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Tezin konusu, yliklenici ile arsa sahibi arasindaki kat karsiligi insaat
sOzlesmesi iligkisinden dogan eser iizerindeki bagimsiz bolimlere malik olma
amaciyla yiiklenici ile hukuki iligskiye giren {iglincii kisinin yiiklenicinin temerriidii
halinde hukuki durumudur.

Yiiklenici ile arsa sahibi arasindaki hukuki iliskinin yiikleniciden bagimsiz
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tictincii kisilerin yiikleniciden hak iktisap edis sekillerinin; tasinmaz satis sozlesmesi,
alacagin temliki veya tasinmaz satis vaadi sozlesmesi olarak nitelendirilebilecegi
tespit edilmis ve buna uygun olarak tictlincii kisilerin hukuki durumu incelenmistir.

Yiiklenicinin temerriidii halinde {cilinci kisinin hukuki durumunun
belirlenebilmesi adina oOncelikle temerriit kavrami ve arsa sahibinin sec¢imlik
haklariyla bunlarin 6zellikleri incelenmis, farkli ihtimaller karsisinda {igiincii kisinin
hukuki durumunun ne sekilde degisecegi tespit edilmistir.

Calisma; doktrinde daha once konuya iligkin ortaya konulan goriisler ve
Yargitay uygulamasi cercevesinde ele alinmis ve bu yoniiyle teori ve pratik
arasindaki farkliliklar belirlenerek kisisel kanaatin aktarilmasiyla sekillenmistir.
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The subject of the thesis is, the legal situation of the third party who enters a
legal relationship with delayed contractor and intends to be a tenant on independent
sections in structure which is born from the “flat for construction” relationship
between the landowner and contractor.

First part of the thesis is reserved for researching the flat for construction
contract generally. It is required because the legal relationship between the contractor
and landowner affects the legal situation of third party which intends to buy an
independent section from contractor

In the second part of the thesis; third parties’ ways to acquire rights from
contractor and changing legal status are determined. According to this, it is
determined that ways of acquiring rights from the contractor can be described as real
state sales contract, transfer of receivable or real estate sales promise and with this
information, the legal situation of third parties are researched.

For determining the legal situation of third party when contractor delays,
delay concept and optional rights of landowner and their properties are researched
firstly. After that, it is determined that how the legal status of third parties have been
identified across different possibilities.

The study is discussed in the framework of opinions expressed in the doctrine
and practice of the Supreme Court. By this way, the study is shaped with describing
the difference between theory and practice and explaining the personal opinion.
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GIRIiS

Kat karsilig1 insaat sdzlesmesi iliskisine duyulan ihtiyag, sosyo—ekonomik bir
takim gereksinimlerin mevcudiyetiyle dogmus ve s6z konusu sézlesme, iilkemizde
ingaat alaninda en ¢ok bagvurulan sézlesmelerden biri haline gelmistir. Nitekim, s6z
konusu hukuki iligkiyle arsa sahibi para harcamadan arsasi iizerine ingaat yapilmasini
saglamakta; sdzlesmenin diger tarafi olan yiiklenici de arsa satin almaktan kurtulup,
arsa bedeli olarak ayrica bir para harcamaya gerek duymadan insaata baslamakta ve

kendisine kalacak olan arsa paylarina 6zgiilenecek olan bagimsiz boliimleri satarak

kar elde etmektedir.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi, Tirk Hukuku’nda kanun ile diizenlenen tipik
bir s6zlesme olmayip, atipik nitelikte bir sozlesme olmasina ragmen uygulamada ¢ok
sik rastlanan bir s6zlesme tiirlidiir. Calismanin amaci bu sézlesme tiiriiyle insa edilen,
insa edilmekte olan veya insa edilecek olan eser iizerinde bagimsiz boliim satin
almak isteyen iigiincii kisinin, bir diger deyisle alicinin yiiklenicinin temerriidii
karsisindaki hukuki durumunu ortaya koyabilmektir. Nitekim kat karsiligi insaat
sOzlesmesi uyarinca arsa iizerinde sozlesme ile belirlenen sartlara uygun bina insa
etme ylukimliliigli altina giren yiiklenici veya arsa sahibinin heniiz insa islemi
bitmeden, hatta insaat baglamadan dahi insas1 planlanan bagimsiz boliimleri tigiincii

kisilere satmalar1 uygulamada ¢ok sik karsilagilan bir durumdur.

“Ugiincii kisinin hukuki durumu” tabiriyle ifade edilmek istenen husus temel
anlamda alicinin haklar1 ve alicinin borglar1 baglamindadir. S6z konusu bu hak ve
borglarin ortaya konulabilmesi i¢in konuya iliskin hukuki miiesseseler ve bunlarin
nasil uygulanacagi, mevzuatin hangi hiikiimlerinin konuyla iligkili ve muteber
oldugu, konuya iligkin igtihatlar ve biitiin bunlarin tiglincii kisilere hukuken etkileri

calismada incelenmektedir.

Calisma iki ana boliim altinda incelenmis olup; birinci boliim; ikinci boliim
icin bir nevi altyapr niteligindedir. Zira birinci boliimde kat karsili§i insaat
sozlesmesi ile ilgili genel konular incelenmis olup; sézlesmenin tanimi, unsurlari,
hukuki niteligi, sekli, taraflar1 ve hiikiimleri genel manada incelenmistir. S6z konusu
hususlar yiiklenicinin temerriidii halinde iglincii kisinin hukuki durumunu ortaya
koyabilmek bakimindan ele alindig1 i¢in detayli bir incelemeye tabi tutulmamis olup,

konuya etkisi dokunabilecek icerikle sinirlandirilmistir.



Calismanin ikinci bolimii ise; tglincli kisinin  kat karsiligi insaat
sozlesmesinin tarafi olan yiikleniciden hak iktisap edis sekillerinin incelenmesiyle
baslamakta, tligiincli kisinin hak iktisap edis sekillerindeki farkliliklarin tiglincii
kisinin hukuki durumuna etkisi bu baglamda incelenmektedir. Nitekim ii¢lincii
kisinin hak iktisabina temel teskil eden miiesseselerin hukuki nitelikleri, tiglincii
kisinin hak ve borclarin1 etkilemekte ve yiklenicinin kat karsiligi insaat
sozlesmesiyle {istlendigi bor¢ bakimindan temerriide diismesi halinde {igilinci
kisilerin hukuki durumlariin belirlenmesinde bu incelemenin yapilmasi zaruriyet arz

etmektedir.

Ikinci boliim, yiiklenicinin kat karsiligi insaat sézlesmesinden dogan borcu
bakimindan temerriide distiigii hallerde tgilincti kisinin hukuki durumunun ne
olacaginin incelenmesiyle devam etmektedir. S6zlesmenin olagan yolla sona ermesi,
taraflarin karsilikli olarak edimlerini ifa etmeleri halinde miimkiindiir. Yiiklenicinin
temerriidii halinde arsa sahibinin sdzlesmeyi sona erdirme iradesinin ortaya konmasi
ise, sdzlesmenin olagan iistii bir yolla sona ermesine yol agmaktadir. S6zlesmenin bu
sekilde sonlanmasiyla, sona ermenin gecmise ya da ileriye etkili olmasi
calismamizda da incelenen bir takim kosullara bagli olarak somut olayin 6zelligine
gore tespit edilecektir. Dolayisiyla iiciincii kisinin hukuki durumunun degismesi, bu

tespitle yakindan ilgilidir.

Sozlesmenin gegmise ya da ileriye etkili olarak sona ermesinin disinda,
tictincii kisinin ytiklenicinin temerriidii karsisinda hukuki durumunu etkileyen diger
bir faktor ise, {iciincii kisinin yiikleniciden hak iktisap edis seklidir. Uciincii kisinin
yiikleniciyle girdigi hukuki iliskide ayni hak iktisap etmesi miimkiin oldugu gibi,
sahsi hak iktisap etmesi de miimkiindir. Yiklenicinin temerriidii iizerine
sOzlesmenin sona ermesiyle liglincii kisinin hukuki durumu da, yiikleniciden iktisap
edilmis olan hakkin ayni nitelikte ya da sahsi nitelikte olup olmamasina gore

degismelidir.

Calisma konusunun genis olmast bir takim smirlamalara gidilmesi
gerekliligini dogurmus; bu baglamda 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda
Kanun’un konuya etkisi, ti¢lincii kisilerin yiiklenici ile tasinmaz satis sozlesmesi
iligkisine girdigi hallerde yiiklenicinin ayiptan sorumlulugu disinda inceleme disinda

birakilmustir.



BIiRINCi BOLUM

GENEL OLARAK KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI

l. KAT KARSILIGI INSAAT TERiMi, KAVRAM VE
SOZLESMENIN UNSURLARI

A. Kat Karsilig Insaat Terimi

Inceleme konusu olan sbzlesme tiirii, gerek uygulamada gerekse doktrinde
birgok farkli sekilde ifade edilmistir. “Kat karsilig1 insaat s6zlesmesi” ifadesi, diger

tabirlere nazaran uygulamada daha ¢ok kullanilmaktadir.

Uygulamada bu soézlesmeye c¢ok sik karsilasiimasina ragmen, yasalarla
diizenlenmis bir tanimi mevcut degildir. Nitekim sozlesme, atipik bir sozlesme

niteligindedir.*

Kanunla getirilen bir tanim1 ve 6zel olarak kanunla diizenlenen bir sdzlesme
tipi olmamasina karsin, s6z konusu sézlesme tipi; Tirk Medeni Kanunu’nun tapu
kiitiigiine serhe iligkin bir diizenleme getirdigi 1009. maddesinde “arsa payi karsilig

ingaat sdzlesmesi” olarak ifade edilmektedir.

Tapu Sicil Tiziigi’niin 55. maddesinde ise, kisisel haklarin serhi icin
aranacak belgeler arasinda, kat karsiligi insaat hakki i¢in noterce dilizenlenmis

s0zlesme ifadesi kullanilmigstir.

S6zlesmenin arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi olarak ifade edilmesi,
yiikleniciye insaat karsiliginda anlagilan oranda “arsa pay1” devredilmesinin taahhiit

edilmesinden kaynaklanmaktadir.

! Asagida bkz: Birinci Boliim, II, A, 1 numaral1 baslik.

2 TMK md. 1009: “drsa payi karsiigi insaat, tasinmaz satis vaadi, kira, alim, onalim, gerialim
sozlesmelerinden dogan haklar ile serhedilebilecegi kanunlarda agik¢a dngoriilen diger haklar tapu
kiitiigiine serhedilebilir.”



Doktrinde de yazarlarin biiyiik cogunlugu arsa pay karsiligi insaat ifadesini
tercih etmistir.® Ozellikle uygulamacilar olmak iizere bir kisim yazar ise uygulamada
daha ¢ok kullanilan “kat karsilig1 insaat s6zlesmesi” ifadesini tercih etmektedirler.*

Bir kisim yazar ise eserlerinde her iki ifadeyi de yer yer kullanmaktadirlar.®

Yaygin kullanilan bu iki ifadenin disinda ozellikle noterler tarafindan
diizenlenen sozlesmelerin bashg: olarak “Kat Karsihg Insaat Yapim ve Satis Vaadi
Sozlesmesi”, “Gayrimenkul Satis Vaadi Daire Karsihg Insaat Sozlesmesi” ve
“Tasmmaz Satis Vaadi ve Insaat Sézlesmesi” ifadeleri de kullanilmaktadir.® Ayrica
sozlesmeyi ifade etme bakimindan doktrinde kullanilan “arsa pay1 karsiliginda kat
yapim sdzlesmesi”,” “arsa pay1 karsiliginda bagimsiz boliim yapma sozlesmesi™® ve
“arsa karsiligi bagimsiz boliimlerden olusan ¢ok katli binanin yapimi sdzlesmesi”

ifadelerinin de kullanilabildigini belirtmek gerekir.9

® Bkz: AYAN, Serkan, Insaat S6zlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Ankara, 2008; EREN, Fikret,
Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara, 2014, s. 591; ERMAN, Hasan, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat
Sézlesmesi, Istanbul, 2010; KARTAL, Bilal, Arsa Pay1 Karsiligi Bagimsiz Boliim Yapma Sozlesmesi
ve Ozellikle Bicimi, YD, (I), 1983, s. 96 — 113; (II), s. 329 — 353; (llI), s. 551 — 568; KIRMIZI,
Mustafa, Eser Sozlesmesi ve Arsa Pay1 Karsihigi Insaat Sozlesmesi, Ankara, 2014; YENER, Mehmet
Deniz, Arsa Payr Karsiligi Insaat Sézlesmesinde Miiteahhidin Temerriidii ve Sonuglari, Istanbul,
2011; ERMAN, Hasan, Insaat (Arsa Pay1 Karsilig1) Insaat Sozlesmeleri ve Miras Hukukuna iliskin
Hukuki Miitalaalar, Istanbul, 2012; OZ, Turgut, Insaat Sozlesmesi ve Hgili Mevzuat, Istanbul, 2013,
(Insaat) s. 7; SAHIN, Turan, Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu Ifada
Temerriidii, Ankara, 2012, s. 25 vd. ; COSKUN, Giirkan, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesinden
Hak Kazanan Ugiincii Kisinin Hukuki Durumu, Ankara, 2010; YAVUZ, Cevdet, Bor¢lar Hukuku
Ozel Hiikiimler, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Giincellenmis ve Yenilenmis, Istanbul,
2014; GUMUS, Mustafa Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Istanbul, 2014; KAPLAN, ibrahim,
Insaat Sézlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatirim Sozlesmeleri, Ankara, 2013;

* SUTCU, Nezih, Uygulama ve Teoride Tiim Yénleriyle Kat Karsiligi Insaat Yapim Soézlesmesi,
Ankara, 2014; OY, Osman / HASAL, Tahsin Emre, Kat Karsilig1 1n$aat Sozlesmeleri, Istanbul, 2014;
KOSTAKOGLU, Cengiz, I¢tihath Insaat Hukuku ve Kat Karsilig1 insaat Sézlesmeleri, Istanbul, 2011.

5 AYDEMIR, Efrail, Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku, Ankara, 2012, s. 40 vd. ; DUMAN, lker
Hasan, Insaat Hukuku, Ankara, 2014, s. 114 vd.

¢ GOUMUS, s. 114; SUTCU, ¢. 1, s. 27.

" ARAL, Fahrettin / AYRANCI, Hasan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Ankara, 2014, s. 59;
AYDOGDU, Murat / KAHVECI, Nalan, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri (Sézlesmeler
Hukuku), Ankara, 2014, s. 39; KAYA, Ozgiir Katip, Arsa Pay1 Karsihg Kat Yapimi Sozlesmesi, s. 5;
ZEVKLILER, Aydin / GOKYAYLA, Emre, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara, 2014, s.
18.

8 TANDOGAN, Haluk, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Istanbul, 2010, s. 29.

® KAPLAN, s. 270



Netice olarak tiim bu ifadeler ayni1 anlama gelmekte olup; arsa sahibinin bir
boliim arsa paymi devretmeyi, yiiklenicinin ise s6z konusu arsa payina karsilik
olarak sartlar1 sozlesme ve ekleri ile belirlenen bir ingaat yapmayi {istlendigi

sozlesme tiirli anlamina gelmektedirler.

Yargitay ise ictihatlarinda hem “kat karsilifi insaat sozlesmesi'®, hem de

“arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi”*" terimini kullanmaktadir.

Bu calismada s6z konusu sozlesme tiirli, uygulamada daha yaygin
kullaniliyor olmasi da gz oniine alinarak “kat karsilig1 insaat sozlesmesi” seklinde

ifade edilecektir.
B. Kavram

Evvelce belirtildigi lizere c¢alismanin konusu olan kat karsiligi insaat
sozlesmesinin yasayla diizenlenmis herhangi bir tanimi1 mevcut degildir. Bu sebeple
doktrinde farkli tanimlamalar mevcut oldugu gibi, Yargitay’in da farkl i¢tihatlarinda

birbirine es olmayan tanimlamalara yer verdigi goriilmektedir.

Misalen doktrinde yer alan bir tanmima gore arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesinin tanimi; arsa sahibinin arsasinin belirli paylarinin  miilkiyetini,
miiteahhidin arsa iizerine insa edecegi binanin belirlenen bagimsiz boliimlerinin

teslimi karsiliginda miiteahhide devretmeyi taahhiit etmesi seklindedir.'?

Doktrinde s6z konusu tanimin daha genis yapilan bir ¢esidi, arsa sahibinin,

arsasinin belirli paylarinin miilkiyetini devri karsiliginda yiiklenicinin arsa {izerine

0 Ornegin; kat karsihg insaat sozlesmesi ifadesinin kullamldigi kararlardan bazilari:

Y1HD, E. 2002/3679, K. 2002/5371, T.29.4.2002, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 03.09.2014;
YHGK, E. 2010/15-193, K. 2010/235, T. 28.4.2010, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 03.09.2014;
Y15HD, E. 2004/1107, K. 2004/2923, T. 26.5.2004, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 03.09.2014;
YHGK, E. 2012/6-198, K. 2012/702, T. 10.10.2012, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 03.09.2014;
Y14HD, E. 2008/6588, K. 2008/11713, T. 15.10.2008, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 03.09.2014;
Y13HD, E. 2012/8687, K. 2012/11071, T. 24.4.2012, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 03.09.2014;

1 Omegin; arsa payr karsihigi insaat sozlesmesi ifadesinin kullanildigs kararlardan bazilari:
Y14HD, E. 2012/8365, K. 2012/9084, T. 2.7.2012, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 03.09.2014;
Y15HD, E. 2012/7767, K. 2013/1748, T. 14.3.2013, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 24.08.2014;
YHGK, E. 2012/13-592, K. 2013/65, T. 16.1.2013, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 03.09.2014;
Y23HD, E. 2012/4892, K. 2012/6777, T. 19.11.2012, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 18.09.2014.

12 ERMAN, Insaat, s. 1; SAHIN, s. 102.



bir biitlinliik tasiyan bagimsiz boliimler inga etmeyi ve bunlardan sdzlesme geregince
arsa sahibine ait olan bagimsiz boliimleri teslim etmeyi listlendigi bir sdzlesmedir,
seklindedir.13 Ancak s6z konusu tanimda kullanilan bitiinliikk ifadesi yanlis
anlasilmalara mahal verebilecek niteliktedir. Kat karsiligi insaat sozlesmesi ile
kurulan hukuki iliskiyle yiiklenicinin her zaman biitiin bagimsiz boliimleri bir
biitiinliik arz eder bigimde insa etmesi gerekmeyebilmektedir. iki veya daha fazla
ayr1 parsel lizerine yapilacak insaatin bir parseli iizerindeki bina yiikleniciye, diger
parsel lizerindeki binanin ise arsa sahibine ait olacak olmasi da muhtemeldir. Diger
bir ihtimalde, yliklenicinin ingasini iistlendigi parselden tamamen bagimsiz baska bir
parsel lizerindeki bagimsiz boliimlerin yiikleniciye devredilmesi de kararlastirilabilir.
Dolayisiyla bu tanimdaki biitlinliik ifadesi yanlis anlagilmaya imkan verebilmekte
olup, bagimsiz bolimlerin - biitiinlik arz etmesi her zaman mimkiin
olamayabilecektir. Bu baglamda tanimdaki biitiinliik ifadesiyle, sozlesmeye konu
olan tiim bagimsiz boliimler arasindaki biitiinliigli kastetmek, her zaman dogru
yorumlanamayabilecektir. Kastedilmesi gereken husus; yiiklenicinin arsa tizerinde
iistlendigi ingaata iliskin olmak kaydiyla bagimsiz boliimleri bir biitlin olarak insa

etmesidir.**

Daha yalin bir tanim ise arsa sahibinin, arsasinin belirli paylarinin miilkiyetini
miiteahhide devrettigi, miiteahhidin ise arsa iizerine insa edecegi binanin belirlenen
bagimsiz boliimlerini arsa sahibine teslim etmek borcu altina girdigi soézlesme,

seklindedir.™®

Doktrinde yer alan daha farkli bir tanim ise sozlesmenin igerigini daha da
daraltarak sozlesmeyi; arsa karsiligi, bagimsiz boliimlerden olusan ¢ok katli bir bina
yapim sozlesmesi ile arsa sahibinin yapilacak arsa iizerinde yapilacak binanin bir
kisim bagimsiz boliimlerini ve bunlarin arsa paylarini miiteahhide devretmesi, buna
karsilik yiiklenicinin de arsa ilizerinde bagimsiz boliimlerden olusan ¢ok katli bina

yapmay1 taahhiit etmesi seklinde tammlamistir.*®

13 COSKUN, s. 25; GUMUS, s. 113; KARTAL, (1), 5. 98; KAYA, s5; YAVUZ, s. 1066
¥ Ayrmtili bilgi i¢in bkz: SUTCU, c. 1, s. 28.
* YENER, Temerriit, s. 3.

1 KAPLAN, s. 270.



Ayrica doktrinde kat karsiligi insaat sozlesmesinin tanimlanmasi esnasinda
eser sozlesmesinin TBK’nda yer alan tanimindan yararlanildigi da goriilmektedir.
6098 s.l1 kanunun 470. maddesinde eser s6zlesmesi; yiiklenicinin bir eser meydana
getirmeyi, is sahibinin de bunun karsiliginda bir bedel Odemeyi {stlendigi
sozlesmedir, seklinde tamimlanmistir.'” Doktrinde séz konusu tanimdan yola
cikilarak kat karsiligi insaat sozlesmesi; is sahibi tarafindan Odenen bedelin,
yaptirilan ingaattan belirli bir kisminin yiikleniciye devri seklinde oldugu

sdzlesmelerdir, seklinde tanimlama yapilmustir.*®

Yargitay ise kat karsiligi insaat sozlesmesini; arsa sahibinin soézlesmeye
uygun kosullarda arsasini yiikleniciye teslim etmek ve yiiklenici edimini yerine
getirdiginde edimi karsiligi yiikleniciye birakilacagi kararlagtirilan bagimsiz
boliimlerin tapusunu devretmekle yiikiimlii oldugu, sézlesmenin diger tarafi olan
yiiklenicinin ise, so6zlesmede kararlastirilan kosullarda binay1 yapip arsa sahibine

teslim etmekle yiikiimlii oldugu sézlesme olarak tanimlanmaktadir.'®

Kanimizca kat karsiligi insaat sozlesmesini su sekilde tanimlamak
mimkiindiir; kat karsilif1 insaat sdzlesmesi, arsanin belirli paylarinin miilkiyetini
devralma karsiliginda yiiklenicinin sozlesmeyle yiiklendigi kistm dahlinde bir
biitiinlik tasiyan bagimsiz boliimler insa ederek, arsa sahibine kararlastirilan

bagimsiz boliimleri teslim etmeyi listlendigi s6zlesmedir.

7 Eser sozlesmesinin s6z konusu bu tanimi Isvigre doktrininde de aynidir: BECKER, Herman, (Cev.
DURA, Suat), Eser (Istisna) S6zlesmesi, YD, (I), 1983, s. 308

8 0Y /HASAL, s. 25.

19 Ilgili karar i¢in bkz: YHGK, E. 2004/14-551, K. 2004/571, T. 3.11.2004, www.kazanci.com, Erisim
Tarihi: 19.10.2014; Farkli bir karardaki tanimlama ise su sekildedir: YHGK, E. 2012/13-592, K.
2013/65, T. 16.01.2013, AYDEMIR, s. 625: “(...) arsa payi karsihgi insaat yapim sézlesmeleri;
yiiklenicinin finansi kendisi tarafindan saglanarak arsa malikinin arsast iizerine bina yapim isini
tistlendigi, arsa malikinin ise, bedel olarak binadaki bir kisim bagimsiz béliim miilkiyetini yiikleniciye
gecirmeyi vaat ettigi sozlesmelerdir. (...)”



C. Sozlesmenin Unsurlar:

Doktrin ve igtihattaki tanimlamalarda, kat karsiligi insaat sdzlesmesinin ti¢

temel unsuru bakimindan farkli goriisler meveuttur.?’

Kanimizca sozlesmenin unsurlari; arsa, insaat ve yiiklenicinin eseri insa ve
teslim borcunun karsiligt olarak arsa sahibinin belirlenen arsa paylarinin ve
Ozgiilendikleri bagimsiz boliimlerin miilkiyetini yiikleniciye devretmesi konusunda

taraflar arasinda anlagsma bulunmasidir.
1. Arsa

Taraflar arasinda kat karsiligi insaat sozlesmesi iliskisi kurulabilmesi

bakimindan evvela bir arsanin mevcudiyeti gerekmektedir.

Arsa kavraminin kanuni tanim1 TBK, TMK veya KMK’nda mevcut olmayip,
yasal bir tanim olarak Emlak Vergisi Kanunu’ndaki tanimdan faydalanilmaktadir.

S6z konusu tanim kanunun 12. maddesinde su sekilde yapilmigtir:

“Belediye sinirlart iginde belediyece parsellenmis arazi arsa sayilir.
Belediye simirlari iginde veya disinda bulunan parsellenmemis araziden
hangilerinin bu kanuna gore arsa sayilacagi Bakanlar Kurulu Karari ile belli

edilir.”

Ilgili tanim uyarmca arsa kavrammin anlagilabilmesi igin arazi kavraminin
tanimina ulagmak gerekmektedir. Arazi kavrami, 5403 sayili Toprak Koruma ve

Arazi Kullanimi Kanunu’nun 3. maddesinde su sekilde tanimlanmustir: “Arazi:

20 ERMAN, Insaat, s. 2 vd. : Yazar, s6zlesmenin unsurlarini; arsa sahibinin belirli arsa paylarinin
miilkiyetini devir borcu altina girmesi, yiiklenicinin bagimsiz boliimleri teslim borcu altina girmesi ve
taraflar arasinda anlagsma hususlar1 olarak belirtmektedir; Aym1 yonde: AYAN, Serkan, s. 31;
YAVUZ, s. 1067 vd. : Yazar da unsurlar1 benzer sekilde nitelendirmis, ancak yiiklenicinin bagimsiz
boliimleri teslim borcu altina girmesini degil, yiiklenicinin ingaat yapma borcu altina girmesini
sOzlesmenin bir unsuru olarak belirtmistir.; Eser sozlesmesinin unsurlar1 ise doktrinde eser meydana
getirme taahhiidii, iicret édeme taahhiidii ve taraflarin anlasmasi olarak sayilmistir: DIRICAN,
Gokhan, Eser Sozlesmesinde Temerriide Dayali Cezai Sart ve Yargitay Uygulamasi, istanbul, 2007, s.
6vd,;



Toprak, iklim, topografya, ana materyal, hidroloji ve canlilarin degisik oranda etkisi

altinda bulunan yeryiizii parcasini(...) ifade eder.”*

O halde doganin etkisi altinda olan yeryiizii pargalarinin arazi oldugu ve s6z
konusu bu yeryiizii pargalarindan belediye sinir1 igindekilerin parsellenmis olanlari
arsa olarak kabul edilecektir.’? Belediye sinirlarma dahil olsun veya olmasin
parsellenmemis araziler bakimindansa, Bakanlar Kurulu’'nun kararnameleri
dogrultusunda ¢esitli sartlarin mevcut olmasi halinde arazilerin arsa sifat1 kazanacagi

goriilmektedir.?®

Yapilan agiklamalar neticesinde kat karsilig1 ingaat sdzlesmesine konu olacak
kara parcasinin arsa niteliginde olmasi gerektigi, arsa siniflamasinin disinda kalan
kara pargalarin1 konu alan kat karsilig1 insaat sozlesmesi iligkisinin kurulamayacagi
yoniinde bir sonuca varmak miimkiin gibi goziikse de, imar mevzuati uyarinca
insaata elverisli olan her tiirlii kara pargasi iizerinde sdzlesmenin kurulabilecegini
kabul etmek gerekir. Nitekim, 3119 sayili Imar Kanunu’nun 20. maddesi insaata
konu olabilecek kara pargalarini arsa ile sinirlandirmamis ve ruhsat sartlarini tasiyan
arazi ve arsalarda yap1 yapilabilecegini diizenlemistir. O halde, kat karsilig1 insaat
sOzlesmesinin vazgecilmez bir pargasi olarak belirttigimiz arsa unsurunu, hukuken
ingaata elverisli alan olarak algilamak gerekmektedir. Imar mevzuati uyarinca uygun

olan ve sozlesmenin amacina hukuken ve fiilen uygun elverisli olan bir arzin ortaya

2! Bir diger tamim ise su sekildedir: KARTAL, (1), s. 99: “Arsayi, koy ve kasaba i¢inde olup iizerinde
bina, aga¢ olmayan toprak pargasi olarak tanimlayabiliriz.”

22 KARTAL, (1), s. 99;

23 Nitekim Yargitay’in da bir kararindaki ifadesi su sekildedir: Y20HD, E. 2013/4253, K. 2013/8046,
T. 17.09.2013, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 19.10.2014: “(...) 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanununun 17.07.1972 tarihli ve 1610 sayili Kanun ile degisik 12. maddesinin yedinci fikrasina gére
Bakanlar Kurulunun 28.02.1983 giin ve 1983/6122 sayili ve 11.03.1983 tarihli Resmi Gazetede
yaymmlanarak yiiriirliige giren kararina gére arsa sayilacak parsellenmemis plansiz alanda kalan
araziler hakkinda degisik kriterler getirilmistir. Bu kriterlerin birlikte ve birarada olmas: gerekir.Imar
plaminda yer almayan bir tasinmazin arsa sayilabilmesi icin, belediye veya miicavir alan surlari
icinde olmakla beraber, belediye hizmetlerinden ( belediyece meskiin oldugu icin veya meskiin hale
getirilecegi icin sunulan yol, su, elektrik, ulasim, ¢op toplama, kanalizasyon, aydinlatma vd. )

yararlanmast ve meskiin yerler arasinda bulunmasi gerekir. (...)”



konmasi, kat karsilig1 insaat sozlesmesi iliskisinin kurulabilmesi bakimindan yeterli

kabul edilmelidir.**
2. Insaat Yapma Edimini Taahhiit

Kat karsiligi insaat sozlesmesi, niteligi itibariyle tasinmaz satisi ve eser
sOzlesmesine iliskin edimlerin bir araya geldigi bir karma sozlesme olarak
nitelendirilse de®, 6zellikle Yargitay tarafindan eser sdzlesmesinin bir tiirii olarak da

nitelendirilmektedir.?®

Eser sozlesmesinin asli unsurlarindan biri, eser meydana getirmek unsurudur.
Eser sozlesmesinin unsuru olan ve yiiklenicinin iistlendigi edimi ortaya koyan eser
meydana getirme, kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi bakimindan da insaat yapma unsuru

olarak cereyan etmektedir.?’

Eser sozlesmesinin eser meydana getirme unsuru, sadece bina insa etmeyle
sinirli olmayip bir c¢alismanin sonucu olarak ortaya c¢ikan ve objektif olarak
gbzlenmeye miisait her tiirlii sonucun ortaya konmasi, eser meydana getirmek

anlamindadir.?®

* KARTAL, (1), 5. 99; YAVUZ, s. 1068, 12 numaral d.n., KAPLAN, s. 270.
% Ayrmtili bilgi igin bkz: Birinci Boliim, II, A, 1 numarali bashk.

%6 Y23HD, E. 2012/2501, K. 2012/4840, T. 11.7.2012, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 19.10.2014:
“Dava, arsa payt karsiligi insaat sozlesmesinin feshiyle kira kaybi ve eksik imalat bedelinin tahsili
istemine iliskindir. B.K.nun 355 ve devami maddelerinde diizenlenen eser sézlesmesinin bir tiirii olan
"Arsa Pay1 Karsihg Insaat Sozlesmesi" uygulamadaki adiyla Kat Karsihgi Insaat Sézlesmesi, (...)”

27 AKBIYIKLI, Rifat, insaat Sozlesmeleri Esaslari ve Uygulamalari, Istanbul, 2009, s. 6-7; ARAL /
AYRANCI, s. 339; AYAN, Serkan, s. 24-25; AYDOGDU / KAHVECI, s. 747; BUYUKAY, Yusuf,
Eser Sozlesmesi, Ankara, 2014, s. 33; EREN, Ozel, s. 584; GULEC, Safak, Eser Sozlesmesinin
Beklenilmeyen Haller Nedeniyle Feshi, Ankara, 2009, s. 23-24; GUMUS, s. 4; KAPLAN, s. 52;
KAYA, s. 7; KOSTAKOGLU, s. 17-20; KURT, Leyla Miijde, Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda
Temerriidii, Ankara, 2012, s. 27; OLGAC, Senai, s. 3; OZ, Turgut, Is Sahibinin Eser Sézlesmesinden
Dénmesi, Istanbul, 1989, s. 3; OZ, Insaat, s. 3; TANDOGAN, s. 3; YAVUZ, s. 1068; YENER,
Temerriit, s. 3; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 476

2 AKBIYIKLI, s. 7; ARAL / AYRANCI, s. 335-339; AYDOGDU / KAHVECI, s. 747;-749;
BECKER, (1), s. 310; BUYUKAY, s. 33; DIRICAN, s. 7; EREN, Ozel, s. 587-588; OLGAC, Senai,
Istisna Akdi, Ankara, 1977, s. 2; SAHIN, s. 37; TORUN, Enis, Istisna Akdinde (Eser Sozlesmesinde)
Ucretin Gétiirii Yontemle Saptanmasi ve Sonuglari, YD, (1), 1982, s. 413; Maddi olmayan bir ¢alisma
sonucunun eser sayilabilmesi i¢in objektif olarak taahhiit edilebilir ve belirlenebilir olmasi kosullar
doktrinde savunulmustur.: KURT, s. 33; Aym yonde: OZ, Dénme, s.7-8; Kars.: GUMUS, s. 4-6:
Yazar, maddi olmayan is gorme borglarina iliskin sdzlesmelerin eser sdzlesmesi olmayip, kendisine
ozgii yapida birer sozlesme olduklarmi savunmaktadir; Kars.: TANDOGAN, s. 19: Yazar, maddi
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Bu bakimdan eser sézlesmesinin konusunu yiiklenicinin ig gérmesi ile ortaya
¢ikan ve yiiklenicinin ortaya ¢ikan sonucu is sahibine teslimle yiikiimlii oldugu

maddi ve maddi olmayan her tiirlii varligin olusturdugu st')ylenebilmektedir.29

O halde, bir dis protezinin yapilmasi, bilgisayar programi yazilmasi, proje
cizimi gibi konular eser sOzlesmesinin konusu olusturabilmektedir. Ancak kat
karsilig1 insaat sozlesmesinde meydana getirilecek olan sey, eser sdzlesmesindeki
gibi genis kapsamli olmayip, bina insa edilmesi ile sinirlidir. Bu nedenle kat karsiligi
ingaat sozlesmesinin unsuru, eser meydana getirmek degil, daha dar bir anlam ihtiva

etmek lizere insaat olarak kabul edilmelidir.*
3. Taraflar Arasinda Karsilikli Anlasma

Kat karsilig1 insaat sdzlesmesi, niteligi geregi “synallagmatique”, yani tam iki

tarafa bor¢ yiikleyen, iki tarafi birden bor¢ altina sokan bir sézlesmedir.31

olarak tecessiim etmeyen seylere iligkin sozlesmelere eser sozlesmesine iligkin hiikiimlerin degil,
vekalet sozlesmesine iligkin hiikiimlerin uygulanmasi gerektigini ifade etmektedir.; YAKUPPUR,
Sendi, Eser Sozlesmesinde Miiteahhidin Eseri Teslim Borcu ve Teslim Borcuna Aykiriliklari,
[stanbul, 2009, s.11; YAVUZ, s. 986; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 474 vd.

% Eser sozlesmesinin konusunun hem maddi hem de manevi sonuglara iliskin oldugunu savunan
yazarlar oldugu gibi, sadece maddi sonuglarin ortaya konulabilmesiyle sinirli oldugunu savunanlarda
mevcuttur. Ancak sdz konusu tartigmanin konumuz agisindan 6nemi olmayip, insaati konu alan
sozlesmelerin maddi sonug ihtiva ettiginin sliphe icermemesi sebebiyle s6z konusu tartigmalara
deginmenin faydasi goriilmemektedir. Eser kavraminin maddi ve manevi sonuglari igerip icermedigi
bakimindan ortaya konulan goriigler hakkinda detayl bilgi i¢in bkz: ARAL / AYRANCI, s. 334-338;
AYDOGDU / KAHVECI, s. 747, 749; BECKER, (1), s. 310-311; BUYUKAY, s. 32-35; EREN, Ozel,
s. 584-589; GUMUS, s.4-6; KURT, s. 27-35; SAHIN, s. 30-41; TANDOGAN, s. 2-21; OZ, Dénme,
5.7-8; YAKUPPUR, s. 6-11; YAVUZ, s. 986-991; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 474-478; Nitekim
Yargitay’in konuya iliskin goriisii de aym yondedir: YHGK, E. 2009/15-459, K. 2009/541, T.
18.11.2009, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 11.10.2014: “(...) Bor¢lar Kanunu'nun 355. maddesi
hiikmii uyarinca, eser sézlesmesi 6yle bir sozlesmedir ki; onunla yiiklenici, is-eser sahibinin odemeyi
tistlendigi iicret karsiliginda bir eser meydana getirmeyi bor¢lanir. Gerek, hukuk ogretisinde ve
gerekse uygulamada eserin kapsami genigletilerek; insan emeginin iiriinii olmak ve maddi bir varlikta
kendini géstermek kaydiyla, maddi olmayan seylerin bile eser kavrami icine girecegi kabul
edilmektedir. Burada onemli olan, yiiklenici sanat¢inin, eser sézlesmesi konusu olan seyin “sonug
sorumlulugunu” yani sonucun ortaya ¢ikmasini tistlenmis ve sanat giiciinii kullanarak, bagiml
olmadan yaptigi islerin bagimli islere oranla iistiin olmasidir. Yiiklenicinin sonug¢ sorumlulugunu
tistlenebilecegi her sey, ister maddi varligi bulunsun, ister bulunmasin “eser” olarak kabul
edilmelidir. (...)”

%0 AKBIYIKLI, s. 6-7; ARAL / AYRANCI, s. 339; AYAN, Serkan, s. 24-25; AYDOGDU /
KAHVECI, s. 747; BECKER, (1), s. 311; BUYUKAY, s. 33; EREN, Ozel, s. 584; GULEC, s. 23-24;
GUMUS, s. 4; KAPLAN, s. 52-53; KAYA, s. 7; KOSTAKOGLU, s. 17-20; KURT, s. 27; OLGAC,
Senai, s. 3; OZ, Dénme, s. 3; OZ, insaat, s. 3; TANDOGAN, s. 3; YAVUZ, s. 1068; ZEVKLILER /
GOKYAYLA, s. 476;

3L ARAL / AYRANCIL s. 333; AYAN, Serkan, s. 39; BUYUAKAY, s. 42; DIRICAN, s. 5; EREN,
Ozel, s. 580-581; ERMAN, Insaat, s. 4; GUMUS, s. 2; KURT, s. 45; SAHIN, s. 27; YASAR, s. 291;

11


http://www.kazanci.com/

So6zlesmenin kurulabilmesi bakimindan taraf iradelerinin sdzlesmenin konusuna

uygun diiser nitelikte olmas1 gerekmektedir.

Zira TBK’nun tiim s6zlesmelerin kurulusuna iliskin getirdigi genel hiikiimler,

kat karsilig1 insaat sozlesmeleri bakimindan da muteberdir.

Karma bir s6zlesme olan kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin edimlerinden biri
yasayla diizenlenen eser sozlesmesinden alinirken, sdzlesmenin asli edimlerinden
digeri tasinmaz satis s6zlesmesinden alinmaktadir. S6z konusu iki s6zlesmenin de bir
unsuru olan taraflar arasinda karsilikli anlagsma durumu, rizai bir sézlesme olan kat

karsilig1 insaat sozlesmesinin de isin dogas1 geregi bir unsurudur.*

Kat karsilig1 ingaat sozlesmesiyle taraflardan arsa sahibinin iistlendigi edim;
sOzlesme ile belirlenen arsa paylarinin miilkiyetini, sdzlesmenin karsi tarafi olan

yiikleniciye devretme borcu altina girmesidir.

S6z konusu borg, aslinda yiiklenicinin iistlendigi edimin bir karsiligi, ivaz
anlamindadir. Arsa sahibi, burada yiiklenicinin iistlendigi eser yapma borcunun
karsilig1 olarak para mahiyetinde bir bedel 6demek yerine eser sdzlesmesinden farkli

olarak arsa paylarin karsilik olarak vermektedir. %

Kat karsiligi insaat soOzlesmesinde; sozlesme konusu olan ingaatin
tamamlanmasinin ardindan arsa sahibinin ve yliklenicinin sahip olacagi bagimsiz

boliimler, s6zlesmenin kurulmasi asamasinda belirlenmektedir. Bu durum, bazi

YENER, Temerriit, s. 4; YAKUPPUR, s. 4; YAVUZ, s. 1074; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 489;
Ayrica tam iki tarafa borg yiikleyen sozlesme kavrami ve bu sozlesmelerin yapisal 6zellikleri igin bkz:
HAVUTCU, Ayse, Tam ki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Sozlesmelerde Temerriit ve Miisbet Zararin
Tazmini, Ankara Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Doktora Tezi, 1994, s. 3-29; YILMAZ,
Ejder, 2006, Hukuk Sozligii, Ankara.

%2 Spzlesmenin rizai niteligi i¢in bkz: Birinci Bolim, II, A, 3 numarali baslik.

3 AYAN, Serkan, s. 30-31; BECKER, (l), s. 313; BUYUKAY, s. 37; ERMAN, insaat, s. 2;
GUMUS, s. 113; KAPLAN, s. 272; KARTAL, (1), s. 99; KIRMIZI, s. 626; OZ, Doénme, s. 2; OZ,
Ingaat, s. 73; SAHIN, s. 102; TANDOGAN, s. 28; TORUN, (1), s. 414; YAKUPPUR, s. 5; YAVUZ,
s. 1067-1068; YENER, Temerriit, s. 3; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 482; Arsa sahibinin bu
borcunun, yiiklenicinin istlendigi asli edimin bir karsiligini teskil etmesine iliskin bir Yargitay
kararindaki ifade su sekildedir: Y23HD, E. 2012/2501, K. 2012/4840, T. 11.07.2012,
www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 19.10.2014: “(...) Gériildiigii gibi. kat karsilig1 insaat sézlesmesiyle
arsa sahibi belirli arsa paylarvin miilkiyetini yiikleniciye devir borcu altina girmektedir. Burada,
arsa paylarimin miilkiyetinin devri, yiiklenici tarafindan insa edilecek binadaki belirlenen bagimsiz
béliimlerin arsa sahibine tesliminin karsiligini ve sebebini tegkil etmektedir. (...)”
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hallerde sozlesmeye gotiri  bedelli sozlesmelere uygulanan hiikiimlerin

uygulanabilmesine imkan tammaktadir.®*

Kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin gotiirii bedelli bir nitelige sahip olmasinin
Onem arz etmesinin sebebi, sézlesmeye Tiirk Borglar Kanunu’nun gétiirii bedelli

sozlesmelerle ilgili 6ngordiigii hiikiimlerin uygulanacak olmasidir.

Tirk Borglar Kanunu’na gore gotiirii bedelli bir sézlesmede; sézlesmeyle
iistlenilen isin sonradan sozlesmede ongoriilenden fazla emek ve masraf gerektirmesi
halinde dahi yiiklenicinin belirlenen bedelin artirilmasini isteyememesi kuraldir.
Ayni sekilde igin sonradan sozlesmede ongoriilenden daha az emek ve masraf ile
bitirilebilmesi  halindeyse arsa sahibinin belirlenen bedelin  azaltilmasini
isteyememesi kuraldir.®** Ancak kanunun 480. maddesinin 2. fikrast hiikmiine gore;
baslangigta dngdriillemeyen veya ongoriilebilip de taraflarca goz oniinde tutulmayan
durumlarda, taraflarca belirlenen gétiirii bedel ile eserin yapilmasina engel olur veya
son derece giiclestirirse; yiiklenici, hakimden sozlesmenin yeni kosullara
uyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadig1 veya karsi taraftan beklenemedigi
takdirde sozlesmeden donme hakkina sahiptir. Ayrica diiriistliik kurallarinin
gerektirdigi durumlarda yiiklenicinin sozlesmeyi sona erdirme hakkina da sahip

olmasi bizzat kanun ile taninmais bir haktir.®

3 Ornegin; yiiklenicinin temerriidii iizerine arsa sahibinin miispet zararmn giderilmesini istediginde,
tazminat miktarinin fark teorisine gore hesaplanmasi hali i¢in bkz: AYAN, Serkan, s. 31; Sozlesmeyi
gotiirli bedelli bir mahiyette nitelendiren yazarlar i¢in ayrica bkz: AKBIYIKLI, s. 7; AYAN, Serkan,
s. 31, d.n. 50; GUMUS, s. 118; SUTCU, c. 1, s. 37; KIRMIZI; s. 666; GUMUS, s. 118; OZ, Insaat, s.
73-74; TANDOGAN, s. 235; YAVUZ, s. 1088-1089; Ayrica bkz: ARAL / AYRANCI, s. 387 vd.;
AYDOGDU / KAHVECI, s. 766 vd.; BECKER, (1), s. 109; BUYUKAY, s. 164 vd.; DIRICAN, s.
13; EREN, Ozel, s. 651 vd.; KAPLAN, s. 170 vd.; OLGAC, Senai, s. 81 vd.; ZEVKLILER /
GOKYAYLA, s. 548 vd.

% AKBIYIKLI, s. 7; ARAL / AYRANCL s. 387; AYAN, Serkan, s. 32; AYDOGDU / KAHVECI;
766; BECKER, (III), s. 109; BUYUKAY, s. 167-168; DIRICAN, s. 13; EREN, Ozel, s. 651-652;
GUMUS, s. 79; KAPLAN, s. 170; OLGAC, Senai, s. 81 vd.; OZ, Insaat, s. 56 vd.; TANDOGAN, s.
234 vd.; TORUN, (1), s. 418 ve (I1), s. 578 vd.; YAVUZ, s. 1043-1044; ZEVKLILER / GOKYAYLA,
s. 548 vd.

% Bkz: TBK md. 480; Ayrica bkz: ARAL / AYRANCI, s. 389 vd.; AYAN, Serkan, s. 31, d.n. 47;
AYDOGDU / KAHVECI, s. 766-768; BECKER, (III), s. 110 vd.; BUYUKAY, s. 170 vd.; EREN,
Ozel, s. 654 vd.; GUMUS, s. 84 vd.; KAPLAN, s. 171-172; OLGAC, Senai, s. 86 vd.; OZ, Dénme, s.
69; OZ, Insaat, s. 64 vd.; TANDOGAN, s. 239 vd.; TORUN, (1), s. 419 vd.; YAVUZ, s. 1088.;
ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 555 vd.;

Sézlesmenin gotiirii bedele iliskin mahiyetine yonelik yapilan bu agiklamalar Yiiksek Mahkeme’nin
ictihatlarinda da su sekilde goriilebilmektedir: Y15HD, E. 2003/4424, K. 2003/4772, T. 15.10.2003,
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Arsa sahibinin s6z konusu bu asli edimini yerine getirecegi zaman taraflarin
tizerinde anlastiklar1 kat karsiligi insaat sozlesmesinin ¢esidine gore degisen

niteliktedir.®’

Kat karsilig1 insaat sdzlesmesinde taraflarin {izerinde anlasacaklar1 diger asli
edim ise yiiklenici tarafin {stlendigi edimdir. S6z konusu edim, sozlesmeyle
Ongoriillen bagimsiz boliimlerin insa edilerek arsa sahibine yliklenici tarafindan
teslim edilmesidir.®® Sozlesmenin unsurlarindan biri olan ve yiiklenicinin asli edimi
olan bu borg; karma bir sdzlesme olan kat karsilig1 insaat sozlesmesine Tiirk Borglar

Kanunu’nda diizenlenen eser s6zlesmesinden dahil edilen bir edimdir.®

Taraflarin s6zlesme ile belirledikleri amaclarina ulasabilmesi i¢in binanin
tamamlanarak kat miilkiyetine c¢evrilmesi gerekmektedir. Nitekim taraflarin

kendilerine ait olacak olan bagimsiz boliimlere malik olmasi, ancak kat miilkiyetinin

www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 08.09.2014: “(...)Yanlar arasinda yapilan ve I 25.Noterligince
dogrudan diizenlenen 24.8.1992 tarihli ve 39257 yevmiye numarali "Kat Karsiigi Insaat
Sozlesmesinin” kapsamimin  dogrulugunda uyusmazlik yoktur. Arsa payi karsiligi insaat yapim
sozlesmeleri, Bor¢lar Yasasumin 355.maddesinde tanimlanan ve karsilikly haklar ve bor¢lar iceren iki
tarafli sézlesmelerden olan eser sézlesmelerinin bir tiriidiir. Bu sozlesmelerde, yiiklenicinin yapacagi
isin yani ingaatin bedeli, arsa tizerinden, arsa sahibince verilecek pay ile ayni olarak édenmektedir.
Insaat bedelinin yiikleniciye arsa payi olarak édenmesinin sézlesmede kararlastirilmast halinde ise is
bedeli, "gétiirii" olur. Isin yapimu, gétiirii ( kesin ) bedelle yiiklenildigi durumlarda; Bor¢lar Yasasinin
365/2.maddesinde belirtilen yasal nedenlerle bedelin artirilmasini gerektiren kosullarin olustugu
yiiklenici tarafindan yasal delillerle kanitlanmadik¢a, yiiklenici eseri gotiirii bedelle yapmak
zorundadir ve eser yani bu kapsamda insaat daha ¢ok ¢alismayr ve gideri gerektirmis olsa bile,
yiiklenici is bedelinin artirilmasini isteyemez. (...)”

%" Konuyla ilgili ayrintili bilgi igin bu galismada bkz: Birinci Béliim, 11, B bashgi.

% Yiiklenicinin insaat: tamamlamasina ragmen, arsa sahibine teslimi ger¢eklestirmemesi halinde edim
yiikiimliiligiiniin yerine getirilmemesine iliskin bkz: ARAL / AYRANCI, s. 367; AYAN, Serkan, s.
25.; BUYUKAY, s. 74;DIRICAN, s. 9; EREN, Ozel, s. 615: Yazar s6zlesmeyi eser sozlesmesi ve eser
teslim s6zlesmesi olarak ikiye ayirmustir: “Eser teslim sézlesmesinde yiiklenici meydana getirdigi
eseri, issahibine teslim etmek zorundadir. Dolayisiyla, yiiklenici eser meydana getirmekle borcunu ifa
etmis olmaz; onun borcunu ifa etmesi ayrica bu eseri igsahibine teslim etmesine baghdir.”; ERMAN,
Insaat, s. 3-4; GULEC, s. 38; GUMUS, s. 28; KURT, s. 67; OZ, Insaat, s. 144 vd.; SAHIN, s. 43;
SAHINIZ, Cevdet Salih, Eser Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Eksik ifa (Eksik Is) ve Ayipli ifadan
Sorumlulugu, Istanbul, 2014, s. 6; YAKUPPUR, s. 63; YAVUZ, s. 1020-1021; ZEVKLILER /
GOKYAYLA, s. 496; Ayrica bkz: AKBIYIKLI, s. 7; AYDOGDU / KAHVECI, s. 753-754;
DIRICAN, s. 5; KAPLAN, s. 272; TANDOGAN, s. 124 vd.; YAKUPPUR, s. 5;

% Yargitay’in eser sozlesmesinden kaynaklanan bir uyusmazliga iliskin verdigi kararinda, s6z konusu
bu bor¢ su sekilde ifade edilmistir YHGK, E. 2012/13-592, K. 2013/65, T. 16.01.2013,
www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 20.09.2014: “(...)Genel olarak eser sozlesmelerinde yiiklenici, belli
bir sonucu meydana c¢ikararak onu is sahibine teslim etmeyi taahhiit eder. Eser sozlesmelerinde
yiiklenicinin “eseri meydana getirme borcu” dayanagim, 818 sayili Bor¢lar Kanunu ( BK )'nun
355.maddesinden alir. Bir is gorerek eseri meydana getirmek ve meydana getirilen eseri ig sahibine
teslim etmek yiiklenicinin ana borcudur.(...)”
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saglanmasiyla miimkiin olabilmektedir. Bu bakimdan yiiklenicinin sadece arsa
sahibine ait olacak olan bdoliimleri tamamlamasi, sdzlesmenin amacina aykiri
diisecektir. S6zlesme ile amaglanan husus kat miilkiyetinin kurulmasiyla bagimsiz
boliimlerin nihayetinde paylasilmasi olduguna gt')re,40 ana taginmazin biitiin olarak
tamamlanmis olmasi ve arsa sahibine teslim edilmis olmasi gerekmektedir.** Nitekim

ancak bu sekilde kat miilkiyetinin kurulmasi miimkiin olacaktir. *2

Ana tasinmazin kat miilkiyetine doniistiiriilmesinde engel teskil etmeyen
eksiklikler ise edimin yerine getirilmedigi sonucunu dogurmayacaktir. Ancak ana
tasinmazda yer alan eksikliklerin kat miilkiyetine ge¢ilmesine engel teskil etmesi

halinde yiiklenicinin edimini yerine getirmediginden soz edilebilecektir. **

Yiiklenicinin iistlendigi bu edimi kendisinin finanse etmesi esastir. Nitekim,
yiiklenici eser yapma igine karsilik olarak arsa sahibinden karsilik olarak arsa paylari
ve bagimsiz bolimler iizerinde miilkiyet hakki iktisap edecektir, dolayisiyla

karsiligin1 edinecegi eser yapma isinin finansmanini kendisi saglamak durumundadir.
II. SOZLESMENIN HUKUKI NiTELiGi, CESITLERIi VE SEKLIi
A Hukuki Niteligi

Kat karsiligi insaat soOzlesmesinin hukuki niteliginin belirlenmesi, bir
uyusmazlik halinde sézlesmeye uygulanmasi gereken hiikiimlerin tespit edilebilmesi

agisindan dnemlidir.

0 KARTAL, (I), s. 101: “dyrica sozlesme ile istenen amag (...) biitiinliik tasiyan anayapinn ortaya
ctkarilmasidir.”

1 ARAL / AYRANCI, s. 367; AYAN, Serkan, s. 65 vd.; AYDOGDU / KAHVECI, s. 759;
BUYUKAY, s. 73 vd.; DIRICAN, s. 10; EREN, Ozel, s. 615; ERMAN, Insaat, s. 3; GUMUS, s. 28;
KAPLAN, s. 54 ve s. 75.; KURT, s. 70; OZ, insaat, s. 145-146; SAHIN, s. 47; SAHINIZ, Eksik Is ve
Ayipl ifa, s. 7; TANDOGAN, s. 125; YAKUPPUR, s. 64; YENER, Temerriit, s. 23-24; YAVUZ, s.
1020-1021; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 502.

*2 ERMAN, Insaat, s. 3; KMK md.10/II: “Anagayrimenkuliin tiimiiniin miilkiyeti (Kat miilkiyeti) ne
cevrilmeden o gayrimenkuliin yalniz bir veya birka¢ boliimii iizerinde kat miilkiyeti kurulamaz.”

* ERMAN, Insaat, s.3; OZ, Insaat, s. 146; YAVUZ, s. 1021: “Tamamlanmis eser meydana getirilmis
ve sozlesme ile hedeflenen tarzda issahibinin kullanabilecegi eserdir.” Ayrica bkz: GUMUS, s. 30;
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Tiirk Hukuku’nda, Tiirk Borglar Kanunu veya diger tiim mevzuat dahlinde
diizenlenmemis bir sézlesme olan kat karsiligi insaat sozlesmesi, kanun koyucu

tarafindan diizenlenmemis olmasi sebebiyle atipik nitelikte bir s6zlesmedir.

Sozlesme; hukuki niteligi bakimindan karma, tam iki tarafli, ivazli, rizai,
siirekli-ani karmasig1 olan, gotiirii bedelli ve tapu kiitiigiine serh edilebilir nitelikte

bir sdzlesmedir.
1. Cifte Tipli Karma Nitelikte Bir Sozlesme Olmasi

Tiirk Borglar Hukuku’nda; hem 818. sayili miilga Bor¢lar Kanunu déneminde
hem de 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu kapsaminda, irade 6zerkliginin s6zlesmeler
hukuku bakimindan yansimasi olan sozlesme Ozgirligii ilkesi, diger bir deyisle
sOzlesme serbestisi benimsenmistir. Nitekim yliriirliikte olan TBK’nun 26. maddesi
uyarinca sozlesme taraflarinin bir sézlesmenin igerigini kanunda 6ngoriilen sinirlar

icinde 0zgiirce belirleme haklari mevcuttur.

Hukukumuzda 6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’nun 207 ile 645. maddeleri
arasinda ve diger kanunlarla tipik sozlesmeler diizenlenmistir. Siiphesiz, taraflarin
s0z konusu sozlesme tiplerinden diledigini segme ve bu sekilde s6zlesme yapma
haklar1 vardir. Ancak s6zlesme Ozgiirliigli ilkesi sadece bununla sinirli bir ilke
degildir. S6zlesme yapip yapmama 6zgiirliigii, sozlesmenin karsi tarafini segebilme
ozgurliigii, sozlesmenin seklini belirleme 6zgiirliigii, sozlesmenin igerigini diledigi
gibi belirleme, degistirebilme ve ortadan kaldirabilme 6zgiirliigii ve en nihayetinde
taraflarin kanunla diizenlenmemis olan yeni bir sozlesme tiirlinii yaratmalar1 da

sozlesme serbestisinin sagladig1 6zgiirliiklerdendir.**

Bu bakimdan sozlesme serbestisi ilkesi, kanunla hi¢ diizenlemeyen bir
sOzlesme tirii yaratilmasimi kapsadigi gibi, kanun ile diizenlenmis olan tip

sozlesmelere ait g¢esitli unsurlarin kanun ile 6ngoriilmeyen bir bi¢imde bir araya

4 ATES, Derya, Sozlesme Ozgiirliigii Yoniinden Diiriistliik Kurallari, TBB Dergisi, Sa. 72, 2007, s.
76 vd.; ARAL / AYRANCI, s. 55; AYDOGDU / KAHVECI, s. 14 vd.; EREN, Ozel, s. 49 vd.;
FEYZIOGLU, Feyzi Necmeddin, Borglar Hukuku Akdin Muhtelif Nevileri, C. 1, Istanbul, 1980, s.
14-15; KILICOGLU, Ahmet, Borglar Hukuku, Ankara, 2011, s. 77; OKTAY, Saibe, Isimsiz
Sézlesmelerin Gegerliligi, Yorumu ve Bosluklarin Tamamlanmasi, [{UHFM, C. LV, 1996, s. 267 vd.;
YAVUZ, s. 14 vd.; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 7 vd.
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getirilmesini de kapsamaktadir. Nitekim bu sekilde olusan atipik s6zlesmelere karma

sozlesme denilmektedir.

Kat karsiligr ingaat s6zlesmesi de niteligi geregi bir karma s6zlesmedir. Zira
s0z konusu bu sozlesme, hem tasinmaz satis s6zlesmesi hem de eser sdzlesmesine
iliskin unsurlarin bir araya getirilmesi yoluyla olusturulmustur. Arsa paylarmin
miilkiyetini yiikleniciye gecirme ve insa edilen bagimsiz boliimleri ara sahibine
teslim etme edimleri karsilikli olarak kabul edilmektedir. Bu durum taginmaz satis
sozlesmesine iliskin asli edimin ve eser sézlesmesine iliskin asli edimin alinarak,
birbirilerinin karsiligini teskil etmek suretiyle, kanunda 6ngoriilemeyen bi¢imde bir
araya getirilmesi suretiyle karma sozlesme olusturmak, yani gifte tipli karma

sdzlesme ihtiva edilmesi anlamimdadir.*®

Kat karsilig1 insaat sdzlesmesi ile amaclanan husus tek basina tasinmaz satisi
veya bagimsiz olarak bir eser yapimi degildir. Deginildigi lizere, arsa sahibi binanin
ingast ile bagimsiz béliimlerin tamamlanmasindan sonra arsa paylarinin satigini
amaglamakta, Yyiiklenici de bu arsa paylar1 karsilifinda bir insaat yapmay1
amaglamaktadir. Burada tasinmaz satisi ve eser sozlesmelerinin bagimsizliklarini
korudugu ve birlesik s6zlesme ihtiva edildigini sdylemek miimkiin degildir. Ciinkii
kanunla diizenlenen iki tipik sdzlesmeye Ozgilin hiikiimlerin kat karsiligi ingaat
sOzlesmesine ayr1 ayr1 uygulanmasi miimkiin degildir. Zira kat karsiligi insaat

sOzlesmesinin olusumunda eser soOzlesmesi ve tasinmaz satis sOzlesmesi

* ARAL / AYRANCI, s. 59; AYAN, Serkan, s. 31 ve s. 39, d.n. 86; AYDOGDU / KAHVECI, s. 39;
BUYUKAY, s. 37; COSKUN, s. 26; DIRICAN, s. 5, 4 numarali d.n.; DUMAN, s. 121; EREN, Ozel,
s. 25; ERMAN, Insaat, s. 4; FEYZIOGLU, s. 58, d.n. 78; GUMUS, s. 113; HELVACI, ilhan, Hukuki
Miitalaalar, Istanbul, 2010, s. 231; KAPLAN, s. 271; KURT, s. 37; KIRMIZI, s. 627; OKTAY, s. 274;
OLGAC, Samet Can, Kademeli Devrin Kararlastirildigi Arsa Payr Karsihigi insaat Sézlesmesinde
Yiikleniciden Pay Devralan Kisgilerin Hukuki Durumu, Terazi Hukuk Dergisi, C. 8, S. 86, Ekim 2013,
s. 83; OZ, Donme, s. 2; SARI, Suat, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesinden Dogan Hakkin Serhi,
Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C. LXIV, Sa. 2, s. 273-300, Istanbul, 2006, s. 276;
TANDOGAN, s. 28; YAKUPPUR, s.5, 8 numarali d.n; YAVUZ, s. 1071-1072; YENER, Temerriit,
s.4-5; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 18-19;

Nitekim Yargitay da kararlarinda bu sozlesmelere iligkin olarak ¢ift tipli veya iki tipli karma sézlesme
deyimini kullanmaktadir. Ornegin Yargitay’in bir kararndaki ifadesi su sekildedir: YHGK, E.
1979/15-1613, K. 1982/565, T. 9.6.1982, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 03.09.2014.
“(...)Gériiliiyor ki, davalimin edimi ( borcu ) eser sozlesmesinin ( Istisna Akdinin ); Davacimin karsi
edimi ise, tasinmaz satiy vaadi sozlesmesinin belirli ozelliklerini tasimaktadwr. Boylece taraflar
arasinda, ( arsa payt karsiliginda kat ( apartman ) yapimi ) diye nitelendirilen ¢ift tipli bir karma
sozlesme iligkisi kuruldugu aciktir.(...)”
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bagimsizliklarint kaybetmekte, ayr1 birer sozlesme olarak varliklarini devam

ettirememektedirler.*®

Karma so6zlesmelere hangi hiikiimlerin uygulanmasi gerektigine yonelik
birden fazla teori mevcuttur. S6z konusu teorilerden ilki; karma sdzlesmeye 6zel
hiikiimlerin kiyas yoluyla uygulanamayacagi, uygulanmasi gereken hiikiimlerin
genel hiikiimler oldugu seklindedir. Bir diger teori, 6nemli olan unsurun ait oldugu
tip sozlesmeye iliskin hiikiimlerin karma sézlesmeye uygulanmasidir. S6z konusu bu
teori, doktrinde “sogurma teorisi” olarak ifade edilir. Birlestirme teorisi olarak anilan
teori ise, karma sozlesme kapsamindaki her edime, ait oldugu sozlesmeye iliskin
hiikiimlerin uygulanmasi seklindedir.*’ Doktrinde baskin olarak kabul edilen ve

giiniimiizde itibar edilen teori ise; bir diger ad1 yaratma teorisi olan kiyas teorisidir.*®

Kat karsiligr insaat sozlesmeleri baglaminda kiyas teorisi; taginmaz satisi ve
eser sozlesmesine iligkin hiikiimlerin kiyas yoluyla uygulanmasi, bu hiikiimler
arasinda catisma olmasi halinde sdzlesmenin amaci ve taraf menfaatlerinin dengesi
uyarinca hakkaniyete uygun karar verme ve bu bakimdan gerektigi takdirde sirasiyla
Tiirk Borglar Kanunu’nun genel hiikiimleri ile 6rf ve adet hukukuna gore hiikiim
kurulmasi ve yine sonug alinamaz ise Tiirk Medeni Kanunu’nun 1. maddesi uyarinca

hukuk yaratilmasi seklinde viicut bulmaktadir. 49

Ancak Yargitay, kararlarinda sozlesmenin niteliginin ¢ift tipli karma
sozlesme olmasi sebebiyle ilke olarak birlestirme teorisine itibar edilerek hiikiim
kurulmast gerektigi belirtilmektedir. Ancak hiikiimler arasinda c¢atisma olmasi

halinde hakkaniyete uygun karar verilmesi gerektigi de Yargitay’ca belirtilmektedir.

* ERMAN, ingaat, s. 5-6; YAVUZ, s. 1071; YENER, Temerriit, s. 5.

* ARAL / AYRANCI, s. 63; AYAN, Serkan, s. 40; AYDOGDU / KAHVECI, s. 40; EREN, Ozel, s.
29 vd.; FEYZIOGLU, s. 61; HELVACI, s. 232; KAPLAN, s. 271, yazar birlestirme teorisi uyarinca
ihtilafin baglantili oldugu sozlesme tipine iliskin hiikiimlerin kat karsiligi insaat sdzlesmesine
uygulanmas1 gerektigini savunmaktadir; OKTAY, s. 275 vd.; YAVUZ, s. 28 vd.; ZEVKLILER /
GOKYAYLA, s. 20;

* AYAN, Serkan, s. 40-41; AYDOGDU / KAHVECI, s. COSKUN, s. 26; 42-751; EREN, Ozel, s. 33;
ERMAN, insaat, s. 7; FEYZIOGLU, s. 62; GUMUS, s. 117; HELVACI, s. 232; YENER, Temerriit, s.
5; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 20;

9 ARAL / AYRANCI, s. 64; AYAN, Serkan, s. 40-41; ERMAN, insaat, s. 8; ERMAN, Hasan, Karar

Incelemesi: Kat Karsiligt In§aat Sozlesmesi, [UHFM, C.L, Sa. 1-4, 1984, s. 511; FEYZIOGLU, S. 62;
HELVACI, s. 233; YENER, Temerriit, s. 6
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Bu durumda Yargitay’in lafzi olarak birlestirme teorisine itibar etmesine karsin esas
itibariyle kiyas teorisine yaklasan bir bakis acisina sahip oldugu da

sdylenebilmektedir.>®

Netice itibariyle atipik bir sozlesme olan kat karsilig1 insaat sézlesmesinin
cifte tipli karma bir s6zlesme oldugu, Yargitay kararlarinda da bu sekilde anildigi,
uygulanacak hiikiimlerin tespitinde kiyas teorisinin benimsenmesi gerektigi

sOylenebilmektedir.
2. Tam Iki Tarafa Borg¢ Yiikleyen Bir S6zlesme Olmasi

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesi, sozlesme taraflarinin her ikisinin de karsilikl
olarak bor¢clu ve alacakli konumuna girmeleri sebebiyle tam iki tarafli bir
sOzlesmedir. Taraflarin istlendigi edimler birbirinin nedenini ve sebebini
olusturmaktadir. Yiiklenicinin listlendigi insaat yapma borcuna karsilik olarak arsa
sahibinin de arsa paylarini devretme borcu bulunmakta, iki ediminde istlenilme
sebebi digerinin mevcut olmasidir. Dolayisiyla burada karsilikli bir bor¢ ve alacak
iligkisi dogmakta ve tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sozlesme meydana

gelmektedir.”

%0 Bu duruma iliskin Yargitay’in bakis agis1 su karariyla goriilebilmektedir: Y15HD, E. 1974/26, K.
1974/111, T. 12.2.1974, www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 09.11.2014 “(...)Belirtelim ki, yurdumuzda
giderek kentlesme sorunu, arsa payr karsihiginda kat yapimi orneklerinin uygulamada goriilmesi
sonucunu dogurmustur. Dava konusu olayda da, arsa maliki davali ile davaci ve ortagi arasinda
vapilan sozlesme uyarinca 570/750 pay karsiligr 3 dairenin yapumi ve teslimi borcu yiiklenilmistir.
Sozlesmeye gore, davali, 570/750 pay miilkiyetini baska bir karsiliga gerek olmadan davaci ve
ortagina gegirecek, onlarda da tasinmazda apartman meydana getirerek ongoriilen 3 daireyi davaliya
vereceklerdir. Goriiliiyor ki, arsa payr karsiliginda kat yapiminda, insaatcimin yiiklendigi kendi
geregleriyle yapt yapma ediminin karsiligini arsa maliki, arsasimin bir boliimiiniin miilkiyetini
gecirerek ddemektedir. Insaatcinin yiiklendigi yapi yapma ediminde, agir basan yon, gereclerin
tesliminden ¢ok anlasmaya uygun belli bir eserin yaratilmast ( katlarin yapimast )dir. Bu nedenle, bu
edim, eser ( istisna ) sozlesmesinin belirleyici ozelliklerini ve buna karsiik, arsa malikinin kars
edimi, tasinmaz satimi sozlesmesinin belirleyici ozelliklerini tasimaktadir. Béyle olunca, arsa payt
karsihiginda kat yapuminy ¢ift tipli bir karma sézlesme diye nitelemek gerekir. Ilke olarak, ¢ift tipli
karma sozlesmeye, herbir edimin alindigi sézlesmelerden herbirinin kurallari dogrudan dogruya
uygulamir. Su da var ki, degisik sozlesme tiplerine iligkin kurallar birbirine ters diiserse, karsilikli
ctkarlarin tartilmasina gore, hakkaniyete uygun bir ¢oziime ulasiimak gerekir.(...)”

" ARAL / AYRANCI, s. 333; AYAN, Serkan, s. 39; BUYUKAY, s. 42; DIRICAN, s. 5; EREN,
Ozel, s. 580-581; ERMAN, Insaat, s. 4; GULEC, s. 24; GUMUS, s. 2; KAPLAN, s. 272; KIRMIZI, s.
627; KURT, s. 45; OLGAC, Samet Can, s. 83; SUTCU, c.1, s.34; SAHIN, s. 103; TORUN, s. 412;
YAKUPPUR, s. 4-5; YASAR, s. 291; YAVUZ, s. 1073-1074; YENER, Temerriit, s. 4; ZEVKLILER
/ GOKYAYLA, s. 489; Ayrica tam iki tarafa borg yiikleyen sdzlesmeler bakimindan edim ile kars
edimin karsilikl1 bagliligi i¢in ve sebep-amag teorisi igin bkz: HAVUTCU, Miispet Zarar, s. 4 vd. ve s.
15; Konuya iliskin bir Yargitay karar1 su sekildedir: YHGK, E. 2010/6-341, K. 2010/346, T.
23.6.2010, www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 25.09.2014 “(...)Kat karsiligi insaat sozlesmeleri eser (
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3. Ivazli ve Rizai Bir Sozlesme Olmasi

Kat karsiligi insaat soOzlesmesi, mahiyeti geregi ivazli ve rizai bir

. . 52
sozlesmedir.

Soézlesmenin karsilikli edimlerden herhangi biri olmaksizin kurulmasi, diger
bir deyisle ivazsiz olarak meydana getirilmesi halinde kat karsilig1 ingaat
sozlesmesinin varhigindan soz edilemeyecektir. Yiklenicinin tistlendigi edimin
olmamasi halinde s6z konusu s6zlesme elden bagislama veya bagislama sézii verme
sozlesmesi olarak meydana gelecektir. Nitekim herhangi bir karsilik olmaksizin arsa
sahibinin miilkiyet hakkini yiikleniciye devretmesi ya da devretmeyi vaad etmesi s6z
konusu olacaktir.>® Arsa sahibinin istlendigi edimin mevcut olmamasi halinde ise
yiiklenici miilkiyet hakki iktisap etmeyecek ve herhangi bir karsilik olmaksizin arsa
sahibinin arsasi ilizerinde insaat yaparak, ortaya c¢ikan eseri arsa sahibine teslim
edecektir. Bu durumda ortaya ¢ikan sozlesmenin bir is gorme sozlesmesi oldugu
aciktir. Ancak sozlesme ivazsiz oldugundan hizmet ya da eser sdzlesmesi olarak
nitelendirilemeyecek, kanimizca ivazsiz bir vekalet iligkisinin kuruldugunun kabulii

gerekecektir.>*

istisna ) sozlesmelerinin ozel bir cesidi olup; kural olarak, karsilikli edimleri iceren, iki tarafa borg
yiikleyen sozlesmelerdir. Sozlesmenin taraflarindan arsa sahibi, sézlesmeye uygun kosullarda arsasini
yiikleniciye teslim etmek, yiiklenici kendisine karsi edimini yerine getirdiginde de edimi karsilig
yiikleniciye birakilan bagimsiz boliimlerin tapusunu ona devretmekle yiikiimliidiir. Sozlesmenin diger
tarafi olan yiiklenicinin edim borcu ise, sozlesmede kararlastirilan kosullarda binayr yapwp arsa
sahibine teslim etmektir. Eg soyleyisle, bu sézlesme ile taraflar yani arsa maliki ile yiiklenici karsilikli
olarak arsa malikine ait tasinmazdaki paylarin devri karsihiginda insaatin sozlesme kosullar
cercevesinde imal edilerek teslimi yiikiimii altina girverler. (...)”

2 AYDOGDU / KAHVECI, s. 749-750; BUYUKAY, s. 42; DIRICAN, s. 5; EREN, Ozel, s. 581-582;
GULEC, s. 24; KURT, s. 45; TANDOGAN, s. 28; YAKUPPUR, s. 4-5; ZEVKLILER /
GOKYAYLA, s. 491; Yargitay da kararlarinda sdzlesmenin bu niteligini vurgulamaktadir: Y23HD, E.
2013/3436, K. 2013/5497, T. 18.09.2013, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 15.12.2014 “(...)818
Sayili Bor¢lar Kanunu'nun 355. vd. (6098 Sayili T.B.K.nin 470. vd.) maddelerinde diizenlenen eser
sozlesmesinin bir tiirii olan "arsa payt karsihigi insaat sozlesmesi is sahibinin bir arsanin muayyen bir
paymin bedel olarak devri veya devri taahhiidii karsiliginda, yiiklenicinin bir inga (vapiy) eseri
meydana getirmeyi taahhiit ettigi, tam olarak iki tarafa bor¢ yiikleyen, ivazli, c¢ift tipli bir karma
sozlesmedir.(...)”

¥ AYDOGDU / KAHVECI, s. 749; KARTAL, (1), 5. 99; SUTCU, c.1, .35.
* AYAN, Serkan, s. 29, d.n. 37; DIRICAN, s.8; KARTAL, (I), s. 99; EREN, Ozel, s. 582: Bu
durumda sozlesmenin somut olayin mahiyetine gore vekalet ya da eser sozlesmesi benzeri bir karma

sézlesme olarak nitelendirilmesi gerektigini savunmaktadir.; TANDOGAN, s. 24; TORUN, (1), s.
414; YAKUPPUR, s. 12; ARAL / AYRANCI, s. 340: Yazarlara gore bu durumda vekalet
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Tam iki tarafa bor¢ yiikleyen ve ivazli olmasi gereken kat karsilig1 insaat
sOzlesmesinin rizai bir sézlesme oldugu da agiktir. Taraflarin karsilikli ve birbirine
uygun irade beyanlarinin bulunmasi, sozlesmenin kurulabilmesi bakimindan
elzemdir.>® Sozlesmenin real sézlesme olarak nitelendirilmesi ise miimkiin degildir.
Nitekim bir sdzlesmenin hiikiim ifade edebilmesi, taraflarin irade beyanlarinin yani
sira maddi bir olayin ger¢eklesmesine bagliysa, sozlesme real sozlesme olarak

nitelendirilebilecektir.
4, Siirekli - Ani Karisig1 Edimli Bir Sozlesme Olmasi

Kat karsilig1 insaat sézlesmesinin siireklilik arz eden bir sdzlesme tiirii®® olup
olmamasi konusunda doktrinde fikir ayriligi mevcut olup, giiniimiizde yazarlarin bir
bolimii sozlesmenin siirekli ve ani nitelikleri ayni anda barindirabilecegi ve

dolayistyla siirekli ve ani karmasi bir sdzlesme ¢esidi oldugu fikrindedir.”’

Sozlesmenin siirekli veya ani olarak nitelendirilmesi, 6zellikle yiiklenicinin
ifada temerriide diistiigli hallerde 0Ozellik arz edecek ve Onem kazanacaktir.
Yiiklenicinin sozlesme ile belirlenen teslim tarihi geldiginde, bagimsiz boliimleri
iistlendigi edime aykir1 diisecek sekilde teslim edememesi, yani temerriide diigmesi
halinde kuskusuz arsa sahibinin sézlesmeyi sona erdirebilmesi miimkiin olacaktir.
Boyle bir ihtimalde sdzlesmenin ileriye etkili olarak mi, yoksa ge¢mise olarak mi

sona erecegi sorunu giindeme gelecektir.58

Sozlesmenin ani edimli bir nitelikte oldugunun kabulii halinde, gegmise etkili
bir sekilde sona erecegi ve yliklenicinin ancak o ana kadar yapilan isin karsiligini

alabilecegi kabul edilecektir. Nitekim bu ihtimalde yiiklenicinin kendi kusuru

sozlesmesinin mevcut olmasi sd6z konusu olmayip, sézlesmenin isimsiz ve karma bir sézlesme
oldugunun kabulii gerekir.

> AYDOGDU / KAHVECI, s. 749-750; EREN, (Ozel) s. 581-582; HAVUTCU, Miispet Zarar, S. 5;
KAPLAN, s. 270; TANDOGAN, s. 28; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 491.

% SEROZAN, Rona, Sézlesmeden Dénme, Istanbul, 2007, s. 164: Yazar, siirekli sozlesme iliskilerini
edimlerin ansizin olmayip siirekli ya da dénemli olarak yerine getirildigi ve s6z konusu bu stirekli —

donemli edimlerin birbirinden bagimsiz sayilacagi sozlesmeler olarak tanimlamaktadir.

 AYAN, Serkan, s. 44-45; ERMAN, Insaat, s. 8; SUTCU, c. 1, s. 34-35; COSKUN, s. 27-28;
KIRMIZI, s. 627-628; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 491.

% AYAN, Serkan, s. 41; YAVUZ, s. 1073.
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sebebiyle sozlesme geriye etkili olarak sona ermekte, karsi tarafin kusuru
bulunmadigindan yiiklenicinin menfi zarar1 ile miispet zararini talep edebilme imkani
bulunmamaktadir. S6zlesmenin arsa sahibinin kusuru sebebiyle geriye etkili olarak
sona ermesi halinde ise yliklenici TBK’nun 125. maddesinde diizenlenen mentfi
zararinin giderilmesini isteyebilecektir. Sozlesmenin siirekli nitelikli oldugunun
kabulii halinde ise, sdzlesmenin ileriye etkili olarak sona erecegi ve yiiklenicinin ifas1
bakimindan yerine getirilen kismin varhigini koruyacag: kabul edilecektir. Iste bu

nedenle sdzlesmenin ani veya siirekli edimli olmasi, 6nem arz etmektedir.>®

Sozlesmenin ani veya siirekli edimli olduguna kanaat getirebilmek
bakimindan evvela yiiklenicinin iistlendigi borcun mahiyetinin tespit edilmesi
gerekmektedir. Yiklenicinin tstlendigi borcun sadece eserin teslimi oldugunun ve
eserin ingasina yonelik faaliyetlerin yiiklenicinin bir borcu olmayip, ifaya hazirlik
niteliginde oldugunun kabulii sdzlesmenin ani edimli bir nitelikte oldugu sonucunu
ortaya koyacaktir. Bu bakimdan yiiklenicinin tiim faaliyetlerde bulunmasina ragmen
sonucu  saglayamamasi, yani eseri teslim edememesi halinde ifanin
gerceklesmediginin kabulii gerekeceginden sézlesmenin ani bir nitelikte oldugu 6ne
stiriilmiistiir. Nitekim s6z konusu goriis, bagimsiz boliim maliki olma amacinda olan
arsa sahibinin cikariin bir anda, eserin teslim edildigi anda, ortaya c¢ikacagini
savunmaktadir.’® Ote yandan yiiklenicinin sadece eseri teslim etmeyi degil, eserin
olusturulmasina yonelik olan faaliyetleri de bir bor¢ olarak iistlendiginin kabulii,
sOzlesmenin stirekli bir nitelige sahip oldugu sonucunu doguracaktir. S6z konusu
goriise gore yiiklenici uzun bir zaman iginde edimlerini boliim boliim ifa etmekte ve
s6z konusu iliski siirekli bir nitelik arz etmektedir.®* Doktrinde yiiklenicinin borcuna

karsilik arsa sahibinin {istlendigi borcun sadece eserin tesliminin karsiligi olmayip,

% AYAN, Serkan,, s. 42; ERMAN, insaat, s.9; YASAR, s. 313
% AYAN, Serkan, s. 43; HELVACI, s. 234; TORUN, (1), s. 413; YAVUZ, s. 1072.

L AYAN, Serkan, s. 43; BECKER, (I), s. 326: “Eser sozlesmesinin 6zel muhtevasi dolayisiyla eserin
imali, yapilmamalar: heniiz borcun yerine getirilmesinde temerriidii yaratmayan (satimdaki gibi)
hazirlik eylemleri degil, ifa eylemlerine dahildir.”; TORUN, (I), s. 413: Yazar sozlesmeyi ani edimli
olarak nitelendirmesine ragmen imalat asamasinda siirekli borg iligkisi bulundugunun unutulmamasi
gerektigini belirtmektedir; YAVUZ, s. 1072.
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isin ylriitilmesinin de bir karsilig1 olarak iistlenildigi savunulmus ve s6zlesmenin

stirekli bir nitelik tasidigi 6ne siiriilmiistiir.®

Kat karsiligi ingaat sozlesmesinin ani edimli oldugunun kabulii ve arsa
sahibinin temerriit gibi hakli bir sebebe dayanarak sézlesmeden dondiigiiniin
varsayllmasit halinde, geriye etkili olma kuralimin goéz Oniine alinmasiyla;
yiiklenicinin {izerine gecen arsa paylarinin mal sahibine iadesi ve arsa sahibinin
yapilan isin karsiligi kadar bedeli sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca
yiikleniciye 6demesi s6z konusu olacaktir.® Bu baglamda s6zlesmenin mutlak olarak
ani edimli bir nitelige sahip oldugu goriisii doktrinde baskin bir sekilde

savunulmugtur.®®

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin siirekli edimli bir niteligi haiz oldugunun
kabulii ve yine arsa sahibinin temerrtit gibi bir nedenden 6tiirii s6zlesmeyi feshetmesi
halinde, ileriye etkili olma kuralinin da g6z Oniine alinmasiyla; yiiklenicinin yaptigi
ise karsilik nakit anlaminda bir bedel almasi degil, sézlesme konusu insaatin
bitirildigi kisim oraninda hissesine diisen arsa payina baglanmis bagimsiz boliimiin
miilkiyetini almasi séz konusu olacaktir.®® Yiiklenicinin kendi kusuru sebebiyle
sozlesmenin feshedilmis olmasi, yiiklenicinin TBK’nun 126. maddesi uyarinca
miispet zararini talep edebilmesine engel olmaktadir. Ancak siirekli oldugu kabul
edilen sozlesmenin arsa sahibinin kusuru nedeniyle ileriye etkili olarak feshedilmesi
halinde, yiiklenicinin TBK’nun 126. maddesi uyarinca miispet zararini talep

edebilecegi kabul edilmelidir.

%2 SEROZAN, Dénme, s. 166: Sonucun meydana getirilmesinin yolunun da hukuken énem tasimas,
yiiklenicinin yaptigt isin hazirlik faaliyeti olarak goriilemeyecegi, alinan karsiligin sadece eser
meydana getirmenin kargiligi olmayip eseri olusturan eylemlerin de karsiligi oldugu, sebepleri 6ne
stirilerek, eser sozlesmesinin higbir zaman siirekli sézlesme iligkisi niteligi tagimayacagini ileri
stirmenin dogru olmadig: belirtilmistir. Bu baglamda ani edim sonucu olarak eserin meydana
gelmesini bekleyen arsa sahibinin perspektifinden degil de, yiiklenicinin perspektifinden bakildiginda
¢ogu zaman siirekli sdzlesme iliskilerine 6zgii hukuksal sonuglarin dogmasi gerektigi goriilecektir.

8 SUTCU, c.1, s. 34.

% ARAL / AYRANCI, s. 334; AYAN, Serkan, s. 46-47; DIRICAN, s. 5; EREN, Ozel, s. 583;
GUMUS, s. 3; SAHIN, s. 105-106; YENER, Temerriit, s. 7; YAKUPPUR, s. 5-64; YAVUZ, s. 1072-
1073.

% SUTCU, c.1, s. 34.
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Giintimiizde uygulamaya hakim olan ve Yargitay’ca benimsenen goris ise,
sozlesmenin mutlak anlamda siirekli veya mutlak anlamda ani edimli
sayllamayacagi, bir nevi ikisinin karmasig1 seklinde oldugu yoniindedir. S6zlesmenin
mutlak anlamda ani edimli sayilmas1 miimkiin degildir. Yiiklenicinin edimini yerine
getirmesi, bagimsiz boliimlerin arsa sahibine teslimiyle saglanmaktadir. Ancak
bagimsiz boliimlerin arsa sahibine teslim edilmesi, uzun bir insaat siiresini
gerektirmektedir. S6z konusu bu uzun silireyi edimin bir parcasi olarak degil de bir
nevi edime hazirlik siliresi olarak goérmek, hakkaniyete uygun sonuglar
dogurmayacaktir. Ayni sekilde s6z konusu siireyi her zaman mutlak anlamda edimin
bir pargasit olarak goérmek de miimkiin olmayabilir. Bu sebeple; sozlesme ile
amaglanan husus ve alacaklinin menfaati, ifanin tam olarak gerceklesmesine, bir
biitiinii meydana getiren binanin ve bagimsiz boliimlerin arsa sahibine teslimine
baglidir. Bu agidan bakildiginda, edimin sonuglanmasi arsa sahibine eserin teslimi
aninda gergeklestiginden sozlesmenin ani edimli olarak nitelendirilmesi gerektigi

sonucuna varilabilmektedir.%®

Uygulamada bu sorun Yargitay’in bir igtihad: Birlestirme Karari ile ¢oziilmiis
ve sOzlesmenin hem ani hem de siirekli sozlesme Ozelliklerini tasidigina ve ani-
siirekli karmagig1 bir niteli§e sahip olduguna kanaat getirilmistir. S6z konusu Igtihadi
Birlestirme Karar ile Yiiksek Mahkemece kabul goren goriis su sekildedir: “(...)[s
gorme sozlesmeleri arasinda yer alan istisna sozlesmesi genel olarak «ani edimliy»
sozlesmeler gurubunda miitalda edilmekte ise de, istisna sozlesmesinin bir tiirii olan
insaat sozlesmelerinde; miiteahhidin (emege ve masrafa dayanan) edim borcunun
genellikle uzun bir zaman siireci i¢inde yayilmis olmasindan dolayr ve edim
borcunun bu ozelligi yoniinden, siirekli borg¢ iliskilerine ozgii kurallarin da
gozetilmesi gerekir. Kanunda da, istisna sozlesmeleri diizenlenirken, siirekli borg
iliskilerine 6zgii kurallara yer verildigi goriilmektedir. O halde, Hukuk Genel Kurulu
kararinda da a¢ik¢a belirtildigi gibi, insaat sozlesmeleri «gegici - siirekli karmagigi»

bir ozellik tasimaktadir.

(..)

% ERMAN, Insaat, s. 8-9; YAKUPPUR, s. 64.
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Bu aciklamalar da gostermektedir ki, Medeni Kanunun 2/2. maddesindeki
kuralla, Kanunun ve hakkin mutlakligi kuralina istisna getirilmektedir. Ancak, bu
kuralin taliligi (vani ikinciligi) de gozetilerek, oncelikle her meseleye ona iliskin
kanun hiikiimleri tatbik edilecek; uygulanan kanun hiikiimlerinin adalete aykirt
sonuglara neden olabildigi bazi istisnai durumlarda da, 2/2. maddedeki kural,
haksizligi tashih edici bir sekilde uygulanabilecektir. O halde, ictihadi birlestirmeye

konu meselelerin ¢oziimiinde izlenecek yol séyle olmalidir:

Sayet, olayin niteligi (miiteahhidin yapinin tamamladigr kisminin kapsami) ve
ozelligi  (wyusmazlhigin  yalnmizca BK m.106-108 wuyarinca ¢oziimlenmesini)
gerektiriyorsa, sozlesmenin feshinin bu hiikiimlerde ongoriilen hukuki sonuglar
doguracag tabiidir. Artik bu durumlarda, insaat sozlesmesinin miiteahhidin edim

borcu yoniinden ozelligi de sonucu etkilemez.

Ancak, olaymn niteligi ve ozelliginin (uyusmaziiga 106-108. maddeler
hiikiimlerinin  uygulanmasiin doguracagr adalete aykirt sonuglarinin) hakl
gosterdigi durumlarda;, Medeni Kanunun 2. maddesi hiikmii gozetilerek, sozlesmenin
feshinin (stirekli borg iliskileride oldugu gibi) ileriye etkili sonu¢ doguracagi kabul
edilmelidir. Boyle bir ¢oziimiin sonucu olarak da, miitemerrit miiteahhit;, kismi
ifasimin bedelini is sahibinden ve ig sahibi de; miiteahhidin kusuruna bagli tiim
zararlarimi miiteahhitten talep edebilecekler ve bu suretle taraflarin yararlari

arasinda karsilikli bir denge kurulmus olacaktir.” o7

Yargitay’in konuya getirdigi ¢0zlimiin uygulamaya yansimasi, diger bir
deyisle sdzlesmenin ani ve siirekli karmasi bir nitelige sahip oldugunun kabulii; kural
olarak kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin geriye etkili olarak sona erdiginin kabul
edilecegini, ancak olayin niteliginin elvermesi ve hakkaniyet ilkesinin de goz oniine
alinmasiyla TMK md. 2’ye dayanilarak sézlesmenin sona ermesinin ileriye etkili

sonug dogurabileceginin kabul edilmesi seklindedir.®

Insaatin biiyiikk bir kismmmn bitirilmis olmasi halinde sézlesmenin geriye

etkili olarak ortadan kalkacaginin kabulii, siiphesiz diiriistliik kuraliyla bagdagsmayan

" YiBK, E. 1983/3, K. 1984/1, T. 25.1.1984, RG, 5a.18325, s. 18.

%8 SUTCU, c. 1, s. 35; ERMAN, Insaat, s. 9; YAVUZ, s. 1090.
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bir durum ortaya gikaracaktir.®® Bunun nedeni yiiklenicinin o ana kadar yapilan isi
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore geri alabilmesidir. Sebepsiz zenginlesme
nedeniyle geri alinacak bedel, yiiklenicinin o ana kadar yaptigi harcamayla sinirh
olacak, diger bir deyisle karsiz maliyetin iadesi s6z konusu olacaktir.”® Bu nedenle
Yargitay’in goriisii hakli bir goriis olup, insaatin biiyiik bir kisminin tamamlanmis
olmas: halinde,”* sézlesmenin ortadan kalkmasimin ileriye doniik etki dogurmasi
hakkaniyete daha uygun olacak ve ylklenici emeginin ve harcadigi zamanin
karsiligini alabilecektir. Bu nedenle kat karsili§i insaat sdzlesmesinin ne mutlak
anlamda siirekli edimli bir sézlesme oldugu, ne de mutlak anlamda ani edimli bir

sozlesme oldugu soylenememektedir.

Yiiklenicinin sdzlesmeyle iistlendigi asli edim bir ig gorme borcu olan ingaat
yapimindan ve ¢alisma borcunun sonucu olarak ortaya ¢ikan eserin teslimi
bakimindan bir sonu¢ sorumlulugu ihtiva etmektedir. Bir i gérme borcu olan
calisma borcu mahiyeti itibariyle siireklilik arz etmekteyken, eserin teslimi borcu bir
sonu¢ sorumlulugu olmasi dolayisi ile ani edim niteligi ihtiva etmektedir. insaatin
yapimi1 ve arsa sahibine teslimi edimlerini yiiklenicinin bir biitiin olarak tlistlenmesi
sebebiyle sozlesmenin siirekli — ani karmasig1 bir nitelige sahip oldugunun kabul

edilmesi hatal1 bir yaklagim degildir.72

% AKYOL, Sener, Diiriistliik Kurali ve Hakkin Kétiiye Kullanilmasi Yasagi, Istanbul, 2006, s. 6:
Yazar, dirdstlik kuralinin sadece hukuki islemler bakimindan degil, kanundan dogan haklarin
kullanilmasi ve ifast bakimindan da géz Oniine alinmasinin gerekliligini belirtmistir. Bu bakimdan
dirtistlik kuralinin elverdigi haller bakimindan Yargitay sozlesmenin ileriye etkili olarak sona
erebilecegi kanaatindedir.

°SUTCU, c. 1, s. 35.

" Yargitay’n son yillardaki kararlarinda, ingaatmn biiyiik oranda tamamlanms sayilmasi bakimindan
getirdigi tamamlanma oram kriteri %90’dir: Y23HD, E.2013/4203, K. 2013/3983, T. 11.06.2013,
www.kazanci.com, Erigsim Tarihi: 01.09.2014: “(...) davalmin yaptig1 insaat seviyesi belirlenip,
25.1.1984 tarih ve 3/1 Sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme karart uyarinca somut olayn niteligi ve
ozelliginin hakl gosterdigi durumlarda T.M.K.min 2. maddesi hiikmii gozetilmek kaydiyla gerek
Yargitay 15. Hukuk Dairesi ve Dairemizin, gerekse Yargitay H.G.K.'nun kararlarinda belirtildigi gibi,
insaatin %90 ve iizeri oranina ulasmasi ve ayrica kalan eksik islerin de sozlesmede amacglanan
kullamima engel olusturmadiginin belirlenmesi halinde ileriye etkili feshin kosullarimin gerceklestigi
gozetilmeli, bu kosullarin gerceklesmemesi halinde ise sézlesmenin geriye etkili feshi kosullarimin
olustugu sonucuna varilmali(...)”

2 KAPLAN, s. 54; Sozlesmenin hem ani hem de siirekli borglar1 ihtiva etmesi hakkinda bkz:
TORUN, (1), s. 413;
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Sozlesmenin, Yargitay’in da hakli goriisii ve yerlesen igtihadi uyarinca ani-
stirekli karmasigi niteligine sahip oldugunu kabul etmek gerekmektedir. Nitekim
Yargitay’m 1983 yilinda Ictihadi Birlestirme Karari ile ortaya koydugu goriis,
giinlimiizde de gegerliligini korumaktadir ve s6z konusu goriis Yargitay kararlari ile

istikrar kazanmustir.”

B. Arsa Paylarimin Yiikleniciye Devredildigi An Bakimindan

Sozlesmenin Cesitleri

TBK’nun 26. maddesi ile Borglar Hukukumuzda benimsenen sozlesme
serbestisi ilkesi uyarinca, sézlesme iliskisine girecek olan taraflarin kat karsiligi
ingaat sozlesmesinin igerigini dzgiirce belirlemeleri miimkiindiir. Bu konuda kisilere
getirilen tek smir, sézlesme serbestisinin kanunda Ongoriilen sinirlar igerisinde
kalinarak kullanilmasidir. Sozlesme serbestisine kanunla getirilen sinirlamalar;
kanunun emredici hiikiimlerine, kamu diizenine, kisilik haklarina aykir1 olan veya

. . . 74
konusu imkansiz olan sézlesmelerin batil sayilmasidir.

Sozlesme igeriginin taraflarin menfaatleri uyarinca 6zgiirce belirlenebilmesi,
cesitli kapsamlarda ve tiirlerde kat karsiligi insaat sozlesmelerinin meydana
gelebilmesine olanak verir. Ancak icerik farkliligi nedeniyle ¢esitli kapsam ve
tirlerde sozlesmelerin yapilabilir olmasi, yapilan sdzlesmenin genel anlamda kat

karsilig1 insaat sozlesmesi oldugu gercegini etkilemez. 7

Sozlesme iceriginde siire, cezai sart, taraflara diisecek bagimsiz boliim sayisi
ve diger teknik hususlarin farkli sekillerde benimsenmesi miimkiindiir. Ancak kat
karsilig1i insaat sozlesmesinde, arsa sahibinin arsa paylarint hangi zamanda
yiikleniciye devredecegi onem tasimaktadir. Arsa paylarimin devredilecegi zaman

dilimine gore, arsa sahibi ile yliklenici arasinda farkli hukuki miiesseselerin giindeme

" Bkz: YIBK, E. 1983/3, K. 1984/1, T. 25.1.1984, Resmi Gazete, sa.18325, s. 18; Yargitay
Kanunu’nun 50. maddesi uyarinca Yargitay Yayin Isleri Miidiirliigii, tasnif edilen Yargitay I¢tihadi
Birlestirme Genel Kurul ve daire kararlarini kanun, tiiziik, yonetmelik ve diger mevzuat maddelerine
gore kartlara gecirmek ve fihristlerini yapmakla gorevlidir. Bu baglamda igtihad1 birlestirme
kararlartyla ortaya konan goriislerin istikrar kazanmas1 amaglanmaktadir.

" AYDOGDU / KAHVECI, s. 15; EREN, Ozel, 49; ERMAN, ingaat, s. 11; FEYZIOGLU, s. 14;
KILICOGLU, Genel, s. 73; KIRMIZI, s. 632; REISOGLU, Safa, Tiirk Borclar Hukuku Genel
Hiikiimler, Istanbul, 2014, s. 13 vd.; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 7

™ AYAN, Serkan, s.39, 86 numarali d.n.; ERMAN, Insaat, s. 11.
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gelmesi s6z konusu olacaktir. Bu nedenle kat karsilig1 ingaat s6zlesmesinin ¢esitlerini

belirlerken belirlenen kistas, arsa paylarinin yiikleniciye devredildigi siiregtir.

1. Arsa Paylarnmn  Sozlesmenin  Kurulmasiyla Yiikleniciye

Devredildigi Bicim

Bu tiirden kat karsiligi insaat s6zlesmelerinde; arsa sahibi, arsa paylarinin
tamaminin ya da bir kisminin miilkiyetini, sézlesmenin kurulmasina miiteakip tapu
sicilinde ytikleniciye devretmektedir.”® Taraflar arasinda yapilan sozlesmede, arsa
sahibine ait olacak olan bagimsiz bdliimler ve bunlarin nitelikleri ile ingaata iliskin

diger hususlar da yer almaktadir.”’

Uygulamada 6zellikle kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin taraflarindan birinin
kooperatif oldugu durumlarda, T.C. Basbakanhk Toplu Konut Iidaresi
Bagkanligi’'ndan kredi saglanabilmesi i¢in arsa paylarimin tamaminin miilkiyeti
yiiklenici kooperatife gecirilmekte ve kat karsiligi insaat sozlesmesinin bu tiirii

kullanilmaktadir.”

Arsa paylarmin tamaminin bastan yiikleniciye devredilebilmesinin yani sira
arsa paylarinin belirli kisimlarinin da yine sézlesme kuruldugunda devredilebilmesi
miimkiindiir. Bunun igin kat irtifakinin kurulmus olmasi ya da kurulmamas: 6nem
tasimamaktadir. Bu baglamda arsa sahibinin ileride bagimsiz boliimlere baglanacak
olan belirli paylarin miilkiyetini heniiz baglangigta yiikleniciye devredebilmesi ve

dolayisiyla kendi edimini bu sekilde ifa etmesi miimkiindiir.”

Bu tiir kat karsilig1 insaat sdzlesmelerinde, agiklandigi ilizere arsa paylarinin
tamaminin veya belirli bir kisminin miilkiyetinin yiikleniciye devredilmesi, arsa
sahibi acisindan ¢esitli sakincalar dogurabilmektedir. Yiiklenicinin ileride temerriide
diismesi ve edimini ifa etmemesi ihtimali her zaman gergeklesebileceginden, arsa

sahibinin devredilen arsa paylar1 icin bir ¢esit teminata ihtiyag duymasi

® AYAN, Serkan, s. 39; KIRMIZL s. 633; ERMAN, ingaat, s.12-13; COSKUN, s. 28; GUMUS, s.
114-115; YENER, Temerriit, s. 4

" ERMAN, Insaat, s. 12; COSKUN, s. 28; GUMUS, s. 114-115.
® ERMAN, Insaat, s. 12.

" ERMAN, Ingaat, s. 12; COSKUN, s. 29; GOMUS, s. 115.
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gerekmektedir. S0z konusu bu teminat, arsa sahibinin haklarinin korunabilmesi
bakimindan yiikleniciye devredilen arsa paylari {izerine arsa sahibi lehine teminat
ipotegi konulmasiyla saglanmaktadir. Insaatin belirli asamalara gelmesiyle ipotek
kisim kisim kaldirilmakta ve bu sekilde de yliklenicinin haklar1 da korunmakta, tiim
ipotegin insaat sonuna birakilmasi ve kaldirilmamas: ihtimalinde yiiklenicinin

yasayacag1 hukuki sikintinin éniine gegilmektedir.®

Yiikleniciye yapilan devir isleminin satig seklinde gosterilmis olmasi, taraflar
arasindaki hukuki iligkinin kat karsiligi insaat sozlesmesinden kaynaklanmis
olmasindan otiirii, bagimsiz bir satis islemi olarak goriillmemeli, kat karsilig1 insaat
sOzlesmesi goz ardi edilerek sadece satis islemi goz Oniinde tutularak hukuki bir

degerlendirme yapilmamasi gerektigi savunulmustur.®!

8 AYAN, Serkan, s. 39-40; KIRMIZI, s. 633; ERMAN, Insaat, s. 12-13; COSKUN, s. 30; GUMUS,
S. 114-115; SARI, s. 283; YENER, Temerriit, s. 4; Bu konuya iliskin olarak Yargitay’in bir kararinda
su ifadeler mevcuttur: Y15HD, E. 2005/7631, K. 2006/ 6983, T. 30.11.2006, www.kazanci.com,
Erisim Tarihi: 23.12.2014: “(...) Yanlar arasindaki 21.10.1999 tarihli ve 13036 yevmiye numarali Kat
Karsihigr Insaat Sézlesmesi zorunlu sekil kurallarina uygun olarak diizenlenmis olup; sozlesmenin
kosullarina yonelik olarak taraflar arasmda uyusmazitk bulunmamaktadr. Sozlesmenin 13. maddesi
geregince, kural olarak, yiikleniciler insaatin temel ruhsatini aldiktan ve kaba kismini ve karkasini
bitirip ¢atisimi kapattiktan sonra yasa ve sozlesme kogullarina uygun olarak yapilmasi gereken
insaattaki kendilerine verilmesi gereken bagimsiz béliimlerin toplam payi olan arsamin tamami (3 )
pay kabul edilerek 2/3 payimin adlarina tescilini isteyebilirler. Ancak, sézlesmenin 16. maddesi
hiikmiinde ise; sézlesmenin ve insaatin teminati olmak tizere; 1. derece ve 1. sirada insaat teminat
ipotegi arsa sahipleri lehine tesis edilecegi; yiiklenicilere de verilecek 160/240 ( 2/3 hisse ) pay
tizerine arsa sahipleri lehine tesis edilecek 3.000.000.000 TL. bedelli teminat ipoteginin insaatin
ilerlemesine orantili olarak peyder pey c¢oziilecegi ve geriye kalan diikkan ve daireler iizerine
aktarilacagi, insaatin karkas ve kaba insaati tamamlanip, ¢atisi tamamen kapatildiginda insaat
teminat ipoteginden yiiklenicilerin segecegi ( 3 ) dairenin ipotek harici tutulacagi, ince sivasi
tamamen bittiginde ve dogramalar tamamen 1s1 camlart ile birlikte takildiginda da diger ( 3 ) daire
tizerindeki ipotegin kaldirilacagi ve nihayet iskan raporu alindiktan, cins tashihi ve kat miilkiyeti
kurulduktan sonra ise, geriye kalan daireler ve diikkan iizerindeki ipotek kaydinin terkin olunacagi
Kararlastirilmistir. Arsa sahiplerinin teminat ipotegi tesisi ile ilgili haklarimin, yanlar arasindaki
sozlesmenin degistirilmesi sebebiyle veya bu haktan feragat etmis olmalari sonucu ortadan kalktig,
davacilarca yasal delillerle kanmitlanmadigina gorve; yanlar arasindaki sozlegsmenin 16. maddesi
hiikmiinde ongorildiigii tizere, arsa sahipleri yararina teminat ipotegi tesis edilmeden davacilarin
paylarinin ve bu kapsamdaki bagimsiz boliimlerin tesciline karar verilemez. (...)”

8. ERMAN, insaat, s. 13; COSKUN, s. 29; Nitekim Yargitay igtihatlari da bu yondedir. Konuya
iliskin Yiiksek Mahkeme goriisti su sekildedir: Y15HD, E. 1989/ 2425, K. 1989/ 3191, T. 09.02.1989,
ERMAN, Insaat, s. 13: “(...)Sozlesmeye gore davali, davact ve élii annesinin arsasina bir insaat
yapacak ve buna karsilik bedel olarak da arsamin %50 hissesini devralacaktir. Sozlesmeye gore
davalimin %50 disinda bir hak talep etmesi miimkiin degildir. Akdin intikadindan sonra davaci (m),
annesi (F)’ve ait %50 hisseyi davaliya satmis, ancak kendi hissesini iizerinde birakmigtir. Davada
¢oziimlenmesi gereken husus, bu satisin insaat sézlesmesi geregi davaliya devri gereken %50 payin
intikalini temin igcin mi, yoksa sozlesme dist bir iglem mi oldugunun tesbiti noktasinda
toplanmaktadir... Davaliya verilecek bedel arsamin %50 payidir. Bu pay da sézlesmeden sonra
tapuda davaliya intikal ettirilmistir. Payin davaci ve annesinin paylarindan %25 er nispetinde
yapilmayip, sadece bir hissedarin tiim paymin devri yoluyla gerceklestirilmesi arsa sahiplerini
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Gorildiigii tizere seklen bir satis isleminin mevcudiyeti, yapilan islemin

sOzlesme dis1 bir satis oldugunu gostermemektedir.

2. Arsa Paylarimin Insaatin Belirli Asamalara Ulasmasiyla Kademeli

Devredildigi Bicim

Uygulamada kat karsiligi insaat sozlesmesinin bu bigcimde diizenlenmesi,
ingaatin belirli asamalara ulastikca kistm kisim arsa paylarmin yiikleniciye
devredilmesi ya da yiikleniciye ficilincii kisilere satis yapabilmesi bakimindan

vekaletname verilmesi seklinde cereyan etmektedir.*

Uygulamada bu sekilde kademeli devri 6ngoéren bir yol izlenmesinin temel
sebebi, yiiklenicilerin ingaat agsamasinda nakit paraya (liclincii kisilere satis yaparak)

gereksinimlerini giderme ihtiyacindan kaynaklanmaktadir.

Vekaletname verilmesi ile yiiklenici ve arsa sahibi arasinda hukuken vekalet
iligkisi kurulmus olsa da, {i¢iincii kisilere satis yapilmasiyla alinan bedel yiiklenicide

kalmakta ve yiiklenici “satic1” sifat1 kazanmaktadir. 8

borgtan kurtarir. Bu husus arsa sahiplerini ilgilendiren bir i¢ meseledir. Davaliya hissenin bu sekilde
devredilmesi, iglemin satis oldugunu géstermez. Hayatin olagan akisi, sozlesme ile kararlastirilan
amag, devirdeki gaye, agikca tapudaki satisin sozlesmeyle arsa sahiplerine yiiklenen pay devrinin
gecirilmesini temine matuf bir tasarruftur. Bunun sozlegsme geregi olmayip, sozlesme dist bir satis
oldugunu iddia eden davali yazili bir belgeyle iddiasini ispat etmelidir. Tapuda iglemin satis olarak
gosterilmesi, bu nedenle ve tek basina satis islemini ispata yeterli degildir(...)

82 ERMAN, 1n§aat, s. 14; COSKUN, s. 30-31; YENER, Temerriit, s. 4; Arsa paylarmin insaat
stirecinde gelinen asamalar gore devredilmesini 6ngoren kat karsiligi ingaat s6zlesmesi bigiminin
mevcut oldugu bir Yargitay kararinda gelinen asamaya ragmen tapuda ferag islemi yapilmamasi
takdirinde arsa sahibinin temerriide diisecegi ve temerriit siiresinin yapim siiresine eklenmesi gerektigi
su sekilde agiklanmistir: Y1HD, E. 2007/5385, K. 2007/7545, T. 26.11.2007, www.kazanci.com,
Erisim Tarihi: 23.12.2014: “(...)ek 2. maddesinde tapu devrinin nasil yapilacagi diizenlenmistir. Bu
maddeye gore kaba insaatin ikmalinde % 25 payin, ince islerin ikmalinde % 20 payin, insaat iskan
asamaswma geldiginde ise kesin kabul yapilmak sartiyla kalan payin yiiklenici kooperatife devir ve
temliki gerekmektedir. Kaba insaat islerinin ikmalinden sonra davali kooperatif tarafindan keside
edilen 01.06.1998 tarihli ihtarname ile ek sozlesmenin ek 2. maddesi mucibince tapu devri yapimasi
talep edilmig, davacilar tarafindan keside edilen 10.07.1998 tarihli cevabi ihtarname ile talep
reddedilerek ferag konusunda davacilar 10.07.1998 tarihinde temerriide diismiiglerdir. Sozlesme
hiikiimlerine uygun sekilde tapu devri yapilmadik¢a davali kooperatiften insaata devam etmesi
beklenemeyeceginden asil sozlesmenin yukarida belirtilen 6. maddesi uyarinca 10.07.1998 temerriit
tarihi ile tapu devrinin yapildigi 03.07.2001 tarihleri arasindaki siirenin yapim siiresine eklenmesi
gerekir. (...)”

8 ERMAN, insaat, s. 14; COSKUN, s. 31; GUMUS, s. 115; Konuya iliskin Yargitay’in yerlesik
ictihadindan bir 6rnek su sekilde ifadeler i¢ermektedir: Y13HD, E. 1986/3517, K. 1986/4540, T.
29.09.1986, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 26.12.2014: “(...) Satis sozlesmesi davact ile dava dis
miiteahhitler arasinda kurulmustur. Bu sozlesmede miiteahhitler kendilerine diisen bagimsiz béliimii
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3. Yiiklenicinin Taahhiit Ettigi Insaatin Teslim Edilmesiyle Arsa
Paylarinin Devredileceginin Vaad Edildigi Bi¢cim

Diger iki bigimin aksine bu tlirde; ne sézlesmenin kurulmasi aninda, ne de
yiiklenicinin ingaati yapmaya devam etti§i sliregte tapuda devir islemi
yapilmamaktadir. Kat karsilig1 ingaat s6zlesmesinin bu bicimde diizenlenmesinde,
tapuda yapilacak olan devir, ancak yiiklenicinin borcunu ifa ederek insaat agamasinin
sona erdirmesi halinde gerc;eklesmektedir.84 Ancak sOzlesme serbestisi ¢ergevesinde
tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin mevcudiyetine ragmen, baska arsa paylarinin
basta veya insaat siirecinde yiikleniciye devredilebilmesi de taraflarin karsilikli
anlagmalar1 baglaminda mimkiindiir. Diger bir deyisle taraflar tasinmaz satig vaadi
ve ingaat yapim taahhiidiinii iceren hukuki iligkilerine ragmen, ayr1 bir madde ile
belirli bagimsiz boliimlerin basta veya insaat esnasinda yiikleniciye devredilecegini
ayr1 olarak ongorebilirler. Ancak belirtildigi tizere kat karsiligi insaat sdzlesmesinin
bu bi¢imde yapilmasiyla sézlesme konusu arsa paylarina iligskin devir iglemlerinin
aksine ayr1 bir hiikkiim yoksa sozlesmeyle vaat edilen tarihte, yani genellikle insaatin

yiiklenici tarafindan tamamlanmasinin ardindan yapilmasi esastir.

