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OZET

"Kat Karsihg1 Insaat Sozlesmesinde Temerriidiin Uciincii Kisilere Etkisi” bashkli tez
caligmamiz, kat karsiligi ingaat sozlesmesi ile hak kazanan iiglincii kisilerin, sdzlesmede
temerriit durumunda karsilastiklar1 hukuki durumlari ele almaktadir. Kat karsiligi ingaat
sozlesmesi, kendine 6zgii nitelikte bir sozlesmedir. Kat karsilig1 ingaat s6zlesmesi Tiirk hukuk
sisteminde Onemli bir yer tutan ve sikca karsilagtigimiz ancak mevzuatta tam bir tanimi
bulunmayan bir sézlesmedir. Bu nedenle bu sdézlesmenin anlasilabilir olmasi amaciyla
caligmanin ilk boliimiinde s6zlesmenin temel hususlarina yer verilmistir. Kat karsilig1 ingaat
sozlesmelerinde siklikla karsilasilan ve taraflar ile iiglincli kisileri dogrudan etkileyen
durumlardan biri de yiiklenicinin (miiteahhit) temerriidii halidir. Yiiklenicinin temerriidii hali,
sozlesmenin taraflar1 ve tciincii kisileri dogrudan etkilemektedir. Bu nedenle caligmada
tclincii kisilerin hak kazanimlart ve hukuki durumlarina ge¢cmeden Once, yiiklenicinin
temerriidii konusuna yer verilmistir. Son olarak, ¢aligmanin asil konusu olan {igiincii kisilerin,
kat karsiligi insaat sozlesmesindeki hak kazanimlari ve yiiklenicinin temerriidii halinde
yasayacaklart sorunlar ile hukuki durumlarma yer verilmigtir. Calismada doktrindeki
yazarlarin farkli goriisleri ile Yargitay’in goriislerine yer verilerek, calisma konusunun genis

hatlarla anlatilmasi amag¢lanmugtir.
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ABSTRACT

Our thesis titled “The Effect of Default on Third Parties in a Construction Contract in Return
for Flats™ deals with the legal situations faced by third parties who are entitled to rights under
a construction contract in return for flats in case of default in the contract. The construction
contract in return for flat is a unique contract. The construction in return for flat contract is a
contract that has an important place in the Turkish legal system and that we frequently
encounter, but does not have a complete definition in the legislation. For this reason, in order
to make this contract understandable, the basic aspects of the contract are included in the first
part of the study. One of the frequently encountered situations in construction contracts in
return for flats, which directly affects the parties and third parties, is the default of the
contractor. The default of the contractor directly affects the parties to the contract and third
parties. For this reason, in this study, the default of the contractor is discussed before
proceeding to the rights and legal status of third parties. Finally, the main subject of the study,
the rights of third parties in the construction contract in return for flats and the problems and
legal status of third parties in case of default of the contractor are included. In the study, the
different opinions of the authors in the doctrine and the opinions of the Court of Cassation are

included, and it is aimed to explain the subject of the study in broad terms.
Keywords: Construction contract in return for flat, contractor, default, third party
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KISALTMALAR

Ilgili alismada kullamilan kisaltmalar, aciklamalari ile birlikte asagida sunulmustur.

b. : Baski

bkz. : Bakiniz

C : Cilt

E : Esas

HD. : Hukuk Dairesi

K. : Karar

KMK. : Kat Miilkiyeti Kanunu
Md. : Madde

NK : Noterlik Kanunu

S. : Sayfa

S. : Say1

T. : Tarih

TBK. : Tirk Borglar Kanunu
TMK. : Tiirk Medeni Kanunu
TP : Tapu Kanunu

vd. : Ve devamu

Y. : Yargitay

YHGK. : Yargitay Hukuk Genel Kurulu



YIBBGK. : Yargitay I¢tihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu

YiBK. : Yargitay Ictihadi Birlestirme Karar1
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1. GIRIS
Tiirkiye Cumhuriyeti'nin kurulusundan bu yana iilke niifusu siirekli bir biiyiime siireci
icinde olmustur. Bu siiregte, artan niifusla birlikte vatandaslarin konut ihtiyaci da
onemli Olglide artis gostermistir. Bu artan ihtiyag, ekonomik ve sosyal faktorlerin
birlesimiyle konut sektdriinde yeni ¢dziim yollarinin aranmasini zorunlu kilmistir. Bu
baglamda, s6z konusu bu gereksinim, Tiirk Hukukuna karma ve isimsiz bir sézlesme

olan “Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesini” kazandirmistir.

Anayasanin “Sosyal ve Ekonomik Haklar ve Odevler” bashiginda yer alan ve devlete
barinma ihtiyacini karsilamak icin yiikiimliiliikler yiikleyen 57. madde, konut hakkinin
temel bir gereksinim oldugunu ve Anayasal bir giivence altina alindigini
vurgulamaktadir. Niifus artis1 ve sehirlesme ile paralel olarak artan konut ihtiyaci,
mevcut kanunlarda agik¢a diizenlenmemis olan alternatif yontemlerin ortaya
¢ikmasina yol a¢gmustir. Bunlardan biri ve en Onemlisi de kat karsiligi ingaat

sOzlesmesidir.

Bu sozlesme tiirii, finansal kisitlamalar nedeniyle kendi baslarina ingaat yapamayan
arsa sahipleri ile bu arsalar lizerinde bagimsiz boliimler inga ederek kar elde etmek
isteyen yikleniciler arasinda karsilikli  ihtiyaglar1  karsilamak amaciyla
olusturulmustur. Arsa sahibi, arsasim1 kullanim hakkini yiikleniciye birakirken,
yiiklenici de kararlastirilan bagimsiz bolimleri insa etmektedir. Bu siire¢ hem
yiiklenici hem de arsa sahibi igin avantajlar saglasa da hukuki diizenlemelerin eksikligi

nedeniyle bir dizi sorunu da beraberinde getirmektedir.

Ozellikle, Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesinin temerriit durumlar1 gerek sézlesmenin
taraflar1 gerek sozlesmeye dahil olabilecek Tigiincii kisiler icin ciddi hukuki
belirsizlikler ve sorunlar yaratmaktadir. S6zlesmenin niteligi, tigiincii kisilerin arsa

sahibi ya da yiiklenicinin eylemlerinden dogrudan etkilenmesine sebep olabilir.

Bu tez, Tirkiye'deki Kat Karsihgi Insaat Sézlesmeleri ve ozellikle temerriit
durumlarinda tgiincii kisilere olan etkilerini kapsamli bir sekilde ele almay1
amaclamaktadir. Ilgili calismada, yiiklenicinin temerriidii ve arsa sahibinin Tiirk

Borglar Kanunu (TBK) kapsaminda sec¢imlik haklarini kullanmasi gibi durumlar



incelenecek, bu durumlarin {igiincii kisilere olan etkileri ve hukuki sonuglar1 detayli

bir sekilde ele alinacaktir.

Tezin ilk kisminda, kat karsilig1 ingaat sdzlesmesinin temeli olan tanimi, gecerlilik
sartlari, unsurlari, taraflar1 ve taraflarin yikiimliiliikleri, hukuki niteligi ve yapilis
sekilleri gibi konular {izerinde durulacaktir. lkinci béliimde, bu sézlesmede
yiiklenicinin temerriidii ve arsa sahibinin TBK kapsamia sec¢imlik haklarin
kullanmas1 hususuna yer verilecektir. Uciincii boliimde ise, bu tiir sozlesmelere iiciincii
kisilerin nasil dahil olabilecegi ve bu durumun hukuki sonuglari ile ti¢lincii kisilerin
karsilasabilecegi sorunlar ve bu sorunlara karsi yasal ¢oziim yollar ele alinacaktir.
Tezin sonug béliimiinde, elde edilen sonuglar genel bir ¢ergevede sunulacaktir. ilgili
calisma, kat karsilig1 insaat sozlesmelerinin temerriit durumlarinda tigiincii kisilere
olan etkilerine 151k tutarak, bu alandaki hukuki bosluklar1 ve sorunlari gidermeye

yonelik oneriler sunmay1 hedeflemektedir.



1. KAT KARSILIGI iINSAAT SOZLESMESI

Kat karsilig1 insaat sézlesmesinde yiiklenicinin temerriit hali, arsa sahibinin temerriit
halindeki se¢imlik haklari, arsa sahibinin bu haklar1 kullanmasinin hukuki sonuglar
ve s0zlesmeye dahil olan ii¢lincii kisilerin durumunun anlasilir olmasi igin kat karsilig
ingaat sozlesmesinin temel esaslar1 hakkinda bir inceleme yapilmasini gerekmektedir.
Bu nedenle, bu boliimde kat karsilig1 ingaat s6zlesmesinin tanimi, unsurlari, sekil sarti,
sO6zlesmenin hukuki niteligi ile taraflarin hak ve bor¢larina dair hususlarin incelenmesi

amaclanmaktadir.

Doktrinde sozlesmenin ismi noktasinda terim birligi bulunmamaktadir. Bu
sozlesmeyi; Tandogan “arsa iizerine insaat yapim sozlesmesi” ', Oz “arsa pay:
karsiligi bina insasi” 2, Kartal “arsa payi karsiligi bagimsiz boliim yapma sozlesmesi,

kat karsiligi insaat sozlesmesi’, Glumis “arsa payi karsiigi yapt sozlesmesi” 4,

+335

Aydemir “arsa payi karsiligi bina yapimi veya kat karsiligi insaat sozlesmesi’’ olarak

adlandirmistir.

Doktrinde sozlesmenin isim birliginin olmamasi durumu Yargitay’in yerlesik
ictihatlarina da yansimistir. Yargitay’in dairelerinde de s6zlesmenin isim noktasinda

terim birligi bulunmamaktadir®.

llgili calismada gerek yaygin kullanimi gerek terim birligi olmasi sebebiyle ‘’kat

karsilig insaat soézlegmesi’” terimi kullanilacaktir.
2.1.S6zlesmenin Tanim

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi, Tiirk hukuk sisteminde biiyiik oneme sahip olan, ancak
Borg¢lar Kanunu'nda ayrintili olarak tanimlanmamis bir sézlesme tiirtidiir. Bu nedenle

kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi doktrinde, sdzlesmenin taraflarinin karsilikli edimleri

! Haluk Tandogan, Arsa Uzerine I'nglaat Yapim Sozlesmelerinde Isi Tamamlamadan B{rakan
Miiteahhidin Yapilan Kisimla Orantili Ucret Almast Sorunu Uzerine Gériisler, Ankara: BATIDER,
1981, s.11

2 Turgut Oz, Is Sahibinin Eser Sozlesmesinden Donmesi, Istanbul: Kazanct Hukuk Yaymlari, 1989,
s.168.

3 Bilal Kartal, Arsa Pay: Karsihigi Bagimsiz Boliim Yapma Sozlesmesi Ozellikle Bicimi (I), Ankara:
Yargitay Dergisi, C.9, 1993, 5.96-113 ) )

4 Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Huktfku Ozel Hiikiimler, Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2010, s.213.

3 Efrail Aydemir, Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku, Ankara: Seckin Yaymevi, 2009, 5.27.

¢ Yargitay 15. HD. E. 2006/5362 K. 2007/6083 T. 08.10.2007; Yargitay 14. HD. E. 2007/14538, K.
2008/2331 T. 26.02.2008, Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr



gbz Oniine alinarak farkli sekillerde tanimlanmistir. Kartal, kat karsiligi ingaat
sOzlesmesini “onunla bir taraf, diger tarafin arsasi iizerinde ve arsadaki belirli
paylarin miilkiyetine karsilik, bagimsiz boliimlerin insaa edilerek biitiinliik arz eden
binanmin yapimina yonelik anlasma” olarak 7 tanimlamis; Erman ise kat karsilig1 insaat
sOzlesmesini “arsa payt karsiligi insaat sozlesmesi, arsa sahibinin arsasinin belirli
arsa paylarmmin miilkiyetini, miiteahhidin arsa tizerine insa edecegi binanin belirlenen
bagimsiz boliimlerinin teslimi karsiliginda, miiteahhide devretmeyi taahhiit etmesidir”

seklinde tanimlamigtir. 8

Yargitay’in yerlesik igtihatlarinda ise kat karsilig1 insaat s6zlesmeleri “Kat karsilig
insaat yapim sozlesmeleri; yiiklenicinin kendisi tarafindan finanse edilerek arsa
malikinin arsast tizerine bina yapim isini tistlendigi, arsa malikinin ise, bedel olarak
binadaki bir kisim bagimsiz boliim miilkiyetini yiikleniciye devretmeyi vaad ettigi

sozlesmelerdir” diyerek tanimlanmugtir. °

Kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi, s6zlesmenin iki tarafina da borg yiikler. Arsa sahibi,
belirledikleri arsa paylarimin miilkiyetini ylikleniciye devretmekle yiikiimlii iken;
yiiklenici de, binayr eksiksiz tamamlayarak aralarinda kararlastirdiklar1 bagimsiz

boliimleri arsa sahibine teslim etmekle yiikiimliidiir. '°

Bu sozlesme, genel olarak iki taraf arasinda, birinin arsasinin iizerine insaat yapilmasi
ve karsiliginda ingaat yiiklenicisinin binanin belirli bagimsiz boliimlerinin miilkiyetine
sahip olmasi anlagmasina dayanmaktadir. Bu tiir sozlesmeler, TBK’nin 470.
maddesinde tanimlanan eser sozlesmelerinin 6zgiin bir tiirli olarak goriilebilir. Eser
sO0zlesmesinde yliklenicinin bir eser meydana getirmesi ve is sahibinin buna karsilik
belirli bir bedel 6demeyi iistlenmesi esastir. Kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi ise, arsa
sahibinin belirledikleri arsa paylarini yiikleniciye devretme yiikiimliiliigiine karsilik,
yiiklenicinin bagimsiz boliimler olusturma borcu altina girdigi bir anlagsma olarak

tanimlanabilir!!,

7 Kartal, Arsa Pay1, s, 98. . .
8 Hasan Erman, Arsa Payr Karsiligi Insaat Sézlesmesi, Istanbul: Der Yayimlari, 2010, s1.

°Y.23. HD. 08.04.2013 T., 2013/549 E., 2013/2250 K. Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr

10 Turan Sahin, Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu Ifada Temerriidii, Ankara:
Seckin Yayincilik, 2012, s.102.

! Erman, Arsa Pay1, s. 1.




Bu s6zlesmeler hem eser sozlesmelerinin hem de taginmaz satis vaadi sozlesmelerinin
ozelliklerini tasir. Bu cergevede, kat karsilig1 insaat sdzlesmeleri, yiiklenicinin arsa
sahibine ait olan arsa iizerinde yapacagl insaatin karsiliginda, arsa sahibinin
yiikleniciye arsa payini devredecegi bir anlagma olarak nitelendirilebilir. Her ne kadar
bu sozlesme tipi kanunlarda ayrintili olarak diizenlenmese de, Tiirk Medeni Kanunu
(TMK) ve Tapu Kanununun (TK) ilgili maddeleri geregi tapuya serh edilebilen nispi
haklar arasinda yer almaktadir. Bu, kat karsiligi insaat sozlesmelerinin hukuki

gegerliliginin ve dneminin altini ¢izen bir unsurdur'?.

Ozetle, kat karsih@ insaat sozlesmesi, Tiirk hukukunda belirgin bir sekilde
tanimlanmamisg olsa da, uygulamada ve yargi kararlarinda sik¢a rastlanan ve belirli
hukuki ¢erceveleri olan bir s6zlesme tiirlidiir. Bu sdzlesmeler hem eser sdzlesmesi hem
de tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi 6zelliklerini igerisinde barindirir ve bu nitelikleriyle

Tiirk hukuk sisteminde 6nemli bir yere sahiptir.

2.2.S6zlesmenin Unsurlar

Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesinin unsurlar1 sunlardir;

Arsa Payinin Devredilmesi

Yiiklenicinin Insaat1 Yapmasi ve Bagimsiz Boliimleri Arsa Sahibine Teslim Etmesi
Taraf Iradelerinin Birlesmesi

2.2.1. Arsa Paymnin Devredilmesi

Arsa sahibi, kat karsilig1 insaat sozlesmesinde temel bir rol oynamaktadir. Bu s6zlesme
kapsaminda, arsa sahibinin ana yiikiimliliigli, belirli arsa paylarinin miilkiyetini
yiikleniciye devretmektir. Bu devir islemi, eser sdzlesmesi kapsaminda is sahibinin
iicret 6deme borcu ile paralellik gosterir. Burada licret, para yerine arsa payi

seklindedir. Yani, arsa sahibinin yiikleniciye kars1 borcu nakdi degildir, ayni borgtur'?.

Arsa sahibinin, belirledikleri arsa paylarini yiikleniciye devretme yiikiimliligi,
sO0zlesme baslangicinda veya insaat siirecinde kademeli olarak gergeklestirilebilir.
Insaatin tamamlanma asamasina gére, arsa paylarmin devri zamanlamas1 degiskenlik

gosterebilir. Arsa sahibinin temel bor¢larindan birinin konusunu olusturan arsa pay1,

12 Oz, Is Sahibi, s.170 . .
13 Emre Oy ve Tahsin Emre Hasal, Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmeleri, Istanbul: Beta Yaymevi, 2014,
s.24.



sozlesmede belirtilen amaglara uygun, hukuki ve fiili olarak insaata elverisli olmalidir.
Bu, genellikle lizerinde yapit olmayan veya atil durumda olan yapt bulunan
taginmazlari ifade eder. Eger arsada hukuki veya maddi engeller varsa ve bu, insaatin
tamamlanmasini1 engelliyorsa, arsa sahibinin borcunu uygun sekilde ifa ettiginden
bahsedilemeyecektir. Yiikleniciye teslim edilen arsa {izerinde bina inga edilmesi fiilen
veyahut hukuken miimkiin degilse, arsa sahibi yiikleniciden binanin insasina

baslanmasini talep edemeyecektir'*.

1.2.2. Yiiklenicinin Insaat Yapmasi ve Bagimsiz Boliimleri Arsa Sahibine

Teslimi

Yiiklenici, arsa sahibine ait olan arsa iizerinde bina insa etme ve tamamlanan yap1
icerisindeki bagimsiz boliimleri teslim etme borcunu istlenmektedir. Bu, eser

sozlesmesindeki yapiy1 inga etme ve teslim etme borcuna benzetilebilir!®,

Eser sozlesmesinde de yiiklenici, belirli bir isin yapilmasini ve bu isin sonucunun
teslim edilmesini taahhiit etmektedir. Her iki sozlesme tiirtinde de yiiklenicinin bir
eseri meydana getirme ve bu eseri karsi tarafa teslim etme ylkimluligi
bulunmaktadir. Ancak, kat karsilig1 insaat s6zlesmesi ile eser sdzlesmesi arasindaki
temel fark, kat karsili1 insaat s6zlesmesinde yiiklenicinin, yaptig1 is karsiliginda bir
bedel degil, arsa payr edinmesidir. Eser sozlesmesinde ise yiiklenici, yaptigi isin
kargiligin1 para olarak alir. Ayrica, kat karsilig1 ingaat s6zlesmesinde, yiiklenicinin
sorumlulugu yalnizca insaati tamamlamakla sinirli olmayip, bagimsiz boliimlerin arsa
sahibine devrini de igermektedir. Bu durum, eser s6zlesmesine gore daha karmagik bir

iliski dogurmaktadir!'®.

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'na (KMK) gore, bagimsiz boliimler, bir taginmazda
tek basina kullanilabilen ve bagimsiz miilkiyete konu olabilen boliimlerdir. Yiiklenici,
bu bagimsiz boliimleri insa ederek arsa sahibine teslim etme sorumluluguna sahiptir.
Yapinin tamamlanmasi ve teslim edilmesi, yiiklenicinin asli edimini olusturmaktadir.
Ancak yiiklenicinin sdzlesmedeki yiikiimliiliiglinden kurtulabilmesi i¢in sadece arsa

sahibine ait olacagi kararlastirilan bagimsiz boliimleri tamamlamasi ve o bdliimleri

4 Erman, Arsa Pay1, s.2.

15 Fahrettin Aral ve Hasan Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, Ankara: Yetkin Yayincilik,
2015, s.343.

16 Bilal Kartal, Kat Karsihigi Insaat Sozlesmesi, Ankara: Matsa Basimevi, 1993, s18



teslim etmesi yeterli olmay1p s6zlesmede belirlenen yapiyt KMK m. 1°e gore bir biitiin

olarak tamamlamasi gerekmektedir!’.
1.2.3. Taraf iradelerinin Birlesmesi

TBK’nin ilk maddesi “’Sézlesme, taraflarin iradelerini karsilikli ve birbirine uygun
olarak agiklamalariyla kurulur’’ hilkmi geregince, sdzlesmelerin kurulabilmesi igin
taraf iradelerinin karsilikli ve birbirine uygun olmasi gerekmektedir. Kat karsiligi
ingaat so6zlesmesinin gegerliligi de, taraflarin karsilikli ve uyumlu irade beyanlarina
dayanmaktadir. S6zlesme, arsa sahibi ve yiiklenici arasinda, insaat siirecine, arsa
paylarmin nasil paylasilacagina ve diger temel kosullara dair net bir anlagma

icermektedir!®.

Bu sozlesmede yiiklenici, arsa sahibine arsasinin iistiinde bagimsiz boliimlere
ayrilacak bina insa etme taahhiidiinde bulunmakta; arsa sahibi de sdzlesmede
kararlastiritlan bagimsiz boliimlerin arsa paylarini yiikleniciye devir taahhiidiinde
bulunmaktadir. Bu kapsamda gerek arsa sahibi gerek yiiklenici bu s6zlesmede ayni

anda alacakli ve borglu sifatina sahip olmaktadir'®.

Yiiklenici ile arsa sahibinin sozlesmenin biitiin unsurlari lizerinde anlasilmis olmasi
sart degildir. TBK md.2 *’Taraflar sézlesmenin esasli noktalarinda uyusmuslarsa,
ikinci derecedeki noktalar iizerinde durulmamig olsa bile, sozlegsme kurulmug sayilir’’
hilkkmiine gore, taraflar sozlesmenin esasli noktalarinda anlagsmislarsa sozlesme
kurulmus sayilmaktadir. Bu nedenle yiiklenici ile arsa sahibinin esasli unsurlar

tizerinde anlasmaya varilmasi sézlesmenin kurulmasi i¢in yeterli kabul edilmektedir?’.
1.3. Sozlesmenin Hukuki Niteligi

Kat karsilig1 insaat sdzlesmelerinin hukuki niteligi, ilgili mevzuat ve doktrinde genis
bir yelpazede tartigilan bir konudur. Kat Karsiigi Insaat sozlesmesiyle ilgili
anlagmazliklarda uygulanacak kanun hiikiimlerinin belirlenmesi i¢in bu s6zlesmenin

hukuki niteligini tespit etmek 6nem arz etmektedir.

17 Erman, Arsa Pay1, 8.3

18 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara: Yetkin Yayinevi, 2020, s205.

19 Oguz Usta, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinde Cezai Sart ve Kira Tazminati, Ankara: Adalet
Yaymevi, 2017, s. 9

20 Koksal Kocaaga, Insaat Sozlesmesi, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2014, s. 65



Kat karsilig1 insaat sozlesmesi, karma nitelikte, ani borg iliskisi dogran, tam iki tarafa
bor¢ yiikleyen ve isimsiz bir sozlesmedir. Konunun anlagilabilir olmasi ig¢in

sozlesmenin hukuki niteliklerinin incelenmesi gerekmektedir.
2.3.1. Tam Iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Sézlesme Niteliginde Olmasi

Kat karsilig1 ingaat s6zlesmesi, tam iki tarafa borg yiikleyen nitelikte olan bir sozlesme
tiirti 2! olup, bu sozlesme taraflar arasinda karsilikli ytikiimliiliikler yaratmaktadir. Bu
sOzlesme tiirlinde hem arsa sahibi hem de yiiklenici ayn1 anda alacakli ve borglu olarak
konumlanir. Yani sézlesmenin iki tarafi hem alacakli hem de bor¢ludur??. Bu iki
tarafin borg¢lar birbirleriyle dogrudan iliskili ve birbirlerini tamamlayici niteliktedir.
Ornegin, arsa sahibinin arsay1 insaat icin teslim etme yiikiimliiliigii, yiiklenicinin ise
arsa iizerinde sozlesme sartlarina uygun insaat1 yapma yiikiimliiliigii bulunmaktadir.
Her iki tarafin ylkimliligii birbirlerine baghdir ve sdzlesmenin karsilikli dogasi,

taraflarin birbirlerine karsi olan borglarini sekillendirmektedir?3.

So6zlesmenin ifas1 asamasinda, taraflarin borg ve alacak durumlar1 dinamik bir sekilde
degisebilir. Ornegin, arsa sahibi arsay1 teslim ettigi anda, kendi borcunu yerine
getirmis olur ve yiiklenicinin ingaat: tamamlama borcu nedeniyle alacakli konumuna
gecer. Diger yandan, yiiklenici ingaati tamamladiginda, bu kez arsa sahibi bagimsiz
boliimleri teslim alma yilikiimliiliigii altina girer ve yiiklenici alacakli duruma gecer.
Bu siire¢, sozlesmenin karsilikli ve dengeli yapisin1 gostermektedir. Sozlesmenin
basarili bir sekilde tamamlanabilmesi icin her iki tarafin da kendi yiikiimliiliikklerini

zamaninda ve eksiksiz bir sekilde yerine getirmesi gerekmektedir.

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin bu yapisi, taraflarin birbirlerine karst olan hukuki
sorumluluklarinin anlasilmasinda 6nemli bir rol oynamaktadir. S6zlesmenin taraflari,
karsilikli bor¢ ve alacak iligkisini daima g6z 6niinde bulundurmalidir. Bu, taraflarin
yiikiimliiliiklerini ihlal etmesi durumunda kars1 tarafin haklarini koruma altina alir ve
hukuki anlamda adil bir denge kurmaktadir. Boylece, kat karsilig1 insaat sdzlesmesi
hem arsa sahibinin hem de yiiklenicinin hak ve menfaatlerini dengeli bir bigimde

koruyan, karsilikl1 borg yiikleyen bir yapiya sahiptir?.

2! Bren, Bor¢lar Hukuku Genel, s.194

22 Cevdet Yavuz, Tiirk Borclar Hukuku, Ozel Hiikiimler, Istanbul: Beta Basim, 2014, 5.1073

23 Aral ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel, s. 69

24 Leyla Miijde Kurt, Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii, Ankara: Yetkin Yayimnevi,
2012, s.45



Izah edilen nedenlerle, kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin tam iki tarafa borg yiikleyen
nitelikte bir sdzlesme olmasi sebebiyle bu sdézlesme neticesinde ortaya c¢ikan
uyusmazliklara, Bor¢lar Kanunu’nun tam iki tarafa borg yiikleyen sézlesmelerle ilgili

maddeleri uygulanmaktadir.
2.3.2. lIsimsiz ve Karma Nitelikte Bir Sozlesme Olmasi

Kat karsilig1 insaat sdzlesmesi, Tiirk Hukuku'nda 6zel olarak tanimlanmis ve kanunla
diizenlenmis bir sozlesme tiirii degildir. Bu nedenle, sd6zlesme hukukunda genellikle

”

"isimsiz" veya "atipi sozlesmeler arasinda smiflandirilmaktadir.  Isimsiz
sozlesmeler, TBK 26. maddesi ve Isvigre Borglar Kanunu'nun (BK) 19. maddesi gibi
genel hiikiimlere dayanarak varlik kazanmaktadir. Bu maddeler, taraflarin serbest
iradeleriyle yaratabilecekleri sozlesme tiplerini tanimakta ve hukuki gecerlilik

kazandirmaktadir®.

Kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi, tasinmaz satisinin ve eser sozlesmelerinin 6zelliklerini
birlestiren bir karma sozlesme tiiriidiir. Bu sozlesme, arsa sahibinin yiikiimliligii
bakimindan tasmmmaz satigi niteligini, yiiklenicinin borcu bakimindan ise eser
sOzlesmesi niteligini haizdir. Bu durum, s6zlesmenin ¢ok yonlii hukuki problemleri
barindirdig1 anlamma gelir ve hukuki analizde her iki tiiriin 6zelliklerinin dikkate

almmasini gerektirmektedir?®.

Kat karsilig1 insaat sozlesmeleriyle ilgili olarak TBK'nin 470 ve 486 maddeleri
arasinda yer almakta olan eser sdzlesmesi hiikiimleri ve TMK’nin 704 vd. maddeleri
uyarinca taginmaz miilkiyetinin devrine iliskin hiikiimler dikkate alinmalidir. Ancak,
her iki sozlesme tiirlinlin hiikiimleri dogrudan uygulanamayabilir, bu nedenle yargi
kararlarinda ve doktrinde farkli yorumlar ve yaklasimlar bulunmaktadir. Ornegin,
Yargitay Hukuk Genel Kurulunun (YHGK) 09.06.1982 tarihli 1979/1613 Esas,
1982/565 Karar sayili kararinda?’, karma sozlesmelerde her edimin alindigi

sozlesmelerden her birinin hiikiimlerinin dogruca uygulanacagi kabul edilmistir.

Karma sozlesmelerin hukuki diizenlemelerinin belirlenmesinde ¢esitli teoriler 6ne
cikmaktadir. Bu teorilerden biri, "kiyas” veya "yaratma" teorisidir. Bu teoriye gore,

karma sozlesmelere uygulanacak hiikiimler, mevcut hukuki diizenlemeler ve genel

> Eren, Bor¢lar Hukuku Genel, s.16
26 Aral ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel, s.58
27 YHGK. T.09.06.1982, E.1979/1613, K.1982/565 Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr



hukuk ilkeleri temelinde tespit edilmelidir. Bu yaklasim, taraflarin irade serbestisine

sayg1 gdsterir ve sdzlesmenin amacina en uygun ¢oziimii bulmay1 amaglamaktadir?®.

Karma sozlesmelerde, taraflarin iradelerinin belirleyici oldugu unutulmamalidir. Bu
tiir sozlesmelerde hakim, taraflarin s6zlesme yaparken ulagsmak istedikleri amaci ve
karsilikli menfaatleri dikkate alarak bir ¢oziim {iiretmelidir. Bu, hakimin bazi
durumlarda sézlesme hiikiimlerini dogrudan uygulayabilecegi veya genel hukuk
hiikiimlerine bagvurabilecegi anlamima gelmektedir. Hakim, MK'nin 1. maddesi
geregi, uyusmazliklart kanunlar ve orf adet hukuku dahilinde ¢oziimleyebilir ve

gerekirse yeni hukuk kurallar1 yaratabilir®®.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinin karma nitelige sahip bir s6zlesme olmasi hususu
uygulanacak hiikiimlerin tespit edilmesi ac¢isindan Onemlidir. Ancak karma
sozlesmelere uygulanacak hukuk kurallarmin tespitine yonelik doktrinde ve yargi
kararlarinda fikir birligi bulunmamaktadir. Karma sozlesmelere uygulanacak hukuk
kurallarmin tespitine yonelik doktrinde cesitli teoriler mevcuttur. Bunlar sogurma
teorisi, kiyas yoluyla uygulama teorisi, terkip teorisi ve hakimin hukuk yaratma

teorisidir.

Sogurma teorisi, karma sozlesmelerde hakim sozlesme tipinin kurallarinin
uygulanmasi gerektigini savunmaktadir. Bu yaklagimda, karma s6zlesmenin bir tipinin
diger tip icerisinde eritilmesi ve bu tipin kurallarinin hakim olmas1 6nerilmektedir. Bu
teori, Ozellikle yan edim ihtiva eden sdzlesmelerde tercih edilmektedir. Ancak,
sozlesmenin 6zgiin yapisini ve taraflarin amacladig1 faydayr yok sayarak, sdzlesme

yapma ozgirliigiini kisitlayabilecegi igin elestirilere maruz kalmistir’.

Kiyas yoluyla uygulama teorisi, karma sozlesmelerde unsurlarini olusturan her bir
sozlesme tiiriine ait kurallarin dogrudan degil, ancak kiyas yoluyla uygulanabilecegini
one siirmektedir. Bu yaklasimda, benzer durumlarin varligi ve taraflarin s6zlesmeden

beklentileri géz Oniinde bulundurulur. Bu teori ayni zamanda hakimin hukuk

28 Aydin Zevkliler ve Kadir Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Ankara: Turhan
Yayinevi, 2018, s.21

29 Mehmet Deniz Yener, Arsa Pay: Karsiligi Insaat Sézlesmesinde Miiteahhidin Temerriidii ve
Sonuglari, Istanbul: Beta Yaymevi, 2011, 5.6

30 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara: Yetkin Yaymevi, 2021, 5.877
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yaratmasinda onemli bir yontem olarak kabul edilir ancak, uygulama alaninin dar

olmasi nedeniyle sinirlamalara sahiptir3!.

Terkip teorisi, karma s6zlesmelerin, kanunla diizenlenmis olan isimli sézlesmelerin
karisimi olarak goriilmesini ve bu sentezi olusturan unsurlarin miistakil olarak
uygulanmasini savunmaktadir. Ornegin, kat karsilig1 insaat sozlesmesinde, tasinmazin
devrine iliskin kisim i¢in taginmaz satig vaadi hiikiimleri, eserin ingasi i¢in de eser

sozlesmelerinin hiikiimleri uygulanmalidir2,

Hakimin hukuk yaratma teorisi, isimsiz sozlesmeler hakkinda karar verirken, mevcut
orf ve adet kurallarinin yetersiz oldugu durumlarda, hakimin sanki kanun koyucu
olsaydi nasil bir karar verecegine gore hareket etmesini savunmaktadir®>. Bu
yaklasimda, hakimin genel ve soyut hukuk kurallar1 yaratmasi 6ngoriiliir. Ancak, bu
yontem, ¢ok yaygin olmayan ve heniiz tam olarak tanimlanmamig isimsiz sdzlesmeler
icin pratik olmayabilir. Bu durumlarda, hakimin somut olaya yonelik kiyas yontemini

kullanmas1 daha uygun olabilir.

Kanamizca, karma nitelikli olan kat karsiligi insaat sozlesmesine en uygun
uygulanabilecek teori kiyas yoluyla uygulama®* ve hukuk yaratma teorisi
kombinasyonudur. Bu teori, kat karsilig1 insaat sdzlesmelerinin 6zgiin ve karmasik
yapisini dikkate alarak, taraflarin sézlesme yaparken ulasmak istedikleri amaci ve

menfaatleri 6n plana ¢ikarir.

Kiyas yoluyla uygulama teorisi, benzer durumlar1 ve taraflarin beklentilerini goz
onlinde bulundurarak, mevcut hukuki ¢erceve icinde uygun hukuki c¢oziimler
sunmaktadir. Bu yaklagim, kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinin benzersiz niteliklerini
ve taraflarin 6zgiin ihtiyaglarini karsilamada esneklik saglar. Ornegin, tasinmaz satimi
ve eser sozlesmesi 6zelliklerini barindiran bu s6zlesmelerde, her iki sdzlesme tiiriine
iligkin hukuki ilkeleri dikkate alarak, her bir duruma 06zgii hiikiimleri belirlemek
miimkiindiir. Diger yandan, hukuk yaratma teorisi, Ozellikle mevcut yasal
diizenlemelerin ve orf ve adet kurallarmin yetersiz kaldigi durumlarda, hakimin

yaratici ve yenilik¢i bir yaklagim benimseyerek, adil ve makul ¢ézlimler iliretmesini

31 Saibe Oktay, Isimsiz Sozlesmelerin Gegerliligi, Yorumu ve Bosluklarimn Tamamlanmast, Istanbul:
[HFM, 1996, 5.277

32 Aral ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel, s. 68

33 Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel, s.880

3% Aym yonde goriis igin bkz. Yavuz, Bor¢lar Hukuku Ozel, s.570
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miimkiin kilmaktadir. Bu yaklagim, 6zellikle kat karsilig1 insaat sozlesmeleri gibi
isimsiz ve karma nitelikteki sozlesmelerde, hakimin somut olayin sartlarima ve

taraflarin amaglarina uygun, 6zgiin hukuki kurallar olusturmasina olanak tanir®>,

Bu baglamda, kiyas yoluyla uygulama ve hukuk yaratma teorilerinin birlesimi, kat
karsilig1 insaat sozlesmelerinin karmagsik yapisina uygun, esnek ve adil hukuki
¢oziimler sunma potansiyeline sahiptir. Bu yaklagim, sozlesme 6zgiirliigiiniin
korunmasi ve taraflarin gercek niyet ve amaglarinin hukuki ¢ézlimlere yansitilmasi

acgisindan énemlidir.
2.3.3. Siirekli ya da Ani Edimli S6zlesme Olmasi Yoniindeki Goriisler

Ifa siireleri dikkate alinarak edimler ii¢ gruba ayrilir. Bunlar ani, siirekli ve dénemli
edimlerdir’®. Kat karsilif1 insaat sdzlesmelerinin hukuki yapisini anlamak igin
sozlesmenin ani edimli ya da siirekli edimli oldugu konusunda fikir ayriliklari
bulunmakta olup, bu tartismalar 6nemlidir. Bu tartigma, sézlesmenin nasil sona
erecegi, taraflarin hak ve yiikiimliiliiklerinin ne zaman baglayip bitecegi gibi temel
hukuki sonuglar etkilemektedir. Ozellikle sézlesmenin ani-siirekli karmasig1 edimli
olmasi, ¢alismamizin bir sonraki konusunu olusturan kat karsiligi ingaat sézlesmesinin

yiiklenicinin temerriidii sebebiyle sona ermesi hususunda 6nem arz etmektedir.

