; Atamulu, s. 67.

Erman, Insaat S6zlesmesi, s. 35-36.

158 Atamulu, s. 124; Y. 14. HD. 2011/3540, 2011/5034, T. 15.04.2011, “Somut olayda, davaci Ankara 32.
Noterliginde diizenlenen 09.02.2009 giinlii tasinmaz satis vaadi sozlesmesine dayanarak tapu iptali
tescil isteminde bulunmustur. Davacimn kisisel haklkini saglayan bu sézlesmenin dayanagi davali
yiiklenici ile davali arsa malikleri arasindaki Ankara 39. Noterliginde diizenlenen 10.12.2004 giinlii
arsa payt karsiligi insaat sézlesmesidir. Bu sozlesmede yiiklenicinin edimleri arasinda 5 parsel sayili
tasinmaza bina yapilip, iskdn ruhsati alinarak arsa maliklerine teslimi bulunmaktadir. Ankara 10.
Sulh  Hukuk Mahkemesi’nin 2009/647 D. is dosyasindaki 22.07.2009 giinlii insaat bilirkisisi
raporundan, davalr yiiklenicinin arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi uyarinca yiiklendigi edimlerin
bir kismini tam ve eksiksiz olarak yerine getirmedigi anlasilmaktadir. Davali arsa maliklerinin
29.12.2010 tarihli dilek¢esinde, eldeki davanin ag¢ilmasindan sonra davacinin tasinmazda anilan
bilirkisi raporunda belirtilen bir kisim eksikleri tamamladigi belirtilmektedir. Bu nedenle, dava
konusu tasinmazda uzman bilirkisilerin katilimi ile kesif yapilarak taginmazda eksik ve ayipl iglerin
bedelleri saptanmali, insaat seviyesinin katlanilabilir bir seviyede bulundugunun belirlenmesi halinde
bu bedelin depo ettirilmesi icin davaciya siire verilmelidir. Bunun yaninda, davali taraflar arasinda

156
157

arsa payt karsiligi insaat sozlesmesi uyarinca iskdn ruhsatimin  alinmasi da yiiklenicinin
sorumlulugundadir. Davacinin iskan ruhsatinin alinmast igin girisimde bulundugu ve gerekli har¢lar
yatrmasina ragmen, bir kisim imza eksikleri nedeniyle ruhsati alamadigr belediye yazilarindan
anlagilmaktadir. Davact yiiklenicinin halefi durumunda bulundugundan, iskan ruhsatin alabilmesi
icin iskan ruhsatimi verecek merciye dogrudan yazilacak yazi ile davaciya yetki verilip, bu islemin
sonucu beklenilmelidir.” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 11.05.2020.

Ayni sekilde Kostakoglu’ da tamamlanmis ve teslime hazir hale getirilmis bir ingaatin ya da bagimsiz
boliimiin, arsa sahibine tesliminin bir fiil olmas1 sebebiyle sahitle ispatina yasal bir engel olmadigim
ifade etmektedir. Bkz. Kostakoglu, s. 578; Atamulu, s. 68; Yargitay 15. HD. E. 1991/ 4986, K.
1992/1929, T. 13.04.1992 “(...) raporda insaatta halen eksik iglerin mevcut oldugu saptanmis ve
davaly yiiklenici de teslim keyfiyetini usulen ispat edememis olmakla bu davacilar yoniinden kira
tazminatina hiikmedilmesi gerekir.” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 02.02.2020.

159



31

noksanliklar tasimasi halinde, teslim aninda bu noksanliklarin mevcut oldugunu ispat

yiikii arsa sahibine aittir'®.

2. Sadakat ve Ozen Borcu

Yiiklenicinin sadakat ve 6zen borcu TBK m. 471/I hiikkmiiyle diizenlenmistir.
Buna gore; “Yiiklenici, iistlendigi edimleri, is sahibinin hakli menfaatlerini gozeterek,
sadakat ve ézenle yerine getirmek zorundadir”. 1s gdrme sézlesmelerinin tamaminda
oldugu gibi arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde de arsa sahibi ile yiiklenici
arasindaki giiven iligkisi siki durumdadir’®. Taraflar arasindaki bu siki iligki sebebiyle
kanun koyucu eser sozlesmesinde sadakat ve 6zen borcunu o6zellikle hiikiim altina
almistir . Siiphesiz bu bor¢ arsa payr karsihigi insaat sdzlesmesinde de kendisini

gosterir.
a. Sadakat Borcu

Sadakat borcu ile 6zen borcu arasinda yakin bir iliski vardir'®. Hatta sadakat

. ; - 164
borcunun neticesi olarak 6zen borcu dogmaktadir *** .

Fakat sadakat borcu ozen
borcundan daha genis bir kavramdir*®. Sadakat borcu, yiiklenicinin, arsa sahibinin
yararina davranarak, zarar verici her tiirlii eylemden kaginmasini ifade eder'®. Ozen
borcu genel olarak edimin ifasi sirasinda ortaya c¢ikarken, sadakat borcu sadece

sozlesmenin ifas1 esnasinda degil, ifanin Oncesi ve sonrasinda da s6z konusu

160" Atabekoglu, s. 76; Sendi Yakuppur, Bor¢lar Kanunu’na Gore Eser Sozlesmesinde Miiteahhidin Eseri

Teslim Borcu ve Teslim Borcuna Aykiriliklari, Istanbul 2009, s. 67.

Baygin, s. 25; Dayinlarli, s. 34; Esra Doruk, Tiirk Hukuku’na ve FIDIC’e Gére Kat Karsilig1 Ingaat

Sézlesmesinde Yiiklenicinin Borglari (Yayimlanmanus Yiiksek Lisans Tezi), Yasar Universitesi

Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dal1, Izmir 2019, s. 30.

162 fsa Enli, Kat Karsilig1 ingaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Isi Teslim Borcu ve Temerriidii, 1. Baski,
Ankara 2017, s. 42; Tandogan, C. 11, s. 49; Kartal, s. 67.

163 Erman, Insaat Sozlesmesi, s. 36; Kaya, s. 47; Daynlarli, s. 17; Mustafa Kirmizi, Eser S6zlesmesi ve
Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmesi, Ankara 2014, s. 655.

%y, 15. HD, E. 1999/4289, K. 1999/115 ve T. 25.01.1999 kararina gore: “... Eser sizlesmesinde
yiiklenici, yiiklendigi isi kendisine duyulan giivene uygun olarak sadakat ve ozenle yapmak, ig sahibine
zarar verecek her tirlii davramstan kagimmak zorundadir. Ozen borcu, sadakat borcunun bir

161

sonucudur. Yiiklenici, sézlesmeye uygun olmayan proje ve projeye aykiri is yapmakla sadakat ve ozen
borcunu agwr bigcimde ihmal etmek, davaci da var olan giiveni kékiinden sarsmakla kusurlu oldugu
gibi, kamu diizenine iligkin imar kurallarina wymamakla da baska bir neden aranmaksizin
kusurludur...”” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 04.02.2020.

165 Usta, s. 56; Kaya, s. 47; Atamulu, s. 59-60.

1% Tandogan, C. II, s. 49; Aydimn Zevkliler/ Emre Gokyayla, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 16.
Basi, Ankara 2016, s. 525.
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%7 Yiiklenicinin sadakat borcuna aykiri sekilde hareket etmesi durumunda

arsa sahibi, TBK m. 473/11 ve 125 uyarinca sdzlesmeyi sona erdirebilir'®®,

olmaktadir

Sadakat borcunun 6zel bir goriiniimii de TBK m. 472°de diizenlenmistir. TBK
m. 472/11 hikmi geregince; “Malzeme is sahibi tarafindan saglanmissa yiiklenici,
onlari gereken ozeni gostererek kullanmakla ve bundan dolayr hesap ve artani geri
vermekle yiikiimliidiir.”. Ancak ifade etmek gerekir ki, uygulamada arsa pay1 karsiligi
insaat sO0zlesmesinin tercih edilmesindeki amag¢, maddi durum agisindan arsasina insaat
yapacak imkani olmayan arsa sahibinin yiiklenici ile anlasarak, arsasina karsilik bedel
6demeden, kat miilkiyetine tabi bagimsiz béliimlere sahip olmasidir™®. Bu nedenledir ki
ingaatin yapilmasi i¢in gerekli olan malzemelerin arsa sahibi tarafindan karsilanmasi
kolay rastlanilabilir bir durum degildir. Bu nedenle TBK m. 472/1I ve 472/1I1 hiikiimleri
arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde pek sik uygulama alani bulmaz. Fakat taraflarin

aksini kararlastirmasi mimkiindiir*"°.
b.  Ozen Borcu

Yiiklenicinin 6zen borcu, arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesinin tiim
asamalarinda yiiklenicinin ifa ile ylikiimli oldugu borglarin1 6zenle yapmasini ifade
eder ' . TBK m. 471/Il hitkmiine gore; “viiklenicinin ¢zen borcundan dogan
sorumlulugunun belirlenmesinde, benzer alandaki isleri iistlenen basiretli bir
yiiklenicinin gostermesi gereken mesleki ve teknik kurallara uygun davranisi esas

’

alimir.”.

Yiiklenicinin 6zen borcuna aykir1 hareket etmesi nedeniyle arsa sahibinin bir
zarara ugramasi durumunda, arsa sahibi bu zararmi genel hiikiimler uyarinca

yiikleniciden talep edebilir (TBK m. 112)*"2,

187 Tandogan, C. 11, s. 51; Zevkliler/ Gokyayla, s. 525.

188 7evkliler/ Gokyayla, s. 526;Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 1002; Cagiran, s. 31.
189 Ozcan, s. 59; Tezcan, s. 46-47.

10 Erman, Ingaat Sézlesmesi, s. 37; Doruk, s. 32.

11 zevkliler/ Gokyayla, s. 526; Yavuz, Ozel Hitkiimler, s. 1004; Biiyiikay, s. 74.
12« Eser sozlesmelerinde; yiiklenici sadakat ve ozen borcu geregi eseri is sahibinin yararna olacak
sekilde ve ona hi¢chir zarar vermeden meydana getirmek zorundadir. Yiiklenicinin genel ihbar
yiikiimliiliigii bu zorunluluktan kaynaklanir. Baska bir deyisle akdin geregi gibi ve zamaninda ifasini
tehlikeye sokan her hali yiiklenici is sahibine derhal haber vermeye mecburdur ( TBK m. 472 ). Bu

uyari borcunu dar bir ¢ergevede ifade etmemek gerekir. Ciinkii bu bor¢ ifa agamasinda ve sonrasinda
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Arsa sahibi, yiiklenicinin edimini ifast sirasinda 6zen borcunu geregi gibi
yerine getirip getirmedigini denetleme hakkina sahiptir'”>. Bu denetlemeler sirasinda
binanin yiiklenicinin kusuru ile sézlesmeye aykir1 veya ayipli hale geleceginin agikca
belli oldugu durumlarda, arsa sahibi TBK m. 473/l hiikkmiinde 6ngoériilen haklarini
kullanabilmek igin vadeyi bekleme mecburiyetinde degildir'™®. Arsa sahibi bdyle bir
durumda, yiikleniciye insaat1 sozlesmeye uygun hale getirmesi igin siire vermeli ve slire
sonunda bir sonu¢ alamadigi takdirde, isin baskasina diizelttirilecegi ihtarinda
bulunmalidir'”. Ihtar sonucunda yiiklenici insaat1 sozlesmeye uygun hale getirmedigi
takdirde arsa sahibinin soézlesmeyi feshedebilecegi yoniinde acgikga bir diizenleme
bulunmamaktadir. Ancak doktrinde baskin goriise gore arsa sahibi TBK m. 473/11
uyarinca sdzlesmeyi feshedebilecektir'’®. So6z konusu feshin ise kural olarak geriye

177

etkili sonu¢ doguracagi doktrinde bazi yazarlar tarafindan kabul edilmektedir™'". Arsa

sahibi TBK m. 473/ll hiikkmiine gore ihtarda bulunduktan sonra isi baskasina

diizelttirmek veya tamamlatmak zorunda degildir'™.

3. insaat1 Bizzat Yapma Borcu

Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 83 hiikmiinde, kural olarak bor¢lunun borcunu sahsen
ifa etmekle ylikiimli olmadigi, istisnai olarak borcun bizzat bor¢lu tarafindan ifa
edilmesinde, alacaklinin menfaatinin bulundugu durumlarda sahsen yapma borcu

179

olacag ifade edilmistir . Genel diizenleme bu sekilde olmakla beraber kanun koyucu

bazi sozlesme tiirlerinde borcun bizzat borglu tarafindan ifa edilmesinde alacaklinin

olaylar ortaya ¢iktikca ve ihlal edildikce kendini, sonuglarini, is sahibi ilizerinde gdstereceginden
uyart borcunu yerine getirmeyen yiiklenici is sahibinin zararindan BK'min 112. maddesi uyarinca
sorumludur. Bu madde uyarmca bor¢ hi¢ veya geregi gibi ifa edilmezse bor¢lu, kendisine hichir
kusurun  yiiklenemeyecegini ispat etmedikce, alacaklimin bundan dogan zararini gidermekle
yiikiimliidiir.” Y. 15. HD, E. 2016/1295, K. 2017/865, T. 01.03.2017 (corpus.com.tr) Ers. Tar.
21.03.2020; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 1005; Yiinli, s. 40.

173 Kaya, s. 48; Tandogan, C. 1L, s. 61; Dayinlarl, s. 44; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 1005.

1ra Tandogan, C. II, s. 61; Yildirim, s. 60; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 1005; Seli¢i, Miiteahhidin
Sorumlulugu, s. 89.

17 Tandogan, C. 11, s. 61; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 1006.

176 Tandogan, C. 11, s. 69; Kirmuzi, s. 655; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 1007.

17 Bu yénde goriis icin bkz. Tandogan, C. II, s. 70.

178 Cagiran, s. 35; Usta, s. 58; F. Neslihan Aslan, Arsa Payr Karsihg Insaat Sozlesmelerinde

Yiiklenicinin Ayiptan Dogan Sorumlulugu (Yayimlanmamis Yiksek Lisans Tezi), Bahgesehir

Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul 2016, s. 33-34.

119 Usta, s. 59; Kartal, s. 71; Karadas, s. 120.
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yararimin  oldugunu karine olarak kabul etmistir . Bunun sonucunda bu tiir
sozlesmelerde borcun bizzat borglu tarafindan yerine getirilmesi diizenlenmistir. Bu
sozlesmelerden biri de TBK m. 471/111 de belirtildigi tizere eser sézlesmesidir. Eser
sozlesmesinde ortaya cikarilacak eser, bizzat yiiklenici tarafindan ya da onun himayesi
altinda yapilmalidir. Bununla birlikte bu diizenlemenin ikinci ciimlesinde eserin ortaya
cikarilmasinda yiiklenicinin sahsi Ozellikleri 6nem arz etmiyorsa isin baskasina
yaptirilabilecegi belirtilmistir " Ortaya ¢ikarilacak olan eser yiiklenicinin gozetimi
altinda yapilsa bile ayn1 eser meydana gelmeyecek ise yiiklenicinin eseri bizzat yapmak

zorunlulugu dogar'®,

Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinde yiiklenici, kendi gozetim ve denetimi
altinda ingaat1 baska birisine yaptirsa bile ayni eseri meydana getirilebilecegi icin
yardimc1 kisilerden yararlanabilir ya da isi bir alt yiikleniciye yaptirabilir 18 Alt
yiiklenicinin igini geregi gibi ifa etmemesi sonucunda ortaya ¢ikan zararlardan asil
yiiklenici sorumludur®®. Yiiklenici, sozlesmede aksine bir diizenleme yapilmadikca
birden fazla alt yiiklenici ¢alistirabilir. Bununla birlikte alt yiiklenici de baska alt

yiiklenici gahstlrabilirl%.

Yiiklenicinin gozetim ve denetimi olmaksizin isi bir baskasina yaptirmasi
sozlesmenin devri niteliginde olup, bu durum aksine bir diizenleme yoksa hem

sozlesmeye hem de TBK m. 471 hiikmiine aykirilik teskil eder™®,

Yiiklenici, eserin meydana getirilmesi esnasinda yardimci kisilerden
yararlanmis ise, arsa sahibine karsi yardimci kisilerin neden olacagi olasi zararlardan,

TBK m. 116 uyarinca sorumlu olur. Yardime1 kisilerin fiilinden s6zlesme disinda kalan

180 Biiyiikay, s. 81; Kaplan, s. 61; Cagiran, s. 36.

181 Usta, s. 59; Kartal, s. 72; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 24-25; Maraslhoglu, s. 39.

182 Ahmet M. Kiligoglu, “Miiteahhidin Eseri Sahsen Yapma veya Kendi Idaresi Altinda Yaptirma Borcu”
(Kisaltmast: Kiligoglu, Sahsen Yapma), AUHFD, C. 32, S. 1-4, y. 1976, s. 187; Kirmizi, s. 656.

183 Erman, Insaat Sozlesmesi, s. 44; Kaya’ da, cogu zaman miiteahhidin yapmay: taahhiit ettigi insaat:
yalniz bagma gergeklestirmesinin isgiicii ve uzmanlik agisindan miimkiin olmadigini, bu sebeple
yardimci sahislara ya da alt miiteahhitlere ihtiya¢ duyuldugunu ifade etmektedir. Bkz. Kaya, s. 50.
Yine benzer goriis icin bkz. Kirmizi, s. 657. Eser sozlesmesinde miiteahhidin isi kendi yonetimi
altinda yaptirma borcunun kapsamina nelerin girdigi hususunda ayrintili bilgi i¢in bkz. Daymlarli, s.
22,

184 Tandogan, C. IL, s. 76; Aslan, s. 36; Kadir Emre Gokyayla, Eser Sézlesmesinde Ek Is ve Is Degisikligi
(Kisaltmasi: Gokyayla, Ek Is), istanbul 2009, s. 794; Kocaaga, s. 76-77.

185 Doruk, s. 38; Kaya, s. 52; Usta, s. 60.

186 Kostakoglu, s. 324-325. Kars1 goriis i¢in bkz. Kiligoglu, Sahsen Yapma, s. 194-195.
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tiglincii kisilerin zarar gérmesi halinde ise yiiklenici, TBK m. 66 uyarinca sorumlu

olur®®’,

4. Ise Zamaninda Baslama ve Zamaninda Bitirme Borcu

Yiiklenici, s6zlesmede kararlastirildig: sekilde arsa sahibinin hissesine diisecek
olan bagimsiz bdliimlerin insaatina zamaninda baglayip, siiresinde bitirme borcu
altindadir'®. Zira yiiklenici, yalmz eserin teslimini degil, aym zamanda insasim da
bor¢lanmistir™®. Yiiklenicinin bu borcunu yerine getirmesi bir netice olup, nihai amaca

ulasilabilmesi i¢in pek ¢ok evreden gegilmektedirlgo.

Soézlesmenin imzalanmasin1 miiteakip yiiklenicinin insaati yapma borcu
muaccel hale gelir ve taraflar arasinda imzalanan sozlesme hiikiimleri dikkate alinarak
1

ingaatt yapma borcu tespit edilir 91 Sonucunda ise, yiiklenicinin bu so6zlesme

hiikiimlerine riayet etmesi ve arsa sahibinin sdzlesmeden umdugu amaca ulasmasi

aramrlgz .

Yiiklenicinin ise baslama ve devam etme borcu TBK m. 473/1‘de,
“Yiiklenicinin ise zamaninda baslamamasi veya sozlesme hiikiimlerine aykiri olarak isi
geciktirmesi ya da is sahibine yiiklenemeyecek bir sebeple ortaya ¢ikan gecikme
yiiztinden  biitiin  tahminlere gore yiiklenicinin isi kararlagtirilan  zamanda
bitiremeyecegi acik¢a anlasilirsa, iy sahibi teslim icin belirlenen giinii beklemek
zorunda olmaksizin sézlesmeden donebilir.” seklinde diizenlenmistir. Bu hiikiimden
anlasilacag1 lizere arsa sahibinin sozlesmeden erken donebilmesi i¢in bazi sartlarin

3

gerceklesmesi gerekmektedir 19 Bu sartlar; yiiklenici sozlesme ile kararlastirilan

187 Kaya, s. 50; Usta, s. 60; Borglunun ifa yardimeilarindan dolay: sorumlulugu hususunda ayrintil bilgi
icin bkz. Zarife Senocak, Bor¢lunun ifa Yardimeilarindan Dolay: Sorumlulugu, Ankara 1995.

188 jse devam etme borcunun kapsaminin belirlenmesinde isin kapsamina gore normal bir yiiklenicinin
calisma programi ve temposu esas alinmalidir. Atamulu, s. 57; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.
79; Baygin, s. 26.

189 Atamulu, s. 55; Turut, s. 82; Biiyiikay, s. 73; Dayinlarls, s. 49.

190 Kartal, s. 67; Oz, Sozlesmeden Dénme, s. 55; Atamulu, s. 57.

191 Ayar Birkin, s. 73; Tozoglu, s. 33; Tandogan, C. II, s. 124.

92 Atamulu, s. 57; Kostakoglu, s. 293; Oz, Sézlesmeden Dénme, s. 57.

1% y. 23. HD. E. 2013/1452, K. 2013/4306, T. 21.06.2013 “...Bilindigi iizere, TBK’ mn 473. maddesi
uyarinca, yiiklenicinin ise zamanminda baslamamasi sebebiyle arsa sahibinin erken fesih isteminde
bulunabilmesi i¢cin, olusan gecikme yiiziinden biitiin tahminlere gore yiiklenicinin isi zamaninda
bitiremeyeceginin agik¢a anlasiimasi gerekmektedir. Somut olayda ise sozii edilen bu sart
gerceklesmedigi  gibi, sozlesmede ruhsat alinmasi ve ise baslanmast i¢in belirli bir vade
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ingaatin yapimina baglamamali veya insaatin yapimini soézlesmeye aykiri bir sekilde
geciktirmis olmali ya da kendisinden beklenen temponun altinda ilerleme kat etmis
olmalidir. Bununla birlikte yiiklenicinin gecikmesini hakli gdsteren bir sebebin
bulunmamasi1 veya gecikmenin arsa sahibinin riziko alanina girmeyen bir nedenden
kaynaklanmis olmasi da arsa sahibinin bu hakkini1 kullanabilmesi i¢in gerekli diger

kosullardlrlg4.

Arsa sahibinin sézlesmeden donebilmesi i¢in, yiikleniciye ihtarda bulunarak
uygun bir siire vermesi gereklidir'®. Belirlenen siirenin ihtarla birlikte ayni anda karsi

196

tarafa bildirilmesi miimkiindiir . Bu husus ileride ayrintili olarak ele alinmistir.

5. Ayiba Karsi Tekeffiil Borcu

Yiiklenici, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde binayr tamamlayip,
sozlesmeye gore belirlenen bagimsiz boliimleri arsa sahibine eksiksiz teslim etmekle

yitkiimliidiir'®’. Yiiklenicinin teslim borcunun uzantisi olarak, yiiklenici ortaya ¢ikardig

kararlagtirilmamus, arsa sahiplerince, bu konuda yiikleniciye gonderilen ihtarname teblig edilememis,
daha sonrasinda da yiiklenicinin ise baglamasi ydniinde uyart amagli herhangi bir bildirimde
bulunulmamistir. Tiim bunlara ilaveten yukarda agiklandigi gibi mahkemece, isin kararlastirilan
vadede tamamlanabilecegi tespit edilmistir. A¢iklanan sebeplerle birlesen 2010/23 esas sayili davanin
reddi gerekirken hatali yoruma dayali gerekceyle kabulii dogru olmamis, mahkeme kararinin
bozulmasi gerekmigtir.” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 19.02.2020.

Cagiran, s. 30; Atabekoglu, s. 47; Usta, s. 62; Erman, Insaat Sozlesmesi, s. 79.

Kaya, s. 53-54. Ancak borglunun temerriidiine iliskin olarak diizenlenen TBK m. 124 hiikmiinde yer

194
195

alan sartlarin varligi halinde TBK m. 473/ f. 1’ in uygulanmasi igin siire verilmesine gerek yoktur
Aynmi yonde bkz. Erman, insaat Sézlesmesi, s. 81; Yargitay’ in vermis oldugu bir karar da aym
dogrultuda olup “Mahkemece bilirkisilerden alinan rapora dayanilarak sézlesmede kararlastirilan
teslim siiresinin dolmadigi, kalan siirede insaatin tamamlanabilecegi gerekgesiyle davanin reddine
karar verilmis ise de dosya kapsamindan davaci arsa sahipleri tarafindan davali yiikleniciye
devredilen tapu kayitlari iizerinde yiiklenici borcundan dolayi bes ayri haciz uygulandigi, ayrica
3.000.000,00 TL'lik ipotek tesis edildigi anlasildigi gibi davacilarin dinlettigi sahitlerin ifadelerinden
de 8-10 aydir insaatta hi¢hir faaliyette bulunulmadigr ve insaatin terk edildigi anlasimaktadir.
BK'nin 358. maddesinde yiiklenici ise zamaninda baslamaz veya mukavele sartlarina muhalif olarak
isi tehir eder yahut ig sahibinin kusuru olmaksizin vaki olan teehhiir biitiin tahminlere nazaran
miiteahhidin isi muayyen zamanda bitirmesine, imkdn vermeyecek derecede olursa is sahibinin teslimi
icin tayin edilen zamani beklemeye mecbur olmaksizin akdi feshedilebilecegi ongoriilmiistiir. Yukarida
da deginildigi gibi gerek yiiklenicinin bor¢lar: sebebiyle uygulanan haciz ve ipotekler gerek isin terk
edilmesi karsisinda davaci arsa sahiplerinin teslim zamanini beklemeksizin akdi feshetme hakki
dogdugundan mahkemece sézlesmenin feshine, davaliya verilen tapu kaydinin iptali ile davacilarin
hisseleri nispetinde adlarina tesciline karar verilmeli, tazminat ile ilgili istemin de esasi incelenerek
sonu¢landwilmalidir.” seklindedir. Bkz. Y. 15. HD, E. 2011/3843, K. 2012/5268, T. 10.7.2012.
(corpus.com.tr) Ers. Tar. 16.04.2020.
196 Tandogan, C. 11, s. 124; Usta, s. 66; Armagan, s. 47.
197 Biiyiikay, s. 97; Cagiran, s. 37; Atamulu, s. 70.
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binada meydana gelen ayip ve noksanliklar1 da iistlenme borcu altindadir™®. Bir bagka
deyisle yiiklenici ortaya cikardigi binadaki ayiplardan da sorumludur **° . Ancak
yiiklenicinin bu ayiplardan sorumlu olmasi i¢in bazi sartlarin saglanmis olmasi

gerekmektedir. Bu sartlar, asagida maddeler halinde ele alinip incelenmistir.
a. Insaatin Teslim Edilmis Olmasi

Yiiklenicinin ayiba kars1 tekeffiil borcunun dogmasi i¢in ilk olarak insaatin
teslimi gerceklesmis olmalidir®®. Yiiklenicinin insaat iizerindeki c¢alismasi bitmeden
eserin teslimi yapilmamis olacagi i¢in, insaat bitirilmedik¢e ayiba karsi tekeffiil
hiikiimlerine gidilmesi séz konusu olmaz®®'. Dikkat edilmesi gereken husus insaatin
tamamlanmis olmasi tek basina yeterli degildir, ayn1 zamanda insaatin teslimi de
gerceklesmis olmalidir®®?. Bununla birlikte énemsiz sayilabilecek nitelikte olan ufak
tefek ayiplar binanin teslimine engel degildirZOB. Bu gibi ayiplarin varligi halinde arsa

sahibi binay1 teslim almaktan kaginamaz®®*.

1% Erman, insaat Sézlesmesi, s. 121; Onur Altinkan, Kat Karsilig1 insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin
Temerriidii Halinde 3. Kisinin Hukuki Durumu (Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Yasar
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, {zmir 2015, s. 57.

19 Karadas, s. 184; Baygmn, s. 28; Yakuppur, s. 67; Y. 15. HD. E. 1975/5464, K. 1976/1210, T.
17.03.1976, “Eser sozlesmesinden dogan yiiklenicinin bor¢lari, bozukluklara karst saglama (ayiplara
karsi tekeffiil) borcunu da kapsar. Bozukluk, bir malda normal olarak bulunmasi gereken niteliklerin
bulunmamasi ya da bulunmasi caiz olmayan bozukluklarin bulunmasidir. Diger bir soyleyisle,
bozukluk (ayip), esyamin normal niteliklerinden ayrilmasidir. Eserin tasimasi gereken nitelikleri ise,
ozellikle s6zlegme ile belirlenir.” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 11.05.2020.

200 Biiyiikay, s. 101; Atamulu, s. 70; Cagiran, s. 38; Tandogan, C. 11, s. 160.

201 Karadas, s. 190-191; Baygin, s. 18; Kaya, s. 56; Atamulu, tamamlanmamis ve buna paralel olarak

teslim edilmemis olan bir insaatin ayipli oldugundan bahsedilemeyecegini ifade etmektedir. Yazara

gore, boyle bir ingaat noksandir yani insaatta eksiklikler vardir. Bu sebeple noksan ingaatin teslimi
miimkiin degildir. Teslimi ger¢eklestirilemeyen insaatin ise ayipli olup olmadiginin tespiti miimkiin

degildir. Sonug olarak eksik ingaat ile ayipl insaat farkli kavramlardir. Bkz. Atamulu, s. 70.

Ayhan Ugar, “Istisna Sozlesmesinde Teslim Kavrami, Teslimin Usulii ve Hukuki Sonuclar”,

(Kisaltilmasi; Ugar, Teslim) AUEHFD, C. 5, S. 1-2, y. 2001, s. 515, Bununla birlikte Yargitay benzer

bir baska kararinda sozlesmede iskan ruhsati almak kiilfetinin yiikleniciye ait oldugunun

202

belirtilmedigi ve anahtar teslimi ifadesi de yer almadigi durumlarda insaatin teslim almaktan
kagimlamayacagina hitkmetmistir. Bkz. Y. 15. HD, E. 2012/675, K. 2012/1083, T. 23.02.2012
(www.sinerjimevzuat.com) Ers. Tar. 06.10.2019.

23 Biiyiikay, s. 134; Atamulu, s. 71; Daynlarl, s.57.

204 Atamulu, s. 71; Kaya, s. 56; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 134.
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b. Binanmn Ayiph Olmasi

Yiiklenicinin ayiba karsi tekeffiil borcunun dogmasi i¢in gerekli ikinci sart,
teslim konusu binanin ayipl olmasidir®®. Ayip iki farkl tiirde ortaya cikabilir. Ilk
olarak sozlesmede kararlastirilan niteliklerin ingaatta bulunmamasi yahut eksik

6

olmasidir ® . Ornek olarak binanin projeye uygun vaziyette yapilmamis olmasi,

sozlesmede belirtilen malzemelerin kullanilmamasi, binanin sézlesmede Ongoriilen

bliytikliikte olmamasi gibi eksikliklerin olmas1 durumunda ayip s6z konusu olur®®’,

Sozlesmede mutabakata varilan unsurlardan herhangi birinin eksikligi ayip
olarak sayilir®®. Hatta yiiklenici binay1 daha kullamsh, daha vasifli hale getirse bile,

sdzlesmeye aykir1 olmasi halinde ayiph kabul edilir®®.

Ikinci sart ise binada kanun geregi bulunmasi gereken ya da diiriistliik kurali
geregince arsa sahibinin bekledigi niteliklerin bulunmamasidir®®. Yiiklenici ile arsa
sahibi yapilacak binanin vasiflar1 iizerinde detaylari sozlesme ile kararlagtirmamis

olabilirler®®*. Bu durumda yiiklenici diiriistlik kuralina uygun ve emsal bir binada

205 Biiytikay, s. 101; Atamulu, s. 72; Cagiran, s. 39.

26 Erman, insaat Sozlesmesi, s. 122; Asuman Turanboy, “Yargitay Kararlarina Gére Miiteahhidin
Teslimden Sonra Insaattaki Noksan ve Bozukluklardan Dogan Mesuliyeti”’, Ankara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, S. 1, C. 1, Ankara 1990, s. 151-189; Maraglioglu, s. 65.

207 Cagiran, s. 39; Kartal, s. 76; Erman, Insaat Sozlesmesi, s. 124; Y. 13. HD. E. 2016/16917, K.
2019/7076, T. 11.06.2019, “...Hiikme esas alinan bilirkisi raporunda ve mahkeme gerek¢esinde dava
konusu B-3 Blok 12.kat 78,75-TL m2, 1+1 dairenin yerlesim planinda bina tasiyici sistemine ait
elemanlarin ve yine béliicii duvarin gri renkle isaretlenmis oldugunu ancak bu dokiimanda dava
konusu olan kolonun bina tastyict gibi gri renkle degil, (salonun ortasinda bulunan sehpa ile ayni
renk ve dokuda) ahsap renginde isaretlenmis oldugu ve bu sekilde sanki 3'lii koltuk ve tekli koltuk
arasi kosede kose sehpasi gibi goriildiigii, satis yapilirken davacrya sunuldugu belirtilen satis kiti
icerisinde yer alan satis dokiimanlarimda dava konusu B-3 Blok 78,75-m2, 1+1 daire yerlesiminin
gosterilmemekte oldugu, davalr taraf¢a sunulan ve B1,B2,B3 Bloklara ait tiim yerlegsim planlarinin
gosterildigi kapsamli dokiimanin ise satis esnasinda alicilara dagitilan (alicilarin alim kararmm
verirken kapsaml bi¢imde inceleyecekleri) cinsten bir satis dokiimani olmayp ancak satis temsilcisi
tarafindan gériisme esnasinda gosterilen bir kapsamli katalog oldugundan satis dokiiman: olarak
smiflandrilmayacag ve ilan ve kataloglarda gésterilenlerle soz konusu durumun tiiketiciden hile ile
gizlendigi, tiiketicinin yanmiltilmaya calisildigi gerekgesiyle davacimin talebi kabul edilmis ise de;
davacimin bahsettigi salon ortasinda bulunan kolonun davacimin satin aldigi bagimsiz boliimiin
ekonomik degerini diisiiren acik ayip niteliginde oldugu...” (www. sinerjimevzuat.com) Ers. Tar.
23.12.2020.

28 Atamulu, s. 72; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 136.

29 Ancak bu durumda arsa sahibinin ayiba kars: tekeffiil hiikiimlerinden yararlanmak istemesi hakkin
kotiiye kullanilmast niteligi tasiyabilir, Erman, Insaat S6zlesmesi, s. 122.

% Erman, Insaat Sozlesmesi, s. 124; Turanboy, s. 159.

21 O, Insaat Sozlesmesi, s. 114; Ergezen, s. 75.
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bulunmas: gereken vasiflar uyarinca bir bina insa etmelidir®?. Ayrica diiriistlikk kural
geregince binada bulunmasi gereken nitelikler degerlendirilirken s6zlesmenin yapildigi

bolgedeki uygulamalarin da dikkate alinmasi gerekir213.

Ayip, tiirleri agisindan doktrinde; maddi ayip-hukuki ayip-ekonomik ayip,
onemli ayip-Onemsiz ayip, esasli ayip-esasli olmayan ayip, agik ayip-gizli ayip gibi
cesitli ayrimlara tabi tutulmaktadir®*. Fakat ¢alisma konumuzun sinirlarini asmamak
adina burada arsa sahibinin ayiba karsi tekeffiil hakkinin kullanilmasi agisindan 6nem

arz eden acik ayip-gizli ayip ayrimi iizerinde durulmustur.

Acik ayip, arsa sahibinin binay1 teslim almasi sirasinda olagan bir muayene
sonucunda, bilirkisi incelemesine gerek olmaksizin herkes tarafindan gézlemlenebilen

e Ornegin binanin sézlesmede karar kilinan rengin diginda farkl bir

ayiplari ifade eder
renge boyanmasi durumunda agik ayip s6z konusu olur?®. Yargitay konuya iliskin bir
kararinda kazan dairesinde yapilan imalatta ve izolasyon iginde bulanan kusurlart agik

ayip olarak degerlendirmistir®*’. Arsa sahibi teslim aldig binada gordiigii agik ayiplari

212 Erman, Insaat Sozlesmesi, s. 124; Biiyiikay, s. 101.

213 Erman, Insaat Sézlesmesi, s. 124; Altinkan, s. 59.

214 Erman, Insaat Sozlesmesi, s. 124 vd.; Mustafa Cahit Giinel, “Arsa Pay1 Karsiligi Insaat

Sozlesmelerinde Arsa Sahibinin Insaattaki Ayipp Nedeni Ile Sahip Oldugu Haklar” Tstanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi: Prof. Dr. Ergun Ozsunay’a Armagan, Ekim 2004, s. 411-435, s. 412;
«“...Ogretide ayip satilanda, hasarin gectii anda, vaat edilen nitelikleri bir diger ifade ile bulunmas:
gereken bir ozelligin bulunmamasi ya da bulunmamasi gereken bir kusurun ya da eksikligin
bulunmast ya da diiriistliik kurali geregince ondan beklenen liizumlu vasiflar: tasimamast hali olarak
tamimlanmakta ve maddi, hukuki ya da ekonomik ayp seklinde siniflandirilmaktadir. Maddi ayp bir
malda madden hata bulunmasidir (6rnegin malin ywtik, kirik, bozuk, lekeli olmasi gibi). Hukuki ayip
malin kullaniminin hukuken sinirlandirilmis olmasidr (malin iizerinde rehin, haciz, intifa hakki gibi
kasitlamalar bulunmas gibi). Ekonomik ayip ise malin iktisadi vasiflarinda eksiklik olmasidir.
Ayiba iliskin diger simiflandirma, ayibin agik ve gizli olup olmamasina gére yapilmaktadr. A¢ik ayp
hemen ilk bakista ya da yiizeysel bir muayene ile tespit edilebilen ayiptir. Durumun gerekli kildig,
muayene ile anlasilamayan ayiplar, gizli ayiptir. Alici gizli ayiplar: arastirmakla yiikiimlii degilse de
ayip meydana ¢ikar ¢ikmaz hemen ihbar etmelidir” YHGK. E. 2017/1633, K. 2017/1013, T.
24.05.2017 (www.sinerjimevzuat.com) Ers.Tar. 26.12.2019.

215 Ayhan Ucgar, Istisna Sézlesmesinde Miiteahhidin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, (Kisaltilmasi: Ugar,
Ayiba Kars1 Tekeffiil) Ankara 2003, s. 130; Erman, Insaat Sozlesmesi, s. 125.

218 Cagiran, s. 41; Kostakoglu, s. 377-379.

27 {lgili karar i¢in bkz. Y. 15. HD. E. 2012/2262, K. 2012/4146, T. 01.06.2012,
(www.sinerjimevzuat.com) Ers. Tar. 23.12.2020.
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hemen yiikleniciye bildirmedigi takdirde yiiklenicinin ayip nedeniyle sorumluluguna

gidemez*®.

Gizli ayip ise TBK m. 477/1 hiikkmiine kiyasen usuliine gore gézden gegirme
sirasinda fark edilemeyecek ayiplari ifade eder®®. Catinin yalitiminin yetersiz olmasi
sebebiyle zaman igerisinde su sizdirmasi, demirin ya da ¢imentonun eksik kullanilmasi

220 " Binanm

sebebiyle kolonlardaki catlakliklar gizli ayiba ornek olarak sayilabilir
tesliminin kabul edilmis olmasi binada gizli ayibin varli@i halinde, yiiklenicinin
sorumlulugunu ortadan kaldirmaz®?. Fakat acik ayipta oldugu gibi gizli ayipta da arsa
sahibi tarafindan binada tespit edilen bu ayibin derhal yiikleniciye bildirilmesi

222

gerekmektedir<=“. Aksi takdirde arsa sahibinin binay1 kabul etmis oldugu varsayilir ve

TBK m. 477/ll1 hikmii uyarinca yiiklenicinin ayiptan dogan sorumluluguna

basvumlama2223.

c. Arsa Sahibinin Gozden Ge¢irme ve Bildirim Kiilfetini Yerine

Getirmis Olmasi

TBK m. 474 geregince; arsa sahibi, bina yiiklenici tarafindan kendisine teslim
edildikten sonra, islerin rutin isleyisine gore firsat bulur bulmaz eseri gézden gecirmek,
muayene etmek ve varsa ayiplari, bunu uygun bir siire i¢inde yiikleniciye bildirmekle

224

miikelleftir"™™". Arsa sahibi bu miikellefiyete aykir1 davranirsa TBK m. 477/ hiikmii

uyarinca binay1 kabul ettigi farz edilir®®. Fakat bahse konu TBK m. 477/11 hitkkmii gizli

218y 15. HD. E. 2007/3691, K. 2008/2624, T. 21.04.2008, ... Oysa nefaset gerektigi saptanan hususlar
actk ayp niteliginde olup, isin tesliminden sonra derhal yiikleniciye bildirilmesi gerekir. Ayip
ihbarimin siirede yapildig: tanik anlatimlar: ile de kanitlanamadigina gére davalinmin is bedelinden
indirim yapilmasi savunmast kabul edilemez...” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 11.05.2020.

2% Erman, ingaat S6zlesmesi, s. 125; Maraglioglu, s. 66.

220 Erzurumluoglu, s. 140; Aslan, s. 59; YHGK. E. 2008/832, K. 2008/34, T. 28.01.2009, “Davacilara ait
bagimsiz boliimlerin zemininde (parke altinda) bulunan kalorifer tesisatimin kusurlu imal edilmesi
nedeniyle teslimden sonra ve kullamim swasinda sizinti yapmast gizli bozukluk niteligindedir”
(corpus.com.tr) Ers. Tar. 11.05.2020.

221 Kocaaga, s. 150; Ruhi, s. 642; Cengiz, s. 41.

222 Cagiran, s. 41; Tandogan, C. 11, s. 163.

22 Kocaaga, s. 141; Murat Aydogdu/ Nalan Kahveci, Tirk Borg¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri
(So6zlesmeler Hukuku), Ankara 2017, s. 402.

224 Oz, Insaat Sozlesmesi, s. 199; Biiyiikay, s. 119; Atamulu, s. 75.

5 )z, insaat Sozlesmesi, s. 204; Biiyiikay, s. 116; Azmi Ardig, Eser Sézlesmesinde Is Sahibinin Birlikte
Hareket Etme Yiikiimliiliigii (Yayimlanmanis Doktora Tezi), Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii, Istanbul 2016, s. 148.
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ayiplar agisindan uygulama alani bulmaz®®®. Gizli ayiplar siradan bir insanin genel bir
sekilde gozden gecirmesiyle ortaya ¢ikabilecek nitelikte olmadigindan, arsa sahibi gizli
ayib1 fark ettiginde uygun bir siirede, vakit kaybetmeden yiikleniciye bildirimde

221 Aksi durumda arsa sahibinin eseri ayipsiz olarak kabul ettigi varsayilir

bulunmalidir
ve yiiklenici sorumluluktan kurtulur®®, TBK m. 478’¢ gore “Yiiklenici ayipli bir eser
meydana getirmigse, bu sebeple acgilacak davalar, teslim tarihinden bagslayarak,
tasinmaz yapilar disindaki eserlerde iki yilin; tasinmaz yapilarda ise bes yilin ve
viiklenicinin agir kusuru varsa, ayipli eserin niteligine bakilmaksizin yirmi yilin

ge¢cmesiyle zamanasimina ugrar.”. S6z konusu bildirim kiilfetinin vakitli bir sekilde

yerine getirilip getirilmedigine dair ispat yiikii ise arsa sahibine aittir®®.

Ayip ihbari, arsa sahibinin eserin ayipli oldugunu ve bu ayiplar nedeniyle
eserin sozlesmeye aykirilik teskil ettigini ve s6z konusu sozlesmeye aykiriliklardan
dolay1 yiiklenicinin sorumluluguna bagvuracagim igeren bir irade beyanidir®®’. Ayip
thbarinin sekli konusunda herhangi bir zorunluluk yoktur ve hukuki sonuglarinin

231

dogmas1 icin ithbarin yiikleniciye ulagsmasi degil, gonderildigi tarih baz alinir™". Arsa

sahibi gonderdigi ihtarda, genel gecer bir ifade kullanmamali, eserde bulunan ayiplarin

niteligini ve ehemmiyetini belirtmelidir®*?,

B. Arsa Sahibinin Borg¢lar:

Arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen bir sozlesme
oldugu igin yiiklenicinin ingaat1 yapip teslim etme borcuna karsilik, arsa sahibi de

sozlesmede kararlagtirilan arsa payim yiikleniciye devretmek zorundadir®, Arsa sahibi

226 Oz, Insaat Sozlesmesi, s. 205; Tandogan, C. 11, s. 170.

227 Erman, insaat S6zlesmesi, s. 131, Oz, Insaat Sozlesmesi, s. 203.

228 Atamulu, s. 76; Tandogan, C. 11, s.172; Biiyiikay, s. 106-107.

2 yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 1030, Cagiran, s. 43.

%0 Erman, Insaat Sozlesmesi, s. 137; Tandogan, C. II, s. 174.

81 Erman, Insaat Sozlesmesi, s. 137-138, Kocaaga, s. 159; Haluk Burcuoglu, “Eser Sizlesmesinde Is
Sahibinin Ayiba Karsi Tekeffiilden Dogan Haklar: ve Ozellikle Bu Haklarin Kullanilabilmesi Icin
Uyulmast Gereken Siireler”, Prof. Dr. Haluk Tandogan’in Hatirasina Armagan, Ankara 1990, s. 283-
331, s. 306-307; Y.15. HD. E.2009/2567, K.2009/2953, T. 12.06.2009, “... Dairemizin yerlesik
uygulama ve i¢tihatlarina gére ayp ihbarmin yapilmasi sekle tabi degildir. Her tiirlii delille, hatta
tanik beyani ile dahi kanitlanmast miimkiindiir...” (Www.sinerjimevzuat.com) Ers. Tar. 04.04.2020.

232 Ipek Yiicer Aktiirk, Satim ve Eser Sozlesmelerinde Gézden Gegirme ve Bildirim Kiilfeti, Ankara
2012, s. 175-176.

23 Kirmizi, s. 665; Atamulu, s. 82.
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bu borcunun yam sira, ingaatin tamamlanmasi admna yiikleniciye yardimci olmali,

tizerine diisen diger yiikiimliiliikleri de yerine getirmelidir.
1. Arsa Paymm Devir Borcu

Ucret eser sdzlesmesinin esasl bir unsuru olup, is sahibi tarafindan sézlesmede
kararlastirilan meblag ve sekilde, ifasi gerekmektedir 234 Arsa payt karsiligi ingaat
s0zlesmesini ise eser sozlesmesinden ayiran temel kistas arsa sahibinin iicret 6deme
yiikiimliiliigliniin olmamasidir®®. Bu sézlesmede arsa sahibinin temel borcu sdzlesmede

kararlastirilan arsa paylarinin yiikleniciye devridir?*®

. Bu borcunu yerine getirirken
arsanin nitelikleri ve ozellikleri 6nem arz etmektedir. Ornegin arsanin imar Kanunu
geregince belirtilen plan ve projeye uygun olmasi gerekir. Bu projeye aykiri olan arsa
ile ilgili sozlesmeler gecersizdir. Ayrica yasal diizenleme geregi yapi ruhsatinin
alinmas1  (vekaleten yiikleniciye birakilmamis ise) arsa sahibine ait bir
yiikiimliiliiktir®®’. Eger ingaatin yapimina ruhsat alinmadan baslanmis ve ruhsat izni
olmadigr icin ilgili makamlarca durdurulmussa arsa sahibi, ne sozlesmenin
sonlandirilmasin isteyebilir ne de tazminat ve cezai sart isteminde bulunabilir. Bunun
sebebi ise insaat ruhsatin1 alma borcunun arsa sahibine ait olmasidir. S6zlesmede, aksi
kararlastirilarak yiiklenici yetkili kilinmigsa insaatin ruhsatinin alinmasindan sonra belli
bir miiddette bitirilmesinin kararlastirildig1 hallerde ruhsatin alinacagi tarih net olarak
belirtilmedigi i¢in, yliklenicinin temerriide diigmesi TBK m. 124’e gore ihtar ¢ekilmesi

sartina baghidir 238,

Arsa sahibi taginmazi yiikleniciye ayipsiz olarak teslim etmelidir. Ayiptan kast
edilen fiili, hukuki, ekonomik olarak anlasilmalidir. Hukuki ayip, ekseriyetle kamu
hukukunun insaatin yapilmasi ya da kullanilmasi igin giivenlik veya baska agilardan

koydugu kurallara riayet edilmemesinden dogan ay1plard1r239. Fiili ayip tasinmazin

234 Baygin, s. 142 vd; Erman, Insaat Sézlesmesi, s. 55; Turut, s. 126.

% Cengiz, s. 27; Usta, s. 74; Atamulu, s. 83.

