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OZET

Arsa pay1 karsiligt kat yapimi s6zlesmesi Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda
diizenlenmis sézlesmelerden degildir. Bu sozlesme karma sozlesmelerden
cifte tipli bir s6zlesmedir. S6zlesme ile arsa sahibi ylikleniciye arsa payla-
rin1 devretmeyi borglanmakta, yiiklenicide bunun karsiliginda bagimsiz
boliimler insa etmeyi listlenmektedir. Buradan ¢ikan sonuca gore de arsa
pay1 karsilig1 kat yapimi s6zlesmesi iki tarafa borg yiikleyen ani edimli bir
sozlesmedir. Arsa pay1 karsiligi kat yapimi sdzlesmesinin konusu tagin-
maz oldugu i¢in noter tarafindan diizenleme seklinde yapilmalidir.

Anahtar Kelimeler: Arsa pay1 karsiligi kat yapimi sozlesmesi,
yiiklenici, arsa sahibi, karma sdzlesme, ani edimli s6zlesme.

LAND SHARE PROVISION FLOOR CONSTRUCTION
CONTRACT

ABSTRACT

Land share provision floor construction contract is not from con-
tracts regulated in Turkish Code of Obligations. This contract is a double
type contract from mixed contracts. With this contract, land owner is to
get into debt the transfer of land share to contractor, in return for this, the
contractor also is undertake to build independent departments. According
to the result from here also land share provision floor construction con-
tract is a sudden act contract that loads debt both sides. It should be made
form of arrangement by a notary public because the subject of land share
provision floor construction contract is immovable.

Keywords: Land share provision floor construction contract, con-
tractor, land owner, mixed contract, sudden act contract.
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GIRIS

Arsa pay1 karsiligr kat yapimi sézlesmesi uygulamada siklikla kar-
silasilan bir s6zlesme cesididir. Arsa sahibi olup da insaat isleri ile bizzat
ugrasmak istemeyen kisiler arsalarini yiikleniciye devretmektedirler. Yiik-
lenici de bu devir karsihiginda bagimsiz boliimler insa etmektedir. Bu
bagimsiz boliimler yapilan anlagsmaya gore yiiklenici ve arsa sahibi ara-
sinda paylasilmaktadir. Yiikleniciler kendilerine diisen bagimsiz boliimleri
iiclincii kisilere satarak kazang saglamaktadirlar. Arsa pay1 karsiligi uygu-
lamada dort sekilde ortaya ¢ikmaktadir. Bu s6zlesmenin konusu bir eser
meydana getirme oldugu i¢in en fazla karsilasilan sorun yapilan bagimsiz
boliimlerdeki ayiplar ve yiiklenicinin temerriidiidiir.

I.  TANIMI

Arsa payi karsiligi kat yapimi sozlesmesiyle yiiklenici, arsa sahibi-
nin arsasi tizerinde ve arsadaki belli paylarin miilkiyetine karsilik bagim-
siz bolimler yapmak suretiyle biitiinliikk arz eden kat yapma borcu altina
girmektedir'.

Yapilan bir tanima gore “Yiiklenicinin, arsa sahibinin arsasi tizerin-
de ve asada belli veya belirlenebilir paylarin miilkiyetine karsilik bagimsiz
bolimlerin bir biitiinliik tagir bigimde insa edilmesini {istlendigi bir s6z-
lesmedir.?”

Yapilan diger bir tanima goére de, “Arsa sahibinin arsasina ait belli
paylar yiikleniciye ve ti¢lincii kisiye devretmeyi, yiiklenicinin ise bu pay
kargiliginda arsa lizerinde bagimsiz boliimler yapma ve bu bagimsiz bo-

! Yawuz, C., Borglar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, 10. Baski, Istanbul 2012, s. 483;
Giimiis, M. A., Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt II, 1. Baski, Istanbul 2008, s. 213;
Sahin, T., Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu ifada Temerriidii,
Ankara 2012, s. 102; Karaman, S., Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi, ylt., Ankara
2009, s. 2; Isbora, T., Arsa Pay1 Karsili§1 insaat Sézlesmesi, ylt., Antalya 2009, s. 2; Siit-
¢li, M. N., Kat Kargilig1 Insaat Yapim Sozlesmesi, ylt., Istanbul 2010, s. 2; Yildirim, S.
H., Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat S6zlesmesi, ylt., Ankara 2011, s. 3.

2 Kartal, B., Kat Karsiig1 Insaat Sozlesmesi, Ankara 1993, s. 15; Kartal, B., Arsa Payi
Kargilig1 Bagimsiz Boliim Yapma Sozlesmesi ve Ozellikle Bigimi 1, Yargitay Dergisi,
1983, C. 9, S.1-2,s. 98.

208 Inonii Universitesi Hukuk Falkiiltesi Dergisi Ozel Sayr Cilt:1 Yil 2015



Arsa Pay1 Karsiligi Kat Yapimi Sozlesmesi

liimlerden arsa sahibinin payina ait olan kismi devir borcu altina girdigi
sozlesmedir.>”

Bu sozlesme ile arsa sahibi para yerine arsasindan belli paylart yiik-
leniciye devrederek belirli dairelerin yapilmasini elde etmekte yiiklenici
bu arsalar1 degerlendirmekte ve kar elde etmektedir.

1. UNSURLARI
Yukarida verilen tanimdan hareketle arsa pay1 karsilig1 kat yapim
sOzlesmesinin unsurlari, arsa sahibinin arsa paylarini devir borcu, yiikleni-
cinin kat yapma borcu ve arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki anlagsmadir.

A) ARSA SAHIBININ ARSA PAYLARINI DEViR BORCU

Yiiklenicinin kat yapimini yerine getirmesinin karsiligi olarak, arsa
sahibi kendisine verilecek bagimsiz boliimlere isabet eden arsa payini
kendi {izerinde birakarak diger paylari devretme borcu altina girmektedir”.

Eser s6zlesmesinde ticret s6zlesmenin esasli unsurudur fakat ticretin
mutlaka para olmasi sart degildir. Arsa payi karsiligi kat yapimi sdzlesme-
sinde ticret, para yerine yiikleniciye devredilecek arsa paylaridir.

Arsa paymnin devri iki sekilde yapilabilir®: ilk olarak arsa sahibi,
devredilmesi kararlagtirilan arsa payinin miilkiyetini yiikleniciye devret-
mekte, diger paylar1 kendi miilkiyetinde tutmaktadir. Ikinci halde ise arsa
sahibi yiikleniciye birakilmasi gereken arsa payini tamamen devretme-
mekte, bagimsiz boliimler bitene kadar arsanin miilkiyetinin kendi {izerin-
de kalmasini saglamakta, ingaatin ilerleme asamasina gore kisim kisim
devretmektedir. Bu devir sekilleri ileride daha genis bir sekilde agiklana-
cagi i¢in simdilik sadece bu ayrim belirtilmekle yetinilmektedir.

B) YUKLENICININ KAT YAPMA BORCU
Eser sozlesmesinde “bir eser meydana getirme” unsuru, arsa payi
karsilig1 kat yapimi s6zlesmesinde yerini yiiklenicinin kat yapma borcuna

% Ayazli, P., Arsa Pay1 Karsiligi Kat Yapim Sozlesmesi, Marmara Universitesi Hukuk
Arastirmalart Dergisi, 1987, C. 2, S. 1, s. 43.

4 Karaman, s. 2; Isbora, s. 3; Yildirim, s. 8.

5 Kartal, Ingaat, s. 19 — 20; Yavuz, s. 483; Ayazl, s. 44; Kartal, Arsa Pay1, S. 1 — 2, s. 99,

® Ayazli, s. 44.
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birakmustir. Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 2. maddesinde “....... ana gayri-
menkuliin ayr1 ayr1 ve basl basina kullanilmaya elverisli olup, bu kanun
hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete konu olan bdliimlerine bagimsiz
bolim ...... bu boliimlere sahip olanlara da kat maliki denilmistir.” Boyle-
ce kata bagimsiz boliim niteligi taninmistir. Bir goriise gore “bu tanimdan
hareket edilirse, sozlesmeye konu olan ve yiiklenici tarafindan yapilacak
kisimlar kat degil, daire, diikkan gibi arsa paylarina bagli bagimsiz boliim-
ler oldugunu kabul etmek gerekir.” Bundan dolay1 sozlesmedeki “kat”
yerine “bagimsiz bolim” ifadesini kullanmanin daha dogru olacag: belir-
tilmistir’.

Sozlesme ile amaclanan, sadece arsa sahibine ait boliimlere iliskin
dairelerin yapilmasi degil, yiiklenicinin {icretine karsilik olarak aldig1 arsa
paylarma bagli bolimlerin de tamamlanip biitlinliik tasiyan ana yapinin
ortaya ¢ikarilmasidir®.

Sonug olarak yiiklenici yapilan sozlesme ile iki edimi borglanmak-
tadir. Birincisi kendine verilen arsa payina karsilik bu arsada bina yap-
mak; ikincisi ise bagimsiz boliimlerden arsa sahibine ait olan1 devretmek-
tir.

C) ARSA SAHIBI iLE YUKLENICi ARASINDA ANLASMA

Yiiklenici, arsa pay1 karsihigi kat yapimi sozlesmesinde, arsa sahi-
bine kat miilkiyetine ¢evrilebilecek bir bagimsiz boliim yapmayi taahhiit
etmektedir. Bir s6zlesmenin hukuki sonu¢ dogurabilmesi i¢in, s6zlesme-
nin konusu ve kosullar iizerinde taraf iradelerinin birlesmesi gerekir®.

Arsa pay1 karsiligi kat yapimi sézlesmesinde ise sekil sartina baglh
olmak gerekir. Bu sozlesme Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda diizenlenmemistir.
Sozlesme yapma serbestisi ilkesinden dogmustur. Bu sozlesmede tasin-
maz miilkiyetinin devri s6z konusu oldugu i¢in resmi bicimde yapilmasi
gerekmektedir. Buradaki sekil sart1 ispat degil, bir gegerlilik sartidir. Ay-
rica arsa pay1 karsilig1 kat yapimi s6zlesmesi devlete ait ve ihale ile veri-

7 Kartal, Insaat, s. 18; Isbora, s. 4; Y1ldirim, s. 9.
8 Kartal, Insaat, s. 18.
® Karaman, s. 4; Isbora, s. 5; Yildirim, s. 6.
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len arsalarda s6z konusu ise bu sdzlesmenin gegerli sayilabilmesi igin
noter onay1 aranmaktadir'®. Bu sézlesmede arsa sahibi de kendisine yapi-
lacak bagimsiz boliimlere ait arsa paymi kendi ilizerine birakarak diger
paylar ylikleniciye devretmeyi taahhiit etmektedir.

I1l. HUKUKI NiTELiGi VE UYGULAMA SEKIiLLERIi
A) HUKUKI NIiTELIGI

1- Cifte Tipli Karma Sé6zlesme Niteligi

Arsa pay1 karsilign kat yapimi sozlesmesinde, tasinmaz satimi ve
eser sozlesmesi unsurlar1 bir araya geldiginden karma nitelikli bir sézles-
me vardir. Cesitli sozlesme tiplerinin unsurlarin1 biinyesinde birlestiren
sozlesmeye doktrinde genellikle “karigik akitler” adi verilmektedir. Kari-
sik icerikli s6zlesme unsurlari kanunda miinferit olarak diizenlenmemis,
fakat kanunda diizenlenmis sdzlesmelerin unsurlarini igeren soézlesme
olarak tanimlanmustir™. Bir gériise gore birden fazla bagimsiz sozlesme-
nin birlesmis oldugu diisiincesine yol agacagi i¢in “karigik muhtevali akit”
denilmesi daha uygundur®.

Arsa sahibinin borcu olan tasinmaz miilkiyetini gegirme, yiiklenici-
nin eser sozlesmesinin unsuru olan insaati yapma ve bagimsiz boliimii
devretme borcu ile miibadele iliskisi i¢inde bulunmaktadir. Béylece ka-
nunla diizenlenmis iki sézlesmeye ait edimler, kanunun 6ngormedigi bir
tarzda bir araya getirilmektedir®.

0 Kartal, Ingaat, s. 17.

11 Karaman, s. 5; Isbora, s. 17 — 18; Siitgi, s. 5.

12 Kuntalp, E., Karisik Muhtevali Akit, Ankara 1971, s. 23; Kartal, Insaat, s. 23; Fila,
H./Eraslan, E., Bir Yargitay Karar1 ve Elestirisi, Istanbul Barosu Dergisi, 1985, C. 59, s.
666.

13 Tandogan, H., Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri,. C. I/1, 1988, 5. Tipki Basimdan 6.
Tipki Basim, Istanbul 2008, s. 69, 71; Yavuz, s. 485; Zevkliler, A./Gokyayla, K. E.,
Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 13. Baski, Ankara 2013, s. 16 — 17; Ayazly, s. 45;
Aral, F., Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri, 8. Baski, Ankara 2010, s. 53; Giimiis, M.
A., Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt I, 1. Baski, Istanbul 2008, s. 12 — 14; Giimiis,
Cilt 2, s. 213; Oktay, S., isimsiz Sézlesmelerin Gegerliligi, Yorumu ve Bosluklarmin
Tamamlanmasi, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, 1996, C. 55, S. 1, — 2,
s. 274; Karahasan, M. R., Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt IV, Istanbul 1992,
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Bir goriise gore sdzlesmenin ingaat yapimina iliskin bdliimiine eser
sozlesmesi ile ilgili hiikiimler, arsa paylarinin devrine ait boliimiine de
tasinmaz satimina iliskin hiikiimlerin uygulanmasi yoluyla sorunlar gideri-
lemez. Bu sozlesme yapilirken ne sadece taginmaz satimi ne de ingaatin
bagimsiz bir sekilde yapimi diistiniilmistir.

Karma s6zlesmeler kanunda diizenlenmedigi i¢in bu s6ézlesmelere
kanun hiikiimleri ancak kiyas yoluyla uygulanir ve kanundaki hiikiimlerin
sozlesmeye uygun dilsmemesi durumunda uygulanmamasi gerekir™.