Ani edim, borcun tek seferde ifa edilmesidir. Ani edimli s6zlesmelerde, edimler belirli
bir an veya kisa bir zaman dilimi i¢inde yerine getirilmektedir. Bu tiir s6zlesmelerde,
edimin ifas1 genellikle bir kereye mahsus ve hizli bir sekilde ger¢eklesir. Kat kargilig
ingaat sozlesmesinin bu kategoriye dahil edilmesi durumunda, yliklenicinin eseri
tamamlaylp teslim etmesiyle ve arsa sahibinin karsiliginda belirli haklari
devretmesiyle sozlesme sona erer. Bu yaklasim, eser sozlesmelerinin temel
ozelliklerine dayanmakta ve yiiklenicinin inga siirecindeki faaliyetlerinin tamamlanma
ve teslim anina odaklanmaktadir. Siirekli edimlerde ise bor¢lu borcunu siirekli bir
davranigla yerine getirmektedir. Siirekli edimli s6zlesmelerde, edimlerin ifas1 daha
uzun bir zaman dilimi boyunca devam etmektedir. Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin
bu kategoriye dahil edilmesi durumunda, yiiklenicinin yapim siirecindeki faaliyetleri

ve arsa sahibinin devir islemleri gibi edimler, s6zlesmenin siirekli bir dogas1 oldugunu

35 Ismail Atamulu, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinin Miiteahhidin Temerriidii Sebebiyle Sona
Ermesi, Ankara: Yetkin Yaymevi, 2011, s.34

3¢ Kemal Oguzman ve Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul: Vedat Kitapeilik, 2018,
s.11.
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gosterir’’. Bu yaklasim, ingaat siirecinin karmasikligini ve zaman alici dogasini

vurgulamaktadir.

Doktrinde genellikle, kat karsilig1 ingaat sdzlesmelerinin ani-siirekli edim karmasigi
oldugu kabul edilmektedir. Bu goriis, sézlesmenin ayni zamanda ani ve silirekli edim
ozelliklerini tasidigini ve bu iki 6zelligin bir arada degerlendirilmesi gerektigini
savunur. Ornegin, yiiklenicinin insaat siirecindeki faaliyetleri siirekli edim niteliginde

iken, eserin tamamlanip teslim edilmesi ani bir edim olarak degerlendirilebilir3.

Yargitay ise yerlesik igtihatlarinda, kat karsilig1 insaat sozlesmesinin gegici-siirekli

karmasig1 bir yapida oldugunu kabul etmektedir. Soyle ki;

Yargitay, bu konuya iliskin olarak, 25.01.1984 tarihli Yargitay Ictihadi Birlestirme
Biiyiik Genel Kurulunun (YIBBGK) 1983/3 Esas, 1984/1 Karar sayili kararinda arsa
pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin yalnizca siirekli veya yalnizca ani edimli borg
iligkisi olmadigini, aslinda iki borg iligkisini de igeren gegici - silirekli karmagigi bir
borg iligkisi oldugunu belirtmistir*®. 1984°ten bu yana uzun bir siire ge¢gmesine ragmen

doktrinde de hala Yargitay’in benimsedigi goriis hakimdir.

Bu yaklasim, s6zlesmenin hem yiiklenicinin insaat siirecindeki faaliyetlerini hem de

eserin tamamlanip teslim edilmesini kapsayan karmasik yapisini yansitmaktadir.

Kanimizca, kat karsilig1 insaat s6zlesmesi kural olarak ani edimli bir s6zlesme olsa da,
sozlesmenin taraflarinin menfaat dengesi de gozetilerek ayn1 zamanda kat karsiligi
ingaat sozlesmelerinin siirekli edimli s6zlesme olarak kabul edilmesi de
gerekebilmektedir. Nitekim yiiklenicinin ise baslamasi ve ise devam ederken mali
yetersizlik  nedeniyle isi  bitirememesi durumuna uygulamada siklikla
kargilasilmaktadir. S6zlesmenin ani edimli olarak kabulii durumunda yiiklenici isi
tamamlamamis olmasi sebebiyle hak sahibi olamamaktadir. Bu durumda yiiklenicinin
emegi bosa gitmekte ve hakkaniyete uygun olmayan bir durum olusmaktadir. Sonug
itibari ile YIBBGK “nun sézlesmenin yiiklenicinin de menfaatlerinin korunmasi sebebi
ile kat kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin gegici-siirekli karmasigi bir yapida oldugu

yoniindeki kararina katilmaktayiz.

*7 Eren, Bor¢lar Hukuku Genel, $.112 . .
% Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2010, 5.153
3 YIBBGK. 1983/3 E., 1984/1K. T.25.01.1984 Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
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2.4. Sozlesmenin Sekli

Bor¢lar Hukukunun temel ilkelerinden biri, 6zellikle 6zel hukuk sozlesmeleri
baglaminda, sekil serbestisi ve sozlesme Ozgirligiidir. TBK’nin 12. maddesi
sozlesmelerin genel olarak herhangi bir sekle tabi olmadan gegerlilik kazanabilecegini
ifade etmektedir. Ancak, kanunun belirli sozlesme tiirleri i¢in 6zel sekil sartlari
Oongordiigii durumlar bulunmaktadir. Bu 6zel hallerde, kanuni sekil sartinin yerine

getirilmesi gegerlilik sart1 olup, sozlesmenin gegerligi i¢in zorunludur. *°

Kat karsilig1 ingaat sozlesmeleri, hukuki agidan karma bir yapiya sahiptir. Bu
sozlesmeler hem eser sozlesmesi hem de tasinmaz satimi sézlesmesi unsurlarini
icermektedir. Bu ¢ift yonlii yapist nedeniyle, eser sdzlesmesinin ve taginmaz satimi
sozlesmesinin hiikiimleri bu tiir s6zlesmelere birebir uygulanabilir degildir*!. Eser
sOzlesmeleri, genel olarak sekil serbestisine tabi iken, tasinmaz satimi sozlesmeleri,

TMK'nin 706. maddesi geregi resmi sekil sartina tabidir.

Kat karsilig1 ingaat s6zlesmelerinin taginmaz satig ve eser sdzlesmelerinden bagimsiz
bir nitelik tagiyor olmasi nedeniyle, eser sdzlesmesinin sekil serbestisine sahip olmasi
bu s6zlesme tiirlinlin de ayni1 ozgiirliige sahip olacagi anlamina gelmemektedir. Bu
noktada, TMK'nin 706. maddesinin 6nemi ortaya g¢ikar. Taginmaz miilkiyeti devri,
TMK. m. 706 hikkmiinde yer alan “Tasinmaz miilkiyetinin devrini amag¢layan
sozlesmelerin gegerli olmast resmi gekilde diizenlenmis bulunmalarina baghdir.”
ifadesi ile resmi sekle tabi kilinmigtir. Bu hiikkme gore, aksi belirtilmedik¢e taginmaz

miilkiyeti devir borcu doguran sozlesmelerde resmi sekil sart aranmaktadir®?,

Yine ayni sekilde TBK md.237/1-2’de de “’Tasinmaz satisinin gegerli olabilmesi i¢in,
sozlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi sarttir. Taginmaz satisi vaadi, geri alim ve
alim sozlesmeleri, resmi sekilde diizenlenmedik¢e gecerli olmaz.”” Hiikkmii geregince,
madde metninden de anlasildigi iizere, tasinmaz satis ve tasimmaz satis vaadi
sOzlesmelerinin gecgerli bir so6zlesme olabilmesi i¢in resmi sekilde diizenlenmesi

gerekmektedir.

40 Adnan Tug, Tiirk Ozel Hukukunda Sekil, Konya: Mimoza Yaymcilik, 1994, 5.32.

4 Ayn1 yonde goriis icin bkz: Pervin Ayazli, Arsa payt karsihigi kat yapim sozlesmesi, Istanbul:
Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, 2(1), 1987, s47.

42 Tug, Tiirk Hukukunda Sekil, s.95

14



Kat karsilig1 insaat sdzlesmeleri de, tasinmaz miilkiyeti devri unsuru igerdiginden, bu
sekil sart1 bu tiir sozlesmelere kiyas yoluyla uygulanmaktadir. Bu nedenle, bahsi gecen

hiikiimler geregi s6zlesme resmi sekilde akdedilmek zorundadir. 43

Buradaki “resmi sekil” gegerlilik sartidir ve TBK ¢ergevesinde tanimlanmamis olan
bu tabir ile sdzlesmenin, devlet tarafindan gorevlendirilen kisiler olan tapu memuru,
noter vd. kisilerce kanunlarca ongoriilen usul ve sartlara uygun olarak yapilmasi

kastedilmektedir.

Tasinmaz satigina iligkin s6zlesmenin hangi memurca diizenlenecegi TMK ve TBK
kapsaminda diizenlenmis olmamakla birlikte, 2644 sayili TK’nin md. 26/ 1 uyarinca

taginmaz satig sozlesmelerini yapmaya tapu sicil memurlari yetkilendirilmistir.

Bununla birlikte 28.06.2022 tarihli ve 31880 say1li Resmi Gazete’de yayimlanan 7413
say1l1 Hakimler ve Savcilar Kanunu ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun’un (“7413 say1li Kanun”) 12. maddesiyle, 1512 sayili Noterlik Kanunu’nun 60.
maddesinin birinci fikrasinin (3) numarali bendine "Tasinmaz satis sozlesmesi
yapmak" ibaresi eklenmistir. Ayrica, bu degisiklikle Noterlik Kanunu’na "Tasinmaz
satiy sozlesmesi” baslikli 61/A maddesi de eklenmistir. Ilgili degisiklikle tapu
dairelerinin yani sira belirli 6zelliklere sahip taginmazlarin satig sozlesmelerini

diizenleme yetkisi noterlere de verilmistir.

Ote yandan tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin resmi sekilde nasil yapilacagi TK nin
26. Maddesinde °...Medeni Kanunun 753 iincii maddesi hiikiimlerine gore irtifak
hakku tesisine veya tesisi vadine miitedair resmi senetler tapu sicil miidiirii veya tapu
sicil gorevlileri tarafindan tanzim edilir’’ denmesi ve Noterlik Kanunun (NK) 60/3
md.’de “Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yapmak ve ...,”" denmesi tartismalara sebep
olmustur. Ancak su an uygulamada tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri tapu
midiirliklerince degil yalnizca noterler tarafindan diizenlenme suretiyle
yapilmaktadir. Ancak noterde yapilacak olan tasinmaz satig vaadi sézlesmesinin
diizenlenme seklinde yapilmasi zorunlu olup 6nceden hazirlanan sézlesmenin
onaylanmast seklinde yapilan tasinmaz vaadi sozlesmesinin gegerliliginden

bahsedilememektedir.

# Tlgili hiikiimler Bkz. TMK. md. 706, TBK. md. 213, TBK. md. 237/1 ve II, TBK. md. 29/11
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Kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi, tasinmaz satist veya tagsinmaz satis vaadi sozlesmeleri
ile eser sozlesmelerini iceriginde barindiran ¢ift tipli karma nitelikli bir s6zlesme
olmas1 nedeniyle, s6zlesmenin taraflarindan birinin ediminin resmi sekle tabi olmasi
halinde, kat karsilig1 insaat sozlesmesinin de bu sekil sartina uyularak yapilmasi

gerekmektedir.

Yargitay ve doktrin, kat karsilig1 insaat sozlesmelerinin resmi sekilde yapilmasinin
gerekliligi konusunda genel bir mutabakat igindedir**. Tiirk hukuk sisteminde, sekil
sartina uyulmamas1 halinde, s6zlesmenin gegersiz olacagi ve bu gecersizligin
taraflarin hak ve yiikiimliiliiklerine etki edecegi kabul edilmektedir. Ayrica, sekil
sartinin varlhigi, taraflarin daha dikkatli ve bilingli kararlar almasini saglamakta ve

hukuki islem gilivenligini artirmaktadir.

Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinin resmi sekil sartina tabi olmasi hukuki giivenlik,
kanuni uyumluluk, taraflarin korunmasi ve hukuki islemlerin saglamlig1 gibi hususlar
acisindan onemlidir. Resmi bir sekilde diizenlenmis sdzlesmeler, s6zlesme iceriginin
ve taraflarin hak ve yilikiimliiliiklerinin agik¢a belirlenmesini kolaylastirir, bdylece
olas1 anlagsmazliklarda gii¢lii bir kanit olusturur. Ayrica, bu tiir sdézlesmelerin Tiirk
Medeni Kanunu ve ilgili yasal diizenlemelere uygunlugu, sézlesmenin yasal olarak
taninmasi ve gegerliligi agisindan zorunludur. Resmi sekil, taraflarin kararlarin1 daha
dikkatli ve bilingli bir sekilde almalarini tesvik eder, bdylece hukuki islemlerin

ciddiyeti artar ve taraflarin korunmasina katkida bulunur.

Ote yandan, resmi sekil sarti, tapu sicili ve resmi kayitlarin dogrulugunu temin
etmektedir. Bu, tasinmaz miilkiyetinin devir islemlerinin resmi kayitlarda dogru bir
sekilde yansitilmasini saglamakta ve hukuki islemlerin saglamligini1 artirmaktadir.
Ayn1 zamanda, iyi niyetin korunmasma ve hukukun kotiiye kullanilmasinin
onlenmesine yardimci olmaktadir. Taraflarin anlagmanin sartlarint nceden bilmesi ve
anlamasi, sdzlesmenin adil ve dengeli bir sekilde yiiriitiilmesine imkan tanimaktadir.
Bu nedenlerle, kat karsilig1 ingaat sdzlesmelerinin resmi sekil sartina tabi olmast,
hukuk sisteminin saglikli isleyisinde ve taraflar arasindaki giivenin siirdiiriilmesinde

hayati bir 6neme sahiptir.

4Y.15. HD. T.12.01.2009, E. 2008/7138, K. 2009/20 Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
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Nitekim yukarida da bahsedildigi iizere, kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin resmi sekil
sartina uygun olarak yapilmasi s6zlesmenin gegerlilik sartidir. Yani resmi sekil sartina
uyulmadan yapilan kat karsilig1 ingaat sozlesmeleri gegersizlik yaptirrmina tabidir®.
Resmi sekil sartina uyulmadan yapilan kat karsiligi insaat sézlesmesi gecersizdir,
taraflar sozlesmeye dayanarak yiikiimliiliigiin ifasin1 karsi taraftan talep edemezler.
Gegersiz bir sdzlesmeye dayanarak talepte bulunulamamakta ve sdzlesmenin feshi
veya iptali amaciyla dava da agilamamaktadir*®. Bu durumda taraflar mahkemeden
yalnizca sozlesmenin gecersizliginin tespitini talep edebilirler. Taraflar s6zlesmenin
fesih veya iptali amaciyla mahkemeye bagsvursalar dahi, Yargitay bu durumu

sozlesmenin gegersizliginin tespiti talebi olarak degerlendirmektedir®’.

Kat karsiligr insaat sozlesmelerinde, sekil sartina uyulmamasinin genel kural olarak
gecersizlik (butlan) yaptirimina tabi oldugu goriisleri ileri siiriilmektedir*®. Ancak, bu
genel kuralin uygulanist sirasinda TMK nin 2/II maddesinde belirtilen "hakkin kotiiye
kullaniimasi yasagi” dikkate alinmalidir. Taraflarin, belirli bir giiven dogrultusunda ve
sO6zlesmenin gegerli oldugu diislincesiyle hareket etmis olma ihtimali bulunmaktadir.
Bu durumda, sekil eksikligi nedeniyle sdzlesmenin gegersizligini iddia etmek, hakkin

kotiiye kullanilmasi olarak degerlendirilebilir®.

Kat karsiligi ingaat soOzlesmesi, resmi sekil sartina uygun olmaksizin
gerceklestirilmisse, normal kosullar altinda gegersizdir. Ancak, taraflardan birinin bu
durumu oOne siirerek sozlesmenin gegersizligini talep etmesi, hakkin kotiiye
kullanilmast anlamma gelmektedir. Bu, ozellikle taraflarin sézlesmeye dayali bir
giiven i¢inde hareket etmis olmalar1 durumunda gecerli olmaktadir. Hukuk doktrini ve
uygulamalari, bu tiir durumlart hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi kapsaminda
degerlendirmektedir. So6zlesmenin gecersizliginin  hakkin kotiiye kullanilmasi
sayilabilmesi i¢in, taraflarin edimlerini yerine getirmemis olmalar1 gerekmektedir.
Ancak, eger taraflar, sozlesme uyarinca edimlerini ifaya baglamislarsa, bu durumda

sozlesmenin  gecersizligini ileriye siirmek hakkin koétiye kullanilmasina

45 Sener Akyol, Diiriistliik Kurali ve Hakkin Kétiiye Kullanilmas: Yasag, Istanbul: Vedat Kitapeilik,
2006, s76.

46 Mustafa Nezih Siitcii, Uygulamada ve Teoride Tiim Yonleriyle Kat Karsiligi Insaat Yapim Sozlesmesi,
Ankara: Seckin Yayincilik, 2010, s.35

47Y. 15. HD. T.30.10.2001, E. 2001/2953, K. 2001/4871 Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
48 Erman, Arsa Payz, s.18; Eren, Bor¢lar Hukuku Genel, s. 304.

4 Cevdet Yavuz, Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), Istanbul: Beta, 2010, s.1084
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doniisebilmektedir. Ozellikle, taraflardan biri, diger tarafin giivenini artiracak sekilde
davranmigsa, bu giiveni olusturan tarafin sonradan sézlesmenin gegersizligini iddia

etmesi hakkin kotiiye kullanilmasi olarak kabul edilebilmektedir°.

Bir tarafin, sdzlesmenin sekil sartina uyulmamasini gerekce gostererek gegersizligini
iddia etmesi, Ozellikle karsi tarafin iyi niyetine ve sodzlesmenin ifasina yoOnelik
adimlarina bagli olarak degerlendirilmelidir. Eger taraflar, sozlesmenin gegerli oldugu
inanciyla hareket edip, karsilikli edimlerini yerine getirmeye baglamiglarsa, bu
durumda sézlesmenin gegersizligini iddia etmek, hakkin kotliye kullanilmasi olarak

degerlendirilebilmektedir.
2.5. Sozlesmenin Taraflarinin Borg¢lar:

Kat karsiligi insaat sozlesmesi tam iki tarafa bor¢ ylikleyen bir sozlesmedir.
Sozlesmenin taraflarin karsilikli hak ve yiikiimliiliikleri bulunmaktadir. Bu tiir
sozlesmelerde, bir tarafin hakki, diger tarafin borcunu dogrudan etkiler. Ornegin,
yiiklenicinin en temel borcu, arsa iizerine s6zlesmeye uygun bir bina insa ederek arsa
sahibine teslim etmektir. Bu, ayn1 zamanda arsa sahibinin en 6nemli hakkidir. Arsa
sahibi ise, belirli arsa paylarini yiikleniciye devretmekle yiikiimliidiir; bu yiikiimliiliik,
yiiklenicinin miilkiyet hakkinin temelini olusturur. Taraflardan birinin hakki, digerinin
borcunu igerir ve bu karsiliklt denge, s6zlesmenin saglikli bir sekilde yiirtitiilmesini
saglar. Bu sekilde, taraflarin haklari ve borglari, sézlesmenin basarisinda kilit rol

oynamaktadir.

Sozlesmenin taraflarinin  borglarindan bazilart dogrudan taraflarca sozlesmede

kararlastirilir, bazilari ise sozlesmeye uygun olarak kendiliginden ortaya ¢ikmaktadir.

Calismanin bu asamasinda dnce yiiklenicinin sonrasinda ise arsa sahibinin borg¢ ve

yiikiimliiliikleri agiklanacaktir.
2.5.1. Yiiklenicinin Borg¢lar:

Kat karsilig1 ingaat sozlesmeleri hem arsa sahibi hem de yiiklenici i¢in karsilikli hak
ve borglar1 igeren karmasik hukuki diizenlemeleri barindirmaktadir. Bu tiir
sOzlesmeler, iki taraf arasinda dengeli bir iliski kurmay1 amaglar ve bu baglamda, her

iki tarafin da belirli yiikiimliiliikleri bulunmaktadir.

30 {zzet Karatas, Eser (Insaat Yapim) Sozlesmeleri, Ankara: Adalet Yaymevi. 2016, 5.62.
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Kat karsilig1 insaat sozlesmesinde yiiklenicinin asil borcu, arsa iizerine sdzlesmeye
uygun bir bina insa ederek, bu binay1 arsa sahibine teslim etmektir. Bu, ytliklenicinin

en temel ylikiimliliigiidiir ve s6zlesmenin temelini olusturmaktadir.

Yargitay da yerlesik igtihatlarinda yiiklenicinin asli borcunun, bagimsiz boéliimlere
sahip bir bina insa etmek ve arsa sahibine devri kararlastirilan bagimsiz boliimleri arsa
sahibine teslim etmekten ibaret oldugunu ifade etmistir 3'. Ancak, yiiklenicinin
yiikiimliiliikleri bununla sinirli degildir. Eserin insast ve tamamlanmig eserin teslimi

asamasinda, yiiklenicinin ¢esitli ek borglart da s6z konusudur.

Yiiklenici, isini 6zenle yapmali ve arsa sahibine karsi sadakatle hareket etmelidir. Bu,
yiiklenicinin ise zamaninda baslamasini ve isi belirlenen siire i¢cinde ve sdzlesmeye
uygun bir sekilde devam ettirmesini gerektirir. Ayrica, bina tamamlandiktan ve teslim
edildikten sonra, yiiklenicinin ayiplara kars1 tekeffiil yiikiimliiliigli altinda oldugu da
dikkate alinmalidir. Yani, insa edilen yapida sonradan ortaya ¢ikan kusurlardan

yiiklenici sorumlu tutulabilir.

Yiiklenicinin, kat karsiligi insaat sozlesmesindeki borclarinin ayrintili olarak

incelenmesiyle konu daha anlasilir hale gelecektir.
2.5.1.1.Ise zamaninda baslama ve devam etme borcu

Kat karsilig1 ingaat sdzlesmelerinde, yiiklenicinin ise zamaninda baslama ve devam
etme borcu, sdzlesmenin basaril yiiriitiilmesi i¢in kritik bir 6neme sahiptir. Bu borg,
yiiklenicinin insaat siirecini belirlenen takvim ve planlama ¢ergevesinde yliriitmesini
ve herhangi bir gecikme veya aksama olmaksizin isi slirdiirmesini gerektirmektedir.
Bu yiikiimliiliik, hem s6zlesmesel taahhiitlerin yerine getirilmesi agisindan hem de

projenin zamaninda tamamlanmasi igin esastir>2,

Yiiklenicinin bu borcu, TBK ve ilgili diger mevzuatlarda agik¢a yer almaktadir®®.
Sozlesme yapilirken belirlenen teslim tarihleri ve asamalar, yiiklenicinin bu
yikiimliliiglini  yerine getirmesinin temel gostergeleridir. Yiklenici, proje

baslangicindan itibaren, insaati planlanan siire i¢inde tamamlamak igin gerekli tim

31Y. 4 HD., T.06.12.2012, 2012/12320 E., 2012/14213 K. Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
52 Ozer Selici, Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, Istanbul: Istanbul Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Yayinlar1 (IUHFY), 1978, 5.79.

53 {lgili madde TBK. m. 473/1
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adimlar1 atmali ve bu siirecte karsilasabilecegi her tiirlii engel veya zorlugu etkili bir

sekilde yonetmelidir.

Bu baglamda, yiiklenicinin ise zamaninda baslamasi ve devam etme borcu, sadece
fiziksel ingaat islemlerini degil, ayn1 zamanda proje yonetimi ve koordinasyonunu da
icermektedir. Yiiklenicinin, ingaat siirecinin her asamasini etkin bir sekilde planlamasi
ve uygulamasi, olasi gecikmeleri Onlemek ic¢in proaktif Onlemler almasi
gerekmektedir. Bu, is giicli yoOnetimi, malzeme tedariki, alt ylklenicilerle

koordinasyon ve diger lojistik konular1 kapsamaktadir.

Yiiklenicinin ise zamaninda baslama ve devam etme borcu, sdzlesmenin ihlali halinde
arsa sahibine ¢esitli hukuki haklar tanimaktadir. Ornegin, belirlenen siireler i¢inde isin
tamamlanmamast durumunda, arsa sahibi sozlesmeden dogan tazminat hakkini
kullanabilmekte veya sozlesmeyi feshedebilmektedir. Bu durum, yiiklenicinin
sO0zlesmeye uygun davraniginin, sozlesmenin saglikl yiiriitiilmesi ve her iki tarafin da
haklarinin korunmasi agisindan ne kadar 6nemli oldugunu vurgulamaktadir. Nitekim
bu hususa TBK 473 hiikmiinde yer verilmektedir. Ilgili hilkme gére yiiklenici, ise
zamaninda baglamaz veyahut hakli sebebi olmaksizin ifay1 geciktirirse bundan

sorumlu tutulmaktadir’>.

Sonug olarak, yliklenicinin ise zamaninda baglama ve devam etme borcu, kat karsiligi
ingaat sozlesmelerinin temel unsurlarindan biridir ve bu borcun yerine getirilmesi,
sOzlesmenin basarili bir sekilde tamamlanmasinin anahtarini olusturmaktadir. Bu,
yiiklenicinin projeyi verimli ve etkili bir sekilde yonetme becerisini, aynt zamanda

sozlesme sartlarina olan bagliligini ve profesyonelligini gostermektedir.
2.5.1.2.S6zlesmeye uygun insa etme borcu

Yiiklenicinin bina insa etme borcu, TBK ve ilgili mevzuatlarda tanimlanan eser
sOzlesmesi kapsaminda degerlendirilebilir. Eser sozlesmesi, TBK 470. Maddede
tanimlandig1 lizere, bir tarafin (yiiklenicinin) belirli bir eseri yapmayi, diger tarafin (is

sahibinin, bu durumda arsa sahibinin) ise karsiliginda belirli bir {icret 6demeyi taahhiit

5% Cengiz Kostakoglu, I¢tihatl Insaat Hukuku ve Kat Karsihig Insaat Sozlesmeleri, Istanbul: Beta
Yayincilik, 2008, s.304

55 Mustafa Kirmizi, Eser Sozlesmesi ve Arsa Payr Karsiligi Insaat Sézlesmesi, Ankara: Bilge
Yaymevi, 2014, 5.169-170
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ettigi sozlesme tirlidir. Kat karsiligi insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin eseri,

genellikle bir bina veya bina kompleksidir.

TBK. 471/3 maddesinde, yiiklenici sdzlesme ile belirlenen isi ya kendisinin yapmasi
gerektigi ya da kendi yonetimi altinda yaptirmasi gerektigi hiikiim altina alinmaktadir.
Madde devaminda ise, isin meydana getirilmesinde yiiklenicinin sahsi ozellikleri

onem arz etmiyor ise isin bagkasina da yaptirabilecegi ifade edilmektedir®.

Yine ayn1 sekilde TBK’nin 83. Maddesinde bor¢lunun, alacaklinin 6zel bir menfaati
olmadig1 siirece borcunu sahsen ifa etme yiikiimliligli olmadigini belirtilmekte,
boylece borcun bor¢lu tarafindan sahsen ifasi genelde bir istisna olarak kabul
edilmektedir.Bununla birlikte TBK. md. 83 ile TBK. md. 471/3 hiikmii birlikte
degerlendirildiginde, bor¢lunun borcunu sahsen ifa etmesi kural olarak gerekmez iken,
kat karsiligi insaat sOzlesmesinde eserin Uglincii bir kisi tarafindan meydana
getirilmesi istisna kabul edilmektedir. Bu dogrultuda, yiiklenicinin eserin meydana
getirilmesini alt yliklenicilere devretme yetkisi bulunmasi halinde TBK md. 83’ de

belirtilen genel kuralin uygulanmasi séz konusu olacaktir %7

Burada taraflar arasindaki sézlesmede kararlastirilan hususlar 6nem arz etmektedir.
Yiikleniciye, isin tamamin1 veya belirli bir kismin1 baska birine devretme yetkisi,
sozlesmeye eklenen bir hiikiimle verilebilecegi gibi, sonradan yapilacak bir anlasma

ile de taninabilir 5.

Kat karsiligi ingaat s6zlesmesi cergevesinde yiiklenicinin bina insa etme borcu,
oldukca kapsamli ve ¢ok yonlii bir yikiimliiliikkler dizisini igermektedir. Bu borg,
oncelikle ytiklenicinin s6zlesmede belirlenen teknik 6zelliklere, planlara, projelere ve
kalite standartlarina uygun bir sekilde bina insa etmesini gerektirir. Bu, malzeme
seciminden iscilik kalitesine, tasarim detaylarindan yapisal biitiinliige kadar genis bir
alan1 kapsamakta ve yliklenicinin her asamada dikkatli ve titiz bir sekilde ¢alismasini
zorunlu kilmaktadir. Kat karsiligi ingaat sozlesmesinde, isin niteligi nedeniyle

yliklenicinin ingaat yapiminda yardimci kisiler kullanmasi zorunlu hale gelmektedir>®.

3¢ Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel, s.70-71
57 Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel, s.610.

58 Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel, s.80.

39 Erman, Arsa Payt, s.44
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Bu c¢ergevede, yiiklenicinin, insaati kendi denetimi altinda yonetme yiikiimliliigi,
nitelikli ve yeterli sayida personelin istihdam edilmesi, bu personelin igi amaca uygun
bicimde paylasmasini saglama ve igin gerektirdigi talimatlar1 verme yiikiimliliigiinii
igerir. Ayrica, yiiklenicinin, ingaatin yapiminda gerekli organizasyonun saglanmasi,
isgliciiniin igin hedeflerine ve ¢alisanlarin yeteneklerine uygun sekilde kullanilmasi ve
santiye alaninda giivenlik Onlemlerinin alinmas1 gibi ek yiikiimliilikleri de
bulunmaktadir. Ek olarak, yiiklenicinin, ingaatin biiyiikliigiine ve 6nemine uygun
olarak gerekli ara¢c ve aletleri saglama sorumlulugu da bulunmaktadir. Bu,
yiiklenicinin mesleki bilgisine dayanan ve ingaatin etkin ve giivenli bir sekilde
yirlitiilmesini saglamak amactyla gerekli olan bir yan yiikiimliiliiktiir. Bu baglamda,
yiiklenicinin insaati1 kendi yonetimi ile ylirlitme sorumlulugu, kapsamli bir
organizasyon ve yonetim becerisi gerektiren, cok yonlii bir yiikiimliilikkler biitiiniinii

ifade etmektedir.®®
2.5.1.3.Sadakat ve 6zen borcu

Kat karsiligi insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin sadakat ve Ozen borglari,
sozlesmenin temelini olugturan ve hukuki acidan biiyikk Onem tasiyan
yiikiimliiliiklerdir. Bu borglar hem TBK hem de ilgili diger hukuki diizenlemeler
cergevesinde sekillenmekte ve yiiklenicinin s6zlesmedeki roliinii ve sorumluluklarini

belirgin bir sekilde ortaya koymaktadir.

Yiiklenicinin sadakat borcu, arsa sahibi ile kurulan giiven iligskisine dayanir ve bu
baglamda, yiiklenicinin isi goriirken arsa sahibinin menfaatlerini diiriist¢e korumasi ve
zarara yol acacak davraniglardan kaginmasi gerekmektedir®!. Yiiklenicinin, 6zverili ve
6zenli hareket etmesi, sadakat borcunun bir sonucudur. Ozellikle, yiiklenici bina insa
ederken ve teslim ettigi sirada gereken Ozeni gostermeli, arsa sahibinin hak ve
yararlari1 gozetmelidir. Bu, yiiklenicinin, arsa sahibinin zararina olan her tiirlii
davranigtan kaginmasi ve zarara yol acabilecek sebepleri engellemek i¢in gereken her

tiirlii cabay1 gostermesi anlamina gelmektedir®.

%0 Seligi, fnsaa{ Sozlesmeleri, $.27

1Fikret Eren, Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Borclar: ve Bu Borc¢larin Yerine Getirilmemesinin
Sonuclar, Ankara: Yonetici-Isletmeci Mithendis ve Hukukgcular Icin Ortak Seminer, BATIDER, 2010,
s.73

%2 Selici, Insaat Sozlesmeleri, .86
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Yiiklenicinin 6zen borcu, Ozverili bir yiikleniciden beklenebilecek en yiiksek
seviyedeki 6zene esdegerdir®®. Bu, yiiklenicinin isini yaparken gostermesi gereken
sadakatle dogrudan iligkilidir. Mevzuatta yiiklenicinin sadakat borcu hususunda
dogrudan bir diizenleme bulunmamakla birlikte, is gorme borcu doguran sézlesmeler
arasinda yaygin olarak kullanilan vekalet sdzlesmesine ait Borglar Kanunu md. 390/11
hilkkmiiniin kiyas yoluyla kat karsiligi insaat sozlesmesine de uygulanmasi
miimkiindiir. Vekalet sozlesmesi uyarinca vekil, miivekkiline karsi vekalet gorevini

ozenle yerine getirmekle yiikiimliidiir®.

Bununla birlikte, TBK m. 471/1 hiikkmi, yiiklenicinin taahhiitlerini yerine getirirken
sadakat ve Ozenle hareket etmesini zorunlu kilmaktadir. Bu madde, yiiklenicinin
sadakat ve 6zen borcunun birbirine siki sekilde bagli oldugunu ve 6zen borcunun
sadakat borcunun bir neticesi oldugunu gostermektedir. Yargitay da bu baglamda 6zen
borcunun, sadakat borcunun bir neticesi oldugunu ifade etmektedir®. Sadakat borcu,
sO6zlesme Oncesinde, kurulmasinda ve hatta sdzlesmenin ifasindan sonra da gegerli
olup, kapsami genistir. Bu, yiiklenicinin sdzlesme kapsaminda yerine getirmesi
gereken borglarda 6zenle davranmasini da kapsamakta ve 6zen borcunun sadakat

borcunun neticesi olarak goriilmesini saglamaktadir®®.

Sonug olarak, kat karsilig1 ingaat sézlesmesinde yiiklenicinin sadakat ve 6zen borglari,
sOzlesmenin basarili bir sekilde yiiriitiilmesi i¢in temel taslardir. Yiiklenici, bu
yiikiimliiliikleri yerine getirirken, meslegin gerektirdigi teknik bilgiye ve beceriye
sahip oldugunu gostermesi ve bu bilgi ve beceriyi binanin insas1 sirasinda uygulamast
gerekmektedir. Buna aykir1 davraniglar yiiklenicinin 6zen borcunu ihlal etmis
say1lmakta ve bu, yliklenicinin igin gerektirdigi 6zeni mesleki konumu itibariyle azami
diizeyde gostermesi gerektigini vurgulamaktadir. Yiiklenicinin 6zen borcu, binanin
insasindan Once baslamakta ve bina arsa sahibine teslim edilinceye kadar devam
etmektedir. Binanin teslimi gerceklestikten sonra ise bu borg, ayiba karsi tekeffiil

yukimliligi halini almaktadir®’.

