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OZET

Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmeleri, insaat sdzlesmelerinin bir tiiriidiir. Ozel bir tiir
olan arsa payr karsilig1 insaat sozlesmelerinde miiteahhit, belirlenen bagimsiz bodliimleri
yapmay1 taahhiit ederken arsa sahibi de, belli arsa paylarin1 devretmeyi taahhiit eder.
Miiteahhit yoniinden insaat yapma yiikiimliiliiglin, arsa sahibi yoniinden tapuda pay gecirme
yikimliliiglini icerdigi i¢in, hem ingaat yapma, hem satis vaadi sozlesmelerini biinyesinde
birlestiren 0zel bir tiptir. Yargitay kararlarinda da c¢ift tipli sozlesme olarak
nitelendirilmektedir. Teoride karma s6zlesmelere hangi hiikiimlerin uygulanacagi konusunda
cesitli goriisler ileri siirlilmiistiir. Doktrinde yaratma (kiyas) teorisinin uygulanmasi gerektigi
kabul edilmektedir. Arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri i¢in taginmaz satimi ile istisna
sozlesmesine iligkin hiikiimler kiyas yoluyla uygulanabilecektir. Hiikiimlerin uygulanmasinda
catisma oldugu zaman, taraflarin sézlesmedeki amaglar1 ve taraflarin menfaatleri géz oniine
alarak hakkaniyet cercevesinde karar verilecektir. Sayet bir sonug¢ elde edilemezse orf ve
adet hukukuna bagvurulacak, bundan da bir sonug elde edilemedigi takdirde hakim TMK m.

1’e gore hukuk kurali yaratacaktir.

Arsa payt karsiligt insaat sozlesmelerinde miiteahhidin  bir takim borglar
bulunmaktadir. Bunlar; yapiy1 sdzlesmeye uygun bir sekilde yapma ve zamaninda teslim
etmedir. Ayrica yapmin ayiph oldugu durumlarda miiteahhidin arsa sahibine kars1 ayiba karsi
tekeffiil borgu da bulunmaktadir. Arsa sahibinin borglar ise; arsa paylarint devretme ve

insaatin yapilmasi i¢in kendisine diisen yiikiimliiliikklerini yerine getirmedir.

Doktirinde arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmelerinin ani edimli s6zlesmeler mi yoksa
stirekli bor¢ iliskisi doguran sézlesmeler mi oldugu tartisma konusudur. Ani edimli borg
iligkilerinde edimin ifasiyla borcun sona ermesi ayni anda gergeklesmektedir. Alacakli ifaya
iligkin menfaatini borcun sona ermesi aninda saglar. Siirekli borg iligskisi doguran edimlerde
ise taraflar arasinda siirekli bir borg¢ iliskisi bulunmakta ve borglar da zaman igerisinde
boliimler halinde ifa edilmektedir. Sayet borg iliskisinin siirekli oldugunu kabul edersek, arsa
sahibi sozlesmeyi sona erdirdiginde, sozlesme ileriye yonelik sonu¢ doguracag i¢in yerine
getirilmig kisimlar varhigint koruyacaktir. Fakat borg iliskisinin ani edimli oldugunu kabul

edersek de sozlesme gegcmise etkili bir sekilde ortadan kalkacagi i¢cin miiteahhit o ana kadar
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yapmis oldugu islerin karsihigimi sebepsiz  zenginlesme hiikiimlerine dayanarak

isteyebilecektir.

X



SUMMARY

Building Contract in return to land share is a kind of Building Contracts. Concerning
with this type of contracts, a contractor promises to build separate parts and a land owner
promises to turn over land share. Since the contract includes obligations of each party, the
contractor obliged to construct the building, the land owner obliged to title deed in return to
share, in another way it includes constructions and in return sale promise and these conditions
make the contract special. Supreme Court considers this kind of contracts double kind
contract. In theory, many ideas were put forward concerning what kind of rules will be
applied for mixed contracts. According to doctrine, creation theory must be applied. Rules
related to sale of immoveable and exception contract can be applied by comparison. If any
conflict occurs during the application, aims and benefits of the both parties as promised in the
contract will be reviewed and will be judged being equal to both parties. If the conflict can not
be solved, law of custom and usage will be applied. If the conflict still exists, a judge will

create law rule according to TMK m.1.

The contractor owes the land owner in some ways according to building contract in
return to land share. To construct the building as signed in the contract and terminate it on
time. Besides, in case of fault, the contractor owes the land owner again because of fault. Like
the contractor, the land owner owes the contractor as well. The debts of land owner are turn

over the land share and do other obligations from which he/she is responsible.

Within the doctrine, the situation of the contract whether it is continuous or non
continuous is on debate. At non continuous contract, the debt terminates when the obligation
has done. The obligee benefits, the sooner the other party done his/her obligation. At
continuous debt relations, parties are related to each other continuously in debt. And debts are
paid in time in separately. If we consider the dept as continuous, in case of the land owner
cease the contract, since the contract considers future, it contains some parts which are
already done. If we consider the dept as non continuous, the contract do not considers past. In

that case the contractor could claim against the works he has done till that time.



GIRiS

Son yillarda 6zellikle biiyiik sehirlerde konut ve isyeri iiretimi i¢in, miiteahhitler arsa
satin almak ve bunun icin biiylik maliyetlere katlanmak yerine, arsa sahipleriyle aralarinda
yapacaklar1 sozlesmeyle belli bir oran ve miktarini arsa sahiplerine vermek kosuluyla konut

ve is yerleri inga ederler. Buna halk dilinde “Kat Karsihg1 Insaat” denilmektedir.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri, diger bir deyim ile, kat karsilig1 insaat
sozlesmeleri, insaat sdzlesmelerinin bir tiiriidiir. Insaat sdzlesmelerinde, is sahibi ile
insaat1 yapacak miiteahhit arasinda, isin yapilmasina dair karsilikli iradelerin birlesmesiyle
sOzlesme olusur. Yani, genel olarak insaat sozlesmeleri sekle tabi degildir. Ancak, sekle bagh
olmaksizin yapilan sézlesmenin varliginda uyusmazlik ¢iktigi takdirde, s6zlesmenin varligini
iddia eden taraf, HUMK m. 288 vd. maddelerine gére iddiasii ispatlamak zorundadir. Ozel
bir tiir olan arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinde miiteahhit, kendi malzemesiyle yapacagi
ingsaatin bir bolimiinli arsa sahibine vermeyi istlenmesine karsilik, arsa sahibi de, {izerine
ingaat yapilacak arsanin belli bir paymin miilkiyetinin devrini miiteahhit adina gegirilmesini
taahhiit eder. S6zlesme bu 6zelligine gore, miiteahhit yoniinden insaat yapma yiikiimliiliigiini,
arsa sahibi yoniinden tapuda pay gecirme ylkiimliiliigiinii igerdigi i¢in, hem insaat yapma,
hem satis vaadi sdzlesmelerini biinyesinde birlestiren 6zel bir tiptir. Bundan dolay1 arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmeleri, karma nitelikli sdzlesmelerdir. Karma sozlesmeyi olusturanlar,
“istisna sozlesmesi” ile “tasinmaz satis sozlesmesi”dir. Sozlesmelerden arsa sahibi,
taginmazin satigini vaat eden konumundadir; miiteahhit ise bu tasinmazi almay1 vaat edendir.
Bu yonden bakildiginda sézlesme, “satis sozlesmesi” niteligi tasimaktadir. Ancak miiteahhit,
taginmazin alimi i¢in para 6demek yerine, bu tasinmaz {lizerinde bina yapacak ve bu binanin
bir kismin1 arsa sahibine verecektir. Bu yonden bakildiginda ise s6zlesme, istisna (eser)
sOzlesmesi niteligi tasimaktadir. Bu karma sozlesmenin gecerliligi, tasinmaz satis vaadinin
baskin oldugu goriisiiyle, resmi sekle baglanmis, en az noterce diizenleme seklinde yapilmast

gerektigi kabul edilmistir.

Tezde, arsa pay1 karsiligr ingaat s6zlesmesi kavrami, unsurlari, sekli, tiirleri, hukuki
niteligi, sozlesmenin hiikiim ve sonuglar ile sézlesmede ortaya ¢ikan bazi 6zel durumlari

incelenmistir.



BIRINCI BOLUM

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESiI KAVRAMI,
UNSURLARI, SEKLIi, TURLERIi VE HUKUKI NiTELiGi

§ 1. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI KAVRAMI

Ulkemizde sanayinin gelismesiyle birlikte ¢arpik kentlesme meydana gelmis, bunun
sonucu olarak da konut sorunu ortaya ¢cikmistir. Bu sorunu ¢dzmek icin gittikce ¢ok kath
apartmanlar yapilmaya baslanmistir. Bir tarafta miiteahhit, diger tarafta arsa sahibi aralarinda
anlasarak arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi yapmaya baglamiglardir. Uygulamada,
“taginmaz satis1 ve ingaat sozlesmesi”, “arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi”, “arsa payi
karsiligi kat yapim sozlesmesi” seklinde degisik isimlerle adlandirildiklar goriilmektedir’.

Netice itibariyle bu sozlesmelerin temel amact aynidir. Bu amag, miiteahhidin belli bir arsa

pay1 karsiliginda, arsa sahibine binay1 ve bagimsiz boliimlerini yapip teslim etmesidir

Arsa pay1 karsiligl insaat s6zlesmesi’, Borglar Kanunu’muzda diizenlenmedigi i¢in
herhangi bir tanimi bulunmamaktadir. Bununla birlikte Bor¢lar Kanunumuzda yer alan

tasinmaz satis sdzlesmesi ile eser sdzlesmesinin unsurlarini tasimaktadir’.

Eser sozlesmesinin BK m. 355°te tanim1 yapilmistir. Buna gére, “Istisna bir akittir ki,
onunla bir taraf diger tarafin vermeyi taahhiit ettigi semen mukabilinde bir sey imalini iltizam

eder.”

Eser sozlesmesinin unsurlarint arsa payi karsiligi insaat sézlesmesine uyarlayacak
olursak su sekilde bir tanim yapabiliriz: Bina (bir sey, eser) imal etmek taahhiidiinde bulunan
kisi yani miiteahhit ile imal edilen sey karsiliginda arsa payr (maddi bir deger) veren arsa

sahibi arasinda yapilan sozlesmeye arsa payi karsiligi insaat sozlesmesi diyebiliriz. Ama

' KARAHASAN, insaat, s.301.

2 Bu sozlesmeye Yargitay kararlarinda “kat karsilig1 insaat sozlesmesi” denilmektedir. (Yarg. IBK, 30.09.1988,

2/2-RG. 20026, 5.30).

3> ERMAN,s. 1.



unutmamak gerekir ki, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri karma sozlesmeler olmasi ve

siirekli bir edim dogurmasi sebebiyle istisna sdzlesmelerinden ayri 6zellik gostermektedirler®.

§ 2. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ
UNSURLARI

2.1. ARSA SAHIBININ BELIRLI ARSA PAYLARINI
DEVRETME TAAHUDU

Miiteahhidin s6zlesme geregi borcunu yerine getirmesi karsilifinda, arsa sahibi de
s6zlesmede belirtmis olduklar1 arsa paylarint miiteahhide devretme borcu altina girmektedir.
Arsa sahibi birden fazla kisi olabilecegi gibi, gercek veya tiizel kisi de olabilir’. Arsa sahibi
bu borcunu yerine getirirken diiriistliik kurali ¢ergevesinde hareket etmeli, hukuki ve maddi
imkansizliklar igeren bir arsa igin sdzlesme yapmamalidir. Ornegin, arsa iizerinde imar
yasaginin bulunmasi durumunda hukuki bir imkansizlik var demektir. Burada arsa sahibinin
borcunu yerine getirmis olmasindan bahsedilemez. Bununla birlikte tasinmazin tapuya kayith
olmamasi durumunda ise, miilkiyetin devri zilyetligin verilmesiyle gerceklestiginden, arsa
sahibinin arsa paylarinin zilyetligini miiteahhide vermesiyle, arsa sahibi devir borcunu yerine

getirmis sayilir’.

* KOSTAKOGLU, s. 17.

5 Yarg. HGK, 30.03.1994, 1993/860 E. 1964/181: ... Oncelikle, kooperatif ana sézlesmesinin ve ticaret sicili
dosyasmin getirtilerek, ana sdzlesme ile yonetim kurulu {iyelerine ne gibi yetkilerin verildigi ve bu yetkileri
kimlerin ne sekilde kullanabileceklerinin belirlenmesi, kooperatifin amact ve bu amag i¢inde kat karsiligt

ingaat yapip yapmayacaginin tespiti gerekir.

Kooperatif sdzlesmesinin inikadindan sonra miidiir olarak tayin olunan Hayati tarafindan imzalanan akitlere
ve yapilan insaata, kooperatifce onay verilip verilmediginin tartisilmasi gerekir. Kooperatiflerde en yetkili
organ genel kurul olup yasanin amir hiikiimleri diginda kooperatifle ilgili her konuda karar almaya yetkilidir.
Bu nedenle, vekilce gerceklestirilen sozlesmelerin gecersiz oldugu kabul edilse bile, genel kurulca
benimsenmigse artik bu akdin feshinin istenmesi iyiniyet kurallari ile bagdagsmaz. O halde, Genel Kurulun bu

isleme onay verip vermedigi arastirtlip tartisilmalidir...” (Kazanct Hukuk Otomasyon Programi).

6 ERMAN,s. 2.



2.2. MUTEAHHIDIN BELIRLENEN BAGIMSIZ BOLUMLERI

YAPMA TAAHHUDU

Arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmesinde miiteahhit, bagimsiz boliim (kat) yapma borcu

altina girmistir.

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu (KMK) m. 2’de tanimlara yer verilmistir. Buna gore;
“Kat miilkiyetine konu olan gayrimenkuliin biitliinline (Ana gayrimenkul); yalniz esas yapi
kismina (Ana yap1) ana gayrimenkuliin ayr1 ayr1 ve basl basina kullanilmaya elverigli olup,
bu kanun hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete konu olan béliimlerine (Bagimsiz bdliim); bir
bagimsiz boliimiin disinda olup, dogrudan dogruya o bdliime tahsis edilmis olan yerlere
(Eklenti); bagimsiz boliimler iizerinde kurulan miilkiyet hakkina (Kat miilkiyeti) ve bu hakka

sahip olanlara (Kat maliki)”denir.

KMK m. 2’den de anlagilacagi iizere, arsa payi karsiligi insaat sozlesmesinde
miiteahhidin borcu, sadece bagimsiz bdliimleri insa etmek degil, ayn1 zamanda bagimsiz
boliimlerin disinda olup da dogrudan dogruya bu bagimsiz boliimlere 6zgiilenmis olan
eklentileri de insa etmektir. Ciinki{i arsa payr karsilig1 insaat sdzlesmesinin temel amacina
baktigimizda taraflar, binanin tamamlanarak kat miilkiyetine gegirilmesini ve herkesin

kendisine ait bagimsiz boliimlerinin olmasini istemektedirler’.

Miiteahhidin s6zlesme geregi kendisine diisecek boliimleri eksik yapmis olmasi
(6rnegin, miiteahhidin kendisine diisecek olan bdliimlerdeki odalarin  duvarlarinin
boyanmamis olmasi, mutfak dolaplarinin yapilmamis olmasi, musluklarin takilmamis olmasi
vs.) tasinmazin kat miilkiyetine doniistiiriilmesine engel teskil etmedigi siirece miiteahhidin
borcunu yerine getirmediginden s6z edilemez®. Bu durum miiteahhidin kendisine diisecek
boliimleri istedigi gibi yapabilecegi anlamia gelmemektedir. Sayet miiteahhit kendisine
diisecek boliimleri imara aykiri bir sekilde yaparsa (6rnegin, kendisine diisecek olan
boliimlerin balkonunu yapmayarak odalar1 genisletmesi, pencereleri projeye aykiri olarak
daha farkli veya biiyiik-kiiciik yapmasi vs.) ve bu durum kat miilkiyetine gegmeyi engellerse,

burada miiteahhidin borcunu yerine getirmemesi durumu s6z konusu olur.

7 ERMAN,s. 3.

¥ Kars. KARTAL, s. 101.



2.3. TARAFLARIN ANLASMASI

Bir sozlesmenin gecerli olabilmesi ve hukuki sonu¢ dogurabilmesi i¢in, taraflarin
sOzlesmenin esasli noktalar1 ilizerinde anlagsmis olmalar1 gerekmektedir. Ayrica taraflarin
kanunda gosterilen sekil sartina uygun olarak iradelerini agiklamalar1 gerekmektedir. Aksi

takdirde sézlesme taraflar iin bir hak ve yiikiimliilik dogurmaz’.

BK m. 1, “iki taraf karsilikli ve birbirine uygun surette rizalarini beyan ettikleri
takdirde, akit tamam olur” ifadesiyle sézlesmenin ne zaman meydana gelecegini; ikinci
paragrafi ile “rizanin beyan sarih olabilecegi gibi zimni dahi olabilir” demekle de rizanin ne

sekilde olabilecegini belirtmistir.

BK m. 2°de, “iki taraf akdin esasli noktalarinda uyusurlar ise ikinci derecedeki
noktalar siikutla gecilmis olsa bile akde miinakit olmus nazariyle bakilir...” denmek suretiyle
taraflarin mutlaka esasli noktalar1 belirtmeleri gerektigi, ikinci derecedeki noktalari

belirtmemis olsalar bile s6zlesmenin gegerli olacagi hilkkme baglanmustir.

BK m. 11’de ise sdzlesmenin sekil sarti diizenlenmistir. Buna gore, sdzlesmenin
gecerli olabilmesi i¢in kanun koyucu bir sekil sart1 aramig ise, sozlesmenin gecerli olmasi
taraflarin bu sekil sartina uymalarina baglidir. Taraflarin bu sekil sartina uymamalari

durumunda, taraflar i¢cin herhangi bir hak ve yiikiimliilik dogmaz.

Bor¢lar Kanunu’nda her ne kadar sekil serbestisinden bahsedilse de, kamu diizenini
ilgilendiren sozlesmeler, taraflarin riza ve iradelerine ragmen kanunda belirtilen bigimde
diizenlenmedik¢e hukuki sonu¢ dogurmazlar. Bu tiir sozlesmeler toplum ve diizeni

koruduklari i¢in kanun koyucu tarafindan belirli bir sekil sartina baglanmlslardulo.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde, eser sOzlesmesi ile taginmaz satim
sozlesmelerinin unsurlarinin  bulundugundan bahsetmistik. Miiteahhidin borcunu yerine
getirmesi yani binay1 yapip arsa sahibine teslim etmesi istisna sozlesmesi niteliginde; buna
karsilik, arsa sahibinin borcu yani arsanin kararlastirilan paylarin1 miiteahhide devretmesi ise
satim sozlesmesi niteligindedir. BK m. 335’te diizenlenen eser sdzlesmesine baktigimizda,

sOzlesme serbestisine tabi oldugunu, yani sdzlesmenin sekle bagli olmadigini gérmekteyiz.

? EDIS, s. 209.

' OZDEMIR, s. 11-12.



Her ne kadar eser sozlesmesinde sekil serbestisi s6z konusu olsa da, arsa sahibinin
borcunu yerine getirebilmesi i¢in arsa paylarinin miilkiyetinin devri gerektiginden dolay1, arsa
pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin resmi sekilde yapilmasi gerekir''. Bununla birlikte taraflar
sOzlesmenin igerigini istedikleri gibi belirleyebilirler. Taraflar, insaatin baslama ve bitim
tarihi, miiteahhidin borcunu zamaninda yerine getirmemesi durumunda ne yapacaklari,
miiteahhidin arsa sahibine Odeyecedi ceza miktari, insaatla ilgili sigorta, ipotek, resim
harglariin  kimin tarafindan Odenecegi, sozlesmeden dogacak ihtilaflar icin hangi
mahkemenin yetkili olacagi (Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu m. 22’de yer alan yetki

sozlesmesi) gibi konularda anlasabilirler'?.

§ 3. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ SEKLI

3.1. GENEL OLARAK

Taraflarin birbirine uygun olarak iradelerini s6zlii veya yazil bir sekilde agiklamalari
halinde sozlesme kurulmus olur. Yani sozlesmenin belli bir sekilde yapilmasi
gerekmemektedir. Ancak taraflardan birinin s6zlesmeyi inkar etmesi durumunda, MK m. 6
uyarinca sdzlesmenin varligmi iddia eden taraf bu iddiasin ispat kiilfeti altindadir. Ispat
hukuku y®éniinden iddia, HUMK m. 288 ve devamu hiikiimlerince ispatlanmalidir. Ornegin,
eger arsa payl karsiligi ingaat sozlesmesi sozlii yapilmis ise ve arsa sahibi de yapilan
sdzlesmeyi inkar etmisse miiteahhit, yaptig1 isin degeri 400 YTL’yi gectigi takdirde' insaati
kendisinin yaptigini ve aralarinda sdzlesme oldugunu ispat i¢in sahit dinletemez. Miiteahhit
iddiasin1 ancak yazili bir delille ya da karsi tarafa teklif edecegi yeminle ispat edebilir.
Gortiliiyor ki sekil sartt aranmayan durumlarda bile ispat bakimindan sozlesmelerin sekle

bagl yapilmalar1 gerekmektedir'*. Konuyla ilgili Yargitay 15. HD’nin 03.10.1984 tarih,

! Sekil konusu ilerde ayrica incelenmistir. Bkz. § 3.

2 KAYA,s. 9.

3 14.07.2007 tarih ve 5219 sayili kanunla senetle ispatin 40.000.000 TL olan alt smir1 4000.000.000 TL
(400YTL)’ye yiikselmistir.

=

KOSTAKOGLU, s. 21.



1984/1631 E. ve 1984/3265 K. sayili karar1 aynen sdyledir'>: “Eser sozlesmesi borclar
kanunumuzda belli bir sekle tabi tutulmamistir. Ancak olayimizda, yapimi yiiklenilen insaat,
is sahibi davali tarafindan inkar edilerek taraflar arasinda akde iligskinin mevcudiyeti, inkar ile
ihtilafli hale gelmektedir. HUMK un degisik 288. maddesi hiilkmiince; uyusmazIligin miktari
veya degeri bes bin liray1 (14.7.2007 T. 5219 sayili kanunla halen 400.000.000 TL’dir)
gectigi takdirde senetle ispat olunmasi gerekir. Bu maddede 6n goriilen sekil kosulu, gecerlik
icin degil, usul hukuku yoéniinden konulmus bir ispat seklidir. ispat seklinin zorunlulugu

nedeni ile hukuki iglemlerin kural olarak tanik sozleri ile ispati olanagi da yoktur”.

Arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmelerinde arsanin yani tasinmazin miilkiyetinin devri
s0z konusudur. Taginmaz satim sdzlesmeleri de resmi sekil sartina tabidir (TMK m. 706, BK
m. 213, Tapu K. m. 26). TMK m. 706’ya gore, “tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan
sozlesmelerin gecerli olmasi, resmi sekilde diizenlenmis olmalarina baglhidir”. BK m. 213’e
gore de, “gayrimenkul satimi muteber olmak i¢in resmi senede raptedilmek sarttir”. Tapu
Kanunu m. 26’ya gore de tasinmaz mallarin satimina iliskin s6zlesmelerin tapu memuru
huzurunda yapilmasi ve resmi senetlerin de tapu sicil muhafizlar1 veya memurlari tarafindan

diizenlenmesi gerekmektedir.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi hukuki niteligi bakimindan karma bir
s0zlesmedir. Miiteahhidin borcunu yerine getirmesi yani binay1 yapip arsa sahibine teslim
etmesi istisna s6zlesmesi; buna karsilik, arsa sahibinin borcunu yerine getirmesi, yani arsanin
kararlagtirillan paylari1  miiteahhide devretmesi satim sozlesmesi niteligindedir. Eser
sOzlesmesi resmi sekle tabi degilken, satim sozlesmesi resmi sekle tabidir. Yani taraflardan
birinin (arsa sahibinin) edimi resmi sekle tabi iken, digerinin (miiteahhidin) edimi resmi sekle
tabi degildir. Taraflardan birinin ediminin resmi sekle tabi oldugu durumlarda, sézlesmenin
resmi gekilde yapilmasi gerekir. Nitekim Yargitay 15. HD’nin, 16.05.1994 tarih ve 1994/3202
E. ve 1994/3218 sayili kararina gore'®: “..Tapulu tasinmaz iizerine, arsa pay1 devrini de
ongoren eser soOzlesmelerinin ve hatta eser sozlesmesindeki bazi hususlarin ileride
yapilacagina dair akitlerin, noterlerce, "diizenleme" seklinde yapilmasi gerekmektedir.
Sozlesme, "onaylama" seklinde yapilmigsa, arsa maliklerinin, tapu paylarint devir borcu

dogmaz...”

15 Kazanci Hukuk Otomasyon Programi.

'® Kazanci Hukuk Otomasyon Programi.



Arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri sekle uyulmadan yapildiklar1 takdirde kural
olarak gegersiz olurlar'’. Sézlesmenin gegersizligi durumunda taraflar sebepsiz zenginlesme
hiikiimleri ¢ercevesinde verdiklerini isteyebilirler'®. Sebepsiz zenginlesme BK m. 61 ve
devaminda diizenlenmistir. BK m. 61°e gore, “hakli bir sebep olmaksizin aharin zararina mal
iktisabeden kimse, onu iadeye mecburdur. Hususiyle muteber olmayan veya tahakkuk
etmemis bulunan bir sebebe yahut viicudu nihayet bulmus olan bir sebebe miisteniden
ahzolunan seyin, iadesi lazimdir.” Arsa pay1 karsiligl insaat sézlesmesinin gegersiz oldugu

hallerde, miiteahhit edimini yerine getirdigi takdirde, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine

7 ERMAN, s.16.

" Yarg. 15. HD, 30.05.1979, 1979/947 E. ve 1979/1313: “Cift tipli bir karma sézlesme olan arsa karsiliginda
kat (daire) yapimi sozlesmesinin gegerligi ise, kamusal bicimde (resmi sekilde) yapilmasmna baghdir.
16.5.1973 giinlii sozlesmeyle, arsa malikinin, arsasini yiikleniciye gecirim borcu altina girdigi g¢ok
belirgindir. Taginmaz ya da pay miilkiyetinin gegirimine yonelik anlagmanin, MK. m.634; BK. m. 213
geregince kamusal bicimde diizenlenmesinde zorunluluk vardir. TK. md. 26'ya gore, bdyle bir sdzlesmeyi
senetleme yetkisi de, tapu kiitik memuruna taninmistir. Taginmaz ya da pay miilkiyetinin satig vaadinin ise,
noterlerce diizenleme bigimde (re'sen) yapilacagi, MK. m. 60/b. 3'de yer alan hiikim geregindedir.
Yargitay'm 24.4.1978 giin, 3/4 sayil inanglar1 Birlestirme Karari ile de noterlerce diizenlenen kat miilkiyeti
ya da kat irtifaki satis vaadi sdzlesmelerinin gegerli oldugu kabul edilmistir. Davanin dayanagini olusturan
16.5.1973 giinlii sézlesmenin ise, yukarida aciklandig1 gibi diizenlenmis olmayip, noterlik¢e yalnizca onama
islemi yapilmistir. Oyleyse bu sdzlesmeye gegerlik, tanimak, yasa hiikiimlerinin kesin buyruguna aykiri
diiser. Gegerlilik kosulu olan bigim, kamu diizenini ilgilendirdiginden, hakimin, bu yonii gérevinden 6tiird,
dogrudan g6z oniinde bulundurmasi gerekir. Gegersiz 10.5.1973 giinlii sézlesme, hukuk alaninda baglayici
olarak hi¢ bir sonu¢ dogurmayacagi i¢in davaci, bu soézlesmenin II. maddesine dayanarak istemde
bulunamaz. O nedenle 30.000 liranin odetilmesi asla séz konusu olamaz. Ote yandan, gegersiz bir
sozlesmenin ihlali giderim (tazmin) borcu doguramaz. Olumlu zarar niteliginde bulunan kardan yoksunluk
icin istemde bulunulmasi, sdzlesmenin gegerli olmasina baglidir. Yerel mahkemenin dayandigt 27.12.1978
giinlii bilirkisi raporunda %25 yiiklenici kar1 dahil olarak sonugta 146.053 lira hesaplanmug, bu tutarin
Odetilmesine karar verilmekle kardan yoksunluk istemi benimsenmistir ki, yukarida apagik belirtildigi iizere,
gecersiz bir sozlesmeye dayanilarak olumlu zarar niteliginde kardan yoksunluga yonelik olarak istemde
bulunulamaz. Tiim bu yonler gdzden kagirilarak 30.000 lira ile %25 yiiklenici karmin 6detilmesine karar
verilmesi usul ve yasaya aykiridir.Dava dilekg¢esinde 250.000 lira insaat giderlerinin 6detilmesi istemine de
yer verilmis, bilirkisi % 25 yiiklenici karin1 da katarak 146.053 lira hesaplamistir. Oysa gegersiz bir
sozlesme uyarinca, soOzlesenler verdiklerini, nedensiz zenginlesme kurallar1 ¢evresinde geri
isteyebileceklerinden, davacinin insaat giderlerinden dolayi, davalilarin mal varliklarinda meydana gelen
artisin, uzman bilirkigice saptandiktan sonra, bir karar verilmesi gerekir ki, yerel mahkemenin bu yonii de
gbzden kacirmasi, usul ve yasaya aykir1 olup hiikiim, kazanilmig hak kurali gézetilmek iizere bu nedenle de

bozulmalidir”. (Kazanc1 Hukuk Otomasyon Programi).



dayanarak arsa sahibinden yapmis oldugu edimleri tazmin eder'’. Bu gibi durumlarda
hakkaniyete dikkat ederek “denklestirici adalet prensibini” uygulamak gerekir. Soyle ki,
miiteahhidin yapmis oldugu kisimlarin ingaat ve maliyet bedelleri, insaatin yapildig1 tarih
dikkate alinarak verildigi takdirde burada hakkaniyete aykiriliktan s6z edilir. Bu nedenle
miiteahhidin s6zlesmenin gegerli oldugu diisiincesiyle yapmis oldugu imalatlarin bedellerinin,
sebepsiz  zenginlesme c¢ercevesinde imalatin  yapildigi tarih degil de ifanin

gerceklesemeyecegini 6grendigi tarih dikkate alinarak hesaplanmalidir.

Arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmesinin, noter oniinde diizenleme seklinde yapilmasi
gerekmektedir (Noterlik K. m. 60). Arsa payr karsilig1 insaat sdzlesmeleri noterde tasdik

(onaylanma) seklinde yapildiklari takdirde sekil yoniinden gegerli olmazlar®.

Arsa pay1 karsiligr insat sdzlesmesi resmi sekilde yapilmis olsa bile sonradan taraflarin
sOzlesmenin igerigini degistirmeleri durumunda BK m. 12 uyarmca21 taraflarin bu degisikligi
de resmi sekilde yapmalari gerekmektedir®. Aym sekilde taraflar arsa pay1 karsiligi insaat
sdzlesmesi yapmak i¢in on sozlesme diizenleyeceklerse, bunu da BK m. 22 uyarinca® resmi
sekilde yapmalari gerekmektedir®*. BK m. 22/II taraflarin hukuki menfaatlerini korumakta ve

sekle iliskin uyusmazliklar1 da ¢oziimlemektedir®.

¥ 0Z,s. 83.
** ERMAN,ss. 17.
BK m. 12’ye gore, “kanunen tahriri olmasi lazim olan bir akdin tadili dahi tahriri olmak lazimdir.”

* Yarg. 15. HD, 13.12.2002, 2002/ 4641 E., 2002/961 sayili kararina gore: “... Davaci yiiklenicinin cezanin
arttirtlmasina dair taahhiidii adi yazili diizenlenmistir. BK 12. maddesi hiikmiince yiiklenicinin durumunu
agirlastiran bu taahhiit ilk ek sozlesmeler gibi noterde diizenlenmediginden gegerli sonu¢ dogurmaz...”
(Kazanc1 Hukuk Otomasyon Programi); Tapulu tasinmaz iizerine, arsa payl devrini de Ongdren eser
sozlesmelerinin ve hatta eser sdzlesmesindeki bazi hususlarin ileride yapilacagina dair akitlerin, noterlerce,
"diizenleme" seklinde yapilmasi gerekmektedir. Sozlesme, "onaylama" seklinde yapilmigsa, arsa

maliklerinin, tapu paylarini devir borcu dogmaz.

# BK. m. 22’ ye gore: “Bir akdin ilerde insa edilmesine dair yapilan mukavele muteberdir. Kanun iki tarafin
menfaatleri i¢in bu akdin sihhatini bir nevi sekle riayet etmege tabi kildigi takdirde, bu sekil o akdin

yapilmasi taahhiidiine de tatbik olunur.”

# Yarg. 15. HD. 30.10.1990 tarihli 1990/3418 E. ve 1990/4382 sayili kararma gore: “... Taraflar arasinda
yapilmis olan 6n protokoller igeriginden, ileri de taraflarin kat karsiligi insaat sdzlesmesi yapacaklar
anlagilmaktadir. BK. 22 hiikmii geregince bir sézlesmenin ileride yapilmasi igin sdzlesme yapilmasi olanag:
bulunmaktadir. Ancak, kanun iki tarafin yarari i¢in bu sézlesmenin gegerliligini sekle baglamis ise, bu sekle

6n sozlesmenin yapilmasinda da uyulmasi gerekmektedir. Taraflar arasinda yapilan 6n protokoller adiyen ve

9



Arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmesi resmi sekilde yapilmadigi takdirde sézlesme
gecersiz oldugu i¢in, miiteahhit ediminin tamamini veya biiyiik bir kismini yerine getirmis
olsa bile sozlesmenin gecersizliginden dolayr arsa sahibinden arsa paylarmin kendisine
gecirilmesini talep edemez. Bu noktada miiteahhidin durumu ne olacaktir? Bu gibi
durumlarda taraflarin iradeleri dikkate alinarak “tahvil” yoluyla® miiteahhidin hakkini almasi
saglanmalidir. Uygulamaya baktigimizda miiteahhidin amaci arsa payini veya daireyi almak
degil, bunlarin satis1 sonucu elde edilen degerini yani parayr almaktir. Burada sekil
eksikliginden dolay1 sozlesmenin gegersiz oldugunu belirtmek yerine, arsa sahibiyle
miiteahhit arasinda bir istisna sozlesmesinin var oldugunu, arsa paylarinin da Onceden
bedellerinin belli olmadigindan “yaklasik iicretle” yapilmis olan bir istisna sdzlesmesinden

bahsetmek daha dogru olur?’.

Sekil bakimindan bir diger konu da, miiteahhit kendisine devredilecek olan arsa
paylarini {igiincii kisilere devrettigi durumlarda, arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesi sekil
bakimindan eksik oldugu takdirde iiglincii kisilerin durumlarinin ne olacagi konusudur.
Miiteahhidin haklarin ii¢lincii kisilere devretmesi teknik anlamda “alacagin temliki”’dir. BK
m. 163 uyarlnca28 alacagin temliki resmi sekil sartina tabi degildir. Yani adi yazili sekilde
yapilan bir alacagin temliki s6zlesmesi gegerlidir. Miiteahhit BK m. 169 uyarinca® iigiincii
kisi alacakliya borcu garanti etmis olur ve iigiincii kiginin yani temlik alanin menfi zararini

BK m. 171/I uyarinca®® karsilamak zorundadir®'.

haricen diizenlenmis olup, bigim yoniinden hukuken gecerli ve taraflart baglayici nitelikte degildir...”

(Kazanci Hukuk Otomasyon Programi).
» KOSTAKOGLU,s. 66.
Hukuki muamelelerin “tahvil” yolu ile gegerli sayilmas1 konusunda Bkz. KANETI, s. 226 vd.
¥ ERMAN;s. 18.
BK. m 163’e gore: “...Bir alacagin temlikini va'detmek, hususi sekle tabi degildir.”

BK. m 169’e gore: “Alacagm temliki tvaz mukabilinde icra edilmis ise temlik eden kimse alacagin temlik

zamaninda mevcudiyetini zamindir.”

BK. m 171/1’e gore: “Temlik eden zaman ile miikellef ise; temellilk edene karsi ancak resiilmal ve faiz
olarak almis oldugu miktar nispetinde mesuldiir. Bundan baska temlikin mucip oldugu ve alacaklinin

borgluya karsi semeresiz takibi dolayisiyla ihtiyar ettigi masraflart da zamin olur.”

31 ERMAN, s. 19.
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3.2. SEKLE AYKIRILIGIN SONUCLARI

3.2.1. Genel Olarak

BK m. 11/l uyarinca® kanunen belirli bir sekle tabi olan sézlesmeler, bu sekle uygun
olarak yapilmadikca gegerli olmazlar. Taraflar sézlesmenin gegersizligini ileri siirmemis
olsalar bile hakim tarafindan re’sen dikkate alinmasi gerekmektedir. Yargitay’in yerlesmis
ictihatlarina goére de resmi sekilde yapilmamis bir sozlesmenin miieyyidesi kesin
hiikiimsiizliiktiir. Bu konuyla ilgili Yargitay’in 30.09.1988 tarih 1987/2 E. ve 1988/2 K. sayil
Ictihad: Birlestirme Karar1 su sekildedir:

“... Bu gecersizligin hukuki mahiyeti doktrinde tartismal1 olup, klasik olarak nitelenen
"butlan" goriigiine karsi son yillarda "kendine 6zgiin gegersizlik goriisii" de savunulmakta ve
sekil kurallarinin amagsal yorumundan hareketle (Sekil noksanliginin herkes tarafindan degil,
bundan zarar goren tarafca def'i olarak ileri siiriilebilecegi; sekil noksanliginin hakim
tarafindan re'sen gozetilemeyecegi...) ileri siiriilmekte ise de; Isvigre Federal Mahkemesi gibi,
Yargitay butlan goriisiinii benimsemektedir. Bu itibarla, kanunda Ongoriilen sekil sarti,
emredici niteliktedir ve hakim sekil noksanligni (taraflar ileri siirmemis olsalar dahi
yargilamanin her safhasinda) re'sen goéz Oniline almak zorundadir. Keza, gecersiz bir
sozlesmeyi ifadan kag¢inmak, kural olarak, ahlaka aykirilik teskil etmez; ifa edilmeyen
edimlerin ifas1 istenemez ve karsi tarafin iyi niyeti géz oniinde tutulamaz...” ( A. von Tuhr;
Oser/Schoenberger; Dr. H. Becker; Prof. Dr. H. Tandogan; BGE 86 II 400 vd; 92 II 324 vd;
95 11 42 vd; 98 1I 316; 104 11 101, 106 II 151; 26.5.1954 giin 8/18 ve 12.4.1944 giin 14/13
sayili Yargitay I¢tihadi Birlestirme Kararlari...)

Bir¢ok hukukcu tarafindan ileri stiriilen goriis, sekle aykirilik hakim tarafindan re’sen
dikkate alinamayacagi ve sekle aykiriligi sadece taraflarin ve kiilli haleflerinin ileri
siirebilecegi yoniindedir™. Bu goriisii savunan yazarlar, arsa pay1 karsihig1 insaat sézlesmesi
kamu diizenini ihlal etmedigi i¢in sadece taraflar1 bagladigi, bundan dolay1 da taraflardan biri

sOzlesmenin sekli kosullarimi tasimadigini iddia etmedigi siirece hakim tarafindan re’sen

2 BK. 11/II’ye gére, “Kanunun emrettigi seklin siimul ve tesiri derecesi hakkinda baskaca bir hiikiim tayin

olunmamus ise akit, bu sekle riayet olunmadikga sahih olmaz.”
* GURAL, s. 107-108; SUNGURBEY, s. 26; KARAHASAN, s. 364.
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dikkate almamayacagi goriisiindedirler’. Hakim, HUMK m. 74 ve 75/1 cercevesinde
taraflarin iddia ve savunmalariyla baghidir ve re’sen arastirmasit yargilama kurallarina

aykiridir™ .

Kanaatimizce, BK m. 11/ emredici bir hiikimdiir. Emredici bir hiikiim oldugunu
“seklin stimul ve tesiri derecesi hakkinda baskaca bir hiikiim tayin olunmamis ise” séziinden
cikartiyoruz. Arsa payi karsiligr insaat so6zlesmesi kanunda ayrica diizenlenmemistir ve de
sekil bakimindan yasada baska bir hiikkim bulunmadigindan dolayr “kendine 6zgii

. 1eee 9936 . . . . .
gecersizligin””” benimsenmesi kanunun diizenlenmesine uygun diismez.

3.2.2. Sekle Aykirihgn ileri Siiriilemeyecegi Haller

Sekil eksikligini hakim re’sen dikkate almasi gerekir. Ancak bazi durumlar vardir ki,
sekil eksikliginden dolay1 s6zlesmenin hiikiimsiiz oldugunu iddia etmek hakkaniyete aykirilik
olusturur. Bu durum somut olaya gore ayrica degerlendirilmelidir. Sozlesmede sekil
eksikliginden soz etmek, hakkin kotiiye kullanilmasi seklinde ise ve diiriistliik kuralina

aykirilik teskil ediyorsa artik sozlesmenin gecersizliginden s6z edilmemelidir’’.

Sekil sartina uyulmadan yapilan arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde taraflar borg
ve haklarini tamamen yerine getirdikleri takdirde hukuki sonu¢ dogmus olur. Bu durumda
artik sozlesmenin gecersizligini ileri siirerek verilen seyin iadesinin istenmesi diiriistliik

kuralina aykirilik teskil eder®®.

Yargitay HGK’nin 23.10.1991 tarih 1991/396 E. ve 1991/511 sayili karar1 su
sekildedir: “... olayda davaci arsa sahibi tarafindan tapuda davaci yiiklenici sirkete arsa pay1
devir ve kaydi yapildig1 gibi, daval yiiklenici de insaati bitirerek davaci arsa sahibine dort
adet bagimsiz boliimii teslim etmis ve boylece taraflar karsilikli olarak ifada bulunmuslardir.

Bu durumda taraflar arasinda ki sozlesmenin gecersizliginin ileri siiriilmesi MK. 2.

3% OZDEMIR, s. 50.
35 KOSTAKOGLU, s. 57.

Bu goriise gore gegersizlik ancak taraflar arasinda sdz konusu olur, hakim tarafindan re’sen gbz Oniine

almamaz. Bu nedenle gegersizlik herkes tarafindan degil ancak s6zlesmenin taraflarinca ileri siirtilebilir.
7 ERMAN, s. 22.
* DOGAN, s. 42.
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maddesinde Ongoriilen objektif iyi niyet kurallarina aykiridir, sézlesme artik gecerli olup,

hukuki sonu¢ dogurur...”

Gorildiglu tizere sozlesme sekil bakimindan gecersiz bile olsa hakkin kotiiye
kullanilmast s6z konusu oldugu durumlarda sézlesmenin gegersizligi iddia edilemeyecek ve

s0zlesme hukuki sonuglarini doguracaktir.

Ote yandan, bir tarafin sézlesmedeki edimlerini yerine getirmesine ragmen diger taraf
edimini yerine getirmeyip soézlesmenin gecersizligini iddia etmesi de hakkin kotiiye
kullanilmasidir. Ornegin, miiteahhidin sézlesmeye uygun olarak binay1 yapmasina ragmen
arsa sahibinin miiteahhide arsa paylarini devretmemesi ve bu durumda sekil eksikligini iddia
etmesi hakkin kotiiye kullamlmasidir’®. Burada miiteahhit arsa paylarmin kendisine
devredilecegi diisiincesiyle hareket etmis ve edimini yerine getirmistir. Arsa sahibinin de
ingaat1 gormesine ragmen hi¢ bir itirazda bulunmamis olmast hakkin kétiiye kullanilmasidir

ve boyle bir durum yasa ile korunamaz™.

Nitekim Yargitay Ictihadi Birlestirme
Kararinda sozlesme sekil bakimindan gecersiz olsa bile hakimin diiriistliik kuralim

gozeterek karar vermesi gerektigini belirtilmistir.

Arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmesi sekil bakimindan eksik olsa bile, miiteahhidin
insaata baslamasi ve ayni sekilde arsa sahibinin de sozlesmede miiteahhide diisen arsa
paylarimmi miiteahhide veya onun gosterdigi kisiler lizerine gecirmek suretiyle taraflarin
edimlerini kismen dahi olsa yerine getirmeleri sozlesmeyle kendilerini bagli saydiklari

iradesini gosterir*'.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu kismi edim olarak “ifanin biiyiik kismu itibariyle yerine
getirilmis olmasi”n1 kabul ederken, sonralar1 Yargitay 15. HD kismi ifa olarak edimin en az

yarisinin ifasin sézlesmenin gerekliligi i¢in yeterli gormektedir® .

Taraflardan biri sozlesmeden sonra davraniglariyla sozlesmenin gegerli oldugu

konusunda kars1 tarafta giiven uyandirmissa, sozlesme henliz tamamen ifa edilmis

3% ERMAN, s. 24.
0 OZYORUK, s. 7.
‘' DOGAN, s. 45.

2 Yargitay 15. HD. 01.04.1991 tarih 1991/4445 E. ve 1991/1613 sayili kararina gore: “... Uyusmazlik konusu
ingaat sozlesmesi kat karsiligi olup; dogal olarak tapuda pay devrini de icerdiginden, resmi bigimde
yapilmadik¢a gecersizdir. Ancak, davacilar tapudaki paylarin tiimiinii davaliya giivenerek intikal
ettirdiklerine ve bdylece pay devri yapildigina gore artik sdzlesmenin gegersizliginden s6z edilmesi

olanaksizdir...” (Kazanct Hukuk Otomasyon Programu).
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olmamasina ragmen taraflardan birinin s6zlesmenin gecersizligini iddia etmesi hakkini kotiiye

kullandigin1 gosterir.

Arsa pay1 karsiligi ingsaat sozlesmesinin sekle tabi oldugunu bildigi halde istedigi
zaman sozlesmeyi hiikiimsiiz kilabilmek icin kendi yararina eksiklik yapan bir kimse

sdzlesmenin sekle aykiriligim iddia edemez™.

Miiteahhit ile arsa sahibi arasinda sekle uygun olmadan yapilan bir arsa pay1 karsiligi
insaat sozlesmesinde, miiteahhit kendisine diisen pay1 liclincii bir kisiye devrettigi zaman
tictincli kiginin durumu ne olacaktir? Miiteahhidin haklarini tigiincii bir kisiye devretmesi
alacagin temlikidir. Alacagin temliki resmi bir sekle tabi olmadigi gibi bor¢lunun da rizasina
gerek yoktur. Alacagin temlikiyle, alacagi devralan kisi devirle birlikte tiim imtiyaz ve feri
haklara da sahip olur. Miiteahhidin s6zlesmeye gore ingaati tamamlamasi durumunda alacagi

devralan kisi arsa sahibine kars1 tescil isteminde bulunabilir*.

§ 4. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ
TURLERI

Arsa payt karsiligi insaat sozlesmesi gerek Borglar Kanununda gerekse diger
kanunlarda diizenlenmis tipik bir sozlesme degildir. Uygulamada, arsa pay1 karsiligi insaat
sozlesmesi sozlesme serbestisi ¢ergevesinde cesitli sekillerde karsimiza ¢ikmaktadir. Biz de,

uygulamada en ¢ok karsilasilan tiirlerini ele alacagiz.

4.1. ARSANIN TAMAMININ VEYA BELIRLI PAYLARIN
YUKLENICIYE DEVRI

Taraflar aralarinda yapacaklar1 eser sozlesmesinde, bir taraftan miiteahhidin arsa
sahibi i¢in yapacagi dairelerin niteliklerini, diger taraftan da miiteahhide arsa paylarinin ne

zaman gegirilecegini ve diger kosullar1 belirtirler.

Bu so6zlesmeden sonra arsa sahibi, kat irtifaki kurulmus olan arsadan miiteahhitle

yapmis oldugu sézlesme uyarinca, miiteahhide diisecek paylari (arsanin tamamini veya bir

# TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 107.
“ ERMAN, s. 25-26; DOGAN, s. 47-48.
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kismini) tapuda devretmektedir. Arsa sahibi devredilen paylar iizerinde kendi lehine ipotek
hakk: kurar®’. Bunun amaci, arsa sahibinin kendi haklarin1 giivence altina almak istemesidir.
Ancak bu teminat ¢ogu zaman arsa sahibinin haklarin1 yeterince giivence altina
alamamaktadir. Soyle ki, miiteahhidin insaat1 tamamlamadan birakmasi durumunda,
miiteahhit kendisine devredilmis olan arsa paylarini iiglincii bir kisiye devretmis veya satig
vaadinde bulunmussa ve bunu da tapuya serh ettirmisse, arsa paylari izerindeki mevcut ipotek

arsa sahibinin haklarini karsilamamaktadir*®.
Anlagma geregince konulan ipotek insaatin ulagtig1 seviyeye paralel olarak kaldirilir®’,

Arsa paylart miiteahhit adina devredilirken tescil sirasinda taginmaz iizerinde kat
irtifak1 da kurulmaktadir. Kat irtifaki biinyesinde, miiteahhide devredilen ve devredilmeyip de

arsa sahibinde kalan biitiin bagimsiz béliimler belirtilmektedir*®.

Bunun yaninda, arsa iizerinde kat irtifaki kurulmadan, arsa paylarinin satisi,
miiteahhide devredilmis seklinde de gosterilebilir. Aslinda taraflarin devirdeki amaci arsa pay1
karsilig1 ingaat sozlesmesidir. Burada iki s6zlesme yani tasinmaz satim sézlesmesi ve insaat
s6zlesmesi bulunmaktadir. Iki sézlesme de birbirinden bagimsiz olmadiklarindan dolay1 devir
ile insaat sozlesmesini bir arada degerlendirmek gerekir®. Ciinkii buradaki amag arsa

paylarin1 devretmek degil, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi yapmaktir.

4.2. ARSA PAYININ DEVRININ INSAATIN ULASTIGI
SEVIYEYE GORE DEVRI

Arsa sahibi, insaatin ulastig1 seviyeye gore arsa paylarini miiteahhide kisim kisim

devretmektedir’™® ya da insaatin belli asamaya ulasmasi durumunda, miiteahhide arsa paymi

 DOGAN, s. 21.

% ERMAN, s. 11-12.

Y7 YAVUZ, s. 519; KARTAL, s. 29; KAYA, s. 14; AYAZLL s. 44.; KARAHASAN, s. 307.
8 KARAHASAN, s. 30; AYAZLL s. 44; DOGAN, s. 22.

¥ YUVUZ, s. 520; KARTAL, s. 30; KAYA, s. 26.

** Yarg. 15 HD. 30.05.1994 tarih 1983/5125E ve 1984/3380 sayil kararma gore; “... Arsa pay1 karsiligi kat
yapimi sozlesmeleri, gegici-siirekli karmasigi 6zellik tagidigindan; yiiklenici bakimindan edim yiikiimii, eser
ortaya ¢ikincaya kadar, uzun bir siireye yayilmigtir. Diirlistliik kurali geregince; bu siire igerisinde, yanlar

kargiliklt anlayis iginde bulunmalidir. Sozlesme ile, tapuda ferag verilmesi sarta baglanmissa, sart
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satabilmesi i¢in vekalet vermektedir’'. Ornegin, arsa sahibi, insaatin temel atma isinin bittigi
zaman arsa payinin 2/5’ini, ikinci kat bittikten sonra 1/3’linli devredecegi gibi ya da ikinci

katin duvarlari 6riildiiglinde bir dairenin arsa pay1 ile birlikte satigina izin verilecegi gibi.

Her ne kadar arsa sahibi satis i¢cin miiteahhide vekalet verse de satis bedeli kendisine
O0denmekte ve gergekte temsilci degil satict olmaktadir. Tabi ki, arsa sahibinin bastan arsa
paylarini miiteahhide devretmeyip insaatin asamalarina gore devretmesi de arsa sahibine

giivenceli bir durum yaratmaktadir.

4.3. ARSA SAHIBININ ARSA PAYLARININ SATISINI VAAT ETMESI,
YUKLENICININ DE ARSA UZERINE INSAAT YAPMAYI
TAAHUT ETMESI

Arsa payir karsiligl insaat sozlesmelerinde uygulamada en c¢ok rastlanan sozlesme
tiiriidiir™?. Taraflar noterde iki sozlesme yapmaktadirlar. Bunlar satis sézlesmesi ve insaat
sOzlesmesidir. Taraflar bu iki sozlesmeden dolayr hem alacakli hem de borglu sifatina
sahiptirler. Her iki tarafin da bazi ylikiimliiliikleri ve haklari bulundugundan dolay1 tam iki
tarafa borg yiikleyen sozlesme s6z konusudur. Bu ¢esit bir sozlesmede bir taraftan arsa sahibi,
miiteahhide birakilacak olan bagimsiz bdliimleri satmay1 vaat ederken (tasinmaz satis vaadi),
diger taraftan miiteahhit de insaati yapmayr vaat etmektedir. Yani eser sOzlesmesi
yapmaktadir ve bu sozlesmede tasinmaz satis vaadi ve eser soOzlesmesi bir arada

bulunmaktadir’.

Tapu K. m. 26’ya gore tasinmaz satim sodzlesmesi tapu memuru Onilinde yapilir.
Noterlik K. m. 26’ya gore tasinmaz satis sdzlesmeleri noter tarafindan yapilamaz. Noterler

tarafindan taginmaz satis sozlesmesi diizenlenmis olsa bile bu sozlesme tahvil yoluyla

gerceklestiginde c¢ekilen ihtara uymayan arsa sahipleri, miitemerrit duruma diiser. Arsa sahipleri; hatali ve
noksan igler sebebiyle ihtar ¢ekmisler ancak, secimlik haklarin1 kullanmamuslarsa, pay devri, ipotek
kosuluyla yapilacagindan, giivenceden yoksun kalmalari s6z konusu degildir...” (Kazancit Hukuk Otomasyon

Programi).
o ERMAN, s. 12-13; DOGAN, 5.22; KARTAL, s. 30; KAYA, s. 26; YAVUZ, s. 520; AYAZLI, s. 44.
> ERMAN, s. 13; KAYA, s. 26; KARTAL, s. 31.

3 KARTAL,s. 31.
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tasinmaz satim s6zlesmesi vaadi olarak ¢evrilebilir. Ciinkii noterler tarafindan tasinmaz satis

vaadi s0zlesmesi yapilabilir.

§ 5. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ
HUKUKI NiTELiGi

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

karmasig1 karma bir s6zlesmedir.

5.1. TAM iKI TARAFA BORC YUKLEYEN BIR SOZLESME
OLMASI

Arsa pay1 karsilif1 ingaat sozlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen (sinellagmatik) bir
sozlesmedir. Her iki taraf da hem alacaklt hem de borglu sifatina sahiptirler. Borglar
bakimindan, miiteahhidin borg¢lari, ingaati tamamlamak, arsa sahibine diisecek olan bagimsiz
boliimleri teslim etmektir; arsa sahibinin borcu ise arsa paylarin1 miiteahhide devretmektir.
Alacaklar bakimindan ise, miiteahhit, arsa payinin devrini isteme hakkina sahipken; arsa
sahibi de, insaatin tamamlanmasini ve kendisine diisecek olan bagimsiz boliimlerin devrini

miiteahhitten isteme hakkina sahiptir.

5.2. KARMA BIR SOZLESME OLMASI

Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesi hem taginmaz satim s6zlesmesinin hem de istisna

sOzlegmesinin unsurlarini bir araya getirdiginden dolay1 karma bir nitelik tagimaktadir.

Arsa pay1 karsiligi insaat sOzlesmesi istisna sozlesmesi niteligini tasimakla birlikte
aslinda tam bir istisna sozlesmesi degildir. Ciinkii miiteahhit yapilan is karsiliginda ticret degil
arsa payimin devrini istemektedir. Diger taraftan arsa paymin devri sdzlesmesi bir meblag

karsihiginda yapilmadigi igin satim sozlesmesi olarak da nitelendirilemez’™. Arsa pay

* TANDOGAN, s. 42.
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karsilig1 insaat sozlesmesinde taraflarin karsilikli edimleri bakimindan karma bir sézlesme

meydana gelmistir. Yargitay kararlarinda da ¢ift tipli sozlesme olarak nitelendirilmektedir.

Karma sozlesmeler kanunda ongdriilmemis bir sekilde birden cok sdzlesmenin
unsurlarinin bir araya gelmesiyle olusan sozlesmelerdir. Bu sozlesmeler kendine 6zgii yapist

olan (sui generis) sozlesmelerden ve bilesik sézlesmelerden farklidir™®. Soyle ki;

Kendine 6zgii yapisi olan (sui generis) s6zlesmelerde, taraflar diledikleri gibi s6zlesme
yapma serbestisinden yararlanarak (BK m. 19 ve 20 ile sinirli olmak {izere) kanunda daha
once diizenlenmemis olan bir sozlesme hazirlayabilirler. Ama arsa payr karsiligi ingaat
sozlesmesi kanunda daha Once diizenlenmeyen bir sozlesme degildir. Bilakis istisna

s0zlesmesinin ve tasinmaz satim sézlesmesinin unsurlar1 bulunmaktadir.

Bilesik sozlesmeler ise, iki ayr1 s6zlesmenin birlesmesi neticesinde olugmaktadir. Ama
burada her sozlesme kendi varligini korumakta ve her sézlesmeye kendine 6zgii hiikiimler
uygulanmaktadir. Yapilan sozlesmenin gecerliligi her iki sozlesmenin de gegerli olmasina
baghdir. Buradan da anlagilacagi iizere arsa payi1 karsiligi insaat sozlesmesi birlesik bir
sOzlesme degildir. Ciinkii bu sozlesme gerek istisna sdzlesmesinin gerekse taginmaz satim
sO0zlesmesinin birlesmesinden olusmus ise de bu sézlesmeler i¢ ice gecerek bagimsizliklarini
koruyamamuglardir. Bu yilizden her iki sozlesme icin de kendine oOzgii hiikiimler

uygulanamamaktadir”’.

Teoride, karma soOzlesmelere hangi hiikiimlerin uygulanacagi konusunda cesitli

goriisler ileri siiriilmiistiir™. Doktrinde yaratma (kiyas) teorisi kabul edilmektedir. Arsa pay

> Yarg. 15. HD. 17.05.1982 tarih, 1982/573 E. ve 1982/1184 sayili kararma gore: “... Taraflar arasinda bu
maksatla diizenlenen 12.4.1979 giinlii sézlesme ise, taraflarca haricen diizenlenmis olup ancak taraflarin
imzalar1 noterlik¢e tasdik edilmis bulunmaktadir. Bu gibi s6zlesmeler, iki tip karma soézlesmelerdir. Arsa
sahibinin pay miilkiyetinin devrine yonelik vaadini kapsayan boyle bir sdzlesmenin gecerliligi, ancak resmi
sekilde diizenlenmesine baghidir. MK’nin 634, BK’nin 213 ve 1512 sayili Noterlik Kanununun 60.
maddeleri uyarinca, tasinmaz ya da pay miilkiyetinin aktarilmasini veya aktarma vaadini 6n gdren
sozlesmelerin kanunda belli edilen sekilde diizenlenmeleri gerekir. Buradaki bigim ise, sdzlesmenin
gecerlilik kosuludur ve kamu diizenine iligkindir. Bu gibi sozlesmelerin gegerliligi, resmi sekilde

diizenlenmesine baghdir...” (Kazanct Hukuk Otomasyon Programi).
* ERMAN, s. 5.
" KARTAL, s. 110.

%% Teoride ileri siiriilen goriisler sunlardir: a) Cesitli tiplerin birbirini gotiirmesi teorisine gore; karma sézlesmeyi
meydana getiren sézlesmelere iligskin 6zel hiikiimler kiyas yoluyla dahi uygulanamaz; uyusmazliklar borglar

hukukunun genel hiikiimlerine gore ¢oziimlenir. b) Sogurma teorisi uyarinca; hangi tipe ait unsur daha
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karsilig1 ingaat sézlesmeleri icin tasinmaz satimi ile istisna sozlesmesine iligkin hiikiimler
kiyas yoluyla uygulanabilecektir. Hiikiimlerin uygulanmasinda catisma oldugu zaman,
taraflarin sozlesmedeki amaglar1 ve taraflarin menfaatleri goz Oniine alinarak hakkaniyet
cercevesinde karar verilecektir. Sayet bir sonu¢ elde edilemezse Orf ve adet hukukuna
basvurulacak, bundan da bir sonug elde edilemedigi takdirde hakim TMK m. 1’e gére hukuk

kural1 yaratacaktir

5.3. SUREKLI- GECICI KARMASIGI OLAN BiR BORC

ILISKIST KURMASI

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesinin ani edimli bir borg iligkisi mi yoksa siirekli

borg iligkisi mi oldugu doktrinde tartisma konusudur.

