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ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI

GiRIS

Ulkemizde, kirsal kesimlerden sehirlere yapilan gégler ve bu suretle
ndfusun hizla artmasi gibi sebeplerle, konut ve isyeri bulma konusunda
sikintilar yagsanmaya baglamistir. Toplumun yasamakta oldugu bu sorunu
¢ozmek igin gelistirilen yollardan birisi, arsa payi kargihgi ingaat s6zlesmesi
yapilarak, var olan ihtiyacin daha pratik bir sekilde ortadan kaldiriimasi
olmustur. Bu bakimdan, arsa payi karsiligi ingaat s6zlesmesinin, toplumun
sosyo-ekonomik ihtiyaclarindan dogan ve yaygin olarak uygulanan bir

s6zlesme turl oldugunu sdylemek mumkuanddar.

Arsa payl karsihdl insaat soOzlesmesi, insaat sodzlesmelerinin bir
turiddr. Sozlesmenin, doktrinde ve uygulamada, ‘kat yapim sézlesmesi”,
‘tasinmaz satisi ve ingaat s6zlesmesi”, “satis vaadi ve insaat sézlesmesi’,
“arsa payi kargiligi kat yapimi sézlesmesi”, “kat kargiligi insaat s6ézlesmesi”
ve daha uygun oldugu kanaatiyle “arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesi” gibi
isimlerle anilmakta oldugu goériimektedir. S6zlesmeye verilen isimler farklilik
goOsterse de, taraflarin sézlesmeden elde etmeyi bekledikleri menfaat ve

so6zlegmenin kurulma amaci aynidir.

Arsa pay! karsiligi ingsaat sb6zlesmesinin taraflarini, arsa sahibi ve
muteahhit olusturur. Sozlesme ile muteahhit, arsa sahibinin arsasi Uzerinde
bir ingaat yapmayi ve tamamlanan ingaati arsa sahibine devretmeyi taahht
ederken; arsa sahibi, muteahhidin ediminin karsiligi olarak, belirlenen arsa
paylarinin mulkiyetini muateahhide devretme borcu altina girmektedir.
Uygulamada genellikle, muteahhidin sb6zlesme ile Ustlendigi edimin
karsiiginda, tamamlanan ingaattan belirlenen bagimsiz  bolimlerin
muteahhide devredileceginin kararlagtirimakta oldugu goérulmektedir. Bu
bakimdan tezimizde, uygulamada sik rastlanilan ve tagsinmaz satim vaadinin
Ozelliklerini icermekte olan bu hal g6z 6nunde bulundurularak inceleme

yapilacaktir.



Arsa pay! karsihgl ingaat sdzlesmesi, tasinmaz satim vaadi ve eser
sOzlesmesinin Ozelliklerini bunyesinde tasiyan cifte tipli karma yapili bir
sOzlesmedir. Sozlesmenin yapisi geregi birgok hukuki sorunu blnyesinde
tasidigr gorulmektedir. Doktrinde, sbézlesmenin hukuki niteliginin tespiti
hususunda dahi tartismalar bulunmaktadir. Bu bakimdan, sozlesmeye
uygulanacak hukumlerin dogru bir sekilde tespit edilebilmesi igin,
sOzlesmenin tasimakta oldugu ozelliklerin detayli bir sekilde incelenmesi
gerekmektedir. inceleme yapilirken, konu ile ilgili tartismali hususlar ele
alinarak, doktrin ve vyargl kararlarinda ortaya konan farkh gorigsler

cergevesinde bir sonuca ulasiimaya caligilacaktir.

Calismamizin birinci boluminde arsa payi karsilidi insaat s6zlesmesi
ile ilgili genel bilgiler verilecektir. Bu boélimde, sézlesmenin tanimi, taraflari,
unsurlari, hukuki niteligi, arsa sahibinin edimi bakimindan gergeklestirme
cesitleri, sekli, sekle uyulmamasinin sonuglari ve diger is gorme

s6zlesmelerinden farklari gibi konular Gzerinde durulacaktir.

ikinci béltim, arsa payi karsiigi insaat sdzlesmesinin hikimleri
konusuna ayrilmistir. S6zlesmeye uygulanacak hikdmlerin tespiti, birinci
bolimde anlatilacak konular 1g1ginda, bu boélumin basinda yapilacaktir.
Taraflarin sb6zlesme geredi Uustlenmis olduklari borglar ve bu borglar
nedeniyle sozlesmenin diger tarafina karsi ileri surebilecekleri haklar
anlatilarak; dogurdugu sonuglar bakimindan tasimakta oldugu O6nem
nedeniyle, miteahhidin, edimini ifa etmemesi sebebiyle temerride dismesi
ve ayiba kargi tekefful sorumlulugu ayrintili bir sekilde incelenecektir. Arsa
sahibinin belirlenen arsa paylarini devretme borcunu yerine getirmemesi
halinde, miteahhidin, arsa paylarinin kendisine devrini saglamak igin arsa
sahibine karsi acabilecegi tescile icbar davasi hakkinda genel bilgiler

verilecektir.

Uglincii ve son bdlimde, arsa payi karsiligi insaat sézlesmesinin sona
ermesi konusu uzerinde durularak, s6zlesmeyi sona erdiren nedenlerle ilgili

aciklamalar yapilacaktir.



BIiRINCi BOLUM

GENEL OLARAK ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI

I ARSA PAYl KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ TANIMI,
TARAFLARI VE UNSURLARI

A. Arsa Payi Karsihgi ingaat Sézlesmesinin Tanimi

Arsa pay! kargilhigl insaat sozlesmesinin tanimi yapilmadan once,

ingaat ve arsa kavramlarini agiklamak gerekir.

insaat; konut, igyeri, depo ve benzeri sekilde kullaniimak U(zere
yapilmig, toprakla dogrudan dogruya ya da dolayh sekilde baglantisi bulunan
her tiirli maddi yapi eserine verilen isimdir'. Arsa ise, bir toprak kesiminin
kapali bir ¢izgi ile belirlenmis kismini olusturan tasinmaz pargasini ifade
eder®. Sinirlari belirli toprak parcasinin tasinmaz niteligi Tapu Kitlugine

gegcirilmis olmasina baghdir’.

Arsa payl karsihgr insaat soOzlesmesi, Borglar Kanununda
dizenlenmemis olan ingaat s6zlesmesinin bir taradidr. Sozlesme kanunda
dizenlenmis olmadigi i¢in, mevcut bir tanimi da bulunmamaktadir. Arsa pay!
karsihgl insaat sOzlesmesi geredi, taraflardan biri diger tarafin arsasi
Uzerinde bir insa isi gérmeyi, diger taraf ise bunun karsiliginda belirlenen
arsa paylarinin mdulkiyetini devretmeyi taahhut etmektedir. Bu bakimdan
s6zlesmenin, Borg¢lar Kanunu 355'inci (TBK. 470) madde hikmunde
dizenlenmis bulunan eser sodzlesmesi ile yine Borglar Kanunu madde 213
(TBK. 237/ II) hikmunde unsurlari belirtiimis olan tasinmaz satim vaadinin

Ozelliklerini tagimakta oldugu gorulmektedir. S6zlesmenin taniminin, kanunun

" Eren, Fikret; insaat Sézlesmeleri Ydnetici-Isletmeci-Hukukgular i¢in Ortak Seminer , Ankara 1996,
s. 53.

% Kartal, Bilal; Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesi, Ankara 1993, s. 20.

3 Acar, Faruk; Rehin Hukukunda Tasinmaz Kavramu ve Ozellikle Belirlilik ilkesi, Ankara 2008, s. 7.



eser sozlesmesi ve tasinmaz satim vaadi ile ilgili getirdigi acgiklamalar

cergevesinde yapilimasi mumkundur.

Borglar Kanunu madde 355 (TBK. 470) hikmine gére; “Istisna bir
akittir ki, onunla bir taraf diger tarafin vermeyi taahhiit ettigi semen

mukabilinde bir sey imalini iltizam eder”.

Tasinmaz satim vaadi ise, so6zlesmenin taraflarindan birine veya her
iki tarafina, ileride s6zlesme konusu tasimazin satilmasini talep etme hakki

veren bir 6n sdzlesme* niteligini tasir®.

isaret ettigimiz bu hususlar cercevesinde arsa pay! karsiligi insaat
sOzlesmesi; arsa sahibi ile muteahhit arasinda yapilan, muteahhidin, arsa
sahibinin kendisine devredecegi belirli arsa paylarina karsilik olarak arsa
Uzerine bagimsiz bélimler inga etmek suretiyle bir bina meydana getirmeyi
ve sonunda bu bagimsiz bolimlerden belirlenmis olanlari arsa sahibine
devretmeyi taahhut ettigi, bu bakimdan eser sozlesmesi ile tagsinmaz satim
vaadinin Ozelliklerini blnyesinde barindiran, ¢ift tipli, karma yapil, tam iki
tarafa bor¢ vyiikleyen bir sdézlesme olarak tanimlanabilir®. Sézlesmenin
taraflarini olusturan miuteahhit ve arsa sahibi, gercek kisi olabilecedi gibi,

thzel kisi de olabilir.

* Bu konuda ayrintili bilgi i¢in Bknz: Ayranci, Hasan; On Sozlesme, Ankara 2006.

5 Ayranci, s. 98.; Canbolat, Seldhattin/ Canbolat, Bedrettin; Gayrimenkul Satis Vaadi Davalari,
Ankara 1985, s. 3.; Cenberci, Mustafa; Gayrimenkul Satis Vaadi, Ankara 1966, s. 5.; Zevkliler,
Aydin; Borglar Hukuku-Ozel Borg iliskileri, Ankara 2004, s. 78.

6 Akkanat, Halil; “Kat karsiign Insaat Sozlesmelerinde Fazla insaat” (Prof. Dr. Fikret Eren’e
Armagan, Ankara 2006), (Kat Karsiligl), s. 63.; Akkayan Yildirnm, Ayca; “Kat Karsiligi insaat
Sozlesmelerinde Miiteahhidin Temerriide Diismesi Uzerine Arsa Sahibinin Sozlesmeyi Sona
Erdirmesi ve Sona Ermenin Etkileri” (Prof. Dr. Ergun Ozsunay’a Armagan, Istanbul 2004), s. 49.;
Ilker, Hasan; Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesi, (Kat Karsilig1), s. 28.; Erman, Hasan; Arsa Payi
Karsilig1 Ingaat Sozlesmesi, Istanbul 2007, s. 1.; Geng Aridemir, Arzu; “Arsa Pay1 Karsihig1 insaat
Sézlesmesinden Dogan “Ilave Isler ve ilave Bagimsiz Boliimler” Sorunu Bakimindan Hukuki Durum”
(Prof. Dr. Necip Kocayusufpasaoglu igin Armagan, Ankara 2004), s.449.; Giimiis, Mustafa Alper;
Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, C. II, Istanbul 2010, s. 213.; Karahasan, Mustafa Resit; Insaat Thale
Imar Hukuku, C.I., Istanbul 1997, (C.I) s. 621.; Karatas, izzet; Eser (insaat Yapim) Sozlesmeleri,
Ankara 2004, s. 25.; Kartal s. 14,15; Kaya, Ozgiir Katip; Arsa Pay1 Karsiligi Kat Yapimi Sozlesmesi,
Istanbul 1993, s. 5; Kostakoglu, Cengiz; Ictihatlh Insaat Hukuku ve Kat Karsihigi Insaat
Sézlesmeleri,Istanbul 2008, s. 71.; Selici, Ozer; Insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu,
Istanbul 1978, s. 4-6.; Uygur, Turgut; Aciklamali-I¢tihath insaat Hukuku, Eser ve Arsa Pay1 Karsilig1
Insaat Sézlesmesi, Ankara 1993, s. 601.; Yavuz, Cevdet; Tiirk Borglar Hukuku-Ozel Hiikiimler, (Ozel
Hiikiimler), 7. Baski, Istanbul 2007, s. 555, 556.



Muteahhit ile arsa sahibi arasinda yapilacak arsa payi karsiligi insaat
sOzlesmesi ile, arsa sahibi arsasini daha nitelikli bir sekilde degerlendirmis,
muteahhit ise arsa satin almasina gerek kalmaksizin yeni bir is imkani
kazanmig olur. Ayrica konut ihtiyaci bulunan tglncl kigiler de yapilacak

bagimsiz bolumlerden yararlanma imkani bulabilir.

B. Arsa Payi Karsiligi insaat Sézlesmesinin Taraflar

Arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesinin taraflarini muteahhit ve arsa

sahibi olusturur.

Arsa sahibi, Uzerine ingaat yapilmasi igin mdulkiyetine sahip oldugu
arsanin belirli paylarini UGcret mukabilinde muteahhide devretmeyi taahhut
eden kisidir. S6zlesme geregi yapilacak bagimsiz bélumler bir butin halinde
tamamlandiktan sonra arsa sahibine muteahhit tarafindan devredilecektir.
Arsa sahibi 6zel hukuk gercek ve tuzel kigisi olabileceg@i gibi, kamu hukuku

tiizel kisisi de olabilir’.

Sozlesmenin diger tarafini teskil eden mduteahhit ise, 6zel hukuk
gercek veya tuzel kisisi olabilecegi gibi, birden ¢ok muteahhidin bir araya
gelmesi sonucu olugsan muteahhit kisiler veya muteahhit sirketler toplulugu
seklinde meydana gelen, “Miisterek s Ortakligi (Joint Venture)” da olabilir®.

Arsa sahibinin arsasi Uzerine yapilacak insa iginin tamamini, bir
muteahhitlik firmasi veya toplulugu tek basina Ustlenmisse, burada “Miinferit
veya Kismi Miiteahhitlik” vardir’. insaatin projesinin arsa sahibi tarafindan
verildigi durumlarda muteahhit veya muteahhitler topluluguna “Genel

Muteahhit”, proje ve planlarin da muteahhit tarafindan verildigi durumlarda

7 Duman, (1n$aat), s. 162.; Kaplan, Ibrahim; Insaat Sozlesmeleri Yonetici-Isletmeci-Hukukgular Igin
Ortak Seminer, (Insaat), Ankara 1996, s. 121.; Seligi, (Miiteahhidin Sorumlulugu), s. 18.; Senocak,
Zarife; Eser Sozlesmesinde Ayibin Giderilmesini Isteme Hakki1, (Ayibin Giderilmesi), Ankara 2002, s.
5.

% Duman, (.1n§;aat), s. 148, 149.; Kaplan, (insaat), s. 121.; Karatas, s. 90.; Zevkliler, s. 337.

? Kaplan, (Insaat), s. 121.



muteahhit veya muteahhit topluluguna “Projeci Genel Miiteahhit veya Total
Miiteahhit” adi verilir'°.

Muteahhit arsa payi karsihdi ingaat sdzlesmesi ile borglandigi ingaat
yapim borcunun ifasini, kendi nam ve hesabina, bagimsiz olarak c¢alisan
bagka bir muteahhide devrederse, devrettigi kisi “Alt mlteahhit veya

Taseron” olarak anilir'”.

C. Arsa Payi Karsiligi insaat Sozlesmesinin Unsurlari

Arsa pay! karsiligi insaat s6zlesmesinin unsurlari, yukarida vermis

oldugumuz tanim esas alinarak, su sekilde siralanabilir.

1. Arsa Sahibi ile Miiteahhit Arasinda Anlasma Bulunmasi

Borglar Kanunu madde 1’ e (TBK. 1) gére; “lki taraf karsilikli ve
birbirine uygun surette rizalarini beyan ettikleri takdirde, akit tamam olur.
Riza beyani sarih olabilecegi gibi zimni dahi olabilir”. Arsa pay! kargilgi
insaat soOzlesmesinin de ilk unsuru, sodzlesmenin taraflari arasinda
sOzlesmenin konusu ve sartlari Uzerinde bir anlagsma bulunmasidir.
Sozlesmenin niteligi geregi, taraf iradelerinin zimni degil, resmi sekilde

diizenlenmis bir sézlesme ile bildirilmis olmasi gerekir'.

Diger sozlesme tiurlerinde oldugu gibi, arsa pay! karsihgl insaat
s6zlesmesinin de saglikh bir sekilde kurulabilmesi igin, taraflarin sézlesmenin
esasli noktalar Uzerinde anlagmalari yeterlidir. Taraf iradelerinin bu suretle
birlesmesi ile arsa payi karsiligi ingaat s6zlesmesi hukuki anlamda sonug

doguracak hale gelir.

19 Kaplan, (insaat), s. 121.

" Aral, Fahrettin; Borglar Hukuku-Ozel Borg iliskileri, Ankara 2006, s. 328.; Duman, (insaat), s. 151.;
Eren, (Insaat), s. 65.; Kaplan, (Insaat), s. 122.; Karatas, s. 89.; Kostakoglu, s. 359.; Zevkliler, s. 336.;
Bknz, Asa, s. 62.

2 Bknz, Asa. s. 26 vd.



Taraflarin s6zlesmenin yan noktalari ile ilgili olarak yasadiklari
uyusmazliklar, Borglar Kanunu madde 2, fikra Il (TBK. 2/ Il) hUkmG uyarinca
hakim tarafindan isin niteligine gore ¢oziiliir'>. Bununla birlikte, sézlesmede
ortaya cikabilecek bosluklar, Borglar Kanunu madde 18 (TBK. 19) hikmunde
dizenlenen genel kural geregince taraf iradelerinin amacladiklari sonuca

gOre yorumlanmalidir.

Yukarida belirtmis oldugumuz gibi'*, arsa payl karsili§l insaat
sOzlesmesi, eser soOzlesmesi ve tasinmaz satim vaadinin Ozelliklerini
biinyesinde barindiran, cift tipli karma yapili bir soézlesmedir'®. Borglar
Kanunu eser sozlesmesinin sihhatli bir sekilde kurulmus sayilabilmesi igin
Ozel bir sekil sarti aramamistir. Kural olarak, eser s6zlesmesi belirli bir sekil

sartina bagl olmaksizin diizenlenebilir'®.

Borg¢lar Kanunu madde 213 (TBK. 237/ 1l) hUkmu geregince, tasinmaz
satim vaadi resmi sekilde vyapilmaldir. Noterlik Kanununun 60’Inci
maddesinin Ugunclt bendi ve 89uncu maddesi birlikte ele alindiginda,
noterlerin tagsinmaz satis vaadi sézlesmesini dizenleme bigciminde yapmak

zorunda olduklarinin hukme baglanmis oldugu gorulmektedir.

Y Duman, ilker Hasan; Aciklamali-ictihathi insaat Hukuku, (insaat), Ankara 2008, s. 49.; Erman,
(Arsa Pay1), s. 3.; Bu konuda ayrintilt bilgi i¢in bknz: Tekinay, Selahattin Sulhi/ Akman, Sermet/
Burcuoglu, Haluk/ Altop, Atilla; Bor¢lar Hukuku-Genel Hiikiimler 7. Basi, Istanbul 1993, s. 76 vd.

" Bknz. Yuk. s. 5.

15 Akipek, Sebnem/ Kiigiikgiingor, Erkan; Sozlesme Rehberi, 2. Baski, Ankara 2000, s. 122.; Isbora,
Tuba; Arsa Pay1 Karsihig1 insaat Sozlesmesi, Antalya 2009, (Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), s.
17 vd.; Yilmaz, Kezban; Yiiklenici ile Alict Arasinda Arsa Payinin devrine fliskin Satim Soézlesmesi,
Adana 2008, (Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), s. 6.

6 Akbiyikli, Rifat; insaat Sozlesmeleri, Esaslart ve Uygulamalari, istanbul 2009, s. 7.; Daynlarli,
Kemal; Istisna Akdinde Miiteahhidin ve Is Sahibinin Temerriidii, (Temerriit), Ankara 2008, s.22.;
Gokyayla, Emre; Eser Sozlesmesinde Ek Is ve Sézlesme Degisikligi, Istanbul 2009, s. 15.; Karahasan,
C. 1, s. 152.; Karatas, s. 27.



Arsa pay! kargihgl ingaat sdzlesmesinin kapsaminda, bir tasinmazin
devrinin taahhut edilmesi unsurunu barindirmasi, s6zlesmenin gecerliligini,
resmi sekilde yapilmig olmasi sartina bagli kilar'”. Ancak istisnai olarak,
s6zlesmenin resmi sekil sartina uyulmadan yapildigi hallerde de gecerli
sayllabilecegi durumlar mevcuttur. Bu sebeple, arsa pay! karsihgl insaat

sOzlesmesinin sekli, ayri bir baglk altinda incelenecektir'®,

2. Arsa Sahibinin Mlteahhide Belirli Arsa Paylarinin Devrini Taahhit Etmesi

Arsa payl karsiligi insaat sozlesmesi geregince muteahhit, arsa
sahibinin arsasi Uzerine bir inga eseri meydana getirmeyi taahhut etmektedir.
Muteahhidin s6z konusu taahhudund yerine getirmesine karsilik olarak, arsa
sahibi belirli arsa paylarini muteahhide devretme borcu altina girer. Arsa
sahibinin sozlesme geregi yuklendigi borg, arsa payl karsiligi insaat

s6zlesmesinin unsurlarindan birini olusturur.

Arsa sahibinin, muteahhide belirli arsa paylarini devir borcu, eser
s6zlesmesinde is sahibinin, muiteahhide d6demeyi taahhut ettigi semen
niteligini tasir'®. Miiteahhide, iicret yerine gecmek iizere, arsa payi mulkiyeti
devredilir. Arsa sahibinin taahhidini yerine getirmis sayllmasi igin
devredecegi paylarin s6zlesmenin amacina fiilen ve hukuken elverigli olmasi
gerekli ve yeterlidir. Arsanin tapuda kayitli olmasi ayri bir sart olarak

aranmaz®®. Ancak bu durumda sekil zorunlulugu da olmaz.

17 Kaya, s. 35.; Karatas, s. 34..; Kostakoglu, s. 71.; Yavuz, Qevdet; Borglar Hukuku Dersleri-Ozel
Hiikiimler, (Dersler), 6. Baski, Istanbul 2008, s. 373.; Yavuz, (Ozel Hiikiimler), s. 564.

'8 Bknz, Asa. s. 27 vd.

" Duman, (Kat Karsilig1), s. 29.; Kaya, s. 6.; Yavuz, (Dersler), s. 367.; Yavuz, (Ozel Hiikiimler), s.
556.

0 Kaya, s. 6.; Yavuz, (Dersler), s. 367.; Yavuz, (Ozel Hitkiimler), s. 556.



3. Miteahhidin Bagimsiz Bélimler insa Etmek Suretiyle Meydana Getirdigi

Binayi Arsa Sahibine Devretmeyi Taahhut Etmesi

Arsa payl karsiligi insaat sozlesmesi geregince muteahhidin
ustlenmekte oldugu bagimsiz bolumler inga etmek suretiyle bir bina meydana
getirme borcu, eser sozlesmesinin unsurlarindan birini olusturan “bir sey

imalini” karsilamaktadir?”.

Arsa pay! karsiligi insaat sOzlesmesinde muteahhidin s6zlesme ile
yuklenmekte oldugu borg¢, vyalnizca badimsiz bolumlerin  insasinin
tamamlanmasi ile sona ermez. Muteahhidin ayrica, arsa sahibi ile yapmis
olduklari anlasma cgergevesinde belirlenen bagimsiz bolumleri arsa sahibine
teslim etmesi gerekir. ClUnkl sdzlesme ile amacglanan husus, tasinmazin
tumu Uzerinde ortak mulkiyet kurmak degil, belirlenen bagimsiz bolumler
uzerinde Kat Mulkiyeti Kanunu geregince kat irtifaki kurmak ve bu suretle kat

miilkiyetini elde etmektir®?.

Muateahhidin ana taginmazin tamaminin ingasini bitirmeden, sadece
arsa sahibine teslim edecegi bagimsiz bolumleri ingsa edip, bu bolimleri arsa
sahibine teslim etmesi de onu borcundan kurtarmaz®. Soézlesme
sonucundan beklenen menfaat; ancak, binanin sozlesme geregince
tamamlanarak kat mdulkiyetine doénuastlrilmesi ve taraflarin kendilerine ait

olacak bagimsiz béliimlere sahip olmasi ile elde edilir®.

! Kaya, s. 7.; Duman, (Insaat), s. 88.; Yavuz, (Dersler), s. 367.; Yavuz, (Ozel Hiikiimler), s. 557.
2 Kartal, s. 21.

* Erman, (Arsa Pay1), s. 3.

** Erman, (Arsa Pay1), s. 3.
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Muateahhide devredilecek bagimsiz bolumlerin, binanin kat mulkiyetine
donusturulmesine engel teskil etmeyecek nitelikte eksikliklere sahip
olmasinin, muteahhidin edim borcunu yerine getirmedigi sonucunu
dogurmayacagini da belirtmek gerekir®®. Ornegin, miiteahhide ait olacagi
kararlastirilan dairelerin oda kapilarinin, banyo lavabosunun veya mutfak
tezgahinin takilmamis olmasi, binanin kat mdulkiyetine cevrilmesine engel
olmaz. Bu nedenle arsa sahibi kendisine ait tamamlanmis bagimsiz bolumleri

teslim almaktan kacinarak miiteahhidin sorumlulugu yoluna gidemez?®.

Sozlesmeye konu olan arsa Uzerinde imar mevzuatina goére insaat
yasagl varsa veya arsa Uzerine ingaat yapilmasi herhangi bir nedenle
mumkun degilse, arsa sahibi, ingaat yapimina elverigli arsa teslimi borcuna
aykiri hareket etmis olur?’. Bu durum, miteahhit bakimindan ifa imkansizhig

sonucunu dogurur?®,

.  ARSA PAYl KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ HUKUKI
NITELIGI

A. Genel Olarak

Arsa pay! karsihgl insaat sdzlesmesi kanunda 6zel bir duzenlemeye
tabi tutulmamig, genel olarak eser s6zlesmesinin hukuki niteligine benzerlik
goOsteren, isimsiz (atipik) bir sozlesmedir®. Arsa payl karsihgr insaat
s6zlesmesinin hukuki niteligi incelenmeden 6nce, isimsiz sdzlesmeler ve

turleri ile ilgili kisaca bilgi vermekte fayda vardir.

> Erman, (Arsa Pay1), s. 3.

26 Erman, (Arsa Pay1), s. 3.

" Bknz, Asa. s. 160 vd.

% Bknz, Asa. s. 203 vd.

¥ Kursat, Zekeriya; “Imkéansizligin Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmesi Uzerindeki Etkileri”, (Prof.
Dr. Ergun Ozsunay’a Armagan, istanbul 2004), s. 752.
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7

Borglar Kanununda asil olarak kabul edilen “sézlesme serbestisi ilkesi
cergevesinde, herhangi bir kanun tarafindan dizenlenmis bulunan sozlesme
turlerine ait unsurlari tagsimayan ve hakkinda kanunlarda 6zel hikim
bulunmayan sozlesmelere “isimsiz sézlesmeler” deniimektedir’®. Kanunlarda
bu so6zlesmelerle ilgili duzenleme yapilmamis olmasi kanun koyucunun buna
ihtyac duymamasindan veya yapilan soOzlesmenin varligindan habersiz
olmasindan kaynaklanabilir31. isimsiz  s6zlesmeler nitelikleri itibariyle
kendisine 6zgu sozlesmeler, karma s6zlesmeler ve bilesik s6zlesmeler olmak

lizere {i¢c gruba ayrilmaktadir®.

Kanunda duzenlenen soézlesmelerin igeriginde bulunmayan unsurlari
ihtiva eden sozlesmelere “kendine 6zgl yapisi olan s6zlesmeler”, kanunda
dizenlenen sdzlesme tiplerinin bazi unsurlarini kanunun 6ngérmedigi tarzda
bir araya getiren sozlesmelere ‘karma sézlesmeler’, hukuki anlamda
birbirinden bagimsiz iki s6zlesmeyi iceriklerine zarar gelmeksizin baglayan

sozlesmelere ise “bilesik s6zlesmeler” denilmektedir®.

Karma sozlesmeler kendi icinde, kombine so6zlesmeler, cifte tipli
sozlesmeler, cesitli tiplere ait unsurlarin birbirine karistigr sozlesmeler ve
kendisine yabanci yan edimleri iceren s6zlesmeler olmak Uzere dort geside
ayrilmaktadir*.

Arsa payi karsiligi ingaat so6zlesmesi ile taraflar, eser s6zlesmesinin
asli edimi olan bir sey imali (bagimsiz bolum ingasi) ve tasinmaz satim vaadi
cercevesinde tasinmazin (arsa payl) mdulkiyetinin devri borcu altina
girmektedirler. Buna goOre arsa pay kargiligi ingaat sozlesmesinin, taraflarin
farkh s6zlesme tiplerine ait asli edimleri karsilikli olarak mubadele etmeyi
taahhut ettikleri, c¢ifte tipli karma sbézlesme niteligine sahip oldugunu

soylemek mimkiindir®,

30 Aral, s. 49.; Zevkliler, 5.37,38.

31 Aral, s. 49.

32 Aral, s. 52.

33 Aral, s. 52-55.; Zevkliler, s. 38-45.

3 Aral, 5.53, 54.; Kuntalp, Erden; Karisik Muhtevali Akit, Ankara 1971, s. 9 vd.; Zevkliler, s. 43, 44.
3 Aral, s. 53.; Selici, (Miiteahhidin Sorumlulugu), s. 11.; Zevkliler, s. 43.
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Arsa payi karsihgl insaat sdzlegsmesinin hukuki niteliginin belirlenmesi,
sOzlesmeye uygulanacak hukumlerin tespiti bakimindan o6nem arz
etmektedir. Ozellikle, asagida incelenecek olan® olagan olmayan sona erme
nedenlerinin ilgili basliklarinda, s6zlesmenin, donme ile geriye etkili olarak
mi, fesih ile ileriye etkili olarak mi sona ereceginin tespitinde, hukuki nitelik
dikkate alinmaktadir®’. Doktrinde arsa pay! karsiligi insaat sOzlesmesinin
cgifte tipli karma sb6zlesme niteligine sahip oldugu konusunda goérus birligi
vardir. Ancak, eser sdzlesmesinin hukuki niteligi hususunda da ihtilafl
bulunan, s6zlesmenin ani edimli mi yoksa surekli edimli mi oldugu konusunda

farkli goruslerin bulundugu gorulmektedir.

B. Arsa Payi Karsihgi insaat S6zlesmesinin Siirekli Edimli Borg iliskisi
Dogurdugunu Kabul Eden Gorus

Arsa pay! karsiligi ingaat sozlesmesinin surekli edimli borg iligkisi
dogurdugunu benimsemekte olan bu gorusun temeli, muteahhidin s6zlesme
geredi Ustlenmekte oldugu edimin ifasinin bir zaman dilimini gerektiriyor
olmasina dayanmaktadir. Bu goruse gore, muteahhidin bagimsiz bolumu
meydana getirirken yapmak durumunda oldugu inga isi, bagimsiz bolumun
teslimi icin yapilan ifa hazirliklari kapsaminda degerlendirileme238.
Muteahhidin borcu, butunlik arz eden sonucun meydana getirilmesi
asamasinda edimin bolimler halinde ifa edilmesini amaclamaktadir®®. Bu
bakimdan, yapilan calismalar ifa fiili niteligini haizdir. Ayrica, sézlesme ile
arsa sahibinin yUklenmekte oldugu Ucret yerine arsa payinin devri borcu,
yalnizca yapilan binanin teslimi igin dedgil, isin yurGtulmesi icin de taahhut

edilmektedir?.

36 Bknz. Asa. s. 203 vd.

37 Karahasan, Mustafa Resit; Tirk Borglar Hukuku, Ozel Borg Iliskileri, (Ozel Borg iliskileri),
[stanbul 2002, s. 56.

% Erman, Hasan; Istisna Sozlesmesinde Beklenilmeyen Haller (BK.365/2), (Beklenilmeyen Hal),
Istanbul 1979, s. 9-11.; Serozan, Rona; Sozlesmeden Dénme 2. Basi, (Dénme), Istanbul 2007, s. 166.
¥ Kartal, s. 25.

* Serozan, (Dénme), s. 166.
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Bu gorusun diger bir dayanagini, genel olarak is gorme
sozlegmelerinin temel vasfi kapsamina imalat faaliyetlerinin de dahil edilmesi
olusturur*’. Buna gore, arsa payl karsiigi insaat sozlesmesi geregi
muteahhidin yapmakla yukimld oldugu bagimsiz bolim insasi isi de
s6zlesmenin temel vasfi dahilindedir. Bu sebeple, sdzlesmenin ani edimli
degil, surekli edimli bor¢ iligkisi doguran bir sozlesme oldugu kabul

edilmektedir®?.

C. Arsa Payi Karsiligi ingsaat Sozlesmesinin Ani Edimli Borg iligkisi
Dogurdugunu Kabul Eden Gorus

Arsa pay! karsihdl insaat soOzlesmesinin ani edimli borg iligkisi
dogurdugunu kabul eden goriise gore*®, sdzlesme geregince miiteahhidin
ustlenmekte oldugu edim, butunluk arz eden sonucun ortaya ¢ikariimasi ve
bunun teslimini gerektirdigi icin, ani edimli bor¢ iliskisinin konusunu
olusturmaktadir. Bu gériisii savunan yazarlar*, arsa payi karsiligi insaat
sOzlesmesinin de eser soOzlesmesi gibi bir sonu¢ ve teslim borcu
dogurdugundan bahisle is gérme faaliyetleri ve bagimsiz bélimin ortaya
konulmasi yukumlulGgunu ayri birer borg saymayip, bagimsiz bolumun
tamamlanmasi asamasina kadar yapilan c¢alismalari ifa hazirliklari olarak

degerlendirmektedir.

! Giileg, Safak; Eser S6zlesmesinin Beklenilmeyen Haller Nedeniyle Feshi, Ankara 2009, s. 24.

*2 Erman, (Arsa Pay1), s. 8.

43 Altag, Hiiseyin; Eserin Teslimden Once Telef Olmasi, Ankara 2002, (Telef), s. 49.; Ayan, Serkan;
Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Ankara 2008, s. 43.; Duman, (insaat), s. 79.; Eren,
(Insaat), s.52.; Karahasan, (Ozel Borg Iliskileri), s. 60.; Yavuz, (Dersler), s. 369.; Yavuz, (Ozel
Hiiktimler), s. 559.

4 Akkayan Yildirim, s. 62.; Altas, s. 50.; Aral, s. 316.; Ayan, s. 46.; Baygin, Cem; Tiirk Hukukuna
Gore Istisna Sozlesmesinde Ucret ve Tabi Oldugu Hiikiimler, Istanbul 1999, s. 21.; Dirican, Gokhan;
Eser Sozlesmesinde Temerriide Dayal Cezai Sart ve Yargitay Uygulamasi, Istanbul 2007, s. 5.; Eren,
(insaat), s. 52.; Karahasan, C.1., s. 58.; Kaya, s. 22.; Kursat, s. 753.; Oz, Turgut; insaat Sozlesmesi ve
Ilgili Mevzuat, istanbul 2006, (Insaat), s. 125.; Seligi, Ozer; Bor¢lar Kanununa Gére Sozlesmeden
Dogan Siirekli Borg Iliskilerinin Sona Ermesi, istanbul 1977, s. 26.; Serozan, (Dénme), s. 175, 176.;
Yavuz, (Dersler), s. 369, 370.; Yavuz, (Ozel Hiikiimler), s. 559, 560.; Tandogan, Haluk; Borclar
Hukuku Ozel Borg iliskileri, C. II., (C.II), Ankara 1974, s. 1.; Uygur, s. 601.



14

Soézlesme ile muteahhit yalnizca belli bir donem is gormeyi dedil, is
gérme sonucunu da taahhiit etmektedir*®. Ayrica miiteahhit, {icret alacagi
yerine gecen arsa payini ancak bagimsiz bolim insasi tamamen

sonuclaninca elde edebilmektedir.

Soézlesmenin ani edimli borg iligskisi dogurdugunu kabul eden goris
geregince, muteahhidin bitin insa c¢alismalarina ragmen bagimsiz bolum
teslimini gerceklestirememesi halinde, ifanin gergeklesmemis oldugunu kabul
etmek gerekir®®. Bu bakimdan, bagimsiz bélimiin tesliminden énce gegmis

olan asamalarin s6zlesmenin ifasi anlaminda bir 6nemi yoktur.

Sozlesmenin hukuki niteliginin ani edimli bor¢ iligkisi dogurdugu,
bununla birlikte, eser sdzlesmesi geregince yapilan edim fiili niteligindeki
calismalarin, kanunda, surekli edimli borg iligkilerine dair hikumler dikkate
alinmak suretiyle tesis edilmis oldugunun da kabul edilmekte oldugu
g6rUImektedir47. Buna gore, s6z konusu hikumler, eser sozlesmesinin
taraflari arasinda var oldugu kabul edilen siki guven iligskisi nedeniyle bu
sekilde diizenlenmistir*®. Eser sdzlesmesi ile ilgili bu hiikiimler cercevesinde
arsa pay! karsiligi insaat sdzlesmesine bakildiginda, muteahhidin bagimsiz
boluma teslim etmesinin, yapmig oldugu ifa hazirliklari ile dogrudan baglantili
olmasi nedeniyle, ifa hazirliklari bakimindan surekli edimli borg iligkilerine

dair hukumlerin dikkate alinmasi gerektigi sonucuna varilabilir.

4 Ergezen, Murat; Istisna Sozlesmesinde Taraflarin Sézlesmeyi Sona Erdirme Hakki, Ankara 2007, s.
30.; Zevkliler, Aydmn/ Havutgu, Ayse; Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, (Ozel Borg iliskileri), s.
Ankara 2007, s. 304.

* Ayan, s. 43.

*7 Seligi, (Siirekli Borg iliskileri), s. 26.

* Ayan, s. 44.; Selici, (Siirekli Borg iliskileri), s. 26.
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D. Arsa Payi Karsihigi insaat Soézlesmesinin Ani-Siirekli Edimli Borg

Dogurdugunu Kabul Eden Karma Goérus

Sozlesmenin niteligi ile ilgili olarak ileri surtlen ve Yargitay’in da kabul
etmekte oldugu son goriis*®, sdzlesmenin hukuki nitelik bakimindan hem ani
hem de hakkaniyetin gerektirdigi durumlarda surekli edimli sozlesme
Ozelliklerini tagimakta oldugunu kabul eden karma goérustur. Bu goruse gore,
arsa pay! karsihdi ingsaat s6zlesmesi kural olarak ani edimli borg iliskisi
dogurmaktadir. Bununla birlikte, muiteahhidin s6zlesme geredi Ustlenmis
oldugu edimin ifasi igin bir zaman diliminin gerekli oldugu géz O6nlnde
bulundurularak, s6zlesmenin muteahhidin temerrudu nedeniyle sona ermesi
halinde, muteahhidin bazi menfaatlerinin korunmasi i¢in surekli edimli borg
iliskilerine uygulanan hukumlerin burada da uygulanabilecegi kabul

edilmektedir.

Yargitay ise, sozlesmenin ani-surekli borg iligskisi dogurdugu gorusunu
25.01.1984 Tarih 1983/3 Esas ve 1984/1 Karar sayili ictihadi Birlestirme
Karari® ile kabul etmistir’’. S6z konusu ictihadi Birlestirme Karari su

[1

sekildedir: “...is gérme sézlesmeleri arasinda yer alan istisna sézlegsmesi
genel olarak “ani edimli” sézlesmeler grubunda miitalaa edilmekte ise de,
istisna sbézlesmesinin bir tlri olan insaat sbzlegsmelerinde, miteahhidin
(emege ve masrafa dayanan) edim borcunun genellikle uzun bir zaman
sdreci iginde yayllmis olmasindan dolayr ve edim borcunun bu &zelligi
ybnlinden, sdrekli borg iligkilerine 6zgi kurallarin da gbzetilmesi gerekir.
Kanunda da, istisna s6zlesmeleri diizenlenirken, sdirekli borg iligkilerine 6zgi
kurallara yer verildigi gériilmektedir. O halde, Hukuk Genel Kurulu kararinda
da acgikga belirtildigi gibi, insaat sézlesmeleri “gecici-sirekli karmagigi” bir

Ozellik tagimaktadir....”

* Erman, (Arsa Pay1), s. 8.; Kartal, s. 24, 25.; Senocak, (Ayibin Giderilmesi), s. 11,12.
*0 Kazanci Elektronik Hukuk Yayimciligi, (www.kazanci.com, 23.12.2009)
! Ayan, s. 45.
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E. Goriiglerin Degerlendirilmesi

Yukarida belirtiimis olan goéruglerden hangisinin arsa payi karsiligi
ingaat sozlesmesinin hukuki niteligi olarak kabul edileceginin tespiti,
s6zlesmenin muateahhidin temerride dismesi halinde ileriye etkili mi (fesih),
yoksa geriye etkili mi (donme) sona ereceginin belirlenmesi agisindan buyuk
énem tasimaktadir’®. Bu ayrimin yapilmasi, miiteahhidin temerriide diismesi
nedeniyle sézlesmenin sona ermesi durumunda, sona erme anina kadar
yapmis oldugu isin karsiligini arsa sahibinden arsa pay! olarak talep edip

edemeyecegi sorununun ¢dzimii amacina hizmet eder®.

Kural olarak, surekli edimli borg iliskilerinin gegcmige etkili olarak sona
erdiriime imkani yoktur. Sozlesme ancak ileriye etkili olarak ortadan
kaldirilabilir®*. Ayrica, bu tip sézlesmelerin sona erdirilme nedeninin sadece
hakli sebeplere dayanmasi gerekir. Arsa payi karsihdi ingaat s6zlesmesinin
surekli edimli borg iligkisi dogurdugunun kabul edilmesi halinde s6zlesme
ileriye etkili olarak sona ereceginden taraflarin s6zlesme sona ermeden 6nce
yerine getirmis olduklari edimleri iade etmelerine gerek kalmaz. Ayrica bu
dénemde taraflar lehine dogmus olan alacak ve borglar gegerliliklerini korur®®.
Bu ihtimalde muteahhide devredilecek arsa paylarinin orani, sézlesmeye

konu bagimsiz bélimiin tamamlanma oranina gére belirlenmelidir®.

52 Ayan, s. 41.; Erman, (Arsa Pay1), s. 9.; Kartal, s. 24.

3 Ayan, s. 42.

>4 Buz, Vedat; Bor¢lunun Temerriidiinde S6zlesmeden Donme, Ankara 1998, s. 81.; Karahasan, (Ozel
Borg iliskileri), s. 55.; Serozan, (Dénme), s. 330.

> Ergezen, s. 52.

6 Kaya, s. 68.
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So6zlesmenin ani edimli olarak kabul edilmesi halinde ise, ani edimli
sOzlesmelerin gecmise etkili olarak sona ereceg@i kurali geregi, arsa pay!
karsiligi ingaat s6zlesmesi de donme yolu ile ge¢gmise etkili olarak sona erer.
Sozlesmenin gecmise etkili olarak sona erdiriimesi, henlz ifa edilmemis
edimlerin ifa yUkimliligini ortadan kaldirnr®”. Ayrica bu ihtimalde, daha

énce ifa edilmis olan edimleri iade ylikimliligi de dogar®®.

Goraldugu gibi, arsa payr karsiligi ingaat sdézlesmesinin hukuki
niteliginin tespiti, sézlesmenin taraflari, 6zellikle de muteahhit agisindan son
derece onemli sonuglar dogurmaktadir. Bu nedenle, sdzlesmenin hukuki
niteligi tespit edilirken, oncelikle sbzlesmenin taraflarinin bu so6zlesme
dolayisiyla elde etmek istedikleri menfaatler g6z 6ntunde bulundurulmahdir.
Muteahhidin s6zlesme sonucunda elde etmeyi bekledigi menfaat, insasini
yapmis oldugu bagimsiz bolumler kargiliginda, arsa sahibinden belirlenen
arsa paylarini devralmaktir. Arsa sahibinin elde etmeyi bekledigi menfaat ise,
bagdimsiz bodlumlerin tam olarak bitirilmis vaziyette kendisine teslim

edilmesidir.

Buraya kadar igaret ettigimiz gorusler ¢ercevesinde bir degerlendirme
yapildiginda, arsa payl karsiligi insaat sozlesmesinin hukuki niteliginin,
cogunlugun da kabul ettigi sekilde, ani edimli bir bor¢ iligskisi dogurdugunu
sOylemek yerinde olur. Gergekten de, muteahhidin s6zlesme geregi yerine
getirmeyi taahhit ettigi edimin, yalnizca bagimsiz bolimin ingasini degil,
tamamen Dbitirilmek suretiyle arsa sahibine devredilmesini de igerdigi
gorulmektedir. Bu bakimdan, muteahhidin teslimden once yapmis oldugu
bagimsiz bolum ingasi, bir ifa fiilini degil, ifa hazirik faaliyetlerini

karsilamaktadir.

7 Buz, s. 65.; Karahasan, (Ozel Borg Iliskileri), s. 55. Hatemi, Hiiseyin/ Serozan, Rona/ Arpact,
Abdulkadir; Bor¢lar Hukuku Ozel Bolum, (Ozel Béliim), s. 369, 370.
¥ Buz, s. 65.; Karahasan, (Ozel Borg iliskileri), s. 55.
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Bagimsiz bolim tesliminin gergeklesmesinin, s6z konusu hazirlik
faaliyetleri sebebiyle belli bir zaman dilimini gerektiriyor olmasi, s6zlesmenin
surekli borg iligkisi doguran bir nitelik tasididi sonucuna varmamizi
saglamaz®®. Bu zaman dilimi yalnizca ifanin gergeklestirilebilmesi igin gerekli
olan bir dénemi ifade eder®®. Bor¢c gecen zamanla orantili sekilde ifa edilmis
olmaz. Cunklu arsa sahibinin sozlesme sonucundan elde etmeyi bekledigi
menfaat, bagimsiz bolumun insa edilme sureci ile degil, kendisine teslim
edilmesiyle gercgeklesir. Bununla birlikte, Yargitay’in benimsemekte oldugu
gibi, hakkaniyetin gerektirdigi durumlarda sozlesmenin ileriye etkili olarak
sona erdirilebilecegini kabul etmek gerekir. Zira so6zlesmenin ani-surekli
edimli borg iligkisi dogurdugu gorusl, sozlesmenin hukuki niteligini
aciklamaktan ziyade, somut olayin 6zelliklerine gére, miteahhidin temerradu

halinde s6zlesmenin sona ermesinin ileriye etkili olacagini ortaya koyar.

Tum bu anlatilanlar dikkate alinarak, arsa pay! karsiligi ingaat
sOzlesmesinin hukuki niteliginin genel olarak eser sdzlesmesinin hukuki
niteligine benzemekte oldugu sdylenebilir. Ancak sdzlesmeye dogrudan eser
sozlegsmesi ile ilgili hukimlerin uygulanmasi da mumkdn degildir. Karma
karakterli bir nitelik tagiyan arsa pay! kargihigi ingaat s6zlesmesine, niteligine
uygun dustugu olgude, eser sozlesmesi ve taginmaz satim vaadine iligkin
hakumler tatbik edilebilir.

Sonu¢ olarak arsa payl karsiligi ingaat so6zlesmesinin  hukuki
bakimindan, ani edimli borg iliskisi doguran ve cifte tipli karma nitelikte bir

sozlegme niteligine sahip oldugunu sdylemek mumkundur.

* Ayan, s. 47.
5 Ayan, s. 47.
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.  ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI GEREGiI ARSA
SAHIBININ  YUKLENDIGIi  EDIMIN  GERGEKLESTIRILME
CESITLERI

Arsa payi karsiligi ingaat s6zlesmesi kapsaminda yapilacak inga isinin
niteligi geregdi, taraflarin edimlerini ayni anda yerine getirmeleri miumkuin
olmaz®". Cunku muteahhidin Ustlenmekte oldugu isin tamamlanmasi, belli bir
zaman dilimini gerektirir. Bu bakimdan, arsa sahibinin, belirli arsa paylarini
muteahhide devrinin gerceklestirimesi, sbézlesme ile, farkli zamanlara
baglanabilir. Bu sebeple, uygulamada, arsa payl karsihigi ingaat
sOzlesmesinin ¢gesitli  sekillerde duzenlenmekte oldugu gorulmektedir.
Calismamizda, yalnizca sik rastlanan gerceklestiriime c¢esitleri Uzerinde

durulacaktir.

A. Arsa Payl Karsiigi ingaat Sozlesmesi Geregi Belli Arsa Paylarinin
Muteahhide Devri

Arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesi uygulamada genellikle, miteahhit
ve arsa sahibinin katilimi ile noter huzurunda diizenlemektedir®®. Taraflar bu
sozlesme ile, insaatin baslangig-bitim tarihlerini, yapim asamasinda
kullanilacak teknik kosullari, ingaatla ilgili yapilmasi gereken 6demelerin
yerine getirilis tarzini ve bunun gibi ayrintilarla birlikte, muateahhide
devredilecek olan arsa paylari ile bagimsiz bélimlerin sayisini ve bunlarin

bolustiirilme seklini de belirlemektedir®.

Arsa sahibinin s6zlesme geregi ustlendigi edimi yerine getirmesi ile
ilgili olan bu gergeklestirme ¢esidinde, arsa sahibi, muteahhide sdzlesme ile

belirlenen paylarin mulkiyetini devrederken, kendi hakkini glvence altina

' Aybay, Aydm; Bor¢lar Hukuku Dersleri Genel Boliim, istanbul 1983, s. 114.; Reisoglu, Safa;
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, (Genel), Istanbul 2008, s. 293.

%2 Kaya, s. 24.

8 Kartal, s. 29.; Kaya, s. 24.; Yavuz, (Dersler), s. 371.; Yavuz, (Ozel Hiikiimler), s. 561.
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alabilmek amaciyla, bu paylar Uzerinde kendi lehine ipotek de tesis

etmektedir®.

S6z konusu ipotek, “Teminat ipotegi” olarak adlandiriimaktadir®®.
Teminat ipoteg@inin kurulma amaci, arsa sahibinin sdézlesme sonucundan elde
etmeyi bekledigi bagimsiz bolimlerin kendisine tesliminin gergeklesmemesi
ihtimaline kargi arsa sahibini korumaktir. Yani ipotegin konusu, bagimsiz
béliim olarak elde edilecek alacagin giivence altina alinmasidir®®. Taraflar
arasindaki anlasma sonucu konulmus olan teminat ipotegi, bagimsiz bolim
insasi ilerledikge kisim kisim ¢ozliir®”. Ancak somut olaylarda, miteahhidin
ipotek bedelini ddeyerek, ipotegin sagladigi guvenceyi ortadan kaldirmasi
nedeniyle, arsa sahibinin s6zlesmeden dogan alacak hakkinin bu yolla da

karsilanamadigi goriilmektedir®®.

B. Arsa Payl Karsiigi ingaat Sozlesmesi Geregi Arsanin Tamaminin
Muteahhide Devri

Arsa sahibinin, arsanin tamamini tapuda muteahhide devri yoluyla
yaptigi ifa seklinde, taraflar arasinda oncelikle bir insaat sdzlesmesinin
dizenlenmesi s6z konusudur. Bu soOzlesmede, ingsaatin yapim suresi,
uygulanacak teknik kosullar, insa edilecek bagimsiz bolum sayisi ve bunlarin
nasil paylasilacagi gibi ayrintilar bulunur®. Ayrica, arsa sahibi yararina
miiteahhide devredilen arsa Uzerine ipotek konulmaktadir’®. Séz konusu
ipotek, insaat ilerledikge, arsa sahibi tarafindan kademeli olarak

¢ozllmektedir’".

6% Giimiis, s. 217.; Kartal, s. 29.; Yavuz, (Dersler), s. 371.; Yavuz, (Ozel Hiikiimler), s. 561.

8 Kartal, s. 29.; Kaya, s. 25.; Yargitay 14. HD. 17.6.1980 T., 1980/2442 E.,1980/3414 K. sayili
Karar1.(Kazanci Elektronik Hukuk Yayimciligi, (www.kazanci.com, 10.01.2010)); Yavuz, (Ozel
Hiikiimler), s. 561.

% Kaya, s. 25.

7 Kaya, s. 25.

% Kaya, s. 25.

69 Glimiis, s. 215.; Kaya, s. 25.

™ Giimiis, 215.; Kartal, s. 30.; Kaya, s. 25.

" Giimiis, s. 215.
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Arsanin tamaminin muteahhide devredilmesi, genellikle arsada kat
irtifakinin kurulmadigi durumlarda basvurulan bir yoldur. Kat irtifaki kurulmusg
olmadigi icin, bagimsiz béliimlerin ézgiilenmesi de s6z konusu olmaz’2. Bu
nedenle, arsanin belli bir payl satim sdzlesmesi vasitasiyla muteahhide
devredilmis gibi gosterilebilir. Ancak, bu durumda ortada gercek bir satis
islemi  bulunmamaktadir’®. Satis yoluyla devrin gergeklestirildiginin
gosterilmesinin nedeni, taraflar arasinda asil olarak kurulmus olan arsa pay!
karsiligl insaat s6zlesmesidir’®. Bu yolla, arsa sahibinin kat irtifakindan dogan
yikimlliklerini azaltma amaci giidiimektedir’®. Arsa sahibinin sézlesme
geredi Ustlendigi borcu bu sekilde gergeklestirmesi, her ne kadar yapilan
arsanin satigi iglemi “muvazaa kokan” bir nitelide sahip olsa da, gecerli
sayllmaktadir’®. Arsa sahibinin, arsanin milkiyetini devretmek amaciyla
yaptigi tescil talebinin hukuki nedenini satis s6zlesmesi degil, arsa payi
karsgiligi insaat sOzlesmesi olusturmaktadir. Bu bakimdan, yapilan devir
isleminin arsa pay! karsiligi insaat sdzlesmesi ile bir arada ve batun olarak

degerlendiriimesi gerektigi goz éniinde bulundurulmalidir’’.

Arsa payl karsihgl insaat soOzlesmesi geredgi arsanin tamaminin
muteahhide devri ile ilgili olarak yapilan tum bu aciklamalarin yaninda,
bagimsiz bolim insasinin tamamlanmasindan sonra da, arsa sahibinin
arsasinin tamamini miteahhide tapuda devredebilecegini belirtmek gerekir’®.
Bu halde, hem muteahhit hem arsa sahibi agisindan sézlesme nedeniyle

dogacak sorunlarin en aza inecegi acgiktir.

2 Kartal, s. 30.

3 Kartal, s. 30.

™ Kartal, s. 30.

> Kartal, s. 30.; Kaya, s. 25, 26.
76 Giimiis, s. 215.

" Kartal, s. 30.

8 Kartal, s. 30, 31.
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C. Arsa Payi Karsiligi insaat S6zlesmesi Geregi Arsa Paylarinin insaatta

Gelinen Asamaya Gore Muteahhide Devri

Arsa sahibinin borcun ifasi konusunda, insaatta geline asamaya gore
arsa payini muteahhide devretme yolunu se¢mesi halinde de, s6zlesmede,
insa edilecek bagimsiz bolim sayisi, bu bolumlerin paylasiima sekli, ingaat
suresi, uygulanacak teknik kosullar gibi ayrintilar yer alir. Ancak, bu durumda
sdzlesme, bagimsiz bolumlerin teslimi karsiliginda, muateahhide yapilacak
arsa satigi veya bunun vaadi gibi bir gsart icermez’®. Taraflar sézlesme ile
arsa sahibinin Uzerindeki mulkiyetin, ingsaatin ilerleme durumuna paralel
olarak, kisim kisim muteahhide devredilecegini veya belirli paylarin Gguncu
kisilere satigi icin muteahhide temsil vyetkisi (vekélet) verilecegdini
kararlastirmaktadir®®. Sézlesmede, devredilecek paylarin devir zamani ve

oraninin belirlenmesi konusunda ayrintili diizenlemeler bulunur®”.

Arsa payinin ingaatla orantili olarak devredilecegi kararlastirilan arsa
pay! karsiligi ingaat s6zlesmelerinde, ingasi devam eden bagimsiz bolumler
Uzerinde kat irtifaki kurulmadigi gibi, s6zlesmede satis veya vaadi yoninde
bir hilkkiim de bulunmadigi icin, tapuda herhangi bir islem yapilmamaktadir®?.
Bu hali ile sdzlesme arsa sahibi agisindan guvence tegkil etmekle beraber,
muteahhit bakimindan beklenilen menfaati gerceklestirmekten uzaktir®®. Bu
nedenle somut olaylarda sézlesmeler yorumlanirken, asagida incelenecek

olan® sekil kosullarina uygun olmanin yani sira, sézlesmede belirlenen

7 Kartal, s. 29.

% Kaya, s. 26. Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 30.03.1979 Tarih, 1977/13-842 Esas, 359 Karar
sayili karari; “...Her ne kadar satis sozlesmesi miiteahhitle davaci arasinda arsa sahibine vekdleten
gerceklesmis ise de, arsa karsiligi daire yapimina iliskin sézlesmelerde —olayda oldugu gibi-
genellikle arsa sahibi haklarini giivence altina almak amaciyla miiteahhit adina tapuda devir islemi
yaptirmamakta, ancak miiteahhide kalan dairelerin tapuda iiciincii kisilere intikalini saglamak igin
vekalet verilmektedir. Bu suretle yapilan intikalde arsa sahibi satici olarak gériinmekte ise de,
miiteahhide kalan daireler agisindan gergekte satict miiteahhittir...” (Kazanci Elektronik Hukuk
Yayimciligi, (www.kazanci.com, 10.01.2010))

¥ Duman, (ingaat), s. 729.

%2 Kaya, s. 26.

% Kaya, s. 26.

% Bknz. Asa. s. 26 vd.
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sartlar ve sdzlesme ile elde edilmek istenen karsilikli menfaatler de dikkate

alinmalidir®.

D. Arsa Payr Karsihgi insaat Sozlesmesi Geregi Arsa Sahibinin
Miteahhide Arsa Paylarinin Devrini Vaat Etmesi

Arsa sahibinin s0zlesme geregi dogan borcunun ifa sekli konusunda
en sik basvurulan yol, belirlenen arsa paylarinin miuteahhide devrenin vaat
edilmesi onudur86. Bu nedenle, gcalismamizin basinda vermis oldugumuz
arsa pay! karsiligi insaat sozlesmesi tanimi da, tagsinmaz satim vaadini

iceren bu sOzlesme turtine gore yapilmistir.

Yukarida belirtmis oldugumuz gibi®”, arsa sahibinin miiteahhide arsa
paylarinin devrini vaat etmesi yolunda, muteahhit arsa payi karsiligi insaat
sozlesmesi ile bagimsiz bolum yapma borcu altina girer. Buna karsilik arsa
sahibi, belli arsa paylarinin devrini, muteahhide taahhut eder. Bu halde
s6zlesme karma soOzlesme niteligini haiz olur, yani hem taginmaz satim
vaadini hem eser (ingsaat yapim) sodzlesmesini iceriginde barindirir.
Sozlesmenin sartlarini yine ingaatin yapim suresi, uyulacak teknik kosullar,
muteahhide devredilecek bagimsiz bolumlerin sayisi ve bunlari bolugulme

usulli gibi ayrintilar olusturur®®.

8 Kartal, s. 30.; Kaya, s. 27.
86 Glimiis, s. 214.; Kaya, s. 27.
8 Bknz. Yuk. s. 5 vd.

% Kaya, s. 27.
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IV. ARSA PAYl KARSILIGI iINSAAT SOZLESMESININ SEKLi VE
SEKLE UYULMAMASININ SONUCLARI

A. Genel Olarak Sekil

Hukukumuzda, hukuki anlamda belli bir sonu¢ elde etmek isteyen
taraflarin belirtmis olduklari irade beyanlarinin, kanun ve hukuk duzeni
vasitasiyla s6z konusu hukuki sonuca baglanmasi ile s6zlesmelerin kurulmus
sayllacag kabul edilmektedir®®. Gérildugi gibi, taraflarin istedikleri hukuki
sonucu elde edebilmeleri amaciyla, aralarinda hukuki iligkinin kurulmasini
saglayan unsur yalniz basina “irade” dedgil, iradenin dis dinyaya yansimasini

saglayan “beyan”dir®.

Sozlesmelerde sekil ise, irade beyanlarinin dis dlnyaya
yansitilabilmesi icin uygulanacak yoéntemi belirleyen bir konudur®. Bu
bakimdan, dar ve teknik anlamda seklin sadece irade beyanlarini

ilgilendirdigini séylemek miimkiindiir®,

irade beyanlari gesitli sekillerde dis diinyanin algilamasina sunulmakla
beraber, hukuki islemler agisindan o6zellikle sozIlU sekil, adi yazilh sekil ve
resmi yazili sekil onem arz etmektedir. Anilan yontemlerden hangisinin
sOzlesmeye uygulanacagl, kanun tarafindan (kanuna dayanan sekil) veya

taraflarca sozlesme ile (s6zlesmeye dayanan, iradi sekil) belirlenmis olabilir.

8 Kocayusufpasaoglu, Necip/ HATEMI, Hiiseyin/ Serozan, Rona/ Arpaci, Abdulkadir; Borclar
Hukuku Genel Béliim, C. I, (C. I), 4. Basu, Istanbul 2008, s. 87.

% Karahasan, (Ozel Borg iliskileri), s. 72.; Kocayusufpasaoglu/ Hatemi/ Serozan/ Arpact, (C. I), s.
270.

! Ermenek, ibrahim; “Medeni Usul Hukukunda Sekilcilik”, (GUHFD, C. IV, S. I-II, Haziran-Aralik
2000.), s. 3, (http://www.hukuk.gazi.edu.tr/editor/dergi/4_8.pdf, 20.04.2011)

Karahasan, (Ozel Borg iliskileri), s. 98.; Kocayusufpasaoglu/ Hatemi/ Serozan/ Arpact, (C. I),s. 271.

%2 Ermenek, s. 3.; Kocayusufpasaoglu/ Hatemi/ Serozan/ Arpaci, (C. I), s. 271.
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Kanun tarafindan belirlenen sekil sarti fonksiyon itibariyle gecerlilik
(sthhat) sekli veya ispat sekli olabilir®®. Gecerlilik seklinin aranmasi,
s6zlesmenin ancak belirlenen gekilde yapilmasi halinde gecerli olacagina
isaret etmektedir. ispat seklinin sézlesmenin gecerliligine herhangi bir etkisi
yoktur. Bu sekil, s6zlesmenin yapilmis oldugunun veya taraflarin hukuki
yukumlulUklerinin ispat edilebilmesi igin, aranan kosulu karsilamaktadir®®. Bu

bakimdan ispat sekli, konusu itibariyle usul hukuku alaninda énem tasir®.

Kanunda gegerlilik sarti olarak belirlenen sekle uyularak dizenlenen
sozlegsmelerin, ispat sartini da yerine getirmis oldugu kabul edilir. Yani
gegerlilik sartini tagiyan bir sd6zlesme, usul hukuku baglaminda ispat vasitasi
olarak da kullanilabilir®®. Ancak, ispat sartina uygun olarak diizenlenen her
s6zlesmenin gegerlilik sartini da yerine getirmis oldugunu sdylemek mimkin
degildir®’.

Hukukumuzda kabul edilen sozlesme 6zgurlugu ilkesi, sekil serbestisi
ilkesini de kapsamaktadir®. Bu sebeple, Borglar Kanununda kural olarak
“sekil serbestisi ilkesi” kabul edilmistir. Bu husus Borglar Kanununun 11’inci
maddesinde (TBK. 12), “Akdin sihhati, kanunda sarahat olmadik¢a hicbir
sekle tabi degildir. Kanunun emrettigi seklin simul ve tesiri derecesi
hakkinda bagkaca bir hikim tayin olunmamig ise akit, bu gekle riayet
olunmadikg¢a sahih olmaz” seklinde ifade edilmigtir. Madde hikmudnden de
anlasilacagi Uzere, bazi s6zlesmelerin gegerliligi belli sekil sartlarina uyularak

duzenlenmig olmalari sartina bagl tutulmustur.

% Eren, Fikret; Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler 11. Bas, (Genel), Istanbul 2009, s.243.; Kiligoglu,
Ahmet; Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, (Genel), Ankara 2008, s. 71.; Kocayusufpasaoglu/ Hatemi/
Serozan/ Arpact, (C. I), s. 272-276.

% Ardig, Oguzhan/Ersoy, Emel; Borglar Hukuku, 4. Baski, Ankara 2000, s. 55.

% Kartal, s. 39.

% Kocayusufpasaoglu/ Hatemi/ Serozan/ Arpact, (C. I), s. 275.

?7 Kocayusufpasaoglu/ Hatemi/ Serozan/ Arpact, (C. I), s. 275, 276.

% Eren, (Genel), s. 240 vd.; Ermenek, s. 8., Kocayusufpasaoglu/ Hatemi/ Serozan/ Arpaci, (C. I), s.
270 vd.
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Hukuki iglemlerin sekil sartina baglanmasi, dusuUncesizce yapilan
islemleri onlemek, sozlesmeye aciklik, kesinlik kazandirmak ve bu suretle
sozlesmeye giiven duyulmasini saglamak amacini tasimaktadir®. Ancak
hukuki iligkinin saglikli bir bicimde kurulmasi igin sekil sarti aranmasi, bazi
sakincalar da dogurabilmektedir. Bunlara, sekil sartt aranmasinin hukuki
islemin yapilmasini zorlastirmasi, taraflarin sozlesmeden elde etmeyi
bekledikleri menfaatin sekil eksikligi nedeniyle elde edilememesi veya resmi
seklin arandigi durumlarda hukuki iligkinin taraflari bakimindan ayri bir maddi

kiilfetin dogmasi 6rnek gosterilebilir'®.

B. Arsa Payi Karsiligi insaat Sozlesmesinin Sekli
1. Genel Olarak

Arsa pay!i kargihgi ingaat sozlesmesi kanunda 0zel olarak duzenlenmis
bir s6zlesme turu olmadigi igin, sdzlesmenin gegerliligi de kanun tarafindan
Ozel bir sekil sartina baglanmis degildir. Yukarida belirtmis oldugumuz gibi1°1,
s6zlesmenin konusu; is sahibinin arsasi Uzerine bagimsiz bdlim insasini,
kargiliginda Uzerine bagimsiz bolum inga edilen arsa Uzerinde belirlenen
arsa payinin muteahhide devri vaadini icermektedir. Bagimsiz bolum ingasi
tamamlandiktan sonra vaat edilen arsa payinin mdulkiyeti, muteahhide

devredilmelidir.

Gordldugu gibi, arsa payi karsihgil ingaat s6zlesmesinin kapsaminda,
kanunen herhangi bir sekle baglanmis olmayan insaat sozlesmesi ile'%?
resmi sekilde yapilmasi zorunlu tutulmus tasinmaz satim vaadi ve taginmaz
devri sozlesmesinin ozellikleri bulunmaktadir. Bu sebeple, sdzlesmede

uyulacak sekil meselesi ayri bir 56nem kazanmaktadir.

% Duman, (insaat), s. 94.; Ermenek, s. 5.; Kocayusufpasaoglu/ Hatemi/ Serozan/ Arpact, (C. I), s. 271.
1 Eren, (Genel), s. 239.; Ermenek, s. 6.; Kiligoglu, (Genel), s. 71-73.; Kocayusufpasaoglu/ Hatemi/
Serozan/ Arpact, (C. I), s. 272.

19" Bknz, Yuk. s. 4.

192 Akipek/ Kiigiikgiingér; s. 292.; Kaplan, (Insaat), s. 123.
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Uygulamada, muteahhidin Ustlenmekte oldugu insa isine karsilik
olarak, belirlenen arsa paylarinin insaatin tamamlanmasi beklenmeden
muteahhide devredildigi hallerde, sekle aykiriliktan kaynaklanan problemlere

daha az rastlandigi goriilmektedir'®

. Arsa payI karsiligi insaat s6zlesmesinin
sekli ile ilgili sorunlar genellikle, arsa Gzerinde kat irtifakinin kurulmadigi veya
kurulmus olmasina ragmen bagimsiz boélumlerin muteahhide devrinin
ingaatin tamamlanmasina karsilik olarak yapilacaginin kararlastirildigi, bu
nedenle ingaat bitene kadar devir isleminin ertelendigi durumlarda ortaya
cikmaktadir'®. Bu nedenle arsa payi karsili§i insaat sdzlesmesinde uyulmasi
gereken sekil meselesi; yalnizca arsa sahibi ile muateahhit arasinda
dizenlenen sozlesmenin seklini degil, ayrica muteahhitle Gg¢lncu kisiler
arasinda duzenlenen arsa payinin devrine iligskin s6zlesmelerin de seklini

ilgilendirdiginden, bu konu ayrica incelenecektir.

2. Arsa Sahibi ile Miteahhit Arasinda Diizenlenen Arsa Payi Karsiligi ingaat

Sozlesmesinin Sekli

Arsa pay! karsiligi insaat s6zlesmesinin kapsaminda arsa paylarinin
devri, yani bir taginmaz satimi ve bunun 6ncesinde bir tagsinmaz satim vaadi
bulundugu igin, s6zlesmenin sekli tasinmaz satimi ile ilgili kanun hukumleri

dikkate alinarak tespit edilmelidir.

Bunun icin oOncelikle Tdrk Medeni Kanunun 706’inci maddesine
bakmak gerekir. S6z konusu maddenin birinci fikrasina goére, “Tasinmaz
muilkiyetinin devrini amaglayan sbézlesmelerin gecgerli olmasi, resmi sekilde
diizenlenmig bulunmalarina baglidir”. Bor¢lar Kanununun 213’ancti maddesi
(TBK. 237) ise, “Gayrimenkul satimi muteber olmak igin resmi senede
raptedilmek sarttir. Gayrimenkule dair satim vaadi ve bey’i bilvefa ve istimlak
mukavelesi resmi senede raptedilmedikce muteber degildir” hukmunu

icermektedir.

1% Yavuz, (Dersler), s. 373.; Yavuz, (Ozel Hiikiimler), s. 563.
" Yavuz, (Dersler), s. 373.; Yavuz, (Ozel Hiikiimler), s. 563.
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Tapu Kanununun 26’'Inci maddesine bakildiginda, “Miilkiyete,
mlilkiyetin gayri ayni haklara ve musterek bir arzin hissedarlari veya birbirine
muttasil gayrimenkullerin sahipleri arasinda bunlardan birinin veya bir kaginin
o gayrimenkul Uzerinde mevcut veya inga edilecek binanin, muayyen bir
katindan veya dairesinden yahut miistakillen istimale elverigli bir béliimiinden
mluinhasiran istifadesini temin gayesiyle Medeni Kanunun 753’ (incli maddesi
hiikiimlerine gére irtifak hakki tesisine veya tesisi vadine mitedair resmi
senetler tapu sicil mddird veya tapu sicil géreviileri tarafindan tanzim edilir’

hakmu ile kargilagiimaktadir.

Noterlik Kanununun 60'inci ve 89uncu maddeleri ise sirasiyla,
gayrimenkul satis vaadi sozlesmesinin noterler tarafindan dizenlenmesi
gerektigi ve niteligi bakimindan tapuda islem vyapilmasini gerektiren
sozlegsmelerin noterlerce duzenleme seklinde yapilmasi gerektigi hususlarini

icermektedir.

Arsa payi karsiligi ingaat sdzlesmesinin, tagsinmaz satim vaadi diginda
Ozelliklerini tasimakta oldugu eser so6zlesmesinin gecerliliginin, Borglar
Kanunu tarafindan 6zel bir sekil sartina tabi kilinmis olmadigini belirtmek
gerekir. Eser sOzlesmesi ile ilgili kanun hukumlerinde (Borglar Kanunu madde
355-371 (TBK. 470-486)) sekille ilgili bir dizenleme bulunmamaktadir. Bu
bakimdan, arsa pay! karsilidi ingsaat sozlesmesinin sekli belirlenirken,

tasinmaz satis vaadinin ozelliklerinin dikkate alinmasi gerekir.

Buraya kadar uzerinde durdugumuz hususlar birlikte
degerlendirildiginde, arsa pay! karsiligi ingaat sdzlesmesinin, resmi sekilde
diizenlenmesi gerektigi sonucuna variimaktadir'®. Burada, sézlesmeyi resmi

sekilde dizenleme vyetkisine sahip olan makam kural olarak tapu

195 Altas, Hiiseyin; Sekle Aykiriligm Olumsuz Sonuglarmim Diizeltilmesi, (Sekle Aykirilik), Ankara
1998, s. 79, 80.; Ayan, s. 32, 33.; Erman, (Arsa Pay1), s. 15.; Ertas, Seref; “Kat Karsilig1 insaat
Sézlesmesinden Dogan Hak ve Borglarin Devri” (Prof. Dr. Mahmut Tevfik Birsel’e Armagan, [zmir
2001), s. 80.; Giimiis, s. 219.; Hatemi, Hiiseyin/ Aybay, Aydin; Esya Hukuku, Istanbul 2009, s. 171.;
Karahasan,C. 1., s. 661.; Karahasan, Mustafa Resit; Insaat-Imar-Thale Hukuku, C. II, Istanbul, 1997,
(C.ID), s. 1598.; Kartal, s. 42.; Kaya, s. 34.; Kilicoglu, (Genel), s. 93.; Kostakoglu, s. 71.; Seligi,
(Miiteahhidin Sorumlulugu), s. 14.; Yavuz, (Dersler) s. 373.; Yavuz, (Ozel Hiikiimler), s. 564.
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mudurlukleridir.  Ancak, noterlere de kanunla tasinmaz satim vaadi
duzenleme yetkisi verilmis oldugu igin, arsa payi karsilhgl ingaat sozlesmesi
noterler tarafindan da diizenlenebilecegi kabul edilmelidir'®. Noterlik
Kanununun 84’Uncu  maddesi, noterlerin sdzlesmeyi ne sekilde

duzenleyeceklerini aciklayan hukumler getirmektedir.

Buna gore, taraflar oncelikle arsa payi karsihdi ingaat sozlesmesi
dizenlenmesi talebiyle notere bagvururlar. Noter, sdzlesmeye taraflarin ve
varsa kanuni temsilcilerinin ad-soyadlari ile adreslerinden sonra, taraflarin
sozlesmeden elde etmeyi bekledikleri butin esasl noktalari  yazarak,
sOzlesmeyi okumalari igin taraflara verir. Taraflar s6zlesmeyi okuduktan
sonra, s6zlesmenin iradelerine uygun olduguna karar verirlerse, her sayfasini
imzalarlar. Her s6zlesmede veya senet niteligindeki belgede arandigi gibi,
burada da sozlegsme Uzerinde yapilan ilave ve ¢ikintilarin ayrica imzalanmasi

197 islemin tamamlanabilmesi icin son olarak, sézlesmenin alti noter

gerekir
tarafindan imzalanip muhurlenmelidir. Boylece, arsa pay! karsihgl insaat
sozlesmesi gecerlilik sartina uygun olarak kurulmus olur. Sézlesmenin asli
noter tarafindan noterlik dairesinde saklanir ve birer 6érnegi de taraflara verilir.

(Noterlik Kanunu madde 84.)

Goraldugu gibi, arsa pay! karsiligl insaat sdzlesmesinin tamaminin
noter tarafindan diizenlenmesi gerekmektedir'®. Taraflarin sézlesmeyi kendi
aralarinda dizenledikten sonra notere onaylamasi igin gétirmeleri halinde,

noter sdzlesmeyi onaylasa dahi, sézlesme gecersiz olur'®.

106 Kaya, s. 34.; Reisoglu, Safa; “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesine Iliskin Bir Kisim Sorunlar”,
(Arsa Payr), BATIDER Y. 2007, C. XXIV, S. 2, s. 10.; Oguzman, Kemal/ Seli¢i, Ozer/ Oktay-
Ozdemir Saibe; Esya Hukukus;,11. Basi, Istanbul 2006, s. 311, 312.

"7 Kaya, s. 34, 35.

1% Kaya, s. 35.

19 Kostakoglu, s. 72.; Yargitay 15. HD. 14.05.1990 T., 1989/4811 E., 1990/2181 K. sayili karart:
“...taraflar arasindaki sézlesme, tasinmaz satig vaadini de iceren kat karsiligi insaat yapilmasina
iliskin olup, gegerliligi icin Bor¢lar Kanunu 213, Tiirk Medeni Kanunu 634 ve Tapu Kanunu’nun
26’mnct ve Noterlik Kanunu 60°mci madde hiikiimleri geregince, noter dniinde re’sen diizenleme
seklinde yapilmasi  zorunludur. Oysa amilan sézlesmenin imza onayt seklinde yapildigi
anlasiimaktadir. Taraflart baglamayan bu sekildeki gegersiz sozlesmeye dayanmilarak cezai sart ve
tazminat odetilmesi istenemez...” (Kazanct Elektronik Hukuk Yaymmcilifi, (www.kazanci.com,
15.01.2010)); Yargitay 15. HD. 22.11.2001 T., 2001/3323 E., 2001/5377 K. sayili karart: “..Dava,
satim ve insaat sozlesmesinin feshi ile verilenlerin iadesi istemlerine iligkindir. Davaya konu
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Borglar Kanunu madde 22, fikra 2 (TBK. 29/ Il) geregince, bir
sozlesmenin gegerliliginin, iki tarafin menfaati bakimindan sekil sartina
baglanmis oldugu hallerde, bu sekil sartinin s6zlesmenin yapiimasi igin
dizenlenen 6n sbézlesmeye de uygulanmasi gerekir. Bu bakimdan, arsa
sahibi ile muteahhidin ileride arsa payl karsiligi ingaat soOzlesmesi
yapacaklarina dair bir 6n s6zlesme duzenlemeleri halinde de, resmi sekle
riayet etmeleri gerekir”o. Ayni durum, taraflarin arsa payi karsiligi ingaat

s6zlesmesi ile ilgili olarak dizenledikleri ek sdzlesmeler icin de gegerlidir.

Borg¢lar Kanunu madde 12, fikra | (TBK. 13/ |) hUkmine gore, kanunen
yazili sekle bagli olan sozlesmelerin degistiriimesi de yazili sekle tabidir.
Anilan hikum geregince, arsa pay! karsiligi insaat sozlesmesi Uzerinde
yapilacak degisikliklerin de resmi sekilde gerceklestirimesi gerektigini

belirtmek gerekir'".

sozlesmenin, miilkiyeti nakil borcunu icermesi nedeniyle Tiirk Medeni Kanunu 634, Bor¢lar Kanunu
213, Tapu Kanunu’nun 26 ve Noterlik Kanunu nun 60 inct maddesi uyarinca resmi bicimde yapilmasi
gerekirken, adi sekilde diizenlenmesi, Bor¢lar Kanunu’'nun 11’inci maddesi uyarmca bu sézlesmeyi
gecgersiz kilar. Gegerli olmayan sozlesmelerin feshinden séz edilemeyeceginden; taraflar, ancak
birbirlerine verdiklerini iade ile yiikiimliidiir...” (Kazanci Elektronik Hukuk Yayimciligi,
(www.kazanci.com, 15.01.2010))

"% Giimiis, s. 219.; Yargitay 15. HD. 30.10.1990 T., 2001/3418 E. 2001/4382 K. sayili karar1:
“...Taraflar araswda yapilmis olan 13.10.1986-8.4.1987 tarihli on protokoller iceriginden, ileride
taraflarin kat karsihigi insaat sézlesmesi yapacaklar: anlasimaktadir. Borg¢lar Kanunu 22’inci
maddesi hiikmii geregince bir sézlesmenin ileride yapilmasi igin sozlesme yapilmast olanagi
bulunmaktadwr. Ancak, kanun iki tarafin yarari igin bu sézlegmenin gegerliligini sekle baglamis ise, bu
sekle on sozlegsmenin yapilmasinda da uyulmasi gerekmektedir. Kat karsiligi insaat sozlesmeleri
tasinmaz devrini de i¢erdiginden, bu tip sozlesmeler Medeni Kanun 'un 634, Bor¢lar Kanunu’'nun 213,
Tapu Kanunu’nun 26 ve Noterlik Kanunu’'nun 60°mct maddeleri hiikiimleri uyarinca, resmi gekilde
tapu memuru huzurunda veya noterler araciligi ile diizenleme seklinde yapilmaldwr. Yukarida sozii
edilen maddelerin hepsi de kamu diizeni ile ilgili olup, hdkim gorevi nedeniyle bu hususu re’sen goz
oniinde bulundurmak zorunlulugundadir. Taraflar arasinda 13.10.1986-8.4.1987 tarihlerinde yapilan
on protokoller adiyen ve haricen diizenlenmis olup, bigcim yoniinden hukuken gecerli ve taraflari
baglayici nitelikte degildir. Oyleyse, asil bor¢ icin hukuken gecerli ve taraflart baglayict olmayan én
protokollerde ongoriilen cezai sart da hukuken baglayict sayilamayacagindan, soz konusu cezanin
istenilmesi olanagi da bulunmamaktadir...” (Kararlarda bahsi gegen Medeni Kanunun 634’iincii
maddesi Yeni Tirk Medeni Kanunun 706’inc1 maddesini karsilamaktadir.) (Kazanci Elektronik
Hukuk Yayimciligi, (www.kazanci.com, 15.01.2010))

" Altas, (Sekle Aykirihik), s. 81-85.; Giimiis, s. 219.; Yargitay 15. HD. 05.07.2004 T., 2003/ 6868 E.,
2004/ 3746 K. sayili karari: “...Dava, kat karsiligr insaat sozlesmesinden kaynaklanan cezai sart
talebine iligkindir. Eser sozlesmeleri sekil sartina tabi degil ise de tasinmazin satisina veya satis
vaadine iliskin sozlesmeler sekle tabidir. Belli paywn yiikleniciye devrini de iceren kat karsiligi insaat
sozlesmeleri resmi gsekle tabidir. Resmi gsekilde yapilan sozlesmenin adi yazili sézlesme ile
degistirilmesi miimkiin degildir. Ancak degisiklik ifa edilmis ise gegersizlikten bahsedilemez.
Uygulanmakla degisiklik sozlesmesi gecerli hale gelir...” (Kostakoglu, s. 161.)
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Resmi gekilde yapilmasi gereken tadil islemi, adi yazili sekilde
yapilirsa, islem gecerli olmaz'". Ancak, degisiklik geregi (stlenilen borg ifa

edilirse, artik sdzlesmenin gegersizliginden bahsedilemez'".