3 Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel, s.91

%4 Ayn1 yonde gériis icin bkz, Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel, s.49

%Y. 15. HD., T.16.05.2019, E.2018/3452, K.2019/2343 Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
6 Kirmizi, Eser Sozlesmesi, s. 656

67 Zeynep Naz Giines, Kat Karsihigi Insaat Sozlesmesi, Ankara: Ufuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi 2(2), 2014, s.84
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2.5.1.4.Teslim borcu

Eser sozlesmesinin diizenlendigi TBK 470 vd. maddelerinde yiiklenicinin teslim
borcuna iligkin bir hiikiim bulunmamaktadir. Bu nedenle bu konuda kat karsilig1 insaat
sO0zlesmesine kiyasen uygulanacak bir hiikiim de bulunmamaktadir. Fakat Yargitay’in
yerlesik igtihatlarindan da anlasilacagi lizere teslim borcu yliklenici agisindan hem

eser hem de kat karsilig1 insaat s6zlesmesi i¢in esas borgtur 8.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi kapsaminda, yiiklenicinin asli ve temel borcu, insa
edilen binay1 ve kararlastirilan bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslim etmektir. Bu
borg, arsa sahibinin borcu olan arsa paymnin devrinin karsiligini olusturmaktadir.
Yiiklenicinin teslim borcu, s6zlesmeye gore tamamlanmis ingaatin, arsa sahibine veya
onun tarafindan yetkilendirilen kisiye verilmesi veya verilmeye hazir oldugunun
bildirilmesi anlamini tagimaktadir. Bu, binanin sézlesmeye ve teknik gerekliliklere
uygun sekilde tamamlandiginin ve kullanima hazir halde oldugunun arsa sahibine
bildirilmesiyle gergeklesmektedir®®. Binanin ayipli olmasi dahi teslime engel
degildir’®, ancak bu halde yiiklenicinin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugu giindeme

gelmektedir’'.

Teslim ve kabul kavramlar1 birbirinden farkhidir. Tlgili kavramlarin ayri basliklar

altinda incelenmesi gerekliligi bulunmaktadir.
2.5.14.1. Teslim

Teslim, kat karsilig1 insaat sozlesmeleri kapsaminda, yiiklenicinin sézlesmeye uygun
olarak insa ettigi yapiy1, is sahibine fiziksel ve hukuki olarak teslim etmesi anlamina
gelmektedir’?. Teslim iglemi, is sahibinin, yapinin insaatinin tamamlandigini
anlayabilecegi sekilde fiili hakimiyetine ge¢mesiyle gergeklestirilir. Teslimin amaci,
yapinin is sahibinin kullanimina sunulmasi ve ingaat siirecinin sona erdiginin
bildirilmesidir. Teslimin gergeklesmesiyle birlikte, yap1 {izerinde is sahibinin fiili
hakimiyetini engelleyen unsurlar ortadan kaldirilmalidir. Ayrica, teslim iglemi ile

yiiklenicinin sorumluluklar1 sona ermemekte, bilakis bu noktada yiiklenicinin eserde

%Y. 15. HD. T.29.02.2003, E.2003/5231, K.2004/1725 Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
% Kostakoglu, Insaat Hukuku, s.591

70 Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel, s.126

71 Bestami Tezcan, Arsa Pay: Karsiligi Bagimsiz Béoliim Sozlesmesi, Ankara: (Yayimlanmamis Doktora
Tezi), Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 1995, 5.55

72 Ayhan Ucgar, Istisna Sozlesmesinde Teslim Kavrami Teslimin Usulii ve Hukuki Sonuglari, Ankara:
Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 5, Say1: 1-4, 2001, 5.515
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bulunan ayiplardan dogan sorumlulugu baslamaktadir. Yapinin teslim edilmesi,
yiiklenicinin ingaat siirecindeki yiikiimliiliiklerini yerine getirdiginin gostergesi olarak
kabul edilmekte; ancak bu durum is sahibinin yapiyr kabul ettigi anlamina

gelmemektedir’>.
2.5.1.4.2. Kabul

Kabul, teslim ile benzer bir siireci ifade etmekle birlikte hukuki sonuglari farklidir’4,
Kabul, is sahibinin, teslim edilen yapiy1 inceleyerek so6zlesmeye uygun oldugunu ve
ayiplardan armnmis sekilde kendisine sunuldugunu agik veya ortiilii olarak beyan
etmesidir. Kabul, is sahibinin yapinin ayipsiz oldugunu onaylamasi ile yiiklenicinin
sorumluluklariin biiyiik oranda sona erdigi bir asamay1 ifade etmektedir. Ancak,
teslim aninda tespit edilemeyen gizli ayiplar i¢in yiiklenicinin sorumlulugu devam
etmektedir. Yasal diizenlemelere gore, is sahibi yapiy1 teslim aldiktan sonra muayene
etme ve varsa ayiplar bildirme ylikiimliiliigii altindadir. Yapilan muayene sonucunda
ayiplar tespit edilmez veya ayiplar bildirilmezse, yap1 eserinin kabul edilmis oldugu
varsayilir. Kabul islemi, teslimin ardindan gergeklesmekte olup, is sahibinin yapiy1
sOzlesmeye uygun buldugunu agikca veya zimnen ifade etmesi anlamina

gelmektedir”.

Kabul iglemi, is sahibinin yapiy1 teslim almasindan farkli olarak, hukuki bir irade
beyanin1 gerektirir. Teslim, is sahibinin bir kabul iradesi gostermeksizin
gerceklesirken, kabulde is sahibinin yapiyr muayene ettikten sonra kabul etme
iradesini agiklamasi gerekir. Bu sebeple, teslim ve kabul birbirinden farkli siirecler
olup, teslimden sonra is sahibinin yapiy1 kabul etmesi ile yliklenicinin ayiba karsi

sorumlulugu biiyiik dlgiide sona ermektedir’®.

Teslim i¢in arsa sahibinin irade beyaninda bulunmasina gerek yokken, kabulde arsa
sahibinin agik veya zimni irade beyani gerekmektedir’’. Yiiklenicinin binay1 teslim
borcunu ifa etmesi durumunda, arsa sahibi bunu kabul ettiginde, ytliklenicinin her tiirlii

sorumlulugu TBK 477/1 hiikkmii geregince ortadan kalkmaktadir.

73 Zevkliler ve Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel, 5.496

74 Leyla Miijde Kurt, Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii, Ankara: Yetkin Yayinlari, s.94
75 Sahin, Eser Sozlesmesi, s. 54

76 Tandogan, Bor¢lar Ozel, s. 127,

7 Erman, Arsa Payt, s.36
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Yiiklenicinin ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugu, TBK 474/ hitkkmii geregince binanin

kendisine teslim edildigi tarihte baslar.

Yiiklenici, teslimi ispat etmekle yiikiimlidiir ve teslim, maddi bir olgu oldugu i¢in
cesitli yollarla ispatlanabilir. Teslimin gerceklestigini yiiklenicinin ispat etmesi

gerekmektedir’®.

Sonug olarak, yiiklenicinin teslim borcu, kat karsilig1 ingaat sozlesmelerinin asli ve
temel bir unsuru olup, yliklenicinin, binay1 ve bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslim
etmesi, bu siiregteki yasal ve pratik yiikiimliiliikklerini icermektedir. Bu borcun yerine
getirilmesi, sozlesmenin dogru ve etkili bir sekilde tamamlanmasinin temelini

olusturmaktadir.
2.5.1.5.Ay1ba kars1 tekeffiil borcu

Ayiph ifa, yiklenici tarafindan arsa sahibine teslim edilmis olan eserde diiriistliik
kurallart geregi olmasi gereken veya sozlesme hiikiimlerinde taahhiit edilerek
bulunmasi gereken niteliklerin bulunmamasi’”® eserin kanun veya sozlesme ile

ongoriilen nitelikleri tasimamasidir®.

Kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinde yiiklenicinin ayiba karsi tekeffiil borcu, teslim
edilen eserin sozlesme geregine uygun olup olmadigini kapsayan onemli bir
sorumluluktur. Eser s6zlesmesinin yiiklenicinin ayiba karsi tekeffiil hiikiimleri, BK.
m. 359-363 ve TBK. m. 474-478'de diizenlenmistir ve bu hiikiimler, kat karsilig1 ingaat

sozlesmelerinde de uygulanacaktir®!.

Yiiklenicinin bu borcu, eseri tamamlayip ayipsiz bir sekilde arsa sahibine teslim
etmeyi gerektirir. Eserdeki ayiplar sebebiyle yiiklenici, arsa sahibine karsi sorumlu
tutulur. Bu durum, yiiklenicinin ayiba kars1 tekeffiil yiikiimliiliigii olarak adlandirilir®?,
Ayiba karsi tekeffiil yiikiimliiliigiiniin s6z konusu olabilmesi i¢in, oncelikle bina
tamamlanmali ve arsa sahibine teslim edilmesi gerekmektedir. Ayiba kars1 tekeffiil

borcu, binayi teslim borcunun tamamlayicisidir ve tek basina binanin tamamlanarak

78Y.15. HD. T.25.01.2007, E. 2005/7728, K. 2007/340 Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
7 Oguzman ve Oz, Bor¢lar Hukuku Genel, $.306

80 Eren, Bor¢lar Hukuku Genel, s.1071

81 Siit¢ii, Uygulamada ve Teoride, s.696

82 Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel, s.49
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teslim edilmis olmasi, yiiklenicinin sorumlulugunun ortadan kalkmasi igin yeterli

bulunmamaktadir®?.

Yiiklenicinin ayiba karsi tekeffiil borcu, arsa sahibinin, binay1 teslim aldiktan sonra
yapilan bir muayene sonucunda ayiplari tespit etmesi ve bunlari yiikleniciye bildirmesi
durumunda gecerli olmaktadir. Arsa sahibi, bu ylikiimliiliigii yerine getirmezse, TBK
477/2 hiikmii geregince binay1 ayiph bir sekilde kabul ettigi varsayilmaktadir®*. Eser,
arsa sahibi tarafindan acgik¢a veya zimnen kabul edildiginde, yiiklenici sorumluluktan
kurtulmus sayilmaktadir. Ancak, yiiklenicinin kasithh olarak gizledigi ve ilk
incelemede tespit edilemeyen gizli ayiplar i¢in sorumlulugu, TBK md. 477/1 hiikmii

uyarinca devam etmektedir®>.

Binanin ayipli olmasi durumunda arsa sahibi ytikleniciden biitiin masraflarin yiiklenici
tarafindan karsilanarak binanin ayiplarini1 gidermesini, zarar1 tazmin etmesini veya
aylp oraninda bedelden indirim yapilmasini isteyebilir. Ancak eser arsa sahibi
tarafindan kullanilamayacak 6l¢iide ayipli ise ve bu sekilde teslim almaya zorlanmasi

hakkaniyete aykiri ise arsa sahibinin donme hakkini kullanmasi da miimkiindiir®.

Sonug olarak, yiiklenicinin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugu, teslim edilen binanin
kalitesini ve soOzlesmeye uygunlugunu teminat altina alan Onemli bir hukuki
mekanizmadir. Bu sorumluluk, hem yiiklenicinin isini dogru ve diiriist bir sekilde

yapmasini saglamakta hem de arsa sahibinin haklarini korumaktadir.
2.5.2. Arsa Sahibinin Borclan

Kat karsilig1 ingaat sozlesmesi tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sdzlesmedir. Bu
sozlesmede yliklenicinin asil borcu, bagimsiz bolim yapma ve binanin teslim
edilmesidir. Buna karsin, arsa sahibi de sdzlesmede kararlastirildig: sekilde arsa payimi
yiikleniciye veya onun belirleyecegi iiclincii kisiye devretmek zorundadir. Ancak bu,
arsa sahibinin yegane yiikiimliliigli degildir; ayn1 zamanda ingsaatin sorunsuz bir
sekilde tamamlanabilmesi i¢in yiikleniciye yardimer olmasi ve iizerine diisen diger

yiikiimliiliikleri de geregi gibi yerine getirmesi gerekmektedir.

83 Ucar, Istisna Sozlesmesi, s.515

8 Eren, Bor¢lar Hukuku, s.637

85 Murat Aydogdu ve Nalan Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, Ankara: Adalet
Yaymevi, 2019, 5.773

8¢ Cevdet Yavuz, Faruk Acar ve Burak Ozen, Tiirk Bor¢lar Kanunu 'na gore Bor¢lar Hukuku Dersleri
Ozel Hiikiimler, Istanbul: Beta, 2016, 5.559
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Kat karsiligi insaat sozlesmesindeki arsa sahibinin borglarinin ayrintili olarak

incelenmesiyle konu daha anlasilir hale gelecektir.
2.5.2.1.Arsay1 yiikleniciye teslim etme borcu

Arsa sahibinin, kat karsilig1 insaat sdzlesmelerindeki asil ve esas borcu, kararlastirilan
belirli boliimleri yiikleniciye teslim etmektir. YHGK da bir kararinda arsanin

yiikleniciye tesliminin arsa sahibinin asil ve esas borcu oldugundan bahsetmektedir®’.

Bu borg, arsanin ingaat yapimina uygun olmasini ve iizerinde insaat yapilmasina engel
teskil edebilecek herhangi bir hukuki veya fiziki durumun bulunmamasini
gerektirmektedir. Arsa sahibi, bu ¢ergevede, arsanin imar izninin olup olmadigi, arsa
iizerinde mevcut binalarin durumu ve binada kiract bulunup bulunmadigir gibi

unsurlar1 dikkate almasi gerekmektedir®®.
2.5.2.2.Sozlesmede kararlastirilan arsa paylarim yiikleniciye devretme borcu

Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde, arsa sahibinin yiikleniciye arsa payinin devri, eser
sozlegmelerinin temel unsurlarindan biridir®®. Bu tiir s6zlesmelerde, ticret genellikle
arsa pay1 olarak belirlenir ve bu arsa pay1 yiikleniciye devredilmektedir. Bu durum,
kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin temel bir 6zelligidir ve karsi edimin belirli bir miktar

para 6denmesi olmadig1, arsa payinin devredilmesi seklinde oldugu agiktir™.

Arsa sahibi, sozlesme kapsaminda kararlastirilan ilgili arsa paylarimi yiikleniciye
devretmekle ylkiimliidiir. Bu devir islemi, taraflarin anlagmasina gore, sozlesme
yapildiktan sonra ya da ingaat tamamlandiktan sonra ger¢eklesebilir. Eger sdzlesmede
arsa paymnin ne zaman devredilecegine iliskin bir madde yoksa, TBK. m. 479/1
geregince arsa paylarini devir borcu, yiiklenicinin binay1 yapma ve teslim edimini ifa
etmesi ile muaccel olacaktir. Yiiklenici, haklarini bir ti¢lincii kisiye devrettiginde, bu
ticlincti kiginin, sozlesmede ylikleniciye verilmesine karar verilen bagimsiz boliimlerin
kendi adina tescilini talep etme hakki bulunmaktadir. Ancak, Yargitay yerlesik

ictihatlarinda, arsa sahibinin bu talebe derhal uymak zorunda olmadigini ve

87 YHGK, T.28.04.2010, E. 2010/ 15-193, K. 2010 / 235 Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
88 Kostakoglu, Insaat Hukuku, $.261-263

8 Erman, Arsa Pay1, s.59

% Aym yonde goriis igin bkz. Yavuz, Bor¢lar Hukuku Ozel, s.585
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yiikleniciye kars1 ileri siirebilecegi tiim defileri yeni alacakliya yani devralan {igiincii

kisiye kars1 da ileri siirebilecegini belirtmektedir. °!

2.6. Sozlesmede Arsa Paylarimin Yiikleniciye Devredilme Zamanina Gore

Sozlesme Tiirleri

Kat karsiligi insaat sozlesmeleri, TBK’nin 26. maddesi c¢ergevesinde taraflarin
sOzlesme serbestisi ilkesi dogrultusunda igerigini serbestce belirleyebildikleri
so6zlesmelerdendir. Bu tiir sozlesmelerde, arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki temel
hukuki iligki, arsa sahibinin, insa edilecek bagimsiz boliimlerin bir kismi kargiliginda
yiikleniciye arsa pay1 devretmesine dayanmaktadir. Ancak arsa paylarinin yiikleniciye
hangi asamada devredilecegi, sozlesmenin tiiriinii belirleyen en 6nemli unsurlardan
biridir. Arsa paylarmin hangi asamada devredilecegi, taraflarin risklerini,
sorumluluklarini ve yilikiimliiliiklerini dogrudan etkileyen bir unsurdur. S6zlesmenin
kurulma asamasinda taraflarin menfaat dengesi goz Oniinde bulundurularak, arsa
paylarmin devrine iliskin hiikiimlerin dikkatle diizenlenmesi biiyiik 6nem

tasimaktadir®?.

Bu baglamda, arsa paylarinin yiikleniciye devredilecegi anin sozlesme tiirlinii
sekillendirdigi ili¢ temel sozlesme bi¢imi ortaya c¢ikmaktadir: Arsa paylariin
sO6zlesmenin kurulmasiyla devredildigi sozlesmeler, ingaatin belirli asamalarina gore
kademeli olarak devredildigi sozlesmeler ve yliklenicinin ingaati tamamlamasiyla
devredileceginin vaat edildigi sozlesmeler. Bu tiirlerin her biri, taraflar i¢in farkli

hukuki sonuglar ve riskler barindirmaktadir®>.

2.6.1. Arsa Paylarimin Sozlesmenin Kurulmasiyla Yiikleniciye Devredildigi

Sozlesme

Bu tiirde, arsa sahibi, arsa paylarinin tamamini veya bir kismini sdzlesmenin
imzalanmasziyla birlikte yiikleniciye devretmektedir. Uygulamada bu tip sézlesmeler,
ozellikle arsa sahibinin ya da yiiklenicinin ingaata baslamak i¢in finansal destege
ihtiya¢ duydugu durumlarda tercih edilmektedir®™. Ornegin, kooperatiflerin yiiklenici

oldugu projelerde arsa paylarinin tamaminin bastan devri, finansman saglamak

°l' Yargitay 14. HD., T.08.06.2010, E. 2010/ 3897, K. 2010/ 6681, Kaynak:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr

92 Yavuz, Acar ve Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 594.

3 Erman, Arsa Payz, s. 11.

94 Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel, s. 114-115.
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amaciyla yaygin olarak kullanilmaktadir. Ancak bu tiir sozlesmeler, arsa sahibi
acisindan bazi riskler dogurmaktadir. Yiiklenicinin edimini yerine getirememesi veya
temerriide diismesi durumunda, arsa sahibinin devrettigi paylar1 geri almasi
zorlagabilir. Bu nedenle, uygulamada arsa sahibinin haklarin1 korumak amaciyla
yiikleniciye devredilen arsa paylar1 ilizerine teminat ipotegi konulmasi yoluna

gidilmektedir®.

2.6.2. Arsa Paylarmin insaatin Belirli Asamalarina Goére Kademeli Olarak

Devredildigi Sozlesme

Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde siklikla tercih edilen bir diger bi¢im ise, arsa
paylarinin ingaatin belirli asamalarina ulasildiginda kademeli olarak yiikleniciye
devredildigi s6zlesme tiiriidiir. Ayrica, yiikleniciye {igiincii kisilere satis yapabilmesi

icin vekaletname verilmesi de sikca karsilagilan bir durumdur®®.

Bu yontem, yiiklenicinin ingaat siirecinde finansman ihtiyaglarini karsilayabilmesi
amaciyla, ingaatin belli bir seviyeye gelmesiyle birlikte kisim kisim devir yapilmasini
ongoriir. Insaatin temel asamasinin tamamlanmasiyla bir kismi, kaba insaatin
bitirilmesiyle bir diger kism1 devredilmektedir. Bu tiir kademeli devir igslemleri, arsa
sahibinin haklarini koruma noktasinda daha dengeli bir yap1 sunmaktadir, ¢linkii ingaat
ilerledik¢e yiikleniciye pay devri yapilmaktadir. Boylece, arsa sahibi, ingaatin
ilerlemedigi durumlarda arsa paylarini elinde tutma avantajina sahiptir. Vekaletname
verildiginde, arsa sahibi ile yiiklenici arasinda hukuki olarak bir vekalet iligkisi
kurulmus olur. Ancak, {iciincii kisilere yapilan satis islemlerinden elde edilen bedel

dogrudan yiiklenicide kalir ve yiiklenici bu asamada "satic1" sifatin1 kazanir®’.

2.6.3. Yiiklenicinin Insaati Tamamlamasiyla Arsa Paylarinin Devredileceginin

Vaat Edildigi Sozlesme

Bu tiirde, arsa paylarinin devri, yiiklenicinin insaati tamamlamasina baghdir. Arsa
paylarmin devri, ancak yiiklenicinin insa ettigi yapinin tamamen bitirilmesi ve arsa
sahibine teslim edilmesiyle gergeklesmektedir. Bu durum, arsa sahibinin risklerini

minimize eder, ¢linkii arsa paylarii1 devretmeden Once yiiklenicinin edimini tam

% Erman, Arsa Payt, s. 12.

% Mahmut Coskun, Insaat Sozlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, Ankara: Seckin Yayincilik, 2017,
s.31

97 Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel, s. 115
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olarak yerine getirdigini gorme firsati bulmaktadir. Ancak yiiklenici agisindan
finansman saglama zorlugu yaratabilir, zira arsa paylar1 {izerinde islem yapabilmesi

ancak ingaatin tamamlanmasindan sonra miimkiindiir®®.

9 Coskun, Insaat Sozlesmeleri, s. 32
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3. KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDE YUKLENICININ
TEMERRUDUNUN SARTLARI

[fa, borg iliskisinden dogan edimin, alacakliya karsi yerine getirilmesi siireci olarak
tanimlanmaktadir. TBK, ifa kavramini dogrudan tanimlamamakla birlikte, bu siirecin
nasil gerceklestirilecegine dair genel ilkeleri belirlemektedir. ifa, borglunun,
alacakliya kars1 olan yiikiimliiliigiinii yerine getirmesi anlamina gelir ve bu stirec,
borcun sona ermesiyle sonuglanmaktadir. ifanin gergeklesebilmesi icin, edimin
sozlesmede kararlagtirilan sartlara uygun olarak, eksiksiz bir bigimde yerine
getirilmesi gerekmektedir. S6z. Sozlesmede belirtilen hususlara aykiri olan edimler ifa

olarak kabul edilememektedir®®.

Borcun ifasina iliskin hususlar TBK md. 83-112 arasinda diizenlenmektedir. Ifanin
zamani, yeri ve sekli, bor¢ iliskisinin temel unsurlarini olusturmaktadir. ifanin
gerceklesebilmesi i¢in, bu unsurlarin her birinin, s6zlesmede belirlenen veya hukuki
teamiillere uygun bir sekilde yerine getirilmesi gerekmektedir. Ifanin zamaninda
yapilmasi, borg¢ iliskisinin saglikli isleyisinin temelini olustururken, ifa yerinin ve

seklinin de s6zlesmedeki kosullara uygun olmasi gerekmektedir!'%.

Temerriit, bor¢lunun, borcunu ifa etme yiikiimliiliiglinii zamaninda veya sozlesmede
Ongoriilen sekilde yerine getirmemesi anlamina gelmektedir. Temerriidiin
gerceklesmesi icin TBK’da ¢esitli sartlar Ongoriilmektedir. Bu sartlar, borg
iligkilerinde adaletin saglanmas1 ve taraflarin haklarinin korunmasi agisindan biiyiik

onem tagimaktadir!©!,

Temerriidiin gergeklesebilmesi i¢in ilk sart, borcun muaccel olmasidir. Muacceliyet,
borcun 6denme zamaninin gelmis olmasi anlamia gelmektedir. Borg iliskisinde, ifa
zamani genellikle taraflarca s6zlesmede belirlenmektedir. Fakat, s6zlesmede bir ifa
zamant belirtilmemigse, hukuki iliskinin dogasi ve teamiiller gbéz Onilinde
bulundurularak bir ifa zamani tespit edilebilmektedir. Borcun muaccel olmamasi
durumunda, yani 6deme zamani heniiz gelmemisgse, bor¢lunun temerriide diismesi s6z

konusu olamamaktadir!2,

% Oguzman ve Oz, Bor¢lar Hukuku Genel, s.252
190 Bren, Borglar Hukuku Genel, s.914.
191 Bren, Bor¢lar Hukuku Genel, $.1090
192 Bren, Bor¢lar Hukuku Genel, $.1092
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Temerriide diisme durumunun ikinci 6nemli sarti1, borcun ifasinin miimkiin olmasidir.
Borcun ifa edilebilir olmasi, bor¢lunun borcunu yerine getirebilme kapasitesine sahip
olmasi1 anlamina gelmektedir. Eger borcun ifasi, s6zlesmenin akdedilmesinden sonra
meydana gelen bir engel nedeniyle objektif olarak imkansiz hale gelmisse, bu durumda
bor¢lunun temerriide diismesi s6z konusu olamamaktadir. Bu durumda artik TBK.
md.136 uyarinca ifa imkansizlig1 s6z konusu olmaktadir. Ancak, bor¢lunun kendi
kusuruyla borcun ifasin1 imkansiz hale getirmesi, bor¢lunun yine de bazi hukuki

sonuglarla karsilasmasina neden olabilmektedir!®?.

Temerriidiin gergeklesebilmesi i¢in {iglincii bir sart, alacaklinin bor¢luya ihtar
cekmesidir. Borcun 6deme zamaninin gelmesi, yani muacceliyetin saglanmasi,
bor¢lunun otomatik olarak temerriide diismesine yol agmamakta; bunun yani sira,
alacaklmin genel bir ilke olarak borcluya ihtar cekmesi gerekmektedir'®. fhtar,
herhangi bir sekil sartina tabi tutulmamis olup, yazili ya da sozlii olarak da
yapilabilir'®. Ancak her ne kadar kural sekil sartina bagli olmamast ise de, 6zel hiikiim
bulunan haller halinde ihtar aranan gecerlilik sekline uygun olarak yapilmasi
gerekmektedir'%. Bu duruma 6rnek vermek gerekirse, Tiirk Ticaret Kanunu (TTK)
md.18/3 uyarinca tacirler arasinda yapilacak olan ihtarin gegerli olabilmesi i¢in bu
ihtarin ya noter araciliiyla, ya taahhiitlii mektupla ya da telgraf araciligryla yapilmasi

gerekmektedir.

Ihtar, borgluya borcunu yerine getirme konusunda resmi bir uyar1 ve alacaklinin
alacagini talep etmesi olarak tanimlanabilir!?’. Kural olarak ihtarin borgluya ulasmasi,
temerriidiin baglangici i¢in zorunludur. Ancak, bazi durumlarda, 6zellikle ifa zamani
sozlesmede agikca belirlenmisse veya borglunun ifay1 yapmayacagi kesin ise, ihtara

gerek olmayabilir!%%,

3.1.Kat Karsihig Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii

Kat karsil1g1 ingaat sozlesmesi kapsaminda yiiklenicinin asli edim borcu, arsa sahibine

teslim edilmek {izere, s6zlesmede belirtilen sartlara uygun bagimsiz boliimlerin insa

183 Oguzman ve Oz, Bor¢lar Hukuku Genel, s.301

104 Nami Barlas, Para Bor¢larimin Ifasinda Bor¢lunun Temerriidii ve Bu Temerriit A¢isindan
Diizenlenen Genel Sonuglar, Istanbul: Kazanci Kitap, 1992, s.34

195 Barlas, Para Bor¢lari, 5.43

106 Kostakoglu, Insaat Hukuku, s.474

197 Siiteii, Uygulamada ve Teoride, s.874

198 Bren, Bor¢lar Hukuku Genel, $.1092
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edilmesidir. Bu baglamda, yiiklenicinin temerriidii, sozlesmede belirtilen siire i¢inde
veya belirtilen sartlara uygun olarak ingaati tamamlayip teslim etmemesi durumunda
gerceklesmektedir. TBK'nin 117. maddesi, belirli bir teslim siiresi kararlastirilmis ise
ve bu siire igerisinde yiiklenicinin yiikiimliiligiini yerine getirmemesi halinde

yiiklenicinin temerriide diisecegini 6ngérmektedir'®.

Yiiklenicinin teslim borcu, kat karsiligi insaat sozlesmelerinde merkezi bir rol
oynamaktadir. Bu borg, yalnizca ingsaatin fiziksel yapisinin tamamlanmasi anlamina
gelmez; aym1 zamanda, projenin yasal, teknik ve islevsel olarak arsa sahibinin
beklentilerine ve sozlesmede belirtilen standartlara uygun olmasmi da

kapsamaktadir!!®,

Yiiklenicinin ingaati, yerel imar yasalari, bina kodlar1 ve diger ilgili mevzuata tam
olarak uygun olarak tamamlamasi gerekmektedir. Bu, gerekli tiim izinlerin alinmis
olmasim1 ve ingaatin, planlanan kullanim amacina uygun olarak resmi onaylarin
saglanmasini igerir. Yiiklenicinin, insaati, sektorel standartlar ve en iyi uygulamalar
dogrultusunda gergeklestirmesi beklenir. Bu, kullanilan malzemelerin kalitesinden,
iscilige, enerji verimliligine ve stirdiiriilebilirlik kriterlerine kadar genis bir yelpazeyi
kapsamaktadir. Teslim edilen eserin, arsa sahibinin islevsel gereksinimlerini
kargilamas1 ve estetik beklentilere uygun olmasi gerekmektedir. Bu, ortak kullanim
alanlariin, ¢evre diizenlemesinin ve bina i¢i donanimlarin, projenin genel tasarim ve
fonksiyonellik hedefleriyle uyumlu olmasmi gerektirmektedir. Yiiklenicinin teslim
borcu, insaatin fiziksel tamamlanmasinin 6tesine gecer ve bagimsiz boliimlerin arsa
sahibine hukuki ve fiili olarak teslim edilmesini kapsamaktadir. Nitekim zilyetligin

devri ile teslim gergeklesmektedir'!!.

Yiiklenicinin temerriidiiniin tespitinde, sozlesmede belirlenen teslim tarihlerinin
asilmasi esas alimmaktadir. Teslim tarihinin ge¢mesi ve yiiklenicinin eseri sdzlesme
sartlarina uygun olarak tamamlamamis olmasi temerriidiin baslica gostergesidir.
Ancak, teslim siiresinin belirlenmesinde ve temerriidiin tespitinde, taraflarin karsilikli

hak ve yiikiimliiliikklerinin adil bir sekilde degerlendirilmesi gereklidir. Bu baglamda,

199 Ahmet Kiligoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara: Turhan Kitabevi, 2012, 5.500

110 Hasan Ozanoglu, Istisna ve Ozellikle Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin (Yiiklenicinin) Eseri
Teslim Zamanmnda Gecikmesine Baglanan Ifaya eklenen Cezai Sarti (Gecikme Cezasi) Kayitlart,
Ankara: Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, cilt 3, say1 1-2, 1999, s.55

" Kostakoglu, Insaat Hukuku, s.577-579
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TBK m. 123 ve devami maddeler, taraflara borg¢larin ifas1 ve temerriidiin sonuglari

konusunda yol gostermektedir'!2.

Kat karsiligi insaat sozlesmelerinde, insaatin teslim tarihinin kesin bir tarihle
belirlenmis olmasi halinde, belirlenen tarihte ingaatin teslim edilmemesi durumunda
yiiklenicinin temerriide diistiigii kabul edilmektedir. Ancak eger teslim zamani i¢in
belirli bir siire ongdriilmiisse, bu siirenin sonunda yapilacak bir ihtar ile yiiklenicinin
temerriide diismesi miimkiindiir. Ornegin, insaat ruhsatinin almmasindan itibaren
belirlenen iki yillik siire igerisinde insaatin tamamlanamamasi halinde, yiikleniciye
gonderilen ihtarname ile temerriide diismesi soz konusudur. TBK’da yiiklenicinin
temerriidii ile ilgili 6zel diizenlemeler yer almamakta olup, bu tiir durumlarda
temerriide iliskin genel hiikiimlerin uygulanmasi gerekmektedir. Kat karsilig1 insaat
sozlesmeleri kapsamindaki uyusmazliklarin biiyiik bir ¢cogunlugu, taahhiit edilen
ingaatin tamamlanmamasindan kaynaklanmakta, nadiren de olsa, yiiklenicinin ingaati
tamamladig1 halde arsa sahibine teslim etmekte geciktigi durumlar da yasanmaktadir.

Boyle durumlarda, cezai sartlar veya diger tazminatlar talep edilebilmektedir'!>.

Kat karsilig1 ingaat sdzlesmesinin taraflari, ingaatin tamamlanmasi i¢in normal sartlar
altinda bir stire belirlemektedir. Ancak, yiiklenicinin kontrolii disindaki nedenlerle
ingaatin siliresinin uzamasi1 gibi durumlar da sozlesmede dikkate alinmasi
gerekmektedir. Ornegin, taraflarin projede degisiklik talep etmesi, idari islemler,
miicbir sebepler, ilave islerin ¢ikmasi gibi durumlar ingaatin siiresini uzatabilmektedir.
Bu tiir durumlar karsisinda, yiikleniciye verilen siirenin adalet ilkesi ¢ercevesinde

uzatilmasi gerekebilir ve bu siire uzatimi ek siire olarak adlandirilmaktadir!!4,

Yiiklenicinin temerriide diismesi halinde, arsa sahibi, sozlesmeden donme, zararin
tazmin edilmesi veya eserin tamamlanmasi igin gerekli olan ek siirenin verilmesi gibi
cesitli segeneklere sahiptir. TBK m. 125 uyarinca, arsa sahibi, temerriit nedeniyle
ugradigi zararin tazminini talep edebilir. Zararin tazmini, gecikme sebebiyle meydana
gelen maddi zararlarin yani sira, arsa sahibinin ugrayabilecegi manevi zararlar1 da

kapsayabilir. Bu hususa asagida ayrintili olarak deginilmektedir.

"> Siitii, Uygulamada ve Teoride, 5.112
113 K ostakoglu, Insaat Hukuku, s.577
14 Siiteii, Uygulamada ve Teoride, s.112
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3.1.1. Temerriidiin Gerg¢eklesme Sartlari

Bor¢lunun temerriide diismesinin  hukuki sartlart ve kat karsiligi insaat
sozlesmelerindeki uygulamalari, TBK ilgili maddeleri ¢ergevesinde ele alinmaktadir.
Bor¢lunun temerriide diisebilmesi i¢in borcun &denmesi gereken siirenin dolmus
olmasi (muacceliyet) ve alacaklinin borg¢luya gerekli ihtarnameleri gondermis olmasi
sarttir (TBK m. 117). Ancak temerriidiin sartlar1 arasinda  “’kusur’’
bulunmamaktadir!'>. Bu baglamda, edimin yerine getirilebilir olmasi temel bir 6n
kosuldur; c¢ilinkii eger edim yerine getirilemez bir durumdaysa, temerriitten ziyade

TBK m. 136 kapsaminda ifa imkansizlig1 hiikkiimleri devreye girecektir.

Kat karsilig1 insaat sozlesmeleri 6zelinde, yiiklenicinin temerriide diismesi belirli
kosullarin gergeklesmesine baghidir. Bu kosullar arasinda insaatin objektif olarak
tamamlanmis ve teslim edilebilir olmasi, belirlenen teslim tarihinin ge¢mis olmasi,
yiiklenicinin buna ragmen bagimsiz boliimleri arsa pay1 sahibine teslim etmemesi, arsa
pay1 sahibinin ihtar ¢ekmis olmas1 ve yiiklenicinin temerriide diismesini engelleyecek

herhangi bir nedenin bulunmamasi sayilabilir.

Temerriidiin sartlarinin her birinin ayr1 ayr1 incelenmesi, konunun anlagilabilir olmasi
acisindan gereklidir. Bu nedenle asagida temerriidiin sartlar1 ayr1 ayri ele alinmakta ve

agiklanmaktadir.
3.1.1.1.Borcun muaccel olmasi

Kat karsiligi insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin borcunun muaccel olmasi,
temerriidiin gerceklesmesi igin zorunlu bir 6n kosuldur''®. Bu baglamda, borcun
muaccel olmasi, yani alacaklinin borcu talep etme hakkinin dogmus olmasi,
sozlesmenin ifa zamaniin gelmis olmasi ve alacaklinin bu alacagi talep edebilir
durumda olmasini gerektirmektedir. Borcun muaccel olmasi, alacak ve borg iligkisinde
bir doniim noktasi teskil eder; zira bu andan itibaren alacakli, bor¢ludan s6zlesmeye

uygun olarak edimin ifasini talep etme hakkina sahiptir!!”.

Borg iliskisinde muacceliyet, bor¢ ve alacagin niteligine iliskin temel bir gostergedir.

Alacak hakki, borg iliskisi kuruldugu andan itibaren var olmakla birlikte, alacagi talep

115 Fritz Funk, Borclar Kanunu Serhi I Umumi Hiikiimler, ¢cev., Hifz1 Veldet ve Cemal H. Selek,
Istanbul: Universite Kitabevi, 1938, s. 161

116 Zevkliler ve Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel, 5.503

7 Atamulu, Kat Karsilhigi Insaat, 5.96
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etme hakki ancak borcun muaccel oldugu anda dogmaktadir. Bu durum, alacaklinin
borcu muaccel olmadan dnce borgludan ifa talep edemeyecegini belirtmektedir. Ote
yandan, bor¢lunun, vadenin lehine konulmus olmasi sebebiyle, muacceliyet anina
kadar edimini ifa etme konusunda bir se¢im hakkina sahip oldugu ve isterse dnceden
de ifa edebilecegi anlamina gelmektedir. Bu, ayn1 zamanda, alacaklinin muacceliyet

oncesi ifa talebinde bulunamayacagi ve dava agamayacagi anlamina gelmektedir''8.