Doktrinde ¢ok taraf toplamis bir goriise gore arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmeleri ani
edimli® sozlesmelerdir. Ani edimli borg iliskilerinde edimin ifastyla borcun sona ermesi ayni
anda gerceklesmektedir. Alacakl ifaya iliskin menfaatini borcun sona ermesi aninda saglar.
Tandogan’a gore, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri ani edimli s6zlesmelerdir. Clinkii bir
sOzlesmenin ani edimli borg¢ iligkisi mi yoksa stirekli bir borg iliskisi mi oldugunu
anlayabilmek i¢in taraflarin ¢ikarlarinin bir anda m1 gergeklestigi yoksa zaman iginde mi
gerceklestigine bakilir. Miiteahhidin edime yonelik hareketlerinin uzun siirmesi 6nemli
degildir. Onemli olan alacaklmin ¢ikarmin bir anda gergeklesip gerceklesmedigidir. Arsa payi
karsihig1 insaat sozlesmesinde taraflarin amaclarina bakildiginda, miiteahhit bagimsiz
boliimlerin teslimini, arsa sahibi de binanin yapimini istemektedir. Yani insaatin teslimiyle
edimin sonucunun gerceklesmesi ayni anda olmaktadir. Bu yiizden arsa pay1 karsilig1 insaat

sOzlesmesi ani edimli bir sdzlesmedir.

onemli ise, o sdzlesme tipine ait hiikkiimler biitiin s6zlesmeye uygulanmalidir. ¢) Birlestirme teorisinde ise,
karma sozlesmedeki her edime ait oldugu soézlesme tipine iligkin hiikiimler dogrudan uygulanacaktir. (Yarg.
HGK. 9.6.1982-YDK.1982, Say1 10.) d) Yaratma (kiyas) teorisine gore, karma sdzlesmeye herhangi bir
kanun hilkmii ancak kiyas yoluyla uygulanabilir, hakim sézlesmenin amacimi ve taraflarmn karsilikli
menfaatlerini gézoniine alarak sdzlesmeyi meydana getiren sdzlesme tiplerine ait hiikiimleri kiyasen karma
sozlesmeye uygulamali, gerekirse bunlart bir tarafa birakarak genel hiikiimleri uygulama yoluna gitmeli,
boylece bir sonuca varamiyorsa 6rf ve adet hukukuna basvurmali, bundan da bir sonug alamiyorsa MK. 1

uyarinca hukuk kurali yaratmalidir. (Yarg. 15 HD. 25.12.1975) (Kazanc1 Hukuk Otomasyon Programi).

% SELICIL s. 7; YAVUZ, s. 507; DOGAN, s. 23; TANDOGAN, s. 147.
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Bizim de katildigimiz goriise gore®, arsa payr karsihigi insaat sozlesmeleri siirekli

borg iligkisi doguran edimlerdir. Miiteahhidin uzun siiren edimlerini hazirlayici faaliyet olarak

gormenin dogru olmayacagini diisliniiyoruz. Ciinkii taraflar arasinda siirekli bir borg iliskisi

bulunmakta ve borglar da zaman igerisinde boliimler halinde ifa edilmektedir.

Bu konuya iliskin olarak Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu,

25.01.1984 tarih ve 1983/3 E. 1984/1 sayih kararmnda®, arsa payr karsilig insaat

sOzlesmelerinin “gecici-siirekli karmasig1” tasidigini kabul etmistir.

% SUNGURBEY, s. 489; SEROZAN, s. 174; KARTAL, s. 110; ERMAN, s. 8, OZDEMIR, s. 20.
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Istisna sdzlesmesinin bir tiirii olan insaat sdzlesmelerinde miiteahhidin kendi kusuruyla isi muayyen
zamaninda. bitirmeyerek temerriide diismesi nedeniyle sdézlesmenin is sahibi tarafindan feshi halinde,
uyusmazligin kural olarak Bor¢lar Kanununun 106-108. maddeleri hiikiimleri gergevesinde ¢éziimlenmesi
gerekir. Ancak, olaym, niteligi ve 6zelliginin hakl gosterdigi durumlarda, Medeni Kanunun 2. maddesi

hiikmii gozetilerek sdzlesmenin feshi ileriye etkili sonug dogurur.

Borglar Kanununun 360. maddesinin son fikrasindaki, "yapilan sey is sahibinin arsasi lizerine yapilmis olup
da mabhiyeti itibariyle refi ve kal'i fazla bir zarar1 mucip ise, is sahibi ancak ikinci fikra mucibince iglem
yapar" hitkmiiniin (miiteahhidin kusuruyla temerriide diismesi halinde) uygulanmasi konusunda Yargitay
Hukuk Genel Kurulu'nun 6.10.1982 giinlii ve 1982/15-356 Esas, 1982/817 Karar sayili karar1 ile 15. Hukuk
Dairesi kararlar1 arasinda ictihat uyusmazligi meydana gelmesi nedeniyle ictihatlarin birlestirilmesi 15.
Hukuk Dairesi Bagkanligi'nin 26.4.1983 giin ve 1983/54 sayili yazisiyla (bu konudaki daire kararina
dayamilarak) istenilmis, olmakla, Yargitay i¢tihadi Birlestirme Biiyiikk Genel Kurulu'nda kararlar arasinda
ictihat uyusmazhiginin varlig1 kabul edilerek.... Karar: 1 - Kararlar arasindaki igtihat uyusmazlhigr insaat
sozlesmelerinde miiteahhidin teslim giiniinde yapiy1 bitirmeyerek kusuruyla temerriide diismesi halinde,
olayn niteligi ve 6zelliginin hakli gosterdigi durumlarda, Bor¢lar Kanununun 360. maddesinin kiyas yoluyla
uygulanip uygulanamayacaginda toplanmaktadir. 15. Hukuk Dairesi'nin kararlarinda, bu hallerde 360.
maddenin kiyas yoluyla uygulanacagi kabul edilmektedir. Hukuk Genel Kurulu kararinda ise miiteahhidin
kusuruyla temerriide diismesi durumunda uyusmazligi yalnizca Borglar Kanununun 106-108. maddeleri

hiikiimleri uyarinca ¢dziimlenmesi, 360. maddenin kiyasen uygulanamayacagi goriisii benimsenmistir.

2 - Tam karsilikli s6zlesmelerden olan istisna sdzlesmelerinde borglunun (miiteahhidin) kendi kusuruyla isi
teslim gilinlinde bitirmeyerek temerriide diismesinin hukuki sonuglari hakkinda Borglar Kanununda 6zel bir
hiikim yer almamaktadir. Genel hiikiimlerde (madde 106-108) tam karsilikli sézlesmelerde borglunun
temerriidii diizenlenmistir. O halde, ortada kanun boslugu yoktur ve Hukuk Genel Kurulu kararinda da
belirtildigi iizere, ictihad1 birlestirmeye konu olaylarda uygulanacak kanun hiikiimleri Bor¢lar Kanununun
106-108. maddeleridir. Ciinkii, bir konu hakkinda kanunda hi¢ hiikim bulunmadigi hallerde kanun
boslugundan s6z edilebilir. Olaya uygulanabilecek kanun hiikiimleri bulunduguna gore, hakimin gorevi her
seyden once bu hilkiimleri uygulamaktadir. Az once belirtildigi iizere, kiyas yoluyla kanun boslugunun

doldurulmasi, ancak konu hakkinda uygulanacak bir hiikiim bulunmamasi halinde miimkiindiir (MK. m. 1).
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Kusur halinde is sahibinin hakk1 baslig1 altinda diizenlenen Borg¢lar Kanununun 360. maddesi hitkmii, kural
olarak bir eserin istenen vasiflara uygun olarak meydana getirilmemesi yani isin ayipli tamamlanmast)
hallerinde uygulanabilir. Inceleme konusu olaylarda ise miiteahhidin teslim giiniinde yapiy1 bitirmemesi
yiiziinden temerriide diismesi ve yapryr kismen tamamlamasi s6z konusudur. Bu nedenlerle, uyusmazlik

konusu olaylarda 360. maddenin dogrudan dogruya uygulanabilecegi yolundaki goriis de benimsenmemistir.

Ote yandan, Borglar Kanununun 358. maddesi genellikle is sahibinin sézlesmeden erken dénebilmesi haline
iligkindir. Bu nedenle, igtihad1 birlestirmeye konu olayda 358. maddenin uygulanabilecegini kabul etmek de

miimkiin goriilmemistir.

3 - A) Borglar Kanunumuzda (6zellikle 106-108. maddelerde) bor¢lunun kismi temerriidiinden ve bu hale
uygulanacak hiikiimlerden agik¢a bahsedilmemektedir. Kuskusuz, borglunun kismi temerriidii halinde de
uygulanacak kanun hiikiimleri 106-108. maddeler olacaktir. Ancak, 108. maddenin 1. fikrasinda, "Akitten

i}

riicu eden alacaklinin, tediye eyledigi seyi istirdat edebilecegi" belirtildigi halde, bor¢lunun kismi ifasinin
karsiligmin iadesi hakkinda kanunda bir acgiklik bulunmamaktadir. O halde, bu yonden kanunun
yorumlamasi ve mevcut "kanun i¢i" boslugun tamamlanmasi gerekmektedir. Bu hususta, Medeni Kanunun
1. maddesi ile birlikte 2. maddesinin 1. fikrasinda diizenlenen "dogruluk kuralindan" yararlaniimalidir. Zira,
dogruluk kuralinin fonksiyonlarindan (6devlerinden) biri de, kanundan ve s6ézlesmeden dogacak hak ve
yiikiimliiliiklerin yorumunda ve tamamlanmasinda goriiliir. MK. 2/1. maddedeki dogruluk kuraliyla, kanun
hiikkiimlerinin yorumlamasinda ve uygulanmasinda akla aykir1 ve ifrata kagan sonuglara varilmamasi amact
giidiilmiistiir. Ote yandan, istisna sdzlesmelerinde karsilikli giiven esastir. Giiven kurali uyarinca da, hig
kimse hakli olarak beklediklerinde hayal kirikligina ugratilmamali, herkes karsisindakinin kendisinden
bekledigi seyi diisiinmeli ve ona gore davranmalidir. Konuya bu kurallar acisindan bakildiginda,
miiteahhidin yapinin tamamlandigr kismin (miitemmim ciiz kurali geregi olarak) arsa (is) sahibine ait
olacagin igin, sdzlesmeyi fesih yolunu segen is sahibi de kabul ettigi veya kabul edebilecegi bu kismi ifanin
karsihgini elbette miiteahhide iade edecektir. fade edilecek bu kismi ifanin karsihg: belirlenirken, ifanin
gegerli bir sozlesmeye dayanilarak yerine getirildigi gergegi ile feshi s6z konusu olan sdzlesme tiiriiniin

ozelligi de gozden uzak tutulmamalidir.

B) Is gdrme sozlesmeleri arasinda yer alan istisna sdzlesmesi genel olarak "ani edimli" sdzlesmeler
grubunda miitalaa edilmekte ise de, istisna sdzlesmesinin bir tiirii olan insaat sézlesmelerinde, miiteahhidin
(emege ve masrafa dayanan) edim borcunun genellikle uzun bir zaman siiresi iginde yapilmis olmasindan
dolay1 ve edim borcunun bu &zelligi yoniinden siirekli borg iligkilerine 6zgili kurallarin da goézetilmesi
gerekir. Kanunda da istisna sdzlesmeleri diizenlenirken, siirekli borg iligkilerine 6zgii kurallara yer verildigi
goriilmektedir. O halde, Hukuk Genel Kurulu kararinda da agike¢a belirtildigi gibi insaat s6zlesmeleri" gecici
siirekli karmasig1" bir 6zellik tagimaktadir. Baskin olan bilimsel goriisler de bu yoldadir. Borglar Kanununun
106-108. maddeleri ise, ani edimli sdzlesmelere ait kurallarin doguracagi sonuglara gore diizenlenmistir.
Goriildigl lizere, miiteahhidin kusurlu temerriidii nedeniyle s6zlesmenin feshi halinde, hukuki sonuglari
farkli olan iki ayr1 kural kargilagmaktadir. Ayni1 mesele hakkindaki bu zit kurallarin birbirine karsilikli olarak
yol edecekleri ve boylece ortiilii bir kanun boslugunun meydana gelecegi ogretide ifade edilmektedir.
Karsilasan bu iki zit kuraldan hangisine iistiinliik taniacaktir? Baska bir anlatimla, insaat sdzlesmelerinin

borc¢lu temerriidii nedeniyle feshi halinde bu fesih (geriye mi, ileriye mi etkili) sonu¢ doguracaktir?
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Bazen, insaat sozlesmesinin is sahibi tarafindan feshedildigi anda, kusuruyla borglu temerriidiine diisen
miiteahhidin, yapimin tamamladigi kisminin kapsami o dereceye ulasir ki, boyle bir durumda miiteahhidin bir
kismi ifasinin karsiligi yalnizca 106-108. maddeler uyarinca belirlenirse, is sahibi normal hallede
saglayamayacagi bir imkana (miiteahhidin kusurundan amaci asan bir sekilde yararlanmak suretiyle)
kavusmus olur ve miiteahhit de sembolik bir karsilikla yetinmek zorunda kalir. Oysa miiteahhidin olaydaki
kusuru, borglar hukuku yoéniinden miiteahhidin kismi ifasinin karsiligini belirleme bakimindan degil, is
sahibine 6demek durumunda kalacagi tazminatin kapsamini tayinde onemlidir (BK. m. 98/2, 43).
Goriilmektedir ki, 106-108. maddeler tiim olaylara aynen uygulanirsa, bazi istisnai hallerde "hakk: sekle
mahkum edecek derecede" adalete aykir1 sonuglara neden olabilmekte ve bu kanun hiikiimleri tatminkar

olmaktan uzak kalabilmektedir. O halde, bu adalete aykirt sonuglar nasil giderilebilecektir?

Iste, bu meselelerin objektif bir sekilde ¢dziimii ancak Medeni Kanunun 2. maddesinde yer alan kuraldan
yararlanmak suretiyle miimkiin olabilir. Ciinkii, Tiirk-Isvicre Hukukuna gére, bu gibi durumlarda Medeni
kanunun 1. maddesinden degil, 2. maddenin 2. fikrasinda diizenlenen "hakkin kétiiye kullanilmasi yasagi
kuralindan" yararlanilabilir. Bugiin hakim olan fikre gore, hakkin kd&tiiye kullanilmasi yasagi kuralinin
amaci, hakime 06zel ve istisnai hallerde (adalete uygun diisecek sekilde) hiikkim verme imkanini
saglamaktadir. Madde hiikmiiniin bu 6zelligi, Isvigre Federal Kurulunun Medeni Kanun tasarisin1 Millet
Meclisi'ne sevkine iligkin 1904 tarihli mesajinda soyle agiklanmaktadir: "Bir hakkin kullanilmasinin agikga
adaletsizlik teskil ettigi ve gergek hakkin taninmasi ve ferdin korunmasi igin biitiin hukuki yollarin kapali
bulundugu hallerde, MK. m. 2 f. 2 hiikmiiniin amaci zaruretten dogan ve olaganiistii bir imkan saglamaktir".
Prof. Dr. Zahit Imre'nin Tiirk Medeni Hukukuna Goére Hakimin Iktisadi Meseleler Karsisinda Durumu
baslikli makalesinde (Prof. Dr. Fikret Arik'a Armagan, Ankara-1973, sh. 173) goriigiine yer verilen
Isvigre'de Medeni Hukuk Profesorii MERZ'in ifade ettigi gibi, bu durumlarda, sekli hukuktaki hakki, maddi,
adalet miilahazalar1 sinirlar ve onu gergek Olgiilerine gotiirebilir. Ord. Prof. Dr. Andreas B SCHWARZ'm
(Medeni Kanunun 2. maddesi ile Borglar Kanununun 106-108. maddelerine iliskin) goriisii de Ozetle

sOyledir:

I - MK.nun 2. maddesindeki esaslar, kanunun harfi harfine tatbikinin hakkaniyete uymayan neticelere
gotlirdiigii hallerde, bir tashih vasitasi olarak biitiin hukuk sistemine hakim bulunmaktadir. Bu umumi
esaslar kanuna ve onun hiikiimlerine, hayatin degisik durumlarina uymak kabiliyetini vermekte ve kanuna

genis bir elastikiyet bahsetmektedir (Medeni Hukuka Giris, Istanbul - 1946, sh. 203 vd.).

II- MK.nun 2. maddesindeki esaslar da gézetildiginden, alacakli, ihlal edilen sézlesmeyi vaziyete gore geri
yetkili veyahut ilerisi igin feshi ihbar suretiyle tek tarafli olarak bozabilir. S6zlesmenin ihlali sebebiyle fesih
hakki1 kurali takdiri bir kuraldir. Bu hususta hakimin, her hadisede "feshin doguracagi sonuglar bakimindan"
boyle bir miinferit hal suretini kabul etmenin ne dereceye kadar dogru olacagini, halin icaplarina gore
tartmas1 gerekir (Tiirk Borg¢lar Hukukuna Gore Akdin Thlali Sebebiyle Fesih baglikli makale; Ebiil'ula
Mardin'e Armagan, Istanbul-1944, Sh. 759 vd.).

Bu agiklamalar da gostermektedir ki, Medeni Kanunun 2/2. maddesindeki kuralla, kanunun ve hakkin
mutlakligi kuralina istisna getirilmektedir. Ancak, bu kuralin taliligi (yani ikinciligi) de gozetilerek,
oncelikle her meseleye ona iliskin kanun hiikiimleri tatbik edilecek uygulanan kanun hiikiimlerinin adalete

aykir1 sonuglara neden olabildigi bazi istisnai durumlarda da, 2/2. maddedeki kural, haksizlig1 tashih edici
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Borg iliskisinin ani edimli olmas1 veya siirekli olmasi, sézlesmenin sona erdiginde
doguracagi sonucu etkileyecegi i¢in Onemlidir. Soyle ki, sayet borg iliskisinin siirekli
oldugunu kabul edersek, arsa sahibi sdzlesmeyi sona erdirdiginde, sdzlesme ileriye yonelik
sonu¢ doguracagi icin yerine getirilmis kisimlar varligin1 koruyacaktir. Fakat borg iligkisinin
ani edimli oldugunu kabul edersek de sézlesme gegmise etkili bir sekilde ortadan kalkacagi
icin miiteahhit o ana kadar yapmis oldugu islerin karsiligini sebepsiz zenginlesme

hiikiimlerine dayanarak isteyebilecektir®.

5.4. TAPU KUTUGUNE SERH EDILMESI

Resmi gazetede yaymnlanarak yiriirliige giren 07.06.1994 tarihli Tapu Sicil
Tiiziigii’'nde (m. 55/b-c) arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinin noterde diizenlenmesi halinde
tapuya serh edilebilecegi ongoriilmektedir. Bu kanuna gore, sdzlesme tapuya serh edilmisse,
arsa sahibi insaat yapilacak arsayi ii¢lincii bir kisiye devretse bile miiteahhit kisisel haklarini,

yani sézlesmeye gore kendisine diisecek olan bagimsiz bdliimlere iliskin paylarin devrini,

bir sekilde uygulanabilecektir. O halde, igtihadi birlestirmeye konu meselelerin ¢oziimiinde izlenecek yol

sOyle olmalidir:

Sayet, olayin niteligi (miiteahhidin yapmin tamamladigi kismmin kapsami) ve ozelligi (uyusmazligin
yalnizca BK.nun 106-108. maddeleri uyarinca ¢oziimlenmesini) gerektiriyorsa, sdzlesmenin feshinin bu
hiikiimlerde 6ngodriilen hukuki sonuglari doguracag: tabiidir. Artik bu durumlarda, insaat sdzlesmesinin

miiteahhidin edim borcu 6zelligi de sonucu etkilemez.

Ancak, olaym niteligi ve Ozelliginin (uyusmazliga 106-108. maddeler hiikiimlerinin uygulanmasinin
doguracagi adalete aykirt sonuglarinin) hali gosterdigi durumlarda, Medeni Kanunun 2. maddesi hiikmii
gozetilerek sdzlesmenin feshinin (siirekli borg iligkilerinde oldugu gibi) ileriye etkili sonu¢ doguracagi kabul
edilmelidir. Boyle bir ¢oziimiin sonucu olarak da, miitemerrit miiteahhit, kismi ifasinin bedelini is
sahibinden ve is sahibi de; miiteahhidin kusuruna bagli tiim zararlarin1 miiteahhitten talep edebilecekler ve

bu suretle taraflarin yararlart arasinda karsilikli bir denge kurulmus olacaktir.

Sonug: Istisna sdzlesmesinin bir tiirii olan ingaat sdzlesmelerinde miiteahhidin kendi kusuruyla isi muayyen
zamanda bitirmeyerek temerriide diismesi nedeniyle sozlesmenin ig sahibi tarafindan feshi halinde,
uyusmazligin kural olarak Borglar Kanununun 106-108. maddeleri hiikiimleri ¢ergevesinde ¢oziimlenmesi
gerekecegine; ancak, olayin niteligi ve 6zelliginin hakli gosterdigi durumlarda, Medeni Kanunun 2. maddesi
hikkmii goézetilerek sdzlesmenin feshinin ileriye etkili sonu¢ doguracagina karar verilmistir...” (Kazanci

Hukuk Otomasyon Programi).

2 ERMAN, s. 9.
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arsayl satin alan kisiye karst ileri siirebilir., TMK m. 1009 “arsa pay1 karsiligi insaat

sOzlesmesi’ni tapuya serh edilebilir nispi haklar arasinda saymastir.

Tapuya serhin bir etkisi de, miiteahhitten arsa pay1 alan {gilincii kisilerin TMK m.

1027’ye gore iyi niyet iddialarin1 engellemektedir.
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[KINCI BOLUM

ARSA PAYI KARSILIGI iINSAAT SOZLESMESININ
HUKUM VE SONUCLARI

§ 6. MUTEAHHIDIN BORCLARI

Arsa pay1 karsiligr ingaat sozlesmelerinde miiteahhidin ingaati yapma yukiimliligi
bulunmaktadir. Miiteahhit, insaati bizzat kendisi yapabilecegi gibi kendi idaresi altinda
baskasina da yaptirabilir. Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi genellikle kisisel bir beceriyi
gerektirmedigi i¢in miiteahhit tarafindan bir baskasina da yaptirilabilir (BK m. 356/1I).
Bununla beraber tarihi bir yapinin restorasyonu gibi 6zel bilgi ve beceriyi gerektiren ve is
verilirken miiteahhidin sahs1 gozetilerek verilmis olan isler, miiteahhit tarafindan baskasina

yaptirilamaz.

6.1. YAPI YAPMA BORCU

6.1.1. Genel Olarak

Miiteahhit arsa sahibine kars1 borcunu yerine getirebilmesi i¢in ingaati teslim etmesi
gerekmektedir. Bunun i¢in de ilk dnce insaat1 yapmasi gerekmektedir. Yani miiteahhidin ilk
asli borcu yap1 yapma borcudur. Miiteahhidin borcunu yerine getirmesi i¢in, ingaat1 proje ve

plana uygun bir sekilde ve sdzlesmede belirtilen zamanda yapip teslim etmesi gerekmektedir.

Arsa sahibi miiteahhide, eserin meydana getirilmesi sekline iligkin veya eserin
kendisine iliskin talimatlar verebilir. Arsa sahibi ingsaatta kullanilacak malzemeler hakkinda da

miiteahhide talimatta bulunabilir®. Arsa sahibinin verecegi talimatlar eserin zamanimda ve

8 EREN, s. 63.
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geregi gibi yapilmasimi engelleyecek ise miiteahhit durumu arsa sahibine haber vermekle

yiikiimlidiir®.

BK m. 356/’ e gore, "Miitaahhidin mesuliyeti, umumi surette ig¢inin hizmet
akdindeki mesuliyetine dair olan hiikiimlere tabidir.” BK m. 356/ umumi “suretle yani”

(genellikle) demekle istisnai durumlarin da olabileceginden bahsetmistir®.

6.1.2. Yapiy1 Sahsen Yapma veya Kendi Idaresi Altinda

Yaptirma Borcu

6.1.2.1 Kural

Miiteahhidin ingaat1 sahsen yapip yapmayacagi konusunda BK m. 356/I’de su sekilde
bir hikkiim getirilmistir: “Miiteahhit, imal olunacak seyi bizzat yapmaga veya kendi idaresi
altinda yaptirmaga mecburdur. Fakat isin mahiyetine nazaran sahsi maharetinin ehemmiyeti

yok ise, taahhiit ettigi seyi baskasina dahi imal ettirebilir.”

Doktrinde bu hiikiim, miiteahhidin insaati sahsen yapip yapmamasi ile ilgili bir kural
teskil edip etmedigi konusunda tartismalidir. Bizim de katildigimiz ve doktrinde ¢ogunluk
bulan goriise gore, miiteahhit insaati bizzat kendisi yapmaya veya kendi idaresi altinda
yaptirmaya mecburdur; ancak, insaatin yapilmasi i¢in sahsi bir maharete ihtiyag
duyulmuyorsa, baskasina da yaptirabilir®. Yani BK m. 356/I’de, BK m. 67°nin aksine
miiteahhidin insaat1 sahsen yapmasi kural teskil etmekte, ligiincii bir sahsa yaptirmasi ise

istisna olusturmaktadir®’.

% DOGAN,s. 51.
5 KARTAL, s. 69.

% Yarg. 15. HD. 10/12/1990 tarih 1990/2197 E. ve 1990/2583 sayili karara gore: “... Sozlesmede, insaatin bizzat
davaci tarafindan yapilacagi taraflarca kararlastirilmig degildir. Davaci kendi mesuliyeti altinda insaatin bir
bolimiinii tigiincii kisilere de yaptirabilir. Bu iste davacinin sahsi mahareti sonuca etkili goriilmemistir (BK.

m. 365)...”” (Kazanc1 Hukuk Otomasyon Programi).

7 KILICOGLU, s. 188; DAYINLARLI, s. 33; BECKER, s. 319; KAYA, s. 50; YAVUZ, s. 80; TANDOGAN,
s. 70 vd; TUNCOMAG, 5.993
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BK m. 67’ye gore, bor¢lu borcunu bizzat kendisi yapak zorunda degildir. Miiteahhidin
eseri bizzat kendi yapma borcu ise, BK m. 67’nin istisnaen uyguladigi bir durum

olmaktadir®®.

Miiteahhidin insaati yapma borcundan, insaatt bizzat kendisi yapmasi gerektigi
anlasilmamalidir. Cilinkii miiteahhidin insaati tek basina yapmasi beklenemez. Bu yilizden
miiteahhidin insaati bizzat yapma borcu, miiteahhidin kendi idaresi altinda yapma borcu

olarak diisiiniilmelidir®.

Miiteahhidin yapiy1 sahsen yapma veya kendi idaresi altinda birine yaptirma borcunun
asil sebebi miiteahhidin isi 6zenle yapacagina dair giivendir. Giiveni olusturan sebepler ise,
miiteahhidin isi yiiriitebilecek kadar sermayeye sahip olmasi, bilgi ve tecriibesi, daha 6nceki
isleri zamaninda ve noksan yapmis olmasi gibi miiteahhidin sahsindan ve mal varligindan

dogan sebeplerdir’.

Miiteahhidin gerek uzmanlik gerekse is giicii bakimindan yapiy1 tek basina yapmasi
cok zor oldugundan, insaat yapilirken miiteahhit yardimci sahislara veya alt miiteahhitlere
basvurmaktadir.  Bundan dolayr asagida miiteahhidin yardimer kisilere bagvurmasi

incelenmistir.

6.1.2.2. Miiteahhidin isi Baskasia (Alt Miiteahhide) Yaptirma Yetkisi

Glinlimiizde, bina ingaatinin tamaminin bizzat miiteahhit tarafindan yapilmasi
miimkiin degildir. Cogu zaman is giicii ve uzmanlik yeterli olmamaktadir. Binanin bir biitiin
olarak meydana gelebilmesi i¢in, cam, dograma, elektrik, su, siva gibi uzmanlk gerektiren
islerin yardimer kisilerce yapilmasi gerekmektedir’'. Miiteahhidin isi bizzat yapmay1
iistlenmesi, sadece kendisinin yapacagi anlamina gelmeyip bu durum yardimer Kkisi
calistirmasina engel teskil etmemektedir. Miiteahhit isi yaparken usta, ¢irak gibi yardimci

kisiler calistirabilir.

% (OZDEMIR,s. 73.
% KAYA, s. 50; KARTAL, s. 72; TANDOGAN, s. 71; KILICOGLU, s. 189.
0 OZYORUK, s. 15-16.

" SELICI, s. 24.
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Yardimci kisiler ile miiteahhit arasinda baglilik bulunmakta, bu baglilik da c¢ogu
zaman hizmet s6zlesmesinden kaynaklanmaktad1r72. Miiteahhit yardimer kisilerin se¢iminde
gerekli 6zeni gostermeli ve yardimci kisiler ise bagladiklarinda onlara eserin nasil yapilacagi
konusunda gerekli talimatlart vermelidir. Miiteahhidin, isi yaptirirken isi iyi bir sekilde

organize etmesi ve gerekli biitiin emniyet tedbirlerini almasi gerekmektedir”.

Miiteahhidin kendi gorevini ihmal etmesinden dogan sorumluluk ile yardimei kisilerin
verdikleri zararlardan dogan sorumlulugu ayirmak gerekir. Miiteahhidin gorevini ihmal
etmesinden dogan sorumluluk, dogrudan dogruya kendi fiil ve kusurundan dogan
sorumluluktur. Miiteahhidin yardime1r kisilerin - vermis olduklar1 zararlardan dolay1

sorumlulugu ise dolayli sorumluluktur’.

BK m. 96 ve devamina gore miiteahhidin gérevini ihmalden dolay1 arsa sahibi bir
zarara ugrarsa, miiteahhit bu zarar1 tazmin etmekle yiikiimliidiir. Ciinkli burada dogan zarar
sO6zlesmeye uyulmamasi sonucunda dogan zarardir. Tabi ki gorevi ihlal ayn1 zamanda BK m.

41°de yer alan haksiz fiilden dogan zararlardan da kaynaklanabilir.

Miiteahhit gerekli O6zeni gOstermesine ragmen bir zarar dogarsa, miiteahhidin
sorumlulugu BK m. 100’e gore olur. Bu sorumlulukta miiteahhidin kusurlu olup olmamasi
aranmamakta ve miiteahhide kurtulus beyyinesi getirme imkani dahi tanmnmamaktadir”. Su
kadar ki, miiteahhit yardime1 kiginin davranisinda kendisi bulunsaydi kusurlu sayilmayacagini
ispatladigi taktirde sorumluluktan kurtulur’®. Yardimer kisiler yapmis olduklari fiillerden
dolay1 baskalarina zarar verdikleri takdirde miiteahhit BK m. 55’e¢ gdre sorumlu olacaktir.
Sayet yardimci kisilerin zarar veren fiilleri haksiz fiil de teskil ediyorsa, miiteahhit ile birlikte

yardimei kisiler de sorumlu olurlar.

2 ERDOGAN, s. 140; KAYA, s. 50; KILICOGLU, s. 189-193.
7 KILICOGLU, s. 190; DAYINLARLLI, s. 34.
™ KILICOGLU, 5.191; YAVUZ, s. 82; KARAHASAN, 5.104.

» OzYORUK, s. 16; KARTAL, s. 72; KAYA, s. 50; TANDOGAN, s. 76; ERDOGAN, s. 76; TUNCOMAG,
s. 995; KILICOGLU, s. 192-193; BILGE, s. 249; KARAHASAN, s. 105; ARTUKMAUC, s. 29; OZDEMIR;
s. 76.

" TANDOGAN, s. 76.

28



6.1.2.2. Miiteahhidin Isi Baskasina Yaptirma Yetkisi ve Alt
Miiteahhit Kavrami

Miiteahhit isi bizzat kendisi yapmakla veya kendi idaresi altinda yaptirmakla
yiikiimliidiir (BK m. 356/2). Isin niteligi geregi o6zel bir yetenee ve beceriye ihtiyag
duyulmuyorsa miiteahhit, yapinin tamamini veya bir kismini kendi hesabina bagimsiz c¢alisan

alt miiteahhitlere birakabilir.

Isin niteligine gore, isin yapilmasinda miiteahhide ait 6zel bir beceri aranmiyorsa isin
alt miiteahhide yaptirilmasinda arsa sahibinin rizas1 aranmaz’’. Burada yer alan “isin niteligi”
deyimi, miiteahhidin edimleri gz Oniinde bulundurularak belirlenir. Bu belirlemede,
s6zlesmenin konusu onemli bir rol oynarken, miiteahhitle is sahibi arasindaki akrabalik ve
dostluk gibi sahsi iligkiler ve miiteahhidin 6deme giicii 6nemli degildir. Edim bakimindan
tiizel kisilerde 6nem tasiyan sahsi nitelikler, 6zellikle tecriibe, know-how, personelin seviyesi

gibi, isletmenin edimle ilgili 6zelliklerini ifade eder’®.

BK m. 356/l emredici nitelikte olmadigi i¢in taraflar bu hiikkmiin aksini
kararlastirabilirler. Taraflar, miiteahhidin isi baskasina devir yetkisini genisletebilecekleri

gibi, bu yetkiyi daraltabilirler ya da tamamen is sahibinin iznine tabi tutabililer”.

Bayimdirlik Isleri Genel Sartnamesinin (BIGS) “sozlesmenin devri” kenar bashigimi
tagityan 46. maddesine gore, “Miiteahhit iistlenmis oldugu isi tlimiiyle veya kisimlar halinde,
hicbir 6ziir ve nedenle bagkasina devredemez. Devredebilmesi i¢in, birinci derece veya yetkili
kilinan ikinci derece ita amirinin yazili izninin alinmasi gerekir. Ayrica, devir alacaklarda ilk

ihaledeki sartlar aranir.”

Miiteahhidin izinsiz devir yapmasi halinde s6zlesme bozulur ve miiteahhit hakkinda
2886 sayili kanunun 62. madde hiikmii uygulanir.” 4735 sayili Kamu Ihale Sozlesmeleri
Kanunu’nun, Kamu Thale Kanunu'na gére yapilan ihalelere iliskin sézlesmelerin devrini
diizenleyen m. 16’ya gore, “sozlesme zorunlu hallerde ihale yetkilisinin yazili izni ile
baskasina devredebilir. Ancak, devir alacaklarda ilk ihaledeki sartlarin aranmasi zorunludur.
Ayrica isim ve statii degisikligi geregi yapilan devirler hari¢ olmak iizere, bir sdzlesmenin

devredildigi tarihi takip eden ii¢ yil i¢inde aymi yiiklenici tarafindan bagka bir sézlesme

"7 KILICOGLU, s. 195.
7 ARAL, s. 327.

7 ARAL, s. 327.
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devredilemez veya devir alinamaz. izinsiz devredilen veya devir aliman veya bir sdzlesmenin
devredildigi tarihi takiben {i¢ y1l i¢inde devredilen veya devir alinan sdzlesmeler feshedilerek,

devreden veya devir alanlar hakkinda 20, 22, 26 inc1 madde hiikiimleri uygulanir.”

Miiteahhit, BK m. 356/I1 hilkmii gercevesinde, yiiklendigi isin bir kismini veya
tamamini baskasina yaptirmasi halinde altmiiteahhitlik iliskisi s6z konusu olur. Alt miiteahhit,
miiteahhidin yaptig1 eser sozlesmesi ile (asil) is sahibine karsi bor¢landigi isin bir kismini

veya tamamim yerine getirmeyi taahhiit eden kisidir™.

[sin tamaminin veya bir kisminin yapilmasi amaciyla asil miiteahhitle alt miiteahhit
arasinda yapilan sozlesmeye “alt miiteahhitlik sdzlesmesi” denir. Miiteahhit bu s6zlesmeyi

kendi adina ve hesabina yapmaktadir.

Asil miiteahhit ile onun is sahibi arasindaki istisna sdzlesmesine “asil sozlesme” denir.
Alt miiteahhit asil miiteahhitten bagimsiz olarak ¢aligmaktadir. Yani alt miiteahhitler, asil

miiteahhidin denetim ve gézetimine bagl olmadan ¢alisan ifa yardimcilaridir®' .

6.1.2.2.2. Asil Miiteahhit ile Alt Miiteahhit Arasindaki Iliski

Alt miiteahhit, asil (ilk) miiteahhidin bir istisna sdzlesmesiyle isi kendisine biraktigi,

kendi hesabina calisan kisidir®”.

BK m. 356/I’ye gore, isin niteligine gore isin baskasi tarafindan yapilmasi elverisli ise
veya arsa sahibinin rizasiyla miiteahhit, isin tamamini veya bir kismimi kendisine tabi
olmayan bagimsiz bir alt miiteahhide devredebilir. Her iki durumda miiteahhit s6zlesmeden
dogan borglarini ticilincii sahislara devretmis olur. Bundan dolayi asil bor¢luyu istihdam eden,

alt miiteahhidi de miistahdem sayma imkam yoktur™.

Alt miiteahhit ile miiteahhidin yardimcilari birbirinden farklidir. Alt miiteahhit ile asil
miiteahhit arasinda baglilik unsuru bulunmamakta iken, miiteahhidin yardimecilari, miiteahhit

ile baghdirlar.

80 ARAL, s. 328.
81 ARAL, s. 328.
8 YAVUZ, s. 83.

8 UYGUR, 5.121; ERDOGAN, s. 140; KARAHASAN, s. 100-103.

30



6.1.2.2.3. Asil Is Sahibi ile Alt Miiteahhit Arasindaki iliski

Alt miiteahhitler bagimsiz hareket ederler ve asil miiteahhidin yerine gecerler.
Doktrinde bunlara “ikame eden sahis” denmektedir ve bu sekilde miiteahhit yardimcilarindan
ayirmaya caligilmiglardir®. Alt miiteahhitle asil miiteahhit arasinda astlik dstlik iliskisi
bulunmamaktadir ve alt miiteahhitle asil miiteahhit arasindaki sdzlesme istisna sozlesmesi
niteliginde degildir®. Bu nedenle asil is sahibi, alt miiteahhitten eser meydana getirmesini ve
eserin kendisine teslimi konusunda bir talep hakki bulunmamaktadir. Alt miiteahhit eser
meydana getirmeyi sadece asil miiteahhide taahhiit eder. Alt miiteahhitlik s6zlesmesinin
ihlalinden dolay1 asil miiteahhit lehine dogan haklar1 asil is sahibi, kendi adina ileri sliremez.

Asil is sahibi haksiz fiil hiikiimlerine dayanarak alt miiteahhide bagvurabilir®®.

Miiteahhit igin bir kismini alt miiteahhide devrettigi takdirde alt miiteahhidin uzman
olup olmamasimi arastirmis olmast gerekir. Aksi takdirde miiteahhit gerekli 6zeni
gdstermemis olur®’. Bunun yaninda, miiteahhide yardimer kisiler miiteahhidin gdzetim ve
idaresi altinda bulunmaktadirlar. Bagimli yardimer kisilerle asil miiteahhit arasinda genellikle
hizmet s6zlesmesi bulunmaktadir ve miiteahhidin ingaati yaparken bagvurdugu yardimci

kisilerin uzman olmalar1 gerekmemektedir®.

6.1.2.2.4. iIk Miiteahhidin Alt Miiteahhidin Davramslarindan
Dolay1 Asil Is Sahibine Kars1 Sorumlulugu

Arsa sahibi ile alt miiteahhit arasinda herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir. Bu
sebeple arsa sahibi asil miiteahhide kars1 baz1 haklar ileri siirebilirken alt miiteahhide kars1 bu
haklar1 ileri siirememektedir. Ayni sekilde alt miiteahhit de asil miiteahhide karsi ileri

stirebilecegi haklar1 arsa sahibine karsi ileri siirememektedir. Alt miiteahhit alacagini

8 KILICOGLU, s. 194; UYGUR, s. 121; OZDEMIR, s. 77.

% ERDOGAN, s. 140; TANDOGAN, s. 51; KAYA, s. 51.

% ARAL, s. 329.

¥ KARAHASAN, s. 101; TANDOGAN, s. 51; UYGUR, s.121.

8% ERDOGAN, s. 140; TANDOGAN, s. 51; KAYA, s. 51.
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koruyabilmek icin insaat iizerinde kendi adina kanuni ipotek tescil edilmesini isteyebilir®.
Tescil edilen kanuni ipotek yoniinden is sahibi sadece tescil yapilan tasinmazla sorumludur.

Yani biitiin mallartyla sorumluluk séz konusu degildir™ .

Miiteahhit yetkisi olmadan insaatin yapimini alt miiteahhide devrettigi takdirde
sozlesmeye aykir1 hareket etmis olur. Miiteahhit boyle bir devirde bulunmugsa ve arsa sahibi
de bundan dolay1 zarar gormiisse, asil miiteahhit borca aykir1 kusurlu eyleminden dolay1 is
sahibine karsi BK m. 96 ‘ya gore sorumlu olur’'. Her ne kadar alt miiteahhitler miiteahhit
yardimcilar1 sayilmasalar da, miiteahhitlerin alt miiteahhitler dolayisiyla sorumlulugunun BK
m. 100’e dayandigin1 kabul etmek gerekir®®. Asil miiteahhidin alt miiteahhidi denetim yetkisi
olmadigindan, asil miiteahhidin denetimdeki 6zensizliginden bahsedilemez’®. Asil miiteahhit
alt miiteahhidin eyleminden ancak kendisi bodyle bir eylem yapmis olsayd: kusurlu

sayllamayacagini ispat edebilirse kurtulur®,

6.1.3. Sadakat ve Ozen Borcu

Miiteahhit insaatt yaparken arsa sahibine zarar verecek davranistan kaginmak
zorundadir ve arsa sahibinin yararina olacak sekilde insaat1 yapmakla ylikiimlidiir. Miiteahhit
arsa sahibinin hukuken korunan degerlerine saygi gostermek zorundadir ve insaati yaparken

kendine duyulan giivene uygun olarak davranmalidir’.

¥ Yarg. 15. HD. 05/02/1990 tarih 1990/355 E. ve 1990/364 sayili kararma gore: “... Davalilar arasinda kat
karsilig1 insaat yapimina iligkin sézlesmeyle davali miiteahhidin yiiklendigi insaatin kalip islerini tasaron
sifati ile yapan davaci ile, diger arsa sahibi arasinda akdi bir iliski bulunmamaktadir. S6zlesmenin niteligi
itibariyle, ingaatin bedeli arsa sahibi tarafindan miiteahhide arsa payi olarak O6deneceginden, tasaronca
yapilacak is arsa sahibi yoniinden haksiz zenginlesme olarak kabul edilemez. Bu nedenle davanin arsa sahibi
yoniinden reddi gerekirken, yazili sekilde kabulii usul ve yasaya aykiridir....” (KOSTAKOGLU, s. 309);
TANDOGAN, s. 84 vd.

* EREN, s. 67.

' EREN, s. 68; DOGAN, s. 55; OZDEMIR, s. 79.

2 KILICOGLU, s. 198; YAVUZ, s. 83-87; KARAHASAN, s. 101-103.
% EREN,s. 67.

* TANDOGAN, s. 94; EREN, s. 68.

% DAYINLARLL s. 28; KRAHASAN, s. 90; YAVUZ, s. 75.
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Miiteahhidin sadakat ve 6zen borcu birbirine siki bir sekilde baghdir. Hatta sadakat

; < 96
borcunun sonucu olarak 6zen borcu dogmaktadir™.

6.1.3.1. Sadakat Borcu

Arsa sahibine kars1 miiteahhit genel sadakat borcu altindadir. BK m. 357 miiteahhidin
sadakat borcunun bazi hallerini diizenlemistir. Buna gore, arsa sahibi insaatin yapilmasi i¢in
gerekli olan malzemeyi miiteahhide verdigi takdirde, miiteahhit bunlara gerekli 6zeni
gostererek, bunlardan dolay1r hesap vermek ve artan mal oldugu takdirde iade etmekle

yukiimliidiir.

BK m. 357/II’ye gore de, miiteahhit, arsa sahibinin verdigi malzeme veya gosterdigi
arsanin kusurlu oldugu anlasildig: takdirde veya eserin geregi gibi ya da vaktinde yapilmasini
tehlikeye diisiirecek ayiplar oldugu takdirde derhal arsa sahibine bildirmekle yiikiimliidiir aksi

takdirde miiteahhit neticeye katlanmak zorundadir®’.

Miiteahhit is yapildig1 esnada arsa sahibinin sirlarini, buluslarini, kararlarii ti¢ilincii
kisilere aciklamaktan dikkatle kaginmak zorundadir®®. Ornegin, is sahibi tarafindan
miiteahhide verilen planlar miiteahhit tarafindan baska islerde kullanildig: takdirde, miiteahhit

sadakat borcunu yerine getirmemis olur. Bazi durumlarda miiteahhitle arsa sahibi arasinda

% TANDOGAN, s. 49; Yarg. 15. HD. 25.01.1999 giinlii 1999/4289 E. ve 1999/115 sayili kararina gore: “... Eser
sozlesmesinde yiiklenici , yiiklendigi isi kendisine duyulan giivene uygun olarak sadakat ve 6zenle yapmak,
is sahibine zarar verecek her tiirlii davranistan kaginmak zorundadir. Ozen borcu, sadakat borcunun bir
soncudur. Yiiklenici, sd6zlesmeye uygun olmayan proje ve projeye aykiri is yapmakla sadakat ve 6zen
borcunu agir bigimde ihmal etmek, davaci da var olan giiveni kokiinden sarsmakla kusurlu oldugu gibi,
kamu diizenine iliskin imar kurallarina uymamakla da bagka bir neden aranmaksizin kusurludur...”” (YKD.

1999, S. 5, 5. 657-659)

7 TANDOGAN, s. 109; Yarg. 15. HD. 22.03.1994 giinlii 1994/4902 E. ve 1994/1716 sayili kararma gore: ...
kaldi ki, davali taraftan noter kanaliyla 28.06.1990 tarihinde gonderilen ihtara cevapta dahi kusurlarm varlig
inkar edilmemis, ancak bunlarin varlig1 is sahibince verilen malzemenin hatali olmasina dayandirilmistir.
Oysa, verilen malzemenin ise ve amaca elverigli olmamasi halinde, isin ehli yiiklenicinin bunlardan is
sahibini 6nce haberdar etmesi, ancak 1srar edilirse o malzemeyi kullanmasi gerektigi BK. 357/son maddesi
hilkkmiinden oldugu gibi, genelde de sadakat borcunun sonucudur. Bu nedenle malzemelerden dogan
kusurlardan (“ayiplardan” olaca) otiirii kendisine kusur verilmeyecegini de yiiklenici ileri siiremez...”’

(KARATAS, s. 96).

% EREN, s. 77.
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s6zlesme bitmis olsa bile miiteahhidin sadakat borcu devam eder. Ornegin, miiteahhide is
sahibi tarafindan verilen teknik bir bilgiyi sozlesme bitse bile is sahibinin izni olmada

miiteahhit sonraki isleri i¢in kullanmamalidir® .

Miiteahhit insaat devam ederken sadakat borcunu agir bir sekilde ihlal ederse arsa
sahibi BK m. 369’ya veya BK m. 358/II ile birlikte BK m. 106’ya dayanarak s6zlesmeden
dénebilir'®. Ayrica miiteahhit sézlesmeye uygun olarak insaati teslim etmis olsa dahi sadakat
borcunu ihlal ettigi takdirde bu yiizden ugranilan zararlar istenebilir. Bundan baska, sadakat
borcuna aykiri hareket eden miiteahhit bu davranisindan dolay1 bir kar elde ettiyse, arsa sahibi

BK m. 414’¢ gore karin kendisine verilmesini isteyebilir'®".

BK m. 357/II’te miiteahhidin bildirim yiikiimliiliigii diizenlenmistir. Buna gore, “Is
devam ettigi sirada, is sahibinin, verdigi malzemenin veya gosterdigi arsanin kusurlu oldugu
anlagilir yahut imalatin noktasi noktasina muntazaman icrasin tehlikeye koyacak diger bir hal
hadis olursa miitaahhit, is sahibini bundan derhal haberdar etmege mecbur aksi takdirde
bunlarin neticelerini tahammiil etmekle miikelleftir.” Miiteahhit, isin zamaninda ve noksansiz
ifasini engelleyecek biitiin tehlikeleri is sahibine derhal bildirmekle yiikiimlidiir' . Miiteahhit
ithbar ylikiimliiliigiinii zamaninda yerine getirmedigi taktirde dogacak zararlardan, 6zellikle de

gecikmeden dogacak zararlardan dolay1 sorumlu olur'®.

% EREN, s. 77.
10 TANDOGAN, s. 50-51; DAYINLARLI, s. 18; YAVUZ, s. 467.
1 TANDOGAN, s. 51; UYGUR, s. 154; YAVUZ, s. 76.

2 SELICI, s. 105; Yarg. 15. HD. 18.09.1989 giinlii 1989/636 E. ve 1989/3659 K. (YKD. 1990, S. 1. s. 90);
Yarg. 15. HD. 25.03.2004 giinlii 2004/4398 E. ve 2004/1690 sayili kararma gore: ... yiiklenici isin ehli ve
basiretli tacirdir. Eser meydana gelirken fen ve teknige uygun hareket etmeli, i sahibini her tiirli
zararlandirict sonuglardan korumalidir. Yiiklenicinin bu yiikiimliliigii 6zen borcunun bir sonucudur. Bk. m.
357 uyarinca da projesinde bir hata bulunsa veya arsa se¢iminde bir yanilgi olsa bile, 6zen borcu geregi is
sahibine durumu bildirerek talimatini almayan yiiklenici ortaya ¢ikan sonuglara katlanmak zorundadir....”
(KARATAS, s. 231-232). Yarg. HGK. 01.07.1992 giinlii 1992/309 E. ve 1992/452 sayili kararina gore: ...
somut olayda, insaatin ¢ok yakinindan elektrik tellerinin gegtigi herkesce goriilebilir olmasi itibariyle tehlike
acikken ve hele yanindaki kisilerin ikazlarina ragmen yiiklenicinin ¢iplak elektrik teline elle miidahalesiyle
sonu¢ dogurmus olduguna gore, ig sahibinin tehlikeden yiikleniciyi haberdar etmediginden 6tiirii kusurlu
oldugu sdylenemez. Ote yandan, arsanin kusurlu olmasi ya da eserin yapilmasini tehlikeye koyacak halin
varliginda, bunlarin giderilmesi igin is sahibinin uyarilmasi goérevi, Bk. 357/son maddesi hiikmiince

yiikleniciye aittir...” (KARATAS, s. 100-1001).

13 ERMAN, s. 34.
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6.1.3.2. Ozen Borcu

Miiteahhit ingaati yaparken kendisinden beklenen 6zeni gostermekle miikelleftir, aksi
takdirde sorumlu olur. BK m. 356/1 de miiteahhit, is¢inin hizmet s6zlesmesinde gostermekle
zorunda oldugu 6zeni gostermekle miikelleftir diyerek BK m. 321°e yollama yapmistir. Ama
miiteahhitle is¢inin gostermek zorunda oldugu 6zeni ayni tutmamak gerekir. Ciinkii miiteahhit
mesleki agidan uzman bir kisidir ve is¢i gibi is sahibinin emirlerine bagh degildir. Ayrica
miiteahhit tacir sifatini tasidigi i¢in basiretli is adami gibi davranmak zorundadir (TTK m. 20).
Bu yiizden miiteahhidin gostermesi gereken 6zen ig¢iden beklenen 6zenden daha agir, daha

fazladir'™

. Miiteahhit, isi istlenirken eserin yapimi i¢in gerekli on kosullarin gergeklesip
gerceklesmedigini aragtirmalidir. Plan ve projeleri arsa sahibi onaylamis olsa dahi, miiteahhit
bunlarin hatali olmasindandan dolayr meydana gelecek zararlardan sorumludur'®. Miiteahhit
yap1 teknigi kurallaria uymak zorundadir ve bunlara uymadig: taktirde sorumlu olur'®®. TTK
m. 20/I’deki “basiretli bir is adami” Olgiisiinde oldugu gibi, tecriibeli ve uzman bir
miiteahhidin davranis bi¢cimi Ol¢li olarak alinmalidir. Tabi ki burada yapilacak binanin
kapsamu, niteligi, 6zellikleri dikkate alinmalidir. ki katli {igiincii stnif bir binay1 yapacak olan

miiteahhitle, bircok blok ve kattan olusan, komplike bir insaati yapan miiteahhitten beklenen

6zenin Slgiiisi farklidir'”’.

"% Yarg. HGK. 09.10.1991 giinlii 1991/340 E. ve 1991/467 sayih kararma gore: “.. eser sozlesmesinde
yiiklenici, kural olarak isin goriilmesi ve tesliminde is¢iye gore daha yiiksek 6zen gostermelidir (BK. 356/1).
Yiiklenici, bir igi yiiklenir iken, kendi uzmanliginin ve parasal giicliniin o is i¢in yeterli oldugunu iyice
tartmak ve bunlar yetersiz ise, sdzlesmeyi yapmaktan kaginmak zorundadir. Aksi halde, 6zen borcuna aykiri
davranmis olur ve bor¢lu bundan sorumlu tutulmus olur. Ozen borcu, isin teslimine kadar devam eder...”
(YKD. 1992, S. 1. s. 33-42). Yarg.15. HD. 18.09.19989 giinlii 1989/636 E. ve 1989/3659 sayili kararina

113

gore; “... yiiklenici, is¢inin tabi oldugu 6zen ve dikkati gostermek zorunda olup savsama ve dikkatsizlik

sonucunda ig sahibinin ugradig zararlardan sorumludur...” (YKD. 1990, S. 1. s. 435-437).

195 TANDOGAN, s. 56; Yarg. 15. HD. 04.06.1974 giinlii 1974/439 E. ve 1974/516 sayil kararma gore: ...
davalinin sozlesme ile kendisine tahmil edilen vecibelerini yerine getirmeden, yani arsanin ¢apini, imar
durumunu tespit etmeden, projeyi diizenleyip tastik ettirmeden ve insaat ruhsatt alinmadan hafriyata
baglamasinda ve santiye kurup ihzarat temini cihetine gitmesinde gosterdigi tedbirsizlik ve basiretsizligin

miiterafik kusur olarak yiizde nisbetinin belirlnmesinden sonra...” (TANDOGAN, s. 56).
106 SELICI, s. 94.

17 ERMAN, s. 36.
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Miiteahhit, insaat1 yaparken tecriibeli ve uzman, makul ve diiriist bir miiteahhitten
beklenen tiim dikkat ve 6zeni sarf etmek zorundadir Ornegin, arsa sahibi malzeme vermisse
miiteahhit, malzemenin istenilen ise uygun olup olmadigi konusunda malzemeleri 6zenle
kontrol etmeli, malzemeyi kendisi saglamigssa mallar1 6zenle se¢meli, alt miiteahhit

calistiracaksa bunun se¢iminde 6zen gostermelidir 108,

Bunlarin disinda miiteahhit arsa sahibinin hukuken korunan degerlerine zarar
vermemelidir. Arsa sahibinin yasama hakkina, kisilik degerlerine, viicut biitlinliigiine sayg1

gostermelidir.

Miiteahhit borcunu hi¢ veya geregi gibi yapmadigi takdirde BK m. 96 vd. hiikiimlerine
gore sorumludur. BK m. 358/I’ye gore, insaatin tamamlanmasin1 beklemek arsa sahibi i¢in
mahsurluysa arsa sahibi bu durumu miiteahhide ihtar edebilir. Bu ihtarda, miiteahhidin insaati
Ozenle yapmasini ister. Aksi takdirde masraflar1 miiteahhide ait olmakla birlikte ingaatin
yapimini ii¢lincli bir sahsa yaptiracagini bildirir. Ya da arsa sahibi BK m. 106’daki se¢imlik

haklarimi kullanabilir'®.

Miiteahhide yiiklenilmis olan sorumluluk sézlesme ile genisletilebilecegi gibi, yine

sdzlesme ile hafifletilebilir de''°.

6.1.3.2.1. Miiteahhidin Gostermek Zorunda Oldugu Baslica Ozen Yiikiimleri

Miiteahhidin gostermek zorunda oldugu 6zen yiikiimliiliiklerinin basinda kullandigi
malzemeye iligkin 6zen borcu gelir. BK m. 357/T’e gore, “Miiteahhit, imal ettigi seyde
kullandig1 malzemenin iyi cinsten olmamasindan dolay1 is sahibine karsi mesul ve bu hususta
bayi gibi miitekeffildir”. BK m. 357/I’de malzemelerin kim tarafindan temin edecegine dair
bir agiklik yoktur. Bu konuda doktrinde tartisma bulunmasina ragmen''', kanimizca insaatta

kullanilacak malzemelerin miiteahhit tarafindan temin edilmesi gerekmektedir''?,

1% EREN, s. 74; ERDOGAN, s. 135-172; ERMAN, s. 29; KOSTAKOGLU, s. 303.

1% TANDOGAN, 5.60-70, YAVUZ, s. 469 vd.; SELICI, s. 110 vd.; KARAHASAN, s. 95.
"% TUNCOMAG, s. 991; DOGAN, s. 67.

" Bu tartisma igin bk. TANDOGAN, s. 104 vd.

2 ERMAN, s. 37.
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Yapida kullanilan malzemeler ile eserin yapimi icin gerekli ara¢ ve gerecler farklh
kavramlardir. Ornegin, ¢imento, demir gibi ingaatta kalan mallar yap1 malzemesi iken; beton
kaliplar iskeleler ise ¢alisma arac ve gerecleri kavramina girer. ingaatin yapimi i¢in kullanilan

arag ve geregler isin dogasi geregi miiteahhit tarafindan temin edilmek zorundadir'".

Miiteahhit, sozlesmede belirtilen yapiya uygun nitelikteki malzemeleri se¢melidir.
Eger sozlesmede malzemelerin 6zellikleri belirtilmemisse miiteahhit, orta kalitede malzeme
se¢melidir. Malzemeler yapinin niteligine gore degisebilir. Ornegin, sert zeminde yapilacak
bina ile yumusak zeminde yapilacak bina i¢in kullanilacak malzemeler farkli olabilir.
Miiteahhit Deprem Y onetmeligi ve diger Yonetmeliklerde ngoriilen kistaslari esas alacaktir.
Bu sinirlar ¢ergevesinde miiteahhit malzemenin tiiriinii, imalat¢isin1 veya saticisini segmekte
serbesttir''*. BK m. 357/"de malzemenin miiteahhit tarafindan saglandigi  eser
sOzlesmelerinde, malzemenin iyi kalitede olmamasi1 halinde miiteahhidin satict gibi tekeffiil
borcu altinda oldugu belirtilmektedir. Doktrindeki baskin goriis, miiteahhidin sagladig1 ayiplh
malzemelerden dolay1 eserin ayipli oldugu hallerin satim s6zlesmesindeki ayiba kars1 tekeffiil
kurallarina tabi tutuldugu ve zapta karsi tekeffiil hiikiimlerine de yollama yapildig:
yoniindedir'"”. Yani malzemelerdeki ayiplardan dolay: insaatta bozukluk oldugu takdirde
miiteahhit hakkinda BK m. 359-360 hiikiimleri degil, satim s6zlesmesine iliskin BK m. 194—

207 hiikiimleri uygulanir.

Eserde meydana gelen ayip malzemelerden kaynaklanmadig: takdire miiteahhide kars1
BK m. 360 hiikiimleri uygulanir.

Tandogan bu goriise katilmamaktadir. Tandogan’a gore BK m. 357/I, BK m.360

hiikmiine bagvurmay1 engellememektedir''°.

Tuncomag’a goére, miiteahhit malzemeyi se¢mede kusurlu oldugu takdirde,

malzemeden dolay: meydana gelen zarardan mesul olacaktir''’

Oz ise, BK m. 357/I’in saticinin zapta kars1 tekeffiil hiikiimlerine yollama yapmadigim

ve zapt halinde dahi bu hiikiimlerin uygulanamayacagini belirtmektedir. Ayiba kars1 tekeffiil

1

3 TANDOGAN, s. 102; ERMAN, s. 37.

1

* TANDOGAN, s.106; ERMAN, s. 37.

1

> TANDOGAN, s. 107; SELICI, s. 99 vd.; ERMAN, s. 37.

116 TANDOGAN, s. 107.

7 TUNCOMAG, 5.515.
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hiikiimleri bakimindan ise sadece is sahibinin ugradigi zararlarin tazminine iligkin satim

vy e .. - . P . 118
hiikiimlerinin uygulanacagini ileri stirmektedir .