Yiiklenicinin ingaatt finanse etme gereksinimi hissetmesi ve nakit para
ithtiyacinin dogmas1 nedeniyle, tapuda herhangi bir sekilde yiikleniciye devir islemi
yapilmamasina ragmen, yiiklenicinin iciincii kisilerle yapilacak insaat sonunda
olusacak olan bagimsiz boliimlerin satisi konusunda hukuki iliskiye girmeleri
miimkiindiir ve uygulamada da ¢ok sik goriilmektedir.®® Yiiklenicinin iizerinde heniiz
herhangi bir tapu bulunmamasina ragmen ligiincii kisilerle boyle bir iliskiye girmesi,

Yargitay ictihadi uyarinca alacagin temliki hiikiimlerine tabi kilinmistir. Nitekim

davaciya satmayr vaadetmiglerdir. Bu sozlesmede, miiteahhitlerin davali arsa maliki adina hareket
ettigine iliskin bir agiklama yoktur. 19.6.1980 giinlii arsa pay: karsiligi bina yapimi sézlesmesinde,
arsa sahibi davalimin miiteahhitlere, kendilerine diisen daireleri 3. kisilere satmasi icin vekalet
vermeyi kabul etmesi ve vekaleti vermesi aralarindaki istisna akdinin yerine getirilmesi ile ilgilidir.
Boyle bir vekaletnamenin varligi miiteahhitlerin davaci ile yaptiklari islemde arsa sahibi davali adina
hareket ettiklerini gostermez. Nitekim davaci, satig vaadi sozlesmesindeki satis bedelini miiteahhitlere
odedigini bildirmistir. (...)”

8 COSKUN, s. 32; GUMUS, s. 114.
8 ERTAS, Seref, Kat Karsihig1 Insaat Sézlesmesinden Dogan Hak ve Borglarin Devri, Mahmut Tevfik
Birsel’e Armagan, Izmir, 2001, s. 79; YENER, Mehmet Deniz, Miiteahhidin Kat Karsilig1 Ingaat

Sézlesmesinden Dogan Haklarini Ugiincii Sahislara Devri ve Sonuglari, [TUHFM, C. 65, S. 2, 2007, s.
79
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yiiklenicinin, arsa sahibinden sézlesmeyle edindigi hak, kisisel bir hak olan alacak
hakkidir. Dolayisiyla tigiincii kisilerle “satis” manasinda yapilan islemler, aslinda
yiiklenicinin sdzlesmeyle kazandigi sahsi bir hak olan alacak hakkini hukuken temlik

etmesi anlaminda sayllmaktadlr.86
C. Sozlesmenin Sekli

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi, agiklandigi iizere eser sozlesmesi ile tasinmaz
satig1 sozlesmelerine iliskin unsurlar1 barindiran karma bir sézlesmedir. Bu karma
sozlesmenin meydana geldigi unsurlarin  alindig1 tipik sozlesmelerden eser
sOzlesmesi, herhangi bir sekil sartina bagli degildir.87 Eser sozlesmesine iligkin sekil

kurallar gecerlilik sart1 olmayip, ispat sartidir.

Kat karsilig1 ingaat sdzlesmesini olusturan unsurlardan bir digerinin alindig
tipik sOzlesme ise, tasinmaz satis sozlesmesidir. Tasinmaz satis sdzlesmesi ise kural
olarak resmi sekle tabii bir sozlesme tipidir, diger bir deyisle tasinmaz satist i¢in

resmi sekil bir gecerlilik sartidir.

8 Qatig vaadi ve insaat yapim taahhiidiiniin bir arada diizenlenmesi seklinde meydana gelen kat
kargili1 ingaat sozlesmelerinde; sdzlesmenin imzalanmasiyla yiiklenicinin edindigi hakkin bir alacak
hakki oldugu ve bu sebeple kendisinin veya s6z konusu bu kisisel hakkin temlik edildigi diger ti¢iincii
kisilerin yiikleniciye yiiklenen edim ifa edilmeden arsa sahibine kars1 bu hakki ileri siiremeyecegi, bu
bigimde yapilan sozlesmelerle kurulan hukuki iligkilerde yiikleniciye yapilmig bir devrin ancak
yiiklenicinin ediminin ifa edilmesi halinde gegerli sayilabilecegi Yargitay’in bir kararinda su sekilde
aciklanmustir: YHGK, E. 2010/6-341, K. 2010/346, T. 23.6.2010, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
04.01.2015: “(...) Iste boyle bir sozlesme imzalayan yiiklenici, insaat sozlesmesinden dogan
edimlerini yerine getirdiginde arsa sahibine karsi kigisel hak kazanir ve sézlesme uyarinca kendisine
birakilan bagimsiz boliimlerin tapusunun adina nakledilmesini arsa sahibinden isteyebilir. Borglar
Kanunu'nun 162 ve devam: maddeleri uyarinca, bu kisisel hakkini arsa sahibinin riza ve onayini
almaya gerek olmaksizin yazili olmak kosuluyla iigiincii kisilere de devir ve temlik edebilir.

Ancak gerek yiiklenici gerekse ondan kisisel hakkini yazili olarak temelliik eden halefi ii¢tincii
kisinin, bu hakki arsa sahibine karsi ileri siirebilmesi icin, yukarida deginildigi iizere, yiiklenicinin
sozlesmenin kendisine yiikledigi edimini tam olarak yerine getirmis olmast zorunludur.

Bu durumda, gayrimenkul satis vaadi ve kat karsiligi insaat sozlesmesi geregince yiikleniciye
yapiulan devrin, gercek bir devir sayilmayacagimin, ancak insaatin sozlesmeye uygun yapilmasi
halinde yapilan devrin gecerlilik kazanacaginin ve yiikleniciye yapilan devir ne gerekge ile yapilirsa
yapulsin anilan sozlesme geregince yapuldiginin kabulii gerekir. (...)”

8 ARAL / AYRANCIL, s. 341; AYAN, Serkan, s. 32; AYDOGDU / KAHVECI, s. 750; DIRICAN, s.
9; EREN, Ozel, s. 591; ERTAS, Devir, s. 80; GUMUS, s. 7; KIRMIZI, s. 633; OLGAC, Senai, s.7;
TANDOGAN, s. 28; TORUN, (), s. 414; YAKUPPUR, s. 14; YAVUZ, s. 993; ZEVKLILER /
GOKYAYLA, s. 483.
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Taraflardan arsa sahibinin istlendigi edim belirli arsa paylarini yiikleniciye
gecirmektir. Yiiklenicinin iistlendigi edim, aslen eser s6zlesmesinin bir unsurudur ve
kanunda sekil sartina baglanmamistir. Ancak arsa sahibinin istlendigi edim,
tasinmaz satis sOzlesmesinin bir unsuru olarak kanun ile resmi sekil sartina
baglanmls‘ur.88 Bu durumda kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin biitiinii bakimindan da
resmi sekil sartinin muteber oldugu sdylenebilmektedir. Ciinkii s6zlesmeyi meydana
getiren asli edimlerden birinin kanun koyucu tarafindan resmi sekil sartina bagh
olmasi, diger bir deyisle tasinmaz miilkiyetinin devrinin s6z konusu olmasi, karma
sO0zlesmenin biitiinii bakimindan da resmi sekil sartinin aranmasina yol a¢maktadir.®
Nitekim TMK’nun 706. maddesi de taginmaz miilkiyeti devrini amaclayan

sozlesmeleri resmi sekle tabi tutmustur.

Kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin resmi sekle uygun olarak diizenlenmemesi,
sdzlesmenin kural olarak gegersizligi sonucunu doguracak™ ve taraflarin verdiklerini
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore geri alabilmeleri miimkiin olacaktir.
Yargitay’in yerlesmis icgtihadi da, bu tip bir durumda sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gdre taraflarin  verdiklerini geri isteyebilecekleri yoniindedir.®*
Yiiklenicinin ingaat yapiminda harcadigi miktar, diger bir deyisle imalat bedeli ve
mimari proje, statik proje, zemin etiidii gibi teknik gerekliliklerin yerine getirilmesi
noktasinda yiiklenicinin harcadigi bedelleri geri istemesi miimkiindiir. Nitekim boyle

bir durumda, yiiklenici gecersiz s6zlesmeye ragmen iyiniyetli olarak yaptig1 faydalh

8 ARAL / AYRANCI, s. 342; AYAN, Serkan, s. 33.,AYDOGDU / KAHVECI, s. 750-71; EREN,
Ozel, s. 591; ERMAN, Insaat, s. 17; YAVUZ, s. 1077; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 484.

8 ARAL / AYRANCI, s. 341; AYAN, Serkan, s. 33; AYDOGDU / KAHVECI, s. 750; DIRICAN, s.
9; EREN, Ozel, s. 591-592; ERMAN, Insaat, s. 17; ERTAS, Devir, s. 86; GUMUS, s. 116; KARTAL,
s. 551-552; KIRMIZL, s. 633; TANDOGAN, s. 28; YAKUPPUR, s. 15; YAVUZ, s. 1077; YENER,
Devir, s. 372; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 484.

% ARAL / AYRANCI, s. 342; AYAN, Serkan, s.33; COSKUN, s. 182; EREN, Ozel, s. 592;
KIRMIZL s. 633; KAPLAN, s. 271; YENER, Devir, s. 372; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 484.

% Sozlesmenin sekil yoniinden gegersizligi noktasinda sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine
bagvurulmasi gerektigini igeren bir Yargitay ictihadi su sekildedir: Y13HD, E. 1996/11384, K.
1997/1392, T. 25.2.1997, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 23.12.2014: “(...)Diger taraftan,
davalilar arasindaki kat karsiligi insaat sézlesmesi gegersiz oldugu icin, yiiklenicinin arsa sahibine
karst dogmus bir sahsi hakki yoktur. O nedenle, bu sozlesmenin yiiklenicinin sahsi hakkinin davaciya
temliki sozlesmesi olarak kabulii de miimkiin degildir. Hukuken gegersiz olan sézlesmeler taraflarina,
gecerli sozlesmelerde oldugu gibi hak ve bor¢ dogurmaz. O sebeple, davact ancak bu gegersiz
sozlesme geregince davali yiikleniciye verdigi satis bedelini haksiz iktisap kurallart uyarinca geri
isteyebilir.(...)”
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giderleri geri isteyebilmesi denklestirici adalet prensibine uygun bir yaklagim

olacaktir.%?

Ancak bu konuda bir istisna mevcuttur. Somut olaya gore sekil eksikliginin
ileri siirtilmesinin diriistliik kuralina aykirilik teskil etmesi miimkiin olabilmektedir.
Bu durum hakkin kétiiye kullanilmasi niteligini tasirsa sozlesmenin gegersizligi ileri
siiriilemeyecektir.®® Ornegin yiiklenicinin edimini yerine getirmis olmasi halinde,
arsa sahibinin resmi sekil sart1 noksanligini ileri siirerek arsa paylarini devretmemesi,
hakkin kotiiye kullanilmasi niteligi tasimaktadir. Bu nedenle sekil sartinin bu sekilde
diirtistlik kuralina aykiri kullanilmasi mimkiin olmayip, verilen ornekte arsa
sahibinin arsa paylarim1 devretme ylkimliliginden kurtulmasi s6z konusu
olamayacaktir. Nitekim Yargitay’in yerlesmis ictihad1 da bu yondedir. Onemli olan,
sekil eksikligini ileri siirenileriye tarafin diristlik kuralina uygun davranip
davranmadig1 ve sekil sartini ileri siirmesinin hakkin kétiiye kullanilmasi kapsaminda

olup Olmadlgldll’.94

Bu noktada Yiiksek Mahkeme insaatin biiyiik oranda bitirilip bitirilmedigini
kriter olarak almakta, tamamina yakini bitmis olan insaatlarda sekil eksikliginin ileri
stiriilerek s6zlesmenin gecersiz kilinmak istenmesini diiriistliik kuralina aykiri
bulmaktadir.®® Yiiklenicinin edimini biiyliik oranda yerine getirmis olmast halinde

sekil eksikliginin ileriye siiriilmesinin hakkin koétiiye kullanilmasi niteliginde

% KIRMIZL, s. 634; ERMAN, Insaat, s. 18.

% AKYOL, s. 80 vd.; ERTAS, Devir, s. 86; YASAR, s. 297; YENER, Devir, s. 372; ZEVKLILER /
GOKYAYLA, s. 60-61

% AKYOL, s. 82: ‘i’ bendinde ileri siiriilen gbriis; COSKUN, s. 184; EREN, Ozel, s. 592; ERTAS,
Devir, s. 86; KIRMIZI, s. 640 vd; GUMUS, s. 116, TANDOGAN, s. 29 vd.; YAVUZ, s. 1082 vd.;
YENER, Devir, s. 373: Yazar, sekil eksikliginin ileriye siiriilmesinin hakkin kétiiye kullanilmasi
kapsaminda sayilacagi halleri, arsa paylarinin tapuda yiikleniciye devredilmesi ve insaatin biiyiik
oranda tamamlanmasi olarak ikiye ayirmistir.; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 484-486

% Ornegin, Yargitay’in goriisiine gore %65 civarinda bir tamamlanma oran1 sézlesmenin diiriistlitk
kurali ¢ercevesinde gecerli kilinmasina cevaz vermemektedir: Y13HD, E. 1996/11384, K. 1997/1392,
T. 25.2.1997, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 28.11.2014: “(...)Davali arsa sahibi ile diger davali
yiiklenici arasindaki kat karsiligi ingaat sézlesmesi, yasalarimizin ongordiigii sekil kosuluna uygun
olarak resmi bicimde yapimamistr ( MK.nun 634, BK.nun 213, Tapu Kanununun 26, Noterlik
Kanununun 60. maddeleri ). Ote yandan, yiiklenici bu sozlesmede ongoriilen edimini yerine getirip
insaati tamamlamadigi, ancak % 65-68 seviyesine kadar getirebildigi icin MK.nun 2. maddesi
gozetilerek sozlesmeye gecerlilik taminmast da miimkiin degildir. Hal boyle olunca, davalilar
arasindaki kat karsiligi insaat sozlesmesinin hukuken gegersiz bir sozlesme oldugunun kabulii

gerekir.(...)”
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olmasinin yani sira, arsa sahibinin edimini yerine getirmis olmasi halinde de sekil
eksikliginin ileriye siirlilmesi hakkin kotiiye kullanilmast niteliginde kabul

edilmelidir.®®

Noterlik Kanunu’nun 60. ve 89. maddelerinin elvermesi neticesinde
sozlesmenin noter Oniinde re’sen diizenleme big¢iminde yapilmasi miimkiindiir.
Ancak taraflarin diizenledigi sozlesmenin noterce onaylanmast ve bu surette
sOzlesmenin kurulmasi, sekil sartinin saglanmamast sonucunu dogurur. Diger bir
deyisle soOzlesmenin resmi sekil sartina uygun olarak diizenlendiginin kabul
edilebilmesi tapuda resmi sekilde diizenlemenin disinda, noterde diizenleme seklinde
yapilmasi halinde de miimkiindiir.”” Doktrinde; noterce diizenlenmemesine ragmen,
taraflarca hazirlanan s6zlesmenin noter tarafindan tiim sayfalarin damgalanmasi ve
bir takim sartlarin yerine getirilmesi suretiyle gecerlilik kazanabilecegi de

savunulmustur.98

Ancak Yargitay’in yerlesik igtihadi taraflarca hazirlanan s6zlesmenin
noterlikce onaylanmasi suretiyle gecerlilik kazanamayacagini, Noter’de diizenleme

seklinde yapilmasi halinde gegerli olacagimni belirtmektedir.”

Sozlesmenin sonradan degistirilmesi ya da sartlarin agirlagtirilmasi igin
yine resmi sekil sartt gecerliyken, yan hiikiimler bu kuralin disinda olup yan
hiiklimler bakimindan herhangi bir sekil sartt yoktur. Kat karsiligi insaat

sozlesmesinin ileride kurulmasini konu alan 6n s6zlesmelerle ilgili olarak da, ileride

% Yargitay’in bir kararindaki konuya iliskin goriisii su sekildedir: Y23HD, E. 2013/3436, K.
2013/5497, T. 18.09.2013, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 15/12/2014 : “(...) Somut olayda,
uyusmazlik konusu arsa payr karsiligi insaat sézlesmesi adi yazili sekilde yapilmis ise de, arsa
sahiplerince tapu devri edimi yerine getirilmis olmakla artik sozlesmenin taraflart bagladiginin
kabulii gerekir. (...)”

% ARAL / AYRANCI, s. 342; AYAN, Serkan, s. 33; AYDOGDU / KAHVECI, s. 751; ERTAS,
Devir, s. 80; GUMUS, s. 114-116; KIRMIZI, s. 635; KAPLAN, s. 271; ZEVKLILER / GOKYAYLA,
S. 484-486; YAVUZ, s. 1078-1079.

% ERMAN, ingaat, s. 19; Kars.: ERTAS, Devir, s. 80.

% Nitekim, Yargitay’in bir kararindaki ifadesi su sekildedir: Y23HD, E. 2013/3436, K. 2013/5497, T.
18.09.2013, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 15/12/2014 : “(...)Arsa payi karsiligi insaat
sozlesmeleri bedel olarak tasinmaz mal miilkiyetinin gegirimi borcunu i¢erdiginden, T.M.K.nin 706,
Borglar Kanunu'nun 213, Noterlik Kanunu'nun 60 ve Tapu Kanunu'nun 26. maddeleri uyarinca resmi
sekle bagh tutulmustur. Baska bir anlatimla, arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinin gecerliligi, bu
sozlesmelerin noterde "diizenleme" seklinde yapilmasina baghdir.(...)”
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kurulacak olan sozlesmeye iliskin uyulmasi gereken sekil sartinin 6n sozlesme
bakimindan da muteber oldugunu belirtmek gerekir. Diger bir deyisle, ileride kat
karsilig1 insaat so6zlesmesinin kurulmasina hitkkmeden 6n sozlesmeler de resmi sekil

sartina baghdlr.100

Sozlesmenin sekli bakimindan bu ¢alismanin konusuna iliskin olarak haklari
alan tdgilincii kisileri ilgilendiren bir duruma deginmek gerekir. Yiiklenicinin
miilkiyetin devrini talep edebilecegi arsa paylarii tlicilincii kisilere devretmesi
miimkiin olup, bu durum Yargitay ictihadi uyarinca alacagin temliki hiikmiinde
sayilmaktadir. Nitekim bu halde yiiklenicinin arsa sahibinden arsa paylarina iliskin
olarak mevcut hakkinin kisisel bir hak olan alacak hakki oldugu sdylenebilmektedir.
Yiiklenicinin de s6z konusu arsa paylari heniiz kendisine resmen devredilmeden
lclincli  kisilere devretmek maksathh yapacagi sozlesmeler, alacagin temliki
hiikmiinde olup Yargitay uygulamasi da bu yondedir. Alacagin temliki miiessesesini
diizenleyen ilgili TBK maddesi,* alacagin temliki sozlesmelerinin gegerliligini
sadece yazili sekil sartina bagladigindan, s6z konusu s6zlesmenin resmi sekil sartina
uyularak yapilmasi gerekmemektedir. Diger bir deyisle, yiikleniciyle ii¢linci kisi
arasinda alacagin temliki anlaminda yapilacak olan sozlesmelerin resmi sekle

uyulmadan yapilmasi gecerliliklerini etkilemez. 102

100 GUMUS, s. 116-117; KIRMIZI, s. 636-637; Yargitay, cezai sarta iliskin olarak yapilacak
degisikliklerde ilk s6zlesmedeki resmi sekil sartinin aranmasi gerektigini bir kararinda su sekilde ifade
etmistir: YHGK, E. 2003/15-124, K. 2003/175, T. 19.3.2003, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
23.12.2014: “(...)Bu durumda, eger, somut olayda cezai sart yoniinden ek sozlesme diizenlenmek
suretiyle, 13.11.1996 tarihli kat karsiligi insaat sozlesmesinin taraflarca degistirilmis oldugu
sonucuna varilacaksa, ek sozlesmenin de resmi sekilde yapilmast gerekeceginin kabulii de zorunlu
olacaktw. (...)”; Aym yonde: Y15HD, E. 2003/6868, K. 2004/3746, T. 05.07.2004,
www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 23.12.2014; On sozlesmeler bakimindan da esas sdzlesmede
aranacak olan gekil sartinin aranacagi, Yargitay’in bir kararinda su sekilde ifade edilmistir: YHGK, E.
2010/15-193, K. 2010/235, T. 28.4.2010, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 11.02.2015: “(...)Bor¢lar
Kanunu'nun 22. maddesi hiikmiinde tamimlanan “sézlesme yapma vaadi” sézlesmesi yaparak;
taraflar, ileride asil sézlesme yapmak yiikiimliliigii altina girebilirler. Sézlesme yapma vaadi
sozlesmesi, bir “6n” sozlesmedir. Yasa iki tarafin yarari i¢in, bu sézlesmenin gecerliligini bir bicime
baglamissa, bu bigim sozlesmenin yapilmasi vaadine de uygulanr (...)”

1% flgili madde; TBK md. 184: “Alacagin devrinin gegerliligi, yazili sekilde yapilmisg olmasina
baghdir.

Alacagin devri s6zii verme, sekle bagh degildir.”

102 KIRMIZL; s. 638; ERMAN, Insaat, s. 21; GOMUS, s. 118; YAVUZ, s. 1079-1080; Yargitay’in
konuya iligkin bir kararindaki ifadeleri su sekildedir: YHGK, E. 2013/5212, K. 2013/7076, T.
13.11.2013, www.kazanci.com, Erigsim Tarihi: 23.12.2014: “(...)Davaci ile davalilardan yiiklenici
sirket arasinda yapilan 04.01.2010 tarihli hukuki islem, alacagin temliki hiikmiindedir ( BK. m. 161.,
TBK m. 183. ). Zira yiiklenici, arsa sahibi ile yaptigi sézlesme uyarinca kazanacagr sahsi hakkini
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I1l.  SOZLESMENIN HUKUMLERI

So6zlesmenin unsurlari, s6zlesmenin kurulabilmesi bakimindan gerekli olan
hususlardir ve taraflarin bir takim borglarin altina girmeleri s6zlesmenin
kurulabilmesi bakimindan yeterlidir. Ancak sadece soOzlesmenin kurulabilmesi
bakimindan taraflarin iistlenmeleri gereken asli edimlerinin ne oldugunun ortaya
konmasi yeterli olmayip, s6z konusu bu asli borg¢larin nasil ve ne sekilde ifa edilecegi
ve cesitli ihtimaller dahilinde nasil bir degerlendirmeye tutulmasi gerektigi de
incelenmelidir. Bunun disinda kat karsiligi insaat sozlesmesinin unsurlarina
deginirken agiklanan asli edimleri disinda da sozlesme iliskisinin kurulmasiyla
tistlendikleri bir takim yan borglar da mevcuttur. Haklar1 edinen tgiinci kisilerin
cesitli ihtimaller dahilinde ortaya ¢ikacak hukuki durumlarinin belirlenebilmesi igin,
sOzlesmeye taraf olan arsa sahibinin ve yliklenicinin hem asli bor¢larinin hem de yan

bor¢lariin 6zellikleri irdelenmelidir.

A. Arsa Sahibinin Borg¢lar:

1. Arsayl Insaata Elverisli Bicimde Teslim Borcu

Sozlesmenin yerine getirilebilmesi i¢in evvela arsa sahibinin yiikleniciye
arsay1 teslim etmesi, ve bu teslim aninda arsanin so6zlesme konusu insaata elverisli
olmasi gerekmektedir.'®® Nitekim taraflarin sézlesme kurulmasiyla giittiikleri amag,
arsa lizerine sozlesmede Ongdriilen ingaatin  yapilmasidir. Bu amacin
gerceklesebilmesi, arsanin insaata elverisli olmasina baglidir. Arsanin elverisli bir
bicimde teslimi de, s6z konusu arsanin malikine diisen bir bor¢tur. Borca uygun

e e < 104
davranilmamas, arsa sahibinin temerriidii sonucunu doguracaktir.'®

davaciya temlik etmis bulunmaktadir. Bu nitelikteki bir temlikin gegerli olabilmesi i¢in ise BK'nin 163.
( TBK. m. 184. ) uyarinca yazili sekil sarti yeterli bulunmaktadir. Bu itibarla, davalilar arasindaki
sozlesmenin gegersiz oldugundan bahsedilebilmesi miimkiin degildir. (...)”

183 EREN, Ozel, s. 650; ERMAN, insaat, s. 55; KAPLAN, s. 272; KIRMIZL, s. 665; TANDOGAN, s.
234

loa Konu, Yargitay kararlarinda su sekilde ifade edilmistir: Y15HD, E. 2003/5372, K. 2004/2508, T.
05.05.2004, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 06.02.2015 : “(...)Yiiklenicinin yiiklendigi ediminin
ifas1 dogrultusunda insaat isinin yapimina baslayabilmesi igin oncelikle arsa sahibi tarafindan
yiikleniciye yer tesliminin yapimast gerekmektediv. Ciinkii, karsiliklt edimleri iceren insaat
sozlesmelerinde, yer teslimi ig sahibinin oncelikli edim borcudur (BK m. 81,90). Bu yasal nedenle,
arsamin ayipsiz ve insaata elverigli sekilde teslimine kadar yiikleniciden insaata baslamasi istenemez.
(...) Somut olayda, yiiklenici davaci, U 2.Noterligi aracihgiyla davali arsa sahibine génderip
teblig ettirdigi 16.08.1994 giin ve 49201 yevmiye numarali ihtarname ile sozlesme konusu arsa
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Arsanin ingaata elverisli olmamasi hali, sézlesmeyle Ongoriilen ingaatin
yapilmasi bakimindan bir imkansizlik teskil eder. S6z konusu imkansizligin
sozlesmenin yapildigi esnada objektif olarak mevcut olmasi kesin hiikiimsiizliik
sonucunu dogurmaktatyken,105 insaatin yapilmasinin sonradan imkansiz hale gelmesi
halinde bu imkansizligin olusumunda kusur durumunun incelenmesi gerekecek ve
ifanin imkansiz hale gelmesinde arsa sahibinin kusurlu olup olmadigi Snem

kazanacaktir.

Sozlesmenin kurulmasi anindaki objektif imkansizlik durumunda kesin
hiikiimstizliikk sonucunun dogacagini diizenleyen TBK’nun 27. maddesi 818 sayili
miilga Bor¢lar Kanunu’nun 20. maddesiyle ayni dogrultudadir.’® Dolayisiyla bu
konuda eski kanun doénemiyle yiirlirliikteki kanun bakimindan bir farklilik mevcut
degildir ve Yargitay ictihatlar1 da objektif imkansizlik halinde kesin hiikiimsiizliik
ongdren kanun diizenlemesine uygundur. Kesin hiikiimsiizlik, s6z konusu
s6zlesmenin konusunun sdzlesmenin kuruldugu anda imkansiz olmasindan dolay1
sO6zlesmenin hi¢ meydana gelmemis sayilmasi anlamindadir. Bu durumda sézlesme
baslangigtaki imkansizlik nedeniyle gecersiz olmaktadir. Baslangictaki objektif
imkansizlik hali, s6zlesmenin imar mevzuatina uygun olmamasi gibi objektif nitelikli

bir imkansizlik halidir.*%’

tizerindeki binay: tahliye edip bos olarak teslimini istemis olmasina karsin, arsa sahibi davalr arsay
ona teslim etmemistir. Arsanin ihtarnamenin tebliginden itibaren 30 giin icinde kendisine teslimini,
U 1.Noterligi aracihigiyla gonderdigi 17.5.2000 tarih ve 11549 yevmive numaral ihtarname ile
davact istedigi halde, arsa sahibi davali yine davete uymamis ve oncelikli edimini ifadan kaginmugtir.
Saptanan ve hukuksal durum bu olunca da; arsa sahibi davalinin belirtilen dncelikli ediminin ifasinda
temerriide diismiis oldugunun kabulii gerekir ( BK m. 90). Sozlesmenin taraflarindan birinin ediminin
ifasinda temerriide diismesi halinde, diger taraf Borglar Yasasi'min 106. maddesinde ongoriilen

sec¢imlik haklardan birini kullanabilir"(...)”
105 ERMAN, Ingaat, s. 55.

16 TBK md. 27/1: “Kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykir
veya konusu imkénsiz olan sdzlesmeler kesin olarak hiikiimsiizdiir.”

07 ERMAN, Insaat, s. 55; Bastaki imkansizlik hali icin emsal bir Yargitay karari, su ifadeyi
kullanmaktadir: Y15HD, E. 2006/4152, K. 2007/7213, T. 15.11.2007, www.kazanci.com, Erigim
Tarihi: 02.02.2015: “(...)Nevar ki, az yukarida agiklanan Belediye Enciimeni Kararlari'na gore,
insaatlarin  yasal duruma getirilmesi, yanlar arasindaki sézlesmenin tarihte de ve halende
imkansizdwr. Bor¢lar Kanunu'nun 20/1. maddesi geregince; bir sézlesmenin konusu imkansiz ise, o
sozlesme batildwr. Bir sozlesme ile yiiklenilen edim, eylemli olarak veya hukuksal nedenler yiiziinden
yerine getirilemiyorsa, o sozlesme "olanaksiz"dir. Somut olayda da, emredici hukuk kurallari iceren
ve az yukarida belirtilen Imar Yasalari'na ayku olarak taraflarca yapilan kat karsiligi insaat
sozlesmesinin konusu, objektif olarak sézlesmenin yapildigi tarihte dahi imkansizdir ( objektif
imkansizlik ). Batil olan sozlesme esasen hi¢ yapilmamus sayilir ve yok hiikmiindedir. Bu yasal nedenle
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Bir takim hallerin siibjektif imkansizlik halleri olarak nitelendirilmesi ve bu
tip hallerin sdzlesmenin kurulmasi aninda mevcut olmasi, kesin hiikiimsiizliik
sonucunu dogurmamaktadir. Arsanin insaata elverisli olmasma ragmen arsa
miilkiyetinin sOzlesmeye arsa sahibi sifatiyla taraf olan kisiden bir baskasina ait
olmasi, bu duruma bir 6rnektir. Diger bir deyisle kat karsilig1 ingaat sdzlesmesinde
yiiklenicinin kargisinda yer alan diger tarafin aslinda arsaya malik olmamasi ve bu
nedenle arsanin yiikleniciye teslim edilememesi siibjektif bir imkansizlik olup,
sozlesmenin kesin hiikiimsiizliigli sonucu dogmamakta ve arsa sahibinin s6zlesmeye
aykirt olarak ingaata elverisli arsay1 ylikleniciye teslim edememesi Sebebiyle

< 9 o 108
sorumlulugunun dogmasi s6z konusu olacaktir.

Sozlesmenin kurulmasindan sonra meydana gelen imkansizliklarda ise
aciklandigr iizere, TBK’nun 112 ve 136. maddeleri uygulama alani bulacaktir.'®
Ilgili maddeler uyarinca; arsanin elverisliligi bakimindan sonradan ortaya cikan
imkansizlik halinde, arsa sahibinin s6z konusu imkansizligin dogmasi bakimindan

herhangi bir etkisi olup olmadigi incelenecek ve kusuru varsa karsi tarafin zararini

de, taraflar arasindaki sozlesme yok hiikmiinde oldugundan; davaci taraf, Tiirk Medeni Kanunu'nun
683. ve izleyen maddeleri hiikiimlerinin sagladigi miilkiyet hakkindan kaynaklanan haklarim
kullanabilir.(...)”;

198 Objektif ve siibjektif imkansizliklarin ayrimi bakimindan agiklayici bir Yargitay karari su
sekildedir: Y14HD, E. 2007/15963, K. 2008/123, T. 21.1.2008, www.kazanci.com, Erigsim Tarihi:
13.08.2014: “(...)Gergekten, bazi hallerde bor¢lu borcunu ifa etmek istedigi halde miimkiin
olmayabilir. Borcun ifa edilememesinin ( bor¢larin ademi ifasinin ) bir nedeni de imkansizhiktir. Ifa
imkansizliginda, ifa konusunun yerine getirilemez nitelikte olmasi séz konusudur. Ifamin miimkiin
olmamasi da, kendini degisik sekillerde gosterebilir. Ornegin, somut olayda oldugu gibi satisi vaad
olunan bagimsiz boliimiin bulundugu binamin deprem nedeniyle yok olmast ifayr olanaksiz kilar. Bu
tiir ifa imkansizigr maddi bir nedenden ortaya ¢ikmistir. Imkansizlik bir baska acidan "objektir ve
subjektif” olmak tizere ayirima tabi tutulmaktadir. Objektif imkansizlikta yalniz akdin taraflar
bakimindan degil, onlarin yerine kim kaim olursa olsun herkes igcin ayni sonucu meydana getiren
yerine getirilememezlik vardir. Maddi ve hukuki imkansizlikta genel anlamda "objektiflik" vardir.
Subjektif imkansizlik ise, sadece akdin taraflart veya taraflardan yalniz biri yoniinden mevcut olan
imkansizliktir. Diger kimseler edimi yerine getirebilecek durumda olmalarina ragmen eger bor¢lu
bunu yapabilecek vaziyette degilse ortada subjektif imkansizlik vardir. Ote yandan, imkansiziigin
Bor¢lar Kanununu m.117 geregince borcu sona erdirebilmesi icin akdin dogumundan sonra fakat
bor¢luya yiiklenecek bir kusur olmaksizin meydana gelmis olmasi gerekir.(...)”

199 TBK md. 112: “Bor¢ hi¢ veya geregi gibi ifa edilmezse bor¢lu, kendisine hichir kusurun
yiiklenemeyecegini ispat etmedikge, alacaklinin bundan dogan zararim gidermekle yiikiimliidiir.”

TBK md. 136: “Borcun ifasi bor¢lunun sorumlu tutulamayacagi sebeplerle imkansizlasirsa, borg
sona erer. Karsiliklt borg yiikleyen sozlesmelerde imkansizlik sebebiyle bor¢tan kurtulan bor¢lu, karsi
taraftan almis oldugu edimi sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca geri vermekle yiikiimlii olup,
heniiz kendisine ifa edilmemis olan edimi isteme hakkini kaybeder. Kanun veya sozlegsmeyle borcun
ifasindan énce dogan hasarin alacakliya yiikletilmis oldugu durumlar, bu hiikmiin disindadur.”
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tazmin etmekle yiikiimlii olacaktir. Ancak arsanin sonradan elverissiz olmasinda arsa
sahibinin herhangi bir kusuru yoksa, bor¢ sona erecek ve taraflar sadece verdiklerini

sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore geri is‘[eyebileceklerdir.110
2. Vekalet Verme Borcu

Kat karsilig1 ingaat sdzlesmesinin kurulmasiyla arsa sahibinin arsasi {izerine
bir ingaat yapilmasi amaglanmaktadir. Ancak s6z konusu ingaatin yapilabilmesi i¢in
bir takim islerin yapilmasi gerekebilmektedir. Bu isler 6rnegin Belediyelerdeki
islemlerin ifa edilmesi ve takip edilmesi gibi durumlar olabilmektedir. Nitekim
uygulamada Belediye nezdinde yapilacak islemlerin yiiklenicilerce yapilmasinin
kararlastirilmas: sikga karsilasilan bir durumdur. Iste bu noktada sdzlesmeye
konulacak bir madde ile s6z konusu islerin yiiklenici tarafindan yapilmasinin
taraflarca kararlagtirllmast mimkiindiir. Sozlesme ile bdyle bir durumun

kararlastirilmasi halinde s6z konusu iglemleri yapmakla yiiklenici yiikiimlii olacaktir.

Yiiklenici sozlesmeyle bu tip islemlerin yerine getirilebilmesi bakimindan
yiikiimlii olsa dahi, arsa iizerinde miilkiyet hakki mevcut olmadig igin arsa sahibinin
yiikleniciye vekalet vermesi gerekecektir. Sozlesmeyle bdyle bir durumun
kararlastirilmasi halinde, arsa sahibinin durumun dogasi geregi vekalet verme borcu

dogmus olacaktir.

19 Sonradan imkansizhik halinde ise kusur durumunun incelenmesi gerektigini belirten bir Yargitay
karart su sekildedir: Y14HD, E. 1998/8951, K. 1999/725, T. 9.2.1999, www.kazanci.com, Erisim
Tarihi: 24.12.2014: “(...)Sonradan imar uygulamasi nedeniyle ingaat yapilacak taginmaz ii¢ adet imar
parseline ayrilmig, davalilar murisi bu tasinmazlari karisi B. ve tapudan satmis, ayni giin davaci
alicrya da bir ihbarname gondererek yiiklenici sirketin kat karsiligi insaati yapmamasindan dolay
satis vaadinin ger¢eklesmesinin miimkiin olmadigin belirterek satis vaadi sozlesmesini terk tarafli
olarak feshettigini bildirmistir. Tapuyu F.'den devralan karisi B. olugan imar parsellerinden ikisini
dava dist digiincii kisiye tapudan devretmis, kalan iiciincii imar parseli iizerine ise ilk insaat
sozlesmesinde ongoriilen hiikiimler disinda bir bina insa edilmis ve B. ile yiiklenici sirket arasinda bu
binanin bagimsiz boliimleri paylasilmistir. B. adina tescil edilen bagimsiz béliimler, davaci dayanagi
satis vaadi sozlesmesinde ve satis vaadi sozlesmesinin atif yaptigi insaat sozlesmesinde belirtilen
bagimsiz béliim degildir. Bu bakimdan tescil isteginin reddine karar verilmesi dogrudur. Ancak; imar
nedeniyle ifa imkansizigimin ¢iktigi, bunda bor¢lunun kusuru olmadigi diisiincesiyle sadece satis
bedelinin yasal faiziyle birlikte tahsili dogru gériilmemistir. Tapu kayitlarindan ve belediyenin
24.3.1997 tarihli cevabi yazisindan; 24.4.1992 tarihinde imar uygulamas: nedeniyle, insaat yapilacak
tasinmazin ti¢e ayrildigr ve eski kadastral parsele yapilacak insaat alam ve daire sayisi kadar insaat
ve daire yapmanin Imar Kanununun 18. madde uygulamast sonucu miimkiin olmadig: bildirilmis ise
de sirf bu husus nedeniyle bor¢lunun edimini ifada kusursuz oldugu kabul edilemez. Bor¢lar
Kanununun 98/1. maddesi uyarinca, bor¢lu, umumiyet itibariyle her kusurdan mesul bulundugundan
ve kusurlu eylemin bulunmast halinde ayni maddenin ikinci fikrasi uyarica haksiz eylemden dogan
sorumluluga iliskin  kurallar ~ o6rnekseme  yoluyla sézlesmeden dogan sorumlulukta da
uygulanacagindan bu yén gozéniine alinmadan yazili bi¢imde karar verilmesi dogru gériilmediginden
hiikmiin bozulmasi gerekmistir.(...)”

40



Arsa sahibinin s6z konusu bu borcu yerine getirmemesi ve sozlesmeyle
islerin yiiklenici tarafindan yapilmasi kararlastirilmasina ragmen yiikleniciye vekalet
vermemesi veya vekillikten azletmesi uygulamada karsilasilan bir durumdur. Arsa
sahibinin bu durumu, sézlesmenin amacina ulagsmasina engel teskil etmektedir. Bu
durumda arsa sahibinin sozlesmenin yerine getirilmesini talep etme hakki
bulunmayacak ve sozlesme stiresinin basladigi kabul edilmeyecektir. Yiiklenicinin
bdyle bir durumla karsilasmasi halinde, TBK’nun 113/11l. maddesi'! uyarinca

mahkemeden yetkili kilinmay1 istemesi miimkiindiir."*?
3. Arsa Payimi Devir Borcu

Arsa sahibinin kat karsiligi ingaat sozlesmesiyle {istlendigi asli borcu
sOzlesme ile kararlastirilan arsa paylarinin ve bu arsa paylarina 6zgiilenen bagimsiz

boliimlerin miilkiyetini yiikleniciye devretmektir."*®

Arsa sahibinin bdyle bir borg
altina girmesi, kat karsiligi insaat sozlesmesinin kurulabilmesi bakimindan sarttir.
Arsa sahibinin bu anlamda bir borg¢ altina girmedigi bir sézlesmenin “kat karsilig

insaat s6zlesmesi” olarak nitelendirilmesi miimkiin degildir.

Arsa sahibinin s6z konusu bu borcu hangi zamanda gerceklestirmekle
yikiimli oldugu, taraflarca s6zlesme ile kararlastirilabilmektedir. Nitekim arsa
paylarinin devrinin belirli bir tarihte yapilmasi veya insaatin belirli bir agamaya

gelmesi durumunda yapilmasi, evvelce agiklandigi iizere kararlastirilabilmektedir."**

UL TBK md. 113: “Yapma borcu, bor¢lu tarafindan ifa edilmedigi takdirde alacakl, masrafi bor¢luya
ait olmak iizere edimin kendisi veya baskasi tarafindan ifasina izin verilmesini isteyebilir; her tirlii
giderim isteme hakki saklidir. Yapmama borcuna aykirt davranan borg¢lu, bu aykiri davranisinin
dogurdugu zarar: gidermekle yiikiimliidiir. Alacakli, ayrica borca aykirt durumun ortadan
kaldirilmasini veya bu konuda masrafi borgluya ait olmak iizere kendisinin yetkili kilinmasin
isteyebilir.”

112 ERMAN, Insaat, s. 59; KIRMIZI, s. 666; Arsa sahibince azledilen yiiklenicinin mahkemeden izin
alabilmesine yonelik bir Yargitay karart su sekildedir: Y15HD, E. 2001/440, K. 2001/997, T.
22.02.2001, ERMAN, Insaat, s.59: “(...)Dava, kat karsiligi insaat sézlesmesinden dolay: ifaya izin
istemine iligkindir. Taraflar arasimmda daha once goriilen fesih davasi, redle sonu¢lanarak
kesinlesmistir. Bu durumda, kat karsiligi insaat sozlesmesi yiiriirliiktedir. Dolayisiyla, vekaletten
azledilen yiiklenicinin eldeki davada ifaya izin talebinde bulunmasinda yarar: vardwr.(...)”

113 ERMAN, Ingaat, s. 52; GOMUS, s. 113; KAPLAN, s. 272.

14 Detayli bilgi i¢in bu ¢alismada bkz: Birinci B6lim, 11, B basligi.
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Kat karsiligi insaat sdzlesmesinde arsa paylarinin devredilecegi zamana
iliskin bir diizenleme mevcut degilse, TBK’nun 479. maddesinin yani sira genel
hiikiimler ve satis sozlesmesine iliskin ayni anda ifa kuralin1 diizenleyen TBK’nun
207/11 maddesi hiikmii uyarinca da arsa sahibinin bedel 6deme borcunun eserin
teslimi aninda muaccel olacagi kabul edilecektir. Diger bir deyisle sozlesme ile
herhangi bir tarih belirlenmemesi halinde, yiiklenicinin s6zlesme ile yiiklendigi
edimini yerine getirmesiyle arsa sahibinin arsa paylarni devir borcu muaccel

olacaktir. **°

Arsa paylarinin devrinin belirli bir tarihte ya da ingaatin belirli asamalarina
gelmesi durumunda yapilacaginin soézlesmeyle diizenlenmesi halinde, s6z konusu
tarih geldiginde arsa sahibi devir islemini yapmakla ylikiimliidiir. Bu baglamda, s6z
konusu zamanin gelmis olmasina ragmen arsa sahibince devir igleminin yapilmamis
olmasi, arsa sahibinin temerriide diismesi sonucunu dogurur. Bu durumda yiiklenici
tarafin tapu sicilinde arsa paylarinin lehine tescil edilebilmesi i¢in tapu tescili davasi

. . . 11
agmas! miimkiindiir.*®

Bu noktada bu ¢alismanin konusu olan iigiincii kisileri ilgilendiren bir durum
mevcuttur. Yiikleniciye ait olacak boliimleri, yiiklenicinin talimatiyla, arsa sahibinin
ticlincii kisilere devredebilecegi sozlesmede kararlastirilmis olabilmektedir. Taraflar
arasindaki kat karsiligr insaat s6zlesmesinde boyle bir hitkkmiin bulunmasi halinde,
yiiklenicinin talimatinin da mevcut olmasi durumunda, arsa sahibinin iigiincii kisiye
yapacagl devirle arsa paylarim1 yiikleniciye devretme borcundan kurtulacagi

soylenebilmektedir.'*’

15 BECKER, (I1I), s. 107: Taraflarin borglarinin ayn1 zamanda ve karsilikli olarak yerine getirilmesi
prensibinin uygulanacag ifade edilmistir.; ERMAN, Insaat, s. 52; GUMUS, s. 88; KIRMIZL s. 663.

16 BECKER, (lIl), s. 108-109; ERMAN, Insaat, s. 52-53; KIRMIZI, s. 663; Bu yonde bir Yargitay
karar1 su ifadeyi kullanmaktadir: Y14HD, E. 2011/12672, K. 2011/14114, T. 22.11.2011,
www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 14.10.2014: “(...)sozlesmede yiikleniciye isabet edecek bagimsiz
boliimler tapusunun kademeli olarak verilecegi kararlastirilmigtir... Hi¢ kuskusuz yanlar arasinda
paylasim sekli nasil kararlastirilmissa, bu konuda ¢ikan uyusmazligin sozlesmenin ilgili hiikiimlerine
bakarak giderilmesi gerekir. Bunun icin sozlesmedeki oncelikli edim sirasi izlenmeli, bir taraftan
hangisinin oncelikli edim borcunda temerriidii olup olmadigi hususu iizerinde durulmaldir...
kademeli ferag hiikmiinden yiiklenici ancak kendi edimlerini sozlesmeye uygun yerine getirmis,
temerriide diismemigse yararlanabilir.(...)”

17 Uygulamada oldukea sik goriilen bu duruma iliskin bir Yargitay kararindaki ifadeler su sekildedir:
Y15HD, E. 2012/514, K. 2012/4870, T. 27.06.2012, www. kazanci.com, Erigim Tarihi: 23.12.2014:
“(...) Mahkemece dava kabul edilmis ise de, davall yargilama sirasindaki beyanlarinda davaya konu
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B. Yiiklenicinin Borg¢lar:

1. Insaat Oncesi Islemlerde S6zlesmeye Uygun Hareket Etme Borcu

S6z konusu bu borg¢, ingaatin teknik olarak yapilma siirecinden ziyade;
ingaatin baslayabilmesi i¢in gerekli olan projelerin hazirlanmasi, ruhsat alim siireci
ve bunun gibi hususlarin sozlesmede Ongoriilen bir bicimde yapilmasini

kapsamaktadir.

Uygulamada Kkat karsilig1 insaat sézlesmesi iligskisine giren taraflarin, resmi
sekilde diizenlenmekte olan sdzlesmenin masraflarini genelde yiikleniciye biraktigi
goriilmektedir. Sozlesmeyle boyle bir diizenleme altina girilmis olmasi halinde,

yiiklenicinin sdzlesmeye uygun hareket etme borcu bu noktada baslamaktadir.

Sozlesmeyle yiikleniciye bir takim isler atfedilmesi durumunda, arsa
sahibinin yetkileri devrettigine dair bir vekalet ¢ikarmasi gerektigi arsa sahibinin
borglar1 kapsaminda degerlendirilmisti. Bu ihtimalde, yani sdzlesme kapsaminda s6z
konusu islerin yiiklenici tarafindan yapilacagi diizenlenmigse ve arsa sahibi vekalet
cikartmissa, yiiklenici imar mevzuati ve sdzlesmeye uygun projeleri hazirlatma ve
ruhsat alma borcu altina girmektedir. Sozlesme ile s6z konusu islerin yiiklenici
tarafindan yapilmasi kararlastirllmamissa, kural olarak s6z konusu bu iglerin malik

olan arsa sahibince yapilmasi esastir. Ancak sozlesmede boyle bir hiikiim yer

2 numaral daireyi davact yiiklenicinin talebiyle dava disi G. A.'va diger dava dist arsa sahipleriyle
birlikte sattiklarini savunmus, satisa dair resmi senetten de arsa sahipleri tarafindan davaya konu
dairenin G. A''ya satidig: anlasilmistir. Yiikleniciye ait bagimsiz boltimiin tapuda onun talimatiyla
arsa sahibince iigiincii kisiye devredilmediginin ileri stiriildiigii hallerde dairemizin yerlesik
uygulamalarmda dava dist iigiincii kisinin mahkemece isticvabiyla varsa bu kiginin elinde bulunan
satisa dair belgelerin celp edilip incelenmesi, bu inceleme sonucunda davali savunmasinin
kanitlanamamasi halinde davali arsa sahibinin satisinin davacuin talimatiyla yapildigi hususunda
davaciya yemin teklif hakkimin hatirlatilarak sonucuna gére karar verilmesi gerektigi kabul
edilmektedir. Mahkemece bu yoldaki savunmaya ragmen az yukarda belirtilen gekilde arastirma
vapilmaksizin kabul karari verilmesi dogru olmamistir. (...) Mahkemece yapilmasi gereken is,
yukarda agiklandigi iizere dava disi G. A.'y1 isticvap edip dinlemek, varsa bu sahsin elindeki satisa
dair belgeleri incelemek sonucuna gore satisin davacit talimatiyla yapildiginin anlagilmast halinde
davanmin reddine, aksi halde davaliya yemin hakki hatirlatilarak sonucuna gore karar vermekten ve
31.8.2007 tarihli ihtarname davalr arsa sahibini temerriide diisiiriicii nitelikte olmadigindan hiikiim
altina alinacak alacaga dava ve 1slah tarihine gore faiz uygulanmasindan ve Ankara 3. Asliye Hukuk
Mahkemesi'nin 2006/484 Esas sayili dosyasindaki davanin sonucuna gére birlikte ifaya karar
vermekten ibarettir. (...)”; ERTAS, Devir, s. 90-91: Yiiklenicinin talimatiyla arsa sahibinin bir bagka
kisiye tapuda devir yapmasinin muvazaali olarak degerlendirilebilmesi de miimkiindiir. Yiiklenici,
arsa paylarinin devredilmesini talep etme hakkini alacagin temliki yoluyla bir tiglincii kisiye devretmis
olup, ardindan arsa sahibine verdigi talimatla bir baska kisiye tapudan devir yapilmasini
isteyebilecektir. Bu durumda muvazaanin ispatlanmasiyla tapuda resmi sekilde yapilan devre iligkin
tescil, yolsuz tescil niteliginde olacak ve alacagi temlik alan kisi tapunun lehine tescilini talep
edebilecektir. ERMAN, Insaat, s. 53-54; KIRMIZI; s. 662;
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almamasina ragmen arsa sahibince yiikleniciye vekaletname verilmesi, s6z konusu
islerin yiiklenici tarafindan yapilmasi hususunda taraflarin anlastigina dair bir
karinedir. Bu konuda somut olayin 6zelligine gore bir degerlendirme yapilmali ve orf
- adet hukuku g6z ardi edilmemelidir. Hali hazirda proje ve ruhsat islemlerinin
sOzlesmenin kurulmasindan Once tamamlanmis olmasi ise bu islere iliskin

sorumlulugun arsa sahibince {istlenildigini gostermektedir.

Yiiklenicinin makul siirede s6z konusu bu borg¢larini ifa etmemesi ve ruhsat
almamasi halinde temerriide diisiiriilmesi miimkiindiir. Bu baglamda arsa sahibinin

yiiklenicinin temerriidiinii ileri siirerek sozlesmeden donmesi miimkiin kabul

edilmelidir.*®
2. Insaatin Sadakat ile Yapilmasi Borcu

Doktrinde; is gérme borcuna iligkin olarak vekilin sadakat ve 6zen borcunu
diizenleyen TBK’nun 506. maddesinin kiyasen kat karsiligi insaat sozlesmesi
iligkilerine de uygulanabilecegi gorlisii, miilga kanun doneminde s6z konusu
maddenin karsiligi olan EBK’nun 390. maddesi uyarinca savunulmaktayd. Ilgili
madde kiyasen kat karsiligi insaat s6zlesmesine uygulandiginda, yiiklenicinin arsa
sahibine karst 6zen ve sadakat borcu altinda oldugu sonucuna ulasilabildigi
savunulmaktaydi.’*® Ancak 6098 sayili TBK ile; karma bir sozlesme olan kat

karsiligi insaat sozlesmesinin asli edimlerinden birinin alindigi eser sozlesmesi

18 K onuya iligkin 6rnek bir Yargitay karari su sekildedir: Y23HD, E. 2012/2688, K. 2012/4766, T.
10.07.2012, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 16.01.2015: “(...)A4sil dava, arsa payt karsiligi insaat
sozlesmesi uyarinca stiresinde teslim edilmeyen bagimsiz boliimler nedeniyle davact arsa malikinin
ugradig kira kaybinin tazmini istemine iligkindir. Eser sozlesmesinin bir tiirii olan arsa payi karsilig
insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin edimi, insaati sozlesmeye uygun sekilde yaparak teslim etmektir.
Sozlesme uyarinca ise zamanminda baglama ve siirdiirme borcu yiiklenicinin eseri sadakat ve ézenle
meydana getirme borcunun sonucudur. Sozlesmede, insaata baglama tarihinin goésterilmemesi,
yiikleniciye ise baslamak iizere diledigince siire tamindigi anlamina gelmez. Sozlesmedeki teslim
stiresiyle ilgili hiikiim makul bir siire olarak yorumlanmaldir. Arsa payt karsiligi insaat
sozlesmesinde, insaatin ruhsat tarihinden itibaren iki yil icinde tamamlanacagi belirtildiginden
yiiklenici insaat ruhsatini almak i¢in makul siirede merciine basvurmalidir. Somut olayda oldugu gibi
sozlesme tarihinden yaklasik 35 ay sonra yapilan bagvurunun makul siirede yapidigini kabul etmek
olanakl: degildir. (...) O halde, mahkemece Imar Kanunu'nun 22. maddesi uyarinca, yiiklenicinin yapt
ruhsatini alabilecegi makul siire belirlenerek, belirlenen bu siireye ilave iki katin yapimi igin gereken
stirenin de eklenmesi suretiyle yiiklenicinin teslimde temerriide diistiigii tarih belirlenerek, bu tarihten
teslim tarihine kadar arsa maliki davacinin istemi géz oniine alinarak bir karar verilmesi gerekirken
yazil sekilde karar verilmesi dogru degildir. (...)”

119 ERMAN, Ingaat, s. 37; GOMUS, s. 47-48; TANDOGAN, s. 49; YAVUZ, s. 1000-1001
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hiikiimlerine de yiiklenicinin 6zen ve sadakat borcu, 471. madde™" kapsaminda dahil

edilmistir.

Yiiklenicinin sadakat borcunun kat karsilig1 insaat sdzlesmesine yansimasi,
bir takim hallerde arsa sahibine bildirimde bulunma yiikiimliliigii ve arsa sahibi
aleyhine olacak durumlardan uzak durma seklindedir. S6z konusu durumlardan ilki
eser sozlesmesinin yiiklenicinin malzeme bakimindan borglarina iliskin TBK’nun
472. maddesi'?! ile diizenlenmistir. ilgili diizenlemenin ikinci fikrasi uyarinca
ingaatin yapimina iliskin malzemenin is sahibi, yani arsa sahibi uyarinca verilmesi
halinde yiiklenicinin malzemenin kullanilis1 hakkinda hesap verme ve artanini iade
borcu bulunmaktadir.'?®> Burada dikkat edilmesi gereken nokta malzeme ve arag
gerec ifadelerinin arasindaki farktir. Kanun koyucu, ara¢ gerec¢ ifadesi ile eserin
yapilabilmesi i¢in gerekli aletleri kastetmektedir. Dolayisiyla TBK’nun 471. maddesi
uyarinca aksine adet ve anlagsma olmadikga yiiklenici tarafindan saglanmasi gereken

husus; malzemelerin temini degil, insaat slirecinde yapim islerinde kullanilacak olan

120 TBK md. 471: “Yiiklenici, iistlendigi edimleri issahibinin hakli menfaatlerini gozeterek, sadakat ve
Ozenle ifa etmek zorundadir.

Yiiklenicinin 6zen borcundan dogan sorumlulugunun belirlenmesinde, benzer alandaki isleri iistlenen
basiretli bir yiiklenicinin gostermesi gereken mesleki ve teknik kurallara uygun davranisi esas alinir.

Yiiklenici, meydana getirilecek eseri dogrudan dogruya kendisi yapmak veya kendi yonetimi altinda
yaptirmakla yiikiimliidiir. Ancak, eserin meydana getirilmesinde yiiklenicinin kisisel 6zellikleri 6nem
tagimiyorsa, isi bagkasina da yaptirabilir.

Aksine adet veya anlasma olmadikga yiiklenici, eserin meydana getirilmesi i¢in kullanilacak olan arag
ve gerecleri kendisi saglamak zorundadir.”

121 TBK md. 472: “Malzeme yiiklenici tarafindan saglanmissa yiiklenici, bu malzemenin ayipli olmasi
yiiziinden igsahibine karsi, satic1 gibi sorumludur.

Malzeme issahibi tarafindan saglanmigsa yiiklenici, onlar1 gereken 6zeni gostererek kullanmakla ve
bundan dolay1 hesap ve artani geri vermekle yiikiimliidiir.

Eser meydana getirilirken, issahibinin sagladigi malzemenin veya eserin yapilmasi igin gosterdigi
yerin ayipli oldugu anlasilir veya eserin geregi gibi ya da zamaninda meydana getirilmesini tehlikeye
diigiirecek baska bir durum ortaya c¢ikarsa, yiiklenici bu durumu hemen igsahibine bildirmek
zorundadir; bildirmezse bundan dogacak sonuglardan sorumlu olur.”

12  ARAL / AYRANCI, s. 353-354; AYDOGDU / KAHVECI, s. 755; BECKER, (I), s. 324;
BUYUKAY, s. 144 ve s. 155; EREN, Ozel, s. 613; ERMAN, Insaat, s. 37; GUMUS, s. 18-20;
KAPLAN, s. 55; OZ, insaat, s. 121; SAHIN, s. 108; TANDOGAN, s. 49; YAKUPPUR, s. 37-38;
YAVUZ, s. 1000-10001; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 514;
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alet edevatin teminidir.**® insaatin adeta 6ziinii olusturan malzemelerin ise kim

tarafindan saglanacagina iliskin kanunda ag¢iklik yoktur.

Netice itibariyle sadakat borcu bakimindan bakildiginda; sézlesme iliskisi
kapsaminda malzemenin arsa sahibince saglanmasi halinde yiiklenicinin malzemenin
nasil kullanildig1 hakkinda hesap vermesi gerekmekte ve malzemede artan kalmasi

halinde bunun iade etmesi gerekmektedir.**

Ayn1 maddenin son fikrasi da yiikleniciye bir sadakat borcu yiiklemektedir.
Ilgili diizenleme, arsa sahibince saglanan malzeme ve arsada ortaya ¢ikan ayiplarin
ve sozlesmenin ifasimi tehlikeye diisiirebilecek hallerin yiiklenici tarafindan derhal
arsa sahibine bildirilmesini diizenlemektedir. S6z konusu bildirim, kanun tarafindan
yiikleniciye yiiklenmis bir bor¢ niteligindedir. S6z konusu durumlardan herhangi
birinin hasil olmast ve buna ragmen yiiklenicinin arsa sahibine bildirimde
bulunmamast kanunun agik diizenlemesi sebebiyle yiiklenicinin sorumlulugunu
doguracaktir. Bir borg niteliginde olan s6z konusu bildirimlerin yapilmamasi veya
gec yapilmasi halinde yiiklenici, zamaninda bildirimde bulunmadig: i¢in dogacak

zararlardan arsa sahibine karg1 sorumlu olacaktir. 2°

Eserin kat karsilig1 ingaat sozlesmesi ve eklerine tamamen uygun yapilmis

olmasi, sadakat borcuna aykirililk nedeniyle yiikleniciyi sorumluluktan

122 AYDOGDU / KAHVECI, s. 754 vd.; GUMUS, s. 16; EREN, Ozel, s. 610; KAPLAN, s. 55; OZ,
Insaat, s. 121 vd.; YAKUPPUR, s. 33; YAVUZ, s. 1015-1017; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 524

24 ARAL / AYRANCI, s. 353-354; AYDOGDU / KAHVECI, s. 755; BECKER, (1), s. 324;
BUYUKAY, s. 144; EREN, Ozel, s. 613; ERMAN, Insaat, s. 37; GUMUS, s. 18-20; KAPLAN, s. 55;
Oz, insaat, s. 121; SAHIN, s. 108; TANDOGAN, s. 49; YAKUPPUR, s. 37-38; YAVUZ, s. 1000-
10001; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 514;

125 BECKER, (1), s. 324-326; ERMAN, Insaat, s. 37-38; KAPLAN, s. 274; KIRMIZI, s. 655;
YAKUPPUR, s. 37; Yiklenicinin zamaninda bildirimde bulunmamas: halinde arsa sahibinin
ugrayacagl zararlardan sorumlu olacagina iliskin bir Yargitay karart su sekildedir: Y15HD, E.
2000/5569, K. 2001/272, T. 17.1.2001, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 15.12.2014: “(...)Avan
proje ile belediyece tasdikli proje arasinda, davacilar aleyhine eksiklik oldugu tartisma konusu
degildir. Eser sozlesmesine gore; yiiklenici, sozlesme eki olan avan projedeki yiizélgiime gore davaci
tarafin dairesini yapip teslim etmek yiikiimliiliigii altindadir. Imar mevzuati, bu dairenin, avan
projedeki yiizélgiime gore yapimasina engel ise yiiklenicinin, bu engeli BK nun 357/Il. maddesi
uyarmca davact arsa sahiplerine derhal bildirmesi ve insaatin belediyece tasdikli projeye gore
yapiumast i¢in arsa sahiplerinin iradelerini istihsal etmesi gerekir; aksi takdirde, bunun sonuc¢lara
katlanmak zorundadir. Somut olayda, davali yiiklenici, anilan madde uyarinca genel ihbar
miikellefiyetini yerine getirdigini iddia ve kanitlamis degildir. Bu durumda, mesaha kii¢iikliigii
nedeniyle davacilarin eksik is niteligindeki zararlarimin tahsiline hiikmedilmesi gerekirken, yazili
gerekge ile bu kalem isteklerinin reddi dogru olmamistir.(...)”
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kurtarmayacaktir. Diger bir ifadeyle, sadakat borcuna aykirilik nedeniyle arsa
sahibinin ugradigi zarar, eser tamamen sozlesmeye uygun yapilmis olsa dahi

yiiklenici tarafindan tazmin edilecektir.*®

Sadakat borcunun bir diger gériiniimii ise yiiklenicinin arsa sahibi ile olan kat
karsilig1 insaat iliskisinden edindigi plan, proje gibi teknik ¢izimleri baska insaatlarda
kullanmamasi seklindedir. Bu sadakat borcuna aykirilik durumu da yiiklenici

o . - < 127
bakimindan arsa sahibinin zararini tazmin sorumlulugunu dogurur.

Burada deginilmesi gereken bir diger konu ise; arazi iizerinde ¢ikan ayiplar
bakimindan, yiiklenicinin plan ve proje islerini de iistlenmesi halinde durumunun ne
olacagidir. Uygulamada kat karsilig1 insaat sdzlesmesi iligkilerinde genellikle yapinin
plan ve proje islerinin de yiiklenici tarafindan iistlenildigi gériilmektedir. Isin niteligi
geregi; Yiklenicinin séz konusu bu isleri stlenmesi, araziyi kontrol etme
yiikiimliiligiinii de kendisine yiiklemektedir.'?® Nitekim bir arazi iizerine yapilacak
insaatin plan ve projelerini yapmay iistlenen tarafin, arazi 6zelliklerini incelemesi ve
plan ile projeleri buna uygun olarak diizenlemesi isin niteligi geregi hayatin olagan
akigina uygun olandir. O halde kat karsilig1 insaat sozlesmesi iliskisi kapsaminda
plan ve projelerin yapimini1 da iistlenen yiiklenicinin, insaatin yapimi siirecinde
arsada ¢ikan ayiplar1 arsa sahibine bildirmekle sorumluluktan kurtulamayacagi
aciktir. Nitekim yiiklenicinin heniiz plan ve proje asamasinda araziyi etiid etmesi
gerektiginden s6z konusu ayiplart daha igin basinda bilmesi ve buna uygun planlama
yapmas1 gerekmektedir. Bu baglamda plan ve proje islerini iistlenen yiiklenicinin
ingaatin yapimi esnasinda arazi iizerinde ortaya c¢ikan ayiplari arsa sahibine
bildirmesi, yiikleniciyi sorumluluktan kurtarmayacak ve dogacak zararlardan bizzat
yiiklenicinin sorumlu tutulmasi s6z konusu olacaktir. Basiretli bir yiiklenicinin arazi
lizerinde yapacagi incelemelerle mevcut ayibi kesfedebilmesinin  miimkiin

olamayabilecegi durumlar bakimindan yiklenicinin sorumlu tutulmasi ise

126 BUYUKAY, s. 145; SAHIN, s. 108; KIRMIZL, s 655; OZ, Insaat, s. 121; TANDOGAN, s. 50-51;
YAKUPPUR, s. 39; YAVUZ, s. 1002; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 508

121 BUOYUKAY, s. 145; GUMUS, s. 48; KURT, s. 65; OZ, insaat, s. 121; SAHIN, s. 108-109;
TANDOGAN, s. 50; YAKUPPUR, s. 38; YAVUZ, s. 1002: Yazar, bu durumu sir saklama

yiikiimliiliigii olarak ifade etmistir.

128 ERMAN, Ingaat, s. 38.
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kanaatimizce miimkiin olmamalidir. Nitekim arazi {izerinde insaata baslamadan dnce
yapilan incelemelerle s6z konusu ayibin tespit edilebilmesinin miimkiin olmamasi
halinde, yliklenicinin s6z konusu ayib1 kesfederek arsa sahibine bildirmemekten
sorumlu tutulmasi dogru bir yaklasim olmayacaktir. Bu nitelikte olan ayibin insaatin
devami esnasinda ortaya ¢ikmasi halinde, yiiklenici durumu derhal arsa sahibine

bildirmeli ve bu takdirde sorumluluktan kurtulabilmelidir.
3. Insaatin Ozen ile Yapilmasi Borcu

Yiiklenicinin sadakat borcunun disinda TBK’nun 471. maddesiyle dngdriilen
bir de 6zen borcu mevcuttur. Ozen borcuna objektif bir kistas getirilebilmesi
bakimindan TTK’nda 6ngoriilen basiretli tacir kavraminin bir benzeri, sz konusu
hiiklimde “basiretli bir yiiklenici” seklinde kullanilmistir. Yani, yiiklenicinin
sorumlulugunun belirlenmesinde kendisi gibi benzer bir iste miiteahhitlik yapan
basiretli ylikleniciler gibi davranip davranmadigina bakilacak, 6zen borcunun yerine

getirilip getirilmediginde temel kriter olarak bu objektif 6l¢iit 6n plana alinacaktir.*?®

Yiiklenicinin 6zen borcu, bahsedilen 6l¢iit uyarinca oldukca genis kapsaml
bir sorumluluk icermektedir. Dogabilecek muhtemel zararlari Onleyici tedbirler
almak da 6zen borcunun genis kapsamina dahildir. Bunun diginda TBK’nun 471 ve
472. maddeleri ile diizenlenen, kullanilan malzemeye iligkin ve insaatin bizzat
yiiklenicinin yonetimi altinda yiiriitilmesine iliskin borglar da 6zen borcunun

kapsamindadir.

TBK’nun 472. maddesinin 1. fikras1i ile, insaatta kullanilacak olan
malzemenin yiiklenici tarafindan temin edilmesi durumunda yiikleniciye ait olan
ozen borcunu diizenlemistir. ilgili diizenleme uyarinca, taraflar arasindaki anlasma
geregi yiiklenici tarafindan saglanan malzeme saglanmasi halinde, bu ayiptan

yiiklenicinin sorumlu olacag hiikiim altina alinmistir. Imalatin niteliginin haricinde

129 ARAL / AYRANCIL, s. 355; AYDOGDU / KAHVECI, s. 754; EREN, Ozel, s. 618-620; ERMAN,
Insaat, s. 40: “Bu konuda TTK. 20/2’deki basiretli bir is adam: dlciisiinde oldugu gibi, tecriibeli ve
uzman bir miiteahhidin davranis biciminin 6lgii olarak alinmasi gerekir.”; GUMUS, s. 47:
“Goriildiigii tizere Kanun Koyucu, GAUCH 'un goriigiine uygun olarak, objektif 6zen ol¢iitii olarak
(meslegin ve ) teknigin kabul gormiis kurallarint hem sozlesme ihlalinin hem de yiiklenicinin
kusurunun tespitinde aranacak bir 6l¢iit olarak TBK m. 471/I'ye almistir.”’; KAPLAN, s.58-59;
KURT, s. 64-65; OZ, insaat, s. 120; TANDOGAN, s. 54 vd.; SAHIN, s. 110; YAVUZ, s. 1003;
ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 510
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kullanilan malzemenin yapi itibariyle ayipli olmasindan, malzemeyi temin eden
yiiklenicinin sorumlu tutulmasi s6z konusudur. Ancak belirtildigi iizere bu
sorumlulugun ©On sarti, insaatta kullanilacak malzemenin yiiklenici tarafindan

saglanmasi halidir.*°

Malzeme cinsinin asgari olarak orta kalitede olmasi ve insaat yapilacak

arsanin dzelliklerine elverisli olmasi gerekmektedir.'®!

Kanun diizenlemesinin sonucu olarak yiiklenicinin temin ettigi malzemenin
ayipli ¢cikmasi halinde, yiiklenici arsa sahibine karsi satici gibi sorumlu olacaktir. S6z
konusu bu sorumluluk, arsa sahibinin biitlin satis sdzlesmesi hiikiimlerinden
yararlanmas1 anlaminda olmayip, ugranilan zararlarin tazmini bakimindan
yiiklenicinin kusuru olmasa dahi dogrudan dogan =zararlarin tazmin edilmesi

anlamimdadir. 1%

Yiiklenicinin ingaati kendi yonetimi altinda ydnetmesi borcu ise; isci,
yardimc kisiler, alt yiikleniciler gibi kisilerin se¢iminde 6zen gdsterilmesi ve insaat
stireci bakimindan organizasyonun yiiklenici talimat1 ve denetimi altinda yiiriitiilmesi
anlamindadir.*® S6z konusu bu borcun yaptirimi 6zel olarak diizenlenmemis olup,

borcun ifa edilmemesine iliskin genel hiikiim yoluyla ¢oziilecektir. Bu ¢oziim

130 ARAL / AYRANCI, s. 352 vd.; AYDOGDU / KAHVECI, s. 755 vd.; BECKER, (1), s. 318;
BUYUKAY, s. 156 vd.; EREN, Ozel, s. 612; ERMAN Insaat, s. 41; GUMUS, s. 16 vd.; KURT, s. 63-
64; OZ, Insaat, s. 122-123; TANDOGAN, s. 104 vd.; YAKUPPUR, s. 36; YAVUZ, s. 1015-1017;
ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 525 vd.;

B BECKER, (1), 5. 322; BUYUKAY, s. 157; ERMAN Insaat, s. 42; KURT, s. 64; OZ, insaat, s. 123;
TANDOGAN, s. 106; YAKUPPUR, s. 35.

132 ARAL / AYRANCI, s. 353; BECKER, (I), s. 318: Yazar bu noktada sorumlulugun gifte bir
sorumluluk oldugunu, sorumluluklardan birinin satis sozlesmesindekine tekeffiil borcuna benzer bir
sorumluluk arz ettigini, diger sorumlulugun ise kusurdan dogan sorumluluk oldugunu belirtmektedir.
Buna gore, tekeffilil borcunun satis sdzlesmesindeki gibi sinirli olmasini kusurdan dogan sorumluluk
tamamlamaktadir.; BUYUKAY, s. 159; EREN, Ozel, s. 612; ERMAN Insaat, s. 43: Yazar, kat
karsiligi ingaat sozlesmeleri bakimindan satis sozlesmesine iliskin hiikiimlerin bu sekilde
uygulanmasinin ¢eligkili sonuglar doguracagini, 6nemsiz ayiplarda ile ifanin reddedilebilecegini ve 5
yil olmasi gereken zamanasimi siiresinin bu hiikiimlerin uygulanmasiyla 1 yila inecegini, satig
sozlesmesine iligkin hiikiimlerin arsa sahibine onarim ve 1slah hakki vermeyecegini ifade etmektedir.;
GUMUS, s. 17; OZ, Ingaat, s. 122-123; TANDOGAN, s. 107-108; YAKUPPUR, s. 37-38; YAVUZ,
s. 1016; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 526.

13 ARAL / AYRANCI, s. 343 vd.; AYDOGDU / KAHVECI, s. 754.; BECKER, (l), s. 317;
BUYUKAY, s. 80 vd.; EREN, Ozel, s. 603 vd.; ERMAN Insaat, s. 43 vd.; GUMUS, s. 11 vd.;
KAPLAN, 273.; KURT, s. 60-61; OZ, Insaat, s. 123 vd.; SAHIN, s. 109; TANDOGAN, s. 70 vd.;
YAKUPPUR, s. 26-27; YAVUZ,s. 1010 vd.; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 519 vd.;
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TBK’nun 112. maddesi uyarinca arsa sahibinin zararmin giderilmesi olarak viicut
bulacaktir. Diger bir deyisle yiiklenicinin yardimci kisiler, alt yiikleniciler gibi
kisilerin se¢imi ve organizasyonun yliritiilmesi bakimindan 6zen borcuna aykiri

davranmasi halinde arsa sahibinin zararindan sorumlulugu s6z konusudur.™*

Kat karsiligi insaat sozlesmesi iliskisi kapsaminda yliklenicinin insaatin
yapiminda ¢alistirdig1 yardimei kisilerin isi geregi gibi yerine getirmemeleri halinde,

yiiklenici TBK ’nun 116. maddesi uyarinca sorumlu olacaktir. **°

Yardimci kisilerin haricinde, yiiklenicinin bir takim isleri alt yiiklenicilere
devretmek suretiyle yaptirtmas: da miimkiindiir.**® Ancak asil yiiklenicinin biitiin isi
alt yiikleniciye birakmast miimkiin olmayip, insaatin kendi yOnetimi altinda
yiirlitiilmesi borcuna aykirilik teskil eder.’*” Alt yiikleniciyle asil yiiklenici arasindaki
hukuki iliski eser sozlesmesi hiikiimlerine tabi olup, alt yiiklenici iistlendigi is
bakimindan asil yiikleniciye karst sorumludur. Alt yiiklenicinin isi hi¢ ya da geregi
gibi ifa etmemesi halinde ise arsa sahibinin ugrayacagi zarardan asil yiiklenici
sorumlu olacak ve alt yiikleniciye riicu edecektir. Arsa sahibinin direk olarak alt
yiiklenicinin sorumluluguna basvurabilmesi i¢in alt yiiklenicinin arsa sahibine
yiikkiimliiligline iliskin bir taahhiit vermis olmasi, alt yiliklenicilik s6zlesmesinin arsa
sahibi bakimindan ii¢ilincii kisi lehine s6zlesme hiikmiinde olmasi ya da sartlarinin

olugmasi halinde haksiz fiile iliskin genel hiikiimlere basvurulmasi gerekmektedir.138

14 ARAL / AYRANCI, s. 344 vd.; BECKER, (1), s. 318: BUYUKAY, s. 87; EREN, Ozel, s. 603 vd.;
ERMAN TInsaat, s. 48; GUMUS, s. 13; KAPLAN, s. 273; KIRMIZI, s. 656; OZ, Insaat, s. 125-126;
SAHIN, s. 109; TANDOGAN, s. 91 vd.; YAKUPPUR, s. 28; YAVUZ, s. 1011; ZEVKLILER /
GOKYAYLA, 5.521;

135 BUYUKAY, s. 87; EREN, Ozel, s. 609; ERMAN, insaat, s. 49-50.; GUMUS, s. 13; KIRMIZL, s.
656-657; KURT, s. 61-62; OZ, Insaat, s. 126; TANDOGAN, s. 92; YAKUPPUR, s. 30; YAVUZ, s.
1012-1013; ZEVKLILER / GOKYAYLA, 5.523;

1% ARAL / AYRANCL s. 343 vd.; AYDOGDU / KAHVECI, s. 754.; BECKER, (I), s.
320:BUYUKAY, s. 80 vd.; EREN, Ozel, s. 603 vd.; ERMAN Insaat, s. 43 vd.; GUMUS, s. 11 vd.;
KAPLAN, s. 273.; KURT, s. 60-61; OZ, Insaat, s. 123 vd.; SAHIN, s. 109; TANDOGAN, s. 70 vd.;
YAKUPPUR, s. 26-27; YAVUZ, s. 1010 vd.; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 519 vd.;

137 ERMAN, Insaat, s. 44 d.n.40: Yazar, Isvicre Federal Mahkemesi’nin insaat sdzlesmelerinde
yliklenicinin etkili ¢aligmasina, soziine, parasal giliciine ve edimlerinin kaliteli olmasina
giivenildiginden bahisle insaatin bir biitiin olarak alt yiikleniciye birakilmasimi kabul etmedigini
belirtmektedir.; TANDOGAN, s. 95

1% ARAL / AYRANCI, s. 347-348; BUYUKAY, s. 85-86; EREN, Ozel, s. 607-608; ERMAN, Insaat,
s. 46 vd; KIRMIZI, s. 125-126; TANDOGAN, s. 84 vd.; ZEVKLILER / AYDOGDU, s. 523
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Alt yiiklenici ile asil yiiklenici arasindaki iliskide asil yiikleniciden iicret
alacagi bulunan alt yiiklenicinin arsa lizerinde kanuni ipotek hakki mevcuttur. S6z
konusu hakkin kaynagi TMK’nun 893. maddesidir. Bu duruma yol agan asil

yiiklenicinin ise arsa sahibine kars1 sorumlulugu meveuttur.**°

Netice itibariyle hem alt yiiklenicinin 6zenle secilmesi hem de alt
yiiklenicinin yiiklendigi isleri ifa etmesi asamasinda talimat ve denetim anlaminda
asil yiiklenicinin arsa sahibine karsi 6zen borcundan kaynaklanan sorumlulugu

mevcuttur.

Bahsedildigi iizere yiiklenicinin 6zen borcunun kapsami olduk¢a genis olup,
ingaatin yasa, sdzlesme, fen ve sanat kurallarina uygun olarak yapilmasi gibi genis
bir anlam icermektedir. Bu anlamda yasalarla belirtilen cesitli izinler ve
prosediirlerin yerine getirilmemesi, insaatin imar mevzuatina uygun yapilmamasi
gibi durumlarin mevcudiyeti; insaatin yapimi baglamis ve devam etse dahi, insaatin
Ozenle yapilmadigr sonucunu dogurur. Yine ayni sekilde sozlesmeyle taraflarin
belirledigi kriterlere uygun olmadan insaatin devami halinde de yliklenicinin 6zen
borcunu yerine getirmediginden s6z edilebilecektir. Basiretli olmak kriteri de goz
Oonline alindiginda fen bilimlerine aykiri diisecek sekilde teknik yeterlilik
saglanmadan ingaatin yapilmasi veya arsa sahibinin sdzlesmeyle kurulan hukuki
iliskiden kaynakli olarak bekledigi estetik kaygilarin hice sayilarak insaatin

o - 14
yapilmasi, yine 6zen borcuna aykirilik sonucunu doguracaktir. 0

1% BUYUKAY, s. 86-87; EREN, Ozel, s. 608; ERMAN, Insaat, s. 47, KIRMIZL, s. 127;
TANDOGAN, s. 84 vd.

140 Nitekim, Yargitay’in konuya iliskin goriisii de aym olup, bir kararinda su ifadelere yer vermistir:
YHGK, E. 2005/7631, K. 2006/6983, T. 30.11.2006, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 16.12.2014:
“(...)Yiiklenici davacilar, Bor¢lar Yasasi'nin 356. maddesi hiikmii geregince, arsa sahiplerine karsi
yiiklendikleri dzen borglart uyarinca insaati yasa ve sézlesme hiikiimlerine ve ayrica fen ve sanat
kurallarina uygun olarak yapmak ve tamamlanmis eser olarak arsa sahiplerine teslim etmekle
yiikiimliidiirler. O halde, davact yiiklenicilerin yapimi yiiklendikleri insaati yasa ve sizlesme
hiikiimlerine uygun olarak yapip yapmadiklarinin mahkemece édncelikle arastiritlip tesbiti
gerekmektedir. Dosya kapsamindaki bilgi ve belgeler ile bilirkisi raporlarindan insaatin yasal olup
olmadigr anlasilamamaktadir. Tiim bu sebeplerle, mahkemece yapilacak is; insaatin Belediyeden
islem dosyasi getirtilerek uzman bilirkisi kurulu araciligr ile insaat iizerinde kesif ve inceleme
yapilarak ingsaatin imar mevzuatina uygun olarak yapilip yapilmadigimin belirlenmesi; insaat yasal
degilse yasal hale getirilmesi olanakli ise buna yonelik islemlerin yiikleniciler tarafindan
yapulabilmesi i¢in uygun siire verilmesi ve insaatin yasal olmasi ya da yasal hale getirilmesi
durumunda ise az yukarida acgiklandigi iizere arsa sahipleri yararina ipotek tesisi gerektigi
gozetilerek bunun igin gereken islemlerin yapilmasi ve varilacak sonuca gére bir karar verilmesi,
insaatin yasal olmamast ya da verilen siire i¢inde yasal hale getirilmemesi yahut ipotek tesisi igin
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4. Insaatin Sézlesmeye Uygun Yapilmasi Borcu

Yiiklenicinin ingaati ayipsiz, sdzlesme ve teknik sartnamede oOngoriilen
bi¢imde, plan ve projelere sadik kalarak, ongériilen zamanda ve eksiksiz yapmasi
esastir.'*’ Bu bor¢ bahsedildigi iizere 6zen borcunun da kapsaminda kabul
edilebilmektedir. Nitekim 6zen borcuna iliskin TBK’nun 471/ maddesi hiikmii ile
getirilen basiretli bir yiiklenici gibi davranma kistasinin geregi de ingaatin 6ngoriilen
bicime uygun yapilmasidir. Yiklenicinin s6z konusu bu borca aykiri davranmasi
halinde arsa sahibinin yapabilecekleri insaatin yapimi asamasinda ve ingaat

tamamlandiktan sonra olmak iizere ikiye ayrilmaktadir.

Arsa sahibinin yiiklenicinin ayibina karsi ingaatin tamamlanmasi ve eserin
teslim edilmesinden sonra bagvurabilecegi hukuki miiessese ayip sebebiyle
sorumluluk miiessesesidir.*** Bunun i¢in eserin teslim alinmasi anindan itibaren
makul bir siire i¢inde ayiplarin giderilmesi gerektigi yiikleniciye bildirilmelidir.
Yapilan bu bildirime ragmen yiiklenicinin ayiplar1 gidermemesi halinde kanun
koyucu arsa sahibine bir takim sec¢imlik haklar tanimistir. Arsa sahibinin TBK’nun
475. maddesiyle diizenlenen sec¢imlik haklari; eserin kullanilamayacak veya
hakkaniyet geregi kabule zorlanilamayacak ol¢lide ayipli ya da sozlesme
hiikiimlerine aynm1 6lgiide aykir1 olmasi halinde sdzlesmeden donme, binanin arsa
sahibince alikonulmasi suretiyle ayip oraninda bedelden indirim isteme ve biitiin
masraflar yiikleniciye ait olmak {izere, eserin {icretsiz onarilmasini istemedir. Bu
secimlik haklarin yani sira arsa sahibinin, ugradigi zararlar1 genel hiikkiimlere isteme

hakk1 da mevcuttur.'*3

oncelikle yapilmas: gereken islemlerin yapiimamast durumunda ise davanin reddine karar vermekten
ibaret olmalidwr. (...)”

141 KAPLAN, s. 54-55; YAKUPPUR, s. 25-45.
142 K APLAN, s. 55.

143 Konuya iligkin bir Yargitay karar1 su sekildedir: Y14HD, E. 2014/1382, K. 2014/2566, T.
26.2.2014, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 17.01.2015: “(...)Arsa payt karsiligi insaat sozlesmeleri
taraflarina karsilikli hak ve borglar yiikler. Oncelikle iizerine insaat yapilacak arsay: yiikleniciye
teslim etmesi gereken arsa sahibi, yiiklenicinin karst edimini yerine getirmesinden sonra da
yiikleniciye sozlesmeye uygun arsa veya kurulmugssa kat irtifak tapusunu devretmekle yiikiimlidiir.
Yiiklenicinin temel borcu ise eseri ( binayr ) meydana getirmektir. Bir bina insasindan maksat, o
yapinin sozlesmeye, fen kurallarima ve amacina uygun imal edilmesidir. Iste, yiiklenici bu nitelikleri
tastyan bir bina meydana getirmisse, sézlesmede aksine hiikiim bulunmayan hallerde yapinin arsa
sahibine tesliminde, sozlesmede ayrik hiikiim varsa teslimden once ve ancak sézlesme kosullarina
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Ayni maddenin son bendi arsa sahibinin taginmazi iizerinde yapilan eserin
sokiillip kaldirilmasinda asir1 zararin dogacak olmasi halinde sézlesmeden donme
secimlik hakkinin kullanilamayacagini diizenlemektedir. Kanunda eser sozlesmesi
kapsaminda diizenlenen bu hiikmii, kat karsili§i insaat sozlesmesi bakimindan
degerlendirmek gerekirse; sozlesmenin niteligi geregi kat karsilig insaat iliskisinde
eserin arsa sahibinin arazisi lizerine yapildigi ve dolayisiyla ¢ok istisnai haller
haricinde sokiiliip kaldirilmasinin asir1 zarar doguracagi gayet acgiktir. Bu nedenle kat
karsilig1 insaat sozlesmesi iliskisinde arsa sahibinin eseri teslim aldiktan sonra ayip
sebebiyle c¢ok istisnai haller haricinde sézlesmeden donemeyecegini kabul etmek

gerekir.

Kanun koyucu yiiklenicinin ayipli imalati karsisinda arsa sahibine ayiba kars1
tekeffiil hiikiimlerinin haricinde TBK’nun 473/I1 maddesi*** ile bir ihtimal daha
tamimustir. Arsa sahibinin, heniiz insaat asamasi devam ederken binanin kusurlu veya
sozlesmeye aykirt oldugunu fark etmesi halinde belirli sartlarin mevcut olmasi

kosuluyla insaat isini Gi¢iincii bir kisiye devretmesi miimkiin kilinmustir.*®

Bu durumun séz konusu diizenlemeyle baglandigi sartlar mevcuttur.
Oncelikle ayibin imalatin devam ettigi esnada arsa sahibince &grenilmesi
gerekmektedir. Ancak bu durum arsa sahibinin insaatin gidisatindan ¢ikaracagi bir
tahmin anlaminda degildir. Diger bir deyisle, insaatin sona erdiginde ayiph
olacaginin arsa sahibince tahmin edilmesi, TBK’nun 473/ maddesinin
uygulanmasina mahal vermez. S6zlesme konusu eserin insa edilmesi esnasinda kesin
olarak yapmin ayipli olacaginin arsa sahibince anlasilmasi gerekmektedir. Bu
bakimdan imalat esnasinda 6zensiz davranan yliklenicinin eseri ayipl sekilde imal

ediyor olmas1 karsisinda arsa sahibi yiikleniciye bir ihtar ¢ekerek uygun bir siire

uygun oranda arsa pay: veya bagimsiz béliimiin tescilini isteyebilir. Kuskusuz yiiklenicinin teslimden
sonraki borcu ayiba karsi tekeffiil borcu olarak devam edeceginden, yiiklenici eserdeki ayp ve
eksikliklerden ve kosullari yerinde ise arsa sahibinin cezai sart alacagiyla sozlesmedeki diger
alacaklarindan ve ayrica kanundan kaynaklanan alacaklarindan da sorumludur.(...)”

1% TBK md. 473/11: “Meydana getirilmesi sirasinda, eserin yliklenicinin kusuru yiiziinden ayipli veya
sozlesmeye aykirt olarak meydana getirilecegi acik¢a goriiliiyorsa, igsahibi bunu onlemek iizere
verecegi veya verdirecegi uygun bir siire icinde yiikleniciye, ayibin veya aykiriligin giderilmesi; aksi
takdirde hasar ve masraflar1 kendisine ait olmak tizere, onarimin veya ise devamin bir ti¢iincii kisiye
verilecegi konusunda ihtarda bulunabilir.”

%5 BECKER, (1), s. 326; SAHIN, s. 110-111; ERMAN, Insaat, s. 50; KAPLAN, s. 50; KIRMIZI, s.
659; YAKUPPUR, s. 46-50 aras.
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vermek ve bu siire icerisinde imalatin s6zlegsmeye uygun bir bicime getirilmemesi
halinde isin baska bir @i¢iincii kisiye devredilecegini bildirmek durumundadir.**® Bu
noktada meydana gelen hasarlar ve buna iliskin masraflarin yiiklenici tarafindan
karsilanmas1 gerekmektedir. S6z konusu uygun siire, isin niteligi ve ayibin
giderilmesi i¢in gereken makul bir siire olarak goriilmelidir. Verilen siirenin dolmasi
ve yiiklenici tarafindan gerekli dnlemlerin alinarak insaatin imalatinin ayipsiz veya
sozlesmeye uygun bir hale getirilmemesi halinde, arsa sahibi isi liglincii bir kisiye
devredebilecektir. Yiiklenicinin s6z konusu ayiplart gidermeyecegini acgikga

. . . . e . . . . 147
belirtmesi halinde ise, arsa sahibinin makul bir siire vermesine gerek yoktur.

Eserin sozlesmeye uygun imal edilmesi bakimindan diger bir husus ise
sOzlesmeyle iistlenilen ise zamaninda baslanilmamasi ve isin agik¢a gecikeceginin
anlasilabilmesi halidir. Bu bakimdan TBK’nun 473/1. maddesi ile yiiklenicinin ise
ge¢ baslamasi veya kendi kusuruyla isi geciktirmesi ve kendi kusuru olmasa dahi
vuku bulan bir sebepten isin zamaninda bitmeyeceginin agik¢a goriilmesi halinde
arsa sahibinin sozlesmeden donebilecegi ve bu sekilde yiikleniciyi temerriide

diisiirebilecegi diizenlenmistir.

Eserin zamaninda teslim edilememesi hali ise imalatin sézlesmeye aykiri
veya ayiplt ifa edilmesinden farkli bir durum olup, sartlarinin olusmasi halinde

bor¢lunun temerriidii hiikiimlerinin uygulanmasi s6z konusu olacaktir.**®
5. Eseri Teslim Borcu

Yiiklenicinin kat karsiligi insaat sozlesmesiyle istlendigi asli edim;
s6zlesmeye konu olan binanin bir biitlin olarak tamamlanmas1 ve bunu takiben arsa
sahibine ait olacagr belirlenen bagimsiz boliimlerin  arsa sahibine teslim

edilmesidir.**°

18 BECKER, (1), s. 328; KAPLAN, s. 55; YAKUPPUR, s. 50.
1T BECKER, (1), s. 328; ERMAN, ingaat, s. 51-52; YAKUPPUR, s. 50.
18 BECKER, (1), s. 326; KAPLAN, s. 55.

¥ DIRICAN, s. 5-9; KAPLAN, s. 53-54; SAHIN, s. 106; YAKUPPUR, s. 62.

54



Binanmn bir biitiin olarak tamamlanmasiyla kastedilen, sadece arsa sahibine
kalacag: kararlastirilan bagimsiz boliimlerin degil, kat maliklerinin ortak kullanimina
acik olan yerlerin de tamamlanmis olmasidir. Yiikleniciye kalacagi kararlastirilan
bagimsiz boliimlerdeki eksikliklerin arsa sahibine kalacak olan bagimsiz boliimleri
etkileyecek boyutta olmasi halinde ise ayiba karsi tekeffiil hiikiimleri uygulama alani

bulacaktir.*®

Ancak yiklenicinin kendisine kalacak bagimsiz bdliimlerdeki
eksikliklerin ana tasinmazin kat miilkiyetine doniistliriilmesine engel olacak nicelikte
olmamas1 gerekmektedir. Nitekim sozlesmeyle amaglanan husus insaatin
tamamlanmasiyla kat miilkiyetinin kurulmasi ve taraflarin bagimsiz boliim maliki
olmasidir. Yiiklenicinin kendisine kalacak olan boliimler bakimindan ingaatta
bulunan eksiklik, kat miilkiyeti kurulmasina engel olacak nitelikteyse binanin bir

biitin olarak tamamlanmadigi, teslim edilmedigi ve yiiklenicinin eseri teslim

borcunu ifa etmedigi kabul edilecektir.'

Insaata dayali hukuki iliskilerde eserin arsa iizerinde yapilmasi isin dogasi
geregidir. Kat karsiligi ingaat sozlesmesi bakimindan da eserin arsa iizerinde insa
edilmesinden dolayr ingaatin tamamlandigiin yiiklenici tarafindan arsa sahibine
bildirilmesi, “teslim” niteligindedir. Yiiklenicinin yapiy1 goriilebilir ve iizerinde
tasarruf edilebilir bir bigcimde tamamlamasi, bildirim olarak degerlendirilmekte ve bu
sekilde tamamlanan insaatin bittiginin arsa sahibine bildirildigi kabul edilmektedir.
Diger bir deyisle s6z konusu bildirimin acik veya ortiilii olarak yapilmasi
miimkiindiir. Arsa sahibinin eser lizerinde fiili egemenligini kullanmaya baglamasi

suretiyle Ortiilii olarak ya da agik olarak eseri kabul etmesi miimkiindiir. 152

130 GOMUS, s. 117; KAPLAN, s. 274.
131 ERMAN, insaat, s. 3: Yiikleniciye ait olacak dairelerin i¢ boliimlerinde kapilarin takilmamis
olmasi, mutfak tezgahinin bulunmamasi ve benzeri eksiklikler ana tasinmazin kat miilkiyetine
cevrilmesine engel degildir. Dolayisiyla bu tip eksikliklerin bulunmasi yiiklenicinin edimini yerine
getirmedigi anlamina gelmemelidir.; Kars.: KARTAL, s. 101: “Ayrica sozlesme ile istenen amag,
yalniz ig sahibine ait boliimlere iligkin dairelerin yapilmasi degil, yiiklenicinin iicretine karsilik olarak
aldigi arsa paylarina bagh boliimlerinde tamamlanp biitiinliik  tasiyan anayapimin  ortaya
ctkaridmasidir. (...) Tabii ki, yiiklenicinin edimini yerine getirmis olabilmesi icin, biitiinliik arz eden
insaatin sozlesme geregince tamamlanmasi gerekir. Yoksa sadece is sahibine verilecek bagimsiz
béliimlerin yapilmasi ile yetinilmesi uygun olmadigi gibi, ¢ogu kez boyle bir durum maddeten
imkansiz da olabilir.”

132 DIRICAN, s. 10; ERMAN, insaat, s. 34; KIRMIZ], s. 651; SAHIN, s. 106; YAKUPPUR, s. 65;
Kars.: BECKER, (ll), s. 536: Yazar arsa sahibinin eseri kullanmaya baslamasinin teslim anlamina
gelmeyecegini, eserin tamamen arsa sahibinin tasarrufu altina birakilmasiyla teslimin gerceklestiginin
kabul edilecegini ifade etmektedir.
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Arsa sahibinin kendisine ait olacak olan bagimsiz boliimlere taginmasi veya
s6z konusu bagimsiz boliime kiract kabul etmesi gibi bir takim haller, bagimsiz
boliimiin arsa sahibince kullanilmaya bagladigini gostermekte ve bu durum da
binanin arsa sahibine tesliminin gergeklestigi kabuliinii dogurmaktadir. Bu durum bir
nevi karine tesirine sahiptir. Eserin biitiin olarak tamamlanmamasina ragmen arsa
sahibinin kendisine ait olacak bagimsiz bolimii kullanmaya baglamasi olasidir.
Boyle bir durumda arsa sahibince eserin kullanilmasi, karineten yiiklenicinin teslim
borcunu ifa ettigi anlamina gelecektir. Ancak fiili kullanimin mevcudiyetine ragmen,
eserin tamamlanmadigi arsa sahibince ileri siiriilebilir ve ispat edilebilir. S6z konusu
ispatin arsa sahibince yapilmasi halinde, fiili kullanima ragmen eserin teslim
edilmedigi kabul edilecektir. Bu durumun tam tersinin gerceklesmesi de miimkiin
olup, arsa sahibinin bagimsiz béliimlerini kullanmasinin yiiklenici tarafindan
engellenmesi veya gereken imkanin saglanmamasi, eserin tamamlanmis olmasina
ragmen teslim edilmedigi kabuliinii doguracaktir. Diger bir deyisle, yiiklenici eseri
tamamlamis olmasina ragmen arsa sahibinin kullanimina sunmuyorsa, kullanimi
engelliyorsa veya kullanima engel durumlar1 ortadan kaldirmiyorsa, eserin teslim

edildigi kabul edilemeyecektir. *3

Yapinin tamamlanmasi ve biitiinliigii bakimindan Onemsiz nitelikte olan
islerin eksik kalmasi ise, eserin tamamlandiginin kabul edilmesine engel teskil

154

etmez.”™ Zira, eser tamamlanmis olsa dahi ayipli olabilir. Bu bakimdan eserin

tamamlanmadig1 ileri siiriilemezken, ayipli tamamlandiginin ileri siiriilmesi

miimkiindiir. Misalen, bir elektrik anahtarmin takilmamis olmasi*®

veya biitlin
ingaatin tamamlanmis olmasina ragmen bir dairenin pencerelerinin montajinin
atlanmis olmasi1 gibi ikincil islerin eksikligi nedeniyle arsa sahibinin eserin
tamamlanmadigin1  ileri slirmesi, hakkin kotliye kullanilmasi  kapsaminda

degerlendirilecektir.156

138 DIRICAN, s. 10; ERMAN; ingaat, s. 34; KIRMIZL, s. 652; YAKUPPUR, s. 65; SAHIN, s. 106-
107.

13 SAHIN, s. 107; ERMAN, Ingaat, s. 34; YAKUPPUR, s. 66
15 KIRMIZI, s. 652; YAKUPPUR: s. 66.

1% AKYOL, s. 23: Hakkin kétiiye kullanilmis sayilmasi bakimindan alinacak 6lgii amaca aykirilik ve
menfaat yoklugudur. Bu bakimdan s6z konusu halin vuku bulmasi halinde arsa sahibinin eserin
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Sozlesme ile, teslimin bigimi hakkinda bir takim kistaslar getirilmesi
mimkiindiir. Taraflar sozlesmeye koyacaklart maddeyle belli bir sartin
ger¢eklesmesini, teslim borcunun yerine getirilmesi bakimindan sart olarak
belirleyebilirler. *" Bu minvalde uygulamada ¢ok sik goriilen bir durum, esere iligkin
iskanin yiiklenici tarafindan alinmasi sartina bagl olarak teslimin gergeklestiginin

kabul edilmesi ve buna iliskin bir maddenin sézlesmeye konulmasidir.*®
6. Ayiptan Sorumluluk

Yiiklenicinin 6zen borcuyla yakin iligkisi olan ayiptan sorumluluk,
yiiklenicinin ayipsiz bir eser meydana getirmek ve bunu teslim etmekle yiikiimlii
olmasini i¢ermektedir. TBK’nun 474 ve 478. maddeleri arasinda diizenlenen eser
sOzlesmesine iligkin yliklenicinin ayiptan sorumlulugu, kat karsilig1 insaat

sOzlesmeleri bakimindan da uygulama alan1 bulacaktir.

Meydana getirilip arsa sahibine teslim edilen eser iizerinde; sézlesme ile
belirlenen ya da diiriistlik kurali geregince eserde bulunmasi gereken niteliklerin
mevcut olmamasi, eserin maddi, hukuki veya ekonomik olarak ayipli oldugunu
gﬁs‘[ermektedir.159 S6z konusu durum niteligine goére acik ayip, gizli ayip veya

gizlenmis ayip olarak nitelendirilebilecektir.

Yiiklenicinin ayiptan sorumlu tutulabilmesi i¢in s6z konusu ayip arsa
sahibine yiikklenmemelidir. Ayibin yiiklenicinin ihbarina ragmen arsa sahibinin ya da
yardimcisinin 6neri ya da bildirim olarak nitelendirilemeyen ancak baglayici direktif
olarak nitelendirilebilecek yazili veya s6zlii talimatina uyulmasindan ve bu durumun

ayipla arasinda illiyet bagi olmasindan kaynaklanmasi veya baska bir sebeple ayibin

tamamlanmadigini 6ne siirmesi, amaca aykirilik e menfaat yoklugu kriterlerini karsilayacagindan, bu
durum hakkin kétiiye kullanilmasi olarak degerlendirilmelidir.

7 DIRICAN, s. 10; ERMAN, Insaat, s. 35; KIRMIZL, s. 652-653; YAKUPPUR, s. 67.

%8 By baglamda Yargitay, s6zlesmeyle anahtar teslimi seklinde kararlastirilan yiiklenici edimine iskan
alimmin da dahil oldugu goriisiindedir. Misalen Yargitay’in bir kararindaki degerlendirme su
sekildedir: Y15HD, E. 2007/1363, K. 2008/983, T. 19.2.2008, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
17.01.2015: “(...)Oncelikle insaatla ilgili islem dosyas: belediyeden celbedilerek mahallinde kegif
yapimal, insaatin imar mevzuatina uygun olup olmadigr saptanmali, sézlesmede anahtar teslimi
seklinde teslim ongoriilmiis olmakla bu hususun iskan alvmini da kapsadigr gozoniine alinarak(...)”

1% EREN, Ozel, s. 629; YENER, Mehmet Deniz, Eser Sozlesmesinde Miiteahhidin Ayiba Karsi
Tekeffiil Borcu ve Is Sahibinin Haklar;, EUHFD, C. 1V, Sa. 1, 2009, s. 156-157
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arsa sahibine yiiklenmesi, yiiklenicinin sorumluluguna gidilmesine engeldir.
Yiiklenicinin bu sekilde sorumluluktan kurtulabilmesi i¢in arsa sahibine verdigi
talimata uyulmas1 halinde ayibin dogacagini agik bir sekilde belirten ihbarda bizzat

ya da yardimcisi araciligiyla bulunmasi gere:kmektedir.160

Yiiklenicinin ayiptan sorumlu tutulabilmesinin bir diger sartt ise arsa
sahibinin eseri kabul etmemis olmasinin gerekliligidir. Eser, arsa sahibince agik ya
da ortili olarak kabul edilebilmekte, s6z konusu bu kabul yiiklenicinin ayiptan
dogan sorumluluguna kural olarak gidilememesi sonucunu dogurmaktadir. Arsa
sahibinin eseri c¢ekince koymaksizin teslim almasi ve iizerinde fiili veya hukuki

tasarrufta bulunmasi eseri ortiilii olarak kabul ettigini gostermektedir. ™™

Arsa sahibinin eserin teslim alinmasindan sonra gézden ge<;irme162 ve ihbar'®

kiilfeti bulunmaktadir. S6z konusu kiilfetlerin yerine getirilmemesi, arsa sahibinin
ayiptan dogan haklarim kullanamamasina yol agacaktir.'®* Gézden gegirme; eserin
teslim edilmesinden sonra diiriistliik kurali uyarinca belirlenecek zaman igerisinde

. . 165
olmak tizere imkan bulur bulmaz,

eserin sahip olmasi gereken Ozelliklere sahip
olup olmadiginin eserin niteligine uygun diisen sekilde, orta zekadaki bir arsa

sahibinin dzeniyle incelenmesidir.*®

Gozden gegirme neticesinde tasinmazda bir ayibin tespit edilmesiyle,
yiiklenicinin ayiptan dogan sorumluluguna basvurulabilmesi icin arsa sahibinin

herhangi bir sekil sartina bagl olmaksizin, yiikleniciye ayib1 agik bir sekilde anlatan

180 BECKER, (1), s. 544 vd.; EREN, Ozel, s. 630-632; YENER, Tekeffiil, s. 172

181 BECKER, (Il), s. 536: Yazar, arsa sahibinin insaat tamamlanmadan eseri kullanmaya baslamasinin
tek basma teslim anlamina gelmeyecegini, eserin ifa olarak arsa sahibinin tasarrufu altina
birakilmasiyla teslimin gerceklestiginin kabul edilecegini ifade etmektedir.; EREN, Ozel, s. 634-635;
YENER, Tekeffiil, s. 158

162 BECKER, (II), s. 535; YENER, Tekeffiil, s. 159 vd.; YOCER AKTURK, Ipek, Satim ve Eser
Sozlesmelerinde Gozden Gegirme ve Bildirim Kiilfetleri, Ankara, 2012, s. 93 vd.

183 BECKER, (1II), s. 535; YENER, Tekeffiil, s. 159 vd.; YOCER AKTURK, s. 171 vd.

14 BECKER, (II), s. 535 ve s.545; “Ayip ihbarimin yapilmast icin uygun siirenin belirlenmesinde,
islerin olagan gidisine gére ne kadar siire iginde muayene islemi yapilabilecegi dikkate alinmalidir.”,
YENER, Tekeffiil, s. 161; YUCER AKTURK, s. 249 vd.

165 BECKER, (Il), s. 536; YENER, Tekeffiil, s. 159; YUCER AKTURK, s. 126 vd.

186 yUCER AKTURK, s. 98.
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ayrintili bir ihbarda bulunmasi ve bu ihbarda yiiklenicinin sorumlu oldugunun
belirtilmesi gerekmektedir. Aksi takdirde, arsa sahibi eseri ayipli olarak kabul etmis

sayilacaktir. 167

Olagan bir gbézden ge¢irmeyle fark edilemeyen ve eserin kullanilmaya
baslanmasiyla anlasilabilen gizli ayiplarin da fark edilmesiyle birlikte gecikmeksizin
yiikleniciye bildirilmesi gerekmektedir. Kasten veya agir ihmal uyarinca yiiklenici
tarafindan gizlenmis ayiplarda, satis sozlesmesine iliskin diizenlenen TBK’nun 225.
maddesinin kiyasen uygulanmasi sebebiyle arsa sahibinin ge¢ bildirimde bulunmus

olmasi yiikleniciyi sorumluluktan kurtarmayacaktlr.168

Ayiph taginmaz karsisinda arsa sahibinin TBK’nun 475. maddesiyle
diizenlenen haklar1 giindeme gelecektir. S6zlesmeden donme, ayip oraninda indirim
ya da iicretsiz onarim isteme, arsa sahibinin yiiklenicinin ayipli imalat1 kargisinda tek
tarafli irade beyaniyla acik ya da ortiilii olarak kullanabilecegi yenilik doguran haklar
olup, ii¢ se¢imlik hakkin yani sira genel hiikiimler uyarinca tazminat talep

edilebilmesi de miimkiindiir.*®°

Doénme ve indirim isteme haklar1 iiclincli kisiye
devredilemezken, onarim isteme hakki arsa sahibince lgilincli kisilere

devredilebilecektir.'™

Donme hakkinin tercih edilebilmesi; yiiklenicinin kusurundan bagimsiz
olarak eserin arsa sahibinin kullanamayacagi veya hakkaniyet kurallarina gore kabule
zorlanamayacagi sekilde ayipli olmasina baghdir. Ayrica tasinmazin sokiiliip
kaldirilmasi asir1 zarar doguracaksa, TBK’nun 475. maddesinin son fikrasi uyarinca
sozlesmeden donme hakki kullanilamayacaktir. Donme hakkinin kullanilarak
yiiklenicinin hakimiyet alanina ulasmasiyla sézlesme tasfiye siirecine girecektir. Ifa
edilmeyen edimler ortadan kalkar ve ifa edilen edimler bakimindan iade borcu dogar.
Yiiklenicinin aldig1 avans ve hak edisleri faizi ile birlikte geri verme, arsa sahibi ise

eseri iade etme borcu altindadir. Eserin iadesi yikma suretiyle molozlarin arsadan

7 BECKER, (II), s. 538 vd.; YENER, Tekeffiil, s. 159; YUCER AKTURK, s. 250-252.
188 BECKER, (I1), s. 546-547; YENER, Tekeffiil, s. 160; YUCER AKTURK, s. 253-254.
189 BECKER, (Il), s. 540; EREN, Ozel, s. 641; YENER, Tekeffiil, s. 162

170 EREN, Ozel, s. 642.
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uzaklagtirllmasidir. Yiklenici tarafindan bu iade borcu yerine getirilmezse, arsa

sahibi de eseri yiktirp, masrafini tazminat olarak talep edebilecektir.!’*

Donmeyle
beraber sozlesme gecmise etkili olarak ortadan kalkacaktir."® Ancak Yargitay’in
1983 tarihli Ictihadi Birlestirme Karar1 dogrultusunda, TMK’nun 2. maddesi
uyarinca somut olayin niteligi ve 6zelliginin hakli gosterdigi durumlarda sdzlesmenin
ileriye etkili olarak sona erdiginin kabul edilebilmesi de miimkiindiir. Somut olayin

Ozelliginin ileriye etkili sona ermeyi hakli gosterdigi durumlar ise, Yargitay’in

yerlesik ic¢tihadina gore yiiklenicinin insaatin biiyiilk bir kismini tamamladig

hallerdir.t”

Agir olmayan ayiplarin eserin degerini diistirmesi halinde bedelden indirim
istenebilmesi giindeme gelecek, diisen deger oraninda bedelde indirim yapilacaktir.
Eserin onarilmasinin istenebilmesi ise bunun miimkiin olmasina baglidir. Bu hakkin
kullanilmast sebebiyle katlanilacak olan masraf miktariyla arsa sahibinin kazanimi
arasinda fahis bir fark olmasi halinde bu hakkin kullanilamamasi gerekir.
Yiiklenicinin esere iligkin bir takim nitelikleri arsa sahibine garanti etmesi halinde
masraf miktartyla arsa sahibinin kazanimi arasinda fahis bir fark olsa dahi arsa sahibi

174 . ... . .
Yiiklenicinin onarimdan kaginmasi iizerine

onarim hakkini tercih edebilecektir.
arsa sahibi onarim isini TBK’nun 113/I maddesi uyarinca gideri yiikleniciden tazmin
edilmek iizere baska bir yiikleniciye verebilecektir. Onarim hakkiin tercih
edilmesine ragmen yiiklenicinin onarimi gerceklestirmemesi tizerine arsa sahibi kural
olarak sozlesmeden donebilecektir. Ancak onarim hakkinin ayibin sdzlesmeden

donmeyi hakli gosterecek kadar onemli olmadigt hallerde ve onarimin asir1 masraf

gerektirmemesi hallerinde kullanilabilecegi géz 6niine alindiginda, istisnai durumlar

Y1 EREN, Ozel, s. 643; YENER, Tekeffiil, s. 164: Eserin arsa sahibinin arsasi iizerine yapildig
durumlarda, eserin yikilmasinin ve kaldirilmasinin fazla bir zarar gerektirmesi halinde, arsa sahibi
iicretin indirilmesi ya da ayibin giderilmesi se¢imlik haklarini tercih edebilecektir. Bu baglamda eserin
yikilarak kaldirilmasmin yiiklenici i¢in asir1 bir zarar ihtiva edip etmedigi, somut olaymn &zelligine
gore hakim tarafindan takdir edilecek, eserin arsaya bagli olarak arz ettigi kiymetle arsadan
kaldirildigi zamanki deger diisiikliigii arasindaki fark bu belirleme yapilirken kullanilabilecek bir
kistastir.

