KARAR iNCELEMES| :
KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI

Yrd. Do¢. Dr. Hasan ERMAN

Bu incelememizde YHGK. nun 9.6.1982 tarih ve E. 1979/15-1613,
K. 1982/565 sayih karar' hakkinda goriislerimizi belirtmek istiyoruz.

I. OLAY

Taraflar arasinda haricen yapilan ve imzalari Hatay 1. Noterli-
gince onanmg 18.5.1978 tarihli sozlesmede, davali miiteahhidin dava-
c1 arsasina yapacagi apartmanin sozlesmede belirlenen 5 dairesini en
ge¢ Aralik 1974 tarihine kadar tamamlayip davaciya teslim edecegi,
buna karsilik davaci arsa sahibi de kendisine verilecek daireler di-
sindaki bagimsiz boliimlere iliskin arsa paymin miilkiyetini daval;
miiteahhide gecgirecegi ongoriilmiistiir.

Sozlesmede belirlenen siirenin dolmasina ragmen, davalinin insaa-
t1 tamamlamadigi, 1.020.423,45 lirahk is yapip ingaatin kaba kism-
m bitirdigi saptanmistir. Davaci arsa sahibi 14.12.1976 tarihli ihtar-
name ile, sozlesmeden dondiigiinii davaliya bildirmis ve actigi dava
ile aralarinda yapilan arsa pay: karsihginda kat yapimi sozlesmesi
uyarinca davali miiteahhidin iistlendigi edimi yerine getirmedigini
ileri siirerek sozlesmenin feshine karar verilmesini istemistir.

II. YARGI MERCILERININ COZUMU

1 — Yerel mahkeme :

Davaya bakan Hatay 2. Aslive Hukuk Mahkemesi 28.6.1978 ta-
rih ve E, 25, K. 809 sayili karan ile istek dogrultusunda davanin ka-

1) Bu karar Yargitay Kararlar Dérgis-i, C. 8. Ekim 1982, Say: 10
s. 1382-1394'de yayinlanmastir.
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bulii ile BK. 358 uyarmnca sozlesmenin feshine karar vermistir. Dava-
inin karar: temyiz etmesi sonucu verilen bozma karar iizerine de
eski kararinda direnmistir.

2 — Yargitay Hukuk Dairesi :

Davali vekilinin karar1 temyiz etmesi iizerine dosyay1 inceleyen
Yarg. 15. HD. 8.2.1979 tarih ve E. 2333, K. 221 sayih karan ile mah-
kemenin kararimi su gerekcelerle bozmustur:

a) Eser (istisna) sozlesmesinde erken donmenin gereklerini sap-
tayan BK. 358’in olayda uygulanmas: goriisiiniin yasal dayanag: yok-
tur. Anilan yasa hiikmii, miiteahhit ise zamaninda baslamaz veya
sozlesme gereklerine aykin olarak isi geciktirir ya da is sahibinin
davramisindan ileri gelmeyen gecikme, biitiin oranlamalara ragmen
miiteahhidin eseri kararlastirilan zamanda bitirmesine engel olacak
olciide bulunursa, is sahibinin teslim icin belirlenen zamanm beklemek
zorunda olmaksizin sozlesmeden donebilecegini ongortir. Oysa, dava
konusu olayda, insaatin bitim giinii diye kararlastirilan Arahk 1974
giinii dolmus, insaat tamamlanmamig, boylelikle borglu temerriidii
gerceklesmistir. Goriiliiyor ki, burada erken dénmeyi kapsayan BK.
358/1’in uygulanmas: asla s6z konusu olamaz.

b) Tam iki yanh sozlesmelerde temerriidiin sonuglarmi belir-
leyen BK. 106 uyarinca alacakliya tanman sec¢imlik haklardan biri
de sozlesmeden donmeye iliskindir. Kural olarak, bu yasa hiikmii, is-
tisna sozlesmesi yoniinden de uygulama alami bulur. Ne var ki, is
sahibinin arsasinda meydana getirilmis eserler acisindan... sozlesme-
den donme hakkinin BK. 360/3 cevresinde siirlandiginin kabulii
gerekir. Oyle ki, is sahibinin arsasinda yapilan insaatin kaldirilma-
s1 miiteahhit i¢in asir1 bir zarar doguracaksa, bu durumda dénme-
ye yer yoktur. Dava konusu olayda, davali miiteahhit davacinin ar-
sasinda ingaat yapmis, kaba kismi tamamlanmistir ki, isin degeri
1.020.423 liradir. Burada davalinin temerriide diismesi, is sahibinin
sozlesmeden donmesi i¢in yeterli degildir,.. Ote yandan, sozlesmeden
donmede, BK. 108 uyarinca, yanlarin birbirlerine verdiklerini ay-
nen geri istemeleri, is sahibinin arsasina yapilan ingaatin yikilmasi
sonucunu dogurur ki, yasa koyucu, istisna sozlesmesinde, yikilmanin
miiteahhit yoniinden asinn zarar dogurmasi durumunda aynen geri
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vermenin adaletsizligini gozoniinde tutarak, bu kosulun gercekles-
- mesiyle sozlesmeden donme olanagmi is sahibine tammanustir,