Kanimizca BK m. 207/I, miiteahhidin sectigi kusurlu malzemelerden dolayi arsa
sahibinin ugradigi zararlari tazmin i¢in uygulanmalidir. Zaman agimi, arsa sahibinin
sozlesmeden donme hakkinin sinirlandirilmasi gibi durumlarda BK m. 360 uygulanmalidir.
Bunun sebebi, zaman asimi siiresinin BK m. 207/’de 1 yil, hatta ticari eser sdzlesmelerinde 6
ay olmasidir. Oysa BK m. 360’a gore zaman asimu siiresi 5 yildir. BK m. 360’a gore sartlar
varsa arsa sahibine onarim ve 1slah hakki tanirken, satim sézlesmesini diizenleyen BK m. 207
boyle bir hak tanimamaktadir. Ayrica ayiplardan dolayr BK m. 360 istisnai hallerde arsa
sahibine sozlesmeden donme hakki tanirken; satim sozlesmelerinde alicinin Gnemsiz

boliimlerde bile ifay1 reddetmesi miimkiindiir.

Miiteahhidin gostermek zorunda oldugu O6zen yiikiimliliiklerinin bir digeri de
miiteahhidin insaatt kendi yonetimi altinda yliriitmesine iliskin 6zen borcudur. Miiteahhit
yapmay1 taahhiit ettigi insaat1 kendi yonetimi altinda yiirlitme ve tamamlama borcu altindadir.
Bu bor¢ sadece alt miiteahhitlerin ve yardimci kisilerin se¢imi degil, ayn1 zamanda islerin
organizasyonu, talimat verme, denetleme, ara¢ ve gere¢ se¢cimini de kapsamaktadir. Miiteahhit
tim bu hususlarda gerekli 6zen ve dikkati gostermekle yiikiimliidiir. Miiteahhit bu
yukiimliiligiine aykirt davrandigi takdirde, arsa sahibine karsi meydana gelen zararlardan

dolay1 BK m. 96 vd. hiikiimlerine gore sorumlu tutulur'"’.

BK m. 356/II’ye gore, “Miiteahhit, imal olunacak seyi bizzat yapmaga veya kendi
idaresi altinda yaptirmaga mecburdur. Fakat isin mahiyetine nazaran sahsi maharetinin
ehemmiyeti yok ise, taahhiit ettigi seyi baskasmma dahi imal ettirebilir.” Bu madde
miiteahhidin ingaati sahsi bilgisine ihtiya¢ duyulmadig: siirece kendi idaresi altindaki kisilere
de yaptirabilecegini gostermektedir. Yardimci kisilerin isi geregi gibi yerine getirmedikleri

takdirde meydana gelen zararlardan dolayi, miiteahhit BK m. 100’e gore sorumlu olur.

Miiteahhit alt miiteahhitlere bagvurabilmekle birlikte, tistlendigi tiim insaati alt

miiteahhide devretmesi BK m. 356/II hiikmiine aykirilik teskil eder'®’. Asil miiteahhit siva

8 (7, s. 55.
9 ERMAN, s. 39.

120 TANDOGAN, s. 70; ERMAN, s. 40. Yarg. 15. HD. 08.04.1991 giinlii 1990/5458 E. ve 1991/1795 sayili
kararina gore: ““... Davacilarin maliki olduklari tapulu taginmaz, dosyada mevcut sdzlesmeler ve protokoller
geregince arsa iizerine yapilacak insaattan davacilara verilecek belli bagimsiz boliimler karsiliginda davali

kooperatife devredilmistir. Yani, devrin amaci satis degil eser sdzlesmesidir. Davacilar arsanin bedelini,
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islerini, elektrik tesisatt gibi cesitli isleri alt miiteahhide verebilir. Bunlara bir engel

olmamakla birlikte asil isi asil miiteahhit yapar''.

Asil miiteahhitle alt miiteahhit arasinda istisna sozlesmesi bulunmaktadir'*.
Miiteahhidin, alt miiteahhit gozetimde bulunma yiikiimliliigli olmamasina ragmen alt

miiteahhidi kotii segmesi halinde 6zen borcuna aykiri davranmis olur.

6.1.3.2.2. Ozen Borcuna Aykirihgin Ozel Bir Diizenlemesi: BK m. 358/I1

Miiteahhidin 6zen borcuna aykiri davranmasi sonucunda eserde meydana gelen bir
ayibin varlig1 halinde veya eserin sozlesmeye aykir1 bicimde meydana gelmesi durumunda

arsa sahibine BK m. 358/II uyarinca bazi haklar taninmastir.

BK m. 358/I’ye gére, “Imal sirasinda isin miiteahhidin kusuru sebebi ile ayipli veya
mukaveleye muhalif bir surette yapilacagini katiyetle tahmin etmek miimkiin olursa, i sahibi,

bunlara mani olmak i¢in miiteahhide miinasip bir miihlet tayin ederek veya ettirerek bu

tasinmazin iizerine yapilacak insaattan pay almak suretiyle alacaklardir. Olayda miiteahhit kisiler davada
taraf degil iseler de davali kooperatif cevap ve savunmalarinda bu hususu acik¢a kabul etmekte ingaatin
bitiminde de edimini ifa edecegini bildirmektedir. Her ne kadar taraflar arasinda eser s6zlesmesi resmi
bicimde yapilmamis ise de kooperatif miiteahhitlerin fiillerini Bor¢lar Kanununun 110. maddesi uyarinca
istlenmis ve tapuyu da devir almakla insaatin bitiminde davacilara s6zlesmelerdeki nispetler dahilinde pay
aktarma borcu altina girmistir. Bu durumda, tapunun iptali sartlarinin eser sdzlesmelerinin 1s1ginda
incelenmesi gerekmektedir. ... Heniiz insaata baglanmamasinda davali kooperatife atfi kabil bir kusur
olmadig1 gibi, ingaat miiddeti de sdzlesmeye gore heniiz sona ermediginden insaatin yapilamamasindan
dolay1 bir iptale gidilmesinde isabet yoktur. Dosyadaki belge ve protokole gore, yukarida agiklandig: lizere
tapu devrinin amaci insaat yapmak olup ortada bir muvazaa da bulunmamaktadir. Tapunun devri ingaat
yapilmasina yoneliktir. O halde davanin reddine karar verilmek gerekirken yazili gerekgelerle tapunun iptali
cihetine gidilmesi yerinde degildir. Siiphesiz sozlesmelerin yerine getirilmemesi halinde ileride olusacak
duruma gore davacilarin dava haklar1 ayrica incelenebilecektir. Ancak su safhada tapunun iptali sartlari
olusmadigindan davali vekilinin temyiz itirazlarinin kabuli ile hitkkmiin bozulmasi gerekmistir...” (Kazanci

Hukuk Otomasyon Programi).

2! Yarg. 15. HD. 010.12.1990 giinlii 1990/2197 E. ve 1990/2583 sayili kararina gore: “... Sozlesmede, insaatin
bizzat davaci tarafindan yapilacagi taraflarca kararlastirllmis degildir. Davaci kendi mesuliyeti altinda
insaatin bir boliimiini Ugiincl kisilere de yaptirabilir. Bu iste davacinin sahsi mahareti sonuca etkili

goriilmemistir...” (Kazanc1 Hukuk Otomasyon Programi).

122 TANDOGAN, s. 77.
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miihlet i¢cinde icabinmi icra etmedigi halde hasar ve masraflar miiteahhide ait olmak iizere

tamiratin veya imalata devamin ticlincii bir sahsa tevdi olunacagini ihtar edebilir” .

Arsa sahibi isin sonunda ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerinden yaralanarak meydana
gelen zararlan isteyebilecegi gibi, miiteahhidin 6zen yiikiimliliiglinii yerine getirmemesi
durumunda arsa sahibi isin sonucunu beklemeden de bazi 6nlemler alabilir. Miiteahhit 6zen
borcunu yerine getirmedigi i¢in insaatin ayipli veya soézlesmeye aykirt olacagi kesin olarak
tahmin edilebiliyorsa, arsa sahibi miiteahhide siire vererek isin geregi gibi yapilmasini
isteyebilir. Ya da arsa sahibi mahkemeden bdyle bir siire tayin ettirir. Bu siire i¢inde
miiteahhit tarafindan ayiplarin gidermemesi durumunda hasar ve masraflar miiteahhide ait
olmak {izere tamiratin veya imalatin {i¢lincii sahislara yaptirilacagi, miiteahhide arsa sahibi

123

tarafindan ihtar edilir ~. Bu ihtarin semeresiz kalmasi halinde ise arsa sahibi isi baskasina

yaptirabilir'**.

BK m. 358/I’nin uygulanabilme kosullari1 sunlardr:

1) Eserin yapildig1 esnada isin ayipli veya sozlesmeye aykirt sekilde olacagi kesin
olarak tahmin edilebilir olmalidir. Eser tamamlandiktan sonra BK m. 358/II degil, ayiba kars1

tekeffiil hiikiimlerinden yararlanilir'> |

BK m. 358/I1 ayipli imalat ve sozlesmeye aykiriligi ayri ayr ele almistir. Projeye
aykir1 olarak insaatin yapilmasi sozlesmeye aykiriliga bir 6rnektir. Bunun yaninda, belli bir
asamada belli bir 6zelligin bulunmamasi ingaatin tamamlanmasinda onun ayipli oldugunu

gosterir bir durumsa, ayipli imalat s6z konusu olur'*°.

2) Eserin ayipli veya sozlesmeye aykir1 yapilmast miiteahhidin kusuruna dayanmalidir.
“Miiteahhidin kusuru” deyiminden, ayibin dogumundan arsa sahibinin kusurunun olmamasi

anlagilmalidir'’.

3) Isin diizgiin yapilmamis olmas1 durumunda miiteahhide isi diizeltmesi i¢in uygun
stire verilmeli ve bu siire zarfinda isi diizeltmedigi takdirde isin yapilmasi icin tiglincii bir

sahsa yaptirilacag: ihtar edilmelidir. Isi iiciincii kisiye yaptirmak icin BK m. 97/I’den farkli

12 TANDOGAN, s. 62.

1

)

* TANDOGAN, s. 62.
125 ERMAN, s. 47.

126 TANDOGAN, s. 63.

N

" TANDOGAN, s. 64.
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olarak, hakimin iznine gerek bulunmamaktadir'*®

. Miiteahhide verilecek siire igin icrasi geregi
uygun bir siire olmalidir. Miiteahhit siirenin yetersiz oldugunu diisiiniiyorsa verilen siireye
derhal itiraz etmelidir; aksi takdirde verilen siirenin uygun oldugu kabul edilir ve sonradan
itiraz edilemez. Sayet miiteahhit bastan beri ayiplart gidermeyi reddediyorsa, bu durumda
miiteahhide siire vermeye gerek yoktur. Bununla birlikte isin diizeltilmesi i¢in miiteahhide
verilen siire isin teslim siiresinin uzatildig1r anlamina gelmemektedir. Miiteahhit verilen siire
icinde ayib1 giderse de soOzlesmede belirtilen tarihte insaati teslim etmedigi takdirde
gecikmeden dolay1r sorumlu olur. Arsa sahibi, miiteahhide verdigi uygun siirenin sonugsuz
kalmas1 durumunda isi {i¢iincii kisilere yaptirmak zorunda degildir. Isterse zararin para ile

tazminini de isteyebilir'*’.

6.2. YAPIYI TESLIM BORCU

6.2.1. Genel Olarak

Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesinin ani edimli bir sozlesme oldugundan
bahsetmistik. Bundan dolay1 arsa sahibinin edimdeki ¢ikarmnin gergeklesmesi igin eserin
yapilmasi 6nem tasir. Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi is gérmenin degil, is sonucunun
saglanmasina yoneliktir. Bundan dolay1 arsa sahibinin ¢ikar1 insaatin yapilip ona ayipsiz
teslimiyle gerceklestirilir. Bor¢lar Kanunumuzda teslim borcu acgikga diizenlenmemistir.
Bununla birlikte “teslim i¢in tayin edilen zaman” (BK m. 358/I), “seyin tesliminden sonra”
(BK m. 360), “teselliim zaman1” (BK m. 363/II), “isin parasi teslim zamaninda 6denir” (BK
m. 364/1) hiikiimleriyle borg¢larin yasa koyucu tarafindan ortiili olarak kabul edildigi

sonucuna ulagilabilir'*’.

Teslim borcu “bir nesne (sey) verme borcudur. Teslim dogrudan dogruya zilyetligin

gecirilmesi  veya geriye gecirilmesi ya da gecici bir zilyetlik ihlalinin ortadan

122 TANDOGAN, s. 65; ERMAN, s. 47.
12 TANDOGAN, s. 66; ERMAN, s. 47.

0 KARAHASAN, s. 261.
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kaldirilmasidir” ”". Yani istlenici, is sahibinin eser lizerinde dolaysiz zilyetligini saglayarak

. . . . 132
teslim borcunu yerine getirmis olur ™.

Arsa pay1 karsiligl ingaat s6zlesmelerinde arsa sahibi miiteahhide dogrudan dogruya
zilyetligi gecirmek zorunda degildir. Yani zilyetlik arsa sahibinde kalabilir. Tabi ki bu durum,
miiteahhidin insaatin yapisini engelleyici bir durum yaratmamasi gerekir. Ornegin, miiteahhit
cukur varsa buralar1 kapatmali, getirdigi ara¢ ve gerecleri gotlirmeli yani binay1 arsa sahibine
temiz olarak teslim etmelidir. Yani arsa sahibinin binay1 kullanabilmesini engelleyecek

durumlar ortadan kalktig1 anda, teslim borcu yerine getirilmis olur'*>.

Arsa lzerine ingaat yapma sdzlesmelerinde teslimin nasil olacagi sorunu &nem
kazanir. Soyle ki, miiteahhide is gérme borcunu yerine getirmesi i¢in arsa sahibi tarafindan
arsanin zilyetliginin dogrudan dogruya gegirilmesinin gerekli olup olmamasina gore farkl
sonuclar dogar. Arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmelerinde, is gormesi i¢in miiteahhide arsanin
zilyetliginin dogrudan dogruya verilmesi zorunlu degildir. Boyle bir durumda arsa sahibinin
arsa tlizerinde eylemsel giicliniin kullanilmasinda ihlal edici bir engelleme durumu yani
zilyetlik ihlali ortaya ¢ikar. Bundan dolay1 bina tamamlandiktan sonra miiteahhit insaat
yerindeki tiim ara¢ ve gereclerini, makinelerini uzaklastirmali, yaninda calistirdigt kisileri
oradan ¢ekmelidir. Yani arsa sahibinin eylemsel giiciinii ihlal edici hi¢ bir engel olmamalidir.

Boylece eserin teslimi gerceklesmis olur'**.

Miiteahhidin yiiklendigi tiim isler yapildigt zaman, arsa payr karsilifi ingaat
sozlesmeleri icin teslim yapilmis sayilir. Tamamlanmis eserler, teslim borcunun konusunu
olusturabilirler'*”. Binanin heniiz tamamlanmadan kullanilmaya baslanmis olmasi teslimin
gerceklestigi anlamina gelmemektedir. Yani tiim isler bitmeden arsa sahibinin eve taginmis

olmasi teslimin yapildig1 anlaminda bir kistas olusturdugu kabul edilemez'*°.

1

w

" TUNCOMAG, s. 1012; TANDOGAN, s. 125; BURCUOGLU, s. 287; Yarg. 15. HD. 17.11.1986 giinlii
1986/830 E. ve 1986/3860 sayili kararina gore: “... yiiklenici (miiteahhit) eseri hukuki ve fiili anlamda
tamamlayip teslim etmedikce ayiplarin ihbari yiikiimliiliiginden yararlanamaz...” (YKD. 1983, S. 4, s. 578
vd.).

32 KARAHASAN, s. 262.
13 TUNCOMAG, s. 1013, TANDOGAN, s. 126.

3% KARAHASAN, s. 263; Bir ingaata isin bittiginin miiteahhit tarafindan is sahibine bildirilmesi ve onun da isi
bitmis saymas1 zaman asiminin islemeye baslamast igin yeterlidir. Bkz. BGE 89 II 405; TANDOGAN, s. 81.

55 TUNCOMAG, s.521.
36 TANDOGAN, s. 125.
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6.2.2. Teslim Borcunun ifa Zamam

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde genellikle arsa sahibi ile miiteahhit arasinda
eserin teslim giinii belirlenmistir. Bdylece sozlesmenin kuruldugu giin ile teslim gilini
arasinda bina miiteahhit tarafindan tamamlanir ve arsa sahibine teslim edilir. S6zlesmede
teslim zamani kararlastirllmamis olsa bile arsa sahibi miiteahhitten eserin teslimini hemen
isteyemez. Yapilmasi gereken binanin niteligi ve 6zelligine gore miiteahhide uygun bir zaman
verilmesidir. Diiriistlik kurali ¢er¢evesinde ve adet (gorenek) uyarinca uygun zaman

belirlenir'?’.

6.2.3. Teslim Borcunu ifada Temerriit ve Bunun Sonuclari

6.2.3.1. Teslim Borcunu ifada Temerriidiin Sartlari

Arsa pay1 karsiligl insaat sdzlesmelerinde taraflardan birinin temerriide diistiigiinden
bahsedebilmemiz i¢in Borglar Kanunu’nun genel hiikiimlerinde ki bor¢lunun temerriide
diistiigiine iliskin genel kosullarin gergeklesmesi gerekir. Genel kosullar sunlardir; borcun
muaccel olmasi, edimin yerine getirilmesinin miimkiin olmasiyla birlikte bor¢lunun edimini

yerine getirmemis olmas ve ihtar kosullarinin varhg: gerekmektedir'*®.

Gerek miiteahhidin gerekse arsa sahibinin temerriide diigmesi miimkiindiir. Her iki

taraf icin de temerriidiin kosullarinin olusup olusmadig1 aranir.

6.2.3.1.1. Edimin Muaccel Olmasi

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

paylarinin miilkiyetini miiteahhide gec¢irmektir.

37 KARAHASAN, s. 266.

138 ERMAN, s. 55.
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Sozlesmede vade belirlenmisse bu vadenin gelmesiyle bor¢ muaccel olacakken,
sozlesmede vade belirlenmedigi durumlarda BK m. 74 uygulanacaktir. BK m. 74’e gore,
“Ecel mesrut olmadig1 veya isin mahiyetinden anlagilmadig takdir de borcun hemen ifa ve
derhal icrasi talep olunabilir.” Bu hiikmii arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinde uygulamak
dogru olmaz. Miiteahhidin borcunu yerine getirebilmesi i¢in belli bir siireye ihtiyaci1 vardir.
Sozlesmede vade bulunmadigr durumlarda miiteahhidin borcunun muaccel oldugunu ileri
siirmek hakkaniyete aykir1 bir davranis olur. Bu gibi durumlarda deneyimli ve tedbirli bir
miiteahhit tarafindan ingaat ne zaman bitirebilecek ise, miiteahhidin borcunun ancak bu siire
dolduktan sonra muaccel olacagi kabul edilmelidir. Borcun muaccel olabilmesi i¢in bu
siirenin dolmus olmasi yeterli degildir. Ayrica miiteahhide “muacceliyet bildirimi”nin
yapilmis olmasi gerekir. Bu bildirim temerriit ihtarindan farklidir. Bu bildirimle arsa sahibi

sadece borcun yerine getirilmesini istemektedir'*’

. Bu durumda borcun muaccel olduguna
varmak gerekir'*. Isin ne zaman muaccel olacagi konusunda mahkemece tespit yapilmig

olmas1 daha sonra ¢ikacak tartigmalar1 6nlemek agisindan faydalidir.

Arsa sahibi s6zlesmede siire Ongérmemisse miiteahhide ayrica makul bir siire
tanimadan da borcun muaccel oldugu gerekcesiyle BK m. 74’e gore edimin derhal ifasim

isteyebilir'*'.

Arsa payi karsilig1 insaat sézlesmelerinde borcun muaccel olmasi i¢in ayrica BK m. 81
incelenmesi gerekmektedir. BK m. 81’°e gore, "Miitekabil taahhiitleri muhtevi olan bir akdin
ifasini talep eden kimse, akdin sartlarina ve mahiyetine nazaran bir ecelden istifade hakkini
haiz olmadik¢a kendi borcunu ifa etmis veya ifasini teklif eylemis olmak lazimdir.” Bu

hiikiim miiteahhit bakimindan uygulanabilir. Ancak arsa sahibi tarafindan uygulanamaz;

139 07, s.155.

140 TANDOGAN, s. 129; OZ, s. 155; Yarg. 15. HD. 18.06.2003 giinlii 2003/767 E. ve 2003/3319 sayili kararina

13

gore: “... Yanlar arasindaki bigimine uygun diizenlenen 28.4.1994 giinlii sézlesmede isin teslim tarihi
kararlagtirilmamustir. Kusku yok ki, taraflarin s6zlesmelerinde bu hususu eksik birakmalari yiikleniciye eseri
belirsiz siirede teslim hakki vermez. Bu gibi durumlarda isin olagan seyrine gore yiirilyiip yliriimedigini
saptamak i¢in o ana kadar yapilan is ve islemlere ve eserin hacmine bakmak gerekir. Arsa sahiplerince
yiiklenicinin temerriide digiiriiliip diisliriilmedigi de 6nemlidir. Bu kisa agiklamalardan sonra somut olaya
doniildiigiinde; sozlesmeden sonra kooperatif ingaat faaliyetlerine bagladigi, 27.7.1994 tarihinde ifraz
islemlerini tamamladig1 insaat ruhsati alinmasi i¢in gereken isleri de yaparak bu ruhsati 5.9.1995 tarihinde
aldig1 goriilmektedir. Isler olagan akisinda yiiriirken ve ruhsatin alinmasindan sonra, arsa sahipleri tarafindan

yiikleniciye gonderilen 30.10.1995 tarihli ihtarin ve bundan sonra fesih igin 23.1.1996 tarihinde dava

agilmasinin iyiniyetle bagdasir bir yan1 yoktur...” (Kazanct Hukuk Otomasyon Programu).

4 ERMAN, s. 57.
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ciinkii arsa sahibi i¢in uygulanmas1 gereken hiikiim BK m. 364/I’dir. Buna gore, “Isin paras,
teslim zamaninda &denir.” Bu suretle arsa sahibi oncelikle karsi edimin yerine getirilmesini
isteyebilecektirl42. Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde isin bitirilmesi i¢in belli bir siire
ongorilmedigi takdirde miiteahhidin borcu insaatin tamamlanmast i¢in gerekli olan makul
siirenin dolmasiyla muaccel hale gelir. Bu durumda miiteahhit sozlesmenin ifa edilmedigi
def’ini ileri siiremez. Buna karsilik arsa sahibi BK m. 364/I’e dayanarak oncelikle
miiteahhidin edimini yerine getirmesini talep eder. Miiteahhit tarafindan borg ifa edilmedikge

de arsa sahibi arsa payinin miilkiyetini ge¢irme borcundan kagmabilir'*.

2 yarg. 15. HD. 23.11.1987 giinlii 1987/2268 E. ve 1987/4051 sayili kararma gore: “... Davaci, davali idare ile
yapilan 17.8.1983 tarihli sozlesme ile K. ikmal insaati yapimini iistlendigini, davali idarenin sézlesmenin
feshine iligkin islemini yasa ve sdzlesmeye aykir1 bulundugundan, akdin feshine iliskin iglemin iptaline, kat'i
teminat mektuplarma iligkin satagmanin 6nlenmesine, bunlarin irad kaydedilmesine iliskin iglemin iptalini
istemistir. Davali, davaci sirketin sozlesmedeki yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi nedeniyle gerekli
uyarilar yapilarak 4.4.1984 tarihli yazi ile sozlesmenin feshedildigini, davanin reddini dilemistir. Taraflar
arasindaki 17.8.1983 tarihli sdzlesmenin ( igin siiresi ve baglama zamani ) basligingi tagiyan 4. maddesine
gore; yiiklenici Sayistay tescilinin kendisine yazi ile duyurulmasi giiniinden baslayarak 15 giin igerisinde
calismaya baslamak zorundadir. Soézlesmenin 3/4. maddesine gore liman insaati genel sartnamesi
sozlesmenin ekidir. Bunun ( islerin yiikleniciye teslimi ) basligini tasiyan 9. maddesine gore; sdzlesmenin
imzasindan sonra, kontrol gorevlisi tarafindan yiiklenicinin sozlesmede yazili siireler icinde ise
baslayabilmesi i¢in hazir bulunan eksen kaziklari, someler ve réperler, zemin iizerinde yiikleniciye teslim
edilir ve ortaklasa bir tutanak diizenlenir denilmektedir. Sayistay tescilinin yiikleniciye yazi ile duyuruldugu
isbat edilmedigi gibi, yiiklenicinin 8.12.1983 tarih 34947 sayili ihtarina ragmen sozlesmeye uygun yer
teslimi yapilarak tutanak da diizenlenmemistir. BK. nun 81. maddesine gore, karsilikli taahhiitleri muhtevi
olan bir akdin ifasini talep eden kimse; akdin sartlar1 ve mahiyetine nazaran bir ecelden istifade hakkimi haiz
olmadikca kendi borcunu ifa etmis veya ifasimi teklif eylemis olmak lazimdir. Aym1 Yasanin 90/2.
maddesine gdre, bor¢lunun borcunu ifa edebilmesi i¢in tekaddiimen kendi tarafindan yapilmasi lazim gelen
muameleleri icradan imtina eder ise miitemerrit olur. Taraflar arasindaki eser sozlesmesi karsilikli
taahhiitleri havil bir akittir, aktin icrasi igin Sayistay tescilinin yazi ile yiikleniciye duyurulmasi ve yer
teslimi sarttir. Bor¢ ifasinda oncelik davali is sahibine diismektedir. ihtara ragmen bunu yerine
getirmediginden miitemerrid addolunur. Sézlesmeyi fesihte hakli olamaz. BK. nun 106/1 maddesine gore,
karsilikli taahhiitleri havi olan bir akitte iki taraftan biri miitemerrit oldugu takdirde, alacakli her zaman onun
ifasini talep edebilir. Davaci yiiklenici bu dava ile, miitemerrit olan ig sahibinden, BK. nun 106/1. maddesine
istinaden akdi ifa edecegini bildirerek vecibelerini yerine getirmesini istemistir. Karsi tarafin yiikleniciyi
kusurlu kabul edip sozlesmeyi tek tarafli fesih ederek, teminatlart irad kaydetmesi sozlesme ve yasa
hiikiimlerine aykiridir.Bu sebeblerle davanin kabulu gerekirken aksi diigiince ile davanin reddine karar

verilmesi bozma nedenidir...” (Kazanc1t Hukuk Otomasyon Programu).

143 ERMAN, s. 57.
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Sozlesmede taraflarin  borglarin1  insaatin  belli asamalarma gore 06deyecekleri
kararlastirilabilir.  Ornegin, insaatin ikinci katmin yapilmasiyla bir dairenin devrinin
gerceklesecegi, ipoteklerin kaldirilacagi gibi diizenlemeler yapilabilir. Karsilikli edimlerin
yerine getirilmesi bakimindan sézlesmede bir siralama s6z konusu ise, sozlesmeye gore
borcunu zamaninda ifa eden taraftan geri kalan biitiin borclarimi ifa etmesi istenemez.
Ornegin, sézlesmeye gore insaati belirli seviyeye getiren miiteahhit arsa sahibinden arsa
paymin kendisine verilmesini, ipotegin kaldirilmasini vs. talep edebilir. Boyle bir durumda

arsa sahibi BK m. 81’e dayanarak biitiin ingaatin tamamlanmasini1 talep edemez.

6.2.3.1.2. Edimin ifasimin MiimKiin Olmasi

6.2.3.1.2.1. Genel Olarak

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde temerriidiin varligindan bahsedebilmemiz
icin edimin ifasinin imkansiz olmasi gerekmektedir. Buradaki imkansizlik sdzlesmenin
kurulusundan sonra meydana gelen imkansizlik olup'**, maddi imkansizhik ya da hukuki

imkansizlik olabilir.

[fanin imkansi1zlig1 durumunda temerriitten s6z edilemeyecegi icin imkansizlik bir

kusura dayandigi takdirde BK m. 96’ya gore karsi tarafin ugradigi zararlar tazmin edilirken,

"% Baglangictaki bir imkansizlik oldugu taktirde, imar izninin olmamas: gibi, BK m. 20 uyarinca smzlesme
yapildig1r andan itibaren gecersizdir. Boyle bir durumda sebepsiz zenginlesme hiikiimleri dogrultusunda
verilen seylerin iadesi sdz konusu olur (Bkz. Yarg. 15. HD. 25.04.1981 giinli 1981/5458825 E. ve
1981/1234 sayili karari- OZENLI, s. 401-402) Enkaz yiktirildig1 taktirde enkaz miiteahhide verilecek,
miiteahhit de devredilmis olan arsa payimni arsa sahibine iade edecektir. Yarg. 15. HD. 15.02.1994 giinlii
1993/2577 E. ve 1994/789 sayili kararina gore: “... Yanlar arasinda s6zlesme yapildigi tarihte imar ve insaat
izni alinamayacagi bilindigine gore, sdzlesmede isin siiresi i¢in konulan kosul kamu diizeni ile bagdasmaz,
dolayisi ile gegersizdir. Her ne kadar 19.10.1990 tarihinde parselin bulundugu mevkiide imar durumu
belirlenmis ve imar yasagi kaldirilmig ise de, bu kez sézlesme eki projenin uygulama kabiliyeti kalmamis,
durdurulan insaata ayni projeyle devami yine imkansiz kalmistir.S6zlesmenin eki projeye ve dolayisiyla
amacina uygun yerine getirilmesi imkansiz olduguna gore davalinin temerriidiinden degil, akdi iligkiye son
verilmesi imkansizlik nedeniyle yerindedir. Bunun sonucu olarak tapu kaydindaki satis vaadinin terkinine
karar verilmesi gerekir. Kuskusuz yapilan islerin bedeli hakkinda davalinin ayrica dava hakki saklidir.
Aciklanan nedenlerle davacinin da bildigi objektif imkansizliktan ileri gelen gecikmeden otiirii kira

mahrumiyeti istenemiyeceginden...” (Kazanci Hukuk Otomasyon Programi).
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kusursuz imkansizlik durumlarda ise BK m. 117’ye gore taraflarin karsilikli edimleri sona

€rer 145 .

BK m. 386 0zel bir diizenleme getirmistir. Buna gore, “Yapilan sey teslimden evvel
kazara telef olmus ise is sahibi, onu tesellimden temerriit etmis bulunmadik¢a miiteahhit ne

yapti81 isin ticretini ne de masraflarinin tediyesini isteyemez.”

Bu takdirde, telef olan malzeme kime ait ise hasar1 da ona aittir. Buradan da
anlasilacag1 lizere arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde bina tamamlanip miiteahhit
tarafindan arsa sahibine telim edilmeden Once binanin telef olmasi durumunda kusursuz
imkansizlik s6z konusu olur. Bu durumda taraflarin karsilikli edimleri sona erer. Boyle bir
durumda arsa sahibinin bir kusuru olmadig1 i¢in miiteahhit iicret talep edemeyecek hatta o ana
kadar yapmis oldugu masraflar1 dahi isteyemeyecektir. Eger o ana kadar miiteahhide tapuda
arsa pay1 verilmisse, miiteahhit bunu arsa sahibine geri devretmekle yiikiimliidiir. Bu sonug,

BK m. 117/1I ve 368/I hiikiimlerinin uygulanmast ile bulunur'*.

6.2.3.1.2.2. BK m. 371 Hiikmii

Miiteahhidin sahsini ilgilendiren imkansizlik durumunu arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesini incelerken ayrica deginmek gerekir. Bu durum BK m. 371°de diizenlenmistir.
Buna gore, “Miiteahhit 6ldiigli yahut sun'u taksiri olmaksizin isi bitirmekten aciz kaldigi
takdirde, mukavele miiteahhidin sahs1 nazara alinarak yapilmis ise istisna akdi miinfesih
olur.” Doktrindeki ¢ogunluk goriise gore bu hiikmiin arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmelerinde

147

de uygulanmasi gerekir *'. Yargitayin ise insaat isleri agisindan miiteahhidin sahsinin 6nemli

3 Yarg. 15. HD. 31/01/2002 tarihli 2001/4351E. ve 2002/545 sayili kararina gore: ... imar yasalariyla buyurucu
nitelikte hiikiimler getirilerek sehirlesmede kargasanin, alt yapida sikintinin g¢evrede kirliligin 6niine
gegilmesi ... kisaca toplum yararmin korunmasi amaglanmistir. Kamu diizeninden olan hiikiimlerin
mahkemece dogrudan gozoniinde tutulmasi zorunludur.Durdurma istegini bildiren belediye yazilari arsa
sahibi sifatiyla bizzat davacilara teblig edilmistir. Kamu diizenine aykiriligt mahkeme karari ile saptanmis
ingaata devam edilmesi yiikleniciden beklenemez. O halde sdzlesmeden sonra ortaya c¢ikan bu objektif
imkansizlik nedeniyle davali yiiklenicinin sorumlulugundan sézedilemeyecegi acikken...” (Kazanct Hukuk

Otomasyon Programi).
' TANDOGAN, s. 317-318.

47 YAVUZ, s. 526; TANDOGAN, s. 332; OZ, s. 162; ERMAN, s. 63.
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olup olmadig1 konusunda farkli kararlar1 bulunmaktadir'*®. BK m. 371 hiikmiiniin uygulanip
uygulmayacagini anlamak i¢in sdzlesme yapilirken miiteahhidin kisiliginin géz oniine alinip
alimmadigina bakilmasi gerekmektedir. Sayet miiteahhit olmasaydi o sozlesme taraflar
arasinda kurulmayacak idiyse yani miiteahhidin kisiligi g6z Oniine alinarak sdézlesme

yapilmigsa BK m. 371 hiikmiiniin uygulanacagini kabul etmek gerekir.

BK m. 371/1 hiikkmiiniin uygulandig1r durumlarda BK m. 371/II’ye goére binanin biten
kismi kullanilabilecek durumdaysa arsa sahibi bu kismi kabul etmek ve bedelini miiteahhide
vermek zorundadir. Doktrinde, bu durumun, eserin miiteahhitten bagka birine
tamamlattirilmast miimkiin olmakla birlikte, miiteahhidin haleflerine ve yardimcilarina
giivenilmeyen hallerde gecerli olacag kabul edilmektedir'®®. Bu durumda miiteahhidin kiilli
haleflerine ne kadar bedel verilecegi dnem tagimaktadir. Verilecek bedel, bina tamamlanmis
olsaydi tasiyacagi deger ile tamamlanmis kisminin degeri arasindaki orantiya gore hesaplanir.
Sayet bdyle bir oranti kurulamiyorsa BK m. 366’ya gore yapilan isin degeri ve yapilan
masraflara gore bedel hesaplanir'*’. Verilecek olan bedelin nakden degil aynen yani arsa pay1
karsiligi olarak verilmesi miimkiin olmalidir™'. BK m. 371/l hiikmiine gore verilmesi
gereken bedelin sozlesmede kararlastirilmis olan bedele gore belirlenecegi asikardir.
Sozlesmede belirtilen bedel arsa payinin devri olarak verilirken, sézlesmeye aykirilik teskil
eden bir durumda nakdi olarak 6deme yapilmasinin mantikli bir agiklamasi olmayacaktir'*2.
Yargitay kararlarinda, “bedelin pay olarak diisiiniilmesi, biitiinleyici parca kurali geregince

ingaatin arsaya bagli olmasi nedeniyle, meydana getirilen ingaatin karsiligin1 alan mirascilarin

" Yarg. 15. HD. 07.07.1975 giinlii 1975/3149 E. ve 1975/3436 sayili kararma gore: “... Yasanin adi gecen 371/1
maddesinde yiiklenicinin kisisel yetenekleri s6z konusudur. Sosyal ve ekonomik hayatin akisina gore,
apartman yapimi kigisel yetenek isteyen bir sey olmakla eser s6zlesmesinde esas tutacak kisisel yetenekler
arasinda yiiklenicinin 6zel mesleki bilgisi, kuvvetle giiven vermesi, 6zel krediye layik olmasi, tecriibesi,
denenmis olmas1 ve iini gibi kisisel ve mal varligina iligskin 6zellikler sayilabilir...” Buna karsilik, Yarg. 15.
HD. 12.11.1990 giinlii 1990/1503 E. ve 1990/4707 sayili kararina gore: “..miiteahhit Ahmet'in 6ldiigiinden
dolay1 Borglar Kanununun 371. maddesine gore bu olguyu gerekce yaparak sozlesmenin feshine karar
vermistir. Anilan maddedeki miiteahhitin 6lmesi durumu, yapilacak isin miiteahhidin sahsi meziyet ve
mahareti nazara alinmasi hallerine miinhasirdir. Olayimizda, normalde insaati miiteahhidin mirasc¢ilart da
yapabilir. Insaatin tamamlanmasinda miiteahhidin sahsi becerisi nazari itibare alimmamustir...” (Kazanci

Hukuk Otomasyon Programi).
9 TANDOGAN, s. 333; TUNCOMAG, 5.563; OZ, s. 163.
'3 TANDOGAN, s. 336.
! Yarg. 15. HD. 24.01.1980 giinlii 1980/2543 E. ve 1980/3198 K.
132 ERMAN, s. 64.
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(miiteahhidin) ayrica arsa lizerinde insaatin da paydasi durumuna gelmeleri sonucunu dogurur
ki, bedelin yukarida aciklandig1 gibi saptanmasindan sonra para olarak ddetilmesine yonelik
¢Oziimiin yeglenmesinde zorunluluk vardir” seklindeki gerekgede arsa payr karsiligi insaat
sozlesmelerindeki amaca aykiri hareket edildigi goriilmektedir. Ciinkii bu sézlesmelerdeki
amac miteahhidin insaata paydas olmasidir. Yargitayin bu yonde vermis oldugu kararlar arsa

pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin 6ziine aykir1 kararlardir'>.

6.2.3.1.3. Edimin Yerine Getirilmemis Olmasi

Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmelerinde temerriit hiikiimlerinin uygulanabilmesi i¢in
edimin yerine getirilmemis olmasit gerekir. Miiteahhidin edimini yerine getirdiginden
bahsedebilmemiz icin, miiteahhidin binay1 tamamlamasi ve arsa sahibinin yararlanmasina
hazir bir sekilde terk etmesi gerekir. Zorunlu olmamakla birlikte miiteahhidin arsa sahibine
yapinin tamamlandigini bildirmesi yerinde olur. Bunun yaninda, miiteahhidin bildirimi
yapmamasiyla birlikte arsa sahibi binanin bittigini anlayacak durumdaysa, miiteahhidin
edimini yerine getirdigi kabul edilmelidir. Yapida 6nemsiz ayiplarin bulundugu durumlar arsa
sahibine edimi kabulden kag¢inma imkani saglamaz. Miiteahhidin bildirimi {izerine veya
miiteahhit bildirim yapmamasina ragmen arsa sahibi binanin bittigini anlayacak durumdaysa,
arsa sahibinin insaati teslim almaktan ka¢inmasi durumunda arsa sahibi temerriide diismiis

olur. Yani béyle bir durumda alacaklinin temerriidiinden bahsedilir'**.

153 Bkz. ERMAN, s. 65; SUNGURBEY, s. 635 vd.

3% yarg. HGK. 12.02.1986 giinlii 1986/42 E. ve 1986/134 sayili kararma gore: .. Eser sozlesmelerinde
yiiklenici alacaklinin olumsuz tutumu yiiziinden borcunu ifa edemeyecek duruma diistiigii taktirde,
sozlesmeden donme hakkini elde eder. Burada borg¢lunun temerriidiine iliskin hiikiimler, alacaklinin
temerriidii nedeniyle sézlesmenin feshi halinde aynen uygulanir. Olumsuz tutum, bor¢lunun kasten veya
ihmal suretiyle edanin icap eden zamanda yerine getirilmesini temin i¢in gerekli dnlemleri almamak, ifaya
mani olabilecek engelleri etkisiz kilmamak gibi eylemleri de igerir. Bu takdirde borglu fesih hakki ile birlikte
borcu zamaninda ifa olanaginin verilmemis olmasindan dolay1 énceden tahmin etmemis ya da edememis
olsa dahiy, ugradig: zararlar1 istemek durumundadir. Bu durumda davali kurumun ortaya ¢ikan temerriidii
nedeniyle davaci yiiklenicinin akdi fesih ederek menfi zararlarini istemege hakki oldugu kabul edilmelidir. (
BK. 94 ve 106 nc1t maddeleri ). S6zlesmenin eki bulunmadigma ve siire uzatimmi gerektiren durumlarin
ortaya ¢ikmasi halinde yiiklenicinin siire uzatimindan bagka talepte bulunamiyacagina dair sézlesmede bir
hiikiim mevcut olmadigina gore, davali isverenin yiikleniciye ( 198 ) giin ek siire tanimis olmasi, davacinin

bu yasal hakkini kullanmasini engellemez...” (Kazanci Hukuk Otomasyon Programr).
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Miiteahhidin binay1 arsa sahibiyle aralarinda yapmis olduklar1 anlasmaya gore
tamamlamis olmasina ragmen, miiteahhidin iskan izni alamamasi1 durumnda da miiteahhidin
temerriide disiiriilmesi miimkiindiir'>. Arsa sahibi izin alinmamakla birlikte hic bir ihtirazi
kayit koymadan daireleri kullanmaya baslamigsa, artik miiteahhidi temerriide
diisiirebileceginden bahsetmemek gerekir. Ayrica diirtistliik kuralina aykirilik teskil edecek
durumlarda da temerriidden bahsedilemez. Ornegin, binadaki 6énemsiz bir ayiptan dolay: arsa
sahibinin binay1 teslim almak istememesi miiteahhididin temerriide diistiigii anlamina

gelmez'°.

Ayni sekilde, projeye uygun olarak miiteahhit binayr tamamlamasina ve
zamaninda belediyeye basvurmasina ragmen belediyenin isi savsaklamasi neticesinde iskan
izni alinamamassa, burada temerriit hiikiimleri uygulanmaz. Bununla birlikte, projenin hatali
olarak onanmasindan dolay1 belediye onay vermekten kacginiyorsa ne olur? Kanaatimizce
boyle bir durumda taraflarin menfaatlerini diirlistliik kurali g¢ercevesinde dengelememiz
gerekir. Sayet miiteahhit projenin hatali oldugunu bilerek onanmasini saglamissa veya bu
duruma g6z yummussa bdyle bir durumda miiteahhit hakkinda temerriit hiikiimlerinin
uygulanmas1 gerekir. Arsa sahibi hakli nedenlere dayanarak binay1 teslim almaktan
kaginiyorsa ayni sekilde miiteahhidin temerriidiinden bahsedilir. Miiteahhidin iskan izni
almamasi temerriit sonucunu dogurmadigi durumlarda miiteahhidin s6zlesmeden dogan iskan

157

alma borcunun devam ettigi kabul edilmektedir °’. Miiteahhit bu borcunu yerine getirmedigi

veya geg getirdigi taktirde tazminat yiikiimliiligii dogar'*®.

Iskan izni alinmasma ve bina tamamlanmasina ragmen miiteahhide ait malzemeler
arsa sahibinin binadan yararlanmasint 6nemli Ol¢lide engelliyorsa, burada da temerriit
hiikiimlerinden yararlanilabilir. Burada dikkat edilmesi gereken en Onemli husus, arsa
sahibinin binadan yararlanmasinin énemli dl¢lide engellenmis olup olmadigidir. Eger binadan

yararlanma miimkiin ise, ayiplt bir ifanin varlig1 kabul edilmelidir"’.

'3 Yarg. 15. HD. 27.06.1988 giinlii 1988/4043 E. ve 1988/2427 sayili kararina gore: “... Sozlesmede aksine
hiikiim olmadig: siirece kural olarak ingaat ruhsati alma yiikiimliiigii arsa sahibine aitti...” (Kazanc1 Hukuk

Otomasyon Programi).

1360z, s. 170.

1

w

" SELICI, s. 42; 0Z, s. 170.
18 ERMAN, s. 67.

1907, s. 169.
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6.2.3.1.4. ihtar

Kural olarak taraflardan biri digerini temerriide diisiirmek istedigi taktirde ihtar
¢cekmesi gerekmektedir. Bununla birlikte BK m. 101/ anlaminda teslim giinii belirlenmisse
veya vade tayin edilmisse, belirtilen gliniin gelmesiyle ihtara gerek kalmadan diger taraf

temerriide diiger'®

. BK m. 107/I hiikmiinii kryasen uyguladigimizda ihtarin yararsiz kalacagi
anlasiliyorsa ihtara gerek kalmaz; temerriit olusur. Ornegin, miiteahhit insaat1 birakip gitmigse

temerriide diistiiglinii kabul etmek gerekir.

6.2.3.2. Teslim Borcunu ifada Temerriidiin Sonuclar

6.2.3.2.1. Genel Olarak

Arsa sahibi mehil verilmesi gerekmeyen hallerde temerriitten hemen sonra, mehil
verilmesi gereken hallerde en ge¢ mehilin sonunda miiteahhide aynen ifadan vazgegerek diger
iki se¢imlik hakkindan hangisini kullanmak istedigini derhal bildirmelidir'®'. Burada “derhal”
kelimesinden kastedilen somut olayin kosularina, niteliklerine ve diiriistliik kurallarina gore

en kisa zamandir'®.

Arsa sahibi miiteahhide verdigi mehil sonunda hangi se¢imlik hakkini1 kullandigini
bildirmelidir. Aksi takdirde aynen ifa ve gecikme tazminatii kabul etmis olur'®. Arsa
sahibinin sadece aynen ifadan vazgectigini bildirmesi yeterli olmayip, diger iki se¢imlik

haktan hangisini sectigini belirtmesi gerekir'®*.

" Yarg. 15. HD. 07.04.1988 giinlii 1988/866 E. ve 1988/2520 sayili kararma gore: “... Somut olayda; eserin
tamamlanarak teslim edilecegi tarih kesin bigimde kararlagtiritlmig oldugundan, davali ve karsilik davacinin
yiikleniciye sdzlesmenin yerine getirilmesi igin ayrica bir siire tanimasina veya uygun bir siirenin
belirlenmesi i¢in hakimden istekte bulunmasina gerek yoktur. Soézlesmenin fesh edilmesi, fesih giiniine

kadar kira tazminatinin ddetilmesine engel degildir...” (Kazanct Hukuk Otomasyon Programa).
110z, s. 178; KILICOGLU, s. 497; REISOGLU, s. 335.
12 KILICOGLU, s. 497; REISOGLU, s. 335.
16 TANDOGAN, s. 133; KILICOGLU, s. 497.

1% SEROZAN, s. 194; REISOGLU, s. 335.
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6.2.3.2.2. Aynen Ifa ve Gecikme Tazminati

Miiteahhit, arsa payr karsiligi ingsaat sozlesmesi siresi igerisinde ingaati
tamamlamadig1 taktirde temerriide diiser. Is (arsa) sahibi se¢imlik haklarindan olan aynen
ifay1 kullandig1 taktirde, BK m. 97/ dogrultusunda insaat arsa sahibi tarafindan
tamamlatilarak yapilan isler bedeli miiteahhitten istenebilecegi gibi, is sahibi, isi

tamamlatmadan da noksan is bedelini miiteahhitten talep edebilir'®.

6.2.3.2.2.1. Is sahibi adina yapilan insaatlarda aynen ifa istegi

Is sahibi, noksan isleri miiteahhit namina baskasina tamamlattirdig: taktirde miiteahhit
bu konuda yapilan giderleri 6demekle yiikiimliidiir. Ayn1 zamanda, is sahibinin noksan isi
miiteahhide tamamlatmadan, ondan noksan is bedelini talep etmesinin yasal bir engeli
bulunmamaktadir. Boyle bir durumda, sézlesmenin gotiirii bedelli veya birim fiyathi olup
olmadigina bakilmaz. Insaattaki noksanlik, secimlik hakkin kullanildigi tarihteki rayic

fiyatlara gore hesaplanr'®.

Miiteahhit ingaat sdzlesmesini sliresinde tamamlamayarak temerriide diistiigli taktirde
is sahibi, mahkemeye basvurarak ingaatin miiteahhit namima yapilmasi veya yaptirilmasini

talep eder (BK m. 97/1).

Is sahibinin miiteahhit namma isin yapilmasini mahkemeden talep edecegi davada,

yapilacak isin bedeline iligkin ii¢ secimlik hakki bulunmaktadir:

1) Is sahibinin, miiteahhit namma insaatin kendisi tarafindan yapilmasma izin

verilmesini talep edip, davada baskaca bir istekde bulunmamasi.

Bu durumda mahkeme, ingaatin hali hazir durumunu tespit ettirip, bilirkisilere
yapilmasina izin verilecek isin kapsam ve nitelikleriyle giiniliniin rayi¢ bedeli ile sarfedilecek
giderler hesaplattirilir. Mahkeme talep olmadig i¢in, yapilmasina izin verilen isin bedeline

hikmetmez.

165 KOSTAKOGLLU, s. 708.

16 KOSTAKOGLU, s. 708.
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Mahkemenin vermis oldugu kararin kesinlesmesinden sonra uygun bir siire i¢erisinde
is sahibi tarafindan eksik isler tamamlatilmis olmalidir. Aksi taktirde, fiyat artisindan dolayi is

sahibi sorumlu olur'®’.

1) Is sahibinin, miiteahhit namma insaatin kendisi tarafindan yapilmasima izin
verilmesini taleple birlikte, insaatin noksanlig1 icin sarfi gereken masrafin da miiteahhitten

alinmasinin dava edilmesi.

Boyle bir davada noksan islerin bedeli dava tarihindeki rayi¢ fiyatlara gére hesaplanir.
Ayrica is sahibinin kendi adma insaati yaptirmasina izin verilmekle birlikte miiteahhitten
tahsiline hitkmolunur. Boyle bir durumda artan fiyatlar nedeniyle hiikkmedilen bedelin isin
ifast i¢in yetersiz kaldigindan bahisle miiteahhitten ek bedel istenmesi hakli goriilmez'®®.
Konuyla ilgili Yarg. 15. HD. 10.04.1980 giinlii 1980/383 E. ve 1980/945 sayil1 kararina gore:
‘“... her dava agildig1 tarihte saptanan duruma gore karar baglanir. Dava kosullarinin varligi da
dava tarihine gore tartigilir. Hukuki iligkinin devamini gdzoniine alip, dava tarihinden sonraki
artiglar1 karar altina almak yanlhistir. — HMUK. 178, 185/I1. Maddeleri ve 28.11.1956 T. 15/15
Sayili Tevh. igt. Hukuk Genel Kurulu karar1.”

111) Miiteahhit namina ingaatin kendisi tarafindan yapilmasina izin verilmesini taleple
birlikte, yapilacak isin giderlerini karsilayabilmek iizere, insaatin gergek giderleri yoniinden
fazlaya iliskin hakkini sakli tutarak, dava tarihindeki rayi¢ fiyatlara gore ingaat masrafinin

talep edilmesi.

Dava sonunda mahkeme, ingaata izinle birlikte, yapilacak insaatin kapsamina gore
dava tarihi itibariyle saptanan rayi¢ fiyatlara gore bedele hilkkmeder. Ayni zamanda fazlaya
iliskin haklarin sakli bulundugu hususunu da karar baglar. Boyle bir dava ile is sahibi,
miiteahhitten pesinen alinacak para ile insaatin giderlerini karsilayabilecegi gibi, dava
tarihinden insaatin tamamlanmast i¢in gecgecek siire arasindaki fiyat artislart nedeniyle
miiteahhitten, ig sahibinin yapmis oldugu fazlaya iliskin gercek masraflar da tahsil
edilebilecektir. Bu durumda da yukarida belirttigimiz gibi is sahibinin, insaatin kendisi
tarafindan yapilmasina izin verilen mahkeme kararinin kesinlesmesinden uygun bir siire sonra

insaat: yapmis olmasi ve gergek giderlerin rayig fiyatlara uygun olmas: gerekir'®.

17 KOSTAKOGLU, s. 708.
168 KOSTAKOGLU, s. 709.

19 KOSTAKOGLU, s. 709.
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Nama ifa i¢in izin verilen insaatlara iligskin olarak dikkat edilmesi gereken bir husus,
miiteahhit namina insaat tamamlattirilacak ve masrafi da miiteahhitten alinacaktir. Ama
sOzlesmeye gore is sahibinin tamamlatilan kisimlar i¢in 6demesi gereken bedel varsa bu
bedelin miiteahhide verilmesi gerekir. Bu nedenle s6zlesmeye gore miiteahhidin alacagi varsa,

insaat giderlerinden bu alacagi mahsup edilir'".

BK m. 97/’e gore is sahibi her tiirlii zarar ve ziyani1 da miiteahhitten talep edebilir.

6.2.3.2.2.2. Kat karsihig1 yapilan insaatlarda aynen ifa istegi

Arsa payr karsiligit insaat sozlesmelerinde miiteahhidin insaat1  siiresinde
tamamlayamayip temerriide diismesi halinde ve arsa sahibinin de se¢imlik haklarindan aynen
ifayr se¢mesi iizerine, miiteahhidin namina insaati ifa ederken, miiteahhidin payimna diisen
kisimlar1 da ifa etmek zorunda degildir. Bu nedenle is sahibi BK m. 97/I’e gore mahkemeden,
kendisine diisecek bagimsiz boliimler ile ortak kullanim alanlari igin, miiteahhit adina
tamamlatmak iizere izin isteyebilir. Mahkemenin izin vermesi lizerine miiteahhit, ortak alanlar
ile arsa sahibine diisecek alanlardan elini ¢ekmesi gerekir.

Taraflar arsa payr karsilig1 insaat sozlesemesinde bagimsiz boliimlerin paylasimini

yapmamuslarsa, arsa sahibi mahkemeden, insaatin tamami icin nama ifa izni talep edebilir' "',

Mahkemece verilen izin kararin kesinlesmesinden sonra arsa sahibinin uygun bir siire
icerisinde insaata baglamasi gerekir. Arsa sahibinin ise baslamada ihmal ve kusurundan dolay1
bir gecikme oldugu taktirde, yiikselen fiyatlar nedeniyle artacak zararlardan dolay1 arsa sahibi,

BK m. 98/II ve 44 hiikiimlerine gore sorumlu olur'’>.

Miiteahhidin, arsa sahibine diisecek olan bagimsiz boliimleri noksan halde teslim
etmek istemesi veya noksan halde terk etmesi halinde arsa sahibi, nama ifaya izin almadan
kendisine diisecek bagimsiz boliimlerin rayi¢ fiyatlarina gére bedellerini ve payi oraninda

ortak yerlerdeki eksik kalan islerin bedellerini miiteahhitten talep edebilir'”>.

70 KOSTAKOGLLU, s. 710.
T KOSTAKOGLLU,s. 711.
172 KOSTAKOGLLU, s. 711.

3 KOSTAKOGLU, s. 711.
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Goriildiigii tizere, arsa sahibi noksan igleri miiteahhit namina yaptirdig: taktirde arsa
sahibince yapilan masraflar miiteahhitten aynen tahsili miimkiin iken; ingaat tamamlatilmadan
miiteahhitten noksan is bedelleri istendigi taktirde, yalnizca arsa sahibinin payima diisen
bagimsiz boliimlerin noksanligi ve yine arsa sahibinin payma diisen ortak yerlerdeki

noksanliklarin bedeli oraninda miiteahhit sorumlu tutulmaktadir.

Miiteahhit isi zamaninda tamamlamadigi taktirde sozlesmenin ihlali s6z konusu
olmaktadir. Boyle bir durumda, BK. m. 158/II niteliginde bir ceza mevcutsa arsa sahibi, bu

cezayla birlikte igin tesliminin gecikmesinden dolay tazminat: talep edebilir' ™.

6.2.3.2.2.3. Gecikme siiresinin hesabi

Hakim tarafindan gecikme siiresinin hesaplanmasinda gézoniinde tutulmasi gereken

hususlar sunlardir:

e Arsa sahibi ile miiteahhit aralarinda yapmis olduklar1 arsa payi karsiligi insaat
sOzlesmesinde kararlastirdiklar1 teslim tarihi, miiteahhidin edim borcunun muaccel oldugu
tarihtir. Hakimin dikkat etmesi gereken ilk husus, miiteahhidin bu tarihte insaati
tamamlayamamasinda hakli bir nedeninin olup olmadigidir. Yani arsa sahibinin s6zlesmedeki
edim borcunu veya yasal ylkiimliliiklerini zamaninda yerine getirip getirmedigi, bu
durumlarin isin ilerleyisine olumsuz bir etkisinin olup olmadigi hakim tarafindan dikkate
alinmalidir. Ciinkii boyle durumlarda miiteahhidin ek siire talep hakki vardir. Isin ilerlemesine
etki eden sebeplerin siiresi miktarinda sdzlesmenin siiresine ilave edilerek s6zlesmenin teslim

tarihi saptanir ve bu duruma gore gecikme siiresi hesaplanir'”.

e Gerek arsa sahibinin istegi lizerine gerekse vekaletsiz is gdrme hiikiimleri
kapsaminda arsa sahibi yararina sézlesme disinda miiteahhit tarafindan yapilmis olan fazla
isler olabilir. Fazla iglerin yapilmasinda gegen siire, sozlesme siiresine eklenerek insaatin
teslim siiresi bulunmalidir. Yani edim borcunun muaccel oldugu tarih saptanarak bu siireye

. . . .. . 176
gore gecikme siiresinin hesaplanmasi gerekir ™.

7 KOSTAKOGLU, s. 711.

15 KOSTAKOGLU, s. 712; Ayrica Bkz. Yarg. 15. HD. 30.04.1986 giinlii 1985/2908 E. ve 1986/1732 K.

(Kazanci Hukuk Otomasyon Programi).

176 KOSTAKOGLU, s. 712.
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Konuyla ilgili olarak Yarg. 15. HD. 07.04.1989 giinlii 1988/3316 E. ve 1989/1827

2

sayili kararinda yer alan ... proje tadilati yapilarak ilave kat yapildigina gore, insaatin
sozlesme siiresinde bitirilemeyecegi kuskusuzdur. Ilave isin ne kadar siirede yapilabilecegi

saptanip, sozlesme siiresine ilave edilmesine...” hiikkmii uygulamada emsal olmaktadir.

e Taraflar teslim siiresi disinda ayrica belirli bir cezali siireyi de kabul etmis
olabilirler. Edim borcu, miiteahhit yararina kabul edilen bu cezali siirenin sonunda muaccel
hale gelmis olur. Bu nedenle kararlastirilan s6zlesme siiresine kabul edilen cezali siire
eklenerek teslim tarihinin belirlenmesi ve bu tarihe gore gecikme siiresinin hesaplanmasi

gerekir'”’.

e BK m. 97/’e gore, miiteahhit namina ifaya izin i¢in dava agildig: taktirde, davanin
sonuclanip kesinlesmesine kadar gegen siirenin gecikme siiresi olarak dikkate alinmasi
gerekir. Bununla birlikte, noksan isin bedelinin talep edildigi durumlar bu kapsama

girmemektedir'’®.

e Insaattaki noksan isin tamamlanmasi i¢in gerekli olan siirenin gecikme siiresi olarak

dikkate alinmasi gerekmektedir'”.

6.2.3.2.2.4. Gecikme tazminat1 —kira mahrumiyeti istegi

Taraflar, aralarinda yapmis olduklar1 sozlesmede gecikme cezasi veya gecikme
tazminati ya da kira gibi isimler altinda 6deme kararlastirabilirler. Taraflar sézlesmede
gecikmeden dolayr 6denecek maktu bir bedel kararlastirmislarsa bu ifaya ekli bir ceza
niteliginde kabul edilmelidir. Buna karsilik giinliik ya da aylik seklinde 6denecek tazminatin
ise kira kayb1 karsiligi oldugu kabul edilmelidir. Yarg. 15. HD. 10.04.1986 giinlii 1985/3018
E. ve 1986/1454 sayili kararinda belirtilen “... sozlesmede kararlastirilan gec teslimden dolay1
kira kaybi kosulu cezai sart degildir...” hiilkmiinii bu anlamda kabul etmek gerekir.
Sozlesmede belirlenen kira tazminatin1 asacak sekilde rayig kira iizerinden tazminat talebi ise,

. 180
dinlenmez *".

77 KOSTAKOGLU, s. 712.

78 KOSTAKOGLU, s. 712.

1

<

? KOSTAKOGLU, s. 712.

180 KOSTAKOGLU, s. 713.
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Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmelerinde taraflar genellikle, gecikilen gilinler igin
miiteahhidin belirli bir cezai sart 6deyecegini kararlasgtirmaktadir. Boyle bir durumda, arsa
sahibinin zarar1 ispatlama ylikiimliligii olmadig1 gibi, bu cezai sartin 6denmesini talep
edebilir'™'. Ayrica, sozlesmede ayri bir hilkiim olmadigi taktirde, teslim giiniiniin
gecikmesiyle birlikte miiteahhidi temerriide diistirmek i¢in ihtar yapilmadan da ceza islemeye
baslar'®. Ancak miiteahhit, gecikmede kusurunun olmadigmi, gecikmenin kendisine isnat

edilemeyecegini kamtlayarak cezai sart ddemekten kurtulabilir'®.