12 YENER, Tekeffiil, s. 162; Kars. EREN, (Ozel) s. 643: Yazara gore donme; gegmise etkili bozucu
degil, gelecege etkili degistirici yenilik doguran bir haktir.

%3 Bkz: ikinci Boliim, II, A, 2, b, cc, ddd bashg.

174 EREN, Ozel, s. 646; YENER, Tekeffiil, s. 165 vd.
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disinda yiiklenicinin ingaatin biiylik bir boliimiinii tamamlamis olmasi s6z konusu
olacaktir. Bu durumda Yargitay’in yerlesik igtihadina gore yiiklenicinin insaatin
blyiik bir kismim1 tamamladig1 hallerde sézlesmenin sona erdirilmesi iradesinin
donme olarak degil, fesih olarak nitelendirilmesi s6z konusu olacak ve sozlesme

ileriye etkili olarak sona erecektir.”

Kusursuz olan arsa sahibinin agiklanan seg¢imlik haklarinin yani sira
TBK’nun genel hiikiimlerine gore kusursuz oldugunu ispat edemeyen yiikleniciye
ihbarda bulunulmus olmasi suretiyle tazminat talep etme hakki da mevcuttur.
Ayiptan dogan zararin yani sira ayibi takip eden, kazang kayiplar1 ve kira kayiplari
gibi zararlar da genel hiikiimlere gore talep edilebilecek tazminatin kapsami
dahlindedir. S6z konusu tazminatin talep edilebilmesi zararla ayip arasindaki uygun

illiyet baginin mevcudiyeti gerekmektedir."®

Yiiklenicinin ayiptan dogan sorumluluguna iliskin olagan zamanasimi siiresi
TBK’nun 478. maddesi uyarinca eserin tesliminden itibaren bes yilken, agir kusurlu
olmak suretiyle bilerek ya da kasten gizlenen ayiplar bakimindan olaganiistii

zamanagimi  siiresi 20 yildir.t"’

Taraflar arasinda ayiptan dogan sorumlulugu
sinirlandiran ya da kaldiran anlagmalar TBK’nun satig sozlesmelerine iliskin 221.
maddesinin kiyasen uygulama alani bulmasi sebebiyle gecerlidir, ancak yiiklenicinin
agir kusurlu oldugu haller bakimindan sorumlulugu sorumsuzluk anlagmasiyla

kaldirilamaz.
1. Diger Borg¢lar

Yiiklenicinin agiklanan borglarinin  disinda imar mevzuatina aykir
davranmamak, komsu tasmmmazlar ile altyapi tesislerine zarar vermemek ve is
giivenligi mevzuatina aykirt davranmamak gibi isin dogas1 gere§i mevcut olan
borglari da vardir. Ancak s6z konusu bu bor¢lar esasen yliklenicinin 6zen borcu
cercevesinde degerlendirilebilecek borglardir ve 6zen borcuna iliskin esaslar ve

bahsedilen kistaslar bu bor¢lar kapsaminda da aynen gegerlidir.

175 Bkz: ikinci Bolim, 11, A, 2, b, cc, ddd baslig:.
16 BECKER, (Il), s. 543-544; YENER, Tekeffiil, s. 169-171

YT BECKER, (Il), s. 547 vd.; YENER, Tekeffiil, s. 173-175
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Bunlarin disinda taraflarin sdzlesme ile yiikleniciye bir takim bagka borglar
da yiiklemesi miimkiindiir. Ornegin insaat siiresince arsa sahibinin oturacag: evin
kirasinin yiiklenici tarafindan karsilanmasi veya insaat siiresince yiiklenicinin belirli
bir bedeli arsa sahibine Odemesi, arsa sahibinin bagimsiz bdliimlere yaptigi
harcamalarin yiiklenici tarafindan 6denmesi, arsa sahiplerine yliklenici tarafindan
bagimsiz otopark yapilmasi, bazi vergi ve harglardan yiiklenicinin sorumlu tutulmasi
gibi bir¢ok husus sozlesme serbestisi ¢ergevesinde yiiklenicinin borcu olarak

kararlastirilabilmektedir.
C. Tapu Kiitiigiine Serh Edilebilirlik

Herkese karsi ileri siiriilebilen mutlak haklarin yani sira, sadece belirli kisilere
kars1 ileri siiriilebilen kisisel haklarin tasinmaza iliskin olanlarindan kanunla
sinirlanan  bazilarinin  tapu kiitiigiine serh edilebilir ve bu suretle etkileri

kuvvetlendirilebilir.!"

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin, Tirk Medeni Kanunu’nun ilgili maddesi

179 Serh edilebilmesi miimkiin olan s6z

uyarinca tapuya serh edilmesi miimkiindiir.
konusu hak, kat karsilig1 sézlesmesinden dogan arsa iizerindeki miilkiyetin belirli
paylarmin miilkiyetinin devrini talep edebilme hakkidir. Bu anlamda kisisel bir hak
olan kat karsiligi insaat sézlesmesinden dogan alacak hakkinin serh edilebildigi

soylenebilmektedir.'®

S6z konusu madde ile getirilen diizenleme uyarinca; kanun koyucunun arsa
payr karsiligt insaat sozlesmesi olarak isimlendirdigi kat karsiligi ingsaat
sOzlesmesinden dogan hakkin tapuya serhedilebilir olmasi, arsa sahibinden tasinmazi

devralmak isteyen ti¢iincii kisileri ilgilendiren sonuglar dogurmaktadir.

178 AKINTURK, Turgut, Esya Hukuku, Istanbul, 2009, s. 314; AYBAY, Aydin / HATEMI, Hiiseyin,
Esya Hukuku, Istanbul, 2014, s. 92; ERTAS, Seref, Esya Hukuku, Izmir, 2014, s. 168-169;
OGUZMAN, Kemal / SELICI, Ozer, OKTAY-OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku, Istanbul, 2014, s.
210-211 ve s. 247; SARI, s. 274; SIRMEN, Lale, Esya Hukuku, Ankara, 2014, s. 236

1 TMK md. 1009/1: “Arsa pay1 karsiligr ingaat, tasinmaz satis vaadi, kira, alim, 6nalim, gerialim
sozlesmelerinden dogan haklar ile serhedilebilecegi kanunlarda agik¢a Ongoriilen diger haklar tapu

kiitiigline serhedilebilir.”

180 AYBAY / HATEMI, s. 92; ERTAS, Esya, s. 169; GUMUS, s. 113; OGUZMAN / SELICi /
OKTAY-OZDEMIR, s. 211; SARL, s. 278; SIRMEN, s. 236
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Oncelikle; arsa sahibi ile yiiklenici arasinda kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin
kurulmasiyla dogan iliskinin, yiikleniciye sahsi nitelikte bir hak sagladigini belirtmek
gerekmektedir. Sahsi haklar o6zellikle borg iliskilerinden dogan haklardir ve
nitelikleri geregi ancak hakkin dogmasma sebep olan borg iliskisinin taraflar
arasinda ileri siiriilebilmektedirler. Ayni etkiye sahip olmayan s6z konusu bu sahsi
haklar, kural olarak iigiincii kisilere kars1 ileri siiriilemeyen haklardir."®" Genel kurala
ragmen, kanun ile sinirli sayida olmak iizere diizenlenen bazi sahsi haklar ise, tapuya
serh verilmesi suretiyle bazi tiglincii kisilere karsi da ileri siiriilebilir hale gelirler. Bu
haklara kuvvetlendirilmis nisbi haklar da denir. TMK’nun 1009. maddesiyle kat
karsilig1 ingaat sozlesmesinin de tapuya serh edilebilir niteliginin oldugu kanun
koyucu tarafindan kabul edilmis ve sdzlesme ile yiiklenicinin taginmaz iizerinde
edindigi sahsi hakkin, tapuya serh verilmesi suretiyle bazi tigiincii kisilere kas1 da
ileri siirtilebilmesi miimkiin hale gelmistir. S6z konusu tgiinci kisiler, kat karsiligi

insaat s6zlesmesinin konusu olan arsa {izerinde hak iktisap edecek kisilerdir.'®?

Pratikte bu durum, arsa sahibinin yiikleniciyle arasinda kat karsilig1 insaat
sOzlesmesi bulunmasma ragmen tlizerine insaat yapilacak olan tasinmazi tigilinci
kisiye devretmesi halinde 6nem kazanir. Kat karsilig1 insaat sézlesmesinin tapuya
serh edilmis olmasi durumunda; yiiklenicinin sézlesmeden dogan nishi hakkini,
taginmazin devredildigi tiglinci kisiye karst da ileri siirebilmesi miimkiin hale gelir.
Dolayisiyla taginmazin yeni maliki, sézlesmenin tarafi sifatim haiz olacak ve
sOzlesmenin ifas1 halen miimkiin olacaktir. Bu durumda ytiklenicinin edimini ifa
edip, kendisine ait olacak olan bagimsiz boliimlere iligkin arsa paylarinin devrini

yeni malikten istemesi miimkiindiir.'®®

Yiiklenicinin sézlesme ile edindigi hak, bir alacak hakkidir ve sahsi bir hak

oldugundan; sozlesme tapuya serh edilmemisken arsa sahibinin tasinmazi tgilincii

'®! AKINTURK, Esya, s. 14-17; AYBAY / HATEMI, s. 17; DURAL, Mustafa / SARI, Suat, Tiirk
Ozel Hukuku, C. 1, Istanbul, 2006, s. 135 vd.; ERTAS, Esya, s. 11-12; OGUZMAN / SELICI /
OKTAY-OZDEMIR, s. 20; SIRMEN, s. 30-31.

182 AKINTURK, Esya, s. 317-319; AYBAY / HATEMI, s. 92-94; DURAL / SARI, s. 138-140;
ERTAS, Esya, s. 170; GUMUS, s.113; OGUZMAN / SELICI / OKTAY-OZDEMIR, s. 247-249;
SARI, s. 280; SIRMEN, s. 240-242

18 AKINTURK, Esya, s. 317-319; AYBAY / HATEMI, s. 92-94; ERMAN, insaat, s. 10; ERTAS,

Devir, s. 85; ERTAS, Esya, s. 170; GUMUS, s.113; OGUZMAN / SELICI / OKTAY-OZDEMIR, s.
247-249; SARI, s. 280; SIRMEN, s. 240-242

63



kisiye devretmesi halinde, yiiklenici yeni malike karsi sozlesmeden dogan hakkini
ileri sliremeyecektir. Diger bir deyisle arsa sahibinin sdzlesmeye ragmen tasinmazi
devretmesi, s6zlesmenin ifasini imkansizlastirabilecektir. Yeni malik olan {i¢iincii
kisi, tapuya serh edilmemis olan sézlesmeye uymak ve bu sozlesme dogrultusunda
tasinmazi degerlendirmekle yilikiimli degildir. Bu durum, arsa sahibinin sdzlesmeye
aykir1 bir sekilde kusurlu davranmasi neticesinde yiiklenicinin sdzlesmeden bekledigi
menfaatin yerine gelmemesi anlamindadir. Yiiklenici, s6zlesmenin ifa edilemeyecek
olmast nedeniyle ugradigt miispet ve menfi zararlar1 arsa sahibinden talep

edebilecektir.84

Yargitay da; taginmazin arsa sahibince bir baskasina devredilmesi halinde,
serh sebebiyle yeni malikin sozlesmeye uymakla yiikkimlii olacagini ifade

etmektedir.*®

So6zlesmenin tapuya serh edilip edilmemesi, bir diger ihtimalin gergeklesmesi
halinde de Onem arz etmektedir. Sozlesmeye konu olan arsa paylarmin bir
boliimiinlin arsa sahibince ylikleniciye heniiz sozlesme ifa edilmemisken
devredilmesi miimkiindiir. Boyle bir durumda yiiklenici temerriide diigerse,
sOzlesmenin gecmise etkili olarak ortadan kalkmasi glindeme gelecek ve arsa
sahibinin yiikleniciye devrettigi arsa paylarina iliskin tapudaki kayit, yolsuz tescil
hiikiimlerine tabi olacaktir. Bu ihtimalde s6zlesmenin tapuya serh edilmis olmast,
{igiincii kisilerin iyiniyet iddiasinda bulunamayacaklari anlamina gelmektedir.*®
Diger bir deyisle, bu ihtimal dahlinde tapuya yapilacak olan serh, arsa sahibine bir
koruma saglayacak ve arsa sahibi iiglincii kisilere karst da tapu iptali ve tescili

davasinda hakl1 goriilecektir.

Ozetle; kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin varligia ve bu sézlesmenin tapuya

serh edilmesine ragmen arsa sahibi s6z konusu tasinmazi ii¢lincii kisilere devrederse,

18 ERMAN, Ingaat, s. 10.

185 y14HD, E. 2006/11775, K. 2006/13813, T. 23.11.2006, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
05.10.2014: “(...) Gergekten yukarida gosterilen yasa hiikmii uyarinca arsa payr insaat yapim
sozlesmesinin, kayda sonradan malik olacak kisilere ileri siiriilmesini temin amaciyla ve yiiklenici
yararina tapu kiitiigtine serhi olanaklidir. Somut olayda terkin istenen 2.7.2002 tarihli serh soézii
edilen amaci saglamaya yéneliktir. (...)”

18 ERMAN, , Insaat, s. 11.
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tapuya yapilan serh, ylikleniciyi koruyan bir sonu¢ doguracak ve tapuya giiven ilkesi
uyarinca Ugiincii kigilerin tasinmaz {izerindeki kat karsili§i insaat iligkisinden
haberdar olarak miilkiyeti devraldiklar1 kabul edilecektir. Bu durum, {igiincii kisiyi
adeta sozlesmenin bir tarafi haline getirecek ve licilincii kisiden s6zlesmeye uymasi
beklenecektir. Arsa sahibinin arsa paylarini bastan yiikleniciye devretmesi halinde
ise, yliklenicinin temerriide diismesiyle tapuya yapilan serh, bu sefer arsa sahibini
koruyan bir sonu¢ doguracak ve yiikleniciden arsa pay1 almis olan kisilere karsi arsa
sahibi tapu iptali ve tescili davasiyla miilkiyetin kendi adina tescilini isteyebilecektir.
Nitekim yiiklenicinin temerriide diigmesiyle geriye etkili olarak sézlesmenin sona
ermesi ve bu baglamda s6zlesmenin tapuya serh edilmis olmasi, arsa sahibinin geriye
etkili olarak fesih ile en bastaki miilkiyet hakkinin {giincii kisilere karsi etkili
olmasini saglayacaktir. Zira bu ihtimalde arsa sahibinin s6zlesme ile bekledigi
menfaat yiiklenicinin temerriidii nedeniyle gerceklesmemis olacagindan, arsa

sahibinin agik¢a hak kayb1 s6z konusu olacak ve bunun telafisi gerekecektir.

Ancak Yargitay’in yiikleniciden hak iktisap eden iiglincii kisilerin iyiniyetli
olmadig1 ve bu suretle sozlesmenin geriye etkili olarak sona ermesi halinde ayni hak
kazanimlarinin dahi korunmayacagi yoniindeki yerlesik igtihatlar1 karsisinda, kat
karsilig1 insaat sézlesmesinin tapuya serh edilmesinin bu yonde bir anlam ihtiva

etmedigini belirtmek gerekmektedir.'®’

187 Bkz: Ikinci Bolim, 11, B, 2, a baslig.
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IKINCi BOLUM

KAT KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESINDE MUTEAHHITTEN
BAGIMSIZ BOLUM SATIN ALAN 3.KiSiNiN HUKUKi DURUMU

Kat karsiligi insaat sozlesmesi kurulmasiyla ortaya c¢ikan veya c¢ikmasi
beklenen eser iizerinden iigiincii kisilerin hak kazanmasi miimkiindiir. Ugiincii
kisiler; gerek arsa sahibi, gerekse de yiiklenici tarafla girebilecegi bir takim hukuki
iliskiler neticesinde ortaya ¢ikan veya c¢ikmasi beklenen eser {izerinden bagimsiz
boliim edinme amaci gilidebilirler. Bu ¢alismanin konusu {igiincii kisilerin yiiklenici
kisiden bagimsiz bdliim satin almasiyla sinirlandirildigr igin, ticlincii kisilerin arsa
sahibi ile bagimsiz bolim edinme amaciyla girebilecegi hukuki iligkilere yer

verilmemistir.

l. UCUNCU KIiSININ YUKLENICIDEN HAK IKTISAP EDIiSINE
GORE HUKUKI DURUMU

Deginildigi tizere tigiincii kisilerin yiikleniciyle bagimsiz boliim satin alma
amactyla hukuki iligkilere girebilmesi miimkiindiir. Ancak tgilincii kisiler ile
yiiklenici arasinda bu hukuki iliskiler neticesinde varilan s6z konusu bagimsiz bolim
satin alma amaci, her zaman yiiklenicinin miilkiyetinde bulunan bagimsiz boliimlerin
satig sozlesmesi yoluyla tliclincii kisinin miilkiyetine ge¢mesi seklinde cereyan
etmemektedir. Siiphesiz igiincli kisinin yiiklenici ile girdigi hukuki iligkiden
beklentisi bagimsiz boliim maliki olabilmektir. Ancak heniiz bagimsiz bdliimlerin
olusmamis olmasi, kat irtifakinin kurulmamis olmasi da miimkiindiir. Bu durum da
bagimsiz boliimler heniiz olugsmamis ve arsa paylart da dolayisiyla bagimsiz
boliimlere 6zglilenememis olacaktir. Ayrica yiiklenici tarafin arsa sahibi ile olan kat
karsilig1 insaat sozlesmesi iliskisinde, yiikleniciye arsa paylarimin insaatin belirli
asamalara gelmesiyle veya bir biitiin olarak tamamlanmasiyla devredilecegi de
kararlastirilmis olabilmektedir. Bu durumda yiiklenici heniiz arsa paylarini iktisap
etmemis olmasina ragmen, ileride olusacak bagimsiz bdliimlere iligkin haklarini
satarak maddi kazang¢ edinmek isteyebilmektedir. Bu durumda yiiklenici ile tigiinci
kisilerin bagimsiz boliimler ile ilgili yapacagi hukuki islem niteligine gore alacagin

temliki s6zlesmesi ya da tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi olarak nitelendirilecektir.
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Bu ihtimalin disinda yiiklenici ile arsa sahibi arasindaki iliskide, kat karsilig
ingaat sozlesmesinin kurulmasi aninda arsa paylarinin yiikleniciye devredilmesi de
kararlastirilmis olabilir. Ayrica arsa sahibi ile yiiklenici arasinda arsa paylarimin
kademeli devri kararlagtirilmis ve yiiklenici sozlesmede belirlendigi sekilde insaati
belirli bir agamaya getirmis ve arsa paylarini iktisap etmis, ardindan {i¢iincii kisi ile
hukuki iliskiye girmis de olabilir. Bir diger olasilik ise ingaatin tamamlanip, kat
irtifakinin ~ kurulmasiyla arsa paylarinin  bagimsiz  boliimlere  6zgililenmesi
gergeklestikten sonra yiiklenicinin bagimsiz bdliimlere malik olduktan sonra {igiincii
kisi ile hukuki iliskiye girmesidir. Bu ihtimallerde ise yiiklenici ile {igiincii kisinin
kuracagi hukuki iligkinin niteligine gore satis sozlesmesi olarak vuku bulmasi

mumkindiir.

Dolayisiyla yiiklenici ile iiglincii kisi arasindaki hukuki iligskinin deginildigi
lizere satis s6zlesmesi, alacagin temliki s6zlesmesi ya da tasinmaz satis vaadi olarak
nitelendirilmesi miimkiindiir. Bu farkli nitelendirmelere gore ii¢lincii kisinin hukuki
durumu da degisecektir. Bu baglamda iiglincii kisilerin séz konusu bu hak iktisap
edis sekillerini incelemek ve hukuki durumunu iktisap etme sekline gore belirlemek

gerekmektedir.

A. Uciincii  Kisinin Yiikleniciyle Tasmmmaz Satis Sozlesmesi

Yapmasi Halinde Hukuki Durumu

1. Genel Olarak Tasinmaz Satis Sozlesmesi

Tasinmaz satig sozlesmesi, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda diizenlenen tipik bir
sOzlesme turidiir. Kanunun 237. maddesi ile 243-246. maddeleri arasinda
diizenlenen tasinmaz satig sdzlesmesi, tasinir mallar disinda kalan mallarin satigini
diizenleyen sozlesme tiirlidiir. Ancak kanun hiikmiiniin agik yollamas1 geregi taginir
satigina iligkin kurallarin tasinmaz satis sézlesmesine de kiyas yoluyla uygulanmasi

R 1
s6z konusudur.

188 {lgili madde i¢in bkz: TBK md. 246.
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a. Tanimi

Kanunla diizenlenen ve esaslar1 belirlenen satis s6zlesmesi TBK’nun 207.
maddesiyle; saticinin, satilanin zilyetlik ve miilkiyetini aliciya devretme, alicinin ise
buna karsilik bir bedel 6deme borcunu {istlendigi sozlesme olarak tanimlanmustir.
Tasinmaz satis sozlesmesi ise; doktrinde, alicinin 6demeyi borglandigr bir bedel
karsiliginda saticinin arazi veya tapu kiitiiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve
stirekli bir hakki ya da Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 13. maddesine goére kayith bir
bagimsiz boliimiin miilkiyet ve zilyetligini devretmeyi lstlendigi s6zlesme olarak

tanlmlanrmstlr.189
b. Unsurlan
aa. Tasmmaz

Taraflar arasinda bir tasmnmaz satis sozlesmesi kurulabilmesi icin evvela
ortada bir taginmaz bulunmasi gerekmektedir. Nitekim tasinmaz, séz konusu bu

sO6zlesmenin objektif esasli noktalarindan biridir.**®°

Tasinmaz kavramindan ne anlasilmasi gerektigi TMK tarafindan agikca

1 flgili hiikiimlere gore tasinmaz kavraminin; arazi, tapu

ortaya konmustur.
kiitiigiinde ayr1 sayfalara kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ve kat miilkiyeti

kiitiigline kayitli bagimsiz boliimler oldugunu sdylemek miimkiindiir.*?

Tapuya kayithh olmayan araziler bakimindan ise miilkiyetin kurulup

kurulamayacagi konusu doktrinde tartismalidir. Doktrindeki bir goriis tapuya kayith

1 ARAL / AYRANCI, s. 185-186; EREN, Ozel, s. 204; YAVUZ, s. 230; Sozlesmenin konusunu
sayillan mal ve haklarin olusturduguna iliskin: ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 58; Aym yonde:
AYDOGDU/ KAHVECI, s. 259-260

19 ARAL / AYRANCIL, s. 187; EREN, Ozel, s. 205.
191 J1gili TMK hiikiimleri 704. madde ve 998. maddedir.

92 ARAL / AYRANCTI, s. 185; Ust hakki ve kaynak irtifaki ile baskasina devri ve intikali miimkiin
olacak sekilde TMK’nun 811. maddesi uyarinca kurulan irtifak haklarimin da tasinmaz niteligi
tagidigina, KMK’nun 13. maddesi uyarinca her bagimsiz boliimiin ayr1 birer tasinmaz boliim kabul
edildigine, ayrica petroller ve madenlerin taginmaz olarak nitelendirilip nitelendirilmeyecegine iliskin
bkz:,EREN, Ozel, s. 205-207., Aym yonde: ERTAS, Esya, s. 265-266; YAVUZ, s. 228-230; Ayn
yonde: ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 58-60; Ayn1 yonde: AYDOGDU / KAHVECIH, s. 259-261;
Ayni yonde detayl bilgi icin bkz: OGUZMAN / SELICI / OKTAY-OZDEMIR, s. 156 vd.; Ayrica
bkz: AKINTURK, Esya, s. 32; ERTAS, Esya, s. 8; SIRMEN, s. 14,
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olmayan araziler iizerinde miilkiyet hakkinin kurulamayacagini ve bu araziler
tizerinde ancak zilyetlik miiessesesinin gecerli olabilecegini ileri siirmekteyken, bir
baska goriis bu tip araziler iizerinde tasinir miilkiyetinin s6z konusu olacagini ileri

siirmektedir.'®?
bb.  Satis Bedeli

Tasinmaz satis sozlesmesinin diger objektif esasli unsurlarindan biri ise satig
bedelidir. S6z konusu bedelin mutlaka para olmasi gerekmekte olup, paranin
miktarinin  da  belirlenmesinde  kullanilacak  Olgiitlerin ~ belirtilmis  olmasi

194

gerekmektedir.™ Bu noktada miktarin metrekare {izerinden belirlenebilir olmasi

yeterlidir.'®® Bedelin para yerine bir mal olarak belirlenmesi halinde ortaya ¢ikan

196

sozlesme bir tasinmaz satis sozlesmesi olmayacak, trampa sozlesmesi— olarak

nitelendirilecektir.®’

Taraflar bedeli belirlerken sozlesme serbestisi uyarinca 6zgiirdiirler. Ancak

bu dzgiirliik bir tarafin asir1 yararlanmasi mahiyetinde olmamalidir.*®

193 Tapuya kiitiigiine kayitli olmayan taginmazlara iligkin devirlerin de tasinmaz satig s6zlesmesi
oldugu goriisii igin bkz: YAVUZ, s. 228 ve ayrica tapuya kayitli olmayan tasmmmazlarin satiginin
gegerliliginin resmi sekle bagh olmadigina iliskin goris i¢in bkz: YAVUZ, s. 240; Sekil konusuna
iliskin aym yénde: EREN, Ozel, s. 206; Uzerinde &zel miilkiyet hakki kurulmus olan tapuya kayith
olmayan tagimmazlarin satisa konu edilebilecegini, ancak bdyle bir miilkiyet hakki kurulmayan ve
tapuya kayitli olmayan taginmazlarin satisa konu edilemeyecegini savunan goriis icin bkz: EREN,
Ozel, s. 205; Ozel miilkiyet hakkina iliskin detayli agiklamalar igin bkz: OGUZMAN / SELICI /
OKTAY-OZDEMIR, s. 158 vd.

194 ARAL / AYRANCI, s. 168; EREN, Ozel, s. 207; YAVUZ, s. 59; ZEVKLILER / GOKYAYLA

% AYDOGDU / KAHVECH, s. 60

1% S5z konusu sozlesme tipi, 818 sayill miilga kanun déneminde trampa sozlesmesi olarak
adlandirilmigken, 6098 sayili yeni Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 282 ve devami maddelerinde “mal
degisim sozlesmesi” olarak isimlendirilmektedir.

197 ARAL / AYRANCIL, s. 168; AYDOGDU / KAHVECI, s. 55; EREN, Ozel, s. 66; ZEVKLILER /
GOKYAYLA,, s. 35; Satis bedeli kararlastirilmamis olmasi halinde satis sdzlesmesinin olmadig
yoniinde: YAVUZ, s. 59

1% ARAL / AYRANCL s. 168; AYDOGDU / KAHVECI, s. 56; EREN, Ozel, s. 67; YAVUZ, s. 62;
ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 36.
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bc. Taraflarin Anlasmasi

Taraflar arasinda karsilikli anlagma, sdzlesmenin ortaya ¢ikmasi bakimindan
elzemdir. Bu baglamda taraflarin alicinin edimi olan satis bedeli ile saticinin edimi
olan taginmazin miilkiyeti ile zilyetliginin devri konularinda agik¢a anlagsmis ve bu

yondeki irade beyanlariin karsilikli ve birbirine uygun olmasi gerekmektedir.199

Taraflar arasindaki anlasmanin sézlesmeye dokiilmesi gerekmektedir.
Nitekim tasinmaz satis sozlesmesini TMK resmi sekil sartina tabi tutmustur. S6z
konusu sekil sartinin amacinin taraflar1 korumak oldugu ve taraflarin acele karar

vermelerini engelledigi goriisii doktrinde savunulmustur.”®

Kanunda gegerlilik sart1 olarak dngoriilen resmi sekle uyulmadan tasinmaz
satis sOzlesmesi iliskisinin kurulmasi halinde s6z konusu iliskinin akibetinin ne
olacagi hususu ogretide tartismalidir. Bir goriis, resmi sekle uyulmadan yapilan
taginmaz satig s6zlesmesinin batil oldugunu 6ne siirmektedir. S6z konusu bu goriis
kendi iginde ikiye ayrilmakta olup, mutlak butlan halinin vuku bulacagini
savunanlar, sézlesmenin bastan beri hiikkiim ve sonu¢ dogurmayacagi, sonradan
taraflarin onayinin sézlesmenin gegerliligini etkilemeyecegi, ifa veya kural olarak
tazminat talep edilemeyecegi, sadece “culpa in contrahendo” ilkesi geregince menfi
zararin tazmininin istenebilecegini’®® ve taraflarn istihkak ya da sebepsiz
zenginlesme davalart ile ifa ettikleri edimleri geri isteyebilecekleri ileri
stiriilmektedir. Taraflar arasinda butlan hali olacagmin kabuliinde ise, mutlak
butlanin aksine hakimin sekil eksikligini re’sen gozetemyecegi, sekil eksikliginin
sadece taraflarca ileri siiriilebilecegi, sekil eksikliginin hakkin kétiiye kullanilmasina
yol acacak sekilde ileri siiriilemeyecegi, aksi durumda sozlesmenin sekil

eksikliginden batil olmayacag; ileri siiriilmektedir.2%

19 ARAL / AYRANCI, s. 68; AYDOGDU / KAHVECI, s. 60; EREN, Ozel, s. 207; YAVUZ, s. 63;
ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 40.

20 EREN, Ozel, s. 208; YAVUZ, s. 232.

21 YALMAN, Siileyman, Tiirk —isvigre Hukukunda Sézlesme Gériismelerinden Dogan Sorumluluk,
Ankara, 2006, s. 97-98.

292 fsvigre Hukuku’ndaki.baskm gOriis resmi sekle uymamanin yaptirnmini taraflar arasinda butlan
olarak agiklamaktayken; Isvigre Federal Mahkemesi, Yargitay ve Tiirk Hukuku’ndaki baskin goriis
resmi sekle uymamanin yaptirimini mutlak butlan olarak kabul etmektedir: ARAL / AYRANCI, s.68
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Diger bir goriis ise sekil kuralinin taraflar1 koruma amac giittiigiiniin kabuli
halinde taraflarin kendi lehlerine olan kuraldan vazgegebileceklerine ve bu nedenle
sekil noksanligina dayanilmasinin miimkiin olmadigmi ileri stirmektedir. Nitekim
taraflar sekle aykir1 sozlesmeden kaynaklanan edimlerini bilingli bir sekilde yerine
getirmiglerse, taraflarin acele karar vermesini engelleme amaci giiden hiikmiin
uygulanmasi s6z konusu olmayacak ve sdzlesmenin gecerlilik kazanmasi giindeme
gelecektir. S6z konusu goriis doktrinde kendine 6zgii gecersizlik goriisii olarak

adlandlrllmIStll’.203

Sekle aykir1 yapilan s6zlesmenin eksik borg niteliginde olacagi ve dolayisiyla
ifa edilen borcun geri istenemeyecegi yoniindeki goriis, tabii bor¢ goriisiidiir. Bir
diger goriis ise TBK’nun 78. maddesi uyarinca borglu olunmayan bir edimi bilerek
ve isteyerek ifa eden kimsenin bu borcu geri isteyemeyecegi yoniindeki hitkmii esas
alir ve bu nedenle ifa edilmis borcun geri istenemeyecegini One siirer. Bir baska
gorilis ise seklin gegerlilik sartt olmayip s6zlesme bakimindan bir kurulug sarti
oldugunu dolayisiyla kurucu nitelikte olan sart yerine getirilmedigi takdirde eldeki

sdzlesmenin yok hiikmiinde oldugunu ileri siirmektedir.?®*

Kanimmizca kanunun emredici hiikkmiiyle resmi sekil sartina tabi kildig
s6zlesmenin bu hiikkme uyulmadan yapilmasi butlan sonucunu dogurmalidir. Kanun
hiikmiiniin getirilis amacinin taraflar1 korumak oldugu ifade edilerek taraflarin kendi
lehlerine konulmus olan kuraldan 6zgiirce vazgecebileceklerini ileri siirmek dogru

gé’)riilmemelidir.205 Nitekim aksi yonde bir kabul, emredici kanun hiikmiiniin

vd.; Sekil eksikliginin hakkin kétiiye kullanilmasina yol agacak sekilde ileri siiriilemeyecegi, aksi
durumda sozlesmenin gekil eksikligi sebebiyle batil olmayacagi yoniinden bkz: AKYOL, s. 78
vd.;189; AYDOGDU / KAHVECI, s. 265; EREN, Ozel, s. 211-212; YAVUZ, s. 237; ZEVKLILER /
GOKYAYLA, s. 60

203 S5z konusu goriisii savunan yazarlar igin bkz: EREN, Ozel, s. 212-213, d.n. 30 ve 31.
204 S5z konusu goriisleri savunan yazarlar i¢in bkz: EREN, Ozel, s. 213, d.n. 32 ve 33.

25 Taraflar1 koruma amacinin disinda sekil kuralimmn kamu diizenine de hizmet ettigi konusunda
doktrinde fikirler mevcuttur.: KILICOGLU, Ahmet, Tasinmaz Satiminda Sekil ve Hakkin Kotiiye
Kullamlmasi, AUHFD, c¢.38, S. |, 1983, s.210: “Ote yandan sekil kurali sayesinde tapu siciline
yapilacak olan tescil islemi icin saglam ve giivenilir dayanak elde edilmis olur. Taraflarin tasinmazin
devrine iliskin iradelerini resmi memur oniinde agiklamalar: ve bunun resmi senede gegirilmesi
sayesinde, onlarin ehliyetsizlik, irade bozuklugu, sozlesme sartlarinin resmi senettekinden farkl
bulundugu seklinde degisik ve gelisigiizel itivazlarda bulunmalar gii¢lesir. Bir baska ifadeyle resmi
sekil sayesinde ispat giivenligi ve kolayligi saglanarak taraflar arasinda hukuksal giivenlik temin
edilmis olmaktadwr. Bu nedenledir ki, taginmaz satiminin resmi sekil sartina bagli tutulmasinda sadece
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emredici niteligiyle bagdagmayan sonuglar doguracak ve sdz konusu hiikiim islevini

kaybedecektir.

Sekle aykiriligin butlan sonucunu dogurmadigini savunan bir diger goriis ise
deginildigi tlizere sekle aykiri yapilan sozlesmenin eksik bor¢ hiikkmii dogurdugu
yoniindedir. Eksik borg, borcun mevcut oldugu ancak sorumlulugun dogmadigi bir
miessesedir. S0z konusu miiessesenin varliginin kabul edildigi hallerin ortak
ozellikleri bir borcun mevcut olmasi, ifanin yerine getirilmesi halinde gecerli olmasi,
ifanin reddedilmesi halinde dava ve icraya konu edilememesidir.”® Kanun koyucu
bir takim halleri madde lafzinda acik¢a goriiniir bir sekilde eksik bor¢ olarak
nitelemistir. Kumar ve bahis borglari, evlenme simsarligi, zamanagimina ugramis
borglar ve ahlaki gérevden dogan borglarla ilgili hiikiimler bu sekildedir. Ornegin
TBK md. 604 hikmii; kumar ve bahisten dogan alacak hakkinda dava
acilamayacagini ve takip yapilamayacagini ifade etmektedir. Madde lafzindan agikca
goriildiigi iizere, kanun koyucu bir alacak hakkinin varligini kabul etmekte, ancak bu
hakkin dava ve icra konusu yapilamayacagini belirtmektedir. Dolayistyla ilgili
durum bakimindan ¢ok agik bir sekilde eksik bor¢ miiessesesinin diizenlendigi
aciktir. Ancak tasinmaz satis sozlesmesinde sekil sartini diizenleyen madde
hiikmiiniin lafzindan bdyle bir nitelemeyi ¢ikarmak miimkiin degildir.207 Dolayisiyla
sekle aykir1 yapilan taginmaz satis sozlesmelerinin eksik bor¢ dogurdugunu ifade

etmek de oldukga zorlayici bir yorumdur.

taraflarin  degil, kamunun da yarari bulundugu kabul edilmektedir. Ancak sunu ifade etmek gerekir
ki, burada sekil sarti yine de taraflarin yararina hizmet etmekte olup, ispat kolayligi ve giivenligi de
sonugta bu yaran saglamaktadir. Yoksa burada evlenmenin resmi sekil sartina tabi tutulmasinda
oldugu gibi kamu diizeni ve yarar diistincesiyle konulmus bir sekil soz konusu degildir.”

206 REISOGLU, 8. 38; Eksik borglara iliskin bu ozelligin Roma Hukuku’nda da mevcut olduguna
iliskin: EMIROGLU, Haluk, Roma Hukuku’nda Eksik Bor¢ (Obligato Naturalis) Olarak Dogan
Borglar, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 51, S. 4, s. 80.

27 Sekil sartini diizenleyen hiikiimlerde s6z konusu sartin gecerlilik bakimindan getirildigi agikca
gorlilmekteyken, eksik bor¢ miiessesesine iligkin bir diizenleme madde lafzinda goriilmemektedir:

TBK md. 237/1 : “Taginmaz satisinin gegerli olabilmesi i¢in, s6zlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi
sarttir.”

TMK md. 706: “Tasimnmaz miilkiyetinin devrini amaglayan sdzlesmelerin gegerli olmasi, resmi sekilde
diizenlenmis bulunmalarina baglidir.”
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Borglu olunmayan bir edimin bilerek ve isteyerek ifa edilmesi halinde geri
istenemeyecegine iliskin TBK hiikmiinii esas alan goriise gore taraflar boyle bir
durumda verdiklerini geri isteyemeyecektir. Ancak kanun koyucu hem TMK hem de
TBK ile agik¢a sozlesmenin gecerliligini resmi sekle tabi tutmustur. Bu durumda
kanun geregi gecersiz sayilacak olan sdzlesme neticesinde taraflarin verdiklerini geri
isteyememeleri hakkaniyete aykir1 bir durum olusturacaktir. Dolayistyla bu goriise
katilmak miimkiin degildir. S6z konusu TBK hiikmiiniin herhangi bir sekle bagh

olmayan hukuki islemler bakimindan muteber goriilmesi gerekmektedir.

Yokluk goriisii de madde metinlerinin lafzina itibar etmemekte ve seklin
gecerlilik sartt olmayip, kurulus sarti oldugunu ileri siirmektedir. Ancak bu durum
hiikiimlerin yorumlanmasinda lafzi yorum yoOntemine agikga ters diismekte®® ve

dogru bir yorum olarak goziikmemektedir.?%®

Netice itibariyle sekle aykiri yapilan tasinmaz satis sdzlesmelerinin akibeti
hakkinda ortaya atilan goriislerden butlan goriisii hem kanun koyucunun madde
metinlerindeki lafzina hem de hakkaniyete en uygun goriis olarak kabul edilmelidir.
Nitekim Yargitay’da s6z konusu gorlisii benimsemis, sekle aykir1 sézlesmenin batil
olacagin1 benimsemis, ancak hakkaniyetin saglanabilmesi adina da sekle aykiriligi
ileri stirmenin hakkin koétiiye kullanilmast kapsaminda olmamasi gerektigini ifade

etmi§tir.210

298 Hukukta yorum yontemleri bakimindan lafzi yorum hakkinda detayl bilgi i¢in bkz: SOZER, Al
Nazim, Hukukta Yéntembilim, Izmir, 2013, s. 38 vd.

20 By gdriisii savunan yazarlar igin bkz: EREN, Ozel, s. 213, d.n. 34.

20 YIBGK, E. 1987/2, K. 1988/2, T. 30.09.1988, www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 15.08.2014:
“(...)Gergekten de sekil sartina iliskin yasa hiikiimlerinin emredici niteligi ve soz konusu Yargitay
Ictihadi Birlestirme Kararlart karsisinda, tapuda kayith bir tasinmazin miilkiyetini devir borcu
doguran ve ancak yasamin ongordiigii bigim kosullarina uygun olarak yapiumadigindan gecersiz
(batil) bulunan sozlesmeye dayanilarak agilan cebri tescil davasinin; olayin ozelligi gerektirmedikge,
hakkin kétiive kullanilmasim énlemek amactyla dahi olsa, reddi gerekir. Ornegin, iizerinde bina
bulunan bir tasinmazi veya Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olarak yapimi tamamlanmis binadan bir
bagimsiz béliimii, bir tarlayr ya da arsayr gegersiz sozlesmeyle satin alip ona zilyet olan ve
sozlesmeyle kendisine bagli sayarak tiim vecibelerini yerine getiren kiginin, velev tapuda devir
borcunun yerine getirilecegi hususunda satict tarafindan kendisine tam bir giivence verilerek
aldatilmis olsa dahi, cebri tescil istegi reddedilir. Ciinkii, nitelikleri itibariyle emredici bulunan ve
hakim tarafindan re’sen gozetilmesi gereken sekle aykurilik ile hakkin kitiiye kullanilmasi yasagi
kurali bir uyusmazhikta catistiginda; hakkin kétiiye kullanilmasi yasagi kuraliyla sekil sarti kuralinin
astlabilmesi icin olayin ozelligi biiyiik onem tagimaktadir. Bu hal, Medeni Kanunun 2 nci madddesinin
ikinci fikrasinda diizenlenen kuralin taliliginin ( ikincilliginin ) tabii bir sonucudur ve hakkin kétiiye
kullamilmasi yasagi kurali ancak fevkalade zaruri hallerde uygulama yeri bulabilir. Aynmi ilkeye
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Yargitay'in, olayin o6zelligini gozeterek, hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi
kuraliyla sekil sarti kuralint astigina ve boylece sekil sart1 kuralin1 ihmal ettigine
ornek olarak gecersiz sozlesme uyarinca aldigi tapulu taginmaza yap1 yapan ya da
agac diken kimseye Medeni Kanunun 650°nci maddesine gore arsanin veya tarlanin
adina cebren tescilini isteme hakkini1 5.7.1944 giin ve 12/26 sayili igtihadi birlestirme

karariyla tanimis olmasi gosterilebilmektedir.?*
C. Yarar ve Hasarin Gegisi

Yararin ve hasarin gec¢is ani, satis sozlesmelerinde olduk¢a Onem arz
etmektedir. Nitekim satilan maldan elde edilen yararlarin hangi andan itibaren alictya
ait olacagi, veya satilan mal ilizerinde meydana gelen hasarlar1 kimin iistlenecegi

yararin ve hasarin gecis aniyla iligkilidir.

Kural olarak taginmaz satiglarinda yarar ve hasarin ge¢is an1 TBK’nun 245.
Maddesi uyarinca satisin tescil edilmesi anidir. Ancak s6z konusu bu kuralin istisnasi
taraflarin teslim bakimindan tescilden sonraki bir siireyi kanun geregi yazili
gecerlilik sartina uygun yapilmis sozlesmeyle belirlemis olmalaridir. Boyle bir
durumda teslim anindan itibaren yarar ve hasarin gectigi kabul edilecektir.
Tasinmazlarda teslimin alicinin taginmaz {izerinde fiilen zilyetlik kurmasi olarak
anlagilmas1t gerekmektedir. Alicinin temerriide diismesi halinde ise zilyetlik

devredilmis gibi yarar ve hasar aliciya gec;ecektir.212

25.1.1984 giin ve 3/1 sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu Kararinda da
deginilmis olup, Ord. Prof. Dr. A. B. SCHWARZ i bu konudaki goriigii de ( Medeni Hukuka Giris,
Hifzi Veldet cevirisi, Sh. 201 vd. Ist. 1946 ) ozetle soyledir: "-Bu genel hiikmiin uygulanmasinda ¢ok
ihtiyatli davranmak icap eder. Ciinkii bugiinkii kanunlarda ifadesini bulan biitiin rasyonel dzel
hukukun manasi, hukuki meseleleri sarih olmayan hakkaniyet hisleriyle degil, kat'i ve acik
prensiplerle halletmektir. Sadece hiisniiniyet ve hakkin suistimaline dayanan bir hukuk tatbikati bu
hedefi tehlikeye koyar. Bu nedenlerle her meseleye ona taaluk eden ézel hiikmii tatbik etmek ve MK.
un 2. maddesini fevkalade zaruri olan hallerde surf itmam ve tashih edici bir sekilde tatbik eylemek
lazimdir..."

21 jetihadi Birlestirme Kararmin sonug bolimiinde aynen sdyle denilmektedir: YIBGK, E. 1987/2, K.
1988/2, T. 30.09.1988, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 15.08.2014: "...Bir gayrimenkulii badehu
resmi takrivini vermek tizere haricen ahara satip parasini alarvak miisteriye teslim eden ve insaat ve
garsiyati goriip menetmeyen malikin zimni riza ve muvafakati nazar: dikkate alinarak ve hadiseye
gore enfiisi hiisniiniyet arayarak bu maddeyi ( MK. m. 650 ) tatbik etmek liizumu asikardw.(...)"

212 AKCAAL, Mehmet, Satis Sozlesmesinde Yarar ve Hasarin Gegisi, Konya Barosu Dergisi, Y1l 41,
S. 24, s. 52; AKINTURK, Turgut, Satim Akdinde Hasarmn Intikali, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Yaymnlari, No:102, Ankara, 1966, s. 126-127; ARAL / AYRANCI, s. 191-192: Yazarlar,
taginmaz satigina ilisin taahhiit ve tasarruf asamalarinin hukukumuzda ayni anda gerceklestiginden

74



d. Sorumluluk Hiikiimleri
aa.  Ayiptan Sorumluluk

Satilan tasimmazin ayipli olmasi, bir diger deyisle tasinmazin sdzlesmeyle
belirlenen veya diiriistliik kuralina gore olmasi gereken nitelikleri tasimamasi halinde
saticinin  ayiptan dogan bir sorumlulugu mevcut olacaktir. Buna karsilik alic
saticinin ayiptan dogan bu sorumluluguna bagvurabilmek i¢in uygun bir siire iginde

tasinmazi kontrol ederek ayiplar saticiya bildirmelidir.**

Ayiptan sorumluluk ile ilgili hiikiimler, TBK’nun tasmir satislarina iliskin
hiikiimleriyle beraber diizenlenmistir. Ancak tasinmaz satiglarina, tagmir satiglarina
iliskin hiikiimlerin kiyasen uygulanabilecegini diizenleyen TBK’nun 246. maddesi
hiikmii uyarinca tasinir satislarina iliskin ayiptan sorumluluk hiikiimlerinin de

taginmaz satislarina uygulanabilecegine siiphe yoktur.

S6z konusu sorumlulugun dogabilmesi i¢in evvela satilan taginmazin ayiph
mahiyette olmasi gerekmektedir. Ayip kavramindan ise; objektif nitelik agisindan
diiriistliik kuralina gore tasinmazda bulunmasi beklenen bir niteligin olmamasi veya
stibjektif nitelik agisindan diirtistlik kuralina gore bulunmasi gerekmese dahi

saticinin aliciya bildirdigi bir niteligin mevcut olmamasi anlagilmalidir.**

Ayiptan sorumluluk hiikiimlerinin uygulanabilmesi i¢in ikinci sart alici

tarafin ayibi bilmemesidir. Alicinin ayib1 bilmemesi gereken an ise sdzlesmenin

bahisle, teslimin tescilden sonra yapilmasi halini taginmazin 6zel bir anlagmayla bir siire daha
saticinin elinde kalmasinin kararlastirilmasi olarak degerlendirmektedirler; AYDOGDU / KAHVECH,
s. 292 vd.; CETINER, Bilgehan, Yeni TBK’da Yarar ve Hasarin intikali ile Saticinin Ayiptan
Sorumluluguna Hiskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi, [UHFM C. LXVIL, S.1-2, 2009, s. 100-101;
EREN, Ozel, s. 215-216; OZDEMIR, Hayrunnisa, Satis Sozlesmesinde Yarar ve Hasarin Intikali,
Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, Istanbul, 2012, s. 377-379; YAVUZ, s. 241; ZEVKLILER /
GOKYAYLA, s. 66; ATAMER, Yesim, Tasmir Satimi Sozlesmesi, Tiirk Borglar Kanunu
Sempozyumu: Makaleler — Tebligler, Istanbul, 2012, s. 189-190: Yazar 818 sayili miilga Borglar
Kanunu doneminde yarar ve hasarin ge¢is aninin sézlesmenin akdedilmesi anina baglanmasinin
miilkiyetin intikaliyle hasarmn intikalinin farkli anlarda gergeklesebilmesi nedeniyle doktrinde yogun
elestiri aldigini, yeni diizenlemeyle tasinirlarda zilyetligin devri, taginmazlarda ise tescilin devriyle
hasar ve yararin intikal etmesinin yerinde bir diizenleme oldugunu ifade etmektedir.

213 ARAL / AYRANCIL s. 118 vd.; AYDOGDU / KAHVECI, s. 163 vd.; EREN, Ozel, s. 216;
YAVUZ, s. 136 vd; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 124 vd.

214 ARAL / AYRANCI, s. 119-125; AYDOGDU / KAHVECI, s. 146; EREN Ozel, s. 131-132;
ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 118 vd.
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kuruldugu andir. Ayrica ayibin sadece bilinmemesi yetmemekte, alicinin gerekli
Ozeni gostermesine ragmen ayib1 fark etmemis olmasi gerekmektedir. Diger bir
deyisle alicinin gerekli 6zeni gosterdigi takdirde ayibi bilebilecek durumda oldugu
halin niteliginden anlasiliyorsa, saticinin sorumlulugu dogmayacaktlr.215 Kanun
maddesinin lafzi; yeterince gdzden gegirmekle fark edilebilecek ayiplardan, saticinin

béyle bir ayibin bulunmadigini iistlenmedikge sorumlu olmayacag yoniindedir.*®

Ayiptan dolayi saticinin sorumlulugun dogmasi bakimindan gereken bir diger
sart ise alicinin ayipli mali kabul etmemis olmasidir. Diger bir deyisle alici,
tasinmazi ayiplarla beraber kabul ettigi takdirde sorumluluk hiikiimlerine
bagvuramayacaktir. Kastedilen kabul kavrami, agik veya oOrtiilii bir irade beyani

anlamimdadir.?!’

Diger bir sart ise isin dogasi geregi ayibin hasar alictya gectigi anda mevcut
olmasi, diger bir deyisle ayibin hasar aliciya gegmeden 6nce dogmus olmasidir.
Dolayisiyla alici tasinmazin teslimi gerceklesmeden 6nce dogmus olan ayiplardan
sorumlu olacaktir. Bu noktada istisna teskil edebilecek durumlar alicinin 6zel olarak
istlendigi durumlar ve kasten gizli tutulmus ayiplardir. Bu tip durumlar bakimindan
alicinin  sorumlulugu kalkmayacaktir. Ayibin hasar gectigi anda taginmazda
bulunduguna yonelik durumun ispat yiikii alicidadir. Dolayisiyla alici, hasar gectigi

anda tasinmazda ayip bulundugunu ispat yiikii altindadir.?®

S6z konusu bu sartlar olustugu takdirde saticinin ayiptan sorumlu olmasi
miimkiindiir. Ancak bu noktada alic1 tarafa iki kiilfet yiiklenmistir. S6z konusu bu
kiilfetler alic1 tarafin tasinmazi gézden gecirmesi ve bunu saticiya bildirmesidir. Alict

s6z konusu kiilfet yiikiine uygun bir bi¢cimde tasinmazi gozden gecirip, ayiplar

215 ARAL / AYRANCIL, s. 126; AYDOGDU / KAHVECI, s. 159 vd.; EREN, Ozel, s. 141-142;
YAVUZ, s. 132 vd.; YUCER AKTURK, s. 98-100 vd.; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 122 vd.

?1° [1gili madde i¢in bkz: TBK md. 222.
2T ARAL / AYRANCIL, s. 128; EREN, Ozel, s. 143.

218 ARAL / AYRANCI s. 125; AYDOGDU / KAHVECI, s. 159 vd.; EREN, Ozel, s. 143-144;
YAVUZ, s. 127 vd.; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 121.
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bildirmez ise, s6z konusu ayiplar1 kabul etmis sayilacak ve ayiptan dogan sorumluluk

hiikiimlerine bagvuramayacaktir.”**

Gozden gecirme islemi kiilfeti, tasinmazin teslim edilmesiyle baglamakta ve
islerin olagan akisina gore imkan bulundugu anda alic1 tarafindan yapilmalidir.
Tasinmazdaki ayip teslim aninda agikca belliyse ayrica gozden gegirmeye gerek
olmadigindan gozden gecirme icin uygun bir siirenin beklenmesi de
gerekmeyecektir. Agikca belli olmayan ayiplarda ise deginildigi iizere islerin olagan
akisina gore imkan bulundugu anda gézden gegirme islemi yapilacaktir. Gézden
gecirme bakimindan objektif bir siire belirlemek miimkiin olmadig1 gibi, durumun
niteligine uygun diisecek sekilde imkan bulundugu zaman yapilmasi yeterli kabul
edilmelidir.?® Ancak tacir olan alicilar bakimindan teslim aninda acik¢a belirli
olmayan ayiplar i¢in dngoriilen gézden gegirme TTK nun ilgili maddesi??! uyarinca

stiresi 8 gilindiir.

Teslim aninda veya gozden gecirme isleminin ardindan tasinmazda belirlenen
ayiplarin alict tarafindan saticiya bildirilmesi, aliciya yiikletilmis bir kiilfettir. S6z
konusu bildirim bakimindan herhangi bir gegerlilik sarti mevcut olmayip, icerik
olarak ayiplarin acikca belirtilmis olmast gerekmektedir. Bildirimin yapilmasi
gereken siire bir hak diisiiriicii siire olup, adi satislarda uygun bir siire olarak
diizenlenmistir. S6z konusu uygun siire, makul bir siireyi kastetmektedir. Makul bir
zaman dilimi i¢inde yapilmayan bildirim, alicinin ayibi kabul ettigi seklinde
nitelendirilecektir. Elbette ki gizlenmis ayiplarin fark edilmesi 6zelligine gore farklh
zamanlar alabileceginden, saticinin makul bir siire igerisinde bildirim yapilmadig:
yoniindeki savunmasi, sorumluluktan kurtulmasimi saglamayacaktir. Onemli olan
ayibin 6grenildikten sonra uygun bir siire i¢inde bildirilmesidir. Gizlenmis ayiplarla
kullanimla ortaya c¢ikan gizli ayiplarin fark edilmesi igin dogasi geregi uzun bir

zaman alabilmektedir. Ancak fark edildigi andan itibaren uygun bir zaman iginde

219 ARAL / AYRANCI, s. 128; AYDOGDU / KAHVECI, s. 163 vd.; EREN, Ozel, s. 143-144;
YAVUZ, s. 135 vd.; YUCER AKTURK, s. 249 vd.; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 124 vd.

20 ARAL / AYRANCI, s. 130-133; AYDOGDU / KAHVECI, s. 163 vd. EREN, Ozel, s. 146-148.;
YAVUZ, s. 136; YUCER AKTURK, s. 122 vd.; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 124.

221 1gili madde i¢in bkz: TTK md. 23/1-c.
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bildirilmesi gerekmektedir. %%

Ticari satiglarda ise teslim aninda agikga fark
edilebilecek ayiplar i¢in teslim anindan itibaren iki giin, teslim aninda agikca fark
edilemeyecek ayiplar bakimindan teslim anindan itibaren sekiz giinliik bir siire
ongoriilmiustiir. Yiiklenici ile tiglincii kisi arasindaki tasinmaz satisi iligkisinin ticari
is olarak nitelendirilebilmesinin miimkiin olmasinin yani sira, s6z konusu iligkinin
bir tiiketici s6zlesmesi olarak nitelendirilmesi de miimkiindiir. Nitekim yiikleniciden
mesken olarak kullanma amaciyla daire satin alan {igiincii kisilerin yiiklenici ile
girdikleri hukuki iligkilerin tiiketici s6zlesmesi olarak kabul edilmesi gerektiginden

bahisle, ti¢lincii kisi ile yiiklenici arasindaki ihtilaflarda gérevli mahkemenin tiiketici

mahkemesi oldugu Yargitay’ca kabul edilmektedir.?®

Yargitay’in s6z konusu bu igtihadi, yilikleniciden daire satin alan {iglincii

kisilerle yiiklenici arasindaki uyusmazliklara da etki etrnistir:224

222 ARAL / AYRANCI, s. 134; AYDOGDU / KAHVECI, s. 164 vd.; EREN, Ozel, s. 148 vd; YUCER
AKTURK, s. 253 vd.

2 HAVUTCU, Ayse, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un Konu Bakimindan
Uygulama Alam: Ogzellikle, Tiiketici Islemleri Bakimindan Kanun’un Kapsami, Terazi Hukuk
Dergisi, C. 9, Ozel Sayi, Kasim 2014, s. 11-12: Yazar, salt islem taraflarindan birinin tiiketici
olmasinin kanunun uygulanmasi i¢in yeterli olmadigini, kanunun uygulanabilmesi i¢in hukuki
problemin yasada diizenlenen alanlardan biriyle ilgili olmas1 gerektigini savunmaktadir. Ote yandan
doktrindeki bazi yazarlarin, uyusmazlhiga Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un
uygulanabilmesi i¢in kanunda o uyusmazliga ait bir diizenlemenin bulunmasinin sart olmadigi, sadece
uyusmazliga konu olan sézlesmenin bir tiiketici sézlesmesi olarak nitelendirilmesinin yeterli oldugu
gorisiinde oldugu belirtilmis ve Yargitay’in da bu goriise paralel bigimde tiiketici s6zlesmesi olarak
vasiflandirilabilecek sozlesmeler bakimindan ¢ikan uyusmazliklarda Tiketici Mahkemeleri’nin
gorevli olmasi gerektigi goriisiinde oldugu belirtilmistir.; INAL, Tamer, Tiiketici Hukuku, Ankara,
2014, s. 67-68; YASAR, s. 317; Ayrica konuya iliskin Yargitay Hukuk Genel Kurulu Karari’nda su
ifadeler kullanilmaktadir: YHGK, E. 2006/13-644, K. 2006/707, T. 15.11.2006, HAVUTCU,
Tiketici, s. 12: “(...)4822 sayili kanun ile degisik 4077 sayi Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanun'un 1. Maddesinde bu Kanun’un amacimin kamu yararina uygun olarak tiiketicinin saglhk ve
giivenligi ile ekonomik ¢ikarlarmm koruyucu, aydinlatici, egitici, zararlarini tazmin edici, ¢evresel
tehlikelerden korunmasint saglayict onlemler almak ve tiiketicilerin kendilerini koruyucu girisimlerini
ozendirmek ve bu konudaki politikalarin olusturulmasinda goniillii orgiitlenmeleri tesvik etmeye
iliskin hususlart diizenlemek oldugu, 2. maddesinde bu Kanun’un 1. maddesinde belirtilen amagla mal
ve hizmet piyasalarinda tiiketicinin taraflardan birini olusturdugu her tiirlii tiiketici islemini kapsadig
belirtilmis, 3. maddesinde ise alisverise konu olan mesken amacl tasinmaz mallar da bu Kanun'un
kapsamina alinmistir. Adr gecen Kanun'un 23. maddesinde de bu Kanun’'un uygulanmasiwyla ilgili
olarak ¢ikacak her tiirlii ihtilfa tiiketici mahkemelerinin bakacagi belirtilmistir. Yapilan bu degisiklik
mahkemenin gérevine iliskin usuli bir degisikliktir. Anilan yasada usule iliskin bu hiikmiin
uygulanabilecegi zaman yéniinden bir gegis hiikmiine yer verilmedigine gore, bu degisikligin heniiz
sonuglanmamig olan tiim davalara uygulanmasi gereklidir. Bu durumda uyusmazhk Tiiketici Yasasi
kapsaminda olup, Tiiketici Mahkemesi davaya bakmakla goreviidir. (...)”

4 Y13HD, E. 2009/15949, K. 2010/6975, T. 24.05.2010, HAVUTGU, Tiiketici, s. 13: “(...)Davac,
miiteahhit olan davalilardan daire satin aldigimi, (...) Somut olay degerlendirildiginde davaci
Tiiketici ile davali satici arasimda konut satimindan kaynaklanan bir wyusmazitk bulundugu
anlasilmaktadir. Bu durumda davaya bakmaya Tiiketici Mahkemesi gérevlidir.(...)”
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Dolayisiyla mesken amaglh satin alinan konutlara iliskin olarak TKHK’un
uygulama alani1 buldugu ve bu konudan dogan uyusmazliklara bakmakla Tiiketici
Mahkemesi’nin gorevli oldugu, TKHK’da konuya iliskin bir hiikiim bulunmamasi
halinde miilga kanun donemi bakimindan 4077 sayili miilga kanunun 30. maddesi
uyarinca, 6502 sayili yeni Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun yirirliige
girmesiyle de kanunun 83. maddesi uyarinca kanunda hiikiim bulunmayan hallere
iliskin genel hiikiimlerin uygulanacagini ifade edilebilmektedir. Bu baglamda,
yiiklenici ile iiglincii kisi arasindaki satis sdzlesmesi iliskisinde iigiincii kisinin satilan
taginmazi konut ve tatil amagh satin almasi halinde Tiiketici Hukuku’nun uygulama
alan1 bulacagi ve bu tasinmazlara iliskin ayiptan dogan sorumluluklarda TKHK
hiikiimlerine bagvurulmasi gerektigi agiktir. Dolayisiyla satict olan yiiklenicinin
ayiptan dogan sorumluluguna iliskin konuyu TBK ve TTK’nun haricinde TKHK

kapsaminda da ele almak gerekmektedir.

Deginilen hallerde TKHK nun uygulama alani bulmasiyla iiclincii kisi olan
ve tiiketici niteligini haiz alicinin taginmazda ortaya ¢ikan ayiplar bakimindan
TKHK’ya gore gozden gegirme ve ihbar kiilfetini incelemek gerekir. 4077 sayili
miilga kanun doneminde tliketicinin ayip karsisinda se¢imlik haklarim
kullanabilmesi i¢in teslim tarihinden itibaren 30 giin i¢inde ayip bildirimini yapmasi
gerekmekteydi. S0z konusu siire, gozden gecirme siiresi ve sdz konusu bildirim
kiilfet niteligindeydi. 6502 sayil1 yasa ise 10. madde ile ihbar kiilfetini kaldirmis ve

ilk alt1 aylik siire bakimindan ispat yiikiinii ters ¢evirmistir.??

Buna gore teslim tarihinden sonraki ilk 6 ayda ortaya ¢ikan ayiplarin teslim
tarihinde var oldugu kabul edilecek ve malin teslim tarihinde ayipli olmadigin satici
ispat etmekle ylikiimlii olacaktir. Mal ve ayibin niteligine gére hakimin tiiketiciyi
ispatla yiikiimlii tutmasi da kanunun 10. maddesine gore miimkiindiir. Tiiketicinin,
sO6zlesmenin kuruldugu tarihte ayiptan haberdar oldugu veya haberdar olmasinin
kendisinden beklendigi haller bakimindan soézlesmeye aykirilik s6z konusu

olmayacaktir. Tiiketicinin ayibi tespit ettigi an itibariyle uygun bir zaman igerisinde

> ARAL / AYRANCI, s. 130; AYDOGDU / KAHVECI, s. 166-167; CUMALIOGLU, Emre: 6502
sayil1 Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunda Ayipli Maldan Sorumlulugun Kosullari, Terazi
Hukuk Dergisi, Cilt 9, Ozel Say1, Kasim 2014, s. 27; YAVUZ, s. 130; ZEVKLILER / GOKYAYLA,
s. 127.
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satict olan yiikleniciye bildirmesi gerekmektedir. Nitekim uzun siire bildirimde

bulunmayan tiiketicinin mali ayibiyla birlikte kabul ettigi sonucuna varilabilecektir.

Ayiptan sorumluluk bakimindan taginmaz satislarina 6zgli diizenlenen
TBK’nun 244. maddesi ise tasinmazin sozlesmeyle belirlenen yiizolglimii miktarini
karsilamamasi haline iligkindir. Bu durumda saticinin aliciya tazminat 6demekle
yiikiimlii oldugu diizenleme altina alinmigtir. Ancak ikinci fikra hiikmii geregince
taginmazin yiizol¢limii resmi bir 6l¢iim uyarinca tapu siciline yazilmissa, satict artik
sozlesmede belirtilen ylizolgimii miktarinin kapsanmadigindan bahisle sorumlu
‘[utulamayalcaktlr.226 Diger bir deyisle tapu sicilinde resmi bir Ol¢glim sonucu
yiizOl¢iimili yaziliysa, alici taraf tapu sicilini bilmedigini 6ne siiremeyecek ve tapu
sicilinin aleniyeti ilkesi uyarinca saticiy1 sorumlu tutamayacaktir. Ancak taraflarin
yiiz6l¢limiine iliskin aralarindaki sdzlesmeye 6zel hiikiimler ekleyip, saticiy1 belirli
hallerde sorumlu tutan, belirli hallerde ise sorumlu tutmayan diizenlemeler

yapmalari, sdzlesme serbestisi ilkesi geregince miimkiindiir.

Tasinmaz satiglar1 bakimindan ayiptan sorumluluga iliskin zamanagim stiresi
mevcut diizenleme uyarinca miilkiyetin devrinden itibaren bes yildir. S6z konusu
siire miilkiyetin aliciya gectigi anda baslamaktadir. Ancak saticinin agir kusurlu

. . . . 227
olmasi halinde s6z konusu zamanagimi siiresi 20 yildir.

Tasinmazlara iliskin s6z
konusu zamanasimi siiresini diizenleyen madde TBK’nun taginmazin yiizél¢iimiine
iligkin ayiplarin1  diizenleyen 244. maddesidir. S6z konusu siireler, eser
s0zlesmelerinde yiiklenicinin ayiptan sorumluluguna iligskin getirilen siirelere paralel

olarak diizenlenmistir.

Ayiptan sorumlulugun maddi olarak gergeklesmis olmasi ve alicinin kiilfetleri
yiiklenerek gerekli bildirimi kanuna uygun bir bicimde yapmasi halinde, alic1 lehine

dogan sec¢imlik haklar giindeme gelecektir. S6z konusu haklar TBK’nun 227.

26 ARAL / AYRANCI, s. 190; AYDOGDU / KAHVECI, s. 288-290; EREN, Ozel, s. 216-218;
YAVUZ, s. 244; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 66-67.

2T ARAL / AYRANCI, s. 195; AYDOGDU KAHVECI, s. 190-192: Yazar; 5 ve 20 yillik siirelere
katilmakla beraber, Gteki tasinmazlar olarak nitelendirdigi arsa ve arazi gibi tasinmazlar bakimindan
taginirlar i¢in gegerli olan iki yillik zamanagiminin uygulanmasi gerektigini; arsa, arazi ve benzer
taginmazlar agisindan saticinin agir kusurlu oldugu hallere iligskin ise 10 yillik zamanagimi siiresine
itibar edilmesi gerektigini belirtmektedir.; EREN, Ozel, s. 218-219; YAVUZ, s. 245; ZEVKLILER /
GOKYAYLA, s. 67
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maddesi uyarinca; sdzlesmeden donme, ayip oraninda satig bedelinin indirilmesini
talep etme, tiim giderleri saticiya ait olmak iizere satilanin iicretsiz onarimi ve imkan
olmasi halinde satilanin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini isteme hakkidir.
Alicinin bu se¢imlik haklardan birini se¢gmesi miimkiindiir. Bunun yani sira genel
hiikiimlere gore tazminat istenebilecegi de kanun ile diizenlenmistir. Ayrica donme
secimlik hakkinin kullanilmasi halinde TBK’nun 229. maddesi ile ayr1 bir 6zel
tazminat sorumlulugu da diizenlenmistir.”?®® Alicinin sahip oldugu s6z konusu

secimlik haklarin hukuki niteligine iliskin doktrinde farkli goriisler meveuttur.??®

Alicimin  diledigi secimlik hakki kullanmast her zaman miimkiin
olmayabilmektedir. Nitekim saticinin, alictya ayni malin ayipsiz bir benzerini hemen
vererek ve ugradigi zararin tamamini gidererek secimlik haklarini kullanmasini
onlemesi miimkiindiir. Ancak tasinmaz yapilar bakimindan s6z konusu bu hiikmiin
uygulanmasi her zaman miimkiin olmayabilir. Nitekim taraflarin satis1 konusunda
anlastiklar1 tasinmaz yapinin ayipsiz bir benzeri; ancak saticinin elinde aym
ozelliklerde ve ayni parselde birden ¢ok dairenin mevcut olmasi halinde mevcut

olacaktir.

Maddenin bir diger fikrasi; alicinin, sdzlesmeden donme hakkini kullanmasi
halinde, durum bunu hakli géstermiyorsa hakimin, satilanin onarilmasina veya satis
bedelinin indirilmesine karar verebilecegi seklindedir. Burada hakimin dénme
hakkinin kullanilmasinda hakkaniyete uygunluk anlaminda bir degerlendirme

yapmas1 beklenmektedir.?*

Satilanin degerindeki eksiklik satis bedeline c¢ok yakin ise alici, ancak
sozlesmeden donme veya satilanin ayipsiz bir benzeriyle degistirilmesini isteme

haklarindan birini kullanabilecegi de ilgili maddeyle diizenlenen bir diger hiikiimdiir.

228 ARAL / AYRANCI, s. 138-139; AYDOGDU / KAHVECI, s. 189-191; EREN, Ozel, s. 157-158;
ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 128-129.

29 YAVUZ, 5.148-153: Yazar soz konusu goriigleri se¢imlik hakki yenilik doguran hak olarak
degerlendiren goriis, hakkin saticinin muvafakatiyle kullanilabilecegini savunan goriis, dogrudan dava
ya da kurma teorisi olarak adlandirilan goriis, hakkin yenilik doguran dava ile kullanilmas: gereken
goriis olarak siiflandirmistir. Yazarin itibar ettigi goriis ise; yenilik doguran hak niteliginde olan
secimlik hakkin, saticinin muvafakatine ya da mahkeme kararina ihtiya¢c duyulmadan tek tarafli irade
beyaniyla kullanilabilecegi yoniindedir.

20 ARAL / AYRANCI, s. 142-144; AYDOGDU / KAHVECI, s. 200-201; EREN, Ozel, s. 161-162;
YAVUZ, s. 155 vd; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 132.
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Ucgiincii kisilerin tiiketici sifatim1 haiz oldugu durumlar bakimindan 6502
sayitli TKHK nun 11. maddesi uygulama alan1 bulacak ve ii¢lincii kisi taginmazin
ayipli olmasi1 sebebiyle s6z konusu maddeyle diizenlenen se¢imlik haklardan

yararlanabilecektir.

Buna gore sozlesmeyle kararlastirilan ya da objektif olarak sahip olmasi
gereken nitelikleri tiiketici sifatin1 haiz kisi olan aliciya teslim aninda tagimayan ve
bu suretle ayipli sayilan taginmazlar bakimindan, tgiincii kisi alicinin ayiptan
haberdar olmamasi1 veya haberdar olmasinin beklenememesi halinde; tiglincii kisi
TBK’ndaki diizenlemeye paralel bir sekilde dort adet se¢imlik hakka sahip olacak ve

ayrica TBK’nun genel hiikiimleri uyarinca tazminat talep edebilecektir.?*

Yiiklenicinin kusurlu olup olmadigina bakilmaksizin uygulama alani bulan
s06z konusu bu se¢imlik haklar1 TBK’na paralel bir sekilde; tasinmazi geri vermeye
hazir oldugunu bildirerek sézlesmeden donme, tasinmazi alikoyup ayip oraninda
satis bedelinden indirim isteme, masraflar yiikleniciye ait olmak iizere tasinmazin
licretsiz onarimini isteme ve imkan olmasi halinde taginmazin ayipsiz bir misli ile

degistirilmesini isteme olarak diizenlenmistir.

Donme hakkinin segilmesi, yiiklenici ile tgilincii kisi arasindaki sozlesme
iligkisinin sona ermesine ve taraflarin aldiklarii iade borcu dogmasina sebep
olacaktir. Her iki tarafin da aldiklarini gecen siirede kullanmis olmalarindan 6tiirii,
kullanim karsiliklarin1 da iade etmeleri gerekecektir. Satig bedelini ddeyen taraf
verdigi paraya karsilik faiz talep edebilecekken, gegen siire icerisinde tasinmazi
kullanmast miimkiinse buna iliskin kullanim karsili§i faiz miktarindan

diisiilecektir. >

Satis bedelinden indirim istenilmesi se¢imlik hakkinin tercih edilmesi halinde
ise, tasinmazin satis bedelinden ayip nedeniyle deger noksani oraninda indirim

yapilmas1 soz konusu olacaktir. Bu yolun tercih edilmesi halinde, satig bedelinin

21 AYDOGDU / KAHVECI, s. 218; SENOCAK, Zarife, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun’a Gore Ayipli Mal Teslimi Halinde Tiiketicinin Haklar1, Terazi Hukuk Dergisi, C. 9,
Kasim 2014, s. 33.

%2 AYDOGDU / KAHVECI, s. 197 vd.; ARAL / AYRANCL, s. 145 vd.; EREN, Ozel, s. 165 vd.;
SENOCAK, 33; YAVUZ, s. 184 vd.; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 129 vd.
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tamamini 0deyen tiiketici konumundaki iiclincii kisi, 6denen fazla miktarin iadesini
ve bunun faizini isteyebilecek, bu anlamda bir alacak hakki dogacaktir. Taginmazin
degerinde yasanacak eksiklik sonucu tasinmazin degerinin satis bedeline yakin ya da
esit olmasi halinde ise tigiincii kisinin bu se¢imlik hakkini kullanmasi miimkiin

olmayacaktir.?*®

Objektif olarak miimkiin olmasi ve ayibin asir1 olmamasi halinde tasinir
satiglarina iliskin diizenlenen TBK’nun 227. maddesinin kiyasen uygulanmasi
uyarinca veya 6502 sayili TKHK’nun 11. maddesi uyarinca eserin iicretsiz onarimi
veya ayipsiz bir misliyle degistirilmesi secimlik hakkinin tercih edilmesi de
mimkiindiir. Onarimin kismen yapilmast mimkiin ise, onarimin yani sira satis
bedelinden indirim hakkinin da ayni anda talep edilebilecegi kabul edilmelidir.
Onarim hakkinin tercih edilmesi yiiklenici bakimindan orantisiz giigliiklere sebebiyet

veriyorsa, s0z konusu se¢imlik hak tercih edilemeyecek‘[ir.234

Tiiketici sifatin1 haiz olan iicilincii kisinin deginilen bu se¢imlik haklarinin
yant sira 6502 sayilh TKHK’un 11. maddesinin son fikrasindaki diizenleme
dogrultusunda, TBK hiikiimleri uyarinca tazminat talep edebilmesi de miimkiin olup,
deginildigi iizere se¢imlik hakkin kullanilmasina ragmen karsilanamayan zararlar

icin TBK hiikiimleri uyarinca tazminat talebinde bulunulabilecektir.®®
bb.  Zapttan Sorumluluk

Zapttan sorumluluk hiikiimlerinin tasinmaz satislarina uygulanmasi istisnai
haller disinda ¢ok miimkiin goziikmemektedir. Bunun sebebi zapttan sorumlulugun
dogabilmesi i¢in alicinin taginmaz {izerindeki iic¢iincii kisinin hakkini, dolayisiyla

malin elinden alinma tehlikesini sdzlesmenin kuruldugu sirada bilmemesinin

23 SENOCAK, s. 34: indirilecek miktarmn belirlenmesinde mutlak yontem, nisbi yontem ve tazminat
yontemi olmak {iizere {i¢ ayr1 yontem mevcuttur. Doktrin ve Yargitay nisbi yonteme itibar etmektedir.
S6z konusu ydntem uyarinca tasinmazin ayipli halinin tiiketiciye teslimi anindaki degeri ayipsiz
olmasi varsayimindaki degerine oranlanir. Bulunan oran satig bedeline uygulanir ve indirimli satis
bedeli belirlenir; Odenecek bedel, kararlastirilan bedelle ayipli objektif degerin carpilip ayipsiz
objektif degere boliinmesiyle bulunacaktir. Indirilecek miktarn hesabinda nisbi yonteme iliskin
aciklamalar i¢in bkz: ARAL / AYRANCI, s. 151 vd; Ayrica bkz: AYDOGDU / KAHVECI, s. 200
vd.; EREN, Ozel, s. 177 vd.; YAVUZ, s. 195 vd.; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 132-134.

2% ARAL / AYRANCI, s. 160; AYDOGDU / KAHVECI, s. 208-211; EREN, Ozel, s. 181 vd.;
YAVUZ, s. 207 vd.; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 135 vd.

2% AYDOGDU / KAHVECI, s. 218; SENOCAK,, s. 33.
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gerekmesidir. Ancak taginmaz iizerinde var olabilecek haklar, cogunlukla tapu
siciline kayith ayni haklar olacagindan alici tarafin {glincii kisinin hakkini
bilmedigini ileri siirmesi miimkiin olmayacaktir. Bunun sebebi tapu sicilinin aleniyeti
ilkesi ve bunun bir yansimasi olarak kimsenin tapu sicilindeki bir kaydi bilmedigini
ileri siirememesidir. Dolayisiyla; alicinin, elinden alinma tehlikesini sdzlesmenin
kuruldugu sirada biliyor idiyse satici, ayrica iistlenmis olmadik¢a bundan dolay:
sorumlu olmayacagina iliskin TBK’nun 227. maddesinin 2. fikras1 ve TMK’nun
tapu siciline aleniyeti konu alan 1020. maddesi bir arada degerlendirildiginde
tasinmaz satiglarina iliskin zapttan sorumluluk hiikiimlerinin uygulanmasinin ¢ok

istisnai haller haricinde miimkiin olmadig1 anlagilmaktadir.?®

2. Yiiklenici Ile Ugiincii Kisi Arasindaki Tasinmaz Satis Sozlesmesi

Kat karsilig1 ingaat sdzlesmesinin taraflarindan yiiklenici; yapilan kat karsiligi
insaat s0zlesmesinin bi¢cimine gore arsa paylarini arsa sahibinden degisik zamanlarda
devralir. Yiiklenici arsa sahibinden arsa paylarini devraldiktan sonra ticiincii kisilerle

taginmaz satis sozlesmesi iligkisine girebilir.

a. Yiiklenicinin Ugiincii Kisiyle Tasinmaz Satis Sozlesmesi

Yapabilecegi Haller

Daha once de deginildigi iizere yiiklenicinin arsa paylarim sozlesme
kurulduktan sonra heniiz ingaat baslamadan almasi, arsa sahibiyle arasindaki
sOzlesme hiikiimleri dogrultusunda miimkiin olabilmektedir. Bu ihtimalde yiiklenici
heniiz kat irtifaki kurulmadigindan dolay1 bagimsiz boliimlere 6zgiilenememis olan
arsa paylariin milkiyetini arsa sahibinden devralacaktir. Yiiklenicinin bu ihtimalde,
devraldig1 so6z konusu arsa paylarmi iiglincii kisilere tasinmaz satis sozlesmesi

yoluyla satmas1 miimkiindiir.

Ikinci bir ihtimal ise ingaatin geldigi asamaya gore kademeli bir sekilde arsa
paylarinin arsa sahibinden yiikleniciye devrolmasidir. Bu ihtimalde yiiklenici insaati

getirdigi asamaya gore kisim kisim arsa paylarin1 devralacaktir. Yiiklenici devraldigi

2% ARAL / AYRANCI, s. 191; Tagmnmazlar bakimindan zapttan sorumlulugun esasen TMK’nun
1023. maddesinde diizenlenen giiven ilkesi sebebiyle sinirlandirildigini savunan goriis hakkinda
detayl bilgi i¢in bkz: EREN, (Ozel) s. 108-110.
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bu arsa paylarini tgiincii kisilerle yapacagi tasinmaz satis sdzlesmelerine konu

edebilecek ve yliklenici ile iiglincii kisiler arasinda satis iliskisi kurulmus olacaktir.

287 yiiklenicinin arsa

Hemen belirtmek gerekir ki, sz konusu bu iki ihtimalde
sahibinden pay devralmasini Yargitay avans olarak nitelendirmekte ve yiiklenicinin
edimini tam olarak ifa edemedigi hallerde s6z konusu avansin arsa sahibine geri
donecegini belirtmektedir. Bu acidan bakildiginda yiikleniciden satis sdzlesmesi
araciligiyla arsa payi devralan liciincii kisileri Yargitay iyiniyetli saymamakta ve

kazanimlarini korumamaktadir.?%®

Ayrica heniiz bir bagimsiz boliimiin olugsmadigi bir asamada, yiiklenicinin
ciplak arsa paylariin miilkiyetini tgilinciiye kisiye devretmesiyle ayni zamanda
ticlincii kisiye kars1 da bagimsiz boliim yapimi da iistlenmektedir. Bu agidan iiglincii
kisinin yiikleniciye 6dedigi bedelin karsiligini, arsa paylarinin devri ve bagimsiz
boliimiin insas1 olusturmaktadir. Bu agidan aslinda {igiincii kisiyle sozlesmenin saf
anlamda bir taginmaz satis sozlesmesi olmadigi, birlesik sézlesme niteliginde oldugu

doktrinde hakl1 olarak savunulmustur.239

Uciincii bir ihtimal ise yiiklenicinin ingaat1 bitirmesinin ardindan kat
irtifakinin kurularak hem yiikleniciye hem de arsa sahibine ait olan arsa paylarina

bagimsiz boliimlerin 6zgiilenmesi neticesinde yiiklenicinin bagimsiz boliimlerin

2T ERTAS, Devir, s. 84: Yazar, tapudan arsa pay devralinmasinin bir ayni hak saglayacagimni ancak
arsa paylarina 6zgiilenecegi taahhiit edilen bagimsiz boliimlerin ti¢lincii kisi lehine iktisabimin garanti
olmadigint belirtmekte, boyle bir durumda f{iglincii kisinin KMK hiikiimlerine goére ortakligin
giderilmesi davas1 agarak kat miilkiyeti kurulmasim talep edebilecegini ve bu suretle kendisine
taahhiit edilmis olan bagimsiz boliimiin adina tescilini saglatabilecegini ifade etmektedir.

28 Y23HD, E. 2014/6486, K. 2014/6291, T. 15.10.2014, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
04.05.2015: “(...)Yiikleniciye devredilen pay, avans niteliginde oldugundan yiiklenicinin edimini
yerine getirmedigi durumlarda ondan pay devralan iigiincii kisilerin hak sahibi olmalari miimkiin
degildir. Boyle bir durumda iigiincii kigilerin Tiirk Medeni Kanunu'nun 1023. maddesindeki iyiniyet
kuralindan faydalanmalarmmin miimkiin olmadigi, yiiklenici edimini tam ve yasal olarak yerine
getirmediginden aym Yasa'min 1024. maddesine gore yiikleniciden pay satin alan kisilerin bu
alimlarimin korunmasinin miimkiin olmadigi, geriye fesih kosullarinin olusmasi halinde bu nedenle
davali iigtincii kigiler adlarina kayitl olan tapu paylarimin da iptal edilerek davaci arsa sahibi adina
tesciline karar verilmesi gerekir.(...)”

2 (97, Donme, s. 168: “Ashinda bu sozlesmeler tasinmaz satimi-eser sézlesmesi arasinda bir “bilesik
(kombine) sozlesme olustururlar. (...) Boyle bilesik sozlesmelere, ozellikle, arsa payr karsiligi insaat
yapan miiteahhidin, kendisine verilen arsa paymni, igin tamamlanmasi i¢in finansman kaynagi olsun
diye, kisim kisim iigiincii kisilere satmasi ve bir yandan da bunlara ilerde insaati bitirip bu paylar
oraminda bagimsiz béliim verecegini taahhiit etmesi seklinde rastlanwr. Béyle iliskilere uygulamada
“temelden daire alinmasi (veya satimi) denmektedir.”; Aym yénde: ERMAN, Insaat, s. 176, d.n. 1
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maliki sifatin1 kazanmasi ve s6z konusu bu bagimsiz boliimlerin miilkiyetini {i¢iincii
kisilerle tasinmaz satis sdzlesmesine konu edebilmesidir. Bu durumda, yiiklenici arsa
sahibiyle arasindaki kat karsilig1 insaat sd6zlesmesi iligkisinden dogan borcunu yerine
getirdiginden, iktisap ettigi paylar Yargitay’a gore avans niteligi tasimayacak ve

tiglincii kisinin kazanimi korunacaktir.

Elbette yiiklenicinin arsa paylar1 ya da bagimsiz bdliimlere malik olmasina
ragmen, yine de TUgiincii kisilerle taginmaz satis vaadi soOzlesmesi yapmasi
miimkiindiir. S6z konusu bu ihtimal, yiiklenici arsa paylarina veya bagimsiz
boliimlere malik olmasa dahi miimkiinken, s6z konusu miilkiyet hakkinin yiiklenici
tarafindan iktisap edilmesiyle yiiklenici bakimindan taginmaz satis sozlesmesi

yapabilme sansi da dogar.

Netice itibariyle yiiklenici; arsa paylarinin tamami veya bir kismini kat
karsilig1 insaat sozlesmesi kurulduktan sonra olmak {izere bastan devralabilmekte ve
bu devralmadan sonra s6z konusu arsa paylarini taginmaz satis sdzlesmesine konu
edebilmektedir. Ayni sekilde arsa paylarinin insaatin geldigi asamaya gore kademeli
devredileceginin kararlastirildigt  bir kat karsiligi insaat sdzlesmesinde de
yiiklenicinin gelinen asamaya gore kademeli sekilde devraldigi arsa paylarini {igiincii
kisilere tasinmaz satis sdzlesmesi yoluyla satabilmesi miimkiindiir. Ayrica insaatin
tamamlanmasiyla arsa paylarina ozgiilenen bagimsiz boliimlerin de dogal olarak
yiiklenici ile {igiincii kisiler arasinda taginmaz satis sézlesmesine konu edilebilmesi
miimkiindiir. Tasinmaz satig sézlesmesinin unsurlarindan biri, deginildigi iizere
ortada bir taginmazin bulunmasidir. Satici taraf, sadece maliki oldugu tasinmazi
satabilmekte, heniiz maliki olmadig1 bir tasinmazi ise tasinmaz satis sdzlesmesine

konu edememektedir.

Dolayisiyla yiiklenici kisi ile ii¢lincii kisi arasinda tasinmaz satis sozlesmesi
kurulabilmesi i¢in oncelikle yiiklenicinin arsa paylarina veya bagimsiz boliimlere
malik olmasi gerekmekte ve bunun yani sira taginmaz satiginin unsurlari olan satis
bedeli ile taraflar arasindaki anlagsma kosullarinin da saglanmasiyla tasinmaz satis

sOzlesmesinin meydana gelebilecegi kabul edilmelidir.
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b. Uciincii Kisinin Yiikleniciden Tasinmaz Satis Sézlesmesiyle Hak

iktisap Etmesi Halinde Hukuki Durumu

Kat karsiligi insaat sozlesmesinin yliklenici tarafi ile sozlesmeye taraf
olmayan bir ti¢lincii kisinin, kat karsilig1 insaat s6zlesmesine konu olan esere iliskin
bir arsa pay1 ya da bagimsiz boliimii konu alan bir tasinmaz satis sézlesmesi yapmasi
halinde; yiiklenici kisi taginmaz satis s6zlesmesi bakimindan satict sifatini, ti¢lincii
kisi ise tasinmaz satis sozlesmesi bakimindan alict sifatini haiz olacaktir. Bu
durumda taginmaz satis sozlesmesine iliskin ve kanunun tasinir sézlesmelerine iliskin
hiikiimlerin kiyas yoluyla tasmmmaz satigslarina da uygulanabilecegine yonelik
diizenlemesi uyarinca mahiyetine uygun distigii Ol¢lide tasinir satis sd6zlesmesine
iligkin hiikiimlerin, satict olan yiiklenici ve alict olan tigiincii kisi bakimindan

uygulama alani bulacagini séylemek miimkiindjir.

Bu bakimdan alic1 sifatin1 kazanan ti¢iincii kisi, tasinmaz satis sdzlesmesine
iliskin alic1 sifatiyla bir takim borglar; satict sifatin1 kazanan yiiklenici de taginmaz

satis sozlesmesine iligkin satici sifatiyla bir takim borglar iistlenecektir.
aa. Uciincii Kisinin Alica Sifatiyla Borg¢lar:
aaa. Satis Bedelini Odeme Borcu

Deginildigi tlizere satis bedeli, tasinmaz satis sOzlesmesinin esaslh
unsurlarindan biridir. Satis bedelini 6deme borcu da alic1 olan iiglincii kisinin asli
borcudur. Tam iki tarafa bor¢ yiikleyen taginmaz satis sézlesmesinde satici olan
yiiklenici tasinmazin miilkiyetini aliciya devretmek borcu altina girerken, alici olan
tictincii kisi de bunun karsilig1 olarak taraflarin serbestce kararlagtirdig: satis bedelini
O6deme borcu altina girmektedir. Diger bir deyisle, karsilikli olan asli nitelikteki s6z

konusu bu borglar sinallagma iliski kapsaminda birbirleriyle degistirilmektedir.?*°

Tasinirlara iligkin satiglarda satis bedeli 6deme borcunun satilanin teslim

241

edildigi anda muaccel olacagi TBK’nun bir diizenlemesidir.”"" llgili diizenleme

uyarinca sozlesmeyle aksinin kararlastirilmadigi durumlarda satici ile alicinin

240 EREN, Ozel, s. 189.

21 {1gili diizenlemeler i¢in bkz; TBK md. 207/II ve md. 237/1.
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borglarin1 ayn1 anda 6demesi esas olarak kabul edilmistir. Bu durumda satici olan
yiiklenici, borcunu taginmazin miilkiyetini devrederek ifa edecegine gore, miilkiyetin
devrine iliskin tescil yapildig1 anda, tigiincii kisi olan alicinin satis bedelini 6demesi
gerekmektedir. Saticinin alictya devri fiilen 6nermesi, alicinin satis bedeli 6deme

< . 1. 242
borcunun dogmasi i¢in yeterlidir.

Ucgiincii kisi olan alicinin borcu, tasinmaz satisina iliskin yiiklenici tarafla
girdigi hukuki iligkinin satis iligkisi olmasindan dolayr para borcudur ve taraflar
arasindaki sOzlesmede aksine bir hiikim olmadik¢a nakit veya kaydi parayla
ddenmesi miimkiindiir.** Bedelin para haricinde bir mal ile karsilanmasi1 halinde s6z
konusu sézlesme bir tasinmaz satis sozlesmesi degil, trampa sozlesmesi niteliginde
olacak; bedel 6denmemesi suretiyle tasinmaz Giglincii kisiye devrediliyorsa taraflar
arasinda bagislama iliskisinin bulundugu kabul edilecektir.?* Dolayisiyla yiiklenici
ile liciincii kisi arasindaki iligki tasinmaz satis sdzlesmesi olarak nitelendirilebildigi

6lciide iicilincii kisinin borcunun bir para borcu oldugunu kabul etmek gerekir.

Bedelin milli para ya da yabanci bir para ile 6denmesine taraflar sozlesme
Ozgurliigii cercevesinde karar verebilirler. Ancak taraflar arasindaki s6zlesmede bu
konuya iliskin bir hiikiim bulunmamasi halinde, TBK’nun 99. maddesinin ilk fikrasi
uyarinca borcun milli parayla 6denmesi gerekecektir.245 S6z konusu bu hiikiim,
tamamlayict bir hukuk kurali olup, taraflarin konuya iliskin bir diizenlemede
bulunmamalar1 halinde uygulama alani bulacaktir. Onceden de deginildigi iizere
resmi senetler izerindeki para miktarlart agik olarak belirtilmek durumunda
oldugundan, tasinmaz satiglarinda bedelin belirlenebilir olmas1 yetmeyip, agik olarak
belirli olmali ya da bedelin belirlenmesine yarayan Olgiitlerin agik¢a belirtilmis

olmasi gereklidir.?*®

22 ARAL / AYRANCI, s. 169; AYDOGDU / KAHVECI, s. 242-243; EREN, Ozel, s. 189;
ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 154; Miilga kanun déneminde konuya iliskin doktrindeki fikir
ayriliklart i¢in bkz: YAVUZ, s. 217-218.

23 ARAL / AYRANCI, s. 168; AYDOGDU / KAHVECI, s. 51; EREN, Ozel, s. 189.

24 ARAL / AYRANCI, s. 168; AYDOGDU / KAHVECI, s. 55; EREN, Ozel, s. 189; ZEVKLILER /
GOKYAYLA,s. 35

25 EREN, Ozel, s. 189.

246 EREN, Ozel, s. 190.
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Satig bedelinin yiiklenici olan Saticinin tasarruf alanina girmesiyle alici olan
ticlincli  kisi borcundan kurtulmus olacaktir. Satis bedeli, kaydi para olarak
O0denmekteyse havale edilen paranin satici olan yiiklenicinin hesabina gegmesiyle

alic1 olan tigiincii kisi borcundan kurtulmus olacaktir.?’

Ucgiincii kisi ile yiiklenici arasindaki satis iliskisi, tasinmazi konu alan bir satis
iligkisidir ve taginmazlara iliskin olarak diizenlenen TMK’nun 807/I-1 hiikmiine
tabidir. Bu baglamda satic1 olan yiiklenicinin satis bedelini giivence altina almak
amaciyla kanuni bir ipotek tesisini isteyebilmesi miimkiindiir. Satict1 olan

yiiklenicinin satig bedelini bu yolla garanti altina alma imkan1 mevcuttur.
aaaa. Uciincii Kisinin Satis Bedelini Odemede Temerriide Diismesi

Satic1 yiiklenicinin gercek bir iradeyle fiili olarak alici olan igiincii kisiyi
tescile davet etmesine ragmen satis bedelini 6demekten imtina eden fligiincii kisi

temerriide diisecek ve bor¢lunun temerriidii hiikiimleri ile kars: karstya kalacaktir.*®

Bor¢lunun temerriidii, TBK’nun 117 vd. maddeleri ile diizenlenmis bir
hukuki miiessese olup, pesin satiglara iligkin TBK’nun 235. madde hiikkmi de

mevcuttur.

Ucgiincii kisinin 6nce satis bedelini 6deyip, ardindan tasinmazi satin aldig1
taginmaz satis sdzlesmelerinde; s6z konusu bu TBK’nun 235. madde hiikmii uyarinca
bor¢lunun temerriidiine iliskin genel kurallarin aksine yiiklenicinin alict {igiincii
kisiye ek slire verme hususu da dahil herhangi bir isleme gerek kalmaksizin aliciya
gecikmeksin yapacagi bir bildirimle sézlesmeden donme hakki mevcuttur. So6z
konusu bu hak kismi 6deme yapilip, 6deme yapilmayan kisim bakimindan temerriide
diisiilmesi halinde de mevcuttur. Bu hakkin yiiklenici kisi tarafindan kullanilabilmesi
i¢in ticilincii kisiye yapilacak olan bildirimin gecikmeksizin yapilmasi gerekmektedir.
S6z konusu bildirim kanun koyucunun aradigi “gecikmeksizin” sartini tasimadan
yapildig1 veya hi¢ yapilmadig: takdirde, satici olan yiiklenicinin dénme hakkindan
vazgectigi kabul edilmektedir. Donme hakkindan vazgecen yiiklenici, TBK’nun 235

2T EREN, Ozel, s. 190.

%8 ARAL / AYRANCL s. 170; AYDOGDU / KAHVECI, s. 241; EREN, Ozel, s. 193; YAVUZ, s.
223 vd.; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 159.
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ve devami maddeleriyle diizenlenen sozlesmeden donmeye iliskin bu miiesseseyi
kullanamayacak, ancak i¢iincii kisiye uygun bir siire vermek suretiyle bor¢lunun

temerriidiine iliskin genel hiikiimlere basvurabilecektir.249

Doktrinde hakli olarak saticit tarafin sézlesmeden donmenin yani sira
sOzlesmeyi ayakta tutarak miispet zararinin giderilmesini isteyebilecegi ve bedel

5 . g - <. 250
alacaginin tazminat alacagina doniisecegi savunulmustur.

Veresiye satiglarda ise, TBK’nun 235/II1 maddesi uyarinca satict olan
yiiklenicinin ti¢lincli kisinin temerriidii halinde s6zlesmeden donebilmesi i¢in bu
hakki tigiincii kisiyle arasindaki sozlesmede sakli tutmus olmasi ve pesin satiglardaki
kuralin aksine alic1 {igiincii kisiye ek bir siire tanimas1 gerekmektedir. Aksi takdirde
yiiklenici, satis bedelinin 6denmesi ile temerriit faizi ve ugradigi miispet zararin

tazminini talep edebilecektir. %*

Alict sifati tagiyan tiglincii kisi, bor¢lunun temerriidiine iliskin genel hiikiimler
uyarinca temerriit faizini ve kusuru sebebiyle satict olan yiiklenicinin ugradig1 askin

zararlar1 da TBK’nun 122. maddesi uyarinca tazmin ylikiimliiliigiiyle kars1 karsiya

kalacaktir.?>?
bbb. Devralma Borcu

Ucgiincii kisinin, yiiklenici ile girdigi tasinmaz satis sdzlesmesi iliskisinde asli
edimi olan satis bedelini 6deme borcunun disinda bir de TBK’nun 232. Maddesi
uyarinca tasinmazi devralma borcu bulunmaktadir. Oyle ki, satis bedeli 6denmesine
ragmen tasinmazin satiginin tescili ve dolayisiyla tesliminden imtina edilmesi de bir

olasiliktir.

29 ARAL / AYRANCI, s. 170-171; AYDOGDU / KAHVECI, s. 248; EREN, Ozel, s. 194; YAVUZ,
s. 223-224; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 160.

20 ARAL / AYRANCI, s. 170; AYDOGDU / KAHVECI, s. 253; EREN, Ozel, s. 194-195;
ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 162.

1 ARAL / AYRANCI, s. 171-173; AYDOGDU / KAHVECI, s. 248 vd.; BUZ, Vedat, Bor¢lunun
Temerriidiinde Sézlesmeden Dénme, Ankara, 1998, s. 106; EREN, Ozel, s. 195-196; YAVUZ, s. 224-
225; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 160.

22 Sz konusu zararm tazmini bakimindan somut ve soyut yontem olarak yapilan smiflandirma ve bu
yontemlerin 6ngordiigii esaslar icin bkz: ARAL / AYRANCI, s. 179-180; AYDOGDU / KAHVECI,
s. 252 vd.; EREN, Ozel, s. 195-198; YAVUZ, 5.225-226; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 159.
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Taginmazin devralinmasinin bir bor¢ mu yoksa bir kiilfet mi oldugu 6gretide
tartigmalidir.  Bunun bir bor¢ olarak nitelendirilmesi, devralmanin yerine
getirilmemesi halinde bor¢lunun temerriidii sonucunu doguracakken; bir kiilfet
olarak nitelendirilmesi ve s6z konusu kiilfete katlanilmamasi halinde alacaklinin
temerriidii s6z konusu olacaktir. Doktrinin bir bolimii bor¢lunun temerridii
hiikiimlerinin saticiy1 ve dolayisiyla yiikleniciyi daha iyi koruyabileceginden bahisle
devralmayr bir bor¢ olarak nitelendirmekteyken, doktrinin diger bir bolimii
tasinmazin devralinmasini bir kiilfet olarak gormektedir. Taraflarin aralarindaki
sozlesmeyle s6z konusu yikiimliliigli asli nitelikte bir bor¢ olarak
kararlastirabileceklerine veya satictya hem alacaklinin temerriidii hem de bor¢lunun
temerriidii hiikiimlerinin uygulanmasina imkan saglayan bir se¢imlik hakkin
kararlastirilabilecegine siiphe yoktur. Bununla beraber doktrinde devralmanin aslen
bir kiilfet olarak degerlendirilmesi gerektigi, ancak saticinin malin devralinmasinda
hakli bir menfaatinin olmast gibi durumun 06zelliginin gerektirdigi haller itibariyle
devralmanin bir bor¢ olarak nitelendirilmesinin de miimkiin olabilecegi

savunulmustur.253

Yiiklenicinin sozlesmeyle kararlastirilan tasinmazdan baska bir tasinmazi
devretmeyi Onermesi ya da sozlesmeyle kararlastirilan nitelikleri karsilamayacak
sekilde tasinmazi devretmeyi Onermesi yanlis ifa ve eksik ifa sonuglarini dogurur.
Boyle bir durumda igilincii kisinin devralmaktan kaginmast mimkiindir ve

temerriide diigmemektedir. Bu durumda yanlis veya eksik ifada bulunan yiiklenicinin

%3 ARAL / AYRANCI, s. 181-182: Yazarlar; devralmanmn hukuki niteligini bir yiikiim olarak
degerlendirmekte, yiikiimiin yerine getirilmemesi halinde saticinin hem alacaklinin temerriidii hem de
bor¢lunun temerriidiine iliskin genel hiikiimlere bagvurabilecegini one siirmektedirler. EREN, Ozel, s.
198-199: Yazar, devralmanin hukuki niteligini kiilfet olarak kabul etmekle birlikte, taraflarin bunu bir
bor¢ olarak nitelendirebilecegini, bu halde veya malin bir an 6nce devralinmasinin satici agisindan
haklt menfaat olusturdugu hallerde bor¢lunun temerriidiine de bagvurulabilmesi gerektigini ifade
etmektedir., ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 153: Yazarlar; devralmayt bir bor¢ olarak
nitelendirmekte, s6z konusu borcun bir yan bor¢ oldugunu ancak bir an Once devralinmasinda
saticinin hakli menfati oldugu hallerde asli bor¢ olarak nitelendirilebilecegini ve bu suretle TBK nun
125. maddesiyle diizenlenen dénme hakkinin kullanilabilecegini savunmaktadirlar. Bu baglamda
devralmamanin ayn1 zamanda satis bedelini 6demekten de kaginma anlaminda oldugu hallerde
saticinin  donme hakkini1 kullanabilecegi savunulmustur. Yazarlar bor¢ olarak nitelendirdikleri
devralmanin yerine getirilmemesi halinde, alacaklinin temerriidii ve bor¢lunun temerriidiine iliskin
genel hiikkiimlere de bagvurulabilecegini dne siirmektelerdir; Ayn1 yonde: YAVUZ, s. 222-223; Ayn
yonde: AYDOGDU / KAHVECI, s. 255-257.
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temerriidii giindeme gelecektir.254 Tasinmaz satiglarinin resmi sekilde diizenlenmesi
ve devrin tapuda tescil suretiyle yapilmasi sebebiyle, tasinmaz satiglar1 bakimindan

yanlig ifa miiessesesinin uygulama alani bulmasi pek miimkiin goziikmemektedir.

Uciincii kisi tasinmazi devralirken herhangi bir ¢ekince ileri siirmez ise,

sonradan sozlesmeye aykiri ifay iddia ettigi takdirde ispatla yiikiimlii olacaktir. 2%

Devralma bir kiilfet olarak goriildigi takdirde; yiiklenici, kiilfete
katlanmayan alic1 sifath {igiincli kisiye karsi alacaklinin temerriidii hiikiimlerine
bagvurabilmektedir. Ancak s6z konusu devralma bir bor¢ olarak kabul edildigi
takdirde, yiiklenici borglunun temerriidii hiikiimlerine dayanabilecek ve aynen ifa ile
miispet zararinin giderilmesi isteminin yani sira sdzlesmeden donme hakkini da
kullanabilecektir.>®® Ayrica TBK’nun 235. maddesi diizenlemesi hiikiimlerinin de

deginilen sartlarin gergeklesmesi halinde uygulama alani1 bulmasi miimkiindiir.
ccc. Yan Borglar

Tasinmazin devralinmasina iliskin giderler ile senet giderleri aksine sdzlesme
veya adet olmadig siirece alic1 sifath {iglincii kisiye aittir. Ugiincii kisinin temerriide
diistiigii hallerde ya da hasarin tiglincii kisiye gectigi konusunda bir anlagsmanin var
oldugu hallerde tasinmazin tescili ve tesliminden 6nce yiiklenicinin taginmaza iliskin
korunma ve bakim i¢in yaptig1 zorunlu ve faydali giderleri iiciincii kisi karsilamak
durumundadir. Bunun disinda {icilincii kisi olan alicinin bir diger yan borcu da

tasinmazin satisi1 i¢in gerekli olan hazirlik fiillerine katilmaktir. 231

%4 EREN, Ogzel, s. 200; Satic1 tarafindan edimin konusuna uygun olarak teklif edilmesi gerektigine

iliskin: AYDOGDU / KAHVECI, s. 256; Aym Yonde: YAVUZ, s. 222; Aym Yonde: ZEVKLILER /
GOKYAYLA,s. 153

»° AYDOGDU / KAHVECI, s. 256; EREN, Ozel, s. 201.

26 gy gbriisii savunan yazarlar igin bkz: EREN, Ozel, s. 201, d.n. 439.

27 ARAL / AYRANCI, s. 184; AYDOGDU / KAHVECI, s. 258; EREN, Ozel, s. 202-203; YAVUZ,
s. 219 vd.; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 149 vd..
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bb.  Yiiklenicinin Satic1 Sifatiyla Borglar:
aaa. Miilkiyeti ve Zilyetligi Devretme Borcu

Tasmir satisina iliskin Tiirk Borclar Kanunu ile diizenlenen hiikiimlerin
taginmaz satiglarina da kiyasen uygulanacagii diizenleyen TBK’nun 246. maddesi
uyarinca, tasinir satislarina iliskin diizenlenen ve saticiya satilanin miilkiyet ve
zilyetligini devretme borcu yiikleyen aynmi kanunun 207 ve 210. maddelerinin
tasinmaz satislarina da kiyasen uygulanacagi ve satici olan yiiklenicinin s6z konusu
bu maddeler uyarinca arsa paylarinin veya kat irtifakinin kurulup arsa paylarinin
bagimsiz bolimlere 0Ozgiilenmesi halinde bagimsiz boliimlerin  miilkiyeti ile
zilyetligini alict olan igciincii kisiye devretme borcu altinda oldugu agiktir. So6z

konusu bu borg, yiiklenicinin tasinmaz satis sozlesmesiyle tistlendigi asli bir borgtur.

Tasinmaz satislarinda miilkiyetin devri tapu siciline yapilacak tescille
gerceklestirilirken, zilyetligin devri kural olarak fiili hakimiyetin kullanilmasina
imkan veren araglarin teslimiyle olmaktadir. Bu baglamda satilan bir evin anahtarinin
alict tarafa teslim edilmesi, zilyetligin devredildigi sonucunu ortaya koymaktadir.
Dolayisiyla tamamlanmis eserler bakimindan yiiklenici olan saticinin, miilkiyetin
yan1 sira zilyetligi de devretme borcu bulunmakta ve kat karsiligi insaat
sOzlesmesinin konusu olan tasinmaza iligkin alici tarafin satin aldigi bagimsiz
boliimiin anahtarmi teslim etme ylikiimliligiinii istlendigi kabul edilmelidir.
Zilyetligin devri bakimindan taginmaz satislarinda ifa yeri, tasinmazin bulundugu
yerdir. Dolayisiyla taraflar arasinda aksi yonde bir anlasma mevcut degilse, anahtarin
tesliminin tasinmazin bulundugu yerde yapilmasi suretiyle zilyetligin devri borcunun

ifa edilecegi kabul edilmelidir.

Heniiz ingsaatin tamamlanmadigir durumlar bakimindan arsa paylari bagimsiz
boliimlere heniliz 6zgililenmediginden, ¢iplak arsa paylarinin da devri deginildigi
tizere miimkiindiir. Bu durumda {izerinde fiili hakimiyet kurulabilecek bir tasinmaz
heniiz mevcut olmadigindan, yiiklenici tarafin tapu sicilinde arsa paylarin
miilkiyetini alict lgiincii kisiye devretmesi asli borcunu ifa etmesi bakimindan

yeterlidir.

Miilkiyetin devri ise tescil yoluyla gerceklestirilir. Tescilin fiili olarak

gerceklesmesi icin yiiklenicinin tescil talebinde bulunmasi ve bu talebe uygun olarak
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sicilde tescil isleminin gercgeklestirilmesi gerekmektedir. TMK’nun 1024. maddesi

uyarinca taginmaz devri, sebebe bagli bir igslemdir.
bbb. Satici Sifatiyla Yan Yiikiimliiliikleri

Yiiklenici olan saticinin satis sézlesmesinden dogan asli borcu taginmazin
zilyetligi ile miilkiyetini aliciya gegirmektir. Saticinin yan borglari ise, asli borglarini
ifa edebilmesi bakimindan gereken her seyin yapilmasi anlamindadir. S6z konusu bu
yikiimliilik, hukuki temelini TMK’nun 2. maddesiyle diizenlenen diiriistliik

kuralindan alir.?%®

Bu baglamda taginmazin teslime hazir hale getirilmesi, teslime kadar
muhafaza edilmesi ve korunmasi, alici {iglincii kisiye bilgi verilmesi, agiklama
yapilmasi ve isbirligi yapilmasi gibi miilkiyetin ve zilyetligin devri i¢in gerekli olan

hususlar, satici olan yiiklenicinin yan borg¢lar1 kapsamindadir.

B. Uciincii  Kisinin Alacagin Temliki Sozlesmesiyle Hak iktisap

Etmesi Halinde Hukuki Durumu

1. Genel Olarak Alacagin Temliki S6zlesmesi

a. Kavram

Alacagin temliki; borg iliskisinden dogan belli bir talep hakkinin bir {igiincii
kisiye devredilmesi anlamina gelen bir hukuki islemdir.”®® S6z konusu bu islem
dahlinde alacakl kisi sadece alacaktan dogan talep hakkini bor¢lunun muvafakatine
ithtiya¢ duyulmaksizin tiglincii bir kisiye devretmekte, alacaktan dogan sorumluluk ve
yiikiimliiliikler ise kendisi iizerinde kalmaktadir. Diger bir deyisle alacakli kisi borglu

kisiyle arasinda alacak dogmasina sebep olan iliskiden dogmus yiikiimliiliiklerle

28 ARAL / AYRANCI, s. 95.

2 GUNERGOK, Ozcan, Alacagin Devrinde Borglunun Hukuki Durumu, istanbul, 2014, s. 8;
KILICOGLU, Genel, s. 762; FRANKO, Nisim, Alacagin Temliki, Ankara Universitesi SBF Dergisi,
C. 49, S. 1, 1994, s. 178: Yazar, temlik edilen hususun bor¢lu ile temlik eden arasindaki borg¢ iliskisi
olmadigini, borg iligkisinden dogan alacagin temlik edildigini ifade etmektedir.; YENER, Mehmet
Deniz, Alacagi Devredenin Garanti Sorumlulugu ve 6098 Sayili Borglar Kanunu ile Yapilan
Degisiklikler, Finansal Aragtirmalar ve Caligmalar Dergisi, C. 3, S. 5, 2011, Garanti, s. 67.
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baghdir, s6z konusu bu yiikiimliliikler alacagin devredildigi {giincli kisiyi

baglamamaktadir.?®

Alacagin temlikine konu olabilecek alacagin; borcun kaynaklar1 olan
sozlesmeden, haksiz fiilden veya sebepsiz zenginlesmeden dogmus olmasi temlik
islemi bakimindan yasa veya sOzlesme ile yasaklanmadik¢a bir fark

yaratmamaktadir.”®*

Konumuz bakimindan ise soézlesmeden dogan bir alacagin
temliki s6z konusudur. Nitekim yiiklenici ile arsa sahibi arasindaki iliski, s6zlesmeye
dayanan bir iliskidir ve yiiklenici s6z konusu bu sozlesme iligkisi neticesinde bir

alacak hakki kazanmaktadir.?%

Alacagin devri, doktrinin ¢ogunlugu tarafindan sebebe bagli olmayan soyut
bir hukuki islem olarak goriilmekte ve bunun sonucu olarak; alacagin devrine esas
teskil eden sebebin gegerli olmamasi, gerceklesmemesi veya sona ermis olmasi
halinde dahi alacagin temliki gecerli sayilmaktadir. Ancak genel kuralin bu sekilde
kabul edilmesine ragmen taraflarin alacagin temlikine illi bir hukuki islem niteligi
kazandirmalarinin miimkiin oldugu, temlik isleminde sebep gosterildigi takdirde
temlik isleminin soyut bir islem olmaktan ¢ikacagi da doktrin de One

siiriilmektedir.?®

20 FERANKO, s. 177-178; GUNERGOK, s. 9; REISOGLU, s. 464;.

%61 ERTAS, Devir, s. 81: TBK’nun 183. maddesinin emredici olmamasi ve insaat isinin niteliginin de
aksini gerektirmemesinden dolayr arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki hukuki iligkide alacagin
devredilmesinin sézlesmeyle yasaklanmasi miimkiindiir.; GUNERGOK, s. 25; REISOGLU, s. 465;
Temlikin sézlesmeyle yasaklanmasi bakimindan ayrintili bilgi igin bkz: SAHINIZ, Salih, Alacagmn
Temlikinde Sozlesme ile Kararlastirilan Temlik Simirlama (Kisitlama) Ve Yasaklari, Erzincan
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hakemli Dergisi, Cilt: X, Say1: 3-4, Y1l: 2007; Ayrica bkz: FRANKO, s.
184 vd; Ayrica bkz: KILICOGLU, Genel, s. 768-770.