Sonug olarak, arsa pay! karsiligi insaat s6zlesmesinin resmi sekilde
duzenlenmesinin zorunlu oldugunu, arsa pay! karsiligi ingaat sozlesmesi
yapma vaadi iceren on soOzlesmenin ve ayrica kurulmus olan sozlesme
Uzerinde yapilacak degisiklerin de bu sekle tabi oldugunu, sekle uyulmadan
yapilan iglemlerin gecgersiz olacagini sdylemek mumkindir. Sézlesmenin
sekle aykiri olarak yapilmasi halinde ortaya ¢ikacak sonugclar agsagida detayli

olarak incelenecektir'*.

3. Miiteahhit ile Uglincli Kisiler Arasinda Diizenlenen Arsa Payinin Devrine

lliskin Sézlesmenin Sekli

Muteahhit ile Gglncu kigiler arasinda duzenlenen arsa payinin devrine
iliskin s6zlesmenin sekli hususu; arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesi gereqi,
muteahhide devredilecek arsa paylarinin, miteahhit adina tescili yapilmadan

liclincii kisiye devredilmesi durumunda ayri bir énem kazanmaktadir'"®.

Arsa paylar kendi adina tescil edilmis olmayan muateahhidin, tglncu
kisilere mulkiyet hakkini devretmesi mumkun degildir. Muteahhit Gguncu
Kisilere ancak, arsa paylarinin temlikini isteme hakkini devredebilir''®. Bu
sebeple devir isleminin satim sdzlesmesi niteliginde oldugu sdylenemez.

Sozlesmede asil olarak alacagin temliki s6z konusudur.

"2 Eren, (Genel), s. 258-259.; Kiligoglu, (Genel), s. 90, 91.

'3 Kaligoglu, (Genel), s.91.

"% Bknz. Asa. s. 32 vd.

"5 Kaya, s. 37.; Yavuz, (Dersler), s. 374.;Yavuz, (Ozel Hiikiimler), s. 565.
16 Kaya, s. 37.; Yavuz, (Dersler), s. 374.; Yavuz, (Ozel Hiikiimler), s. 565.
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Borg¢lar Kanununun 163’lUncid maddesi (TBK. 184), alacaginin temlikini
konu alan sozlesmelerin, adi yazili sekilde yapilmakla gecerli olacagini
hikme baglamistir. Bu nedenle, mduteahhit ile GglUncu kisi arasinda
dizenlenen arsa payinin devri s6zlesmesinin resmi sekilde dizenlenmesi

" Kanunun

gerekli olmayip, adi yazili gsekilde duzenlenmesi vyeterlidir
aramakta oldugu adi yazih sekil sarti, ispat sarti degil, gecerlilik sartidir. Bu
nedenle, adi yazilh sekilde yapilmayan alacagin temliki, mutlak butlanla
gegersiz olur. Ancak, s6zlesme, yalnizca alacagin temliki vaadi igeriyorsa,

herhangi bir sekil sartina uyulmadan da diizenlenebilir'*®.

C. Arsa Payr Karsihgi insaat Sozlesmesinin Sekle Aykiri Olarak
Diizenlenmesinin Sonuglari ve Sekle Aykirihgin ileri Siiriilemeyecegi

Haller
1. Sekle Aykirihgin Sonuglari

Bor¢lar Kanunu madde 11 (TBK. 12) hikmine goére, kanunda
belirlenen sekle uygun olarak duzenlenmeyen sdzlesmeler gegersiz olur.
Gegersizlik; yokluk, butlan veya iptal kabiliyeti biciminde hukuki sonug
dogurur'®. Bu nedenle, sekle aykiri olarak diizenlenen sézlesmelerin,
so6zlegsmenin ifasindan beklenen hukuki sonucu dogurmasi mumkun degildir.
Arsa payl karsihgl ingsaat sdzlesmesinin, gegerlilik sekline aykiri olarak
dizenlenmesi sonucu gecersiz hale gelecegi aciktir. Ancak, doktrinde,
gegersizligin hukuki niteligi konusunda tartismalar bulunmaktadir. Sekle
uyulmamasi halinde ortaya gikacak olan gegersizligin hukuki niteliginin tespit

edilebilmesi igin, konu ile ilgili ileri surtlen goruglerin incelenmesi gerekir.

1 Dayinlarli, Kemal; Bor¢lar Kanununa Gore Alacagin Temliki, 3. Basi, Ankara 2008, (Temlik), s.
74.; Kaya, s. 37.; Yavuz, s. (Dersler), s. 374.; Yavuz, (Ozel Hiikiimler), s. 565.

'"® Daymlarli, (Temlik), a. 118.; Yavuz, s. (Dersler), s. 374.; Yavuz, (Ozel Hiikiimler), s. 565.

19 Altas, (Sekle Aykirilik), s. 93 vd.; Kiligoglu, (Genel), s. 92
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a. Yokluk goérusu

Yokluk gorusu, seklin, gegerlilik sarti degil, s6zlesmenin kurulma sarti
oldugunu kabul etmektedir'®®. Bu bakimdan sézlesmenin kanunda belirlenen
sekle aykiri olarak dizenlenmesi durumunda “yok” hikmunde sayilacagi ileri
surulmektedir. Bu goruse goére, kanun koyucunun bir sozlesmenin gecerli
olarak kurulabilmesi icin sekil kurali ongordugu hallerde, sekle aykirihiga
gegersizlik mueyyidesini uygulamak ve sdzlesmeyi meydana gelmis saymak,

sekil kurallarinin getirilis amacina aykirilik teskil etmektedir'®’.

Yokluk gorusune gore, sekil kuralina uyulmadan duzenlenen sozlesme
meydana gelmedigi icin, sOzlesmenin taraflar bakimindan hak ve borg
dogurmasi da s6z konusu olmaz. Taraflar sekle aykiri sdzlesme ile bagh
olmadiklarindan, birbirlerini bu sdézlesmenin ifasini  saglamak igin

zorlayamazlar'??,

Kurulmamis bir sozlesmenin ifa ile kurulmus saylimasi mumkidn
olmadigindan, taraflarin sekil kuralina uymayan s6zlesmeden dogan edimleri
ifa etmeleri s6zlesmeyi saglikl hale getirmez'?®. Bu durumda, soézlesmenin
yok hikminde oldugunu bilmeden borcunu ifa eden tarafin yolsuz tescilin
diuzeltiimesi davasi yoluyla veya sebepsiz zenginlesme kurallari geregince
verdiklerinin iadesini talep etme hakki bulunur'®*. Sézlesmenin meydana
gelmedigini bilmekle birlikte, karsi tarafin edimini elde etmek amaciyla veya
karg! tarafin da edimini ifa edecegi inanciyla ifada bulunan tarafin da Borglar
Kanunu madde 62 (TBK. 78) hukmine dayanarak ifa ettigi edimi geri

istemesi mumkiindur'?®

. Sekle aykirilik, taraflar ve Gguncu kisiler tarafindan
ileri sUrulebilece@i gibi, hakim tarafindan da re’sen gozetilmesi gereken bir

konudur'?.

120 Eren, (Genel) s. 264.; Kiligoglu, (Genel), s. 96.
121 Altas, (Sekle Aykirilik), 5.94.

122 Altas, (Sekle Aykirilik), s. 96, 97.

'2 Eren, (Genel), s. 264.

124 Altas, (Sekle Aykirilik), s. 98.

123 Altas, (Sekle Aykirilik), s. 98.

126 Altas, (Sekle Aykirilik), s. 95.
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Borglar Kanunu 11’inci (TBK. 12) maddede yer alan “sahih (=sihhatli)”
kavrami, hukukumuzda sekil konusunun s6zlesmenin kurucu unsuru olarak
degil, gecerlilik unsuru olarak kabul edildigini gdstermektedir. Bu nedenle,
s6zlesme sekle aykiri olsa bile, kurulmus olur. Yokluk gértsunin kabul
edilmesi, genellikle taraflari korumak amaciyla getirilen sekil kurallarinin
amacina aykiri dusmektedir. Zira belirlenen sekil kuralina uyulmadan
aclklanan sozlesme iradelerinin yok sayilmasi, taraflarin hukuka olan
glivenlerini sarsacak niteliktedir'?’. Bu nedenle, kanun tarafindan belirlenen
sekle uyulmadan duzenlenen sozlesmelerin yok hukmunde olacagini kabul

etmek isabetli degildir'?,

b. Mutlak Butlan gorusu (Klasik gorus)

Doktrinde ileri surtlen ve klasik gorus olarak da adlandirilan diger bir
goris'®®, sekle aykiri olarak diizenlenen sozlesmelerin butlanla sakat

olacagini savunan mutlak butlan gériigiidir'.

Mutlak butlan gérusine gore, sekil kurallari, taraflarin sézlesme ile
istedikleri sonuca ulasabilmeleri icin baglayici unsurdur™'. Bu sebeple, sekil
kurallarina mutlaka uyulmasi gerekir. Sekil kuralina uyulmamasi halinde,
kanun koyucu tarafindan belirlenen bir gegersizligin var olup olmadigini
belirmek ise, taraflarin elinde olan bir husus degildir'®2. Yani mutlak butlan
gorlisli, bizzat kanun koyucunun iradesine dayanmaktadir'®. Zira
uygulanacak mueyyidenin butlan oldugunun kabul edilmemesi halinde, sekle
aykirihgin mueyyidesi taraflarin ya da ilgili dguncu kisilerin takdirine bagh

keyfi bir miieyyide halini alir'®*.

127 Altas, (Sekle Aykirilik), s.100.

128 Altas, (Sekle Aykirilik), s.98.; Kocayusufpasaoglu/ Hatemi/ Serozan/ Arpact, (C. I), s. 309.
12 Eren, (Genel) s. 260.; Kocayusufpasaoglu/ Hatemi/ Serozan/ Arpact, (C. I), s. 308.

B0 Kiligoglu, (Genel), s. 96.; Kocayusufpasaoglu/ Hatemi/ Serozan/ Arpact, (C. I), s. 308.

Bl Altas, (Sekle Aykarilik), s.103.

132 Altas, (Sekle Aykarilik), s.103.

13 Altas, (Sekle Aykarilik), s.103.

134 Altas, (Sekle Aykirilik), s.104.
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Sekil eksikligi sebebiyle batil olan s6zlesme, kuruldugu andan itibaren
hicbir hiikim ve sonug, dolayisiyla hak ve bor¢ dogurmaz'. Bu nedenle,
taraflarin, s6zlesmenin ifa edilmemesi nedeniyle, Borglar Kanunu madde
106-108 (TBK. 123-125) hukumleri ile dizenlenen temerrit hikimlerine
basvurmalari miimkiin degildir'®®. Batil olan sézlesme ile kararlastiriimis olan

yan yiikimlliklerin ifasi da talep edilemez'¥'.

Sekle aykirilik, soézlesmenin kuruldugu andan itibaren gegersiz
olmasina neden oldugu i¢in, butlani dava etmeye gerek yoktur. Ancak ilgililer
isterse, butlanin tespitini dava edebilirler'®. Sézlesmenin mutlak butlanla
batil oldugunu ileri siirme hakki, zamanasimina ugramaz'®. Hakim,
s6zlesmenin mutlak butlanla batil olup olmadidini, davanin her asamasinda

140

re’sen g6z onunde bulundurmak durumundadir **. Ayrica, sdzlesmedeki sekil

eksikligi, menfaati bulunan herkes tarafindan ileri siiriilebilir**'.

Batil bir sézlesme, taraflarin icazeti ile gecerli hale gelmez'*?. Taraflar
birbirlerini sekil eksikliginin giderilerek sdézlesmenin yeniden yapilmasi i¢in de
zorlayamazlar. Bu nedenle, sozlesme ile belirlenen edimin ifasindan
kacinmak, ahlaka aykirilik teskil etmez. Eger taraflar edimlerini yerine
getirmiglerse, bunun iadesini sebepsiz zenginlesme davasi veya istihkak

davasi ile geri isteyebilirler'*®

. Sekle aykiri olarak kurulan arsa payi karsilgi
ingaat sozlesmesine dayanarak yapilan tescil ile tapuda malik olarak
kaydedilen kisiye karsi, gergcek hak sahibi tarafindan tapu sicilinin

diizeltiimesi davasi acilmasi mimkindiir'.

15 Altas, (Sekle Aykirilik), s.105.; Eren, (Genel), s. 260.; Kocayusufpasaoglu/ Hatemi/ Serozan/
Arpact, (C. 1), s. 308.

13¢ Altas, (Sekle Aykirilik), s.107.

7 Altas, (Sekle Aykirilik), s.107.

1% Altas, (Sekle Aykirilik), s.106.

139 Altas, (Sekle Aykirilik), s.106.

140" Altas, (Sekle Aykirilik), s.106.; Eren, (Genel), s. 261.; Kocayusufpasaoglu/ Hatemi/ Serozan/
Arpaci, (C. 1), s. 308.

41" Altas, (Sekle Aykirilik), s.106.; Eren, (Genel), s. 261.; Kocayusufpasaoglu/ Hatemi/ Serozan/
Arpact, (C. 1), s. 308.

"2 Altas, (Sekle Aykirilik), s.106.; Eren, (Genel), s. 261.

3 Altas, (Sekle Aykirilik), s.107.; Karahasan, C. I, s. 1599.; Kartal, s. 56.

14 Altas, (Sekle Aykirilik), s.107.
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Yargitay da, Ozellikle tasinmaz satiminda sekil eksikliginin yaptirimi

olarak, mutlak butlan gériisiinii kabul etmektedir'*.

Kural olarak, sekil
eksikligi nedeniyle gecersiz olan sozlesme, zamanla veya taraflarin
onaylariyla ya da ifa ile gegerli hale gelmez. Ancak Yargitay’in bazi
kararlarinda butlan yaptirrmini yumusatan ¢o6zum yollarina basvurdugu
gorilmektedir™®. Yargitay, mutlak butlan gériisiinii genellikle iki halin varlig

halinde yumusatmaktadir'’.

3 yargitay HGK.., 30.09.1988 T., 1987/ 2 E., 1988/ 2 K. sayili Karart: “Tapuda kayitl bir tasinmazin
miilkiyetini devir borcu doguran ve ancak yasamin ongérdiigii bicim kosullarina uygun olarak
yapilmadigindan gegersiz bulunan sézlesmeye dayanilarak agilan bir cebri tescil davasi kural olarak
kabul edilemez. Bor¢lar kanununa gore tasinmaz satimun gegerliligi icin resmi sekil kosulu
aranir ......Gergekten, Bor¢lar Kanununun 11. maddesinin ikinci fikrasina géore kanunun ongordiigii
bir seklin kapsam ve sonuglart hakkinda baska bir hiikiim konulmamuissa, bu sekle uyulmadan yapilan
sozlesme sahih olmaz. Baska bir anlatimla Kanun, éngordiigii sekli, bir gecerlik (sihhat) sarti olarak
diizenlemis bulunmakta ve buna uyulmadan yapilan sozlesmelere, "gecersizlik" miieyyidesini (hukuki
sonucunu) baglamaktadir. O halde, Medeni Kanunun 634. maddesi ile Bor¢lar Kanununun 11 ve 213.
maddelerinin bu agikliklart karsisinda, tapuda kayith tasinmazin haricen satimina ve noterde
diizenleme bigiminde (re'sen) yapilmamis olan tasinmaz satis vaadine iligkin sézlesmeler gegersizdir.
Bu gecersizligin hukuki mahiyeti doktrinde tartismali olup, klasik olarak nitelenen “butlan” gériisiine
karsi son yillarda "kendine dzgiin gegersizlik goriisii" de savunulmakta ve sekil kurallarimin amagsal
yorumundan hareketle (Sekil noksanliginin herkes tarafindan degil, bundan zarar géren tarafca def'i
olarak ileri siiriilebilecegi; sekil noksanliguin hakim tarafindan re'sen gozetilemeyecegi...) ileri
siiriilmekte ise de; Isvicre Federal Mahkemesi gibi, Yargitay butlan gériisiinii benimsemektedir. Bu
itibarla, kanunda ongoriilen sekil sarti, emredici niteliktedir ve hakim sekil noksanligini (taraflar ileri
stirmemig olsalar dahi yargilamanin her safhasinda) re'sen goz oniine almak zorundadir. Keza,
gecersiz bir sozlesmeyi ifadan kacinmak, kural olarak, ahlaka aykirilik teskil etmez, ifa edilmeyen
edimlerin  ifast istenemez ve karsi tarafin iyi niyeti goz oniinde tutulamaz...”
(http://www.hukukturk.com, 28.04.2011).; Yargitay 13. HD., 02.12.1991 T., 1991/ 7217 E., 1991/
10901 K. sayil Karart: “...Yasada dngériilen sekil sartlarina uyulmadan yapilan sézlesmeler kural
olarak batldir. (BK. md 11/2).  Sekle aykirilik, hukuki iglemin herhangi bir hiikiim dogurmasina
olanak vermez ve bor¢ dogurmaz. Gegersiz sozlesme ile borg altina giren taraf yiikiimlendigi edimi ifa
etmekten kaginabilir. ..” (http://www.hukukturk.com, 28.04.2011).

146 Altas, (Sekle Aykirilik), s.110 vd.; Kiligoglu, (Genel), s. 97.

" Yargitay HGK., 30.09.1988 T., 1987/ 2 E., 1988/ 2 K. sayih Karar1: “... Ger¢ekten de hukukun her
alaminda uygulanma niteligine sahip olan hakkin kétiiye kullanilmast yasagi kuralinin; sekle aykirilig
ileri siirme hakki icin de bir simir teskil ettigi, buyurucu niteligi itibariyle hakim tarafindan re'sen
gozetilmesi gerektigi bugiin Tiirk-Isvicre dgretisi ve uygulamasinda tartismasiz olarak kabul
edilmektedir...Sekle aykirilik ile hakkin kétiiye kullaniimast yasag kuralimin catismasini, iki halde
incelemek gerekmektedir.Ifa halinde; Oncelikle "ifa séziiyle, tasinmaz miilkiyetini gecirme borcunu
doguran sozlesmede sekil noksanligr veya sekilsizlik bulunmasina ragmen tapuda tescil isleminin
yapumis olmast amaglanmaktadr. Ciinkii, tasinmaz miilkiyetini gecirme borcunun ifasi tapuda
yapulan bir tescil iglemi yerine getirilmis olur. Taraflar sekle aykirt bir sézlesmeden dogan edimlerini
her tirlii yanilgidan uzak bir sekilde bilerek ve isteyerek tiimiiyle yerine getirmislerse (tapuda tescil
islemi yapilmigsa), bunun iadesinin istenmesinin hakkin kétiye kullamilmasi teskil ettigi Yargitay
uygulamasiyla kabul edilmektedir. (HGK.nun 11.3.1953 giin ve 2/9 sayuli; 10.9.1955 giin ve 1/62-63
sayur Kararlart...). Hukuk Genel kurulunun 21.3.1986 giin ve 14/541-257 sayili kararinda da ayni ilke
benimsenmektedir. Ifadan ka¢imilmasi halinde; I¢tihadi Birlestirme bu sorunun halliyle ve ancak
konusuyla simirly olarak ilgilidir.Taginmaz miilkiyetini devir borcu doguran sozlesme yasanin
ongordiigii bicim kosullarima uygun olarak yapilmamis bulunmakla beraber taraflarin anlasarak
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Yargitay’a gore mutlak butlanin etkisinin yumusatilmasini gerektiren
hallerden ilki, taraflarin edimlerini hic¢bir irade sakathgr hali s6z konusu
olmaksizin bilerek ve isteyerek yerine getirmeleri durumunda, edimlerin
iadesinin istenmesinin iyi niyet kuralina aykirilik tegkil etmesi olusturur. Diger
hal ise, bicim noksanhiginin irade sakathgini kasten yaratan kimse tarafindan,

hakkin kotuye kullaniimasi suretiyle ileri sirulmesini kapsar.

Sozlesmenin sekle aykiri olarak kuruldugunu tespit eden hakimin,
butlanin ileri strtlmesinin hakkin kétlye kullaniimasi yasagina aykirilik teskil
edip etmedigini, somut olayin ozelliklerine gore ayrica arastirmasi gerekir.
Hakim, butlanin ileri surdlmesinin hakkin kotuye kullanilmasi olugturdugunu
gorurse, ilgili taraf ileri suirmemis olsa dahi, bu durumu re’sen g6z 6nunde

tutmahdir'.

tapuda tescil islemi oncesinde kendilerini gecersiz sozlesmeyle bagl sayarak alicinin satis bedelini
Odemesine, saticimin taginmazin intifaint alicrya terketmesine ve alicinin da tasinmazi malik gibi
kullanmakta olmasina ragmen, saticinin tapuda tescil igleminden kag¢inmasi hallerinde, hakim, satin
alamin agacagi cebri tescil davasini kabul edebilir mi? Béyle olaylarda hakkin kétiiye kullaniimasi
yasagi kurali cebren tescile imkan saglar mi?........ 1965 yilinda Kat Miilkiyeti Kanununun yiiriirliige
girmesinden sonra tilkemiz insaat sektoriinde hizli bir ilerleme kaydedilmis, eskiden hi¢ goriilmeyen
"kat karsihigr insaat sozlesmesi” olarak adlandirilan yaygin bir sozlesme tirii dogmustur. Bu
sozlesmelerle miiteahhit (yiiklenici), arsa (is) sahibinin arsast iizerinde insaat yapmay tistlenmekte,
buna karsilik insaat bitince kendisine devir edilecek olan bazi daireleri (bagimsiz boliimleri) bedel
olarak almaktadir. Ancak, miiteahhit daha insaata baslar baglamaz ileride miilkiyeti is sahibi
tarafindan kendisine devredilecek olan bagimsiz boliimleri, yapacag insaatin finansmani igin iigtincii
kisilere gecersiz sozlesmelerle satmaktadir. Veyahutta bazi miiteahhitler miilkiyeti kendilerine ait
bulunan tasinmaza Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olmak iizere insaat yapimi swrasinda insaati
tamamlayabilmek icin gerekli parayr temin amaciyla ayni sekilde gegersiz sozlesmelerle ve ileride
satisa konu bagimsiz béliimiin tapusunu verecegi hususunda karsi tarafta tam bir giivence yaratarak
satiglar yapmaktadirlar. Iste bu sekilde Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olmak iizere yapimina
baslanilan tasinmazdan bagimsiz béliim satimina iliskin gegerli bir sézlesme olmadan taraflarin
bagimsiz béliim satiminda anlasarak alicimin tiim borglarin eda etmesi ve saticimin da bagimsiz
boliimii teslim ederek alictmin onu malik gibi kullanmasina ragmen saticimin tapuda miilkiyetin
devrine yanasmamasi; genellikle, aslinda bagimsiz boliimiin satis bedeli satim tarihi itibariyle uygun
bulundugu ve satici satis bedelinden insaat sirasinda yararlandigr halde, bu arada alicinin 6demis
oldugu para degerinin enflasyon nedeniyle oldukca diismesinden, buna mukabil satilan bagimsiz
boliimlerin degerlerinin tapuda devir edilecegi zamanda fahis oranda artmis bulunmasindan ileri
gelmektedir. Baska bir anlatimla, bunlari diisiinen satici (miiteahhit) sozlesmeden siyrilmanin
yollarini aramakta ve yasanin ongordiigii resmi sekil sartina siginarak miilkiyeti devir borcundan
kaginmaktadir. Saticimin bu tutumu ise; agikca, sekil mecburiyeti koyan yasa hiikmiinden bu hususta
korunmaya layik bir yarari olmaksizin yararlanmaya ¢alisma teskil eder ve onun hakkin kétiiye
kullamilmasi yasagi kuralini duraksamaya yer vermeyecek sekilde ihlal ettigini gésterir. Oysa MK.nun
2 nci maddesinin ikinci fikrasiyla, suistimal karakteri dogrudan dogruya asikar olan hallerde haklarin
istimali kanuni himayeden mahrum bwrakilmistir. Boyle uyusmazliklarda, hakkin kotiiye kullanilmasi
yasagr kurali degil, sekil sarti kuralr ihmal edilebilir...” (http://www.hukukturk.com, 28.04.2011);,
Kartal, s. 56-58.

18 Altas, (Sekle Aykirilik), s. 111.; Eren, (Genel), s. 262.
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Sekil eksikliginin hakim tarafindan yargilamanin her asamasinda
re’sen goz onunde bulundurulmasi ve menfaati bulunan herkes tarafindan
ileri sUrulebilecek olmasi, s6zlesme ile ilgisi bulunanlarin s6zlesmeden zarar
gérmelerini engellemek amacini tasir. Ozellikle, gecersizlik belirlenirken iyi
niyet kurali ve hakkin kotuye kullanilmasi yasaginin dikkate aliniyor

olmasi'*®

, sOzlesmenin mutlak butlanla batil olmasi sebebiyle hakkaniyete
aykiri sonuglarin dogmasinin ontne ge¢mektedir. Bu bakimdan, sekil
kuralina aykirihgin soézlesmenin mutlak butlanla batil olacagi sonucunu
doguracagini kabul eden goérusun, taraflar ve Uglncl kisiler bakimindan
uygun ¢o6zum yollari sunmakta oldugu gorulmektedir. Bu sebeplerle,
gegersizligin niteliginin, s6zlesmenin mutlak butlanla batil olacagi sonucunu

doguracagini kabul etmekteyiz.

c. Eksik borg gorusu

Eksik bor¢ gorusune gore, sekle aykiri sézlesmeden dogan edimler ifa
edilmemisse, kurulan sézlesme batil olur™®. Ancak, taraflar bu s6zlesmeden
dogan edimlerini bilerek ve isteyerek, her turlu yanilmadan uzak bir gekilde
ifa etmislerse, yaptiklari ifanin iadesini talep edemezler'®'. Zira taraflarin
sekle aykir s6zlesmeden dogan edimlerini ifa etmeleri, bu ifayi, hukuki bir

152

sebebe dayandidi i¢in gegerli hale getirir <. Sekle aykiri sézlesmeden dogan

edimlerin bilinerek ifasi, eksik borcun dogmasina neden olur™. Bu
bakimdan, gecerli bir sebebe dayanan ifanin iadesinin talep edilmesi

mimkiin degildir™*.

149 Konu ile ilgili ayrmtili bilgi i¢in Bknz; Akyol, Sener; Diiriistlik Kurali ve Hakkin Kotiiye
Kullanilmas1 Yasagi, 2. Basi, Istanbul 2006, s. 21 vd.

130 Altas, (Sekle Aykirilik), s. 121.

Bl Altas, (Sekle Aykirilik), s. 122, 123.

152 Altas, (Sekle Aykarilik), s. 125.

'3 Altas, (Sekle Aykarilik), s. 124.

13 Altas, (Sekle Aykirilik), s. 125.
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Eksik borg gorusu, sekle aykiri olmakla birlikte, igerik itibariyle gecerli
olan bir s6zlesmenin bulundugu hallerde, yerine getirilen edimin ifa olarak
gecerli kalmaya devam edecegini savunmaktadir'®. Buna gére sekil eksikligi
nedeniyle batil olan bir sdézlesmenin sonradan gegerli hale gelebilmesi igin,

objektif ve siibjektif olmak iizere iki sartin bulunmasi gerekir'*.

Sozlesmenin gecerli hale gelmesinin objektif sarti, gsekle aykiri
sOzlesmeden dogan edimlerin ifa edilmesi iken; subjektif sarti ifanin iradi
olmasi olusturur™’. Bu bakimdan, sekle aykiri olarak kurulan sézlesmeden
dogan edimlerin ifasi, sdzlesmeyi her zaman gegerli hale getirmez. Sekil
kuralinin varhidr hakkinda yanilgi s6z konusuysa veya sekle aykirilik karsi
tarafin hilesi sebebiyle meydana gelmisse, edimini ifa eden taraf, ifanin
iadesini istihkak veya sebepsiz zenginlesme davasi ile talep etmek hakkina

sahiptir.

Eksik bor¢ gorusine gore, sekle aykirn olarak dizenlenmis
sOzlesmeye dayanilarak bir ayni hak veya alacak hakki kargl tarafa
devredilmigse, hakkin koétiye kullanilmasi yasagdi sakli kalmak suretiyle,
tasarruf islemlerinde illilik ilkesi geregi s6z konusu devir islemi sakat olur'®.
Bu nedenle, s6z konusu haklar karsi tarafa gegmis sayilmaz, bu kisi yalnizca
“gérintrdeki” yeni maliktir. Hakkin gercek sahibi, gegersiz sozlesme gereqgi

hakki devretmis Kisi olarak kalir.

Gorunurdeki yeni malik, eski ve asil malike hakkl iade etmekle
yikimlidir'®®. Ancak, gériiniirdeki yeni malikin hakki tiketmesi ya da iyi
niyetli Uguncu kisiye devretmesi durumunda, hakkin iadesi s6z konusu
olmaz. Bu durumda eski ve asil malik, goérinurdeki malike kargi sebepsiz

zenginlesme davasi acarak, hakkin iadesini talep edebilir'®.

133 Altas, (Sekle Aykirilik), s. 123.

13 Altas, (Sekle Aykirilik), s. 123 vd.
157 Altas, (Sekle Aykarilik), s. 124.

'8 Eren, (Genel), s. 264,265.

15 Eren, (Genel), s. 265.

10 Eren, (Genel), s. 265.
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Eksik bor¢ gorusune gore, sekil kuralinin getiriime amacinin kamu
dizeni ve genel ahlakin korunmasi oldugu hallerde, sekle aykiriligi hakim
tarafindan re’sen incelenmesi gerekir. ihlal edilen sekil kurali yalnizca
taraflarin korunmasi amaciyla konulmussa, hakim sekle aykirihgl re’sen
dikkate alip almayacagini, edimlerin ifa edilip edilmedigine bakarak tespit

etmelidir.

Taraflar sekil eksikligine ragmen sozlesme ile uUstlendikleri edimleri ifa
etmiglerse, artik sekil kuralinin tasidigi koruma amacindan vazgecgtikleri
kabul edilir'®’. Bu gibi durumlarda, hakim sekle aykiriligi re’sen gdz oniine
alamaz ve sekil eksikligi sadece taraflarca ileri sirilebilir'®. Sekil eksikligi
nedeniyle batil hale gelen sbdzlesmeden dogan edimlerin ifa edilmemis
oldugu hallerde ise, sdzlesme kesin olarak gegersiz oldugundan, hakim sekle
aykirihgr re’sen dikkate almalidir. Bdyle durumlarda sekil eksikligi, menfaati

olan herkes tarafindan ileri strtilebilir'®.

Eksik borg gorusunun, dzellikle sekle aykiri olarak dizenlenen tam iki
tarafa bor¢ yukleyen sdzlesmelerde, edimini kargi taraftan 6nce ifa eden

tarafi koruma kabiliyetine sahip olmadigi goriilmektedir'®*

. Sekle aykiri
sozlesmeden dogan edimini ifa eden taraf, ne kumar veya bahis oynamis, ne
evlenme tellalhigr yapmig, ne de zamanagsimina ugrayan bir borcu ifa
etmistir165. Bu nedenle, edimini dnce ifa eden tarafin hukuki korumasinin,
eksik borcunu ifa ettigi gerekgesi ile ortadan kaldiriimasi isabetli degildir.
Sekle aykiri sézlesmenin irade sakathdi nedeniyle ifa edilmesi halinde, eksik
borcun dogmadigini kabul ederek iradesi sakatlanan tarafi korumaya
calismak da eksik borcun niteligi ile bagdasmamaktadir'®. Bu baglamda,
eksik bor¢g goérusunin benimsenmesinin, taraflar ve Uguncl Kigilerin

menfaatleri bakimindan yerine olmadigini sdylemek mumkundur.

1 Altas, (Sekle Aykirilik), s. 121.
12 Altas, (Sekle Aykirilik), s. 121.
193 Altas, (Sekle Aykarilik), s. 121.
104 Altas, (Sekle Aykarilik), s. 126.
15 Altas, (Sekle Aykarilik), s. 126.
1% Altas, (Sekle Aykirilik), s. 126.
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d. Fiili sozlesme gorusu

Fiili sb6zlesme gorusl, sekil eksikligi nedeniyle gegersiz olan
sOzlesmeye, gecersizlik nedeniyle taraflar arasinda mevcut oldugu
distinlen fiili sdézlesme iliskisinin uygulanabilecegini savunmaktadir’®’. Fiili
sOzlesme, sanki gecerli bir sozlesme mevcutmus gibi bazi 6zel sonuglar

doguran fiili iligkilere verilen isimdir.

Fiili s6zlesme gorusune gore, sekil eksikligi nedeniyle gecersiz olan
sOzlesmeye, bazi hallerde, sbézlesmenin tamaminin butlani sonucu
dogurmayan kismi butlan hiikiimleri uygulanabilir'®®.  Zira taraflarin
s6zlesmeden dogan edimleri ifa etmeleri, aralarinda s6zlesme benzeri hukuki
sonuglar doguran fiili bir soézlesme iligkisi dogurmaktadir. Bu gorus,
s6zlesmeden dogan edimlerin ifa edilmesi halinde dodacak sorunlari, fiili
s6zlesme iligkisi kapsaminda ¢dézmeye calismaktadir. Goristin dayanagi,
Ozellikle surekli borg iliskisi doguran sozlesmelerde, s6zlesmenin gegmise
etkili olarak sona erdiriimesinin, adil olmayan sonuglara yol acgacagi
distincesidir'®. Fiili sdzlesme gorisi, taraflarin gecerli bir sézlesme varmis
gibi hareket ettikleri hallerde, aralarinda sosyal bir olgu meydana geldigini
kabul etmektedir. Bu bakimdan, surekli edimli borg iligkisi doguran sekle

aykiri sézlesmelerin, ileriye etkili olarak sona erdirilmesi gerekir'’®.

Fiili s6zlesme gorusune gore, sekle aykiri olarak kurulan bir s6zlesme,

ifa edilmeden once kesin olarak gecersizdir'”’

. Sekil eksikligi nedeniyle
gegersizlik hali, s6zlesmenin ifasina kadar devam eder. Taraflarin ifa fiiline
hic baslamamalari durumunda, aralarinda bir fiili iligki dogmus olmaz.
Gecersiz s6zlesmenin taraflarindan yalnizca birinin edimini ifa etmesi de fiili
iliskinin dogmasina sebebiyet vermez. Bu durumda edimini ifa eden taraf,

bunun iadesini sebepsiz zenginlesme kurallari geregince talep edebilir'".

17 Altas, (Sekle Aykirilik), s. 126, 127.; Eren, (Genel), s. 265.
18 Eren, (Genel), s. 265.

199 Altas, (Sekle Aykarilik), s. 128.

170 Altas, (Sekle Aykirilik), s. 127, 128.

! Altas, (Sekle Aykarilik), s. 127.

172 Altas, (Sekle Aykirilik), s. 128.
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Soézlesmenin yalnizca belirli kisimlarinin sekil kuralina tabi tutulmus
oldugu hallerde, sekil kuralina uyulmadan duzenlenen kisimlarinin gegersiz
olacagl kabul edilebilirken, herhangi bir sekil sartina tabi olmayan
kisimlarinin gegerliligi saglanabilir'”®. Ancak, taraflar, sekil kuralina tabi olan
ve kurala aykirilik nedeniyle gecersiz sayilan kisimlar olmadan sozlesmeyi
kesinlikle yapmayacaklar idiyse, sdzlesmenin tamami gegersiz olur'’.
Bununla birlikte, sdzlesmenin tamaminin gecerliliginin  sekil kuralina
baglanmis oldugu hallerde, sekil kuralina uymamanin sdzlesmenin

tamaminin gegersizligi sonucunu doguracagini tekrar belirtmek gerekir.

Konumuz olan arsa pay! karsiligi ingaat s6zlesmesinin tamaminin,
noter tarafindan duzenleme bigciminde, yani resmi sekilde yapilmasi
gereklidir. Bu bakimdan s6zlesmenin sekle aykirilik nedeniyle gegersizliginin
nitelik itibariyle, fiili sézlesme iliskisi ile agiklanmasi durumunda, s6zlesmenin
tamaminin gegersiz olacagi sonucu dogar. S6zlesmenin tamamen gegersiz
sayllmasi, fiili sdzlesmenin amaci olan s6zlesmenin kismen uygulanabilmesi
amacini ortadan kaldirmaktadir. Bunun gibi, fiili s6zlesme goértsu, asil olarak
surekli edimli borg iligkisi doguran sekle aykiri sdzlesmelerin akibeti ile ilgili
duzenlemeler getirmektedir. Bu nedenle, ani edimli borg iligkisi doguran arsa
pay! kargiligi ingaat sozlesmesine, niteligine uygun olmayan fiili sozlesme
gorusunun uygulanacaginin kabul edilmesinin, taraflarin ve Uguncu Kigilerin

menfaatleri bakimindan yerinde olmadigini belirtmek gerekir.

e. Kendine 6zgu gegersizlik gorusu

Gegersizligin niteligi konusunda karsimiza ¢ikmakta olan son gorus,
gegersizligin nispi butlana yaklasan hiukimsuzlik dogurdugunu savunmakta

olan kendine 6zgii gecersizlik goriistdir'™.

173 Eren, (Genel), s. 265.
174 Eren, (Genel), s. 265.
175 Bu goriiste Bknz; Altas, (Sekle Aykirilik), s. 143 vd.; Eren, (Genel) s. 262 vd.



43

Bir sozlesmeye nispi butlan hukumlerinin uygulanabilmesi igin iki
kosulun varligina ihtiyac vardir'’®. Bunlardan ilki, sézlesmenin bir veya birkac
hidkmuandn hukuka, ahlaka aykiri olmasi ya da ifasinin imkansiz olmasi
kosuludur. Diger kosul ise, so6zlesmenin s6z konusu kisimlar olmaksizin,
taraflarin istedikleri sonucu elde edebilecekleri sekilde kurulabiliyor olmasi ve
taraflarca s6zlegsmenin ifasinin istenebiliyor olmasidir. Gegerlilik sekline aykiri
sekilde dizenlenen bir sozlesmede, tum hukumler ahlaka uygun ve ifa
edilebilir olsa da, hukuka aykirilik teskil edecegi icin, sdzlesme yine tamamen

gecersiz saylimalidir.

Kendine 0zgu gecersizlik gorusunun temeli, sekil kurallarinin
so6zlegsmenin taraflarini korumak amaciyla konulmug oldugu dusincesine

dayanmaktadir'”’.

Buna goére sekil, taraflari sdzlesme yapmadan Once
disunmeye sevk ederek, acele karar vermelerini dnleyen bir aractir. Taraflar,
sOzlesmeden dogan borglarini bilerek ve isteyerek, higbir yanilgiya
dismeden ifa etmislerse; sekilden dogan korumadan yararlanmak
istemedikleri duslnulerek, gecersiz olarak kurduklari sdzlesmenin saglikli
hale geldigi kabul edilmelidir'’®. Bu gériisiin isaret etti§imiz yoniyle kanun
tarafindan gegerlilik sarti olarak aranan sekil kurallarinin zorlayiciligini

fazlasiyla azaltmakta oldugu soylenebilir.

Kendine 6zgu gegersizlik gorusu, sézlesmenin sekil eksikligi nedeniyle
gegersizliginin yalnizca taraflar bakimindan sonug¢ doguracagi dusuncesini
savunmaktadir'®. Bu sebeple, sekil eksikligini sadece sdzlesmenin taraflari
ileri sUrulebilir. Ayrica s6zlesmede var olan sekil eksikligi hékim tarafindan
re’sen géz oniinde bulundurulmaz'®. Bu bakimdan gegersizligin niteligi
olarak hem Uglncu kisilerin hem taraflarin lehine olan mutlak butlan goértsu
yerine, bu gorusun kabul edilmesinin Ozellikle sdzlesmenin gegersizliginde

menfaati bulunan dglncu kigiler bakimindan faydali olmadigi belirtiimelidir.

17 Kiligoglu, (Genel), s. 70.

"7 Kaligoglu, (Genel), s. 98.

'8 Altas, (Sekle Aykarilik), s. 137.; Eren, (Genel), s. 262.

' Altas, (Sekle Aykirilik), s. 137.; Eren, (Genel), s. 262.; Kiligoglu, (Genel), s. 98.

180 Altas, (Sekle Aykirilik), s. 137 vd.; Eren, (Genel), s. 262.; Kiligoglu, (Genel), s. 98.
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Bununla birlikte, Yargitay'in da kabul ettigi mutlak butlan gorasunan,
kendine 0zgu gegersizlik goruginden vyalnizca gerekge bakimindan
ayrilmakta olduguna isaret etmemiz gerekir'®'. Yukarida belirtmis oldugumuz
gibi"®?, Yargitay mutlak butlan gériisii cercevesinde bazi hallerde, ifa edilen
edimin iadesi talebini hakkin kotuye kullaniimasi ilkesi geregince
reddetmektedir. Kendine 6zgu gegersizlik gorugu ise, seklin taraflari korumak
amacini tasidigi gorusunden hareketle, gegersiz sdzlesmenin taraflarin istegi
ile saglikli hale geldigini ve bu nedenle artik ifa edilen edimlerin iadesinin
istenemeyecegini savunmaktadir'®®. Gérislerin bazi durumlarda doguracagi
sonuglar ayni olsa da, dayandiklari gerekgeler farkhh oldugundan,
gegersizligin niteliginin mutlak butlan ile gegersizlik oldugu kanaatinde

oldugumuzu tekrar belirtelim.

2. Sekle Aykirihgin ileri Suriilemeyecegi Haller

Arsa pay! karsihdi insaat so6zlesmesinin resmi sekilde yapilmamasi,
s6zlesmenin mutlak butlanla batil olmasi sonucunu dogurur. Ancak bazi
durumlarda, sozlesmenin sekil eksikligi nedeniyle gecersiz oldugunu ileri
suren taraf, hakkin kotuye kullaniimasi yasagini ihlal edebilmektedir. Bu
durumlarda mutlak butlanin etkisinin yumusatilabilecegi doktrin ve Yargitay

tarafindan kabul edilmektedir'®.

Sekle aykinligin  éne sudrlilmesinin  ne zaman hakkin koétuye
kullanilmasi yasagini ihlal edecegi ile ilgili olarak kesin kurallar koymak
mimkin olmamakla beraber'®, burada hakkin kétiiye kullaniidigini ileri
suren tarafin, dncelikle bu hususun varligini ispat etmesi gerektigine isaret

etmeliyiz'®.

181 Altas, (Sekle Aykirilik), s. 134 vd.; Eren, (Genel), s. 262, 263.

"2 Bknz. Yuk. s. 36.

'8 Eren, (Genel), s.263.; Kocayusufpasaoglu/ Hatemi/ Serozan/ Arpact, (C. I), s. 308.
"% Bknz. Yuk. s. 36 vd.

185 Akyol, s. 75 vd.; Yavuz,(Dersler), s. 375.; Yavuz, (Ozel Hiikiimler), 566.

1% Kaya, s. 39.



45

Hakim, hakkin kotuye kullaniimig olup olmadigini somut olayin
sartlarina gore degerlendirmelidir. Ancak bazi durumlarin varligi halinde,
sekle aykirihk iddiasinin hakkin kotiye kullaniimasi yasagina aykirilik teskil

ettigini kabul etmek gerekir.

Arsa pay! karsiligi insaat sozlesmesi noterde duzenleme seklinde
yapillmamis olmasina ragmen, taraflarin Gstlenmis olduklari edimler tamamen
veya blyuk bir bolimu ile ifa edilip, buna bagh hukuki sonu¢ dogduktan
sonra sekil eksikliginin ileri surilmesi, durUstlik kuralina aykirilik, dolayisiyla

187

hakkin kotuye kullanilmasi olarak kabul edilmelidir Zira taraflarin

edimlerini karsilikl olarak ifa etmis olmalari, kendilerini s6zlesme ile bagh

sayma iradelerinin varligini géstermektedir'®.

Sozlesmenin sekle aykiri olarak dizenlendigini bildigi halde bu riski
Uzerine alan ya da aykirihdi kendi yarari i¢in kullanan taraf, hakkin kétuye
kullaniimasi yasagi geregi, sonradan sekil eksikligine dayanarak s6zlesmenin
gegersizligini ileri stirememelidir'®®.

Sekil eksikligi nedeniyle gecgersiz olan s6zlesme geregince taraflardan
birinin borcunu ifa etmesine ragmen, diger tarafin durtstlik kuralina aykiri
olarak sekil eksikligini ileri sirmesi ve borcunu ifadan kaginmasi da hakkin

kotiiye kullaniimasi olarak yorumlanmalidir™.

187Akyol, s. 80, 81.; Erman, (Arsa Pay), s. 22.; Karatas, s. 37.; Kartal, s. 57.; Kaya, s. 39.; Kostakoglu,
s. 73.; Uygur, s. 604.; Yavuz,(Dersler), s. 375.; Yavuz, (Ozel Hiikiimler), 567.

'8 Kaya, s. 42.; Yargitay 15. HD., 08.05.1996 T., 1996/1132 E., 1996/2486 K. sayili karari:
“...Insaatin tamamen veya biiyiik oranda tamamlanmas: hali; Yine noterde diizenleme bigiminde
tanzim edilmemis ve tapuda da pay devri yapimamis olan “arsa payt karsiligi insaat sézlesmesi”’nin
tarafi olan arsa sahibinin, bu sézlesmenin ifa olunacagr hususunda o giine kadar siiregelen
davramiglariyla yiikleniciye tam bir giivence vermesi ve yiiklenicinin de, sozlesmenin yerine
getirilecegi inancina iyi niyetle baglanarak insaati tamamlamasi veya biiyiik oranda ikmal etmesi
halinde de, sozlesmeye sonradan gegerlilik taminmaktadir. Zira bu durumda, sekil noksanligi
nedeniyle sozlesmenin gegersizligini ileri siirmek, Tiirk Medeni Kanununun 2’inci maddesinde kabul
edilen “hakkin kétiiye kullanilmasi yasagi”min ihlali niteliginde olup, boyle bir iddia, yasalarca
himaye gormez...” (Karatas, s. 38.)

189 Akyol, s. 80, 81.; Kaya, s. 40.; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu / Altop, s. 107,108.; Yavuz, (Dersler),
s. 375.; Yavuz, (Ozel Hiikiimler), s. 567.

0 Akyol, s. 81.; Erman, (Arsa Pay1), s. 23,24.; Kaya, s. 40-41.; Yavuz, (Dersler), s. 375.; Yavuz,
(Ozel Hiikiimler), s. 567, 568.
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Ornegin, miteahhit, gecersiz sdzlesmeye dayanarak ve arsa
paylarinin kendisine devredilecegine inanarak bagimsiz bolim ingasini

tamamlar ve fakat arsa sahibi insa sirasinda itirazda bulunmadigi halde

191

sonradan sekil eksikligini ileri strerse durum bdyledir”'. Bu bakimdan arsa

sahibinin sekil eksikligi sebebiyle gecersizlik iddiasi kanun tarafindan

92 ki halde de gegersiz sdzlesmenin taraflar icin baglayici

olacagi kabul edilmelidir',

korunmayacaktir

Hakkin kotlye kullaniimasi yasagina aykiri olarak sekil eksikligini ileri
suren tarafa karsi Medeni Kanun madde 2 hikmu cercevesinde savunma
yapildiginda, sozlesme sekil eksikligi sebebiyle gecersiz olmaktan kurtulur ve
gecerli bir sdzlesmenin dogurdugu sonuclari dogurur'®. Sézlesmenin
gecerliligi, hakkin koétiye kullanilmasi savunmasindan énceye etkili olarak,

yani baglangigtan itibaren mevcut hale gelir.

V. ARSA PAYl KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ BENZER
SOZLESMELERDEN FARKLARI

So6zlesmenin taraflarindan birinin diger tarafa karsi is gérme borcunu
belirli bir faaliyetle 6demeyi taahhut etmesinin ortak nokta olusturuyor olmasi
sebebiyle, is gorme sozlesmelerinin gesitleri arasinda buyuk bir benzerlik
bulunmaktadir'®®. Bu bakimdan is gorme sozlesmelerinin gegitleri arasinda

bulunan farklari ortaya koymak gerekir.

P! Yavuz, (Dersler), s. 375.; Yavuz, (Ozel Hikiimler), s. 568.

192 Kaya, s. 41.; Yavuz, (Dersler), s. 375.; Yavuz, (Ozel Hitkiimler), s. 568.

93 Kaya, s. 41.; Yargitay 15. HD. 08.02.1994 T., 1993/ 1760 E., 1994/ 627 K. sayili karar1:
“...Taraflar arasinda adi yazili sekilde yapilan kat karsihigi insaat sozlesmesine gore, yiiklenici
tarafindan sézlesme kogullarina uygun ve eksiksiz yapilan arsa sahibine ait bagimsiz béliimler teslim
edilmis ise de yiikleniciye verilmesi taahhiit edilen arsa paylari ferag edilmemis olup, bu konuda
ag¢ilan davada, sézlesmenin gegersizliginin savunulmasi iyi niyet kurallar: ile bagdasmaz. Esasen arsa
sahipleri, yiikleniciye arsa paylart ile ilgili tasarrufta bulunmast i¢in vekaletname vermislerdir. Bu
kosullar icinde Sozlesmenin taraflart baglayacagimin kabulii sonucuna uygun karar verilmelidir...”
Yavuz, (Dersler), s. 375.; Yavuz, (Ozel Hiikiimler), s. 568.

%% Akyol, s. 81.

1% Hatemi/ Serozan/ Arpaci, (Ozel Boliim), s. 348 vd.; Yavuz, (Dersler), s. 271.; Yavuz, (Ozel
Hiikiimler), s. 435.
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is gérme sozlesmeleri kapsaminda incelenen eser sézlesmesinin bir
turd olan arsa payi karsihgi insaat s6zlesmesi de, niteligi, unsurlari ve taraflar
arasinda dogan hak ve borclar itibariyle benzeri sézlesmelerden farkliliklar
goOsterir.  Konunun daha iyi anlasilabilmesi igin, sbézlesmenin benzeri

s6zlesmelerden ayrildigi noktalarin incelenmesinde fayda vardir.

A. Arsa Payi Karsiigi insaat Sozlesmesinin Hizmet Sézlesmesinden

Farklari

Hizmet s6zlesmesi, Borglar Kanunu madde 313, fikra | (TBK. 393/ I)
hiakmunde “Hizmet akdi, bir mukaveledir ki onunla is¢i, muayyen veya gayri
muayyen bir zamanda hizmet gérmeyi ve is sahibi dahi ona bir (cret vermeyi
taahhiit eder” seklinde tanimlanmistir. Hizmet so6zlesmesi kanunda
duzenlenmig oldugu icin tipik sozlesmeler arasinda yer alirken, arsa payi
kargiligi insaat soOzlesmesi, atipik (isimsiz) soOzlesmeler kapsaminda

bulunmaktadir'®®.

Kanunda duzenlenmis olan tanimdan hareketle hizmet s6zlesmesinin
unsurlarini, ig¢inin, bir sire boyunca igveren yararina, bagimlilik iligkisi icinde
bir hizmeti gormesi veya gormeyi taahhut etmesi, taahhudu bir ivaz
kargiliginda Ustlenmesi ve taraflar arasinda bu yonde bir anlasmanin

bulunmasi seklinde belirlemek mumkandur.

Sozlesmenin unsurlari géz 6nlne alindiginda, isginin  hizmet
sOzlegsmesi geregince bir sonug¢ yaratmayi degil, sadece bir isi gormeyi
taahhiit ettigi gorilmektedir'®”. Buna gore, iscinin isini sézlesmeye uygun
sekilde ve 6zen gOstererek yapmasi, borcunu ifa etmis sayillmasi igin

yeterlidir.

1% Kaya, s. 29.

17 Berki, Sakir; Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara 1973, s. 143.; Bilge, Necip; Borglar Hukuku
Ozel Bor¢ Miinasebetleri, Ankara 1971, s. 247, 248.; Kaya, s. 30.; Hatemi/ Serozan/ Arpaci, (Ozel
Béliim), s. 351.; Mollamahmutoglu, Hamdi; is Hukuku, 2. Basi, Ankara 2005, s. 243.; Zevkliler/
Havutcu, (Ozel Borg iliskileri), s. 310.
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Hizmet s6zlesmesinde iscinin ¢alisma sonucunun igveren bakimindan
faydali olup olmamasi, borcun ifasi anlaminda énem tasimaz'®®. Arsa payi
karsgiligi insaat sOzlesmesinde ise muteahhit, sadece inga isini bir sure
boyunca yapmayi degil, bir bitiin olusturan sonucu meydana getirip, arsa
sahibine teslim etmeyi taahhit etmektedir. insaat tamamlanip, belirlenen
bagimsiz bolumler arsa sahibine teslim edilmedik¢e, muteahhit borcundan

kurtulamaz.

199 Arsa

Hizmet s6zlesmesi surekli borg iliskisi doguran bir s6zlesmedir
payl karsiligl insaat sozlesmesi ani edimli bir borg¢ iliskisi dogurdugu igin,
sonucun meydana getirilmesi igin gecen sure bir 6nem tasimazken, hizmet

sdzlesmesinde, siire faktdriniin énemli bir unsur olusturdugu séylenebilir®®.

Arsa payi karsiligi ingaat sdzlesmesinde, muteahhit zamani serbestge
kullanir®®'. Ancak, miiteahhidin belirlenen arsa paylarinin kendisine devrini
talep edebilmesi, ingaati bir batin halinde tamamlayip arsa sahibine teslim
etmesine baglidir. Hizmet sbzlesmesinde ise, is¢i hizmete hazir olmakla
birlikte, calistinimadigi igin, is slresini filen ¢alismadan gecerse de, Ucrete

hak kazanir®®?.

Hizmet soOzlesmesi kanun tarafindan herhangi bir sekil sartina
baglanmis degildir. Taraflar isterlerse, sdzlesmeyi belirleyecekleri iradi sekil
sartina bagh olarak duzenleyebilirler. Ancak, yukarida da belirtmis
oldugumuz gibi*®, arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesinin gecerliligi resmi
sekilde duzenlenmis olmasi sartina tabi kilinmigtir. Arsa payi karsiligi insaat
sozlegsmesi, noterlikce duzenleme seklinde yapilmadigr takdirde, gegerli

olarak kurulmus sayilamaz®®.

1% Erdogan, Thsan; “Istisna Sozlesmesi ve Bazi Isgorme Sozlesmeleri ile Karsilastiriimasi”, (Selguk
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. I1I, S. 1, Ocak-Haziran 1990), s. 164.

1 yavuz, (Ozel Hiikiimler), s. 443.

20 Zevkliler, s. 315.

2" Mollamahmutoglu, s. 244.

22 Mollamahmutoglu, s. 244.

*% Bknz. Yuk. s. 27 vd.

2% Kaya, s. 30.
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Hizmet soOzlesmesinde isci, isverenin gozetimi altinda ve verdigi
talimatlar cercevesinde caligsmasini surdurdr. Arsa payl karsiligi insaat
sOzlesmesinde ise  muteahhit, sozlesmede  belirlenen  hususlar
dogrultusunda, fakat arsa sahibine bagimh olmaksizin, serbestc¢e insa isini
yapar’®. Ancak, arsa sahibinin de insa eserinin yapimi asamasinda, bununla

ilgili olarak muteahhide talimat verebilecegini kabul etmek gerekir.

Hizmet s6zlesmesi sahsa siki sikiya baglidir. Bu bakimdan, aksi
kararlastirimadidi veya orf ve adette hiUkim bulunmadigi miaddetce, taraflar
isi baskasina devredemez®®. Ancak, arsa payl karsiigl insaat
sOzlesmesinde aksi kararlastirlmadikga, mduteahhit isi bir bagkasina

devredebilir’®’

Hizmet s6zlesmesi geregi ¢alismakta olan isginin, kusuru olmaksizin
malzemeye ve is aletlerine zarar vermesi sorumlulugunu dogurmaz®®.
Ancak, arsa payi karsiligi insaat sd6zlesmesinde hasardan, teslim anina kadar

miteahhit sorumludur®®.

Hizmet s6zlesmesinde isveren isciyi gdzetme borcu altindadir?™®. Buna
gore isveren, iscinin sosyal guvenliginden, ¢alisma kosullarindan ve igyeri
sartlarindan sorumludur®'’. isveren, iscinin zarar gérmesine neden
olabilecek, tehlike tasiyan ve sagliga aykiri durumlari ortadan

212

kaldirmahdir Arsa pay! karsihgi insaat s6zlesmesinde ise, arsa sahibinin

bdyle bir yukimlUlugu yoktur.

205 Hatemi/ Serozan/ Arpaci, (Ozel Béliim), s. 351.; Mollamahmutoglu, s. 244.; Zevkliler, s. 314.;
Zevkliler/ Havutgu, (Ozel Borg iliskileri), s. 310.

206 Mollamahmutoglu, s. 245.

27 Bknz. Asa. s. 62 vd.

208 Erdogan, s. 165.; Mollamahmutoglu, s. 244.

2% Bknz. Asa. s. 77 vd.

210 zevkliler, s. 320.

2! Erdogan, s. 165.; Zevkliler, s. 320, 321.

12 Erdogan, s. 165.; Zevkliler, s. 320, 321
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Hizmet sozlesmesinde is¢i, istirahat izni, resmi tatil izni ve yillik izin

13 Isginin Gcreti, izinli oldugu giinlerde kesilmez*'*.

alma hakkina sahiptir
Arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesinde ise, miteahhit arsa sahibine karsi

bagimsiz oldugu igin, izin s6z konusu degildir.

B. Arsa Payi Karsiigi ingaat Sézlegmesinin Vekalet Sézlesmesinden

Farklar

Vekalet sdzlesmesi, Borglar Kanunu madde 386’ da (TBK. 502)
“Vekalet, bir akittir ki onunla vekil, mukavele dairesinde kendisine tahmil
olunan igin idaresini veya tekabbdil eyledigi hizmetin ifasini iltizam eyler.
Diger akitler hakkindaki kanuni hikidmlere tabi olmayan islerde dahi, vekalet
hiiktiimleri cari olur. Mukavele veya teamdil varsa vekil, licrete miistahak olur’
seklinde tanimlanmistir. Vekalet s6zlesmesi, vekilin vekalet verenin yararina
ve iradesine uygun olarak bir is gérme borcunu yuklendigi, bu is gorme
borcunun kanunda duzenlenen is gb6rme sozlesmelerinden higbirinin
kapsamina girmedigi ve isin goértulmesinin karsiliginda Ucret verilmesinin

zorunlu olmadi§i bir sézlesme tiradir?™®.

Goraldugu gibi vekalet sozlesmesi, kanunda duzenlemis sdzlesmeler
arasinda yer almakta ve bu yonuyle tipik sozlesmeler kapsaminda

216 Ancak arsa payl karsiligi ingaat sozlesmesi

degerlendiriimektedir
kanunda diuzenlenmeyen karma nitelikte bir sézlesme oldugu igin, atipik

sozlegsmelerin ozelligini tagimaktadir.

213 Erdogan, s. 165.

214 Erdogan, s. 165.

25 Aral, s. 391.; Erdogan, s. 170.; Kaya, s. 30.; Hatemi/ Serozan/ Arpaci, (Ozel Boliim), s. 352.;
Yavuz, (Ozel Hiikiimler), s. 608.; Zevkliler, s. 359.

71 Kaya, s. 30.
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Vekalet soOzlesmesinin  tanimindan da anlagildigi  Uzere, bu
sdzlesmede (cret kural olarak zorunlu bir unsur degildir?'’. Vekalet
sOzlesmesi, vekalet eden lehine Ucret kararlastiriimadigi veya Ucret
verilmesinin teamull olusturmadigi hallerde, eksik iki tarafa bor¢ yukleyen
sozlesme niteligi tasir’’®. Arsa payl karsiligi insaat sézlesmesi ise, tam iki
tarafa borg yukleyen ivazli bir sozlesmedir. Bu s6zlesmede, arsa sahibi,
muteahhide teslim ettigi bagimsiz bolumler karsihiginda, belirlenen arsa
paylarini devretmek borcu altina girer. Arsa paylarini devretmek, arsa sahibi

bakimindan bir zorunluluk tesgkil etmektedir.

Vekalet s6zlesmesi, kural olarak sekil sartina baglanmis bir s6zlesme
degildir219. Arsa pay! karsihgl insaat so6zlesmesinin gecerliligi ise, resmi

sekilde dizenlenmis olmasina baglidir.

Arsa payl karsiligi insaat sozlesmesinde muteahhit bir sonucu
meydana getirip teslim etmeyi taahhit ettigi halde, vekélet s6zlesmesinde
vekil, kural olarak yalnizca bir isi gérmeyi taahhit eder?®. Ancak, bazi

durumlarda, Ustlenilen isin niteligi geregi vekil bir sonug da yaratabilir®?'.

Arsa payi karsiligi insaat sozlesmesinde muteahhit bazi durumlarda isi

bagkasina gordurebilirken, vekalet sdzlesmesinde vekil Ustlendigi isi bizzat

yiriitmek durumundadir?®?,

Vekalet s6zlesmesinde, taraflarin her zaman sdzlesmeden dénme

imkanlari vardir’®®. Ancak arsa pay! karsili§i insaat sézlesmesinde taraflarin

s6zlesmeden donmesi daha siki sartlara baglanmistir?®*.

27 Erdogan, s. 170.; Yavuz, (Dersler), s. 411, 412.; Yavuz, (Ozel Hiikiimler), s. 616,617.; Zevkliler, s.
364.; Zevkliler/ Havutgu, (Ozel Borg iliskileri), s. 310.

1% Aral, s. 392.

219 yavuz, (Dersler), s. 416.; Yavuz, (Ozel Hiikiimler), s. 621.

220 Bilge, s. 248.; Zevkliler, s. 364.; Zevkliler/ Havuteu, (Ozel Borg iliskileri), s. 310.

2 Erdogan, s. 170.; Zevkliler, s. 364.; Zevkliler/ Havutcu, (Ozel Borg iliskileri), s. 310.

222 Erdogan, s. 170.; Kaya, s. 30, 31.; Zevkliler, s. 364.

22 7evkliler, s. 364.; Zevkliler/ Havuteu, (Ozel Borg iliskileri), s. 310.

2% Bknz. Asa. s. 101 vd.; Erdogan, s. 171.
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Arsa pay! karsihgl ingaat sodzlesmesinde igin gorulmesi nedeniyle
dogan giderler miuteahhide ait iken, vekalet s6zlesmesinde vekalet verene

(mivekkile) aittir®.

C. Arsa Payl Karsiigi ingsaat Sodzlesmesinin Satim Soézlesmesinden

Farklari

Arsa pay! karsiligi ingaat sdzlesmesinden farklari incelenen diger
s6zlesmelerde oldugu gibi, satim sézlesmesi de kanunda dizenlenen tipik
s6zlesmeler grubuna girmektedir. Bor¢lar Kanunu madde 182, fikra | (TBK.
207/ 1) hUukmunde satim sozlesmesi, “Satim bir akittir ki onunla satici, satilan
mali alicinin iltizam ettigi semen mukabilinde aliciya teslim ve mlilkiyeti ona

nakleylemek borcunu tahammdil eder” seklinde tanimlanmigtir.

Satim soézlesmesinin varligindan genel olarak, belirli bir Ucret
karsiliginda devredilecek olan seyin, s6zlesmenin yapildigi sirada mevcut
oldugu durumlarda bahsedilir®®®. Oysa arsa payl karsii§l insaat
s6zlesmesinde muteahhidin tamamlayip teslim etmeyi taahht ettigi bagimsiz
bolumler sozlesmenin duzenlenmesi sirasinda mevcut degildir. Muteahhit,
bagimsiz bolumleri sézlesme yapildiktan sonra ingsa edecek ve ingaati bir
batin halinde tamamlandiktan sonra arsa sahibine teslim edecektir. Su
halde, kural olarak sozlesme iligkisi iginde emek unsurunun agir bastigi
durumlarda arsa payi karsihidl insaat s6zlesmesinin varligindan, malzeme
unsurunun agir bastigi durumlarda ise satim sozlesmesinin varligindan

bahsedilmelidir?®’.

22 Erdogan, s. 171.; Kaya, s. 31.; Zevkliler, s. 364.; Zevkliler/ Havutcu, (Ozel Borg Iliskileri), s. 310.
226 Kaya, s. 31.; Zevkliler, s. 332.; Zevkliler/ Havutcu, (Ozel Borg iliskileri), s. 311.

7 Bilge, s. 248.; Kaya, s. 31.; Hatemi/ Serozan/ Arpaci, (Ozel Bolim), s. 349.; Zevkliler, s. 332.;
Zevkliler/ Havutcu, (Ozel Borg iliskileri), s. 311.
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is sahibinin isin yapilmasi sirasinda miiteahhide talimat verme
yetkisine sahip oldugu durumlarda arsa pay! karsilhigi ingaat s6zlesmesinin
varligindan, muteahhidin serbest olarak, talimat almaksizin c¢alistigi

durumlarda satim sézlesmesinin varligindan séz edilebilir??®.

D. Arsa Payr Karsihigi ingsaat Sozlesmesinin Eser (istisna)

Sozlesmesinden Farklar

Arsa payl karsihgl ingsaat sozlesmesi, eser soOzlesmesinin de
Ozelliklerini tasimakta olan c¢ifte tipli karma nitelige sahip bir sozlesme
turaduar. Ancak, sozlesmenin eser sozlesmesinden ayrilmakta olan noktalari

da bulunmaktadir.

Arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesi ile eser sdzlesmesi arasinda
bulunan en énemli fark, sdzlesmelerin dizenlenmesi asamasinda uyulmasi
gereken sekil meselesidir. Eser s6zlesmesi kural olarak higbir sekil sartina
tabi degildir. Ancak arsa payi karsilidi insaat s6zlesmesinin gegerliligi resmi

sekilde yapilmasi sartina baglidir.

Eser soOzlesmesinde, muteahhit meydana getirmis oldugu eser
karsiiginda Ucretini para ile alirken®®; arsa payl karsihgr insaat
sOzlesmesinde Ucretini, s6zlesme ile belirlenen arsa paylarinin arsa sahibi
tarafindan kendisine devredilmesi ile almaktadir. Yani arsa payi karsilig
insaat s6zlesmesinde muteahhidin Ucreti, belirli bir tagsinmazin devri olarak ifa

edilmektedir.

Diger taraftan, eser sdzlesmesi tipik s6zlesmeler arasinda yer alirken;

arsa pay! karsihgi insaat sdzlesmesi karma s6zlesme niteliginde olup, atipik

sozlesmeler arasinda yer almaktadir®®.

228 7evkliler, s. 332.; Zevkliler/ Havuteu, (Ozel Borg iliskileri), s. 311.
¥ Kaya, s. 32.
% Kaya, s. 32.



IKINCi BOLUM

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ HOKUMLERI VE
TESCILE iCBAR DAVASI

l. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINE UYGULANACAK
HUKUMLERIN TESPITI

Calismamizin birinci béluminde incelemis oldugumuz gibi, arsa payi
karsilidi insaat sozlesmesi cifte tipli karma nitelikte bir sdézlesmedir. Karma
sOzlesmelere uygulanacak hukumlerin tespiti hususunda, cesitli tiplerin
birbirini bertaraf etmesi teorisi, sogurma (imtisas) teorisi, birlestirme (terkip)
teorisi, yaratma teorisi ve kiyas teorisi olmak Uzere bes farkl teori

bulunmaktadir.

Cesitli tiplerin  birbirini bertaraf etmesi teorisine goére, karma
sOzlesmelere unsurlarini tagimakta oldugu sozlesmelere ait hukimler dedgil,

231

ancak Borglar Kanununun genel hukUmleri uygulanabilir®’. Bu teorinin

hakimin karar verme 6zgurlugunu sinirlandirmis oldugu soylenebilir.

Sogurma (imtisas) teorisi, karma soOzlesmenin bunyesinde
bulundurdugu sdzlesmelerden hangisine ait unsurlar daha 6nemli ise, bu
hakim sdzlesmeye ait hukumlerin karma s6zlesmeye uygulanmasi gerektigini

232

savunmaktadir Hakim sodzlesme, diger sozlesmelere ait unsurlarin

doguracagi hukuki sonuglari kendi biinyesinde eritir®®°.

Birlestirme (terkip) teorisine gore, karma sozlesme ile borglanilan her

edime, ait oldugu sozlesme tipine dair hukimlerin uygulanmasi ve bunun

lizerine ortaya cikan hukuki sonugclarin birlestirilmesi gerekir®**.

21 Kartal, s. 27.; Kaya, s. 45.; Yavuz, (Dersler), s. 12.; Yavuz, (Ozel Hﬁkﬁmler), s. 23.
22 Aral, s. 56.; Kartal, s. 28.; Kaya, s. 45.; Yavuz, (Dersler), s. 12.; Yavuz, (Ozel Hiikiimler), s. 23.
233
Aral, s. 56.
2% Aral, s. 56, 57.; Kartal, s. 28.; Kaya, s. 46.; Yavuz, (Dersler), s. 12.; Yavuz, (Ozel Hiikiimler),
s. 24.
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Medeni Kanun madde 1, fikra Il, “Kanunda uygulanabilir bir hiikim
yoksa, hékim, 6rf ve adet hukukuna gére, bu da yoksa kendisi kanun koyucu
olsaydi nasil bir kural koyacak idiyse ona gb6re karar verir” hukmunu
icermektedir. Yaratma teorisi anilan bu hikimden hareket ederek, karma
s6zlesmeler hakkinda uygulanagelen orf ve adet hukuku kuralinin
bulunmadigi durumlarda, hakimin bizzat hukim koyacagini kabul

etmektedir®®.

Kiyas teorisi ise, karma sdzlesmeler kanunda 6zel olarak dizenlenmis
olmadigi igin, bu soOzlesmelere kanun hukumlerinin ancak kiyasen

2% Ancak bir kanun hikminin karma

uygulanabilecegini savunmaktadir
sOzlesmeye uygulanabilmesi igin, her ki olayin benzerligi sartinin

gerceklesmis olmasi gerekir?®’.

Doktrinde yaratma ve kiyas teorileri genelde birlikte anilmaktadir®®.

Hukukumuzda karma s6zlesmelere uygulanacak hukumlerle ilgili baskin olan
teorinin, bizim de katilmakta oldugumuz kiyas ve yaratma teorisi oldugu
gorilmektedir®®. Bu teorilere goére, hakim oncelikle karma sozlesmeye
mevcut kanun hukumlerini kiyasen uygulamalidir. Hakim, kanun hukUmlerini
sOzlesmeye uygulamak igin kiyas vyaparken, taraflarin iradelerine ve
sozlesmeden elde etmeyi bekledikleri menfaate uygun bir sekilde s6zlegmeyi

240 Buyradan

yorumlayip, adalete uygun bir ¢6zim yolu getirmelidir
hakkaniyetli bir ¢dzime ulasilamiyorsa, Medeni Kanun madde 1, fikra Il

geregince hakim tarafindan bizzat hikim kurulmahdir.

Arsa payi karsihdi ingaat s6zlesmesinde, muteahhidin bagimsiz bolum
inga etme borcunun, eser sdzlesmesinin; arsa sahibinin belirli arsa paylarini
devir borcunun ise, tasinmaz satim sozlesmesinin Ozelliklerini tasimakta

oldugu gorulmektedir. Kiyas ve yaratma teorisi geregince sodzlesmeden

25 Aral, s. 57.; Kartal, s. 28.

236 Kaya, s. 46.; Yavuz, (Dersler), s. 12.; Yavuz, (Ozel Hiikiimler), s. 24.
27 Aral, s. 56.

28 Kartal, s. 28.; Yavuz, (Dersler), s. 12.; Yavuz, (Ozel Hiikiimler), s. 24.
239 Glimiis, s. 220.; Kaya, s. 46.

240 Glmiis, s. 220.; Kartal, s. 28.; Kaya, s. 46.
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dogan her edime, alindigi sdzlesmeye iliskin hikiimler kiyasen uygulanir®®’.
Buna gore, arsa payi karsiligi ingaat sO0zlesmesinde, eser sozlesmesini
ilgilendiren edimlere eser so6zlesmesi ile ilgili kanun hukumlerinin, taginmaz
satim sozlesmesini ilgilendiren edimlere, tagsinmaz satim sézlesmesi ile ilgili
hakamlerin kiyasen uygulanmasi gerekir. Bu sozlesmelere iligskin hukumler
birbirine ters dugerse, taraflarin menfaatine ve hakkaniyete en uygun ¢6zum

yoluna basvurulmalidir®*?.

.  ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDE TARAFLARIN
BORGLARI

Arsa payi karsiligl ingaat s6zlesmesi, tam iki tarafa bor¢ yukleyen
ivazli bir s6zlesmedir. S6zlesmenin kurulmasiyla taraflarin karsilikli hak ve
yukumlulikleri dogar. Bu baghk altinda, arsa payl kargiigi insaat
sdzlesmesinin taraflari olan arsa sahibi ve muteahhidin, O&zellikle

s6zlesmeden dogan borglari incelenecektir.

A. Miiteahhidin Borglari

Arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesi geregince muteahhit, dncelikle
bagimsiz bdélumleri bir batin halinde tamamlamayi, daha sonra tamamlanan
bagimsiz bolumleri arsa sahibine teslim etmeyi Ustlenmektedir. Bu bakimdan
muteahhit tarafindan yerine getiriimesi taahhut edilen borglari, bagimsiz
bdlim inga etme borcu ve ingaati teslim etme borcu olmak Uzere iki grupta
toplamak mimkindir?®.  insaatin  tesliminden sonra ortaya gikan
muteahhidin ayiba karsi tekeffll borcu ise tasidigi 6nemden dolayi ayri bir

baslik altinda incelenecektir.

! Kaya, s. 46.
2 Kaya, s. 46.
* Aral, s. 325.; Kaya, s. 47.
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1. Miteahhidin Bagimsiz Bélim insa Etme Borcu

Muteahhidin bagimsiz bolim inga etme borcu kapsaminda genel
olarak, ingaati sadakat ve O6zenle yapma, ingaati bizzat yapma veya kendi
yonetimi altinda yaptirma, gerekli arag, gere¢ ve malzemeyi saglama, insaata

zamaninda baglama ve devam etme borglari bulunmaktadir.

a. Muteahhidin insaati Sadakat ve Ozenle Yapma Borcu

Arsa payl karsihidi insaat sdzlesmesi geregince, muteahhidin
ustlenmekte oldugu insa isini sadakat ve Ozenle yapma yukumlulugu
bulunmaktadir. isi sadakat ve 6zenle yapma borcu, miiteahhidin en énemli
bor¢larindandir. Miteahhidin sahip oldugu 6zen borcu, eser sozlesmesi ile
ilgili hdkUimler arasinda 6zel olarak dizenlenmeyen sadakat borcunun bir

sonucu olarak ortaya cikmaktadir®**

icindedir?®®.

ve bu borglar birbirleriyle siki bir iligki

(1) Miteahhidin sadakat borcu

Borglar Kanununun eser sozlesmesini duzenleyen hukimleri arasinda
muteahhidin sadakat borcunu Ozel olarak dizenlenmemigtir. Mateahhidin
sadakat borcu, Medeni Kanunun 2’inci maddesinde duzenlenen durustluk
kuralindan kaynaklanir. Doktrinde, is gérme sdzlesmelerinden biri olan
vekalet sozlesmesinde vekilin sadakat borcunu duzenleyen Borglar
Kanununun 390’'inci (TBK. 506) maddesinin, eser sozlesmesi ve dolayisiyla
arsa pay! karsihdi insaat soOzlesmesine de uygulanmasi gerektigi ileri
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surtlmektedir S6z konusu maddenin ikinci fikrasi geregince vekilin,

muvekkile karsi vekaleti iyi surette ifa etme miukellefiyeti bulunmaktadir.

*** Aral, s. 337.

*» Tandogan, C. II, s. 34.; Yargitay 15. HD. 25.01.1999 T., 1999/ 4289 E., 1999/ 115 K. sayilh karart:
“...Eser sozlegsmesinde yiiklenici, iistlendigi isi kendisine duyulan giivene uygun olarak sadakat ve
ozenle yapmak, is sahibine zarar verecek her tiirlii davranistan ka¢inmak zorundadir. Ozen borcu,
sadakat borcunun bir sonucudur...” (Kazanci Elektronik Hukuk Yayimciligi, (www.kazanci.com,
30.01.2010))

% Erman, (Arsa Pay1), s. 32.
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Anilan hikUmler gergevesinde, muteahhidin insaati, arsa sahibinin menfaatini
kargilayacak bicimde ve ona zarar verecek davraniglardan kaginarak
yapmasli gerektigi kabul edilmelidir®*’. Miiteahhit insa isini, arsa sahibi ile
aralarinda oldugu kabul edilen guven iliskisine uygun olarak ve bir baghlik

icinde yapmakla yukimliidar®*®.

Bor¢lar Kanunu 357’inci (TBK. 472) maddede, muteahhidin sadakat

borcunun iki 6zel gériintiisii diizenlenmektedir*®.

Bu 6zel durumlardan birincisi, arsa payi karsihgi insaat s6zlesmesi igin
istisnai bir hal olan ve Borglar Kanunu madde 357, fikra Il (TBK. 472/ 1l)
hikmunde duzenlenen, ingaatin yapilmasi igin gereken malzemenin is sahibi
tarafindan verilmesi halini kapsamaktadir. Bu durumda muteahhit, bagimsiz
bdlim ingasinda kullanilan malzemenin hesabini vermek ve artan malzemeyi
arsa sahibine iade etmek zorundadir. Ancak, arsa pay! karsiligi insaat
sozlegmesinde muteahhit ingaati genellikle kendi malzemesiyle yaptigi igin,
madde 357, fikra Il (TBK. 472/ 1) hUkmUnUn sdzlesmeye uygulanmasi ¢ogu

halde mimkiin olamamaktadir®®.

Ozel durumlardan ikincisini ise, Borglar Kanunu madde 357, fikra IlI
(TBK. 472/ 1ll) hukmu olugturmaktadir. Anilan hakim geregince, insaat
devam ettigi sirada, arsa sahibinin verdigi malzemenin veya gosterdigi
arsanin ayipli oldugu anlagilirsa veya bagimsiz bolumdn tam ve zamaninda
ifa edilmesini tehlikeye dusurecek baska bir hal meydana gelirse muteahhit
durumu derhal is sahibine bildirmekle yukimludur. Bu baglamda, arsa
sahibinin sozlesmenin geregi gibi veya vaktinde ifasini tehlikeye dusurecek,
amaca elverigli olmayan talimati karsisinda, muateahhidin arsa sahibini
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uyarmasi da gerekir®'. Aksi takdirde, muteahhit dogabilecek olumsuz

sonuglara katlanmak zorunda kalir.

7 Daynlarli, (Temerriit), s. 34.; Kaya, s. 47.; Zevkliler/ Havuteu, (Ozel Borg iliskileri), s. 312, 313.
¥ Dayinlarly, (Temerriit), s. 34.; Kaya, s. 47.

9 Dayinlarly, (Temerriit), s. 34.; Erman, (Arsa Pay1), s. 32.; Kaya, s. 47.;Yavuz

>0 Erman, (Arsa Pay1), s. 33.; Kartal, s. 67.

! Dayinlarli, (Temerriit), s. 35, 36.



59

Muateahhidin sadakat borcu geredi uymasi gereken diger bir
yukumlulik, bagimsiz boliumu insa ederken 6grendigi yenilikleri veya 6zel
durumlari kendi hesabina bagka bir iste kullanmamak veya baskalarina

kullandirmamaktir?>?