3 -— Yargitay Hukuk Genel Kurulu :

YHGK. ise 9.6.1982 tarih ve E. 979/15-1613, K. 982/565 sayils
kararinda tamamen degisik bir yonden olay: incelemis ve taraflar
arasindaki sozlesmenin gecerli olup olmadig sorunu iizerinde dura-
rak su sonuca varmistir:

a) ... Goriliyor ki, davalimin edimi istisna sozlesmesinin; da-
vacinin karsi edimi ise tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin belirli
ozelliklerini tasimaktadir. Boylece, taraflar arasinda, (arsa payi kar-
sihginda kat yapimi) diye nitelendirilen cift tipli bir karma sozles-
me iliskisi kuruldugu aciktur.

b) Kural olarak, karma sozlesmeye, her bir edimin alindig
sozlesmelerden her birinin kurallarnn dogrudan dogruya uygulanir.
O halde, davalimin yiiklendigi yap1 yapma edimi ic¢in, BK.nun
bu tip sozlesmeyi diizenleyen (355 ve bunu izleyen) maddelerinin
uygulanmasina karsilik, davacinin arsa payi millkiyetini davaliya de-

vir borcu yoniinden, satis vaadine iliskin yasa hiikiimleri uygulana-
caktir, (MK. 634, BK. 213, Tapu K. 26, Noterlik K. 60).

¢) Hal boyle olunca da, davalimin eser meydana getirme bor-
cunu kapsayan sozlesmenin sekle bagh olmamasmma karsihk, dava-
c1 arsa sahibinin pay miilkiyetini davaliya devir borcu igin, yasalar-
da ongoriilen resmi sekle uygun bir sozlesmenin varhg zorunlu ol-
maktadir... Anilan yasa hiikiimlerinin ongordiigi bicimde yapilma-
van sozlesmeler hukuken gecersizdir. Ciinkii burada ongoriilen se-
kil, sézlesmenin gecerlik kosulu olup, kamu diizenine iliskindir. Bu
nedenledir ki, gerek mahkeme ve gerekse Yargitayca dogrudan dogru-
ya gozoniinde tutulur.

d) Temyize konu olan olayda, taraflar arasinda kurulan ... soz-
lesme, noterlikce resen diizenlenmemis: taraflarca disarida yazilip
imzalari Hatay 1. Noterligince onanmistir. O halde, az yukanda ya-
pilan aciklamalara gore, amlan sozlesme hukuken gegerli degildir.
Oysa davacinin borca aykirilik nedeniyle fesih isteyebilmesi, sozles-
menin gecerli bir bicimde kurulmus olmasma baghdir ... Bu ne-
denle davanin reddine karar verilmeliydi.
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e) Ote yandan, olayimizda sozlesmeden dogan karsiikhi hak
ve borclar da taraflarca tamamen yerine getirilmis degildir. Hal
boyle olunca, MK. 2'de ifadesini bulan afaki iyiniyet kuralinin bu
davada uygulanmas: ve bu nedenle sozlesmenin gecerli sayilma-
s1 da diisiiniilemez. Ciinkii bu kural, ancak, sozlesmenin tamamen
ifa edildigi haller i¢in gecerlidir.

4 — Kars:1 oy yaziar: :

S6z konusu YHGK. karari hakkinda gortisiimiizii belirtmeden
once, karara muhalif olan iiyelerin karsi oy yazilarim da 6zetlemek-
te yarar gormekteyiz: '

a) Yargitay 11. HD. Baskani Ismail Doganay’m karsi oy yazist’:

aa) BK. 213’te hiikme baglanmis olan gayrimenkal satis akdi
resmi sekle baglanmamis ve fakat akit hiikiimleri -dava konusu olay-
da oldugu gibi- taraflarca kismen veya tamamen yerine getirilmis
ise, iste 0 zaman taraflardan birinin resmi sekil noksanhgmni beyan
etmek suretiyle, kendisinin, o sozlesme ile miilzem tutulamaya-
cagim ileri siirmesi hali, MK. 2’de yer alan objektif iyiniyet kural-
lar1 ile bagdasmaz,,. :

bb) ... Buradaki hiikiimsiizliik 8. kisileri korumaktan daha cok,
sadece taraflarn korumak gayesini giitmektedir. Bu itibarla, gayn-
- menkfil satis akdinin noter tarafindan resen diizenlenmemis olmasi
hali, mutlak butlan sebebi degil, nisbi butlan sebebi oldugu icin,
hakim tarafindan resen nazan itibare alinamaz ve ilgililerden biri-
nin bunu ileri siirmesi gerekir... |

cc) ...Davali miiteahhit taahhiit ettigi insaatin % 50’ye yakin
bir boliimiinii inga ettigine gore, artik bundan sonra ne taraflar ve
ne de YHGK. (yani hikim) s6z konusu sozlesmenin resmi sekil sar-
tina riayet edilerek yapilmadigi nedeniyle gecersizligini ileri stire-
bilir. 3. kisilerin de sekil noksanhgini ileri siirme haklar1 yoktur. B
hak miinhasiran sézlesmenin taraflarina aittir. Binaenaleyh, taraflac-
dan birisi nisbi butlan: ileri siirmedikce, sozlesme gecerliligini korur.
Taraflardan birisi gecersizlik iddiasimi ileri siirerse, ancak o zaman,
sozlesme geriye yiiriirlii bir bicimde hiikiimsiiz hale gelir. Sayet sozles-

.

