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Oz

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi, yliklenicinin yapi insa etme ve teslim etme,
arsa sahiplerinin ise bunun karsiliginda arsa payini veya bagimsiz boliimlerini
yiikleniciye devretme borcu altina girdigi bir s6zlesmedir. Arsa pay1 karsilig
insaat sozlesmesinin tarafi olan yiiklenicilerin yap1 insasina hi¢ baslamamasi,
yapiy1 geregi gibi veya eksik tamamlamasi durumlarinda arsa sahipleri 6098
sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu'nun (TBK) 113/I hiikmiinde diizenlenen “nama
ifaya” bagvurabilir. Ayrica taraflar, mahkeme izni olmaksizin aralarinda
anlasarak dogrudan nama ifayr uygulayabilir. Boylece yap1 insasinin baskasi
eliyle tamamlanmasi ve masraflarin yiiklenici tarafindan karsilanmasi saglanir.

Nama ifaya basvurulurken TBK m. 113/I kapsaminda bazi maddi kosullarin
bulunmasi ve 6zel bir ustiliin izlenmesi gerekir. Bulunmas: gereken sekli kosullar
bakimindan nama ifanin hukuki niteliginin tespiti 6nem arz etmektedir.
Calismamizda, nama ifa kavrami agiklanarak arsa payr karsiligit insaat
sO0zlesmesinde hangi kosullarda nama ifaya basvurulabilecegi ve bu siirecte
uyulmasi gereken usil incelenmistir.
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Anahtar Kelimeler

e Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi ® Yiiklenici ® Nama ifa ¢ Maddi Kosul
e Sekli Kosul

CONDITIONS OF SUBSTITUTE PERFORMANCE OF THE
CONSTRUCTION CONTRACT IN RETURN FOR LAND SHARE

Abstract

A construction in return for land share contract is a contract where the contractor
is obliged to construct and deliver the building and the landowners are obliged
to transfer their land shares or independent sections to the contractor in return.
In cases where the contractors, who are parties to the construction contract in
return for land shares, do not start the construction of the building at all, or do
not complete the building properly or incompletely, the landowners may apply
for "registered performance" regulated in Article 113/I of the Turkish Code of
Obligations (TCO) No. 6098. In addition, the parties may apply registered
performance directly by agreement between themselves without the permission
of the court. Thus, it is ensured that the construction of the building is completed
by someone else and the costs are covered by the contractor.

While applying for registered performance, certain material conditions must be
met and a special procedure must be followed within the scope of Art. 113/I of
the TCO. In terms of the formal conditions to be met, it is important to determine
the legal nature of registered performance. In our study, the concept of registered
performance is explained and the conditions under which registered
performance may be applied in a construction contract in return for land share
and the procedure to be followed in this process are analyzed.

Key Words

¢ Construction Contract In Return For The Land Share ¢ Contractor
Registered Performance ® Material Condition ® Formal Condition

GIRIS

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin tarafi olan ytiiklenici, yapi
inga etme borcunu 6zen yiikiimliiltigii kapsaminda s6zlesmeye uygun bir
sekilde yerine getirmelidir. Yiikleniciler; yap1 insasina baslamakta, geg
bagladigindan siiresinde bitirmekte veya sozlesmedeki kosullara uygun
yap1 inga etmekte sorunlar yasayabilmektedir. Ozellikle giiniimiizdeki
yiiksek enflasyon sebebiyle insaat malzemeleri ve is¢i {icretlerinin de
artmasiyla yiikleniciler, yapiy1 siiresinde teslim edememektedir. Bu
durumda yiikleniciler; arsa sahiplerinden siire isteme, arsa pay1 karsilig1
ingaat sozlesmesinde belirlenen yap1 teslim siiresini uzatarak arsa
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sahiplerini oyalama veya ingaat alanimi terk etme gibi yollara
basvurabilmektedir.

Yiiklenicinin yap1 ingas1 ve teslim borcuna aykir1 davranmasi, farkl
sekillerde gerceklesebilir. Bu durumlardan ilki, tarihlerin taraflarca
kararlastirilmasina ragmen belirlenen tarihte yapi1 insasina baglanmamas:
veya sOzlesme sartlarina aykiri olarak isin geciktirilmesinin; yapmin
zamaninda tamamlanmasinin imkansizligima yol a¢gmasidir. Boyle bir
durumda arsa sahibi, 6098 sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu'nun (TBK) 473.
maddesinin 1. fikrasina gore teslim tarihini beklemeksizin sozlesmeden
dénme hakkma sahiptir!. Tkinci durum, teslim tarihi belirlenmemis bir
sozlesmede yiiklenicinin yap1 ingasina baslamamas: veya baslamakta
gecikmesidir. Doktrindeki bir goriise gore bu durumda arsa sahibi,
borgluyu temerriide diisiirerek TBK m. 125’teki se¢imlik haklardan birini
kullanabilir2. Uygulamada siklikla karsilagilan tiglinci durumsa
enflasyon sebebiyle insaat malzemeleri ve isgi {icretlerinin artmas: gibi
sebeplerle yiiklenicilerin belirli bir oranda ingasin1 tamamladig1 yapiy1
yarim birakmasidir. Bu durumda temerriit hiikiimleri yerine yapinin
bagkas: tarafindan insa edilmesini saglamak amaciyla TBK m. 113/I
hitkmiine basvurulabilir®.

Nama ifa, hem yapiy1 tamamlamayan yiiklenici yerine yapimn
bagkas: tarafindan tamamlanmasini hem de masraflara ilk yiiklenicinin
katlanmas1 gerekliligi sebebiyle yapi insasi ig¢in harcanan giderlerin
yliklenici tarafindan karsilanmasmi saglart. Dolayisiyla kanaatimizce,

1 UREM, Miige: Eser Sézlesmesinde Erken Doénme, Istanbul 2017, s. 56 vd.

2 KAPLAN, fbrahim: “Eser Sozlesmelerinde Isin Bagkasina Yaptirilmasi ve Thale Farki
Tazminatlar1”, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, C. 13, S. 1, 1985, s. 7.

3 KAPLAN, s. 7.

4 Nama ifa hakkinda doktrindeki agiklamalar i¢in bkz. AYDINCIK, $irin, Yapma
Borglarinin ifa Edilmemesi ve Hukuki Sonuglar1 Ozellikle TBK m. 113/I Kapsaminda
Nama ifa, istanbul 2013, s. 74; NOMER, Hal{ik N., Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler,
6. Baski, Ankara 2017, s. 375; KILI(;OCLU, Ahmet, M., Bor¢lar Hukuku Genel
Hiukiimler, 22. Baski, Ankara 2018, s. 820; FURRER, Andreas/MULLER-CHEN,
Markus/CETiNER, Bilgehan, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul 2021, s. 654;
COSKUN, Mahmut, Insaat Stzlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, 2. Baski,
Ankara 2020, s. 242; BILGIN YUCE, Melek/ARSLAN YILMAZ, Giil: “Eser
Sozlesmesinde Uciincii Kisinin Ifas1”, Anadolu Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
C. 8, S.2,2022, s. 229; RUHI, Canan/RUHI, Ahmet Cemal, Eser Sozlesmesi ve Eser
Sozlesmesinden Kaynaklanan Davalar, Ankara 2018, s. 57; SELIMOGLLU, Yasar
Engin, Eser Sozlesmesi, 5. Baski, Ankara 2021, s. 335, DUMAN, Ilker Hasan, Insaat



110 | Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesinde Nama ifanin Kosullart

arsa sahiplerinin bazi1 durumlarda bor¢lu temerriidii hiikiimleri yerine
nama ifaya basvurmasi, yapmin tamamlanmasi agisindan daha islevsel
olabilir.

Calismada oncelikle nama ifanin tanimi yapilarak hukuki niteligi
tizerinde durulmustur. Ardindan TBK m. 113/I hitkmii kapsamindaki
maddi ve sekli kosullar, doktrindeki goriis ve Yargitay kararlar1 1s181mda
incelenmistir. Nama ifanin hukuki sonuglar1 ¢alisma kapsami disinda
tutulmus olsa da hakimin nama ifaya izne dair verdigi nihai hiikiim,
genel cercevede ele alinmistir.

I. Nama ifa Kavrami

Nama ifa, yapma borcunun borglu adina tigiincii kisi veya alacakli
tarafindan yerine getirilmesidir. Nama ifa, borclunun borcunu yerine
getirmemesi durumunda alacakli veya tiglincii kisinin isi tamamlamasi,
masraf ve hasarin ise borclu tarafindan karsilanmasmi saglar®.
Dolayisiyla nama ifaya bagvurulabilmesi i¢in bor¢lunun s6zlesme konusu
edim borcunu ifa etmemesi gerekmektedir®. Yargitay, arsa pay1 karsilig
ingaat sozlesmelerinde yapi insasiyla ilgili olan biitiin islerin nama ifaya
dahil edildigini kabul etmektedir”.

Hukuku, 12. Baski, Ankara 2022, s. 528; KOSTAKOGLU, Cengiz, ictihath insaat
Hukuku ve Kat Karsilig: 1n§aat Sozlesmeleri, 5. Baski, Istanbul 2006, s. 708;
KABLAN, Ahmet Thsan: Eser Sozlesmesinde Nama ifa (TBK 473/II hiikmiine gore),
Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Maltepe Universitesi Lisansiistii Egitim
Enstitiisii, istanbul 2020, s. 39 vd.

5 Nama ifanin doktrindeki tanim ve agiklamalar i¢in bkz. AYDINCIK, s. 74; SECER,
Oz, Arsa Pay1 Karsilig: Insaat Sozlesmesi, 1. Baski, Ankara 2023, s. 348 vd.; NOMER,
s. 375; KILICOGLU, s. 820; FURRER/MULLER-CHEN/CETINER, s. 654; COSKUN,
s. 242; BILGIN YUCE/ARSLAN YILMAZ, s. 229; RUHI/RUHI, s. 57; SELIMOGLU,
s. 335; DUMAN, s. 528; KOSTAKOGLU, s. 708; KABLAN, s. 39 vd.; AYAN, Serkan,
Ingaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Ankara 2008, s. 179.

6 Bkz. asagida §1V, A, 4.

4 “...nama ifa, arsa sahibinin ifa menfaatini sozlesmedeki sartlara uygun olarak sagladigindan
aynen ifa niteliindedir. Bu nedenle arsa sahibi nama ifa talep etti¢inde aym zamanda
sozlesmenin aynen ifasini ve tasfiyesini de talep etmis kabul edilir. Davacilarin, sézlesme
kapsaminda kalan eksik islerin tamamlanmasi, yap: ruhsat: alinmasi igin yapilacak giderlerin
ddenmesi, yiiklenicinin arsa payi karsiligr ingaat sozlesmesinden dolayr Sosyal Giivenlik
Kurumuna olan borglarimin ddenmesi ve yap: denetim sirketine bedel ddenmesine yonelik
taleplerin tamamu, sozlesmenin aynen ifast kapsaminda kalan, tasfiyeye yonelik taleplerdir.
TBK min 113/1. fikrasindaki "yapma borcu” ibaresi, arsa pay: karsilig insaat sozlesmelerinde
sadece eksik insaatin yapilmas: seklinde degil; sozlesme gQeregince yiiklenici tarafindan
ingaatla ilgili yapilmas: gereken tiim iglemlerin yapilmas: seklinde anlasilmas: gerekir. Bu
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Her ne kadar kavram olarak yer almasa da mevzuatta bir¢ok “nama

ifa” diizenlemesi bulunmaktadir®. Yargitay kararlarindaysa “nama ifa”

terimi sikca kullanilmaktadir®. Yapma borglarinda nama ifa'?, TBK'nin
113. maddesinin 1. fikrasinda “Yapma borcu, bor¢lu tarafindan ifa edilmedigi
takdirde alacakli, masrafi bor¢luya ait olmak iizere edimin kendisi veya baskast

yorum tarzina gore, yiiklenici tarafindan yapilmas: gereken ancak yerine getirilmeyen tiim
islemlerin, masrafi yiikleniciye ait olmak tizere arsa sahibi tarafindan yapimasina karar
verilebilir...” Yargitay 23. HD, T. 28.03.2017, E. 2016/6308, K. 2017/967,
www .legalbank.net [25.07.2023]; Bu konuda ayrica bkz. SECER, s. 349.

Calismada, yapma borglar1 (TBK m. 113/1) kapsaminda incelenecek olan nama ifa,
ilgili hiikiim ile sirh olmayip; kira sdzlesmesinde (TBK m. 306), bir isin yapilip
yapilmamasina dair olan ilamlarda (icra ve iflas Kanunu m. 30/2) ve intifa hakki
sahipleri bakimindan (Tiirk Medeni Kanunu m. 812/3) da mevzuatimizda hiikiim
altina alimustir. Bu diizenlemelerin yani sira TBK m. 473/1’de diizenlenen erken
dénmenin kosullarmin bulunmasi durumunda da nama ifaya basvurulabilecegi
doktrindeki bazi yazarlarca ifade edilmektedir. Detayl bilgi i¢in bkz. AYDINCIK
MIDYAT, Sirin, “Tiirk Insaat Hukukunda Nama ifa”, Ingaat Hukuku ve
Uygulamasi, Istanbul 2017, s. 76; Aksi yondeki goriis icin bkz. KOCAACA, Koksal:
“Miiteahhidin Isin Devami Esnasinda Ozen Yiikiimiinii Thlal Ederek Eseri Ayipl
veya Sozlesmeye Aykir Sekilde Yapacagimin Anlagilmasi Halinde Is Sahibinin BK.
m. 358/I1 Uyarinca Sahip Oldugu Haklar”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C. 6, S. 1, 2004, s. 182.

“...Nama ifa; eseri yiiklenicinin nam ve hesabina, is sahibinin bizzat tamamlamas: veya baska
bir yiikleniciye tamamlattirmas: demektir. Yiiklenicinin eseri tamamlama olasiigr zayif ve
eserde tamamlanabilecek durumda ise, sézlesmenin tarafi olan is sahibi, TBK 113, (BK 97)
maddesi uyarinca nama ifaya izin isteyebilir...” Yargitay 15. HD, T. 30.06.2020, E.
2016/6308, K. 2020/1952, E. 2019/3574, www.legalbank.net [25.12.2022]; Yargitay 6.
HD, T. 08.11.2021, E. 2021/313, K. 2021/1306; Yargitay 15. HD, T. 28.04.2021, E.
2020/1857, K. 2021/2027; Yargitay 15. HD, T. 17.06.2021, E. 2021/555, K. 2021/2806,
https://karararama.yargitay.gov.tr [23.09.2022].