Yiiklenicinin teslim borcunun muaccel olmasi, kat karsilig1 insaat sdzlesmelerinde,
teslim tarihinin belirlenmesini zorunlu kilmaktadir. Eger teslim tarihi s6zlesmede net
bir sekilde belirtilmigse, bor¢ bu tarihte muaccel hale gelmektedir. Eger teslim tarihi
belirtilmemigse ve bunun yerine belirli siireler ongoriilmiigse, bu siirelerin dolumu ile
bor¢ muaccel hale gelmektedir. Kat karsiligi ingaat sézlesmelerinde, genellikle
ingaatin degerinin yiiksek olmasi ve gecikme halinde olusabilecek zararlarin da ytliksek
olmasi hali gbéz Oniinde bulundurularak teslim tarihi sozlesmede acikga

belirlenmektedir'!°.

Teslim tarihinin belirlenmemis olmasi, yiiklenicinin isi istedigi zaman teslim edecegi
anlamina gelmemektedir'?°. Bu durumda, isin 6zellikleri, hazirlik siireci ve tiim sartlar
dikkate almmarak makul bir teslim siiresi belirlenir. Temerriit hiikiimlerinin
uygulanabilmesi i¢in, bu makul siirenin sonunda, diiriistlik kurali ¢ergevesinde,

alacaklinin yiikleniciye ihtar cekmesi gerekmektedir!?!.

Sozlesmede aksi belirtilmedigi siirece, teslim tarihinin ne yiiklenici ne de arsa sahibi
tarafindan tek tarafli olarak degistirilemeyecegi, ancak insaatin hakli sebeplerle
uzamast halinde yiiklenicinin ek siire talebinde bulunabilecegi ve bu siirenin taraflar

arasinda ya da mahkeme tarafindan belirlenebilecegi vurgulanir'?2,
3.1.1.2.Edimin ifasinin miimkiin olmasi

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinde yiiklenicinin temerriide diismesi ig¢in gereken
sartlardan biri de edimin ifasinin miimkiin olmasidir. Edimin ifasinin miimkiin olmasi,
temelde yliklenicinin borcunu belirlenen teslim tarihinde ifa edebilir durumda olmasini

gerektirir. Bu, ifanin hem fiziksel hem de hukuki olarak miimkiin olmasi anlamina

18 Bren, Bor¢lar Hukuku Genel, $.946

19 Atamulu, Kat Karsiligi Insaat, .97

120 Kurt, Yiiklenicinin Eser Teslimi, $.69

121 Mehmet Ayan, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Konya: Mimoza Yaynlari, 2015, s.101
122 Atamulu, Kat Karsihigi Insaat, s.111
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gelmektedir. Zira borcun ifasinin imkansiz hale gelmemis olmasi gerekmekte olup,
borcun ifas1 imkénsiz hale gelmigse yiiklenicinin temerriidiinden s6z

123

edilememektedir Ancak yiklenici bu imkansizligmm kendi kusurundan

kaynaklanmadigimi kanitlama yiikiimliiligtindedir!?*.

Yani, borg, herhangi bir engel nedeniyle imkansiz hale gelmemis olmalidir. ifasi
imkansiz olan bir borg i¢in ise temerriit hiikiimleri degil, ifa imkansizlig1 hiikiimleri

uygulanir.
Imkansizlik tiirlerini ayr1 basliklar altinda incelemek gerekmektedir.
3.1.1.2.1. Maddi imkansizhk

Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde maddi imkansizlik, edimin ifasinin doga ya da
mantik kurallarina aykirt hale gelmesi nedeniyle gerceklesir'?®. Ornegin, deprem
nedeniyle tamamen yikilmis bir arsa {izerine insaat yapilmasi veya yangin sonucu yok
olmus bir yapinin teslim edilmesi maddi imkansizlik kapsaminda degerlendirilir. Bu
durumda, bor¢lu yiiklenici, ingaat: tamamlayip teslim edemeyecek hale gelir. Bu tiir
imkansizlik, herkes agisindan gegerli olan "objektif imkansizlik" olarak kabul edilir ve

sozlesmenin ifas1 miimkiin olmaz'?°.
3.1.1.2.2. Fiili imkansizhk

Fiili imkansizlik, kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde, edimin yerine getirilebilmesi
teorik olarak miimkiin olsa da, ifanin asir1 kiilfetli ve zorluk i¢erdigi durumlari ifade
eder. Ornegin, insaatin temel kazis1 sirasinda tarihi bir eser bulunmasi ve bu nedenle
insaatin uzun siire durdurulmast fiili imkansizlik durumuna 6rnektir. Yiiklenici, ingaati
tamamlayabilir ancak bu siire¢ ¢cok uzun ve maliyetli olacag: i¢in diiriistliik kural

geregince bu edimin ifas1 borgludan beklenemez hale gelir!?’.

123 Siiteii, Uygulamada ve Teoride, s.520

124 Karl Oftinger, Bor¢lar Kanununun Genel Kismina Iliskin Federal Mahkeme Ictihatlar, Cev.
Kemal Dayinlarli , Ankara: Daymlarli Yayincilik, 1985, 5.159

125 Kiibra Ercoskun Senol, Bor¢lar Hukukunda Kismi Imkansizlik, Istanbul: Oniki Levha Yayinlari,
2016, s.43.

126 Mustafa Dural, Akitten Dogan Yapmama Borclart, Istanbul: Istanbul Universitesi Mukayeseli
Hukuk Aragtirmalar1 Dergisi, Yil: 4, No: 6, 1970, s. 8.

127 Senol, Kismi Imkédnsizlik, s. 43
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3.1.1.2.3. Hukuki imkansizlik

Hukuki imkansizlik, yasal diizenlemeler nedeniyle edimin ifasinin miimkiin olmadig1
durumlan ifade etmektedir. Bu tiir bir imkansizlik, sozlesme sartlarinin yasal
diizenlemelerle ¢atigmasi sonucu ortaya ¢ikabilir. Hukuki imkansizlik TBK’ nin 112.
ve 136. Maddeleri kapsaminda degerlendirilmektedir. Ornegin, soézlesmenin
kurulmasindan sonra ingaata konu arsanin imar izninin iptal edilmesi veya taginmazin
kamulastirilmasi, hukuki imkansizlik yaratir. Bu durumda, yiiklenici insaatt hukuken
tamamlayamaz ve arsa sahibine teslim edemez. Hukuki imkansizlik, ifanin hukuken

yasaklanmis veya engellenmis olmasi durumunu ifade eder!2®,
3.1.1.2.4. Manevi imkansizhk

Manevi imkansizlik, edimin ifasinin, bor¢lunun kisisel veya manevi sebeplerle yerine
getirilemez hale gelmesi durumunu ifade eder. Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde bu
durum nadiren s6z konusu olsa da, 6rnegin yiiklenicinin insaati devam ettirdigi sirada
agir bir kigisel trajedi yasamasi ve bu durumun onun ingaati tamamlama giiclinii
manevi olarak imkansiz hale getirmesi, manevi imkansizliga 6rnek olabilir. Ancak, bu

tiir durumlar genellikle agir1 ifa giigligii kapsaminda degerlendirilir!?°.

3.1.1.2.5. Objektif ve siibjektif imkansizhik

Objektif imkansizlik, kat karsilig1 ingaat s6zlesmesinde edimin hem yiiklenici hem de
herhangi bir iiciincii kisi tarafindan yerine getirilememesi halidir. Ornegin, arsa sahibi
ile yapilan sozlesmeye konu olan arazinin dogal afet nedeniyle ingaat yapilamayacak
hale gelmesi, objektif imkansizlik yaratir. Bu durumda hi¢c kimse insaati

tamamlayamaz'3°.

Stibjektif imkansizlik ise yiiklenicinin kendine 6zgii sebeplerle edimi ifa edememesi
durumudur. Bu, yiiklenicinin kisisel beceriksizligi, finansal zorluklar1 veya benzeri

sebeplerle edimin ifasinin miimkiin olmamas: anlamma gelmektedir. Ornegin,

128 Semsi Baris Ozgelik, Sozlesmeden dogan bor¢larin ifasinda hukuki imkansizlik ve sonuglart,
Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 63, No: 3, 2014, 5.684

129 Dural, Yapmama Borglart, s. 80

130 Gokhan Antalya, Marmara Hukuk Yorumu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Bor¢larn Ifast,
Borglarin Ifa Edilmemesinin Sonuclari: Borcun Ifa Edilmemesi Bor¢lunun Temerriidii, Ankara:
Seckin Yayincilik, 2019, 5.291
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yiiklenicinin iflasi nedeniyle ingaati tamamlayamamasi silibjektif imkansizlik

durumudur'3!.

Yiiklenicinin edimleri sézlesme kurulurken objektif ve siirekli sekilde imkansiz hale
gelmigse, bu durum TBK’nin 27. maddesi ¢ergevesinde s6zlesmenin bastan itibaren
gecersiz sayllmasina neden olmaktadir. Ancak, s6zlesmenin akdedilmesinden sonra
ortaya ¢ikan imkansizlik halleri, ifa imkansizlig1 olarak degerlendirilir ve temerriit

hiikiimlerinin uygulanip uygulanmayacagi bu baglamda ele alinmaktadir!32,

3.1.1.2.6. Siirekli ve gecici imkansizhik

Stirekli imkansizlik, kat karsiligr ingaat s6zlesmelerinde edimin ifasinin kalic1 olarak
imkansiz hale gelmesi durumudur. Ornegin, insaat yapilacak arsanin kalic1 olarak
kamulastirilmast veya dogal afet sonucu arsa iizerine insaat yapmanin siirekli
yasaklanmasi halinde, siirekli imkansizlik olusur ve sozlesme sona erer!®. Gegici
imkansizlik ise ifanin belirli bir siire i¢in ertelenmesi ancak daha sonra ifanin miimkiin
hale gelmesi durumunu ifade eder. Ornegin, insaat bolgesinde bir siireligine getirilen
imar yasagi, gecici imkansizlik yaratir; yasagin kalkmasindan sonra insaat devam

edebilir!34,

Edimin ifasinin gegici olarak miimkiin olmamasi, yani gegici ifa imkansizligi, edimin
ilerleyen bir zamanda ifa edilebilir olmasi anlamina gelir ve bu durumda temerriit
hiikiimleri uygulanabilir. Imkansizlik, yiiklenicinin temerriidiinden sonra ortaya
cikarsa, temerriit hali imkansizligin ortaya ¢iktigi ana kadar devam eder ve bu

noktadan sonra imkansizlik hiikiimleri uygulanmaktadir'*>.

Yiiklenicinin kusurlu olup olmadig1, edimin ifasinin imkansiz hale gelmesi durumunda
temerriit agcisindan dnemli bir faktor degildir. Yani, imkansizlik halinde yiiklenicinin
temerriidii s6z konusu olmaz. Ancak, yiiklenicinin edimin ifasinin imkansizlagsmasinda
kusurlu oldugu durumlarda, arsa sahibi TBK m.112 hiikmii geregince zararinin

136

tazminini talep edebilir Kusursuz imkéansizlik hallerinde ise yiiklenicinin

131 Senol, Kismi Imkansizlik, s. 89.

132 Ozcelik, Hukuki Imkansizlik, s.569-621

133 Herman Becker, Isvi¢re Bor¢lar Kanunu Serhi, Cev. Suat Dura, Ankara: Yargitay Yaynlari, 1993,
s.644

134 Seda Evrim Altun, Kismi Ifa Imkdansizligr, Ankara: Seckin Yaymcilik, 2020, 5.92

135 Gokhan Dirican, Eser Sozlesmesinde Temerriide Dayali Cezai Sart ve Yargitay Uygulamast,
Istanbul: Vedat Kitapeilik, 2007, s.46

136 Karatas, Eser Sozlesmeleri, s.161

41



sorumlulugu bulunmamakta ve TBK m. 136 hiikkmii geregi sozlesme ifa imkansizligi

nedeniyle sona ermektedir!?’.

3.1.1.3.Teslim borcunun yiiklenici tarafindan yerine getirilmemis olmasi

Yiiklenicinin, kat karsiligi insaat sozlesmesi kapsaminda istlendigi en temel
yiikiimliiliiklerden biri, insaat1 veya bagimsiz boliimleri belirlenen kalite standartlarina
uygun olarak ve sdzlesmede belirtilen siire icinde arsa sahibine teslim etmektir. Teslim
edilmeyen veya eksik teslim edilen eser, yiiklenicinin temerriide diismesine yol
acmaktadir. Ancak, teslim borcunun ifasi, sadece fiziksel bir teslimati degil, aym
zamanda eserin s6zlesmede ongoriilen niteliklere uygun olarak tamamlanmis olmasini

da gerektirir!33,

Yiiklenicinin teslim yiikiimliliiglinii yerine getirmemis olmasinin degerlendirilmesi
hem somut teslimatin gergeklesip gerceklesmedigi hem de teslim edilen eserin
sozlesmedeki sartlara uygunlugu acisindan yapilmalidir. Eserin eksik veya ayipl
olarak teslim edilmesi, yiiklenicinin bu borcunu tam olarak yerine getirmedigi
anlamina gelmektedir. Ancak, Onemsiz ayiplarin varligi, arsa sahibinin teslimi
reddetmesine gerekce olusturmaz ve bu durumda ayipli ifa séz konusu olabilir. Onemli

olan, ayiplarin eserin kullanimini 6nemli dlgiide etkileyip etkilemedigidir'®.

Arsa sahibinin, teslim alman eseri kullanmaya baslamasi, bazi durumlarda
yiiklenicinin ifasini kabul ettigi anlamima gelebilmektedir. Ancak, arsa sahibinin
zorunlu sebeplerle kullanima baslamasi veya kullanima baglarken eksiklikler

konusunda itirazda bulunmasi, eksik ifanin kabul edildigi anlamina gelmemektedir'4°,

Arsa sahibine yapilan isin bitirildigine ve teslime hazir olduguna dair 6nceden bir
bildirim yapilmasi zorunlu olmayip, arsa sahibinin igin tamamlandigin1 ve teslime
hazir oldugunu kavrayabilecek durumda olmasi durumunda teslim yiikiimliiliigtiniin
yerine getirildigi kabul edilmektedir. Isin sonlanmasini takiben yiiklenicinin insaat
alanin1 terk etmesi, zimni bir bildirim olarak degerlendirilebilir. Ancak, teslimat
stirecine iliskin olarak sozlesmede 6zel bildirim yapilmasi ya da ¢esitli izinlerin

alinmas1 gibi ek sartlar belirlenmigse, sadece binanin tamamlanip terk edilmesi bu

137 Turgut Oz, Insaat Sozlesmesi ve Ilgili Mevzuat, Istanbul: Vedat Kitapeilik, 2016, 5.156

138 Oz, Insaat Sozlesmesi, s.128

139 Mustafa Giir, Arsa Pay: Karsihigi Insaat Sézlesmesinde Eksik Ifa ve Ayipl Ifa Kavramlar:, Ankara:
Seckin Yayincilik, 2017, s.61

140 Brman, Arsa Pay1, s.75
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sartlarin yerine getirilmesi i¢in yeterli olmayacaktir; bu tiir durumlarda, s6zlesmede

ongoriilen ek sartlarin da tam olarak karsilanmasi gerekmektedir!*!.

3.1.1.4.Alacakhinin ihtar ¢cekmesi

Alacaklinin ihtar g¢ekmesi sarti kat karsiligi insaat sozlesmelerinde yiiklenici

temerriidiiniin gergeklesebilmesi i¢in kural olarak zorunlu kosullardan biridir.

Ihtar, borg iliskisinde borglunun, borcu ifa etme yiikiimliiliigiinii yerine getirmemesi
durumunda, alacaklinin borgluya borcunu ifa etmesi i¢in yaptigi yazili veya sozlii
uyaridir. TBK’nin 117. Maddesi geregince, muaccel bir borcun borglusu, alacaklinin
ihtar1 ile temerriide diismektedir. Kat karsiligi insaat sozlesmeleri kapsaminda,
yiiklenicinin ediminin muaccel olmas1 durumunda, arsa sahibi tarafindan yiikleniciye
eserin tamamlanip teslim edilmesi yoniinde bir irade beyani yoneltilmektedir'*?. Bu
durum, arsa sahibinin yiikleniciye yonelik bir ihtar1 olarak kabul edilir ve ihtarin

yiiklenicinin hakimiyet alanina ulasmasi yeterli goriilmektedir!43.

Bor¢lunun temerriidii i¢in ihtarda bulunulmasi kural olmakla birlikte, baz1 hallerde
ihtarda bulunmaya gerek yoktur. Ozellikle, taraflarin teslim giiniinii agikga tayin ettigi
ya da teslim giliniinii belirleme yetkisinin bir tarafa verildigi hallerde, arsa sahibinin
ihtarda bulunmasina gerek bulunmamaktadir. Ayrica, arsa sahibinin ihtar1 sonucunda
yiiklenicinin edimini ifa etmeyeceginin agikca anlasildigi durumlar veya yiiklenicinin

ihtar1 kasten engelledigi hallerde de ihtara gerek bulunmamaktadir!*,

Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde, ylklenicinin teslim borcunu ne zaman ifa
edecegini anlayabildigi durumlar i¢in belirli vade séz konusudur. Bu durumda,
bor¢lunun temerriidii nedeniyle alacaklinin sahip oldugu se¢imlik haklarin,
yiiklenicinin temerriidii halinde arsa sahibi tarafindan siire vermeksizin kullanilmasi
miimkiindiir. Belirli ve kesin vade hallerinde, arsa sahibinin yiikleniciyi temerriide

diistirmek i¢in ihtarda bulunmasina gerek bulunmamaktadir'#3.

Ayrica, taraflarin teslim borcunun ifa edilmesi i¢in ihtara liizum olmadigini

kararlastirdiklart durumlar veya ihtara gerek olmayan bazi 6zel durumlar da

41 Og, Insaat Sozlesmesi, s.169

142 Oguzman ve Oz, Bor¢lar Hukuku Genel, 5.457
3 Ayan, Bor¢lar Hukuku Genel, s.161

144 Bren, Bor¢lar Hukuku Genel, s.1052

145 Oz, Insaat Sozlesmesi, s.174
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mevcuttur. Bu durumlar arasinda, teslim borcunun ifa zamanmin sozlesme ile
belirlendigi haller veya bor¢lunun diiriistliik kurali geregi beklenmeyen durumlar yer

almaktadir'#°,

3.1.1.5.Temerriidiin gerceklesmesini engelleyecek durumlarin bulunmamasi

Yiiklenicinin eseri teslim borcunda temerriide diisebilmesi i¢in tiim bu sartlarla birlikte
ayrica onun temerriide diismesini engelleyecek herhangi bir hakli sebebin de
bulunmamasi gerekmektedir. Yiiklenicinin temerriide diigmesini engelleyen nedenler
arasinda, kanun veya s6zlesmeden kaynaklanan haklarin kullanilmas1 yer almaktadir.
Yiiklenici, sozlesmeden kaynaklanan veya kanunda ongoriilen bir hakki kullanarak
eseri teslim etmekten kaginiyorsa, diger tiim sartlar gergeklesmis olsa bile temerriide

diismemektedir'?’.

Karst edimin ifa edilmemesi, zamanasimi ve ddemezlik def’i gibi kanuni sebepler,
yiiklenicinin eseri teslim etmekten kacinmasini ve boylelikle temerriide diismesini
engelleyebilmektedir. Ozellikle TBK madde 97’ye gore, arsa sahibinin borcu ifa
edememesi durumunda ytiklenici, kendi edimini yerine getirmekten kaginma hakkina
sahiptir. Bu, yiiklenicinin borcunu ifa edememesinin nedeninin arsa sahibinden

kaynaklanmas1 durumunda, yiiklenicinin temerriide diismeyecegini gostermektedir!#8.

Arsa sahibinin, yliklenicinin edimini yerine getirmesi igin gerekli hazirliklar
yapmamasi veya ifay1 kabul etmekten kaginmasi durumlari, "alacakli temerriidi"
olarak adlandirilmakta ve yine yiiklenicinin temerriide diismesini engelleyen faktorler
arasinda yer almaktadir. Bu durumda, tiim temerriit sartlar1 gerceklesmis olsa bile,
yiiklenicinin temerriide diismesi s6z konusu olmayacaktir. Arsa sahibinin, arsayi
zamaninda teslim etmemesi veya gerekli hukuki islemleri zamaninda yerine
getirmemesi gibi durumlar da yiiklenicinin temerriide diismesini engelleyebilmektedir.
Bu tiir durumlar, ytiklenicinin ingaati tamamlayamamasi veya teslim edememesine yol
acabilmektedir. Ancak, yiiklenicinin bu tiir engelleyici sebepleri ispatlamasi

gerekmektedir'#.

146 Coskun, Insaat Sozlesmeleri, s.218

147 Mustafa Duhan Demir, Kat karsilig1 insaat sézlesmesinin yiiklenicinin temerriidii sebebiyle sona
ermesi, Ankara: Segkin Yayncilik, 2017, s.72

18 Ayan, Bor¢lar Hukuku Genel, s.169

149 Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri C.2, Istanbul: Tipk1 Basim, 2010, s.131
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Yiiklenici ile arsa sahibi arasinda yapilabilecek erteleme anlagsmalari da, temerriidiin
gerceklesmesini  engelleyebilmektedir. Bu anlasmalara “tecil anlagmasi” adi
verilmektedir. Borcun vadesinin taraflarca anlasma ile degistirilmesi, yiiklenicinin
borcunu 6demekten kaginabilecegi ve temerriide dliismeyecegi anlamina gelmektedir.
Bu tiir anlagmalar, alacagin muaccel oldugu tarihi degistirir ve yliklenicinin temerriide

diismesini 6nleyebilir!*°.

3.2. Yiiklenicinin Kismi Temerriidii

Yiiklenicinin, borcunu tam ve eksiksiz yerine getirmesi gerekmektedir. Eger yiiklenici,
borcun yalnizca bir kismini ifa ederse, alacakli, TBK’nin 84. maddesi uyarinca kismi
ifay1 reddedebilir ve borcun tamaminin ifasini talep edebilir. Alacaklinin kismi ifay1
reddetmesi, kendisi agisindan olumsuz bir sonu¢ dogurmamakta, ¢iinkii alacaklinin
kismi ifay1 kabul etme zorunlulugu bulunmamaktadir'>!. Ancak, alacakl kismi ifay1
kabul ederse veya diiriistliik kurallar1 geregi kabul etmek zorunda kalirsa, temerriitten
kaynaklanan haklarini ifa edilmeyen kisim i¢in kullanabilmektedir. Kismi ifa, borcun
boliinebilir olmasi ve bu bdliinmenin borcun degerini diigiirmemesi sartiyla
miimkiindiir. Eger kismi ifanin kabulii diiriistlik kurallarina aykiriysa, borcun
degerinde azalma meydana geliyorsa veya alacakli i¢in yarar saglamiyorsa, alacakli
kismi ifayr reddedebilir ve bu durumda bor¢ ifa edilmediginden temerriit
gerceklesmektedir. Bu durumda, alacakli temerriit hiikiimlerine gore seg¢imlik

haklarini kullanabilmektedir!>2.

Kat karsilig1 insaat sdzlesmelerinde, TBK md. 84 uyarinca arsa sahibinin kismi ifay1
kabul etme zorunlulugu bulunmamaktadir. Yiiklenici, borcunu tam olarak ifa etmekle
yiikiimliidiir. Ancak, arsa sahibinin kismi ifay1 reddetmesi diiriistliik kurallarina uygun
olmalidir. Eger teslim edilen kisim arsa sahibinin igine yariyorsa, geri kalan kismin
ifas1 kolay olacaksa ve teslim edilen kisim borcun biiylik ve dnemli bir boliimiinii
olusturuyorsa, arsa sahibinin kismi ifayr reddetmesi diiriistliik kurallarina aykiri
olabilir. Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde kismi ifanin kabul edilebilmesi i¢in, edimin
boliinebilmesi miimkiin olmalidir. Ornegin, insaatin bloklar halinde yapilmasi s6z

konusu ise, tamamlanan bloklarin teslimi kismi ifayr olusturmaktadir. Eger bu

150 Yalein Atesoglu, <’ Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Isi Teslim Borcunda
Temerriidii ve Sonuclari’, Yiiksek Lisans Tezi, Bahcesehir Universitesi, 2018

151y 12. HD., T. 21.03.1989., 1988/8525 E. 1989/3949 K. Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
152 Yener, Arsa Pay1, 5.43
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bloklarin teslimi, alacakli yoniinden herhangi bir deger kaybina yol agmiyorsa, arsa

sahibi kismi ifay1 reddedememektedir!*3.

153 Yener, Arsa Pay1, 5.45
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4, YUKLENICININ TEMERRUDUNUN SONUCLARI

Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin temerriide diismesi, s6zlesmenin
taraflari i¢in ¢esitli sonuglar dogurmaktadir. Bu sonuglar hem TBK nin ilgili maddeleri
hem de sozlesmenin 6zel sartlari gercevesinde degerlendirilmelidir. Yiiklenicinin
temerriidii, Ozellikle arsa sahibi i¢in aynen ifa talebinden baglayarak, gecikme
tazminat1 talebine ve hatta sozlesmeden donme hakkina kadar uzanan genis bir

yelpazede segenekler sunmaktadir.

Yiiklenicinin temerriide diigmesi durumunda TBK'nin 117 ve 126 maddeleri arasinda
yer alan bor¢lunun temerriidiine iliskin hiikiimler devreye girmektedir. Bu hiikiimler,
arsa sahibine cesitli se¢cimlik haklar tanimaktadir. Arsa sahibi, yiiklenicinin temerriide
diismesi halinde, oncelikle aynen ifa talebinde bulunabilir. Bu, yiiklenicinin
sozlesmede belirtilen eseri belirlenen siire ve sartlarda tamamlamasini ve teslim
etmesini kapsar. Ancak, aynen ifa miimkiin olmadig1 veya arsa sahibi i¢in makul bir

secenek olmadig1 durumlarda, arsa sahibi diger secenekleri degerlendirebilir'>4,

Yiiklenicinin temerriide dlismesi, arsa sahibine gecikme tazminat1 talep etme hakki da
vermektedir. Bu, TBK'nin 117. maddesi uyarinca, temerriit nedeniyle arsa sahibinin
ugradigi zararin ylklenici tarafindan tazmin edilmesini gerektirir. Zararin tazmini,
hem maddi zararlar1 (dogrudan kayiplar, kacirilan firsatlar vb.) hem de manevi

zararlar (itibar kaybi gibi) kapsayabilir!>>.

Yiiklenicinin temerriide diismesi, arsa sahibine sozlesmeden donme hakki da
saglamaktadir. Bu, sozlesmenin feshedilmesi ve taraflarin sodzlesme Oncesi
durumlarina geri dondiiriilmesi anlamina gelmektedir. S6zlesmeden donme, 6zellikle
yiiklenicinin edimi ifa etmesinin imkansiz hale geldigi veya arsa sahibi i¢in aynen
ifanin artitk makul bir segenek olmadigi durumlarda 6nem kazanir. Sozlesmeden
doniilmesi halinde, arsa sahibi menfi zararinin tazminini talep edebilir. Menfi zarar,
sozlesmenin ifa edilmemesi nedeniyle arsa sahibinin ugradig1 ve ugrayacagi zararlari

kapsamaktadir!®,

Asagida bu hususlar ayrintili bir sekilde ele alinmaktadir.

154 Erman, Arsa Pay1, s.85

155 Haluk Tandogan, Tiirk Mes 'uliyet Hukuku, Istanbul: Vedat Kitapeilik, 2010, 5.490
156y, 13.HD. 2015/ 12114 E., 2017/ 6552 K., T.29.5.2017 Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
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4.1. Yiiklenicinin Temerriidii Sonucunda Arsa Sahibinin Haklari

Kat karsiligi insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin temerriide diismesi, taraflar
arasindaki edim yiikiimliliklerinin ortadan kalkmasi anlamina gelmemektedir.
TBK’nin ilgili maddeleri, temerriit durumunda arsa sahibine c¢esitli haklar
tanimaktadir. Bu haklar, aynen ifa talebi, gecikme tazminati talebi ve s6zlesmeden
donme hakki olarak Ozetlenebilir. Arsa sahibi, yliklenicinin temerriide diigmesi

durumunda bu haklardan birini se¢ebilir
Asagida bu se¢imlik haklarin ayrintilarina deginilmektedir.
4.1.1. Aynen ifa ile Birlikte Gecikme Tazminati

TBK'nin 125. maddesi, yliklenicinin temerriide diismesi halinde arsa sahibine sunulan
secimlik haklar1 diizenlemektedir. Yiiklenici tarafindan insaatin zamaninda teslim
edilmemesi, arsa sahibinin hem aynen ifa talep etmesine hem de gecikme nedeniyle
ugranilan zararin tazminini istemesine olanak tanimaktadir. Bu haklar, arsa sahibinin
sOzlesmenin geregi gibi yerine getirilmesini saglama ve temerriide bagli olarak
ugradig zararlar1 giderme amacina hizmet etmektedir. Aynen ifa talebi, yliklenicinin
teslim etmesi gereken insaatin, sozlesmede belirtilen sartlara uygun sekilde
tamamlanip arsa sahibine teslim edilmesini icermektedir. Arsa sahibi, yiiklenicinin
temerriide diismesi halinde, projenin tamamlanarak kendisine teslim edilmesini
isteyebilir. Bu talep, sdzlesmenin devam ettigi ve arsa sahibinin sézlesmeden dogan
haklarin1 tam olarak kullanmak istedigini gostermektedir. Yani bu durumda kat

karsilig1 ingaat s6zlesmesi sona ermemektedir, aksine gegerliligini korumaktadir'>”,

Gecikme tazminati talebi, yiiklenicinin temerriide diismesi nedeniyle arsa sahibinin
ugradigl zararlarin karsilanmasini amaglamaktadir. TBK’nin 118. Maddesinde bu

I8

tazminat *’ Temerriide diisen bor¢lu, temerriide diismekte kusuru olmadigini ispat
etmedikce, borcun ge¢ ifasindan dolayr alacaklimin ugradigi zarart gidermekle
yiikiimliidiir.”” Seklinde diizenlenmis olup, bu madde uyarinca, bu tazminat, borcun
gec ifasindan dolay1 arsa sahibinin ugradigi zararin giderilmesine yoneliktir. Gecikme
tazminatinin hesaplanmasi, temerriit tarihinden itibaren baglayarak, zararin tespit

edildigi tarihe kadar olan dénemi kapsamaktadir!®3.

157
158

Erman, Arsa Pay1, s.86 .
Giilmelehat Dogan, Siirekli Borg Iliskilerinde Bor¢lunun Temerriidii, Ankara: Ankara Barosu
Dergisi, C.4, 2014, s.406
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Gecikme tazminatinin temel amaci, insaatin zamaninda teslim edilmemis olmasi
sebebiyle arsa sahibinin malvarlig1 arasinda olusan olumsuz farkin giderilmesidir. Bu
tazminat hem somut zararlar1 hem de kagirilan kazanglar1 kapsamaktadir. Ancak, arsa
sahibi sadece insaatin zamaninda tamamlanip teslim edilmesi durumlarinda gecikme
tazminati talep edebilir; eger arsa sahibi aynen ifadan vazgecerse, bu tiir bir tazminat
talebinde bulunamamaktadir'>®. Yiiklenicinin temerriide diismesi durumunda arsa
sahibine verilen ek siirenin sonunda, arsa sahibi hangi haklarini kullanmak istedigini
belirlemezse, bu durum arsa sahibinin hem aynen ifay1 hem de gecikme tazminatini
talep ettigine isaret etmektedir. Bu siiregte, gecikmeden kaynaklanan zararlarin

varhigini ispatlama yiikiimliiliigii arsa sahibine aittir!¢°,

Gecikme tazminatinin talep edilebilmesi i¢in yiiklenicinin kusurlu olmasi sarttir!6!,
Kusur, yiiklenicinin s6zlesmeden kaynaklanan edimlerini yerine getirmekteki ihmali
veya 0zensizligi olarak tanimlanabilir. Yiiklenicinin, gecikmeye sebep olan durumlari
Ongorebilir ve bu durumlart engelleyebilir nitelikte olmasi beklenir. Ancak,
yiiklenicinin kontrolii digindaki olaganiistii durumlar veya miicbir sebepler nedeniyle

gecikme yasanmissa, bu durumda kusurun olmadigi kabul edilebilir'®2,

TBK uyarinca, arsa sahibinin aynen ifa ve gecikme tazminati talebinde bulunabilmesi
icin yiikleniciye ek siire verilmesine gerek olmayip, yiiklenicinin temerriide diismiis

olmast yeterlidir!®3.

4.1.2. Aynen ifadan Vazgecip Miispet Zararin Tazmini

Kat karsilig1 ingaat sdzlesmelerinde, yiiklenicinin temerriide diigmesi sonucu ortaya
¢ikan durumlar, arsa sahibine bir dizi hak tanimaktadir. Bu haklardan biri, yiiklenicinin
ifasinin gecikmesi durumunda, arsa sahibinin aynen ifadan vazgegerek miispet zararin
tazminini talep etme hakkidir. Bu hak, TBK’nin 6ngordiigii se¢imlik haklardan biridir
ve yiiklenicinin sozlesme sartlarina uygun hareket etmemesi sonucu arsa sahibinin

ugradigi zararlarin tazmin edilmesini amaglamaktadir.

Arsa sahibi, yiiklenicinin sozlesmeyi ihlal etmesi halinde dogrudan aynen ifa ve

gecikme tazminati isteyebilir. Ancak, eger arsa sahibi sozlesmenin ihlalinden

159 Oguzman ve Oz, Bor¢lar Hukuku Genel, s.483

160 Kiligoglu, Borglar Hukuku Genel, 5.692
161 Sahin, Eser Sozlesmesi, $.253

162 Bren, Bor¢lar Hukuku Genel, s.1102

163 Kostakoglu, Insaat Hukuku, s.640
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kaynaklanan ger¢eklesen zararin tazmin edilmesini ya da sdzlesmeden g¢ekilip olusan
zararlarin karsilanmasini tercih ediyorsa, bu durumu yiikleniciye agik bir sekilde
bildirmesi zorunludur. Eger arsa sahibi, aynen ifa ve gecikme tazminatini talep etmeyi
birakip, yasanan zararlarin karsilanmasi ya da sd6zlesmeden ¢ikilmasini segmek isterse,
yiikleniciye bu kararin uygulanmadan Once verilecek ek bir siire tanimasi

gerekmektedir'®. Bu ek siireye asagida ayrica deginilmektedir!®>.

Miispet zarar, arsa sahibinin, yiiklenicinin sdzlesmeye uygun bir sekilde edimini ifa
etmis olmast durumunda elde edecegi malvarlig1 degeri ile mevcut malvarligi degeri
arasindaki fark olarak tanimlanabilir'®®. Bu zarar, hem fiili zararlar1 (dogrudan maddi
kayiplar) hem de yoksun kalinan kari (elde edilebilecek ancak elde edilemeyen
gelirler) icermektedir. Yiiklenicinin temerriide diismesi halinde, arsa sahibi,
sO6zlesmenin ifa edilmemis olmasi nedeniyle karsilastigi tim olumsuz sonuglar igin
tazminat talep edebilir. Bu tazminat, yliklenicinin edimini yerine getirmemis
olmasindan kaynaklanan zararlarin yani sira, gecikme nedeniyle ugranilan zararlar1 da

kapsamaktadir!'®’.

Aynen ifadan vazgegmek, arsa sahibinin artik sozlesme kapsaminda belirtilen eserin
teslim alinmasini istemedigi ve bunun yerine ugradig1 zararlarin tazmin edilmesini
tercih ettigi anlamina gelmektedir. Bu durum, arsa sahibine, yiiklenicinin temerriidii
sebebiyle meydana gelen ve ifa edilmemis sozlesme sartlarindan kaynaklanan
zararlarin giderilmesini talep etme olanagi saglamaktadir. Arsa sahibinin bu se¢enegi
tercih etmesi, sozlesmenin sona erdigi anlamina gelmemekte; ancak s6zlesmenin
dogasi1 geregi yliklenicinin teslim borcu, miispet zararin tazmin borcuna doniisiir ve bu

durum, arsa sahibinin zararinin tazmini i¢in temel teskil etmektedir!6®,

Miispet zararin hesaplanmasinda esas alinan deger, arsa sahibinin aynen ifadan

vazgectigi andaki ingaat degeridir'®.