2) Karar1 6zel hukuk yo6niinden inceledigimizden, usul hukuku yo-
ninden yapilan elestirileri atlamis bulunuyoruz.
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me -kismen veya tamamen- yerine getirilmis ise, o zaman da, taraflar-
dan birinin gecersizlik 1dd1asmda bulunmas: hali hakkin suistimalini
teskil eder...

b) Yargitay 11. HD. Uyesi Yavuz Okguoglu'nun karst oy yazisi:

aa) ... Karma sozlesmelere, icerdigi sozlesme tiirlerinden han-
gisine ait hiikiimler uygulanacaktir veya tamamiyle ayr hiikiimle-
rin mi uygulanmasi gerekecektir sorunu ortaya cikmaktadir. Bu ko-
nuda cesitli nazariyeler mevcut olmakla beraber Tiirk Ggretisinde
yaratma (kiyas) nazariyesinin benimsendigi anlasilmaktadir... Bu yiiz-
den hakim, karma akdin gayesini ve taraflarin karsilikli menfaatle-
rini adildne bir sekilde nasil bagdastirabilecegini gozoniinde tutarak
karma akdin unsurlarimin ait oldugu tiplere dair hiikiimleri kiyasen
karma akde tatbik etmeli, icabinda bir tipe ait ¢oziim yolunu tercih
eylemeli yahut cesitli unsurlara ait hiikiimlerin hepsini bir tarafa bi-
rakarak borglar hukukunun genel esaslarim uygulama yoluna git-
meli, boylece bir sonuca varmak miimkiin degilse 6rf ve 4det huku-
kuna basvurmali, bundan da bir sonuc¢ cikaramazsa kendisi kanun
koyucu imis gibi bir kural koymalidir. Bu nazariye MK. 1’deki esas-
lara da uygundur... YHGK.nun,,, kabul bi¢im, yukarida belirttigi-
miz Tirk ogretisinde benimsenen yaratma (kiyas) nazariyesine ayki-
r1 olarak, birlestirme (tertip) nazariyesinin benimsenmesi sonucunu
dogurduktan baska, sozlesme tiplerinin basit bir toplamindan iba-
ret bulunmayan, bunlarin bir sentezinden ibaret olan karma akdin
tarif edilen niteligine ve ayrica Tiirk hukuk sistemine de aykiridir.

bb) ... BK. 18 hiikmii ve dolayisiyla objektif yorum esasi goz-
oniine alarak arsa karsihg insaat yapma (eser) sozlesmesinin tu-
mii ve memleketimizdeki uygulamasi gozoniine alindiginda, eseri
meydana getiren miiteahhitlerin ‘% 99'unun gercek amaclarmmn kar-
st edim olarak arsa payi1 veya daire almak olmadig gozlenir,.. Mii-
teahhidin ivaz olarak arzu ettigi, daireler degil, dairelerin satig be-
delidir, yani paradir. O halde, bu cins sozlesmelerde is sahibinin
borcunu taginmazin miilkiyetinin devri olarak kabul etmek ve bin-
netice bunu gekle baglamak ve sekil yerine getirilmeyince de sozles-
meyi gecersiz saymak dogru degildir.

ce) Kaldi ki, bir an icin karst edimi olusturan arsa payi veya
dairelerin devrine iliskin is sahibine ait borg, sekil noksanhgi se-
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bebiyle gecersiz olarak kabul edilse dahi, bu, eser sozlesmenin tii-
miiniin gecersizligini gerektirmez,., Bu durumda bedeli 6nceden ka-
rarlastirilmamis ve fakat gecerli bir eser sozlesmesinin varhg: kabul
edilmelidir,..

¢) Yargitay 11. HD. Uyesi Irfan Dénmez’in karsi oy yazisu:

aa) ...Kat karsihiga insaat sozlesmesi taraflarin amaci dogrul-
tusunda yorumlandiginda, taraflarin karsihkli istek ve iradeleri, ta-
sinmaz alim satimim hedef almayip, aslinda arsa iizerinde kat kar-
silign bina yapilmasi, insaatin miiteahhit tarafindan tamamlanmasi
halinde binanin dairelerinden bir kisminin arsa sahibine teslimi ve
geri kalanin da miiteahhit tarafindan baskalarina satilarak kazanc
saglanmas1 amacina yonelik bulunmaktadir... Boyle olunca bu sozles-
meyi ayni1 zamanda tasinmazin satis vadi veya satig olarak kabule ve
sekil sarti aramaya da imkdn yoktur. Bu sarth bir sozlesmedir ve
aslolan ingaatin yapilmasi ve her iki tarafin bundan yararlanmasidir.