Doktrinde TBK m. 113/1’deki nama ifa hitkmii; “yapma bor¢larimin icrasi”, “isi
baskasina yaptrma hakki”, “ikame yoluyla ifa” veya “ikame icra” seklinde
incelenmektedir. Detayli bilgi i¢in bkz. EREN, Fikret, Borc¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, 27. Baski, Ankara 2022, s. 1169 vd.; OCUZMAN, Kemal/OZ, Turgut,
Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 1, 16. Bask, Istanbul 2018, s. 429 vd.;
GUNDOGDVU, Fatih, Eser Sozlesmesinde Is Sahibinin Vadeden Once Isi Bagkasma
Yaptirma Hakki (TBK m. 473 f. 2), fstanbul 2019, s. 110 vd.;
KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip/HATEMi, Hiiseyin/SEROZAN, Rona/ARPACI,
Abdiilkadir, Bor¢lar Hukuku Genel Boliim, ifa, ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme, C.
3, 5. Baskq, Istanbul, 2009, s. 217 vd.; IMAMOGLU, S. Hiilya: “Yapma Borcunun ifa
Edilmemesine Hiskin TBK m. 113/1 Hiikmiiniin Hukuki Niteligi ve Uygulanma
Sartlar Uzerine Bir Degerlendirme”, Inonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.
12,S.2,2021, s. 808 vd.
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tarafindan ifasina izin verilmesini isteyebilir; her tiirlii giderim isteme hakk
sakldir.” seklinde diizenlenmistir. Hiikiimden de anlasildig: tizere nama
ifa, borcun yapma borcu olmas: ve ifa edilmemesi durumunda giindeme
gelmektedir. Hitkme gore alacakli veya tiglincii bir kisinin ifa ettigi edim
karsisinda dogacak masraflar, borglu tarafindan giderilir.

II. Nama Ifanin Hukuki Niteligi

Nama ifanin hukuki niteligi doktrinde tartismalidir'’.
Kanaatimizce, kabul edilecek hukuki nitelendirme, nama ifanin
uygulanma ustlii agisindan oldukga 6nemlidir®2. Belirtmek gerekir ki
kendine 6zgii bir ustl belirlenmesi sebebiyle TBK'nin 113/I maddesinde
diizenlenen nama ifanin hukuki niteligi tizerinde en ¢ok taraftar toplayan
cebriicra, aynen ifa ve tazminat goriisleri degerlendirilmis, goriistimiiziin
ardindan arsa payr karsiig1 insaat sozlesmesinde nama ifanin
uygulamasi ve kosullarma gecilmistir.

A. Cebri icra Goriisii

Nama ifanin hukuki niteligine iliskin ilk goriis, cebri icra
gorusiidiir. Doktrinde cebri icra goriisiinii savunanlar’® TBK m. 113/I'in
fcra ve Iflas Kanununun (IiK) m. 30 ile baglantili oldugunu (baska bir
deyisle birbirlerini tamamlayan hiikiimler oldugunu) ifade etmektedir.

Cebri icra gortisii geregince TBK m. 113/I'e gore dogrudan aynen
ifaya iliskin dava agilmasi, davanin kazanilmasi durumunda borgluya
borcunu yerine getirme imkani verilmesi, ilama ragmen bor¢lunun
borcunu ifa etmemesi durumunda K m. 30'un uygulanmasi

1 TBK m. 113/1 hitkmiiniin hukuki niteligine iliskin doktrindeki farkli goriisler igin
bkz. ERDOGAN, Ersin: “Yapma Bor¢larinin Icrasi ve Bazi Temel Sorunlar”, Ankara
Barosu Dergisi, C. 75, S. 2, 2017, s. 172; TUNCOMAC, Kenan, Tiirk Bor¢lar Hukuku
Genel Hiikiimler, C. 1, istanbul 1976, s. 784 vd.; OZ, Turgut: Insaat Sézlesmesi ve ilgili
Mevzuat, 3. Basky, Istanbul 2016, s. 153; EREN, s. 1170; SENOCAK, Zarife, Eser
Sozlesmesinde Ayibin Giderilmesini Isteme Hakki, Ankara 2002, s. 194; ALDEMIR
TOPRAK, Ipek B.: “Ingaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Temerriidii Halinde Is
Sahibinin Nama Ifa Hakki”, Terazi Hukuk Dergisi, S. 194, 2022, s. 116; SI"JT(;I"J,
Nezih, Uygulama ve Teoride Tiim Ydnleriyle Kat Karsilig1 ingaat Yapim Sozlesmesi,
C. 1, 7. Baski, Ankara 2021, s. 1223; ANTALYA, O. Gokhan, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, C. V/1,3, 2. Baski, Ankara 2019, s. 224; BILGIN YUCE/ARSLAN
YILMAZ, s. 232; KURT, Leyla Miijde: Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda
Temerriidii, Ankara 2012, s. 203; OZ, s. 153; OGUZMAN/QOZ, s. 430.

12 Bkz. asagida § II, D. Ayni yondeki goriis icin bkz. AYAN, Yiiklenicinin Temerriidii,
s. 175, dn. 17.

13 ERDOGAN, s. 172; TUNCOMAG, s. 784 vd.
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gerekmektedir'*. Dava agmadan once ihtar ya da borclunun kusurlu
olmas: gibi bagka herhangi bir kosulsa aranmamaktadir?.

Doktrindeki bir goriise gore cebri icra goriisiiniin benimsenmesi, ifa
davasmin borglu aleyhine sonuglanmasimnin ardindan nama ifaya izin
karar1 alinmasini da gerektirir'e. Kanaatimizce hukuki nitelik bakimindan
ilgili cebri icra goriistiniin benimsenmesi, TBK m. 113/I'in uygulanma
stiresinin oldukgca artmasina sebep olur.

Doktrindeki bir bagka goriise gore nama ifanin cebri icra niteliginde
oldugunun kabulii, IIK m. 30 hiikmiiniin getirilmesiyle TBK’deki
hiikiimlerde degisiklige gidilmis oldugu ya da IIK hiikmiiniin gereksiz
oldugu anlamia gelir. Ayn1 goriis geregince TBK m. 113/I'de oncelikle
ilam elde edilmesi gerekliligine iliskin bir ibareye yer verilmediginden bu
hiikmiin cebri icra olarak nitelendirilmesi isabetli degildir"”. Diger bir
gorlise goreyse TBK m. 113’te yapma ve yapmama borglarma iliskin
kendine 6zgii bir cebri icra yolu diizenlenmistir's.

B. Aynen ifa Goriisii

Her ne kadar masraflara bor¢lu katlansa da nama ifada asil
amaclanan borcun ifa edilmesidir'’®. Bu sebeple doktrinde bir¢ok yazar,
TBK m. 113/I'de diizenlenen hiikmiin hukuki niteliginin aynen ifa olarak
kabul edilmesi gerektigini ifade etmektedir?.

Kanun hiikmiine gore nama ifanin giindeme gelebilmesi igin
yapma borcunun ifa edilmemesi sarttir (TBK m. 113/I). Borcun ifa

14 AYDINCIK, s. 88 vd; IMAMOGLU, s. 822; iiK m. 30'un TBK m. 113/1'i de kapsadig1
goriisil icin bkz. ERDOGAN, s. 172; Tungomag, {K hitkmiinden bahsetmese de TBK
m. 113'tin cebri icra ile ilgili bir islem oldugunu kabul etmektedir. Detayl bilgi i¢in
bkz. TUNCOMAG, s. 784 vd.

15 TUNCOMAG, s. 785; GUNDOGDU, s. 134.

16 ANTALYA, s. 225.

7 TEKINAY, Seldhattin Sulhi/AKMAN, Sermet/BURCUOGLU, Haluk/ALTOP,
Tekinay Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 7. Baski, Istanbul, 1993, s. 922.

18 KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMIi/SEROZAN/ARPACI, s. 217.

v OZYUREK, Mehmet: “Arsa Pay1 Karsiigi Kat Yapim Sozlesmesinde Yiiklenicinin
Temerriidii ve Sonuglar1”, Selguk Universitesi Adalet Meslek Yiiksekokulu Dergisi,
C.2,5.2,2019, s. 88; KURT, s. 203; Ayrica TBK m. 113/1 hiikmiiyle aynen ifaya iliskin
1srar s6z konusudur goriisii i¢in bkz. BILGIN YOCE/ARSLAN YILMAZ, s. 232.

20 (Z,s.153; EREN, s. 1170; SENOCAK, s. 194; ALDEMIR TOPRAK, s. 116; SUTCU,
s.1223; ANTALYA, s. 224; BILGIN YUOCE/ARSLAN YILMAZ, s. 232; KURT, s. 203;
AYAN, Yiiklenicinin Temerriidi, s. 177.



114 | Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesinde Nama ifanin Kosullart

edilmemesiyse borclunun temerriidiinii dogurur?. Bu kapsamda
doktrinde, nama ifanin borg¢lu temerriidiinde alacaklinin seg¢imlik
haklarina eklenen yeni bir se¢imlik hak oldugu da ifade edilmektedir?.
Bu goriis ile nama ifanin aynen ifa niteliginde oldugu goriisii arasinda
pratik agidan bir farklilik bulunmamaktadir. Her iki goriiste de nama
ifaya bagvurulurken borg¢lu temerriidiindeki hiikiimler uygulanarak
bor¢lunun temerriide diismesi gerektigi belirtilmektedir?. Yiiklenicinin
temerriide distiriilmesi igin kusur kosulunun bulunmasi zorunlu
degildir**. Yargitay da yiiklenicinin kusurlu olup olmadigm
incelemeksizin nama ifay1 aynen ifa kapsaminda degerlendirmektedir®.

C. Tazminat Goriisii

Bir diger goriise gore nama ifa, tazminat niteligindedir?. Tazminat
gorlisii igerisinde birtakim goriis ayriliklar1 bulunmaktadir. Bu kapsamda
baz1 yazarlar, TBK m. 113/I'i tazminat niteliginde kabul ederken bazi
yazarlarsa borg¢lu agisindan tazminat, alacakli agisindan aynen ifa
niteliginde oldugunu kabul etmektedir?”. Doktrinde tazminat goriistinii
savunan Oguzman/Oz’e gore borcluya karsi dncelikle ifa davasi agilmast
gerekir. Dava sonunda alinan ilamla cebri icra yoluna basvurulmali ve

2l ANTALYA, s. 479.

2 FURRER/MULLER-CHEN/GETINER, s. 654; COSKUN, s. 242-243.

3 ALDEMIR TOPRAK, s. 116; BILGIN YUCE/ARSLAN YILMAZ, s. 232; COSKUN,
s. 242-243; FURRER/MULLER-CHEN/CETINER, s. 655-656; Nama ifanin
uygulanabilmesi i¢in yiiklenicinin teslim borcunda temerriide diismesi gerektigi
goriisii i¢in bkz. SECER, s. 351.

2 COSKUN, s. 242-243; FURRER/MULLER-CHEN/CETINER, s. 655-656; Doktrindeki
katildigimiz bir goriise gore, aynen ifanin talep edilebilmesi i¢in kusur kosulu
aranmamaktadir. Detayli bilgi icin bkz. OZYUREK, s. 90; AYAN, Yiiklenicinin
Temerriidi, s. 178.

% “...Nama ifa, TBK min 125/1. Fikras: kapsaminda aynen ifa kapsanunda degerlendirilir. Bir
baska degisle nama ifa, arsa sahibinin ifa menfaatini sozlesmedeki sartlara uygun olarak
sagladigmdan aynen ifa niteligindedir. Bu nedenle arsa sahibi nama ifa talep ettiginde ayni
zamanda sozlesmenin aynen ifasini ve tasfiyesini de talep etmis kabul edilir...” Yargitay 23.
HD, T. 28.03.2017, E. 2016/6308, K. 2017/967, www legalbank.net [02.11.2022].

% 0Z,s.153; OGUZMAN/OZ, s. 430.

2 Tazminat niteliginde oldugunu kabul eden goriisler icin bkz. 0z, s. 153;
OGUZMAN/OZ, s. 430; Yiiklenici acisindan tazminat, arsa sahibi agisindan ise
aynen ifa oldugunu kabul eden goriisler i¢cin bkz. TOKAT, Hiiseyin: “Uygulama ve
Teoride Tiim Yonleriyle Kat Karsilig: Insaat Yapim Sozlesmesi”, Selcuk Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 24, S. 1, 2016, s. 215; SUTCﬁ, s. 1223; MUMAY, Ezgi
Buse, Arsa Pay1 Karsilig: Insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Temerriidiinden
Dolay1 Arsa Sahibinin Se¢imlik Haklari, Ankara 2022, s. 82.
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bor¢lu buna ragmen borcunu yerine getirmezse masraflar borgludan
tazmin edilmelidir?.

Nama ifanin tazminat niteliinde oldugu kabul edildiginde,
yiiklenicinin kusursuz oldugunu ispat etmesi, nama ifaya bagvurulmasimi
engeller. Bu bakimdan borglunun kusursuzlugu, nama ifanin
uygulanmasinda olumsuz bir rol oynar. Fakat nama ifanin hukuki
niteligine dair diger goriislere gore borclunun kusurlu veya kusursuz
olmasmnin nama ifaya basvurmast agisindan bir = Onemi
bulunmamaktadir®.

D. Kanaatimiz

Tazminat goriisiinde borcun ifa edilmesinden ziyade masraflarin
talep edilmesi daha 6n planda tutulmakta ve bu sebeple nama ifa,
tazminat niteliginde kabul edilmektedir. Fakat doktrindeki katildigimiz
bir goriise gore nama ifada amaclanan; borcunu yerine getirmeyen
bor¢lunun edimini istemeyerek ifa etmesi halinde dogabilecek
sakincalarmn oniine gecmektir®. Diger taraftan nama ifa ile borcun
bor¢ludan bagkas: tarafindan yerine getirilmesi amaglandigr ve ilk
ylklenici  sozlesmeden  kaynaklanan alacagmi  yap1  insasi
tamamlandiginda talep edebildigi i¢cin TBK m. 113/ tazminat yoniinden
bir hiikiim igermemektedir®. Doktrindeki bir yazar tarafindan belirtilen
ve katildigimiz goriiste de ifade edildigi iizere nama ifanin tazminat
niteliginde veya cebri icra niteliginde oldugunun kabulii, pratik agidan
bir farklilik arz etmemektedir®. Zira nama ifanin cebri icra ile tazminat
niteliginde oldugunun kabuliinde ayni1 ustl 6ngoriilmiistiir.

Nama ifanin cebri icra kurali olarak kabul edilmesi ile aynen ifa
olarak kabul edilmesi arasindaki en temel fark ise sudur: Cebri icra
goriisii geregince oncelikle aynen ifa talepli dava agilmali ardindan icra
dairesine bagvurulmalidir; aynen ifa goriisiine goreyse yiiklenicinin

3 OGUZMAN/OZ, s. 430.
% OZ,s.153-154.

% TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 922; Cebri icra gorugline gore
borcun bor¢lu tarafindan ifa edilmesinin saglanmasinin daha baskin bir amag
oldugundan bahsedilebilir. Detayli bilgi i¢in bkz. MUMAY, s. 82.

31 AYAN, Yiiklenicinin Temerriidii, s. 179.
2 ERDOGAN, s. 170.
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temerriide diismesiyle dogrudan nama ifaya izin davasi agilmalidir®.
Kanun metninde de ifade edildigi {izere borcun ifa edilmemesi
ihtimalinde nama ifaya izin talep edilebilir.

Yargitay'm nama ifanin hukuki niteligini aynen ifa olarak
benimsenmesinin yan sira aynen ifa goriisii; TBK m. 113/I hitkmiiniin
uygulanabilmesi  i¢cin  bor¢lu  aleyhine  mahkeme  ilaminm
gerektirmediginden?, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri kapsaminda
yap1 ingasmin tamamlanmasi agisindan daha pratik bir yoldur®. Bu
sebeplerle kanaatimizce bor¢lunun yapma borcunu yerine getirmesinin
saglanmas1 amaciyla ilam/ilam niteliginde belge gereken cebri icra
yoluyla, TBK kapsaminda diizenlenen nama ifa hiikiimleri birbirinden
farkli ve bagimsizdir. Dolayisiyla kanaatimizce, nama ifanin aynen ifa
niteliginde kabul edilmesi gerekmektedir. Ancak yapma borcunun ifa
edilmesinin saglanmasi amaciyla; IIK’deki cebri icra yoluna veya
TBK’deki nama ifa yoluna basvurulmasi, tamamen alacaklinin
inisiyatifindedir.