2- Ani Edimli S6zlesme Olmasi Niteligi

Ani edimli borg iligkisinde edimin ifasiyla borcun sona ermesi ayni
anda ger¢eklesmektedir. Burada alacaklinin menfaati bir anda gergeklesti-
gi icin arsa payi karsiligr kat yapimi s6zlesmesinden dogan borg iliskisi de
ani edimli bulunmaktadir*®.

Ani edimli s6zlesme olmasi sadece hukuki niteligin tespiti agisin-
dan degil fesih yoluyla taraflarin sozlesmeye son vermeleri agisindan da
onemlidir. Zira bu sozlesmeyi ani edimli bir sdzlesme olarak nitelendir-
mek sézlesmeyi ge¢mise yonelik olarak sona erdirecektir’’. Taraf menfa-
atleri ve sozlesmenin ge¢mise yonelik olarak sona erdirilmesi g6z oniine
alimdiginda ani edimli olarak kabul etmek daha uygun olacaktir.

Diger bir goriise gore bu sozlesme siirekli bir borg iliskisi dogur-
maktadir. Bu goriise gore edimler, biitiinliik olugturan sonucun meydana
gelmesinden 6nce de zaman iginde ve bolimler halinde ifa edilmektedir.
Bu siire igerisinde taraflar arasinda siirekli borg iliskisi kurulmaktadir.

s. 1172; Yasar, H., Kat Karsihi@1 Insaat Sozlesmesinde 3. Kisinin (Alicinin) Hak ve So-
rumluluklari, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, 2012, S. 102, s. 290 — 291; Darende, I,
Kat Karsilig1 Insaat S6zlesmesinden Dénmenin Ugiincii Sahislar Uzerindeki Etkisi, s. 1,
www.sinerjias.com.tr/pg/pdf/10.pdf.

% yavuz, s. 485.

15 Oktay, s. 277; Kartal, B., Arsa Payr Karsihg Bagimsiz Bolim Yapma Sézlesmesi ve
Ozellikle Bigimi II, Yargitay Dergisi, 1983, C. 9, S. 3, s. 330.

% yavuz, s. 486; Ayazli, s. 46; Sahin, s. 105; Yasar, s. 291; Darende, s. 1; Siit¢ii, s. 6;
Yildirim, s. 17.

7 vavuz, s. 486.
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Eser bir biitiin olarak tamamlanmadan insaatin belli kesiminin yapilmasi
ile arsa sahibi yiikleniciye belli bagimsiz boliimlerin miilkiyetini gegir-
mektedir. Arsa paylar1 yiiklenici adina tescil edilmis ve arsa sahibi lehine
ipotek kurulmussa bu ipotek ingaattaki ilerleme asamasina gore pey der
pey coziilmektedir'®, Bu sozlesme siirekli borg iliskisi iceren bir sézlesme
olarak nitelendirildiginde s6zlesme ileriye etkili olarak sona erdirilecektir.

3- Karsilikli Sézlesme Niteligi

Arsa pay1 karsiligi kat yapimi sozlesmesi taraflarin her ikisinin de
borg altina girdigi sézlesmelerdendir'®. Bu sozlesmede arsa sahibi, arsa
paylarini yiikleniciye devretmeyi taahhiit etmekte; yiiklenici ise, bagimsiz
boliim insa etmeyi ve arsa sahibine devretmeyi borglanmaktadir. Boylece
sozlesmenin her iki tarafi da hem alacakli hem de borgludur.

Arsa sahibi bagimsiz boliimlerin yapilmasini ve teslim edilmesini
isteme bakimindan alacakli, arsa paylarini devir bakimindan ise bor¢ludur.
Buna karsilik yiiklenici ise, bagimsiz bolim insast ve devri bakimindan
alacaklidir. Karsilikli sézlesme niteligi bor¢lunun temerriidii bakimindan
da 6nem tagimaktadir.

4- Yiiklenici, Arsa Sahibi ve Uciincii Kisi Arasindaki iliskinin

Hukuki Niteligi

Yiiklenici bagimsiz bolim yapmakta, arsa sahibi de buna karsilik,
sozlesme ile kararlastirilan bagimsiz boliimlerin miilkiyetini yiikleniciye
devretme taahhiidii altina girmektedir. Insaatin yapilmasi icin yiikleniciye
gereken sermaye ise yiiklenicinin payina diisen boliimlerin tiglincii kisilere
devredilmesi sonucu ingsaat tamamlanmakta ve kar saglanmaktadir. Bura-
da bir alacagin devri mevcuttur. Alacagin devri ise bir tasarruf islemidir®.

Arsa sahibi arsalari iizerinde yapilacak binanin belli boliimlerini in-
saat bedeline karsilik yiikleniciye birakmaktadir. Yiiklenici de binanin
yapimi tamamlanmadan kendisine birakilan boliimlerin iiclincii kisilere
satisin1 devretme taahhiidiinde bulunmaktadir.

18 Kartal, Insaat, s. 25; Kartal, Arsa Pay1, S. 1 — 2, s. 111.
19 Karaman, s. 4.
2 Kartal, Insaat, s. 50.
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Bdylece arsa sahibi binanin belli boliimlerini {igiincii bir kisiye dev-
retme durumunda kalmis olacaktir. Ugiincii kiside bu devir isleminin ya-
pilmasini arsa sahibinden talep etme imkanina sahiptir.

B) UYGULAMA SEKIiLLERI
1- Arsa Sahibinin Arsa Paylarimin Satistm Vaat Etmesi ve Yiik-
lenicinin Ingaat Yapmay: Taahhiit Etmesi

Arsa sahibi bu uygulama seklinde belli arsa paylarin satisin1 vaat
etmekte; buna karsilik yiiklenici de bagimsiz boliimlerin yapimini taahhiit
etmektedir. Uygulamada arsa pay1 karsiligi kat yapimi sdzlesmesi en ¢ok
bu tarzda goriilmektedir. Bu cesit arsa pay1 karsilig1 kat yapimi sézlesme-
sinde, hem taginmaz satig vaadi, hem de insaat yapimi vardir. Bu nedenle
sozlesme tam iki tarafa borg yiikleyen bir s6zlesme niteligindedir®. Boy-
lece, bir taraftan arsa paylarinin satisi vaat edilirken bir taginmaz satig
vaadi; diger taraftan insaatin yapimi ongoriiliirken bir eser s6zlesmesi var
olup her ikisi bir arada diizenlenmektedir.

2- Arsanin Tamamen Yiikleniciye Devri

Arsa pay1 karsihigi kat yapimi s6zlesmesinin, arsanin tamamen yiik-
leniciye devri suretiyle gergeklestirilmesi durumunda, arsa biitiinii ile ta-
puda yiikleniciye devredilmektedir. Ayrica yapilacak bagimsiz boliimlerin
paylasilmasi, nitelikleri vb. s6zlesme sartlar1 kararlastirilabilir. Burada
arsa iizerinde kat irtifaki kurulmasi gerekli degildir. Bu uygulama seklinde
de arsa sahibi lehine, yiikleniciye devredilen arsa veya arsa paylari {ize-
rinde ipotek kurulabilmektedir. Uygulamada arsanin tamamen yiikleniciye
devrine arsada kat irtifakinin kurulmadigi durumlarda ve arsa sahibinin
yiikiimliiliiklerini azaltmak amaciyla bagvurulmaktadir®. Burada arsanin
tescilinden ayr1 olarak yapilan insaat s6zlesmesini, tescilin sebebi olarak
degerlendirmek gerekir. Tapuda satis olarak isimlendirilen sebep gercekte
bagimsiz boliim yapmaktir. Arsanin devri ve insaat sozlesmesi de biitiin

2 Yavuz, s. 487; Giimiis, Cilt 2, s. 214; Kartal, Insaat, s. 31; Kartal, Arsa Pay1, S. 1 — 2, s.
105; Sahin, s. 103; Isbora, s. 16; Yildirim, s. 23.

2 Yavuz, s. 488; Giimiis, Cilt 2, s. 215; Kartal, Insaat, s. 30; Kartal, Arsa Pay1, S. 1 — 2, s.
104; Karaman, s. 8; Isbora, s. 14 — 15; Yildirim, s. 20.
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olarak degerlendirilmelidir. Bu nedenle ek bir s6zlesme ile arsa sahibinin
haklar1 giivence altina alinmalidir®,

3- Belli Arsa Paylarimin Yiikleniciye Devri Suretiyle Gergekles-
tirilmesi

Arsa sahibi bu uygumla seklinde, kat irtifaki kurulmus olan arsa-
sindan ileride bagimsiz boliimlere tahsis edilecek belirli paylarin miilkiye-
tini devretmeyi taahhiit etmektedir. S6zlegmede taraflar insaatin baglama —
bitim siireleri, arsa sahibine verilecek dairelerin nitelikleri ve diger sartlar
hakkinda diizenlemeler getirmektedir. Bu durumda arsa sahibinin haklari-
nin giivence altina alinmasi igin, yiikleniciye devredilen paylar tizerinde,
arsa sahibi lehine ipotek tesis edilmektedir. Yiiklenici ipotegin bedelini
Odeyerek ipotegi ¢cozebilecegi icin arsa sahibinin haklarmin giivence altina
alindigindan s6z edilemez®’. Ayrica arsa sahibi arsa paylarini satis yoluyla
yiikleniciye devretmekte, bu paylarin bedelini aldigini belirtmekte ve ken-
di adina yapilacak bagimsiz boéliimlerin sdzlesmeye gore teslimi i¢in arsa
sahibine devir edilen paylar iizerine ipotek kurulmaktadir®.

4- Arsa Paylariin insattaki Asamaya Gore Devri

Arsa sahibi ile yiiklenici arasinda diizenlenen s6zlesmede, hangi
pay ve boliimlerin yiikleniciye, hangilerinin arsa sahibine ait olacagi belir-
tilmektedir, fakat satis veya satis vaadinden s6z edilmemektedir. Bu s6z-
lesme ile arsa sahibi, yiikleniciye birakilan paylarin ingaatin belli agamala-
ra ulagsmas1 durumunda, belli arsa paylarin yiikleniciye tapuda devredece-
gini veya lg¢iincii kisilere satisi i¢in yiikleniciye vekalet verecegini vaat
etmektedir®. Boyle bir sozlesme ile satis veya satis vaadinden bahsedil-
mese bile, sekil sart1 gerceklestiginde taraflarin s6zlesmede kullandiklar

2 Kartal, Insaat, s. 30; Yavuz, s. 487; Kartal, Arsa Pay, S. 1 — 2, s. 105.

2 Kartal, Insaat, s. 29; Yavuz, s. 487 — 488; Giimiis, Cilt 2, s. 217; Ayazh, s. 44; Kartal,
Arsa Payi, S. 1 -2, s. 104; Karaman, s. 9; Yildirim, s. 19.

% Kartal, Insaat, s. 29.

% Kartal, Insaat, s. 30; Yavuz, s. 488; Giimiis, Cilt 2, s. 217; Karaman, s. 9; Isbora, s. 15 —
16; Yildirim, s. 22.
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sozlere bakilmaksizin sdzlesme yorumlanarak taraflarin amaglarina gore
sozlesmenin satis vaadi oldugu kabul edilmelidir?’.

IV. SOZLESMENIN SEKLI
A) ARSA SAHIBi ILE YUKLENICI ARASINDAKiI SOZz-
LESMENIN GECERLILIK SEKLI

So6zlesmenin konusu tagimaz oldugu igin, paylarin devri taahhiidii-
nii iceren sézlesmenin TMK. m. 706, TBK. m. 237, Tapu K. m. 26 ve
Noterlik K. m. 60 ve m. 89’a gore diizenleme seklinde yapilmas1 gerekir.
Ancak sekle uyulmasinin aranmadig1 6zel kanun hiikiimleriyle belirtildigi
durumlarda sekil sartia uyulmayabilir®®. Tirk Hukukunda bu sozlesme
diizenlenmedigi i¢in sekil sartina iligkin bir hiikiim de bulunmamaktadir.

Arsa pay1 karsilig1 kat yapimi s6zlesmesi karisik muhtevali sozles-
me oldugu igin, yiiklenicinin insaat yapma borcunun da resmi sekilde
diizenlenen sdzlesmede yer almasi gerekir. Diizenleme bigiminde 6ngorii-
len bu sdzlesme belirtilen bi¢cimde diizenlenmezse, kural olarak gecerli
sayllmaz ve hukuki sonu¢ dogurmaz. Burada s6zlesmeyi resmi sekle bag-
layacak olan makam kural olarak tapu memurudur. Noterlik K. m. 60’a
goOre taginmaz satis vaatlerinin noter tarafindan yapilabilecegi kurali geti-
rilmistir®.

Yargitay’in vermis oldugu bir ictihadi Birlestirme Kararma gore
noterlerce diizenlenen kat miilkiyeti ya da kat irtifaki satis vaatlerinin
gecerli oldugu, bu tiirlii satis vaadi sdzlesmesinin tapu memurunca diizen-
lenmesinin zorunlu olmadigi sonucuna varilmistir.*® Bu karari ile Yargitay
toplumun baskilarini goz oniine alarak bu tiir sézlesmelerin tiimiiniin ge-
cersiz sayllmamasi endisesi ile bu sozlesmedeki satim vaadi unsurunu ele

2 Kartal, Insaat, s. 31; Yavuz, s. 488.

2 Yavuz, s. 489 — 490; Giimiig, Cilt 2, s. 218; Kartal, Ingaat, s. 42; Kartal, B., Arsa Pay
Kargilig1 Bagimsiz Bolim Yapma Sézlesmesi ve Ozellikle Bigimi 111, Yargitay Dergisi,
1983, C. 9, S. 4, s. 552; Yasar, s. 296; Karaman, s. 10; Siit¢i, s. 15; Yildirim, s. 26 vd.

% Yavuz, s. 490.

% {BK. 24.04.1978, E. 3 K. 4 (www.kazanci.com).
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alip bu sézlesmenin noterler tarafindan diizenlenebilecegini belirtmistir™.
Bu s6zlesme ile varilmak istenen amag, kat miilkiyetine ulasmadir.