bb) Miiteahhit edimini yerine getirdigi halde arsa sahibi edimi-
ni yerine getirecek ve tasinmazin satis vaadi veya satis1 yoluna gide-
cek ve ancak o zaman bu son muamelede elbette sekil sart1 arana-
caktir, Fakat, miiteahhit temerriide diistiigii halde ve ingaat yariya
geldikten sonra arsa sahibine karsi (aramizdaki sozlesme zaten ge-
cersizdi, hicbir suretle sorumlu degilim) diyemez ve gegersizligini
ileri siirdiigii boyle bir sozlesmeye dayanarak aylarca insaata devam

etmis olmasi1 da hicbir sekilde MK. 2’ve, yani iyiniyet kurallarina
uygun diismez.

III. OLAYIN COzZUMU

Goriildugi gibi, s6z konusu olayda yargi organinin cesitli kade-
meleri birbirinden tamamen farkli sonuclara ulasmislardir. Bu ne-
denle, taraflar arasindaki hukuki iliskinin niteligini ve bunun sonug-
larin1 belirtmek ve boylece bir ¢oziime varmak gerekir.

1 — Sozlesmenin hukuki niteligi :

Olaya konu olan 18.5.1973 tarihli sozlesmeye gore, miiteahhit
ig sahibinin arsasi {izerine bir bina insa edecek ve bu binanin 5 dai-
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resini arsa sahibine Aralik 1974 tarihine kadar teslim edecek., buna
karsilik arsa sahibi de kendisine teslim edilecek daireler disindaki
bagimsiz boliimlere isabet edecek arsa paymin miilkiyetini miiteah-
hide devredecektir.

Uygulamada g¢ok rastlanan bu tiir sézlesmeler, taraflarin kar-
silikhh edimleri gozoniine alinarak, karma sozlesme niteligi tasimak-
tadir. “Arsa pay1 karsihg kat yapimi” denilen bu sozlesmelerde, mii-
teahhidin edimi belirli katlarin yapimi ve teslimidir. Bu nedenle
istisna (eser) sozlesmesi niteligindedir. Buna karsilik arsa sahibi ise,
maliki bulundugu arsanin kararlastirilan belirli paylarini miiteahhide
devretmekle yiikiimliidiir: bu nedenle de bir tasinmaz satim vaadi
veya satimi sozlesmesi soz konusudur®,

Bunun sonucu olarak, kural olarak, bu karma sozlesmeye taraf-
larin yiikiimlendikleri edimlere 6zgii kurallar dogrudan uygulanir.
Ancak, uygulanan degisik sozlesme tiplerine iliskin kurallar arasin-
da catisma oldugu takdirde, hakkaniyete uygun sekilde hareket edi-
lir; yani taraflarin karsihkli menfaatlerine gore uygun olan c¢oéziime
varilir®,

Demek ki, arsa payi karsihg: kat yapimi, miiteahhidin kendi
- malzemesi ile bina yapmay: tistlenmesine karsi, arsa sahibinin arsa-
nin bir boliimiiniin miilkiyetini miiteahhide gecirmesidir®.

Bu tanimdan cikan sonuc su olmaktadir: arsa malikinin edimini
yerine getirmesi, yani arsanin bir béliimiiniin miilkiyetini miiteah-
hide gecirmesi, tapu memuru oOniinde resmi senedin diizenlenmesi
ve tescil ile saglanabilir. Buna karsilik, miiteahhidin binay1 yapmak
ve belirlenen katlari arsa sahibine teslim etmek borcunun yerine
getirilmesi icin herhangi bir sekil sartina gerek bulunmamaktadir.

2 — Sdzlesmenin sekli :

YHGK. kararinda kabul edilen goriise gore, “arsa pay: karsihg;
kat yapimi1” sozlesmesinin resmi sekilde yapilmasi zorunludur. Ciin-

3) ERMAN, H., Istisna Sozlesmesinde Beklenilmeyen Haller - BK.
365/2 (Doktora tezi), Istanbul 1979, s. 23; KARAHASAN M.R.,
Miilkivet Hukuku, fstanbul 1975, s. 1074: SELICI O., Insaat Soz-
lesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, Istanbul 1978, s. 11.

4) Yarg. 15. HD., 12.2.1974 tarih ve E. 26, K. 111 sayili kararn (YKD.

