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Arsa payi karsiligi kat yapim sézlesmesi; arsasi olan gecek ya da tiizel
kisi ile yiklenici arasinda kurulan, arsa sahibinin arsay! yiikleniciye
devretmeyi, ylklenicinin de arsa karsiliginda arsaya insa edilecek olan
binadan belirli sayida bagimsiz béliimleri arsa sahibine vermeyi taahhiit
ettigi bir sézlesmedir. Arsa sahibi bu sézlesme ile nakit bir bedel édemeden
arsasini dederlendirmekte ve arsasina insa edilen binada bagimsiz béliimlere
sahip olmakta; yliklenici ise arsa icin nakit bir bedel édemeksizin sadece
insaatin finansmanini saglayarak geri kalan bagimsiz bélimlere sahip
olmaktadir. Ancak en sik yasanan sorunlardan bir tanesi, genellikle bu
sézlesmeden dogan borglarin ifasinda yiklenicilerin temerride dismesidir.
Yiiklenici insaata hi¢c baslamamakta, insaati yarim birakmakta yahut ayipl
olarak teslim etmektedir. iste bu gibi hallerde Tiirk Bor¢lar Kanunu genel
hiikiimlere gére arsa sahibi; aynen ifa, gecikme tazminati, gecikme cezasi, ifa
yerine tazminat ve sézlesmeden dénerek olumsuz zararin tazmini talebiyle
ylikleniciye basvurulabilmektedir.

ANAHTAR KELIMELER: Arsa Pay Karsiligi Kat Yapim Sézlesmesi,
Yiiklenicinin Borglari, Yiiklenicinin Temerriidi, Yiklenicinin Temerridiiniin
Sonuglari, lleriye Etkili Fesih.

ABSTRACT

Construction agreement in return for land share contract interrelates
between comtractor and owner who is legal entity or person. Land owner
gets into debt transfer of land shares to contractor, in return of this,
contractor undertakes to build independent flats. Thanks to this type of
contract, land owner become the owner of flats without paing monet,
contractor become the owner of land and obtain the rest of flats ober these
lands shares. Defaults of contractor to pay off his/her obligations is the most
problem. Contractor doesn’t start construction at all, or leave undone, or
delibver the flats as defecetive. According to the principles of obligation law,
land owner has a right of sue of delay penatlty, delay compensation or
recission of construction by damage indemnity.

KEYWORDS: The Contract of Construction in Return for Land Share,

Obligations of Contractor, Defaults of Contractor, Result of Default of
Contractor, Forward Effective Termination.
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GIRIS

Arsa payl karsiligl kat yapim sdzlesmesi; yiklenicinin(miteahhidin)
arsa sahibinin arsasina bina yapmay: Ustlendigi, arsa sahibinin ise karsi edim
olarak yapilan binadaki s6zlesme ile sayisi ve niteligi belirlenen bagimsiz
boélimleri yUkleniciye devretmeyi Ustlendigi iki tarafa borc yikleyen bir
sozlesmedirt. Yiklenicinin sézlesme ile glttigu amag, sahibi olmadigi arsaya
bedel 6demeden bina insa ederek binadaki bagimsiz bolimlerden belirlenen
kismi arsa sahibine arsa bedeli yerine ayin olarak vermektir?. Yiklenici bu
sayede nakit bedel 6demeden ileride insa edecegi binanin arsanin zilyedi
olmakta, sadece insaatin yapimini kendisi finanse etmektedir®. Arsa sahibinin
gUttligl amac ise blylk olasilikla uzmanlik alani olmadigl insaat sektorine
girmeksizin sadece arsasini ortaya koyarak, arsasinda yapilacak olan bagimsiz
bélimlere sahip olmaktir. Arsa sahibi bu sayede insaat isleriyle
ugrasmamakta, arsasi karsihiginda insa edilecek olan bagimsiz bolimlerin
yiklenici ile aralarinda kararlastirmis olduklarina sahip olmaktadir.

Arsa pay! karsihgl kat yapim sozlesmeleri tipik bir sozlesme degildir.
Yani kanunda bu ad altinda bir sozlesme tipi bulunmamaktadir®. Bu
sozlesmeler  birden  fazla  sozlesmenin  Ozelliklerini  bir  arada
bulundurmaktadir. Bu nedenle bu sdzlesmelere cift tipli karma sézlesme

1 YAVUZ, Cevdet / ACAR, Faruk / OZEN, Burak, (2012), Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel
Hikimler, 10. Baski, istanbul, Nisan, 2012, s. 483; YENER, Mehmet Deniz, (2014),
Arsa Payi Karsiligl insaat Yapim Sézlesmesinde Miteahhidin Temerridii ve
Sonuglar, 1. Baski, istanbul, Ekim, 2014, s. 3; REMZi, Mehmet / AYDIN, Sezer,
(2014), Borglar Hukuku Ozel Hikimler, 6. Baski, Ekim, 2014, s. 315; Yargitay 14.
Hukuk Dairesinin 05.02.2019 Tarih, 2018/4115 Esas, 2019/896 Karar sayil karart:
“...Eser sozlesmelerinin bir tlrl olan arsa payi karsiligl insaat sozlesmesi, taraflara
karsilikli hak ve borclar yuklemektedir. Yiklenici, finansman saglayarak arsa
malikinin tasinmazi lzerine bina yapma isini Ustlenmekte, arsa maliki ise insa
edilecek binaya karsilik, bu binadaki bir kisim bagimsiz boélimlerin mulkiyetini
yUkleniciye devretmeyi vaat etmektedir...”, (www.karararama.yargitay.gov.tr,
Erisim tarihi: (16.04.2019).

2 ERMAN, Hasan, (2007), Arsa Payi Karsiligl insaat Sozlesmesi, 2. Baski, istanbul,
2007,s. 1.

GUNAY, Erhan, (2016), Arsa Payi Devri Karsiligl Insaat Yapim Sézlesmesinden
Kaynaklanan Uyusmazlik Rehberi, Glincellenmis 2. Baski, Haziran, 2016, s. 18.

4 ZAPATA, Tan Tahsin, (2015), Borglar Hukuku Ozel Hikiimler, 2. Baski, Ankara, Eylil,

2015, s. 5; KIRMIZI, Mustafa, (2014), Eser Sozlesmesi ve Arsa Payi Karsiligl insaat
Sozlesmesi, 1. Baski, Ocak, 2014, s. 625.
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denilmektedir®. Birden fazla sdzlesme tipi bir araya gelmekte ve bu bir araya
gelen sozlesme tipleri kendine 06zgl vyeni bir sozlesme tipini ortaya
ctkarmaktadir®.

Arsa pay! karsihgl kat yapim sozlesmelerine uygulamada yogun olarak
rastlaniimaktadir. Her sézlesme tipinde oldugu gibi arsa payi karsiligi kat
yapim sozlesmelerinde de siklikla hukuksal uyusmazliklar cikmakta, bu
uyusmazliklarin - baylk bir ¢ogunlugunu da yuklenicinin kat yapimini
tamamlamada temerride dismesi hali olusturmaktadir.

Genel olarak temerrit; ifasi imkansiz olmayan bir borcun muaccel
olmasina ve talep edilmesine ragmen bor¢lunun borcu ifa etmemesi sonucu
ortaya cikan hukuki bir durumdur’. Borclunun temerriide dismesi icin
oncelikle borcun muaccel hale gelmis olmasi, yani alacaklinin alacagini talep
hakkina sahip olmasi gerekir. Borcun henliz vadesi gelmemisse, borcun
dogumu veya muacceliyeti geciktirici(taliki) sarta baglanmissa ve bu sart
henliz gerceklesmemisse borclu temerriide dismez®. Borcun ifasi imkansiz
olmamalidir. imkansizlikta esas alinan 6lcit objektif dlguttir. Borcun ifasinin
imkansiz olmamasli sarti, sézlesmenin bagitlanmasindan sonra aranir. Zira
sozlesme bagitlanmazdan 6nceki imkansizliklar Tirk Borglar Kanunu’nun 27
nci maddesi uyarinca sdzlesmeyi hikiimsiiz hale getirir®. Temerrit icin diger
bir gereklilik alacakhnin borc¢luya ihtarda bulunmus olmasidirt®. Kanunun

5 YAVUZ / ACAR / OZEN, (2012), s. 12; SUTCU, Nezih, (2016), Uygulama ve Teoride
Tim Yonleriyle Kat Kargiligi insaat Yapim Sozlesmesi, Cilt 1, Gilincellenmis ve
Genisletilmis 5. Baski, Ocak, 2016, s. 34; DIRICAN, Gokhan, (2007), Eser
Sézlesmesinde Temerriide Dayali Cezai Sart ve Yargitay Uygulamasi, istanbul,
Mayis, 2007, s. 5.