Bu, sozlesme sartlarina uygun olarak
tamamlanmis ve teslim edilmis bir binanin piyasa degeri ile mevcut durumdaki

ingaatin piyasa degeri arasindaki farki ifade eder. Eger arsa sahibi, sozlesmeye uygun

164 Selici, Insaat Sozlesmeleri, s.70

165 <23 3 Secimlik Haklarin Kullanilmasinda Ek Siire Meselesi’’ bashgi altinda incelenmektedir.

166 Serkan Ayan, Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Ankara: Seckin Yayinlari, 2008,
s.233

167 Siitii, Uygulamada ve Teoride, s.1075

168 Ayan, Yiiklenicinin Temerriidii., $.233

169 Andreas Von Tuhr, Bor¢lar Hukuku Umumi Kismi, C. 1-2. Cev. Cevat Edege, Ankara: Yargitay
Yayinlar1, 1983, 5.626
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olarak tamamlanmig bir bina sahibi olmus olsaydi, bu binadan elde edecegi kar veya
binanin kendisine saglayacagi deger, miispet zararin bir parcasit olarak kabul

edilmektedir!7°,

Aynen ifadan vazgecip miispet zararin talep edilmesi siireci, yliklenicinin temerriide
diismesinden kaynaklanan zararlarin tespiti ve tazminiyle ilgili adimlar1 icermektedir.
Arsa sahibi, bu siirecte, yiikleniciden, s6zlesmeye uygun hareket edilmis olsaydi elde
edecegi malvarlig1 degeri ile mevcut durum arasindaki farki temsil eden tazminati
talep eder. Bu, ytiklenicinin, arsa sahibinin ugradigi tiim zararlar1 kapsayan ve gecikme

nedeniyle olusan kayiplari da igeren bir tazminat 6demesini gerektirir!”!.
4.1.3. Sozlesmeden Donme ve Menfi Zararin Tazmini

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde, yiiklenicinin temerriide diismesi durumunda arsa
sahibinin seceneklerinden biri de, sozlesmeden donme ve ardindan menfi zararin
tazmin edilmesini talep etmektir. Sozlesmeden donme, arsa sahibinin sézlesmeyi
feshetme ve menfi zararin tazmin edilmesini talep etme hakkini ifade eder. Bu hak,
arsa sahibine, yiiklenicinin temerriidii sebebiyle ugradig1 zararin karsilanmasi i¢in bir

yol sunar'’?,

Sozlesmeden donme siireci, genellikle arsa sahibinin tek tarafli irade beyaniyla etkili
olurken, bu beyanin yiiklenici tarafindan kabul edilmemesi durumunda, Yargitay'in
yerlesik ictihatlarindaki goriisiine gore, mahkemenin beyanin gecerliligine karar
vermesi gerektigi kabul edilmektedir'”3. Bu durum, ozellikle s6zlesmenin tasinmaz
payt devrini icermesi gibi O6nemli hukuki konular1 barindirdiginda 6nem
kazanmaktadir. Buna ragmen, hukuk sistemimizde s6zlesmeden donmenin tek tarafli
bir irade beyani olarak kabul edilmesi ve mahkeme kararina ihtiya¢ duyulmaksizin
hiikkiim ve sonuglarin1 dogurmasi yoniindedir. Bu, sdzlesmeden dénmenin dogasina
iligkin temel bir prensiptir ve teorik olarak, bu tiir bir beyanin otomatik olarak gecerli

olmas1 beklenmektedir!' 74

170 Erman, Arsa Pay1, s.102

7' Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel, s.426

172 Yener, Arsa Pay1, 8.75

173 Yargitay 15. HD. T.27.09.2010, 2009/4222 E. 2010/4818 K. Kaynak:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr

174 Aymi yonde goriis igin bkz, Eren, Bor¢lar Hukuku Genel, s.1075
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Ancak, pratikte, sozlesmeden donme talebinin mahkeme tarafindan degerlendirilmesi
ve bu siirecin bir dava sonucu olarak reddedilmesi miimkiindiir. Bu durumda,
mahkemenin davanin reddine karar vermesi, s6zlesmeden donme beyaninin gegersiz

oldugu ve s6zlesmenin devam etmesi gerektigi anlamina gelmektedir!”>.

Sozlesmeden donme kural olarak arsa sahibinin tek tarafli irade beyam ile
gerceklesmektedir. Ancak bu siire¢ yiiklenicinin temerriidiiniin belirlenmesi, arsa
sahibinin s6zlesmeden donme iradesinin agikca ifade edilmesi ve gerektiginde yasal
prosediirlerin takip edilmesini gerektirir. Yukarida “’Aynen Ifadan Vazgecip Miispet
Zararin Tazmini’’ baghgl altinda da belirtildigi tlizere, arsa sahibi, ylklenicinin
sO6zlesmeyi ihlal etmesi halinde dogrudan aynen ifa ve gecikme tazminat1 isteyebilir.
Ancak, eger arsa sahibi sozlesmenin ihlalinden kaynaklanan gerceklesen zararin
tazmin edilmesini ya da sozlesmeden ¢ekilip olusan zararlarin karsilanmasini tercih
ediyorsa, bu durumu yiikleniciye agik bir sekilde bildirmesi zorunludur. Eger arsa
sahibi, aynen ifa ve gecikme tazminatini talep etmeyi birakip, yasanan zararlarin
kargilanmasi ya da sozlesmeden ¢ikilmasini segmek isterse, yiikleniciye bu kararin

uygulanmadan once verilecek ek bir siire tanimasi gerekmektedir!7°.

Menfi zarar, arsa sahibinin s6zlesmenin ifa edilmemesi sebebiyle ugradigi ve sozlesme
yapilmamis olsaydi karsilagsmayacagi zararlardir. Bu zararlar, kagirilan diger firsatlar,
yapilan masraflar ve soOzlesmenin saglayacagi ekonomik faydalardan mahrum
kalinmasi gibi ¢esitli unsurlari igermektedir. Arsa sahibi, sozlesmeden donme kararini
aldiktan sonra, menfi zararinin karsilanmasini talep edebilir. Bu siire¢, zararin
boyutunun ve tazminatin miktarinin belirlenmesini igermektedir. Belirtmek gerekir ki,
miispet zarar ve menfi zararin birlikte talep edilmesi miimkiin olmay1p, arsa sahibi iki

secenekten birini se¢gmelidir '77.

4.2. Secimlik Haklarin Kullamlmasinda Ek Siire Meselesi

’

Yukarida “Aynen Ifadan Vazgecip Miispet Zararin Tazmini’’ ve * Sozlesmeden
Dénme ve Menfi Zararin Tazmini’’ baghiklarinda da bahsedildigi lizere arsa sahibi,
yiiklenicinin sdzlesmeyi ihlal etmesi halinde aynen ifa ve gecikme tazminat1 yerine

eger sozlesmenin ihlalinden kaynaklanan gergeklesen zararin tazmin edilmesini ya da

' Erman, 4rsa Payi, 104
176 Seligi, Insaat Sozlesmeleri, s.70
177 Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel, s.427
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sOzlesmeden cekilip olusan zararlarin karsilanmasini tercih ediyorsa, bu durumu
yiikleniciye agik bir sekilde bildirmesi zorunludur. Konunun anlagilabilmesi i¢in
burada sec¢imlik haklarin kullanilmasinda ek siire meselesinin ayrintilarina deginme

geregi hasil olmustur.

TBK'nin 125/2-3 maddeleri, yiiklenicinin temerriidii halinde arsa sahibinin se¢imlik
haklar1 kullanmadan oOnce yiikleniciye bir ek silire vermesi gerektigini
diizenlemektedir. Ek siire, yliklenicinin borcunu belirli bir siire iginde yerine
getirebilmesi i¢in arsa sahibi tarafindan taninan son sanstir. Ek silire verilmesi,
yiiklenicinin temerriidiiniin sonuglarini1 bertaraf etmesi i¢in bir firsat sunmaktadir.
Ozellikle, aynen ifadan vazgegme veya sozlesmeden donme gibi radikal segimlik
haklarin kullanilmas: Oncesinde, yiikleniciye performansini tamamlama imkani

tanimaktadir!’8.

Ek siirenin belirlenmesi konusunda TBK veya diger kanunlarda kesin bir siire
belirtilmemistir. Bu siirenin makuliyeti, somut olayin 6zelliklerine, isin niteligine ve
kalan isin tamamlanma siiresine gore degiskenlik gdstermektedir. Yargitay’in yerlesik
ictihatlarinda ek siirenin belirlenmesinde diiriistliik kuralinin (TBK m. 2) ve makul
siire ilkesinin onemli oldugu vurgulanmaktadir'”®. Ek siirenin makul bir siire olmasi
gerektigi, aksi takdirde yiiklenicinin temerriidiine iliskin se¢imlik haklarin kullanimini
engelleyebilecegi veya haksiz bir avantaj saglayabilecegi doktrinde kabul goéren bir
goristiir!80,

Ek siire verilmesi, TBK m. 125/2-3 uyarinca, herhangi bir sekil sartina tabi degildir.
Ancak, ispat kolaylig1 agisindan, ek siirenin noter aracilifiyla, telgraf, taahhiitlii
mektup veya elektronik imza kullanilarak yapilan kayith elektronik posta yoluyla
verilmesi onerilmektedir. Ozellikle tacirler arasindaki islemlerde, TTK’nin 18/3
maddesi geregi, sekil sartlarinin saglanmasi ve ispat yiikiinlin hafifletilmesi 6nem

tagimaktadir.

'8 Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel, s.494
179 Oz, Insaat Sézlesmesi, s.175 .
130 Selahattin Tekinay vd. Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul: Filiz Kitabevi, 1993, s.1266
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4.3.  Arsa Sahibinin Secimlik Haklarimi1 Kullanabilmesinin Sartlari

Kat karsilig1 ingaat sozlesmelerinde, yiiklenicinin temerriide diismesi durumunda, arsa
sahibinin se¢imlik haklarin1 kullanabilmesi igin belirli sartlarin gergeklesmesi

gerekmektedir. Asagida s6z konusu kosullar detayli bir sekilde incelenmektedir.
4.3.1. Yiikleniciye Ek Siire Verilmesi

TBK md. 123'e gore, tam iki tarafa borg¢ yiikleyen sézlesmelerde, taraflardan birinin
temerriide diismesi durumunda, diger taraf borcun ifa edilmesi i¢in makul bir siire
verebilir veya makul bir siire verilmesini hakimden talep edebilir. Kat karsilig1 ingaat
sozlesmeleri, tam iki tarafa da bor¢ yikleyen sozlesmeler kapsaminda
degerlendirildiginden, yiiklenicinin temerriide diismesi halinde, arsa sahibi, kural
olarak, yiikleniciye makul bir siire taniyarak, ifanin ger¢eklesmesini beklemelidir.
Yiikleniciye verilen ek siire varmasi gereken bir irade beyani olup, ytikleniciye ulastigi

anda sonuglarin1 dogurmaktadir '8!,

Bu siireg, TBK'nin genel ilkelerine uygun olarak yiiriitiilmeli ve verilen siirenin makul
olmas1 gerekmektedir. Siirenin makul olup olmadigi konusu, somut olaymn

ozelliklerine gore degerlendirilmelidir!®2.

Nitekim sec¢imlik haklarin kullanilabilmesi i¢in arsa sahibi tarafindan ytikleniciye,
borcun ifasi i¢in uygun bir siire verilmelidir. Bu siire, arsa sahibi tarafindan dogrudan
belirlenebilecegi gibi, durumun karmasikligi veya taraflar arasindaki anlagmazlik
durumunda hakim tarafindan da tayin edilebilir. Bu siirenin verilmesi, yiiklenicinin ifa
sansin1  artirarak, sozlesmenin adil bir sekilde sonuglandirilmasina olanak
tanimaktadir. Burada 6nemli olan diger bir husus ise yiikleniciye makul bir siire
verilmesinin yani sira yiiklenicinin de  bu  siirede ifayr  gergeklestirememis

olmasidir!®3,

Eger verilen siire yeterli degilse, doktrindeki bir goriise gore, bu siirenin makul stire
olarak kabul edilecegi ve bu siirenin uzatilmasi gerekebilecegi belirtilmektedir. Bagka

bir gorlis ise, makul olmayan siirenin, alacaklinin temerriit halindeki haklarmi

181 Erman, Arsa Payt, s.91

182 Haluk Bozovali, Iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Sozlesmelerde Bor¢lunun Temerriidiiniin Sonuglart,
Istanbul: Istanbul Barosu Dergisi, Cilt 66. 1992, 5.10

183 Bren, Bor¢lar Hukuku Genel, 5.1066
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kullanmasina engel olusturacagini, bu nedenle alacaklinin bu durumu 6ngorerek yeni

ve daha makul bir siire vermesi gerektigini savunmaktadir!'$4.

Ek stirenin verilmesi, yalnizca yiikleniciye ifa i¢in son bir sans tanimakla kalmaz, ayni
zamanda bu siirenin ylikleniciye teblig edilmesiyle hukuki olarak baglayici bir islem
niteligi kazanir. Bu durum, yiikleniciyi temerriide diisiiren ihtarin hukuki islem benzeri
fiili niteliginde oldugu icin 6nemlidir. Yiiklenici, verilen siire boyunca temerriit

durumunu siirdiiriir ve bu siire zarfinda gecikme tazminati 6demekle yiikiimliidiir'®>,

Verilen ek siire igerisinde, yiiklenici borcunu yerine getirirse ve bu siire zarfinda dogan
gecikme tazminatint Oderse, temerriit durumundan kurtulabilir. Bu, TBK'nin
ongordigi adil bir ¢éziim yoludur, ¢iinkii yiikleniciye, mali yiikiimliiliiklerini yerine
getirerek sorumluluktan kurtulma imkani tanimaktadir. Eger yiiklenici bu siire i¢inde
borcunu ifa edemezse, arsa sahibi sozlesmeden donme veya zararin tazmin edilmesi

gibi se¢imlik haklarini kullanabilir!86.
4.3.2. Yiikleniciye Ek Siire Verilmesinin Istisnasi

TBK md. 124 “Asagidaki durumlarda siire verilmesine gerek yoktur: I. Bor¢lunun
icinde bulundugu durumdan veya tutumundan siire verilmesinin etkisiz olacagi
anlasiliyorsa. II. Bor¢lunun temerriidii sonucunda borcun ifasi alacakl i¢in yararsiz
kalmigsa. IIl. Borcun ifasimin, belirli bir zamanda veya belirli bir siire icinde
gerceklesmemesi tizerine, ifanin artik kabul edilmeyecegi sozlesmeden anlasiliyorsa.”’
hilkkmii uyarinca, ek siire verilmesine gerek olmayan bazi istisnai durumlar

bulunmaktadir.

Bu durumlardan biri, bor¢lunun ifay1 yerine getirmeye niyeti olmadiginin agikca
anlasildig1 veya ifanin imkansiz hale geldigi hallerdir. Ornegin, yiiklenicinin insaat
alanin1 terk etmesi veya gerekli personel ve ekipmani saglamak igin higbir caba
gostermemesi gibi durumlar, arsa sahibinin ek siire vermeden dogrudan sdzlesmeden

donebilecegi veya tazminat talep edebilecegi hallerdir'®’.

Borgluya ek siire verilmesine gerek olmayan hallerden bir digeri ise, bor¢lunun

temerriidii sonucunda borcun ifasinin alacakli icin yararsiz kalmasidir. Eger arsa

184 Oguzman ve Oz, Bor¢lar Hukuku Genel, s.501
185 Ayan, Yiiklenicinin Temerriidii, s.164

186 Oguzman ve Oz, Bor¢lar Hukuku Genel, s.503
187 Ogz, Insaat Sozlesmesi, s.175

55



sahibi, borcun ifasi i¢in 6deme yapmissa ve artik teslim alinan eserin kendisi i¢in bir
faydas1 kalmamigsa, bu teslim yararsiz hale gelmis demektir. Burada 6nemli olan,
borcun ifasinin  yararsiz  hale gelmesinin  yliklenicinin  temerriidiinden
kaynaklanmasidir. Eger yararsizlik, yiiklenicinin kontrolii disindaki sebeplerle ortaya
cikmigsa, arsa sahibi ek siire vermeden sézlesmeyi sonlandiramamakta veya tazminat

talep edememektedir'®3.

TBK’da belirtilen, ek siire verilmesine gerek olmayan durumlarin sonuncusu ise,
borcun belirlenen bir zaman dilimi igerisinde ifa edilmemesi ve bu durumun sézlesme
ile agikca belirlenmis olmasidir. Eger sdzlesmede taraflar teslimatin kesin bir tarihte
yapilmasi konusunda anlasmislarsa, bor¢lunun bu tarihte ifay1 gergeklestirememesi
durumunda, alacakli, temerriide diisme nedeniyle dogan haklarin1 kullanabilmekte ve
ek siire vermek zorunda kalmamaktadir. Burada 6énemli olan, s6zlesmedeki ifanin
zamanlamasinin kesin olarak belirlenmis olmasidir. Her belirlenmis vade kesin vade
olmayip, ifanin mutlaka belirlenen tarihte gerceklestirilmesi gerektiginin taraflarca

kabul edilmis olmas1 gerekmektedir'®.

Sozlesmede yiiklenicinin temerriide diigmesi halinde alacaklinin geg¢ ifayr kabul
etmeyecegi nadiren belirtilir. Ancak, sozlesmede "en ge¢", "mutlaka" veya "tam olarak
su tarihte teslim" gibi ifadelerin yer almasi, kesin bir teslim tarihini ifade etmektedir

ve bu tiir ifadeler, kesin vadenin tespit edildigine isaret eder'®.

Ek siire verilmesini gerektirmeyen haller bulundugu durumlarda arsa sahibinin ek siire
vermesine gerek bulunmamakta olup, arsa sahibi ek siire vermeden de edimin aynen
ifasindan vazgecebilir. Ancak bu yetki arsa sahibinin olup, eger arsa sahibi isterse bu

hakkini kullanmay1p yine de yiikleniciye ifada bulunmasi igin ek siire taniyabilir!®!.

188 Tekinay vd., Bor¢lar Hukuku Genel, s.951
139 Bren, Bor¢lar Hukuku Genel, 5.1069

190 Tekinay, Bor¢lar Hukuku Genel, $.952

91 Kurt, Yiiklenicinin Eser Teslimi, 243
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5. YUKLENICININ TEMERRUDU NEDENIYLE SOZLESMEDEN
DONME VE FESIiH

Kat karsil1g1 ingaat sozlesmeleri, borg iligkilerinin dogas1 geregi, ifa edilme sekillerine
gore sona ermektedir. Ani edimli borg iliskilerinde, edimin tamamlanmasiyla; siirekli
borg iligkilerinde ise belirlenen ifa siiresinin sona ermesiyle bu tiir sdzlesmeler
sonlanmaktadir. Taraflar arasinda sozlesmenin sonlandirilmast konusunda bir
mutabakat olusmussa, bu durum ikale sozlesmesi ile gerceklestirilebilir. Ancak,
sozlesme tek tarafli irade beyaniyla sona erdiriliyorsa, bu beyanin niteligine gore farkli
adlarla anilmaktadir. Kat karsili§1 ingaat sozlesmeleri baglaminda, eger yiiklenici
temerriide diiger ve verilen siire iginde borcunu ifa etmezse, arsa sahibi sdzlesmeyi
sonlandirma hakkina sahiptir. Arsa sahibi hem donme hakkini kullanarak hem de
sozlesmeyi feshederek sozlesmeyi sona erdirebilir. Tek tarafli ve geriye doniik etkili
bir sonlandirma islemi olan donme, ani edimli borg iliskilerinde bozucu bir yenilik

getirmektedir'*2.

Donme ile sozlesme baslangicindaki durumun yeniden tesis edilmesi ve eski halin
iadesi amacglanmaktadir. Arsa sahibinin donme hakkini kullanabilmesi igin
yiiklenicinin kusurlu olmasi gerekmemektedir; ancak yiikleniciden zararin tazminini

talep etmek igin yiiklenicinin kusurlu olmasi gerekmektedir!'®3,

Stirekli borg iligkilerinde goriilen fesih ise, ileriye doniik etkiler tasimakta ve
sOzlesmeyi sona erdirmektedir. Fesih islemi siireli ya da siiresiz, olagan ya da
olaganiistii olabilir. Siireli fesih, fesih bildiriminin muhataba ulastig1 andan itibaren
etkili olurken, siiresiz fesih aninda etki gostermektedir. Olagan fesih, belirsiz siireli
borg iligkilerinde goriilmekte; olaganiistii fesih ise hakli bir nedene dayanarak

yapilmaktadir!®4.

Kat karsilig1 ingaat sozlesmeleri, yapilarinin hem ani hem de siirekli edim unsurlarini
icermesi nedeniyle karmagsik bir hukuki yapiya sahiptir. Eger sozlesme, ani edimli
olarak kabul edilirse, donme yoluyla sonlandirilabilir. Bu durumda, sézlesmenin

baslangigtaki duruma doniisii ve eski halin iadesi gerceklestirilir. Eger sézlesme

192 Oz, Insaat Sozlesmesi, s.27 '
193 Kenan Tungomag, Tiirk Bor¢lar Hukuku, Istanbul: Sermet Matbaasi, 1976, 5.912
194 Oz, Insaat Sézlesmesi, s.31
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stirekli edimli olarak kabul edilirse, fesih yolu tercih edilmektedir ve bu, yiiklenicinin

isi tamamlamis oldugu kisimlar i¢in iicret talep etme hakkini dogurmaktadir.

Yargitay'n yerlesik ictihatlarina gore, kat karsili§i insaat sdzlesmelerinin hukuki
niteligi genellikle ani ve siirekli edim unsurlarinin bir arada bulundugu karma bir yap1
olarak degerlendirilmektedir. YIBBGK'nun &nemli kararlarindan biri olan 1983/3
Esas ve 1984/1 Karar sayili ve 25.01.1984 tarihli karar, bu ¢ercevedeki uygulamalara
onemli bir yon vermektedir. Bu karar, kat karsilig1 insaat sézlesmelerinde yiiklenicinin
temerriide dlismesi halinde sozlesmeden donme ya da fesih hakkinin
kullanilabilmesine olanak tanimakta ve bu haklarin kullanimina dair yargisal ¢cergeveyi

belirlemektedir'®?.

Bu baglamda, kat karsiligi insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin temerriidi,
sO0zlesmenin sona erdirilmesine dair irade beyanlarini sekillendirirken, sdzlesmenin
ani ya da siirekli edimli olup olmadigina bagl olarak donme veya fesih seklinde iki
farkli sonlandirma yolu ongoriilmektedir. Bu durum, arsa sahibinin menfaatlerini
korumaya yonelik bir diizenleme olarak karsimiza ¢ikar ve yiiklenicinin temerriidii
sonrast hukuki yollara bagvurulabilmesi i¢in kusur aranmazken, zararin tazmininde

kusur sart1 aranmaktadir.
5.1.  Yiiklenicinin Temerriidii Nedeniyle So6zlesmeden Donme

Kat karsilig1 insaat s6zlesmeleri kapsaminda, yiiklenicinin borcunu ifa etmemesi ve
verilen ek siirelerin ardindan da bu durumun devam etmesi halinde, arsa sahibi

tarafindan s6zlesmeden déonme hakkinin kullanilmas1 miimkiindiir'®®.

Yiiklenicinin temerriide diismesi sonrasinda, arsa sahibinin sozlesmeden donmesi
karar1, Yargitay tarafindan kabul géren uygulamalara gore, sézlesmenin niteligine ve
olayin dzelliklerine gore ya gegmise etkili ya da ileriye etkili olarak sonu¢ dogurabilir.
YBGK, kat karsiligt insaat sozlesmelerini Ozel bir sozlesme tiirii olarak
degerlendirerek, yiiklenicinin temerriidii halinde arsa sahibinin dénme kararinin
genellikle ge¢mise etkili sonuglar doguracagini belirtmektedir. Ancak, her somut

durumun o6zellikleri goéz Oniinde bulundurularak, TMK md. 2 diiriistlik kurali

195 YIBK, 1983/3 E., 1984/1 K. T.25.01.1984 Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
196 Atamulu, Kat Karsiligi Insaat, $.142
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cergevesinde donme kararinin ileriye etkili sonuglar dogurabilecegi de

vurgulanmaktadir!'®’.

Bu baglamda, sézlesmenin sonlandirilmasinin ileriye etkili sonug¢ dogurmasi, yargisal
degerlendirmeler sonucunda karara baglanmaktadir. Bu siirecte yiiklenicinin ingaati ne
oranda tamamlamis oldugu 6nemli bir faktdrdiir. Mahkemeler, genellikle yiiklenicinin
insaat1 %90 veya daha yliksek bir oranda tamamlamis olmasi durumunda s6zlesmenin
sona ermesinin ileriye etkili olacagini kabul etmektedir. Insaatin %90 oraninda
tamamlanmis olmasi, ingaatin tamamina yakininin bittigi anlamina gelmektedir. %90
oranindaki tamamlanma seviyesi, insaatin yalnizca fiziksel boyutunu degil, aym
zamanda projenin biiyiilk kisminin ifa edilmis oldugu gercegini de yansitmaktadir.
Yani bu oran, yliklenicinin sadece yapiy1 degil, ayn1 zamanda teknik islerin, altyap1 ve
iistyap1 unsurlarinin, i¢c donanimlarin ve bir¢ok detayin yerine getirildigi bir asamay1
ifade eder. Bu baglamda, %90 seviyesinin tamamlanmis olmasi, insaatin kullanima
elverigli hale gelmesine ¢ok az bir adim kaldigini ve yiiklenicinin eserin tamamlanmasi
icin azami gayret gosterdigini isaret eder. Bu durumda, yiiklenicinin ingaatin
tamamlanmis kismina iligkin olarak hak ettigi 6deme veya miilkiyet payini almasi

gerektigi belirtilir!®%.

Asagida sozlesmeden donmenin hukuki sonuglart  hakkindaki  goriislere

deginilmektedir.
5.1.1. Sozlesmeden Donmenin Hukuki Sonuclar1 Hakkindaki Goriisler

Donme goriisii savunuculara gore, kat karsiligi insaat sozlesmesinin olaganiistii
durumlar disinda ileriye etkili olarak sonlandirilabilmesi i¢in 6nemli gerekgeler ve

korunmasi gereken menfaatlerin bulunmasi gerekmektedir!®®.

Donme islemi,
yiiklenicinin ingaatin tamamlanan kismi i¢in arsa pay1 talep etmesine yol agmamalidir;
¢linkii bu, yiiklenicinin kar pay1 sahibi gibi davranmasina ve adil olmayan sonuglar
dogurmasina neden olabilir. Ayrica, bu durum ytikleniciyi insaat1 yarim birakmaya

tesvik edebilir.

197y, 23. HD. 2013/ 3525 E., 2013/ 5279 K., T.11.09.2003 ; Y. 15. HD. 2012/2356 E., 2012/7573 K.,
T.3.12.2012 Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr

198 Siitcii, Uygulamada ve Teoride, s.800

199 Atamulu, Kat Karsiligi Insaat, s.146
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Doénme goriisiinii destekleyenler, yiiklenicilerin genellikle biiyiik sermayeye sahip
oldugunu ve ekonomik olarak korunmaya ihtiya¢ duymadiklarmi belirtirler. Bu
sebeple, sozlesmeden kaynaklanan risklerin yiiklenici tarafindan istlenilmesi
gerektigini savunurlar. Eger yiikleniciler, kendi ¢ikarlarina gore istedikleri zaman isi
birakabilirlerse, bu durum yasal diizenlemelerin amacina aykiridir. Bu yiizden,
yiiklenici tamamladigr kisimlar igin orantili bir iicret talep edemez; ancak arsa

sahibinin sebepsiz zenginlesmesi engellenmelidir?®,

Donme goriisiine gore, isi kusurlu sekilde tamamlayan yiikleniciye orantili bir iicret

o0denmesi, TBK’nin 486. maddesini anlamsiz kilmaktadir?®!

. Eseri yarida birakan
yiiklenicinin, yaptig1 kisimla orantili olarak arsa payi veya bagimsiz bolim talep
etmesi, taraflar arasindaki giiven iliskisini daha da bozabilmekte ve ortak miilkiyetin

yaratilmasina yol acabilmekte, bu da pek ¢ok soruna neden olabilmektedir.

Donmenin hukuki sonuglarina iligkin doktrinde ileri siiriilen goriisler bulunmakta olup,

asagida bunlara yer verilmektedir.
5.1.1.1.Klasik donme goriisii

Klasik donme goriisii, doktrinde uzun siire hakim olan ve alacaklinin s6zlesmeden
donme iradesini beyan ettigi anda, bu beyanin karsi tarafa ulagsmasi ile sdzlesmenin
gecmise yonelik olarak iptal edilmesini savunan bir yaklasimdir. Bu goriise gore,
sOzlesme taraflari, so6zlesmenin baslangicindan itibaren sanki higbir zaman var
olmamig gibi kabul edilmekte ve tim hak ve borg¢lar ortadan kalkmaktadir. Bu,
geemise negatif etki birakarak, var olan bir olgunun sanki hi¢ var olmamig gibi kabul
edilmesini 6nermektedir. TBK md. 125/3 bu durumu, sézlesmenin hiikiimsiizligi
baglaminda net bir sekilde ifade etmektedir. Bu goriise gore, sdzlesmenin gecmise
etkili olarak iptal edilmesi, daha 6nce yerine getirilmis olan edimlerin hukuki sebebini
de sona erdirmektedir. Bu nedenle, bu edimler i¢in artik gegerli bir hukuki sebep
bulunmadigindan, yapilan 6demelerin veya gerceklestirilen diger edimlerin iadesi,

sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore yapilmalidir?®?,

Klasik donme goriisli, sozlesmenin iptali sonucu ortadan kalkan borg¢landirict

islemlerin tasarrufislemleri iizerinde bir etkisi olmadigini savunmaktadir; yani tasarruf

200 Atamulu, Kat Karsilig I:n§aat, s.147
201 Atamulu, Kat Karsiligi Insaat, s.151
202 Oguzman ve Oz, Bor¢lar Hukuku Genel, s.513
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islemi ile elde edilen haklar otomatik olarak eski sahibine geri donmemektedir. Bu
nedenle, 6nceden devredilmis olan haklar, sebepsiz zenginlesme talebi ile geri

istenebilir?93,

Ayni etkili borg iliskisi goriisii baz1 yazarlar tarafindan esya hukukunun temel
prensiplerine aykirt bulunmaktadir. Bu goriig, ayni haklarin tanmmasmin ii¢lincii
kisilerin hak kazanimlar1 agisindan sorunlar yaratabilecegini belirtir. Ancak, sebebe
bagl tasarruf islemlerinden kaynaklanan iadelerin alacaklida kalmasi, miilkiyetin

pratik bir ¢6ziim saglayacag1 yoniinde savunulmaktadir?’4,

5.1.1.2.Yasal boreg iliskisi goriisii

Yasal borg iliskisi goriisii, kat karsiligi insaat sozlesmesinden donme iradesi ile
sozlesmeden kaynaklanan borg iligkisinin sona erdigini ve yerini tasfiyeye yonelik

yeni bir yasal borg iliskisine biraktigin1 savunmaktadir?®3

. Bu yaklasima gore,
sOzlesme gecmise yonelik olarak sona erdiginde, daha once elde edilen edimlerin
iadesi bu yeni yasal borg iliskisi cercevesinde gergeklestirilir. fadeyle ilgili dava,
TBK’nin 146. maddesinde belirtilen 10 yillik zamanagimu siiresine tabi olmakta, ancak
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinde Ongoriilen daha kisa zamanasimi siireleri bu

durumda gegerli olmamaktadir?%6,

Yasal borg iligkisi goriisii, zamanasimi silirelerini uzatarak, sebepsiz zenginlesmenin
genellikle daha kisa siireli zamanagimi slirelerini bertaraf etmektedir. Bu sayede,
s6zlesmeden donen taraflarin magduriyet yasamamalart hedeflenir. Bu bakimdan,
yasal borg iliskisi goriisii ile klasik donme goriisii arasinda, zamanasimi siireleri
disinda 6nemli bir fark bulunmamaktadir. Ancak, yasal borg iligkisi goriisiinli savunan
baz1 yorumcular, klasik donme goriistinden farkli olarak, donme iradesi sonrasi miispet
zararin, yani donme sonucunda ortaya ¢ikan zararlarin tazmin edilmesi gerektigini 6ne

siirmektedir2’.

203 Vedat Buz, Bor¢lunun Temerriidiinde Sozlesmeden Donme, Ankara: Yetkin Yayinlari, 1998, s.119
204 Sahin, Eser Sozlesmesi, $.282

205 Oz, Insaat Sozlesmesi, $.235

206 Tekinay vd., Bor¢lar Hukuku Genel, .968

207 Oz, Insaat Sozlesmesi, s.414
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5.1.1.3.Doniisiim (yeni donme) goriisii

Yeni donme veya doniisiim goriisi, kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinde donme islemi
gerceklestiginde, sdzlesmenin varligini siirdiirdiiglinii ve borg iligkisini ileriye ya da
geriye etkili olarak sona erdirmeyecegini savunmaktadir. Bu goriise gore, donme
islemi, s6zlesmeyi gecersiz kilmaz; aksine, sdzlesmeyi bir tasfiye siirecine sokar. Bu
stiregte, doniilen sozlesmeden dogan borglar, donmeden once elde edilen edimlerin

iadesi seklinde yeni bor¢lara doniismektedir?®,

Doniistim  goriisti, sozlesme iligkisinin igerigini degistirerek, mevcut tasarruf
islemlerinin ve ayni haklarin gegerliligini korudugunu belirtmektedir. Buna gore,
donme iglemi gerceklestikten sonra, edimlerin yerine getirilmemesi bor¢lunun ifadan
kacinma hakkini dogurmakta ve sézlesmeden kaynaklanan tiim borglar tersine donerek

209

devam etmektedir Sozlesmeden doniildiigiinde baslatilan tasfiye siirecinde,

kazanilmig ayni haklar iade borg¢larina doniisiir ve bu siirecte iade edilir.

Bu goriise gore, edimlerin iadesine iliskin talepler, aslinda sdzlesmeden dogan bir
borcun ifasii talep etmek gibi ele alinir. Dolayisiyla, iadenin zamanasimi siiresi,
TBK’nin 146. maddesi uyarinca 10 yildir ve iade islemleri, sebepsiz zenginlesme
hiikiimleri yerine sozlesmeye uygun olarak Borglar Kanunu hiikiimlerine gore

yapilmaktadir?!?.

Yeni donme teorisine gore, doniisiim sonucu olusan borglar, temerriide diisme
durumunda, karsi tarafin se¢imlik haklarini kullanmasina olanak tanir ve bdylece
yeniden donme iglemi gerceklestirilebilir. Ancak, bu siirecte iade edilemeyen veya
doniisgimii miimkiin olmayan edimler oldugunda, bu edimlerin tazminata
dontistiiriilmesi gerekebilir. Boyle durumlarda, iadenin nasil yapilacagi konusunda
belirsizlikler ortaya c¢ikabilir ve bazen tazminat talebinin miimkiin olmamasi gibi

problemler yasanabilir?!!,

Yargitay in yerlesik igtihatlarina bakildiginda, genellikle klasik donme teorisinin, yani

sozlesmenin geriye doniik olarak iptalini savunan gorlisiin - benimsendigi

208 Rona Serozan, Sozlesmeden Donme, Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2007, 5.80
209 Buz, Bor¢lunun Temerriidii, $.123

210 Sahin, Eser Sozlesmesi, $.280

211 Oz, Insaat Sozlesmesi, s.417
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goriilmektedir. Yargitay, iade yiikiimliiliklerinin hukuki temelinin bazen sebepsiz

zenginlesme oldugunu, bazen de kanundan dogan borglar oldugunu belirtmektedir?!2.