. Ayni sekilde, mateahhit, ingaatin yapimi igin arsa sahibi
tarafindan kendisine verilen planlari, projeleri ve gizimleri baska insaatlarda
kullanmamalidir®®®. Bu yiikiimliilik sézlesme sona erdikten sonra da devam
eder®*. Miteahhidin bu yikimliliige uymasi icin, arsa payi karsilig insaat
s6zlesmesinin  dlzenlenmesi asamasinda soOzlesmeye, sirlarin  sakh
tutulacagina ve rekabet yasagina iligkin hukimlerin konulmasi tavsiye

edilmektedir®®®.

Arsa sahibi, miUteahhidin sadakat borcunu ihlal etmesi durumunda,
kosullari varsa muspet zararinin tazmin edilmesini isteyebilir. Arsa sahibi,
sadakat borcunun agir bir sekilde ihlal ettigini tespit ederse, Borg¢lar Kanunu
madde 369 (TBK.484), madde 358 (TBK. 473) ve madde 106 (TBK. 125)
hiikiimleri geregi sdzlesmeden done de bilir**°. Miiteahhit bagimsiz bolimii
s6zlesmeye uygun olarak tamamlayip teslim etse bile, sadakat borcuna

uymamasindan dogan zararlari arsa sahibine ddemekle yiikimlidiir*>’.

(2) Muteahhidin 6zen borcu

Arsa pay! karsiligi insaat sdzlesmesi ile mateahhit, inga isini yapma
borcunun yaninda, ayrica igi yaparken 6zen gosterme borcunu da yuklenmis
olur®®. Borclar Kanununun, eser sdzlesmesinde miiteahhidin borglarini
dizenlemekte olan 356’inci maddesinin birinci fikrasi (TBK. 471/ 1),
muteahhidin sorumlulugunun genel anlamda isginin hizmet sdzlesmesindeki

sorumluluguna dair hiktimlere tabi olacagini dizenlemektedir.

252 Baygin, s. 25, 26.; Dayinlarli, (Temerriit), s. 36.; Giileg, s. 30, 31.

233 Dayinlarli, (Temerriit), s. 36.; Eren, (Insaat), s. 77.; Kaya, s. 48.

234 Dayinlarli, (Temerriit), s. 36.; Eren, (insaat), s. 77.

3 Dayinlarly, (Temerriit), s. 36.

26 Dayinlarly, (Temerriit), s. 36.; Kartal, s. 70.; Kaya, s. 48.

»7 zevkliler, s. 335.

28 Oz, (insaat), s. 105, 106.; Zevkliler/ Havutcu, (Ozel Borg iliskileri), s. 313.
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S6z konusu hikimden, miuiteahhidin, isginin hizmet sbézlesmesi
geregince gostermek zorunda oldugu 6zeni gostermesi gerektigi sonucu
cikariimaktadir®®®. Eser sdzlesmesi icin yapilan bu dizenlemenin, arsa pay!
karsiligi ingaat sdzlesmesinde muteahhidin borglari agisindan da gegerli

olacagi agiktir.

Muteahhidin gostermekle yukimld oldugu o6zenin derecesi en az
isginin gostermekle yukumlu oldugu 6zen kadar olmalidir. Burada getirilen
“en az” kistasi, muteahhidin arsa sahibine oranla insaat konusunda uzman
kisi olmasi ve arsa sahibinden talimat alma hususunda isciye gore daha
bagimsiz bulunmasindan kaynaklanmaktadir®®®. Bu bakimdan miiteahhidin
0zen borcundan dogan sorumlulugu igginin sorumluluguna goére daha agir

nitelikte olmalidir.

Mateahhidin 6zen borcu sadakat borcunun bir sonucu olup, doktrin ve

yarg! kararlari ile somutlastiriimis durumdadir®®’

. Bu borglarin baslicalarini,
muteahhidin kendi gicunu degerlendirme yukimu, aydinlatma ve bilgi verme
yukimu ile arsa (i) sahibinin ingaatin meydana getiriimesi dolayisiyla edim
konusu bagimsiz bolumler disinda kalan sahis ve malvarligini koruma ve bu
hususta gerekli tedbirleri alma yikimi olusturmaktadir®®?. Miiteahhit, isi
yaparken ortaya cikabilecek zararlari onlemek igin de gerekli tedbirleri

almalidir®®,

9 Bilge, s. 249.; Erdogan, s. 142.; Eren, (Insaat), s. 73.; Giileg, s. 31.

260 Baygm, s. 25.; Bilge, s. 249.; Daymlarli, (Temerriit), s. 39.; Eren, (Insaat), s. 74.; Erman, (Arsa
Payi), s. 35.; Kaya, s. 48.

" Aral, s. 338.

22 Aral, s. 338.; Zevkliler/ Havuteu, (Ozel Borg iliskileri), s. 313.

*% Erman, (Arsa Pay), s. 36.



61

insaatin yapimi asamasindaki cesitli safhalar, miteahhit bakimindan
farkh 6zen borglari dogurur. Mateahhidin, 6zen borcu geregince oncelikle, igi
ustlenirken insaatin yapimi igin gerekli 6n kosullarin gergeklesip
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gerceklesmedigini arastirmasi gerekir™”. Bu bakimdan mduteahhit, insaat

yapimi i¢in hazirlanan plan ve projeleri, yapi teknigi kurallari ¢ercevesinde

dikkatle incelemek durumundadir®®.

Plan ve projeler arsa sahibi tarafindan onaylanmis olsa dahi,
muteahhit bunlarin hatali olmasi nedeniyle ortaya ¢ikan sonugtan sorumlu
olmahdir®®. Miteahhidin yapi teknigi kurallarini uygulamamasi da
sorumlulugunun dogmasina neden olur®’. Bu konuda miteahhidin
sorumlulugunun tespiti icin, yapilacak binanin ozellikleri ile birlikte objektif
sartlar cergevesinde tecrubeli ve uzman bir miteahhidin davranis bigiminin
olgli olarak alinmasi gerekir®®
Kanunu madde 20, fikra II' de (6102 sayili TTK. 18/ Il) belirtilen “basiretli is

adami” gibi hareket edip etmedigi hususu da dikkate alinmalidir®®.

. Mlteahhit tacir sifatini tasiyorsa, Ticaret

Muteahhit, arsa sahibi tarafindan onaylanan plan ve projeler lzerinde
gerekli incelemeyi yaptiktan sonra, arsa sahibini aydinlatma ve ona bilgi
verme borcu altina girer. Buna gore, muteahhit, insaatin meydana
getiriimesiyle ilgili olarak verilen talimatlar, incelenen plan-proje, malzeme
secimi gibi konularda arsa sahibini aydinlatmakla yiikimltdar?™. Ayrica isin
yapilmakta oldugu sirada ortaya ¢ikan fahis fiyat artislarini da, arsa sahibine
bildirmelidir?”". Miiteahhidin arsa sahibini aydinlatma yikimlGligi kanun
tarafindan 6zel bir sekil sartina baglanmamistir’’?. Ancak, ispat kolayli§i

agisindan yazil sekilde yapilmasi tercih edilmelidir.

2% Erman, (Arsa Pay1), s. 35.

265 Erman, (Arsa Payi), s. 35, 36.

2% Erman, (Arsa Pay1), s. 35.

267 Tandogan, C. 11, s. 37.

2% Erman, (Arsa Pay1), s. 36.; Karayalgin, Yasar; Ozel Hukukta Meseleler ve Goriisler, Ankara 1975,
s. 22.

?% Erman, (Arsa Pay1), s. 36.; Kaya, s. 49.

270 Eren, (Insaat), s. 76.

271 Eren, (Insaat), s. 76.

"2 Eren, (insaat), s. 77.
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b. Miteahhidin isi Bizzat Yapma veya Kendi Yénetimi Altinda Yaptirma
Borcu

Bor¢lar Kanunu madde 356, fikra Il (TBK. 471/ Ill) hikmune goére,
muteahhit imal olunacak seyi bizzat yapmaya veya kendi yonetimi altinda
yaptirmaya mecburdur. Ancak, yapilacak is mahiyeti geregi Kisisel beceriyi
gerektirmiyorsa isi baskasina da yaptirabilir. Eser soOzlesmesinde
muteahhidin borg¢larina iliskin olan bu hikmun kiyasen arsa payi karsiligi

ingaat s6zlesmesine de uygulanacagi agiktir.

Gordldugu gibi miuteahhidin sézlesme geredi Ustlenmis oldugu edimi
sahsen ifasi genel kural, baskasi eliyle ifasi ise istisnai hal olarak kabul
edilmistir’”>. Bu husus, eser sézlesmesinde oldugu gibi, arsa payi karsilig
ingaat sdzlesmesinde de mduteahhidin kigiligine ve becerilerine duyulan
gliven unsurunun dnemi dolayisiyla ortaya ¢ikmistir®”®. Ancak, miteahhidin
isi sahsen ifasi hususundan, isin ifasi i¢in yapilmasi gereken her seyin
mutlaka muteahhit tarafindan bizzat yapilacagi anlasiimamalidir. Zira arsa
payl karsihdl insaat sozlesmesinde insaatin tamaminin bizzat muteahhit

tarafindan yapilarak tamamlanmasi mimkin degildir®”®.

Bu bakimdan,
muteahhit, ingsaatin yapilabilmesi i¢in bu konuda uzman olan kisileri bir araya

getirerek, onlarin uyumlu bir sekilde galismalarini saglamakla yiikimltidir?™®,

Muteahhidin isi sahsen ifa etmesinden, insaatta calistiracagi is¢i ve
diger yardimci Kkisileri dikkatle se¢mesi, zamaninda is mahallinde
bulunmalarini saglamasi, isleri organize ederek dagitmasi, talimat vermesi,
gerekli arag-geregler ve ekipmani saglamasi, ¢alismalari denetlemesi, gerekli

guvenlik ve koruma tedbirlerini almasi ve tum bunlari 6zenle yapmasi

B Kaya, s. 50.; Kiligoglu, Ahmet; “Miiteahhidin Eseri Sahsen Yapma veya Kendi Idaresi Altinda
Yaptirma Borcu”, (AUHFD. 1976, C.XXXII, S.1-4, s. 185 vd.), (Miiteahhit)

21 Aral, s. 3525, 326.; Eren, (Insaat), s. 64.; Erman, (Arsa Pay1), s. 40.; Ozyoriik, Sezer; Insaat
So6zlesmesi, 1988, s. 14-17.

3 Bilge, s. 249.; Kaya, s. 50.; Oz, (insaat), s. 110.

2 Oz, (insaat), s. 110.
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anlagiimahdir Muateahhidin  6zen borcu so6zlesmenin kuruldugu anda

baslayip, ifasina kadar devam eder.

Borglar Kanunu madde 356, fikra Il (TBK. 471/ lll) hUkmu emredici
nitelikte degildir. Taraflar insa eserinin tamaminin ya da bir kisminin alt
miteahhit tarafindan yapilacagini kararlastirabilir veya bunu tamamen
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yasaklayabilir Herhangi bir yasak konulmamigsa alt muteahhit de

ustlenmis oldugu isi bagka bir alt muteahhide devredebilir.

Alt muteahhit, Uzerine aldigi konuda mesleki acgidan belirli bir
uzmanliga sahip olan, asil muteahhit ile aralarinda alt muteahhitlik
soOzlegmesi bulunan fakat asil muteahhitten bagimsiz olarak kendi ad ve
hesabina calisan, taseron olarak da adlandirimakta olan kisidir?’®. Alt
muteahhitlik s6zlesmesinin kurulmasi ve varligini devam ettirmesi igin,
sadece asil miiteahhit ile alt miteahhidin anlasmasi gerekli ve yeterlidir?°.
Arsa sahibi ile muteahhit arasinda bulunan arsa pay! karsiligi ingaat
sOzlesmesinde, insa isinin yapiminda alt muteahhit goérevilendiriimesinin
yasak oldugu kararlastirilsa bile, bu durum tek basina alt muteahhitlik

sozlesmesinin gecerliligini etkilemez?®'.

Muteahhidin yonetimi altinda g¢alistirdigi kisilerle arasinda genellikle
hizmet sdzlesmesi bulunurken, alt mateahhitle arasinda eser s6zlesmesinin
bir tird olan alt muteahhitlik sézlesmesinin bulunmasi, alt mateahhidin asil
miteahhitten bagimsiz olarak calisti§i sonucunu dogurur®®. Bu sebeple
muteahhidin, alt madteahhit Uzerinde denetim ve gozetimde bulunma

yukumlualigu yoktur. Ancak alt muteahhidin kisilik ve uzmanlik bakimindan

277 Aral, s. 326.: Dayinlarli, (Temerriit), s. 44.; Erman, (Arsa Pay1), s. 39.; Zevkliler, s. 336.; Zevkliler/
Havutcu, (Ozel Borg iliskileri), s. 314.

8 Aral, s. 327.; Eren, (Insaat), s. 64.; Karatas, s. 85.

7 Aral, s. 328.; Baysal, Basak; “Yap1 Alacaklis1 ipotegine iliskin Bazi Hukuksal Sorunlar”, (Prof. Dr.
Ozer Seligi’ye Armagan, s. 149-179., Ankara 2006), (Ipotek), s. 157.; Duman, (Insaat), s. 151.; Eren,
(insaat), s. 65.; Karatas, s. 89.; Kostakoglu, s. 359.; Zevkliler, s. 336.

0 Duman, (insaat), s. 152.

! Duman, (insaat), s. 152.

282 Duman, (insaat), s. 151.; Erman, (Arsa Pay1); s. 41.; Kaya, s. 51.
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yanlis secilmis olmasi, 6zen yukimliligine aykirilik teskil eder®®. Bununla
birlikte, bazi yazarlar, alt muteahhidin asil muteahhide kargi bagimsiz
oldugunu kabul etmekle birlikte, bu bagimsizligin mutlaka tam bir bagimsizlik
olmasi gerekmedigini savunmaktadir®®®. Bizim de katildigimiz bu goriise
gore, alt mateahhit, alt muteahhitlik sozlesmesi ile kararlastirilan veya isin
niteliginin gerektirdigi durumlarda, asil muteahhidin yonetim ve denetimi

altinda galigabilir.

Asil muateahhidin isi alt muiteahhide devretmis olmasi, kendi edim
borcunda herhangi bir degisikik meydana getirmez®°®. Alt miteahhitlik
sOzlesmesi ile asil muteahhit is yukuna azaltmis olur. Ayrica, alt muteahhidin
kendisine devredilen insa isini, baska bir alt miteahhide devretmesinin

mimkiin oldugunu belitmemiz gerekir®®.

Alt muteahhitle arsa sahibi arasinda bir s6zlesme iligkisi bulunmadigi
icin, arsa sahibi muteahhide karsi ileri surebilece@i haklari alt muteahhitten

7

isteyemez?®’. Bu suretle, alt miteahhidin de asil miiteahhide karsi ileri

siirebilecegi haklari, arsa sahibinden isteyemeyecegi sdylenebilir?®.

Arsa sahibinin alt muteahhide bagvurabileceginin kabul edildigi
durumlar da mevcuttur. Anilan durumlardan ilki, alt muteahhidin arsa
sahibine, asil muteahhidin kendisine vermis oldugu igleri tam olarak ve

zamaninda ifa edecegini taahhiit etmesidir?®

. Alt mateahhitlik s6zlesmesinin
Borg¢lar Kanunu madde 111 (TBK. 129) hukmU geregince arsa sahibi lehine
yapilmig olan tam Uguncu Kisi yararina sozlesme niteligini haiz olmasi halinde
de arsa sahibinin alt miiteahhide basvurabilecegi kabul edilir*®. Asil

muteahhit, alt miteahhide karsi sahip oldugu haklari arsa sahibine temlik

% Erman, (Arsa Pay1) s. 41.

%% Erman, (Arsa Pay1), s. 41.; Tandogan, C. 11, s. 55.
2% Duman, (insaat), s. 152.

286 Duman, (insaat), s. 151.

7 Kaya, s. 51.

% Kaya, s. 51.

29 Aral, s. 329.

> Aral, s. 329, 330.
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ederse, arsa sahibi alt miteahhide basvurabilir®®’

. Ayrica, asil muteahhidin
aksi yondeki goruslerine ragmen, arsa sahibi, belirli bir alt mateahhit ile
cahsilmasi icin verdigi talimatta israr ederse, asil muteahhide karsi ileri
siirebilecegi haklari alt miteahhide yoéneltebilir’®?. Arsa sahibinin dogrudan
alt muiteahhide bagvurma hakkina sahip olmasi, asil muteahhidin

sorumlulugunu ortadan kaldirmaz®®.

Alt mUteahhitlik s6zlesmesi asil muteahhit ile alt mateahhit arasinda
kuruldugu igin, alt miteahhidin Ustlendigi edimi asil miteahhide teslim etmesi
gerekir®®*. Edimin sdzlesmeye aykiri sekilde teslim edilmesi durumunda, asil
muteahhit arsa sahibine karsi, arsa sahibinin ugradigi zarardan dolayi
sorumlu olur®®. Ayrica sartlari olusmussa, arsa sahibi alt muteahhide haksiz

fiil hiikimlerine dayanarak basvurabilir®®®.

Medeni Kanun madde 893, bent 3 geregince, bir taginmaz Uzerinde
yapilan yapi veya diger iglerde malzeme vererek veya vermeden emek sarf
ettikleri igin malzeme ve emek karsiligi olarak malik veya yukleniciden
alacakh olan alt yUklenici veya zanaatkarlar kanuni ipotek hakkinin tescilini
isteyebilirler. Bu baglamda alt muteahhidin de, asil muteahhitten olan Ucret
alacag icin arsa sahibinin tasinmazi (izerinde kanuni ipotek hakki bulunur®®’.
Alt muteahhidin kanuni ipotek hakki, asil muteahhidin Ucret alacagindan
bag|m3|zd|r298. Arsa sahibinin, insa isinin alt miteahhide devredildiginden
haberi olmasa, hatta alt muteahhit atanmasi sézlesme ile yasaklanmis olsa

dahi, alt miteahhit kanuni ipotek hakkini kullanabilir®®®. Bununla birlikte, alt

#! Duman, (insaat), s. 153.

#2 Duman, (insaat), s. 153.

2 Duman, (insaat), s. 153.

24 Duman, (insaat), s. 155.; Erman, (Arsa Pay1), s. 41.

5 Erman, (Arsa Pay1), s. 41.

% Aral, s. 329.

27 Acar, Faruk; Rehin Hukukunda Tasmmaz Kavrami ve Ozellikle Belirlilik ilkesi, Ankara 2008, s.
360, 361.; Baysal, (ipotek), s. 158.; Duman, (Insaat), s. 153 ve s. 748.; Karahasan, C. I, s. 445.

% Baysal, (ipotek), s. 158.; Erman, (Arsa Pay1), s. 43.; Oguzman/ Seli¢i/ Oktay-Ozdemir, s. 760,
761.; Reisoglu, Safa; Tiirk ve Isvicre Hukukunda Miiteahhit ve Iscilerin Kanuni Ipotek
Hakki,(Ipotek), Ankara 1961, s. 33.; Ortag, s. 69.

% Baysal, (ipotek), s. 158.
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muteahhidin arsa Uzerine kanuni ipotek koydurmasina neden olan asil

miiteahhit, arsa sahibine karsi sorumlu olmahdir®®.

BlyUk bir yapi meydana getirmek Uzere birden ¢ok muteahhidin bir
araya gelmek suretiyle olusturduklari ortakliga “mdisterek is ortakligi (joint-

venture)” adi verildigine yukarida isaret etmistik®"’

. Borglar Kanunu madde
534, cumle 3 (TBK. 638/ Ill) hukmU gereg@i, konsorsiyumu olusturan
muteahhitlerden her biri, s6zlesmeden dogan borgtan, aksi kararlastiriimadigi
miiddetce miiteselsilen sorumlu olur®®?. Bu sekilde insaat yapimini istlenme,
arsa payl karsihgr insaat sodzlesmesinin  sahsen ifasina aykirilik

olusturmaz®®.

Muteahhidin sectigi isci, yardimci Kisi ve alt muteahhitler insaattaki
faaliyetleri bakimindan ifa yardimcisi statiisiindedirler®®. Bu kisilerin islerini
geredi gibi yapmamalarindan muteahhit, Borglar Kanunu madde 100 (TBK.
116) hiikmi geregince sorumludur’®. Ayrica, asil miiteahhidin yetkisi
olmadidi halde isi alt muteahhide devretmesi, alt miteahhidin de edimini
yerine getirmeyerek arsa sahibini zarara ugratmasi durumunda, asil
muteahhidin Borglar Kanunu madde 96 (TBK. 112) bakimindan sorumlulugu
dogar®®. Asil miteahhit, alt miiteahhidin gérevlendirdigi alt miteahhitlerin
vermig oldugu zararlardan da Borglar Kanunu madde 100 (TBK. 116)
cercevesinde sorumlu olur’®. Bununla birlikte, calisma kosullari ile ilgili
olarak ortaya c¢ikan ve arsa sahibi ile asil muteahhidin sorumlulugunu
doguran durumlarda, alt muteahhidin de sorumlulugunun s6z konusu

olacagini belirtmemiz gerekir®®®.

3% Erman, (Arsa Pay1), s. 44.

3% Bknz. Yuk. s. 6.; Zevkliler/ Havuteu, (Ozel Borg iliskileri), s. 315.

302 7evkliler, s. 337.

3 Zevkliler, s. 337.

304 Daymlarl;, (Temerriit), s. 45.; Oz, (insaat), s. 111.; Senocak, Zarife; Borg¢lunun Ifa
Yardimeilarindan Dolay1 Sorumlulugu, Ankara 1995, (ifa Yardimcilari), s. 124 vd.

3% Erman, (Arsa Pay1), s. 40.; Giileg, s. 34.

3% Aral, s. 330.; Duman, (Insaat), s. 152.; Erman, (Arsa Pay), s. 44.; Giileg, s. 34.

7 Duman, (insaat), s. 153.

3% Duman, (insaat), s. 155.
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ifa yardimcilari arsa sahibi tarafindan secilmis ve miteahhit bu
kisilerle calismaya zorlanmis ise, muteahhidin bu kisilerin yetersizliklerini
uyarma yukumluligu geregdi arsa sahibine bildirmis olmasi sartiyla, meydana
getirdikleri borg ihlallerinden dolayi Borglar Kanunu madde 100 (TBK. 116)

geregince sorumlulugu olmaz>%.

c. Muteahhidin gerekli arag-gere¢ ve malzemeyi saglama borcu

Malzeme, mditeahhidin insa eserinin meydana getiriimesinde

310 Eser

kullanmak durumunda oldugu maddi seylere verilen isimdir
tamamlandiktan sonra blunyesinde kalan, tas, kum, cakil, ¢cimento, ingaat
demiri, dogramalar, pencereler, elektrik ve su borulari gibi maddeler

malzeme niteligindedir*"".

Ara¢c ve geregler, ingaatin yapimi i¢in kullanilan malzemeden
farkidir®'2. Arac ve gerecler, bir biitiin halinde tamamlanmis olan eserden
ayrilarak miteahhit tarafindan alinip gétiriilebilen seylerdir®'. is yapilirken
kullanilan ingsaat makineleri, motorlar, beton kaliplari, vingler, iskeleler,
hafriyat, enerji hatlari, barakalar, gegici kopru ve yollar gibi seyler arag-gereg

niteligini tasir>™.

Borglar Kanunu madde 357 (TBK. 472), “Mliteahhit, imal ettigi seyde
kullandigi malzemenin iyi cinsten olmamasindan dolayi is sahibine kargi
mesul ve bu hususta bayi gibi mitekeffildir. Malzeme is sahibi tarafindan
verilmig ise, mduteahhit, onlari layik olan bdtin ihtimam ile kullanmak ve
bundan dolayi hesap vermek ve artani iade etmekle miikelleftir. Is devam
ettigi sirada, ig sahibinin, verdigi malzemenin veya gésterdigi arsanin kusurlu

oldugu anlagilir yahut imalatin noktasi noktasina muntazaman icrasini

3% Duman, (insaat), s. 153.; Oz, (Insaat), s. 113.
310 Aral, s. 333.; Baygin, s. 23.; Karatas, s. 92.
' Kaya, s. 52.

312 Kaya, s. 51.

*'3 Erman, (Arsa Pay); s. 37.; Kaya, s. 51.

3% Kaya, s. 51.
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tehlikeye koyacak diger bir hal hadis olursa mditeahhit, is sahibini bundan
derhal haberdar etmege mecbur aksi takdirde bunlarin neticelerini tahammdil

etmekle miikelleftir’ hUkmunu icermektedir.

Doktrinde bazi yazarlar®’®, eser sbzlesmesinde malzeme saglama
borcunu duzenlemekte olan Borglar Kanununun 357’inci (TBK. 472)
maddesinde malzemenin kimin tarafindan saglanacaginin agikga belirtiimis
olmadidi gerekgesiyle, anilan hikimden, bir anlasma bulunmadigi takdirde
malzemenin is sahibi (arsa sahibi) tarafindan saglanmasi gerektigi sonucunu
cikarmiglardir. Bu yazarlara gore, muteahhidin arag-gere¢ ve malzemeyi

temin etmeyi Ustlenmis oldugu eser sézlesmesi, “eser teslim sézlesmesi’

niteligine sahip olur.

Bazi vyazarlar ise®'®, Borclar Kanunu madde 357 (TBK. 472)

hikmunde, malzeme saglama borcunun sdzlesmenin taraflarindan birisine
yukletilmis olmadigini, bu nedenle, malzemeyi kimin saglayacagini taraflarin

s6zlesme ile serbestce belirleyebileceklerini savunmaktadir.

Eser sbOzlesmesinde malzeme borcunu duzenlemekte olan 357'inci
maddenin ilk fikrasinda (TBK. 472/ 1), malzemenin muteahhit tarafindan
saglanmasi halinin hikme baglanmis olmasi, kanunda bu duruma 6ncelik
verildigini géstermektedir. Bununla birlikte, Borglar Kanunu madde 356, fikra
I (TBK. 471/ IV) hikminde, aksine bir sdzlesme ya da gelenek yoksa,
muteahhidin eseri ortaya ¢ikarmak igin kullanacagi arag-gere¢ ve malzemeyi
kendisi saglamak ve bunun icin gerekli giderleri 6demekle yukimli oldugu

dizenlenmisgtir.

315 Aral, s. 333.; Eren, (Insaat), s. 69.;
316 Karatas, s. 92.
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Arsa payl karsili§i insaat sdzlesmesi geredgi muteahhit tarafindan
ustlenilen borg, yalnizca bagimsiz bolim insa etmek suretiyle bir bina
meydana getirmek degil, ayrica bu binay! arsa sahibine teslim etmektir. Yani
sdzlesme, eser teslim sozlesmesinin 6zelliklerini tagsimaktadir. Bu bakimdan,
arsa pay! karsiigl insaat sozlesmesinde aksi kararlastirlmadikga, eser
sozlesmesinde oldugu gibi, inga iginin yapilmasi i¢in gereken malzemeyi
kural olarak miiteahhidin karsilayacagini kabul etmek gerekir*'’. Uygulamada
da genellikle, ingsaatin yapimi igin gereken arag-gere¢ ve malzemenin

muteahhit tarafindan saglandigi goériimektedir.

Muteahhidin saglayacagl arag-gere¢ ve malzemenin iyi cinsten,
ayipsiz, ingaatin niteligine uygun ve yeterli miktarda olmasi gerekir318. lyi cins
ve ayipsiz malzeme, s6zlesme ile vaat edilen veya isin niteligi geregi eserin
sOzlesmeye uygun olarak insa edilebilmesi igin durustliuk kuralina gore
beklenen 6zellikleri tasimakta olan malzemedir®'. lyi cins malzemeden, aksi
sozlesmeden belirtiimis olmadikga, eserin kararlastirilan sekilde ortaya

cikarilmasi igin lazim olan orta kalitede malzeme anlasiimalidir®?.

Bor¢clar Kanunu madde 357, fikra | (TBK. 472/ 1) hdkmu ile,
muteahhidin imal ettigi seyde kullandigi malzemenin iyi cinsten
olmamasindan dolayr is sahibine kargi satici gibi mukellef olacagi
dizenlenmigtir. Kanunun 359-363’Uncu maddelerinde, eser sozlesmesi
kapsaminda ayiba karsi tekeffll ile ilgili hikimleri dizenlenmis oldugu igin,
muteahhidin satici gibi sorumlulugu 189-193’Uncu maddeler arasinda
dizenlenen satim sozlesmesindeki zapta kargi tekefful huakumleri

bakimindan olur®?".

317 Baygin, s. 22.; Bilge, s. 250.; Daymlarli, (Temerriit), s. 45.; Erman, (Arsa Pay1), s. 36, 37.; Kaya, s.
51.; Oz, (Ingaat), s. 108.; Ugar, Ayhan; Istisna Sozlesmesinde Miiteahhidin Ayiba Karsi Tekeffiil
Borcu, Ankara 2003, s. 245. Zevkliler/ Havutgu, (Ozel Borg iliskileri), s. 315.

318 Aral, s. 334.; Berki, s. 144.; Daynlarli, (Temerriit), s. 45.; Eren, (Insaat), s. 69.; Karatas, s. 93.;
Hatemi/ Serozan/ Arpaci, (Ozel Boliim), s. 358 ve 362.; Oz, (Insaat), s. 109.; Kaya, s. 52.; Zevkliler, s.
337.

319 Aral, s. 334.; Eren, (Insaat), s. 69.; Erman, (Arsa Payn), s. 37.

320 Aral, s. 334.; Eren, (insaat), s. 70.

321 Aral, s. 334, 335.; Eren, (insaat), s. 70.; Erman, (Arsa Pay1), s. 37;
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Benzer sekilde, arsa payi karsiligi ingaat sozlesmesinde muteahhit,
ingaatin yapimi i¢in sectigi malzemenin iyi cinsten olmamasindan ya da
malzemenin maddi ve hukuki nitelikte ayipli olmasindan dolayi sorumludur.
Mateahhidin  buradaki sorumlulugu, satim so6zlesmesi kapsaminda
dizenlenen zapta karsi tekeffll hikUmleri ile eser sd6zlesmesi kapsaminda
diizenlenen ayiba karsi tekeffil hikumleri gergevesindedir. Ornegin,
muteahhit, bir gokdelen insasinin saglam bir sekilde yapilabilmesi igin
gereken kalite ve kalinlikta c¢elik malzeme kullanmasi gerekirken vasat
kalitede malzeme kullanirsa®® ya da yumusak zemin (izerine yapilacak
normal bir binanin insasinda buna uygun malzeme kullanmazsa®?®, arsa

sahibine kargi sorumlu olur.

Sozlesme ile, bagimsiz bélim insasinda kullanilacak malzemenin arsa

324 Malzemelerin arsa

sahibi tarafindan temin edilecegi kararlastirilabilir
sahibi tarafindan saglanmasi; malzemelerin dogrudan arsa sahibi tarafindan
muteahhide teslimi, arsa sahibinin malzemeyi satin aldid1 Ug¢uncu kisinin
malzemeleri muteahhide teslimi veya arsa sahibi ad ve hesabina muteahhit

tarafindan malzeme alinmasi olarak Uc farkli sekilde gerceklesebilir®®®.

Muteahhit, arsa sahibinin kendisine verdigi malzemeyi 0zenle
kullanmak zorundadir. Malzemenin 0Ozenle kullaniimasi, niteligine uygun
sekilde muhafaza edilmesi, uUglncu Kisiler tarafindan gelebilecek zararlara
kargl korunmasi ile deger ve 6zelligine uygun her tarli tedbirin alinmasini

326

ifade eder®”. Malzemenin sigorta ettiriimesi, kural olarak, arsa sahibine ait bir

yUkimlGltktar?’

. Ancak, taraflar s6zlesme ile sigortanin muteahhit tarafindan
yaptirilacagini kararlastirabilirler. Sigorta yukimlaligunun arsa sahibine ait
oldugu hallerde, malzemenin 6zel bir tehlikeye maruz kalmasi s6z konusu

olursa, durum miuteahhit tarafindan arsa sahibine derhal bildiriimeli ve

322 Oz, (Insaat), s. 109, 110.

323 Erman, (Arsa Pay1), s. 37.

24 Aral, s. 335.

32 Aral, s. 335.

326 Aral, s. 335.; Bilge, 251, 252.; Eren, (insaat), s. 70.; Giileg, s. 35.; Karatas, s. 97, 98.; Kaya, s. 52.
327 Eren, (insaat), s. 71.
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gecikmesinde sakinca bulunan hallerde sigorta, masrafl arsa sahibine ait

olmak {izere miiteahhit tarafindan vakit kaybetmeden yaptiriimalidir®®.

Muteahhidin arsa sahibine, malzeme ile ilgili olarak hesap verme

yUukimlGliga  bulunmaktadir®®®.

330

Hesap verme yukimluliginin ayrintilari

sozlesme ile belirlenebilir

Bagimsiz bolum ingasi bir butun halinde tamamlandiktan sonra, arsa
sahibi tarafindan temin edilen malzemenin kalaninin, mateahhit tarafindan
arsa sahibine iade edilmesi gerekir. Artan malzemenin kapsamina, inga

edilen eserin bitiinleyici parcasi olmayan her tiirli malzeme girer®'.

Borglar Kanunu madde 357, fikra Il (TBK. 472/ Ill) hikminden
anlasildid1 Uzere, malzemenin arsa sahibi tarafindan verilmesi halinde
miiteahhit bakimindan bir ihbar yikimliiligi ortaya gikmaktadir**2. Miteahhit
malzeme kendisine teslim edildiginde derhal malzemeyi kontrol ederek

insaata uygun olup olmadigini tespit etmekle yikimlidir®,

Arsa payl karsiidi insaat sozlesmesinde, arsa sahibi tarafindan
Uzerine bagimsiz bolimler inga edilerek bir bina meydana getiriimesi igin
verilen arsanin da insaata uygun olmamasi séz konusu olabilir®**. Eger
malzeme veya arsa ayipliysa ya da binanin geregi gibi veya zamaninda ifa
edilmesini tehlikeye sokabilecek nitelikte oldugu icin insaata uygun

bulunmazsa, bunun arsa sahibine derhal bildiriimesi gerekir®*°.

Malzemede bulunan ayip igin devami sirasinda da ortaya ¢ikabilir. Bu
durumda da muteahhit arsa sahibine malzemenin ayipli oldugu yonunde bir
bildiimde bulunmalidir. Muteahhidin s6z konusu ihbar kulfetine aykiri

davranmasi halinde, ortaya gikacak sonuca katlanmasi gerekir.

328 Eren, (insaat), s. 71.

329 Aral, s. 335.; Eren, (Insaat), s. 71.; Giileg, s. 35.; Hatemi/ Serozan/ Arpac, (Ozel Bsliim), s. 358.
330 Eren, (insaat), s. 71.

3! Eren, (insaat), s. 71.

332 Berki, s. 144.; Giileg, s. 35.

333 Berki, s. 144.; Giileg, s. 35.; Kaya, s. 52.;

3% Aral, s. 335, 336.; Eren, (insaat), s. 71.

3 Aral, s. 335.
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ihbar, miteahhit veya yetkili temsilcisi tarafindan, arsa sahibine veya
arsa sahibinin yetkili temsilcisine s6zluU veya yazili olarak yapiimalidir.
Muteahhit, malzeme veya arsaya iligskin sorunu ihbar ettikten sonra, arsa

sahibinin ise devam edilip ediimeyecegi yoniindeki kararini beklemelidir®>®.

Arsa sahibinin, malzemedeki ayip ya da insa eserinin geregi gibi veya
zamaninda ifa edilmesini tehlikeye sokacak durumu muteahhit veya yetkili
temsilcisi diginda Uguncu bir kisiden 6grenmis olmasi halinde, artik
miteahhidin ihbar yikimlGligind ihlal ettiinden bahsedilemez®’. Ancak,

bunun istisnai bir durum oldugunu belitmemiz gerekir.

d. Muteahhidin ingsaata zamaninda baglama ve devam etme borcu

Borglar Kanunu madde 358 (TBK. 473) hikmd muteahhide, ise
zamaninda bagslama ve devam etme (icra etme) borcunu ylklemektedir.
Borg¢lar Kanunu madde 358, fikra | (TBK. 473/ 1), “Miteahhit ise zamaninda
baslamaz veya mukavele sartlarina muhalif olarak igi tehir eder yahut is
sahibinin kusuru olmaksizin vaki olan teehhlir butin tahminlere nazaran
mliteahhidin isi muayyen zamanda bitirmesine imkan vermeyecek derecede
olursa, is sahibi teslim igin tayin edilen zamani beklemege mecbur
olmaksizin akdi feshedebilir” hukmu ile muteahhidin s6z konusu borca
uymamas! halinde, is sahibinin akdi belirli sartlarin varligi halinde
feshedebilecegini hikme baglamistir. Miteahhidin bu borcu, sbézlesmede
ingaatin teslimi icin bir stre kararlastirimis olup olmamasina goére farkl

sonuclar dogurur®®.

336 Eren, (Insaat), s. 72.

337 Eren, (Insaat), s. 72.

3% Dayinlarli, (Temerriit), s. 48, 49.; Kaya, s. 53.; Hatemi/ Serozan/ Arpaci, (Ozel Boliim), s. 367,
368.; Tandogan, C. II, s. 62-67.
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(1) Teslim suresi belli olan islerde

Arsa pay! karsiligi ingaat sozlesmesinde taraflar, ingaatin teslim
edileceqi tarihi kararlastirmis olabilirler. Bu durumda, belirlenen tarihe kadar
inga isinin bitirilmesi igin muateahhidin gerekli ¢alismalari yapmasi gerekir.
Aksi halde Borglar Kanunu madde 358, fikra | (TBK. 473/ |) geregi, s6zlesme
ifa zamani beklenmeden feshedilebilir**®. S6zlesmenin feshedilebilmesi icin
muteahhidin objektif dlglye aykiri bir bicimde insaatin yapimini geciktirmesi,
arsa sahibinin ise, insaatin gecikmeden, belirlenen tarihte ifa edilmesi igin

muteahhide ihtarda bulunup, mehil vermesi gerekir.

Muteahhit verilen mehil icerisinde insaata baslamaz yahut devam
etmezse temerriade dusmus sayilir. Bu durumda arsa sahibi Borglar Kanunu
358’inci madde (TBK. 473) geregince sdzlesmeden donebilir. Ancak, arsa
sahibinin s6zlesmeden anilan madde uyarinca donebilmesi igin bazi sartlarin

varhgi aranir.

Arsa sahibinin Borglar Kanunu madde 358, fikra | (TBK. 473/ 1) geregi
sdzlesmeden donebilmesi igin, muteahhidin, kusurlu olup olmamasi dnemli
olmaksizin, ise zamaninda baslamamis veya isin icrasini sozlesmeye ayKkiri
olarak geciktirmis olmasi gerekir34°. Bununla birlikte gecikme, insa eserinin
sozlesme ile kararlastirilan tarinte tamamlanmasina engel olacak derecede
olmalidir. Mdateahhidin igse baslamak veya devam etmek konusunda
gecikmesini hakli kilan bir sebep varsa, arsa sahibi madde 358, fikra | (TBK.

473/ ) e dayanarak sdzlesmeden dénemez*'.

339 Altas, Hiiseyin; “Istisna Sozlesmesinde Is Sahibinin ifadan Once Sozlesmeden Donme Hakki”,
(Prof Dr. Fikret Eren’ e Armagan, Ankara 2006), s. 98. ; Erman, (Arsa Pay1), s. 70.; Karatas, s. 109.
0 Bilge, s. 252.; Erman, (Arsa Pay1), s. 70, 71.

1 Aral, s. 343.
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(2) Teslim suresi belli olmayan islerde

Bor¢lar Kanunu madde 74 (TBK. 90) hukmU geregince, s6zlesmede
aksine bir hukum bulunmadigi takdirde, sozlesmenin duzenlenmesiyle
muteahhidin insa isine derhal baslamasi gerekir. Maddede s6zU gegen
“‘derhal” so6zcugunun, isin gereklerine gore, gecikmeye yer vermeyecek
sekilde, en makul siirede ise baslanmasi olarak algilanmasi gerekir**2.
Muteahhit s6zlesmede ise baslama tarihi belilenmemis oldugu halde
s6zlesmenin kurulmasiyla ise baslamamigsa, arsa sahibi muteahhide ihtar
cekmelidir. Muteahhit intara ragmen igse baglamamigsa, arsa sahibi, teslim
icin belirli bir sture kararlastirlmamig satimlarda uygulanan Borglar Kanunu
madde 106 (TBK. 123) hukmu geregince, muteahhide ise baslamasi igin

mehil vererek onu temerriide diistrebilir**.

Mateahhit verilen mehile ragmen ise baglamazsa veya Borglar Kanunu
madde 107 (TBK. 124) hukmunde belirtilen nedenlerle mehil tayinine gerek
yoksa arsa sahibi Borglar Kanunu madde 106 (TBK. 125) hikmuinde
belirlenen secimlik haklarindan birini kullanabilir***. Buna gore arsa sahibi,
her durumda gecikme sebebiyle tazminatla birlikte borcun ifasini
isteyebilece@i gibi, bunun yerine, vakit kaybetmeden beyanda bulunarak
sonraki edimden vazgegip borcun ifa edilememesinden dogan =zararin

tazminini isteyebilir veya s6zlesmeden donebilir*®.

32 Ucer, Mehmet; Alacaklmin Temerriidii, Ankara 2007, s. 59 vd.
3 Aral, s. 93.; Kaya, s. 54.

3 Kaya, s. 54.

** Erman, (Arsa Pay1), s. 75.
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2. Miiteahhidin insaati Teslim Etme Borcu
a. Genel Olarak Miiteahhidin ingsaati Teslim Etme Borcu

Arsa payi karsiligi ingaat s6zlesmesinin hukuki niteligi bakimindan ani
edimli bor¢c Iiliskisi dogurmakta oldugunu yukarida incelemistik®*.
So6zlesmenin ani edimli borg iligskisi doguruyor olmasi nedeniyle, arsa
sahibinin sdzlegsmeden elde etmeyi bekledigi menfaatin, miteahhidin teslime
kadar yaptig1 hazirhk faaliyetleri ile degil, ancak bagimsiz bdlimlerin bir
batin halinde tamamlanarak kendisine teslim edilmesi sonucunda elde

edilecek olmasi sonucuna ulagiimaktadir.

Borglar Kanununun eser sozlegsmesini duzenleyen hukumleri
incelendiginde, muteahhidin teslim borcuna iliskin agik bir dizenleme
yapiimadigi gériilmektedir. Ancak, kanunun cesitli maddelerinde®*’ teslimden
s0z edilmig olmasi, muteahhidin teslim borcunun bulundugunun da zimnen
kabul edildigi anlamina gelir*®®. Bu nedenle, kanunda acikca belirtilmis
olmamasina ragmen, tamamlanan inga eserinin arsa sahibine tesliminin

miiteahhidin asli borglari arasinda oldugunu kabul etmek gerekir**°.

Arsa pay! karsihgl insaat sozlesmesiyle muteahhidin Ustlenmekte
oldugu borg, sozlesme konusu binayl tamamlayarak arsa sahibine ait olacagi
kararlagtirllan  bagimsiz  bolumleri teslim etmektir. Arsa sahibinin
sOzlesmeden elde etmeyi bekledigi menfaat, ancak yapilan ingaatin
zamaninda ve sozlesmede belirlenen sartlara uygun olarak kendisine teslim
edilmesiyle saglanir*®®. Bu bakimdan, insaatin arsa sahibine teslim edilmesi

s6zlesmenin amacina ulagmasi bakimindan ayri bir Gneme sahiptir.

3 Bknz. Yuk. s. 17.

37 Bknz. Borglar Kanunu madde 358 (TBK. 473), madde 359/ f. I (TBK. 474/ I), madde 360 (TBK.
475), madde 363/ f. II (TBK. 478), madde 364 (TBK. 479), madde 368 (TBK. 483) ve madde 370
(TBK. 485).

38 Aral, s. 345.; Baygin, s. 27.; Erman, (Arsa Pay), s. 29.; Giileg, s. 38.; Karatas, s. 118.; Kaya, s. 54.;
Zevkliler/ Havutcu, (Ozel Borg iliskileri), s. 312.

** Erman, (Arsa Pay1), s. 29.; Zevkliler, s. 333.

30 Kaya, s. 54.
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Teslim borcunun ne sekilde ifa edilecegi konusuna gecmeden,
ingaatin tamamlanmasi ile teslim edilmesinin farkli durumlar olduguna isaret

31 Teslim, sozlesmede kararlastirilan ve lizumlu vasifiari

etmek gerekir
tasiyan ingsaatin ifa amaciyla arsa sahibine verilmesini ifade eder. Arsa pay!
karsiigi ingaat soOzlesmesinde tamamlanan ingaatin teslimi, ingaatin
tamamlandiginin  bildiriimesiyle gergeklesir’®2. Bildirim zorunlu bir unsur
degildir. Ancak, mateahhit tamamlanmig olan insaatin teslimi igin herhangi bir

bildirimde bulunmazsa, genellikle teslimin yapilmamis oldugu kabul edilir*®?,

insaatin teslim edilmesi ile kabul edilmesi de farkli hukuki sonuglar
doguran kavramlardir®*. Teslim, insa eserinin zilyetliginin soyut olarak arsa
sahibine gectigini gdstermektedir. insaatin teslimi, arsa sahibinin bunu teslim
almasiyla gergeklesir. Teslim ve teslim alma kavramlari, ayni zamanda
gerceklesen fiilin, arsa sahibi ve muteahhit cephesinden farkli gértintimlerini
olusturur. Bu bakimdan, ingaati teslim borcunun karsiligini insaati teslim

alma borcunun olusturdugunu sdylemek yerinde olur®®°.

Kabul, insa eserinin s6zlesmeye uygunlugunun ve artik ayipl oldugu
iddiasinda bulunulamayacaginin arsa sahibi tarafindan agiklanmasidir®*®.
insaatln arsa sahibi tarafindan teslim alinmasinda, teslim ile dogacak hukuki
sonuglarla ilgili 6zel bir teslim alma iradesi bulunmazken, kabulde, arsa sahibi
muteahhidin yaptidi ingaati beklenilen vasiflar bakimindan uygun gérdugune
ve aylp iddiasinda bulunmayacagdina yodnelik bir irade agiklamasinda
bulunmaktadir®*®’. Bu bakimdan, insaatin teslim edilmesi ile kabuliiniin ayni
hukuki sonucu doguracaginin kabul edilmesinin arsa pay! karsihg! insaat

sdzlesmesinin ifa sistemi ile bagdasmayacagi agiktir**®,

351 Erman, (Arsa Pay1), s. 29, 30.

332 Duman, (insaat), s. 713.; Erman, (Arsa Pay1), s. 30.

353 Erman, (Arsa Pay), s. 65.

334 Aral, s. 345.; Erman, (Arsa Pay1), s. 31.; Oz, (insaat), s. 165, 166.; Ugar, s. 89.
3% Ergezen, s. 101.; Eren, (insaat), s. 72.

336 Karatas, s. 121.

337 Erman, (Arsa Pay1), s. 31.; Ugar, s. 92.

338 Ugar, s. 91.
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Sozlesme ile belirlenen edimin nitelikleri, teslim ve teslim almanin
sartlari bakimindan 6nem tasimamaktadir. Bu bakimdan, tamamlanan bir
ingaatin ayipli olmasi, onun teslim edilmesine engel olmaz®>®. Asagida
incelenecek olan®°, miteahhidin ayiba karsi tekeffiil borcunun dogmasi igin
oncelikle, arsa sahibi tarafindan dikkatli bir muayene yapilarak, ingaatin ayipli
olup olmadigi hususu tespit edilmelidir. Arsa sahibi fiili hakimiyetine
birakilmis olan ingaat Uzerinde gerekli muayeneyi yaptiktan sonra, insaatin
s6zlesmede belirtilen ve lGzumlu vasiflari tam anlamiyla tagimakta olduguna

kanaat getirirse, insaati kabul eder.

Teslimden sonra muteahhidin ingaatta ortaya ¢ikabilecek ayiplarla ilgili
sorumlulugu devam ederken, arsa sahibinin inga eserini kabul etmesiyle
birlikte muiteahhidin sorumlulugu ortadan kalkar. Ancak, gizli ayip hali bu

durumun istisnasini olusturur.

Buraya kadar anlatilanlar 1s1ginda, ingaatin arsa sahibi tarafindan
teslim alinmig olmasinin, insaatin kabul edildigi anlamini tagimadigi

sonucuna ulasiimaktadir .

b. Miteahhidin ingaati Teslim Borcunu ifasi

Teslim, s6zlesme hukumlerine gore tamamlanmis olan binanin, arsa

sahibi veya onun yetkili temsilcisinin zilyetlik ve tasarruf alanina s6zlesmenin

362

ifasi amaciyla geciriimesi ile gergeklesir’®. insaatin teslim edilebilmesi igin

oncelikle eserin tamamlanmis oldugunun arsa sahibine acgik veya ortulu

olarak bildirilmesi ve ardindan tapuda tescil isleminin yapilmasi gerekir®®>.

3% Ugar, s. 104.

390 Bknz. Asa. s. 115 vd.

361 Erman, (Arsa Pay1), s. 32.; Ugar, s. 95.

362 Aral, s. 345.; Erman, (Arsa Pay1), s. 29, 30.; Giileg, s. 38.; Karahasan, (Ozel Borg iliskiler), s. 560.;
Kaya, s. 54.; Zevkliler/ Havuteu, (Ozel Borg liskileri), s. 312.

363 Eren, (insaat), s. 72.; Erman, (Arsa Pay1), s. 30.; Giileg, s. 39.; Seli¢i, (Miiteahhidin Sorumlulugu),
s. 37.; Ugar, s. 102.
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insaat arsa sahibinin tasarrufuna birakiimis ise, insaatin tamamlandigi
hususu zimnen bildirilmis olur. Bununla birlikte, ingaatin tamamlanmis oldugu
arsa sahibine bildirildigi halde, arsa sahibinin bagimsiz bolimler Uzerinde fiilt
hakimiyeti saglanmamis veya fiili hakimiyeti engelleyen durumlar ortadan

kaldirilmamigsa, teslim borcu ifa edilmis sayilmaz.

insaat tam anlamiyla tamamlanmadan arsa sahibinin bagimsiz
bolumlerden birine tasinmis olmasi, teslimin yapilmis oldugu sonucunu
dogurmaz®**. Ancak anilan durumun teslim borcunun yerine getirildigine dair

bir karine teskil etti§i kabul edilmelidir®®®

. Bu nedenle, normal sartlarda
teslimin s6zlesmeye veya isin niteligine uygun olarak yapildigini ispat yuku
muteahhide aitken, bu durumda ingaatin tamamlanmamis olmasi sebebiyle
teslim borcunun ifa edilmedigini ispat yuklu arsa sahibine ait olur. Eger,
ingaatin tamamlanmis sayiimasi i¢in onemsiz ve tali isler eksik kalmissa,
Medeni Kanun madde 2’ de duzenlenen durastluk kurali ve hakkin kotuye
kullanilmasi yasagi geregi eserin tamamlanmis oldugunun kabul edilmesi

gerekir®®®.

insaatin teslim edilecegi yer kural olarak ifaya iliskin hikimler
cergevesinde belirlenir. Teslimin konusu taginmaz niteligine sahip olan bir

ingaat oldugu igin, burada genellikle bir aranacak borcun bulundugu kabul

%7 Bu bakimdan, miiteahhidin teslim borcunun ifa yeri, insaatin

bulundugu yerdir>®®.

edilir

Teslimin yapilacagi zaman genellikle sozlesme ile belirlenir. Bu
bakimdan, teslim zamaninin belirlenmesi igin, kural olarak, s6zlesmenin
ifanin ne sekilde gergeklestirilecegine iliskin hukimlerinin dikkate alinmasi
gerekir. Sézlesmede teslim tarihi kararlastiriimamissa, arsa sahibinin ingaati

teslim almayi bekleyebilecegdi an, teslim zamani olarak kabul edilebilir®®®.

364 Erman, (Arsa Pay1), s. 30.; Ugar, s. 102, 103.
365 Erman, (Arsa Pay), s. 30.

366 Erman, (Arsa Pay), s. 30.

367 Eren, (Insaat), s. 73.

368 Kaya, s. 55.

3%9 Eren, (insaat), s. 73.
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Taraflarin teslim zamani ile ilgili olarak cezai sart ve prim anlasmasi yapmasi
da mimkindir*®. Bu durumda miiteahhit, teslimi geciktirmesi halinde
kararlastirilan cezai sarti 6demekle yukimlu olur. Ancak, muteahhidin insaati

erken bitirmesi halinde bu cezai sart arsa sahibi tarafindan édenir®’".

Taraflar sézlesme ile teslim borcunun hangi sartlar altinda ve nasil
gerceklestirilecegini belirlemiglerse, teslim borcunun ifasinin bu sekilde
yapilmasi gerekir372. Belirlenen sart gerceklesmeden ileri sdrtlen teslimin
gerceklestigi iddiasi dinlenmez. Ornegin, teslimin yapilmasi iskan raporunun
alinmasi sartina baglanmis ise, iskan raporu alinmadan teslimin yapildigi

iddia edilemez®">.

Arsa pay! karsiligi insaat sdzlesmesi gereg@i insaatin arsa sahibine
teslim edilmesiyle birlikte yarar ve hasar arsa sahibine gecer®*. Ayiba karsi
tekeffilden dojan muayene ve ihbar sureleri ile bu nedenle acilabilecek
davalarin tabi oldugu zamanasimi siireleri islemeye baslar®’®. Bu arada,

muteahhide taahhut edilen arsa paylarinin devredilmesi gerekir.

c. Miteahhidin insaati Teslim Borcunu Yerine Getirmemesi Sebebiyle

Temerrude Dusmesi

Arsa payi karsiligi insaat sozlesmesinde, bagimsiz bolumler insa
ederek, tamamlanan insaati arsa sahibine teslim etmek muteahhidin asli
bor¢larini olusturur. Muteahhit, ingsaati tamamlamamasi veya tamamladigi

halde insaatin tesliminde gecikmesi halinde temerriide diiser"®.

370 Eren, (insaat), s. 73.

37! Eren, (insaat), s. 73.

372 Erman, (Arsa Pay1), s. 31.; Oz, (insaat), s. 130.

33 Erman, (Arsa Pay1), s. 31.; Kaya, s. 55.; Yargitay 15. HD. 23.12.1991 T., 1991/2768 E.,1991/6158
K. sayili Karari; Yargitay 15. HD. 11.12.1995 T., 1995/6704 E., 1995/7302 K. sayili Karari, Yargitay
15. HD. 20.05.1991 T., 1990/3456 E., 1991/2872 K. sayil1 Karari, (Kostakoglu, s. 648)

37 Aral, s. 346.; Dayinlarli, (Temerriit), s. 57.; Karatas, s. 121.; Ugar, s. 93.

375 Aral, s. 346.; Dayinlarli, (Temerriit), s. 57.; Karatas, s. 121.; Ugar, s. 93.

376 Arik, Kemal Fikret; Bor¢lar Hukuku I Umumi Hiikiimler, Ankara 1964, s. 180.; Ayan, Mehmet;
Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 5. Basi, Konya 2007, s. 284.; Ayan, s. 92, 93.; Aybay, s. 130.;
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Tamamlanmig bir eserin tesliminde gecikme olmasinin arsa pay!
karsiligi insaat sozlesmesi bakimindan sik rastlanan bir durum olmadigini

belitmemiz gerekir*”’.

Ancak, zamaninda teslim yapilamamasi halinde
muteahhidin temerridl bakimindan ingsaatin tamamlanmis olmasi ile hentz
tamamlanmamis olmasi arasinda herhangi bir fark yoktur. insaatin
tamamlanmig olmasi ile olmamasi arasindaki fark temerridin doguracagi

hukuki sonuglar bakimindan ortaya gikar’®,

Arsa payi karsili§i ingaat s6zlesmesinde, muteahhidin arsa sahibine
ait olacagl kararlastirllan bagimsiz bolumlerle birlikte ortak alanlari
tamamlayarak teslimi gerceklestirmis olmasinin, kalan bagimsiz bolumler
bakimindan temerriide diismesine engel olmayacagini belirtmek gerekir*’®.
Cunkl muteahhit yalnizca arsa sahibine ait olacak bagimsiz boélumlerle
birlikte ortak alanlari tamamlayarak teslim etme borcu altinda degildir.
Muteahhit s6zlesmede, bagimsiz bolumleri bir batin halinde tamamlayarak
arsa sahibine teslim etme taahhudinde bulunmaktadir. Bu bakimdan, arsa
sahibinin sdzlesmeden elde edecedi menfaat, ancak ingsaatin tamamen
tamamlanarak teslim edilmesiyle saglanabilir. Ancak, muteahhide ait olacagi
kararlastirilan bagimsiz bolumlerde, s6zlesmeye uygun sekilde tamamlanan
diger bagimsiz bolum ve ortak alanlarin kullanimina engel teskil etmeyecek
nitelikte eksikliklerin bulunmasi, muteahhidin temerride dusmesi sonucunu

dogurmayabilir’®.

Binatli, Yusuf Z.; Tiirk Bor¢lar Hukuku,2. Basi, Ankara 1966, s. 240.; Havutcu, Ayse; Tam iki Tarafa
Bor¢ Yiikleyen Sozlesmelerde Temerriit ve Miispet Zararin Tazmini, [zmir 1995, s. 23.; Inal, H.
Tamer; Borca Aykirilik ve Sonuglar, 2. Basi, Istanbul 2009, s. 298.; Kog, Nevzat; Isvigre-Tiirk
Hukukunda Alacaklinin Temerriidii, Sartlar1 ve Sonuglari, Ankara 1992, s. 5.; Tekinay/ Akman/
Burcuoglu/ Altop, s. 1219.; Zevkliler/ Havutgu, (Ozel Borg iliskileri), s. 312.

377 Ayan, s. 93.

378 Ayan, s. 93.

7 Ayan, s. 93.; Erman, (Arsa Pay1), s. 3 ve s. 55.

**0 Bknz. Yuk. s. 10.
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Borglar Kanununun eser sozlesmesini duzenleyen hukumleri arasinda
muteahhidin temerridl Ozel olarak duzenlenmis olmadigi igin, muteahhidin
ingaati teslim borcu nedeniyle temerride dusmesi halinde, kural olarak,
borclunun temerrtdune iliskin olarak duzenlenen Borglar Kanunu madde
101-105 (TBK. 117-122) hukumleri ile, ozellikle iki tarafa borg yukleyen
sozlesmeler igin getirilen Borglar Kanunu madde 106-108 (TBK. 123-125)

hiikiimleri uygulama alani bulur®*.

Burada, muteahhidin temerriide dismesinin nedenini, teslim borcu
muaccel oldugu halde insaatin teslim edilmemesi olusturur®®?. Teslim siiresi
belli olan islerde, muteahhidin ise zamaninda baslamamis veya igin icrasini
sOzlesmeye aykiri olarak geciktirmis olmasi halinde arsa sahibinin
muteahhidi kararlastirilan streden 6nce temerride distrme hakki, teslimin
gecikmesi nedeniyle muteahhidin temerrGde dusmesi konusundan
bagimsizdir. Bu bakimdan, muteahhidin teslim borcu dolayisiyla temerride
dismesi hususunda, insaatin yapimi sirasinda, vadeden Once temerrude
dusurtlmesini saglayan Borglar Kanunu madde 358, fikra | (TBK. 473/ 1)
hikmunin dogrudan dogruya veya Kkiyas yoluyla uygulanma imkani

bulunmamaktadir®®,

Arsa sahibi, teslim zamani geldigi halde tamamlanmamis veya ayipli
oldugu hemen anlasilabilen insaati teslim almak zorunda degildir®®*. Arsa
sahibinin anilan nedenle insaati teslim almaktan kaginmasi halinde, teslim
borcunun ifasi gerceklesmemis sayilir’®. Bu durumda arsa sahibi
muteahhidin temerradine iliskin hukimlere bagvurabilir. Ancak, arsa sahibi,
ingaatin tamamlanmamis veya ayipl oldugunu goérdigu halde ingaati teslim
alirsa, arttk muteahhit temerrat hikimleri bakimindan degil, ayiba karsi

tekeffiil hiikimleri kapsaminda sorumlu tutulabilir®®.

381 Aral, s. 347.; Baygm, s. 28.; Karatas, s. 129.; Kaya, s. 55. Zevkliler/ Havuteu, (Ozel Borg
fliskileri), s. 312.

32 Ayan, s. 93.; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 1220.

% Kaya, s. 55.; Yavuz, (Ozel Hiikiimler), s. 573.

¥ Ayan, s. 94.

3% Ayan, s. 94.

36 Ayan, s. 94.
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Muteahhidin insaati teslim borcunun ifasinda temerride dismesi
halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglari incelemeye gegmeden once, temerride

dismus sayilabilmesi igin gereken sartlarin incelenmesi yerinde olur.

(1) Miteahhidin temerridinin sartlari
I insaati teslim borcunun muaccel olmasi

Arsa pay! karsilidi ingaat sdzlesmesi diuzenlenirken, ingaatin teslim
edileceqi tarihin ifaya iliskin hukimler arasinda belirtilebilecedini yukarida
incelemistik®®’. Taraflarin sdzlesme ile kararlastirdiklari tarihin gelmesiyle
teslim borcunun muaccel hale gelecegdi acgiktir. Arsa sahibi bu tarihte ingaatin
teslim edilmesini muteahhitten talep edebilir. Sozlesme ile belirlenen teslim
tarihi acik bir vade veya sure olabilecegi gibi, yaklasik 15 ay icinde ya da kis
gelmeden seklinde ortalama bir bigcimde belirlenmis bir vade veya sure de
olabilir®®. Teslim tarihinin ortalama bir bigimde belirlenmesi halinde, somut
olayin kosullari ve taraflarin iradeleri de dikkate alinarak muacceliyet zamani

saptanir®®®,

Sozlesmede, teslim zamani yerine, insaatin tamamlanmasi igin gerekli
olan makul bir ingaat suresi kararlagtirilabilir. Bu durumda teslim borcu,
Borglar Kanunu madde 74 (TBK. 90) geregi ingaatin tamamlanmasi ile

hemen muaccel hale gelir**.

Belirlenen ingaat suresinin sonunda insaat
tamamlanamazsa, arsa sahibinin teslim borcunun ifasini bekleyebilecegi stre
geciktiriimis olacagi icin, muteahhidin temerrit bakimindan sorumlulugu
dogar. Temerrut, insaati teslim borcunun vyerine getirilebilme olanagi

bulundugu siirece s6z konusu olur®*.

*¥7 Bknz. Yuk. s. 73.

388 Ayan, s. 94.; Karatas, s. 131.

¥ Ayan, s. 94, 95.

390 Ayan, s. 96, 97.; Erman, (Arsa Pay1), s. 55.; Havutcu, (Miispet Zarar), s . 24.

9! Karahasan, Mustafa Resit: Tiirk Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C. II., (Genel C. II), istanbul
2003, s. 887.; Tuncomag, Kenan; Borglar Hukuku Dersleri Genel Hiikiimler, C. I, (Genel C. I),
Istanbul 1965, s. 506.
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Sozlesmede insaat slresinin muteahhidin belli bir isi yapmasinin
ardindan baslayacagina dair bir karar verilmigse, muteahhidin insaati teslim
borcunun ne zaman muaccel hale gelecegi hususu, kararlastirilan isin
gerceklestiriimesi tarihine gore belirlenir*®2. Ornegin, miiteahhidin temel st
iznini almasinin ardindan 36 ay ge¢mesiyle ingaati teslim borcunun muaccel
hale gelecegdi kararlastirilmigsa ve muteahhit temel Ustu iznini s6zlesmenin
dizenlenmesinden 4 ay sonra almigsa, ingaatin tesliminin sdzlesmenin
kuruldugu tarihten 40 ay sonra yapilmasi gerekir®>. Burada miiteahhidin
kararlastirilan isi yapmasi igin bir zaman belirlenmemis olmasi, isi istedigi
zaman yapma keyfiyetine sahip oldugu anlamina gelmemelidir. Muteahhidin
ingaat suresinin baslamasi icin yapmasi gereken isi kotu niyetle geciktirip

geciktirmedigi somut olayin kosullarina gére belirlenmelidir®®

. Sozlesme
kurulduktan sonra 20 ay boyunca temel Ustu iznini almayan muateahhidin, izni
aldiktan sonra teslim borcunun 56’inci ayda muaccel olacagini iddia etmesi
hakkin kotuye kullaniimasi yasagina aykirilik tegkil edebilir. Boyle bir
durumda, somut olayin kosullari ve temel Ustlu izninin alinabilecegi makul
sure goz onune alinarak, muteahhidin hakkini kotuye kullanip kullanmadigi

tespit edilmelidir.>®

Sozlesmede kararlastirilan tarih ya da isin niteligine gore teslim igin
beklenebilecek objektif surenin ge¢mesine ragmen, muteahhit insaati

tamamlayamamissa, temerriit gergeklesir>®®.

Taraflar sézlesmede teslim gununl kararlastirmig, fakat arsa sahibinin
verdigi bazi talimatlar is artisina sebep olmus veya muteahhit plan ve projede
her iki tarafin yararina degisiklikler yaparak insaatin daha kapsamli hale
gelmesini saglamigsa, inga isinde meydana gelen artis g6z 6nlne alinarak

temerriit tarihinin buna goére hesaplanmasi gerekir®’.

392 Ayan, s. 98, 99.
3% Ayan, s. 99.
3% Ayan, s. 99.
3% Ayan, s. 99.
3% Karatas, s. 130.
397 Karatas, s. 133.
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Sozlesmede aksi kararlastiriimis olmadikga, miteahhit ve arsa sahibi,
tek tarafli olarak teslimin yapilacagi sureyi degistiremezler. Ancak taraflar

yeniden anlasarak teslim siiresinin uzatiimasina karar verebilirler*®®.

i Borcun ifasinin mimkin olmasi

Arsa payl karsiligi ingsaat soézlesmesinde miteahhit bakimindan
temerrat hikdmlerinin uygulanabilmesi igin, teslim borcunun ifasinin mimkan
olmasi sarti aranir®®®. Miteahhidin insaatin teslimini yapabilmesi icin,
sOzlesme konusu insaatin tamamlanmasinda objektif imkansizlik halinin

400

bulunmamasi gerekir Bununla birlikte, muateahhit temerride dustikten

sonra ortaya gikan imkansizlik, temerriidii ortadan kaldirmaz*®*.

Muteahhidin teslim borcu sebebiyle temerrude dugurilememesi

sonucunu doguran imkansizlik, s6zlesme kurulduktan sonra ortaya c¢ikan

402

surekli ve objektif imkansizlik halidir™ ve maddi veya hukuki imkansizlik

seklinde ortaya cikabilir*®®. Anilan imkansizlik halleri, arsa pay! karsiligi
ingaat s6zlesmesinin sona erme nedenleri basligi altinda ayrintili bir sekilde

incelenecektir®®,

3% Ayan, s. 99.

399 Ayan, M., s. 285.; Buz, s. 101.; Dayinlarli, (Temerriit), s. 62.; Eren, (Genel), s. 1048.; Ergezen, s.
100.; Havuteu, (Miispet Zarar), s. 24.; Inal, s. 298.; Karahasan, (Genel C. II), s. 890 vd.; Oz, (Insaat),
s. 127.; Reisoglu, (Genel), s. 329.; Senyiiz, Dogan; Borglar Hukuku Genel ve Ozel Hiikiimler, Bursa
2006, s. 115.; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 1221.

400 Ayan, M, s. 285.; Ayan, s. 155.; Erman, (Arsa Pay1), s. 58.; Havutcu, (Miispet Zarar), s. 24.; Inal,
s. 298.; Karatas, s. 134.; Saymen, Ferit H./ Elbir, Halid K.; Bor¢lar Hukuku I Umumi Hiikiimler C. I,
Istanbul 1958, s. 736.; Senyiiz, s. 115.; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 1221.

O Ayan, M., s. 285.; Reisoglu, (Genel), s. 331.

402 Ayan, s. 58.

% Erman, (Arsa Pay1), s. 58.

4% Bknz. Asa. s. 203 vd.
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iii. Teslim borcunun zamaninda ifa edilmemis olmasi

Arsa payi karsiligi ingaat sdzlesmesinde ifa, muteahhidin ingaati, arsa
sahibinin ingaattan yararlanmasi igin her bakimdan hazir ve eksiksiz olarak
tamamladiktan sonra, ingaatin tamamlandigini arsa sahibine bildirmesi
suretiyle gerceklesir. Ancak, muteahhidin bildirimde bulunmasi teslim igin
zorunlu bir unsur olarak aranmamaktadir*®. Miteahhidin bildirimde
bulunmamis olmasina ragmen arsa sahibi ingaatin bitmis oldugunu tespit

edebiliyorsa, ingaatin tesliminin yapildigi kabul edilir.

Muteahhidin temerride dismesinin temel sarti, teslim borcunu ifa
etmemesidir’®. Temerriit, teslim borcunun muaccel olmasina ragmen ifa

407

edilmemesi sonucu ortaya ¢ikar Borcun ifa edilmemesi, ingsaat

tamamlanmadigi icin teslimin gercgeklestirilememis olmasi anlamindadir.

insaat tamamlanmis olmasina ragmen arsa sahibi insaati teslim
almaktan kacginiyorsa, alacaklinin temerradune iligkin  sorumlulugu so6z
konusu olabilir*®®, Ancak, arsa sahibinin teslim almaktan kaginma sebebi
ingaat Uzerinde var olan bir ayiptan kaynaklaniyorsa, arsa sahibi hakkinda
alacakhnin temerridi hikdmleri uygulanmaz. Cunkd kural olarak arsa
sahibinin eksik veya ayipli insaatin ifasini kabul etme zorunlulugu yoktur*®,
Arsa sahibinin temerride dusmesi igin, zamaninda tamamlanan ve
sOzlesmede belirlenen vasiflarla birlikte l0zumlu vasiflari da tagsimakta olan
ingaati teslim almaktan kacinmasi gerekir*’’. Bu durumda arsa sahibi, ingaati
teslim almaktan haksiz olarak kagindigi igin, muteahhidin temerrudune iligkin

hakumler uygulama alani bulmaz.

5 Erman, (Arsa Pay1), s. 65.

4% Ergezen, s. 100.; Erman, (Arsa Pay1), s. 65.; Oz, (insaat), s. 128.
Y7 Ayan, s. 154.

18 Oz, (Insaat), s. 129.

99 Ayan, s. 154.

410 Oz, (insaat), s. 129.
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Teslimin yapilabilmesi igin, ingaat tamamlandiktan sonra, insa iginin
yapimi asamasinda kullanilan baraka, santiye, tugla, kum gibi malzeme,
arag-gere¢ ve atiklarin tamamen kaldiriimasi gerekir‘m. Aksi halde ifa
gerceklesmis sayllimaz*'?. Sadece anilan islerin geciktirimesi halinde dahi
muteahhit aleyhine temerrtt hukumlerinin uygulanmasi mumkunduar. Ancak,
kalan malzeme, arag-gere¢ ve atiklar arsa sahibinin insaati kullanmasina
engel olmayacak nitelikte ise, muteahhidin teslim borcunu ifa etmemesinden
degil, ayiph ifa etmesinden sz edilebilir*'®. Kaldirimayan malzeme, arac-
gere¢ ve atiklarin arsa sahibinin insaattan yararlanmasina engel olup

olmadigi somut olayin 6zelliklerine gore tespit edilmelidir.

Taraflar sdzlesme ile teslim borcunun hangi sartlar altinda ve nasil
gerceklestirilecegini  kararlastirmiglarsa, arsa sahibinin s6z konusu sart
gerceklesene karar insaati teslim almaktan kacinma hakki bulunur'.
Muteahhit aranan sart gergeklesmedikge teslim borcunu ifa edemeyecegi igin

borclunun temerriidii hilkiimlerine gére sorumlu tutulabilir*'®.

Bu noktada, arsa sahibinin her durumda belirlenen sartin
gerceklesmemesi sebebiyle muteahhidin temerridine iligkin hukumlere
basvurma hakki bulunmadigini belirtmek gerekir. Eger, arsa sahibi belirlenen
sart henlz gergeklesmeden ve bununla ilgili herhangi bir ihtirazi kayit
koymadan, kendisine ait bagimsiz bolumleri kullanmaya baglamigsa, insaati
teslim aldigi ve artik muateahhidi temerride dustremeyecegi kabul

edilmelidir*'®.

! Erman, (Arsa Pay1), s. 67.; Oz, (insaat), s. 130.
12 Erman, (Arsa Pay1), s. 67.; Oz, (insaat), s. 130.
413 Oz, (Insaat), s. 130.

414 Oz, (Insaat), s. 130.

45 Oz, (Insaat), s. 130.

1 Erman, (Arsa Pay), s. 66.
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insaat ayiph  olarak tamamlandigi  icin  belirlenen  sart
gerceklestirilemiyorsa, 6rnegin kullanma izni alinmamigsa, muteahhit, arsa
sahibine karsgi ayiba karsi tekefful hikimlerine gore sorumlu olur*'. Bunun
gibi, ingsaatin tamamlanmig olmasi ile birlikte artik belirlenen sartin
gerceklesmemesi igin higbir sebep kalmiyorsa, ancak muteahhit sartin
gerceklesmesi igin herhangi bir girisimde bulunmuyorsa, bu durumun bagli
basina bir hukuki ayip teskil edeceginden bahisle muteahhit aleyhine ayiba
karsi tekeffiil hiikiimleri uygulama alani bulur*'®. Miiteahhidin ayiba karsi

tekeffiil borcu asagida detayl bir sekilde incelenecektir®'®.

Tamamlanmig bir insaatin tesliminin gecikmesi istisnai bir
durumdur*®. Ancak bdyle bir durumun gerceklesmesi halinde arsa sahibi,
muteahhidin temerrlidl sebebiyle kullanabilecegi se¢imlik haklardan yalnizca

aynen ifa ve gecikme tazminatini talep edebilir*?’.

Taraflar, ingaati teslim borcunun ifa edilip edilmedigi hususunda

uyusmazhga diserse, borcun ifa edildigini ispat ylikii miteahhide diiser*?.

iv. Muateahhidin temerride dusmesine engel olacak herhangi bir sebep

bulunmamasi

Muteahhidin teslim borcunu ifada temerride dustugunin kabul
edilebilmesi icin, temerride dusmesini engelleyen hakli bir sebebin
bulunmamasi gerekir. Arsa sahibinin yapmis oldugu ifa talebine karsilik,
muteahhidin ileri stirebilecedi hakl bir defi mevcutsa, buna dayanarak ifadan

kacinmasi halinde temerriidii s6z konusu olmaz*?>.

47 Oz, (Insaat), s. 132.

418 Oz, (Insaat), s. 132.

419 Bknz. Asa. s. 114 vd.

420 Ayan, s. 165.

21 Ayan, s. 155.

22 Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 1223.

423 Aybay, s. 131.; Andreas von Tuhr; Borglar Hukukunun Umumi Kismi, Cevat Edge, C. II, Istanbul
1953, s. 650.; Aral, s. 347.; Ergezen, s. 101.; Havutcu, (Miispet Zarar), s. 32.; Oguzman/ Oz, s. 296.;
Oz, (insaat), s. 132.; Reisoglu, (Genel), s. 329.; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 1221.
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Mateahhit teslim borcunu, arsa sahibinin insaati teslim almaktan
haksiz olarak kaginmasi sebebiyle ifa edemiyorsa, temerrude dusmus
sayllmaz424. Aksine, insaatl teslim almaktan haksiz olarak kaginan arsa

sahibi aleyhine temerriide iliskin hikimler uygulanabilir*®,

Arsa sahibi
yuzinden teslim borcunun ifasinin geciktigini ispat yukli muteahhide aittir.
Mduteahhit, ancak, gecikmenin arsa sahibinden kaynaklandigini ispat etmekle

temerriide diismekten kurtulabilir*?.

V. Arsa sahibinin ihtarda bulunmasi

Bor¢lar Kanunu madde 101, fikra | (TBK. 117/ 1), “Muaccel bir borcun
borglusu, alacaklinin ihtari ile mitemerrit olur” hUkmuna icermektedir. Buna
gbre muteahhit, teslim borcunun muaccel olmasiyla hemen temerride
dismez. Anilan hikim kapsaminda teslim borcunun ifa edilmemesi
sebebiyle muteahhit aleyhine temerrat hukumlerinin uygulanabilmesi igin,

arsa sahibinin miiteahhide ihtarda bulunmasi gerekir*®’.

Temerrut, arsa
sahibinin teslim borcunun ifasini talep etmesi ve edimi kabul etmeye hazir

oldugunu miiteahhide bildirmesi ile gergeklesir*?®.

% Aral, s. 347.; Ergezen, s. 101, 102.; Karahasan, (Genel C. II), s. 900.;0z, (insaat), s. 132.

#2 Akkanat, Halil; Alacakli Temerriidii Disinda Alacakli Yiiziinden Borcun ifa Edilemedigi Baslica
Durumlar ve Sonuglar, (Alacakli Temerriidii), Istanbul 1996, .66, 67.; (Eren, (Insaat), s. 72.; Ergezen,
s. 102.; Oz, (Insaat), s. 132.

426 Oz, (Insaat), s. 132.

7 Albas, Hakan; Paranin Deger Kaybindan Dogan Zararin Tazmin Edilebilirligi, Ankara 2004, s.
126.; Ayan, s. 160.; inan, Ali Naim; Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Ders Notlari, ikinci Kitap,
Ankara 1973, s. 606.; Kilicoglu, (Genel), s. 506.; Nomer, Haluk N.; Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler,
6. Basi, Istanbul 2008, s. 150.; Oguzman/ Oz, s. 297.; Ozdemir, Atalay; Ozel Hukukta Paranin Deger
Kaybinin Giderimi, Ankara 2004, s. 12.

428 Aybay, s. 131.; Binatli, s. 252.; Dayinlarl, (Temerriit), s. 63.; Ergezen, s. 102.; Karahasan, (Genel
C. II), s. 893.; Reisoglu, (Genel), s. 329.; Saymen/ Elbir, s. 737.



&9

intar, alacakli veya yetkili temsilcisi tarafindan, ifanin geciktiginin
saptanarak yerine getirilmesinin talep edildigi, bor¢luya yoneltilen, tek tarafli,
varmas! gereken bir cagridir, hukuki islem benzeri bir islemdir*?®. Hukuki
islem benzeri bir iglem oldugu i¢in, ihtarda bulunan kiginin tam ehliyetli olmasi

gerekmez; temyiz kudretine sahip olmasi yeterlidir*®°.

ihtarin gegerliligi, kural olarak, herhangi bir sekle tabi degildir**’

. Arsa
payl karsiligi insaat sozlesmesinin gecerli olabilmesi icin resmi sekilde
kurulmus olmasi sartinin araniyor olmasi, s6zlesme dolayisiyla yapilacak

ihtarin da resmi sekilde yapilacagi sonucunu dogurmaz**?

. Clnku ihtar, borg
doguran islemden bagimsizdir*®®. Ancak ihtarin, ispat kolayli§i bakimindan
taahhiitlli mektupla veya noter araciligiyla yapilmasi yerinde olur***. Taraflar
s6zlesmede ihtarin tabi olacagi 6zel bir sekil belirlemiglerse, ihtar belirlenen
sekilde yapilmalidir. Aksi halde miiteahhit temerriide diismis sayilmaz**°.
Bununla birlikte ihtarin sd6zlesmede belirlenen sekilden daha guglu baska bir
sekilde yapilmis olmasi halinde, temerridin gergeklesecedini kabul etmek

gerekir*®.

429 Ayan, M., s. 285.; Daymlarli, (Temerriit), s. 63.; Eren, (Genel), s. 1049.; Havutcu, s. 27.; Inal, s.
298.; Karahasan, (Ozel Borg iliskiler), s. 494.; Karahasan, (Genel C. II), s. 893.; Kiligoglu, (Genel), s.
506.; Oguzman/ Oz, s. 297-299.; Oz, (Insaat), s. 133.; Reisoglu, (Genel), s. 329.; Saymen/ Elbir, s.
737.; Senyiiz, s. 114.; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 1223.; Tuhr, s.651.; Tungomag, (Genel
C.1),s.508.

430 Oguzman/ 0z,s.299.; Reisoglu, (Genel), s. 329.; Tungcomag, (Genel C. I), 5.508, 509.

41 Arik, s. 180, 181.; Ayan, M, s. 285.; Aybay, s. 131.; Daymlarli, (Temerriit), s. 63.; Eren, (Genel),
s. 1049.; Havutcu, (Miispet Zarar), s. 27.; Inan, s. 606.; Karahasan, (Ozel Borg iliskiler), s. 494.;
Karahasan, (Genel C. II), s. 893.; Kiligoglu, (Genel), s. 506.; Nomer, s. 150.; Oguzman/ Oz, s. 297-
299.; Oz, (insaat), s. 133.; Reisoglu, (Genel), s. 329.; Saymen/ Elbir, s. 737.; Senyiiz, s. 114,
Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 1225.