Kat irtifaki kuruldugu durumlarda arsa payimin kat irtifakindan ayri
olarak devredilmesi miimkiin degildir. Bu nedenle de arsa paymin kat
irtifakindan ayr1 olarak satis vaadine konu olmasi da gergeklesmeyecektir.
Ancak kat irtifakinin kurulmasindan sonra ve kat miilkiyetine gecilmeden
once arsa paymin satilmasi ve satig vadine konu olmasi miimkiindiir®, Bu
durumda arsa payina bagh tasinmaz satim vaadi sozlesmesini noterler
resmi sekilde yapabilirler. Ancak taraflarca disarida diizenlenip noterlikce
imzalar1 onanan s6zlesmeler gecerli degildir.

B) YUKLENICI ILE UCUNCU KiSI ARASINDA DUZEN-
LENEN ARSA PAYININ DEVRINE ILiSKiN TAAHHUT-

LERIN GECERLILIK SEKLi
Yiiklenicinin, kendisine devredilecek olan arsa paylarinin adina tes-
cil yapilmadan 6nce {igiincii bir kisiye devretmesi durumunda TBK. m.
184’¢ gore alacagin devri s6z konusu olacaktir. Burada yiiklenici sozles-
meye gore sahip oldugu arsa paylarinin devrini isteme seklindeki alacagi-
n1 tgtincii bir kisiye temlik etmektedir. Sadece devir vaadi soz konusu ise
herhangi bir sekil zorunlulugu yoktur. Daha once belirtildigi gibi insaat
icin gerekli olan sermaye yiiklenicinin payina diisen boliimlerin {i¢iincii
kisilere devredilmesi sonucu saglanmaktadir. Burada ¢ogunlugun goriisii-
ne gore alacagin devri bulunmaktadir. Bu alacagin devri i¢in, alacagin
dogmus veya gerceklesmis olmasi gerekir. Zira bu devir bir tasarruf isle-
midir. Bu nedenle alacagin dogmasi igin hukuki iligki ve sdzlesmenin
kurulmasi imkén déhilinde ise devrin gegerli olacagi kabul edilmektedir®.

Yiiklenici edimini yerine getirince kisisel hak dogar ve bu hakkini
tcilincli kisiye devredebilir. Bu hakkin devri igin arsa sahibinin rizasi

%1 Ayazly, s. 48.
2 yavuz, s. 490; Ayazl, s. 48.
% Kartal, Insaat, s. 51.
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aranmamaktadir®. Yiiklenicinin edimini yerine getirip insaat: tamamla-
masina ragmen tasinmazda heniiz kat irtifaki veya miilkiyeti kurulmamis
ise, U¢iincii kisilere devredebilecegi bagimsiz boliimler belli degildir; fa-
kat belirlenebilir. Bunun i¢in de, tiim bina ve arsanin ayr1 ayr1 degerlendi-
rilip, s6zlesmeye konu olan arsa paymin saptanmast bu paym devralan
adina tescili gerekmektedir. Bu isleme tahvil adi verilmektedir®. Tahvil
sozlesmenin yapilan islem ile ifasinin miimkiin olmamast durumunda,
onun i¢in esasen var olan bir sekle doniistiiriilerek ifa olanagi saglamaktir.
Burada taraflarin irade beyanlari esas alinmaktadir.

C) SEKLE UYULMAMANIN HUKUM VE SONUCLARI

Tiirk Hukukunda baskin goriise® ve Yargitay’in igtihadina gore®,
resmi sekle uyulmamanin yaptirimi kesin hiikiimsiizliiktiir. Gegersizligin
hukuki mahiyeti doktrinde tartisilmistir. Bu konuda ii¢ goriis bulunmakta-
dir.

1- Klasik Goriis

Klasik goriise gore sozlesme kanunun 6ngordiigi bigimde yapil-
mamigsa hiikiimsiiz (mutlak butlan) sayilmalidir. Diger tarafin iyiniyeti
g6z Oniinde tutulamaz. Bu tarz sdzlesmeyi ifadan kaginmak ahlaka aykiri-
lik teskil etmez. Sozlesme hiikkiim ve sonug dogurmaz. Hakim gegersizligi
re’sen nazara almak zorundadir. Sekil noksanlig icazetle ortadan kaldiri-
lamaz®. Ancak taraflar edimlerini bilerek ve isteyerek her tiirlii yamlgidan

3 Kartal, ingaat, s. 55. 14. HD. 01.11.1999, E. 7472, K. 7431 “Kat karsilig1 insaat sozles-
mesi uyarinca bina yapmakta olan yiiklenici, edimini tam olarak yerine getirdiginde, pa-
yina diisen bagimsiz boliimlerin adina tescilini isteyebilecegi gibi, bu sahsi hakkini yazili
olmak kosuluyla iiciincii kisilere de devredebilir. Ugiincii kisi ise devraldigi bu sahsi
hakki arsa sahiplerine kars1 yine yiiklenicinin edimini yerine getirmis olmasi kosuluyla
ileri siirebilir.” (YKD, 2001, C. 27, S. 11, s. 1721).

% Kartal, Insaat, s. 55; Karahasan, s. 1179.

% Eren, F., Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 14.Bas1, Istanbul 2012, s. 295 — 296.

%7 Kartal, Insaat, s. 55; Karahasan, s. 1175 vd.; Kostakoglu, C., Eser Sézlesmelerinin Bir
Tiirti Olan Arsa Karsiligi Kat Yapim Soézlesmelerinde Sekil, Yasa Hukuk Dergisi, 1984,
C.7,8.7,s.925; Genis bilgi i¢in bkz. Yildirim, s. 32 vd.

% |BK. 26.05.1954, E. 8, K. 18 (www.kazanci.com).

3 Eren, s. 290; Tekinay, S. S./Akman, S./Burcuoglu, H./Altop, A., Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, Istanbul 1993; Oguzman, K. M./Oz, M. T., Borglar Hukuku Genel Hiikiimler,
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uzak olarak ifa etmislerse, bunun iadesini istemek hem iyiniyet kurallarina
aykirilik teskil eder hem de hakkin kétiiye kullanilmasi sayilir. Yine sekil
eksikligine, karsi tarafi aldatarak, onda giiven uyandirarak sonuca kasten
neden olan kimse daha sonra bu noksanligi ileri siiremez. Burada da hak-
kin kétiiye kullaniimast durumu meveuttur®.

Gegersiz sozlesmeye dayanarak yiiklenicinin kendisine teslim edi-
len arsa {izerinde ingaat yapip bitirmesi ve arsa sahibine ait olmas1 gereken
bagimsiz boliimleri teslim etmesine karsilik, arsa sahibinin gecersizligi
ileri stirmesi diiriistliik kurali ile bagdagmaz. Yine sekil sartina uyulmadan
yapilan arsa pay1 karsiligi kat yapimi sézlesmesine dayanarak, arsa sahi-
binin arsanin veya arsa payinin yiiklenici adina tapuya tesciline karsilik
yiiklenicinin ingaat yapma borcunu yerine getirmeyerek sekle aykiriligi
ileri siirmesi de diiriistlitk kurali nedeni ile kabul edilemez*".

2- Yeni Goriis

Bu goriise kendine 6zgii gecersizlik goriisii adi verilmektedir. Bura-
da gegersizlik taraflar arasinda s6z konusu olur. Hakim gegersizligi re’sen
g0z Oniinde tutamaz. Burada ifa ile sdzlesme gecerlilik kazanir. Bu gorii-
siin benimsenmesinin sebebi mutlak butlan yaptirrminin agir sonuglarin
hafifletmektedir. Sekle aykiriligin sonucu, seklin konulus amacindan ha-
reket edilerek belirlenmektedir. Sekilde amag taraflarin menfaatine hiz-
mettir. Taraf menfaatinin gerceklestigi durumlarda sekle aykiriligin dnemi
ortadan kalkacaktir®.

8. Baski, Istanbul 2010, s. 126 — 127; Kilicoglu, A. M., Borglar Hukuku Genel Hiikiim-
ler, 14. Baski, Ankara 2011, s. 141; Antalya, O. G., Borglar Hukuku Genel Hiikiimler,
Cilt I, Istanbul 2012, s. 350.

0 Kartal, Insaat, s. 57 — 58; Yavuz, s. 491; Kostakoglu, Eser, s. 929; Kostakoglu, C., Igti-
hatli Insaat Hukuku ve Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmeleri, 2. Baski, Istanbul 1995, s. 523;
Antalya, s. 351.

“1yavuz, s. 491.

2 Kanber, K., Arsa Karsilig1 Ingaat Sozlesmelerinde Sekil ve Sekle Aykiriligin Hukuki
Sonuglari, Tiirk Hukuk Enstitiisii Dergisi, 1996, S. 7, s. 16; Eren, s. 293; Kilicoglu, Borg¢-
lar, s. 143; Antalya, s. 350.
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3- Yokluk Goriisii

Bu goriis klasik goriisten ayrilmaktadir. Burada kanunun 6ngordiigii
sekilde yapilmayan sdzlesmenin meydana gelmesi miimkiin degildir. S6z-
lesmenin edimlerinin ifa edilmesi ile sdzlesme gegerlilik kazanamaz, zira
iradeler belirtilen bigimde birlesmemistir. Boyle bir sozlesme bu nedenle
kurulmamustir, yoktur. Buradan ¢ikan sonuca gore bu durumda sekle ayki-
riligm ileri siiriilmesi hakkim kétitye kullanilmasi anlamina gelmez®. Bir
goriis™ bu fikri TBK. m. 12°deki “hiikiim dogurmaz” ifadesini bigim ko-
sulunun kurucu unsuru olarak degil, gegerlilik unsuru olarak kabul ettigi
i¢in elestirmistir.

Sonug olarak gerekli sekle uyulmadan yapilan arsa pay1 karsiligi kat
yapimi sézlesmesi, taraflari baglamaz ve taraflara diger tarafi sdzlesmeye
uymast i¢in zorlama imkdni vermez. Bu nedenle gecersiz sozlesme ile
kabul edilen cezai sart vb. feri yiikiimliiliiklerde gegersizdir®.

Hukuk Genel Kurulunun verdigi bir karara gore “Davalinin eser
meydana getirme borcunu kapsayan sdzlesmenin sekle bagli olmamasina
karsilik, davaci arsa sahibinin pay miilkiyetini davaliya devir borcu i¢in,
yasalarda Ongoriilen resmi sekle uygun bir soézlesmenin varligi zorunlu
olmaktadir... Anilan yasa hiikiimlerinin 6ngordiigii bigimde yapilmayan
sozlesmeler hukuken gegersizdir. Ote yandan, olaymmzda sézlesmeden
dogan karsilikli hak ve borglar da taraflarca tamamen yerine getirmis de-
gildir. Hal bdyle olunca, MK. m. 2’de ifadesini bulan afaki iyiniyet kura-
linin bu davada uygulanmasi ve bu nedenle sdzlesmenin gegerli sayilmasi
da disiiniilemez. Ciinkii bu kural, ancak, sézlesmenin tamamen ifa edildi-
gi haller igin gegerlidir.*®” Bu karar daha sonra ayn1 Hukuk Genel Kuru-
lunca 17.2.1984 T. ve E. 1983/15 — 359, K. 1984/121 sayil1 karar ile or-
tadan kaldirilmistir. Bir gortise gore bu diisiince kabul edilecek olursa

4 Kartal, Insaat, s. 60; Eren, s. 294.

“ Eren, s. 294,

4 Kostakoglu, Eser, s. 928.

4% HGK. 09.06.1982, E. 1979/15-1613, K. 1982/565 (Erman, H., Karar incelemesi: Kat
Kargilig1 Ingaat S6zlesmesi, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, 1984, C.
50, S. 1 -4, s.507).
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resmi sekilde yapilmayan sozlesme bastan itibaren gecersiz oldugu i¢in
taraflar verdiklerini geri alamayacaklardir. Oysa siirekli bir borg iliskisi
meydana getiren eser sdzlesmesinin bastan itibaren gegersiz sayilmasi
hakkaniyete uygun diismez. Burada taraflarin gercek iradeleri arastirilma-
lidir. Bu tiir s6zlesmelerde yiiklenicinin ger¢ek amaci belirlenen arsa pay-
larinin miilkiyetini iizerine almak degil, bunlarin satisindan elde edilen
para olmaktadir®’,

Yargitay’in vermis oldugu bir kararda “davaci arsa sahibi ile daval
yiiklenici arasinda diizenlenen arsa pay1 karsiligi kat yapim s6zlesmesine
gore arsasini yiikleniciye devretmistir ve yiiklenici insaat1 szlesme sartla-
rina gore ilerletmemis, bunun iizerine arsa sahibi gecikmeden dolay1 payi-
na diisen bagimsiz boliimlerin kira kaybindan dogan zararini talep etmis-
tir. Taraflar arasindaki sozlesme haricen diizenlenmistir ve insaatin %
50’yi asan kismi yapilmistir. Bu nedenle taraflar sdzlesmeyi, edimlerini
kismen ve karsilikli olarak ifa ederek kendileri icin gecerli kabul etmisler-
dir.... Taraflar i¢in artik baglayici oldugu kabul edilmis bulunan sozles-
meye gore, davadaki istek hakkinda isin esasina girerek bir karar verilme-
si gerektigi halde, taraflar arasindaki akdin sekil yoniinden gecersizligi ve
dava sirasinda feshedildigi nedeniyle davanin reddi usul ve kanuna uygun
degildir®®”. Bu karara yonelik yapilan bir elestiriye gore biiyiik bir kismi
biten sdzlesmenin taraflarca gecersizligi ileri siirlilemez mantiginin yazih
hukukla iligkisi bulunmamaktadir. Yiiklenicinin sdzlesme ile bagli olma-
digmi ileri siirmesi ve bu tutumunun TMK. m. 2’ye aykir1 oldugu i¢in
kararin bozulmas: hukuk adina benimsenemez*’.

Yargitay’mn verdigi celiskili kararlarindan sonra verdigi Ictihadi
Birlestirme Kararinda “Tapuda kayitli bir tasinmazin miilkiyetini devir
borcu doguran ve ancak yasanin ongordiigii bigim kosullarina uygun ola-
rak yapilmadigindan gecersiz bulunan sdzlesmeye dayanilarak agilan bir
cebri tescil davasinin kural olarak kabul edilemeyecegi”; “bununla beraber

47 Erman, Karar Incelemesi, s. 510 — 517.
8 15. HD. 30.03.1984, E. 679, K. 1109 (Fila/Eraslan, s. 661 — 663).
49 Kararmn elestirisi i¢in bkz. Fila/Eraslan, s. 660 — 685.
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Kat Miilkiyeti Kanunu’na tabi olmak iizere yapimina baslanilan taginmaz-
dan bagimsiz boliim satimina iliskin gegerli bir s6zlesme olmadan tarafla-
rin bagimsiz boliim satiminda anlasarak alicinin tiim borglarini eda etmesi
ve saticinin da bagimsiz bolimii teslim ederek alicinin onu malik gibi
kullanmasina ragmen saticinin tapuda miilkiyetin devrine yanasmamasi
hallerinde; olayin 6zelligine gore hakimin TMK. m. 2’yi gozeterek agilan
tescil davasini kabul edebilecegi” seklinde goriis belirtilmistir™.