Cezai sart1 taraflar, arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesinde kararlastirabilecekleri gibi

sonradan yapacaklari bir szlesme ile de ayrica kararlastirabilirler'*,

1 Yarg. 15. HD. 10.06.2002 giinlii 2002/1885 E. ve 2002/3123 sayili kararma gore: “... taraflar arasindaki
sozlesmenin 10. maddesinde belirtilen ve gecikme nedeniyle Odenmesi kararlastirilan tazminat, kira
tazminat1 degil, s6zlesmede agikga yazildigi gibi cezai sarttir. Davali yiiklenici sirket tacir olup, sdzlesmeyi
imzaladig1 anda basiretli tacir gibi hareket etmek ve kararlastirilanin ne anlama geldigini de bilmek
durumundadir. Tasinmaz iizerinde arsa sahibine isabet eden bagimsiz boliimlerin 3. kisilere devri -
muvafakatnameler bir an i¢in gdz ardi edilirse- kira tazminati istemine engel teskil ederse de, yiikleniciye
sozlesme ile yiiklendigi edimlerini yerine getirmekten ve gecikme halinde cezai sart 6demekten kacinma
hakki da vermez....” (KARATAS, s. 105); Yarg. 15. HD. 15.12.1997 giinlii 1997/ 4639 E. ve 1997/5375
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sayili kararmma gore: “... sozlesmenin 8. maddesinde kararlastirilan ceza BK'nin 158/III. maddesinde
ongoriilen. "Donme Cezasi"dir. Yani, sozlesmeden haksiz donen tarafin diger tarafa 6demesi gereken
cezadir. Oysa, sozlesmeden doniilmedigine ve kira alacagi talep edilmek suretiyle sdézlesmenin ifasi
istendigine gore, anilan cezaya iliskin istemin de reddine karar verilmesi yerine, kabuliine hitkkmedilmesi,
yine dogru olmamustir...” (YKD. 1998, S. 5, s. 710-711); Ayrica Bkz.Yarg. 15. HD. 14.11.1989 giinli

1989/1024 E. ve 1989/4780 K. (YASA, 1990, S. 11, s. 1562-1563);

82 ERMAN, s. 80; TANDOGAN, s. 135; Yarg. 15. HD. 13.03.1996 giinlii 1996/665 E. ve 1996/1346 sayil
kararina gore: “... gecikmeden dolay: talep edilen cezai sartin hesabinda eksik islerin ikmali i¢in gereken
stire kadar degil, isin teslimi gereken tarih ile fiilen teslim edildigi tarihler arasindaki siirede yiiklenicinin

kusuruna isabet eden gecikme kadar cezai sarta hitkmedilmesi icabetmektedir...” (KARATAS, s. 288).

' Yarg. 15. HD. 25.12.1996 giinlii 1996/6551 E. ve 1996/6962 sayili kararina gore: “... isin uzmani olan
yiiklenicinin sdzlesmenin yapildigi tarihte her yil igin var olan sezonluk ¢alisma yasagini bilmemesi ve bunu
gecikme nedeni olarak savunmasi, herhalde kabul edilemez. Ancak, sdzlesmenin yapildig: tarihte olmayan

ve daha sonra konulan ¢alisma yasag1 nedeniyle de yiikleniciye bir kusur atfetmek dogru olmaz...” (YASA,

1997, S.11, s. 1574-1575); TANDOGAN, s. 135.

"™ Yarg. 15. HD. 20.11.1978 giinlii 1978/1898E. ve 1987/2199 sayili kararina gore: “... Gegersiz bir sozlesmede
yer alan ceza sart1 da gegersiz olacagindan davanin kabulii ile s6zlesmenin 20. maddesinde yazili 200.000
lira ceza sartinin Odettirilmesine karar verilmesi usul ve kanuna aykiridir...”; Kars. Yarg. 13. HD.
12.06.1975 giinlii 1975/6756 E. ve 1975/4005 K. (KARATAS, s. 310); Yarg. 13. HD. 12.06.1975 giinlii
1975/6756 E. ve 1975/4005 K. (KARATAS, s. 310); Yarg. 3. HD. 06.02.1989 giinlii 1989/6897 E. ve
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Bu konuda iizerinde durulmasi gereken bir durum da, arsa sahibinin cezai sart
miktarini arttirmak icin diger haklarmi kullanmayarak aynen ifay1 talepte 1srar etmesidir. Is
sahibinin bu tlir davranis1 diiriistliik kuralina aykirilik teskil edecegi gibi, arsa sahibinin
zararinin artmasina sebebiyet vereceginden dolay1 miiterafik kusur sayilacagi ve bu nedenle is
sahibinin en ge¢ ne zaman aynen ifadan vazge¢cmesi gerekiyorsa o tarihe kadar cezai sart talep
edebilecegi Yargitay kararlarinda belirtilmistir'®. Yerlesmis gibi goziiken Yargitay o6zel
hukuk dairelerinin bu goriislerinin aksine Yargitay Hukuk Genel Kurulu 1991 tarihli

kararinda'®® tamamen aksi bir sonuca varilmstir. Bu karara gore, bor¢lu temerriide diistigii

1989/1319 K. (KARATAS, s. 310); Yarg. 13. HD. 25.12.1973 giinlii 1973/1137 E. ve 1973/1081 K.
(KARATAS, s. 310); Yarg. 13. HD. 04.02.1974 giinlii 1974/199 E. ve 1974/258 K. (KARATAS, s. 310);
Yarg. 15. HD. 03.05.2001 giinlii 2001/483 E. ve 2001/2420 K. (KARATAS, s. 310).

%5 Yarg. 15. HD. 02.02.1978 giinlii 1978/1943 E. ve 1978/181 sayili kararma gore: “... eksik ve kusurlu isleri
miiteahhit adina gidermesi gerekirken 320 giin beklemesi gecikme cezasi istemesi iyiniyet kurallariyla
bagdasmaz ve sadece 30 giinliik siirenin beklenmesi ve bu siireye ait cezaya hitkmelidir...” (YKD. 1979, S.
3,s.544); Yarg. 15. HD. 15.11.1990 giinlii 1990/1643 E. ve 1990/4806 sayili kararina gore: “... Sozlesmede
davalilar, davaciya ait bagimsiz boliimleri 4.1.1982 tarihinde teslim etmeyi taahhiit etmislerdir. Oysa
yiiklenildigi tarihte davalilar bagimsiz boliimleri davactya teslim edemediklerine gore mahkemece, BK. nun
4498/2 ve 106. maddeleri hiikiimleri gozoniinde tutularak, davalilarin durumunu agirlastirmamak
bakimindan muayyen bulunan teslim tarihine, miinasip bir bekleme siiresi, eksik ve ayipl islerin ne kadar
stirede bitirilecegi de belirlenerek bu siirelerin eklenmesi ve bdylece bulunacak tarihe kadar kira tazminatina
hiikmedilmesi ve hususlar i¢in bilirkigilerden ek rapor alinmasi gerekirken...” (YKD. 1991, S. 5, s. 745-746).
Ayrica Bbz. Yarg. 15. HD. 17.04.1989 giinlii 1989/2719 E. ve 1989/1964 K. (YASA, 1990, S. 10, s. 1447-
1449).

% yarg. HGK. 09.10.1991 giinlii 1991/340 E. ve 1991/467 sayili kararma gore: ... Ozel Dairenin goriisiine
gore: Eser sozlesmelerinde, isin belirli slire sonunda bitirilmemesi ( teslimde gecikme ) halinde, is sahibinin
uygun bir siire bekledikten sonra, ( olayimizda davaciin bes ay beklemesi uygun siire kabul edilmistir )
"Bor¢lar Kanununun ( BK ) 106/II. maddesinde belirlenen se¢imlik hakkini kullanmasi gerekecegi" ve
alacaklinin ( davaci ) s6zlesmenin yerine getirilmesi ve tazminat istemesi halinde", isin teslimini geciktiren
eksikliklerin tamamlanmasi igin gerekli olan siire de belirlenerek”; sonucta, "sdzlesmeye gore teslim tarihi
ile secimlik hakkini davaliya bildirdigi ( ihtar ) tarihi arasindaki uygun siire" ve ihtar tarihinden sonra" isin
tamamlanabilecegi siireyle "sinirli olmak lizere tazminata hilkmedilmelidir. Baska bir degisle, s6zlesme
eylemli olarak daha uzun siirede yerine getirilmis olsa bile, "uygun siire ve soyut olarak belirlenen bitis igin
gerekli silireyi agan giinler i¢in" gecikme tazminatina ( cezai sarta ) hiikkmedilemeyecektir. Bu yarginin

dayanag1 ise BK.nun 44 ve Medeni Kanunun ( MK ) 2. maddesi oldugu ileri siirtilmiistiir.

Taraflar arasindaki eser sdzlesmesinin bitimi ve isin teslimi belirli siireye baglandigina gore; bu siirenin
dolmasiyla, davali yiiklenicinin, borcunu yerine getirmede direndigi ( Miitemerrit ) ve bu olgusunun

hukuksal sonuglar dogurdugu kabul edilmelidir ( BK. m. 101/T).
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Borglar Kanununun 106. maddesinde, karsilikli yiikiimliilikleri igeren sodzlesmelerde borcun yerine

getirilmemesi ( ifada gecikme ) halinde, alacaklinin hakkini, nasil kullanacagi diizenlenmistir.

Alacakli, 106/I'de 6ngoriilen se¢imlik hakkini kullanabilmesi i¢in borcu yerine getirmemekte direnen (
miitemerrit ) bor¢luya mehil vermek zorundadir ( BK. 106/1 ). Ancak 107. maddede yazili hallerden birinin
bulunmasi halinde ( 1-Borglunun hal ve vaziyetinden bu tedbirin tesirsiz olacagi anlasilirsa; 2-Borglunun
temerriidii-direnmesi-neticesi olarak borcun ifasi1 alacakli i¢in faidesiz kalmis ise; 3-Akdin hiikiimlerine gore
borg tayin ve tesbit edilen bir zamanda veya muayyen bir mehil iginde ifa edilmek lazim geliyorsa ) mehil
tayinine gerek yoktur ). Davali yiiklenicinin, borcunu 36 ay iginde yerine getirecegi sdzlesmede kabul
edildigine gore, BK.nun 106/1. maddesi geregince bir 6nel ( mehil ) belirlenmesine gerek yoktur. Buraya

kadar agiklanan hususlarda goriis ayrilig1 bulunmamaktadir, sorun bundan sonra ortaya ¢ikmaktadir.

I- BK.nun 106/II. maddesinde, ( birinci bende gore oOnel verilsin veya verilmesin ), borcun yerine
getirilmemesinde direnilmesi halinde alacakliya, ii¢ se¢imlik hak verilmistir: 1- Her zaman gecikmig igi
yerine getirme ( ifay1 ) ve gecikme tazminati isteme; 2- Sozlesmenin yerine getirilmesinden vazgecilerek

olumlu ( miisbet ) zararini isteme; 3- S6zlesmeden donme ( fesih ) ve olumsuz ( menfi ) zarar1 isteme.

Segimlik hakki, giindeme geldiginde su soruya cevap aranmasi gerekmistir: Is sahibi alacakli, direnen
yiiklenici davaliya uygun bir siire bekleyip BK.nun 106/II. maddesindeki se¢imlik hakkini kullandigini

bildirmek zorunda midir?

Onbesinci Hukuk Dairesi'nin siireklilik kazanan goriisiine gore davaci alacakli, uygun bir siire bekledikten
sonra borgluya se¢imlik hakkini kullandigini bildirmek zorundadir; bu bildirimin 106/1. maddedeki onel ile

bir ilgisi bulunmamaktadir.

Hukuk o6gretisindeki yerlesmis gorlige gore: Alacakli, borcun yerine getirilmemesi halinde, baska bir
anlatimla yerine getirmede direnme halinde ( gecikmis ifa ) alacakli, BK. 106/II'deki hakkini "her zaman"
kullanabilir; ancak kullanmak zorunda da degildir. Bu nedenle alacakli borcun yerine getirilmesini ( ifay1 )
ve gecikme tazminatini zamanasimina ( kural olarak 10 sene ) icerisinde isteyebilir ( Bkz., H. Tandogan,
Tiirk Mesuliyet Hukuku, Sh: 501 ; Becker, Isvicre Medeni Kanun Serhi Bor¢lar Kanunu 1. Kisim Genel
Hiikiimler IV. Fasikiil, Dr. S. Ozkok Cevirisi, Sh: 21; Oser Schonnenberger, Borglar Kanunu, Recai Seckin
Cevirisi, Sh: 777 ). Davaci olan alacakli, bu se¢imlik hakkini kullanmadig: takdirde, sézlesmenin yerine
getirilmesini ve tazminat istedigi ( birinci se¢imlik ) yolunda "bir karinenin varlig1 kabul edilir ( F. Eren,
Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C: III, 1. Basi, Sh: 292 ). Bu karine yasa koyucunun alacaklinin borcun

ifasinin ve gecikme nedeniyle zarar ve ziyanini "her zaman" isteyecegini kabul etmekle olusmustur.

Bu nedenlerle, Hukuk Genel Kuruluna olusturan iiyelerin ¢ogunlugu, hukuk &gretisindeki yasaya uygun
diisen yorumu benimseyerek, alacaklinin BK.nun 106/II. maddedeki se¢imlik hakkini kullanmak zorunda

olmadigini ve bu halde dahi gecikme tazminati isteyebilecegi sonucuna varmistir.

2- Teslim borcunun yerine getirilmemesinde ( teslimde gecikme ), gecikme tazminatinin ( cezai sart )
gecikmenin belirli bir siireyi agmasi halinde tamami istenebilir mi? Ozel Onbesinci Hukuk Dairesi, bu
soruya BK.nun 44 ve MK.nun 2. maddesine dayanarak, olumsuz cevap vermek suretiyle yukarida aciklanan

yontemi benimsemistir.
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Bu konuyu tartismaya almadan 6nce, eser sozlesmelerinde yiiklenicinin "6zen borcu" tizerinde durulmalidir:
Eser sozlesmelerinde yiiklenici, kural olarak, igin goriisiilmesi ve tesliminde is¢iye gore "daha yiiksek 6zen"
gostermelidir ( BK. m. 356/1 ). Yiiklenici bir isi stlenirken, kendi bilgisinin, uzmanlhgmin ve parasal
giiclinlin o ig icin yeterli oldugunu iyice tartmak ve bunlar yetersiz ise sdzlesmeyi yapmaktan kaginmak
zorundadir. Aksi halde 6zen borcuna aykir1 davranis olur ve bor¢lu bundan sorumlu tutulur. Ozen borcu, isin

teslimine kadar devam eder ( Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, C: 11, 1987 Basi, Sh: 56, 58 ).

A- BK.nun 44. maddesinin somut olayda uygulama alani: Zarar gérenin kusuruna hukuki sonuglar veren bu
madde, BK.nun 98. maddesinin yaptig1 yollama ile sozlesme iliskilerinde de uygulanir. BK.nun 44.
maddesinde, kural olarak, zarar gorenin kusuru, tazminattan indirim sebebi olarak ( tazminatin tenkisi )
kabul edilmistir; buradaki kusur BK.nun 41. maddesindeki teknik anlamdaki kusurdan farklidir. Ozel olarak
belirlenen davraniglar tazminatin saptanmasinda etkili neden olarak kabul edilmistir. Zarar gérenin "zarara
razi olmas1" yahut "eylemi zararin olugsmasina" veya zararin artmasina yardim etmesi". Bu 6zel nedenler
olmadikca zararin sonuglarinin bir kismi davaci isverene ( davaciya ) yiikletilemez. Teknik anlamda bir
kusur olmamakla beraber zarar goérenin kusuru belirlenirken kusuru belirlenmesine iliskin yontem ve
tanimlardan yararlanilmaktadir. Bu nedenle zarar gérenin kusurundan sézedebilmek igin de, "bagka tiirlii
davranma olanagi varken ve zorunlu iken o sekilde davranmayip somut olaydaki gibi kinanabilen bir

eylemin bulunmas1" gerekir. Diger taraftan kusuru belirlerken alinan objektif 6l¢li burada da gegerlidir.

Davacinin, zararin nedeni olan isin ge¢ tesliminde kinanabilecek bir eylemiyle zarara razi oldugu yahut
zararin olugmasina veya artmasimna neden olmast kanitlanmamistir. Diger taraftan davacinin, sézlesmeye
gore, davali yiikleniciye vermesi gereken dairelerden bir tanesinin satis yetkisini vermemis olmasi
gecikmeye neden olan kusur olarak nitelendirilemez. Ciinkii, bu dairenin satis yetkisi davalinin isi bitirmede
direnmesi nedeniyle meydana gelecek zarara karsilik gilivence olarak verilmemistir. Kaldiki, davali
yiikleniciler satig yetkisi verilseydi bu dairenin satilacagi satimmn bu nedenle engellendigini
kanitlamamiglardir. Bu nedenle satis yetkisinin verilmemesiyle gecikme arasinda uygun illiyet bagi da
yoktur. Son dairenin satig yetkisinin verilmemesi olgusu ne mahkeme ve nede, Onbesinci Hukuk Dairesi'nin
bozma kararinda tartisilmadigindan davaci yararina kazanilmis hak olusmustur. Is sahibinin 106/11.
maddedeki se¢imlik hakkini ge¢ kullanmasi kinanabilecek bir davranis olarak kabul edilemez. Ciinkii,
yukarida agiklandig1 gibi secimlik hakkini diledigi zaman ve zamanasimi siiresince kullanmak is sahibinin
yasal hakkidir; O nedenle bu kinanacak bir davranig degildir. Diger taraftan davaci sézlesmenin yerine
getirilmesinde ve isin tesliminde davaliyr duraksamaya diigiirerek, isin gecikmesine neden olan bir eylemi de
bulunmamaktadir. Her iki tarafin, sdzlesmenin yerine getirilmesi ve teslimi konusundaki eylemli durumu

bunun kanitidir.

Bu nedenlerle davacinin, BK.nun 44. maddesindeki 6zel halleri olusturma yoniinde bir eylemi bulunmadig:
gibi Yasaya uygun davranigini tazminatin indirilmesinin nedeni ( kusur ) olarak kabul etmek olanagi da

yoktur.

B- MK.nun 2/I. maddesinde belirlenen "dogruluk ve giiven kurallarinin ( objektif hiisniiniyet ) somut olayda
tartistlmasi: Sozlesmelerde kararlastirilan hususlarin yerine getirilmesi, verilen sézlin tutulmasi ( Pacta sunt
serventa ahta vefa ) ilkesi geregidir. Cilinkii, dogruluk ve diiriistliigiin geregi budur. Bu nedenle olayimizda

davali eser sozlesmesiyle isin ge¢ tesliminden dolay1 ve gec teslim siiresinin biitlinii icin tazminat ( cezai sart
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taktirde alacakli, her zaman borcun yerine getirilmesini ve gecikme tazminatini

isteyebilecektir. Ayrica, secimlik hakkini ge¢ kullanmak hakkin kotiiye kullanilmasi olarak

)odemeyi kabul etmis olduguna gdre bunu davaciya eksiksiz olarak 6demek zorundadir; bundan kaginma
sozlesmeye, dogruluk ve diiriistliik kurallarma aykir1 davranis olur. Ne varki, bu kuralin ayricaliksiz
uygulanmasi bazi durumlarda yine dogruluk, giiven kurallarina aykir1 olacak sonuglar dogurabilir. Bunun
i¢in "dngoriilmeyen bir nedenin" sdzlesmenin tamaminin veya bir kogulunun yerine getirilmesini taraflardan
biri i¢in ¢ekilmez ve yikim teskil edecek yogunluga getirmesi gerekir ( S. Edis, Medeni Hukuka Giris ve
Baslangi¢ Hiikiimleri, Sh: 309 ).

Olaymmizda, ne ongoriilmeyen bir hal ve ne de yapilan isin kapsami gozetildiginde 45.000.000 TL.
tazminatin davali i¢in ¢ekilmez ve ekonomik ydnden yikim teskil ettigi sdylenemez. Kaldi ki, davalinin
sozlesmeye sadakat gostermeyerek gecikme tazminatini ( Cezai sartt ) 6dememekte direnmekte, onun

yoniinden dogruluk ve giiven kurallarina ( MK. m. 2/1 ) aykiridir.

Davacinin gecikme siiresinin tamamini kapsayan tiim tazminati istemesi "hakkin kétiiye kullanilmasi olarak
da nitelendirilemez ( MK. 2/2 ). Hakkin kétiye kullanilmasi hakkin sirf bagkasina zarar vermek igin
kullanildig1 hallerin disinda "hem kendine yarar saglamak ve hem de karsi tarafa zarar vermek kasti ile
hakkm kullanildig1 haller" de s6z konusu olabilir ( S. Edis, age., Sh: 324 ). Davaci, s6zlesmeden dogan
hukuka uygun bir hakkini kullanmakla kendine yarar saglamaktadir; ancak bu hakkini davaliya zarar vermek

kasdiyla kullandigin1 sdylemek olanagi yoktur.

Sozlesme iliskilerinde; alacaklinin, borcun uzun siire yerine getirilmemesine goz yummast halinde:
Sozlesmenin yerine getirilmesi ve tazminat istemenin hakkin kotiiye kullanilmasi olarak nitelendirilmesini
giindeme getirebilir. Ancak bu yola seyrek ve olagan istii hallerin varligi halinde bagvurulmalidir; 6zellikle
uzun sire bekleme nedeniyle fiyat dalgalanmalarindan yararlanma borgluyu zarara sokmak ve onun
durumundan yararlanma kastinin varligi aranmalidir ( Tandogan, Mesuliyet, Sh: 501, Borglar, Sh: 133-134;

Becker, age., Sh: 21; Oser-Schonenberger, age., Sh: 777).

Yargitay denetiminin yapildigi bu davada ise, davaciy1r sdzlesmeden dogan hakkini istemesinde ne
elestirilecek yan ve ne de davaliya zarar vermek kasti oldugu sdylenebilir. Davacinin ge¢ teslim nedeniyle

gerceklesen zararimin karsiligini istedigi de gézardi edilmemelidir.

C- Davaly, igin siiresinde teslim edilmemesi halinde davaciya verilecek her daire i¢in aylik 300.000 lira
Odeyecegini kabul etmistir. Bu, BK.nun 158/I1 maddesinde belirlenen bir cezai sart niteligindedir. BK.nun
161/3. maddesi geregince cezai sartin, "fahis oldugu gerekgesi ile tenkisi" gerekecegi diisiiniilebilir. Ancak
davalilar tacir oldugundan boyle bir indirim séz konusu olamaz ( Tiirk Ticaret Kanunu madde 24 ). Ozen
borcuna aykirt davranarak kusurlu durumunda bulunan davali yiiklenici teslim giiniinden itibaren isleyecek
cezai sart1 tam olarak 6demek zorundadir ( Tandogan, Borglar, Sh: 133-135 ). Kald1 ki, davacinin geg teslim
stiresince enaz kabul edilen cezai sart kadar zarara ugradigi da bir olgudur. Bu nedenle de davaci hi¢ bir

indirime tabi tutulmadan gergek zararini isteyebilecek durumdadir ( BK. m. 159/1T ).

Bu durumda, tiim bu nedenlerle yiiklenici olan davalilarin, isi zamaninda teslim etmemesinden dogan cezai
sart1 davaciya hi¢ bir indirim yapilmaksizin édemesi s6zlesmeye, Borglar Kanununun 356/ maddesindeki

6zen borcuna ve dogruluk ve giiven kurallarina uygun diiser... ” (Kazanc1 Hukuk Otomasyon Programi).
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nitelendirilmeyecegi gibi, miiterafik bir kusur olarak da sayilmayacagi belirtilmistir.
Kanaatimizce burada bir ayrim yapmak dogru olur. Sayet miiteahhit insaati yapmayi
birakmigsa ya da artik insaati tamamlamayacagini bildirmisse arsa sahibi, miiteahhidin nam
ve hesabina ingaati tamamlatma imkani oldugu i¢in en ge¢ insaatin bitirilmesi gereken siire
sonuna kadar cezai sart talep edebilir. Bununla birlikte, miiteahhit insaattan elini ¢ekmedigi

slirece arsa sahibi, secimlik haklarin1 kullanincaya kadar cezai sart hakkini kullanabilir'®’.

Arsa sahibi BK m. 158/II uyarinca cezai sart hakkindan vazge¢misse ya da ihtirazi
kayit ileri siirmeksizin edimini kabul etmisse, cezai sart talep edemez'*®. Ancak sozlesmede
ihtirazi kayit konulmamakla birlikte eseri kabul etmenin cezai sarttan vazge¢cme anlamina
gelmeyecegi belirtilmigse, ihtirazi kayit konulmamis olmasi cezai sart talep edilemeyecegi

189
anlamina gelmez ™.

Arsa sahibi BK m. 159/ uyarinca cezai sarti asan bir zarara ugramigsa, ornegin
gecikme nedeniyle kira kaybima ugramigsa'®’, miiteahhidin gecikmede kusuru oldugunu ve
zararini ispatladigi taktirde tazminini talep edebilir. Ancak cezai sart, meydana gelen zarardan

daha fazla ise arsa sahibi, baska bir talepte bulunamaz'".

Soézlesmede ceza ile birlikte maktu tazminatin veya zararin ayr1 ayr1 ve birlikte talep
edilebilecegine iligkin 6zel bir hiikiim bulunmadigi durumlarda, BK m. 159 hiikmiiniin
uygulanmasi gerekmektedir'?. Konuya iliskin Yarg. 15. HD. 04.11.1988 giinlii 1988/3278 E.
ve 1988/3583 sayili karari, “... sozlesmelerde, gecikme nedeniyle hem ceza hem de kira

tazminatinin birlikte 6denecegini dngdren bir hiikkiim bulunmadigina gore, BK. 159. maddesi

7 ERMAN, s. 86; Kars. SELICI, s. 74 vd; OZ, s. 180.

' Yarg. 15. HD. 05.10.1987 giinlii 1987/892 E. ve 1987/3421 sayili kararina gére: “... mahkemece yapilacak is,
eserin ikmal edilmek suretiyle teslim edilmesi gereken tarihi saptamak, davali yiiklenicinin bunu hangi
tarihte davaciya teslim ettigini belirlemek, bunun ispat yiikii davaliya ait olacagindan delillerini sorup
toplamak, eserin teslim edildigi tarihten sonra davaci is sahibinin BK. nun 158/2. maddesi hiikkmiine gore
teslim aninda cezai sarta iliskin itiraz1 kayt ileri siiriip siirmedigini ve buna dair delillerini incelemek ve
sonucuna uygun bir karar vermek gerekir...” (Kazanc1 Hukuk Otomasyon Programi); Ayriba Bkz. Yarg. 15.
HD. 16.05.1975 giinlii 1975/2407 E. ve 1975/2675 K.; Yarg. 15. HD. 10.11.1977 giinlii 1977/1906 E. ve
1977/2073K. (YKD. 1981, S. 8, s. 1036).

18 TANDOGAN, s. 136; BECKER, Art. 60, Nr. 31. (ERMAN’dan naklen, s. 87).
1 yarg. 15. HD. 17.04.1989 giinlii 1989/2719 E. ve 1989/1964 K. (YASA D., 1990, S.10, s. 1447-1449).

1 Bkz. Yarg. 15. HD. 29.06.2002 giinlii 2002/1906 E. ve 2002/3366 K. (KARATAS, s. 298); Yarg. 15. HD.
14.05.1998 giinlii 1998/1459 E. ve 1998/2025 K. (KARATAS, s. 299).

2 KOSTAKOGLU, s. 713.
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hiikmiince kira tazminat1 tutarindan, cezay1r asan miktarinin talep edilebilecegine...” iliskin

olup, uygulamada emsal haline gelmistir.

6.2.3.2.3. ifadan Vazgecme ve Miisbet Zararin Tazmini

Miiteahhit so6zlesmede belirtilen siire igerisinde insaati tamamlamadig: taktirde arsa
sahibi, se¢imlik haklarindan olan ifadan vazgegerek miisbet zararin tazminini talep edebilir.
Bu hak BK m. 106/II’de yer almaktadir. Buna gore, “aktin icrasindan ve teahhiirii sebebiyle
zarar ve ziyan talebinden vaz gectigini derhal beyan ederek borcun ifa edilmemesinden

miitevellit zarar ve ziyani talep veya akdi fesh edebilir.”

Arsa sahibinin bu tercihi yapabilmesi i¢in {i¢ sartin gerceklesmesi gerekir:

1) Sozlesmeyi feshetmemesi,

2) Aynen ifadan vazgecmesi yani sOzlesmede belirtilen ingaatin yapilmasindan
vazgecmesi,

3) Sozlesmede belirtilen insaatin gecikmesinden dolayr zarar ve ziyan talep

hakkindan vazge¢mesi gerekir.

Yasada belirtilen miisbet zarar, edim yerine getirilseydi alacaklinin mal varliginda
meydana gelecek durumla, edim yerine getirilmedigi i¢in alacaklinin mal varliginda meydana

gelen durum arasindaki farki ifade eder.

Yarg. 15. HGK. 17.01.1990 giinlii 1990/13-392 E. ve 1990/1 sayili kararinda miispet
zararl, “... sozlesmenin hi¢ veya geregi gibi yerine getirilmemesinden dogan zarar...” seklinde

ifade etmistir ve bu anlatimla miispet zararin kar mahrumiyetini de igerdigi kabul edilmistir.

Bu durumu, miiteahhidin yapmay1 iistlendigi insaata baslamayarak veya baslamis
olmakla birlikte siiresi icerisinde tamamlamayarak temerriide diismiis olmasi halleri

bakimindan ayri ayr1 incelemekte yarar vardir'®>.

6.2.3.2.3.1. Temerriide diisen miiteahhidin ise baslamamis olmasi

Miiteahhit yapmay1 taahhiit ettigi insaati1 hi¢ bir hakli nedeni olmadan siiresi sona

ermesine ragmen insaata hi¢c baglamamis olmasi halinde, arsa sahibi aynen ifadan vazgecerek

13 KOSTAKOGLU, s. 714.
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miispet zarari isterse bu miispet zarar, sozlesme konusu ingaat i¢cin miiteahhide 6denmesi
kararlastirilan bedel ile arsa sahibinin tercih hakkini kullandig: tarihteki bina yapilmis hali

itibariyle rayi¢ degeri arasindaki farktir'*.

6.2.3.2.3.2. Temerriide diisen miiteahhidin isi kismen yapmis

olmasi

Miiteahhit s6zlesmede belirtilen siirede ingaata baslamakla birlikte herhangi bir hakli
sebebi olmaksizin insaati tamamlamadigi taktirde bor¢lu temerriidiine diisecegi i¢in, kismen
yapilan ig, arsanin miitemmim ciizii oldugundan arsa sahibine gegecektir. Arsa sahibi miispet
zararini talep ettigi taktirde, insaat bedelinden, insaatin yapilmayan kismin oranina isabet eden

miktar1 arsa sahibinin miispet zarar1 olarak kabul edilecektir'®’.

Arsa sahibi aynen ifa yerine miispet zarari talep ettigi taktirde, miiteahhitten baskaca

zarar ve ziyan yahut cezai sart talep edemez'*®.

Burada {izerinde durulmasi gereken bir husus, tercih hakkinin kullanilmasindaki
gecikmedir. Ozel Daire, Yargitay HGK. 09.10.1991 giinlii kararindan sonra goriisiinii
degistirerek, arsa sahibinin tercih hakkini muayyen siire igerisinde kullanmak zorunda
oldugunu benimsemistir. HGK. Kararinda, TMK m. 2’yi isaret ederek, hakkin kotiiye
kullanilmast “hem kendisine yarar saglamak, hem de karsi tarafa zarar vermek kasti ile
kullanildig1 hallerde” de s6z konusu olabilecegi gibi “uzun siire beklemek suretiyle fiyat
artiglarindan yararlanmak ig¢in bor¢lunun zararimi arttirtp, durumunun agirlasmasia kasten

neden olmas1” halinde séz konusu olabilir'®”.

19 KOSTAKOGLLU, s. 714.
195 KOSTAKOGLLU, s. 715.
19 KOSTAKOGLU, s. 715.

Y7 KOSTAKOGLU, s. 715; TANDOGAN, s. 502; TUNCOMAG, s.529. Yarg. 15. HD. 06.10.1987 giinlii
1986/4375 E. ve 1997/3437 sayilt kararina gore: “... Taraflar arasindaki 31.8.1983 tarihli s6zlesmede eserin
ikmal ve teslim tarihi 30.11.1983 tarihi olarak kararlagtirmiglardir. Goriiliiyor ki ingaat siiresi 3 ay gibi kisa
bir miiddetle sinirli tutulmugtur. O halde taraflardan birinin bor¢lu temerriidiine diigmesi halinde diger tarafin
BK.nun 106. maddesinde yer alan se¢imlik haklardan birini ayn1 dl¢iiler i¢cinde kullanmasi gerekir. Nitekim
s0zii edilen maddede akdin icrasinda gecikme vaki oldugu taktirde diger taraf akdin icrasindan vazgegctigini
derhal kars1 tarafa bildirmesi gerektigi dngoriilmiistiir.Olayda eserin kararlastirilan siirede tamamlanip teslim

edilmedigi ihtilafsizdir. Oyle ise davalinin eserin teslimi gerektigi 30.11.1983 tarihinde borglu temerriidiine
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distini sabittir ( BK. 107 md. ). Bu durumda davacinin objektif 6l¢iiler iginde temerriitten sonra kag giin
daha beklemesi gerektigi ve eksikliklerin ne kadar zamanda tamamlanacag: bilirkisilere hesabettirilmeli ve
yalniz bu siire ile sinirli olmak {izere gecikme tazminatina hilkkmolunmalidir ( BK. nun 98 ve 44 md.leri ).
Yargitay Ictihad1 Birlestirme Karari, 30.11.1955 tarih 1955/14 E. ve 1955/20 sayili kararma gore; “Terfin
miiddeti doldugu halde terfi ettirilmiyerek bir miiddet daha ayni derecede birakildiktan sonra gecikmis
olarak terfi ettirilen memur, bu muameleye itiraz etmeksizin ikinci bir terfi gdrmenin miiteakip terfiine
inikas ettirilmek suretiyle sonraki terfi tarihlerinin de tashihine kadar verilmesini isteyemez. Zira, gecikmis
olarak yapilan terfi itirazda bulunmiyan ve ihtirazi bir kayt dermeyan etmeyen ve terfi ettigi derecenin
maaglarini her ay bordrolar1 imza etmek suretiyle alan ve bu derecede bir terfi miiddeti kaldiktan sonra bir
defa daha terfi ederek yeni bir derece iktisap eden memur evvelki derecedeki, geg terfie muvafakat etmis ve
boylece sayet bir hakki mevcut ise bundan feragat etmis sayilmak icap eder. Memur ile igletme arasindaki
miinasebet devamli bir miinasebettir. Bu nevi miinasebetlerde, miinasebetin devaminca taraflar i¢in yeni
haklar ve borclar dogmakta ve bunun neticesi olarak da taraflar bir muamele yapmak veya muayyen bir
harekette bulunmanyn gerekli oldugu anin hululiinde, bu hareketin icras: kendisinden beklenen taraf hi¢ bir
harekette bulunmazsa is ve muamele hayatindaki hakim telakkiler icabi olarak bu hareketsizlige ve bu
stikuta bir mana verilmesi zaruridir. Ciinki siikut ile iradenin izhar edildigi pek ¢ok haller vardir. Bilhassa
stikutun kars1 tarafa hukuki neticeler doguracak olan muayyen bir iradeyi beyani gibi hiikiim ifade eder.
Siikut ile izhar olunan irade beyani ile muayyen bir sahsa hitap edilecegi de ilim sahasinda kabul
edimektedir ( Profesdr Doktor Hikmet Belbez - akitlerde siikutun ehemmiyeti. Hukuk Fakiiltesi Dergisi
1944 say1 iki sahife 210 ve atifda bulundugu Staudinger madde -116 ). Kanunen cevap verme veya bir
miiracaatta bulunma mecburiyeti olmamakla berebar objektif hiisniiniyet kaidesi icab1 olarak cevap verme
veya miiracaatta buunma miikellefiyetinin dogdugu hallerde bu miikellefiyetin yerine getirilmemesine ve bu
suretle ihtiyar olunan siikuta muayyen neticeler izafe edilmesi icap ettigi de kezalik ilim sahasinda ve karar
Avrupasindaki telakkilere dayanan modern hukukun tatbik edildigi memleketlerin mahkeme igtihatlariyle
kabul edilmiptir. ( Dr. Hikmet Belbez adi gecen yaz1 ve Alman Temyiz Mahkemesi karari cilt 54, sahife 181
). Bu ilmi ve kanuni esaslari tetkik mevzuumuz olan hadiseye tatbik ettigimizde, terfi miiddetini doldurmus
olan bir memuru isletmenin terfi ettirmemesini ve bu babta vaki olan siikutunu memura karsi tevcih edilmis,
( Memurun terfi ettirilmiyecegi niyetini agiga vuran ) bir ifade beyan1 olarak kabul etmek icap eder. Ciinki,
igletme, terfi miiddetini doldurmus olan memura kars1 muayyen bir harekette bulunmak, yani sicilini ele alip
incelemek ve bir manii yoksa onu terfi ettirmek miikellefiyetindedir. Diger cihetten, memurda, kendisine
tevcih edilen irade beyanina kars1 ( simdilik terfi ettirilmiyecegi yolundaki zimni beyana karsi, ) bu beyani
kabul etmiyorsa objektif hiisniiniyet kaidesi icabi olarak bir itirazda veya miiracaatta bulunmak
miikellefiyetindedir. Binaenaleyh bu miikellefiyeti yerine getirmeyen ve bilhassa gecikmis olarak yapilan
terfiden sonra o derecede de bir terfi gordiigii ana kadar siikut eden memurun bu siikutu ile duruma
muvafakat ettigi hususundaki iradesini izhar ettigi kabul olunmak gerekir. Zira giinlik hayatimizda esas
olmasi1 lazim gelen objektif hiisniiniyet kaidesi bu devamli siikutun irade beyani yerine ge¢mesini zaruri
kilar. Feragata mevzu olan hakkin akte, yahut, kanunun emredici veya tamamlayici hiikiimlerine miistenit
bulunmasinin bu noktada her hangi bir tesiri de olamaz. Ciinki feragatin, muteber olmamasi ancak Medeni
Kanunun yirmi {iglincii maddesiyle ve kanunlaryn agik hiikiimleriyle derpis edilen hallere miinhasirdir.
Halbuki terfie miiteallik hiikiimlerin temin ettigi haklardan feregat edilemiyecini bildiren bir kanun maddesi

mevcut degildir. Sarih veya zimni feragat, Medeni Hukukta anlagilan manada bir ( itiraz ) olup bir ( defi )
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Insaat1 agir da olsa siirdiiren miiteahhit tarafindan isin tamamlanmasini bekleyen arsa
sahibini, se¢imlik haklarini belirli bir siirede kullanmaya zorlamak hakli goriilmemektedir.
Bununla birlikte faaliyetlerine son vererek insaati terk eden ve siiresi igerisinde ingaati
bitirmeyen miiteahhit hakkinda, arsa sahibinin uzun siire bekledikten sonra miisbet zararini

talep etmesi iyi niyet kurallarina uygun olmayan bir davranis olarak kabul edilmektedir'*®.

Arsa sahibi ifadan vazgeg¢ip miispet zarari talep ettigi taktirde, arsa sahibinin ifadan
vazge¢me iradesini kullandig tarihte, sdzlesmeye gore arsa sahibine verilecek olan bagimsiz
boliimlerin bitmis halindeki bedeli, miiteahhit tarafindan arsa sahibine 6denmesi gerekir. Bu
durumda sozlesme taraflar arasinda yiriirliiliikte olup feshedilmemistir. Miiteahhidin
sozlesmeye gore yiikiimliliiklerini yerine getirdigi goz Oniine alinarak bedele doniisen
bagimsiz boliimlerin arsa paylarinin da miiteahhide devredilmesi ve birlikte ifaya karar

verilmesi gerekmektedir'®” .

6.2.3.2.4. Sozlesmeden Donme ve Menfi Zararin Tazmini

Arsa sahibi belirlenen siire sona erince gecikmeksizin (derhal) miiteahhide

sozlesmeden dondiglinii bildirebilir ve bundan dolayr ugradigi menfi zarari isteyebilir.

olmadigindan ( Andreos Von Tuhr - Borglar Hukuku ) -birinci cilt- Cevat Edege tercemesi - istanbul 1952
sahife 25-28; Pr. Dr. Hifz1 Veldet Velidedeoglu - Tiirk Medeni Hukukunun Umumi Esaslaro - dérdiincii basi
Ist. 1951 sahife 364-368 ) usuliin 76 mc1 maddesi hilkmiinde kanunlar1 resen tatbik ile miikellef olan
Hakimin dosya muhtevasindan anlasilan feregat durumunu resen nazara almasi da gereklidir. Maddi haktan
feregat, o hakki ortadan kaldirdigi halde miiruruzamanin zati hakka tesiri etmeyip, o hakkin dava
edilebilmesi imkanin1 bertaraf eylemesine, feragat durumunun bertaraf edilmesi i¢in alacaklinin herhangi bir
miiracaatt kafi oldugu halde, miiruruzamanyn bertaraf edilmesi i¢in alacaklinin her hangi bir miiracaat1 kafi
olmayip, miiracaatin dava veya defi seklinde mahkemeye ve takip seklinde icraya yapilmasi icap etmesine
gore bu iki miiessese arasinda bilhassa bu noktalarda tebariiz eden fark dolayisiyle feragatla hakkin siikut
edeceginin kabuliiniin diger bir tevhidi ictihatla kabul olunan on yillik miiruruzuman esasina aykiri

bulundugu yolundaki ekalliyetin goriisti de isabetli degildir...” (Kazanci Hukuk Otomasyon Programi).
' KOSTAKOGLU, s. 716.
" KOSTAKOGLU, s. 716.
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Sozlesmeden donme hakki BK m. 106/I’ye gérezo0 ozellikle karsilikli sozlesmeler i¢in kabul

edilmistir®®.

Doénme hakki, alicinin tek tarafli varmasi gereken irade beyanidir ve yenilik doguran
bir haktir. Donme hakkinin kullanilmasi sonucu yerine getirilmis edimlerin iadesi gerekir.
Donmenin amaci, s6zlesmenin kurulmadan dnceki durumuma geri donmek oldugu i¢in elde

. . . . . . e . . 202
edilen gelirlerin ve 6denen bedellerin faizlerinin iadesi gerekir™ .

Doénme hakki boliinmez bir biitlin olup, kural olarak elbirligi ile kullanilmasi ve
herkese karsi ileri siiriilmesi gerekir. Bununla birlikte payli miilkiyet s6z konusu oldugu
hallerde her bir paydasin tek basina ortak ¢ikarlari kollama yetkisi vardir. Bundan dolay1 diger
paydaslarin ¢ikarlarin1 koruyacak sekilde tek basina donme hakkini kullanabilecegini kabul

etmek gerekir™®.

Donme bildirimi bir kosula baglandig1 takdirde bunun agik-segik, higbir kuskuya yer

vermeyecek sekilde kullanilmasi gerekir.

Donme hakki yalmiz bir kez kullanilabilir. Donme bildirimi bir sekil sartina bagh
olmadig1 gibi bir ispat bigimine de baglanmus degildir®®.
Doktrindeki baskin goriise gore, sozlesmeden donme hakki gecmise etkili olarak

ortadan kalkar®® /2%,

20 BK m. 106’ya gére, “Karsilikl taahhiitleri havi olan bir akitte iki taraftan biri miitemerrit oldugu takdirde,
digeri borcun ifa edilmesi i¢in miinasip bir mehil tayin veya miinasip bir mehilin tayinini hakimden

isteyebilir.

Bu mehil zarfinda borg ifa edilmemis bulundugu surette alacakli her zaman onun ifasini talep ve teahhiir
sebebi ile zarar ve ziyan davasi ikame eylemek hakkini haizdir; birde aktin icrasindan ve teahhiirii sebebiyle
zarar ve ziyan talebinden vaz gectigini derhal beyan ederek borcun ifa edilmemesinden miitevellit zarar ve

ziyani talep veya akdi fesh edebilir.”

! yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 06.03.1963 giinlii 1963/13 E. ve 1963/23 sayili kararina gore: “... 106.
madde karsilikli borglar1 kapsayan yani birisi 6biiriiniin karsiligi olan bor¢lardan meydana gelen akitlerde
taraflardan birisinin bu karsilikli bor¢lardan birisini yerine getirmemesi halinde, belli sartlar altinda, diger
tarafin akti feshedebilmesini ongérmektedir. Buna gore, akitten dogan ve fakat biri Obiiriintin karsiligi
bulunan bor¢lardan bagka olan bir borg, yerine getirilmezse bu durum, 106. madde geregince aktin feshi

hakkini vermez...” (Kazanci Hukuk Otomasyon Programi).
2 ARAL, s. 135-136.
*® KARAHASAN, s. 536.

204 SEROZAN, s. 488 vd.
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205 TANDOGAN, s. 505; TUNCOMAG, s. 431; OGUZMAN; s. 326; FEYZIOGLU, s. 263; OZ, s. 34 vd.;
OGUZMAN/OZ, s. 395; SEROZAN, s. 63-64.

2% Ogretide bu baskin goriis SEROZAN tarafindan giiglii dayanaklarla elestirilmistir. Bkz. s. 78 vd. “Donme
isleminin sozlesme iliskisini ortadan kaldirmayip sadece onun konusunu degistirmekle yetinene bir yenilik
dogurucu islem oldugu kabul edilmeli ve yeni dénme kuram: benimsenmelidir.” (SEROZAN, s. 78); Bkz.
SELICI, s. 205 vd.; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 1286 vd.; Yargitay I¢tihadi Bielrstirme
Biiyiik Genel Kurulu 25.01.1984 giinlii 1983/3 E. ve 1984/1 sayil1 kararina gore; “... Is gdrme sozlesmeleri
arasinda yer alan istisna sozlesmesi genel olarak "ani edimli" s6zlesmeler grubunda miitalaa edilmekte ise
de, istisna sdzlesmesinin bir tiirli olan insaat s6zlesmelerinde; miiteahhidin ( emege ve masrafa dayanan )
edim borcunun genellikle uzun bir zaman siireci i¢inde yayilmis olmasindan dolay1 ve edim borcunun bu
ozelligi yoniinden, siirekli borg iliskilerine 6zgii kurallarin da gozetilmesi gerekir. Kanunda da, istisna
sozlesmeleri diizenlenirken, siirekli borg iligkilerine 6zgii kurallara yer veridigi goriilmektedir. O halde,
Hukuk Genel Kurulu kararinda da agikca belirtildigi gibi, insaat s6zlesmeleri "gecici - siirekli karmasig1" bir
ozellik tagimaktadir. Baskin olan bilimsel goriisler de bu yoldadir. Bor¢lar Kanununun 106-108. maddeleri
ise, ani edimli sozlesmelere ait kurallarin doguracagi sonuglara gore diizenlenmistir. Goriildigi tizere,
miiteahhidin kusurlu temerriidii nedeniyle s6zlesmenin feshi halinde, hukuki sonuglari farkli olan iki ayri
kural karsilamaktadir. Ayn1 mesele hakkindaki bu zit kurallarin birbirini karsilikli olarak yok edecekleri ve
boylece ortiilii bir kanun boslugunun meydana gelecegi 6gretide ifade edilmektedr. Karsilasan bu iki zit
kuraldan hangisine iistiinliik taninacaktir?. Bagka bir anlatimla,insaat soézlesmelerinin borglu temerriidii
nedeniyle feshi halinde, bu fesih ( geriye mi, ileriye mi etkili ) sonu¢ doguracaktir?.Bazen, insaat
sozlesmesinin ig sahibi tarafindan feshedildigi anda, kusuruyla bor¢lu temerriidiine diisen miiteahhidin,
yapinin tamamladigi kismimnin kasami o dereceye ulasir ki; boyle bir durumda, miiteahhidin bu kismi ifasinin
karsiligr yalnizca 106-108. maddeler uyarinca belirlenirse, is sahibi, normal hallerde saglayamayacagi bir
imkana (miiteahhidin kusurundan amaci asan bir sekilde yararlanmak suretiyle) kavugmus olur ve miiteahhit
de sembolik bir karsilikla yetinmek zorunda kalir. Oysa, miiteahhidin olaydaki kusuru; bor¢lar hukuku
yoniinden, miiteahhidin kismi ifasmmin karsiligini belirleme bakimindan degil, is sahibine 6demek
durumunda kalacag1 tazminatin kapsamini tayinde énemlidir. (Bk. m. 98/2, 43). Goriilmektedir ki, 106-108.
maddeler tiim olaylara aynen uygulanirsa, bazi istisnai hallerde "hakki sekle mahkum edecek derecede"
adalete aykirt sonuglara neden olabilmekte ve bu kanun hiikiimleri tatminkar olmaktan uzak kalabilmektedir.
O halde, bu adalete aykir1 sonuglar nasil giderilebilecektir?iste, bu meselelerin objektif bir sekilde ¢oziimii,
ancak Medeni Kanunun 2. maddesinde yer alan kuraldan yararlanmak suretiyle miimkiin olabilir. Ciinkii,
Tiirk-Isvicre Hukukuna gore, bu gibi durumlarda, Medeni Kanunu'n 1. maddesinen degil, 2. maddenin
ikinci fikrasinda diizenlenen "hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi kuralindan" yararlanilabilir. Bu giin hakim
olan fikre gore, hakkin kétiiye kullanilmasi yasagi kuralinin amaci, hakime 6zel ve istisnai hallerde ( adalete
uygun diisecek sekilde ) hiikiim verme imkanimi saglamaktir. Madde hiikmiiniin bu 6zelligi, Isvicre Federal
Kurulunun Medeni Kanun tasarisini Millet Meclisine sevkine iliskin 1904 tarihli mesajinda soyle
aciklanmaktadir: "- Bir hakkin kullanilmasimin agikga adaletsizlik teskil ettigi ve gercek hakkin taninmasi ve
ferdin korunmasi icin biitiin hukuki yollarin kapali bulundugu hallerde, MK. m. 2 f.2 hiilkmiiniin amaci,
zaruretten dogan ve olaganiistii bir imkan saglamaktir-" Prof.Dr. Zahit imre'nin Tiirk Medeni Hukukuna
gore Hakimin Iktisadi Meseleler Karsisinda Durumu baslikli makalesinde ( Prof. Dr. Fikret Arik’a Armagan,

Ankara 1973. Sh. 173 ) gériisiine yer verilen Isvigre’de Medeni Hukuk Profesoriit MERZ in ifade ettigi gibi,
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Donme bozucu yenilik doguran bir haktir ve var olan hukuksal iligkiyi ortadan
kaldirir. Donme bildirimi bor¢luya ulasir ulasmaz bu etki meydana gelmis olur®”’.
Sozlesmeden donme ve sozlesmenin feshi arasindaki ayrim buradan kaynaklanmaktadir.
Soyle ki, donme ile sozlesme gegmise etkili olarak ortadan kalkarken, s6zlesmenin feshi
sozlesmeyi ileriye etkili bir sekilde ortadan kaldirir. Yani s6zlesmenin feshi ile borg iligkisi

yeni haklar ve bor¢lar meydana getirmez”®®.

Doktrindeki baskin goriise gore sozlesmeden donmenin sonuglari hakkinda sunlar

sdylenebilir’®’:

bu durumlarda, sekli hukuktaki hakki, maddi adalet miilahazalar1 sinirlar ve onu gercek Olciilerine
gotiirebilir. Ord. Prof.Dr. Andreas B. SCHWARZ 1n ( Medeni Kanunun 2. maddesi ile Bor¢lar Kanunu'nun
106-108. maddelerine iliskin ) goriisii de; 6zetle soyledir: I - Mk. 2. maddesindeki esaslar, kanunun harfi
harfine tatbikinin hakkaniyete uymayan neticelere gotiirdiigii hallerde, bir tashih vasitasi olarak, biitiin hukuk
sistemine hakim bulunmaktadir. Bu umumi esaslar Kanuna ve onun hiikiimlerine, hayatin degisik
durumlarina uymak kabiliyetini vermekte ve kanuna genis bir elastikiyet bahsetmektedir. ( Medeni Hukuka
Giris, Istanbul 1946, Sh. 203 vd. ) II - MK. 2. maddesindeki esaslar da gozetildiginde, alacakli, ihlal edilen
sozlesmeyi vaziyete gore geriye etkili veyahut ilerisi i¢in feshi ihbar suretiyle tek tarafli olarak bozabilir.
Sozlesmenin ihlali sebebiyle fesih hakki kurali takdiri bir kuraldir. Bu hususta hakimin, her hadisede
"fesihin doguracagi sonuglar bakimindan" bdyle bir miinferit hal suretini kabul etmenin ne dereceye kadar
dogru olacagni, halin icaplarina gore tartmasi gerekir. ( Tiirk Borg¢lar Hukukuna Gére Akdin ihlali
Sebebiyle Fesih baslikli makale; Ebiil'ula Mardin'e Armagan, Istanbul 1944, Sh. 759 vd ).Bu agiklamalar da
gostermektedir ki, Medeni Kanunun 2/2. maddesindeki kuralla, Kanunun ve hakkin mutlakligi kuralina
istisna getirilmektedir. Ancak, bu kuralin taliligi ( yani ikinciligi ) de gozetilerek; oncelikle her meseleye ona
iliskin kanun hiikiimleri tatbik edilecek; uygulanan kanun hiikiimlerinin adalete aykir1 sonuglara neden
olabildigi bazi istisnai durumlarda da, 2/2. maddedeki kural, haksizligi tashih edici bir sekilde
uygulanabilecektir. O halde, igtihad1 birlestirmeye konu meselelerin ¢oziimiinde izlenecek yol soyle
olmalidir:Sayet, olaym niteligi ( miiteahhidin yapinin tamamladigi kismmin kapsami ) ve ozelligi (
uyusmazligin yalnizca BK: 106-108. maddeleri uvarinca ¢dziimlenmesini ) gerektiriyorsa; sdzlesmenin
feshinin bu hiikiimlerde ongoriilen hukuki sonuclari doguracagi tabiidir. Artik bu durumlarda, insaat
sOzlesmesinin miiteahhidin edim borcu yoniinden 6zelligi de sonucu etkilemez.Ancak, olayin niteligi ve
ozelliginin ( uyusmazliga 106-108. maddeler hiikiimlerinin uygulanmasimin doguracagi adalete aykir
sonuglarmin ) hakli gésterdigi durumlarda; Medeni Kanunun 2. maddesi hiikkmii gozetilerek, sdzlesmenin
feshinin ( siirekli borg iliskileride oldugu gibi ) ileriye etkili sonu¢ doguracagi kabul edilmelidir...” (Kazanci

Hukuk Otomasyon Programu).
27 KARAHASAN, s. 538; TEKINAY, s. 169; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 1289.

208 TEKINAY, s. 169; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 1290; TUNCOMAG, s. 531,
KARAHASAN, s. 538.

209 KARAHASAN, s. 538-540.
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a) Sozlesme iligkisi sona erdigi i¢in alacakli edimin yerine getirilmesini reddedecegi
gibi, kendi edimin de yerine getirmez. Sozlesme iligkisi ortadan kalkti1 i¢in de borglu

edimini yerine getirmeyecektir.

b) Donme ile sézlesme sona ereceginden dolay artik bir borg iligkisi dogurmayacaktir.
Ayrica onceden dogmus olan borglar da sona ermis olacagindan taraflarin donmeden once

vermis olduklar1 seyler varsa bunlar1 karsilikli olarak iade etmeleri gerekirm.

Taraflarin vermis olduklarini geri isteme hakkinin ve acacaklari davanin ne olacagi,
buna bagli olarak zaman asimi siiresinin ne olacagi doktrinde tartisma konusudur. Taraf bulan
bir goriise gore’', “viicudu nihayet bulan bir sebebe dayanan haksiz iktisap davasi”
acilmalidir ve BK m. 66’daki zaman asimina bagli olmalidir. Doktrindeki diger bir goriisii
savunanlara gore ise*'?, taraflar verdiklerini geri istemek amaciyla BK m. 108’e dayamirlar ve
buradaki zaman asimi i¢in de BK m. 125 uygulanir. Taraflarin verilenleri geri alma amaglari,
sO6zlesmenin ihlalidir ve yasada da boyle bir durum 6zel olarak diizenlenmemistir. Bu konuyla
ilgili Yargitay Genel Kurulu’nun 17.10.1962 giin 1962/14 E. ve 1962/35 sayili karar1 su

sekildedir: “..ayligim1 pesin almis olan hizmetlinin ise gelmemesi sebebiyle, Borg¢lar

21 yarg. 15. HD. 12.05.1983 giinlii 1983/1307 E. ve 1983/1255 sayili kararina gore; “... Kanunun 106.
maddesinde Ongoriilen secimlik haklardan akdin feshi ve ugranilan zararin istenebilmesi i¢in davaci
alacaklinin akdin icrasindan ve gecikme nedeniyle ugradigi zarar ve ziyan isteginden vazgectigini derhal
kars1 tarafa bildirmesi gerekir. Bunun nedeni borcun ifa edilmemesinden dolay: ortaya ¢ikan fiyat farkinin
fesih tarihindeki rayiglere gore hesap edilmesi zorunlugundan kaynaklanmaktadir. Ote yandan burada
istenebilecek zarar olumsuz menfi zarardir. Bilindigi gibi olumsuz zarar, akit hi¢ yapilmamis olsayd
malvarligimmin bulunacagi durum ile, akdin hiikiimsiizliigii sonucu malvarliginin almis oldugu durum
arasindaki farktir. ( K. Tungomag, Tiirk Bor¢lar Hukuku Cilt I. sh. 955 ve S.S. Tekinay, Bor¢lar Hukuku sh.
731 ). Davaci olayda akdin icrasindan vazgectigini derhal davaliya bildirmemis cihazlarin teslim edilmesi
gereken tarihten 2,5 yili agkin bir siireden sonra davaliya gonderdigi 29.5.1980 tarihli ihtarnamede ifa i¢in 15
giin siire tanimig aksi halde akdi feshedecegini bildirmistir. Bu ihtarin BK.nun 106. maddesinin 2. fikrasinda
yer alan ( derhal beyan ) anlaminda kabuliine olanak yoktur. Davaci pesin 6dedigi paranin iadesini talep
ettigine ve boylece BK.nun 106. maddesindeki se¢imlik haklardan s6zlesmenin feshine, iliskin yolu segerek
iradesini fesih dogrultusunda kullandigina gore, isteyebilecegi menfi zarar, sozlesmenin ifasindan
vazgectigini derhal ihbar etmesi gereken tarihteki rayi¢ degerler lizerinden hesap edilecek miktardan ibarettir
( BK. 44, 98 ve 106. maddeleri ). Mahkemenin bu yonleri gézden kagirarak bilirkisi kurulunun 9.12.1981
tarihli raporlarinda ihtar tarihi olan 1980 yili Mayis ay1 donemine ait rayi¢ degerler esas alinarak vardiklari
sonu¢ dogrultusunda fiyat farkinin ddetilmesine karar vermesi dogru degildir...” (Kazanci Hukuk

Otomasyon Programu).
21 TUNCOMAG, s. 532; OGUZMAN, s. 147; FEYZIOGLU, s. 264; OGUZMAN/OZ, s. 397.

212 TANDOGAN, s. 504; TEKINAY, s. 171; TANDOGAN, s. 1295.
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Kanununun 107. maddesi geregince akdi feshetmistir ve pesin ayligi geri istemektedir. Bu
istek, hukuk nitelik¢e, Bor¢lar Kanununun 108. maddesinin 1. fikrasi hiikkmiinde 6ngdriilen
bir 6deve dayanmaktadir, bu hiikiim, sebepsiz mal edinmenin geri verilmesi hiikkmii olmay1p
ortadan kalkan akdin dogurdugu bir sonugtur ve sebepsiz mal edinme esasindan ayri olarak
kanuna konulmustur. Bu yiizden, geri alma alacagi, akde dayanan bir alacaktir ve zaman

asimu siiresi, ( 125. madde uyarinca ) on yildir.”

Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinde miiteahhidin borcu bir sey yapmak oldugu
icin miiteahhit bu edimin sonucunda zenginlestigi tutari para olarak ddemek zorundadir.
Burada BK m. 63 vd. hiikiimleri kiyasen uygulanarak sebepsiz zenginlesme c¢ergevesinde arsa
sahibi miiteahhitten verdigi seyleri isteyecektir. Miiteahhit seyi karsiliksiz olarak vermis olsa
dahi, arsa sahibine seyin degerini vermekle yiikiimliidiir*".

Alacakli donmeden dogan zararlarinin giderilmesini isteyebilir. Doktrindeki baskin

v . 214 .. . . 21
goriise gore”'*, buradaki giderilmesi gereken zarar olumsuz (menfi) zarardir*".