II1. Arsa Pay1 Kargilig1 insaat S6zlesmesinde Cebri Icra Sorunu
ve Nama ifa Uygulamasi

A. Genel Olarak

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi, yiiklenicinin eser sozlesmesi
niteligindeki yap1 ingas1 borcuna karsiik arsa sahibinin arsa payi
devretmesinden veya devir vaadinde bulunmasindan olusan bir
sOzlesmedir®. Bu sebeple Tiirk Borglar Kanunu'nun eser sozlesmesi ile

3 IMAMOGLU, s. 818; KURT, s. 204; SECER, s. 353; ALDEMIR TOPRAK, s. 116;
OZYUREK, s. 89; AYAN, Yiiklenicinin Temerriidi, s. 178, dn. 17.

3 SECER, s. 350; ANTALYA, s. 224.

% Aynen ifa goriisiiniin arsa pay:r karsiligi insaat sdzlesmesi bakimindan pratikligi
hakkinda detayli bilgi i¢in bkz. asagida § III, C; Cebri icra goriisiiniin benimsenmesi
sebebiyle siirecin uzamasinin dava ekonomisi ilkesine aykir1 oldugu goriisii icin bkz.
KURT, s. 203.

% NOMER, Haluk Nami/ENGIN, Baki Hkay, Tiirk Borclar Kanunu Serhi Ozel Borg
Hi§kileri, Cilt I. Satis Sozlesmesi, 6. Baski, Ankara 2022, s. 26; AKKURT, Sinan
Sami/ERDOGAN, Kemal/TOKAT Hiiseyin, Bor¢lar Hukuku, 5. Baski, Ankara 2022,
s. 405; ZEVKLILER, Aydm/G(")KYAYLA K. Emre, Borglar Hukuku Ozel Borg
Hi§kileri, 17. Baski, Ankara 2017, s. 18; YAVUZ, Cevdet, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel
Hiikiimler, 10. Baskq, Istanbul 2014, s. 1071; SELIMOGLU, s. 42; “... Arsa payt karsilig
ingaat sozlesmeleri 818 sayilt Miilga Bor¢lar Kanunu nun 355 vd., 6098 sayuli Tiirk Bor¢lar
Kanunu'nun 470 vd. maddelerinde diizenlenen eser sozlesmelerinin kendine 0zgii bir
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tasinmaz satis sozlesmesi hiikiimleri, niteligi uygun diistligii miiddetce
arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerine uygulanir®.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin tarafi olan yiiklenicinin
yap1 ingasimi sozlesmede belirlenen siirede tamamlamamasi, borcun
muaccel hale gelmesine sebep olur®. Arsa sahipleri, yiiklenicinin
temerriide diismesiyle dogan secimlik hakkini kullanarak aynen ifa
(yapmin tamamlanmasi) ve gecikme tazminatini talep edebilir®. Bu
durumda yiiklenicinin borcunun verme degil de yapma borcu (yap:
insasi borcu) olmasindan bahisle yiikleniciyi aynen ifaya zorlamak
miimkiin olmaz ve aynen ifa hakkinin kullanilmas: talepten oteye
gidemez*. Bu sebeple alacaklilar, bu taleplerinin uygulanabilmesi icin ifa
davasi agarak cebri icra yoluna bagvurabilir*.

B. Cebri icra Sorunu

Nama ifanin hukuki niteliginin cebri icra oldugu goriisiine gore;
yliklenicinin yap1 insasi borcunu ifa etmemesi durumunda arsa sahibi,
yapmin tamamlanmasmi saglamak amaciyla dogrudan ifa davasi

tiriidiir...”  Yargitay 23. HD, T. 19.02.2016, E. 2015/10169, K. 2016/936,
www .legalbank.net [28.10.2022].

7 “...Dava tarihi itibariyle yiiriirliikte bulunan BK'nin 355. (TBK'min 470. vd.) maddelerinde
diizenlenen eser sozlesmesinin bir tiirii olan “arsa payi karsiig1 ingaat sozlesmesi” satis
vaadini (arsa payuun devrini) de icerdiginden...” Yargitay, 6. HD, T. 27.09.2022, E.
2021/4437, K. 2022/4390, www legalbank.net [27.12.2022]; “...arsa pay: karsihig1 insaat
yapim sozlesmeleri eser ve satis vaadi sozlesmelerinden olusan karma nitelikli akitlerden olup,
satig vaadini (arsa payimin devrini) de icerdiginden...” Yargitay 6. HD, T. 06.09.2022, E.
2021/5343, K. 2022/3907, www.legalbank.net [27.12.2022]; YAVUZ, s. 1071;
ZEVKLILER/GOYAYLA, s. 18; DURAK, Yasemin: “Arsa Pay1 Karsilig Kat Yapin
Sozlesmesi”, TUHFD, C. 1, 2015 (Ozel Sayn), s. 214.

3 AYAN, Mehmet, Bor¢lar Hukuku (Genel Hiikiimler), 11. Baski, Ankara 2016, s. 385;
ANTALYA, s. 479-480.

% EREN, s. 1261; Arsa sahiplerinin aynen ifadan vazgecerek yalnizca gecikme
tazminatt  talebinde  bulunamayacagma  iliskin  agiklama i¢in = bkz.
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 920; Ayrica arsa sahiplerinin bor¢lu
temerriidiinden dogan se¢imlik haklardan birine bagvurmak yerine TBK m. 113/1
hiikmiinde yer alan nama ifaya izin davasi agabilecegi de unutulmamalidir. Ayrintilt
bilgi i¢in bkz. asagida § IV, B, 2.

w0 OZ, s 153; Aynen ifa talebinin uyaridan 6teye gitmeyecegine dair goriis igin bkz.
ALDEMIR TOPRAK, s. 113; 0Z, s. 153.

4 EREN, s. 1166; Ifa davasi agilarak dava sonunda cebri icra yoluna gidilmesi yerine;
TBK m. 113/1 uyarinca dogrudan nama ifaya izin davasinin da agilabilecegi
unutulmamalidir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. asagida § IV, B, 2.
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acmalidir?2. Dava sonunda yiiklenicinin aynen ifada bulunmas:
gerektigine hitkmedilmesine ragmen yiiklenicinin borcunu ifa etmemesi
durumunda arsa sahibi, IfK 30. maddesi kapsaminda cebri icra yoluna
bagvurabilir®.

Yapma borcuna iliskin almnan ilam sonrasinda uygulanmasi
gereken asamalar ITK hiikmiinde su sekilde belirlenmistir: Bor¢lunun
siiresi igerisinde ise baslamamasi veya sliresinde isi bitirmemesi
durumunda gerekli masraflar icra memuru tarafindan bilirkisiye takdir
ettirilir, masraflarin ileride karsilanmasi sartiyla alacaklimin onay
vermesiyle is yaptirilir, alacaklimin onay vermemesi durumundaysa
bor¢lunun gerekli miktardaki malina haciz konulup satisindan elde
edilen parayla is yaptirilir (IIK m. 30). Doktrindeki bir goriise gore
belirtilen asamalarin takip edilmesiyle yapi insasmin yiiklenici eliyle
tamamlanarak yiiklenicinin zorla teslim etmesini saglamak pek miimkiin
degildir.

Elinde ilam veya ilam niteliginde belge olmayan arsa sahibinin
ylikleniciyi aynen ifaya zorlayabilmek icin oOncelikle dava agmasi,
ardindan cebri icra yoluna basvurmasi ve yiiklenicinin mallarina haciz
konmasy; giiniimiizde ilk derece mahkemelerinde hiikmiin verildigi siire
de goz oniinde bulunduruldugunda, yap: ingasimin oldukga geg siirede
tamamlanmasina neden olur. Siirecin bu sekilde uzamasi, 6zellikle arsa
sahiplerinin aleyhine sonuglar dogurur. Kanaatimizce kanun koyucu da
[IK m. 30'un uygulanmasinin gii¢ olmasi# sebebiyle; yapma bor¢larmda
(TBK m. 113/I) nama ifa hiikmiine dogrudan basvurulabilecegini
ongormiis, ayrica alacakliya basvurabilecegi yollar bakimindan alternatif
tanimastir.

C. Arsa Pay1 Karsilig1 insaat S6zlesmesinde Nama ifa

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde yiiklenici, yardimci
sahislardan faydalandig1 gibi; yiiklenicinin kisisel 6zelliklerinin 6nem
tasimamasi ve sozlesmede aksine bir hiikiim bulunmamasi sartiyla isin
bir kismini alt yiiklenicilere devredebilmektedir®. Kural olarak arsa

2 (Z,s.153; ANTALYA, s. 225.

% DAYINLARLI, Kemal, Istisna Akdinde Miiteahhidin ve Is Sahibinin Temerriidii, 2.
Baski, Ankara 2002, s. 55; ALDEMIR TOPRAK, s. 113.

4 ALDEMIR TOPRAK, s. 113.

s TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 921; ALDEMIR TOPRAK, s. 113.

%  AYDEMIR, Efrail, Eser Sozlesmesi ve in@aat Hukuku, 3. Baski, Ankara 2016, s. 199-
200; Alt yiiklenicilikle ilgili detayli agiklamalar igin bkz. TUTKUN, Ceyda, Insaat
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sahipleri boyle bir yetkiye sahip olmasa da kanun koyucu bazi
durumlarda arsa sahiplerine de yapi insasina miidahale imkani
tanimistir. Bu kapsamda arsa sahipleri, TBK m. 113/I hiikmii geregince
belirli kosullar altinda yapiy1 tiglincii bir kisinin insa etmesini (veya
onarmasini) saglayabilmektedir?.

Ingaat projelerinde yapmin tamamlanma siiresi &nem arz
etmektedir. Zamanin ilerlemesiyle insaat maliyetlerinde yasanan artislar;
yapimin tamamlanma siirecinin uzamasina, her gegen giin maddi zarara
ugranmasinin yani sira baska hukuki sorunlarin dogmasina neden
olabilir®®, Bu gibi durumlarin 6nlenmesi amaciyla kanun hiikiimlerinin
yani sira, yiiklenici yapr ingasmi tamamlamakta zorlandiginda arsa
sahipleriyle anlasarak dogrudan nama ifanin uygulanmasi
miimkiindiir®. Her ne kadar doktrin ve Yargitay kararlarinda aksi
belirtilse de kanaatimizce; arsa payr karsiligl insaat sozlesmesinde
taraflarin nama ifa tizerinde anlagmalar1 uygulamada pek miimkiin
degildir. Nitekim kanaatimizce yiikleniciler, yap1 ingasma bagkasinin
devam etmesine dair (nama ifanin uygulanmasi) arsa sahipleriyle
anlagsmak yerine yapiy1 tamamlamak igin siire isteme egiliminde olurlar®.

Hukukunda Alt Yiiklenicilik Sozlesmeleri, 2. Baski, Ankara 2021, s. 33 vd.;
YALCINDURAN, Tiirker, Alt Istisna (Tageronluk) Sézlesmesi, Yetkin Yaynlari,
Ankara 2000, s. 23 vd.

¥ BILGIN YUCE/ARSLAN YILMAZ, s. 228; SECER, s. 349.
$  ALDEMIR TOPRAK, s. 116.

#©  SUTCU, s. 1224; Bu husustaki Yargitay karari igin bkz. “... Davac: yiiklenici 09.03.1998
tarihli Diizenleme Seklinde Satis Vaadi ve Kat Karsiligi Ingaat Sozlesmesinden dogan
edimlerini sozlesmeye uygun olarak yerine getiremediginden taraflar arasinda 14.09.2000
tarthinde yiiklenici nam ve hesabina insaatin ikmdli icin sozlesme imzalanmstir. Bu sozlesme
uyarmca yarim kalan ingaat yiiklenici nam ve hesabina sozlesmede ongériilen esas ve usullere
gore ikmil edilecek, calistirilacak personelle ilgili iicret, sigorta primleri, yasalarin ongordiigii
her tiirlii giderler, is kazasi sonucu tahakkuk edecek tazminatlar ile insaat nedeniyle ilgili
mercilere ddenecek her tiirlii vergi, resim ve har¢lar maliyet hesabinda nazara almmak
suretiyle tiim giderlerin yekiinu tespit edilecek, bu surette tespit edilen insaat maliyet
yekinuna %30 kdr marji da eklenecektir. Yiikleniciye ait bagimsiz boliimler iizerindeki
hacizlerin kaldirilmast icin avukata ddenecek vekilet iicretleri de ilave edilmek suretiyle
bulunacak miktarin yiikleniciye ait 1, 4 ve 8 nolu dairelerin satislarindan elde edilecek
tutarindan tenzil edildikten sonra bakiyesi yiikleniciye verilecektir...” Yargitay 15. HD, T.
20.04.2009, E. 2008/3015, K. 2009/2294, www .legalbank.net [30.06.2023].

%  Kanaatimizce nama ifa {izerinde anlasma saglansa dahi yap1 ingas1 icin harcanan
masraflar bakimindan taraflar arasinda uyusmazlik ¢ikma ihtimali oldukca
yliksektir.
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Yapma borclarinda nama ifa hiikmiine (TBK m. 113/I)
bagvurulabilmesi i¢in bir eda hiikmii elde edilmesi, 6n sart olarak
belirlenmemistir. Bu sebeple tarafimizca benimsenen aynen ifa goriisii
geregince TBK m. 113/I'in uygulanabilmesi igin 6ncesinde bir ifa davasi
agllmasi gerekmeyip nama ifaya izin davasinin agilmasi yeterlidir®. Bu
vesileyle arsa pay1 karsiligr insaat sdzlesmesinin konusunu olusturan
yapt ingasimin tamamlanmamasi durumunda IIK madde 30a
basvurabilmek igin Oncelikle ifa davasi agmak, ardindan icra yoluna
basvurmak yerine; nama ifanin uygulanabilmesi igin yetki talepli izin
davasi agmak daha isabetlidir. Kald: ki uygulamada da arsa sahipleri,
bor¢lunun borcunu icra kanaliyla ifa ettirmeye calismak yerine nama
ifaya izin davasina bagvurmaktadir32.

Uygulamada arsa pay1 karsilifi insaat sozlesmeleri kapsaminda
agilan nama ifaya izin davalarinda, nama ifaya izin talebinin yam sira
masraflarin karsilanmasi amaciyla ve avans niteliginde olmak tizere
ytikleniciye ozgiilenecek bagimsiz boliimlerin satig1 i¢in yetki de talep
edilmektedir®®. Bu kapsamda ortaya ¢ikacak masraflarin tespiti igin
bilirkisi raporu alinmaktadir. Hakimler verdigi nihai kararlarda, takdir

51 KURT, s. 203; AYAN, Yiiklenicinin Temerriidii, s. 178.

52 Yargitay 6. HD, T. 13.09.2022, E. 2021/4185, K. 2022/4091, www.legalbank.net
[24.07.2023]; Yargitay 23. HD, T. 28.03.2017, E. 2016/6308, K. 2017/967,
www.legalbank.net [25.07.2023]; Yargitay 6. HD, T. 08.03.2023, E. 2022/329, K.
2023/940, www.legalbank.net [25.07.2023].