%62 Bkz: ikinci Bolim, I, B, 1, ¢, a baslig.

263 Doktrindeki tartismalara iliskin detayh bilgi icin bkz: GUNERGOK, s. 69 vd.; KILICOGLU,
Genel, s. 766; REISOGLU, s. 465-466; YENER, Garanti, s. 68-69: “Alacagr devir vaadinin
gecersizligi halinde, alacagin devrine iligkin tasarruf isleminin de gecersiz olup olmayacagr yani
tasarruf isleminin sebebe bagh olup olmadigi tartismalidir. Devre sebep olan bor¢landirict islemin,
yani alacag devir vaadinin gegersizligi halinde, sebebe baghilik goriigiiniin benimsenmesi halinde
devralan alacagi kazanamayacaktir. Sebepten soyutluk goriigii kabul edilirse devralan alacagi
kazanacak ama bu kazanma malvarliginda bir sebepsiz zenginlesme teskil ettigi icin bunu iade etmek
zorunda kalacaktir. Bu olumsuz durumun sebebi, sebebe baglilik goriisiine gére bor¢landirict islemin
gecersiz olmasi sebebiyle alacagin kazanilamamas: veya sebepten soyutluk goriisiine gore kazanilan
alacagin iade edilmesidir.”; Aym yonde: FRANKO, s. 179; Yargitay ise alacagin temliki islemini
miicerret bir nitelikte degerlendirdigi bir kararinda su ifadeleri kullanmistir: Y13HD, E. 1975/1212, K.
1976/1049, T. 16.02.1976, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 11.11.2014: “(...) Alacagin temlik
edildigi, davali olan bor¢lu idareye bildirilmistir. Taraflar arasindaki uyusmazligin, Borglar
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Kanaatimize gore alacagin temliki sézlesmesinde alacagin bir amaca yonelik
olarak temlik edildigi yazilmigsa, alacagin temliki soyut bir islem olmaktan ¢ikmali
ve illi bir hukuki iglem niteligi kazanmalidir. Alacak hakkina dogrudan dogruya tesir
etmesi sebebiyle alacagin temliki islemi miicerret bir islem olarak nitelendirilmekte,
ancak temelinde borglandirict bir iglemin varhgma ihtiyag duyabilmektedir.”®
Konumuz bakimindan da yiiklenici ile {i¢lincii kisi arasinda taginmaz satisina iliskin
bir hukuki iliskinin kurulmasi amag¢lanmakta, ancak satis sozlesmesinin konusu olan
bagimsiz boliimler ve bagimsiz boliimlere Ozgiilenecek olan arsa paylarinin
miilkiyeti heniiz yiiklenicide olmadigindan, yiiklenici taraf arsa sahibinden olan
alacak hakkini ii¢lincii kisiye temlik etmekte, tigiincii kisi de bunun karsiliginda bir
bedel ddemektedir. Diger bir deyisle yiiklenici ile {i¢iincii kisi arasindaki alacagin
temliki iliskisinin sebebi, yiiklenicinin satis bedeli karsisinda kendi tistlendigi borcun
ifa edilmesidir. Bu durumda, alacagin temlikinin sebepten tamamen soyut bir hukuki
islem olarak goriilmesi miimkiin olmamakta ve alacagin temlikinin bir sebebe bagh

olarak yapildigi kabul edilmelidir.

Netice itibariyle kural olarak alacagin temlikinin sebepten soyut bir hukuki
islem oldugu, ancak temlik isleminin sebep gosterilerek yapilmasi halinde illi bir

hukuki igslem olarak nitelendirilmesi gerektigi soylenmelidir.
b. Taraflar

Alacagin temliki, s6zlesmeyle kararlastirilan iradi bir devir olabilecegi gibi

mevzuat geregi ongdriilen bir halefiyet neticesinde ya da bir mahkeme karariyla

265 7

meydana gelebilmektedir.” Uglincii kisinin yiikleniciden alacagin temliki yoluyla

hak iktisap edisi, alacagin iradi temliki niteligindedir. Nitekim s6z konusu temlik,

Kanununun 162 ve sonra gelen hiikiimlerine gére ¢oziimlenmesi gerekir. Temlik borg¢ doguran bir akit
degil, alacagr baskasina gegiren miicerret hukuki bir tasarruftur. Bu islem temelliik eden alacaklinin
halefi olmaktadwr. (...)”; Yakin tarihli bir kararda ise Yargitay’in alacagin temlikini sebebe bagl bir
islem olarak kabul ettigi anlasilmaktadir: Y19HD, E. 2009/8451, K. 2010/5584, T. 06.05.2010,
www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 11.11.2014: “(...)Adlacagin temliki, alacagi devredenle devralan
arasindaki iligki bakimindan sebebe bagh bir islem olup, bu temel iliski gegersiz veya sonradan
ortadan kalkar ise temlik gerceklesmeyecek ya da sonradan gecerliligini kaybedecektir. (...)”

%4 GUNERGOK, s. 81; REISOGLU, s. 53; Kars.: Franko, s. 179: Yazar, alacagimn temlikinin mutlak
suretle sebepten soyut oldugunu belirtmektedir.

265 KILICOGLU, Genel, s. 764-765.
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“alacagin temliki sozlesmesi” kapsaminda yapilmakta ve dolayisiyla taraflarin

karsilikl1 anlagmasi unsurunu da igerdiginden iradi bir nitelik kazanmaktadir.

Alacagin iradi temlikinde {i¢ kisi mevcuttur. Bunlar; borglu, alacagi devreden

ve alacagi devralan taraflardir.

Konumuz bakimindan borglu, kat karsiligi insaat soézlesmesi iligkisinin
taraflarindan arsa sahibidir. Alacagin temliki islemine konu olan alacak, arsa
sahibinden bagimsiz boliimlerin miilkiyetinin devredilmesini talep etme olduguna

gore, s6z konusu alacagin bor¢lusunun da arsa sahibi oldugu agiktir.

Alacagi devreden ise, arsa sahibinden olusacak olan bagimsiz boliimlerin
miilkiyetinin devrini talep etme hakkini elinde bulunduran ve bu hakki bir iiciincii
kisiye devreden yiiklenicidir. Yiklenicinin devrettigi kisi de kat karsiligi insaat
sO6zlesmesinin konusu olan eserden bagimsiz boliim sahibi olmay1 amaclayan {i¢iincii
kisidir. Dolayisiyla s6z konusu iiclincli kisinin, alacagi devralan taraf oldugunu

sOylemek miimkiindiir.
C. Kosullan

Alacagin temliki sozlesmesine iligkin hiikiimler, alacagin iradi devri
baslhigiyla TBK nun 183. maddesi ve devamu hiikiimlerde diizenlenmistir. ilgili 183.
madde hiikmii; kanun, sézlesme veya isin niteligi engel olmadik¢a alacaklinin,
bor¢lunun rizasin1 aramaksizin alacagini tiglincli bir kisiye devredebilecegini

diuzenlemektedir.

S6z konusu hiikiimden iki sonu¢ ¢ikarmak miimkiindiir. Bunlar; alacagin
temliki s6zlesmesinin kurulabilmesi bakimindan bor¢lunun rizasinin aranmadigi ve

temlike kanun, sozlesme ya da isin niteliginin engel olmamas halleridir.

TBK’nun 184. madde hiikmii ise alacagin devrinin gegerliligini yazili sekilde

yapilmis olmasina baglamaktadir.
aa.  Alacagin Varh@

Alacagin temlik edilebilmesi ve bir alacagin temliki s6zlesmesi yapilabilmesi

bakimindan ilk sart, dogmus veya dogacak olan bir alacagin varligidir. Nitekim
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dogmus veya dogacak olan bir alacak, alacagin temliki sdzlesmesinin konusunu

olusturmaktadir. 2%°

Konumuz bakimindan daha once de deginildigi iizere alacagin temliki
s0zlesmesine konu olan alacak, yiiklenici ile arsa sahibi arasindaki kat karsilig1 insaat
sozlesmesi iligkisinde yiiklenicinin arsa sahibinden bagimsiz boliimlerin miilkiyetinin
devrini talep etme hakkidir. S6z konusu hak, heniiz dogmadigindan, dogacak bir
alacagin varlig1 s6z konusudur. Nitekim heniiz bagimsiz boliimler olusmamis ve s6z
konusu bagimsiz boliimlerin miilkiyeti yiikleniciye ge¢memistir. Yiklenici kendi
miilkiyetinde bulunan bir ayni hak mevcut olmadigindan, kisisel bir hak olan alacak

hakkini temlik etmektedir.2®’

Goriildugii tizere, yiiklenicinin tiglincii kisiye heniiz dogmamis olan bu alacak
hakkini adi yazili bir satis sozlesmesiyle devretmesi, tasinmaz satis vaadi

yapilmadigi takdirde alacagin temliki sdzlesmesi hiikiimlerine tabi olabilmektedir.
bb.  Yazih Sozlesme

TBK’nun 184. maddesi alacagin temlikine iligkin sdzlesmenin gecerlilik
sartin1 yazili sekilde yapilmasi olarak belirtmistir. S6z konusu hitkmiin lafzindan
sozlii sekilde alacagin devredilmesinin miimkiin olmadigi sonucu ¢ikmaktadir.
Alacagin temliki islemi tasarrufi bir islem oldugundan devrin sebebinin sdzlesmede
belirtilmesi zorunlu degildir. Ancak daha 6nce de deginildigi iizere, sozlesmede
sebebin belirtilmis olmasi1 halinde temlik isleminin sebebe bagl bir islem haline

dontistiigliniin kabulii gerekmektedir.

266 COSKUN, s. 46; GUNERGOK, s. 89; KILICOGLU, Genel, s. 766-767; YENER, Garanti, s. 68.

%7 Konuya iliskin Yargitay’in bir kararindaki ifade su sekildedir: Y3HD, E. 2012/18642, K.
2012/21527, T. 15.10.2012, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 13.11.2014: “(...)Baska bir ifadeyle,
boyle durumlarda, yiiklenici kat karsiligi insaat sozlesmesi geregince, kendisine diisen bir bagimsiz
boliimii tigiincii kigiye satmis degil; kat karsihigi insaat sozlesmesi ¢ergevesinde s6z konusu bagimsiz
boliim yéniinden arsa sahibine karst sahip oldugu alacagim, diger bir ifadeyle sozlesmeden dogan
kisisel hakkini (bagimsiz boliimiin miilkiyetinin kendisine devredilmesini isteme hakkini )iigiincii kisiye
temlik etmis sayilir.(...)”
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Alacagm temlikinin miicerret bir islem olmasinin temel sonucu ise,
sOzlesmenin yapildigi anda alacagin devredenin malvarligindan ¢ikarak devralanin

malvarligina gec;mesidir.268

Adi yazili sekilde ayni hak devretmek amaciyla yapilan harici satis
sozlesmelerinin alacagin temliki niteliginde degerlendirilmesi, ayni hak devirleri i¢in
aranan resmi sekil sartinin gerekmeyip, gecerliligin yazili sekil sartina bagli olmasi

sonucunu ortaya koymaktadir.?®®

TBK’nun 183. madde hiikmii gere§ince bor¢lunun taraflar arasinda alacagin
temlikine iligkin yapilacak olan sdzlesmeye onay vermesi gerekmemektedir. S6z
konusu devir borglu tarafa, konumu itibariyle arsa sahibine, bildirilmemis ve borglu

taraf hicbir sekilde 6grenmemis dahi olsa alacagin temliki islemi ge<;erlidir.270

Sozlesmenin gecerliliginin yazili sekil sartina baglanmis olmasi, TBK’ nun
yazili sekil sartin1 diizenleyen genel hiikiimlerinin uygulama alani bulmasi anlamina
gelmektedir. Tlgili hiikkiimler kanunun 13. ve 16. maddeleri arasinda diizenlenmistir.
S6z konusu hiikiimler uyarinca kanunda yazili sekilde yapilmasi Ongoriilen
sOzlesmelerin degistirilirken de yazili sekle tabi oldugu, yazili sekilde yapilmasi
Ongoriilen sozlesmelerde borg altina girenlerin sézlesmede imzasinin bulunmasinin
zorunlu oldugu, imzanin el yazisiyla ya da giivenli elektronik imzayla atilabilecegi

gibi diizenlemeler mevcuttur.

Bu baglamda alacagin temliki sézlesmesinin ivazsiz yapilmasi halinde,
sadece alacagi devreden tarafin sdzlesmeyi imzalamasi gerekmekte, alacagi devralan

taraf bakimindan ise yazili bir kabul beyani sarti bulunmamaktadir. S6z konusu

%8 FRANKO, s. 178-179; GUNERGOK, s. 89; KILICOGLU, Genel, s. 765; REISOGLU, s. 467;
YENER, Garanti, s. 68.

%9 Konuya iliskin Yargitay’m bir kararmdaki ifade su sekildedir: Y3HD, E. 2012/18642, K.
2012/21527, T. 15.10.2012, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 13.11.2014: “(...)Kisaca, boyle
durumlarda yiiklenici ile iigtincii kisi arasimda bir "alacagin temliki" sozlesmesi bulunur. Borglar
Kanunu'nun 163. maddesinde, alacagin temliki sézlesmesinin gecerliligi ise, sadece yazili sekle tabi
tutulmus olup, resmi sekle baglanmamistir. Dolayisiyla, yazili sekilde diizenlenmis olmasi sartiyla,
yiiklenici, arsa sahibinden olan alacagim iigiincii kigiye devredebilir;, "alacagin temliki" hiikmiinde
olan boyle bir sozlesme de, hukuken gegerlidir.(...)”

20 FRANKO, s. 179; GUNERGOK, s. 102; KILICOGLU, Genel, s. 771; SAHINIZ, Temlik
Yasaklari, s. 495; YENER Garanti, s. 68
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271
Ivazh

kabuliin zimni sekilde yapilabilecegi de doktrinde kabul edilmektedir.
sOzlesmeler bakimindansa her iki tarafin da borg altina girmesi sebebiyle, iki tarafin
da sozlesmede imzasinin bulunmasi gerekmektedir. Konumuz bakimindan kat
karsiligr insaat sozlesmesinin konusu olan eserde meydana gelecek bagimsiz
boliimler {izerinde hak iktisap etme amacinda olan ii¢iincii kisi, yiiklenicinin kisisel
alacagini temlik etmesi karsisinda bir bedel 6demektedir. Dolayisiyla yiiklenici ile

ticlincti kisi arasindaki iliski ivazli bir sozlesme iliskisi olup, her iki tarafin da

s0zlesmede imzasinin bulunmasi gerektigi kabul edilmelidir.

TBK’nun 190. maddesi uyarinca alacagi devreden taraf, devralana alacak
senedi ile elinde bulunan ispatla ilgili diger belgeleri teslim etmek ve alacagini ileri
stirebilmesi i¢in gerekli bilgileri vermekle yiikiimliidiir. S6z konusu hiikiim alacagi
devreden tarafa bir yiikiimliiliik yiiklemekte, ancak sdzlesmenin gecerliligini
etkileyen bir diizenleme getirmemektedir. Dolayisiyla hitkkme aykiri sekilde alacak
senedinin alacagi devralana verilmemesi halinde alacagin devri gecerli olmaya

devam edecektir.”"
cc. Temlike Engel Halin Bulunmamasi

TBK’nun 183. maddesi alacagin temlikinin kanun, sdzlesme veya isin

niteliginin temlike engel olmamasi1 halinde yapilabilecegini diizenlemistir.

Kanunen vyasaklilik haline, 6diing sozlesmesine iliskin TBK’nun 380.
maddesi 6rnek verilebilmektedir. ilgili hilkkme gére ddiing alanin 6diing konusunu
baskasina kullandirmasi miimkiin degildir. S6z konusu engel, kanuni bir yasaklilik
hali olup, bu yasaga ragmen yapilan temlik gecerli olmayacaktir. Benzer bir hiikiim
kira sozlesmeleri bakimindan diizenlenmistir. TBK’nun 323. Maddesi uyarinca
kiraya verenin yazili rizas1 alinmadikea, kira iliskisinin kiraci tarafindan baskasina
devredilemeyecegi, kiray1 verenin igyeri kiralar1 bakimmdan hakli sebep olmadik¢a

bu rizayr vermekten kacinamayacagi diizenlenmistir.?” Isin niteligi geregi temlike

2 GUNERGOK, s. 60-61; KILICOGLU, Genel, s. 771; REISOGLU, s. 467; YENER, Garanti, s. 69.
272 Ayrintili bilgi i¢in bkz: GUNERGOK, s. 105 vd.; REISOGLU, s. 468; YENER, Garanti, s. 70.
"% Kira sozlesmelerine iliskin devir yasagi 6ngoéren ilgili hiikiim ve bunun uygulamasima yonelik

detayli bilgi icin bkz: CANBOLAT, Ferhat / TOPUZ, Seckin, Kira Iliskisinin Devri — Yeni Tiirk
Borglar Kanunu’nun ilgili 323 {incii Maddesinin Degerlendirilmesi, TBB Dergisi, S. 95, 2011.
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engel bir hal olmasma verilebilecek ornek ise nafaka alacaklarinin temlik
edilememesidir. Nafaka alacagi niteligi geregi ifanin bizzat alacakliya yapilmasin

gerektirdiginden temlike engel bir hal mevcut olacaktir.?’*

Kanuni engel ve isin niteligi geregi mevcut olan engel halleri, yliklenici ile
ticlincii kisi arasinda yapilacak olan alacagin temliki s6zlesmesi bakimindan mevcut
degildir. Ancak arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki sdzlesme ile alacagin temlikinin
engellenmesi miimkiin olabilmektedir. S6zlesmeyle getirilebilecek temlik yasaginin,
genel nitelikte bir diizenleme olabilmesi miimkiinken, bazi kisilere 6zel bir yasak

getirilebilmesi de miimkiindiir.”"

Temlik yasagi bulunmasina ragmen yapilan temlike bor¢lunun sonradan onay

vermesi halinde temlik gegerli hale gelecektir. 216

Bu durumda arsa sahibi ile yiiklenici arasinda alacagin temlikine iliskin bir
yasagl diizenleyen sozlesme hiikmiinlin imzalanmis olmasi halinde, yiiklenicinin
buna ragmen ileride dogacak olan alacagimi {igiincii kisiye devretmesi halinde ne

olacagi sorusu giindeme gelecektir.

Kural olarak alacagin temlikinin yasaklanmis olmasma ragmen temlik
yapilmasi halinde gecersiz olacagi sdylenmelidir. Ancak s6z konusu kuralin istisnasi
TBK’nun 183. maddesinin 2. fikrasinda diizenlenmistir. Ilgili diizenleme uyarinca
devir yasagi icermeyen yazili bir bor¢ tanimasina giivenerek alacagin devralinmasi
halinde borglu temlik yasagini 6ne siiremeyecektir. Bu halde alacagi devralan, temlik
yasagt bulundugunu iyiniyetli olarak bilmiyorsa ve soz konusu bor¢ ikrarina

giivenerek alacagi devraldiysa temlik islemi gecerli olacak, bor¢lu temlik yasagini

. . . 277
One siiremeyecektir.

2 FRANKO, s. 183-184; GUNERGOK, s. 33-34: Isin niteligi geregi devredilememe hallerine iliskin
ornek olarak doktor, avukat gibi meslek mensuplarinin kazandiklar1 ticretlere iligkin alacak haklarinin
devredilemeyecegi veya bir dernegin iiyeleri ile olan iyelik iliskisinden dogan alacak haklarmin
devredilemeyecegi sdylenebilmektedir; KILICOGLU, Genel, s. 770; REISOGLU, , s. 468-469.

2’ GUNERGOK, s. 30: Ayrica yasagin belli bir siireyle simirli olmasi veya algagin bir bolimiiyle
sinirlt olmasi da miimkiindiir.; REISOGLU, s. 468.

2"® GUNERGOK, s. 34; REISOGLU, s. 468.

2T FRANKO, s. 185; KILICOGLU, s. 769
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2. Yiiklenici ile Uciincii Kisi Arasinda Alacagin Temliki Sozlesmesi

a. Yiiklenici ile Uciincii Kisi Arasindaki Iliskinin Alacagin Temliki

Sozlesmesi Olarak Nitelendirilebildigi Haller

Ucgiincii kisinin yiiklenici ile girdigi hukuki iliskiden bekledigi kazanim, hig
sliphesiz kat karsilig1 ingaat sozlesmesi iliskisinin konusu olan eserin tamamlanmast
neticesinde olusacak olan bagimsiz bdliimlerin miilkiyetini iktisap etmektir. Ancak
daha once de deginildigi iizere kat karsiligr insaat sézlesmesinin diizenlenme
bi¢imleri farklilik arz etmekte ve bu farklilik, yiiklenicinin arsa paylari {izerinde ne

zaman malik olacagini belirlemektedir.?”®

Buna gore kat karsiligi insaat sozlesmesinin kurulmasiyla arsa paylarinin
hemen arsa sahibinden yiikleniciye devredildigi bi¢imde, yiiklenici miilkiyet hakkini
derhal iktisap etmektedir.”’® Ancak insaatin belirli asamalara gelmesiyle arsa

28

paylarinin miilkiyetinin devredilmesi 0 veya insaatin tamamlanmasiyla miilkiyetin

yiikleniciye devredilmesinin kat karsiligi insaat sozlesmesiyle kararlastirilmig

olmas1®®

da mimkiindiir. Bu durumda yiiklenici heniiz belirli asamaya
gelmediginden veya sozlesmeyle kararlagtirilan bigime gore heniiz insaati

tamamlamadigindan malik sifatin1 haiz olmayabilir.

Bu durumda, yiiklenici iiclincii kisiye olusacak olan bagimsiz bolimii ve
bagimsiz boliimlere 6zgiilenecek olan arsa paylarini satmak istemekte, ancak malik
sifatt bulunmadigindan bunu gergeklestirememektedir. Bu noktada yiiklenicinin
kademeli devrin kararlastirildigr kat karsiligi ingaat sozlesmelerinde belirlenen
asamalara gelmeden, insaatin tamamlanmasiyla devrin kararlastirildigi kat karsiligi

ingaat sozlesmelerinde ise ingaatin tamamlanmasini beklemeden gidebilecegi iki yol

8 Kat karsih@i insaat sozlesmesinin arsa paylarinin yiikleniciye devredildigi an bakimindan
siiflandirilmasina iligkin bkz: Birinci Boliim, II, B baglig.

21 AYAN, Serkan, s. 39; ERMAN, Insaat, s. 12-13; COSKUN, s. 28; GUMUS, s. 114-115; YENER,
Temerriit, s. 3-4

280 ERMAN, Ingaat, s. 14; COSKUN, s. 30-31; YENER, Temerriit, s. 4

81 COSKUN, s. 32; ERMAN, ingaat, s. 15; GUMUS, s. 114; YENER, Temerriit, s. 3.
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mevcuttur. Bunlar; iicilincii kisiyle tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi diizenlemek veya

alacagin temliki sozlesmesi yapmaktir.

Alacagin temliki s6zlesmesinin kurulmasi; yiiklenici ile ii¢iincii kisi arasinda
alacagi devreden bir sdzlesmenin kurulmasi seklinde olabilecegi gibi, yiiklenici ile
ticlinci kisinin adi bir satis sozlesmesi yapmasi suretiyle de alacagin temliki
niteliginde bir sdzlesmenin kuruldugunu kabul etmek miimkiindiir. Taginmaz satisi
resmi sekil sartina tabi kilinmis bir satis tiirli olmasina ragmen, yiiklenici heniiz
malik sifatin1 haiz olmadigindan adi bir satis sézlesmesi yapma yolunu segebilecek
ve Ugiinci kisiyi de bu yonde zorlayabilecektir. Yargitay’in istikrarl ictihadi ise bu
tip sozlesmelere alacagin temliki sozlesmesi hiikiimlerinin uygulanmasi yoniindedir.
Buna gore Yargitay, adi yazili bir satig sézlesmeyle yiikleniciye ait olacak bagimsiz
boliimiin satisini alacagin temliki s6zlesmesi olarak nitelendirmekte ve sdzlesmenin

hukuken gecerli olacagini ifade etmektedir.?®?

Yargitay’in s6z konusu bu ictihadi uzun yillardir siiren, kdklesmis bir ictihat
olup, alacagin temliki sdzlesmesinin adi yazili satis sozlesmesinin yani sira noterde
diizenleme seklinde tasinmaz satis vaadi sozlesmesi seklinde yapildigr da Yargitay

tarafindan kabul edilmektedir.?®®

%82 Bu duruma 6rnek olan bir Yargitay ictihadi su sekildedir: Y3HD, E. 2012/18642, K. 2012/21527,
T. 15.10.2012, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 23.12.2014: ““(...)Bunun gibi, gecerli bir kat
karsihigy insaat sozlesmesinde, yiikleniciye ait olacagi kararlastirilan bir bagimsiz béliimiin, yiiklenici
tarafindan adi yazili bir sozlesmeyle iiciincii kisiye satilmasi, Yargitay'in koklesmis uygulamasina
gore, tapulu tasinmaza iliskin bir satis sozlesmesi degil, Bor¢lar Kanunu'nun 162 ve sonraki
maddelerinde diizenlenen "alacagin temliki" hiikiimlerine tabi bir islemdir. Baska bir ifadeyle, boyle
durumlarda, yiiklenici kat karsiligi insaat sozlesmesi geregince, kendisine diisen bir bagimsiz boliimii
tiglincii kisiye satmis degil; kat karsiligi insaat sozlesmesi ¢ergevesinde soz konusu bagimsiz boliim
yontinden arsa sahibine karsi sahip oldugu alacagim, diger bir ifadeyle sozlesmeden dogan kisisel
hakkint (bagimsiz boliimiin miilkiyetinin kendisine devredilmesini isteme hakkini )iigtincii kisiye temlik
etmis sayilr. Kisaca, boyle durumlarda yiiklenici ile iiciincii kisi arasinda bir "alacagin temliki"
sozlesmesi bulunur. Bor¢lar Kanunu'nun 163. maddesinde, alacagin temliki sézlesmesinin gecerliligi
ise, sadece yazili sekle tabi tutulmus olup, resmi sekle baglanmamuistir. Dolayisiyla, yazili sekilde
diizenlenmis olmast sartiyla, yiiklenici, arsa sahibinden olan alacagin iictincii kisiye devredebilir;
"alacagin temliki" hiikmiinde olan boyle bir sozlesme de, hukuken gecerlidir. Ancak, "alacagin
temliki" seklinde gerceklesen boyle bir sozlesmeye dayall olarak temlik alamin talepte bulunabilmesi
icin, oncelikle yiiklenici tarafindan kendisine temlik edilen hakkin arsa sahibi nezdinde gerceklesmesi;
baska bir ifadeyle, yiiklenicinin kat karsiligi insaat sézlesmesiyle arsa sahibine karsi iistlendigi edimi
yerine getirmesi; insaati bitirmesi veya eksik kalan kismin paraya doniistiiriilerek tamamlanacak
kadar ciizi bir boyutta olmasi gereklidir. Aksi takdirde, temlik alan, temlik sézlesmesine dayalr olarak,
o sozlesmenin tarafi durumunda bulunmayan arsa sahibinden herhangi bir talepte bulunamaz; ancak,
kendi akidi durumundaki yiikleniciden tazminat talebinde bulunabilir. (...)”

83 Y14HD, E. 2012/12520, K. 2012/13985, T. 30.11.2012, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
23.12.2014: “(...)Arsa payi karsiligi insaat sozlesmesi yiikleniciye sahsi hak saglar. Kosullari
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Yiiklenici ile tgilincli kisi arasindaki iligkinin alacagin temliki s6zlesmesi
niteliginde olmasi1 ve dolayisiyla alacagin iradi temliki hiikiimlerine tabi olmasi
bakimindan bir ihtimal daha mevcuttur. Buna gore kanuna aykir1 bir sekilde sekil
sartina uyulmadan yapilan tasinmaz satis vaadi sézlesmeleri de Yargitay’in yerlesik

ictihadina gére alacagim temliki szlesmesi hiikiimlerine tabi olacaktir.”®*

gerceklesmis ise kazandigi sahsi hakka dayanarak yiiklenici arsa sahibini bir sey vermeye veya
yapmaya zorlayabilir. Sahsi hak kazanan yiiklenici bu hakkini dogrudan arsa sahibine karst ileri
stirebilecegi gibi arsa sahibinin rizasi gerekmeksizin ve ancak yazili olmak kogulu ile iigiincii bir
kisiye de devredebilir. (...) Bir tanuimlama yapmak gerekirse; alacagin devri, alacakli ile onu devralan
tigtincii sahis arasinda bor¢lunun rizasina ihtiyag olmaksizin yapilabilen ve sadece kazandwrici bir
tasarruf iglemi niteligini tasiyan sekle bagh bir akittir. Miilga Bor¢lar Kanununun 163. maddesi
hiikmiine gore alacagin devri sozlesmesi devredenle devralan arasinda yazili olarak yapilabilir. Ne
var ki, alacagin devrinde aranan yazili sekil sézlesmenin resmi sekilde yapilmasina engel degildir.
Nitekim uygulamada yiikleniciden sahsi hakkini devralan iigiincii kisilerin  alacagin  devri
sozlesmelerini adi yazili satis sozlesmesi veya noterde diizenleme seklinde taginmaz satis vaadi
sozlesmesi olarak yaptiklar: goriilmektedir. (...)”

24 GUMUS, s. 119-120; Yargitay’m soz konusu bu ictihadinin yerlesmesi 1988 tarihli bir ictihad:
Birlestirme Karari’na dayanmaktadir. Ilgili karar; eserin insaatina baslanildiktan sonra tasinmazin
miilkiyetinin devrini konu alan sézlesmelerin sekil kosullarina uyulmadan yapilmasi halinde, alict
tarafin tim borglarin1 ifa etmesi halinde TMK’nun 2. maddesi uyarinca tescil talebinde
bulunabilecegini ongdérmektedir. Ilgili kararda konu ile ilgili ifade su sekildedir: YIBGK, E. 1987/2,
K. 1988/2, T. 30.09.1988, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 15.08.2014: “(...)Tapuda kayith bur
tasinmazin miilkiyetin devir borcu doguran ve ancak yasamin éngordiigii bicim kosullarina uygun
olarak yapimadigindan gecersiz bulunan sozlesmeye dayanilarak agilan bir cebri tescil davasinin
kural olarak kabul edilmeyecegine; bununla beraber Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olmak iizere
yapimina baslanilan tasinmazdan bagimsiz boliim satimina iliskin gecerli bir sozlesme olmadan
taraflarin bagimsiz boliim satiminda anlasarak alicimin tiim borglarint eda etmesi ve saticinin da
bagimsiz boliimii teslim ederek alicimin onu malik gibi kullanmasina ragmen saticimin tapuda
miilkiyetin devrine yanagsmamasi hallerinde,; olayin ozelligine gore hakimin M. K.nun 2. maddesini
gozeterek agilan tescil davasinit kabul edebilecegine(...)”;

Yargitay’in bir diger kararindaki ifadesi de aym yonde olup su sekildedir: Y13HD, E. 2011/5470, K.
2012/857, T. 24.1.2012, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 04.02.2015: « (...)Mahkemece, taraflar
arasindaki sozlesmenin adi ortaklik sézlesmesi olmayip satis vaadi sozlesmesi niteliginde bulundugu,
(...) Tapuda kayuth bir tasinmazin miilkiyetini devir borcu doguran, ancak yasamn éngordiigii bi¢im
kosullarina uygun olarak yapilmadigindan gegersiz bulunan sozlesmeye dayanilarak agilan bir cebri
tescil davasi kural olarak kabul edilemez. (...) Bununla beraber, Yargitay Ictihad: Birlestirme Biiyiik
Genel Kurulu'nun 30.09.1988 giin ve 1987/2 E., 1988/2 K. sayili kararinda acikca belirtildigi iizere;
Kat Miilkiyeti Kanunu'na tabi olmak iizere yapimina baslanilan tasinmazdan, bagimsiz béliim
satimina iliskin gegerli bir sézlegsme olmadan, taraflarin bagimsiz boliim satiminda anlasarak, alicinin
tiim borglarint eda etmesi, saticimin da, bagimsiz boliimii teslim ederek alicimin onu malik gibi
kullanmasina ragmen, tapuda miilkiyetin devrine yanasmamasi hallerinde, olayin ozelligine gore
hakim, Medeni Kanun'un 2. maddesini gozeterek agilan tescil davasini kabul edebiliv. Bu kural
sozlesmenin tamamen ifa edildigi haller icin gegerlidir. Bunun gibi, gecerli bir kat karsiligi insaat
sozlesmesinde, yiikleniciye ait olacagi kararlastirilan bir bagimsiz boliimiin, yiiklenici tarafindan adi
yazili bir sozlesmeyle iiciincii kigiye satilmasi, Yargitay'in koklesmis uygulamasina gore, tapulu
tasinmaza iliskin bir satis sézlesmesi degil, Bor¢lar Kanunu'nmun 162 ve sonraki maddelerinde
diizenlenen "alacagin temliki" hiikiimlerine tabi bir igslemdir.(...)”
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Yargitay’1n yerlesik igtihadi, Ictihad1 Birlestirme Karari’na paralel bir sekilde
eserin insaatina baslanildiktan sonra tasinmazin miilkiyetinin devrini konu alan
sozlesmelerin sekil kosullarima uyulmadan yapilmasi halinde, alici tarafin tiim
borglarimi ifa etmesi halinde TMK’nun 2. maddesi uyarinca tescil talebinde
bulunabilecegini diizenlemektedir. Diger bir deyisle gegerli sekilde kurulmayan bir
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi varsa; ancak alict borglarini ifa etmis, buna ragmen
satic1 taraf miilkiyeti devretmiyorsa diiriistliik kurali geregi talep halinde tescilin
yapilmast gerektigi ifade edilmektedir. Diirlistliik kuralina dayanilarak tescilin
yapilmas1 gerektigini hiikkme baglayan ictihadi Birlestirme Karari’na uygun olarak,
gayrimenkul satis vaadinin kanun hiilkmiine aykir1 olarak adi sekilde yapilmasi
halinde alacagin temliki hiikiimlerine tabi olacagi yoniindeki goriis de Yargitay’in

yerlesik ictihadi haline ge:lmis‘[ilr.285

Yiiksek Mahkeme’nin yiiklenici ile ti¢lincii kisiler arasindaki adi yazili satig
sOzlesmesi veya taginmaz satis vaadini gegerli bir alacagin temliki sdzlesmesi olarak
nitelendirmesi, doktrinde elestirilen bir durumdur. S6z konusu elestiri; bir tasarrufi
islem olan alacagin temlikinin adi yazili satis s6zlesmesi veya tasinmaz satis vaadi
araciligiyla tahvile tabi tutulmasinin hatali bir hukuki yorum oldugu yoéniindedir. Bir
hukuki islemin bir bagska hukuki isleme tahvil edilebilmesi i¢in tahvil olunan ve
tahvil olan iglemlerin ayn1 ve benzer sonuglar doguran iglemler olmas1 gerekirken,
uygulamada devir taahhiidiinde bulunulan veya bir 6n sozlesme niteliginde olan

hukuki islemin hak devreden bir tasarrufi isleme tahvil séz konusu olmaktadir.?®®

Deginilmesi gereken bir diger goriis ise; adi yazili olan ve ayni hak devrini
icerdiginden gegersiz olmasi gereken satis s6zlesmelerine alacagin temliki niteliginin

kazandirilmasinin, yiiklenicinin asil niyetinin ti¢lincii kisilere olusacak olan bagimsiz

5 Y23HD, E. 2013/5212, K. 2013/7076, T. 13.11.2013, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
12.12.2014: “(...)davact ile davali sirket arasinda yapilan 04.01.2010 tarihinde adi yazili sekilde
yapiulan satis vaadi sozlesmesine gore C3 Blok 6 no'lu bagimsiz béliimiin anahtar teslimi olarak
31.05.2010 tarihine kadar tamamlanarak davaciya tesliminin kararlastirildigi, (...) Davaci ile
davalilardan yiiklenici sirket arasinda yapilan 04.01.2010 tarihli hukuki islem, alacagin temliki
hiikmiindedir ( BK. M. 161., TBK m. 183. ). Zira yiiklenici, arsa sahibi ile yaptigi sozlesme uyarinca
kazanacag1 sahsi hakkint davaciya temlik etmis bulunmaktadir. Bu nitelikteki bir temlikin gecerli
olabilmesi icin ise BK'nin 163. ( TBK. M. 184. ) uyarinca yaziuli sekil sarti yeterli bulunmaktadir. Bu
itibarla, davalilar arasindaki sozlesmenin gegersiz oldugundan bahsedilebilmesi miimkiin degildir.”

%86 GUMUS, 119; AYAN, Serkan, s. 312-313
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boliimiin satisini vaad etmek olmasi sebebiyle sakincali olmasidir.?®” Olusacak olan
bagimsiz boliimlerin satisinin vaad edilmesinin amaglanmasi, yiiklenici ile ti¢lincii
kisi arasindaki s6zlesmenin noterde diizenleme seklinde yapilmasini gerektirirken,
sozlesmelerin adi yazili sekilde yapilmasi gegersiz olmalar1 gerektigi sonucunu

dogurmaktadir.?®®

S6z konusu goriise esas itibariyle katilmakla birlikte, ¢ogu zaman tiiketici
sifatin1 da haiz olan ii¢lincii kisilerin kazanimlarinin korunabilmesi adina Yargitay’in

getirdigi ¢6zlimii kabul etmekteyiz.

Netice itibariyle yiiklenici ile {i¢iincii kisi arasindaki iligkinin alacagin temliki
sOzlesmesi hiikiimlerine tabi olmasi i¢in; niteligi ve icerigi itibariyle taraflar arasinda
bir alacagin temliki s6zlesmesi imzalanmis olmasi, Yargitay’in istikrarh ictihadiyla
yerlesen uygulama uyarinca adi yazili bir satig sdzlesmesi yapilmis olmasi veya
resmi sekil sartina aykiri olarak adi sekilde gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi

yapilmis olmasi gerekmektedir.
b. Alacagin Temliki iliskisinde Ugiincii Kisinin Hukuki Durumu

Kural olarak arsa sahibinin arsa paylarin1 devretme borcu, insaatin kat
miilkiyetinin kurulmasina yetecek nitelikte bir biitiinliikle yiiklenici tarafca arsa
sahibine teslim edilmesiyle dogacaktir.. Arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki kat
karsilig1 ingaat sozlesmesi, arsa paylarinin kademeli olarak yiikleniciye devredilecegi
bicimde diizenlenmisse; arsa sahibi belirli asamalara gelindik¢e arsa paylarim

yiikleniciye devredecektir.?®®

%87 (97, ingaat, s. 104: Yazar bu goriisiinii TBK’nun 17. Maddesi uyarinca belirlenecek gercek irade
uyusumunun bu yonde olmasina baglamaktadir.

%88 9z, Insaat, s. 104: Yazar, harici satis sozlesmesi kapsaminda tigiincii kisiye verilen belgelerde satig
bedelinin de yazildigini, dolayisiyla yiiklenici ile liglincii kisi arasindaki iliskide alacak devrinin degil,
satis vaadinin amaglandigini belirtmektedir.

%89 35z konusu devirleri Yargitay avans niteliginde saymakta ve yiiklenicinin edimini sézlesmeye, fen
ve sanat kurallarina tam bir sekilde uygun olarak yerine getirmesiyle paylarin ger¢ek maliki olacagim
ileri siirmektedir: Y15HD, E. 2010/3593, K. 2010/4847, T. 28.09.2010, www.kazanci.com, Erisim
Tarihi: 20.02.2015: “(...)Bor¢lar Kanunu'nun 355. maddesi ve devami hiikiimlerinde diizenlenen eser
sozlesmesinin bir tirii olan arsa payi karsiligi insaat sozlesmesi geregince, arsa sahibi ya da
sahiplerince yiikleniciye kayden temlik olunan tapulu tasinmaz ya da tapulu tasinmaz paylari, "avans"
niteliginde olup,; bu yolla yapilan temlik sonucu olusturulan tapu kayitlari, ger¢ek miilkiyet durumunu
olusturmaz. Yiiklenici; sozlesme ve yasa hiikiimleriyle fen ve sanat kurallarina uygun sekilde
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Yiiklenici taraf ile {i¢iincii bir kisinin alacagin temliki s6zlesmesi olarak
nitelendirilebilecek bir hukuki iliskiye girmesiyle; arsa sahibinin yiikleniciye olan
s0z konusu arsa paylarini devir borcunun alacaklisi ti¢iincii kisi olmaktadir. Diger bir
deyisle yiiklenici, arsa sahibinden olan kisisel bir hak olan alacagin tigiincii kisiye
devretmektedir. S6z konusu alacak, bagimsiz bdliimlerin miilkiyetinin devrini talep

etme hakkidir.

S6z konusu bu alacagin iiciincii kisiye devredilmesi beraberinde alacaga bagl
olan oncelik haklarinin ve bagl alacaklarin da tgiincii kisiye devredilmis olmasi
anlamina gelmektedir. Ancak devreden yiiklenicinin kisiligine 6zgii olan haklar
devralan {iciincii kisiye gecmemektedir. Oncelik haklar1 devralan iiciincii kisiye
gecerken, yiiklenicinin kisiligine 6zgli olan haklar ge¢gmemektedir. Bu durumda
yiiklenicinin kisiligine 6zgli olan Oncelik haklarinin da devralan iiglincii kisiye

gecmeyeceginin kabulii gerekir.290

Oncelik haklari, diger bir deyisle riighan haklar®® ve asil alacaga bagl olan
haklarin®? da devralan tarafa, yani li¢lincli kisiye gececegini diizenleyen hiikiim
TBK’nun 189. maddesinin birinci fikrasidir. Yiiklenici ile arsa sahibi arasindaki kat
karsilig1 insaat sozlesmesine bagli olarak sézlesmeden donme veya sozlesmeden
fesih gibi yenilik doguran haklar, alacagin temlikiyle beraber devralan ii¢iincii kisiye

ge¢meyecektir. Ancak sozlesmeye degil de alacaga bagli yenilik doguran haklar,

yiiklendigi edimini ifa ettigi oranda sahsi hak elde edebilir ve elde ettigi sahsi hakkint da iigiincii
kisilere Borglar Kanunu'nun 163 ve izleyen maddeleri geregince devredebilir(...)”

290 FRANKO: s. 185 vd.; GUNERGOK, s. 89: “Bir oncelik hakki veya bagl hakkin devredenin
kisiligine ozgii olup olmadigi, bu hakk: diizenleyen kanun hiikmiiniin yorumundan anlagilacaktir. Bir
bagl hak sadece devredilen alacagi degil, devredenin baskaca haklarint da giivence altina aliyor ise,
tereddiit halinde bagh hakkin devredenin haklar: da etkilenmeyecek sekilde devralana gectigi kabul
edilmelidir.”; YENER, Garanti, s. 70.

21 GUNERGOK, s. 90-91: Devredenin kisiligine 6zgii olan éncelik haklarimn devralana gegmemesi
hususunun amaci, kendisine Oncelik haklar1 taninan kisilerin korunmasi ihtiyacindan ve diger
alacaklilar karsisinda devredenin kisiligine 6zgii olan oncelik haklarinin devralinmasi suretiyle one
gecilerek adaletsiz bir durumun ortaya ¢ikmamasini saglamak ihtiyacindandir. Alacagi devralan tarafa
gecen Oncelik haklari ise devredenin sahsina taninmamig olan imtiyazlardan olup, s6z konusu 6ncelik
haklar1 1IK’nun 206. maddesinde siralanmustir. Bunlarin disinda tapuya serh verilmis bir kisisel
haktan, alacagi devralan kisinin de yararlanabilmesi, devralana gegen Oncelik haklar1 bakimindan
verilebilecek bir 6rnektir.

292 GUNERGOK, s. 92: “Bagl haklar; rehin veya kefalet gibi alacag giivence altina alan haklar ile
faiz gibi alacagin kapsamini genisleten yenilik doguran haklardwr.”
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temerriit halinde gecikme tazminati gibi haklar alacakla beraber devralan iigiincii

kisiye gececektir.
aa.  Yiikleniciye Kars1 Hukuki Durumu
aaa. Yiiklenicinin Alacagin Varhigindan Sorumlulugu

Yiiklenici, arsa sahibinden olan olusacak olan bagimsiz boliimlerin
miilkiyetinin devrini talep etme alacagini ii¢lincii bir kisiye devretmekte ve bunun
karsiliginda genelde bir bedel elde etmektedir. Diger bir deyisle {iciincii kisi bagimsiz
bolim elde etme amaciyla yiikleniciyle bir hukuki iligkiye girmekte ve bedel
O0demekte, bunun karsiliginda da yiiklenici arsa sahibinden olan alacak hakkini

ticiincii kisiye temlik etmis sayilmaktadir.

Yiikleniciyle tiglincii kisi arasindaki bu iliski, belirtildigi lizere genelde ivazli
bir iligkidir. Iliskinin ivazli olmasinin en énemli sonucu, yiiklenicinin aldig1 bedel
karsisinda tigilincii kisiye temlik ettigi alacagin varligindan sorumlu olmasidir.”*® S6z
konusu bu sorumlulugun hukuki dayanagi, TBK’nun 191. maddesidir. Ilgili
maddenin lafzi, agik¢a alacagin bir ivaz karsisinda temlik edildigi hallerde
devredenin devir sirasinda alacagin varligini ve bor¢lunun 6deme giicline sahip
oldugunu garanti ettigini belirtmektedir. Konumuz bakimindan ii¢lincii kisiden bir
bedel almak suretiyle alacagi temlik eden yiiklenicinin temlik isleminin yapildig
anda alacagin, yani bagimsiz boliimiin miilkiyetinin devrini talep etme hakkinin

varligini garanti etmekte, bir garanti sorumlulugu altina girmektedir.

Ancak yiiklenicinin arsa sahibinden olan alacagi heniiz muaccel olmayan,
miieccel bir alacaktir. Nitekim yiiklenicinin bagimsiz bdliimlerin miilkiyetinin
devrini talep etme hakki, ancak kendi iistlendigi edimleri ifa etmesiyle muaccel
olacaktir. Bu niteligi itibariyle s6z konusu alacagin heniiz muaccel olmayan bir

alacak olmasi sebebiyle miistakbel alacak niteliginde oldugu sdylenebilmektedir.?*

2% AKSOY, Hiiseyin Can, Alacagi Temlik Edenin Kanundan Dogan Garanti Sorumlulugunun
Ekonomi Hukuku Prensipleri Isiginda Degerlendirilmesi, Ankara Barosu Dergisi, S. 1, 2012, s. 147;
GUNERGOK, s. 120; ivazli devirlerde devredenin garanti sorumlulugu bulunduguna iliskin bkz:
YENER, Garanti, s. 72.

2% ERTAS, Devir, s. 81; YENER, Garanti, s. 72.
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Bu baglamda yiiklenicinin alacagin varligi bakimindan istlendigi garanti
sorumlulugunun s6z konusu alacagin temlik aninda muaccel olmasi anlaminda
olmadig1 kabul edilmelidir. Yiiklenici, miistakbel alacagin temlik aninda muaccel
olmasa da mevcut oldugundan ve ileride muaccel oldugu anda varligindan garanti

sorumlulugu kapsaminda mesuldur.””

Yiiklenicinin temlik aninda alacagin varligini
garanti ettigini diizenleyen ilgili TBK maddesinin ikinci fikrasi ise, ivazsiz yapilan
devirlerde devredenin, yani yliklenicinin alacagin varligindan sorumlu olmayacagini
diizenlemektedir. Ugiincii kisilerin yiikleniciyle girdigi iliskiler biiyiik oranda ivazli
hukuki iligkiler olup, ¢ok istisnai hallerde iliskinin ivazsiz cereyan etmesi halinde
yiiklenicinin temlik aninda alacagin varligini hukuken garanti etmedigini kabul

etmek gerekir.

Alacagin varligma iligskin yiiklenicinin garanti sorumlulugu, alacagin sadece
var olmasina iliskin degildir. Nitekim alacagin sadece var olmasi, ivazli bir hukuki
iligkiyle alacagi temlik alan taraf bakimindan yeterli olmayip, elde edilebilir bir
nitelikte olmasi gerekmektedir. Bu anlamda yiiklenicinin garanti sorumlulugunun,
alacagin kismen ya da tamamen elde edilmesini siirekli ya da gegici olarak
engelleyen def’i ve itirazlar1 da kapsadigimi kabul etmek gerekmektedilr.296
Yiiklenicinin kat karsilig1 ingaat s6zlesmesiyle tistlendigi edimleri yerine getirmesi
de alacagin varligina iliskin garanti sorumlulugunun kapsaminda olup, yiiklenicinin
s0z konusu yilikiimliiliiklerini yerine getirmemesi halinde arsa sahibinin alacagi
temlik alan {igiincii kisiye karsi 6demezlik def’inde bulunabilmesi miimkiin olacaktir.
Bu halde yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi, li¢lincii kisinin temlik aldig
alacag elde edememesine yol agacaktir. Dolayisiyla alacagin kismen veya tamamen
elde edilmesini engelleyen bir def’i arsa sahibince ileri siiriilmiis olacak ve
yiiklenicinin kendi borcunu ifa etmemesi hali garanti sorumluluguna aykirilik teskil

edecektir.?®’

Yiiklenicinin yasa gere8i istlendigi garanti sorumlulugunun kapsami,

TBK’nun 193. maddesi ile belirlenmistir. Ilgili hiikiim uyarinca yiiklenici, garanti

2% GUNERGOK, s. 88, s. 114; YENER, Garanti, s. 72.
2% COSKUN, s. 49; FRANKO, s. 190, s. 195 vd.; GUNERGOK, s. 171 vd; REISOGLU, s. 472.

27 GUNERGOK; s. 220 vd.; REISOGLU, s. 473.
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ettigi alacagin var olmamasi veya elde edilememesi halinde iiclincii kisiye; li¢lincii
kisinin kars1 edim olarak 6dedigi bedel ve bunun faizini, alacagin temliki isleminin
sebep oldugu giderleri, iiglincii kisinin alacagi elde etmek amaciyla arsa sahibine
yaptig1 ve sonugsuz girisimlerin yol actig1 giderleri 6demekle yiikiimliidiir. Ayrica,
yiiklenici kendi kusursuzlugunu ispat etmedikg¢e iiclincii kisinin diger ugradigi

, e 298
zararlardan da s6z konusu madde hiikmiiniin son fikras1 uyarinca sorumludur.

Yiiklenicinin kusurlu oldugu hallerde tgilincii kisinin ugradigr diger
zararlardan da sorumlu tutulmasina sebep olan ilgili madde hiikmii, miilga Bor¢lar
Kanunu déneminde mevcut degildi. Bu sebeple miilga kanun déneminde, garanti
sorumlulugunun ii¢lincii kisinin sadece menfi zararlarini kapsadigir doktrince kabul
edilmis, Yargitay’da zararin tazmini bakimindan hem menfi hem de miispet zararin

karsilanabilmesi icin genel hiikiimlere batsvurmustur.299

Ilgili gerekge metni, yapilan degisikligin amacini agiklamaktan ve bir gerekce
niteligi tasimaktan uzaktir. Ancak menfi zarara anlaminda ugranilan zararlar1 asan
diger zararlarin da giderilecegi gerekcede acikca belirtilmistir. Ilgili madde hem lafzi
hem de gerekgesiyle; lgiincii kisinin temlik islemi yapilmasaydi ugramayacagi
zararlarin yani sira yiiklenici kusurlu oldugu siirece ispat ettigi diger zararlar1 da
isteyebilecegini, yani temlik alacagi elde edilseydi saglanacak olan menfaatin
saglanamamis olmast nedeniyle ugradigi zararlarin da talep edilebilecegini
diizenlemektedir. Ilgili diizenleme uyarinca iigiincii kisinin hem menfi hem de

miispet zararinin tazminini talep edebilecegi kabul edilmelidir.
bbb. Konusu Aym Olan Hakkin Birden Fazla Kisiye Temliki

Yiiklenici, tigiincii kisiye temlik ettigi alacagi sonradan bir bagkasina da

temlik edebilir. Konusu itibariyle ayni olan alacagin yiiklenici tarafindan birden fazla

2% YENER, Garanti, s. 71

2 YENER, Garanti, s. 71; Miilga kanun ile 6098 sayili yeni Tirk Borglar Kanunu arasindaki s6z
konusu bu degisikligin amaci ilgili madde gerekgesinde su sekilde ifade edilmistir:

TBMM Tirk Borglar Kanunu Tasarist ve Adalet Komisyonu Raporu (1/499),
http://www.kgm.adalet.gov.tr/Tasariasamalari/Kanunlasan/2011Yili/kanmetni/6098ss.pdf, Erigim
Tarihi: 05.10.2014: “818 sayili Bor¢lar Kanunu’nda yer verilmeyen, Tasarmn 192 nci maddesinin
(4) numarali bendi olarak eklenen yeni bir hiikiimle, devredenin kusursuzlugunu ispat edememesi
durumunda, devralamin ugradigr ve maddede dngoriilenleri astigim ispat ettigi diger zararlarini da
gidermekle yiikiimlii oldugu kabul edilmistir.”
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kisiye temlik edilmesi halinde, hangi temlikin gegerli sayilacaginin ve alacak

hakkinin kime devroldugunun tespiti gerekmektedir.

Alacagin temliki iglemi, hukuki olarak tasarrufi bir islem niteligi tasidigindan
ilk yapilan temlik islemiyle birlikte alacak hakki ii¢lincii kisiye devrolacak ve alacak
yiiklenicinin malvarligindan ¢ikacaktir. Yiiklenici, bu noktadan sonra malvarligindan
cikan alacak bakimindan tasarruf yetkisine sahip degildir, dolayisiyla ilk yapilan
gecerli temlik isleminden sonra bir baska kisiye yapilan ikinci temlik isleminin
gecersiz oldugu kabul edilmelidir.>® Alacagi sonradan temlik alan kisinin iyi niyetli
olmasi da, ilk temlik isleminin gegerliligini ve ikinci temlik isleminin gegersizligini
etkilemeyecektir. Hangi temlik isleminin 6nce yapildiginin belirlenmesi hususunda
sOzlesmenin tamamlandigi an dikkate alinacak, ve temlik islemlerine iliskin
sozlesmelerin tamamlanma aninin belirlenememesi halinde iki temlikin birden

. , 301
gecersiz sayllmasi s6z konusu olacaktir.

Yiiklenicinin ayni alacaga iliskin birden
fazla temlik isleminde bulunmasi halinde, 6ncelik ilkesine uygun olarak ilk yapilan
temlik isleminin gegerli oldugu kabul edilmekte, tasarrufi bir islem olan alacagin
temliki isleminin ayn1 alacak bakimindan baska bir kisiyle tekrar yapilmasi halinde,
alacak yiiklenicinin malvarliginda bulunmadigindan gecersiz kabul edilmektedir.*?
Haklarin yarismasi bakimindan meydana gelebilecek bir diger sorun ise kisisel hak

ile ayni hakkin yarigmasi halidir.

Diger bir ihtimalde, yiiklenici alacag bir iiglincii kisiye temlik etmis, ancak
daha sonradan olusan bagimsiz boliimiin milkiyetini bir baska kisiye tapuda
devretmis olabilir. Boyle bir durumda sahsi hakla ayni hakkin yarismasi s6z konusu
olacaktir. Bu durumda kural olarak tapudan miilkiyeti devralan kisinin kazanimi

korunacaktir. Alacagin tapudaki devir isleminden Once temlik edilmis olmasi da

30 ERTAS, Devir, s. 85.
%91 GUNERGOK, s. 154-155; REISOGLU, s. 468.

%02 Sonradan yapilan temlik isleminin tapuya serh edilmesi halinde, serhsiz alacaklmm temlik
isleminin Onceden yapilmasi sebebiyle serhli alacakliya karsi oncelik hakki Yargitay goriistiniin
aksine bulunmamalidir. Nitekim, sahsi haklar, herkese karsi degil, sadece taraflar arasinda ileri
stiriilebilmektedir. Dolayistyla Temlik eden ve serhsiz alacakli arasindaki hukuki iligkiden dogan sahsi
hakkin, sonradan alacagi devralip tapuya serh ettiren diger kisiye karsi ileri siiriilmesi sahsi hakkin
nisbiligi ilkesine aykiridir. Aksinin kabulii, serh miiessesesinin gerekliligini sorgulamaya yol
acacaktir. Bu yonde bkz: ERTAS, Devir, s. 85-86; GUNERGOK, s. 154-155; ikinci temlik islemi

dayanabilecegi hiikiimler i¢in bkz: Ikinci Béliim, |1, B, 2, b, bb, bbb baslig1.
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durumu degistirmeyecek, ayni hakki iktisap eden kisinin kazanimi korunacaktir. Bu
durumun tek istisnasi ise tapudaki devir islemi bakimimdan muvazaa veya diiriistliik
kuralina aykirilik hallerinin mevcudiyeti halidir. Bu durumlarin cereyan etmesi
halinde alacagi temlik alan kisi kisisel hakkina dayanarak tescil talebinde
bulunabilecektir. Miilkiyet hakkini iktisap eden kisinin bu iktisabi diiriistliik kuralina
aykirilik tegkil ediyorsa veya muvazaali bir hukuki iliskiye dayaniyorsa, alacagi
temlik alan tigiincii kisi, tapuda miilkiyeti devralan kisiye kars1 tapu iptali ve tescili

davasi ac;abilecektir.303
bb.  Arsa Sahibine Kars1 Hukuki Durumu

Alacagin temliki isleminde yiiklenici alacagi devreden, iigiincii kisi alacag
devralan, arsa sahibi ise bor¢lu konumundadir. Alacagin temliki islemi, bor¢lunun

rizas1 aranmaksizin yapilan bir hukuki iglemdir.
aaa. Defi ve Itirazlar

Alacagin temlik edilmesiyle birlikte alacakli taraf degismis, ancak alacak
konusu devam etmektedir. Arsa sahibi, yiikleniciye karsi bor¢lu oldugu kosullar
dahilinde tgiincii kisiye karsi da borgludur. Alacagin temliki islemiyle arsa sahibinin

durumunun agirlastirilmast miimkiin degildir. Borglu sifatin1 haiz olan arsa sahibi,

%03 ERTAS, Devir, s. 91; Konuya iligkin bir Yargitay karar1 su ifadeleri icermektedir: Y14HD, E.
2012/4796, K. 2012/5628, T. 17.04.2012, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 04.03.2015:
“(...)Hukukumuzda kisilerin satin aldigi seylerin ilerde kendilerinden alinabilecegi endisesi
tasinmamalari, dolayisiyla toplum diizenini saglamak diigiincesiyle satin alan kiginin iyiniyetinin
korunmas ilke olarak kabul edilmistir. Bir tanmimlama yapmak gerekirse, iyiniyetten maksat, hakkin
dogumuna engel olacak bir hususun hak iktisap edilirken kusursuz olarak bilinmemesidir. Bu ilke,
TMK m.1023.aynen "tapu kiitiigiindeki sicile iyiniyete dayanarak miilkiyet veya baska bir ayni hak
kazanan tigtincii kiginin bu kazanimi korunur"[] seklinde yer almig, tamamlayici madde niteligindeki
m.1024 ise "bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise, bunu bilen veya bilmesi gereken iictincii kisi
bu tescile dayanamaz"[] denilmistir. Dairemizin karariik kazanan uygulamasinda alacagi temlik
alan kimsenin, tapu ile miilkiyet hakki kazanan kigiye karsi miilkiyetin kotiiniyetle kazandigini ileri
stirmesi kural olarak kabul edilmektedir. Bu nedenle de sorunun Tiirk Medeni Kanununun 1024,
maddesi kapsaminda degerlendirilmesi gerekecektir. Gergekten kayit malikinin, miilkiyeti kotiiniyetle
kazandigy ileri siiriilmiisse, ticiincii kiginin ayni hakkin yolsuz olarak tescil edildigini bilen veya
bilmesi gereken sahis olup olmadigina bakilmas1 gerekirv. Ciinkii Tiirk Medeni Kanununun
1024.maddesi uyarinca, bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmigse, bunu bilen veya bilmesi gereken
tigtincii kisilerin yolsuz olan bu tescile dayanma olanaklari yoktur ve yasa ve uygulamadaki deyimiyle
baglayict olmayan bir hukuki isleme dayanan ve hukuki sebepten yoksun bulunan tesciller yolsuz
tescil sayilacagindan, hakki zedelenen iigiincii kisinin iyiniyetli olmayan malike karsi dogrudan
dogruya sahsi hakkina dayanmasi: miimkiindiir. (...)”
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yiikleniciye karst sahip oldugu savunmalari, def’ileri ve itirazlar1 alacagi devralan

ticiincii kisiye kars1 da ileri siirebilecektir.**

Ucgiincii kisi kendisine temlik edilen alacagm, muaccel olmastyla birlikte ifa
edilmesini isteyebilecektir.’® Uciincii kisinin bu talebine karsiik arsa sahibi,
alacagin ehliyetsizlik veya sekil eksikligi sebepleriyle meydana gelmedigini veya
alacagin artik mevcut olmadigini itiraz mahiyetinde 6ne siirebilecektir. Ayrica arsa
sahibi, yiikleniciye kars1 sahip oldugu zamanasimi ve 6demezlik gibi def’ileri alacagi
devralan tgiincii kisiye karsi da ileri siirebilecektir. Arsa sahibi s6z konusu bu

defileri ileri siirerek borcunu ifadan kacinabilecektir. 3%

Ornegin, yiiklenicinin kat karsihig1 ingaat sdzlesmesiyle iistlendigi edimini ifa
etmemesi halinde, arsa sahibi yiikleniciye karsi ileri siirebilecegi 6demezlik def’ini,
alacagi devralan iiglincii kigiye karsi da ileri siirebilecek ve ifadan kagimabilecektir.
Bu gibi itiraz ve def’ilerin arsa sahibince ileri siiriilmesi halinde, ti¢lincii kisinin daha
once aciklanan yiiklenicinin garanti sorumlulugu hiikiimlerine basvurarak TBK’nun
193. maddesi uyarinca yiikleniciye ddedigi bedeli ve faizini, temlikin sebep oldugu
giderleri, arsa sahibine kars1 devraldigi alacagi elde etmek i¢in yaptigi ve sonugsuz
girisimlerin yol agtig1 giderleri ve yiiklenici kusursuzlugunu ispat etmedik¢e ugradigi

diger zararlar1 ylikleniciden talep etmesi miimkiindiir.

Yiiklenicinin edimini yerine getirmesi, devredilen alacagin muaccel olmasi
bakimindan Onem tagimaktadir. Nitekim, bagimsiz boliimlerin  miilkiyetinin

devredilmesini talep hakki, ancak insaatin yiiklenici tarafindan bir biitiin olarak

%04 ERTAS, Devir, s. 81; FRANKO, s. 195 vd.; GUNERGOK, s. 221.
305 :
ERTAS, Devir, s. 87-88.

306 ERTAS, Devir, s. 81; I¢tihatlarda da deginilen bu husus, Yargitay’in bir kararinda su sekilde ifade
edilmistir: Y14HD, E. 2012/4796, K. 2012/5628, T. 17.04.2012, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
04.03.2015: “ (...) Burada belirtilmesi gereken diger husus, temlik islemi nedeniyle alacak ve ona
bagl olan biitiin yan ve oncelikli haklarin devralana gegtigidir. Ne var ki, temlik yapilana kadar
bundan haberdar olmayan bor¢lu ( arsa sahibi ), temlike vakif olunca ifa talebinde bulunana (
davaciya ) hemen edimini yerine getirmek zorunda degildir. Ciinkii Bor¢lar Kanununun 167.maddesi
geregince, ifaya muhatap olan arsa sahibi, temlik yapilmamis olsaydi temlik edene karsi ne gibi
def'iler ileri siirecekse, bunlart temelliik edene ( davaciya ) karst da ileri siirebilir hale gelir. Ciinkii
tictincii kigi ( davaci ), yiiklenicinin ifa etmedigi bor¢ miktar: kadar arsa sahibine karst sorumludur.
Kisaca tekrar vurgulamak gerekirse, yiiklenicinin borcunu yerine getirmemesi veya eksik ya da kotii
ifa sebebiyle arsa sahibi Bor¢lar Kanununun 81.maddesine dayanarak temlik alan iigiincii kisinin ifa
talebini reddedebilir. (...)”;Aym yonde: Y14HD, E. 2013/3446, K. 2013/5513, T. 09.04.2013,
www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 04.03.2015
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tamamlanarak arsa sahibine teslim edilmesiyle muaccel olacaktir. Bu bakimdan
ticiincii kiginin temlik aldig1 alacaga dayanarak arsa sahibinden tescil talep etmesi
halinde, yiiklenicinin edim borcunu tam olarak yerine getirip getirmedigi hususu
onem kazanacak, edimin yiiklenici tarafindan tam olarak yerine getirilmemis olmasi
halinde arsa sahibinin tiglincii kisi lehine tescilden kaginmasi s6z konusu olacaktir.
Kat karsilig1 insaat sozlesmesiyle kademeli devrin kararlastirilmis olmast ve heniiz
edimini ifa etmeyen yiiklenicinin arsa sahibinden devraldigi arsa paylarmi tgiincii
kisiye temlik etmesi halinde de durum degismez. Nitekim, daha once agiklandigi
tizere yiiklenicinin aldig1 paylar1 Yargitay avans olarak nitelemekte ve ancak edimin
ifa edilmesiyle yiiklenicinin paylara hak kazanabilecegi kabul edilmektedir. Bu
durumda, arsa pay1 devralmis olsa dahi, yiiklenicinin edimi ifa etmemesiyle ii¢lincii
kisilerin kazanimi1 korunmamaktadir. Nitekim tiglincii kisinin alacagi devraldigindan
bahisle lehine tescil talep edebilmesi, yiiklenicinin arsa paylarina hak kazanmasina

baglidir.*”’

Yiiksek Mahkeme bu tip durumlarda yiiklenicinin istlendigi edimin yerine
getirilmeyen kisminin arsa sahibi bakimindan katlanabilir nitelikte olup olmadigina
gore karar vermektedir. Zira katlanilabilecek boyutta eksikliklerin varligi halinde,
yiiklenicinin yani sira ii¢iincii kiginin de s6z konusu eksiklikleri tamamlayarak arsa
sahibinden tescili talep edebilecegi kabul edilmektedir. Uciincii kisinin eksiklikleri
tamamlamasi, fiilli bir durum olabilecegi gibi eksikligin parasal karsiliginin
O0denmesi, diger bir deyisle depo edilmesi de miimkiindiir. S6z konusu eksiklik,
ticiincli kisinin alacagl kapsamiyla siirli olmayip, yiiklenicinin iistlendigi edimin

tamamimi icermekte, diger bir deyisle biitiin insaatta bulunan eksikliklerin

%97 Ornegin bir Yargitay kararinda eksikliklerin tamamlanmadan yiiklenicinin ya da tigiincii kisinin
lehlerine tescili talep edemeyecegi su sekilde ifade edilmistir: Y14HD, E. 2011/6256, K. 2011/9703,
T. 21.07.2011, www.kazanci.com, Erigsim Tarihi: 05.03.2015: “(...)Ne var ki, bozmadan sonra arsa
sahibi tarafindan agilan davada yiiklenicilerden yaptirilan tespit sonucu verilen rapora gore,
14.10.2000 tarihli sézlesme kapsaminda kalan ancak yerine getirilmeyen eksik ve ayipl isler tutar
21.271,00 TL'nin tahsili istenmistir. Baska bir anlatimla, arsa sahibi bu miktarin kendisine 6denmesi
kosuluyla ifayr kabul etmis demektir. Kuskusuz, ifanin kabul edilmesi halinde yiiklenici arsa sahibine
olan bor¢larmm yerine getirmis sayilacagindan, onun temlik igsleminde bulundugu iiciincii kisi de
temlike dayanarak arsa sahibinden bazi bor¢larimin ( bagimsiz boliim miilkiyeti naklini ) yerine
getirilmesini isteyebilir. Baska bir deyisle, yapidaki eksik ve ayipl igler varsa bunlar arsa sahibine
odenmeden, ne yiikleniciler ne de onun temlik isleminde bulundugu davact iigiincii kisi Veysel arsa
sahibinden miilkiyet talebinde bulunamaz.(...)”; Bu duruma iligkin goriislerimiz yiiklenicinin
temerriidii halinde ii¢ilincii kisinin hukuki durumuna iliskin yapilan agiklamalarda mevcuttur. Bkz:
Ikinci Béliim, II, B, bashg.
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tamamlanmasi veya parasal karsihiginin ddenmesi s6z konusu olmaktadir. Ugiincii
kisinin s6z konusu eksikligi tamamlamasi veya arsa sahibine depo etmesiyle kisisel

haktan dogan tescil talebinde bulunabilecegi kabul edilmektedir.®

Yargitay’in s6z konusu goriisii uzun yillardir devam eden ve istikrar kazanan

bir ictihat haline déniismiistiir.>%°

Insaatta fiziki olarak bulunan eksikliklerin yani1 sira; arsa sahibinin def’i
olarak ileri stirebilecegi diger bir takim haller bakimindan da Yargitay hem
yiiklenicinin hem de yiikleniciden hak iktisap etmek suretiyle yiiklenicinin halefi
olarak goriinen {igiincii kisinin giderimde bulunabilecegini kabul etmektedir. Bu
baglamda katlanilamayacak boyutta olmayan eksikliklerin ve ayiplarin disinda;
harglarin yatirilmasi, yapi kullanma izin belgesinin alinmasi, cezai sartin 6denmesi,
gecikme tazminatinin ddenmesi gibi haller bakimindan da tglincii kisinin ifada

bulunup lehine tescil talep etme imkani vardir.**°

%08 ERTAS, Devir, s. 88.

%9 yiiksek Mahkeme’nin bir kararindaki ifadesi su sekildedir: YHGK, E. 1998/14-809, K. 1998/827,
T. 18.11.1998, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 22.12.2014: “(...)Kural olarak arsa sahibi ile
yiiklenici arasinda kat karsiligr insaat yapilmast hususunda sézlesme diizenlendiginde ve sézlesme
kosullart yerine geldiginde yiiklenici kisisel hak kazamr. Yiiklenici bu kisisel hakka dayanarak arsa
sahibinden sozlesme uyarmca kendisine birakilan bagimsiz béliimlerin  miilkiyetlerinin  adina
nakledilmesini isteyebilir veyahutta Borglar Yasasi'min 162 ve izleyen maddeleri uyarinca, yazili
olmak kosulu ile arsa sahibinin riza ve muvafakatini almaya gerek gérmeden soz konusu kisisel
hakkin digiincii kisilere temlik edebilir. Ugiincii kisi de gerek sozlestigi yiikleniciye ve gerekse arsa
sahibine karsi temelliik ettigi bu kisisel hakki ileri siirme olanagina sahiptir. Ancak; yukarida da
belirtildigi iizere tescil istenebilmesi icin yiiklenicinin edimini eksiksiz yerine getirmis olmast gerekir.
Bununla birlikte, yiiklenicinin noksan bwraktigi isler pek az bir boyutta bulunur, baska bir anlatimla
arsa sahipleri tarafindan tahammiilii miimkiin él¢iilerde eksiklik kalirsa, bu eksikliklerin yiikleniciden
bagimsiz boliim satin alan kisi ya da kisiler tarafindan tamamlanmast veya tutarmmn para ile
odenmesi suretiyle noksanligin karsilanmast hallerinde bagimsiz béliim satin alan bu kisi veya
kisilerin tescil isteme haklarinin varligi kabul edilebilir. Somut olayda yiiklenicinin % 68,4 oraninda
is yaptigi belirlendigine ve belirlenen bu oran pek ciiz'i mahiyette kabul edilemeyecegine gore tescil
isteginin kabulii dogru bulunmanugtir(...)”

319 Bina tescil harci ve cins degisikligi gibi yiiklenici tarafa katlamilmasi gereken ancak édenmeyen
har¢ bedelleri sebebiyle edimini tam olarak yerine getirmedigi kabul edilen yiiklenici yerine, s6z
konusu masraflart ii¢lincii kisinin iistlenmesi ve bu suretle arsa sahibinden tescil talep etmesi
miimkiindiir. Ornegin: Y14HD, E. 2014/7533, K. 2014/9347, T. 11.07.2014, www.kazanci.com,
Erisim Tarihi: 08.02.2015: “(...)Bir is gorerek eseri meydana getirmek ve meydana getirilen eseri ig
sahibine teslim etmek ( arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde, binayi sozlesmeye, amacina ve fen
ve sanat kurallarina uygun imal ederek arsa sahibine teslim etmek ) yiiklenicinin ana borcudur. Kural
olarak da aslolan sézlesmenin kararlastirildigr sekilde eksiksiz ifasidir. Aksi halde, sézlesmeden
beklenen yararlar dengesi bir taraf aleyhine bozulur. Béyle bir durumda da bir taraf edimini yerine
getirmis kabul edilemez. Yukarida belirtilen ilkeler ve yapilan agiklamalarin isiginda somut olayin
arsa payt karsihigr insaat sozlesmesi hiikiimleri ¢ergevesinde incelenip degerlendirilmesine gelince;
yiiklenicinin halefi olan davaci tasinmazdaki eksik isler bedelinden sorumludur. Bu durumda 8.641,60
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Benzer bir karar, genel iskan ruhsatinin yiiklenici taraf¢a alinmamasi hali
bakimindan da mevcut olup, yiiklenicinin vergi ve SGK borclarin1 6dememesi
halinde de tigiincii kisi bunlara iligkin bedelleri depo ederek lehine tescil talebinde

bulunabilecektir.'

Bunlarin yani sira Yiiklenicinin gecikme tazminatini 6dememis olmasi
halinde de s6z konusu bedelin tigiincii kisi tarafindan depo edilmesi ve bu suretle
iciincli kisinin lehine tapu tescili saglayabilmesi miimkiindiir. Konuya iliskin

Yargitay ictihatlar1 da bu yt')ndedir.312

TL bina tescil harct ve 260,00 TL cins degisikligi har¢ bedelinin ve davacuin 22 Ekim 2012 havale
tarihli dilekgesiyle kabuliinde olan 1.000,00 TL kira kaybi bedeli olmak iizere toplam 9.901,60 TL'nin
davali A. B. tarafindan yapilan takip tarihinden eldeki somut davamin agiliy tarihine kadar islemis
yasal faiziyle birlikte davaci tarafindan édenmesi gerekir. (...)”

* Y14HD, E. 2012/8365, K. 2012/9084, T. 02.07.2012, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
08.02.2015: “(...)Mahkemece mahallinde yapilan kesif sonucu alinan 30.09.2011 giinlii insaat
bilirkisisi raporundan, davali yiiklenicinin arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi uyarinca yiiklendigi
edimlerin bir kismini tam ve eksiksiz olarak yerine getirmedigi anlasilmaktadir. Ancak eksik ve aypl
is orami belirlenmemistir. Bu nedenle, uzman bilirkisilerin katilimi ile kesif yapilarak dava konusu
tasinmazdaki eksik ve aypli islerin bedelleri saptanmali, ingaat seviyesinin yiizde olarak katlanilabilir
bir seviyede bulundugunun belirlenmesi halinde bu bedelin depo ettirilmesi i¢cin davaciya siire
verilmelidir. Bunun yaminda, davali taraflar arasinda arsa payr karsiligi insaat sézlesmesinin 9.
Maddesi uyarinca iskan ruhsatimin alinmast da yiiklenicinin sorumlulugunda oldugundan halefi olan
davaciya iskan ruhsati almast igin siire verilerek tiim eksiklikler giderildikten sonra sonucuna gore bir
karar verilmelidir. (...)”;Y14HD, E. 2011/8005, K. 2011/9055, T. 11.07.2011, www.kazanci.com,
Erisim Tarihi: 08.02.2015: “(...)Davalilar arasindaki 20.03.2002 tarihli arsa payi karsiigi insaat
sozlesmesi incelendiginde; yapim sebebiyle her tiirlii vergi, har¢ ve giderlerin yiikleniciye ait
olacaginin ve yapimin iskan (=oturma) ruhsati alinarak teslim edilmis sayilacaginin kararlastirildigi
goriilmektedir. Yaprya iskan ruhsati alimnmadigi taraflar arasinda tartisma konusu degildir. Hig
stiphesiz yapimin iskan ruhsatinin alinmasi vergi ve SGK borg¢larinin denmesine baghdwr. Kald ki,
20.03.2002 tarihli sozlesme uyarinca binanin vergi, SGK borglarindan davali yiiklenici sorumludur.
Dolayisiyla, sozlesmenin arsa sahibi olan tarafi yukarida sézii edilen BK m. 167 uyarinca bu borg¢lar
sebebiyle davaci iigiincii kigsiye de miiracaat edebilir. Baska bir anlatimla, vergi ve SGK borglari
odenmeden eser teslim edilmis sayilamayacagindan, bu asamada tescil isteminin hiikme baglanmasi
olanakly bulunmamaktadir. Mahkemece yapilmasi gereken is, davaciya vergi ve SGK borglarint depo
etmek tizere uygun bir mehil vermek, istemi bunun sonucuna gore hiikme baglamak olmalidr. Karar,
agtklanan nedenle bozulmaldw.(...)”

%2 Y14HD, E. 2011/2928, K. 2011/3698, T. 23.03.2011, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
08.02.2015: “(...)Arsa maliki olan davalilar Ankara 18. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 2006/166
esasinda kayitlh derdest davada, yiiklenici aleyhine eksik ve kurulu ig bedeli, cezai sart ve gecikme
cezasi, eksikliklerin tamamlanmasi ve iskan ruhsati alinmasi igin yetki verilmesi ve masrafinin
yiikleniciye birakilmasina karar verilmesini istemigtir. 9.1.2004 tarihli arsa payr karsihigr insaat
sozlesmesinin arsa sahibi bakimindan ifa ile sonuglanabilmesi, arsa sahiplerinin bu alacaklarini elde
etmelerine baghdwr. Anilan dava sonucunun eldeki davaya dogrudan etkisi vardwr. Eldeki davada,
davacimn tescil isteginin hiikiim altina alinabilmesi igin yiiklenici veya onun kigisel hakkini devralan
davacimin sozlesmeden kaynaklanan tiim edimlerini yerine getirmis olmasi gereklidir. B.K.'"nun 167.
maddesine gore de, bor¢lu ( arsa sahibi ) yapilan temlikten haberdar oldugu zaman temlik edene (
yiikleniciye ) karsi haiz oldugu defileri temelliik edene ( davact iigiincii kisilere ) karst dahi ileri
striilebilir. Baska bir deyisle, yiiklenicinin sozlesmeden kaynaklanan borglart onun tarafindan
biitiiniiyle yerine getirilmeden, ondan temlik alan iiciincii kisiler yiiklenicinin haklarindan
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Yargitay’in agiklanan ve tgiincii kisileri eksiklikleri tamamlamaya mecbur
kilan bu uygulamasina iliskin bir goriis, bu tip hallerde diiriistliik kuralindan da
yararlanilarak TBK’nun 83. maddesine dayandirilabilecegini ileri siirmektedir.*®
Kanaatimizce genel hiikiim olan TBK’nun 83. maddesine dayandirilabilecek olan bu
hususun, ayn kanunun eser s6zlesmeleri i¢in diizenlenen 471/I11 maddesi hitkkmiine
dayandirilmasi da miimkiindiir. Nitekim yiiklenicinin kigisel 6zelliklerinin 6nem
tasimadigi hallerde isin baskasina da yaptirilabilecegini diizenleyen TBK nun 471/111

maddesi hiikmii, sahsen ifanin kural olmamasina iliskin olarak diizenlenen 83. madde

hiikmiine paralel niteliktedir.

Yiiklenici, alacagini elde edebilmek bakimindan ingaattaki eksiklikleri
tamamlamak veya s6z konusu eksikliklerin parasal karsiligini arsa sahibine 6demek
suretiyle yaptig1 harcamalari, hi¢ siiphesiz kat karsiligi insaat sozlesmesiyle edimi
istlenen ancak yerine getirmeyen asil borglu yiikleniciden tazminat olarak talep
edebilecektir.®** S5z konusu talebi sebepsiz zenginlesme ya da vekaletsiz is gorme
hiiklimlerine dayandirmak miimkiin oldugu gibi, TBK’nun 127. maddesiyle
diizenlenen alacakliya halef olma hiikmiinden de yararlanilabilecegi yoniindeki
goruse katllmaktaylz.315 S6z konusu goris, ilgili hilkmiin aradig1 haberdar olma
sartin1 da saglamakta, acilan tapu iptali ve tescili davasinda kat karsiligi insaat
sOzlesmesinin taraflar1 olan arsa sahibi ve yiiklenicinin taraf olarak bulunmalart, ilgili
maddede aranan ifadan Once alacakliya bildirilme sartinin saglandigini ortaya

koymaktadir. O halde ilgili hiikiim uyarinca alacakli olan arsa sahibine borcu 6deyen

yararlanamaz. Zira temlik edilen alacak gercek alacak ne ise ondan ibarettir. Kaldi ki, 9.1.2004
tarihli arsa payt karsiligi insaat sozlesmesinin 7. maddesinde "... her tiirlii vergi resim harg sigorta
primleri ve yapt kullanim belgesi alinmasi igin gereken har¢larin yiiklenici tarafindan édenecegi..."
hiikmii bulunmaktadir. Aciklanan sebeplerle mahkemece yapilmasi gereken is, Ankara 18. Asliye
Hukuk Mahkemesi'nin 2006/166 esas sayitli dava dosyasmin sonucunu beklemek, o davada arsa
sahiplerinin haklar: hiikme baglanip kesinlesirse bu tutar ile birlikte iskan har¢ ve masraflart ile
sigorta primlerinin tutart da saptamip arsa sahiplerine ddenmek iizere davaciya depo ettirmek,
boylece arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin yerine getirilmeyen hiikiimleri davaci tarafindan
yerine getirilirse tescile hiikmetmek, aksi takdirde davayr reddetmek olmalidir. (...)”

313 0z, Insaat, s. 105: S6z konusu goriis, ifa teklifinin arsa sahibince kural olarak kabul edilmesi
gerektigini diizenleyen TBK’nun 83. maddesine dayanmakta, arsa sahibinin yiiklenicinin sahsina
onem verdigi ve bu sebeple liciincii kisinin ifa teklifini reddetmekte hakli oldugu savunmasinin ise
TMK’nun 2. maddesi uyarinca hakkin kotiiye kullanilmast miiessesiyle asilabilecegini ileri
stirmektedir.

314 0Z, Insaat, s. 107;

315 COSKUN, s. 89
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iclincli kisinin, arsa sahibinin halefi sifatin1 haiz olacagi ve bu sifatla beraber

yiikleniciden bedeli talep edebilecegi kabul edilebilmelidir.

Ucgiincii kisinin yiiklenici disinda, yiikleniciden hak iktisap etmis olan diger
ticlincii kisilere de riicu edebilecegi ve bu suretle depo edilen miktarin diger li¢lincii
kisilerden paylar1 uyarinca talep edilebilecegi goriisiine de katilmaktayiz.**® Nitekim
bu sekilde, tapu iptali ve tescili davasi agarak tiim eksikliklere iliskin bedeli tek
basina depo eden {igiincii kisinin, depo bedelini diger iiglincii kisilerden riicu etme

suretiyle talep etmesi hakkaniyete uygun bir ¢oziim olacaktir.

Yiiklenicinin edimini hi¢ ifa etmemesi veya katlanilabilecek seviyeden fazla
eksik islerin bulunmasi hali, halin niteligine gére bor¢lunun temerriidii hiikkiimlerinin

uygulanmasi veya ayipli ifa hiikiimlerinin uygulanmasi sonucunu doguracaktir.

bbb. Kendisine Alacagin Devredildigi Bildirilmeyen Arsa Sahibinin
Borcunu Hak Sahibi Olmayana Iyiniyetli ifasi

Uciincii kiginin yiikleniciden alacagi temlik alirken borglunun rizasmin
alinmasina gerek olmadigi, TBK nun 183. maddesiyle diizenlenmistir. Arsa sahibinin
rizasina ihtiya¢ duyulmamasi, arsa sahibinin temlik isleminden haberdar olmamasi
sonucunu dogurabilmektedir. Diger bir deyisle, yiiklenici ve {igiincii kisi, alacagin
temliki sozlesmesi bakimindan arsa sahibinin rizasina ihtiya¢ duymadigindan, arsa

sahibine hi¢ haber vermeden alacagin temliki s6zlesmesini yapabilirler.

Boyle bir durumda alacagin temlikinden haberi olmayan arsa sahibinin
tyiniyetli bir sekilde eski alacakli lehine tescilde bulunmasi halinde borcu sona
erecektir. Alacagin birka¢ kez devredilmesi durumunda da alacakli iyiniyetli olarak
onceki ya da haberdar oldugu sonraki alacaklilardan biri lehine tescilde bulunursa

bor¢tan kurtulacaktir.>!’

Arsa sahibinin iyiniyetli olabilmesi i¢in TMK’nun 3. maddesi uyarinca
alacagin temliki isleminde haberdar olmamasi, lehine tescilde bulundugu kisiyi hak

sahibi zannetmesi gerekmektedir. Arsa sahibine yiiklenici veya iigiincli kisi

316 COSKUN, s. 89-90.

17 ERTAS, Devir, s. 85.
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tarafindan bildirimde bulunmamis olsa dahi, arsa sahibi alacagin temlikinden
haberdar olmusgsa eski alacakli lehine yapacag tescille bor¢tan kurtulamayacak ve

yeni alacakliya kars1 sorumlulugu devam edecektir. >

Konusu aynmi olan alacagin birden fazla kisiye devri ve arsa sahibinin
iyiniyetli olarak ikinci devralana ifada bulunmasi halinde ise; asil hak sahibi olan
birinci devralan yiikleniciye karst TBK’nun 112. madde hiikmiine dayanabilecek,
sahip olmadig1 bir alacagi edinmesi sebebiyle de ikinci devralana karsi sebepsiz

zenginlesme hiikiimlerine basvurabilecektir.?’lg
ccc. Faydah ve Zaruri Giderler

Yiikleniciden alacagi devralan dgiincti kisiler, alacak hakkinin muaccel
olmasiyla olusacak olan bagimsiz bolimlerin devrini talep edebileceklerinden

bahisle bir takim faydali ve zaruri giderlerde bulunmus olabilirler.

Bu durum karsisinda yapilan masraflarin sebepsiz zenginlesme hiikiimleri ya
da vekaletsiz is gorme hiikiimlerince arsa sahibinden talep edilebilecegi kabul

edilmelidir. Nitekim bu goriise Yargitay da itibar etmektedir.3?

318 FRANKO, s. 189 vd.; GUNERGOK, s. 149; KILICOGLU, Genel, s. 771 vd.; REISOGLU, s. 470.
319 H
YENER, Garanti, s. 72.

320 Konuya iliskin Yargitay’in goriisiinii gosteren bir karardaki ifadeler su sekildedir: “(...)Gercekten
de davaci ile davali arasinda sozlesme iliskisi bulunmamaktadir. Davalimin yiiklenici ile yaptig
8/1/1991 tarihli "muvafakatname” BK. 18. maddesi hiikmii gozetilerek yorumlandiginda, BK.110.
maddesinde diizenlenen iiciincii sahsin borcunu yiikleme olarak kabul edilemez. Davacinin, davali
arsa sahibi aleyhine actigi tapu iptali ve tescil davasi reddedilmis, davali arsa sahibinin davaci
aleyhine agtig elatmanin énlenmesi davasi kabul edilerek karar kesinlegmistir. Davacinin dava disi
yiiklenici ile yaptigi 8/1/1991 tarihli satig sézlesmesine dayanarak actigi tapu iptali ve tescil davasi
reddedildigine gore davact bu sozlesmeye dayanarak artik ifa yerine gecen zarar olarak dairenin
degerini diger bir anlatimla ifa menfaatini isteyemez. Yine davact yiiklenicinin arsa sahibine karsi igin
tasfivesi sonucunda ortaya ¢ikacak alacagi da yiiklenicinin halefi sifatiyla isteyemez. Ne var ki,
davacimin dosyaya ibraz ettigi makbuz ve faturalardan davacumin daireyi teslim aldiktan sonra
daireye dekarasyon, ¢ati, kalebodur gibi faydali masraflar yaptigi anlasimaktadwr. Davacinin istemi
icinde, ¢ogun icinde azin da istenilmis oldugu kurali altinda bu kalemlerden dogan alacak 1stemi de
vardwr. Davacimin yaptigi bu giderim ve masraflar nedeniyle davalimin davaciya karst haksiz
iktisabimin varliginda kusku ve duraksamaya yer olmamahdwr. Hal boyle olunca mahkeme bilirkigi
eliyle davacimin yaptigi giderim ve masraflar ibraz edilen faturalar degerlendirilmeli hasil olacak
uygun sonug ¢ergevesinde tesbit edilecek miktara hiikmedilmelidir. (...)”
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C. Uciincii Kisinin Yiikleniciyle Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi
Yapmasi Halinde Hukuki Durumu

1. Genel Olarak Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, niteligine gore taraflardan birine ya da her
ikisine sozlesmeye konu olan tasinmazin satisina iliskin s6zlesmenin yapilmasini

isteme hakk1 veren bir 6n s6zlesmedir.*?!

Tasinmaz satis vaadinin bir ¢esit 6n s6zlesme oldugunu ileri siiren s6z konusu
bu tanima karsi olarak bazi yazarlar sozlesmenin asil satis sdzlesmesinden farkli
olmadigint ve mahiyeti itibariyle taginmaz satis vaadi sozlesmesinin de satis
sOzlesmesi hiikkmiinde oldugu kanaatindedirler. Ancak sézlesmenin bir 6n sdzlesme
oldugu ve asil satis sozlesmesinden farkli bir mahiyette oldugu hususu doktrindeki

baskin goriisii olusturmaktadir ve uygulama da bu yondedir. 3%

Tasinmaz satis vaadi, resmi sekilde diizenlenmedik¢e gegerli olmayan
sozlesmelerdendir. Bu hususun hukuki dayanaklart TBK’nun 237. maddesi ile
TMK’nun 706. maddeleridir. Noterlik Kanunu’nun 60 ve 89. maddelerinin elvermesi

sebebiyle, tapu sicil memur ve muhafizlarinin yanm sira noterler de tasinmaz satis

%1 AYDOGDU / KAHVECI, s. 300; CENBERCI, Mustafa, Gayrimenkul Satis Vaadi, Ankara, 1973,
s. 10; EREN, Ozel, s. 220; KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip, Tirk Medeni Hukukunda
Gayrimenkul Satig Vaadi, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlart No:185, Istanbul, 1959, s.
71: “(...) gayrimenkul satis vaadinin, iltizami ve muteberiyeti tescile bagli tasarrufi muameleleri bir
araya toplayan satis akdi karsisinda, sirf iltizami muamele sifati ile hususi mahiyette bir én akit (B. K.
22) vasfim haiz oldugunu tesbit etmis bulunuyoruz.”; TEKINAY, Selahattin Sulhi, Esya Hukuku,
Istanbul, 1981, s. 476; YAVUZ, s. 246; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 67

%22 EREN, Ozel, s. 220: “Doktrinde savunulan bir goriigse gore noterler tarafindan yapilan tasinmaz
satis vaadi sozlesmesi, bir onsozlesme degil, asil satis sozlesmesidir. Ancak, bizzat kanunlarda
tasinmaz satis vaadi sézlesmesine yer verilmis olmasi, hi¢ olmazsa Tiirk pozitif hukuku yéniinden bu
goriise katilmamizi onlemektedir.” YAVUZ 247-248; Yargitay; sozlesmeyi bir 6n sézlesme olarak
nitelendirmesine ragmen, vaad verenin tapu sicilinde asil sdzlesmenin yapilmasi suretiyle tescil
yapilmasina yanagmamasi tzerine agilan davalar bakimindan mahkemenin verecegi kararla
miilkiyetin vaad alacaklisina gegecegini ifade etmektedir. Ancak taginmaz satig vaadi s6zlesmesinin
bir 6n sozlesme olarak kabul edilmesi; vaad verenin asil sdzlesmeyi yapmaktan kaginmasi iizerine
vaad alacaklisinin agacagi davada vaad verenin asil sézlesmenin yapilmasi yoniindeki irade beyant
bakimindan hiikiim kurulmasini gerekli kilmaktadir. Diger bir deyisle, vaad verenin asil sdzlesme
yapilmasina yanasmamasi lizerine agilacak dava, vaad verenin irade beyanina iligkin hiikkiim
kurulmasint gerekli kilacak, mahkemece kurulacak hiikiim iizerine vaad veren yine de tescile
yanagmaz ise, bu sefer vaad alacaklis1 tarafin agacagi ikinci bir dava tescile yonelik karar verilmesine
iligkin olacaktir. Sézlesmenin 6n sozlesme olarak nitelendirilmesi, isleyisin bu sekilde olmasini
gerektirirken, Yargitay sozlesmeyi hem 6n sozlesme olarak nitelendirmekte hem de asil s6zlesme
yapmaya yanagilmamasi lizerine agilan davada tescile iliskin karar verilebilecegini kabul ederek
celiskiye diismektedir.; Gayrimenkul satig vaadinin hukuki niteligine iliskin doktrinde ve mukayeseli
hukukta yer alan diger goriisler i¢in bkz: KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 37 vd.
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vaadi sozlesmesi diizenlemeye yetkilidirler.*®

Ancak konumuz bakimindan gecerli
sekil sartina uygun diizenlenmeyen tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinin Yargitay
tarafindan alacagin temliki sOzlesmesi niteliginde goriildiigiini eklemek gerekir.
Alacagin temliki so6zlesmeleri bakimindan resmi sekil sarti aranmamasi sebebiyle,
ictincti kisiyle yiiklenici arasinda resmi sekil sartina uyulmadan yapilacak olan
tasinmaz satis vaadi sozlesmelerini de Yargitay alacagin temliki sdzlesmesi olarak

gecerli saymaktad1r.324

%22 AYBAY / HATEMI, s. 168; AYDOGDU / KAHVECI, s. 301; CENBERCI, s. 112 vd.; EREN,
Ozel, s. 222-223; KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 115-117; TEKINAY, s. 476-477; YAVUZ, s. 247,
ZEVKLILER / GOKYAYLA,, s. 67; Yargitay’in da tasinmaz satis vaadi sdzlesmelerini &n sdzlesme
niteliginde gordiigiinii ve resmi sekil sart1 aradigini gdsteren bir kararindaki ifadeler su sekildedir:
YHGK, E. 2011/14-408, K. 2011/402, T. 08.06.2011, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 24.01.2015:
“(...)Bu hiikme gore, bir akdin ilerde insa edilmesine dair yapilan mukavele muteber oldugundan,
eger kanun ileride yapuacak akdi bir sekle baglh kilmigsa ( tasinmaz satisini ), maddenin 2. fikrasinda
ifade edildigi tizere on sozlegsmenin ( tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin ) de sekle uyularak yapilmasi
zorunludur. Diger taraftan 1512 Sayili Noterlik Kanununun noterlerin yapacagi isleri diizenleyen
60.maddesinin 3.fikrasi ve gayrimenkul satis vaadi sézlesmesinin "diizenleme sekilde yapimasint”
zorunlu kilan 89.maddesi tasinmaz satis vaadi sézlesmelerini yapma gorevini noterlere vermistir.
7.10.1953 tarihli ve 8/7 Sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararinda vurgulandigi iizere resmi
sekilden maksat taraflarin hakiki iradelerini tam olarak géorevli memur huzurunda ( noterde ) beyan
etmeleridir. Oyle ise, tasinmaz satis vaadi sézlesmelerinin kanunun aradigi resmi sekle uygun
yvapilmast gegerlilik kosuludur. (...)”

%4 Bu duruma iliskin goriiglerimiz, t¢lincii kisi ile yiiklenici arasindaki taginmaz satis vaadi
sozlesmesi iliskisi boliimiinde ifade edilmektedir. Konuya iliskin olarak bkz: Ikinci Béliim, I, C,
bashigi; Yargitay yiiklenici ile Ttiglincli kisiler Ozelinde yapilan ve sekil sartini saglamayan
sOzlesmelerin alacagin temliki niteliginde oldugunu ve bu suretle gegerli sayilmasi gerektigini ifade
etmektedir: Y23HD, E. 2013/5212, K. 2013/7076, T. 13.11.2013, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
25.01.2015: “(...)davac: ile daval sirket arasinda yapilan 04.01.2010 tarihinde adi yazili sekilde
yapiulan satis vaadi sozlesmesine gore C3 Blok 6 no'lu bagimsiz béliimiin anahtar teslimi olarak
31.05.2010 tarihine kadar tamamlanarak davaciya tesliminin kararlastildigi, satis bedeli olan
250.000,00 TL'nin tamamimin dava tarihi itibari ile odenmedigi, sozlesmenin adi yazili sekilde
yapildigi ve edimlerin yerine getirilmedigi gozetildiginde sézlesmenin gegersiz oldugunun kabulii
gerektigi, sozlesmenin, alacagin temliki niteliginde olmasi nedeniyle adi yazili sekilde yapilmasinin
yeterli oldugunun kabuliiniin miimkiin bulunmadigi ¢iinkii satisin gayrimenkul miilkiyetinin devir
borcunu igerdigi, bu durumda, davali sirketin, gecersiz sézlesme sebebi ile davacidan aldig
230.000,00 TL ‘yi iade etmesi gerektigi, birlesen dosya davalisi ve tapu maliki olan kooperatif ile
davaci arasinda herhangi bir sozlesme bulunmadigi gerekgesiyle, asil davamin alacak istemi
yoniinden kabulii ile 230.000,00 TL 'nin dava tarihinden itibaren isleyecek yasal faizi ile birlikte
tahsiline, birlesen davanin reddine karar verilmistir. (...) Davaci ile davalilardan yiiklenici sirket
arasinda yapilan 04.01.2010 tarihli hukuki islem, alacagin temliki hiikmiindedir ( BK. m. 161., TBK
m. 183. ). Zira yiiklenici, arsa sahibi ile yaptig1 sézlesme uyarinca kazanacagi sahsi hakkini davaciya
temlik etmis bulunmaktadir. Bu nitelikteki bir temlikin gegerli olabilmesi icin ise BK'min 163. ( TBK.
m. 184. ) wuyarinca yazili sekil sarti yeterli bulummaktadwr. Bu itibarla, davalilar arasindaki
sozlesmenin gegersiz oldugundan bahsedilebilmesi miimkiin degildir. Davacinin éncelikli talebi tapu
iptali ve tescil istemine iliskindir. Hal béyleyken, mahkemece, sozlegsmenin tapu devri yiikiimiinii de
icerdiginin kabulii ile resmi gekil sartina uyulmadigr gerekgesiyle tescil isteminin reddi ile sonuca
gidilmesi yerinde olmamustir. Mahkemece, davact ile davali yiiklenici arasindaki alacagin temliki
isleminin yasal sekil sartimi tasidigi kabul edilerek, buna uygun sekilde iddia, savunma ve delillerin
tartisilmast sonucunda bir karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde hiikiim tesisi dogru olmamustir.

.y
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Tasinmaz satig vaadi sozlesmesiyle taraflarin edindigi hak kisisel bir haktir.
Bu baglamda vaad alacaklist ve vaad borglusundan olusan taginmaz satis vaadi
sOzlesmesinin taraflarinin sozlesmeyle edindigi hakkin, asil satis sézlesmesinin
yapilmasini isteme hakki oldugunu sdylemek miimkiindiir.**® Sézlesmenin ayni hak
iktisabina imkan veren bir sdzlesme olmamasi nedeniyle taraflarin kazandigi kisisel
hakkin sozlesmeye taraf olmayan kisilere karsi ileri siiriilebilmesi kural olarak
miimkiin degildir. Ancak sozlesmenin TMK nun 1009. maddesi uyarinca tapuya serh
edilebilmesi miimkiindiir ve tapuya serh edilmesi halinde taraflarin sozlesmeyle
edindikleri kisisel hak, sdzlesmeye taraf olmayan kisilere karsi da ileri stiriilebilecek
etkisi kuvvetlenmis bir hak niteligine biiriiniir.**® Kural olarak tasinmaz maliki serh
talebinde bulunabilmektedir. Ancak Tapu Kanunu’nun 26. maddesiyle getirilen
istisna; Noterlik Kanunu’nun 60. maddesi uyarinca noter tarafindan diizenlenen
taginmaz satis vaadi sozlesmelerinde, vaad veren veya vaad alacaklisinin tek basina
serh talep etmesinin mimkiin olmasidir. Buna gore, taraflarin serh konusunda
anlagmasmna gerek yoktur.**” Ancak s6z konusu diizenleme taraflardan birinin malik
oldugu hallere iligkindir. Tasinmaza malik olmayan yiiklenici ve ti¢lincii kisi arasinda

diizenlenen tasinmaz satig vaadinin ise tapuya serh edilebilmesi i¢in Yargitay

5 AYDOGDU / KAHVECI, s. 301; CENBERCI, s. 30 vd.; EREN, Ozel, s. 222;
KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 144; TEKINAY, s. 477; YAVUZ, s. 249; ZEVKLILER /
GOKYAYLA, s. 68.

326 AKINTURK, Esya, s. 317 vd.; AYBAY / HATEMI, s. 103 vd.; ERTAS, Esya, s. 170; OGUZMAN
/ SELICI / OKTAY-OZDEMIR, s. 247 vd.; SIRMEN, s. 240 vd.; Tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinden dogan hakkin tapuya serh edilmek suretiyle etkisi kuvvetlendirilmis sahsi hak giicii
kazanmasima iligkin bir Yargitay kararindaki ifade su sekildedir: Y14HD, E. 2005/7767, K.
2005/12507, T. 29.12.2005, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 25.01.2015: “(...)Yapilan yargilamaya,
toplanan delillere dosya icerigine ve ozellikle yargilamada ileri siiriilmeyen hususlar temyiz
incelemesi sirasinda gozetilmeyecegine, tasinmaz kaydi tizerindeki serhlerin gayrimenkul satis vaadi
sozlesmesi yapilip, tapuya 20.1.2000 tarihinde serh edilmesinden sonra konulmus olmasina, boylelikle
sozlesme tapuya serh verilerek ticiincii kisilere de ileri siiriilebilir kuvvetlendirilmis sahsi hak giiciinii
kazandigina gore,(...)”

27 AYDOGDU / KAHVECI, s. 301; CENBERCI, s. 37; EREN, Ozel, s. 225;
KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 193 vd.; TEKINAY, S. 479; ZEVKLILER / GOKYAYLA, S. 68-69;
Taraflardan birinin talebinin tapu kaydina serh konulmasi igin yeterli olduguna iligskin Yargitay’in
ifadesi de su sekildedir: Y14HD, E. 2006/10592, K. 2006/9953, T. 28.09.2006, www.kazanci.com,
Erisim Tarihi: 25.01.2015: “(...)Gergekten 2644 sayili Tapu Kanununun 26. maddesi hiikmiince
bicimine uygun diizenlenmis sozlesmede aksine hiikiim yoksa tasinmaz mal satis vaadi sozlesmelerinin
taraflardan birinin talebiyle tapuya serh edilmesi olanagr bulunmaktadwr. Bu tiir sézlesmeler tapuya
serh edilmekle ilgilisine ayni hak saglamaz. Ancak, lehine serh konulan kisiye serhten sonra
tasinmaza malik olanlara karsi satis sozlesmesini ileri siirme olanagi tanir. (...)”

122


http://www.kazanci.com/
http://www.kazanci.com/

uygulamasi, arsa sahibinin serhe onay vermesi ya da arsa sahibinin hasim

gosterilmesi suretiyle bir mahkeme karar1 alimmasina baghdir.*®

Tasinmaz satig vaadi sézlesmesiyle vaad veren yiiklenici, kat irtifaki ya da kat
miilkiyeti kurulmamis dahi olsa, ileride olusacak olan bagimsiz béliimlerin devrini
taahhiit etmektedir. Kat irtifaki kurulmamis olan bir tasinmaz iizerinde bagimsiz
boliimlere iliskin satis vaadinde bulunulmasi, bagimsiz boliimlere isabet edecek olan

arsa paylarinin bilirkisilerce tespit edilebilmesi sebebiyle gecerlidir.*?

2. Yiikleniciyle Uciincii Kisi Arasinda Tasinmaz Satis Vaadi

Sozlesmesi liskisi

Konumuz bakimindan; kat karsiligt insaat sozlesmesinin tarafi olan
yiikleniciden bagimsiz boliim iktisap etmek isteyen iicilincii kisilerle yiiklenicinin
arasindaki tasimmaz satis vaadi iligkisi, Yargitay’in uygulamas: baglaminda

incelenecek ve ardindan uygulamaya iligkin goriislerimiz belirtilecektir.

Nitekim; Yargitay, yiiklenici ile ticlincii kisi arasindaki tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesi iliskisinin alacagin temliki niteliginde oldugunu ifade etmektedir. Bu
durum, yiikleniciden tasinmaz satis sozlesmesi araciligiyla hak iktisap eden ti¢iincii
kisilerin hukuki durumunu etkilemekte ve cogu zaman alacagin temliki hiikiimlerinin
Yargitay ictihadi sebebiyle uygulama alani bulmasiyla taraflar arasindaki iligkinin
taginmazin satiginin vaad edilmesinden ziyade yiiklenicinin arsa sahibinden olan
alacagmn iigiincii kisiye devroldugunun kabuliinii gerektirmektedir. Ugiincii kisinin
yiiklenici ile arasindaki iligkisine tasinmaz satis vaadinden dogan hak ve buna

yonelik hiikiimlerin uygulanmayip, alacagin temliki hiikiimlerinin uygulanmasi

%28 Y14HD, E. 2009/995, K, 2009/2658, T. 04.03.2009; www.turkhukuksitesi.com, Erisim Tarihi:
14.11.2014; Aym yonde: Y14HD, E. 2010/4527, K. 2010/6501, T. 03.06.2010,
www.turkhukuksitesi.com, Erisim Tarihi: 14.11.2014

% Bu durum Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiikk Genel Kurulu’nun bir kararinda acikca
belirtilmistir: YIBBGK, E. 1978/3, K. 1978/4, T. 24.04.1978, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
26.02.2015: “(...) 4 - Satis vaadi konusu bagimsiz béliime tahsis edilecek arsa payr oramnin bilirkigi
gortistinden yararlanmak yoluyla belirlenmesi her zaman miimkiin bulundugundan bagimsiz boliime
diisen arsa payr oraninin satig vaadi sézlesmesinde belirlenmemis olmast da sézlesmenin gegerliligine
engel degildir. Ciinkii Kat Miilkiyeti Kanunu 'nun 3 iincii maddesinin 2 nci bendi geregince arsa payt
kat miilkiyetine konu olan ana yapwmin degerinin bagimsiz béliimiin degerine olan orvaniyla belli
edilmek gerekir. O nedenle bagimsiz boliim satis vaadi sozlesmesi, baslangigta arsa payt ile baglantili
veya baglantisiz olarak, es deyisle arsa payi gésterilerek veya gosterilmeksizin de yapilabilir. (...)”
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sebebiyle, tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin iiglincli kisinin hukuki durumuna

etkisini Yargitay uygulamasi kapsaminda ele almakta fayda vardir.
a. Yargitay Uygulamasi ve Degerlendirme

Evvelce de deginildigi iizere,*® I¢tihadi Birlestirme Karari’na uygun olarak,
gayrimenkul satis vaadinin kanun hiikkmiine aykir1 olarak adi sekilde yapilmasi
halinde alacagin temliki hiikiimlerine tabi olacagi yoniindeki goriis Yargitay’in
yerlesik i¢tihadi haline gelmis ve gegerli sekilde kurulan yiiklenici ile ti¢lincii kisi
arasindaki tasinmaz satis vaadi iligkisine de alacagin temliki hiikiimlerinin

uygulanmasi s6z konusu olmustur.

Bu noktada, sekil eksikligi nedeniyle gegersiz olmasi gereken ve gayrimenkul
satisin1 konu alan adi yazili s6zlesmeler bakimindan alacagin temliki hiikiimlerine
uygulama alani1 taninmasi diger kosullarin da olugmasiyla {igiincii kisinin arsa
sahibinden tescil talebinde bulunabilmesine yol agmistir. Diger bir deyisle, Yargitay
sekil eksikligi nedeniyle gecersiz olan harici satis sozlesmelerini alacagin temliki
hiikiimlerini isleterek gecerli kilmis ve bu suretle iiclincli kisilerin arsa sahibine
yonelebilmesini saglamis, uygulamada birligin saglanmasi ve tigiincii kisiler arasinda
adaletsiz sonuglar ¢ikmasini engellemek adina gegerli bir sekilde kurulan satig vaadi
sozlesmelerine de alacagin temliki hiikiimlerini isleterek tiglincli kisilerin arsa

sahibine basvurabilmesinin oniinii ag:rnls‘tlr.331

Yargitay kararlartyla acik bir sekilde yiiklenici ile tigiincii kisi arasinda adi
yazili sekilde akdedilen taginmaz satis sozlesmesi ile noterde diizenleme seklinde

yapilan taginmaz satig vaadi sozlesmesinin alacagin temliki niteliginde oldugu, diger

%30 Bkz: ikinci Béliim, I, B, baslig.

31 Yargitay’in konuya iliskin bakis acis1 bir kararindaki su ifadelerden anlasilabilmektedir: Y14HD,
E. 2013/1026, K. 2013/2617, T. 22.02.2013, www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 01.03.2015: “(...)Bir
tammlama yapmak gerekirse; alacagin temliki, alacakli ile onu devralan iiciincii sahis arasinda
bor¢lunun rizasina ihtiya¢ olmaksizin yapilabilen ve sadece kazandirict bir tasarruf iglemi niteligini
tasiyan sekle baglh bir akittir. Bor¢lar Kanununun 163. maddesi hiikmiine gorve temlik sozlesmesi
temlik edenle temlik alan arasinda yazili olarak yapilabilir. Ne var ki, alacagin temlikinde aranan
yazili sekil temlik sozlesmesinin resmi sekilde yapilmasina engel degildir. Nitekim uygulamada
yiikleniciden sahsi hakkini temlik alan iigiincii kisilerin temlik sozlesmesini adi yazili satis sézlegmesi
veya noterde diizenleme seklinde tasinmaz satis vaadi sozlesmesi olarak yaptiklar:
goriilmektedir.(...)”
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bir deyisle aslinda bu soézlesmelerin alacagin temliki sozlesmesi oldugu ifade

edilmektedir.