6 GUMUS, Mustafa Alper, (2012), Borglar Hukuku Ozel Hikimler, Cilt 2, 2. Baski,
istanbul, Ekim, 2012, s. 107; AKINCI, Sahin, (2013), Bor¢lar Hukuku Bilgisi Genel
Hikdmler, 7. Baski, Konya, Ekim, 2013, s. 64; EREN, Fikret, (2012), Borglar Hukuku
Genel Hikimler, 14. Baski, Ankara, Temmuz, 2012, s. 207; YAVUZ / ACAR / OZEN,
(2012), s. 11.

7 ZAPATA, Tan Tahsin, (2014), Borglar Hukuku Genel Hikimler, 12. Baski, Ankara,
Agustos, 2014, s. 202; SUTCU, (2016), s. 869; EREN, Genel Hikimler, (2012), s.
1090; AKINCI, (2013), s. 229.

0z, Turgut, (2013), insaat Sozlesmesi ve ilgili Mevzuat, 2. Baski, istanbul, 2013, s.
149; EREN, Genel HukUmler, (2012), s. 1092; AKINCI, (2013), s. 230.

° ZAPATA, Genel Hikumler, (2014), s. 176; AKINCI, (2013), s. 227.
10 EREN, Genel Hikiimler, (2012), s. 1093; ZAPATA, Genel Hiikiimler, (2014), s. 203.
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ayrik tuttugu haller sakli kalmak kaydiyla TBK. m. 117/1" de “Muaccel bir
borcun borclusu alacaklinin ihtari ile temerrtde duser.” hikmu geregi
temerrGt icin kural olarak ihtarin varligi aranmaktadir. Son olarak da
alacaklinin temerrit durumunda olmamasi sartini ifade etmekte yarar vardir.
CUnkd halihazirda alacakli temerrit durumunda ise; yani borglunun borcunu
ifa edebilmesi icin 6ncelikle alacaklinin Uzerine disen edim yUkimlGlGgund
yerine getirmesi gerekiyor ise, borclu temerridiinden bahsetmek mimkin
olmaz!?.

Borclunun temerrit durumuna dismis olmasinin birtakim sonuclari
vardir. Sonuclar ise borclunun kusur durumuna gore birtakim degiskenlikleri
de beraberinde getirmektedir'?. Burada tzerinde durulmasi gereken husus
borclu temerridinin alacakl agisindan hangi sonuclari doguracagi, diger bir
anlatimla borglu temerridinUn alacakliya hangi haklari verecegidir.

Calismamizda da arsa pay! karsiligl kat yapim sozlesmelerinin genel
olarak kavramindan, hukuksal niteliginden, sekil sartlarindan, yiklenicinin
bor¢larindan bahsedildikten sonra esasen yiklenicinin kendi edimi olan kat
yapiminda temerrtidi ve bu temerrtdin alacakliya ne gibi haklar tanidigi
Uzerinde durulacaktir.

. ARSA PAYI KARSILIGI KAT YAPIM SOZLESMESI
A. KAVRAMSAL CERCEVE

Arsa pay! karsihgl kat yapim sozlesmesiyle yiklenici, arsa sahibinin
arsasi Uzerinde ve arsadaki belli paylarin mdlkiyetine karsilik bagimsiz
bélimler yapmak suretiyle butlnlik arz eden bina yapma borcu altina
girmektedir'®, Bu sozlesme ile arsa sahibi maliki oldugu arsanin
kararlastirilan paylarini yikleniciye devretmek, ylklenici de arsa Uzerine insa
edecegi binanin kararlastirilan kisimlarini arsa sahibine teslim etmek borcu
altina girmektedir®*.

Her ne kadar vyukarida arsanin belirli paylarinin  devrinden
bahsedilmekte ise de arsanin tamaminin devri de séz konusu olabilir®.

1 AKINGI, (2013), s. 231.
12 EREN, Genel Hikiimler, (2012), s. 1098.
13 YAVUZ / ACAR / OZEN, (2012), s. 483.

14 ARAL, Fahrettin / AYRANCI, Hasan, (2014), Borgclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 10.
Baski, Ankara, Ekim, 2014, s. 367; REMZI / AYDIN, (2014), s. 315

15 SUTCU, (2016), s. 30.
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Ornek vermek gerekirse, birden fazla arsasi olan bir arsa sahibi, arsasinin
birine insa edilecek olan binanin mulkiyetinin tamamina sahip olacagi sekilde
bir s6zlesme akdedebilir. Bunun yaninda da diger arsalara yapilacak olan
binalarin tamaminin mdlkiyeti yikleniciye ait olacak sekilde soézlesme
yapilabilecegi gibi, yine 6nceki s6zlesme tiplerinde oldugu gibi arsanin bir
kisim paylari arsa sahibine birakilabilir.

Bu sozlesmede arsa sahibi nakit bir bedel 6demeksizin arsasini
degerlendirmekte, yiklenici de arsaya nakit bir bedel édemeksizin arsa
sahibinin arsasina bina yapma yetkisine sahip olmakta ve yaptigi binadaki
bagimsiz bolimlerin  bir kismina sahip olarak bu sekilde kar elde
etmektedir'®. Burada arsa sahibinin gittigt amag; blyuk olasilikla uzmanhk
alani olmadigi insaat sektoriine girmeksizin sadece arsasina ortaya koyarak,
arsasinda yapilacak olan binadaki bagimsiz boélimlere sahip olmaktir. Arsa
sahibi bu sayede insaat isleriyle ugrasmamakta, nakit bir bedel 6demeden
insa edilecek olan bagimsiz bolimlerin yiklenici ile aralarinda kararlastirmis
olduklarina sahip olmaktadirt’.

Uygulamada en sik gorilen arsa payr karsiligl kat yapim soézlesmesi
tlrd; arsa sahibinin arsa paylarinin satisini vaat ettigi, yliklenicinin de arsa
sahibinin arsasi tzerine bina insa etmeyi taahhiit ettigi sézlesmelerdir'®. Bu
sozlesmelerin  bagitlanmalarindan sonra arsa sahibi ve yiklenici tapu
midurligine muiracaat ederek arsa sahibi arsanin mdlkiyetinin tamamini
veya bir kismini yikleniciye devretmekte, yuUklenici de daha sonra
kararlastirilan bagimsiz bolimleri arsa sahibine devretmektedir’®. Bu
yontem, edimini ilk dnce ifa etmis olan arsa sahipleri icin en az glvenli olan
yontemdir.

16 GUNAY, (2016), s. 19; Yargitay 23. HD. 06.02.2019 T., 2016/2611 E., 2019/318 K.
saylli karari: “..Arsa payl karsiligl insaat sozlesmelerinde arsa sahibi acisindan
gldilen amag, arsasini degerlendirmektir. Bu nedenle arsa sahibinin arsa payi
karsiligl insaat sozlesmesi imzalarken glttigu saikin 6502 Sayili Kanun’da
tanimlanan tlketicinin saikinden farkli oldugu gbzden kagirilmamalidir...”,
(www.karararama.yargitay.gov.tr, (16.04.2019).

7 YAVUZ / ACAR / OZEN, (2012), s. 482; ERDAS, Bayram, (2011), Arsa Payi Karsiligi
insaat Sozlesmesinde Yiklenicinin Temerriidi Halinde Arsa Sahibinin Sézlesmeden
Dénme Hakki, Yiksek Lisans Tezi, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiis(,
Ankara, 2011, s. 9.

18 YENER, (2014), s. 3; YAVUZ / ACAR / OZEN, (2012), s. 489.

19 ONGOREN, Girsel, (2016), insaat Hukuku, Mekke, Eylil, 2016, s. 22.
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Diger bir tir, yiklenicinin insaat ruhsatini almasindan ve insaata
baslamasindan sonra kat irtifaki tapusunun cikarilarak yikleniciye ait olacagi
kararlastirilan bagimsiz bolumlerin  kat irtifaki tapusunun vylkleniciye
devredilmesidir. YUklenici de devraldigl kat irtifaki tapularinin temsil ettigi
bagimsiz bolimleri 3. kisilere satarak yapmakta oldugu ingaatin finansmanini
saglayabilmektedir.