5 “...nama ifa suretiyle davaci arsa sahibi tarafindan yapilmasina izin verilen eksik ve ayiph
islerin nelerden ibaret oldugu ve bunlarin avans niteliindeki giderim bedeli ile iskan
masraflar1 tutar: belirtilip, yine arsa sahiplerince yapilan 6demeler ve daha énce hiikiim altina
alinan kira tazminat: ile birlikte bunlar: karsilamak iizere satilmasi gereken bagimsiz
boliimiin asgari satig bedeli hiikiim fikrasinda agik ve infazi miimkiin olacak sekilde
gosterilerek karar verilmesi gerekirken, eksik incelemeye dayali verilen karar dogru olmamis,
kararm bozulmas: uygun bulunmustur...” Yargitay 6. HD, T. 08.03.2023, E. 2022/329, K.
2023/940, www.legalbank.net [25.07.2023]; “...Nama ifa kapsaminda yiiklenicinin
edimlerinin ifas1 icin bilirkisi heyetince, toplam 111.800,31 TL avans 6ngériildiigii halde,
140.000,00 TL kiymet taktir edilen yiikleniciye ait 2 ve 3 nolu bagimsiz boliimlerin birlikte
satilmast halinde nama ifanin ancak gerceklestirecegi diisiiniilerek her iki bagimsiz béliimiin
satisina karar verilmesi gerekirken sadece 2 nolu bagimsiz boliimiin satisina karar verilmesi
de isabetsizdir...” Yargitay 23. HD, T. 28.03.2017, E. 2016/6308, K. 2017/967,
www.legalbank.net [25.07.2023]; “...Dairemizin yerlesik ictihat ve uygulamalarinda
nama ifaya izin verilirken giderilmesi gereken eksikler, ayiplarin nelerden ibaret oldugu ve
bunlarin avans niteligindeki giderim bedellerinin hiikiim fikrasida infazi miimkiin olacak
sekilde gosterilmesi gerektigi kabul edilmektedir...” Yargitay 6. HD, T. 13.09.2022, E.
2021/4185, K. 2022/4091, www legalbank.net [24.07.2023].
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ettikleri masraf tutarina agikga yer vermektedir®. Boylece 11K m. 30’daki
cebri icra diizenlemesine ihtiya¢ duyulmayarak masraflar; ya bagimsiz
boliim/boliimlerin satisgiyla ya da hiikiim fikrasinda belirlenen tutar
uyarinca yapilacak icra takibiyle veya alacak davasmnin agilmasiyla
karsilanmaktadir.

IV. TBK m. 113/I'de Diizenlenen Nama ifanin Kosullart
A. Maddi Kosullar
1. So6zlesmenin Yiiriirliikkte Olmas1

Nama ifanin uygulanabilirligi, arsa payr karsiigi insaat
sOzlesmesinin yiiriirliitkte olmasina baghdir’®. Bunun sebebi, fesih veya
donme sebebiyle s6zlesme sona erdiginde taraflarin borglarinin da sona
ermesinden kaynaklanmaktadir. Fakat nama ifaya izin verildiginde yap1
her ne kadar ytikleniciden bagkasi tarafindan insa edilse de ytiklenicinin
yap1 insas1 borcu devam eder®.

S6z konusu eksikliklerin ytiklenici adina tamamlanmasi amaciyla
ticlincii bir kisiyle anlasilmasi durumunda yeni bir sézlesme kurulur®.
Dolayisiyla kurulan yeni sozlesmenin taraflari, arsa sahibi ve tiglincii kisi

54 SELiMOCLU, s. 336; RUHi/RUHi, s. 58; “...Hakim talep iizerine konusunda uzman
bilirkisi yardimu ile kegif yapmak suretiyle eksik birakilan ve ayipli yapilms olan is kalemleri
ile bunlarin tamamlanmas: giderlerini ve ayrica iskan izin belgesi icin gerekli giderleri
saptayarak ifaya izin karari ve talep varsa bagimsiz boliimiin satisina ve giderlerin satis
bedelinden karsilanmasina, artan tutarin yiikleniciye verilmesine karar verir...” Yargitay
15. HD, T. 22.01.2019, E. 2018/1868, K. 2019/272, www .legalbank.net [18.01.2023].

%  AYDEMIR, s. 367-369; GUMUSSOY KARAKURT, Giiler, Eser Sozlesmesinde
Yiiklenicinin Borca Aykiriliginin Onceden Belli Olmasi, Ankara 2017, s. 211; “...Nama
ifaya izin verilebilmesi icin sézlesmenin feshedilmemis, yani yiiriirliikte olmasi, bor¢lunun
edimin ifasinda temerriite diismesi ve borcun "yapma borcuna” dair bulunmas: gerekir...”
Yargitay 6. HD, T. 13.09.2022, E. 2021/4185, K. 2022/4091, www.legalbank.net
[24.07.2023].

6 KILIGOGLU, s. 820; BILGIN YUCE/ARSLAN YILMAZ, s. 233; Diger bir ifadeyle
arsa sahibinin yapinin sozlesmeye uygun olarak tamamlanmast amaciyla nama ifa
yoluna basvurmasi durumunda, ilk yiiklenicinin taraf oldugu arsa pay1 karsiligt
ingaat sozlesmesi sona ermez. Ayrintili bilgi icin bkz. “...sdz konusu ihtarname
sozlesmenin feshi niteliginde olmadig1 gibi nama ifa yaptirilmas: da sozlesmenin feshi
sonucunu dogurmayacagindan...” Yargitay 6. HD, T. 04.10.2021, E. 2021/3391, K.
2021/584, https://karararama.yargitay.gov.tr [26.09.2022].

7 GUMUSSOY KARAKURT, s. 207; ikinci yiiklenicinin yapiy: arsa sahiplerine
teslimine kadar gegecek siirede ilk yiiklenicinin pasifize bir konumda oldugu goriisii
icin bkz. GUNDOGDVU, s. 261.
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olup ilk ytiklenici bu s6zlesmede taraf sifatini haiz degildir®. Doktrindeki
katildigimiz bir goriise® gore; is sahibi ile ticlincii kisi (yeni yiiklenici)
arasinda yeni bir eser sozlesmesi kurulmakta, ikinci yiiklenici bu
sozlesmede kararlastirilan bedeli yalnizca is sahibinden talep
edebilmekte ve is sahibinin ilk yiikleniciden yalmizca aralarindaki
s0zlesme kapsamindaki masraflar: talep etmesi miimkiin olmaktadir®.

Adindan da anlasilacagi {izere nama ifada ytiklenici adina ifa (yap1
ingas1 edimi) gerceklestirilir. Dolayisiyla arsa payr karsiigi insaat
sOzlesmesinin gecmise veya gelecege etkili olarak sona ermesi
ihtimalinde nama ifa uygulanamaz®'. Fesih ve nama ifa talebinin bir arada
olmasi durumunda nasil bir yol izlenmesi gerektigine dair Yargitay'm
bir¢ok karar1 bulunmaktadir.

Kararlardan birine gore® her ne kadar fesih, nama ifa ve miispet
zararin bir arada talep edilmesi geligkili olsa da davaci tarafindan
kastedilen asil talep, yapmin tamamlanmasidir. Dolayisiyla
tamamlanmasi1 gereken islerin belirlenmesi ve arsa sahibine yapinin
tamamlanmasi igin izin verilmesi gerekirken ilk derece mahkemesinin
sOzlesmenin feshine hiikmetmesi nedeniyle karar, Yargitay tarafindan

5 GUMUSSOY KARAKURT, s. 207.
%  GUNDOGDU, s. 258 vd.

60  Ugiincii kisi ile yapilan eser sozlesmesinin konusu, eserin onarilmasi veya
tamamlanmas: olabilir. Ikinci yliklenici ile eserin onarilmasi i¢in anlasma
saglandiginda, onarim tamamlandiginda eser ilk yiikleniciye teslim edilmelidir.
fkinci yiiklenici ile eserin tamamlanmasi konusunda yapilan eser sozlesmesi
durumunda ise is sahibine teslimin ardindan ilk yiiklenici eseri bir daha géremez. Bu
husustaki ayrintili agtklamalar igin bkz. GUNDOGDU, s. 258-259.

6t “...Yasa hiikmiine gore, nama ifaya izin verilebilmesi icin sézlesmesinin feshedilmemis, yani
yiiriirliikte olmasi, bor¢lunun edimin ifasinda temerriide diismesi ve borcun “yapma
borcu”na dair bulunmas: gerekir. Yapma borcu borclu tarafindan ifa edilmedigi takdirde,
alacakly (is sahibi) gideri bor¢luya ait olmak iizere edimin kendisi veya baskas: tarafindan
ifasina izin verilmesini hakimden isteyebilir. (TBK 113-BK 97 md.)...” Yargitay 6. HD, T.
08.11.2021, E. 2021/313, K. 2021/1306, https://karararama.yargitay.gov.tr [23.09.2022];
Yargitay 23. HD, T. 05.07.2018, E. 2015/8744, K. 2018/4014, www.lexpera.com.tr
[06.11.2022]; DUMAN, s. 528; AYDEMIR, s. 367.

62 Yargitay 15. HD, T. 19.06.1996, E. 1996/3158, K. 1996/3503, www.legalbank.net
[05.10.2022].
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bozulmustur®®. Bir diger Yargitay kararma® konu olan davada davaci

taraf, dava dilekgesinde sozlesmenin feshini talep etmisken; daval

yiiklenici, sozlesmenin feshedildigini bildirmistir. Taraflarin fesih

hususunda mutabik olmalar1 sebebiyle s6zlesmenin feshedildigi agiktir®.

Bu baglamda Yargitay kararinda da belirtildigi tizere davaci tarafin

ayakta kalmayan bir sozlesmeye dayanarak talepte bulundugu nama

ifaya izin veya tespit talebinin kabulii isabetli olmamistir®.

63

64

65

66

Kararda ayrica, insaatin tamamlanma oraninin %70 olmasindan bahisle ileriye etkili
feshin miimkiin olmadig1, déonmenin miimkiin oldugu ifade edilmektedir. Fakat bu
durumda da davacinin talep ettigi {izere miispet zarar yerine menfi zararin
karsilanmasi s6z konusu olabilecektir. Dolayisiyla davacinin talep ettigi iizere fesih
ve miispet zarara karar verilmesi s6z konusu degilken ilk derece mahkemesinin feshe
karar vermesi hatali olmustur. Kaldi ki, davacinin kendi imkanlariyla insaatin
tamamlanma oranini %84’e yiikseltmesi de asil talebinin nama ifaya izin verilerek
kendisi tarafindan insaatin tamamlanmas: oldugu acgiktir. Detayli bilgi igin bkz.
Yargitay 15. HD, T. 19.06.1996, E. 1996/3158, K. 1996/3503, www .legalbank.net
[05.10.2022]; Fesih talebinin kabul edilmemesinin sebebi, ingsaatin %90 oranina
varmamast durumunda ileriye etkili olarak sozlesmenin sonlandirilamayacagina
dair Yargitay’in istikrar kazanan kararlaridir. Detayli bilgi i¢in bkz. Yargitay HGK,
T. 08.06.2021, E. 2017/866, K. 2021/724, www.legalbank.net [21.12.2022]; Kald1 ki
davayr aydinlatma o6devi (HMK, m. 31) geregince hakim, celiskili gordiigii
hususlarda taraflardan agiklama yapmasini talep etmelidir. Hakimin davay:
aydinlatma 6devi hakkinda detayl bilgi i¢in bkz. PEKCANITEZ, Hakan/ATALAY,
Oguz/(")ZEKES, Muhammet, Medeni Ustil Hukuku, 10. Baski, Istanbul 2022, s. 194;
GULEC, Safak: Medeni Yargilama Hukukunda Hakimin Davay1 Aydinlatma Odevi,
Yayimlanmamis Doktora Tezi, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Ankara 2020, s. 578; AYDEMIR, s. 367.

Yargitay 15. HD, T. 04.07.2019, E. 2018/4770, K. 2019/3189, www.legalbank net
[28.10.2022].

Taraflarin fesih yoniindeki iradeleri, ikale sozlesmesini dogurmaktadir. Oneri olarak
fesih beyaninda bulunuldugunda, muhatabin kabul beyan ile ikale anlasmasinin
kurulduguna dair ayrintili bilgi i¢in bkz. SAVAS, Abdurrahman: “Tiirk Borglar
Hukukunda ikale Sozlesmesi”, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, C. 1, S. 26, 2016,
s. 125.

“...Davada iki kalem istem bulunmaktadir. [lk istem fesih, ikinci istem ise nama ifadir.
Mahkemece yiiklenicinin edimini yerine getirmedigi saptandigindan bahisle feshin tespitine
karar verilmistir. Dava dilekcesinde netice-i talep kisminda ise, sézlesmenin feshi talep edilmis
olup, esasinda 28.03.2013 tarihli belge ile davali sézlesmenin feshettigini bildirmis, her iki
tarafin fesih iradeleri dava dilekcesinde fesih istemekle birlesmistir. Bu durumda sézlesmenin
feshedildigi konusunda tartisma bulunmamaktadir. Davacinin ikinci istemi ise nama ifa olup,
miilga 818 sayili BK'min 97. maddesinde ve yiiriirliikte bulunan 6098 sayii BK'min 113.
maddesinde diizenlenmektedir. Boyle bir istemde bulunulabilmesi icin sozlesmenin ayakta
olmasi, diger bir deyimle feshedilmemesi gerekir. Sozlesmenin feshi konusunda dava
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2. Yapinin Imar Mevzuatina Uygun Insa Edilmesi

Arsa payr Kkarsihigi ingsaat sozlesmesinde nama ifaya
bagvurulabilmesi icin yapmin imar mevzuatina uygun olarak insa
edilmesi gerekir”. Yargitay tarafindan verilen kararlarda da goriildiigii
lizere imar mevzuatina aykiri ingaatlarda aykiriigin giderilme olanaginin
bulunmamasi, nama ifaya izin verilmesini engeller®. Bu sebeple nama ifa
talepli agilan davalarda bilirkisiler, &ncelikle yapmin 3194 sayili Imar
Kanunu'na (IK) uygun® insa edilip edilmedigini, imar mevzuatma
aykiriik  mevcutsa aykirihigin  giderilip giderilemeyecegini tespit
etmelidir™.

dilekcesiyle iradeler birlestigine gore, davact arsa sahipleri ikinci talebi olan nama ifaya izin
yada tespiti isteminde bulunamazlar...” Yargitay 15. HD, T. 04.07.2019, E. 2018/4770, K.
2019/3189, www.legalbank.net [28.10.2022].

& SELIMOGLU, s. 335; SUTCU, s. 1253; RUHI/RUHI, s. 57.