1975, s. 104).
5) KARAHASAN M.R., age., s. 11235.
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kii, miiteahhidin eser meydana getirme borcunu kapsayan sozles-
menin sekle baghh olmamasma karsilik, arsa sahibinin pay miilkiye-
tini devir borcu igin, kanunda ongoriilen resmi sekle uygun bir soz-
lesmenin varhgi sarttir. Olaya konu olan sozlesme, resmi sekilde ya-
pilmadigindan, sozlesme tiimii ile gegersizdir ve taraflar1 baglamaz’,

Bu goriis kabul edilecek olursa, resmi sekilde yapilmayan “ar-
sa payr karsihg kat yapimi” sozlesmeleri sekil eksikligi nedeniyle
gecersiz olacak ve bunun sonucu olarak, sozlesme baslangic-
tan beri gecersiz oldugundan, taraflar verdiklerini geri ala-
caklardir. Oysa, siirekli bir borg iliskisi meydana getiren istisna soz-
lesmelerinde’, sozlesmenin baglangictan beri gegersiz sayilmasi hak-
kaniyete uygun diismedigi gibi, uygulama bakimindan da zorluklar
yaratacaktir. Ciinkii, o zamana kadar yerine getirilmis edimlerin bir
kalemde silinip atilmasi ve taraflarin sozlesme oncesi durumlarina
getirilmesi adalet duygusunu zedeledigi gibi, ¢cogu kez yerine geti-
rilmis edimlerin geri verilmesi de olanaksizdir.

YHGK. sozlesmeyi gecersiz saymakla, bu sozlesmenin gegerlili-
gine inanarak bir kisim edimlerini yerine getirmis olan miiteahhide
sadece o zamana kadar yerine getirdigi edimleri geri istemek im-
kani tanimaktadir. Oysa, olaydan anlasildigina gore, sozlesmede on-
goriilen sure gecirilmis olsa bile, insaatin % 50’si bitirilmis durum-
dadir. Is sahibi bakimindan da insaatin tamamlanmasi, onun yikila-
rak arsanin yeni bir miiteahhide verilmesi ve yeniden ingasindan
gerek zaman ac¢isindan gerek maddi yonden daha elverisli olacaktir.

Oysa, bu tiir sozlesmelerde, yukarida da belirttigimiz gibi, ge-
rek istisna sozlesmesinin gerekse satim sozlesmesinin unsurlar:1 bu-
lunmaktadir. Bu durum kargsisinda sekil yoniinden s6zlesmenin ge-
cerliligi i¢in bu sozlesmelerden yalmizca birini gozoniine almak uy-

6) Doktrinde de bu goriiste olan hukukcular vardir. Tuncomag bu
konuda soyle demektedir : “‘Satimi teskil eden kismin gegerli ol-
mas! icin resmii sekilde yapilmas: gerekli ve gecgerli bir satim
bulunmadikeca taraflarin amaclarina ulasabilmeleri olanaksiz ol-
dugundan, sozlesmenin tamamen resmi sekilde yapilmasi gere-
kir"” (TUNCOMAG K., Borg¢lar Hukuku, C. II, Ozel Borg Illig-
kileri, 3. Basi, Istanbul 1977, s. 504).

7) Bu konuda doktrindeki tartismalar i¢cin bk. ERMAN H., a.g.e.
s. 9-11. Ayrica, YIBBGK. nun 25.1.1984 tarih ve E. 983/3, K. 984/1
sayill karari i¢in bk. RG. 27.2.1984 - 18325 say1. Bu I¢tihadi Bir-
lestirme Karari hakkindahi goriislerimiz i¢gin bk. ERMAN H., Kat
Karsiligi Ingaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin Temerriidii, 1BD.
Cilt 58, Say1 4-5-6, Nisan-Mayis-Haziran 1984, s. 209-223.
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gun olmaz. Karma nitelikteki bu sozlesmeye®, kural olarak, kendisi-
ni olusturan sozlesme tiirlerinin hiikiimleri uygulanir. Ancak, bu ku-
rallar arasinda bir catigma s6z konusu oldugu takdirde taraflarin
karsihikli menfaatleri gozoniine alinarak hakkaniyete uygun olan bir
¢oziime varmak gerekir. |

Olayda, is sahibinin edimini iceren satim sozlesmesi resmi se-
kilde yapilmadigindan, bunun sonucu olarak miiteahhit kararlas-
tirtlan arsa paymin miilkiyetini iizerine gecirtemeyecektir®. Ancak,
burada BK. 18 uyarinca, taraflarin gercek iradelerinin arastirilmas:
gerekir. Bu tiir sozlesmelerde miiteahhidin gercek amaci belirlenen
arsa paylarinin miilkiyetini tizerine almak degil, fakat bunlarin sati-
sindan elde edilecek para olmaktadir. Bu nedenle, bizce, bu du-
rumda so6zlesmede kararlastirilan arsa payr paraya doniistiiriilerek,
bu bedelin eserin karsihg oldugu sonucuna varmak uygun olur®,
Olayda taraflarin karsilikli iradeleri yorumlandiginda, miiteahhidin
meydana getirdigi eserin karsihgi olarak kendisine devredilecek ar-
sa payma diisen daireleri degil, fakat bunlarin satisindan elde edi-

8) Karma sozlesmeler konusunda fazla bilgi icin bk. KUNTALP E..
Karisik Muhtevali Akit, Ankara 1971.