2 Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 1225.

3 Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 1225.

4 Dayinlarli, (Temerriit), s. 68.; Karahasan, (Genel C. II), s. 893.; Oz, (insaat), s. 133.

5 Oz, (Insaat), s. 133.

6 Oz, (insaat), s. 133.
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ihtarin amaci, temerriit hikiimlerinin uygulanmasi halinde dogacak
agir hukuki sonuglarin engellenebilmesi igin muteahhidin son bir kez

uyariimasidir**’

. Intarin, dirustliik kurali geregi, uygun bir yer ve zamanda
yapilmasi gerekir**®. Ancak, uygun olmayan yer ve zamanda yapilan ihtarin
hemen hukimsuz sayillmayacagi da belirtiimelidir. Bu sekilde yapilan ihtar,

duristliik kuralina gore yapilabilecegi ilk andan itibaren hiikiim ifade eder*®.

Arsa sahibi tarafindan yapilacak bu uyarinin ihtar olarak kabul
edilebilmesi icin, uyarida mutlaka “ihtar” sézctugunidn kullaniimasina gerek

440

yoktur*®. ihtar, miiteahhit veya yetkili temsilcisinin hukuki hakimiyet alanina

ulasmakla sonug dogurur*’.

Bor¢lar Kanunu madde 101, fikra Il (TBK. 117/ Il) hUkmUne gore,
borcun ifasi igin belirli bir vade kararlastiriimis ya da sézlesme ile taraflardan
birine muacceliyet ihbarinda bulunma yetkisi verilmigse, muteahhidin
temerriide diismesi icin artik ihtara gerek yoktur**?. Belirli vade, s6zlesmenin
iceriginden muteahhidin teslim borcunu ne zaman ifa etmek zorunda
oldugunun anlasilabilecedi durumlarda séz konusudur*®. Bu durumda
muteahhit, arsa sahibinin herhangi bir talebi olmadan ifayi gergeklestirmekle

yUkimlidir. Aksi halde kendiliginden mitemerrit olur**.

437 Dayinlarly, (Temerriit), s. 63.; Ergezen, s. 102.

438 Havutcu, (Miispet Zarar), s. 27.; Oguzman/ 0Oz, s.299.; Saymen/ Elbir, s. 737.; Tungomag, (Genel
C.1),s. 509, 510.

49 0guzman/ Oz, s. 299.

0 Eren, (Genel), s. 1049, 1050.

1 Ayan, s. 161.; Daynlarli, (Temerriit), s. 66.; Ergezen, s. 103.; Oz, (insaat), s. 133.

442 Ayan, s. 162.; Aybay, s. 132.; Eren, (Genel), s. 1051, 1052.; Havutcu, (Miispet Zarar), s. 30.; Inal,
s. 298.; Inan, s. 607.; Karahasan, (Genel C. II), s. 895 vd.; Nomer, s. 150.; Oguzman/ Oz, s. 299.; Oz,
(insaat), s. 133, 134.; Reisoglu, (Genel), s. 329.; Saymen/ Elbir, s. 738.; Senyiiz, s. 114.; Tekinay/
Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 1227-1229.; Tungomag, (Genel C. I), s. 510.

3 Ayan, s. 162, 163.

4 Eren, (Genel), s. 1049.
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Bunun gibi, Borglar Kanunu madde 107 (TBK. 124) hikmunin kiyasen
uygulanmasiyla, arsa sahibi, muteahhidin borcunu ifa etmeyeceginin ciddi ve
kesin bir sekilde anliyor ya da muteahhit bunu agik¢ga ortaya koyuyor ise,

445

ihtara gerek olmayacagdinin kabul edilmesi gerekir Ayrica, durustlik

kuralinin gerektirdigi hallerde de, arsa sahibi ihtarda bulunmadan, muateahhit

446

hakkinda temerriit hiikimlerinin uygulanmasi mimkindir*®. ingaat alanini

kesin olarak terk edip gitmis olan muateahhide karsl arsa sahibi ihtarda

bulunmadan temerriitten dogan haklarini kullanabilmedir**’.

(2) Muteahhidin temerraGdunun sonuglari

Muteahhidin temerridld halinde, taraflarin  edim yukumlalukleri
kendiliginden ortadan kalkmaz. Temerride ragmen karsilikli borglar devam
eder*?®. Bu durumda arsa sahibinin, insaatin tamamlanarak teslim edilmesini
ve ingaatin zamaninda teslim edilmemesinden dogan zararinin tazmin
edilmesini isteme hakki ile birlikte, Bor¢lar Kanununun 106-108 (TBK. 123-
125) maddeleri arasinda dizenlenen bazi ek sec¢imlik haklara da sahip

olmasi mimkindar*4°.

Arsa sahibi aynen ifa ve gecikme zararinin tazminini talep etmek
yerine, anilan secimlik haklarini kullanmak suretiyle, aynen ifadan
vazgectigini derhal bildirerek s6zlesmenin yerine getirimemesinden dogan
muspet zararinin tazmin edilmesini ya da sozlesmeden ddnerek menfi

zararinin tazmin edilmesini isteyebilir*°.

445 Ayan, M., s. 286.; Ayan, s. 167.; Daymlarli, (Temerriit), s. 71.; Eren, (Genel), s. 1053.; Inan, s.
608.; Karahasan, (Genel C. II), s. 898.; Nomer, s. 150.; Oguzman/ Oz, s. 300, 301.

46 Oz, (insaat), s. 134.; Inan, s. 608.; Karahasan, (Genel C. II), s. 898.; Nomer, s. 150.; Oguzman/ Oz,
s. 301.; Senyliz, s. 114.; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 1230.; Tungomag, (Genel C. 1), s. 511.
#7 Oz, (insaat), s. 134.

8 Eren, (Genel), s. 1055.; inal, s. 298, 299.

9 Ayan, s. 171.; Aybay, s. 134, 135.; Buz, s. 106.; Duman, (Kat Karsihig1), s. 85-87.; Nomer, s. 161.
#0 Ayan, s. 171.; Erman, (Arsa Pay1), s. 78.; Nomer, s. 161.; Oz, (Insaat), s. 134.
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Borglar Kanunu madde 106, fikra | (TBK. 123) geregi, arsa sahibinin
kendisine taninan sec¢imlik haklari kullanabilmesi i¢cin muteahhide uygun bir
sure vermesi gerekir. Arsa sahibi ek sureyi kendisi tayin edebilecegdi gibi,
slire tayini icin hakime de basvurabilir*®’.

Ek sure tayini, arsa sahibi tarafindan muteahhide insaati
tamamlayarak teslim etme borcunu o ana kadar dogmus gecikme tazminati
ile birlikte belirli bir tarine kadar ifa etmesi igin verilen, varmasi gerekli, 6zel
bir sekil sartina tabi olmayan, hukuki islem benzeri bir irade aciklamasidir*>?.
Ek surenin, muteahhidin temerride dusmesinin saglanmasi icin yapilan

ihtarla birlikte tayin edilmesi mimkindiir*®.

Borcun ifasi icin muiteahhide taninan ek sdre, borcun ifasinin
ertelenmesi niteliginde degildir*®*. Bu siirenin devami boyunca miiteahhit
mutemerrittir, gec¢mis gunler faizi islemeye devam eder ve miuteahhit

kazadan sorumludur®®.

Arsa sahibi tarafindan muteahhide verilen ek sirenin, insaatin
tamamlanarak teslim edilmesi igin uygun bir sire olmasi gerekir. Verilen
surenin uygun olup olmadigi her somut olayin ozelligine gore, durustluk
kurali, yapimina devam edilecek inga isinin niteligi, arsa sahibinin derhal

ifaya iliskin menfaati géz éniinde bulundurularak tespit edilmelidir**®.

1 Arik, s. 182, 183.; Binatly, s. 257.; Buz, s. 107.; Nomer, s. 161.; Saymen/ Elbir, s. 751.; Tekinay/
Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 1267.

432 Buz, s. 107.; Eren, (Genel), s. 1066.; Havuteu, (Miispet Zarar), s. 47.; Nomer, s. 162.; Reisoglu,
(Genel), s. 343.; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 1264.; Tuhr, s. 666.

43 Buz, s. 107.; Havutcu, (Miispet Zarar), s. 63.; Reisoglu, (Genel), s. 342.; Tekinay/ Akman/
Burcuoglu/ Altop, s. 1267.

4 Reisoglu, (Genel), s. 343.

3 Reisoglu, (Genel), s. 343.

% Buz, s. 107.; Eren, (Genel), s. 1067.; Havutcu, (Miispet Zarar), s. 46.; Oz, (insaat), s. 141.;
Tandogan, Haluk; Tirk Mesuliyet Hukuku, (Mesuliyet) Ankara 1961, s. 495.; Tekinay/ Akman/
Burcuoglu/ Altop, s. 1264.
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Bor¢lar Kanunu madde 106 (TBK. 123 ve 125) hikmi emredici
nitelikte degildir. Bu bakimdan taraflar sozlesme ile, verilecek ek sureyi
belirleyebilirler ya da ek slre verilmeksizin s6zlesmeden donulebilecegini

kararlastirabilirler*®”’.

Borglar Kanunu madde 107 (TBK. 124), ek sure verilmesine gerek
olmayan halleri duzenlemektedir. Buna gore, muteahhidin hareket ve
davraniglarindan ek sure vermenin faydali olmayacagi anlasiliyorsa yahut
muteahhidin temerridinden sonra arsa sahibinin edimden elde edebileceqi
bir fayda kalmamissa ya da s6zlesme hikimlerinden edimin ancak belli bir
gunde veya belli bir gune kadar ifa edilmesinin gerekli oldugu anlagiliyorsa,

ek sure verilmesine gerek yoktur.

I. Arsa sahibinin aynen ifa ve gecikme tazminatini talep etmesi

Muteahhidin temerrudu taraflarin kargilikhi borg¢larini sona erdirmez. Bu
sebeple, arsa sahibi, temerride ragmen muteahhitten her zaman aynen ifa
ve gecikme tazminatini talep edebilir. Gecikme tazminati, temerrut ile aynen
ifa tarihleri arasindaki dénemde ortaya cikan fiili zarar ve yoksun kalinan kar

meblagini kapsar*®®,

Arsa sahibi aynen ifa ile gecikme tazminatini talep etme hakkini
kullanmakla, ek sure tayininden 6énce sahip oldugu haklara aynen sahip olur.
Aynen ifanin saglanabilmesi icin arsa sahibi tarafindan ifa davasi acilabilir,

cebri icra yoluna basvurulabilir*®.

7 Reisoglu, (Genel), s. 343.

8 Aral, s. 348.; Karahasan, (Genel C. II), s. 989.; Kilicoglu, (Genel), s. 517.; Reisoglu, (Genel), s.
323, 333.Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 1239.

9 Eren, (Genel), s. 1071.
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Arsa sahibinin muteahhidin temerrtidi halinde aynen ifa ile gecikme
tazminatini talep etmesi, kanuni karine teskil eder*®. Yani, arsa sahibinin
diger secimlik haklari talep etmemesi halinde, bu hakki kullanacagi kabul
edilir. Arsa sahibi, aynen ifa ile gecikme tazminatini talep etmek niyetinde
degilse, vazgecme iradesini, vazge¢me beyani ile muteahhide derhal

bildirmelidir*®’. Bu beyanla miiteahhit, asli edim borcundan kurtulmus olur*®2.

Arsa sahibinin  aynen ifa talebinin muteahhit tarafindan
gerceklestiriimesi her durumda mumkin degildir. Aynen ifanin Zzorla
saglanmasi genellikle verme borglari agisindan mumkin olan bir
durumdur®®®. Konumuz olan sézlesmede miiteahhidin Ustlendigi borg bir
yapma borcu oldugu igin, isi tamamlamamis muteahhide insaati zorla
yaptirmak séz konusu olamaz*®*. Burada arsa sahibinin, Borglar Kanunu
madde 97, fikra | (TBK. 113/ 1) cergcevesinde, masraflari muteahhide ait
olmak Uzere igin yapilmasi igin kendisine yetki verilmesini mahkemeden talep
edebileceginin  kabul edilmesi gerekir. Ancak, muteahhit tarafindan

tamamlanan ingaat arsa sahibine teslim edilmiyorsa, aynen ifa istenmelidir.

Bor¢lar Kanunu madde 97, fikra | (TBK. 113/ |) hUkmd, borglunun bir
sey yapma borcu altinda oldugu durumlarda, alacaklinin yalnizca tazminata
iligskin alacagini sakli tutarak, masrafi borgluya ait olmak Uzere edimin yerine
getiriimesi  icin  kendisinin  yetkili kilnmasini  talep  edebilecegini
dizenlemektedir. Arsa sahibi bu sekilde aynen ifayi elde etme firsatina sahip
olmaktadir. Ancak, arsa sahibi aynen ifayr miteahhit eliyle saglamamakta,
muteahhit yalnizca ingaatin tamamlanmasi igin yapilan igsin masrafini
ustlenmektedir. Bu bakimdan anilan hukmun aynen ifayi saglayan bir hukim
degil, bir tir tazminat hiikmii oldugunun kabul edilmesi gerekir*®®. Hikiim,

tazminat hUkmU kapsaminda dedgerlendirildigi i¢in, arsa sahibi, insaatin

0 Duman, (Kat Karsilig1), s. 86.; Eren, (Genel), s. 1071.; Havuteu, (Miispet Zarar), s. 60.
41 Bren, (Genel); s. 1071.; Saymen/ Elbir, s. 754.

%62 Eren, (Genel); s. 1071.

3 Oz, (insaat), s. 135.

4 Oz, (insaat), s. 135.; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 1234, 1235.

5 Oz, (insaat), s. 135.
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kalanini muteahhit nam ve hesabina yaptirmis olsa da, karsl edim olan arsa
paylarinin devri borcu, kendi yetkisinde yapilan insaatin degeri oraninda

466

ortadan kalkar HUkmUun uygulanabilmesi i¢gin muateahhidin temerride

diismekte kusurlu olmasi gerekmez*®’.

Arsa pay! kargihgl ingaat sozlesmesinde gecikilen gunler igin cezai
sart 6denecegi kararlastirilmigsa, arsa sahibi, aynen ifa ve gecikme tazminati
ile birlikte zararini ispat etme yUku altinda olmaksizin cezai sartin ddenmesini
miteahhitten talep edebilir*®®. Arsa sahibinin zarari, cezai sarti asan bir
orandaysa, arsa sahibi, zararini ve muteahhidin gecikmede kusurlu oldugunu
ispatlayarak bunun da tazminini isteyebilir*®®. Miteahhit cezai sart
O0demekten, sdzlesmede aksi kararlastirilmadik¢a, gecikmenin kendisinden

kaynaklanmadigini ispatiamak kaydiyla kurtulabilir*”®.

Karsilikl borglar ortadan kalkmamis oldugu igin, muteahhidin ingaati
teslim etme borcunu aynen ifa etmesiyle, arsa sahibinin belirlenen arsa
paylarini miuteahhide devretmesi gerekir. Arsa sahibinin, gecikme tazminati

kendisine édenene kadar edimini ifadan kaginma hakki sakhdir*’",

i. Arsa sahibinin aynen ifadan vazgecip muspet zararin tazminini talep

etmesi

Muteahhidin temerridl halinde arsa sahibinin verdigi ek surenin
dolmasiyla kullanabilecegi secimlik haklardan biri, aynen ifadan vazgecip
muspet zararin tazminini talep etme hakkidir. Bu durumda, taraflar arasindaki
sozlesme iliskisi devam etmekle birlikte, s6zlesmenin konusu olan asli edim

degismektedir*’?.

4% Erman, (Arsa Pay1), s. 77.

7 Oz, (insaat), s. 135.

% Erman, (Arsa Pay1), s. 79.

9 Erman, (Arsa Pay1), s. 88.

4% Erman, (Arsa Pay1), s. 80.

! Erman, (Arsa Pay1), s. 89.

472 Aybay, s.135.; Buz, s. 109.; Eren, (Genel), s. 1072.; Erman, (Arsa Pay1), s. 92.; Kiligoglu, (Genel),
S. 548.
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Arsa payi kargihgi ingaat sozlesmesinde muteahhidin asli edim yukunu
olusturan ingaati bir butin halinde tamamlayarak arsa sahibine teslim etme
borcunun yerini, tazminat 6deme borcu alir. Tazminat 6deme borcu, niteligi

itibariyle ikincil (tali) bir edim yakimlaltiguna olusturur.

Arsa sahibinin, insaatin tamamlanmamasi sebebiyle ya da
tamamlanmis olmasina ragmen teslim borcunun ifa edilmemesi sebebiyle
dogan zararina, mispet zarar denir*’®. Miispet zarar, arsa sahibinin
s6zlesmenin gecerliligi ile tam ve sdzlesmeye uygun olarak gergeklestirilecek
ifaya olan menfaatini yansitir*’4. Anilan menfaat, miteahhit teslim borcunu
zamaninda ifa etmis olsaydi, arsa sahibinin bulunacagi ekonomik durumu

ifade eder*’®

. Muspet zarar, bu ekonomik durumla, ifa yapilmamasi sebebiyle
icinde bulunulan ekonomik durum arasindaki farki ortaya koyar. Borglar
Kanunu madde 106, fikra II' e (TBK. 125/ Il) gére muspet zarar, arsa
sahibinin ifadan vazgectigi anda borglanilan edimin sahip oldugu deger ile

gecikmeden dogan zarar olmak lizere iki unsurdan olusur*®

. Gecikme zarari,
arsa sahibinin ifa beklentisi igcinde yaptigi harcamalari, segim hakkini
kullanmak Uzere yaptigi masraflari, dava giderlerini, temerrit nedeniyle
ucuncu kigilere 6dedigi tazminat bedelini, cezai sart ve yoksun kalinan kar ile

ifa edilmeyen edimin degeri kalemlerini kapsar*’’.

Muspet zararin tazmini, teslim borcu yerine getirilmis olsaydi arsa

sahibinin i¢inde bulunacagi ekonomik durumun, borcun yerine getiriimedigi

478

hallerde de elde edilmesini amaglar Aynen ifanin reddedilmesi igin

miteahhidin kusurlu olmasi gerekmez*"®.

43 Duman, (Kat Karsiligy), s. 315.; Eren, (Genel), s. 1073.; Ergiine, Mehmet Serkan; Olumsuz Zarar,
Istanbul 2008, s. 55.; Havuteu, (Miispet Zarar), s. 68.; Karahasan, (Ozel Borg Iliskileri), s. 533. ;
Karahasan, (Genel C. II), s. 1125 vd.; Nomer, s. 164.; Reisoglu, (Genel), s. 346. Senyiiz, s. 118.

474 Buz, s. 239.; Duman, (Kat Karsilig1), s. 86.; Eren, (Genel), s. 1073.; Havutcu, (Miispet Zarar), s.
68.

3 Eren, (Genel), s. 1073.

476 Eren, (Genel), s. 1073.; Havutcu, (Miispet Zarar), s. 73 vd.; Oguzman, M. Kemal/Oz, M. Turgut;
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul 2009.,s. 409; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 962.
7 Eren, (Genel), s. 1073.

8 Eren, (Genel), s. 1073.

7 Kiligoglu, (Genel), s. 549.
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Temerrit nedeniyle ortaya ¢ikan muspet zararin tazminine, hukuki
nitelik bakimindan ayni olan ve Borglar Kanunu madde 96’da (TBK. 112)
dizenlenen kusurlu imkénsizliktan dodan muspet zarara iliskin hukumler
uygulanir*®®. Borclar Kanunu madde 106, fikra Il (TBK. 125) hilkkmiinde
kusurdan s6z edilmese de, muspet zararin tazmininin talep edilebilmesinin,
miteahhidin kusurlu olmasina bagli oldugu kabul ediimelidir*®'. Miiteahhidin,
kusursuz oldugunu ispat ederek muspet zarari tazmin borcundan kurtulmasi

mumkindar*®?,

Muspet zararin hesaplanmasinda, arsa sahibinin edimi reddettigi an
olan, vazgecme beyaninda bulundugu tarih esas alinir*®®. Sézlesmenin asli
edimi olan insaatin, degerinin artmasi ya da azalmasi yapilan hesapta goz

oniinde bulundurulmaz*®*,

Arsa sahibinin aynen ifadan vazgecerek muspet zararin tazminini
isteme hakkini kullanmasiyla, muteahhidin Ustlenmekte oldugu bor¢ sekil
degistirir. Bu nedenle, arsa sahibinin, arsa paylarini devretme borcunu yerine
getirip getirmeyecegi hususunun tespiti 65nem arz eder*®®. Karsilikli tam iki
tarafa bor¢c yukleyen sdzlesmelerde, 6denecek tazminatin kapsaminin
belirlenmesi konusunda doktrinde “mubadele” veya “fark” teorilerinin kabul

486

edilmekte oldugu gorulmektedir Anilan teorilerin dogurdugu hukuki

sonuclar farkhlik tagir*®’.

480 Duman, (Kat Karsilig1), s. 86.; Eren, (Genel), s. 1074.

1 Kiligoglu, (Genel), s. 549.

2 Eren, (Genel), s. 1074.; Kiligoglu, (Genel), 5.550.

3 Eren, (Genel), s. 1074.; Erman, (Arsa Pay1), s. 93.; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 1286.
% Eren, (Genel), s. 1074.; Erman, (Arsa Pay1), s. 93.

5 Erman, (Arsa Payr), s. 92.

% Eren, (Genel), s. 1025.; Ergiine, s. 13 vd.; Erman, (Arsa Pay1), s. 93.

*7 Erman, (Arsa Pay1), s. 93.
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Alacaklinin tazminat talebini kendi ediminin ifasina baglayan mibadele
teorisine gore, alacakli ifa ediimeyen edimin tam degerini elde eder, ancak
kendisine diisen karsi edimi de yerine getirir*®®. Bu teoriye gére, borglunun
kusurlu ifa imkénsizligi yalnizca borglandi§i edimin tazminat borcuna

489

donusmesine sebep olur™. Alacakli karsi edimini aynen alamamig olsa bile,

kendi edimini ifa etmekle yikimlidiir*®.

Fark teorisi ise, alacaklinin sozlesmenin ifa edilmemesinden dogdan
zarari ile kendi ediminin sahip oldugu deger arasindaki farkin tazmininin
gerektigini ve borglandigi edimi yerine getirmeyen borgluya, alacaklinin kendi
edimini yerine getirmek zorunda olmadigini kabul etmektedir*®’. Doktrinde,
toplum ve piyasa dizenine daha uygun bulundudu igin, baskin gérusun fark

teorisini benimsemekte oldugu gériilmektedir®?.

Arsa pay! karsihgl ingaat sdzlesmesinde de, muteahhidin temerradu
sonucu, aynen ifadan vazgecerek muspet zararinin tazminini talep eden arsa
sahibinin, kendi ediminin ifasinin ne sekilde gerceklestirileceginin tespit
edilebilmesi igin fark teorisinin uygulanmasi yerinde olur. Bu durumda arsa
sahibi, belirlenen arsa paylarini muteahhide devretme borcundan kurtularak,
talep edecegi muspet zarardan bu paylarin degerini duger ve aradaki farki
miteahhitten ister*®®. Arsa paylarinin degeri, arsa sahibinin aynen ifadan
vazgectigini beyan etti§i tarihe gore hesaplanir*®®. Bulunan deger,
s6zlesmenin ifa edilmemesi sonucu ortaya ¢ikan zarardan dusulerek, aradaki

fark muteahhitten talep edilebilir.

488 Buz, s. 109.; Eren, (Genel), s. 1024, 1025.; Erman, (Arsa Pay1), s. 93.; Havutcu, (Miispet Zarar), s.
77.; Tandogan, Haluk; Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri C. I, (C. I), Ankara 1984, s. 139.

* Eren, (Genel), s. 1025.; Havutcu, (Miispet Zarar), s. 77.

4 Eren, (Genel), s. 1025.; Havutcu, (Miispet Zarar), s. 77.

¥ Arik, s. 183.; Buz, s. 109.; Eren, (Genel), s. 1025.; Ergiine, s. 14.; Erman, (Arsa Pay1), s. 93.;
Havutcu, (Miispet Zarar), s. 77.; Tandogan, (C. I), s. 139.; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s.
1299.

2 Eren, (Genel), s. 1025.; Erman, (Arsa Pay1), s. 93.; Havuteu, (Miispet Zarar), s. 77.; Oguzman/ Oz,
s. 333 vd.; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 869 vd.

3 Ayan, s. 251.; Erman, (Arsa Pay1), s. 93.

% Erman, (Arsa Pay1), s. 93.
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Bununla birlikte, arsa sahibinin fark teorisi yerine, mibadele teorisinin

uygulanmasini isteyebilecegini belitmek gerekir*®®.

iii. Arsa sahibinin s6zlesmeden donerek menfi zararin tazminini talep

etmesi

Arsa sahibi, muteahhidin teslim borcunu ifa etmemesi sebebiyle
temerride dusmesi ve verdigi ek surenin de dolmasi halinde, aynen ifadan
vazgecerek sdzlesmeden dénme hakkina sahip olur*®. Arsa payi karsilig
ingsaat soOzlesmesinde bu hakkin kullanilabilmesi igin, arsa sahibinin
muteahhide, verilen ek surenin dolmasiyla derhal bildirimde bulunmus olmasi
gerekir*®’. Bor¢lar Kanunu madde 107'de (TBK. 124) belirtilen sebeplerden
birinin varligi halinde, arsa sahibi, muteahhide ek slire vermeden aynen

ifadan vazgectigini ve s6zlesmeden donduguna bildirebilir.

Bozucu yenilik doguran hak niteligini haiz olan s6zlesmeden donme
hakkinin kullanilabilmesi igin, muateahhidin temerride dusmekte kusurlu
olmasi gerekmez*®®. Miiteahhit kusurlu olmasa da arsa sahibi sézlesmeden
dénme hakkini kullanabilir*®®. Ancak, menfi zararin tazmini, miiteahhidin

00 " Miteahhit, temerriidiin kusuru

kusurlu olmasi halinde talep edilebilir
nedeniyle ortaya c¢ikmadigini ispatlayarak menfi zarari tazmin etmekten
kurtulabilir. Konunun 6nemi geregi arsa sahibinin sdzlesmeden donme hakki

ayri bir baslik altinda incelenmelidir.

5 Erman, (Arsa Pay1), s. 94.

4% Erman, (Arsa Payi), s. 95.; Nomer, s. 164.; Reisoglu, (Genel), s. 347.

7 Erman, (Arsa Pay1), s. 95.

% Konu ile ilgili ayrintili bilgi i¢in bknz: Demirbas, Harun; Yenilik Doguran Haklar, istanbul 2007,
s. 66 vd.

49 Aral, s. 551.; Havutcu, (Miispet Zarar), s. 66.; Nomer, s. 165.; Reisoglu, (Genel), s. 347.

% Bugz, s. 110.; Ergiine, s. 257.;0z, (insaat), s. 149.
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(a) Arsa sahibinin s6zlesmeden donmesi

Sozlesmeden donme hakki, edimin ifasinin alacakh bakimindan
faydasiz bir hale geldigi veya tazminat talep edilmesi halinde bunun
O0denecegdinin supheli oldugu durumlarda, alacakliyi borgluya karsi koruma
amaci giitmektedir®®’. Sézlesme kurulmamis olsaydi alacakli hangi ekonomik
durumda bulunacak idiyse, sdzlesmeden donme hakkinin kullaniimasiyla o

durumun saglanmasi amaglanir®®.

Borclar Kanunu madde 106, fikra Il, “...aktin icrasindan ve teahhirti
sebebiyle zarar ve ziyan talebinden vaz gectigini derhal beyan ederek borcun

ifa edilmemesinden miitevellit zarar ve ziyani talep veya akdi fesh edebilir

hikmUnu icermektedir.

Yukarida incelemis oldugumuz gibi®®®, fesih sirekli borg iliskilerini
ileriye etkili olarak sona erdiren yenilik dogurucu bir haktir. Ancak,
muteahhidin temerridU halinde, bu segimlik hakkin kullaniimasi ile s6zlesme
ileriye etkili olarak degil, gegmise etkili olarak ortadan kaldiriimaktadir”®. Bu
nedenle, Borglar Kanunu madde 106, fikra [l hikminde gecen “akdi
feshedebilir’ ibaresinin isabetli olmadigini ve bunun dénme olarak

anlasilmasi gerektigini belirtmek gerekir®®.

11.01.2011 tarihinde kabul edilen, 04.02.2011 tarihinde Resmi
Gazetede yayimlanan ve 01.07.2012 tarihinde yururlige girecek olan 6098
saylili Turk Borglar Kanununun, 818 sayili Borglar Kanunu madde 106, fikra Il
hikmUni dizenlemekte olan 125’inci maddesinin, “akdi feshedebilir” ibaresi

sebebiyle ortaya ¢ikabilecek sorunlari gidermekte oldugu gorulmektedir.

%" Eren, (Genel), s. 1075.

%92 Eren, (Genel), s. 1075.; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 1262.; Ugar, s. 173.

%% Bknz. Yuk. s. 17.

% Daymlarh, (Temerriit), s. 141.; Duman, (Kat Karsiligi), s. 87.; Kiligoglu, (Genel), s. 550.;
Reisoglu, (Genel), s. 347.;Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 1289.

%5 Kiligoglu, (Genel), s. 550.
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6098 sayili Turk Borglar Kanunu madde 125, fikra Il hikmu, “Alacaki,
ayrica borcun ifasindan ve gecikme tazminati isteme hakkindan vazgectigini
hemen bildirerek, borcun ifa edilememesinden dogan zararin giderilmesini
isteyebilir veya sb6zlesmeden dbnebilir’ seklindedir. HuUkmun icerdigi
“sézlesmeden doénebilir’ ibaresi, alacakhinin sézlesmeyi gecmise etkili olarak

sona erdirebilecegini agik bir sekilde ortaya koymaktadir.

Doktrinde, s6zlesmeden donmenin doduracagi hukuki sonuglarla ilgili
cesitli teorilerin ortaya kondugu goérulmektedir. Anilan teoriler, calisma

konumuzun sinirlarini agmamak amaciyla kisaca degerlendirilecektir.

Doénme konusunda ileri sirulen ilk teori, “klasik dénme teorisi’dir.
Klasik dénme teorisine gore, sdzlesmeden donme bozucu yenilik doguran bir
hakkin kullanilmasi sonucu gergeklesir ve bu hakkin kullaniimasi ile
sozlesme sanki hi¢ yapilmamis gibi, ge¢gmise etkili olarak, timuyle ortadan
kalkar’®. Bunun dogal sonucu olarak, heniiz ifa ediimemis edimlerin ifa
edilmesine gerek kalmaz ve daha once ifa edilmis edimler hukuki sebepten
yoksun hale gelir®®”. Ancak bu teoriye gore sdzlesmeden dénmenin gegmise
etkisi, sadece taahhut islemleri bakimindandir. Taahhut islemlerinin ifasi icin
yapilan tasarruf igslemlerinin gegerlilikleri ddbnmeden etkilenmez®®®. Daha 6nce
ifa edilmis edimlerin iadesi ise, sebepsiz zenginlesme huikumlerine gore talep

edilir’®,

306 Ayan, M., s. 294.; Ayan, s. 266.; Buz,s. 118.; Daymlarl, (Temerriit), s. 142.; Karahasan, (Genel C.
II), s. 1134.; Karahasan, (Ozel Borg iliskileri), s. 537.; Kirca, s. 82.; Nomer, s. 165.; Oz, M. Turgut; Is
Sahibinin Eser Sézlesmesinden Dénmesi, Istanbul 1989, s. 34.; Ucar, s. 174.

307 Ayan, s. 266.; Buz, s. 118, 119.; Daymlarli, (Temerrtit), s. 142.; Karahasan, (Genel C. II), s. 1135.
% Buz, s. 120.; Kirca, s. 83.

509 Ayan, s. 226.; Buz, s. 120.; Daymlarli, (Temerriit), s. 142.; Oz, (Dénme), s. 34.
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Konu ile ilgili olarak ortaya atilmig diger bir teori, “kanuni borg¢ iligkisi
teorisi’dir. Bu teorinin klasik donme teorisinden ayrildigi tek nokta, iade
bor¢larinin tabi tutuldugu zamanasimi sureleri bakimindandir. Anilan teori,
dénmenin so6zlesmeyi gecmise etkili olarak ortadan kaldirdigini kabul
etmektedir. Bununla birlikte, ddnmeden 6nce ifa edilmis edimlerin iadesine
iliskin taleplerin sebepsiz zenginlesme hukumlerinden dogan bir yillik
zamanagsimi suresinden kurtarilip, genel zamanasimi suresi olan on yillik
siireye tabi tutulmasini amaglamaktadir’’®. Teoriye gére, temerriit halinde
s6zlesmeden doénme hakkinin kullaniimasiyla birlikte, taraflar arasinda
kanuni bir borg iligkisi meydana gelir. Bu iligki geregi taraflar, ddbnmeden 6nce
elde ettikleri edimleri iade etme yukimlualigu altina girer. Kanundan dogdugu
kabul edilen iade borglari bakimindan 6zel bir zamanasimi slresi kabul
edilmis olmadidi igin, iade borglari, Borglar Kanunu madde 125 (TBK. 146)

geregince on yillik zamanasimi siresine tabi olur®'".

Klasik teoriyi hukuki sebebe baglilik ilkesi kapsaminda yorumlayan
diger bir teori, “ayni etkili dénme teorisi"dir"'?. Ayni etkili dénme teorisi,
donmenin sozlesmeyi gecmise etkili olarak ortadan kaldiracagini kabul
etmekle birlikte, klasik ddnme teorisinden farkli olarak s6zlesmeden donmeye
ayni bir etki tanimakta ve sozlesme iligkisinin devam ettigi sure iginde yapilan
tasarruf islemlerinin de dénmeden etkilenecegini kabul etmektedir°'®. Buna
gbre, daha 6nce yerine getirilen edimlerin iadesi, sebebe baglilik ilkesinin
sonucu olarak istihkak davasi ile; iyi niyetli Gguncu kisilerin iktisabi halinde

sebepsiz zenginlesme davasi ile talep edilir®'.

319 Ayan, ML, s. 294.; Ayan, s. 267.; Buz, s. 120., Kirca, s. 83.; Oz, (Dénme), s. 35.; Oguzman/ Oz, s.
414.; Serozan, (Donme), s. 61.; Ugar, s. 175, 176.; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 1295.

ST Ayan, M., s. 294.; Ayan, s. 267.; Buz, s. 121.; Kirca, s. 83.; Oz, (Dénme), s. 36. .; Oguzman/ Oz, s.
414.

312 By goriiste: Ayan, s. 269.; Buz, s. 121.; Kirca, s. 86, 87.; Oz, (Insaat), s. 550.; Oguzman/ Oz, s. 412
vd.; Oz, (Dénme) s. 39 ve 240.

313 Ayan, M., s. 294.; Ayan, s. 267.; Buz, s. 121.; Kirca, s. 85.

1% Bug, s. 121, 122.; Daynlarli, (Temerriit), s. 142. Nomer, s. 165, 166.
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Sozlesmeden doénmenin doguracagi hukuki sonugclarla ilgili ileri
surtlen son teori, yeni donme teorisi olarak da adlandirilan “déniisim
teorisi’dir’’®. Donlisim teorisine gore, donme, sozlesme iligkisini gegmise
etkili olarak ortadan kaldirmaz. Burada, taraflar arasindaki iliski icerik
degistirerek bir tasfiye iliskisine doniistr®'®. Dénme hakkinin kullanilmasi ile,
taraflarin henuz ifa etmedikleri asli edim yukumlulUkleri sona erer ve sona
eren bu yikiimliliiklerinin yerine iade yukimlilikleri geger’". Taraflarin iade

borglari, sézlesmeden dogan bir nitelik tasir’’

. lade borglarinin bu niteligi,
borcun zamaninda ifa edilmedigi durumlarda iade alacaklisina, iade
bor¢lusunu temerriade dusurerek Borglar Kanunu madde 106-108’ da (TBK.
123-125) belirlenen secimlik haklarini kullanma imkani verir. iade borcu
verilen sureye ragmen ifa edilmezse, iade alacaklisi, kanunun anilan
hakumleri geredi, aynen ifadan vazgecerek muispet zararinin tazminini talep
edebilir ya da “donmeden donme” hakkini kullanarak, donmeyi gecgersiz
kilabilir’'®. fade borglarinin sézlesmeden dogmakta oldugu kabul edildigi icin,
bu borglarin tabi olacagi zamanasimi suresi Borglar Kanunu madde 125

(TBK. 146) geregince on yildir®.

Doktrinde baskin olarak kabul edilen teorinin dontusum teorisi oldugu
gorulmekle birlikte, bize gore klasik donme teorisini temel alan ayni etkili
donme teorisinin kabul edilmesinin yerinde olacagini belitmemiz gerekir.
Simdi, neden ayni etkili dénme teorisini kabul ettigimizi gerekceleriyle

aciklayalim.

S5y goriiste: Aral, s. 359.; Eren, (Genel), s. 1077, 1078.; Havutgu, (Miispet Zarar), s. 66.; Kartal, s.
157.; Kocayusufpasaoglu, Necip/ Hatemi, Hiiseyin/ Serozan, Rona/ Arpaci, Abdulkadir; Borglar
Hukuku Genel Béliim, C. 3, ifa-ifa Engelleri-Haksiz Zenginlesme, (C. III), Istanbul 2002, s. 197.;
Hatemi/ Serozan/ Arpact, (Ozel Béliim), s. 369, 370.; Selici, (Siirekli Borg Iliskileri), s. 210.; Serozan,
(Dénme), s. 73,74.; Serozan, Rona; “Sozlesme iliskisinin Coziilmesi: Sézlesme Geregince Elde
Edilmis Edimi Geri Verme Yiikiimii”, (Prof. Dr. Necip Kocayusufpasaoglu I¢in Armagan, Ankara
2004), s. 198.; Senocak, (Ayibin Giderilmesi), s. 54.; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 968.;
Ugar, s. 182.

s Ayan, M., s. 294.; Ayan, s. 268.; Buz, s. 123.; Kirca, s. 84.; Nomer, s. 166.; Oguzman/ 0Oz, s. 415.;
Oz, (Dénme), s. 37.; Ugar, s. 176.

7 Oguzman/ Oz, s. 415.

% Oguzman/ Oz, s. 415.

319 Ayan, s. 268, 269.

520 Ayan, M., s. 294.; Oguzman/ Oz, s. 415.
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Oncelikle sézlesmeden dénme beyaninda bulunulmasinin, artik
sozlesmenin kargi tarafl ile sozlesme iligkisi igerisinde bulunulmak

521 Taraflarin

istenmediginin agik bir gostergesi oldugunu belitmemiz gerekir
s6zlesme iligkisinin devam etmesi yonunde bir iradeleri yok iken, donme ile
ortaya ¢ikacak iade borglarinin sdzlesmesel nitelik tagiyacagini savunmak
yerinde olmaz. iade borglarinin sézlesmeden kaynaklandiginin kabul
edilmesi halinde, iade bor¢lusunun kusuru olmaksizin ifanin imkansizlagsmasi
ile borg, Borclar Kanunu madde 117 (TBK. 136) geregi sona erer’?. Bu
sekilde borcundan kurtulan borg¢ludan, iade etmesi gereken edimler, ancak,
donusum teorinin elestirdigi klasik donme teorisinde oldugu gibi, sebepsiz
zenginlesme davasi ile talep edilebilir. Ayni etkili donme teorisinin, iade
borcunun sahsi bir hak olarak kabul edildigi donisim teorisine nazaran,

islem giivenligi ilkesini daha iyi koruyan sonuclar dogurdugu agiktir®?.

Donusum teorisinin  kabul edilmesi halinde, donmeden Once
muteahhide devredilen arsa paylarinin, ddonmeden sonra geri alinmasi bir
borcun ifasi niteliginde oldugu igin, devir sirasinda yeni bir resmi iglem
yapilarak ikinci kez harc ddenmesi gerekir’®*. Ayni etkili donme teorisine
gore, arsa paylarinin mulkiyeti arsa sahibinde kalarak, yolsuz tescile konu
olusturdugundan yeniden har¢ 6denmesine gerek kalmaz. Hukuka aykirilik
taraflarin anlasmasi veya herhangi bir zamanasimi suresine tabi olmayan
525 526

tapu sicilinin duzeltiimesi davasiyla®® giderilir™®.

521 Ayan s, 270.; Buz, s. 134.

22 Ayan, s. 271.; Oz, (Dénme), s. 164.

>3 Ayan, s. 270.

524 Ayan, s. 270.; Buz, s. 138.

325 Tapu sicilinin diizeltilmesi davasi, kural olarak bir tespit davasi niteligini haizdir. Bununla birlikte,
diizeltme davasinin gercek malik arsa sahibi tarafindan, tapuda malik olarak goziiken kisiye agilmasi
halinde, fiili zilyetligin saglanmasi da talep ediliyorsa, istihkak davasi niteligini tagir. Dava sonucunda
verilen hiikiim, yenilik dogurucu bir ilam 6zelligine sahip degildir. Zira, davaci arsa sahibi, yolsuz
tescile ragmen, maddi hukuk anlaminda hala maliktir. Tapu sicilinin diizeltilmesi davasinda gorevli
mahkeme diizeltmeye konu olan taginmazin degerine gore belirlenirken; yetkili mahkeme, Hukuk
Usulii Muhakemeleri Kanunu madde 13 hiikmii geregi tasinmazin bulundugu yer mahkemesi olur. Bu
konuda ayrimtili bilgi i¢in Bknz: Kurt, Ekrem; Tapu Sicilinin Diizeltilmesi, Istanbul 2004, s. 96 vd.

326 Ayan, s. 270.; Buz, s. 139.; Oz, (Dénme), s. 259.



105

Ayni etkili ddnme teorisinin, miuteahhidin iflasi halinde iade alacaklisi
arsa sahibi bakimindan menfaate uygun sonuglar dogurdugu gorulmektedir.
Donusuim teorisine gore muteahhidin iflasi halinde, arsa sahibi, sahsi hal
niteligindeki alacak hakkini iflas masasina yazdirarak, iflasin tasfiyesi tzerine
kendine dusen pay! alir, ancak kendi aldiklarini aynen iade etmek
durumunda kalir®?’. Ayni etkili ddnme teorisinde ise, iade alacaklisinin hakki
sahsi hak niteliginde sayilmayacagindan, ifldsa konu olan alacaklar istihkak

528 Bununla birlikte, icra ve iflas Kanunu

davasi ile aynen geri alinabilir
madde 199 geregince, muiteahhit iflas ettikten sonra, arsa sahibinin
sOzlesmeden donmesinin yasak oldugunu belirtmemiz gerekir. Muteahhidin
ifldsindan sonra arsa sahibi ancak, aynen ifadan vazgegerek muspet

zararinin tazmini segimlik hakkini kullanabilir®®®.

Buna benzer bir sonug¢, muteahhidin mallarinin haczinde ortaya
cikmaktadir. Donusum teorisinde, arsa pay! karsihgl insaat sozlesmesi
geredi ingaatin yapimi sirasinda muteahhide avans olarak devredilen arsa
paylarinin haczedilmesi fakat henlz satis isleminin yapilmamis olmasi
halinde, arsa sahibinin iade alacagi sahsi hak niteliginde sayilacagindan,
arsa sahibi arsa paylarini ancak hacizli bir sekilde geri alabilir’®. Ayni etkili
donme teorisinde ise, sdzlesme ge¢cmise etkili olarak sona ereceginden haciz
islemini yaptiran alacaklilar baskasinin malini haczettirmis sayilir. Bu
durumda arsa sahibinin tapu sicilinin dizeltiimesi davasi ile arsa paylarini

hacizden ari olarak geri almasi mimkiindiir®®’.

Yargitay kararlarinda da genel itibariyle klasik donme teorisi ile bunu

temel alan ayni etkili donme teorisinin kabul edilmekte oldugu

gorilmektedir’®,

527 Ayan, s. 272.
528 Ayan, s. 272.
52 Ayan, s. 272.
30 Ayan, s. 272.
3! Ayan, s. 272.
32 Bu yonde bknz: YHGK., 24.11.1999 T., 13-967/ 990 sayili karari: “...Dénme islemi ise ayrica
zarar giderimi talep etme imkdani vermez, ancak akdin hiikiimstizliigiinden kaynaklanan menfi zararin
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Yargitay 15. Hukuk Dairesi’'nin 09.12.2004 Tarih, 2003/7040 Esas,
2004/6389 Karar Sayili Karar®® “..Sézlesmenin geriye etkili olarak feshi
halinde; artik sézlesmeden higbir hak ve ydkidmlilik dogmaz ve dogmus
olanlar da sona erer. Yalniz sb6zlesmeyi bozan taraf degil, sézlesmenin
taraflarindan her biri yikiumliligind yerine getirmekten kaginabilir ve yerine
getirmis oldugu edimleri de Borglar Kanununun 63 ve izleyen maddeleri
hikiumleri uyarinca sebepsiz mal edinme kurallarina gére geri isteyebilir...”

demek suretiyle Yargitay’'in bu gériusini agikga ortaya koymaktadir.

Kabul ettigimiz ayni etkili donme teorisine gore, sodzlesmeden
donmenin ilk etkisi, henlz ifa edilmemis edimlerin ortadan kalkmasiyla
gerceklesir’*. Buna gére, dénmenin hukuki sonu¢ dogurdugu anda, o
zamana kadar muaccel hale gelmemis yahut muaccel hale geldigi halde
heniiz kismen veya tamamen ifa edilmemis tim borclar ortadan kalkar®*®. Bu
durumda, alacakli, borclu tarafindan yerine getiriimek istenen edimi

reddetmelidir®®.

Mateahhit insaati tamamlama borcunun teminati olarak bir ipotek
almigsa, sozlesmeden donulmesiyle birlikte bu ipotek de kural olarak sona
erer. Ancak, ipotek ifa etmemeden dogan borglarin da teminati olarak

verilmisse, ortadan kalkmayabilir®®’

. Ayni durum, so6zlesmenin basinda
muteahhitten teminat senedi veya banka teminat mektubu alinmasi halinde
de sdz konusu olur. Teslim borcunun gecikmesi halinde 6denmesi igin
sozlegsme ile kararlastirilan cezai sartin da, donme beyaninin hukuki sonug

dogurmasiyla birlikte denmesine gerek kalmaz®*.

tazmini imkani verir. Bu c¢ercevede ise ancak verilenler haksiz iktisap kurallarina gorve geri
istenebilir...” (http://www.kazanci.com; 23.03.2010 )

533 Ayan, s. 269.

34 Aral, s. 551.; Ayan, s. 254.; Saymen/ Elbir, s. 756.; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 1293.

35 Ayan, s. 254.

36 Daynlarls, (Temerriit), s. 105.

37 Ayan, s. 255.; Buz, s. 159.

3% Bugz, s. 160.
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Soézlesmeden donmenin ikinci etkisi, ddnme tarihinden dnce ifa edilmis
edimlerin iadesi sonucu ile ortaya cikar®*®. Konu ile ilgili olan Borglar Kanunu
madde 108 (TBK. 125) hukmu, sadece sbdzlesmeden donen alacakliya ifa
ettigi edimleri geri isteme hakkini vermistir. Ancak, temerride dusen borgluya
da, (dénme ile s6zlesme ortadan kalkacag icin), ddonme tarihinden 6nce ifa

amaciyla verdikleri iade edilmelidir>*.

Bu baglamda, temerride dusen
muteahhit de, donmeden dnce ifa etmis oldugu edimlerin iadesini talep etme

hakkina sahiptir.

Arsa payl karsiligi ingaat sozlesmesinde muteahhit, s6zlesmeden
donme Uzerine arsa sahibinden yaptigi insaatin maliyet giderlerini talep

541

edebilir’®’. Bu durumda muteahhidin alacagi, malzeme ve iscilik giderleri

bakimindan olur®*?.

Kural olarak, s6zlesmeden dénme Uzerine, taraflarin dénme tarihinden
once almig olduklari edimleri aynen iade etmeleri gerekir. Sozlesmeden
donme tarihinde muteahhit ingaata hig baglamamigsa, muteahhitten fiilen
hicbir sey almamis olan arsa sahibi bakimindan iade borcu dogmaz®*.
insaata baslanmis ise, arsanin biitiinleyici parcasi niteligini haiz olan insaatin
mulkiyeti, arsa sahibine ait olur. Bu ihtimalde, insaatin sOkulerek iadesi
mumkin olmayacagindan, arsa sahibinin miuteahhide ingaatin degerini ifa

etmesi gerekir®*.

Arsa sahibi mateahhide, yapilan insaatin parasal degeri yerine, arsa
pay! devretmeyi acik veya ortulu olarak teklif edebilir. Bu durumda iade arsa
pay! orani ile yapilabilir°®. insaatin bir biitiin olarak tamamlanmasi halinde
Ucret alacagini belirlenen arsa paylari orani ile alacak olan muteahhidin,

ingaatin tamamlanmamasi sebebiyle s6zlesmeden doénidlmesi durumunda

539 Ayan, s. 255.; Buz, s. 161.; Saymen/ Elbir, s. 756.; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 1293.
540 Ayan, s. 255.; Buz, s. 161.

31 Ayan, s. 267.

2 Ayan, s. 267.

3 Ayan, s. 257.

> Ayan, s. 257.

> Ayan, s. 275.
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arsa pay! ile gergeklestiriimek istenen iadeyi kabul etmemesi, hakkin kotuye
kullaniimasi yasagina aykirilik teskil edebilir**®. Ancak, miiteahhit ile arsa
sahibinin arsa Uzerinde paydas olmalari sakincali bir nitelik tasiyorsa, iade
parasal deger ile yapilmaldir. Bununla birlikte, kural olarak, arsa sahibinin
kabul etmemesi durumunda, muteahhidin, iadenin arsa paylari ile

yapilmasini talep edemeyecegini kabul etmek gerekir®’.

Arsa pay! karsihdl insaat sozlesmesinde arsa sahibinin 6demekle
yukUimld oldugu bedeli, s6zlesme ile dnceden ve kesin olarak belirlenmis
olan arsa paylarinin muateahhide devri borcu olusturur. Bu nedenle

sdzlesmenin gotiirii bedelli sézlesme niteligi tasidigi kabul edilir®*®.

Sozlesmenin goturu bedelli niteligi geregi, iadenin arsa paylarinin
devredilmesi ile gergeklestirimeyecegi durumlarda, arsa sahibinin iade
edecegi insaatin degeri tespit edilirken, edimin ifa edildigi tarihteki objektif
degeri ile arsa sahibi tarafindan muiteahhide devredilecek olan arsa

paylarinin degeri esas alinmalidir™®

. Buna gore, oOncelikle, muteahhide
devredilecek arsa paylarinin sézlesmeden dénme tarihinde tagsimakta oldugu
piyasa degerleri belirlendikten sonra, arsa sahibine ait olacagi kararlastirilan
bagimsiz bolumler ve ortak alanlarin tamamlanma orani tespit edilerek, bu

oranin toplam bedele uygulanmasi gerekir®®°.

Muteahhidin yaptid1 insa isinin, arsa sahibinin malvarliginda artisa
sebep oldugu aciktir. S6zlesmenin kuruldugu anda bos bir arsaya sahip olan
arsa sahibi, ddnme aninda kismen de olsa yapilmis bir insaata sahip olur®".
Ancak, arsa sahibinin iade borcunun dogmasi igin, ingaatin yapilmis olan
kKisminin herhangi bir sekilde isine yaramasi, degerlendirilebilir olmasi

gerekir. Bu nedenle muteahhidin insa isini gérmeye fillen baglamis olmasi,

346 Ayan, s. 275.

7 Ayan, s. 275.

¥ Bknz. Asa. s. 151 vd..; Ayan, s. 265.; Duman, (Insaat), s. 73.; Kaya, s. 63.

> Ayan, s. 258, 259.; Ertas, (Fesih), s. 394.; Seli¢i, (Miiteahhidin Sorumlulugu), s. 78.
%0 Ayan, s. 265.

>! Ayan, s. 259.
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iade borcunun dogmasina sebep olmaz®2. insaatin yikimasindan baska
herhangi bir carenin bulunmadigi durumlarda, arsa sahibinin iade
yukimluligunden sz edilemez. Sonug olarak, arsa sahibinin iade borcunun,
yapilmig insaatin malvarliginda yarattigi artisla sinirh  olacagr kabul

edilmelidir®®.

Taraflarin ifasi yapiimig edimleri iade borglari, ddnmenin hukuki sonug
dogurdugu anda muaccel olur®**. iade borcunun ifasinda gecikmeye sebep
olan taraf aleyhine temerrat hdkimlerinin uygulanabilmesi igin, iade

alacaklisinin intarda bulunmus olmasi gerekir.

Arsa payi karsihdi insaat s6zlesmesinin her durumda ge¢mise etkili
olarak sona erecedini ve muteahhidin yalnizca maliyet giderlerini talep
edebileceqini kabul etmek, hakkaniyete uygun olmayan sonuglar dogmasina
sebep olabilir®>®. insaatin kabul edilebilir bir seviyeye ulasmis oldugu, ancak
bir butin halinde tamamlanmadigi durumlarda, teslimin
gerceklestirlememesi sebebiyle ortaya ¢ikan temerrit sonucu arsa sahibinin
s6zlesmeden donme hakkini kullanmasi halinde, sézlesmenin ileriye etkili

olarak sona ermesi gerektigi kabul edilmelidir®®.

Yargitay igtihadi Birlestirme Genel Kurulu’nun 25.1.1984 Tarih, 1983/
3 Esas, 1984/ 1 Karar saylli Ictihadi Birlestirme Kararinda da®®’, “..istisna
s6zlesmesinin bir tird olan insaat sbézlesmelerinde miteahhidin kendi
kusuruyla isi muayyen zamanda bitirmeyerek temerriide diismesi nedeniyle
sézlesmenin is sahibi tarafindan feshi halinde, uyusmazligin kural olarak
Borclar Kanununun 106-108’inci maddeleri  hiikiimleri g¢ergevesinde
¢6zimlenmesi gerekecedine; ancak, olayin niteligi ve 0&zelliginin hakli

gésterdigi durumlarda, Medeni Kanunun 2’inci maddesi hikmii gbzetilerek,

%52 Ayan, s. 259.

533 Ayan, s. 260.

%4 Ayan, s. 257.

> Ayan, s. 267.;

336 Daymnlarli, (Temerriit), s. 145.; Erman, (Arsa pay1), s. 102-105.; Oz, (insaat), s. 156.; Kars1 goriis
icin bknz: Tandogan, (Goriisler), s. 35: Tandogan’ a gdre insaatin seviyesi ne kadar ilerlemis olursa
olsun, dénmenin sinirlandiriimasi miimkiin degildir.

>°7 Kazanc1 Elektronik Hukuk Yaymmeiligs, (http://www .kazanci.com; 23.03.2010).
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sbézlesmenin feshinin ileriye etkili sonu¢ doguracagina...” sonucuna varilmis

oldugu goriilmektedir®®®,

Donme, tek tarafli ve varmasi gereken bir irade beyaniyla kullanilan
yenilik dogurucu bir hak oldugu igin, hukuki sonu¢ dodurmasi karsi tarafin
kabuliine veya mahkeme kararina ihtiyag gostermez®®. Ancak, Yargitay’in
istikrarli bir sekilde, arsa payi karsiligi ingsaat s6zlesmesinde donmenin, karsi
tarafin kabull veya mahkeme karari ile gergeklesebilecegini benimsemekte

oldugu gériilmektedir>®.

Muteahhit, arsa payi seklinde ifa edilecek bedel alacagini gegerli bir
sekilde Gguncu bir kisiye devretmis olsa bile, arsa sahibinin, devredilen bu
alacagin sozlesmeden donme nedeniyle ortadan kalktigini devralan tglncu

561

Kisiye karsi ileri sirme hakki vardir’™’. Sézlesmeden dénme ile tglncu Kigiye

devredilen arsa paylari Uzerinde kurulmus olan tescil yolsuz hale gelir ve
arsa sahibi {ciincl kisiye karsi tapu sicilinin diizeltimesi davasi acabilir*®2.
Bu durumda dgunclU kisinin iyi niyet iddiasi, muteahhitten arsa paylarini
devralirken arsa sahibinin s6zlesmeden donmesi ihtimalini géz ©6nlnde

bulundurmus olmasi gerektigi icin dinlenmez®®2.

% Bu yonde bknz: Yargitay 15. HD. 25.10.2001 T. 2001/2694 E., 2001/4801 K. sayil karart:
“..Yiikleniciye ise baslamast i¢in ¢ekilen ihtarin sonugsuz kalmasi, mahkemeye yaptirilan tespitte
insaatin siire sonunda bitirilmesi olanagimin bulunmadiginmin saptanmasi, halihazir insaatin %20
seviyesinde kalmasi, yiiklenicinin de mali yonde aciz halinde oldugunun belirlenmis olmasi karsisinda
sozlesmenin feshine, tapudaki serhin terkinine karar verilmesi gerekirken, davamn reddine karar
verilmesi dogru degildir.”, (Kostakoglu, s. 774, 775.); Yargitay 15. HD. 21.05.1991 T.,1990/5722 E.,
1991/2635 K. sayili karar:: “...Isin % 23’iiniin yapilmis olmasina gore fesih geriye etkili sonug
yaratir...”, (Kostakoglu, s. 797, 798.)

359 Ayan, s. 252, 253.; Erman, (Arsa Pay1), s. 134.

3 Daymlarli, (Temerriit), s. 145.; Yargitay 15. HD., 18.01.2007 T., 2005/ 7593 E., 2007/ 187 K.
sayili karar: “...Kat karsiligi insaat sozlesmeleri, kural olarak mahkeme karariyla feshedilebilir.
Bunun istisnasi taraf iradelerinin birlegsmesidir...” (Kostakoglu, s. 759.)

361 Ayan, s. 254, 255.; Kirca, Cigdem; “Arsa Payr Karsihig1 Insaat Sozlesmelerinde Sézlesmeden
Dénmenin Ugiincii Kisilere Etkisi”, (XXII. Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlar1 Sempozyumu,
Bildiriler-Tartigmalar, Ankara 2006.), s. 77.

362 Kirca, s. 77.

563 Kirca, s. 77.



111

Konuyla ilgili Yargitay Hukuk Genel Kurulu’'nun 25.10.2000 Tarih,
2000/1-1280 Esas, 2000/ 1554 Karar sayili kararinin®®*, “...Bilindigi iizere;
yuklenicinin kendisine devredilen paya hak kazanabilmesi igin edimini yerine
getirmesi gerekir. Edim ise binayi imal ve teslimdir. Yiiklenici edimini yerine
getirmedigi takdirde Borglar Kanunu’nun 358’inci maddesi uyarinca arsa
sahibinin sézlesmenin feshini ve tapunun iptalini isteyebilme hakki dogar.
Hemen belirtmek gerekir ki; yiklenicinin hakkini temelliik eden Uglncd kigi
onun ardili (halefi) olacagindan selefinin haiz oldugu hakki arsa sahibine
karst ileri siirebilir. Ote yandan, arsa sahibi de, yiiklenici sézlesmeden dogan
edimini yerine getirmedigi takdirde s6zlesmenin feshi igin tglnci Kigi lizerine
olugan tapunun iptalini isteyebilir. Bagka bir anlatimla, tgdncd kisinin mulkiyet
hakkinin dogabilmesi i¢in kendine pay devreden yliklenicinin edimini yerine
getirmesi gerekir. Aksi halde yliklenici ve buna bagli olarak ondan pay satin
alan lglncu kisiler (zerine yazilan tapu kayitlari illet ve sebepten yoksun
hale gelir ve yapilan islem yolsuz tescil durumuna diser....” seklinde oldugu

gOrulmektedir.

Taraflarin sdzlesmeden dénme sonucu ortaya ¢ikan iade borglarinin,
Borglar Kanunu madde 125 (TBK. 146) hukmu geregince on yillik

zamanasimi suresine tabi oldugunu belirtmek gerekir.

(b) Arsa sahibinin menfi zararin giderilmesini talep etmesi

Borglar Kanunu madde 108, fikra Il (TBK. 125/ 1) hikmuU alacakliya,
bor¢clu kendisine higbir kusur isnat edilemeyecegini ispat edemezse,
s6zlesmenin hukimsuzligunden dogan zararin tazminini isteme hakkini
vermektedir. Anilan hikimden anlasilacadi Uzere, arsa sahibinin menfi
zararinin tazmin edilmesini isteyebilmesi igin, muateahhidin temerride

dusmekte kusurlu olmasi sarti aranir.

%4 Kirca, s. 77, 78.
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Menfi zarar, bir s6zlesmenin yapilmasi icin katlanilan, yani s6zlesme
yapilmamis olsa idi katlanilmayacak olan zarari ifade eder®®®. Menfi zarar,
s6zlesmenin kurulduguna ya da gecerli olduguna veya sdzlesme konusu
edimin borglu tarafindan yerine getirilecedine duyulan guvenin bosa ¢gikmasi
sebebiyle ortaya cikar’®. Menfi zararin tazmini, arsa sahibinin, miiteahhidin
temerridl yuzinden soOzlesmeden donmesi sonucu ugradigi zararin

giderilmesi amacini tasir®®’.

Menfi zarar, arsa sahibinin, sdzlesmeyi hi¢ yapmasaydi iginde
bulunacadi durum ile, mevcut durumu arasindaki farktir. Arsa sahibinin
sOzlesmeden dondukten sonraki malvarligi ile s6zlesme hi¢c yapilmamis
olsaydi i¢inde bulunacak oldugu malvarligi durumunun farki, menfi zararini
gOsterir. Menfi zarar, arsa sahibinin ugramis oldugui fiili zarar ile sdézlesmenin

ifa edilmemesi sonucu yoksun kaldi§i kari kapsar®®®,

Fiili zarar, s6zlesmenin kurulmasina bagli olan, s6zlesmenin yapilmasi
ile ilgili ortaya ¢ikan noter, posta, ihtar, ek sure verme, s6zlesmeden donme,
dava agma masraflari, vekalet Ucreti, arsa sahibinin Uglincu kisilere 6demek
zorunda kaldi§i cezai sart ve iade harcamalari gibi masraflardan olusur®®.
Muteahhidin edimini ifa edecegi beklentisi icinde yapilan masraflar da fiili

zarar kapsaminda yer alir*’°.

565 Ayan, M., s. 293.; Aybay, s. 136.; Dayinlarli, (Temerriit), s. 146.; Duman, (Kat Karsilig1), s. 316.;
Ergiine, s. 38.; Karahasan, (Genel C. II), s. 1138 ve 1141.; Karahasan, (Ozel Borg liskiler), s. 545.;
Reisoglu, (Genel), s. 349, 350.; Senyiiz, s. 118.

366 Dayinlarli, (Temerriit), s. 146.; Eren, (Genel), s. 1079.; Ergiine, s. 39.; Senyiiz, s. 118.

*7 Eren, (Genel), s. 1079.

6% Ayrintili bilgi i¢in bknz; Ergiine, s. 288 vd.

369 Ayan, s. 279.; Buz, s. 245.; Dayinlarli, (Temerriit), s. 147.; Eren, (Genel), s. 1079, 1080.; Ergiine, s.
288-298. ; Reisoglu, (Genel), s. 349.

0 Ayan, s. 279.; Daymlarli, (Temerriit), s. 147.; Eren, (Genel), s. 1080.; Ergiine, s. 288-298. ;
Reisoglu, (Genel), s. 350.
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Yoksun kalinan kar, Ucguncu bir kigi ile yapilmasi miUmkin olan
sdzlesmenin yapilamamasi nedeniyle elde edilemeyen kazanci ifade eder®”".
Kacirilmig firsat olarak da adlandirilan yoksul kalinan kar, gelecege iliskin
farazi zarari karsilar. Bu sebeple, yoksun kalinan kar miktarinin kesin olarak
saptanmasi ¢ok zordur. Hakimin, bu konuda karar verirken kesin delil ve ince

hesap tekniklerinden ziyade, takdir yetkisiyle yetinmesi gerekir’’2.

Arsa pay! Kkarsiligi insaat soOzlesmesinde, muteahhidin dénme
sirasinda ingaata baglamamig olmasi veya insaata baslamakla Dbirlikte
yapilan kismin arsa sahibinin isine hi¢ yaramayacagi icin menfaatini
karsilamayacak nitelikte olmasi halinde, yoksun kalinan kar ortaya gikmaz®’>.
CunkU s6zlesme ile arsa sahibinin borglandigi edim belirli arsa paylari oldugu
icin, bu paylarin sézlesmenin kuruldugu tarih ile s6zlesmeden donulen tarih
arasinda piyasa rayi¢ fiyatlari oraninda deger artisina tabi olacagi aciktir.
Ancak, donme sirasinda muteahhit ingaata baglamis ve yapilan kisim arsa
sahibi tarafindan dedgerlendirilerek tamamlatilabilir nitelikte olursa, arsa
sahibinin yoksun kaldi§i kari séz konusu olabilir"™®. Arsa sahibi tarafindan
ingaatin tamamlanmasi icin yapilacak masraflarin iade bedelini asmasi
halinde, arsa sahibinin yoksun kaldigi kar bi¢ciminde ortaya c¢ikan menfi
zararini talep etme hakki dogar®”.

Menfi zararin tazmini talebi, Borglar Kanunu madde 125 (TBK. 146)

hikmU geredince, déonme beyaninin hikim ve sonug¢ dogurdugu andan

itibaren islemeye baslayacak olan on yillik zamanasimi siiresine tabidir°®.

7 Ayan, s. 279.; Bugz, s. 246.; Daymlarli, (Temerriit), s. 147.; Eren, (Genel), s. 1080.; Ergiine, s. 298.;
Karahasan, (Genel C. II), s. 991.

32 Bugz, s. 253.; Eren, (Genel), s. 1080.

° Ayan, s. 280.

7 Ayan, s. 280.

°7 Ayan, s. 281.

376 Bugz, s. 275, 276.; Eren, (Genel), s. 1081.
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3. Muteahhidin Ayiba Karsi Tekeffll Borcu

Eser sdzlesmesi kapsaminda muteahhidin ayiba karsi tekefful borcu,
Bor¢lar Kanunu 359-363’Uncu (TBK. 474-478) maddeleri arasinda, satim
sOzlesmesindeki ayiba kargi tekefful hikUmlerine benzer sekilde
duzenlenmigtir. Arsa payi karsiligl ingaat sozlesmesinde de muteahhit,
sOzlesme konusu ingaatta bulunan ayiplar bakimindan ayiba kargi tekefful

hakamleri cergevesinde sorumlu olmalidir.

a. Ayiba Karsi Tekeffulin Sartlan

Muteahhidin ~ ayiba karsi tekefful borcunun  varligindan
bahsedilebilmesi icin, dncelikle, ingaatin tamamlanarak arsa sahibine teslim
edilmig olmasi, ingaatin ayipli olmasi ve mevcut ayibin arsa sahibinden
kaynaklanmiyor olmasi gerekir®”’. Bununla birlikte, anilan sartlarin
gerceklesmis olmasi mutlaka ayiba karsi tekefful borcunun dogmasina neden
olmaz®®. Bu sartlarin yaninda, arsa sahibinin, tamamlanarak kendisine
teslim edilen ingaat Uzerinde gerekli muayeneyi yaparak, tespit ettigi ayiplari

miteahhide ihbar etmis olmasi gerekir®’®.

(1) ingaatin tamamlanarak arsa sahibine teslim edilmis olmasi

Arsa payi karsiligi ingaat so6zlesmesinde muteahhidin ayiba karsi
tekeffll sorumlulugundan bahsedilebilmesi igin, insaatin bir batin halinde
tamamlanarak arsa sahibine teslim edilmis olmasi gerekir’®. Bu bakimdan

muteahhidin ayiba karsi tekefful borcu, yukarida ayrintili bir sekilde incelemis

7 Giinel, Mustafa Cahit; “Arsa Pay1 Karsihg 1n§q.at Sozlesmesinde Arsa Sahibinin Insaattaki Ayip
Nedeni Ile Sahip Oldugu Haklar”, (Prof. Dr. Ergun Ozsunay’a Armagan, Istanbul 2004), s. 413.
578

Ucgar, s. 89.
> Bilge, s. 259.; Daymnlarli, (Temerriit), s. 54.; Ugar, s. 89.
%0 Aral, s. 352.; Baygin, s. 28.; Daymlarli, (Temerriit), s. 56.; Giinel, s. 413.; Kartal, s. 77.; Kaya, s.
56.; Ugar, s. 89.



115

! insaati teslim borcunun tamamlayicisi niteligindedir’®’. Arsa

oldugumuz*®
sahibi ancak, insaat kendisine teslim edildikten sonra gerekli muayeneyi

yaparak, ingaatin ayipl olup olmadigini anlayabilir.

(2) insaatin ayipli olmasi

Eserdeki ayip kavrami, Borg¢lar Kanununun 360°'inci (TBK. 475)
maddesinde, “eserin kullanilamayacak veya nisfet kaidesine gére kabul

edilemeyecek durumda olmasi” seklinde tanimlanmigtir.

Arsa pay! karsihgl ingaat sozlesmesinde ayip, insaatin sézlesme ile
kararlastirilan vasiflara uygun olarak tam ve dogru sekilde yapilmamasi, bu
sebeple arsa sahibinin sbdzlesmeden elde etmeyi bekledigi menfaatin
dirlstlik kurali geregince karsilanamamasi anlamini tasir’®®. Bagimsiz
bolumlerin ingasi i¢in hazirlanan plan, proje, teknik sarthame ve diger
belgelere uygun yapilmayan insaatin da ayipli oldugu kabul edilir’®. Bu
durumda insaat, s6zlesme ile kararlagtirilan vasiflari veya lizumlu vasiflar
tasimamaktadir’®. Teslim edilen insaatin ayipli olmasi halinde, sézlesmedeki
yarar dengesinin arsa sahibi aleyhine bozuldugu kabul edilir’®. Miteahhidin
yarar dengesinin bozulmasi sebebiyle ayiba karsi tekefful hukumleri geregi
sorumlu tutulmasi gerektigi aciktir. insaat yapimi icin kararlastirilan
Ozelliklere uyulmamasi halinde muteahhidin bundan sorumlu olacaginin
s6zlesmede belirtilip belirtimemesinin, muteahhidin sorumlulugu bakimindan

herhangi bir nemi yoktur®®’.

81 Bknz. Yuk. s. 75 vd.

%2 Baygin, s. 28.

8 Aral, s. 352.; Giinel, s. 412.; Karatas, s. 146.; Kartal, s. 76.; Kostakoglu, s. 487.; Oz, (Insaat), s.
165.

¥ Kaya, s. 56.

% Karatas, s. 147.

%% K aratas, s. 146.

¥ Ugar, s. 127.
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Arsa pay! karsihgl ingsaat sozlesmesinde, insaatin sahip olmasi
gereken asgari Ozellikler belirlenmisse, muteahhidin ingaati hakkaniyet ve
tolerans sinirlari iginde kalmak sartiyla, bu asgari 6zelliklerin Gzerinde yapmis
olmasi, insaatin ayipli olmasi sonucunu dogurmaz®®®. insaat (izerinde
yapilan, hakkaniyet ve tolerans sinirlarini asan ve ingaatin niteligini etkileyen
sOzlesmeye aykiri her turlu faaliyetin, ayiba karsi tekefful sorumlulugu

doguracagini kabul etmek gerekir®®.

insaatin eksik olan niteliklerine karsin, sézlesmede kararlastirilan
derecede kullanilabilir olmasi veya deger tasimasi, ingaatin ayipli
sayllmayacagi anlamina gelmez®®. Arsa payi karsili§i insaat sézlesmesinde
muteahhit, s6zlesme ile kararlastirilan tium nitelikleri insaatta mutlak olarak
saglama yukimlalugu altindadir. Ancak bazi durumlarda, mateahhit dartstlik
kurali ve hakkin koétlye kullaniimasi yasagi gere@i ayiba karsi tekeffulden
dolayl sorumlu tutulamayabilir. Bu bakimdan, her somut s6zlesme iligkisinin
Ozelliklerine gore ayibin varligi veya kapsaminin ayrica belirlenmesi

gerekmektedir.

insaattaki ayip cesitli sekillerde tezahiir edebilir®®'. Borclar Kanununun
360 (TBK. 475) ve 362’inci (TBK. 477) maddelerinde ayip, dnemli-onemsiz
ve aclk-gizli ayip ayrimina tabi tutulmusgtur. Tuketicinin Korunmasi Kanunu
ise ayip kavraminin, fiill ayip-hukuki ayip ve ekonomik ayip olmak Uzere ug¢
sekilde ortaya cikabilecegini kabul etmektedir. Bununla birlikte, insaattaki

ayip asli veya ikincil (tali) nitelikte olabilir.

% Ugar, s. 127.

¥ Yargitay 15. HD. 24.10.2004 T., 2003/7006 E., 2004/5359 K. sayili Karari, (Kostakoglu, s. 511.)
3% Kartal, s. 76.; Kostakoglu, s. 487.

! Aral, s. 114-115.; Karatas, 148-151.; Kostakoglu, 488-493.; Ugar, s. 129, 130.
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Borg¢lar Kanunu madde 362, fikra I’ de (TBK. 477/ 1) gizli ayip, “...usulli
vechile yapilan muayenesinde gérilemeyen...” ayiplar olarak tarif edilmistir.
Bu baglamda, acik ayibin tanimini, “usulii vecghile yapilan muayenesinde

gortilebilen ayiplar” seklinde yapmak mumkuandur.

insaatin teslimi sirasinda ilk bakista géze carpan veya dikkatli bir
inceleme sonucu varhgi tespit edilebilen ayiplarin agik ayip sayilacag! kabul
edilmelidir’®?. Bahge duvari yapillmadan ingaatin teslim edilmesi, birinci sinif
yerine dguncu sinif parke kullaniimasi gibi haller insaatta agik ayip
bulundugunu gosterir’®. Gizli ayip ise, dikkatli bir inceleme ile tespit
edilemeyen ve insaat kullaniimaya baslandiktan sonra ortaya ¢ikan ayip
tiridir’®. Bu bakimdan, insaat teslim alindiktan sonra usulii vechile
muayenesinde gorulebilen ayiplarin agik ayip, gérilmeyen ayiplarin ise gizli

ayip olacagi kabul edilmelidir.

Kanun tarafindan yapilan acik ayip-gizli ayip ayrimi, muteahhidin

sorumlulugu ve dogurdugu sonuglar bakimindan ayri bir 5neme sahiptir.

insaatta acik ayip bulunmasi halinde, miteahhidin bundan sorumlu

tutulabilmesi igin arsa sahibinin ayibi “isin mutad cereyanina gére imkan
595

bulur bulmaz®””, yani zamaninda bildirmesi gerekir. Yargitay 15. Hukuk
Dairesi'nin 19.10.1984 Tarih, 1984/ 1294 Esas, 1984/ 3140 Karar sayili
karar®® ile, “..Insaatta gbzle goériilebilecek nitelikteki agik ayiplarin

teslimden sonra derhal muayene ve mlteahhide ihbari gerekir. Muayene ve
ihbardaki gecikme miiteahhidi sorumluluktan kurtarir...” sonucuna vararak,
arsa sahibinin ayibr zamaninda bildirmesi gereginin 6nemini vurguladigi

goOrulmektedir.

%92 Karatas, s. 148.; Kartal, s. 81.; Kostakoglu, s. 488.; Ugar, s. 130 ve 253.

% Yargitay 15. HD. 26.03.1991 T., 1990/4137 E., 1991/1503 K. sayili Karari, (Kostakoglu, s. 516.)
3% Karatas, s. 148.; Kartal, s. 81.; Kostakoglu, s. 488 ve 492.; Ugar, s. 130.

% Yargitay 15. HD., 18.01.1989 T., 1988/1306 E., 1989/92 K. sayili Karari, (Kostakoglu, s.534, 535.)
% Kostakoglu, s. 546, 547.
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Gizli ayiplarda, ayip kesfedildigi anda miuteahhide bildirilirse,
muteahhit bundan sorumlu tutulabilir. Yargitay 15. Hukuk Dairesi'nin
21.12.1995 Tarih, 1995/ 6826 Esas, 1995/ 7615 Karar sayili kararinda®®’,
“...Kat karsiligi yapilan ingaattan payina diisen bagimsiz bélimleri teslim
alan arsa sahibinin ayipli islere ybnelik derhal muayene yaptirmasi veya gizli
ayibin ortaya c¢iktigi tarihten itibaren makul stirede miteahhide duyurmasi
zorunlulugunun mahkemece g6z ardi edilmemesi gerekir...” denilmektedir.
Aksi halde, arsa sahibi, mateahhidin ayiba kargi tekefful borcundan dogan

haklarini kaybeder.

Borglar Kanunu madde 360'in (TBK. 475) ayip kavramini, dnemli ve
daha az 6nemli ayip ayrimina da tabi tutmus oldugu gorulmektedir. Anilan
maddede, eserin is sahibi tarafindan kullaniimasi imkaninin bulunmadigi
veya hakkaniyete gore kabul etmesinin beklenemeyecedi hallerde onemili
ayibin varhiginin kabul edilecegi belirtiimigtir. Buna karsilik, 6nemli ayip kadar
agir sonuglar dogurmayan, yani eseri kullaniimaz kilmayan ve is sahibinin
eseri kabul etmemesini hakl géstermeyen ayiplar daha az énemli ayip olarak

anihir*®,

Arsa pay! karsihdil insaat sozlesmesinde onemli ayibin varligindan,
ingaatin arsa sahibi tarafindan tamamen ve kesin olarak kullanilamamasi ve
insaati kabule zorlanamamasi durumlarinda bahsedilir®®®. insaatin kullaniima
imkaninin bulunmamasinin tespiti, arsa sahibinin ihtiyaglari goézetilerek
yapilir. Soézlesmede arsa sahibinin ingsaati hangi amacla kullanacagi
belirlenmis ve belirlenen amaca hizmet edecek nitelikler muteahhit tarafindan
garanti edilmis ise, s6z konusu niteliklerin bulunmamasi halinde, kural olarak,
ingaatin arsa sahibinin ihtiyaglari bakimindan kullanilamayacak durumda

oldugu kabul edilir®®.

7 Kostakoglu, s. 526, 527.
598 Ucgar, s. 131.
599
Ugar, s. 131.
69 Uear, s. 131.
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Teslim edilen ingsaat 6nemli ayip nedeniyle arsa sahibi tarafindan
kullanilamayacak haldeyse, fakat ayip kisa surede duzeltilebilir nitelikte ise,
burada artik dnemli ayibin varli§indan bahsedilemez®®'. Bu durum genellikle
ingaatin yalnizca bir bolimunde bozukluk olmasi halinde ortaya ¢ikar. Teslim
edilen insaat, kalorifer kazani bozuk oldugu icin kullanilamaz haldeyse,
ancak kazanin onarilma veya degistiriime imkani varsa, arsa sahibinin bu
aylp nedeniyle insaati teslim almaktan kaginmasi durustlik kuralina aykirilik
teskil eder. Ancak ayibi meydana getiren bozukluk onarilma veya degistirme
yoluyla dlzeltilemeyecek nitelikte ise, insaatin arsa sahibi tarafindan kabul
edilmesinin beklenemeyecegini tekrar belitmek gerekir. Bu bakimdan
ingaattaki ayibin niteligi her somut olayin 06zelligine goére ayr ayri

degerlendirilmelidir.

Onemli ve daha az énemli ayip ayrimi arsa sahibinin yararlanacagi
haklarin niteligini belirledigi icin 6zel bir oneme sahiptir. Borglar Kanunu
madde 360, fikra | (TBK. 475/ |, 1) geregince, insaat, arsa sahibinin
kullanamayacagi ve hakkaniyete gore kabul edemeyecegi durumda ise, arsa
sahibinin ingaati kabulden kaginma ve kusurlu muteahhitten, tazminat talep
etme haklari bulunur. Yani, insaatta 6nemli ayibin bulunmasi halinde, arsa
sahibinin, s6zlesmeden donme ve muteahhit kusurluysa tazminat talep etme
haklari séz konusudur®®. Ayibin agirhgr daha az énemli ayip derecesinde
ise, arsa sahibi s6zlesmeden donemez; ancak, Medeni Kanun madde 2'de
duzenlenen durustlik kuralina aykiri olmamak kaydiyla ve insaattaki ayibin
bayukligune gore, asagida arsa sahibinin ayiba karsi tekeffulden dogan
haklari®® bagli§i altinda inceleme konusu yapilacak olan diger haklardan

faydalanabilir®®.