Sonug olarak, yeni donme goriisii, sozlesmelerin doniilmesi durumunda daha esnek ve
stireklilik arz eden bir hukuki yap1 sunar, ancak uygulamada karsilagilabilecek bazi
zorluklar ve karmagikliklar nedeniyle elestirilere de maruz kalabilir. Bu goriis,
ozellikle tasfiye siireglerini ve ayni haklarin korunmasin1 merkeze alirken, pratikte

uygulanabilirligi konusunda daha fazla netlik ve yasal diizenleme gerektirebilir.
5.1.2. Sozlesmeden Donme Halinde Taraflarin Hak ve Yiikiimliiliikleri

Sozlesmeden donme, taraflar arasindaki hukuki iligkinin sona erdirilmesi anlamina
gelmekte olup, bu durum taraflarin hem yerine getirilmemis yiikiimliiliikleri hem de
ifa edilmis edimleri iizerinde dogrudan etki yaratmaktadir. Taraflar, s6zlesmeden
donme karari aldiginda, sézlesme hiikiimleri ortadan kalkmakta ve taraflarin karsilikli
hak ve yiikiimliilikkleri yeniden sekillenmektedir. Bu baglamda, arsa sahibinin arsa
payint devretme yiikiimliiliigiinden kurtulmasi ve yiiklenicinin insaati tamamlama
zorunlulugunun sona ermesi gibi sonuclar ortaya ¢ikar. Ayrica, ifa edilmis edimlerin
iadesi glindeme gelir ve bu iade siireci, taraflarin ifa ettigi edimlerin aynen veya parasal
degeri iizerinden geri verilmesi ile gerceklestirilir. Bu siiregte, taraflarin hukuki

iligkilerine dayali zamanasim1 ve usul kurallarina dikkat edilmesi gerekmektedir.

Sozlesmeden donme durumunda, taraflarin hak ve yiikiimliiliikkleri iizerinde ortaya

¢ikan bu sonuglar asagida daha detayl1 bir sekilde incelenmektedir.
5.1.2.1.[fa edilmeyen borclarin sona ermesi

Sozlesmeden donme durumunda, sézlesme iligkisi sona erdigi i¢in taraflarin donme
karar1 alinmadan once yerine getirmedigi yiikiimliiliikleri de sona ermektedir. Bu
durumda, arsa sahibi eger arsa paymi devretme ylikiimliiliigiinii yerine getirmediyse,
devretme yiikiimliiliigiinden kurtulmaktadir; yiiklenici ise ingaat1 sdzlesmeye uygun
bir sekilde tamamlama ve teslim etme ytikiimliiliigiinden kurtulmaktadir. Dolayisiyla,
arsa sahibi tamamlanmamis bir insaat talebinde bulunamamakta ve yiiklenici de arsa
213

paymnt devretme yiikiimliiliiglinlin yerine getirilmesini isteyememektedir

Soézlesmeden donme karari alinmadan once yiiklenici, kendisine diisen herhangi bir

212 YHGK T.06.10.1982, 1982/15356 E., 1982/817 K. Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
213 Oz, Insaat Sozlesmesi, s.76
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bagimsiz bolimii iiglincli bir kisiye devrettiginde, arsa sahibi, donme nedeniyle kat
karsilig1 insaat sozlesmesinin sona erdigini ve dolayisiyla yiiklenicinin bagimsiz

boliim alacaginin da sona erdigini tiglincii kisiye karsi ileri siirebilir?!4,

5.1.2.2.ifa edilmis edimlerin sona ermesi

[fa edilmis edimlerin sona ermesi, kat karsilig1 insaat sdzlesmelerinden doniilmesi
durumunda ortaya ¢ikan bir durumdur. Bu durumda, TBK 125/3. Madde geregi
sozlesmenin taraflari, sozlesme ylikiimliiliiklerinden kurtuldugu gibi daha 6nce yerine
getirdikleri edimleri de geri talep edebilirler. Eger bir taraf, donme anina kadar kendi
edimini tamamlamigsa, bu tarafin geri alma hakki vardir; ayni sekilde, taraflar
edimlerini kismen yerine getirmislerse her iki tarafin da geri alma hakki

bulunmaktadir?!’.

Sozlesmeden donme durumunda edimlerin iadesi genellikle aynen gerceklestirilir.
Ancak, aynen iade mimkiin olmadiginda, o&zellikle kat karsilifi ingaat
sozlesmelerinde, yiiklenicinin yerine getirdigi edimin parasal degeri lizerinden iade
talebi gerceklestirilebilir. S6zlesmeden donme kararinin hiikiim ve sonuglart dogdugu
anda iadeye iliskin bor¢ muaccel hale gelmekte ve bu borg i¢in, iade borcunun temelini
olusturan hukuki iliskiye iliskin zamanasimi hiikiimleri uygulanmaktadir. Ayrica, kat
karsilig1 ingaat sozlesmelerinde iade borcunun usul ve esaslar1 belirlenmisse, bu usul

ve esaslara uygun olarak iade gerceklestirilmelidir?'6.

[fa edilmis edimlerin sona ermesi konusunun daha iyi anlasilmasi i¢in arsa sahibinin

iade borcu ile yiiklenicinin iade borcu ayr1 bagliklar halinde incelenmektedir.
5.1.2.2.1. Arsa sahibinin iade borcu

Arsa sahibinin iade borcu, kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinden doniildiigi takdirde
ortaya ¢ikmaktadir. Bu durumda, yiiklenici insaata baslamis ve arsa sahibi belirli bir
arsa paymi yikleniciye devretmigse, her iki tarafin da iade isteginde bulunmasi
miimkiindiir. Iade istegi, daha Once yerine getirilmis edimlerin geri verilmesini

icermektedir. Ancak, arsa sahibinin iade borcunun dogabilmesi icin, yiiklenicinin

214 Ayan, Yiiklenicinin Temerriidii, s.254,
*'> Ayan, Yiiklenicinin Temerriidii, s.256
216 Oz, Insaat Sozlesmesi, s.249
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ingaata baglamig olmasi ve insaatin yapilmis kisminin kullanilabilir veya

degerlendirilebilir durumda olmasi gerekmektedir?!”.

Yargitay'in uygulamasina gore, yiiklenicinin eseri teslim borcunda temerriide diismesi
nedeniyle arsa sahibinin sdzlesmeden donmesi sonucunda, yiiklenici donme tarihine
kadar yaptig1 isin bedelini sebepsiz zenginlesme kurallarina gore arsa sahibinden talep
eder?!8, Taraflarin donme konusunda anlastig1 durumlarda, yiiklenicinin yaptig1 isin
bedeli, donme beyaninin yiikleniciye ulastig1 an itibariyle belirlenir ve geri verme
borcu bu tarihte muaccel hale gelir. Ancak, taraflarin anlasamadigi durumlarda,
Yargitay, iade borcunun mahkeme kararmin kesinlestigi tarihte muaccel olacagi ve

yapilan isin bedelinin bu tarihte belirlenecegi goriisiinii benimsemektedir?!?.

Arsa sahibinin iade borcuyla ilgili olarak, yapinin taginir veya tasinmaz olmasina gore
bir ayrim yapilmalidir. Baraka, prefabrik yapi gibi tasinir bir yap1 halen malzeme
sahibinin miilkiyetindedir ve yiiklenici bu yapiy1 sokiip geri alabilir???. Ancak, arsaya
yapilan tasinmaz bir ingaat, biitlinleyici par¢a kurali geregi arazi sahibinin miilkiyetine
gecer. Yiiklenicinin yapida kullandigt malzemeyi sagladigi durumlarda, yapida
kullanilan malzemenin miilkiyeti de arsa sahibine gecer ve yiiklenici malzemeyi
kaybeder. Tamamlanmamis yapinin aynen iadesi miimkiin olmadigi durumlarda,
aynen iadeye alternatif ¢oziimler aranmalidir. Asirt zarara yol agmayacak durumlarda
(6rnegin, ¢atiya dosenmis kiremitlerin sokiilmesi gibi), yap1 degeri yerine aynen iade

yapilmalidir??!,

Iadenin, yiiklenicinin yaptig1 masraflar esas almarak belirlenmesi, arsa sahibinin
haksiz kazan¢ saglamasindan ziyade yiiklenicinin ugradigi zararin goéz Oniinde
bulundurulmast gerektigini vurgulamaktadir. Arsa sahibinin yiikleniciye 6demesi
gereken bedel, yiiklenicinin yapiminda sagladigi tiim masraflari igcermelidir. Bu
bedelin belirlenmesinde, yapilan isin maddi boyutunun hassas bir sekilde
hesaplanmasi 6nemlidir. Taraflar arasinda Ongoriilen gotiirii bedelin, iade edilecek

olan edimin objektif degerine uygun oldugu kabul edilmelidir. Tamamlanmis kismin

217 Oz, Insaat Sozlesmesi, $.251

218y 15. HD. T.11.5.2005, E.2004/5000, K. 2005/2920 Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
219 Siiteii, Uygulamada ve Teoride, $.172

220 Kurt, Yiiklenicinin Eser Teslimi, $.308

221 Sahin, Eser Sozlesmesi, $.284
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ederi belirlenirken yiizdelik oranlar g6z 6niinde bulundurulmali ve belirlenen oranlar

gotiirii bedele uygulanmalidir???,

5.1.2.2.2. Yiiklenicinin iade borcu

Yiiklenicinin iade borcu, kat karsilig1 ingaat s6zlesmelerinde yiikleniciye pay devrinin
yapildig1 veya yapilmadigina baglh olarak degismektedir. Yiikleniciye arsa payinin
devredilmedigi durumlarda, yiiklenicinin iade borcundan bahsedilmemektedir. Ancak
yiikleniciye arsa pay1 devri yapildiginda, yiiklenicinin kendisine devredilen arsa payini
liclincli bir kisiye devretmesi veya devretmemesi durumuna gore iade borcu
sekillenmektedir. Yiklenicinin kendisine devredilen arsa paymi igiincii kigiye
devretmesi durumunda, arsa sahibinin ii¢lincii kisiye devredilen arsa paymin kendi
adina tescilini talep edip edemeyecegi konusu tartigmalidir. Ancak, yiiklenicinin
kendisine devredilen arsa paymni {igiincii kisiye devretmemesi durumunda, arsa

sahibine aynen iade borcu dogmaktadir??®,

Yiiklenicinin iade borcu kapsamindaki arsa paylarinin miilkiyeti, soézlesmeden
doniilmesiyle birlikte otomatik olarak arsa sahibine devredilmemektedir. Arsa sahibi,
sozlesmeden donme nedeniyle yiikleniciden arsa paylarinin kendisine devredilmesini
talep etmelidir??*. Yargitay, sozlesmeden donme sonrasinda taraflarin iade borcunun
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gére yerine getirilmesi gerektigini belirtmektedir.
Bu ¢ercevede, arsa sahibi tarafindan arsa paylarin iadesi talebiyle tescile zorlama
davasi acilabilir; ancak Yargitay, yiiklenicinin edimini eksiksiz sekilde yerine
getirmedigi gerekgesiyle miilkiyete hak kazanamayacag diisiincesiyle, yolsuz tescilin
diizeltilmesi davasi yoluyla da arsa sahibi tarafindan arsa paylarinin iadesi talebinde

bulunulabilecegini kabul etmektedir®?>.

5.1.3. Sozlesmeden Donme Halinde Menfi Zararin Tazmini

Yiiklenicinin eseri teslim borcunda temerriide diismesi halinde, kat karsilig1 ingaat

sO0zlesmelerinde arsa sahibi, sozlesmeyi gegmise etkili olarak ortadan kaldiran ve

222 Ayan, Yiiklenicinin Temerriidii, s.251

223 Siiteii, Uygulamada ve Teoride, $.1203

224 Kurt, Yiiklenicinin Eser Teslimi, s.315

25Y.15HD., T.06.11.2,2003/1884 E., 2003/5280 K. Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
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bozucu yenilik doguran sozlesmeden donme hakkini kullanabilir. Bu hak, arsa

sahibinin menfi zarariin tazmin edilmesini talep etme yetkisini de igermektedir??.

5.1.3.1.Menfi zararin tanimi

Menfi zarar, kat karsilig1 insaat sozlesmesi ger¢eklesmemis olsaydi arsa sahibinin

maruz kalmayacagi zarar ifade etmektedir??’

. Diger bir ifadeyle, kat karsilig1 insaat
sO6zlesmesinin gegerli olmamasi veya ifa edilmemesi durumunda ortaya ¢ikan zarar,
menfi zarar olarak adlandirilmaktadir. Bu tiir zararlar, arsa sahibinin ytiiklenici ile olan
sOzlesmeye giivenerek baska bir anlasma yapma sansini kagirmasi gibi durumlarda
daha sik goriilmektedir. Arsa sahibi, yiiklenicinin sozlesme sartlarina uymayarak

temerriide diismesi durumunda, menfi zararini talep edebilir??3.

Menfi zarar talebi, genellikle miispet zarar talebi ile glindeme gelmez; arsa sahibi
menfi ve miispet zarar arasinda bir se¢im yapmak zorundadir. Ancak Doktrinde
azinlikta bir goriis ise, menfi ve miispet zarar arasindaki ayrimin gerekli olmadigini,
bu zararlarin birbirinden ayirt edilmesinin zor olabilecegi durumlarda, menfi zarar
talebinde bulunuldugunda miispet zarar i¢in de tazminat verilmesi gerektigini

229

savunmaktadir??®, Ote yandan, menfi zarar ile miispet zararin es zamanl olarak talep

edilmesi genellikle miimkiin degildir; ancak sézlesmeden donme durumunda, eger

anlasmazlikta belirtilmisse, gecikme tazminati da istenebilir?3°,

Menfi zararin tespiti ve ispati, kagirilan firsatlardan ziyade, somut zararlar agisindan
daha kolaydir. Gergeklesen zararlar, faturalar veya makbuzlar araciligryla veya hakim
tarafindan hayatin olagan akisina uygun olarak belirlenip ispatlanabilir. Ancak
yiiklenicinin kusurlu oldugunun ispati gereklidir. Yiiklenici kusursuzsa, ornegin
miicbir sebeplerden dolay1 eserin tamamlanamamasi gibi durumlarda, arsa sahibinin

menfi zarar talebi reddedilebilir?3!.

226 Dirican, Eser Sozlesmesi, s.146

227 Mehmet Serkan Ergiine, Olumsuz Zarar, Istanbul: Beta Yayinlari, 2008, s.36

228 Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel, s.427

229 Oguzman ve Oz, Bor¢lar Hukuku Genel, s.386

20 Siiteii, Uygulamada ve Teoride, $.182

21 [sa Enli, Belirli siireli kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin teslim borcunda
temerriidiiniin sartlari, hiikiim ve sonuglari, Ankara: Tirk Hukuk Arastirmalari Dergisi. 1 (2), 2016,
$.97-113..
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5.1.3.2.Menfi zararin kapsami

Menfi zarar, kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin ifa edilmemesinden kaynaklanan fiili
zararlar ve kacirilan firsatlar1 kapsamaktadir. Bu zararlara Ornek olarak noter
masraflar1 ve kagirilan diger firsatlar sayilabilir. Arsa sahibi, eger s6zlesme sirasinda
baska bir yiikleniciden bir teklif almadiysa, piyasa rayicinde yapilan hesaplamalarla

menfi zarari tespit edebilir?2.

YHGK, menfi zararin kapsamini ¢esitli giderler olarak tanimlamistir; bunlar arasinda
sO6zlesmenin yapilmasiyla ilgili harglar, posta giderleri, noter iicreti gibi giderler,
sozlesmenin ifasit ve karsilikli yiikiimliiliklerin kabulii icin yapilan masraflar,
sozlesmenin ifas1 sirasinda ortaya c¢ikan zararlar (Ornegin gonderilen seyin
kaybolmast), gegerli bir sozlesmeye inanilarak diger bir sdzlesme firsatinin kagirilmasi
sonucu ugranilan zararlar yer alir’*3. Ayrica, imar mevzuatina aykiri bir insaatin
diizeltilmesi i¢in gerekli masraflar, ingaatin belirlenen slirede tamamlanamamasi,
ruhsat stiresinin dolmasi veya kamu hukukundan kaynaklanan degisiklikler gibi

nedenlerle menfi zararlar artabilir?34.

Yargitay, kat karsiligr insaat sozlesmelerinde, sozlesmeden doniilmesi durumunda,
menfi zararin yani sira gecikme tazminatinin da talep edilebilecegini belirtmistir.
Ancak, kira kaybmin menfi zarar kapsaminda olmadigini ifade etmistir>*>. Menfi
zararin tazminati, miispet zarari asamayacagl yoniinde de Yargitay’in yerlesik
ictihatlar1 bulunmaktadir. Bu baglamda, somut olayin kosullar1 dikkate alinarak menfi
zarar kavrami genisletilebilir, ancak zararin tazmini i¢in uygun illiyet baginin

kurulmasi esastir23°.

5.1.3.3.Menfi zararin ispati

Menfi zararin ispati, alacaklinin borca aykirilik nedeniyle ugradigi zararlart somut
delillerle gostermesi gerektigi bir ylkiimliiliiktiir. Eger zararin gergek miktarini
belirlemek zor veya imkansiz ise, hakim, alacaklinin kanitladigi ancak miktarini

belirleyemedigi zarar icin bir miktar tespit edebilir. Bu durumda, zararin varligini ve

232Y.13. HD., T.04.04.1988, 1280/1894 K. Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr

B3 YHGK T.17.01.1990, 1990/13-92 E. 1990/1 K. Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr

24 Siiteii, Uygulamada ve Teoride, 5.183

B5 Yargitay 15.  HD, T.15.09.2008, 2007/5521 E. 2008/5373 K. Kaynak:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr
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miktarin1 kanitlama yiikiimliiliigii alacakliya aittir®®’

. Menfi zararin ispat yiki ise
genellikle arsa sahibine aittir. Ozellikle kat karsiligi insaat sozlesmelerinde,
Yargitay'n yerlesik igtihatlarinda, kacirilan firsatlar nedeniyle arsa sahiplerinin
zararinin degerlendirilmesi ve bu zararin menfi zarar olarak hesaplanabilmesi

gerektigine isaret edilmektedir?3®,

Borglunun temerriide diismesi halinde zarar hesaplamasi, iki tarafa bor¢ yiikleyen
sozlesmelerde farkli teorilerle ele alinabilir. Zarar, yalnizca ifa edilmeyen edim
dikkate almarak veya her iki edim de hesaba katilarak belirlenebilir. is sahibi
tarafindan menfi zararin ispati sirasinda somut zararlar genellikle kolayca
kanitlanabilir. Ancak burada onemli olan, is sahibinin sd6zlesmeden donmesi sonucu
malvarliginda meydana gelen azalmanin uygun bir sebep-sonug iliskisiyle baglantili
oldugunu gostermektir. Menfi zararin tazmini, sozlesmeden doniilmesi halinde
beklenen kardan fazla olamamaktadir. Ozellikle szlesmeden dénen arsa sahibinin,
sozlesme kuruldugu tarihteki ve donme tarihindeki bedeller arasindaki fark:
ispatlamas1 gerekmektedir. Ancak kagirilan firsatlarin ispati zor olabilir, ¢linkii bu tiir

zararlar kismen farazi niteliktedir?3°.

Almmis veya alinmamis teklifler, menfi zararin hesaplanmasinda dikkate alinabilir.
Yargitay, s6zlesmenin feshi halinde, en yakin teklifin veya rayi¢ bedellerin dikkate

almarak zararin hesaplanmasi gerektigini belirtmektedir?4°,

5.2. Sozlesmenin Feshi

Kat karsiligi ingaat sozlesmelerinde, yiiklenicinin yiikiimliliklerini yerine
getirmemesi durumunda, arsa sahibinin sdzlesmeyi sona erdirme karar1 genellikle
geemise yonelik etkiler dogurmaktadir. Ancak, YBGK’nun 1983/3 E., 1984/1 K. sayili
ve 25.01.1984 tarihli i¢tihadi birlestirme kararina gore, durumun 6zelliklerine gore ve
TMK'nin 2. maddesinde belirtilen diiriistlik kurali g¢ercevesinde, sozlesmenin

sonlandirilmasinin gelecege yonelik etkiler dogurabilecegi ongdriilmektedir.

Ozel durumlarda, sozlesmenin gelecege etkili sekilde sonlanmasi, sozlesmenin

feshedildigi anlamina gelmektedir. Bu durumda yiiklenici, ingaati tamamlamamis olan

27 Oguzman ve Oz, Bor¢lar Hukuku Genel, s.391

38y, 15. HD. 2007/1093 E., 2008/3760 K., T.06.06.2008 Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
239 Sahin, Eser Sozlesmesi, $.315
240y, 15. HD. 2010/4276 E., 2010/ 5960 K., T.30.10.2010 Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
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bolimii tamamlama yiikiimliiliigiinden muaf tutulurken; arsa sahibi de kalan kisim igin
arsa payl devretme borcundan kurtulmus olur. Ayrica, yiiklenici tamamladig is
oraninda hak kazanir ve bu, kat karsiligi insaat sozlesmelerinin dogasi geregi,
yiiklenicinin tamamladig1 boliimlerle orantili olarak arsa pay1 veya bagimsiz bolim
seklinde olur. Ornegin, bir sézlesmede 50 bagimsiz boliim yapilmasi kararlastiriimas
ve ylikleniciye ¢alismasina karsilik 30 bagimsiz boliim verilmesi 6ngoriilmiisse, eger
yiiklenici ingsaatin %9011 tamamlayip sozlesme gelecege yonelik sona erdirilmisse,
yiiklenici tamamladig: isle orantili olarak 27 bagimsiz boliimiin devrini hak eder.
Ciinkii, ingaatin %90"1 tamamlandiginda yiiklenici 45 bagimsiz bolim insa etmis
demektir; bu durumda, 50 bagimsiz boliim i¢cinden hak ettigi 30 bagimsiz boliim yerine
27 bagimsiz boliim almasi gerekmektedir. Arsa sahibi ve yliklenici arasinda yapilan
kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde, taraflar arsa payimin devrini insaatin tamamlanma
asamasina gore ayarlayabilirler. Eger sdzlesme sonlandirilirsa, yiiklenici tamamlama
oranina gore hak kazanir. Arsa paytr devri, insaat basladiktan sonra da
gerceklestirilebilir. Bu durumda, yiikleniciye 50 bagimsiz boliim karsiligi arsa pay1
devredilecegi varsayilirsa, ingaatin %90 tamamlandiginda, arsa sahibi fazladan yapilan
arsa pay1 devrini geri talep etme hakkina sahiptir. Fazla yapilan devirler, taraflarin
anlagmasi veya arsa sahibinin agacagi dava ile iptal edilerek arsa sahibi adina tescil

edilebilir?4!,

Bu sekilde, sozlesmenin feshi veya ileriye etkili olarak sonlandirilmasi durumunda,
ingaatin tamamlanma diizeyi biiyiilk 6nem tasir. Yargitay'in ilgili yerlesik ictihatlari,
yiiklenicinin  ylkimliiliikklerini yerine getirme oranina goére sodzlesmenin

sonlandirilmasinin hakli oldugunu belirtmektedir?42.

Ancak belirtmek gerekir ki, Yargitay’in yerlesik igtihatlarina gore kat karsilig1 insaat
sozlesmelerinin tek tarafli irade beyani ile feshi miimkiin degildir. Yargitay’in yerlesik
ictihatlarina gore, kat karsiligi insaat sozlesmelerinin feshedilebilmesi icin ya
sozlesmenin taraflariin iradelerinin bu ydnde birlesmesi ya da Mahkemeye
bagvurularak Mahkemenin hakli sebeplerin bulunmasi halinde fesih yoniinde karar

vermesi gerekmektedir?4®.

241 Aydemir, Eser Sozlesmesi ve Insaat, s.410
242 YHGK, 2013/2351 E., 2015/1489 K., T.05.06.2015 Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
243Y. 6. HD. 2021/4437 E. 2022/4390 K., T. 27/09/2022 Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
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6. KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDE UCUNCU KiSi VE
UCUNCU KIiSININ HAK KAZANIMI

Kat karsil1g1 ingaat s6zlesmesi, genellikle yiiklenici ve arsa sahibi arasinda diizenlenen
bir sézlesmedir. Ancak, bu tiir sdzlesmelere cesitli amaglarla tiglincii kisilerin de
katilmas1 miimkiindiir. Ugiincii kisiler, sozlesmenin konusu olan bagimsiz béliimler
iizerinde hak elde etmek icin gerek arsa sahibi gerekse yiiklenici ile farkli hukuki

iligkiler kurabilirler.

Yiikleniciler, genellikle ingaatin tamamlanmasi i¢in finansman arayisina girmekte ve
bagimsiz boliimleri ¢esitli tiir ve nitelikteki sdzlesmelerle {i¢iincii kisilere devretmekte
veya satigini vaat etmektedirler. Benzer sekilde, kat karsiligi insaat sozlesmesi ile
birden fazla bagimsiz boliim sahibi olan arsa sahipleri de, ¢esitli nedenlerle bu

boliimleri devretme yoluna gitmektedirler.

Bu sekilde, arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki kat karsilig1 ingaat s6zlesmesine dahil
olan ti¢iincii kisiler, zaman zaman ortaya ¢ikan ihtilaflarla da karsilagabilmektedirler.
Ucgiincii kisilerin kat karsilig1 insaat sozlesmesine dahil olmasina iliskin s6zlesme
tirleri ve bu tir sozlesmelerden elde edilen kazanimlar ilgili ¢alismada ele

alinmaktadir.
6.1. Satis Sozlesmesi

TBK’nin 237 ve 246. maddeleri arasinda diizenlenen ve tasimir mallar disindaki
mallarin satigina yonelik tipik sdzlesme, tasinmaz satis sozlesmesi olarak
adlandirilmaktadir. TBK’da agik¢a tanimlanmamis olsa da, tasinmaz miilkiyetine
iliskin TMK’nin 704. maddesi ve tapuya tasmmmaz vasfiyla kaydedileceklerin
belirtildigi TMK'nin 998. maddesi ¢er¢evesinde bu sozlesmenin tanimi yapilabilir. Bu
baglamda, tasinmaz satis sozlesmesi, tapu sicilinde ayr1 bir sayfaya kaydedilen,
bagimsiz ve siireklilik arz eden haklar ile kat miilkiyeti kiitiigline kaydedilen bagimsiz
boliimlerin belirli bir bedel karsiliginda miilkiyet ve zilyetliginin devrini diizenleyen

bir s6zlesmedir?*,

TBK'nin 237. maddesi geregi, tasinmaz satig sdzlesmesinin gegerli bir sozlesme

olabilmesi i¢in resmi sekilde yapilmasi zorunludur. TK’nin 26. maddesine gore, bu

24 Yavuz, Acar ve Ozen, Borclar Hukuku Dersleri, s.122
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resmi seklin anlami, sézlesmenin tapu sicil miidiirii veya tapu sicil memuru tarafindan

yapilmasidir?®.

Sozlesmenin gegerliligi, resmi bicimde yapilmasina bagh oldugundan, sézlesmeye
dair objektif ve siibjektif esasli unsurlarin resmi senette belirtilmesi gerekmektedir.
Objektif esasl unsurlar arasinda, taraflarin karsilikli ve uyumlu irade beyanlari ile
kimlikleri, sozlesmenin vekil veya temsilci vasitasiyla kurulmasi halinde bu iligkinin
resmi senette yer almasi bulunur. Ayrica, sézlesme konusu taginmazin bilgileri ve satig
bedeli de resmi senette belirtilmelidir. Stibjektif esasli unsurlar ise, taraflarin karsilikli

anlagmalar1 veya bir tarafin digerine ilettigi, s6zlesme iradesine dair hususlardir®#®.

Yargitay, taginmaz satis sozlesmesinin sekle aykiri yapilmasiin kesin hiikiimsiizliik
sonucunu dogurduguna karar vermektedir. Ancak, sekle aykirilik iddiasi, TMK'nin 2.
maddesindeki diiriistliik kurali kapsaminda degerlendirilmektedir. Ancak bu iddianin,
hakkin koétiiye kullanilmas: seklinde kabul edilmesi durumunda, hukuk diizeni
tarafindan korunmamaktadir. Ornegin, sozlesmenin yapilmasi esnasinda sekil
eksikligini bilen veya hileli davraniglarla bu eksiklige yol acan taraf, sonradan bu

eksikligi ileri stirememektedir?*’.

6.1.1. Yiiklenici Ile Uciincii Kisi Arasindaki Satis S6zlesmesi

Kat karsiligr ingaat sozlesmelerinde, bazen yiiklenici heniiz edimlerini yerine

248 Bu durumda,

getirmeden arsa sahibi, arsa paylarini yiikleniciye devredebilir
yiiklenici ingaat1 finanse etmek veya kar elde etmek amaciyla devraldigi arsa paylarini

tapuda tiglincii kisilere satma imkanina sahip olmaktadir.

Bu siiregte yiiklenici, ileride olusacak bagimsiz bdliimlere karsilik gelen arsa paylarini
tapu sicilinde ti¢iincii kisilere devrederken, ii¢iincii kisi de bu arsa paylarina karsilik
yiikleniciye 6deme yapmaktadir. Bu durum hukuki niteligi itibariyla bir taginmaz satisi
sOzlesmesidir. Yargitay, yerlesik ictihatlarinda bu sézlesmenin eser sozlesmesi degil,

satis sozlesmesi oldugunu vurgulamaktadir®*.

245 Aral ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel, s.186

246 Yavuz, Acar ve Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, 5.126.

247 YIBGK, T.30.09.1988, E. 1987/2, K. 1988/2 Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr

248 Erman, Arsa Payt, 5.175

249Y.13.HD. T. 12.06.2019, 2016/16098 E., 2019/7124 K. Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
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Doktrinde genel kural olarak, ii¢lincii kisi gercek malikten ayni hak kazandigi igin,
sOzlesme ister ileriye etkili ister gecmise etkili sona erdirilmis olsun, ii¢lincii kisinin
kazanimi korunmali goriisii kabul edilse de, Yargitay, yiiklenicinin miilkiyeti
kazanmasinin, yapiylr noksansiz ve kusursuz tamamlayip teslim etmesine baglh
oldugunu belirtmektedir. Yargitay'a gore, yiikleniciye ifa dncesinde devredilen paylar
avans niteliginde olup, sdzlesmenin geriye etkili feshi durumunda bu paylar arsa
sahibine geri donmektedir. Bu nedenle, yiiklenicinin arsa paylarinin hi¢bir zaman
gercek maliki olmamasi nedeniyle, yiiklenicinin tapudaki arsa pay1 devri yolsuz tescil
niteligindedir ve {igiincii kisi TMK'nin 1023. maddesindeki "tapu siciline giiven"
ilkesinden yararlanamaz, dolayisiyla kazanimi1 korunmaz. Yargitay, yiikleniciden arsa
payt devralan {giincli kisilerin iyiniyetli olup olmadigini aragtirmaksizin, arsa
sahibinin sézlesmeden donmesi durumunda ayni hak kaybina ugrayacaklarini kabul
etmektedir. Bu durumda {tigiincii kisiler, kat karsilig1 ingaat sozlesmesi geregi insa

edilen binanin tamamlanamama riskini iistlenmektedir2>°.

6.1.2. Arsa Sahibi fle Uciincii Kisi Arasindaki Satis S6zlesmesi

Kat karsiligi insaat sozlesmelerinde, arsa sahibinin ingaatin tamamlanmasi igin
finansal kaynak bulma yiikiimliiliigii veya gereksinimi yoktur. Bu nedenle arsa sahibi,
her ne kadar ¢ok tercih edilmese de, sozlesmede kendisine tahsis edilen bagimsiz
boliimleri ister ingaat tamamlandiktan sonra ister ingaat bitmeden ya da arsa paylariin
tamamini ylikleniciye devretmedigi hallerde, miilkiyetinde bulunan arsa paylarini ve
sOzlesme kapsaminda yapilacak bagimsiz boliimleri iiglincii bir kisiye satabilir.
Insaatin tamamlanmas1 durumunda, iigiincii kisilerle yapilan satis sozlesmesi kat
irtifak1 kurulan ve tamamlanan bagimsiz boliimleri kapsarken, insaat bitmeden yapilan
satis sozlesmesinin konusu heniiz tamamlanmamis bagimsiz boliimlere denk gelen

arsa paylaridir.

Arsa sahibinin icilincii kisilerle yaptigi satis sozlesmelerinde, yiiklenici insaati
tamamlayarak bagimsiz boliimiin miilkiyetini talep etme hakkina sahip olsa da
bagimsiz boliimii arsa sahibinden devralan iiglincli kisiden bagimsiz boliimlerin
kendisine devrini isteyemez. Bu baglamda, ii¢lincii kisiler arsa sahibinden bagimsiz
boliim satin almiglarsa ve yliklenicinin bagimsiz boliim devrine iligkin talep hakkina

sahip oldugunu bilseler bile, kural olarak yiiklenici onlardan bagimsiz boliim devrini

20 YHGK. T. 21.01.2020, 2018/23-240 E., 2020/43 K. Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
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talep edemez. Ylklenicinin arsa sahibine yonelik ileri siirebilecegi bagimsiz
boliimlerin veya arsa paylarinin miilkiyetinin devrine iliskin talep hakki nisbi
niteliktedir. Bu nedenle, yiiklenici kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin tarafi olmayan
ticlincti kisilere karsi bu talebini ileri siiremez. Ancak, eger bu sdzlesme taraflarca tapu
siciline serh edilmisse, arsa sahibinden arsa pay1 devralan {igiincii kisiden, kendisine

birakilmasi vaat edilen paylarin devrini yiiklenici talep edebilir?!.

6.2. Alacagin Temliki Sozlesmesi

Alacagin temliki, var olan bir alacagin alacaklisinin degistirilmesidir®>?

ve bu iglem
yazili bir devir sozlesmesi ile gerceklestirilmektedir. 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu'nun 183. ve 194. Maddeleri arasindaki maddeler, alacagin temlikine iliskin

diizenlemeleri icermektedir.

Alacagin temliki, bir alacaklinin, bor¢lunun rizasma ihtiyag duymadan, borg
iligkisinden dogan alacagini bir sdzlesme araciligryla iiglincii bir kisiye devretmesidir.
Bu islemle birlikte, eski alacaklinin (temlik eden) yerine yeni alacakli (temelliik eden)

geemektedir?>?.

Genel olarak, tiim alacaklar temlik edilebilir. Bu kapsamda, mevcut bir alacak kadar,
gelecekte dogacak bir alacak da; ayrica muaccel (vadesi gelmis) bir alacak kadar,
vadesi veya bir sarta bagli alacaklar da temlik edilebilir. Alacagin hukuki islemlerden,
haksiz fiillerden, sebepsiz zenginlesmeden veya dogrudan dogruya kanundan

kaynaklanmasi 6nemli degildir>>?.

Bununla birlikte, bazi alacaklarin temliki yasaktir. Temlik yasagi, kanundan,
sozlesmeden veya isin niteliginden kaynaklanabilir. Sozlesme ile temlik yasagi
getirilen alacaklarda, alacakli ve bor¢lu anlasarak alacagin devrini sinirlayabilir veya
tamamen yasaklayabilirler. Bu tiir bir szlesmenin sekle bagli olmas1 gerekmez; ancak
ticlincii kisilere karsi ileri siiriilebilmesi i¢in devir yasagmin yazili olmasi ve borg
senedinde belirtilmis olmas1 gerekmektedir. Devri caiz olmayan bir alacagin temliki,
kural olarak gegersizdir ve bu tiir bir devir hem bor¢lu hem de temlik eden ile temlik

alan arasinda gegerlilik tagimamaktadir. S6zlesmede temlik yasagi bulunmasi veya

1 Giir, Arsa Payt, .30

232 Tuhr, Bor¢lar Hukuku Umumi, s. 826

233 Bren, Bor¢lar Hukuku Genel, s.1248

24 YHGK T.21.03.2019, 2017/11-2630 E., 2019/328 K. Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
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bor¢lunun rizasina bagli olup, bu rizanin olmamasi halinde, alacagin temliki borgluya

kars1 ileri siiriilememektedir?.

TBK’nin 184. maddesine gore, alacagin temliki sdzlesmesi, temlik eden ile temlik alan
arasinda yazili olarak yapilmalidir. Bu yazili sekil sarti, en azindan adi yazili bir

sekilde yapilmasi gerektigi anlamina gelmektedir.

Kanun koyucu, 184. maddede temlik s6zlesmesinin adi yazili sekilde yapilmasini sart
kosmus, ancak resmi sekilde yapilmasini zorunlu kilmamaistir. Bununla birlikte, temlik
sozlesmesinin resmi sekil sartina uygun olarak yapilmasina da engel yoktur.
Dolayisiyla, alacagin temliki s6zlesmesi adi yazili sekilde yapilabilecegi gibi, noterde

resmi sekilde de yapilabilir.

Ozetlemek gerekirse, kat karsilig1 insaat sdzlesmesinde alacagin devri igin, TBK
md.184'e gore alacagin mevcut olmasi, devir isleminin yazili olarak gerceklestirilmis
olmas1 ve kanun, sdzlesme veya isin niteligi geregi temlikin engellenmemis olmasi

gerekmektedir®*S.