Uygulamada “Ankara usuli” de denilen diger bir tir ise, arsa
paylarinin insaatin ulastigi dizeye gbére vyani yiklenicinin edimini ifa
derecesine gore vyukleniciye devredilmesi yontemidir’®®. Bu durumda
yUklenici insaata devam ettikce arsa sahibi de insaatin yapim asamasina gore
arsa paylarini yikleniciye devredecektir?t. Yiklenicinin insaat ruhsatini
almasindan ve insaata baslamasindan sonra taraflar tapu mudurligine
giderek kat irtifaki tapusunu cikartirlar. insaat devam ettikce arsa sahibi,
bagimsiz bolumleri temsil eden kat irtifaki tapularini ylkleniciye devreder.
Arsa sahipleri icin en glvenli yontem bu ydntemdir. Ancak bu ydntem,
uygulamada vyukleniciler tarafindan istenilen bir yontem degildir. Clinkl bu
yontemde yUklenici, insaata devam ettikce bagimsiz bolimleri temsil eden
kat irtifaki tapularini peyderpey devralacagi icin yapmakta oldugu insaatin
finansmaninda zorluk cekmektedir.

B. HUKUKSAL NITELIGi
Arsa pay! karsiligl kat yapim sozlesmesi tam iki tarafa borg yikleyen bir

sozlesmedir??. Cunku anilan sozlesme ile her iki taraf da alacakli ve borglu
konumuna girmektedir. Arsa sahibinin borcu, sézlesmede kararlastirilan arsa

20 ERMAN, (2007), s. 48; ONGOREN, (2016), s. 13; YAVUZ / ACAR / OZEN, (2012), s.
488.

21 Yargitay 14. HD., 02.04.2018 T., 2016/11773 E., 2018/2524 K. sayili karari: “... Ne
var ki, davalilar arasindaki s6zlesmede yikleniciye isabet edecek bagimsiz bolimler
tapusunun kademeli olarak verilecegi kararlastirilmistir. Bu tUr devir sekli, bina
yapim isi onemli oranda sermayeyi gerektirdiginden yukleniciye finans kolayligi
saglar. Uygulamada, yap-satcilik denilen bu modelle yiklenici belirli bir seviyeye
getirdigi insaatta bagimsiz  bolim  satarak insaatin  kalan  bolumlerini
tamamlamaktadir. Hi¢ kuskusuz yanlar arasinda paylasim sekli nasil
kararlastiriimissa, bu konuda c¢ikan uyusmazhgin sozlesmenin ilgili hikimlerine
bakarak giderilmesi gerekir...”, (www.karararama.yargitay.gov.tr, (16.04.2019).

2 GUMUS, (2012), s. 107; TOKAT, Huseyin, (2016), “Arsa Payl Karsihg insaat
Sézlesmesinde Tescile Zorlama Davasinin Acllabilecegi Cesitli ihtimaller”, Selcuk
Universitesi Hukuk Fakiltesi Dergisi, Cilt 24, Sayi 1, Yil 2016, s. 187.
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paylarini yikleniciye devretmektir. Yiklenicinin borcu ise insa edilen
binadaki kararlastirilan bagimsiz bélimleri arsa sahibine teslim etmektir.

Arsa payl karsihgl kat yapim sézlesmesi Turk Borglar Kanunu’nda ve
6zel kanunlarda dizenlenmedigi icin bir tipik bir sézlesme turl degildir?®. Bu
sozlesme, Tirk Borglar Kanunu’nda diizenlenen sozlesme serbestisi (m. 26)
kapsaminda uygulamada ortaya cikmis bir sozlesmedir?®. Arsa payi karsiligi
kat yapim sozlesmesi esasen tasinmaz satim sozlesmesi ve eser(istisna)
sozlesmesinin hikimlerini icerdiginden 6gretide cift(iki) tipli karma sozlesme
olarak nitelendirilmektedir?. Cift tipli karma s6zlesme tabiri ile ifade edilmek
istenen iki ayri tipte sézlesme degil, iki ayri tipte edimdir?®. Arsa payi karsiligi
kat yapim sozlesmesinde tasinmaz satim veya tasinmaz satim vaadi
sozlesmesi ile eser sézlesmesinin oOzellikleri bir araya gelmekte, her iki
sozlesme de bagimsizliklarini koruyamamakta, arsa pay! karsihigl kat yapim
sdzlesmesinin kendine 6zgl hukuki durumu ortaya cikmaktadir?’.

Ogretide baskin olan gorise gore cift tipli karma sodzlesmelere
uygulanacak hikimlerin belirlenmesinde kiyas teorisi esas alinmalidir?®. Bu
sozlesmeler kanunda dizenlenmis sozlesmeler olmadigindan her edime,
benzer sozlesme  tipine iliskin  hidkdmlerin  dogrudan  dogruya
uygulanamayacagl, benzer soézlesme tiplerine iliskin htikimlerin kiyas yoluyla
uygulanacagl kabul edilmektedir®®. Yargitay ise birlestirme teorisini kabul

3 ERMAN, (2007), s. 10; CELIK, Ahmet, “Arsa Payi Karsilig insaat Sézlesmeleri”, s. 2
(www.tazminathukuku.com, (11.01.2019).

2 ZEVKLILER, Aydin / ERTAS, Seref / HAVUTCU, Ayse / AYDOGDU, Murat /
CUMALIOGLU, Emre, (2013), 6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu’na Gére Hazirlanmis
Borglar Hukuku, Genel Hiikiimler ve Ozel Borg iliskileri, 2. Baski, izmir, 2013, s. 118-
120; SUTCU, (2016), s. 34.

25 ARAL/AYRANCI, (2014), s. 59; YAVUZ / ACAR / OZEN, (2012), s. 34; ERMAN, (2007),
s. 4; AKINCI, (2013), s. 64; YENER, (2014), s. 4; DiRIiCAN, (2007), s. 5.

% YENER, (2014), s. 4.

27 YAVUZ / ACAR / OZEN, (2012), s. 484; EREN, Genel Hikimler, (2012), s. 208;
ERDAS, (2011), s. 19.

28 EREN, Fikret, (2015), Borglar Hukuku Ozel Hikimler, 2. Baski, Ankara, 2015, s. 881;
GUMUS, (2012), s. 12.

29 ARAL/AYRANCI, (2014), s. 64.
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ederek, her edime ait oldugu soézlesme tipinin hikdmlerinin dogrudan
dogruya uygulanmasi gerektigi gorusindedir3°.

Arsa pay! karsiligl kat yapim sozlesmesinin ani edimli bir s6zlesme mi,
strekli edimli bir s6zlesmemi oldugu konusunda 6gretide goris birligi yoktur.

Arsa payl karsihgl kat yapim sozlesmesinin ani edimli bir sdzlesme
oldugunu kabul eden gorlse gore, edimin yerine getirilmesi tek seferde
olmakta ve borg da bu anda sona ermektedir®!. Buna gére arsa sahibi arsa
paylarini devretmekte, boylelikle edimini yerine getirmis olmaktadir.
Yiklenici ise arsa paylarinin devrine karsilik kararlastirilan bagimsiz bolimleri
arsa sahibine teslim etmek yUkimlGlugl altina girmektedir. Her ne kadar
yUklenicinin edimi (insaat yapma isi) zamana yayllmis olsa da bu zaman
araliginda yapilan eylemler edimi ifaya yonelik hazirlik calismalari olarak
kabul edilmektedir®2. Esasen yiiklenicinin edimi eserin teslimidir33.

Arsa payl karsiligl kat yapim sozlesmesinin stirekli edimli bir s6zlesme
oldugunu kabul eden goériise gore ise anilan sozlesme sirekli borg iliskisi
doguran bir sdzlesmedir. Yiklenicinin edimi zamana yayllmaktadir.
Yiklenicinin edimini teslimle ve tek seferde gerceklestirdigi kabul edilemez.
Bu sozlesmelerde yuklenici, edimlerini kisim kisim ifa etmektedir. Yapilan
sdzlesmenin tlrtne gdére binanin belli kisminin yapiimasi ile arsa sahibi
ylkleniciye kararlastirilan bagimsiz bolimleri devretmektedir. Bu sdzlesme
sirekli borg iliskisi iceren bir sdzlesme olarak nitelendirildiginde sozlesme,
ileriye etkili olarak sona erdirilecektir3*.