%8 Durak, s. 229; Kaya, s. 63; Karadas, s. 298-300; Y. 14. HD. E.2008/518, K. 2008/1796, T. 18.02.2008
“...Ashnda arsa sahibinin kural olarak Bor¢lar Kanunu 'nun 364. maddesi uyarinca eserin tesliminde
vermesi gereken arsa paywni, insaat asamasinda yiikleniciye devretmesi, yiiklenicinin de bunu iigiincii
kisilere temlik ederek finans saglamasi, arsa sahibinin yiikleniciye kredi kullandirmasi demektir...’
(www.sinerjimevzuat.com) Ers. Tar. 04.04.2020.

237 Karaman, s. 26; Erman, Insaat Sozlesmesi, s. 53; Isbora, s. 112.

%8 Kartal, s. 107; Oz, Insaat Sézlesmesi, s. 98.

¥ Erman, Insaat Sozlesmesi, s. 125; Burcuoglu, s. 285-286.

s
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meveut yonetmeliklere uygun olmamasi halinde ortaya ¢ikar?®

. Ekonomik ayip ise
tasinmazdaki ekonomik niteliklerin eksikligini ifade eder’*'. Neticeten bu gibi ayiplar
ortaya ¢ikarsa yiiklenici derhal arsa sahibine bildirimde bulunur ve TBK m. 472/111’e

gore sorumluluktan kurtulur®?.

2. Binamin Yapilmasi1 I¢in Kendisine Diisen Diger Yiikiimliiliikleri Yerine

Getirme Borcu

Arsa payr karsilig1 ingaat sozlesmelerinde taraflarin temel amaci, arsa payi
karsiliginda yiiklenicinin so6zlesmede kararlastirilan insaati yapip, arsa sahibine teslim
etmesidir. Arsa sahibinin ise s6zlesmeye konu olan arsayi, yiiklenicinin bu asli edimini
ayipsiz olarak ve siiresinde yerine getirebilmesi i¢in, iizerine insaat yapilabilecek bir
durumda hazir bulundurmasi gerekir243. Eger sozlesmeye konu arsa lizerine insaatin
yapilmasi bastan engel teskil ediyorsa bu durumda arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi
bastaki imkansizlik sebebiyle gecersizdir?**. Fakat sozlesmeye konu olan arsa iizerinde
insaat yapimi s6zlesme imzalanip insaata baslandiktan sonra imkansiz hale gelmis ise
bu durumda sonraki imkansizlik s6z konusu olup, duruma gére TBK m. 136 ya da TBK

m. 112°nin uygulanmas: giindeme gelir®®.

Uygulamada siklikla karsilagilan bir durum da belediyedeki islemlerin

tamamlanmast i¢in yiikleniciye gerekli vekaletin verilmemesi ya da islemler heniiz

240 Biiyiikay, s. 103; Nur Banu Esirci, Insaat Sézlesmelerinde Ayibin Giderilmesini Isteme ve Tazminat
Talep Etme Hakki (Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi), Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii, Istanbul 2019, s. 21.

! Ucar, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 135; Esirci, s. 21.

2 Durak, s. 229.

Usta, s. 75; Atamulu, s. 84; Erman, 1nsaat Sozlesmesi, s. 55.

24y 15. HD. E. 1990/2987, K. 1991/43, T. 12.05.1997, ... Taraflar arasinda 12.24.1978 tarihinde kat
karsihgy insaat yapimina iliskin akdedilen sozlesmeye daha sonra ek 06.02.1987 ve 12.02.1987

N

24

w

tarihlerinde sozlesmeler diizenlenmis ve bu sozlesmeler ile zemin ve iizerinde iki kat olmak iizere
insaati yiiklenen davalinin, arsanin sit alaninda bulunmasi nedeniyle ruhsat alamadigi ve 12.12.1980
tarihli Anitlar Yiiksek Kurulu’nun yazisina gore ancak zeminle birlikte iki kat insaat yapilabilecegi
hususunun bildirilmesine ragmen, yiiklenici tarafindan ii¢ kat insaat yapimis olmakla ingaat ve iskan
ruhsatlarmmin alinmasimin imkansiz bulundugu anlasiimaktadr. Arsamin bulundugu yer itibariyle
gerek sit alani bulunmasi, gerekse imar durumu itibariyle iki kat insaatin miisait olmasina ragmen
taraflarca ti¢ kat insaat yapilmast yoluyla akdedilen sézlesme ve sézlesmedeki bagimsiz béliimlerin
paylasimi, BK m. 20 hiikmiine gére hiikiimsiizdiir. Hiikiimsiiz sézlesmenin taraflart baglayici
bulundugu kabul edilemez...” (Wwww.sinerjimevzuat.com) Ers. Tar. 17.04.2020.
%% Erman, Insaat Sozlesmesi, s. 56; Atamulu, s. 84-86; Usta, s. 76.
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tamamlanmadan yiiklenicinin vekillikten azledilmesidir **® .

Bu durumda yiiklenici
gerekli olan islemleri gergeklestiremeyecegi ve dolayisiyla ingaata baglayamayacagi icin
arsa sahibi, sozlesmenin yerine getirilmesini talep edemez. Bu sebeple insaati bitirme
stiresinin bagladigin1 da ileri siiremez. Bu halde yiiklenici gerekli islemleri yapabilmek

icin gerekli izinlerin verilmesini mahkeme vasitasiyla talep edebilir (TBK m. 113)%*,

Taraflar arasinda yer teslimine iliskin bir tutanagin diizenlenmis olmasi da
imkan dahilindedir. Ancak yer teslim tutanagi arsanin insaata elverisli olarak ayipsiz
vaziyette teslim edildigine iliskin kesin bir delil olmayip yalnizca bir karineden ibarettir.
Yer teslim tutanagina ragmen arsa, ingaat yapmaya elverisli degil ise yiiklenici bu

8 Ornegin; tasmmazin, iizerinde imar mevzuatina uygun sekilde

durumu ispat edebilir
insaat yapilamayacak vaziyette olmasi nedeniyle insaata baglanamadig1 durumlarda, yer

teslim tutanaginin bir 6nemi kalmaz®*.

246 y 15, HD. E. 2004/7709, K. 2005/6891, T. 19.12.2005, “O halde mahkemece yapilacak is,; davaci
yiiklenici tarafindan 18.03.1996 tarihli sozlesme ile iistlenilen ve natamam halde iken durdurulan
insaatin imar mevzuatina uygun hale getirilebilmesi i¢in vekaletten azledilmis olan yiikleniciye uygun
bir mehil ve yetki taminmasi, insaat yasal hale getirildiginde fesih tarihindeki mahalli rayicler
tizerinden bedeline hiikmedilmesi, yasal hale getirilemedigi takdirde ise kacak insaatin yikimi
gerekeceginden ve ekonomik degeri bulummadigindan simdiki gibi davamin reddine karar
verilmesinden ibarettir... ” (www.sinerjimevzuat.com) Ers. Tar. 17.11.2020.

247 Atamulu, s. 85; Karadas, s. 303; Kostakoglu, s. 258.

%8 Erman, ingaat Sozlesmesi, s. 57-58; Karadas, s. 308-309; Y. 15. HD. E. 2003/5372, K. 2004/2508, T.
05.05.2004, ““yiiklendigi ediminin ifasi dogrultusunda insaat isinin yapimina baslayabilmesi igin
oncelikle arsa sahibi tarafindan yiikleniciye yer tesliminin yapilmas: gerekmektedir. Ciinkii, karsilikli
edimleri igeren insaat sozlesmelerinde, yer teslimi is sahibinin éncelikli edim borcudur (BK m. 81,90).
Bu yasal nedenle, arsanin ayipsiz ve insaata elverisli sekilde teslimine kadar yiikleniciden insaata
baslamasi istenemez. (...) Somut olayda, yiiklenici davaci, U ____ 2.Noterligi aracihgiyla davali arsa
sahibine gonderip teblig ettirdigi 16.08.1994 giin ve 49201 yevmiye numarali ihtarname ile sozlesme
konusu arsa iizerindeki binayr tahliye edip bos olarak teslimini istemis olmasina karsin, arsa sahibi
davali arsayr ona teslim etmemistir. Arsanmin ihtarnamenin tebliginden itibaren 30 giin iginde
kendisine teslimini, U____ 1.Noterligi araciligiyla gonderdigi 17.5.2000 tarih ve 11549 yevmiye
numarall ihtarname ile davact istedigi halde, arsa sahibi davali yine davete uymamis ve oncelikli
edimini ifadan ka¢inmistir. Saptanan ve hukuksal durum bu olunca da; arsa sahibi davalinin
belirtilen oncelikli ediminin ifasinda temerriide diismiis oldugunun kabulii gerekir ( BK m. 90).
Sozlesmenin taraflarindan birinin ediminin ifasinda temerriide diismesi halinde, diger taraf Borglar
Yasasi'min  106. maddesinde  ongoriilen  se¢imlik  haklardan  birini  kullanabilir ”
(www.sinerjimevzuat.com) Ers. Tar. 17.04.2020.

9 Eskiyapan, s. 43.


http://www.sinerjimevzuat.com/
http://www.sinerjimevzuat.com/

IKINCi BOLUM

FESIH KAVRAMI, HUKUKI NIiTELiGI, FESHIN CESITLERI,
DONME KAVRAMI VE FESiH iLE DONME ARASINDAKI
FARKLAR

I.  Fesih Kavram ve Hukuki Niteligi
A. Kavram

Fesih; sozliikk anlamu itibariyle dagilma, sona ermeyi ifade etmekte olup; hukuk
literatiiriinde ise devam etmekte olan bir hukuki iligkiyi, tek tarafli olarak, ileriye etkili
sonlandiran, bozucu yenilik doguran irade beyan:i olarak tanimlanir®™’. Taraflardan biri
kural olarak, bu hak ile diger tarafin rizasimni almaksizin sdzlesmeyi sona erdirebilir®?.
Sozlesmeyi fesih hakki, s6zlesme iliskisinin taraflarinca sozlesmeyle taninabilecegi
gibi, dogrudan dogruya kanundan kaynaklanan bir hak da olabilir®. Fesih yapilana dek
yapilmis olan is ve islemler, yapilmis edimler mevcudiyetini korumakta ve gecerliligi

devam etmektedir®3. Siirekli bor¢ iliskilerinde, taraflarca yerine getirilmis edimlerin

mevcudiyetini korumasi hakkindaki giiven duygusu 6nemli bir etkendir®*. Zira taraflar,

250 Ejder Yilmaz, Hukuk S6zIigi, 2. Baski, Ankara 2005, s. 374; Kemal Oguzman, Tiirk Borglar Kanunu
ve Is Mevzuatina Gore Hizmet “Is” Akdinin Feshi, (Kisaltmasi: Oguzman, is Akdinin Feshi) Istanbul
1955, s. 41; Serozan, Dénme, s. 115; Tamer Inal, Borca Aykirilik/ Donme ve Fesih, 4. Basi, Ankara
2014, s. 55; Ozge Isitmen, Akdi veya Kanuni Bir Temele Dayanmayan Fesih Islemi ve Sonuglart
(Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Galatasaray Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel
Hukuk Anabilim Dali, Istanbul 2018, s. 4.

21 Serozan, Donme, s. 115; Oguzman, Is Akdinin Feshi, s. 130; Arif Kalkan, “Is Sozlesmesinde Fesih
Halleri”, (Kisaltmast: Kalkan, Fesih) Erciyes Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. XIII. S. 1,
2018, s. 281-314.

2 Selici, Siirekli Borg Iliskilerinin Sona Ermesi, s. 112-113; Oguzman/ Oz, s. 538; Isitmen, s. 5.

23 Seligi, Siirekli Borg iliskilerinin Sona Ermesi, s. 119; Erman, Beklenilmeyen Haller, s. 103; Secer, s.
63.

4 Alacaklinin menfaatinin zaman igine yayilan edimde bulunmasi, bu dogrultuda taraflarin sézlesmenin
ileride de devam edecegine giivenmek istemesi, taraflar1 siirekli borg iliskisi doguran sozlesmeler
akdetmeye yoneltmistir. Stirekli borg iliskisi doguran sdzlesmeler bu yonii ile istikrarli hukuki iligkiler
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uzun siireli bir emek sarf ettikten sonra, yerine getirdikleri edimlerin gegerliligi

hususunda giiven duymadiklari vakit, bu gibi sézlesmeleri yapmaktan imtina ederler®®.

B. Hukuki Niteligi

Fesih hukuki niteligi itibariyle yenilik doguran bir haktir®™®

. Yenilik doguran
haklar etkisini bagka bir hukuki iliski veya islem iizerinde gostererek o hukuki iligkiyi
kuran, tizerinde degisiklik yapan yahut tamamen ortadan kaldiran haklardir®’. Bu
sebeple de yenilik doguran haklar yarattig1 etki g6z oniinde bulunduruldugunda kurucu,
degistirici ve bozucu haklar olmak iizere ii¢ farkli smiflandirmaya tabidir®™®. Yenilik

doguran haklar kullanilma sekliyle de birbirinden farklilik arz ederler®®®. Bazilari

taraflardan biri tarafindan muhatabina yoneltilen tek tarafli bir irade agiklamasiyla

kurulmasini saglamaktadir. Detayh bilgi i¢in bkz. Selici, Siirekli Borg iliskilerinin Sona Ermesi, s. 32-
33; Seger, s. 63; Isitmen, s. 5.

2% Selici, Siirekli Borg Iliskilerinin Sona Ermesi, s. 34-35; Secer, s. 63; Y. 23. HD. E. 2013/3597, K.
2013/5596, T. 20.09.2013 “Eser sozlesmelerinin kendine 6zgii bir tiirti olan arsa payr karsiligr insaat
sozlesmeleri niteligi itibariyle giiven esasina dayanir. Aslolan karsilikli giiven duygusu ve iyiniyetin
varligidir ve taraflar arasindaki hukuki iligkide taraflarin  diiriistliik  kurallart ¢ergevesinde
davramislarina da bakilmalidir. Yiiklenici iistlendigi edimleri is sahibinin hakli menfaatlerini
gozeterek sadakat ve dzenle ifa etmek zorundadwr. Buna aykiri eylem ve islemler sézlesmenin sona
ermesine neden olabilecektir.” (Www.sinerjimevzuat.com) Ers. Tar. 17.04.2020.

26 Vedat Buz, Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar, (Kisaltmasi: Buz, Yenilik Doguran Haklar)
Ankara 2015, s. 57; Harun Demirbas, Yenilik Doguran Haklar, Ankara 2007, s. 23; Kalkan, Fesih, s.
287.

%7 Eren, Genel Hiikiimler, s. 61; Buz, Yenilik Doguran Haklar, s. 57; E. Saba Ozmen/ Miige Erem,

“Gegerli Sebebe Dayanmaksizin Kullanilan Bozucu Yenilik Doguran Hakkin Hukuki Sonuglar: ve

Yargitay Hukuk Genel Kurulu Karart Elestirisi”, Istanbul Barosu Dergisi, C. 90, S. 3, 2016, s. 193-

218; Murat Dogan/ Aynur Hasoglu/ Gokhan Sahan/ Ahmet Hulusi Akkas/ ismail Atamulu, Hukukun

Temel Kavramlari, Ankara 2020, s. 123.

Mustafa Dural/ Suat Sar1, Tiirk Ozel Hukuku, Cilt I, Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun Baslangig

Hiikiimleri, Istanbul 2017, s. 179; Ozmen/ Erem, s. 194; Yenilik doguran haklarin, {izerinde kurucu,

degistirici veya bozucu etki yaratacagi hukuki islem bakimindan bir gegerlilik sart1 6ngdriilmiis olsa

bile, yenilik doguran islemin kural olarak herhangi bir sekle tabi olmayacagi yoniinde bkz. Buz,

Yenilik Doguran Haklar, s. 252; YHGK. E. 2017/2231, K. 2017/1547, T. 06.12.2017, “Yenilik

doguran haklarin kullanilmast ile mevcut bir hukuki iliski ya sona erdiriliv, ya bu hukuki iliskide

degisiklik meydana getiriliv ya da daha once mevcut olmayan bir hukuki iliski kurulur. Bu
nedenle yenilik doguran haklarin kurucu, degistirici ve bozucu yenilik doguran haklar olarak
siniflandrildigi goviilmektedir.

Yenilik doguran hak, hak sahibinin tek tarafli iradesi ile kullanilir. Hakkin kullanimi ile muhatabin

hukuki durumunda degisiklik meydana gelir ve bu hakkin kullanimi kural olarak muhatabin ya da bir

makamin onayina bagl degildir.” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 16.11.2020.

259 Isitmen, s. 6; Kalkan, Fesih, s. 287; Demirbas, s. 23.

258
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kullanilirken, bazilarinin hiikiim ve sonu¢ dogurmasi kural olarak mahkeme yoluna

basvurulmasina baghdlr%o.

Yukarida da izah edildigi iizere, feshin hiikiim ve sonuglarini dogurmasi igin

261

kural olarak tek tarafli irade agiklamasi yeterlidir®™". Tek tarafli irade agiklamasina,

hukuk diizeninin beyan sahibinin arzusuna gore bir sonu¢ baglamasi, fesih beyaninin

262 Ancak hemen belirtelim ki, calisma

tek tarafli bir hukuki islem oldugunu gosterir
konumuzu olusturan arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde, taraflarin sdzlesmenin
sona erdirilmesi hususunda ortak iradeleri bulunmamasi durumunda mahkeme

tarafindan verilecek karar dogrultusunda fesih gerceklesir®®.

260 K emal Oguzman/ Nami Barlas, Medeni Hukuk, Istanbul 2015, s. 163; Buz, Yenilik Doguran Haklar,
s. 183; Isitmen, s. 6. Ornegin adi ortaklik sdzlesmelerinin sona erme sebeplerini diizenleyen TBK m.
639/7 hikkmi, ortakligin, hakli sebeplerin bulunmasi halinde, bagkaca kosul aranmaksizin her zaman,
fesih istemi tizerine mahkeme karari ile sona erdirilebilecegini diizenlemektedir. Detayli bilgi i¢in bkz.
Oru¢ Hami Sener, Teorik ve Uygulamali Ortakliklar Hukuku Ders Kitabi, Ankara 2017, s. 94;
Isitmen, s. 36.

261 y.15. HD. E. 2016/2081, K. 2016/4651, T. 10.11.2016, “Sizlesmelerde fesih; bozucu yenilik doguran
bir hak olup, karsi tarafa iradenin ulasmasi ile tamamlanir ve hukuki sonu¢larimi yaratir. Fesih
stirecinin baglatilmast ve fesih hakkimin kullaniimasi, ozellikle (ayina iliskin olmayip) nakit bedel
tizerinden yapilmis sozlesmelerde tek tarafli iradenin karsi tarafa ulasmast ile sonuglarint yaratir.”
(corpus.com.tr) Ers. Tar. 16.11.2020.

%2 Dyral/ Sarl, s. 202 vd.; Isitmen, s. 6-7; Seger, s. 63.

%63 y. 23. HD. E. 2014/10042, K. 2016/1722 ve T. 07.04.2016 tarihi kararmda “...Arsa pay: karsihig
insaat yapim sozlegmeleri eser ve satis vaadi sozlesmelerinden olusan karma nitelikli akitlerden olup,
satis vaadini (arsa payinin devrini) de icerdiginden, tek tarafli irade beyant ile feshi miimkiin degildir.
Dairemizin kararlilhik gosteren ictihatlarinda bu tip sézlesmelerin taraflarin iradelerinin birlesmesi
halinde ya da hakli sebeplerin bulunmasi durumunda mahkemenin verecegi fesih karart ile sona
erecegi kabul edilmektedir. Dolayisiyla bu sozlesmelerden donmek isteyen tarafin, eger karsi taraf
donmeyi kabul etmiyor ve karsi ¢ikiyorsa, hakimin kararina ihtiyaci vardir, yani mahkemede agacagi
"sozlegsmenin feshi" davasi sonunda feshi (donme) karari ile sozlesmeden donebilir. Mahkeme, once
fesih isteyenin hakli olup olmadigint tartisir; hakli ise feshe karar verir, aksi halde davay: reddederek
sozlesmeyi yiiriirliikte tutar. Bir baska anlatimla, arsa payi devri karsihigi insaat sozlesmelerinin feshi,
taraf iradeleri fesihte birlesmedigi siirece ancak mahkeme karar ile miimkiin olmaktadur.

Ote yandan, tiim arsa maliklerince imzalanan ve bu sekilde gecerlilik kazanan béyle bir sozlesmenin
feshi ya da iptali davasi "olaganiistii tasarruf” niteliginde oldugundan, TMK 'min 692. maddesi
uyarinca, davamn sézlesmenin tarafi olan tiim arsa sahiplerince ve sonradan el degistirmisse tiim
tapu paydagslarinca a¢ilmasit veya tiim paydagslarin davaci ve davali safinda bulunmasi, davaci ve
davalilar disinda kalan diger paydaslar varsa bu kisi ya da kisilerin zorunlu dava arkadasi sifati
bulundugu dikkate alinarak, HMK'nin 59. ve 60. madde hiikiimleri de gozetilerek, davact tarafa bu
kisileri davaya dahil etmesi igin siire verilmesi gerekir.

Bu durumda mahkemece, davaci taraf¢ca bu ilkeye uygun olarak sézlesmenin feshine muvafakati
olmadigi i¢in diger arsa malikine de husumet yoneltilmek suretiyle dava acimis oldugu ve taraf
teskilinin saglandig1 gozetilerek, uyusmazliigin esast incelenip, sézlesmenin geriye etkili feshi
kosullarimin bulunup bulunmadigr hususunda taraf delilleri toplanarak sonucuna gére bir karar
verilmesi gerekirken, yamlgili gerekceye dayali olarak yazili sekilde hiikiim kurulmasi dogru
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I1. Feshin Cesitleri

Stirekli borg iliskisini ileriye etkili olacak sekilde sona erdirme imkani1 saglayan
fesih hakki, olagan fesih, olaganiistii fesih, hakli sebeple fesih ve haksiz fesih olmak

tizere cesitli sekillerde ortaya cikar?®

. Tirk Borglar Kanunu’nda feshe iligkin tiim
stirekli borg iligkilerinde uygulanabilir, kapsayict bir diizenleme bulunmamaktadir.
Bununla birlikte bazi so6zlesme tiplerinde olagan, bazi sozlesme tiplerinde ise
olaganiistii fesih imkanina yer Verilmistir265. Feshin gesitlerine gegmeden once belirli ve
belirsiz stireli borg iligkilerini agiklamakta fayda vardir. Zira sdzlesmenin belirli yahut

belirsiz siireli olmast sona erme sekli bakimindan énemlidir?®

. Ciinkli olagan fesih
hakki1 belirsiz siireli borg iliskilerinde miimkiin olup, belirli siireli sdzlesmeler olagan

fesih yoluyla sona erdirilemez®®’.

Sona erme zamaninin objektif ve kesin olarak bilindigi ya da taraflarca

6ngoriilebildigi sozlesmeler belirli siirelidir 2 .

Siirenin kesin olmasindan maksat,
baslangi¢ ve bitis zamaninin gerek taraflarca gerekse liciincii kisilerce siipheye yer
birakmayacak sekilde ifade edilmesidir®®. Belirli siirenin taraflarca ve tictincii kisilerce
ayni1 manada anlasilmasi, yoruma gerek duyulmayacak sekilde belirlenmesi, objektiflik
unsurudur?™®. Onggriilebilirlik ise sozlesmede acik¢a belirli siire olmadigi durumlarda

siirenin ne zaman biteceginin taraflarca tahmin edilebilmesidir. Ornegin sdzlesme

olmamistir.” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 05.12.2019; Aym1 yonde karar icin bkz. Y. 15. HD. E.

2004/1107, K. 2004/2923, T. 26.05.2004; Y. 15. HD. E. 2018/4396, K. 2018/4298, T. 06.11.2018

(corpus.com.tr) Ers. Tar. 08.07.2020.

Selici, Siirekli Borg {liskilerinin Sona Ermesi, s. 131; Serozan, Dénme, s. 115; Isitmen, s. 8.

Seligi, Siirekli Borg Iliskilerinin Sona Ermesi, s. 132; Pmar Altinok Ormanci, Siirekli Borg

Iliskilerinin Hakli Sebeple Feshi, Istanbul 2011, s. 90; Isitmen, s. 9.

Altinok Ormanct, s. 79.

%7 Altinok Ormanci, s. 79; Selici, Siirekli Bor¢ Iliskilerinin Sona Ermesi, s. 111; Y. 11. HD. E.
2005/5416, K. 2006/7900, T. 03.07.2006 “...Franchise sozlesmesi siirekli bir bor¢ iliskisi kuran bir
sozlesme tiirii olup, taraflar arasinda sozlesmenin kendiliginden sona ermesini gerektiren sartlar

264
265

266

belirlenmedigi takdirde taraflarin miidahalesi olmadan sona erdirilemez. Ilke olarak belirsiz siireli
sozlesmeler, olagan ve olaganiistii fesih yolu ile sonlandirilabilir. Buna gore, sézlesmenin sebepsiz
sona erdirilmesi olagan fesih, hakli ve onemli bir sebebe dayandirilarak sona erdirilmesi ise
olaganiistii fesih olarak adlandwilir...” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 21.04.2020.

Altinok Ormanci, s. 80; Giilay Ucar Kiling, Belirli Siireli Is Sozlesmesi (Yayimlanmanus Yiiksek
Lisans Tezi), Kirikkale Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dal1, Kirikkale
2019, s. 19; Y. 9. HD. E. 2009/3392, K. 2011/23, T. 24.01.2011, “Belirli siireli is sozlesmesinden soz

edilebilmesi igin sézlesmenin ac¢ik veya ortiilii olarak siireye baglanmasi ve yapilmast icin objektif

268

nedenlerin varligi gerekir.” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 16.11.2020.
6% Altinok Ormanct, s. 80; Kiling, s. 19.
270 Seligi, Siirekli Borg liskilerinin Sona Ermesi, s. 111; Altinok Ormanci, s. 80; Kiling, s. 19.
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stiresinin 01.10.2020 tarihinde sona erecegi, 01.01.2020 tarihinde kurulan sézlesmenin
gegerlilik stiresinin 2 yi1l olarak belirlenmesi veya sozlesmenin 2020 Kurban
Bayrami’nin 3. giinii sona erecegi gibi diizenlemeler taraflarca ve tiglincii kisilerce kesin
olarak bilindigi i¢in belirli siireli kabul edilir. S6zlesme siiresinin 11. sinifa giden bir
Ogrencinin lise mezuniyet sartina baglandigi durumda ise taraflar sézlesmenin ne zaman

sona erecegini dngdrebilmektedir.

Taraflarin s6zlesmenin siiresi konusunda sessiz kaldiklar1 ya da belirsiz stireli
bir sézlesme kurduklarini agik¢a beyan ettikleri durumlarda belirsiz stireli s6zlesme
ortaya cikar®™*. Taraflar sozlesmenin sona ermesini, ne zaman gerceklesecegi belli
olmayan bir siireye baglamiglarsa bu durumda olagan fesih hakkini muhafaza etmek

istedikleri varsayilir®’.

Olagan ve olaganiistii fesih hakkinin mabhiyetleri ve kullanilma bigimleri
ilerleyen kisimda detayli olarak incelenecek olup kisaca izah etmek gerekirse; belirsiz
stireli stirekli borg iliskilerinin taraflar1 agisindan olagan fesih hakki, s6zlesmenin
ilelebet devamindan kurtulabilmeleri i¢in diizenlenmis bir imkandir®”. Olaganiistii fesih
ise belirli siireli olup olmamasina bakilmaksizin, biitiin siirekli borg iliskilerinde
uygulanma sansit bulan ve sodzlesmenin devamini g¢ekilmez kilan sebeplerin ortaya
¢ikmasi nedeniyle so6zlesmenin sonlandirilmasini saglayan bir imkandir?™*. Kullanim
alanlar1 ve mahiyetleri birbirinden farkli olan bu iki fesih tiiriiniin kullanim sekilleri ise

275
aynidir®™.

Olaganiistii feshin genel goriiniim sekli olan hakli sebeple fesihte ise
s0zlesmenin sona erip ermeyecegi hakli nedenin var olup olmadigina gore degisiklik arz
eder 7® . Bu sebeple Oncelikle hakli sebep kavrami ardindan hakli bir sebebe

dayanmaksizin kullanilan haksiz fesih hali ve eser sézlesmesi i¢in diizenlenmis arsa

21 Altinok Ormanci, s. 81; Tlbars Dorukhan Varol, Belirsiz Siireli Kira Sozlesmelerinin Fesih Yolu fle
Sona Erdirilmesi (Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi), Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Istanbul 2019, s. 17.

212 Altinok Ormanci, s. 83.

2% Selici, Siirekli Borg Iliskilerinin Sona Ermesi, s. 140; Isitmen, s. 9.

24 A. Nilay Senol, Bayilik Sozlesmesi Sona Ermesi ve Sonuglari, Istanbul 2011, s. 173; Altinok
Ormanci, s. 93.

278 Secer, s. 64; Isitmen, s. 10.

2% Altinok Ormanci, s. 211.
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pay1 karsiligi insaat sozlesmesi icin de uygulama alani bulan TBK m. 484 hiikmii

calismamizin ilerleyen boliimlerinde irdelenmistir.
A. Olagan Fesih

Olagan fesih, belirsiz siireli bir s6zlesmeyi, taraflardan birinin, herhangi bir
sebep gostermeye ihtiyag olmaksizin, tek tarafli ve varmasi gerekli bir irade beyaniyla,
ileriye etkili olacak sekilde sona erdirmesine imkéan saglayan bozucu yenilik doguran bir
islemdir277. Olagan fesih hakki, taraflarinin sona erme anini kararlastirmamis olmasi
nedeniyle belirsiz siireli olan borg iliskileri ile sonsuza dek bagli kalmamalarini
saglayan, kisi ozgiirligiiniin tabii bir sonucudur®’®. Olagan fesih hakki, taraflarca

sozlesme iligkisinin sonlandirilmasi bashigi altinda diizenlenebilecegi gibi, dogrudan

279

dogruya kanundan da kaynaklanabilir®"”. Hatta doktrinde bir goriise gore olagan fesih

hakkinin kullanilmas1 kanunda ge¢mese ya da sozlesmede kararlastirllmasa dahi
taraflarin bu hakki vardir®®. Zira aksi durumda TMK m. 23 uyarinca kisilik haklarinin

ihlal edilecegi ve bu sebeple belirsiz siireli siirekli borg iligkilerinin mahiyeti geregi

olagan fesih hakkini kendi bilinyesinde barindirdig1 bu goriis uyarinca savunulmustur®.,

Taraflardan her biri belirsiz siireli siirekli borg iliskisini herhangi bir sebebe

282

dayanmaksizin feshedebilir™*. Ancak siirekli borg iligkilerinin belirli bir istikrar ve

intizam igerisinde yiriitilmesi gerekliligi, olagan fesih hakkinin kullanimini da belirli

283, Ciinkii borg iliskisinin bir tarafina tek basina sona

erdirme 6zgiirliigii taninirken, diger tarafin da menfaatinin korunmasi gereklidir284.

sinirlar ¢ergevesine sokmustur

27 Oguzman, Is Akdinin Feshi, s. 160; Seyda Dursun Karaahmetoglu, Nakdi Kredi S6zlesmesinin Banka
Tarafindan Hakli Nedenle Feshi ve Sonuglari, Istanbul 2018, s. 60; Seger, s. 63; Fikret Eren, Borglar
Hukuku Ozel Hitkiimler (Kisaltmasi: Eren, Ozel Hitkiimler), 2. Baski, Ankara 2015, s. 562.

28 Qelici, Siirekli Borg iliskilerinin Sona Ermesi, s. 132; Ali Ucar, Isverenin Hakli Nedenle Fesih
Hakkinin Sinirlandirilmas: (Kisaltmasi: Ugar, Fesih) (Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Hact
Bayram Veli Universitesi Lisansiistii Egitim Enstitiisii, Ankara 2019, s. 14; Isitmen, s. 12.

219 Seligi, Siirekli Borg Iliskilerinin Sona Ermesi, s. 133; Secer, s. 64; Senol, s. 171; Isitmen, s. 11.

280 Selici, Siirekli Borg {liskilerinin Sona Ermesi, s. 132; Altinok Ormanci, s. 91; Isitmen, s. 11.

81 Selici, Siirekli Borg iliskilerinin Sona Ermesi, s. 132; Nil Karabag Bulut, Medeni Kanunun 23.
Maddesinin Sézlesme Ozgiirliigiine Getirdigi Smirlamalar, Istanbul 2014, s. 85 vd.; Altinok Ormanci,
s. 91.

%82 Altinok Ormanct, s. 91; Oguzman, Is Akdinin Feshi, s. 160; Safak Giilec, Eser Sozlesmesinin
Beklenmeyen Haller Nedeniyle Feshi, Ankara 2009, s. 115.

%83 Seligi, Siirekli Borg liskilerinin Sona Ermesi, s. 150; Altinok Ormanct, s. 92; Isitmen, s. 17.

%84 Hazal Tolu, Is S6zlesmesinin Haksiz Feshi, istanbul 2017, s. 20; Seger, s. 62.
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Fesih hakkinin kullanimina iliskin getirilmis ilk sinirlama, fesih siire ve fesih
donemlerinin ongorillmis olmasidir®®®. Bu siire ve dénemlerin getirilme amaci, feshe
maruz kalan muhatabin borg iligkisinin beklemedigi bir anda sona ermesiyle caresiz
kalmasimi 6nlemek, sézlesme iliskisinin tasfiyesini kolaylastirmak ve taraflara yeni bir

286 Fesih siiresi, feshin muhataba

muhatap bulmak i¢in gerekli zamani tanimaktir
ulagmasindan belirli bir siire gegtikten sonra hiikiim dogurmasini ifade eder®®’. Fesih
donemi ise feshin icrasinin belirli zamanlarda gergeklestirilebilmesine iligskin sinirlama

288

getirmektedir “*°. Taraflar, kanuni fesih siirelerine ve donemlerine riayet etmek ve

bunlara aykirilik teskil etmemek sartiyla sozlesme serbestisi ilkesi uyarinca fesih

hakkini siire ve dénemlerle siirlayabilirler™,

Olagan fesih hakkina getirilen ikinci sinirlama ise hakkin kétiiye kullanilmasi
yasagidir®®. Zira yenilik doguran bir hakkin sebepsiz sekilde kullanilabilmesi o hakkin
diiriistliik kuralina aykir sekilde kullanilabilecegi anlamma gelmez?®!. TMK m. 2’de
belirtildigi lizere hukuk diizeni hi¢bir hakkin kdétiiye kullanilmasini korumaz. Bu
nedenle olagan fesih hakkinin en 6nemli simirinin hakkin kotiye kullanilmasi yasagi

oldugu belirtilmistir®®?. Ancak olagan fesih hakkinin ne zaman kétiiye kullanildiginin

2 yavuz/ Acar/ Ozen, s. 579; Altinok Ormanci, s. 91, Secer, s. 64; Isitmen, s. 17; Y. 6. HD. E.

2014/7784, K. 2014/9495, T. 09.09.2014, “Taraflar arasinda yazili kira akdi bulunmamakla birlikte

sozlesmenin 30.03.2010 baslangi¢ tarihli ve belirsiz siireli oldugu uyusmazlik konusu degildir.

Kiralanan arsa niteliginde olup wyusmazliga TBK’ min kira genel hiikiimleri uygulanmalidir.

Tasinmaz ve tasmir yapt kiralariyla ilgili belirsiz siireli kira sozlesmelerinde feshi ihbar stiresi Tiirk

Borg¢lar Kanunun 329.maddesi hiikmiine gore belirlenir. Anilan madde hiikmii geregince siiresiz

sozlesmelerde 6 (alty) aylik dénem igin 3 (ii¢) ay dnceden kiraciya fesih bildiriminin teblig ettirilmesi

ve o donem sonunda tahliye davasi agilmasi gerekir. TBK’ min 328/2.maddesi uyarinca siiresinde

vapilmayan bildirim bir sonraki fesih donemi icin gegerli olur...” (corpus.com.tr) Ers. Tar.

16.11.2020.

Oguzman, s Akdinin Feshi, s. 159; Selici, Siirekli Borg iliskilerinin Sona Ermesi, s. 112; Altinok

Ormanci, s. 92; Seger, s. 64.

%87 Murat Inceoglu, Kira Hukuku Cilt 11, Istanbul 2017, s. 207-208.

88 Aydin Zevkliler/ Ayse Havuteu, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara 2007, s. 228; Isitmen, s.
18; Altinok Ormanci, s. 92.

%% Giilsah Sinem Aydm, Kira Sozlesmesinin Genel Hiikiimlere Gore Sona Ermesi (TBK m. 327-333)
Istanbul 2013, s. 104; Altinok Ormanci, s. 93; Isitmen, s. 18.

290 Selici, Siirekli Borg fliskilerinin Sona Ermesi, s. 112; Altinok Ormanct, s. 93; Secer, s. 64; Dural/ Sar1,
S. 254.

! Dural/ Sary, s. 254 vd.; Oguzman/ Barlas, s. 261; Isitmen, s. 19.

%2 Gaye Baycik, Is Hukukunda Yenilik Doguran Haklar, (Kisaltmasi: Baycik, Yenilik Doguran Haklar)
Ankara 2011, s. 339; Senol, s. 173; Seger, s. 65.

286
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: o 293
ayirt edilmesi ¢ogu zaman zordur

. Clinkii hakkin kotiiye kullanildigr hallerin tek tek
sayllmas1 miimkiin degildir. Somut uyusmazligin 6zellikleri ve objektif kriterler baz
almarak irdelenmelidir®®*. Fesih hakkini kullanarak sozlesmeyi sona erdiren tarafin,
sOzlesmeyi sona erdirmesinde hakli bir menfaati yoksa, davranmiglari celisiklik arz
ediyorsa, s6zlesmeyi sona erdirmesindeki gaye sdzlesmenin karsi tarafina zarar vermek

ise bu hallerde hakkin kétiiye kullanimindan s6z etmek miimkiindiir®®®.

So6zlesmenin hiikiimleri arasinda taraflardan yalnizca birine olagan fesih hakki
taninmast ve dolayisiyla diger tarafin olagan fesih hakkindan mahrum birakilmasi,
sOzlesme adaletine uymadig1 ve taraflar arasindaki ¢ikar dengesini bir tarafin lehine

olacak sekilde bozdugu i¢in kabul edilmemektedir®®®.

Kural olagan fesih hakkinin sadece belirsiz siireli siirekli sézlesmelerde
kullanilacagi olmakla beraber, kanun koyucu, bazi istisnai durumlarda belirli siireli
siirekli sozlesmelerde de olagan fesih hakkinin kullanilabilecegini belirtmistir®’. Bahse
konu istisnalar; hizmet sozlesmesinin sona ermesine iliskin TBK m. 430, vekalet
sO0zlesmesinin sona ermesine iliskin TBK m. 512, saklama s6zlesmelerinde geri vermeyi
diizenleyen TBK m. 564 ve adi ortaklik sdzlesmesinin sona ermesine iliskin TBK m.
640 hiikmiidiir®®. Belirtilen sézlesmeler de olagan fesih imkaninin, sozlesmelerin belirli
siireli olsa dahi uygulanma olanagi bulmasinin nedeni bu s6zlesmelerin yogun giiven

iligskisine dayali olmasindan kaynaklanmaktadlrzgg.

23 Senol, s. 173; Seger, s. 65; Altmok Ormanct, s. 93. Hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi, hakkimni kotiiye

kullanan1 dava veya def’i hakkindan yoksun birakir. Bununla birlikte hakkin kétiiye kullanilmasi
hakim tarafindan resen dikkate alinir. Detayli bilgi i¢in bkz. Giilsevil Alpagut, Belirli Siireli Hizmet
Sézlesmesi, Istanbul 1998, s. 119.

204 Isitmen, s. 20; Nami Barlas, “Diiriistliik Kurali ve Hakkin Kétiiye Kullamilmas: Yasaginin Alman
Medeni Kanunundaki Diizenlenme Tarzi ve Elestirisi”, TUHFM, C. 55, S. 3, Istanbul 1997, s. 191-
208, s. 202.

2% Senol, s. 173; Altinok Ormanct, s. 93; Selici, Siirekli Borg Iligkilerinin Sona Ermesi, s. 112.

2% Rona Serozan, “Karsilikli Sézlesmelerde Bastan Yaratimis veya Sonradan Olusmus Edimler Arasi
Dengesizligin Uyarlama Yolu ile Diizeltilmesi”, (Kisaltmasi: Serozan, Edimler Arasi Dengesizlik)
Prof. Dr. M. Kemal Oguzman’in Anisina Armagan, Istanbul 2000, s. 1018-1019; Isitmen, s. 21.

27 isitmen, s. 15.

2% isitmen, s. 15.

29 Detayli bilgi icin bkz. Selici, Siirekli Borg iliskilerinin Sona Ermesi, s. 141.
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Olagan feshin hukuki sonucu ise siireli fesihte kanundan dogan yahut
sozlesmeyle kararlastirilan siirenin geemesi ile borg iliskisinin sona ermesidir 3%.
Stiresiz fesihte ise fesih beyaninin muhataba varmasi ile siirekli borg iliskisi sona

erer’™,
B. Olaganiistii Fesih

Olaganiistii fesih, taraflardan birinin bazi sebeplerin viicut bulmasi halinde, tek
tarafli irade agiklamasiyla borg iliskisini sona erdirmesini saglayan bir haktir®®. Baska
bir deyisle olaganiistii fesih, siirekli bor¢ iligkisinin devam etmesine engel olan
nedenlerin ortaya ¢ikmasi durumunda, s6zlesmenin ileriye etkili olarak, vaktinden evvel
sona erdirilmesine yarayan bir olanaktir®®. Zira borg iliskisi devam ederken &yle
sebepler meydana c¢ikabilir ki; borg iliskisinin taraflarindan diiriistliik kurali geregi bu
iliskiyi bildirim siireleri kadar dahi devam ettirmeleri beklenemez*®*. Olaganiistii fesih
sebebinin ortaya c¢ikmasiyla birlikte, kendisinden sdzlesmenin ayakta tutulmasi igin

caba gdstermesi beklenilmeyecek olan tarafin menfaati korunur®®,

Yeterli bir sebebe dayanmayan fesih istenilen sonucu dogurmaz ve

306

kendiliginden gecersizdir Fesih sebebinin sozlesmeyi feshetmekte yeterli olup

olmadig1 noktasinda ihtilaf olusmasi durumunda olay tespit davasina 307 Kkonu olur.
Hakim somut uyusmazliga gore hiikiim verir3®. Olaganiistii fesih hakkini kullanan

taraf, bunu s6zlesmenin diger tarafina bildirmelidir®®.

800 Secer, s. 73; Dilek Bilir, Kamu fhale Mevzuatma Tabi Insaat Sozlesmelerinin Sona Ermesi
(Yayimlanmamis Doktora Tezi), Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara 2011, s. 77.

%01 Selici, Siirekli Borg Iliskilerinin Sona Ermesi, s. 118.

s02 Seli¢i, Siirekli Borg Iliskilerinin Sona Ermesi, s. 156, Altinok Ormanci, s. 93; Senol, s. 193; Seger, s.
65;Y. 6. HD. E. 2015/7331, K. 2015/9163, T. 27.10.2015, “Olaganiistii fesih, belirli ve belirsiz siireli
stirekli borg¢ iligkilerini hakli sebeple, vaktinden dnce ve ileriye yénelik olarak sona erdiren bir
imkandwr. Olaganiistii feshin, olagan fesih karsisindaki ozelligi gegerliliginin akdi veya kanuni bir
fesih sebebine (hakli sebebe) dayanmasidir.” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 16.11.2020.

393 Oguzman/ Oz, s. 538; Serozan, Dénme, s. 116; Oguzman, Is Akdinin Feshi, s. 33; Isitmen, s. 22.

304 Oguzman, Is Akdinin Feshi, s. 36; Altinok Ormanci, s. 94; Dursun Karaahmetoglu, s. 60.

%5 Seligi, Siirekli Borg Iliskilerinin Sona Ermesi, s. 156; Secer, s. 65; Isitmen, s. 22.

306 Selici, Siirekli Borg iliskilerinin Sona Ermesi, s. 158; Oguzman, Is Akdinin Feshi, s. 36.

%7 YHGK. E. 2014/21-61, K. 2015/1723 ve T. 19.06.2015. (corpus.com.tr) Ers. Tar. 12.12.2019.

308 Seger, s. 68; Seligi, Sirekli Borg Iliskilerinin Sona Ermesi, s. 166.

309 Seger, s. 67; Sabahattin Yiirekli, Tiirk Borglar Kanununa Gére Hizmet Sozlesmesinin Sona Ermesi,
Ankara 2016, s. 256; Isitmen, s. 23.
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Fesih sebebinin meydana ¢ikmasindan itibaren makul bir siire i¢inde fesih

hakk: kullamilmalidir®®. Makul siireden ne anlagilmast gerektigi ise her somut olayda

farklilik arz eder ve hakkaniyet lciileri ile diiriistliik kuralina gore tespit edilir®.

Fesih sebebinin objektif olarak var olmasi, olaganiistii feshin gecerlilik sarti
oldugu igin bu sebebin en geg fesih beyani yapildigi esnada olmasi gerekir®?. Aksi

halde yapilan fesih gegersiz olur ve bu gegersiz fesih sonradan ortaya ¢ikacak bir sebebe

313

dayanilarak gegerlilik kazanmaz®~. Aymi sekilde s6zlesme kurulmadan once var olan

ancak fesih hakkini kullanacak tarafin bilmedigi bir sebep, s6zlesmenin devami
esnasinda 6grenilirse bu durumda olaganiistii feshe konu olmaz. Fakat bu durumda irade

bozukluguna iliskin hiikiimler ile sézlesmenin iptali giindeme gelir®*.

Fesih hakkini kullanan taraf bu iradesini belirsizlikten uzak ve agik secik bir

315

sekilde ifade etmelidir™. Feshin muhatabi olan taraf, fesheden tarafin bu hakkin

kullandigin1 anlayabilmelidir. Aksi hallerde fesih gegersiz olur ve higbir hiikiim sonug

< 1
dogurmaz*'®,

Tirk Borg¢lar Kanunu’nun genel hiikiimler kisminda tiim sodzlesmeleri
kapsayacak sekilde bir olaganiistii fesih diizenlemesi yer almamaktadir. Fakat borcun

ifas1 devam ederken ortaya ¢ikabilecek birtakim olumsuzluklara iliskin olarak 6zel

810 Secer, s. 68; Oguzman, Is Akdinin Feshi, s. 37; Dursun Karaahmetoglu, s. 94; Y. 9. HD. E.

2013/10777, K. 2014/7376, T. 06.03.2014, “Dosya igerigine gore kabin amiri olarak c¢alisan

davacimin iy sozlesmesinin gorev yaptigi stire icerisinde sik stk rapor almasi, bunu aliskanlik haline

getirmesi, bunun igyerinde olumsuzluga yol ag¢masi gerekcesiyle feshedildigi, davacimin en son

20.12.2012 tarihinde 1 giin rapor aldigi, davacuin 23.01.2013 tarihinde savunmasimin istendigi,

29.01.2013 tarihinde savunmasini verdigi, is sozlesmesinin ise 19.03.2013 tarihinde feshedildigi

anlasimaktadr. Somut uyugmaziikta raporun alindigi tarihten fesih tarihine kadar yaklasik 3 ay,

savunmaswmin alindigi tarihten fesih tarihine kadar ise yaklasik 2 ay ge¢mistir. Fesih hakkinin makul

stire icinde kullanilmadigi anlasilmaktadwr. Davanin kabulii yerine yazili gerekge ile reddine karar

verilmesi hatalt bulunmustur...” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 16.11.2020.

Turan Sahin, “Kira Sézlesmesinin Onemli Sebeplerle Olaganiistii Feshi (TBK m. 331), Ankara

Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 68 (1) 2019, s. 337-359, s. 347.

Altmok Ormanct, s. 180; Isitmen, s. 47.

Oguzman, Is Akdinin Feshi, s. 120; Selici, Siirekli Borg liskilerinin Sona Ermesi, s. 159.

Seger, s. 68.

Ali Cengiz Koseoglu, Is Sozlesmesinin Isciden Kaynaklanan Nedenlerle Bildirimli Feshi, Istanbul

2011, s. 60; Kalkan, Fesih, s. 292.