Menfi  (olumsuz) zarar, ger¢eklesmesine  giivenilen  bir  sdzlesmenin
gerceklesmemesinden ya da kurulacagina giivenilen bir sdzlesmenin kurulmamasindan dolay1
ugranilan zarardir. Buradaki zararin dayanagi sézlesmenin ger¢eklesmesinden beklenen ¢ikar

degil, alacaklinin gdstermis oldugu giivenden kaynaklanmaktadir®'®/?"".

23 TANDOGAN, s. 505; TEKINAY, s. 171; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s.1295;
OGUZMAN/OZ, s. 51; OGUZMAN, s. 328; EREN, s. 303; KARAHASAN, s. 541.

24 TANDOGAN, s. 505; OGUZMAN/OZ, s. 397; OGUZMAN, s. 148; EREN, s. 301; SEROZAN’a gore,
“burada anilan zarar, diipediiz gegerli olarak kurulmus bir sézlesmenin zamaninda ifa edilecegi yolunda
beslenmis bir giivenin bosa ¢ikarilmasindan, kisacasi dogrudan dogruya ‘soézlesmeye aykiriliktan’ dogan bir

zarardir.” (s.78).

*'> Olumsuz zarar konusunda bkz., TEKINAY, s. 172-173; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s.
1141-1142; KUTLUSUNGURBEY, s. 146; EREN, s. 301; “Menfi zarar, alacaklinin ugramis oldugu fiiili
zararla yoksun kaldig1 kari kapsar. Menfi zararain ikinci unsuru, alacaklinin akidden dénme nedeniyle
ugramis oldugu kazang (kar) kaybini olusturur. Alacaklinin miitemerrit borglu ile yaptig1 akit nedeniyle
ticlincii kisilerle yapma firsatini agirdirg: akidlerden elde edecegi kazang yoksun kilinankari ifade eder. Buna
kargilik doniilen akidden elde edilecek kar, donme ile taraflar bor¢larindan kurtulduklari i¢in, yoksun kilinan
kar arasina yer almaz. Zararin tespitinde easa alinacak tarih, hiikiim tarihi olup, akdin bozuldugu veya

akidden doniildiigii an degildir.” (EREN, s. 301-302.)

216 ARSEBUK, s. 61; GOKTURK, , s. 89-90; TANDOGAN, s. 420; OGUZMAN, s. 279; FEYZIOGLU, s. 474;
SAYMEN/ELBIR, s. 462; ATAAY, s. 76; SEROZAN, s. 636; TEKINAY /
AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 1140.
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Doktrine gore, soOzlesmenin gegersizligine giivenden dogan menfi zararlarin

kapsamina giren kalemler sunlardir®'®:

a) Yerine getirilmis olan edim,

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

yararlanmalar ( faiz, kira, ecr-1 misil),
c¢) Sozlesme giderleri ( noter harclari, posta giderleri),
d) Soézlesmenin yerine getirilmesi i¢in ve edimin kabulii i¢in yapilan harcamalar,

e) Edimin hazirlanmis veya yerine getirilmis olmasindan otiirii ugranilan zarar.
Yargitay Hukuk Genel Kurulu 27.02.1985 giinlii, 1983/15-74 E. ve 1985/ 254 sayili kararina

gore:

“Taraflar arasinda daha once goriilen 1981/335 E. sayili davada verilen hiikmiin
kesinlesmis bulunmasi nedeniyle, 28.9.1978 giinlii ingaat sozlesmesinin batil oldugunu kabul
etmek, hukuken zorunlu ise; gerek yerel mahkeme ilaminda, gerekse Ozel Daire bozma
kararinda benimsendigi gibi, olayda, yiiklenicilerin meslek adami niteligi ile gerekli 6zeni
gostermedikleri, davacilarin arsasi iizerindeki yapinin yikilmasinda kusurlu bulunduklar sabit
oldugundan, yikim nedeniyle dogan zarardan, birinci derecede sorumlu olmalar1 gerektigi

tartismasizdir.

Bu durumda, BK. nun 98/1. maddesi hiikmiine gore, davali borglular, hafif
kusurlarindan dahi sorumlu olduklarindan, gerceklesen hukuki ve fiili imkansizlik karsisinda,
davacilarin ugradiklar1 zararin ve Odenecek tazminatin miktar ve niteligini tanimlamak

gerekmektedir.

Olayda, davacilarin ugradig1 zarar, arsalar1 {izerinde bulunan ve davalilar tarafindan
yikilan evin enkaz bedeli degil, kaybedilen seyin objektif degeri ile bu yikim nedeniyle elde

edilemeyen kira gelirlerinin toplanmudir.

Gergeklesen zararin nasil ve ne oranda tazmin edilmesi gerektigi sonucuna gelince;
BK.nun 98/I1. maddesi hiikmiine gore, haksiz fiillerin sorumluluga iliskin hiikiimleri kiyasen

akde aykir1 davranmislara da uygulanacagindan, kusurun agirligi, isin borglular i¢in fayda

27 Yarg. 15. HD. 17.03.1977 ginlii 1977/535 E. ve 1977/653 sayili kararma gore: .. Davaci yiiklenici,
gerceklesecegine giivenilen bir szlesmenin gecersiz olmasi yada kurulmasina inanilan bir sézlesmenin
kurulmamasi yiiziinden ugradigi olumsuz zarar1 davali belediyeden isteyebilir...” (Kazanci Hukuk

Otomasyon Programi).

218 KARAHASAN, s. 546.
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saglayip saglamadigr ve haksiz fiillerde s6z konusu olan birlikte kusur gibi, tazminatin

indirilmesini gerektiren nedenler burada da dikkate alinmalidir.”
f) Sozlesmede cezai sart hitkkmii,

g) Sozlesmenin gegerliligine giivenilerek baska s6zlesme yapma firsatin1 kagirmaktan

dogan zarar”"”.

6.2.3.3. BK m. 358/ Hiikmii

BK m. 358/’e gore, “Miiteahhit, ise zamaninda baslamaz veya mukavele sartlarina
mubhalif olarak isi tehir eder yahut is sahibinin kusuru olmaksizin vaki olan teehhiir biitiin
tahminlere nazaran miiteahhidin isi muayyen zamanda bitirmesine imkan vermeyecek
derecede olursa is sahibi teslim i¢in tayin edilen zaman1 beklemege mecbur olmaksizin akdi
feshedebilir.” Bu hiikim BK m. 106’nin tamamlayicisit oldugundan dolay1, BK m. 106’daki

temerriidiin sonuclarini da dogurabilecegi doktrinde genellikle benimsenmektedir™’.

BK. m. 358/I’in Uygulanma Sartlar::

Ik sart miiteahhidin objektif olarak insaatin yapiminda gecikmis olmasidr.
Miiteahhidin ingaatin yapiminda gecikmis olmast degisik sekillerde meydana gelir. Ya

miiteahhit ige zamaninda baglamamugtir™', ya miiteahhit ise zamaninda baglamis olsa bile isin

1% yarg. 15. HD. 19.12.2000 giinlii 2000/3861 E. ve 2000/5592 sayili kararina gore: ... Taraflar arasindaki
uyusmazlik davalinin yarim biraktig1 isin baska bir yiikleniciye daha fazla bir iicretle yaptirilmasindan
kaynaklanan bedel farki istemine iliskindir. Davada yapilan ige nazaran 6denen fazla miktar ile bu is nedeni
ile davaliya verilen ¢ekin iadesi istenmek suretiyle akitten doniildiiginden, davaci BK. 106 ve 108.
maddeleri uyarinca olusan menfi zararmi talep edebilir. Bu nedenle mahkemece davalinin menfi zararinin
HGK. 17.1.1990 tarih 13/392-1 sayili kararinda belirtildigi iizere menfi zarar yontemi ile hesaplanmasi
gerekir. Bu yontem uyarinca davacinin menfi zarari, davali yiiklenici ile sdzlesme akdettigi tarih itibariyle
bir baska yiikleniciye isin verilmesi halinde o yiiklenicinin teklif edecegi fiyatlarla kalan isin davali digindaki
yeni yiikleniciye yaptirildig1 fiyatlar arasindaki farktan ibarettir. Bu nedenlerle mahkemece yukarida
aciklanan dogrultuda bilirkisiden ek rapor alinarak ve taraflardan delilleri sorularak fark zararin tesbiti ile
varsa O6denmeyen sozlesmedeki is bedelinin disiilerek kalanina hiikmedilmelidir. Bu hususlar iizerinde
durulmadan yanlis degerlendirme ile yazili sekilde hiikim tesisi dogru goriilmemis, bozmay1

gerektirmistir...” (Kazanct Hukuk Otomasyon Programu).
" DAYINLARLIL, s. 63; KAPLAN, s. 6.

2! Yarg. 15. HD. 08.05.1984 giinlii 1984/1341 E. ve 1984/1611 sayil kararina gore: “... Davanin acildig: tarihte

sozlesmedeki ifa siiresinin bitimine 1 yi1l 1 ay vardir... Insaatin feshi icin davanmn acildig tarih ile insaatin
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icras1 sozlesmeye aykiri olarak gergeklesmistir ya da gecikme eserin kararlastirilan tarihte

. 222
tamamlanmasina engel olacak derecededir™™.

6.2.3.3.1. BK. M. 358/I’in Uygulama Sartlar

Arsa sahibinin BK m. 358/’e gore sozlesmeden donebilmesi i¢in asagidaki sartlarin

gerceklesmesi gerekir:

ise zamaninda baslamama

Miiteahhidin ise ne zaman baslayacagi sozlesmede belirtilmis olabilir. Eger ise
baslama zamani sozlesmede belirtilmemisse veya isin niteliginden de anlagilamiyorsa BK m.
74 uyarinca sozlesmenin kurulmasindan hemen sonra miiteahhidin ise baslamasi

gerekmektedir. Tabi ki miiteahhide gereken mutad bir hazirlik zamani tanmnmalidir®.

Taraflar, miiteahhidin ise ne zaman baglayacagini so6zlesmede gostermemekle birlikte
insaat siiresinin miiteahhidin ise bagladig: tarihten itibaren baslayacagini kararlastirmislarsa
boyle bir durumda taraflarin, miiteahhide diledigi zaman ise baslayacagini kararlastirdiklari
anlamina gelmemektedir. Boyle bir durumda miiteahhit makul bir siirede ise baslamak

224
zorundadir=".

sozlesmeye gore ikmal edilmesi gereken tarih arasindaki 1 yil 1 aylik slirede kalan boliimiin fiilen ikmal
edilmesinin miimkiin olup olmadig1 yolunda bilirkisiden goriis almamis olmas: hatalidir ve mahkemece
deginilen yonde arasgtirma ve inceleme yapilmasi BK. m. 385/ hilkkmii geregidir...” (Kazanci Hukuk

Otomasyon Programi).

22 Yarg. 15. HD. 11.03.1996 giinlii 1996/1043 E. ve 1996/1261 sayili kararina gore: “... Tespit raporu ile
sozlesmede belirlenen siirede igin tamamlanmayacagi anlasildig1 gibi, davalinin ruhsatsiz ve projesiz ise
baslamasi giiven kuralinin ihlali anlamindadir. Fesihte hakli olan arsa sahiplerinin istemlerinin reddi yasaya

aykiridir...” (Kazanct Hukuk Otomasyon Programu).
2 ARAL, s. 342.

2% Yarg. 15. HD, 11.11.2002 giinlii 2002/3551 E. ve 2002/5068 sayili kararina gore: ... insaat siiresi ise
baglamasindan itibaren 30 ay ise de, bu hususu davacinimn ise baslamak icin diledigi kadar siiresi oldugu
anlaminda yorumlanamz. O halde, davaci gegen siire igerisinde ise baslamamasini makul nedene
dayandiramazsa, 9 katli bina yapilmasinin olanakli bulundugunu ispatlayamazsa kendisine bir mehil

tanimasima gerek kalmaksizin, davali arsa sahibinin arsa miilkiyetini diger davaliya devretmek suretiyle
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isin icrasinin sozlesmeye aykiri olarak gerceklesmesi

Miiteahhidin sézlesmede belirtilen programa uymamasi, sozlesmede belirtilen siireleri

gecirmesi veya yeterli malzemeleri saglamamasi durumunda s6z konusu olur®.

Gecikmenin eserin kararlastirilan tarihte tamamlanmasina engel olacak derecede

olmasi

Gecikmeden dolay1 kalan siirede eserin zamaninda teslim edilemeyecegi anlasiliyorsa

yani gecikme kaginilmazsa bu sart gerceklesmis olur®®.

Miiteahhidin gecikmesini hakh kilan bir sebebin bulunmamasi

Gecikmeden dolay1 miiteahhidi hakli kilan bir durum yoksa veya gecikme sebepleri

miiteahhidin ytliklenmis oldugu risk alanina giriyorsa BK m. 385/’den bahsedilir.

Boyle bir durumda miiteahhidin kusuru aranmazken, borca aykirt bir davranisinin
olmasi gerekir””’. Edimin objektif olarak imkansizlasmasi veya BK m. 81 ve 82’ye gire
miiteahhidin isi yerine getirmekten kacinabilecegi hallerde bu sartin varlifindan
bahsedilemez**®. Yine ayni sekilde, arsa sahibinin kendisine diisen yiikiimliiliklerini yerine

getirmemesi durumunda, érnegin arsayi teslim etmemesi, miiteahhidin temerriidiinii nler*®’.

BK m. 358/I’e gore sartlar gerceklestigi durumlarda miiteahhidin temerriidiinden

bahsedebilmek i¢cin BK m. 101-108 hiikiimlerinin de uygulanmasi gerekir. Burada BK m.

ortiilli bicimde sozlesmeden vazgeemis olmasinda hakli oldugunun kabulii gerekir...” (Kazanct Hukuk

Otomasyon Programi).
5 ARAL, s. 342.
226 ARAL, s. 342
2TEREN, s. 273.
2 TANDOGAN, s. 115 ; EREN, s. 273.

229 TANDOGAN, s. 115-116; ARAL, s. 343.
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101-108 hiikiimleri tamamlayict bir rol oynamaktadir. Yani miiteahhidin temerriidiiniin
gecerli olabilmesi i¢in arsa sahibi miiteahhide ihtar ¢ekmeli, uygun bir siire vermeli ve bu

stirenin bitiminden hemen sonra (derhal) miiteahhide donme beyanin1 bildirmelidir®°.

Uzerinde durulmasi gereken bir husus da, miiteahhidin insaatin tamamlanmasindaki
gecikmenin sebebi arsa sahibinin riziko ve sorumluluk alanina girmedigi gibi miiteahhide de
isnat edilemiyorsa bu durumda ne yapilacagidir. Boyle bir durumda BK m. 358/1
hiikiimlerinin uygulanip uygulanmayacagi énemli durum teskil eder. Bir goriise gore™', arsa
sahibinin sorumlulugunun ve riziko alaninin disinda olan bir durum s6z konusu oldugu
taktirde, insaatin yapimini geciktiren durumlari miiteahhit kendisinden beklenen durumlari
gostermis olsaydi bile kaldiramayacak idiyse veya basiretli bir insanin 6ngéremeyecegi
nitelikte olsa ve hatta bu durum miicbir sebepten dolayr bile gerceklesse miiteahhidin
temerriide diismesini engellemeyecektir. Bunun sebebi de temerriit hiikiimlerinin uygulanmasi
icin miiteahhidin kusurunun aranmamasi ve insaatin yapilmasini geciktiren sebep arsa
sahibinin riziko alaminin disinda olmasidir®?. Kanaatimizce de daha uygun olan diger bir
gorlise gore, insaatin tamamlanmast miiteahhidin kendi imkani disinda kalan durumlarda
temerriide diismesini engeller. Miiteahhit bu gibi hallerde siire uzatimini talep edebilecegi gibi

siire uzatimimi iyi niyet kurallarina gére kendiliginden dahi ¢ikartabilir™”.

BK m. 358/I hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in gerekli olan ikinci sart ise, miiteahhide
ise baslamasi veya devam etmesi i¢in ihtar ¢ekilmeli ve makul bir siire verilmelidir. Ancak
BK m. 107°de belirtilen ve siire verilmesine gerek olmayan durumlarda miiteahhide ek siire
verilmesi séz konusu olmayacaktir. Ozellikle de miiteahhidin insaat1 birakip gittigi

durumlarda siire verilmesine gerek yoktur.

So6zlesmede hem teslim tarihi hem de ise baglama tarihi belirtilmigse salt miiteahhidin

zamaninda ige baslamamasindan dolay1 arsa sahibi s6zlesmeden donme hakkini kullanamaz.

BOUYGUR, s. 853; ARAL, s. 344.
31 TANDOGAN, s. 117.
22 ERMAN, s. 73.

23 Yarg. 15. HD. 04.03.2003 giinlii 2003/4736 E. ve 2003/1044 sayili kararma gore: ... Sozlesmeye gore
ingaata baslama tarihi 31.08.2002°dir... Bu durumda, mahkemece; mevcut imalatlara gore eserinin
biitiiniiniin getirildigi seviye saptanmali, yetkili idari merciden 17.08.1999 giinlii deprem nedeniyle ne gibi
islem yapildigi, bu iglemlerin genel insaat islerindeki siireyi ne kadar ve nasil etkiledigi sorulmali,
bilirkisilere tiim bu asama sonucu eserin teslim tarihinin ne olacag, kalan siireye goére eserin artik zamaninda
bitirilip bitirilemeyecegi BK. 358. maddesi ¢ercevesinde inceletilerek bir hilkkme varilmahdir...” (Kazanci

Hukuk Otomasyon Programi).
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Arsa sahibinin sozlesmeden donme hakkini kullanabilmesi i¢in artik eserin teslim tarihinde

e o . 234
bitirilmesinin miimkiin olmamasi gerekmektedir™".

6.2.3.3.2. BK m. 358/I’in Sonuclari

BK. m. 358/’in sartlarinin gergeklesmesi halinde arsa sahibi teslim tarihini
beklemeden sozlesmeden donebilecegi gibi, BK m. 106’daki diger iki siktan birini de
kullanabilir. Yani arsa sahibi sdzlesmeden donebilecegi gibi, miiteahhitten edimin ifasini ve
gecikme tazminatini veya ifadan vazgegerek miispet zararin tazminini talep edebilir. Donme
ile sozlesme ileri etkili bir sekilde ortadan kalkacagi icin arsa sahibi iicret 6demeyi

reddedebilir veya dnceden 6dedigi bir iicret varsa bunun iadesini isteyebilir.

Arsa pay1 karsiligl ingaat sozlesmeleri siirekli bor¢ doguran sozlesmeler oldugu icin
sozlesmenin feshi ileriye etkili olarak sozlesmeyi sona erdirmektedir. Bununla birlikte
diirtistlik kuralinin hakli kildigi hallerde s6zlesmenin ge¢mise etkili olarak sona erdigini
kabul etmek gerekir. Insaatin biiyiik bir béliimiiniin bitirilmis olmakla birlikte insaatin
sozlesmede belirtilen tarihte bitirilemeyecegi agik olan durumlarda arsa sahibinin BK m.
385/1 hitkkmii uyarinca sozlesmeyi gegmise etkili bir sekilde sona erdirecegini kabul etmek
miimkiin degildir. Boyle bir durumda zaten insaatin tamamlanmasi i¢in kisa bir siireye ihtiyag
duyulmaktadir ve arsa sahibinin de teslim tarihini beklemeden sozlesmeyi geriye etkili bir
sekilde sona erdirmesi diirtistlik kuralina aykiridir. Miiteahhidin insaata baslamadig1 veya
ingaata devam etmedigi durumlarda BK m. 358/I hiikkmiine bagvurulmalidir. Bu nedenlerden
dolay1r binanin teslim tarihi geldikten sonra miiteahhidin temerriide diismesinden dolay1
sOzlesmenin ileriye etkili sekilde feshedilecegi durumlarda arsa sahibinin BK m. 358/1
hiikmiine miiracaat hakkinin olmadiginin, aksi durumun diiriistlik kuralina aykirilik teskil

edeceginin kabulii gerekir™”.

Arsa sahibi BK m. 358/l uyarinca sozlesmeden dondiigli taktirde ve miiteahhit de
gecikmeden dolayr kusurunun bulunmadigini kanitlayamadigi hallerde menfi zararinin
tazminini de miiteahhitten talep edebilir (BK m. 108/II). Buna karsilik arsa sahibi BK m.
358/I’deki  donme  hakkim1i  kullandigi  taktirde, isin  kararlastirilan  siirede

24 Bkz. Yarg. 15. HD. 26.11.1974 giinlii 1974/898 E. ve 1974/1922 K. (Kazanc1 Hukuk Otomasyon Programu).

25 ERMAN, s. 76.
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tamamlanmamasindan dolay1 cezai sarti talep edemez>®. Ancak sdzlesmede fesih sonucuna

baglanmis cezai sartin olmasi durumunda arsa sahibi cezai sartt 6demesini de talep edebilir.

Miiteahhidin ise baglamamasi veya devam etmekten kaginmasi halinde BK m. 97/1
hiikmii uyarinca masraf miiteahhide ait olmak iizere insaati kendisi tamamlayabilir ya da
baskasina yaptirtabilir. Boyle bir durumda arsa sahibi miiteahhitten aralarinda yapmis
olduklar1 s6zlesmeye gore kendisine diisecek olan dairelere isabet eden orandaki meblagi
talep edebilir. Ornegin, arsa sahibi ile miiteahhit aralarinda yapmus olduklari sézlesmeye gore
12 dairelik bir binanin yapimi yar1 yaritya olmak {izere anlagsmiglarsa ve miiteahhit 3 daireyi
bitirdikten sonra insaat1 birakmissa ve geri kalan insaat i¢in 30.000,00 TL gerekiyorsa arsa
sahibi miiteahhitten 15.000,00 TL isteyebilecektir. Bununla birlikte arsa sahibi ingaatin
gecikmesi nedeniyle ugradig1 zararin tazminini de talep edebilir. Ancak buradaki tazminatin,
tarafalarin arasinda yapmis olduklar1 sézlesmeye gore ingaatin bitme tarihi ile binanin

bitirilmesi i¢in gereken tarih arasindaki siire icin talep edilmesi miimkiindiir®’.

Arsa sahibi haksiz olarak BK m. 358/I’e gore sozlesmeden donmek isterse, BK m.

369’a gore miiteahhide tam tazminat 6demek, yani miiteahhidin miispet zararini1 karsilamak

zorundadir®®.

6.3. AYIBA KARSI TEKEFFUL BORCU

Miiteahhidin ayiba kars1 tekeffiil borcu BK m. 359-363’te diizenlenmistir.

% yarg. 15. HD. 13.03.1992 giinlii 1991/4232 E. ve 1992/1284 sayili kararma gore: “... Davaci is sahibi
kooperatif, davali yiikleniciye daha dnce gondermis oldugu ilk ihtarnamesinde, mehil de vermek suretiyle
sozlesmeyi feshedecegini bildirmis ve mehil siiresi igerisinde ise baslanilmadig1 i¢in yanlar arasindaki
sozlesmeler feshedilmis ve boylece sézlesmeden doviilmiistiir. Davact is sahibi kooperatif tarafindan davada
ayrica kira yoksunlugu da istenilmistir. BK.nun 108. maddesi hilkkmii geregince ancak menfi (olumsuz)
zararini isteyebilir. Kira yoksunlugu ise miisbet (olumlu) zarar niteligindedir. Bunu isteme olanagi
bulunmadigindan mahkemece kira yoksunluguna iliskin istemin reddine karar verilmesi gerekirken...”

(Kazanc1 Hukuk Otomasyon Programu).

57 Yarg. 15. HD. 06.04.1971 giinlii 1971/508 E. ve 1971/2747 sayili kararina gére: ... miiteahhit basladig: isi
birakirsa, is sahibi, isi bagkasina tamamlatmak i¢in 6dedigi parayla miiteahhide daha 6nce 6demis oldugu
para toplaminin kararlastirilan {icreti asan kismini ve insaatin bu yiizden gecikmesi dolayisiyla mahrum

kaldigi kira parasini tazminat olarak isteyebilr...” (Kazanci Hukuk Otomasyon Programi).

238 TANDOGAN, s. 346.
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6.3.1. Ayiba Karsi Tekeffiiliin Sartlar:

6.3.1.1. Yapimin Teslim Edilmis Olmasi

Miiteahhidin ayiba karsi tekeffiilden sorumlu olabilmesi i¢in arsa sahibine binay1

tamamlayarak teslim etmis olmas1 gerekir. Ayipli bir i gérmenin sonucu olarak ayipli bir

bina meydana gelmistir®’.

Ayip, binada sozlesmede belirtilen veya diiriistliik kurali ¢er¢evesinde bina da olmasi

beklenen vasiflarin bulunmamasindan kaynaklanir®*.

6.3.1.2. Yapinin Ayiph Olmasi

Ayip, saticinin vaat ettigi veya alicinin diirlistliik kuralina gore satilandan bekledigi

vasiflarin bulunmamasidir’'. Yani ayip, satilanda bulunmasi gereken vasiflarin mevcut
vasiflardan farkli olmasidir.
Miktar eksikligi genel olarak ayip sayilmaz; kismi ifa sayilir. Bununla birlikte 6rnegin

evin genisligi gibi kararlagtirilan miktar ve sayi, alicinin kullanma amaci agisindan 6nem

tagiyorsa ve satilanin niteligini belirtiyorsa buradaki miktar eksikligi vasif eksikligi olarak

kabul edilir.

9 Yarg. 15. HD. 14.02.1996 giinlii 1996/463 E. ve 1996/821 sayili kararma gore: “... Borglar Kanununun 106.
maddesine gore; bor¢lunun (yiiklenicinin) temerriidii halinde, alacaklinin (arsa sahibinin) dniinde ii¢ segenck
vardir: Ya sozlesmenin yerine getirilmesini ister ya sozlesmeden donme s6z konusu olmaksizin, borcun ifa
edilmemesinden miitevellit zarar ve ziyanini, bagka bir anlatimla olumlu zararini (positive interesse) talep
eder; ya da sdzlesmeden donerek BK.nun 108. maddesinde belirtilen olumsuz zararimin (negative interesse)

hiikiim altina alinmasini ister...” (Kazanci1 Hukuk Otomasyon Programu).
% TANDOGAN, s. 161; ARAL, s. 352.

21 ARAL, s. 111.
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6.3.1.2.1. Sozlesmede Kararlastirilan Niteliklerin Eksikligi

Taraflar binanin tasiyacagi nitelikleri sozlesmede kararlastirmislarsa, kararlastirilan
niteliklerdeki herhangi bir eksiklik eserin ayipli oldugu sonucunu dogurur. Binada sézlesmede
belirtilen nitelikler bakimindan eksiklik bulundugu taktirde, bina teknik bakimdan kusursuz
olsa bile bina ayipl sayilir’*?. Hatta sézlesmede belirtilen niteliklerin binada olmamasi binay1
daha degerli ve daha kullanisli yapsa da yine ayipl bir eser s6z konusu olur. Bununla birlikte,
sozlesmede belirtilen niteliklerin olmasi1 binanin tahsis amacinin gerceklesmesini veya yapinin
kullanilabilirligini engelliyorsa, bu durumda sozlesmede belirtilen o6zelliklerin binada
olmamasi, ayip hiikiimlerinin uygulanmasi sonucunu dogurmamasi gerekir. Boyle bir
durumda sozlesme kuruldugu anda boyle bir ¢eliski bilinseydi diiriist ve makul kisiler olarak
taraflar neyi kararlastiracak idiyseler o tespit edilmeli ve bu duruma gore c¢oziime

variimalidir®®.

Eserde bulunmasi gereken nitelikler sozlesmenin bir pargasini olusturmaktadir.
Bundan dolayr saticun “zikr ve vaad ettigi vasiflar”a iliskin olarak ileri siiriilen goriislere

basvurmamak yerinde olur**.

Edimin konusu disinda kalan konular hakkinda taahhiitte bulunulmas: durumunda ve
bu hususlarin gerceklesmemesi halinde ayiba karsi tekeffiil hiikiimleri uygulanmaz. Bu durum
bir ¢esit garanti sdzlesmesi niteligindedir ve sonucun ger¢eklesmemesi durumunda arsa sahibi
miiteahhitten tazminat talebinde bulunabilir**. Ornegin, miiteahhidin yapmm g¢ok yiiksek

kazang saglayacagini taahhiit etmesi gibi.

6.3.1.2.2. Gerekli Niteliklerin Eksikligi

Sozlesmede binada kullanilacak malzemelerin nitelikleri belirtilmedigi taktirde

diirtistliik kurali ¢er¢evesinde ve ticari dogrulugun geregi olarak miiteahhit normal yapidaki

22 TANDOGAN, s. 163; BURCUOGLU, s. 285.
23 TANDOGAN, s. 165.
2 ERMAN, s. 111.

2 TANDOGAN, s. 163; OZ, s. 93; SELICI, s. 142; BURCUOGLU, s. 287.
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bir eserin deger kalitesinde bir bina yapmakla yiikimlidiir**®. Sézlesmede 6zel bir kullanma
amac1 6n goriilmiisse, ingaat bu amaca elverisli olmalidir. Insaatin yapildig1 yerdeki kurallar
ve genel uygulama goz Oniline alinarak miiteahhidin teknik kurallara uygun olarak binay1

yapmasi beklenir. Bu kurallara uyulmamasi eserin ayiplt oldugu sonucunu dogurur.

6.3.1.2.3. Ayip Tiirleri

6.3.1.2.3.1. Hukuki Ayip- Fiili (Maddi) Ayip

Kamu hukukundan dogan ve alicinin satilan iizerinde tasarruf etmesini veya ondan
yararlanmasini engelleyen bir durum oldugu durumlarda hukuki ayiplardan bahsedilir.
Ornegin, arsa iizerinde insaat izni olmamasi veya arsa sahibi ile miiteahhit arasinda yapmus
olduklar1 sozlesmeye gore daha az kata insaat izninin verilmesi gibi. Sayet alici, gerekli
dikkati gostermesiyle bdyle bir ayibi bilecek durumdaysa, artik saticinin ayiba karsi
tekeffiilden dolay1 sorumlulugu ortadan kalkar. Ancak diiriistliik kurali gercevesinde alict

béyle bir olay1 bilmesi beklenmeyecek ise satict sorumlu olur®*’.

Maddi ayip ise, satilanin fiziki 6zelliklerini etkiler. Satilan dig goriiniis itibariyle
kararlastirilana uygun gibi goziikse de aslinda nitelik olarak eksiklik vardir. Ornegin, insaatta
kullanilan malzemelerin sozlesmede kararlastirilan malzemeden daha diisiik kalitede olmasi,

kaliteli boya kullanilmasi gerektigi halde diisiik kalitede boya kullamlmas: gibi**®.

6.3.1.2.3.2. Gizli Ay1p- Acik Ayip

BK m. 362 metni dikkate alindiginda, agik ayip, “usulii vechile yapilan muayenesinde
goriilebilen” ayiplardir. Kanunun bu deyimini, ortalama, genel bilgi-gdzlem yetenegi ile tespit
edilebilen ayiplar acgik ayiptir seklinde anlamak yerinde olur. Bir konutun, siva, boya is¢iligi,

kapilarin kalitesi vb. seklindeki ayiplar1 “agik ayip” olarak kabul edilmektedir. Arsa sahibi

2% TANDOGAN, s. 164; TUNCOMAG, s. 1015; BURCUOGLU, s. 285; OZ, s. 92; YAVUZ, s. 474; ERMAN,
s. 112.

2T ARAL, s. 113.

8 ARAL, s. 113.
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yapiyl teslim aldig1 zaman agik ayiplar bakimindan muayene ve ihbar kiilfetini yerine
getirmedigi zaman miiteahhidin sorumlulugu yoluna gidebilmesine engel olabilir**’ (BK m.

359/1 ve BK m. 362/11).

Gizli ayip ise, 0zel teknik arastirma veya zaman i¢inde ortaya ¢ikan ayiplardir. Gizli
ayipta konut alicis1 siradan, rutin bir bilgi-gozlem ile ayibi tespit edememektedir. Bir
konuttaki kolonlar, insaat demirinin, ¢imentosunun noksan-yetersiz olmasi gizli ayip

kapsaminda degerlendirilmektedir.

6.3.1.2.3.3. Onemli Ayip-Onemsiz Ayip

Bu ayrim is sahibine, ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerinde hangi haklarini
kullanabilecegini gosterdiginden oOnemlidir. Sozlesmede Ongoriillen kullanma amacini
imkansiz kilmiyorsa veya onemli dl¢iide azaltmayan bir ayip varsa buna 6nemsiz ayip denir.
Bunlar eserin kullanilmasini engellemezler ve is sahibi eseri kabule mecburdur. Satim
sO6zlesmesinden farkli olarak, bu tiir ayiplar bakimindan miiteahhidin sorumlulugu s6z konusu
olmaktadir (BK m. 194/I). Onemsiz ayiplar icin, ileri siiriilmeleri hakkin kétiiye kullanilmasi

niteligi tasimadikca ayip hiikiimleri uygulama alani bulur®°.

Sozlesmede Ongoriilen kullanma amacini imkansiz kilan veya 6nemli 6l¢iide azaltan

bir ayip varsa buna 6nemli ayip denir. Bunlar eserin kullanilmasini engelleyen ve is sahibini

kabule zorlanamayacag ayiplardir™'.

9 yarg. 15. HD. 22.11.1990 giinlii 1990/3773 E. ve 1990/5000 sayili kararma gére: “... davacmm, dava
dilekgesiyle eski hale getirilmesini istedigi hususlar agik ayip olup, davaci ingaati kabul ve teslimde ihtirazi
kayit ileri siirmediginden davalidan bir istemde bulunamaz...” (YKD. 1991, S. 6. s. 906-907). Yarg. 15. HD.
24.11.1989 giinlii 1989/3847 E. ve 1989/4937 sayili kararina gore; “... bilirkisi raporunda nesafet farki ile
ilgili alacaklarin varligi ayri ayri belirtilmistir. Raporun... bentlerinde agiklanan isler insaatin kusurlar
(ayplar) ile ilgili olup BK. 359. madde hiikmiince yapilacak bir muayenede anlagilmasi olanakli agik
ayiplardan olmalar itibariyle eserlerin tesliminden is sahibinin bunlar i¢n itirazda bulunmamasi halinde

yiiklenici sorumluluktan kurtulmus olur...” (YKD. 1990, S. 7. s. 1040-1042).
B0 TANDOGAN, s. 167; BURCUOGLU, s. 286; YAVUZ, s. 475.

BITANDOGAN, s. 167; BURCUOGLU, s. 286; YAVUZ, s. 475.
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6.3.1.3. Ayibin Arsa Sahibine Yiiklenmemesi

Miiteahhidi ayiba karsi tekeffiilden sorumlu tutabilmek i¢in ayibin arsa sahibine
yiiklenmemesi gerekir. BK m. 361°e gore, “Yapilan seyin kusurlu olmasi miiteahhidin
sarahaten beyan eyledigi miitalaaya mugayir olarak is sahibinin verdigi emirlerden neset etmis
bulunur veya her hangi bir sebeple is sahibine isnadi kabil olursa, is sahibi o seyin kusurlu

olmasindan miitevellit haklar1 dermeyan edemez.”

Bu maddenin amaci arsa sahibinin 6rnegin, malzemeyi saglamak, plan- proje vermek

gibi binanin meydana gelmesinde aktif rol oynadig: diisiincesinden kaynaklanmaktadir.

BK m. 44/I’deki diistinceyle BK m. 361°deki diisiince aynidir. Yani arsa sahibi zararin
dogmasina veya artmasina sebep oldugu durumlarda, ayiba karsi tekeffiilden dogan haklarinin

bir kismuini veya tamamum ortadan kaldirabilir™?.

Ayibin, arsa sahibine yiiklenmemesi i¢in arsa sahibinin eserdeki talimatlardan veya
ona isnadi1 kabil bir sebepten dolayr meydana gelmemesi gerekir. Tabi ki buradaki talimat
emredici nitelikte olmalidir. Bir goriis bildirme veya tavsiyede bulunma seklinde olmamalidir.
BK m. 361°de yer alan “her hangi bir sebeple” ibaresi genel bir hiikiim niteligindedir. Arsa
sahibi tarafindan saglanan malzemelerde bir ayibin olmasi durumunda veya arsanin ayipl
olmast durumunda artik miiteahhidin eseri ayipli bir sekilde meydana getirdiginden

233 Tabi ki bu durumda da miiteahhidin sorumluluktan kurtulabilmesi

bahsedilemeyecektir
icin BK m. 357/1I-1II uyarinca malzemenin veya arsanin ayiplt oldugunu arsa sahibine derhal

ihbar etmesi (bildirmesi) gerekmektedir.

Arsa sahibinin veya yetkili temsilcisinin vermis oldugu emir ve talimatlar yanlis
oldugu takdirde, bu emir ve talimatlara uyulmasi durumunda eser ayipli olacak ise miiteahhit
sorumlulugun kendisine ait olmayacagini arsa sahibine bildirmek zorundadir. Doktrinde bazi
hallerde miiteahhit arsa sahibine uyarida bulunmasa bile bu sorumluluktan kurtulacagi kabul
edilmektedir. Sayet arsa sahibi veya onun danmigmani veya temsilcisi verilen talimatlar
bakimindan uzman kisiler ise, miiteahhidin sorumluluktan kurtulabilmesi ig¢in, miiteahhit

gerekli uyariy1 yapmis olsaydi bile arsa sahibinin yanligta 1srar edecegini ve bunun sonucunda

22 ARAL, s. 353.

23 TANDOGAN, s. 208; EREN, s. 80.
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ayibin gerceklesecegini ispat etmesi gerekir™ . Miiteahhit uzman kisiler tarafindan verilen

talimatlarin hatali oldugunu bilmiyorsa veya bilmesi gerekmiyorsa sorumluluktan kurtulur.

6.3.1.4. Arsa Sahibinin Yapiy1 Kabul Etmemis Olmasi

Arsa sahibi teslim edilen ayipli binay1 agikca veya zimnen kabul ederse, miiteahhit
ayiba karsi tekeffiil borcundan kurtulmus olur. Ama miiteahhit ayiplar1 kasten gizlemis ise
veya normal bir muayeneyle anlasilamayacak gizli bir ayibin varligi durumunda miiteahhidin
sorumlulugu devam eder™ (BK m. 362/I). Arsa sahibinin muayene ve ihbar kiilfeti
bulunmaktadir. Muayene ve ihbar kiilfetini yerine getirmedigi takdirde eseri zzimnen kabul

etmis sayilir (BK m. 362/1I).

6.3.1.5. Arsa Sahibinin Muayene ve Ihbar Kiilfetlerini Yerine

Getirmis Olmasi

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

eseri zzimnen kabul etmis sayilir (BK m. 362/II)

6.3.1.5.1. Muayene Kiilfeti

BK m. 359/1’e gore, “Imal olunan seyin tesliminden sonra is sahibi, islerin mutat
cereyanina gore imkanimi bulur bulmaz o seyi muayeneye ve kusurlar1 varsa bunlar
miiteahhide bildirmege mecburdur”. Miiteahhit binayi, kararlastirilan biitlin isleri tamamen
yapip arsa sahibine vermesiyle, bina teslim edilmis olur. Teslimle arsa sahibinin binay1
muayene kiilfeti baslar®®. BK m. 359/I de bulunan “islerin mutad cereyanima gore” hiikmi,

muayene zamaninin sadece baslangic anini degil aym1 zamanda bitim zamanini da

2% ARAL, s. 354.
235 ARAL, s. 355.

236 ARAL, s. 355.
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belirlenmesinde kullanilir. Muayene siiresi i¢in eserin niteligi ve ozellikleri géz Oniinde
bulundurularak makul bir siirenin belirlenmesi gerekir. Arsa sahibinin tacir olmadig1 veya
yeterli tecriibelere sahip bulunmadigi gibi durumlar da goz Oniine alinarak muayene siiresi
miimkiin oldugu kadar genis yorumlanmalidir®’. Arsa sahibi islerin akisina gde makul bir
siirede muayeneye baslamak ve bu muayeneyi yine makul bir siirede bitirmek zorundadir.
Maddedeki “imkanini bulur bulmaz” deyimi, “islerin mutad cereyanina gore” unsuru ile
birlikte ele alinmalidir. Buradan arsa (is) sahibinin subjektif durumunun tek basina goz

oniinde tutulabilecegi ¢ikarilmamalidir®®,

“Arsa sahibinin muayeneye derhal baglamamasini hakli gosterecek bir sebep varsa ve
de gecikme diiriistliik kuralina aykir1 olmayacaksa, muayenenin islerin olagan akisina gore,

geg sayilmayacak bir zaman sonra yapilabilecegi de kabul edilmelidir™®”’.

Muayenenin ne zaman bitirilmesi gerektigini de yine ayni olgiilere gore belirlemek
gerekir. Muayene, objektif olarak makul ve miimkiin mertebe ne kadar siirede bitirilebilecek
ise o siirede muayene tamamlanmalidir. Tabi ki muayene siiresi, eserin niteligine ve amacina
gore ortalama bir is sahibinden beklenebilecek 6zenli bir arastirma i¢in gececek olan siireye
gore belirlenir. Muayene siiresi bakimindan gerek tacirler gerekse tacir olmayanlar hakkinda
yaygin bir uygulama olabilir. Muayenenin stiresinde yapilip yapilmadigini tespit ederken bu

siirelere dikkat etmek gerekitr™®.

Satim sozlesmesinde saticinin ayip nedeniyle sorumlu tutulabilmesi i¢in alicinin
yerine getirmesi gereken kiilfetler ile eser sozlesmesinde miiteahhidin sorumlu tutulabilmesi
icin is sahibinin yerine getirmesi gereken kiilfetler biiyiik benzerlikler gdstermektedir. Satim

sozlesmesine iliskin BK m. 198’de “orf ve adete gore imkan hasil olur olmaz” deyimine

27 ARAL, s. 356.
38 TANDOGAN, s. 170.

2 BURCUOGLU, s. 309; OZ, s. 114; Yarg. 15. HD. 14.03.1977 giinlii 1977/515 E. ve 1977/629 K. (YKD.
1978, s. 1177).

20 TANDOGAN, s. 169; Yarg. 15. HD. 18.10.1982 giinlii 1982/1404 E. ve 1982/2045 sayili kararma gore: “...
imal olunan geyin tesliminden sonra ig sahibi, igin gidisine gore olanak bulunur bulunmaz o seyi muayene
etmeye ve kusurlar1 varsa yiikleniciye bildirmek zorundadir. Yapilan seyin agikca veya iistii kapalica
kabuliinden sonra yiiklenici her tiirlii sorumluluktan kurtulur... davacilar daireleri teslim alirken bu dairelerin
plan ve projeye ve aralarindaki sdzlesmeye uygun olarak kendilerine verilmesi gereken daireler olup
olmadigini ve evsafina uygunluk derecesini derhal aragtirmalar1 ve gerektiginde BK. 359/son uyarinca
bilirkisi tetkiki yaptirarak durumu tespit ettirmeleri gerekir. 2-3 yil sonra bunu tevessiil davacilara hak

bahsetmez....”
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karsilik, BK m. 359/’de “islerin mutad cereyanina gore imkanini bulur bulmaz” ibaresi
kullanilmigtir. Eser sozlesmelerinde is sahibinin tacir veya o konuda tecriibeli olmamasi
halinde, muayene stiresinin belirlenmesi bakimindan satim s6zlesmesindeki muayene ve ihbar

siiresinden daha genis davranilmasi gerektigi ileri siiriilmektedir®®’.

Bu konuda tizerinde durulmasi gereken bir sorun da, is sahibinin muayene yaparken
gostermesi gereken ozenin Olgiisiidiir. Bir goriise gore®®”, is sahibi muayene yaparken, orta
nitelikte bir uzmanin yapmasi gereken muayene ve 6zeni gostermelidir. Bu doriisiin temeli,
sayet i sahibi muayene icin yeterli bir bilgiye sahip degil ise, muayeneyi bir uzmana
yaptirmasi kendisinden beklenebilen bir davranis olmasidir. Bizim de katildigimiz diger bir
goriise gore”®, is sahibinin i¢inde bulundugu duruma goére kendisinden beklenecek 6zenle
muayeneyi yapmis olmasi yeterli olacaktir. Muayene sirasinda gosterilecek 6zenin Olciisii
onemlidir. Clinkii, 6zenin gosterilmesiyle saptanacak ayiplarin ihbar edilmemesi durumunda,
BK m. 360 hiikmiindeki haklardan yararlanma imkanini ortadan kaldirmaktadir. Boyle bir
durumda muayenede gosterilmesi gereken O6zen gosterilmedigi taktirde ayiplar sonradan

farkedilse bile BK m. 362/I1I hitkmiinden yararlanamaz***.

Arsa sahibinin muayeneyi uzman bir kisiye veya bilirkisiye yaptirma zorunlulugu
yoktur’®. Ama BK m. 359/II uyarinca®® isteyen tarafin, masraf kendilerine ait olmak {izere
eserin bilirkisiye muayene ettirilmesini ve sonucun bir raporla tespitini isteme hakki
bulunmaktadir. Bununla birlikte taraflar sézlesmede uzman bir kisiye muayene ettirme
zorunlulugu getirmis olabilirler veya teamiill uzman bir kiginin muayene yapmasini

267

gerektirebilir. Boyle bir durumda sézlesmeye veya teamiile gore hareket etmek gerekir™’.

Maddede yer alan “ehlihibre” deyimi, mahkemece tayin edilen bilirkisi olarak kabul

21 TANDOGAN, s. 170; BURCUOGLU, s. 311.
22 97, s. 114; BURCUOGLU, s. 313.

8 SELICI, s. 147-148; TANDOGAN, s. 170; KARAHASAN, s. 1165; Yarg. 15. HD. 22.07.1977 giinlii
1977/3167 E. ve 1977/391 K. (YKD. 1978, s. 777). ; Yarg. 15. HD. 20.02.1978 giinlii 1978/267 E. ve
1978/300K. (YKD. 1978, s. 656).

24 ERMAN, s. 121.

265 TANDOGAN, s. 170.

266 BK. m. 358/I'ye gore; “iki taraftan her birinin, imal olunan seyi masrafi kendisinden olmak iizere ehli

hibreye muayene ettirilmesini ve muayene neticesinin bir raporla tesbitini istemege hakki vardir.”

27 TANDOGAN, s. 170; BURCUOGLU, s. 312.
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edilmelidir®®

. HUMK m. 369 vd. hiikiimleri uyarinca bir delilin “simdiden tespit edilmemesi
halinde ileride kaybolacagi veya ileri siiriilmesinde ¢ok giicliik ¢ikacagi muhtemel” ise,
mahkemeden delil tespitinde bulunabilir. BK m. 359/II hitkmii, HUMK m. 369°daki kosullar
aramaksizin taraflara tespit yaptirma hakki tanimistir. Resmi bilirkisi rapor vermekte geciktigi
taktirde miiteahhit, arsa sahibinin zamaninda muayene yapmadigim ileri siiremez*®’. Ciinkii,
yasada tanimlanmis yetkisini is sahibi kullanmaktadir. Resmi bilirkisi tarafindan acik ayip
olarak saptanmamis olan ayiplar, arsa sahibi acisindan “gizli ayip” olarak

nitelendirilmelidir?”°.

BK m. 359/I1 hilkkmii hem miiteahhide hem de is sahibine, eseri resmi bilirkisiye
muayene ettirme yetkisi vermektedir. Miiteahhide eseri resmi bilirkisiye muayene ettirme
yetkisinin verilmis olmasinin sebebi, arsa sahibinin muayene yapmis ve ayip ihtarinda
bulunmus oldugu durumlarda s6z konusu olur. Aksi taktirde arsa sahibi muayene ve ihbar
kiilfetini yerine getirmemisse miiteahhidin sorumlulugu ortadan kalkacaktir. Bundan dolay1
miiteahhidin, eserin resmi bir bilirkisi tarafindan muayenesinin yapilmasini istemesinin bir

anlami olmayacaktir.

Uygulamada resmi bilirkisi eserin mevcut durumunu tespit eder. Bununla birlikte
eserde ayip oldugu taktirde giderilmesi ic¢in gerekli Onlemlerin neler oldugunu

belirtmektedir®’".

BK m. 359’da yer alan muayene kiilfeti agik ayiplar i¢in s6z konusudur. Eserdeki gizli
ayiplar ve miiteahhidin kasten sakladigi ayiplar icin arsa sahibinin muayene kiilfeti kabul
edilmemektedir. Gizli ayiplar muayeneyle anlasilamadiklart i¢in ortaya ¢iktiklari zaman
miiteahhide bildirilirler (BK m. 362/I1I). Bununla birlikte miiteahhidin gizledigi ayip, gizli
ay1p olabilecegi gibi agik ayip da olabilir. Miiteahhidin kasten gizledigi ac¢ik ayiplarin varligi
durumunda miiteahhidin, BK m. 359°daki arsa sahibinin muayene kiilfetini yerine
getirmedigini ileri siirerek sorumluluktan kurtulamadigini kabul etmek gerekir. Diiriistliik
kurallar1 ¢er¢evesinde miiteahhidin ayiplar1 arsa sahibine bildirmesi gerekmektedir. Diiriistliik

kuralina aykir1 hareket eden ve kasten ayiplari gizleyen miiteahhidin BK m. 359 gore

28 TANDOGAN, s. 171; TUNCOMAG, s. 1020; OZ, s. 115; SELICI, s. 148; BURCUOGLU, s. 312.

29 TANDOGAN, s. 171; BURCUOGLU, s. 312; OZ, s. 115; SELICI, s. 149; Yarg. 15. HD. 03.11.1977 giinlii
1977/1849 E. ve 1977/2033 K. (YKD. 1987, s. 782).

20 ERMAN, s. 122.

2 ERMAN, s. 122.
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sorumlulugunun ortadan kalkacagi kabul edilmemelidir’’?. Ayrica miiteahhidin bildigi ve
sakladig1 ayiplar1 ona bildirme yiikiimliiliigiiniin aranmasi, ona zaten bildigi seyleri yeniden
bildirme anlamma gelecektir’”>. BK m. 362/I’de “ miiteahhidin kasten sakladig1 usulii veghile
muayenesinde miisahade edilemeyecek olan kusurler (ayiplar)” deyimi yaniltict bir anlam
tasimaktadir. Ama bu maddenin alindig1 kaynak olan Isvigre BK m. 370/I’e baktigimizda ise
“usuliine uygun muayeneyle anlagilamayan veya miiteahhidin kasten gizledigi ayiplar”
denilmektedir. Dolayisiyla BK m. 362/I’i kaynagina gore anlamak gerekir. Boylece gerek
gizli ayiplardan gerekse miiteahhidin kasten gizledigi ayiplardan dolay1r miiteahhidin

sorumlulugunun devam ettiginin kabul edilmesi gerekir*’".

6.3.1.5.2. ihbar Kiilfeti

Arsa sahibinin BK m. 360’da yer alan ayiba kars1 tekeffiill hiikiimlerinden
yararlanabilmesi i¢in ayiplar1 miiteahhide vaktinde bildirmesi gerekir. Gerek BK m. 359°daki
muayene sonucu anlasilan acik ayiplar i¢in gerekse sonradan ortaya ¢ikan gizli ayiplar igin,
ayip ihbar1 yapmak gerekir. Bununla birlikte miiteahhidin kasten gizlemis oldugu gerek agik
gerekse gizli ayiplar icin, arsa sahibi zamaninda ihbar kiilfetini yerine getirmedigi taktirde,
arsa sahibi BK m. 360°’da yer alan ayiba karsi tekeffiilden dogan haklarmi kaybettigi

< 275
sonnucunu dogurrnaz .

Sonradan ortaya ¢ikan (gizli) ayiplar bakimindan BK m. 362/III’de, “vakif olur
olmaz” demek suretiyle ihbarin derhal yapilmasi gerektigi belirtilmistir. Ancak, acik ayiplar
bakimindan arsa sahibinin hangi siirede miiteahhide ihbar bildiriminde bulunacagina dair BK
m. 359/I’de bir agiklik bulunmamaktadir. Bu durumda agik ayiplar bakimindan, muayene

276

stiresi tamamlanir tamamlanmaz ihbarin yapilmasi gerektigi kabul edilmektedir®™. Bdyle bir

22 SELICI, s. 202; BURCUOGLU, s. 316; OZ, s. 116; Yarg. 15. HD. 29.05.1986 giinlii 1986/4033 E. ve
1986/2198 K. (YKD. 1986, S. 11. 5. 1683-1684).

23 BURCUOGLU, s. 316.
0z, s. 116.

2 TANDOGAN, s. 174; SELICI, s. 202-203; BURCUOGLU, s. 316; OZ, s. 118; ERMAN, s. 123; Yarg. 15.
HD. 09.07.1973 giinlii 1973/210 E. ve 1973/208 K. (KARAHASAN, Miilkiyet, s. 1167).

26 SELICI, s. 152-153; TANDOGAN, s. 173; BURCUOGLU, s. 309-310; OZ, s.117; KARAHASAN,
Miilkiyet, s. 1092; ERMAN, s. 124.
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sonug, eser soOzlesmelerindeki ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerinin biiyiilk bir benzerlik
gosterdigi satim sOzlesmesinin ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerine de (BK m. 198/1) uygun
diismektedir®”’. Muayeneden sonra arsa sahibinin diisiiniip karar vermesi i¢in kisa bir siire

verilmelidir. Bu kisa siire, ay1p ihbarimin derhal yapiimadigi anlamina gelmemelidir®’®.

Burada iizerinde durmamiz gereken sorunlardan biri de, arsa sahibi yapida bulunan
acik ayiplar veya farkina vardigi gizli ayiplar1 miiteahhide bildirmedigi taktirde sonradan bu
ayiplarin biiyiik boyutlara ulasmalar1 veya farkli tiir ayiplara sebebiyet vermeleri durumunda,
arsa sahibinin ayip ihbarinda bulunup BK m. 360’dan yararlanip yararlanamayacagi
sorunudur. Oncelikle belirtmek gerekir ki arsa sahibinin miiteahhide ihbarda bulunmadig1 agik
veya farkina vardigi gizli ayiplar bakimindan miiteahhit sorumlu olmaz. Bununla birlikte,
ihbar edilmeyen ayiplarin sonradan daha biiyiik bir ayip meydana getirmesi veya baska tiir
ayiplara neden olmasi durumunda arsa sahibinin BK m. 360°daki haklardan yararlanip
yararlanamayacagi konusunda bir ayrim yapilmasi gerekir. Kanaatimizce, arsa sahibi
muayene sonucu farkina vardigi agik ayiplarin veya farketip de 6nemsemedigi gizli ayiplarin
sonradan biiyiik boyutlara ulasacagini veya baska tiir ayiplara neden olabilecegini bilmesi
gerekiyorsa ayiptan dogan haklardan yararlanamamasi gerekmektedir. Buna karsilik bu
ayiplarin sonradan biiylik boyutlara ulasacagini veya baska tiir ayiplara neden olabilecegini
bilemeyecek durumdaysa bu ayiplar yeni bir “gizli ayip” sayilmali ve derhal ihbar edilmek

suretiyle miiteahhidin sorumlu olacagi kabul edilmelidir®”.

Muayene ve ihbar siirelerine iligskin kurallar yedek hukuk kurallaridir. Bu yiizden
taraflar, sozlesmede bu kiilfetlerini ne zaman yerine getireceklerini kararlastirabilirler.
Sozlesmede ayip ihbarinin hangi siirede yapilacagi belirtilmisse ve arsa sahibi de bu siireye
uymussa miiteahhit, kanunda 6ngoriildiigii lizere ayip ihbarinin “derhal” yapilmadigini ileri

stirerek yiikiimliilikten kurtulamaz®®. Sézlesmede belirtilen siireleri Ornegin, ihbar siiresinin

27 ERMAN, s. 124.

2 TANDOGAN, s. 173-174; BURCUOGLU, s. 310; OZ,s. 117; Yarg. 15. HD. 10.03.1983 giinlii 1983/497 E.

113

ve 1983/504 sayili kararina gore: “... eserin teslim tarihinden 17 giin sonra davaci davaliya diizenleyip
gonderdigi ihtarda tazminat haklarmi sakli tutarak ceza kosulunun 6denmesini istemistir. Davaci, eseri
teslim aldiktan sonra ve makul goriilen siire i¢inde diizenledigi bu ihtarname ile eserdeki ayiplardan otiirii
istem ve dava hakkini sakli tuttugundan insaatta saptanan ve mahkemece de kabul edilen acik ayiplarla ilgili

giderler davaliya ddettirilmelidir...” (YKD. 1993, S. 8, s. 1214-1216).
2 SELICI, s. 154; OZ, s. 117; BURCUOGLU, s. 316.

20 yarg. 15. HD. 30.05.1989 giinlii 1989/1784 E. ve 1989/2573 sayili kararma gore: “... eser sozlesmesi,

yanlardan birinin diger yana vermeyi yiikledigi bedel karsiliginda bir sey yapimini igeren soézlesmedir. Eser
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muayene siiresini de kapsayip kapsamadigi gibi durumlar1 taraflarin gergek iradelerine ve
sOzlesmenin yorumuna gore saptamak gerekir. Miiteahhit, arsa sahibine imalat ve iscilik
hatalarina karsi garanti verdigi taktirde bu garanti siiresi boyunca miiteahhidin ayiplar
gidermeyi taahhiit ettigi, BK m. 359°da yer alan muayene ve ihbar kiilfetlerinin s6zlesmeyle

kaldirildig1 sonucuna varmak gerekir”'.

BK m. 359/I’deki “bildirme” kelimesi arsa sahibinin binanin sdzlesmeye uygun olarak
yapilmadigindan dolay1 binay1 kabul etmedigini, bu yiizden miiteahhidin sorumlu oldugunu

gosteren bir irade agiklamasidir®®.

Arsa sahibi ayip ihbarinda eser ayiplidir veya sézlesmeye uygun degildir seklinde
genel ifadeler kullanmamali, ayibin ne oldugunu ve kapsamim gostermelidir®®’. Bununla
birlikte arsa (is) sahibinin, ayibin sebebini bildirmesine veya teknik yonden dogru ve ayrintili
olarak agiklama yapmasina gerek yoktur. Ayrica ayibin sebebinin yanlis bildirilmis olmas1 da
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6nem tasimamaktadir®™*.

Ayip ihbar1 herhangi bir sekle tabi olmayip, sozlii olabilecegi gibi zimni irade
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aciklamasiyla da olabilir™. Sekil sadece ispat acisindan Onem tasimaktadir. Tacirler

arasindaki ayip ihbarlar1 bakimimdan da TTK m. 20/III’deki sekil kosullar1 aranmamaktadir.

sozlesmesinden kaynaklanan uyusmazliklarin 6ncelikle yanlarin kararlastirdiklar: kurallara ve ve yasada 6n
goriilen 6zel hiikiimlere gore ¢dziimlenmesi gerekir. Is sahibi eseri teslim aldiktan sonra, islerinin elverdigi
Ol¢iide o seyi muayene etmeye ve kusurlari varsa bunlart yiikleniciye bildirmek zorundadir. Ag¢ik ayibin
derhal yiikleniciye bildirilmesi gerektigi gibi, gizli ayip niteliginde olan kusurlarin ortaya ¢ikmasi halinde de
ayn1 siire i¢inde yiikleniciye ihbari gerekir, ihbarin tabi oldugu siire taraflar arasindaki sézlesmede
aciklanmadig taktirde Bk. m. 359/1 uyarinca, islerin mutad cereyanina gore saptanmak gerekir...” (YKD.

1989, S. 11, 5. 1615).

&1 ERMAN, s. 125; Yarg. 15. HD. 26.03.1990 giinlii 1990/3902 E. ve 1990/1349 sayili kararma gore: ...
taraflar arasinda akdedilen s6zlesmede davali miiteahhit, imalat ve iscilik ayiplarina karsi is sahibine 12
aylik garanti siiresi tanimigtir. bu sekilde is sahibi yararina verilen garanti ile miiteahhidin yararina olan yasa
hitkmiinden vazgegilip, is sahibinin muayene ve ihbar yiikiimliliigiinii kaldirarak, ¢ikan ayibin garanti siiresi

icinde kendisinden talep edilmesi hakk: tanindigini kabul etmek gerekir...” (KARATAS, s. 156).
2 TANDOGAN, s. 172; ARAL, s. 357.
* ARAL,s. 357.
** TANDOGAN, s. 172.
3 TANDOGAN, s. 172; ARAL, s. 357.
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Ay1p ihbar1 hukuki sonuglarini, ihbarin miiteahhide ulastig1r anda degil, ihbarin génderildigi

< 286
anda dogurur.

BK m. 359/I’de ayip ihbarmin ne zaman yapilacagi acik olarak belirtilmemistir.
Normal olarak ihbarin, muayenenin tamamlanmasindan sonra yapilmasi gerekir. Bununla
birlikte uzun slire muayeneyi gerektiren durumlarda ayiptan dogan veya ayib1 takip eden
zararin artma tehlikesi varsa ihbar, muayenenin bitmesini beklemeden ayibin 6grenilmesinden
hemen sonra yapilmalidir. Ayni sekilde muayeneden once veya muayene basladigi zaman
ayibin oldugu agikca belliyse (asikar acik ayiplar) 6rnegin, fayanslarin kirik olmasi, duvarda
catlaklarin bulunmasi gibi durumlarda muayenenin bitmesi beklenmeden ayip ihbart hemen

yapilmalidir™’.