Yargitay 25.01.1984 Tarih ve 1883/3 Esas, 1984/1 Karar sayil ictihadi
Birlestirme Karari ile arsa payl karsiligi kat yapim sozlesmesinin “gecici-
surekli karmasigl” bir 6zelligi oldugunu kabul etmis ve bunun sonucunda
yUklenicinin eseri meydana getirmede temerride dismesi sonucunda arsa
sahibinin fesih hakkini kullanmasinda feshin geriye etkili olarak sonug
doguracagina; ancak feshin geriye etkili olarak sonug¢ dogurmasinin eserin
tamamlandigl oran dikkate alindiginda Tirk Medeni Kanununun 2’ nci

30 ARAL/AYRANCI, (2014), s. 63; YENER, (2014), s. 5.

31 DIRICAN, (2007), s. 5.

32 ARAL/AYRANCI, (2014), s. 334; REMZi / AYDIN, (2014), s. 317.
33 TOKAT, (2016), s. 217.

3 DURAK, Yasemin, (2015), “Arsa Payl Karsiligi Kat Yapim Sézlesmesi”, inéni

Universitesi Hukuk Fakiltesi Dergisi, Cilt 1, Ozel Sayi, Yil 2015, s. 223.
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maddesine uygun dismedigi hallerde feshin ileriye etkili sonu¢ doguracagina
hikmetmistir®.

Feshin geriye etkili- ileriye etkili sonu¢ dogurmasinin sonuglarina
ylklenicinin temerridinin sonuglari kisminda deginilecektir.

C. SEKIL

Eser sozlesmeleri kural olarak sekle tabi degildir®®. Sozli olarak
yapilabilecegi gibi; basit(adi) yazil sekilde ya da resmi sekilde de yapilabilir.
Bu nedenle eser sozlesmelerindeki sekil; gecerlilik(sihhat) sarti olmayip, ispat
sartidir®’.

Arsa payl karsiligl kat yapim sdzlesmesinde, arsa sahibinin borcu arsa
paylarint yUkleniciye devretmek iken; vyUklenicinin borcu, arsa paylari
karsihiginda arsaya bina insa etmektir. Yklenicinin bina insa etmek borcunu
konu alan sozlesme herhangi bir sekle tabi olmamakla birlikte arsa sahibinin
arsa paylarini devretmek borcu, tapuya kayith bir tasinmazi devretmek borcu
oldugu icin TBK. 22/2, 213 ve TMK. 706’ nci maddeleri geregi resmi sekle
tabidir®®. Aranan sekil sarti, gegerlilik sartidir®®. Kanunun aradigi sekil sartina
uyulmadan yapilan sozlesmeler gecersizdir®®. Sozlesmeye resmi sekli verecek
olan makam tapu mudurlGgidir. Ancak Noterlik Kanunu’nun 60" nci
maddesi geregi noterlere verilen tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi yapma
yetkisi c¢ergevesinde arsa payl karsiligi kat yapim soézlesmesi noterde
dizenlenme seklinde yapiimasi halinde gecerli olacaktir. Yargitay 24.04.1978
T., ve 1978/3 E., 1978/4 K. sayili ictihadi Birlestirme Kararinda noterlerce
dizenlenen kat milkiyeti ya da kat irtifaki satis vaatlerinin gecerli oldugu, bu
turll satis vaadi sdzlesmesinin tapu memurunca dizenlenmesinin zorunlu
olmadigi sonucuna varmistir®®,

35 KIRMIZI, (2014), 5. 627.
36 ARAL/AYRANCI, (2014), s. 341; DIRICAN, (2007), s. 9.
37 KIRMIZI, (2014), s. 633.

38 ARAL/AYRANCI, (2014), s. 341; KOSTAKOGLU, Cengiz, (2017), insaat Hukuku ve Kat
Karsilig insaat Sozlesmeleri, 10. Baski, Ekim, 2017, s. 65; DIRICAN, (2007), s. 9.

39 REISOGLU, Sefa, (2006), Borclar Hukuku Genel Hikiimler, 18. Baski, istanbul, 2006,
s. 67.

40 YAVUZ / ACAR / OZEN, (2012), s. 490.
4 YAVUZ / ACAR / OZEN, (2012), s. 490; DURAK, (2015), s. 216.
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Kanunun emredici hikm geregi sdzlesmenin en azindan noterde ve
dizenleme seklinde yapilmasi gerekmektedir. Taraflarin kendi aralarinda
sozlesmeyi akdedip imzalarini notere onaylatmalari, sézlesmenin gecersiz
olmasi sonucuna yol acar®?. Yani taraflar notere bizzat veya temsilcileri ile
giderek s6zlesmeyi yapmaya yonelik irade beyaninda bulunmalari gerekir.

Sozlesmenin sekil sartina uyulmadan yapilmis olmasi kural olarak
sdzlesmenin gecersizligi sonucunu dogurur ve taraflar sebepsiz zenginlesme
hikumleri cercevesinde aldiklarini geri vermekle yikimli olur®. Kural olarak
denilmesinin nedeni birtakim hallerde sdzlesmeyi gecersiz kilmak, iyiniyet
esaslari cercevesinde edimini ifa etmis olan taraf aleyhine agir bir sonug olur
ve kanun iyiniyetin suiistimalini himaye etmez.

Gecersiz sozlesmeye ragmen taraflarin edimlerini ifa etmesinden
sonra gecersizlik ileri sirtlerek verilenler geri istenemez. Clnkl s6zlesmenin
ifasindan sonra verilenlerin iadesini istemek TMK 2’ nci maddesinde
dizenlenen objektif iyiniyet kurallari ile bagdasmaz**. ifa edilmis sozlesmeye
ragmen verilenlerin iadesini istemek hakkin acikca kotiye kullanilmasi
demektir ve hukuk dizeni bu durumu korumaz.

Yiklenici tarafindan insaatin tamami ya da blyik boliminin yapilmis
olmasl ve arsa sahibinin arsa paylarini devre yanasmamasi halinde ne
olacaktir?

Yukarida bahsedilen her iki tarafin da edimlerini yerine getirmis olmasi
halinde gecersizligin sonradan ileri striillemeyecegi haliydi. Burada farkli olan
ylklenici Gzerine disen edim yukimlulagina buyidk olcide yahut tamamen
yerine getirmis ancak, arsa sahibi Uzerine disen edim yukimlulGgina
sdzlesmenin gecersizligini ileri slirerek yerine getirmekten kaginmaktadir.

Gecgersiz sOzlesmeye ragmen arsa Uzerindeki fiili tasarrufu yikleniciye
birakan ve yUklenici insaata devam ederken bu duruma ses ¢ikarmayan arsa
sahibinin, edim sirasi kendisine gelince edimi yerine getirmekten kacinmasi
elbette ki duristlik kural denetimine takilir*>. Gegersiz de olsa bir sézlesme

42 ARAL/ AYRANCI, (2014), s. 342.
43 EREN, Genel Hikiimler, (2012), s. 290; AKINCI, (2013), s. 36.

4 EREN, Genel Hukimler, (2012), s. 292; ZAPATA, (2014), Genel Hikimler, s. 99;
TOKAT, (2016), s. 195.

4 YAVUZ / ACAR / OZEN, (2012), s. 491; DURAK, (2015), s. 220; Yargitay 15. HD.
12.02.2019T., 2018/3399 E., 2019/555 K. sayili karari: “...6zellikle arsa payi karsilig
insaat yapim sozlesmesi adi yazili sekilde yapilmis olmasi nedeni ile gegersiz ise de;
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yapmis olan ylklenici, bu sézlesmeye glivenerek yatirim yapmakta ve yapmis
oldugu vyatirmmin karsiligini beklemekte haklidir. Aksini kabul etmek,
kdtlniyeti korumak anlamina gelir. Bu durumda arsa sahibi haksiz bir
menfaat elde edecegi gibi ylklenici de ekonomik olarak ¢okintlye ugrar.

Durastlik kurali ile ilgili olarak Yargitay 25.01.1984 T., 1983/2 E.,
1984/1 K. sayili ictihadi Birlestirme Kararin da ifade edildigi Gzere; Medeni
Kanun’un 2’ nci fikrasinda dizenlenen dirdstlik kuralinin islevlerinden biri
de kanundan ve sozlesmeden dogacak hak ve yukimliluklerin
yorumlanmasinda ve uygulanmasinda, akla aykiri ve ifrada kacan sonuclara
varilmasini onlemektir. Tim hukuk kurallarinin uygulamasinda gz énilinde
tutulmasi gereken yasanin bu hikmU ile bagdasmayan arsa sahibinin
davranisina hak verilemez?.