316 Secer, s. 69; Dursun Karaahmetoglu, s. 105; Y. 9. HD. E. 2005/14221, K. 2005/16526, T. 12.05.2005,
“Ote yandan, davali tarafca fesih icin gegerli bir sebep ileri siiriilmedigi gibi, fesih sebebini agik ve

311

312
313
314
315

kesin bir sekilde belirten yazili bir fesih bildirimi de bulunmamaktadwr. Boyle olunca, feshin gecerli
nedene dayanmadiginin kabulii gerekir... ”(corpus.com.tr) Ers. Tar. 16.11.2020.
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hiikiimler kisminda ikili bir ayirim yapilmustir®™™’. Bu ayirimla birlikte ilk olarak, bazi
sozlesmeler agisindan, bazi olumsuzluklarin ortaya ¢ikmasi durumu, 6zel fesih sebebi
sayllmistir. Bu olumsuzluklar taraflardan birinin 6liimii, 6deme giiciiniin kayb1 (acz
hali) ve iflas olarak sayilmustir. ikinci olarak ise, sozlesmeler agisindan fesih sebebi
olabilecek durumlarin gesitlilik arz etmesinden otiirii taraflara hakli sebep ile siirekli
bor¢ iliskisini sonlandirma imkani tanmmistir 318 Sozlesmeler yoniinden farkl
diizenlemeler getirilme nedeni olagantistii fesih sebebi olarak gosterilen olgularin biitiin

sozlesmeler acisindan ayni diizeyde etki yaratmayacagi gercegidir 319

Bu nedenle
calismamizda olaganiistli fesih; Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda yer alan olaganiistii fesih

diizenlemeleri ve hakli sebeple fesih olarak ikili ayirima gidilerek irdelenmistir.

1. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Yer Alan Olaganiistii Fesih Diizenlemeleri

Tiirk Borglar Kanunu’nda 6liim, 6deme giiciiniin kayb1 ve iflas hali bazi
sozlesmeler acisindan 6zel fesih sebebi olarak sayilmistir. Hemen belirtmek gerekir ki,
burada sayilan haller s6zlesmeyi kendiliginden sona erdirmez. Sayilan haller, bor¢larin
ifas1 asamasinda ortaya ¢ikmasiyla birlikte taraflarin s6zlesmeyi sonlandirabilmesi adina
bagvurabilecekleri bir yol olarak diizenlenmistir *° . Calismamizda Tirk Borclar
Kanunu’nda 6zel fesih sebeplerinin hangi s6zlesmeler bakimindan diizenlendigi kisaca
izah edilmistir. Zira sozlesme tiplerini ve Ozelliklerini ayrintilar1 ile agiklamak, bu

calismanin sinirlarini asacak boyuttadir.

Taraflardan birinin 6limii, 6zellikle sahis unsurunun 6n planda oldugu bazi

siirekli borg iligkilerinde sozlesmenin diger tarafi i¢in, olaganiistii fesih sebebi olarak

321

diizenlenmistir™". Adi kira sdzlesmelerini diizenleyen TBK’nin 333. maddesi ve {iriin

kirasin1 diizenleyen TBK’nin 371. maddesinde o6liim halinde olaganiistii fesih
diizenlenmistir. S6zii gegen maddelerde kiracinin 6liimii durumunda mirasgilarinin
kanuni siirelere riayet etmek sartiyla en yakin fesih donemi sonunda kira s6zlesmesini

322

feshedebilecegi belirtilmistir™“. Adi kira ve iiriin kirasina iliskin diizenlemelerde Kiraya

317 fsitmen, s. 22.

Seli¢i, Siirekli Borg fliskilerinin Sona Ermesi, s. 169.
Seli¢i, Siirekli Borg Iliskilerinin Sona Ermesi, s. 170; Isitmen, s. 23.

318
319

%20 Altinok Ormanct, s. 88; Isitmen, s. 27.

Isitmen, s. 27.
Inceoglu, s. 277; Isitmen, s. 28; Murat Dogan, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona
Ermesi, (Kisaltmasi: Dogan, Kira S6zlesmesi) Ankara 2011, s. 307.

321
322
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verenin liimii halinde benzer bir diizenleme bulunmamaktadir®®®. Taraflardan birinin
Oliimii halinde s6zlesmenin olaganiistii fesih yoluyla sona erebilecegine iliskin bir bagka
diizenleme TBK’nin 618. maddesinde yer alir®*. Soz konusu maddeye gore bakim
bor¢lusu oliirse bakim alacaklisi, bir y1l icinde s6zlesmenin feshini isteyebilir. Bakim

alacaklisinin 6liimii halinde ise benzer bir diizenleme yoktur®?,

Tirk Borglar Kanunu’nda 6zel olarak diizenlenen olaganiistii fesih
sebeplerinden bir digeri 6deme giiciiniin kayb1 ve iflas halidir. Siirekli borg iliskisinin
devami sirasinda, 6deme giicii kayb1 yasayan tarafin mali durumunun bozulmasi, borg

326 Taraflardan birinin 6deme

iliskisinin diger tarafinin zarara ugramasina sebep olabilir
giiclinli kaybetmesi veya aciz haline diismesi halinde, borg iligkisinin diger tarafi, bu
durumdan korunabilmek icin, Tiirk Borglar Kanunu’nda yer alan olaganiistii fesih
diizenlemeleri uyarinca borg iliskisini sona erdirebilir. Tiirk Borglar Kanunu’nun adi
kira sozlesmesine iliskin olaganiistii fesih bashikli 332. maddesi uyarinca, “Kiraci,
kiralananmn tesliminden sonra iflas ederse kiraya veren, isleyecek kira bedelleri igin
giivence verilmesini isteyebilir. Kiraya veren, giivence verilmesi icin kiraci ve iflas
masasma yazili olarak uygun bir siire verir. Bu siire iginde kendisine giivence
verilmezse kiraya veren, sozlesmeyi herhangi bir fesih bildirim siiresine uymaksizin
hemen feshedebilir.”. Tirk Borglar Kanunu’nun o6deme giigsiizliigii halinde
s0zlesmenin olaganiistii feshi yoluna gidilebilecegine iligskin bir diger diizenleme 6diing
sozlesmelerinde goriiliir. TBK’nin 390. maddesinde bu durum “édiin¢ alan, odiing
sozlesmesinin kurulmasindan sonra odeme giigsiizliigiine diiserse odiing veren, ddiing

T Tirk Borglar

konusunun  tesliminden kaginabilir”  seklinde diizenlenmistir
Kanunu’nun isverenin 6deme glicsiizliigiine diismesi baslig1 altinda diizenledigi hizmet
sozlesmelerine iliskin 436. maddesi uyarinca da “Isverenin ddeme giigsiizliigiine
diismesi halinde isci, sozlesmeden dogan haklart wygun bir siire iginde isveren

tarafindan giivenceye baglanmazsa, sozlesmeyi derhadl feshedebilir. 328, Aym sekilde

323 fsitmen, s. 28.

324 Selici, Siirekli Borg Iliskilerinin Sona Ermesi, s. 186; Isitmen, s. 29.

25 ¥, 1. HD. E. 2015/3704, K. 2017/5978, T. 01.11.2017, “Bilindigi iizere, olinceye kadar bakma
sozlesmelerinde bakim alacaklisvmin oliimii sozlesmenin sona ermesini gerektirdigi halde, bakim
bor¢lusunun oliimii ile sézlesme son bulmaz, bakma ve goriip gozetme borcu bakim bor¢lusunun
miras¢ilarina intikal eder... ”(corpus.com.tr) Ers. Tar. 16.11.2020.

326 fsitmen, s. 29.

%27 isitmen, s. 31.

328 Altinok Ormanci, s. 88.
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TBK m. 500/I1 uyarinca, yaymmci iflas ederse yayimlatan, eseri bagka bir yayimciya
verebilir. Ancak yayimlatan her zaman bu hakka sahip degildir. Eger iflas aninda heniiz
muaccel olmamis borcun yerine getirilecegi konusunda giivence gosterilmisse,
yayimlatan eseri bagka bir yayimciya veremez. Bu durumda yazara gilivence verilmesi

ile birlikte s6zlesme varligini korur.

2. Hakh Sebeple Fesih

Bor¢lar hukukunun temelinde ahde vefa ilkesi yatmakta ve fesih hakkina
getirilen simirlamalar bu ilkenin korunmasindan kaynaklanmaktadlrszg. Bu ilke uyarinca,
borg iliskisi altina giren kisinin, sézlesmenin kurulus asamasinda verdigi sozlere riayet
etmesi, sozlesmenin devaminda ongoriilemeyen bazi durumlart fedakarca karsilamasi
bir gerekliliktir ¥ . Hakli sebebe iliskin ¢ekilmezlik unsuru, bu fedakérliklarin
katlanilmayacak diizeye gelmesiyle beraber, taraflar i¢in s6zlesmeyle bagli kalmanin bir

. v a . .. E 4 . n . 331
cileye donlismesi durumunda sézlesmeyi sona erdirme imkani verir™ .

Tiirk Borglar Kanunu’nda hakli sebebin oldugu durumlarda soézlesmenin
sonlandirilmasmna iliskin, kapsayici bir diizenleme bulunmamaktadir®?. Hatta “hakl:
sebep” kavrami da kanunda tanimlanmis degildir®®. Bir sozlesmede taraflardan birine
hakl1 sebeple fesih hakkinin dogmasi icin evvela hakli bir sebebin mevcudiyetine gerek

vardir’*

. Doktrinde yer alan bir tanima goére hakli sebep “Siirekli olan hukuki iligkinin
devamini ¢ekilmez hale getiren bozucu yenilik doguran bir bildirim veya dava ile hukuki

iliskiyi sona erdirme ve degistirme yetkisinin kullanmilmasint adil gosteren hukuki

%29 Ahde vefa ilkesi uyarinca, sozlesme taraflari, hukuk diizeni tarafindan 6ngériilen sebepler ve durumlar
haricinde, sozlesme ile {istlendikleri taahhiitlerinden kurtulamaz ve sozlesme ile baglarim
koparamazlar. Ancak s6zlesmenin hakli sebeple feshi gibi sdzlesmenin yapilmasindan sonra ortaya
cikan ve taraflarin sdzlesme ile bagh kalmalarinin hakkaniyetle bagdasmayacagi durumlarda taraflar
sozlesme ile bagini kopartacaklardir. Bkz. Dural/ Sari, s. 251.

%30 Selici, Siirekli Borg Iliskilerinin Sona Ermesi, s. 187; Secer, s. 72.

31 Altinok Ormanct, s. 208-209; Isitmen, s. 41.

332 Altinok Ormanct, s. 94-95; Selici, TBK da yer alan hakli sebeple fesih diizenlemelerinin hakli sebep
tanimina iligkin ipucu olusturdugunu, bununla beraber hangi sebeplerin borg iliskisini sonlandiracak
derecede oldugu konusunda bir bosluk oldugunu, bu boslugun ise uygulamaya birakildigin
belirtmistir. Detayli bilgi i¢in bkz. Seligi, Siirekli Borg Iliskilerinin Sona Ermesi, s. 186.

333 Seger, s. 69; Giimiis, C. I, s. 525; Kalkan, Fesih, s. 293.

% Nuri Erdem, Anonim Ortakligin Hakli Sebeple Feshi, Istanbul 2012, s. 75-76; Ayse Giiltekin Tibet,
Anonim Ortakligin Hakli Sebeple Feshi (Yayimmlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Bahgesehir
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Sermaye Piyasalar1 ve Ticaret Hukuku Anabilim Dali, Istanbul
2019, s. 15.
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Olgu» 335

seklinde tanimlanmigtir. Hizmet sozlesmelerinin hakli sebeple feshini
diizenleyen TBK’nin 435. maddesinde; “Sozlesmeyi fesheden taraftan, diiriistliik
kurallarina gére hizmet iliskisini stirdiirmesi beklenemeyen biitiin durum ve kosullar,
hakli sebep sayilir.” hilkmiine yer verilmistir. Dolayisiyla hakli sebeple feshe iligskin
tanim yapilirken hakli sebebin varligi i¢in olmazsa olmaz sart “cekilmezlik” olarak
kabul edilir®®*. O halde hakli sebep, sézlesmenin taraflarindan birinin sézlesmeyi ayakta
tutmasini, devam ettirmesini diirtistliik kurallar1 geregi kendisinden beklenilemez hale

getiren sebep olarak tanimlanabilir®®’.

Hakl1 sebeple fesih genel nitelikteki olaganiistii fesih olarak kabul edilir®®, Bir
sonraki boliimde detayli olarak anlatmis oldugumuz TBK m. 484 hiikmiinde oldugu
gibi, bazi sozlesmelerde kanun koyucu, sozlesmenin taraflarindan birine yahut her
ikisine herhangi bir gerek¢e olmaksizin, s6zlesmenin karsi tarafinin zararmi gidermek
suretiyle sozlesmeyi sona erdirme olanag saglamuistir>>". Bu gibi hallerde hakli sebebin
varlig1, sozlesmeyi fesheden tarafin, karsi tarafin zararini tazmin yiikiimliligiinden

kurtulmasim saglar>®.

Sozlesmenin sona ermesine neden olan hakli sebep halinin ortaya ¢ikmasi igin
sadece asli edim borglarina aykir1 hareket edilmesi veya kusurlu olarak sozlesmeye
aykir1 davramilmis olmasi sart degildir. S6zlesmenin taraflarinin, aralarindaki giiven

31 Taraflarin ikincil

iliskisini zedeleyecek davraniglarda bulunmasina da gerek yoktur
nitelikte olan edim borg¢larina aykir1 hareket etmesi hakli sebep teskil edebilecegi gibi,
taraflardan kaynaklanmayan ve onlarin davraniglarindan bagimsiz olarak digaridan
gelen bir etki de sozlesmenin feshi i¢in hakli sebep teskil edebilir*?. Hakl sebeple
feshe gidilebilmesi i¢in 6nemli olan, borg iliskinin devaminin diiriistliik kurali geregince

cekilmez hale gelip gelmedigidir343.

3% Ersin Camoglu, Kollektif Ortaklikta Hakli Sebep Kavrami ve Ortagin Hakli Sebeple Cikarilmasi, 2.
Bast, Istanbul 2008, s. 24 vd.

336 Seligi, Siirekli Borg liskilerinin Sona Ermesi, s. 192; Oguzman, Is Akdinin Feshi, s. 42.

837 Resat Atabek, Is Aktinin Feshi, Istanbul 1938, s. 115; Altinok Ormanc, s. 133.

338 Secer, s. 69; Dursun Karaahmetoglu, s. 91.

%9 Bkz. Ugiincii Boliim, I1. Baslik, s. 78.

340 Seger, s. 70; Altmok Ormanct, s. 114.

4 Ucgar, Fesih, s. 22; Isitmen, s. 40.

%2 Altinok Ormanci, s. 136.

3 Seligi, Siirekli Borg liskilerinin Sona Ermesi, s. 193.
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Hangi durumlarin hakli sebep olabileceginin, biitiin siirekli borg iliskileri

%4 Bu sebeple

bakimindan saymak suretiyle belirlenmesi imkan dahilinde degildir
hakime nelerin hakli sebep olacagi hususunun tespitinde takdir yetkisi tanmmigtir®.
Elbette her so6zlesmeye aykir1 hareket borg iliskisini sona erdirmek i¢in hakli bir sebep

olarak nitelendirilemez3*®

. Bu nedenle hakimin yapmasi1 gereken, Oniine gelen somut
uyusmazliga bakarak TMK’nin 4. maddesindeki, “Kanunun takdir yetkisi tanidigi veya
durumun gereklerini ya da hakli sebepleri goz oniinde tutmayr emrettigi konularda
hdkim, hukuka ve hakkaniyete gore karar verir.” hilkkmii uyarinca oncelikle ortaya ¢ikan
sebebin mevcudiyetini ortaya koymaktir. Sonrasindaysa bu sebebin gergekten iligkinin
devamin taraflardan biri igin ¢ekilmez hale getirip getirmedigini, hakli olup olmadigini

tespit etmektir 37 .

Dolayisiyla hakim bu esnek kavramin igerigini, Oniine gelen
uyusmazligin sartlarini, hukukun temel ilkelerini dikkate alarak, hak ve nesafet kurallari

cercevesinde doldurur®®,
C. Haksiz Fesih

Tirk Borglar Kanunu’nda, sézlesmelerin haksiz feshi bashig: altinda genel bir
diizenleme mevcut degildir. Bir sozlesmeyi, taraflardan birinin tek tarafli olarak

feshedebilmesi i¢in ya kanunda buna iliskin bir diizenleme olmali ya da sozlesme de

sa4 Camoglu, s. 69; Tibet, s. 17.

¥ YHGK. E. 2015/22-1246, K. 2018/21, T. 17.01.2018,“... Hakli sebeple fesih hakki, diiriistliik

kurallart geregi is iliskisini siirdiirmesi kendisinden beklenemeyecek tarafa belirli veya belirsiz siireli

is sozlesmesini derhal feshetme yetkisi veren bozucu yenilik doguran bir haktwr. Stirekli bor¢ iligkileri
yaratan is akdinde ortaya ¢ikan bir durum sebebiyle bu iliskiye devam taraflardan biri i¢in ¢ekilmez
hale gelmigse hakli sebeple derhal fesih hakki ortaya ¢ikar. Akdi iliskiye devamin c¢ekilmez

(katlanilmaz) hale gelip gelmediginin ol¢iisiinii objektif iyi niyet yani diiriistliik kurallar: olusturur...”

(corpus.com.tr) Ers. Tar. 21.04.2020.

Serkan Odaman, Isverenin Hizmet S6zlesmesini Ahlak ve lyiniyet Kurallar1 ve Benzerlerine Aykirilik

Nedeniyle Fesih Hakk1, Ankara 2003, s. 245; Isitmen, s. 40.

37 Selici, Siirekli Borg iliskilerinin Sona Ermesi, s. 193, Ugar, Fesih, s. 22-23; Y. 19. HD. E. 2016/5707,
K. 2016/12723 ve T. 28.09.2016 tarihli bir kararinda ... Tek saticilik sozlesmesinin olaganiistii feshi
ise, belirli veya belirsiz siireli sozlesmelerin hakli sebeplere dayanilarak ileriye etkili sekilde ve ihbar
stiresi verilmeden derhal sona erdirilmesidir. Ancak taraflar arasinda ortaya ¢ikan her sorun hakl

346

sebep sayilamaz. Bu konuda hakli sebebin yerinde olup olmadigini takdir yetkisi TMK 'min 4. maddesi
geregince hukuka ve hakkaniyete gore hdkime aittir. Hakli sebebin takdirinde sézlesmenin taraflar
arasinda ¢tkan sorun ile buna uygulanacak yaptirim arasinda orantililik ilkesine riayet edilmeli ve
olaganiistii fesih son ¢are olarak diisiiniilmelidir.” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 26.10.2019.

348 Secer, s. 71; Dursun Karaahmetoglu, s. 97.
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349

bdyle bir hak taninmis olmalidir™ . Ancak taraflardan biri, kanunda 6ngoriilen yahut

sozlesmede kararlastirilan fesih hakkina dayanmakla beraber, bu hiikiimlerin sartlar

olusmadan so6zlesmeyi feshetmisse bu fesih de haksiz fesihtir™°,

Kural olarak haksiz
sekilde yapilan fesih beyani borg iligkisini sona erdirmez®*. Ancak asagida ayrintili

olarak incelenecegi iizere doktrinde bu durumun aksini savunan yazarlar da mevcuttur.

Calismamiz geregi lizerinde duracagimiz oncelikli hiikiim eser sdzlesmesi i¢in
diizenlenen ve arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi i¢in de uygulama alani bulunan TBK
m. 484 hiikmiidiir>®?. Bu hiikme gore “Is sahibi, eserin tamamlanmasindan énce
yvapilmig olan kismin karsiligini odemek ve yiiklenicinin biitiin zararlarint gidermek
kosuluyla sézlesmeyi feshedebilir.”. Bu fesih Tiirk Bor¢lar Kanunu hiikmiine dayansa
dahi haksiz fesih olarak kabul edilir’®®. Ciinkii bu durumda kars: taraftan kaynaklanan
ve sozlesmenin feshine sebep olabilecek herhangi bir nedenin mevcudiyeti zaruri

degildir®*.

Olagan ve olaganiistii fesih hakkinin, hakkin kullanilmasma getirilen

sinirlamalara ya da kullanilma sekline aykiri kullanildiginda veya bir sebebe bagli

9 Seref Ertas, “Bir Sozlesmenin Hakli ve Haksiz Feshinin Hukuki Sonuclar”, Bilge Oztan Armagam,

Ankara 2008, s. 391-399, s. 391; Isitmen, s. 62.

%0 Ertag, s. 392; Altiok Ormancy, s. 219; Alpagut, s. 177.

%1 Altinok Ormanct, s. 219; Buz, Yenilik Doguran Haklar, s. 236. Siirekli borg iligkilerinde haksiz feshin
sozlesmeyi sonlandirmasi istisna olarak goriilmekte ve gegerli sdzlesmeyi haksiz fesheden tarafin,
kars1 tarafin zararlarini tazminle ylikiimli olmasina “etkinlik rejimi” denilmektedir. Detayl1 bilgi i¢in
bkz. Seracettin Goktas, Tiirk Is Hukukunda Haksiz Fesih (Yayimlanmamis Doktora Tezi), Selguk
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Konya 2020, s. 251; Y. 23. HD. E.
2014/9421, K. 2016/1340, T. 04.03.2016, “Mahkeme, dnce fesih isteyenin hakli olup olmadigini
tartisir; hakly ise feshe karar verir, aksi halde davayi reddederek sézlesmeyi yiiriirliikte tutar...”
(corpus.com.tr) Ers. Tar. 10.07.2020.

%2y, 23. HD. E. 2014/1458, K. 2014/5682 ve T. 17/09/2014 tarihli kararinda “...Ote yandan,
arsa sahibi davali K.. E.."in, davaci tarafa, "...gordiigiim liizum iizerine ve insaati kendimiz yapmak
istedigimizden sozlesmeleri tek tarafli olarak fesih ettigimizi ihbaren bildiririz." ibarelerini icerir
02.05.2012 tarihli ihbarname gonderdigi anlasiimistir. BK'min 369. (TBK'nin 484.) maddesinde is
sahibine hicbir gerekce gostermeksizin, deyim yerinde ise keyfi olarak eser sozlesmesini feshetmek
yetkisini tammustir. Burada yiiklenicinin borca aykiri hi¢bir davranist olmasa bile adeta is sahibinin
sozlesmeyi keyfi olarak sona erdirme hakki diizenlenmistir. Is sahibi fesih bildiriminde bulunurken
hi¢bir neden gostermek zorunda degildir, “‘feshettim” demesi yeterlidir, zira bu fesih nedensiz bir
fesihtir. Eger is sahibi neden gosterirse nedenin hakli olup olmadiginin tartisilmasi gerekeceginden,
anilan madde hiikmii uygulanamaz. Neden haksiz ise, haksiz fesih nedeniyle yiiklenici BK'nin 325.
madde hiikmii uyarinca hesaplanmasi gereken kar kaybini;, hakli ise bu kez is sahibi yiikleniciden
menfi zararini talep edebilecektir. (corpus.com.tr) Ers. Tar. 12.03.2020.

33 Ertas, s. 393; Kartal, s. 123.

34 Ertas, s. 393; Kartal, s. 123.
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olarak kullanilabilecegi hallerde, sebebe bagli kalinmadan kullanilmas1 durumunda ne
olacagi hususu doktrinde tartismalidir®®. Ayni sekilde sebebe dayanmakla beraber
belirtilen sebebin sdzlesmenin sonlandirilmasina yetecek boyutta bir agirlik tasimamasi
halinde ne olacag: hususunda da netlik yoktur®®. Asagida bu durumlar ayrintili olarak

ele alinmistir.

1. Olagan Fesih Hakkimin, Hakkin Kotiiye Kullamilmasi Yasagima Aykiri
Sekilde Kullanilmasi

Borg¢larin ifasinda ve haklarin kullanilmasinda, diiriistliik kurali ¢ercevesinde
davranilmast TMK m. 2’den dogan bir zorunluluktur®’. Ancak genel bir diistur olan
diiriistliik kuralinin tiim s6zlesmeleri kapsayacak sekilde ayr1 ayr1 ele alinmas1 miimkiin
degildir. Bu sebeple sozlesmenin taraflarinin haklarin1 kullanirken yahut borg¢larini ifa
ederken diiriistliik kuralini ihlal edip etmedikleri toplum tarafindan kaniksanmis, genel
ahlak kurallari, davranisin ait oldugu hukuki iliskinin amag¢ ve icerigi dogrultusunda

belirlenmelidir®®.

Hakkin, diirtistliik kuralinin ¢ergevesinin disimna ¢ikilarak kullanilmasi

durumunda bu kullanim haksiz bir davranis olur ve elbette hukuk diizeni bu davranisi

359

korumaz™”. Bu sebeple hakkin kullanilmasi ile hukuk diizenince belirlenen esaslarin

%5 fsitmen, s. 65 vd.

356 Buz, Yenilik Doguran Haklar, s. 236; Altinok Ormanci, s. 219; Isitmen, s. 61.

%7 YHGK. E. 2017/2578, K. 2018/42, T. 17.01.2018, “TMK 'min 2. maddesi uyarinca miilkiyet hakk
dahil olmak tizere herkesin haklarim kullanirken ve bor¢larimi yerine getirirken diiviistliik kurallarima
uymak zorunda oldugu, bir hakkin acikca kétiiye kullanilmasimi hukuk diizeninin korumayacags,
diiriistliik kuralimin hak sahibinin hakkint kullanirken veya bor¢larini yerine getirirken diiriist, makul
ve orta zekdli bir insandan beklenen hareket tarzina gére davranmasi olarak tamimlanabilecegi...
Netice itibariyle oOzel hukuktan kaynaklanan hicbir hakkin diiriistliik  kuralina aykirt olarak
kullanmilamayacag, diirviistliik kuralinin amacinin, bireyin hatalr tutum ve davramislarindan toplumun
geri kalanini korumak oldugu, hakimin, davranisin diiriistliik kuralina uygun olup olmadigina karar
verirken toplumun genel anlayis ve deger yargilarini goz ontinde tutmasinin gerektigi, kisisel haksiz
menfaatlerin, belli bir hakka dayanan toplumsal menfaatlerden iistiin olamayacagi, aksi takdirde
toplumun refahinin, bireylerin hi¢bir hukuki temele dayanmayan kotii niyetli tutumlar: nedeniyle
zarar gorecegi...”, (corpus.com.tr) Ers. Tar. 06.05.2020.

Oguzman/ Barlas, s. 257; Altinok Ormanc, s. 93; Isitmen, s. 64.

Oguzman/ Barlas, s. 261; Dural/ Sari, s. 243; Sener Akyol, Duriistlik Kurali ve Hakkin Kotiiye
Kullamlmasi Yasagi, Istanbul 2006, s. 6. Y. 19. HD. E. 2004/7174, K. 2005/2029, T.
01.03.2005, “...Taraflar arasindaki sézlesmenin 6.12. maddesinin 2.fikrasinda franchise verenin
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diledigi takdirde tek tarafli olarak sézlesmeyi sona erdirme hak ve yetkisine sahip oldugu hiikme
baglanmistir. Davalimin anilan hiikiim uyarinca herhangi bir sebep géstermeksizin sézlesmeyi tek
tarafli fesih ettigi anlasiimaktadir. Sozlesme serbestisi uyarinca taraflardan herhangi birine tek tarafli
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disina ¢ikildigr durumlarda, muhatabin zarar gorlip gérmedigine bakilmaksizin fesih

30 Ancak bu kullanim artik

arzu edilen sonuglar1 dogurmaz ve borg iliskisi sona ermez
borg iliskisinin taraflar: agisindan giiven kaybina neden olur ve muhatap yoniinden borg
iligkisinin sonlandirilmasi adina bir hakli sebep teskil eder®®!. Genel kural bu olmakla
beraber doktrinde bir goriis, kotiye kullanilan feshin  dahi  borg iliskisini
sonlandiracagini, gecerli sonu¢ doguracagii savunmaktadir®®”. Bununla birlikte fesih
hakkini dirtstliik kuralina aykir1 sekilde kullanan tarafin, muhatabin ugrayacagi tim

363

zararlar1 tazminle miikellef oldugu ileri siiriilmektedir®. Yargitay da konuya iliskin bir

kararinda diiriistliik kuralina aykir1 sekilde yapilan feshin gecerli sonu¢ doguracagin

belirtmistir *** .

Kanaatimizce hakkin kotiiye kullanilmasi yasagma aykirt sekilde
kullanilan feshin arzulanan sonucu dogurmamasi gerekir. Ciinkii bu durumda keyfi fesih
kullanimlar1 kaginilmaz olur. Ornegin uzun bir isbirligi icinde bulunmay1 vadederek,
sOzlesmenin karsi tarafin1 ciddi yatirimlar yapmaya ikna eden, sonrasinda sozlesmeyi

haksiz olarak fesheden tarafin bu iradesi hukuken gegersiz olmalidir.

2. Olagan Fesih Hakkinin Kanundan Dogan ya da Sozlesmeyle Kararlastirilan

Siire ve Donemlere Iliskin Simirlamalara Aykir Sekilde Kullanilmasi

Taraflar soézlesme ile aralarindaki bor¢ iligkisinin sona erme diizenini

kararlastirabilirler ve olagan fesih hakkinin kullanimini siire ya da dénem bakimindan

olarak sozlesmeyi fesih yetkisi tanminabilir ise de, bu yetkinin kullamilmasi swrasinda TMK 'nin 2.
maddesinde ongoriilen iyiniyet kurallarina uygun davranmilmasi gerekir. Baska bir deyisle hakkin
kétiiye kullanilmasint yasa korumaz. Mahkemece davalimin sézlesme ile kendisine taninan tek tarafli
fesih yetkisini kullanmasinda anilan iyiniyet kurallarina aykirdik bulunup bulunmadigi yonii iizerinde
durulup tartisilmadan ve fesihte hakli oldugunun somut gerekgeleri de gisterilmeden yazili sekilde
hiikiim kurulmasi dogru goriilmemigtir...”,(corpus.com.tr) Ers. Tar. 08.10.2020.

%0 Hasan Isgiizar, Tek Saticilik Sézlesmesi, Ankara 1989, s. 152; Isitmen, s. 66.

%61 Akyol, s. 101; Isitmen, s. 66.

%2 Selici, Siirekli Borg Iliskilerinin Sona Ermesi, s. 149-150; Senol, s. 176.

%3 Selici, Siirekli Borg Iliskilerinin Sona Ermesi, s. 149-150; Senol, s. 176; Isitmen, s. 67.

®y. 19. HD. E. 2005/3865, K. 2005/12858 ve T. 21.12.2005, “...Davali, davaciya keside ettigi
07.06.2002 tarihli ilk ihtarnamede davacinin akde aykirt davrandigini belirterek akde aykiriligin
devami halinde sézlesmenin feshedilecegini bildirmis 12.09.2002 tarihli ikinci ihtarnamede ise
11.09.2002 tarihi itibariyle sozlesmeyi feshettigini agiklamistir.
Sozlesmenin feshine iliskin bildirim bozucu yenilik doguran bir islemdir. Sozlesmenin feshinin
bildirilmesine iligkin irade beyaninin muhataba ulagsmasi ile gelecege etkili olarak taraflar arasindaki
akdi iliski sona erer. Bu durumda karsi taraf kural olarak sozlesmenin haksiz feshinden dogan
zararin talep edebilir. Mahkemece bu yon gozetilmeden davaliyi sézlesmeye devama zorlayacak
sekilde fesih isleminin iptaline karar verilmesi akit serbestisi ilkesine aykiridir.
Ote yandan, hem fesih isleminin iptaline ve hem de sozlesmenin kosulu olan teminatin iadesine karar
verilmesi de kabul sekli itibariyle dogru goriilmemistir...” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 06.03.2020.
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kisitlayabilirler®®. Taraflar borg iliskisini sona erdirme iradesini kullanirken, bu siire ve
doneme riayet etmek zorundadir®®. Taraflar olagan fesih hakkini kullanirken fesih
stiresi ve fesih donemine aykir1 hareket ederse, bu irade beyaninin nasil
degerlendirilecegi ve sonu¢ dogurup dogurmayacagina dair Tiirk Borglar Kanunu’nda

bir diizenleme meveut degildir®®’.

Kanuni diizenlemelerde, fesih siire ve donemlerine riayet edilmeksizin fesih
beyaninda bulunulmasinin sonucu diizenlenmemisse, bu durumlarda beyanda bulunan
tarafin arzuladigi sonu¢ dogmaz ve borg iliskisi sona ermez®®. Elbette fesih iradesini
usulsiiz olarak ortaya koyan tarafin, bu iradesinden sonra {lizerine diisen yiikiimliiliikleri
yerine getirmemesi ile birlikte muhatap zor durumda kalir. Ancak bu durumda dahi
fesih siire ve donemlerine riayet edilmeksizin gerceklestirilen feshin hiikiim ve sonug
doguracagimi savunmak, muhatabin zarar1 tazmin edilse dahi, kanuni diizenlemeden

yoksun oldugu icin ahde vefa ilkesiyle bagdasmaz **° .

Bu sebeple kosullan
tamamlanmamig olan fesih iradesinin gegerli sekilde hiikiim ve sonu¢ doguracagini
savunmaktansa, fesih iradesini ortaya koyan tarafin borca aykiri hareket ettigini kabul
ederek bu davranisi dogrultusunda, feshe maruz kalan muhatabin zararimi tazminle

yiikiimlii oldugunu kabul etmek daha hakkaniyetli olur®™°,

365 Oguzman, s Akdinin Feshi, s. 159; Selici, Siirekli Borg iliskilerinin Sona Ermesi, s. 112; Altinok
Ormanci, s. 92; Seger, s. 64.

%Y. 6. HD. E. 2015/8957, K. 2016/680, T. 08.02.2016, “Somut olayda; Kiralanana ait kira sézlesmesi
01.12.1999 baslangi¢ tarihli ve bir yil siivelidiv. TBK’ nin 347. maddesi hiikmii geregince kiraci bir yil
olan sézlesme siiresinin bitiminden yani 01.12.2000 tarihinden en az on bes giin once bildirimde
bulunmadigindan yildan yila yenilenerek yasada belirtilen on yillik uzama siiresi 01.12.2010 tarihinde
dolmustur. Son uzama yui davamin acildigi tarihe nazaran 01.12.2014 tarihinde sona ermis olup,
6098 Sayili Kanuna uygun olacak sekilde ti¢ ay onceden 25.07.2014 tarihinde bildirim yapilmistir.
Aciklanan bu nedenlerle 25.07.2014 tarihinde teblig edilen bildirim siiresinde oldugundan kira
sozlesmesinin sona ermesi nedeniyle kiralananin tahliyesine karar verilmesi gerekirken 6101 sayili
TBK’ min Yiirirligii ve Uygulama Sekli Hakkindaki Kanunun Gegici 2. maddesi gerekce gosterilerek
davann reddine karar verilmesi dogru degildir.” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 06.03.2020.

Ancak kira sozlesmesine iliskin TBK m. 328/2 ve hizmet sozlesmesine iliskin TBK m. 432/4
hiilkmiinde olagan fesih i¢in 6ngoériilen siire ve donemlere uyulmadan yapilan fesih bildirimi olursa
nasil ¢oziim getirilecegi belirtilmistir. Bu diizenlemeler yalnizca bu sozlesmeler agisindan gegerli olup
genis yorumlanarak diger sézlesmelere uygulanmasi sdz konusu degildir. Ayn1 yonde goriis igin bkz.

367

Isitmen, s. 72.
%8 Oguzman, is Akdinin Feshi, s. 167.
%% Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 955; Isitmen, s. 73.
370 Ertas, s. 392; Buz, Yenilik Doguran Haklar, s. 237.
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Bir onceki baglikta ifade edildigi gibi, gerek kanuni diizenlemelerde dngoriilen
siirelere gerekse taraflarca sozlesme ile kararlastirilan siire ve donemlere riayet
edilmeksizin fesih bildiriminde bulunulmasi, sdzlesme taraflar1 arasinda bir gliven
zedelenmesine sebebiyet verir. Bu durumda diger taraf yoniinden sdzlesmenin devami

¢ekilmez dereceye ulagirsa, hakli sebeple fesih olanag: kabul edilir*™.

3. Olaganiistii Fesih Hakkimin Hi¢c veya Yeterli Bir Sebep Olmaksizin

Kullanilmasi

Olaganiistii feshin gegerli sonu¢ dogurabilmesi igin kanun ya da s6zlesmeden
dogan bir sebep bulunmali yahut s6zlesmenin ayakta durmasini engelleyecek derecede

bir hakli sebep gerekmektedir®’2

. Dolayistyla herhangi bir sebep bulunmadan kullanilan
veya bir sebebin bulundugu, ancak bu sebebin sodzlesmeyi sonlandiracak kadar
ehemmiyet tasimadigi durumlarda yapilan olaganiistii fesih kendiliginden gecersiz
olur®”?. Bir borg iliskisinin sona erdirilmesinde, éne siiriilen sebebin hakli sebep
olusturacak diizeyde olup olmadigmin tespiti, somut uyusmazliga bakilarak hakim

37 Fakat taraflar sebebi kendi aralarinda yeterli kabul ederlerse

tarafindan tayin edilir
hakim degerlendirmesine ihtiyag yoktur375. Hig yahut yeterli bir sebep olmaksizin fesih
beyaninda bulunan tarafin bu davranigi borca aykirilik teskil eder. Bu nedenle fesih
beyanina maruz kalan muhatap, aynen ifas1 miimkiin olan bor¢larda diger tarafi aynen

ifaya zorlayacak bir ifa davasi agabilir®™®,

Doktrinde bir baska goriise gore ise hi¢ yahut yeterli sebebe dayanmadan

yapilan fesih de gecerli sonu¢ dogurur, boylelikle borg iliskisi sonlanir®”’. Haksiz fesih

1 Altinok Ormanct, s. 220; Isitmen, s. 73-74.

372 Selici, Siirekli Borg Iliskilerinin Sona Ermesi, s. 156; Altinok Ormanct, s. 93-94; Isitmen, s. 81.

3% Selici, Siirekli Borg Iliskilerinin Sona Ermesi, s. 158, Altinok Ormanci, s. 219. Tiirk-Isvigre borglar
hukuku sisteminde gegerli olmayan bir nedene dayali olarak yapilan fesih bildirimi hiikiim ve sonug
dogurmaz, dolayistyla hukuki iliski sona ermez. Bkz. Gaye Baycik, “Is Akdini Fesih Sebebinin
Degistirilmesi”, (Kisaltmas1: Baycik, Fesih Sebebi) AUHFD, C. 55.S. 1,y. 2006, s. 115-134, s. 117.

34 . 15. HD. E. 1998/2263, K. 1998/3752, T. 08.10.1998, “O halde mahkemece yapilmas: gereken
husus, taraf delillerini toplamak, dénmek isteyen davacinin hakli olup olmadigini saptamak, hakl ise
sozlesmenin feshine, aksi halde davanin reddine hiikmetmekten ibarettir.”, (corpus.com.tr) Ers. Tar.
06.10.2020.

" Tandogan, C. I, s. 57; Isitmen, s. 82.

%7% Selahattin Sulhi Tekinay/ Sermet Akman/ Haluk Burcuoglu/ Atilla Altop, Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, (Kisaltmasi: Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, Borglar Hukuku) Yeniden Gozden
Gegirilmis ve Genisletilmis Yedinci Baski, Istanbul 1993, s. 920; Isitmen, s. 92.

37 Altinok Ormancy, s. 220, Ertas, s. 391-392; Serozan, Donme, s. 538.
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olarak adlandirilan bu durumda sozlesmeyi haksiz olarak sona erdiren taraf,

sOzlesmenin diger tarafinin bu fesih dolayisiyla ugradigi zararin1 tazmin eder. Yargitay

Hukuk Genel Kurulu’nun, hakli bir sebebe dayanmaksizin, tek tarafli bir irade

aciklamasiyla sozlesmenin sonlandirilabilecegine ve haksiz fesih beyaninda bulunan

tarafin, diger tarafin zararini tazminle yiikiimlii olduguna iliskin oy ¢okluguyla aldigy, E.

2011/11-693, K. 2012/88 ve 22.02.2012 tarihli karar1 uygulamanin bu yonde olduguna

isaret etmektedir®’®. Ilgili kararda sdzlesme dzgiirliigiiniin sézlesme ile bagli kalmamayi

378

llgili karar “...Genel olarak kisiler, ézel hukuk alaninda diger kisilerle olan iliskilerini hukuk diizeni
icinde kalmak sartiyla diledikleri gibi diizenler, diledikleri konuda, diledikleri kigiler ile sozlesme
yapabilirler. Bu olanak, Bor¢lar Kanununda ongériilen sozlesme ozgiirliigii (akit serbestligi) ilkesinin
bir sonucudur ve bu hak irade 6zerkligi prensibi ile Anayasa (m.48) tarafindan teminat altina
alinmistir. Bu sézlesme 6zgiirliigii ¢ercevesinde kisiler kanun tarafindan diizenlenmis olan sézlesme
tiplerinden ayri karma veya nev’i sahsina miinhasir sézlesmeler yapmak ve bunlarin kosullarini
diledikleri gibi tespit etmek, buyurucu ve yasak koyan kurallara, ahlak ve adaba aykiri olmamak
sartiyla Kanun tarafindan diizenlenmis olan sozlesme tipini degistirmek ve konusunu yasal siirlar
icinde tayin etmek hakkina haizdirler. Dolayisiyla bu 6zgiirliik, sozlesmeyi yapma, sézlesmenin karsi
tarafini se¢me, sézlesmenin igerigini diizenleme ya da degistirme, sézlesmeyi ortadan kaldirma ve
nihayet sozlesmenin tabi olacag sekli belirlemeyi de kapsar.

Bu genel aciklamalara gore Tiirk-Isvicre hukukunda kural, sozlesme ozgiirliigiidiir. Sozlesme
ozglirligii kurali, sézlesmeyi kurma ve degistirme ozgiirliigii kadar sozlesme ile baglh kalmama
ozgiirligiinii de icerir. Sozlesme ozgiirliigii kurali, sozlesme ile bagl kalmama, yani sézlesmeyi sona
erdirme ozgiirliigiinii de icerir. Var olan bir sozlesmeyi sona erdirmenin yollarimdan birisi de,
sozlesmeden dénmenin yani sira sézlesmenin feshidir. Dolayisiyla sézlesme ozgiirliigii, sozlesmenin
tek tarafli tasfiyesine yonelik olarak sona erdirilmesini amaglayan fesih hakkini da icermektedir.
Fesih, siirekli bir borg iliskisini ileriye etkili bir sekilde sona erdiren, bozucu yenilik doguran bir hak
olarak kabul edilmektedir. Feshi ihbar ise, tek tarafli ve karsi tarafa ulasmasi gereken bir irade
beyaniyla kullamilir; sarta baglanamaz, kullanildiktan sonra da geri alimamaz. Fesih, hiikiim ve
sonuglarmi muhatabin hakimiyet alanina ulastigi anda gelecege etkili olarak meydana getirir. Fesih,
olagan ve olaganiistii fesih olmak iizere ikiye ayrilir. Olagan fesihte sézlesme iliskisi, fesih beyaninin
muhataba ulasmasinin tizerinden belirli bir siire gectikten sonra ortadan kalkar. Bu nedenle, olagan
feshe, “siireli fesih” de denilmektedir. Olaganiistii fesihte ise, siirekli sozlesme iliskisi fesih beyaninin
muhataba ulasmasiyla derhal sona erer. Olaganiistii feshe, “siiresiz fesih” adi da verilmektedir.
Fesih, sozlesmeden donmeden farkli olarak, ge¢mise etkili hiikiim dogurmaz. Fesih ister olagan, ister
olaganiistii olsun, daima, ge¢mise degil, ileriye etkili sonuglar dogurur.

Yukarida yapilan agiklamalar géstermektedir ki, sozlesme 6zgiirliigii, irade 6zerkliginin bir sonucu
olup, kural olarak sozlesmenin kurulmasina hizmet ettigi kadar, sézlesme ile bagh kalmamay: da, yani
tek tarafl irade beyaniyla (hakli veya haksiz surette) sozlesmenin sona erdirilmesini de kapsar.

Ne var ki, bu ozgiirliik simirsiz degildir. Sozlesmede taraflardan birinin borcunu olusturan edim, tekel
niteliginde ise, bu edimi yerine getirmekle yiikiimlii olan bor¢lu taraf, hakli bir neden olmadan
sozlesmeyi tek tarafli olarak feshedemez.

Yine, taraflar arasindaki sézlesmeye konu edim yoniiyle, fesih hakkimin kullanilmis olmasi nedeniyle
cekisme bulunmasit halinde, ozellikle niteligi geregi sozlesmede edimin aynen ifasina iliskin kars
tarafa bir talep hakki verilmigse, ifamin miimkiin oldugu hallerde, kural olarak alacakli kendi
yiikiimliiliigiinii yerine getirmis veya getirmeye hazir oldugunu beyan edip, bor¢ludan bu edimin
aynen ifasmi isteyebilir. Bor¢lu, aynen ifadan kagimirsa, alacakl taraf, mahkemeye basvurarak
edimin ifasina yonelik bir dava agabilir. Buna “ifa davasi” da denilmektedir. Bunun yanmnda, aynen
ifayr talep hakkinin kanundan kaynaklanmasi halinde de, ayni durum gegerlidir.



66

da i¢ine aldig1, yani tek tarafli irade beyaniyla (hakli veya haksiz surette) s6zlesmenin
sona erdirilmesini de kapsayacagi belirtilmistir. Kanaatimizce bu goriis yerinde degildir.
Zira haksiz feshin gecerli sonu¢ dogurdugunun kabul edilmesi halinde taraflarin
menfaatinin korunmasinda arzu edilmeyecek degisiklikler meydana gelir, keyfi fesihler
kagimlmaz olur ve ahde vefa ilkesi bu durumdan zarar goriir®”°. Bozucu yenilik doguran
bir hak olan fesih hakkinin, kullanilmasi i¢in kural olarak muhatabin onayinin
gerekmeyecegi, hak sahibince kullanilmakla hukuki sonuglarin1 doguracagi asikardir.
Bununla birlikte, olaganiistii fesih hakkinin kullanim1 hakl1 bir sebebe ihtiya¢ duyar. Bir
sebebe dayandirilmadik¢a irade beyaninin varmasi, arzulanan sonuglarin dogumu igin
yeterli degildir. Nitekim bahse konu kararin azinlik kisminda bu hususa vurgu
yapilmistir. Azinlik goriisiin gerekgesinde “...Feshin, bozucu yenilik doguran bir hak
oldugunu, ancak bu hakkin gelisigiizel kullanilamayacagini, bir tarafin sézlesmeyi hakl
bir neden olmadan feshine yénelik isleminin Tiirk Medeni Kanunu’nun 2. maddesinin
denetimine tabi tutulmasi: gerektigini, haksiz feshin yapilmasina TMK' nin 2. maddesi
kapsaminda bulunan “celiskili davranis yasagi” min simirlama getirdigini, taraflardan
birinin hakli bir sebep olmaksizin olaganiistii-siiresiz-fesih hakkini kullanmasinin tek
basina sozlesmeyi sona erdirmeyecegini, her sozlesmede aynen ifa miimkiin degilse de,
somut uyusmaziiga konu sozlesmede aynen ifanin miimkiin oldugunu, dolayisiyla aynen
ifayr teminen karsi tarafin ifa davast acabilecegini ayrica karsilikli taahhiitleri
kapsayan akitlerde iki tarafin rizasiyla akitten riicu edilebilecegi acik ise de, tek tarafli
fesih yetkisinin Borg¢lar Kanunu'nmun 106 ve sonraki maddelerindeki kosullarin

gergeklesmesine baglt oldugunu, aksi takdirde kosullari olusmadan tek tarafli feshin

Oyleyse, sozlesmede taraflardan birinin borcunu olusturan edimin tekel niteliginde olmas: hali varsa
ya da kanundan veya sézlesmeden kaynaklanan aynen ifayi talep hakki séz konusu ise, sézlesme
feshedilemez. Zira ortada bir sozlesme yapma ve sézlesme ile bagli kalma zorunlulugu vardir.
Yukarida belirtildigi iizere, sozlesme yapma zorunlulugunun bulundugu hallerde, iltihaki sézlesmenin
devamini engelleyen yasal veya fiili bir engelin bulunmamasi gerekir. Ayni durum, sézlesmede veya
kanunda aynen ifayr talep hakkinin tanindigi haller igin de gecerlidir. Dolayisiyla, yasal veya fiili bir
engelin bulunmamasi halinde, belirtilen bu hallerde, sozlesmenin feshi yoluna gidilemez. Buna gére,
tekel niteligi geregi sozlesme yapma zorunlulugunun bulundugu veya aynen ifayi talep yetkisinin
tamindigr hallerde, tek tarafli olarak herhangi bir neden olmaksizin sézlesmenin feshi yoluna
gidildiginde karsi taraf, yasal veya fiili bir engelin bulunmamasi sartiyla sozlesmenin konusu geregi
aynen ifanin miimkiin oldugu hallerde, feshin gegersizligini ileri siirerek, bir ifa davasi acabilecegi
gibi, bundan vazgegerek bir zarara ugramis ise, tazminat da isteyebilir. Goriildiigii iizere, kural
olarak kiginin sézlesmenin feshi yoluna gitme konusunda irade o6zerkligi sonucu takdir hakk
bulunmakla birlikte, feshin haksiz olmasi halinde, karsi tarafin bundan dogan zararlarindan
sorumlulugunun da bulunacag tabiidir.” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 27.01.2020.
3% Serozan, Donme, s. 538; Buz, Sézlesmeden Donme, s. 236; Isitmen, s. 84.
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hukuki  sonuglarimi  dogurmayacagini, aynen ifamin her sézlesmede miimkiin
olmayabilecegini, ancak aynen ifanin miimkiin oldugu hallerde, ifanin saglanmasi igin
karst tarafin bir ifa davasi a¢abilecegini, mahkemenin ifa davasinda sézlesmede aynen
ifamin miimkiin olup olmadigimn tespiti sirasinda Icra-Iflas Kanunu'nun 24 ve 30.
madde hiikiimlerini de gozetmesi gerektigini...”,denmek suretiyle haksiz feshin sonug
dogurmayacag@1 ifade edilmistir. Doktrinde de hakkin kullanilmasina esas alinan
olgunun olmadig1 durumlarda, seklen muhataba ulasan irade beyani bos bir zarfa

benzetilmistirgso.