Y) Ancak, gekil eksikligi bulunan ve buna ragmen yerine getirilen
sozlesmenin, sekil bozuklugu nedeniyle hiikiimsiiz oldugunu ta-
raflardan birinin ileri siirmesi halinde, bu iddianin hakkin ko-
tiiye kullanilmas: durumunu dogurup dogurmayacagi mahkemece
re'sen incelenmek gerekir ve hakkin kotuye kullanilmas: hali
varsa, yerine getirilen sozlesmenin hiikimsiizlugu iddiasinin red-
dine karar vermek gerekir. Bu husus gerek Tiirkiye Yargitayi,
gerek Isvicre Federal Mahkemesi Igtihatlar:1 tarafindan - kabul
edilmis bulunmaktadir. Bk. YHGK., 11.3.1953 tarih ve E. 2, K. 9
sayili (TTK. 1953/7, s. 204); YHGK., =11.1955 tarih ve E. 2/42.
K. 50 sayih (OMERBAS L./CETINTAS S., Temyiz Mahkemesi
Hukuk Genel Kurulu Emsal Kararlar: ve I¢tihadi Birlegtirme Ka-
rarlari, 1955 - 1959, C. IIT, Ankara 1960, s. 249); YHGK. 11.1.
1964 tarih ve E. 2/953, K. 640 sayili (AD. 1965, s. 943); YHGK.
94 4.1968 tarih ve E. 966/2-583, K. 278 sayili (IKID. 1968/8.
s. 6236) kararlar. Isvicre Federal Mahkemesi kararlari icin Bk.
JAT 1946 I 386: 1953 1 239; 1961 I 559; 1964 I 566; 1967 I 341.

10) Hukuki muamelelerin tahvil yolu ile gecerli sayilmasi konu-
sunda ayrintili bilgi igin bk. KANETI S., Hukuki Islemlerin Cev-
rilmesi ‘“Tahvili’’, Istanbul 1972, s. 226 vd.; SUNGURBEY I., Me-

deni Hukuk Sorunlari, C. I, Istanbul 1973, s. 18-52.

H.F. Mecmuasi — 33
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lecek satis bedelini istedigi ortaya ¢ikmaktadir. Soézlesmenin yapil-
dig1 zamanda, insa edilecek binanin belirlenen paymnin degeri once-
den belli olmadigi icin de, ortada taraflar arasinda takribi iicretle ya-
pilmig bir istisna sozlesmesi var demektir'’’. Eser karsihg:r olan iic-
ret, BK. 366 uyarinca yapilan binanin belirlenen paymin tesbit edi-
lecek degerine ve miiteahhidin yaptig1 harcamalara gore saptanmak
gerekir?, Olaya konu olan sozlesmeyi istisna sozlesmesi olarak ve
miiteahhidin meydana getirecegi eserin karsihgimi yapilacak binanm
belirlenen dairelerinin satis bedeli olarak kabul ettigimiz takdirde,
istisna sozlesmesinin herhangi bir sekil sartina bagh olmamasi ne-
deniyle, sozlesmeyi gecerli saymak miimkiin olacaktir®,

11) Istisna s6zlesmelerinde iicretin saptanma sekilleri konusunda bil-
gi icin bk. ERMAN H., ag.e., s. 59 vd.

12) ERMAN H., a.g.e., s. 24. Yarg 15. HD., 1,10.1974 tarih ve E. 1030,
K. 906 sayil1 kararda da resmi sekilde diizenlenmemisg ‘‘arsa pay:
karsiligi kat yapimi”’ sozlesmeleri hakkinda ayni sonuca wvaril-
mistir. (Bu kararin tam metni icin bk. KARAHASAN M.R.,
a.g.e.,, s. 1140-1141 veya 1153-1154).

13) Burada su hususu da ayrica belirtelim ki, eger sozlegsme 1g sahi-
binin edimi goézoniine alinarak tasinmaz satimi olarak kabul
edilirse ve sozlesme resmi sekilde yapilmamugsa, Yargitay 11. HD.
Baskani Ismail Doganay'in buradaki sekil eksikligini nisbi but-
lan olarak nitelendirmesi goriusiine ictirak etmemekteyiz. Bu
konuda gsekil eksikliginin nisbi butlan sonucu dogurdugunu ve
bu nedenle ancak taraflarca ileri siriilebiecegini, mahkemece
re'sen gozoniine alinamayacagini kabul eden hukukgular mev-
cuttur. (AKIPEK J., Tiirk Esya Hukuku, 2. Kitap, Ankara 1973,
s. 107-108; KARTAL B., “Arsa Pay1 Kargiligi Bagimsiz Bolim
Yapma Sozlesmesi ve Ozellikle Bigimi —III—", Yargitay Der-
gisi, C. 9, Ekim 1983, Say1 4, s. 560 vd.: TANDOGAN H., ‘Les
Problémes Concernant la Forme de la Vente Immobiliere en
Droit Turc''. La Forme dans les Actes Juridiques, Travaux de
la 5éme Semaine Juridique Turco - Suisse, Journees d'Istan-
bul, Istanbul 1976, s. 233 vd.; SCHONLE, 'L’Inobservation de
la Forme Authentique dans le Vente Immobiliére’”’, La Forme
dans les Actes Juridiques, Tra. 5. Sem. Jud. Turco - Suisse,
8. 207 va.).