Bu durumun yarattigi en biiyiik sorun, tasinmaz satig vaadi sézlesmesinden
dogan kisisel hakkin da arsa sahibine kars1 ileri siiriilebilecek olmasidir. Mahiyeti
geregi ylklenici ile tgiincli kisi arasinda olan ve sekil sartina uygun sekilde
diizenlenen satis vaadi sozlesmesinden dogan hakkin da arsa sahibine karsi ileri
stiriilebilmesi, alacagin temliki ile tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi arasindaki iktisap
edilen hakkin talep edilebilecegi kisi agisindan farki ortadan kaldirmakta ve s6zlesme
ister adi yazili satis sozlesmesi olsun, ister tasinmaz satis vaadi sézlesmesi olsun

alacagin temliki hiikiimlerinin uygulama alani bulmasina yol agmaktadir.**

%32 CENBERCI, s. 33: Yazar, Yargitay’n s6z konusu igtihadiyla istikrar kazandirdigi uygulamanin

aksine, tasinmaz satis vaadinden dogan kisisel hakkin vaad eden disinda bir kisiye kars
kullanilamayacagini su sozlerle hakli olarak ifade etmektedir: “O halde gayrimenkul satis vaadinden
dogan hak, kisisel bir hak olup sahibi tarafindan bu akdin tarafi olmayan kisilere karsi ileri
stirtilemez. Bunun dava hakki cercevesinde ameli sonucu, vaad edilenin vaad eden disinda baska bir
kisi aleyhinde davasini yoneltemeyecegidir. Zira, vaad eden, satis vaadi sozlesmesinden dogan
edimlerin yerine getirilmesini hedef tutan davasinda hasim olarak salt sézlesmenin yani olan vaad
edileni gostermek yetkisini haizdir, iictincii kisiye ise, teknik bir deyimle sifat yoksunlugundan étiiri,
husumet diigmez.”; Nitekim Yargitay’in konuya iligkin 6rnek bir kararinda yiiklenici ile taginmaz satis
vaadi s6zlesmesi iliskisine giren {iglincii kisinin arsa sahibinden aynen ifay: talep edebilecegi ve kabul
edilmemesi halinde hitkkmen tescil talebiyle dava agabilecegi su sekilde ifade edilmistir:

Y14HD, E.2013/2924, K. 2013/4841, T. 29.03.2013, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 17.12.2014:
“(...)Davaci, daval yiiklenici ile arsa malikleri arasinda diizenlenen 01.10.2009 tarihli arsa payi
karsihigr ingaat yapim sézlesmesi uyarica 6028 ada 13 parsel sayu tasinmaza insa edilen binadan
yiikleniciye bwrakilan 4 numarali bagimsiz béliimii 16.08.2010 tarihinde diizenlenen satis vaadi
sozlesmesi uyarmca temlik aldigimi ileri siirerek tapu iptali ve tescil istemistir. Hukukumuzda,
kisilerin satin aldig1 seylerin ileride kendilerinden geri alinabilecegi endisesi tasimamalari,
dolayiswyla toplum diizenini saglamak diistincesiyle satin alan kiginin iyiniyetinin korunmasi ilkesi
kabul edilmigtir. Bir tanimlama yapmak gerekirse iyiniyetten maksat “hakkin dogumuna engel olacak
bir hususun hak iktisap edilirken Kusursuz olarak bilinmemesidir.” Belirtilen bu ilke, TMK.nun 1023.
maddesinde aynen "tapu kiitiigiindeki sicile iyi niyetle dayanarak miilkiyet veya baska bir ayni hak
kazanan iigtincii kiginin bu kazammi korunur" seklinde yer almis, ayni ilke tamamlayici madde
niteligindeki 1024. maddesinde de "bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise bunu bilen veya
bilmesi gereken tigtincii kisi bu tescile dayanamaz" biciminde vurgulanmistir. Ne var Ki; tapulu
tasinmazlarin intikallerinde huzur ve giiveni koruma, toplum diizenini saglama ugruna tapu kaydinda
ismi gegmeyen ama asil malik olanin hakk: feda edildiginden iktisapta bulunan kisinin iyiniyetli olup
olmadiginin tam olarak tespiti biiyiik 6nem tasimaktadir. Ciinkii, Tiirk Medeni Kanununun 1024.
maddesi uyarinca bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmisse bunu bilen veya bilmesi gereken iiciincii
kisilerin yolsuz olan bu tescile dayanma olanaklart yoktur ve yasa ve uygulamadaki deyimiyle
baglayict olmayan bir hukuki isleme dayanan ve hukuki sebepten yoksun bulunan tesciller yolsuz
tescil sayilacagindan hakki zedelenen iigiincii kiginin iyiniyetli olmayan malike karsi dogrudan
dogruya sahsi hakkina dayanmasi1 miimkiindiiv. Davalr arsa malikleri 01.10.2009 tarihli sozlesmenin
tarafi olup dava konusu bagimsiz boliimiin yiikleniciye bwrakildigini bilmektedirler. Bu nedenle
TMK.nun 1023 maddesinden yararlanma olanaklart yoktur. Kaldr ki, davali arsa malikleri dava
konusu bagimsiz béliimii satin almamuiglar, kendilerine ait olan tasinmazda 21.03.2011 tarihinde kat
irtifaky kurmugslardwr. Hal béyle olunca mahkemece yapilmasi gereken is yukarida agiklanan ilkeler
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Ucgiincii kisinin resmi sekilde diizenlenen taginmaz satis vaadi sdzlesmesiyle
sahsi hak iktisap etmesi halinde alacagi temlik aldiginin kabul edildigi ve
yiiklenicinin arsa sahibine karsi edimini tam olarak yerine getirmesi halinde tescil
talebinde bulunabilecegi, aksi halde yiikleniciden genel hiikiimlere gore tazminat

talep edebilecegi Yargitay’in konuya iliskin bircok kararinda ifade edilmistir.**®

cercevesinde yiiklenicinin edimlerini yerine getirip getirmedigini arastirip hasil olacak sonuca gore
karar vermek olmalidir. (...)”

¥ Y14HD, E.2010/5042, K. 2010/6029, T. 27.05.2010, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
17.12.2014: “(...)Davaci, daval yiiklenici S... Insaat Ticaret Ltd. Sti. ile davali arsa maliki Enis
arasinda Ankara 32. Noterligi'nde diizenlenen 24.05.1995 tarihli arsa payi devri karsiligi insaat
sozlesmesi uyarinca yiikleniciye birakilmasi kararlagtirilan 10 numarali bagimsiz béliimiin satis vaadi
sozlesmesi ile satisinin vaat edildigini, yiikleniciye tasinmaz bedeli olan 38.000 Alman Marki'm
07.07.1995 tarihinde ddedigini, tiim edimlerini yerine getirdigi halde tapunun devredilmedigini ileri
siirerek, tasinmazin tapu kaydinmin iptali ile adina tescilini veya davali yiikleniciye ddedigi
38.0004Iman Marki'nin édeme tarihindeki TL karsiligimin 07.07.1995 tarihinden itibaren faiziyle
birlikte davalilardan alinmasini istemistir. Davali arsa maliki, davali yiiklenicinin edimlerini yerine
getirmediginden davanin reddini savunmusg, davali yiiklenici ise davaya yanit vermemistir. (...) Dava,
arsa payt karsiligi insaat yapim sézlesmesi uyarinca yiikleniciye birakilmast kararlastirilan bagimsiz
boliimiin temlik alinmasi nedeniyle kisisel hakka dayali tapu iptali tescil, ikinci kademedeki istek ise,
yiikleniciye satis vaadi sozlesmesi uyarinca yapilan ddeme ile ddemenin faizi ile birlikte tahsili
istemlerine iliskindir. Bir tamumlama yapmak gerekirse; alacagin temliki, alacakl ile onu devralan
tictincti salis arasinda bor¢lunun rizasina ihtiyag olmaksizin yapilabilen ve sadece kazandirict bir
tasarruf iglemi niteligini tasiyan sekle bagl bir akittir. Bor¢lar Kanununun 163. hiikmiine gére temlik
sozlesmesi temlik edenle temlik alan arasindaki yazili sézlesme ile kurulabilir. Ne var ki, alacagin
temlikinde aranan yazili sekil temlik sozlesmesinin ( somut olayda oldugu gibi ) resmi sekilde
yapumasina engel degildir. Davadaki istemin dayanag bi¢imine uygun diizenlenen 07.06.1996 tarihli
tasinmaz satis vaadi sozlesmesidir. Bu sozlesmeyle davalilardan yiiklenici arsa sahibi ile olan
24.05.1995 giinlii arsa payr devri karsiligi insaat yapum sézlesmesi geregince kendisine birakilmasi
kararlastirilan 10 numarali bagimsiz béliimdeki sahsi hakkini davaciya temlik etmistir. Anilan temlik
isleminin hiikiim ve sonu¢ dogurmasi kuskusuz davalilar arasindaki 24.05.1995 giinlii sozlesmenin ifa
ile sonuglanmasina baghdir. Ciinkii temlik edilen ger¢ek alacak ne ise ondan ibarettir. Ancak somut
olayda, davalilar arasindaki arsa payi devri karsiligi insaat yapim sozlesmesi uyarinca insaati
tamamlamakla yiikiimlii olan yiiklenicinin eseri %44 seviyesinde terk ettigi, Golbast Asliye Hukuk
Mahkemesi'nin 1997/68-36 sayili degisik is dosyasinda belirlenmistir. Goriiliiyor ki; davalilardan
yiiklenici edimini yerine getirmediginden yiiklenicinin temliki hiikiim ve sonu¢ meydana
getirmeyecegi, sadece bir taahhiit islemi olarak yiikleniciyi bor¢landiracagr agiktir. Dolayisiyla
davaci, arsa sahiplerinden yiiklenicinin temlikine dayanarak miilkiyet aktarimi isteminde bulunamaz.
Sadece akidi olan yiikleniciden Bor¢lar Kanununun 96. maddesine dayanarak ve o maddedeki
kosullar yerine gelmisse adem-i ifa sebebiyle tazminat isteyebilir.(...)”

Yargitay’in konuya iligkin yerlesik i¢tihadin1 gosteren ve {igiincii kisinin davact oldugu bir diger karar
ise su sekildedir: Y14HD, E.2008/518, K. 2008/1796, T. 18.02.2008, KOSTAKOGLU, s. 1144 vd.:
“(...)Dava, yiiklenicinin temliki igleminden kaynaklanan miilkiyet aktarimi istemine iligkindir. (...)
Eldeki davanmin ozelligi geregi iizerinde oncelikle durulmast gereken sorun yiiklenicinin yaptigi temlik
isleminin gecerli olup olmadigidir. Alacagin temliki ve borcun nakli Bor¢lar Kanununun 162-181.
maddelerinde diizenlenmistir. Kural, borg¢ iliskisinin sonucu olan edimin alacakliya ifasidir. Fakat
hayat sartlar, ticaret ve ekonomi gereksinmeleri, alacaklinin ifayr beklemeden alacagint baskasina
devretmesi veya bor¢lunun borcunu bir baskasina nakletmesi yollarmmin da a¢ilmasim zorunlu
kalmistir. Goriiliiyor ki, alacagin temliki hayatin ihtiyaglarindan ortaya ¢ikan bir hukuk kurumudur.
Ornegin, arsa payi devri karsihigt insaat yapim sézlesmelerinde bina yapim isini bor¢lanan yiiklenici
finans ihtivact duyar. Bu ihtiyacin yiikleniciye bwrakilmast kararlastirilan bagimsiz béliim veya
béliimlerin onun tarafindan daha insaat asamaswinda iiciincii kigilere satilarak veya satis vaadinde

126



O halde Yargitay’in yiiklenici ile {ligiincii kisi arasindaki hukuki iliskiyi
taginmaz satis vaadi sdzlesmesi olarak nitelendirmesiyle, Yargitay ictihadi uyarinca
ticlincii kisinin ylikleniciden edindigi kisisel hakki arsa sahibine karsi da ileri
stirebilmesi miimkiin kabul edilmekte ve {iglincti kisinin edindigi hakkin alacagin

temliki hiikiimlerine gore degerlendirildigi anlagilmaktadir.

Yargitay, vaad alacaklist olan ii¢ilincii kisinin bagimsiz boliimiin miilkiyetini
alamamas1 halinde, TBK’nun 112. maddesine gore vaad veren yiikleniciden
taahhiidiin ihlal edilmesi sebebiyle miispet zararinin tazminini talep edebilecegini
kabul etmektedir. ifanin imkansizlasmasi halinde de yiiklenicinin kendi kusuruyla

ifanin imkansizlagmasina yol actig1 hallerde TBK’nun 112. maddesi uyarinca zarar

bulunularak karsilanmas1 miimkiindiir. Aslinda arsa sahibinin kural olarak Bor¢lar Kanununun 364
uyarinca eserin tesliminde vermesi gereken arsa paywmi, insaat agamasinda yiikleniciye devretmesi,
yiiklenicinin de bunu tigiincii kisilere temlik ederek finans saglamasi, arsa sahibinin yiikleniciye kredi
kullandirmasi demektir. Bir tamimlama yapmak gerekirse; alacagin temliki, alacakli ile onu devralan
tictincti salis arasinda borg¢lunun rizasina ihtiyag olmaksizin yapilabilen ve sadece kazandirici bir
tasarruf islemi niteligini tasiyan sekle bagh bir akiddir. Bor¢lar Kanununun 163 hiikmiine gére temlik
sozlesmesi temlik edenle temlik alan arasindaki yazili sdzlesme ile kurulabilir. Ne var ki alacagin
temlikinde aranan yazili sekil temlik sézlesmesinin resmi sekilde yapilmasina engel degildir. Nitekim
uygulamada yiikleniciden sahsi hakkini temlik alan iigiincii kisilerin temlik sozlesmesini adi yazili
satis sozlesmesi veya noterde diizenleme sekilde tasinmaz satis vaadi sézlesmesi olarak yaptiklar:
goriilmektedir; Yiiklenicinin sahsi hakkint ti¢tincii kigiye temlik islemi, akdi ( rizai ) temlik iglemidir.
Ciinkii burada, alacakly ( yiiklenici )ile iigiincii kisi arasinda serbest iradeleri ile yapilan temlik
sozlesmesi vardir. Genellikle de bu tiir temlik sozlesmeleriyle yiiklenici sahsi hakkinin bir kismini,
ornegin bir veya birka¢ bagimsiz béliim miilkiyetinin naklini taahhiid eder.

Aciklanan ozelligi itibariyla da yiiklenicinin iigiincii kisiye yaptigi temlik islemi genelde
ivazlidr. Rizai temlik sozlesme ile kuruldugundan temlik sozlesmesinin gecerligi icin kuskusuz biitiin
sozlesmelerin kurulmasinda aranan genel gegerlilik sartlarimin varligi gerekir. Bor¢lar Kanununun
162/1'deki "Kanun veya akit ile veya isin mahiyeti icabt olarak men edilmis olmadik¢a bor¢lunun
rizasi aranmaksizin alacakly alacagm iigiincii bir sahsa temlik edebilir" hiikmiinden anlasilacag
tizere her alacagin temliki miimkiin olmayabilir. Baska bir anlatimla kanun, akid veya isin niteligi
icabi temlik olanaksizsa o alacak temlik edilemez. Biitiin bu agiklamalardan goriilecegi iizere, arsa
payt devri karsiligr insaat yapim sozlesmesinin yiiklenicisi olan taraf, sozlesmede yasaklanmamas ise
teslim borcunu ( BK. m.364 ) yerine getirdiginde arsa sahibine karsi kazanacag kisisel hakkini (
bagimsiz boliim tapusunun devrini ) arsa sahibi ile mevcut sézlesmesine dayanarak dogrudan ondan
isteyebilecegi gibi Bor¢lar Kanununun 162. maddesi hiikmiinden yararlanarak arsa sahibinin rizasi
da gerekmeden iigiincii kisilere yazili olmak kosuluyla ( BK. m.163 ) devir ve temlik edebilir.
Goriiliiyor ki Bor¢lar Kanununun 162 ve 163. maddeleri geregince yiiklenicinin yaptigi temlik iglemi
ile birlikte temlike konu bagimsiz béliimiin ayrica teslimi gerekmez. Ciinkii, temlik islemi; insaatin
basinda yapilabilecegi gibi insaat tamamlanmug iken dahi yapilabilir. Biitiin bu ac¢iklamalardan sonra
mahkemece yapilmasi gereken is; ¢ekismenin esasimin incelenerek bir hiikiim kurmak olmalidr.
Deginilen yonler bir yana birakilmak suretiyle davaciya teslim yapiimadigindan, sézlesmede bundan
otiirti gegersiz oldugundan séz edilerek istemin yazili oldugu sekilde reddi dogru degildir.(...)”
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tazmin edilebilecektir. Yiiklenicinin kusursuzlugunu ispat etmesiyle sorumluluktan

kurtulmasi miimkiindiir,3*

Kusursuz imkansizlik neticesinde kat karsilig1 insaat s6zlesmesiyle iistlenilen
edimlerin ifasmnin imkansizlasmasi halinde, lclincii kisinin zararinin vaad veren

tarafindan sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca tazmin edilmesi gerekecektir.335

Yiiklenicinin bir bagimsiz boliimiin satisini, birden fazla kisiye vaad etmis
olmasi halinde, tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin alacagin temliki niteliginde
sayilmastyla ilk yapilan temlik isleminin gecerli olacagi Yargitay tarafindan ifade

edilmektedir.3®

%4 Yargitay’in konuya iliskin bir kararindaki ifadeler su sekildedir: Y14HD, E.2010/5042, K.
2010/6029, T. 27.05.2010, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 17.12.2014: “(...)Borcun ifa edilmemesi
bor¢lunun sozlesmenin kendisine yiikledigi ifa yiikiine karsi bir davrams iginde olmasini ifade eder.
Bu durumda bor¢lu ya borcu ifa imkanini kendi kusuru sonucu kaybetmistir, ya borcu ifa imkanina
sahip oldugu halde, hakli bir sebep bulunmaksizin, ifadan tiim olarak kaginmaktadwr veya ifa etmigtir
ama bu ifast noksandir, ayiplidir, ya da bor¢lu ifada kusurlu olarak gecikmistir. Kural olarak borcun
ifa edilmemesi bor¢lunun sorumlulugu sonucunu meydana getirir ve borcun ifa edilmemesinde borglu
“kusurlu” kabul edilir. Bor¢lar Kanunun 96-100. maddeleri muaccel borcun ifa edilmemesi
sonu¢larin diizenlemektedir. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin herhangi bir nedenle ifa edilmemesi
sonucu, vaat alacaklisi, alacaginit kismen veya tamamen elde edemez. Dolaysiyla ademi ifa nedeniyle
zarara ugrar. Borglar Kanununun 96. maddesi “Alacakly hakkini kismen veya tamamen istifa
edemedigi taktirde bor¢lu kendisine hichir kusur isnat edilemeyecegini ispat etmedikce bundan
miitevellit zarart tazmine mecburdur” hiikmii uyarinca da alacakli zararimin tazmini gerekir. Bu
tazminatin nedeni borglunun taahhiidiinii ihlal etmesidir. Bor¢lunun taahhiidii genellikle bir akde
dayanmir. Onun i¢in buna ( akdi tazminat ), bor¢lunun sorumluluguna da ( akdi sorumluluk )
denilmektedir.

Akdi sorumlulugun séz konusu olabilmesi icin su temel sartlarin olayda varligi aranmalidir: Gegerli
bir borg iliskisinin varligi; Bu borcun ya hi¢ ifa edilmemis, ya da kismen ifa edilmis bulunmasi;
Bor¢lunun ademi ifasindan alacaklinin bir zarar gormesi; Zarar ile borcun ifa edilmemesi arasinda

bir illiyet bagi olmasi; Bor¢lunun ifa etmemede kusurlu olmast.

Bu hukuki agiklamalar dikkate alinmak suretiyle adem-i ifa nedeniyle 07.06.1996 giinlii sézlesmenin
akidi olan yiikleniciden davaci zararinin tahsiline karar verilmesi gerekir. (...)”

%% COSKUN, s. 107

% YHGK, E. 2001/14-18, K. 2001/98, T. 07.02.2001, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 20.01.2015:
“(...)Bir tasinmazin birden ¢ok kisilere satistmin vaad olunmasi halinde gecersiz olmadik¢a veya
miinfesih hale gelmedikge eski tarihli sézlesmeye deger verilir. Satis vaadi sézlesmesinin tapuya serh
edilmis olmasi Medeni Kanunun 919/2 maddesi geregince sadece tasinmaz iizerinde sonradan
temelliikte bulunan hak sahiplerine karsi dermeyan olunabilir. Davact Taliye'ye yapilan satis vaadi
sozlesmesinin tarihi 22.5.1996 dwr. Davalilardan Sakir Engin Baysal'a yapilan satis vaadi sozlesmesi
ise 29.1.1997 tarihlidir. Her iki sozlesmede de satisa konu bagimsiz boliimiin alicilara teslim
edilmedigi aciktir. Satis vaadi sozlesmesi diizenlenirken, satis vaadinde bulunan kimsenin sézlesme
yapildigi tarihte tasinmazin kayden maliki olmasi zorunlulugu yoktur. Eldeki davada da, satis
vaadinde bulunan dava disi yiiklenicidir ve yine dava disi arsa sahipleri ile yapmis oldugu kat
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Tasinmaz satig vaadi sézlesmesinin tapu kiitiigiine serh edilebilmesi, ti¢lincli
kisilerin hukuki durumunu etkileyen bir durumdur. Ayn1 bagimsiz boliimiin birden
fazla kisiye satisinin vaad edildigi durumlarda; ilk satis vaadi s6zlesmesinden dogan
hakkin tapu kiitiigline serh edilmeyip, ikinci vaad alacaklisinin bagimsiz bdliimiin
miilkiyetini iktisap etmesi halinde ilk vaad alacaklisi iiglincii kisinin lehine tescil
talebinde bulunabilmesi imkani1 kalmayacak ve zararimi yiikleniciden TBK’nun 112.
maddesi uyarinca tazmin edebilecektir. Bu durumun tam tersi, ilk vaad alacaklisinin
tasinmaz satis vaadi sozlesmesinden dogan hakkini tapu kiitiigline serh ettirmis
olmasi haline iliskindir. Bu halde, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan kisisel
hakkin tapu kiitigline serh ettirilmesinin ardindan, bir baska ti¢iincii kisi tarafindan
bagimsiz boliimiin miilkiyeti devralinmis olsa dahi, vaad alacaklisi olan ilk ii¢ilincii
kisinin kazanim1 korunacak ve ilk ii¢lincii kisi tapu iptali ve tescili davasini yiiklenici

ve diger li¢giincii kisiye kars1 yonlendirebilecektir.

karsiligi insaat sozlesmesi geregince insaati tamamlayarak hak edecegi bagimsiz boliime iliskin
alacagim satis vaadi sozlesmesi ile temlik etmistiv. Davaci lehine yapilan ilk satis vaadi ile yiiklenici
arsa sahiplerinden alacagini davaciya temlik ettigine gore artik ikinci defa temlik edebilecegi bir
hakkinin kalmadiginin da diisiiniilmesi gerekir. (...)”
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1. YUKLENICININ TEMERRUDU HALINDE UCUNCU KIiSiNIN

HUKUKIi DURUMU
A. Temerriit Kavram ve Sonuclari
1. Genel Olarak Temerriit Kavrami

Ifa imkansizlig1, temerriit ve borcun geregi gibi ifa edilmemesi halleri; bir

borcun ifa edilmedigi, borca aykirihik halleridir.**

Temerriit kavrammin sozliikk anlami ise “direnme” olarak belirtilmektedir.3*®

Borcun ifasinda meydana gelen gecikmeler, bir takim kosullarin gerceklesmesi

halinde temerriide neden olur.*°

Borglunun borcunu 6dememekte direnmesi halinde bir takim sartlarin da
gerceklesmesiyle bor¢lunun temerriidii giindeme gelecekken, alacaklinin alacagini
almakta direnmesi ve yine bir takim kosullarin gerceklesmesi halinde alacaklinin

temerridi hali s6z konusu olacaktir.

Kat karsiligi insaat sézlesmesinde yiiklenicinin temerriidii ile kastedilen
durum yiiklenicinin arsa sahibi ile girdigi kat karsilig1 insaat sdzlesmesi iligkisinde
yiiklendigi borca iligkindir. Dolayistyla kastedilen yiiklenicinin temerriidii kavrama,

esasen bor¢lunun temerriidiinii ifade etmektedir.

Borglunun temerriidii miiessesesi ve buna iligkin hiikiimler TBK’nun 117 ve
devami maddeleriyle diizenlenmistir. Eser sozlesmesine iligkin hiikiimler arasinda

temerriide iliskin 6zel diizenleme bulunmadigindan s6z konusu genel hiikiimler kat

37 AYAN, Serkan, s. 91; AYAN, Mehmet, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Konya, 2015, s. 369
vd.; BUYUKAY, s. 193 vd.; KILICOGLU, Genel, s. 642 vd.; NOMER, Haluk, Borglar Hukuku
Genel Hiikiimler, Istanbul, 2013, s. 255 vd.; OGUZMAN, Kemal / OZ, Turgut, Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, C. 1-2, Istanbul, 2014, s. 455 vd.; REISOGLU, s. 369; YENER, Temerriit, S. 7.

38 YILMAZ, s. 685.

%9 AYAN, Mehmet, s. 372 vd.; AYAN, Serkan, s. 94 vd.; BUYUKAY, s. 200 vd.; COSKUN, s. 111;
DIRICAN, s. 41 vd.; EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara, 2015, s. 1092 vd.;
ERMAN, Insaat, s. 61 vd.; HAVUTCU, Miispet Zarar, s. 29; INAL, Tamer, Borca Aykirilik, Dénme
ve Fesih, Ankara, 2014, s. 356; KAPLAN, s. 89 vd.; KILICOGLU, Genel, s. 658 vd.; KURT, s. 89
vd.; NOMER, s. 276 vd.; OGUZMAN / OZ, s. 471 vd.; OZ, Dénme, s. 153 vd.; OZ, insaat, s. 142 vd.;
REISOGLU, s. 369 vd.; SAHIN, s. 139 vd.; YAKUPPUR, s. 74 vd.; YENER, Temerriit, s. 8 vd.
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karsilig1 insaat sozlesmelerinde yliklenicinin temerriidii halinde uygulama alani

bulacaktir.>*°

llgili diizenleme uyarinca borglunun miitemerrit sayilabilmesi bakimidan
genel anlamda gereken kosullarin; borcun muacceliyeti, alacaklinin ihtari, ifanin
miimkiin olmasina ragmen gerceklesmemesi olarak sayilmasi miimkiindiir.3*
Hukukumuzda borglunun temerriide diisebilmesi bakimindan kusur sarti
aranmamakta, ancak temerriidiin baz1 sonuglar1 bakimindan bor¢lunun kusurlu olup

olmamas1 nem arz etmektedir.*?

Borglunun temerriidii bakimindan genel anlamda belirtilen bu kosullar; kat
karsilig1 insaat sozlesmesi 6zelindeki goriiniimleri ve temerriide baglanan sonuglar

bakimindan incelenecektir.

2. Kat Karsihg: Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin

Temerriudi

Kat karsilig1 ingaat sdzlesmesiyle yiiklenicinin iistlendigi asli edimin sadece

sOzlesme ile belirlenen yapinin insa edilmesiyle sinirli olmadigi, ayn1 zamanda insa

%0 Nitekim konuya iligskin Yargitay I¢tihadi Birlestirme Genel Kurulu bir kararinda benzer yonde
ifadeler kullanmistir: YIBGK, E. 1983/3, K. 1984/1, T. 25.01.1984, RG, sa.18325, s. 18. : “(...) Tam
karsilikly sozlesmelerden olan istisna sézlesmelerinde bor¢lunun ( miiteahhidin ) kendi kusuruyla isi
teslim giiniinde bitirmeyerek temerriide diigmesinin hukuki sonuglart hakkinda Bor¢lar Kanunu'nda
ozel bir hiikiim yer almamaktadwr. Genel hiikiimlerde ( madde 106-108. ) tam karsilikly sézlesmelerde
bor¢lunun temerriidii diizenlenmistir. O halde, ortada kanun boslugu yoktur ve Hukuk Genel Kurulu
kararinda da belirtildigi iizere, ictihadi birlestirmeye konu olaylarda uygulanacak kanun hiikiimleri
Bor¢lar Kanununun 106-108. maddeleridiv. Ciinkii, bir konu hakkinda kanunda hi¢ hiikiim
bulunmadigr hallerde kanun boslugundan soz edilebilir. Olaya uygulanabilecek kanun hiikiimleri
bulunduguna gére, hakimin gérevi, herseyden once bu hiikiimleri uygulamaktir. Az once belirtildigi
tizere, kiyas yoluyla kanun boslugunun doldurulmasi, ancak konu hakkinda uygulanacak bir hiikmiin
bulunmamasi halinde miimkiindiir. ( MK.m.1 ). (...)”

1 AYAN, Mehmet, s. 372 vd.; AYAN, Serkan, s. 94 vd.; BUYUKAY, s. 200 vd.; COSKUN, s. 111;
DIRICAN, s. 41 vd.; EREN, Genel, s. 1092 vd.; ERMAN, Insaat, s. 61 vd.; HAVUTCU, Miispet
Zarar, s. 30 vd.; INAL, Dénme ve Fesih, s. 356; KAPLAN, s. 89 vd.; KILICOGLU, Genel, s. 658 vd.;
KURT, s. 89 vd.; NOMER, s. 276 vd.; OGUZMAN / OZ, s. 471 vd.; OZ, Dénme, s. 153 vd.; OZ,
Insaat, s. 142 vd.; REISOGLU, s. 369 vd.; SAHIN, s. 139 vd.; YAKUPPUR, s. 74 vd.; YENER,
Temerriit, s. 8 vd.; S6z konusu kosullar; ¢aligmanin konusuna uygun olarak kat karsiligi insaat
sozlesmesi 6zelinde incelenmistir, konuya iliskin bkz: Tkinci Boliim, II, A, 2 numarali baslik.

%2 AYAN, Mehmet, s. 373; Yiiklenicinin temerriide diismede kusurlu olup olmamasinin; temerriidiin
sonuclarindan miispet zararin giderilmesi sec¢imlik hakkinin tercih edilmesi halinde Onem
kazanmasina iliskin olarak: AYAN, Serkan, s. 234; BUZ, Dénme, s. 100; BUYUKAY, s. 203; EREN,
Genel, s. 1098 — 1099; ERMAN, Insaat, s. 79; HAVUTCU, Miispet Zarar, s. 29; KURT, s. 183 vd.;
NOMER, s. 281; OGUZMAN / OZ, s. 481; OZ, Donme, s. 154; OZ, insaat, s. 142; REISOGLU, s.
372; SAHIN, s. 182-184; YAKUPPUR, s. 74; YENER, Temerriit, s. 37 vd.
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edilen yapinin arsa sahibine teslim edilmesi suretiyle yiiklenicinin edimini ifa etmis

sayilacagi onceden agiklanmusts.>*

Bu bakimdan; yiiklenicinin kat karsilig1 ingaat sozlesmesiyle iistlendigi asli
edim olan ingaatin tamamlanmasi ve bunun ardindan eserin arsa sahibine teslim
edilmesi, yiiklenicinin ifasinin gerceklesmis sayilmasi bakimindan ayni derecede
oneme sahip kabul edilmektedir. Diger bir deyisle; yiiklenicinin eseri siiresinde
tamamlayamamasi halinde diger kosullarin da gerceklesmesi ile temerriide diisecegi
sOylenebilmektedir. Bunun yani sira eserin tamamlanmis olmasina ragmen arsa
sahibine teslim edilmemesi halinde de temerriide iliskin diger kosullarin da

gerceklesmesiyle yiiklenicinin temerriide diistiigii kabul edilebilecektir.>**

Bu bakimdan eserin arsa sahibine teslim edilmemesi durumunda; insaatin
tamamlanmis olup olmamasi temerriidiin dogmasi bakimindan bir O6nem ihtiva
etmeyecek ve eser arsa sahibine teslim edilmedigi siirece yiklenicinin temerriide

diistiigii kabul edilecektir.®*®

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesi bakimindan; yiiklenicinin borcunu ifa etmis
sayilabilmesi i¢in arsa sahibine kalacak yerler ile ortak kullanim alanlariin
tamamlanarak teslim edilmesi gerekmekte, yiikleniciye kalacak bagimsiz boliimler
bakimindansa eksikliklerin ana tasinmazin kat miilkiyetine doniistiiriilmesine engel

olacak nitelikte olmamasi gerekmektedir. 3%

343Konuya iligkin olarak bkz: Birinci Boliim, III, B, 5 numarali baglik.

¥4 AYAN, Serkan, s. 92; ERMAN, insaat, s. 72; OZ, insaat, s. 145; OZ, Dénme, s. 168-169; SAHIN,
s. 166; YAKUPPUR, s. 83; YENER, Temerriit, s. 23 vd.

%% Yiiklenicinin eseri teslim borcunun ne sekilde ifa edilecegi ve hangi hallerin “teslim” sayilacagina
iligkin bkz: Birinci Boliim, III, B, 5 numarali baslik; Ayrica bkz: AYAN, Serkan, s. 93; ERMAN,
Insaat, s. 72; OZ, Insaat, s. 144; OZ, Donme, s. 168-169: “Su halde is sahibinin arsasinda yapilan
insaatlarda ifa, miiteahhidin insaati eksiksiz olarak tamamladiktan sonra tasinmazdan c¢ekilmesi,
onun is sahibinin yararvlanmasina her bakimdan hazir sekilde terketmesiyle gerceklesecektir. Ancak
eger gerekiyorsa, bu durumun miiteahhit tarafindan is sahibine bildirilmesi de aranmaktadir.
Boéylece, yapwin bittigini anlayacak durumda olmayan iy sahibine miiteahhit bildirimde
bulunmamigssa, heniiz ifamin gerceklesmedigi séylenmektedir.”; SAHIN, s. 166; YAKUPPUR, s. 83;
YENER, Temerriit, s. 23 vd.

%6 AYAN, Serkan, s. 93 ve 154; ERMAN, Insaat, s. 3; GOMUS, s. 117; KAPLAN, s. 274; Bu
calismada bkz: 151 numarali dipnot.
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Ayipli ifa veya ifanin eksik gerceklestirilmesi halinde ise arsa sahibinin eseri
teslim alip almadig1 6nem kazanacaktir. Nitekim, arsa sahibi eksik ya da ayiph eseri
teslimden kaciabilecek ve teslim almadigi esere iligkin yiikleniciyi temerriide
diisiirebilecektir. Ancak ayipli veya eksik ingaatin arsa sahibince teslim alinmasi
halinde arsa sahibi ylikleniciyi temerriide diisiiremeyecek, geregi gibi ifa etmeme ve

ay1p sebebiyle sorumluluk hiikiimlerine bagvurabilecektir.**’
a. Unsurlar:
aa. Muacceliyet

Bor¢lunun temerriidiine basvurulabilmesi bakimindan gereken ilk kosul,
borcun muaccel olmasidir. S6zlesmeyle borcun muaccel olacagr an belirlenebilecegi

gibi, taraflarin bdyle agik bir diizenleme yapmamasi da miimkiindiir.3*®

Taraflar; sézlesmeyle insaatin tamamlanarak arsa sahibine teslim edilecegi
ant belirli bir vadenin sonu ya da yaklasik bir bicimde belirleyebilmektedirler.*°
Belirlenen siire ve siireye bagli sonuglar aksine bir hiikiim yoksa tek yanli olarak

degistirilemeyecek, sadece taraflarin anlasmasiyla degistirilebilecektir.>*°

Yaklasik bir bi¢imde belirleme, ortalama bir siirenin verilmesi veya belirli bir
mevsimin gegmesi seklinde belirlenebilecektir. Taraflarin muacceliyet anini bu
sekilde belirlemesi durumunda, belirlenen yaklasik siirenin dolmasiyla teslim borcu
muaccel hale gelecektir.*** Ancak deginilmesi gereken 6nemli bir konu, sézlesmeyle
getirilen diizenlemenin lafzindan belirlenen vade ya da tarihin baglayict oldugunun
anlasilmas1 gerekmektedir. Taraflar, s6zlesmeyle getirdikleri diizenlemenin baglayici

olacagini ihtiva eden bir lafiz yerine siirenin bir 6ngorii oldugu anlamini tagiyan bir

T AYAN, Serkan, s. 154;

%8 AYAN, Serkan, s. 95 vd.; BUYUKAY, s. 201-201; DiRICAN, s. 10 ve 42; ERMAN, Insaat, s. 61;
KURT, s. 90 ve 93; SAHIN, s. 163; OZ, Dénme, s. 154; OZ, ingaat, s. 142-143; YAKUPPUR, s. 71;
YENER, Temerriit, s. 9 vd.

9 AYAN, Serkan, s. 95-96; BUYUKAY, s. 201; DiRICAN, s. 43-44; KAPLAN, s. 78; KURT, s. 90
vd.; OZ, Dénme, s. 154; OZ, Insaat, s. 142; SAHIN, s. 164; YAKUPPUR, s. 71; YENER, Temerriit, S.
9.

%0 AYAN, Serkan, s. 99.

%1 AYAN, Serkan, s. 95-96
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diizenleme getirdikleri takdirde, silireler muacceliyet anin1 kesin olarak

gostermeyecek ve muacceliyet an1 hakkaniyete uygun bir bicimde belirlenecektir.

Sozlesmeyle sadece ingaatin tamamlanmasina iligkin bir siire diizenlenmisse,

stirenin dolmasiyla teslim borcunun da muaccel hale gelecegi kabul edilmelidir. 352

Insaatin siiresinin bir takim izinlerin alinmasiyla veya bir takim olaylarin
gerceklestirilmesiyle baglayacagi kararlastirilabilmektedir. Bu tip durumlarda siire
iznin alinmasiyla veya belirlenen olayin gergeklesmesiyle baslayacak, ve siirenin
dolmasiyla bor¢ muaccel hale gelecektir.®®® Ancak siireyi baslatacak olay
yiiklenicinin gerceklestirmesi kararlastirilmigsa ve bunun i¢in de ayri1 bir siire

belirlenmigse, eseri teslim siiresi bu siirenin dolmasiyla baslayacakt1r.354

Insaatin tamamlanmas1 ve arsa sahibine teslim edilmesine iliskin siirenin
yiiklenicinin gerceklestirecegi belli bir olayin gergeklesmesiyle baslayacaginin
kararlagtirllmast ancak s6z konusu olaymn hangi siirede gerceklestirileceginin
kararlastirilmamasi halinde, evvela yiiklenicinin olayr gerceklestirdigi tarih itibariyle
teslim siiresinin bagladigini kabul etmek gerekir. Ancak bu noktada yiiklenicinin
olayr gerceklestirirken hakki kdétiiye kullanarak bilingli bir sekilde slireyi uzatmasi
s6z konusu olabilecektir. Bu nedenle teslim siiresini bagslatacak olan olayin
gerceklestirilmesi bakimindan taraflarca somut bir siire belirlenmemesi halinde,
yiiklenicinin olayr gergeklestirebilecegi siire gbz Oniline alinarak teslim siiresi

hesaplanacakt1r.355

Insaatin tamamlanarak arsa sahibine teslim edilmesi bakimindan taraflarca bir

stire belirlenmemesi halinde siire isin niteligi ve somut olaym ozellikleri dikkate

356

aliarak belirlenecektir™. Bu baglamda hem ingaata baslanacak olan zamanin

%2 AYAN, Serkan, s. 97; KURT, s. 94.

%3 Ingaat ruhsati alinmasi, temel izninin alinmasi veya arsadaki mevcut binanin yikilmast gibi haller
ornek olarak verilebilmektedir. Bkz: AYAN, Serkan, s. 97-98; BUYUKAY, s. 201; KURT, s. 91-92;
OZ, Doénme, s. 154; OZ, Insaat, s. 142; SAHIN, s. 164; YENER, Temerriit, s. 10.

%% AYAN, Serkan, s. 97-98; KURT, 92.

%5 AYAN, Serkan, s. 98-99; Ayni yonde: KURT, s. 92-93.

%6 AYAN, Serkan, s. 100-102; BUYUKAY, s. 202; DIRICAN, s. 42; KURT, s. 93-94; OZ, Donme, s.
154-155; OZ, Insaat, s. 143; SAHIN, s. 165; YAKUPPUR, s. 71-72; YENER, Temerriit, s. 11-13.
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belirlenmesi hem de insaatin tamamlanarak teslim edilmesi i¢in gereken zamanin
belirlenmesi, ayr1 ayri isin niteligi, somut olayin o6zellikleri ve yiiklenicinin arsa
sahibince bilinen 6zellikleri dikkate alinarak belirlenecektir.®®” insaata baslama
zamaninin taraflarca belirlenmis olup, tamamlanma siiresinin belirlenmemis olmasi
halinde; taraflarca belirlenen ingaata baslama anindan itibaren séz konusu kriterlere
uygun bir sekilde belirlenecek teslim siiresinin hesaplanarak ingaata baslanmasi

gereken zamana eklenmesi suretiyle toplam siire bulunacaktir.**®

Taraflarca kararlastirilan veya taraflarca kararlastirilmasa da agiklandigi iizere
belirlenen teslim siiresi belirtildigi iizere ancak taraflarin anlasmasiyla uzatilabilir.
Ancak bir takim durumlarin ger¢eklesmesi halinde taraflarin iradelerine
bakilmaksizin siirenin uzayacagi kabul edilmelidir. Bu baglamda arsa sahibinden
kaynaklanan sebeplerle ingaatin olagan siirede tamamlanmast miimkiin olmuyorsa,
yiiklenicinin borcu bakimindan muacceliyeti belirleyen eserin tamamlanmasi ve
teslimine iligkin siirenin uzayacagi kabul edilmelidir. Bunun disinda arsa sahibi ve
yiikleniciden kaynaklanmayan ve miicbir sebep ile benzeri durumlarin gerceklesmesi

halinde de siirenin uzayacag kabul edilmelidir.**

Arsa sahibinin alacaklinin temerriidiine diiserek eseri teslimden kagimmasi
halinde muacceliyet gergeklesecek, TBK’nun 106 ve devami maddeleri uygulama
alan1 bulacaktir. Arsa sahibinin hazirlik fiillerinden kaginmasi, insaati1 fiili olarak
engellemesi, sozlesmeyle kararlagtirllan ara Odemelerin arsa  sahibince
gerceklestirilmemesi ve benzeri arsa sahibinden kaynakli durumlarin vuku bulmasi
veya taraflarca sonradan ek islerin yapilmasi konusunda anlasilmasi gibi hallerde
eserin tamamlanarak teslim edilmesine iliskin olarak taraflarca kararlastirilan veya

kararlastirilmasa dahi somut olayin 6zelliklerine gore belirlenen siirenin uzadigi ve

%7 ERMAN, Insaat, s. 62:Insaata baslama ve insaatin tamamlanmasi adimna gereken siirelerin

belirlenmesi bakimindan mahkemeden tespit talep edilmesi, ileride dogacak uyusmazliklara engel
olacaktir.

%8 AYAN, Serkan, s. 101; KURT, s. 117 vd.
%9 AYAN, Serkan, s. 103-105: Yazar bu durumda olagan teslim siiresinin yerini olaganiistii teslim

siiresinin aldigini ifade etmektedir; DIRICAN, s. 70, d.n. 208; KURT, s. 103 vd.; OZ, Dénme, s. 154,
d.n. 4aves. 172;
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dogal olarak muacceliyetin 6telendigi kabul edilecektir.>®

Ayrica terdrist faaliyetler,
olagantistli haller, dogal afetler, kamu kurumlar1 tarafindan alinan veya alinamayan
kararlar gibi durumlar da yiiklenicinin kusuru olmadik¢a silirenin uzamasina yol

ac;acaktlr.361

Aciklanan haller ve bunlara benzer arsa sahibinden kaynaklanan veya ne arsa
sahibi ne de ylikleniciden kaynaklanmasa dahi objektif olarak insaatin yiiriitiilmesine
engel olan hallerin teslim siiresini uzatacagl ve muacceliyet anini Steleyecegi kabul
edilmelidir. Ancak s6z konusu hallerin gerceklesmesini yiiklenici kotii niyetle
kullanarak siireyi diledigi gibi uzatamayacaktir. Ayrica s6z konusu haller neticesinde
belirlenen silirede insaatin teslim edilemeyecegi derhal yiiklenici tarafindan arsa
sahibine bildirilmelidir. Aksi takdirde siirenin uzadigi kabul edilemeyecek ve
yiiklenici s6z konusu belirli muacceliyet aninda eseri teslim edemeyerek diger

kosullarin da vuku bulmasiyla temerriide dl'jse:bile:cektilr.362

Insaatin durmas1 halinde; yeniden ingaata baslanilincaya kadar gececek siire
kadar bir uzama s6z konusu olacaktir. Bunun disinda uzamaya yol agan sebepler
durmaya yol agmasa da insaat1 dolayli olarak yavaslatiyorsa, sz konusu siirenin de
eklenerek toplam silirenin uzamasi s6z konusu olacaktir. Ancak yiiklenicinin arsa
sahibi ile olan hukuki iliskisinde insaati hizlandirarak gecikmenin olumsuz
sonuglarini giderme yiikiimliiliigi mevcutsa, bu ylikiimliiliigiin kapsami dahilinde
kalan gecikmelerin silireyi uzatmayacagi kabul edilmelidir.*®® Taraflarin diiriistlik

kuralina ve sorumsuzluk anlagsmalarma iliskin TBK’nun 115. maddesine aykirilik

%0 s sahibinin hakimiyet alanindan kaynaklanan bu gibi durumlarda insaat siiresinin uzamasi is
sahibine yiiklenebilecek nitelikte olmalidir: AYAN, Serkan, s. 114 vd; DIRICAN, s. 70, d.n. 208;
KAPLAN, s. 82; KURT, s. 104 vd; OZ, Dénme, s. 172; OZ, insaat, s. 149.

%61 AYAN, Serkan, s. 129 vd.: Yazar bu durumda TMK’nun 2. maddesi ile TBK’nun 480. Maddesinin
kiyasen uygulanmasi neticesinde siirenin otomatikman uzamayacagini anacak yiiklenicinin siire
uzatimi i¢in mahkemeye bagvurabilecegini savunmaktadir.; Ayni yonde: KURT, s. 107 vd; Ayrica
bkz: DIRICAN, s. 70, d.n. 208; ERMAN, Miitalaa, s. 13 vd.: Yazar, yiiklenicinin tedbirli bir tacir gibi
hareket etmesi gerektiginden ve deprem bolgesinde deprem meydana gelmesinin ¢ogu zaman miicbir
sebep sayillamayacagi yoniindeki goriislere katilarak deprem nedeniyle durdugu iddia edilen ingaata
iligkin siire uzatim talebinin reddedilmesi gerektigini savunmustur.

%2 AYAN, Serkan, s. 133 vd.; KURT, s. 116; OZ, Donme, s. 54;

%3 AYAN, Serkan, s. 145 vd.
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teskil etmeyecek sekilde teslim siiresinin hangi kosullarda ne kadar uzayacagim

belirleyebilmesi miimkiindiir. ***
bb. ifanin Miimkiin Olmasi

Temerriit miiessesesinin giindeme gelebilmesi i¢in, evvela temerriide iliskin
diger kosullarin gergeklestigi anda edimin ifast miimkiin olmalidir. Edimin ifasinin
miimkiin olmamasi, diger bir deyisle ifa imkansizliginin bulunmasi, bor¢lunun

miitemerrit hale diismesine engeldir.365

Imkansizligin kisi bakimindan smiflandirilmasma bakildiginda, objektif ve
stibjektif imkansizlik olarak ayrildigt  goriilmektedir. Zaman bakimindan
simiflandirildiginda ise baslangictaki imkansizlik ve sonraki imkansizlik olarak

siiflandirilmaktadir.

Kat karsiligr insaat sozlesmesinin kuruldugu anda mevcut olan objektif

%6 TBK’nun 27. maddesi uyarinca konusu imkansiz olan bir

imkansizlik hali,
s6zlesme oldugundan kesin hiikiimsiizdiir ve gegersiz olarak nitelendirilecektir.
Dolayisiyla baslangigtaki imkansizlik halinin mevcudiyeti, sdzlesmenin kendisi

gecersiz olacagindan borglunun temerriide diigmesini bertaraf edecektir.*®’

Baglangicta mevcut olan siibjektif imkansizlik hali ise yine bor¢lunun
temerriidii hiikiimlerine basvurulabilmesini engelleyecektir. Baglangigtaki siibjektif
imkansizlik hali, s6zlesmenin kesin hiikiimsiiz olarak gecersiz kilinmasina yol
acmamakta, ancak sozlesmenin ifasi yine gergeklesemeyeceginden borglunun

temerriidii hiikiimlerine de bagvurulamayacaktir. Bu durumda siibjektif imkansizligin

%4 AYAN, Serkan, s. 151 vd.

%5 AYAN, Mehmet, s. 373; AYAN, Serkan, s. 155 vd.; BUZ, Dénme, s. 103; BUYUKAY, s. 204;
DIRICAN, s. 45; EREN, Genel, s. 1092; ERMAN, Insaat, s. 64 vd.; KILICOGLU, Genel, s. KURT, s.
120 vd.; OGUZMAN / OZ, c. 1, s. 479; OZ, Dénme, s. 155 vd.; OZ, Insaat, s. 143; REISOGLU, s.
372; SAHiN, s. 141; YAKUPPUR, s. 82; YENER, Temerriit, s. 13.

%6 Arsa iizerine insaat yapilmasimin imar mevzuatina gdre miimkiin olmamasi, baslangictaki objektif
imkansizlik hallerine bir ornektir. Buna ragmen insaatin yapilmasi halinde, sdzlesme baslangigtan
itibaren gegersiz olacagindan taraflarin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore aldiklarini iade etmesi
gerekecektir.

%7 AYAN, Mehmet, s. 373- 374; AYAN, Serkan, s. 155; BUZ, Dénme, s. 101; KURT, s. 123;
OGUZMAN / OZ, s. 479; OZ, Dénme, s. 155 vd.; OZ, Insaat, s. 143-144; SAHIN, s. 143.
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yiiklenicinin kusurundan kaynaklanmasi halinde, yiiklenici arsa sahibinin ugradigi
zarart 6demekle yiikiimlii olacaktir. Yiiklenicinin baslangigtaki siibjektif imkansizlik
halini bildigi ya da bilmesi gerektigi hallerde kusurlu oldugu kabul edilecek ve
yiiklenici kusuru uyarinca arsa sahibinin zararin1 6demek durumunda kalacaktir.
Ancak yiikleniciye siibjektif imkansizlik hali bakimindan kusur isnat edilemiyorsa,

yiiklenici arsa sahibinin zararini tazmin etmek durumunda kalmayacaktir.*®®

Sonradan ortaya ¢ikan imkansizlik halleri bakimindan yiiklenicinin kusurlu
ya da kusursuz olmasi da temerriit hiikkiimlerine basvurulabilmesi bakimindan bir
fark yaratmamaktadir. Diger bir deyisle, yiiklenici kusurlu dahi olsa, imkansizlik
mevcut oldugu silirece temerriide diisiirilemeyecektir. Bu durumda yiiklenicinin
kusurlu olup olmamasi, temerriide diisme bakimindan fark yaratmasa da, arsa
sahibinin zararmin giderilmesi bakimindan 6nem arz etmekte ve yiiklenicinin
kusuruyla imkansizlik halinin olusmasi halinde arsa sahibinin zararinin tazmini

gerekmekte, aksi halde taraflarin aldiklarini iade etmeleri gerekmektedir.369

Netice itibariyle imkansizlik hallerinin mevcudiyeti, bor¢lunun ve dolayisiyla
yiiklenicinin temerriidiiniin dogmasina engel olmakta, temerriidiin giindeme

gelebilmesi i¢in edimin ifasinin miimkiin olmas1 gerekmektedir.
CC. ifanin Gergeklesmemis Olmasi

Bor¢lunun temerriidii kavraminin anlami bor¢lunun borcunu 6demekte
direnmesi olduguna gore, dogal olarak borglunun temerriidine ve konumuz

bakimindan yiiklenicinin temerriidiine bagvurulabilmesi i¢in yiiklenicinin iistlendigi

% AYAN, Mehmet, s. 374; BUYUKAY, s. 204; DIRICAN, s. 46; OGUZMAN / OZ, s. 479; 0Z,
Dénme, s. 156; OZ, 1n$aat, s. 143-144; SAHiN, s. 142; YAKUPPUR, s. 83: Yazar, borcun
muacceliyetinden ve yiiklenicinin temerriide diismesinden sonra ortaya ¢ikan imkansizlik halleri
bakimindan yiiklenicinin, temerriit ile imkansizlik arasindaki siire agisindan bor¢lunun temerriidii
hiikiimleriyle sorumlu tutulacagini, temerriit sirasinda ortaya ¢ikan imkansizlikla temerriit arasinda
illiyet bag1 bulunmadig: yiiklenici tarafca ispat edilmedikge yiiklenicinin kusuru olmasa dahi sorumlu
olacagini belirtmektedir; Ayn1 Yonde: REISOGLU, s. 372; YENER, Temerriit, s. 14; Kars.: BUZ,
Donme, s. 101, d.n. 161°deki yazarlar: Doktrinde objektif imkansizlik hali disindaki imkansizliklar
bakimindan temerriidiin dogumunun miimkiin oldugu savunulmaktadir; Kars.: KURT, s. 124; Kars.:
AY AN, Serkan, s. 155 vd.; Kars.: EREN, Genel, s. 1092.

%9 AYAN, Mehmet, s. 374; DIRICAN, s. 46; ERMAN, ingaat, s. 66; OZ, Dénme, s. 156; OZ, insaat,
s. 143-144; SAHIN, s. 142; Kars.: KURT, s. 124; Kars. EREN, Genel, s. 1092: Yazar, baslangicta ya
da sonradan meydana gelen siibjektif imkansizlik hallerinin tamami bakimindan temerriidiin s6z
konusu olacagini savunmaktadir.
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370 Yiiklenicinin asli edimi,

edimin ifasinin ger¢eklesmemis olmasi gerekmektedir.
ingaatin tamamlanmasiyla arsa sahibine teslim edilmesi olduguna gore; edimin
muaccel oldugu anda ifa edilmemis olmasi yiiklenicinin temerriide diisiiriilebilmesi
icin sarttir. Bu bakimdan ingsaatin tamamlanmamasi, yiiklenicinin edimini ifa
etmedigini gosterecektir.*’* insaatin tamamlanmasindan kasit arsa sahibine kalacak
olan bagimsiz boliimlerin tamamlanmasinin yani sira, ortak kullanima agik olacak
yerlerin de tamamlanmasini ve arsa sahibine teslim edilmesini igermektedir. Bunun
disinda yiikleniciye kalacak olan bagimsiz boliimlerdeki eksikliklerin  kat

miilkiyetinin ~ kurulmasina engel olacak nitelikte olmasi da insaatin

- . . 372
tamamlanmadigina ve edimin ifasinin gergeklesmemesi sonucuna yol agacaktir.

Ayrica ingaatin tamamlanmasina ragmen arsa sahibine teslim edilmemesi hali
de edimin ifasinin gergeklesmemesi olarak goriilmelidir.*”® Bu durumda da diger
kosullarin da gerceklesmesiyle yiiklenicinin miitemerrit olmasit s6z konusu olacaktir.
Ancak insaatin tamamlanmamasiyla, tamamlanmasma ragmen teslim edilmemesi
halleri, diger kosullarin da gerceklesmesiyle yliklenicinin temerriide diismesine yol
acacakken, iki duruma baglanacak sonuglar farkli olacaktir. Insaatin
tamamlanamamasi halinde diger kosullarin da gerceklesmesiyle yiiklenici temerriide

diisiiriilebilecek ve arsa sahibi bor¢lunun temerriidiinden dogan sec¢imlik haklarin

30 AYAN, Serkan, s. 154; BUZ, Dénme, s. 100; BUYUKAY, s. 200; KURT, s. 141; OZ, Insaat, s.
144; SAHIN, s. 166.

%1 AYAN, Serkan, s. 154; BUYUKAY, s. 200 — 201; ERMAN, Insaat, s. 73 - 74; Yazara gore;
yiiklenicinin edimini yerine getirmesinin sozlesmeyle iskan izni alinmasi gibi sartlara baglanmasi
hallerinde insaatin tamamlanmis olmasina ragmen yiiklenicinin iskan izni almamasi hali, temerriit
hiikiimlerinin uygulama alani bulmasina yol acacaktir. Ancak iskan izni ig¢in bagvurulmus olmasina
ragmen yiikleniciden kaynaklanmayan sebeplerle iznin alinamamasi halinde temerriit hitkiimlerinin
uygulanmasi gerekmemelidir.; KURT, s. 141; SAHIN, s. 166; YAKUPPUR, s. 390.

%2 AY AN, Serkan, s. 154; SAHIN, s. 167; OZ, Insaat, s. 145-146: Yazar yiiklenicinin biitiin insaat1
eksiksiz olarak tamamladiktan sonra tasinmazi arsa sahibinin yararina birakmasiyla ifanin
gerceklesecegini ifade etmistir.

33 AYAN, Serkan, s. 155; KURT, s. 141; YAKUPPUR, s. 83;Ayrica bkz: OZ, Dénme, s. 168: Yazar,
arsa sahibinin miilkiyetindeki arsalar iizerinde yapilan ingaatlarda yiiklenicinin arsa sahibine miilkiyeti
ya da zilyetligi devretmesine ihtiya¢ olmadigini, nitekim arsa sahibinin malik oldugunu ve zilyetligin
verdigi yetkilere sahip oldugunu belirtmektedir. Buna gore, yiiklenicinin ingaati eksiksiz olarak
tamamladiktan sonra taginmazdan arsa sahibinin kullanimina her bakimdan hazir bir halde ¢ekilmesi
gerekmekte, durumun gerektirdigi hallerde de arsa sahibine bir bildirim yapilmasi gerekmektedir.
Yiiklenicinin deginildigi sekilde davranmasiyla eseri teslim borcunu ifa ettigi kabul edilmelidir; Ayni
yonde: OZ, Insaat, s. 145; Aym yonde: SAHIN, s. 166-167; Ayn1 yonde: YENER, Temerriit, s. 23 vd.;
S6z konusu bildirimin bir zorunluluk olmayip, dogabilecek uyusmazliklari ortadan kaldirdigim
savunan goriis icin bkz: ERMAN, Insaat, s. 72.
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kullanabilecektir.*”* Ancak insaatin tamamlanmasina ragmen, eserin arsa sahibine
teslim edilmemesi halinde aynen ifadan vazgecilerek se¢imlik haklara
basvurulabilmesi hakkin kotiiye kullamlmast olarak nitelendirilmelidir.*”> Bu
durumda arsa sahibinin aynen ifay1 talep edip, gecikme tazminatini talep etmesi

mimkiin olacaktir.

Bunun disinda gergeklesebilecek bir diger durum ise insaatin
tamamlanmamasina ragmen arsa sahibince teslim alinmasidir. Bu durum, arsa
sahibinin ifay1 kabul ettigi anlamina geleceginden yiiklenicinin temerriidiine

gidilebilmesi yolu katpanacatktlr.376

Bu durumda yiiklenicinin temerriidiine
bagvuramayan arsa sahibinin ingaattaki ayiplar bakimidan ayiptan sorumluluk
hiikiimlerine, eksiklikler bakimindan ise geregi gibi ifa etmemeye iliskin hiikiimlere

basvurabilecegi soylenmelidir.
dd. TIhtar

Bor¢lunun temerriidiine iliskin kosullar1 diizenleyen TBK’nun 117.
maddesinin  lafzindaki acik diizenleme sebebiyle yiiklenicinin temerriide
diistiriilebilmesi i¢in arsa sahibinin ihtarda bulunmasi gerektigi kuraldir.*”" Soz
konusu ihtari igerigi ise, yiiklenicinin edimin ifasinda gecikmeye diistiigii ve ifanin
belirli bir tarihe kadar talep edildigine iliskindir.>”® Herhangi bir sekle kural olarak

bagli olmayan ihtarin, " yiiklenicinin hakimiyet alanma girdigi anda hiikiim ve

374 Tgili boliim i¢in bkz: Ikinci Bsliim, 11, A, 2, b, bb bashgy.

%5 AYAN, Serkan, s. 155; SAHIN, s. 168; Ayrica bkz: AKYOL, s. 23: Hakkin kotiiye kullanilmasinin
Olciitli; amaca aykirilik ve menfaat yoklugudur. S6z konusu halin vuku bulmast halinde her iki kriterin
de mevcut olmasi sebebiyle, durum, hakkin kotiiye kullanilmasi olarak degerlendirilebilecektir.

%8 AYAN, Serkan, s. 154; ERMAN, Insaat, s. 73; OZ, Insaat, s. 146; SAHIN, s. 167-168.

3 AYAN, Mehmet, s. 374; AYAN, Serkan, s. 160; BUZ, Doénme, s. 101; BUYUAKAY, s. 207;
DIRICAN, s. 42 — 43; EREN, Genel, s. 1093; ERMAN, Insaat, s. 75; INAL, Dénme ve Fesih, s. 356:
Ihtar hukuki niteligi itibariyle bir hukuki islem degil, borcluya meydana gelecek olan hukuki
sonuglarin bildirildigi bir irade beyanidir.; KILICOGLU, Genel, s. 659; KURT, s. 173; OGUZMAN /
0z, s. 473; OZ, Dénme, s. 173; OZ, Insaat, s. 150; REISOGLU, s. 370; YAKUPPUR, s. 77; YENER,
Temerriit, s. 32.

38 AYAN, Serkan, s. 160; BUZ, Dénme, s. 101 - 102; EREN, Genel, s. 1093; KILICOGLU, Genel, s.
660; KURT, s. 173; OGUZMAN / OZ, s. 474 vd.; Oz, Dénme, s. 173; OZ, insaat, s. 150;
REISOGLU, s. 370; SAHIN, s. 169; YAKUPPUR, s. 77; YENER, Temerriit, s. 32.

379 Arsa sahibi ve yiiklenicinin tacir olmasi durumunda ve ticari isletmeleriyle ilgili olarak kat karsihig:

ingaat sozlesmesi iligkilerine girmeleri halinde ihtarin iadeli taahhiitli mektupla, telgrafla, noter
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sonug doguracag1,380 acilacak ifa davasinin da ihtar yerine gececegi kabul

edilmektedir.%8!

Ihtarin kural olarak borcun muaccel oldugu zaman yapilmas: gerekmektedir.
Aksi takdirde ihtarin gegersiz olacagi kuraldir. Ancak ifa zamanindan O&nce
muacceliyet anina iliskin olarak gelecege doniik bir bigimde ihtarda bulunulabilecegi
de kabul edilmeli ve bu durumunda arsa sahibinin tekrar ihtarda bulunmasina gerek
duyulmamalidir.®* Bor¢lunun temerriide diisiiriilebilmesi i¢in deginildigi iizere arsa
sahibince ihtar ¢ekilmesi kuraldir, ancak bu durumun istisnalar1 da mevcuttur. S6z
konusu istisnalarin mevcut olmasi halinde, ihtara gerek kalmaksizin yiiklenicinin

temerriide diisiiriilebilmesi miimkiin kabul edilmelidir.>*

S6z konusu istisnalardan ilki taraflar arasindaki iliskide belirli veya kesin

vade diizenlenmis olmasidir.*®* S6z konusu durum temerriidiin kosulu olan ihtar

araciligiyla veya giivenli elektronik imza araciligiyla kayitli elektronik posta ile yapilmasi tavsiye
edilmektedir.; AYAN, Mehmet, s. 374; AYAN, Serkan, s. 161, d.n. 276; BUZ, Dénme, s. 102;
BUYUAKAY, s. 207; DIRICAN, s. 43; EREN, Genel, s. 1095; KILICOGLU, Genel, s. 659; KURT,
s. 174; NOMER, s. 277; OGUZMAN / OZ, s. 474 - 475; OZ, Doénme, s. 173; OZ, Insaat, s. 150;
REISOGLU, s. 370; SAHIN, s. 170; YAKUPPUR, s. 79; YENER, Temerriit, s. 32.

%0 AYAN, Serkan, s. 161; BUZ, Doénme, s. 101, 165 numarali dipnotta sayilan yazarlar; EREN,
Genel, s. 1094; KURT, s. 175; OGUZMAN / OZ, s. 473 ve 475: Yazarlar, ihtarin diiriistliik kuralina
gore yapilabilecek ilk anda hiikiim doguracagini savunmustur.; OZ, Dénme, s. 174; OZ, Insaat, s. 151;
SAHIN, s. 169; YAKUPPUR, s. 77 — 78; YENER, Temerriit, s. 32.

%L AYAN, Serkan, s. 161, d.n. 276; KURT, s. 174; OGUZMAN / OZ, s. 474; OZ, Dénme, s. 173;
YENER, Temerriit, s. 32.

%2 AYAN, Serkan, s. 161, d.n. 277; BUYUAKAY, s. 207; KILICOGLU, Genel, s. 660; KURT, s.
173, d.n. 382: OGUZMAN / OZ, s. 473; REISOGLU, s. 370; SAHIN, s. 171; YAKUPPUR, s. 78;
YENER, Temerriit, s. 32.

%3 AYAN, Mehmet, s. 374 - 375; AYAN, Serkan, s. 162 vd.; BUZ, Doénme, s. 102 vd.; DIRICAN, s.
43; EREN, Genel, s. 1095; ERMAN, Insaat, s. 75; KILICOGLU, Genel, s. 661; KURT, s. 176 vd.;
NOMER, s. 277, OGUZMAN / 0Z, s. 476 vd.; OZ, Dénme, s. 174; OZ, 1n§aat, s. 151; REISOGLU, s.
371; SAHIN, s. 172; YAKUPPUR, s. 80; YENER, Temerriit, s. 33 vd.

%4 AYAN, Mehmet, s. 374 - 375; AYAN, Serkan, s. 162 vd.; BUZ, Donme, s. 102; DIRICAN, s. 43
vd.; EREN, Genel, s. 1095 vd.; INAL, Dénme ve Fesih, s. 357; KESKIN, Dilsat, Kesin Vadeli
Islemlerde Ifa Etmeme: Temerriit ve Imkansizlik, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XI,
Sa.1-2, Y.2007, s. 212: Yazar, kesin vadeli islemin s6z konusu olabilmesi i¢in ifanin mutlaka 6nceden
belirlenmis bir tarihte ya da siire igerisinde gerceklestirilmesinin zorunlu kilinmasindan bahisle kesin
vadeli islemler bakimindan ifa zamani ile edim arasinda bir iligki kuruldugunu belirtmektedir. Edimin
kararlagtirilan vadeden daha 6nce ya da daha sonra ifasi, taraflarin s6z konusu sézlesmeyi yapmakla
giittiikleri gayeyi tehlikeye diisiirmesi anlamindadir. Bu sebeple yazar, kesin vadeli iglemi, “taraflarca
borglanilan edimin belirli bir vadede veya belirli bir siire i¢inde ifa edilmesinin ve sonraki ifanin kabul
edilmeyeceginin kesin olarak kararlastirildig islemler olarak tanimlamustir.; KILICOGLU, Genel, s.
661 - 662; KURT, s. 176 vd.; NOMER, s. 277; OGUZMAN / OZ, s. 476 - 477; OZ, Donme, s. 174;
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cekilmesinin bir istisnast olsa da, aslinda uygulamada ¢ok sik karsilagilan bir
durumdur. Nitekim arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki kat karsilig1 ingsaat sozlesmesi
iliskisinde edimin ifa edilerek eserin teslimi i¢in genellikle belirli veya kesin bir vade
belirlenmektedir. Belirli vade tabiri ile kastedilen; arsa sahibinin herhangi bir talepte
bulunmasina gerek kalmaksizin yiiklenicinin borcu ne zaman ifa etmek zorunda
olduguna iligkin taraflar arasindaki sdzlesmede bir hiikiim bulunmasi veya vadeyi
tayin etme hakkinin taraflardan birine verilmis olmasidir. Boyle bir durumda ihtara

gerek duyulmaksizin yiiklenicinin temerriide diisiiriilmesi miimkiindiir.*®

Yiiklenicinin temerriide diismesinin ardindan arsa sahibinin aynen ifayi talep
edebilme, gecikme tazminati talep etme ve taraflar arasindaki s6zlesmede mevcutsa
cezai sart talep etme haklari mevcut olacaktir. Arsa sahibinin TBK’nun 125.
maddesinde diizenlenen se¢imlik haklara bagvurabilmesi i¢inse, yiikleniciye aynen
ifayr gerceklestirebilmesi bakimindan diiriistliik kuralina ve somut olayin
ozelliklerine uygun diisecek sekilde yeterli bir siire vermesi gerekmektedir. S6z
konusu siirenin arsa sahibince verilmemesi halinde, arsa sahibinin sadece aynen ifa,
gecikme tazminatt ve sozlesmede kararlastirilmis olmasi halinde cezai sarti talep
edebilecegi kabul edilmelidir. S6z konusu ek siirenin temerriide iligkin ihtarla birlikte

verilebilmesi miimkiin oldugu gibi, hakime tayin ettirilmesi de miimkiindiir.*®

Eserin biiyiik bir ¢ogunlugunun tamamlanmamis olmas1 halinde, geri kalan
kisim i¢in yeterli bir slire verilmesi diriistlik kuralina aykir1 sonuglar
dogurabilecektir. Dolayisiyla borcun muaccel olmasmma ragmen ingaata hig
baglanmamis olmasi1 veya biiyiik bir boliimiiniin yapilmamis olmasi halinde arsa

sahibinin ek siire vermesi gerektigine kanaat getirmek dogru bir yorum olmayacaktir.

0OZ, Insaat, s. 151; REISOGLU, s. 371; SELICI, Ozer, Kesin Vadeli Islemler, Istanbul Universitesi
Mukayeseli Hukuk Arastirmalari Dergisi, C. 2, Sa. 3, 1968, s. 105; SAHIN, s. 173 vd.; YAKUPPUR,
s. 80; YENER, Temerrtit, s. 33.

%5 AYAN, Mehmet, s. 374 - 375; AYAN, Serkan, s. 162; BUZ, Doénme, s. 102; DIRICAN, s. 44;
EREN, Genel, s. 1095; KILICOGLU, Genel, s. 662; KURT, s. 176; NOMER, s. 277; NOMER, s.
277; OGUZMAN / OZ, s. 476 - 477; OZ, Doénme, s. 174; OZ, insaat, s. 151; REISOGLU, s. 371;
SAHIN, s. 173 vd.; YAKUPPUR, s. 80; YENER, Temerriit, s. 33.

386 YENER, Temerriit, s. 34; EREN, Genel, s. 1111; Siire verilmesine iliskin irade aciklamasinin
ihtarla ayn1 nitelikte olduguna iliskin: KILICOGLU, Genel, s. 666; Aym yonde: OZ, Donme, s. 174;
Aynmi Yonde: YAKUPPUR, s. 87; Ayrica bkz: OZ, Insaat, s. 159; REISOGLU, s. 383: Yazarm; “ihtar
ile birlikte bir ek siire vermeyen alacakl, bu ek siireyi daha sonra istedigi zaman taniyabilir.”
Seklindeki ifadesinden ek siirenin ihtarla birlikte de verilebilecegi goriisiinde oldugu anlagilmaktadir.
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Bu durumda ek siire verilmesine gerek olmaksizin arsa sahibinin temerriide diisen
yiikleniciye karsi se¢imlik haklara basvurabilecegini kabul etmek gerekir. Arsa
sahibinin temerriide diisen yiikleniciye kars1 basgvurabilecegi hukuki miiesseseler ve
sahip oldugu haklar, daha ¢ok temerriidiin sonuglarini ilgilendirdiginden, ilgili

boliimde detaylariyla incelenecektir.

Ihtara gerek duyulmaksizin yiiklenicinin temerriide diisiiriilebilecegi bir diger
istisna ise kesin vadedir. Kesin vadenin bulundugu kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi
iliskisinde taraflarin her ihtimalde edimin mutlaka belli bir zamanda veya belli bir
siire icinde yerine getirilecegini ve aksi halde aynen ifanin kabul edilmeyecegi
kararlastirilmaktadir. Bu durumda da ihtara gerek kalmamakta, yiiklenici temerriide
diistiriilebilmekte ve belirli vadeden de farkli olarak ek siire verilmesine gerek
olmaksizin muacceliyet tarihi itibariyle arsa sahibi TBK’nun 125. maddesiyle
diizenlenen se¢imlik haklari kullanabilmektedir.*®’ Ayrica ihtarin faydasiz olacaginin
anlagilmast ve bu minvalde ihtarin gereksiz oldugu hallerde ihtara gerek
duyulmaksizin borglu yiiklenicinin temerriide diismesi s6z konusu olacaktir.
Yiklenicinin agik¢a edimini ifa etmeyecegini bildirmis olmasi veya halin
niteliginden yiiklenicinin ifada bulunmayacaginin acik¢a anlasilmasi gibi
durumlarda, ihtara gerek duyulmaksizin yiiklenicinin temerriide diistiriilebilecegini

kabul etmek gerekmektedir.*®®
ee. Hukuka Aykirihk

Yiiklenicinin edimini ifa etmemesinin objektif olarak borca aykiri bir
davranig olarak nitelendirebilmesi halinde temerriide diismiis olacagi, aksi halde

temerriit hitkiimlerinin uygulama alan1 bulamayacagi kabul edilmelidir. Kastedilen

%7 BUZ, Donme, s. 102; INAL, Dénme ve Fesih, s. 357; KESKIN, s. 218 vd.; KILICOGLU, Genel, s.
661; KURT, s. 176 vd.; OGUZMAN / OZ, s. 476; OZ, Dénme, s. 174; OZ, Insaat, s. 151;
REISOGLU, s. 371; SELICI, s. 104; SAHIN, s. 173 vd.; YAKUPPUR, s. 80; YENER, Temerriit, s.
34.

%8 AYAN, Mehmet, s. 375; AYAN, Serkan, s. 167 - 168; BUYUAKAY, s. 207; DiRICAN, s. 45;
EREN, Genel, s. 1097; ERMAN, Insaat, s. 76; KILICOGLU, Genel, s. 663; KURT, s. 181; NOMER,
5. 279; OGUZMAN / OZ, s. 478; OZ, Donme, s. 174; OZ, insaat, s. 151; REISOGLU, s. 371; SAHIN,
s. 177; YAKUPPUR, s. 81; YENER, Temerriit, s. 33.
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husus, yiiklenicinin edimi ifada gecikmesini hakli kilan bir sebebin varligi

anlamimdadir.*®°

Onceden deginilen borca iliskin vadenin uzatimina yol acan sebeplerin
bulunmasi halinde, yiiklenicinin edimin ifasimi gergeklestirmemesi hukuka uygun

olacak ve dolayisiyla yiiklenici temerriide diisﬁriilemeyecektir.3go

Ayrica arsa sahibinin alacakli olarak temerriide diismesi ile yiiklenicinin bir
def’1 ileri siirerek ifadan kaginmasi hallerinde yiiklenicinin borcunu ifa etmemesi
objektif olarak hukuka aykirt bir nitelik ihtiva etmeyecektir. Bahsedilen def’i;
O0demezlik def’i, bor¢ 6demeden acz def’i veya zamanasimi def’i olabilecektir. Bu tip
hakli bir def’inin varligt ve bunun arsa sahibine kars1 ileri siiriilmesi halinde,
yiiklenicinin edimin ifasini gerceklestirmemesi hukuka uygun bir davranis olarak

kabul edileceginden, yiiklenicinin temerriide diisiiriilemeyecegi kabul edilmelidir.***

Odemezlik def’i bakimindan kat karsihi@ insaat sdzlesmesi iliskisinde
Ozellikli bir durum mevcuttur. Yiiklenicinin 6demezlik def’inde bulunabilmesi i¢in
evvela eserin insasin1 tamamlayip, teslime hazir hale getirmesi gerekmektedir. Bunun
lizerine arsa sahibinin edimini yerine getirmekten kaginmasi halinde yiiklenicinin de
teslimden kaginabilecegi kabul edilmelidir. Ancak eser soOzlesmelerine iligkin
TBK’nun 479/1 maddesi uyarinca arsa sahibinin ancak teslim iizerine karsilig1 yerine
getirmekle ylkimli tutuldugu goz oniine alindiginda, yiiklenicinin higbir sekilde
O0demezlik def’inde bulunamayacagi yoniinde bir anlam c¢ikmaktadir. Ancak arsa
paylarinin tamaminin ya da belirli bir kisminin bastan yiikleniciye devredileceginin

kararlastirildigi, ya da insaatin geldigi duruma gore kademeli sekilde

389 AYAN, Serkan, s. 168: Yazar, borcun muaccel olmasi, ifanin imkansizlagmamig olmasi ve
alacaklinin ihtarinin bulunmasi kosullarinin hali hazirda bor¢lunun temerriidiiniin kosullart oldugunu,
bunlarin bulunmamasi halinin yiiklenicinin edimini ifa etmemesinin objektif olarak borca aykiri bir
davranis olup olmadigi noktasinda 6nemi olmadigini savunmaktadir. Diger bir deyisle, yiiklenicinin
edimini ifa etmemesinin objektif olarak borca aykiri bir davramis olup olmamasi; alacaklinin
temerriide diisiip diismemesine ve yiiklenicinin bir def’i hakkina sahip olup olmamasina baglhdir.
Bunun disindaki muacceliyet, ifa imkansizligi ve ihtar kosullar1 hukuka aykirilik sartinin degil,
temerriidiin kosullaridir.; KURT, s. 141 - 142; SAHIN, s. 178.

3% Bkz: ikinci Bolim, 11, A, 2, a, aa bashigi; KURT, s. 142 — 144; BUYUKAY, s. 209 vd.; SAHIN, s.
179.

91 AYAN, Serkan, s. 168; BUYUKAY, s. 218 vd.; DIRICAN, s. 47; EREN, Genel, s. 1097 — 1098;

KURT, s. 153 vd.; NOMER, s. 281; Alacaklmin temerriidii hali bakimindan bkz: OGUZMAN / OZ, s.
480; OZ, Donme, s. 171 — 173; OZ, Insaat, s. 149; SAHIN, s. 178; YENER, Temerriit, s. 31 — 32.
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devredileceginin kararlastirildigi kat karsiligi insaat sdzlesmeleri bakimindan, s6z
konusu devirlerin s6zlesmeyle kararlastirilan zamana uygun olarak yapilmamasi
halinde yiiklenicinin 6demezlik def’ini ileri siirerek eseri teslimden kaginabilmesi

miimkiin olabilecektir.3%
b. Sonuglar:

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinde yiiklenicinin tstlendigi sozlesme konusu
eseri inga etme ve arsa sahibine teslim etme borcu, 6nceden de deginildigi lizere eser
sozlesmesinden alimmustir. Tiirk Borglar Kanunu’nda eser sodzlesmesine iliskin
hiikiimler arasinda yiiklenicinin temerriidii halinde bagvurulabilecek bir diizenleme
yer almadigindan, yiiklenicinin temerriidii halinde TBK’nun borg¢lunun temerriidiine

iliskin genel hiikiimlerinin giindeme gelmesi s6z konusu olacaktir.>®

6098 sayili yeni Tiirk Borglar Kanunu’yla, 818 sayili miilga kanun
doneminde yer almayan bir hiikiim diizenlenmistir. ilgili hiikkiim kanunun 126.
maddesinde diizenlenmis olup, siirekli edimli sozlesmeler bakimindan kural
getirmektedir. Miilga kanun doéneminde bor¢lunun temerriidiine iliskin hiikiimlerin
ve Ozellikle bor¢lunun temerriidii halinde alacaklinin se¢imlik haklarinin ani edimli
sozlesmeler dikkate alinarak diizenlendigi ve ilgili hiikiimlerin siirekli edimli
sozlesmelere uygulanmasinin adalete ve hakkaniyete aykir1 sonuglar doguracag ileri
sﬁﬁilmekteydi.394 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun ytirtirliige girmesiyle siirekli
edimli sozlesmeler bakimindan farkli bir hiikiim getirilerek miilga kanun doneminde
mevcut olan hiikiimlerin stirekli edimli s6zlesmelere uygulanmasinin dogru olmadig:

bir anlamda kabul edilmistir.>*

%2 KURT, s. 154 — 155; OZ, Doénme, s. 171 — 172; OZ, Insaat, s. 149; SAHIN, s. 178 — 179; YENER,
Temerriit, s. 31 — 32.

%% ERMAN, Ingaat, s. 85; SAHIN, s. 236; YENER, Temerriit, s. 55.
%4 BAYGIN, Cem, Tiirk Borglar Kanunu’nun Borg Iliskisinin Hiikiimleri — Borglarin ve Borg
Iliskilerinin Sona Ermesi Konularinda Getirdigi Baz1 Yenilik ve Degisiklikler, Erzincan Universitesi

Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. XIV, Sa. 3-4, 2010, s. 134; ERMAN, Karar, s. 515; NOMER, s. 282

% Nitekim tasarida 125. madde olarak yer alan, ancak 126. madde olarak yiiriirliige giren ilgili
hiikmiin gerekcesi su sekilde ifade edilmektedir:

TBMM Tirk Borglar Kanunu Tasarist ve Adalet Komisyonu Raporu (1/499),

http://www.kgm.adalet.gov.tr/Tasariasamalari/Kanunlasan/2011Y ili/kanmetni/6098ss.pdf, Erigim
Tarihi: 05.10.2014: “818 sayili Bor¢lar Kanununda yer verilmeyen, “d. Siirekli edimli sézlesmelerde”
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Yiiklenicinin temerriide diismesi ilizerine arsa sahibi aynen ifa, gecikme
tazminat1 ve sozlesmede bulunmasi halinde cezai sart1 talep edebilecektir. Bunun
disinda aynen ifadan vazgegen arsa sahibinin miispet zararinin tazminini talep etmesi
de miimkiindiir. Ayrica, arsa sahibine taninan bir diger se¢imlik hak ise s6zlesmeden
donme suretiyle menfi zararin tazmininin talep edilebilmesidir. S6zlesmenin siirekli
edimli olarak nitelendirilmesi halinde ise arsa sahibi yine aynen ifa, gecikme
tazminat1 ve cezai sarti talep edebilecek, bunlarin disinda aynen ifadan vazgegmek

suretiyle sozlesmeyi feshedip miispet zararini talep edebilecektir.*®

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinin eser yapma edimi, deginildigi iizere ani,
siirekli veya bunlarin karmasigi seklinde nitelendirilebilmektedir. Dolayisiyla
sOzlesmenin ne sekilde nitelendirildigi; temerriide diisen yiiklenici karsisinda arsa
sahibinin  haklarin1 ~ sekillendirecektir. Oncelikle yiiklenicinin temerriidiiniin
sonuclarindan arsa sahibinin miitemerrit yiiklenici karsisindaki haklar1 ele alinacak,
sOzlesmenin ne sekilde nitelendirilmesi gerektigi hususu ise calismanin konusunu
olusturan tgilincti kisilerin hukuki durumunu da yakindan ilgilendirdiginden ilgili

bosliimde ele almacaktir.®®’
aa.  Genel Olarak
aaa. Aynen Ifa Yiikiimliiliigiiniin Varhgim Siirdiirmesi

Konumuz bakimindan aynen ifa yiikiimliliigi, yiiklenici taraf¢a eksik

birakilan isin tamamlanarak arsa sahibine teslim edilmesidir. Yiiklenicinin temerriide

kenar baslikli yeni bir maddedir. Tasarmmn tek fikradan olusan 125 inci maddesinde, ifasina
baslanmis siirekli edimli sézlesmelerde, bor¢lunun temerriidii halinde, alacaklinin se¢imlik haklari
diizenlenmektedir. 818 sayili Bor¢lar Kanununun 106 ila 108 inci maddeleri ile Tasarinin 124 iincii
maddesinde, ani edimli sozlegsmelerde bor¢lunun temerriidiiniin hukuki sonuglarimin diizenlendigi goz
ontinde tutularak, ifasina baglanmis siirekli edimli sozlesmeler icin de, bu konuda ayri bir diizenleme
yapilmast zorunlu goriilmiistiir. Bu yeni diizenlemeyle, ifasina baslanms siirekli edimli sozlesmelerde,
bor¢lunun temerriidii hdlinde, alacaklinin, ifa ve gecikme tazminati isteyebilecegi gibi, sozlesmeyi
feshederek, sozlesmenin siiresinden once sona ermesi yiiziinden ugradigi zararin giderilmesini
isteyebilecegi kabul edilmistir. Maddede, alacaklyya se¢imlik bir hak olarak, sézlesmeyi feshederek,
sozlesmenin stiresinden once sona ermesi yiiziinden ugradigi zararin giderilmesini isteme hakkinin
tamindigi ve bu zararin olumlu (miispet) zarar niteligi tasidigi goz oniinde tutulursa, ifasina baslanmug
suirekli edimli sozlesmelerde bor¢lunun temerriidii hdlinde, onun sahip oldugu secimlik haklarin
kapsaminda, ani edimli sozlesmelere gére herhangi bir stmirlama séz konusu degildir.”

%% AYAN, Mehmet, s. 415; AYAN, Serkan, s. 171; DIRICAN, s. 47; ERMAN, Insaat, s. 85 — 86;
NOMER, s. 282; OGUZMAN / OZ, s. 521; SAHIN, s. 237; YENER, Temerriit, s. 55.

397 T1gili boliim i¢in bkz: Ikinci Bslim, 11, A, 2, b, cc baghgr.
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diismesinin, borg¢ iliskisinin varligina ve devam etmesine bir etkisi yoktur. Diger bir
deyisle yiiklenici temerriide diisse dahi, taraflar arasindaki kat karsiligi ingaat
sdzlesmesinden dogan borg iliskisi devam etmektedir.**® Bu durumda arsa sahibinin;
yiiklenicinin devam eden insaati tamamlama ve eseri teslim etme borcu bakimindan

ifay1 talep etmesi miimkiindiir.>*

Miitemerrit yiikleniciye karsi arsa sahibinin aynen ifay1 talep edebilme hakki,
yiiklenicinin kusurlu olup olmamasindan bagimsiz olarak her daim, herhangi bir siire
tayin edilmeksizin arsa sahibince talep edilebilecektir. Yiiklenicinin kusurlu ya da

kusursuz olmasi, arsa sahibinin s6zlesmeyle dogan alacagina etki etmemektedir.*®

Insaatin tamamlanmasmim imkansizlasmas: s6z konusu olmadiktan sonra,
arsa sahibinin sozlesmeyle yiiklenicinin {istlendigi borcun aynen ifasini talep
edebilecegi kabul edilmektedir. Bir bagka deyisle edimin ifasinin miimkiin olmamasi,
aynen ifanin talep edilebilmesine bir engelken; yiiklenicinin kusursuz olmasi edimin

aynen ifasinin talep edilebilmesine engel degildir.‘m1

Arsa sahibinin miitemerrit yiiklenici karsisinda aynen ifayr dogrudan dava
acarak talep edebilmesi miimkiindiir. Arsa sahibi, mahkeme kararinin ilamli icraya

konu edilmesiyle aynen ifanin saglanmasini talep edebilecektir.*%?

%% AYAN, Serkan, s. 172; EREN, Genel, s. 1099; OGUZMAN / OZ, s. 496: Ifanin alacakli tarafca
talep edilebilmesi temerriidiin bir sonucu degil, muaccel alacagin normal hiikmiidiir. Bu baglamda
ifanin talep edilebilmesi i¢in borglunun temerriide diigmiis olmasi gerekmez. Nitekim bu sebepten
oOtiirii aynen ifa talebi, calismamizda “aynen ifa yiikiimliiliigliniin varligini siirdiirmesi” bagligiyla ele
almmugtir.

39 (97, insaat, s. 152: Aynen ifanin zorla saglanmasi verme borglar1 bakimindan s6z konusu
olabilecekken, insaat gibi yapma borglart bakimindan, insaati tamamlamamis yiiklenicinin zorla
tamamlamasi miimkiin degildir. Bu sebeple arsa sahibinin aynen ifa talebinin yiikleniciyi uyarmaktan
bagka bir anlam tasimayacagi kabul edilebilmelidir.

"0 AYAN, Serkan, s. 172; EREN, Genel, s. 1099; KURT, s. 184 ve 197; SAHIN, s. 239;
YAKUPPUR, s. 97; YENER, Temerriit, s. 55.

91 AYAN, Serkan, s. 172; KURT, s. 189 vd. ve 197; YAKUPPUR, s. 97; YENER, Temerriit, s. 55 —
58;

02 AYAN, Mehmet, s. 389 vd.; AYAN, Serkan, s. 172 - 173; EREN, Genel, s. 1102; KILICOGLU,
Genel, s. 670; KURT, s. 197; NOMER, s. 283; OGUZMAN / OZ, s. 497: Gecikme tazminat1 talebi ifa
davastyla birlikte one siiriilebilecegi gibi, ayri bir dava ile de 6ne siiriilebilir; Aym yonde: OZ, insaat,
s. 154; SAHIN, s. 239; YENER, Temerriit, s. 56

147



TBK’nun 113. maddesi hilkmii uyarinca yiiklenici tarafindan ifa edilmeyen
borcun arsa sahibince sahsen ifa edilmesinin ya da bir bagka kisiye ifa ettirilmesinin
hakimden talep edilebilmesi miimkiindiir. Bu durumda masrafi yiikleniciye ait olacak
bicimde borcun tamamlanmasi s6z konusu olacaktir. Arsa sahibinin bu durumda;
edimin zamaninda ve yiiklenici tarafindan yerine getirilmemesine iliskin ugradig:
zararlar1 yikleniciden talep edebilecegi kabul edilmelidir. Edimin masraflari
yiikleniciye ait olmak {lizere arsa sahibince ya da bir baska kisi tarafindan
gergeklestirilmesi halinde, aynen ifanin gergeklestigi ve bu nedenle yiiklenicinin
kars1 edim olan arsa paylarinin devrini talep edebilecegi kabul edilmelidir. Diger bir
deyisle; arsa sahibinin aynen ifa talebi gergeklesmis ve bunun karsilifinda kat
karsilig1 ingaat sozlesmesi iliskisinden dogan arsa paylarinin yiikleniciye
devredilmesi borcu muaccel hale gelmistir.**”® Arsa sahibinin yiikleniciye verilmesi
kararlastirilan arsa paylarini satarak, elde edilen parayla insaatin tamamlanmasini

talep edebilecegi de Yargitay tarafindan kabul edilmistir.***

Borcun arsa sahibince ya da bir bagka dgilincii kisi tarafindan

gerceklestirilebilmesi i¢in borcun yiiklenicinin sahsen ifa etmesi gereken bir borg

403 AYAN, Serkan, s. 174 vd.; BUYUKAY, s. 229: Arsa sahibinin insaatin tamamlanmasini hakimden
izin almaksizin Ustlenmesi halinde, yiiklenicinin kusur durumu fark etmeksizin heniiz yapilmayan
harcamalar1 yiikleniciden talep edemeyecektir. Boyle bir halde, arsa sahibinin fiilen yaptig1
harcamalarin da eserin daha ucuz bir yolla tamamlanmasina imkan olmadig: ispat edildigi hallerde
yiikleniciden talep edilebilecegi kabul edilmelidir.; ERMAN, Insaat, s. 98 — 99; KILICOGLU, Genel,
s. 671; KURT, s. 196; NOMER, s. 283 — 284; OZ, Insaat, s. 153; SAHIN, s. 242 ve 249; YENER,
Temerriit, s. 57 — 58

404 Y15HD, E. 2004/2905, K. 2005/172, T. 24.01.2005, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 01.02.2015:
“(...)Davact yiiklenici tarafindan tescil davasina konu edilen, dava konusu insaatin zemin katinda
bulunan 15 nolu bagimsiz boliim diikkanin yanlar arasindaki sozlesme geregi, davaci yiikleniciye ait
oldugu ihtilafsizdir. Davali arsa sahibi davaya cevabinda davact yiiklenici sézlesme geregi
taahhiidiinii yerine getirmediginden, insaatta bir¢ok eksik is birakip, gecikmeye de neden oldugundan,
eksiklerin ikmal ve zararlarina karsilik teminat olarak bwrakilan 15 nolu diikkani, kendisinin sattigini
kabul etmigstir. Yanlar arasinda daha sonra diizenlenen 12.5.1999 tarihli protokole gore, protokolde
eksik oldugu bildirilen 5 kalem isin ikmali halinde yiikleniciye ait diikkan veya 6 nolu dairenin tapusu
verilecek, binada yapilacak isler 1 ay icinde ikmal edilerek iskan ruhsati da yine 1 aylik siire i¢inde
alinacaktir. Yiiklenici tarafindan, binaya iskan ruhsatimin alinmadigi sabit olup, eksik islerin varligi
ve teslimde gecikme de ihtilafsiz oldugundan yiiklenicinin temerriidii nedeniyle davali arsa sahibi
teminat olarak tutulan 15 nolu bagimsiz béliimii 3.kisiye devrederek, eksik isler bedeli iskan alim
masraflart ve zararlarint karsilamakta, diger bir deyisle nama ifa yoluna bagvurmakta haklidir. Bu
itibarla 17.2.2003 tarihli bilirkisi ek raporunda, dava konusu 15 nolu depolu diikkanin dava tarihi
itibariyle belirlenen degeri 20 milyar TL.den raporda belirlenen eksik isler bedeli ile gecikme
tazminati tutarr 9.310.000.000 TL'ye iskan alim masraflari da eklenerek bulunacak tutarin mahsubu
suretiyle kalan miktarin, hiikiim altina alinmasi gerekirken davacimin ¢oga iliskin talebinin iginde aza
iliskin talebin varlig1 gozetilmeyerek davacimin bedele yonelik talebinin olmadigi gerekgesiyle yazili
sekilde davamin tamamen reddi yolunda hiikiim kurulmast dogru olmamuis, kararin bozulmasi
gerekmistir. (...)”
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olmamast gerekmektedir. Kat karsiligi insaat sozlesmesinin konusu olan eserin
yapiminin 6zel uzmanlik ve bilgi gerektirmesi halinde; TBK’ nun 113. maddesinin
uygulanmasi arsa sahibinin sézlesmeyle giittii§ii amaca aykir1 sonuglar doguracaksa,
arsa sahibinin sozlesmeden donmesi gerekecektir. Ancak s6z konusu eserin 6zel
uzmanlhik ve bilgi gerektirmesi hali, uygulamada ¢ok sik rastlanilan bir durum

degildir.*®
bbb. Gecikmeden Dogan Zarardan Sorumluluk

Taraflarca kararlastirilan zamanda yapinin teslim edilememesi, arsa sahibinin
bir takim zararlarla kars1 karsiya kalmasina neden olmaktadir. S6z konusu zararlarin
vuku bulmasi bakimindan yiiklenici kusurlu ise, =zararlar1 tazmin etmekle
yiikiimliidiir. Bu noktada aynen ifa ve gecikme tazminati birbirinden ayrilmaktadir.
Aynen ifa talebi bakimindan kusur sartt aranmazken, gecikme tazminati bakimindan
yiiklenicinin kusurlu olmasi gerekmektedir. Yiiklenicinin gecikme tazminatindan
kurtulabilmesi i¢in kusuru bulunmadigini ispatlamasi gerel<mektedir.406 Gecikme
tazminatinin kusur disindaki bir diger unsuru ise zarardir. Gecikmenin arsa sahibinin
malvarliginda bir zarara yol agmis olmasi ve zarar ile gecikme arasindaki illiyet bagi
gecikme tazminatinin istenebilmesi bakimindan sarttir.**’ Kusur bakimindan ispat

yiikii yiikleniciye aitken, zarar bakimindan ispat yiikii arsa sahibine aittir.**®

Arsa sahibinin gecikme nedeniyle ugrayabilecegi zararlarin; fiili zararlar ile
yoksun kalinan kazan¢ seklinde siniflandirilabilmesi miimkiindiir. Fiili zararlarla
kastedilen, eserin teslim edilmesindeki gecikme nedeniyle arsa sahibinin Kkira
O0demesi, faiz Odemeleri veya tgilincii kisilere olan yiikiimliliiklerini yerine

getirememesinden kaynaklanan zararlardir. Arsa sahibinin gecikme halinde yoksun

5 KURT, s. 198 vd.; SAHIN, s. 244; YENER, Temerriit, s. 57.

4% AYAN, Mehmet, s. 376; AYAN, Serkan, s. 184 - 185; BUZ, Dénme, s. 104 — 105; BUYUKAY, s.
230; DIRICAN, s. 49; EREN, Genel, s. 1102; KILICOGLU, Genel, s. 672; KURT, s. 209 — 210;
NOMER, s. 285; OGUZMAN / OZ, s. 498 - 499; OZ, insaat, s. 154; SAHIN, s. 254; YAKUPPUR, s.
101; YENER, Temerriit, s. 55

T AYAN, Serkan, s. 185; BUYUKAY, s. 230; EREN, Genel, s. 1102; KILICOGLU, Genel, s. 672;
KURT, s. 209 — 210; OZ, Insaat, s. 155; SAHIN, s. 253; YAKUPPUR, s. 99; YENER, Temerriit, s. 60

% AYAN, Serkan, s. 185; EREN, Genel, s. 1104; KILICOGLU, Genel, s. 672; KURT, s. 210
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kaldig1 kazanclar ise kira geliri kayb1 veya eserin degerinin gecikme olmasaydi daha

yiiksek olacak olmasi gibi zararlardir.*%°

S6z konusu zarar, miispet zarar niteligini haizdir. Nitekim arsa sahibinin
gecikmeden dogan yoksun kalinan zararinin; malvarliginin eserin teslim edilmis
halindeki durumu ile ge¢ teslim edilmesiyle ortaya ¢ikan durumu arasindaki fark

oldugu sdylenebilmektedir.*

Arsa sahibinin talep edebilecegi gecikme tazminati; temerriidiin dogumu ile

411 v g
Temerriidiin  ortadan

ortadan kalkmasi arasinda gecen siireye iligkindir.
kalkmasini; ifanin gerceklesmesi, ifanin objektif olarak imkansizlagsmasi, arsa
sahibinin temerriide diismesi, taraflarin anlasarak temerriide son vermeleri,

yiiklenicinin 6demezlik def’ine dayanmasi gibi durumlar olusturmaktadir.

Taraflarin aralarinda anlasarak gecikme tazminati bakimindan goétiirii bedel,
azami ve asgari sinirlar belirlemeleri miimkiindiir. Gecikme tazminati bakimindan
gotiirii bedel belirlenmesi, aylik belli bir miktar paranin kararlagtirilmasi seklinde

vuku bulmaktadir.

Deginildigi lizere; aynen ifa, gecikme tazminati ve cezai sart, secimlik haklar
kullanilmadan talep edilebilecek hususlardir. Aynen ifadan vazgecilerek se¢imlik
haklardan birinin tercih edilmesi durumunda ise, arsa sahibi gecikme tazminatini da

talep edemeyecektir.
ccc.  Cezai Sarttan Dogan Sorumluluk

Taraflarin  bir soézlesme hiikkmii ile cezai sart belirleyebilmeleri ve
yiiklenicinin temerriide diismesi halinde s6z konusu bu cezai sarttan sorumlu

olacagini diizenleyebilmeleri miimkiin ve uygulamada olduk¢a sik goriilmektedir.

“ AYAN, Serkan, s. 187 - 188; DIRICAN, s. 48 — 49, d.n. 149 ve 150; KILICOGLU, Genel, s. 672;
KURT, s. 210 — 211; OGUZMAN / OZ, s. 497 — 498; OZ, Insaat, s. 155; SAHIN, s. 255 — 258;
YAKUPPUR, s. 100; YENER, Temerriit, s. 60

40 BUZ, Donme, s. 104;DIRICAN, s. 48; EREN, Genel, s. 1103; KURT, s. 210; NOMER, s. 285;
OGUZMAN / OZ, s. 497; SAHIN, s. 254 - 255; YAKUPPUR, s. 100; YENER, Temerriit, s. 59

M1 AYAN, Serkan, s. 188 - 189; BECKER, (1), s. 327; Dénme hakki kullamlmasa da gecikme
tazminatinin istenebilir oldugunu ifade etmektedir.; KILICOGLU, Genel, s. 672; KURT, s. 213; OZ,
Donme, s. 160; SAHIN, s. 252: “Gecikme tazminati sadece aynen ifanin istenebilecegi siirece
istenebilir.”; Ayn1 yonde: OGUZMAN / OZ, s. 499.
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Sozlesme cezasit olarak da bilinen cezai sartin sézlesmeden dogan borcun ifa
edilmemesi halinde yiiklenici taraf¢a arsa sahibine ddenecegi sozlesme hiikmiiyle
taahhiit edilmektedir.*** Borcun ifa edilmemesinden kasit, hic ifa edilmemesi, eksik

ifa edilmesi, zamaninda veya gereken yerde ifa edilmemesidir.

Yiiklenicinin edimini hi¢ ifa etmemesi ya da eksik ifa etmesi halinde arsa
sahibi zararini ispatlamasi gerekmeksizin, aksi kararlastirilmadik¢a sozlesmeyle
belirlenen cezanin kendisine Odenmesi ya da ifanin gergeklestirilmesi
alternatiflerinden birini segebilecektir. ifanin zamaninda veya gereken yerde ifa
edilmemesi halinde ise arsa sahibi, ifanin gergeklestirilmesini ve cezanin 6denmesini
ayn1 anda isteyebilecektir.**®* Gecikme cezasi olarak da bilinen bu cezai sart tiiriinde,
gecikilen siire karsilig1 olarak belirlenen miktarda paranin kusurlu olmadigini ispat

edemeyen yiiklenici tarafca arsa sahibine 6denmesi s6z konusudur.*

Gecikme cezast bakimindan arsa sahibinin zararini ispat etmesine gerek

415

olmasa da,” sozlesmede aksine bir hiikim olmadigi takdirde yiiklenici tarafin

M2 AYAN, Serkan, s. 193; CANSEL / OZEL, s. 724; DIRICAN, s. 63; KURT, s. 210; OZ, Insaat, s.
156; Ornegin, “Ingaatin vadeden itibaren geciktigi her ay i¢in 10.000 TL ceza ddenecektir.” seklindeki
kayitlar cezai sarta iligkin s6zlesme hiikiimleridir.; YAKUPPUR, s. 102; YENER, Temerriit, s. 61;
Inceledigimiz cezai sart tiirii, ifaya eklenen cezai sart tiiriidiir. Diger cezai sart tiirleri olan ifa yerine
gegcen cezai sart ve donme cezast seklinde diizenlenen cezai sart tiirlerinin de sdzlesmeyle
kararlagtirilmast mimkiindiir. Temerriit {izerine aynen ifanin talep edilmesi halinde, cezai sartin da
talep edilebilmesi, cezai sart diizenlemesinin ifaya eklenen cezai sart olarak yapilmasina baglhdir.
TBK’nun 179/1 maddesiyle diizenlenen ifa yerine gegen cezai sart ise, alacaklinin kural olarak ya
edimi ya cezay1 talep edebilecegi bir cezai sart tiiriidiir. S6zlesmede ifa yerine gegen cezai sartin
diizenlenmis olmas1 halinde, alacaklinin cezayi talep edebilmesi i¢in aynen ifadan vazgegerek miispet
zararinin tazmin edilmesini talep etmesi gerekmektedir: AYAN, Serkan, s. 195, d.n. 114; CANSEL,
Erol / OZEL, Caglar, Tiirk Bor¢lar Hukukunda Ceza Kosulu, Yasar Universitesi Dergisi, Sa. 8, 2013,
s. 722 vd.; DIRICAN, s. 28-29; Dénme cezas1 olarak isimlendirilen cezai sart tiirii ise s6zlesmeden
hakli sebep olmaksizin donen tarafin digerine belirlenen bir bedeli ddemeyi {stlenmis olmasi
anlamindadir: AYAN, Serkan, s. 195, d.n. 114; CANSEL / OZEL, s. 725-726; DIRICAN, s. 31.

M3 CANSEL / OZEL, s. 724-725; DIRICAN, s. 64; KURT, . 225; OZ, insaat, s. 156; YAKUPPUR, s.
105; YENER, Temerriit, s. 61.

4 AYAN, Serkan, s. 199; DIRICAN, s. 99 vd.; ERMAN, insaat, s. 89; KURT, s. 224; OZ, insaat, s.
156; SAHIN, s. 322; YAKUPPUR, s. 105; YENER, Temerriit, s. 61; Kars.: BUYUKAY, s. 230:

“Kanaatimize gore de cezai sartin talep edilebilmesi, bor¢lunun kusuruna bagh degildir.”
M5 Cezai sartin talep edilebilmesi, zarardan bagimsizdir: AYAN, Serkan, s. 199; BUYUKAY, s. 230;

CANSEL / OZEL, s. 727; DIRICAN, s. 71; ERMAN, insaat, s. 87; KURT, s. 224; SAHIN, s. 322;
YAKUPPUR, s. 108; YENER, Temerriit, s. 61.
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gecikmenin bir imkansizlik sebebiyle gerceklestigini kanitlamasi suretiyle ceza

ddemekten kurtulmasi miimkiindiir.**®

Cezai sart hiikkmii ile belirlenecek ceza tutarnin taraflarca serbestce
kararlastirilmas1 miimkiin olsa da, agik¢a adalete aykir1 bulunan miktarlarin hakim
tarafindan makul bir diizeye indirilmesi s6z konusu olacaktir. Ancak yiiklenicinin
tacir olmas1 halinde kural olarak cezai sartin makul bir miktara indirilmesini
isteyemeyecegi kabul edilmektedir. Buna ragmen Yiiksek Mahkeme ictihatlarinda
yiiklenicinin mahvina neden olacak nitelikte yiliksek, diiriistliik kuralina aykiri ve

asir1 olan cezai sart diizenlemelerinin gecerli olmayacagina hiikmetmektedir.**’

Gecikme cezasi olarak belirlenen cezai sartin ihtara gerek olmaksizin teslim
giiniinliin ge¢mesiyle islemeye baslayacagi sodylenebilmektedir. Ancak taraflarin
sozlesmeyle farkli bir diizenleme getirmesi de miimkiindiir. Gecikme cezasi olarak
belirlenen cezai sart bakimindan bir iist sinirin belirlenmemesi halinde, arsa sahibinin
secimlik haklarin1 kullanmasini geciktirmesi cezai sart miktarinin yiikselmesine
sebep olacaktir. Yiikselen s6z konusu bu cezai sartin yiiklenicinin tacir oldugu
durumlarda makul bir miktara indirilmesi miimkiin olmayacaktir. Ancak arsa
sahibinin bilingli olarak cezai sart miktarmi yiikseltmek igin diger haklarini
kullanmamas1 ve aynen ifada israr etmesi hali, diiriistliik kuralina aykirilik teskil
edecek nitelige ulasirsa, cezai sart miktarinin TMK’nun 2. maddesi uyarinca

indirilmesi gerekecektir.*®

M8 Kusurlu olmadigimi ispat edemeyen yiiklenicinin cezai sartla sorumlu olacagma iligkin bkz: OZ,
Insaat, s. 156; Aym yonde: KURT, s. 223 — 224; BUYUKAY, s. 231; CANSEL / OZEL, s. 729;
YAKUPPUR, s. 103; YENER, Temerriit, s. 61.

“7 BUYUKAY, s. 231; CANSEL / OZEL, s. 731-733; DIRICAN, s. 185 vd.; KURT, s. 216;0Z,
Insaat, s. 156 — 157; YAKUPPUR, s. 106; YENER, Temerriit, s. 62; Nitekim Yargitay’m konuya
iliskin bir kararindaki ifadeler su sekildedir: Y23HD, E. 2013/8243, K. 2014/1011, T. 13.02.2014,
www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 26.04.2015: “(...) 6098 Sayii T.B.K.min 161. maddesine gore,
hakim fahis gordiigii cezalari tenkis ile miikellef ise de, hiikiim yerinde hesaplanan cezai sartin ne
surette fahis oldugu agiklanmadig gibi, 6102 Sayii T.T.K.mn 22. maddesi uyarinca tacir olan
davalimin cezai sartin tenkisini istemesinin miimkiin bulunmadig gozetilmeden, cezai sarttan indirim
yapilmast yoluna gidilmesi de hatali olmustur. (...)”

M8 Yargitay 1991 yilma kadar ayni goriisteyken, 09.10.1991 tarih, 1991/15-340 Esas ve 1991/476
Karar numarali Hukuk Genel Kurulu karariyla bu goriisiinden donmiistiir. Buna gore Yargitay, uzun
stire aynen ifay1 bekleyen arsa sahibinin bekledigi doneme iligkin cezai sart bedelini talep etmesinde
hukuka aykirihik gormemektedir. Ayni goriiste: DIRICAN, s. 97 — 99; Ayrica bkz: BUYUKAY, s.
231; CANSEL / OZEL, s. 731-733; ERMAN, Insaat, s. 90 — 94; KURT, s. 233 vd.; OZ, Insaat, s. 157
— 158; SAHIN, s. 336 vd.; YAKUPPUR, s. 106 — 107; YENER, Temerriit, s. 63 vd.
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Sozlesmenin gecersizligi cezai sarta iliskin hiikkmiin de gegersiz olmasit

. 419
sonucunu dogurmaktadir.

Arsa sahibinin se¢imlik haklardan s6zlesmeden donme hakkini kullanmasi
halinde, aksi sozlesme ile kararlastirilmadik¢a gecikme cezasi seklinde kararlastirilan
cezai sart bedelini talep edemeyecegi kabul edilmelidir.**® Sézlesmenin ileriye doniik
olarak feshedilmesi halindeyse sozlesme ayakta kaldigi icin fesih anma kadar

gerceklesen cezai sartin da talep edilebilecegi sé')ylenebilmektedir.421

Arsa sahibinin cezai sart isteme hakkini sakli tutmadan eseri teslim almasi
halinde, aksi soOzlesme ile kararlastirilmadik¢a cezai sarti talep etme hakkin

kaybetmesi sonucu doga(:aktlr.422

Arsa sahibinin zararinin s6zlesmedeki cezai sart hitkkmiiyle belirlenen tutardan
az olmasi, ceza bedelinin tam olarak talep edilebilmesine bir engel degildir. Diger bir
deyisle, cezai sart hilkkmiiyle belirlenen ceza bedeli, arsa sahibinin zararindan
bagimsiz bir bicimde tam olarak talep edilebilecektir. Arsa sahibinin sdzlesmedeki
cezai sart hiikkmiiyle belirlenen ceza bedelinden daha fazla zararinin bulunmasi
durumunda, yiiklenicinin gecikmede kusurlu oldugunun arsa sahibince ispatlanmasi

halinde arsa sahibinin tiim zararim talep edebilecegi kabul edilmelidir.*?

49 Yargitay, taginmaz satigina iliskin sekil sartina uyulmadan yapilan kat karsiligt ingaat
sozlesmelerinde mevcut olan sahsi haklari diizenleyen sartlar ile cezai sart hiikiimlerinin taraflar
arasinda gecerli olacagi yoniinde kararlar vermektedir. ; KURT, s. 215; YAKUPPUR, s. 103;
YENER, Temerriit, s. 62.

0 AYAN, Serkan, s. 193; BUYUKAY, s. 232; DIRiCAN, s. 78 vd. ve 83: Ogretide se¢imlik
haklardan miispet zararin giderilmesini isteme hakkinin kullanilmasi halinde cezai sartin da talep
edilebilecegi one siiriiliirken, Yargitay aksi fikirdedir. Yazar da Yargitay’in goriisiine katilmaktadir.;
KURT, s. 226; OZ, Insaat, s. 156; SAHIN, s. 321; YENER, Temerriit, s. 65

2L AYAN, Serkan, s. 193, d.n. 10; BUYUKAY, s. 232; KURT, s. 226; SAHIN, s. 321; YENER,
Temerriit, s. 66 - 67

422 AY AN, Serkan, s. 195; CANSEL / OZEL, s. 730-731; DIRICAN, s. 73 vd.; ERMAN, ingaat, s. 94
—59; KURT, s. 221; SAHIN, s. 330 vd.; YAKUPPUR, s 105; YENER, Temerriit, s. 67.