Il. ARSA PAYI KARSILIGI KAT YAPIM SOZLESMESINDE YUKLENICININ
BORCLARI

Arsa payl karsihg kat yapim sozlesmesinde yiklenicinin borglari;
bagimsiz bolim yapma ve teslim borcu, ayiba karsi tekeffll borcu, insaat
ruhsatini ve oturum iznini alma borcu ve emlak vergisini 6deme borcu olarak
siralanabilir.

A. BAGIMSIZ BOLUM YAPMA VE TESLIM BORCU
1. BAGIMSIZ BOLUM YAPMA BORCU

Arsa payl karsiligl kat yapim sozlesmelerinde yiklenicinin asli edim
yakumlalaga, belirlenen arsaya bina yapma borcudur®’. Bu husus Borglar
Kanunun 470" nci maddesinde: “Eser sozlesmesi, yUklenicinin bir eser
meydana getirmeyi, is sahibinin de bunun karsiliginda bir bedel 6demeyi
Ustlendigi sozlesmedir.” seklinde hikim altina alinmistir.

Eser meydana getirmek tabirini, arsa payl karsiligl kat yapim
sozlesmesinde bir yapiyr olusturmak seklinde anlamak gerekir®®. Boylelikle

sozlesme ifa ile sonuglanip arsa sahibince yikleniciye tapuda pay devirleri yapilmis
olmasi nedeni ile yiklenici tarafindan sozlesmenin gecersizliginin ileri sirilmesinin
hakkin  kotuye kullaniimasi niteliginde olacaginin  anlasilmasina gore...”,
(www.karararama.yargitay.gov.tr, (16.04.2019).

% KOSTAKOGLU, (2017), s. 68.
47 0z, (2013),s. 117.

48 YAVUZ / ACAR / OZEN, (2012), s. 436; ZAPATA, Tan Tahsin, (2015), Ozel Hikimler,
s. 218.
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arsa payi karsiligl kat yapim sozlesmelerinde yiklenicinin yapma borcunda
Borglar Kanunu'nun yapma borclarina iliskin hikimleri uygulama alani
bulacaktir. Borglar Kanunun “YUklenicinin borglar” baslikli 471" nci
maddesinde; yUklenicinin, Ustlendigi edimleri is sahibinin hakli menfaatlerini
gozeterek, sadakat ve 6zenle ifa etmek zorunda oldugu ifade edilmistir.

Arsa payl karsihgl kat yapim sozlesmelerinde yuklenici, meydana
getirmeyi taahhit ettigi tasinmazi O6zenle insa etmesi gerekir. Borclar
Kanunu’'nda eser sozlesmesinde gosterilmesi gereken o6zenin sinirlar
“benzer alandaki isleri Gstlenen basiretli bir ylklenicinin gostermesi gereken
mesleki ve teknik kurallara uygun davranis” seklinde gizilmistir. Bu itibarla
ylkleniciden beklenen 6zen yukimlulGgil, objektif 6zen yukimlGlugadar.
Yani ylklenici, alaninda tecriibeli ve uzman bir kimsenin géstermesi gereken
dzeni gdstermekle yukimladir®®.

Yiklenici kararlastirilan binayl bizzat kendisi yapmak veya kendi
yonetimi altindaki kisilere yaptirmak zorundadir. Ancak vyapilacak is
bakimindan yUklenicinin kisisel hiinerleri 6nem tasimiyorsa is baskasina da
yaptirilabilir. Burada 6nem arz eden nokta, binanin yiklenici tarafindan
bizzat yapilmasinda arsa sahibinin menfaatinin olup olmadigidir>°.

Yiklenici, yapmay! taahhUt ettigi binayl insa ederken arsa sahibinin
menfaatlerini korumak ve sozlesme dolayisiyla vakif oldugu bilgileri
sadakatle kullanmak zorundadir. Yiklenici eline gecen bilgileri arsa sahibi
yararina kullanmak ve ona zarar verici her tlrli davranistan kaginmak
zorundadir®®. Ornek vermek gerekirse; yiiklenici, sézlesme dolayisiyla arsa
sahibine ait projeleri, planlari arsa sahibinin rizasina aykiri olarak kendisinin
baska islerinde kullanmamak ve baskalarina vermemekle yikimlidir®?. Eger
ki yUklenici, yapimi kararlastirilan binayl sézlesmeye uygun olarak insa etse
dahi sadakat yukUmlUlGgline aykiri davranisi nedeniyle arsa sahibinin
ugradigi zararlari tazmin etmekle yukimli olur®3,

4 YAVUZ / ACAR / OZEN, (2012), s. 445; AKKURT, Sinan Sami, (2010), “Tirk Ozel
Hukukunda is Sozlesmesi ile Eser Sozlesmesinden Kaynaklanan Baslica
Yikimlilikler ve Anilan Sézlesmelerin Ayirt Edilmesi”, Dokuz Eylil Universitesi
Hukuk Fakdltesi Dergisi Cilt 10, Sayi 2, Yil 2010, s. 40.

50 YAVUZ / ACAR / OZEN, (2012), s. 441; DURAK, (2015), s. 223.
S YAVUZ / ACAR / OZEN, (2012), s. 443; AKKURT, (2010), s. 39.
520z, (2013), s. 121.

53 YAVUZ / ACAR / OZEN, (2012), s. 444.
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2. TESLIM BORCU

Arsa payl karsiligi kat yapim sozlesmesinde vyiklenicinin borcu
kararlastirilan binayr yapmakla sona ermez. Borcun sona erebilmesi icin
yapilan binanin kararlastirilan bolimlerinin arsa sahibinin fiili hakimiyetine
birakilmasi, yani bolimlerin arsa sahibine teslim edilmesi gerekmektedir>*.
Bir baska anlatimla; yUklenicinin binayl tamamladiktan sonra arsa sahibinin
arsasindan cekilmesi, zilyetligi arsa sahibinin tasarrufuna birakmasiyla teslim
borcu yerine getirilmis olur>®. Teslim, tamamlanmis yapilar yéniinden séz
konusu olur. Yapinin, henliz tamamlanmadan arsa sahibinin fiili hakimiyetine
gecmis olmasi sdzlesmeye uygun bir teslim anlaminda sayilamaz®.

Bolimlerin teslim tarihi genellikle sézlesme ile kararlastirilir. Aksi
durumda, sire belirtiimemis veya objektif o6lcllere gbre kesinlikle
belirtilmesi mimkin olamiyorsa kesin teslim tarihi belli degildir. Bu halde
teslim tarihini isin mahiyetine ve taraflarin iradesine gobre belirlemek
gerekecektir®’.

B. AYIBA KARSI TEKEFFUL BORCU

Ayipl ifa ile ifade edilmek istenen, yapimi taahhit edilen binanin
kararlastirilan nitelikleri karsilamamasi halidir®®. Binanin ayiplh olmast ile eksik
yapilmis olmasi farkli kavramlardir. Kural olarak binanin eksik yapilmis
olmasi, yapimina devam edilerek o eksikligin giderilebilecegi anlamina gelir.
Ancak ayipl ifa mevcut ifayr bozmadan, binada degisiklik yapilmadan
giderilemez. Bu itibarla ayipl bir bina tamamlanmis bir bina olabilir ve bu
durum binanin teslimine engel degildir>®. Binanin ayipli olup olmadiginin

> YAVUZ/ACAR/ OZEN, (2012), s. 454; DURAK, (2015), s. 224.
5% ERMAN, (2007), S. 29; 0z, (2013), s. 145; GUNAY, (2016), s. 19.

% AKKURT, (2010), s. 44; Yargitay 15. HD. 21.12.2018 T., 2018/2964 E., 2018/5217 K.
sayill karari: “... Dairemizin yerlesik ictihat ve uygulamalarinda anahtar tesliminden
amagclanan insaatin sézlesme ve ekleri, tasdikli projesi ruhsat ve imar mevzuatina
uygun olarak tamamlanip yapi kullanma izin belgesinin de alinmis olmasidir.
Anahtar teslimi yapimi Ustlenilen islerde yapi kullanma izin belgesi alinincaya kadar
insaatin tamamlandigini kabul etmek mamkan degildir...”,
(www.karararama.yargitay.gov.tr, (16.04.2019).

7 ERMAN, (2007), s. 56.

% EREN, Genel Hikimler, (2012), s. 1048; ZAPATA, Genel Hikimler, (2014), s. 174;
AKINCI, (2013), s. 242.

59 YENER, (2014), s. 27; YAVUZ / ACAR / OZEN, (2012), s. 456.
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tespitinde tereddit yasaniyor ise bu durumun dirUstlik kuralina gore
benzer alanda isler Ustlenen basiretli bir yUklenicinin yapacagl binadaki
nitelikler gdz ©ntne alinarak, yapilan binanin bu nitelikleri tasiyip
tasimadigina bakilmalidir®.