Ugiincii boliimde detayli olarak inceleyecegimiz, eser sdzlesmesi i¢in getirilmis
ve arsa payr karsiligi insaat sézlesmesi i¢in de uygulama alani bulan TBK m. 484
hiikmiiniin istisnai bir diizenleme oldugunu belirtmek gerekir. Zira bu madde ile is
sahibine, istedigi vakit keyfi olarak sozlesmeyi sona erdirme imkani getirilmistir. Bu
sona erdirmenin ileriye etkili olacagi da tartismasizdir. Is sahibinin bu sekilde
sOzlesmeyi sonlandirabilmesi i¢in yiiklenicinin tiim zararlarini tazminle birlikte evvelce
yapilan kismin karsihigim da 6demesi gerekir®®. Kanuni bir temele dayanan bu istisnai
diizenlemenin kiyas yolu ile diger sozlesmeler yoniinden uygulanmasi miimkiin

degildir®®.
I1l.  Fesih Hakkinin Kullanilma Sekli

Fesih hakk1 kural olarak tek tarafli bir hukuki islemle kullanilir. Hak sahibinin
bu hakkini kullandiktan sonra, sonu¢ dogurmas i¢in, muhatabin onayina veya kabuliine

ithtiyaci yoktur 38 Olagan ve olaganiistii fesih haklar1 kullanim sekilleri itibariyle

%0 zmen/ Erem, s. 203; Isitmen, s. 95.

381 Seger, s. 77.

%82 Hakli bir neden icermeyen fesih iradesinin gegerli sonug doguracagi yoniindeki istisnalar1 genisleterek
bu kurali baska sozlesmeler agisindan uygulamak miimkiin degildir. Istisnai nitelikte olan bu
diizenlemeler, 6zel diizenlemeler olup, tiim borc iliskileri yoniinden uygulanabilir olduklarin
varsaymak bor¢lar hukukunun en temel ilkesi olan ahde vefa ilkesini zedeler. Altinok Ormanci, s. 219
vd. TBK m. 484 hiikmiiniin genis yorumlanamayacagi ve diger sozlesmeler bakimindan
uygulanamayacagina iliskin bkz. Serozan, Donme, s. 497.

%83 Serozan, Dénme, s. 115; Kalkan, Fesih, s. 286, Isitmen, s. 42; Y. 9. HD. E. 2015/7556, K. 2017/916,
T. 26.01.2017, “Fesih, is sozlesmesini gelecege etkili olarak sona erdiren karst tarafa varmasi gerekli
tek tarafli bir irade beyamidir. Fesih tek tarafli bir irade beyanidir, dolayisiyla muhatabin kabulii
fesinte aranmaz. Fesih beyaninin karsi tarafa ulasmasi ile birlikte fesih hiikiim ifade eder...”
(corpus.com.tr) Ers. Tar. 16.11.2020.
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birbirinden farkli degildir384. Kanuni diizenlemelerle fesih hakkinin kullanimina iligkin
bir sekil sart1 ongoriilmedikce veya taraflar kendi aralarinda bir sekil sart1 belirtmedikge,
fesih hakkinin kullanimu sekle tabi degildir®®

yazili sekilde kullanilmasi isabetli olur®*®. Bununla birlikte TTK m. 18/3 hiikmii

. Ancak ispat1 bakimindan fesih hakkinin

uyarinca, tacirler arasinda yapilacak, diger tarafi temerriide diisiirmeye, sozlesmeyi
feshe, sozlesmeden donmeye iliskin ihbarlar veya ihtarlar noter aracilifiyla, taahhiitlii
mektup, telgraf veya giivenli elektronik imza kullanilmasi suretiyle kayith elektronik

posta sistemi ile yapilabilir®®’.

Genel kural fesih hakkinin kullanilmasinda sekil sartt aranmayacagi olmakla
beraber Yargitay arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi igin farkli bir igtihat
olusturmustur. Bu igtihada gore arsa pay: karsilig1 insaat sozlesmesi karma nitelikte bir
s6zlesme olup mahiyetinde satis sdzlesmesinin unsurlarini barindirdigr ve dolayisiyla
miilkiyetin intikali edimini yiikleyen bir sézlesme oldugu icin sézlesmenin tek tarafli
feshi miimkiin degildir®®. Fakat uygulamada taraflardan her biri fiili olarak szlesmeyi
feshettigi i¢in sozlesme kapsamindaki iliskilerin devami ¢ikmaza girmekte, yapim isleri

adeta kilitlenmektedir. Yani arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde her ne kadar

%84 Selici, Siirekli Borg Iliskilerinin Sona Ermesi, s. 113; Isitmen, s. 42.
385 Eren, Genel Hiikiimler, s. 383; Buz, Sozlesmeden Doénme, s. 111; Buz, Yenilik Doguran Haklar, s.
252.

%6 v, 13. HD. E. 1989/4157, K. 1989/7060, T. 05.12.1989, “...Burada sozlesmenin bozulmasina iliskin
irade bildirimi, karsi tarafa ulasmasi gereken, yenilik dogurucu tek tarafli bir hukuki muameledir.
Hukuken gecerliligi yoniinden hichir sekle tabi degilse de, kanitlanmas: bakimindan HUMK. ‘nun
288/1. Maddesine tabidir ve yazili belge ile ispat edilmesi gerekir...”, karar i¢in bkz. Isitmen, s. 44.
Benzer nitelikte bir diizenleme miilga 6762 Sayili Tirk Ticaret Kanunu’nun 20/3. maddesinde de
bulunmaktaydi. Y. 11. HD. E. 2013/15791, K. 2014/4592, T. 10.03.2014, “Birlesen davada davaci,
birlesen dava davalisimin sézlegsmeyi haksiz olarak feshedip dava disi baska bir firma ile sézlesme
iligkisi icerisine girdigini iddia ederek haksiz feshe dayali tazminat talebinde bulunmugstur. Miilga
6762 sayuli TTK' nin 20/3 maddesinde, tacirler arasinda diger tarafi temerriide diisiirmek veya

387

mukaveleyi fesih yahut ondan riicu maksaduyla yapilacak ihbar veya ihtarlarin muteber olmasi igin
noter marifetiyle veya iadeli taahhiitlii bir mektupla yahut telgrafla yapilmasimin sart oldugu
belirtilmisse de, birlesen davada davali vekili, birlesen dosyaya yonelik 22.04.2011 havale tarihli
cevap dilekgesinde, taraflar arasindaki sozlesmenin hakl nedenle feshedildigini savunarak feshe karsi
ctkmadigina gorve, somut uyusmaziikta feshin hakli olup olmadigr degerlendirilip birlesen davadaki
taleplerin buna gére karara baglanmasi gerekirken, birlesen davamin feshin ispatlanamadigindan
reddi dogru goriilmemis, kararm bu nedenle bozulmasi gerekmistir...” (corpus.com.tr) Ers. Tar.
16.11.2020.

%8 y. 15. HD. E. 2018/4396, K. 2018/4298, T. 06.11.2018, “drsa pay: karsihg insaat yapim
sozlesmeleri tapuda pay devrini de icerdiginden, diger tarafin karsi ¢tkmast halinde tek tarafli dénme-
fesih irade beyanmnin varligi ve bunun karsi tarafa ulasmasiyla hukuki sonu¢ dogurmaywp, donme-
fesih i¢in mahkeme kararmin alinmasi zorunludur.” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 21.04.2020.
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hukuken tek tarafli fesih imkani olmasada de facto yolla fesih imkani elbette
miimkiindiir. Bununla birlikte de facto yolla yapilan bu feshin hiikiim ve sonug
dogurabilmesi i¢in iki yol vardir. Birinci yol, feshin muhatabinin feshi kabul etmesidir.
Bu yolda muhatap feshi kabul ettigi i¢in taraflar anlasmis olur ve fesih rizaya dayali
fesih olarak adlandirilir. ikinci yol ise konunun mahkeme 6niine tasinmasi ve hakimin
bu yonde hiikiim vermesidir. Mahkeme karariyla gergeklesecek olan bu fesih ise kazai

%9 Nitekim Yargitay igtihatlar1 da bu yonde olup yiiksek

fesih olarak adlandirilir
mahkeme bir kararinda konuya iliskin su sekilde karar Vermistirggo; “... Karsilikli bor¢
iceren insaat sozlesmelerine konu olan iliskilerde, sozlesmenin feshine iliskin irade
beyani, karsi tarafa ulagmakla hukuksal sonu¢ dogurur ve bu irade beyani, sahibini
mutlak baglayici olup, hakli nedene dayandigi veya karsi tarafca kabul edildigi
durumlarda muhatabt da baglar. Ancak arsa payt karsiligi insaat sézlesmesi “arsa ya
da arsa payi” temlikini de i¢erdiginden feshi, ya taraflarin kabuliinii ya da mahkeme

’

hiikmiinii gerektirir...” .

Bununla beraber ilerde inceleyecegimiz TBK m. 484 hiikmii ¢ergevesinde arsa
payt karsiligi insaat sdzlesmesinin haksiz feshinde ise fesih iradesinin yiikleniciye
ulagsmasiyla birlikte bozucu yenilik doguran bu hakkin sonuglarini doguracagi ve
sozlesme iliskisini sona erdirecegi Yargitay tarafindan kabul edilmekte ve doktrin

tarafindan da savunulmaktadir™*.

%9 Mahkemeye bagvurularak yenilik doguran hakkin kullamlmasi halinde, mahkeme tarafindan verilen
karar yenilik doguran karar (insai karar) niteligindedir. Bkz. Buz, Yenilik Doguran Haklar, s. 183.

%0 y. 15. HD. E. 2004/1107, K. 2004/2923 ve T. 26.05.2004; Konuya iliskin baska kararlar i¢in bkz. Y.
23. HD. E. 2016/3652, K. 2016/3888, T. 23.06.2016, Y. 23. HD. E. 2014/10042, K. 2016/1722, T.
07.04.2016 (corpus.com.tr) Ers. Tar. 16.10.2020.

31 Seger, s. 92; Y. 15. HD. E. 2010/7098, K. 2012/350, T. 27.01.2012, “... Bunun yaminda arsa pay:
karsiligi insaat sozlesmeleri, tapuda pay devri edimi de igerdikleri i¢in kural olarak ancak taraf
iradelerinin birlesmesi ile ya da mahkeme karart ile feshedilebilirlerse de BK' nin 369. maddesi
uyarinca gergeklestirilen fesih islemlerinde, fesih iradesinin karsi tarafa ulagmasiyla bozucu yenilik
doguran hak sonuglarmmi dogurur ve sézlesme iliskisi sona erer.” (corpus.com.tr) Ers. Tar.

21.04.2020.
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IV. Doénme Kavram ve Dénmenin Sézlesmeye Etkisi Uzerine Teoriler

A. Donme Kavramm

Borglar hukuku literatiiriinde donme ve fesih kavramlarmin ayirimi tam
manastyla yapilamamis, bu iki kavram zaman zaman birbirleri yerine kullaniimigtir®®2,
Ay sekilde fesih kavraminin yer yer “iptal” ve “geri alma” terimlerinin yerine

kullanilmasi da kavram kargasasina neden olmustur®®,

Donme, kanundan veya sozlesmeden dogan ve soOzlesme iliskisinin
taraflarindan birinin tek tarafli irade beyaniyla, s6zlesmenin geriye etkili olacak sekilde

3% Donme hakki, bir taraftan

sona ermesine olanak taniyan yenilik doguran bir haktir
ifast heniiz gerceklesmemis edim yiikiimliiliikklerini ortadan kaldirirken, Gte taraftan
onceden gergeklestirilmis edimlerin iade borcunu dogurur %% Dénme kural olarak
kullanilmast ile beraber herhangi bir sarta bagli olmayip karsi tarafa ulastigi anda
hukuki sonu¢ doguran bir haktir®®®. Ancak arsa payt karsiligl ingaat sozlesmesinde

yiiklenici, arsa sahibinin donme beyanini kabul etmezse, mahkemenin dénme beyaninin

%92 Serozan, Dénme, s. 115. Tiirk Hukukunda fesih ile dsnme haklarinin birbirinden farkli oldugunu ve
bu kargasanin ortaya ¢ikmasinda yabanci kavramlarin Tirk¢eye yanlis ¢evrilmesi oldugunu ilk
belirten Ismet Sungurbey olmustur. Bkz. Ismet Sungurbey, Saleilles, Von Tuhr, Wieland'm
Eserlerinin Tiirkgeleri Uzerine Bir ki S6z, Istanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk Arastirmalar
Dergisi, C. 1, S. 1, Istanbul 1957, s. 81.
Ece Cetintepe, Kat Karsilig1 Insaat S6zlesmesinin Feshi ve Sonuglar1 (Yayimlanmanus Yiiksek Lisans
Tezi), Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Ankara 2020, s.
129; Merve Ekinci Ocal, Sézlesmeden Dénme Halinde Menfi Zarar (Yayimlanmamus Yiiksek Lisans
Tezi), Baskent Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Ankara 2019, s.
13-14.
Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, Borglar Hukuku, s. 964; Sahin Akinci, Ayipli Mal ve Hizmetlere
Karg1 Tiiketicinin Korunmasi, Konya 1998, s. 96; Serozan, Donme, s. 43; Buz, S6zlesmeden Donme,
s. 71.
% Serozan, Donme, s. 59; Ocal, s. 11; Y. 15. HD. E. 2019/643, K. 2019/3904, T. 14.10.2019, “Eser
sozlesmelerinde sona erme iizerine, her iki tarafinda talep edebilecegi tasfiyenin dayanagi, TBK’ nin
125/1l1 maddesidir. Bu maddeye gore sézlesmeden donme halinde taraflar karsilikli olarak ifa

393

394

yiikiimliiliigiinden kurtulur ve daha dnce ifa ettikleri edimleri geri isteyebilirler. Sézlesmenin fesih ya
da donme suretiyle sona ermesi halinde geriye etkili sonug doguracag yani, sozlesme hi¢ yapilmamis
gibi basa doniileceginden, taraflar sozlesme ile iistlendikleri bor¢larimi ifa etme yiikiimliiliigiinden
kurtulacaklart gibi, daha once ifa ettikleri edimleri, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore
isteyebileceklerdir. Bu geri isteme aynen olabilecegi gibi, aynen ifanmin miimkiin olmamasit halinde,
ifamin imkansiz hale geldigi tarvihteki mahalli piyasa rayicleri ile bedeli de olabilecektir...”
(corpus.com.tr) Ers. Tar. 17.11.2020.

3% Buz, Sozlesmeden Donme, s. 65; Oguzhan Demirddven, Is Sahibinin Eser Sozlesmesini Tam
Tazminatla Fesih Hakki (BK m. 369), Prof. Dr. Hiiseyin Hatemi’ye Armagan Cilt-1, Istanbul 2009, s.
605-652.
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gecerliligi hususunda karar vermesi gerektigi Yargitay tarafindan kabul edilmektedir®”.

Yargitay bu gerekcesini arsa payr karsili§i ingaat sOzlesmesinin tasinmaz payinin

devrini igermesine dayandlrmaktadlrggs.

Yenilik doguran bir hak olan donme hakkinin soézlesme iligkisini nasil
etkiledigi hususu doktrinde tartisilmis ve asagida izah edilen teoriler gergevesinde

donme kavrami ele ahnmlstlr?’gg.
B. Dénmenin Sozlesmenin Gegerliligine Etkisi Uzerine Teoriler

Doktrinde s6zlesmeden donmenin sozlesme iliskisine etkisi tizerine dort farkl
teori One stiriilmiistiir. Bu teoriler; klasik donme teorisi, kanuni borg iligkisi teorisi, ayni

etkili dsnme teorisi ve doniisiim teorisidir*®.

1. Klasik Donme Teorisi

Donmenin sozlesme tizerine etkisi hususunda gelistirilen en eski teori klasik

dénme teorisidir®®. Bu teoriye gore, taraftarlardan birinin, bozucu yenilik doguran

%7y, 23. HD. E. 2013/97, K. 2013/1709, T. 20.03.2013, ... Kural olarak eser sozlesmelerinin gegerliligi
hi¢cbir sekle bagh olmadigi icin bu sozlesmelerden donmek isteyen taraf, donme iradesini karsi tarafa
bildirdigi an, bozucu yenilik doguran bu hak ( sozlesmeden dénme hakki) kendiliginden hiikmiinii icra
eder. Donmenin haklt olup olmadigi, ayrica agilacak tazminat davasinda ( eda davasi) tartisilir.

Eser sozlesmelerinin bir tiirii olan "Arsa payi karsiligi insaat sozlesmeleri” bedel olarak taginmaz mal
miilkiyetinin gegirimi borcunu icerdiginden, TMK'min 706, Borglar Kanunu'mun 213, Noterlik
Kanunu'nun 60 ve Tapu Kanunu'nun 26. maddeleri uyarinca resmi gekle bagh tutulmustur. Baska bir
anlatimla, arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinin gegerliligi, bu sozlesmelerin noterde "diizenleme"
seklinde yapilmasina baghdwr. Dolayisiyla bu sozlesmelerden donmek isteyen tarafin, eger karst taraf
donmeyi kabul etmiyor ve karst ¢ikiyorsa, hakimin kararina ihtiyaci vardir, yani mahkemede acacagi
"sozlegsmenin feshi" davasi sonunda feshi (donme) karari ile sozlesmeden donebilir. Mahkeme, once
fesih isteyenin hakli olup olmadigint tartisir; hakli ise feshe karar verir, aksi halde davay: reddederek
sozlesmeyi yiiriirliikte tutar. Bir baska anlatimla, arsa payt devri karsihigi insaat sozlesmelerinin feshi,
taraf iradeleri fesihte birlesmedigi siirece ancak mahkeme karari ile miimkiin olmaktadwr. Fesih,
sozlesme iligkisini sora erdirmeye yonelik, bozucu yenilik doguran bir haktir. Feshin geriye etkili
olmasi durumda, sozlesme hi¢ yapilmamis (yok) farz edilerek hiikiim dogurur.” (corpus.com.tr) Ers.
Tar. 21.04.2020; Aym yonde karar i¢in bkz. Y. 15. HD. E. 2019/643, K. 2019/3904, T. 14.10.2019,
(corpus.com.tr) Ers. Tar. 17.11.2020.

Erman, Insaat Sozlesmesi, s. 104; Aydemir, s. 407-408. Yargitay’in arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesinden donmenin mahkeme karariyla olacagi yoniindeki goriisiiniin aksine goriis icin bkz.
Atamuluy, s. 138; Oz, So6zlesmeden Dénme, s. 142.

Oz, Sozlesmeden Dénme, s. 34; Cetintepe, s. 133; Arif Kalkan, Tiiketici Hukukunda Ayipli Maldan
Dogan Sorumluluk (Kisaltmasi: Kalkan, Tiiketici), Ankara 2018, s. 211.

Kalkan, Tiketici, s. 211; Cetintepe, s. 133; Giilgiin Anik, Bor¢lunun Temerriidiinden Dolay1
Sézlesmeden Donme, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, S. 59, y. 2005, s. 214-236, s. 225.

01 Kirca, s. 82; Oguzman/Oz, s. 517.

39
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donme hakkini kullanmasiyla beraber sdzlesme kuruldugu andan itibaren, hi¢gbir zaman

kurulmamiscasina ortadan kalkar “°* . Bunun sonucunda ifa edilmemis edim

yiikiimliiliikleri sona erer 03 Taraflarin kazandiklar1 haklar ve malvarliklarinda
zenginlesmeye sebep olan her artis sebepsiz zenginlesme sayilir*®. Klasik dsnme teorisi
uyarinca sézlesmeden donen arsa sahibi, evvelce yiikleniciye devrettigi arsa paylarinin

405

TMK m. 716 kapsaminda iadesini talep edebilir*”. Iade borcu icin uygulanacak

zamanagimi siiresi donme bildirimin muhataba ulagsmasindan itibaren baslar ve TBK m.

82 uyarinca iki y11d1r406.

2. Kanuni Borg iliskisi Teorisi

Kanuni borg iliskisi teorisi, klasik donme teorisine bir elestiri olarak ortaya

glkmlst1r407

. Bu teoriyi benimseyen yazarlar, sozlesmeden donmenin dayanagi olarak
sebepsiz zenginlesmeyi gosteren yazarlari elestirerek, sézlesmeden doénme iizerine
dogan iade borcunun TBK m. 125’den kaynaklanan 6zel bir iade borcu oldugunu
savunur*®. Bu teoriye gore, sozlesmeden donme ile birlikte taraflar aynen ifanin
miimkiin oldugu hallerde ifa ettikleri seyi aynen, aynen ifa imkansizsa degeri lizerinden
9

sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore geri isterler 49 Zira bu teoriye gore

s0zlesmeden donme ile sozlesme iliskisi ve yerine getirilmis olan edimlerin hukuki

402 Isik Nazikioglu, “Karsilikli Taahhiitleri Havi Akitlerde Bor¢lunun Temerriidii”, Ankara Universitesi

Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 8, S.1, Ankara 1951, s. 682; Haluk Tandogan, Mes’ uliyet Hukuku,

(Kisaltmast: Tandogan, Mes’uliyet) Istanbul 2010, s. 504; Anik, s. 225; Nevzat Kog, Isvigre / Tiirk

Hukukunda Alacaklinin Temerriidii, Izmir 1992, s. 270.

Kalkan, Tuketici, s. 162; Serozan, Donme, s. 60.

Engin Giintin, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Temerriitten Sorumlulugu

(Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi), Izmir Ekonomi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, izmir

2020, s. 66; Y. 15. HD. E. 2012/4545, K. 2013/4104, T. 24.06.2013, “Arsa pay: karsilig insaat yapim

sozlesmesinin geriye etkili olarak feshi halinde taraflar sézlesme geregince verdiklerini diger taraftan

sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore talep edebilirler. Kat karsiligi insaat sozlesmelerinde fesih

halinde arsa sahiplerinin talep edebilecekleri sozlegsme uyarinca bedel olarak devredilen arsa payt ve

varsa bunun disindaki diger odemeler, yiiklenicinin isteyebilecegi de, imalat bedeli ile varsa bunun

disinda édenen para ya da diger mal varliklaridir...” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 18.10.2020.

Yigit Celik, Arsa Payr Karsihgi Insaat Sozlesmenin Yapmin Ayipli Olmasi Sebebiyle Sona

Ermesi(Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi), Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara

2019, s. 179-180.

Oguzman/Oz, s. 513; Buz, Sézlesmeden Dénme, s. 118-119.

07 Celik, 5.180; Buz, Sozlesmeden Dénme, s. 120.

Anik, s. 225; Cetintepe, s. 134; Serozan, Dénme, s. 134.

%9 Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, Borglar Hukuku, s. 967-968; ilhan Ulusan, “Maddi Hukuk ve
Usul Hukuku Bakimindan Sulh Sézlesmesi”, Istanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk Arastirmalar
Dergisi, C. 5, S. 7, Istanbul 1971, s. 163; Ocal, s. 18.

403
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sebebi ortadan kalkar. Donme hakkinin kullanilmas: taraflar arasinda kanundan dogan
bir borg iligkisi meydana getirir410. Bu teoriye gore, donme iizerine agilacak iade davasi
TBK m. 146’ya dayandigi igin genel zamanasimi siiresi gz Oniine alinarak 10 yil

olacaktir*'®.

3. Ayni Etkili Donme Teorisi

Bu teoriyi savunan yazarlar donme iradesiyle birlikte sdzlesmenin gegmise
etkili olarak ortadan kalkacagii ifade etmekle beraber s6zlesmeden dénmeye “ayni
etki” tanimlayarak klasik dénme teorisinden ayrlslrlar412. Diger ismi istihkak teorisi olan
bu goriis uyarinca borglandirici iglemin ortadan kalkmasi ile birlikte, beraberinde
yapilmis olan tasarruf islemleri de etkilenir**®. Dénme ile beraber ifasi tamamlanmis
edimler ve heniiz ifa edilmemis edimler gecmise etkili olacak sekilde ortadan kalkar**.
Yerine getirilen maddi edimlerin iadesi istihkak davasi ile talep edilebilir ve
zamanasimi siiresine tabi olmaz**®. Diger iade talepleri ise (verme edimi niteliginde
olmayan hizmet gibi hallerde) sebepsiz zenginlesmeden dogan borglarin tabi oldugu iki

yillik zamanagimu siiresine tabi olur*®.

410 Coskun, s. 58; Buz, S6zlesmeden Dénme, s. 120; Ocal, s. 18.

411 Sarikaya, s. 95; Kurt, s. 293; Cetintepe, s. 135.

412 Turgut Oz, “Bor¢lu Temerriidiinde Sozlesmeden Dénmenin Bu Sozlesme Geregince Kazamimis Ayni
Halklara Etkisi ve Klasik Doénme Kurami Ile Yeni Dénme Kuramumn Kisa Bir Karsilagtirmali
Elestirisi”, (Kisaltmas1: Oz, Elestiri) Istanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk Arastirmalar1 Dergisi,
C. 13, S. 16, Istanbul 1996, s. 172; Buz, Soézlesmeden Donme, s. 123; Anik, s. 225; Kalkan, Tiiketici,
s. 213.

Sarikaya, s. 95; Adnan Deynekli, Borglar Hukukunda Usul Hiikiimleri, Ismet Sungurbey’e Armagan,
C. 3, Istanbul 2013, s. 202; Y. 15. HD. E. 2005/375, K. 2005/5775, T. 27.10.2005, “Yiiklenicinin
kendisine devredilen paya hak kazanabilmesi i¢in kendi edimini olan binay: ikmal ve teslim borcunu

413

yerine getirmesi gerekir. Yiiklenici edimini yerine getirmedigi takdirde BK 'nin 358. maddesi uyarinca
arsa sahibinin sézlesmenin feshini ve tapunun iptalini isteme hakki dogar. Uciincii kisinin miilkiyet
hakkinin dogabilmesi icin kendisine pay devreden yiiklenicinin edimini yerine getirmesi gerekir. Aksi
halde yiiklenici ve buna bagl olarak ondan pay satin alan tigiincii kisiler tizerinde olan tapu kayitlar
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 olmast ya da tapuda kendi adina onceden devralmig
oldugu payr devretmis olmast sonuca etkili degildir. Yerlesmis Yargitay uygulamasi da bu
yondedir...” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 18.10.2020.

Cetintepe, s. 136; Buz, Sozlesmeden Donme, s. 121.

M5 Kurt, s. 293-294; Ocal, s. 18-19.

M8 Anik, s. 226; Sarikaya, s. 96.

414
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4. Yeni Donme (Doniisiim) Teorisi

Yeni donme teorisini savunanlara gore, donme hakki degistirici yenilik
doguran bir haktir*'’. Bu teoriye gore, donme hakkinin kullanimiyla beraber sozlesme

iligkisi ortadan kalkmaz ve donme islemi sozlesmeyi ne ileriye etkili ne de geriye etkili

418

sona erdirir'™. Donme islemi sézlesmenin gegerliligini etkilemeksizin onu bir tasfiye

iligkisi haline getirir*®. Sozlesmeden dénmenin hukuki etkileri ve neticeleri kanuna

420

degil dogrudan dogruya sozlesmeye dayanir Donme ile yalnizca sézlesmenin

muhteviyatt degisir, akdi verme yiikiimleri akdi geri verme yiikiimlerine doniisir.
Yerine getirilmemis edimler bakimindan donme ile (kaginma hakki) def’i hakki

421

dogar™". Bir baska deyimle donme islemi sdzlesmenin gegerliligini etkilemeyecek olup

422 Bu teori acisindan zamanasimi siiresi TBK m. 146

yalnizca borglar1 tersine gevirir
kapsaminda on yil olup iadenin igerigindeyse sebepsiz zenginlesme hiikiimleri yerine
sozlesmeden dogan borca aykirilik halinde uygulanacak olan TBK m. 112 ve

devaminda yer alan hiikiimler uygulanir®?,

V. Fesih ile Donme Miiesseselerinin Karsilastirilmasi

Fesih ve déonme kavramlarinin, her ne kadar birbirine benzer yanlar1 bulunsa da
dogurdugu sonuglar birbirinden c¢ok farklidir*®*. Yenilik doguran hak olmalari, sarta

bagli olarak kullanilamamalar1 ve kullanildiktan sonra geri alinamamalar1 yoniiyle fesih

47 Serozan, Dénme, s. 83; Aral / Ayranct, s. 129-130.

48 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 166; Salih Sahiniz, Tacirler Arasi1 Ticari Satimlarda Saticinin Ayipli ifadan

Sorumlulugu, Ankara 2008, s. 136; Oz, Sozlesmeden Donme, s. 52; Anik, s. 226.

Cetintepe, s. 136; Buz, Sozlesmeden Dénme, s. 123.

20 Anik, s. 226; Kalkan, Tiiketici, s. 214.

21 Rona Serozan, Sézlesme iliskisinin Coziilmesi: S6zlesme Geregince Elde Edilmis Edimi Geri Verme
Yikimii, (Kisaltmasi: Serozan, Geri Verme Yiikiimii) Necip Kocayusufpasaoglu’na Armagan,
Ankara 2004, s. 195; Ocal, s. 20.

422 Kurt, s. 295; Ocal, s. 20-21.

*2% Seligi, Siirekli Borg iliskilerinin Sona Ermesi, s. 210; Sarikaya, s. 97.

424 Seger, s. 74; Seligi, Siirekli Borg fliskilerinin Sona Ermesi, s. 208; Sarikaya, s. 31; YHGK. E.
1999/13-967, K. 1999/990, T. 24.11.1999, “Sozlesmeden donme hakki, sozlesme iliskisini tek tarafli
irade bildirimi ile ¢oziilme iligkisine doniistiiven yenilik dogurucu haktir. Donme, sézlesme iliskisini

419

¢ozer; fesih ise sozlesme iligkisini sona erdiriv. Donme, sézlesmeye gove ifa edilen edimleri geri verme
yiikiimii dogurur. Fesih ise, geri verme yiikiimii dogurmaz. Sozlesmeyi ileriye etkili ortadan kaldiran
fesih iglemi, sozlesmeye aykiriliktan étiirii akdi zarar-giderim istemine olanak verir. Dénme iglemi ise
ayrica zarar giderimi talep etme imkdani vermez, ancak akdin hiikiimsiizliigiinden kaynaklanan menfi
zararm tazmini imkdani verir. Bu ¢ercevede ise ancak verilenler haksiz iktisap kurallarina gore geri
istenebilir.” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 20.05.2020
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425

ve donme birbirine benzer>. Ayni sekilde her iki hak da kural olarak mahkeme disi,

kars1 tarafa yoneltilmesi gerekli tek tarafli bir irade beyaniyla kullanilir*?®.

Fesih ile donme arasindaki ilk fark; feshin siirekli bor¢ doguran borg
iligkilerinde kullaniliyorken, doénmenin ani edimli borg iliskilerinde kullaniliyor
olmasidir*®’. Bu farkin uzantisi olarak fesih ileriye etki gosterirken, donme gegmise

etkili olarak sonug dog'urur428

. Bir basgka deyisle, fesih durumunda yalnizca taraflarin ifa
etmedikleri edimler sona erer, dncesinde dogan hak ve borglar ile ifa edilen edimler
gecerliligini korur. Bunlara iliskin herhangi bir iade yiikiimliliigi dogmaz**. Buna
karsilik donme durumundaysa sozlesmeden donen taraf, sozlesme iliskisinden
vazgecmekte, sozlesme sanki hi¢ kurulmamus gibi ortadan kalkmaktadir**. Oncesinde

ifa edilmis edimlerin ise iadesi gerekir®®,

Doénme, sadece sozlesmeyle bagdasmayan bir durumun varligi halinde
kullanilabilirken, fesih durumunda taraflardan biri herhangi bir sebebe dayanarak veya
sebepsiz yere sézlesmeyi sona erdirebilir**2. Bu nedenle olagan fesih durumunda oldugu

gibi olagan dénme hali s6z konusu degildir*®®,

25 Secer, s. 74; Y. 3. HD. E. 2014/18265, K. 2015/3426, T. 03.03.2015, “Bilindigi iizere fesih; siirekli
bir borg iliskisini ileriye etkili bir sekilde sona erdiren, bozucu yenilik doguran bir hak olarak kabul
edilmektedir. Feshi ihbar (feshin ihbari) ise, tek tarafli ve karsi tarafa ulasmast gereken bir irade
beyanwla kullanmilir;, sarta baglanamaz, kullanildiktan sonra da geri alinamaz. Fesih, hiikiim ve
sonuglarimi muhatabin hdakimiyet alanina ulastiginda gelecege etkili olarak meydana getirir...”

(corpus.com.tr) Ers. Tar. 17.11.2020.

Secer, s. 76; Sarikaya, s. 35; Yener, s. 94.

Oguzman/ Oz, s. 443-444; Seli¢i, Siirekli Borg Iliskilerinin Sona Ermesi, s. 215; Serozan, Dénme, s.

118-120; Sarikaya, s. 31; Murat Tiimerdem, Siirekli Bor¢ Iliskilerinde Borglunun Temerriidii ve

Sonuglari, Ankara 2018, s. 219.

Erman, Beklenilmeyen Haller, s. 103-104; Burcu Savas, Is Sozlesmesinin isveren Tarafindan Hakl

Nedenle Feshi, Istanbul 2012, s. 17; Seger, s. 75.

Seli¢i, Siirekli Borg fliskilerinin Sona Ermesi, s. 215; Oguzman/ Oz, s. 435-436; Serozan, Dénme, s.

118 vd.; Buz, S6zlesmeden Donme, s. 81 vd.

Serozan, Donme, s. 118, Erman, Beklenilmeyen Haller, s. 104; Secer, s. 75.

Kog, s. 268; Ergezen, s. 52; Secer, s. 75.

2 \fedat Buz, “Is Sahibininin BK md. 369'a Gére Eser Sozlesmesini Feshi”, (Kisaltmasi: Buz, Is
Sahibinin Eser Sozlesmesini Feshi) BATIDER, C. XXI, 2001, S. 2, s. 220; Selici, Siirekli Borg
Iliskilerinin Sona Ermesi, s. 221-222; Serozan, Dénme, s. 115; Sarikaya, s. 32.

433 Secer, s. 75; Erman, Beklenilmeyen Haller, s. 105; Sarikaya, s. 32.
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Fesih veya donme halinde talep edilecek zarar tiirleri de birbirinden farklidir.
Fesih halinde miispet zarar, donme halinde menfi zarar talep edilebilir**. Genel bir
tanimla miispet zarar, alacaklinin vaktinde ve beklentisine uygun, ifaya olan menfaatini
ifade eder”®. Alacaklinin malvarligi, bor¢ zamaninda ve geregi gibi ifa edilseydi ne
durumda olacak idiyse, bu muhtemel durum ile halihazirdaki durum arasindaki fark
miispet zarari olusturur®*®. En tipik miispet zarar olarak sozlesme konusu malin degeri
ve malin teslim edilmemesi yiizinden maruz kalinan kar kayb1 gosterilebilir*’. Menfi
zarar ise, sonu¢ doguracagina giivenilen bir s6zlesmenin hiikiim ifade etmemesi veya
kurulamamasi yiiziinden, duyulan giivenin bosa ¢ikmasi nedeniyle ugranilan zarardir®®,
Bir baska deyisle, taraflarca hi¢ sézlesme yapilmasaydi ugranilmayacak olan zarar
menfi zarardir*®. Sozlesmenin kurulusu i¢in gerekli olan noter harglari, damga vergisi,
konaklama ve ulagim giderleri gibi masraflar ile kagirilan firsatlar ilk akla gelen menfi

zarar kalemleridir*,

% Ayca Akkayan Yildinm, Kat Karsihgi insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Temerriide Diismesi
Uzerine Arsa Sahibinin Sézlesmeyi Sona Erdirmesi ve Sona Ermenin Etkileri, Prof. Dr. Ergun
Ozsunay’a Armagan, Istanbul 2004, s. 49-86, s. 52; Erman, Beklenilmeyen Haller, s. 105; Seger, s.
75; Sarikaya, s. 32.

K. Emre Gokyayla, “Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmelerinde, Mahkemece Sozlesmenin Feshine
Karar Verilen Hallerde Ifaya Eklenen Ceza Kosulunun Akibeti”, (Kisaltmasi: Gokyayla, Ceza Kosulu)
Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Seref Ertas’a Armagan, C. 19, Ozel
Say1-2017, s.47-67, s. 57.

Eren, Genel Hiikiimler, s. 1117; Havutgu, s. 68; Gokyayla, Ceza Kosulu, s. 57.

Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, Borglar Hukuku, s. 855; Gokyayla, Ceza Kosulu, s. 57; Y. 6. HD.
E. 2015/8986, K. 2015/11373, T. 22.12.2015, “Miispet zarar,; bor¢lu edayr geregi gibi ve vaktinde
yerine getirseydi alacaklimin mameleki ne durumda olacak idiyse, bu durumla eylemli durum
arasindaki farktir. Diger bir anlatimla, miispet zarar, sozlesmenin hi¢ veya geregi gibi yerine
getirilmemesinden dogan zarardir: kuskusuz kdar mahrumiyetini de igine alir. Kar kaybi, kardan
mahrum kalma karsihigit meydana gelen zarardir. Genelde sozlesmeyi kusuruyla fesheden taraftan
istenir. Aslinda kar kaybt acisindan kdardan yoksun kalan tarafin malvarliginda kusurlu fesihten once
ve sonra bir degisiklik yoktur. Burada kdardan yoksun kalan kusurlu fesih yiiziinden mal varliginda

435

436
43

by

ileride meydana gelecek ¢ogalmadan mahrum kalir. Kar kaybr zararimin miispet zarar kapsaminda

bulundugu siiphesizdir...” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 17.11.2020; Benzer yonde karar i¢in bkz. YHGK.

E. 2010/14-244, K. 2010/260, T. 12.05.2010, (corpus.com.tr) Ers. Tar. 17.11.2020.

Gokyayla, Ceza Kosulu, s. 57; Sarikaya, s. 33.

439 Tandogan, Mes’uliyet, s. 427; Oguzman/ Oz, s. 430; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1124; Y. 15. HD. E.
2011/69, K. 2011/6860, T. 25.11.2011, “Menfi zarar taraflarin sozlesme yapimamis olsa idi
ugramayacaklari zarar ve kayiplar olarak tamimlanmaktadr...” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 17.11.2020.

0 Gokyayla, Ceza Kosulu, s. 57; Y. 5. HD. E. 2003/3335, K. 2004/334, T. 22.01.2004, “Menfi zarar
kalemleri igerisinde, davacinin bu sozlesmeye giivenerek baska biriyle sézlesme yapma firsatini

438

kagrrmasindan dolayr ugradigi zararlar da mevcuttur...” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 17.11.2020.



UCUNCU BOLUM

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ ARSA SAHIBI
TARAFINDAN HAKSIZ SONA ERDIRILMESI

l. Genel Olarak

Ahde vefa ilkesi (Pacta Sunt Servanda) uyarinca, taraflar arasinda sdzlesme
akdedildikten sonra taraflardan birisinin tek tarafli irade beyaninda bulunarak
sozlesmeden dénmesi yahut sézlesmeyi feshetmesi kural olarak miimkiin degildir**.
Bir bagka deyisle sdzlesmenin ayakta durmasi ve ifa ile sona ermesi kural, s6zlesmeden
donme ve fesih ise istisnadir. Zira sdzlesmenin sona ermesinin en tabii ve dongoriilen
yolu ifadir. Biitiin borg iligkileri agisindan gecerli olan ifa hiikiimlerinin diizenlendigi
TBK m. 83 ila 111 aras1 maddeler, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin ifasi i¢in de

uygulamr442

. Fakat hayatin olagan akis1 igerisinde sézlesmenin ifa disinda sona erme
durumlar1 da bulunmaktadir. Calismamizin siirlarin1 agsmamak adina burada diger sona
erme durumlarinin yalmizca ismi zikredilmistir. Sozlesmenin ifa dist sona erme
durumlari; ifa ihlali olusturmayan durumlar ve ifa ihlali olusturan durumlar olarak

siniflandirilmistir 43

Ifa ihlali olusturmayan sona ermeler, sdzlesmenin bor¢ludan
kaynaklanmayan sonraki imkansizlik nedeniyle sona ermesi, sekil noksanligi nedeniyle
sona ermesi, taraflarin anlagarak sozlesmeyi sona erdirmesi, Ongoriilmeyen ve

umulmayan bir durum nedeniyle sozlesmenin feshi; ifa ihlali olusturan sona erme

“ Ertas, s. 391; Y. 15. HD. E. 1992/3285, K. 1993/1196, T. 11.3.1993, “Yanlarin ise baslama ve isin
tamamlanma tarvihlervini tespitte gercek amaclart bu iki tarih arasinda insaatin bitirilmis olmasi
esasinda toplanmaktadir. Aslolan iistlenilen edimlerin yerine getirilmesidir. Yiizeysel nedenlerle ve
yasada ongoriilen kogullarin varligina bakilmaksizin sézlesmelerin bozulmast ahde vefa kuralyyla da
bagdasmaz...” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 29.05.2020.

2 Bahadur, s. 48; Yildirim, s. 200.

3 Bahadur, s. 47.
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durumlar ise yliklenicinin temerriidii nedeniyle sona ermesi (donme) ve arsa sahibinin

temerriidii ile sona ermesi, basliklar1 altinda toplanm1§t1r444.

Stirekli borg iliskisini ileriye etkili olacak sekilde sona erdirme imkan1 saglayan
fesih hakkinin, olagan fesih, olaganiistii fesih, hakli nedenle fesih ve haksiz fesih olmak
tizere gesitli sekillerde ortaya ¢iktig1 onceki boliimde izah edilmisti445. Temelinde higbir
sebep olmaksizin yahut bir sebep olup bu sebebin fesih i¢in yetersiz kaldigr durumlarda
sozlesmenin feshedilmesi haksiz fesih olarak tan1mlanm15t1r446. Kural haksiz fesih
sonucunda bor¢ iliskisinin sona ermemesi olmakla beraber kanun koyucu eser
sdzlesmesi i¢in istisnai bir diizenleme yoluna gitmistir**’. Zira bir sézlesmenin haksiz
feshinden so6z edebilmek icin, ya kanunda agik¢a haksiz feshin zikredilmis olmasi
gerekir ya da kanunda Ongdriilen fesih sartlarinin unsurlari olugsmadan s6zlesmenin

i Calismamizda oncelikle kanunda 6ngoriilen TBK m. 484

sonlandirilmas1 gerekir
cergevesinde haksiz fesih akabinde ise kanunda ongoriilen, ancak unsurlari olusmamis

donme halleri incelenmistir.
II. TBK m. 484 Uyarinca Haksiz Fesih

Tirk Bor¢lar Kanunu’nun eser sozlesmesine iliskin 484. maddesinde is
sahibine, eser heniiz tamamlanmadan, yiiklenicinin tiim zararlarin1 gidermek sartiyla tek
tarafl1 olarak sozlesmeyi feshetme yetkisi taninmistir**. Bu fesih bizim de katildigimiz

%0 By feshin haksiz fesih oldugunu doktrinde Ertas su

goriise gore haksiz fesihtir
climlelerle savunmustur; “BK 369. m. (TBK m. 484)’ye gére fesih bir yasa hiikmiine
dayansa da haksiz fesih olarak kabul edilmektedir. Ciinkii burada karsi taraftan

kaynaklanan sozlesmenin feshine neden olabilecek herhangi bir hakli nedenin varligi

4 Fikret Eren, Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Borglar1 ve Bu Borglarin Yerine Getirilmemesinin
Sonuglari, (Kisaltmast: Eren, Miiteahhidin Borglar1) Yénetici-Isletmeci Miihendis ve Hukukgular i¢in
Ortak Seminer, Ankara, 18- 29 Mart 1996, 3. Tipki Basim, Ankara 2010, s. 59 - 86.

5 Bkz. 2. Boliim, 11. baslik, s. 45.

6 Bug, Soézlesmeden Donme, s. 235; Isitmen, s. 63.

*7 Buna gore is sahibi eser sozlesmesini sona erdirebilmek i¢in sebep agiklamak zorunda degildir. Cesitli
nedenlerden dolay1 eserin tamamlanmasini ya da eserin sozlesme tarafi olan yiiklenici tarafindan
tamamlanmasini istemeyen is sahibi sozlesmeyi feshedebilir. Sézlesmenin feshedilebilmesi igin
herhangi bir sebep aciklanmasinin zorunlu olmamasi sebebiyle, tam tazminat karsilig1 fesih, hakli
sebeple fesihten farklilik arz eder. Hakli neden gdstermeksizin sézlesmeyi fesheden is sahibi tam
tazminat ddemekle yiikiimlidiir. Bkz. Zevkliler/ Gokyayla, s. 600.

8 Bu yonde goriis i¢in bkz. Ertas, s. 392.

449 Seger, s. 77; Kartal, s. 123; Karakog¢ Karaibrahim, s. 56.

0 Brtag, s. 393.
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gerekli degildir.”**. Eser sozlesmesi icin getirilen bu hitkmiin arsa pay: karsilig1 insaat
s0zlesmesine uygulanip uygulanmayacagi doktrinde tartismalidir **?. Zira arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesi tasinmaz satis sozlesmesi ile eser sdzlesmesine ait unsurlari
biinyesinde barindirarak kanunun 6ngdérmedigi tarzda bir araya gelen karma sozlesme
niteligindedir*®*. Bir goriise gore™* eser sozlesmesine iliskin bu hiikiim arsa payi
karsiligr insaat sOzlesmesine uygulanamaz. Bu goriise gore, sOzlesme ile iizerine
yapacagl ingaatin muayyen bir boliimiine sahip olma durumunda olan ytiiklenicinin bu
hakkindan, arsa sahibi tarafindan mahrum birakilmasi ve olusan zararin tazminatla
giderilmeye galistimas: diiriistliik kuraliyla bagdagmaz**. Zira yiiklenicinin ifa menfaati
insaatin yapimma baglanmistir®®®. Bizim de katildigimiz diger goriise gore ise®’ eser
sOzlesmesine getirilen bu hiikiim arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesi i¢in de uygulama
alan1 bulur. Ciinkii arsa payr karsiligi insaat sézlesmesi karma nitelikte oldugu icin
taraflarin edimi, biinyesinde barindirdigi hangi sozlesmeye uyuyorsa ona iliskin
hiikmiin uygulanmasi gerekir®®. Bu halde yiiklenicinin temel borcu olan insaat yapma
edimine eser sOzlesmesi; arsa sahibinin temel borcu olan arsa paylarini devir borcuna

ise tasimnmaz satimina Ozgli kurallarin mahiyetiyle oOrtiistiigii oranda uygulanmasi

1 By yonde goriis i¢in bkz. Ertas, s. 393. Yargitay’in da ayni yonde karari bulunmaktadir. Bkz. Y. 15.
HD. E. 2018/1506, K. 2018/2778, T. 02.07.2018 “... “Tiim dosya kapsamina gore taraflar arasinda
diizenlenen Kat Karsihgi Insaat Sozlesmesi'nin davali tarafindan haksiz feshedildigi, davalinin
TBK' nin 484. (BK' nin 369) maddesi uyarinca davacinin zararlarim karsilamak zorunda oldugu
ihtilafsizdir. Feshin yapildigi ve davanmin agildigi tarihte yiiriirliikte bulunan 818 Sayili BK' nin 369.
maddesine gére kar kaybimin hesabinda kalan imalat bedeliyle yiikleniciye bwrakilacak bagimsiz
béliimlerin, feshin gerceklestigi tarihteki mahalli rayiglere gore bedellerinin  belirlenmesi
gerekmektedir. Somut olayda yiiklenici tarafindan agilan dava tarihi itibariyle fesih iradelere
birlestiginden hiikme esas alinan raporu diizenleyen bilirkisilerden ek rapor alimarak dava tarihindeki
pivasa fiyatlart ile kalan imalat bedeliyle yiikleniciye birakilacak bagimsiz béliimlerin bedellerinin
belirlenmesi buna gore davanmn sonuglandirilmas: gerekirken sozlesme tarihindeki Bayidwrlik Birim
fivatlarina gore hesap yapilan bilirkisi raporu esas alinarak karar verilmesi dogru olmamusg,
acgiklanan bu gerekgeye gére kararin temyiz eden davaci yararima bozulmast gerekmistir.” Karar igin
bkz. Cetintepe, S. 210.