28 AYAN, Serkan, s. 199; BUYUKAY, s. 230; DIRICAN, s. 123 vd.; ERMAN, ingaat, s. 97 — 97;
KURT, s. 224 - 225; SAHIN, s. 350 vd.; YAKUPPUR, s. 108; YENER, Temerriit, s. 68 — 69.
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bb.  Arsa Sahibinin Temerriitten Dogan Se¢imlik Haklar1

Yiiklenicinin temerriidii halinde arsa sahibi, aynen ifa ve gecikme tazminati
isteyebilecektir. Arsa sahibine tanman ilk se¢cim hakki; aynen ifa ve gecikme
tazminatinin talep edilebilmesi ile aynen ifadan vazgegilebilmesi bakimindandir.
Aynen ifadan vazgec¢ilmesi ve secimlik haklarin kullanilabilmesi bakimindan
gereken kosullarin saglanmis olmasi halinde ise, arsa sahibi miispet zararin tazminini

ya da s6zlesmeden donmeyi tercih edebilecektir.**

aaa. Secimlik Haklarin Kullanilabilmesinin Kosullari

Arsa sahibinin TBK’nun 125. maddesiyle tanman sec¢imlik haklar
kullanabilmesi bir takim kosullara baglanmistir. Buna gore; arsa sahibi ek siire
verilmesini gerektirmeyen bir durum olmadigi siirece ve aksi taraflarca
kararlastirilmadig: siirece yiikleniciye aynen ifayr gerceklestirebilmesi icin ek siire
vermeli ve ek siirenin sona ermesiyle kullanmak istedigi se¢imlik hakkini derhal

tercih etmelidir.*?®

Yiikleniciye insaati tamamlayarak teslim etmesi bakimindan arsa sahibince
veya hakim tarafindan verilecek olan ek silirenin uygun bir siire olmasi
gerekmektedir. Bu noktada uygun siirenin, edimin gerceklestirilebilecegi bir siire

426 By baglamda doktrinde ek siirenin insaatin kalan kismimin

olmasi gerekmektedir.
normalin tizerinde bir tempoyla ¢alismak suretiyle ingaatin tamamlanabilecegi makul

bir siire oldugu ileri siiriilmiistiir.**’

#24 AYAN, Serkan, s. 210; BECKER, (1), s. 327; BUYUKAY, s. 232 — 233; DIRICAN, s. 53; KURT,
s. 238; NOMER, s. 299; OGUZMAN / OZ, s. 516; OZ, insaat, s. 159; SAHIN, s. 216 - 217

2 BECKER, (), s. 327;

46 AY AN, Serkan, s. 217; BUZ, Dénme, s. 107; BUYUKAY, s. 233; DIRICAN, s. 54; EREN, Genel,
s. 1111; KILICOGLU, Genel, s. 666 — 667; KURT, s. 241; OGUZMAN / OZ, s. 519; OZ, Donme, s.
175; 0z, Insaat, s. 160; SAHiN, s. 218 —219; YAKUPPUR, s. 85.

42T AYAN, Serkan, s. 217
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Yiikleniciye ek siire verilmesini gerektirmeyen bir takim hallerin mevcut
olmasi hallinde arsa sahibinin ek siire vermeksizin TBK’nun 125. maddesiyle

diizenlenen se¢imlik haklari kullanabilmesi miimkiindiir.*?®

Yiiklenicinin hal ve durumundan ek siire verilmesinin yararsiz olacaginin
anlasilmas1 bu hallerden bir tanesidir. Buna gore verilecek olan ek siire iginde
insaatin tamamlanamayacagi agikca anlasiliyorsa, ek siire verilmesi gerekmeyecektir.
Bu bakimdan yiiklenicinin borcunu ifa etmeyecegini bildirmesi durumu, verilecek
siire icinde insaatin tamamlanmayacagini gosterecektir. Boyle bir durumda arsa
sahibi ek siire vermeksizin sec¢imlik haklarini kullanabilecektir. Aymi sekilde
yiiklenicinin herhangi bir bildirimde bulunmaksizin ingaat alanini terk etmesi halinde
de yiklenicinin iradesinin insaati tamamlamama yOniinde oldugu kabul

edilmelidir.*?°

Kesin vadenin kararlastirildigr hallerde de arsa sahibinin ek siire vermeksizin

secimlik haklarini kullanabilir.**°

Somut olaymn o6zellikleri; ek siire verilmesine gerek olmadigi ydniinde bir
sonu¢ dogurabilecektir. Bu baglamda ek siire verilmesinin diiriistliikk kurallariyla
bagdasmamasi halinde ek siireye gerek olmaksizin arsa sahibinin se¢imlik haklardan

birini kullanabilecegi kabul edilmelidir.**!

428 AY AN, Mehmet, s. 383; AYAN, Serkan, s. 219; BUZ, Dénme, s. 107 — 108; BUYUKAY, s. 233;
DIRICAN, s. 54 vd.; EREN, Genel, s. 1113 vd.; ERMAN, Insaat, s. 101; KILICOGLU, Genel, s. 668;
KURT, s. 243; NOMER, s. 301; OGUZMAN / OZ, s. 540; OZ, Dénme, s. 176; OZ, Insaat, s. 161;
SAHIN, s. 221; YAKUPPUR, s. 87.

29 AYAN, Mehmet, s. 383; AYAN, Serkan, s. 219 — 220; BUZ, Donme, s. 108; BUYUKAY, s. 233;
DIRICAN, s. 54; EREN, Genel, s. 1113; KILICOGLU, Genel, s. 669; KURT, s. 243 — 244; NOMER,
s. 301; OGUZMAN / OZ, s. 541; OZ, Doénme, s. 176; OZ, insaat, s. 161; SAHIN, s. 222 — 223;
YAKUPPUR, s. 88 — 89.

40 AYAN, Mehmet, s. 383; AYAN, Serkan, s. 221 — 223; BUZ, Dénme, s. 108; DIRICAN, s. 55;
EREN, Genel, s. 1114; KESKIN, s. 218; KILICOGLU, Genel, s. 669 - 670; KURT, s. 246 — 247;
NOMER, s. 301; OGUZMAN / 0Z, s. 542 - 543; OZ, Dénme, s. 177; OZ, Insaat, s. 162; SELICL S.
104-105; SAHIN, s. 226 vd.; YAKUPPUR, s. 91 — 92.

! Insaata hi¢ baslanmamis olmasi ya da biiyiikk bir boliimiiniin yapilmamis olmasi hallerinde
yiikleniciye ingaat1 bitirebilmesine uygun bir ek siire verilmesi, diirtistliik kuraliyla bagdasmayacaktir.
Bu tip hallerde arsa sahibine ek siire verilmeksizin se¢imlik haklar1 kullanabilecegi yoniinde yapilacak
olan bir yorum, hakkaniyete daha uygun sonuglar doguracaktir.; AYAN, Mehmet, s. 383; AYAN,
Serkan, s. 221; BUZ, Dénme, s. 108; BUYUKAY, s. 233; DIRICAN, s. 55; EREN, Genel, s. 1113;
KILICOGLU, Genel, s. 669; KURT, s. 244 — 245; NOMER, s. 301; OGUZMAN / OZ, s. 541 — 542;
0z, Doénme, s. 177; OZ, Insaat, s. 161 - 162; SAHIN, s. 223 vd.
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Ek siirenin dolmasi iizerine arsa sahibi aynen ifadan vazgectigini bildirerek
gecikmeksizin se¢imlik haklardan birini tercih etmesi gerekmektedir. Bu noktada
secimlik haklarin  kullanilmasia getirilen gecikmeksizin tercihte bulunma
kosulunun, gecikmeksizin boyutu; diiriistliik kuralina uygun bir incelemeye tabii

tutulmalidir.
bbb. Aynen ifadan Vazgecilerek Miispet Zararin Tazmini
aaaa. Kavram ve Nitelik

Aynen ifa ve gecikme tazminatindan vazgegilerek miispet zararin tazmininin
talep edilmesi halinde sdzlesme ortadan kalkmayacak, arsa sahibinin ifay: talep etme
hakkinin yerini miispet zarara iligkin tazmini talep etme hakki alacaktir.** Soz
konusu hakkin*® giindeme gelebilmesi i¢in aciklandig: {izere; ek siire verilmesini
gerektirmeyen haller bulunmaktaysa derhal, bodyle bir hal bulunmamaktaysa
verilecek uygun ek silirenin sona ermesiyle gecikmeksizin aynen ifadan vazgegilmesi

ve miispet zararin tazmininin talep edilmesi gerekecektir.***

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin edimleri bakimindan ani-siirekli karmasigi
bir nitelik tasimasi sebebiyle sézlesmenin diirtistliik kuralina uygun olarak somut
olaymm oOzelliklerine gore ani ya da siirekli edimli olarak nitelendirilmesi

gerekmektedir.

2 AYAN, Serkan, s. 229; BUZ, Dénme, s. 109; DIRICAN, s. 59; EREN, Genel, s. 1117; ERMAN,
Insaat, s. 101; KILICOGLU, Genel, s. 704 — 705; KURT, s. 257; OZ, Dénme, s. 181 vd.: OZ, insaat,
s. 164; Uygulamada miispet zararin tazmininin istendigi seklinde bir ifade kullanilmayip, genelde
“sozlesmenin feshedilerek tiim zararin tazmininin istendigi” ifade edilmektedir. Yazar, arsa sahibinin
asil iradesinin neye yonelik oldugunun arastirilmasi neticesinde dénme ya da miispet zararin tazmini
se¢imlik haklarindan hangisinin seg¢ildigine karar verilebilecegini belirtmektedir. Yazar, arsa sahibinin
beyaninda fesih ya da donme ifadesi bulunmasina ragmen; menfi zararin degil miispet zararin talep
edilmesi halinde s6zlesmeden donme se¢imlik hakkinin tercih edilmeyip, miispet zararin giderilmesi
secimlik hakkimin tercih edildiginin kabul edilmesi gerektigini savunmaktadir.; REISOGLU, s. 387;
SAHiN, s. 266; YAKUPPUR, s. 109; YENER, Temerriit, s. 69

¥ Aynen ifadan vazgegilerek segimlik hakkin kullamlmasi, yenilik doguran bir hak olup; tek tarafls,
yiikleniciye ulagsmasi gereken ve sekle tabi olmayan bir irade beyaniyla kullanilabilmektedir: KURT,
s. 247; Ayn1 yonde: EREN, Genel, s. 1116 — 1117; AY AN, Serkan, s. 229: Aynen ifadan vazgegilmesi
kural olarak sadece yerine getirilmemis olan tiim edimleri kapsayacaktir: DIRICAN, s. 58

4 BUYUKAY, s. 232 — 233; DIRICAN, s. 51; ERMAN, Ingaat, s. 100; KURT, s. 249 — 253; SAHIN,
s. 230 vd.; OZ, Dénme, s. 178: “Derhal bildirmeden kasit kosullarin uygun oldugu en kisa zamanda
ifadan vazgegtigini bildirmektiv. Geg¢ bildirimde bulunmus olan is sahibinin, eger artik ifay
istemiyorsa, yapabilecegi tek sey yeniden ek siire vermek ve bunun da dolmasini bekledikten sonra
ifadan vazgeg¢me bildiriminde bulunmaktir.”; OZ, Insaat, s. 163; YAKUPPUR, s. 109; YENER,
Temerriit, s. 69
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Soézlesmenin siirekli edimli olarak nitelendirilmesi halinde 818 sayili miilga
Borg¢lar Kanunu’nda yer almayan ancak 6098 sayili yeni Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda
yer alan 126. madde uygulama alan1 bulacaktir. Ilgili madde uyarinca siirekli edimli
sozlesmelerde borclunun temerriide diismesi halinde alacaklinin aynen ifa ve
gecikme tazminati isteyebilmesinin yani sira sézlesmeyi feshederek sézlesmenin
siiresinden Once sona ermesi yiiziinden ugradigi zararin giderilmesini de
isteyebilecektir.**® Siirekli edimli sozlesmeler bakimindan getirilen bu hiikiimde
diizenlenen zarar kavrami da miispet zarardir.*® Dolayisiyla kat karsiligr insaat
sOzlesmesinin stirekli edimli nitelige sahip oldugu diisliniildigiinde, arsa sahibinin
aynen ifa ve gecikme tazminati isteyebileceg§i ve bunlarin disinda sozlesmeyi
feshetmek suretiyle miispet zararini da isteyebilecegi kabul edilmelidir. Bu baglamda
miispet zarar bakimindan yapilan ve yapilacak agiklamalar; yiiklenicinin temerriidii
halinde hem sdzlesmenin ani edimli olarak nitelendirilmesi halinde aynen ifadan
vazgegilerek tazminat talep edilmesi haline iliskin, hem de s6zlesmenin siirekli
edimli olarak nitelendirilerek ileriye etkili sekilde sona ermesi halinde arsa sahibinin

talep edebilecegi tazminata iligkindir.

Miispet zarardan sorumlulugun dogmasi, temerriide diisme bakimindan
yiiklenicinin  kusurlu olmasma baghdir. Kusuru bulunmadigimi  kanitlayan
yiiklenicinin miispet zarardan sorumlulugu dogmayacakken, kusuru bulunmadigini
kanitlayamayan yiiklenicinin miispet zarardan sorumlu olacagi kabul edilmelidir.
Dolayisiyla yiiklenicinin kusuruna iligkin ispat yiikiiniin yiikleniciye ait oldugu

sdylenebilmektedir.**’

B BUYUKAY, s. 236 vd.; KILICOGLU, Genel, s. 707 vd.; KURT, s. 384 vd.; OGUZMAN / OZ, s.
528

6 BAYGIN, s. 135; KURT, s. 391; NOMER, s. 307; OGUZMAN / OZ, s. 528; Kars. BUZ, Dénme,
S. 84-86: Bazi hallerde sdzlesmenin fesih hakkinin kullanilmasi suretiyle sona erdirilmesine ragmen
menfi zararm tazmininin talep edilebilecegi yazar tarafindan one siiriilmektedir. Ornegin vekaletten
azil ve istifay1 diizenleyen TBK’nun 512. maddesi fesih hakkini diizenlemekte ve doktrin maddede
diizenlenen zarar tiriinin menfi zarar oldugunda birlesmektedir. Dolayisiyla sézlesmenin
feshedilmesiyle talep edilebilecek zararin sadece miispet zarar olarak belirlenmesi, yazarin goriigiine
gore uygun degildir.

T AYAN, Mehmet, s. 385; AYAN, Serkan, s. 234; BECKER, (1), s. 327; BUZ, Dénme, s. 109;
DIRICAN, s. 58 - 59; EREN, Genel, s. 1119; KILICOGLU, Genel, s. 707; KURT, s. 260 vd.;
OGUZMAN / OZ, s. 526; OZ, Insaat, s. 164: Isi yapanla ilgisiz ve objektif etkili bir dis olay olmadig1
stirece ifa yardimcilar1 veya alt yiiklenicilerin sebep olduklari gecikmelerden kusursuz yiiklenici
sorumlu olacaktir.; REiSOGLU, s. 387; SAHiN, s. 268; YAKUPPUR, s. 113;
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Konumuz agisindan miispet zararin; yliklenicinin ifayr zamaninda ve geregi
gibi yerine getirmesi halinde arsa sahibinin malvarliginin alacagi durum ile mevcut
fiili durum arasindaki fark olarak ifade edilmesi mimkiindir. S6z konusu bu fark;
yiiklenicinin borcunu geregi gibi ya da hi¢ ifa etmemesi sebebiyle arsa sahibinin

ugradig bir zarardir.**®

bbbb. Kapsam

Miispet zarardan sorumlulugun kapsamina ingaatin tamamlanmasi igin gerekli

bedel ve edimin ifasinda yasanan gecikme nedeniyle arsa sahibinin ugradigi her tiirlii

zarar girmektedir.**

Gecikme nedeniyle arsa sahibinin ugrayabilecegi zararlar; yoksun kalinan

kar, tcilincii kisilere 6denmek durumunda kalinan tazminat, Cezai sart bedelleri,

yapilan harcamalar ve masraflar gibi kalemler olabilecektir.*

8 AYAN, Serkan, s. 233; BUZ, Donme, s. 109; EREN, Genel, s. 1117; KILICOGLU, Genel, s. 705;
KURT, s. 257; OZ, insaat, s. 164; SAHIN, s. 266; YAKUPPUR, s. 110;

*¥ Bu konu insaat sozlesmeleri bakimindan doktrinde tartismalidir. Insaat sézlesmeleri haricinde
miispet zararin kapsamindaki zarar kalemlerinden birinin vazgegilen edimin piyasa rayi¢c degeri
olduguna siiphe yoktur: EREN, Genel, s. 1117; KILICOGLU, Genel, s. 705;

Doktrinin bir boliimii miispet zarar kalemlerine iliskin bu esasa dayanarak kat karsiligi insaat
sozlesmeleri bakimindan, arsa sahibine kalacak olan bagimsiz boliimlerin rayi¢ degeri, insaatin
tamamlanabilmesi i¢in gerekli masraflar ve gecikme tazminatinin arsa sahibinin talep edebilecegi
miispet zararin kapsaminda oldugunu savunmaktadir.. ERMAN, Insaat, s. 102; SAHIN, s. 267: Yazar,
ifa edilmeyen edimin degerinin de miispet zarar kapsaminda olmasi gerektigini ve edimin degerinin
sonradan artmasi ya da diismesinin 6nemli olmayip aynen ifadan vazge¢ildigi andaki degerin dikkate
alimmasi gerektigini belirterek insaat sdzlesmeleri bakimidan da arsa sahibine kalacak olan bagimsiz
boliimlerin rayi¢ degerinin de miispet zarar kapsaminda olmasi gerektigini ortaya koymus
goziikmektedir.; YENER, Temerriit, s. 70

Doktrinin bizimde goriislerine katildigimiz diger bir boliimii ise, arsa sahibinin miispet zarar
kapsaminda talep edebilecegi bedelin, insaatin sdzlesmeye uygun olarak tamamlanabilmesi igin
gereken masraflarla gecikme nedeniyle ugranilan zarar bedellerinden olustugunu kabul etmektedir.
Nitekim ingaatin tamamlanma masraflarinin arsa sahibine verilmesi ve bu suretle insaatin
tamamlanmasiyla arsa sahibi bagimsiz boliimlerin maliki olacaktir. Bagimsiz bdliimlere malik olacak
olan arsa sahibine ayrica bagimsiz boliimlere iliskin piyasa rayici bedelinin verilmesi arsa sahibinin
zenginlesmesi anlamina gelecektir. Bu durumda, gecikme nedeniyle ugranilan zararlarla beraber
ingaatin tamamlanmast i¢in gerekli masraflar arsa sahibinin talep edecegi miispet zararin kapsamini
olusturmali, bagimsiz boliimlerin piyasa rayici degeri ise kat karsiligi ingaat s6zlesmeleri bakimindan
miispet zararin kapsaminda goriillmemelidir.: AY AN, Serkan, s. 237; KURT, s. 268

0 AYAN, Serkan, s. 240 vd.; DIRICAN, s. 59: Bu se¢imlik hakki tercih eden arsa sahibinin, gecikme
nedeniyle ugradig1 zararlar1 da talep edebilecegi kabul edilmelidir. Nitekim, aksinin kabulii, arsa
sahibinin se¢imlik hakki tercih etmesiyle aynen ifay: istedigi halden daha koti bir hale diismesine
sebep olacaktir.; EREN, Genel, s. 1117; KILICOGLU, Genel, s. 705; KURT, s. 272 vd.;
YAKUPPUR, s. 112;
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cccec. Tazminat Miktarmin Belirlenmesi

Arsa sahibinin gerekli sartlarin saglanmasi neticesinde aynen ifa ve gecikme
tazminatindan vazgecerek miispet zararinin giderilmesini sec¢imlik hakkini tercih
etmesi halinde, zararin1 miibadele teorisi veya fark teorisine gore talep edebilme

1 Arsa sahibinin bu baglamda yapacagi se¢im; hem yiiklenicinin

sans1t mevcuttur.
hukuki durumunu hem de bu calismanin konusu olan yiikleniciden bagimsiz bdliim
iktisap etme amaci giiden {giincii kisilerin hukuki durumunu etkileyecek bir

sec;imdir.442

Miibadele teorisiyle; yiiklenici, kars1 edim alacagi olan arsa paylarinin ve
bagimsiz boéliimlerin miilkiyetinin devrini talep edebilecektir. Ancak fark teorisinin
tercih edilmesi halinde yiiklenici boyle bir talepte bulunamayacakt1r.443 Dolayisiyla
alacagin temliki yoluyla ya da tasinmaz satis vaadi uyarinca ylikleniciyle hukuki
iligkiye giren ii¢lincii kisilerin hukuki durumlari, kaginilmaz olarak miispet zararin

tazmini konusunda bu iki yontemle farkli olarak etkilenecektir.

Miibadele yonteminin tercih edilmesi durumunda; insaatin geldigi asama ya
da herhangi baska bir duruma bakilmaksizin yiiklenici sézlesme ile kendisine
verilmesi kararlastirilan bagimsiz bolimlerin tamaminin miilkiyetinin devrini talep
edebilecek, arsa sahibi ise ingaatin sdzlesmeye uygun olarak tamamlanabilmesi igin
gereken masraflar, gecikme tazminati ve taraflarca kararlastirilmis olmasi halinde
cezai sart bedelini talep edebilecektir.*** Bu yontemin tercih edilmesi halinde, arsa

sahibi kendi borcunu ifa etmekte, yiliklenicinin insaat yapma ve eseri teslim borcunun

1 AYAN, Serkan, s. 233; ERMAN, Insaat, s. 101; KURT, s. 276 — 277; OGUZMAN / OZ, s. 405
vd.; SAHIN, s. 269; YENER, Temerriit, s. 71

2 Doktrinin bir béliimii; miibadele veya fark teorilerinin 6ngordiigii yontemler arasinda arsa
sahibinin bir se¢im hakki oldugunu savunmaktadir. Buna gore arsa sahibi, kendi edimini muhafaza
etmek isterse miibadele teorisini, kendi edimini muhafaza etmek istemezse fark teorisini tercih
edebilecektir. Ilgili goriis segme teorisi olarak adlandirilmaktadir: KURT, s. 277; SAHIN, s. 269;
Ayrica bkz: OGUZMAN / OZ, s. 528, d.n. 111°de yer alan yazarlar; YENER, Temerriit, s. 72, d.n.
293’te yer alan yazarlar.

3 AYAN, Serkan, s. 233 — 234; BUZ, Doénme, s. 109; DIRICAN, s. 60; EREN, Genel, s. 1118;
ERMAN, insaat, s. 101; KURT, s. 277; OGUZMAN / OZ, s. 528; OZ, Insaat, s. 167 — 168; SAHIN, s.
268 —269; YENER, Temerriit, s. 71

“4 AYAN, Serkan, s. 236 vd.; EREN, Genel, s. 1118; ERMAN, Insaat, s. 101; KURT, s. 279 — 280;

OGUZMAN / OZ, s. 528, d.n. 658; OGUZMAN / OZ, s. 528; OZ, insaat, s. 167 — 168; SAHIN, s.
271
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yerini ise ingaatin tamamlanabilmesi i¢in gereken masraflarin verilmesi almaktadir.
Bunun disinda yiiklenicinin gecikme tazminati ve cezai sarttan da sorumlu olmasi

sOz konusu olacaktir.

Doktrinde ingaatin tamamlanmasi i¢in yiiklenici tarafindan arsa sahibine
verilecek olan masraflar; arsa sahibine kalacak bagimsiz boliimler ile ortak kullanim

alanlarma iliskin masraflar olarak gésterilmistir.445

Kanaatimce s6z konusu masraflarin tiim insaatin bitirilebilmesi i¢in gereken
masraflar olarak genigletilmesi gerekmektedir. Nitekim, miibadele yonteminin
temeli; arsa sahibinin borcunu ifa etmesi, yiiklenicinin borcunun ise para ile
miibadele edilmesine dayanmaktadir. Bu baglamda teorinin, arsa sahibi ve
yiiklenicinin karsilikli iistlendigi edimlerin gerceklestirilmesi esasina dayandiginin
kabulii gerekmektedir. Zira arsa sahibi yiikleniciye ait olacak tiim arsa paylarin1 bu
yontem uyarinca yiikleniciye devredecektir. Bunun karsiliginda insaata devam
etmeyen veya devam edemeyecek durumda bulunan yiiklenicinin edimini ise para
karsiliginda arsa sahibi iistlenmektedir. Dolayisiyla burada ele alinan miibadele
isleminin esasmin sozlesmeyle tstlenilen tiim edimlerin gergeklestirilmesi temeline
dayandigi yoniinde bir yorum yapilmasi gerekmektedir. Yiiklenici, sozlesmeyle
iistlendigi borcu zamaninda iistlenememesi sebebiyle zaten hali hazirda gecikme
nedeniyle arsa sahibinin karsilasacagi zararlar1 ve cezai sarti 6demekle yiikiimliidiir.
Bunun karsisinda, yiikleniciye ait tiim arsa paylarimi devreden arsa sahibinin,
yiikleniciye ait olan insaat yapma borcunun tamamini para karsiliginda iistlendiginin
kabulii gerekmektedir. Ancak uygulamada yiiklenicinin eseri teslimde gecikmesi ve
borcunu ifa edememesinin temelinde yasadigi ekonomik sikintilar etkili oldugundan,
teorik olarak ileri siirdiiglimiiz bu goriis, miispet zararinin giderilmesini talep eden
arsa sahibinin se¢imlik hakki kullanarak ulasmak istedigi neticeye ulasamamasi
ihtimalini ortaya koyabilecektir. Nitekim biitiin insaatin masrafin1 karsilayabilecek

olan yiiklenicinin evvela temerriide diismeyecegi varsayimiyla, biitiin insaatin

45 AYAN, Serkan, s. 239
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tamamlanmas1  i¢in  gereken masraflar1  da  karsilayamayacagi  sonucu

dogabilecektir.**°

Arsa sahibinin aynen ifadan vazgegerek se¢imlik haklardan miispet zararin
tazminini se¢mesi ve miibadele yontemini tercih etmesi halinde; yliklenici, agiklanan

gecikme nedeniyle yasanabilecek zararlar1 da ayrica 6demekle yiikiimlii olacaktir.*’

Arsa sahibinin aynen ifadan vazgegmesi ve miispet zararinin tazminini talep
etmesiyle tercih edebilecegi bir diger yontemin kaynagi ise fark teorisidir. Buna gore,
arsa sahibi, yiiklenicinin ingaatta geldigi asama oraninda karsiligi yikleniciye
vermekte, insaatin yapilmayan kisimlar1 bakimindansa miispet zararinin tazminini

talep edecektir.**®

S6z konusu teorinin 6ngordiigii yontem; arsa sahibinin iistlendigi edim ile
yiklenicinin ifa etmedigi edim ve gecikmeden dogan zararlarin toplaminin
arasindaki farkin talep edilmesidir. Diger bir deyisle; yiiklenicinin ifa etmedigi
edimin degeri ile arsa sahibinin sézlesmeyle tistlendigi edim olan devretme borcuna
konu arsa paylarinin degeri arasindaki farkin arsa sahibince talep edilmesi s6z

konusudur. Dolayisiyla s6z konusu teorinin 6ngérdiigli yontem, arsa sahibinin kendi

8 Yiikleniciye kalacag: kararlagtirilmis olan bagimsiz béliimlere iligkin insa ve diger masraflarin
yiiklenici taraf¢a karsilanmayip, sadece arsa sahibine kalacak olan bagimsiz bélimler ve ortak
kullanim alanlarmin tamamlanmasina iliskin masraflarin yiiklenici tarafca 6denmesi halinde ortaya
biiyiik bir sorun ¢ikmaktadir. Arsa sahibi, kendisine kalacak olan bagimsiz boliimler ile ortak kullanim
alanlarina iligkin masraflar1 almis olacak, ancak yiikleniciye kalacagi kararlastirilan bagimsiz
boliimlere iliskin tamamlama masraflari arsa sahibine 6denmemis olacaktir. Bu durumda yiikleniciye
kalacag: kararlastirilan bagimsiz bdliimlerin tamamlanmamas: halinde; insaatin ruhsat ve projelere
uygun sekilde tamamlanamamasi ve kat miilkiyetinin kurulamamasi riskleriyle karsi karsiya
kalinacaktir. Bu durum, se¢imlik hakkin diizenlenme amacina ve insaatin tamamlanmasi igin gereken
masraflarin miispet zarar kalemlerinden biri olarak goriilmesinin amacina aykiri diisecektir. Bu
sebeple kanaatimizce yiiklenicinin tiim ingaatin tamamlanmasina iligkin masraflar1 arsa sahibine
6demekle yiikiimlii oldugu kabul edilmelidir.

*7 S5z konusu zararlara iliskin detaylar daha dnceden agiklandig icin tekrara diismemek adina burada
yer verilmemistir. Tlgili boliim i¢in bkz: Tkinci Boliim, II, A, 2, b, aa, bbb baslig1; Ayrica bkz: AYAN,
Serkan, s. 240; KURT, s. 258 — 260

“® Bu halde arsa sahibinin kendi edimi bakimindan aynen ifa yiikiimliliigiiniin kalmadigm,
yliklenicinin ingaati getirdigi asama nispetinde bir arsa payimi devredecegi sOylenebilmektedir.
AYAN, Serkan, s. 243; BUZ, D6nme, s. 109; EREN, Genel, s. 1118; ERMAN, Insaat, s. 101 — 102;
KURT, s. 280 vd.; OGUZMAN / OZ, s. 528; OZ, Insaat, s. 168; SAHIN, s. 270 - 271
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edimini yerine getirmemeyi tercih ederek edimler arasindaki farkin tazminine

dayanmaktadir.**°

Insaatin biiyiik bir kismmin tamamlanmis olmasi ve tamamlanan kisimlar
bakimindan kismi ifanin arsa sahibince kabul edilmis olmasi halinde ise fark
teorisinin  Ongdrdiigli yonteme bagvurulmasi diriistlik kuralina aykirilik teskil
edebilecektir. Bu hallerde miibadele teorisinin uygulanmasi1 kanaatimizce diristliik
kuralina uygun diisecektir.*® Nitekim, arsa sahibinin szlesmeden bekledigi menfaat
heniiz tam olarak ger¢ceklesmemis olsa dahi, ingaatta onemli bir ilerleme kaydedilmis
durumdadir. O halde biiyiik bir kismi tamamlanan insaatin kalan kisimlarinin masraf
ve zararlar yiiklenici ile ondan hak iktisap eden tigilincii kisilerden tazmin edilmek
suretiyle arsa sahibince tamamlanmasi ve arsa paylarinin sézlesmede 6ngoriildiigii
sekilde arsa sahibince yiiklenici ve {igiincii kisilere devredilmesi hem diirtistliik
kuralina en uygun diisen ¢6ziim olacak hem de yiikleniciden hak iktisap eden tigiincii
kisilerin haklar1 korunacaktir.”" Fark teorisine gore ise, arsa sahibinin edimini yerine
getirmemesi ve dolayisiyla arsa paylarini devretmemesi séz konusu olacagindan,

yiikleniciye ya da tgiincii kisiye evvelce devredilen paylarin dahi arsa sahibine iade

9 AYAN, Serkan, s. 247 vd.; BUZ, Dénme, s. 109; EREN, Genel, s. 1118; ERMAN, Insaat, s. 101 —
102; KURT, s. 281; OGUZMAN / OZ, s. 405 vd.; OZ, 1nsaat, S. 168: Yazar, bizim de katildigimiz
goriisii uyarinca, hakimin isin bitirilme maliyeti ve arsa sahibinin diger zararlari toplami ile
yiikleniciye verilecek arsa paylarinin degerinin hesaplanmasinda yasanabilecek sorunlar, ¢iplak arsa
paylarinin m1 yoksa bagimsiz boliimlerin miistakbel degerlerinin mi kabul edilecegi yoniindeki sorun,
cogu kez yiiklenicinin ddeyecegi tazminatin bagimsiz boliim sayisina tam uymayacak olmasindan
dolay1 yasanabilecek sorunlar ve tazminat yerine arsa payt indirimi seklindeki ¢oziimiin yasal
dayanagi olmamasi sebebiyle s6z konusu teoriye soguk bakmaktadir.; SEROZAN, Doénme, S. 593;
SAHIN, s. 270 — 271; YENER, Temerriit, s. 72.

0 By ihtimalde insaatin biiyiik bir kisminin tamamlanmasi halinde insaatin tamamlanma masrafi ile
gecikmeden dogan zararlarin toplami, arsa sahibinin devredecegi arsa paylarinin parasal degerinden
diisiik olmasi s6z konusudur.; YENER, Temerriit, s. 72; KURT, s. 282: Yazar bu durumda diiriistliik
kuralina uygun diiser nitelikte miibadele teorisinin uygulanmasi gerektigi fikrine deginmemis, arsa
sahibinin bu durumda yiiklenici lehine dogan farki 6demesi gerektigini 6ne siirmiistiir.

*! jnsaatin biiyiik bir kismmin tamamlanmasi ile sézlesmenin ileriye doniik olarak feshedilmesi
halinde, yiiklenici insaati tamamladigi nispette arsa payimna hak kazanmakta, ancak arsa sahibinin
zararlar1 ve katlandigi masraflar Yargitay igtihadi uyarinca yiiklenicinin edinecegi arsa paylarindan
mahsup edilmektedir. Burada bahsedilen husus ise insaatin ileriye doniik olarak sona ermesi haline
iliskin degildir. Insaat geriye etkili olarak sona ermekte, ancak fark teorisinin uygulanmasi insaatin
biiyiik boliimiiniin tamamlanmas: veya kismi ifanin kabul edilmesinin gerekliligi sebebiyle diirtistliik
kuralina aykirilik teskil etmektedir. Ornegin insaatin %80’inin tamamlanmis oldugu bir halde,
Yargitay ictihadi uyarinca sozlesmenin ileriye etkili degil, geriye etkili olarak sona erdigi kabul
edilebilecektir. Ancak diiriistlik kurali uyarinca veya arsa sahibinin iradesiyle kismi ifa %80’i
tamamlanmis bir ingaat bakimindan kabul edilmisse, geri kalan kisim i¢in fark teorisi yerine miibadele
teorisinin uygulanmasi ligilincii kisilerin de kazanimlarinin korunabilmesi adina faydali olacaktir.
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edilip edilmeyecegi sorunu ortaya ¢ikacaktir. Bu durum, ¢aligmamizin konusunu
olusturan tgilincii kisilerin haklar1 bakimindan olumsuz sonuglar yaratabilecek,

iiciincii kisilerin bagimsiz bsliim elde etme amaci gergeklesmeyebilecektir.**

Bu baglamda insaatin biiyiik bir kisminin tamamlanmasi veya kismi ifa ve
kismi temerriidin = kabul edildigi haller bakimindan,**? miispet  zararin
tamamlanmayan kistm bakimindan hesaplanarak arsa sahibine verilmesi ve
yiiklenicinin kararlastirilan oranda arsa payini devralmasi diiriistliik kuralina en

#% Miibadele teorisinin ongordigi yontem,

uygun ¢0ziim olarak kabul edilmelidir.
sozlesmede yiikleniciye devredilecegi kararlastirilan biitlin arsa paylarinin
devredilmesini savunurken; fark teorisinin Ongordiigli yontem, sozlesmede
yiikleniciye  devredilecegi  kararlastirilan  arsa  paylarindan  hi¢  birinin
devredilmemesini savunmaktadir. Dolayisiyla diiriistlik kuralinin gerektirdigi ve
ictincii kisilerin kazanimlarinin tehlikede oldugu hallerde, iki teorinin savundugu
yontemlerden miibadele teorisine itibar edilmesi en makul ¢éziim olacaktir. Kismi
ifanin kabul edildigi haller bakimindan fark teorisine itibar edilse dahi; arsa sahibinin
kismen ifa edilen bolime karsilik gelen arsa paylarini yiiklenici ile haleflerine
devretmesi ve fark teorisinin 6ngérdiigii tazminat hesabinin tamamlanmayan kisim

bakimindan uygulanmasi, kanaatimizce, tiim ingsaat bakimindan fark teorisinin

uygulanmasindan daha uygun olacaktir.

2 SAHIN, s. 271 — 271: Yazar, hakli olarak, arsa sahibince yiikleniciye devredilen arsa paylarinin

geri alinabilmesinin ancak sdzlesmenin sona erdirilebilmesi halinde s6z konusu olacagmni, aynen
ifadan vazgecilerek miispet zararin giderilmesi se¢imlik hakkinin tercih edilmesi halinde sozlesme
iliskisinin devam ettigini, yiiklenicinin borcunun yerine tazmin borcunun geldigini, dolayisiyla
yiikleniciye devredilen arsa paylarinin iadesinin zaten talep edilemeyecegini savunmaktadir. Nitekim
aksinin kabulii miispet zararin tazmini se¢imlik hakkina adeta donme niteligi kazandiracaktir. Ayni
yonde: ERMAN, Insaat, s. 103; Ayn1 yonde: KURT, s. 279; S6z konusu goriise katilmakla birlikte,
Yargitay’in yiikleniciye baslangicta devredilen arsa paylarmi avans niteliginde sayan kararlari
kargisinda iigiincii kisilerin kazanimlarinin tehlikede oldugunu kabul etmek gerekir. Bu sebeple
tehlikenin miibadele teorisine itibar edilmesiyle asilabilecegi kanaatindeyiz; Ayrica bkz: YENER,
Temerrtit, s. 73; Doktrinde tazminat talep edenin kendi edimi ifa ettikten sonra miispet zararinin
giderilmesini talep etmesi ve bu duruma fark teorisinin uygulanmasi halinde yerine getirilen edimin
sebepsiz zenginlesme kurallarina gore iade edilmesi gerektigi de savunulmustur.: OGUZMAN / OZ, s.
407; BUZ, Dénme, s. 107 — 108, d.n. 195: Kendi edimini yerine getiren alacaklinin edimin iadesini
talep edip edemeyecegine yonelik Alman Hukuku’nda yer alan tartigsmalar, kat1 fark teorisi ve sinirh
fark teorisi olmak {izere iki goriisiin ortaya c¢ikmasina yol a¢cmus, kati fark teorisi savunuculari
alacaklinin edimini iade alabilecegini, sinirli fark teorisi savunuculari ise aksini savunmuglardir.

3 By calismada bkz: Tkinci Boliim, II, A, 3 numarali baslik.

** YENER, Temerriit, s. 73.
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Fark teorisinin kabul edilmesiyle hesaplanacak tazminat bedelinden; s6zlesme
ile yiikleniciye devredilecegi kararlastirilan, ancak temerriit sonucu miispet zararin
ve fark teorisinin tercih edilmesiyle yiikleniciye devredilmeyen arsa paylarinin rayig
degeri cikarilacaktir. Kismi ifanin kabul edildigi hallerde, tamamlanmayan kisim
bakimindan fark teorisine itibar edilmesiyle devredilmeyen arsa paylarinin rayig
bedeli tazminat miktarindan diisiilecekken, kismi ifanin kabul edilmeyerek fark
teorisinin Ongdrdiigli yontemin tercih edilmesi halinde ise yiikleniciye kalacagi
sozlesmeyle kararlastirilan biitiin arsa paylarinin rayi¢ bedeli tazminat miktarindan
diisiilecektir. Arsa sahibinin ingaat1 tamamlama i¢in yaptig1 harcamalarla katlanmak

durumunda kalian diger masraflar ise tazminat bedelinden diisiilecektir.*>®

Tazminat bedelinin hesabinda; hem arsa paylarinin bedeli, hem de arsa
sahibinin zarari, aynen ifadan vazgecilen andaki rayi¢ degere gore hesaplanacak ve
sonradan meydana gelen deger degisimleri dikkate alinmayacaktir. Bedelin
hesabinda; arsa sahibinin zararin artmasina sebebiyet vermesi veya yiiklenicinin
kusur durumu, mali durumunun koétii halde olmasi gibi durumlar da goz Oniine
alacak ve TBK’nun 49 ve devami1 maddelerinde diizenlenen haksiz fiillere iligkin

hiikiimleri kiyasen uygulanacatktlr.456

Netice itibariyle kismi ifa ya da insaatin biiyiikk bir kisminin tamamlanmis
oldugu halleri hari¢ tuttugumuzda dahi, miispet zararin giderilmesine iliskin se¢imlik
hakkin secildigi durumlarda miibadele teorisine itibar edilmesi, yiikleniciden hak
iktisap eden {clincii kisilerin korunabilmesi adina uygun olan ¢6ziim olacaktir.
Nitekim sozlesmeyle kararlastirilan biitiin arsa paylarim1 devralmaya hak kazanan
yiiklenicinin t¢iincii kisilerle girdigi hukuki iligkiler neticesinde gergeklesen tigiincii
kisi kazanimlari bu yolla korunabilecektir. Bu sebeple doktrinde arsa sahibinin
miibadele teorisi ile fark teorisi arasinda bir se¢im hakki oldugu yoniindeki goriigiine
karsilik, iiclincli kisilerin kazanimlarmin tehlikede olabilecegi haller bakimindan
hakimin miibadele teorisine itibar ederek karar vermesi gerektigi kanaatindeyiz. Bu
halde olusacak olan durum vyiikleniciden hak iktisap eden iiglincii kisilerin

kazanimlarinin korunmasi, sdzlesmeyle kararlastirilan miktarda bagimsiz bolim

*® ERMAN, Ingaat, s. 102; YENER, Temerriit, s. 73.

% ERMAN, Ingaat, s. 103; YENER, Temerriit, s. 74.
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sahibi olma amacinda olan arsa sahibinin bunu gerceklestirebilecek masraflari
yiikleniciden tazmin etmesi, arsa sahibinin yasadigi gecikmenin de ayrica tazmin
edilmesi seklinde cereyan edecek ve hem arsa sahibi hem de {iclincii kisiler adina en

uygun ¢0ziim gerceklesmis olacaktir.*®’

Yargitay’in ise konuya iligkin istikrarli bir igtihadi bulunmayip, kimi
kararlarinda miibadele teorisine, kimi kararlarinda ise fark teorisine itibar ettigi

goriilmektedir.**®

ccc. Sozlesmeden Donme ve Menfi Zararin Tazmini

Miitemerrit yiiklenici karsisinda arsa sahibi miispet zararinin tazminini
isteyebilecegi gibi, s6zlesmeden donmeyi de tercih edebilecektir. Arsa sahibinin bu
noktada aynen ifadan vazgecerek sahip oldugu miispet zararinin giderilmesini isteme
ya da sozlesmeden donme haklari, secimlik haklaridir.*®® Ancak miispet zararin
giderilmesini talep eden arsa sahibi karsisinda, yiiklenici miispet zararin olusmasinda
kusursuz oldugunu kanitlayabilirse, miispet zarardan sorumlu tutulmayacaktir. Bu
durumda arsa sahibinin miispet zararin giderilmesi secimlik hakkindan vazgegerek

sOzlesmeden donmesi miimkiindiir. Diger bir deyisle arsa sahibi; miitemerrit

7 Doktrinde miibadele teorisinin uygulanmasi gerektigi savunulmustur: OZ, insaat, s. 167; Doktrinin
biiyiik bir boliimii ise fark teorisine itibar etmektedir: EREN, Genel, s. 1117; ERMAN, (insaat) s. 101;
OGUZMAN / OZ, s. 526; SAHIN, s. 270

8 Yiiksek Mahkeme’nin miibadele teorisine itibar ettigi bir kararindaki ifadeler su sekildedir:
Y15HD, E. 2011/5829, K. 2011/6794, T. 23.11.2011, www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 04.02.2015:
“(...)Borglar Yasasi'min 106/I1. maddesinde diizenlenen akdin icrasindan ve teehhiirii sebebiyle zarar
ve ziyan talebinden vazgegtigini derhal beyan ederek borcun ifa edilmemesinden miitevellit zarar ve
ziyani talep etmeye iligkin hakkin kullanilmasi1 demek, kat karsiligi insaat sézlesmelerinde, davacilara
diisen bagimsiz boliimlere ait arsa paylarmmin daval yiikleniciye gecirilmesi karsiliginda o bagimsiz
boliimlerin teslimi gereken tarihteki bitmis haldeki rayi¢ bedellerinin ( miispet zarar )istenmesi
demektir. Baska bir anlatimla; miilkiyet hakki, eksik ayipli isler bedeli, kira mahrumiyeti ve cezai sart
yerine, davacilara isabet eden dairelerin bitirilmis haldeki rayi¢ bedeline ve dairelerin de yiiklenici
adina tesciline hiikmedilir.(...)”; Benzer bir diger karardaki ifade de ayni sekildedir: Y15HD, E.
2012/2776, K. 2012/4181, T. 04.06.2012, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 03.02.2015: “(...) Ciinkii,
ifa yerine gecen olumlu zararin istenmesi demek, kat karsiligi insaat sozlesmelerinde arsa sahibi
davacilara diigen bagimsiz boliimlere ait arsa paylarmmin davalr yiikleniciye temliki karsiliginda o
bagimsiz boliimlerin, teslimi gereken tarihdeki bitmis halde rayi¢ bedellerin miispet zarar olarak
istenmesi demektir.(...)”; Yargitay, fark teorisine genelde s6zlesmenin ileriye etkili olarak sona erdigi
hallerde itibar etmektedir: Y23HD, E. 2012/5665, K. 2013/2, T. 14.01.2013, www.kazanci.com,
Erisim Tarihi: 02.01.2015: “(...)Fesih ileriye etkili sonuc¢lar yaratacak sekilde yapilmis veya bunun
kosullan olusmus ise, feshin dogal sonucu olarak yapilacak tasfiye isleminde yiiklenici eserin
getirildigi fiziki seviyeye uygun bagimsiz boliim tapusunun devrini isteyebilir.(...)”

9 AYAN, Mehmet, s. 384; BUZ, Donme, s. 111; EREN, Genel, s. 1119; KURT, s. 283; OGUZMAN
/1 0Z,s.521; OZ, Dénme, s. 178; OZ, Insaat, s. 163-164; SAHIN, s. 272; YAKUPPUR, s. 113-114
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yiiklenici karsisinda aynen ifadan vazgegerek miispet zararin tazmini ya da
sO6zlesmeden donme suretiyle menfi zararin tazmini haklarindan birini segebilecek,
tercihini miispet zararinin giderilmesi yoniinde kullanmasi {izerine yliklenicinin
miispet zarar bakimindan kusuru bulunmadigi anlasilirsa miispet zarardan vazgegip
sozlesmeden donebilecektir.*®® Ancak bu durumda yiiklenici kusursuzlugunu ispat
ettigi icin arsa sahibi sdzlesmeden donmeyle birlikte menfi zararinin giderilmesini

talep edemeyecektir.
aaaa. Sozlesmeden Donme

Arsa sahibinin deginilen kosullarin olusmasiyla yiikleniciyi temerriide
diisiirmesi ve yiikleniciye verdigi ek siirenin yararsiz kalmasi iizerine s6zlesmeden

1

donmesi miimkiindiir. Yiiklenicinin temerriide diismede kusursuz olmasi

sdzlesmeden déniilmesine engel degildir.*®?

Sozlesmeden donme hakki; yenilik doguran, tek tarafli ve muhataba
yoneltilmesi gereken bir irade beyanidir. Bu yoniiyle donme hakkina iligkin hukuki
sonuclarin dénmeye iligkin irade beyaninin kars: tarafa ulasmasiyla dogacag: kabul
edilmelidir.*® Ancak doktrinde dénmenin hukuki sonuglarmin dogabilmesi

bakimindan karsi tarafin donmeyi kabul etmesi veya donmenin kabul edilmemesi

460 AYAN, Serkan, s. 234; BUZ, Dénme, s. 311: Yazar, se¢imlik haklarindan birini kullanmis olan
alacakliya bir “degistirim” hakki taninmasinin yerinde oldugu goriisiindedir. Ancak bunun sadece
miispet zararin giderilmesini talep etme secimlik hakkiyla sézlesmeden donerek menfi zararin
tazminini talep etme haklari arasinda kabul edilmesi gerektigini ifade etmektedir. Yazar, alacakliya
tekrar aynen ifada 1srar etme sansinin verilmemesi gerektigini, aksi halde bor¢lunun menfaatlerinin
agir bir sekilde ihlal edilebilecegini hakli olarak belirtmektedir. Nitekim, bor¢lunun sézlesmeye aykiri
bir davranista bulunmus olmasi, onun borglandigl edimi hala ifa etmekle yiikiimli olup olmadigini
bilmesine engel olmamalidir. Verilecek olan degistirim hakki TMK’nun 2. maddesi siizgecinden
gecirilmeli, alacaklinin bu anlamda keyfi davranislarinin 6niine gegilmelidir.; OGUZMAN / OZ, s.
524 — 525; OZ, Dénme, s. 181, d.n. 133; OZ, Insaat, s. 163; Kars. AYAN, Mehmet: Yazar, se¢im
hakkinin bir kez kullanildiktan sonra bundan déniilmesinin miimkiin olmadigin1 savunmaktadir.

1 AYAN, Mehmet, s. 383 — 384; AYAN, Serkan, s. 252; BUZ, Dénme, s. 111; BUYUKAY, s. 233;
DIRICAN, s. 60; EREN, Genel, s. 1117; ERMAN, Insaat, s. 103; OZ, Dénme, s. 178; OZ, Insaat, s.
163; REISOGLU, s. 388; SAHIN, s. 272; YAKUPPUR, s. 113-114

%2 AYAN, Serkan, s. 252; BECKER, (1), s. 327; BUZ, Dénme, s. 110; EREN, Genel, s. 1123;
KILICOGLU, Genel, s. 709; OGUZMAN / Oz, s. 521; OZ, insaat, s. 170-171; NOMER, s. 305;
REISOGLU, s. 388; SAHIN, s. 273; YAKUPPUR, s. 114; YENER, Temerriit, s. 77

%3 AYAN, Serkan, s. 252; BUZ, Dénme, s. 73; EREN, Genel, s. 1120; KURT, s. 284 — 285; NOMER,
s. 304; OGUZMAN / OZ, s. 523 — 524; OZ, Dénme, s. 31; Sézlesmeden donmenin bozucu yenilik
doguran bir beyanla yapildig1 goriisiine iliskin bkz: OZ, Insaat, s. 163; SEROZAN, Donme, s. 43 ve s.
460-461; SAHIN, s. 273-274; YAKUPPUR, s. 115; YENER, Temerriit, s. 93
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lizerine sozlesmeden donmek isteyen tarafin mahkemeye basvurmasi gerektigi

464
savunulmustur.

Yargitay ise donme hakkina iliskin hukuki sonuglarin déonmeye iliskin irade
beyaninin karsi tarafa ulagsmasiyla dogacagi kabul etmekle birlikte, karsi tarafin
donmeyi kabul etmemesi {izerine mahkeme kararma ihtiyag duyuldugunu

belirtmektedir.*°

Yargitay’ca benimsenen bu goriis; donme hakkina iliskin hukuki sonuglarin
donmeye iliskin irade beyaninin karsi tarafa ulasmasiyla dogacagi kabuliimiize lafzi
olarak ters diismeyip, mahkemece verilecek olan kararin dénmenin hiikiim ifade edip
etmemesi acisindan olmadigini, ddonmenin hakli olup olmadiginin tespiti bakimindan
oldugunu ifade etmektedir. Ancak yine de yenilik doguran haklarin hukuki sonug
dogurmasinin muhatabin kabuliine bagli kilinmasi kanaatimizce dogru olmayip, irade
beyaninin muhataba ulagmasinin yeterli kabul edilmesi gerekmektedir. Yargitay
uygulamasi, kargi tarafin donmeyi kabul etmemesi iizerine donmenin hakli olup
olmadiginin tespiti bakimindan goriilecek olan davanin sdzlesmeden donen tarafca
acilmast seklindedir. Lafzi olarak sozlesmeden donmeye iliskin sonuglarin irade
beyaninin karsi tarafa ulasmasiyla dogdugunun kabul edilmesine ragmen, karsi
tarafin donmeyi kabul edip etmemesine gore sézlesmeden donmek isteyen taraf
mahkemeye basvurmak zorunda kalmaktadir. Oysa sdzlesmeden donmeye iliskin
sonuclarin irade beyaninin karsi tarafa ulasmasiyla dogdugunun kabulii, ddnmenin

hakli olup olmadigini tespit i¢cin sdzlesmeden doneni dava agmaya zorlamamali,

4% ERMAN, (insaat) s. 104; SAHIN, s. 274-275; Yazar, kat karsilig1 ingaat sdzlesmesinin arsa payi
devri icermesi suretiyle kendine 06zgii yapisindan Otiirii bu goriisii desteklemektedir.; YENER,
Temerrlit, s. 94: Yazar, kat karsilig1 insaat sozlesmelerinin taginmaz mal miilkiyeti devrini igermesi
sebebiyle resmi sekle bagli tutuldugundan bahisle arsa sahibinin sozlesmeden donmesi ve
yiiklenicinin bunu kabul etmemesi {izerine mahkeme kararina ihtiya¢ duydugunu savunmaktadir.;
Kars. SEROZAN, Dénme, s. 474 vd.;

% Ornegin konuya iliskin bir Yargitay karari su sekildedir: Y15HD, E. 1998/513, K. 1998/2377, T.
4.6.1998, www.kazanci.com, Erisim Tarihi 17.03.2014: “(...)Dénme, tek tarafli bozucu yenilik
doguran bir irade beyani olup, bu iradenin karsi tarafa vasil olmasiyla hiikmiinii icra eder. Bunun
icin mahkeme kararina ihtiyag yoktur. Sadece, noterde diizenleme seklinde yapilan kat karsiligi insaat
sozlesmelerinde, karsi taraf dommeyi kabul etmiyorsa, dommek icin mahkeme karart gerekir. (...)
Mahkemece, bu durumda yapilmast gereken, dénme konusunda davanin kabulii veya reddi degil,
hiikmiinii icra eden dénmenin hakli nedene dayanip dayanmadiginin, baska bir anlatimla dénmenin
haklhiliginin veya haksizliginin tespitinden ibarettir.(...)”; Yargitay’in s6z konusu igtihadinin istikrar
kazandig1 anlasilmaktadir. Nitekim yakin tarihli kararlarda da aynmi goriis benimsenmektedir. Ayni
yonde bir bagka karar i¢in bkz: Y23HD, E. 2013/3436, K. 2013/5497, T. 18.09.2013,
www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 15/12/2014.
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donmenin hakli olmadigmin tespiti i¢in karsi tarafin mahkemeye bagvurmasi

gerektigi kabul edilmelidir.*®®

Sozlesmeden donmenin en O6nemli iki sonucu; TBK’nun 125/II1 maddesi
hiikmii uyarinca yerine getirilmemis edimlerin ortadan kaldirilmasi ve yerine
getirilen edimlerin iade edilmesidir.*®” Taraflarin sézlesmeyle, dénmeye bir takim
baska sonuclar baglamasi da miimkiindiir. Ancak taraflarin bdyle bir diizenlemede
bulunmamasi halinde belirtilen kanuni sonuglar ortaya cikacaktir. Sz konusu
sonuglar degerlendirildiginde s6zlesmeden donmenin amacinin borg iliskisi
kurulmadan o6nceki hukuki durumun tekrar saglanmasi olarak belirlenmesi

. . 1. 468
miumkindiir.

Sozlesmeden doniilmesiyle birlikte taraflarin ifa edilmemis edimleri karsilikli
olarak ortadan kalkacaktir. Bu baglamda edimlerin muaccel olup olmamasi, kismen
ya da tamamen ifa edilmemis olmasi herhangi bir fark yaratmayacak, donmenin

hukuki sonuclarinin dogmastyla ifa edilmeyen edimler ortadan kalkacaktir. 469

Donmeyle birlikte ifa edilmemis edimlerin ortadan kalkmasinin diginda, ifa
edilen edimlerin de geri verilmesi borcu muaccel olacaktir.*’”® 818 sayili miilga
Borglar Kanunu doneminde; donmeye iliskin madde metninin lafzindan sadece
alacaklinin verdiklerini geri isteyebilecegi anlagilmaktayken, doktrin her iki tarafin

da verdiklerini geri isteyebilecegini savunmaktaydi. 6098 sayili Tirk Borglar

6 Ayn1 yonde: AYAN, Serkan, s. 253; BUZ, Dénme, s. 73; KURT, s. 284 — 285; OGUZMAN / OZ,
s. 523 —524; OZ, Insaat, s. 142; SEROZAN, Dénme, S. 462.

7 AYAN, Mehmet, s. 385; AYAN, Serkan, s. 254-257; BUZ, Dénme, s. 117 ve s. 152 vd. ve s. 161
vd.; EREN, Genel, s. 1121; KILICOGLU, Genel, s. 707-708; NOMER, s. 305; OGUZMAN / OZ, s.
530; OZ, insaat, s. 171; REISOGLU, s. 388-389; SEROZAN, Dénme, s. 502 vd.; SAHIN, s. 283;
YAKUPPUR, s. 115; YENER Temerriit, s. 96 vd.

48 AYAN, Serkan, s. 254; BUZ, Donme, s. 66; EREN, Genel, s. 1120

%% Edimlerin ortadan kalkmasi, yiiklenicinin borcunu teminat altina almak igin verilen ipotek, teminat
senedi ya da banka mektuplar1 da ortadan kalkacaktir. Ancak; ipotek, teminat mektubu ya da teminat
senedi ifa etmemeden dogacak borglart da teminat altina almak i¢in verilmigse, bu durumda ipotek,
teminat senedi ya da banka mektuplar1 sona ermeyecek ve hiikiim ifade etmeye devam edecektir. Bkz:
AYAN, Serkan, s. 255; BUZ, Dénme, s. 152 vd.; SEROZAN, Dénme, s. 505 vd.; SAHIN, s. 283;
YENER Temerrit, s. 96 vd.

470 AYAN, Serkan, s. 257: Iade borcunun ifas1 bakimindan da temerriidiin dogumu icin iade
alacaklisinin ihtarmin gerekecegi savunulmustur; BUZ, Donme, s. 161 vd.; EREN, Genel, s. 1121 vd.;
OGUZMAN / OZ, s. 530; OZ, Donme, s. 249; OZ, insaat, s. 171; REISOGLU, s. 388-389;
SEROZAN, Dénme, s. 510 vd.; SAHIN, s. 283 vd.; YENER Temerriit, s. 96 vd.
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Kanunu’nda yer alan diizenleme ise siipheye yer vermeyecek sekilde her iki tarafinda
verdiklerini geri isteyebilecegini diizenlemektedir. Bu baglamda temerriide diigmiis
yiiklenicinin de dénme anindan Once ifa ettigi kadariyla verdiklerini geri talep
edebilmesi miimkiindiir. Taraflardan birinin hi¢ ifada bulunmamis olmasi, taraflardan
birinin kismi ifada bulunmus olmasi, birinin edimini tamamen ifa etmis olmasina
ragmen digerinin hi¢ ifada bulunmamis olmasi veya kismi ifada bulunmus olmasi
gibi haller; donmenin ifa edilen edimlerin geri verilmesi sonucu bakimindan bir
farklilik dogurmayacak olup, her ihtimalde ifa edilen kadar verilenin geri alinmasi

sOz konusu olacaktir.

Yiiklenicinin insaata baslamamig olmasi halinde arsa sahibinin geri verme
borcu dogmayacaktir. Nitekim yiiklenici bir takim hazirlik fiillerinde bulunmus olsa
dahi, ifa edilen bir bor¢ s6z konusu olmayip, arsa sahibinin iade edebilecegi bir
verilen yoktur. Arsa sahibinin ifa edilmis edimleri geri verme borcu, yiiklenicinin
ifaya baslamis olmasi halinde giindeme gelecektir. Yapilan insaatin sokiilerek
yiikleniciye iade edilmesi s6z konusu olamayacagindan, ingaatin yapilan kisminin
karsilig1 olan parasal degerin iade edilmesi sz konusu olacaktir.*”* Parasal degerin
belirlenmesi bakimindan edimin ifa edildigi tarihteki objektif degerinin esas alinmasi

gerekmektedir.*"

Bu baglamda arsa sahibinin iade borcunun belirlenmesinde yiikleniciye
kalacak bagimsiz boliimlerin tamamlandig1 kadarki hallerinin piyasa degeri
belirlenmelidir. Ardindan yiiklenicinin kat karsilig1 ingaat sdzlesmesiyle yapimini ve
teslimini yliklendigi tiim ingaatin tamamlanma orani belirlenmeli, ve belirlenen

yiizde donme tarihi itibariyle yiikleniciye kalacak bagimsiz boliimlerin tamamlandigi

1 BUZ, Dénme, s. 164 vd.; OZ, insaat, s. 172; SAHIN, s. 284; YENER Temerriit, s. 96.

#72 jadeye konu olacak parasal miktarm, arsa sahibinin malvarliginda gerceklesen artis oldugundan
bahisle, iade borcunun dogumu bakimindan insaatin yapilan kisminin degerlendirilebilir olmasinin
gerektigi hakli olarak savunulmustur. Bu baglamda yapilan kisminin imar mevzuatina
diizeltilemeyecek sekilde aykirt olmasit durumunda arsa sahibinin iade borcunun dogmayacagi hakli
olarak savunulmustur. Ayrica, doktrinde yiiklenicinin fakirlesmesi oraninda iadeyi talep edebilecegi
savunulmussa da, sebepsiz zenginlesmeyi diizenleyen TBK’nun 77. maddesi iade borglusunun
zenginlesmeyi geri vermekle yiikiimli oldugunu diizenlemistir. Bu bakimdan, yiiklenicinin yapilan
kisim bakimindan katlandigi maliyet degil, arsa sahibinin zenginlestigi kadar bedelin iadesinin s6z
konusu oldugu kabul edilmelidir. Bu yonde bkz: AYAN, Serkan, s. 257-259; OZ, insaat, s. 173;
SAHIN, s. 284
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kadarki halleriyle c¢arpilmali ve bulunan miktar arsa sahibinin iade borcunu

olusturmalidir.*”

Bir takim durumlarin gergeklesmesi halinde ise, insaatin tamamlanan
kisimlariin parasal degerinin yiikleniciye iade borcu kapsaminda verilmesi yerine,
arsa paylarinin devri suretiyle de iade borcunun Odenmesi miimkiin kabul
edilmelidir. S6z konusu durum, ancak arsa sahibinin kabuliine baglidir. Arsa
sahibinin arsa pay1 devri seklinde bir iadeyi kabul etmemesi halinde, iade borcunun
para Odenerck yerine getirilmesi gerekecektir. Ancak hakimin takdir yetkisi ve
diirtistliik kurali uyarinca arsa paylarinin devri seklindeki iadeye hiikmedebilecegi
kabul edilmelidir.*™

Iade borcunun arsa paylarmin devredilmesi suretiyle yerine getirilebilmesi,

oncelikle diriistlik kuraliyla bagdasmalidir.*”

Yiiklenicinin iade borcunu para
olarak talep etmesi ise hakkin kdotiiye kullanilmasi olarak degerlendirilebilecektir.
Nitekim yiiklenicinin ingaati tamamlamis olmasi halinde arsa pay1 devralmasi s6z
konusu olacakken, insaat1 yarim birakmasi halinde tamamlanan kisim oraninda arsa
pay1 almay1 kabul etmeyip, iade borcunun parasal olarak ddenmesini talep etmesi

hakl1 bir nedene dayanmayacaktir.*’®

Yiiklenicinin s6zlesmeden doniilmesinden dnce arsa paylarini arsa sahibinden
devralarak {igiincii bir kisiye devretmis olmas1 halinde ise, yliklenici iade borcunun

bir kismini almis sayilmali ve fazla ya da eksik kalan kisimlarin parasal olarak iade

¥ AYAN, Serkan, s. 265; Ornegin, yiikleniciye kalacak bagimsiz boliimlerin tamamlandigi haliyle
piyasa degeri 2.500.000- TL ve tiim ingaatin tamamlanma orani %55 ise; yiikleniciye iade edilecek
olan bedel 2.500.000-TL’nin yiizde 55’inin alinmasiyla 1.375.000 TL olarak bulunur.; SAHIN, s. 287

% AYAN, Serkan, s. 275 — 276; SAHIN, s. 287

" AYAN, Serkan, s. 275; Insaat seviyesinin gok diisik olmasi halinde, iade borcunun arsa pay1
devredilmesiyle ddenmesi, diiriistliik kuraliyla bagdasmayabilir. Nitekim bdyle bir durumda arsa
sahibiyle yiiklenicinin ayn1 bagimsiz bdliim iizerinde paydas olmasi s6z konusu olabilecektir.

48 AKYOL, s. 23-24: Hak kavrammnmn hukukun tamdigi ve korudugu menfaat olmasi sebebiyle;
kullanilacak olan hakkin amacina aykir1 ve menfaatten yoksun olarak kullanilmasi halinde hukukun
himayesinin esirgenmesi gerekecektir. Bu baglamda kullanilacak olan hakkin, kullanana menfaat
saglamamas1 veya ¢ok az bir menfaat saglamasi halinde, hakkin kotiiye kullanildiginin kabulii
gerekecektir. Yazarn hakli olarak ifade ettigi bu goriis dikkate alindifinda ve yiiklenicinin kat
karsilig1 insaat sozlesmesi iligskisine girmekle bekledigi kazanimin arsa payi ve bagimsiz bolim
iktisap etmek oldugu da diisiiniildiigiinde, baslangicta arsa pay1 devralmak amaci giiden yiiklenicinin
donmeyle beraber iade borcunu para olarak talep etmesi ¢ogu zaman hakkin kdtiiye kullanilmasi
kapsaminda degerlendirilebilecektir.; AY AN, Serkan, s. 275.
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7 Ingaatin bliylik bir boliimiiniin tamamlanmis olmasi

edilmesi gerekmektedir.
halinde de iade borcunun ayin olarak yerine getirilmesinin kabul edilmesi, ufak tefek
eksiklikler sebebiyle donmenin agir sonuglarina maruz kalinmasini engelleyebilecek
ve l¢clinci kisilerden hak iktisap etme amacinda olan {i¢iincii kisileri de koruyucu bir

yaklasim olarak goriilecektir.

Yiiklenicinin geri verme borcunun konusunu ise arsa sahibinin ifa ettigi
edimler olusturmaktadir. Kat karsiligi insaat sdzlesmesiyle arsa sahibi yiikleniciye
arsa payr devretme borcu altina girmekte ve kat karsilifi insaat sozlesmesinin
diizenlendigi bicime goOre arsa paylarini en basta, insaatta gelinen asamaya gore
kademeli olarak ya da insaatin tamamlanmasiyla devretmekle yiikiimlii olmaktadir.
Bu baglamda yiiklenicinin iade borcu, dnceden kendisine devredilen arsa paylarinin

arsa sahibine iadesidir.

Arsa sahibinin sozlesmeden donmesiyle taraflar sézlesme iligskisinden dogan
bor¢larindan kurtulacak, ancak bu borc¢larin yerine deginildigi iizere iade borglar
dogacaktir. Ancak s6z konusu iade bor¢larinin hukuki niteligi konusunda doktrinde
farkli gortigler yer almakta olup, gortis farkliliklart sézlesmeden doniilmesiyle ifa

edilen edimlerin gegerliligi konusunda toplanmaktadir.

Buna gore donmenin borg iliskisini geriye etkili olarak ortadan kaldirdig:
yoniinde goriisler meveut olup bunun yani sira donmeyle borg iligkisinin geriye etkili
olarak ortadan kalkmadigini, iligkinin tasfiye siirecine girdigini savunan gortisler de

mevcuttur.*’®

Doénmenin borg iliskisini geriye etkili olarak ortadan kaldirdigini savunan
goriislerden ilki; s6zlesmeden donmenin bozucu yenilik doguran bir hak olarak borcu
gecmise etkili sekilde ortadan kaldirdigini savunan sebepsiz zenginlesme goriisiidiir.

S6z konusu goriise gé’)re;479 sozlesme gecmise etkili olarak ortadan kalkarak

T AYAN, Serkan, s. 275; SAHIN, s. 287

478 AYAN, Mehmet, s. 385; AYAN, Serkan, s. 266 vd; BUZ, Donme, s. 117 vd.; EREN, Genel, s.
112171122; NOMER, s. 305 vd.; OGUZMAN / OZ, s. 529 vd.; SEROZAN, Dénme, S. 59 vd.;
SAHIN, s. 276 vd.; YAKUPPUR, s. 115; YENER Temerriit, s. 109 vd.

419 Doktrinde séz konusu gbriisli savunan yazarlar mevcuttur: AYAN, Mehmet, s. 387; DIRICAN, s.

61; KILICOGLU, Genel, s. 709: Yazarin zamanasimi siiresine iliskin yaptig1 agiklamalar, klasik
donme goriisiinii benimsedigini gostermektedir.; OGUZMAN / OZ, s. 534; OZ, Insaat, s. 171: Yazar
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hiikiimsiiz sayilmaktadir. Dolayisiyla hiikiim ifade etmeyen s6zlesme uyarinca
taraflarin ifada bulunmasi halinde, ancak sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore ifa

edilen edimlerin iadesinin talep edilebilecegi savunulmaktadir.*®°

Doktrinde kanuni borg iligkisi goriisti olarak adlandirilan goriis ise, sebepsiz
zenginlesme goriisiiniin degisiklige ugranmis bir hali olarak belirtilmektedir. Ilgili
gorii; iade borcunun bizzat donmeyi diizenleyen TBK’nun 125. maddesinden
dogdugunu ileri siirmektedir. Sebepsiz zenginlesme goriisii, donmeyle sdzlesmenin
hiikiimsiiz kalmasi iizerine taraflarin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanarak
verilenleri geri isteyebilecegini savunurken; kanuni borg iligkisi goriisii ise, taraflarin
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanmasina gerek olmadigini, bizzat donmeye
iligkin getirilen kanuni diizenlemeye dayanilarak iade borcunun talep edilmesinin
miimkiin oldugunu, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinin bu noktada ancak boslugu

doldurmak maksadiyla kiyasen uygulanabilecegini savunmaktadir.*®*

Taraflarin ifa edilen edimleri geri istemeleri bakimindan dayanabilecekleri
hiikiimler bakimindan farkli hukuki miiesseseleri 6ngéren iki goriisiin somut olarak
meydana getirdigi farklilik ise zamanasimi siireleri bakimindan ortaya ¢ikmaktadir.
Sebepsiz zenginlesme goriisiine itibar edilmesi, TBK’nun 82. maddesi uyarinca iade
borglarina yonelik olarak hak sahibinin geri isteme hakki oldugunu 6grendigi tarihten
baslayarak iki y1l ve her halde zenginlesmenin gerceklestigi tarihten baglayarak on
yullik zamanagimi siiresinin uygulanmasina yol acacakken, kanuni bor¢ iligkisi
goriisiine itibar edilmesi TBK’nun 146. maddesi uyarinca her haliikarda on yillik

zamanagimi siiresinin uygulanmasina yol agacaktir.*®?

klasik teoriyi savundugunu belirtmekte, ancak klasik teorinin bir tiirii olarak gordiigii ayni etkili
donme teorisini savunmaktadir.

*®” AYAN, Mehmet, s. 386; AYAN, Serkan, s. 266; BUZ, Dénme, s. 118-120; EREN, Genel, s. 1120-
1121; NOMER, s. 305; OGUZMAN / OZ, s. 530; OZ, Dénme, s. 34-35; OZ, Insaat, s. 171 vd,;
SAHIN, s. 276-277; YAKUPPUR, s. 115-116; YENER, Temerriit, s. 109 — 111.

L AYAN, Mehmet, s. AYAN, Serkan, s. 267; 386; BUZ, Dénme, s. 120-121; EREN, Genel, 5.1121;
KILICOGLU, Genel, s. 709; NOMER, s. 306; OGUZMAN / OZ, s. 532; OZ, Donme, s. 35-37;
REISOGLU, s. 390; SAHIN, s. 279-280; YAKUPPUR, s. 116; YENER, Temerriit, s. 111 — 112.

482 AYAN, Mehmet, s. 386; AYAN, Serkan, s. 267; BUZ, Dénme, s. 121; EREN, Genel, s.1121;

NOMER, s. 306; OGUZMAN / OZ, s. 530; OZ, Dénme, s. 36; REISOGLU, s. 390; SAHIN, s. 279-
280; YAKUPPUR, s. 116; YENER, Temerriit, s. 112
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Doénmeyle borg iligkisinin ge¢mige etkili olarak sona erdigini savunan
goriiglerden bir digeri ise ayni etkili donme goriisii olarak isimlendirilmektedir. S6z
konusu goriisiin®® dayandigi kuram, donmenin gecmise etkisini hukuki sebebe
baglilik ilkesi uyarinca ele almaktadir. Buna gore s6zlesmenin ifas1 amaciyla yapilan
ve sebebe bagli olan tasarrufi islemler, sdzlesmeden doniilmesiyle birlikte bastan
itibaren gegersiz sayilacaktir. Diger bir deyisle, taraflarin ifa edilen edimleri sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine ya da TBK’nun 125. maddesi uyarinca kanunen dogan
iade borcuna dayandirarak geri almasina gerek olmayip, yapilan tasarrufi islemlerin
bastan itibaren gecersiz sayilmasi s6z konusu olmaktadir. Malin miilkiyetini devralan
taraf, tasarrufi islemin bastan itibaren gegersiz olmasiyla haksiz zilyet durumuna
diisecektir. Bu bakimdan haksiz zilyedin iade borcuna iliskin TMK’nun 993 vd.
hiikiimleri uygulama alani bulacaktir. Dolayisiyla bu goriise gore; arsa sahibinin
sadece yolsuz tescilin diizeltilmesi davas1 agmasi yeterli olup, iade borcunu sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine ya da TBK’nun 125. maddesinden dogan bir borca

dayandirmasina gerek yoktur.484

Sayilan gorilislerin yani1 sira, bor¢ iliskisinin donme ile birlikte tasfiye
siirecine girecegini ileri siiren goriigler de mevcuttur. *® llgili goriisler; sozlesme
iligkisinin geriye etkili olarak ortadan kalktigin1 reddetmekte ve iade borclari da
sozlesmesel borg olarak kabul edilmektedir. Ifa edilmis edimlerin iadesi bakimindan

tescil gibi gegerliligi sebebe bagli olan tasarrufi islemler bakimindansa sahsi bir talep

8 Tiirk Hukuku'nda da s6z konusu gdriisii savunan yazarlar vardir: BUZ, Dénme, s. 134 vd.; OZ,
Insaat, s. 173; SAHIN, s. 282; Kars.: AYBAY / HATEMI, s. 186: “Dénmenin ayni etkisi goriisii,
tasarruf islemi ve tescil ile miilkiyetini kaybetmiy birisine kiitiik disi bir geri kazanmim saglamakla,
gercgege uygun bir hukuki gériiniise giiveni dahi korumayarak, TMK. 2 ’ye aykiri bir goriis olmaktadir.
Bir an once bu goriisiin terki gerektigi kanaatindeyim. Bu goriis, “tescilsiz iktisap — bildirici tescil”
hallerinin tahdidi oldugu ilkesine de acik¢a aykiridir.”

% AYAN, Serkan, s. 267; BUZ, Dénme, s. 121-123; EREN, Genel, s. 1122: Yazar bu durumda ayni
nitelikli istihkak davasi agilarak tapu kiitiigiiniin diizeltilebilecegini ifade etmektedir.; OGUZMAN /
0Z,s. 531 —532; OZ, insaat, s. 174-175; SAHIN, s. 279; YENER, Temerriit, s. 113 — 114.

* AYAN, Serkan, s. 267; Bu baglamda yeni dénme goriisii olarak adlandirilan goriis su sekilde
savunulmustur: SEROZAN, Doénme, s. 73 vd.: Yazar, sebepsiz zenginlesme goriisiiniin tasfiye
hiikiimleri bakimindan so6zlesenlerin iradesine uygun adaletli bir diizen saglayamayacagini ve degisen
sartlar sebebiyle iade borg¢larinin arasindaki denge bozulmasmin géz ardi edilmek durumunda
kalacagimi ifade etmekte ve bu sebeple s6z konusu goriise itibar etmemektedir. Dénmenin
borglandirict sozlesme {izerinde yenilik dogurucu etkisinin zayif bir etki olmasi, donmeyle
sozlesmenin ortadan kalkmayip konusunun degismesi ve yiikiimliliklerin akdi geri verme
ylikiimliiliiklerine doniismesi gerektigini ileri siirmiiy ve donme sonrasinda ¢oziilme iligkisine
doniismiis olan bir sdzlesme iliskisinin mevcut oldugunu ifade etmistir.; S6z konusu yeni dénme
goriisiiniin doktrinde bagka savunuculari da vardir: EREN, Genel, s. 1122
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hakki1 dogacaktir. Iade borglarmin sdzlesmesel borg olarak kabul edilmesi halinde;
iade alacaklisinin se¢imlik haklar1 diizenleyen TBK maddelerine iade borglar
bakimindan da bagvurabilecegi, iade borcunun ifa edilmemesinden dogan miispet
zararin talep edilebilecegi, hatta doniilmiis sézlesmeden tekrar doniilerek donmenin
gecersiz kilinabilecegi ve bu durumda yine miispet zararin tazmininin talep edilmesi

sonucunun dogacag kabul edilmelidir.*®

Yargitay, agirlikli olarak kararlarinin lafzinda sebepsiz zenginlesme goriistini
kabul eden igtihatlar olusturmaktayken, deginilen her goriise uygun kararlarin
verildigi de goriilmektedir. Ozellikle kat karsilig1 insaat sdzlesmesi bakimindan
dogan uyusmazliklarda donmeden 6nce verilen edimlerin iadesi bakimindan Kkarar
metinlerinde sebepsiz zenginlesmeye hiikiimleri vurgulansa da ayni etkili donme

goriisiine yakin kararlarin Yiiksek Mahkeme tarafindan verildigi soylenebilmektedir.
bbbb. Menfi Zararin Tazmini

Arsa sahibi, yiiklenicinin temerriide diismesi iizerine sézlesmeden donerek
ugradigt menfi zararin tazminini yiikleniciden talep edebilecektir. Yiiklenicinin
temerriide diismekte kusuru olmadigini kanitlamasi halinde menfi zarardan sorumlu
tutulmasi s6z konusu olmayacaktir.*®” Arsa sahibi; yiiklenici ile girdigi kat karsihgi
insaat soOzlesmesi iliskisinde, sOzlesmenin kararlagtirilan sekilde yiiriitiilerek
edimlerin ifa edilecegi yoniinde bir gilivenle hareket etmekte, ancak yiiklenicinin
temerriide digmesiyle s6z konusu giiven ihlal edilmektedir. S6z konusu giiven
iligkisinin ihlal edilmesi neticesinde arsa sahibinin malvarliginda meydana gelen tiim

olumsuz zararlarin menfi zarar kapsaminda talep edilebilecegi kabul edilmelidir. Bu

8 AYAN, Mehmet, s. 386; AYAN, Serkan, s. 268-269; BUZ, Dénme, s. 123 vd.; EREN, Genel, s.
1122; NOMER, s. 307; OGUZMAN / OZ, s. 533 -534; OZ, Dénme, s. 37-38; OZ, Insaat, s. 171-172;
SEROZAN, Rona, Sozlesme Iliskisinin Coziilmesi, S6zlesme Geregince Elde Edilmis Edimi Geri
Verme Yiikiimliiliigii, Necip Kocayusufpasaoglu’na Armagan, Ankara, 2004, s. 195 vd.; SAHIN, s.
280-281; YAKUPPUR, s. 116-117; YENER, Temerriit, s. 112 —113.

7 AYAN, Mehmet, s. 385; BECKER, (1), s. 327; BUZ, Dénme, s. 110; DIRICAN, s. 62; EREN,
Genel, s. 1126; KILICOGLU, Genel, s. 709; OGUZMAN / OZ, s. 536; OZ, Donme, s. 282; OZ,
Insaat, s. 176; REISOGLU, s. 391; SAHIN, s. 306; YAKUPPUR, s. 114-115; YENER, Temerriit, s.
75
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baglamda; menfi zararin kapsamini sézlesme hi¢ yapilmamis olsaydi, arsa sahibinin

ugramayacak oldugu malvarligi kayiplari olusturmaktadir.*®®

Soézlesmeden doniilmesi, sozlesmenin geriye etkili olarak ortadan kalkmasi
sonucunu doguracagindan, donmeyle birlikte sozlesme artik hiikiim ifade
etmeyecektir. Bu durumda, borca aykirilik sebebiyle dogan olumlu zararlarin
istenebilmesi s6z konusu olmayip; olumsuz zararlarin istenebilmesi miimkiin
olacaktir. Olumlu zararlarin, diger bir deyisle miispet zararlarin istenememesi, kira
geliri kayiplarinin ve sozlesmede aksine hiikiim olmadigi siirece cezai sart

bedellerinin talep edilememesi anlamimdadir.*®°

Menfi zararin kapsamini da fiili zararlar ile kacirilan firsatlar olarak
belirlemek miimkiindiir. Fiili zararlarla kastedilen husus donme sonucunda
sOzlesmenin ortadan kalkmasi neticesinde sdzlesmenin yapilmasi sirasinda harcanan
masraflar, edimin ifasi i¢in yapilan masraflar, tasfiye nedeniyle yapilan masraflar ve
arsa sahibinin ti¢lincii kisilere 6demek durumunda kaldig1 cezai sart bedelleri gibi

. - 490
fiilen ugranilan zararlardir.

Kacirilan firsatlarla kastedilen ise bir bagka ylikleniciyle yapilabilecek olan
sozlesmenin temerriide diisen yiikleniciyle sozlesme yapilmast nedeniyle
kagirilmasidir. Buna gore miitemerrit yiikleniciyle sézlesmenin yapildig tarihteki
ortalama sozlesme kosullartyla donme tarihinde yeniden yapilacak bir sdzlesmenin
ortalama kosullar1 arasindaki farkin menfi zarar olarak talep edilebilmesi miimkiin

kabul edilmelidir. Kat karsilig1 ingaat sdzlesmelerinde ise yiiklenicinin insaat yapma

% AYAN, Mehmet, s. 385; AYAN, Serkan, s. 278; BUZ, Dénme, s. 240-241; DIRICAN, s. 61;
EREN, Genel, s.1124; OGUZMAN / OZ, s. 536 — 537; OZ, Dénme, s. 284-285; OZ, Insaat, s. 176;
SAHIN, s. 306; YAKUPPUR, s. 120; YENER, Temerriit, s. 75; Kars. SEROZAN, Dénme, s. 589 vd.:
Yazar, sozlesmeden doniilmesi iizerine istenilebilecek zarar gideriminin kliselesen menfi zarar ile
¢evrelenmesinin dogru olmadigini, 6zellikle menfi zarar kavraminin bir takim adaletsizliklere yol
actigindan bahisle ifade etmekte ve sdzlesmeden doniilmesiyle birlikte genis anlamda miispet zararin
talep edilebilmesi gerektigini ifade etmektedir; Kars.. YALMAN, s. 124: Yazar menfi zarar
kavramina yoneltilen elestirileri reddederek s6z konusu elestiri ve gii¢likklerin tiim zarar tiirleri
bakimindan gecerli oldugunu, bu elestirilerin tek basina menfi zarar kavramini reddetmeyi
gerektirmedigini One siirmektedir.

89 AYAN, Serkan, s.278; BUZ, Dénme, s. 160; OGUZMAN / OZ, s. 536; SAHIN, s. 307; YENER,
Temerriit, s. 76

40 AYAN, Mehmet, s. 385; AYAN, Serkan, s. 279; BUZ, Dénme, s. 243 vd.; DIRICAN, s. 62;

EREN, Genel, s. 1124-1125; OGUZMAN / OZ, s. 396 vd.; OZ, Donme, s. 287 vd.; OZ, insaat, s. 176-
178; REISOGLU, s. 390; SAHIN, s. 308; YAKUPPUR, s. 120; YENER, Temerriit, S. 78 vd.
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ve teslim etme borcunun karsiligini arsa pay1 devretme olusturdugundan, miitemerrit
yiikleniciyle sozlesme yapildigr tarihte ortalama sozlesme kosullarina gore
devredilecek arsa pay1 oraniyla, donme tarihindeki ortalama sozlesme kosullarina
gore devredilecek arsa payi oranlarinin arasindaki farkin menfi zarar olarak kabul

edilmesi gerekmektedir.**

Insaatin bir kismimin tamamlanmis olmasi halindeyse; sézlesmeden dénmenin
sonucu olarak taraflarin ifa edilmis edimleri geri vermesi gerektiginden, ingaatin
tamamlanan kismi oraninda arsa payina karsilik gelen parasal degerin veya istisnai
durumlar bakimindan arsa paylarinin yiikleniciye iadesi gerekecektir. Sozlesmeyle
yiikleniciye kalmasi kararlastirilan toplam arsa paylarmin piyasa rayicinden
yiikleniciye iade edilen s6z konusu bedelin diisiilmesiyle ingaatin tamamlanmasi i¢in
gereken bedel bulunacaktir. Ancak fiili olarak insaatin tamamlanabilmesi bu
miktardan daha fazla bir harcamayi gerektiriyorsa, aradaki farkin arsa sahibinin

menfi zarar1 oldugu ve bu zararin tazminin talep edilebilecegi kabul edilmelidir.**

ccC. Sozlesmenin Siirekli Edimli Sayilmasi ve So6zlesmenin Sona

Ermesine Etkisi

Stirekli edimli sozlesmelere iligkin getirilen s6z konusu diizenlemeyi
incelemek konumuz agisindan tek basma yeterli degildir. Nitekim, daha once de
deginildigi iizere*® kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin ani edimli bir sézlesme oldugu
yoniindeki goriislerin yani sira siirekli edimli bir sézlesme oldugu yoniinde goriisler
de mevcuttur. Bu baglamda kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin ani edimli veya siirekli
edimli bir nitelikte olup olmadig1r konusu tartismali olup; s6zlesmenin ani edimli
olarak nitelendirilmesi halinde TBK’nun 126. maddesiyle getirilen diizenlemeye
bagvurulamayacak ve 125. maddede sayilan se¢imlik haklar uygulama alani
bulacaktir. Buna gore, arsa sahibinin sdzlesmeyi sona erdirme iradesi donme olarak

nitelendirilecek ve sozlesme geriye etkili olarak sona erecektir. Ancak sdzlesmenin

91 AYAN, Serkan, s. 280; BUZ, Dénme, s. 246 vd.; DIRICAN, s. 62; EREN, Genel, s. 1125;
OGUZMAN / 0Z, s. 401; Oz, Dénme, s. 289-290; OZ, insaat, s. 177-178; REISOGLU, s. 390;
SAHIN, s. 311 vd.; YAKUPPUR, s. 121; YENER, Temerriit, s. 81 vd.

492 AYAN, Serkan, s. 281.

%% Bu ¢alismada bkz: Birinci Boliim, II, A, 4 numarali baslik.
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stirekli edimli bir nitelikte oldugu kabul edildiginde ve sdzlesmenin ifasina baglanmis
olmasi halinde, TBK’nun 126. maddesi uygulama alani bulacak, s6zlesmeyi sona
erdirme iradesi fesih olarak nitelendirilecek ve sozlesme ileriye etkili olarak sona
erecektir. Sozlesmenin ani ya da siirekli edimli olarak nitelendirilmesinin yarattigi bu
farklilik, yiikleniciden hak iktisap eden tigiincii kisileri de ilgilendiren sonuglara yol
acacaktir. Bu nedenle her iki goriisiin dayanaklart da incelenmeli, ardindan
Yargitay’in konuya iliskin getirdigi ¢6ziim de incelenmelidir. Zira, Yargitay hangi
hallerde sézlesmenin stirekli edimli sayilacagina iliskin bir ¢oziim getirmis olup,

incelenecek olan s6z konusu igtihat istikrarli bir sekilde yerlesmistir.
aaa. Siirekli Edimli S6zlesmelere Uygulanacak Hukuk

Bor¢lunun temerriidii halinde alacaklinin sodzlesmeyi sona erdirmesi
bakimindan uygulanacak hukuk kuralinin tespitinde Oncelikle borca konu

sOzlesmenin siirekli edimli mi ani edimli mi oldugu tespit edilmelidir.***

Miilga Borglar Kanunu déneminde, bor¢lunun temerriidii tizerine alacaklinin
secimlik haklarmi diizenleyen maddelerin ani edimli sozlesmeler dikkate alinarak
hazirlandigt ve bu sebeple siirekli edimli sozlesmelere uygulanamayacagi One
striilmils, s6z konusu hiikiimlerin siirekli edimli sozlesmelere uygulanmasinin
hakkaniyete acgik¢a aykiri sonuglar dogurarak adalete aykir1 kararlarin

verilebilmesine yol agacag ileri siiriilmiigtii.**

6098 sayil1 Yeni Tiirk Borglar Kanunu’nun 126. maddesiyle ifasina baslanmis
siirekli edimli s6zlesmeler bakimindan temerriit halinde arsa sahibinin durumuna
ilisgkin 6zel bir diizenleme getirilmis ve ani edimli s6zlesmelerle siirekli edimli

s0zlesmelere uygulanacak hiikiimler fiili olarak birbirlerinden ayrilmislardir.

Getirilen bu yeni diizenleme ile donme miiessesesi ile fesih miiessesesinin

496

kavramsal acidan yerli yerine oturdugu soylenebilmektedir. S6z konusu

9% Bu ¢alismada bkz: Birinci Béliim, 11, A, 4 numarali bashk.

“®BAYGIN, s. 134; OZ, Dénme, s. 195
% ERTAS, Seref, Borglarin ifas1 ile Ilgili Yeni Borglar Kanunu’nun Degerlendirilmesi, Prof. Dr.

Cevdet Yavuz'a Armagan - 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi
Sempozyumu, Istanbul, 2011, s. 316.
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diizenlemeyle ifasina baglanmis siirekli edimli sézlesmeler bakimindan borglunun,
konumuz agisindan yiiklenicinin, temerriidii halinde s6zlesmenin ileriye etkili olarak
sona ermesi s6z konusu olacak, ani edimli s6zlesmeler bakimindansa, miilga kanun
déneminde oldugu gibi donme miiessesesinin giindeme gelmesiyle geriye etkili sona

i 497
erme sOz konusu olacaktir.

Bu acidan bor¢lunun temerriidiic halinde siirekli edimli sozlesmeler
bakimindan sozlesmeyi sona erdirme iradesi fesih olarak kabul edilecek, s6zlesme

ileriye etkili olarak sona erecektir.**®

TBK’nun 126. maddesiyle getirilen diizenleme uyarinca; taraflar arasinda
ifasina baglanmig siirekli edimli bir sézlesmenin oldugu hallerde, bor¢lunun
temerriidii lizerine alacaklinin aynen ifa ve gecikme tazminatini isteyebilecegi, aynen
ifadan vazgecilmesi halindeyse sozlesmenin feshedilerek zararlarin istenebilecegi
diizenlenmistir.**® S6z konusu zararlar, sdzlesmenin siiresinden dnce sona ermesi

nedeniyle ugranilan zararlardir.

Bu haliyle TBK’nun ani edimli sézlesmeler ve ifasina baslanmis stirekli
edimli sozlesmeler bakimindan alacaklinin temerriit iizerine secimlik haklari
konusunda bir ayrima gittigi ve ani edimli sozlesmelerde alacakliya taninan miispet
zararin tazmini se¢imlik hakkinin siirekli edimli s6zlesmeler bakimindan alacakliya
taninmadig1 sdylenebilecektir.”® Ancak fesihle birlikte borgludan talep edilebilecek
zararlarin da miispet zarar niteligini haiz oldugu goz Oniine alindiginda; ani edimli
sozlesmeler bakimindan bor¢lunun temerriidii halinde alacakliya taninan se¢imlik
haklarin stirekli edimli s6zlesmeler bakimindan da alacakliya tanindigi, ancak
miispet zararin giderilmesi hakkinin ani edimli sozlesmeler bakimindan alacakliya

taninan se¢imlik haklara iligkin diizenlemenin aksine ayr1 bir hak olarak alacakliya

7 AYAN, Mehmet, s. 387; ERTAS, Degerlendirme, s. 316; NOMER, s. 307

498

9 BAYGIN, s. 135; ERTAS, Degerlendirme, s. 316-317; KARA, Haci, 6098 Sayili Tirk Borglar
Kanunu’nun Getirdigi Yenilikler, TBB Dergisi, Sa. 107, 2013, s. 364-365.

0 ERTAS, Degerlendirme, s. 317.
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taninmayip, fesihle birlikte talep edilebilecegi diizenlenmistir.”®" Dolayisiyla miispet
zararin tazmini se¢imlik hakki bakimindan yapilan aciklamalar, siirekli edimli bir
sozlesmede bor¢lunun temerriide diismesi iizerine alacaklinin sartlar1 olusmasiyla
sozlesmeyi feshetmesi durumunda da gecerli olacak ve alacakli, fesihle birlikte
miispet zarar olarak deginilen zarar kalemlerinin tazminini bor¢ludan

isteyebilecektir.

126. maddenin lafzinda, alacaklinin fesih ve sdzlesmenin siiresinden once
sona ermesi sebebiyle ugranilan zararlarin giderilmesi se¢imlik hakkini tercih etmesi
halinde aynen ifa i¢in borgluya ek bir siire tanmnmasmin gerekli olup olmadigi
konusunda agik bir diizenleme goriilmemektedir. Ancak doktrinde; 126. maddenin,
123. maddeden bagimsiz olarak yorumlanamayacagi, 126. maddeyle diizenlenen
fesih ve sozlesmenin siiresinden Once sona ermesi sebebiyle ugranilan zararlarin
giderilmesi se¢imlik hakkinin kullanilabilmesi bakimindan da deginilen siire
verilmesine gerek olmayan istisnai haller bulunmadikga, aynen ifa i¢in bor¢luya bir

ek siire verilmesi gerektigi, hakli olarak savunulmustur.®®

Sozlesmenin siirekli edimli bir nitelikte olmasi, ancak heniiz ifasina
baslanmamis olmas1 halinde alacaklinin hangi haklara sahip olacagini da tespit etmek
gerekir. TBK’nun 126. maddesi; ifasina baslanmis siirekli edimli sdzlesmeler
bakimindan bir diizenleme getirmekte oldugundan ifasina baslanmamis siirekli
edimli s6zlesme bulunmasi ve bor¢lunun temerriide diismesi tizerine donme hakkinin
kullanilabilecegi ve TBK’nun 125. maddesinin uygulama alani bulacagimi kabul

etmek gerekir.>®

%1 BAYGIN, s. 135-136; BUZ, Vedat, Borglarn Ifas1 ve ifa Edilmemesi, Tiirk Borglar Kanunu
Sempozyumu: Makaleler — Tebligler, Istanbul, 2012, s. 107 vd.: Yazar; kanun koyucunun amacinin,
fesihle birlikte miispet zarar talep edilecegi yoniinde diizenlemede bulunmak oldugunu kabul etmekte,
ancak bunu elestirerek ifasina baglanmig siirekli edimli s6zlesmeler bakimindan alacakliya menfi
zararin tazminini talep etme hakki verilmemesinin dogru olmadigini mukayeseli hukuk ve doktrin
gorligleri uyarinca agiklamaktadir. Bu baglamda ifasina baslanmig siirekli edimli sozlesmeler
bakimindan dénme hakkinin yerini fesih miiessesesinin alacagi ve menfi zararin talep edilmesi
hakkinin ise alacakliya ifasina baslanmig siirekli edimli sézlesmeler bakimindan da verilmesi
gerektigini savunmaktadir.

%2 BAYGIN, s. 136; ERTAS, Degerlendirme, s. 317.

S8 BAYGIN, s. 136; BUZ, ifa, s. 108-109.
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bbb. Sézlesmenin Geriye ya da Ileriye Etkili Olarak Sona Erecegini

One Siiren Goriisler

Sozlesmenin geriye mi yoksa ileriye mi etkili olarak sona ereceginin
belirlenmesi, s6zlesmenin ani edimli mi yoksa siirekli edimli mi oldugu konusunda

yapilacak nitelendirmeye gore degisecektir.

So6zlesmenin siirekli edimli oldugunun ileri siiriilmesi; bir sonug taahhiit eden
yiiklenicinin ayni1 zamanda eseri meydana getirme faaliyetleri bakimindan da bir is
gdérme borcu yiiklendiginin kabuliinii gerektirir. Is gérme edimleri, nitelikleri geregi
isin goriilebilmesi bakimindan zamana yayilan borglar1 kapsamaktadir. Bu sebeple is
gorme edimleri iceren sozlesmelerin siirekli edimli sézlesmeler oldugu,504 eser
sOzlesmesinin de yiiklenicinin eseri meydana getirme borcunun bir is gérme faaliyeti
olmasi sebebiyle siirekli edimli oldugu, yiiklenicinin ediminin eser sdzlesmesinden

alindig1 atipik kat karsiligi ingaat sozlesmelerinin de bu bakimdan siirekli edimli

sO0zlesme sayilmasi gerektigi doktrinin bir boliimii tarafindan ileri siiriilmiistiir.

Bu goriisiin savunulmastyla stirekli edimli bir s6zlesme oldugu kabul edilen
kat karsil1g1 insaat sozlesmesinin yliklenicinin temerriidii iizerine sona ermesiyle arsa
sahibinin sozlesmeyi ileriye etkili olarak sona erdirebilecegi ve bu sekilde
sOzlesmenin sona ermesiyle yiiklenicinin yaptigi isle orantili olarak karsilik talep

edebilecegi kabul edilmektedir.*®

So6zlesmenin ani edimli olarak nitelendirilmesi ise; eseri teslim borcunun bir
sonug borcu olmasindan bahisle s6zlesmenin mutlak anlamda ani edimli bir s6zlesme

olarak nitelendirilmesi gerektigi goriistine dayanmaktadlr.506

Yiiklenicinin eseri teslim edebilmek adina yaptifi ve zamana yayilan
faaliyetler ise bu goriis uyarinca ifa i¢in yapilan hazirlik faaliyetleri olarak
degerlendirilmektedir. insa etme eylemi olarak adlandirilabilecek bu faaliyetlerin ifa
icin  hazirhk mahiyetinde degerlendirilmesi; faaliyetlerin alacagi zamana

bakilmaksizin ifa olarak degerlendirilmemesi ve sozlesmeyle kararlastirilan sonug

%4 7, Dénme, s. 16
505 0OZ, Dénme, s. 17

506 0Oz, Dénme, s. 17
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gerceklesmedikge borcun ifa edilmediginin kabul edilmesi gerektigi sonucunu ortaya
koyacaktir. Bu durumda yiiklenicinin ingaati tamamlamadig1 siirece bitirme oranina
bakilarak ifanin belirli oranda tamamlandig1 sOylenemeyecek, bina kararlastirilan
sekilde tamamlanip arsa sahibine teslim edildigi takdirde ifanin gerceklestigi kabul

edilecektir.

Bu goriis uyarinca sonug gerceklestirme borcu igeren sdzlesmelerin ani edimli
sozlesmeler oldugu, eser sozlesmesinin de yiiklenicinin eseri teslim etme borcu
bakimindan bir sonu¢ gerceklestirme borcu icermesi sebebiyle ani edimli oldugu,
yiiklenicinin ediminin eser sodzlesmesinden alindigi atipik kat karsiligi insaat
sozlesmelerinin de bu bakimdan ani edimli olarak nitelendirilmesi gerektigi

7
savunulmustur.

Bu goriigiin savunulmasiyla ani edimli bir sézlesme oldugu kabul edilen kat
karsilig1 ingaat sozlesmesinin yiiklenicinin temerriidii iizerine sona ermesiyle arsa
sahibinin s6zlesmeyi gecmise etkili olarak donme suretiyle sona erdirebilecegi ve bu
sekilde sozlesmenin sona ermesiyle sozlesmeden donmeye iliskin deginilen
sonuclarin giindeme gelecegi, yiiklenicinin yaptigi isle orantili olarak karsilik talep

edemeyecegi kabul edilmektedir.

Sozlesmeyi mutlak sekilde ani edimli ya da siirekli edimli olarak
nitelendirmeyip, her olayimn somut 6zelligine gore hakimin ani edimli sdzlesmelere
iligkin  hiikiimleri ya da siirekli edimli sozlesmelere iligkin hiikiimleri
uygulayabilecegi de savunulmus, buna bagli olarak sodzlesmenin somut olaymn
ozelligine gore taraflarin menfaat dengesi géz Oniine alinarak geriye ya da ileriye

etkili olarak sona erebilecegi de savunulmustur.’®®

so7 0OZ, Doénme, s. 18

%08 Karma goriis ile ilgili bilgiler igin bkz: OZ, s. 19; SEROZAN, Dénme, s. 175-176: Yazar bu
konudaki goriisiinii su sozlerle ifade etmistir: “Diisiiniilsiin ki, eserin eksik haliyle, alacakli igin
olusturdugu zenginlesme degeri, sozlesmede kararlagtirilmis iicretten pek ¢ok diisiik, hatta, belki
“sifir” olabilir. Bu durumda emekg¢inin emeginin ger¢ek karsiligini almaksizin, bos yere ¢alismig
olmasi gibi cok ¢carpici bir adaletsizlik ortaya ¢ikacaktir. Oyleyse, eser sozlesmesi, katiksiz bir siirekli
sozlesme iliskisi sayilamayacagr halde, emekginin harcamis oldugu emegin korunmaya deger
bulundugu durumlarda, salt “feshedilebilmeli”, béoylelikle, emekg¢inin, kararlastirilmis iicretin, hi¢
degilse, fesih amina dek yapilip tamamlanmuis isi karsilayan boliimiine kavusmast saglanmalidir.
Béylesine adaletli bir ¢oziimii, eserin, eseri ismarlayan indinde bir boliinmez biitiin olusturmasi da
engelleyemez.”
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ccc. Donmenin Feshe Tahvili

Kat karsiligi ingaat sozlesmesinin ani edimli bir sézlesme oldugu ya da
stirekli edimli bir sozlesme oldugu konusunda doktrinde fikir birligi olusmamis
olmast ve Yargitay’in da igtihatlarinda sozlesmeyi ani-siirekli karmasigi olarak
nitelendirmesi, arsa sahibinin sOzlesmeyi sona erdirme iradesinin ne sekilde

nitelendirilecegi sorununu giindeme getirecektir.

Buna gore; donmenin geriye etkili olmasi sebebiyle sézlesmeyi sona erdirme
iradesinin donme niteliginde kabul edilmesinin bazi hallerde hakkaniyete aykiri
sonuclar dogurabilecegi One siiriilebilmektedir. Nitekim; biiyiikk bir kismi
tamamlanmis ingaatlar bakimindan, yiiklenicinin temerriidii iizerine s6zlesmenin
geriye etkili olarak ortadan kalkmasiyla, yiiklenici sadece malzeme ve is¢ilik
giderlerini geri alabilecek, bu durum yiiklenicinin magdur olmasina, arsa sahibinin

ise haksiz yere zenginlesmesine yol agacaktir.>®

Soézlesmeden doniilmesinin feshe tahvil edilemeyecegini, diger bir deyisle
arsa sahibinin sézlesmeden donme iradesinin sozlesme ileriye doniik olarak ortadan
kalksin diye fesih olarak nitelendirilmemesi gerektigini savunan goriisiin temel
dayanagi, kusuruyla temerriide diisen yiikleniciye yaptigi is oraninda arsa pay1
verilmesinin yiikleniciyi koruyan bir degerlendirme olacagi yorumudur. Bu durum,
hem hakkin kotiiye kullanilmasi niteliginde uygulamalara yol agabilecek'?, hem de

kusurlu ytiklenicinin ddiillendirilmesi olarak yorumlanabilecektir.

Ancak tahvili kabul etmeyen bu goriis uyarinca; yiiklenicinin sadece malzeme
ve is¢ilik giderlerini geri alabilmesi de adil bir ¢dziim olmayip, en azindan kusuru
olmaksizin temerriide diisen yiiklenicilerin malzeme ve is¢ilik giderini asan bir

karsilig1 da talep edebilecegi kabul edilmelidir.”™*

%9 AYAN, Serkan, s. 287

10 AKYOL, s. 24: Yazarn belirttigi tizere, kanundan veya sozlesmeden dogan hakkin kétiiye
kullanilmasi, ¢eliskili durumlarin vuku bulmas: gibi hallerin amaca aykirilik olarak nitelendirilerek
hakkin kotiiye kullanilmasi kapsaminda yer aldigi diisliniildiigiinde; anlatilmak istenen husus,
yiiklenicinin ¢ogu zaman ingaati tamamladig1 nispette arsa payma hak kazanacagini bilmesiyle {izerine
ingaat1 bilingli olarak yarida birakabilecegi varsayimindan hareketle donmenin feshe tahvil
edilmesinin hakkin kétiiye kullanilmasi niteliginde uygulamalara yol acgabilecegidir.

1 AY AN, Serkan, s. 288; OZ, Dénme, s. 220.
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Doénmenin yerini insaatin ¢ok biiyilk kisimlarinin tamamlanmis olmasi
halinde feshin almas1 gerektigini savunan goriis ise, sozlesmenin ileriye doniik olarak
sona ermesi halinde yiiklenicinin hi¢bir zaman hak ettiginden fazlasini alamayacagini
ve kusurlu yiiklenicinin de gecikmeden dogan zararlardan sorumlu tutulacagini,
dolayisiyla en adil ¢Oziimin donme iradesinin feshe tahvili oldugunu

512
savunmaktadir.

Sozlesmenin stirekli edimli oldugu savunuldugunda, siirekli edimli
sozlesmelere iliskin TBK’nun 126. maddesi uyarinca fesih miiessesi glindemde
olacagindan, tahvil anlayisinin reddedilmesi gerekecektir. Diger bir deyisle,
sOzlesmenin kati surette stirekli edimli bir nitelikte oldugunun savunulmasi halinde
sOzlesmeyi sona erdirme iradesi zaten fesih olarak nitelendirileceginden tahvil

kurumuna basvurmaya gerek kalmayacaktir.
ddd. Yargitay Uygulamasi
aaaa. Ictihadi Birlestirme Karari

Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu'nun 25.01.1984 tarih,
1983/3 esas ve 1984/1 karar numarali karariyla getirilen ictihat, giiniimiize kadar
istikrarli bir sekilde takip edilmis ve yiiklenicinin kat karsilig1 insaat sdzlesmesiyle
iistlendigi bor¢ karsisinda temerriide diismesi halinde tiglincii kisilerin  hukuki
durumunu da etkilemistir. Bu nedenle s6z konusu kararin konumuz bakimindan
Oonemine binaen tam metninin verilmesinin ardindan karara iliskin degerlendirmeler

yapilacaktir.

Yargitay Igtihadi Birlestirme Biiyilk Genel Kurulu’nun 25.01.1984 tarih,

1983/3 esas ve 1984/1 karar numaral karari:>*

“ OZET : Istisna sozlesmesinin bir tirii olan insaat sozlesmelerinde
miiteahhidin kendi kusuruyla isi muayyen zamanda bitirmeyerek temerriide diismesi
nedeniyle sozlesmenin ig sahibi tarafindan feshi halinde, uyusmazligin kural olarak

Borc¢lar Kanununun 106-108. Maddeleri hiikiimleri cercevesinde coziimlenmesi

12 AY AN, Serkan, s. 288-289.

13 YIBK, E. 1983/3, K. 1984/1, T. 25.1.1984, Resmi Gazete, sa.18325, s. 18.
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gerekir. Ancak, olayin niteligi ve o6zelliginin hakli gosterdigi durumlarda, Medent
Kanunun 2. maddesi hiikmii gozetilerek sézlesmenin feshi ileriye etkili sonug

dogurur.

()

1 — Kararlar arasindaki ictihat uyusmazligi, insaat sozlesmelerinde
miiteahhidin teslim giiniinde yapuyt bitirmeyerek kusuruyla temerriide diismesi
halinde, olayin niteligi ve ozelliginin hakli gosterdigi durumlarda; Borg¢lar
Kanununun 360. maddesinin kiyas yoluyla uygulanip uygulanamayacaginda
toplanmaktadir. Onbeginci Hukuk Dairesinin kararlarinda, bu hallerde, 360.
maddenin kiyas yoluyla uygulanacagr kabul edilmektedir. Hukuk Genel Kurulu
kararinda ise, miiteahhidin kusuruyla temerriide diismesi durumunda uyusmazligin
valnizca Borg¢lar Kanununun 106-108. maddeleri hiikiimleri uyarinca ¢oziimlenmesi,

360. maddenin kiyasen uygulanamiyacagi goriisii benimsenmistir.

Raportor iiyenin, konuya ve ayrica sorunun ¢oziimiine iligkin bilimsel
goriisler hakkindaki agiklamalar: da dinledikten sonra, asagidaki gerekgelerle ictihat

uyusmazhg giderilmistir.

2 — Tam karsilikli sozlesmelerden olan istisna sozlesmelerinde bor¢lunun
(miiteahhidin) kendi kusuruyla isi teslim giiniinde bitirmeyerek temerriide diismesinin
hukuki sonuglart hakkinda Borg¢lar Kanununda ozel bir hiikiim yer almamaktadir.
Genel hiikiimlerde (madde 106-108.) tam karsilikli sozlesmelerde bor¢lunun
temerriidii diizenlenmistir. O halde, ortada kanun boslugu yoktur ve Hukuk Genel
Kurulu kararinda da belirtildigi iizere, ictihadr birlestirmeye konu olaylarda
uygulanacak kanun hiikiimleri Bor¢lar Kanununun 106-108. maddeleridir. Ciinkii,
bir konu hakkinda kanunda hi¢ hiikiim bulunmadigi hallerde kanun boslugundan soz
edilebilir. Olaya uygulanabilecek kanun hiikiimleri bulunduguna gore, hakimin
gorevi, herseyden once bu hiikiimleri uygulamaktir. Az once belirtildigi iizere, kiyas
yoluyla kanun boslugunun doldurulmasi, ancak konu hakkinda uygulanacak bir

hiikmiin bulunmamast halinde miimkiindiir. (MK. m. 1).

Kusur halinde is sahibinin hakki baslhigr altinda diizenlenen Borg¢lar
Kanununun 360. maddesi hiikmii, kural olarak, bir eserin istenen vasiflara uygun

olarak meydana getirilmemesi (vani isin ayipli tamamlanmasi) hallerinde
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uygulanabilir. Inceleme konusu olaylarda ise, miiteahhidin teslim giiniinde yapiyi
bitirmemesi yiiziinden temerriide diismesi ve yapiyr kismen tamamlamasi soz
konusudur. Bu nedenlerle, uyusmazitk konusu olaylarda 360. maddenin dogrudan

dogruya uygulanabilecegi yolundaki goriis de benimsenmemigtir.

Ote yandan, Borclar Kanununun 358. maddesi genellikle is sahibinin
sozlesmeden erken donebilmesi haline iliskindir. Bu nedenle, i¢tihadi birlestirmeye
konu olayda 358. maddenin uygulanabilecegini kabul etmek de miimkiin

gortilmemistir.