TBK. m. 474’e gore; issahibi, eserin tesliminden sonra, islerin olagan
akisina gore imkan bulur bulmaz eseri gézden gecirmek ve ayiplari varsa,
bunu uygun bir sire icinde yikleniciye bildirmek zorundadir. Bu maddeye
gore ayiba karsi tekeffll icin aranan sartlar, insaatin tamamlanarak teslim
edilmis olmasi ve eserin ayipl olmasidir®.

Binadaki ayiplar acik ayip olabilecegi gibi gizli ayip da olabilir. Acik ayip,
olagan bir gézden gecirme ile fark edilebilecek ayiplardir. Gizli ayip ise olagan
bir gbzden gecirme ile fark edilemeyen, eserin kullanilmasiyla veya zamanla
fark edilebilecek ayiplardir. Binadaki ayibi fark eden arsa sahibi, bu durumu
derhal yikleniciye bildirmelidir®?. Aksi durumda binayi o haliyle kabul etmis
sayilir ve Uzerine disen arsa paylarini devretmek borcundan kaginamaz(TBK.
m. 477/2).

Arsa sahibinin muayene yukimlGluga acik ayiplar yoninden gecerlidir.
CUnkd gizli ayiplar olagan bir muayene ile ortaya cikabilecek ayiplar olmadigi
icin ayibin fark edildigi anda vyikleniciye bildirilmesi yeterli kabul
edilmektedir®.

Arsa sahibinin TBK. m. 475’ e gore ayiba karsi tekeffilden dogan bir
kisim haklari vardir. Bu haklar; sézlesmeden dénme hakki, bedelden indirim

60 YAVUZ / ACAR/ OZEN, (2012), s. 456.
61 YAVUZ / ACAR / OZEN, (2012), s. 456; DURAK, (2015), 5. 225.

62 YAVUZ / ACAR / OZEN, (2012), s. 458; ZAPATA, Ozel Hukumler, (2015), s. 231;
AKKURT, (2010), s. 45.

6 KIRMIZI, (2014), s. 710; Yargitay 23. HD. 30.01.2019 T., 2016/2303 E., 2019/220 K.
sayili karari: “...Dava, arsa payi karsiligl insaat sozlesmesinden kaynaklanan tazminat
istemine iliskindir. Eser sdzlesmelerinde ayipli imalat bulunmasi halinde ayip
ihbarinin makul olan en kisa slrede eseri meydana getiren yikleniciye ihbar
edilmesi gerekir. Olayimizda davaci 15.11.2011 tarihinde insaatin teslim oldugunu
beyan etmis ve eldeki davayr 04.05.2012 tarihinde a¢cmistir. Bu tarihler arasinda
ayiplara dair herhangi bir ihbar yapildigl 6ne sirilmemektedir. Bu durumda davaci
eksik imalati zaman asimi olan bes yillik stre icinde ve ayrica gorilmesi mimkin
olmayan gizli ayiplari da tespitinden itibaren en kisa slrede ihbar ederek dava
edebilir...”, (www.karararama.yargitay.gov.tr, (16.04.2019).
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hakki ve ayibin ortadan kaldiriimasi haklaridir. Bu segimlik haklar yenilik
dogurucu haklar olup, tek tarafli ve karsi tarafa varmasi gerekli irade beyani
ile kullanilan haklardandir®.

TBK. m. 475/1, 1’ nci bende gore; eser is sahibinin kullanamayacagi
veya hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacagi 6lcide ayipli ya da sozlesme
hikimlerine ayni 6lctde aykiri olursa arsa sahibi s6zlesmeden dénme
hakkini kullanabilir. Binanin, is sahibinin tasinmazi Uzerine yapilmasi ve
sokUlip  kaldirilmasinin = asiri zarar dogurmasi  hallerinde is sahibi
sozlesmeden dénme hakkini kullanmayacaktir. Bu durumda arsa sahibi, TBK.
m. 475/1'deki diger bentlerde sayilan secimlik haklarindan birini kullanmak
zorunda kalacaktir®.

TBK. m. 475/1, 2’ nci bende gore is sahibi; eseri alikoyup ayip oraninda
bedelden indirim istemek hakkina sahiptir. Bedelden indirim hakkinin
kullanilabilmesi igin binanin ayipli degerinin ayipsiz degerinden daha distk
olmasi gerekmektedir. Ayipli deger ile ayipsiz deger arasinda deger fark yok
ise bedelden indirim hakki kullanilamaz. Yargitay, bedel indirim hakkinin
kullanilmasi halinde édenecek Ucretin belirlenmesinde binanin ayipsiz haline
getirme masraflarini esas almaktadir®®.

TBK. m. 475/1, 2’ nci bende goére is sahibi; asir bir masrafi
gerektirmedigi takdirde, bitln masraflari yikleniciye ait olmak lzere, eserin
Ucretsiz onarilmasini istemek hakkina sahiptir. Arsa sahibinin bu hakkini
kullanabilmesi icin ayibin giderilmesinin asiri bir masrafi gerektirmemesi
sartinin gerceklesmesi gerekmektedir.

Ayrica yukarida sayilan secimlik haklara ek olarak arsa sahibinin TBK.
m. 475/2 uyarinca genel hikimlere gore tazminat istemek hakki
bulunmaktadir.

TBK. m. 478’e gore; “YUklenici ayipli bir eser meydana getirmisse, bu
sebeple acilacak davalar, teslim tarihinden baslayarak, tasinmaz yapilar
disindaki eserlerde iki yilin; tasinmaz yapilarda ise bes yilin ve yiklenicinin
agir kusuru varsa, ayipli eserin niteligine bakilmaksizin yirmi yilin gegmesiyle
zamanasimina ugrar.”

6 ERMAN, (2007), s. 96.
65 KIRMIZI, (2014), s. 699; YAVUZ / ACAR / OZEN, (2012), s. 45.
6 KIRMIZI, (2014), s. 706.
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C. INSAAT RUHSATINI VE OTURUM iZNiNi ALMA BORCU

insaat ruhsatini alma yikimliligi, yasal olarak arsa sahibine aittir.
CUnkd arsasina insaat yapilacak olan arsa sahibidir. Ancak insaat ruhsati alma
yukimlUlGgu vekaletname ile yikleniciye devredilebilir. Ruhsatin alinmasi
isinin ylkleniciye devredildigi hallerde insaat ruhsati almaya engel olan
durumlari, ylklenicinin arsa sahibine bildirmesi gerekmektedir. Yiklenici,
insaat ruhsati alinamadi diyerek sorumluluktan kurtulamaz®’.

Otururum, bir baska deyisle yapi kullanma izni de arsa sahibi
tarafindan alinir(imar Kanunu m. 30). Ancak bu yikimlilik de sézlesme ile
ylkleniciye devredilebilir.

D. VERGI VE SIGORTA PRIMLERINi ODEME BORCU

Emlak Vergisi Kanunu'nun 8 nci maddesine gore kat irtifaki veya kat
mulkiyetine konu tasinmazlar emlak vergisine tabidir. Arsa paylari heniz
ylkleniciye devredilmemisse, emlak vergisi borcunun yasal sorumlusu arsa
sahibidir. Ancak arsa payl karsihigl kat yapim sozlesmesinde emlak
vergisinden de yiklenicinin sorumlu olacagi kararlastirilir®.

Arsa payl karsiigl kat yapim sozlesmesinde yiklenici agisindan bir
vergilendirme konusu vardir. Bu da yulkleniciye kalan bagimsiz bdlim ve
isyerlerinin satisindan elde edilecek ticari kazancin vergilendirilmesidir®.

Arsa pay! karsiligl kat yapim sozlesmesine konulacak bir hikim ile
yapilmakta olan insaattan dogacak rizikolarin giderilebilmesi icin yUklenicinin

67 DURAK, (2015), s. 227.

6 Yargitay 23. HD. 08.11.2018 T., 2018/1406 E., 2018/5211 K. sayili karari: “...Taraflar
arasinda imzalanan soézlesmenin 18. maddesi ile insaat ruhsatinin alinmasindan
iskana kadar, emlak vergisi dahil tim vergilerin yiklenici tarafindan 6deneceginin
kararlastirildigi anlasiimis olup hentz iskdn alinmadigindan yiklenicinin vergiler
nedeniyle sorumlulugu devam etmektedir. Bu durumda mahkemece, davanin
nama ifaya izin talebini icerdigi de dikkate alinarak, dava konusu tasinmaza iliskin
karar tarihine kadar dogmus olan ve sézlesme ile hikiim altina alinan tim vergi
borglari ile iskan harci bedellerinden davalinin sorumlu oldugu gozetilerek hikim
kurulmasi gerekirken, yanilgili gerekce ile yazili sekilde htkim kurulmasi dogru
olmamustir...”, (www.karararama.yargitay.gov.tr, (16.04.2019).