Ihbar kiilfetinin zamaninda yapilip yapilmadigini hakim re’sen dikkate alamaz, davali

miiteahhidin ileri siirmesi gerekmektedir™.

Bu konuda iizerinde durulmasi gereken bir durum da, her iki tarafin tacir olmasi
halinde ticari satiglara iliskin TTK m. 25/II1 hiikmiinde yer alan 2 ve 8 giinliikk ihbar
stirelerinin uygulanip uygulanmayacagidir. TTK m. 25/III’e gore, “Emtianin ayipl oldugu
teslim sirasinda agikca belli ise alict iki giin i¢inde keyfiyeti saticiya bildirmeye mecburdur.
Acikca belli degilse alic1 emtiayi teslim aldiktan sonra sekiz giin i¢ginde muayene etmeye veya

ettirmeye ve bu muayene neticesinde emtianin ayipli oldugu ortaya cikarsa, haklarini

2 URCUOGLU, s. 307; Yarg. 15. HD. 15.01.1996 giinlii 1996/7272 E. ve 1996/74 sayili kararma gore: ...
eser sozlesmesinde ayip ihbari- tacirler arasinda olsa da- bir sekle tabi degildir...” (YKD. 1996, S. 10, s.
1589-1590). Yarg. HGK. 09.03.1966 giinlii 1966/585 E. ve 1966/72 K. (Son. I¢. 1967, s. 71); Yarg. 13. HD.
08.04.1986 giinlii 1986/1573 E. ve 1986/2122 K. (YKD. 1986, S. 9, s. 1356). Ancak ayip ihbar1 yapilirken
fesih beyaninda da bulunuluyorsa bunun TTK. m. 20/III’deki sekillerden biri ile yapilmasi gerekir.
(TANDOGAN, s. 173).

87 ARAL, s. 357

2 yarg. 15. HD. 22.02.1990 giinlii 1990/3070 E. ve 1990/736 sayili kararina gore: “... her ne kadar eser
sozlesmesinde is sahibi eseri teslim alirken iglerin mutad cereyanina goére imkanini bulur bulmaz eseri
muayene etmek ve kusurlar1 varsa bunlar1 yiikleniciye ihbar etmek zorunda ise de, ihbar yiikiimliiliigiiniin
yerine getirilmedigini ileri siirmek yiikleniciye diiser. Diger bir deyisle, yiiklenici kusurlarin kendisine ihbar
edilmedigini iddia etmedigi taktirde hakim bu hususu kendiliginden g6zoniine alamayacagindan vaktinde
ay1ip ihbar1 yapilmis gibi yiiklenicinin ayiba kars1 tekeffiilden dogan sorumlulugunu kabul etmesi gerekir. ..
somut olayda davali yiiklenici ancak temyiz agsamasinda ayibin ihbar edilmedigini ileri siirmiis bulunmasina
gore zemin kattaki diikkanin 3.90 m. Irtifa yerine 2.90 m. Irtifada ve projesine aykir sekilde insa edilmis
olmasindan dogan davaci zararinin 6detilmesine karar verilmesinde yasaya bir aykirilik yoktur...” (Yasa D.,

1990, S.9, s. 1320-1321).
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muhafaza i¢in keyfiyeti bu miiddet icinde saticiya bildirmeye mecburdur. Diger hallerde

Bor¢lar Kanunu’nun 198’inci maddesinin ikinci ve tigiincii fikralar1 tatbik olunur.” BK m.

363’e gore, eserin ayipli olmasindan dolayr arsa (is) sahibinin haklar1 kural olarak, satim

sozlesmesindeki alicinin ayiba karsi tekeffiilnden dogan haklarinin bagl oldugu zaman agimi

siiresine tabidir. Taraflarin tacir olmasi durumuda ise zaman asimu siiresi bakimindan TTK m.

25/IV uygulama alam1 bulmaktadir. Ticari nitelikli eser sézlesmelerindeki ayiplarin ihbar
289

sliresinin, ticari satimlardaki bildirim siiresine tabi oldugu kabul edilmektedir™".

TTK m. 25/111 hiikkmiinde yer alan siireler agik ayiplar bakimindan séz konusudur®.

Gizli ayiplar bakimindan ise, TTK m. 25/III’lin son ciimlesinde yapilan atif uyarinca BK m.
198/II-11I hiikiimleri uygulanacaktir. TTK m. 25/III’de yer alan 2 ve 8 giinliik ayip ihbar
sirelerinin uygulanmas1 su sekilde olmalidir: 2 giinliik ihbar siliresi, muayene
gerektirmeksizin goriilen “asikar acik ayiplar” hakkinda; 8 giinliik ihbar siiresi ise, 6zenli

muayene sonucu ortaya ¢ikan “acik ayiplar” hakkinda uygulanacaktir™" .

Uzerinde durulmasi gereken bir diger konu ise, TTK m. 25/III hiikmiine bagli olan
tacirlerin, BK m. 359/II hiikmiinden yararlanip yararlanamayacaklaridir. TTK m. 25/I1T’e gore
alic1 sekiz giin i¢ginde muayane yapacak ya da yaptiracaktir. Oysa BK m. 359/1I is sahibine
resmi biliskisiye muayene yaptirma imkani saglamaktadir. Boyle bir durumda mahkeme
tarafindan tayin edilmis olan resmi bilirkisi, raporunu sekiz glinden daha uzun bir siirede
vermesi durumunda miiteahhidin sorumluluguna gidilebilecek midir? Kanaatimizce, ticari
eser sozlesmelerinde, is sahibi BK m. 359/II uyarinca resmi bilirkisiye muayene yaptirdigi
taktirde ve bu muayene siiresi sekiz giinii gectigi taktirde, muayene ve ihbarin gec yapildig:

ileri siiriilemez>”

. Clinkii, BK m. 359/II hiikmiiniinde yer alan imkanin, ticari sdzlesmelerle
sinirlandirildiginin degil, bilakis, is sahibine taninan bir olanak oldugunun kabulii gerekir.
Kaldi ki, belki de teamiil geregi resmi bilirkisiye muayene yaptirmasi gereken tacir is
sahipleri i¢in bu yetkiyi sinirlandirmak ve tacir olmayan is sahiplerine bu yetkiyi vermek pek

de makul olmayacaktir™”.

29 ERMAN, s. 128.

20 DOMANIC, s. 154-155; BURCUOGLU, s. 320.

2!

N=1

' TANDOGAN, s. 181; DOMANIC, s. 155; BURCUOGLU, s. 320; YAVUZ, s. 116-117; FEYZIOGLU, s.
280-281.

22 BURCUOGLU, s. 321-322.

2!

N1

> BURCUOGLU, s. 321-322.
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6.3.2. Arsa sahibinin Ayiba Karsi Tekeffiilden Dogan Haklar

6.3.2.1. Genel Olarak

Arsa sahibi, binayr teslim aldiginda binada eksikliklerin/ bozukluklarin olmasi
durumunda ve bu eksiklikleri/ bozukluklar1 yasal siire icerisinde miiteahhide bildirdigi
taktirde arsa sahibinin kullanabilecegi bazi haklar bulunmaktadir***. Bu haklar BK m.

360°da””” diizenlenmistir.

Binadaki ayibin (sakat-bozuk) miiteahhidin sorumlulugunu gerektirici 6lgiide olup
olmadigini belirlerken BK m. 190 vd.’dan yararlanilmalidir ve buradaki kistaslara dayanarak

binanin ayipli olup olmadigi saptanmalidir®®®.

Arsa sahibi BK m. 360’a gore s6zlesmeden donebilir, indirim yapilmasini veya eserin
diizeltilmesini isteyebilir. Ayrica miiteahhidin kusurunun oldugu durumlarda zararin
giderilmesini isteyebilir. Arsa sahibi BK m. 360/II’deki secimlik haklarin1 diledigi gibi
kullanabilir. Miiteahhit bir sinirlama getiremeyecegi gibi hakimden de bdyle bir sinirlama
isteyemez. Bununla birlikte arsa sahibi bozukluklar1 kendisinin giderecegini beyan ederek
binanin kendisine verilmesini isteyemez. Miiteahhit, arsa sahibinin bu istegini ret ettigi
takdirde hakkin kotiiye kullanilmasi olarak nitelendirmemek gerekir. Ciinkii BK m. 360
tamamlayict hukuk kurali olup, BK m. 99’a aykiri olmamalidir. Taraflar aralarinda yapmis

olduklar1 anlagma ile BK m. 99’a aykirt olmamak sartiyla haklarimi kisitlayabilir ya da

24 KARAHASAN, s. 289.

2% Bk. m. 360’a gore, “Yapilan sey is sahibinin kullanamyacagi ve misfet kaidesine gore kabule icbar
edilemiyecegi derecede kusurlu veya mukavele sartlarina muhalif olursa, is sahibi, o seyi kabulden imtina

edebilir; bu hususta miitaahhidin taksiri bulunursa zarar ve ziyan da isteyebilir.

Isin kusurlu olmasi veya mukaveleye muhalif bulunmasi yukariki derecede ehemmiyeti haiz degil ise is
sahibi, igin kiymetinin noksani nispetinde fiat1 tenzil ve eger o isin 1slah1 biiylik bir masrafi mucip degil ise
miitaahhidi tamire mecbur edebilir. Bu hususta miitaahhidin taksiri varsa is sahibi zarar ve ziyanda
istiyebilir.

Yapilan sey is sahibinin arsast lizerine yapilmis olup da mahiyeti itibariyle refi ve kal'1 fazla bir zarar1t mucip
ise is sahibi, ancak ikinci fikra mucibince muamele yapar.”

2 “fsin mukaveleye muhalif bulunmasi” , “satilanin vaat edilmis vasiflarin eksikligine, “eseri kabulden

imtina” sdzlesmeden donmeye, “fiyatin tenzili” de “semenin tenzili’ne tekabiil etmektedir (SEROZAN, s.
329).
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tamamen kaldirabilirler. Ornegin, taraflar yapacaklari anlasma ile binanmn ayipli olmasi
durumunda arsa sahibinin sadece ayibin giderilmesini isteyebilecegini belirleyebilirler. Bu
durum arsa sahibi agisindan haklarindan kismi bir vazge¢medir. Vazgecme, zimni sekilde

olabilir. Ornegin, arsa sahibinin binada esash degisiklikler yapmas1 gibi durumlarda arsa

7 Ama doénmeden vazgecme, icrette indirim

yapilmasindan ya da giderimden vazge¢meyi kapsamaz®*®.

sahibi donmeden vazgecmis sayilir

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

alinamaz.

Ucret indirim hakki da, arsa sahibinin (is sahibinin) yoneltilmesi ve varmasi gereken
tek tarafli irade beyaniyla kullanilan, yenilik dogurucu bir haktir. Dénme bildiriminde oldugu
gibi tek yanli olarak geri alinamaz. Arsa sahibi {icret indirimini tercih ederse, bu bildirimin
miiteahhide varmasiyla artik arsa sahibi sozlesmeden donme ya da binanin onarimini isteme

haklar da ortadan kalkar®”.

6.3.2.2. Sozlesmeden Donme Hakki

BK m. 360’a gore, “Yapilan sey is sahibinin kullanamiyacagi1 ve nisfet kaidesine gore
kabule icbar edilemiyecegi derecede kusurlu veya mukavele sartlarina muhalif olursa, is
sahibi, o seyi kabulden imtina edebilir; bu hususta miitaahhidin taksiri bulunursa zarar ve

ziyan da isteyebilir.

Isin kusurlu olmasi veya mukaveleye muhalif bulunmas: yukariki derecede
ehemmiyeti haiz degil ise i sahibi, isin kiymetinin noksani nispetinde fiat1 tenzil ve eger o
isin 1slahi biiyiik bir masrafi mucip degil ise miitaahhidi tamire mecbur edebilir. Bu hususta

miitaahhidin taksiri varsa is sahibi zarar ve ziyan da istiyebilir.

Yapilan sey is sahibinin arsasi iizerine yapilmis olup da mahiyeti itibariyle refi ve kal't

fazla bir zarar1 mucip ise ig sahibi, ancak ikinci fikra mucibince muamele yapar.” BK m.

7 KARAHASAN, s. 291.
28 TUNCOMAG, s. 1029.

29 TANDOGAN, s. 177-186; SELICI, s. 158-159; OZ, s. 122; KARAHASAN, s. 291.
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360/I’de yer alan “kabulden imtina (kacinma)” soziiniin doktrinde sozlesmeden donme

anlamima geldigi kabul edilmistir’®

. Kanunda boyle bir ibarenin kullanilmamasina ragmen
doktrinde bdyle bir ibarenin kullanilmasi, arsa sahibinin 6nemli olmayan ayiplardan dolay1
eseri kabul etmemesi durumunda alacaklinin temerridiine diistiigi anlammi da

tagimaktadir™’".

Arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmelerinde ayiptan dolay1 arsa sahibinin sdzlesmeden
donme hakkini kullanabilmesi i¢in binadaki ayiplardan dolay1 kabule zorlanamayacak olciide
ayibin bulunmasinin yani sira binanin yikilmast ve kaldirilmasi fazla bir zararn
gerektirmemelidir. Bundan dolay1 arsa sahibinin arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinde

sozlesmeden déonmesi ¢ok da miimkiin degildir.

6.3.2.2.1. Yapidaki Ayiplarin Arsa Sahibinin Kabule Zorlanamayacagi Derecede

Onemli Olmasi

BK m. 360/I’de “..kullanamiyacagi ve mnisfet kaidesine gore kabule icbar
edilemiyecegi derecede..” ibaresi kullanilmistir. “Eserin kullanilamazligi” ve “kabule
zorlanamama” sozlesmeden donme hakkinin alternatifi degil, kosuludur. “Kullanamazlik”
kosulu “kabule zorlanamama” kosulunun uygulama hallerinden biridir’®>. Yani bir yapi

“kullanilabilir” olmakla birlikte “kabuli beklenemez” olabilir.

Eserde arsa sahibi tarafindan kullanilmasi1 beklenemeyecek bir ayip varsa arsa sahibi
so6zlemeden donebilir. Buradaki ayip, eseri tamamen kullanilamayacak hale getirmesi gerekir.
Bunula birlikte bu ayip biiyiik bir masrafi gerektirmeyen bir onarimla giderilebilecek bir

ayipsa, arsa sahibi buradaki ayiba dayanarak s6zlesmeden donemez.

“Kullanilamazlik” unsurunu eserin niteligine gore yorumlamak gerekir. Sayet

so0zlesmede 0zel bir kullanma bi¢imi belirlenmigse ve eser de bu nitelikleri tasimiyorsa eserin

303

karine olarak kullanilamaz oldugu kabul edilir’™". Bu durumu her somut olaya gore

yorumlamak ve diiriistliik kurali ¢ercevesinde degerlendirmek gerekir. Yargitay kararlarinda

3% TANDOGAN, s. 173; SELICI, s. 135; OZ, s. 102; BURCUOGLU, s. 289; ERMAN, s. 130.
1Bz, s. 103.
302 TANDOGAN, s. 181.

39 SELICL, s. 163; OZ, s. 107.
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da diriistlik kuralma gore eserin kullanilip kullanilamayacaginin arastirilmasi gerektigi

. . e 304
benimsenmistir™ .

Burada arastirilmasi gereken husus eserdeki ayiptan dolayr eserin arsa sahibi
tarafindan beklenemez olmasidir. Bu durum her somut olaya ve taraflarin menfaatine gore
farklilik gosterir. Bundan dolay1 olaylari hakkaniyete gore saptamak gerekir’®. Eserde,
s6zlesmede belirlenen 6zelliklerin olmamasi ya da eksik olmasi arsa sahibi i¢in eserin kabulil
beklenemeyecegi derecede dnemli bir ayip oldugu karine olarak kabul edilmektedir. Bunun
aksini miiteahhidin ispatlamasi gerekmektedir. Bu durum BK m. 360/II hiikmiinden de
anlagilmaktadir. Buna gore, “Isin kusurlu olmasi veya mukaveleye muhalif bulunmasi
yukariki derecede ehemmiyeti haiz degil ise..” Ayibin varligi eserin kabul edilmesini
engelleyecek derecede degilse, arsa sahibi licret indirimi veya onarim talep edebilecektir.

Boyle bir durumda sézlesmeden donme hakkaniyet kurallarina aykiridir.

6.3.2.2.2. Yapimn Yikilmasi ve Kaldirilmasi Asir1 Bir Zarar1 Gerektirmemesi

Yukarida da belirttigimiz gibi arsa sahibinin s6zlesmeden donebilmesi i¢in salt eserin
(yapimnin) arsa sahibi tarafindan kabulu beklenemez olmasi yeterli olmayip, ayni zamanda
binanin yikilmasi ve kaldirilmasi da asir1 bir zarara yol agmamasi gerekir (BK m. 360/III).

Binanin yikilmasinin ve kaldirilmasinin asir1 zarara yolagmasi durumunda artik arsa sahibi bu

3% Yarg. 15. HD. 01.03.1999 giinlii 1998/5274 E. ve 1999/721 sayili kararina gére: “...yapilan seyin fen ve sanat
kurallarma gore is sahibinin red edip etmiyecegi diizeyde olup olmadigi, kabulden kaginilamayacak diizeyde
ise mevcut hali ile bedelin tenkisi gerekip gerekmeyecegi, gerekiyorsa bunun parasal tutari incelettirilip,

hesaplattirilmali béylece sonucuna uygun bir hitkkme varilmalidir...” (Kazanct Hukuk Otomasyon Programi).

3% TANDOGAN, s. 181; BURCUOGLU, s. 290. Yarg. 15. HD. 25.01.1999 giinlii 1998/4289 E. ve 1999/115
sayili kararina gore: “... Statigine giiven duyulmayan, s6zlesmede 6ngoriildiigii halde ilerde yeni kat ilavesi
miimkiin olmayan binay1 kabule is sahibinin zorlanmasi nisfet kaidesine aykiridir. Satim akdinde ayiba kars1
tekeffiil hiikiimlerinde oldugu gibi bu halde is sahibinin fesih hakk: geriye etkili olup, s6zlesmenin butlan
sonuglartyla ortadan kaldirilmasi gerekir. Olayda kal isteminin kabulii de bu nedenle zorunlu ve adil olan
sonugtur. Burda miiteahhit, duraksamaya yer kalmaksizin agir kusurlu, kendi ¢ikart icin kasith tutum
icindedir. Ozellikle miihendislik hizmetlerinden fen ve teknik kurallardan yoksun binanin konut olarak
kullanilmas1 kimseden beklenilmeyecegine gore "yaratilan degerlerin korunmasi", seklinde bir diisiincenin
de olayda yeri bulunmadigindan, dogacak zarar lizerinde durulmaksizin binanm kal'ine dair istemin de

kabulii gerekir...” (Kazanct Hukuk Otomasyon Program).
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hakkindan yararlanamayacak, bunun yerine BK m. 360/II’deki bedel indirimi veya eserin

onarim ve diizeltirlmesi talebinde bulunacaktir®®.

BK m. 360/1II hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in, dnce ayibin BK m. 360/1 kapsaminda
onemli nitelikte olup olmadigi arastirilmalidir. Sayet ayip onemli nitelikte degilse BK m.
360/II1 hikkmii uygulanmayacaktir. Eger zarar 6nemli nitelikteyse yani arsa sahibinin eseri
kabul etmesi beklenemeyecek durumdaysa bu sefer de yapinin yikilmasi ve kaldirilmasi asir

bir zarara yol agip agmadig1 arastirilmasi gerekir.

Bu hiikmiin amaci “yaratilmis olan degerlerin korunmasi” ilkesidir’” ve ayrica
miiteahhidin asir1 zarara ugramasmi engellemektir'®. Bu durumu hakim takdir edecektir.
“Asir1 zararin” belirlenmesi her somut olayin kosullarina gore ayr1 ayri degerlendirilmelidir.
Ozellikle “eserin arsayla birlikte saptanacak degeri ile arsadan kaldirildigi zaman ugrayacag
deger diisiikliigii goz oniine alinacaktir’®.” Bununla birlikte sayet yapidaki ayiplar binay:
kullanmay1 engelleyecek diizeydeyse veya tehlikeli durum yaratiyorsa arsa sahibinin

sdzlesmeden dénebilecegi kabul edilmektedir®'’.

Arsa sahibi sozlesmeden dondiigii zaman meydana gelecek zarar bedel indiriminden
daha az zarara yol agacak ise yine sozlesmeden dénme hakki kullamlabilinir®''. Arsa pay
karsilig1 ingsaat sozlesmelerinde tamamlanmis ve teslim edilmis insaatlar bakimindan ayiba
kars1 tekeffiil hiikiimleri uygulanacagindan dolay1 bu tiir sozlesmelerde genellikle donme
hakkinin kullanilmasi miimkiin degildir. Dénme hakki tiim yap1 g6z Oniline alinarak
sOzlesmenin tamami bakimindan kullanilacag: icin yapidaki kismi bozukluklari kabul edip

kismen sozlesmeden donmek de miimkiin olmayacaktir.

BK m. 360/III hiikkmiiniin uygulanmasindaki ispat yiikii su sekildedir: arsa sahibi BK

m. 360/ kapsaminda eseri kabule zorlanamayacak oldugunu ispatlamali, buna karsilik

3% ERMAN, s. 133.

7 SELICI, s. 163; TANDOGAN, s. 183; 0Z, s. 126.
%07, s. 126.

% ERMAN, s.133.

319 SELICI, s. 164; OZ, s. 126-127; TANDOGAN, s. 183; Yarg. 15. HD. 12.03.1980 giinlii 1980/268 E. ve
1980/613 say1li kararina gore: “... yiiklenicinin yaptig1 insaatin her her tiirlii mithendislik hizmetlerinden ve
yonetmeliklerinden yoksun olarak yapildigi ve bu nedenlerle binanin konut olarak kullanilmasinin sakincali

oldugu mahkemece bilirkisiye saptatilmis ve bina yikilmistir...” (Kazanct Hukuk Otomasyon Programu).

3 BZ, s. 125-126; SELICI, s. 164; TANDOGAN, s. 184.
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miiteahhit yapmin yikilmasinin  ve kaldirilmasinin  biiyiik masraf gerektirecegini

ispatlamalidir®'?.

6.3.2.2.3. Donme Beyam

Sozlesmeden donme hakki arsa sahibinin tek tarafli ve varmasi gereken irade beyani
ile gerceklesir. Sozlesmeden dénme gegmise yonelik olarak sonu¢ dogurur ve sekil sartina
bagh degildir. S6zIii ya da yazili olabilecegi gibi agik veya zimni de olabilir. Hatta bu beyan1
arsa sahibi agtig1 davada dava dilek¢esinde belirtebilecegi gibi miiteahhidin agmis oldugu
davada itiraz yoluyla bile ileri siirebilir’'®. Yalniz iki taraf da tacirse arsa sahibinin dava
disindaki donme beyaninin gegerli olabilmesi i¢in TTK m. 20/IIT'e goére donme beyani noter

araciligiyla veya iadeli taahhiitlii teblig yahut telgrafla yapilmas: gerekir.

6.3.2.3. Ucretin Indirilmesini Talep Hakki

Eserdeki ayip arsa sahibinin eseri kabulunden kagmmasimi hakli kilacak derecede
degilse veya binanin yikilmasi ve kaldirilmasi asirt bir masraf gerektiriyorsa arsa sahibi deger

eksikligi oraninda iicretten indirim talep edebilir’'*/*">. BK.m. 360/I’de, “Isin kusurlu olmas1

312 ERMAN, s. 134; SELICI, s. 164; OZ, s. 126.
33 TANDOGAN, s. 178; BURCUOGLU, s. 289.

3% Yarg., 15. HD. 23.01.1990 giinlii 1990/2202 E. ve 1990/84 sayili kararina gore: ... Mahkemece yapilan
incelemede ECA yerine baska kalitede musluklar ve evyelerin takildig: tesbit edilmis olduguna gore BK.
360. madde hikkmii geregince is sahibinin bunlar1 kabule icbar edilebileceginden aradaki kalite farkinin
Odetilmesine karar verilmesi gerekirken hi¢ birinin takilmamis gibi bedellerine hiikmedilmis olmasi

yanlstir...” (Kazanct Hukuk Otomasyon Programi).

315 Arsa sahibinin kendisine kalacak bagimsiz béliimii {igiincii kisiye satmis olmasi halinde de, tigiincii kisi
ayiplar nedeniyle miiteahhidin sorumlulugu yoluna gidebilir. Yarg. 15. HD. 14.09.1992 giinlii 1992/3577 E.

113

ve 1992/3953 sayili kararma gore: “... davaci yiiklenici ile dava dig1 arsa sahibi arasinda diizenlenen...
sozlesmede davacinin satin aldigr 22 nolu dairenin arsa sahibine ait olacagi agiklanmistir. Tapudaki akit
tablosundan da dosyasindaki projesine uygun olarak insa edilmekte olan kat irtifakli payin satisinin yapildigi
anlagilmistir. Bu durumda davaci, kat karsiligi insaat sdzlesmesinde arsa sahibinin bu bagimsiz bélim igin
halefi durumuna gelmistir. O halde s6zlesmedeki arsa sahibinin haklar1 davaciya ge¢mis oldugundan davaci,

yiikleniciye karsi bu davay1 agabilir. Ne var ki, arsa sahibi... davaciya satistan 6nce, 1.10.1989 giinlii teslim
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veya mukaveleye muhalif bulunmasi yukariki derecede ehemmiyeti haiz degil ise is sahibi,
isin kiymetinin noksani nispetinde fiat1 tenzil ve eger o isin 1slah1 bilyiik bir masrafi mucip
degil ise miitaahhidi tamire mecbur edebilir. Bu hususta miitaahhidin taksiri varsa is sahibi
zarar ve ziyan da istiyebilir” denmektedir. Her ne kadar BK m. 360/I1 hilkmiinde birinci
fikaradaki kosullarin olmamasi durumunda iicret indirimine gidileceginden bahsetse de
insaatin kaldirilmast ve yikilmasi asir1 zarara yol agacak halllerde de iicret indirimi
istenebilecektir. Ayni1 zamanda yapidaki ayiptan dolay1 arsa sahibinin kabulden kaginmasinin
hakli oldugu durumlarda da arsa sahibi sozlesmeden donme yerine aylp oraninda iicret

indirilmesini talep edebilir®'®.

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmelerinde BK m. 202/III satim sézlesmesine iliskin

hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi gerektigi genel olarak kabul edilmektedir’’.

Deger
diistikliigi satilan malin satim bedeline esit oldugu durumlarda BK m. 202/II hiikkmii
uygulanir. Ama belirtmek gerekir ki arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde boyle bir
esitligin olmasi son derece giictiir. Yapinin bir boliimiindeki 6nemli ayip yapinin tiimiiniin
degerini kaybetmesine sebep olmaz. Sayet yapidaki bozukluklar yapinin yikilmasina sebep

olacak nitelikteyse boyle bir ihtimal diistiniilebilir’'®.

Ucret indirimi bir tarafin iradesiyle gerceklesen ve sekle bagli olmayan bir beyandir.
Her iki tarafin tacir oldugu durumlarda sekil sarti aranmamaktadir. Clinki ticret indirimi TTK

m. 20/I1I’de sekle bagl tutulan beyanlar arasinda yer almamaktadir.

Arsa sahibinin ticret indirim hakkini kullanmasi ile karsi tarafin yani miiteahhidin
onayina gerek olmadan sonu¢ doguracagi i¢in iicret, dogrudan indirim oraninda azalir. Arsa
sahibi daha Onceden iicretin tamamini1 ya da indirim kismindan daha fazlasin1 6demisse bu

kismin iadesini isteyebilir. Bu durum s6zlesmeden kaynaklanan bir iade borcu oldugu igin

belgesi ile li¢ daireyi teslim aldigini kabul ettigine gore, teslim alinan bu ii¢ dairenin davaciya satilan daireyi
de kapsayip kapsamadigmin arastirilmasi gerekir. Dava konusu daire davaciya satigtan once, arsa sahibi
tarafindan teslim alinip davali yiiklenici ibra edilmis ise, artik halefiyete dayanilamaz ve davact davasimi

ancak arsa sahibine yoneltebilir...” (Kazanci Hukuk Otomasyon Programi).
*1® ERMAN, s5.135.

37 TANDOGAN, s. 186; TUNCOMAG, s. 1033-1034; YAVUZ, s. 483; Aksi goriis; OZ, s. 106;
BURCUOGLU, s. 294.

318 SELICI, s. 167-168.
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sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uygulanmayacak, buna bagli olarak BK m. 363’deki zaman

asimu hiikiimleri uygulanacaktir’"’.

Seli¢i’ye gore, arsa sahibi, arsa pay1 karsilifi ingaat sozlemelerinde ayip nedeniyle
deger diisiikliigiinii para olarak talep edebilecektir’>’. Buna karsihik Erman ise bu fikrin
yerinde olmadigin1 savunmaktadir. Erman’a gore, miiteahhit, arsa sahibinden yapmis
olduklar1 islere karsilik arsa payr aldigi icin arsa sahibi de, bedel indirimini arsa payi
iizerinden yapmalidir’®'. Bir érnekle agiklayacak olursak; arsa sahibi, sézlesmeye gore arsa
payminin %50’sini miiteahhide devredecektir. Miiteahhidin yapmis oldugu eserden dolay1
%30 oraninda deger diisiikliigii bulunmaktadir. Bu durumda arsa sahibi indirim hakkini
kullandig: taktirde miiteahhide devredecegi arsa pay1 (100-30)x %50 = 35 olacaktir. Sayet

arsa pay1 dndecen miiteahhide devredilmisse ayip oraninda arsa payinin iptali gerekir.

Eserdeki ayip tespit edilirken piyasa degeri goz oniine alinmalidir. Bunun diginda arsa
sahibi icin tasidig1 subjektif deger dikkate alinmaz. Eserde ayip olmakla birlikte objektif
degerinde bir diisliklik meydana gelmiyorsa arsa sahibi T{cret indirim hakkin
kullanamayacaktir. Boyle bir durumda arsa sahibi ayiba karsi1 tekeffiilden dogan haklarini ileri

siirmelidir’?2.

319 TANDOGAN, s. 187; SELICI, s. 168; OZ, s. 96; BURCUOGLU, s. 293.
320 SELICI, s. 170.

2! Yarg. 15. HD. 30.06.1994 giinlii 1994/5728 E. ve 1994/4463 sayili kararma gore; “...Davalilarm arsalari
lizerine insaat yapildigma goére BK.nun 360.maddenin 2. fikrasi geregince isin kusurlu olmasi veya
sozlesmeye aykirt bulunmasi, is sahibinin eseri kullanamiyacagi ve nisfet kaidesine gore kabul
edilemeyecegi derecede ehemmiyeti haiz degilse, is sahibi yapilan isi reddetmeyip,isin kiymetinin noksani
nisbetinde fiyatinin tenzilini, eger o igin 1slah1 ¢ok biiyiik masrafi gerektirmiyorsa yiikleniciyi onarima
mecbur edilebilir. Gerek, tespit bilirkisisi ve gerekse mahkemece alinan bilirkisi raporlarinda, eserde eksik
ve kusurlu isler bulundugu, ancak bu eksiklik ve kusurlu islerin isin reddini gerektirecek nitelikte olmayip
eksiklikler bedeli ve nefaset farki verilmesini gerektirdigi hususu saptanmustir. Ote yandan somut olayda
ayrica, davali arsa malikleri; insaatin devami sirasinda yapilan isleri gordiikleri ve ihtarnameler ¢ektikleri
halde, sozlesmeyi feshetmeyerek, insaatin bitirilip iskan ruhsatt alinmasina karsi ¢ikmadiklari i¢in bu
asamadan sonra eseri kabul etmekten kagmamazlar ( BK. m. 358 ). Gerek kusurlu ve gerekse eksik islerin
niteligi ve derecesi yoniinden tesbit raporuyla, mahkemece alman bilirkisi raporunda farkliliklar
bulunmaktadir. O halde mahkemece yapilacak is; yeniden olusturulacak bilirkisi heyetinden rapor olunarak,
eksik ve kusurlu islerin, teslim i¢in kararlagtirilan 11.6.1992 tarihindeki piyasa rayiclerine gére parasal tutari
saptanarak, bu miktarin davaci tarafindan arsa sahiplerine 6denmesi kosuluyla yiikleniciye diisen bagimsiz
bolimlerle onlara isabet ederecek arsa paylari toplaminin davaci yiiklenici adina tapuya tesciline...”

(Kazanci Hukuk Otomasyon Programi).

322 TANDOGAN, s. 189; OZ, s. 96-97; BURCUOGLU, s. 294.
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Genel olarak iicret indiriminin uygulanmasinda “nisbi metod” yontemi uygulanacaktir.
Bu metoda gore, kanuna gore tayin edilen iicret ile veya sozlesmede belirtilen {icretle ayipl

degerin ¢arpimindan elde edilen degerin ayipsiz degere oranindan elde edilen sonug indirilmis

. 23,324
{icret olarak saptamr®>/>**.

Buna gore;
kararlastirilmis ticret x ayipli deger

indirilmis tlicret=

ayipsiz deger
formiiliiyle bulunur.

Arsa sahibiyle miiteahhit arasinda daha Once belirlenen iicretten, bu formiil

uygulanarak bulunacak iicret indirilerek miiteahhide verilmesi gereken iicret tespit edilir.

323 ERMAN, s. 138.

% Yarg. 15. HD. 23.10.1976 giinlii 1976/1644 E. ve 1976/3316 sayil kararina gore: “... Yapilan sorusturma ve
toplanan kanitlar ve ozellikle bilirkisi raporu ile davali istenicinin, yanlar arasinda kurulan eser
sozlesmesiyle yiiklendigi edimi geregi gibi yerine getirmedigi, ipliklerin bozuk ( ayipli ) bulundugu,
kararlastirilan nitelikten ayrimli olarak yapildigi saptanmistir. Bu durumda, is sahibi davacinin BK. md.
360/11 e dayanarak eser parasindan ( iicretinden ) indirime iliskin olarak, yasa hiikkmiinde kendisine taninan
se¢imlik hakkini kullanmasi ve dava agmasi, dogrudur. Ne var ki, ticretin indirilmesi konusundaki ilkelerin
satimdakilerle 6zdes bulunmasi nedeniyle satim parasinin indirilmesi hakkindaki esaslarin uygulanmasi ve
boylece sonuca ulasilmasi gerekir. Koklesen yargisal inanglarla da ( Ornegin 3. HD. 29.11.1966 T. 7843 E.
7506 K.; 9.10.1962 T. 7285 E. 7573 K.; 9.3.1963 T. 131 E. 1926 K. sayili ilamlar1 ) satim parasinin
indirilmesinde deger eksikliginin orantili bir hesap tarzina gére belirlenecegi kabul edilmistir. Ogretide (
doktrinde ) de desteklenen ( Oser/Schénenberger, Isvicre Borglar Kanunu Serhi, Akdin Muhtelif Nevileri,
Fasikiil I, Ceviren: Prof. Fikret Arik, 1966, Sh. 116/117; Prof. Dr. F. Necmettin Feyzioglu, Bor¢lar Hukuku,
Akdin Muhtelif Nevileri, C. 1, 1970, Sh. 218; Prof. Dr. Kenan Tungomag, Bor¢lar Hukuku, C. II, Ozel Borg
iligkileri, 1974, Sh. 119; Prof. Dr. Haluk Tandogan, Borglar Hukuku, Ozel Borg Iliskileri, C. 1, 1974, Sh.
140 ) bu diisiinceye gore, burada, uygulanmasi gereken yéntem "nisbi metod" diye nitelenir. Oyleyse, bu
yontem uyarinca, eser sozlesmesinin kurulmasi aninda, nesnenin ( seyin ) ayipsiz olarak ya da vaad edilen
niteliklerle tasiyacagi deger ile gergekte bulundugu ( bozuk ) durumda tasidigi deger arasindaki orana gore,
eser iicretinden indirilmesi gereken tutar bulunmalidir. Oysa, yerel mahkemenin hiikme dayanak aldigi
bilirkisi raporunda, eser iicretinden indirilmesi Ongdriilen tutar belirlenirken, bu yonteme uyulmadigt
saptanmistir. Durum bdyle olunca yukarida agiklanan dogrultuda yeniden bilirkisi incelemesi yaptirilmali ve
ilkin, yanlar arasinda kurulan eser sdzlesmesinin konusu nesnenin ( seyin ) ayipsiz objektif degeri ve sonra
ayipl objektif degeri belirlenmeli ve "nisbi metod" uygulanarak eser iicretinden indirilmesi gereken tutar,

bdylece bilirkisiler tarafindan ortaya konulmalidir...” (Kazancit Hukuk Otomasyon Programu).
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Tabi ki nisbi metod, uygulanan tek metod degildir. Yargitayin 6zellikle insaat islerinde
uyguladigi yontem, bozukluklarin giderilmesi i¢in yapilmasi gereken masraflarin baz
alimdir’”. Bu yéntemin uygulanabilmesi i¢in binadaki bozuklugun diizeltilmesinin miimkiin
olmasi gerekmektedir. Sayet bozuklugun giderilmesi miimkiin degilse bu yoOntem
uygulanamayacaktir. Ornegin, 1. katin yiiksekliginin projede belirtilen yiikseklikten daha
diisiik olmas1 gibi. Bu gibi durumlarda artik bozuklugun giderilmesine c¢alisilmayacak bedel
indirimi nismi metod yOntemiyle hesaplanacaktir. Nitekim Yarg. HGK, 16.01.1971 giinlii
1971/385 E. ve 1971/14 sayil1 kararinda, bozuklugun giderilmesi miimkiin olmadig1 i¢in nisbi

yontemi uygulamistir.

Ayibin eserde meydana getirdigi deger diisiikliigii fazla olmamakla birlikte yapilacak
olan indirim masraflardan fazla oldugu durumlarda nisbi metod uygulandigi taktirde bu
durum arsa sahibinin aleyhine sonu¢ doguracaktir. Ayrica indirimden sonra bozuklukluklarin
giderilmesi icin gerekli olan masraflarin tazminata konu olamayacagi kabul edilmistir®*.
Ciinkii bedel indiriminde miiteahhidin kusuru aranmazken tazminat i¢in kusurun varligi ve
ispat1 gerekir. Diger taraftan ayibin eserde meydana getirdigi diisiikliik fazla olmakla birlikte
az masrafla giderilmesi miimkiin oldugu durumlarda da nisbi metodun uygulanmasi arsa
sahibi lehine bir durum yaratacaktir. Bu nedenle ayip nedeniyle yapilan iicret indirimlerinin
ayibin tamaminin giderilmesi i¢in yapilacak olan masraflart agsmamasi gerektigi kabul
edilmistir’”’.  Bununla birlikte ayip tamamen giderilse bile eserin degerinde meydana
gelebilecek azalma kosullarinin mevcut olmasi durumunda bunlar miiteahhidin tazminat
sorumlulugu gercevesinde talep edilecektir’>®. Bozuklugun giderilmesi igin yapilacak olan
masraflar, piyasadaki baska bir miiteahhidin mevcut olan bozukluklar1 giderebilmesi i¢in talep
edecegi bedele gore belirlenir’”.  Yargitaya gore, agik ayibin varligi durumunda
bozukluklarin giderilmesi i¢in yapilacak olan masraflar malin teslim tarihindeki rayi¢ degeri

esas almmalidir’™. Gizli ayiplarin varligi durumunda ise bozukluklarm giderilmesi i¢in

yapilacak olan masraflar gizli ayibin ortaya c¢iktigi andaki malin rayi¢ degerine gore

3 Yarg. 15. HD. 21.09.1973 giinlii 1973/1914 E. ve 1973/1944 sayili karart; Yarg. 15. HD. 05.12.1974 giinlii
1974/2195 E. ve 1974/2177 K. (Kazanci Hukuk Otomasyon Programu).

2602, 5. 95.

27 TANDOGAN, s. 188; BURCUOGLU, s. 295.

328 TANDOGAN, s. 188-189; BURCUOGLU, s. 295.
329 SELICI, s. 171.

330 Yarg. 15. HD. 21.09.1973 giinlii 1973/83 E. ve 1973/1763 K. (Kazanci Hukuk Otomasyon Program).
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hesaplamir®®'. Boyle bir uygulamanin uygun oldugu kanaatindeyiz; ciinkii insaat islerinde
ayiplar eserin tesliminden ¢ok sonra ortaya ¢ikmaktadir. Boyle bir durumda gizli ayiplar i¢in

eserin teslim anindaki rayi¢ degerinin dikkate alinmas1 hakkaniyete uygun olmaz>*.

Arsa sahibi Tlcrettten indirilecek miktar1 kanitlamakla ylikiimliidiir. Sozlesmede
belirtilen eserin ayipsiz oldugu ve eserde meydana gelen azalmanin ayibi gidermek i¢in

gerekli olan masraflara esit oldugu konusunda fiili bir karinenin varligi kabul edilmektedir®**.

6.3.2.4. Ayibin Giderilmesini Talep Hakki

BK m. 360’a gore eserin tamiri asir1 bir masrafi gerektirmedigi durumlarda arsa sahibi

ticret indirilmesi yerine ayibin giderilmesini talep hakkina sahiptir.

Arsa sahibinin ayibin giderilmesini isteyebilmesi i¢in ayiba karsi tekeffiiliin genel
hiiklimleri yaninda bazi 6zel sartlar da aranmaktadir. Herseyden Once ayibin giderilmesi
objektif olarak miimkiin olmalidir. Bununla birlikte 6rnegin miitahhit ayib1 gidermek i¢in mali
olanaginin bulunmamasi1 halinde, ayip miiteahhide isnat edilebilecek durumlardan
kaynaklaniyorsa arsa sahibi miiteahhidden ayibin giderilmesini isteyebilir’*. Sayet ayip,

kismen giderilebilecek durumdaysa arsa sahibi bu kisim i¢in diizeltilmesini talep edebilir.

BK m. 360/I1’de belirtildigi gibi ayibin giderilmesi asir1 bir masrafi gerektirmemelidir.
Buradaki masrafin asir1 olup olmadigimi hakim taktir edecektir. Hakim taktir ederken,
malzeme giderini, is¢iligi, ayibin giderilmesinin arsa sahibine saglayacagi yararlar1 ayrica
bozukluk giderilirken bozuk olmayan kisimlarda meydana gelebilecek hasarlarin da
giderilmesi icin gerekli olan giderleri dikkate alir’*®. Hasarin giderilmesinde arsa sahibinin
elde edecegi yarar ile miiteahhidin yapacagi masraflar arasinda agikca nisbetsizligin varligi

336

durumunda masrafin asir1 oldugu kabul edilmelidir’™. Miiteahhitle arsa sahibinin menfeatleri

3! Yarg. 15. HD. 09.11.1973 giinlii 1973/210 E. ve 1973/208 K. (Kazanc1 Hukuk Otomasyon Programu).
32 TANDOGAN, s. 190.

333 TANDOGAN, s. 191-192.

3% SELICI, s. 176.

335 SELICI, s. 175; TANDOGAN, s. 197; TUNCOMAG, s. 1034; OZ, s. 97.

36 Yarg. HGK. 16.01.1971 giinlii 1971/385 E. ve 1971/4 sayili kararina gore: “.... sigmagin miiteahhit tarafindan
sozlesmeye gore 20 cm. daha acik yapilmasi halinde, biitiin binanin yikilarak siginagin yeniden yapilmasi

istenemez...” (Kazanci Hukuk Otomasyon Programi).
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diirtistliik kurali ¢ergevesinde degerlendirilmeli, hakkaniyete aykiri bir durumun sézkonusu
oldugu hallerde de masraflarin asiriligi kabul edilmelidir™’. Miiteahhit bozuklukluklarin
giderilmesini agik veya ortiilii bir sekilde kabul ettigi taktirde, artik masraflarin asir1 oldugu

yoniinde bir itirazda bulunamaz™**.

Ayibin giderilmesi talebinin BK m. 360°da belirtilen diger haklardan farkli olarak
yenilik doguran bir hak olmadigini, ayipsiz ifa borcunun ayibin diizeltilmesi seklinde devam
edecegini kabul edenlerin®* yaninda bu hakkin da diger secimlik haklarda oldugu gibi yenilik
dogurucu bir hak oldugunu, bu hakkin kullanilmasiyla ifa borcu yerine miiteahhidin bagimsiz

bir diizeltme borcunun meydana geldigini benimseyenler®* de vardur.

Miiteahhit eserin nitelikleri bakimindan arsa sahibine agikca garanti vermisse>!!
veyahut miiteahhitle arsa sahibi arasinda yapmis olduklar1 s6zlesmede eserde ayibin varligi
halinde bu ayibin kesinlikle giderilecegini kararlastirmislarsa®**, masraf asir1 olsa da onarim

istenebilinir.

Arsa sahibinin ayibin giderilmesi talebine karsilik miiteahhit bu talebi reddederse,
uygun zamanda diizeltme yapmazsa veya eseri ayipl sekilde tamir ederse arsa sahibi diger

secimlik haklarini kullanabilir*®.

Ayibin giderilmesi talebi arsa sahibine taninmis bir haktir. Bundan dolay1 miiteahhidin
kendiliginden ayibin giderilmesini talep yetkisi yoktur. Bununla birlikte miiteahhitle arsa
sahibinin aralarinda yapmis olduklar1 sdzlesmede miiteahhide boyle bir hak tanimislarsa,
miiteahhit boyle bir hakki kullandig1r taktirde arsa sahibi diger sec¢imlik haklarim

344

kullanamaz™". Sayet arsa sahibi ayibin giderilmesi yolunu secerse bu se¢imlik hakkindan tek

tarafl1 olarak geriye doniip diger se¢cimlik haklarmi kullanamaz.

37 SELICI, s. 175; OZ, s. 197; TUNCOMAG, s. 1034.

3% TANDOGAN, s. 98.

339 SELICI, s. 173; OZ, s. 98; TANDOGAN, s. 192.

30 TANDOGAN, s. 192; YAVUZ, s. 485; DAYINLARLI, s. 39-40.

102, 5. 97; SELICI, s. 174; TANDOGAN, s. 193; Yarg. 3. HD. 21.03.1963 giinlii 1963/2274 E. ve 1963/2225
K. (Kazanc1 Hukuk Otomasyon Programu).

32 BURCUOGLU, s. 297-298; O0Z, s. 97.
3 ERMAN, s. 142.

¥ ERMAN, s. 142.
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Ayip nedeniyle binanin yikilarak yeniden yapilmasini gerektiren durumlarda, arsa
sahibinin yenileme talebinde bulunmasi sorunu ortaya ¢ikmaktadir. Herseyden once, ayibin
giderilmesi i¢in ingaatin bir kisminin 6rnegin, ¢atisinin yikilip yapilmasi gereken durumlarda
ortada bir yenileme olmayip onarim ve diizeltme bulunmaktadir®®. Bir goriise gore®*°, her ne
kadar BK m. 360’da eserin “tamiri’nden bahsetse de kanun koyucunun buradaki amac1 arsa
sahibinin hakkini sadece diizeltme ile sinirlamak degildir. Miiteahhidin eksiksiz eser teslim
etme sorumlulugu vardir. Bu yiizden miiteahhidin bozuk eser teslim etmesi sorumlulugunu
yerine getirdigi anlamina gelmemektedir. Bundan dolay1 eserdeki bozuklugun giderilmasi
tamirle veya diizeltme ile miimkiin olmamakla birlikte yenilemenin miimkiin oldugu
durumlarda, yenileme talebinin kabulii gerekir. Bununla birlikte eserdeki bozukluk tamir veya
diizeltmeyle giderilebilecek durumdaysa arsa sahibinin talep hakkinin sinirlandirildigini kabul
etmek gerekir. Boyle bir durumda arsa sahibinin yenileme talebi hakkaniyete aykirilik teskil
edecektir. Arsa sahibinin kabuliinii gerektirecek bir durum s6z konusu ise arsa sahibi BK m.
360/’e gore eserin yenilenmesini talep edemez. Ayrica yenileme asir1 bir masraf
gerektiriyorsa miiteahhidin bu talebi reddetme hakki bulunmaktadir. Buna karsilik diger bir
goriig®”’, eserin tesliminden sonra arsa sahibinin artik yenilemeyi talep edemeyecegini boyle

bir talebin sdzlesmeden donme anlamina gelecegini ileri stirmektedir.

Arsa sahibi miiteahhitten ayibin giderilmesini talep ettigi taktirde miiteahhit derhal ise
baslamalidir. Miiteahhit uygun bir siire icinde isi tamamlamalidir. Bu siire arsa sahibi
tarafindan verilmis olabilir. Arsa sahibi tarafindan verilmis olan siire isin niteliine gore

¥ Miiteahhit siirenin yetersiz

uygun degilse bu siire uygun olan siireye kadar uzamis sayilir
oldugunu diisiindiigii taktirde, stirenin yeterli olmadigini arsa sahibine bildirmesi gerekir. Aksi
taktirde miiteahhit siirenin yeterli oldugunu kabul etmis sayilir ve daha sonra siirenin

yetersizligini ileri siiremez. Miiteahhidin bu haktan vazgectigi kabul edilmesi gerekir349.

Arsa sahibinin eserdeki bozuklugun giderilmesi i¢in miiteahhide siire vermemesi
durumunda, miiteahhit uygun bir siire i¢erisinde ayib1 gidermemisse arsa sahibinin ihtari ile
temerriide diiser. Sayet arsa sahibi eserdeki bozuklugun giderilmesi i¢in miiteahhide uygun bir

stire vermis ise bu silirenin bitiminde ayrica ihtara gerek kalmadan (BK m. 101/II) miiteahhit

3% SELICI, s. 176-177.

36 SELICI, s. 177.

37 OSER/SCHONENBERGER, Art. 368, Nr. 14; GAUCH, s. 66. (Naklen SELICI, s5.176)
¥ ERMAN, s. 143.

.02, s. 124.
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temerriide diiger. Miiteahhidin temerriide distiigii durumlarda arsa sahibi bozuklugu
gidermesi i¢in miiteahhide uygun bir siire verecektir. Bu siire zarfinda miiteahhit ayibi
gidermezse arsa sahibi sozlesmenin ozelligine gére BK m. 106’daki se¢imlik haklarini
kullanacaktir. Yani arsa sahibi aynen ifay1®*" talep edebilecegi gibi ifadan vazgegip tazminat
talep edebilir veya BK m. 360’daki kosullara uygun olmasi durumunda arsa sahibi

s6zlesmeden donebilecegi gibi licret indiriminde de bulunabilir.

6.3.2.5. Tazminat Talep Hakki

BK m. 360’a gore, arsa sahibi, eserin ayipli olmasi halinde sdzlesmeden donebilir,
ticret indirimini alep edebilir ya da ayibin giderilmesini talep edebilir. Ayrica bu maddeye
gore sayilan se¢imlik haklarinin yani sira arsa sahibi, miiteahhidin kusurlu olmas1 kosuluyla
ayiptan kaynaklanan zararin giderilmesini talep edebilir. Tazminat talebi, diger haklarla

birlikte ya da ayr1 olarak ileri siiriilebilir’>".

Burada s6z konusu olan zarar, ayip sonucunda arsa sahibinin ugradigi ve diger
secimlik haklarini kullanmasina ragmen giderilemeyen zarardir. Buradaki zarar, arsa sahibinin
malvarliginda, miiteahhidin eseri ayipli bir sekilde yapmasi sonucu olusan zarardir. Eger zarar
miiteahhidin 6zen borcuna aykir1 hareket etmesi sonucunda olugsmussa bu zarar BK m. 360
kapsaminda tazminat borcunu dogurmaz. Ornegin, miiteahhit insaati yaptig1 esnada insaata
degil de arsa sahibinin baska bir malina zarar vermesi durumunda, burada ayiptan
kaynaklanan bir zarar olmayip miiteahhidin 6zen borcundan kaynaklanan bir zarar mevcuttur.
Sozlesmeye aykirilik hallerinde ise BK m. 356 ve buna bagli olarak BK m. 96 vd. hiikiimleri
dogrultusunda miiteahhidin sorumluluguna gidilir. Ornegin, miiteahhit eseri geg teslim ettigi
taktirde burada sozlesmeye aykiriliktan kaynaklanan bir zarar1 mevcut olup, BK m. 360

hiikmiine gore tazminat istenemez™-.

BK m. 360’1n uygulanabilmesi i¢in, eserin ayipli olmasi sonucunda bir zarar meydana

gelmelidir. Aksi taktirde BK m. 360’daki tazminat yiikiimliiliikleri dogmayacaktir. Ornegin,

30 OGUTCU/CITOGLU, s. 133; TANDOGAN, s. 199; BURCUOGLU, s. 298; SELICI, s. 179-180.
31 ERMAN, s. 145.

332 SELICI, s. 182-183; TANDOGAN, s. 204-205; BURCUOGLU, s. 299.
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dairelerin kiralar1 eserin ayipli olmasi nedeniyle daha az olmasi, teknik kurallara uyulmamasi

sonucunda ay1pli yapilan bacadan ¢ikan yangin sonucunda meydana gelen zararlar gibi*>.

Arsa sahibi miiteahhitten, ayip nedeniyle meydana gelen zararlarin yaninda tazminat
talep edebilmesi igin miiteahhidin kusurlu olmasi gerekir’>*. Buradaki ispat kiilfetinin kime
ait olacag1 doktrinde tartisma konusudur. Bir goriise gore®>”, kusuru ispat yiikii arsa sahibine
aittir. BK m. 360’da yer alan “bu hususta miiteahhidin taksiri bulunursa” seklindeki 6zel
diizenlemeden dolay1, arsa sahibinin miiteahhidin kusurunu ispatlama kiilfetinin dogdugunu
ileri stirmiislerdir. Buna karsilik doktrindeki baskin goriise gt')re356, miiteahhidin tazminat
sorumlulugu i¢in dogrudan dogruya-dolayli zarar ayrimi yapilmamaktadirlar. BK m. 360’da
belirtilen hallerde miiteahhidin tazminat borcunun dogabilmesi i¢in kusurun var olmasi sartini
aramiglardir. BK m. 360, ayiba kars1 tekeffiilii diizenlemis ve ayibin giderilmesi, sézlesmeden
donme, ticret indirilmesi haklarini bir biitiin olarak ele almistir. Sayet meydana gelen zarar bu
taleplerle karsilanamiyorsa miiteahhidin kusuru halinde tazminatla karsilanmalidir. Bu gortise

katilanlara gore, dogrudan dogruya zararlar ve sézlesmeden donme hakkinin kullanilmasi

33 SELICI, s. 184-185; TANDOGAN; s. 205; BURCUOGLU; s. 299. Yarg. 15. HD. 09.05.1997 giinlii
1997/1426 E. ve 1997/2474 sayili kararina gore: “... ingaatin projeye uygun hale getirilmesinin miimkiin
olamayacag1 vurgulandiktan sonra, noksan ve projeye aykiri isler sayilmis, bu iglerden 6tiirii davaciya isabet
eden dairelerdeki "deger kayb1" istenmistir. Anilan raporda ise, sayilan iglerin maliyeti dikkate alinarak,
davaci payina oranlama yapilmak suretiyle sonuca varilmistir. Birim fiyatlarda da dava tarihi esas alinmstir.
Davacinin ayip ve noksanliklar1 dgrendigi tesbit tarihini takip eden makul siire igerisindeki fiyatlar esas
alinarak, projeye uygun ve noksansiz yapilsaydi davaciya ait bagimsiz boliimlerinin degerinin ne olacaginin
hesaplattirilmasi, binanin mevcut halinde ise ayni tarihlerde degeri ne oldugunun saptanmasi gerekir...”

(Kazanci1 Hukuk Otomasyon Programi).

% Yarg. 15. HD. 21.12.1993 giinlii 1993/1 E. ve 1993/5450 sayili kararina gére: “... davali yiiklenicinin ayiplh
is meydana getirdigi ve agir kusurlu oldugunun kabulii gerektiginden davaci tazminat istemine haklidir. Ne
var ki davaci 30.10.1985 tarihinde insaatin bitmesi gerektigi halde, bitirilmeyince makul bir siire igerisinde
isin yapimini bagka birisine vermesi gerekirken dava tarihi olan 5.12.1990 tarihine kadar beklemis ve zararin
artmasina kendi davranisi ile sebep olmustur. Bu nedenle isin baskasina verilmesi i¢in gegecek makul siire
belirlenerek bu siire nazara alinmak suretiyle davacinin zararmin ne miktarda oldugu hesaplattirilarak...”

(Kazanci1 Hukuk Otomasyon Programi).

3% GAUTSCHI, Art. 368, Nr. 25; BECKER, Art. 368, Nr. 13 (SELICI, s. 185’ten naklen); TANDOGAN, s.
205).

3% TANDOGAN, s. 205; SELICI, s. 185; BURCUOGLU, s. 300; OSER/SCHONENBERGER, Art. 368, Nr.
13 (SELICI, s. 185°den naklen).
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durumunda kusurun aranmamasi, dolayl zararlar ve diger secimlik haklarin kullanilmasi

hallerinde kusurun arastirilmasi ayrimi getirilmemistir®>'.

6.3.3. Ayiba Kars1 Tekeffiilden Dogan Haklarin Tabi Oldugu

Zamanasimi

Ayiba kars1 tekeffiilden dogan haklarin tabi oldugu zaman asimi bakimindan gesitli
hiikiimler bulunmaktadir. BK m. 363’e gore; “Yapilan seyin kusurlu olmasindan dolay1 is
sahibinin haiz oldugu haklar, miisterinin haklarinin tabi oldugu miiruru zaman hiikmiine

tabidir.

Fakat gayrimenkul ingaata miiteallik kusurlardan dolay1 is sahibinin miitaahhide ve
insaata istirak eyliyen mimar ve miihendise karsi miitalebesi, tesellim zamanindan itibaren

bes senelik miiruru zamana tabidir.”

BK m. 363/1, BK m. 207’ye yolllama yapmasi sonucunda uygulama alan1 bulmustur.
BK m. 207’ye gore, “Bayi daha uzun miiddet icin kefalet etmemis ise, mebii ayiba karsi
tekeffiilden miitevellit her tiirlii dava, mebideki ayip daha sonra meydana ¢iksa bile miisteriye

teslim vukuundan itibaren bir sene gegmekle sakit olur.

Fakat miisterinin, bayi tarafindan aleyhine ikame edilen davaya karst mebiin
tesliminden itibaren bir sene ge¢meksizin ihbar ettigi ayiptan dolay1 defi hakki sene gegmekle

sakit olmayip devam eder.
Bayi misteriyi igfal etmis ise bu bir senelik miiruru zamandan istifade edemez.”

Ayrica TTK m. 25/4’e¢ gore, “ Borglar Kanunu’nun 207’nci maddesindeki
meruruzaman miiddeti tiiccarlar arasindaki ticari satislarda alt1 aydir. Su kadar ki; bu madde
azaltilabilir.”

359

Doktrinde™® ve uygulamada®”® kabul edildigi gibi TTK m. 25/4’iin uygulanabilmesi

icin taraflarin tacir olmasi ve isin nitelii geregi ticari olmasi gerekmektedir. Ornegin,

37 BURCUOGLU, s. 300; SELICI, s. 187-188; ERMAN, s. 147.
3% TANDOGAN, s. 222; SELICI, s. 203; OZ, s. 130; BURCUOGLU, s. 322.

3 Yarg. 11. HD. 12.11.1981 giinlii 1981/3939 E. ve 1981/4762 K; Yarg. TD. 03.02.1969 giinlii 1969/1065 E.
ve 1969/511 K; (BATIDER 1970, 5. C., S. 3, 5. 603).
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tiiccarlar arasinda ticari istisna sozlesmesinde ayip olmasi halinde 6 aylik zamanasimi siiresi

sOz konusu olacaktir.

Diger taraftan, 29.06.1956 tarih ve 6763 sayil1 “Tiirk Ticaret Kanunu’nun Mer’iyeti ve
Tatbik Sekli Hakkinda Kanun’un m. 41/c ve BK m. 126/4 uyarinca; “...miiteahhidin kasid
veya agir kusuru ile akdi hi¢ ve geregi gibi yerine getirmemis, bilhassa ayipli malzeme
kullanmis veya ayipl bir is meydana getirmis olmasi sebebiyle agilacak davalar hari¢ olmak

lizere istisna akdinden dogan biitlin davalar” 5 yillik zaman agmina tabidir.