Oysa, BK. 11/2 sekil eksikliginin yasal sonucunu goster-
mis bulunmaktadir. Kanunda ongoriilen sekil sartina uyulma-
missa, yvapilan sozlesme hiikiimsiizdiir ve bu husus taraflarca
ileri stiriilmemis dahi olsa mahkemece re'sen gozoniine alinir.
(TUNCOMAG K., Tiirk Borgclar Hukuku, C. I, Genel Hiikim-
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3 — Borclunun temerrudu :

Olaydaki sozlesmeyi takribi iicretle yapilmis bir istisna sozles-
mesi olarak nitelendirince, miiteahhidin sozlesmede belirtilen siire
icinde edimini yerine getirmemesi halinde, gerekli sartlar yerine ge-
tirilmek koguluyla, borclu temerriidii meydana gelmektedir.

Bilindigi gibi, her iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerde te-
merridiin sonuglar1i BK. 106 uyarinca diizenlenmistir, Bu madde-
de alacakliya tanman ii¢ secimlik haktan biri de sozlesmeden don-
meye iliskindir, Buna gore, alacakli aynen ifadan vazgectigini der-
hal bildirmek kosulu ile sozlesmeden donebilir. Bunun sonucu ola-
rak da, taraflar arasindaki soézlesme gecmise etkili olarak ortadan

kalkmakta ve bu nedenle yerine getirilmis edimlerin geri verilmesi
s0z konusu olmaktadir®.

Oysa, siirekli borg iligkilerinde sozlesmenin gecmise etkili ~ola-
rak (ex tunc) ortadan kalkmas: gerek taraflarin menfaati, gerek uy-

gulama zorlugu ve gerekse adalet duygusu bakimindan yerinde ol-
mamaktadir”. Bu nedenle, siirekli borg iliskisi doguran sozlesmelerde,

ler, Istanbul 1976, s. 236; TEKINAY S.S., Borg¢lar Hukuku,
4. Basi Istanbul 1979, s. 111: FEYZIOGLU F.N., Borglar Huku-
ku - Genel Hiikiimler, C. I. 2. Basi, Istanbul 1976, s. 307 ve 341;
REISOGLU S., Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 5. Basi, An-
kara 1983, s. 37): YIBK. 12.4.1944 tarih ve E. 14, K. 13 sayili
karar icin bk. RG. 5765; Isvicre Federal Mahkemesinin karar:
icin bk. JdT 1979 I 18.

14) Bazi hukukcular stézlesmeden dénme halinde yerine getirilmig
edimlerin geri verlmesinin mevcut borg¢ iligkisine dayandigini,
bu bore iliskisinin sona ermeyip muhtevasinin degistigini kabul
etmektedirler. (SELICI O., Borg¢lar Kanununa Goére Sézlegme-
den Dogan Borc iligkilerinin Sona Ermesi, Istanbul 1972, s. 210;
SEROZAN R., Sézlesmeden Doénme, Istanbul 1973, s. 121).

15) Taraflarin menfaatine aykiridir, ¢iinkii siirekli borg iligkilerinde
yerine getirilmis olan edimlerin varliklarim koruyacaklar:1 hak-
kinda giiven duygusu en 6nemli etkendir. Taraflar, sozlegme su-
resince yerine getirdikleri edimlerin gegerliligi konusunda emin
olamadiklar: takdirde, bu tiir siireli sézlesmeleri yapmaktan kagi-
nacaklardir. Bu nedenle, Roma Hukukundan gelen “quieta non
movere . olanin oldugu gibi korunmasi” prensibi, siirekli soz-
lesmelerde esas kuraldir. Diger taraftan, uygulama 'bakmim_lda.n
da zorluklarla kargilasilacaktir. Cogu kez, yerine getirilmig
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sozlesmeyi ge¢mise etkili olarak ortadan kaldiran donme sonucu ku-
ral olarak uygulanmaz. Donme ani edimli sozlesmelerde gecerli ol-
maktadir. Siirekli sozlesmelerde ise yalniz ifa safhasina gecilmeden
once donme soz konusu olabilir. '

Bu aciklamalardan ¢ikan sonuca gore, siirekli sozlesmelerde ku-
ral olarak sozlesmenin feshi sonucu ortaya c¢ikmaktadir. Fesih, sii-
rekli bir sozlesme iliskisini ileriye dogru sona erdiren (ex nunc), bir
bozucu yenilik doguran hak ya da islemdir. Bu nedenle, feshe ka-
dar yapilmis olan islemler, yerine getirilmis edimler varliklarim ko-
rumakta ve gecerli olarak kalmaktadirlar'® *'.