V. TARAFLARIN BORCLARI
A) YUKLENICININ BORCLARI
1- Bagimsiz Béliim Yapma Borcu
Yiiklenici, ingaati, sozlesmede belirtilen bicimde, 6ngdriilen siirede
bitirip teslim etmelidir. Arsa pay1 karsiligi kat yapimi s6zlesmesi is gérme
sozlesmelerinden oldugu i¢in yiiklenici arsa sahibinin yararina i yapmak
ve zarar verici davramslardan kaginmak zorundadir™.

Eser sozlesmesine gore malzeme arsa sahibi tarafindan verilmisse
yiiklenici malzemeyi 6zenle kullanmak ve hesap vermek zorundadir. Yine
arsa sahibi tarafindan verilen malzeme veya arsa, ingaatin geregi gibi ve
zamaninda ifasini tehlikeye koyacak bigimde ise, yiiklenici bunu arsa
sahibine derhal bildirmelidir. Arsa sahibinin yanlis talimat vermesi nede-
niyle insaat istenilen nitelikte ve siirede yapilamiyorsa bu durumda da
yiiklenici arsa sahibini uyaracaktir; fakat is sahibi bu talimatinda israr
ederse yiiklenicinin sorumlulugu ortadan kalkacaktir®’. Yiiklenicinin dzen
borcu ise TBK. m. 471°de diizenlenmistir. Yiiklenici, tistlendigi edimleri
is sahibinin menfaatlerini gozeterek, sadakat ve 6zenle ifa etmek zorunda-
dir.

Ise zamaninda baglamamak, isi geciktirmek gibi hallerde arsa sahibi
kusursuzsa, isin sozlesmeye aykirt yapilacaginin kesinlikle tahmin edil-
mesinde, igin baskasina yaptirtlacagi ihtarini yiikleniciye bildirir. Eserin
ay1pli veya sozlesmeye aykiri bicimde yapilacagi kesinlikle tahmin edili-

%0 iBK. 30.09.1988, E. 1987/2, K. 1988/2 (www.kazanci.com).
51 Zevkliler/Gokyayla, s. 476 — 477; Isbora, s. 25; Siitgii, s. 37; Yildirm, s. 57.
%2 K artal, Insaat, s. 68.
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yorsa, yiiklenici verilen siirede gerekeni yapmazsa veya silirenin yararsiz
oldugu durumlarda hig siire verilmeden sozlesme feshedilerek is baskasina
yaptirilir. Bu durumda TBK. m. 123 ve 125°’teki borglu temerriidiiniin
feshine iliskin hiikiimler kiyas yoluyla uygulanir®.

2- Bagimsiz Boliimii Bizzat Yapma Borcu

TBK. m. 471 f. 3’te yiiklenicinin ingaat1 bizzat veya kendi idaresi
altinda yaptirmaya mecbur oldugu belirtilmistir. Ayrica isin mahiyetine
gore yiiklenicinin sahsi yeteneginin dnemi yok ise yiiklenici taahhiit ettigi
insaat1 baskasina yaptirabilir. Tiizel kisi olan yiikleniciler i¢in de bizzat
yapma borcu s6z konusu olamayacagi i¢in bu bor¢ bir yaptirma borcu
olacaktir™,

Yiiklenicinin isi bizzat yapmay {iistlenmesi, yardimer kisi kullan-
masina engel degildir. Isci, usta, kalfa gibi yardime: sahislar ile arsa sahibi
arasinda hukuki bir iligki bulunmadigindan, bu kisiler yiikleniciye baghdir
ve ona karst sorumludurlar®.

Bu sozlesmede yiiklenici isi bir alt yiikleniciye devredebilir. Alt
yiiklenici eseri yapma borcunun ifasiin kismen veya tamamen kendisine
devredildigi bagimsiz ve kendi hesabina calisan bir yardimci sahistir. Asil
yiiklenicinin alt yiikleniciler tizerinde, bagimli yardimci sahislar iizerinde
oldugu gibi bir gézetimde bulunma yiikiimliiliigii yoktur™.

Isin yiiklenici tarafindan bizzat yapilmasinda kisisel yetenek aran-
miyorsa, isin alt yiikleniciye yaptirilmasinda arsa sahibinin rizasi aran-
maz>’. Zira alt yiiklenici, asil yiiklenicinin nam ve hesabina yapmay iist-
lendigi kismi edimlerin yapimindan yiikleniciye karst sorumlu olur. Yiik-

58 Kartal, Ingaat, s. 70.

54 Tandogan, H., Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C. II, 1988, 4. Tipki1 Basimdan 5.
Tipki Basim, Istanbul 2010, s. 70 vd; Yavuz, s. 446 vd; Zevkliler/Gokyayla, s. 499 vd;
Isbora, s. 26; Yildirim, s. 62 vd.

*® Kiligoglu, A. M., Miiteahhidin Eseri Sahsen Yapma veya Kendi idaresi Altinda Yaptir-
ma Borcu, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 1975, C. 32, s. 185; Karaman,
S. 22.

% Genis bilgi i¢in bkz. Erigen, M., Alt Miiteahhitlik Sézlesmesi, Ankara 2005.

57 Kiligoglu, Eser, s. 195; Kartal, Insaat, s. 73.
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lenici ise, arsa sahibine kars1 biitiin olarak binanin yapimindan ve bagim-
s1z boliimlerin tesliminden sorumludur®,

3- Bagimsiz Boliimii Teslim Etme Borcu

Arsa pay1 karsiligi kat yapimi sézlesmesinde yiiklenicinin asil bor-
cu, sozlesmede Ongoriilen 6zellikte insaat1 yapma ve bagimsiz boliimleri
arsa sahibine teslim etmektir®.

Teslim borcunun bildirim ile yerine getirildigi durumlarda, arsa sa-
hibinin bina {izerinde fiili egemenligi saglanmadik¢a veya egemenligi
engelleyici durumlar ortadan kaldirilmadik¢a sadece eserin tamamlandigi-
n1 bildirme ile ifa saglamis olmaz. Teslim ve teslim alma birbirinin karsitt
olan biri yiiklenici, digeri arsa sahibi agisindan belirlenen borglardir. Bu
bakimdan bu borglar ayn1 anda gergeklesir®.

Teslimin yapilacag tarih, genellikle sozlesmede gosterilir. Teslim
tarihi taraflarca yanlis anlagilmaya ve yoruma yer vermeyecek bigimde ise
TBK. m. 117 f. 2’ye gore “Borcun ifa edilecegi giin, birlikte belirlenmis
veya sOzlesmede sakli tutulan bir hakka dayanarak taraflardan biri usuliine
uygun bir bildirimde bulunmak suretiyle belirlemigse, bu giiniin gegcme-
siyle; haksiz fiilde fiilin islendigi, sebepsiz zenginlesmede ise zenginles-
menin gerceklestigi tarihte bor¢lu temerriide diismiis olur. Ancak sebepsiz
zenginlesenin iyiniyetli oldugu hallerde temerriit i¢in bildirim sarttir.”
Aksi takdirde siire belirtilmemis veya objektif olgiilere gore kesinlikle
belirtilmesi miimkiin olamiyorsa kesin teslim tarihi belli degildir. Bu hal-
de teslim tarihini igin mahiyetine ve taraflarin iradesine gore belirlemek
gerekir®.,

Yargitay’in vermis oldugu bir igtihadi Birlestirme Kararma gore

yiiklenicinin tiglincii kisiye gore adi sdzlesme ile sattig1 bagimsiz boliimle
ilgili satigin sekil yoniinden gegersiz olmasina karsin, bagimsiz boliimiin

%8 Kartal, Insaat, s. 73.

59 Tandogan, Cilt II, s. 124 vd; Yavuz, s. 454 vd; Zevkliler/Gokyayla, s. 477 vd; Sahin, s.
106; Karaman, s. 15; Isbora, s. 41; Siitcii, s. 47; Yildirim, s. 75 vd.

8 Kartal, Insaat, s. 74.

b1 Kartal, Insaat, s. 75.
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teslim edilmis olmasi halinde, satisin gegersizliginin ileri siiriilmesi hak-
kin kétiiye kullanilmasi kabul edilerek satisin teslim ile gecerliligi korun-
maktadir. Buradaki teslim satis sirasinda olan bir teslim olmayip, satis
yapildigt zaman heniiz bagimsiz bdliim tamamlanmis degildir. Teslim
bagimsiz boliimiin bitiminden sonra gerceklesmekte olup hukuki sonug¢ 0
zaman dogacaktir®,

Bir goriise gore arsa pay1 karsiligi kat yapimi sézlesmelerinde in-
saat is sahibinin arazisinde yapildigi i¢in, teslim fiiline gerek yoktur; aksi-
ne yiiklenici is sahibine bildirim yaparak teslim fiilini ger¢eklestirmis
olur®,

4- Ayiba Karsi Tekeffiil Borcu

Ayipli eserden amag, yiiklenicinin taahhiit ettigi nitelikte eseri sah-
sen gergeklestirememesidir®™. insaatin eksik olan niteliklerine karsin, ka-
rarlastirilan eserle ayni derecede kullanilabilir olmasi ayib1 ortadan kal-
dirmaz.

TBK. m. 474’¢ gére “Issahibi, eserin tesliminden sonra, islerin ola-
gan akisina gore imkén bulur bulmaz eseri gézden gecirmek ve ayiplari
varsa, bunu uygun bir siire i¢cinde yiikleniciye bildirmek zorundadir.” Bu
maddeye gore ayiba karsi tekeffiil icin aranan sartlar ingaatin tamamlana-
rak teslim edilmis olmasi ve eserin ayipli olmasidir.

Yiiklenicinin eseri teslim borcu Bor¢lar Kanunu’nda agikca diizen-
lenmemekle beraber, TBK. m. 474 f. 1 “eserin tesliminden sonra” ifade-
sinden bu borcun kabul edildigi sonucuna varilmaktadir. insaat islerinde
teslim, yiiklenicinin ingaatin bitigini is sahibine bildirdigi ve is sahibinin
de yiikleniciye ait olan bu yiikiimliiliigiin onun tarafindan yerine getirilmis
olduguna dair kabul beyan ile tamamlanacaktir®.

62 |BK. 30.09.1988, E. 1987/2, K. 1988/2 (www.kazanci.com).

63 Acar, F., Eser Sozlesmesinde Eserin Tamamlanma Orani1 ve Bu Oranin Bazi Etkileri,
2013, S. 134, s. 8, dn. 29, www.e-akademi.org.

8 Genis bilgi i¢in bkz. Tandogan, Cilt I, s. 160 vd; Zevkliler/Gokyayla, s. 514 vd; Yavuz,
s. 456 vd; Karaman, s. 44 vd; Isbora, s. 79 vd; Siit¢ii, s. 59 vd; Yildirim, s. 114 vd.

% Turanboy, A., Yargitay Kararlarina Goére Miiteahhidin Teslimden Sonra Insaattaki Nok-
san ve Bozukluklardan Dogan Mesuliyeti, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
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Teslim ancak ingaatin tamamlanmis olmasi halinde s6z konusudur.
Insaatin tamamlanmis sayilabilmesi icin, yiiklenicinin sézlesmede karar-
lastirilan insaat islerinin bitirilmesi gerekmektedir. Teslim i¢in bir vade
kararlastirilmamig olabilir. Bu halde, yiikleniciye insaata iliskin borcunu
yerine getirebilmesi icin uygun bir zaman birakilmalidir. insaat islerinde
insaatin teslim borcunun ifa yeri insaatin bulundugu yerdir®.

TBK. m. 475’e gore eserdeki ayiptan anlagilmasi gereken bagimsiz
bolimiin kullanilmayacak veya kabul edilemeyecek durumda olmasidir.
Ayip bagimsiz boliimiin s6zlesmeye aykirt olarak yapilmasini olusturur.
Bunun tespiti i¢in arsa sahibinin sdzlesmenin igerigine ve iyi niyet kural-
larma gore nasil bir ingaat bekledigi esas alinmaktadir®’.

Taraflar s6zlesme ile ingaatta ongodriilen nitelikleri belirlemislerse,
kararlastirilan bu nitelikleri tasimayan bagimsiz bolim de ayipli sayilir.
Insaattaki ayibin kapsam ve derecesinin belirlenmesinde tereddiitler varsa
TMK. m. 2°de yer alan dogruluk ve diiriistliik kurali uyarinca yorum yapi-
larak sonuca varilmalidir. Ingaatin eksik niteliklerine ragmen kararlastiri-
lanla ayn1 derecede kullanilabilir olmasi onun ayipli niteligini ortadan
kaldirmayacaktir®.

Ayiplar acik ve gizli ayip olarak ikili bir ayrima tabi tutulabilir.
Acik ayiplar dikkatli bir muayene sonucunda anlasilan ayiplardir. Goril-
meyen ancak zaman i¢inde kullanilmakla ortaya ¢ikan ayiplar ise gizli
ayiplardir. Bu ayiplarin ortaya ¢ikmasiyla birlikte arsa sahibi bu durumu
yiikleniciye derhal bildirmelidir; aksi halde bagimsiz boliimlerdeki ayiplar
nedeniyle kendi borcunu yerine getirmekten kaginma hakkini kaybeder®.

1989 — 1990, C. 41, S. 1 — 4, s. 154; Kanber, K., Kat Karsilig Insaat Sézlesmelerinde
Miiteahhidin Ingaattaki Bozukluktan Dogan Sorumlulugu, Ankara Barosu Dergisi, 1997,
S. 3,s.37,38.

% Kartal, Insaat, s. 77.