3 — A) Borg¢lar Kanunumuzda (ozellikle 106 - 108. maddelerde) bor¢lunun
kismi  temerriidiinden ve bu  hale uygulanacak  hiikiimlerden  agik¢a
bahsedilmemektedir. Kuskusuz, bor¢lunun kismi temerriidii halinde de uygulanacak
kanun hiikiimleri 106-108. maddeler olacaktir. Ancak, 108. maddenin birinci
fikrasinda «—akitten riicu eden alacaklinin, tediye eyledigi seyi istirdat
edebilecegi—y belirtildigi  halde, bor¢lunun kismi ifasimin  karsiligimin  iadesi
hakkinda kanunda bir aciklik bulunmamaktadir. O halde, bu yénden kanunun
yorumlanmast ve mevcut «kanun i¢i» boslugun tamamlanmasi gerekmektedir. Bu
hususta, Medeni Kanunun 1. maddesi ile birlikte 2. maddesinin birinci fikrasinda
diizenlenen «dogruluk kuralindany yararlamimaldir. Zira, dogruluk kuralinin
fonksiyonlarindan (6devlerinden) biri de, kanundan ve sozlesmeden dogacak hak ve
viikiimliiliiklerin yorumunda ve tamamlanmasinda goriiltir. MK . 2/1. maddedeki
dogruluk kuraliwyla; kanun hiikiimlerinin yorumlanmasinda ve uygulanmasinda akla
aykirt ve ifrata ka¢an sonuglara varilmamasi amact giidiilmiistiir. Ote yandan,
istisna sozlesmelerinde karsilikl giiven esastir. Giiven kurali uyarinca da, hi¢ kimse
hakli olarak beklediklerinde hayal kirikligina ugratilmamali; herkes karsisindakinin
kendisinden bekledigi seyi diisiinmeli ve ona gore davranmalidir. Konuya bu kurallar
acisindan bakildiginda; miiteahhidin yapimin tamamladigr kismi (miitemmim ciiz
kurali geregi olarak) arsa (ig) sahibine ait olacagi, icin, sozlesmeyi fesih yolunu
secen is sahibi de kabul ettigi veya kabul edebilecegi bu kismi ifamin karsiligin
elbette miiteahhide iade edecektir. lade edilecek bu kismi ifamin karsiig
belirlenirken, ifanin gecerli bir sozlesmeye dayanilarak yerine getirildigi gercegi ile

feshi s6z konusu olan sézlesme tiiriiniin ozelligi de gézden uzak tutulmamalidir.
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B) Is goérme sozlesmeleri arasinda yer alan istisna sozlesmesi genel olarak
«ani edimliy sozlesmeler gurubunda miitalda edilmekte, istisna sozlesmesinin bir
tiirti olan insaat sozlesmelerinde; miiteahhidin (emege ve masrafa dayanan) edim
borcunun genellikle uzun bir zaman stireci icinde yayilmis olmasindan dolayt ve
edim borcunun bu ozelligi yoniinden, siirekli borg iliskilerine 6zgii kurallarin da
gozetilmesi gerekir. Kanunda da, istisna sozlesmeleri diizenlenirken, siirekli borg
iliskilerine 6zgii kurallara yer verildigi goriilmektedir. O halde, Hukuk Genel Kurulu
kararinda da a¢ik¢a belirtildigi gibi, insaat sozlesmeleri «gegici - stirekli karmagigi»
bir ozellik tasimaktadir. Baskin olan bilimsel goriigsler de bu yoldadir. Bor¢lar
Kanununun 106 -108. maddeleri ise, ani edimli sozlesmelere ait kurallarin
doguracagi sonuglara gore diizenlenmigstir. Gorildiigii iizere, miiteahhidin kusurlu
temerriidii nedeniyle sézlesmenin feshi halinde, hukuki sonuglar: farkll olan iki ayr
kural karsilasmaktadir. Aynt mesele hakkindaki bu zit kurallarin biribirini karsiliki
olarak yok edecekleri ve boylece ortiilii bir kanun boslugunun meydana gelecegi
ogretide ifade edilmektedir. Karsilasan bu iki zit kuraldan hangisine iistiinliik
taminacaktir? Baska bir anlatimla, insaat sozlesmelerinin borclu temerriidii

nedeniyle feshi halinde, bu fesih (geriye mi, ileriye mi etkili) sonu¢ doguracaktir?

Bazen, insaat sozlesmesinin is sahibi tarafindan feshedildigi anda, kusuruyla
bor¢lu temerriidiine diisen miiteahhidin, yapimin tamamladigi kisminin kapsami o
dereceye ulasir ki; boyle bir durumda, miiteahhidin bu kismi ifasinin karsilig
valnizca 106-108. maddeler uyarinca belirlenirse, is sahibi, normal hallerde
saglayamayacagi bir imkana (miiteahhidin kusurundan amaci asan bir gsekilde
yvararlanmak suretiyle) kavusmus olur ve miiteahhit de sembolik bir karsilikla
yvetinmek zorunda kalir. Oysa, miiteahhidin olaydaki kusuru, borglar hukuku
yontinden, miiteahhidin kismi ifasimin karsiligim belirleme bakimindan degil, is
sahibine odemek durumunda kalacagi tazminatin kapsamini tayinde énemlidir (BK.
m. 98/2, 43). Goriilmektedir ki, 106 -108. maddeler tiim olaylara aynen uygulanirsa-,
bazi istisnai hallerde «hakki sekle mahkim edecek derecede» adalete aykirt
sonuclara neden olabilmekte ve bu kanun hiikiimleri tatminkar olmaktan uzak

kalabilmektedir. O halde, bu adalete aykir: sonuclar 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 gére, bu gibi durumlarda, Medeni Kanunun 1. Maddesinden
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degil, 2. maddenin ikinci fikrasinda diizenlenen «hakkin kotiiye kullanilmast yasagi
kuralindany yararlanilabiliv. Bu giin hakim olan fikre gore, hakkin kotiiye
kullanilmasi yasagi kuralimin amaci, hakime ozel ve istisnai hallerde (adalete uygun
diisecek sekilde) hiikiim verme imkanin saglamaktir. Madde hiikmiiniin bu ozelligi,
Isvigre Federal Kurulunun Medeni Kanun tasarisim Millet Meclisine sevkine iliskin
1904 tarihli mesajinda soyle agiklanmaktadir: «—Bir hakkin kullanilmasinin agik¢a
adaletsizlik tegkil ettigi ve ger¢ek hakkin taninmasi ve ferdin korunmasi igin biitiin
hukuki yollarin kapali bulundugu hallerde, MK. m. 2 f.2 hiikmiiniin amaci, zaruretten
dogan ve olaganiistii bir imkdan saglamaktir—y». Prof. Dr. Zahit Imre'nin Tiirk
Medeni Hukukuna gére Hakimin Iktisadi Meseleler Karsisinda Durumu bashkl
makalesinde (Prof. Dr. Fikret Arik'a Armagan, Ankara 1973. Sh. 173) goriisiine yer
verilen Isvicre'de Medeni Hukuk Profesérii MERZ'in ifade ettigi gibi, bu
durumlarda, sekli hukuktaki hakki, maddi adalet miildhazalari sinirlar ve onu gercek
olgiilerine gotiirebilir. Ord. Prof. Dr. Andreas B. SCHVVARZ'tn (Medeni Kanunun 2,
maddesi ile Bor¢lar Kanununun 106 -108. maddelerine iliskin) goriisii de; ozetle

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, ihldl edilen sozlesmeyi
vaziyete gore geriye etkili veyahut ilerisi icin feshi ihbar suretiyle tek tarafli olarak
bozabilir. Sozlesmenin ihlali sebebiyle fesih hakki kurali takdiri bir kuraldir. Bu
hususta hdkimin, her hadisede «fesihin doguracagi sonuglar bakimindan» boyle bir
miinferit hal suretini kabul etmenin ne dereceye kadar dogru olacagim, halin
icaplarina gore tartmast gerekir (Tiirk Bor¢lar Hukukuna Gére Akdin Ihlali
Sebebiyle Fesih baslikli makale; Ebiil'uld Mardin'e Armagan, Istanbul 1944, Sh. 759
vd).

Bu agiklamalar da gostermektedir ki. Medeni Kanunun 2/2. maddesindeki
kuralla, Kanunun ve hakkin mutlaklig1 kuralina istisna getirilmektedir. Ancak, bu
kuralin taliligi (vani ikinciligi) de gozetilerek, oncelikle her meseleye ona iliskin

kanun hiikiimleri tatbik edilecek; uygulanan kanun hiikiimlerinin adalete aykirt
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sonuc¢lara neden olabildigi bazi istisnai durumlarda da, 2/2. maddedeki kural,
haksizligi tashih edici bir sekilde uygulanabilecektir. O halde, ictihadi birlestirmeye

konu meselelerin ¢oziimiinde izlenecek yol séyle olmalidir:

Sayet, olayin niteligi (miiteahhidin yapinin tamamladigi kisminin kapsami) ve
ozelligi (uwyusmazhigin yalnizca BK. 106 -108. maddeleri uyarinca ¢oziimlenmesini)
gerektiriyorsa; sozlesmenin feshinin bu hiikiimlerde ongdriilen hukuki sonuglart
doguracag tabiidir. Artik bu durumlarda, insaat sozlesmesinin miiteahhidin edim

borcu yoniinden ozelligi de sonucu etkilemez.

Ancak, olayin niteligi ve ozelliginin (uyusmazliiga 106 -108. maddeler
hiikiimlerinin  uygulanmasimin doguracagr adalete aykirt sonuglarimin) hakl
gosterdigi durumlarda; Medeni Kanunun 2. maddesi hiikmii gozetilerek, sozlesmenin
feshinin (siirekli bor¢ iliskilerinde oldugu gibi) ileriye etkili sonu¢ doguracagi kabul
edilmelidir. Béyle bir ¢oziimiin sonucu olarak da, miitemerrit miiteahhit,; kismi ifasin
bedelini is sahibinden ve ig sahibi de-, miiteahhidin kusuruna bogh tiim zararlarim
miiteahhitten talep edebilecekler ve bu suretle taraflarin yararlan arasinda karsilikl

bir denge kurulmus olacaktir.

SONUC : Istisna sozlesmesinin bir tirii olan insaat sozlesmelerinde
miiteahhidin kendi kusuruyla isi muayyen zamanda bitirmeyerek temerriide diismesi
nedeniyle sozlesmenin is sahibi tarafindan feshi halinde, uyusmazligin kural olarak
Bor¢lar Kanununun 106 -108. maddeleri hiikiimleri cercevesinde ¢oziimlenmesi
gerekecegine; ancak, olayin niteligi ve ozelliginin hakli gosterdigi durumlarda,
Medeni Kanunu n 2. maddesi hiikmii gozetilerek, sozlesmenin feshinin ileriye etkili
sonug¢  doguracagina;,  birinci ve ikinci  toplantilarda  2/3  ¢ogunluk

saglanamadigindan, 25/1/1984 giinlii ti¢iincii toplantida ¢ogunlukla karar verildi.
(Gerekge bakimindan muhalefet serhi)

(...) kararlarin bir teki dahi (bedel) yani (para) karsiligi yapilan insaat
sozlesmesi ile ilgili olmayp tamami (arsa payt karsiliginda apartman insaatina
iliskin) olup (arsa sahibi) ile o insaati deruhte eden (miiteahhit) arasinda zuhur etmis
ve bu nedenle de Borclar Kanunu'nun 358, 360 ve 371 inci maddeleri hiikiimlerinin
uygulanmasindan kaynaklanan wyusmaziiklara ait bulunmasina ragmen, — her

nedense — Tevdihi Ictihat Kararinin hemen hemen hicbir yerinde (ana metnin ikinci
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satin icindeki tek kelime disinda) bu «maddi olayy yéniine deginilmedigi gibi, sanki,
Tevhidi Ictihat istegi — genel olarak — «para karsihgi insaat yapimiy
uyusmazhigindan kaynaklanmis ve bu nedenle boyle bir karar verilmiscesine, —
okuyanlar iizerinde— yanlis bir kanaat ve intiba uyandirir tarz ve tislipla kaleme

alinmis bulunmaktadir.

()

Tevhidi ictihada neden olan kararlarda yer alan«maddi vikiay ve varilan
hukuki goriislere, — Bu Tevdihi I¢tihat Kararinda oldugu gibi — karar metninde hi¢
ver verilmeden, «miicerret olaraky kararin kaleme alinmis olmasi hali, o kararin,
hangi benzer olaylarda uygulanacagi hususunda, basta, mahkeme hdkimleri olmak
tizere, bil'umum sair ilgilileri tereddiide sevk eder ve sebepsiz olarak yanlis

uygulamalarin ve hatta «karsilikliga» neden olur ve olacaktir da!..

Yargitay Kanunu'nun 45/f.5 hiikmiinde de acik¢a belirtildigi iizere, (I¢tihadi
Birlestirme Kararlart benzer hukuki konularda Yargitay Genel Kurullarini,

dairelerini ve adliye mahkemelerini baglar.)

Bu «Tevhidi Ictihaty istegi ile ilgili olarak «Yargitay Biiyiik Genel
Kurulu’nda ayri ayrt zamanlarda ve tam dort defa yapilan miizakereler sirasindaki
her konusmamda da belirttigim iizere, Yargitay Onbesinci Hukuk Dairesine ait —bu
muhalefet serhinin bas kisminda — tarih ve numaralar: yazili daire kararlart ile
Yargitay Genel Kuruluna ait (27 oya karsi 6 muhalif oyla alinmis olan) karar
arasindaki aykirilik; (arsa pay karsiligi apartman insaati yapumi sézlesmelerinde),
insaati (keyfi) veya kendi (kusurlu hareketi) sonucu sézlesmede belirtilmis olan
(siire) icinde tamamlamiyarak insaati yarida birakip isi terk'eden ve fakat o arsa
sahibi tarafindan, ya kendi imkdanlar i¢inde veya bir baska miiteahhitle yeni bir
sozlesme yapmak suretiyle ancak insaati tamamlanan o apartman binasinda —
kusurlu ilk miiteahhide yaptig is oraminda ve (kdr) seklinde— kendisine apartman
dairesi vermek suretiyle, o miiteahhit, o binanin miilkiyetine ortak'mi olacak, yoksa,
Borg¢lar Kanununun «haksiz iktisap hiikiimleriyne gére, miiteahhidin arsa sahibinden
sadece insaati yart biraktigi ana kadar o insaata sarf ettigi ve insaatin biinyesine
giren (malzeme bedeli + iscilik ticreti =) toplami neye balig oluyorsa sadece onu
(para) olarak mi alabilecegi noktasinda, toplanmakta idi. Ozel daire, miinhasiran,

insaatt yapuip ikmal edilmis olan ve sadece yapiminda «nefaset farkiy bulunan
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istisna akitlerinde ancak uygulanma olanagi bulunan ve bu nedenle de yari kalan ve
hentiz tamamlanmamis olan insaatlarda asla uygulanmast miimkiin bulunmayan —
Borg¢lar Kanununun 360/f.3 hiikmiiniin — (kiyas yolu) ile yart kalmis insaatlarda da
uygulanabilecegi, iddia ve goriisiinde idi. Buna mukabil, «Yargitay Hukuk Genel
Kuruluy ise, —6/10/1982 giin ve 356/817 sayili kararinda agik¢a belirttigi iizere
kendi kusuru veya ihmali ile insaati yari birakan miiteahhidin (arsa sahibi) insat
sahibinden biraz once belirttigimiz iizere, sadece, (insaatin biinyesine giren malzeme
bedeli + o insaatin o hale gelebilmesi icin insaatta kullanilan usta ve is¢ilik
ticretleri) toplami neye bagl oluyorsa o miktart (para) olarak alabilecegi ve fakat
asla kendisine miiteahhitlik kari karsiligi olarak kendi kusuru veya ihmali hareketi
ile yar1 biraktig1 o ingaattan (daire) verilemiyecegi, aksi halde (kusurlu miiteahhidin
(kar karsihigi kendisine daire verilip o apartmanin malikleri arasina girdigi siirece)
malzeme ve iscilik iicretlerinin — piyasa sartlarina gore— yiikselis gosterdigi
hallerde isi yarida birakmasimin onun lehine daha karli bir sonu¢ doguracagi ve
arsa payt karsiligi insaat yapim sozlesmesinin asil gayesinin insaati bir an once
bitirmeyi hedef aldigi ve aksi takdirde «kusurluy veya «keyfi» hareketi sonucu insaati
varida bwrakip arsa sahibini kendi kader i ile bas - basa birakan ve bunun sonucu
olarak onu mahkeme kapilarinda siiriindiiriip perisan eden miiteahhidin ayni binada
arsa sahibi ile birlikte (kat maliki) durumuna girmesinden, burada sayilamiyacak
kadar, degisik mahzurlar ortaya ¢ikacagi ve bu halin tam bir (huzursuzluk kaynagi)
olusturacagi ve miiteahhidin (kar karsiligi) olarak kendisine diisen daire veya
daireleri bir baskasina satsa ve o binada fiilen oturmasa bile bu satisi — arsa
sahibine sirf huzursuzluk vermek igcin — ictimai ve ahlaki durumlari miinasip
olmayan kisilere satmayr tercih edecegi, halbuki 634 sayiui (Kat Miilkiyeti
Kanunu)'nun ana esprisinin her seyden énce apartmanda huzur ve siikunu saglamak
oldugu ve eskilerin (ev alma, komsu al!l..) deyimini kullandiklari, bunun da ancak
(kusurlu) hareketi ile insaati yarida bwrakip kagan miiteahhide sadece yaptigi ise

karsilik (nakip para) vermekle miimkiin olabilecegi, noktasinda toplanmakta idi.

«Tevhidi ictihaty miizakereleri swrasindaki miiteaddit konusmalarimda da
etraflica ve miikerreren belirttigim iizere, miiteahhidin (kar) karsiligi olarak ve
yaptigi is oraminda o apartmandan daire alabilmesi yani (kat maliki) olabilmesi i¢gin
Bor¢lar Kanununun 371 inci maddesi sartlarmin -0 olayda - gerceklesmis olmasi

icap eder. Miiteahhit insaati yiiriitiirken 6liir veya biitiin maddi olanaklarini seferber
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edip bunlart kullanmasina ragmen, surf, icine diistiigii ekonomik (daciz hali) sonucu,
insaatin % 85 - 90'tn1 ikmal etmis oldugu halde - miitebaki kismi bitirememis ise, iste
bu takdirde ve bu sartlar altinda, ancak hakim, Medeni Kanunun ikinci maddesinde
yer alan (objektif iyi'niyet) ve (hakkaniyet) kurallar: icerisinde, elbette, boyle bir
miiteahhide yaptigi isle orantili olarak o insaata bir karsilik yani (daire) verecek ve
onu (kat maliki) durumuna getirecektir. Bilindigi iizere. Medeni Kanunun ikinci
maddesi hiikmiinde yer alan «objektif iyi'niyet kuralty, her hukuk kuralinin en
tistiinde yani (zirvede) yer alan ve her haliikarda hdkimin «resen kendiligindeny
goz'oniinde bulundurup uygulamast gereken bir «ana kural» olmast itibariyle, bu
kuralin, bu «Tevhidi ictihaty kararinda hakimleri miiteahhitler lehine, -insaat ne
oranda yapilmis olursa olsun ve miiteahhit yaptigi insaat hangi sebepler altinda yar
birakirsa biraksin, aman, sen bu kurali her zaman miiteahhide uygula!.. Sakin bunu
hatirmmdan hi¢ ¢ikarmal..- anlami, yaratacak bir ifade uslibii icerisinde kaleme
alimip islenmis olmasi, geng ve tecriibesiz hdkimleri daima yanhs ve haksiz bir
uygulamaya sevk edecektir. Halbuki, bu «tevhidi Ictihat Karany, simdi benim bu
«muhalefet serhiynde, Bor¢lar Kanununun 371 inci maddesi hiikmii ile ilgili olarak
belirtmege c¢alistigim ve miiteahhidin hi¢bir «kusuru -keyfi hareketi» olmaksizin,
insaatin en az % 80-90 nisbetinde ikmal edilmis olmasina ragmen, miiteahhidin «hali
- dczey diismesi veya oliimii sonucu ya n kalmast halinde ancak uygulanabilecegi ve
«iyi'niyet kuraliwmin bu sartlar disinda miiteahhit lehine wygulanmasina imkadn
olmadigi, aksi halde, miiteahhidin - sudan sebeplerle - insaati daima yarida birakip
kag¢ma kanaat ve temayiiliinii gonliinde tasiyacagi goriistiniin, heyetce, -12 ozel daire
goriisii oyuna karsi, 65 gibi ¢ok farkli bir oyla — benimsenmesi sonucu, ittihaz

buyrulmus bir karardur.

«Tevhidi ictihat Karany bizim ve muhalefet serhinde agiklamaya ¢aligtigimiz
«hukuki goriisy dogrultusunda ¢ikmis olmasina ragmen, kararin kaleme almis sekli
itibariyle, uygulamada bazi tereddiit ve hatta yanlis anlamlara sebep olacagi kanaati
ile ve surf bir mesleki sorumluluk duygusu altinda bu «muhalefet serhiyni yazmak

geregini, hissetmis bulunmaktayiz.

«Tevhidi Ictihat Karariwmn 2. bendinin en son paragrafinda, Borglar
Kanununun 358 inci maddesi hiikmiiniin olayda uygulanma olanagi bulunmadigina,
clinkii bu madde hiikmiiniin «sozlesmeden erken donme haline iliskiny bir hiikiim

olduguna deginilmistir. Kararda yer alan bu goriis ¢ok mutlak bir sekilde ifade
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edilmistir. Bor¢lar Kanununun 358. maddesi hiikmii miiteahhidin temerriidiiniin
«diger bir ¢esidini» hiikme baglanmis bulunmaktadir. Bu «Tevhidi Ictihat Karari»na
ana dayanak yapilmis olan (temerriit nedeniyle akdin feshi - B.K. m. 106 -108) hali
ile, Borglar Kanununun 358/f.1 hiikmiiniin is sahibine (arsa sahibine) «geriye etkili
donme hakki tamimis olduguy» hususunda, doktrinde ittifak vardir (Guhl-Merz-
Kummer , Das Schweizerische Obligationenrecht - Isvigre Bor¢lar Hukuku - 7. Aufl.
Ziirich 1980, s. 47. 1V, 3, sayfa-. 453, Oser-Schéonenberger , Art . 366, Nr . 2, Becter,
Art , 366, Nr . 4, Prof, Dr . Haluk Tandogan, Arsa iizerine ingaat yapma
sozlesmelerinde isi tamamlamadan birakan miiteahhidin yapilan kisimla orantili
ticret almast sorunu iizerinde goriigler - Banka ve Ticaret Hukuk u Dergisi, Haziran
1981, Cilt XI, Say1: 1, Sayfa 33 den naklen). Bindenaleyh, -Tevhidi i¢tihat Kararina
gore - Bor¢lar Kanununun 358. maddesi hiikmii geregince erken donmede «akdin
feshiy geriye etkili olarak kabul edilirken, isi yarida biwrakan miiteahhidin bir de
miitemerrit olmasi halinde «akdin feshinin geriye etkili olamiyacaginiy bu kararda
ileri stirmek, miiteahhidi hakkaniyete hi¢ de uygun olmayan bir big¢imde «koruma»

sonucunu dogurur.

«Tevhidi Ictihat Karariwvmin (B) bendinin ikinci paragrafinda, miiteahhidin
«kismi temerriidiintiny sonuglarinin ne olacagr hususunda Bor¢lar Kanununda bir
«bosluky olduguna deginildikten sonra ildveten «bazi istisnai hallerde hakki sekle
mahkim edeceky derecede, adalete aykirt sonuglar ortaya ¢ikacagi belirtilerek bu
haksizligin ancak Medeni Kanunun 2. maddesi hiikmii ile giderilebilecegi goriisii
ortaya atilmistir. Bizim sahsi kanaatimizca, «kismi temerriidiiny sonuglarinin ne
olacagr hususunda Bor¢lar Kanununda bir «bogluky yoktur. Ciinkii, «kismi
temerriidiin sonuglariy igin Bor¢lar Kanununun 20/f.2 hiikmiini, (kiyas yoluyla)
uygulamak miimkiindiir. Sayet, miiteahhit tarafindan (ifa) edilmeyen yani heniiz insa
edilmemis olan bina kismi olmadik¢a, sozlesme yerine getirilmis sayilmayacak bir
derecede ise, o zaman, «geriye etkili fesih halini» o insaat sozlesmesinin tamamina

tesmil etmek, en isabetli bir hal sekli olur.

Her ne kadar, «Tevhidi Ictihat Karariwnda, miiteahhidin insaati sézlesmede
belirtilen siire icinde tamamlamayarak temerriide diismesi nedeniyle Borg¢lar
Kanununun 106 -103 inci maddeleri hiikiimlerine gore yapilacak feshin «kural
olaraky geriye yiiriirlii (etkili) olacagi, ancak (istisnaen) ileriye etkili sonug

doguracagi belirtilmisse de, gerekcede (3- A bendinde) miiteahhidin hakl
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beklentilerinde «hayal kirikligina ugratilmamasv» gerektigine iligkin goriis bigimi, isi
(insaatr) tamamlamama hallerinin hepsinde veya biiyiik bir kisminda -objektif iyi
niyet kuralimin uygulanmasi goriintiisti altinda- kusurlu miiteahhide yaptigi az isle
orantuli iicret yani (apartman dairesi) verilmesi yolunun ac¢ilmast tehlikesini
doguracak bir mahiyettedir. Halbuki, «objektif iyi niyet» kurali, ancak, isin
(insaatin) tamamina yakin biiyiik bir kisminin yapilip tamamlandigi ve geriye ciiz't
bir kismimin kaldigi hallerde «ileriye etkiliy feshi, hakli kilar, yoksa miiteahhit,
velevki isin yarisindan fazlasin yapmis olsa bile, «kusuruylay veya «keyfi» olarak isi
(insaati) yarida birakmis ve geri kalan kismi -B.K . 371. maddesi sartlart da
olmamasina ragmen tamamlamak icin hichbir ¢aba gostermemis ise, kendisinin
«objektif iyi niyety kuralina dayanmasi ve bu kuralla miikdfatlandinlmas: asla
miimkiin degildir. Bu tevhidi ictihatla ilgili miizakereler sirasinda agik¢a belirttigim
tizere, isi (insaati) kusuruyla yarida birakan miitemerrit miiteahhide yaptigi isle
orantili (is¢ilik ticreti + ingaatin biinyesine giren malzeme bedeli toplami nakit para
disinda) kar (daire) vermek, yalniz miiteahhidin «sun'i taksiri» olmadan isi (insaati)
vapmaktan acze diismesi veya o6lmesi halinde o miiteahhide (kdr) verilmesini
ongoren B. K.'nun 371. maddesi hiikmiine aykirt bir sonucun da ortaya ¢tkmasina

neden olur. Bu halin doguracagi sakincalar ise ¢ok agikardur.

SONUC : Yukarda agiklanan nedenlerle isbu (Tevhidi i¢tihat Kararina)

gerekge yazilisi noktasindan, muhalifim.
Ismail Doganay
11. Hukuk Dairesi Uyesi

KARSI OY YAZISI

Cogunluk kararinda belirlendigi gibi, ictihadr birlestirmenin maddi olay
yoniinden konusu, bor¢lu miiteahhidin alacakliya karsi arsa karsiligi birden fazla
bagimsiz boliimden olusan bir bina yapimina iliskin taahhiidiinii sozlesmede yazili ve
hatta daha sonra verilen siirelere ragmen kendi kusuru ile zamaninda yerine
getirmemis olmasindan ibarettir. Bu maddi olay karsisinda hukuki sorun ise, istisna
sozlesmesine ve kanun hiikiimlerine goére alacaklimin sézlesmeyi fesh hakki olup

olmadigi, alacaklimin akti feshe hakki varsa fesih sonunda bor¢lunun alacaginin ne
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olmasi gerektigi noktasinda toplanmaktadir. Baska bir ifade ile, yukarda sozii edilen

maddi olayda, kanunun hangi hiikmiiniin uygulanacagi uyusmazlik konusudur.
FESIH HAKKI

Goriismeler sirasinda bu hususta iic ana goristin  ileri  stiriildiigii
gozlenmistir. Birinci goriise gore, Ictihadi birlestirme konusu maddi olay hakkinda
Bor¢lar Kanununun genel ve ozel hiikiimlerinde bir acikltk bulunmamaktadir. Ikinci
goriise gore. Bor¢lar Kanununun é6zel hiikiimlerinde aciklik bulunmadigindan igin
genel hiikiimler cercevesinde ¢oziimlenmesi gerekir. Uciincii goriise gore de, Bor¢lar
Kanununun istisna (Eser) sozlesmelerini diizenleyen hiikiimler arasinda olaya uygun
hiikiimler bulunmaktadir. Birinci goriisii paylasanlarca kiyasen Borglar Kanununun
360. maddesinin iki ve iigiincii bendlerinin uygulanmasi ileri siiriilmiissede ¢ogunluk
karart gerekgesinde aciklandigi gibi bu maddenin maddi olaya wuygunlugu
bulunmadigindan sozii edilen goriise itibar edilmemistir. Bu noktada, ¢ogunluk
diigiincesine katildigimizdan ayrica agiklamada bulunmaya gerek olmadig

kanisindayiz.

Kanunda agiklik bulundugu goriislerine gelince; biz, istisna sozlesmelerini
iceren Bor¢lar Kanununun ozel hiikiimlerinde konuyu aydinliga kavusturacak
hiikiimlerin varligina inaniyoruz. Onun i¢in Bor¢lar Kanununun genel hiikiimlerine
basvurmadan konunun c¢oziimlenmesi miimkiindiir. Ancak, surasini belirtmekte de
varar varki, istisna sozlesmelerine iliskin Kanun hiikiimlerinden birini olayda
uygulama olanag yoksa fesih konusunda son ¢arenin Borg¢lar Kanununun genel
hiikiimlerini uygulamak olduguna kusku yoktur. 17/4/1972 giin ve 8/8 sayili Ictihad
birlestirme kararinda ifade edildigi gibi Kanunun yorumunda, soziinii esas tutmak ve
soziinden c¢tkan anlami Kanunun tiimiinden c¢ikan anlam ile celisme halinde
bulunmadig1 takdirde bu anlami esas almak, bir c¢elisme bulunmasi halinde
tiimiinden ¢ikan anlami uygun sekilde yorum yapmak Medeni Kanunun 1. maddesi
geregi bulunmaktadir. Oyle ise, énce kanunun sézlerine ve sonra da Kanunun bu
konudaki anlamina uygun olarak Kanunda bir hiikiim bulunup bulunmadiginin
arastiriimast sonuca ulasmak icin zorunludur. Bor¢lar Kanununun 358/1. maddesine
gore miiteahhit (yiiklenici) isi tehir eder ya da is sahibinin kusuru olmaksizin vaki
olan teahhiir sebebiyle biitiin tahminlere ragmen miiteahhidin isi belli zamanda

bitirmesine imkdan vermeyecek derecede olursa alacakli teslim zamanini beklemeye
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mecbur olmaksizin akti feshedebiliv. Kanunun (Tehir) kavramiyla ifade olunan bu
boliimii olaya aynen uydugu halde fesih hakki yoniinden Kanunu n agik hiikmiiniin
sadece (Is sahibinin sézlesmeden erken dionebilmesi haline) iliskin olarak
yorumlanmasimin yorum kurallarina uygun diismedigi aciktir. Soz konusu Kanun
hiikmii bir yonii itibari ile anildigi gibi ise de yorum suretiyle aciklanacak sebeplerle
diger sonuca ulasmakta o kadar miimkiin bulunmaktadir. Genelde, Kanunda a¢ik
hiikiim bulunmayan hallerde hakimin ilk basvuracagi yol kuskusuz hukuki yorumdur.
Bu itibarla, hukuki yorumla kanunun ozel bir hiikmiinii uygulama olanagi varsa artik
genelde olsa kanunun baska bir hiikmiiniin olaya uygunlugunu arastirmaya gerek
voktur. Hukuki yorumla sonuca ii¢ surette ulasilabilir: 1 — Evieviyet «a fortiorip, 2
— Kiyas « a Pariy, 3 — Mefhumu muhalif «a contirario» (E. Ars"biik. M . K. Sh.
96). Iste, Kanun hiikmii bu kurallardan faydalanarak yorumlanabilir. isin zamaninda
bitirelemiyeceginin anlasiimast halinde alacaklinin fesih hakkinin bulundugu Medeni
Kanun 358/1. maddesinde agikca yazilidir. Ictihat konusu maddi olayda ise, bor¢lu
viiklenici, alacaklimin hi¢chir kusuru olmadan tamamiyle kendi kusuru nedeniyle isi
zamaminda  bitirememistir. Oyle ise, teslim icin siire gelmedigi halde isi
tamamlamamus kusurlu borg¢lu aleyhine alacaklimin fesih hakki tanminmis olmasina
gore ¢ok daha agir bir durum olan, teslim zamani gegtigi halde isi bitirememis
kusurlu ve miitemerrit miiteahhide karsi alacaklimin fesih hakkinin bulundugunun
evleviyetle kabulii gerekir. Istisna sézlesmesine iliskin tiim maddi ve hukuki
olaylardan en evvel akla gelen ornek olayin herhalde ictihat konusu olay ve
benzerleri olduguna kusku yoktur. Boylesine her zaman karsilasilacak olayin Kanun
hiikiimleri diizenlenirken kasten ya da unutulmayla kanun koyucu tarafindan
diigtiniilmemis oldugu iddia olunamaz. Aksine Kanun koyucu olayimiza uygun olan
kurali B. K. 358/1. maddesinde bagka bir ifade ile ortaya koymak suretiyle bu
yondeki tiim olaylari karsilamak istemistiv. Onun i¢in arsa payt karsiligi bina yapimi
sozlesmelerinde Borclunun kusuru ile is zamamnda bitirilememisse alacaklimin
sozlesmeyi feshe hakki bulundugunun haydi haydi kabulii gerekir. Cogunluk
gortisiinde ise bu fesih hakki alacakliya B. K. 106. maddesi geregince taninmustir.

FESHIN SONUCLARI

Ictihad: birlestirmeye neden olan asil hukuki sorun ve de uyusmaziik feshin
sonuglarinin ne olacaginda toplanmaktadir. Hatta denebilirki, isin zamaninda

bitirilememis olmasi sebebiyle bor¢lunun hakkinin su ya da bu sebeple ne olacaginda
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birlesilemediginden uyusmazlik ictihadi birlestirme genel kuruluna kadar gelmistir.
Pesin kabul etmek gerekirki, aktin feshinden sonra taraflarin alacak ve bor¢larinin
tasfiye sekli hakkinda Borg¢lar Kanunun ozel hiikiimleri arasinda hesaplasmanin
nasil yapilacagi yoniinden gercekten bir aciklik yoktur. Bu nedenle, istisna
sozlesmesinin feshinden sonra sonuglarimin Bor¢lar Kanunun genel hiikiimlerine
gore tayininde zorunluk vardir. Hesaplagsmanin Bor¢lar Kanunun 108. Maddesine
gore yapilmasinda aktin, aym Kanunun 358/1. maddesi uyarinca feshedilmis
bulunmasi engel teskil etmez. Zira agiklik olmayan hallerde Bor¢lar Kanununun 108.
maddesinin genel bir hiikiim olarak tiim akitlerin feshinde uygulanma olanagi vardir.
Bundan dolayr ¢ogunluk goriisiinde bor¢lunun alacaginin tesbiti i¢in baslangicta
kabul edilen bu ilkeye katilmamak miimkiin degildir. Ne varki, cogunluk goriisiinde,
feshin sonuglarimin tayininde Bor¢lar Kanununun 108. Maddesinin uygulanmast
actkca kabul edilmigken, ileri siiriilen ve kanun hiikiimleri arasinda agik¢a yazili
bulunmayan yeni bazi kavramlardan hareketle bu agik ve kesin kanun hiikmiiniin
aynen uygulanmasina olanak tanminmamistir. Ve boylece hesaplagsmada Borglar
Kanunun genel hiikiimleri esas alinmasina karsi bazi hallerde bu kuralin ihmali ile
108. maddenin aynen uygulanmasindan sarfinazar edilmistir. Soyleki, kanunlarda
a¢tkca bulunmadigi halde 6gretide, akitlerin nitelendirilmesinde sozii edilen, (stirekli
edim) ve (ani edim) kavramlarindan daha dogrusu yorumlardan hareketle aktin
geriye ya da ileriye dogru feshi tartisma konusu yapilarak yiiklenicinin bazi hallerde
zararla karsi karsiya birakilmasimi onlemek amact ile Medeni Kanunun 2/2.
maddesine gore feshin kapsaminin tayin ve tesbiti yoluna gidilmis ve ol¢ii olarakta
olayin niteligi ve ozelligi esas alinmistir. Oysa, bu aywrim ve sonugla Kanunda
ongoriilmeyen bir degerlendirmeye basvurulmak suretiyle taraf haklarina ve
uygulamaya kesin bi r ¢éziim getirilmemis olmaktadir. Sadece yiiklenicinin durumu

gozoniinde tutularak sonuca ulasmaya ¢alismak hukukun egitligi, kuralina aykiridir.

Ictihady birlestirmeye konu olan Hukuk Genel Kurulunun 6/10/1982 giin ve
15/817 sayili kararimin bir yerinde ac¢iklandigi gibi, isi kusuru ile yanda terk eden ya
da siiriincemede birakan yiikleniciye yaptigi kisimla orantili bir pay verilmesi
halinde yiiklenici taginmazin paydast olacaktir ki bu durumda yatim kalan iglerin kim
tarafindan nasil tamamlanacagi sorunu ortaya ¢ikacaktir. Kat Miilkiyeti Kanununa
gore ana tasinmazin tamami bitirilmeden kat miilkiyeti kurulamiyacagindan ve iskan

izni alimamiyacagindan is-sahibinin yalmz kendisine kalacak dairelerini bir

196



baskasina yaptirmasi miimkiin degildir. Sozlesmeye gore yiikleniciye kalacak
bagimsiz boliimleride yaptirmak zorunda kalacak olan is sahibini pesinen boyle bir
kiilfete katlanmak zorunda birakmak adil bi r ¢éziim olmayacaktir. Bu harcamalarini
sonra yiikleniciye tazmin ettirmesi ve gecikme tazminati olmasi olanagi ise haksizligi
giderecek bir neden degildir. Isi kusuru ile yaria birakan yiiklenici hem yaptigi isle
orantili kaimi almis hemde isin bizzat is sahibi tarafindan tamamlanmasinin
sonuglarindan yararlanmis olacaktir. Ayrica, kusurlu yiikleniciye béyle bir olanagin
tamnmast isin karlt kisimlarim yapip istedigi zaman insaati yarida birakmak gibi
kendi kusurundan yararlanmak olanagim da doguracaktir. Bu itibarla, tartismasiz

olan maddi olayda diisiiniilmesi agirlik kazanan biri varsa o da alacakli arsa

sahibidir.

Medeni Kanunun 2. maddesi 1. bendinde aranan iyiniyet, ikinci bendinde
aranan suistimal, haklarin kullamilmasina iliskin hukuk ilkeleridir. Bu iki kural
kanun ya da sozlesmede agiklik bulunmayan hallerde uygulama olanagi bulunan
genel kurallardir. Oysa, fesih hakkimin hangi kosullarda kullanilacag gerek B.K .
106 ve gerekse 351/1. maddesinde agik¢a yazili oldugu gibi fesih halinde bor¢lunun
alacaginin neden ibaret olacagi ayni kanunun 108. maddesinde agik¢a belirlenmig
bulunmaktadir. Bu nedenle, alacaklinin fesih hakkini kullanmasinda veya bor¢lunun
alacaginin neden ibaret oldugunda medeni kanunun 2/2. maddesi hiikmiinii
uygulama olanagr yoktur. Borg¢lu tarafindan isin az veya ¢ok yapilmis olmasi,
alacaklimin  kanun hiikmiine gore dogan fesih hakkim etkilemez. Fesih hakki
dogduktan sonra hesaplasma swrasinda haklarin kétiiye kullanilmasindan ya da
bor¢lunun iyiniyetinden de soz edilemez Bu asamada olsa olsa hakkaniyet ilkesi soz
konusu olabilirse de, yukarda ozetlenen hukuk genel kurulu kararinda belirlendigi
gibi, kusurlu yiiklenicinin hakkaniyet ilkesinden yararlandirilmast kusurlu
miiteahhidi odiillendirmekten baska bir anlam tasimaz. Alacakhimin olayda hicbir
kusuru bulunmadig1 anlasilmasina gore, kusurlu yiiklenicinin kendi kusurunun
sonuglarina katlanmasi kadar tabii bir sonug diistiniilemez. Ve bu sonug¢ hakkaniyet

ilkesine en uygun olamdir.

Bundan baska hakkin kétiiye kullanilmasinda sadece izrar kastinin bulunmasi
gerekir. Bor¢lunun temerriidii karsisinda fesih hakkimin kullanilmasindaki izrar

kastimin ya da Borg¢lar Kanununun 108. maddesine uygun olarak tasfiye

197



istemesindeki izrar kastimin varligina nasil ulasildigini, c¢ogunluk goriisiinde

ac¢tklanmadig icin, anlamaya imkan bulunmamigstir.

Iste, biitiin bu nedenlerden dolayi, Ictihadi birlestirme Genel Kurulunca
(Istisna  sozlesmelerinin tiirii olan insaat sozlesmesi ile alacaklinin arsasi
karsihiginda bu arsaya birden fazla daire yapmayr yiiklenen bor¢lu yiiklenicinin
kendi kusuru ile isi zamaninda bitirememis olmast halinde yapilan binanin kal'i ¢cok
fazla zarari gerektirse bile alacaklinin Bor¢lar Kanununun 358/1. maddesine gore
fesih hakki bulunduguna ve aymi kanunun 108, maddesi geregince bor¢lunun
alacagimin yapilan isin malzeme ve is¢ilik bedeli olduguna, bor¢lunun ayrica yaptig
isin kar payini istemiyecegine) seklinde karar verilmesi gerekirken bor¢lar kanunun
ozel ve genel hiikiimlerindeki hukuki acikliga ragmen buna aykirt olarak, ¢ogunluk

goriisiinde belirlenen sekilde, karar verilmis olmasina karsiyim.
Emin Basaklar

Yargitay Ikinci Hukuk Dairesi Uyesi

KARSI OY YAZISI

1 — Ictihadi Birlestirme Karari'mn olusmasina neden olan olayda, davaci
arsa sahibi noterde diizenlenmis sozlesme ile 4 daire ve 1 diikkan karsiliginda
apartman insaatint yapmak tizere davall yiiklenici ile anlagmiglardir. Taraflar
arasinda gegerli ve tipik (kat karsiligi insaat sozlesmesi) kurulmus olup, yiiklenicinin
edimi kendi levazimati ile baskasimin arsasi iizerinde yapacagi insaattan belirli
béliimleri arsa sahibine birakmak, is verenin edimi ise, insaatin diger boliimlerini
kat irtifaki ya da kat miilkiyeti sekimde yiikleniciye veya onun gésterecegi 3 ncii
kisilere tapuca feragini vermekten ibarettir. Boylece ortaya ¢ikan bu hukuki iliskide
karma akit niteliginin varligi agiktir. Yiikleniciye veya onun emrine birakilan
bagimsiz boliimler agisindan tasinmaz mal satis vaadi sozlesmesi; baskasinin arsast
tizerinde insaat yapmak, projeleri ve degisikliklerini arsa sahibi adina hazirlamak ve
onaylatmak, insaat ve iskan ruhsatlarim almak gibi islemler agisindan vekalet,
istisna ve hizmet sozlesmeleri; kat irtifaki ve kat miilkiyeti kurulmasi, ortak yerlerden
vararlanma ve bunlarla ilgili islemler a¢isindan taraflar arasinda adi ortaklik

sozlesmesi olusmus bulunmaktadir.
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Béyle olunca, kat karsiligi insaat sézlesmesi adiyla tamimlanan akitlerin
genel anlamdaki insaat sozlesmelerinden soyutlanarak siirekli akit tipi oldugu
belirlenmeli ve bunun sonucu olarak bu tiir sozlesmelerin yiiklenicinin temerriidiine

bagl feshi halinde istisnasiz ileriye etkili sonuglar doguracagi a¢iklanmalidir.

BuU nedenle ve éncelikle somut olay agisindan bu sonucun Ictihadi Birlestirme
Kararinda belirlenmemis olmasimin sakincali oldugunu karsi oy olarak belirtmek

istiyoruz.

2 — Kat karsiligi insaat sozlesmeleri disinda kalan diger istisna akitlerini
Stirekli veya ani akit tipine 0zgii fesih kurallarinin insaat sozlesmelerine
uygulanacagimi  soylemek te olanaksizdr, gergekten yasakoyucu istisna
sozlesmelerinin bazilari i¢in bor¢lunun temerriidii halinde uygulanacak fesih
sonuclarini belirlemesine karsin, B. K. nun 358. maddede bu konuda bir aciklik
bulunmadigi ortadadir. O halde kosullan mevcut oldugu takdirde B. K. nun 360.
maddenin bunlar i¢in uygulanmasi amaca uygun diiser. Ciinkii her seyden once
anilan madde, insaat sozlesmeleri ile ilgili hiikiimleri icermesi bakimindan ozel bi r
kural getirmistir, Ozel hiikiim bulundugu yerde genel nitelikte olan M . K. 2. madde

hiikmiiniin uygulanmasi teknik agidan dogru degildir.

Ikincisi objektif iyi niyet kuralimi her olayda ve her asamada uygulamak da

son derece sakincalidir.

Nihayet B. K. nun 360. madde esasen iyi niyet kuralini da beraberinde
getirmistir. Ancak uygulamada karsilasabilen duraksamalar: gidermek acisindan
belli élgiileri icerdigi icin, uygulamaya daha yatkin ve yararlar dengesine daha

uygun diismektedir.

Bu nedenlerle, M . K. 2. madde yerine B. K. 360. maddesinin kiyas suretiyle
uygulanarak yasa eksikliginin giderilmesi gerektigi goriisii ile ¢ogunluk oyuna

karsiyim.
Edip Simsek

15. Hukuk Dairesi Uyesi
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KARSI OY YAZISI

Istisna sozlesmesinin bir tirii olan arsa payr karsihginda kat yapimi
seklindeki insaat sozlesmelerinde, miiteahhit, teslim giiniinde, hatta ek olarak verilen
mehlin sonunda, insaati yapip teslim etmemek suretiyle, kusuru ile bor¢lu
temerriidiine diismiis ise, alacakli durumundaki arsa sahibinin, akti feshedip
edemeyecegi, fesih hakkinin, Medeni Kanunun 2. maddesi c¢ergevesinde
kullanilamayacagi hallerin ongoriiliip ongériilemeyecegi, Bor¢lar Kanununun 360.
maddesi  kiyasen uygulanarak feshin miimkiin olmadigi sonucuna variip
varilamayacagi, feshin caiz oldugu ve olmadigi hallerde, tasfiyenin nasil yapilacagi,

hususlari, Ictihadi Birlestirmenin konusunu olusturmaktadir.

Yukarida agiklanan durumda, is sahibinin akti feshedebilecegi konusunda,
Bor¢lar Kanununun istisna aktine iliskin béliimiinde, ozel bir diizenleme yoktur.
Gergekten, Bor¢lar Kanununun 358. maddesi, miiteahhidin zamaninda ise
baslamamast veya baslasa bile sézlesmeye aykiri olarak isi geciktirmesi veya isi
biitiin tahminlere gore zamaninda bitiremeyeceginin anlasilmasi, veya imal sirasinda
miiteahhidin kusuruyla ayipli veya sézlesmeye aykirt yapilacaginin katiyetle tahmini
ve tigtincii kisiye yaptirimasimin miimkiin olmamasi, yani, teslim zamani gelmeden
onceki temerriide benzer hallerde, alacakli is sahibinin akti feshine dair olmakla,

teslim zamami geldikten sonraki temerriit hallerini, kapsamamaktadir.

Borg¢lar Kanununun 360. maddesi ise, tamamlanip teslim giiniinde teslim
edilen eserlerdeki kusura, ayiba, eserin sozlesme sartlarina aykirt yapilmis olmasi
haline iliskindir. Anitlan Kanunun 371. maddesinde sézii edilen «.. . miiteahhidin
sun'u taksiri olmadan igin bitirilememesiy halide soz konusu degildir, istisna aktine
iliskin boliimde, fesih hakki konusunda, baskaca bir hiikiim de yoktur. Fakat, Bor¢lar
Kanununun 106 -108. maddelerinde, genel hiikiimlerde, konu diizenlenmistir. Bu
maddelere gore, alacakli is sahibi, aktin feshine iliskin se¢imlik hakkini kullanarak
akti feshedebilir. Bu nedenle, bu konuda, Kanun boslugu yoktur. Yasal hiikiim mevcut
olduguna gore de, Medeni Kanunun 1. maddesi uyarinca, burada kiyasa gidilemez

ve Bor¢lar Kanununun 360/3. maddesinin kiyasen uygulanmasi soz konusu olamaz.

Ne var ki, olaylarin ozelligine gore, Bor¢lar Kanununun 106. Maddesinden

kaynaklanan fesih hakkinin kullaniimasinin, Medeni Kanunun 2. maddesi uyarinca,
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afaki iyinet kurallarina ters diistiigii haller s6z konusu olabilir ve bu gibi pozisyonlar

ayrik tutulmalidr.

Su var ki. vade ve munzam mehle ragmen, insaati zamaninda teslim etmeme
seklinde kusurlu olan miiteahhidin, diiriistliik kurallarina uydugu soylenemez. Béyle
hallerde, temerriitteki kusur ile, diiriistliige aykiri davranisin i¢ ice bulundugu
meydandadir, Boyle durumlarda, issahibi alacaklinin, eser sozlesmesini fesih hakkini
kullanmasi, afaki iyi niyet kurallarina aykiri davranis olarak nitelendirilemez. Kimse

kendi kusurundan yararlandirilamaz.

Feshin miimkiin olmadigi hallerde, sozlesme yiiriirliiktedir. Sozlesmede
aciklik olmayan konularda Borg¢lar Kanununun genel ve ozel hiikiimleri uyarinca

uyusmazliklarin ¢oziimlenmesi gerekir.

Insaat sézlesmesinin is sahibi tarafindan feshinin miimkiin oldugu hailelerde,
tasfive konusunda. Bor¢lar Kanununun 108. maddesinde, is sahibi i¢in bosluk
yoktur. Su maddeye gore, is sahibi alacakli «vadolunan geyi vermekten imtina

edebilir.»

Su anlamdaki, insaat karsiliginda verecegi arsa payt veya kati vermeyebilir.
Veya arsa payini onceden vermis ise, geri almak icin tapu iptali davast agabilir.
Ayrica, aktin hiikiimsiizliigiinden dogan zararin tazminini de isteyebilir. Fakat,
kusurlu miitemerrit miiteahhidin durumu icin Bor¢lar Kanununun 108. Maddesinde
bir aciklik yoktur. Bor¢lu miiteahhit verdiklerini, yaptiklarini sebepsiz iktisap
kurallarina gore isteyebilecektir. Ciinkii, is sahibi, miiteahhidin ise basladigi ana
gore, arsasinda yapilan tamamlanmamis ingaat miitemmim ciizii nedeniyle,
zenginlesmistir. Bu zenginlesmeyi geri vermesi lazimdir. Kendisine iicret olarak,
arsa payt ve kat, kar verilemez ise de, insaatin objektif degerinin, yani yapim
degerinin, Medeni Kanunun 4. maddesi uyarinca hakkaniyet, adalet ve nesafet ilkesi

cevresinde ddenmesi lazimdir.

Ote yandan, fesih tarihindeki malzeme ve iscilik rayicinin tasfiyeye esas

tutulmasi ongoriiliirse, bu konuda da hakkaniyete uygun bir sonuca ulasilmis olur.

Sayin  ¢ogunlugun kararimin, aciklanan gerekgelere dayandirilmamis
olmasina ve «olayin niteligi ve ozelliginin hakli gosterdigi durumlarda, Medeni

Kanunun 2. maddesi hiikmii gozetilerek sozlesmenin feshinin ileriye- etkili sonug
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doguracagina» yollu bir kabul ile, bu konuda, énceye ve ileriye doniik fesih sekimde,
kabul edilen kurala ters diisen, sun'i bir aywrima yer verilmesine, Medeni
Kanununn2. maddesindeki kosullarin bulunmasi takdirinde, fesih hakkinin hig
kullanilamiyacagimin tasfiye konusunda ise, Medeni Kanunun 2. maddesi degil,

Medeni Kanunun 4. maddesinin uygulanacaginin, gézéniinde tutulmasina karsiyim.
Ihan Teoman Ozanoglu
10. Hukuk Dairesi Uyesi
bbbb. Degerlendirme

Kat karsilig1 ingaat sozlesmesi iliskisinde yiiklenicinin temerriidii {izerine ani
edimli sozlesmeler g6z Oniinde tutularak diizenlenen sec¢imlik haklara mi
basvurulacagi, sozlesmenin geriye etkili olarak m1 yoksa ileriye etkili olarak m1 sona
erecegi, donmenin feshe tahvil edilip edilemeyecegi gibi sorunlarin temeli kat
karsilig1 insaat sozlesmesinin silirekli edimli mi ya da ani edimli mi oldugu

konusunda doktrinde ve ictihatta yer alan fikir aykiriliklarindan kaynaklanmaktadir.

Yargitay I¢tihadi Birlestirme Kurulu, séz konusu fikir aykiriliklarini
gidermek ve uygulamada birligi saglamak adina yukarida verilen 1984 tarihli
karariyla sdzlesmenin edimleri bakimindan temelde ani edimli olmakla beraber ani-
siirekli karmasigt bir nitelikte oldugunu ifade etmistir. Yargitay séz konusu kabul
uyarinca, TMK’nun 2. maddesiyle diizenlenen diiriistliik kuralinin elverdigi bir takim
hallerde s6zlesmenin ileriye etkili olarak sona ermesi gerektigini ortaya koymustur.
Bu baglamda ingaatin biiylik bir kisminin tamamlandig1 hallerde sozlesme siirekli
edimli sozlesmeler bakimindan diizenlenen TBK’nun 126. maddesi uyarinca ileriye
doniik olarak feshedilecektir. Sozlesmenin ileriye doniik olarak feshedilmesiyle
yiiklenici insaatta geldigi kisim oraninda arsa paymnin miilkiyetini alacak, arsa sahibi
ise miispet zararinin tazminini ile gecikme tazminat1 ve sézlesmeyle kararlastirilmis

olmasi halinde cezai sart bedelini talep edebilecektir.

Insaatin biiyiik bir oranda tamamlanmis olmadig1 durumlarda ise deginilen
sartlarin da saglanmis olmasit kosuluyla arsa sahibinin TBK’nun 125. maddesi
uyarinca se¢imlik haklari mevcut olacak ve arsa sahibinin s6zlesmeyi sona erdirme

iradesi donme olarak nitelendirilecek, s6zlesme geriye etkili olarak sona erecektir.
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3. Kat Karsihgi Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Kismi

Temerriudi

Edimin kural olarak bir biitiin halinde ifasinin esas olmasi sebebiyle, alacakli
olan arsa sahibinin timi muaccel olan bor¢ bakimindan kismi ifay1r kabule
zorlanmas1 miimkiin degildir. Arsa sahibinin kismi ifay1 reddederek borcun tiimii
bakimindan yiiklenici tarafi temerriide diislirmesi ve miitemerrit yiiklenici karsisinda
diger deginilen sartlarin da saglanmasiyla secimlik haklarin1  kullanmasi

miimkiindiir.>**

Arsa sahibi kismi ifay1 kabule zorlanamasa da, kendi ¢ikarlar1 dogrultusunda
kismi ifayr kabul edebilmelidir. Bunun disinda; edimin bir biitiin olarak yerine
getirilmesinde arsa sahibinin kayda deger bir menfaatinin bulunmadigr durumlarda,
edimin bir biitiin olarak yerine getirilmesinin yiiklenici bakimindan biiyiik zorluklara
gebe oldugu durumlarda arsa sahibinin kismi ifay1r reddetmesi objektif iyi niyet

kurallarina aykir sayilabilecektir.>*

Bu sekilde kismi ifanin arsa sahibi tarafindan kabul edildigi veya diiriistliik
kurallar1 uyarinca kabul edilmek zorunda kalindig1 hallerde, ifa edilen kismin disinda
kalan kisimlar bakimindan temerrtit ve temerriide bagli sonuglar giindeme gelecektir.
Temerriidiin sadece ifa edilmeyen kisimlar bakimindan giindeme gelmesinin en
onemli sonuclarindan biri; arsa sahibinin ifa edilen kisimlara karsilik olarak ifa
edilme oraninda bir karsiligi kendi borcu olarak ifa etmesinin gerekliligidir. Bu
anlamda yiiklenicinin ediminin yan1 sira arsa sahibinin borcunun béliinebilir bir borg

olmasi gerekmektedir.‘r’16

14 AYAN, Serkan, s. 282; BUZ, Donme, s.313; OGUZMAN / OZ, s. 545; OZ, Donme, s. 42;
YENER, Temerriit, s. 41

5 AYAN, Serkan, s. 284-285; BUZ, Donme, s.315; OGUZMAN / OZ, s. 287 vd.; YENER,
Temerriit, s. 42

%6 AYAN, Serkan, s.282-283 ve d.n.476; BUZ, Donme, s.313-314: Alacaklinin kendi ediminin
tamamin1 Onceden yerine getirmis oldugu hallerde, edimin borglunun temerriide diistigii edimi
karsilayan kisminin iadesinin talep edilebilecegi kabul edilmelidir.; EREN, Genel, s. 1126: Kismi ifa
ve kismi temerriidiin gerceklesebilmesi icin borglanilan edimin boliinebilen bir edim olmasi
gerekmektedir; OGUZMAN / OZ, s. 546; OZ, Donme, s. 187 vd.; SEROZAN, Donme, s. 385;
YENER, Temerriit, s. 44
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Kat karsilig1 insaat sdzlesmesiyle arsa sahibi arsa pay1 devretme borcu altina
girdiginden ve fiili olarak ingaatin bloklar halinde yapilmasi ve kat irtifakinin
kurulmasiyla olusacak olan bagimsiz boliimlerin de bagimsiz olarak deger ihtiva
ettiginden arsa sahibinin sozlesmeyle {istlendigi arsa paymi devretme borcunun
béliinebilir bir borg¢ oldugu kabul edilmektedir.”'” Dolayisiyla yiiklenicinin kismi
ifas1 karsisinda, ifa edilen kismin tiim ingaata orani, arsa sahibinin devredecegi arsa

paylarinin oranini olusturacaktir.”*®

Ifa edilmeyen kisim bakimindan yiiklenicinin temerriide diisiiriilmesi
temerriide iliskin kanunda sayilan unsurlarin gergeklesmesiyle miimkiin olacak® ve
temerriidiin sonuglart bu kisim bakimindan aynen dogacaktir. Bu baglamda, arsa
sahibinin aynen ifay1 talep edebilmesi veya aynen ifadan vazgegerek segimlik

haklaria basvurabilmesi miimkiin olacaktir.’®

Kismi ifa ile ifa edilen kisimlar bakimindan borcun sona erdigi, ancak ifa
edilmeyen kisimlarin kismi ifadan etkilenmediginden bahisle, 6nceden borcun tiimii

icin verilen teminatlarin ifa edilmeyen kisimlar bakimindan devam edecegi kabul

edilmelidir.>?

Arsa sahibi kismi ifayr kabul ederken, ifayr kabul etmedigi kisimlar
bakimindan yiikleniciyi temerriide diisiirebilmek adina ihtarda bulunarak ek siire

vermelidir. Bu noktadan itibaren ifa edilmeyen kisimlar i¢in TBK’nun bor¢lunun

ST AYAN, Serkan, s. 284; BUZ, Donme, s. 313, d.n.102; EREN, Genel, s. 1126; YENER, Temerriit,
s. 45-46

88 AYAN, Serkan, s. 287: Yazar bunun disinda, arsa paylarmin devrine yonelik talep hakkinin
yiiklenici tarafindan 6nceden lgiincii kisilere devredilmis olmasi halinde, bu igiincii kisilerin de
yapilan igin oranina uygun olarak arsa payinin kendi adlarina tescilini isteyebilecegini hakli olarak
savunmaktadir.; YENER, Temerriit, s. 46

519 AYAN, Serkan, s. 286; BUZ, Donme, s. 313; OGUZMAN / OZ, s. 546; Bor¢lunun temerriidiiniin
unsurlari i¢in bkz: Tkinci Boliim, II, A, 2, a baslig1.

520 EREN, Genel, s. 1127; OGUZMAN / OZ, s. 548; YENER, Temerriit, s. 46

521 BUZ, Donme, s. 314; YENER, Temerriit, s. 47
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temerriidiine iliskin hiikiimleri igleyecek ve temerriide iligkin yaptigimiz agiklamalar

ifa edilmeyen kisim bakimindan gegerli olacaktir.”?

4, Kat Karsihgn Insaat Sozlesmesinde Vadeden Once Arsa

Sahibinin Sézlesmeden Donmesi

Bor¢lunun temerriidiiniin gerceklesebilmesi kural olarak bor¢lunun {istlendigi
borcun muaccel olmasina baglhidir. Ancak kanun koyucu eser sozlesmeleri dzelinde
bir hiikiim getirerek ise baslamama ve yiirlitmeme bakimindan eseri teslim etme
borcu muaccel olmadan, diger bir deyisle eserin teslim edilme an1 gelmeden arsa

sahibinin sdzlesmeden donebilecegini diizenlemistir.

Mgili hitkkiim TBK’nun 473. maddesiyle diizenlenmis olup; yiiklenicinin ise
baslamakta gecikmesi, is gorme faaliyetinin yavas ylriitiilmesi ve ertelenmesi, eserin
kararlastirilan tarihte tamamlanmayacaginin anlagilmasi durumlarini

kapsamaktadlr.523

Bu baglamda eser sozlesmesinin maddi edim yiikiimii olan eser
tesliminin diginda, eser meydana getirme unsuru sebebiyle mevcut olan is gérme

borcuna aykiriliklar bakimindan da arsa sahibine haklar taninmistir.

Bu baglamda is gérme borcuna aykir1 davranislarin eseri teslim borcunun
sOzlesmeyle kararlastirilan zamanda gergeklestirilemeyecegini acik¢a belli etmesi
halinde arsa sahibinin teslim ig¢in kararlastirilan zamani beklemeden sézlesmeden

dénmesi miimkiin olmaktadir.>?*

%22 EREN, Genel, s. 1127: Alacaklnm talep edebilecegi tazminatin borcun tamamu igin degil, ifa
edilmeyen kisim icin talep edilebilecegi kabul edilmelidir. Ancak ifa edilmeyen kisim olmaksizin
sOzlesmenin yapilmayacaginin kabul edilebildigi hallerde, miispet zararin tamaminin tazmini talep
edilebilecek veya sozlesmenin tamamindan doéniilebilecektir.; Ayni yonde: BUZ, Dénme, s. 316; Ayni
yonde: SEROZAN, Donme, s. 386; Ayrica bkz: OGUZMAN / OZ, s. 548; OZ, Donme, s. 42-43;
YENER, Temerriit, s. 47

2 AYAN, Serkan, s. 323; BECKER, (1), s. 326; BUYUKAY, s. 199; ERMAN, insaat, s. 77 vd.;
HELVACI, s. 234; KAPLAN, s. 89; OZ, Dénme, s. 52; OZ, Insaat, s. 131; SAHIN, s. 200

524 AYAN, Serkan, s. 324; ERMAN, Insaat, s. 79; HELVACL s. 235; KAPLAN, s. 100; KARTAL, s.
142; OZ, Dénme, s. 59; OZ, Insaat, s. 136; SAHIN, s. 200
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a. Sartlar

Kat karsiligi ingaat sozlesmesinde yiiklenicinin igse baglama tarihinin
belirlenmis oldugu durumlarda, s6z konusu tarihin gelmesiyle yiiklenicinin ise
baslamak zorunda oldugu aciktir.>® So6zlesmeyle boyle bir belirlemenin yapilmadigi
durumlarda, yiikleniciye uygun bir hazirlik siiresinin de verilmesi gerektigi goz ardi
edilmeden, kat karsiligi insaat s6zlesmesi iliskisinin kurulmasiyla yiiklenicinin ise
baslama yilkiimliligin basladigi kabul edilmelidir°® Bu kabul uyarinca;
yiiklenicinin ise zamaninda baslamamasi isin teslim tarihinde bitirilmesi ihtimalini
ortadan kaldiriyorsa, arsa sahibi TBK’nun 473. maddesi hiikmiine bagvurabilecektir.
Diger bir deyisle sadece ise baslanmamis olmast TBK’nun 473. maddesinin
uygulama alani bulmasi i¢in yeterli olmayip, ayn1 zamanda isin zamaninda teslim
edilemeyeceginin agik¢a anlasilmasi lazimdir. Kanun koyucunun bu konudaki ifadesi
biitiin tahminlere gore yiiklenicinin isi kararlastirilan zamanda bitiremeyeceginin
acike¢a anlasilmasidir. Dolayisiyla isin zamaninda teslim edilmeyeceginin arsa sahibi
tarafindan  diisinilmesi yeterli olmayip, objektif olarak teslim tarihine

yetismeyeceginin anlasilmasi gerekmektedir.*”’

Ise zamaninda baslanilsa dahi yiiklenicinin sdzlesme hiikiimlerine aykiri
olarak isi geciktirmesi ya da arsa sahibine yiiklenemeyecek bir sebeple ortaya ¢ikan
gecikmenin ayni sekilde isin objektif olarak teslim tarihine yetismeyeceginin
anlasilmas1 sonucunu dogurmasi, TBK’nun 473. maddesinin uygulama alam
bulmasina yol agacaktir. Diger bir deyisle, ise zamaninda baglamama veya ise
zamaninda baslanilsa dahi yasanan gecikme, isin zamaninda teslim edilemeyecegini

ortaya koydugu siirece TBK’nun 473. maddesinin uygulama alan1 bulmasina yol

2 AY AN, Serkan, s. 340 vd.; ERMAN, insaat, s. 77; OZ, Dénme, s. 55 vd.;

* AYAN, Serkan, s. 350-351; ERMAN, Insaat, s. 78-79 ve s. 82: Bu durumda yiiklenicinin makul bir
stire icinde ise baglamasi gerektigini belirtmistir.; Ayni yonde: SAHIN, s. 207; KAPLAN, s. 92; OZ,
Dénme, s. 56; OZ, Insaat, s. 132-133;

527 AYAN, Serkan, s. 351, d.n. 96; BUYUKAY, s. 199; KAPLAN, s. 100; OZ, Dénme, s. 56 ve s. 59;
0OZ, Insaat, s. 134 vd.; SAHIN, s. 206
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acacaktir. Bu baglamda gecikmeden sonra kalan siirenin teslim tarihinde eserin

yetismesi bakimindan yetersiz olmasi gerekmektedir.*?®

Yiiklenicinin gecikmesini hakli kilan bir halin mevcut olmast ya da kusurlu
olup olmadigina bakilmaksizin arsa sahibinden kaynaklanan bir hal sebebiyle
gecikmenin yasanmast TBK’nun 473. maddesinin uygulama alan1 bulmasina
engeldir. Yiiklenicinin gecikmesini hakli kilan sebepler ifadesiyle kastedilen husus
objektif bir imkansizlik halinin mevcut olmasi ya da TBK’nun 97 ve 98. maddeleri

uyarinca yiiklenicinin ifadan kaginabilmesi halleridir.®

Arsa sahibinden kaynaklanan haller ise; plan ve projelerin zamaninda
hazirlanmamasi, yiikleniciye yapilacag: kararlastirilan 6demelerin yapilmamasi, arsa
tizerindeki binanin bosaltilmamasi, kararlastirilmis olmasina ragmen arsa paylarinin
yiikleniciye devredilmemesi, taraflar arasindaki sozlesme uyarinca arsa sahibinin
hazirlik eylemlerine katilmasi gerekirken katilmamasi gibi durumlardir. S6z konusu
durumlarin yiiklenici taraf¢a derhal arsa sahibine ihbar edilmesi gerekmektedir.530
Yiiklenicinin bu hallerin mevcudiyeti sebebiyle gecikmis olmasi ve bu durumu arsa
sahibine bildirmis olmasi, arsa sahibinin TBK’nun 473. maddesi uyarinca yiikleniciyi

temerriide diisiirmesine engeldir.

Arsa sahibinin teslim am1 gelmeden Once yiikleniciyi temerriide
diistirebilecegi TBK’nun 473. maddesi hiikmiine dayanarak sozlesmeden
donebilmesi i¢in bor¢lunun temerriidiine iligkin genel hiikiimlerde oldugu gibi ihtar
cekmesi gerektigi; 473. madde metninin lafzinda ihtara iliskin bir diizenlemeye
rastlanilmasa da, doktrinde 473. maddenin genel hiikiim olan 123. maddeye gore 6zel
hiikiim oldugu ve bosluklarin genel hiikiimden doldurabilecegi, bu sebeple genel
hiikiimle getirilen ihtar sartinin 473. maddenin uygulamas1 bakimindan da gerekli

oldugu doktrinde savunulmustur.®®! Séz konusu ihtarin icerigi TBK’nun 123.

528 AYAN, Serkan, s. 351 vd.; BECKER, (1), s. 326; BUYUKAY, s. 199; ERMAN, Insaat, s. 82;
KAPLAN, s. 101-102; OZ, Donme, s. 59 ve s. 61; OZ, Insaat, s. 134 vd.; SAHIN, s. 206

%29 AYAN, Serkan, s. 353-354.; OZ, Dénme, s. 53, OZ, ingaat, s. 129-130; ERMAN, insaat, s. 79;
KAPLAN, s. 97-99; SAHTN, s. 207-208; YENER, Temerriit, S. 49.

5% ERMAN, Insaat, s. 79; OZ, Insaat, s. 130; SAHIN, s. 208; YENER, Temerriit, S. 50.

51 BUYUKAY, s. 199; ERMAN, ingaat, s. 81; SAHIN, s. 209; YENER, Temerriit, s. 50.
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maddesinin 1. fikrast uyarinca yiikleniciye insaatin tamamlanabilmesi adina bir ek

sure verilmesidir.

Kanaatimizce TBK’nun 473. maddesi uyarinca teslim anindan Once
sozlesmeden donebilmek i¢in bir ihtara ve dolayisiyla ek siire verilmesine liizum
yoktur. Nitekim, 473. madde hiikmii, ise baglamamanin veya yasanan gecikmenin
ingaatin zamaninda teslim edilemeyeceginin kesin olarak belli oldugu haller
bakimindan diizenlenmistir. Dolayisiyla insaatin kesin olarak teslim ig¢in
kararlastirilan tarihe yetismeyeceginin anlasilmasi lizerine, teslim tarihinden onceye
iliskin arsa sahibine donme hakki tamiyan hiikmiin, yiikleniciye ingaati
tamamlayabilmesi i¢in ek slire verilmesi gerektigi seklindeki yorumla
bagdastirilmasina imkan yoktur. Diger bir deyisle; kanun koyucu insaatin kesin
olarak yetismemesi ihtimaline kars1 arsa sahibine muacceliyetten 6nce donme hakk1
tanimustir. Insaatin tamamlanabilmesi i¢in makul bir ek siirenin verilmesini zorunlu
kilacak bir yorum ise, kanun koyucunun 6ngordiigii hakla uyusmayan bir yaklasim
olarak muacceliyetten once s6zlesmeden doniilebilmesi amacina aykir1 diisecektir.
Aksinin kabulii; insaatin eserin teslim tarihine kesin olarak yetistirilemeyeceginin
objektif olarak anlasilmasi durumunda sézlesmeden donme hakki olan arsa sahibinin
objektif ve kesin olarak insaatin yetisemeyecek durumda olmasina ragmen
yiikleniciye uygun bir ek silire vermesine ve teslim tarihinin sozlesmeyle belirlenen
tarthe nazaran uzamasina yol acacaktir. Madde metninin lafzi yorumundansa
hiikmiin arsa sahibini korumak ve vadeden Once sozlesmeden donebilme imkani
vermek i¢in hazirlandigr acikg¢a goriilmektedir. Bu durumda 473. maddeye
dayanilarak sozlesmeden donebilmek i¢in uygun bir ek siire verilmesine iliskin

ihtarin sart kosulmasi, maddenin amacina ters diigecektir.>*?

532 Ayni goriiste: ERMAN, Insaat, s. 82; OZ, Dénme, s. 62: “Kamimca, burada sozlesmeden donmek
icin stire verme koguluna yer yoktur. Zira, vadenin belli oldugu sozlesmelerde, ya ifanin bu zamana
kadar yetisemeyecegi kesinlesmistir ki bu durumda siire vermenin veya herhangi bir uyarinin zaten
anlami yoktur, ya da miiteahhidin isi geciktirmesine ragmen gene de eserin vadeye yetismesi heniiz
miimkiindiir. Bu ikinci durumda ise, sozlesmeden donme hakki esasen dogmaz. Nitekim verilecek siire
dolsa dahi hala eserin vadeye yetismesi olanagi varsa, yasanin ifadesi karsisinda, sézlesmeden donme
hakkina gene de basvurulamayacaktwr. (...) Aksi ¢oziim, yasa koyucunun istemedigi sekilde i
sahibinin sozlesmeden dénme hakkini kullanmasin zorlastirmak (veya ertelemek) anlamina gelir
kamsindayim.”; Kars.: AYAN, Serkan, s. 358; Kars.: HELVACI, s. 239-240; Kars.: YENER,
Temerriit, s. 51
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b. Sonuglar

TBK’nun 473. maddesi uyarinca teslim anindan 6nce déonme miiessesesinin
kullanilabilmesinin yani sira TBK’nun 125. maddesiyle diizenlenen diger se¢imlik

haklarin da arsa sahibince kullanilabilecegi doktrinde savunulmaktadir.>*®

Kanaatimizce de 125. maddeyle diizenlenen diger se¢imlik haklarin
kullanilabilmesi miimkiindiir. Ancak, yukarida acikladigimiz sebeplerle 473. madde
uyarinca sozlesmeden donme bakimindan ihtarin sart olmadigi, ancak 125. maddede
siralanan diger secimlik haklarin kullanilabilmesi bakimindan ihtarin sart oldugu

goriisiindeyiz.

473. madde uyarinca teslim anindan once temerriit miiessesesine iligskin diger
bir sonug ise, arsa sahibinin masraflar1 yilikleniciye ait olmak suretiyle ingaati ticlincii

bir kisiye tamamlattirabilecegi hususudur.>**

Ilgili diizenleme uyarinca sdzlesmeden dénme, geriye etkili bir sona erme
sonucunu doguracaktir. Ise baslanilmamasi veya teslim aninda isin yetismeyeceginin
acikca anlagilabilecegi haller, insaatin biiyiikk bir kisminin tamamlanmasi sartiyla
istisnai haller disinda ortiismemektedir. Diger bir deyisle, sozlesmenin ileriye etkili
olarak feshedilebilmesi i¢in Yargitay i¢tihadi uyarinca insaatin biiyilik bir boliimiiniin
tamamlanmis olmasi ve bu surette sozlesmenin siirekli edimli sozlesmeler
bakimindan 6ngoriilen hiikiim uyarinca sona erdiginin kabulii gerekmektedir. Ancak
ingaatin biiylik bir bolimiiniin tamamlandig1 hallerde, insaatin sdézlesmeyle
kararlagtirilan teslim zamanina yetismeyeceginin objektif olarak bilinebilmesi ve
biitlin tahminlere gore yiiklenicinin isi kararlagtirilan zamanda bitiremeyeceginin
acikca anlasilmasi istisnai haller disinda s6z konusu olmayacaktir. Dolayisiyla
getirilen hiikiim; insaatin biiyiilk bir kisminin tamamlandigi haller bakimindan
uygulama alani olmayan bir hiikiimdiir. Bu baglamda 473. madde uygulamasinin
Yargitay igtihadina uygun olarak ileriye etkili sona erdirme sonucunu dogurmasi

miimkiin olmayip, teslim anindan 6nce yiikleniciyi temerriide diisiirmek suretiyle

*¥ AYAN, Serkan, s. 355; ERMAN, Insaat, s. 77 ve s. 83; SAHIN, s. 210; YENER, Temerriit, s. 52;
Kars.: OZ, Donme, s. 47 ve s. 64: Yazar hiikkmiin donmeye iliskin 6zel bir diizenleme oldugunu,
temerriitten ve buna iliskin diger sonuglardan s6z edilemeyecegini savunmaktadir.

5% AYAN, Serkan, s. 357; ERMAN, Insaat, s. 85
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yapilan ve sdzlesmenin sona ermesine yol agan irade beyaninin déonme olarak kabul
edilmesi, yani sozlesmenin geriye etkili olarak sona erdiginin kabul edilmesi

gerekmektedir.>*®

Bu hiikiim uyarinca edimin muaccel olmasindan 6nce sézlesmenin sona
erdirebilmesi miimkiin oldugundan, arsa sahibinin gecikme tazminati talep
edemeyecegi kabul edilmelidir. Nitekim arsa sahibinin bu anlamdaki hakki, teslim
borcunun muaccel olmastyla talep edilebilmelidir.’®® Taraflar arasinda kararlastirilan
ifaya ekli cezai sart bedelinin ise arsa sahibince talep edilebilmesi miimkiindiir.>*’
Arsa sahibinin aynen ifadan vazgecerek miispet zararinin giderilmesini talep etmesi

. . .. 538
de muimkiindir.

B. Yiiklenicinin Temerriidi Halinde Uciincii Kisinin Hukuki

Durumu
1. Genel Olarak

Yiiklenicinin temerriidii lizerine {i¢iincii kiginin hukuki durumu, yiiklenici ile
arsa sahibinin arasindaki hukuki durumdan etkilenecektir. Bu baglamda yukarida
yapilan agiklamalar uyarinca ilk olarak sézlesmenin gegmise mi yoksa ileriye mi

etkili olarak sona erdigini tespit etmek gerekmektedir. S6z konusu tespit, deginildigi

53 Sézlesmenin gegmise etkili olarak sona erecegine iliskin: SAHIN, s. 200; OZ, Dénme, s. 47; Kars.:
ERMAN, Insaat, s. 83-84: Yazar, kat karsilig1 insaat sdzlesmesini mutlak suretle siirekli edimli bir
sozlesme olarak gordiigiinden, arsa sahibinin sdzlesmeyi sona erdirmesinin her haliikkarda ileriye etkili
olarak sonug¢ doguracagini savunmakta, sdzlesmenin istisnai bir sekilde gegmise etkili olarak ortadan
kalkmasinin sadece diiriistliik kuralinin gerektigi hallerde kabul edilebilecegini ifade etmektedir.

5% AYAN, Serkan, s. 356: Ancak insaatin an itibariyle kararlastirilan seviyeden geride kalmis olmas,
arsa sahibinin zararina yol agiyor ve bu baglamda yiiklenicinin kusuruyla s6z konusu zarar arasinda
illiyet bagt kurulabiliyorsa, buna iligkin tazminatin talep edilebilecegi kabul edilmelidir. Bu durum,
kat karsilig1 ingaat sdzlesmesiyle bir takim ara vadelerin kararlastirilmis olmasina iliskindir. Ornegin,
ara vade ile belirlenen seviyede olmayan insaat nedeniyle, arsa sahibinin yiikselen kredi faizleri
nedeniyle zarara ugramasi; OZ, Dénme, s. 50

537 AYAN, Serkan, s. 356; ERMAN, Insaat, s. 84: Isin kararlastirilan siirede tamamlanmamasi halinde
istenecek cezai sart talep edilemezken, fesih sonucuna baglanmis cezai sart talep edilebilir.

%% AYAN, Serkan, s. 357-358; ERMAN, insaat, s. 85; Bu konuda miispet zarara iliskin yapilan
onceki agiklamalar gecerlidir.; SAHIN, s. 210; OZ, Dénme, s. 51: Yazar, sadece yiiklenicinin eseri
yapmayacagini agik¢a bildirmesi halinde miispet zararin talep edilebilecegini 6ne sirmektedir.; Ayni
yonde: OZ, insaat, s. 128-129; Miispet zararin giderilmesi segimlik hakki bakimindan ayrintili bilgi
icin bkz: Tkinci Boliim, 11, A, 2, b, bb, bbb bashig.
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lizere Yargitay’in istikrarli igtihadi neticesinde ingaatin biiyilk bir bdliimiiniin
bitirilmis olup olmadig: kistasiyla diiriistliik kuralindan faydalanilarak yapilacaktir.
Agiklandig1 lizere gegmise ve ileriye etkili sona erme seklindeki iki durumun arsa
sahibi ve yiiklenicinin durumlari iizerine etkisi farklidir. Yiiklenicinin edinecegi veya
edinemeyecegi arsa payt miktari, ti¢lincli kisinin hukuki durumunu da yakindan

etkileyecektir.

Bu baglamda f{igiincii kisinin hukuki durumunun belirlenebilmesi adina
gecmise etkili sona erme ve ileriye etkili sona erme ihtimallerinin ayr1 ayr

incelenmesi tarafimizca uygun bulunmustur.

2. Sézlesmenin Ge¢mise Etkili Sona Ermesi Halinde Uciincii Kisinin

Hukuki Durumu

Yiiklenicinin temerriide diistiigii, insaatin biiyiik kisminin tamamlanmamis
oldugu ve bu baglamda arsa sahibinin sozlesmeyi sona erdirme iradesinin donme

olarak nitelendirildigi hallerde s6zlesme gecmise etkili olarak sona erecektir.

Bu durumda, arsa sahibi ile yiiklenicinin hukuki durumlari sézlesmeden

dénmeye iliskin yapilan agiklamalar®®

uyarinca sekillenecektir. Yiikleniciden hak
iktisap eden iicilincii kisinin hukuki durumu ise; iktisap edilen hakkin niteligine gore

degisecektir.

a. Uciincii  Kisinin Miilkiyet Hakki Iktisap Ettiginde Hukuki
Durumu
aa. Donmenin Tasarruf Islemlerine Etkisine 1Iliskin Teorilerin

Konuya Etkisi

Arsa sahibinin sodzlesmeyi donme suretiyle gecmise etkili olarak sona

erdirdigi ve liclincii kisinin yiikleniciden miilkiyet hakki iktisap ettigi durumlarda,®®

%% Bkz: Ikinci Bolim, 11, A, 2, b, bb, ccc, aaaa bashgr.

540 Ugiincii kisinin yiikleniciden miilkiyet hakki iktisap etmesine iliskin bkz: ikinci Béliim, I, A, 2, a
baslig1.
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tictincii kiginin hukuki durumunun belirlenebilmesi, donmeyle birlikte s6zlesmenin

tasfiyesine uygulanacak hiikiimlere iliskin teorilerle yakindan ilgilidir.>**

Deginildigi tlizere ayni etkili donme teorisi donmeden once yapilan tasarruf
islemlerine de etki etmekte ve s6z konusu tasarruf islemlerini bastan itibaren gecersiz
saymaktadir. Bahsedilen diger teoriler ise donmeden 6nce yapilan tasarruf islemlerini
gecersiz kilmamakta; donmeyle beraber arsa paylari bakimindan arsa sahibi ile
yiiklenici arasindaki iligskiyi sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine, kanundan dogan bir
bor¢ olarak TBK’nun 125. maddesi hiikmiine ya da sézlesmeye dayanan sahsi bir

hakka dayandirmaktadir.

Nitekim, klasik donme teorisi olarak adlandirilan goriis, donmeden Once
yapilan ve ayni hak kazandirici nitelikte olan islemlerin donmeden etkilenmeyecegini
ifade etmektedir. Teoriye gore arsa sahibi, yiikleniciden sebepsiz zenginlesme
hiikiimleri uyarinca talepte bulunabilecektir. Dolayisiyla donmeden Once yapilan
tasarrufi islemlerin iadesi, ayni bir talebe konu olmayip, sahsi bir talep hakki ihtiva

etmektedir.>*?

Diger bir deyisle, arsa sahibinin tapu sicilinden devrettigi arsa paylari,
hala yiiklenicinin elindeyse arsa paylarinin iadesi s6z konusu olabilecek, yiiklenici de
arsa paylarini bir ii¢lincii kisiye devretmisse, iade talebinin sahsi bir talep hakki
icermesi sebebiyle, arsa paylarinin arsa sahibine iadesi s6z konusu olmayacaktir. Bu
durumda arsa sahibinin zarari, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore, parasal

olarak tazmin edilecektir.

Kanuni bor¢ iliskisi olarak adlandirilan goriisiin uygulanmas1 da esas
itibariyle klasik donme teorisi olarak da adlandirilan sebepsiz zenginlesme goriisiiyle
ayni sonuglart dogurmaktadir. Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin taraflar1 olan arsa
sahibi ve yiiklenicinin geri verme borcu, sebepsiz zenginlesme goriisiinde oldugu

gibi ayni bir talep hakkini degil, sahsi bir talep hakkini ihtiva etmektedir.>*

51 Bkz: Ikinci Boliim, 11, A, 2, b, bb, ccc, aaaa baslig1.

%2 KIRCA, Cigdem, Arsa Payr Karsiigi Insaat Sozlesmelerinde Sozlesmeden Dénmenin Uciincii
Kisilere Etkisi, XXII. Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlart Sempozyumu, Ankara, 2007, s. 83

3 KIRCA, s. 84
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Dolayisiyla, yiiklenicinin arsa sahibinden devraldigi paylar1 bir {giincii kisiye

devretmesi halinde arsa sahibinin arsa paylarin1 geri almasi miimkiin olmayacaktir.>**

Doénmenin  sozlesmeyi sona erdirmeyip bir tasfiye iliskisi haline
dontistiirecegini savunan doniisiim teorisinin uygulamasi, yerine getirilmis olan edim
borglarinin sézlesmeye dayanan geri verme borcuna doniisecegini savunmakta ve
dénmenin sadece borglandirici islemlere etki edecegini savunarak, donmeden onceki
ayni kazanimlarin gegerliliginin korunacagini ifade etmektedir. Buna gore, s6zlesme
sona ermediginden temel iliskideki tasarruf islemi de hala gecerli sayilacak ve
miilkiyet hakkini iktisap edenin kazanimi korunacaktir. Diger bir deyisle, arsa sahibi
donmeyle birlikte ifa edilmis edimlerin geri verilmesi gerektiginden bahisle bu
kisisel hakkina dayanarak ti¢iincii kisilere karsi tapu iptali ve tescili davasi acarak ya
da tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agarak arsa paylarinin lehine tescilini talep

edemeyecektir.>*

Doktrinde savunulan ayni etkili donme teorisi ise hukuki sebebe baglilik
ilkesine dayanmakta, donme islemine ayni etki tanimaktadir. Buna gore sd6zlesmeden
doneyle borglandirici islemlerin yan1 sira tasarrufi islemler de donmeden
etkilenecektir. Onceden ifa edilmis olan edimler ve bunlara iliskin olarak devredilmis
olan miilkiyet haklarinin iadesi sebebe baglilik ilkesine goére tapu sicilinin
diizeltilmesi davasiyla talep edilebilecektir. Diger bir deyisle, arsa sahibinden arsa
paylarmi devralan yiiklenicinin s6z konusu arsa paylarini tapu sicilinden tgiincii
kisilere devretmesi halinde ti¢lincii kisi malik olmayan birinden hak iktisap eden kisi
konumuna diisecektir. Ancak doktrinde ayni etkili donme teorisine itibar eden
yazarlarin bir boliimii, bu durumdaki iiclincii kisilerin TMK’nun 1023. Maddesine
gore 1yl niyetli sayilacagini, dolayisiyla kazanimlarinin korunacagini, kotii niyetli
olduklarinin ispat edilmesi halinde kazanimlarinin korunmayacagini ifade

etmektedirler. Bu sekilde ayni etkili donme teorisinin iyi niyeti koruyan hiikiimlerle

4 Klasik dénme teorisi olarak da adlandirilan sebepsiz zenginlesme goriisii ile kanuni borg iliskisi

gorlisti, ayn1 hukuki sonuglar1 dngérmekteyse de, iki goriis arasinda iade borcunun dogdugu hukuki
miiessese bakimindan bulunan fikir ayriligi, iade bor¢lar1 bakimindan zamanasimi siiresinin farkl
uygulanmasina yol agmaktadir. Bkz: ikinci Béliim, II, A, 2, b, bb, ccc, aaaa bashg1.

5 KIRCA, s. 84
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birlikte degerlendirilmesiyle ticari islem giivenliginin ve alig veris hayatinin

. 546
korunacagi savunulmustur.

Netice itibariyle s6zlesmeden doniilmesinin ardindan tasfiyeye uygulanacak
hiikiimlere iliskin goriis ortaya koyan s6z konusu bu teorilerden ayni etkili donme
gorisiiniin tercih edilmesi ya da diger goriislerin tercih edilmesi, ligiincii kisilerin
hukuki durumlarint goriildiigii tizere farkli sekilde etkileyecektir. Ayni etkili donme
teorisi disindaki teoriler, donme isleminden Onceki tasarrufi islemlere etki etmezken,
ayni etkili donme teorisi tasarrufi islemleri de etkileyen bir niteliktedir. S6z konusu
teori, donmeyle birlikte temel iliskinin ortadan kalkacagini, buna dayanarak yapilan
tescillerin bastan itibaren yolsuz sayilacagini, yiiklenicinin hi¢bir zaman miilkiyet
hakkin1 kazanamadiginin kabul edilecegini, arsa sahibinin yiikleniciye karsi tapu
sicilinin diizeltilmesi davas1 acabilecegini sdylemek miimkiin olup, ytlikleniciden hak
iktisap eden tigiincii kisiler agisindansa TMK’nun 1023. maddesi uyarinca iyiniyetli
{i¢tincii kisilerin ayni kazanimlarinin korunmasi gerektigini soylemek miimkiindiir.>*’
Yargitay’in lafzi olarak sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine uygun bir bigcimde
tasfiyeyi benimsemesine ragmen, donmeden Once yapilan tasarruf islemlerini
cogunlukla gecersiz kilmasi, esas olarak ayni etkili donme goriisiine agirlik verdigi

sonucunu ortaya koymaktadlr.548
bb.  Tapu Siciline Giiven Ilkesinin Konuya Etkisi

Arsa paylarini yiikleniciden iktisap eden {iglincii kisinin hukuki durumu tapu

siciline giivenin korunmasi ilkesiyle yakindan iliskilidir.

Tapu siciline yapilacak tesciller, TMK’nun 1015. maddesine gore sebebe
baglidir. S6z konusu sebebe baglilik ilkesi uyarinca tapu siciline yapilacak olan
tescillerin gecerli bir hukuki nedene bagli olmasi gerekmektedir. Bu baglamda
sebebe bagl tasarruf islemlerinin gegerliliginin, bu isleme temel teskil eden gegerli

bir bor¢lanma isleminin bulunmasina bagli oldugunu séylemek miimkiindiir. Aksi

%6 BUZ, Dénme, s. 140-142; KIRCA, s. 85-86
7 KIRCA, s. 87

8 Yargitay uygulamasinin ayni etkili dnme teorisine itibar ettigi konusunda aym yénde: KIRCA, s.
86
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takdirde yapilan tescilin TMK’nun 1024/I maddesi uyarinca yolsuz olacagi ve

yolsuz tescil hiikiimlerine tabi olacag sdylenebilmektedir.>*®

Konumuz agisindan bakildiginda arsa sahibi ile yiiklenici arasinda yapilan
tasinmaz miilkiyetinin devrine iliskin tasarruf islemlerinin hukuki sebebinin

gecersizliginin tescili yolsuz hale getirecegi st')ylenebilmektedir.550

Tapu siciline giivenerek ayni hak iktisap eden ti¢iincii kisilerin durumlar ise,
kanun tarafindan iyiniyetli olup olmadiklar1 yoniinde yapilan ayrimla diizenlenmistir.
S6z konusu ayrim uyarinca islem giivenliginin saglanabilmesi adina; TMK’nun
1023. madde diizenlemesi iyiniyetli {i¢lincii kisilerin tapu siciline giivenerek
kazandiklar ayni haklarin tescilin olumlu hitkkmii uyarinca korunacagini,”> 1024.
madde diizenlemesi ise tescilin yolsuz oldugunu bilen ya da bilmesi gereken ve bu
sebeple iyiniyetli sayilamayacak  kisilerin  kazandiklar1 ayni  haklarin
korunmayacagini ve bu suretle s6z konusu kisilere karsi tescilin yolsuz oldugunun

ileri stiriilebilecegini diizenlemektedir.

Genel anlamda iyiniyet kavrami, bir hakkin kazanilmasi veya bir hukuki
sonucun dogmas1 yoniinden mevcut bir engeli, bir eksikligi veya benzeri bir olguyu
ilmemek ve halin gerektirdigi 6zen gosterilse dahi bilecek durumda olmama hali

olarak tanimlanabilmektedir.>>

Konumuz bakimindan yiikleniciden ayni hak iktisap
edilmesi agisindan iiglincli kisilerde aranacak iyiniyet ise tliglincii kisinin tapu

sicilindeki tescilin gergegi yansitmadigini bilmemesi ve gerekli 6zenin gosterilmesi

9 AKINTURK, Esya, s. 98-99; OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, s. 152; TEKINAY, s.
208 vd.; KIRCA, s. 89: Yazar, sebebe baglilik ilkesinin kabul edilmesi esnasinda, s6z konusu ilkenin
islem giivenligini sarsacagi yoniinde endiselerin mevcut oldugunu, ancak iyiniyetin korunmasi
ilkesinin hukuki islem giivenligini saglamaya yeterli olacaginin diigiiniildiigii ifade etmektedir.

%0 COSKUN, s. 141; KIRCA, s. 89: Yazar, sebebe baglhlik ilkesine sonuna kadar bagli kalinmasi
halinde tapu siciline giivenin sarsilacagini ve ekonomik hayatin agir sarsintilar yasayabilecegini
belirtmekte, bu nedenle sebebe baglilik ilkesinin tescile iyi niyetle dayanarak ayni hak iktisap eden
ticiincii kisilerin korunabilmesi adina TMK nun 1023. maddesine ihtiya¢ duyuldugunu belirtmistir.

»L AKINTURK, Esya, s. 311-313; AYBAY / HATEMI, s. 102; ERMAN, Miitalaa, s. 204-205;
ERTAS, Esya, s. 158 vd.; KIRCA, s. 88; OGUZMAN / SELICI / OKTAY-OZDEMIR, s. 152 ve s.
230 vd.: Yazarlar, iiclincii kisilerin inancin1 koruyan bu prensip sayesinde tapu siciline giivenin
saglanmis olacagini ifade etmektedirler.; SIRMEN, s. 225 vd.; TEKINAY, s. 225 vd.

2 DURAL / SARI, s. 189; Benzer bir tanim: KIRCA, s. 92
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halinde dahi bilemeyecek durumda olmasi halidir.>®® Aksi halde iigiincii kisi
kétiiniyetli sayilacak ve kazanimi korunmayacaktir. Ugiincii kisinin iyiniyeti, hakkin
edildigi an bakimindan aranmakta, {iciincii kisi lehine yapilan tescilden sonra tigiincii
kisinin yolsuz tescili 6grenmesi iyiniyetli olmasini engellememektedir. Ugiincii
kisiden ayni hakk: iktisap edecek olan diger kisiler bakimindansa, artik iyiniyet

aranmadan kazammlarinin korunacagimi sdylemek miimkiindiir.>*

Konumuz agisindan yiikleniciden ayni hak iktisap eden figiincii kisi, ¢ok
istisnai  durumlar haricinde yiiklenicinin temerriide diiserek arsa sahibinin
sozlesmeden donme hakkini kullanacagin1 ve bu suretle yiiklenicinin miilkiyetinde
olan arsa paylarina iliskin tescilin yolsuz oldugunu bilebilecek durumda
olmadigindan kanaatimizce TMK’nun 1023. maddesinin aradigi anlamda
iyiniyetlidir. Nitekim TMK’nun 3. maddesiyle diizenlenen iyiniyet karinesi geregi
asil olanin iyiniyetin varligir oldugu da goz ardi edilmemelidir. Kanunun iyiniyetli
iclincti kisilerin ayni hak kazanimlarinin korunacagina iliskin agik diizenlemesi
karsisinda, kanaatimizce tapu siciline giivenerek yiikleniciden arsa paylarini devralan
ticlincii kiginin iktisap ettigi ayni haklarinin korunmasi ve tescilin yolsuz oldugunun
kendisine karsi ileri siiriilememesi gerekmektedir.>>> Nitekim, iyi niyetin korunmasi
ve tapu siciline giiven ilkesi hukuki islem giivenliginin korunmasi amacini giiden
ilkelerdir. Burada esas olan ger¢ek hak sahibinin yerine iglem giivenliginin saglanmig
olmasmin tercih edilmesidir. Hatta doktrinde iyi niyetin korunmasinin kamu
yararinin gozetilmesi amaciyla diizenlendigi ve kamu yararmin hukuki iligkilerde

giiven ve huzuru saglama amacini giittiigii de savunulmusgtur.®*®

Yolsuz kayda gilivenerek hak iktisap eden iiclincii kisinin kazanimi
korunacak, ayni hakki bir baskasina devretmek maksath yiiklenicinin yaptig1r veya

yapacagl borglandirict islem olan soézlesmelerin tiglincii kisi tarafindan bilinmesi,

58 KIRCA, s. 92; OGUZMAN / SELICI / OKTAY-OZDEMIR, s. 152 vd.

**KIRCA, s. 93

% SEROZAN, Dénme, s. 571; KIRCA, s. 89-90: Yazar, iyi niyetin ispat edilebilmesinin niteligi
itibariyle ¢ok gii¢ ve ¢ogu zaman imkansiz oldugunu belirtmekte, koti niyetin ispatinin ise ¢ok daha
kolay oldugunu ifade etmektedir. Iyi niyetin kamu yarar1 diisiincesiyle bir karineye konu yapilmasiyla

mahkemece re’sen nazara alinacagi soylenebilmektedir.

%6 KIRCA, s. 88 ve d.n. 27.
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kot niyetli sayillmasina yol agmayacaktir. Nitekim borclandirict islemler, tapu
sicilindeki ayni hakka etkide bulunamayacaklarindan, ii¢lincii kisi yiiklenicinin bir
baska kisi ile bor¢landirici islemde bulundugunu bilse bile tapu siciline giivenerek
hareket etmekte ve bu suretle iyi niyeti bozulmamaktadir. Kiitiikteki tescilin
temeldeki isleme ait bir takim belgelerle birlikte kaydedildigi ve temeldeki islemin
s0z konusu belgelerden yolsuz oldugunun anlasildigi hallerde dahi, tiglincii kisinin
tyiniyetli olmadig1 sdylenemeyecektir. Kald1 ki, Giciincii kisinin s6z konusu belgeleri

incelemek gibi bir zorunlulugu bulunmamaktadir.>’

Ayni haklarin sahsi haklarin aksine herkese karsi ileri siiriilebilen mutlak hak
niteliginde olmasi1 ve tapu sicilinin aleniyeti ilkesi uyarinca taginmazlar bakimindan
iktisap edilen ayni haklarin kamuya acik olmasi, tapu siciline giivenerek hak iktisap
eden kisilerin ve konumuz ag¢isindan miilkiyet hakki iktisap eden {i¢ilincii kisilerin

TMK’nun 1023. maddesi uyarinca korunmasini gerekli kilmaktadur.>®

TMK’nun 1023. maddesi uyarinca iyi niyetli oldugu kabul edilen ve tapu
siciline giiven ilkesinden faydalanacak olan kisinin T{giincii kisi olmast
gerekmektedir. Adina yolsuz tescilde bulunulan kisi ile onun kiilli halefleri ise bu

anlamda ti¢lincii kisi sayllmamaktadlr.559

cc. Alacak Hakkinin Nisbiligi ilkesinin Konuya Etkisi

Bir borg iligkisi kapsaminda elde edilen asli haklardan olan alacak hakkinin
nisbiligi ilkesi; ayni haklarin aksine alacak haklarinin herkese karst ileri

stiriilemeyecegini ve sadece borgluya karsi ileri siiriilebilecegini ihtiva eden bir

ilkedir.>®°

Kat karsiligr insaat sozlesmesi iligkisiyle taraflarin sozlesmeden dogan
haklar1, alacak hakki niteliginde olup, sadece sozlesmenin taraflar1 arasinda alacagi

borglanan tarafa karsi ileri stiriilebilen niteliktedir. Nitekim kat karsiligi insaat

%7 KIRCA, s. 91, SIRMEN, s. 227
%8 KIRCA, s. 89
¥ KIRCA, s. 90; SIRMEN, s. 226

560 KILICOGLU, Genel, s. 23; KIRCA, s. 95
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iligkisi, sozlesmeyle taraflarin borg iistlendigi bir hukuki iligki olup, sadece taraflar
arasinda yikiimlilik ve hak doguran bir sozlesmedir. S6z konusu sozlesme
iliskisinin tapudan ayni hak iktisap eden iiciincii kisilere karsi ileri siiriilebilmesi ise,

alacak hakkinin nisbiligi ilkesine aykirilik teskil eden bir uygulama olacaktir.”®
dd. Yargitay Uygulamasi ve Degerlendirme

Yargitay’in konuya iliskin yaklasimi, arsa sahibinden pay devralan
yiiklenicinin iktisabina iliskin tescilin ve yiikleniciden ayni hak iktisap eden iiglincii
kisilerin kazandig1 miilkiyet hakkina iligskin tescilin donme iizerine yapildigi andan
itibaren yolsuz tescil olarak kabul edilmesi anlamindadir. Yiiklenici bastan itibaren
arsa paylarimi miilkiyeti iizerinde hak sahibi olmamis olacak ve arsa sahibi bastan
itibaren arsa paylar lizerindeki miilkiyet hakkinin kendisine ait oldugundan bahisle
arsa paylarmi yiikleniciden devralan iiclincli kisilere karst zamanasimina tabi

olmayan yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi agabilecektir.>®?

Ucgiincii kisiden ayni hak iktisap eden iyiniyetli diger kisiler bakimindan
iktisap ettikleri ayni hakkin korunmasi gerekmektedir. Ancak Yargitay uygulamasi

bu yonde olmayip; Yiiksek Mahkeme gerek iigiincii kisilerin gerekse de iiciincii

%1 KIRCA, s. 95

2 YISHD, E.2010/3593, K. 2010/4847, T. 28.09.2010, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
15.12.2014: “(...)Az yukarida aciklandig iizere; arsa sahiplerince yiiklenici sirkete intikal ettirilen
pay kayitlarimin tescili yiiklenici sirkete kural olarak ayni haklar saglamaz. Ciinkii, ayni haklar illete
bagl bir islem sonucu dogar, degisir veya son bulur. Sadece bir tescil isleminin yapilmasi, miilkiyet
hakkinin dogmasi igin gegerli olmayp; ayrica gegerli bir hukuksal nedenin de varhigi gereklidir.
Yiiklenici sirketle davacilar arasindaki arsa payr karsiligr insaat sozlesmesi geriye etkili sonug
dogurur sekilde fesih olunduguna gére, Bor¢lar Kanunu'nun 61 ve izleyen maddeleri geregince ve
"haksiz iktisap kurallar” uyarinca taraflarin aldiklarin karsilikli olarak iade etmesi gerekir. Bu yasal
nedenlerle, yiiklenici sirket tarafindan dava dist F.. D..'ve temlik olunan ve onun tarafindan da davali
N.... O..."e temlik edilen pay kaydimin edinme sebebi, hukuksal dayanaktan yoksun kalmistir. Tiirk
Medeni Kanunu'nun 1023. maddesi hiikmii geregince, tapu kiitiigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak
miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan iiciincii kisinin bu kazanimi, yasal kural olarak korunur ise
de; aymi Yasa'min 1024. maddesi hiikmii geregince, bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise, bunu
bilen veya bilmesi gereken iiciincii kigi, bu tescile dayanamaz. Baglayici olmayan bir hukuki isleme
dayanan veya hukuki sebepten yoksun bulunan tescil yolsuzdur. Somut olayda ise, arsa payr karsilig
insaat sozlesmesinin konusu olan yapi, insaat halinde oldugu ve yiiklenici gsirket tarafindan
tamamlanmadan terkedilmis bulundugu halde davali tarafindan pay kaydi iktisap olundugundan
davali, iktisabinda iyiniyetli kabul edilemez ve Tiirk Medeni Kanunu'nun 1023. maddesi hiikmiinden
yararlanamaz. (...)”; Tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agilabilecegini belirten bir Yargitay
kararindaki ifade ise su sekildedir: Y15HD, E. 2003/492, K. 2003/1252, T. 10.03.2003, KIRCA, s. 86:
“(..)Arsa sahipleri ise; gerceklesecegine giivendikleri sozlesme ile yiikleniciye bir kisstm tapu
devretmislerse sozlesme ifa ile bitmediginden, geriye etkili feshin dogal sonucu olarak bu tapularin
iadesini (tapu sicilinin diizeltilmesi davas) talep edebilir.(...)”
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kisiden hak iktisap eden diger iiclincli kisilerin de TMK’nun 1023. maddesiyle
diizenlenen tapu siciline giivenin korunmas: ilkesinden yararlanamayacaklarini ifade
etmektedir.®®® Yargitay’m tapu siciline giiveni ve iyiniyetli iiciincii kisilerin
korunmasini diizenleyen TMK hiikmiine aykir1 yonde verdigi kararlara katilmak
mimkiin olmayip, konumuz agisindan yiikleniciden ayni hak iktisap eden igiincii
kisilerin kanunun aradig1 anlamda iyiniyetli olduklarina dair TMK nun 3. maddesiyle

diizenlenen karine mevcuttur.

Yargitay, donmenin soézlesme iliskisine etkisine iliskin olarak sebepsiz

zenginlesme goriisiine lafiz olarak itibar ettigini belirtse de,>®

esas itibariyle tigiincii
kisilere devredilmis olan arsa paylarimin kat karsiligi insaat sozlesmesinden
doniilmesiyle birlikte arsa sahibi lehine tescil edilecegi yoniindeki goriisiiyle ayni

etkili ddnme teorisine itibar etmektedir.®

Yargitay tigiincii kigilerin TMK nun 1023. maddesinden yararlanamayacagina
iliskin igtihatlarini; insaat heniiz tamamlanmadan yiiklenici arsa sahibinden karsilik
mahiyetinde pay devralmasiin “avans” niteliginde oldugunu belirterek

desteklemektedir.*®®

%3 KIRCA, s. 77

*** Y15HD, E. 2012/5568, K. 2013/165, T. 17.01.2013, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 11.04.2015:
“(...)12.11.1997 tarihli Arsa Pay: Karsihg Insaat Sozlesmesinin tarafi olan SS B... Grup Konut Yap:
Kooperatifi yiiklenici; SS S... Konut Yapi1 Kooperatifi ise arsa sahibidir. Yiiklenici tarafindan yapilan
insaatin, imar mevzuatina uygun ve dolayistyla “yasal yapr” niteliginde oldugu, sézlesmenin
taraflarimin  kabuliindedir. Yanlar arasindaki arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi, kesinlesen
mahkeme kararyla “geriye etkili sonu¢ dogurur” sekilde fesih olunduguna ve yiiklenici kooperatif
tarafindan yapilan ingaat yasal yapi niteliginde bulunduguna goére, arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesinin feshine iliskin mahkeme kararmin kesinlestigi 20.06.2007 tarihi itibariyle; yapilan isin
bedelinin, somut olayda uygulanmasi gereken 818 Sayili Bor¢lar Kanunu'nun 61 ve izleyen maddeleri
hiikiimleri geregince ve “haksiz iktisap” kurallart uyarinca, serbest piyasa fiyatlariyla uzman bilirkigi
kurulu araciligi ile yapilacak kesif ve yaptirilacak inceleme sonucu belirlenmesi gerekmektedir.(...)”

%5 KIRCA, s. 86: “Kanaatimizce dénme hakkinin hukuki niteligi agisindan Yargitay'in goriisii ayni
etkili donme goriisii grubuna girmektedir.”; Y23HD, E. 2014/6486, K. 2014/6291, T. 15.10.2014,
www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 16.03.2015: “(...)Béyle bir durumda iiciincii kisilerin Tiirk Medeni
Kanunu'nun 1023. maddesindeki iyiniyet kuralindan faydalanmalarimin miimkiin olmadig, yiiklenici
edimini tam ve yasal olarak yerine getirmediginden ayni Yasa'min 1024. maddesine gére yiikleniciden
pay satin alan kisilerin bu alimlarimin korunmasimin miimkiin olmadigi, geriye fesih kosullarimin
olusmast halinde bu nedenle davali iiciincii kisiler adlarina kayith olan tapu paylarinin da iptal
edilerek davaci arsa sahibi adina tesciline karar verilmesi gerekir.(...)”;

%% Konuya iligkin 6rnek bir Yargitay ictihadi su ifadeleri iermektedir: Y23HD, E. 2012/5665, K.

2013/2, T. 14.1.2013, www.kazanci.com, Erigsim Tarihi: 21.01.2015: “(...)Somut olayda,; davali dava
dist kisiden pay satin almis yiikleniciye pay temlik eden davaciya gore, 2. el konumundadwr. Kural
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Yargitay’in ayni yonde bir¢ok ictihadi olup, s6z konusu igtihatlar bir¢cok
hukuki miiessesenin temelleriyle ortlismemektedir. Nitekim, tapu siciline glivenin
korunmasi ilkesi, tiglincii kisinin sadece tescile dayanarak ayni hak iktisap etmesi
halinde iyiniyetli oldugunun kabuliinii gerektirir. Ugiincii kisinin sicil disindaki bir
olgu olarak yiiklenici adina yapilan tescilin dayanagini, buna iliskin belgeleri ve arsa
sahibi ile yiklenici arasindaki kisisel hakkin var olup olmadigini arastirmak
zorunlulugu yoktur. Bunun aksi yoniindeki kabul; alacak hakkinin nisbiligi ilkesiyle
bagdagmayacak ve hukuki islem giivenligini tehlikeye sokan bir yaklagim

olacaktir.>®’

Bir borg iligkisi kapsaminda elde edilen asli haklardan olan alacak hakkinin
nisbiligi ilkesi; ayni haklarin aksine alacak haklarinin herkese karsi ileri
stiriilemeyecegini ve sadece borcluya karsi ileri siiriilebilecegini ihtiva eden bir
ilkedir.*®® Dolayisiyla, Yargitay’mn yukarida 6rnegi ile birlikte verilen ve istikrarl
ictihatlarina konu ettigi goriisiiniin, tapu siciline glivenin korunmasi ilkesinin yani

sira alacak hakkinin nisbiligi ilkesine de aykir1 oldugu rahatlikla soylenebilmektedir.

olarak tapu intikallerinde huzur ve giiveni korumak toplum diizenini saglamak icin tapu sicilindeki
kayda dayanarak iyi niyetli tasinmaz iktisap eden bu tir kisiler TMK'min 1023. maddesinin
koruyuculugu altina alinnus, bir bakima esas hak sahibine karsi tercih edilmis, dayandiklar: tapu
kayitlan gegersiz olsa dahi iktisaplar: gecerli sayilmistir. Ne var ki, séz konusu kiginin gercekten iyi
niyetli olmast sozlesme yaptigr tapu malikinin gercek hak sahibi olduguna inanmasi kendisinden
beklenen ozeni gdstermesine ragmen gercek hak sahibi olmadigini, tapu sicilinde yolsuzluk
bulundugunu bilmesinin imkansiz olmasi gerekir. Nitekim, bu gériisten hareketle kotii niyet iddiasinin
defi degil itiraz oldugu, her zaman ileri siiriilebilecegi, mahkemece re'sen nazara alinacagr gerek
8.10.1991 tarih 1990/4 Esas, 1991/13 Karar sayil Inanglart Birlestirme Karari'nda ve gerekse
bilimsel goriislerde ortaklasa kabul edilmistir.

Oysa, davalimin heniiz insaatina baslanmamis binadan bagimsiz béliim edinmeyi amacladigi, bunun
icinde bagimsiz béliimle baglantili, arsa payr aldigi anlasiimaktadir. Araya dava dist iigiincii kisi
girse dahi alici, arsanin gercekte, yiikleniciye ait olmadigini, arsa payi karsiligi ona bu payin
verildigini, yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi halinde kendisine birakilan bagimsiz boliimler ve
arsa paylarinda hakkinin dogmayacagini bilmekte ve dolayist ile arsa maliki tarafindan arsa payinin
iptal edilecegi riskini géze alarak tapuyu devralmaktadir. Diger bir deyisle, yapilacak bagimsiz
boliime bagh olarak arsa payr aldigimin bilincindedir. Yiikleniciye devredilen pay, avans niteliginde
oldugundan yiiklenicinin edimini yerine getirmedigi durumlarda ondan pay devralan iiciincii kisilerin
hak sahibi olmalart miimkiin degildir. Béyle bir durumda iiciincii kisilerin Tiirk Medeni Kanunu'nun
1023. maddesindeki iyi niyet kuralindan faydalanmalarimin miimkiin olmadig, yiiklenici edimini tam
ve yasal olarak yerine getirmediginden aymi Kanunun 1024. maddesine gore yiikleniciden pay satin
alan kigilerin bu alimlarmmin korunmasimin miimkiin olmadigi, bu sebeple davali iiciincii kigiler
adlarina kayith olan tapu paylarimin da iptal edilerek davact arsa sahibi adina tesciline karar
verilmesi gerekir. (...)”