6.2.1. Yiiklenici Ile Uciincii Kisi Arasindaki Alacagin Temliki Sozlesmesi

Ucgiincii kisi, yiiklenici ile alacagin temliki sdzlesmesi yaparak, arsa sahibinden arsa
paylarmin veya bagimsiz bdliimlerin kendi adina tescilini talep edebilmesi igin
yiiklenicinin taahhiit ettigi insaatin tamamlanmasi gerekmektedir. Zira heniiz
kazanilmamis bir hakkin temliki miimkiin olmamaktadir. Yiiklenici, aynt bagimsiz
boliime denk gelen arsa payini sadece bir kisiye temlik edebilir; aksi durumda ikinci
temlik gecersiz sayilmaktadir. Alacagi daha sonra devralan kisi, dnceki temliki

bilmemekte ve iyiniyetli olsa bile hukuki durum degismemektedir?’.

Temlik islemi tasarrufi bir islemdir ve yapildig1 anda alacak hakki yiiklenicinin
malvarligindan ¢ikmakta ve tligiincii kisinin malvarligina gegmektedir. Bu nedenle,
yiiklenicinin alacak hakki iizerinde tasarruf yetkisi kalmamakta ve ikinci temlik

gecersiz olmaktadir. Hangi temlik isleminin 6nce yapildigini belirlerken sdzlesmenin

255 Mustafa Arikan, Kemal Erdogan, Miiteahhidin Arsa Pay: Karsiligi Insaat Sozlesmesinden Dogan
Alacak Hakkinin Ugiincii Kisiye Devri, Konya: Selguk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi,
S.34,2015,s. 216-217

236 Safa Reisoglu, Tiirk Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul: Beta Basim, 2014, 5.468

27 Siiteii, Uygulamada ve Teoride, $.1298
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tamamlandig1 an esas alinir ve tamamlanma an1 belirlenemezse, her iki temlik de

gecersiz sayillmaktadir®,

Yargitay'a gore, tiglincii kiginin miilkiyet talep hakkini kazanabilmesi i¢in ingaatin en
az %90 oraninda tamamlanmis olmas1 gerekmektedir. Eger yiiklenici insaati
tamamlamay1 bu orana varmadan birakirsa, arsa sahibi sdzlesmeden donme hakkina
sahip olur ve yiiklenicinin arsa payini devretme yiikiimliiliigii sona erer®°. Bu %90
orani, ingaatin tamamina yakininin bitmis oldugunu gostermesi bakimindan kritik bir
esigi ifade etmektedir. Mahkemeler, insaatin bu seviyeye ulagsmasinin, yiiklenicinin
biiytik bir kismini yerine getirdigi anlamina geldigini ve bu durumda s6zlesmenin sona
erdirilmesi halinde ileriye etkili sonuglar dogurabilecegini kabul etmektedir?®’. Ayni
sekilde Yargitay 15. Hukuk Dairesi de, E.2018/4947, K.2019/3227 sayili ve
08.07.2019 tarihli kararinda, gerek Daire gerekse Hukuk Genel Kurulu kararlarinda
belirtilen ilkelere atifta bulunarak, bir ingaatin s6zlesmenin ileriye etkili
feshedilebilmesi i¢in tamamlanma seviyesinin en az %90 oranina ulagmis olmasi

gerektigini vurgulamigtir?®!,

Yargitay, yiiklenicinin kat karsilig1 insaat sozlesmesiyle kendisine birakilan bagimsiz
boliimii iiglincti kigiye satmasinin, tapulu tasinmazin satis islemi degil, alacagin temliki

hiikiimlerine tabi bir islem oldugunu belirtmektedir?62.

Ucgiincii kisi, arsa sahibi veya yiiklenici ile alacagin temliki sdzlesmesi yapmissa, TBK
md. 193 geregi arsa pay1 veya bagimsiz boliim adina devri gerceklesmezse garanti
yiikiimliiliigii kapsaminda cesitli haklara sahip olmaktadir. Ugiincii kisi, 6denen
anaparanin faiziyle geri verilmesini, masraflarin 6denmesini ve diger zararlarinin

tazminini talep edebilir.
6.2.2. Arsa Sahibi Ile Uciincii Kisi Arasindaki Alacagin Temliki Sozlesmesi

Arsa sahibi, yiiklenici ile yaptig1 kat karsilig1 ingaat s6zlesmesinden dogan alacagini,
yiiklenicinin onayini almaksizin, adi yazili sekil sartina uyarak iiglincli bir kisiye
devredebilir. Bu durumda, iiciincii kisiler devraldiklar1 pay oraninda arsa sahibinin

yerine gecmektedirler. Ugiincii kisi, borcun temliki ile birlikte, arsa sahibinin kat

258 Bren, Bor¢lar Hukuku Genel, s.1362

29y, 23.HD. T.04.03.2020, 2016/6059 E., 2020/1489 K. Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
260 Siiteii, Uygulamada ve Teoride, s.800

261y 15. HD. E.2018/4947, K. 2019/3227, 08.07.2019 Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
262 YHGK. T.22.11.2017, 2014/2265 E., 2017/1435 K. Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
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karsilig1 insaat sozlesmesinden dogan alacak hakkinin ve bu hakka bagli fer'ilerin
sahibi olur. Ancak, sozlesmeden dogan borg iliskisi temlik sozlesmesine dahil
edilmediginden, sézlesmeye bagli olan haklar olan s6zlesmenin feshi, sd6zlesmenin

iptali, s6zlesmeden donme ve fesih bildirimi gibi haklar ii¢iincii kisiye gegmez®%3.
6.3. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, mevzuatta TBK nin 29. ve 237. maddeleri, TMK nin
706. maddesi, NK’nin 60/3 ve 89. maddeleri ve TP’nin 26. maddesinde

diizenlenmektedir.

Gilnliik hayatta sikca bagvurulan tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, heniiz sartlari
olusmamis taginmaz satis sozlesmesinin yerine ge¢mektedir’®. Bu sdzlesme tiirii,
uzun ve karmasik formalitelerden uzak olmasi, cezai sart ve cayma parasi gibi
giivencelerle desteklenmesi nedeniyle taraflarin giiven ihtiyacim1 karsilayarak

toplumda genis bir uygulama alani bulmustur.

Konut ihtiyacinin artmastyla birlikte tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, ozellikle kat
karsilig1 ingaat sozlesmelerinde sikca tercih edilmektedir. Bu tiir szlesmelerle, insaata
baslamadan 6nce yiiklenici (vaat borglusu) ile tigiincii kisi (vaat alacaklisi) arasinda

alacagin temliki yoluyla yapilacak bagimsiz boliimiin satig1 vaat edilmektedir.

Bu uygulama, yiiklenicinin nakit ihtiyacin1 karsilamasina yardimer olurken, vaat
alacaklisina da daireyi daha uygun fiyata alma imkdn1 sunmaktadir. Insaat
sektoriindeki hizli gelismelerle tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri, Tiirk hukuk

sisteminde 6nemli bir yer edinmistir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, heniiz sartlari gerceklesmedigi i¢in kurulmasi
miimkiin olmayan tasinmaz satis sdzlesmesinin yerine gegmesi nedeniyle kolay ve
giivenli bir yol olarak goriilmektedir. Bu sozlesme, taraflarina ileride tasinmaz satis
sO0zlesmesinin yapilmasini isteme hakki taniyan bir 6n sézlesme olarak nitelendirilir.
Taraflar, bu 6n sozlesme ile ana sozlesmenin yapilmasini giivence altina almak

istemektedirler?®3.

263 Aydemir, Eser Sozlesmesi ve Insaat, 5.418
264 Zevkliler ve Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel, 5.69
265 Aral ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel, s.199
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Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin gegerliligi, TBK’nin 237.md.’de su sekilde
diizenlenmistir: "Tasinmaz satisi vaadi, geri alim ve alim sozlesmeleri, resmi sekilde
diizenlenmedik¢e gecerli olmaz."”. Bu maddeden de anlasilacagi lizere, tasinmaz satis

vaadi sozlesmesinin gegerli olabilmesi i¢in resmi sekilde diizenlenmesi zorunludur.

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi bir 6n s6zlesme niteliginde oldugu i¢in, TBK madde
29’a gore bu sdzlesmenin sekil sarti, asil sozlesme olan tasinmaz satis sdzlesmesinin
sekline tabidir. TBK madde 237°de belirtildigi gibi, asil sézlesme olan taginmaz satig
sOzlesmesinin gegerli bir sdzlesme olabilmesi i¢in de resmi sekilde diizenlenmesi

gerekmektedir.

So6zlesmenin resmi sekilde nasil yapilacagi TK madde 26’da ve NK madde 60/3'te
belirtilmistir. TK madde 26'ya gore, "Medeni Kanunun 753. maddesi hiikiimlerine
gore irtifak hakki tesisine veya tesisi vadine iliskin resmi senetler tapu sicil miidiirii
veya tapu sicil gorevlileri tarafindan tanzim edilir.”" NK madde 60/3'te ise "Tasinmaz
satis vaadi sozlesmesi yapmak ve ..." denilmektedir. Bu diizenlemeler tartigmalara yol
acmistir, ancak glinlimiizde uygulamada tasinmaz satig vaadi sozlesmeleri yalnizca

noterler tarafindan diizenlenmektedir.

Noterde yapilacak tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin diizenlenme seklinde yapilmasi
zorunludur. Onceden hazirlanan bir sézlesmenin noterde onaylanmasi seklinde yapilan

tasinmaz satis vaadi sozlesmesi gegerli kabul edilmemektedir?¢®,

Yargitay, kat karsilig1 insaat sozlesmesinde yiikleniciye birakilan veya birakilmasi
vaat edilen bagimsiz boliimlerin resmi sekle uyulmadan iiciincii kisiye devredilmesi
durumunda, sekle uygun sekilde yapilmayan taginmaz satis vaadi sdézlesmelerini TBK
md. 183 kapsaminda alacagin temliki olarak degerlendirmektedir. Kat karsilig1 ingaat
sOzlesmesi kapsaminda iiciincii kisi ile yapilan tasinmaz satig vaadi sozlesmesinin
sekil sartina uyulmaksizin yapilmasi, sadece tapu kiitiigiine serh imkanina engel
olmakta ve sekil eksikligi bulunan taginmaz satis vaadi sozlesmesi alacagin temliki

sozlesmesi olarak gegerli sayillmaktadir®®’.

266 Kemal Oguzman, Ozer Selici ve Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, Istanbul: Filiz Kitapgilik,
2014, s.86 )
267 Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s.359
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6.3.1. Yiiklenici Ile Uciincii Kisi Arasindaki Tasinmaz Satis Vaadi So6zlesmesi

Ucgiincii kisinin yiiklenici ile yaptig1 tasinmaz satis vaadi sozlesmesiyle iiglincii kisi,
yiikleniciden bagimsiz bolim miilkiyeti kazanmayr beklemektedir. Yiiklenici ise
heniliz miilkiyetine sahip olmadigi, ancak arsa sahibi ile yaptig1 kat karsilig1 insaat
yapim soOzlesmesi neticesinde sahip olacagi vaat edilen bagimsiz bdliimlerin
miilkiyetini ii¢lincii kisilere devrederek kazang elde etmektedir. Taginmaz satis vaadi
sonucunda, yiiklenici, kat miilkiyeti kurulmamis olsa dahi ileride olusacak bagimsiz
boliimlerin devrini liglincii kisilere taahhiit etmektedir. Heniiz ortaya ¢ikmamis
bagimsiz bdliimlerin taginmaz satis vaadi sozlesmesine konu olabilmesi, bu boliimlere
denk gelecek arsa paylarinin bilirkisi tarafindan belirlenebilmesi sayesinde

miimkiindiir?®8.

Yargitay’in yerlesik igtihatlarina gore, yiiklenici ile tigiincii kisi arasinda yapilan
taginmaz satig vaadi sozlesmesi alacagin temliki niteligindedir. Bu sekilde, resmi sekle
uyulmadan yapilan devrin gecersiz oldugu iddiast dnlenmis olur. Yargitay, sekil
sartlarina uyulmadan yapilan tasinmaz satis vaadi sézlesmelerini alacagin temliki
sO0zlesmesi olarak kabul ederek, iiclincii kisiyi koruma altina almistir. Boylece, ti¢lincii
kisi taginmaz satis vaadi sdzlesmesinden dogan hakkini arsa sahibine karsi da ileri

siirebilir hale gelmistir?®®.

Sekil sartina uyularak taginmaz satis vaadi s6zlesmesi yapildiginda, li¢iincii kisi sahsi
hak iktisap etmektedir. Ayrica, alacagin temliki hiikiimleri gegerli oldugundan, ti¢iincii
kisinin gelecekteki bagimsiz boliimlerin devrini talep edebilmesi, yiiklenicinin ingaati
sozlesmeye uygun, tam ve eksiksiz tamamlayip teslim etmesine baglhdir. Aksi

takdirde, tigiincii kisi yiikleniciden tazminat talep edebilir?’°.

Yiiklenicinin birden ¢ok kisiye karst satis vaadinde bulundugu durumlarda,
Yargitay’in yerlesik ictihatlarina gore ilk yapilan vaat gecerli olur. Burada 6nemli
olan, satig vaadi so6zlesmesinin tapuya serh edilip edilmedigidir. Birden ¢ok kisiyle
yapilan taginmaz satis vaadi sozlesmesinde, ilk yapilan tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi
tapuya serh ettirilmisse, ikinci tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yapilan kisi miilkiyeti

kazansa bile, ilk satis vaadi sdzlesmesi yapilan kisinin hakki korunur. Ilk satis vaadi

268 zzet Karatas, Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi ve Yiiklenicinin Temliki Isleminden Kaynaklanan
Davalar, Ankara: Adalet Yayinlari, 2009, s. 41-44.

269 YHGK., T.16.06.2010, E.2010/14-290, K.2010/328 Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
270y, 14. HD., T.20.06.2018, E.2015/15227, K.2018/4726 Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
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tapuya serh edilmemisse, sonraki satis vaadi serh edilmisse, ilk vaadin alacaklisi

bundan etkilenmez?"!.

Uygulamada, yiiklenici tarafindan ii¢lincii kisiye tasinmaz satis vaadi sézlesmesi ile
devredilen bagimsiz boliimiin tapuda devir seklinde baska bir kisiye satilmasi da
goriilmektedir. Bu gibi durumlarda, ayni hakkin sahsi hak karsisinda {istiin tutulmasi

nedeniyle sorun, alacagin temlikine iliskin hiikiimler dogrultusunda ¢oziimlenir?’.

6.3.2. Arsa Sahibi fle Uciincii Kisi Arasindaki Tasinmaz Satis Vaadi

Sozlesmesi

Arsa sahibi, ligiincii kisi ile sekil sartina uygun olarak tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi
diizenlemesi halinde, arsa sahibinin bu vaade konu arsa pay1 tizerindeki kisisel haklar1

tiglincii kisiye gecmekte ve tigiincii kisi arsa sahibinin halefi olmaktadir?”?,

Insaat tamamlandiginda, iiciincii kisi, arsa sahibi ile usuliine uygun olarak yapilmus
gecerli bir satig vaadi sozlesmesine dayanarak bagimsiz boliimlerin kendisine teslimini
talep edebilir. Eger arsa sahibi bu talebi yerine getirmezse, tigiincii kisi arsa sahibine

kars1 tapu iptal ve tescil davasi agabilir?’4,

271 Y. 14. HD., T.21.05.1999, E.1999/33266, K.1999/3839 Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
22 YHGK, 2001/14-18 E., 2001/98 K., T. 07.02.2001 Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr

273 Fehmi Giindiiz, Arsa Payr Karsiligi Insaat Sézlesmelerinde 3. Kisinin Sahsi Hak Talebi, Istanbul:
Istanbul Barosu Dergisi 88, no. 4, 2014, s. 267

274 Giilay Kahraman, Kat Karsilig Insaat Sozlesmesinde Ugiincii Kisinin Durumu, Yiiksek Lisans
Tezi, Ankara Sosyal Bilimler Universitesi, 2020, s.72
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7. YUKLENICININ TEMERRUDU HALINDE UCUNCU KiSININ
DURUMU

Kat karsilig1 ingaat sdzlesmeleri, taraflara karsilikli borg yiikleyen ve her iki tarafin da
edimlerinin karsilikli oldugu s6zlesmelerdir. Bu nedenle hem yiiklenicinin hem de arsa
sahibinin temerriide diismesi miimkiindiir. Ancak ilgili calismada, ¢aligmanin konusu
bakimindan yalnizca yiiklenicinin temerriide diigmesinin ii¢lincli kisiler acgisindan

doguracagi sonuglar incelenmektedir.

Kat karsiligi insaat sozlesmesinde yiiklenicinin temerriide diigmesi durumunda,
yiikleniciden hak elde eden tigiincii kisinin hukuki durumu, yiiklenici ile arsa sahibi

arasindaki hukuki iligkiden etkilenmektedir.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi gegici - siirekli karmasigi bir yapidadir. Bunun sonucu
olarak sdzlesmenin geriye veya ileriye etkili olarak sona ermesi miimkiindiir?”>. Bu
nedenle sézlesmenin geriye mi etkili sona erdiginin yoksa ileriye mi etkili sona

erdiginin tespiti onem arz etmektedir.

So6zlesmenin gecmise etkili olarak feshedilmesi durumunda, sézlesme bastan itibaren
hi¢ yapilmamig gibi sayilmakta ve taraflar s6zlesmenin yapildig: tarihteki malvarlig
durumlarina geri donmektedirler. Buna karsilik, s6zlesmenin ileriye etkili olarak
feshedilmesi durumunda, sozlesmenin o ana kadar gegerli oldugu kabul edilerek,
yiiklenici insaati getirdigi seviyeye gore tapu pay1 almaya hak kazanmaktadir®’. Fesih
ve donme terimleri farkli anlamlar tagimaktadir. Fesih, ileriye etkili sonu¢ dogururken,

donme gegmise etkili sonu¢ dogurmaktadir®’’.

Yargitay?’® kat karsilig1 insaat sozlesmesinin ani-siirekli karmasig1 niteligi sebebiyle,
ingaatin %90 oraninda bittigi hallerde, TMK nin md. 2’deki diiriistliik kurali geregince
sozlesmenin ileriye etkili olarak feshedildigini kabul etmektedir. Insaatin bu oranda
tamamlanmamast ve eksik kalmasi halinde ise sozlesmeden geriye etkili olarak

doniildiiglinii kabul etmektedir.

Nitekim sozlesmenin geriye etkili ve ileriye etkili sona ermesinin arsa sahibi ve

yiiklenici tizerindeki etkileri farklidir. Bu nedenle, sézlesmenin geriye etkili sona

275 YIBBGK. 1983/3 E., 1984/1K. T.25.01.1984 Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
276 Aydemir, Eser Sozlesmesi ve Ingaat, 5.501 vd

277 Oguzman ve Oz, Bor¢lar Hukuku Genel, s.462

278 YIBGK., T.25.01.1984, E.1983/3, K.1984/1 Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
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ermesi ve ileriye etkili sona ermesi ihtimalleri ayr1 basliklar altinda incelenecek ve

ticlincii kiginin hukuki durumu bu ¢ercevede belirlenecektir.

7.1.  Sézlesmenin Gecmise Etkili Olarak Sona Ermesi Durumunda Ugiincii
Kisi

Yargitay, kat karsilig1 ingaat sdzlesmesinde ingaatin %90 oraninda tamamlanmadan

yiiklenicinin temerriide diigmesi durumunda arsa sahibinin sdzlesmeyi ge¢mise etkili

279

olacak sekilde sona erdirebilecegini kabul etmektedir””. Bu durumda donme

hiikiimlerinin somut olaya uygulanmasi gerekmektedir.

TBK’nin md. 125/3 uyarinca arsa sahibinin donme hakkini kullanmasi durumunda,
s6zlesme yapilmadan onceki duruma geri doniilmektedir. Bu durumda taraflar, ifa
yiikiimliiliiglinden kurtulurlar ve daha dnce yerine getirdikleri edimleri geri talep

edebilirler?8?

. Yargitay’mn yerlesik ictihatlarina gore, arsa sahibi sézlesmeden
donmeden Once arsa paylarini yiikleniciye devretmisse, arsa sahibi paylarini
yiikleniciden geri almak amaciyla tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agabilir. Yiiklenici
de ingaata baslamissa ve yaptigi insaatin arsa sahibi tarafindan yararlanilabilir olmasi
durumunda, donme anina kadar arsa sahibinin malvarligina giren yararli imalat ve

tadilatlarin karsiligimi arsa sahibinden talep edebilir?®!.

Sozlesmenin gegmise etkili olarak sona ermesi durumunda iiglincli kisinin hukuki
durumunun net bir sekilde anlagilabilmesi i¢in, ii¢lincii kisinin sdzlesmede hak kazanig

bigimleri bakimindan degerlendirilmesinde fayda bulunmaktadir.
7.1.1. Arsa Pay1 Devralan Ugiincii Kisinin Durumu

Ucgiincii kisinin arsa payin1 arsa sahibinden veya yiikleniciden devralmasi durumunda,
sO0zlesmenin gecmise etkili olarak sona ermesi halinde {i¢iincii kisinin hukuki durumu
da farklilik gosterecektir. Bu sebeple, {igiincii kisinin arsa payini arsa sahibinden ya da

yiikleniciden devralma durumlari ayr1 ayr1 degerlendirilmektedir.
7.1.1.1.Arsa payini arsa sahibinden devralan iigiincii kisinin durumu

Ucgiincii kisi arsa paymi arsa sahibinden devraldiysa yiiklenicinin temerriidii halinde

hukuki durumunda herhangi bir degisiklik olmamaktadir. S6zlesmenin dénme beyani

279y, 23.HD. T.04.03.2020, 2016/6059 E., 2020/1489 K Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
*%0 Aydemir, Eser Sozlesmesi ve Insaat, s.504
81 Demir, Kat Karsilig Insaat, s.118
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ile sona erdirilmesi halinde, arsa sahibi maliki oldugu arsa paylarin tigiincii kisiye
tapuda devretmisse, sozlesme sona erdirilse bile bu durum {igiincii kiginin hukuki
durumunu etkilememektedir. Arsa sahibinden pay devralan {igiincii kisinin iktisap
ettigi miilkiyet hakki korunmaya devam etmektedir. Bu nedenle, s6zlesmenin sona
ermesi, tUgclincli kiginin miilkiyet hakkim1 degistirmemekte veya ortadan

kaldirmamaktadir?®2.

7.1.1.2.Arsa paym yiikleniciden devralan ii¢iincii kisinin durumu

Ucgiincii kisi arsa paymi arsa sahibinden degil de yiikleniciden elde etmesi halinde

durum degismektedir.

Yargitay’in yerlesik ictihatlarina gore, kat karsilig1 insaat sézlesmelerinde yiikleniciye
kolaylik saglamak maksadiyla basta devredilen tapular avans niteligindedir. Bu tapular
yiiklenici adina tescil edilmis olsa bile, bu tescil veya serh yiikleniciye veya onun
hakkini1 devralan iiglincli kisiye miilkiyet hakki kazandirmamaktadir. Yiiklenicinin
miilkiyet hakkini kazanabilmesi i¢in, kanuna ve s6zlesmede belirtilen sartlara uygun
olarak bagimsiz boliimleri tamamlamasi ve arsa sahibine teslim etmesi gerekmektedir.
Yiiklenicinin temerriidii halinde yiiklenici bagimsiz boliimleri tamamlayamamakta ve
arsa sahibine teslim etmemektedir. Bu durumda yiiklenici arsa paylarinin miilkiyetini
elde edememis oldugundan, miilkiyetini elde edemedigi arsa paylarini {igiincii bir
kisiye devretmesi, gegerli bir hukuki sebebe dayanmamaktadir. Bu sebeple, yapilan
devir yolsuz tescile tabidir. Uciincii kisi, bu durumda arsa paylarina iliskin olarak ayni
hak elde edememektedir. Dolayisiyla, TMK’nin 1023. maddesi uyarinca, tapu siciline
giiven ilkesi kapsaminda ii¢lincli kisinin iyi niyetli olarak kabul edilmesi miimkiin

degildir?®,

Bu durumda arsa sahibi arsa payini geri alabilmek igin tapu iptal ve tescil davasi

acmasi gerekmektedir. Uciincii kisi ise sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanarak

arsa paylar1 i¢in 6demis oldugu bedelin iadesini yiikleniciden talep edebilecektir?®*.

282 Erman, Arsa Pay1, 5.178
283y, 23. HD.T.27.09.2013, E.2013/3213, K.2013/5831 Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
84y, 23.HD., T. 03.12.2019, E.2018/710, K.2019/5078 Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
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Her ne kadar Yargitay igiincii kisinin tapu siciline giiven ilkesinden
yararlanamayacagini kabul etmisse de doktrinde, {igiincii kisinin tapu siciline giiven

ilkesi neticesinde iyi niyetli kabul edilmesi gerektigi kabul edilmektedir?%>.

Yargitay ve doktrinde kabul edilen goriisler degerlendirildiginde, Yargitay’in tiglincii
kisileri korumayan bir goriiste oldugu goriilmektedir. Bu durum da {igiincii kisileri agir
sonuglar altinda birakmaktadir. Kanaatimizce Yargitay’in bu tutumuna katilmak

miimkiin degildir.
7.1.2. Tasmmaz Satis Vaadi Sozlesmesi Yapan Ugiincii Kisinin Durumu

Ucgiincii kisinin tasinmaz satis vaadi sozlesmesini arsa sahibiyle veya yiiklenici ile
yapmast durumunda, sézlesmenin ge¢mise etkili olarak sona ermesi halinde iiglincii
kisinin hukuki durumu da farklilik gosterecektir. Bu sebeple, ti¢iincii kisinin taginmaz
satis vaadi sozlesmesini arsa sahibi ile veya yliklenici ile yapmasi halleri ayr1 ayri ele

alinmaktadir.

7.1.2.1.Arsa sahibi ile tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi yapilmasi halinde iiciincii

kisinin durumu

Arsa sahibi ile ii¢iincii kisi arasinda insaat devam ederken yapilan taginmaz satis vaadi
sozlesmesi, yiiklenici ile tglincli kisi arasinda yapilan benzer sozlesmeler gibi,
Yargitay’in benimsedigi goriis cergevesinde alacagin temliki hiikiimlerine tabi kabul
edilmektedir. Yargitay’in bu goriisii dogrultusunda, arsa sahibinin arsa paylarinin
maliki olmamasi nedeniyle ligiincii kisilerle yaptig1 islemler de alacagin temliki

kurallarina gore degerlendirilecektir?®6.

Bu nedenle, arsa sahibi ile tigiincii kisi arasindaki alacagin temliki hiikiimleri ile ilgili

asagida yapilan agiklamalar bu durum i¢in de gegerli olmaktadir®®’.

7.1.2.2.Yiiklenici ile tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yapilmasi halinde ii¢iincii

kisinin durumu

Yiiklenici, sdzlesmeye konu edilen arsa paylarini sézlesmenin basinda devralabilecegi

gibi ingaatta gelinen agsamaya gore veya insaat tamamlandiktan sonra da devralabilir.

285 Erman, Arsa Payt, 5.178

286y, 15. HD., T.10.06.2002, E.2002/1885, K.2002/3123, Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
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Kat karsilig1 insaat sozlesmesine yiiklenici ile tasinmaz satig vaadi yaparak dahil olan
ticlincii kisinin yliklenicinin temerriidii halindeki hukuki durumu degerlendirilirken
yiiklenicinin arsa paylarint sd6zlesmenin basinda mi devraldigi yoksa insaat sona

erdikten sonra m1 devralacagi hususu 6nemlidir?®3.

Yiiklenici arsa paylarini insaati tamamladiktan sonra arsa sahibinden devralacaksa,
temerriit halinde ingaat1 tamamlayamamasi durumunda s6z konusu arsa paylarini arsa
sahibinden talep edememektedir. Bu durumda yiiklenici, iigiincii kisiye devredecegini
vadettigi arsa paylarina higbir zaman sahip olamamaktadir. Bu nedenle {i¢iincii kisiye
bor¢landigr edimi yerine getirmek imkansizlasmigs oldugundan s6z konusu arsa
paylarinin {igiincli  kisiye devredilemeyecektir.  Yiiklenicinin arsa paylarini
sO6zlesmenin basinda devraldigi durumda {igiincii kisiye vaadedilen arsa pay1 yiiklenici
adina tescillidir. Ancak yiiklenicinin insaat1 tamamlayamadigi durumda s6zlesmeden
donme hiikiimleri uyarinca yiikleniciye yapilan tesciller yolsuz tescil niteliginde
olacaktir. Bu durumda yine tglinclii kisiye vaadedilen arsa paylarmin devri
gerceklesemeyecektir. Her iki durumda da dglincii kisi, yiikleniciden oOdedigi

bedellerin iadesini ve ugradig1 zararlarin tazminini talep edebilecektir?®°.

Doktrinde, yiiklenici ile ii¢lincii kisi arasinda yapilan satig vaadi sdzlesmesinin tapuya
serh edilmesi durumunda, ti¢lincii kiginin hukuki durumun nasil olacagi konusunda
tartismalar bulunmaktadir. Baz1 goriiglere gore, TMK madde 1023 kapsaminda,
yiikleniciye yapilan tescil yolsuz hale gelse bile, tapu siciline giiven ilkesi geregi serh
gecerli olacaktir?®®. Bu durumda, iigiincii kisiler serh edilmis kisisel haklarini arsa
sahibine karsi ileri siirebilir ve arsa paylarinin devrini talep edebilirler. Diger goriise
gore ise, tapu siciline giiven ilkesi yolsuzlugu gidermeyecegi i¢in, tigilincii kigiler
yiikleniciye karsi elde ettikleri kisisel haklarmi arsa sahibine karsi ileri siiremezler.
Yargitay da yerlesik ictihatlarinda, satis vaadi sézlesmesi tapuya serh edilmis olsa bile,

tiglincii kisinin sahsi hakkini arsa sahibine karsi ileri siiremeyecegi goriisiindedir®!.

Yargitay yerlesik igtihatlarinda, sekil kurallarina uyulmadan diizenlenen taginmaz satis

vaadi sozlesmelerinin alacagin temliki hiikiimlerine tabi olacagini kabul etmektedir.

288 <2 Bolim ‘2.6.SOZLESMEDE ARSA PAYLARININ YUKLENICIYE DEVREDILME ZAMANINA
GORE SOZLESME TURLERI’ bashg altinda incelenmistir’’

289 Erman, Arsa Payi, s.184

290 Erman, Arsa Payt, 5.185

21y, 23.HD., T.9.10.2017, E.2015/9553, K.2017/2593 Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
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Bu nedenle, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi sekil kurallarina aykiri olarak
diizenlendiginde, ti¢lincii kisinin durumu ile yiiklenici ile alacagin temliki sdzlesmesi
yapan iigiincii kisinin durumu ayni olacaktir®®>. Bu husus siradaki baslik altinda

incelenmektedir.
7.1.3. Alacagin Temliki S6zlesmesi Yapan Uciincii Kisinin Durumu

Ucgiincii kisinin alacagin temliki sozlesmesini arsa sahibi ile veya yiiklenici ile yapmasi
durumunda, s6zlesmenin ge¢mise etkili olarak sona ermesi halinde iiglincii kisinin
hukuki durumu da farklilik gosterecektir. Bu sebeple, i¢iincii kisinin alacagin temliki
sozlesmesini arsa sahibi ile veya yiiklenici ile yapmasi halleri ayr1 ayr1 ele

alinmaktadir.
7.1.3.1.Arsa sahibi ile alacagin temliki yapan iiciincii kisinin durumu

Arsa sahibinden temlik s6zlesmesi yoluyla bagimsiz bdliim satin alan ti¢lincii kisiler
acisindan da, yiiklenici ile yapilan temlik s6zlesmesindeki hiikiimler gegerli olacaktir.
Ucgiincii kisi, TBK madde 191 uyarinca, temlik islemine dayanarak 6dedigi bedelin
geri verilmesini ve ugradig1 zararlarin tazminini talep edebilir. Ugiincii kisi alacagin
temliki sozlesmesini arsa sahibi ile yaparsa, yiiklenici temerriide diigse dahi alacagin
temliki sozlesmesinde kararlagtirilan arsa paylarinin kendisine devrini arsa sahibinden

talep edebilir?®3.

7.1.3.2.Yiiklenici ile alacagin temliki yapan ii¢iincii kisinin durumu

Yiiklenici ile ligiincii kisi arasinda yapilan alacagin temliki s6zlesmesinde iiglincii kisi,
yiiklenicinin arsa sahibinden alacagi arsa paylarinin devri hakkini temlik almig
olmaktadir. Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde yliklenicinin temerriidii halinde arsa
sahibinin sdzlesmeden donmesi halinde sozlesme gegmise etkili olarak son
bulacagindan arsa sahibinin arsa payimni devretme borcu da ortadan kalkmaktadir. Bu
durumda yiiklenicinin de arsa paylarinin devri hakki ortadan kalkmaktadir. Buna bagh
olarak ii¢lincii kisi de yiiklenici ile yapmis oldugu temlik sézlesmesindeki haklarini

kaybetmektedir. Nitekim {i¢iincii kisi alacagin temliki sézlesmesinde diizenlenen arsa

22y, 23.HD. E.2013/5212, K.2013/7076, T.13/11/2013 Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
293 Y. 15. HD., 2005/1196 Esas, 2005/4006 Karar, T.4.7.2005 Kaynak:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr
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paylarinin devrini talep edemeyecek olup, yalnizca ugradig1 zararin tazminini talep

edebilecektir?®*.
7.2.  Sozlesmenin Ileriye Etkili Olarak Sona Ermesi Durumunda Ugiincii Kisi

Yargitay yerlesik ictihatlarinda®®®> kat karsilign insaat sdzlesmesinin ani-siirekli
karmasig1 niteligi sebebiyle, insaatin %90 oraninda bittigi hallerde, TMK’nin md.
2’deki diiriistliik kurali geregince sdzlesmenin ileriye etkili olarak feshedildigini kabul
etmektedir. Bu durumda yiiklenici ve arsa sahibi arasinda sozlesme iliskisi devam
etmektedir. Ancak bu agamadan sonra yiiklenicinin borcu ingaati tamamlamak degil,

zarar1 tazmin etmektir?%°,

Sozlesmenin ileriye etkili olarak sona ermesinde amaglanan yiiklenicinin emegini
korumak ve ingaati tamamladigi kisma karsilik gelecek sekilde arsa payini elde
edebilmesini saglamaktir. Bu durumda s6zlesmenin ileriye etkili sekilde son buldugu
hallerde ytiklenici, insaati tamamladig1 6l¢iiye denk gelecek oranda arsa payinin
kendisine devrini arsa sahibinden talep edebilecektir. Yiiklenici, hak ettigi arsa
paylarini arsa sahibinden devralabildigi i¢in, yiiklenici ile satig, alacagin temliki veya
taginmaz satis vaadi sozlesmesi yapan tligiincii kisinin sézlesme kapsamindaki haklar

korunacaktir?®’.

Yiiklenicinin temerriide diismesi halinde yiiklenicinin borcu tazminata doniismektedir.
Bu durumda, yiikleniciye insa ettigi kisma orantili olarak bagimsiz bolim mii
verilecegi yoksa bedel mi ddenecegi konusu doktrinde tartismalidir?®®, Bu tartigma,

“’miibadele’’ ve “’fark’’ teorilerine gore ¢oziilmeye ¢alisiimistir.

Miibadele teorisi, yiiklenicinin sézlesme kapsaminda 6demesi gereken tazminati
odeyerek, sozlesmeyle belirlenen tiim arsa paylarmi elde etmesi gerektigini
savunmaktadir. Bu teoriye gore, eksik kalan insaat isleri i¢in tazminat 6dendikten
sonra Yyiiklenici, kararlagtirllan bagimsiz boliimlere iliskin tiim arsa paylarini
kazanmaktadir. Ornegin, yiiklenicinin sézlesme bitiminde 10 tane bagimsiz boliim

kazanacagi bir durumda, insaatin %90'm1 tamamlayan yiiklenici, kalan %10'Tuk

294 Erman, Arsa Pay1, 5.192

295 YIBGK., T.25.01.1984, E.1983/3, K.1984/1 Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr

29 Erman, Arsa Pay1, s.111

297 Erman, Arsa Pay1, 5.176

298 Ayse Karakog, Arsa Payt Karsihgi Insaat Sozlesmesinin Sona Ermesinin Sozlesmeden Hak
Kazanan Ugiincii Kisilere Etkisi, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Universitesi, 2019,
s.43.
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kismin masraflarini tazminat olarak ddeyerek, 10 bagimsiz boliime ait arsa paylarini

alabilir?®®.