67 Turanboy, s. 157; Kostakoglu, insaat, s. 389; Kanber, Sorumluluk, s. 39.

88 Kartal, Insaat, s. 80.

69 Tandogan, Cilt II, s. 167; Yavuz, s. 456; Zevkliler/Gokyayla, s. 515; Selguk, R. N., Kat
Kargilig1 Insaat Sozlesmelerinde Odemezlik Defi, Kirikkale Barosu Dergisi, 1994/1 — 2,
S.9,s.15.
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Ayrica zimni kabul gizli ayiplar ve kasten saklanan agik ayiplar kapsa-
maz. Bagimsiz boliimiin muayenesinin yapilabilmesi i¢in insaatin teslim
edilmis olmas1 gerekmektedir. TBK. m. 478’¢ gore “Yiiklenici ayipl bir
eser meydana getirmisse, bu sebeple agilacak davalar, teslim tarihinden
baslayarak, tasinmaz yapilar disindaki eserlerde iki yilin; tasinmaz yapi-
larda ise bes yilin ve yiiklenicinin agir kusuru varsa, ayipli eserin niteligi-
ne bakilmaksizin yirmi yilin gegmesiyle zamanasimina ugrar.”

Onemli ayiplar, bagimsiz bliimiin kullanilmaya elverisli olmamas1
ve diirtstliik kuralinin geregi olarak da bagimsiz boliimiin kabuliiniin arsa
sahibinden beklenilemeyecegi ayiplardir. Ingaattaki ayip énemli ise, TBK.
m. 475’e gore arsa sahibi sozlesmeyi fesheder ve Onemsiz ayip i¢in de
tamir veya iicretin indirimini talep edebilir™.

Arsa sahibi agik ayib1 bulunan bagimsiz boliimii ligiincii kisiye sat-
mis ise bu anda bulunan ayiplardan yiiklenici sorumlu olmamalidir. Gizli
ayip varsa lgiincii kisi satic1 olan arsa sahibini sorumlu tutacaktir. Arsa
sahibi de bu ayip nedeniyle yiikleniciye riicu edebilecektir. Bu durumda
saticinin ayip nedeniyle sorumluluguna iliskin TBK. m. 219 ve devamu
uygulanabilir’.

5- Insaat Ruhsatim ve Oturma iznini Alma Borcu

Yasal olarak insaatin ruhsati arsa sahibi tarafindan alinir, fakat bu
vekaleten yiikleniciye devredilebilir. insaatin baslamasi igin ruhsatin
alinmas1 gerekmektedir. Bu nedenle ruhsatin alinmasi yiikleniciye birakil-
diginda ingaatin yapilmasini engelleyen durumlar yiiklenicinin arsa sahi-
bine bildirmesi gerekmektedir. Aksi takdirde ruhsat alinmadi diye isi sii-
riincemede birakmak yiiklenicinin sorumlulugunu gerektirir. imar Kanunu
m. 29’a goére s6zlesmede bir hitkiim bulunmadigi takdirde ruhsat alindik-
tan 2 yil sonra insaata baslanmalidir’.

Yargitay tarafindan verilen bir karara gore “Yiiklenici ruhsatsiz in-
saata baslayamaz, arsa sahibi de ylikleniciyi ruhsatsiz ingaata zorlayamaz.

70 Tandogan, Cilt II, s. 167; Turanboy, s. 162; Kostakoglu, Insaat, s. 394 vd.
™ Genis bilgi i¢in bkz. Kanber, Sorumluluk, s. 42 vd.
2 K artal, Insaat, s. 83; Sahin, s. 111; Siitci, s. 38.
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Ruhsatsiz yap1 belediyece ve valilikge yikilir. Arsa sahibi de yikim davasi
acabilir. Imar Yasasi’min hiikiimleri emredici nitelikte olup herkesi baglar
ve mahkemelerce de resen gdz oniinde tutulur.”®” Yargitay tarafindan
verilen bagka bir karara gore “Tapu tahsis belgesi bir miilkiyet belgesi
olmadigindan bu belgeye dayanilarak o arsa {izerinde taraflarin ruhsat alip
insaat yapmalar1 miimkiin degildir.””

Oturma izni almak i¢in ingaatin bitmis olmasi gerekir. Oturma izni

Imar Kanunu m. 30’a gore mal sahibi tarafindan alimir, fakat sézlesme ile
bu yiikleniciye devredilebilir.

6- Kat Irtifaki ve Kat Miilkiyetini Kurma Borcu

Kat irtifaki ve kat miilkiyetinin kurulmasi yasal olarak taginmaz
malikine aittir (KMK. m. 1 — 14). Bu borg s6zlesme ile yiikleniciye bira-
kilmigsa ve vekalet verilmigse bu takdirde yiikleniciye ait olacaktir. Bu
borca uymayan yiiklenicinin sorumlulugu vekalete gore degil arsa pay1
karsilig1 kat yapimu sozlesmesine gore tespit edilecektir’.

7- Vergileri Odeme Borcu

Arsa payi karsiligr kat yapimi sézlesmesine konu olan kat irtifakina
veya kat miilkiyetine baglanmig binalar, emlak vergisine tabidir (Emlak
Vergisi Kanunu m. 8/111). Vergi yiikiimliisii tapuda malik olarak goriinen
kisidir. Yiikleniciye arsa paylar1 heniiz devredilmediginden vergi yiikiim-
liisii arsa sahibidir. Ancak sdzlesme ile bunun aksi kararlastirilabilir’.

B) ARSA SAHIBININ BORCLARI
1- Arsayi Teslim Etme Borcu
Ucret eser sdzlesmesinin énemli bir unsuru olup, bunun is sahibi ta-
rafindan sézlesmede belirtilen miktar ve bicimde ifas1 gerekmektedir’’.
Arsa pay1 karsiligi kat yapimi sozlesmesinde ise arsa sahibinin {icret 6de-

™15, HD. 04.11.1999, E. 2019, K. 3893 (YKD, 2000, C. 26, S. 5, 5. 725).

" 15. HD. 25.05.2000, E. 834, K. 2568 (YKD, 2000, C. 26, S. 11, s. 1726).

® Kartal, Insaat, s. 84; Sahin, s. 114.

6 Kartal, Insaat, s. 84 — 85.

" Bu konuda ayrintili bilgi igin bkz. Baygin, C., Tiirk Hukukuna Gére istisna Sozlesme-
sinde Ucret ve Tabi Oldugu Hiikiimler, 1. Baski, Istanbul 1999, s. 142 vd.
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me ylkimliliigi yoktur. Arsa sahibinin borcu sézlesmede belirtilen arsa-
nin yiikleniciye tesliminden ibarettir’®

Arsa sahibinin temel borcu arsay1 yiikleniciye teslim etmektir. Ar-
sanin imar plan ve projesine uygun olmasi gerekir. Bu proje uygun olma-
yan arsa ile ilgili sdzlesmeler gegersizdir. Ayrica yasal diizenleme geregi
yap1 ruhsatinin alinmast arsa sahibine ait bir yiikiimliiliiktiir”.

Arsa sahibinin heniiz insaata baslamadan arsanin tamamini veya
bagimsiz boliimlere isabet eden arsa paylarimi yiikleniciye tapuda devret-
tiginde yapi1 ruhsat1 yiiklenici tarafindan veya miistereken alinacaktir. Arsa
sahibi taginmazi tiim sorunlardan arindirilmis bir sekilde teslim etmelidir.
Aksi halde temerriide diisecektir. Arsa sahibi tarafindan yiikleniciye tes-
lim edilen arsanin fiili, hukuki bir sorunu ortaya ¢iktiginda bu durumu
derhal arsa sahibine bildiren yiiklenici TBK. m. 472 f. 3’e gére sorumlu-
luktan kurtulur. S6zlesmede igin tamamlanmasi i¢in bir siire verilmisse bu
stire yap1 ruhsatinin alindig tarihte islemeye baslar. Arsanin imar parseli
haline getirilmesi igin, gecen siirenin sdzlesme siiresine eklenmesi gere-
kir®,

Insaatin ruhsat alinmadan yapimina baslanmis, izin olmadig icin
ingaat belediye tarafindan miihiirlendiginde arsa sahibi, s6zlesmenin fes-
hini isteyemeyecegi gibi tazminat ve cezai sart isleminde de bulunamaz.
Bunun nedeni ingaat ruhsatini alma yilikiimliiliigliniin arsa sahibine ait
Olmasidir. Sozlesmede, yiiklenici yetkili kilmmarak insaatin ruhsatinin
alinmasindan sonra belli bir siirede bitirilmesinin 6ngoriildigii hallerde
ruhsatin alinacagi tarih kesin olarak belirtilmedigi igin, yiiklenicinin te-
merriide diismesi igin TBK. m. 124’¢ gore ihtar ¢ekilmesi gerekir®™.

2- Arsa Paylarim Devir Borcu
Arsa sahibinin arsa paylarini devir borcu, yiiklenicinin igi tamamla-
y1p, arsa sahibine teslim etmesi ile muacceliyet kazanir (TBK. m. 479 f. 1

" Kartal, Ingaat, s. 105.

7 Karaman, s. 26; Isbora, s. 112.
% Kartal, ingaat, s. 106, 107.

8 Kartal, Insaat, s. 107.
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ve m. 97). Yargitay tarafindan verilen bir karara gore “Yiiklenicinin s6z-
lesme uyarinca kendisine isabet eden bagimsiz boliimlerin adina tescilini
isteyebilmesi i¢in, imar mevzuatina ve sozlesmeye uygun bir sekilde bi-
nay1 tamamlamasi gerekir.?*”

Uygulamada yiiklenicinin borcunu tamamiyla ifa etmeden once arsa
sahibinin borcunu yerine getirdigi goriilmektedir. Bu bor¢ sézlesmenin
niteliginden kaynaklanan yiikleniciye diisecek bagimsiz boliimlere 6zgii-
lenmis arsa paylarmin devrinden ibarettir®.

VI. YUKLENICININ TEMERRUDU VE BUNUN SONUCLARI

A) YUKLENICININ TEMERRUDU

Yiiklenici, sozlesme konusu olan insaati belirlenen siirede ve kap-
samda ifa edememesi durumunda temerriide diiser. Sayet boyle bir siire
tayin edilmemisse arsa sahibinin ihtari ile yiiklenici temerriide diiser. Bu-
nun i¢in de edimin ifa gilinliniin gelmis olmas1 gerekir. Buna karsin yiikle-
nici borcunu ifa etmiyorsa, arsa sahibinin sézlesmeyi feshetmesi igin yiik-
leniciye ek bir siire vermesi gerekir®.

Verilen veya tayin edilen siire yetersiz olsa bile verildigi andan iti-
baren islemeye baslar. Ek siire tayini herhangi bir sekle tabi degildir. Bu
stirenin tayini mahkeme araciligi ile de yapilabilir. Bu takdirde yetkili
hakimden karar alinmalidir®.

Ek siire tayini, hukuki islem benzeri oldugu i¢in arsa sahibi, yiikle-
niciye edimini ifa etmesinin sonuglarni bildirmek zorunda degildir®.
TBK. m. 125 ek siire sonunda borcu ifa etmemenin sonuglarini belirtmis-
tir.

Arsa sahibi siire tayinine gerek varken bu siireyi vermez veya veri-
len siire dolunca sozlesmeyi feshettigini ge¢ bildirirse TBK. m. 125°te

82 15 HD. 20.04.2000, E. 1999/501,2 K. 2000/1923 (YKD, 2000, C. 26, S. 10, s. 1563).

8 Kartal, ingaat, s. 109.

8 Kostakoglu, Insaat, s. 327. Genis bilgi igin bkz. Tandogan, Borglar Cilt II, s. 130 vd;
Zevkliler/Gokyayla, s. 484 vd; Isbora, s. 43 vd; Siitcii, s. 112 vd; Yildirim, s. 82 vd.

% Eren, s. 1111

% Eren, s.1112.
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belirtilen haklardan vazgectigi sonucuna varilmalidir. Bu durumda arsa
sahibi TBK. m. 475 geregi yiiklenicinin tiim zararini karsilayarak sozles-
meyi feshedebilir. Yiiklenicinin temerriide diismesinden sonra ek siirenin
gecmesine, ek siire verilmesine gerek bulunmayan hallerde, arsa sahibi
secimlik haklarim1 makul bir siire igerisinde kullanmazsa yiiklenicinin
sorumlulugu agirlasmaktadir. Arsa sahibinin kusurlu hareketinden dolay1
zarar arttif1 i¢in zararin tamamina veya cezai sarta hiikkmedilmeyecektir.
Bu takdirde tazminatin hesab1 yapilirken, ek siirenin bitiminden itibaren
normal bir bekleme siiresi eksik islerin yapilmasi gereken siire de eklene-
rek gecikmemis ifa tarihi saptanarak, temerriit tarihi bu siire arasindaki
gecikmeden dolay1r meydana gelen zarar miktar olarak kabul edilmelidir.
Siire tayinini yiiklenici tespit edebilir. Bu durum TBK. m. 123’teki aynen
ifa i¢in gecerlidir®.

Ictihadr Birlestirme Kararina gore Kat karsiligi ingaat sozlesmele-
rinde yiiklenicinin kendi kusuru ile teslim giiniinde yapiy1 bitiremeyerek
temerriide diismesi nedeniyle arsa sahibinin s6zlesmeyi feshi halinde,
uyusmazligin kural olarak TBK. m. 123 — 125 hiikiimleri uyarinca ¢oziim-
lenmesi gerektigi; ancak olaymn niteligi ve Ozelliginin hakli gosterdigi
durumlarda TMK. m. 2 hitkkmii gésterilerek sozlesmenin feshi ileriye etkili
sonug doguracaktir®. Yargitay’m bu kararina gore insaat sozlesmeleri
“gecici-siirekli karmasigi” bir 6zellik tasimaktadir. BK. m. 106 — 108
(Yeni TBK. m. 123 — 125) ise ani edimli sézlesmelere ait kurallarin dogu-
racag1 sonuglara gore diizenlenmistir. Bu karar bazi acilardan elestirmistir.
Yiiklenicinin edimi agisindan eser sdzlesmesi hiikiimlerine tabi olan arsa
pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmelerinde, yiiklenicinin teslim giinii gegmesine
ragmen, eseri bitiremeyerek bor¢lu temerriidiine diismesi nedeniyle s6z-
lesmenin arsa sahibi tarafindan sona erdirilmesi halinde, eser s6zlesmesini
diizenleyen maddeler arasinda olaya dogrudan uygulanacak bir hiikiim
bulunmadigindan, uyusmazligin kural olarak TBK. m. 123 — 125 madde-
leri uyarinca ¢dziimlenmesi gerekir. Buna karsilik arsa pay1 karsilig1 in-

8 Zevkliler/Gokyayla, s. 485 vd; Kartal, ingaat, s. 89.
% |BK. 25.01.1984, E. 1983/3, K. 1984/1 (www.kazanci.com).
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saat sozlesmeleri siirekli borg iligkisi doguran karma sézlesmelerdir. Bu
nedenle, yiiklenicinin teslim giinii gegmesine ragmen, eseri bitiremeyerek
borglu temerriidiine diismesi nedeniyle s6zlesmeye son verilmesi halinde,
kural olarak sézlesme ileriye etkili olarak sona erer. Bu sonu¢ TMK. m.
2’deki diriistlik kuralinin bir geregi olup, TBK. m. 475 f. 3 hikmi ile
saglanir. Ancak eserin kaldirilmasi yiiklenici i¢in agir bir zarar gerektir-
meyen hallerde sozlesme ge¢mise etkili olarak ortadan kalkar®®.