Biz, istisna sozlesmesinin siirekli sozlesmelerden sayilmasi ge-
rektigi kanisinda oldugumuzdan, bu tiir sozlesmelerde kural ola-
rak sozlesmeden donme sonucunun degil, fesih sonucunun gercek-

P ——— e —— i e il

edimlerin geri verilmesi olanaksizdir; boyle bir imkan olsa bile,
edimlerin geri verilmesini istemek o6zellikle ekonomik bakim-
dan yetersiz kalmakta ve birgok hesap islerini gerektirdiginden
oldukca zorlasmakta, Federal Mahkemenin de belirttigi gib1 (JdT
1952 I 495), ‘‘pratik bakimdan doyurucu olmayan sonuglar do-
gurmaktadir’’. Ayrica, hakkaniyet de bu sonucu gerektirmek-
dir. Ciinku taraflar o zamana kadar edimlerini tam bir sadakatla
verine getirmislerdir. Bundan sonra, tiim bu yapilanlar: bir kalem-
de silip atmak ve taraflarr sozlesme oncesi durumlarina getir-
mek adalet duygusunu zedelemektedir. Stirekli bir borg¢ iligki-
sinin geriye etkili olarak (ex tunc) sona erdigini kabul etmek bu
bakimdan uygun degildir. (ERMAN H., a.g.e., s. 104-105).

16) Fesih ile dénme arasindaki farklar icin bk. ERMAN H., a.g.e.,
s. 104 vd.: 'HUILLIER L., La Notion du Droit Formateur en
Droit Privé Suisse, Genéve 1947, s. 164 vd.; I'HUILLIER L.,
Droit Formateur (FJ. 15.3.1948, No. 862).

17) Yargitayimizin bu sonucu kabul eden kararlari mevecuttur. YHGK.
16.1.1971 tarih ve E. 969/T-385, K. 14 sayili (IKID., Y1l 11, Ka-
sim 1971, Say: 131, s. 670-672); Yarg. 4. HD. 30.10.1958 tarih ve
E. 5802, K. 7150 sayii1 (OLGAC S., Ilmi ve Kazai I¢tihatlarla
Borg¢lar Kanunu, C. II, 2. Basi, Istanbul 1970, s. 1113-1114, No. 5).
Isvigre Federal Mahkemesi de 23.10.1970 tarihli kararinda “‘mi-
marin edimini hi¢ ya da geregi gibi yerine getirmemesi duru-
munda, sozlesmeyi fesheden alacakli, mimara yine de o ana
kadar yerine getirilmis edimlerin s6zlesmede kararlagtirilmig kar-
sithgini odemek zorundadir” demistir (SJZ. 68/1972, s. 222,
No. 105). Ayrica bk. YIBBGK., 25.1.1984 tarih ve E. 983/3, K.
984/1 sayilh karar (RG. 27.2.1984 tarih ve 18325 say1).
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lestigini kabul etmekteyiz. Kald: ki. BK. nun istisna sozlesmesini dii-
zenleyen hiikiimleri birlikte incelendiginde, bu sozlesme tiiriine sii-
rekli borg iliskisi doguran sozlesmelere iligkin olan kurallarin uygu-
lanmis oldugunu gormekteyiz. Ornegin, eserin ayipli olmasi halini
diizenleyen BK. 360/3 uyarinca, istisna sozlesmesinde yapilan eser
is sahibinin arsasi iizerine yapilmis olup da, kaldirilmas: ve yikilmasi
agir bir zaran doguracak ise, is sahibi ancak noksan nisbetinde fiya-
tin indirilmesini ve eserin diizeltilmesi biiyiik bir masraf1 gerektirmi-
yorsa miiteahhide bunu yaptirtmak imkanma sahiptir®.

IV. SONUC

Yukarida belirtilen nedenlerden otiirii, “arsa pay: karsilig: kat ya-
pimi”’ sozlesmeleri karma nitelikte sozlesme olduklan icin, resmi ge-
kilde yapilmamis olsalar bile, is sahibinin edimi sozlesmede belir-
lenen arsa paymin parasal degeri olarak kabul edilerek, takribi iic-
retle yapilmis bir istisna sozlesmesi olarak nitelendirilebilir.

Sozlesme, boylece gecerli hale gelince, miiteahhidin edimini
belirlenen siire i¢cinde verine getirmemesi halinde borglu temerriidii
gerceklesir. Ancak, istisna sozlesmeleri siirekli borg iligkisi doguran
sozlesmelerden olduklan icin, kural olarak, bu sozlesmelere, tarat-
lann sozlesme oOncesi durumlarina getiren ve yerine getirilmis olan
edimlerin geri verilmesi sonucunu doguran donmenin degil, fakat soz-
lesmeyi ileriye dogru sona erdiren ve yerine getirilmis edimlerin var-
hklarini korumalarimi saglayan fesih sonucunun uygulanmasi gerek-
mektedir.

Bu nedenlerle, YHGK. nun inceledigimiz kararina katilmak miim-

kiin degildir.

18) Bu konuda fazla bilgi igin bk. BECKER (cev. DURA), “"Eser (Is-
tisna) Sozlesmesi —II—"", W_Zargltay Dergisi ,C. 9, Ekim 1983.
Say1 4, s. 540-544; SELICI O., Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 156

vd.