2 Tartigmalar igin bkz. Seger, s. 91; Zekeriya Kursat, Insaat Sézlesmesi, Istanbul 2017, s. 235 vd,;
Karakog¢ Karaibrahim, s. 56.

453 Tiire, s. 14; Ayar Birkin, s. 44; Atamulu, s. 35; Usta, s. 19.

% Umut Yeniocak, Gelir Paylasimmna Dayali Insaat Sozlesmesi, 2. Baski, Ankara 2014, s. 126;
Kostakoglu, s. 706; Erman, Insaat S6zlesmesi, s. 215; Buz, Is Sahibinin Eser Sozlesmesini Feshi, s.
223.

5 Kirmuzi, s. 759; Buz, is Sahibinin Eser S6zlesmesini Feshi, s. 223.

*® Erman, Insaat S6zlesmesi, s. 215.

7 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 683; Kocaaga, s. 251; Secer, s. 93; Oz, Ingaat Sézlesmesi, s. 234.

458 Secer, s. 93.
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gerekir *° . Elbette bu hiikiimler dogrudan dogruya arsa payr karsiigi insaat
sozlesmesine gore diizenlenmedigi i¢in  hiikiimlerin  uygulanmasi  yapilan
degerlendirmeler sonucunda, arada bir benzerlik saptanmasi sartina bag11d1r460. Hiikmiin
uygulanip uygulanmayacagini saptama noktasinda temel kistas, taraflarin sézlesmeyi
akdetmelerinde ki amaglar1 nedir sorusuna verilecek cevaptir. Arsa payi karsilig1 ingaat
sozlesmesinde yiiklenicinin amaci sozlesme geregince kendi iizerine diisen insaat
yapma borcunu ifa ederek, neticesinde kendisine kalan bagimsiz boliimleri tigiincii
kisilere satip kar elde etmektir. Arsa sahibinin amaci ise masraf yapmadan arsasini
degerlendirmek ve neticesinde bagimsiz boliimler elde etmektir. Goriildigi tizere
taraflarin amaglaria ulasabilmesi i¢in bir eser ortaya konmasi (insaat yapilmasi) sarttir.
Bu sebepledir ki eser s6zlesmesine dair bir diizenleme olan TBK m. 484 hiikmiiniin arsa

pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesine de uygulanabilmesi gerekir.

Nitekim Yargitay’da TBK m. 484 hiikkmiiniin arsa payr karsiligi insaat

sdzlesmesine uygulanacagi goriisiinii benimsemektedir*®™.

459 Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 11; Usta, s. 34.

0 Kuntalp, s. 272; Meydana gelen uyusmazhigin ilgili sézlesme tiiriine gore ¢oziilmesi gerektigi yoniinde
Yargitay’in karart su sekildedir: “Bu sozlesmeler karma akit niteligindedir ve iki akit tiirii de
sozlesmede yer almaktadir. Bu sozlesmeler nedeniyle taraflar arasinda uyusmazik ¢iktigr takdirde
ortaya ¢ikan uyusmazlhigin ilgili akit tiirlerine iliskin kurallarla ¢oziimlenmesi gerekir...” YHGK. E.
2010/6-341, K. 2010/346, T. 23.06.2010 (corpus.com.tr) Ers. Tar. 27.04.2020.

1y, 15. HD. E. 1998/2263, K. 1998/3752 ve T. 08.10.1998 tarihli bir kararinda bu durumu su sekilde
aciklamustir; “Eser sézlesmelerinin  bir tirii olan "Arsa payir karsiligi insaat sézlesmeleri”
uygulamadaki adiyla "Kat Karsiigi Insaat Sozlesmeleri”, bedel olarak tasinmaz mal miilkiyetinin
gecirimi borcunu icerdiginden MK ’'min 634, BK’ min 213. Noterlik Kanununun 60 ve Tapu
Kanunu’nun 26. maddeleri uyarinca resmi sekle bagh tutulmustur. Baska bir anlatimla, arsa payi
karsiligr insaat sozlesmelerinin  gecerliligi, bu sozlesmelerin noterde 'diizenleme" seklinde
yapilmasina baglhdir. Dolayisiyla, bu sézlesmelerden dénmek isteyen tarafin, eger karst taraf donmeyi
kabul etmiyor ve karsi ¢ikiyorsa, hdkimin kararina ihtiyact vardwr; yani mahkemede acgacagi
"sozlegsmenin feshi" davasi sonunda fesih (donme) karari ile sozlesmeden dénebilir. Mahkeme, once
fesih isteyenin hakli olup olmadigini tartisir; hakli ise feshe karar verir, aksi halde davay: reddederek,
sozlesmeyi yiiriirliikte 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
zararmi baligan mabelag (bol bol, ferah ferah) tazmin etmek kosuluyla, arsa payi karsihigt dahi otsa
ve karst taraf karsi ¢iksa dahi, sozlesmeyi ileriye etkili (ex nunc) bigimde feshedebilir. Bunun igin
mahkeme kararina ihtiya¢ yoktur. Zira BK'min 369. maddesi, is sahibine bu hususta 6zel bir hak
tammigtir. Is sahibinin hakli olup olmadigi, acilacak baligan mabelag "Tazminat" davasinda
tartisilmaz, yiiklenicinin tiim zarari "Toplama yontemi” ne gore hesaplanarak, hiikiim altina alimr.
Burada onemli olan, feshin BK’ nin 369. maddesine dayanilarak yapilip yapilmadiginin tespitidir.
Bunun icin iy sahibinin iradesine bakilir ve o irade yorumlanir. Is sahibi, hichir neden yokken ve
hi¢chir neden gostermeden, gordiigii liizum iizerine sozlesmeyi feshederse BK’ min 369. maddesindeki
fesih kosullarimin vardigi soz konusu olabilir. Is sahibi eger bir nedene dayanarak fesih iradesini
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A. TBK m. 484 Uyarinca Arsa Pay1 Karsihg Insaat Sézlesmesinin Arsa Sahibi

Tarafindan Haksiz Feshinin Sartlar:
1. Isin Tamamlanmamis Olmasi

Tirk Borglar Kanunu m. 484’ten anlagildigi iizere fesih hakkinin
kullanilabilmesi i¢in ilk sart yiiklenicinin eseri heniliz tamamlamamis olmasidir*®?. TBK
m. 484 hiikmiiniin uygulanmasi i¢in feshin gergeklesme zamaninin uygun olup olmadigi
onem arz etmemektedir*®. Zira yiiklenici tarafindan bitirilmeye son derece yaklagilmig
bir insaatin dahi arsa sahibi tarafindan TBK m. 484 hiikmii uyarinca haksiz feshi
miimkiindiir. Dolayisiyla fesih hiikiim ve sonuglarim dogurur®®. Arsa payr karsiligi
ingaat sozlesmesinde vyiiklenicinin borcu teslimle sona erer *°. Teslim borcu ise,
yiiklenicinin sézlesme hiikiimlerine uygun vaziyette tamamlamis oldugu insaati, ifa
amacin1 gergeklestirmek ilizere arsa sahibine vermesi yahut vermeye hazir oldugunu
bildirmesidir*®®. Bu durumda yiiklenici eseri tamamlamus, ancak arsa sahibine teslimi
heniiz ger¢eklesmemigse, arsa sahibi yine TBK m. 484 hiikmiine dayanarak s6zlesmeyi
haksiz olarak feshedebilir mi sorusu akla gelir*®’. Artik bu gibi durumlarda TMK m. 2/II
diizenlemesi uygulanma imkani bulur. Diiriistlilk kurali ve hakkaniyetle bagdasmayan
feshetme, hakkin kétiiye kullanilmasi sayihr®. Eserin tamamlanma oraninin tespiti
teknik bir incelemeyi gerektirdigi i¢in bilirkisi vasitasiyla bu tespitin yapilmasi

gerekir®®®.

agiga vurmussa, anilan madde hitkmii uygulanamaz, fesihte hakli olup olmadigi tartisilir.
(corpus.com.tr) Ers. Tar. 01.04.2020; Ayni1 yonde karar i¢in bkz. Y. 15. HD. E. 2018/1506, K.
2018/2778, T. 02.07.2018, karar i¢in bkz. Cetintepe, s. 210.

462 Kartal, s. 123; Ergezen, s. 117; Secer, s. 100; Buz, Is Sahibinin Eser Sozlesmesini Feshi, s. 229;
Biiyiikay, s. 195.

463 Secer, s. 100; Tandogan, C. 11, s. 344; Cetintepe, s. 202; Ergezen, s. 117.

44 Seger, s. 100.

5 Atamulu, s. 65; Ergezen, s. 38; Y. 15. HD. E. 2003/6321, K. 2004/3464, T. 21.06.2004 “... Eser
sozlesmelerinde yiiklenicinin temel borcu bir eser meydana getirmek (somut olayda arsa payr devir
karsiligi insaat yapmak) ve meydana getirilen eseri sézlesmede kararlastirilan zamanda sozlesme
sartlarina uygun olarak arsa sahibine teslim etmektir...” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 27.04.2020.

466 Erman, 1nsaat Sozlesmesi, s. 33-34; Ayan, S., s. 49; Atamulu, s. 66.

467 Ergezen, s. 117; Seger, s. 101.

468 Secer, s. 100; Glimiis, C. II, s. 102; Ozanoglu, s. 68.

469 Secer, s. 102.
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Eserin ayipli olmasi teslime ve eserin tamamlanmis olmasina engel teskil
etmez *° . Binanin sozlesmede kararlastirilan vasiflari tagimamasi, arsa sahibinin
menfaatlerine aykir1 sekilde yapilmasi ayip kavrami icerisindedir®". Ayiplt olsa dahi
eser teslim edilmigse arttk TBK m. 484 hiikmiiniin uygulanmasi miimkiin degildir*’2.
Ancak sartlar olusmussa yiiklenicinin ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerine gore

sorumlulugu s6z konusu olur*”®,

Arsa sahibi sOzlesmeyi haksiz olarak feshettigi bu durumda ne kadar erken
hareket ederse 0 kadar avantaj saglar*’®. Zira yiiklenicinin insaati ilerletmesi demek
hazirlik masraflarinin artmasi ve dolayisiyla arsa sahibinin 6deyecegi tazminat bedelinin
de artmasi demektir*’”®. Arsa sahibi eger yiiklenici ise baslamadan dnce sdzlesmeyi
feshederse Odeyecegi tazminatin kapsami, yiiklenicinin mahrum kaldigi kar ile
strlidir®’®,

Arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesi, sdzlesmenin borgludan kaynaklanmayan
sonraki imkansizlik sebebiyle sona ermesi, sekil noksanligi sebebiyle sona ermesi,
taraflarin anlagmasi suretiyle sona ermesi, ongdriilmeyen ve beklenilmeyen bir hal
sebebiyle sdzlesmenin feshi; yliklenicinin temerriidii sebebiyle sona ermesi (donme) ve
arsa sahibinin temerriidii ile sona ermesi gibi bagka nedenlerle sona erdirilmis ise TBK

m. 484 hiikkmii uygulanamaz477.

410 Baygin, s. 27; Kurt, s. 68; Atamulu, s. 67.

471 Tazcan, s. 55; Atamulu, s. 67; Bu konuda aciklamalarimiz i¢in bkz. 1. b6liim, I'V. baslik, s. 36.

ar2 Kocaaga, s. 252; Ergezen, s. 117; Seger, s. 102.

% Atamulu, s. 67; Usta, s. 66.

ar4 Kocaaga, s. 252; Seger, s. 102.

5 (g, Sozlesmeden Donme, s. 140; Seger, s. 103.

“® Y. 15. HD. E. 1984/1368, K. 1984/3736 ve T. 04.12.1984 tarihli bir kararinda “... [s sahibi, miiteahhit
daha hig¢ ise baslamadan da fesih hakkini kullanarak sozlesmeden donebilir. Bu takdirde miiteahhidin
tazminat talebi sadece mahrum kaldigi karla sumwrlidir. Gergekten Borglar Kanununun 369 uncu
maddesinde yapilan sey, bitmezden evvel is sahibi, yapiumis olan kismin bedelini vermek ve
miiteahhidin zarar ve ziyamni alacagindan fazla, biisbiitiin, tutarindan ¢ok ddeyerek sézlesmeyi
bozabilir. Davali kooperatif, yiiklenici (A.4)’la olan 22.10.1979 giinlii sézlesmeden miiteahhidin daha
ise baslamasindan once feshettigine gére davacimin mahrum kaldigi kara tazminat olarak
hiikmedilmesi icap eder...” Karar i¢in bkz; Seger, s. 103.

41 Secer, s. 101.



83

2. Fesih Beyaninda Bulunulmasi

Arsa sahibinin fesih hakkini kullanabilmesi i¢in bir diger sart, arsa sahibi

tarafindan s6zlesmenin feshedildigine dair bir irade agiklamasinda bulunulmasidir®’®.

Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinde haksiz feshe iliskin TBK m. 484 hiikmiiniin
sozlesmeyi sona erdirebilmesi igin arsa sahibi tarafindan tek tarafli irade beyaninin
yeterli olmadigi, s6zlesmenin sona erdirilebilmesi i¢in mahkeme karar1 olmasi gerektigi

479

doktrinde bir goriis olarak savunulmaktadir™'”. Ancak Yargitay arsa payi karsilig1 insaat

sozlesmesinin feshinde bir sebep gosteriliyorsa bu durumda sézlesmenin mahkeme
karariyla  gergeklesece@ini  ve  sOzlesmenin tek tarafli  irade beyaniyla

sonlandirilamayacagini belirtmistir *® .

Bu goriisten; eger higbir gerek¢e ve sebep
gosterilmeden sozlesme feshedilmisse bu feshin TBK m. 484 hiikmii seklinde
anlasilacagt ve bu durum i¢in de mahkeme kararina gereksinim olmadigi sonucu
cikmaktadir. Elbette taraflar arasinda tam tazmin tabirinin muhtevast noktasinda
uyusmazlik oldugu vakit bu uyusmazligin mahkeme kanaliyla hakim oniinde ¢oziilmesi
pek tabidir®®. Bu durumda dahi sozlesmenin sona erdigi tarih mahkemenin karar
verdigi degil fesih beyaninin yapildigi tarihtir*®?,

Arsa sahibi fesih hakkini yiikleniciye yonelik varmasi gerekli bir beyanla

kullanir*®3. Arsa sahibinin bu hakkini kullanirken teknik manada fesih demesi elzem

9 ¢

degildir484. Yani “sozlesmeden doniiyorum”, “sozlesmeyi iptal ediyorum” gibi ciimleler

485

de ayni sonucu dogurur™". Bununla birlikte arsa sahibinin bu iradesinin a¢ik olmasi

478 Demirdoven, s. 630; Secer, s. 103; Cetintepe, s. 203; Biiyiikay, s. 193.

9 Selimoglu, s. 343; Kartal, s. 124.

80y 15. HD. E. 1998/2263, K. 1998/3752 ve T. 08.10.1998, (corpus.com.tr) Ers. Tar. 06.10.2020.
48l Kirmizy, s. 385; Buz, Is Sahibinin Eser Sozlesmesini Feshi, s. 230; Kartal, s. 125.

82 Seger, s. 107.

483 Biiyiikay, s. 195; Buz, Is Sahibinin Eser Sézlesmesini Feshi, s. 229; Seger, s. 104.

8 Demirddven, s. 630; Secer, s. 104.

8 9zmen/Erem, s. 211.
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gereklidir. Yani giiven teorisi **® kapsaminda yiiklenicinin, fesih iradesini agikca

anlamasi gereklidir*®’.

Arsa sahibinin fesih beyani esnasinda muhataba yonelik tazminat teklifinde
bulunup bulunmayacagi hususu tartismalidir*®®. Bir goriise gore arsa sahibinin fesih
bildiriminde bulunurken tazminat teklifini de i¢ine alacak sekilde bildirimde bulunmasi

gerekir*®

. Aksi takdirde yiiklenicinin bildirimi kabul etmemek suretiyle feshi gecersiz
kilmasinin miimkiin oldugu iddia edilmektedir*®. Zira tazminat teklifi olmadan yapilan
fesih bildiriminde yiiklenicinin hukuki durumunun gii¢siiz olacagi, yiiklenicinin hangi
sebeple sdzlesmenin sona erdirildigini bilmeye hakki oldugu ileri siiriilmiistiir*®. Bagka

bir goriis ise arsa sahibinin fesih iradesini agiklarken tazminat teklif etmesine gerek

*® Giiven teorisi, muhataba iletilen beyanmin, muhatapga bilinmesi miimkiin olan tim durum ve
kosullarin, diiriistliik kurali geregince degerlendirilmesi ve nasil anlasilacaginin belirlenmesini ifade
etmektedir. Giiven teorisinin temelinde diiriistliik kurali yatmaktadir. Giiven teorisi hem beyan
sahibini hem de muhatabi aym1 anda korumaktadir. Giiven teorisiyle birlikte taraflarin birbiri ile
catisan menfaatleri dengede tutulmaktadir. Detayli bilgi i¢in bkz. Akyol, s. 33; Isitmen, s. 43.

Seger, s. 105; Yargitay fesih beyaninda bulunan arsa sahibinin hi¢bir sebep belirtmemesi halinde TBK
m. 484 hilkkmiiniin uygulanacagi goriisiindedir. Bkz. Y. 15. HD. E. 1986/4079, K. 1987/3415, T.
05.10.1987, “Davali is sahilbi (bu kere gordiigiim lizum iizerine) diyerek ve baska sebep
gostermeden 22.05.1984 tarih ve 10466 sayili ihtarla davacyr vekdletten azlettigini bildirmis,
davacinin 29.05.1984 ve 23.10.1984 tarihli ihtarlarint da cevapsiz birakmustir. Davali is sahibinin bu
tutum ve davramisi, akdi fiilen ve hukuken fesih ettigi anlamindadir. Diger bir deyimle, davali is
sahibi, eser sozlesmesinin gegerli ve kendisini baglayici olmasina ragmen tek tarafli olarak insaati
davaciya yaptirmamak kararinda oldugunu agik segik ortaya koymustur. Ciinkii ingaatin

487

yiirtitiilebilmesi ve ozellikle hazirlik ¢calismalarina baslanabilmesi icin isin basinda kararlastirildig:
sekle uymasi, hakli bir neden olmadigi halde davacyn vekdletten azletmemesi ya da kendisine
gonderilen ihtarlara vekdleten yiiriitiilmesi gereken islemleri bizzat yapacagint veya yapmaya hazir
oldugunu davaciya cevaben bildirmesi gerekirdi. Davalimin buradaki tutumunu sadece temerriide
diismek seklinde degil, akitten dénme olarak kabulii, somut olayin ozelligine ve amaglanan duruma
daha uygun diiser. Boyle olunca olayda uygulanmasi gereken yasa hiikmii BK.” nin 106 ve 108 nci
maddeleri olmayp ayni kanunun 369. madde hiikmii olmalidir.

Gergekten is sahibi, yiiklenicinin daha ise baslamadan veya isin devami sirasinda BK ‘nin 369.
maddeye dayanarak sézlesmeden donebilir. Hatta isin tamamlanmasini is sahibi engellemis olsa bile
eser sozlesmesine iligkin 6zel hiikiim niteligini tastyan BK’ min 369. Maddeden yararlanarak ileriye
etkili sekilde akdin feshini istemeye hakki vardwr. Bunun igin yiikleniciye tazminat teklif etmesi de
gerekmez. Kuskusuz is sahibinin akitten dénmesinin sonucu, yiiklenicinin olumlu ve olumsuz tiim
zararlarmmi  en iist diizeyde, yasal deyimiyle baligan mabelag odemekten ibarettir.”
(www.sinerjimevzuat.com) Ers. Tar. 27.04.2020.

Seger, s. 108; Oz, Sézlesmeden Donme, s. 140-143; Cetintepe, s. 203.

Biiytikay, s. 193; Tungomag, s. 1090.

Oz, Sozlesmeden Donme, s. 140; Cetintepe, s. 203; Secer, s. 108; Biiyiikay, s. 193; Tungomag, s.
1090.

4o Secer, s. 108; Cetintepe, s. 203.

488
489
490


http://www.sinerjimevzuat.com/
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olmadigi1 savunmaktadir®®. Bu gériise gore, tazminat unsuru TBK m. 484 uyarinca

yapilan feshin sarti degil, sonucudur®®

. Ayn1 zamanda feshin muhatabin kabuliine bagh
olmamasi ve arsa sahibinin yiiklenicinin zararimin ne kadar oldugunu bilebilecek
durumda olmamasi hususlar1 da bu goriisii destekleyen argiimanlardir®®. Kanaatimizce
de arsa payir karsilig1 insaat so6zlesmesi arsa sahibi tarafindan TBK m. 484 uyarinca
feshedilirken tazminat teklifinde bulunulmasina gerek yoktur. Yargitay da konuya

iliskin bir kararinda tazminat teklifinin gerekmedigine hiikkmetmistir*®®.

B. Gerekli Sartlar1 Tasimayan Bir Sona Erdirmenin Tam Tazminatla (Haksiz)

Fesih Sayihp Sayillamayacag Meselesi

Sartlart olugsmamis bir fesih beyaninin haksiz olarak addedilip TBK m. 484

hiikmiine tahvil edilip edilemeyecegi hususu tartismalidir*®®

. Doktrinde bir goriis arsa
sahibinin, baska bir sona erme nedenine dayanmadikca, higcbir sebep gostermemek
kaydiyla gerceklestirecegi fesih beyaninin TBK m. 484 biinyesinde degerlendirilecegini

savunmustur*®’. Doktrinde bir baska goriis ise sartlari olusmadan gerceklesen fesih

492 Kartal, s. 125; Buz, Is Sahibinin Eser S6zlesmesini Feshi, s. 230; Demirddven, s. 628; Cetintepe, s.
204; Secer, s. 108.

493 O, Sézlesmeden Dénme, s. 142; Secer, s. 109; Cevdet Yavuz, Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel
Hiikiimler), (Kisaltmas1: Yavuz: Borglar Hukuku Dersleri) Istanbul 2013, s. 551.

494 Oz, Sozlesmeden Dénme, s. 141; Cetintepe, s. 204; Secer, s. 108-109; Giiler Giimiigsoy Karakurt,
Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Borca Aykirihgmin Onceden Belli Olmasi (Yayimlanmamis
Doktora Tezi) (Kisaltmasi: Giimiissoy Karakurt, Borca Aykirilik), Istanbul Kiiltiir Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii, Istanbul 2016, s. 169.

495 Yargitay’in soz konusu karari, “Gergekten is sahibi, yiiklenicinin daha igse baglamadan veya isin

devami swrasinda BK ‘min  369. maddeye dayanarak sézlesmeden donebilir. Hatta igin

tamamlanmasini is sahibi engellemis olsa bile eser sozlesmesine iliskin 6zel hiikiim niteligini tagiyan

BK’ min 369. Maddeden yararlanarak ileriye etkili sekilde akdin feshini istemeye hakki vardwr. Bunun

icin yiikleniciye tazminat teklif etmesi de gerekmez. Kugskusuz is sahibinin akitten dénmesinin sonucu,

yiiklenicinin olumlu ve olumsuz tiim zararlarmi en iist diizeyde, yasal deyimiyle baligan mabelag

Odemekten ibarettir.”. Bkz. Y. 15. HD. E. 1986/4079, K. 1987/3415, T. 05.10.1987,

(www.sinerjimevzuat.com) Ers. Tar. 27.04.2020.

496 Seger, s. 109.

7 Giimiis, C. II, s. 194; Yargitay’da bir kararinda konuya su sekilde agiklik getirmistir. Y. 15. HD. E.
2004/1836, K. 2004/6272 ve T. 06.12.2004, “...Mahkemece yanlar arasindaki 15.3.1996 tarihli kat
karsiligi insaat sozlesmesinin, davali arsa sahiplerince BK’ min 369.maddesine gore feshedildigi
kabul edilerek bu dogrultuda inceleme yaptirilmis ve yiiklenicinin zarari toplama yontemine gore
hesaplanarak hiikiim altina alinmigtir.

Davada ¢éziimlenmesi gereken ilk husus feshin BK’ mn 369.maddesine dayanilarak yapilip
yapilmadigr hususudur. Bunun i¢in is sahibinin iradesine bakilir ve o irade yorumlanir.

Davali arsa sahipleri tarafindan davact yiikleniciye gonderilen 29.3.1996 tarihli ihtarnamede
"insaata hemen baslanmadigi ve aracilik hizmeti veren emlak biirosunun komisyonunun ddenmedigi,
bu hususlarin giiven kaybina neden oldugu ve islerin saghkli yiiriimeyecegi ve zamaninda


http://www.sinerjimevzuat.com/
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beyaninin TBK m. 484 uyarinca kabul edilmesinin arsa sahibinin durumunu c¢ok

kétiilestirecegini iddia etmistir *.

Bu goriisii savunanlar arsa payr karsiligi insaat
s0zlesmesinin devam etmesi gerektigini, ancak arsa sahibinin sdzlesmeye aykiri olan bu
davraniginin yiiklenici acisindan alacaklinin temerriidii hiikiimlerine dayanilarak

sdzlesmeden donme imkani getirecegini ileri siirmiistiir*®®. Kanaatimizce arsa sahibi bir

bitirilemeyecegi intibaini uyandirdigi” belirtilerek sézlesmenin hakli nedenlerle feshedildigi
bildirilmistir. Gériildiigii gibi arsa sahipleri feshi kendilerince hakl gérdiikleri bir takim sebeplere
baglamislar, sozlesmeyi BK’ nin 369.maddesine dayanarak feshettiklerine dair bir aciklamaya yer
vermemislerdir. Bu nedenle mahkemece feshin BK’ nin 369'a gére yapildiginin kabul edilerek davanin
bu dogrultuda sonuglandirilmasi hatali olmustur. (corpus.com.tr) Ers. Tar. 04.03.2020.

% Bug, Is Sahibinin Eser Sozlesmesini Feshi, s. 217; Oz, Sézlesmeden Dénme, s. 142; Seger, s. 110.

9 Bug, Is Sahibinin Eser Sozlesmesini Feshi, s. 217; Oz, Sozlesmeden Donme, s. 142; Secer, s. 110; Y.
15. HD. E. 2012/7521, K. 2013/3029, T. 09.05.2013 “Davali-kars: davaci kooperatif ile Haydar
Giirbiiz-Ruto Taahhiit ve Ticaret Limited Sirketi ortak girisimi arasinda 25.08.1987 tarihinde
imzalanan sozlesme ile ortak girisim, “Istanbul Deri Mamulleri Sanatkdrlart Kiiciik Sanayi Sitesi
Yapi Kooperatifi Atolye Bloklar Insaati” iginin yapimin iistlenmistir. Bu sozlesme 818 Sayili Bor¢lar
Kanunu'nun 355. maddesi hiikmiinde tanimi yapilan bir eser sozlegmesidir. Anilan sézlesme ortak
girisim tarafindan yiiklenici, kooperatif tarafindan ise is sahibi sifatlariyla imzalanmistir. Bu sozlesme
dava disi ortak girisim ile davact Giirbiiz Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S arasinda yapilan
30.11.1988 tarihli “Insaat Devir Sozlesmesi” ile Giirbiiz Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret Anonim
Sirketine devredilmis ve kooperatif sozlesmenin devrine onay vermistir. Sézlesmenin devrinde
devreden, sozlesmenin tarafi olmaktan ¢ikar, devralan sézlesmenin tarafi olur. Bu hukuksal nedenle
Giirbiiz Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S sozlesmenin yiiklenicisi olarak taraf olmustur.

Yiiklenici sirket tarafindan agilan asil davada sézlesmenin davali kooperatif tarafindan feshedildigi
belirtilerek 25.08.1987 tarihli sozlesmenin 10/b ve 10/c maddeleri hiikiimlerine dayali olarak maddi
tazminat talebinde bulunulmugstur. Gergekten sézlesmenin “sozlesmenin  feshi” baslhkli 10.
maddesinde “Taahhiit konusu isin kooperatifce tek tarafli olarak feshi halinde soyle hareket edilir”
denildikten sonra, (b) fikrasinda “Santiye tesisleri giiniin rayicleri iizerinden kooperatifce satin
alinacaktir" (c) fikrasinda ise "Sozlesmenin kooperatifce feshi veya séz konusu isin yapumindan
vazgecmesi (akdin bozulmasi) halinde (a) ve (b) maddelerindeki miiteahhit alacaklarina ilave olarak
asagidaki sekilde belirtildigi iizere miiteahhide tazminat 6demek zorunludur. Bu tazminat akdin
bozuldugu tarihte birinci kesfin artakalan kismimin, o yilin Bayndwrlik ve Iskan Bakanhgi birim
fivatlart ile degerlendirilmis kesif tutarimin %15°i (yiizde on besi) kar mahrumiyeti ve tazminat olarak
kooperatifce defaten miiteahhide ddenecektir” hiikmiine yer verilmistir.

Goriildiigii gibi sozlesmenin 10/c maddesi hiikmii 818 Sayui Bor¢lar Kanunu’nun 369. maddesi
hiikmiine dayanilarak diizenlenmigstir. Yasa koyucu Bor¢lar Kanunu’nun 369. maddesinde ig sahibine
hicbir gerekce gostermeksizin deyim yerinde ise keyfi olarak eser sozlesmesini feshetmek yetkisini
tammuistir. Burada yiiklenicinin borca aykiri hichir davranisi olmasa bile adeta is sahibinin keyfi
olarak kullanacagi bir sézlesmeyi sona erdirme hakki diizenlenmistir. Is sahibi fesih bildiriminde
bulunurken hicbir neden gostermek zorunda degildir, “feshettim” demesi yeterlidir, zira bu fesih
nedensiz bir fesihtir. Eger is sahibi neden gésterirse Bor¢lar Kanunu 'nun 369. maddesi uygulanamaz.
Clinkii bu kez nedenin hakli olup olmadig tartisilir. Neden haksiz ise, haksiz fesih nedeniyle yiiklenici
olumlu zararni ister, hakly ise bu kez is sahibi yiikleniciden menfi zararini talep edecektir.

Az yukarida metni yazilan sozlesmenin 10/c maddesi hiikmii, is sahibi kooperatifin sebep
gostermeksizin tek yanli irade beyaniyla sozlesmeyi keyfi olarak feshetmesi halinde ddemesi gereken
tazminaty diizenlemektedir. Oysa davali kooperatif fesih bildiriminde bulundugu 10.12.2007 tarihli
ihtarnamesinde “degisen sartlar ve miiteahhidin iyiniyet kurallarina wuygunsuz davranislar
sergilemesi” nedeniyle sozlesmeyi feshettiklerini belirterek fesih sebeplerini gostermis, 20.03.2008
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sebep gostermeksizin fesih beyaninda bulunduysa diiriistliik kurali cergevesinde
yiiklenici bu beyan1 TBK m. 484 hiikmii olarak degerlendirebilir. Yiiklenicinin bu
giiveni korunmaya degerdir. Ancak arsa sahibi bir sebebe dayanarak fesih beyaninda
bulunmusg ise, bu sebebin gerekli sartlar1 tasimadigi anlasildiginda arsa payr karsiligi
ingaat sozlesmesinin mevcudiyetini korumasi gerekir °® . Zira aksi durumda
yiikleniciden tazminat talep edebilecegini arzulayan arsa sahibinin bu beyaninin
gecersiz oldugunun anlagilmasi halinde yiikleniciye tazminat 6demek durumunda
kalmasi1 s6z konusu olur. Bu durumun kabul edilmesi ise hakkaniyete aykiri sonuglar

dogurur™®,

tarihli dilekgesinde ise fesih nedenlerini “pacal kazilarda kazi klaslarimin fahis diizenlenmis olmast,
hak ediglerde arazi yapisi ve plankote hilafina suni olarak kazi kiibajlarinin fazla hesaplanarak haksiz
olarak bedelinin alinmasi, kalip imalatlarinda yerinde yapilan kalip imalati hilafina 21016 poz nolu
birim fiyati yiiksek ozel kalip yapilmis gibi yiikleniciye ddeme yapilmasi, atélye demir dogramalarinin
mevcut yapilarin misli miktart yapilmis gibi hak ediglerle tahsil edilmesi, santiye tagimalart birim
fivatlara dahil oldugu halde beton tasimast pozu altinda ayrica é6deme yapimasi, yil icinde tahsis
edilen odemelerin ayni yil icerisinde bire bir birim fiyatlar: ile déniistiiriilmemesi neticesinde yapilan
fazla édemeler” olarak agiklanmistir. Gériildiigii gibi is sahibi feshi kendisince hakli gordiigii bir
takim sebeplere baglanmustir. O halde sozlegsmenin 10/c maddesi hiitkmii uygulanarak yiiklenicinin kar
kaybi hesaplanamaz. Bu nedenle mahkemece is sahibi kooperatif tarafindan feshin 818 Sayili Bor¢lar
Kanunu’nun 369. maddesine dayali olarak diizenlenen sozlegsmenin 10/c maddesine gére yapildig
kabul edilerek “Bor¢lar Kanunu’'nun 369. maddesi ile sézlesmenin 10/c maddesine gore davact
yiiklenici alacaginin hesaplanmasi yoluna gidildiginin” belirtilmesi ve davamin da bu dogrultuda
sonuglandirilmast hatali olmustur.

Somut olayda, mahkemece toplanan delillerin degerlendirilmesi sonucu davali kooperatifin
sozlesmenin feshinde haksiz oldugunun kabulii isabetli olmustur. Dairemizin yerlesik ictihat ve
uygulamalarina gore eser sozlesmesinin karst tarafin kusuru ile (somut olayda davali is sahibi
kooperatifin) feshi halinde kar kaybinin hesabinda 818 Sayili Borglar Kanunu’'nun 356. maddesinin
yollamaswyla aym Yasa'mn 325. maddesi hiikmiinde ongoriilen yontemin uygulanmasi gereKir.
Bor¢lar Kanunu’nun 356/1. maddesinin yollama yaptigi ayni Kanun'un 325. maddesindeki yontem
kesinti yontemidir. Kesinti yontemine gore yiiklenicinin yapilmayan sozlesme konusu islerden otiirii
mahrum kaldigr karin hesaplanabilmesi icin, yapilmayan igin sézlesmesinin feshi tarihindeki bedeli
saptandiktan sonra, bu bedelden yiiklenicinin igi tamamlamamas: nedeniyle sagladigi tasarruf, bu
stire icinde baska bir is bulup ¢alismissa elde ettigi kar, baska bir is bulmaktan kasten kaginmigsa
kazanabilecegi miktar tespit ettirilip, yaptimayan is bedelinden ¢ikarmak suretiyle bulunan miktarin
kar kaybt oldugunun kabuliiyle is sahibi kooperatiften tahsiline karar vermek gerekir. (corpus.com.tr)
Ers. Tar. 28.04.2020.

Secer, s. 111; Demirddven, s. 618; Buz, Is Sahibinin Eser Sozlesmesini Feshi, s. 217.

Kanun koyucu bu hiikiimle, edimler arasindaki karsiliklilik ilkesini gozeterek, is sahibine eserin
tamamlanmasindan vazge¢me imkanimi tanmmustir. Is sahibinin tam tazminat karsilig1 fesih iradesini
kullanmasi i¢in taraflar arasindaki giiven iligkisinin zedelenmesi zorunlu degildir; giiven iligkisinin

500
501

kaybolmasi durumunda ise sozlesmenin feshi miimkiindiir. Is sahibinin hakli sebebe dayandig
kanaatiyle fesih iradesini muhataba ulastirmasi, ancak bu sebebin fesih i¢in hakli bir sebep olmadig:
sonucuna varilmasi halinde sonug, bozucu yenilik dogurucu hak kullanilarak sézlesmenin ortadan
kalkmadigidir. Bkz. Biiyiikay, s. 179, 182.



88

C. Yiiklenicinin TBK m. 484’¢ Dayanarak Sozlesmeyi Feshedip Edemeyecegi

Meselesi

Tiirk Borglar Kanunu m. 484’e gore sozlesmeyi hicbir sebep gostermeksizin
feshetme hakki yalnizca is sahibine verilmistir'®. Elbette yiiklenici diirtistliik kurallari
geregince sozlesmenin devam ettirilmesinin kendisinden beklenemeyecegi durumlar s6z

503

konusu oldugunda soézlesmeyi sona erdirebilir . Ancak herhangi bir hakli sebep

olmamasina ragmen yiiklenici sézlesmeyi feshederse, bu feshin gegerliligi yoktur ve

sozlesme mevcudiyetini korur 204

Haksiz fesih, sozlesmenin varligt bakimindan
kanunda aksine diizenleme yapilmamis ise, hi¢bir hukuki sonu¢ meydana getirmez.
Sozlesmeyle baglilik ilkesi uyarinca taraflarin borglari aynen devam eder. Edimini
yerine getirmekten kaginan yiikleniciye karsi, haksiz feshe ugrayan arsa sahibinin TBK

55 " Yiiklenici tarafindan

m. 112 uyarinca tiim zararlarini talep etme hakki vardir
gergeklestirilen haksiz fesih, higbir hukuki sonu¢ dogurmamakla beraber eger arsa
sahibi de bu feshi agik yahut zimni olarak kabul ederse bu durumda sézlesme fesihle

degil, taraflarin anlagsmas1 yoluyla sona ermis olur™®.

TBK m. 484 hiikmiinde yiikleniciye bdyle bir hakkin taninmamasi unutma
sonucu degildir. Zira vekalet sozlesmesinin sebep gosterilmeksizin feshedilmesini
diizenleyen TBK m. 512 hiikmiinde kanun koyucu bu hakki hem vekalet verene hem de
vekile tan1m1$t1r507. Vekalet sozlesmesinde de taraflarin sézlesmeyi sona erdirirken

%08 vekalet sozlesmesine

herhangi hakli, objektif bir sebebe dayanmalarina gerek yoktur
iliskin bu hakki taniyan kanun koyucunun eser ve dolayisiyla arsa payi karsiligi ingaat

sdzlesmesine bu hakki tanimamast bilingli bir tercihtir®.

502 Secer, s. 139; Gumis, C. II, s. 197; Giimiissoy Karakurt, Borca Aykirilik, s. 167.

%03 Secer, s. 140.

504 Seger, s. 140; Tandogan, C. II, s. 353.

% Ertas, s. 392.

506 Ertas, s. 392; Secer, s. 141.

%7 H. Giilsah Ecir, Vekélet Sézlesmesinin Sona Ermesi (Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi),
Bahgesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul 2018, s. 55.

508 Secer, s. 141.

%9 Aydogdu/ Kahveci, s. 788; Aral/ Ayranc, s. 433; Giimiigsoy Karakurt, Borca Aykirilik, s. 166-167.
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D. TBK m. 484 Uyarinca Arsa Pay1 Karsiig Insaat Sozlesmesinin Arsa Sahibi

Tarafindan Haksiz Feshinin Sonuc¢lari
1. Sozlesmenin Feshi

Arsa sahibinin TBK m. 484’e dayal olarak s6zlesmeyi feshetmesi durumunda,
arsa payl karsihgi ingaat sozlesmesi ileriye etkili olarak sona erer®®. TBK m. 484
anlaminda arsa sahibinin sézlesmeyi haksiz olarak feshi, fesih iradesinin yiikleniciye
ulagmastyla birlikte hiikiim ve sonuglarin1 dogurur™™. Fesih bozucu yenilik doguran hak

olmasi hasebiyle yiikleniciye ulastig1 andan itibaren sézlesme iliskisi sonlanir®*?,

Fesih ile beraber yiiklenicinin insaati ortaya ¢ikarma borcu sona erer>:.

Sozlesmenin fesih nedeniyle sona ermesine miiteakip, varsa tapu kaydindaki serhin de

terkin edilmesi gerekir>**.

510 Biiyiikay, s. 196; Demirddven, s. 638; Kartal, s. 126; Cetintepe, s. 210; Secer, s. 271.

3 Secer, s. 271.

512 v, 15. HD. E. 2010/7098, K. 2012/350 ve T. 27.01.2012 tarihli bir kararinda bu husus su sekilde ifade
edilmistir; “...Taraflar arasinda diizenlenen 27.05.1998 giinlii Diizenleme Seklinde Gayrimenkul Satis
Vaadi ve Kat Karsiigi Insaat Sozlesmesi'nin varligi ve kapsami ¢ekismesizdir. Davact ve birlesen
davada davali Zehra Agca arsa sahibi; davali ve birlesen davanin davacisi Semsettin Ender Kuskan
ise yiiklenicidir. Arsa sahibi vekilince agilan asil davada, acik¢a ve davaliya kusur yiiklenmeksizin
Bor¢lar Kanunu'nun 369. maddesine dayanilarak 27.05.1998 tarihli sézlesmenin feshi ve yiikleniciye
devredilen arsa paymin iptali ve davact adina tescili ile sozlegsmenin tapudaki serhinin fekki
istenmistir.
Bilindigi tizere BK'nin 369. maddesinde, eserin tamamlanmasindan dnceki bir agamada is sahibinin,
yapilmig islerin bedelini vermek ve yiiklenicinin zarar ve ziyamm baligan mabelag (ferah ferah, bol
bol) tazmin etmek gsarti ile herhangi bir gerekce gostermeksizin sozlesmeyi feshedebilecegi
ongoriilmiistiir. Anilan yasa hiikmiine gore, yiiklenici zarari hesaplanirken BK'min 325. maddesinde
ifade edilen kesinti yontemi degil, toplama yontemi uygulanmir. Bu ydntemde, yiiklenicinin fesih
tarihine kadar yaptigi giderlere (olumsuz zarar), sayet eser tamamlanmis olsaydi o tarihte elde
edecegi net kar (olumlu zarar) eklenerek toplam zarar miktart bulunur. Nitekim BK'nin 369. maddesi
uyarinca yapuan fesih sonucu yiiklenicinin olumlu ve olumsuz tim zararlarmi en iist diizeyde
isteyebilecegi muhtelif Yargitay kararlarinda ifade edilmis bulunmaktadwr. Bunun yaninda arsa pay
karsihigy insaat sézlesmeleri, tapuda pay devri edimi de icerdikleri igin kural olarak ancak taraf
iradelerinin birlesmesi ile ya da mahkeme karart ile feshedilebilirlerse de BK'min 369. maddesi
uyarinca ger¢eklestirilen fesih islemlerinde, fesih iradesinin karsi tarafa ulagmasiyla bozucu yenilik
doguran hak sonuglarint dogurur ve sozlesme iliskisi sona erer. Bu itibarla da yiiklenicinin tazminat
alacagi hesabi anilan tarihteki rayigler iizerinden yapilir. (corpus.com.tr) Ers. Tar. 20.02.2020.

13 Secer, s. 272; Kartal, s. 124.

Y. 15. HD. E. 2012/4928, K. 2012/6570 ve T. 18.10.2012 tarihli bir kararinda bu husus su sekilde

113

ifade edilmistir; “...Yiiklenici tarafindan agilan davada sézlesmenin aynen ifasina karar verilmesi;
arsa sahibinin mirasc¢ilari tarafindan agilan karst davada ise 03.06.2008 tarihli ihtarla yapilan feshin
hakli nedenlere dayandigimin tespiti ile feshin onanmasi, fesihte hakli olunmadigi kabul edilirse

yiiklenicinin ugradigi zararin baligan mabelag tazminine hazir olundugu belirtilerek sozlesmenin
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TBK m. 484 bakimindan arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin feshi halinde,
yiiklenicinin arsa sahibinden isteyebilecegi iki alacagi vardir. Yiiklenicinin ilk alacagi
ingaatin tamamlanan kismu ile orantili olarak yapilan kismin kar5111g1d1r515. Yiiklenicinin

ikinci alacag ise tazminat alacagidir>'®.

2. Yiikleniciye Yapilan Kismin Karsihiginin Verilmesi

Arsa pay1 karsiligl insaat sézlesmesinde yiiklenici sézlesme uyarinca yaptigi
isin karsiliginda para yerine arsa pay1 veya bagimsiz bdlim alir®*’. Bu sebepledir ki
sozlesmenin haksiz feshinde yiikleniciye fesih anina dek yaptigi isin karsiligi olarak
arsa payr yahut bagimsiz boliimiin mii verilecegi yoksa bunu karsilayan paranin mi

. 1
verilecegi hususu tartismalidir **® .

Doktrinde bir goriis, arsa payt karsiligi insaat
sOzlesmesinin arsa sahibi tarafindan haksiz olarak feshedildigi durumlarda, yiiklenicinin
fesih anma dek ortaya ¢ikardigi kisma iligkin bir miktar paranin 6denmesi gerektigini
savunmaktadir™™®. Bu goriisiin mantiginda yiiklenici yaptig isin karsilhigini arsa pay
olarak alirsa, muhtemelen s6zlesmenin feshinden dolay: aralarinda husumet dogacak
olan arsa sahibi ile ayni binada hisse sahibi paydas olarak yer almasinin dogru

olmayacag fikri yatmaktadir®.

Diger goriisii benimseyen yazarlar ise arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde

arsa sahibinin sdzlesmedeki esas borcunun arsa paymi devretmek oldugunu, sozlesme

Bor¢lar Kanunu'nun 369. maddesi uyarinca feshi ve tapu kaydina konan sozlesme serhinin terkini
istenmigstir. Mahkemece asil davanin reddine, karsi davanin kabulii ile sozlesmenin BK'nin 369.
maddesi uyarinca feshine, yiiklenicinin ugradigi toplam 532.383,00 TL zararin davali-karsi davaci
arsa sahibinin miras¢ilarimdan alinarak davaci karst daval yiikleniciye odenmesine karar verilmis,
karar taraf vekillerince temyiz edilmistir.

1-Dosyadaki yazilara, kararin dayandigi delillerle yasaya uygun gerektirici nedenlere ve ozellikle
delillerin takdirinde bir isabetsizlik bulunmamasina gore taraf vekillerinin asagidaki bentlerin
kapsami disinda kalan sair temyiz itirazlarmin reddi gerekmistir.

2-Kars1 davada tapu kaydina konulan sézlesme serhinin terkini de istenmis, mahkemece bu taleple
ilgili olumlu olumsuz bir karar verilmemistir. HMK'nin 26. maddesi uyarinca talep sonucuyla bagh
kalimarak talep edilen tiim istekler hakkinda olumlu olumsuz bir karar verilmesi zorunludur.
Mahkemece sozlesmenin feshine karar verildigine gore tapu kaydindaki serhin de terkinine karar
verilmesi gerekirken serhin terkini istemiyle ilgili olumlu olumsuz bir karar verilmemesi usule aykiri
olmustur.” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 08.03.2020.

Cetintepe, s. 211; Kartal, s. 126; Ergezen, s. 117; Glimiigsoy Karakurt, Borca Aykirilik, s. 170.

%18 Secer, s. 332.
517

515

Erman, insaat Sézlesmesi, s. 3-4; Erzurumluoglu, s. 168; Kostakoglu; s. 2.
518 Seger, s. 295; Oz, Sozlesmeden Donme, s. 148-149; Sarikaya, s. 123.

519 Tandogan, C. 11, s. 151-152; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 78.

520 Secer, s. 296; Kurt, s. 388-389; Sarikaya, s. 123.
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fesihle sona erse dahi, yiiklenicinin arsa sahibinden yaptigi isle orantili olmak kaidesiyle
arsa pay1 yahut bagimsiz boliimiin kendisine devrini isteyebilecegini savunmaktadir®?.
Kanaatimizce bu hususta se¢im yiikleniciye birakilmalidir. Sayet ingaatin tamamlanma
oranina gore yapilan kismin arsa pay1 olarak devri miimkiin degilse bu durumda parasal

degerinin hesaplanarak yiikleniciye 6denmesi en dogru yol olur.

Arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmesinin TBK m. 484 uyarinca haksiz feshi
ileriye etkili sonu¢ dogurdugu i¢in burada feshin Oncesinde yiikleniciden bagimsiz
b6lim satin alan tglincii kisilerin hukuki durumuna da deginmek gerekir. Yiiklenici,
arsa sahibinin s6zlesmeyi feshetmesinden Once, sozlesmede kararlastirildigi sekliyle
kendisinde kalacak arsa pay1 veya bagimsiz boliimleri ligiincii kisilere devretmis yahut

522 . C . .
. Yuklenicinin buradaki amaci

bu tasinmazlar i¢in satis vaadinde bulunmus olabilir
ingaatin yapimi asamasinda kendisine finansman saglamaktir. Iste bu devre konu olan
arsa paylr ya da bagimsiz bolim, feshin ileriye etkili sonu¢ dogurmasi durumunda
yaptig1 kisma karsilik gelecek sekilde yiikleniciye birakilinca, tigiincii kisi yiikleniciden

523

bu boliimiin adina tescilini talep edebilir’®. Bu durumda arsa paylarinin miilkiyetini

iktisap eden ti¢lincii kisilerin kazanimlari korunur®®,

521 Kurt, s. 388; Biiyiikay, s. 198; Oz, Insaat Sézlesmesi, s. 157.

522 Secer, s. 280; Kurt, s. 389; Sarikaya, s. 124.

523 Coskun, s. 180; Ayar Birkin, s. 157; Sarikaya, s. 124.

524 Seger, s. 281; Kirmizi, s.620; Kurt, s. 389; Y. 23. HD. E. 2013/3062, K. 2013/6517 ve T. 24.10.2013
“...Sozlesme iligkisinin sona ermesinden sonra da taraflarin sézlesmenin etkisinden kurtulmalari,
baska bir anlatimla, sézlesme iligkisinin tasfiyesi gerekir. Geriye etkili fesihte arsa sahibi BK' nin
108/1 maddesine dayanarak yiikleniciye veya onun halefi durumundaki kisilere verdigi tapular: geri
isteyebilir. Geriye etkili feshin en onemli sonucu da taraflarin sozlesmenin yapildigi tarihteki mal
varligina getirilmeleridir. Bunun anlami taraflarin hi¢ sozlesme yapilmamis gibi sézlesmenin
yapildigi tarihteki mal varligina dénmeleridir. Kisaca soylemek gerekirse, geriye etkili fesihte
yiikleniciye insaatin fesih tarihindeki fiziki durumuna uygun bagimsiz béliim verilmez. Feshin geriye
etkili olacagr konusunda taraf iradelerinin uyusmamasi halinde mahkemece ileriye etkili feshin
kosullarinmin gerceklesip gerceklesmedigi arastirilmalidir. Fesih ileriye etkili sonuglar yaratacak
sekilde yapimis veya bunun kosullart olusmus ise, feshin dogal sonucu olarak yapilacak tasfiye
isleminde yiiklenici eserin getirildigi fiziki seviyeye wuygun bagimsiz boliim tapusunun devrini
isteyebilir. Feshin geriye etkili olmasi durumunda, sézlesme hi¢ yapimamis farz edilerek hiikiim
doguracagindan taraflar karsulikly olarak birbirlerine verdiklerini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerince
geri alabilir. Ornegin, avans niteliginde bir miktar arsa payi devredilmis ise arsa payinin adina tescili
arsa sahibince; yasaya uygun bir kisuim imaldt gerceklesmis ise bunun bedeli de yiiklenici tarafca
istenebilir. Oysa ileriye etkili fesihte sonug farklidir. Burada arsa sahibi, yiiklenicinin gerceklestirdigi
insaat oraminda arsa payimi devretmekle yiikiimlii olmakla beraber yiiklenicinin kusuru nedeniyle
ugradigi zararlarin 6denmesini de ister. Insaatin seviyesi énce belirlenmeli, davali yiiklenicinin hak
ettigi arsa payt ile arsa sahiplerine bagimsiz boliim ve bwrakilacak pay orani, ingaatin bitirilmig
olmasi durumunda yiikleniciye verilmesi kararlagtirilan bagimsiz béliim oranina kiyas yolu
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3. Yiikleniciye Tazminat Odenmesi

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesini TBK m. 484’e¢ gore fesheden arsa

sahibi, yapilmis olan insaatin karsiliginin yani sira yliklenicinin ugrayacagi biitiin zarari

525

da 6demek zorundadir™”. Bu tazminat ile yiiklenici, s6zlesme kararlastirildign sekliyle

devam etseydi hangi durumda olacaksa o duruma getirilir yani sézlesmeden bekledigi

526

menfaati kazanir’®. Gerek gergek kisi gerekse tiizel kisi olsun, kisinin maddi varliginin

yan1 sira manevi degerleri de mevcuttur. Bu manevi degerlerin igerisinde ad, marka,
onur, ticari itibar ve giiven gibi hususlar da girer. Iste sdzlesmenin haksiz olarak feshi
nasil maddi zarara sebebiyet veriyorsa, taraflarin manevi yonden de bilhassa
uyandirilmis olan ticari itibar ve giivenin kaybolmasi yoniinden etkilenmeleri ve zarara

*2" Bu durumda manevi zarara ugranildigini ispatlamak sartiyla

sO0zlesmenin haksiz feshinden dolayr manevi zarar da istenilebilir?,

ugramalarina sebep olur

Arsa sahibinin, yiikleniciye Odeyecegi zararin miispet zarar niteliginde

oldugunu ve dayanagmin borca aykirilik olmadigimi belirtmek gerekir °* . Zira

tazminatin 6denmesi bakimindan arsa sahibinin kusurlu olmasi sarti aranmamakta,

%0 Eser sozlesmelerinde

tazminatin hesabinin nasil yapilacagi konusunda temel olarak iki yontem kullamlir®®,

kusursuz olsa dahi zarari1 tazminle yiikiimli olmaktadir

uygulanmali, béylece yiiklenicinin yaptigr kismi ifanin ayni olarak karsiligi tespit edilmeli, ayni olarak
bagimsiz boliim verilmesi miimkiin olmadigi takdirde yapilan bagimsiz boliimlerin saptanacak
degerlerine gore ivaz ilavesi suretiyle tasfive gerceklestirilmeli, mevcut ise gore geri alinmasi icap
eden bagimsiz boliim mevcut ise bunlarin yiikleniciye ait oldugu belirlenmelidir. Diger anlatimla,
1984 tarihli IBK uyarinca ileriye etkili fesih, yiiklenicinin yaptigi imalatin oranina gore bedel almast
anlamina gelmektedir. (corpus.com.tr) Ers. Tar. 18.03.2020.

> Kartal, s. 127; Cetintepe, s. 214.

526 Seger, s. 332.

52 Seger, s. 333.

528 Serozan, Donme, s. 177; Secer, s. 333.

529 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 687;Biiyiikay, s. 196, Seger, S. 333.

530 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 687; Seger, s. 334; Cetintepe, s. 214.

Y. 15. HD. E. 2013/ 4839, K. 2014/4650, T. 02.07.2014 “818 sayili Bor¢lar Kanunu'nun 369.
maddesi hiikmii (TBK m. 484), yiiklenicinin zararinin tiimiinii 6deyerek sozlesmeyi bozma yetkisini is-
eser sahibine tammaktadir. Is-eser sahibinin bu yetkisini kullanabilmesi igin eser bitmeden énce, eser
sahibinin yapilmis olan béliimiin karsiligini 6demesi ve yiiklenicinin biitiin zararini en genis kapsamli
sekilde tazmin etmesi gerekir. Anilan Yasa hiikmiinde yer alan baligan mabelag tazminat terimi, ferah
ferah, bol bol anlamina gelen en genis kapsamli bir tazminat bigimidir. Gerek oOgretide, gerek

5

N

Yargitay uygulamasinda, bu tazminat hesabinda kullanilan yéntem toplama metodudur. Bu yontemde,
yiiklenicinin zarari, fesih anina kadar tiim giderlere, eser bitmis olsaydi saglayabilecegi net kar
eklenmek suretiyle tespit edilir. 818 sayili Kanunu'nun 369. maddesi hiikmiine ve dolayisiyla toplama
metoduna gore yiiklenicinin kar kaybi ve zararimin hesaplanabilmesi i¢in is-eser sahibinin, fesih



93

Bunlardan kesinti metoduna veya olumsuz (menfi) usule gore, eser igin sdzlesme ile
kararlastirilan bedelden, yliklenicinin isi tamamlamamasi sebebiyle tasarruf ettigi miktar
ve bos kalmasi sebebiyle baska is bularak elde ettigi kar veya boyle bir is yapmaktan
kasten kacinarak kazanamadigi miktar indirilerek is sahibinin 6deyecegi tazminat
hesaplanir’®. Toplama metoduna (olumlu, miispet usule) gore ise, yiiklenicinin fesih
anina kadar yaptig1 gergek giderler ile eser tamamlanmis olsaydi o isten elde edecegi

safi olmayan kar toplanarak, tazminat miktar1 tespit edilirr®.

Arsa sahibinin, arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesini feshetmesi durumunda
yiiklenicinin zararnin nasil hesaplanacagi hususu da doktrinde tartismalidir ***
Yiiklenici, insaati siirdiiriirken, arsa sahibinin TBK m. 484 hiikmiinii esas alarak
s0zlesmeyi feshetmesi durumunda evvela ingaatin tamamina oranla ne kadarlik kisminin
yapildigi saptanir. Akabinde ise sozlesmede yiikleniciye verilecek arsa paymin, bu

orandaki kisminin yiiklenici tarafindan orantili bedel olarak istenilebilecegi anlagilir=.

bildiriminde bulunurken hi¢bir neden gostermemesi gerekir. Ciinkii anilan Yasa hiikmiine dayali fesih
nedensiz bir fesihtir. Is sahibi, fesih bildiriminde neden gostermisse, 818 sayili Kanun'un 369.
maddesi uygulanmaz, bu durumda fesih nedeninin hakli olup olmadigr arastirilir; neden haksiz ise,
kusurlu is sahibinden yiiklenici, olumlu zararini isteyebilir. Somut olayda ise, is sahibi idare, Saglik
Bakanhgi'min  Kalecik Ilgesi igin sozlesme konusu isin yapumasina yonelik yatirima ihtiyag
duyulmadigi, anilan insaatin farkly bir yatirima doniistiiriilmesi halinde hem siire hem de yiiksek
maliyet getirecegi gerekcesiyle fesih bildiriminde bulunmustur. Gorildiigii iizere, fesih bildirimi, keyfi
olmayp, ozetle finansman yoklugu sebebiyle yapilmistir ve fesihte de davali idare tamamen
kusurludur. Haksiz fesihten dolayr olumlu zarar kapsaminda ki kar yoksunlugu, 818 sayili Kanun'un
356/1. maddesinin yollamasiyla aynmi Kanun'un 325. maddesinde diizenlenen Kesinti yontemine gére
hesaplanmasi gerekir. Bu yonteme gore, sozlesme konusu eserin hi¢ yapimamis olmasi halinde tiim is
bedeli; kismen yapilmis ise yapimayan kismin bedeli, sozlesmenin feshi tarihi itibariyle belirlenir ve
sonra da bu bedelden yiiklenicinin isi tamamen ya da kismen tamamlamamasi sebebiyle sagladig
tasarruf, bu siire i¢inde baska bir is yapmigsa bu isten elde ettigi kar, baska bir ig yapmaktan kasten
kaginmissa kazanabilecegi kar miktar: saptanan bedelden ¢ikarilir ve bulunan miktar, haksiz fesih
nedeniyle  gercgeklesen kar  yoksunlugu tazminati olarak  hesaplanmis olur.”
(www.sinerjimevzuat.com) Ers. Tar. 09.11.2020.

%32 Cetintepe, s. 214; Buz, is Sahibinin Eser Sozlesmesini Feshi, s. 242; Seger, s. 338-339; Zevkliler/
Gokyayla, s. 569.

%% Secer, s. 335.

534 Ergezen, s. 120; Demirdoven, s. 643; Yavuz, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 552.

*% Seger, s. 349; Y. 15. HD. E. 1998/ 1591, K. 1998/2793, T. 25.06.1998 “Bu davada 28.6.1988 tarihli
arsa karsilig insaat ve satiy vaadi sozlesmesi uyarmmca 40 dublex dairenin insaatinin yapimi
karsiiginda davaciya verilmesi gereken arsa tapularimin iptal ve tescili ile ayrica tapu disinda
kararlastirilan bedelden 6denmeyen miktarin tahsili istenmistir. Mahkemece akdin feshinde daval
kooperatifin kusurlu bulundugu kabul edilerek dava sonuglandwrilmigtir. Dairece de yapilan bozmada
da davalinin kusurlu bulundugu vurgulanmis, davali karar diizeltme yoluna da gitmediginden akdin
bozulmasinda davalimin tamamen kusurlu bulundugu hususu kesinlik kazanmistir. Dava esasta; BK
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Bu aciklamalardan sonra miispet zarar kavramini daha detayli olarak ele almay1

faydal1 goriiyoruz.
a. Miispet Zarar

Taraflarin  karsilikli  ve birbirine uygun irade beyanlarina dayanan

sozlesmelerden dogan ifa borcunun geregi gibi yerine getirilmemesinin sonucu olarak

369. maddeye gore akdin feshedilmesi iddiasiyla agilmis, buna gére verilecek tazminatin da ayin
olarak yani (tapu iptali) bigciminde degerlendirilmesi istenmistir. Davadaki taleplerin icerisinde,
davacn insaati belli bir seviyeye getirmesi nedeniyle kendisine bedel yerine verilmesi gereken arsa
tapularimin iptali de yer almaktadir. Bu nedenle konunun iki ayri esasta incelenmesinde yarar
bulunmaktadir. Mahkemece verilen kararin temyizi iizerine dairemizin ¢ogunlugunu olusturan
tiyelerince; akdin feshi haksiz olsa bile davacinin "is bedeli olarak” tapu isteyemeyecegi, akdin feshi
geriye etkili tesir icra edeceginden, bedelin para olarak verilebilecegi kabul edilmistir. Azinlitk oyunda
bulunanlar ise, olayin ézelligine ve davalinin kusuruyla akdin bozulmasi sebebiyle insaatin seviyesine
uygun tapu verilmesi gerektigini belirtmiglerdir. Bigimine uygun, gecerli bir sézlesmeyle arsa karsilig
insaat yapan ve edimini tamamen yerine getiren yiiklenicinin bedel olarak tapuya hak kazanacaginda
uyusmazlik yoktur. Ne var ki, herhangi bir nedenle insaatin yarim birakilmasi, tamamlanamamasi
durumunda, yiiklenicinin sadece bedel olarak para talep edebilecegi seklinde uzun siire devam eden
uygulama, insaatlarda 3. kigilerin bagimsiz boliim alp tapu alamamalari, yiiklenicilerin ise hi¢bir
ticret almadan ingaati belirli bir seviyeye getirmelerine ragmen bitirememeleri durumunda alacaklart
paranmin tist seviyede deger kaybetmesi yiiziinden haksizliklara yol agmasi nedeniyle, uygulamada
ctkan farkli kararlarin birlestirilmesi icin (i¢tihadi birlestirme) yoluna gidilmis ve YBGK'nin
25.1.1994 tarih ve 3-1 sayili IBK ile, kusurlariyla akdin feshine neden olan yiiklenicilerin, olayin
ozelligi ve insaatin seviyesine gore hakli kiliyorsa, yaptigi insaat oraninda tapu alabilmelerine imkan
tamnmustir. Olayda; akit, yiiklenicinin degil, bizzat arsa sahibi olan kooperatifin kusuruyla bozulmus
ve kusur durumu kesinlesmistir. Anilan igtihadi birlestirme karariyla yiiklenicilere tanmman imkan,
kusuru bulunmayan yiiklenicilerin akdinin bozulmast durumunda da her haliikarda kabul edilmelidir.
Ictihadi birlestirme kararinin konuyla tamamen mutabakati yok ise de kararin gerek¢esindeki diisiince
ve ictihadl birlestirmenin maksat ve esprisi goz oniinde tutuldugunda arsa sahibinin kusuruyla akdin
feshi halinde yiiklenicilerin yaptiklar: is oraminda tapuya hak kazanabileceklerinin kabulii her olayin
ozelligine gore degerlendirilmelidir. Dava konusu iste ise insaat belirli bir seviyeye getirilmis ve o
ana kadar davaciya tapu intikali yapilmamistir. Yiiklenici davaciya is karsiligi verilecek arsalar
tizerinde insaatlar, alt yapilar olusturulmus ve ticiincii kisilere de satilmistir. Bu asamada ve ozellikle
kusursuz bulunmasi nedeniyle bu olayda davacimin insaatin seviyesi oraminda tapu almaya hak
kazandiginin benimsenmesi hak, adalet ve nefaset kurallarina ve ictihadi birlestirmenin esprisine
uygun diisecektir. Bu nedenle mahkemece, belirtilen ilkeler dogrultusunda, insaatta mevcut eksiklikler
ile, isteki kusur ve nefasetlerin seviyeye etkisi de nazara alinarak davacinmin tapuya hak kazanacagi
fiziki orana isabet edecek miktardan tapunun iptaliyle davaci adina tesciline karar verilmelidir.
Incelenmesi gereken ikinci esasa gelince; yukarida da belirtildigi gibi akdin BK 369'a gore
feshedildigi iddiasiyla tapu iptali istenmis ise de sozlesmede akdin feshi halinde yiiklenicinin
yapamadigr isi karsiiginda tazminat olarak tapu verilecegine dair bir hiikiim bulunmadigindan,
davact akdin haksiz feshi nedeniyle tapuya degil, tazminata "mahrum kaldigi kdarva" hak kazanacaktir.
Bu talep ise akdin davacinin kusuruna dayanilarak feshedilmesi nedeniyle BK' nin 369. maddesine
gore degil, aymi yasamin 325. maddesinde belirtilen esaslar dikkate alinarak degerlendirilmesi
gerekeceginden mahkemece ¢ogun iginde azinda bulundugu diisiincesinden hareketle haksiz fesih
nedeniyle ugranilan kdr kaybi bilirkisilerden alinacak bir raporla saptanmip bulunacak miktara
hiikmedilmelidir...” (www.sinerjimevzuat.com) Ers. Tar. 28.04.2020.
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sozlesme taraflariin belirli miktarda zarara ugramalar1 séz konusudur®*®. Bu zarar

bazen sozlesmenin ifa edilmesiyle elde edilecek yarardan yoksun kalinmasi seklinde

ortaya cikabilecegi gibi bazen de tek basina s6zlesmeye aykiri davranistan dogabilir537.

Menfi zarar- miispet zarar seklinde adlandirilan bu iki zarar tiirinden konumuzla alakali
olan1 miispet zarardir. Zira kanun maddesinde (TBK m. 484) 6ngoériilen miispet zarar ve
kar§111g1d1r538. Miispet zarar, yiiklenicinin arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesine konu
olan bagimsiz boliimiin tamamlanmamasi nedeniyle ugramis oldugu zarardir™®. Bu

zarar, yiiklenicinin malvarliginin simdiki durumu ile ingaat tamamlanip edimin

540

sozlesmeye uygun sekilde ifa edilmesi arasindaki farktir™". Miispet zarar kapsaminda

olan zarar tiirleri ise fiili zarar ve yoksun kalman kar olarak ikiye ayrilir>*!,

aa. Fiili Zarar

Fiili zarar, sozlesmeye konu bagimsiz boliimiin tesliminin ger¢eklesmemesi ve

arsa sahibince s6zlesmenin haksiz olarak feshedilmesi sonucunda, yiiklenicinin 6demek

542

zorunda kaldig1r masraflardir’™. Yiiklenici tarafindan 6denen kira, faiz, ticlincii kisilere

Odenen tazminatlar, cezai sart gibi masraf kalemleri fiili zarar olarak yer alir 3

536 7zevkliler/ Gokyayla, s. 574; Aral/ Ayranci, s. 378-379.

537 Kaya, s. 77; Bahadir, s. 15.

%% Kartal, s. 128.

9 Ali Ziya Kahveci, Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sézlesmesinin Sona Ermesi, (Yayimlanmams Yiiksek
Lisans Tezi), Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dal,
Istanbul 2017, s. 116.

540 Selimoglu, s. 353; Kostakoglu, s. 588.

1y, 23. HD. E. 2015/4159, K. 2015/6432 ve T. 09.10.2015 tarihli bir kararinda ... Miispet zarar ise,

sozlesme nedeniyle cebe girmesi gereken paranin, girmemesi nedeniyle meydana gelen zarardwr. Bu

niteligi geregi, miispet zarar daima ileriye doniik olup, bir beklenti kaybidwr. Diger bir ifadeyle miispet
zarar, akdin hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesinden dogan zarar seklinde de tanimlanabilir.

Binalarin bitirilmis olmasi halinde getirmesi beklenen kira geliri kaybi, geciken ifa nedeniyle ifaya

bagh ceza (BK 158/11), se¢imlik ceza (BK 158/1), eksik isler bedeli, kdr kaybi, gecikme tazminati (BK

106/2) miispet zarar kapsamindaki alacak kalemlerinden bazilaridir.” (corpus.com.tr) Ers. Tar.

04.04.2020.

Kocaaga, s. 126; Mustafa Resit Karahasan, Sorumluluk Hukuku- Sézlesmeden Dogan Sorumluluk,

Istanbul 2003, s. 82 vd.

* Kahveci, s. 99; Ocal, s. 50; Y. 15. HD. E. 1994/1676, K. 1994/6345 ve T. 31.10.1994 tarihli bir
kararinda “...Davaliya ait parselde arsa payt karsiligi insaat yapummmin 14.8.1991 giiniinde bigimine

542

uygun sozlesmeyle davaci tarafindan iistlenilmig, insaat izni igin islemlere baslanilmus, 9.9.1991 giinlii
telgrafla sozlesmenin feshedildigi davali arsa sahibi tarafindan davaciya bildirilmis, 16.9.1991
giintinde de davacwin isin yapilmasi amaciyla verilen vekaletten azledilmis oldugu ¢ekisme konusu
degildir. Davaci yiiklenici feshin haksiz oldugundan bahisle fazlaya dair hakki sakli tutarak kar
mahrumiyeti olarak 20 milyon, yapilan giderler toplami 599 bin, sozlesmeyle kararlastirilan cezai
sart tutart 7 milyon TL olmak iizere 27.599.000 TL nin dava tarihinden yasal faiziyle tahsilini dava
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Yiiklenici, arsa sahibi tarafindan sdzlesmenin haksiz feshedilmesine bagli olarak yaptigi
tiim masraflar1 arsa sahibinden isteyebilir. Yiklenicinin bu zararlariin tazminini
isteyebilmesi i¢in olusan zarar ile haksiz fesih arasinda uygun illiyet baginin olmasi

gereklidir.
bb. Yoksun Kalinan Kar

Sozlesmeye konu bagimsiz boliimiin tesliminden Once arsa sahibi tarafindan

sozlesmenin haksiz feshedilmesi durumunda, yiiklenici kazanmayr umdugu kimi

544

kazanglarin tamamindan ya da bir kismindan yoksun kalir®*. Iste yiiklenici bu kazang

(kar) mahrumiyetini arsa sahibinden isteyebilir ** . Bu durumda, haksiz feshin

etmis, davali tarafsa kendilerine verilen bagimsiz béliimlerin az oldugunu, sozlesmeden bu nedenle
doniildiigiinii bildirip davanin reddini istemis, mahkemece alinan bilirkisi raporuna bagh kalinarak
15.361.000 TL kar mahrumiyeti, 7 milyon cezai sart, 199 bin TL sozlesme giderleri toplami diye
22.561.000 TL. nin tahsiline, fazla istemin reddine karar verilmis, bu karar her iki yanca temyiz
edilmistir.

1-Dosyadaki yazilara, kararmm dayandigi delillerle yasaya uygun gerektirici nedenlere ve dzellikle
sozlesmeyle haksiz fesih halinde arsa sahibinin, yiiklenicinin "ugrayacagi zarar ve ziyanlari, kar
mahrumiyetleri ve ayrica arsa bedeli kadar cezai sarti 6demeyi" kabul ve taahhiit etmis bulunmasina
gore davalimin tiim, davacuin asagidaki bendin kapsami disinda kalan sair temyiz itirazlar: yerinde
degildir.”. Yine Y. 15. HD. E. 2005/3830, K. 2006/3131 ve T. 29.05.2006 tarihli bir kararinda “...
Taraflar arasinda 29.11.1996 tarihli diizenleme seklinde kat karsiligi insaat ve gayrimenkul satis
vaadi sozlesmesi imzalanmistir. Sozlesmeye gore davali yiiklenici, B. Belediyesinin davali kooperatife
tahsis ettigi 26.000 metrekare arsa iizerinde 180 adet konut insa edecek, 67 konut kooperatife, 113
konut ise yiikleniciye ait olacaktir. Sézlesme geregi (madde 8) kooperatif yiiklenici firmaya bir defaya
mahsus olmak iizere 5.300.000.000 TL para ddeyecektir. Davact kooperatif dava tarihinden once
21.05.2001 tarihinde keside ettigi ihtarla yiiklenici edimlerini yerine getirmediginden sozlesmeyi
feshettigini davaliya bildirmis, 12/11/2001 tarihinde agmis oldugu bu dava ile de sézlesmenin 8.
Maddesi uyarinca ddenen  3.000.000.000 TL ile soézlesmenin 11/N maddesinde ongoriilen
5.000.000.000 TL donme cezaswmin tahsilini istemistir. ... Davact davadan once keside ettigi ihtarla
sozlesmeyi feshettigini yiikleniciye bildirmis, davada sézlesme geregi ddedigi paramin da iadesini
talep etmis olmakla oncelikle davact kooperatifin sézlesmenin feshinde hakli olup olmadiginin
belirlenmesi ile sonucuna gére feshin hakli ya da haksiz nedenlere dayali olarak feshedildiginin
hiikiim altina alinmasi gerekir. Mahkeme kararinin gerekge kisminda davact kooperatifin sozlesmede
ongoriilen oncelikli edimini yerine getirmedigi hususuna yer verilmis ise de hiikiim fikrasinda
sozlesmenin feshi ve davacinin sozlesmenin 11/N maddesine gore cezai sart talebi ile ilgili olarak
miispet ya da menfi bir karar verilmemis olmasi dogru goriilmemistir.” (corpus.com.tr) Ers. Tar.
04.03.2020.

Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borglar Hukuku, s. 559; Karahasan, s. 83.

Aydemir, s.448; Y. 15. HD. E. 2007/200, K. 2008/53 ve T. 14.01.2008 tarihli bir kararinda “...eser
sozlesmesinin haksiz feshi nedeniyle maddi ve manevi tazminat istemine iliskindir. Davaci haksiz fesih
nedeniyle kar kaybini istemekte hakl oldugundan, kar kaybi alacaguin bilirkisi kurulundan alinacak

544
54

a

ek raporla hesaplattiniip hiikiim altina alinmasi gerekirken, hatali degerlendirme sonucu davanin

tiimden reddi dogru olmanugtir.” Y. 15. HD. E. 2006/6517, K. 2008/1263 ve T. 29.02.2008 tarihli bir

‘

kararinda “...Dava, haksiz fesih nedeniyle kar kaybinin tahsili istemiyle acilmis, mahkemece islahla

artirilan miktarda dikkate alinarak davamin kabuliine karar verilmis, karar davali vekili tarafindan
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gerceklestigi tarihte sozlesmeye konu isten kalan kisim goz onlinde bulundurulmak
suretiyle yiiklenicinin kazan¢ mahrumiyeti hesaplanabilir. Kazang, ticari bir isten
saglanan para veya yarar olduguna gore, ingaatin meydana getirilmesi i¢in her tiirlii

giderin diisiirilmesiyle bedelden yiikleniciye kalacak olan yarar onun kazanci olur’®.

temyiz edilmistir. 1- Dosyadaki yazilara, kararm dayandigi delillerle yasaya uygun gerektirici
nedenlere ve ozellikle delillerin takdirinde bir isabetsizlik bulunmamasina gére davalinin sair temyiz
itirazlarmmin reddi gerekmistir. 2- Taraflar arasindaki 14.04.2001 tarihli taseron sozlesmesinin 2.
maddesinde temel enjeksiyonundan sonra temel ¢ukuru, kil ve filtre ile doldurulmasi isinin de davaci
taseron girket tarafindan yapilmast kararlastirilmigtir. Davali yiiklenicinin 03.08.2001 tarihli ihtarla
sozlesmeyi feshetmesi nedeniyle bu dava agilmistir. Taraflar arasindaki sozlesmede yapilacak dolgu
miktart agik olarak kararlastirilmamigtir. Dosyada bulunan yine davact taseron tarafindan yapilan ve
dava konusu olmayan kazi igine ait 2 adet hak edisten 50.000 m3 kazi yapidig: anlasimaktadir.
Mahkemece is sahibi DSI 74. Sube Miidiirligii'nden gelen yazi cevabina gére, davaci taseronu
500.000 m3 dolgu yapacagi degerlendirilerek kar mahrumiyeti karar altina alimmigtir. Dosyada
bulunan davaci tarafca hazirlandigi davact vekili tarafindan kabul edilen dolgu hak edis ornegine
gore, 50.000 m3 dolgu miktari iizerinden hesaplama yapildigi ve ornek hak edis hazirlandig
anlasimaktadwr. Dolgu isi davact tarafca yapilmadigindan ve ornek hak edis de imza
bulunmadigindan burada yazili olan 50.000 m3'in baglayict kabul edilmesi miimkiin degildir. Davali
vekili temyiz dilekgesine ekledigi DSI 74. Sube Miidiirliigii'nden aldigi 01.09.2006 giinlii yazidan
dolgu miktarvmin 56.277,296 m3 oldugunu bildirildigi goriilmiistiir. Bu yazi dosyamin karara
ctkmasindan sonra temyiz agamasinda dosyaya konuldugundan mahkemece degerlendirilmemistir.
Mahkemece dolgu isi miktarmin aragtiridmasi i¢in yazilan yazida ayrintiya yer verilmedigi, davali
yiiklenici sirketin baraj yapiminda c¢alisan taseronlari tarafindan yapilan dolgu miktarinin
bildirilmesinin istendigi goriilmiistiir. Davacinin sézlesme geregi yapacagi dolgu isi 2. maddede
agiklanmigtir. Soz konusu maddeye gore davaci yiiklenicinin Saraydiizii baraji iginin cutt-off ve
cekirdek kazilarimin yapimasi temel enjeksiyonundan sonra temel c¢ukurunun kil ve filtre ile
doldurulmast isini yapacagi, fesih nedeniyle bu isi yapamadigi agiktir. Bu durumda mahkemece
sozlesmenin 2. maddesi uyarinca davac taseronun yapacagi dolgu isinin niteligi belirtilerek DSI'den
gerekli arastirma yapilip, davaciya yaptirilmayan dolgu isi miktart tam olarak belirlenmeden yazil
sekilde davanin kabuliine karar verilmesi dogru olmamistir. Mahkemece yapilacak is, taraflar
arasindaki 14.04.2001 giinlii sézlesmenin 2. maddesinde belirtilen davacit tageron tarafindan
yapilmast kararlastirilan ve sézlesmenin feshi nedeniyle davaciya yaptirilmayan dolgu miktart
konusunda DSI'nin ilgili birimine yazi yazilarak, davaciya yaptirilmayan dolgu miktarinin
belirlenmesinden, buna gore bilirkisilerden ek rapor alinarak sonucuna gore degerlendirme yapilip
davacimin kar kaybi konusunda karar verilmesinden ibarettir. Kararin bu nedenle bozulmasi
gerekmistir.””  Yine Y. 15. HD. E. 2003/5392, K. 2003/5738ve T. 03.12.2003 tarihli bir baska

13

kararinda “...Davali akdi fesihte haksizdir. Ancak yanlar arasinda imzalanan sézlesmenin 8/C
maddesinde isin %30 artis veya eksiltme ile yaptirilabilecegi hiikme baglandigindan, mahkemece
fesih tarihi itibariyle eksik birakilan tim iglerin %70 tizerinden mahrum kaliman karin hesap
ettirilmesi gerekirken yapimayan tiim isler baz alinarak tazminat hesaplanmasi yerinde olmadigi gibi
BK.325. maddesi uyarmca davacimin fesih nedeniyle kalan isleri yapmamasindan dolayt tasarruf
ettigi yahut bu arada diger bir isten dolayr kazandigi veya kazanmaktan kasten feragat eyledigi bir
miktar varsa bilirkisiden alinacak ek raporla saptanarak davaci alacagindan diisiilmek suretiyle
sonuca varimast gerekirken bu hususlar ftizerinde durulmadan hiikiim tesisi isabetsizdir.”

(corpus.com.tr) E. T. 04.03.2020.
%6 Eren, Genel Hiikiimler, s. 555 vd.; Ocal, s. 52-53.



98

Yiiklenicinin alacagi tazminatin hesaplanmasi igin iki farkli yontem kullanilir.
Toplama ve kesinti yontemi olarak adlandirilan bu iki yontemden tazminat alacaklisi
olan yliklenicinin kendisi i¢in ispatlanmasi daha basit olan yontemi se¢gmede serbest

oldugu doktrinde ileri siiriilmektedir®*’.

Toplama yonteminde, s6zlesmenin feshi anina dek tiim gider ve masraflar ile
insaatin bitirilmesi halinde kazanilacak briit kar toplanarak yiikleniciye 6denir”*®. Bu
yontemde fesih beyanina kadar insa edilen kisim ile fesih beyanindan sonraki kisim ayr1

ayri toplanmahd1r549.

Kesinti yonteminde ise tiim bedelden, yapilamayan is neticesinde yiiklenici
tarafindan tasarruf edilen bedel ve kazanamadig: kar indirilerek bu bedel yiikleniciye
6denir°. Bu yonteme gore kar kaybi bulunurken, fesih tarihinden sonra isin yiiklenici
tarafindan yapilamayan kisminin sézlesme fiyatlari ile yiikleniciye saglayacagi kazang
bulunup, bundan sonra, isi yapmamis olmasi sebebiyle yiiklenicinin tasarruf ettigi
seyler, fesihten sonraki kalan is siiresi i¢inde, yiiklenici tarafindan bir baska is bulunmusg
ise, bu siire zarfinda saglamis oldugu kazanglar, fesihten sonraki kalan is siiresi iginde
baska bir is bulmak veya kazang saglamak miimkiin iken, kasten is almamak suretiyle

551 552

kagirdigr kazang firsatlar®™-, tespit edilerek bunlarin kazangtan diistilmesi gereklidir™.

547 Kartal, s. 127; Glimiigsoy Karakurt, Borca Aykirilik, s. 170; Oz, Insaat Sozlesmesi, s. 235; Ergezen, s.
120.

8 Aral/Ayrancy, s. 426, Kocaaga, s. 258; Biiyiikay, s. 198.

59 Kahveci, s. 181; Buz, Is Sahibinin Eser Sozlesmesini Feshi, s. 233.

550 Zevkliler/Gokyayla, s. 609, Kahveci, s. 182; Kartal, s. 127-128; Oz, Sozlesmeden Dénme, s. 148-149;
Cetintepe, s. 213.

1Y, 15. HD. E. 2004/4537, K. 2005/1427 ve T. 14.03.2005 tarihli bir kararinda “Davada, haksiz fesih
nedeniyle ugranilan kdr kaybina hiikmedilmesi istenilmistir. Mahkemece alinan bilirkisi raporunda
kalan imaldt nedeniyle davacinin kar mahrumiyeti hesaplanirken isin kalan béliimiiniin yapiimamast
nedeniyle edinilen tasarruf, baska bir is nedeniyle kazandigi veya kazanmaktan kasten feragat
eyledigi seylerin mahsubu yapimis degildir (BK m.325 ). Ote yandan, yine bilirkisiler hesaplanan kar
kaybina santiye ve personel giderlerinin davaci kayplart oldugu ilavesi gerektigi belirtilmistir. Oysa
s0z konusu giderler bu is nedeniyle kar elde edilebilmesi i¢in yapilmast zorunludur. Bir baska
anlatimla kdr kayb: yaminda ayrica bu giderler kabul edilemez. O halde;, mahkemece yapilmasi
gereken is, bilirkisilerden ek rapor alinarak davanmin kdr kaybindan BK 'min 325.maddesine gére
gerekli indirimin  yaptirilmasindan sonra kalan miktara hiikiim  kurulmasindan  ibarettir.”
(corpus.com.tr) Ers. Tar. 06.04.2020.

*? Kostakoglu, s. 715-716, Y. 15. HD. E. 2000/2199, K. 2000/3214 ve T. 22.06.2000 tarihli bir kararinda
“...Taahhiit kapsamindan c¢ikarilan isin bitmis bedelinden, yiiklenicinin isi tamamlamis olmasi
nedeniyle sagladigi tasarruflar, isin siiresi i¢inde baska islerden elde ettigi ya da elde etmeyi ihmal
ettigi karlar ile baska is bulmamissa veya is bulmaktan kasten kaginmissa elde edebilecegi kazang ile
bu isten saglayacagi karin iginde bulunmasi gereken giderler, hesap edilecek kar yoksunlugundan
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Yargitay kararlarinda yontemlerden birisi izerinde 1srar edilmemekte, bazen toplama®

:554

bazen de kesinti®" yonteminin benimsendigi goriilmektedir. Kanaatimizce de TBK’nin

553

554

indirilmek suretiyle kalan miktar davacimin kar mahrumiyetini olusturacaktir. Bu hesaplamada
tenzilat oranlari da gozetilmelidir.” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 10.03.2020.

Y. 15. HD. 1998/833, 1998/1348, T. 02.04.1998, “Davali arsa sahibi, sozlesmeyi BK' nin 369.
maddesine gore feshettigini bildirmistir. BK' nin 369. maddesine gore, arsa sahibi, eser sézlesmesini
hicbir neden gostermeksizin feshedebilir. Yasa, bu fesih hakkini, arsa sahibine tanimistir. Ne var ki,
bu tiir feshin bir bedeli vardir. Bu bedel de, yiiklenicinin zararmmn baligan mabelag tazminidir. Ferah
ferah, bol bol anlamina gelen baligan mabelag tazminat, en genis kapsamli bir tazminat bigimidir.
Gerek ogretide, gerek Yargitay uygulamasinda, bu tazminatin hesabinda kullanilan yontem toplama
metodudur. Bu yontemde, yiiklenicinin zarari, fesih amina kadar yaptigi tiim giderlere, eser bitmis
olsaydi saglayabilecegi net kar eklenmek suretiyle tespit edilir. Somut olayda, mahkemece izlenmesi
gereken yol sudur: Sozlesmenin 19. maddesine gére insaatin miiddeti, su basman vizesinin
alimmasindan itibaren 24 aydwr. Sozlesmenin yapilmasint miiteakip su basman vizesinin hangi tarihte
alinmast gerektigi, teknik bilirkisiye hesaplattirilarak, buna 24 ay eklenmeli ve bdylece teslim tarihi
bulunmalidwr. Sézlesmenin yapildigi 4.11.1991 tarihinden, az yukaridaki arastirmaya gére bulunacak
teslim tarihine kadar, insaatin yapildigi yilar itibariyle, serbest piyasa rayici iizerinden toplam
maliyet bedeli (kar harig), eskale edilmeden, hesaplanmall ve sozlesme uyarinca yiikleniciye isabet
eden bagimsiz boliimlerin, insaatin bitim tarihindeki serbest piyasa satis bedelinden, tiim maliyet
bedeli diisiilerek, yiiklenicinin net kar:t bulunmalidwr. Bulunacak bu olumlu zarar kapsamindaki net
kara, yiiklenicinin tiimii insaat nedeniyle yaptigi ve de kamitladigi giderler, baska bir anlatimla
olumsuz zarart - yine eskale edilmeden eklenerek, bulunacak toplam miktara, 18.1.1995 talep
tarihinden itibaren isleyecek degisen oranlardaki reeskont faiziyle birlikte, baligan mabelag zarar
olarak hiikmedilmelidir. Ac¢iklanan ydnteme uygun hesaplanmayan tazminati hiikiim altina alan
mahkeme karari, bu nedenle bozulmalidir...” (www.sinerjimevzuat.com) Ers. Tar. 17.04.2020; Y. 15.
HD. E. 1989/1623, K. 1989/4247 ve T. 16.10.1989 tarihli bir bagka kararinda “...Yiiklenici
durumunda olan davacilara is sahiplerinin gonderdigi 12.11.1985 tarihli ihtarnamede insaat
sozlesmesinin sartlarint bu giinden itibaren kabul etmedikierini, sozlegmeyi feshetmek istediklerini,
bundan boyle bu sozlesme geregince hi¢ bir islem yapilmamasint bildirerek acikca feshi ihbarda
bulunmugslardr. O halde anilan madde ile diizenlenen toplama sistemi uygulanarak davacilarin
olumlu ve olumsuz tiim zararlarmn ddetilmesi gerekir. Toplama sisteminde uygulanacak usul de,
yiiklenicilerin fesih anina kadar kar unsuru hari¢ olmak iizere, yaptiklar: ger¢ek giderlere eser bitmis
olsaydi saglayabilecekleri net kar eklenerek zararin tespiti yapilir kar orvani her somut olayin
ozelligine, yapilmasi kararlagtirilan ingsaatin nicelik ve niteligine, yoredeki piyasa rayiglerine ve kara
etkili diger unsurlara gore saptanmalidir. Somut olayda sozlesmede gercek zarara % 25 kar orami
uygulanacagi kabul edildiginden, yukarda belirtilen toplama sisteminde kar orani buna gére hesap
edilmeli ve sonucuna uygun bir karar verilmelidir.” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 10.03.2020.

Y. 15. HD. E. 2013/764, K. 2014/353 ve T. 16.01.2014 tarihli bir kararinda ... Dairemizin yerlesik
ictihat ve uygulamalarina gore eser sozlesmesinin haksiz feshi halinde diger tarafin kar kaybinin
hesabinda, 818 Sayili Bor¢lar Kanunu'nun 356. maddesinin yollamasi ile ayni Kanun'un 325. maddesi
hiikmiinde ongoriilen yontemin uygulanmast gerekir. Bor¢lar Kanunu'nun 356. maddesinin yollama
yaptigr ayni Kanun'un 325. maddesindeki yonteme kesinti yontemi denilmektedir. Kesinti yontemine
gore, yiiklenicinin yapilmayan sézlesme konusu iglerden otiirii mahrum kaldigi karin, yapilmayan
(kalan) isin sozlesmenin feshi tarihindeki bedeli saptandiktan sonra bu bedelden, yiiklenicinin igi
tamamlayamamasi nedeniyle sagladigi tasarruf, bu siire icinde baska bir is bulup ¢alismigsa elde
ettigi kar, baska bir is bulmaktan kasten ka¢inmuigsa kazanabilecegi miktar tespit ettirilip, ¢ikartilarak
kalan iizerinden kar kaybi tutari hesaplanmaktan ibarettir. Somut olayda, mahkemece alinan tarihsiz
bilirkisi raporunda, dosyasinda taseron hak edisleri ile bu hak ediglere ve yerindeki imalata esas
metraj, atagman, yesil defter ve imalat hesaplari bulunmadigindan, imalatlarin ayrintili hesap ve


http://www.sinerjimevzuat.com/
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484. maddesinde tazminat hesabinda hangi yontemin kullanilacagina dair bir netlik
bulunmamaktadir. Bu sebeple yiiklenici, zararin1 hangi yontemle daha kolay

ispatlayabiliyorsa o yontemi se¢mede serbest olmalidir.

b. Manevi Zarar

Manevi kelimesi, goriilmeyen, duyularla sezilebilen, ruhani, maddi karsiti
anlamini taslmaktadlrsss. Manevi zarar ise haksiz bir davranis sonucu kisinin sahis
varliginda ugradig elem ve iiziintiiyl ifade eder. Manevi tazminat borcunun dogmasi
icin sozlesmeye aykir1 davranis sonucunda kisilik hakki ihlal edilen alacaklinin manevi

zarara ugramasi gereklidir™".

Yiiklenicinin insaat tamamlanmis ve teslim edilmis olsaydi, kazanacagi iin ve
referans dolayisiyla saglayacagi baska is olanaklarindan yoksun kalmasi yiiziinden
ugrayacagl manevi zarar ve izintiinin TBK m. 484 uyarinca tazmininin gerekip
gerekmedigi tartismalidir®™’. Bir goriise gore TBK m. 484 hiikmiinde bahsedilen husus
maddi tazminata iliskin olup, yiiklenici bu madde kapsaminda manevi zararinin

tazminini isteyemez**®, Bizim de katildigimiz diger goriise gore> ise arsa sahibinin

kontroliiniin yapilamadigr belirtildikten sonra, davaci vekilinin sundugu tarihsiz dilekcede yapmis
oldugu ve degerlendirmeler esas alinarak yapilmayan ig tutart 575.000,00 TL olarak hesaplanmus!]
bu tutardaki imalatin gerceklesmesi icin gerekli olan harcamalar géz oniine alindiginda serbest
pivasa malzeme ve iscilik rayigleri ile isin yapim kosullari, is giicligii de goz oniinde
bulunduruldugunda benzer islerde oldugu gibi bu is icin de %25 oraminda kar elde edilebilecegi
kabul edilerek 575.000 X %25 = 143.750,00 TL'nin davacimin yapilmayan is nedeniyle mahrum
kaldigi kar oldugu bildirilmis, mahkemece de bu miktar kar kayb: olarak hiikiim altina alinmistir.
Hiikme dayanak alinan bilirkisi raporunda hak edisler ve imalat hesabina esas olan diger belgelerin
bulunmadigi, bu nedenle imalatlarin ayrintili hesabimin yapilamadigr belirtildigi halde; bu belgeler
olmaksizin davact vekilinin sundugu dilekcedeki hesaplamalara bagli kalimarak kar kaybir hesabi
yapilmast dogru olmadigi gibi; kar kaybr hesabi yapilirken az yukarida agiklanan [kesinti yéntemine
aykirt olarak ve davacimin iddiasina bagh kalinarak hesaplanan yapilmayan is bedeli iizerinden %25
oranmnda kar kaybi hesaplanmast da dogru olmamustir. Bu durumda mahkemece yapilacak is; yeniden
olusturulacak konusunda uzman bilirkisi heyetiyle yerinde kesif yapilarak, taraflar arasinda
diizenlenen hak edisler ve yapilan imalata iliskin tiim belgelerin getirilmesinden, béylece yiiklenicinin
yapmadigr kalan is miktarimin sézlesme ekinde yer alan birim fiyatlarla belirlenerek bu miktar
tizerinden yukarida agiklanan! kesinti yontemine uygun olarak davacimin kar mahrumiyeti alacaginin
hesaplattirilmasindan, bilirkisilerden gerekceli ve denetime elverigli rapor alinip sonucuna gére kar
kaybt alacag ile ilgili hiikiim kurulmasindan ibarettir.” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 17.03.2020.

> https://sozluk.gov.tr/.

%% Kemal Tahir Giirsoy, “Manevi Zarar ve Tazmini”, AUHFD, C. 30, y. 1973, s. 7-55, s. 12.

57 Secer, s. 333; Tandogan, C. 11, s. 350.

558 Secer, s. 333; Tandogan, C. I, s. 350.

559 Serozan, Donme, s. 177.
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sozlesmeyi haksiz olarak feshetmesi hasebiyle, yiiklenicinin is tamamlanmis olsaydi
saglamis olacagi siparislerden yoksun kalmasi ve sohret kaybindan otlirii ugramis
oldugu manevi zararlarinin da giderilmesi gerekir. Yiiklenici ugradigi bu zararlar1 ispat
ettigi takdirde TBK m. 58 hiikmii uyarinca talep edecektir®®. Yargitay ise s6zlesmenin
haksiz feshi nedeniyle manevi tazminata hitkmedilmemesi gerektigi goriisiindedir®".
Kanaatimizce Yargitay’mm bu goriisii yerinde degildir. Zira ylklenicinin ingaati
yapmaktaki menfaati maddi gelirle siirlandirilmamalidir. Ciinkii yiiklenicinin yaptigi
binalar ilerde yapacagi insaatlar adina kendisine referans teskil eder. Yiiklenici daha
sonra baska arsa sahipleri ile sozlesme imzalamaya yeltendiginde yarim kalan onceki
islerinin  menfi manada karsisina ¢ikmasi muhtemeldir. Yiiklenici, Onceki isin

kendisinden kaynaklanmayan sebeple sona erdigini anlatmakta zorlanir. Bu sebeple

yiiklenici lehine manevi tazminata hiilkmedilmesi miimkiindiir.