1 Ucar, s. 131.
692 Ucar, s. 131.
693 Bknz. Asa. s. 130 vd.
64 Ugar, s. 131.



120

Borglar Kanununda onemli ve daha az onemli ayip ayrimi yapiimis,
ancak onemsiz ayiplardan bahsedilmemistir. Bu nedenle, arsa payi karsiligi
ingaat sdzlesmesinde, ingaattaki ayibin énemsiz ayip derecesinde oldugu
hallerde, arsa sahibinin mevcut olan 6nemsiz ayiptan dogan haklarinin
sinirini diristliik kuralinin belirleyecegi kabul edilmelidir®®. Ayibin énemsiz
oldugu hallerde arsa sahibinin Borglar Kanunu madde 360 (TBK. 475)
hikmuyle dizenlenen haklari kullanmasi durustlik kuralina aykirilik teskil
edecekse, arsa sahibinin bu haklari kullanmasina engel olunur®®. Bu agidan,

onemsiz ayiplarin rizikosunu arsa sahibi tagimaktadir.

ingsaatin énemli derecede eksik kalmasi ile ayipli olmasi hali
birbirinden farklidir®®’. insaatin eksik kalmasi halinde ayiba karsi tekeffiil
hakUmleri degil, genel hukimler uygulanir. Muteahhidin kararlastirilan
edimden tamamen farkli bir sey ortaya cikarmasi halinde de genel hikimler

uygulanmalidir.

Diger bir ayip ayrimini, fiili-hukuki ve ekonomik ayiplar olusturur. Fiill
(maddi) ayip, arsa sahibinin elde etmeyi bekledigi menfaat géz o6nlnde
tutularak sozlegsme ile kararlastirilan ya da durustlik kurali geregi insaatta
bulunmasi gereken fiziksel niteliklerin ingaatta bulunmamasini yani insaatta
var olan maddi bozukluklari ifade eder®®®. Hukuki ayip ise, arsa sahibinin
ingaattan yararlanmasini ve Uzerinde tasarruf etmesini engelleyen kamu
hukuku kurallarina aykiriligin varligi halinde s6z konusu olur®®. Bu durumda
ingaat, yapilma amacina uygun olarak kullaniima imkanindan hukuki
anlamda yoksundur. SoOzlegsmede, teslimden Once iskdn veya oturma

raporunun alinmis olmasi sart olarak konulmussa, muteahhidin iskan

695 Ucar, s. 132.

696 Ucar, s. 132.

97 Ucar, s. 132.

6% Aral, s. 114.; Kartal, s. 76.; Dayinlarli, (Temerriit), s. 52.; Edis, Seyfullah; Saticinin Ayiba Karsi
Tekeffiil Borcu, Ankara 1963, s. 13.; Tungomag, Kenan; Tiirk Bor¢lar Hukuku, C. II, Ozel Borg
[liskileri, (C.II), 3. Bask, Istanbul 1977, s. 119.; Ugar, s. 133.

699 Aral, s. 115.; Kartal, s. 76.; Ugar, s. 133.
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% veya oturma raporunu®’ almadan tamamladigi insaati teslim

raporu®’
etmesi hukuki ayip olusturur. insaatta fiill veya hukuki ayip bulunmasi
halinde, arsa sahibi, Borglar Kanunu madde 360 (TBK. 475) ile hukme

baglanan ayiba karsi tekeffulden dogan haklarini kullanabilir.

insaattaki iktisadi vasif eksiklikleri, ekonomik ayibi olusturur®’.
Ekonomik ayip, Borglar Kanununda bulunmayan®'®, Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun ile diizenlenen bir ayip gesididir. insaatin iktisadi anlamda
tasiyacadlr deger miteahhit tarafindan sézlesmede vaat edilmis olabilir.
Muateahhidin ingaatin iktisadi degeri ile ilgili olarak yaptigi bu vaatler de
sOzlesme igeriginin bir pargasini olusturur ve bunlara riayet edilmesi gerekir.
Arsa sahibi, teslim edilen insaattan iktisadi anlamda vaat edilen verimi

614 Ornegin miiteahhit, sézlesme ile

alamiyorsa, ingaat ekonomik ayipli sayilir
arsa sahibine belirli bir miktar kira geliri elde edecegini taahhut etmis, ancak,
ingsaat teslim edildikten sonra kira bedeli daha dusuk olmussa, burada

ekonomik ayibin varligindan bahsedilir.

ingaattaki ekonomik ayiplar bakimindan Borglar Kanununda
dizenlenen ayiba karsi tekeffll hikUmlerinin uygulanamayacagina isaret
etmek gerekir. Cunku mduteahhidin iktisadi degere iligkin vaadi, isgorme
s6zlesmesinin konusundan c¢ikip, garanti sozlesmesinin kapsamina girer615.
Muteahhit, arsa pay! karsiligi insaat sozlesmesi ile yalnizca, bagimsiz
bdlimler insa ederek bir bina meydana getirmeyi ve tamamlandiktan sonra
binay! arsa sahibine teslim etmeyi taahhut eder. Teslim ettigi ingaat Uzerinde,
daha once yaptigi insa isinden dolaylr ayiba karsi tekefful hukumleri
kapsaminda sorumlulugu s6z konusu olabilir. ingaatin, teslim edildikten sonra

muteahhidin s6zlesme ile taahht ettigi ekonomik degeri tagsimamasi, ancak

610 Yargitay 15. HD. 30.10.1989 T., 1989/3061 E., 1989/4526 K. sayili Karari, (Kostakoglu, s. 529.);
Daylarli, (Temerriit), s. 52.; Kartal, s. 77.; Ugar, s. 133.

' Yargitay 15. HD. 25.05.1989 T., 1988/4421 E., 1989/2513 K. sayil Karari, (Kostakoglu, s. 531,
532)

812 Ucar, s. 135.

61301.07.2012 tarihinde vyiiriirlige girecek olan 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu madde 219
hiikmiinde, ekonomik ayiplarin da ayiba kars1 sorumluluk kapsamina alindig: goriilmektedir.

614 Ucar, s. 135.

815 Selici, (insaat), s. 139.
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garanti sozlesmesi kapsaminda bir aykiriligin konusu olur. Bu durumda, vaat
edilen sonu¢ gergeklesmedigi icin, muteahhitten kusura dayanmayan

tazminat talebinde bulunulabilir.

Son olarak asli ayip-ikincil ayip ayrimi incelenecektir. Asli ayip, insaat
tamamlandi§i sirada lzerinde bulunan ayiplara verilen isimdir. ikincil ayip
ise, teslim sirasinda mevcut olan asli ayiplarin teslimden sonra yol agtigi
ayiplardir. Mateahhidin asli ve ikincil ayiplar bakimindan ayiba kargi tekefful
sorumlulugu bulunmaktadir. Ancak, teslimden sonra ortaya ¢ikan ayip asli
ayipla baglantih degilse, ayibin ikincil niteligi bulunmayacag igin, muteahhit

bunlardan dolayi ayiba karsi tekeffiil hitkkiimleri geregi sorumlu olmaz®'®.

(3) Ayibin arsa sahibine yukletilemiyor olmasi

Bor¢lar Kanunu madde 361 (TBK. 476), “Yapilan seyin kusurlu olmasi
miditeahhidin sarahaten beyan eyledigi mitalaaya mugayir olarak is sahibinin
verdigi emirlerden neget etmis bulunur veya her hangi bir sebeple is sahibine
isnadi kabil olursa, is sahibi o seyin kusurlu olmasindan mditevellit haklari

dermeyan edemez” hUkmunu igermektedir.

Arsa payi karsihgl ingaat s6zlesmesinde de, muteahhidin ayiba karsi
tekeffllden sorumlu tutulabilmesi icin, ayibin arsa sahibinden kaynaklanmiyor

olmasi gerekir®"’

. Mdteahhidin agikga uyarmasina ragmen, arsa sahibi,
ingaatin yapimi hakkinda verdigi emirler veya talimat gibi diger yollarla
ingaatin ayipli olmasina kusuru ile sebep olmussa, arsa sahibinin ayiba karsi
tekeffiilden dogan haklari diiser. Isin icrasina, usuliine, malzemeye veya isin
alt mateahhide devrine iligskin talimatlar Bor¢lar Kanunu madde 361 (TBK.

476) anlaminda sorumlulugu ortadan kaldiran baglayici talimat niteligini tasir.

°1% Ugar, s. 134. ve 233.
817 Aral, s. 353.; Oz, (Insaat), s. 170.
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Bununla birlikte, arsa sahibinin baglayici olmayan gorus ve tavsiyelerinin
618

emir veya talimat sayilmayacagini kabul etmek gerekir’"®.

Borglar Kanununun satim sdzlesmesini dizenleyen maddeleri
arasinda bu tip bir hUkiUm bulunmamasina ragmen, eser sozlesmesini
dizenleyen maddeler arasinda 361 hukminin bulunmasi, eser
so6zlegsmesinde is sahibinin aktif bir rol oynadigi dusuncesine dayanmaktadir.
Gergekten, eser sozlesmesinin bir tiri olan arsa payl karsiligi ingaat
s6zlesmesinde arsa sahibinin, ingaatin yapimi sirasinda aktif bir konuma
sahip oldugu goériilmektedir. ingaatin malzemesinin veya plan ve projesinin
dahi arsa sahibi tarafindan muteahhide verilmekte oldugu haller mevcuttur.
Bununla birlikte, arsa sahibinin muateahhide gerekli hallerde talimat verme
hakki da bulunmaktadir. Bu bakimdan, ingaatta var olan ayibin arsa

sahibinden kaynaklanmasi ihtimalinin gézden kagiriimamasi gerekir.

Arsa sahibinin neden oldugu ayiplardan dolayi ayiba karsi tekeffllden
dogan haklarini kaybetmemesi icgin, muteahhidin uyarma ve aydinlatma
yUkimliltgini®'® yerine getirmis olmasi gerektiginin alti tekrar gizilmelidir®?,
Muteahhidin ayiba karsi tekefful sorumlulugundan kurtulabilmesi igin, arsa
sahibi veya yetkili temsilcisinin verdigi emir veya talimatlara uyulmasi ya da
malzeme veya arsanin kullaniimasi halinde, insaatin ayipli olacagini ve
ortaya c¢lkan bu ayiptan dolayl kendisinin sorumlu olmayacagini arsa

sahibine bildirmesi lazimdir.

618 Aral, s. 354.; Karatas, s. 154.; Ucar, s. 234, 235.

519 Bknz. Yuk. s. 59 vd.

620 Aral, s. 354.; Yargitay 15. HD.,04.1978 T., 1978/ 822 E., 1978/ 778 K. sayil karari: “...Kural
olarak, yiiklenici eseri sozlesmeye uygun olarak meydana getirmekle sorumlu tutulur. Ancak kendisi
sozlesmede teknik bilgi sahibi olan tarafi teskil ettiginden is sahibine yardimct olmak ve amaca aykirt
talimat ve istekleri karsisinda kendisini uyarmak, bu talimat ve isteklerinin uygunsuzlugunu
belirtmekle de yiikiimliidiir. Ancak yiiklenici, is sahibinin istekleri karsisinda fikrini zimnen degil,
agtkea séylemeli, ona sadece bir tenkit olarak degil, aksine istenilen tarzda eser meydana getirmenin
zararlarint agik olarak ortaya koymalidwr. Aksi halde Bor¢lar Kanunu madde 361 geregince sorumlu
tutulur. Ozet olarak gerekli olan yiiklenicinin talimata uymas: halinde eserin bozuk olacagini is
sahibine bildirmesi, bu noktada onun dikkatini ¢cekmesidir... ” (Karatas, s. 154, 155.)
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Doktrin ve uygulamada, muateahhidin bazi hallerde, arsa sahibine
uyarida bulunmasa bile sorumluluktan kurtulabilecegi kabul edilmektedir®®'.
Arsa sahibi veya yetkili temsilcisinin de, muteahhit gibi, ingaat yapiminda
uzman olmasi halinde, muteahhit sorumluluktan kurtulabilir. Bu ihtimalde
muteahhidin sorumluluktan kurtulabilmesi igin, verilen emir veya talimatin
yanlig oldugu yonunde bir uyarida bulunmus olsaydi dahi, arsa sahibinin
yanlsta israr edecegini ve bunun sonucunda ayibin gerceklesecedini ispat

etmesi gerekir®?

. Bunun gibi, uzman kisi tarafindan verilen talimatlarda,
muteahhit talimatin yanhs oldugunu bilmiyorsa veya bilebilecek durumda
degilse sorumluluktan kurtulur®. Ancak, uzman olmadigi halde miiteahhitlik
isini Ustlenen kisi, uzman olmayan arsa sahibinden aldigi plan ve projenin
hatali uygulanmasi sonucu ortaya cikan ayiptan, yeterli bilgi ve tecribesi

olmadigi halde insaati yapma isini Gizerine aldigi icin sorumlu tutulmalidir®®.

Arsa sahibinin, Borg¢lar Kanunu madde 361 (TBK. 476) hikmu
nedeniyle ayiba kargi tekeffulden dogan haklarini kaybetmesi igin, insaatta
bulunan ayibin kendi emir veya talimatindan ya da verdigi malzeme veya
arsadan ileri gelmesi ve muteahhidin arsa sahibini bunlarin ayiba yol agacagi
hususunda uyarmasi sartlarinin arandigindan bahsettik. Anilan hukmudn
uygulanmasi icin bu sartlarin yaninda, insaattaki ayip ile, arsa sahibinin emir
veya talimati ya da verdigi malzeme veya arsa arasinda illiyet baginin
bulunmasi sartinin da varligi gerekir. Arsa sahibinin s6z konusu nedenlerle
ingaatin ayipli olmasina sebep olmasi halinde, tazminat talep hakkinin
yaninda ayiba karsi tekeffulden dodan diger haklari da kismen ya da

tamamen ortadan kalkabilir®%°.

621 Aral, s. 355.
622 Aral, s. 355.
62 Aral, s. 355.
624 Karatas, s. 154.
625 Aral, s. 353.
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(4) insaatin arsa sahibi tarafindan kabul edilmemis olmasi

Arsa sahibi, tamamlanarak kendisine teslim edilen insaati acik¢a veya
zimnen kabul ederse, muteahhit ayiba kargi tekefful sorumlulugundan
kurtulur. Arsa sahibi kanunda belirtlen muayene ve ihbar yukumlulagunu
yerine getirmisse, insaati zimnen kabul etmis sayilir®?®. Ancak miteahhit
ingaattaki ayibi kasten gizlemisse veya teslimden sonra yapilan muayene ile
ortaya cikabilecek nitelikte olmayan gizli ayip s6z konusuysa, muteahhidin

sorumlulugu devam eder.

(5) Muayene ve ihbar kulfetlerinin yerine getirilmis olmasi

Muteahhidin ayiba karsi tekeffil sorumlulugunun varligindan s6z
edilebilmesi i¢in, yukarida incelemis oldugumuz ingaatin tamamlanarak arsa
sahibine teslim edilmis olmasi, insaatin ayipli olmasi, ayibin arsa sahibine
yukletilemiyor olmasi ve insaatin arsa sahibi tarafindan kabul edilmemis
olmasi gartlarinin yaninda, arsa sahibinin muayene ve ihbar kulfetini yerine

getirmis olmasi da gerekir.

Borglar Kanunu madde 359, fikra | (TBK. 474/ 1), “imal olunan seyin
tesliminden sonra is sahibi, iglerin mutad cereyanina gbére imkén bulur
bulmaz o seyi muayeneye ve kusurlari varsa bunlari miiteahhide bildirmege
mecburdur” hUkmu ile arsa sahibine, dncelikle kendisine teslim edilen eseri
muayene etme; ardindan, eserde ayip tespit edilirse bunu miteahhide ihbar
etme yukumluliga vermistir. Arsa sahibi tarafindan yerine getirilmesi gereken
muayene ve ihbar kulfeti, ingaatta bulunan agik ayiplara iligkin bir yakamlulak
icerir®?’. Bahsi gegen Kkiilfetin yerine getirimemesi halinde Borglar Kanunu

madde 362 (TBK. 477) geregince insaat zimnen kabul edilmis sayilir.

626 Aral, s. 356.
627 Ugar, s. 137.
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Arsa sahibinin sahip oldugu muayene kiilfeti, insaattaki mevcut
niteliklerin, s6zlesmede kararlastirilan veya normal sartlarda olmasi gereken
niteliklere uygun olup olmadiginin tespiti amacini tasir. Muayene kulfeti, inbar

kiilfetinin yerine getiriimesini sagdlayan bir arag olarak kabul ediimektedir®®®.

Arsa sahibinin ingaatin ayipli oldugu yonunde yapacagi ihbarin ve
buna dayanarak ileri surecegi taleplerin temelini muayene olusturur. Bu
bakimdan muayene kulfeti, arsa sahibinin bir edim borcunu olusturmayip,
ingaattaki ayip dolayisiyla Borglar Kanunu madde 360’da (TBK. 475) taninan

haklarin kullanilabilmesi igin bir 6n sarttir®.

Borglar Kanunu madde 359, fikra | (TBK. 474/ 1) hukmu, muayenenin
yapilacagi zaman hususunda “islerin mutad cereyani” tabirini kullanmaktadir.
Kanun tarafindan belirlenen bu zaman kriteri, sadece muayenenin baslamasi
icin degil, bitirilmesi igin de getiriimig bir dizenleme olarak kabul

630

edilmelidir®®. islerin mutad cereyanina gére muayenenin yapilacag: siire,

sOzlesmenin taraflari arasinda mevcut olan teamule dayanilarak tespit

edilebilir®®'. Muayene edilecek insaatin nitelik ve 6zellikleri de gdz éniinde
tutularak, makul ve 6zenli bir muayene yapabilmesi i¢in arsa sahibine yeterli

bir strenin verilmesi gerekir.

Kanunun muayene ve ihbar kulfeti ile ilgili duzenlemeleri emredici
nitelikte degildir. Bu sebeple, sdzlesmenin taraflari muayene ve ihbar
kilfetinin icerigini, hakkaniyete uygun olmak kaydiyla istedikleri sekilde
dizenleyebilirler®.  Taraflar  muayeneyi  birlikte ~ yapmayr  dahi

kararlagtirabilirler.

628 Ucar, s. 138.
629 Ucar, s. 138.
639 Aral, s. 356.
631 Aral, s. 356.
632 Bilge, s. 259.; Ugar, s. 139.
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Bor¢clar Kanunu madde 359, fikra II' ye (TBK. 474/ Il) gobre,
sOzlegsmenin taraflarindan her biri, insaat Uzerinde yapilacak muayeneyi,
giderleri talep eden tarafa ait olmak Uzere, bir uzman veya bilirkisi eliyle
yaptirarak, muayene sonunda elde edilen sonucun bir rapora baglanmasini
talep edebilir. Bu bir zorunluluk olarak degil, ileride ayiba karsi tekeffllin
varliginin ya da yoklugunun ispat edilmesini kolaylastirmak amaciyla bu
konularda delil elde etmeye yarayan, sdzlesme ile kararlastiriimig olmasa bile
talep edilebilen bir hak olarak hem miuteahhit hem arsa sahibine
taninmistir®®.  Bu bakimdan, soézlesme ile kararlastirimamis veya
uygulamada bu yonde bir teamul gelismemis ise, taraflarin muayeneyi bir

uzman veya bilirkisiye yaptirmasi zorunlu degildir634.

Taraflar, teslim edilen insaat Uzerinde muayene yapilmasi igin
mahkemeden delil tespiti istemiyle resmi bir bilirkisi atanmasini talep
edebilir®®. Boyle bir talebin kabul edilmesi igin, ispat vasitalarinin tehlikeye
dismesi veya ingaatta bir ayip bulunmasinin kuvvetli bir intimal olmasi sarti
aranmaz®®*. Uygulamada genellikle, miiteahhit aleyhine asil dava agiimadan,
ingsaatin gereken sekilde yapilip yapiimadiginin, eksik islerin veya
bozukluklarin nelerden ibaret oldugunun tespit edilebilmesi icin mahkemeden
delil tespiti ile bilirkigi tayini istenmektedir. Yapilan muayene sonucunda ayip
tespit edilerek rapora baglanirsa, acilacak asil davada bu delil tespiti
dayanak olarak alinir®®. Bilirkisi incelemesini yaptiran taraf asil davada hakli

cikarsa, bilirkisi tayini igin yaptigi masraflari kars taraftan talep edebilir®®®.

Taraflar, ingaatta ayip bulunup bulunmadiginin tespit edilebilmesi igin

bir hakem bilirkisi de belirleyebilirler. Hakem bilirkisinin verecedi raporun

mahkemeyi ve taraflari baglayici 6zelligi vardir®®®.

633 Ucar, s. 139.
634 Aral, s. 357.
635 Ucar, s. 140.
636 Ucar, s. 140.
637 Ugar, s. 140.
638 Ucar, s. 141.
639 Kaya, s. 58.
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Resmi bilirkisi incelemesinin yapildigi durumlarda, bilirkisinin raporunu
vermesinin arsa sahibinin kusuru olmaksizin gecikmesi halinde, riziko arsa
sahibine yuklenmemeli ve muteahhidin, derhal muayene ve ihbar yapiimasi
gerektigi yoniindeki itirazi dinlenmemelidir®®. Buna karsilik, arsa sahibi resmi
bilirkisi tayin ettirmeden, bizzat tayin ettigi bir bilirkisi vasitasiyla insaat
Uzerindeki muayeneyi yaptiriyorsa, muayene sonunda hazirlanacak raporun

gecikmesinin rizikosu kendisine ait olur®".

Arsa payi karsilidi insaat sdzlesmesinde bagimsiz bolimlerin bir batin
halinde tamamlanarak teslim edilmesiyle birlikte, ayipsiz bir ingaatin
yapilmasi yonundeki talebin yerini, ingaatin ayiph olmasi halinde dogacak

haklar alir®*?

. Ayiptan dogan haklar, teslimden sonra yapilan muayene
sonucu ortaya c¢ikan ayiplarin ihbariyla talep edilebilir. Bu durumda, arsa
sahibinin sahip oldugu ihbar kilfeti, satim sdzlesmesinde alicinin sahip

oldugu genel sureli inbar kulfeti gibidir.

ingaatta bulunan ayibin muayene sonunda ortaya c¢ikmasi veya
sonradan tespit edilmis olmasi, ihbar kulfetinin ifasi bakimindan herhangi bir
onem tasimaz®®. Borglar Kanunu madde 359, fikra | (TBK. 474/ 1) geregi,
arsa sahibinin 6grendigi her turlu ayibi muteahhide bildirme zorunlulugu
vardir. Anilan hukumde gecen “bildirme” tabirini bir tasavvur acgiklamasi
olarak degil, arsa sahibinin teslim edilen insaati s6zlesmeye uygun olarak
kabul etmedigini ve mduteahhidi ayip nedeniyle sorumlu kilmak istedigini

gosteren bir irade beyani seklinde anlamak gerekir®**.

Arsa sahibi tarafindan tespit edilen ayip ihbar edilirken, ayibin cinsi ve
kapsami agik ve gercede uygun bir sekilde gosteriimelidir. “/ingaat

sézlesmeye uygun degildir’ veya “ayiplidir’ seklindeki genel ifadeler,

640 Ucar, s. 140.
41 Ugar, s. 140.
2 Ucar, s. 144.
43 Aral, s. 357.; Ugar, s. 145.
4% Aral, s. 357.; Ugar, s. 145.
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muteahhidin ayiba karsi tekeffll bakimindan sorumlu tutulabilmesi icin yeterli

degildir®®®.

Ayip ihbari kanun tarafindan herhangi bir sekil sartina tabi

tutulmamistir®

. Ayip ihbarina iligkin irade agiklamasi, agik veya zimni
olmasi fark etmeksizin sézli veya yazili olarak yapilabilecegi gibi, dava
acmak suretiyle de yapilabilir. Bu nedenle arsa sahibi, insaatta tespit ettigi
ayiplari miteahhide bildirmis oldugunu, her tiirlii delille ispat edebilir®*’.
ihbarin yazili sekilde yapilmis olmasi, ispat kolayligi saglamasi nedeniyle

daha yararlidir.

ihbar, miteahhide yoneltimesi gereken hukuki islem benzeri bir
fiildir®®®. Hukuki sonuglarini miiteahhide ulastigi anda degil, ihbarin
gonderildigi anda dogurur®®. Bu bakimdan insaatin ayiph oldugunu bildiren
ihbarin posta yoluyla gonderiimesi halinde, ihbarin yapilmisg sayilmasi igin

%50 ingaatin

usuline uygun olarak postaya veriimis olmasi yeterlidir
muayenesi igin bilirkisi tayin edildigi hallerde, bilirkisinin hazirlamis oldugu
raporun muteahhide tebli§g edilmesi veya arsa sahibinin miteahhit aleyhine

dava acmasi iizerine miiteahhide génderilen tebligat, ayip bildirimi sayilir®®',

Bor¢lar Kanunu madde 359, fikra I’ de (TBK.474/ 1), ihbarin, teslim
edilen insaatin muayenesinin tamamlanmasindan sonra yapilmasi gerektigi
dizenlenmigtir. Ancak hukmudn, ihbarin ne zaman yapilacag: ile ilgili bir
aciklama getirmedigi gortulmektedir. Her ne kadar tespit edilen ayipla ilgili
ihbarin ne zaman yapilmasi gerektigi konusunda bir aciklama olmasa da,
ihbarin muayenenin tamamlanmasindan sonra hemen, derhal yapilmasi
gerektigi kabul edilmelidir®?. Muayene siiresi iginde tespit olunan bir ayibin

hemen bildiriimesi gerekmez. S6z konusu ayibin ihbari, muayene

645 Aral, s. 357.; Ugar, s. 147.

646 Aral, s. 357.; Ugar, s. 153.

47 Ucar, s. 153.

8 Ucar, s. 153.

649 Selici, (Insaat), s. 152.; Ugar, s. 153.
60 Ucar, s. 153.

631 Ugar, s. 153.

652 Ugar, s. 149, 150.
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tamamlandiktan sonra tum ayiplarla birlikte yapilabilir. Bununla birlikte,
muayenesi uzun suren insaatlarda tespit edilen ayip, buyume veya baska
ayiplar dogurma riski tasiyorsa, muayene suresinin bitmesi beklenmeden,

derhal ihbar edilebilir®3.

b. Arsa Sahibinin Muteahhidin Ayiba Kargi Tekefful Borcundan Dogan
Haklari

Borglar Kanunu madde 360 (TBK. 475) cercevesinde, yukarida
belirtilen sartlarin gerceklesmesiyle ortaya ¢ikmig olan muateahhidin ayiba
kargi tekeffll borcu karsisinda, arsa sahibinin, s6zlesmeden dénme, Ucretin
indirilmesi, ingaatin Ucretsiz tamiri ve muteahhit kusurluysa tazminat talep

654

etme haklari bulunmaktadir Ayibi takip eden zararlara iligkin olarak

yapilan tazminat talebi ancak diger secimlik haklarla birlikte ileri siirtilebilir®®°.

Arsa sahibine ingaatin ayipli olmasi sebebiyle segimlik haklar taniyan
Borglar Kanunu madde 360 (TBK. 475) hikmu tamamlayici bir hukuk
kuralidir®®. Ayip dolayisiyla arsa sahibinin sahip olacagi haklar sisteminin,
emredici bir diizende olmadigi goriilmektedir®’. Bu bakimdan, sézlesme ile
taraflarin, arsa sahibinin sahip oldugu bu haklarinin kullanimini, ayibin
meydana gelmesinde muteahhidin kusurlu olmasinin aranmasi gibi ozel

sartlara baglamalari mimk{indiir®®.

3 Aral, s. 357.

% Yargitay 15. HD., 14.06.2006 T., 2005/ 3867 E., 2006/ 3594 K. sayih karari: “...Bor¢lar
Kanunu’nun 360 inct maddesi uyarinca yapilan sey, is sahibinin kullanamayacag ve nisfet kaidesine
gore kabule icbar edilemeyecegi derecede kusurlu veya mukavele sartlarina muhalif olursa, is sahibi
o seyi kabulden imtina edebilir; bu hususta miiteahhidin taksiri bulunursa zarar ve ziyan da
isteyebilir. Isin kusurlu olmasi veya mukaveleye muhalif bulunmasi, 360'nct maddede belirtilen
derecede ehemmiyeti haiz degil ise; is sahibi isin kiymetinin noksani nispetinde fiyati tenzil ve eger o
isin 1slahi biiyiik bir masrafi mucip degil ise miiteahhidi tamire mecbur edilebilir. Bu hususta
miiteahhidin taksiri varsa, zarar ve ziyan da isteyebilir...” (Kostakoglu, s. 516, 517.)

655 Giinel, s. 414 vd.; Ugar, s. 166.

656 Karahasan, C. I, s. 283.; Kaya, s. 58.

657 Ugar, s. 167.; Seligi, (insaat), s. 160.

658 Ugar, s. 167.
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Arsa sahibine taninan sec¢im hakki, tek tarafli ve miteahhide
yoneltiimesi gereken irade beyani ile kullanilan, yenilik dogurucu hak niteligini
haizdir®®. Arsa sahibinin secimlik haklardan birisini kullanmasiyla, diger
secimlik haklarin dustigu kabul edilir. Beyan edilen se¢im hakki, miteahhide
ulasmasiyla sonug¢ dogurur®®. Arsa sahibi secimlik haklarini kullanirken,
Borglar Kanunu madde 360°’da (TBK. 475) belirlenen sartlar ile Medeni
Kanun madde 2'de duzenlenen durustlik kurali ve hakkin kotuye kullaniimasi

yasagini g6z éniinde bulundurmalhdir®®’.

Borg¢lar Kanunu madde 360 (TBK. 475) ile taninan haklar sadece arsa
sahibi tarafindan kullanilabilecek nitelikte olup, muteahhidin bu haklardan
yararlanmasi mumkun degildir. Mduteahhit, tamamlayarak teslim ettigi
ingaattaki ayiplari giderecegini beyan ederek arsa sahibinden insaatin geri
verilmesini isteyemez ve bu suretle arsa sahibinin sec¢imlik haklarini

kullanmasina engel olamaz®®.

Bor¢lar Kanunu madde 360 (TBK. 475) hukminin arsa sahibine
tanidigi haklar, ayibin agirhgina gore kullanilabilecek, esdeder olmayan ve
birbirini takip eden bir siralama iginde diizenlenmistir®®®. Arsa sahibinin,
ingaatta bulunan ayibin agirligina gore, oncelikle insaatin Ucretsiz tamiri
hakki olmak Uzere, Ucretten indirim hakki, insaatin kabul edilemeyecek
durumda olmasi halinde sdézlesmeden donme hakki ve son olarak
muteahhidin kusurlu olmasi durumunda ayip sonucu ugranilan zararlarin
tazminini talep etme hakki bulunur. Simdi arsa sahibinin ayiba karsi
tekeffilden dogan haklarini, kanunda yapilan siralamaya uygun bir sekilde

ayri ayri inceleyelim.

69 Kaya, s. 58.
660 Kaya, s. 58.
661 Ucar, s. 165.
662 Ucar, s. 166.
663 Ugar, s. 172, 173.
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(1) Arsa sahibinin s6zlesmeden dénme hakki

Bor¢lar Kanunu madde 360, fikra | (TBK. 475/ |, 1) hikmudndn,
“Yapilan sey is sahibinin kullanamayacagi ve nisfet kaidesine gére kabule
icbar edilemeyecegi derecede kusurlu veya mukavele sartlarina muhalif
olursa, ig sahibi, o seyi kabulden imtina edebilir...” duzenlemesini getirmekte
oldugu gorulmektedir. Hikimde gegen ‘kabulden imtina edebilir’ ibaresinin,

sdzlesmeden dénme olarak anlasiimasi gerekir®*,

Sozlesmeden dénme hakkinin kullanilabilmesi, ayiba karsi tekeffll
sorumlulugunun dogmasi igin gereken sartlarin yaninda, meydana getirilen
ingaatin  kullaniimayacak veya hakkaniyet kurallari geregince kabul
edilemeyecek derecede ayipli olmasi sartinin varligina baglidir®®. Aranan
sartlar alternatif sartlar olmayip, dénme hakkinin kullanilabilmesi igin birlikte

mevcut olmalari gerekir®®®.

Arsa sahibi, kendisine ayipl olarak teslim edilmek istenen ingaati
teslim almaktan kaginarak borglu temerridi hukimleri geregince
sdzlesmeden donme hakkini kullanabilecedi gibi; insaati, kabul ettigi
anlamina gelmeden teslim almak sartiyla, ayiba karsi tekefful hikimlerine
gore sozlesmeden donme hakkina da basvurabilir. Ancak, insaatta bulunan
ayibin niteligi kabulden imtina etmeyi gerektirecek kadar agir degilse, arsa

sahibi insaati teslim almak durumundadir®®’.

Muteahhidin ayiba karsi tekeffulinden dodan doénme hakkinin
kullanilmasi, muateahhidin ingaati teslimde gecikmesi sebebiyle temerride
digmesi halinde kullanilabilen donme hakkinda oldugu gibi, herhangi bir sekil
sartina tabi degildir. Bu sebeple, arsa sahibinin donme hakkini kullandiginin

ispati da herhangi bir sekil sartina tabi kilinmamistir®®.

664 Nitekim 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu md. 475/ £1I, b. 2 hiikkmiinde “sézlesmeden donme”
ibaresi kullanilmistir.

% Aral, s. 358.

%% Aral , s. 359.

57 Oz, (Insaat), s. 182.

668 Ugar, s. 181.



133

Sozlesmeden doénme hakki, muteahhide yodneltilen tek tarafli irade
beyani ile agik veya ortulu sekilde kullanilan, yenilik dogurucu bir hak
niteligini tasir. Donme hakkinin kullanildiktan sonra tek tarafli irade beyani ile

geri alinmasi mimkiin degildir®®.

Borg¢lar Kanunu madde 360, fikra Ill (TBK. 475/ |, 3) hikmd, arsa pay!
karsihdl insaat sozlegsmesiyle dogrudan baglantiidir. Anilan hdkim, is
sahibinin arsasinda insa edilen ve niteligi geredince asir zararla
kaldirilabilecek eserde, is sahibinin, s6zlesmeden dénme hakki yerine,
maddenin ikinci fikrasinda dizenlenen Ucrette indirim veya Ucretsiz tamir
hakkina sahip olacagini dizenlemektedir. Bu ¢ercevede, arsa payi karsihgi
ingaat soOzlesmesinde is sahibi konumunda olan arsa sahibinin, ayip

nedeniyle sdzlesmeden ddnme hakkina sinirlama getirildigi goriilmektedir®”.

insaatin kaldiriimasinin miteahhit bakimindan asiri bir zarar dogurup
dogurmayacag! hususunun tespitinde Olgut olarak, ingaatin arsaya bagl
olarak tasidigi deg@er ile arsadan kaldirildidi zaman ugrayacagi deger kaybi
g6z éniinde bulundurulmalidir®”’. Yikiimaya mahkim bir insaat, moloz degeri
disinda bir deger tasimayacagindan, bu durumda anilan olgut ¢ercevesinde
sozlesmeden doniilebilecedi aciktir®?. Ancak, insaatta bulunan ayibin bu
derece agir nitelik tagimamasi halinde, menfaat dengesinin saglanmasi
amaclyla baska olgutlerin de dikkate alinmasi gerekir. Bu olgutlerden biri,
somut olayda yapilacak Ucret indiriminin muteahhide verecegi zararin,
sOzlesmeden donmenin verecegi zarardan daha az olmasi hali iken, diger

dlciit, yapilan insaatin tehlike yaratmasi halidir®”.

ingaatta bulunan ayibin Borglar Kanunu madde 360, fikra Il (TBK.
475/ 1, 3) kapsamina girdigini ve bu sebeple sdzlesmeden donllemeyecegini

ispat yuku muteahhide aittir.

669 Ucar, s. 181.

670 Kaya, s. 59.

67! Karahasan, C. L, s. 285.; Oz, (Insaat), s. 185.; Velidedeoglu, Hifz1 Veldet/ Ozdemir, Refet: Tiirk
Bor¢lar Kanunu Serhi, Ankara 1987, s. 576.

672 3z, (insaat), s. 186.

673 Oz, (insaat); s. 186.
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Ayiba karsi tekefful halinde s6zlesmeden donme hakkinin secimlik hak
olarak verilmis olmasi, yapilan insaatin arsa sahibinin menfaatini kesinlikle
karsilamadig1 durumlarda, arsa sahibinin bu ingaati kabule zorlanamayacagi
diisiincesine dayanir. insaatta bulunan ayibin, arsa sahibi bakimindan
kabull beklenemez derecede olup olmadigi, hakkaniyet kurallarina gore
catisan menfaatlerin karsilastirilmasi suretiyle belirlenir®*. Bu durumda,
Borglar Kanunu madde 360°’da (TBK. 475) belirlenen diger secimlik haklarin
kullanilip kullanilamayacagi, s6zlesmeden dénmenin muiteahhide verecegi
zararla arsa sahibine saglayacagi fayda arasinda asiri bir dengesizligin
bulunup bulunmadigi veya ayibin gideriimesi igin gerekli olan zaman ve
masraflar g6z 6nunde bulundurularak, arsa sahibinin sdzlesmeden donup

dénemeyecegine karar verilmelidir®’®.

insaatta bulunan ayibin gizli ayip olmasi sebebiyle insaat kullaniimaya
baglandiktan sonra tespit edilmesi, sozlesmeden donme hakkinin
kullanilmasini etkilemez®’®. insaat sonradan ortaya cikan ayip sebebiyle arsa
sahibinin menfaatini karsilayamiyorsa, arsa sahibi ayiba karsi tekeffilden

dogan segimlik hakkini sézlesmeden dénme yoéniinde kullanabilir®””.

Arsa sahibinin ayiba kargi tekefful sebebiyle s6zlesmeden donme
hakkini kullanmasi ile, muteahhidin temerridlu sebebiyle sb6zlesmeden
dénme halinde ortaya ¢ikan sonuglar meydana gelir®”®. Dénme beyaninin
muteahhide ulasmasi ile s6zlesme geriye etkili olarak ortadan kalkar. Buna
goére, taraflarin henlz ifa etmedikleri edimler sonra ererken, daha 6nce almis

olduklari edimleri iade yikimlilikleri dogar®™®.

7 Aral,, s. 359.

575 Aral, s. 359.

676 K aratas, s. 161.

677 K aratas, s. 161.

578 Bknz. Yuk. s. 99 vd.

67 Bu konuda bknz. Yuk. s. 17 vd.
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(2) Arsa sahibinin tcretin indiriimesini talep etme hakki

Bor¢lar Kanunu madde 360, fikra Il (TBK. 475/ |, 2) hukmune gore,
“Isin kusurlu olmasi veya mukaveleye muhalif bulunmasi yukariki derecede
ehemmiyeti haiz degil ise is sahibi, isin kiymetinin noksani nispetinde fiati
tenzil...edebilir’”. Anilan hukim geregince, ingaatta bulunan ayibin kabulden
imtina etmeyi hakh kilacak derecede olmamasi halinde, arsa sahibi,
sOzlesme geredi muteahhide devretme borcu altina girdigi arsa paylarinin
oraninin azaltiimasini talep edebilir. Ancak, insaattaki ayibin kabulden imtina
etmeyi hakli kilacak derecede olmasi halinde de, arsa sahibi Ucretin

indiriimesini talep edebilecegini belitmemiz gerekir®®,

Borg¢lar Kanunu
madde 360, fikra lll (TBK. 475/ 1ll) hUkmU kapsaminda, ingaatin yikilmasi ya
da kaldirilmasinin agir masraf gerektirdigi hallerde, arsa sahibi s6zlesmeden
donme hakki yerine, Ucretin indirilmesini yani muteahhide devredilecek arsa

paylarinin oraninin disiiriilmesini talep etme hakkini kullanabilir®®’.

Arsa sahibinin Ucretin indirilmesini talep etme hakki da, agik veya
zimni sekilde, tek tarafli irade beyani ile mateahhide yoneltilen bozucu yenilik
doguran bir hak niteligini tasir®®. Arsa sahibinin bu ydndeki beyaninin
muteahhit veya yetkili temsilcisine ulagmasiyla, sézlesme ile kararlastirilan
licret borcu indirim oraninda azalir®®. Hakkin kullanilabilmesi icin, ayiba karsi
tekeffil sorumlulugunun dogmasinda aranan sartlarin yaninda, ayip
sebebiyle insaatin degerinde bir eksiklik meydana gelmesi gerekir. insaatta
var olan bir ayip nedeniyle Ucrette indirim yapildiktan sonra ortaya ¢ikan

baska bir ayip sebebiyle (icret {izerinden tekrar indirim yapilabilir®*.

5% Bu konuda bknz: Yargitay 15. HD. 20.3.1991 T., 1990/2879 E., 1991/ 1369 K. say1li Karar1: “.Isin
kusuru kabule mani olmayacak derecede ise, isin bedelinden tenzil olunur...” (Kostakoglu, s. 518);
Ugar, s. 185.

%! Erman, (Arsa Pay1), s. 135.

682 Karatas, s. 164.; Ugar, s. 185, 186.; Yavuz, (Dersler), s. 346.; Yavuz, (Ozel Hiikiimler), s. 532.

%3 Erman, (Arsa Pay1), s. 137.

6% Ugar, s. 185.
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Arsa sahibine taninan Ucretin indiriimesini talep etme hakkinin amaci,
ayipll insaat ile Uicret arasindaki deger esitliginin saglanmasidir®®. Ayibin
neden oldugu deg@er eksikligi oraninda arsa sahibinin 6deyecegi ucretin, yani
arsa paylari oraninin duasurilmesi, karsilikli edim degerlerinin esitlenmesini
saglar®®®. Bu nedenle, ayip nedeniyle indirilecek miktarin asla insaatin
degerini agsmamasi gerekir. Aksi halde Ucretten indirim degil, s6zlesmeden

donme s6z konusu olur.

Arsa pay! karsiligi insaat so6zlesmesinde Ucretin indirilmesini talep
etme hakkina iliskin kurallar, satim sdzlesmesindeki kurallar gibidir®®’. Bu
durumda, satim parasinin indiriimesi hakkindaki esaslarin uygulanacagi
kabul edilmektedir®®®. Baz yazarlar, Ucret indiriminin arsa paylari orani
Uzerinden degil, para degeri Uzerinden gergeklestirilecegini kabul
etmektedir®®. Ancak bize gore, arsa payi karsili§i insaat sdézlesmesinde
ucretin indirilmesi hakkinin kullaniimasi Uzerine, muteahhide devredilecegi
kararlastirilan arsa paylari oraninin ayip oraninda indirilmesi yerinde olur®®.
indirimin tam olarak bir veya birkac payl kapsamasi sart degildir. indirim
yapildiktan sonra arsa sahibi ile muteahhidin ayni arsa pay! Uzerinde paydas

olmalari s6z konusu olabilir®®".

Arsa sahibinin Gcretin indirilmesini talep ettigi hallerde, deger
dusuklagundn hesaplanmasi igin kullanilabilecek, tazminat metodu, mutlak
indirim metodu, nispi (oransal) indirim metodu ve maliyete gére hesaplama

metodu olmak Uzere dort farkli metot bulunmaktadir®®?.

685 Erman, (Arsa Pay1), s. 136.; Ucar, s. 187.

686 Erman, (Arsa Pay1), s. 136.; Ugar, s. 187.

687 Karahasan, C.L, s. 289.; Kaya, s. 60.

688 K arahasan, C.1., s. 289.

5% Seligi, (Miiteahhidin Sorumlulugu), s. 170.

6% Bu goriiste bknz: Erman, (Arsa Pay1), s. 137.; Oz, (insaat), s. 177.
91 Oz, (Insaat), s. 177.

92 Oz, (insaat), s. 178.
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Doktrinde ve Yargitay kararlarinda kabul edilmekte olan nispi indirim
metoduna gore, ingaatin ayipsiz degeri ile ayiph degeri arasindaki fark orani
hesaplanarak, bulunan oranin kararlastirimis Ucrete uygulanmasiyla

odenecek indirimli ticret bulunur®®,

insaat (izerindeki ayibin yarattigi deger kaybi zaman iginde artabilir
veya azalabilir. Bu sebeple, Ucret Uzerinden yapilacak indirim oraninin hangi
ana gore saptanacagi onem tasir. Yargitay uygulamasinda genellikle ayibin
meydana getirdigi deger eksikliginin tespitinde, dava tarihindeki piyasa rayici
tutari dikkate alinmakla birlikte®®*, bizim de katildigimiz goriise gore, arsa
pay! karsilidi ingaat s6zlegsmesinde hasar teslimle arsa sahibine gegtiginden,

695

tespitin teslim ani dikkate alinarak yapilmasi gerekir®. ingaattaki ayip gizli

ayip niteliginde ise, deger eksikliginin tespiti, ayibin ortaya ciktigi tarihteki

piyasa degeri gdz éniinde bulundurularak yapilmalidir®®.

Ayiba karsi tekefful sorumlulugu ortaya ¢ikmadan Once, arsa sahibi
tarafindan mdateahhide, Ucret borcunun yerine getiriimesi amaciyla arsa
paylari devredilmis olabilir. Ayiba karsi tekeffll sonrasi Ucretten indirim
hakkinin kullaniimasi ile azalan Ucretten daha fazla oranda pay devredilmis
olmasi halinde, arsa sahibi fazla kismin iadesini talep etme hakkina sahip

olur®®’.

693 Aral, s. 360.; Erman, (Arsa Pay1), s. 138.; Kaya, s. 60.; Ugar, s. 190.; Yavuz, (Dersler), s. 346.;
Yavuz, (Ozel Hiikiimler), s. 533. Yargitay 15. HD. 06.04.1995 T., 1994/ 6519 E., 1995/ 2081 K. say1li
Karart: “..Kat karsiligi yapilan insaatta eksil ve ayipl igler nedeniyle arsa sahibine ait bagimsiz
béliimlerdeki deger diisiikliigii metod-oran yontemi ile saptanmalidir. Kat karsiligi insaat sozlesmesi
ile isin bedeli para degil, arsa paywna tekabiil eden bagimsiz béliimlerin yiikleniciye verilmesi
kararlastiridmigtir. Metod-oran yontemi ile bedelden yapilacak indirim tutari, ayipli degerin ayipsiz
degere boliinmesi ile bulunacak oranin kararlastirilan iicrete uygulanmasi suretiyle bulunur. Bu
ilkeden hareketle yiikleniciye bedel olarak birakilan bagimsiz béliimlerin arsa paylari toplami isin
bedeli oldugundan, yukaridaki yontemle bulunan orann yiiklenicinin paylar: toplamina uygulanmasi
suretiyle arsa payindan yapilacak indirim ve bu paya isabet edecek bagimsiz bélim bulunur...”
(Kostakoglu, s. 611, 612.); Bu yonde bknz: Yargitay 15. HD. 6.4.1995 T., 1995/6519 E., 1995/2081
K. sayili Karar1. (Kostakoglu, s. 541, 542.)

%4 Bu konuda bknz. Yargitay 15. HD. 15.12.1997 T., 1995/1349 E., 3392 K. sayih Karar:
“...Kusurlu ve noksan islerin bedeli, dava tarihi itibariyle rayi¢ fiyat iizerinden tespit edilir...”
(Kostakoglu, s. 580.)

%% Bu goriiste bknz: Kaya, s. 60.; Oz, (insaat), s. 177.

6% Ucar, s. 189.

%7 Erman, (Arsa Pay1), s. 137.
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Arsa sahibinin Ucretten indirim yapilmasini talep etme hakkinin
kullanilmasi, 818 sayili Borglar Kanunu madde 360, fikra [I hUkmu ile ingaatta
bulunan ayibin kabulden imtina etmeyi haklh kilacak derecede olmamasi
sartina baglandigi halde, 01.07.2012 tarihinde yururlige girecek olan 6098
sayil Turk Borglar Kanununun 475’inci maddesinin ikinci bendinde belirtilen

sart aranmaksizin seg¢imlik hak olarak arsa sahibine verilmistir.

(3) Arsa sahibinin ingaatin Ucretsiz tamirini talep etme hakki

Arsa sahibinin ayiba karsi tekeffilden dodan ve Borg¢lar Kanunu
madde 360, fikra II' de (TBK. 475/ |, 3) duzenlenen diger bir se¢imlik hakkini,
ingaatta bulunan ayibin Ucretsiz olarak tamir edilmesini talep etme hakki
olusturur. Arsa sahibi, Bor¢lar Kanunu madde 360, fikra Il (TBK. 475/ 1ll)
hiukmu sebebiyle donme hakki yerine Ucretsiz tamiri talep hakkini
kullanilabilir. Ancak bu hakkin kullaniimasinin, kanun tarafindan, ayibin
giderilmesinin asiri masraf gerektirmemesi 6zel sartina baglanmis oldugu
goérulmektedir. Bu sart gergeklesmedikge, arsa sahibi sadece diger segimlik

haklarini kullanabilir.

Arsa sahibinin tamir Gzerine elde edecegi yarar ile muteahhidin tamir
masraflari arasinda acgik bir dengesizlik varsa, masraflarin agiri oldugu kabul
edilir®®. Bununla birlikte, tamir masraflari belirlenirken, ayibin gideriimesi igin
kullanilacak malzeme ve iscilik masraflarinin yaninda, ayiph kisim tamir
edilirken ayipli olmayan kisimda dogacak zarar ve bunlarin giderilmesi igin

69 Tamir

yapilacak masraflarin da g6z oOnunde bulundurulmasi gerekir
masraflarinin asiri olacagi hususunun tespitine ragmen, arsa sahibi bu hakki
kullanmayi talep ederse, talebi gecgersiz sayilir. Bu durumda arsa sahibi,
Borglar Kanunu madde 363, fikra II' de (TBK. 478) belirlenen zamanasimi
suresi dolmamigsa ve sartlari gerceklesmigse diger segimlik haklarina

basvurabilir.

6% Kostakoglu, s. 494.; Oz, (Insaat), s. 179.
% Erman, (Arsa Pay1), s. 141.; Oz, (insaat), s. 179.
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Arsa sahibinin ayiba karsi tekeffilden dogan diger secgimlik
haklarindan farkli olarak, insaatin Ucretsiz tamir edilmesi hakki, yenilik
doguran bir hak olarak goriilmemektedir’®. insaatin iicretsiz tamir edilerek
Uzerindeki ayibin giderilmesini isteme hakkinin, muiteahhidin ayipsiz ifa
borcundan kaynaklanan 6zel bir hiikim oldugu kabul edilmektedir’®'. Bu
bakimdan, arsa sahibinin insaatin Ucretsiz tamirini talep etmesi, diger
secimlik haklarin kullanimini kesin olarak dugurmez. Eger muteahhit tamir
isini yapmay reddeder veya uygun sire iginde isi yapmazsa, arsa sahibi,
ucret indirimi ya da sartlari varsa sdzlesmeden donme haklarina basvurabilir.
Ancak, muteahhit hakkin kullaniimasi Uzerine tamir isini gormeye baglamigsa
ve tamir talebinin gereklerine aykiri davranmiyorsa, arsa sahibi bu hakki

kullanmaktan vazgecgerek diger secimlik haklara bagvuramaz.

Muateahhit insaat Uzerinde yapilacak tamirin sonunda, hakkin
kullanilmasina neden olan ayibi ortadan kaldirmakla birlikte, ingaati tamir
isine girismeden onceki halinde birakmak durumundadir’®. Ayibin
giderilmesi bagka zararlar dogmasina neden olmussa, muteahhit tamir borcu
gercevesinde bunlari da duzeltmekle yukimludur. Bununla birlikte, tamir isi
sirasinda arsa sahibinin ayipli ingaat disinda baska degerlerinin, 6rnegin
kullandigi bagimsiz bolum iginde bulunan mobilyalarinin zarara ugramis
oldugu gerekgesiyle diger segimlik haklara basvurulamayacagini belirtmek
gerekir’®. Bu durumda arsa sahibi zararinin giderilmesi icin Borglar Kanunu

madde 96 (TBK. 112) uyarinca tazminat isteyebilir.

Muteahhit, ingaatin tamiri igine, hakkin kullanilmasindan itibaren en
uygun zamanda baglamak durumundadir. Tamir iginin yapilacag sure, isin
niteligine gore uygun bir zaman pargasi olarak belirlenmelidir. Belirlenen
surenin yetersiz oldugunun anlasiimasi Uzerine, muteahhit, arsa sahibine

siirenin uzatilmasi icin derhal bildirimde bulunmalidir’®.

% Erman, (Arsa Pay1), s. 141.; Oz, (insaat), s. 180.

1 Bz, (Insaat), s. 180.

702 Bilge, s. 260.; Oz, (Insaat), s. 180.

7 Oz, (Insaat), s. 180.; Ugar, s. 215.

" Erman, (Arsa Pay1), s. 143.; Oz, (insaat), s. 180, 181.
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Mateahhit, belirlenen surenin yetersiz oldugu yonunde arsa sahibine
herhangi bir bildirimde bulunmamig oldugu halde, strenin sonunda tamir igini
bitiremezse, arsa sahibi diger secimlik haklara basvurabilir. Bununla birlikte,
arsa sahibinin, uygun surede isi tamamlayamamis olmasi sebebiyle ihtar
cekerek miteahhidi temerriide disirmesi mumkindir’®. Eger isin
tamamlanacagi sure kesin olarak belirlenmis ise, Bor¢lar Kanunu madde
101, fikra II' nin (TBK. 117/ Il) kiyasen uygulanmasi yoluyla, ihtar gcekilmesine
gerek kalmaksizin mateahhit temerrtide disurulebilir. Ayrica, muteahhit tamir
isine zamaninda baslamazsa veya isi geciktirirse ya da arsa sahibinin kusuru
olmaksizin isin bitirilemeyecegi anlasilirsa, Borglar Kanunu madde 358, fikra
| (TBK. 473/ 1) hukmunun kiyasen uygulanmasiyla, arsa sahibince ¢ekilecek
ihtar sonucu muteahhit belirlenen sire dolmadan o6nce mutemerrit

kilinabilir .

Arsa sahibi, temerride dusen muteahhide, Borglar Kanununun
106’inci (TBK. 123) maddesinin birinci fikrasi geredi uygun bir ek sure
vererek, sure sonunda anilan maddenin ikinci fikrasi ile dngorulen segimlik

haklara bagvurabilir®’.

ingaatin Ucretsiz tamir edilmesi hakkinin kullaniimasina ragmen,
muteahhit, ayiplarin giderilmesini reddediyor, tamir igini yapabilecek durumda
g6zukmuyor veya ayiplari siresinde tamir etmiyorsa, arsa sahibi herhangi bir
sureyi beklemek durumunda kalmaksizin diger se¢imlik haklarini kullanabilir.
Bununla birlikte arsa sahibi mahkemeden, Borglar Kanunu madde 97 (TBK.
113) uyarinca, ayiph kismin tamirinin asil muteahhit hesabina kendisi

tarafindan yapilmasina miisaade edilmesini isteyebilir’®®.

705 Aral, s. 362.; Erman, (Arsa Pay1), s. 144.
796 Aral, s. 362.

7 Aral, s. 362.; Erman, (Arsa Pay1), s. 144.
%% Aral, s. 361.; Kaya, s. 60.
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Mateahhidin ingaati ayipli olarak tamir etmesi halinde, Borg¢lar Kanunu
madde 360" da (TBK. 475) belirlenen sec¢imlik haklar, muayene ve ihbar

kulfetlerinin yerine getirilmis olmasi sartiyla kullanilabilir .

(4) Arsa sahibinin tazminat talep etme hakki

Bor¢clar Kanunu madde 360 (TBK. 475) hukmu arsa sahibine
sOzlesmeden donme, Ucretin indiriimesi ve Ucretsiz tamir isteme sec¢imlik
haklarinin yaninda, muateahhidin ayibin olugsmasinda kusurunun bulundugu
hallerde tazminat talep etme hakkini da vermektedir. Tazminat talep etme
hakki, diger secimlik haklar yerine kullanilacak bir hak degildir. Anilan hak
diger secimlik haklara ek olarak kullanilacak sekilde taninmis olan bir
haktir’'°. Ancak, arsa sahibinin dilerse, yalniz basina tazminat talep etme
hakkini kullanmasi da miimkindiir’"!. Burada énemli olan nokta, secimlik
haklarin kullanilabilmesi i¢cin muteahhidin kusuru aranmazken, bu secimlik
haklarin yaninda tazminat talep edilebilmesi igin, miuteahhidin kusurlu olmasi
sartinin aranmasidir’ 2. Tazminata hiikmedilebilmesi icin aranmakta olan
kusur unsuru, gerek sozlesmeden dogan sorumluluk gerekse haksiz fiil

sorumluluguna ézdes bir nitelik tasir’"™.

Arsa sahibi tazminat hakkini, ayibi takip eden zararlarinin
kargilanmasi amaciyla kullanir. Ayibi takip eden zarar, diger segimlik haklarin
kullanilmasi ile giderilemeyen, ingaatta bulunan ayibin yol ac¢tigi deger
eksikligi disinda meydana gelen her tirlii zarardir’'*. Ayip sonucu ortaya
¢ikan zararlarin tazmininde, ingaatin ayipl olarak ifa edilmis olmasi sebebiyle

arsa sahibinin diger mal varligi ve sahis varligi degerlerinde ortaya ¢ikan ek

79 Aral, s. 362.; Erman, (Arsa Pay), s. 144,

710 Aral, s. 363.; Karatas, s. 169.; Ugar, s. 209.

" Karatas, s. 169.; Ugar, s. 209.; Yavuz, (Dersler), s. 347.; Yavuz, (Ozel Hiikiimler), s. 534.; Selici,
(Miiteahhidin Sorumlulugu), s. 184, 185.

12 Erman, (Arsa Pay1), s. 146.; Karatas, s. 169.; Giileg, s. 39, 40.; Ugar, s. 209, 210.

"3 Ugar, s. 218.

"% Aral, s. 363.; Ugar, s. 211.
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zararlarin giderilmesi amaci vardir’'®

. Arsa sahibine ait olacagi kararlastirilan
bagimsiz bolum Uzerindeki ayip giderilinceye kadar ugranilan kira kaybi,
ayipl bir duman borusunun yangina ve hasara sebep olmasi, ayibin uzman
kisi tarafindan tespiti icin yapilan masraf gibi durumlar, ayibi takip eden

zararlar kategorisine girmektedir’"®.

Arsa sahibinin ugramis oldugu, muteahhidin sozlesmeye aykiri
davranisi sonucu ortaya ¢ikan, ancak, ingaattaki ayiptan kaynaklanmayan ve
ayip niteligine buriinmeyen zararlar Borglar Kanunu madde 360 (TBK. 475)

uyarinca tazmin edilecek zararlarin kapsami disinda kalir’"".

Muteahhidin sb6zlesmeye aykiri davranigi sonucu ortaya c¢ikan ve
ayiptan kaynaklanmayan zararlara, muteahhidin veya yardimcisinin ayipl ifa
disinda kalan s6zlesmeye aykiri davraniglari, ingaati teslim borcunun ifasini
geciktirmeleri, inga isini gorurken 6zen borcuna uymayarak arsa sahibinin
kisisel varliklarini ihlal etmeleri gibi haller 6rnek gésterilebilir’'®. Miiteahhit
veya yardimcisinin inga isini yaparken arsa sahibinin ingsaat disinda baska bir
malvarli§i degerine zarar vermesi halinde, 6rnegin, siva isi yapilirken
pencerelerin kirlenmesi Uzerine, temizleme esnasinda pencerelerin gizilmesi,
hafriyat isi yapilirken toprak altindaki hava gazi borusunun patlatilmasi gibi
durumlar da ayip sonucu ortaya g¢ikan zarar kapsamina sokulamaz. Bu tip
zararlarin, muteahhidin s6zlesmeye aykiri olarak 6zen borcunu ihlal etmesi

sonucu ortaya cikti§i kabul edilir’™®

. Bunun gibi, insaatin ayipli olmasi
sebebiyle ortaya c¢ikan manevi zararlarin da ayip sonucu ortaya c¢ikan

zararlar kapsaminda degerlendiriimemesi gerekir.

Arsa sahibinin ayibi takip eden zararlarinin miktari belirlenirken, somut
olayin sartlari, muteahhidin kusurunun agirligi ve arsa sahibinin muterafik

kusurunun gdéz 6niinde bulundurulmasi gerekir’?’. Zararin dogmasinda veya

s Ugar, s. 212.

7ie Aral, s. 363.; Erman, (Arsa Pay1), s. 145.; Ugar, s. 213.
" Ugar, s. 213.

"% Erman, (Arsa Pay1), s. 145.; Ugar, s. 214.

9 Ucar, s. 214, 215.
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¢ogalmasinda arsa sahibinin muterafik kusurunun bulundugu hallerde

tazminat miktarindan indirim yapilir?*,

insaatin ayiphi olmasi sebebiyle tazminat talep edilebilmesi icin
mateahhidin  kusurlu olmasi gerekir. Bu durumda, kusurun bulunup
bulunmadiginin tespitinde, ispat yukunun kimin Uzerinde olacagi hususu

tartismalidir.

Bir goriise gore’??, miteahhidin kusurlu oldugunun ispati, satim
sOzlesmesinde kabul edilen prensibin aksine, arsa sahibi tarafindan
yapiimalidir. Borglar Kanununun eser sozlesmesi ile ilgili hukumleri ayrintili
bir sekilde duzenlendigi icin kanunun 96’inci maddesi ile kabul edilen ispat
yukunun bor¢luya ait oldugu yonundeki karine, eser s6zlesmesi ve kiyasen

arsa payi karsihgi insaat s6zlesmesinde uygulama alani bulmaz.

Doktrinde baskin olan ve bizim de katildigimiz diger goriise gore’®,
ayip sonucu ortaya ¢ikan zarar, s6zlesmeden dogan bir tazminat talep etme
hakki dogurur. Muteahhidin s6z konusu zarar sebebiyle sorumlulugunun
dogmasi, kural olarak, kusurlu olmasina baglidir. Bu sebeple, Borglar
Kanunu madde 96 (TBK. 112) ile kabul edilmekte olan ispat yukintn borglu
uzerinde bulundugu karinesinin, eser soOzlesmesine kiyasen arsa payi

24 Bu durumda

karsihgr ingaat sozlegsmesine de uygulanmasi gerekir
muteahhit ancak kusurlu olmadidini kanitlayarak tazminat oOdeme
yukUimluligunden kurtulabilir. Kanaatimizce, so6zlesmenin, isin uzmani
olmayan tarafini teskil eden arsa sahibine muteahhidin kusurlu oldugunu
ispat yukunu yuklemek yerine, inga isinde uzman olduguna duyulan guven
sebebiyle kendisiyle s6zlesme kurulan muteahhidin kusurlu olmadigini ispat

etmesi gerektigini kabul etmek hakkaniyete daha uygun bir ¢ézimdur.

2! Ugar, s. 223.

722 Karatas, s. 169.

2 Erman, (Arsa Pay1), s. 146.; Karahasan, C. L, s. 298.; Oz, (insaat), s. 181.; Seli¢i, (Miiteahhidin
Sorumlulugu), s. 185.; Tandogan, C.I1., s. 75.; Tungomag, C.IL, s. 1035.; Ugar, s. 221.

7 Ugar, s. 221.



144

c. Miuteahhidin ayiba karsi tekeffil sorumlulugunu sona erdiren nedenler

Muteahhidin ayiba karsi tekefful sorumlulugundan kurtulacagi en tabii
yol, ingaati bir butin halinde ve ayipsiz olarak tamamlayarak arsa sahibine
teslim etmesidir. Bu durumda, muayene suresi boyunca ingaatta herhangi bir
aylp tespit edilemeyece@i icin, miteahhidin ayiba karsi tekeffll
sorumlulugundan da s0z edilemeyecektir. Bununla birlikte, asagida incelecek
olan durumlarin varhdi halinde ingsaat ayipli olsa da muteahhidin

sorumluluktan kurtulmasi mumkuindur.

(1) ingaat lzerinde bulunan ayibin arsa sahibine isnat olunacak bir sebepten

dogmus olmasi

Muteahhidin ayiba kargi tekeffll sorumlulugunun dogmasi igin gereken
sartlar incelenirken’®®, ayibin arsa sahibine vyiikletilemiyor olmasinin da
sorumluluk igin aranan bir sart olduguna deginmistik. isaret ettigimiz bu
hususlar gergevesinde, ayibin arsa sahibine isnat olunacak bir sebepten
dolayl ortaya c¢ikmis olmasi halinde, muteahhidin ayiba karsi tekeffll

borcunun dogmayacagi sonucuna ulagmak kacginiimazdir.

Bor¢lar Kanunu madde 361 (TBK. 476) hukmu, “Yapilan seyin kusurlu
olmasi mliteahhidin sarahaten beyan eyledigi miitalaaya mugayir olarak is
sahibinin verdigi emirlerden neget etmis bulunur veya her hangi bir sebeple is
sahibine isnadi kabil olursa, is sahibi o seyin kusurlu olmasindan mdutevellit
haklari dermeyan edemez” duzenlemesini igerir. Anilan hukimden, insaattaki
ayibin, kusuru olmasa bile, arsa sahibine yukletilebilen bir sebepten dogmasi
halinde, mduteahhidin ayiba kargl tekeffilden sorumlu tutulamayacagi

726

anlagiimaktadir’'=®. Ayip, arsa sahibinin emir veya talimatindan ya da

23 Bknz. Yuk. s. 114 vd.
726 Karahasan, C. L, s. 299.; Ugar, s. 233, 234.
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sagladigi malzeme veya arsadan kaynaklanabilir. Ancak, arsa sahibine

ylkletilebilecek baska sebeplerin ortaya gikmasi da miimkindiir’’.

Muteahhidin  sorumluluktan kurtulabilmesi igin, arsa sahibinden
kaynaklanan ve insaatin ayipli olmasina neden olacak olan hususun, arsa

sahibine acikga bildiriimesi gerekir’®.

Bildirim, muteahhit veya yetkili
temsilcisi tarafindan arsa sahibi veya yetkili temsilcisine yapilir. Miuteahhit,
arsa sahibinin yetkili temsilcisini kendi yanhgi sebebiyle uyarmis, fakat yetkili
temsilci bunu dikkate almamigsa, yetkili temsilciye yapilan bildirimin arsa

sahibine ayrica yapilmasi gerekir’°.

Muteahhit veya yetkili temsilcisi tarafindan yapilacak olan bildirim
herhangi bir sekil sartina baglanmis degildir730. Ancak, bildirimin resmi veya
yazil sekilde yapilmasi ispat bakimindan kolaylik saglar. Bildirimde bulunan
muteahhidin, iyi niyet kurallari geregince belirli bir sure bildirimin arsa
sahibinde doguracagi tepkiyi beklemesi gerekir”'. Arsa sahibi, miiteahhidin
bildirimine ragmen ayiba sebebiyet verecek hususun uygulanmasi, érnegin
talimatina uyulmasi veya verdigi malzemenin kullanilmasi yéninde 1srar
ederse, dogacak zararlardan kendisi sorumlu olur. Arsa sahibinin bildirim
uzerine herhangi bir tepki vermemis olmasi, ayiba sebebiyet verecek hususta

Israr ettigi anlamina gelir’*2.

Ayibin hem arsa sahibi hem de muteahhidin davranisi sebebiyle
meydana geldigi durumlarda, muteahhidin ayiba kargi tekefful
sorumlulugunun ortadan kalkmayacagi kabul edilir’®. Ancak, ayibin
olusmasinda arsa sahibinin muterafik kusuru bulunuyorsa, muteahhidin

tazminat borcundan indirim yapilabilir>*,

27 Ucar, s. 148-250.

728 Karahasan, C. 1., s. 299.; Ugar, s. 240, 241.
7 Ugar, s. 238.

30 Ucar, s. 240.

1 Ugar, s. 241.

32 Ugar, s. 241.

33 Oz, (Insaat), s. 171.

34 Oz, (insaat), s. 171.
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Arsa sahibinin yardimci Kigilerinin davranis veya talimatlari sebebiyle
ingaatin ayipli olmasi halinde, bildirim yukUmlulagunun yerine getirilmis

olmasi sartiyla, muteahhidin ayiba kargi tekefful sorumlulugu ortadan kalkar.

(2) Arsa sahibinin ingaati herhangi bir ihtirazi kayit koymadan kabul etmesi

Bor¢lar Kanunu madde 362, fikra | (TBK. 477/ 1) hukmune gore,
“Yapilan gseyin sarahaten veya zimnen kabuliinii miiteakip mdteahhit, her
turlii mesuliyetten beri olur. Ancak miteahhidin kasten sakladigi usulli
vechile muayenesinde miisahede edilemeyecek olan kusurlar hakkinda,
mesuliyeti bakidir’. Anilan hukim uyarinca, arsa sahibinin ingaati herhangi
bir ihtirazi kayit koymaksizin, acgik veya zimni olarak kabul etmesi halinde,
ingaatta bulunan gizli ayiplar istisna kalmak Uzere, muteahhit ayiba karsi
tekeffil hiikiimlerinden dogacak her tirlii sorumluluktan kurtulur™®. Bu

suretle, arsa sahibi de ayiba kargi tekeffulden dogan haklarini kaybeder.

Arsa sahibinin ingaati ihtirazi kayit koyarak, ayiba karsi tekeffulden
dogan haklarini sakh tutmak kaydiyla teslim alma hakki vardir. Bu gekilde,

muteahhidin ayiba karigi tekeffll sorumlulugunun devam etmesi saglanir.

ingsaat Uzerinde bulunan gizli ayiplar bakimindan miteahhidin
sorumlulugu devam eder. Arsa sahibinin ingaatin teslim edilmesinden sonra
ortaya c¢ikan gizli ayiplari o6grenir o0grenmez muteahhide bildirme
yukumluligu vardir. Aksi halde insaati o haliyle kabul etmis sayilir ve ayiba

kars! tekeffiilden dogan haklarindan faydalanamaz’*°.

intirazi kayit konulmadan insaatin kabul ediimesi halinde, gecikme

tazminatinin ve sozlesme ile kararlastirilan gecikme sebebiyle 6denecek

35 Dalamanli, Liitfi/ Kazanci, Faruk/ Kazanci, Muharrem; ilmi ve Kazai ictihatlarla Agiklamalh
Borglar Kanunu, C. III, istanbul 1990, s. 951.; Erman, (Arsa Pay1), s. 151.; Kaya, s. 61.; Kostakoglu,
s. 491.; Seligi, (Miiteahhidin Sorumlulugu), s. 198.; Tandogan, C. II, s. 79, 80.

36 Ugar, s. 257.
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cezai sartin talep edilmesi hakki da kaybedilir™®”. Bunun sebebini, ihtirazi
kayit ileri sUrmeksizin ingaatin kabul edilmesi durumunda, sd6zlesmenin
geregdi gibi ifa edilerek sona erecegi ve artik buna dayanilarak herhangi bir

talepte bulunulamayacag@i dustncesi olusturur.

(3) Zamanagimi suresinin gegmis olmasi

insaatin ayipli olarak teslim edilmesi ve miiteahhidin ayiba karsi
tekeffll sorumlulugunun dogabilmesi i¢in yukarida incelemis oldugumuz tim
sartlarin gerceklesmesi halinde, arsa sahibi Borclar Kanunu madde 360’ da
(TBK. 475) duzenlenen ayiba kargi tekeffulden dogan secimlik haklarini
kullanabilir. Ancak, arsa sahibinin bu secimlik haklarini kullanimi bir streye
tabidir.

Borglar Kanunu madde 363, fikra Il hikmlne goére, bir tasinmaz
ingaatinin isg sahibinin, eserin muhtemel ayiplari dolayisiyla talep hakki, hem
muteahhide hem de ingsaat amaciyla hizmette bulunmus mimar veya
muhendislere karsi teslim alma tarihinden itibaren bes senenin gegmesiyle
zamanagimina ugrar. Zamanagimi suresi, ingaatin teslim tarihinden itibaren

islemeye baslar’®®.

Arsa sahibinin, muteahhidin ayiba karsi tekeffil borcundan dogan
s6zlesmeden dénme ve Ucretin indiriimesini talep etme haklari yenilik
doguran hak niteligini tagir. Kural olarak, yenilik doguran haklar zamanagimi
siiresine degil, hak diisiiriicii siireye tabi olurlar’®. Ancak, kanunun ayiba
karsi tekeffilden dogan tum haklari, Ozellikle zamanagimi suresi ile
sinirlandirmis oldugu goérilmektedir. Bu sebeple, s6z konusu slrenin, ayiba
karg! tekeffilden dogan yenilik doguran haklar bakimindan hak dusurici

siire degil, zamanasimi siiresi oldugunun kabul edilmesi gerekir’°.

77 Kaya, s. 62.; Seli¢i, (Miiteahhidin Sorumlulugu), s. 201.; Bu yonde bknz. Yargitay 15. HD.
22.2.1977T., 1976/3167 E., 1977/39 K. sayili Karar1.

38 Berki, s. 146.; Erman, (Arsa Pay), s. 161.; Oz, (insaat), s. 189.

39 Oz, (Insaat), s. 189.

0 Bz, (insaat), s. 189.
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Ayiba karsi tekeffilden dogan haklarin hak duslricu sure yerine
zamanasimi suresine baglanmasinin, surenin zamanagiminin durmasi ve
kesilmesi hukumlerine tabi olmasi ve zamanasimi suresinin doldugunun,
hakim tarafindan re’sen degil, ancak taraflarin zamanasimi defi ile ileri

siirmesiyle dikkate alinmasi bakimindan dogan iki sonucu vardir™".

Zamanasimi sdresinin ancak taraflarin ileri surmesi ile dikkate
alinacag! yonundeki ikinci sonucun Borglar Kanunu madde 363, fikra I’ in
satim sozlesmesinde ayiptan dogan haklarin zamanasimi suresine iliskin
olarak yapti§i yollamayla yumusatiimis oldugu gériilmektedir’*?. Buna gére,
Borglar Kanunu madde 207, fikra Il (TBK. 231/ 1) hukmu uyarinca arsa sahibi,
zamanasimi suresi dolduktan sonra haklarini kargi tarafin talepleri tGzerine
defi olarak ileri siirebilir’*. Ornegin, ayiba kars! tekeffiilden dogan haklarin
zamanasimi slresi dolduktan sonra muteahhit tarafindan Ucret alacagina
iligskin olarak agilan davada arsa sahibi, Ucretin indiriimesini talep etme hakki
cercevesinde eksik 6deme yapacagini defi yoluyla ileri sirebilir’**. Bununla
birlikte, arsa sahibinin s6zlesmeden donme ve insaatin Ucretsiz tamirini talep
etme haklarinin nitelikleri sebebiyle defi yoluyla ileri strilemeyecedi kabul

edilmektedir’ .

Muteahhidin kasten veya agir kusuru ile s6zlesmeyi hi¢ veya geregi
yerine getirmemesi ve ozellikle ayipli malzeme kullanmasi veya ayipl bir is
meydana getirmesi veya ayibin gizli kalmasini saglamasi hallerinde bes yillik
zamanagimi suresi uygulanmaz. Bu durumda, Borglar Kanunu madde 207,
fikra Il (TBK. 231/ Ill) hUkmu uygulanarak on yillik zamanasimi suresine tabi
olunacagi kabul edilir. On yilik zamanasimi sdresi de ingaatin teslim

tarihinden itibaren islemeye baslar™.

" Oz, (Insaat), s. 189.

™2 Oz, (Insaat), s. 189.
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Borglar Kanunu madde 363, fikra Il hikml, emredici nitelikte bir
hakim degildir. Taraflarin s6zlesme ile zamanasimi suresini degistirmeleri
mumkundur. Ancak sozlesme ile kararlastirilan zamanasimi siresi on yili
gecemez’*’. Gizli ayiplar bakimindan kabul edilen on yillk zamanasimi
siiresinin ise kisaltilmasi mimkiin degildir’*®. S6zlesmede, anilan hususlara

aykiri olarak yapilan duzenlemeler gegersiz sayilir.

01.07.2012 tarihinde yururlige girecek olan 6098 sayili Turk Borglar
Kanununun, 818 sayili Borglar Kanunu madde 363 hikmund karsilayan
478’inci maddesinin, kapsaml degisiklikler getirmekte oldugunu onemle
belitmek gerekir. Anilan hukum “Yiklenici ayipli bir eser meydana
getirmigse, bu sebeple acilacak davalar, teslim tarihinden baslayarak,
tasinmaz yapilar digindaki eserlerde iki yilin; tasinmaz yapilarda ise bes yilin
ve ylklenicinin agir kusuru varsa, ayipli eserin niteligine bakilmaksizin yirmi

yihin gegmesiyle zamanasimina ugrar” seklindedir.

6098 sayili Tark Borglar Kanununun 478’inci maddesine gore,
muteahhidin ayipli bir ingaat meydana getirmesi halinde acgilacak davalar,
teslim suresinden itibaren bes yillk zamanasimi suresine tabidir. Bununla
birlikte, 6098 sayili Turk Borglar Kanununun 478’inci maddesinde, 818 sayili
Bor¢lar Kanunu madde 363, fikra | hUkmunun aksine, satim sdzlesmesine
herhangi bir atifta bulunulmadigi gorulmektedir. Bu nedenle, 818 sayili
Borglar Kanunu madde 363, fikra | hUkmUnin satim sdzlesmesine yaptigi
yollama sebebiyle meydana gelen sonuglar, 6098 sayili Kanunun yuarurlige
girmesiyle ortadan kalkacaktir. Buna gore, insaatta bulunan ayibin
muteahhidin agir kusuru nedeniyle meydana geldigi hallerde, on yillik
zamanagimi suresi yerine, 6098 sayili Turk Borglar Kanunu madde 478

hikmunde duzenlenen yirmi yillik zamanasimi suresi uygulanacaktir.

7 Karahasan, C. L, s. 306.; Kaya, s. 63.
748 Karahasan, C. 1, s. 306.; Kaya, s. 63.
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6098 sayili Kanunun 478’inci maddesinde “ayipli eser sebebiyle
acllacak davalar’ seklinde genel bir ibare kullanilarak, 818 sayili Kanun
madde 363, fikra || hikmUnde yer alan “is sahibinin miiteahhide ve ingaata
istirak eyliyen mimar ve midhendise karsi mditalebesi” ibaresine yer

verilmemigtir.

B. Arsa Sahibinin Borglari

Arsa pay! karsilhidi insaat sdzlesmesi, tam iki tarafa karsilikli olarak
bor¢ ylUkleyen bir sdézlesmedir. S6zlesme ile muteahhit, bagimsiz bolimleri
bir butiin haline insa etmek suretiyle meydana getirdigi binay: arsa sahibine
teslim etmeyi taahhut ederken, arsa sahibi bunun karsiliginda belirlenen arsa

paylarini muteahhide devretme borcu altina girer.

Borglar Kanununun eser soOzlesmesinde is sahibinin borglarini
dizenleyen 364-366’inci maddeleri arasinda yalnizca, is sahibinin Ucret
O0deme borcuna yer verildigi gorulmektedir. Bu bakimdan, eser
s6zlesmesinde is sahibinin asil borcunu, Ucret 6deme borcunun olusturdugu

aciktir’™.

Anilan hdkumlerin arsa payi karsihdl ingaat sozlesmesine kiyasen
uygulanmasi sonucu, arsa sahibinin asli edim borcunun, Ucret yerine
gececek arsa paylarinin muateahhide devri borcu oldugunu kabul etmek
gerekir’®. Bununla beraber, arsa sahibinin sdzlesmeden dogan bazi yan
yukumlalukleri, koruma yukumlulikleri ve yerine getirmesi gereken kulfetler

751

de vardir’>". Arsa sahibinin sahip oldugu yukumlulukleri ihlal etmesi halinde,

alacakl temerradid hikimlerince sorumlulugu s6z konusu olabilir. Arsa sahibi
sahip oldugu bazi haklardan mahrum olmak ya da muteahhide tazminat

ddemek zorunda kalabilir™?.

™ Aral, s. 369.; Baygm, s. 29.; Berki, s. 146.; Kaplan, (Insaat), s. 125.; Tungomag, C. II, s.
1018.;Zevkliler/ Havutcu, (Ozel Borg iliskileri), s. 319.

750 Ayan, s. 36.; Duman, (Insaat), s. 712.; Erman, (Arsa Pay1), s. 48.; Karahasan, C. 1., s. 307.; Kartal,
s. 109.; Kaya, s. 63.; Hatemi/ Serozan/ Arpaci, (Ozel Boliim), s. 359.

P! Aral, s. 369.

72 Aral, s. 369.; Oguzman/ Oz, s. 280 vd.



151

1. Arsa Sahibinin Belirlenen Arsa Paylarini Miteahhide Devretme Borcu
a. Genel Olarak

Arsa pay! karsiligi insaat sdzlesmesinde muteahhidin en 6nemli
borcunu, sdzlesme ile belirlenen arsa paylarini miteahhide devretme borcu
olusturur. Arsa sahibinin anilan borcunun kapsaminin daha iyi anlagilabilmesi
icin, oOncelikle, eser sozlesmesinde is sahibinin altinda bulundugu Ucret

0deme borcunun kapsaminin incelenmesi gerekir.