68 “...insaatin kagak olmasi ve iskdn ruhsati alimmasimm miimkiin olmadigimin anlasilmas
halinde nama ifaya izin isteminde bulunulamayacaginin gozetilmesi...” Yargitay 15. HD,
T. 01.06.2011, E. 2011/448, K. 2011/3251, www.lexpera.com.tr [05.11.2022]; Imar
mevzuatma aykiriligin - giderilememesine &rnek olarak hukuki imkansizlik
verilebilir. Hukuki imkansizlikla ilgili detayli bilgi i¢in bkz. EREN, s. 1175;
GUNDOGDU, Fatih, Borca Aykirihk Hallerinden Kusurlu ifa imkansizligi ve
Hukuki Sonuglari, Istanbul 2014, s. 12; Yap1 insasinda ortaya gikabilecek siirekli
hukuki imkéansizlik 6rnekleri icin bkz. OZCELIK, S. Baris: “Sozlesmeden Dogan
Borg¢larin ifasinda Hukuki imkansizlik ve Sonuglar1”, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. 63, S. 3, 2014, s. 578; Siirekli ifa imkansizliginda aynen ifa
talebinde bulunulamayacagina dair agiklamalar igin bkz. YENER, Mehmet Deniz:
“Yargitay Kararlar1 Kapsaminda Imara Aykirt Yapilarda Tescil ve Tazminat
Talepleri”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Aragtirmalar1 Dergisi, C.
22,S.3,2016, s. 2971.

¢ Imar Kanunu'nun 20. maddesinde “Imar plani, yinetmelik, ruhsat ve eklerine uygun
olarak yapilabilir.” seklinde sayildig1 iizere yapi ingas1; imar plani, yonetmelik, ruhsat
ve eklerine uygun olarak yapilmalidir. Imar planlari, imar Kanunu’nun m. 6 ile m.
14 arasindaki hiikiimler uyarinca hazirlanmalidir. Ruhsat ise mar Kanunu'nun 22
ve 23. maddelerinde belirtilen sartlara uygun alinmalidir. Yénetmelik ise Bakanlikca
¢ikarilacak yonetmelik esaslarmi belirtir.

70 “...mahkemece yapilacak is; belediyeye miizekkere yazilarak dava konusu insaatin imar islem
dosyasini istemek, alinan bilirkisi raporu ve ek raporlar da dikkate alinarak imara
aykiriliklarin giderilip giderilemeyecegini sormak ve hasil olacak sonuca gore karar vermekten
ibarettir...” Yargitay 6. HD, T. 25.10.2022, E. 2022/3125, K. 2022/4691,
www.legalbank.net [02.11.2023]; “...Tmara aykirilik bulunmasi veya yapimin kismen kacak
yapilmast halinde ise ingaatin yasal hale getirilmesinin miimkiin olmas: halinde yiiklenici is
bedeli talebinde bulunabilecektir. Bu hukuki sonuclar: itibartyla imara aykiri yapilarda
oncelikle ingaatin yasal hale getirilip getirilemeyeceinin bilirkisi raporu alinmak ve ilgili
idareden sorulmak suretiyle arastirilmas: gerekir...” Yargitay 6. HD, T. 05.07.2023, E.
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Insaatin imar mevzuatina aykiriligi, Imar Kanunu cergevesinde

uygulanan idari para cezasinin’' yani sira, ilgili mevzuata aykir
durumlarin 6nlenmesi amaciyla durdurma” ve yikim kararn” ile
yaptirima tabi tutulmustur’. Ornegin, Imar Kanunu'nun 32. maddesi

uyarinca verilen durdurma karari ile yap1 insasina devam izni arasimdaki

siire zarfinda, gecici hukuki imkansizlik ortaya ¢ikmaktadir”. Gegici
hukuki imkansizlikta edimin ifasinda gecikme yani temerriit durumu
mevcut oldugundan borg ifa edilebilirdir’. Dolayisiyla yapinin bir
kismmin mevzuata aykir1 insa edilmesi ve aykiriigin giderilebilmesi

71

72

73

74

75

76

2022/1636, K. 2023/2602, www.legalbank.net [02.11.2023] “...dncelikle mahkemenin
yerinde uzman bilirkisi kurulu aracili§iyla, ingaatin belediye islem dosyas: da getirtilerek,
yerinde kesif yapilmak suretiyle "yasal” olup olmadigimin yani tamamen ya da kismen
"kagak” olup olmadi§inin saptanmast ve yasal ingaat olmasi ya da yasal hale getirilmesi
durumunda eksik ve kusurlu islerin neler oldugunun teker teker saptanmasi...” Yargitay 15.
HD, T. 07.07.2010, E. 2009/3532, K. 2010/3905; “...tamamen ya da kismen kacak olup
olmadigmmin saptanmasi, ingaat ruhsatimin yenilenmesinin ve iskdn izni alimmasiin
miimkiin olup olmadiinin arastirilmasi, insaatin kagak olmast ve iskin ruhsat: alinmasinin
miimkiin olmadigmn anlasiimas: halinde nama ifaya izin isteminde bulunulamayacaginin
gozetilmesi...” Yargitay 15. HD, T. 01.06.2011, E. 2011/448, K. 2011/3251,
www.lexpera.com.tr [05.11.2022].

IK m. 42/2: “Ruhsat alinmaksizin veya ruhsata, ruhsat eki etiit ve projelere ve imar
mevzuatina aykirt olarak yapilan ya da 27 nci madde kapsaminda ruhsat alinmadan
yapulabilen yapilardan ayni maddede belirtilen kosullar saglanmadan yapilanlarin sahibine,
yapt miiteahhidine ve aykirihi$ alt1 is giinii icinde idareye bildirmeyen ilgili fenni mesullere,
yaprmn miilkiyet durumuna, bulundugu alanin ozelligine, durumuna, niteliine ve sinifina,
yerlesmeye ve cevreye etkisine, can ve mal emniyetini tehdit edip etmedigine ve aykirili§in
biiyiikliigiine gore, bin Tiirk lirastndan az olmamak iizere, asagidaki sekilde hesaplanan idari
para cezalar1 uygulanir.”

K m. 32/1: “Bu Kanun hiikiimlerine gore; ruhsat alinmadan yapiya baslandigi veya ruhsat
ve eklerine veya ruhsat alinmadan yapilabilecek yapilarda projelerine ve ilgili mevzuatina
aykir1 yapr yapildig ilgili idarece tespiti, fenni mesulce (...) (3) tespiti ve ihbart veya herhangi
bir sekilde bu duruma muttali olunmas: iizerine, belediye veya valiliklerce o andaki insaat
durumu tespit edilir. Yapr miihiirlenerek ingaat derhal durdurulur.”

IK m. 32/5: “Aksi takdirde, ruhsat iptal edilir, ruhsata aykiri veya ruhsatsiz yapilan bina,
belediye enciimeni veya il idare kurulu kararini miiteakip, belediye veya valilikge yiktirilir ve
masrafi yap: sahibinden tahsil edilir.”

AYDEMIR, s. 94.

OZCELIK, s. 578.

OZCELIK, s. 584.
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durumunda giderlere eklenecek tutar dogrultusunda nama ifaya izin
verilebilir”.

3. Yiiklenicinin Insa Borcunu Yerine Getirmemesi

Yapma borglarinda nama ifaya basvurulabilmesi i¢in borglunun
borcunu ifa etmemesi gerekmektedir (TBK, m. 113/I). Borcun ifa
edilmemesi ile anlasilmasi gerekenin ne oldugu doktrinde tartismalidir.
Doktrindeki bir yazara gore borcun ifa edilmemesi; hi¢ ifa etmeme ve
geregi gibi ifa etmemek olarak ikiye ayrilmali, geregi gibi ifa etmeme ise
kotii ifa ile yan yikiimliiliiklerin ihlali seklinde degerlendirilmelidir?®.
Diger bir goriise gore, yiiklenicinin yap1 ingsasma hi¢ bagslamamas: veya

77 “...0 halde, oncelikle mahkemenin yerinde uzman bilirkisi kurulu araciligyla, insaatin
belediye islem dosyas: da getirtilerek, yerinde kesif yapimak suretiyle "yasal” olup
olmadigimin yani tamamen ya da kismen "kacak” olup olmadigimin saptanmasi ve yasal ingaat
olmast ya da yasal hale getirilmesi durumunda eksik ve kusurlu islerin neler oldugunun teker
teker saptanmasi ve saptanan bu islerin giderim bedelleriyle, oturma izninin (iskan izni)
alinmast icin gerekli masraflarin sorulup tespiti ile ingaatin anahtar teslimi seklinde
tamamlanmas: icin gerekli tiim giderlerin avans olarak belirlenmesi ve davaliya verilmesi
gereken bagimsiz boliimlerin de serbest piyasa rayiclerine gore satis bedeli de bilirkisi
kuruluna hesaplattinlarak yiiklenici davaliya ait kag adet bagimsiz boliimiin satilmasinin
gerektigi gozetilerek; yeterli sayida bagimsiz boliimiin satisina yetki verilmek suretiyle davaci
tarafindan davalr ediminin ifasina karar verilmesi gerekmektedir...” Yargitay 15. HD, T.
07.07.2010, E. 2009/3532, K. 2010/3905; “...tamamen ya da kismen kagak olup olmadiginin
saptanmasi, ingaat ruhsatinin yenilenmesinin ve iskdn izni alinmasimn miimkiin olup
olmadigimin arastirilmasi, ingaatin kagak olmasi ve iskdn ruhsati almmasimn miimkiin
olmadigimin anlasilmasi halinde nama ifaya izin isteminde bulunulamayacaginin gozetilmesi,
yasal ingaat olmast ya da yasal hale getirilmesi durumunda eksik ve kusurlu islerin neler
oldugunun teker teker saptanmasi ve saptanan bu islerin giderim bedelleriyle, oturma izninin
(iskdn izni) alnmast icin gerekli masraflarin sorulup tespit edilmesi, boylece insaatin
“anahtar teslimi” seklinde tamamlanmasi icin gerekli tiim giderlerin avans olarak
belirlenmesi gerekir...” Yargitay 15. HD, T. 01.06.2011, E. 2011/448, K. 2011/3251,
www .lexpera.com.tr [05.11.2022].

78 EREN, s. 1163; Doktrindeki bir yazarin borcun ifa edilmemesini “borg¢lunun
temerrtidti”, “kusurlu imkinsizlik” ve “borcun geregi gibi ifa edilmemesi (kitii ifa)”
seklindeki agiklamalar icin bkz. KAYAR, Ismail, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler
Ozel Borg Hi@kileri, Ankara 2019, s. 162 vd.; Doktrindeki diger bir yazar, borcun ifa
edilmemesini “borcun hig ifa edilmemesi” ile “geregi gibi ifa edilmemesi (kotii ifa)” olarak
ikiye ayirmakta; borcun hi¢ ifa edilmemesini ise “ifa miimkiin olmakla birlikte
zamaninda yerine getirilmemesi (bor¢lu temerriidii” ve “ifamin imkansizlik nedeniyle yerine
getirilmemesi” seklindeki agiklamalar igin bkz. CANSEL, Erol/OZEL, Caglar, Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler C. 1, Ankara 2017, s. 265.
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eksik ifa etmesi, TBK m. 113/I'in uygulanmas icin yeterlidir”. Ote yandan
Yargitay tarafindan verilen kararlarda iskan ruhsati alinmasi® gibi
yiiklenicinin yap1 ingas1 borcu kapsaminda yapmasi gereken tiim igler

nama ifaya izin kapsaminda degerlendirilmektedir®!. Doktrindeki diger
bir goriise gore ve kanaatimizce de borcun ifa edilmemesi; ifa borcunun
kotii ifa edilmesi (s6zlesmede kararlastirildig tizere ifa edilmemesi) ile

79

80

81

KILICOGLU, s. 819; Aym dogrultuda “isin yarim veya eksik birakildigr durumlar”
kapsamindaki degerlendirme i¢in bkz. COSKUN, s. 244; Aksi yondeki goriis i¢in
bkz. AYDINCIK MIDYAT, s. 101.

“...Nama ifaya izin davast kat karsih$: ingaat sozlesmesinde kararlagtirilan ve bor¢lu
tarafindan ifa edilmeyen edimin ifas1 konusunda alacakliya mahkeme yoluyla izin ve yetki
verilmesini icermektedir. Nama ifaya izin, taraflar arasindaki sozlesmeye dayanilarak
istenebileceginden, borclu “yapma borcu” igin nama ifa talep edilebilir. Yapma borcu olmayan
isler icin nama ifa istenemez. Bu hususta izin verilirken sozlesmedeki edimlerin asilmasi veya
baska edim yiiklenmesi soz konusu olamaz. Davaya konu somut olayda, mahkemece yap: kayit
belgesi almdigindan, davacimin iskan ruhsati hususunda izin verilmesi talebi konusuz
kalmakla bu talep hakkinda karar verilmesine yer olmadigina karar verilmis ise de; yapt kayit
belgesi imara aykirt yapmun kullamlmasina iliskin olup, yapuyr imara uygun hale
getirmemektedir...” Yargitay 6. HD, T. 24.05.2023, E. 2022/1721, K. 2023/2018,
www.legalbank.net [02.11.2023]; “...davalinin ingaat yapumini tistlendigini, ancak ingaat
ruhsatint almadigini, bu nedenle diikkanlarin da kiraya verilemedigini ileri siiren arsa sahibi
davacilar kendi adlarina tescil edilmis olan daire ve diikkanlarin iskdn ruhsatini alma
islemlerini yapmast bakimindan davalimin icbar edilmesini...” Yargitay 15. HD, T.
13.02.2012, E. 2011/1842, K. 2012/792, www legalbank.net [09.01.2023].

“...Hakim bu talep iizerine konusunda uzman bilirkisi yardum ile kesif yaparak eksik
birakilan ve ayipli yapinus olan is kalemlerini ve bunlarn tamamlanmasi ile giderilmesi
masraflarini, imaldtin metraj, yontem ve takribi bedellerini, diger kurumlara olan bor¢lari ve
iskdn masraflarini tahminen saptayarak izin karart verir...” Yargitay 6. HD, T. 08.03.2023,
E. 2022/329, K. 2023/940, www.legalbank.net [04.11.2023]; “...nama ifa, arsa sahibinin
ifa menfaatini sozlesmedeki sartlara uygun olarak sagladi§imdan aynen ifa niteliindedir. Bu
nedenle arsa sahibi nama ifa talep ettiginde aym zamanda sozlesmenin aynen ifasini ve
tasfiyesini de talep etmis kabul edilir. Davacilarin, sozlesme kapsaminda kalan eksik islerin
tamamlanmasi, yapt ruhsatr alinmast icin yapilacak giderlerin ddenmesi, yiiklenicinin arsa
payt karsiigr insaat sozlesmesinden dolayr Sosyal Giivenlik Kurumuna olan borclarimin
ddenmesi ve yapt denetim sirketine bedel 6denmesine yonelik taleplerin tamami, sozlesmenin
aynen ifast kapsaminda kalan, tasfiyeye yonelik taleplerdir. TBK min 113/1. fikrasindaki
“yapma borcu” ibaresi, arsa payi karsihig ingaat sozlesmelerinde sadece eksik ingaatin
yapimast seklinde degil; sozlesme geregince yiiklenici tarafindan insaatla ilgili yapilmas:
gereken tiim islemlerin yapilmas: seklinde anlasilmast gerekir. Bu yorum tarzina gore,
yiiklenici tarafindan yapiimas: gereken ancak yerine getirilmeyen tiim iglemlerin, masrafi
yiikleniciye ait olmak iizere arsa sahibi tarafindan yapilmasina karar verilebilir...” Yargitay
23. HD, T. 28.03.2017, E. 2016/6308, K. 2017/967, www .legalbank.net [25.07.2023]; Bu
konuda ayrica bkz. SECER, s. 349.
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borcun hig ifa edilmemesini kapsamaktadir®?. Anlasildig {izere TBK m.
113/I'in uygulama alan1 oldukga genistir.