I1l.  Arsa Sahibinin Sartlar1 Olusmadig1 Halde Sozlesmeden Donme Hakkim

Kullanmasi

Eser sozlesmesinde kanun koyucu TBK m. 473/ hiikmii ile is sahibine sartlar
olustugu takdirde sézlesmeden erken donme imkani getirmistir. Hilkme gore yiiklenici
ise zamaninda baglamaz veya s6zlesme hiikiimlerine aykir1 olarak isi geciktirir ya da is
sahibine yiiklenemeyecek bir sebeple ortaya ¢ikan bir gecikme yliziinden biitiin
tahminlere gore yiiklenicinin isi kararlagtirllan zamanda bitiremeyece8i agikca
anlasilirsa, is sahibi teslim vadesini beklemek zorunda olmaksizin sozlesmeden
donebilir. Kuskusuz bu hiikiim uygun diistiigli Ol¢lide arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesine de uygulamir°®?. Calismamizda bu bashk altnda TBK m. 473/I’de
ongoriilen hak, bu hakkin sartlar1 ve hakkin sartlara riayet edilmeksizin uygulanmasi

halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglar incelenmistir.

%0 Yiiklenicinin manevi zararim TBK m. 484 hiikmiine gore degil, TBK m. 58 hiikmii uyarimnca talep
edebilecegi yoniinde goriis i¢in bkz. Secer, s. 333.

%1 Yargitay’in konuya iliskin bazi kararlari: Y. 23. HD. E. 2014/9247, K. 2016/138, T. 15.01.2016,
“Mahkemece, davali kooperatifin sézlesmenin feshinde hakli olmadig:, davacinin imalat bedeline
iliskin hak edis alacag kalmadigi, yapacag is karsiligi davaciya yiikleniciye daire verilmesi degil,
bedel ddenecegi kararlastirildigindan kira geliri ve sermaye geliri kaybina iliskin talepleri ile manevi
zarar isteminin yerinde olmadigi...” benzer kararlar i¢in bkz. Y. 23. HD. E. 2016/2160, K.
2019/4303, T. 16.10.2019, Y. 23. HD. E. 2013/7203, K. 2014/1432, T. 27.02.2014. (corpus.com.tr)
Ers. Tar. 28.04.2020.

%2 Erman, Insaat Sozlesmesi, s. 77; Kirmuzi, s. 658.
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A. TBK m. 473/l Hiikmii Uyarinca Arsa Sahibinin Vadeden Once

Sozlesmeden Donme Hakki

Tirk Borglar Kanunu’nda vadeden once sozlesmeyi sona erdirmeye iliskin
genel bir diizenleme bulunmamakla birlikte, bazi 6zel hiikiimlerde vadeden once
alacakliya belirli sartlarla sozlesmeyi sona erdirme olanagi getirilmistir °** . Bu
diizenlemelerden biri de eser s6zlesmesine iliskin olan TBK m. 473/I hiikmiidiir. Bahse
konu hiikkmiin arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi i¢in de gecerli oldugu doktrinde

savunulmakta ve Yargitay kararlarinda kabul edilmektedir®®*

. Kanun koyucu, arsa
sahibine taninan bu hak ile yiiklenicinin yalnizca eseri tamamlayip teslim etme degil,
aynt zamanda sonu¢ vaadini gergeklestirecek c¢alisma borcunun da oldugunu
géstermektedirSGS. Zira arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi, eser s6zlesmesi ve vekalet
sO6zlesmesinde oldugu gibi siki giiven iliskisine dayanir. Bu giiven iliskisi baglaminda
yiiklenici, insaatin teslimle sona erecegine iliskin arsa sahibinde gliven uyandirmak
zorundadir®®. Istisnai bir diizenleme olan TBK m. 473/I hiikmiine gére yiiklenicinin
sergiledigi ve teslim borcunu zora sokacak davranmiglar, arsa sahibi tarafindan

gbzlemlendiginde, arsa sahibi sdzlesmeden dénebilir’®’.

%3 vener, s. 47-48; Erman, Insaat Sozlesmesi, s. 69; Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 79;
Atabekoglu, s. 45.
%4 Sarikaya, s. 42; Atabekoglu, s. 45; Cetintepe, s. 186; Y. 23. HD. E. 2016/3256, K. 2019/1060, T.
19.03.2019, “Yiiklenicinin ise zamaninda baslamamast veya sézlesme hiikiimlerine aykirt olarak isi
geciktirmesi ya da ig sahibine yiiklenemeyecek bir sebeple ortaya ¢ikan gecikme yiiziinden biitiin
tahminlere gore yiiklenicinin isi kararlagtirilan zamanda bitiremeyecegi acik¢a anlasilirsa, is (arsa)
sahibi teslim igin belirlenen giinii beklemek zorunda olmaksizin sozlesmeden dénebilir. (TBK 473/1
madde) Sozlesmeden doniilebilmesi icin gegerli bir sozlesmenin mevcudiyeti sarttir. Somut olayda da,
yiiklenicinin heniiz yapt ruhsati almadigi, ingaat faaliyetlerine baslamamak suretiyle sézlesmeyi
ifadan kagindigi, bu itibarla sézlesme edimlerini yerine getirmeyerek kusurlu davrandig
anlasildigindan, sozlesmenin geriye etkili olarak feshi kosullarimin olayda gerceklestigi halde;
mahkemece, karsi davada sozlesmenin feshi yerine iptaline karar verilmesi dogru olmamuistir.”
(corpus.com.tr) Ers. Tar. 29.04.2020.
Eldem Ecehan Yapislar, Eser Sozlesmesinde Is Sahibinin Dénme Hakki (Ayip ve Temerriit Halleri
Hari¢ Olmak Uzere) (Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi), Istanbul Medipol Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii, Istanbul 2019, s. 48.
566 Miige Urem, Eser Sozlesmesinde Erken Dénme, Istanbul 2017, s. 54; Yapislar, s. 48-49; Y. 23. HD.
E. 2013/3597, K. 2013/5596, T. 20.09.2013, “Bilindigi iizere, eser sozlesmelerinin kendine 6zgii bir
tiirti olan arsa payr karsiligi insaat sézlesmeleri niteligi itibariyle giiven esasina dayanir. Aslolan

56

a

karsilikly giiven duygusu ve iyiniyetin varligidir ve taraflar arasindaki hukuki iligkide taraflarin
diiriistliik  kurallari ¢ergevesinde davramglarina da bakilmalidir...” (corpus.com.tr) Ers. Tar.
29.04.2020.

%7 Sarikaya, s. 46; Atabekoglu, s. 46; Yapslar, s. 49.
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Doktrinde bir goriis, her ne kadar madde metninde yalnizca donme hakkindan
s0z edilse de arsa sahibinin, ileride zaten temerriide diisecegini belli etmis olan
yiikleniciye karst TBK m. 125’te belirtilen se¢imlik haklar1 da kullanabilecegini

568

savunmaktadir™”. Bu se¢imlik haklar ifa ve gecikme tazminati istemek, ifadan vazgecip

miispet zararinin tazminini istemek ve sézlesmeden donerek menfi zararinin tazminini
istemek seklindedir. Bu goriise gore TBK m. 473/I hiikmii erken temerriit halidir®.
Buna karsilik bizim de katildigimiz diger goriis ise, TBK m. 473/I’ de belirtilmeyen
sozlesmeden donme disindaki borglu temerriidiinden dogan diger haklarin bu hiikiim
kapsaminda kullamlamayacagimi savunmaktadir>®. Bu goriise gore TBK m. 473/I
hiikmiiniin eser sozlesmesinde ifaya hazirlik hareketlerinin biiylikk 6nem tagimasi
nedeniyle is sahibine s6zlesmeden erken kurtulma imkani veren 6zel bir diizenleme
olarak diisiiniilmesi gerekmektedir’’’. Zira sadece eser sozlesmesi igin uygulanabilecek
0zel bir hiikkiim niteliginde olan bu diizenlemenin, anlamii genisleterek genel
hiikiimlerdeki temerriide iliskin diger secimlik haklar1 da kapsayacak sekilde uygulamak

miimkiin olmamalidir®?. Eger kanun koyucu TBK m. 125°’teki haklarin burada da

kullanilabilmesini arzulasaydi ya madde hiikmiinde bunu agikca belli eder ya da atifta

568 Baygin, s. 27; Kurt, s. 66-67; Biiyiikay, s. 83; Atamulu, s. 113.

%9 Tiirker Yalginduran, Alt istisna (Taseronluk) Sozlesmeleri, Ankara 2000, s. 84; Atamulu, s. 113; Y.
23. HD. E. 2014/10974, K. 2016/2722, T. 28.04.2016, “Mahkemece, tiim dosya kapsamina gore, ek
sozlesme tarihinin insaata baglama tarihi olup, bu tarihten itibaren 60 ve 48 aylik siirelerde insaatin
bitirilmesi gerektigi, belediye cevabina gore insaat ruhsati alinmamig oldugu, davaci tarafindan
vapilan  islemlerin  insaata  baslama  hazirliklart  olmasina  ragmen  ilgili  projelerin
ruhsatlandirilmadigy, bu nedenle fiilen imalata baslamada gecikme gdsterildigi, yiiklenicinin
kendisine taminan siirelerde imalata iliskin herhangi bir girisimde bulunmadigr hususlari birlikte
degerlendirildiginde davaci yiiklenicinin TBK 'min 125/2 ve 473/1 maddeleri anlaminda temerriide
diistiigtiniin kabul edildigi, arsa sahiplerince 04.07.2012 ve 29.11.2012 tarihlerinde keside edilen
temerriit ihtarlarinin keside tarihleri itibariyle sozlesmede ongoriilen siirenin dolmasina, insaatin
tamamlanmasina yetecek bir siire bulunmakta ise de davalilarin delilleri arasindaki takipler dikkate
alindiginda TBK 'min 125.maddesinde ongoriilen secimlik haklardan borcun ifasindan ve gecikme
tazminati istemekten vazgecerek sozlesmeden donme haklarmi kullanmakta hakli olduklar: kanaatine
varidigi, davact tarafindan ileri siiriilen nedenlerin zorlayici neden olarak kabuliine olanak
bulunmadigi, gecikmenin davalilardan kaynaklanmadigi, davacimin  davalilardan insaat igin
masraflar yoniinden alacakli olmadig:, TBK 'min 123. maddesi ile 471. maddelerinde is sahibinin
yiiklenici ile yaptigi sozlesmeyi yiiklenicinin temerriidii nedeniyle feshettiginden davaci yiiklenicinin
insaati bitirebilseydi elde edebilecegi kardan yoksun kaldigindan bahisle tazminat talep edemeyecegi,
sozlesme sartlarina gore yapilan ve yapilmasi gereken isler dikkate alindiginda sozlesmenin siiresinde
ifastmn miimkiin olmadigi, davacimin tazminat ya da alacak talep edemeyecegi...” (corpus.com.tr)
Ers. Tar. 29.04.2020.

50 Giimiig, C. II, s. 39; Selimoglu, s. 103- 104; Atabekoglu, s. 46.

1 Oz, insaat Sozlesmesi, s. 28.

572 Oz, Insaat Sozlesmesi, s. 113-114; Yapslar, s. 50; Atabekoglu, s. 47.
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573

bulunurdu®’®. Dolayistyla bu hiikiim yalnizca is sahibinin sdzlesmeden donmesine izin

veren 0zel bir dizenlemedir.

B. TBK m. 473/I Hiikkmiiniin Uygulanma Kosullari

1. Genel Olarak

Tiirk Borglar Kanunu m. 473/1 hiikkmiinde gegen “issahibine yiiklenemeyecek
bir sebeple ortaya ¢ikan gecikme” ifadesi ile gecikmenin, yiiklenicinin sorumlulugu
altinda iken gerceklesen herhangi bir sebepten dogmasi kastedilir. Yani arsa payi
karsilig1 insaat sozlesmesi acisindan bakildiginda arsa sahibinin kendisinden
kaynaklanan gecikme, arsa sahibine TBK m. 473/ hiikkmii geregince sdzlesmeden

dénme hakki vermez®"*

. Ayrica TBK m. 473/I hiikkmiiniin uygulanabilmesi i¢in edimin
ifasmin miimkiin olmasi gerekmektedir"”>. Bir baska deyisle gecikme nedeniyle arsa
sahibine sozlesmeden donme hakki taninmasi i¢in, insaati meydana getirme borcunun
ifasinin imkansiz olmamasi gerekmektedir. Asagida bu durumlar ayri bagliklar altinda

ele alinmistir.
2. Edimin ifast Miimkiin Olmalh

Sozlesmeden dogan borcun ifasinin, sézlesmenin kurulusundan sonra meydana

gelen bir hukuki engel nedeniyle imkéansiz hale gelmesine hukuki imkansizlik denir®’®,

578 Sarikaya, s. 45. Oz’e gore, is sahibinin temerriitten dogan se¢imlik haklarim kullanmak istemesi
halinde, 6rnegin miispet zarar1 talep etmesi halinde vadeyi beklemesi gerekmektedir. Detayli bilgi igin
bkz. Oz, Sézlesmeden Donme, s. 48.

> Guimiissoy Karakurt, Borca Aykirilik, s. 88.

*"® Y. 15. HD. E. 2002/4195, K. 2002/4758, T. 21.10.2002, “3194 sayihi imar Kanunu nun 21. maddesi
uyarinca (bazi istisnalar harig) her tirlii insaat yapilmasi, yerel idarelerden izin alinmasi kosuluna
baghdir, imar Kanunu hiikiimlerinin kamu diizeni ile ilgisi yiiziinden mahkemece resen gézetilmesi
zorunludur, imar durumu kesinlesmeyen bir yere ilgili belediye insaat icin izin veremeyeceginden
béyle bir insaat yapilmasini éngoren sézlesme konusu da hukuken imkansizdir. Baska bir ifade ile
sozlesme yanlar arasinda sonug dogurmaz...” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 29.04.2020.

56 g Bars Ozgelik, “Sozlesmeden Dogan Bor¢larmn Ifasinda Hukuki Imkdnsizlik ve Sonuclarr” AUHFD,
S. 63 (3), y. 2014, s. 569-621, s. 569; Sarikaya, s. 56-57. Imkansizlik mantiki, maddi yahut hukuki
imkansizlik olarak siniflandirilabilir. Bir edimin yerine getirilmesinin mantik kurallar1 geregince
imkan dahilinde olmadig1 durumlarda imkansizlik mantikidir. Edim mevcut olmakla birlikte emredici
hukuk kurallar1 sebebiyle kimse tarafindan yerine getirilemiyorsa bu durumda hukuki imkansizlik s6z
konusu olur. Maddi imkansizlik ise diriistlik kurali geregince edimin borglu dahil hi¢ kimse
tarafindan yerine getirilememesidir. Ifa imkansizligini, baslangigtaki/sonraki, objektif/siibjektif,
stirekli/gecici, tam/kismi imkénsizlik ve bor¢lunun sorumlu oldugu/olmadigr sonraki imkansizlik
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Hemen belirtmek gerekir ki sozlesmenin yapildig: tarihte imkansizlik s6z konusu ise
yapilmis olan bu s6zlesme TBK m. 27/1 kapsaminda gegersiz olacagi i¢in yiiklenicinin
eseri teslim borcu hi¢ dogmaz " Burada ele alacagimiz husus soézlesmenin
kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan imkansizlik halidir. Ortaya ¢ikan imkansizlik hali,
herkes i¢in ayn1 sekilde ortaya ¢ikiyor ve edimin baskasi agisindan da yerine getirilmesi
miimkiin olmuyor ise objektif imkansizliktan, imkéansizlik hali yalnizca borglu agisindan
ortaya ¢ikiyor ve bagkasi agisindan ifayr miimkiin kiliyorsa siibjektif imkansizliktan s6z
edilirr’®. Dogal afetler sonucu arsanmn yok olmasi, sdzlesmenin yapilmasindan sonra,
fakat ingaata baslanmadan evvel arsanin kamulastirilmas:t gibi hususlar objektif
imkénsizlik hali olarak sayilabilir’”®. Yiiklenicinin her kata dért daire olacak sekilde
diizenlenen projeyi, her kata iki daire haline getirip degistirmesiyle birlikte temelden

580

daire satin alan kisiler agisindan siibjektif imkansizlik s6z konusu olur’™”. Zira dort daire

iken olan cephe ile iki daire iken olan cephe arasinda fark olacag: asikardir.

olarak ayirmak miimkiindiir. Detayli bilgi i¢in bkz. Mehmet Altunkaya, Edimin Baslangigtaki
1mkéns1zhg1, Ankara 2005, s. 93-95.

7 Yapislar, s. 50; Y. 23. HD. E. 2016/8242, K. 2019/4414, T. 23.10.2019, “Sézlesme ozgiirhigiinii
smirlayan sebeplerden birisi de imkdnsizliktir. Sozlesme yapilmast sirasinda edimin ifasinin imkdansiz
olmasi halinde gecerli bir sozlesme iliskisi kuruldugundan bahsedilemez. Ancak sozlesme bir sarta
baglanmigsa sartin gerceklesmesi halinde ifa imkdani ortaya ¢ikarsa bu durumda imkansizliktan ve bu
kapsamda sézlesmenin gecersiz oldugundan da bahsedilemeyecektir. Bu halde sart gerceklesinceye
kadar askida gegersizlik hali vardiwr. Sartin gergeklesmesi halinde de sozlesme gegerli hale
gelecektir.” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 11.05.2020.

578 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borglar Hukuku, s. 404; Yapislar, s. 50; Atamulu, s. 89; Y. 15. HD.
E. 2003/3851, K. 2004/701, T. 12.02.2004, “Hukuki anlamda imkdnsizlik, kurulan borg¢ iliskisinin ifa
ile bitirilememesidir. Imkansizhik sézlesmenin diizenlendigi anda herkes bakimindan olabilecegi gibi
(objektif imkansizlik), sonradan da meydana gelebilir. Somut olayda, edimin yerine
getirilememesindeki nedenin bélgenin ozelliginden kaynaklanan giivenlik onlemleridir. Burada borg
iligkisinin kurulmasindan sonra ifa imkdnsiz hale geldiginden (subjektif imkansizlik) davaliya bir
kusur yiiklenemez...” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 19.11.2020.

579 Kartal, s. 119; Tandogan, C. II, s. 352.

%0 YHGK. E. 1996/15-135, K. 1996/274, T. 17.04.1996, “Cekisme konusu daire, sézlesmeden sonra
yiiklenicinin projede yaptigi degisiklik sonucu sozlesmede davact ve davali H.T.ye verilmesi
kararlastirilan 2 dairenin yerine yapumistiv. Bu haliyle yanlarin her ikisine de sozlesmeyle
kararlastirilan dogu cephesinde daire verilmesinde imkansizlik dogdugu gercektir. Imkansiziigin
davaly yiiklenici tarafindan yaratildigi ve subjektif imkansizlik oldugu acik oldugu gibi, binanin yapim
stiresince her iki arsa sahibince degisen projeye gére devam edilen insaata karsi ¢ikilmamak suretiyle
yanlarca mevcut sonucun en azindan beklenildiginin de kabulii gerekir...” (Www.Sinerjimevzuat.com)
Ers. Tar. 19.11.2020.


http://www.sinerjimevzuat.com/
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So6zlesme kurulduktan sonra meydana gelen imkansizlik, bor¢lunun kusuruna
dayanmadigr miiddetce bor¢ sona erer’®*. Ancak ifa imkansizlig1r bor¢lunun kusuru
sonucunda olusmussa bu durumda bor¢lu TBK m. 112 hiikmii geregince imkansizlasan

edimin yerine alacaklinin zararini tazminle miikellef olur*®,

Sonug olarak, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinde gecikme nedeniyle arsa
sahibine sozlesmeden erken donme hakki taninmasi igin gerekli 6n kosullardan ilki,
ingaatt meydana getirme borcunun ifasinin miimkiin olmasidir. Dolayisiyla imkansizlik
halinde, TBK m. 473/l hikkmii geregince arsa sahibi sozlesmeden dénme hakkini
kullanamaz. Ancak sartlar olusmussa borcun ifa edilmemesinin sonuglar1 ifa
imkansizligina iliskin genel hiikiimlere ya da eser sdzlesmesine iliskin diizenlenen 6zel

hiikiimlere (TBK m. 485, m. 486) dayali olarak belirlenebilir®®.

3. Gecikme Arsa Sahibinden Kaynaklanmamah

Yiiklenicinin sozlesmeye aykiri tutumu ile donme sebepleri arasinda uygun
illiyet bagi bulunmak kaidesiyle, bu sebepler yiiklenicinin kusuru olmaksizin meydana

84 Ancak taraflarca

gelmis olsa dahi arsa sahibi s6zlesmeden donme hakkina sahip olur
Ongoriilmesi miimkiin olmayan nedenlerle ise baslanamamis veya ertelenmis yahut
teslimin vadeye yetisemeyecegi agikca anlasilmis ise, arsa sahibi sdzlesmeden

dénemez °% . Ayni sekilde gecikmeler arsa sahibinin kendisinden kaynaklanmissa,

8L TBK m. 136/1, “Borcun ifast bor¢lunun sorumlu tutulamayacagi sebeplerle imkansizlasirsa, bor¢

sona erer.”.

Zeynep Ipek Yiicer, Borg Iliskisi Doguran Sozlesmelerde Baslangigtaki imkansizhik Hiikiim ve

Sonuglar1 (Yayimlanmams Yiiksek Lisans Tezi), Bagskent Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,

Ozel Hukuk Anabilim Dali Ankara 2006, s. 30.

583 Urem, s. 61; Yapislar, s. 51; Kartal, s. 119; Y. 15. HD. E. 2010/3631, K. 2010/4848, T. 28.09.2010,
“bilirkisi raporunda yiiklenicinin temerriidii gerceklesmeden dnce dahi bedeli uyusmazilik konusu
yapilan diikkdanin yapimasina imar mevzuatina gore yasal olanak olmadigi ve bodrum katta kazan
dairesi ve siginak yapilmasmin zorunlu oldugu, yapr ruhsati ve onayl projesinde de diikkan olarak

bagimsiz bir boliimiin bulunmadigi ve bu sebeplerle objektif imkansizhigin oldugu aciklanmistir.

582

Toplanan tiim deliller degerlendirildiginde de; bedeli istenen diikkanin yapilamamasinda yiiklenici

sirketin kusurlu olmadigi sonucuna varilmaktadir. O halde, “objektif imkansizlik” sebebiyle Borglar

Kanunu'nun 117. maddesine gore davamin reddine karar verilmek gerekirken, gerekgesi de

actklanmadan  yazili  sekilde  karar  verilmesi  dogru  olmamis,  kararin  bozulmasi

gerekmigtir.(corpus.com.tr) Ers. Tar. 29.04.2020.

Biiyiikay, s. 87; Selimoglu, s. 104; Atabekoglu, s. 48; Sadik Artukmag, Insaat Hukuku, Insaat

Islerinde Is Sahibi Miiteahhit Isci Arasindaki Hukuki iliskiler, Ankara 1975, s. 31.

585 Atabekoglu, s. 48; Giimiigsoy Karakurt, Borca Aykirilik, s. 88; Y. 15. HD. E. 2007/5385, K.
2007/7545, T. 26.11.2007, “Ote yandan 17.08.1999 tarihinde insaatin yapim siiresi iginde deprem
meydana geldigi, deprem nedeniyle idari mercilerce ek tedbirler ve kararlar alimdigi ve bunun

584
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yiiklenici iizerine diisen yiikiimliliiglini ihlal etmis sayillmaz ve sdzlesmeden donme
hakk: kullanilamaz®®®. Ornegin, sozlesmede malzemeleri saglama borcu arsa sahibi
tarafindan {stlenilmigse, arsa sahibinin bu borcunu geregi gibi ya da hi¢ yerine
getirmedigi durumlarda meydana gelen gecikmelerde, ifa zamanindan Once

587

sozlesmeden donme hakki dogmaz™'. Belirtmek gerekir ki, arsa sahibi yiiklenicinin

tehlike doguran bir davranisina engel olmak maksadiyla insaatin ilerleyisine mani

588

oluyorsa sozlesmeden donme hakki devam eder™" . Ciinkii burada isin baglamasina veya

yiiriitiilmesine engel olan kisi arsa sahibiymis gibi goriinse de aslinda buna neden olan

kisi davramslariyla yiiklenicinin kendisidir®®,

C. TBK m. 473/l Uyarinca ifa Zamamindan Once Sézlesmeden Donme Hakki

Doguran Durumlar

Tirk Borgclar Kanunu m. 473/ hiikkmii uyarinca vade tarihinden evvel
sozlesmeden donme imkani getiren durumlar belirtilmistir. Bu maddeye gore arsa
sahibi her durumda degil, maddede belirtilen {i¢ halden birinin bulunmasi sartiyla

sozlesmeden erken donebilir.

sonucunda ingaat faaliyetlerinin gecici bir stire durduruldugu bilinen bir gercgektir. Deprem nedeniyle
insaatin durdurulduguna dair dosyaya her hangi bir kanit sunulmamis olsa bile davali kooperatifin
depremden etkilenecegi ortadadir. Asil sozlesmenin “Insaatin Siivesi” baslikli 16. maddesinde miicbir
sebep hallerinde siire uzatimi verilecegi kararlastirildigindan depremin insaatin yapim stiresini ne
oranda etkiledigi belirlenerek karsilik gelen siirenin yapim siiresine eklenmesi gerekirken aksi yonde
uygulama yapilarak deprem nedeniyle herhangi bir ilave siire verilmemesi de sézlesme ve eklerine
aykirt bulunmugstur.” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 29.04.2020.
%8 Yener, s. 49-50; Biiyiikay, s. 88; Atabekoglu, s. 48; Y. 15. HD. E. 1980/1820, K. 1981/1701, T.
15.09.1981, “Davact arsa sahibi sozlesmenin kendisine yiikledigi hissenin tapuda davali yiiklenici
veya satig yaptigi kisiler adina intikal muamelesini yaptirmamak ve on edimini yerine getirmemek
suretiyle, daval yiiklenicinin bu maksadr teminen dava a¢gmaya zorlanmasina ve boylece insaatin
gecikmesine kendi haksiz ve sozlesmeye aykirt eylemi ile sebebiyet verdiginin saptanmasina binaen,
kiradan mahrumiyet tazminati istemine hakki bulunmamaktadir.” (Www.sinerjimevzuat.com.tr) Ers.
Tar. 30.04.2020.
Biiyiikay, s. 94; Aybike Tung, “Is Sahibinin Ifa Zamanindan Once Sézlesmeden Dénme Hakki” (TBK
md. 473/1), ERUHFD, C. X1, S. 1, Y. 2016, s. 253-269, s. 260.

588 Oz, Soézlesmeden Donme, s. 54; Tandogan, C. 11, s. 67.

%89 Ornegin bir bina ingaatina girisen yiiklenicinin hatalarindan 6tiirii komsu yapilar zarar goriiyorsa, is

sahibi s6z konusu tehlikeden 6tiirii caligmalar1 durdurabilir ve bu gecikmeden yiiklenici sorumlu olur.
Detayli bilgi igin bkz. Tung, s. 261.
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TBK m. 473/1 geregince eger yiiklenici ise baslamakta gecikir, i gérme
faaliyetlerini geciktirir ya da isin tamamlanmasinin kararlastirilan tarihe yetismeyecegi

acikca anlasilir ise vadeyi beklemeksizin is sahibi s6zlesmeden donebilir"®.

1. Yiiklenicinin Ise Baslamakta Gecikmesi

Arsa sahibine TBK m. 473/1 geregince ifa zamanindan oOnce sézlesmeden

dénme hakki getiren ii¢ durumdan ilki yiiklenicinin ise baslamakta gecikmesidir’®:. i

se
baslama, ingaatin ortaya ¢ikarilmasina yonelik is gorme fiillerine girismeyi ifade eder.
Ancak is gorme fiillerine girisme kavramindan ne anlasilmasi gerektigi tartismalidir.
Doktrinde bir goriise gore dogrudan ise baslama faaliyetleri olarak sayillamayacak
dolayli faaliyetlerin de is gorme fiillerine girismis sayilma bakimindan yeterli oldugu
kabul edilmektedir®®2. Bu goriis uyarinca insaata baslanmasa dahi yiiklenici tarafindan
demir, ¢imento, kereste alinmasi ise baslamis sayilma adina yeterlidir593. Doktrinde
savunulan diger goriise gore ise sadece hazirlik faaliyetlerine baslanilmasinin is goérme

594

fiillerine girisme olarak kabul edilmemesi gerekir’™”. Bu goriise gore yiiklenicinin ise

baslamis sayilabilmesi i¢in en azindan temel kazma isine girismis olmasi gerekir.

Arsa pay1 karsili§i insaat sozlesmesinde ise baslama zamani tali bir unsur

oldugu icin sozlesmede kararlagtirilmamis olmasi sozlesmenin gegerliligini etkilemez.

%0 v, 23.HD. E. 2016/2301, K. 2016/5210, T. 29.11.2016, “Mahkemece iddia, savunma, bilirkisi raporu
ve tiim dosya kapsamina goére; sozlesme iceriginden kaynakli ve sozlesmede belirtilen herhangi bir
kisitlama ve engelleme olmadigi halde dava tarihine kadar sézlesmenin tarafi olan davali tarafca
insaatin yapumina ve sozlesmenin ifasina yonelik herhangi bir iglem ve eylem yapimamis oldugu,
taraflar arasinda yapilan sézlesme ile davacilarin miilkiyet haklarim sumirlamis olduklart ve miilkiyet
haklarindan dogan maddi kazan¢ saglama arzulart ile akdedilmis olan sézlesmede iizerlerine diisen
yiikiimliiliigii yerine getirdikleri halde davali tarafin bu sozlesmeden kaynakl yiikiimliiltigiinii dava
tarihine kadar yerine getirmemis oldugu, Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 473/ maddesi uyarinca is
sahibinin yani davaci tarafin teslim igin belirlenen giinii beklemek zorunda olmaksizin sozlesmeden
donebileceginin kabulii gerektigi...” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 29.04.2020.

Atabekoglu, s. 50; Tung, s. 261; Yapislar, s. 52.

Gilimiigsoy Karakurt, Borca Aykirilik, s. 105.

Eserin meydana getirilmesi i¢in malzeme saglanmasi, proje ¢izdirilmesi, gereken izinlerin alinmasi
icin yapilan bagvurular igse baslandigim1 gosterir. Yiiklenici imalat agamasina ge¢memekle birlikte
hazirlik ¢aligmalarini yiiriitiiyor ise yiiklenicinin ise baslamamasi sebebi ile TBK m. 473/1’e gore
sozlesmeden donmek diiriistliik kurallariyla bagdagmayabilir. Bu yonde agiklamalar igin; Zeynep Seda
Ozgelik, Eser Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Ise Zamaninda Baslamamasi ya da Isi Tamamlamas:
Hallerinde Sézlesmeden Dénme (Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi), (Kisaltmasi: Ozgelik, Z.)

59

=g

592
593

Bahgesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul 2019, s. 34.

% Fatma Hizir, Eser (Istisna) Soézlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslimden Onceki Sorumlulugu
(Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Kirikkale Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Kirikkale
2011, s. 34.
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Taraflar ise baslama zamanimi sozlesmede kararlagtirabilecekleri gibi, ise baglama
zamaninin kararlagtirilmadigr durumlarda da bunun tespiti imkan dahilindedir. Ayni
sekilde isin teslim tarihine iliskin bir diizenleme de sodzlesmede taraflarca
kararlastirilmamis olabilir. Bu nedenle calismamizda teslim tarihi ve ise baslama
zamani kararlagtirilan ve kararlagtirllmayan sozlesmelerde TBK m. 473/1 hiikmiiniin

uygulanmasi alt basliklar halinde agiklanmustir.

a. Teslim Tarihinin Kararlastirildigi So6zlesmeler

Arsa sahibi ile yiiklenici ise baslama zamanini sozlesmede kararlastirabilir. Bu
kararlastirma zamani kesin bir tarihe baglanabilecegi gibi (6rn: 01.06.2020), bir fiile
(6rn: yer teslim tutanaginin diizenlenmesi) veya ileride gergeklesecek bir duruma da
(6rn: kiracinin tahliye edilmesi) baglanabilir’®®. Burada dikkat edilmesi gereken husus,
kararlastirilan siirenin ise baslangi¢ zamanini belirlemeye yonelik mi oldugu yoksa isin

% Ornegin; insaatin yapilacag: arsa

teslim zamanini belirlemeye yonelik mi oldugudur
tizerinde bir gecekondu var ve arsa sahibi de bu gecekondu igerisinde oturuyorsa “arsa
sahibi gecekonduyu tahliye ettikten 2 ay sonra ise baslanacak” tarzinda bir hiikiim
kararlastirildiginda arsa sahibi TBK m. 473/I ¢ercevesinde ise zamaninda baslanmamasi
durumunda s6zlesmeden donme hakkini kullanabilir. Fakat sozlesmede “arsa sahibinin
gecekonduyu tahliye etmesinden itibaren 2 yil igerisinde insaatin tamamlanacagi”
kararlastirilmigsa bu durumda ise baslama tarihi net olarak belirtilmediginden, arsa
sahibi TBK m. 473/I uyarinca donme hakkini ise baglamama nedeniyle degil, yalnizca

1sin zamaninda bitirilemeyeceginin acik¢a ongdriildiigii durumlarda kullanabilir®®’.

Ise baslama zamam Kkararlastirilmayip teslim tarihinin belirli oldugu
sozlesmelerde, so6zlesmenin kurulmasi ile birlikte yiiklenicinin ise baslamasi ve isi
teslim tarihine yetistirmesi gereklidirsgs. Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde, ise
baslama zamani kararlastirilmamis ise yiiklenici kural olarak TBK m. 90 uyarinca
sOzlesmenin imzalanmasini miiteakip derhal ise baslamak zorundadir®®. Teslim tarihi

kararlagtirilan bir sozlesmede arsa sahibinin TBK m. 473/l uyarinca sozlesmeden

59 Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 82-83; Tung, s. 263; Yapslar, s. 53; Urem, s. 67.

% Tung, s. 263; Yapislar, s. 53; Atabekoglu, s. 50.

597 Ergezen, s. 61-62; Tung, s. 263-264; Yapislar, s. 53.
5% Ozgelik, Z., s. 37.

TBK m. 90, “[fa zamam taraflarca kararlastiriimadikca veya hukuki iliskinin ézelliginden

anlasilmadik¢a her bor¢, dogumu aninda muaccel olur.”
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donebilmesi icin yliklenicinin yalnizca ise baglamakta gecikmesi ya da is gorme
faaliyetlerini geciktirmesi yetmez. Isin teslim tarihine yetismeyeceginin de acikca
anlasilmas1 gerekir. Arsa sahibinin, ise baglanmamasi ya da is gorme faaliyetlerinin
gecikmesi sebepleriyle sozlesmeden donebilmesi i¢in kural olarak teslim tarihinin

600

kararlastirllmamis olmasi gerekmektedir > . Konuya iligkin bir kararinda Yargitay,

ingaat teslim tarihinin belirlenmis oldugu sozlesmelerde, yiiklenici insaata vaktinde
baslamamis olsa dahi ingsaat1 vaktinde teslim edebilecek durumda ise, sozlesmenin sona

erdirilmemesi gerektigini ifade etmektedir®®.

b. Teslim Tarihinin Kararlastirilmadig1 Sozlesmeler

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesinde, ise baslama tarihi veya teslim tarihi

sOzlesmenin esasli unsurlarindan olmadigi igin taraflarca sézlesmede kararlastirilmamis

602

olabilir™. Insaatin teslim tarihinin kararlastirilmamis olmasi yiiklenicinin ise istedigi

0 y 15 HD. E. 1979/768, K. 1979/1216, T. 22.5.1979, ” ... Yiiklenici, yardimci kuvvetlerin takviyesi ile
eseri teslim giiniinde (28.3.1976) tamamlayabilmek olanagina varsa, heniiz BK m.358/1 anlaminda
bir gecikmeden séz edilemez. Es deyisle, ise ge¢ baslanmis, ne var ki kalan siirede eserin
tamamlanabilmesi miimkiin ise bu durumda davalr igsahibi sozlesmeden donemez.” Karar igin bkz.
Ozgelik, Z., s. 38.

01y 15. HD. E. 1992/3285, K. 1993/1196, T. 11.03.1993, “Sézlesmede aksi kararlastirilmamissa insaat
ruhsatimin alinmasi arsa sahibine aittiv. Bu yiikiimliiliik yerine getirilmedigi siirece yiikleniciden ise
baslamasini istemek kamu diizeniyle bagdasmaz. Is sahibinin kusuru olmaksizin yiiklenici ise
baslamakta gecikmis olsa dahi, eserin vadede bitirilmesi olanag: varsa is sahibi sozlesmenin
bozulmasint isteyemez. Aslolan iistlenilen edimlerin yerine getirilmesidir. Yiizeysel nedenlerle
sozlesmeden dénme ahde vefa kuralini zedeler. (corpus.com.tr) Ers. Tar. 29.04.2020.

2 Atamulu, s. 57; Usta, s. 62;Yapislar, s. 54; YHGK. E. 2012/162, K. 2012/217, T. 21.03.2012,
“Taraflar arasinda diizenlenen sozlesme iceriginde yiiklenicinin ise baslama ve bagimsiz boliimleri
davaciya teslim etme siirelerine iligkin herhangi bir sart kararlastiriimanigtiv. Baska bir anlatimla,
sozlesmede eserin teslim siiresi kararlastirilmamis, teslim siiresini belirleme yetkisi davaliya
tamnmustir. Ancak; davali, bu yetkisini kullanirken, objektif iyiniyet kurallarmma uygun davranmali ve
hakli nedenlere dayali gecikmeler harig, eserin niteliginin ve biiyiikliigiiniin gerektirdigi imaldt siiresi
icinde eseri tamamlamalidir. Bir hakkin kullanilmasiin agik¢a adaletsizlik olusturdugu ve gercgek
hakkin taninmasi ve bireyin korunmast icin tiim hukuki yollarin kapali bulundugu zorunluluk
hallerinde, Tiirk Medeni Kanunu'mun 2. maddesi uygulama alani bulur ve hdkime olaganiistii bir
imkan saglar, haksizlig diizeltici, yasa ve sozlesmedeki kurallar: tamamlayici islevini yerine getirir.
O halde, sozlesme konusu is- eserin teslimi gereken uygun siirenin belirlenmesi, eser bu siireden once
tamamlanmus olarak teslim olunmus ise o teslim tarihinin saptanmasi zorunludur. Taraflarca eserin
teslim siiresinin belirlenmedigi durumda, davali-yiikleniciye eserin teslimi icin sumirsiz bir stirenin
taminmis oldugu gibi bir anlam ortaya ¢ikar ki bunu da gerek sézlesme hukukunun ana ilkeleri ile ve
gerekse de TMK’ nin 2. maddesindeki hakkaniyet ilkesi ile bagdastirmak miimkiin degildir.”
(www.sinerjimevzuat.com) Ers. Tar. 08.06.2020.


http://www.sinerjimevzuat.com/
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zaman baslayabilecegi anlamina gelmez®. Zira insaatin icrasmna baslanmasi normal bir
siirede bitirilmesi acisindan ehemmiyet arz ettigi i¢in 1isin niteliginden aksi
anlasilmadikca derhal ise baslamilmali ve c¢alismalar ara verilmeksizin

%04 " fse baglama zamaninin sozlesmede belirlenip belirlenmediginin

stirdtiriilmelidir
yaninda ise ne zaman baslanmis sayilacagi hususunun da tespiti gerekmektedir®™. Zira
arsa payl karsiligr insaat sozlesmesinde yiiklenicinin ise baslayabilmesi ve hazirlik
faaliyetlerini yapabilmesi i¢in bazi gerekli siireler oldugu géz oniline alindiginda, arsa
sahibinin tahammiil smirlarim1  zorlamayacak bir silirenin yikleniciye verilmesi

606

gerekmektedir™™. Yiiklenicinin ise baslamak adina girismis oldugu birtakim koétii niyetli

faaliyetler arsa sahibinin TBK m. 473/’ den dogan haklarin1 engelleyemez®®’.

603 Usta, s. 62; Kostakoglu, s. 292-293; Tung, s. 262; Y. 15. HD. E. 2002/3551, K. 2002/5068, T.
11.11.2002, “Davaci ile davali arsa sahibi Siikriiye arasinda 1.12.1995 tarihinde diizenleme
biciminde yapilan tasinmaz satis vaadi ve arsa payi karsiligi insaat sozlesmesine gore 7910 ada 4
parselde yapilacak bina 9 kath olacaktir. Isin siiresi — insaata baslandig1 tarihten itibaren — 30 aydir.
4.11.1997've degin ise baslanilmamis arsa bu tarihte Siikriye tarafindan diger davali Osman'a
satilmigtir. Osman ile dava disi kimse arasinda yapilan sézlesme uyarinca insaata baslanimuistir. Bu
hususlar ¢ekisme konusu degildir. Mevcut insaatin ruhsatina gére yapilacak bina, bir bodrum ile 3
kat olacaktir. Bu haliyle sézlesmede dngoriilen 9 katin imar bakimindan yapilmast olanakli degildir.
Ote yandan, arsamin satildigi tarihe degin gecen yaklasik 2 yillik siire icerisinde davacimn hangi
girisimde bulundugu, neden sonu¢ alinamadigi, ni¢in insaata baslanamadigi anlagilamamistir.
Insaatin siiresi "ise baslanilmasindan itibaren" 30 ay ise de; bu husus davacimn ise baslamak i¢in
diledigi kadar siiresi oldugu anlaminda yorumlanamaz. O halde davact gecen siire icerisinde ise
baslamamasmni makul nedene dayandiramazsa, 9 katli bina yapimasinin olanakli bulundugunu
ispatlayamazsa kendisine bir mehil taminmasina gerek kalmaksizin (BK.md.106,107) davali
Stikriye'nin arsa miilkiyetini diger davaliya devretmek suretiyle ortiilii bicimde sozlesmeden vazgegmis
olmasinda hakl oldugunun kabulii gerekir.” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 21.05.2020.

Aral/Ayranci, s. 344; “derhal” ifadesinden s6zlesmenin kurulus tarihi anlasilmasi gerektigi yoniinde
bkz. Atamulu, s. 56.

Yapislar, s. 54.

Usta, s. 62; Y. 15. HD. E. 2010/2618, K. 2011/2549, T. 26.04.2011, “BK' min 358. maddesi
hiikmiince, yiiklenicinin ise zamaminda baslamamast ve sézlesme sartlarina aykirt olarak isi
geciktirmesi veya is sahibinin kusuru olmaksizin gerceklesen gecikmenin yiiklenicinin isi belirli
zamanda bitirmesine imkdn vermeyecek derecede olmasi halinde is sahibinin tayin edilen zamani
bekleme zorunlulugu olmaksizin sézlesmeyi feshetmesi miimkiin ise de; yanlar arasindaki sozlesmede

604

605
60

>

insaata baglama tarihi ve bitirme siiresi kararlastirilmadigindan sozlesme belirsiz siireli sozlesmedir.
Bu halde is sahibinden siiresiz olarak sozlesmenin ifasini beklemesi istenemeyeceginden doktrin ve
Yargitay Ictihatlarinda makul bir siire gectikten sonra sézlesmenin feshini talep edebilecegi kabul
edilmektedir. Somut olayda sozlesme 06.12.2007 tarihli olup bu tarih itibariyle insaat yapilacak
arsada arsa sahibinin miisteciri tarafindan bugday mahsulii ekili oldugu, davaciin 10.07.2008 tarihli
ihtart tizerine davalimn Tarim Il Miidiirliigii'nde yaptirdig1 tespite gore davacimn kiracisimin ektigi
mahsuliin heniiz kaldwriimadigi ve ilgili belediye yazi cevabina gére tasinmazin bulundugu yerde imar
ve revizyon c¢alismalarina baslanmis oldugu bugday mahsuliiniin kaldirildigi 2008 yili Temmuz
ayindan sonra sozlesmenin feshi ve dava tarihine kadar proje ve ruhsat islemlerinin tamamlanip
insaata baslanmasi icin beklenmesi gereken tahammiil siiresinin ge¢medigi anlasildigindan yiiklenici
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Kanaatimizce, teslim tarihinin belirli olmadigi arsa payr karsiligi insaat
sozlesmelerinde, yiiklenici, ise baglamas1 gereken zamanda ise baslamaz ya da is gérme
borcunun ifasin1 kendisinden beklenen tempoda yiiriitmez ise arsa sahibi, ylikleniciye
makul bir siire vererek sézlesmeden TBK m. 473/I uyarinca donebilir®™®. Yiikleniciye
verilecek olan siire ise baslamasi ya da ise devam etmesi i¢in olmalidir. Her ne kadar
TBK m. 473/I hitkmiiniin erken temerriit hali oldugu ve Tiirk Borglar Kanunu’nun genel
hiikiimler kisminda diizenlenen temerriit hiikiimleri ile birlikte uygulanmasi gerektigi
gorlisiinii benimsemesek de ahde vefa ilkesi uyarinca sézlesmeden donmeden once
yiikleniciye siire verilmesinin hakkaniyete uygun olacagi goriisiindeyiz. Fakat teslim
tarihi belirli olan arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde arsa sahibinin TBK m.
473/T’e gore sozlesmeden donmesi icin yiikleniciye siire vermesi gerekli degildir.
Nitekim Yargitay da konuya iligkin bir kararinda ise baslama ve teslim tarihinin
kararlastirllmamis oldugu hallerde, yiikleniciye uygun bir siire verilmesi ve ihtar

cekilmesi gerektigini kabul etmektedir®®.

2. Yiiklenicinin Sozlesme Hiikiimlerine Aykir1 Olarak Is Gorme Faaliyetlerini

Geciktirmesi

Yiiklenicinin ige zamaninda baglamasi onu TBK m. 473/I’e gore sorumluluktan

610

kurtarmaz. Yiiklenici zamaninda baslamis oldugu isi geciktirmemelidir°*". Islerini

hakkinda erken a¢ilan davanin da reddi yerine kabulii isabetsiz olmustur. (corpus.com.tr) Ers. Tar.
30.04.2020.

897 Tung, s. 262.

808 Ozgelik, Z., s. 40.

609 y. 15. HD. E. 1988/4856, K. 1989/4183, T. 12.10.1989; Karar i¢in bkz. Kostakoglu, s. 318.

%19 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 630; Usta, s. 63; Y. 15. HD. E. 2001/2694, K. 2001/4801, T. 25.10.2001,
“Davact 22.12.1998 tarihinde keside ettigi ihtar ile insaata 6 ayr askin zamandir ara verildigini
bildirerek ise baslamak iizere davaliya 7 giin siire vermis, ihtardan sonu¢ alamaymca 28.1.1999
tarihinde tespit icin mahkemeye basvurmustur. Bodrum Asliye Hukuk Mahkemesinin 1999/37 D. is
Dosyast ile yaptirilan tespit sonucu diizenlenen raporda ingaatin hali hazir durumu saptanmus, halen
hi¢hbir faaliyet olmayan insaatin stire sonu olan 7.3.1999 tarihinde bitirilmesinin miimkiin olmadig
belirtilmistir. Mahkemece alinan 31.3.2000 tarihli bilirkisi raporuna gore ise insaatin ikmal orani
kalitesiz yapidig1 da gozetilerek %20 seviyesinde olup insaat terkedilmis durumdadr, ikmali igin 1-8
aylik siireye ihtiya¢ vardwr. Dosya kapsami delilerle davali yiiklenicinin mali yonden aciz halinde
oldugu da saptanmis olmakla davalimin miitemerriit durumda oldugunun kabulii zorunludur. Her ne
kadar yanlar arasindaki sézlesmede miiteahhide tiim binalarin su basman bittiginde 2 adet meskenin
ferag takrirlerinin verilecegi kararlagtirilmis ise de miiteahhidin bu iki bagimsiz béliim hakkinda satis
yetkisinin verilmesi ve ipotegin fekki icin davaciya génderilmis bir uyarisi bulunmadigindan
yiiklenicinin temerriidii nedeniyle sézlesmenin feshine ve tapudaki serhin terkinine karar verilmesi
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stireklilik i¢inde ifa etmekle yiikiimlii olan yiiklenici, isi sebepsiz yere durdurursa,
kesintiye ugratirsa borca aykiri davranmis olur. Bu borca aykir1 davranis nedeniyle arsa

sahibi TBK m. 473/l uyarinca sdzlesmeden erken dénme hakkini kullanabilir®?.

Yiiklenicinin g¢alismalarinin benzer ingaatlara oranla daha yavas ilerlemesi
bash basina bu kosulu gergeklestirmeye yetmezm. Durum somut olayin sartlarina gore
degerlendirilmelidir. Ornegin, insaatin yapildig1 arazinin zemininin kaya ile kaplh
olmasi nedeniyle ¢alismalar diger insaatlara gore yavas ilerliyorsa bu durum tek basina

sozlesmeden donme hakki vermez®®,

Bir o6nceki baslik altinda yaptigimiz insaatin teslim tarihinin belirli olup
olmadigina iliskin ayirimi yiiklenicinin is gérme faaliyetlerini geciktirmesi halinde de
yaptyoruz. Teslim tarihinin belirli oldugu islerde yiiklenicinin isi geciktirmesi halinin
mevcudiyeti kural olarak tek basina arsa sahibine sozlesmeden erken donme imkani

614

vermemelidir’™. Gecikme ile birlikte yiiklenicinin isi vade tarihine yetistiremeyeceginin

gerekirken delillerin degerlendirilmesinde hataya diisiilerek yazili gerekge ile davamin reddi dogru

olmamus kararin bozulmasi gerekmistir” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 30.04.2020.