Eser sOzlesmesinde is sahibinin 6demekle ylUkiumli oldugu Ucret,
g6tura Ucret veya yaklasik Ucret olarak belirlenebilir. Gotlra Ucret ve yaklasik
ucret kavramlarina (galismamizin sinirlarint agsmamak amaciyla) kisaca

deginilmekle yetinilecektir.

Gotura Ucret, meydana getirilecek eser karsiliginda ddenecek Ucretin
onceden ve kesin olarak belirlenmesi halinde séz konusu olur™3. Yaklasik
ucret ise, sozlesmenin baginda ucretin hi¢ kararlastirimadigl veya yaklagik

olarak kararlastirildigi durumlarda mevcuttur .

Arsa payi karsihdi insaat so6zlesmesinde, muiteahhide devredilecek
arsa paylarinin miktari, sozlesme ile baslangicta kesin ve net olarak tayin
edildigi igin, devir borcunun, goturi ucret kapsaminda degerlendirilecegi
kabul edilir’®®. Bu durumda, insaat énceden tahmin edilen emekten daha az
bir emek harcanarak meydana getirilmis olsa da, arsa sahibi belirlenen

fiyattan indirim yapilmasini isteyemez. Miteahhit de, ingaatin tamamlanmasi

753 Aral, s. 370.; Baygin, s. 30.; Bilge, s. 255.; Duman, (insaat), s. 771.; Ergezen, s. 127.; Erman,
(Beklenilmeyen Hal), s. 63.; Kaplan, (insaat), s. 129.; Hatemi/ Serozan/ Arpaci, (Ozel Béliim), s. 360.;
Zevkliler/ Havuteu, (Ozel Borg iliskileri), s. 306.

74 Aral, s. 374.; Baygin, s. 42.; Ergezen, s. 108.; Kaplan, (insaat), s. 139.; Erman, (Beklenilmeyen
Hal), s. 59.

3 sbora, s. 112.; Duman, (insaat), s. 73.; Kaya, s. 63.; Kostakoglu, s. 969. Bu yonde bknz: Yargitay
15. HD. 8.10.2003 T., 2003/1249 E. 2003/4611 K. sayili Karart: “...Kat karsiligi insaat sozlesmeleri;
BK. 365 maddesinde ifadesini bulan (gotiirii bedelli) sozlesmelerdendir. Gétiirii olarak yapimi
kararlagtirilan bir iste sozlesmede belirtilen bedelin disinda baska bir bedel talep edilmesi miimkiin
degildir...” (Kostakoglu, s. 1072, 1073.)
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tahmin edilenden daha ¢ok c¢alismayi ve gideri gerektirmis olsa bile Ucrette

artirim yapilmasini isteme imkanina sahip degildir’.

Sozlesmede kararlasgtirilan goturtu Ucret, ancak taraflarin anlagmasi
yoluyla degistirilebilir. Taraflarin s6zlesmeye, is¢i Ucretlerinde veya malzeme
bedellerinde meydana gelebilecek degisikliklerin lehe veya aleyhe olarak
licret borcuna yansitilacadina iliskin bir sart koymalari mimkindir’™’.
Muteahhidin goéturl Ucretin arttirilmasina iliskin talebine arsa sahibinin olumlu
veya olumsuz bir kargilik vermemesi, arttirma talebini zimnen kabul ettigi
anlamina gelmez’®®. Gétiirli Gicretin, sdzli olarak verilen kararla arttirildigina
iligkin iddiaylr, muateahhit; so6zlu olarak verilen kararla indirildigine iligkin

iddiay1, arsa sahibi ispatlamakla ytkimiidir’®.

Arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesinin sona ermesi basligi altinda

detayli bir sekilde incelecek olan”®®

Borglar Kanunu 365’inci maddesinin ikinci
fikrasina (TBK. 480/ 1) gére’®’, taraflarca baslangigta dngériilemeyen veya
ongoruldugu halde g6z onunde bulundurulmayan durumlar, eserin
yapilmasina engel olur veya eserin tamamlanmasini son derece guglestirirse,
muteahhit, so6zlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, uyarlama
isteginin kabulinun mumkin olmadigi veya kargi taraftan beklenemedigi

takdirde s6zlesmeden donme hakkina sahip olur. S6zlesmenin ani edimli

76 Duman, (insaat), s. 771.; Yargitay 15. HD. 20.03.2006 T., 2006/ 1846 E., 2006/ 1559 K. Sayih
Karar: “Yanlar arasinda yapilan 12.2.2001 tarihli sozlesme ile davaci-karsi davali, ilave kat
yapimun 11.500 TL gotiirii bedel ile iistlenmistir. Yine yiiklenici tarafindan ilave olarak teras katin
yapildigr uyusmazhik konusu degildir. Yanlar arasindaki sozlesmede is bedeli gotiirii olarak
kararlagtiriddigindan Borg¢lar Kanunu madde 365’°inci maddesi geregi yiiklenici gétiirii bedelin
arttirilmasint isteyemez. Davaci-karst davali yiiklenici kendisine 13.209 TL ddeme yapildigini kabul
etmis, davali-karst davact is sahibi de bu bedelin iizerinde odeme yapildigini kanitlayamamistir.
Aliman bilirkisi raporunda ilave is bedeli 4.750 TL hesaplanmistir. Davaci-karsi davalr yiikleniciye
gotiiri bedelin iizerinde fazla odenen 2.209 TL 'nin sozlesme dist ilave islere karsilik odendiginin
kabulii gerekir. Bu durumda fazla 6demenin hesaplanan ilave is bedelinden mahsubu ile asil davada
2.568 TL'’ye hiikmedilmesi gerekirken fazla odeme dikkate alinmadan sézlesme disi is bedelinin
tamamina hitkmedilmesi dogru degildir...” (Duman, (Ingaat), s. 778.)

7 Baygim, s. 32.; Duman, (insaat), s. 778.

7% Duman, (insaat), s. 778.

% Duman, (insaat), s. 781.

70 Bknz. Asa. s. 224 vd.

761 11.01.2011 tarihinde kabul edilen, 04.02.2011 tarihli Resmi Gazetede yayimlanan ve 01.07.2012
tarihinde yiiriirliige girecek olan Tiirk Borglar Kanunu madde 480, fikra II hiikkmiine, “Diiriistliik
kurallarinin gerektirdigi durumlarda yiiklenici, ancak fesih hakkini kullanabilir” ciimlesi eklenmistir.
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borg iliskisi doguruyor olmasi, uyarlanmasina engel degildir’®2. Ani edimli
borg iligkisi doguran so6zlesmelerin ifasinin belli bir zaman dilimi sonunda

gerceklestirilebildigi hallerde, uyarlamanin mimkun oldugu kabul edilir®.

Borg¢lar Kanunu madde 365 (TBK. 480) hiakmu ile miteahhide taninan
sozlesmenin uyarlanmasini talep etme hakkinin kullanilabilmesi igin,
sozlesme kurulduktan sonra ortaya c¢ikan ve soOzlesmenin aynen
uygulanmasini agiri derecede gu¢ hale getiren durumun, genel nitelikli ve

siirekli olmasi gerekir’®.

Ayrica, hukmin uygulanmasina neden olan
durumun ortaya ¢cikmasina taraflarin sebep olmus olmamalari sarti aranir’®.
Sozlesme ile uyarlama yapilmasi yasaklanmigsa, taraflar olumlu sartlar
gerceklesmis olsa da, anilan hikimden faydalanamaz766. Karsilikli edimler
arasindaki dengenin taraflardan biri igin katlanilamaz derecede bozuldugu
hallerde, iglemin temelden c¢oktugunden bahisle, madde 365 hukmune
basvurulabilir’®”. Anilan hiikiim, hukukumuzda temel olarak kabul edilen
‘s6zlesmeye baghlik ilkesi”nin durustluk kuralinin gerektirdigi hallerde

yumusatiimasina hizmet etmektedir’®®.

Blyuk ihaleleri alabilmek icin, ihalede kasten disuk fiyat ileri stren ve
inga isini aldiktan sonra Ucretin uyarlanmak suretiyle arttirlmasini talep eden
kotuniyetli muteahhitlerin, anilan hikme dayanarak ¢ikar saglamalarina engel

olabilmek igin, hakimin dikkatli olmasi gerekir’®®. Boyle durumlarda hakim,

762 Baysal, Basak; S6zlesmenin Uyarlanmasi, (Uyarlanma), Istanbul 2009, s. 109.

763 Baysal, (Uyarlanma), s. 109.

74 Arat, Ayse; Sozlesmenin Degisen Sartlara Uyarlanmasi, Ankara, 2006, s. 94.; Baysal,
(Uyarlanma),s. 143 vd.; Burcuoglu, Haluk: Hukukta Beklenmeyen Hal ve Uyarlama, (Uyarlama),
Istanbul 1995, s. 9-11.; Baygin, s. 65 vd.; Duman, (insaat), s. 787. Kaplan, ibrahim; Hakimin
Sozlesmeye Miidahalesi, (Miidahale), Ankara 2007, s. 122 vd.; Topuz, Seckin; Denge Bozulmasi ve
Ifa Giigliigii Durumlarinda Sézlesmeye Miidahale, Ankara 2009, s. 259 vd.; Yavuz, Nihat; Ogretide ve
Uygulamada Uyarlama Davalari, Ankara 2007, s. 11.

765 Arat, s. 94.; Baysal, (Uyarlanma),s. 166 vd.; Burcuoglu, (Uyarlama), s.9, 10.; Duman, (insaat), s.
787.; Kaplan, (Miidahale), s. 126 vd.; Yavuz, N., s. 11.

66 Arat, s. 124 vd.; Baysal, (Uyarlanma), s. 196.; Kaplan, (Miidahale), s. 148.; Yavuz, N., s. 11.

767 Akyol, s. 83 vd.; Baysal, (Uyarlanma), s. 97.; Bilge, s. 82 vd.; Burcuoglu, (Uyarlama), s. 9.; Sarial,
Enis; “Beklenmeyen Halin Sozlesmeye Etkisi”, (Glinlimiizde Yargi, S. 47, 1980), s. 24 vd.; Yavuz,
N.,s. 11 vd.

768 Akyol, s. 88, 89.; Bilge, s. 256.; Burcuoglu, (Uyarlama), s. 6 vd.; Duman, (insaat), s. 783.; Kaplan,
Ibrahim, (Miidahale), s. 118.; Sarial, s. 24 vd.; Topuz, s. 68.

769 Zevkliler/ Havuteu, (Ozel Borg iliskileri), s. 307.
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gerekirse sozlesmeden donme yonunde bir karar vermeli, ancak Ucretin

arttirlmasina yoluna gitmemelidir’”®.

Bor¢lar Kanunu madde 364, fikra | (TBK. 479/ I) hikmine gore,
sOzlesmede aksi kararlastirlmadikga, arsa sahibinin arsa paylarini
muteahhide devri borcu ingaatin kendisine teslimi aninda muaccel hale gelir.
Bu sebeple, muteahhidin ingaat bedeli Uzerindeki haklari, ancak ingaatin arsa
sahibine teslimi aninda muaccel olur’’". Miiteahhit insaati bir biitin halinde
tamamlayarak arsa sahibine teslim etmedikge, belirlenen arsa paylarinin

kendisine devredilmesini talep edemez’"%.

Taraflarin  devir borcunun ifa edilecedi tarihi soOzlesme ile
kararlastirmalari da mumkundur. Tarihin s6zlesme ile belirlendigi hallerde,
ingaatin teslim tarihinin degil, s6zlesmede belirlenen tarihin arsa paylarinin

devri borcunun muaccel olmasi bakimindan dikkate alinmasi gerekir’">.

770 7evkliler/ Havuteu, (Ozel Borg iliskileri), s. 307.

7 Aral, s. 377.; Orgag, Senai; istisna Akdi, Ankara 1977, s. 67.; Seli¢i, (Miiteahhidin Sorumlulugu),
s. 43.

72 Erman, (Arsa Pay1), s. 49.; Oz, (insaat), s. 73.; Bu yonde bknz: Yargitay 15. HD. 10.12.2001 T.,
2001/4000 E., 2001/5695 K. sayili Karari: “...BK.81. maddesi uyarinca iki tarafli akitlerde bir akdin
ifasint talep eden kimse kendi borcunu ifa etmis veya ifasini teklif eylememis ise karsi taraftan ifa
isteyemez. Ote yandan eser sézlesmesinde is sahibinin borcu olan eser bedelinin odenmesi eserin
yapilip teslim edilmesi kosuluna baghdw ( BK. madde 364 ). Aksi kararlastirilmadigi siirece
yiiklenicinin kendi edimini yerine getirmesi ve daha sonra eser bedelini istenmesi gerekir. Istenilen
arsa payr yapilan binamin bedeli olduguna gére yiiklenici noksanliklar: giderip sézlesme uyarmnca
oturma iznini de aldiginda istemde bulunma hakki sakli kalmak kosulu ile bu agamada agilan davanin
reddi yerine delillerin takdirinde yanmilgiya diiserek yazili sekilde kabulii bozma nedenidir...”
(Kazanci Elektronik Hukuk Yayimciligi, (http:/www.kazanci.com; 17.04.2010); Bu yonde bknz:
Yargitay 15. HD. 17.2.1994 T., 1993/3539 E., 1994/830 K. sayil1 Karart: “...Kat karsiligi yapilan
sozlesmede, arsa paymin onceden devrine iliskin acik bir hiikiim bulunmadik¢a, kural olarak
miiteahhidin edimini ifadan sonra pay feraginin gerektigi kabul edilir...” (Kostakoglu, s. 237-239.);
Yargitay 15. HD. 9.12.2005 T., 2004/ 7424 E., 2005/6700 K. sayili Karari: “...Yiiklenicinin, kat
karsiligi yapilan sozlesmeye gore talepte bulunabilmesi icin kendi edimini yasalara uygun sekilde
yerine getirmis olmast gerekir. Mahkemece odncelikle yapilan insaatin yasal olup olmadig
arastiriimali, ingaat yasal olarak insa edilmis ya da yasal hale getirilmesi miimkiin ise, asil olan
sozlesmedeki edimin aynen ifast olup aynen ifa miimkiin iken karsi yamn bedel ddemeye
zorlanamayacag, davalilarin devir yapmaya hazir olduklarint iceren beyanlari da dikkate alinarak
davacinin tapu iptali ve tescil davasi a¢ma hakki sakli tutularak bu davamin reddine karar
verilmelidir...” (Kostakoglu, s. 993, 994.)

" Erman, (Arsa Pay1), s. 48.
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Taraflar, muacceliyet tarihini belirli bir giin olarak kararlastirabilecekleri
gibi, insaatin belirli asamaya gelmesi sartina da baglayabilirler’”*. Ornegin,
ingaatin temeli atildiginda arsa paylarinin belirli bir bolimunun, kaba insaatin
yapilmasiyla belirli bir boliminin ve ingaatin tamamlanmasiyla veya iskan
ruhsatinin alinmasiyla kalan paylarin muteahhide devredilecegi sozlesme ile
kararlastirilabilir. ingsaat kararlastirilan asamaya gelmedikge, miiteahhit arsa
paylarinin devrini talep edemez’”. Taraflar arasinda soézlesme ile
kararlastirilan bu hikim, Hukuk Usuli Muhakemeleri Kanunu madde 287

(HMK. 19377%) kapsaminda delil sdzlesmesi niteligi tasir.

Devir borcunun ifasinin, insaatin belli bir agamaya gelmesi sartina
baglanmis oldugu durumlarda, insaat kararlastirilan asamaya geldigi halde
arsa sahibi arsa paylarini devretmekten kaginiyorsa, muteahhit Borglar
Kanunu madde 81 (TBK. 97) geregi 6demezlik defi ileri surerek gecikmis

devir borcu ifa edilene kadar insa isini yapmaktan kacinabilir’”’.

Taraflar arasinda sekil sartina, yani resmi sekle uyulmadan
dizenlenen arsa pay! karsiligi ingaat s6zlesmesi geregince, muteahhidin
ingaati teslim borcunu ifa etmesi halinde, arsa sahibinin s6zlesmenin sekil
sartina uygun olarak duzenlenmedigini ileri surerek, arsa paylarini

devretmekten kaginmasi hakkin kotlye kullaniimasi yasagina aykirilik teskil

7" Erman, (Arsa Pay1), s. 48.; Isbora, s. 113.; Bu yonde bknz: Yargitay 15. HD. 15.1.1993 T.,
1993/4987 E., 1993/2743 K. sayilh Karar: “...Sézlesmenin 1. maddesinde, bagimsiz boliimlerin
paylastirilmasi kararlagtirilirken arsada 60/100 paymn feragimin ingaatin tamamlanmasindan sonra
verilecegi yazilmis; takip eden 2. maddesinde ise yanlarin edimlerinden “sézlesmenin yiiriirliige
girmesinden sonra” 60 payin devir edilecegi kararlagtirimigtir....” (Erman, (Arsa Pay1), s.48)

" Bu yonde bknz: Yargitay 15. HD. 19.10.2004 T., 2004/5235 E., 2004/7138 K. sayili Karar: “..Kat
karsilhigy insaat sozlesmesinde, yiiklenicinin insaati anahtar teslimi esasina gore yapt kullanma izni
alarak teslim edecegi hiikme baglanmistir. Baska bir anlatimla teslim, iskan ruhsati kosuluna
baglanmigtir. Davalilar arasindaki sozlesmenin anilan hiikmii HUMK. 'nun 287. maddesi uyarinca
delil sézlesmesi niteligindedir. Bu hiikiim yiiklenicinin halefi olan davaci iigiincii kisileri de
baglayacagindan yapimin iskdn ruhsati alinmadan teslim edildigini kabule olanak yoktur. Baska bir
anlatimla ne yiiklenici ne de ondan kisisel hakkint devir ve temlik alan iiciincii kisiler iskan ruhsati
alimmadan sézlesmenin bedeli olan bagimsiz béliim tescilini arsa maliki olan davalilardan
isteyemez...” (Kostakoglu, s. 1080, 1081.)

77612.01.2011 Tarihinde kabul edilen ve 04.02.2011 Tarihli Resmi Gazete ile yayimlanan Hukuk
Muhakemeleri Kanununun 193’iincii maddesinin ikinci fikrasina, “Taraflardan birinin ispat hakkinin
kullanimint  imkansiz kilan veya fevkalade giiclestiren delil sézlesmeleri gegersizdir” hitkmii
eklenmistir.

77 Baygm, s. 212.; Duman, (insaat), s. 721 ve 779.; Karahasan, (Genel C. II), s. 773 vd.; Oguzman/
0Oz, s. 268 vd.; Oz, (Insaat), s. 78.;
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eder’’®. Bu sebeple, arsa sahibi sézlesmeden dogan edimini yerine getirme

yukumluligunden kurtulamaz.

Kural olarak, muteahhidin ingsaati sbdzlesmede kararlastirilan
kapsamiyla ve saptanan kosullarda yapmasi gerekir. Arsa sahibinin, ingaatin
s6zlesme ile belirlenen niteliklerini tek tarafli iradesi ile genisletmesi halinde,
miteahhit, insaat maliyet ve isinin artmasini kabul etmek zorunda degildir’"®.
Ancak, arsa sahibi ile muateahhit aralarinda bir ek sbdzlesme vyaparak,
s6zlesme ile belirlenen insaatin niteliginin genigletilebilmesi igcin, muteahhide
ilave isler yapma yikimlligi verebilirler®®. Bu durumda, yapilan ek
sOzlesmenin de arsa pay! karsiligl insaat sozlesmesi gibi resmi sekilde

diizenlenmesi gerekir®’

. Yapilan ek so6zlesme, muteahhit ve arsa sahibinin
borglari bakimindan ana sézlesmenin dogurdugu sonuglari dogurur. Bu
bakimdan arsa sahibinin arsa paylarini devir borcu, asil sdzlesmede 6zel bir
ifa sekli ve tarihi kararlagtirimigsa o sekilde, aksi halde insaatin teslim

edildigi tarihnte muaccel olur.

insaatin blyilk bir béliminin tamamlanmis olmasi ancak ifanin
ingaatin bir butun halinde tamamlanmamasi nedeniyle teslim tarihinde
yapillamamasi halinde, arsa sahibinin temerratten dogan segimlik hakkini
kullanarak sb6zlesmeden donmesi durumunda, donmenin ileriye etkili olarak
sonuc doguracagina yukarida isaret etmistik’®2. Bu durumda, arsa sahibinin
muteahhide, ingaatin tamamlanan bdlimi oraninda arsa pay! devretmesi

gerektiginin gdzden kaciriimamasi gerekir’®.

778 Erman, (Arsa Pay1), s. 50.; Isbora, s. 114, 115.

7 Seligi, (Miiteahhidin Sorumlulugu), s. 13.

80 Bununla birlikte, taraflar arasinda bu yonde bir ek sézlesme bulunmamasia ragmen, sézlesme
kurulurken arsa sahibince miiteahhide bu yonde bir yetki verilmesi veya sézlesme kurulduktan sonra
taraflarin farazi iradelerinin birlesmesi halinde de miiteahhit ilave is yapma hakkina sahip olur.
(Gokyayla, s.55-62.)

#! Bknz. Yuk. s. 30.; Baygun, s. 55.

752 Bknz. Yuk. s. 100 vd.

7 Duman, (insaat), s. 74.; Erman, (Arsa Pay1), s. 50.
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Uygulamada, mduteahhidin, herhangi bir ek soOzlesme veya arsa
sahibinin bu yonde bir iradesi olmaksizin, yasal imkénlardan ve ozellikle imar
durumundan yararlanarak, ingaatin soézlesme ile kararlastirilan kapsamini

784

bdylutmesine sik¢a rastlanmaktadir Muteahhidin insa isini sozlesmeyi

asan nitelikte gérmesi halinde, yaptigi fazla isin bedelini vekaletsiz is gérme

hiikiimleri kapsaminda alma hakki vardir’®®.

Arsa payi karsilidi insaat s6zlesmesinde, insaati teslim etme borcunun
ifa edildigini ispat yuka muteahhitte iken, arsa paylarinin devri borcunun ifa

edildigini ispat yiikii, genel ispat kurali geregince, arsa sahibine aittir®.

Muteahhidin Medeni Kanun madde 893, bent 3 uyarinca, ucret
alacagini teminat altina alabilmek igin ingaat Uzerine kanuni ipotek tesis
ettirme hakki bulunmaktadir’®”. S6z konusu ipotek hakkinin kullanilabilmesi
icin, tapuya tescil edilmesi sarttir. ipotegin tescilini isteme hakki hukuki
niteliginin doktrinde tartismali oldugu gorulmektedir. Bu konuda baglica dort
géris vardir. ilk goris, ipotedin tescilini isteme hakkinin sahsi bir hak
oldugunu kabul ederken’®, ikinci gériis ayni bir hak oldugunu savunur’®®.
Uglincli gorisiin hakkin, esyaya bagh bir bor¢ dogurdugunu kabul ettigi
gorilmektedir’®. Baskin olarak kabul ediimekte olan dérdiincii gériis ise,
kanuni ipotegin tescilini talep hakkinin yenilik doguran hak niteligini haiz
oldugunu savunur’®'. Kanaatimizce ipotegin tescilini isteme hakki sahsi bir
haktir. Sahsi hakkin ayni hakka donltsebilmesi igin ise, tapuda tescil igleminin

yapilmasi gerekir’%.

8 Akkanat, (Kat Karsilig1), s. 65.; Gokyayla, s. 84.

5 Aridemir Geng, s. 473.; Baygm, s. 58.; Gokyayla, s. 85.; Bu yonde bknz: Yargitay 15. HD.
20.5.1987 T., 1986/4422 E., 1986/2263 K. sayili Karari: “...Sozlesmeyi asan isin bedeli vekdletsiz
tasarruf olarak yapildigi tarihteki rayi¢ fiyatla degerlendirilir...” (Kostakoglu, s. 1049.); Yargitay 15.
HD. 5.6.1987 T., 1987/1183 E., 1987/2506 K. sayili Karari, (Kostakoglu, s. 1048.); Yargitay 15. HD.
12.2.1987 T., 1986/1841 E., 1987/474 K. sayili Karar1, (Kostakoglu, s. 1049, 1050.)

7% Baygin, s. 204.

87 Bknz. Yuk. s. 65 vd.; Bilge, s. 254, 255.; Duman, (Insaat), s. 748.; Tandogan, C. I, s. 82.

88 Duman, (insaat), s. 748.; Kopriilii, Biilent/ Kaneti, Selim; Smirli Ayni Haklar, Istanbul 1982-1983,
s. 315.

78 Davran, Biilent; Rehin Hukuku Dersleri, Istanbul 1972, s. 54.

7 Baysal, (ipotek), s. 154.

7! Aybay/ Hatemi, s. 86.

2 Duman, (insaat), s. 748.
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b. Arsa Sahibinin Belirlenen Arsa Paylarini Miteahhide Devretme Borcunu

Yerine Getirmemesinin Sonuglari
(1) Arsa Sahibinin Temerrude Dugmesi

Arsa sahibinin belirlenen arsa paylarini muateahhide devretmekten
kacinmasi halinde temerriide disirilmesi mimkindiir'®. Arsa paylarinin
devri borcunun, ingaatin belirlenen bir duzeye gelmesi ile muaccel hale
gelecegi kararlastirilmigsa ve insaatin sozlesme ile belirlenen asamaya
gelmesine ragmen arsa sahibi edimini ifa etmiyorsa, yine temerriadd s6z

konusu olur.

Arsa sahibinin temerride dismesi halinde muteahhit, arsa sahibine
borcunu 6demesi yonunde bir ihtarda bulunmak kaydiyla, Borglar Kanunu
madde 106’ da (TBK. 125) duzenlenen segimlik haklardan birini
kullanabilir’®*. Miiteahhit, anilan secimlik haklari kullanmak istiyorsa,
temerride dusen arsa sahibine uygun bir ek sire vermelidir. Ancak, Borglar
Kanunu madde 107’de (TBK. 124) belirtilen sebeplerin birinin varligi halinde,
ek slre veriimesine gerek kalmaz. Ucret borcunun muaccel olacagi tarih
kesin olarak belirlenmigse, arsa sahibinin mutemerrit sayilmasi igin,
miiteahhidin ihtarda bulunmasi sarti aranmaz’®.
106'da (TBK. 125) belirlenen secgimlik haklarin kullaniimasi halinde,

muteahhidin ingaati teslim borcunu ifa etmemesi sebebiyle temerride

Bor¢lar Kanunu madde

diismesinin sonuglari bash§ altinda anlatmis oldugumuz sonuclar dogar’®.

" Kog, s. 95.; Uger, s. 57 vd. .

74 Baygin, s. 208.; Birsen, Kemaleddin; Borglar Hukuku Dersleri, 3. Basi, istanbul 1954, s. 526 vd.;
Isbora, s. 113, 114.; Kaplan, (Iinsaat), s. 166-170.; Oguzman/ Oz, s. 280 vd.; Ortag, s. 69.; Zevkliler, s.
343.

793 Baygin, s. 206, 207.; Duman, (Kat Karsilig1), s. 130.; Oz, (insaat), s. 79.

¢ Bknz. Yuk. s. 91 vd.
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(2) Miteahhidin Arsa Sahibine Karsi Tescile icbar Davasi Acma Hakki

Arsa sahibinin tescile icbar davasi agma hakki, konunun sahip oldugu

onem sebebiyle ayri bir baglik altinda incelenecektir.

2. Arsa Sahibinin Sézlesmeden Dogan Diger Yukimleri Yerine Getirme

Borcu

Arsa pay! karsiligi insaat sO0zlesmesinin kurulmasindaki amag, arsa
sahibinin arsasi Uzerine, belirlenen arsa paylarinin devredilmesi karsiliginda,
s6zlesmede Ongorilen ingsaatin muteahhit tarafindan yapilmasidir. Arsa
sahibinin, sozlesmenin kurulmasindan insaatin tamamlanmasina kadar
gegen donemde, muteahhidin ifaya yonelik davraniglarini destekleyen ve
bunun gergeklesmesini saglayan katilma ve igbirliginde bulunma

97 Bu bakimdan, arsa

yukUimlalUiklerine uygun hareket etmesi gerekir
sahibine arsa paylarini devretme borcunun yaninda bazi yan ve tamamlayici
borglar yiiklenmesi mimkiindiir’®®. Arsa sahibinin kararlastirilan borglara
uymamasi halinde, muteahhit borglunun temerriddid hikamleri kapsaminda

arsa sahibini temerride dusurebilir.

Muteahhidin sézlesme ile Ustlendigi edimi geredi gibi ifa edebilmesi
igin, arsa sahibinin arsasini ingsaat yapmaya elverisli bir sekilde muteahhide
teslim etmesi gerekir’®®. Taraflar arasinda yer teslimine iligkin bir belgenin
dizenlenmis olmasi, arsanin ingaat yapimina elverigli olarak muteahhide
teslim edildigini kesin olarak ortaya koymaz. Bu belge yalnizca, arsanin
ingsaat yapimina elverigli sekilde muteahhide teslim edildigi yonunde bir
karine teskil eder. Yer teslimine iligkin belge duzenlenerek verilen arsa
Uzerinde, muteahhidin insaata baslamasi mumkin olmayabilir. Belgeye
ragmen, arsanin insaata uygun olarak teslim edilmegini ispat yuku

muteahhide duser.

"7 Ayan, s. 36.
%8 Oz, (Insaat), s. 102.
79 Erman, (Arsa Pay1), s. 50.; Kartal, s. 105.; Kog, s. 134.
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Yargitay 15. Hukuk Dairesi’'nin 13.9.1989 Tarih, 1989/ 2347 Esas,
1989/ 3466 Karar sayil kararinin, “...Ote yandan, iizerinde ingaat yapilacak
arsada davacinin kiraya verdigi bir bina mevcut olup, tahliye yikamu is
sahibine ait oldugu halde kiracinin tahliyesi yapiimadigi gibi, arsanin da
ingaata elverigli sekilde davaliya teslim edilmedigi anlasiimaktadir...”
hilkmiini icerdigi gorilmektedir®®. Bdyle bir durumda miiteahhit, arsa sahibi
ile aralarinda yer teslimine iliskin bir belge dizenlenis olsa da, arsanin insaat

yapimina elverigli olmadigini ispat etme hakkina sahip olur.

Arsanin imar plan ve projesine uygun olmasi ©nemlidir®’.

Sozlesmenin yapildigi sirada, arsa Uzerinde insaat yapmak objektif olarak
mumkun degilse, sdzlesmenin Borglar Kanunu madde 20 (TBK. 27) hukmine
gbre, kismen veya tamamen gegersiz sayllmasi ihtimali dogar. Ancak,
ingsaatin yapilmasi sozlesme kurulduktan sonra, imar planinda degisiklik
yapilmasi gibi bir nedenle imkansiz hale gelmisse, sonraki imkénsizlik s6z
konusu olur®®. Bu durumda, somut olayin &zelliklerine gére Borclar Kanunu
madde 117 (TBK. 136) veya madde 96 (TBK. 112) hukumleri uygulama alani

bulur®®,

Taraflarin ingaatin yapimina baslanmasini belli islerin tamamlanmasi
sartina baglamis olduklari hallerde, imkansizliktan s6z edilmez. Bu durumda,
ingaatin yapimina, arsa sahibinin kararlastirilan islemleri yerine getirmesiyle
baslanir®®. Bununla birlikte sézlesme ile, insaatin yapimina baslanmasi igin
gerekli olan islemlerin muteahhit tarafindan gergeklestirilecedinin
kararlastirilmasi halinde, arsa sahibi bu borgtan kurtulmus olur®®. Ancak
yapilacak isin niteligi geregi muteahhide vekalet verilmesi gerekiyorsa, arsa

sahibi bunu yerine getirmelidir.

80 Erman, (Arsa Pay1), s. 52.

801 Kartal, s. 105.; Ko, s. 134.

%02 Erman, (Arsa Pay1), s. 50, 51.

%03 Erman, (Arsa Pay1), s. 51.

84 Erman, (Arsa Pay1), s. 51.; Seli¢i, (Miiteahhidin Sorumlulugu), s. 42.
%05 Erman, (Arsa Pay1), s. 51, 52.
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Mateahhidin ingaati yapmaya baglamasi veya baslanilan ise devam
edilebilmesi igin oncelikle belediyeden ingaat (yapi) ruhsati alinmasi gerekir.
insaat (yapi) ruhsati, kural olarak, arsa sahibi tarafindan alinir®®. Ancak
s6zlesme ile bu iglerin muteahhit tarafindan yapilacagi kararlastiriimissa,
arsa sahibi bunun i¢in muteahhide vekalet vermelidir. Bunun gibi, yapiimasi
arsa sahibinin vekalet vermesine bagh olan baska iglerin ortaya ¢ikmasi da
mumkundur. Arsa sahibi, ingaatin yapimina zamaninda baglanmasi ve isin
zamaninda bitirilmesi igin muateahhide gereken yetkileri vermeli ve yasal

islemlerin yapilmasina engel olmamalidir.

Uygulamada, arsa sahibinin insaata baglanmasi amaciyla yapilacak
isler icin muteahhide vekédlet vermemesi veya muteahhidi vekaletten
azletmesi gibi durumlarla karsilasiimaktadir®®’. Bu gibi durumlarda, miteahhit
tarafindan so6zlesmenin ifa edilebilmesi igin ifa hazirliklarina zamaninda
baglanamamasi sebebiyle, arsa sahibinin, so6zlesmenin zamaninda ifa
edilmesini talep hakkinin bulunmadiginin kabul edilmesi gerekir8°8. Bu halde
muteahhit teslim borcunu zamaninda ifa edemedigi icin mutemerrit
kilinamaz. Arsa sahibinin muteahhide iglerin yapilmasi konusunda gereken
yetkiyi vermekten kaginmasi halinde, muteahhit, gereken islerin yapilmasi

icin kendisine izin verilmesini mahkemeden talep edebilmelidir®®®.

806 By yonde bknz: Yargitay 15. HD. 15.11.1996 T., 1996/ 6115 E., 1996/ 6046 K. sayil Karari:
“...Sozlesmede insaat ruhsatinin kim tarafindan alinacagi saptanmadigi gibi, bu konuda verilecek bir
vekaletnameden de soz edilmemistir. Aksine hiikiim yoksa, kural olarak insaat ruhsatinin alinmasi is
sahibi olan davaciya aittir. Davalimn ruhsatsiz insaata baslamasi kamu diizenine aykiridir. Insaat
ruhsatimin  olmadigi siirece, baslanmis insaata yiiklenicinin devam etmesi is sahibi tarafindan
istenemez. Kendi edimini yerine getirmeyen davacimin, ise devam etmesi icin davali yiikleniciye
gonderdigi uyarilar, davalyn miitemerrit kilmaz...” (Erman, (Arsa Pay1), s. 53.)

%7 Erman, (Arsa Pay1), s. 53.

%% Erman, (Arsa Pay1), s. 53.

899 Erman, (Arsa Pay1), s. 53.; Oz, (Insaat), s. 102.; Kars1 goriis icin bknz: Ayan, s. 38: “...Kanaatimce
bu goriigiin kabulii, hakkaniyete aykiri sonuglar dogurabilir. Ciinkii, is sahibinin ortilii irade
agtklamasiyla (BK. maddel/ll), Bor¢lar Kanununun 369. maddesine gore sozlesmeyi feshetme hakkini
kullandiginin kabul edilebilecegi durumlarda, yiikleniciye bu tiir yetkilerin verilmesi asirt olur.”



162

ll. TESCILE ICBAR DAVASI
A. Tescile icbar Davasinin Konusu

Arsa sahibinin sdzlesme gereg@i Ustlenmekte oldugu borg, tasinmaz
satim vaadinin &zelliklerini tasimaktadir. Tasinmaz mal mudilkiyetinin
kazanilmasinda tescil, iktisabin kurucu unsurudur. Bu bakimdan, arsa
sahibinin borcunu ifa etmemesi halinde muteahhit, devredilmeyen arsa
paylarinin tescili igin dava agma hakkina sahiptir®'°.

Medeni Kanun madde 716, fikra |, “Milkiyetin kazanilmasina esas
olacak bir hukuki sebebe dayanarak malikten miilkiyetin kendi adina tescilini
istemek hususunda kisisel hakka sahip olan kimse, malikin kaginmasi
hélinde héakimden, miilkiyetin hikmen gecirilmesini isteyebilir” hikmunu
icermektedir. Buna gore, tasinmaz satim vaadinde bulunan, fakat daha sonra
borcunu ifadan kaginan borglu aleyhine, alacakh tarafindan, anilan hukim

uyarinca tescile icbar davasi agilabilir.

Arsa payi karsiligl insaat sdzlesmesinde de, muteahhidin s6zlesme ile
kararlagtirilan insaati bir batin halinde tamamlayarak arsa sahibine teslim
etmis olmasina ragmen, arsa sahibinin belirlenen arsa paylarini mateahhide
devretme borcunun ifasindan kaginmasi halinde, muteahhit arsa sahibine

kargi tescile icbar davasi agma hakkina sahip olur.

Uygulamada cebri tescil davasi veya feraga icbar davasi olarak da
anilan tescile icbar davasinin agilabilmesi igin, her seyden once, taraflar
arasinda bulunan arsa payi karsiligi insaat s6zlegsmesinin, resmi sekil sartina
uygun olarak duzenlenmis olmasi gerekir. Resmi sekil sartina uyulup

uyulmadidi hususu, mahkemece re’sen gozetilir.

810 Cinar, Turan; Tapu iptali ve Tescil Davalar1, Ankara 2008, s. 367.; Erman, (Arsa Pay1), s. 49.
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Tescile icbar davasi, iceriginde tapu iptali talebini de barindirir®'".
Muteahhit actigi tescile icbar davasi ile oncelikle, belirlenen arsa paylarinin
arsa sahibi Uzerinde bulunan tapu kayitlarinin iptal edilmesini, ardindan da
tescilin hukuki sebebi olarak arsa payl karsiigi ingsaat sdzlesmesinin
gOstererek, arsa paylarinin kendisi adina tescil edilmesini mahkemeden talep
etmelidir. Aksi takdirde, tapu kaydi iptal edilmeden verilen tescil karari gifte

tapu sonucuna yol acar.

B. Tescile icbar Davasinin Taraflari

Tescile icbar davasinin taraflarini, aralarinda arsa payi karsiligi ingaat

sOzlesmesi bulunan muteahhit ve arsa sahibi olusturur.

Tescile icbar davasini, yapacagi insa isine karsilik olarak belirlenen
arsa paylarini devralmayi s6zlesme ile kabul eden muteahhit agar. Davanin,
kendisine arsa paylarinin devri vaat edilen miteahhit tarafindan aciimasi bir
kuraldir. Ancak, bazi durumlarda davanin, arsa sahibi tarafindan da
acilabilecegini goz ardi etmemek gerekir. Arsa sahibinin belirlenen arsa
paylarinin mulkiyetini miteahhide gegirmeye hazir olmasina ve muteahhidi
temerride dusurmesine ragmen, muteahhit mdulkiyeti devralmaktan
kacinabilir®'®. Bu durumda arsa sahibinin, miiteahhidin temerriidii sebebiyle
s6zlesmeden donme hakkinin yaninda, muteahhide kargi tescile icbar davasi
acma hakkinin bulundugu da kabul edilmelidir. Bu halde, tescile icbar
davasinin taraflari yer degistirmis olmaktadir. Agilan dava sonunda davaci
arsa sahibi lehine alinan karar, muteahhidin tapu memuru énundeki beyani
yerine gecer®®. Tapu memuru, miiteahhidin varigina gerek kalmaksizin,

arsa paylarinin mulkiyetinin el degistirmesi islemini gergeklegtirirw.

811 Cinar, s. 367.; Kilig, s. 1528.

812 Ozenli, Soysal; Tasinmaz Satig Vaadi S6zlesmesi ve Neden Oldugu Davalar, Ankara 1986, s. 176.
813 Ozenli, s. 178.

814 Ozenli, s. 178.
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Arsa payI karsiligi insaat sozlesmesine dayanilarak agilan tescile icbar
davasinda davali tarafi, muteahhidin yapacagi insa isine karsilik satimi vaat

edilen arsa paylarinin maliki olan arsa sahibi (ve kulli halefleri) olusturur.

Arsa pay! karsiligi ingaat s6zlesmesinin bir tarafini birden fazla kisinin
olusturdugu hallerde, bu kigiler arasinda mecburi dava arkadasligi so6z
konusu olur. Ornegin, inga isini Ustlenen miteahhit sayisinin birden fazla
oldugu hallerde yahut s6zlesme konusu arsanin mulkiyetinin birden fazla
kisiye mustereken ait bulundugu durumlarda acilacak tescile icbar davasi
hakkinda mahkemece s0z konusu kigiler bakimindan ayni sekilde ve tek bir
karar verilmesi gerekir. Zira dava konusu hak bélinmez bir nitelige sahiptir ve
dava arkadasli§i maddi bakimdan mecburi hale gelmektedir®'®. Bu durumda
tescile icbar davasinin birden fazla kisi tarafindan agilmasi veya birden fazla
kisiye karsi acilmasi s6z konusu olur. Anilan husus, yalnizca sekli bakimdan
degil, ayni zamanda maddi bakimdan bir zorunluluk olusturur®’®. Dava
konusu hukuki iliski Uzerinde dava arkadaslarinin birbirinden farkl bigimde
hareket etme imkanlari bulunmamakla birlikte, mahkemenin de dava
arkadaslarindan biri veya bazilari hakkinda digerlerinden farkl sekilde karar

vermesi miimkiin degildir®"’.

Davacilar arasinda mecburi dava arkadasliginin bulundugu hallerde
(aktif mecburi dava arkadasligi), davayi birlikte agmak zorunlu oldugu igin,
dava dilekgesinde butun davacilarin ad, soyadi ve adreslerinin ayri ayri
gosterilmesi gerekir®'®. Bunun yaninda, mecburi dava arkadaslarinin Hukuk
Usulii Muhakemeleri Kanunu madde 44, cimle 3 geregince®'®, dava
dilekgesinde, davanin agildigi mahkemenin yargi gevresi iginde hepsi igin

ortak bir adres gdstermeleri zorunludur.

815 Kuru, Baki; Hukuk Muhakemeleri Usulii, C. III, 6. Basi, Istanbul 2001, (C. III), s.3309.;
Pekcanitez, Hakan/ Atalay, Oguz/ Ozekes, Muhammet; Medeni Usul Hukuku, 5. Basi, Ankara 2006,
s. 193.

816 Kuru, (C. III), s. 3287.; Pekcanitez / Atalay/ Ozekes, s. 193.

817 Kuru, (C. II0), s. 3287.; Kurw/ Arslan/ Yilmaz, s. 578.; Pekcanitez / Atalay/ Ozekes, s. 194.

818 Kuruy, (C. III), s. 3314.

$196100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanununun ilgili 58’inci maddesi, “Ihtiyari dava arkadashginda,
davalar birbirinden bagimsizdwr. Dava arkadaslarindan her biri, digerinden bagimsiz olarak hareket
eder” seklindedir.
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Dava dilekgesi bitiin davacilar tarafindan ayri ayri imzalanmalidir®®.

Bazi davacilarin dava dilekgesinde imzasinin bulunmamasi halinde,
mahkeme imza noksanini tamamlattirmadan davayi esastan inceleyerek
karara baglayamaz®'. Bununla birlikte, imza noksaninin tamamlattiriimasi
durumunda, tescile icbar davasinin imza noksaninin tamamlandigi tarihte
degil, dava dilekgesinin mahkeme kalemine kaydedildigi tarihte agilmis

sayllacagini belirtmemiz gerekir.

Tescile icbar davasi, dava arkadaslarindan yalniz biri veya birkagi
tarafindan aciimis ise, dava sifat yoklugundan dolayi hemen reddedilmez.
Mahkeme davayi agan davacilara, diger mecburi dava arkadaglarinin davaya
katilmalarinin veya davaya muvafakat etmelerinin saglanmasi igin bir sure
verir®?. Diger dava arkadaslari verilen sire icinde davaya katilir veya
muvafakat ederlerse, davaya bakmaya devam edilir. Aksi halde davanin sifat

yoklugundan reddedilmesi gerekir®?.

Davalilar arasinda mecburi dava arkadasliginin bulundugu hallerde
(pasif mecburi dava arkadasligi), butiin davalilara (musterek maliklere) karsi
birlikte dava acilmasi zorunlu oldugu igin, butun davalilarin ad, soyadi ve

adreslerinin dava dilekgesinde ayri ayri gdsteriimesi gerekir®*.

Tescile icbar davasi agilmadan once davali arsa sahibinin dlmesi
halinde, dava, arsa sahibinin mirasgilarina karsi acilir. Mirasgilarin kimler
oldugunun bilinmemesi halinde, dava dilekgesinde davali olarak “élen kisinin

mirasgilari”nin gosterilmesi gerekli ve yeterlidir®®.

820 Kuruy, (C. III), s. 3314.

821 Kuruy, (C. II0), s. 3314.

822 Kuru, (C. III), s. 3315.; Kurw/ Arslan/ Yilmaz, s. 576.; Pekcanitez / Atalay/ Ozekes, s. 193, 194.

823 Kuru, (C. III), s. 3315.; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 576.; Pekcanitez / Atalay/ Ozekes, s. 194.

824 Kuru, (C.1ID), s. 3316.; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 576.

5 Yargitay 7. HD., 28.12.1979 T., 1979/12312 E., 1979/ 13318 K. Sayil Karar: “...Tapulama
swrasmda nizali tasinmaz Tapulama Kanunun 54. maddesi hiikmiince i kisi mirasgilart adina tespit
edilmistir. Tapulama komisyonunca itirazin reddine tespit gibi tesciline karar verilmigtir. Dava 6lii
kiginin ismi belirtilmek ve onun miras¢ilart hasim gosterilmek suretiyle acilmigtir. Bu durumda
husumet terekeye yoneltilmis bulunmaktadir. Dava dilek¢esinde miras¢ilarin isimlerinin ayri ayri
gosterilmemis ve olmast dava dilekgesinde hasmin belirtilmedigi anlamina gelmez. Bu yén davact
tarafindan diizeltilebilir. O halde mirasgilarin kimlikleri belli edilip onlara dava dilekgesinin teblig
edilmesi icin davaciya énel verilmeli, iddia ve savunmalar saptanilip inceleme yapilmali ve sonucuna
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Dava butin pasif mecburi dava arkadaslari yerine bunlardan biri veya
birkagina acilmig ise, dava sifat yoklugundan hemen reddedilmez. Mahkeme,
davay! diger mecburi dava arkadaslarina tesmil etmesi i¢in davaciya bir sure
verir. Davaci davayi verilen sure iginde diger dava arkadaslarina tesmil

etmezse, mahkemenin davayi sifat yoklugu nedeniyle reddetmesi gerekir®?°.

Maddi bakimdan mecburi dava arkadaslarinin aralarindaki iliski gok
siki  oldugu icin, dava arkadasglari davada birlikte hareket etmek

827

zorundadir Ornegin, mecburi dava arkadaslari birlikte davayi kabul

edebilirler. Dava arkadaslarindan birinin veya birkaginin davayi kabul
etmemesi halinde, diger davalilarin kabul beyani hiikiimsiiz hale gelir®®,
Bunun gibi, mecburi dava arkadaglarinin hepsinin birlikte davada sulh
olmalari gerekir. Dava arkadaslarindan birinin veya birkaginin yaptigi sulh
anlasmasi gecerli degildir®°. Mecburi dava arkadaslarinin davadan feragat
edebilmeleri de, hepsinin birlikte feragat beyaninda bulunmalari sartiyla
mimkin olur®®. Bununla birlikte, mecburi dava arkadaslarinin hakimi birlikte
reddedebileceklerini, davayi hep birlikte 1slah edebileceklerini, usul islemlerini

birlikte yapabileceklerini, karsi tarafin durusmaya gelmemesi halinde

gore bir karar verilmelidir. Mahkemece bu yonler gézoniinde tutulmaksizin yazili sekilde hiikiim
verilmis olmasi isabetsiz...” (Kazancit Elektronik Hukuk Yaymmciligi, (www.kazanci.com,
24.09.2010)).; Kuru, (C. III), s. 3316.

826 Yargitay 14. HD., 3.5.1977 T., 1977/ 1726 E., 1977/ 2758 K. sayili Karar1: “...Kural olarak, satis
vaadi sozlesmeleri sahsi hak dogurur. Bu hak tapuya islenmekle gii¢lenir ve 3. kisilere karsi etkinlik
kazanr. Satig vaadi sozlesmesinin tapuya serhinden sonra tapu siciline konan takyitler ve diisiiriilen
serhler lehine satis vaadi yapilan kiginin durumunu agirlastiramaz. Zira, sahst hak daha once tapuya
islenmis ve 3. kisiler uyarilmistir. Ancak; satis vaadi sézlesmesine dayanilarak agilan ve sadece
sozlesmenin taraflart arasinda goriilen bir dava ile bu takyit ve serhler kaldirilamaz. Ote yandan,
lehine satis vaadinde bulunulan davacinin bu takyitleri de kabul zorunlulugu yoktur. O halde, satis
vaadi sézlesmesine dayanilarak agilan tescil davasi sirasinda tapudan getirtilen kayitlarda goriilen bu
serh ve takyitler bakimindan davacidan diyecegi sorulmak, takyitleri kabul etmek istemedigi takdirde
lehine serh ve takyit bulunan kisilere de husumetin yoneltilmesi icin davacrya mehil verilmek, usulen
taraf teskilinden ve icabinda gosterilecek diger deliller toplandiktan sonra durum incelenerek
sonucuna gore bir karar ittihaz olunmak gerekir. Bu yolda igslem yapilmadan, tasinmazin tizerindeki
takyitler ile davact adina tescili anlamini verecek sekilde hiikiim tesisi dogru goriilmemistir...”
(www.kazanci.com, 24.09.2010)).; Kuru, (C. III), s. 3317.; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 576.

827 Kuru, (C. III), s. 3318.; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 576, 577.; Pekcanitez/ Atalay/ Ozekes, s. 194.

828 Kuru, (C. III), s. 3320.; Kurw/ Arslan/ Yilmaz, s. 577.

829 Kuru, (C. III), s. 3322.; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 577.; Pekcanitez / Atalay/ Ozekes, s. 194.

830 Ruru, (C. 1D, s. 3325.; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 577.; Pekcanitez / Atalay/ Ozekes, s. 194.
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dosyanin islemden kaldirilmasini birlikte talep edebileceklerini de belirtmek

gerekir®",

Yargitay, ilk derece mahkemesi tarafindan verilen hikmu, mecburi
dava arkadaglarindan birinin yalniz bagina temyiz edebilecegini kabul
etmektedir. Yargitay’a gore, mecburi dava arkadaglarinin verilen hUkmu hep
birlikte temyiz etmelerine gerek olmadigi gibi, dava arkadaslarindan birinin
yapmis oldugu temyiz talebinin sonucundan diger dava arkadaslarinin da
yararlanmasi gerekir®®. Bunun gibi, mecburi dava arkadaslarindan yalniz

birinin karar dizeltme yoluna basvurabileceg@inin Yargitay tarafindan kabul

edildigi goriilmektedir®,

Tescile icbar davasinda taraflardan biri arasinda mecburi dava

arkadasligi s6z konusu ise, dava arkadaslarinin dava sonunda verilen hUkmu

834

ancak birlikte temyiz edebilecekleri kabul edilmelidir Temyiz suresi,

hikmin en son mecburi dava arkadasina teblig edildigi tarihten itibaren

835

islemeye baglamalidir Bununla birlikte, her mecburi dava arkadasinin,

hikmin kendisine tebligi tarihinden itibaren suresi icinde temyiz yoluna

836

basvurmasi yerinde olur™". Ayrica, mecburi dava arkadaslarinin birlikte dava

acmalarinda belirtmis oldugumuz gibi, bir mecburi dava arkadasinin suresi
icinde yapmis oldugu temyiz talebine, diger dava arkadaslarinin icazet

verebileceginin de kabul edilmesi gerekir®’.

81 Kuru, (C. III), s. 3328-3330.

32 Yargitay 14. HD., 26.3.1985 T., 1984/ 7980 E., 1985/ 2163 K. Sayil Karari: “...Sozlesmenin tarafi
ve 3799 parsel sayili tasinmazin maliki olan olii Mehmet Ali’nin terekesi istirak halindedir. Her ne
kadar miras¢ilardan Nuran onceki hiikmii siiresinde temyiz etmemis ise de, diger miras¢ilarin temyizi
tizerine karar bozulduguna gére, bu bozmadan Nuran da yararlamir. Bu sonug istirak halinin
geregidir. O halde, bu husus goz oniinde tutulmadan, Nuran’in daha onceki hiikme karsi vaki temyiz
dilekgesi siire asimi yoniinden reddedildiginden bahisle onun hakkinda hiikiim tesisine mahal
olmadigina dair karar verilmesi usul ve yasaya aykiridir...” (www.kazanci.com, 24.09.2010)).

83 Yargitay 8. HD., 26.2.1974 T., 1973/8617 E., 1974/860 K. Sayili Kararimn altindaki kars1 oy
yazisi: “...terekesi istirak halinde miilkiyet hiikiimlerine tabi olan § miras¢ilar: arasinda mecburi dava
arkadashgr vardir. Birlikte hareket etmek zorundadirlar. Bu itibarla miras¢i N’nin yalniz basina
yaptigi karar diizeltme isteginin reddi gerekir...” Kuru, (C. III), s. 3334.; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s.
578.; (6100 sayilt HMK nin yiirtirliige girmesiyle karar diizeltme yolu yiiriirliikten kalkacaktir.)

834 Kuru, (C. I1I), s. 3334.; Kuruw/ Arslan/ Yilmaz, s. 578.; Pekcanitez / Atalay/ Ozekes, s. 194.

835 Kuru, (C. III), s. 3336.

836 Kuru, (C. III), s. 3336.

87 Kuru, (C. III), s. 3336.
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C. Tescile icbar Davasinin Agilacagi Mahkemenin Tespiti

1. Tescile icbar Davasinda Goérevli Mahkeme

Arsa sahibinin arsa pay! karsiligi insaat s6zlesmesi ile yapmis oldugu
arsa paylarini devir taahhudu nedeniyle agilan davada gorev, arsa paylarinin

degerine gore saptanir®®.

Tasinmaz satim vaadine dayanilarak agilan tescile icbar davalarinda,
uyusmazlik tasinmazin aynina iligkindir. Hukuk Usull Muhakemeleri Kanunu
madde 1, fikra Il hukmu ile madde 2, fikra Il hdkmU birlikte
degerlendirildiginde, konusu paradan bagka bir sey olan davalarda taraflar
dava konusunun degeri Uzerinde anlasamazlarsa, degerin mahkeme
tarafindan davanin acildigi tarih géz 6ntnde bulundurularak belirlenmesi

gerektigi sonucuna ulasilir.

Hukuk Usuli Muhakemeleri Kanunu madde 1, fikra Il hikmuine gore,
gorevin davanin degerine gore belirlendigi hallerde gorevli mahkeme tespit

edilirken, davanin acildigi guindeki deger esas alinir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu da, tescile icbar davasinda gorevli
mahkeme belirlenirken, taraflar arasinda dizenlenen sézlesmede belirlenen
degere degil, tagsinmazin davanin acildigi tarihte sahip oldugu degere itibar
edilmesi gerektigini kabul etmistir®®. Ancak daha sonra, tasinmaz satim
vaadi sOzlesmesine dayanilarak agilan tescile icbar davalarinda gorevli
mahkemenin sdzlesmede gosterilen dedere goére belirlenmesi gerektigine

840

karar vermistir-™". Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun bu yénde verdigi kararin,

Hukuk Usuli Muhakemeleri Kanunu madde 2, fikra ||l hukmune ve gorevin

kamu diizenine iliskin olmasi ilkesine aykiri bulundugu gériilmektedir®*’.

838 Cinar, s. 367.

9 Bu yonde bknz: Yargitay HGK., 26.4.1995 T., 1995/14-142 E., 1995/437 K. sayili Karari.
(Kazanci Elektronik Hukuk Yayimciligi, (www.kazanci.com, 27.09.2010))

%0 Bu yonde bknz: Yargitay HGK., 14.2.1996 T., 1995/14-963 E., 1996/69 K. sayili Karari. (Kazanci
Elektronik Hukuk Yayimciligi, (www.kazanci.com, 27.09.2010))

841 Kuru, Baki; Hukuk Muhakemeleri Usulii, C. I, 6. Bast, Istanbul 2001, (C.I), s. 170.
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Yargitay’in, anilan nedenlerle ve hakli olarak, Hukuk Genel Kurulu’nun
08.11.2006 Tarih, 2006/14-692 Esas, 2006/702 Karar sayili karari ile, eski
ictihatlarina donug yaptigi gorulmektedir. Anilan kararin 6zet kismi su

sekildedir®*?;

“Mahkemelerin gbrevi kanunla belirlenir. Gbrevin belirlenmesinde
davanin agildigi tarihteki deger esas alinir. Hukuk Usulii Muhakemeleri
Kanununda, taraflarin miiddeabihin degerinde uzlasamamasi halinde degerin
mahkemece tayin ve takdir olunacagi dlizenlenmigtir. Kaynak kanunda iki
tarafin  kiymette uzlagsmamasi deyimi bulunmadigindan, iki tarafin
muiddeabihin degerinde uzlasmalari durumunda bile, gérev kurallarinin kamu
dlizenine iliskin olmasi ve hakim tarafindan davanin her asamasinda resen
dikkate alinmasi zorunlulugu karsisinda, mahkemenin middeabihin degerini

takdir etmesi gerekir.

Taraflar gbrev konusunda anlagma yapamazlar. Satis vaadi
sézlesmeleri, gegerliligi resmi sekil sartina bagl, iki tarafa borg ylikleyen ve
kisisel hak meydana getiren sézlesmelerdendir. Satis vaadi s6zlesmesinden
kaynaklanan tapu iptali ve tescil davalarinin kabulii igin éncelikle aranacak
unsurlardan birisi, s6zlesmenin ifa olanaginin bulunup bulunmadigidir.
Sézlesme ile elde edilmek istenen hak iptal ve tescil oldugundan, uzun yillar
once belirlenen degerin agilan davalarda ¢ok ciizi kalmasi ve yillardir siiren
yliksek enflasyon ve taraflarin satis bedelini sézlesmede bilerek dlisiik
gostermeleri olasiligi dikkate alindiginda, tagsinmazin degerinin dava tarihine

gore, kegif yapilmak suretiyle ve bilirkisiler tarafindan belirlenmesi gerekir.

Gayrimenkul satig vaadi sézlesmesine dayanan tapu iptali ve tescil
davasinda, sézlesmeye konu tasinmazlarin degeri 1.000 YTL olarak
gosterilmis, mahkemece yapilan kegif sonucu alinan bilirkigi raporunda, dava
konusu tasinmazin dava tarihi itibariyle rayi¢ degerinin 46.149,30 YTL olarak
saptandigi anlasildigindan, mahkemece, bu son deger esas alinarak

gérevsizlik karari verilmesi gerekir”.

$42 Kazanc1 Elektronik Hukuk Yaymmeiligi, (www.kazanci.com, 27.09.2010)
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Tum bu anlatilanlar gergcevesinde, arsa sahibinin arsa payi karsilhgi
ingaat s6zlesmesi ile yapmis oldugu taginmaz satim vaadi nedeniyle agilacak
davada gorevli mahkemenin, devredilecek arsa paylarinin dava tarihindeki
degeri g6z oOnunde bulundurularak belirlenmesi gerektigi sonucuna
ulasiimaktadir. Arsa paylarinin degeri Hukuk Usull Muhakemeleri Kanunu
madde 8, fikra | hiUkmu ile dlizenlenen gorev sinirinin Uzerindeyse, dava,
asliye hukuk mahkemesi tarafindan, gorev sinirinin altindaysa sulh hukuk

mahkemesi tarafindan gérulmelidir.

Mecburi dava arkadaslhiginda muddeabihlerin toplanmasinin higbir
zaman s6z konusu olmadigini dnemle belirtmek gerekir®®. Zira mecburi dava

arkadashiginin bulundugu hallerde®**

muddeabih dava arkadasi sayisi kadar
degildir, tek bir miiddeabih vardir®®. Bu durumda da gérevli mahkeme, dava

konusu edilen arsa paylarinin degerine gore belirlenmelidir.

Gorev kurallari kamu duzenine iligkindir. Bu sebeple, tescile icbar
davasinin taraflarinin sézlesme ile gorevli mahkemeyi degistirmeleri mimkun
degildir. Davanin agildigi mahkeme ise, goérevli olup olmadigini re’sen

arastinir®*®.

Tescile icbar davasinin acgildigi mahkeme re’sen yapacagi inceleme
sonunda gérevsiz oldugu kanisina varirsa, gérevsizlik karari verir®®.
Mahkeme verdigi gorevsizlik kararinda, Hukuk Usull Muhakemeleri Kanunu
madde 27 hukmU geregi, gorevli mahkemeyi bildirmeli ve dava dosyasinin
bildirdigi mahkemeye gonderilmesine karar vermelidir. Mahkeme gorevsizlik
karar ile davadan elini ceker. Gorevsizlik karari niteligi itibariyle nihai bir

karar oldugu igin, kural olarak temyiz edilebilir®*?.

83 Kuru, (C. 1I0), s. 3313.

%% Bknz. Yuk. s. 164 vd.

5 Kuru, (C. I1I), s. 3313.

846 Kuru, (C. 1), s. 309.; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 152.; Pekcanitez / Atalay/ Ozekes, s. 100.

$7 Kuru, (C. 1), s. 320.; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 154.; Pekcanitez / Atalay/ Ozekes, s. 100.

¥ Kuru, (C. 1), s. 322.; Kurw/ Arslan/ Yilmaz, s. 154.; Pekcanitez / Atalay/ Ozekes, s. 100.; (Miktar
ve degeri temyiz sinirini gegmeyen taginir mal ve alacak davalarina iliskin gorevsizlik karari kesindir.
(HUMK md. 427/ f. 1))
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Gorevsizlik karari veren mahkeme, dava dosyasinin gorevli
mahkemeye gonderilmesine karar vermekle yetinir®*®. Mahkemenin dava
dosyasini re’sen gorevli mahkemeye gondermesi s6z konusu degildir. Dava
dosyasinin gorevli mahkemeye gonderilebilmesi igin, davacinin gorevsizlik
kararinin kesinlesmesi tarihinden itibaren on gun i¢inde gorevli mahkemeye
bagvurarak, davaliya tebligat yaptirtmasi gerekir. Bununla birlikte, davacinin
on gunlik sure icinde gorevsizlik karari veren mahkemeye, dosyanin gorevli
mahkemeye gonderilmesi amaciyla bagsvurmasinin da mimkdn oldugunu
belitmek gerekir. On gunlik stre hak dusurtclu nitelikte olup, kendisine
basvurulan mahkeme tarafindan re’sen gézetilir®®®. Siiresi iginde gérevsizlik
karari veren veya gonderilen mahkemeye bagvurulmamasi halinde, dava

aciimamis sayilir.

Gorevli mahkemeye basvurma, herhangi bir sekil sartina tabi
tutulmamig bir basvurma dilekgesi ile olur. S6z konusu dilekge bir dava
dilekcesi degildir ve dilekge ile davanin gorevli mahkemede gorilmesi igin

gerekli islemlerin yapilmasi talep edilir®®

. On gunlik bagvuru suresi iginde
goérevli mahkemeye basvuran davacinin, karsi tarafa yapilacak tebligat
giderini ddemesi gerekli ve yeterlidir®?. Tebligatin kars! tarafa, s6z konusu on
giinlik siire iginde yapilmasi sart degildir®?. Bu nedenle, tebligatin gecikmis

olmasi davanin agilmamig sayllmasini gerektirmez.

Davacinin gorevsizlik karari kesinlesmeden &nce de gorevli
mahkemeye basvurmasi mimkindir®®. Zira bunu engelleyen bir kanun
hikmu mevcut degildir. Bu durumda, gorevsizlik karari kesinlesmeden
kendisine bagvurulan gorevli mahkeme, davacinin talebini gérev yonunden
hemen reddedemez. Mahkeme, goérevsizlik kararinin kesinlesmesi igin

gerekli islemlerin yapilmasi amaciyla davaciya uygun bir sure verir ve kararin

9 Kuru, (C. 1), s. 322.; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 154.; Pekcanitez / Atalay/ Ozekes, s. 100.
850 Kuru, (C. 1), s. 324.; Pekcanitez / Atalay/ Ozekes, s. 101.

81 Kuruy, (C. 1), s. 340.

852 Kuruy, (C. 1), s. 622, 623.

83 Kuruy, (C. 1), s. 623.

854 Kuru, (C. 1), s. 329.
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kesinlesmesi lizerine davaya bakmaya devam eder®®. Gérevsizlik kararinin
Yargitay tarafindan bozulmasi halinde ise, mahkeme davacinin siresinden
once yapmis oldugu talebi reddeder. Mahkemenin bu karari, ikinci bir
gorevsizlik karari niteliginde degildir, ¢inkii mahkemeye aciimis ikinci bir

dava yoktur®®®.

Yukarida belirtmis oldugumuz gibi, davacinin on gunluk hak dusurucu
sure icinde gorevli mahkemeye basvurmamasi halinde, dava agilmamis
sayllir. Davanin acgilmamis sayillmasi, davadan feragat edildigi anlamina

gelmemektedir®®’.

Bu nedenle, davacinin agiimamis sayillan davasini
yeniden harg 6demek suretiyle tekrar agmasi miimkiindiir®®®. Davaliyi her an,
kendisine ayni uyusmazlik sebebiyle dava agilmasi riski altinda birakmak ve
davanin takibini yalnizca davacinin istegine tabi kilmak hakkaniyet kurallari
ile celisen sonuglar ortaya c¢ikarir. On gunlik slre icerisinde gorevli
mahkemeye basvurmayarak, davalinin rizasi olmaksizin fiilen davasini
takipten vazgecme ihtimali bulunan davacinin yaninda, davaliya da gorevli
mahkemeye basvurma hakkinin verilmesi hakkaniyet geregidir®®. Ancak
Yargitay’in, davalinin Hukuk Usuli Muhakemeleri Kanunu madde 193, fikra Il
hikmu geregince gorevli mahkemeye bagvuramayacagini kabul etmekte
oldugu gériilmektedir®®. Bununla birlikte, 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri
Kanunu madde 20 ile goérevsizlik karari verilmesi Uzerine, taraflardan birinin,
kararin kesinlesmesi tarihinden itibaren ‘iki hafta” icinde, karari veren
mahkemeye basvurarak, dava dosyasinin gorevli mahkemeye gonderilmesini

talep etmesi gerektiginin hukim altina alindig1 dnemle belirtiimelidir.

855 Kuruy, (C. 1), s. 331.

836 Kuru, (C. 1), s. 332.

87 Kuru, (C. 1), s. 335.; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 157.

858 Kuru, (C. 1), s. 335.; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 157.; Pekcanitez / Atalay/ Ozekes, s. 101.

859 Kuru, (C. 1), s. 335.; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 155.

0 Yargitay 13. HD., 20.12.1983 T., 1983/ 8076 E., 1983/ 9053 K. sayili Karari: “...Akseki suhl
Hukuk Mahkemesince verilen gérevsizlik kararina karsi davact Usuliin 193. maddesinin 3. bendi
hiikmii uyarmca 10 giinliik siire icinde Asliye Hukuk Mahkemesinde dava agmadigi gibi, bu siire
gectikten sonra da yeni bir dava i¢in Mahkemeye basvurmamistir. Bu olayda Sulh Hukuk
Mahkemesinin gorevsizlik karari verdigi davay: yenilemek iizere davali dilek¢e vermistir. Oysa bu hak
sadece davaciya tammmigtir. Bu yon gozetilmeden isin esasmin incelenip davamin kabuliine karar
verilmesi usul ve yasaya aykiridir...” (Kazanct Elektronik Hukuk Yayimciligi, (www.kazanci.com,
26.09.2010))
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Davanin acildigi mahkeme tarafindan goérevsizlik karari verilmesi
nedeniyle gorevli mahkemeye basvuruldugunda, gorevli mahkeme,
gorevsizlik karari veren mahkemeden dava dosyasinin kendisine

gonderilmesini ister®®’

. Dava dosyasini alan goérevli mahkeme, dncelikle, on
gunlik siire iginde kendisine basvurulmus olup olmadigini inceler®?.
Mahkeme bagvurunun suresi iginde yapildigini tespit ederse, tescile icbar

davasini gérmeye baglar.

Temyiz incelemesi sonucu kesinlesen gorevsizlik kararinin, dosyanin
kendisine gonderildigi mahkemeyi baglayacagini belirtmek gerekir. Bu
durumda mahkeme, gorevsiz olduguna kanaat getirse bile, gorevsizlik karari

veremez ve tescile icbar davasini gérmeye baslamak durumunda kalir®®.

Gorevli mahkemede gorulmeye baglanan dava, yeni bir dava degildir.
S6z konusu dava, gorevsiz mahkemede agiimis olan davanin devami
niteligindedir. Bu nedenle, Hukuk Usult Muhakemeleri Kanunu madde 27
(HMK. 20) hikmu geregi davayl yeniden gormeye baslayan gorevli
mahkemede yeniden har¢g alinmasi s6z konusu degildir. Ancak, dava
dosyasinin bagvurma harci daha az olan gorevsiz sulh mahkemesinden
gorevli asliye mahkemesine gonderildigi hallerde, davaya devam edilebilmesi

icin bagvurma harcinin tamamlatiimasi gerekir.

Gorevli mahkemede acilan dava, gorevsiz mahkemede agilan davanin
devami niteliginde oldugundan, goérevsiz mahkeme tarafindan verilmis olan
ihtiyati tedbir karari gecerliligini korumaya devam eder®®. Gorevsiz
mahkemede dava agilmasi sonucu kazaniimig olan haklar sakh tutulmus
olur. Buna bagl olarak, dava agilmasi ile elde edilen sonuglar devam eder.
Bu durumda, zamanasimi ve hak dusurtici sdreler davanin goérevsiz

mahkemede agildigi tarihe gore hesaplanir®®®.

861 Kuru, (C. 1), s. 341.

862 Kuru, (C. 1), s. 341.; Pekcanitez / Atalay/ Ozekes, s. 101.

863 Kuru, (C. 1), s. 343.; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 155, 156. ; Pekcanitez / Atalay/ Ozekes, s. 101, 102.
864 Kuru, (C. 1), s. 349.

%5 Yargitay 7. HD’nin gorevsiz mahkemede agilan davanmn hak diisiiriicii siireyi kesmeyecegini
kanisinda oldugu ile ilgili Bknz; Yargitay 7. HD., 4.6.1976 T., 1976/ 5152 E., 1976/ 8680 K. say1l1
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Taraflarin goérevsiz mahkemede yapmis olduklari usul iglemleri
gecerliliklerini korur®®. Buna karsin, gérevsiz mahkeme tarafindan yapilmis
olan usul iglemleri, kural olarak gegersizdir. S6z konusu usul islemlerinin
goérevli mahkeme tarafindan tekrar yapilmasi gerekir. Ancak, daha once
yapiimig olan usul islemlerinin tekrarlanmasi igin herhangi bir neden mevcut
degilse, gorevli mahkemenin, gorevsiz mahkeme tarafindan yapilmig olan
islemleri kararina esas alabilecedi kabul edilmelidir. Ornegin, gérevsiz
mahkemece dinlenilen taniklarin goérevli mahkemede tekrar dinlenmesini
gerektirecek gecerli bir neden yoksa, mahkeme hukum kurarken, gorevsiz
mahkemedeki tanik ifadeleri dikkate alabilir.®®’ Bunun gibi, goérevsiz
mahkeme tarafindan yapilan kesif isleminin tekrarlanmasini hakli gosterecek
herhangi bir durum bulunmuyorsa, gdrevli mahkeme goérevsiz mahkemece
yapilan kesif ile yetinebilir®®®.

Gorevsiz mahkemede dava aglimasi ile baglamis olan iddia ve
savunmanin genisletiimesi ve degistiriimesi yasagl gorevli mahkemede de
devam eder®®®. Taraf avukatlarinin da gorevli ve gérevsiz mahkemede

yaptigi isler icin ayri vekalet ticreti talep etmeleri miimkiin degildir®™.

Karar1, (Kazanci Elektronik Hukuk Yayimciligi, (www.kazanci.com, 26.09.2010)); Kuru, (C. 1), s.
348.

866 Kuru, (C. 1), s. 352.; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 156. ; Pekcanitez / Atalay/ Ozekes, s. 101.

87 Kuru, (C. 1), s. 352.; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 156.

%68 Yargitay 8. HD., 1985/ 710 E., 1985/ 661 K. sayih Karari: “...Dava konusu tasimmaz hakkinda
sulh hukuk mahkemesince deliller toplanmip kesif yapildiktan sonra gorevsizlik karart verilerek dava
dosyast asliye mahkemesine devredilmistir. Asliye mahkemsinde yapilan yargilama sirasinda, Hazine
temsilcisi gérevsiz mahkemece yapilan kesfi kabul etmedigini bildirmis, tekrarlanmasini istemistir.
Bana karsilik davact gorevsiz mahkemede yapilan kesifle yetinilmesini istemistir. Mahkemece gorevsiz
mahkemede yapilan kesfin nazara alinamayacag ileri siiriilerek davanin reddine karar verilmistir.
Gorevsiz mahkemece yapilan kesfin gérevli mahkeme tarafindan tekrarlanmasini haklh gosterecek bir
sebep ileri siiriilmemis olduguna ve usuliine uygun bicimde kesfe itiraz edilmedigine, davaci
tarafindan da kesfe gore karar verilmesi istenilmis olduguna gére gorevli mahkeme gorevsiz
mahkemenin yapmis oldugu kesif ile yetinebilir. Hukuk Genel Kurulu'nun 8.3.1967 giinlii ve 5/151 -
138 sayili karari da bu goriisii dogrulamaktadir. Kanunda gérevsiz mahkemece yapilan usul
islemlerinin mutlak surette gercgersiz sayilacagina dair bir agikltk bulunmamaktadir. Bu itibarla kegfin
nazar alimmasi, bu arada Hazine tarafindan delil gosterildigi takdirde bunlarin toplanmasi tanik
dinlenmesi istenildiginde HUMK.nun 259. maddesi hiikmiine gore bunlarmn tasinmaz basinda
dinlenilmeleri ve tiim deliller birlikte degerlendirildikten sonra uyusmazlik hakkinda bir karar
verilmesi gerekir. Bunlardan zuhul ile yazili sekilde hiikiim verilmesi isabetsiz ve...” (Kazanci
Elektronik Hukuk Yayimciligi, (www.kazanci.com, 28.09.2010)).; Kuru, (C. I), s. 353.

89 Kuru, (C. 1), s. 350, 351.; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 156. ; Pekcanitez / Atalay/ Ozekes, s. 101.

870 Kuru, (C. 1), s. 350.
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Tescile icbar davasinin agildigi mahkemenin gorevsizlik karari vermesi
Uzerine, davacinin gorevli (veya gorevsiz) mahkemeye bagvurmamasi
halinde, dava acilmamis sayilmakla birlikte, terkedilmis dava niteligini alir®’".
Bu durumda davali, yargilama gideri ve vekalet Ucretini almak igin, Hukuk
Usuli Muhakemeleri Kanunu madde 425 (HMK. 331) hikmu geregince

gorevsizlik karari veren mahkemeye basvurabilir®’?.

Davaci gorevli mahkemeye on gunluk hak disurtct siUre gegctikten
sonra bagvurursa, gorevli mahkemenin baskaca bir islem yapmadan davanin
acllmamig sayillmasina karar vermesi gerekir. Bu halde davalinin Hukuk
Usuli Muhakemeleri Kanunu madde 425 (HMK. 331) hukmu geregince
gorevsizlik karari veren mahkemeye basvurmasina gerek kalmaz. Davanin
acllmamis sayllmasina karar veren goérevli mahkeme, kararinda davaciyi

yargilama giderleri ve vekalet (icretini ddemeye de mahkim eder®”.

Gorevli mahkemenin kendisine suresi gegtikten sonra bagvuruldugunu
tespit etmeden davanin esasi hakkinda hukim vermesi halinde, s6z konusu
hikim Yargitay tarafindan, esas hakkinda incelemeye gerek kalmadan,
davanin agilimamis sayilmasi icin bozulur®“. Yargitay’in mahkeme hiikmiini

diizelterek onamasi da mimkindiir®”.

71 Kuru, (C. 1), s. 354, 355.

872 Kuru, (C. 1), s. 355.

873 Kuru, (C. 1), s. 355.

¥4 Yargitay 1. HD., 1996/ 15184 E., 1996/ 15574 K. sayili Karari: “...Dava, Bor¢lar Yasasinn 18.
maddesinden kaynaklanan muvazaa hukuksal nedenine dayali tapu iptali-tescil istegiyle sulh hukuk
mahkemesine agilmis; sulh hukuk mahkemesince verilen gorevsizlik karari temyiz edilmeksizin
26.5.1995 tarihinde kesinlesmistir. Bilindigi tizere, gorevsizlik karart veren mahkeme dava dosyasinin
gorevli mahkemeye gonderilmesine karar vermekle yetinir. Dava dosyasini ( re'sen ) kendiliginden
gorevli mahkemeye gonderemez. Dava dosyasinin gérevli mahkemeye gonderilmesi ve davaya gorevli
mahkemede devam edilebilmesi igin, gorevsizlik kararinin kesinlesmesinden itibaren 10 giin icinde
davacinin gorevli mahkemeye basvurarak tebligat yaptirmasi gerekir. HUMK . nun 193. maddesindeki
10 giinliik siire, hak diigiiriicii nitelikte olup, mahkemece kendiliginden gozetilir. Somut olayda
gorevsizlik karart 26.5.1995 tarihinde kesinlestigi halde, davacilar vekili 26.6.1995 giinii sulh hukuk
mahkemesine verdigi dilek¢e ile dosyamin gorevli mahkemeye gonderilmesi isteginde bulunmustur.
Gorevsizlik kararmmin kesinlestigi giin ile basvurma giinii arasinda 10 giinden fazla bir siire
gectiginden, gorevli mahkemede stirdiiriilen dava gorevsiz mahkemede agilan davamin devami
sayilamaz. Hal béyle olunca, HUMK.nun 193. maddesi dikkate alinarak davamin agilmamis
sayimasina karar verilmesi gerekirken, isin esasimin hiikme baglanmasi dogru degildir....” (Kazanci
Elektronik Hukuk Yayimciligi, (www.kazanci.com, 28.09.2010)).; Kuru, (C. 1), s. 356.

875 Kuru, (C. 1), s. 356.
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Gorevli mahkemeye suresinde basvurulmamasi sebebiyle davanin
acllmamis sayillmasi halinde, tekrar harg yatirilarak yeniden acilan dava,
gorevsiz mahkemede agcilan davanin devami niteliginde olmadigindan,
go6revsiz mahkemede dava acgilmasi ile meydana gelen sonuglar, bu davada
bakimindan gecerli sayilamaz®’®. Yeniden acilan tescile icbar davasinin, yeni
bir dava niteligine sahip olmasi sebebiyle ayri bir dava dilekgesi ile agiimasi

gerekir®”’

. Davacinin eski dava dosyasina bir yenileme dilek¢esi koymak
suretiyle yeniden harg yatirarak davayi tekrar agmasina imkan yoktur®’®. Zira
davanin anilan yolla yenilenmesi ancak, islemden kaldiriimig dosyalarda
mimkin olur®”®. Davanin acilmamis sayildigi hallerde davanin yenilenmesi

sOz konusu olmaz.

Tescile icbar davasinda goérevli mahkemenin belirlenmesi ile ilgili
dikkat cekilmesi gereken ¢ok onemli bir husus daha mevcuttur. 12.01.2011
tarihinde kabul edilen, 04.02.2011 tarihli Resmi Gazete ile yayimlanan ve
01.10.2011 tarihinde yururlige girecek olan 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri
Kanunu madde 2 hikmidnin “Dava konusunun dedger ve miktarina
bakilmaksizin malvarligi haklarina iliskin davalarla, sahis varligina iligkin
davalarda gbrevli mahkeme, aksine bir diizenleme bulunmadikca asliye
hukuk mahkemesidir. Bu Kanunda ve diger kanunlarda aksine diizenleme
bulunmadikga, asliye hukuk mahkemesi diger dava ve isler bakimindan da

gorevlidir’ seklinde oldugu gorulmektedir.

Anilan hukuam ile, Hukuk Usuli Muhakemeleri Kanunu kapsaminda
malvarhigina iliskin davalarda, sulh hukuk mahkemeleri ile asliye hukuk
mahkemeleri arasinda her yil belirlenen gorev sinirt Gzerinden muddeabihin

degerine gore yapilan ayrim ortadan kaldirilmaktadir.