Kanaatimizce yiiklenicinin yapi ingast borcunu ifa etmemesi
kosulunun gerceklesebilmesi igin yapi insasma hi¢ baslanmamasi,
yapinin siiresinde tamamlanmamasi veya yapinin bir kismi tamamlanmis
olsa da arsa pay1 karsili1 insaat sozlesmesindeki kosullara uygun insa
edilmemesi gerekmektedir®. Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 113/1’e gore nama
ifa izninin alinabilmesi i¢in sayilan durumlardan birinin gergeklesmesi,
arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin yiiriirliikte olmasi ve yapinin imar
mevzuatina uygun inga edilmesi kosullarimin bir arada bulunmasi
gerekir.

B. Sekli (Ustili) Kosullar
1. Yiiklenicinin Temerriide Diismesi

Nama ifanin hukuki niteliginde anlatildig: tizere yap1 insas1
borcunun yerine getirilmemesi durumunda nama ifanin
uygulanabilmesi, yiiklenicinin temerriide diismesine baghdir. Yargitay
tarafindan verilen kararlarda da TBK m. 113/I hitkmiine bagvurulmasi
i¢in ytiiklenicinin temerriide diismesi gerektigi ifade edilmektedir®.

82 AYDINCIK, s. 179; AYDINCIK MIDYAT, s. 84; Kotii ifa kapsamina “ifanin zaman
bakimindan gecikmis olmasi, edimin sozlesmede kararlastirilmis 6zellikleri tasimamasi (ayipli
ifa)” gibi hususlarin da dahil edildigi agiklamalar igin bkz. AYAN, Borglar Hukuku,
s. 398.

8 Belirtmek gerekir ki burada bahsedilen kétii ifanin yap1 insas1 devam ederken acik¢a
belli olmasi, TBK m. 473/2'nin uygulanmasini giindeme getirecektir.

8¢ AYAN, Yiiklenicinin Temerriidii, s. 176; KURT, s. 204.

8 “...Nama ifa, TBK min 125/1. Fikras: kapsaminda aynen ifa kapsaminda degerlendirilir. Bir
baska degisle nama ifa, arsa sahibinin ifa menfaatini sozlesmedeki sartlara uygun olarak
sagladigmdan aynen ifa nitelig¢indedir. Bu nedenle arsa sahibi nama ifa talep ettiinde aymni
zamanda sozlesmenin aynen ifasini ve tasfiyesini de talep etmis kabul edilir...” Yargitay 23.
HD, T. 28.03.2017, E. 2016/6308, K. 2017/967, www.legalbank.net [02.11.2022];
“...Nama ifa davas: yiiklenicinin nam ve hesabina, is sahibinin bizzat tamamlamas: veya
baska bir yiikleniciye tamamlattirilmas: demektir. Ancak nama ifaya karar verilebilmesi igin
temerriid kosulu bulunmaldir...” Yargitay 15. HD, T. 22.01.2019, E. 2018/1868, K.
2019/272, www .legalbank.net [18.01.2023]; “...Yasa hiikmiine gbre, nama ifaya izin
verilebilmesi igin sozlesmesinin feshedilmemis, yani yiiriirliikte olmasi, bor¢lunun edimin
ifasinda temerriide diismesi ve borcun “yapma borcu”na dair bulunmas: gerekir. Yapma
borcu bor¢lu tarafindan ifa edilmedigi takdirde, alacakli (is sahibi) gideri bor¢cluya ait olmak
iizere edimin kendisi veya bagkas: tarafindan ifasina izin verilmesini hakimden isteyebilir...”
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Doktrinde; TBK m. 113/I hiitkmiiniin maddi kosullarindan biri olan
bor¢lunun ifa borcunu (arsa payr karsiifi insaat sozlesmesinde
yiiklenicinin inga borcunu) yerine getirmemesinin yalnizca borglu
temerriidii degil kotii ifayr da kapsamasi sebebiyle, borcun muaccel
oldugu halde ifa edilmemesinin yeterli oldugu seklinde bir goriis
bulunmaktadir®.

Bunun yani sira doktrindeki bir goriise gore nama ifaya izin
davalarinda Yargitay, yiiklenicinin temerriide diismesi kosulu ile yapmin
teslim edilmemis olmasini ifade etmektedir®?”. Kanaatimizce, her iki
gorliste de yiiklenicinin insa ve teslim borcunun muaccel olmasi
kastedildiginden bu goriisler arasinda pratik anlamda bir fark
bulunmamaktadir. Goriislerde belirtildigi tizere ve kanaatimizce de
“yiiklenicinin temerriide diismesi” kosulunda borcun muaccel olmasi
gerektigi onem arz etmektedir.

Taraflarin sozlesmede vade belirlemeleri durumunda bor¢ bu
tarihte muaccel hale geleceginden ihtara gerek bulunmamakta, borglu
kendiliginden temerriide diismektedir (TBK, m. 117). Uygulamada
¢ogunlukla, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde yapinn teslimi igin
stireler acikca belirlendiginden yiiklenicinin temerriide diismesi igin
ihtara gerek kalmamaktadir®s. Dolayisiyla arsa payr karsiligi ingaat
sozlesmelerindeki siireye uyulmamasi, yiiklenicinin temerriide
diismesine sebep oldugundan bu durumda dogrudan nama ifaya izin
davasi acilabilir.

Yargitay 6. HD, T. 08112021, E. 2021/313, K.  2021/1306,
https://karararama.yargitay.gov.tr [23.09.2022].

8  KURT, s. 204, dn. 87; Doktrindeki bir goriise gére, TBK m. 113/1 hiikmiinii ikame
yoluyla ifa kapsamina dahil edilmekte ve yiiklenicinin temerriide diigmesinin veya
TBK m. 123 kapsaminda siire verilmesinin sart olmadig1 ifade edilmektedir. Detayl1
bilgi icin bkz. IMAMOGLU, s. 818.

87 SECER, s. 351.

8  Yiiklenicinin borcunun muaccel olmast igin “ifa zamaninin sozlesme ile
belirlenmesi” ve “ifa zamaninin isin niteligine gore belirlenmesi” hakkindaki detayl
aciklamalar igin bkz. BASARAN, Zeynep Siimeyra, “Insaat Sozlesmesinde
Yiiklenicinin Temerriidiiniin Kosullar1”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Prof. Dr. Seref Ertas’a Armagan, C. 19, Ozel Say1-2017, s. 1308-1312. Aym
yondeki aciklamalar icin bkz. OZYUREK, s. 83. Belirli vade hakkindaki detayl:
agiklamalar icin bkz. ANTALYA, s. 490.
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Arsa pay1 karsili§1 ingsaat sozlesmesinin tarafi olan yiiklenicinin
yap1 ingas1 borcunu ifa etmemesi, genel hiikiimlerde de belirtildigi {izere
bor¢lunun (ytiiklenicinin) temerriide diismesine yol acar®. Sonug olarak
kanaatimizce arsa pay1 karsiigl insaat sozlesmesinde nama ifaya
bagvurulurken yiiklenicinin muaccel olan yapry1 tamamlama ve teslim
borcunu ifa etmemesi sebebiyle temerriide diismesi, nama ifaya izin
davasinin 6n gartidir.

2. Nama Ifaya Izin Davasi
a. Genel Olarak

Sekli kosullarin ikincisi ve TBK madde 113/I hiikmiinde de yer
verilen diger sekli kosul, izin talebidir. Yiiklenicinin inga yapma borcunu
yerine getirmemesi durumunda nama ifaya bagvurulabilmesi, izin
talebine baghdir. Nama ifaya izin, nama ifaya izin davasi seklinde
mahkemeden talep edilmelidir®. Doktrindeki bir goriise gore bu
durumda nama ifaya izin davasi yerine alacak davasi da
acgilabilmektedir®!.

Nama ifaya izin davasi, TBK m. 113/I'e dayanilarak asliye hukuk
mahkemesinde agilir”>. Bu davada tamamlanmayan veya sozlesmeye
aykir1 yapilan iglerin miktari, bilirkisi marifetiyle hesaplanir. Yiiklenici,
masraf ve hasara katlanma ytikiimliligli geregince hakim tarafindan
belirlenen miktara katlanmak zorundadir®.

8 Arsa pay1 karsiigl insaat sozlesmesinde yiiklenicinin temerriidii hakkindaki
aciklamalar icin bkz. OZYUREK, s. 83; Yiiklenicinin borcunun muacceliyetine iligkin
agiklamalar i¢in bkz. BASARAN, s. 1308 vd. Borglu temerriidii hakkindaki genel
agiklamalar ig¢in bkz. EREN, s. 1239; CANSEL/OZEL, s. 287; AYAN, s. 385;
ANTALYA, s. 479-480.

®  KILICOGLU, s. 819.

%0 Nama ifaya izin davasi yerine, noksan islerin tamamlanmasi amaciyla gereken
masrafin alacak davasiyla talep edilebilecegine iliskin detayli bilgi i¢in bkz.
RUHI/RUHI, s. 57; SELIMOGLU, s. 335.

%2 Sulh hukuk mahkemelerinin gorevi baglikli HMK m. 4’'te nama ifaya izin davasi
bulunmamas: sebebiyle s6z konusu dava, asliye hukuk mahkemelerinde agilir.
Detayli bilgi icin bkz. KILICOGLU, s. 820.

% “...Hakim talep iizerine konusunda uzman bilirkisi yardimu ile kesif yapmak suretiyle eksik
birakilan ve ayipli yapilmsg olan is kalemleri ile bunlarin tamamlanmas: giderlerini ve ayrica
iskan izin belgesi icin gerekli giderleri saptayarak ifaya izin karari ve talep varsa bagimsiz
boliimiin satisina ve giderlerin satis bedelinden karsilanmasina, artan tutarin yiikleniciye
verilmesine karar verir...” Yargitay 15. HD, T. 22.01.2019, E. 2018/1868, K. 2019/272,
www.legalbank.net [18.01.2023]; SELIMOGLU, s. 336; OZ, s. 154; KARADAS, izzet,
Eser (Insaat Yapim) Sozlesmeleri, Ankara 2016, s. 150.
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Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesinde nama ifaya bagvurulmasi,
yapmin tamamlanmasinda yiiklenicinin masraflara katlanmasi
bakimindan birden fazla ihtimal yaratir. Bu ihtimallerden ilki, arsa pay1
karsilig1 insaat sOzlesmesine gore yiiklenicinin miilkiyetine gegecek
bagimsiz boliimlerin arsa sahibine giivence olarak verilmesi veya
giivence olmaksizin yiiklenicinin mdiilkiyetine heniiz gecirilmemesi
durumunda, s6z konusu bagimsiz boliimlerin satis yetkisinin talep
edilmesidir. Bu durumda bagimsiz boliim veya boliimlerin satis bedeli ile
yap1 ingasinin tamamlanmasi miimkiind{ir®.

Ikinci ihtimal, yiiklenicinin miilkiyetinde olan bagimsiz béliim veya
boliimlerin tapu kaydmin iptal edilerek satisina yetki verilmesinin talep
edilmesidir. Ayni ihtimal dahilinde arsa sahipleri, iptal ve satis talep
etmeksizin masraflarin  dogrudan yiikleniciden alinmasmi talep
edebilir®. Diger bir ihtimale gore yapinin biiyiik bir kismini insa etmis ve
fakat tamamlamakta zorluk g¢eken yiiklenicinin, kendisine 6zgiilenecek
bagimsiz boliim veya boliimlerin satilmasi igin arsa sahibine yetki vererek
insaya bagkasinin devam etmesini saglamasidir®. Son ihtimalse
taraflarin, anlasmasi veya arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesine nama
ifaya basvurulurken masraflarin nasil karsilanacagma dair konulan
sartlar cercevesinde uzlagilmasidir.

Yargitay kararlarina gore uygulamada yaygin olarak arsa sahipleri,
arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinde ytiikleniciye verilecegi belirlenen

% “...Hakim talep iizerine konusunda uzman bilirkisi yardimu ile kesif yapmak suretiyle eksik
birakilan ve ayipl yapilms olan is kalemleri ile bunlarin tamamlanmas: giderlerini ve ayrica
iskan izin belgesi icin gerekli giderleri saptayarak ifaya izin karar: ve talep varsa bagimsiz
boliimiin satisina ve giderlerin satis bedelinden karsilanmasina, artan tutarin yiikleniciye
verilmesine karar verir...” Yargitay 15. HD, T. 22.01.2019, E. 2018/1868, K. 2019/272,
www.legalbank.net [18.01.2023]; SELIMOGLU, s. 336; OZ, s. 154; KARADAS, s. 150;
“...arsa sahipleri tarafindan tkame olunan davada nama ifaya izin talebi kabul edilerek dava
konusu 4 numarali bagimsiz béliim de dahil olmak iizere sozlesme ile yiikleniciye birakilan 6
adet (A blok 1, F blok 1, E Blok 2 ve 3, D blok 4 ve 6 numarali) bagimsiz boliimiin yiiklenici
namina arsa sahiplerince satisina izin ve yetki verilmesi suretiyle sozlesmenin ifasina ve eksik
islerin tamamlanmasina karar verilmis olmasi, hiikmiin infazi ile eksik islerin tamamlanmg
oldugunun kabulii ve dosya kapsamindaki delillere gore davacimin 1 numarali bagimsiz
béliime hak kazamp kazanmadiinin belirlenmesi, kazanacagimin anlasiimas: halinde de bu
tasinmaza iliskin varsa eksik Odenen satis bedelinin mahkeme veznesine depo edilmesi
suretiyle birlikte ifa kuralina gore karar verilmesi gerekirken...” Yargitay 6. HD, T.
15.03.2023, E. 2022/1203, K. 2023/1087, www.legalbank.net [05.11.2023].

%  AYDEMIR, s. 372.
% SUTCU, s. 1224.
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bagimsiz boliim veya arsa paymin satis1 i¢in yetki talep etmektedir”.
Dolayisiyla dava sonuglanirken hiikiimde gider kalemleri ile miktarlar
tek tek agiklanir, s6z konusu bagimsiz boliim veya arsa payinn satis1 icin
arsa sahiplerine yetki verilir ve yapmin alacakli veya tigiincti bir kisi
tarafindan tamamlanmasina izin verilir. Ayrica arsa sahipleri,
yiiklenicinin O0demesi gereken masraflar igin avans talebinde de
bulunabilir®.

Uygulamada arsa sahipleri, nama ifa talebiyle mahkemeye
basvurmak yerine, yukarida sayilan ihtimaller dogrultusunda bagimsiz
boliim veya boliimlerin satigini gerceklestirerek nama ifa hakkini eylemli
bir sekilde kullanabilmektedir®”. Bu durumda satistan elde edilen gelirin
kullanildig1 tutardan kalan fazlalik veya eksiklik sebebiyle c¢ikan

7 “...Nama ifaya izinle, taraflar arasindaki sozlesme geregince yiikleniciye isabet eden bagimsiz
boliim satilarak, yiiklenicinin eksik biraktig1 is ve islemlerin tamamlanmas: amaglandigindan,
davact arsa sahibinin verilecek kararla eline gececek para, yiikleniciye isabet eden bagimsiz
boliimiin satilmas: ile elde edeceginden ve bu para da avans mahiyetinde oldugundan,
bagimsiz boliimiin hiikiim tarihine yakin tarihteki rayic degeri saptanarak, o degerden asag:
olmamak kayd ile satilip, elde edilecek paranmin arsa sahibince eksik birakilan is ve islemlerde
kullanmas:, kalanimn  yiikleniciye iade edilmesi yoniinde hiikiim tesisi gerekirken...”
Yargitay 23. HD, T. 30.11.2015, E. 2014/7263, K. 2015/7714; Yargitay 15. HD, T.
19.09.2018, E. 2018/2010, K. 2018/3298; Yargitay 15. HD, T. 06.05.2019, E. 2019/848, K.
2019/2084; Yargitay 15. HD, T. 17.06.2021, E. 2021/555, K. 2021/2806,
www.legalbank.net [02.11.2022].