Ek siire tayinine gerek olmayan durumlarda edimin ifas1 belirlenen
siire igersindi yerine getirilmezse artik edimin aynen ifasi istenemez. Bu
takdirde miisbet veya menfi zarar talep edilebilecektir. Bu konudaki bir
diisiinceye gore arsa sahibinin ifadan vazgectigini bildirmesinin pratik
Oonemi bulunmamaktadir ve yiiklenicinin ifay1 reddetmesi durumunda bu
durumun bir anlami kalmayacagindan bildirime gerek yoktur. Aksi tak-
dirde arsa sahibi aynen ifadan vazgectigini derhal bildirmediginden diger
secimlik haklarim da kaybedecektir’®. TBK. m. 124’¢ gore ek siireye ge-
rek olmayan haller sunlardir:

Ik olarak TBK. m. 124 f. 1 b. 1’e gére “Bor¢lunun i¢inde bulundu-
gu durumdan veya tutumundan siire verilmesinin etkisiz olacagi anlagili-
yorsa” ifadesiyle ek siire tayinine gerek olmayacag belirtilmistir. Ornegin
yiiklenicinin sézlesmeyi hiikiimsiiz saydigini bildirmesi durumunda ek
siire tayinine gerek yoktur.

Ikinci olarak edimin arsa sahibi agisindan faydasiz hale gelmesi ha-
linde ek siire tayinine gerek yoktur. Bu durum TBK. m. 124 f. 1 b. 2’ye
gore “Bor¢lunun temerriidii sonucunda borcun ifasi alacakli igin yararsiz
kalmigsa” hitkmiiyle belirtilmistir. Bu faydasiz kalma derecesi diiriistliik
kuralina gor belirlenir.

Aynen ifanin arsa sahibi agisindan 6nemli agidan yararsiz hale gel-
mesi yiiklenicinin kusuru diginda bir sebebe dayaniyorsa arsa sahibinin

% Erman, H., Kat Karsilig1 Ingaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Temerriidii, Istanbul
Barosu Dergisi, 1984, C. 50, S. 4 - 6, s. 216.
% Tandogan, Borglar Cilt 11, s. 140.
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slire tayin etmesi gerekir, fakat bu durumda arsa sahibi gecikme nedeniyle
meydana gelen zararlar1 isteyebilecektir.

Ucgiincii olarak edimin ifas1 icin kesin bir tarihin belirlenmis olmasi
durumunda ek siire tayinine gerek yoktur. TBK. m. 124 f. 1 b. 3 “Borcun
ifasinin, belirli bir zamanda veya belirli bir siire iginde gerceklesmemesi
tizerine, ifanin artik kabul edilmeyecegi s6zlesmeden anlasiliyorsa” hiik-
mii bu durumu diizenlemistir. Karsilikli bor¢ yiikleyen sozlesmelerde
taraflar, ifanin mutlaka belirli bir tarihte yapilmasimi kararlastirabilirler.
Bu durumda s6zlesmenin kesin vadeli oldugu kabul edilir. Kesin vadenin
kabul edilebilmesi icin sadece ifa giiniiniin belirlenmis olmasi yetmez.
Ayrica taraflarin kararlastirilan tarihe siki sikiya uyacaklari ve sézlesmede
gergeklesmeyen ifanin kabul edilmeyeceginin de anlagilmas: gerekir™. Bu
tir islemlere “Fixgeschift” mutlaka belirli bir giinde yapilmasi gereken
islemler denir®.

B) YUKLENICININ TEMERRUDUNUN SONUCLARI

1- Aynen Ifa ile Birlikte Gecikme Tazminati

Arsa sahibi temerriide diisen yiikleniciden aynen ifa ve ifanin ge-
cikmesinden dolay1r meydana gelen zarari isteyebilir, fakat bunun igin arsa
sahibi tercihini derhal bildirmelidir. Aksi takdirde aynen ifa + gecikme
tazminatin tercih ettigi karine olarak kabul edilmektedir. Aynen ifanin
istenebilmesi i¢in yiiklenicinin kusuruna gerek yoktur, fakat gecikme taz-
minat1 i¢in kusur aranmaktadir. Aynen ifa + gecikme tazminatinin istene-
bilmesi i¢in arsa sahibinin kendi edimini yerine getirmesi veya getirmeye
hazir oldugunu bildirmesi gerekir®.

TBK. m. 119 — 125’e gore arsa sahibi aynen ifa + gecikme tazmi-
nat1 da isteme hakkina sahiptir. Alacakli aynen ifadan vazgecip gecikme
tazminat1 isteyemez. Gecikme tazminatinda yiiklenicinin kusursuz oldu-

% Kartal, Insaat, s. 93, 94.

%2 \/on Tuhr, A., Borglar Hukuku, Ceviren: Cevat Edege, Ankara 1983, s. 623.

% Kartal, Ingaat, s. 100; Eren, s. 1115; Reisoglu, S., Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 22.
Baski, Istanbul 2011, s. 380 — 381; Oguzman/Oz, s. 408; Kilicoglu, Borglar, s. 706; Ka-
raman, s. 39; Isbora, s. 52 vd; Siitgii, s. 114 vd; Yildirim, s. 93 vd; Tandogan, Borglar
Cilt II, s. 133; Zevkliler/Gokyayla, s. 485.
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gunu kanitlamasi gerekir. Kural; gecikmenin yiiklenicinin kusuru ile mey-
dana geldigidir®.

Gecikme tazminatinin, ihtarin bor¢luya teblig edildigi tarih esas ali-
narak tespit edilmesi gerekir. Ihtara gerek olmayan hallerde de bu tarih
muacceliyet giiniidiir. Gecikme tazminatinin hukuki niteligi miisbet za-
rardir. Bu nedenle tazminatin kapsami, fiilen ugranilan zararla yoksun
kalinan kardan ibarettir. Arsa sahibi ingaatin ge¢ tesliminden dolay1 yok-
sun kaldigi bor¢ bedelini, depo giderlerini vb. isteyebilir, fakat manevi
tazminat isteyemez™.

Insaatin zamaninda bitmemesi ve teslim edilmemesi halinde arsa
sahibi ve yiiklenici cezai sartin ddenmemesi {izerinde anlagilabilir (TBK.
m 179). Bu ifaya eklenen cezai sart niteligindedir. Burada yiiklenicinin
temerriide diismesi durumunda aksi kararlastirilmadik¢a yiiklenicinin
kusuru tespit edilse bile hem cezai sart hem de yoksun kalinan kira tazmi-
nat1 bir arada istenemez. TBK. m. 180 f. 2’ye gore arsa sahibi, sart olunan
ceza miktarini agsan zararini ancak yiiklenicinin kusurunu kanitlamasiyla
isteyebilir®.

Yargitay’in verdigi bir karar gore “Ek siire sonunda insaatin ikmal
edilmemesi halinde yaptigi tiim islemlerden dolayi yiiklenicinin herhangi
bir hak talep edemeyecegi seklinde kararlastirilan ceza, yiiklenicinin mah-
vina neden olacak siddette olup BK. m. 20°de (Yeni TBK. m. 27) belirti-
len genel ahlaka aykiri ve batildir. Kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi arsa
payinin devrini i¢erdiginden tek tarafli feshedilemez, feshe hakim karar
verir. Insaat seviyesi davadan sonra % 90 seviyesine ulagmigsa geriye

J . . 97
etkili fesih karar1 verilemez.”"”

% Kartal, Insaat, s. 100.

% Tandogan, Borglar, Cilt II, s. 134; Kartal, ingaat, s. 101.

% Tandogan, Borglar Cilt II, s. 135; Kartal, Insaat, s. 102; Kostakoglu, insaat, s. 474 vd.

7 15, HD. 10.06.1999, E. 1658, K. 2437 (YKD, 2000, C. 26, S. 3, s. 404). HGK.
02.04.2014, E. 2013/15-743, K. 2014/443 “Goriismeler sirasinda; davali/karsi davacila-
rin arsa maliki olarak dava agmadiklari, arsa malikleri ile gayrimenkul satis vaadi ve kat
karsilig1 insaat sozlesmesi yapan ve bu sirkete devredilen hisseleri kendi tizerlerine inti-
kal ettirerek eldeki davayi agtiklar; kaldi ki bu hisselerin sdzlesme geregi davaci koope-
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2- Ifadan Vazgecip Miisbet Zararin Tazmini

Arsa sahibi aynen ifadan vazgecip miisbet zararin tazminini isteye-
bilir. Bu durumda arsa sahibi ve yiiklenici arasindaki s6zlesme iliskisi
devam etmektedir, fakat s6zlesmenin konusu degismektedir. Arsa sahibi
miisbet zararini istediginde karsilikli edimini yerine getirmekten de kur-
tulmus olacaktir. Tazminat miktarinda, arsa sahibinin aynen ifadan vaz-
gectigi tarih, bu beyana gerek olmayan hallerde temerriidiin geceklestigi
giindiir. Miisbet zarar sdzlesme ifa edilseydi ugranilmayacak olan zarardir.
Bu zarar kar mahrumiyetini de igine alir®,

3- Sozlesmeden Donme ve Menfi Zararin Tazmini

Soézlesmeden donme, edimin ifas1 alacakli i¢in faydasiz bir durum
almis veya tazminat istemesi halinde bunu yerine getirip getirmeyecegi
siipheli hale gelmis bir borgluya kars1 alacakliy1 koruma amaci tagir. S6z-
lesmeden donmenin amaci, sdzlesme yapilmamis olsaydi alacakli hangi
ekonomik durumda bulunacaksa o durumu saglamaktir®.

ratife devrinin gerektigi ve is bu hisselerin devri igin kooperatif tarafindan agilan davanin
kabulii ile s6z konusu hisselerin kooperatif adma tesciline karar verilmesi karsisinda,
davali/karst davacilarin gecikme tazminati talep edemeyeceklerinden bahisle ayni hususa
isaret eden yerel mahkeme kararinin onanmasit gerektigi ileri siiriilmiis ise de bu goriis
Kurul ¢ogunlugunca kabul gormemistir.” (UY AP) HGK. 15.01.2014, E. 2013/15-483, K.
2014/11. “Somut olayda, taraflar arasindaki eser sdzlesmenin bitimi ve igin teslimi belirli
siireye baglandigina gore; bu siirenin dolmasiyla, davali yiiklenicinin, borcunu yerine
getirmede direndigi ve bu olgusunun hukuksal sonuglar dogurdugu kabul edilmelidir.
Davaci arsa sahibi s6zlesme konusu edimin kararlastirilan tarihte ifa edilmemesi nede-
niyle akdi feshetmek zorunda olmadig1 gibi akdin ifasini da talep edebilir. Diger taraftan
Mahkemenin 2009/261 esas sayili dosyasinda agilan dava sonucunda verilen kararda ak-
din yiirtirliikte bulundugu kabul edilmistir. Bu nedenle davaci arsa sahibinin 818 sayili
BK’nun 106/11 maddesine gore bir yildan sonraki gecikmeye dayali zararini isteme hakki
bulunmaktadir.” (UY AP)

% Eren, s. 1116 vd; Reisoglu, s. 381 — 382; Oguzman/Oz, s. 408 vd; Kiligoglu, Borglar, s.
707; Karaman, s. 40; Isbora, s. 63; Siitcii, s. 144 vd; Yildirim, s. 95 vd; Tandogan, Borg-
lar Cilt 11, s. 138 — 139; Zevkliler/Gokyayla, s. 485.

% Eren, s. 1119 vd; Reisoglu, s. 382 vd; Oguzman/Oz, s. 411 vd; Kiligoglu, Borglar, s. 707
vd; Siit¢ii, s. 152 vd; Yildirim, s. 100 vd; Tandogan, Borglar Cilt I, s. 141 vd; Zevkli-
ler/Gokyayla, s. 486.
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TBK. m. 125 f. 3’e gore “Soézlesmeden donme halinde taraflar, kar-
siliklt olarak ifa yilikiimliliigiinden kurtulurlar ve daha 6nce ifa ettikleri
edimleri geri isteyebilirler. Bu durumda borglu, temerriide diismekte kusu-
ru olmadigimi ispat edemezse alacakli, sdzlesmenin hiikiimsiiz kalmasi
sebebiyle ugradig1 zararin giderilmesini de isteyebilir.”

VIl. ARSA KARSILIGI KAT YAPIMI SOZLESMESININ SO-
NA ERMESI
A) IFA
Arsa pay1 karsiligi kat yapimi sézlesmesi kendisinden dogan biitiin
borglarin ifa edilmesiyle sona erer. ifa ile sona eren, taraflar arsidaki
borg iligkisi olmayip, sézlesmenin konusu olan edimdir. Bu sézlesmede
ifanin gergeklesebilmesi i¢in sdzlesmede belirtilen kosullarin yerine geti-

rilmesi gerekir'®.