¥76 Kuru, (C. 1), s. 357.; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 157. ; Pekcanitez / Atalay/ Ozekes, s. 101.
7 Kuru, (C. 1), s. 357.
78 Kuru, (C. 1), s. 357.
879 Kuru, (C. 1), s. 357.
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Uygulamada miktar ve degere bagli gorev sinirinin tespitinde ortaya
cikan sorunlarin ve bu nedenle verilen gorevsizlik kararlari ile uzayan
davalarin 6nune gegilmesi bakimindan isabetli olarak ortadan kaldirilan
ayrim ile, asliye hukuk mahkemeleri malvarligina iliskin davalarda asil gorevli
mahkeme haline getirilmistir. Bu bakimdan, malvarligina iligkin olan tescile
icbar davasinin Asliye Hukuk Mahkemesinde gorulecedi sonucuna ulagsmak

kaginiimazdir.

Gorev kurallarinin kamu duzenine iligkin niteligi sebebiyle taraflar
bakimindan miiktesep hak dogurmasi séz konusu degildir®’. Bu nedenle,
yeni bir kanunla kabul edilen gorev kurallari, kanunun yuarurlige girdikten
sonra agilacak davalara uygulanacagi yonunde intikal haklimleri icermiyor

olmasi halinde, gecmise de etkili olur®®'.

6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanununun zaman bakimindan
uygulanmasini duzenleyen 448’'inci maddesi, “Bu kanunun hikdmleri
tamamlanmis isleri etkilememek kaydiyla derhal uygulanir” hukmunu
icermektedir. Bu bakimdan, dava konusu arsa paylarinin degerinin Hukuk
Usuli Muhakemeleri Kanunu madde 8, fikra | hikmu ile belirlenen gorev
sinirinin  altinda olmasi nedeniyle sulh hukuk mahkemesinde acilan ve
halihazirda gorulmekte olan tescile icbar davalarinin, 448’inci madde hukmu
geregince, gorevsizlik karari ile asliye hukuk mahkemesine godnderiimesi
gerektigini 6nemle belirtmemiz gerekir. Bu durumda, 6100 sayili Kanunun
20’'inci maddesi geregi, taraflardan birinin goérevsizlik karari veren
mahkemeye iki hafta icinde basvurarak, dava dosyasinin gorevli mahkemeye

gonderilmesini talep etmesi gerekir.

880 Kuru, (C. 1), s. 310.

%! Yargitay 4. HD., 2.4.1984 T., 1984/ 1854 E., 1984/ 3248 K. sayili Karari: “...Gérev kurallarinin
kamu diizenine iliskin olmasimin bir baska sonucu da gérev konusunda taraflar i¢in bir miiktesep
hakkin dogmayacag: ilkesidir. Nitekim 4.2.1959 tarihli ve 13/5 sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme
Kararinda bu ilke ¢ok agik ve kesin bir bi¢imde vurgulanmistir. Bu nedenlerledir ki sonradan ¢ikan
bir kanunla kabul edilen gorev kurali ge¢cmise etkili bir bicimde uygulanmir ve davanin agildigi andaki
kurallara gére gérevli olan mahkeme yeni bir kanunla gorevsiz hale gelmis ise gorevsizlik karart
verilmesi zorunlu olur...” (Kazanci Elektronik Hukuk Yaymmciligi, (www.kazanci.com,
26.09.2010)).; Kuru, (C. I), s. 310.
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2. Tescile icbar Davasinda Yetkili Mahkeme

Hukuk Usult Muhakemeleri Kanununun 13’Uncu (HMK. 12) maddesi,
“Gayrimenkule mlitaallik davalar, gayrimenkuliin bulundugu mahal
mahkemesinde ikame olunur. Gayrimenkule miitaallik dava sebebi ne olursa
olsun gayrimenkullin aynina veya gayrimenkul Uzerinde bir hakka veya
muvakkat olsa bile anin zilyedligine veyahut hakki hapsine mitedair
olanlardir. Irtifak haklarina dair iddialarda, (izerine irtifak hakki taalliik eden
malin bulundugu mahal mahkemesi selahiyettardir. Dava birden ziyade
gayrimenkule ait ise gayrimenkullerden birinin  bulundugu mahal
mahkemesinde ikame olunur” demek suretiyle, tasinmaza iligkin olan
davalarin, tagsinmazin bulundugu yer mahkemesinde gorulecegini hiukme

baglamaktadir.

Hukuk Usuli Muhakemeleri Kanunu madde 13, fikra Il hUkmuUndn,
tasinmaza iligkin davalardan ne anlasilmasi gerektigini biraz karisik bir
sekilde acgiklamakta oldugu gorulmektedir. S6z konusu madde hikmunden,
tasinmaz Uzerindeki sahsi haklara iliskin davalarda da kesin yetki kuralinin
uygulanacagi sonucu c¢ikarilabilmektedir. Ancak, hukumdeki “gayrimenkul
lizerinde bir hakka ...... mlitedair davalar” ibaresini, “tasinmaz (zerindeki

ayni hakka iliskin davalar” seklinde anlamak gerekir®®.

Hukuk Usuli Muhakemeleri Kanununun 13’Unct maddesi, 12.01.2011
tarihinde kabul edilen, 04.02.2011 tarihli Resmi Gazete ile yayimlanan ve
01.10.2011 tarihinde yururluge girecek olan 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri
Kanunu madde 12 hukmu ile yeniden duzenlenmistir. Hukuk Muhakemeleri
Kanunu madde 12, fikra | hUkmu, “Tasinmaz (lzerindeki ayni hakka iliskin
veya ayni hak sahipliginde degigiklige yol acabilecek davalarda ...............
tasinmazin bulundugu yer mahkemesi kesin yetkilidir’ demek suretiyle,
Hukuk Usuli Muhakemeleri Kanunu 13’Uncu maddenin ikinci fikrasinda var

olan karigikligi ortadan kaldirmaktadir.

882 Kuru, (C. 1), s. 498, 499.
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Tasinmaz satim vaadine dayanarak tasinmazin tescilinin saglanmasi
amaciyla agilan davalar, sonucu bakimindan bir ayni hak degisikligini hedef
tutmaktadir®®. Bu sebeple, arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesi nedeniyle
acllacak tescile icbar davasinin, devri istenen arsa paylarinin bulundugu yer

mahkemesinde gorulmesi gerekir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 13.6.1984 Tarih, 1984/14-374 Esas,
1984/706 Karar sayil Kararinin®* konu ile yakindan ilgili oldugu ve tescile
icbar davasinda yetkili mahkemenin taginmazin bulundugu yer mahkemesi
olacagini net bir sekilde ortaya koydugu gorulmektedir. Anilan karar su

sekildedir:

“Tasinmaz satis vaadine dayanilarak tescil talebi taginmazin aynina
yonelik bir talep oldugundan dava, tasinmazin bulundugu yerde agiimalidir.
Taraflar arasindaki "cebri tescil" davasindan dolayr yapilan yargilama
sonunda, izmir Dokuzuncu Asliye Hukuk Mahkemesince davanin kabuliine
dair verilen 29.12.1981 giin ve 196-974 sayili kararin incelenmesi davali L.
tarafindan istenilmesi Ulzerine, Yargitay Ondoérdiincii Hukuk Dairesi'nin
22.3.1983 giin ve 431-2265 sayili ilami ile; "... Dava, ... ligesi'ne bagli ... da
kain ve davall L. adina tapuda kayitli bulunan 301 parsel sayil taginmazin
feraga icbar suretiyle davacilar adlarina tescili istemine iligkindir. Uyugsmazlik,
301 parsel sayili tasinmazin miilkiyeti ile ilgili olduguna ve tasinmaz ....
licesi'nde bulunduguna gére, Usuliin 13’lincli maddesi uyarinca davaya
bakmaya Kemalpasa llgesi Asliye Hukuk Mahkemesi yetkilidir. Bu hususun
kamu dtzeni ile ilgisi ve itiraz nedeni oldugu nazara alinmadan, olayda
uygulama olanagi bulunmayan Usuliin 10'uncu maddesine dayanarak igin
esasina girisiimesi ve davanin sonucglandirilmasi dogru gorilmemigtir..."
gerekgesiyle bozularak dosya yerine geri c¢evrilmekle, yeniden yapilan

yargilama sonunda; mahkemece 6nceki kararda direnilmistir.....

83 Kurt, s. 139.; Kuru, (C. I), s. 504.
884 Kazanc1 Elektronik Hukuk Yaymmeiligi, (www.kazanci.com, 27.09.2010)
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........ Bir taginmaz mal (izerindeki ayni hakka iliskin bulunan davanin
ise, HUMK’ nun 13’lncli maddesi hikmince, o tasinmazin bulundugu yer
mahkemesinde gdérilmesi gerekir. Bu yetki kurali, kamu diizenine iligkin ve
kesin olup, mahkemece kendiliginden gbz &éniinde tutulur. Clnkd bu gibi
uyusmazliklarin, tasinmaz malin  bulundugu yer mahkemesinde
¢6zuimlenmesi zorunludur. Gergekten, taraflar arasinda uyusmazlik konusu
olan hususlarin, en ¢abuk ve en az giderle, en iyi sekilde incelenmesi,
delillerin kolayca toplanip, isabetli olarak degerlendiriimesi ve davanin dogru
bir ¢bziime kavugturulmasi, ancak taginmazin bulundugu yer mahkemesince

yapilabilir.

Temyiz incelenmesine konu olan bu dava, yukarida da deginildigi
lizere, taginmaz mal satis vaadi s6zlesmesine dayanilarak acgilmig olmakla

beraber, istek, taginmazin davacilar adina tapuya tesciline iligskindir.

Gergi, tasinmaz mal satig vaadi s6zlesmesi, hukuki niteligi itibariyle
kisisel hak doguran bir sézlesmedir. Béyle bir sézlesme ile alici, ayni degil,
(kural olarak) sadece (borglu) saticiya karsi ileri sirebilecedi sahsi bir hak
elde eder. Hal béyle olunca, bir satig vaadi sézlesmesinden kaynaklanan ve
bir ayni hakka dayanmadigi kuskusuz bulunan (Ornegin; geri alma ve
tazminat davalari gibi) davalar, Usuliin yukarida anilan 9 ve 10. maddeleri
geregince belirlenecek yetkili mahkemede acilip, gorilebilir. Ancak, bu
davada oldugu gibi, satis vaadi s6zlesmesine dayanilmakla beraber,
tasinmazin miilkiyetinin devri istenilmis, bir baska deyisle, dava, tasinmaz
mal lzerindeki mulkiyet hakkinin el degistirmesi amacina yénelik bulunmus,
ise, tasinmazin aynina iligkin bir dava olarak kabul edilmesi ve Usulin 13.

maddesi hiikmiince, onun bulundugu yer mahkemesinde agilmasi gerekir...”



181

Tasinmazin aynina iligkin davalarin taginmazin bulundugu yer
mahkemesinde aciimasi hakkindaki yetki kurali, kamu duzenine iligkin ve
kesindir®®. Tescile icbar davasi da tasinmazin aynina iligkin oldugu igin, arsa
paylarinin bulundugu yer mahkemesinin yetkisi kamu duzenine iliskin ve
kesin yetki olarak kabul edilir. Taraflar, yetki s6zlesmesi veya arsa payi
karsiligi ingaat sodzlesmelerine ekleyecekleri bir yetki sarti ile, baska bir

mahkemeyi yetkili kilamazlar.

Tasinmazin hangi ilge sinirlart dahilinde bulundugu konusunda
tereddut varsa, mahkeme bunu sadece valilik veya kaymakamliktan
sormakla yetinmemeli, yerinde kesif yaparak durumu kendisi tespit
etmelidir®®. Zira tasinmazin bulundugu yer mahkemesinin yetkisinin kesin ve
kamu duzenine iligkin olmasinin sebebi, davanin en kolay, en ¢abuk, en az
giderle ve en emin sekilde c¢ozllebilmesi amaciyla kesif yapilabilmesini
saglamak, hatta taniklari dahi kesif yerinde dinleyebilmektir. Hakim, kesifte
tasinmazin durumunu bizzat gorlp, taniklari da istinabe yapilmasina gerek
kalmaksizin bizzat dinleyebilecegdi icin, dava hakkinda daha net bilgi sahibi
olur ve tasinmazin durumunu en iyi bilen hakim olarak en dogru karari

verebilir®®’.

Tescile icbar davasi acgildiktan sonra, idari taksimat veya adli tegkilatta
yapilan degisiklik sonucu dava konusu arsanin baska bir yargi ¢evresine
girmesi halinde, davaya hangi mahkemenin bakmaya devam edecegi

hususunun tespiti gerekir.

85 Esmer, Galip; Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili, 5. Basi, istanbul 1990, s.
963.; Kuru, Baki; Medeni Usul Hukuku, 17. Bast, (Usul), Ankara 2006, s. 181.; Kuru, (C. 1), s. 525.;
Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 184. ; Pekcanitez / Atalay/ Ozekes, s. 109.

886 Kuru, (C. 1), s. 525.

87 Kuru, (C. 1), s. 525.; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 184.
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Yargitay’ a gore; yargilama devam ederken idari taksimat veya adli
teskilatta degisiklik olmasi halinde, davayi hélihazirda goérmekte olan
mahkemenin kesin yetkisi son bulur ve bu yetki arsanin yargi gevresine
girdigi mahkemeye gecer®®®. Davaya bakan mahkemenin dava dosyasini
yetkili mahkemeye gondermesi gerekir. Bununla birlikte, davaya bakmakta
olan mahkemenin tescile icbar davasina konu olan arsanin bagka bir
mahkemenin yargl ¢evresine girmesi sebebiyle verdigi gonderme kararinin,

teknik anlamda bir yetkisizlik karari olmadigi kabul edilmektedir.

Gonderme karari, devir karari niteligindedir ve devreden mahkeme
bakimindan nihai bir karardir®®. Bu sebeple, devir karari ile ilgili olarak
Hukuk Usuli Muhakemeleri Kanunu madde 193 hikmu ile duzenlenmekte

olan on giinliik bagvurma siiresinin uygulanmasina gerek yoktur®®. Ayrica

¥ Bu konuda Bknz; Yargitay 1. HD., 17.2.1992 T., 1991/13518 E., 1992/ 1710 K. sayili Karari:
“...Tasinmazin bulundugu yerin, adli teskilattaki degisiklik nedeniyle baska bir mahkemenin yargi
cevresine girmesi halinde, davaya bakan mahkemenin dava dosyasini o ( yeni ) mahkemeye
gondermesi, bir devir karari olup; teknik anlamda bir yetkisizlik karart degildir. Bu devir karart
hakkinda HUMK. nun 193. maddesinde dngoriilen on giinliik bagvurma siiresi uygulanmaz. O halde
26.9.1989 tarihindeki ilk islemden kaldirilma kararinin yasal dayanag yoktur. Ilk islemden kaldirilma
karari dayanaksiz kalinca da, HUMK. nun degisik 409/son maddesi olayda uygulama yeri
bulamaz...” (Kazanci Elektronik Hukuk Yaymmciligi, (www.kazanci.com, 29.12.2010)); Kuru, (C.I),
s. 526, 527. ; Pekcanitez / Atalay/ Ozekes, s. 110.

89 Kuru, (C. 1), s. 531.

0 Bu konuda Bknz; Yargitay 1. HD., 21.6.1999 T., 1999/ 6869 E., 1999/ 6695 K., sayih Karar::
“...Davacilar, muris muvazaasi hukuksal nedenine dayanarak iptal ve tescil isteminde
bulunmuslardir. Dava, Izmir Asliye Hukuk Mahkemesinde acilmis tasinmazlarin bulundugu Menderes
Ilgesinde Aslive Hukuk Mahkemesi kuruldugundan mahkemece HUMK 'un 13 iincii maddesine gore
gonderme karari verilmistir. Menderes Asliye Hukuk Mahkemesi ise, onceki mahkeme kararinin
kesinlesmesinden itibaren HUMK UN 193 lincii maddesinde dngoriilen siire i¢inde dosyanin yetkili
mahkemeye génderilmesi i¢in miiracaat edilmediginden HUMK 'un 409 uncu maddesi geregince
davamin agilmamuis sayilmasina karar vermistir. Bilindigi iizere, ¢ekismeli taginmazin bulundugu yerin
adli teskilattaki degisiklik nedeniyle baska bir mahkemenin yargi ¢cercevesine girmesi halinde davaya
bakan mahkemenin dava dosyasini o ( yeni ) mahkemeye gondermesi bir devir karari olup, teknik
anlamda bir yetkisizlik karari degildir. Bu devir karari hakkinda HUMK nun 193. maddesinde
ongoriilen 10 giinliik basvurma siiresi uygulanmaz. O halde, mahkemece verilen davanin a¢ilmamus
sayilmasina dair kararin yasal dayanagi da yoktur. Hal béyle olunca, isin esasina girilerek sonucuna
gore bir karar verilmesi gerekirken yanilgili degerlendirme ile yazili oldugu iizere hiikiim kurulmasi
isabetsizdir...” (Kazanci Elektronik Hukuk Yayimciligi, (www.kazanci.com, 29.12.2010)); Yargitay
5. HD., 19.3.1990 T., 1990/ 5145 E., 1990/8594 K. sayili Karari: “...18.6.1958 giin, esas 21 ve 10
sayili Ictihadi Birlestirme Kararina gore tasimmaz mallarla ilgili davalarda davamn aciimasindan
sonra adli teskilatta vuku bulan degisiklik nedeniyle dava evrakimin yeni kurulan Mahkemeye
tevdiinde HUMK.nun 193. maddesi uygulanmaz. On giinliik siire burada bahse konu degildir. Bu
nedenle davaya bakilmak gerekirken HUMKnun 193’iincii maddesinde gésterilen siirenin
gectiginden  soz  edilerek  davamin  reddine karar verilmesi dogru  goriilmemistir...”
(www.kazanci.com, 29.12.2010)); Kuru, C. I, s. 527. ; Pekcanitez / Atalay/ Ozekes, s. 110.
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devreden mahkeme, davaclyi yargilama giderleri ve vekalet Ucreti 6demeye

mahk(im edemez.

Dava dosyasi kendisine gonderilen mahkeme, davayi devreden
mahkemenin yerine gecer ve dava kaldig§i yerden devam eder®'. Devreden
mahkemenin gonderme karari vermeden once yapmig oldugu tum islemler
gecerliliklerini korur. Bu nedenle, davayi devralan mahkemede yeniden harg

alinmasina gerek yoktur.

idari taksimat veya adli teskilatta degisiklik olmasi sonucu dosyanin
yetkili mahkeme tarafindan goértlmesi amaciyla génderme karari verilmesi,
hiakmun Yargitay tarafindan bozulmasindan sonra arsanin bagka bir
mahkemenin yargl ¢evresine girmig olmasi halinde de s6z konusu olur. Bu
bakimdan, vyargi c¢evresinin degismesi hususunun, davayi, hukim
kesinlesinceye kadarki her donemde etkileyecegini sOylemek mumkuandur.
Yargitay’in bozma karari vermesi Uzerine, dava hakkinda hikim vermis olan
mahkemenin, anilan karara uyulup uyulmayacagi hakkinda bir karar
vermeksizin, dava dosyasini yetkili mahkemeye gondermesi gerekir.
Yargitay’in verdigi bozma kararina uyma ya da direnme hususundaki hukmu,

yeni yetkili mahkeme vermelidir®®.

Kanaatimizce, idari taksimat veya adli tegkilatta yapilan degisikligin,
davanin ac¢ilmasindan tahkikat asamasinin bitimine kadar olan dénemde
gerceklesmesi halinde, Yargitay’in yukarida anlatmis oldugumuz goérisune
gore islem yapilarak dava dosyasinin yeni yetkili mahkemeye devredilmesi

gerekir®®

. Ancak, tahkikat asamasi bittikten sonra dava hakkindaki hUkmun,
davayl gormekte olan mahkeme tarafindan verilebilecegi kabul edilmelidir.
Zira tahkikat agsamasinin bitiminden sonra yeni yetkili mahkemenin, dava

konusu arsanin bulundugu yer ile ilgili olarak yapacagi herhangi bir iglem

¥ Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 18.6.1958 T., 1957/ 21 E., 1958/ 10 K. sayili Karari: “...Devralan
mahkemede bakilan bu dava, devreden mahkemede ac¢ilmig olan davanin devamidir. Bu nedenle
devralan (yeni) mahkemede yeniden har¢ alinmaz...” (Kuru, (C. 1), s. 531.)

%92 Kuruy, (C:1), s. 527.

%93 Bu konuda Bknz: Kuru, (C. I), s. 531 vd.
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kalmamaktadir®®*

. Bu nedenle, hUkmin davayl gormekte olan mahkeme
tarafindan verilmesi herhangi bir sakinca dogurmaz. Aksine, kesif sirasinda
arsayl yerinde goOrup incelemis olan mahkeme tarafindan hikim tesis
edilmesi taraf menfaatleri, usul ekonomisi ve kamu duzenine iliskin madde 13

hiikkmiiniin amacina daha uygun diser®®.

Yargitay’'in vermis oldugu bozma kararindan sonra idari taksimat ve
adli tegkilatta degisiklik yapilmasi halinde de, davanin esasi hakkinda
yeniden tahkikat yapilmasi geregi doguyorsa, mahkeme dava dosyasini yeni
yetkili mahkemeye devretmelidir®®. Buna karsin, bozma kararindan sonra
tahkikat yapilmasina gerek kalmadan karar verilebildigi hallerde, dava
hakkinda daha iyi bilgi sahibi olan mahkemenin dosyayi devretmeden

davanin esas! hakkinda hiikiim kurmasi yerinde olur®’.

Tescile icbar davasinda yetki kamu duzenine iliskin oldugu igin, yetki

itrazi  bir ilk itraz degildir®®.

Mahkeme vyargilamanin sonuna kadar
kendiliginden veya taraflarin itirazi Gzerine yetkili olup olmadigini inceleyerek,
yetkisizlik karari verebilir. Bu nedenle taraflarca yapilan itiraz, teknik anlamda
bir yetki itirazi olarak nitelendirilemez®®. Zira yapilan itiraz asil olarak bir
hatirlatma niteligindedir. Dava agilan mahkemeye yetki itirazinda bulunan
tarafin, itirazinda yetkili mahkemeyi gostermesi sart degildir. Cunkl bu
durumda mahkeme yetkili olup olmadigini kendiliginden gozeterek, yetkisizlik

karari verir ve yetkili mahkemeyi de kendisi arastirip belirler®®.

¥4 Kuruy, (C. 1), s. 531.

95 Kuru, (C. 1), s. 532.

$96 Kuru, (C. 1), s. 532.

¥7 Kuruy, (C. 1), s. 532.

898 Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 190.; Kuru, (C. I), s. 525.
899 Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 201.

%0 Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 201..
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Tescile icbar davasina bakan mahkeme yaptigi inceleme sonunda
yetkisiz olduguna kanaat getirirse, yetkisizlik karari vermek zorundadir.
Yetkisizlik karari, yetkili mahkeme bildirlerek dava dosyasinin bu

%1 yetkisizlik karari veren

mahkemeye gonderilmesi htukumlerini igermelidir
mahkeme, dava dosyasini yetkili mahkemeye kendiliginden gonderemez;

dosyanin génderilmesine karar vermekle yetinir®?.

Yetkisizlik karari, nihai bir karardir. Bu sebeple, karari veren
mahkeme, davadan elini ¢eker. Yetkisizlik karari nihai karar niteligini haiz

oldugu icin temyiz edilebilir.

Kararin temyiz edilmesi halinde, temyiz incelemesi durugmasiz
yapilir®®. Yargitay'in yetkisizlik kararlari hakkinda verdigi kararlara karsi,

karar diizeltme yoluna gidilemez®**.

Hukuk Usuli Muhakemeleri Kanunu, gorevsizlik ve yetkisizlik kararlari
Uzerine yapilacak islemleri 27’'inci ve 193’UncU madde hukumleri ile
dizenlemektedir. Bu sebeple, mahkemenin vermis oldugu yetkisizlik karari
Uzerine yapilacak iglemler, genel itibariyle gorevsizlik kararina iliskin olarak

yapilan agiklamalarla aynidir.

Yetkisizlik karari Gzerine, dosyanin yetkili mahkemeye gonderilmesi
saglanarak davaya devam edilebilmesi igin, davacinin yetkisizlik kararinin
kesinlesmesinden itibaren on gun icinde yetkili mahkemeye basvurmasi ve

95 Bu durumda davacinin, sadece

davaliya tebligat yaptirtmasi gerekir
yetkisizlik kararinda yetkili oldugu bildirilen mahkemeye bagvurabilecegini
onemle belirtiimelidir. Davaci, kararda bildirilen mahkemeden bagka bir
mahkemeye basvuramaz®®. Burada da on giin iginde yetkili mahkemeye

basvuran davacinin, karsi tarafa yapilacak tebligat giderini 6demesi gerekli

%! Kuru, (C. 1), s. 614.; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 196. ; Pekcanitez / Atalay/ Ozekes, s. 114.

22 Kuru, (C. 1), s. 614.; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 200.

98 Kuru, (C. 1), s. 619.

%% Kuru, (C. 1), s. 619, 620.; (6100 sayili HMK nin 01.10.2011 tarihinde yiiriirliige girmesiyle, Bolge
Adliye Mahkemeleri faaliyete baslayacak ve karar diizeltme yolu yiiriirliikten kalkacaktir.)

%5 Yetkili mahkemeye bagvurma hakkinin davaliya da tanimmasi gerektigi hakkinda Bknz. Yuk.s.173.
9% Kuru, (C. 1), s. 622.; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 200.
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ve yeterlidir®’. Tebligatin karsi tarafa séz konusu on ginlik siire icinde

yapilmasi sart degildir®®.

01.10.2011 tarihinde vyururlige girecek olan 6100 sayih Hukuk
Muhakemeleri Kanunu madde 20 hikmd geredince, gorevsizlik veya
yetkisizlik karari verilmesi halinde, taraflardan birinin, bu karar verildigi anda
kesin ise bu tarinten, suresi iginde kanun yoluna basvurulmayarak
kesinlesmis ise kararin kesinlestigi tarihten; kanun yoluna basvurulmussa bu
basvurunun reddi kararinin teblig tarihinden itibaren iki hafta icinde karari
veren mahkemeye bagvurarak, dava dosyasinin gorevli ya da yetkili
mahkemeye gonderilmesini talep etmesi gerekecegini yeniden belirtmemiz

yerinde olur.

Kendisine basvurulan yetkili mahkeme, yetkisizlik kararini vermig olan
mahkemeden dava dosyasinin kendisine gonderilmesini isteyerek,
basvurunun on giinliik sire icinde yapilip yapiimadigini re’sen inceler®.
Yetkili mahkemenin, basvurunun suresi iginde yapildigini tespit etmesi

halinde, taraflari durugsmaya cagirarak davayi gérmeye baglamasi gerekir”'°.

Yetkisizlik kararinin kesinlesmesi ile sUresi iginde kendisine
basvurulan mahkemede gériilmeye baslanan dava, yeni bir dava degildir®"".
Dava, yetkisiz mahkemede ac¢iimis olan davanin devami niteligindedir. Bu
sebeple, yetkili mahkemede yeniden harg alinmasi sdz konusu olmaz®'2.
Yetkisiz mahkemede dava acilmasi ile kazaniimis olan haklar korunur®'.
Yetkisiz mahkeme tarafindan verilen ihtiyati tedbir karari varligini sirdtrr.
Taraflarin  yetkisiz mahkemede yapmis olduklari usul islemleri yeni

mahkemede de gecerlidir®™.

%7 Kuru, (C. 1), s. 622, 623.

%% Kuru, (C. 1), s. 623.

% Kuru, (C. 1), s. 623. ; Pekcanitez / Atalay/ Ozekes, s. 114.
1 Kuruy, (C. 1), s. 623.

' Kuru, (C. 1), s. 625.; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 200.

12 Kuruy, (C. 1), s. 625.

13 Kuru, (C. 1), s. 625.; Kuru/ Arslan/ Y1lmaz, s. 200.

14 Kuru, (C. 1), s. 625.; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 201.
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Yetkisiz mahkemede baglamis olan iddia ve savunmanin
genisletiimesi yasagi, davayr gormeye baslayan mahkemede de devam

eder®'®,

Taraflarin davay! takip etmesi icin avukatlarla yapmis oldugu
avukatlik Ucret s6zlesmesi, davanin yetkili mahkemede goériimesi slrecini de
kapsar. Avukatin, yetkili ve yetkisiz mahkemede yaptigdi igleri ayirarak iki ayri

vekalet ticreti istemesi mimkiin degildir®'®.

Tescile icbar davasinda yetkinin kamu duzenine iliskin olmasi
sebebiyle, yetkisizlik karari Uzerine dava dosyasi kendisine gdnderilen
mahkeme, gonderen mahkemenin verdigi yetkisizlik karari ile bagh
917

degildir’’. Zira bu mahkeme de, davada yetkili olup olmadigini re'sen

incelemekle yikimlidir®'®.

Dava dosyasi kendisine goénderilen mahkemenin yetkili olmadigina
kanaat getirmesi halinde yetkisizlik karari vermesi gerekir. S6z konusu karar
kesinlegirse, iki mahkeme arasinda olumsuz yetki uyusmazhgr ¢ikmis olur.
Bu durumda uyusmazlik merci tayini yolu ile giderilir ve dava Yargitay

tarafindan belirtilen yetkili mahkemede goriiliir®®.

Davacinin on gunluk sure gectikten sonra yetkili mahkemeye
bagvurdugu tespit edilirse, davanin ac¢ilmamis sayillmasina karar
verilmelidir®®. Davaci, acilmamis sayilan tescile icbar davasini, tekrar harg
o0demek suretiyle yetkili mahkemede yeniden acgabilir. Ancak bu durumda
acllan dava, yetkisiz mahkemede acilmis olan davanin devami niteligine
sahip olmaz. S6z konusu dava, yeni bir dava niteligini tasir®*'. Bu sebeple,
daha once yetkisiz mahkemede acilan tescile icbar davasi ile meydana gelen

sonuglar, yeni davada bakimindan gecerliligini korumaz.

5 Kuruy, (C. 1), s. 625.
%16 Kuru, (C. 1), s. 625.
7 Kuru, (C. 1), s. 631.; Kuru/ Arslan/ Y1lmaz, s. 200.
8 Kuru, (C. 1), s. 631.; Kuru/ Arslan/ Y1ilmaz, s. 200.
Y9 Kuru, (C. 1), s. 631.
%20 Kuru, (C. 1), s. 626.
21 Kuru, (C. 1), s. 628.; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 201.
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3. Tescile icbar Davasinda isbdliimii

Tuark Ticaret Kanunu madde 4, fikra | (6102 sayil TTK. 4/ |) hUkmune
gore, ayni kanunun 21’inci maddesinin birinci fikrasi (6102 sayih TTK. 19/ 1)
geregince her iki taraf icin ticari sayilan hususlardan dodan hukuk davalari,
ticari dava sayilir. Buna goére, s6zlesmenin taraflarinin tacir sifatina sahip
olmalari halinde, bu kisilerin ticari igletmeleri ile ilgili olarak yapilan iglerden
kaynaklanan hukuk davalari, ticari dava niteligindedir®*2. S6z konusu davalar,
sarta baglh olarak ticari dava sayildiklari igin, nispi ticari dava olarak
adlandiriimaktadirlar. Bununla birlikte, taraflardan yalniz birinin ticari isletmesi
ile ilgili olan s6zlesmelerden dogan uyusmazliklarin ticari dava kapsaminda

degerlendiriimeyecegini belirtmek gerekir.

Tuark Ticaret Kanununun 5’inci (6102 sayili TTK. 5/ |, II) maddesinin ilk
iki flkrasina gore, aksine hukim olmadikga, dava olunan seyin degerine gore
asliye hukuk veya sulh hukuk mahkemesi ticari davalara dahi bakmakla
vazifelidir. Su kadar ki; bir yerde ticaret mahkemesi varsa, asliye hukuk
mahkemesinin vazifesi icinde bulunan ve bu kanunun 4’Gncli maddesi
hidkmunce ticari sayilan davalarla hususi hukumler uyarinca ticaret

mahkemesinde gorulecek diger islere ticaret mahkemesinde bakilir.

Arsa payi karsilidi insaat sdzlesmesinin, her iki tarafin ticari igletmesi
ile ilgili olarak veya her iki taraf igin ticari sayilan hususlar nedeniyle kurulmusg
olmasi mumkuindur. Bu durumda, arsa sahibinin sdzlesme geregi Ustlenmis
oldugu edimi yerine getirmekten haksiz olarak kaginmasi nedeniyle agilacak
tescile icbar davasina, arsa paylarinin degerinin Hukuk Usull Muhakemeleri
Kanunu madde 8, fikra | hUukmu ile belirlenen gorev sinirinin Gzerinde olmasi
halinde asliye ticaret mahkemesi tarafindan bakilmasi gerekir. Davanin
acllacagl yerde asliye ticaret mahkemesinin bulunmadigi hallerde, dava

asliye hukuk mahkemelerinde gériiliir®??,

922 Arkan, Sabih; Ticari Isletme Hukuku, 9. Basi, Ankara 2005, s. 100.
923 Arkan, s. 103.; Kuru, (C. I), s. 685.
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Arsa paylarinin degerinin gorev sinirinin altinda kaldigr durumlarda
ise, ayri bir sulh ticaret mahkemesi bulunmadigi i¢in, tescile icbar davasi sulh
hukuk mahkemelerinde acilimalidir. Sulh hukuk mahkemesi, kendi gorevine
giren davay! bagka bir sulh mahkemesine gonderemeyecegi gibi, ayni yerde
bulunan asliye ticaret mahkemesine de gdnderemez®*. Sulh hukuk
mahkemesi, Turk Ticaret Kanununda dizenlenen ticari davalar hakkinda

inceleme yaparken, bu kanunun hukumlerini uygulamak durumundadir.

Asliye ticaret mahkemesinde agiimasi gereken tescile icbar davasinin,
sulh hukuk mahkemesinde agiimasi halinde, mahkemenin durumu re’'sen
dikkate alarak gérevsizlik karari vermesi gerekir®®. Ancak, arsa paylarinin
dederinin gorev sinirinin Uzerinde oldugu hallerde, davanin agildigi yerde
ayri bir ticaret mahkemesi bulunmasina ragmen, dava asliye hukuk
mahkemesinde agiimigsa, mahkeme durumu re’sen dikkate alarak dosyayi
ilgili mahkemeye génderemez®®. Zira asliye hukuk mahkemeleri ile asliye
ticaret mahkemeleri arasinda gorev iliskisi degil, isboluma iliskisi mevcuttur.
Bu sebeple, ticari sayilmayan bir davanin asliye ticaret mahkemesinde
acllmasi halinde de, mahkemenin re’sen gorevsizlik karari vermesi so6z

konusu olmamaktadir®®’.

Davanin asliye ticaret mahkemesinde acilmasi gerekirken asliye
hukuk mahkemesinde agilmasi halinde, ya da aksi durumda, acilan davanin
mahkemenin is alanina girmedidine iliskin olarak yapilan itiraza, isbolimu
itiraz1 denir. isbélimii itirazi, bir ilk itirazdir ve ancak esasa cevap siiresi
928

icinde ileri sarulebilir Mahkeme, esasa cevap suresi gectikten sonra

yapilan igsboluma itirazini reddetmekle yUkUmIUdUrgzg.

924 Kuru, (C. 1), s. 684.; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 214.

925 Arkan, s. 102.

926 Arkan, s. 103. ; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 215.

927 Arkan, s. 103. ; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 215.

%28 Kuru, (C. 1), s. 692.; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 216.; Pekcanitez / Atalay/ Ozekes, s. 117.
929 Kuru, (C. 1), s. 692.; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 216.
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Mahkemenin isbolumu itirazini zamaninda yapilmadigi veya haksiz
olarak yapildigi gerekcgesiyle reddetmesi halinde, verilen ret karari ara karar

niteligini tasir. Bu nedenle, ret karari, yalniz basina temyiz edilemez®*.

Mahkeme isbdlimu itirazini kabul ederse, dosyanin ilgili mahkemeye
gonderilmesine karar verir. Bu durumda mahkemenin verdigi gonderme
karari, nihai karar niteligini tasir®®'. Génderme kararinin verildigi anda kesin
olan bir karar olmasi sebebiyle, diger nihai kararlardan farkli olarak yalniz
basina temyiz edilemedigini 6nemle belirtmek gerekir’*?. Ancak, génderme
kararinin esas hakkinda verilen hukimle birlikte temyiz edilmesi
mimkiindir®3. Mahkemenin isbéliimii itirazi ile ilgili yanlis bir karar vermis
olmasi, esas hakkindaki hUkmdn bozulmasina yalniz basina sebep olmaz.
Yargitay, hukmin baska bir neden ile bozulmasina karar vermisse, hukmu

ayrica isbolimune uyulmamis olmasindan dolayi da bozar.

Mahkemenin verdigi gonderme karari Uzerine davacinin on gun iginde
gonderilen mahkemeye bagvurmasi gerekir. Dosyanin gonderildigi mahkeme
davaya bakmaya mecburdur®*. Génderme kararinin verilmesinden sonra
suresi iginde bagvurulmasi ile gonderilen mahkemede gorulmeye baslanan
dava, gonderme karari veren mahkemede acilan davanin devami niteligini
tasir®®. Dosya kendisine génderilen mahkeme, gdnderen mahkemenin
davayi hukuk veya ticari dava olarak nitelendirmesiyle bagli olmayip, davanin
niteligini  belirledikten sonra, gerekli kanun hikdmlerini uygulamak

durumundadir®®.

90 Kuru, (C. 1), s. 693.; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 216.

%! Kuru, (C. 1), s. 695.; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 217.; Pekcanitez / Atalay/ Ozekes, s. 117.
%32 Kuru, (C. 1), s. 695.; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 217.; Pekcanitez / Atalay/ Ozekes, s. 117.
33 Kuru, (C. 1), s. 695.; Pekcanitez / Atalay/ Ozekes, s. 117.

%4 Kuruy, (C. 1), s. 703.

5 Kuru, (C. 1), s. 704.

936 Kuru, (C. 1), s. 703, 704.
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Gonderme karari verildikten sonra, slresi icinde ilgili mahkemeye
bagvurulmamasi halinde, dava agilmamis sayilir. Gonderilen mahkemenin,
on gunluk sure gectikten sonra kendisine basvuruldugunu tespit etmesi
halinde, re’sen davanin acilmamis sayilmasina karar vermesi gerekir®’.
Mahkemenin kendisine basvurulan sureye dikkat etmeden esas hakkinda
hidkium vermesi, verilen hukmdn Yargitay tarafindan esas bakimindan
incelenmeden, davanin agilmamis sayllmasina karar verilmesi igin
bozulmasina sebep olur®®. Davaci, acilmamis sayilan davasini tekrar harg
odemek suretiyle yeniden acabilir. Bu durumda yeniden agilan dava,
gonderen mahkemede agcilan davanin devami olmayip, yeni bir dava
niteligine sahiptir®?,

Hukuk mahkemeleri ile ticaret mahkemeleri arasindaki isbolima iligkisi
kural olarak kamu dizenine iliskin olmadigi icin, taraflarin bu konuda

isbolimi sbzlesmesi yapmalarinin miimkiin oldugunu belitmemiz gerekir®®.

D. Tescile icbar Davasinda Delillerin Degerlendirilmesi

Tescile icbar davasinda, dava konusu yapilan hakkin gercekten var
olup olmadiginin anlasiimasi, s6z konusu hakkin maddi hukuk anlaminda
dogdugunun veya sona erdiginin tespitini saglayacak vakialarin dogru olup
olmadiginin ortaya konulmasi ile saglanir®'. Dava konusu hakkin ve buna
kargi yapilan savunmalarin dayandigi vakialarin dogru olup olmadigi,

mahkemeye kanaat verilerek ispat edilmeleri suretiyle tespit edilir °*.

%7 Kuru, (C. 1), s. 712.; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 218.

%8 Kuru, (C. 1), s. 713.

%9 Kuru, (C.1),s. 713.; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 219.

0 Kuruy, (C. 1), s. 714.

! Kuru, Baki; Hukuk Muhakemeleri Usulii, C. II, 6. Basi, istanbul 2001, (C. II), s. 1966.; Kuru/
Arslan/ Yilmaz, s. 417.; Pekcanitez / Atalay/ Ozekes, s. 371.

%2 Umar, Bilge/ Y1lmaz, Ejder; Ispat Yiikii, 2. Bas, istanbul 1980, s. 2.; Kuru, (C. II), s. 1966.; Kuru/
Arslan/ Yilmaz, s. 417.; Pekcanitez / Atalay/ Ozekes, s. 371.
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Delilin konusunu maddi vakialar olusturur. Ancak, hukuk kurallarinin,
cekismeli olmayan vakialarin ve hakimin halihazirda bilmesi nedeniyle
ispatina gerek olmayan durumlarin ispati icin delil gdsteriimesine gerek

yoktur®*®.

Davaya bakan hakimin dava konusu ile ilgili vakialardan hangilerinin
cekismeli oldugunu tespit ettikten sonra, ¢ekismeli vakialari ispat yukunun

kimin Uzerinde oldugunu belirlemesi gerekir®**

. Davanin taraflarinin ispat
yukinun kime dustigunu goézetmeden delillerini sunmalari halinde, hakimin
ispat yukinin hangi tarafa dustiginu arastirmasina gerek kalmaz. Zira
hakim Oncelikle, taraflarin gostermis olduklari delilleri incelemekle

yUkumlidar®,

Taraflarin sunmus olduklari delillerin, hakimde, dava konusu vakialara
iliskin bir kanaat olusturamamasi halinde, ispat yUkdnin hangi tarafa
diistigiiniin tespit edilmesinde yarar vardir®®®. Hakimin kendisine ispat yiki
dustaguna bildirdigi taraf, dava konusu vakiayi ispat edememesi durumunda
davayi kaybeder®’. Bununla birlikte, hakimin ispat yikiini yanhs tespit
etmesinin, yani kendisine ispat yuku diasmeyen taraftan uyusmazlik konusu
vakiay! ispat etmesini istemesinin dava sonunda verilen hukim bakimindan

bozma sebebi teskil ettigini belirtmek gerekir.

Medeni Kanunun 6’inci maddesi, “Kanunda aksine bir hikim
bulunmadikga, taraflardan her biri, hakkini dayandirdi§i olgularin varligini
ispatla yukdamldiddr’ hukmund igerir.  Anilan  hukim kapsaminda bir
degerlendirme yapildiginda, ispat yukunun kural olarak ilk 6nce davaciya
diisecegi sonucuna ulasmak miimkiindiir®*®. Buna gére, dncelikle davacinin
davasini agma sebebini, yani dava konusunu dayandirmakta oldugu vakialari

ispatlamasi gerekmektedir.

3 Kuru, (C. 1I), s. 1967- 1972.; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 419.

%4 Kuru, (C. 11), s. 1972.; Umar/ Yilmaz, s. 6.; Pekcanitez / Atalay/ Ozekes, s. 390 vd.

5 Kuru, (C. 11), s. 1972.

%46 Kuru, (C. 1), s. 1973.; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 420.

7 Kuru, (C. 1), s. 1974.; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 420.; Pekcanitez / Atalay/ Ozekes, s. 393.
98 Ruru, (C.1D), s. 1972.; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, s. 421.; Pekcanitez / Atalay/ Ozekes, s. 393.
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Arsa payI karsiligi insaat sozlesmesine dayanilarak agilan tescile icbar
davasinda ispat yuku, Medeni Kanun madde 6 hukmu ile duzenlenen genel
kurala gore belirlenir. Bu durumda, ispat yuku, oncelikli olarak davaci

muteahhide dismektedir.

Tescile icbar davasinin kabull her seyden dnce, davaci muteahhidin
arsa pay! karsiligi insaat sozlesmesi geregi Ustlenmig oldugu borcu yerine
getirmis olmasina ve bu yolda hikim verilmesini engelleyen sebeplerin

bulunmamasina baglidir®*®.

Davaci muteahhit, yaptigi insa igine kargilik olarak vaat edilen arsa
paylarinin  mulkiyetinin kendisine gecirilmediginin tespitini saglayarak
uyusmazlk konusu vakiayi ispatlamak icin gerekli tim delilleri mahkemeye
sunmalidir®®. Taraflarin aralarinda diizenledikleri bir ispat yiikii sézlesmesi
veya arsa payi karsiligl insaat sozlesmesine bu yonde koyduklari bir sart ile,
belli bir vakianin iclerinden biri tarafindan ispat edilecegini kararlagtirmalari

mumkindar®’.

Tescile icbar davasi sirasinda davacinin mahkemeye sunmasi
gereken iki onemli delil s6z konusudur. Bu deliller, gegerli bir sekilde

kurulmus arsa pay! karsili§ insaat sézlesmesi ve tapu kaydidir®?.

Davanin acilmasina dayanak olusturan arsa payi karsihgl insaat
sOzlesmesinin varligi ispat edilemezse, davacinin talep sonucu yonunde
karar verilemez. Bunun gibi, davacinin resmi sekil sartina uyulmadan
duzenlenen sozlesmeye dayanarak actigi tescile icbar davasinin
reddedilmesi gerekir. Ancak, davaci muteahhidin gecgersiz sozlesme ile
ustlendigi edimi tamamen ifa ettigini ispatlamasi halinde, artik s6zlesmenin
sekle aykiri sekilde dizenlendigi savunmasi dinlenmemelidir. Zira bu halde

sekle aykiriligi ileri surdlmesi, hakkin kotuye kullanilmasi yasagina aykirilk

949 Esmer, s. 963.

%0 Kuruy, (C. 11), . 1995.

! Bu konuda ayrintili bilgi icin Bknz; Taspinar, Sema; Ispat Sozlesmeleri, Ankara 2001, s. 159 vd.;
Kuru, (C. II), s. 2017.

%32 Cinar, s. 368.
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teskil eder®™?. Bu durumda sozlesme, gecerli olarak kurulmus arsa payi
karsiligi insaat s6zlesmesinin sahip oldugu tim sonuglari doguracagindan,
arsa sahibinin belirlenen arsa paylarinin devri borcunun ifasindan haksiz
olarak kag¢indiginin mahkemece tespit edilmesi halinde davaci lehine hikim

tesis edilmesi mumkundur.

E. Tescile icbar Davasi Sonunda Verilen Hiikmiin Mahiyeti

Arsa payi karsiligi insaat sozlesmesine dayanilarak agilan tescile icbar

davasi sonunda, mahkemenin iki sekilde karar vermesi mumkuandar.

Davaci muteahhit, davali arsa sahibinin sézlesme ile belirlenen arsa
paylarinin mulkiyetinin kendisine devrinden haksiz olarak kagindigini ispat
edebilirse, mahkeme tapu iptaline karar vererek dava konusu arsa paylarinin
davaci adina tescil edilmesine karar verir. Aksi halde, dava reddedilir ve arsa
paylarinin mulkiyeti, arsa sahibi Uzerinde kalmaya devam eder. Bu durumda

verilen hukum, tespit hukmu niteligi tagir.

Doktrinde, tescile icbar davasi sonunda davaci lehine verilen kararin

konusu ve mahiyeti ile ilgili gesitli gorugler bulundugu gorulmektedir.

Bir goruse gore, davaci agacagi tescile icbar davasi ile mahkemeden,
arsa sahibinin satis sdzlesmesinin kurulmasi amaciyla irade beyaninda
bulunmasina hiikim verilmesini ister®*. Bu durumda satim vaadini yerine
getirmeyen, yani satis s6zlesmesinin yapilmasi amaciyla irade beyaninda
bulunmaktan kaginan arsa sahibi aleyhine muteahhit tarafindan agilan dava
sonucu mahkemenin davaci lehine verecegi karar, arsa sahibinin irade

beyani yerine geger.

>3 Bknz. Yuk. s. 45 vd.
934 Oguzman/ Seli¢i/ Oktay-Ozdemir, s. 314, 315.; Sirmen, Lale; Esya Hukuku Dersleri, Ankara 1995,
s. 310, 311.
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Belirlenen arsa paylarinin mulkiyetinin muteahhide gecebilmesi igin,
muteahhidin dncelikle mahkeme hukmunU tapu memuruna goturerek, ondan

%5 Bununla birlikte, arsa

satis sOzlesmesini yapmasini istemesi gerekir
sahibinin tescil talebinde bulunmasi sarti da aranir. Tapu memuru éninde
yapilan sozlesmeye ragmen arsa sahibinin tescil talebinde bulunmaktan
kaginmasi halinde, normal bir satis sdzlesmesinin ifa edilmemesi sonucu
ortaya cikan sonuclar dogar®*®. Bu durumda, Medeni Kanun madde 716

hikmune dayanilarak tescil davasi agiimalidir.

Diger bir gorigse gore, tescile icbar davasi sonunda mahkemenin
verdigi karar, satis sdzlesmesinin yerine gecer®’. Davaci durumunda
bulunan muteahhit, mahkeme kararina dayanarak, davali arsa sahibinden

tescil talebinde bulunmasini isteyebilir®®,

isvicre Federal Mahkemesi, Medeni Kanun madde 716 uyarinca
acllacak davanin satisg sdzlesmesine veya satis s6zlesmesinin yerini tutacak
mahkeme kararina dayanmasi gerektigini belitmektedir®™®. Buna gore, satis
vaadine dayanilarak anilan hukum uyarinca mulkiyetin gecirilmesine karar

verilmesi talep edilemez.

Doktrinde bazi yazarlarin, tescile icbar davasi sonunda verilen kararin
mabhiyeti ile ilgili olarak ortaya konan bu gorusin daha dogru oldugunu
belirtmekle birlikte, pratikligi ve iki dava agilamasina engel olmasi nedeniyle
asagida anlatacak oldugumuz baskin goéruse katiimayi tercih ettikleri

gorilmektedir®®.

5 Oguzman/ Seligi/ Oktay-Ozdemir, s. 315.; Yavuz, (Ozel Hiikiimler), s. 200.

%6 Giirsoy, Kemal Tahir/ Eren, Fikret/ Cansel, Erol; Tiirk Esya Hukuku, Ankara 1978, s. 522.
%7 Akipek, G. Jale/ Akmtiirk, Turgut; Esya Hukuku, Istanbul 2009, s. 472.; Cenberci, s. 92, 93.
%% Akipek/ Akintiirk, s. 472.

% Bu konuda Bknz: Oguzman/ Seli¢i/ Oktay-Ozdemir, s. 315.

%0 Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 522.
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Doktrinde ve Yargitay kararlarindan baskin olarak kabul edilmekte
olan son goruse gore; davaci acgtigi tescile icbar davasi ile mahkemeden hem
satis sdzlesmesinin yapilmis sayllmasina, hem de meydana gelecek satis
s6zlesmesi geregince Medeni Kanun madde 716 hikmine dayanarak
milkiyetin kendisine gecirilmesine karar verilmesini talep edebilir®’. Zira tek
tek hukme baglanmasi mumkin olan bu taleplerin, ayni dava igerisinde
birlikte hukim altina alinmasini engelleyen herhangi bir durum s6z konusu
degildir®®. Bu durumda dava sonunda verilen karar, arsa sahibinin irade
beyani yerine gegmekle kalmayip, satis sozlesmesinin yerini tutmak

suretiyle, davaciya miilkiyetin gecirilmesini de saglar®®”.

Anilan gorusin, dava konusu uyusmazhgdin ¢ézimuana kolaylastirdigi
kabul edilmekle birlikte, mahkemenin verdigi kararin satis sdzlesmesi yerine
gegecegini savunan yazarlar tarafindan, satis vaadi ile satigin farkliligini
kaldirmakta oldugu gerekgesiyle elestirildigi gorilmektedir®*. Ancak, dava
sonunda mahkeme tarafindan verilen kararin, dava konusu arsa paylarinin
mulkiyetinin davaciya gegciriimesini saglamasi, iki ayri dava acilmasi geregini
ortadan kaldirdigi igin usul ekonomisine daha uygun bir ¢ozim getirmektedir.
Zira davacinin, satis s6zlesmesinin yerine getirilmesi icin mahkeme kararina
dayanarak davalidan tescil talebinde bulunmasini talep etmesi gereksiz bir
formalite niteligindedir ve davacinin mulkiyetin kendisine gegirilmesi igin ikinci
bir dava agmasini gerektirir®. Bu bakimdan, arsa payi karsiligi insaat
sOzlesmesine dayanilarak agilan tescile icbar davasinin insai dava niteligini

haiz oldugunu kabul etmek gerekir®®.

%! Belgesay, Mustafa Resit; Gayrimenkule Dair Medeni Kanun Hiikiimlerini Tefsir Eden 1950-1951
Yargitay Kararlarmin Analizi, Istanbul 1951, s. 15.; Cenberci, s. 92, 93.; Esener, Turhan/ Giiven,
Kudret; Esya Hukuku, Ankara 2008, s. 195.; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 522.; Kocayusufpasaoglu,
Necip; Gayrimenkul Satis Vaadi, Istanbul 1959, (Gayrimenkul), s. 170.; Onen, Ergun; Insai Dava,
Ankara 1981, s. 92.; Yavuz, (Ozel Hiikiimler), s. 200, 201.

%2 Cenberci, s. 93.

963 Kilig, Halil; Gayrimenkul Davalari, C. I, Ankara 2006., 5.1528.; Onen, s. 92.

%6+ Oguzman/ Selici/ Oktay-Ozdemir, s. 315.

%65 Kocayusufpasaoglu, (Gayrimenkul), s. 171.

%% Onen, s. 92.
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Tescile icbar davasi sonunda verilen ve insai niteligi haiz olan karar,
var olan bir hukuki durumu degistirmektedir. Kararin gekli anlamda
kesinlesmesi ile ortaya ¢ikan insai sonug, taraflar ve uglncu Kkisilerin
durumlarini etkileyecek bir yapiya sahiptir®’. insaf karar, taraflar bakimindan
kesin hukum olusturdugu icin durumlarini etkilerken; ucguncu kigiler igin
dolayli ve insaf bir etki yaratmaktadir®®. Zira tiglincii kisilerin, verilen hitkmiin
sonuglarina katlanma, uyma ve bunlari kabul etme yonunde bir zorunluluklari

ortaya ¢cikmaktadir®®.

Dava sonunda verilen hukmuan igeriginde, mdulkiyetin davaci
muteahhide gecirildigi hususuna agikga yer verilmelidir. Hikimde ayrica tapu
memuruna yoneltiimis bir tescil emrinin bulunmasina gerek yoktur. Bu
bakimdan, dava sonunda verilen karar, mulkiyetin tescilsiz kazanilmasi
durumlarindan birini teskil eder””®. Miteahhidin arsa paylarinin miilkiyetini

kazanma ani, kararin kesinlestigi andir®”".

Bunun yaninda, arsa paylarinin devrini vaat eden Kisinin, arsa
paylarina malik olmamasi sebebiyle borcunu yerine getirememesi halinde
Borg¢lar Kanunu madde 96 (TBK. 112) ve devami hikumlerince mateahhidin

zararini tazmin yiikimliliginin dogacagini belitmek gerekir®’>.

F. Zamanasimi

Tescile icbar davasi, arsa sahibinin yapmis oldugu tasinmaz satim
vaadine dayanilarak agilan bir dava oldugu igin, Borglar Kanunu madde 125

(TBK. 146) geregince 10 yillik zamanagimina tabidir.

967 Onen, s. 182.; Ozkan Sungurtekin, Meral; “Insai Karar ve Ozellikleri”, (Prof. Dr. Baki Kuru
Armagani, Ankara 2004, s. 533-576), s. 560 vd.

6% Ozkan Sungurtekin, s. 565.

% Ozkan Sungurtekin, s. 565.

0 Kurt, s. 177.

' Kurt, s. 177.

7 Oguzman/ Seligi/ Oktay-Ozdemir, s. 315, 316.
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Arsa pay! karsiligi ingaat sdzlesmesinde arsa paylarinin devredilecegi
tarih belirlenmemigse, zamanasimi suresinin  muteahhidin sdzlesmeden
dogan edimini ifa ettigi tarihten itibaren islemeye baslamasi gerekir. Zira bu
andan itibaren muteahhidin, arsa sahibinden arsa paylarinin kendisine devri
borcunun ifasini talep etme hakki dogmaktadir. S6zlesmede devir borcunun
ifa edilecegi tarihin belirlenmig oldugu hallerde ise, zamanasimi suresi, arsa

sahibinin, borcun ifasinda temerride dustigu andan itibaren hesaplanir.



UGUNCU BOLUM
ARSA PAY! KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ SONA ERMESI
. GENEL OLARAK

Arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesi, diger sdzlesme turlerinde oldugu

gibi, ifa suretiyle veya ifa digi nedenlerle sona erebilir.

Arsa pay! karsihigi insaat sozlesmesinin kurulma amaci, taraflarin
karsilikh olarak Ustlendikleri edimleri ifa etmeleri sonucu elde etmeyi
bekledikleri menfaatlerin karsilanmasidir. Bu bakimdan, arsa sahibinin
s6zlesmeden bekledigi menfaat, yapilmasi kararlastirilan ingaatin bir butin
halinde ve so6zlesmeye uygun sekilde tamamlanarak kendisine teslim
edilmesi ile elde edilir. Muteahhidin s6zlesmeden elde etmeyi menfaat ise
belirlenen arsa paylarinin kendisine devri ile karsilanir. Taraflarin
s6zlesmeden bekledikleri menfaatlerin elde edilmesiyle, arsa payi karsiligi
ingsaat sdzlesmesi kurulma amacina ulagsmis olur ve sbdzlesme sona erer.
Sozlesmenin olagan sona erme nedeni, taraflarin karsilikli edimlerini tam ve

sozlesmeye uygun sekilde ifa etmeleriyle gergeklesir®”>.

Soézlesmenin ifa disinda herhangi bir nedenle sona ermesi, olagan
olmayan sona erme olarak kabul edilir®*. Buna gore sézlesmenin, ifanin
kusursuz imkénsizligi yani ingaatin yok olmasi nedeniyle sona ermesi, arsa
sahibinin sahsina iligkin kusursuz imkansizlik halinin bulunmasi nedeniyle
sona ermesi, muteahhidin 6lumlU veya aczi halinde sona ermesi ve arsa
sahibinin muteahhidin zararini tamamen tazmin etmesi suretiyle sdzlesmeyi

feshi ile sona ermesi mimkiindiir’®. Miiteahhit veya arsa sahibinin

9 Aral, s. 378.; Eren, (insaat), s. 89.; Kartal, s. 111.; Kaya, s. 73.; Hatemi/ Serozan/ Arpaci, (Ozel
Béliim), s. 364.; Yavuz, (Dersler), s. 379.; Yavuz, (Ozel Hiikiimler), s. 576.; Zevkliler, s. 347;
Zevkliler/ Havutcu, (Ozel Borg iliskileri), s. 324.

9 Kartal, s. 114.

73 Eren, (insaat), s. 89.; Kartal, s. 111-131.
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temerridu nedeniyle s6zlesmeden donmesi halinin de, sozlesmenin olagan

olmayan nedenle sona ermesi sebebi sayilacadini belirtmek gerekir®’®.

Il Soézlesmenin ifa Suretiyle Sona Ermesi

Soézlesmenin olagan nedenle sona ermesi, taraflarin borclanmig
olduklari edimleri ifa etmeleri ile gerceklesir’’. S6zlesmenin ifasinin, Borglar
Kanununun 67-95’inci (TBK. 83-111) maddeleri arasinda dizenlenmig oldugu
goOrulmektedir. Anilan maddeler, genel hikumler niteliginde olup, her turld

borg iligkisine uygulanir.

Borglar Kanununun so6zlesmenin ifasini  dizenleyen hukumleri
arasinda ifa kavraminin tanimi yapilmamistir. Bununla birlikte ifa, borglanilan
edimin tam ve dogru bir sekilde yerine getirilmesi, bu suretle alacaklinin

menfaatinin karsilanmasi seklinde tanimlanabilir®’®.

ifadan bazi durumlarda edim fiilinin yerine getirimesi anlasilirken, bazi

979

durumlarda edim sonucunun yerine getirilmesi anlasilir’™~. Arsa pay! karsiligi

ingsaat sdzlesmesinde ifa, edim filine degil, edim sonucuna yoneliktir®®.
Muateahhidin borcu, insa igini gormesi ile degil, ingaati bir butin halinde
tamamlayarak arsa sahibine teslim etmesi ile sona ererken, arsa sahibinin
borcu belirlenen arsa paylarini muteahhide devretmesi ile sona erer. Her ne
kadar muteahhidin s6zlesme geregi Ustlenmis oldugu ingaat yapma ediminin
ifa edilebilmesi belli bir zaman dilimini gerektiriyor olsa da, ingaati meydana
getirmek igin gérmis oldugu insa isi edim fiili olarak degil, ifaya hazirlik

hareketi olarak kabul edilmelidir®®".

976 Eren, (insaat), s. 89.

77 Arik, s. 184.; Bilge, s. 262.; Eren, (Genel), s. 867.; Hatemi/ Serozan/ Arpaci, (Ozel Béliim), s. 364.;
Inan, s. 614.

78 Eren, (Genel), s. 867.

7 Eren, (Genel), s. 867.

%% Eren, (Genel), s. 867, 868.

%! Ayrintili bilgi icin Bknz. Yuk. s. 17 vd.
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Soézlesmenin ifasi, cogu zaman taraflar arasindaki borg iligkisini degil,
taraflarin dar anlamda s6zlesmenin konusunu olusturan edim borglarini sona
erdirir®®. Pek cok halde, stzlesme konusu edim ifa edilmis olsa bile, taraflar

arasindaki borg iliskisi devam eder®®>.

ifanin hukuki anlamda sonuc¢ dogurmasi icin taraflar arasinda ayrica
bir ifa s6zlesmesi bulunmasinin gerekip gerekmedigi hususu tartigmalidir.
Doktrinde, konu ile ilgili olarak, genel s6zlesme gorusu, maddi fiil gérusu ve
sinirh s6zlesme goérisu olmak Uzere u¢ farkh goéris bulundugu

gorilmektedir®®*,

Genel sozlesme gorusune gore; ifa, hukuki niteligi itibariyle bir
s6zlesmedir®®. Bu nedenle sézlesmenin ifa edildiginin kabul edilebilmesi igin,
yalnizca s6zlesme konusu edimin yerine getiriimesi yetmez. Bunun yaninda,
yerine getirmenin ifa amaciyla yapildigini goésteren bir s6zlesme yapilmasi
gerekir®®. Borcun ortadan kalkmasi edimin yerine getirilmesi ile birlikte, taraf

iradelerinin borcun ortadan kalkmasi yonunde birlesmesi ile gergeklesir.

** Kartal, s. 112.

% Bu yonde bknz. Yargitay 15. HD. 21.6.1976 T., 1976/ 1691 E., 1976/ 2625 K. sayili Karari:
“...Davact teslim tarihinden bes ay kadar sonra 28/01/1975 giiniinde davalilara teblig olunan
ihtarnamesinde sozii edilen ii¢ adet dairedeki noksan ve ayipli islerin giderilmesini istemigtir. Davaci
ihtirazi kayit dermeyan etmeden dairelerini teslim almast dolayisi ile Borglar Kanununun 362.
maddesi uyarinca usulii vechile muayenesinde miisahede edilecek olan agik ayp niteliginde bulunan
kusurlar nedeniyle davalilarm sorumluluktan kurtulmalar: gerekir. Ancak yapilan dairelerdeki
kusurlar, sonradan meydana ¢ikmis veya miiteahhit olan davalilarin kasten sakladigi kusurlardan ise,
yani gizli ayp niteligi tasyyorsa davacimin buna vakif olur olmaz keyfiyeti davalilara haber vermesi
sartiyla, gizli ayplardan dogan tazminati talep hakki vardir...” (Kazanci Elektronik Hukuk
Yayimciligi, (http://www.kazanci.com; 19.04.2010)

%4 Eren, (Genel), s. 869.; Kartal, s. 112.

%5 Eren, (Genel), s. 870.; Feyzioglu, Feyzi; Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C. II, 2. Basi, istanbul
1976, s. 5.; Kartal, s. 112.; Oguzman/ Oz, s. 190.; Serozan, Rona; Borglar Hukuku Genel Hiikiimler,
Ifa Engelleri-Haks1z Zenginlesme, C. III, 2. Basi, Istanbul 1998, (Genel), s. 14.; Tekinay/ Akman/
Burcuoglu/ Altop, s. 759.; Tungomag, C. II, s. 665.

%86 Eren, (Genel), s. 870.; Kartal, s. 112.; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 759.
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Maddi fiil gortsu, genel sdzlesme goérisunin kabul ettigi yaklasimin
tam aksini kabul eder®®’. Bu goriise gore ifa hukuki niteligi itibariyle borcu
sona erdiren maddi bir fiildir. Bu durumda s6zlesme konusu edimin gerekli
kildigi davranisin borcun muhtevasina uygun bir sekilde gercgeklestiriimesi,

ifa igin yeterlidir. Taraflarin ayrica bir ifa sdzlesmesi yapmalari gereksizdir®®.

Doktrinde hakim olan ve bizim de katildigimiz sinirl s6zlesme gorusu
ise, ifa s6zlesmesinin, so6zlesme konusu edimin niteligine gore duzenlenip
dizenlenmeyeceginin tespit edilmesi gerektigini savunur. Eger ifa maddi bir
fil ile gerceklesiyorsa, taraflarin aralarinda bir ifa s6zlesmesi
dizenlemelerine gerek kalmaz. ifanin hukuki islemle gergeklestigi hallerde
ise, taraflar arasinda bir ifa s6zlesmesinin duzenlenmesi gerekir. Bu gorusun

kabulindn ifanin mahiyetine daha uygun oldugu sdylenebilir.

ifa, borcu sona erdirerek alacak hakkini ortadan kaldiran bir sonug
dogurdugu igin, hukuki nitelik itibariyle bir defi dedgil, bir itiraz olarak kabul
edilir®®®. Taraflarin aralarinda bu yénde bir sézlesme yapmalari, sézlesme
konusu edimin ifasinin borcu dar anlamda sona erdirdigi sonucunu ortadan

kaldirmaz.

Arsa pay! karsiligi ingaat s6zlesmesinin ifasi ile ilgili ifa yeri ve ifa
zamani gibi hususlar genel olarak sdzlesme ile belirlenir. ifanin sézlesme ile
kararlastirilan sartlara uygun sekilde gergeklestiriimedigi hallerde ifanin
yapllmamasindan degil, eksik veya hatali yapilmasindan bahsedilir. Bu
durumda, ifa davasi veya ademi ifa nedeniyle tazminat davasi acilamaz.

Ancak kétil ifadan dolayi tazminat veya {icretin indiriimesi davasi acilabilir®®.

%7 Eren, (Genel), s. 870.; Feyzioglu, s. 8.; Kartal, s. 112.; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 760.
%% Eren, (Genel), s. 871.; Kartal, s. 112.

% Eren, (Genel), s. 869.

#0 Kartal, s. 113.
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M. Sézlesmenin ifa Disi Nedenlerle Sona Ermesi

Eser sodzlesmesinin, s6zlesmenin ifasi disinda bulunan sona erme
nedenleri, Bor¢lar Kanununun 367-3771’inci (TBK. 482-486) maddeleri
arasinda duzenlenmistir. Anilan hikimler kiyas yoluyla arsa payi karsiligi

ingaat sozlesmeleri Uzerinde uygulama alani bulur.

Borglar Kanunu madde 367 (TBK. 482) ile hukim altina alinan gider
tahmininin asilmasi nedeniyle sdzlesmenin feshi halinin, gotiru Ucretli arsa
payl karsihdl insaat sdzlesmesine uygulanamayacagi ortadadir®®'. Bu
sebeple, sozlesmenin olagan olmayan nedenlerle sona ermesi bashgi
altinda, borglunun sorumlu olmadigi sonraki imkansizlik halleri kapsaminda
bulunan Bor¢lar Kanunu 368-371’inci (TBK. 483-486) maddeleri ile birlikte

diger sona erme nedenleri inceleme konusu yapilacaktir.

A. Sdzlesmenin Borglunun Sorumlu Olmadigi Sonraki imkansizlik

Sebebiyle Sona Ermesi
1. Genel Olarak imkansizlik

imkansizlik, sézlesme konusu edimin ifasinin hicbir sekilde miimkiin
olmamasi halinde ortaya c¢ikan sonuctur®?. Bu durumda edimin ifa edilemez
olmasi veya ifa edilemez hale gelmesi séz konusu olur®? Bu nedenle
imkansizlik kavrami, asiri guglik kavramindan farkhdir. Asiri gug¢luk halinde
edimin ifa edilmesi giic de olsa mimkiindir®™®*. Bu nedenle asir giigliik
halinde sdzlesme ile ortaya cikan bor¢ kendiliginden sona ermez®®. Ancak,
asirt gugluk hali miteahhidin s6zlesmeye bu sekilde devam etmesini

durastlok kurali geregi imkansiz hale getirmisse, edimler arasinda tekrar bir

#! Kaya, s. 73.

92 Arik, s. 184.; Kiligoglu, (Genel), s. 491.; inal, s. 299 vd.
% Kursat, s. 754.

%4 Eren, (Genel), s. 1250.; Kursat, s. 755.

995 Kursat, s. 755, 756.
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denge saglanmali, aksi halde soOzlesmenin sona erdirilebilecegi kabul

edilmelidir®®.

Edimin ifasinin mimkin olmamasi, maddi imkansizlik, hukuki
imkansizlik veya ekonomik imkansizlik gibi  farkli  sebeplerden
kaynaklanabilir. ifasi gereken edimin maddi olarak temininin muimkiin
olmadigi hallerde maddi imkénsizlik, edimin ifasinin bir hukuk kurali
sebebiyle mimkin olmamasi halinde hukuki imkansizlik, edimin ifasinin
ekonomik ve mali agidan mumkin olmamasi halinde ise ekonomik

imkansizhigin varligindan bahsedilir®®’.

SoOzlesme konusu edim uUzerinde ortaya c¢ikan imkansizlik, objektif
veya subjektif imkansizlik niteliginde olabilir. Objektif imkansizlik, borcun
ifasinin ayni kosullar altinda bulunan herkes igin imkansiz hale gelmesi
sonucu ortaya cikar®®. Siibjektif imkansizlik ise, sadece belli bir borglu icin

sdzlesmenin ifasinin mimkin olmamasini ifade eder®.

imkansizlik halinin bir siire gectikten sonra ortadan kalkma ihtimali

varsa gecici imkansizlik, aksi takdirde siirekli imkansizlik séz konusudur'®.

Surekli imkansizlik borcun sona ermesine neden olurken, gegici imkansizhk

borcu sona erdirmez'%".

imkansizligin, sdzlesmenin kurulmasi asamasinda halihazirda mevcut
olmasi halinde baslangigtaki (6nceki) imkansizlik, so6zlesme iliskisi
kurulduktan sonra ortaya ¢ikmasi halinde sonraki imkansizlik s6z konusu

olur'%%?,

9% Seligi, (Miiteahhidin Sorumlulugu), s. 45.

%7 Erman, (Arsa Payi), s. 58.; Kiligoglu, (Genel), s. 491.; Kursat, s. 756.

9% Arik, s. 184.; Eren, (Genel), s. 1249.; Karatas, s. 347.; Kiligoglu, (Genel), s. 491.; Kog, s. 7.;Kursat,
s. 757.

%% Arik, s. 184.; Karatas, s. 347.; Kiligoglu, (Genel), s. 491.; Kog, s. 7.; Kursat, s. 757.

1990 Dyral, s. 100.; Kursat, s. 758.; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 909.

19! Eren, (Genel), a. 1250.; Kursat, s. 758.

1002 Kiligoglu, (Genel), s. 491.; Kog, s. 8.; Kursat, s. 754, 755.
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imkansizlik ile ilgili yapilmakta olan diger bir ayrim, doktrinde genel
olarak kusurlu imkansizlik ve kusursuz imkéansizlik olarak kabul edilmekte
olan, borglunun imkéansizliktan sorumlu oldugu ve bor¢lunun imkansizliktan

sorumlu olmadigi imkansizlik haline iliskindir'.

Arsa pay! karsiligi ingaat sozlesmesinde imkansizlik incelenirken,
dogurduklari hukuki sonuglarin farklilik arz etmesi sebebiyle, baglangictaki

imkéansizlik hali ile sonraki imkénsizlik halinin ayri ayri ele alinmasi gerekir.

ifanin baslangictan itibaren objektif olarak imkansiz olmasi halinde
sozlesme gegersiz olur'®*. Sézlesmeye konu olan arsanin {zerinde kesin bir
insaat yasaginin bulunmasi halinde durum bdyledir'®®. Burada dnemli olan
imkénsizligin objektif olmasidir. Subjektif imkénsizlik s6zlesmeyi gecersiz
kilmaz. Objektif imkansizligin sézlesmenin gegerliligini etkilemesi, sdézlesme
kurulurken durumun taraflarca biliniyor olmasina bagh degildir'°®. Sézlesme
konusu edimin imkansiz oldugunun sonradan farkina varilmis olsa dahi,

sozlesme gegersiz olur'®,

Buna karsilik, imkansizlik halinin taraflarca
biliniyor olmasina ragmen, edimin daha sonra mimkun olacagi dusincesiyle
sozlesmenin kurulmasi halinde, sozlesme gegerli olur. Bu durumda
so6zlegmenin, edimin yerine getiriimesi mumkun oldugunda ifa edilecegi

sartina baglanmis oldugu kabul edilir'®®.

1993 K iligoglu, s. 492.; Kursat, s. 758.;08uzman/ Oz, s. 429.;Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, 5.907.
4 Ayan, s. 155.; Dural, Mustafa; Bor¢lunun Sorumlu Olmadigi Sonraki Imkéansizlik (BK.

maddel17), Istanbul 1976, s. 75.; Bu yonde bknz: Yargitay 15. HD. 25.5.1981 T., 1981/825 E.,

1981/1234 K. sayih Karart: “...Bu durumda Bor¢lar Kanunu 'nun 20. maddesi uyarmnca, borg iliskisi

esasen meydana gelmemistir. Zira olayda butlan soz konusudur. Buradaki imkdansizlik da, borg

iligkisinin konusunu olugturan edimle ilgili bulunmakta ve yalmizca bor¢lu yoniinden degil, objektif

nitelikte herkes i¢in baglayict bir durum bulunmaktadir...”’; Yargitay 15. HD. 14.6.1979 T., 1979/979

E., 1979/1468 K. sayili Karari. (Kazanci Elektronik Hukuk Yayimciligi, (www.kazanci.com,

28.04.2010)

1995 Ayan, s. 155.

199 Kursat, s. 760.

1997 R ursat, s. 760.

1998 Kursat, s. 760.; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, 5.405
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Soézlesme kuruldugunda var olan imkansizligin, sonradan ortadan
kalkmasi ile sdzlesme kendiliginden gecerli hale gelmez'°®. imar mevzuatina
aykiri olarak meydana getirilen insaat bakimindan, baslangictaki objektif
anlamda hukuki imkansizlik halinin var oldugu kabul edilir. Bu sekilde
meydana getirilmis insaatlar icin daha sonra imar affi ¢cikmasi veya kacgak
yapilara izin veriimesi halinde imkansiziik ortadan kalkar'®'®. Bu durumda,
taraflar arasinda bulunan ve imkansizlik nedeniyle gecgersiz hale gelen arsa
pay! karsiligi insaat sdzlesmesinin kendiliginden gecerli hale gelecegdini kabul
etmek mumkun olmaz. Ancak, imkansizhgin daha sonra ileri surtulmesi,

Medeni Kanun madde 2 hiikmiine aykirilik teskil edebilir'®"",

2. Borc¢lunun Sorumlu Olmadig Sonraki imkansizlik

Arsa pay! karsiligl insaat s6zlesmesinin sona ermesine neden olan
imkénsizlik, bor¢lunun sorumlu olmadigr sonraki imkénsizliktir. Borglar
Kanunu madde 117, fikra | (TBK. 136/ 1) hukmune gore, “Borg¢luya isnat
olunamayan haller miinasebetiyle borcun ifasi miimkiin olmazsa bor¢ sakit
olur’. Bor¢lunun sorumlu olmadigi sonraki imkansizlik hali doktrinde
‘kusursuz sonraki imkansizlik” olarak da anilmaktadir. Anilan htkim, ifanin
objektif anlamda imkansiz hale gelmesi muteahhidin  kusuruna
dayanmiyorsa, uygulama alani bulur'®'?. Bu tir imkansizigin kapsamina,
asagida incelenecek olan''® Borclar Kanunu madde 368 (TBK.483), 370
(TBK. 485) ve 3771’inci (TBK. 486) hiktimlerinin dahil edilmesi mimkudnddar.

1009 Kursat, s. 760, 761.

119 Rursat, s. 761.

1 Rursat, s. 761.

1912 Dayinlarly, (Temerriit), s. 62.; Erman, (Arsa Pay1), s. 59.; Reisoglu, (Genel), s. 305.
195 Bknz. Asa. s. 210 vd.
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Goraldugu gibi, sonraki imkansizlik hali, s6zlesmenin gecerliligini
etkilemez. Ancak borglunun sorumlu olmadigr sonraki imkénsizhigin
s6zlesmenin devamina etkisi vardir. Bu imkansizlik gecerli olarak dogmus
borcun ifasinin artik mimkdn olmadigini ifade eder ve bu sebeple ‘ifa
imkansizhigi” olarak da anihr'®. ifa imkansizi§inin dogal sonucu,
sozlesmeden dogan borcun sona ermesidir'®'®. Ancak, ifa imkansizligi borglu
temerride dustikten sonra ortaya c¢ikarsa, temerrit huikumlerinin

uygulanmasina devam edilecegini belirtmemiz gerekir'®'®.

Borclunun sorumlu olmadigi sonraki imkansizlik halinin ortaya ¢ikmasi
icin, borg¢lanilan edimin sonradan imkénsiz hale gelmesi ve borglunun

imkansizliktan sorumlu olmamasi unsurlari aranir.

Arsa pay! karsiligi insaat sdzlesmesinin sona ermesine neden olan
kusursuz imkansizlik hali, sozlesmeye konu arsa Uzerinde veya insaat
uzerinde olabilecegi gibi, arsa sahibi veya muteahhidin kigiligi ile ilgili
hususlarda da ortaya cikabilir. Ancak belirtmek gerekir ki, arsa pay! karsiligi
ingaat sozlesmesinde ifa imkansizligindan séz edilebilmesi igin, borglunun,
ornegin muteahhidin hi¢cbir zaman inga isini bitiremeyecek durumda
bulunmasi  gerekir'®”.  Miiteahhidin  vyalnizca isi  zamaninda
yetistiremeyeceginin anlasiimasi halinde, igin bitmesi ne kadar zaman alacak
olursa olsun imkansizlik hikumleri uygulanmaz. Bu durumda bor¢lunun
temerriidi hilkiimlerine basvurmak gerekir'®'®. Bununla birlikte doktrinde bazi
yazarlarin'®, &zellikle yapma borglarinda ifanin cebri icra yoluyla
saglanamayacagindan bahisle, inga igini gormekle yukimli muteahhidin
borcu kesinlikle ifa etmeyecegini beyan etmesi halinde imkéansizlik

hakumlerinin uygulanmasi gerektigi distncesinde olduklari gériimektedir.

1014 Bilge, s. 262.; Birsen, s. 572.; Hatemi/ Serozan/ Arpact, (Ozel Béliim), s. 365.; Karahasan, (Genel
C.ID), s. 887.; Kog, s. 7.; Kursat, s. 762.; Hatemi/ Serozan/ Arpaci, (Ozel Boliim), s. 365.; Nomer, s.
139.; Oguzman/ Oz, s. 305 vd.

1015 fnal, s. 304.; Kursat, s. 763.

191 Dayinlarh, (Temerriit), s. 62.

1017 O, (Insaat), s. 158.

1918 ¢z, (ingaat), s. 158.; Bu konuda Bknz. Yuk. s. 80 vd.

9% 0guzman/ Oz, s. 295.; Oz, (Insaat), s. 159 ve 195; Serozan, (Genel), s. 210.; Tekinay/ Akman/
Burcuoglu/ Altop, s. 907.; Tungomag, (Genel, C. I), s. 445.
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insaat yapilacak arsanin fiilen mevcut ve insaat yapiimasina elverisli
olmasi gerekir. Arsanin tabii afetler gibi bir nedenle yok olmasi durumunda

1020

sozlesme kendiliginden ortadan kalkar'®®". insaatin (izerine yapilacagi arsa

yok olmadikg¢a, yani arsa Uzerine insaat yapilmasi mimkun oldukga sonraki

imkansizlik ortaya ¢cikmamaktadir'%?".