6 CATIKKAS, Ozgir / YENER, Mehmet Deniz, (2017), “Kat Karsihig insaat
Sézlesmesinin Hukuki Boyutu ve Muhasebelestirilmesi”, Marmara Universitesi
iktisadi ve idari Bilimler Dergisi, Cilt 39, Sayi 1, Y1l 2017, s. 70.
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insaatl sigortalatmasi kararlastirilabilir. Ayrica zorunlu deprem sigortasinin
da yUklenici tarafindan yaptirilacagi kararlastirilabilir.

ll. ARSA PAYI KARSILIGI KAT YAPIM SOZLESMESINDE YUKLENICININ
TEMERRUDU

A. TEMERRUT KAVRAMI

Genel olarak temerrit; ifasi imkansiz olmayan bir borcun muaccel
olmasina ve talep edilmesine ragmen bor¢lunun borcu ifa etmemesi sonucu
ortaya cikan hukuki bir durumdur’. Borclunun temerriide dismesi icin
oncelikle borcun muaccel hale gelmis olmasi, yani alacaklinin alacagini talep
hakkina sahip olmasi gerekir’*. Borcun henilz vadesi gelmemisse, borcun
dogumu veya muacceliyeti geciktirici(taliki) sarta baglanmissa ve bu sart
henliz gerceklesmemisse borclu temerriide dismez’?. Borcun ifasi imkansiz
olmamalidir. imkansizlikta esas alinan 6lciit, objektif dlcittir. Borcun ifasinin
imkansiz olmamasl sartl sdzlesmenin bagitlanmasindan sonra aranacaktir.
Zira sozlesme bagitlanmazdan onceki imkansizliklar Ttrk Borglar Kanunu’nun
27’ nci maddesi uyarinca sozlesmeyi hiikiimsiiz hale getirecektir’®. Temerrit
icin diger bir gereklilik alacaklinin borgluya ihtarda bulunmus olmasi sartidir.
Kanunun ayrik tuttugu haller sakli kalmak kaydiyla TBK. m. 117/1’ de
“Muaccel bir borcun borglusu alacaklinin ihtari ile temerride diser.” hilkm
geregi temerrQt icin kural olarak ihtarin varligi aranmaktadir. Son olarak da
alacaklinin temerrit durumunda olmamasi sartini ifade etmekte yarar vardir.
CUnkd halihazirda alacakh temerrit durumunda ise, yani borclunun borcunu

70 ZAPATA, (2014), Borglar Hukuku Genel Hikimler, s. 202; SUTCU, (2016), s. 869;
EREN, Genel Hikiumler, (2012), s. 1090; AKINCI, (2013), s. 229.

7L REISOGLU, (2006), s. 281; ONGOREN, (2016), s. 241; OZ, Turgut, (2013), s. 149;
EREN, Genel Hikimler, (2012), s. 1092; AKINCI, (2013), s. 230.

72 sUTCU, (2016), s. 870.

73 EREN, Genel Hiukimler, (2012), s. 99; ZAPATA, Genel Hikumler, (2014), s. 176;
AKINCI, (2013), s. 227; SUTCU, (2016), s. 870; Yargitay 23. HD. 12.10.2017 T,
2017/1492 E., 2017/2638 K. sayili karari: “..taraflar arasindaki sozlesme ise
07.11.2008 tarihinde imzalanmistir. S6zlesmenin imzalandigi tarihte gecerli bir imar
plani yoktur. Bu haliyle sézlesme konusunun imkansiz bulundugu, bu imkansizligin
da sozlesmenin yapilmasindan 6nce var olan objektif imkansizlik oldugu ortadadir.
Bu durumda TBK'nin 27/1. maddesi uyarinca sozlesme batil oldugundan taraflar
edimlerini yerine getirmekten kaginabilir ve karsilikli verdiklerini sebepsiz
zenginlesme hiklmlerine gore geri isteyebilirler...”,
(www.karararama.yargitay.gov.tr, (16.04.2019).
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ifa edebilmesi icin dncelikle alacaklinin Gzerine disen edim yikimlGlugini
yerine getirmesi gerekiyor ise, bor¢lu temerrtidinden bahsetmek mimkin
olmaz’.

B. YUKLENICININ TEMERRUDU

Tlrk Borglar Kanunu’nda ytklenicinin ise zamaninda baglamama ve
isin vadede bitirilemeyeceginin anlasiimasi hallerinde m. 473 hilkmU olmakla
birlikte, yiklenicinin teslim borcunda temerride dismesi hallerinde 6zel bir
hikim yoktur’>. O halde yiklenicinin teslim borcunda temerriide distugu
durumlarda Turk Borglar Kanunu’'nun genel hikimlerindeki borglu
temerridine iliskin kurallari, arsa payi karsiligi kat yapim sézlesmelerinde de
uygulanacaktir.

Daha oOnce de ifade edildigi gibi arsa payl karsiligi kat yapim
sozlesmelerinde yUklenicinin asil borcu, arsa sahibinin arsasina sézlesme ile
kararlastirilan binayl insa etmek ve teslim etmektir. Yiklenicinin borglu
temerrtdine dlismesinin sartlari asagidaki sekilde ifade edilebilir:

1. YUKLENICININ BORCU MUACCEL OLMALIDIR

Muacceliyet, edimin ifasinin alacakli tarafindan talep etmek yetkisinin
dogmasi halini ifade eder’®. Borcun vadesi henlz gelmemisse, borcun
dogumu geciktirici(taliki) sarta baglanmissa bor¢c muaccel olmaz, yani alacakli
edimin ifasini talep edemez’’. Bor¢ muaccel olmasina ragmen borglu
tarafindan alacakliya karsi kullanilabilecek bir defi bulunuyorsa temerritten
s6z etmek mimkun degildir. Ancak defi hakkinin bulunmasi tek basina yeterli
olmayip, hakkin usul hukuku kurallari cercevesinde kullaniimasi
gerekmektedir’®.

Bazen sozlesmelerde vadeyi belirleme yetkisi alacakli tarafa verilir.
Boylelikle daha 6nce vadesi belirlenmemis bir bor¢ alacakli tarafin vadeyi
belirlemesi ile vadesi belirlenmis bir borc hale gelir. Arsa pay! karsihgl kat
yapim sozlesmelerinde ise vade belirlemesini eserin tamamlanabilecegi
makul streyi hesaba katarak yapmak gerekir. Alacaklinin vadeyi karsi tarafa

74 AKINCI, (2013), s. 231; YENER, (2014), s. 8.
s 0z, (2013), s. 142.
76 KILICOGLU, (2014), s. 701.

770z, Turgut, (2013), s. 149; EREN, Genel Hikimler, (2012), s. 1092; AKINCI, (2013),
s. 230; ZAPATA, Genel HukUmler, (2014), s. 202; KIRMIZI, (2014), s. 670.

78 sUTCU, (2016), s. 870.
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ulasacak bir bildirimle yerine getirmesi gerekir. Ancak bu bildirimi ihtar ile
karistirmamak gerekir. ihtar karsi tarafi temerriide dusirirken, vade
bildirimi sadece vadeyi belirlemekten ibarettir’®.

2. BORCUN iFASI MUMKUN OLMALIDIR

Yiklenicinin temerride dUsebilmesi icin borcun ifasinin mimkin
olmasi gerekmektedir. Eger ki borcun ifasi imkansiz ise yuklenicinin
temerridinden soéz edilemez®. Buradaki imkansizlik objektif imkansizliktir
ve sozlesmenin kurulmasindan sonra ortaya cikmaktadir®. Objektif
imkansizliga kusursuz sonraki imkansizlik da denir. Borcun ifasinin imkansiz
olmamasi sarti sozlesmenin bagitlanmasindan sonra aranir.  Clnki
sdzlesmeye konu borcun sozlesmenin bagitlanmasi asamasinda imkansiz
olmasi, Tirk Borglar Kanunu’'nun 27’ nci maddesi uyarinca sozlesmeyi
hikimsUz hale getirir. Borcun ifasi objektif olarak mimkin olmasina ragmen
yuklenici tarafindan ifasi imkansiz ise, yiklenici temerride dismdis olur.
Objektif imkansizhgin meydana gelmesinde borclunun herhangi bir
kusurunun bulunmamasi halinde borglu temerriide dismeyecegi gibi
borclunun herhangi bir sorumlulugu da séz konusu olmaz®. Ancak bu ifade,
parca borglari acisindan gecerlidir. Cins borglari yoninden ise; cinse telef
olmaz ilkesi geregi borg¢lu, borcu ifa etmede sorumlu olmaya devam eder.