B) INSAATIN YOK OLMASI
TBK. m. 483’iin “Eserin yok olmas1” seklindeki diizenlemesinin ar-
sa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde de uygulanmasi gerektigi diisii-
niilmektedir. Ingaat teslimden 6nce beklenmedik bir olay sonucu yok olur-
sa, arsa sahibi teslim almada temerriide diismezse, yliklenici ¢caligmasi ve
masraflart i¢in fiicret isteyemeyeceginden hasara kendisi katlanacaktir.
Malzemenin hasarina ise kim malzemeleri temin etmisse o katlanacak-
tir'®,
Insaat, arsa sahibi tarafindan verilen malzemenin veya arsanin ayi-
bindan ya da arsa sahibinin verdigi talimat nedeniyle yok olmussa yiikle-
nici bu durumu bildirdigi takdirde ¢alismanin karsiligini ve diger giderle-

rin tazminini, ayrica arsa sahibinin kusuru varsa tazminat talep edebilir'®.

Arsa paylar1 6nceden yiikleniciye devredilmisse konusu kalmadi-
gindan, sebepsiz kalan paylar tapu iptali ve tescili yoluyla arsa sahibine

190 vy1dirim, s. 200.
101 yavuz, s. 495; Tandogan, Borglar Cilt I1, s. 316 — 317; Zevkliler/Gokyayla, s. 572.
192 yavuz, s. 496; Kartal, Insaat, s. 128 vd; Yildirm, s. 210 vd.
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devredilecektir. Sayet yiiklenici adina herhangi bir devir yapilmamissa,

yiiklenici yaptig1 is igin herhangi bir talepte bulunamaz'®,

C) ARSA SAHIBININ TAM TAZMINAT KARSILIGI SOZ-
LESMEYi FESHETMESI

TBK. m. 484°iin eser sozlesmesinde tam tazminat karsiligi istenil-
digi zaman sozlesmeyi feshetme yetkisini arsa sahibine veren diizenleme-
si, arsa payl karsiligr kat yapimi sozlesmelerinde sadece arsa sahibinin
belirli bir ingaata iligkin hak sahibi olmasini degil, yiiklenicinin belirli arsa
paylarina da hak sahibi olmas1 amaglandigindan, bu sézlesmelere uygula-
nabilmesi tereddiitlere neden olmaktadir. Bir goriise gore arsa pay1 karsi-
l1g1 kat yapimi sdzlesmelerinde de taraflar arasinda giiven iligkisinin mev-
cut olmasi arsa sahibinin TBK. m. 484’ten yararlanmasini saglamaya ye-

terli olmalidir™®,

Bu ¢6ziim yolunda arsa sahibi, bagimsiz boliimler tamamlanmadigi
stirece yiiklenicinin o zamana kadar yaptig1 ¢alismalarinin karsiligini ve
masraflarim 6demekle yiikiimlii olacaktir™®
kosullar1 bagimsiz boliimlerin tamamlanmamis olmasi ve fesih beyanidir.

. TBK. m. 484°{i uygulamanin

Insaat bittikten sonra bu imkandan yararlamlamaz. Insaatin bitimine
yakin bir zamanda arsa sahibinin feshi talep etmesi TMK. m. 2’ye gore
degerlendirilmelidir ve bu durumda arsa sahibinin temerriidiine iliskin
hiikiimler uygulanmalidir. Burada yiiklenici sadece iicretin verilmesini
talep edebilecektir. S6zlesmenin karsilikli anlagsma ile sona erdirildiginde
de bu hiikiim uygulanamaz. TBK. m. 484 hiikmii heniiz insaata baslanil-

madan da uygulanabilir'®.

Arsa sahibinin TBK. m. 484’¢ gore sozlesmeden donebilmesi igin
bunu yiikleniciye bildirmelidir. Fesih beyani niteligi geregi sarta bagla-
namaz ve karsi tarafa vardiktan sonra geri alinamaz. Fesih sdzlesme hii-

108 K artal, ingaat, s. 131.

104 yavuz, s. 496; Tandogan, Borglar Cilt II, s. 343; Zevkliler/Gokyayla, s. 566; Yildirim,
s. 217 vd.

195 yavuz, s. 496; Kartal, Insaat, s. 122.

106 Tandogan, Borglar Cilt II, s. 344; Kartal, Insaat, s. 123.
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kiimlerini ileriye etkili olarak sona erdirir. Arsa sahibi fesih beyaninin
vardigl ana kadar yapilan kismi ifay1 kabul etmek ve bedelini 6demek
zorundadir. Bu boliimde ayipli bir ifa varsa yapilan kismin degerinden
ayiplt deger indirilmelidir. Arsa sahibi s6zlesmeyi feshedince yiiklenici de
borcundan kurtulur ve kalan kisim i¢in iicret isteme hakki sona erer. On-

ceden bu kismin iicretini almissa iade etmelidir'®’.

Tazminat miktarinin hesaplanmasi ise iki yonteme gore olabilir.
Kesinti yontemine gére TBK. m. 408’e gore ingaatin bedelinden yiikleni-
cinin isi tamamlamasindan dolay1 harcamadigi giderlerin toplami ve isten
alikonulmasi nedeniyle bos kalmasi yiiziinden bagka is bularak elde ettigi
giderler ve bdyle bir is yapmaktan kasten kaginarak elde etmeyi ihmal
ettigi kazanglar toplami ¢ikarilarak arsa sahibinin 6deyecegi tazminat
bulunur. Toplama yontemine gore, yiiklenicinin fesih anina kadar yaptigi
gercek giderler ile insaat bitirilmis olsa idi o isten elde edecegi safi olma-
yan kar toplanarak tazminat miktar1 bulunur. Uygulamada her iki yonteme

de rastlanilmaktadir'®,

D) ARSA SAHIBi TARAFINDA ORTAYA CIKAN iMKAN-
SIZLIK

TBK. m. 485’e gore yliklenici arsa sahibi tarafinda ortaya ¢ikan
beklenmedik bir olay nedeniyle insaati tamamlama imkansizligina diiser-
se, yapilan insaatin karsiligini1 ve buraya girmeyen giderleri isteyebilecek-
tir. Arsa sahibi kusurlu ise yiiklenici bundan bagka tazminat da talep ede-
bilecektir. Bu maddenin uygulama alan1 ¢ogunlugun goriisiine gére arsa
sahibinin gahsi veya cevresinde meydana gelen olaylar nedeniyle onun
kusuru olmadan objektif olarak igin ifast miimkiin olmayan hallerde sz
konusudur. Imkansizlik insaata baslamadan dnce veya sonra olabilir. Bu-
rada kanun metninde agikga belirtilmese bile imkansiz hale gelen bir s6z-

lesmenin devamu beklenemeyeceginden fesih ihbarma gerek yoktur'®.

197 Tandogan, Borglar Cilt 11, s. 345; Kartal, Ingaat, s. 124.

18 Tandogan, Borglar Cilt II, s. 348; Kartal, Insaat, s. 127.

109 Tandogan, Borglar Cilt II, s. 326 vd; Kartal, Insaat, s. 122; Zevkliler/Gokyayla, s. 572;
Karaman, s. 72.
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TBK. m. 485’e gore arsa sahibinin kusuru olmadan ifanin imkansizlagsma-
st halinde yiiklenici o ana kadar yapilan isin degeri ile diger giderleri iste-
yebilecektir.

E) SOZLESMENIN KONUSU OLAN INSAATA IiLiSKIN
IMKANSIZLIK

Insaata iliskin imkansizlik ya tasinmazdan kaynaklanir ya da huku-
ki bir nedenden kaynaklanir. Taginmazla ilgili imkansizhigin ortaya ¢ik-
mamas! i¢in arsanin fiilen mevcut olmasi ve sézlesme konusu insaatin
gerceklestirilmesine uygun bulunmasi gerekir. Ornegin deprem nedeniyle
arsa yok olmussa, s6zlesme ortadan kalkmaktadir. Bu durumunda TBK.
m. 485 geregince sdzlesmenin feshi yoluna gidilir.

Hukuki imkansizlikta ise arsa fiilen mevcut olmakla beraber {ize-
rinde ingaat yapilmasina imar mevzuati uygun olmayabilir. Arsanin miil-
kiyet sorunu da olabilir. Baglangigta arsa imar mevzuatina uygunken son-
radan imar degisikligi yapilarak imara uygun olmayabilir. Bu durumda
imkansizlik nedeniyle s6zlesme sona erecektir.

F) YOKLENICININ OLUMU VEYA ACZi

Yiiklenicinin kisisel becerileri nazara alinarak sdzlesme yapilmissa,
Oliimiiyle arsa pay1 karsihigi kat yapimi sézlesmesi sona erer. Bu sonug
TBK. m. 486’daki eser sozlesmesinden ¢ikmaktadir. Arsa sahibinin, yiik-
lenicinin kigisel niteligini géz onitinde tuttugunu agiklamasina gerek yok-
tur. Arsa sahibinin istediginin anlagilmasi yeterlidir. TBK. m. 486 emredi-
ci oldugu i¢in aksine s6zlesme yapilmaz. Kisisel nitelik aranmamis ve isin
Ozelligi de gerektirmiyorsa bu durumda arsa sahibinin fesih beyanina ihti-

110
yag¢ vardir .

TBK. m. 486°da yiiklenicinin kusuru olmadan aciz durumuna diis-
mesinde, sdzlesmenin kisisel nitelikler g6z oniinde tutularak yapilmasinda
sona erecegi ifade edilmistir. Bu aciz nedeniyle imkéansizlik igin bizzat

110 Kartal, Insaat, s. 115; Kostakoglu, Insaat, s. 523; Tandogan, Borglar Cilt II, s. 333;
Zevkliler/Gokyayla, s. 572; Karaman, s. 70; Siitcii, s. 223; Yildirim, s. 214; Ozyériik, S.,
Insaat Sozlesmesi, istanbul 1988, s. 36.
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yapilmasina veya yonetim altinda yaptirilmasina iliskin olabilir**!. Yiikle-
nicinin kusuru varsa sdzlesme yine sona erer, fakat bu durumda yiiklenici
TBK. m. 112’ye gore tazminat 6demekle yiikiimlii olur. Yiiklenicinin bu
aciz duruma diismesi devamli nitelikte olmalidir.

Arsa pay1 karsiligr kat yapimi s6zlesmesi ortadan kalkinca yan yii-
kiimliiliiklerde sona ermektedir. Ayrica arsa sahibinin eserin tamamlanan
kismin1 kabul etme ve bedelini 6deme borcu bulunmaktadir. Yiiklenicinin
kusursuz olmasina karsin s6zlesmenin ifas1 imkansiz ise eserin tamamina
gdre hangi orandaki kisim yapilnugsa iicret de o oranda ddenmelidir. Uc-

retin aynen 6denmesi hukuk ve adalet kurallarina uygun diismektedir™2.

G) FESHI IHBAR YOLUYLA SONA ERME
1- Ongoériilemeyen Haller Dolayisiyla Fesih
TBK. m. 480’e gore “Bedel gdtiirii olarak belirlenmisse yiiklenici,

eseri o bedelle meydana getirmekle yiikiimliidiir. Eser, 6ngoriilenden fazla
emek ve masrafi gerektirmis olsa bile yiiklenici, belirlenen bedelin arti-
rilmasini isteyemez (f. 1). Ancak, baslangicta ongdriilemeyen veya ongo-
riilebilip de taraflarca g6z onilinde tutulmayan durumlar, taraflarca belirle-
nen gotiirii bedel ile eserin yapilmasina engel olur veya son derece gligles-
tirirse yiklenici, hakimden sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini
isteme, bu miimkiin olmadig1 veya kars1 taraftan beklenemedigi takdirde
sozlesmeden donme hakkina sahiptir. Diiriistliik kurallarinin gerektirdigi
durumlarda yiiklenici, ancak fesih hakkini kullanabilir (f. 2). Eser, 6ngo-
rilenden az emek ve masrafi gerektirmis olsa bile igsahibi, belirlenen be-
delin tamamini 6demekle yiikiimladiir (f. 3).”**%. TBK. m. 480 f. 2’ye gore
ongoriilemeyen haller dolayisiyla feshin sartlari sunlardir:

[k olarak beklenilemeyen ve &ngdriilemeyen bir halin bulunmasi
gerekmektedir. Bagimsiz bolimiin ifasi halinde yiiklenicinin zarara ugra-
masina neden olan olayin meydana gelecegi 6nceden tahmin edilmemeli-

11 Tandogan, Borglar Cilt I, s. 334; Zevkliler/Gokyayla, s. 572; Siit¢i, s. 224; Yildirim, s.
216; Ozyoriik, s. 37.

12 K artal, Insaat, s. 118.

113 Genis bilgi i¢in bkz. Yildirim, s. 221 vd.
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dir. Olayin olacag onceden miimkiin goriiliiyorsa ve buna ragmen s6z-
lesme yapilmigsa bu durumda yiiklenici borcunu ifa etmek durumunda-
dir'™. Yer sarsmtisi, su basmast beklenilmeyen hallere drnek gosterilebi-
lir.

Insaatin ifas1 icin olaganiistii bir durumun ortaya ¢ikmasi yeterli de-
gildir. Ayrica bu olaym taraflarca 6ngoriilmemis veya ongoriillemez nite-
likte olmasi gerekir. Onceden 6ngériilemeyen fakat miicbir sebep olmayan
olaylar da TBK. m. 480 f. 2’ye girebilir. Taraflarin 6ngordiikleri, ancak
gerceklesmesi tahmin edilmeyen olayin meydana gelmesinde de TBK. m.
480 f. 2 uygulanir.

Ongoriilemeyen haller nedeniyle fesihte ikinci aranan sart bekleni-
lemeyen ve dngoriilemeyen olayin insaatin yapilmasini giiglestirmesidir.
Hakim her olayin niteligine gore isin gliglesmesi sonucu artan masraflarin
rizikosunun yiikleniciye ait olup olmayacagm iyiniyet kurallarina goére
takdir eder*™®. Bu rizikonun asir1 olmasi gerekmektedir. Arsa pay1 karsiligt
kat yapimi sézlesmesinde gotiirii ticret arsa sahibinin yiikleniciye devre-
decegi arsa paylaridir.