Burada tartisilan konulardan biri BK m. 126/4’iin BK m. 363/I’i zimnen ortadan
kaldirip kaldirmadigidir. Bir goriise®® ve Yargitay’in yerlesik kararlarina gore™®', BK m.
363/I’in satim sézlesmelerine yapmis oldugu yollamayr BK m. 126/4 ilga etmistir. Sonradan
hiikkim olan BK m. 126/4’te “istisna akdinden dogan biitiin davalar” denilmektedir.
Tasinmaza iliskin olsun ya da olmasin kural olarak ayiba karsi tekeffiilden dogan biitiin
davalar icin 5 yillik zaman agimi ongoriilmiistiir. Ancak, “miiteahhidin kasid veya agir kusuru
ile akdi hi¢ ve geregi gibi yerine getirmemis, bilhassa ayipli malzeme kullanmis veya ayipl

bir i meydana getirmis olmasi sebebiyle a¢ilacak davalar hari¢ olmak iizere..” denmek

30 KARAHASAN, s. 153; KARAHASAN, miilkiyet, s. 1190; AKYAZAN; s. 884-885; KARAYAALCIN, s.
32.

301 Yarg. HGK. 22.03.1995 giinlii 1995/31 E. ve 1995/196 sayili kararma gore: ... BK. nun 126. maddesinde 4.
fikra eklenmeden Once, eser sozlesmesinde, yapilan seyin kusurlu olmasindan dolayr is sahibinin
yiikleniciye karsi acacagi davalarin zamanasimi hakkinda BK. nun 363. maddesi ve dolayistyla BK. nun
207. maddesi ile TTK. nun 25/4. maddesi hiikiimleri; eser sdzlesmesinden dolay1 agilacak diger davalarin
zaman asimi siiresi hakkinda da, BK. nun 125. maddesi hiikmii uygulanmakta idi. BK.nun 126. maddesine
eklenen 4. fikrada (istsna akdinden dogan biitiin davaalar) denildigi i¢in, artitk BK. nun 363 ve dolayisiyla
BK. nun 207. ve TTK. nun 25/4 maddelerinin uygulanmasi miimkiin degildir.” (YKD. 1996, S. 4, s. 521-
525). Yarg. 15. HD. 30.12.1981 giinli 1981/2464 E. ve 1981/2731 sayili kararina gore; “... Borglar
Kanununun 126’inc1 maddesine eklenen fimaddesine yapilan atfun zimni olarak lagvedildigini kabul etmek
zorunludur. Degisiklik ile “istisna akdinden dogan biitiin davalar” ibaresinden bes yillik meruru zaman
hiikiimlerinin gayrimenkul ingaata miiteallik olmayan kusurlardan dolay1 acilacak davalarda da cari
olacaginda tereddiit edilemez. Su kadar ki, miiteahhidin kasit veya agir kusuru ile akdi hi¢ veya geregi gibi
yerine getirmemis ve bilhassa ayipli malzeme kullanmis veya ayipli bir is meydana getirmis olmasi
sebebiyle agilan davalar umumi meruru zaman miiddeti olan on yillik meruruzamana tabi tutulmustur...”
(TANDOGAN, s. 6-7) Ayrica Bk. Yarg. 15. HD. 18.04.1985 giinlii 1985/3740 E. ve 1985/1315 K (YKD.
1985, S. 10, s. 1512); Yarg. 15. HD. 16.05.1974 giinlii 1974/444 E. ve 1974/455 K (KARAHASAN; s. 154);
Yarg. 15. HD. 10.12.1973 giinlii 1973/269 E. ve 1973/340 K. (TANDOGAN, s. 7)
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suretiyle bu durum ayr tutulmustur. BK m. 363 zimmen ortadan kalktig1 i¢in uygulanmasi

gereken zaman asimi BK m 125°deki 10 yillik genel zaman agimdir*®.

Kanaatimizce de yerinde olan diger bir goriise gore®®, ayipli malzeme kullanilmasi ve
ayipli is yapilmasi durumlari ayri tutulmak suretiyle 126/4’te belirtilen durumlar i¢in 6zel bir
diizenleme getiren BK m. 363 hiikiimlerinin uygulanmasi1 gerekir. Dolayisiyla ayiba karsi
tekeffiil nedeniyle agilacak davalar hakkinda BK m. 363 uygulanacak; taginmaz insaatina
iliskin durumlarda BK m. 363/II uyarinca 5 yillik zaman asimi, eser sozlesmelerinde ise
363/I’in yollamasiyla BK m. 207°deki 1 yillik zaman agim1 uygulanacaktir. Taraflarin tiiccar
ve isin niteliginin ticari olmasi hallerinde ise TTK m. 25/4’teki 6 aylik zaman agimi ve
miiteahhidin ayib1 kasten gizledigi tim durumlarda ise BK m. 207/I1I uyarinca 10 yillik

. . 364
zaman asimui siireleri esas alinacaktir™ .

“Gortldugl tlizere, 126/4’iin eklenmesinin amact ayiba karsi tekeffiil nedeniyle
agilacak davakarda, tasinmaz insaat disinda kalan eserlerde kisa olan zaman asimui siiresini 5
yila ¢ikarmak degil, aksine bu davalar disinda uygulama alan1 bulan BK m. 125°deki 10 yillik
uzun zaman asimi siiresini 5 yila indirmektir. Bu degisikligin BK m. 363 hiikmiinii ortadan
kaldirdigin1 kabul etmek, hilkkmiin getirilis amacina “ratio legis’ine” aykir1 diismektedir. Diger
taraftan, BK m. 126/4’deki hafif kusur nedeniyle eserin ayipli olmasindan dogan haklarin BK
m. 126’daki 5 yillik zamanasiminin kapsami i¢inde kabul edildigi izlemini uyandiran ifade
seklinin de yorum yoluyla asilmas1 gerekir, aksi taktirde miiteahhit hakkinda agilacak davanin
agir kusuru halinde 1 yillik, hafif kusuru halide 5 yillik zamanasimina tabi olmasi gibi kabul

edilemeyecek bir sonug ortaya ¢ikacaktir. Ayrica, ayiba karsi tekeffiil hiikiimleri bakimindan

2 KARAHASAN, s. 32; Yarg. 15. HD. 30.12.1981 giinlii 1981/2464 E. ve 1981/2731 K. (TANDOGAN, s. 6-
7); Yarg. 15. HD. 13.09.1989 giinlii 1989/758 E. ve 1989/3462 sayili kararina gore: “... Davaya konu edilen
tazminat, davali yiiklenicinin ayipli insaat yapmasi nedenine dayandirtlmistir... BK. m. 126. maddenin 4.
bent hilkmii geregince ayipli bir i meydana getirilmis olmasi halinde buna dayanilarak agilacak davalar
hakkinda herhangi bir zamanagimi siiresi kabul edilmediginden ayn1 ayibin 125. maddesinde diizenlenen 10

yillik umumi zamanasiminin uygulanmasi gerekir...”” (YASA, 1990, S. 2, 5.259-260).

363 TANDOGAN, s. 229; TUNCOMAG, s. 1038; BURCUOGLU, s. 323 vd.; OZ, s. 133-134; SELICI, s. 205-
206; ERMAN, s. 159.

364 Tiirk Ticaret Kanunu’nun Meriyet ve Tatbik Sekli Hakkinda Kanuna Dair Adliye Enciimeni Mazbatasinda
BK m. 126/4’tin gerekgesi olarak; “... is hayatinda ¢ok gegen ve taraflarin alacaklarini zamaninda
istememeleri yiiziinden bir ¢ok karisik ve ¢oziilmesi gayet zor davalara sebebiyet veren.... istisna akdinden
dogan davalar hakkinda on yillik meruruzamandan ¢ok uzun ve bugilinkii hayat ihtiyaglarma aykir
goriildigiinden, bunlarinda bes senelik meruruzamana tabi tutulmasi uygun bulunmus ve bu bakimdan

Borglar Kanunu’nun 126. maddesine 4. bent hiikmii eklenmistir. (ELBIR, s. 247)
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eser sOzlesmesi ile alim-satim sozlesmesi arasindaki biiylik benzerlikler, tasmnir satiminda 1
yillik ve 6 aylik siireler varligini aynen siirdiiriirken, tasinmaz insaati disindaki eser

sOzlesmelerinde bu siirelerin kaldirilmasi ve 5 yila ¢ikarilmasi da anlamsiz olmaktadir’*.

BK m. 126/4 ise ayip disinda kalan ve eser sozlesmelerinden kaynaklanan davalar
hakkinda uygulanacaktir®®®. Yargitay 11. Hukuk Dairesi de ayiba karsi tekeffiil nedeniyle

acilan davalarda BK m. 363’ii uygulamaktadir™®’.

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmeleri tasinmaz ingaatina iligkin olmalar1 nedeniyle
gerek BK m. 363/I1 uyarinca ve gerekse BK m. 126/4 uyarinca ayiba kars1 tekeffiilden dogan
davalar 5 yillik zaman agimina tabidir. Bu siireyi taraflar anlasarak sozlesmeyle 10 yila kadar
uzatilabilirler. Ancak miiteahhidin ayib1 kasten gizledigi durumlarda BK m. 207/III uyarinca

zamanasimi siiresi 10 y1ldir ve bu siire sézlesmeyle kisaltilamaz®®.

Teslim tarihi zaman agiminin baslangici kabul edilmektedir. Teslim ile eserin arsa
sahibi tarafindan kabulii farkli kavramlardir. Miiteahhidin arsa sahibine insaatin bittigini

bildirdigi zaman teslim tarihi olarak kabul edilir*®’.

BK m. 363/1I tasinmaz insaatina iliskin ayiplar bakimindan 5 yillik zaman agimu siiresi
miiteahhit yaninda insaat yapiminda bulunan mimar ve miihendisler acisindan da kabul

edilmistir.

Uzerinde durulmasi gereken konulardan biri de, ayiba kars: tekeffiilden dogan haklarin
yenilik doguran haklar olmasi durumunda zaman asimia tabi tutulmalarinin nasil

aciklanacag1 hususudur. Ciinkii yenilik doguran haklar zaman asimina tabi olmazlar, bunlar

365

ERMAN, s. 159; ayrica bu konuda Bk. TANDOGAN, s. 229; TUNCOMAG, s. 1038; BURCUOGLU, s. 323
vd.; OZ, s. 133-134; SELICI, s. 205-206.

366

Yarg. 15. HD. 04.03.1996 giinlii 1996/933 E. ve 1996/116 sayili kararina gore: ... S6zlesmenin haksiz feshi
nedeniyle yiiklenici tarafindan arsa sahipleri aleyhine ilk dava agildig1 tarihte alacaklari da muaccel hale
geldiginden, bu tarihten itibaren 5 yil gectikten sonra alacak davasi agilamayacagi gibi; s6zlesmenin haksiz
feshedildiginin tespiti davasi kararinin kesinlesmesini beklemek de gegersizdir...” (YKD. 1997, S. 2, s. 236-
237); Yarg. 15. HD. 01.02.2005 giinlii 2005/3807 E. ve 2005/420 K. (YKD. 2005, S. 7, s. 1038).

367

Yarg. 11. HD. 12.11.1981 giinlii 1981/3939 E. ve 1981/4762 K. (YKD. 1982, S. 1, s. 72-75); Yarg. TD.
03.02.1969 giinlii 1969/1065 E. ve 1969/511 K. (BATIDER, 1970, 5. C., S. 3, 5.603).

368 ERMAN, s. 160.

39 TANDOGAN, s. 5; BURCUOGLU, s. 328; OZ, s. 129; Yarg. 15. HD. 09.01.1981 giinlii 1981/236 E. ve

13

1981/252 sayili kararina gore: “... iskan raporunun alinma giiniiniin kesinlikle eserin teslim tarihi

olamayacag da diistiniilmelidir...” (YKD. 1981, S. 8, s. 1033).
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hak diisiirticii stireye tabidirler. Bununla birlikte BK m. 363’deki siirelerin, gerek doktrinde
gerekse uygulamada zamanasimi siiresi olduklar1 oy birligiyle kabul edilmektedir. Bu haklarin
kullanilmalarindan dogan alacak haklarinin zaman asimina ugradigi seklinde yorum

getirilerek buradaki ¢eliski giderilmeye ¢alistimistir”".

BK m. 363’deki siireler zaman asimi siireleri olduklar1 i¢in BK m. 132-133
diizenlenen zamanasiminin durmasina ve kesilmesine iliskin hiikiimler BK m. 363 i¢in de
uygulanir. Arsa sahibi zamanasimi siiresi i¢inde miiteahhide ay1p ihtarinda bulundugu taktirde
(BK m. 207/1I), arsa sahibinin ayip sebebiyle sahip olacagi tazminat alacagi, zaman agimi
stiresi gecse de arsa sahibi miiteahhide karsi defi olarak ileri siirebilir. Bu sayede arsa sahibi,
zamanasimina ugramis olan bu alacagini, miiteahhidin arsa sahibinden olan bir alacag ile

takas edebilir’’' (BK m. 118/I1I).

§ 7. ARSA SAHIBININ BORCLARI

7.1. ARSA PAYLARINI DEVIR BORCU

Arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesi tam iki tarafa borg¢ yiikleyen so6zlesmelerdendir.
Miiteahhidin borcu sozlesmede belirtilen sartlara gore insaat1 yapip arsa sahibine devretmek
iken; arsa sahibinin borcu sézlesmeyle kararlagtirilan {icreti 6demektir. Bu iicret tasinmaz
pargasi olan arsa payidir. Arsa paymin devir borcu arsa pay1 karsiligl insaat sdzlesmelerinin
bir unsurudur®’?. Arsa sahibinin bu borcu disinda, sézlesmede arac-gere¢-malzemelerin arsa
sahibi tarafindan karsilanacagi kararlastirilmigsa, arsa sahibi bunlar1 zamaninda ve geregi gibi

saglamalidir.

Istisna sozlesmelerinde {icret gotiirii veya yaklasik olarak belirlenebilir. Arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmelerinde devredilecek arsa paylarinin miktar1 baglangicta kesin ve net

olarak tayin edildigi icin gbtiirii ticret s6z konusudur’”>.

370 ERMAN, s. 161.
31 SELICI, s. 207; OZ, s. 129; DAYINLARLL s. 79.
32 YAVUZ, s. 134-135; KARAHASAN, s. 308; AYAZLI, s. 44.

33 TANDOGAN, s. 233-234.
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Arsa sahibinin arsa payinin miilkiyetinin miiteahhide ne zaman gecirecegi konusunda
oncelikle sozlesmeye bakilmalidir. S6zlesmede arsa payinin ne zaman gegirilecegi konusunda
taraflarin belirlemis olduklar1 bir tarih varsa oncelikle, arsa paylar1 bu tarihte miiteahhide
gecirilmelidir. Bu tarih sozlesmede giin olarak belirtilmis olabilecegi gibi insaatin belirli
asamasina gdre de belirlenmis olabilir. Ornegin, insaatin birinci kata gelmesi halinde arsa
paylariin belirli bir boliimiiniin, kaba insaatin bitmesi halinde arsa paylarmin belirli bir
boliimiinlin ve ingaatin tamamlanmasi halinde de arsa paylarun geri kalan kisminin
miilkiyetinin miiteahhide gecirilecegi sozlesmede kararlastirilmigsa, insaat bu asamalara

geldiginde arsa paylarmim miilkiyetinin de miiteahhide devredilmesi gerekir’’*.

Insaat, sozlesmede belirtilen seviyeye gelmesine ragmen arsa sahibi miiteahhide arsa
paylarini devretmedigi taktirde temerriit sonug¢larin1 dogurabilir ve miiteahhit de bu kisim i¢in

tescil davasi agabilir’”’. Arsa sahibi, arsa paymni devretme borcu nedeniyle temerriide diiserse,

™ Yarg. 15. HD. 25.05.1989 giinlii 1989/3481 E. ve 1989/2549 sayili kararma gore: ... Taraflar arasinda
08.09.1986 tarihli s6zlesmede davacinin yapacaga insaata karsilik kendisine 55/100 arsa paymin verilecegi
Ongoriilmiis ise de, daha sonra taraflar arasinda yapilan 11.09.1987 tarihli protokoliin 2/a maddesinde
ingaatin besinci normal katinda tavan betonunun tamamen dokiilmesinden sonra tahsis edilen dairelerden
dordiiniin, (b) bendinde ise insaatin dis sivalarinin tamamen bitirilmesi, astar sivalarinin tamamen yapilmasi
kapt ve pencere dogramalarinin takilmasindan sonra geri kalan yedi daireden ikisinin ipotekten ari olarak
davaciya verilecegi belirtilmistir... ingaatin bulundugu asamaya goére davaci yiikleniciye protokolde
belirtildigi lizere hangi bagimsiz boliimlerin verilmesi gerektigi saptanmali ve sonucuna uygun bir karar
verilmelidir...” (Yasa D. 1990, S. 11, s. 1557-1558); Yarg. 15. HD. 15.01.1993 giinlii 1993/4987 E. ve
1993/2743 sayili kararmma gore: “..... sozlesmenin 1. maddesinde bagimsiz bdliimlerin paylagtiriimasi
kararlastirilirken arsada 60/100 payin feraginin insaatin tamamlanmasindan sonra verilecegi yazilmus, takip
eden 2. maddede ise yanlarm edimlerinden “sdézlesmenin yiirtirlige girmesinden sonra” 60 payin devir
edilecegi kararlastirilmigtir. Yekdigeriyle uyumsuz goriilen her iki madde hiikiimlerinden yanlarin gergek
amacinin edimlerini karsilikli ve aynu siire igerisinde yerine getirmek istedikleri sonucuna varmak gerekir. Is
sahibinin ifanin yerine getirilmesi i¢in uzun siireye ihtiyac¢ gosteren sézlesmede isin devaminca yiikleniciye
gerekli kolayligi ve ozellikle finans bakimmdan da isin saglikli yiiriitiilebilmesini tegminen beklenen
dayanismay1 gostermesi diiriistliik kurali geregidir. O halde, isin kalan kismi1 nispetinde is sahibinin garantisi
de goz Oniine alinarak yapilan ise oranla yiiklenicinin bagimsiz boliim satabilip finans kaynagi yaratmasi ve
bu sekilde isi bitirmede kolaylik elde edebilmesini temin edebilmek i¢in, istemin kismen kabuliine karar
verilmesinin sdzlesmenin amacina ve hakkaniyet kurallarina uygun diiseceginin diisiiniilmesi ve s6zlegsmenin
2. maddesine bakilmaksizin 1. maddesi hiikmiiyle sonuca varilmasi dogru olmadigindan...” (KARATAS, s.
218-219).

5 Yarg. 15. HD. 25.02.1999 giinlii 1999/5229 E. ve 1999/672 sayili kararina gore: “... sozlesmeye gore,
davaciya ait son villa tapusunun verilmesinin arsa sahibinin villalarinin tamaminin teslim edilip oturma
ruhsatlarinin  alinmasia bagli bulundugu, oysa iskan ruhsatim almakla yikimli bulunana davaci

yiiklenicinin bu miikellefiyetini heniiz yerine getirmedigi anlasildigindan su asamada heniiz tescile hak
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miiteahhit BK m. 106’daki se¢imlik haklarindan birini kullanabilir. Miiteahhit, s6zlesmeyi
BK m. 106 ve 108 uyarinca feshetmek ve tazminat istemek hakkina sahiptir. Gayrimenkul
insaatinda sozlesme feshedildigi taktirde, miiteahhit temin etmis malzeme veya arsa igin
ancak tazminat isteyebilir. Eserin miilkiyetini isteyemez. Miiteahhit, muaccel arsa payinin

devri i¢in arsa sahibine ihtarda bulunmalidir (BK m. 101/T).

Sozlesmede, arsa paymin devrine isikin bir tarih veya bir sira belirlenmemigse, BK m.
364/1 hilkmiiniin uygulanmas1 gerekir. Yani miiteahhit kendi edimini yerine getirdigi siirece

arsa sahibinin kars1 edimi olan arsa paymin devrini talep edebilir’’®.

Teslim tarihi gelmesine ragmen miiteahhidin temerriide diismesi durumunda, insaatin
bliyiik bir kisminin yapilmis olmasi durumunda arsa sahibi sézlesmeyi feshedebilir. Fesih ileri
etkili sonu¢ doguracagi i¢in miiteahhidin yapmis olduklari isle orantili olarak miiteahhide

devri gerekli olan arsa paylarinin da géz dniinde tutulmasi gerekir.

Diger taraftan, taraflar arasinda yapilan arsa pay1 karsilig1 ingaat sézlesmesinin resmi

sekilde yapilmadigindan bahisle, arsa sabihinin miiteahhide devretmesi gereken arsa payindan

kazanmadig1 ortadadir. Bu nedenle, mahkemece iskan ruhsatinin alinmasi i¢in yiikleniciye uygun bir mehil
verilip, iskan1 alindiginda tapunun iptal ve tesciline, aksi taktirde “iskan alindiginda ayrica dava agma hakki
sakli tutularak” davanin reddine karar verilmelsi gerekirken...” (KARATAS, s. 238) Yarg. 15. HD.
10.10.1995 giinlii 1995/2696 E. ve 1995/5427 sayili kararina gore: “..... dosya kapsaminda binanin 1990
yilinda bitirilmesine karsin su ana kadar hala iskan ruhsatinin alinmadigi ve yiiklenicinin bu vecibesini
yerine getirmedigi ortadadir. S6zlesme uyarinca davali (arsa sahibi) tapu vermekle miikellef ise de, binanin
acikca imara aykirt olmast ya da iskan ruhsati alimmasina ciddi engellerin bulunmas: halinde temerride
diistiigiinden soz edilemeyecegi i¢in, davanin kabuliine isabet yoktur. O halde mahkemece yapilacak is,
iskan alimmasina engel kesin bir durum yoksa yiikleniciye mahkemece uygun bir mehil verilmesi, bu mehil
verilmesi sonucunda iskan alindigi anlasildig: takdirde davanin kabuliine karar verilmesi, aksi halde yeni
mehil sonucu da iskanin alinmamasi halinde kaza dava reddedilmelidir...” (YKD. 1996, S. 1. s. 67-68).
(Yarg. 15. HD.31.01.1994 giinlii 1994/1091 E. ve 1994/441- YKD. 1995, S. 4, s. 612-613) .

376 Yarg. 15. HD. 10.12.2001 giinlii 2001/4000 E. ve 2001/5695 sayili kararina gore: “.... BK. m. 81 uyarinca iki
tarafli akidlerde akdin ifasini talep eden kimse kendi borcunu ifa etmis veya ifasini teklif eylememis ise karsi
taraftan ifa isteyemez. Ote yandan eser sdzlesmesinde is sahibinin borcu olan eser bedelinin ddenmesi eserin
yapilip teslim edilmesi kosuluna baglidir. Aksi kararlastirilmadig siirece yiiklenicinin kendi edimini yerine
getirmesi ve daha sonra eser bedelinin istenmesi gerekir...” (YKD. 2002, S. 6. s. 895-896); Yarg. 15. HD.
16.06.1999 giinlii 1999/1613 E. ve 1999/2543 sayili kararina gore: “... sézlesmede aksine hiikiim olmadikca
feragin isin tesliminde yapilmasi gerekir. Olayda teslim yapilmis, ancak bilirkisilerin saptadig1 kadarryla 2
milyar 100 milyonluk eksik is vardir. Bu noksanliklarin giderilmesi karsilig iki bagimsiz bdliimiin feragi
verilmemistir. Bagimsiz boliimlerden birinin degeri mevcut noksanliklarin giderilmesine yeterli ise,

ikincinin feragina dair istemin kabulii gerekir...” (KARATAS, s. 189).
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kagcinmasi hakkin koétiiye kullanmasi niteligini tasir ve arsa sahibi bu yiikiimliiliikten

kurtulamaz>"”.

7.2. INSAATIN YAPILMASI ICIN KENDISINE DUSEN
YUKUMLERI YERINE GETIRME BORCU

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinin amaci, belirlenen arsa paylar1 karsiliginda
arsa sahibinin arsasi lizerinde miiteahhit tarafindan, taraflarin sozlesmede Ongordiikleri
ingaatin yapilmasidir. Sozlesmenin yerine getirilebilmesi i¢in Oncelikler arsanin elverisli
olmasi yani, arsa lizerinde insattin yapilmasinin miimkiin olmasi gerekmektedir. Bu sebeple,

arsa sahibinin arsay1 insaat yapmaya elverisli sekilde miiteahhide teslim etmesi gerekir’’®.

Soézlesmenin yapildigi sirada, sdzlesmede belirtilen insaatin arsa iizerinde yapilmasi
objektif olarak miimkiin degilse, BK m. 20 uyarinca sozlesme, baslangigtaki imkansizlik
nedeniyle gecersiz olur’”. imar planinda yapilan degisiklik gibi imkansizlik sonradan
meydana gelmis ise ve bu nedenle insaat yapilamiyorsa sonraki imkansizlik s6z konusu olur

ve boyle bir durumda BK m. 117 veya BK m. 96 hiikiimlerinin uygulanmas: gerekir*™.

377 ERMAN, s. 50.
37 ERMAN, s. 50.

% Yarg. 15. HD. 30.10.2001 giinlii 2001/2953 E. ve 2001/4871 sayili kararina gore: .. yanlar arasinda
sozlesmenin konusu kamu diizeninden olan imar mevzuatina aykirt bulundugundan anilan sdzlesme esasen
hi¢ meydana gelmemis sayilir ve viicuda gelmemis s6zlesmenin iptalinden s6z edilemez. Ancak istemin
kapsaminda sdzlesmenin gegersizliginin tespiti talebi de varsayilacagindan bu talebin hiikiim altina alinmasi

ile yetinilmelidir...”” (KARATAS, s. 57-58).

%0 yarg. 15. HD. 25.10.2001 giinlii 2001/2599 E. ve 2001/4820 sayili kararmna gére: “.... davali arsa sahibi,
ingaat sirasinda kendisine isabet eden 16 nolu daire ile bu daireye bagl bir adet garaj hakkini diizenleme
seklinde gayrimenkul satig vaadi sdzlesmesiyle davaciya satis vaadinde bulunmus ve satis bedelini nakden
almigtir. Bilahare yapilan tadilat projesi ile 16 nolu dairenin garaj hakki ortadan kaldirilmistir. Boylece,
davaciya verilmesi vaad edilen garaj yeri yoniinden, gayrimenkul satis vaadi sdzlesmesinin ifas1 imkansiz
hale gelmistir. Davali arsa sahibinin a¢ik veya kapali rizas1 olmadan ingaat s6zlesmesinde ve dolayistyla
ingaat projesinde degisiklik yapilmasi miimkiin olmadig1 gibi, tadilat projesinin alinmasin da miimkiin
degildir. Davali, sdzlesmenin imkansiz hale gelmesinden bu nedenle kusurludur. Dolayisiyla garaj yoniinden

davacinin zararini tazminle yiikiimliidiir...” (YKD. 2002, S. 6. s. 893-894).
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Insaatin yapilmasi icin gerekli islemlerin yapilmasi miiteahhit tarafindan iistlenilmis
oldugu durumlarda®®' insaatin yapilmasi i¢in gerekli olan kosullarin temini de miiteahhide
aittir. Boyle bir durumda arsa sahibinin 6rnegin belediyedeki isleri takip i¢in miiteahhide

vekalet vermesi gibi, kendisine diisen yiikiimliiliklerden kagimamaz>*.

Arsa sahibi arsayi, miiteahhide teslim etmis olmasina ragmen tasinmaz iizerinde
sozlesmede 6ngoriilen ingaata baglanmasi miimkiin olmayabilir. Ornegin, insaatin yapilacag
arsa tizerindeki eski binada kiracinin heniiz tahliye edilmemis olmasi gibi**’. Aym sekilde
imar mevzuatina gore insaatin yapilmasi i¢in gerekli olan kosullar gergeklesmemis olabilir*®.
Bu gibi durumlarda taginmazin elverisli sekilde teslim edilmediginden s6z edilemez. Yer
teslimine iliskin belge, arsanin ingaata elverisli olarak teslim edildigine dair bir karine tegkil

eder. Bundan dolay1 yer teslimi belgesine ragmen arsanin ingaata elverigli olarak teslim

edilmediginin ispat1 miiteahhide diigmektedir.

¥ Yarg. 15. HD. 20.05.1981 giinlii 1981/1081 E. ve 1981/1193 sayili kararina gore: ... sozlesmenin 5.
maddesinde (mezkur gayrimenkul imar durumunda insaatin yapilmasi Istanbul Belediyesi’ne ait 3000m2 lik
arsanin satin alinip tevhid edlmesi sartina bagl oldugundan, Belediye arsasinin satin alinmasi ve bedelin

odenmesi miiteahhide ait olacaktir) hiikmiine yer verilmistir...” (OZENLI, s. 336-337).

2 Yarg. 15. HD. 17.02.1994 giinlii 1994/3539 E. ve 1994/830 sayili kararina gore: “... insaata baslamak; devam
etmek ve bitirmek i¢in resmi mercilere bagvurmak ve gerekli izinleri almak i¢in davali arsa sahibinin davaci
yiikleniciye yardimer olmasi veya yetki vermesi gerekmektedir. yetki vermesi gerekmektedir...” (Kazanci
Hukuk Otomasyon Programi); Yarg. 15. HD. 18.03.1997 giinlii 1997/6858 E. ve 1997/1475 sayili kararina
gore; “... SoOzlesmede, tapudaki veraset ve intikallerle ilgili islemlerin kimin tarafindan yapilacagi
kararlastirilmadigindan, kural olarak, bu igler davaci arsa sahibine aittir...” (Kazanci Hukuk Otomasyon
Programi);Yarg. 15. HD. 10.01.2005 giinlii 2005/2443 E. ve 2005/14 sayih kararma gore: “.... Insaata ait
projelerinin ¢izim ve onayi, ruhsatlarinin alinmast vs. yapimla ilgili yasal isleler konusunda davacilar
4.1.2000 giin ve 310 yevmiye nolu, 8.5.2000 giin ve 24606 yevmiye nolu Bakirkdy 13. Noterligince
diizenlenen vekaletnameleri davali yiikleniciye vermisler, ancak yiiklenici ruhsat alinmadan insaata
baslamis, bu nedenle is sahiplerine 3194 sayili yasaya aykiriliktan cezai yaptirim uygulanmistir. Yiiklenici

ruhsat alimmdan is sahiplerinin sorumlu olduklari1 savunmakta ise de az yukarida deginilen

vekaletnameyle ruhsat alimi yetkisi kendisine verilmistir...” (Kazanci Hukuk Otomasyon Programr).

5 Yarg. 15. HD. 13.09.1989 giinlii 1989/2347 E. ve 1989/3466 sayili kararina gore: “... Ote yandan, iizerinde
ingat yapilacak arsada davacinin kiraya verdigi bir bina mevcut olup tahliye yiikiim is sahibine ait oldugu
halde kiracinin tahliyesi yapilmadigi gibi arsanin da ingaaat elverili sekilde davaciya teslim edilmedigi

anlagilmaktadir...” (Kazancit Hukuk Otomasyon Programi).

* Yarg. 4. HD. 24.06.1957 giinlii 1957/1586 E. ve 1957/4175 sayili kararina gore: “... taraflar arasinda satis
vaadinin belli bir gayrimenkulden ifraz edilecek bir parcaya iliskin bulunmasina ve imar miidiirliigiinden
gelen cevaplardan hem binanin durumu ve hem de yerin kiigiikliigi bakimindan ifraza miisade

edilemeyeceginin anlagilmasina gore...” (Kazanci Hukuk Otomasyon Programu).
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Sozlesmede aksine hiikiim yoksa projeyi yaptirmak ve insaat ruhsati almak arsa
sahibine ait bor¢lardandir. S6zlesmede aksi kararlagtirllmadikga arsa sahibi emlak vergisi,

katma deger vergisi gibi vergileri 6deme borcu altindadir®®.

Arsa sahibi, arsanin kendisi tarafindan bilinen ama goze carpmayacak tehlikelerinden

dolay1 miiteahhidi haberdar etmek durumundadir’®® (TMK m. 2).

Arsa sahibi tarafindan miiteahhide teslim edilen arsanin fiili veya hukuki bir sorunu
oldugu anlasildigr anda, miiteahhit arsa sahibine derhal ihtar etmek zorundadir (BK m.

357/I11). Aksi taktirde neticelerine kendisi katlamr®’.

Uygulamada en c¢ok rastlanan bir durum, arsa sahibinin miiteahhide, Belediyedeki
islemlerin tamamlanmasi i¢in gerekli vekaleti vermemesi veya vekaletten azletmesi halidir.
Boyle bir durumda arsa sahibi, sdzlesmenin yerine getirilmesini talep edemeyecektir. Ayrica
sozlesmenin siiresinin islemeye basladigindan ve devam ettiginden de soz edilemez’™®.
Miiteahhit boyle bir durumda gerekli islemlerin yapilmasi i¢in mahkemeden izin verilmesini

isteyebilir’®® (BK m. 97/1)*%.

3% (OZDEMIR, s. 109.
3% (OZDEMIR, s. 109.
*7 DOGAN, s. 79.

¥ Yarg. 15. HD. 16.11.1989 giinlii 1989/899 E. ve 1989/4803 sayili kararina gore: “... Projesi usulen
onanmamis ve insaat ruhsatt alinmamis eserin, kamu diizeni ilgili bulunan imar mevzuatina aykir1 olarak
stiresinde tamamlanmasi istenemez. S6zlesmenin karsi tarafca haksiz feshedildigi durumlarda, yiiklenici
tarafindan miispet zarar istenilebilir. Bu zararin saptanmasinda Bor¢lar Kanununun 325. maddesinden

kaynaklanan kesinti yontemi uygulanir...” (Kazanci Hukuk Otomasyon Programi).
** ERMAN, s. 53.

% Yarg. 15. HD. 22.02.2001 giinlii 2001/440 E. ve 2001/997 sayili kararma gore: “... Dava, kat karsili ingaat
sozlesmesinden dolayi ifaya izin istemine iligkindir. Taraflar arasinda daha 6nce goriilen fesih davasi, redle
sonuglanarak kesinlesmistir. Bu durumda, kat karsiligi insaat sozlesmesi yiiriirliktedir. Dolayisiyla,
vekalletten azledilen yiiklenicinin eldeki dava ifaya talebinde bulunmasinda yarar vardir...” (KARATAS, s.

423-424).
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UCUNCU BOLUM

ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESINDE ORTAYA
CIKAN BAZI OZEL DURUMLAR

§ 8.INSAATTAN HAK ELDE EDEN UCUNCU KIiSILERIN DURUMU

8.1.GENEL BILGILER

Arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmelerinde uygulamada ¢ok rastlanan konulardan biri
de, miiteahhidin, ingaat asamasinda kendisine diisecek olan bagimsiz bdoliimleri {igiincii
kisilere satmasi1 veya satis vaad etmesidir. Uygulamada bu tiir islemlere insaatttan (temelden)
satis denmektedir. Miiteahhit bu satis yoluyla mali imkan saglamaktadir. Ama bu durum
beraberinde cesitli sorunlar ortaya ¢ikartmaktadir. Ozellikle arsa sahibinin, miiteahhidin
temerriide diismesi nedeniyle sdzlesmeyi feshetmesi durumunda iiglincii kisilerin durumunun

ne olacagidir®®’.

Burada iki duruma dikkat etmek gerekir. Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde arsa
sahibi miiteahhide diisecek olan paylari, miiteahhide baslangicta devretmis olabilecegi gibi,
miiteahhide diisecek olan paylari yapilan sézlesme sonucu sonradan gecirecek de olabilir.
Yani miiteahhitle tiglincii kisiler arasinda yapilan anlasma esnasinda, arsa sahibi miiteahhide
diisecek olan bagimsiz boliimleri miiteahhide devretmemis de olabilir. Bu iki durumu

birbirinden ayirt etmek gerekir, ¢iinkii bu durumlar degisik hukuki sonuglar dogurmaktadir.

T ERMAN, s. 163.
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8.2. ARSA SAHIBININ PAYLARINI BASLANGICTA
MUTEAHHIDE DEVRETMIS OLMASI

8.2.1. Miiteahhidin arsa payimnin miilkiyetini iiciincii kisiye

Devretmesi

Arsa sahibi arsa paylarmin miilkiyetini miiteahhide, arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesi uyarinca, insaat tamamlanmadan hatta insaat baslamadan devretmis olabilir.
S6zlesme uyarinca arsa sahibiyle miiteahhit karsilikli bor¢ yiikiimliiliigii altina girmektedirer.
Arsa sahibinin borcu miiteahhide diisecek olan arsa paylarini miiteahhide devretmek bunun
karsiliginda miiteahhit de s6zlesme uyarinca ingaati tamamlayarak arsa sahibine diisecek olan
bagimsiz bolumleri teslim etmektir. Miiteahhit, heniiz kars1 yiikiimliiliglinii yerine
getirmeden, arsa sahibinin kendisine devretmis oldugu arsa paylarinin tamamini veya bir

kismini iigiincii kisilere devretmektedir®”?

. Miiteahhidin edimini yerine getirmemesi halinde,
arsa sahibi miilkiyet hakki iktisap etmis ticlincii kisiye karst herhangi bir hak ileri
stiremeyecegi gibi liglincii kisi de, bagimsiz boliimiin tamamlanmasina iligkin arsa sahibine
karst bir talepde bulunamaz. Miiteahhidin temerriidii nedeniyle arsa sahibinin sdzlesmeden
donmesi halinde de durum boyledir. Ciinkii Arsa pay:r karsiligl insaat sdzlesmesi Yargitay
ictihad1 Birlestirme Kararina gore, “gegcici-siirekli” karmasigi bir sézlesmedir. S6zlesmenin
sona ermesi halinde, ileriye etkili olarak sonu¢ doguracagi i¢in fesih tarihine kadar yerine
getirilmis edimler gegerli sayilmaktadir. Bundan dolayi, tigiincii kisilerin iktisap ettikleri ayni

haklar gercek malikten elde edilmis olmaktadir. Diger taraftan sézlesmenin geriye yonelik

sonu¢ doguracagint savunan goriise katilanlar dahi sozlesmeden donmenin ayni haklar

%2 Yarg. 6. HD. 19.03.1984 giinlii 1984/2983 E. ve 1984/3313 sayili kararina gore: ... tapuda pay satis1 seklinde
goriilen iglem gercekte bu paylara tekabiil eden ve insaat so6zlesmesinde (H.C.) ve miistereklerine ait olacagi
belirtilen bagimsiz boliimlerdir. S6zlesmenin tarafi olan davacilar da bu durumu bildiginden davacilarin sufa
hakkini kullanmalari, MK. nun 2. maddesi uyarinca objektif iyi niyet kurallartyla bagdasmaz...” (YASA,
1984, S. 4, s. 542); Yarg. 6 HD. 07.07.1998 giinlii 1998/6263 E. ve 1998/6245 sayili kararina gore:
“....tasinmazin sadece davactya aitiken daha sonra imar parselinin olugmasi suretiyle biiyiidiigii ve davalinin
ortak duruma geldigi, ilk malikle yiiklenici arasinda yapilan insaat sozlesmesine dayanarak ¢ok katli insaat
basladig1 anlasilmistir. Insaatin ne safhada oldugu, durmussa durma sebebinin ne oldugu anlasilmamistir. Bu
yon tizerinde durulmasi, sonucuna gére davanin (ortakligin giderilmesi davasinin) miinasip zamanda agilip

acilmadiginin tartigilmasi gerekir...” (YKD. 1998, S. 10, s. 1467-1470).
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etkilemeyecegini kabul etmektedirler’®. Ancak sebep ortadan kalktigi icin sebepsiz

zenginlesme hiikiimlerine gore geri istenebilecegi kabul edilmektedir*™”.

Miiteahhide devredilen arsa paylar1 bakimindan, arsa sahibi sézlesmeden dondiigi
zaman bagtan itibaren yolsuz tescil meydana geldigini savunan goriisii kabul etsek dahi
ticiincii kisilerin ayni hak iktisaplar1t TMK m. 1027 uyarinca yine gecerli olacaktir. Uciincii
kisi arsa sahibine kars1 miiteahhidin borcunu bilse dahi TMK m. 1027 uyarinca iyi niyetli
sayllmaktadir™. Ancak Yargitay, iigiincii kisilerin miiteahhidin arsa paylarim tapudan
devralmalar1 halinde, arsa sahibinin {gilincli kisilere karst tapu iptal ve tescil davasi
acabilecegini kabul etmistirr Bu durumda dgiinci kisiler TMK m. 1027°den
yararlanamayacagi kabul edilmektedir. Hatta, miiteahhitten arsa pay1 alan {igiincii kisinin, bu

arsa payini baska bir kisiye devretmesi halinde de bu kisiye karsi, arsa sahibinin tapu iptal ve

tescil davasi agabilecegi kabul edilmektedir’. Bununla birlikte, bagimsiz boliimler arsa

3% TUNCOMAG, s. 952; OGUZMAN, s. 165; Yarg. HGK. 06.10.1982 giinlii 1982/356 E. ve 1982/817 K.
(TANDOGAN, s. 36).

3902z, 5. 241-242.

3% 0Z,5.260-261; Yarg. 15. HD. 18.04.2002 giinlii 2002/367 E. ve 2002/1947 sayili kararina gore: “.... Somut
olayda, vadenin doldugu 30.8.1998 tarihinde, insaatin seviyesi %7 olduguna gore, ifanin ger¢eklesmemesi
nedeniyle, davali yiiklenici kendiliginden temerriide diismiis sayilir. Verilecek bir mehlin de tesirsiz kalacagi
acik oldugundan, davaci arsa sahiplerinin BK.nun 106/I1. ve 107. maddeleri uyarinca sézlesmeden dénme
haklar1 dogmus olup, sdzlesmenin geriye etkili feshini ve tapularn da iadesini dava edebilirler. Tapu
kaydina dayanarak, bir parseli kayden iktisap eden kisilerin iyiniyetleri de, hi¢ siiphe yok ki, korunacaktir (
MK. Eski madde 931, yeni madde 1023 ). Nevar ki, Duran U. ile baskan1 oldugu kooperatif ve yiiklenici
Bedrettin T., sozlesmede imzasi bulunan ve gercek durumu en iyi bilenler olduklarindan, adi gegenler
MK.nun 1023 ( 931 ). maddesinden yararlanamazlar. Ancak, davalilardan Tevfik E.''n iyi niyetli olup
olmadigi; bagka bir anlatimla, satin aldig1 parsellerin -aslinda- davacilara ait oldugunu, kat karsilig1 insaat
sozlesmesi nedeniyle devredildigini bilip bilmedigi veya normal bir aragtirma ve gosterecegi 6zen sonucu

bilip bilemeyecegi aragtirilmamistir...” (Kazanct Hukuk Otomasyon Programu).

% Yarg. 15. HD. 19.10.1998 giinlii 1998/3274 E. ve 1998/3915 sayili kararina gore: “.... Insaatlar1 daire alan
ligiinci kisilerin durumuna gelince; yiiklenici diginda davali sahada yer alan bu kisiler, davali Secahattin'den
pay satm almislardir, bir kismi ise Secahattin'in sattig1 kisilerin devrettigi sahislardir. Tiim bu satin alan
davalilarin amacinin arsanin satimi olmayip, arsa iizerinde yapilacak insaattan bagimsiz bolimler edinmek
oldugunda kusku yoktur. Bu nedenle islemin gecerliliginin arsa sahibine karsi iistlenilen edimin tamamen
yerine getirilip dairelerinin teslimi sartina bagli oldugunu bilmeleri hayatin olagan akisinin icabindandir.
Davacilar satin alma iglemini gergeklestirirlerken gerekli 6zeni gostermelidirler. Bu sebeple MK.nun 931.
maddesi hilkkmiinden yararlanmalar1 diistiniilemez...” (Kazanct Hukuk Otomasyon Programi); Yarg. 15. HD.
04.03.2005 giinlii 2005/3299 E. ve 2005/1234 sayil1 kararina gore: “.... Insaat asamasinda arsa sahibince

yiikleniciye pay devredilmesi, insaat yapimi sirasinda yiikleniciye sermaye saglanmasi ve igin bir an 6nce
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sahibi tarafindan iiclincii kisilere tapuda devredilmesi halinde, arsa pay1 karsiligi insaat

sOzlesmesinin sonradan gecmise yonelik olarak feshedilmesi halinde ise ii¢lincii kisilerin

tapularinin iptali yoluna gidilmez™"’.

Soézlesme uyarinca arsa sahibi miiteahhide diisecek olan arsa paylarmin miilkiyetini

kendisinde tutmakla birlikte, miiteahhide yetki (vekalet) vererek miiteahhit, bu bagimsiz

boliimleri ticiincii kisilere devredebilir. Burada miiteahhit satici olan arsa sahibine vekalet

eden kisi olarak goziikse de, satis bedeli miiteahhide verildigi icin arsa pay1 karsilig1 insaat

sozlesmelesinin ifas1 yoluna gidilmektedir’”®. Béyle bir durumda miiteahhidin temerriidii

bitirilmesi amacina matuf olup, bu devirlerin avans niteliginde gegici bir intikal olarak kabulii zorunludur.
Mahkemece akdin geriye etkili sekilde feshine karar verilip bu husus kesinlestiginden yiikleniciye ait yerleri
satin alan davalilar hakkindaki tapu iptal ve tescil isteminin kabul edilmesi, dava asamasinda bir kisim
tapularin intikal gérmesi nedeniyle yeni maliklerin davaya katilmasi veya bedel talebi H.U.M.K. 186. madde
geregince degerlendirilip...” (Kazanc1 Hukuk Otomasyon Programi); Ayrica Bk. Yarg. 15. HD. 24.06.1998
giinlii 1998/2147 E. ve 1998/2779 K. (KARATAS, s. 398-399); Yarg. 15. HD. 13.06.2002 giinlii 2002/1073
E. ve 2002/3228 K. (KARATAS, s. 395-396); Yarg. 15. HD. 24.03.2004 giinlii 2004/4015 E. ve 2004/1657
K. ( KARATAS,s. 391).

7 ERMAN, s. 167; Yarg. 1. HD. 31.03.2004 giinlii 2004/3324 E. ve 2004/3631 sayili kararina gore: ..

398

davacinin davalilardan yiiklenici Yasar ile 3.4.2000 tarihli kat karsilif1 ingaat sdzlesmesi yaptigi, bilahare
tasinmazda 14.9.2000'de kat irtifaki tesis edildigi, davalilarinda kat irtifaki kurulan tasinmazdaki 1, 2, 3 ve 5
nolu bagimsiz boliimler karsiliglr pay satin aldiklart goriilmektedir. Daha sonra kayit maliki davacinin
yiiklenici ile aralarinda mevcut ingaat s6zlesmesini onunla anlasmak suretiyle 27.8.2001 tarihinde karsilikli
olarak feshettikleri anlasilmaktadir. Davaya konu edilen bagimsiz boliimlerin yiiklenici tarafindan degil,
dogrudan kayit maliki davaci tarafindan satis yoluyla temlik edildigi, daha sonra bagimsiz bdliimler karsilig
paylarin davalilara intikal ettirildigi sabittir. Oyle ise, arsa sahibinden dogrudan pay alan davalilar ve
bayilerinin, bu edinimlerinin, yiiklenicinin kat karsilig1 insaat sdzlesmesinden kaynaklanan yiikiimliiliigiine
bagl kalmak ve halefiyet kuralini olayda uygulamak miimkiin degildir...” (Kazanci Hukuk Otomasyon

Programi).

Yarg. HGK. 10.04.1987 giinlii 1987/405 E. ve 1987/320 sayili kararina gore: “... Davaci ile davalilardan
miiteahhit Mustafa Y1lmaz arasinda yapilan eser sdzlesmesine gore, bu konuda her tiirlii iglemi yapabilmesi
icin miiteahhide uhdesinde kalan bagimsiz boliimler {izerinde ipotek tesis edebilmesi amaciyla vekaletname
ile yetki verilmistir. Ipotek tesisi bakimindan verilen yetki simirli olmayip, genis kapsamli ve mutlaktir. Eser
sozlesmesinde miiteahhide birakilan 9 ve 11 No.lu bagimsiz bdliimler iizerine ipotek tesis edilerek borg para
almmus, ipotek karsiligt alman paralarin ise ingaatin yapiminda kullanildigi anlasildigina gore, ipotegin
tesisinde bor¢lu ve sorumlu dogrudan dogruya miiteahhit Mustafa Yilmaz'dir. Verilen vekaletnameye gore
kendisine birakilan bagimsiz boliimler iizerinde miiteahhit Mustafa Yilmaz'in ipotek tesis etme hakki
vardir....” (Kazanci Hukuk Otomasyon Programi); Yarg. 15. HD. 20.06.1994 giinlii 1994/581 E. ve
1994/4069 sayili kararmma gore: “....Yikleniciye verilen vekaletnamedeki yetkilerin, o vekaletnamenin

dayanagi olan sozlesme kosullarina uygun bi¢imde kullanilmasi gerekirken, bu husus bir yana birakilarak
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nedeniyle s6zlesmenin sona ermesi halinde, bu durumun iigiincii kisilerin miilkiyet hakkina
bir etkisi olmayacaktir. Arsa sahibinin dogrudan miiteahhide kendisine diisecek olan arsa
paylarin1 vermeyip dolayli olarak vermesi, yani vekalet vererek iiciincii kisilere arsa paylarini
satmasini saglamasi, miiteahhide sozlesmeyi tam ve dogru sekilde yapmasi yoniinde baski
kurmaktadir. Cilinkii, arsa sahibi miiteahhidi vekaletten her zaman azledebilir. Ayrica arsa
sahibi her bagimsiz boliimiin satis1 i¢in ayr1 ayr1 vermis olabilir. Vekaletnameye dayanilarak
ticlincii kisilerle yapilmis olan arsa paylari, sonradan sézlesmenin feshi halinde geriye yonelik
olarak istenemez. Bununla birlikte, miitehhidin vekalet sinirlarin1 asarak veya vekaleti
olmaksizin iiclincii kisilere arsa paylarini devrettigi taktirde bu yapmis oldugu isleminin
sonucu farkli olacaktir. Bu durumda satis islemi gecersiz olacaktir ve bu gegersiz isleme

dayanilarak yapilmis olan tasarruf islemi de hiikiim ifade etmeyecektir™" .

Arsa sahibinin, miiteahhidin temerriidii halinde arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesini
feshetmesi durumunda, {igiincii kigilere miiteahhit tarafindan gerek aslen gerekse vekaleten

devredilmis olan arsa paylarini, arsa sahibi {igiincii kisilerden isteyemeyeceketir. Buna karsilik

400

miiteahhitten tazminat talebinde bulunabilir™. Buradaki tazminat, s6zlesmenin feshinden

her bir bagimsiz boliim igin esit pay ayrilip yiikleniciye ait dubleks binada yer alan iki bagimsiz boliime 2/3,
arsa sahibine ait dubleks binaya da 1/3 pay verilmek suretiyle esitligin davaci yararma bozulmus olmasi
diriistlik kuraliyla da bagdasmaz. Bu haliyle tapudaki arsa paylarina bakilarak davaci adina kazanilmisg
hakkin varligindan s6zedilemez.O halde; yiiklenici tarafindan {iglincii sahsa devredilen 1/3 payin da 2/6 paya
denk oldugu diisiiniilerek, geri kalan 1/3'er payda 2/6 paya doniistiiriiliip bunlardan bodrumdaki bagimsiz
boliime isabet eden 2/6 payin iptaliyle bunun 1/6'sinin bodrum bagimsiz boliimiiniin pay1 olarak davaci
adma tesciline, kalan 1/6'sinin ise davali arsa sahibinin dubleks dairesine ait 2/6 payina katilarak 3/6 pay
olarak arsa sahibi adma tescile karar verilmesi suretiyle esitligin saglanmasi gerekir...” (Kazanc1 Hukuk
Otomasyon Programi). Ayrica Bk. Yarg. HGK. 30.03.1979 giinlii 1979/842 E. ve 1979/359 K. (IKiD. 1979,
s. 7059-7060).

3% OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 219.

Y yarg. 13. HD. 22.02.1994 giinlii 1993/159 E. ve 1994/1679 sayili kararma gore: “...Davalilar, ingaasin
iizerine aldiklar1 binadan heniiz tamamlanmamus iki daireyi dava dist Zehra ve Irfan'a 5.7.1990 giinlii
sozlesme ile tapuda satmislar, daha sonrada anilan alicilardan davaci satin almis, ne varki Zehra ve Irfan
davali ile aralarinda diizenledikleri 5.7.1990 giinlii dairelerin tamamlanip teslim edilmesine iliskin kosullar:
iceren sozlesmedeki haklarini davaciya temlik edilmesine dair bir sézlesme yapmaya gerek gormemis
olduklar1 anlasilmaktadir. Esasen bu yon yanlar arasinda uyusmazlik konusu da degildir. Kural olarak,
"alacagin temliki"; alacagin temlik eden ile temelliik eden ( temlik edilen ) arasinda yapilan, konusu ve
sonuglart itibariyle dogrudan dogruya temlik edenden temelliik edene devrini igeren"bir sozlesme ile
yapilmasi gerekir. Diger bir anlatimla, "Temlik"; alacagin s6zlesme ile ( Hukuki islem ile )" devridir. Oysa;
olay ve iliskilerin kendisine 6zgii gelisimi, dzellikle davalilarin satici olmalari yaninda en 6nemlisi yiiklenici

sifatiyle s6zlesme kurarak dairelerdeki eksiklikleri tamamlayip teslim etme edim ve yiikiimii altina girmeleri
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dolay1 iadesi gereken arsa paymin fesih tarihindeki degeri olacaktir. Arsa paymi devralan
ticlincii kisi, miiteahhidle aralarinda yapmis olduklar1 sézlesme dogrultusunda miiteahhitten

tazminat talebinde bulunabilir*®'.

Uygulamada, genellikle arsa paylarinin baslangicta miiteahhide devredildigi
durumlarda arsa sahibi lehine arsa paylar1 iizerinde ipotek tesis edilmektedir. Insaat
ilerledikge ipotek de kisim kistm kaldirilmaktadir. Uglincii kisi arsa paym ipotekli olarak
satin aldig1 taktirde, miiteahhidin edimini yerine getirmemesi {lizerine ii¢lincii kisi bu ipotekten

dolay1 arsa sahine kars1 sorumludur*®,

8.2.2. Miiteahhidin arsa payinin satisin tigiincii kisiye vaad etmesi

Uygulamada en ¢ok rastlanan bir konu da, arsa paylar1 kendisine devredilmis olan
miiteahhidin, tgilincii kisilere kendisine ait olacak dairelerin satisint vaad etmesi

durumudur®®. Arsa sahibi miiteahhide diisecek olan arsa paylarmi miiteahhide devrettikten

olgusunun gozardi edilmemesi gerekir. Gergekte de; davacilarin satim akdi ile daireleri satin almalar1 bor¢lu
davalilarin az yukarda agiklanan edimlerinin ifasinda bir agirlagsma veya kotiilesme yaratmayacagi, dahasi bu
yol ile davalilarin edimlerini davaciya karsi ifa etmeleri zorunlugunda birakilmalari kendileri i¢in farketmez
olacag1 cok agiktir. Bu durumda, sadece dairelerdeki eksik islerin tamamlanmasindan kaynaklanan haklarin
davaciya satim akdi ile intikal ettiginin kabulii;, hem Medeni Yasanin 2. maddesindeki objektif iyiniyet
kurallarma, hemde somut adalet kurallarina uygun diiseceginde kusku ve duraksamaya yer olmamalidir. O
nedenle, mahkemenin dairelerdeki eksiklere yonelen giderime hiikmetmesi dogru goriilmistiir. Fakat, bu
yorum yolunu da daha genis tutarak ge¢ ifadan dogan kira mahrumiyetini kapsayan giderimin de
istenebilecegini kabul etmek hukuken miimkiin goriilemez. Zira, bu istek, davalilarin yiiklenici sifatlari
altinda ytiklendikleri dairelerin tamamlanip teslim edilmesi ediminden tamamen farkli, ayri, hatta 6zel bir
kararlastirma oldugu benimsenmelidir. O nedenle, bu konuda artik haklarin temlikine iliskin bir hukuki
islemin ( temlik akdinin ) varli§inin aranmasi zorunlulugu kabul edilmeli, a¢iklanan yorum seklinin dahada
genisletilmesi suretiyle bu haklarin da davacilara intikal ettiginin kabulii {istiin goriilmemelidir. Su durum
karsisinda, gec teslim nedeni ile istenilen giderimin mahkemece reddine karar verilmesi gerekir...” (Kazanci

Hukuk Otomasyon Programi).
1 ERMAN, s. 169.
402 ERMAN, s. 169.

4% yarg. IBK. 30.09.1988 giinlii 1988/2 E. ve 1988/2 sayili kararma gore: “... Kat Miilkiyeti Kanununa tabi
olarak yapimina baslanilan taginmazdan bagimsiz bdliim satimina iliskin olarak gegerli bir sézlesme
olmadan taraflarin anlagarak alicinin tiim borglarini eda etmesi, saticinin da bagimsiz boliimii teslim ederek
alicinin uzun siire malik gibi kullandigi halde saticinin tapuda devre yanasmamasi halinde olayin

ozelliklerine gore hakimin MK. nun 2. maddesini gozeterek agilan cebri tescil davasinin kabul edilip
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sonra bu paylara iliskin kisimlar {izerinden miiteahhitte {iclincii kisilerle satis vaadi yaptig
taktirde ve sonradan da miiteahhit edimini yerine getirmedigi i¢in arsa sahibi sézlesmeyi fes
etmesi bunun akabinde de mahkemeden arsa paylarinin iptaline yonelik karar alindig: taktirde
tictincii kisilerin durumunun ne olacagi incelenmesi gerekir. Satis vaadi sozlesmesi ayni bir
haktir. Bu yiizden, arsa sahibi arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesini feshetmesi ve miiteahhit
adina kayith olan arsa paylari iptal ederek kendi adina tescil etmesi sonucu, iicilincii kisi
miiteahhitle yapmis oldugu satis vaadinden dogan sahsi hakkina dayanarak arsa sahibine kars1
bir talepte bulunamayacaktir. Ancak, 25.01.1984 giinlii 1983/3 E. ve 1984/1 sayili Ictihadi
Birlestirme Karar1 uyarinca feshin ileriye etkili sonu¢ dogurmasi sebebiyle, miiteahhide
devredilmis arsa paylarinin bir kismi miitahhide birakilmissa ve bu kisim da miiteahhidin
iclincli kisiye satis vaadinde bulundugu kismi karsilayacak oranda ise, miiteahhide karsi

iiciicii kisi cebri tescil davasi agabilir*™.

Miiteahhidle tgiincii kisi arasinda yapilmis olan tasinmaz satis vaadi tapuya serh
edilmis olabilir*®. Boyle bir durumda s6zlesmenin feshi sonucu miiteahhide devredilmis olan
arsa paylarinin iptal edilerek arsa sahibi adina tescil talep edilmesi halinde {i¢iincii kisi lehine
yapilmis olan serhin etkisi ne olacaktir? Ugiincii kisi, serhin sahsi hakki giiclendirmesi
sebebiyle arsa sahibinden bagimsiz boliimlerin devrini talep edebilecek mi ve arsa sahibine
kars1 da miiteahhitle kendi arasinda yapmis olduklar1 satis vaadinden dogan haklarini ileriye
siirebilecek mi? Kanaatimizce, fesih anina kadar miiteahhit kendisine devredilmis olan arsa

paylann iizerinde gercek malik sayilacagindan, tgilincli kisiyle tapuda serh edilmis olan

edilemiyecegi...” (RG. 20026 veya YKD. 1989, S. 2, s. 149); Yarg. 14. HD. 02.12.1988 giinlii 1988/6066 E.
ve 1988/7983 sayil kararina gore: “... 24.4.1978 giin 3/4 Sayil Ictihadi Birlestirme Karari uyarinca; Dava
konusu daireye diisecek arsa paymin, 634 sayili kat miilkiyeti yasasina gore heniiz kat miilkiyeti ve kat
irtifaki tesis edilmeden dahi tesbit edilmesi miimkiin ol- duguna, bu paymn karsilig1 davalilar iizerinde pay
olarak bulunduguna, ayrica davaci bedeli de 6dedigini iddia ettigine, 6denmeyen bedel kismi var ise bu
miktar depo ettirilerek bir karar verilmesi gerekecegine nazaran aksine diisiince ile davanin reddi dogru
goriilmemistir...” (Kazanci Hukuk Otomasyon Programi); Ayrica Bk. Yarg. 14. HD. 19.02.1989 giinlii
1989/8189 E. ve 1989/1718 K. (IBD. 1990, 64. C, S. 4-5-6, s. 535-538).

% ERMAN, s. 171; Yarg. 14. HD. 05.07.1989 giinlii 1989/3918 E. ve 1989/6607 K. (Yasa D., 1990, s. 10, s.
1420-1422).