%  EREN, s. 1154; “...eksik is veya islerin miivekkilince giderilmesine izin verilmesini
istemistir. Bu istek, hukuken TBK'nin 113, (BK'min 97) maddesinde ifade olunan nama ifaya
izin talebi niteligindedir. Yine aym hiikiim uyarimca, istenilen eksik iglerin giderilmesine
iligkin bedel talebi ise, avans talebi mahiyetindedir... Yine asil davada, eksik islerin giderilme
bedelinin tahsiline iliskin karar verilivken, avans mahiyetinde kabul edilebilecek bu istek
hakkinda hiikiim tesisi swrasinda, dava dilekgesinde talep edilen miktar yoniinden dava
tarthinden itibaren faiz istendigi dikkate alinarak ve tabii ki dava tarihinde temerriide diistiigii
kabul edilerek, bu tarihten itibaren faiz yiiriitiilmesi gerekirken, 1slah tarihinden itibaren faiz
yiiriitiilmesi de hatali olmustur...” Yargitay 23. HD, T. 13.02.2014, E. 2013/8248, K.
2014/1011, www.legalbank.net [12.01.2023]; “Davada, 818 sayili BK'nin 97., TBK'nin
113. maddesi uyarinca nama ifaya izin istenmistir. Bu tiir taleple beraber alacaklimin ifa
edilecek isler yoniinden avans istemesi de miimkiin bulunmaktadir.” Yargitay 23. HD, T.
09.04.2013, E. 2013/90, K. 2013/2267, www legalbank.net [12.01.2023].

% Nama ifanin mahkemeden izin alinmaksizin uygulanmasinin “ihkak-1 hak”
sayilacagna iliskin doktrindeki acgiklamalar i¢in bkz. AYDINCIK, s. 262; SECER, s.
358.



Ars. Gor. Simeyye Tuba Korkusuzl 133

uyusmazliklar dolayisiyla, yiiklenici veya arsa sahibi tarafindan dava
acilmaktadiri®,

Nama ifanin eylemli bir sekilde uygulanmasi, herhangi bir
yaptirima baglanmamustir'?!. Doktrindeki bir goriise gore aynen ifadan
vazgecme kosullarinin mevcut olmasi ve arsa sahiplerinin nama ifaya izin
karar1 almaksizin isi bizzat veya bagka bir yiiklenici eliyle tamamlamasi;
aynen ifadan Ortiilii olarak vazgecildigini gosterdiginden bu durumda
miispet zararin tazmini talep edilebilir'®?. Doktrindeki diger bir goriise
hakim izni olmaksizin insaata el konularak yapinin bagkasina
tamamlattirilmas: durumunda, yiiklenici kusurlu olsa dahi arsa sahibinin
ileride yapacak oldugu giderleri talep edemeyecegi kabul edilmektedir.
Ancak ayni1 goriige gore arsa sahibinin, yiiklenicinin yap1 ingsasina devam
etmesi halinde daha az fiyatla isi yapamayacagini ispat etmesi kosuluyla
harcadig1 masraflari talep edebilecegi ifade edilmektedir!®. Kanaatimizce
de kural olarak nama ifanin eylemli bir sekilde uygulanmasi,
yiikleniciden masraf talebinde bulunulmasini engeller. Ancak arsa
sahiplerinin, ytiklenici yap1 insasin1 kendi tamamlamis olsaydi daha
ucuza tamamlayamayacak oldugunu ispat etmesi, masraflarin talebini
mimkiin hale getirir. Fakat arsa sahiplerinin Onceligi, kanunda
ongoriilen ustl olmali ve nama ifaya izin davasi agilmalidir. Nitekim
sartlarin olusmasi durumunda hakimden izin almay1 gerektirmeyen TBK
m. 473/2’ye de basvurulabilecegi unutulmamalidir.

b. Nama ifaya izin Davasinin Taraflar

Nama ifaya, arsa pay1 karsili1 insaat szlesmesinin tarafi olan arsa
sahipleri bagvurabilir'®. Sozlesmenin tarafi olmayan ve fakat bagimsiz
boliim sahibi ti¢tincti kisilerse nama ifa talebinde bulunamaz. S6z konusu
tcincli kisilerin nama ifa talebinde bulunmalari durumunda dava

100 AYDEMIR, s. 372.
01 AYDEMIR, s. 370.

102 Aynen ifadan vazgecilmesiyle, nama ifa kapsaminda istenecek masraflar yerine,
kusur ile tazminat kosullarinin bir arada bulunmasi kosuluyla miispet zararin
tazmini talebinde bulunulabilecegi hakkindaki agiklamalar igin bkz. AYDINCIK, s.
249; SECER, s. 359.

0 (7, s.154.

14 GUNAY, Erhan Arsa Pay1 Karsilig Insaat Yapim So6zlesmesinden Kaynaklanan
Uyusmazliklar, 4. Baski, Ankara 2021, s. 134.
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ehliyetlerinin bulunmamas: sebebiyle davanin taraf sifati yoklugundan
reddedilmesi gerekir'®.

Arsa payr karsili1 ingsaat sozlesmesinde arsa pay1 sahiplerinin
tamami, nama ifaya bagvurulmasi arzusunda olmayabilir. Nama ifanin
engellenmesiyse arsa sahiplerinin aleyhine bir durum yaratir. Dolayisiyla
bu gibi durumlarda arsa sahiplerinin uzlasamamasi, nama ifa talepli
mahkemeye basvuru yapilmasmi engellemez!'®. Yargitay, verdigi bir
kararinda dava aganlarin talebinin, karsi c¢ikanlarin lehine olmasi
gerekcesiyle nama ifa talebini kabul etmistir'””. Bu sebeple nama ifaya izin

105 .. Yiiklenicinin eseri tamamlama olasii1 zayif ve eserde tamamlanabilecek durumda ise,
sozlesmenin taraft olan is sahibi, TBK 113, (BK 97) maddesi uyarica nama ifaya izin
isteyebilir. Aciklamalardan anlasilacag iizere yasal olarak nama ifaya izin isteme hakki, arsa
payt karsihigr ingaat sozlesmesinin tarafi olan arsa sahiplerine ait olup, sozlesmenin tarafi
olmadigimdan, davacrmin TBK 113, BK 97 maddelerinden yararlanarak, béyle bir davay:
acmaya aktif husumet ehliyeti bulunmamaktadir. Az yukarida da belirtildigi iizere husumet
ehliyeti ile ilgili itiraz zamani yasayla tayin ve tahdit edilmis bir ilk itiraz veya mahkemece
nazara alinmast davalr tarafindan ileri siiriilmesine bagli bir def’i niteliginde de olmayup,
yargilamanin her asamasinda ileri siiriilmesi ve mahkemece de resen nazara alinmast zorunlu
oldugundan mahkemece aktif husumet yoklugu nedeniyle davanin reddine karar verilmesi
gerekirken kabuliine dair verilen kararda isabet bulunmamaktadur...” Yargitay 15. HD, T.
30.06.2020, E. 2019/3574, K. 2020/1952, www.legalbank.net [25.12.2022]; “...Nama ifa;
eseri yiiklenicinin nam ve hesabina,is sahibinin bizzat tamamlamasi veya baska bir
yiikleniciye tamamlattirmas: demektir. Yiiklenicinin eseri tamamlama olasiligt zayif ve eserde
tamamlanabilecek durumda ise, sozlesmenin tarafi olan is sahibi, TBK 113, (BK 97) maddesi
uyarinca nama ifaya izin isteyebilir. Aciklamalardan anlasilacag iizere yasal olarak nama
ifaya izin isteme hakki, arsa pay1 karsiligt ingaat sézlesmesinin tarafi olan arsa sahiplerine ait
olup, sozlesmenin tarafi olmadiklarindan, davacilarin TBK 113, BK 97 maddelerinden
yararlanarak, boyle bir davayr a¢cmaya aktif husumet ehliyetleri bulunmamaktadir. Bu
durumda mahkemece aktif husumet yoklugu nedeniyle davanin reddine karar verilmesi
gerekirken kabuliine dair verilen kararda isabet bulunmadigindan, kararin davalilar yararina
bozulmast uygun bulunmustur...” Yargitay 15. HD, T. 16.10.2018, E. 2018/1420, K.
2018/3860, www.lexpera.com.tr [28.09.2022].

106 AYDEMIR, s. 370; “...payl tasinmazlarda, uyusmazligin mahiyeti gerektirmedikce
herhangi bir paydas arsa sahibinin nama ifaya izin talep etmemesi zorunlu dava arkadastymig
gibi degerlendirilerek bu sebeple davanin usulden reddi dogru olmamstir...” Yargitay 23.
HD, T. 13.11.2015, E. 2014/6214, K. 2015/7306, www.legalbank.net [29.10.2022].

107 .. .Bu durumda davact arsa sahiplerinin,BK.97. maddesi uyarinca, masrafi yiikleniciye ait
olmak iizere akdin aynen ifasina (insaatin tamamlanmasina)izin istekleri de sahiplerince ifaya
izin istenilmesi, diger maliklerin buna kars: cikmalar ifa talebinin reddini gerektirmez. Zira
ifa istemi, diger arsa maliklerinin de yararina olan bir islem olup,kabulii zorunludur...”
Yargitay 15. HD, T. 19.03.2002, E. 2002/623, K. 2002/1220, www.legalbank.net
[29.10.2022].
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davasinda biitiin arsa sahiplerinin davaci sifatin1 haiz olmasi zorunlu
degildir%s.
c. Yiiklenicinin Masraflar1 Depo Etmesi

Nama ifaya izin davasinda hakim tarafindan oncelikli olarak
muaccel olan yap1 ingas1 borcunun ifa edilip edilmedigi, ardindan nama
ifanin maddi kosullarmin varli§1 degerlendirilmeli ve duruma gore nama
ifaya izin verilip verilmeyecegine karar verilmelidir. Ardindan bilirkisi
raporunda tespit edilen tutar goz 6niinde bulundurularak yapi insas1 igin
harcanmasi gereken masraflarin tespiti gerekir. Yargitay’'in da ifade ettigi
tizere hakim, masraflara iliskin belirledigi miktarin yiiklenici tarafindan
mahkemeye depo edilip edilmeyecegini sormali, sonrasinda arsa
sahiplerinin satis igin yetki talebini degerlendirmelidir'®. Bu sebeple
nama ifaya izin verilirken birincil amag yap1 ingsasinin tamamlanmasi
olmal1 ve 6ncelik bagimsiz boliimiin satis1 degil, masraflarin karsilanmasi
olmalidur.

Yiiklenicinin masraflar1 depo etmeye yanasmamasi durumunda
masraflarin karsilanmasi igin, nama ifaya izin davasi acilirken arsa
sahiplerinin talepleri dikkate almarak hiikiim kurulmalidir. Fakat
masraflarin  dogrudan yiikleniciden karsilanmasinin talep edilmesi,
biiyiik olasilikla sonugsuz kalir. Bu nedenle, uygulamada genellikle arsa
payt karsilig1 insaat sozlesmesinde masraflarin karsilanmasi amaciyla
yiikleniciye o0zgiilenecek bagimsiz boliimlerin satis yetkisi talep

08 AYDEMIR, s. 370; “...payli tasmmazlarda, uyusmazhigin mahiyeti gerektirmedikce
herhangi bir paydas arsa sahibinin nama ifaya izin talep etmemesi zorunlu dava arkadagiymig
gibi degerlendirilerek bu sebeple davanin usulden reddi dogru olmamstir...” Yargitay 23.
HD, T. 13.11.2015, E. 2014/6214, K. 2015/7306, www legalbank.net [29.10.2022].

109 “...nama ifa kapsaminda kalan eksik imalatlar yoniinden davalidan eksik imalat bedelini
mahkeme veznesine depo edip etmeyecegi sorularak, depo edecegini bildirmesi ve depo etmesi
halinde satisa izin verilmesi talebinin reddedilmesi, depo etmeyecegini bildirmesi halinde
bagimsiz boliimiin satis degerini stnirlayan ve satis seklini belirleyen herhangi bir kayit ve
stire koymadan tagmmmazin yiiklenici namina davacilarca satisina izin karart verilmesi, nama
ifa kapsam digindaki imalatlar yoniinden ise nefaset bedelinin ortak alanlara iliskin kisminin
davacilarin sozlesmedeki paylasim oranina isabet eden kisminin belirlenmesi ve ayrica tahsil
hiikmii kurulmas: gerekirken...” Yargitay 23. HD, T. 11.12.2014, E. 2014/3366, K.
2014/8086, www .legalbank.net [02.11.2022].
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edilmekte ve Yargitay tarafindan verilen kararlar'® da bu yonde
kurulmaktadir!!.

d. Yiiklenicinin Ingaattan El Cektirilmesi

Nama ifa ile amaclanan yiiklenici tarafindan tamamlanmayan yap1
ingasinin baskas: eliyle gordiiriilmesidir. Kanaatimizce yapinin tiglincii
bir kisi veya arsa sahibi tarafindan tamamlanabilmesi i¢in yiiklenicinin
kullandigi malzeme ve iscilerle ingsaat alanim1 terk etmesi
gerekmektedir'?. Aksi takdirde yapmin insa edilmesi engellenmis olur.
Ayrica yliklenicinin ingaattan el ¢ekmemesi, yapiin tamamlanma
siiresini uzatir. Dolayisiyla nama ifa izni i¢in mahkemeye basvuran arsa
sahibinin, yiiklenicinin insaattan el cekmesi amaciyla ihtiyati tedbir talep
etmesi yerinde olur'®. Yargitay tarafindan verilen bir kararda da nama

1o nama ifaya izin ile, bu eksikliklerin giderilmesi ve gecikme tazminatini karsilayacak miktar
ve degerde yiikleniciye birakilan bagimsiz boliim satigina izin ve yetki verilmesi de
gerekirken...” Yargitay 15. HD, T. 29.09.2020, E. 2019/2821, K. 2020/2606,
www.legalbank.net [02.11.2022]; “...Nama ifaya izinle, taraflar arasindaki sozlesme
geregince yiikleniciye isabet eden bagimsiz béliim satilarak, yiiklenicinin eksik biraktigt is ve
islemlerin tamamlanmas: amaclandi§imdan, davaci arsa sahibinin verilecek kararla eline
gececek para, yiikleniciye isabet eden bagimsiz boliimiin satilmast ile elde edeceginden ve bu
para da avans mahiyetinde oldugundan, bagimsiz boliimiin hiikiim tarihine yakin tarihteki
rayic degeri saptanarak, o degerden asag: olmamak kayds ile satilip, elde edilecek paranin arsa
sahibince eksik birakilan is ve islemlerde kullanmasi, kalanimn yiikleniciye iade edilmesi
yoniinde hiikiim tesisi gerekirken...” Yargitay 23. HD, T. 30.11.2015, E. 2014/7263, K.
2015/7714; Yargitay 15. HD, T. 19.09.2018, E. 2018/2010, K. 2018/3298; Yargitay 15.
HD, T. 06.05.2019, E. 2019/848, K. 2019/2084; Yargitay 15. HD, T. 17.06.2021, E.
2021/555, K. 2021/2806, www .legalbank.net [02.11.2022].