Bu fesihte aranan iigilincii sart ise arsa sahibi ve yiiklenicinin kusu-
runun olmamasidir. Ifa giicliigii, taraflardan birinin ihmali ve tedbirsizligi
sonucu meydana gelmemis olmalidir. Yiiklenici olaganiistii halin ortaya
¢ikmasi lizerine, durumu gecikmeksizin arsa sahibine bildirmek zorunda-
dir. Bu yiikiimliiliigiini yerine getirmezse TBK. m. 480 f. 2’ye dayana-
maz'®,

TBK. m. 480 f. 2°de belirtilen ticretin artirilmasina veya sozlesme-
nin feshine hakim karar vermelidir. Yiiklenicinin tek tarafli irade beyani-
nin hukuki sonu¢ dogurmasi i¢in hakim karar1 zorunludur. Kosullar feshi
gerektirmiyorsa bu durumda hakim {icretin artirilmasi yoluyla soruna ¢o-
ziim bulacaktir. Hakimin bu karar1 agiklayici niteliktedir. Feshe igin ba-
sinda iken karar verilmelidir, fakat ingaatin yapimi ¢ok ilerlemis ise ve

114 Tandogan, Borglar Cilt I1, s. 239; Yildirim, s. 222 vd.
15 Tandogan, Borglar Cilt I1, s. 244; Kartal, Insaat, s. 135; Yildirim, s. 224.
116 Tandogan, Borglar Cilt II, s. 246; Kartal, Insaat, s. 135; Yildirim, s. 225.
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sadece lcrette anlagilamiyorsa bu durumda ticretin artirilmasi yoluna gi-
dilmelidir. TBK. m. 480 f. 2’ye gore yiiklenici buradaki haklarindan 6n-
ceden vazgecebilir. Bu vazgecme hakki yiiklenicinin yarari i¢in diizen-

lenmistir'’.

2- Yiiklenicinin Temerriidii Nedeniyle Fesih

Yiiklenici, s6zlesmede belirtilen zamanda ise baglamaz veya isi ge-
ciktirir veya isin belirlenen zamanda bitirilmesinin olanaksiz oldugu go-
rildiigli takdirde arsa sahibi, s6zlesmedeki zamani beklemeksizin TBK.

m. 473 f. 1’e gore sozlesmeyi feshedebilir'®.

Ise baslama zamani s6zlesmede belirlenmemis veya isin niteligin-
den anlagilamiyorsa sézlesmenin kurulmasiyla derhal ise baglanmasi ge-
rekir. Yiklenici ise baglamay1 veya ise devami reddederse TBK. m. 473 f.
2’deki sartlar gerceklesmeden arsa sahibi uygun bir siire taniyarak soz-
lesmeyi fesheder. Eger ihtara uyulmazsa arsa sahibi TBK. m. 123 ve m.
125°teki secimlik haklarim kullanir'.

Gecikmeden dolayi arsa sahibini sorumlu tutmak i¢in ise gecikme-
nin onun riziko alani i¢inde dogmasi ve yiiklenicinin zamaninda durumu
arsa sahibine ihtar etmesi gerekir. Arsa sahibi ingaatin sézlesmeye uygun
surette yapilmasi i¢in yiikleniciye uygun bir siire tanimalidir. Aksi takdir-
de TBK. m. 113 ve m. 473 f. 2’ye gore isi liglincii bir kisiye yaptiracagini
bildirmelidir. Yiiklenicinin kisisel niteliklerinin 6nem tasidigi hallerde ve
zamaninda tamamlanmasinin olanaksiz oldugu durumlarda ingaatin ligiin-

cii kisiye yaptirilmasi yoluna gidilemez'?.

Arsa sahibi temerriide diisen yiikleniciye karst aynen ifa igin siire
tanimal1 veya aynen ifadan vazgecip tazminat talep etmeli veya so6zlesme-
yi feshetmelidir. Tazminat talebi veya s6zlesmeyi feshetmeyi yiikleniciye
derhal bildirmelidir.

17 Kartal, insaat, s. 139.

18 Tandogan, Borglar Cilt II, s. 112 — 113; Kartal, Insaat, s. 141; Karaman, s. 77.
19 Tandogan, Borglar Cilt II, s. 114.

120 Tandogan, Borglar Cilt II, s. 116; Kartal, Ingaat, s. 143.

242 Inonii Universitesi Hukuk Falkiiltesi Dergisi Ozel Sayr Cilt:1 Yil 2015



Arsa Pay1 Karsiligi Kat Yapimi Sozlesmesi

Yargitay’in verdigi bir karar gore “Taraflar arasindaki eser sozles-
mesinin niteligi ve oOzelliginden dolay1 davali yiiklenicinin temerriide
diismesi, davaci arsa sahibinin sozlesmeyi feshetmesi icin yeterli goriil-
mez. Taraflar arasindaki sézlesme, arsa pay1 karsiligi kat yapimi sozles-
mesidir..... Davaci sozlesmeyi feshettigi tarihte, yiiklenici insaatin biitiini
itibariyle % 75’ini ve davaciya kalan daireler yoniinden % 85’ini tamam-
lamistir. Boyle bir durumda sézlesmenin, BK. m. 106 — 108 (Yeni TBK.
m. 123 — 125) maddeleri ¢ergevesinde ge¢cmisi kapsar sekilde feshi yerine
BK. m. 360 f. 2 ve f. 3’ (Yeni TBK. m. 475 f. 1 b. 2, b. 3 ve f. 3) kiyas
yoluyla uygulamak ve noksan kalan igin de geri nispetinde eser karsilig
olan arsa paymi indirmek, hem yasal hem de daha hakkaniyetli olur.**”
Bir goriise gore TBK. m. 475in olaya 6rnekseme yoluyla uygulanabilme-
si i¢in, her seyden once o olayla ilgili yasal bir diizenlemenin mevcut ol-
masi gerekir. Borglar Kanunu teslim borcunun belirlenen zamanda yerine
getirilmemesi i¢in 6zel bir hiikiim diizenlememis, ¢6ziimii genel hiikiimle-
re birakmistir. Bu durumda borglu temerriidiinii diizenleyen TBK. m. 123,

m. 125 hitkmii uygulanmalidir*?.

3- insaatin Ayiph Olmasi Nedeniyle Fesih

Yiiklenicinin, ingaatin ayipli olmasindan dolay1r sorumlu olmasinin
en 6nemli kosulu eserin teslim edilmesidir. Eser teslim edilmedikge, ayip-
lar1 muayene ve ihbar kiilfeti dogmaz'®.

Arsa sahibi insaati teslim aldiktan sonra gézden gecirme gorevini,
imkan bulur bulmaz yapmali ve bozukluklari yiikleniciye bildirmelidir.
Aksi takdirde yiiklenici sorumluluklarindan kurtulur (TBK. m. 477/11)
fakat gizli bozukluklar veya yiiklenicinin kasten sakladigi bozukluklar i¢in

121 HGK. 6.10.1982, E. 15-356, K. 817 (www.kazanci.com).

122 Tandogan, H., Arsa Pay1 Karsiliginda Kat Yapimi Sézlesmelerinde isi Tamamlamadan
Birakan ve Temerriide Diisen Miiteahhide Karst Geriye Etkili Fesih Hakkinin Kullanila-
bilecegi Hakkinda Yargitay Hukuk Genel Kurulunun Yeni igtihadi, Banka ve Ticaret
Hukuku Dergisi, 1982, C. 11, S. 3, s. 114 vd.

122 Tandogan, Borglar Cilt 11, s. 169 vd; Yavuz, s. 459 vd.
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bu kural uygulanmaz'®*. TBK. m. 474 hiikmii tamamlayici nitelikte oldu-
gu icin aksi kararlagtirilabilir.

H) FESIiH

Fesih, stirekli bir sdzlesme iligkisini ileriye yonelik olarak sona er-
diren bozucu yenilik doguran bir haktir. Feshin gecerli bir hukuki sonug
dogurmasi i¢in kars1 tarafin kabulii aranmamaktadir. Fesih ayn1 zamanda
bir tasarruf islemdir.

Arsa payi karsiligi kat yapimi sézlesmesinde fesih hakkinin kullani-
labilmesi i¢in su iki sartin ger¢eklesmesi gerekmektedir: ilk olarak yiikle-
nici temerriide diigsmiis olacaktir. Ikinci olarak ise arsa sahibinin, yiikleni-
cinin temerriide diismesi lizerine makul bir siire i¢inde ifa istemedigini,
sozlesmeyi feshettigini yiikleniciye bildirmesi gerekir. Fesih halinde yeri-
ne getirilmis edimler istenemez, fakat yerine getirilmemis edimler de s6z-
lesme ileriye etkili olarak sona erdigi i¢in artik istenemeyecektir'®.

Bir goriige gore geleneksel donme kurami geregi fesih beyani s6z-
lesmeyi ve ondan dogan iligkiyi geriye etkili olarak ortadan kaldirir. Fesih
anina kadar ifa edilen edimlerin geri istenmesi talebi de sebepsiz zengin-
lesme hiikiimlerine gore istenir. Yiiklenicinin sdzlesmeye aykir1 ve kusur-
lu olarak isi geciktirmesi veya kesin olarak yarida birakmasi yiiziinden
eser sozlesmesinin arsa sahibi tarafindan TBK. m. 473 f. 1’e gore feshi,
geriye etkili bir donme niteligi tasir. Eser sozlesmesi arsa payi karsiligi
ingaat yapilmasina iligkin olsa bile, yine TBK. m. 473 f. 1°deki geriye
etkili donme hakki kullanilabilir. Bu takdirde, yiiklenici yaptig1 edimlerini
ancak arsa sahibinin sebepsiz zenginlesmesi veya yeni donme kuramina
gbre bu edimlerin objektif degeri oraninda geri alabilir. Yiiklenici igin
tamamlanmasi halinde elde edecegi kardan insaatin yapilan kismiyla oran-
til1 bir bolimiin kendisine verilmesini isteyememelidir. Yiiklenici edimi-

nin ve giderlerinin karsiligini da aynen degil nakden alabilmelidir'®°.

124 Kartal, insaat, s. 146; Karaman, s. 78.

125 Tandogan, Borglar Cilt II, s. 138 vd; Cura, A., Kat Karsihg Insaat Sézlesmesinden
Dogan Uyusmazliklar, Bursa Barosu Dergisi, 1989/35, s. 40; Kostakoglu, Insaat, s. 528.
126 Daha genis bilgi igin bkz. Tandogan, H., Arsa Uzerine insaat Yapma Sozlesmelerinde

Isi Tamamlamadan Birakan Miiteahhidin Yapilan Kisimla Orantili Ucret Almasi Sorunu
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Arsa payi1 karsiligi kat yapimi s6zlesmesinde arsa sahibi yiiklenici-
ye bedel olarak arsa paymi devretmeyi vaadeder. Fesih halinde fesih ira-
desinin agiklandig1 giin eserin tamamlanma oranina isabet eden arsa payi-
n1 arsa sahibi yiikleniciye devretmekle yiikiimlii olacaktir. S6zlesmenin
serhi halinde, yiikleniciye verilmesi gereken arsa payina isabet eden ba-
gimsiz boliimiin iiglincii bir sahsa arsa sahibince devri halinde, bagimsiz
bolimiin tgiincii sahistan alinarak yiikleniciye verilmesi gerekir. Ancak
arsa sahibinin yiikleniciye verebilecegi ayni arsa {izerinde bagka paylar
varsa, sOzlesmenin serhine ragmen figiincii sahistan bagimsiz bolimii
almak yerine, arsa sahibinden paymn devredilmesinin tercih edilmesi isa-

betli yol olacaktir'?’.

Yiiklenici ile arsa sahibi arasindaki sozlesmenin gegersiz olmasi ya

da daha sonra feshedilmesi durumunda yiiklenici ya da arsa sahibi haksiz

yap1 kurallarina dayanabilir*?®,

Uzerinde Gériisler, Banka ve Ticaret Enstitiisii Dergisi, 1981, C. 2, S. 1, s. 1 vd. Ayrica
donmenin yiikleniciden ev alan tgiincii kisiler izerindeki etkisi i¢in bkz. Darende, s. 1
vd; Yasar, s. 299.

27 Genis bilgi icin Sari, S., Arsa Pay1 Karsih@1 insaat Soézlesmesinden Dogan Hakkin
Serhi, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, 2006, C. 64, S. 2, s. 273 vd.

128 Yiicel, 0., Yargitay Kararlart Isiginda Gegersiz veya Feshedilmis Kat Karsilig1 ingaat
Sozlesmesi Iliskisinde Haksiz Yap1 Hiikiimlerinin Uygulanabilirligi, Ankara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2013, C. 62, s. 545 — 546.
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SONUC

Arsa payi karsiligi kat yapimi sozlesmesi iki tarafa borg yiikleyen,
ani edimli ¢ifte tipli bir karma sézlesmedir. Bu s6zlesme uygulamada arsa
sahibinin, arsa paylarinin satisin1 vaat etmesi ve yiiklenicinin insaat yap-
may1 taahhiit etmesi, arsanin tamamen yiikleniciye devri, belli arsa payla-
rinin yiikleniciye devri ve arsa paylarinin insattaki agamaya gore devri
sekillerinde karsimiza ¢ikar. En sik karsilagilan yontem ise arsa sahibinin,
arsa paylarinin satigin1 vaat etmesi ve yiiklenicinin ingaat yapmay1 taahhiit
etmesidir. Arsa pay1 karsiligi kat yapimi so6zlesmesi Tiirk Borglar Kanu-
nu’nda diizenlenmedigi icin Kanun’un eser s6zlesmesine yonelik hiikiim-
leri kiyas yoluyla uygulanacaktir.

So6zlesmenin konusu tagimaz oldugu igin, paylarin devri taahhiidii-
nii iceren sozlesmenin TMK. m. 706, TBK. m. 237, Tapu K. m. 26 ve
Noterlik K. m. 60 ve m. 89’a gore diizenleme seklinde yapilmasi gerekir.
Bu sekil sartina uyulmadiginda sézlesme kesin hiikiimsiiz olacaktir. Fakat
taraflar edimlerini bilerek ve isteyerek ifa etmislerse, bunun iadesini iste-
mek hem iyiniyet kurallarina aykirilik teskil eder hem de hakkin kdtiiye
kullanilmas1 sayilir. Yine sekil eksikligine, karsi tarafi aldatarak, neden
olan kimse sekil eksikligini ileri siiremez. Burada da hakkin kotiiye kulla-
nilmasi s6z konusu olacaktir.
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