%7 COSKUN, s. 144.

%8 KILICOGLU, Genel, s. 23.

220



Ornegi verilen Yargitay igtihadi bakimindan deginilmesi gereken bir diger
konu ise; yiiklenicinin borcunu heniiz ifa etmeden, diger bir deyisle sozlesmeyle
kararlastirilan eseri tamamlayip teslim etmeden, arsa sahibinden arsa payi

devralmasinin avans seklinde nitelendirilmesidir.>®°

Terminolojik olarak avans terimi; ileride gergeklesecek bir alacaga karsilik
onceden yapilan pesin 6deme veya 6n 6deme olarak tammlanmaktadir.”’® Arsa
sahibinin arsa payr devretme borcunun “avans” olarak nitelendirilmesi ise oldukga
sakincali bir yorum olmaktadir. Nitekim “avans” kavrami mahiyeti itibariyle para
borglar1 bakimindan uygulama alan1 bulan bir kavram olarak degerlendirilmeli, tapu
sicilinde kayith bir taginmaz payinin devredilmesinin bu kapsamda oldugunun kabul
edilmemesi gerekmektedir. Tapu siciline iliskin agiklik, dogruluk ve giiven
ilkelerinin mevcudiyeti; arsa paylarimin devrinin avans olarak nitelendirilmesini
miimkiin kilmamalidir.>™ Zira, ileride gerceklesecek bir alacaga karsilik 6nceden
yapilan pesin 6deme, alacak ileride dogmadig takdirde 6deyene iade edilmektedir.
Tapu sicilinde yapilan tescillerin avans olarak degerlendirilmesi hali ve buna paralel
olarak {igiincii kisilerin iyiniyetli sayillamayacaginin kabulii, s6z konusu ilkelerin hice
saylldig1r bir uygulamanin yerlesmesi anlamima gelecektir. Kald1 ki Yargitay’in
katilmadigimiz mevcut uygulamasi bu yondedir. Yargitay mevcut uygulamasiyla
tapu siciline giivenen ti¢ilincii kisiyi yasaya aykir1 olarak korumamakta; yiiklenici ile
arsa sahibi arasindaki iliskiyi ve hatta arsa sahibinin temerriidiin dogmasi halinde
sozlesmeden donebilecegini, buna bagli olarak avans niteliginde devredilen arsa
paylarinin arsa sahibine iade edilecegini ticlincii kisilerin bilmesi gerektigini one
siirmektedir. Oysa tapu siciline tescille yapilacak olan arsa paylarina iligkin miilkiyet
hakki devirlerinde; kanunda agik¢a yazilan iyiniyetli Gi¢iincii kisilerin tapu siciline
giivenin korunmasi ilkesi goz oniine alindiginda, yiiklenicinin arsa paylarim {igiincii
kisilere devretmesiyle s6z konusu devrin ve iigiincii kisilerin korunacagini arsa

sahibinin bilmesi ve ylikleniciyle yapacagi kat karsiligi insaat sézlesmesinde arsa

¥ Y15HD, 2011/6559, K. 2012/3377, T. 14.05.2012, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 15.11.2014:
“(...)Yiikleniciden pay satin alinmasi ve sozlesmenin geriye etkili feshi halinde yapilan devirler avans
niteliginde oldugundan devralan kisilerin ya da onlarmm devrettigi diger sahislarin iyiniyet
savunmalarinin dinlenmesi miimkiin degildir. (...)”

0 YILMAZ,s. 71

1 COSKUN, s. 145.
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paylarimin devrolunacagi zamani buna gore belirlemesi gerekmektedir. Hukuk
diizenine daha uygun olan bu yaklagim uyarinca ingaat bitmeden arsa paylarinin
tamamini1 veya bir kismimi yiikleniciye devretmeyi kabul eden arsa sahibinin; arsa
paylarinin bir tgiincii kisiye yiiklenici tarafindan devredilmesi halinde tescilin
korunacagint bilmesi kanunun agik lafzina uygun bir yaklasim olacak, bunu
bilmesine ragmen insaat tamamlanmadan arsa paylarini yiikleniciye devretmeyi
kabul eden arsa sahibinin s6z konusu riski tistlendigi kabul edilecektir. Yargitay’in
ictihadinm1 bu yonde degistirmesi hem kanunun lafzina daha uygun bir yaklagim
olacak, hem de tapu siciline iligkin deginilen temel ilkeler ve alacagin nisbiligi

ilkesine aykir1 kararlarin alinmasinin éniine gegilmesi saglanacaktir.>"

Nitekim bir an i¢in arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki iligki bir kenara
birakilarak ve alict ile satici arasinda bir taginmaz satis sozlesmesi yapildig
varsayilarak tasinmazin tapuda alict adina tescil edildigi ve alicinin satis bedelini
O0dememesine ragmen taginmazi bir lgiincli kisiye devrettigi diistiniildiigiinde;
ticiincli  kiginin alicinin  temerriide  diigebilecegini  bilmesi  gerektigi  One
siiriilememektedir.””® Ancak isin i¢ine arsa sahibi ve yiiklenici arasindaki kat karsilig:
ingaat sozlesmesi iliskisi girdigi zaman, tgilincii kisiler bakimindan Yargitay’ca
bunun aksine bir gorisiin ileri siiriilmesi Yargitay igtihadinin mesnetsiz oldugunu

ortaya koymaktadir.

2 Yargitay’m goriigii ise kanaatimize aksi yondedir: Y23HD, E. 2012/5665, K. 2013/2, T.
14.01.2013, Erigim Tarihi: 08.10.2014: “(...)Oysa, davalimin heniiz insaatina baslanmamis binadan
bagimsiz béliim edinmeyi ama¢lhg, bunun iginde bagimsiz béliimle baglantili, arsa payr aldigi
anlasimaktadwr. Araya dava disi iiciincii kigi girse dahi alici, arsanin gergekte, yiikleniciye ait
olmadigini, arsa payr karsiligi ona bu payin verildigini, yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi
halinde kendisine birakilan bagimsiz boliimler ve arsa paylarinda hakkinin dogmayacagini bilmekte
ve dolayist ile arsa maliki tarafindan arsa paywin iptal edilecegi riskini géze alarak tapuyu
devralmaktadir. Diger bir deyisle, yapilacak bagimsiz boliime bagli olarak arsa payr aldiginin
bilincindedir.

Yiikleniciye devredilen pay, avans niteliginde oldugundan yiiklenicinin edimini yerine getirmedigi
durumlarda ondan pay devralan iigiincii kigilerin hak sahibi olmalar: miimkiin degildir. Béyle bir
durumda iigiincii kisilerin Tiirk Medeni Kanunu'nun 1023. maddesindeki iyi niyet kuralindan
faydalanmalarimin miimkiin olmadig, yiiklenici edimini tam ve yasal olarak yerine getirmediginden
aymi Kanunun 1024. maddesine gore yiikleniciden pay satin alan kigilerin bu alimlarinin
korunmasimin miimkiin olmadig:, bu sebeple davali iiciincii kisiler adlarina kayith olan tapu
paylarimin da iptal edilerek davaci arsa sahibi adina tesciline karar verilmesi gerekir.(...)”

53 Bu yonde bir 6rnek: OKTAY / OZDEMIR / SELICI, s. 240
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Iyiniyetli {i¢iincii kisinin tapu siciline giiven ilkesi sebebiyle korunmasina
iligkin farkli 6rneklerde Yargitay’in TMK’nun 1023. maddesini {igiincii kisiler lehine
islettigi goriilmektedir. Buna gore tiglincii kisilerin tapu sicilindeki mevcut tescile
dayanak olan temel iliskiyi bilmesi gerektiginden bahisle iyiniyetli sayillamayacagi
goriigine temel iligkinin kat karsiligt ingaat sozlesmesi olmadigi hallerde

basvurmayarak celiskiye diistiigli goriilmektedir.

Ornegin taraflar arasinda bir dliinceye kadar bakma soézlesmesinin yapildigi,
bakim bor¢lusunun borcuna karsilik olarak miilkiyetini devraldig1 taginmazi iiglincii
kisiye devrettigi ve daha sonra bakim borglusu ile bakim alacaklis1 arasinda dliinceye
kadar bakma sozlesmesi kapsaminda bir uyusmazlik yasandigi, bakim alacaklisinin
lictincti kisiye yapilan satisin muvazaali oldugundan bahisle tasinmazin adina
tescilini talep ettigi bir halde Yargitay tiglincii kisinin temel iligkiyi bilmesi, bakim
alacaklisinin sozlesmeden donerek tasinmazi iade edebilecegini tahmin etmesi
gerektigini ileri siirerek {iciincii kisinin iyiniyetli olmadigini ifade etmemis, dliinceye
kadar bakma s6zlesmesi bakimindan kanunla getirilen ipotek hakkinin tapuya serh
edilmemis olmas1 halinde iigiincii kisilerin edindigi tasinmaz bakimindan tapu iptali

ve tescili talebinin yersiz oldugunu belirtmistir.>"

% Ornegin temeldeki iligkinin 6liinceye kadar bakma sozlesmesi oldugu bir durumda Yargitay
kararinda su ifadelere rastlanmaktadir: Y1HD, E. 2005/10116, K. 2005/11340, T. 20.10.2005,
www.kazanci.com, Erigsim Tarihi: 21.01.2015: “(...)Bilindigi iizere, oliinceye kadar bakip gozetmek
sozlesmesi basitce taraflarina karsilikli hak ve bor¢lar yiikleyen, bazi yénleri itibariyla talih ve
tesadiife, ayrica sekle baglh bir sézlesme seklinde tamimlanabilir. Nitekim, sozkonusu sozlesme
Bor¢lar Kanununun 511. maddesinde, ""kaydi hayat ile bakma mukavelesi, akitlerden birinin digerine
oliinceye kadar bakmak ve onu goriip gézetmek sartivla bir mamelek yahut bazi mallarin temlikini
iltizam etmesinden ibaret olan bir akit"" olarak tarif edilmistir. (...) Ote yandan, éliinceye kadar
bakip gozetme sézlesmesi ile bakim bor¢lusuna devir ve temlik edilen tasinmazin baskasina
devredilmesini onleyen bir yasa hiikmii yoktur. Esasen bu husus miilkiyet dogal bir sonucudur. (...)
Ancak, bakim alacaklis1 yasalarla kendisine taninan bu ipotek hakkini temlik tarihinden itibaren ii¢
aylik siire icerisinde herkese karsi ileri siirebilirse de, soz konusu hak diisiiriicii siire gectikten sonra
tigtincii kisilere karst ipotek hakkini kullanabilmesi tapu siciline tescil ettirmesine baglhdir. Baska bir
anlatimla; bakim alacaklhisimin, deginilen hak diisiiviicii siive icerisinde tapuya tescil ettirmedigi
takdirde yasal ipotek hakkini, muvazaali temlikler disinda iigiincii kigilere karsi kullanmasinda yasal
olanak yoktur. Bu durumda éncelikle bakim bor¢lusunun sozlesmeyle iistlendigi yiikiimliiliikleri yerine
getirip getirmediginin arastirilmasi, borcun ifa edildiginin saptanmast halinde davanin reddedilmesi,
aksi halde ise davaci isteginin bakim bor¢lusu davali Sema bakimindan tazminata doniistiigiiniin
kabul edilmesi ve buna gére arastirma yapilarak gerekli hiikmiin kurulmasi gerekirken, anilan
hususlar gozard: edilmek suretiyle yazili oldugu tizere hiikiim kurulmasi dogru degildir. (...)”
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Yargitay’in temeldeki iliskinin kat karsilig1 insaat sozlesmesi olmayip, farkl
bir sézlesme tiirii olmasi halinde ii¢ilincii kisilerin iyiniyetli sayilarak kazanimlarini

korudugu 6rnekler coktur.””

Bu baglamda, konumuz agisindan {igiincli kisi olarak degerlendirilen,
temeldeki iliskinin 6rnegin satis sozlesmesi oldugu haller bakimindansa alic1 olarak
degerlendirilen tarafin; iyiniyetli olmasi halinde adina yapilan tescilin TMK’ nun
1023. maddesi geregince korunacagi, tasinmazi devreden kisiyle akrabaligi veya
yakinlig1 bulunmasi halinde ise temel iliskinin yolsuz oldugunu bilebilecek konumda
bulunan kisi sifatin1 tagidiginin kabul edilebilecegi Yargitay’ca ifade edilmektedir.
Bir tasinmazin A kisisinden B kisisine satisinda gabin oldugunu bilebilecek konumda
olmak bakimindan igiincii kisinin B kisisine yakinlig1 veya akrabaligi Yargitay’ca
Olciit olarak aranirken; temel iliskinin kat karsilig1 insaat sozlesmesi oldugu hallerde
herhangi bir 6l¢lit aranmaksizin tiglincli kisinin arsanin gercekte yiikleniciye ait
olmadigini, arsa pay1 karsiligi ona bu payin verildigini, yliklenicinin edimini yerine
getirmemesi halinde kendisine birakilan bagimsiz bolimler ve arsa paylarinda
hakkinin dogmayacagini bilmesi gerektigi Yargitay’ca ifade edilerek celiskiye

diisiilmekte, tapu siciline gliven ilkesi goz ard1 edilmektedir.

5”5 Farkli bir ictihat, satic1 ve alici arasindaki iliskide gabin bulundugundan bahisle temel iligkinin
yolsuz olmasima ragmen igiincii kiginin iyiniyetli olmasi halinde adina yapilan tescilin korunacagi
yoniindeki karardir: Y1HD, E. 2005/ 12901, K. 2006/630, T. 2.2.2006, www.kazanci.com, Erigim
Tarihi: 21.01.2015: “(...)A¢iklanan ilke ve olgulara gére tamamlanacak sorusturma sonucunda davali
Recep'e yapilan satisin gabin nedeniyle iletli bulundugunun anlasilmast halinde ikinci malik
konumundaki davali Mehmet'in TMK.nun 1023. maddesinin koruyuculugundan yararlanip
yararlandirilmayacaginin arastiriimasinda zorunluluk vardir. (...) Hukukumuzda, diger ¢cagdas hukuk
sistemlerinde oldugu gibi kisilerin huzur ve giiven icerisinde alis verigte bulunmalari satin aldiklar:
seylerin ilerde kendilerinden alinabilecegi endiselerini tasimamalari, dolayisiyla toplum diizenini
saglamak diisiincesiyle, alan kisinin iyi niyetinin korunmasi ilkesi kabul edilmistir. Bu amac¢la Medeni
Kanun'un 2. maddesinin genel hiikmii yaninda menkul mallarda 988 ve 989, tapulu tasinmazlarin el
degistirmesinde ise 1023. maddesinin ézel hiikiimleri getirilmistir. Ote yandan bir devleti olusturan
unsurlardan biri insan unsuru ise bunun kadar énemli olan étekisi topraktir. Iste bu nedenle Devlet,
niifus sicilleri gibi tapu sicillerinin de tutulmasini iistlenmis, bunlarin aleniligini ( herkese ag¢ik
olmasini ) saglamusg, iyi ve dogru tutulmamasindan dogan sorumlulugu kabul etmis, deginilen tiim bu
sebeplerin dogal sonucu olarakta tapuya itimat edip, tasinmaz mal edinen kisinin iyi niyetini korumak
zorunlulugunu duymugstur. Belirtilen ilke MK.nun 1023. maddesinde aynen "tapu kiitiigiindeki sicile
iyi niyetle dayanarak miilkiyet veya baska bir ayni hak kazanan 3 tincii kiginin bu kazanimi korunur”
seklinde yer almis, aymi ilke tamamlayici madde niteligindeki 1024. maddenin 1.fikrasina gére "Bir
ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise bunu bilen veya bilmesi gereken 3 iincii kisi bu tescile
dayanamaz" bigiminde ongoriilmiistiir. (...) Mahkemece, sozii edilen ilkelere gore davali Mehmet
yéniinden de tatmin edici bir arastirma yapilmamig, davaci ile davali Recep arasindaki durumu bilen
yada bilebilecek konumda bulunan kisi sifatimi tasiyip tasimadigi, akrabaligi veya yakinlhigr olup
olmadigt iizerinde durulmamug, satin aldigi tarihte tasinmazin gercek degeri de belirlenmistir. (...)”
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Yargitay’in konumuz bakimindan {iglincii kisinin  TMK’nun 1023.
maddesinden yararlanamayacagina ve yiiklenicinin insaat tamamlanmadan arsa
sahibinden devraldig1 paylarin avans niteliginde olduguna iliskin kararlar1 disinda;
arsa paylarinin satilabilmesi bakimindan arsa sahibince yiikleniciye vekaletname

verildigi durumlar bakimindan verdigi kararlar da tartismaya oldukga agiktir.

Arsa sahibinin kendi miilkiyetinde olan arsa paylarinin satis1 i¢in ylikleniciye
vekaletname vermesi halinde ddemenin bizzat yiikleniciye yapilmasi, bu bakimdan
yiiklenicinin satic1 sifatina sahip olmasi ve yiikleniciye kalacak bagimsiz boliimlere
iliskin arsa paylarinin satisa konu edilmesinden bahisle, bu sekilde yapilan satislara
iliskin ytiklenicinin kendi miilkiyetinde olan arsa paylarini devrettigi hallerle ayni
kararlar Yargitay tarafindan verilmektedir. Diger bir deyisle, yiiklenicinin kendi
malik oldugu arsa paylarimi {igiincii bir kisiye devrettigi ve sonradan arsa sahibinin
s6zlesmeden dondiigii hallere iliskin {igiincii kisinin iyiniyetli sayilamayacagi ve
ticlincti kisi lehine yapilan tescilin korunamayacagi yoniindeki Yargitay goriisi,
yiiklenicinin arsa sahibinin miilkiyetindeki arsa paylarmni vekaletname ile satmasi
halinde de mevcuttur. Ancak arsa sahibinin maliki oldugu arsa payini bizzat
kendisinin satmasi1 halinde tgiincii kisilerin tapu sicilinde lehine yapilan tescilin
korunacag: da Yargitay tarafindan bizzat ifade edilmektedir. O halde arsa sahibinin
bizzat arsa pay1 devretmesiyle, bir vekaletname iliskisi kapsaminda vekil araciligiyla
arsa payt devretmesine Yargitay’ca farkli sonuglarin baglandigi rahatlikla

sdylenebilecektir.>"®

5% Bu baglamda iigiincii kiginin arsa sahibinden pay devraldigi olaya iliskin Yargitay karari su
sekildedir: Y1HD, E. 2004/3324, K. 2004/3621, T. 31.03.2004, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
21.01.2015: “(...)Mahkemece, davaya konu bagimsiz boliimlerin sézlesme geregince yiikleniciye
isabet eden daireler oldugu, tasinmazlarin davalilara devrinden sonra kat karsiligi insaat
sozlesmesinin feshedildigi, yiiklenicinin insaati % 20 oraminda yapmis olup arsa sahibi davacinin
sozlesmenin feshini ve tapularin iptalini isteme hakki oldugu, yiikleniciden pay devralan 3. kisilerin
iyiniyet korumasindan yararlanamayacaklari gerekcesiyle davanin kabuliine karar verilmistir. (...)
Davaya konu edilen bagimsiz béliimlerin yiiklenici tarafindan degil, dogrudan kayit maliki davaci
tarafindan satis yoluyla temlik edildigi, daha sonra bagimsiz béliimler karsiligi paylarin davalilara
intikal ettirildigi sabittir. Oyle ise, arsa sahibinden dogrudan pay alan davalilar ve bayilerinin, bu
edinimlerinin, yiiklenicinin kat karsihigr insaat sozlesmesinden kaynaklanan yiikiimliliigiine bagh
kalmak ve halefiyet kuralimi olayda uygulamak miimkiin degildir. Hal boyle olunca, davanmin reddine
karar verilmesi gerekirken kabulii isabetsizdir. (...)”;

Yargitay’in karardaki goriisiine karsilik, yine arsa sahibinin miilkiyetinde olan arsa paylarinin
ylikleniciye vekil araciligiyla devretmesi haline iliskin karar1 ise su sekilde orneklendirilebilir:
YHGK, E. 2000/1-1280, K. 2000/1554, T. 25.10.2000, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 21.01.2015:
“(...)Hemen belirtmek gerekir ki; yiiklenicinin hakkini temelliik eden iiciincii kisi onun ardili ( halefi )
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Ictihatlardan anlasilacag: iizere arsa sahibinin miilkiyetinde olup satisi igin
yiikleniciye vekaletname verilen arsa paylarinin {i¢iincii kisiye satilmasi haline iligkin
Yargitay goriisti, yiiklenicinin miilkiyetinde olan arsa paylarimin iigiincii kisilere
devredildigi hallere paralellik gostermekte, iiclincii kiginin lehine yapilan tescilin
korunmayacagi seklinde ifade edilmektedir. Kanaatimizce arsa sahibinin
miilkiyetinde olup satis1 i¢in yiikleniciye vekaletname verilen arsa paylarimin iigiincii
kisiye satilmasi halinin, arsa sahibinin kendi miilkiyetinde olan arsa paylarini bizzat
tclincii kisilere devrettigi hallerle paralel olmasi gerekmektedir. Nitekim, arsa
sahibinin ylikleniciye degil de kat karsiligi insaat so6zlesmesine taraf olmayan bir
kisiye vekaletname vermesi halinde, arsa sahibinin bizzat arsa pay1 devretmesi haline
iliskin hukuki sonucun aynen dogacagina siiphe yoktur. Ancak vekaletname verilen
kisinin yiiklenici olmasi halinde {igiincii kisinin hukuki durumu goriildiigii iizere
olumsuz etkilenmektedir. Bu durum, tipki yiikleniciye devredilen arsa paylarinin
ticiincii kisiye satilmasi halinde oldugu gibi, Yargitay’in temeldeki kat karsilig1 insaat
sOzlesmesi 1iliskisini t¢lincli kisinin bilmesi gerektigi ve bu anlamda iyiniyetli

sayllamayacagi goriisiine benzerlik gostermektedir.

Netice itibariyle yapilan agiklamalarla degindigimiz iizere sozlesmeden
doniilmesi, diger bir ifadeyle sozlesmenin geriye etkili sona ermesi halinde, ii¢lincii

kisinin yiikleniciden devraldig: arsa paylarina iliskin tescilin korunmasi gerekirken,

olacagindan selefinin haiz oldugu hakki arsa sahibine karsi ileri siirebilir. Ote yandan, arsa sahibi de,
yiiklenici sézlesmeden dogan edimini yerine getirmedigi takdirde sozlegsmenin feshi ile iigiincii kisi
tizerine olusan tapunun iptalini isteyebilir. Baska bir anlatimla, iiciincii kisinin miilkiyet hakkinin
dogabilmesi igin kendisine pay devreden yiiklenicinin edimini yerine getirmesi gerekir. Aksi halde,
yiiklenici ve buna bagh olarak ondan pay satin alan iigiincii kisiler iizerine yazilan tapu kayitlari illet
ve sebepten yoksun hale gelir ve yapilan islem, yolsuz tescil durumuna diiser. Somut olayda, ¢ekismeli
6 bagimsiz boliim nolu meskenin sézlesme geregi dava disi yiikleniciye verilecegi kararlastirilmis ve
arsa sahipleri tarafindan da satisi konusunda yiikleniciye vekaletname verilmistir. Yiiklenici insaatin
%43,5 oramindaki kismini ikmal ettikten sonra igi birakmis, buna ragmen ¢ekismeli yeri vekaleten
davalya temlik etmistir. Ne varki;, s6z konusu kisinin, gercekten iyiniyetli olmasi sozlesme yaptigi
yiiklenicinin gercek hak sahibi olduguna inanmasi, kendisinden beklenen 6zeni gostermesine ragmen
tapu sicilindeki yolsuz tescil durumuna diistiigiinii bilmemesi gerekir. Nitekim, bu goriisten hareketle
kétiiniyet iddiasinin defi degil, itiraz oldugu, her zaman ileri siiriilebilecegi, mahkemece re'sen nazara
alinacagi, gerek 08/10/1991 tarih, 1990/4 esas, 1991/13 karar sayili Inanglar: Birlestirme Kararinda
gerekse bilimsel goriislerde ortaklasa kabul edilmigtiv. Davalinin heniiz insaat halinde bulunan ve
tamamlanmamis binadan bagimsiz boliim edinmeyi amacladigi, bunun i¢inde bagimsiz boliimlerle
baglantili arsa payr satin aldigi olaylarin cereyan tarzindan, taraflar arasindaki iligkiden agik¢a
anlasilmaktadir. Bu tiir satislarda alict arsanin gergekte yiikleniciye ait olmadigini, kat karsiligi ona
bu payin verildigini, yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi halinde kendisine bwrakilan bagimsiz
boliimlerde ve arsa paylarinda hakkinin dogmayacagint bilmekte ve dolayisi ile arsa maliki
tarafindan arsa payin iptal edilecegi riskini géze alarak tapuyu devralmaktadir. Bu durumda, MK.
931. maddesinin koruyuculugundan yararlanilmast séz konusu olamaz. (...)”
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Yargitay ictihadinin bunun tam tersi yoniinde oldugu ve bu ictihada katilmanin

miimkiin olmadig1 sdylenebilmektedir.
b. Uciincii Kisinin Sahsi Hak Iktisap Ettiginde Hukuki Durumu

TMK’nun 1023. maddesi, tapu kiitiiglindeki tescile iyiniyetle dayanarak
miilkiyet veya bir bagka ayni hak kazanan igiincii kisilerin bu kazanimini
korudugundan, sahsi hak iktisap eden iigiincii kisileri korumamaktadir.>”” Nitekim
ilgili madde tapu siciline yapilan tescillere iliskin 1yiniyetli tgiincii kisiler
bakimindan diizenlenmis olup, alacagin temliki veya tasinmaz satis vaadi yoluyla
iktisap edilen sahsi haklara iliskin bir diizenleme degildir. O halde arsa sahibinin
s6zlesmeden donmesi iizerine ylikleniciden alacagin temliki ya da tasinmaz satis
vaadi yoluyla sahsi hak iktisap eden kisilerin hukuki durumlari, ayni hak iktisap
etmeleri durumunda incelenen hukuki miesseselerden farkli bir incelemeye tabi
tutulmalidir. Ayrica {igilincii kisinin iktisap ettigi hak, alacagin temliki s6zlesmesiyle
olabilecegi gibi, tasinmaz satis vaadi sozlesmesiyle de olabilecek ve ozellikle
taginmaz satis vaadi sézlesmesinin tapuya serh ettirilmesi halinde farkli sonuglar

dogacaktir. Bu baglamda her iki durum ayri basliklar altinda incelenecektir.

aa.  Uciincii Kisinin Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesiyle Hak iktisap
Etmesi Halinde Hukuki Durumu

Sozlesmeden donmenin tasarruf islemlerine etkisine iliskin ac¢iklanan
teorilerden ayni etkili donme teorisi, tasarruf islemlerinin de bastan itibaren gegersiz
olacagin1 oOne siirerken, diger aciklanan teoriler tasarruf islemlerinin varligini
koruyacagint 6ne siirmekteydi. Sozlesmeden doniilmesinin ardindan yiikleniciye
heniiz devredilmemis olan arsa paylarmin yiiklenici tarafindan devri talep
edilemeyecektir. Yiiklenici arsa paylarmin miilkiyetini iizerine alamayacagindan,
taginmaz satis vaadi s6zlesmesiyle iiclincii kisiye satigsin1 vaad ettigi arsa paylari ile

bunlara iligkin bagimsiz boliimlerin miilkiyetini devredemeyecektir.

Satis1 vaad edilen arsa paylarmin miilkiyetinin yiikleniciye ge¢memesi,
ticlincii kisiye devrin yapilmasini, diger bir deyisle ifayr imkansizlastiracaktir.

Yiiklenicinin arsa paylarina malik olmasina ragmen tigiincii kisiyle tasinmaz satis

ST KIRCA, s. 92
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vaadi sozlesmesi iligkisine girmesi halinde, ii¢lincii kisiler yine ayni hak iktisap
etmediklerinden =~ TMK’nun  1023. maddesi  kapsaminda  korunmadan
yararlanamayacaklardir. Nitekim, yiiklenicinin devraldigi paylarin bastan itibaren
yolsuz tescil hiikiimlerine tabi olacagi ve yiiklenicinin miilkiyeti bastan beri
kazanamadig1 kabul edilecektir. Bu bakimdan yiiklenicinin arsa paylarini tapu
sicilinden devralip devralmadigi fark etmeksizin iiclincii kisilerin arsa paylarim
lehlerine tescil ettirebilmeleri miimkiin olmayacaktlr.s78 Bu durumda, iigiincii kisinin
vaad edilen tasinmaz satisinin ger¢eklesmemesi nedeniyle ugradigir zarar1 borca

aykirilik sebebiyle talep edebilmesi miimkiin sayilmalidir.>”

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan hakkin TMK’nun 1009. maddesi
uyarinca tapuya serh edilebilmesi ve bu suretle sahsi hakkin etkisinin
kuvvetlendirilmesi halinde iicilincii kisi lehine tescil yapilip yapilamayacaginin da
ayrica incelenmesi gerekmektedir. Ugiincii kisinin ayni hak iktisap etmesi halinde
dahi ayni hakka iliskin tescilin korunmayacagini savunan Yargitay’in, tasinmaz satis
vaadi sozlesmesinden dogan kisisel hakkin serh edilmesi halinde de iiglinci kisiyi
korumayan bir yaklagimi benimseyecegi ve iigiincii kisi lehine yapilacak tescili kabul

etmeyecegi agiktir.

Kanaatimizce ii¢lincli kisinin ayni hak iktisap ettigi durumlar bakimindan
yaptigimiz agiklamalara paralel sekilde; sozlesmeden donme {iizerine ylikleniciye
devredilmis olan arsa paylar1 iade edilecek olsa dahi, tigiincii kisinin tasinmaz satis
vaadi sozlesmesinden dogan sahsi hakkini tapuya serh ettirmesi halinde bu
kuvvetlendirilmis sahsi hakkini arsa sahibine karsi ileri siirebilecegi kabul edilmeli
ve l¢iincil kisi lehine tescil yapilmasi gerektigi ifade edilmelidir. Bu baglamda arsa
sahibinin ugradig zarar1 yiikleniciden talep edebilecegi de sdylenmelidir.>®® Nitekim

58

deginildigi iizere®®" arsa sahibinin yiikleniciye baslangicta arsa payr devrettigi haller

8 COSKUN, s. 151
¥ 7, Dénme, 261.
%80 ERMAN, ingaat, s. 186-187

%81 Bkz: Birinci Bolim, I1, B, 1 numarali baglik.
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bakimindan sikga rastlanan arsa sahibi lehine ipotek tesis edilmesi uygulamasi, arsa

sahibinin zararmm karsilanmasini kolaylastiracaktir.>®?

Uciincii kisilerin sahsi haklarin1 kullanarak lehlerine tescil yapilmasini
isteyebilmeleri bakimindan bir diger ihtimal ise; arsa sahibinin yiiklenici ile {igiincii
kisi arasindaki tasinmaz satis vaadi sozlesmesi iliskisine onay vermesi halidir. Bu
durumda arsa sahibi sozlesmeden donerek yiiklenicinin miilkiyetinde bulunan arsa
paylarinin yolsuz tescil hiikiimlerine tabi olmasini saglasa da, TMK nun 2. maddesi

uyarinca tglincii kisinin kisisel hakkini arsa sahibine karsi da ileri siirebilecegi kabul

edilmelidir.>®

bb.  Uciincii Kisinin Alacagin Temliki S6zlesmesiyle Sahsi Hak iktisap

Etmesi Halinde Hukuki Durumu

Yiiklenicinin arsa sahibinden olan alacagimi ficiincii kisiye sozlesmeyle
devrettigi ya da yiiklenici ile ti¢lincii kisi arasindaki iliskinin alacagin temliki olarak

nitelendirildigi haller bakimindan, yiiklenicinin temerriide diismesi ve bunun iizerine

%82 ERMAN, Insaat, s. 188; Bu baglamdaki ipotegin teminat ipotegi oldugu ve yiiklenicinin borcunu

ifa etmesiyle kaldirilmasi gerektigi Yargitay’in bir kararinda su sekilde ifade edilmistir: Y15HD, E.
1974/26, K. 1974/111, T. 12.02.1974, www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 18.10.2014: “(...)Dava
konusu olayda, taraflar arasinda arsa payi karsiliginda kat yapimi sozlesmesi kurulmustur. Buna
gore, arsa maliki arsasimin bir boliimiiniin miilkiyetini davaciya gecirecek, davact da arsa iizerinde
apartman yapip ii¢ daireyi davaliya teslim edecektir. Gergekten davali, bu sézlesme uyarinca tapuda,
110/170 pay miilkiyetini davacrya gecirmis, bu islem satig gibi gosterilip davaciya gecirilen pay
tizerine 50.000 lira i¢in ipotek konulmustur. Oysa, taraflar arasinda diizenlenen sozlesmede, davaciya
gecirilen pay miilkiyetinin karsiliginin, davacimin yapacagr apartmandaki ii¢ dairenin teslimi ile
odenecegi agik¢a yazilmis bulunmaktadwr. O kadar ki, davali vekili de 27.3.1974 giinlii dilek¢esinde,
ti¢ dairenin yapilip davaliya teslim edildigini ve bu daireler icin bir para 6denmedigini, 8.3.1972 giin,
6382 sayili "re'sen satis vaadi ve insaat" sozlesmesi karsiliginda verildigini kabul ve ikrar etmigtir. Bu
duruma gore, davaci sézlesme ile yiiklendigi ii¢ daireyi yapip teslim borcunu yerine getirmistir.
Davalimin, tapuda davaciya gecirdigi pay miilkiyeti, bu ii¢ dairenin karsi-edimini olusturmustur.
Ustelik tapuda pay miilkiyetinin gecirilmesi swrasinda taraflarin kullandiklar: sézlerin anlami BK.
md.18'deki kurala uygun olarak degerlendirilmek ve yorumlanmak gerekir. Demek ki, davalinin
tapuda davaciya gecirdigi pay miilkiyetinin karsiligi yapilip teslim edilen ii¢ daire ile 6denmig
bulundugundan 50.000 liralik ipotegin "satis bedeli karsiliginda tesis edildigi" yollu yerel mahkeme
karary, hukuksal dayanaktan yoksun kalmaktadir. Gergekte ise, 50.000 liralik ipotegin davacrya
miilkiyeti gegirilen pay iizerinde konulmasimin amaci, davacimin yapyr tamamlayarak ii¢ dairenin
davaliya teslimini giivence altina almaktir ki, burada, "teminat ipotegi” soz konusudur. Durumun
boyle olmasina ve davacumin yapryr tamamlayp ii¢ daireyi davaliya teslim ettiginin anlasilmasina
gore, bu ipotegin ¢izimine ( terkinine ) ve davacimin davaliya borglu olmadiginin saptanmasina
"tespitine" karar verilmek gerekir. Oyleyse, yerel mahkeme karar: bozulmaldir. (...)”

°83 9z, Donme, s. 262: Yazar, 6zellikle arsa sahibinin yiikleniciye alici buldugu, yiiklenici ile iigiincii
kisi arasinda tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi yapilmasii tesvik ettigi haller bakimindan “kendi
yarattigl giiven ortaminin sonuglarina katlanma” (venire contra factum proprium) ilkesi uyarinca
ticiincii kisinin kisisel hakki arsa sahibine karsi da ileri siirebilecegini hakli olarak savunmaktadir.
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arsa sahibinin sd6zlesmeden donmesiyle alacagi devralan iiciincii kisinin arsa sahibine
karst tescil talebinde bulunmasi miimkiin degildir. Sozlesmeden donmenin bir
sonucu olarak ifa edilmeyen edimlerin ortadan kalkmasi, arsa sahibinin arsa pay1
devretme borcunun da ortadan kalkacagi anlamina gelmektedir. Bu durumda arsa
sahibinin arsa payr devretme borcunun ortadan kalkmasiyla, yiiklenicinin de
alacaginin ortadan kalkmasi ayni anlama geldiginden, iiciincii kiginin devraldig:

alacak bastan beri hi¢c dogmamis sayilacaktir.

Alacagi temliki iligkisi neticesinde iigiincii kisinin arsa sahibinden tescil
talebinde bulunabilmesi i¢in yiiklenicinin istlendigi edimi yerine getirmis olmasi
sarttir. Nitekim yiiklenicinin arsa sahibinden olan alacagi, ancak kendi edimini
gerceklestirdigi takdirde muaccel olacak, alacagi devralmis olan ligilincli kisi ise

muacceliyet ilizerine arsa sahibinden tescil talebinde bulunabilecektir.*>*

Bu durumda bir ivaz karsiliginda alacagi devralan igiincii kisinin arsa
sahibine tescil i¢in yonelememesi lizerine alacagin temliki s6zlesmesi uyarinca
yiikleniciye verdigi ivazin karsiliksiz kalmasi s6z konusu olacaktir. Ugiincii kisinin
ugradig1 zarar bakimidan genel hiikiimler uyarinca yiikleniciye yonelmesi miimkiin
oldugu gibi, alacagin temliki s6zlesmelerine 6zel diizenlenen alacagin varligindan
sorumluluk hiikiimlerine basvurularak da zararin karsilanmasii talep edebilmek

mumkindiir.

%84 Yargitay’in bu konudaki goriisii isabetli olup bir karari su sekildedir: Y14HD, E. 2010/5042, K.
2010/6029, T. 27.05.2010, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 27.09.2014: “(...)Bir tamimlama yapmak
gerekirse; alacagin temliki, alacakli ile onu devralan iigiincii sahis arasinda bor¢lunun rizasina
ihtiya¢ olmaksizin yapilabilen ve sadece kazandirict bir tasarruf islemi niteligini tasiyan sekle bagh
bir akittir. Bor¢lar Kanununun 163. hiikmiine gére temlik sozlesmesi temlik edenle temlik alan
arasindaki yazili sozlesme ile kurulabilir. Ne var ki, alacagin temlikinde aranan yazili sekil temlik
sozlesmesinin ( somut olayda oldugu gibi ) resmi sekilde yapilmasina engel degildir. (...) Ancak
somut olayda, davalilar arasindaki arsa payr devri karsilig insaat yapim sézlesmesi uyarinca insaat
tamamlamakla yiikiimlii olan yiiklenicinin eseri %44 seviyesinde terk ettigi, Golbasi Asliye Hukuk
Mahkemesi'nin 1997/68-36 sayili degisik is dosyasinda belirlenmistir. Goriiliiyor ki; davalilardan
yiiklenici edimini yerine getirmediginden yiiklenicinin temliki hiikiim ve sonu¢ meydana
getirmeyecegi, sadece bir taahhiit islemi olarak yiikleniciyi bor¢landiracagi aciktir. Dolayisiyla
davaci, arsa sahiplerinden yiiklenicinin temlikine dayanarak miilkiyet aktarimi isteminde bulunamaz.
Sadece akidi olan yiikleniciden Bor¢lar Kanununun 96.maddesine dayanarak ve o maddedeki kosullar
yerine gelmisse adem-i ifa sebebiyle tazminat isteyebilir. (...)”; Ayni yonde: Y3HD, E. 2012/18642,
K. 2012/21527, T. 15.10.2012, www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 27.09.2014
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3. Sézlesmenin Ileriye Etkili Sona Ermesi Halinde Uciincii Kisinin

Hukuki Durumu

Sozlesmenin siirekli edimli kabul edilmesi suretiyle arsa sahibinin sdzlesmeyi
sona erdirme iradesinin fesih olarak kabul edilmesi ve sozlesmenin ileriye etkili
olarak sona ermesiyle, yiiklenici yaptig1 isle orantili olarak arsa payr devralacaktir.
Yapilmayan isler bakimindansa yiiklenicinin arsa sahibine tazminat 6deme borcu
dogacak, tazminatin 6denmesiyle yapilan igle orantili miktarda arsa paymin devri

talep edilebilecektir.

Bu uygulama yukarida incelenen Yargitay’m 1983 tarihli Ictihad1 Birlestirme

Karari’na binaen Yiiksek Mahkeme’nin yerlesik igtihadi haline gelmistir.585

Sozlesmenin feshiyle, diger bir deyisle ileriye etkili olarak sona ermesiyle,
yiiklenicinin yaptig1 isle orantili arsa payir devralmasi; {igiincii kisilerin hukuki

durumunu etkileyen sonuglar dogurmaktadir.

Ornegin; yiikleniciye 10 adet bagimsiz boliimiin kalacaginin kat karsiligi
ingaat sozlesmesinin taraflarinca kararlastirildigi bir varsayimda; yiiklenicinin
ingaatin %90’ bitirmesi ve TMK’nun 2. maddesi ile Yargitay ictihadi uyarinca
sOzlesmenin ileriye etkili olarak sona ermesiyle ylikleniciye devrolunacak bagimsiz
boliimlere 6zgiilenen arsa payr miktar:t 9/10 oraninda olacak ve yiikleniciye 9 adet
bagimsiz boliimiin kalmas1t s6z konusu olacaktir. Yiklenicinin sdzlesmeyle
kararlastirilan miktarda arsa paymnin kendisine kalacagi ongdriisiinden hareketle
sOzlesmenin sona ermesinden once 10 adet bagimsiz boliime iliskin arsa paymin ya
da alacak hakkinin devri konusunda tiglincii kisilerle hukuki iliskiye girmesi halinde
ise paylasimin nasil yapilacagi sorunu giindeme gelecektir. Diger bir deyisle, 10 adet
bagimsiz boliimiin satisinin  vaad edilmesi ya da 10 adet bagimsiz bdliime
Ozgiilenecek arsa paylarma iligskin alacak haklarin {iglincii kisilere devredilmesi

durumunda, yiiklenicinin 9 adet bagimsiz boliime hak kazanmasiyla {igiincii kisilere

% Ornegin yakin tarihli bir Yargitay karari su ifadeleri igermektedir: Y15HD, E. 2011/192, K.
2011/3284, T. 02.06.2011, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 29.09.2014: “(...)Diger taraftan
mahkeme, insaatin getirildigi seviyeye gore akdin ileriye etkili feshine karar vermekle yetinmistir.
Yukarida deginildigi iizere ileriye etkili fesihte taraflara ait bagimsiz béliimlerin ve bunlarin arsa
paylarimin tesbitiyle, yiikleniciye hakettigi oranda tapu payt verilerek fazlasi varsa bunlarin iadesi
gerektigi belirtilerek tasfiyenin de yapilmasi zorunludur.(...)”
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iliskin paylagimin nasil yapilacag: biiyiik bir sorun olusturmaktadir. Hatta 10 adet
bagimsiz bolime iliskin arsa paylarmin baslangigta yiikleniciye devredildigi ve
yiiklenicinin arsa paylarmin miilkiyetini {iclincii  kisilere sdzlesmenin sona
erdirilmesinden once devrettigi durumlar bakimindan da durum aynidir. Nitekim
deginildigi lizere; Yargitay tuglincii kisilerin kazaniminin korunmasi gerektigi
goriistimiize aykir1 olarak tigiincii kisileri kotiiniyetli saymakta ve arsa paylarinin arsa
sahibine iade edilmesi gerektigini savunmaktadir. Netice itibariyle devretmek istedigi
ve buna gore ligiincl kisilerle hukuki iligkilere girdigi arsa paylarindan daha azina
hak kazanmasi halinde figiincii kisilerin durumunun ne olacagt bir problem

olusturmaktadir.

Sozlesmenin  ileriye etkili olarak sona ermesiyle; yiiklenicinin,
tamamlanmayan boliimler bakimindan insa borcunun yerini tazminat borcu alacaktir.
S6z konusu tazminatin hesabinda miispet zararin hesabimna iliskin yaptigimiz
aciklamalarda deginilen miibadele ve fark teorilerinin uygulanmasi giindeme

586

gelecektir. S6z konusu teorilerin ihtiva ettigi goriisler; Uglincii kisilerin

durumlarini etkileyen farkli sonuglara yol acabilecektir.

Miibadele teorisinin savundugu goriis, eksik kalan kisimlar bakimindan
yiiklenici taraf¢a 6denecek tazminat {lizerine yiiklenicinin sozlesmeyle kararlastirilan
tiim arsa paylarina iliskin hak kazanmasidir. Fark teorisi ise ylikleniciye kalacag:
kararlastirilan arsa paylarinin rayi¢ degerleri ile tamamlanmayan kisimlara iliskin
masraflar arasindaki farkin diisiilmesini savunmaktadir. Yukarida verilen 6rnegi
teoriler bakimindan degerlendirmek konunun anlasilabilmesine katki saglayacaktir.
Miibadele teorisine gore; insaatin %90’lik kismin1 tamamlayan yiiklenici, geri kalan
%10’luk kisma iligkin masraflar1 tazminat olarak arsa sahibine ddeyerek 10 adet

bagimsiz boliime iliskin arsa paylarinin tamamina hak kazanacaktir.

Fark teorisine gore ise; yiikleniciye 10 adet bagimsiz bolimiin kalacagi
kararlagtirilmig, ancak insaatin %90’1min tamamlanmasiyla yiikleniciye 9 adet
bagimsiz boliimiin diismesi s6z konusu olacaktir. Diger 1 bagimsiz bdlimiin
yapilmasi gereken isler icin gereken masraflar bakimindan arsa sahibine kaldig

kabul edilmektedir. Ayrica arsa sahibinin hak kazandig1 gecikme tazminati bedeli de

586 Ilgili teorilere iliskin yapilan agiklamalar icin bkz: ikinci Béliim, II, A, 2, b, bb, bbb, cccc bashig1.
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arsa pay1 olarak yiikleniciye verilecek karsiliktan diisiilecektir. Diger bir deyisle;
yiikleniciye kalacagi kararlastirilan bagimsiz boliimlere iliskin arsa paylarinin rayig
degerinden, insaatin tamamlanma masraflar1 ile gecikme tazminati bedelinin
diisiilecek ve ylikleniciye kalan bedel oraninda arsa payr verilmesi sz konusu
olacaktir. Buna gdre insaatin tamamlanmasi halinde 10 adet bagimsiz boliime sahip
olacak olan yiiklenici, tamamlama masraflarinin arsa pay1 olarak diisiilmesinden
otlirii 1 adet bagimsiz bolime hak kazanamayacak ve 9 adet bagimsiz boliim
kalacaktir. Arsa sahibinin hak kazandigi gecikme tazminati bedeli nispetinde arsa
paymin da 9 adet bagimsiz bolime karsilik gelen arsa paylarindan diisiilmesiyle,
yiiklenicinin hak kazanacagi arsa payr miktar1 ve buna bagl olarak bagimsiz bolim

adedi dl'isecel<tir.587

Goriildiigli tizere miibadele teorisi, liglincii kisilerin menfaatine ¢ok daha
uygun sonuclar vermektedir. Arsa sahibine kalacak arsa payr miktarinda da bir
degisme olmamakta, dolayisiyla arsa sahibi bakimindan da hakkaniyete aykiri
sonuclar dogmamaktadir. Miitemerrit yiiklenici ise, sozlesmenin ileriye doniik olarak
feshedildigi hallerden bahsettigimizden insaatin %90’1mi1 tamamlamis durumda olup
kalan kismi parasal olarak 6deyecek ve onun acisindan da hakkaniyete aykiri bir
sonu¢ dogmamis olacaktir. S6z konusu teorinin kabul edilmesi halinde yiiklenicilerin
keyfi olarak insaati tamamlamamasi durumu da istisnai haller haricinde s6z konusu
olmayacaktir. Nitekim insaatin %90’indan fazlasini tamamlamig bir yiiklenicinin,
nispeten az bir ¢aligmayla ingaati tamamlamasi halinde hak ettigi kadar arsa payma
hak kazanmasi dururken, keyfi olarak daha az arsa payma hak kazanmay: tercih
etmesi hayatin olagan akisina aykirt olup, bdyle bir goriisii savunmak, bastan
sozlesmenin ileriye etkili olarak sona erdirilmesine de muhalefet etmeyi
gerektirecektir. Dolayisiyla miibadele teorisinin tercih edilmesi, kanaatimize gore kat
karsilig1 ingaat s6zlesmesinin taraflarini da, ii¢lincii kisilerin haklarini da koruyan bir

yaklagim olacaktir.

Aciklanan sebepler ve Ozelliklede yiikleniciden bagimsiz bolim satin alma
amact giiden tgciincii kisilerin fesih iizerine yliiklenicinin kazanacagi arsa payinin

sozlesmeyle kararlastirilandan az olmasi halinde hak kaybi yasamamalar1 adina;

87 AY AN, Serkan, s. 248-249.
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sOzlesmenin ileriye etkili olarak sona ermesi halinde yiikleniciye kalacak arsa paylari
ile tazminat miktarinin belirlenmesinde miibadele teorisine itibar edilmesi
kanaatindeyiz.’® Bu bakimdan miibadele veya fark teorisinin tercih edilmesinin arsa
sahibinin bir secimlik hak olarak goriilmesine®®® katilmamiz miimkiin olmayip, arsa
sahibinin bdyle bir secimlik hakkinin var oldugu kabul edilse dahi 6zellikle ii¢iincii
kisilerin hak kayb1 yasayabilecegi somut olaylarda hakimin miidahalesiyle
yiikleniciye kalacak arsa paylari ve arsa sahibine ddenecek tazminatin miibadele

teorisine gore belirlenmesi gerektigi kanaatindeyiz.

Ote yandan iigiincii kisinin alacagi temlik alarak hak iktisap ettigi
durumlardaki hukuki durumu agisindan evvelce deginildigi iizere;>® yiiklenicinin
noksan biraktigi iglerin pek az bir boyutta olmasi, diger bir deyisle arsa sahipleri
tarafindan tahammuli miimkiin ol¢iilerde eksiklik kalmas1 halinde eksik kalan islerin
yiiklenicinin yani sira ili¢lincii kisi tarafindan tamamlanabilmesi ya da buna iliskin
masraflarin  6denmesi suretiyle tescilin istenebilmesi miimkiindiir. Benzer bir
imkanin ytiklenicinin temerriidii halinde ileriye doniik sona ermenin gergeklestigi
durumlar bakimindan da {igiincii kisiye taninmasi, hem hak kayiplarini engelleyecek

hem de hakli olarak savunuldugu iizere®® uygulamada birlik saglayacaktir.

Yargitay ise kararlarinda fark teorisini benimsemekte ve yiiklenicinin insaati

getirdigi seviye oraninda arsa pay1 almaya hak kazanacagini ifade etmektedir.>*

588 Aym goriiste: COSKUN, s. 168.
%89 1gili goriise iliskin detaylar igin bkz: AY AN, Serkan, s. 233 vd.
5% Bkz: ikinci Bliim, I, B, 2, bb, aaa bashgi.

%1 COSKUN, s. 167: Yazar, iiciincii kisinin kisisel hakkina dayanarak actig1 tapu iptali ve tescili
davalarinda birlikte ifa kurali uyarinca katlanilabilir eksikliklerin ii¢iincii kisi tarafindan tamamlanarak
ya da buna iligkin masraflarin arsa sahibine verilerek tescilin saglanabildigini, ayni imkanin
sozlesmenin arsa sahibi tarafindan feshedilmesi (ileriye doniik olarak sona erdirilmesi) iizerine
acilacak davalarda da igiincii kisiye taninmasinin uygulamada birlik saglayacagini hakli olarak
savunmaktadir. Katlanilabilir eksiklik kriteri, siiphesiz ileriye doniik sona erme bakimindan baz alinan
%9011k tamamlanma orani kriterinden daha az bir eksikligi ifade etmekteyse de, iki kriterin birbiriyle
uyum ic¢inde olmasindan bahisle benzer hallerin birinde {iglincii kisinin kazaniminin korunmasi
amaglanirken diger halde bu imkanin saglanmamasimmin uygulamada birligi bozdugu goriisiine
katilmak miimkiindiir.

%2 Ornegin: Y15HD, E. 2011/192, K. 2011/3284, T. 02.06.2011, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
02.11.2014: “(...)Burada yiiklenicinin ileriye etkili fesih sonuglarindan yararlanabilmesi igin insaatin
en az %90 ve iizeri seviyeye getirilmis olmasi zorunludur. Gerek Dairemizin, gerekse Hukuk Genel
Kurulu'nun uygulamalar: bu dogrultudadir. Hemen belirtilmelidir ki, ileriye etkili fesihte miiteahhit,
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Yargitay uygulamasi, yiiklenicinin sdzlesmeyle kararlagtirilan miktarda arsa
payt alamayacagi ve insaati1 getirdigi seviye oraninda arsa payma hak kazanacagi

yoniindedir.

Bu durumda yiiklenicinin kendisine kalacag kat karsilig1 insaat s6zlesmesiyle
kararlastirilan arsa paylarinin tamamini degil, ileriye etkili sona erme sebebiyle
insaatin tamamlanma seviyesi oraninda arsa payina hak kazanmasi hali ve hak
kazandigindan fazlasini alacak hakki olarak evvelce iigiincii kisilere temlik ettigi
hallerde; ticiincii kisilerin alacagi devraldiklar tarih bakimindan siraya sokulmasi ve
siraya gore yiklenicinin hak ettigi miktarda arsa paymna denk gelenlerin
kazanimlarinin korunmasi, sira geregi yliklenicinin kazandigi arsa paylari doldugu

icin acikta kalanlara evvelce yapilan devirlerin ise gegersiz sayilmasi gerekecektir.>

Yargitay ictihad1 degerlendirildiginde fark teorisine itibar edildigi, buna gore

yiiklenicinin isi tamamladig1 oranda arsa payma hak kazandigi, yiikleniciden hak

insaaty getirebildigi seviyeye gére tapu payi almaya hak kazanmakta, arsa sahibi de geriye etkili
feshin aksine, ifaya ekli cezayr ve ifamin gecikmesine bagl zararlarimi (BK.96. md.) miiteahhitten
isteyebilmektedir. Bu nedenlerle fesih isteme tarihinde insaatin getirildigi seviyenin tesbiti ¢ok énem
arzetmektedir(...)”

%3 Oz, Insaat, s. 106: “Zira bir tasarruf islemi olan bu devirler yapildigi sirada tasarrufa konu alacak
artik yiiklenicinin malvarhiginda kalmamis olacaknr.”’; Oregin edimini ifa etmesiyle 10 adet
bagimsiz boliime hak kazanacagi kat karsilig1 ingaat sdzlesmesiyle kararlastirilan yiiklenicinin, 9 adet
bagimsiz boliime hak kazanmasi, ancak 10 adet bagimsiz boliime iligskin alacak hakki devrinde
bulunmus olmasi halinde; siraya gore alacagin temlik edildigi ilk 9 kisinin kazanimi korunacak, 10.
kisiye yapilan alacak devri gegersiz sayilacaktir. Nitekim yiiklenicinin temlik yapildigi sirada boyle
bir alacaginin olmadigi kabul edilecektir.; Bu durumda yiiklenicinin sozlesmeyle kararlagtirilandan
daha az miktarda arsa payina hak kazanmasi s6z konusu olacagindan, hangi tigiincii kisilerin tescil
talep edebilecegi ise Yargitay’ca su sekilde ifade edilmektedir: Y14HD, E. 2007/5813, K. 2007/7560,
T. 15.06.2007, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 02.11.2014: “(...)Daval yiiklenici Yasar ile diger
davalilarin miras birakani Yilmaz arasinda 19.03.1986 tarihli bigcimine uygun diizenlenen arsa payt
devri karsihigr insaat yapim sozlesmesi bulunmaktadir. Gergekten, bu sozlesme ile yiikleniciye
birakilmast kararlastirilan bagimsiz boliimiin yazili olmast kosulu ile sahsi hakkin temliki suretiyle
tictincii kigilere satisi olanaklidir. Yiikleniciden sahsi hakkini temelliik eden ticiincii kisi de, sézlesmede
aksine hiikiim yoksa veya halin gidisinden temlikin yasaklanmadigi anlasilirsa, temelliik aldigi hakka
dayanarak arsa sahiplerini tescile zorlayabilir. Ne var ki somut olayda, davalilar arasindaki
19.03.1986 tarihli sozlegsme hiikmen feshedilmis ve ileriye etkili feshe iliskin mahkeme hiikmii Yargitay
denetiminden gegerek kesinlesmistir. Davacinin tescilini talep ettigi 28 numarali bagimsiz boliim fesih
tasfiyesinde yiikleniciye birakilmadigindan, alinan tasinmazin davact adina tescil olanagi ifada
imkansizlik nedeniyle ortadan kalkmistir. Mahkemenin deginilen olguyu gézetmek suretiyle tescile
iliskin istemi reddetmis olmasi dogrudur. Ancak; Davaci, tescil talebinin reddi halinde ikinci
kademedeki istek olarak bagimsiz béliimiin giincellestirilmis degeri ile 28 numarali bagimsiz boliimde
yaptig iyilestirme giderlerinin tahsilini de istemistir. Borglar Kanunu'nun 96. maddesi hiikmiince
akitten kismen veya tamamen istifade edemeyen kusursuz taraf, diger taraftan ugradigi zararlarin
tazminini isteyebilir. O yiizden davacinin akidi olan yiikleniciden isteminin parasal tutart ve nedenleri
aciklattirilmali, delilleri istenip toplanarak talep hakkinda bunun sonucuna uygun bir hiikiim

kurulmalidir.(...)”
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iktisap eden iigiincii kisilerin kat irtifakinin heniiz kurulmadig1 bir ortamda tescil
talebinde bulunabilmeleri i¢in bilirkisilerce kat irtifaki kurulacakmis gibi yapilacak
incelemelerde bagimsiz boliimlere ozgiilenecek arsa paylarinin hesap edilmesi
gerektigi, yapilacak hesaplamalar neticesinde iiglincii kisinin talep ettigi bagimsiz
boliimlere iligkin arsa paylarinin yiiklenici adma tescil edilen paylarla denk
diismemesi halinde veya iiclincii kisinin talep ettigi bagimsiz bolimiin tasfiye
siirecinde ylikleniciye birakilmadig1 hallerde tiglincii kisinin bagimsiz boliimiin
giincellestirilmis degeri ile bagimsiz boliimde yaptigr iyilestirme giderlerini genel

hiikiimlere gore yiikleniciden talep edebilecegi goriilmektedir.”**

Netice itibariyle; 6ne stirdiiglimiiz goriis bakimindan yiikleniciden hak iktisap
eden biitiin tiglinci kisilerin kazanimlarinin korunacagi agikken, Yargitay’in goriisii
ticlincii kisilerin her zaman tescil talebinde bulunamayacagini 6ne siirmektedir. Buna

gore lciincli kiginin iizerinde hak iktisap ettigi arsa paylarina iliskin bagimsiz

594 Yargitay’in ii¢iincii kigilerin hukuki durumlarina iliskin goriisiintin anlasilabilmesi adina su kararin
da okunmasinda fayda vardir: Y14HD, E. 2012/12396, K. 2012/14522, T. 18.12.2012,
www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 06.11.2014: “(...)Davaci, tescilini davaya konu yaptigi ve
sozlesmeyle yiikleniciye birakilan 15 numarali bagimsiz béliimii, 1.5.2007 tarihli satis sozlesmesi ile
yiikleniciden sahsi hakkini temlik aldigimi ileri stirmiistiir. Gergekten, arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesindeki edimlerin yerine getirilmesi halinde yiiklenici, sézlesmeyle devri kararlastirilan
bagimsiz béliim tapularmmin verilmesini dogrudan arsa sahibinden isteyebilecegi gibi, bu hakkini
B.K.'nun 162. maddesinden yararlanarak ve yazili olmast kosuluyla iigiincii kisilere de devredebilir.
Iste davadaki istemin dayanag yiiklenicinin yaptigi bu temlik islemidir. Diger taraftan; tapuda arsa
niteliginde kayith kat irtifaki kurulmamis tasinmaziardan kaynaklanan haklarin alacagin temliki
suretiyle 3. bir kisive gecirilmesi de, 24.4.1978 tarihli ve 3/4 Sayih Yargitay Ictihad: Birlestirme
Karari uyarmca miimkiindiir. Tapuda arsa niteliginde kayith olmasina ragmen ileride kat irtifaki veya
kat miilkiyeti kuruldugunda arsa payina baglanacak bagimsiz boliimiin ayri bir tasinmaz niteligi
kazanmadan once satisinin vaat edilmesi veya alacagin temliki suretiyle hakkin 3. bir kisiye nakli
halinde temlik iglemine deger tammak ve temlik edilen bagimsiz boliimiin nitelikleri goézetilerek
yapida ileride kurulacak kat irtifakina esas bagimsiz béliime diisecek arsa payimin bilirkigiye
belirtilmesi suretiyle bu payin temlik alacaklisi adina tesciline olanak vardir. Bu hususlar yaninda,
davalilar, yiiklenici ile arsa sahibi M. S. V. arasinda gériilen Umranive 2. Aslive Hukuk
Mahkemesi'nin 2009/61 E 2010/767 K sayuli dava dosyasinda 30.11.2010 tarihinde verilen kararda
ozetle “... yiiklenicinin insaati % 91 seviyesinde bitirdigi, taraflar arasindaki 6.7.2005 tarihli arsa
payt karsihigr insaat sozlesmesi uyarinca yiikleniciye diisen 10 adet daireden, 8 adedini talebe hak
kazandigi, 8 adet dairenin de 44/100 hisseye tekabiil ettigi belirtilerek, 50 ada 17 parselde arsa sahibi
adina kayitl tapunun 44/100 hissesinin iptali ile davact yiiklenici adina tesciline...”, karar verildigi
ve kararin 6.4.2011 tarihinde kesinlestigi anlasimaktadwr. Tiim bu ac¢iklamalar ve tespitlerden sonra
somut olaya gelindiginde; davacinin dayanagi 1.5.2007 tarihli sézlesme yiiklenicinin alacaginin
temlikine dair olup, gecerlidir. Daire bedeli ddenmis ve dairede davaciya teslim edilmistir. Davalilar
arasindaki 6.4.2011 tarihinde kesinlesen hiikiim ile de davaya konu taginmazin 44/100 paywin, davali
yiiklenici adina tesciline karar verilmistiv. Biitiin bunlardan sonra mahkemece yapilmasi gereken is;
davaya konu bagimsiz boliimiin bulundugu yapida kat irtifaki kurulmamussa, yerinde kesif yapmak ve
bilirkisiden rapor almak suretiyle binada kat irtifaki kurulacakmis gibi bagimsiz boliimlere
ozgiilenecek arsa paylarim bilirkisilere hesap ettivmek, yiikleniciye diisecek davaya konu 15 numaralt
daireye isabet eden arsa paywn, yiiklenici adina tesciline karar verilmis olan 44/100 paydan iptal
edilerek davact adna tescil etmek olmaldir. (...)”
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bolimlerin fark teorisi uyarinca yiikleniciye birakilmayip arsa sahibine birakilmasi
halinde ticiincii kisilerin kazanimlarinin korunmamasi séz konusu olmakta, ti¢lincii
kisiler bagimsiz boliimiin giincellestirilmis degeri ile yaptiklar1 faydali masraflar
yiikleniciden talep edebilmektedirler. Bu noktada tigiincii kisinin yiikleniciyle girdigi
hukuki iligkinin alacagin temliki s6zlesmesi olarak degerlendirilmesi halinde, genel
hiikiimlerin yani sira alacagin varligindan sorumluluk hiikiimleri uyarinca da

zararlarini talep edebilecegi kabul edilmelidir.

4. Kismi Temerriit ve Vadeden Once Temerriit Halinde Uciincii

Kisinin Hukuki Durumu

. C e .. o . . 595
Yiiklenicinin kismi ifasinin arsa sahibince kabul edilmesi veya aciklanan

diger hallerin gergeklesmesiyle kismi temerriidiin gergeklestigi haller bakimindan
ingaatin tamamlanmayan kismi bakimindan arsa sahibince sozlesmeden doniilmesi
geriye etkili bir sona erdirmedir. Ayn1 sekilde vade anindan 6nce donme bakimindan
deginilen sartlar®® vuku bulmasiyla yiiklenicinin temerriide diisiiriilmesi halinde de
arsa sahibinin sézlesmeyi sona erdirme iradesi bir donme olarak nitelendirilecek ve

sOzlesme geriye etkili olarak sona erecektir.

Dolayisiyla sozlesmenin gegmise etkili olarak sona erdirilmesi halinde
ticiincli kiginin hukuki durumu bakimindan yapilan agiklamalari her iki durum

bakimindan gecerli olacag ilk bakista soylenebilecektir.

Ancak kismi temerriidiin gergeklestigi durumlar bakimindan olusacak hukuki
durumun birgok haliyle ileriye doniik sona erme halinde olusacak hale benzemesi s6z
konusudur. Kismi ifayla yiiklenici, ifa ettigi kisimlar bakimindan karsiligi almaya
hak kazanacak, ifa edilmeyen kisimlar bakimindansa temerriit ve akabinde arsa
sahibinin se¢imlik haklari uyarinca sdzlesmeden donmesi giindeme gelecektir. Bu
durumda, kat karsilig1 insaat sozlesmesiyle yiiklenicinin kendi edimini ifa etmesi
tizerine 10 adet bagimsiz boliim ve buna iligkin arsa paylarinin miilkiyetine hak

kazanmasinin kararlastirildigi, ancak %60’lik bir kismi ifanin kabul edilip %40’lik

5% Bkz: Ikinci Boliim, 11, A, 3 numarali baglik.

5% Bkz: Ikinci Bolim, 11, A, 4, a baslig1.
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kisim bakimindan temerriidiin gergeklesmesi halinde yiiklenicinin 6 adet bagimsiz

boliime hak kazanacag agiktir.

Yiiklenicinin kendisine baslangicta devredilen arsa paylarmin miilkiyetini
kismi temerriit gerceklesmeden once tapuda {igiincii kisilere devretmesi halinde
ticlincii kisilerin iyiniyetli sayilmasi gerektigi ve buna uygun olarak iigiincii kisilerin
TMK’nun 1023. maddesi korumasindan yararlanmasi gerektigi goriisiimiizii hem
kismi temerriit hem de teslim ani Oncesinde temerriit halleri bakimindan
korumaktayiz. Ancak Yargitay’in goriisiiniin ortaya koydugumuz goriisle

ortiismedigini tekrar belirtmek gerekmektedir.

Ancak yiiklenicinin heniiz kismi ifa ger¢eklesmeden alacag bir {i¢iincii kisiye
devretmesi veya tasinmaz satis vaadi sozlesmesiyle iiclincii kisinin bir sahsi hak
iktisap etmesi hallerinde olusacak hukuki durumun ayrica incelenmesi

gerekmektedir.

Verilen 6rnek bakimindan; 6 adet bagimsiz boliime hak kazanan yiiklenicinin
temerrlitten 6nce 10 adet bagimsiz boliime iliskin alacagini devretmis olmasi ya da
bu bagimsiz boliimlerin satisin1 vaad etmis olmasi halinde, hak kazanilan 6 adet
bagimsiz boliimiin hangi {iglincii kisilere ait olacagi ve acikta kalan diger iiclincii
kisilere ne olacag sorular1 giindeme gelecektir. Ugiincii kisiyle yiiklenici arasindaki
taginmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan hakkin tapuya serh edilmesi halinde®’
ticlincii kisinin sahsi hakkini arsa sahibine kars1 da ileri siirebilecegi goriisiimiiz de

bu noktada sabittir. Ancak yine Yargitay’in goriisiiniin ortaya koydugumuz goriisle
ortigsmedigini belirtmek gerekmektedir.

Dolayisiyla daha oOnce yapilan agiklamalarla Ortlismeyen durum, kismi
temerriit halinde alacagi devralan ya da tasinmaz satis vaadi sozlesmesinden dogan

hakkini tapuya serh ettirmeyen {i¢iincii kisiler agisindan cereyan etmektedir.

7 Taginmaza malik olmayan yiiklenici ve Gi¢iincii kisi arasinda diizenlenen taginmaz satis vaadinin ise

tapuya serh edilebilmesi i¢in Yargitay uygulamasi, arsa sahibinin serhe onay vermesi ya da arsa
sahibinin hasim gosterilmesi suretiyle bir mahkeme karar1 alinmasina baglidir: Y14HD, E. 2009/995,
K, 2009/2658, T. 04.03.2009; www.turkhukuksitesi.com, Erisim Tarihi: 14.11.2014; Aymi yonde:
Y14HD, E. 2010/4527, K. 2010/6501, T. 03.06.2010, www.turkhukuksitesi.com, Erisim Tarihi:
14.11.2014
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Soézlesmenin ileriye etkili olarak sona erdirilmesi hali bakimindan Yargitay
uygulamasia gore, yiiklenicinin, vaad ettiginden az arsa payma hak kazanmasi
durumunda arsa sahibi ve yiiklenicinin yani sira yiikleniciden hak iktisap eden
ticincti kisilerin de kazanmimlarimin korunabilmesi adina tarafimizca miibadele
teorisine itibar edilmistir. Ancak kismi ifa bakimindan bu alternatifin uygulanmasi
miimkiin olmayip, bu defa insaatin biiyiik bir kisminin tamamlanmamis olmasi s6z
konusudur. Bu baglamda Yargitay’in sozlesmenin ileriye doniik sona erdigi haller
bakimindan alacagi devralan kisilerle sahsi hakka dayanan kisiler baglaminda genel
olarak benimsedigi ¢6zlimii; kismi temerriit halinde sozlesmeden donme iizerine
alacagi temlik alan ya da taginmaz satis vaadi sozlesmesi ile sahsi hak alan ti¢lincii

kisiler bakimindan uygun bulmaktan baska care yoktur.598

Yargitay’in sdzlesmenin ileriye etkili sona ermesi halinde hak iktisap eden
kisiler bakimindan 6ngdrdiigii uygulama, kismi temerriit neticesinde sdzlesmeden
donme halinde de uygulama alan1 bulabilecek niteliktedir. Buna gore {igiincii kisinin
tizerinde hak iktisap ettigi arsa paylarina iliskin bagimsiz boliimlerin, yiiklenicinin
ifasin1 gerceklestirdigi kisma iliskin karsilik olarak aldigi arsa paylarinin arasinda
bulunmasi halinde iigiincii kisi tescili talep edebilecektir. Ugiincii kisinin iizerinde
hak iktisap ettigi arsa paylarna iliskin bagimsiz boéliimlerin yiiklenicinin karsilik
olarak aldig1 arsa paylarinin arasinda bulunmamasi halinde ise, tigiincii kisi yiiklenici

ile girdigi hukuki iliski sebebiyle verdiklerini ve ugradigir diger zararlar1 genel

% Bu baglamda Yargitay’in ileriye etkili sona erme halinde bagimsiz bolimlerin ne sekilde
paylasilacagina iligskin goriisinii hatirlamakta fayda vardir: Y14HD, E. 2007/5813, K. 2007/7560, T.
15.06.2007, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 02.11.2014: “(...)Daval yiiklenici Yasar ile diger
davalilarin miras birakani Yilmaz arasinda 19.03.1986 tarihli bigcimine uygun diizenlenen arsa payt
devri karsihigr insaat yapim sozlesmesi bulunmaktadir. Gergekten, bu sozlesme ile yiikleniciye
birakilmast karvarlastirilan bagimsiz béliimiin yazili olmast kosulu ile sahsi hakkin temliki suretiyle
tictincii kigilere satisi olanaklidir. Yiikleniciden sahsi hakkini temelliik eden ticiincii kisi de, sézlesmede
aksine hiikiim yoksa veya halin gidisinden temlikin yasaklanmadigi anlasilirsa, temelliik aldigr hakka
dayanarak arsa sahiplerini tescile zorlayabilir. Ne var ki somut olayda, davalilar arasindaki
19.03.1986 tarihli sozlegsme hiikmen feshedilmis ve ileriye etkili feshe iliskin mahkeme hiikmii Yargitay
denetiminden gegerek kesinlesmistir. Davacinin tescilini talep ettigi 28 numarali bagimsiz boliim fesih
tasfiyesinde yiikleniciye birakilmadigindan, alinan tasinmazin davact adina tescil olanagi ifada
imkansizlik nedeniyle ortadan kalkmistir. Mahkemenin deginilen olguyu gézetmek suretiyle tescile
iliskin istemi reddetmis olmast dogrudur. Ancak; Davaci, tescil talebinin reddi halinde ikinci
kademedeki istek olarak bagimsiz béliimiin giincellestirilmis degeri ile 28 numarali bagimsiz boliimde
yaptig iyilestirme giderlerinin tahsilini de istemistir. Bor¢lar Kanunu'nun 96. maddesi hiikmiince
akitten kismen veya tamamen istifade edemeyen kusursuz taraf, diger taraftan ugradigi zararlarin
tazminini isteyebilir. O yiizden davacinin akidi olan yiikleniciden isteminin parasal tutart ve nedenleri
aciklattirilmali, delilleri istenip toplanarak talep hakkinda bunun sonucuna uygun bir hiikiim

kurulmalidir. (...)”
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hiikiimlere gore isteyebilecektir. Uciincii kisilerin yiikleniciyle girdikleri hukuki
iligkilerde ileride olusacak olan bagimsiz boliimlere iliskin alacak hakkinin
devredilmeyip, c¢iplak arsa paylarina iliskin alacak haklarinin devredilmis olmasi
halinde, tg¢iincii kisilerin alacagi devraldiklar: tarih bakimindan siraya sokulmasi ve
siraya gore yiiklenicinin hak ettigi miktarda arsa payma denk gelenlerin
kazanimlarinin korunmasi, sira geregi yliklenicinin kazandigi arsa paylari doldugu
icin agikta kalanlara evvelce yapilan devirlerin ise gecersiz sayilmasi gerekecektir.
Ucgiincii kisilerin yaptiklar1 faydali masraflar ise yiikleniciden talep edebilecegi
kabul edilmelidir. Bu noktada iiciinci kisinin genel hiikiimlere gore zararmnin
giderilmesini talep edebilecegi, yiikleniciyle girdigi hukuki iliskinin alacagin temliki
sOzlesmesi olarak degerlendirilmesi halinde, genel hiikiimlerin yani sira alacagin
varligindan sorumluluk hiikiimleri uyarinca da zararlarimi talep edebilecegi kabul
edilmelidir. Nitekim insaatin ifa edilmeyen kisimlar1 bakimindan geriye doniik sona
erme giindeme geleceginden, liglincli kisinin hak iktisap ettigi bagimsiz bolimiin
tescilini talep edebilmesi miimkiin degildir. S6zlesmenin ileriye etkili olarak sona
erdigi haller bakimindan ayni ihtimalin ger¢eklesmesi halinde ti¢iincii kisi bagimsiz
boliimiin giincellestirilmis bedelini isteyebilecekken, kismi temerriit halinde déonme

giindeme geleceginden bunu isteyemeyecektir.

Nitekim {iglincli kisinin tescilini istedigi bagimsiz bdliim, yiiklenicinin
temerriidii kapsaminda heniiz insa edilmemis durumdadir. Bu nedenle ii¢lincii kisinin
yiikleniciyle arasindaki iliskide verdigi karsiligi, cofu zaman harici satig
sOzlesmesinin satis bedelini, geri istemesi ve varsa ugradigi diger zararlar talep
edebilmesi s6z konusu olacaktir. Ayn1 zamanda ti¢iincii kisiyle yiiklenici arasindaki
hukuki iligkinin alacagin temliki s6zlesmesi olarak nitelendirildigi hallerde, {i¢ilincii
kisinin genel hiikiimlerin yan sira alacagin temliki s6zlesmelerine 6zel diizenlenmis
bir garanti sorumlulugu olan alacagin varligindan sorumluluk hiikiimlerine

basvurarak da zararlarinin giderilmesini talep edebilmesi miimkiindiir.

TBK’nun 473. maddesine basvurulmasi halinde ise; s6zlesmeden dénmenin
sonuclart uygulanacagindan taraflarin ifa edilmis edimlerinin iadesi s6z konusu
olacak, yiiklenicinin hig¢bir sekilde arsa payma iliskin tescil talebi hakki kazanmasi
mimkiin olmayacaktir. Bu baglamda teslim anindan 6nce temerriit haline iligkin

ticlincti kisilerin hukuki durumlari, s6zlesmenin ge¢mise etkili olarak sona ermesi
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halinde ticiincii kiginin hukuki durumuna iliskin yaptigimiz agiklamalarla paralellik

gosterecektir.
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SONUC

TBK’nun 26. maddesi taraflarin bir sdzlesmenin igerigini kanunda belirlenen
siirlar igerisinde 6zgiirce belirleyebileceklerini diizenlemektedir. Kat karsilig1 ingaat
sozlesmesi, sozlesme Ozgiirliigline iliskin bu serbestiden yararlanilarak satis
s0zlesmesi ve eser sozlesmesine iligkin unsurlarin bir araya getirilmesiyle kurulmus
olan karma nitelikte bir soézlesmedir. Yiiklenici arsa sahibinin arsast {izerine
sOzlesmeyle kararlastirilan bagimsiz boliimleri insa etmeyi ve bunlar1 arsa sahibine
teslim etmeyi lstlenirken, arsa sahibi yiiklenicinin bu borcunun bir karsilig1 olarak
belirlenen nicelikte arsa paylarini yiikleniciye devretmeyi iistlenmektedir. Taraflarin
bu sekilde kanunla diizenlenmis farkli s6zlesme tiplerine ait asli edimleri karsilikli
olarak ifa bor¢ altina girmesi, sozlesmenin c¢ifte tipli karma sozlesme olarak
nitelendirilmesini saglamaktadir. S6zlesme taraflarindan her ikisinin de aralarinda
bag olan en az birer asli edim yiikiimliiliiglinii bor¢lanmis olmalari, edimler arasinda
bir karsiliklilik iligkisi bulunmasi ve sdzlesmenin tamamlanmasiyla hiikiim ifade
edebilmesi icin taraflarin irade beyanlart disinda maddi bir olayin gergeklesmesinin
zorunlu olmayp taraflarin karsilikli birbirine uygun irade beyanlarinin yeterli olmast;
sOzlesmenin tam iki tarafa bor¢ yiikleyen, ivazli ve rizai bir sdzlesme niteliginde

oldugunu gostermektedir.

Arsa paylarinin ylikleniciye devredilecegi an bakimindan s6zlesmenin
siniflandirilabilmesi miimkiin olup, bu sekilde yapilan smiflandirma neticesinde
s0zlesmenin uygulamada ti¢ farkli bicimde yapildig1 goriilmektedir. S6z konusu bu
tic farkli bi¢im; arsanin tamaminin veya bir kisim arsa paylarmin baslangicta
yiikleniciye devredilmesi, insaatin geldigi asamaya gore arsa paylarinin kademeli
sekilde yiikleniciye devredilmesi, insaatin tamamlanmasi suretiyle yiikleniciye arsa

paylarinin devredileceginin kararlastirilmasi seklindedir.

Calismamizin konusu, ylikleniciden bagimsiz bolim satin alan iiglinci
kisilerin hukuki durumudur. Uciincii kisilerin yiikleniciyle girdikleri hukuki iliskiden
bekledikleri kazanim; ingaatin tamamlanmasiyla olusacak olan bagimsiz bolimler

tizerinde miilkiyet hakki iktisap etmektir.

Insaatin  tamamlanmasi ve arsa paylarinmn  bagimsiz  béliimlere
Ozgiilenmesinin ardindan ytikleniciyle ii¢lincii kisinin girdigi tasinmaz miilkiyetinin

devrini konu alan hukuki iliski, tasinmaz satis sozlesmesi niteligindedir. Insaat heniiz
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tamamlanmamisken arsa paylarinin tamamin1 ya da bir kismini arsa sahibinden
devralmis olan yiiklenicinin, ii¢lincii kisiye s6z konusu bu arsa paylarinin miilkiyetini
tapu sicilinde devretmesi de yine tasinmaz satis s6zlesmesi niteligindedir. Bu iki
durumda, tgiincii kisi tasinmaz satis sOzlesmesinin alic1 tarafini olustururken,
yiiklenici taginmaz satig sdzlesmesinin satici tarafin1 olusturacak, taraflar arasindaki
hukuki iliskiye tasinmaz satig sdzlesmesine iliskin diizenlenmis hiikiimlerle tasinir

satigina iliskin hiikiimler kiyasen uygulanacaktir.

Yiiklenicinin arsa sahibiyle girdigi hukuki iliskide, arsa sahibinin arsa
paylarin1 devretme borcu, yliklenicinin insaati tamamlamasi ve teslim etmesiyle
muaccel olacaktir. Yiklenici arsa sahibiyle girdigi kat karsilig1 insaat sdzlesmesi
iliskisinden bagimsiz boliimlerin ve bunlara iligkin arsa paylarinin devrini talep etme
hakki elde etmektedir. Yiiklenicinin edindigi bu kisisel hak, yiiklenicinin eseri teslim
etmesiyle muaccel olacak olan bir alacak hakki olup, s6z konusu alacagin TBK’nun
183 ve devami maddelerince temlik edilebilmesi miimkiindiir. Dolayisiyla
yiiklenicinin {iglinci  kisilerle alacagin temliki sozlesmesi iligkisine girmesi
miimkiindiir. Bunun diginda, tasinmaz miilkiyeti devrini konu alan sézlesmelerin
kanunun ongordiigii sekil sartina uygun yapilmamasi haline iliskin olarak; Kat
Miilkiyeti Kanununa tabi olmak iizere yapimina baslanilan taginmazdan bagimsiz
boliim satimina iliskin gecerli bir sdzlesme olmadan taraflarin bagimsiz bolim
sattiminda anlasarak alicinin tiim borglarimi eda etmesi ve saticinin da bagimsiz
boliimii teslim ederek alicinin onu malik gibi kullanmasina ragmen saticinin tapuda
miilkiyetin devrine yanagmamasi hallerinde; olayin 6zelligine gére hakimin Medeni
Kanun’un 2. maddesini gozeterek acilan tescil davasini kabul edebilecegini Yargitay

Ictihad1 Birlestirme Genel Kurulu 30.09.1988 tarihli karariyla ifade etmistir.

S6z konusu tarihten itibariyle Yargitay’in harici satis sozlesmesi olarak
isimlendirdigi, tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan, ancak kanunun 6ngordiigi
sekil sartin1 saglamayan sozlesmelerin alacagin temliki niteliginde olmasi
Yargitay’in yerlesik igtihadi haline gelmistir. Bu baglamda iiglincii kisilerin
yiikleniciyle sekil sartin1 saglamayan tasinmaz satis vaadi sézlesmesi yapmalari
halinde, hukuki iliski alacagin temliki s6zlesmesi olarak nitelendirilmektedir.
Alacagin temliki s6zlesmesinden dogan hak kural olarak bor¢luya, yani arsa sahibine
kars1 ileri stiriilebilen bir hak iken, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesiyle edinilen hak

sadece tasinmaz satis vaadi sozlesmesi taraflar1 arasinda ileri siiriilebilen bir haktir.
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Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, sekil sarti saglanmadan yapildiginda Yargitay
ictthadina uygun sekilde alacagin temliki soézlesmesi niteliginde sayilacagindan,
yiiklenici ile adi yazili sekilde tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yapan iiglincii
kisilerin, sdzlesmenin alacagin temliki niteliginde olmasiyla bu sézlesmeden dogan
haklarin1 arsa sahibine karst ileri siirmesi miimkiin kabul edilmektedir. Ancak
yiiklenici ile kanunun aradigi sekil sartina uygun bir bi¢imde tasinmaz satis vaadi
s0zlesmesi yapan tigiincii kisilerin, tasinmaz satis vaadi sozlesmesinden dogan kisisel
haklarin1 sadece yiikleniciye karsi ileri siirebilmesi s6z konusudur. Bu durumda sekil
sartina uymadan yiikleniciyle taginmaz satis vaadi sézlesmesi yapan iiglincii kisiler,
sOzlesmenin alacagin temliki niteliginde sayilmasiyla, sekil sartina uyarak
yiikleniciyle tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi yapan iclincli kisilere gore daha
avantajli konuma ge¢mekte, kisisel haklarim1 arsa sahibine karst ileri
stirebilmektedirler. Yargitay, uygulamada yasanan bu sorunu sekil sartina uygun
yapilan taginmaz satis vaadi sozlesmelerini de alacagin temliki niteliginde sayarak
asmaya caligsmis, ve kat karsilig1 insaat szlesmesinin tarafi olan yiiklenici ile ti¢lincii
kisiler arasinda kurulan tasinmaz satis vaadi s6zlesmelerine sekil noksani olsun ya da
olmasin alacagin temliki hiikiimlerinin uygulanacagini ifade etmis, yiikleniciyle
taginmaz satis vaadi sozlesmesi iligskisine giren {igiincii kisilerin edindikleri kisisel

haklar1, arsa sahibine karsi ileri siirebilmelerine imkan tanimaistir.

Dolayisiyla yiiklenici ile {igiincii kisi arasinda alacagin temliki sozlesmesi
iligkisi kurulmasi, adi yazili olan ve kural olarak gecersiz olmasi gereken satis
sOzlesmesi yapilmasi, adi yazili olan ve kural olarak gegersiz olmasi gereken
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi yapilmasi, resmi sekil sartina uygun olarak tasinmaz
satts vaadi sOzlesmesi yapilmasi hallerinin tamami alacagin temliki sdzlesmesi
niteliginde sayilmakta ve {igiincii kisiler kisisel haklarini arsa sahibine karsi ileri
stirebilmektedir. Ancak yiikleniciyle ti¢lincii kiginin tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi
iliskisine girmesi halinde, s6zlesmenin tapu kiitiigiine serh edilebilmesi TMK’ ’nun

1009. maddesi uyarinca miimkiindiir.

Yiiklenici ile alacagin temliki s6zlesmesi iligkisine girdigi kabul edilen
ticiincli  kisilerin, alacagi elde ederek bagimsiz bdliimlerin miilkiyetini elde
edebilmesi i¢in, alacagin muaccel hale gelmesi gerekmektedir. Deginildigi ilizere
ticlincii kisilerin edindigi alacak hakki; yiiklenicinin insaati tamamlayip, eseri arsa

sahibine teslim etmesiyle muaccel olur. Bu noktada yiiklenicinin yiikiimliliiklerini
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tam olarak yerine getirmediginden bahisle arsa sahibinin {igiincii kisilere karsi bir
takim def’i ve itirazlarda bulunmasi miimkiindiir. Yiklenicinin kat karsilig1 insaat
sozlesmesinden dogan yiikiimliiliikklerini tam olarak yerine getiremedigi ve eksikligin
arsa sahibi agisindan pek az ve katlanilabilir boyutta oldugu hallerde; Yargitay
uygulamasi, eksikligin ii¢lincii kisilerce tamamlanmasi veya arsa sahibine eksikligi
giderecek nicelikte bedelin depo edilmesi suretiyle tiglincii kisilerin bagimsiz bolim

tizerinde miilkiyet haklarinin tesciline karar verilmesi yoniindedir.

Arsa sahibinin alacagin temliki hiikiimlerine gore iyiniyetle ifa sonucu
borcundan kurtulacagi sOylenebilmektedir. Yiiklenicinin konu ayni olan sahsi hakki
baska liglincii kisilere devretmesi halinde kural ilk yapilan temlikin gegerli olmasidir.
Arsa sahibinin, sonradan yapilan ve gecersiz olan temliklere dayanarak bagimsiz
boliimlerin devrini talep eden tiglincii kisileri hak sahibi zannetmek suretiyle iyi
niyetle ifada bulunmasi halinde, asil hak sahibi olan birinci devralan yiikleniciye
karst TBK’nun 112. madde hiikkmiine dayanabilecek, sahip olmadigi bir alacagi
edinmesi sebebiyle de ikinci devralana karsi sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine

basvurabilecektir.

Ucgiincii kisinin alacagin temliki sézlesmesine dayanarak lehine tescili arsa
sahibinin def’i ve itirazlar1 ya da iyiniyetle bir bagkasini hak sahibi zannederek ifada
bulunmasi sebebiyle saglayamamasi halinde, kanaatimizce tiglincii kisi genel
hiikiimlerin yani sira TBK’nun 191 ve devami maddelerinde garanti sorumlulugu
olarak diizenlenen alacagin varligindan sorumluluk hiikiimlerine bagvurabilmelidir.
Ancak Yargitay, alacagin temliki sozlesmesine dayanarak tescili saglayamayan
ticiincli kisilerin genel hiikiimlere bagvurmasi gerektigi ve zararint TBK’nun 112.

maddesine dayanarak tazmin edebilecegi goriisiindedir.

Yiiklenicinin kat karsiligi insaat sozlesmesiyle iistlendigi bor¢ bakimindan
temerriide diismesi halinde, s6zlesmenin gegmise etkili olarak m1 sona erecegi, yoksa
ileriye etkili olarak m1 sona erecegi hususu doktrinde tartismalidir. S6z konusu
tartismanin temeli, s6zlesmenin ani edimli oldugu yoniindeki goriislere karsilik,
doktrinin bir bdliimiiniin sdzlesmenin siirekli edimli oldugunu ileri siirmesinden
kaynaklanmaktadir. S6zlesmenin ani edimli bir borg iliskisi oldugu yoniindeki goriis,
temelini yiiklenicinin bir sonu¢ taahhiidiinde bulunmasindan almaktadir. Goriise

gbre, arsa sahibinin sozlesmeden beklentisi insaatin tamamlanarak eserin arsa
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sahibine teslim edilmesiyle gergeklesecektir. Dolayisiyla ingaat siireci, ifanin bir
parcas1 olarak degil, ifa i¢in hazirlik faaliyetleri olarak goriilmeli ve s6zlesmeyi sona
erdirme iradesinin s6zlesmeyi gegmise doniik olarak sona erdirdigi kabul edilmelidir.
S6zlesmenin siirekli edimli bir borg iliskisi oldugu yoniindeki goriis ise, uzunca bir
stire gerektiren ingaat siirecinin hazirlik faaliyetleri olarak goriilmesini dogru
bulmamakta, bu faaliyetlerin ifanin bir pargasi olarak goriilmesi gerektigini One
siirmekte ve sozlesmeyi sona erdirme iradesinin sézlesmeyi ileriye etkili olarak sona

erdirdigi kabul etmektedir.

Yargitay, doktrinde yer alan s6z konusu tartismalar1 sonlandirmak ve
uygulamada birligi saglayabilmek adma 25.01.1988 tarihli Ictihadi Birlestirme
Kararr’yla konuya bir ¢oziim getirmeyi amaglamistir. S6z konusu karar uyarinca,
sO6zlesmenin kural olarak ani edimli oldugu, ancak olayin niteligi ve 6zelliginin hakli
gosterdigi durumlarda Medeni Kanun’un 2. maddesi gozetilerek sdzlesmenin sona
erdirilmesi iradesinin ileriye etkili sonu¢ doguracagi kabul edilmistir. Bu baglamda
Yargitay’in  sozlesmeyi ani-siirekli karmasigi  bir nitelige  biiriindirdiigi
soylenebilmektedir. Insaatin bilyiik bir bdliimiiniin tamamlanmis olmasiyla gelinen
asama uyarinca sozlesmenin gecmise etkili olarak sona erdiginin kabul edilmesi,
Medeni Kanun’un 2. maddesi ile diizenlenen hakkin kétiiye kullanilmasi kapsaminda
degerlendirilebilecek ve sozlesmenin ileriye etkili olarak sona erdigi kabul
edilebilecektir. Yargitay’in insaatin geldigi asama bakimindan getirdigi biiyiik bir
boliimiiniin tamamlanmig olmasi kistasi, eski tarihli kararlarda %60 seviyesi olarak
goriiliirken, giiniimiizde ileriye etkili sona ermenin kabul edilebilmesi i¢in insaatin

%90’ 1min tamamlanmis olmasinin gerektigi kabul edilmektedir.

Sozlesmenin ge¢mise ya da ileriye etkili olarak sona ermesi, ¢alismamizin
konusunu olusturan ve yiikleniciden bagimsiz boliim satin alma amaci gliden ti¢iincii

kisiler bakimindan farkli sonuglar yaratmaktadir.

Nitekim, s6zlesmenin gegmise etkili olarak sona erdiginin kabulii halinde,
sozlesmeden donmeye iliskin kurallar uygulanacak, ifa edilmemis edimler ortadan
kalkarken, ifa edilen edimlerin karsilikl1 olarak geri verilmesi s6z konusu olacaktir.
Bu durumda yiikleniciden miilkiyet hakk: iktisap eden {icilincii kisilerle, sahsi hak
iktisap eden tiglincii kisilerin hukuki durumlart farklilik gosterecektir. Yiiklenicinin

deginildigi lizere heniiz ingaat bitmeden arsa sahibinden arsa payr miilkiyeti
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devralmas1 miimkiin olup, sézlesmenin baslangigta arsa paylarinin tamaminin veya
bir kismmin yiikleniciye devredilecegi sekilde diizenlenmis olmasi ya da insaatin
geldigi asamaya gore kademeli olarak arsa paylarinin yiikleniciye devredildigi
sekilde diizenlenmis olmasi miimkiindiir. Buna gore arsa sahibinden arsa pay1
miilkiyeti devralan yiiklenicinin, arsa paylarmin miilkiyetini tapuda iigiincii bir kisiye
devretmesi miimkiindiir. Ugiincii kisinin bu sekilde ayni hak kazanimmin
sozlesmenin geriye etkili olarak ortadan kalkmasindan etkilenip etkilenmeyecegi,
sozlesmeden donmenin etkisi ve sonuglar1 hakkinda doktrinde 6ne siiriilen teorilerle
yakindan ilgilidir. Ozellikle ayni etkili dénme teorisi donmenin ge¢mise etkisini
hukuki sebebe baglilik ilkesi uyarinca ele almakta ve buna gore sdzlesmenin ifasi
amaciyla yapilan ve sebebe bagli olan tasarrufi islemlerin sozlesmeden doniilmesiyle
birlikte bastan itibaren gecersiz sayillmasi gerektigini savunmaktadir. Yargitay ise
kararlarinda klasik teori olarak da adlandirilan sebepsiz zenginlesme goriisiine itibar
ettigini lafzi olarak belirtmekte, ancak esas itibariyle ti¢iincii kisileri TMK nun 1023.
maddesine gore iyiniyetli saymayarak edindikleri ayni haklarin dahi arsa sahibine
iade edilmesi gerektigi yoniindeki istikrarli igtihadiyla ayni etkili donme teorisine
yaklagmaktadir. Ayrica ingaat tamamlanmadan yiikleniciye devredilen arsa
paylariin avans niteliginde oldugu yoniindeki istikrarlt Yargitay ictihadi da, tiglincii
kigilerin edindikleri ayni haklarin korunmamasi gerektigi gorisiinii destekler
niteliktedir. Konuya iliskin kanaatimiz; yiikleniciden ayni hak iktisap eden ti¢iincii
kisinin ¢ok istisnai durumlar haricinde yiiklenicinin temerriide diiserek arsa sahibinin
s0zlesmeden donme hakkini kullanacagini ve bu suretle yiiklenicinin miilkiyetinde
olan arsa paylarima iliskin tescilin yolsuz oldugunu bilebilecek durumda
olmadigindan TMK’nun 1023. maddesinin aradigi anlamda iyiniyetli sayilmasi
gerektigi yoniindedir. Nitekim TMK’nun {iglincii maddesiyle diizenlenen iyiniyet
karinesi geregi asil olanin iyiniyetin varligi oldugu da goéz ardi edilmemelidir.
Kanunun 1yiniyetli iclincii kisilerin ayni hak kazanimlarinin korunacagina iliskin
acik diizenlemesi karsisinda, tapu siciline giivenerek yiikleniciden arsa paylarini
devralan {iglincii kisinin iktisap ettigi ayni haklarinin korunmasi ve tescilin yolsuz
oldugunun kendisine kars1 ileri siiriilememesi gerekmektedir. Uciincii kisiden ayni
hak iktisap eden diger ii¢iincii kisi konumundaki kisiler bakimindansa iyiniyetli olup
olmadiklarina bakilmaksizin iktisap ettikleri ayni hakkin korunmasi gerekirken,
Yargitay uygulamasi bu yonde olmayip; Yiiksek Mahkeme gerek tiglincii kisilerin

gerekse de tigiincii kisiden hak iktisap eden diger tiglincii kisilerin de TMK nun 1023.
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maddesiyle  dilizenlenen tapu  siciline  gilivenin  korunmasi  ilkesinden
yararlanamayacaklarin1 ifade etmektedir. Ugiincii kisinin sicil disindaki bir olgu
olarak yiiklenici adma yapilan tescilin dayanagini, buna iliskin belgeleri ve arsa
sahibi ile yiiklenici arasindaki kisisel hakkin var olup olmadigini arastirmak
zorunlulugu olmayip, bunun aksi yoniindeki kabul; alacak hakkinin nisbiligi ilkesiyle
bagdasmayacak ve hukuki islem giivenligini tehlikeye sokan bir yaklasim olacaktir.
Biitiin bu nedenlerle kanaatimiz yiikleniciden ayni hak iktisap eden {i¢iincii kisilerin
iktisaplariin korunmasi gerektigi yoniinde olup, Yargitay’in goriisiine itibar

etmemekteyiz.

Yargitay’in mevcut uygulamasiyla tapu siciline glivenen {igiincii kisiyi yasaya
aykir1 olarak korumamakta; yiiklenici ile arsa sahibi arasindaki iliskiyi ve hatta arsa
sahibinin temerriidiin dogmasi halinde sozlesmeden donebilecegini, buna bagh
olarak avans niteliginde devredilen arsa paylarinin arsa sahibine iade edilecegini
ticiincll kigilerin bilmesi gerektigini 6ne stirmektedir. Oysa kanaatimize gore; tapu
siciline tescille yapilacak olan arsa paylarma iligkin miilkiyet hakki devirlerinde;
kanunda agikca yazilan iyiniyetli {i¢iincii kisilerin tapu siciline glivenin korunmasi
ilkesi g6z Oniline alindiginda, yiiklenicinin arsa paylarmi {gilincii  kisilere
devretmesiyle s6z konusu devrin ve iiclincii kisilerin korunacagini arsa sahibinin
bilmesi ve yiikleniciyle yapacagi kat karsilig1 insaat sozlesmesinde arsa paylarinin
devrolunacagi zamani buna gore belirlemesi gerekmektedir. Hukuk diizenine daha
uygun olan bu yaklasgim uyarinca insaat bitmeden arsa paylarinin tamamini veya bir
kismuin1 yiikleniciye devretmeyi kabul eden arsa sahibinin; arsa paylarimin bir ti¢iincii
kisiye yiklenici tarafindan devredilmesi halinde tescilin korunacagini bilmesi
kanunun acik lafzina uygun bir yaklasim olacak, bunu bilmesine ragmen insaat
tamamlanmadan arsa paylarini yiikleniciye devretmeyi kabul eden arsa sahibinin s6z

konusu riski iistlendigi kabul edilecektir.

Ugiincii kisilerin yiikleniciden alacagm temliki sozlesmesiyle sahsi hak
iktisap ettikleri ve sozlesmenin gecmise etkili olarak sona erdigi hallerde ise;
sozlesmeden donmenin bir sonucu olarak ifa edilmeyen edimlerin ortadan
kalkmasiyla, arsa sahibinin arsa pay1 devretme borcunun da ortadan kalkacagindan,
ticiincii kiginin devraldigi alacak bastan beri hi¢ dogmamis sayilacaktir. Bu durumda
bir ivaz karsiliginda alacagi devralan {igilincii kisinin arsa sahibine tescil

basvurusunda bulunamamasi iizerine alacagin temliki sdzlesmesi uyarinca

248



yiikleniciye verdigi ivazin karsiliksiz kalmasi s6z konusu olacak, iiglincli kisi
ugradigi zarar bakimindan genel hiikkiimler uyarinca yiikleniciden tazminat talep
edebilecek, ayrica alacagin temliki sozlesmelerine 6zel diizenlenen alacagin
varligindan sorumluluk hiikiimlerine basvurarak da zararin karsilanmasini talep
edebilecektir. Ancak Yargitay uygulamasi, ti¢iincii kisinin sadece genel hiikiimler

uyarinca zararmin giderilmesini talep edebilecegi yoniindedir.

Ucgiincii kisilerin yiikleniciyle tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi iliskisine
girmesi halinde, ii¢lincii kisiler yine ayni hak iktisap etmediklerinden TMK’ nun
1023. maddesi kapsaminda korunmadan yararlanamayacaklardir. Nitekim,
yiiklenicinin devraldigi paylarin bastan itibaren yolsuz tescil hiikiimlerine tabi
olacagi ve yiklenicinin miilkiyeti bastan beri kazanamadig1 kabul edilecektir. Bu
bakimdan yiiklenicinin arsa paylarini tapu sicilinden devralip devralmadigi fark
etmeksizin liclincli kisilerin arsa paylarini lehlerine tescil ettirebilmeleri miimkiin
olmayacaktir. Bu durumda, {giincii kisinin vaad edilen tasinmaz satisinin
gerceklesmemesi nedeniyle ugradigi zarar1 borca aykirilik sebebiyle talep edebilmesi

miimkiin sayilmalidir.

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan hakkin TMK’nun 1009. maddesi
uyarinca tapuya serh edilebilmesi ve bu suretle sahsi hakkin etkisinin
kuvvetlendirilmesi halinde; kanaatimizce tgiincli kisinin ayni hak iktisap ettigi
durumlar bakimindan yaptigimiz agiklamalara paralel sekilde; sozlesmeden donme
tizerine yiikleniciye devredilmis olan arsa paylari iade edilecek olsa dahi, bu
kuvvetlendirilmis sahsi hakkini arsa sahibine karsi ileri siirebilecegi kabul edilmeli
ve tigiincii kisi lehine tescil yapilmas: gerektigi ifade edilmelidir. Ugiincii kisinin ayni
hak iktisap etmesi halinde dahi ayni hakka iliskin tescilin korunmayacagini savunan
Yargitay’in, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan kisisel hakkin serh edilmesi
halinde de iiclincii kisiyi korumayan bir yaklasimi benimseyecegi ve lgciincii kisi

lehine yapilacak tescili kabul etmeyecegi agiktir.

Soézlesmenin sona erdirilmesi iradesinin ileriye etkili sonuglar dogurmasi
halinde ise yiiklenicinin yaptig1 igle orantili arsa payr devralmasi; {iglincii kisilerin
hukuki durumunu etkileyen sonuglar dogurmaktadir. So6zlesmenin ileriye etkili
olarak sona ermesiyle; yiiklenicinin, tamamlanmayan boliimler bakimindan insa

borcunun yerini tazminat borcu alacaktir. S6z konusu tazminatin hesabinda
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miibadele ve fark teorilerinin uygulanmasi giindeme gelecektir. Miibadele teorisinin
savundugu goriis, eksik kalan kisimlar bakimindan yiiklenici taraf¢a Odenecek
tazminat iizerine yiiklenicinin s6zlesmeyle kararlastirilan tiim arsa paylarina iliskin
hak kazanmasidir. Fark teorisi ise ylikleniciye kalacagi kararlastirilan arsa paylarinin
rayi¢ degerleri ile tamamlanmayan kisimlara iliskin masraflar arasindaki farkin
diisiilmesini savunmaktadir. Miibadele teorisine gore; insaatin %90’k kismini
tamamlayan yiiklenici, geri kalan %10’luk kisma iliskin masraflar1 tazminat olarak
arsa sahibine ddeyerek 10 adet bagimsiz béliime iliskin arsa paylarinin tamamina hak
kazanacaktir. Fark teorisine gore ise; ylikleniciye 10 adet bagimsiz boliimiin kalacagi
kararlastirilmig, ancak ingaatin %90’min tamamlanmasiyla yiikleniciye 9 adet
bagimsiz bolimiin diismesi s6z konusu olacaktir. Diger 1 bagimsiz boliimiin
yapilmasi gereken isler icin gereken masraflar bakimindan arsa sahibine kaldig
kabul edilmektedir. Ayrica arsa sahibinin hak kazandig1 gecikme tazminati bedeli de
arsa payl olarak yiikleniciye verilecek karsiliktan disiilecektir. Diger bir deyisle;
yiikleniciye kalacagi kararlastirilan bagimsiz boliimlere iliskin arsa paylarin rayig
degerinden, ingaatin tamamlanma masraflar1 ile gecikme tazminati bedelinin
diisiilecek ve yiikleniciye kalan bedel oraninda arsa payir verilmesi séz konusu
olacaktir. Kanaatimiz, sOzlesmenin ileriye etkili olarak sona ermesi iizerine,
tamamlanmayan isler bakimindan yiiklenicinin 6deyece§i tazminatin miibadele
teorisine gore hesaplanmasinin gerektigidir. Nitekim bu uygulama, arsa sahibi ve
yiiklenicinin  menfaatlerine uygun olup, tgiincii kisilerin kazanimlarinin
korunabilmesi adina da uygundur. Ancak Yargitay, yiiklenicinin sozlesmeyle
kararlastirilan miktarda arsa pay1 alamayacagini ve ingaat1 getirdigi seviye oraninda
arsa payma hak kazanacagini ifade etmektedir. Bu durumda yiiklenicinin kendisine
kalacag: kat karsiligl insaat sozlesmesiyle kararlastirilan arsa paylarinin tamamini
degil, ileriye etkili sona erme sebebiyle insaatin tamamlanma seviyesi oraninda arsa
payina hak kazanmasi hali ve hak kazandigindan fazlasini alacak hakki olarak
evvelce tiglincii kisilere temlik ettigi hallerde; {igiincii kisilerin alacag1 devraldiklar
tarih bakimindan siraya sokulmasi ve siraya gore yiiklenicinin hak ettigi miktarda
arsa payma denk gelenlerin kazanimlarinin korunmasi, sira geregi yiiklenicinin
kazandig1 arsa paylar1 doldugu icin agikta kalanlara evvelce yapilan devirlerin ise
gecersiz sayilmasi gerekecektir. Buna gore ti¢lincii kisinin iizerinde hak iktisap ettigi
arsa paylarma iliskin bagimsiz boliimlerin fark teorisi uyarinca yiikleniciye

birakilmayip arsa sahibine birakilmasi halinde iiglincii kisilerin kazanimlarinin
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korunmamasi1 s6z konusu olmakta, ancak iicilincii kisiler bagimsiz bdliimiin
giincellestirilmis degeri ile yaptiklar1 faydali masraflar1 yiikleniciden talep
edebilmektedirler. Bu noktada {igiincli kisinin genel hiikiimlere gore zararmin
giderilmesini talep edebilecegi, yiikleniciyle girdigi hukuki iliskinin alacagin temliki
sOzlesmesi olarak degerlendirilmesi halinde, genel hiikiimlerin yani sira alacagin
varligindan sorumluluk hiikiimleri uyarinca da zararlarini talep edebilecegi kabul
edilmelidir. Ote yandan iigiincii kisinin alacagi temlik alarak hak iktisap ettigi
durumlardaki hukuki durumu acgisindan evvelce deginildigi iizere; yiiklenicinin
noksan biraktig1 islerin pek az bir boyutta olmasi, diger bir deyisle arsa sahipleri
tarafindan tahammiilii miimkiin 6l¢iilerde eksiklik kalmasi halinde eksik kalan iglerin
yiiklenicinin yani sira li¢lincii kisi tarafindan tamamlanabilmesi ya da buna iliskin
masraflarin  6denmesi suretiyle tescilin istenebilmesi miimkiindiir. Benzer bir
imkanin ytiklenicinin temerriidii halinde ileriye doniik sona ermenin gergeklestigi
durumlar bakimindan da tiglincii kisiye taninmasi, hem hak kayiplarini engelleyecek

hem de hakli olarak savunuldugu iizere uygulamada birlik saglayacaktir.

Yiiklenicinin temerriidii tizerine arsa sahibinin se¢imlik haklarindan birisi de
miispet zararinin tazminini talep etmesidir. Sézlesmenin ileriye doniik olarak sona
erdiginin kabul edildigi hallerde miibadele teorisinin uygulanmasi gerektigini
savunan gorlisiimiiz, arsa sahibinin zararinin giderilmesinin yani sira tigiincii kisilerin
de kazanimlarimi korumasi sebebiyle arsa sahibinin miispet zararinin giderilmesi

secimlik hakkin1 tercih etmesi halinde de gegerlidir.

Kismi ifanin kabul edildigi hallerde ifa edilmeyen kisimlar bakimindan
s6zlesmeden doniilebilmesi miimkiindiir. Bu sekilde ifa edilmeyen kisimlara iliskin
olarak sozlegsmeden doniilmesi halinde, yiiklenici ifa edilmis kisimlarin karsiligini
alabilecektir. Buna gore iiglincii kisinin {izerinde hak iktisap ettigi arsa paylarina
iliskin bagimsiz bdliimlerin, yiiklenicinin ifasim1 gergeklestirdigi kisma iligkin
karsilik olarak aldigi bagimsiz boliimlere iliskin arsa paylarinin arasinda bulunmasi
halinde iigiincii kisi tescili talep edebilecektir. Ugiincii kisinin {izerinde hak iktisap
ettigi arsa paylarina iliskin bagimsiz boliimlerin yiiklenicinin karsilik olarak aldig:
arsa paylariin arasinda bulunmamasi halinde ise, liglincii kisi yiiklenici ile girdigi
hukuki iliski sebebiyle verdiklerini ve ugradig1 diger zararlar1 genel hiikiimlere gore
isteyebilecektir. Ugiincii kisilerin yiikleniciyle girdikleri hukuki iligkilerde ileride

olusacak olan spesifik bagimsiz boliimlere iliskin alacak hakkinin devredilmeyip,
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ciplak arsa paylarina iliskin alacak haklarinin devredilmis olmasi halinde, ii¢iincii
kisilerin alacagi devraldiklari tarih bakimindan siraya sokulmasi ve siraya gore
yiiklenicinin hak ettigi miktarda arsa payina denk gelenlerin kazanimlarinin
korunmasi, sira geregi yiiklenicinin kazandigi arsa paylari doldugu ig¢in acikta
kalanlara evvelce yapilan devirlerin ise gegersiz sayilmasi gerekecektir. Ugiincii
kisilerin yaptiklar1 faydali masraflar1 ise yiikleniciden talep edebilecegi kabul
edilmelidir. Bu noktada iigilincii kisinin genel hiikiimlere gore zararinin giderilmesini
talep edebilecegi, yiikleniciyle girdigi hukuki iliskinin alacagin temliki s6zlesmesi
olarak degerlendirilmesi halinde, genel hiikiimlerin yani sira alacagin varligindan
sorumluluk hiikiimleri uyarinca da zararlarini talep edebilecegi kabul edilmelidir.
Nitekim bu halde, insaatin ifa edilmeyen kisimlar1 bakimindan geriye doniik sona
erme giindeme geleceginden, iiclincli kisinin hak iktisap etti§i bagimsiz bdliimiin
tescilini talep edebilmesi miimkiin olmayacaktir. S6zlesmenin ileriye etkili olarak
sona erdigi haller bakimindan ayni ihtimalin ger¢eklesmesi halinde {igiincii kisi
bagimsiz boliimiin giincellestirilmis bedelini isteyebilecekken, kismi temerriit

halinde donme giindeme geleceginden bunu isteyemeyecektir.

Vade anindan Once donme halinde ise; sOzlesmeden donmenin sonuglari
uygulanacagindan taraflarin ifa edilmis edimlerinin iadesi s6z konusu olacak,
yiiklenicinin higbir sekilde arsa payina iliskin tescil talebi hakki kazanmas1 miimkiin
olmayacaktir. Bu baglamda teslim anindan 6nce temerriit haline iliskin ii¢linci
kisilerin hukuki durumlari, sézlesmenin ge¢cmise etkili olarak sona ermesi halinde
ticiincli  kiginin hukuki durumuna ilisgkin yaptigimiz agiklamalarla paralellik

gosterecektir.
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