- Bagimsiz boliimlerin yiikleniciye devredilmis olmasi durumunda masraflarin
karsilanmasi; bagimsiz boliim veya boliimlerin tapu kaymin iptal edilerek satis
yetkisinin talep edilmesiyle veya masraflarin dogrudan yiikleniciden talep edilmesi
seklinde gergeklesebilir. Ayrintili bilgi i¢cin bkz. yukarida § IV, B, 2, a.

112 Yiiklenicinin ingsaattan el ¢ekmesi sebebiyle dogacak masraflarin kim tarafindan
karsilanmasi gerektigine iliskin doktrinde herhangi bir goriise rastlanilmamustir.
TBK m. 113/1’e gore masraflar1 giderim yiikiimliiligli yiikleniciye ait oldugundan
kanaatimizce, insaattan el g¢ekilmesi sebebiyle dogan masraflara da yiiklenici
katlanmalidir.

s SUTCU, s. 1229; “...Mahkemece, asil davada davacimn vyiiklenicinin insaattan el
cektirilmesine yonelik talebi hakkinda olumlu veya olumsuz bir karar verilmesi gerekirken
karar verilmemis olmasi dogru olmamustir...” Yargitay 15. HD, T. 28.04.2021, E.
2020/1857, K. 2021/2027; “...yiiklenici payina diisen ve halen yiikleniciye devir edilmemis
olan dairelerin satilarak nama ifa ve gecikme tazminatimin karsilanmasin, ihtiyati tedbir
mahiyetinde davalimin is yerinden el cektirilmesini talep ve dava etmis olup, davaci
kooperatifin tacir olmadig1, uyusmazhi§in taraflarin ticari faaliyeti ile ilgili olmadig: ve
uyusmazhi§in temelinde kat karsii§r ingaat sozlesmesine aykirilik oldugu anlasilmakla,
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ifaya izin davasinda yiiklenicinin insaattan el cektirilmesi talebinde
hukuki yarar bulundugu ifade edilmistir'4.

Uygulamada yiiklenicilerin ingaattan kendiliginden el g¢ekerek
insaati yarim birakip terk etmesi yaygindir. Boyle bir durumda arsa
sahiplerinin, insaattan el gekildigini delil tespiti tutanagina baglamasi
isabetli olur. Bunun sebebi, ileride dogabilecek ihtilaflarda yiiklenicinin
yapmadigr onarimlart kendisinin yapmis oldugunu iddia etme
ihtimalidir®.

3. Nama Ifa Izninin Thtiyati Tedbir ile Talep Edilmesi

Ihtiyati tedbirin amaci, davamin kazanilmasi durumunda dava
konusu hakka veya mala ulagsmadaki tehlikeyi bertaraf etmektir!'e.
Ihtiyati tedbir kararmin verilmesiyle davacinin hakk: veya mali giivence
altina alinir'”. Yiiklenicinin ingsaattan el ¢cekmesi amaciyla ihtiyati tedbir

uyusmazhi§in asliye hukuk mahkemesinde goriiliip, sonuclandirilmas: gerekmektedir...”
Yargitay 20. HD, T. 15.06.2016, E. 2016/4140, K. 2016/6988, www.legalbank.net
[07.11.2022].

e Nam'a ifaya izin karari, hukuken miidahalenin men'i kararimi icermemekle birlikte
bagimsiz olarak cebri icra yoluyla infazi kabil de degildir. Bu izin mahkemece arsa malikine
verilmis ise de yiiklenicinin insaattan el cekerek arsa malikine teslim etmesini emreder
nitelikte eda hiikmii giiciinde degildir. Bu durumda, davacinn, yiiklenicinin ingaattan el
cektirilerek miidahalenin meni talebinde bulunmasinda hukuki yarari vardir...” Yargitay 6.
HD, T. 09.11.2022, E. 2021/6498, K. 2022/5266, www .legalbank.net [21.11.2023].

15 AYDOGDU, Murat/KAHVECI, Nalan, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg Hi@kileri
(Sozlesmeler Hukuku), 5. Baski, Ankara 2021, s. 775; Yiiklenicinin yap1 insasina
devam etmemesine ragmen aksini iddia ettigine iliskin Yargitay karari igin bkz.
“...Davalr vekili, fesih sozlesmesinin davact ve davali alacaklilarimin taraflart rahatsiz
etmelerini engellemek amaciyla formalite gereli yapilms olup, herhangi bir gegerliligi
bulunmadiini, daval yiiklenicinin fesih beyanindan sonra insaatin yapimina devam ettigini,
edimlerini yerine getirdigini savunarak davamn reddini dilemis, Mahkemece, davali
yiiklenicinin 28.03.2013 tarihli beyani, fesih ihbart ve ibraname baglikli belgenin taraflar
arasinda muvazaal olarak diizenlendiginin ispat edilemedigi, yapilan iglerin oraninin 54,71
oldugu, taraflar arasindaki sézlesmenin feshedilip, davalimin hissedar oldugu toplu isyeri
yapma kooperatifi tarafindan insaat faaliyetine devam olundugu, fesihten sonraki siirecte
tamamlama faaliyetinin dava dis1 tiizel kisilik olan Siiliin-Kaptan isimli kooperatif tarafindan
gerceklestigi...” Yargitay 15. HD, T. 04.07.2019, E. 2018/4770, K. 2019/3189,
www.legalbank.net [30.06.2023].

116 KURU, Baki, Istinaf Sistemine Gore Yazilmig Medeni Usul Hukuku, Istanbul 2016, s.
631; TANRIVER, Siitha, Medeni Ustl Hukuku, C. 2, Ankara, 2021, s. 205; Nihai hak
kaybma ugranilacak olmasina iliskin detayli agiklamalar igin bkz. ERISIR, Evrim,
Gecici Hukuki Korumanin Temelleri ve 1htiyati Tedbir Tiirleri, Istanbul 2013, s. 197-
200.

17 KURU, s. 631; TANRIVER, s. 205; ERISIR, s. 138.
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talep edilebilecekken nama ifaya izin kararinn ihtiyati tedbir talebiyle
alinip alinamayacag1 doktrinde tartismalidir. Bir goriise gore, nama ifa
izninin ihtiyati tedbir ile talep edilebilmesi icin TBK m. 113/1’deki
kosullarin yani sira bagka kosullarin da olusmasi gerekmektedir!s.
Zararm dogma ihtimalinin bulunmas: halinde dahi nama ifaya iliskin
ihtiyati tedbir karar1 verilebilir'®.

Doktrindeki bir yazara gore, nama ifanin ihtiyati tedbir ile talep
edilebilecegi kabul edilmekte ve fakat nama ifaya izin talebinin hukuki
nitelik itibariyle bir tedbir talebi olmadig1 ifade edilmektedir!®.
Doktrindeki bir goriise gore, ihtiyati tedbir karariyla dava sonunda
verilen hiikmiin aym1 sonucu dogurmamas: gerekmektedir!'?!.
Doktrindeki aksi yondeki goriise gore asil davamin sonucunu one
¢ekmeye izin veren maddi hukuktaki baz1 6zel diizenlemelerin HMK m.
391/1 geregince Ornekleyici sayildig1 kabul edilmelidir'?. Kanaatimizce
de nama ifaya izin talebi hakkinda ihtiyati tedbir karar1 verilebilmesi i¢in
HMK m. 389 geregince “Mevcut durumda meydana gelebilecek bir degisme
nedeniyle hakkin elde edilmesinin dnemli él¢iide zorlasacagindan ya da tamamen
imkdnsiz hale geleceginden veya gecikme sebebiyle bir sakincanin yahut ciddi bir
zararim dogacagindan endise edilmesi hillerinde” seklinde olmak {izere somut
olaymn gerekliliklerine gore onemli zararlarin dogmus veya etkilerinin
mevcut durumda siirmesi gerektigi sartt bulunmalidir. Ancak bu sart
kesin bir bigcimde aranmaz!?. Bu anlamda tehlike veya zararin dogma
ihtimalinin varhig1 yeterlidir'?.

Nama ifa izninin verilmesi halinde ytiikleniciden talep edilebilecek
giderlere iligkin ihtiyati tedbir karar1 verilemez. Bunun sebebi, para
alacaklar1 igin kural olarak ihtiyati haciz karar1 verilmesinden

118 AYDINCIK, s. 220.

119 AYDINCIK, s. 220.

120 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 923, dn. 6.

121 PEKCANITEZ/ATALAY/OZEKES, s. 391; TANRIVER, s. 214.

12 Maddi hukuktaki 6zel diizenlemeler hakkinda detayli bilgi icin bkz. ERISIR, s. 387
vd.

13 PEKCANITEZ, Hakan/ATALAY, Oguz/OZEKES, Muhammet, Medeni Usiil
Hukuku Temel Bilgiler, 15. Baski, fstanbul, 2021, s. 389; ihtiyati tedbir sebebinin ispati
hakkindaki a¢iklamalar icin bkz. YILMAZ, Ejder, Gegici Hukuki Himaye Tedbirleri,
C. 1, Ankara, 2001, s. 893 vd.; ERISIR, s. 217 vd.; OZDEMIR, Mehmet, Yargitay ve
Istinaf Uygulamasinda Gegici Hukuki Korumalar, Giincellenmis ve Gozden
Gegirilmisg 2. Baski, Ankara, 2021, s. 125.

124 TANRIVER, s. 208; OZDEMIR, s. 148.
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kaynaklanmaktadir'?. Fakat kanaatimizce giderler yerine, nama ifanin
uygulanmasi durumunda giderlerin karsilanmas: amaciyla yiiklenicinin
bagimsiz  boliimlerinin  satisinin engellenmesi  miimkiind{ir'?.
Sozlesmede kararlastirilan bagimsiz béliimlerin yapr insast heniiz
tamamlanmadan yiikleniciye devredilmis ve yiiklenicinin de yap:
ingasin1 yarim birakmasi ihtimal dahilindedir. Arsa sahipleri, hizl
davranarak bagimsiz boltimlerin tiglincti kisilere satilmasini engellemek
amacityla tasinmaz devrinin yasaklanmasini saglayamazsa, nama ifaya
izin karar1 alsa dahi masraflarin karsilanamamasi ihtimaliyle yiiz
ylizedir. Dolayisiyla kanaatimizce, nama ifaya izin davasini agarken arsa
sahiplerinin; yiiklenici tarafindan bagimsiz boliimlerin satilmasini
engellemek amaciyla, ihtiyati tedbir talebinde bulunmasi gerekir.

Thtiyati tedbir talebi, esas dava olan nama ifaya izin davasi agilirken
talep edilebilecegi gibi dava agilmadan 6nce de esas hakkinda gorevli ve
yetkili mahkemeden talep edilebilir (HMK m. 390/1). Talebin kabul
edilmesi durumunda teblig veya tefthimden itibaren bir hafta icerisinde
uygulanmasmin talebi gerekir (HMK, m. 393/1). Esas hakkinda dava
acilmadan once ihtiyati tedbir karar1 alinmasi halinde, kararin ortadan
kalkmasini engellemek amaciyla iki hafta igerisinde nama ifaya izin
davasi agilmalidir. Aksi durumda ihtiyati tedbir karar1 kendiliginden
kalkar (HMK m. 397/1).

Dava agilmadan once ihtiyati tedbir talebinin kabul edilmesi, esas
davanin da kazanilacagi anlamina gelmemektedir. Bunun sebebi, ihtiyati
tedbir kararmnin kesin hiikiim niteliginde olmayip gegici nitelikte
olmasindan kaynaklanmaktadir'?”. Dolayisiyla kosullarin mevcut olmasi
sebebiyle mahkemenin vermis oldugu ihtiyati tedbir karari, nama ifaya
izin talebinin reddedilmesiyle yiiriirliikten kalkabilir.

SONUC

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin tarafi olan yiiklenicinin
yapl ingasini siiresinde tamamlamamasi veya eksik tamamlamas:
oldukc¢a yaygindir. Bu durum, Tiirk Borglar Kanunu m. 113/I geregince
arsa sahiplerine nama ifaya bagvurma hakki tanimaktadir. TBK m. 113/1
hiikmii, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesini sonlandirmadan yapinin

125 PEKCANITEZ/ATALAY/OZEKES, s. 388; TANRIVER, s. 207.

126 Taginmazlar iizerine ihtiyati tedbir konulmasina iliskin detayli bilgi i¢in bkz. ERISIR,
s. 364; KURU, s. 633; YILMAZ, s. 250 vd.; OZDEMIR, s. 309-312.

17 PEKCANITEZ/ATALAY/OZEKES, s. 391; TANRIVER, s. 214; ERISIR, s. 404.
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ylikleniciden bagkasi eliyle tamamlanmasin1 ve masraflarin yiiklenici
tarafindan kargilanmasini saglar. Tlgili hitkmiin hukuki niteliginin tespiti,
sekli kosullarin kabulii bakimindan 6nem arz etmektedir. Yargitay'mn ve
doktrindeki bir¢ok yazarin da benimsedigi ve katildigimiz goriise gore,
TBK m. 113/ hiitkmiiniin hukuki niteligi aynen ifa olup izlenmesi gereken
ustl de bu gortis temel alinarak belirlenmelidir.

Arsa payr karsilifi insaat sozlesmesinde nama @ ifanin
uygulanabilmesi igin yap1 insasinin imar mevzuatia uygun yapilmasi ve
sO0zlesmenin yiiriirlitkte olmas1 maddi kosullarinin bir arada bulunmasi
gerekir. Yapr ingasmna hi¢ baglanmamasi, yapmin siiresinde
tamamlanmamas: veya kotii ifa edilmis olmasi durumlarindan birinin
gerceklesmesi; TBK m. 113/ igin bulunmasi gereken diger maddi
kosuldur.

Yiiklenicinin yap1 ingas1 borcunu ifa etmemesi durumunda TBK m.
113/1 kapsaminda nama ifaya bagvurulabilmesi igin kanun koyucu, izin
talep edilmesi gerektigini hiikiim altina almistir. Dogrudan nama ifaya
izin davasmin agilmasi, yiiklenici aleyhine bir¢ok sonug¢ dogurabilir.
Nama ifanin hukuki niteliginin “aynen ifa” oldugu gozetildiginde; yap1
ingasinin hig, geregi gibi veya bir kisminin yapilmamas: hallerinde
yiiklenicinin temerriide diismesi sarti bakimindan ingaati teslim
borcunun muaccel olmasi yeterlidir. Nama ifaya izin davas1 bakimindan
arsa sahipleri arasinda zorunlu dava arkadaslig1 yoktur. Bu sebeple arsa
sahiplerinden her biri asliye hukuk mahkemesinde nama ifa talepli dava
acabilir. Arsa sahiplerinin nama ifa talebinin yani sira yiiklenicinin
ingaattan el cekmesini ihtiyati tedbirle talep etmesi, yiikleniciden bagkas:
tarafindan yap1 ingasmin tamamlanabilmesi agisindan Onem arz
etmektedir.
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