Fark teorisi ise yiiklenicinin eksik kalan kisimlar i¢in masraflarin, kendisine
birakilacak arsa paylarmin degerinden diisiilmesini dngérmektedir. Bu teoriye gore,
ingaatin %90'1n1 tamamlayan yiiklenici, yalnizca 9 bagimsiz boliime sahip olmaktadir.
Eksik kalan 1 bagimsiz boliimiin masraflari arsa sahibine birakilir ve arsa sahibinin
gecikme tazminati gibi haklar1 da arsa paylarindan disiiliir. Dolayisiyla, yiiklenici,
tamamlama masraflar1 ve gecikme tazminati diistildiikten sonra kalan arsa paylarini

alir3%0,

Yargitay yerlesik ictihatlarinda, fark teorisini benimseyerek yiiklenicinin ingaati
tamamladig1 oranda arsa payma hak kazanacagini ifade edilmektedir. Yargitay’in
yerlesik igtihatlarina gore, ylikleniciye sozlesmeyle belirlenen arsa paylari degil,
ingaatin tamamlanma seviyesine gore arsa paylart verilmektedir. Eger yiiklenici,
kazanacagi arsa paylarini lgiincii kisilere devretmisse, iiglincii kisilerin haklari
devraldiklar1 tarihe gore siraya sokulur ve yiiklenicinin hak ettigi arsa paylar

doldugunda, geri kalan devirler gegersiz sayilir!,

Miibadele teorisi, ti¢lincii kisilerin menfaatine daha uygun sonuglar dogurur ve arsa
sahibinin haklarin1 da zedelemez. Bu teoriye gore, yiiklenici ingsaatin %90'in1
tamamlamigsa, kalan kismin bedelini 6deyerek arsa paylarini alabilir. Bdylece, tiglincii
kisilerin hak kaybi yasamamasi saglanir. Fark teorisinin uygulanmasi halinde ise,
ticlincli kisilerin hak kaybi yasama ihtimali artar ve yiiklenicinin kazandigi arsa

paylarinin sayisi azalir3%2,
7.3.  Kismi Temerriit ve Vadeden Once Temerriit Durumunda Ugiincii Kisi

Yiiklenicinin kismi ifas1 durumunda, yiiklenici ifa ettigi kisimlar i¢in hak kazanirken,
ifa edilmeyen kisimlar icin temerriit durumu ve arsa sahibinin sézlesmeden donme
hakki giindeme gelmektedir. Bu durumda, ornegin yiiklenici %60 oraninda ifa

gerceklestirmisse, 10 bagimsiz boliimden yalnizca 6'sina hak kazanmaktadir.

29 Oguzman ve Oz, Bor¢lar Hukuku Genel, s. 417-418.

300 Avyan, Yiiklenicinin Temerriidii, 5.248

301y 15HD, , E. 2011/192, K. 2011/3284, T. 02.06.2011 Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
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Eger yiiklenici, kismi temerriit gerceklesmeden 6nce miilkiyetindeki arsa paylarini
ticiincii kisilere devrederse, bu iiciincii kisiler iyi niyetli sayilmali ve TMK’nin 1023.

maddesi korumasindan yararlanmalidir®®3,

Yiiklenicinin kismi ifa gerceklesmeden Once alacagini bir tiglincii kisiye devretmesi
veya bir tasinmaz satis vaadi sozlesmesiyle tiglincli kisiye kisisel hak saglamasi
durumunda, olusacak hukuki durum ayrica incelenmelidir. Ornegin, yiiklenici
temerriitten 6nce 10 bagimsiz boliim alacagini devretmisse veya satis vaadinde
bulunmussa, hangi {igiincii kisilerin hak kazanacagi ve diger li¢iincii kisilerin durumu

sorgulanacaktir.

Ucgiincii kisi, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinden dogan hakkini tapuya serh
ettirmisse, bu hakk: arsa sahibine karsi1 da ileri siirebilecektir. Yargitay'in bu konuda

farkl1 bir goriise sahip oldugunu belirtmek gerekir3*,

Kismi temerriit halinde, alacagini devralan veya taginmaz satig vaadi sozlesmesinden
dogan hakkimi tapuya serh ettirmeyen Tgiincii kisilerin durumu Onemlidir.
Sozlesmenin ileriye etkili sona ermesi durumunda, Yargitay uygulamasina gore,
yiiklenici vaat ettiginden daha az arsa paymma hak kazanirsa, iiclincli kisilerin
kazanimlar1 korunmalidir. Ancak, kismi ifa durumunda bu alternatif uygulanamaz,

ciinkii ingaatin biiyiik kismi1 tamamlanmamistir3®>,

Ucgiincii kisi, iizerinde hak kazandigi arsa paylarma iliskin bagimsiz bdliimlerden
yiiklenicinin ifasini gergeklestirdigi kisimlara denk gelenler igin tescil talep edebilir.
Diger durumda, {igiincii kisi, yiikleniciyle yaptig1 hukuki iliski sebebiyle verdiklerini

ve ugradigi zararlari talep edebilir.

Ucgiincii kisiyle yiiklenici arasindaki hukuki iliski alacagin temliki s6zlesmesi olarak
degerlendirilirse, iiclincii kisi genel hiikiimlerin yani sira alacagin varligindan
sorumluluk hiikiimlerine dayanarak zararlarini talep edebilir. Bu durumda, ii¢iincii

kisinin hak kazandig1 bagimsiz boliimiin tescili miimkiin degildir.

TBK’nin 473. maddesine gore, sozlesmeden donme sonucu taraflarin ifa ettigi
edimlerin iadesi s6z konusu olacak ve yiiklenicinin arsa payina yonelik tescil talebi

miimkiin olmayacaktir. Vadeden once temerriit durumunda ticiincii kisilerin hukuki

303 Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel, s.108
304y 14HD. E. 2007/5813, K. 2007/7560, T. 15.06.2007 Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
305y, 14HD. E. 2007/5813, K. 2007/7560, T. 15.06.2007 Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
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durumu, s6zlesmenin ge¢mige etkili sona ermesi durumunda ii¢lincii kisinin durumu

ile paralellik gosterecektir.

7.4.  Sozlesmenin ifa Imkansizlig Nedeniyle Sona Ermesi Halinde Uciincii

Kisinin Durumu

Kat karsilig1 ingaat sdzlesmelerinde taraflarin temel amaci, s6zlesmeden dogan hak ve
borglar1 karsilikli olarak ifa ederek siireci sona erdirmektir’®. Ancak, ifa engelleri
olarak adlandirilan baz1 durumlar nedeniyle bu amag gerceklesmeyebilir. Imkansizlik,
sozlesmedeki edimlerin objektif ve siirekli olarak yerine getirilememesi durumudur.
Bor¢lunun edimi baglangicta imkansiz ise “baslangictaki imkansiziik” (TBK m. 27),
sonradan imkansiz hale geliyorsa “sonraki imkansizlk” (TBK m. 112 ve 136) soz

konusu olmaktadir3?’,

Baslangigtaki imkansizlik herkes icin gecerli objektif bir durum olup, s6zlesmeyi kesin
hiikkiimstiz  kilmaktadir. Sonraki imkansizlikta ise, ifa engeli so6zlesmenin

kurulmasindan sonra ortaya ¢ikar ve hem objektif hem de siibjektif olabilir3°®,

Kat karsiligt insaat sozlesmelerinde TBK m. 112 ve m. 136 hiikiimleri
uygulanmaktadir. Yiiklenici kusursuzlugunu ispat edemezse, is sahibine verdigi zarari
tazmin etmekle yiikiimliidiir; kusursuzlugunu kanitlarsa, tazminat 6demekten muaf

olur3®.

Bu bolimde imkansizlik nedenleri olarak; eserin beklenmedik olayla yok olmasi
(maddi imkansizlik, TBK m. 483), arsa sahibinden kaynaklanan imkansizlik (TBK m.
485), ve yiiklenicinin kusuru olmadan ingaati tamamlama yetenegini kaybetmesi (TBK

m. 486) incelenmektedir.
7.4.1. Eserin Yok olmasi

Eserin yok olmasi, Tiirk Borglar Kanunu'nun 483. maddesinde diizenlenen ve insaat
stirecindeki beklenmedik olaylar sonucunda eserin tamamen ya da kismen ortadan
kalkmasini ifade eden bir durumdur. Bu hiikme gore, eser heniiz teslim edilmeden 6nce
ne yliklenicinin ne de is sahibinin kusurundan kaynaklanmayan bir olay sonucunda

yok olmussa, yiiklenici isin bedelini talep edememekte ve yaptigi giderleri de

306 Senol, Kismi Imkdnsizlik, s. 8.

307 Bren, Bor¢lar Hukuku Genel, s. 1440 vd

308 Senol, Kismi Imkdnsizhik, s. 183.

399 Oguzman ve Oz, Bor¢lar Hukuku Genel, s. 469
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isteyememektedir. Buradaki temel sart, eserin teslim edilmemis olmasi ve is sahibinin
teslim almada temerriide diismemis olmasidir. Ayrica, kullanilan malzemenin kim
tarafindan saglandigi, hasarin hangi tarafa ait olacagini belirlemektedir. Malzemeyi

saglayan taraf, malzemelerin zararindan sorumlu tutulmaktadir®'°,

Kat karsilig1 ingaat sdzlesmeleri agisindan, yiiklenicinin meydana getirdigi bagimsiz
boliimler, heniiz teslim edilmeden dnce beklenmedik bir olayla yok olursa ve is sahibi
teslim almada temerriide diismemisse, sozlesme sona ermis kabul edilmektedir. Bu
durumda taraflar, kargilikli bor¢larini yerine getirmekle yiikiimlii olmazlar. Eger insaat
bir dogal afet, yangin veya benzeri bir olay nedeniyle kismen ya da tamamen yok
olursa, yiiklenici, kendisine birakilmasi gereken bagimsiz boliimler veya yaptig
masraflar i¢in talepte bulunamamaktadir. Boyle bir durumda, sozlesme kusursuz

imkansizlik nedeniyle sona ermekte ve taraflarin borglar1 ortadan kalkmaktadir®!!.

Eserin yok olmasi durumunda, ii¢iincii kisilerin hukuki durumu, 6zellikle kat kargilig
insaat sozlesmelerinde karmasik bir hal almaktadir. Ugiincii kisilerin haklari, eserin
teslim edilmeden Once yok olmasiyla ortadan kalkmaktadir. Bu, {igiincii kisilerin
miistakbel bagimsiz boliimler lizerinde elde ettikleri haklarin gegersiz hale gelmesi
anlamina gelmektedir. Insaat tamamlanmadan &nce eser beklenmedik bir sekilde
ortadan kalkarsa, bu boliimlerin miilkiyeti {igiincii kisilere gegmemis olur. Dolayisiyla,
yiikleniciye devredilen arsa paylar1 da sebepten yoksun hale gelir ve bu durum yolsuz
tescil dogurmaktadir. Yani yiiklenici adina yapilan arsa payi tescilleri gegersiz hale
gelir ve tgiincli kisiler miilkiyet hakki kazanamamis olur. Bu durumda {igiincii
kisilerin, devraldiklari arsa paylarinin geri iadesi talep etme haklar1 dogmaktadir. Arsa

paylariin iadesi igin tapu iptal ve tescil davasi agmalar gerekebilir®!2,

Ucgiincii kisilerin ugradigi zararlar agisindan da degerlendirme yapilmalidir. Eserin yok
olmasinda yiiklenicinin kusuru s6z konusu ise, ugilincii kigiler Tiirk Borglar
Kanunu’nun 112. maddesi kapsaminda zararlarinin tazminini talep edebilirler.
Ornegin, yiiklenicinin malzeme segiminde veya insaat siirecinin ydnetiminde kusurlu
oldugu tespit edilirse, {igiincii kisiler ugradiklar1 maddi zarari1 yiikleniciden tazmin

etme hakkina sahiptir. Bu durumda, yiiklenici tigiincii kisilere karsi zararlari tazmin

310 Aral ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel, s. 400-401

311 Yasemin Durak, Arsa Pay: Karsiligi Kat Yapimi Sozlesmesi, Malatya: inénii Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi 6, 2015, s. 236

312 Erman, Arsa Pay1, s. 67
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etmekle ylikiimli olacaktir. Ancak, eserin yok olmasinda yiiklenicinin herhangi bir
kusuru bulunmuyorsa, yani eser bir dogal afet, yangin veya beklenmedik baska bir
olay sonucunda yok olmussa, yliklenici {igiincii kisilere karsi sorumlu tutulmaz ve bu

durumda tigiincii kisiler yalnizca arsa paylarinin iadesini talep edebilirler®!?.

Eserin yok olmasiyla birlikte iiglincii kisilerin sahip oldugu miilkiyet beklentisi
tamamen ortadan kalkmaktadir. Eserin teslim edilmesi ve bagimsiz boliimlerin
miilkiyetinin {igiincii kisilere devri, insaatin tamamlanmasina baghdir. Ancak ingaat
tamamlanmadan Once eserin yok olmasi, tgilincii kisilerin miistakbel miilkiyet
haklarim1 da gecersiz hale getirmektedir. BOyle bir durumda, igiincii kisilerin
haklarinin korunmasi, biiyiik 6l¢lide hukuki siirece ve yiiklenicinin sorumluluguna
bagli olarak sekillenir. Eger yiiklenici eserin yok olmasinda kusurlu degilse, ii¢lincii

kisiler yalnizca arsa paylarinin iadesini talep edebilecektir®!'“.

Eserin yok olmasi durumunda ii¢iincii kigiler hem miilkiyet haklarini kaybeder hem de
kusura dayali tazminat talepleri bakimindan sinirl bir hakka sahip olurlar. Eserin yok
olmasinin sebebi yiiklenicinin kusuruna dayanmiyorsa, t¢iincii kisilerin tek talep
edebilecegi sey, arsa paylarnin iadesidir. Bu da, iiclincli kisilerin ingaat
tamamlanmadan Onceki hak taleplerinin gecersiz hale gelmesi anlamina gelir ve

miilkiyetin geri alinmas siirecine girilir3!>,
7.4.2. Yiiklenicinin Aczi veya Oliimii

Yiiklenicinin oOliimii veya kusuru olmaksizin ingaati tamamlama yetenegini
kaybetmesi, TBK’nin 486. maddesinde diizenlenmis bir imkansizlik durumudur. Bu
imkansizlik tiirii, yiiklenicinin kigisel 6zelliklerine dayali olarak yapilan s6zlesmenin
kendiliginden sona ermesine yol agmaktadir. Yiiklenicinin bu tiir bir acze diismesi
durumunda, sozlesme ileriye etkili olarak sona ermekte ve taraflar, eserin
tamamlanmis kismina iliskin hak ve borglardan kurtulmaktadirlar®!®. Ancak, arsa
sahibi agisindan eserin daha 6nce tamamlanmis olan kisminin kullanilmasi miimkiinse,
arsa sahibi bu kismi kabul etmek ve bedelini 6demek zorundadir. Odenecek bedel,

eserin tamamlanmis kisminin degeri ile tam olarak bitirilmis olsaydi sahip olacagi

313 Aydemir, Eser Sozlesmesi ve Insaat, s. 308
314 Oz, Insaat Sozlesmesi, s. 24

315 Aral ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel, s. 440
316 Eren, Borclar Hukuku Ozel, s. 704
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deger arasindaki fark {izerinden hesaplanmaktadir. Eger bu degerleme yapilamazsa,

yliklenicinin yaptig1 isin degeri, TBK m. 481’e gore belirlenmektedir!”.

Yargitay’in yerlesik ictihatlarina gore, insaatin hangi oranda tamamlandigi bilirkisi
tarafindan tespit edilmeli ve bulunan deger, yiiklenicinin acze diistiigii tarihteki piyasa
degeri lizerinden degerlendirilmelidir®!8. Doktrinde bazi goriisler, bedelin arsa pay1
seklinde verilmesi gerektigini savunmaktadir. Bu tiir durumlarda, yiiklenicinin kusuru
olmadiginda, arsa sahibine kars1 herhangi bir tazminat sorumlulugu dogmaz. Ancak,
eger yiiklenici kusuru nedeniyle acze diigmiisse, arsa sahibinin ugradig1 miispet zarari

tazmin etmekle yiikiimlii olacaktir3!®.

Bu tiir bir imkansizlik, sdzlesmenin yiiklenicinin kisisel 6zellikleri dikkate alinarak
yapilmig olmasi durumunda ortaya ¢ikar. Eger s6zlesmenin, yliklenicinin kisiligi temel
alinmadan yapildig1 acik¢a anlasiliyorsa, TBK m. 486°daki imkansizlik hiikiimleri
uygulanmaz. Yiiklenicinin aczine neden olan durumlar arasinda; cezaevinde hiikiimlii
olmasi, akil hastaligina yakalanmasi, igletmesini dagitmasi veya meslegini birakmasi
gibi faktorler gosterilebilir. Ancak bu durumlarin gegici degil, kalici bir nitelik
tagimasi gerekmektedir. Ayrica, yiiklenici bu aciz durumuna diismede herhangi bir
kusurunun olmadigini ispatlamak zorundadir. Ugiincii kisilerin durumu bu baglamda
0zel bir 6neme sahiptir. Yiiklenicinin acze diigmesi, heniiz eser tamamlanmadan 6nce
ticlincli kisilere ayni ya da kisisel haklar devredilmisse, bu kisilerin haklari
korunmalidir. Ugiincii kisilerin kazanimlari, yiiklenicinin temerriidii halinde veya

sozlesmenin feshedilmesi durumunda, ileriye etkili olarak korunur®?°,

Yargitay’in yerlesik igtihatlarina gore, yiiklenici ile {igiincii kisi arasinda alacagin
temliki  sozlesmesi yapilmigsa ve ylklenici, diriistliik kurallari  geregi
reddedilemeyecek bir oranda isi tamamlamigsa, tiglincii kisi devraldigr alacak hakkini
ileri stirerek bagimsiz bdliimlerin tapuda kendi adina tescil edilmesini talep edebilir.
Bu durumda, tigiincii kisilerin yiikleniciye kars1 alacaklarini talep etme ve sdzlesmeye

konu olan bagimsiz boliimleri elde etme haklar gegerliligini korur®?!,

317 Karakog, Arsa Pay1, s. 55

318y, 15. HD. E.1986/3540, K.1986/3198, T.08.10.1986 Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
319 Kartal, Kat Karsiligi, s. 118; Karakog, Arsa Pay, s. 55;

320 Coskun, Insaat Sozlesmeleri, s.170-171

21y, HGK. E.2003/14-452, K.2003/456, T. 02.07.2003 Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
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7.4.3. Arsa Sahibinden Kaynaklanan imkansizik

Arsa sahibinin sahsindan kaynaklanan imkansizlik, TBK’nin 485. maddesinde
diizenlenmis olup, arsa sahibinin kusurundan kaynaklanmayan objektif bir
imkansizligin varlhigmi gerektirir’?2. Bu tiir bir imkansizliga 6rnek olarak; insaat
yapilacak arsanin kamulastirilmasi, arsa sahibinin 6nerdigi projeye izin verilmemesi,
imar planinda yapilan degisiklikler, arsa sahibinin agir bir hastaliga yakalanmasi veya
oliimii, arsa sahibine 6zel olarak yapilacak yapinin artik kullanilamaz hale gelmesi
sayilabilir. Ayrica, toprak kaymasi, deprem gibi dogal afetler sonucunda arsanin ingaat
yapilamayacak duruma gelmesi veya arsaya ingaat yasagi getirilmesi de bu kapsamda
degerlendirilebilir. Arsa sahibinin sagladigi malzeme, verdigi talimatlar veya
gosterdigi arsada meydana gelen sorunlar nedeniyle eserin yok olmast da bu tiir bir

imkansizlik hali olarak kabul edilebilir323.

Bu imkansizlik durumu nedeniyle sézlesmenin sona ermesi halinde, s6zlesmenin
ileriye etkili olarak feshedilmesi giindeme gelir. Yiiklenici, sozlesmenin bu sekilde
sona ermesi durumunda, yaptigi isin bedelini, bu bedelin disinda kalan giderleri ve
ugradig1 zararlar1 arsa sahibinden talep etme hakkina sahiptir. Eger imkansizlik
durumu ortaya ¢ikmadan Once liglincli bir kisi arsa payr devralmissa, arsa payii
devralan ii¢iincii kisiler agisindan da, s6zlesmenin ileriye etkili feshi sz konusu olacak

ve bu durum, ii¢iincii kisilerin kazanimlarinin korunmasi sonucunu doguracaktir®4,

7.5. Sozlesmenin Sekle Aykirihig Halinde Uciincii Kisinin Hukuki Durumu

Kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi, tasinmaz satist veya tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri
ile eser sozlesmelerini iceriginde barindiran ¢ift tipli karma nitelikli bir s6zlesme
olmas1 nedeniyle, s6zlesmenin taraflarindan birinin ediminin resmi sekle tabi olmasi
halinde, kat karsilig1 insaat sozlesmesinin de bu sekil sartina uyularak yapilmasi

gerekmektedir.

Eger kat karsilig1 insaat sozlesmesi sekil sartina uymadigi i¢in gegersiz kabul edilirse,
ticlincii kisilere gecgersiz bir sozlesmeden dogan alacak hakki devredilmis olacaktir.

Arsa sahibi, ylikleniciye karsi ileri siirebilecegi sekil eksikligi nedeniyle s6zlesmenin

322 Kartal, Kat Karsiligi, s.120
323 Karakog, Arsa Pay1, 5.56;
324 Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel, s. 329.
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gecersiz oldugunu, tiglincii kisilere karsi da iddia edebilecektir’?>. Bu durumda, tigiincii
kisi, miistakbel bagimsiz boliimlere iliskin arsa payini devralacagina inanarak
yiikleniciye 6dedigi bedeli, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore veya devir
alacagin temliki yoluyla yapilmissa Tiirk Borglar Kanunu m. 191'de yer alan garanti
sorumlulugu kapsaminda geri talep edebilir. Ancak, sekil eksikligini ileri siirmenin
hakkin koétiiye kullanilmasit olarak degerlendirildigi durumlarda, s6zlesmenin
gecersizligi ileri siiriilemeyecek ve tgilincii kisiye karst bu gecersizlik iddias1 dile

getirilemeyecektir’2°

325 Erman, Arsa Payt, s. 21.
326 Arikan ve Erdogan, Miiteahhit Arsa Payt, s. 158.
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8. SONUC

Tiirkiye Cumhuriyeti'nin kurulusundan bu yana, iilke niifusu siirekli olarak artmistir.
Bu artisla birlikte, vatandaslarin konut ihtiyaci da onemli Olclide yiikselmistir.
Ekonomik ve sosyal faktorlerin bir araya gelmesi, konut sektdriinde yeni ¢oziim
yollarinin aranmasini zorunlu hale getirmistir. Bu ihtiya¢ dogrultusunda, Tiirk hukuk

sistemine Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesini kazandirilmistir.

Bu sozlesme tiirii, finansal kisitlamalar nedeniyle kendi baslarina ingaat yapamayan
arsa sahipleri ile bu arsalar lizerinde bagimsiz boliimler inga ederek kar elde etmek
isteyen yiikleniciler arasinda karsilikli fayda saglamak amaciyla olusturulmustur.
Ancak, hukuki diizenlemelerin yetersizligi, bu sdzlesme tiiriiyle ilgili bir dizi sorunu

da beraberinde getirmistir.

Kat karsil1g1 ingaat sdzlesmesi, satis ve eser sdzlesmelerine iliskin unsurlarin bir araya
getirilmesiyle olusturulmus karma bir sozlesmedir. Taraflarin, farkli sozlesme
tiplerine ait asli edimleri karsilikli olarak ifa etmeyi taahhiit etmeleri, bu s6zlesmenin
cifte tipli karma bir sézlesme olarak nitelendirilmesine neden olur. Sozlesme
taraflarinin en az birer asli edim yiikiimliligi altina girmeleri, edimler arasinda
kargiliklilik iligkisi bulunmasi ve s6zlesmenin tamamlanmasi i¢in taraflarin karsilikli
ve uyumlu irade beyanlarinin yeterli olmasi, bu sézlesmenin tam iki tarafa borg

yiikleyen, ivazli ve rizai bir nitelikte oldugunu gostermektedir.

Kat karsiligi insaat sozlesmesi, eser sozlesmesi ile tasinmaz devrine iligkin
sozlesmelerin unsurlarini bir araya getiren karma bir nitelik tagimasi nedeniyle, bedel
olarak arsa paymin veya tasinmazin bir bolimiiniin devri Ongoriildiigiinden,
sO6zlesmenin gegerli olabilmesi i¢in resmi sekilde yapilmasi zorunludur. Bu nedenle,
boyle bir sozlesmenin gecerliligi, noter huzurunda resmi sekilde diizenlenmis

olmasina baglidir.

Doktrinde bazi yazarlar, kat karsiligi insaat sozlesmesini "ani edimli" olarak
degerlendirmekte iken, bazi yazarlar ise "siirekli edimli" s6zlesme olarak gormektedir.
Yargitay ise yerlesik ictihatlarinda, kat karsiligi insaat sozlesmelerinin gegici-siirekli

karmasig1 bir yapida oldugunu kabul etmektedir.

Her soézlesmede oldugu gibi kat karsiligi insaat s6zlesmesinde de taraflarin birbirine
olan yiikiimliilikleri 6nemlidir. Yiklenicinin temel borcu, belirlenen bagimsiz

boliimleri eksiksiz ve kusursuz bir sekilde insa edip, arsa sahibine belirlenen zamanda
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teslim etmektir. Bagimsiz boliimler belirlenen tarihte teslim edilmezse, yiiklenicinin
borcunu yerine getirmedigi kabul edilir. Bu yiikiimliiliglinii yerine getirebilmesi i¢in
yiiklenicinin ingaata zamaninda baslamas1 gerekir; bu da asli edim yiikiimliiliigliniin

bir parcasidir.

Arsa sahibinin temel borcu ise bagimsiz boliimlere karsilik belirlenen arsa paylarini
yiikleniciye devretmektir. Ayrica, arsa sahibi yiiklenicinin ingaati sézlesmeye uygun
yapabilmesi i¢in gerekli hazirliklar1 zamaninda tamamlamalidir. Bu hazirliklar
arasinda arsanin ylikleniciye teslimi, ingaat ruhsatinin alinmasi, insaat planinin
hazirlanarak yiikleniciye verilmesi, gerekli idari izinler i¢in vekaletname verilmesi ve

malzeme se¢iminin yapilmasi gibi isler yer almaktadir.

Yiiklenici, ylkiimliliiklerini belirlenen siirede tamamlamak zorundadir. S6zlesmeye
uygun olarak eserin insasini bitirip, arsa sahibine kullanima hazir halde teslim
etmelidir. Yiiklenicinin taahhiit edilen siire icinde edimini tamamlamamasi veya
ingaat1 bitirdigi halde teslimde gecikmesi, yiiklenicinin temerriide diismesine neden

olur.

Kat karsiligi ingaat sozlesmesinde, yiiklenicinin temerriidiine iliskin konularda,
karsilikli bor¢ yiikleyen sozlesmelerde bor¢lunun temerriidiine dair genel hiikiimler
olan TBK m.123 — 125’in uygulanmasi gerekmektedir. Yiiklenicinin temerriide
diismesi icin, sozlesmede belirtilen siire iginde eserin tamamlanmamis veya
tamamlanmis olsa bile arsa sahibine teslim edilmemis olmasi gerekir. Yiiklenicinin,
eseri zamaninda ve sozlesmeye uygun sekilde tamamlamasi yeterli degildir; aym
zamanda bu siire i¢inde arsa sahibine hak ettigi bagimsiz boliimleri de teslim etmis

olmas1 gerekmektedir.

Yiiklenicinin temerriidii, objektif olarak yerine getirilmesi miimkiin olan insaati
zamaninda tamamlayip teslim etmeme durumunu ifade eder. Temerriidiin ger¢eklesme
kosullari, ingaatin tamamlanmasiin ve tesliminin objektif olarak miimkiin olmasi,
teslim tarihinin gelmis olmasi, ancak yiiklenicinin bagimsiz bdliimleri arsa sahibine
teslim etmemis olmasi, arsa sahibinin ihtarda bulunmus olmasi ve temerriide engel bir

nedenin bulunmamasidir.

Yiiklenicinin temerriidii durumunda, taraflar arasindaki borg iligkisi kendiliginden
sona ermemektedir. TBK 125. maddeye gore, arsa sahibinin kendisine taninan

se¢imlik haklardan birini kullanmasi beklenir. Arsa sahibinin bu haklar
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kullanabilmesi i¢in yiikleniciye ek siire vermesi ve bu siirede ifanin gergeklesmemis

olmas1 gerekmektedir.

Arsa sahibinin temerriit durumunda sec¢imlik hakkini derhal kullanmasi gereklidir.
Bunun amaci, arsa sahibinin temerriit durumunu kétiiye kullanarak haksiz kazang elde
etmesini engellemektir. Se¢imlik hak, ingai bir hak olup bir kez kullanildiginda sona
erer. Arsa sahibi temerriit halinde aynen ifa ve gecikme faizini talep eder veya aynen
ifadan vazgecip miispet zararini talep eder, ya da s6zlesmeden donerek menfi zararinin
tazminini talep eder. S6zlesmeden donme hakkinin kullanilmas: durumunda, her iki
tarafin da ifa yiikiimliligi ortadan kalkar ve ifa ettikleri edimlerin iadesini talep

edebilirler.

Yiiklenicinin temerriidii sebebiyle sdzlesmeden donme halinde, arsa sahibi gecerli bir
sO0zlesmeyi tek tarafli beyanla gegmise etkili olarak sonlandirir. Donme beyani yenilik
doguran ve tek tarafli bir irade beyanmidir ve yiikleniciye ulasmasiyla sonug
dogurmaktadir. Ancak, kars1 taraf donmeyi kabul etmezse, donmek isteyen tarafin
mahkemeye bagvurmasi gerekmektedir. Yargitay’in yerlesik ictihatlarinda da
belirtildigi lizere, arsa sahibinin sozlesmeden donme hakkini kullanabilmesi igin

yiiklenicinin kusurlu olmasi sart degildir.

Ilgili calismanin esas konusunu yiikleniciden veya arsa sahibinden bagimsiz bdliim
alan Ugilincli  kisilerin  yiiklenicinin  temerriidii  halindeki hukuki durumu
olusturmaktadir. Kat karsilig1 insaat sozlesmesi, iliclincli kisilere agik bir nitelik
tasimaktadir. Ugiincii kisi, sozlesme konusu olan bagimsiz boliimler iizerinde hak
kazanmak amaciyla arsa sahibi veya yiiklenici ile gesitli hukuki iligkilere girebilir.
Ozellikle yiiklenici, taahhiit ettigi bagimsiz boliimlerin insasi i¢in finansman arayisi
icerisinde, bu boliimleri farkli tiirde ve nitelikteki sozlesmelerle {igiincii kisilere
devretme yoluna gidebilir. Uciincii kisi, kat karsilig1 insaat sozlesmesine ii¢ farkl
sOzlesme tiirli ile dahil olabilmektedir. Bahsi gecen bu sozlesmeler taginmaz satisi,
alacagin temliki ve taginmaz satis vaadi sozlesmesidir. Bu sézlesmelerin her birinin
hukuki niteligi, unsurlart ve sekli farkli olup, {igiincii kisinin elde edecegi haklar da

buna gore degisir.

Uygulamada, ti¢iincii kisilerin karsilagtigi sorunlarin biiyiik kismi, kat karsilig1 insaat
sozlesmesinin yliklenicinin temerriidii ile sona ermesinden kaynaklanmaktadir.

Yiiklenicinin temerriidii sonucunda sodzlesmenin sona ermesi durumunda, arsa
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sahibinin s6zlesmeden donmesi halinde feshin ileriye mi yoksa geriye mi etkili olacagi
konusunda doktrinde goriis ayriliklar1 bulunmaktadir. Yargitay, genellikle feshin
gecmise etkili olarak s6zlesmeyi sona erdirecegini belirtmekle birlikte, olayin niteligi
hakli gosterdiginde ve ingaatin %90 oraninda tamamlanmis olmasi halinde ileriye

etkili feshi kabul etmektedir.

Yargitay yerlesik ictihatlarinda, arsa sahibinin yiikleniciye yaptig1 arsa pay1 devrini,
taginmaz satis sozlesmesi veya taginmaz satis vaadi sozlesmesi olarak ayrim
yapmaksizin, finansman amaciyla verilen bir avans olarak kabul etmektedir.
Mahkeme, tigiincli kisinin yiikleniciden devraldigi arsa paymi kendi adina tescil
ettirebilmesi i¢in, yiiklenicinin insaati s6zlesmeye uygun ve eksiksiz tamamlayip
teslim etmesi gerektigini belirtmektedir. Bu durum, sdzlesmenin geriye etkili feshi

halinde tigiincii kisilerin kazanimlar1 agisindan olumsuz sonuglar dogurmaktadir.

Yargitay yerlesik igtihatlarinda, yiiklenicinin miilkiyetini elde etmedigi bagimsiz
boliimleri gecerli bir s6zlesme olmaksizin devretmesi nedeniyle yolsuz tescil oldugunu
belirtmektedir. Bu yaklasim, TMK md. 1023'te belirtilen tapu siciline giiven ilkesini
benimsememektedir ve {igiincli kisileri tlim risklerden sorumlu tutmaktadir,

dolayistyla iyi niyetli kabul etmemektedir.

Her ne kadar Yargitay yerlesik ictihatlarinda {igiincii kisinin tapu siciline giiven
ilkesinden yararlanamayacagin1 kabul etmisse de doktrinde, {i¢iincii kisinin tapu

siciline gliven ilkesi neticesinde iyi niyetli kabul edilmesi gerektigi kabul edilmektedir.

Yargitay ve doktrinde kabul edilen goriisler degerlendirildiginde, Yargitay’in tiglincii
kisileri korumayan bir goriiste oldugu goriilmektedir. Bu durum da {igiincii kisileri agir
sonuglar altinda birakmaktadir. Kanaatimizce Yargitay’in bu tutumuna katilmak

miimkiin degildir.

Doktrin ve uygulamada kabul edildigi iizere, insaatin %901 tamamlandiginda
yiiklenicinin temerriide diigmesi durumunda, sozlesme ileriye etkili olarak sona
ermektedir’?’.  Bu durumda, tamamlanan kisimlar gegerliligini korurken,
tamamlanmayan kisimlar icin yiiklenici tazminat Odemektedir. Yargitay'in
benimsedigi fark teorisine gore, yiiklenici ingaati tamamlama oranina gore bagimsiz

boliimler elde edebilir. Ancak, ii¢iincii kisilerin kazanimlarinin korunmasi yoniinden

327Y.15. HD. E.2018/4947, K. 2019/3227, T. 08.07.2019 Kaynak: https://www.sinerjimevzuat.com.tr
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miibadele teorisinin benimsenmesi daha uygundur. Bu teoriye gore, insaatin eksik
kalan kisimlari i¢in belirlenen bedel yiiklenici tarafindan arsa sahibine 6denerek hem
arsa sahibinin zarar1 giderilir hem de tgilincii kisilerin haklar1 korunmaktadir. Bu

sayede, liglincii kisiler arsa sahibinden arsa pay1 tescilini talep edebilirler.

Hatta yakin donemdeki kararlara gore Yargitay bu orant %95’e ¢ikarmaktadir. Bu
kararlar dogrultusunda, insaatin %95 oraninda tamamlanmis olmasi durumunda,
mahkeme, yapidaki eksikliklerin giderilmesi veya yeterli miktarda nakdi bedelin depo
edilmesi i¢in ii¢lincii kisiye siire tanityabilmekte ve bu sartlarin yerine getirilmesi
halinde, arsa paylarinin ii¢lincii kisi adina tesciline karar verilebilmektedir. Mahkeme,
arsa sahibinin bu teklifi kabul etmemesini ise diiriistlik kuralina aykir1 bularak

reddetmektedir328.

Ilgili calisma kat karsilig1 insaat sozlesmesinin genel dzellikleri ile baslamaktadir.
Ardindan yiiklenicinin temerriidiinii ve temerriit durumunda arsa sahibinin se¢imlik
haklarina yer verilmektedir. Ilgili ¢alismanin esas konusu yiikleniciden veya arsa
sahibinden bagimsiz boliim alan {i¢iincii kisilerin yiiklenicinin temerriidii halindeki
hukuki durumu olmasi nedeniyle, {igiincii kisilerin bu sozlesmelere nasil
katilabilecegini ve hangi sozlesme tiirleri araciligiyla bu katilimin gergeklesecegi
incelenmektedir. Son olarak, bu sézlesme tiirlerine gore {igiincii kisilerin elde ettigi
hak ve kazanimlar1 degerlendirilmektedir. Bu kapsamli incelemeyle ilgili ¢alisma

tamamlanmis bulunmaktadir.

328 Bahoz Can Denli, Arsa Pay: Karsiligi Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Yiiksek Lisans
Tezi, Bahgesehir Universitesi, 2022
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