Glimiigsoy Karakurt, Borca Aykirilik, s. 115.

Oz, Insaat Sozlesmesi, s. 88-89; Atabekoglu, s. 52.

613 Ergezen, s. 62; Tung, s. 264; Glimiigsoy Karakurt, Borca Aykirilik, s. 115; Y. 23. HD. E. 2015/2085,
K. 2017/2749, T. 18.10.2017, “Dava, taraflar arasinda 03.10.2012 tarihinde yapilan arsa payt
karsihgr insaat sézlesmesinden kaynaklanmaktadir. Davaci arsa sahibi 19.08.2013 tarihinde
sozlesmenin geriye etkili feshi ve cezai sart istemiyle dava a¢mis olup, mahkemece davanin kabuliine
dair karar verilmis ise de; yiiklenici sézlesme tarihinden sonra dncelikle tasinmazin cins tahsisini
yaptirmig ve daha sonra da ikinci kez imar ¢capinmin alinmast i¢in 27.02.2013 tarihinde... Belediyesi'ne

611
61

N

imar ¢apt igin gervekli har¢ yatirtlarak basvuru yapmig, ancak taginmazin kayalik olmasindan bahisle
imar ¢apt alinamamis bu seferde yiiklenici harita, tevhid ve ifraz dosyasimin hazirlanmast igin...
Harita Taah. Ins. San. Tic. Ltd. Sti. firmasiyla anlagmistir. S6z konusu sirketten evraklar: 16.04.2013
tarihinde teslim alan yiiklenici... Belediyesi'ne tevhid ve ifraz islemleri i¢in miiracaat yapmis olup, ...
Belediyesi'ne sunulan evraklar Beledive Enciimenince 17.04.2013 tarihinde, Belediye Imar
Miidiirliigii'nce de 30.04.2013 tarihinde onaylanmistir. Enciimen kararini iceren tevhid ve ifraz
dosyast 06.05.2013 tarihinde Harita Miihendisleri Odasi'nca kontrol edildikten sonra onay alinmasi
ve tasinmazdaki kayikligin giderilmesi icin yiiklenici tarafindan Kadastro Miidiirliigii'ne verilmis olup
Kadastro Miidiirliigii'nce onaylamp 27.05.2013 tarihinde teslim alimarak Tapu Miidiirliigii'ne
verilmistir. Son olarak da yiiklenici 19.06.2013 tarihinde har¢ yatirarak tapu miidiirliigiin de ki
islemlere devam edilebilmis olup, tiim bu hususlar dosya kapsamindan anlasilmaktadir. Dolayisiyla
son yapilan iglemin 19.06.2013 tarihli olmasi ve davanmin agilma tarvihi dikkate alindiginda BK 473/1.
fikrasinda belirtilen “Yiiklenicinin ise zamaninda baslamamasi veya sozlesme hiikiimlerine aykirt
olarak isi geciktirmesi ya da igsahibine yiiklenemeyecek bir sebeple ortaya ¢ikan gecikme yiiziinden
biitiin tahminlere gore yiiklenicinin isi kararlastirilan zamanda bitiremeyecegi agik¢a anlasilirsa,
igsahibi teslim igin belirlenen giinii beklemek zorunda olmaksizin sozlesmeden donebilir” hiikmiiniin
somut olaya gore sartlarmmin olusmadigr anlasimakta olup davamin reddi gerekirken, yazili sekilde
hiikiim tesisi dogru olmamustir...” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 24.11.2020.
614 Gilimiigsoy Karakurt, Borca Aykirilik, s. 116.
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de anlagilmasi gerekir. Yargitay’da vadenin belirli oldugu sozlesmelerde sozlesme
siiresi i¢inde yiiklenicinin hareket serbestisine sahip oldugunu, arsa sahibinin
sozlesmeden erken donme hakkini kullanabilmesi i¢in isin kararlastirilan vadeye yetisip

yetismeyeceginin arastirilmasi gerektigini kabul etmektedir®®

. Arsa sahibi ile yiiklenici,
is programli veya ara vadeli arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi akdetmis olabilir. Ara
vade, yiiklenicinin ortaya ¢ikaracagl insaatta belirli bir silire icinde katedecegi
ilerlemenin onceden kararlastirilmasini ifade eder®®. Ornegin birer aylik siirelerle
ingsaatin ikiser katina beton dokiilecegi kararlastirilmis olabilir. Bu sekilde imzalanan
arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde yiiklenici, ara vadelere karsilik gelen insaatin
meydana getirilme oranini, ara vade tarihinde yerine getirmekle yiikiimliidiir. Taraflar
arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin hiikiimlerinde, ara vadelere uyulmadig: takdirde
arsa sahibinin sozlesmeden donebilecegini, yasal haklarimi kullanabilecegini,

diizenlemiglerse arsa sahibi bu diizenlemeye aykir1 davranildigi i¢in sozlesmeden

donebilir.

TBK m. 473/I hikkmii uyarinca yiiklenicinin is gérme faaliyetlerini geciktirmesi
nedeniyle so6zlesmeden erken donme hali esasen teslim tarihinin belirli olmadig islerde
uygulanma imkan1 bulur®’. Teslim tarihi belirli olmayan islerde kural olarak arsa sahibi
yiikleniciye is1 normal bir tempoya getirebilmesi i¢in uygun bir siire vermelidir®®.
Verilen bu siireye ragmen yliklenici isin isleyisinde gerekli hiza ulasamazsa arsa sahibi
sozlesmeden donebilir. TBK m. 123 hiikmiinde 6ngoriilen siire verme sartinin burada

619

nasil uygulanacagr hususu doktrinde tartismalidir Doktrinde bir goriise gore

verilecek olan siire eserin tamamlanmasina yonelik olmali ve bunun da belirtilmesi

615 y. 15. HD. E. 1992/3285, K. 1993/1196, T. 11.3.1993, “Bunun yaninda, eser sozlesmesinde yiiklenici
genelde ifa siiresi icinde hareket serbestisine sahip oldugundan ise baslamak ve onu yapmak
hususundaki gecikmeye ragmen, isin tayin edilen siirede bitirilme olanagt olup olmadiginin
arastirilmast lazimdir. Ise zamaminda baslanmasa da vadede eserin bitirilmesi olanagi varsa
sozlesmenin bozulmast istenemez...” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 24.11.2020.

616y, 15. HD. E. 2012/732, K. 2013/1091, T. 18.02.2013, “Taraflar arasinda gerek birinci etap, gerekse
ikinci etap isle ilgili is programi diizenlenmistir. Ozel Teknik Sartname'nin 5. maddesinde sézlesme
sartlarinda belirtilen siirelerin yiiklenicinin sozlesmenin imzasindan itibaren belirtilen siire icerisinde
isin tamamini kapsayan bir is programi yapilacagi, is programmin idarece onaylanmasindan sonra
ise baslanacag ve ig programinda belirtilen siirelere aynen uyulacagi kararlastirilmistir. Nitekim bu
kapsamda is programi diizenlenmis ve idarece de onaylanmistir...” (Www.sinerjimevzuat.com) Ers.
Tar. 24.11.2020. Ers. Tar. 24.11.2020.

817 Melek Bilgin Yiice, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Pratik Calismalari, Istanbul 2015, s. 124.

®8 Giimiissoy Karakurt, Borca Aykirilik, s. 119.

619 Atabekoglu, s. 52; Tung, s. 264.


http://www.sinerjimevzuat.com/
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gerekmektedir®®

. Bizim de katildigimiz diger goriise gore ise verilecek bu siire, ingaatin
tamamlanmasina degil, calisma hizinin normal seviyeye ¢ikarilmasina yahut ara verilen
caligmalarin tekrar baslatilmasina yonelik olmalidir®®. Zira eger arsa sahibi isin gerekli
tempoya tasinmasi yerine isin tamamlanmasi i¢in bir siire tanirsa artik isin gerekli

. : , . 622
tempoya getirilmemesine dayanarak sozlesmeden donemez .

3. insaatin Tamamlanmasmin Kararlastirilan Tarihe Yetismeyeceginin

Acikca Anlasiimasi

Arsa sahibinin TBK m. 473/1 hiikmiine dayanarak sézlesmeden donebilecegi
son durum yiiklenicinin insaati kararlagtirilan tarihte bitiremeyeceginin acikga
anlagilmas1 halidir®®. Bu hiikiim kural olarak insaatin teslim tarihinin belirlendigi

sdzlesmelerde uygulanir®

. Kald1 ki arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmelerinin tamamina
yakininda teslim tarihi taraflarca kararlastirilir. Yargitay’a gore teslim tarihinin
sOzlesmede belirtilmemis olmasi, yiikleniciye eseri belirsiz siirede teslim etme hakki

vermez®%,

620 Giimiigsoy Karakurt, Borca Aykirilik, s. 119.

621 Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 80; Kursat, s. 210; Yapislar, s. 55; Erman, Insaat S6zlesmesi, s.
74.

%22 Giimiigsoy Karakurt, Borca Aykirilik, s. 119.

623 v, 15. HD. E. 1992/3812, K. 1993/1871, T. 21.04.1993, “Davaci arsa sahibi, davalilardan yiiklenici
Hiiseyin ile 25.1.1990 giinlii Bakirkéy Ikinci Noterligi 5639 YN. ile tanzim edilmis diizenleme seklinde
gayrimenkul satis vaadi ve kat karsiligi insaat sozlesmesi geregince arsanin 185/300 payt davali
yiikleniciye devredilmistir. Yiiklenici ise bu payr yapilacak binadan bagimsiz boliim satin almak
isteyen diger davalilara devretmistiv. Sozlesme uyarinca ingaatin tamamlanmast igin davali
yiikleniciye 12 ay siire taminmis olup, bu haliyle teslim tarihi 25.1.1991 oldugu halde dava tarihi olan
19.12.1990 tarihinde yapimis olan isin heniiz bodrum seviyesinde oldugu yapilan delil tespitiyle
sabittir. Kalan iki aydan az siirede isin tamamlanamayacag bilirkisice beyan edilmis, mahkemece
yapilan kesif sonucu aliman 23.12.1991 giinlii raporda da gecen 10 ay 16 giin siire icerisinde yapilana
gore isin kalan siirede bitirilemeyecegi kesin olarak bildirilmistir. Davada istem, "sozlesmenin feshi"
ve "tapu iptalidir". Yiiklenicinin kendisine devredilen paya hak kazanabilmesi i¢in edimini yerine
getirmesi gerekir. Edimi binayi imal ve teslimdir. Oysa davali yiiklenicinin bu edimini kararlastirilan
siirede yerine getiremeyecegi acik olup BK.nun 358. maddesince arsa sahibi sozlesmeden donmek
hakkina sahiptir. Mahkemece de degerlendirme bu sekildedir. O halde, yiiklenici bakimindan davanin
kabulii gerekirken sézlesmenin feshi isteminin de reddi yanls olmustur...” (corpus.com.tr) Ers. Tar.
25.11.2020.

%24 Tung, s. 265; Atabekoglu, s. 53; Yapislar, s. 56.

625y 15. HD. E. 1988/1537, K. 1989/407, T. 06.02.1989, “isin ikmaline makul bir siire icinde
baslanmast ve makul siirede bitirilmesi zorunludur. Ciinkii memleketin gercekleri is¢ilik ve malzeme
fivatlarmin kisa aralarla artis gosterdigi yolundadir. Diger bir deyimle isin ikmalinin gecikmesi ile
insaatin is sahibi tarafindan uzun bir siire siiriincemede birakilmasi halinde enflasyon hizinin etkisi ile
ve kendi fiilinin sonucu olarak zararmm artmasima neden olacagi tabiidir... O halde, mahkemece
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Arsa sahibinin TBK m. 473/ hitkkmii geregince sdzlesmeden donebilmesi igin
ingaatin belli bir zamanda ulastig1 seviyenin, olmasi gerekenin ¢ok altinda bulunmasi ve
bu gecikmenin insaatin teslim zamanina kadar yetismeyecegini agik¢a gostermesi
gerekmektedir ®° . Ornegin, yiiklenici sézlesme tarihinden itibaren 36 ay sonra
tamamlamay1 iistlendigi 15 katli bir insaatin, 34. ayin sonuna gelindiginde sadece 3.
katin1 tamamlamissa, geriye kalan 2 aylik siirede ortalama bir yiiklenici isin geriye
kalan kismin1 tamamlayamaz, denilebildigi igin arsa sahibi sézlesmeden vadeden evvel
donebilmelidir. Ancak Yargitay’a gore insaatin belirlenen tarihten kisa bir siire
gecikmeyle tamamlanmasi miimkiinse ve bu gecikme arsa sahibi agisindan énemli bir
sakinca dogurmayacaksa diriistliik kurali uyarinca arsa sahibinin sozlesmeden

; . T . 627
dénmesinin miimkiin olmamas1 gerekir “".

Sozlesme konusu insaatin kalan siirede bitirilip bitirilemeyecegi teknik bir

628 yiiklenicinin

incelemeyi gerektirdigi i¢in bilirkisi marifetiyle arastirilmasi gereklidir
tim imkanlarin1 ortaya koyarak c¢alismasi sonucu isi zamaninda ve kalan siirede
tamamlayacaginin tespiti halinde arsa sahibi TBK m. 473/I’e dayanarak soézlesmeden

donemez.

yapilacak is davalimin yapimin iistlendigi insaatin nam ve hesabina emanet suretiyle en ge¢ hangi
tarihte yapimasina baslanmasi gerektigi yani sézlesmenin feshinden sonra isin ikmali i¢in beklenmesi
gereken makul siirenin ne oldugu hesap ettirilmeli, isin nicelik ve niteligi géz ontinde tutularak
objektif olgiiler icinde ne kadar zamanda bitirilebilecegi saptanmalidir” (corpus.com.tr) Ers. Tar.
30.04.2020.

626 Ergezen, s. 63; Yapislar, s. 57; Yener, s. 49; Atabekoglu, s. 53; Y. 15. HD. E. 2007/161, K.
2007/3059, T. 07.05.2007, “Insaatin deprem olmasa dahi kalan siirede tesliminin yapilamayacag
asikdr olduguna ve yiiklenici de insaati terk ettigine gére, BK. nun 358/1. maddesi uyarinca, davaci
arsa sahiplerinin vadeden once dahi sozlesmeden donme haklarimin dogdugu da géz oniine
alimdiginda, davanin kabuliine karar verilmesi gerekirken, reddi dogru olmamas, kararin bu nedenle
bozulmasi gerekmistir.” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 30.04.2020.

621 Tung, s. 266; Y. 15. HD. E. 2001/548, K. 2001/2453, T. 07.05.2001, “Kat karsiligi eser sézlesmesinin
feshi ve devredilen tapu kayitlarmmin iptali icin agilmis davada, mahkemece, igin devam ettigine iliskin
iddialar da dikkate alinarak, kesif yapilp, bilirkisi incelemesi yaptirilarak, tamamlanma orant igin
tamamu tizerinden hesaplattirilarak bu seviyeye gore aktin ileriye etkili bicimde feshinin hakkaniyet
kurallarina uygun bulunup bulunmadiginin tartisilmast ve sonucuna gore karar verilmesi gerekir.”
(corpus.com.tr) Ers. Tar. 30.04.2020.

628 (zcelik, Z., s. 48; Y. 15. HD. E. 1997/1967, K. 1997/2324, T. 01.05.1997, “Mahkemece alinan
bilirkisi raporunda insaat ruhsatimn 27.12.1993te almdigi aciklanmistir. Insaatin tesliminin
gerektigi tarih buna goére degerlendirilip 24 aywn ilave edilmesi halinde isin 27.12.1995 'te bitmesi
gerekmektedir. Hal boyle iken insaatin %1.5 seviyesinde bulundugu ve kalan siirede de insaatin
bitirilmesinin miimkiin olmadigi anlasiimaktadir. Davali yanca baskaca insaatin gecikmesine etkili bir
sebep gosterilmemis ve kamitlanmamistir. Bu durumda teslim icin gerekli siireyi beklemeden ve
davaliya yeni bir ihtar ¢ekmeden akdin feshedilmesi BK.nun 358/1 maddesine uygun
bulunmaktadir...” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 25.11.2020.
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Doktrinde insaatin kararlastirilan vadeye yetismeyeceginin anlagilmasina
ragmen, arsa sahibinin sozlesmeden donmeden evvel, ylikleniciye TBK m. 123
hiikmiine kiyasen ihtarda bulunup siire vermesi gerektigini iddia edenler® varsa da
kanaatimizce buna gerek yoktur. Cilinkii yapilacak ihtarla islerin hizlandirilmas1 sonucu
vadeye yetigmesi miimkiin ise, zaten arsa sahibinin sézlesmeden donme hakki
dogmamis demektir®®. Eger isler hizlandirilsa bile vadeye yetismeyecegi belli ise TBK
m. 473/1 hilkkmiinde aranmayan ve yararsiz olacagi belli olan bir ihtar yiikiimiinii arsa

sahibine yiiklemek gereksiz olur®.

Yargitay ise baslama ve teslim tarihi sdzlesmede belirtilmemis olan arsa pay1
karsilig1 insaat sdzlesmesinin belirsiz siireli bir sézlesme oldugunu kabul etmistir®™2. Bu
durumda arsa sahibinin, ise derhal baslanmamis olmasina ragmen, uygun bir siire
beklemesi gerektigi, bu uygun siire dolmadan sozlesmeden donemeyecegi kabul

edilmistir®®,

D. Arsa Sahibinin Sartlar1 Olusmadig1 Halde Sozlesmeden Dénme Hakkini

Kullanmasinmin Sonuclari

Tiirk Borglar Kanunu m. 473/1 uyarinca yiiklenici, ise zamaninda baslamaz

veya sOzlesme hiikiimlerine aykirt olarak isi geciktirir ya da arsa sahibine

629 Kurt, s. 67; Biiyiikay, s. 87; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 84.

630 Oz, Sozlesmeden Dénme, s. 62; Atabekoglu, s. 54.

831 (g, Soézlesmeden Donme, s. 62; Atabekoglu, S. 54.

2 y. 15. HD. E. 2010/2618, K. 2011/2549, T. 26.04.2011, “BK' mn 358. maddesi hiikmiince,
yiiklenicinin ise zamaninda baslamamasi ve sozlesme sartlarina aykiri olarak isi geciktirmesi veya is
sahibinin kusuru olmaksizin gergeklesen gecikmenin yiiklenicinin isi belirli zamanda bitirmesine
imkan vermeyecek derecede olmasi halinde is sahibinin tayin edilen zamani bekleme zorunlulugu
olmaksizin sozlesmeyi feshetmesi miimkiin ise de; yanlar arasindaki sézlesmede insaata baslama
tarihi ve bitirme siiresi kararlastirilmadigindan sozlesme belirsiz siireli sozlesmedir. Bu halde is
sahibinden siiresiz olarak sézlesmenin ifasint beklemesi istenemeyeceginden doktrin ve Yargitay
Ictihatlarinda makul bir siire gegtikten sonra sozlesmenin feshini talep edebilecegi kabul edilmektedir.
Somut olayda sozlesme 006.12.2007 tarihli olup bu tarih itibariyle insaat yapilacak arsada arsa
sahibinin miisteciri tarafindan bugday mahsulii ekili oldugu, davacimin 10.07.2008 tarihli ihtart
iizerine davalimun Tarim I Midirliigii'nde yaptirdigi tespite gore davacimin kiracisimn  ektigi
mahsuliin heniiz kaldiriimadig: ve ilgili belediye yazi cevabina gére tasinmazin bulundugu yerde imar
ve revizyon ¢alismalarina baslanmis oldugu bugday mahsuliiniin kaldirildigr 2008 yili Temmuz
aymdan sonra sozlesmenin feshi ve dava tarihine kadar proje ve ruhsat islemlerinin tamamlanip
insaata baslanmas: icin beklenmesi gereken tahammiil siiresinin ge¢medigi anlasildigindan yiiklenici
hakkinda erken agilan davamin da reddi yerine kabulii isabetsiz olmugtur.” (corpus.com.tr) Ers. Tar.
21.05.2020.

633 Gilimiigsoy Karakurt, Borca Aykirilik, s. 128.
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yiiklenemeyecek bir sebeple ortaya ¢ikan gecikme yiiziinden biitiin tahminlere gore
yiiklenicinin isi kararlastirilan zamanda bitiremeyecegi agikca anlasilirsa, arsa sahibi
teslim i¢in belirlenen giinii beklemeksizin szlesmeden donebilir®™*. Dénme hakk: kural
olarak tek tarafli bir hukuki islemle kullanilir ve hak sahibinin bu hakkini1 kullandiktan
sonra, sonu¢ dogurmasi icin, muhatabin onayma veya kabuliine ihtiyaci yoktur®®.
Ancak arsa payr karsiligi insaat sOzlesmesi karma nitelikte bir sozlesme olup
mahiyetinde satis s6zlesmesinin unsurlarin1 barindirmasi ve miilkiyetin intikali edimini
yiikleyen bir sozlesme olmasi hasebiyle sozlesmeden tek tarafli donmek miimkiin
degildir®®. Dolayisiyla arsa pay1 karsihg1 insaat sozlesmesinde TBK m. 473/1 hitkmii

geregince dénme karart mahkeme tarafindan verilir®®’.

Arsa sahibinin  TBK m. 473/l hiikmiine dayanarak donme hakkini
kullanabilmesi i¢in yukarida bahsedilen sartlarin somut olayda gerceklesmis olmasi
gerekmektedir. Arsa sahibinin TBK m. 473/1 uyarinca donme hakkini kullandigi
durumda, gecikme higbir sekilde yiikleniciye atfedilemiyorsa, arsa sahibinin dénme
hakkini kullanmasi hakli bir sebebe dayanmamaktadir®®. Aym sekilde eger somut
olayda yiiklenicinin ise baslamakta, isi siirdirmede veya Ongdriilen tarihte teslim
etmekte gecikmesi hakli bir sebebe dayaniyorsa arsa sahibi erken doénme hakkini

kullanamaz®*°. Buna ragmen arsa sahibince sartlar1 ger¢eklesmeden sdzlesmeden erken

834 Giimiigsoy Karakurt, Borca Aykirilik, s. 129.

8% Bkz. II. Bliim, s. 67; Serozan, Dénme, s. 115; Kalkan, Fesih, s. 286, Isitmen, s. 42.

636 y. 15. HD. E. 2018/4396, K. 2018/4298, T. 06.11.2018, “drsa pay: karsih@ insaat yapim
sozlesmeleri tapuda pay devrini de icerdiginden, diger tarafin karsi ¢tkmast halinde tek tarafli donme-
fesih irade beyaninin varligi ve bunun karsi tarafa ulasmasiyla hukuki sonu¢ dogurmayip, dénme-
fesih i¢in mahkeme kararimin alinmast zorunludur.” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 21.04.2020.

837 v, 15. HD. E. 2003/722, K. 2003/2796, T. 28.05.2003, “Ayrica, Bor¢lar Yasasimin 358/1. maddesi

uyarinca, davacilarin, kat karsihgi insaat sozlesmesini feshedebilmeleri icin yiiklenici davalinin

zamaninda ise baslamamasi veya sézlesmeye aykirt olarak isi geciktirmesi, ya da is sahibinin kusuru
olmaksizin dogan gecikme biitiin oranlamaya gére, yiiklenicinin, eseri, kararlastirilan zamanda
bitirmesine engel olacak olgiide bulunmast gerekir. Belirtilen bu kosullarin dava tarihi itibariyle
gerceklesmesi halinde, is sahibi, teslim i¢in saptanmis olan zamani beklemek zorunda olmaksizin,
sozlesmeyi bozabilir. Bor¢lar Yasasimin 355. maddesinde tanimlanan "eser" sézlesmesinin bir tiirii
olan ve karsiliklt haklar ve borg¢lar iceren, iki yanl ve karmagsik nitelikli kat karsihig: insaat
sozlesmesi, taraflarin tek yanh bildirimleriyle fesih olunamaz. Somut olayda da, sozlesmenin
davacilar tarafindan feshini gevektirir yasal ve hakl fesih sebepleri gergeklesmedigi halde erken
agilan davanin rveddi yerine, mahkemece yazili sekilde kabuliine karar verilmesi dogru olmadigindan

hiikmiin bozulmasi gerekmistir...” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 25.11.2020.

Yapislar, s. 87; Sarikaya, s. 40.

639 y. 15. HD. E. 2002/3513, K. 2002/4971, T. 6.11.2002 “Ayrica, tiim dosya kapsamindan, davali

yiiklenicinin ilgili mercilere gerekli basvurulart yaptigi insaat ruhsati alimi icin gayret sarf ettigi

638

uygulama imar planinda dnceleri otopark yeri olan arsanmin 18.1.1994 tasdik tarihli nazim imar plant
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doniiliirse yapilan bu beyan haksiz olarak addedilir. Kullanilan bu donme beyaninin
hukuk diinyasinda nasil sonu¢ doguracagi ise tartismalara neden olmustur. Bir goriise
gore arsa sahibinin gecerli olmayan sézlesmeden donme beyan1t TBK m. 484 uyarinca
degerlendirilir ve s6zlesmeyi haksiz olarak sonlandiran arsa sahibi, yiiklenicinin biitiin

zararini tazmin etmek zorunda kalir®*°

. Bizim de katildigimiz diger goriise gore ise arsa
sahibinin kendi lehine olan TBK m. 473/I hitkkmii uyarinca sozlesmeden déonme hakkini
kullanmak isterken, bir anda sartlarin ger¢eklesmemesi sebebiyle TBK m. 484 ile
karsilagmasi hakkaniyetle bagdasmaz®*. Zira bu durum arsa sahibini agir bir tazminat

%2 TBK m. 473/I hitkkmiine dayanilarak yapilan, ancak gegerli

yukiimliligi altina sokar
sebebe dayanmayan sozlesmeden donme beyaninin TBK m. 484 hiikmiindeki tam
tazminat karsihig1 feshe tahvili ve boOylece arsa sahibinin yiiklenicinin tiim zararini

tazmin etmeye zorlanmasi kabul edilmemelidir. Zira TBK m. 473/I hilkmii uyarinca

ile Sisli Belediyesince konut alanina cevrildigi ve bu plamin onanmak iizere Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesine gonderildigi, Biiyiiksehir Belediyesince zemin etiitleri yapildiktan sonra degerlendirme
yapilacaginin dosyaya bildirildigi goriilmektedir. Baska bir deyisle, sozlesme konusu arsada insaat
yapilabilmesi i¢in imar mevzuati agisindan is son asamaya getirilmis bulunmaktadir. Su halde
22.11.1999 olan fesihte iyi niyetle bagdasir bir yan yoktur. Mahkemece tiim bu olgular dikkate
alinmak suretiyle davanin reddine karar verilmesi yerine dosyada yer alan deliller ve safahat bir yana
birakilarak sozlesmeye baghlikta tahammiil siiresinin asildigindan bahisle kabulii dogru olmamus,
kararin bozulmast gerekmistir...” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 29.05.2020.
%90 Sarikaya, s. 41; Yapislar, s. 87-88; Y. 13. HD. E. 2004/15334, K. 2004/15495 ve T. 27.10.2004 tarihli
bir kararinda “...Mahkemece, yasalarimizda sézlesme ozgiirliigiiniin kabul edildigini, bu baglamda
sozlesme haksiz fesih edildigi durumlarda ancak ugramilan zararin istenebilecegi gerekcesiyle
davanin reddine karar verilmis, hiikiim, davaci tarafca temyiz edilmistir... Mahkemenin de kabuliinde
oldugu iizere Anayasamizin 48., BK.19 maddesi geregince herkes diledigi alanda ¢alisma ve sézlesme
hiirriyetine sahip olup, yasamin emredici hiikiimlerine, ahlaka adaba aykiri olmamak kaydiyla
sozlesme yapabilir. Bunun dogal sonucu olarak taraflar yapilmis sézlesmeden yasal sonuglarina
katlanmak suretiyle denebilir. Nitekim somut olayda da davali, davaci ile yaptigi sozlesmeyi 1.4.2003
tarihi itibariyle feshetmistir. Davaci ise haksiz oldugunu iddia ettigi feshin iptalini talep etmektedir.
Yukarda belirtilen sozlesme serbestisi ilkesi gozetildiginde kural olarak davacumin feshin iptalini
istemekte hukuki yararimin olmadigi kabul edilmelidir. Ne var ki davali taraf hukuken devam eden bir
sozlesmeyi fesih etmekle, taraflar arasindaki sozlesmenin 5.3 maddesi ile davali tarafin dava disi
Emekli Sandigi ve Bag-Kur Genel Miidiirliigii ile yaptigi 7.11.2000 tarihli protokoliin 4. maddesi
geregince davacimin dava dist kurumlarla olan sézlesmelerinin feshi sonucunu doguran muaraza
yaratmistir. Davalinin sozlesmeyi feshi, davacimin dava disi Bag-Kur Genel Miidiirliigii ve Emekli
Sandig ile yaptigr sozlesmelerin feshi sonucunu doguracaktir. Bu durumda davacimin sozlesmenin
feshi nedeni ile yaratilan haksiz muarazanin meni'i istemekte hakki ve hukuki yarar: vardir. Yargitay
Hukuk Genel Kurulunun 2004/13-417 2004/442 sayui ve 28.9.2004 tarihli karari ile 2003/4-693,
2003/740 sayili ve 10.12.2003 tarihli kararlart da bu dogrultudadir. Bu durumda mahkemece isin
esast incelenip hdsil olacak sonuca gorve karar verilmesi gerekirken yazili gerekge ile davanin reddi
dogru degildir.” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 27.01.2020.
Sézlesmeden donmenin haksiz oldugunun anlasildigi durumlarda esas olarak sdzlesmenin hala gecerli
oldugu kabul edilmesi gerektigi yoniinde bkz. Biiyiikay, s. 198-199.
642 Sarikaya, s. 41; Yapislar, s. 88; Kurt, s. 289.

641
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sozlesmeden donmek isteyen, ama hakli nedene dayanmayan arsa sahibinin iradesi,
TBK m. 484 hiikmiindeki hukuki sonuca yonelik olmadigindan tahvilden s6z edilemez.
Tahvil miiessesesinin altinda yatan temel diisiince, amacin araca {istlin tutulmasidir®?.
Halbuki TBK m. 473/ hiikkmiindeki amag¢ ile TBK m. 484 hiikmiindeki sonug

birbirinden tamamen farklidir.

Doktrinde Buz tarafindan savunulan benzer goriise gore, arsa sahibinin
sOzlesmeden donmesi i¢in lazim olan sartlarin gerceklesmedigi hallerde kanuni sartlar
ger¢eklesmeyen donme beyan1t TBK m. 484 anlaminda fesih olarak degerlendirilemez.
Ancak istisnai olarak arsa sahibinin sonuglar1 ne olursa olsun sézlesmeyi sona erdirme
isteginin bulundugu durumlarda uygulanabilir®**. Bu nedenle arsa sahibi tarafindan
yiikleniciye ulastirilan donme iradesi gecersiz olarak kabul edilip s6zlesme iligkisinin
ifaya yonelik varligini devam ettirmesi her iki tarafin da menfaatine uygun bir

¢6zimdiir®™. Ancak arsa sahibi kotii niyetli olarak, TBK m. 473/1 hiikkmii geregince

643 Selim Kaneti, Hukuki islemlerin Cevrilmesi (Tahvili), Fakiilteler Matbaasi, Istanbul 1972, s. 147.

4 Bugz, Is Sahibinin Eser Sozlesmesini Feshi, s. 217; Arsa sahibinin sozlesmeden dénme gerekcelerinin
yerinde oldugunu varsaydigi yani iyiniyetli oldugu durumlarda, TBK m. 484 hiikkmii uygulanmayacagi
yoniinde bkz. Oz, Insaat Sézlesmesi, s. 234.

5y, 15. HD. E. 1994/414, K. 1994/5816, T. 13.10.1994, “Davaci yiikleniciler, davali arsa sahibiyle
aralarindaki 4.11.1991 tarihli kat karsiligi insaat sézlesmesini haksiz olarak feshettiginden bahisle
feshin haksizliginin tespitiyle sozlesmenin aynen ifasina karar verilmesini istemislerdir. Davalr arsa
sahibi ise, davacilarin sézlesmeden dogan edimlerini yerine getirmediklerini, aradaki giiven iliskisine
aykirt davrandiklarimin, sézlesmeyi hakli nedenle feshettiklerini savunmuslar ve bunun yaninda
sozlesmeyi BK. 369. maddesine dayanarak fesih edebileceklerini, bu madde geregi fesih haklar:
bulundugun, bu nedenlerle sozlegsmenin aynen ifasinin istenemeyecegini savunmugslardir. Mahkemece
feshin hakli olup olmadigi yénii iizerinde durulmadan ve bu konuda inceleme yapilmadan davali arsa
malikinin BK. 369 m. geregi sozlesmeyi her zaman feshedebileceginden bahisle aynen ifa davasinin
reddine karar verilmis ve hiikiim davacilarca temyiz edilmistir. Davali, fesih iradesini, birbiriyle
bagdasmasi1 miimkiin olmayan iki ayri hukuki nedene dayandwrmistiv. Sozlesmeyi hakli nedenlerle
feshettiklerini iddia ettikleri takdirde BK 106 veya 358. maddelerindeki fesih hakkini kullanmuis
sayilir. Bu durumda fesih hakkinin dogup dogmadiginin bu kanun hiikiimleri ¢ercevesince incelenmesi
ve karara baglanmasi gerekir. Bunun disinda eser sézlesmelerine 6zgii olan BK. 369. maddesinde
yazil fesih hakkini kullanmus ise bu takdirde anilan kanun hiikmiinde agikca belirtildigi gibi davali,
yapilmis kismin bedelini vermek ve yiiklenicinin zarar ve ziyamni baligan mebelag tazmin etmek
kosuluyla sézlesmeyi feshedebilir. Yukarida agiklanan yasal diizenleme karsisinda davali yana
oncelikle sozlesmeyi hangi kanun hiikmiine dayanarak feshettikleri aciklattiriimalidir. Sayet BK. 106
veya 358 maddeleri geregince hakli nedenlerle sozlesmeyi feshettiklerini iddia ettikleri takdirde, bu
maddelerdeki kosullarin gerceklesip gerceklesmedigi konusunda taraflarin gosterecekleri deliller
toplanarak sonucuna uygun bir karar verilmelidir. Yani daha acik bir deyimle davali arsa sahibinin
sozlesmeyi hakli nedenle feshettigi sonucuna varilirsa, aynen ifa davasinin reddine; aksi halde, yani
fesihte ileri siiriilen nedenlerin hakli olmadigi ve sozlesmenin feshini gerektirmedigi sonucuna
varithirsa davamin kabuliine yani sozlesmenin aynen ifasina karar verilmelidir. Davalilar sayet
sozlesmeyi sadece BK. 369. maddesine dayanarak tazminat édeme kosuluyla feshettiklerini kabul
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sozlesmeden donmenin sartlarinin  gergeklesmedigini  bilerek donme beyaninda

bulunmussa TBK m. 484 hiikmii uygulama alani bulabilir®*.

ettikleri takdirde, bu maddede 6ngoriilen miispet ve menfi zararlarinin nelerden ibaret oldugunun bu
davada incelenerek, aynen ifa yerine bu zararlarin édenmesine karar verilmesi gerekir. Ciinkii BK.
369. Maddede, miispet ve menfi zararlarin é6denmesi fesih hakkinin kullanilmaswin bir sarti olarak
ongoriilmiistiir. Davall arsa sahibine bu davada 369. maddede de dngariilen sarti yerine getirmeleri
kosuluyla sézlesmeyi feshedebilecekleri bildirilerek, davact yiiklenicilerin miispet ve menfi zararlarini
odemeyi kabul edip etmeyecekleri sorulmal, kabul etmedikleri takdirde, sart yerine getirilmediginden
aynen ifa davasi kabul edilmelidir. Sayet 369. madde geregince davali, davaci yiiklenicilerin zararini
odemeyi kabul ettigi takdirde, bu yonden davaci yiiklenicilerin ayri bir dava ag¢malarina gerek
olmaksizin, gerek dava ekonomisi, gerekse tazminat 6denmesinin BK. 369. maddesindeki feshin bir
sarti olmast bakimindan yiiklenicilerin tazminat alacaklarinin da bu davada incelenip hiikiim altina
alinmast ve boylece uyusmazligin ¢oziimlenmesi gerekir. Bu takdirde taraflarin zarar ve ziyan
konusunda  gosterecekleri  delillerin  toplanarak — sonucuna uygun  karar  verilmelidir.”
(www.sinerjimevzuat.com.tr) Ers. Tar. 30.04.2020; Y. 23. HD. E. 2013/9276, K. 2014/3024, T.
17.04.2014, “Eser sozlesmelerinin bir tiirii olan "Arsa payt karsiligi insaat sozlesmeleri™ bedel olarak
tasinmaz mal miilkiyetinin gegirimi borcunu icerdiginden, TMK' min 706, Bor¢lar Kanunu'nun 213,
Noterlik Kanunu'nun 60 ve Tapu Kanunu'nun 26. maddeleri uyarinca resmi sekle bagh tutulmugstur.
Baska bir anlatimla, arsa payr karsihigi insaat sézlesmelerinin gegerliligi, bu sézlesmelerin noterde
"diizenleme" seklinde yapilmasina baghdir. Dolayisiyla bu sozlesmelerden dénmek isteyen tarafin,
eger karsi taraf donmeyi kabul etmiyor ve karsi ¢ikiyorsa, hdkimin kararina ihtiyact vardir, yani
mahkemede acacagr "sozlesmenin feshi” davasi sonunda feshi (donme) karari ile sozlesmeden
donebilir. Mahkeme, once fesih isteyenin hakli olup olmadigini tartisir; hakli ise feshe karar verir,
aksi halde davayr reddederek sozlesmeyi yiiriirliikte tutar. Bir baska anlatimla, arsa payi devri
karsiligr insaat sézlesmelerinin feshi, taraf iradeleri fesihte birlesmedigi siirece ancak hakl
sebeplerin bulunmast halinde mahkeme karart ile miimkiin olmaktadir. Somut olayda, davact arsa
sahibi ikinci sozlesmeyi imzalamakla fesih iradesini a¢iklamis ise de davali yiiklenici A.. S.. tarafindan
dava tarihinden once fesih iradesi aciklanmadigr gibi sézlesmenin gegersiz oldugu ileri stiriilmiis
degildir. Dosya kapsamindan davali A.. S.. ile arsa sahipleri arasinda imzalanan 02.05.2006 tarihli
sozlesme tarihinden ii¢ ay kadar sonra, 07.08.2006 tarihinde diger yiiklenici V... Elektrik Elektronik
Insaat Yatirnm Taahhiit Sanayi ve Tic. Ltd. Sti. ile arsa payi karsiigi insaat sozlesmesinin
imzalandigu, ilk sozlesmenin hi¢ uygulanmadigr anlasilmis olup bu husus taraflarin da kabuliindedir.
818 sayili Borglar Kanunu'nun 117/1. (6098 sayui TBK 136/1.) maddesinde borcun ifast bor¢lunun
sorumlu tutulamayacagr sebeplerle imkansizlasirsa, borcun sona erecegi diizenlenmigtir. Somut
olayda, sozlesme tarihinden yaklasik iic ay kadar sonra diger sézlesmenin imzalanmasi, ikinci
sozlesmeye gore insaatin yapip bitirilmesi nazara alinarak artik ilk sozlesmenin kuruldugu andaki
sartlarla ifasindan bor¢lunun sorumlu tutulamayacagi sebeplerle imkdnsiz hale geldiginin ve borcun
bu nedenle sona erdiginin tespitine kadar verilmesi gerekivken, ilk sézlesmenin ileri etkili olarak
feshine karar verilmesi dogru olmamus ise de yapilan yanhshgin giderilmesi yeniden yargilamay:
gereksinim gostermediginden, HUMK' nin 438/7. maddesi geregince de hiikmiin asagida yazili oldugu
sekilde diizeltilerek onanmasi gerekmigtir.” (corpus.com.tr) Ers. Tar. 27.04.2020.
%% Giimiigsoy Karakurt, Borca Aykirilik, s. 172.
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Koyden kente gog, evlenen aile bireylerinin genis aile ile yasamak yerine
cekirdek ailesiyle oturmayi tercih etmesi gibi bir¢cok sebeple konut ihtiyaci giinden giine
artmistir. Bu artisla birlikte yerlesim yerleri daralmis ve tek kath miistakil evler yerini
cok dairelerden miitesekkil binalara birakmistir. Kendi namina bina yaptirmanin arsa
sahipleri acisindan ¢ogu zaman biiyiik bir kiilfet olacagi diistiniildiigiinde yiiklenici ile
anlagmak arsa sahipleri i¢in bir zorunluluk haline gelmistir. Uygulamada sik sik
karsilasilmasina ragmen heniiz mevzuatta bagimsiz olarak yerini almamis olan arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesi, eser sozlesmesi ve tasinmaz satis sozlesmesine iligkin

ozellikleri biinyesinde barindiran isimsiz bir sdzlesmedir.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin ani edimli mi siirekli edimli mi oldugu
calismamiz agisindan biiylik 6nem tasimaktadir. Zira sézlesmenin tek tarafli sona erme
yollarindan olan fesih siirekli borg iligkilerine uygulanirken, donme ani edimli borg
iligkilerine uygulanmaktadir. Bu ayirimin bir diger 6nemi ise sdzlesmenin ileriye etkili
mi yoksa geriye etkili mi sona erecegi yoniindedir. Yargitay’in 1984 tarihli Ictihad:
Birlestirme Kararinda belirtildigi lizere arsa payi karsiligi insaat sozlesmesini ani-
siirekli edim karmasi81 bir sdzlesme olarak kabul etmek bu sorunlarin giderilmesinde en
makul yontem olarak goriilmektedir. Arsa payr karsiligi insaat sézlesmesinin ileriye
etkili sekilde sona ermesi adina Yargitay’in son yillarda istikrar kazanmis kararlarinda
insaatin %90 seviyesine gelmis olmasi aranmaktadir. Ancak ¢alismamizda belirttigimiz

tizere bu kistas tek basina yeterli degildir.

Bir sozlesmenin sona ermesinin en dogal ve taraflarca da istenen yolu
edimlerin karsilikli olarak ifasidir. Fakat hayatin mutat isleyisi icerisinde bazen
sozlesme devam ederken taraflardan birinin kusuru ile yahut taraflara yiiklenmeyen
baskaca sebeplerle sézlesme ifadan dnce sona ermektedir. Bu sona ermenin ¢aligmamizi
da ilgilendiren en 6nemli Ornegi fesihtir. Fesih hakki stirekli borg iligkisi doguran

sozlesmelerin ileriye etkili olacak sekilde sona erdirilmesine imkan verir. Olagan,
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olaganiistii, hakli, haksiz gibi ¢esitli siniflandirmalara tabi tutulan fesih hakki tek tarafli
bir irade beyani ile sozlesme ile baghiliktan kurtulma imkani verirken, muhatabin
icazetine de ihtiyag duymamaktadir. Ancak ¢alismamiz olan arsa pay:r karsilig1 insaat
sozlesmesinde fesih, genel kaideden ayrilarak karsi tarafin kabulii yahut mahkeme
kararina ihtiya¢ duyularak gerceklesmektedir. Bu istisnanin istisnasi ise TBK m. 484°de
diizenlenen arsa sahibinin ortada hicbir sebep yokken sozlesmeyi haksiz olarak
feshetmesi halidir. Yani bu hiikiim uyarinca fesih iradesinin muhataba ulagmasi yeterli
olup, mahkeme kararina yahut muhatabin kabuliine liizum yoktur. Eser sozlesmesi i¢in
diizenlenmis olan bu hiikmiin arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi i¢in uygulama alani
olup olmadig1 doktrinde tartigilmig, bizim de katildigimiz baskin goriise gore
uygulanmasi gerektigi belirtilmistir. Zira arsa payr karsilig1 insaat s6zlesmesinde, arsa
sahibi ile yiiklenici arasinda insaat yapimina baglanan &zel bir giiven iliskisi

bulunmaktadir.

Genel kural, bir sdzlesmenin herhangi bir sebep olmaksizin feshedilmesi
halinde, fesih iradesini ortaya koyan tarafin arzuladigi sonucun dogmamasi yoniindedir.
Ayni sekilde bazi1 sozlesmeler agisindan, kanunda 6ngoriilen ve belirli sartlar altinda
kullanilabilen fesih hakkinin, bu sartlar olusmadan kullanilmas1 halinde istenen sonucun
dogmamasi esastir. Ancak borglar hukukunun genel kaidelerinden ayrilan TBK m. 484
hiikmii uyarinca sebepsiz yere (haksiz olarak) sozlesmenin feshi hukuki sonug
dogurarak sozlesmenin ileriye etkili olarak sona ermesine neden olur. Bu diizenlemenin
uygulanabilmesi icin &ncelikle isin tamamlanmamis olmasi gerekmektedir. Ikinci olarak

ise fesih beyaninda bulunulmus olmas1 gerekmektedir.

Elbette s6zlesmeyi haksiz olarak fesheden taraf bunun sonucuna katlanacaktir.
Isin belli seviyeye gelmesi sonucu sozlesmeyi haksiz olarak fesheden arsa sahibi,
yiikleniciye yaptig1 isle orantili olarak bir bedel verir. Bu bedelin ayni mi yoksa nakdi
mi olacagi konusu da doktrinde tartisilmis ve bizim de katildigimiz goriise gore bu
secimin ylikleniciye birakilmasi en makul yontem olarak benimsenmistir. Bunun yan1
sira yiiklenicinin miispet zararinin da karsilanmasi gerektigi “tam tazminat” kavrami
igerisinde kendisine yer bulmustur. Miispet zarar olarak fiili zarar ve yoksun kalinan kar

Yargitay kararlar1 da verilerek irdelenmistir.
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Calismamizda ele alinan bir bagka haksiz fesih yahut ingaatin ulastig1 seviyeye
gore donme hali ise TBK m. 473/l hiikkmiidiir. Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinde
yiiklenici yalnizca insaatin teslimini degil ayni zamanda insaatin icrasmni da
bor¢lanmaktadir. Bu sebeple kanun koyucu arsa sahibine, yiiklenicinin ise baslamakta
gecikmesi, is gOrme faaliyetlerini geciktirmesi ya da ingaatin kararlagtirilan tarihe
yetistirilemeyeceginin anlasilmasi durumlarinda soézlesmeden donebilme imkani
tanimistir. Arsa sahibinin sézlesmeden donmesi igin yiiklenicinin kusurlu olmasi
aranmaz. Bununla birlikte gecikmenin arsa sahibinin kendinden kaynaklanmamasi

gerekir.

TBK m. 473/1 hitkkmii geregince is sahibinin vadeden dnce sézlesmeden donme
hakki ve hukuki sonuclar1 ¢calismamizda ele alinmistir. Kural olarak heniiz muaccel hale
gelmemis olan edim borglarinin ihlali s6z konusu olmamakla beraber TBK m. 473/l
ozel bir diizenleme teskil etmektedir. iste bu dzel diizenlemenin hangi sartlarda sonug
dogurdugu ve sartlara riayet edilmeksizin kullanildiginda akibetinin ne olacagi da
doktrindeki goriisler uyarinca ¢alismamizda irdelenmistir. Bizim de katildigimiz goriise
gore haksiz olarak feshedilen yahut doniilen sozlesmenin ayakta kalmasi esastir. Zira

aksi halde arsa sahibi hi¢ ummadig1 bir sonugla kars1 karsiya kalir.

Kanun, arsa sahibine istisnai olarak vadeyi beklemeksizin erken dénme hakki
tanidig1 icin baskin goriise katilarak temerriit hiikiimlerinin burada uygulama alam
bulamayacagini, TBK m. 125’te bulunan se¢imlik haklar1 kullanmak isteyen arsa
sahibinin yiikleniciyi temerriide diisiirmek i¢in muacceliyet tarihini beklemesi

gerektigini calismamiz i¢inde izah etmeye calistik.

Nihayetinde arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde mevcut problemlerin ¢ok
biiyiik kism1 mevzuattaki eksiklerden ve taraflarin bu konu tizerindeki bilgisizliginden
kaynaklanmaktadir. Ilerde ortaya gikabilecek uyusmazliklarm en basinda dniine gegmek
adina s6zlesmenin yapilist esnasinda uzman kisilerin yardimi her iki taraf i¢in de faydali

olur.
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