Muteahhidin sorumlu olacagi sonraki kusurlu imkansizlik haline ender
olarak rastlanildigini belitmemiz gerekirmz. Zira sOzlesme ile ortaya c¢ikan
imkansizlik genellikle hukuki imkansizlik niteliginde olur. Hukuki imkansizlik,
muteahhidin sorumlulugu sonucunu dogurmaz. Bu nedenle muteahhidin
ingaati tamamlama borcu sona erer ve tazminat 6deme yukumlulugu
dogmaz. Bu suretle, arsa sahibinin belirlenen arsa paylarinin mateahhide
devretme borcu sona erer. Taraflarin ifa etmis olduklari edimleri sebepsiz

zenginlesme kurallari geregince geri almalari miimkindiir'®%,

Borglunun sorumlu olmadigr sonraki imkansizlik halinde, borglunun
imkansizliktan sorumlu olmadigini ispat etmesiyle, higbir tazminat 6demeden
borgtan kurtulmasi sonucu dogar. Ancak bor¢lu, sonraki imkansizligin ortaya
¢lkmasindan sorumlu olmadigini ispat edemezse, yani somut olayda
borglunun sorumlu oldugu imkénsizlik hali mevcutsa, borglu, borca aykiriligin
genel hukmu niteligindeki Bor¢lar Kanunu madde 96 (TBK. 112) geregince,

alacakhnin ugradigi zarari tazmin etmekle yukamlu olur'®,

%20 Kartal, s. 119.

1021 Kursat, s. 764, 765.

1922 Rursat, s. 764.; Oz, (insaat), s. 158.

192 yargitay 15. HD., 21.10.2002 T., 2002/ 4195 E., 2002/ 4758 K. sayili karart: “...Imar durumu
kesinlesmeyen bir yere ilgili belediye insaat i¢in izin veremeyeceginden béyle bir insaat yapilmasini
ongoren sozlesme konusu da hukuken imkansizdwr. Hiikiimsiiz sézlesmeye dayanarak gecikme
tazminatt ve yoksun kaliman kar adi altinda istemde bulunulmayacagi gibi, gecen uzunca siire
nedeniyle feshedilmis sozlesmenin aynen ifast da istenemez.Ancak taraflar, nedensiz zenginlesme
kurallart ¢ercevesinde birbirlerine verdikleri seyleri veya malvarliklarina kattiklar: degerleri geri
alabilirler ...” (Kostakoglu, s. 812.); Bu yonde bknz: Yargitay 15. HD. 12.9.1994 T., 1994/597 E.,
1994/4798 K. sayili Karari, (Kostakoglu, s. 814, 815.)

1924 Erman, (Arsa Pay1), s. 59.; Oz, (insaat), s. 158.
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Bor¢lar Kanunu madde 117°’de (TBK. 136) bu yodnde acgik bir hikim
olmamakla birlikte, Medeni Kanunu madde 2'de duzenlenen durustluk kural
geredi borglunun imkansiziigi alacakliya bildirmesi gerekir'®®. ihbar
yukUimlaligunu yerine getirmeyen borglu, alacaklinin bu sebeple ugradigi
zarari tazmin etmekle yukimlu olur. Ancak alacakl imkansizligi biliyor veya

bilecek durumda bulunuyorsa, ihbara gerek kalmaz.

01.07.2012 tarihinde yururlige girecek olan 6098 sayili Turk Borglar
Kanunu madde 136, fikra Il ile borgluya, imkansizhgi alacakliya bildirme
yukimlulugu verilerek, bahsettigimiz eksikligin giderildigi gorulmektedir.
Anilan hikme gore, borglu ifanin imkansizlagtigini alacakliya gecikmeksizin
bildirmez ve zararin artmamasi igin gerekli dnlemleri almazsa, bundan dogan

zararlari gidermekle yukamlu olur.

Borglar Kanunu madde 100 (TBK. 116) anlaminda muteahhidin
yardimci kisisi sayllan alt muteahhidin, asil muteahhide kargi kusursuz ifa
imkénsizhigina dusmesi, asil muiteahhidi arsa sahibine kargi kusursuz
imkansizlik haline sokamaz'%%. Alt miiteahhidin, kusurlu olsun veya olmasin,
icine dustigu imkansizlik hali asil muteahhidi fiilen isi tamamlayamaz ve
bagkasina yaptiramaz hale getirmis olabilir. Bu durumda asil muteahhit
Borg¢lar Kanunu madde 100 (TBK. 116) geregi tazminat 6demekle yukumli

olur.

Eser sOzlesmesinin sona ermesi ile ilgili olarak dizenlenmis olan
Borglar Kanunu 368 (TBK.483), 370 (TBK. 485) ve 371’ inci (TBK. 486)
maddelerinin, arsa sahibi veya muteahhidin kusurlari olmaksizin s6zlesme
konusu edimin yerine getirilmesinin imkansizlasmasi sonucunu doguruyor
olmalari nedeniyle, borclunun sorumlu olmadigi imkansizlik kapsaminda

1027

incelenmeleri mumkundur Bu bakimdan, anilan hukumlerle birlikte,

borglunun sorumlu olmadigi sonraki imkéansizlik halinin duzenlendigi Borglar

1925 Eren, (Genel), s. 1252.
1026 (9, (Insaat), s. 161.
127 Kursat, s. 768.
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Kanununun konu ile ilgili genel hukmu niteligini tagiyan 117’ inci maddesi

asagida inceleme konusu yapilacaktir.

a. Sdzlesmenin yapilan insaatin telef olmasi sebebiyle sona ermesi

Bor¢lar Kanunu madde 368 (TBK. 483); “Yapilan sey teslimden evvel
kazara telef olmus ise is sahibi, onu tesellimden temerriit etmis
bulunmadik¢a miiteahhit ne yaptigi igin lcretini ne de masraflarinin tediyesini
isteyemez. Bu takdirde, telef olan malzeme kime ait ise hasari da ona aittir.
Eger yapilan sey, is sahibi tarafindan verilen malzemenin veya gdésterilen
arsanin kusurundan yahut is sahibi tarafindan imal ve ingsa tarzi hakkinda
verilen emirden dolayi telef olmus ise; miiteahhit, bu tehlikeleri zamaninda
ihbar eylemis bulundugu takdirde yaptigi isin kiymetini ve bu kiymette dahil
olmayan masrafin tesviyesini talep edebilir. s sahibinin taksiri oldugu
takdirde mliteahhidin, fazla olarak zarar ve ziyan istemege hakki vardir”

hikmunu icermektedir.

Arsa payl karsiligi ingaat soOzlesmesinin konusunu, arsa sahibi
tarafindan saglanan arsa Uzerine muteahhit tarafindan sézlesmeye uygun
olarak bir ingaat yapilmasi olusturur. Borglar Kanunu madde 368 (TBK. 483)
hikmua asil olarak, eser s6zlesmesinde hasarin gegcmesine iliskin olan ve
arsa payl karsiigi insaat soOzlesmesine kiyasen uygulanan Dbir
diizenlemedir'®®. Kural olarak hasar, yapilan insaatin arsa sahibine teslimi
anina kadar muteahhide aittir. Bu sebeple Borg¢lar Kanunu madde 368, fikra |
(TBK. 483/ 1) uyarinca, yapilan ingsaatin teslimden 6énce beklenmedik bir olay
sonucu yok olmasi halinde, muteahhit ne goérdugu inga isi ne de yaptigi

giderler icin karsilik talep edebilir.

1028 g, (insaat), s. 162.
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Borglar Kanunu madde 368, fikra I (TBK. 483/ |) hiUkmuine goére,
ingaatta kullanilan ve telef olan malzeme kime aitse, malzeme hasari da ona
ait olur. Yani malzemenin hasari, onu saglayan tarafa aittir'°°. Bu durumda
malzeme kavraminin genig yorumlanarak, arsanin da malzeme kapsaminda

degerlendiriimesi gerektigi kabul edilmektedir'®*°.

Borglar Kanunu madde 368, fikra Ill (TBK. 483/ II) hUkmunun ise, bazi
durumlarin varligi halinde, miteahhidin yaptidi inga isinin degerini ve diger
masraflarini talep edebilecegini dliizenlemekte olan bir istisna hikmu oldugu
gorulmektedir. Buna gobre yapilan insaat, arsa sahibi tarafindan verilen
malzeme ya da Uzerine ingaat yapilmasi igin gosterilen arsanin ayibindan
yahut arsa sahibi tarafindan insa tarzina iliskin olarak verilen bir talimat
nedeniyle yok olmussa, muteahhit anilan tehlikeleri zamaninda ihbar etmek
kaydiyla, yaptigi isin degerini ve diger masraflarini arsa sahibinden talep

1031

edebilir Bunun vyaninda, arsa sahibinin kusurlu oldugu hallerde,

muteahhidin tazminat talep etme hakki saklidir. Bu durumda muteahhit arsa

1032

sahibinden muspet zararinin tazminini talep edebilir™. Borg¢lar Kanunu

madde 368, fikra Il (TBK. 483/ II) hukmUnun uygulanmasi, insaatin tekrar
yapiimasinin mumkun olmamasi sartina baglh degildir. Bunun nedeni,

hikmun, ifanin arsa sahibi yluzinden imkansizlasmasi halini dizenlemiyor

olmasidir'®®,

Kural olarak, yapilan ingaatin umulmayan bir nedenle yok olmasi

1034

halinde muteahhidin borcu sona ermez insaatin yeniden yapilarak

tamamlanmasi mumkin oldugu muddetge, borcun sona erdiginden

bahsedilemez'®®,

129 Kaya, s. 74.; Oz, (insaat), s. 163.; Yavuz, (Dersler), s. 379.; Yavuz, (Ozel Hiikiimler), s. 577.
1030 Rursat, s. 770.

1031 Berki, s. 147.; Kaya, s. 74.

1932 Rursat, s. 770, 771.; Oz, (insaat), s. 164.

1933 Rursat, s. 771.

1934 Rursat, s. 769.

1035 Kursat, s. 769.; Oz, (Insaat), s. 193.
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insaatin yeniden yapilarak tamamlanmasinin kesinlikle mimkiin
olmamasi durumunda ise, borcun imkansizlagtiginin ve bu nedenle sona
erdiginin kabul edilmesi gerekir'®®. Bu durumda miiteahhit Borclar Kanunu
madde 368 (TBK. 483) geredince meydana gelen zarara katlanmak
durumunda kalir. Ancak arsa sahibi, muteahhidin tamamlanan insaati teslim
etmek istemesine ragmen teslim alma konusunda temerride dugerse,

temerriide iliskin hiikiimlerin uygulanmasina devam edilir'%’.

Borcun ifasinin sonraki imkénsiz nedeniyle mimkin olmamasi
halinde, arsa sahibi ingaatin teslimini talep ederek muteahhidi temerride
disurme hakkini kaybeder. Ancak arsa sahibinin, muteahhide daha once
devretmis oldugu arsa paylarini sebepsiz zenginlesme hukimlerine goére geri

alma hakki vardir.

Burada g6z 6nuinde bulundurulmasi gereken husus, s6zlesme konusu
borcun ifasinin imkansiz hale gelmesine neden olan beklenmeyen olayin
muteahhidin kusurundan kaynaklanmamasi gerektigidir. Meydana getirilen
ingaat muteahhidin kusuru ile yikilmig olsa dahi, muteahhit ingaati tekrar
yapmak zorunda kalir. Ancak, muteahhidin kusurundan kaynaklanan
imkansizlik ingaatin yeniden yapilmasini engelleyecek nitelikte ise, muteahhit

Borg¢lar Kanunu madde 96 (TBK. 112) gergevesinde sorumlu olur.

Arsa sahibine henuz teslim edilmemis olan insaatin, tamaminin dedgil,
fakat bir kisminin yok olmasi halinde, yok olan kisim bakimindan Borglar
Kanunu madde 368 (TBK. 483) hiikkminin uygulanmasi mimkiindiir'®%,
Ancak bu durumda da yok olan kismin tekrar yapilmasi mumkunse, borcun

imkansizligindan bahsedilemez.

1936 Kursat, s. 769.; Oz, (Insaat), s. 162.
1057 (9, (Insaat), s. 162.
1038 Kursat, s. 770.
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b. Sozlesmenin arsa sahibi nezdinde gerceklesen bir sebepten dolayi ifanin

mumkun olmamasi sebebiyle sona ermesi

Bor¢lar Kanunu madde 370 (TBK. 485) hikmune goére, “Taahhdit
olunan seyin yapilmasi ig sahibi nezdinde zuhur eden bir kaza yiizinden
mimkiin olamiyorsa miteahhit yaptigi isin kiymetini ve bu kiymette dahil
olmayan masrafini alir.Bu hususta ig sahibinin taksiri varsa mduiteahhidin
baskaca zarar ve ziyan istemege hakki olur”. Anillan hukim geregince, arsa
sahibinin hakimiyet alaninda meydana gelen bir olay nedeniyle insaatin

yapilmasinin imkansiz hale gelmesi sonucu sézlesme sona erer'%®°.

Arsa sahibinin nezdinde gergeklesen ve s6zlesmenin ifasini imkansiz
hale getiren sebeplere, arsa sahibinin miteahhide devretmeyi taahhut ettigi
arsanin kamulastiriimasi, toprak kaymasi, sel, deprem gibi dogal afetler
nedeniyle arsanin Uzerine ingaat yapilmaya elverigli olmaktan ¢ikmasi, arsa
sahibinin istedigi yapi sistemine yetkili makamlarca izin veriimemesi gibi
durumlar érnek gosterilebilir'®®. S6z konusu imkansizlik hallerinin ortaya
clkmasinda muteahhidin higbir etkisi bulunmadigi igin, herhangi bir
sorumlulugu da dogmaz. Aksine, imkansizlik arsa sahibinin hakimiyet
alaninda meydana geldigi igin, muateahhidin bazi taleplerde bulunmasina

imkan taninmaktadir'®".

Arsa sahibinin hakimiyet alaninda meydana gelen olay yuzinden
ingaatin yapilmasinin imkansiz hale gelmesi durumunda, miteahhidin yaptigi
isin karsihgini ve bu karsiiga girmeyen masraflari arsa sahibinden talep
etme hakki bulunur. Ayrica, ingaatin yapilmasi arsa sahibinin kusuru sonucu
imkansiz hale gelmisse, muteahhit arsa sahibinden muspet zararinin

tazminini isteyebilir'%4.

1039 Kaya, s. 75.; Kursat, s. 771.; Yavuz, (Dersler), s. 380.; Yavuz, (Ozel Hiikiimler), s. 578.

1940 Dalamanly/ Kazanci/ Kazanc, s. 1016.; Kartal, s. 120.; Kaya, s. 75.; Kursat, s. 771.; Oguzman/ Oz,
s. 292.; Tandogan, C. 11, s. 130.; Tungomag, C.II, s. 1093.

1941 K artal, s. 122.; Kursat, s. 771.

12 Kaya, s. 75.; Kartal, s. 122.; Kursat, s. 771, 772.; Oz, (insaat), s. 161, 162.
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Arsa sahibi nezdinde gerceklesen imkansizlik sonucu sozlesmenin
sona ermesi i¢in, ayrica fesih beyaninda bulunulmasina gerek yoktur. Bu
durumda sodzlesme kendiliginden gecersiz hale gelir. Ancak, muteahhidin
belirtilen haklarini kullanabilmesi igcin, Bor¢lar Kanunu madde 357, fikra Il
(TBK. 472/ ll) gercevesinde, sdzlesmenin ifasinin imkansiz hale gelmesine
neden olacak tehlikeyi arsa sahibine bildirmekle yukimli oldugu kabul
edilmektedir'®®. Bu yikimliligi yerine getirmeyen miteahhide karsi arsa
sahibinin Borg¢lar Kanunu madde 370, fikra | (TBK. 485/ I) hiukmU uyarinca
sorumlulugu yoluna gidilemez'®*. Bu halde, Borclar Kanunu madde 370,
fikra Il (TBK. 485/ Il) uyarinca talep edilecek tazminat miktarindan da indirim

yapilmasi gerekir'®°,

c. Sdézlesmenin Miteahhidin Olimi veya Aczi Nedeniyle Sona Ermesi

Bor¢lar Kanunu madde 371 (TBK. 486), “Mliteahhit 6ldigd yahut sun'u
taksiri olmaksizin isi bitirmekten aciz kaldigi takdirde, mukavele muiteahhidin
sahsi nazara alinarak yapilmis ise istisna akdi minfesih olur. Bu takdirde
yapilan miktarin kullanilmasi kabil ise is sahibi onu kabule ve bedelini

vermege mecburdur” hUkmanu icermektedir.

Eser soOzlesmesinde genel kural, muateahhidin 6limd halinde

1046 Apilan  hikmin  birinci

1047

sOzlesmenin sona ermeyecegi yonundedir
fikrasinin genel kuralin istisnasini teskil ettigi goérulmektedir Eser
sozlegsmesinin muteahhidin kigisel nitelik ve ozelliklerinin géz 6nunde
bulundurularak kurulmasi halinde, miteahhidin 6lumu veya aczi s6zlesmeyi
kendiliginden sonra erdirir. Buna goére, arsa payl Kkarsiigi insaat

s6zlesmesinin muteahhidin kisiliginin dikkate alinarak yapildigi durumlarda,

19 Kartal, s. 121.

1044 Kartal, s. 121.

1045 K artal, s. 122.

1046 Aral, s. 388.; Berki, s. 148.; Kartal, s. 115.
%7 Kiligoglu, (Miiteahhit), s. 185 vd.
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muteahhidin 6lumu veya kusuru olmaksizin insaati yapamayacak duruma

gelmesi halinde sézlesme kendiliginden sona erer'%®,

Borglar Kanunu madde 371 (TBK. 486) hukmunun uygulanabilmesinin
ilk sarti, arsa pay! karsiligi insaat sd6zlesmesinin muteahhidin kisisel nitelikleri
ve Ozelliklerinin dikkate alinarak yapilmis olmasidir. Muteahhidin s6zlesme
kurulurken g6z onunde bulundurulacak kisisel niteliklerinin basglicalari 6zel
meslek bilgisi ve uzmanligi, tecribesi, durustligu, soéhreti, gliven vermesi ve
ozel krediye layik bulunmasidir'®®. Hikkmiin uygulanmasinin ikinci sart ise,
muteahhidin 0lumu veya insaatli yapamayacak duruma dugmesidir. Belirtmis
oldugumuz sartlar alternatif sartlar olmayip, s6zlesmenin muteahhidin olumu
veya aczi halinde kendiliginden sona ermesi igin ikisinin bir arada bulunmasi
gerekir. Muteahhidin kisisel nitelikleri ve 6zelliklerinin énemli olmadigi arsa
payl karsiligi insaat sozlesmelerinde, muteahhidin Olmesi veya aczi

sdzlesmeyi kendiliginden sona erdirmez'®.

Arsa pay! karsiligi ingaat sdzlesmesi geregi insaatin tamamlanarak
arsa sahibine teslim edilmesini Ustlenen muteahhidin bir ortaklik olmasi

halinde, s6zlesmenin kurulmasinda kisisel nitelik ve ozellikleri nazara alinan

ortagin dlmesi veya aczi de sdzlesmenin sona ermesi sonucunu dogurur'®".

Arsa sahibinin s6zlesmede, muteahhidin kisisel nitelik ve 6zelliklerini

1052

g6z onunde bulundurdugunu belirtmesi sart degildir Somut olayda

s6zlesmenin muteahhidin kigisel nitelik ve 6zellikleri sayesinde kuruldugunun

anlasiimasi yeterlidir'®.

1048 Bilge, s. 263.; Kartal, s. 114.; Kaya, s. 75, 76.; Hatemi/ Serozan/ Arpaci, (Ozel Béliim), s. 365.;
Ozyoriik, s. 84-86.

1049 Karatas, s. 351.; Kaya, s. 76.; Olgag, s. 115.; Ozyérﬁk, s. 85.; Tungomag, C.I1, s. 1094.

1950 Bilge, s. 263.; Kaya, s. 76.; Yargitay 15. HD., 12.11.1990 T., 1990/ 1503 E., 1990/ 4707 K. say1l1
karart: “..Insaatin sahsi maharet ve ozelligi gerektirmeyen durumlarda, miiteahhidin élmesi aksin
sona ermesini gerektirmez.” (Kostakoglu, s. 823, 824.); Bu yonde bknz: Yargitay 15. HD. 21.11.1989
T., 1989/1739 E., 1989/4859 K. sayili Karari, (Kostakoglu, s. 824.); Yargitay 15. HD.26.6.1989 T.,
1988/3773 E., 1989/3082 K. say1li Karari, (Kostakoglu, s. 825, 826.)

195! Kartal, s. 115.; Oz, (insaat), s. 193.

192 Kartal, s. 115.; Ozyoriik, s. 85.; Tandogan, C. II, s. 134.

193 Kartal, s. 115.
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Muateahhidin aciz haline dusmesi durumunda, arsa sahibinin
muteahhitten teminat veya daha once verilmis bir teminat varsa ek teminat

talep etmesi mimkiindar'®*,

Borglar Kanunu madde 371, fikra |l (TBK. 486) hukmine gore,
muteahhidin vefati veya aczi aninda insaatin tamamlanan bolimi arsa
sahibinin kullanabilecegdi nitelikteyse, arsa sahibi bu bolumu kabule ve kabul

ettigi kismin bedelini 6demeye mecburdur.

d. Borglar Kanunu madde 117 hUkmU kapsaminda s6zlegmenin sona ermesi

Eser sOzlesmesinin sona ermesi ile ilgili olarak, 0zel olarak
dizenlenmig, muteahhidin sorumlu olmadigi imkansizlik hallerinden herhangi
birine girmeyen durumlar igin, genel hikim niteligindeki Borglar Kanunu
madde 117 (TBK. 136) hUkmu uygulanir.

Onemle belirtmek gerekir ki, arsa payi karsiligi ingaat sézlesmesinde,
eser sOzlesmenin sona ermesini duzenleyen hukumlerin birbirine kiyasen
uygulanmasi sonucu, Borglar Kanunu madde 117 (TBK. 136) hukmunun ¢ok

fazla uygulama alani kalmamaktadir'®>®.

Hukmun kapsaminda yalnizca,
Bor¢lar Kanunu madde 370’in (TBK. 485) uygulama alanina sokulamayan,
ifanin arsa sahibinin hakimiyet alaninda gergeklesmeyen hukuki imkansizligi
halleri incelenebilir'®®. Ornegin, arsa sahibinin belirlenen arsa paylarini
muteahhide 6nceden devretmis oldugu hallerde, arsanin bir dogal afet
sonucu ingaat yapimina elverisli olmaktan ¢ikmasi durumunda Borglar
Kanunu madde 117 (TBK. 136) hilkkmiiniin uygulanmasina ihtiyag olur'®*’.

Gunkd bu durumda, tehlikenin arsa sahibinin hakimiyet alaninda gergeklestigi

9% yargitay 15. HD., 29.02.1988 T., 1988/ 4249 E., 1988/ 806 K. sayili karar:: “...Dosyadaki
yazilara, kararin dayandigi delillerle geciktirici sebeplere ve delillerin takdirinde bir isdabetsizlik
bulunmamasna, ozellikle Borg¢lar Kanunu 82’inci madde hiikmii geregince yiiklenicilerin acze
diismeleri halinde arsa sahiplerinin ilave teminat istemeye haklari olup, olayda davalilarin boyle bir
talepleri bulunmadigina ... (Karatas, s. 352.)

1953 Rursat, s. 774.

195 Kursat, s. 774, 775.

1957 Tnal, s. 300.; Kursat, s. 775.
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ya da diger sona erme nedenlerinin bulundugu sdylenemez. Bunun disinda,
sOzlegsmenin hangi tarafindan kaynaklanirsa kaynaklansin, hi¢gbir durumda
Borglar Kanunu madde 117 (TBK. 136) hukmU uygulanmaz.

Bor¢lar Kanunu madde 117 (TBK. 136) uyarinca borcundan kurtulan
borclunun, sebepsiz zenginlesme kurallari gergcevesinde onceden aldiklarini
iade etme yukumluligu dogar ve henuz odenmeyen karsiligi talep etme
hakki ortadan kalkar'®®. Ancak miiteahhit, s6zlesmenin sona erme tarihine
kadar gegcen donemde meydana getirdigi ingaat igin yaptigi masrafi ve insaat
nedeniyle arsa sahibinin malvarliginda ortaya ¢ikan haksiz zenginlesmeyi

arsa sahibinden talep edebilir.

B. Arsa Sahibinin Miteahhidin Zararini Tamamen Tazmini Suretiyle

Sozlesmeyi Feshi

Arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesinin tabi oldugu eser s6zlesmesine
iliskin s6zlesmeyi sona erdiren nedenleri dizenleyen Borglar Kanunu madde
368-371 (TBK. 483-486) hukumleri arasinda bulunan 369’uncu (TBK. 484)
madde hukmu, anilan diger maddelerden farkl Ozelliklere sahip bir
sdzlesmeyi sona erdirme hakki ihtiva etmektedir'®®. Anilan hilkme gore,
“Yapilan sey; bitmezden evvel is sahibi yapilmis olan kismin bedelini vermek
ve miuteahhidin zarar ve ziyanini baliGan mabelag tazmin etmek gartiyle
mukaveleyi feshedebilir”. Arsa sahibinin muteahhidin zararini tamamen
tazmin etmek kaydiyla s6zlesmeyi feshedebilmesi igin U¢ sartin bir arada
bulunmasi gerekir. Bunlar, insaatin henlz tamamlanmamis olmasi,
muteahhide yoneltilmis bir fesih beyaninin bulunmasi ve muteahhidin yaptigi
kismin bedelinin tam olarak karsilanarak ugradigi zararin tazmin

edilmesidir'?°,

1958 Kursat, s. 775.
1959 &z, (insaat), s. 197. .
1090 Berki, s. 147.; Bilge, s. 263.; Eren, (insaat), s. 92, 93.; Kaya, s. 77.; Tandogan, C. I, s. 142-146.
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Bor¢lar Kanunu madde 369’ da (TBK. 484) bahsi gegen fesih hakki,
1061

sona erme ile ilgili diger hUkumlere gore iki bakimdan farkllik arz eder

Kullanilan fesih hakkinin tagsimakta oldugu ilk fark, arsa payi karsiligi
insaat s6zlesmesini ileriye etkili olarak sona erdirmesidir'®?2. Arsa sahibinin
sozlegsmeyi bu suretle feshi ile, fesih beyaninin muteahhide varmasi anina
kadar yapilmis olan insaat bedelini édeme yikimllligi dogar'®. Bu
durumda arsa sahibi, muiteahhidin sézlesmeden elde etmeyi bekledigi
menfaati karsilayan muspet zararini tazmin etmelidir. Mateahhide édenecek
tazminat miktari hesaplanirken, muteahhidin yaptigi hazirlik ¢alismalari ve

saglayip teslim etti§i malzeme bedeli de g6z dniinde bulundurulmalidir'®,

Muteahhidin miterafik kusurunun bulunmasi, arsa sahibinin 6deyecegi

tazminat miktarinda indirim yapilmasina imkan vermez'%.

Zira, fesih
muteahhidin kusuruna dayaniyorsa arsa sahibinin hakli sebebe dayanarak
s6zlesmeden donmesi gerekir. Bununla birlikte, bazi istisnai durumlarda
durustluk kurali geregi muteahhidin kusuru dikkate alinarak tazminat

1966 " Ornegin, miiteahhidin bazi

miktarinin indirilmesi mumkin olmalidir
borglarini ihlali, kanun ve sdzlesme hukumlerinde aranan agirlikta olmadigi
icin hakli nedenle s6zlesmeden dénme hakkinin kullanilamadigi durumlarda,
arsa sahibinin Borglar Kanunu madde 369 (TBK. 484) hikmu geredince
muteahhidin  zararini  tamamen tazmin etme yoluyla soOzlesmeyi
feshedebileceginin kabul edilmesi gerekir'®’. Ayrica, miiteahhidin kusuru
arsa sahibi igin bir alacak doguruyorsa, arsa sahibi takas bildiriminde
bulunarak Borglar Kanunu madde 369 (TBK. 484) uyarinca 6deyeceqi

tazminat miktarinin diismesini saglayabilir'.

1061 Oz, (ingaat), s. 197.

192 Raya, s. 77.; Oz, s. 197.

1063 Kaya, s. 77.; Yavuz, (Dersler), s. 380.; Yavuz, (Ozel Hiikiimler), s. 578.
194 Eren, (insaat), s. 94.; Kaya, s. 77.

193 Kaya, s. 78.; Oz, (insaat), s. 200.

196 &z, (ingaat), s. 200.

197 ¢z, (ingaat), s. 200.

108 K aya, s. 78.
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Fesih hakkinin tagsimakta oldugu ikinci fark ise, arsa sahibinin fesih
hakkinin, mateahhidin borca aykiri higbir davranisi olmasa dahi, adeta keyfi
olarak kullanabilecek bir hak niteligini tasimasidir'®®. Arsa sahibinin Borglar
Kanunu madde 369 (TBK. 484) geregi fesih hakkini kullanabilmesi igin

herhangi bir hakli sebebe dayanmasi gerekmez'®"°.

Arsa sahibine Borg¢lar Kanunu madde 369 (TBK. 484) ile verilen bu
hak, vekalet sozlesmesinde muvekkilin vekili sebepsiz azil hakkina benzerlik
tasir'®". Arsa payi karsil§i insaat sdzlesmesinde arsa sahibine bu nitelikte
bir hakkin verilmis olmasinin sebebi, vekalet s6zlesmesinde oldugu gibi, arsa
sahibi ile muteahhit arasinda s6zlesmenin kurulmasina neden olan glven
iliskisine biyiik dnem veriliyor olmasidir'®"2.

Arsa sahibinin fesih hakkini inga isi tamamlanmadan 6nce kullanmasi
gerekir. Buna gore, muteahhit insa isini gormeye henuz baglamadan veya
ingaatin yapimini surdurirken fesih hak kullanilabilir. Tamamlanmis insaat
ayipli olsa dahi, arsa sahibi Borglar Kanunu madde 369a (TBK. 484)

1973 Arsa sahibinin miiteahhide fesih

dayanarak sozlesmeyi feshedemez
anina kadar yapmis oldugu igler icin tazminat odeme yUukumu
bulundugundan, fesih hakkini insa isi ¢cok fazla ilerlemeden kullanmasi
yararina olur'®*,

Fesih beyaninin muteahhide ulagsmasiyla arsa pay! karsiligi ingaat
s6zlesmesi kendiliginden sona erer. Borglar Kanunu madde 369 (TBK. 484)
hikmuU niteligi itibariyle dizenleyici bir hukuk kurali oldugu igin, taraflarin
sozlesme ile hukmdn uygulanmasini daha agir veya hafif sartlara

baglamalari mimkindir'®®.

199 O3z, (insaat), s. 197.
1970 Eren, (ingaat), s. 91.
1971 Oz, (insaat), s. 198.
1972 O3z, (insaat), s. 198.; Yavuz, (Ozel Hiikiimler), s. 578.
1073 (9, (insaat), s. 198.
1074 (g, (Insaat), s. 198.
197 Eren, (Insaat), s. 92.
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C. Sézlesmenin Taraflarin Anlagmasi ile Sona Ermesi

Arsa payi karsilidi insaat s6zlesmesinin taraflarinin karsilikli anlasma
yoluyla sézlesmeyi sona erdirmeleri miimkiindiir'®’®. Bu suretle s6zlesmenin
sona erdiriimesi halinde Borglar Kanunu madde 369 (TBK. 484) hikmu
uygulama alani bulmaz'"’.

Taraflar yaptiklari anlasma ile, s6zlesmenin sona erdiriimesi anina
kadar yapilmis olan inga iginin bedeli ve bunun yaninda bir tazminat 6denip
O0denmeyecegini, odenecekse miktari ve kapsaminin ne olacagini agikga
belirleyebilirler1078. Eger yapilan anlasmanin igeriginde bu yonde bir hukim
bulunmuyorsa, iyi niyet kurallari ¢cergevesinde yorum yapilarak insaat bedeli

ve tazminatin 6denip ddenmeyecegi tespit edilmelidir.

Yukarida belirtmis oldugumuz gibi'®’®, miteahhidin insa isini gérmeye

baglamis ve kayda deger bir ilerleme saglamisg oldugu durumlarda, sona
ermenin ileriye etkili olacagi kabul edilerek yapilan kismin bedelinin arsa
paylarinin devri suretiyle 6denmesi gerekir'®. Buna karsilik taraflarin, aksi
kararlastiriimig olmadikc¢a, sona erme ile ugradiklari zarar nedeniyle tazminat

talep edemeyecekleri kabul edilmelidir'®’.

1976 K aya, s. 78.

977 Kaya, s. 78.; Selii, (Stirekli Borg iliskileri), s. 104.; Yavuz, (Dersler), s. 358.; Yavuz, (Ozel
Hiikiimler), s. 545.

1078 Kaya, s. 78. Yavuz, (Dersler), s. 358.; Yavuz, (Ozel Hiikiimler), s. 545.

"% Bknz. Yuk. s. 16 vd.

1080 Kaya, s. 78.; Yavuz, (Dersler), s. 358.; Yavuz, (Ozel Hiikiimler), s. 545, 546.

1081 Kaya, s. 78.; Yavuz, (Dersler), s. 358.; Yavuz, (Ozel Hitkiimler), s. 546.
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D. Sézlesmenin Onceden Goériilmeyen ve Beklenilmeyen Hal Nedeniyle
Feshi

Arsa pay! karsiligi insaat so6zlesmesinde, arsa sahibinin Ustlenmis
oldugu belirlenen arsa paylarini muteahhide devri borcunun, goturtu bedelli
licret borcu niteligini tasidigini  yukarida belirtmistik'®®?. Ancak bazi
durumlarda, Borg¢lar Kanunu madde 365 (TBK. 480) geredince mahkemeye
yapilan bir taleple, s6zlesmenin feshi veya Ucretin arttiriimasi saglanabilir. Bu
suretle, arsa payl Kkarsiigi insaat sozlesmesine anilan hukmun

uygulanabilecegini sdylemek mumkundur.

Bor¢lar Kanunu madde 365e (TBK. 480) gore, “Gétiri pazarlk
edilmis ise, mlteahhit yapilacak seyi kararlastirilan fiata yapmaga
mecburdur. Yapilacak sey, tahmin edilen miktardan fazla say ve masrafi
mucip olsa bile, miiteahhit bedelin arttirlmasini isteyemez. Fakat evvelce
tahmin olunamayan veya tahmin olunup ta iki tarafca nazara alinmayan
haller igin yapilmasina mani olur veya yapilmasini son derece igkal ederse
hékim, haiz oldugu takdir hakki dolayisiyle ya tekarriir eden bedeli tezyit veya
mukaveleyi fesheyler. Yapilacak sey, evvelce tahmin edilen miktardan daha
az bir say ile vicuda gelmis ise, is sahibi bedeli tamamen vermege
mecburdur”. Anilan hukmun uygulamasi hususunda hak ve yetki, hakime
aittir. Taraflarin tek tarafli irade beyani ile hukimden dogan hakki

kullanmalari, hukuki sonu¢ dogurmaz.

Bor¢clar Kanunu madde 365, fikra | (TBK. 480/ [) hikminde,
sOzlesmeye bagliik anlamina gelen “Ahde Veda=Pacta Sund Servanda”
ilkesinin tekrar edilmis oldugu gériilmektedir'®®. Buna gore miteahhit, insaat
tahmin edilen ve kararlastirilan bedelden daha fazla gideri gerektirse de
kendisine devredilecek arsa payl miktarinin arttirilmasini isteyemez. insa

isinin  kararlagtirlan bedelden daha dugsuk bir bedel harcanarak

1082 Bknz. Yuk. s. 151 vd.
1083 K artal, s. 132.
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tamamlanmasi halinde de arsa sahibi belirlenen arsa paylarinin tamamini

1084

muteahhide devretmekle yukumlu olur Bu durumda arsa paylarinin

oraninin azaltiimasi talep edilemez.

Borglar Kanunu madde 365, fikra Il (TBK. 480/ 1'%°) hilkmiinde ise
Pacta Sund Servanda ilkesine bir istisna getirilerek, sd6zlesmenin
degistiriimesine olanak taniyan “Umulmazlik=Clausula rebus sic Stantibus”
ilkesi ile ilgili bir diizenlemeye gidilmistir'®®. Buna goére, daha énce tahmin
edilmeyen veya taraflarca kabul edilen sartlara goére imkénsiz olan
olaganustu haller igin yapilmasina engel olur veya yapilmasini son derece
zorlastirirsa, hakim sahip oldugu takdir hakki cergevesinde kararlastirilan
bedeli yukseltmeye veya sd6zlesmeden donmeye izin verebilir. Bu bakimdan,

anilan hilkkmiin uygulanabilmesi igin dért sartin gerceklesmesi gerekir'®®’.

1. Onceden Ongérilmeyen ve Beklenilmeyen Bir Halin Bulunmasi

Borglar Kanunu madde 365, fikra Il (TBK. 480/ Il) hukminin
uygulanabilmesi i¢in aranan ilk sart; 6nceden tahmin edilmeyen veya tahmin
edilip de kararlagtirilan sartlar bakimindan gergeklesmesinin imkansiz oldugu
dusuncesiyle taraflarca dikkate alinmayan beklenmeyen hallerin ortaya
cikmasidir. Olayin kararlastirilan sartlar bakimindan gergeklesmesinin
mumkin olmasi ve bu dnceden 6ngdrulebiliyor olmasina ragmen sdzlesme
yapilmissa, artik muteahhit meydana gelen durumdan sikayet edemez ve
harcayacagl miktar dnemli olmaksizin borcunu yerine getirmekle yukumlu

olur.

1084 Kartal, s. 132.

198511.01.2011 tarihinde kabul edilen, 04.02.2011 tarihli Resmi Gazete ile yayimlanan ve 01.07.2012
tarihinde yiiriirlige girecek olan 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu madde 480, fikra II hiikmiine
“Diiriistliik kurallarinin gerektirdigi durumlarda yiiklenici, ancak fesih hakkini kullanabilir” ctimlesi
eklenmistir.

1986 Dyman, (insaat), s. 783.; Erman, (Beklenilmeyen Hal), s. 81, 82.

%7 Duman, s. 788 vd.; Erman, (Beklenilmeyen Hal), s. 71.; Kartal, s. 133.
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Beklenilmeyen hal kavraminin igine oncelikle mucbir sebep niteligini

1088

tasiyan olaylar girer ™. Buna gore, deprem, su baskini gibi durumlar

bekleniimeyen hal kapsamindadir.

Yukarida incelemis oldugumuz gibi'®®°, deprem, su baskini gibi dogal
afetlerin ortaya ¢cikmasi halinde muteahhit Bor¢lar Kanunu madde 368, fikra |
(TBK. 480/ 1) hukmU geregince ortaya ¢ikan zarara katlanmakla yukumlidur.
Ancak anilan hikmun uygulanmasi, ingaatin tekrar yapilmasi muteahhit
bakimindan asiri bir glglik yaratabilir ve bu nedenle Borg¢lar Kanunu madde
365, fikra Il (TBK. 480/ 1) hiikmiiniin uygulanmasi gerekebilir'®°. Boyle bir
durumda, muateahhidin insaati tekrar yapmasi hususunda asiri guglik halinin

bulunup bulunmadigi arastiriimalidir'®®’.

Bununla birlikte so6zlesmenin
kurulmasindan sonra ortaya cikan beklenilmeyen hal sézlesmenin ifasini
imkansiz hale getirmigse, yukarida incelemis oldugumuz imkansizlik

hiikiimleri uygulama alani bulur'®%,

Taraflar sbdzlesme ile hangi olaylarin mucbir sebep sayilacagini
kararlastirabilirler'®®. Ancak sézlesmede belirtilenlerin disinda kalan bitiin
olaylarin miicbir sebep sayllmayacagini sdylemek mimkin olmaz. Ozellikle
Borg¢lar Kanunu madde 99 (TBK. 115) ve madde 100 (TBK. 116) kapsamina
giren olaylarin miicbir sebep sayilmasi gerekir'®*. Bu durumda, taraflarin
mucbir sebepleri belirlemis olduklari anlagsma, ancak Borglar Kanunu madde
99 (TBK. 115) ve madde 100 (TBK. 116) ile hikme baglanmig sinirlar iginde
kaldigi o6lgude kabul edilir.

198 Duman, (Insaat), s. 791.; Erman, (Beklenilmeyen Hal), s. 71.
"% Bknz. Yuk. s. 213 vd.

190 Erman, (Beklenilmeyen Hal), s. 71, 72.; Kartal, s. 133.

"1 Erman, (Beklenilmeyen Hal), s. 72.; Kartal s. 133.

1992 K artal, s. 133.

1993 Erman, (Beklenilmeyen Hal), s. 72.;

' Erman, (Beklenilmeyen Hal), s. 72, 73.
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Onceden 6ngoriilmeyen fakat micbir sebep de sayilmayan diger
olaylarin da beklenilmeyen hal kavrami kapsamina dahil edilmesi gerekebilir.
Buna gore, ¢ok soguk bir ki, calisma araglarinin bulunmamasi , hammadde
fiyatlarinin asiri yikselmesi, Uzerine ingaat yapilacak arsanin durumu gibi

nedenler beklenilmeyen hal kapsaminda degerlendirilebilir'®®.

2. Onceden Goriilmeyen ve Bekleniimeyen Hal Nedeniyle insa isinin

Gorulmesinin Asiri Derecede Gl¢ Olmasi

Borglar Kanunu madde 365, fikra Il (TBK. 480/ Il) hikmdndn
uygulanmasini ikinci sarti, ortaya ¢ikan durumun insaatin yapilmasini agiri

10%  Oncelikle belitmek gerekir ki, madde

derecede gugclestirmesidir
hikminde gecen Ffisin yapilmasina mani olur” ibaresi hatali olarak
kullaniimistir'®”. Zira, sonradan ortaya gikan durumlarin sézlesmenin ifasina
engel oldugu hallerde, yukarida incelemis oldugumuz kusursuz imkéansizlikla

ilgili hukimlerin uygulanmasi gerekir.

Borglar Kanunu madde 365, fikra Il (TBK. 480/ 1) hukmUinin somut
olaya uygulanip uygulanmayacaginin tespiti icin hakim, igin yapilmasinin
guglesmesi sonucu artan masraflarin rizikosunun muteahhide ait olup
olmadigini iyi niyet kurallari gercevesinde takdir etmelidir'®®. Sézlesmenin
beklenilmeyen hal nedeniyle uyarlanmasi veya feshi yoluna gidilebilmesi igin,
normal bir rizikonun degil, asiri bir rizikonun ortaya ¢ikmasi aranir. Bununla
birlikte, gider fazlasi ile géturu Ucret arasindaki farkin, edimin ifasi halinde
muteahhidin ekonomik yonden yikilmasina neden olacak derecede buyuk
olmasina gerek olmadigini belitmemiz gerekir'®®. Bunun gibi, miiteahhidin
yaptidi isten hi¢ kar etmemesi de Borglar Kanunu madde 365, fikra 1l (TBK.

480/ II) hikmUnUin uygulanmasini gerektirmez.

195 Erman, (Beklenilmeyen Hal), s. 73, 74.

19 Duman, (insaat), s. 787.; Erman, (Beklenilmeyen Hal), s. 81.
197 Erman, (Beklenilmeyen Hal), s. 81.; Kartal, s. 136.

1098 K artal, s. 135.

109 Brman, (Beklenilmeyen Hal), s. 83.; Kartal, s. 135.
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Beklenilmeyen halin varligindan bahsedilebilmesi igin muteahhidin
sozlesme ile Ustlenmis oldugu insaati bir batin halinde tamamlayarak arsa
sahibine teslim etme borcu ile arsa sahibinin Ustlenmis oldugu belirlenen arsa
paylarini miteahhide devretme borcu arasinda agik ve blyuk bir oransizhigin

bulunmasi yeterlidir''®

. Hakimin, sozlesmeye bagl kalmanin muteahhit
bakimindan doguracagi sakinca ile sozlesmenin degistiriimesi veya ortadan
kaldirilmasinin arsa sahibi bakimindan doguracagi sakinca karsilastirilarak

bir sonuca varmasi gerekir.

3. Onceden Gorilmeyen ve Bekleniimeyen Halin Ortaya Cikmasinda

Taraflarin Kusurunun Bulunmamasi

Borglar Kanunu madde 365, fikra Il (TBK. 480/ Il) hikmudndn
uygulanmasi igin aranan uglncu sart, ifa gucligunan taraflardan birinin ihmal
ve tedbirsizli§i ya da temerriidii yiiziinden meydana gelmemis olmasidir'*".
Bu sart, insa isinde uzman durumunda oldugu igin, 6zellikle muteahhit

bakimindan aranir.

Kusurun varligi ve kapsaminin belirlenmesi bakimindan Turk Ticaret
Kanunu madde 20, fikra Il (6102 sayih TTK. 18/ Il) hikmunde gecen,
‘basiretli is adami gibi hareket etme” ilkesinin g6z onunde bulundurulmasi
gerekir''%2. Tedbirli bir tacir gibi davranmasi gereken miiteahhidin tedbirsizligi
sonucunda ortaya c¢ikan asiri gucluk, beklenilmeyen hal saylimaz.
Muteahhidin aldigi tedbirler ve kararlar kusurlu sayilmasini gerektirmese bile,
gucligu meydana getiren olaylarin bu kararlar ve tedbirlerden kaynaklanmasi
halinde Borglar Kanunu madde 365, fikra Il (TBK. 480/ Il) hukminden
yararlanilmasi imkani ortadan kalkar''%. Miteahhit 6nceden kestirebilecegi
ve gOze almis sayilabilecegi degisimleri ileri suUrerek sozlesmeyi anilan

hiikiim uyarinca feshedemez''%.

100 gartal, s. 135.

"1 Erman, (Beklenilmeyen Hal), s. 85, 86.; Kartal, s. 137.

"2 Dyman, (insaat), s. 793.; Erman, (Beklenilmeyen Hal), s. 86.; Kartal, s. 137.
103 Kartal, 137, 138.

1% Erman, (Beklenilmeyen Hal), s. 87.
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4. Muteahhidin Onceden Gérlilmeyen ve Bekleniimeyen Hali Arsa Sahibine

ihbar YukimlGlugi

Borglar Kanunu madde 365, fikra Il (TBK. 480/ Il) hukminin
uygulanmasi i¢in aranmakta olan son sart, miteahhidin, olaganusti halin
ortaya ¢ikmasi uzerine durumu derhal arsa sahibine bildirme yukumlalugunu
yerine getirmis olmasidir. Muteahhidin bu yukumlulugu, Borglar Kanunu
madde 357, fikra Il (TBK. 472/ Ill) hiikkmiinden kaynaklanir'’®. Bildirim
yukimlaligunu yerine getirmeyerek insa isini gérmeye devam eden
muteahhidin, iyi niyet kurallari geredince Borglar Kanunu madde 365, fikra Il

(TBK. 480/ I1) hilkmiinden yararlanamayacagi kabul edilmelidir''%.

E. Temerriit ve ifa Etmeme Nedeniyle Sézlesmeden Dénme

Arsa sahibi, Borglar Kanunu madde 358, fikra | (TBK. 473/ 1) hUkmu
uyarinca, muteahhidin ingaata haksiz olarak ge¢ baslamasi ya da insaat
yapimina normal duzeyinde devam etmemesi yani isi geciktirmesi halinde
s6zlesmeden donebilir’?’.

Arsa sahibi, ingsaatin kullanilamayacak ya da hakkaniyete gore ingaati
kabul etmesi kendisinden beklenemeyecek derecede ayipli veya s6zlesmeye
aykiri olmasi halinde, Bor¢lar Kanunu madde 360, fikra | (TBK. 475/ I)
geregince aylba karsi tekeffulden dodan secgimlik haktan faydalanarak
s6zlesmeden donebilir. Bunun yaninda, muteahhidin ayibin veya sézlesmeye
aykirihgin  dogmasinda kusuru mevcutsa, arsa sahibi menfi zararinin

giderilmesini de talep edebilir' %,

195 Bknz. Yuk. s. 61.

10 K artal, s. 138.

107 Bknz. Yuk. s. 99 vd.
1% Brnz. Yuk. s. 111 vd.



227

Arsa pay! karsiligi ingaat sdzlesmesinin yukarida belirtilen iki durum
diginda, taraflardan birinin sb6zlesme ile Ustlenmis oldugu borcun ifasini
geciktirmesi halinde, diger tarafin Bor¢lar Kanunu madde 106-108'de (TBK.
123-125) dizenlenen genel hikuamler gergevesinde sdzlesmeden donmesi ile
sona ermesi mumkundur. Buna gore, muteahhidin insaati teslim borcunu
ifasinda gecikmesi halinde arsa sahibi Borglar Kanunu madde 106-108 (TBK.
123-125) hukumleri uyarinca s6zlesmeden donebilir. Arsa sahibinin malzeme
saglama veya muteahhidin Ucretinin belirlenen arsa paylarinin devri suretiyle
6denmesi borcunun ifasinda temerride dismesi halinde, mateahhit Borglar
Kanunu madde 106-108 (TBK. 123-125) hukumleri geregince s6zlesmeden

donebilir.



228

SONUG

Arsa payl karsiidi insaat sOzlesmesi; arsa sahibi ile muateahhit
arasinda yapilan, miteahhidin, arsa sahibinin kendisine devredecegi belirli
arsa paylarina karsilik olarak arsa Uzerine bagimsiz bolimler ingsa etmek
suretiyle bir bina meydana getirmeyi ve sonunda bu bagimsiz boliumlerden
belirlenmis olanlari arsa sahibine devretmeyi taahhut ettigi ¢ift tipli, karma

yapili, tam iki tarafa bor¢ yUkleyen atipik bir s6zlesmedir.

Sozlesme ile arsa sahibi, tasinmaz niteligini haiz arsasini ortaya
koyarak, bos arsasini iyi bir sekilde degerlendirmis olmaktadir. Muteahhit ise,
tesebbus gucunu ortaya koyarak, yeni bir is imkani elde etmektedir. Bu
suretle, toplumda var olan konut ve ig yeri ihtiyaci da giderilmis olmaktadir.
Sozlesmenin anilan Ozellikleri, yaygin olarak duzenlenmesi sonucunu
dogurmustur. Konunun, oOzellikle son vyillarda onemli bir sektor haline

donusgmesi, beraberinde birtakim sorunlari da getirmigtir.

Arsa pay! karsiligl insaat sdzlesmesi, eser sdzlesmesi ve tasinmaz
satim vaadinin 6zelliklerini tasiyan, cifte tipli karma yapili bir sézlesme oldugu
igin, soOzlesmenin dogurmakta oldugu borcun niteliginin tespiti 6nem
tagsimaktadir. Muteahhidin s6zlesme geregi ustlendigi borcun ifasinin belli bir
zaman dilimini gerektiriyor olmasi, sdzlesmenin ani edimli bor¢ iligkisi mi
yoksa surekli edimli borg¢ iligskisi mi dogurdugu sorusunu ortaya ¢ikarmaktadir.
Doktrinde ¢ogu yazarin, sdzlesmenin ani edimli borg iligkisi dogurdugunu
kabul ettigi gorllmektedir. Mateahhidin edimini ifa etmis sayilmasi igin,
ingaat! bir batun halinde tamamlayarak arsa sahibine teslim etmesi gerekir.
Bu bakimdan, muteahhidin ingaati tamamlamak icin yaptigi faaliyetler ifa fiili
degil, ifa faaliyeti kapsamindadir. Arsa sahibinin sézlesmeden bekledigi
menfaat, insa isinin gortlmesi ile degil, insa isinin tamamlanmasi sonucu
ortaya ¢ikan, sozlesme ile belirlenen ve luzumlu vasiflari tagiyan bagimsiz
bolimlerin  kendisine teslim edilmesi ile elde edilir. Bu baglamda,
s6zlesmenin ani edimli borg iligkisi dogurdugunu kabul eden gérisun yerinde

oldugu sonucuna ulagmis bulunuyoruz.
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Arsa pay! karsiligi insaat sozlesmesinin, arsa sahibinin ediminin
gerceklestirime c¢esitlerine goére farkh tiplerde duzenlenmekte oldugu

gorulmektedir. Calismamizda sik rastlanan s6zlesme tiplerine yer verilmigtir.

Arsa pay! karsiligi ingaat sozlesmesinin karma nitelikte olmasi,
uygulamada, sozlesmenin sekli konusuna ayri bir onem kazandirmaktadir.
Sozlesme kanunda duzenlenmis olmadigi igin, s6zlesmenin gecerliligi de
kanun tarafindan o6zel bir sekil sartina baglanmamigtir. Bununla birlikte,
s6zlesmenin 6zelliklerini tagsimakta oldugu tasinmaz satim vaadinin, ancak
noter huzurunda, resmi gekilde yapilirsa gegerli olacaginin, Medeni Kanunu
madde 634, Borg¢lar Kanunu madde 213 (TBK. 237), Tapu Kanunu madde
26, Noterlik Kanunu madde 60 ve 89 hukumleri ile kabul edildigi
go6rulmektedir. Eser s6zlesmesinin gecerliligi ise, kanunen hicbir sekil sartina
tabi kihnmamigtir. Arsa sahibinin borcunun gecgerli olarak dogmasi igin
gereken resmi sekil sarti, tUm sozlesmeyi etkiler. Arsa payi karsiligi ingaat
sOzlesmesinin gegerli bir sekilde kurulabilmesi igin, taraflarin resmi sekil
sartina uymalari aranir. Resmi sekil sartinin ispat sekli olarak degil, gecerlilik

(sthhat) sekli olarak kabul edildiginin altini &nemle ¢izmek gerekir.

Muteahhidin adina tescil edilmemis olan arsa paylarini Gguncu kisiye
devretmesi mumkun degdildir. Bu bakimdan muteahhidin, kendisine
devredilecek arsa paylarinin mulkiyetini devretmek amaciyla tgincu kisilerle
yaptigi1 s6zlesme, alacagin temliki niteligini tasir. Muteahhit ile Gg¢lncl kisiler
arasinda yapilacak soézlesmenin, Borglar Kanunu madde 163 (TBK. 184)
kapsaminda, adi yazili sekilde yapilmasi yeterlidir. ClUnka yapilan s6zlesme
ile muteahhit, tasinmaz mdulkiyetini degil, arsa paylarinin temlikini isteme

hakkini Gglncu kisiye devretmektedir.

Resmi sekil sartina uyulmadan kurulan arsa pay! karsihgl ingaat
sOzlesmesi, mutlak butlanla batil olur. Ancak, sdzlesmenin sekil eksikligi
nedeniyle batil oldugunun ileri sirulmesi, Medeni Kanun madde 2'de
dizenlenen durustlik kuralina ve hakkin kotliye kullaniimasi yasagina

aykirilik teskil ediyorsa, mutlak butlanin etkisi yumusgatiimaktadir.
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Arsa payl karsihgl insaat sozlesmesine uygulanacak hukumlerin
tespiti, yaratma teorisi ve kiyas teorisi esas alinarak yapilmalidir. Buna gore
sOzlesmeye, eser sozlesmesi ve tasinmaz satim vaadine iliskin hukumler
dogrudan dogruya degil, uygun dustigu olgide kiyasen uygulanmaldir.
Kanun bogluklarinin s6z konusu oldugu durumlarda hukum, Medeni Kanunu

madde 1, fikra | geregince, hakim tarafindan bizzat kurulmalidir.

Arsa payl karsihgl ingaat sozlesmesi, tam iki tarafa karsilikli borg
yukleyen bir s6zlesme turldir. Sézlesmenin kurulmasiyla taraflar kargsilikli

hak ve borg¢ sahibi olurlar.

Sozlesme ile muteahhit, bagimsiz bolum inga etme, insaati sadakat ve
O0zenle yapma, inga isini bizzat yapma veya kendi yonetimi altinda yaptirma,
gerekli arag-gere¢ ve malzemeyi saglama, ise zamaninda baslama ve devam
etme ve insaati zamaninda teslim etme borglari bulunur. Muteahhidin insaati
teslim etme borcuna aykiri davranmasi halinde, borglunun temerruduni
dizenleyen Borg¢lar Kanunu madde 101-105 (TBK. 117-122) hakumleri ile
Ozellikle, tam iki tarafa borg yukleyen sozlesmeler igcin uygulanan Borglar
Kanunu madde 106-108 (TBK. 123-125) hikumleri geregince sorumlulugu
s6z konusu olur. Muteahhidin ayrica, teslim ettigi ingaatta bulunan ayiplara
iligkin olarak, Borglar Kanunu madde 359-363 (TBK. 474-478) hukumlerinden

dogan ayiba karsi tekefful borcu bulunmaktadir.

Arsa sahibinin s6zlesmeden dogan en dnemli borcunu, belirlenen arsa
paylarini mateahhide devretme borcu olusturur. Sézlesme ile hangi arsa
paylarinin muteahhide devredilecegi dnceden ve kesin bir sekilde belirlendigi
icin, Ucret yerine gegen devir borcunun niteligi goéturu Ucret kapsaminda
degerlendirilir ve Borglar Kanunu madde 365 (TBK. 480) hikmu uygulama
alani bulur. Arsa sahibinin muteahhidin Ustlendigi edimi geredi gibi ifa
edebilmesi igin yerine getirmesi gereken cesitli yukumlulikleri de
bulunmaktadir. Buna gore, arsa sahibi, arsayi ingaat yapimina elverigli bir
sekilde muteahhide teslim etmeli, ingaata baslanabilmesi igin gerekli islemleri

yapmall ya da yapmasi i¢in muteahhide vekalet vermelidir.
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Arsa sahibinin belirlenen arsa paylarini muteahhide devretme borcunu
yerine getirmemesi halinde, temerridu s6z konusu olur. Muteahhit, arsa
sahibine kargi Bor¢lar Kanunu madde 106-108 (TBK. 123-125) geregi sahip
oldugu haklari kullanabilir. Bununla birlikte, arsa sahibinin arsa paylarini
devretmekten haksiz olarak kacinmasi halinde, muteahhidin arsa sahibine
karg! tescile icbar davasi agma hakki dogar. Tescile icbar davasi sonunda
verilen karar, insai bir karar niteligindedir. Zira kararin kesinlesmesi ile
mulkiyet muteahhide gecirilmis olur. Tescile icbar davasinda gorevli
mahkeme arsa paylarinin dava tarihindeki degerine gore belirlenirken; yetkili
mahkeme arsa paylarinin bulundugu yer mahkemesi olur. Arsa paylarinin

bulundugu yer mahkemesinin yetkisi kamu dizenine iligkin ve kesindir.

Arsa pay! karsiligi insaat sbdzlesmesinin sona ermesinin olagan
nedeni, taraflarin sézlesme geregi ustlenmis olduklari edimleri ifa etmeleridir.
Sozlesmenin; ifanin kusursuz imkansizligi yani ingaatin yok olmasi nedeniyle
sona ermesi, arsa sahibinin sahsina iligkin kusursuz imkansizlik halinin
bulunmasi nedeniyle sona ermesi, muteahhidin 6lumi veya aczi halinde
sona ermesi, arsa sahibinin muteahhidin zararini tamamen tazmin etmesi
suretiyle s6zlesmeyi feshi ile sona ermesi ve muteahhit veya arsa sahibinin
sozlegsme ile ustlendikleri edimleri ifa etmemeleri veya temerride dusmeleri
nedeniyle sdzlesmeden donme ile sona ermesi halleri ise ifa digi nedenlerle

sona erme sebeplerini olusturur.

So6zlesme ani edimli borg iliskisi dogurdugu icin, “taraflarin sézlesmeyi
feshi” ibaresini, “taraflarin s6zlesmeden dénmesi” olarak yorumlamak gerekir.
CunkU ani edimli borg iligkisi doguran sozlesmeler, ileriye etkili olarak degil,
ancak gecmise etkili olarak sona erdirilebilir. Sézlesmenin geriye etkili olarak
sona ermesi halinde, taraflarin henlz ifa etmedikleri edimleri ifa etme
yukumlulUkleri ortadan kalkar, daha o6nce ifa edilen edimleri ise iade etme
yukumlulukleri dogar. Ancak, somut olayin 6zelliklerine gore hakkaniyetin

gerektirdigi durumlarda s6zlesme ileriye etkili olarak da sona erdirilebilir.
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EK
ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI ORNEGI

Bir tarafta arsa sahibi....adresinde oturan ..... , diger tarafta .......
oturan...... mateahhit arasinda asagida yazih oldugu Uzere bir arsa payi

karsiligi insaat sozlesmesi duzenlenmistir. Bu sozlesmede;

1. Taraflar:
a).......... adresinde oturan T.C. uyruklu ........... arsa sahibi,
b......... adresinde oturan T.C. uyruklu ........... muteahhit olarak

adlandiriimistir

2. S6zlesmenin konusu:

a.) Sozlesmenin konusu imarin ....... ada, ....... parselinde bulunan ve
tapuda arsa sahibi adina kayitli olan yuz dlgimd ..... metrekare olan arsaya,
arsa sahibinin istegi dogrultusunda c¢izilecek projeye goére bir binanin
muteahhit tarafindan insasidir. Yapilacak binada dort magaza ve apartman
girisini havi bir zemin kat, magazalarla irtibatli dort ticari depoyu havi birinci
bodrum kat, kalorifer dairesi, hidrofor, yakit deposu ve siginagi havi ikinci
bodrum kat ile her katta iki daireye havi bes normal kat olacaktir. Kapici
Dairesi Projenin tanzimine gore birinci veya ikinci bodrum katta yapilacaktir.

b.) Bu sozlesme ile arsa sahibi arsasinin tamamini 100 hisse kabul
ederek bunun .../100 hissesini kendi Uzerinde birakarak, geri kalan .../100
hissesini muteahhide devretmeyi vaat ve taahhit etmektedir. Arsa sahibi
satig bedeli olarak herhangi bir Ucret almayacaktir. Devredilen arsa payina

karsilik, asagida belirtilen ...... adet bagimsiz bolum alacaktir.

3. Arsanin Degeri:
insaata konu olan arsanin degeri ...... TL'dir. MUteahhide devri 6ngorulen
.../100 hissenin degeri ...... TL’dir.
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4. ingaatin Niteligi:
insaat bu sézlesmeye ve onun ayrilmaz bir parcasi olan ekli teknik sartname

esaslarina gore yapilacaktir.

5. Binanin Bolusulmesi:

Yapilacak bina arsa sahibi ve muteahhit arasinda yari yariya bolugulecektir.
Bu bdlismede iki magaza ile Uzerine isabet edecek 5 daire birinci grup ve
diger magazalar ile Uzerine isabet edecek 5 daire ikinci grup sayilacak ve bu
iki gruptan birini tercin hakki arsa sahibine ait olacaktir. Proje duzenlenirken

gruplar arasinda denge saglanacaktir.

7. Giderler:

insaat icin gerekli her cesit malzeme bedelleri, iscilik ticretleri, proje giderleri,
sigorta primleri ve cezalar, vekalet ve tapu giderleri, cins tashihi ile kat irtifak
ve mulkiyeti tesisi giderleri ve her c¢esit vergi, resim ve harglar, bu

sdzlesmede aksine hikum olmadikga muteahhide aittir.

8. Vergiler:

2011 yili dahil olmak kaydi ile emlak vergisi, ........... vergileri arsa sahibi ve
muteahhit arasinda esit olarak bdlUsulecektir. Ancak bunlardan arsa
sahibinin payina diseni de 6nce muteahhit ilgili idareye verecek ve is
bittikten sonra arsa sahibi bu borcunu muteahhit ilgili idareye verecek ve is
bittikten sonra arsa sahibi bu borcunu mateahhide 6deyecektir. Muteahhit bu
O0demeyi yapmadan en az U¢ gun Once idareye karsi ihtirazi kayit dermeyan
edebilmesi icin durumdan arsa sahibini haberdar edecektir. ileride bunlarin
geri verilmesi halinde, geri verilecek miktar arsa sahibi ve muteahhit arasinda
esit olarak bolugulecektir. Muteahhide ait bagimsiz bolumlerin satigindan
oturd arsa sahibi adina gergeklesecek .............. vergisi ve ...............
vergisi muteahhide aittir. Arsa sahiplerine kalan bagimsiz bdlimlerin

................... vergisiile .......................... vergisi kendisine aittir.
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9. Muteahhide ait bagimsiz boliimlerin satiglari:

Cins tashihinin yapilmasindan ve kat irtifakinin kurulmasindan sonra arsa
sahibi, zemin harig birinci kat tavan betonunun dokulmesiyle iki adet dairenin,
c¢ati betonunun doklUlmesiyle bir adet dairenin, duvarlarin 6rtlmesi ve
dograma kasalarinin takilmasiyla iki adet dairenin, ic ve dig kaba ve ince
sivalar ile kalorifer ve sihhi tesisatin baslamasinda magazanin, dogramalarin
tamamen takilmasi, fayans ve désemelerin tamamlanmasi ve sihhi miteahhit
tarafindan istenildikge satisin her kademesi icin arsa sahibi, miuteahhide
vekalet verecektir. Kat irtifakinin kurulmasi igin gerekli belgeleri miteahhit

hazirlayacaktir.

10. Bedelin Degismeyecegi:

Evvelce tahmin olunamayan veya tahmin olunup da iki tarafca nazara
alinmayan haller ve 6zellikle malzeme fiyatlari ve is¢i Ucretlerindeki artiglar
icin yapilmasina engel olursa veya yapilmasini son derecede isgal ederse,
muteahhit bedelin artirlmasini veya s6zlesmenin feshini yahut sartlarda bir
degisiklik yapilmasini isteyemez. Muteahhit, her ne olursa olsun isi

Kararlastirilan bedelle yapmaya mecburdur.

11. Bagkasina devir yasagu:
Muteahhit aldigi isi baskasina devredemez; vekaleten de olsa baskasina

yaptiramaz. Aksi halde arsa sahibi sd6zlesmeyi feshe yetkilidir.

12. isin Teslimi:

Mduteahhit yer tesliminden itibaren en ge¢ on bes ay icerisinde yapi kullanma
izin belgesini almaya hazir olacak bicimde isi bitirmeye ve arsa sahibine
teslime mecburdur. Ancak yer teslimi ingaat mevsimi bittikten sonra yapilirsa
bu siire, yeni ingaat mevsimine girildiginde baslar. ingaat mevsiminden amacg,
o yilki don olayinin bitmesiyle baslamasi arasinda gegen siredir. isin
bitiriimesinden amacg ise, suyun, havagazinin, elektrigin baglanmaya hazir

olmasi, kanalizasyon irtibatinin saglanmasi, asansor ve hidrofor tesisatinin
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projesine uygun olarak yapiimig olmasi, teknik sartnameye gore butun

tesislerin tamamlanmis bulunmasi ve territuvarin dizenlenmesidir.

13. Eksik ve Kusurlu isler:

Yapilacak binadaki eksik ve kusurlu iglerden dolayr muteahhit sorumludur.
Arsa sahibine kalan bagimsiz bolumlerle ortak yerlerde, isin teslimi veya
kabulinden sonra c¢ikacak eksik ve kusurlu isler bunlar hemen ihbar
edilmemis olsa bile, miteahhit bunlarin bedelsiz olarak tamamlayacak veya
dizeltecektir. Muteahhidin satti§i bagimsiz boélimlerin alicilari tarafindan
eksik ve kusurlu iglerden veya satis ile ilgili her ¢esit uyusmazliklardan dolayi
arsa sahibine yoneltilecek butin iddialardan muteahhit sorumludur. Arsa
sahibi aleyhine bu nedenle agilacak davalarda da 5 inci madde hikmu

uygulanir.

14. Geg Teslim:

Muteahhit 11 inci maddede gosterilen gunde ve sekilde isi bitirip teslim
edemediq@i takdirde kira yoksunlugu olarak arsa sahibine her ay i¢in 1.000 TL
(bin Turk Lirasi) gecikme tazminati vermeye mecburdur. Bu gecikme Ug ayi
gectigi takdirde arsa sahibi, sozlesmeyi feshederek yoksun kaldigi gergek
kira karsiligini ve diger zarar ve ziyanini istemek ve ayrica eksik ve kusurlu

isleri muteahhit hesabina tamamlattirmak ve dizeltmek hakkina sahiptir.

15. ingaat Sirasinda Kontrol:

Mimari proje ile betonarme, kalorifer, elektrik, havagazi ve su tesisat
projelerinin birer ozalit kopyasi arsa sahibine verilecektir. Arsa sahibi bir fen
adami eli ile ingaatin s6zlesme ve teknik sartname ile projelere uygun yapilip
yapilmadigini her zaman kontrol ettirebilir. Aykiri olan hususlari mateahhit
derhal uygun hale getirmegde, yanhsliklari dizeltmeye ve degistirmeye

mecburdur.
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16. Diger bazi sartlar:

Apartmanin adl ......cccceeeiiiiiienie olacaktir. Apartmanin girisine reklam,
ildn ve camekan gibi tesisler konulmayacaktir. Yonetim Plani taraflarin
ittifakiyla yapilacak ve bu plan dizenlenmeden satis yapilmayacak ve
alicilarin plani kabulleri miteahhitge saglanacaktir. Kapici taraflarin ittifakiyla

tutulacaktir.

17. Ozel Vekalet:

insaat dolayisiyla imar Mudirliigine, Fen isleri Mudirliigiine, Elektrik ve
Havagazi isletmesi Midurligiine, cins tashihi ve kat irtifakinin kurulmasi ile
sinirl olarak Tapu Sicil Mudurligune yapilmasi gerekli muracaatlar i¢in arsa

sahibi, muteahhide 6zel bir vekéalet verecektir.

18. Mesuliyetin muteselsil olacagi:

Muteahhitlerin  arsa  sahibine  kargi  mesuliyeti  muteselsilendir.

19. Tebligat adresi:
Arsa sahibinin adresi.................. ve muteahhidin adresSi........ccccevvveiian.. dir.

Bu sOzlesme .../.../...... gununde akdedilmigtir.

Mal sahipleri Muteahhitler
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TEKNIK SARTNAME

1. Bina, arsanin azami insaat sahasi ve kanuni c¢ikma haklarindan
yararlanmak suretiyle yapilacaktir. Betonarme, karkas, dogalgazli, asansorlu

ve hidraforlu olacaktir.

2. Bina tasiyici sistemi, betonarme karkas olarak Bayindirlik Bakanhginin

teknik ve statik sartnamelerine uyularak hesap ve insa edilecektir. ingaatin

beton kisimlarinda .............. tarafindan Uretilen betonlar kullanilacaktir.
Binanin yapiminda ................ marka kaliplar kullanilacaktir.
3. ic ve dis duvarlar Ankara’'daki ............ fabrikasinda Uretilen tuglalarla

uretilecektir. Butun sivalar algi ve ¢cimento takviyeli hargla yapilacaktir.

4. Odalarin Désemeleri birinci kalite ............. marka parkeden yapilacaktir.
5. Cati ....... marka .......... tipi kiremitle ortall oturtma ¢ati olacaktir.
6. Cati alti désemesi Uzerine kalorifer projesine gore ......... cm kalinhginda

izocam kullanilacaktir.

7. Dogalgaz tesisatinda istege gore .......... marka radyator kullanilacaktir.

Dairelere ...... marka kombiler takilacaktir.

8. Binada sihhi tesisat projesine gore hesapli su deposu ve hidrafor tesisati
olacak ve her bagimsiz bolumun (daireler, magazalar ve kalorifer dairesi) ayri

bir su sayaci takil olarak bulunacaktir.

9. Pis su borular bina digina ¢ikincaya kadar geregine gore pik dokim boru
ve pimas olacaktir. Mutfak, banyo ve WC iyice izole edilecek WC borulari

aynen cati disina kadar hava borusu olarak uzatilacaktir.
10. BUtun sihhi tesisat armatarleri ............... marka olacaktir.

11. Merdiven basamaklari ................... marka mermerden yapilacaktir.
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12. Apartman girisinde déseme ve duvar kaplamasi, uygun renkte tabii

mermer olacaktir.
13. Merdiven boslugunda duvarlar ...... cinsi boya veya yagh boya olacaktir.

14. Merdiven korkuluklari demir imalat Gzerine sert aga¢ ahsap kupeste

olacak ve kupesteye cam cila yapilacaktir.

15. Normal katlarda pencere dogramalari birinci ........ marka dograma
olacaktir. Zemin katta on cephe dogramalari aliminyum profil madeni

dograma olacaktir. Pencere denizlikleri mermer olacaktir.
16. Kapi kasalari birinci sinif ............... marka dograma olacaktir.

17. Cam kalinliklari en az 3 mm. olacak, bosluk ebadina gore kalinliklar tayin

edilecektir. Kapi ve pencere camlari ¢ift cam olacaktir.

18. Bina 6n cephesi brut beton veya mermer kaplama, yan ve arka cepheler
geregine gore brut beton veya ¢imento serpme olacaktir. Brit beton yuzeyler

akrilik esasli boya ile boyanacaktir.

19. Magaza ve dairelerde butin duvarlar algi saten yapilacaktir. Dairelerin
salonlari sampanya rengi yagli boya yapilacaktir. Diger odalar ise beyaza

boyanacaktir. Tavanlarin kenarlari algi ile kaplanacaktir.

20. Dus ve tuvaletlerde duvarlar tavana kadar karo fayans kaplama olacak,
s1gdig1 takdirde bir adet dus teknesi ve borulu banyo bataryasi, yerine uygun
ebatta birinci sinif beyaz fayans lavabo, iki adet lavabo muslugu, beyaz
fayans etajer, ayna, alafranga beyaz fayans hela tasi, klozet kapagi otomatik
rezervuar, tahrat muslugu, beyaz fayans gémme kagitlik, beyaz fayans

sabunluk, askilik ve toprakli monofaze priz bulunacaktir.
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21. Mutfakta tezgah Uzeri dort sira ve firin yeri ayni ylkseklikte beyaz karo
fayans kaplama, bir metrelik tek gozIu celik eviyeli tezgah, Uzerine eviye
bataryasi, tezgadh Uzerine ayni cins c¢elik dolap, firin Uzerine aspirator

takilacak ve iki adet toprakli monofaze priz bulunacaktir.
22. Magazalarin depolarinda W.C. ve lavabolar dairelerdeki gibi olacaktir.

23. Dahili televizyon anteni, telefon ve elektrik tesisati yapilacak, her odada
da bir telefon ve monofaze elektrik prizi bulunacaktir. Magazalarda yeteri
kadar monofaze prizle beraber bir adette trifaze priz bulunacaktir. Her
magazaya iki adet mustakil telefon prizi konacaktir. Dairelerden kapiciyi
c¢agirmak igin numaratorll tesisat ve sokak kapisina zil yapilacaktir. Butun

elektrik sigorta tablolari sa¢ kutu i¢inde olacaktir.

24. Dairelerde mutfaklara uygun boy otomat takilacaktir. Ocaklara

baglanmak i¢in dogalgaz tesisati yapilacaktir.
25. Daire kapilarina gémme kilit, uygun tokmak ve durbun konacaktir.

26. Apartman girisinde bagimsiz bolum sayisi kadar cgelik veya formika
gbmme posta kutusu yapilacak, ayrica bas tarafa camekanli bir ilan yeri

konacaktir.

27. Binaya konacak asansor 4 Kigilik .........cccccooiiiiiinnnnn. marka asansor
olacaktir.

28. Butun malzeme ve isggilikler birinci sinifi olacaktir.

Bu teknik sartname taraflar arasinda akdedilen .../.../[...... gunld insaat

sOzlesmesine ek olarak duzenlenip imza altina alinmistir. ../.../...
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OzZET

YILDIRIM, Siimeyye Hilal. “Arsa Payi Karsili§i ingaat Sézlesmesi”, Yiiksek
Lisans Tezi, Ankara 2011.

Sosyal ve ekonomik kosullarin degismesi ve gelismesi Uzerine,
toplumda artan konut ve igyeri ihtiyacina paralel olarak, arsa payi karsiligi

ingaat s6zlesmesi daha yaygin bicimde kurulmaya baslanmistir.

Arsa payl karsiidi insaat sdzlesmesi, arsa sahibi ile muateahhit
arasinda kurulan, tam iki tarafa karsilikli olarak bor¢ ytkleyen ve ani edimli
bor¢ iliskisi doguran bir s6zlesme turidur. Sozlesme ile muteahhit, arsa
sahibinin arsasi uUzerinde bagimsiz bolumler insa ederek bir bina meydana
getirmeyi ve sonunda bu bagimsiz bélimlerden belirlenmis olanlari arsa
sahibine devretmeyi taahhut eder. Arsa sahibi ise, belirlenen arsa paylarini
muteahhide devretme borcu altina girer. Bu suretle, arsa payi karsiligi insaat
sdzlesmesinin, eser sOzlesmesi ve tasinmaz satim vaadinin unsurlarini
tasiyan cifte tipli, karma vyapil, atipik bir sézlesme oldugu sonucuna

ulasiimaktadir.

Arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesi atipik sozlesmelerden oldugu
icin, gecerliligi kanunen herhangi bir sekil sartina baglanmamigtir. Ancak,
sOzlesmenin igeriginde tasinmaz satim vaadini barindiriyor olmasi, resmi
sekilde yapilmasi zorunlulugunu dogurur. Resmi sekil, ispat sarti olarak dedgil,

gecerlilik sarti olarak aranir.

Arsa pay! karsiligi ingaat sdzlesmesi ile arsa sahibi, arsasini daha
nitelikli bir sekilde degerlendirmis, muteahhit ise, Uzerine insaat yapacagi
arsa igin ayri bir masraf yapmasina gerek kalmaksizin yeni bir is imkani elde
etmis olur. Konut ihtiyaci bulunan Uguncu kigilerin de yapilacak bagimsiz
bolimlerden yararlanmasi mumkundur. Bununla birlikte, s6zlesmenin taraflar
ve Uguncu kisiler bakimindan sagladigi avantajlarla birlikte, birtakim sorunlari

da bunyesinde tasidigini belirtmek gerekir.
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Calismamizda, arsa payi karsiligi ingaat s6zlesmesi detayli bir sekilde
incelenmeye caligiimigtir. S6zlesmenin tanimi, unsurlari, hukuki niteligi, sekli,
benzeri sozlesmelerden farklari ve arsa sahibinin Ustlendigi edimin
gerceklestirme c¢esitleri gibi  konulara birinci bolimde yer verilmistir.
Sozlesmeye uygulanacak hikamlerin tespiti, taraflarin borglari ve bu
bor¢lardan dogan haklari, ikinci bolumde ayrintili bir sekilde incelenmistir.
Ayrica tescile icbar davasi hakkinda genel bilgiler verilmigtir. Calismamizin
dclncu boéliminde, sézlesmenin olagan ve olagan olmayan nedenlerle sona
ermesi konusu anlatiimistir. inceleme yapilirken, dzellikle tartismali konular
uzerinde durulmusg, farkh gorUglere gerekgeleriyle birlikte yer verilerek,
Yargitay kararlari gergevesinde makul sonuglara ulagsmaya gayret

gOsterilmistir.

Anahtar Sozciikler

1. Arsa payi

2. insaat

3. Arsa sahibi
4. Mduteahhit
5. Tescile icbar
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ABSTRACT

YILDIRIM, Sumeyye Hilal. “Construction Contracts in Return for Land Share”,

Master’s Thesis, Ankara 2011.

With the changes and developments in social and economic
conditions, construction contracts in return for land share began to be
established more widely in parallel with the increased need for residential

and commercial buildings in community.

Construction contracts in return for land share are contracts that are
established between a landowner and a contractor and are reciprocal so that
encumbers both sides with debt in which the both parties’ performances are
one time only, not continuous. With the contract, contractor undertakes to
construct a building and independent sections within, and dispose
determined sections to the owner of the land after the construction is
finished. On the other side, land owner takes on the debt to transfer owned
share to the contractor. Thus, one can safely conclude that construction
contracts in return for land share are dual-type, mixed-character and atypical
contracts that have the characteristics of real estate sales contracts and

independent contractor agreements.

Since the construction contracts in return for land share are atypical
contracts, validity of these contracts are not bound to any form requirements
by law. However, because the content of these contracts contains the
promise of selling real estate, official formation of the contract is necessary.

This official form requirement is one of validity, not of proof.

With construction contracts in return for land share, the landowner
assesses his land in a more qualified way and the contractor gains a new
work opportunity by having a land for the construction without an extra
payment. The third parties who need housing could also benefit from the

independent sections. However, despite the said advantages for parties of
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the contract and third parties, these contracts may also bring forth some

problems.

In this study, construction contracts in return for land share are tried to
be examined in detail. Description and the nature of these contracts, their
elements, formation and differences from similar types of contracts are
analyzed in the first chapter. Determination of the provisions which are to be
applied to these contracts and the parties' duties as well as their rights
arising from said duties are examined in detail in the second chapter. Also
general information about law suits for forcing to register is given in this
chapter. In the third chapter of the study, the termination of the contract by
ordinary and extraordinary reasons is explained. During the research, it is
mainly focused on much debated issues by referring different views with their
reasons, and reasonable conclusions are tried to be reached within the

framework of the decisions of the Court of Appeals.

Key Words

1. Land share
2. Construction
3. Land owner
4. Contractor

5. Forcing to register
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