% Yarg. HGK. 07.02.1989 giinlii 1989/8219 E. ve 1989/1227 sayili kararina gére: ... tasgmmazla ilgili iki ayri
satis vaadi sozlesmesinin bulunmasi halinde, ilk sozlesmenin sonradan diizenlenen sdzlesmeye tercihi
gerekecegi, sonraki satis vaadi tapuya serh edilmis ve bu sozlesmeden dogan kisisel hak hukuken
giiclendirilmis olsa bile, bu hukuken gii¢lendirilmis hakkin kendisinden sonra dogacak haklara kars1 etkinlik

kazanacagi ve daha 6nce dogan haklara etkinligi bulunmadig ifade edilmistir...” (IKiD., s. 7467).
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tasinmaz satis vaadi sézlesmesi, gercek malik ile yapilmis bulunmaktadir. Boyle bir durumda
tapuda adina yolsuz tescil bulunan kisiyle yapildigindan bahsedilemez. Bunun sonucu olarak
da, arsa sahibi sozlesmeyi feshettigi taktirde ve miiteahhide devrettigi arsa paylarini iptal
edilerek kendi adina tescil talebinde bulunmasi halinde, serh etkisini devam ettirecektir. Bu
durumda satis vaadinden dogan kuvvetlendirilmis sahsi hakki olan miilkiyetin devrini, tiglincii

kisi arsa sahibine kars1 da ileri siirebilecektir*®/*"’

. Boyle bir durumda arsa sahibi, ii¢iincii
kisinin arsa paymin miilkiyetini kazanmasindan dolayr ugradigi zararin tazminini
miiteahhitten talep edebilecektir. Bununla birlikte uygulamada genellikle arsa pay1 karlisig
insaat sozlesemelerinde baglangicta miiteahhide devredilen arsa paylari {izerinde arsa sahibi

lehine ipotek tesis edildiginden dolay: arsa sahibi, bu ipotekten zararini tahsil edebilir*®®.

4 Yargitaym bu konuyla ilgili goriisii aksi yondedir. Yarg. 14. HD. 05.12.1989 giinlii 1989/5705 E. ve
1989/10388 sayili kararina gore: ... arsa sahipleri... ile yliklenici yaptiklari insaat sdzlesmesi ile muayyen
payn yiikleniciye devredildigi... mahkemesinin... sayili ilami ile yiiklenicinin isi birakma durumunda oldugu
ve edimini yerine getirmedigi nedeniyle onun adina intikal ettirilen paya iligkin tapunun iptali ile s6z konusu
paymn arsa sahipleri adina tesciline karar verildigi saptandigina, bu durumda yiiklenicinin kisisel hak
kazandigindan bahsedilemeyecegine, onun halefi durumunda olan davacimin, tescil davasi
dinlenemeyecegine, adi gegenler arsasinda diizenlenen satis vaadi sozlesmesi arsa sahiplerini
baglamayacagina gore...” denilerek farkli sonuca varilmistir. (Bu karar ve elestirisi i¢in Bk. SACAK,

Irtifakli Satis Vaadlerinde Yeni Gelismeler, IBD., 1990, 64. C., S. 1-2, 5.151 vd.).

7 Yarg. 15. HD. 10.12.1990 giinlii 1990/1315 E. ve 1990/5386 sayili kararina gore: “... Miidahil Zahit Y.
davali yiiklenici Sirketten alacakli oldugunu ve sirket adina kayitli bulunan bagimsiz bdliimler iizerine haciz
koydurdugunu ileri siirerek davaya katilmistir. mahkemece yiiklenici lizerindeki bagimsiz bdliimlerin
tapularmin iptali ile davact Ozel Idare adma tapuya tesciline ve tapu tescil asamasinda tapu kayitlari
iizerindeki tiim miikellefiyetlerinde kaldirilmasma karar verilmistir. Oysa miidahil Zahit Y. yukarida da
aciklandig: iizere yiiklenici sirketten olan alacagi sebebiyet sirket adina kayitli bagimsiz boliimler iizerine
haciz serhi koydurmustur. Tapu iizerindeki tiim miikellefiyetlerin kaldirilmasina karar verilmekle miidahil
Zahit Y.’in haciz serhlerine de kaldirilmis olmaktadir. Bu durumun anilan miidahilin hukukuna miiessir
oldugu kuskusuzdur. Agiklanan nedenlerle yiiklenici davalinin davaci 6zel idarenden almasi gerekli miktar
tizerine haciz konulmadan davali yiiklenici {izerindeki tapunun iptali ile tim miikellefiyetlerin de
kaldirilmasma karar verilmesi de yasaya aykiri olup bozma nedenidir...” (Kazanci Hukuk Otomasyon
Programi); Yarg. 15. HD. 30.03.1998 giinlii 1998/406 E. ve 1998/1259 sayili kararina gore: “... Tapu
kayitlarinin her tiirlii takyidattan arindirilmis olarak arsa sahiplerine iadesi gerekeceginden, sézlesmenin
feshi nedeniyle tekrar arsa sahiplerine donen tapu kaydina, iiclincii kisiler tarafindan koydurulan haciz
serhlerinin de kaldirilmasi gerekir. Tapu kayitlar1 {izerine, hacizlerden 6nce arsa sahipleri lehine birinci
dereceden teminat ipotegi konulmus olmasma gore, iigiincii kisilerin yasal agidan iyiniyetli olduklarmin

kabulii miimkiin degildir...” (Kazanci Hukuk Otomasyon Programi).

4% ERMAN, s. 173.
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8.3. ARSA PAYLARININ MUTEAHHIDE DEVREDILMEMIS OLMASI

Arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinde miiteahhide diisecek olan bagimsiz bdliimleri
arsa sahibi ile miiteahhit kararlastirmis olmalarina ragmen arsa sahibi, bu bagimsiz boliimlere
iliskin arsa paylarin1 miiteahhide hentiz devretmemis olabilir. Bu durum arsa sahibi lehinedir,
clinkii arsa sahibinin arsa iizerindeki miilkiyeti devam etmektedir. Bu durum miiteahhidin
edimini yerine getirmesi bakimindan daha avantajlidir. Miiteahhit finansal kaynak saglamak
amactyla kendisine isabet edecek olan dairelere iliskin arsa paylarini {igiincii kisilere satis
vaad etmektedir. Miiteahhitle {igiincli kisiler arasinda yapilmig olan sdzlesmenin hukuki
niteligi, hem sattm hem de eser yapimimi kapsadigindan bilesik bir sozlesmedir. Bu
sOzlesmeye dayanarak {igiincii kisi miiteahhitten, satisin gercekleserek arsa payinin
miilkiyetinin devredilmesini talep edebilecegi gibi ayn1 zamanda satis1 vaad edilen bagimsiz

boliimiin tamamlanmasini da talep edebilir*®.

Burada iigiincii kisiyle arsa sahibi arasindaki iliski tizerinde durmamiz gerekmektedir.
Satis vaadi sozlesmesi iiclincli kisiyle miiteahhit arasinda sahsi hak dogurmaktadir. Genel
kurallar dogrultusunda arsa sahibi s6zlesmenin tarafi olmadig i¢in tigiincii kisi bu sahsi hakk1
arsa sahibine karsi ileri sliremeyecektir. Ancak burada li¢iincii kisiyle miiteahhit arasinda
yapmis olduklar1 sézlesme ayni zamanda BK m. 162 vd. hiikiimleri dogrultusunda alacagin

temliki niteligindedir*'’. Miiteahhit bu s6zlesme ile tigiincii kisiye, arsa pay1 karsiligi insaat

49 ERMAN, s. 174.

1% yarg. 14. HD. 30.06.1987 giinlii 1987/4792 E. ve 1987/5647 sayili kararina gore: “... yiiklenici edimini
yerine getirdiginde sahsi hak kazanir, bu hakkin alacaklinin ( arsa sahibinin ) riza ve muvafakatia gerek
duymadan yazili olmak kosulu ile Borglar Yasasinin 162 ve onu izleyen maddeleri uyarinca {igiincii kisilere
temlik edebilir...” (Kazanc1t Hukuk Otomasyon Programi); Yarg. 14. HD. 25.04.1989 giinlii 1989/1345 E. ve
1989/4288 sayili kararina gore: ... ingaat sozlesmesinde 6ngoriilen edimini yerine getirmek suretiyle kisisel
hak kazanan yiiklenicinin, bu hakkini davactya temliki Bor¢lar Yasasi'nin 162. ve onu izleyen maddeleri
uyarinca hukuken gecgerli olduguna, yargilama sirasinda yiiklenici vekili davayr kabul ettigine, kabul ise
kesin bir hitkmiin hukuki sonucunu doguracagina, bu durumda yiiklenicinin halefi olan davact A.K. temelliik
ettigi kigisel hakki arsa sahibi F.A"a kars1 ileri siirebilecegine, diger bir deyimle dava konusu 1. kat 4 no.lu
daire ve daireye tekabiil eden arsa paymin adina tescilini isteyebilecegine, yiikleniciye ait 1, 4 ve 9 no.lu
daireler arsa sahibi adia kayitli bulunduguna, arsa sahibi F.A. ile yiiklenici A.A. arasinda alacak ve karsilik
dava alarak 1, 4, 9 no.lu dairelerin yiiklenici adma tescili hususunda Ankara 3. Asliye Hukuk
Mahkemesi'nin 1987/217 esasinda kayitli dava var ise de, inkar tazminati1 ve faizle birlikte 11.750.000.-
liranin tahsili istendigine ve bu istegi 1 ve 9 numarali dairelerin bedelleri karsilayacagina, 1. kat 4 no.lu
dairenin davact adma tescili halinde arsa sahibinin hakkinin zayiinden sdzedilemiyecegine, yiiklenici

kendisine birakilan daireleri satabilmek amaci ile insaat sozlesmesi diizenlendigine, onun daire
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sozlesmesinden kaynaklanan alacak hakkinin bir kismini temlik etmis olur. Bunun sonucu
olarak tciincii kisi, miiteahhidin arsa sahibinden olan alacagini temlik alacaklis1 sifatiyla
dogrudan arsa sahibinden isteyebilir. Ugiincii kisi, arsa sahibinden alacaklarin1 alacagin
temlikine dayanarak isteyeceginden BK m. 163 uyarinca adi yazili sekil sartina uyulmus
olmas1 yeterlidir. Bu nedenle arsa sahibi, miiteahhitle iigiincii kisi arasinda yapilmis olan
tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin sekil eksikligine dayanarak gegersiz oldugunu ileri
siremez’'". Bununla birlikte miiteahhitle arsa sahibi arasinda yapilan arsa pay: karsihig1 insaat
sozlesmesi sekil yoniinden eksikligi nedeniyle gecersiz ise ve miiteahhit de gegersiz
sozlesmeden dogan alacagini ii¢lincii kisiye temlik ettigi taktirde, arsa sahibi BK m. 167
uyarinca sOzlesmedeki sekil eksikligini miiteahhide kars1 ileri siirebilecegi gibi li¢iincii kisiye
karst da ileri siirebilir''?. Alacagin temliki ivazhh oldugundan dolayr miiteahhit, temlik
tarihinde alacagin varligin1 garanti etmis sayilir (BK m. 169). Bundan dolayr BK m. 171/1
uyarinca temlik alanin menfi zararimi karsilamakla ylikiimlidiir. Ancak, arsa payr karsilig
insaat sOzlesmesinin sekil yoniinden eksik olmasina ragmen miiteahhit edimini yerine
getirdigi taktirde artik arsa sahibi TMK m. 2/Il uyarinca sekil eksikliginden dolay1
sOzlesmenin gegersiz oldugunu hem miiteahhide hem de alacagi temelliik eden iiciincii kisiye

kars1 ileri siiremeyecektir®'’.

satamayacagina ve is bu davanin dinlenmeyecegine dair savunmaya davanin niteligi ve agiklanan durum
bakimindan itibar edilemeyecegine gore, davanin kabulii dogrudur...” (Kazanci Hukuk Otomasyon
Programi); Ayrica Bk. Yarg. Yarg. YHGK. 20.03.1996 giinlii 1996/76 E. ve 1996/195 K. (YASA, 1997, S.
2, s. 228-230); Yarg. 14. HD. 05.07.1989 giinlii 1989/3918 E. ve 1989/6607 K. (YASA, 1990, S. 10, s.
1420-1421).

' Yarg. 15. HD. 22.06.1990 giinlii 1990/2477 E. ve 1990/3059 sayili kararma gore: ... gercekte miiteahhidin
kat karsilig1 yaptig1 insaattan, heniiz tapusunu iizerine almadig1 ve payina diisecek dairelerden birini satmasi,
bir hakkm, diger bir ifadeyle alacagin temliki niteligindedir. BK. 163 maddesine gore alacagin temliki
sozlesmeleri yazili olmasi gegerlilik yoniinden yeterlidir. O halde taraflar arasinda sézlesmenin, bir hakkin
temliki yoniinden gegerli ve hukuki sonu¢ dogurdugu gozetilmeden, akdin tasinmaz mal satis1 seklinde
nitelendirilerek gegersizliginin kabulii yanhstir...” (YASA D., 1991, S. 1, s. 76-77); Yarg. 14. HD.
12.11.1985 giinlii 1985/2713 E. ve 1985/7143 K. (iBD., s. 117-120); Yarg. 14. HD. 13.09.1988 giinlii
1988/3849 E. ve 1988/5572 K. (YKD., 1983, S. 1, s. 87).

42 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 252; Yarg. 13. HD. 20.06.1977 giinlii 1977/2036 E. ve
1977/3376 K. (YKD. 1978, S. 1, s. 78-79).

43 ERMAN, s. 175-177; Yarg. 1. HD. 03.08.1989 giinlii 1989/1154 E. ve 1989/4070 K. (Yasa. D., 1989, s.
1104); Yarg. 14. HD. 28.11.1986 giinlii 1986/3901 E. ve 1986/4926 K. (Yasa D., 1987, 5. 1613).
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Temlik nedeniyle arsa paylarinin kendi adina tescilini iiglincii kisi arsa sahibinden
isteyebilir. Ama bunun i¢in miiteahhidin arsa sahibine karsit edimini yerine getirmis olmasi
gerekmektedir. Bunun sebebi, miiteahhidin arsa pay1 karsili1 insaat sdzlesmesine dayanarak
arsa sahibinden arsa paylarinin devrini istemesi sahsi bir hak oldugundan dolay1 miiteahhidin
halefi olan {i¢iincii kisinin de talepte bulunabilmesi i¢in miiteahhidin edimini yerine getirmis

. 414
olmas1 gerekir

. Miiteahhit edimini yerine getirmedigi taktirde arsa sahibi arsa paylarini
devretmekten kacinma hakkina sahiptir. Ayni sekilde tiglincii kisiye karsi da arsa paylarinin
tescilinden kaginabilir. Bununla birlikte, miiteahhidin yaptig1 ingaatta eksiklikler olmakla
birlikte bu eksiklikler arsa sahibi agisindan tahammiil edilebilir 6l¢iideyse ve ayrica
miiteahhitten bagimsiz boliimi satin alan kisi veya kisiler bu eksiklikleri tamamlamas1 veya

bedelini 6demeleri halinde, bu kisi veya kisilerin arsa sahibinden tescil talebi haklarinin

14 Yarg. 14. HD. 04.11.1993 giinlii 1993/7851 E. ve 1993/8361 sayili kararina gore: “... Eser sozlesmesinde
yazili edimlerinden ancak % 76'sm ifa ettigi bilirkisi raporu ile saptanan yiiklenicinin, arsa sahibinden,
kendisine diisen daireyi talep etme hakkinin dogdugundan sézedilemez. Buna gore, yiiklenicinin haklarini
satis vaadi sozlesmesiyle temellik etmis bulunan davacinin da, temlik hiikiimlerine dayanarak arsa
sahibinden tescil istemesi olanakli degildir. Davaci payma diisen noksanlik parasinin arsa sahibi adina
yatirilmasi dahi sonucu etkilemez...” (Kazanci Hukuk Otomasyon Programi); Yarg. 14. HD. 29.09.1992
giinlii 1992/8962 E. ve 1992/8306 sayili kararina gore: “...Kural olarak arsa sahibi ile yiiklenici arasinda kat
karsilig1 ingaat yapilmasi hususunda sozlesme diizenlendiginde ve s6zlesme kosullart yerine getirildiginde
yiiklenici kigisel hak kazanir. Yiiklenici bu kisisel hakka dayanarak arsa sahibinden ingaat s6zlesmesi
uyarinca kendisine birakilan bagimsiz boliimlerin miilkiyetlerinin adina nakledilmesini isteyebilir veyahut da
Borglar Yasasinin 162 ve onu izleyen maddeleri hiikmiince, yazili olmak kosulu ile arsa sahibinin riza ve
muvafakatin1 almaya gerek gérmeden s6zkonusu kisisel hakkin1 iiciincii kisilere temlik edebilir. Ugiincii kisi
gerek akidi olan yiikleniciye ve gerekse arsa sahibine karsi temelliik ettigi kisisel hakki ileri siirme olanagina
sahiptir. Uciincii kisi kendisine satilan bagimsiz béliim veya béliimlerin miilkiyetlerinin  adina
nakledilmesini isteyebilir.Davaci vekili, yiiklenici Muzaffer'in arsa sahipleri ile kendisi arasinda diizenlenen
kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi uyarinca 2832 ada 11 parsel sayili tasinmazda yaptig1 ingaatta ona isabet eden
16 nolu daireyi davacinin satin aldigimi ve satis bedelinin 6dendigini bildirerek mezkur dairenin miivekkili
adma tescilini istemistir. Dava konusu dairenin malikleri Ayse, Muradiye ve Ilkin'dir. Maliklerden Ilkin'e de
husumetin yonetilmesi zorunludur. Ote yandan, davaya dayanak yapilan kat karsilig1, insaat ve daire satis
sozlesmeleri, yasada Ongorillen kosullara uygun Dbigimde diizenlenmislerdir. Uyusmazligin
¢Oziimlenebilmesi igin, yukarida agiklanan kural uyarinca, uzman bilirkisi araciligryla mahallen kesif
yapilarak yiiklenicinin ingaati ne oranda yaptiginin, ¢ekismeli daireyi satabilmek ic¢in kisisel hak kazanip
kazanmadiginin ve dolayisiyle bu hakkin temlikinin miimkiin olup olmadigmin saptanmasi icabeder...”
(Kazanc1i Hukuk Otomasyon Programi); Ayrica Bk. Yarg. HGK. 04.12.1991 giinlii 1991/508 E. ve
1991/634 K. (IKID., 1992, S. 379, s. 8865-8866).
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bulundugunu kabul etmek gerekir. Boyle bir durumda eksikligin giderilmesi veya miktarin

depo edilmesi i¢in BK m. 81 uyarinca temlik alan kisi veya kisilere siire verilir*'">.

§ 9. AYIP DISINDAKI EKSIK ISLER SORUNU

Eksik isler, teknik sartnamede belirtilmis olan ya da belirtilmemekle birlikte vasat bir
insaatta olmas1 gereken islerin olmamasini ifade eder. Bu eksik isler, arsa sahibine ait olacak
bagimsiz boliimlerde (kapilarin, pencerelerin takilmamasi) olacagi gibi ortak yerlerde de
(merdiven korkuluklarinin bulunmamasi) olabilir. Arsa sahibi eksik isler bakimindan
kendisine ait biitlin bagimsiz boliimler yoniinden miiteahhitten talepte bulunabilecegi gibi
ortak alanlardaki eksiklikler bakimindan kendi payr oraninda talepte bulunabilir*'®. Arsa
sahibinin miiteahhitten talep edecegi miktar, eksikliklerin tamamlanmasi i¢in gerekli olan

meblag ile ugranilan zarardir*'’. Arsa sahibi miilkiyeti ticiincii kisiye devretmis olsa bile,

5 yarg. 14. HD. 16.03.1999 giinlii 1999/88 E. ve 1999/2011 sayil kararina gére: “... yiiklenicinin noksan
biraktigi edimlerin tiim edimlerine olan oraninin yiizde olarak belirlenmesi i¢in rapor alinmasi, noksan
birakilan edimlerin pek ciiz'i boyutta kaldiginin anlagilmasi halinde; bu noksanliklarin tamamlanmasi veya
tutarinin mahkemece gosterilecek yere yatirilmast hususunda davaciya Borglar Yasasmmin 81. maddesi
uyarinca Onel verilmesi, keza yiiklenici tarafindan yerine getirilmesi kabul edilmis olan iskanla ilgili
eksikliklerin de davaci tarafindan karsilanmasi igin uygun onel verilmesi, bu kosullarin olusumu halinde
tescil isteginin kabulii aksi takdirde reddi gerekmektedir...” (Kazanc1 Hukuk Otomasyon Programi); Ayrica
Bk. Yarg. 15. HD. 27.05.1991 giinlii 1991/3093 E. ve 1991/5228 K. (KARATAS, s. 396-397).

416 ERMAN, s. 183; Yarg. 15. HD. 23.01.1990 giinlii 1990/2202 E. ve 1990/84 sayil kararma gore: ... Insaatin
cat1 kismi ortak yerlerdendir. Boyle durumlarda davaci arsa sahibi ancak kendisine isabet eden bagimsiz
boliimlerin pay toplami oraninda ortak yerlerdeki eksiklikten dolay1 istekte bulunabilir...” (Kazancit Hukuk
Otomasyon Programi) ; Yarg. HGK. 25.11.1987 giinlii 1987/290 E. ve 1987/865 sayili kararma gore: “...
Sozlesmeye gore davaciya isabet edecek bagimsiz {i¢ boliim ve bir garaj ile ortak yerlerden bu boliimlere
isabet edecek orandaki noksanliklarin dava tarihi itibariyle rayi¢ degerlerle bedeli bulunarak...” (Kazanci

Hukuk Otomasyon Programi).

17 Yarg. HGK. 31.01.1979 giinlii 1979/693 E. ve 1979/68 sayili kararma gére: “... bilirkisi incelemesi yapilarak,
eserdeki noksanliklarin dava tarihindeki piyasa rayi¢ fiyatlarina gore tesbit ettirilmesi ve sonucuna gore bir

karar verilmesi gerekir...” (Kazanct Hukuk Otomasyon Programi).
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eksik nedeniyle miiteahhide karsi tazminat talebinde bulunabilir; ¢ilinkii, binadaki eksikliklerin

satis bedelini olumsuz etkileyecegi ortadadir*'®.

§ 10.ILAVE iS VE ILAVE BAGIMSIZ BOLUM YAPILMASI SORUNU

10.1. ILAVE IS

Miiteahhit, sozlesmede belirtilen isler yaninda bazi ilave isler yapmis olabilir. Bu ilave
isler arsa sahibine ait bagimsiz boliimlerde ya da binanin ortak alanlarinda yapilmis olabilir.

Ayrica ilave isler arsa sahibinin onayiyla ya da bilgisi disinda yapilmis olabilir.

Yapilan ilave islerin, arsa sahibinin bilgisi dahilinde yapilip yapilmadigina gore
ayirmak gerekir. Sozlesmede herhangi bir hiikiim olmamakla birlikte ilave is arsa sahibinin
bilgisi dahilinde yapilmigsa; burada bedeli daha Once kararlagtirlmamais istisna
s0zlesmesinin bulundugundan bahsetmek gerekir. Béyle bir durumda, BK m. 366 hiikmi
cercevesinde bedel, “yapilan seyin kiymetine ve miiteahhidin masrafina gore”
belirlenmelidir*". Sayet yapilan ilave isler arsa sahibinin rizasi disinda yapilmigsa bu
durumda olaya vekaletsiz is gérme hiikiimlerini uygulamak gerekir. Bu durumun sonucu

olarak miiteahhit, faydali ve zorunlu masraflari talep edebilir*®.

Eksik islerde oldugu gibi ilave isler de ortak alanlara ait ise miiteahhit, arsa sahibinin

payt oraninda arsa sahibinden talep edebilecektir. Bununla birlikte ilave isler nedeniyle

418 ERMAN, s. 184; Yarg. 15. HD. 24.02.1988 giinlii 1988/2511 E. ve 1988/728 sayili kararina gore: “... kat
kargilig1 insaat s6zlesmesinde arsa sahiplerine isabet eden bagimsiz boliimlerden herhangi birisinin eksik
sekilde bagkasina satig veya devri, eksik ig bedelinin 6detilmesini engelleyen bir islem degildir...” (YKD.
1988, S. 7, 5. 966).

9 Yarg. 15. HD. 15.02.1994 giinlii 1993/2658 E. ve 1994/791 sayili kararina gore: “... Fazladan yapilan isler
icin gecen siire, kira parasina esas alinan gecikme siiresinden disiiriiliir...” (Kazanct Hukuk Otomasyon

Programi).

0 ERMAN, s. 184-185; Yarg. 15. HD. 12.05.1994 giinlii 1994/545 E. ve 1994/3093 sayili kararina gére: “...
Sozlesme dist islerin zaruri olmasi halinde, yiiklenicinin alacagi; vekaletsiz is gorme hiikiimlerine gore

belirleneceginden, islerin yapildig: tarihteki rayi¢ nazara alinir...” (Kazanci Hukuk Otomasyon Programu).
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miiteahhide ait olacak bagimsiz boliimlerde de ayni oranda deger artis1 meydana gelmis ise,

miiteahhit ilave isler nedeniyle arsa sahibinden talepte bulunma hakkina sahip olamaz**'.

Gerek ilave isler gerekse ilave bagimsiz bolim yapilmast igin gerekli olan siirenin
sozlesmedeki insaat siliresine eklenmesi gerekir ve gecikme tazminatinin hesaplanmasinda goz

oniinde tutulmasi gerekir*?%.

Miieahhit fazla iselerin karsiligini, arsa sahibi tarafindan acilmis olan bir davada takas

ya da mahsup seklinde ileri siirebilecegi gibi ayri bir dava ile de talep edebilir*®.

10.2. ILAVE BAGIMSIZ BOLUM

Insaat devam ederken imar durumunda meydana gelen degisikliklerden dolay:
miiteahhidin, binaya bagimsiz bolimler yapma imkani ¢ikmis olabilir. Uygulamada
genellikle, taraflar kendi aralarinda yapmis olduklar sdzlesmeyle ilave bagimsiz boliimlerin
hangi esasa tabi olacagimi belirlerler. Boyle bir durumda so6zlesme hiikiimleri

uygulanacaktir***,

! Yarg. 15. HD. 16.01.2002 giinlii 2002/4034 E. ve 2002/105 sayil kararina gore: “... yiiklenicinin fazla diye
nitelendirdigi is sonucunda, yiikleniciye isabet eden boliimler de deger kazandigindan, yiiklenicinin fazla ise

iliskin iicret isteminin reddi gerekir...” (Ist. Barosu D., 2002, S. 3, s. 846).

#2 ERMAN, s. 186; Yarg. 15. HD. 19.03.1998 giinlii 1998/62 E. ve 1998/1076 sayili kararma gore: “... insaatin
teslim siiresi s6zlesmede yapilacak islere gore degerlendirilerek baslangigta belirlenir. Dava konusu olayda
sozlesme disinda birtakim islerin yapildigi ve ilave kat insaa oldugu saptanmustir. Bu durumda fazladan

yapilan islerin insaat siiresine etkisinin gecikme zararmin hesabinda goéz oniinde bulundurulmasi icap

eder...”” (KARATAS, s. 145).

3 Yarg. 15. HD. 15.11.1990 giinlii 1990/1643 E. ve 1990/4806 sayili kararma gore: “... Taraflar arasindaki
uyusmazlik arsa karsiligi insaat sézlesmesinden kaynaklanmaktadir. Davalilar s6zlesme dist olarak fazla is
yaptiklarin1 ve yaptiklari bu fazla igin bedeli olan 1.533.400 TL.nin mahsubuna da istemislerdir. Mahsup
talebi itiraz niteliginde olup, davanin her sahfasinda ileri siiriilebilecegi gibi hakim de gorevi geregi her

zaman gozoniinde bulundurmak zorundadir...” (Kazanct Hukuk Otomasyon Programu).

% Yarg. 15. HD. 24.01.1996 giinlii 1995/7011 E. ve 1996/312 sayil kararina gore: “... sonradan gerceklestirilen
proje degisikligi ile bagimsiz bolim adedinin artirildigr anlasilmaktadir. Béyle bir durumu 6nceden 6ngdren
taraflar, sozlesmelerinin 9. maddesinde ilave insaat halinde objektif kistaslar dairesinde ve yeni ingaat ruhsat
tarihine gore yeni bir siire belirlemeyi kabul etmiglerdir... Gecikme tazminatinin hesabinda, ilave islerin
nazara alinarak yeni bir teslim tarihinin belirlenmesi gerekmektedir...” (Kazanci Hukuk Otomasyon

Program).
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Sozlesmede hiikiim agik degilse, sozlesme hiikmiinlin yorumlanmasi ve taraflarin
gergek amacinin arastirilmasi gerekir. Erman’a gore*®, 6rnegin, sozlesmede “binada ilave kat
¢ikma imkani dogarsa...” seklindeki bir hiikkmiin sadece ilave kat ¢ikmak i¢in degil aym
zamanda bagimsiz bolimlerdeki ilave isler yoniinden degisiklikler i¢in de uygulanmasi

gerekmektedir**’.

Sozlesmede ilave bagimsiz boliim hakkinda bir hiikiim bulunmadig: taktirde, yapilan

bagimsiz béliim arsa paylari oraminda arsa sahibi ve miiteahhide aittir**’.

Imar durumundan dolay1 sdzlesmede belirtilen biiyiikliikte bir insaatin yapilmasi
uygun olmadigi hallerde, kat sayisinin ve buna bagli olarak bagimsiz boliim sayisinin
azalmasi1 halinde arsa sahibi payinda olusan eksiklikten dolay1r miiteahhidi sorumlu tutamaz.
Boyle bir durumda taraflar sézlesmedeki paylasim adedine gore azalan bagimsiz bdliimleri

yiiklenirler*?®.

435 ERMAN, s. 187-188.

6 yarg. 15. HD. 12.12.1990 giinlii 1990/5347 E. ve 1990/5455 sayili kararma gore: “... davali yiiklenicinin,
zemin ve iizerinde dort kat olarak yapacagi insaattan iki katinin arsa sahiplerine ve diger kalan bagimsiz
bolimlerin de miiteahhide ait olacagi kararlastirilmig ve sézlesmenin 5. maddesinde ise, "insaatin zemin
hari¢ dort kattan fazla yapildig: takdirde, arsa sahibi yapilacak olan kisimlardan gayrimenkuldeki hissesi
nisbetinde hak sahibi olacaktir" hitkkmii yer almistir... tarafindan zemin altindaki iki bodrum kati da ihtiva
eder sekilde cizdirilen ve 27.5.1987 tarihinde onaylanan projeye gore yapilan ingaattaki sdzlesme disi
kazanilan iki bodrum katin miiteahhit¢e haricen igiincii kisilere satildig1 anlasilmaktadir... S6zlesme aninda
projesi heniiz ¢izilmemis olan ingaatin bir zemin ve dort normal kat halinde yapilmasi diisiiniilerek bagimsiz
boéliimlerin s6zlesmedeki gibi paylagimlari kararlagtirilmistir. S6zlesmenin 5. maddesindeki hiikkmiin yalniz
zemin Ustiindeki kat artisinda uygulanacagi ve zemin altinda kazanilacak bodrum katlarin1 kapsamayacagi
seklinde yorumlamak, taraflarin ger¢ek amaglarina aykir1 diiser...” (Kazanci Hukuk Otomasyon Programi);
Yarg. 15. HD. 16.12.1991 giinlii 1991/2759 E. ve 1991/6017 sayili kararina gore: “... sozlesmenin 2.
maddesinde, ekli plan ve krokisine uygun olarak insaa edilecek apartmanin bagimsiz boliimlerinin taksimi
disinda 11. madde uyarinca fazla kat yapilmasi halinde bu katin % 40'mmmn arsa sahibine ait olacagi
kararlagtirilmigtir. Soézlesmenin eki basit krokide 1 adet bodrum kat yapilacagi belirtilmistir. Oysa,
onaylanmis projeye gore insaatta iki bodrum kat yapildigi anlasilmaktadir. Bu durumda, sézlesmenin 11.
maddesine gore sdzlesme dis1 olarak yapilan ikinci bodrum katin arsa payma gore % 40'min davaciya ait

olmasi gerekir...” (Kazanci Hukuk Otomasyon Programi).

“7 ERMAN, s. 188; Bkz. Yarg. 15. HD. 21.02.1989 giinlii 1989/2224 E. ve 1989/709 K. (KOSTAKOGLU, s.
751); Yarg. 15. HD. 13.11.1989 giinlii 1989/594 E. ve 1989/4768 K. (YASA D., 1990, S. 11, 5. 1561-1562) ;
Yarg. 15. HD. 11.04.1989 giinlii 1989/3527 E. ve 1989/1886 K. (YASA D., 1990, S. 2, 5. 252-255).

28 Bkz. Yarg. 15. HD. 15.12.1988 giinlii 1988/1736 E. ve 1988/4360 K. (KOSTAKOGLU, s. 751-752).
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[lave islerin imar durumuna uygun olarak ve sdzlesmede belirtilen projeye uygun bir
sekilde yapilmalar1 gerekir. Aksi taktirde kacak insaat s6zkonusu olur ve arsa sahibi bu ilave
katin yikilarak projeye uygun bir sekilde yapilmasini talep edebilir. Kacak ve ruhsata aykir
bagimsiz boliimler bakimindan, ne arsa sahibi eksik ve ayipli isler bedelini ne de miiteahhit
fazla isler bedelini talep edebilir. Ayrica, bu yerlere iliskin olarak tescil veya miilkiyetin
tespiti davalar1 da agilamaz. Boyle bir durumda arsa sahibi, yikim disinda gecikmeden dolay1

gecikme cezasini talep edebilir*®.

Imar durumunun ilave kat yapmaya elverisli olmasi durumunda sézlesmede de bdyle
bir durumda arsa sahibinin proje degisikligi i¢in gerekli islemi yapmast ongoriilmiisse, arsa
sahibinin bu islemlerden kaginmasi sozlesmeye aykirilik teskil eder. Sozlesmede acik bir
hiikim olmamakla birlikte, ilave kat yapilmasi halinde taraflar sdzlesmede nasil
paylasacaklarini kararlagtirmislarsa, bu durumda da imar durumunun elverisli olmasi halinde
arsa sahibinin ilave kat yapilmasi konusunda proje degisikligi i¢in onay vermesi gerekir. Buna
karsilik imar durumunun uygun olmasiyla birlikte taraflar sozlesmede ilave kat yapimi
konusunda higbir hiikiim koymamislarsa, istenen proje degisilkigini de arsa sahibinin
yapmamas1 ya da miiteahhide gerekli vekaleti vermemesi diiriistliik kuralina aykirilik teskil
edebilir. Kanaatimizce, arsa sahibinin hakli sayilabilecek bir menfaatinin bulunmasi halinde
diiriistlik kuralma aykir1 davrandigindan soz edilemez. Ornegin, sézlesmede arka arkaya
bulunan iki bloktan 6ndekinin 4, arkadakinin ise 6 kathi olacagi kararlastirilmigsa ve arsa
sahibi arkadaki bloktan 5. ve 6. kata sahipse, imar durumuna gore Ondeki blok 6 kath
olabilmesine ragmen arsa sahibine ait katlardan deniz manzarasinin goriilmesi engellenecegi
icin arsa sahibi ilave katlarin yapilmasina izin vermeyebilir. Bu durumda yapilacak iki katin

arsa sahibine yarar saglamasmin da sonuca bir etkisi olmayacaktir. Buna karsilik, arsa

% ERMAN, s. 190; Yarg. 15. HD. 11.04.2001 giinlii 2001/5678 E. ve 2001/1870 sayili kararina gore: ...
Yanlar arasindaki s6zlesmesinin 3. maddesinde de taraflar agikca "... binanin baz1 katlar1 ve kisimlariin
kagak olacagini..." kabul etmistir... Taraflar baslangictaki s6zlesmeleriyle binanin kamu diizenine iligkin
hiikkiimlere aykir1 olarak kacak yapilacagini kabul ettiginden yapimi imar sugu teskil eden bu yerde kal
disinda somut olayda oldugu gibi gecikme tazminati dahil herhangi bir talepte bulunamazlar...” (Kazanci
Hukuk Otomasyon Programi); 15. HD. 15.04.2002 giinlii 2001/5904 E. ve 2002/1828 sayili kararina gore:
“... Yapilan diizenleme seklindeki 5.4.1996 tarihli s6zlesmenin gegerliligi tartismasizdir. Bilirkisi raporuna
gore de yapimnin ruhsatsiz ve projesiz - kacak - oldugu ortadadir. Gergekten, mahkemenin de kabul ettigi
iizere her tiirlii insaat yapiminin ilgili merciin verecegi ruhsata tabi bulundugu, 3194 Sayili Imar Yasasimin
kamu diizenine iligkin oldugu agiktir. Dairemizin yerlesik uygulamasina gore, bu tiir yapilarda kamu
diizenine iligkin imar yasasina aykirilik nedeniyle sadece yikim istenebileceginden, eksik isler, nefaset vs.
talepler ileri siiriilemezse de sirf sézlesme gecerli oldugundan ve insaatin siiresinde teslim edilmemesinden

otiirii gecikme tazminati "kira kaybi zarar1" talep edilebilir...” (Kazancit Hukuk Otomasyon Programu).
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sahibinin ilave kat yapimina izin vermemesinde bir menfaati yoksa ya da fazladan ¢ikar
saglamaya calistyorsa bu durumda diiriistliik kuralina aykiriliktan sdz edilebilir. Ornegin, arsa
sahibi iist katta oturmak istiyorsa ve yapilacak ilave kata yerlesecek kisilerin ¢gikartabilecekleri
muhtemel giiriiltiiden dolay: ilave katin yapilmasina izin vermemesinde arsa sahibinin hakli

say1labilecek bir ¢ikari oldugundan bahsedilemez™*.

Kat irtifakina gegilmis olan bir binada, sonradan ortak alanin bagimsiz boliim haline
getirilmesi i¢in tadilat projesinin yapilmasi, buna baglh olarak da kat irtifakinin diizeltilmesi
gereken durumlarda arsa sahibi ve miiteahhidin disinda kat maliklerinin de rizast ve onayinin

almmasi zorunludur®'.

0 ERMAN, s. 191.

B ERMAN, s. 192; Yarg. 14. HD. 26.01.1988 giinlii 1987/860 E. ve 1988/558 say1l1 kararma gore: ... 9.9.1983
giinlii projeye istinaden s6z konusu taginmazda kat irtifakinin kuruldugu, yiiklenici ve arsa sahibinin
kendilerine isabet eden diikkdn ve daireleri sattiklari, yalniz 23 no'lu diikkdnin ( H.A. ) adma kayith
durdugu, yiiklenici ( C.T. ) 27.12.1982 giinlii harici sozlesme ile kendisine isabet eden diikkkanmn
bodrumunu ( M.A. )'a sattigi, satis bedelini aldigi, bu yerin davaci ( M.A. ) tarafindan kullanildig1 ve
bagimsiz boliim olarak tescilinin miimkiin bulunmadigi; 6.12.1984 giinlii tadilat projesi uyarinca binada
degisiklik yapildigi, bu degisiklikten Gtiirii arsa sahibinin yerinden 12,04 metrekare ve ortak yerlerden 13,68
metrekare olmak iizere toplam 25,72 metrekarelik kismi yiiklenicinin kendi yerine kattig1, arsa sahibi ve
diger kat maliklerinin yerleri kiigiildiigti, vaki degisiklikten otiirii 6.12.1984 giinlii tadilat projesine uygun
bicimde kat irtifakinin diizeltilmesi gerektigi dosya kapsami, mahallen yapilan kesif ve uygulama, tanik
sozleri ve uzman bilirkisi kurulu raporundan anlasilmistir. Dava konusu bodrumun davaci adina tescil
edilebilmesi ve bagimsiz boliim haline getirilmesi; 6.12.1984 giinlii tadilat projesine binaen binada yapilan
degisiklikle yiiklenicinin yerine 25,72 metrekare yer katilmasi, bu yiizden arsa sahibi ve diger kat
maliklerinin arsa paylarinin kiigiilmesi karsisinda, 6.12.1984 giinlii tadilat projesine uygun bi¢imde kat
irtifakinin diizeltilmesi gerektigine, bu islerin yapilabilmesi i¢in tiim kat maliklerinin katilmasi, onlarin riza
ve muvafakatlari alinmasi ile miimkiin olacagina gore...” (Kazanci Hukuk Otomasyon Programi); Yarg. 14.
HD. 15.11.1991 giinlii 1991/4985 E. ve 1991/9928 sayil1 kararina gore: ““...Hangi sahsi haklarmn tapu siciline
serh edilebilecegi MK.nun 919. maddesinde gosterilmis olup davaci boyle bir hakka dayanmadigindan ilave
kat i¢in serh verilmesine olanak bulunmamaktadir... ilave kat icin pay verilmesi istegine gelince, bu
ancak2981 sayili Kanunun 3290 sayili Kanunla 16. maddenin sonuna eklenen fikrada belirtillen davaya konu

olabilir...” (YKD., 1992, S.2 , s. 241-243).
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§ 11. ESER SOZLESMESINE ILISKIN BAZI HUKUMLERIN
ARSA PAYI KARSILIGI iINSAAT SOZLESMESINE
UYGULANMASI SORUNU

11.1. BK m. 365/ HUKMUNUN UYGULANMASI SORUNU

BK m. 365/II’ye gore, “Fakat evvelce tahmin olunamiyan veya tahmin olunup ta iki
tarafca nazara alinmiyan haller isin yapilmasina mani olur veya yapilmasini son derece iskal
ederse hakim, haiz oldugu takdir hakki dolayisiyle ya tekarriir eden bedeli tezyit veya
mukaveleyi fesheyler.” Burdanda anlasilacagi iizere, BK m. 365/11 gotiiri ticret kararlastirilan
istisna s6zlesmelerinde, beklenmeyen bir durum karsisinda miiteahhide, iicret arttirilmasi veya

sdzlesmenin feshi imkanini vermektedir**?.

BK m. 365/I1 hiikkmiiniin arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde uygulanmasi
tizerinde durmak gerekir. Para yerine baska bir sey veya bagska bir eser kabul edildigi taktirde
{icretin, gotiirii ticret olarak tespit edildigi kabul edilmektedir*’. Arsa pay1 karsihig1 insaat
sozlesmelerinde miiteahhidin, yapmis oldugu insaat karsiligi alacagi da, arsa payidir. Bu
nedenle arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmelerinde miiteahhidin alacaginin gotiirii ticretli olarak

hesaplandigini kabul etmek gerekir**.

Erman’a gore, iilkemizde her gecem giin arsa ve dairelerin fiyatlar1 arttigi igin,
malzeme ve iscilik fiyatlarinda beklenilmeyen asir1 artigtan dolay1 miiteahhit, BK m. 365/1I’ye
dayanarak sozlesmenin feshine veya iicret arttirimina gidemeyecektir. Bununla birlikte,
miiteahhidin maliyetinde ¢ok biliyiik artis olmasina ragmen tasinmazin degeri hi¢ artmamis

veya maliyet artisina oranla Onemsiz bir artis olmussa, istisnai olarak BK m. 365/I'nin

2 Ayrintili bilgi igin Bk. ERMAN, istisna; Yarg. 15. HD. 09.03.1997 giinlii 1997/6881 E. ve 1997/1483 K
(YASA, 1998, S. 12, s. 1724-725); Yarg. 15. HD. 19.04.1996 giinlii 1996/498 E. ve 1996/2247 K. (YASA,
1996, S. 10, s. 21702-1705).

43 ERMAN, s. 63; TANDOGAN, s. 234-235; YAVUZ, s. 519.

B4 YAVUZ, s. 519; AYAZLIL, s. 47; OZ, s. 70; Yarg. 15. HD. 01.02.1994 giinlii 1994/1084 E. ve 1994/472

113

sayili kararina gore: “... Eser sozlesmesinde; arsa sahibi, yiikleniciye,arsadaki tapu paymni devretmeyi;
yiiklenici de, buna karsilik, daireler vermeyi kararlastirmiglarsa arsa payi olarak Odenen bedel
gotilirlidiir. Gotiirli bedele,katma deger vergisi de dahildir.Yiklenici, bagimsiz bolimler i¢in tahakkuk
ettirilen katma deger vergisinden dolayi,arsa sahibinden hak talep edemez....” (Kazanci Hukuk Otomasyon

Programi); Ayrica Bk. Yarg. 15. HD. 12.11.2002 giinlii 2002/4166 E. ve 2002/5092 K. (KARATAS, s. 222).
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uygulanabilecegini ileri slirmiistiir. Buna karsilik, maliyet degerinde bir artis olmamasina
ragmen tasinmazin degeri azaldigi taktirde yine BK m. 365/I1 hiikkmiiniin uygulanmasi da
oldukca zordur®’. Ciinkii boyle bir durumda hem miiteahhidin hem de arsa sahibinin
bagimsiz boliimlerinde ayni1 oranda azalma meydana gelmektedir. BK m. 365/1II kars1 edimde
meydana gelen deger azalmasini kapsamamaktadir, sadece isin daha fazla emek veya masraf

getirmesi halinde miiteahhide belli imkanlar saglamaktadir**®.

Bununla birlikte istisna sdzlesmelerinde yaklasik bedel i¢cin uygulanabilen BK m. 367
hiikmii arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi i¢in uygulanmaz. Ciinkii arsa pay1 karsiligi ingaat

sOzlesmesinde arsa paylar1 isin bedeli oldugundan, bedel gotiirii olarak saptanmustir.

11.2. BK m. 369 HUKMUNUN UYGULANMASI SORUNU

Uzerinde durulmasi gereken bir diger konu da arsa payr karsilign insaat
sozlesmelerinde arsa sahibinin BK m. 369 uyarinca sozlesmeyi feshedip edemeyecegi

meselesidir.

BK m. 369’a gore, “Yapilan sey bitmezden evvel is sahibi yapilmis olan kismin
bedelini vermek ve miitaahhidin zarar ve ziyanini baligan mabelag tazmin etmek sartiyle

mukaveleyi feshedebilir.”

Bu maddeden de anlasilacagi iizere is sahibi, eserin tamamlanmasindan Once
miiteahhide tam tazminat 6demek sartiyla, hi¢ bir sebep gostermeksizin sdzlesmeyi tek tarafl

olarak sona erdirebilir.

Doktrinde BK m. 369 hiikkmiiniin getirilis sebebini aciklayan iki ayr1 goriis
bulunmaktadir. Birinci goriise gore, is, is sahibi yararna gergeklestirildigi icin, is sahibi
diledigi zaman faaliyetin yiiriitiilmesinden vazgecebilecektir. Bu nedenle eserin hazirlanmasi
miiteahhit bakimindan bir hak degil bir bor¢ olusturmaktadir™’. Diger goriise gore ise, eser

sozlesmesi giivene dayanmaktadir. Bundan dolay1 is sahibi ne sebeple olursa olsun

45 ERMAN, s. 193-194.
6 yarg. 15. HD. 14.01.1999 giinlii 1999/4258 E. ve 1999/76 K (KARATAS, s. 198).

7 TANDOGAN, s. 343; OSER/ SCHONENBERGER, Art, 377, Nr. 1; BECKER, Art, 377, Nr. 1 (Nakleden
TANDOGAN, s. 343); TUNCOMAG, s. 1090.
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miiteahhide giiven duymadig: taktirde, miiteahhitle arasindaki iliskiyi sona erdirebilecegini**®

savunmuslardir.

Istisna sozlesmesindeki bu durumun arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesi icin de
gecerli oldugu savunulamaz. Ciinkii, insaatin tamamlanmasinda sadece arsa sahibinin degil

ayn1 zamanda miiteahhidin de menfaati bulunmaktadir.

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmeleri daha onceki boliimlerde belirttigimiz iizere
karma nitelikli bir s6zlesmedir. Karma s6zlesmelere, bu sdzlesmeleyi olsturan sézlesmelerin

hiikiimleri kiyas yoluyla uygulanirlar.

Arsa sahibi BK m. 369 hiikmiine dayanarak s6zlesmeyi feshetmek ister ve miiteahhit
de bunu kabul ederse, BK m. 369’un sonuglar1 uygulanir. Bu durumda arsa sahibinin yapacagi
fesih bildirimi, miiteahhidin kabuliine bagli olan bir teklif niteligini tasimali ve sézlesmenin

sona erdirilmesine yénelik olmalidir*’.

Arsa payi karsiligi ingaat sozlesmesinde BK m. 369 hiikmii uygulandig: taktirde, arsa
sahibi fesih anina kadar miitaehhit tarafindan yapilmis olan insaatin karsiliginda, insaatla
orantilt olarak miiteahhide arsa paylarini devredebilir. Ayrica arsa pay1 karsiligi insaat
sOzlesmesi uyarinca arsa sahibinin, miiteahhide devretmesi gereken geri kalan arsa

paylarindan, miiteahhidin yapmamus oldugu kisimlara iliskin masraflar disiildiikten sonra**

8.7, s.139; YAVUZ, s. 526.
9 ERMAN, s. 197.

0 Yarg. 15. HD. 16.10.1989 giinlii 1989/1623 E. ve 1989/4247 sayili kararma gére: “... Davalilar, yapimci
baglamadan 6nce sozlesmeyi bozduklarindan toplama sistemi uygulanarak davacilarin olumlu ve olumsuz
zararlarinin Odetilmesi gerekir. Toplama sisteminde uygulanacak usulde, yiiklenicilerin bozma anina kadar
kar unsuru hari¢ olmak iizere yaptiklar1 gercek giderlere eser bitmis olsaydi saglayabilecekleri net kar
eklenerek zararin saptanmasi gerekir...” (Kazanct Hukuk Otomasyon Programi); Yarg. 15. HD. 20.05.2002
giinlii 2002/1274 E. ve 2002/2629 sayili kararina gére: “... dava, haksiz fesih nedeniyle davacinin ugradigi
zararin ve mahrum kaldig1 karm tahsili istemiyle agilmistir. Mahkemece bilirkisiler tarafindan hesaplanan
kar mahrumiyeti karar altina alinmigtir. Kar mahrumiyetinin hesabinda BK.nun 325.maddesinin dikkate
alimmadig1 belirlenmistir. Kar mahrumiyetinin hesabinda, yiiklenicinin isin tamamlanmamast dolayisiyla
sagladig1 tasarrufun, bagka bir is almissa oradan elde ettigi karin veya bdyle bir is bulmaktan kasten
kaginmigsa kazanacagi miktarin diigiilmesi zorunludur...” (Kazanct Hukuk Otomasyon Programi); Yarg. 15.
HD. 23.06.1994 giinlii 1994/5225 E. ve 1996/4242 sayili kararina gore: “... Toplanan kayitlardan davali
tarafin sozlesmeyi haksiz olarak feshettigi, boylece davacinin kar mahrumiyeti istiyebilecegi sonucuna
vartlmistir.  Somut olayda kar mahrumiyeti hesabinin hangi yontemle yapilacagi hususu Onem

kazanmaktadir. Davali yanin sézlesmeyi BK.nun 369. maddedeki yazili kosullar geregince feshedilmedigi
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elde edilecek kar tazminati yine arsa payr olarak miiteahhide verilebilir. Bu durumda biri
orantil1 bedel digeri ise tazminat seklinde iki ayr1 arsa pay1 toplami miiteahhide verilmektedir.
Bu da aynen tazmin sonucunu dogurmaktadir*'. Miiteahhidin razi olmasi durumunda,
Yargitay herhangi bir ayrim yapmaksizin BK m. 369 uyarinca arsa sahibinin sézlesmeyi sona

erdirecegini kabul etmektedir ve sadece nakden tazmine hitkmetmektedir**.

anlasildigindan, kar mahrumiyeti hesabinin BK.nun 325. maddesindeki kesinti yontemine goére yapilmasi

gerekmektedir...” (Kazanci Hukuk Otomasyon Programu).
0z, s. 149.

#2 ERMAN, s. 198; Yarg. 15. HD. 02.04.1998 giinlii 1998/833 E. ve 1998/1348 sayili kararina gore: “... BK.
nun 369 maddesine gore arsa sahibi ..... Eser sozlesmesinde, ingaatin ruhsat tarihinden itibaren belirli bir
siirede bitirilecegi Ongoriilmiis olmasina ragmen projenin ne kadar siirede c¢izilip onaylanacagi
belirlenmemisse, uygun bir siire tayin edilerek feshin ihbar1 gerekir. Boyle bir ihbar yapilmaksizin sézlesme
feshedilirse, yiiklenicinin kar mahrumiyeti, kesinti yontemine gore hesaplanmalidir. Dosyadaki yazilara,
kararm dayandigi kanitlarla gerektirici nedenlere ve kanitlarin taktirinde bir isabetsizlik bulunmamasina,
ozellikle taraflar arasindaki 26.4.1991 tarihli s6zlesmeye gore, insaatin ruhsat tarihinden itibaren 20 ay
igerisinde yapilip bitirilmesi ongoriilmiis olup, projenin ne kadar siirede ¢izilip onaylanacagi konusunda
onceden belirlenmis kesin bir siire bulunmamasina, bu nedenle burada BK.nun 107. madde hiikmiiniin
uygulanmayacagina, ancak BK.nun 106. maddesi geregince uygun bir siire tayin edilerek feshin ihbar
edilmesi ve bu siire sonunda sdzlesmenin feshedilebilecegine davali arsa sahibinin buna ragmen herhangi bir
siire vermeden 7.10.1991 tarihinde so6zlesmeyi feshetmek istemesine ve daha sonra yiikleniciyi azletmesine,
bu nedenle fesihte hakli sayilamayacaktir.. Taraflar arasindaki uyusmazlik eser sozlesmesinden
kaynaklanmigtir. Toplanan kayitlardan davali tarafin s6zlesmeyi haksiz olarak feshettigi, boylece davacinin
kar mahrumiyeti istiyebilecegi sonucuna varilmigtir. Somut olayda kar mahrumiyeti hesabinin hangi
yontemle yapilacagi hususu 6nem kazanmaktadir. Davali yanin sézlesmeyi BK.nun 369. maddedeki yazili
kosullar geregince feshedilmedigi anlasildigindan, kar mahrumiyeti hesabinin BK.nun 325. maddesindeki
kesinti yontemine gore yapilmas: gerekmektedir. Bu maddedeki yonteme gore, eserin bedelinden,
yiiklenicinin isi tamamlamamasi dolayisiyla sagladig: tasarruf ( 6rnegin, malzeme ve personel giderlerinden
tasarruf ettigi miktar ) ile, bos kalmasi sonucu baska bir ig bularak elde ettigi kar ve bdyle bir ig bulmaktan
kasten kagmmigsa kazanacagi miktar toplamlari diisiilerek, yiiklenicinin ig sahibinden isteyecegi ddence
miktariin ortaya ¢ikarilmasi gerekmektedir. Oysa mahkemece bu yonteme uyulmayarak yapilan hesaplama
sonucu ¢itkan kar mahrumiyetine istekle bagli kalinarak karar verilmesi usul ve yasaya aykirt olup...”
(Kazanci Hukuk Otomasyon Programi); Yarg. 15. HD. 08.10.1998 giinlii 1998/2263 E. ve 1998/3752 sayili
kararina gore: “... Ancak, Bor¢lar Kanunu'nun 369. maddesine gore, is sahibi, yapilan sey bitmezden once,
yapilmis olan kismin bedelini vermek ve yiiklenicinin tiim zararin1 baligan mabelag ( bol bol, ferah ferah )
tazmin etmek kosuluyla, arsa pay1 karsilig1 dahi olsa ve kars1 taraf karsi ¢iksa dahi, sdzlesmeyi ileriye etkili (
ex nunc ) bicimde feshedebilir. Bunun i¢in mahkeme kararina ihtiya¢ yoktur. Zira, BK.nun 369. maddesi, is
sahibine bu hususta 6zel bir hak tanmmustir. Is sahibinin hakli olup olmadigi, agilacak baligan mabelag
"Tazminat" davasinda tartisilmaz, yiiklenicinin tiim zarar1 "Toplama yontemi"ne gore hesaplanarak, hiikiim

altina alinir. Burada 6nemli olan, feshin BK.nun 369. maddesine dayanilarak yapilip yapilmadiginin

138



§ 12. SONUC

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi hukuki niteligi bakimindan karma bir
sozlesmedir. Miiteahhidin borcunu yerine getirmesi yani binay1 yapip arsa sahibine teslim
etmesi istisna sdzlesmesi; buna karsilik, arsa sahibinin borcunu yerine getirmesi, yani arsanin
kararlastirilan paylarim1  miiteahhide devretmesi satim soOzlesmesi niteligindedir. Eser
sozlesmesi resmi sekle tabi degilken, satim sozlesmesi resmi sekle tabidir. Yani taraflardan
birinin (arsa sahibinin) edimi resmi sekle tabi iken, digerinin (miiteahhidin) edimi resmi sekle
tabi degildir. Her ne kadar eser sozlesmesinde sekil serbestisi soz konusu olsa da, arsa
sahibinin borcunu yerine getirebilmesi i¢in arsa paylariin miilkiyetinin devri gerektiginden
dolayi, arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesinin resmi sekilde yapilmasi gerekir. Nitekim
Yargitay kararlarinda da, taraflardan birinin ediminin resmi sekle tabi oldugu durumlarda,

sOzlesmenin resmi sekilde yapilmasi gerektigi belirtmistir.

Sozlegsmelerin  6zelliklerini inceledigimizde aslinda arsa payr karsiligi insaat
s0zlesmesinin istisna sozlesmesinin ve satim sdzlesmesinin niteliklerini tasimakla birlikte,
aslinda tam bir istisna sozlesmesi ve satim sodzlesmesi olmadigini goérmekteyiz. Ciinkii
miiteahhit yapilan is karsiliginda iicret degil arsa paymnin devrini istemektedir, bu nedenle
istisna sézlesmesinin niteligini tasitmamaktadir. Diger taraftan arsa payinin devri sézlesmesi
bir meblag karsiliginda yapilmadigi i¢in satim sdzlesmesi olarak da nitelendirilemez. Arsa
payr karsiliglt insaat sozlesmesinde taraflarin karsiliklt edimleri bakimindan karma bir
sOzlesme meydana gelmistir. Yargitay kararlarinda da ¢ift tipli sozlesme olarak
nitelendirilmektedir. Teoride karma s6zlesmelere hangi hiikiimlerin uygulanacagi konusunda
cesitli goriisler ileri sliriilmiistiir. Doktrinde yaratma (kiyas) teorisi kabul edilmektedir. Arsa
pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmeleri i¢in taginmaz satimi ile istisna s6zlesmesine iligkin hiikiimler
kiyas yoluyla uygulanabilecektir. Hiikiimlerin uygulanmasinda ¢atisma oldugu zaman,
taraflarin sozlesmedeki amaglar1 ve taraflarin menfaatleri géz Oniine alinarak hakkaniyet

cercevesinde karar verilecektir. Sayet bir sonu¢ elde edilemezse Orf ve adet hukukuna

tesbitidir. Bunun icin is sahibinin iradesine bakilir ve o irade yorumlanir. Is sahibi, higbir neden yokken ve
higbir neden goéstermeden, gordiigii liizum iizerine sdzlesmeyi feshederse BK.nun 369. maddesindeki fesih
kosullarmin varlig1 s6z konusu olabilir. Is sahibi eger bir nedene dayanarak fesih iradesini agiga vurmussa,
anilan madde hikkmii uygulanamaz, fesihte hakli olup olmadig: tartisilir...” (Kazanct Hukuk Otomasyon

Program).
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basvurulacak, bundan da bir sonug elde edilemedigi takdirde hakim TMK m. 1’e gére hukuk

kural1 yaratacaktir.

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmeleri sekle uyulmadan yapildiklart takdirde kural
olarak gecersiz olurlar. S6zlesmenin gecersizligi durumunda taraflar sebepsiz zenginlesme

hiikiimleri ¢ergevesinde verdiklerini isteyebilirler.

Doktrinde ¢ok taraf toplamis bir goriise gore, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmeleri ani
edimli sozlesmelerdir. Ani edimli borg iligkilerinde edimin ifasiyla borcun sona ermesi ayni
anda gerceklesmektedir. Alacakli ifaya iliskin menfaatini borcun sona ermesi aninda saglar.
Bizim katildigimiz goriise gore ise, arsa payi karsiligi insaat sozlesmeleri siirekli borg iligkisi
doguran edimlerdir. Miiteahhidin uzun siiren edimlerini hazirlayici faaliyet olarak gérmenin
dogru olmayacagini diisiiniiyoruz. Ciinkii taraflar arasinda siirekli bir borg iligkisi bulunmakta
ve borglar da zaman igerisinde boliimler halinde ifa edilmektedir. Sayet borg iligkisinin siirekli
oldugunu kabul edersek, arsa sahibi sdzlesmeyi sona erdirdiginde, sézlesme ileriye yonelik
sonu¢ doguracagi icin yerine getirilmis kisimlar varligin1 koruyacaktir. Fakat borg iligkisinin
ani edimli oldugunu kabul edersek de so6zlesme gecmise etkili bir sekilde ortadan kalkacagi
icin miiteahhit o ana kadar yapmis oldugu islerin karsiligin1 sebepsiz zenginlesme

hiikiimlerine dayanarak isteyebilecektir.
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