Yiklenici temerride distlkten sonra borcun ifasi imkansizlasirsa,
ortaya cikan zararlardan yuklenici sorumlu tutulur®.
3. KURAL OLARAK IHTARDA BULUNULMUS OLUNMALIDIR

Temerrut igin diger bir gereklilik alacaklinin borgluya ihtarda bulunmus
olmasidir. Kanunun ayrik tuttugu haller sakli kalmak kaydiyla TBK. m. 117/1’

7% 07, (2013),s. 143.

8  Yargitay 23. HD., 13.09.2018 T., 2016/1221 E., 2018/4169 K. sayili karart”
..tasinmazin bulundugu yerin henliz imara acilmadigi, bu durumda bir imkansizhk
halinin mevcut oldugu, tasinmazin imarli olmadigi hususunun yalniz davalinin degil
davacinin da bilgisi dahilinde bulundugu, ayrica tasinmazin imara agilmasinin
davalinin gorevi olmadigi, belediyenin yapacagi islem icin davaliya bir sorumluluk
verilmesinin de dusinllemeyecegi...”, (www.karararama.yargitay.gov.tr,
(16.04.2019).

81 ZAPATA, Genel Hukimler, (2014), s. 203; SUTCU, (2016), s. 870.
82 ERMAN, (2007), s. 58; EREN, Genel Hikimler, (2012), s. 1301.
8 (7, (2013), s. 144.
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de “Muaccel bir borcun borglusu alacaklinin ihtari ile temerride duser.”
hikm geregi temerr(t icin kural olarak ihtarin varligi aranmaktadir®*,

Ihtari, alacaklinin borcluya yénelmis bir irade beyani ile alacagini talep
etmesi seklinde tanimlamak muimkindar®®. Thtarin hukuksal niteligi ise
“hukuki islem benzeri bir fiil”dir®. ihtar hukuki bir islem sayilmadigi icin
hukuki islemlerde aranan sekil sartlari, ihtar icin aranmaz. Bu nedenle arsa
pay! karsihg kat yapim sdzlesmesinin bagl oldugu sekil sarti, ihtar icin gerekli
degildir®”. Ancak 6zel hikim bulunan hallerde ihtarin aranan gecerlilik
sekline uygun olarak yapilmasi gerekmektedir®. Turk Ticaret Kanunu 18’ nci
maddesinin 3’ ncU fikrasina gore; tacirler arasinda yapilacak olan ihtarin
gecerli olabilmesi icin noter araciligiyla, taahhttli mektupla veya telgraf
araciligiyla yapilmasi sarttir®.

ihtar iceriginden, ihtarin borcluyu temerriide disirmek amaciyla
génderildiginin duraksamaya yer vermeyecek sekilde anlasiimalidir®.

Kural olarak borclunun temerriide dismesi icin alacakli tarafindan
borcluya ihtar yapilmasi gerekmektedir. Ancak, temerrit icin ihtar sartinin
aranmadigl kanunun ayrik tuttugu birtakim haller vardir:

a. Sozlesmede vadenin kesin olarak kararlastiriimis olmasi:

TBK. m. 117/2'yve gbére; “Borcun ifa edilecegi gin, birlikte
belirlenmisse, bugliniin gecmesiyle borglu temerriide diismus olur.” Madde

8 ERMAN, (2007), s. 68; ONGOREN, (2016), s. 241.

8 EREN, Genel Hukiimler, (2012), s. 1093; SUTCU, (2016), s. 874.

8  EREN, Genel Hikiimler, (2012), s. 1094.

8 ZAPATA, Genel Hikimler, (2014), s. 204.

8 KOSTAKOGLU, (2017), s. 474.

8 KILICOGLU, (2014), s. 659; DIRICAN, (2007), s. 43.

%0 AKINCI, (2013), s. 230; EREN, Genel Hikimler, (2012), s. 1093; Yargitay 23. HD.,
04.12.2018 T., 2016/3881 E., 2018/5631 K. sayili karari: “...Somut olayda davacilar
tarafindan davali ylkleniciye 04.02.2013 tarihinde ihtarname gonderilerek
sozlesme sartlarina uyulmasi talep edilmistir. 04.02.2013 tarihli ihtarnamenin
temerrUt ihtari sartlarini tasimadigl anlasilmaktadir. Bu nedenle mahkemece
ihntarnamenin temerrit ihtart  mahiyetinde oldugu kabul edilerek faize
hikmedilmesi dogru gortilmemis, hikmin bu nedenlerle bozulmasi gerekmistir...”,
(www.karararama.yargitay.gov.tr, (16.04.2019).
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metninden anlasilacagl Uzere, borcun ifa edilecegi gin taraflarca birlikte
belirlenmis ise ihtara gerek bulunmaksizin borclu temerriide diismis olur®t,

b. Sozlesmede vadeyi belirleme hakkinin taraflardan birine taninmis
olmast:

TBK. m. 117/2’ye gore; “Borcun ifa edilecegi gin, sdzlesmede sakli
tutulan bir hakka dayanarak taraflardan biri usuliine uygun bir bildirimde
bulunmak suretiyle belirlemisse, bu glnin gecmesiyle borclu temerride
dismus olur.” Madde metninden anlasilacagi Gzere borcun ifa edilecegi glin
taraflarca birlikte belirlenmis ise ihtara gerek bulunmaksizin borclu
temerriide dismis olacaktir. Bu durumda da alacaklinin vade glnilni
dirUstltk kurallarina gore makul olarak belirlemesiyle ve bu vadenin
gecmesiyle borglu temerriide dismis olur®2.

c. Daristlik kurallarina gore borcluya ihtarda bulunulmasinin  bir
anlam ifade etmeyecegi anlasiliyorsa:

Bor¢lunun, icinde bulundugu durumda borcunu ifa etmeyecegi acik ve
net bir bicimde anlasiliyorsa ihtarda bulunulmasina gerek yoktur®?,

TBK. m. 124/1’e gbére; “Borc¢lunun iginde bulundugu durumdan veya
tutumundan slre verilmesinin etkisiz olacagl anlasiliyorsa, alacakl sire
vermeden sec¢imlik hakkini kullanabilir.” Bu durumda kanunun bu hikmi
kiyasen uygulanabilecektir.

d. Sozlesmede temerrtGt icin  ihtar sartinin  aranmadigl
kararlastirilmissa:

Ogretide boyle bir hikmin durdstlik kuralina aykiri sayilmadikca
gecerli kabul edilecegi ve ihtara gerek bulunmaksizin yUklenicinin temerride
dusurilebilecegi kabul edilmektedir®.

4. ALACAKLI TEMERRUT DURUMUNDA BULUNMAMALIDIR

Son olarak borglu temerridinden s6z edilebilmesi icin alacaklinin
Uzerine dUsen edim yukUumlalUklerini yerine getirmis olmasi, yani alacaklinin

ot KILICOGLU, (2014), s. 661-662; DIRICAN, (2007), s. 43.
%2 EREN, Genel Hikiimler, (2012), s. 1096; ZAPATA, Genel Hikimler, (2014), s. 205.

9 EREN, Genel Hikiimler, (2012), s. 1113; KILICOGLU, (2014), s. 663, SUTCU, (2016),
s. 885; DIRICAN, (2007), s. 45.

% YAVUZ/ACAR / OZEN, (2012), s. 458; ZAPATA, Genel Hikimler, (2014), s. 207; 0Oz,
(2013), s. 151.
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kendisinin  temerriit durumunda bulunmamasi  gereklidir®.  Ornegin;
sozlesmede belirli bir asamada arsa paylarinin yikleniciye devredileceginin
kararlastirildigi halde, arsa sahibi bu edimini yerine getirmis olmadikca
ylkleniciden bagimsiz bolimin teslimini isteyemez. Bu halde borclu
yuklenici, karsi edimin ifa edilmedigi def’ini ileri stirebilir®.

Yine arsa sahibinin insaat ruhsatini zamaninda almamis olmasi halinde
yiklenicinin insaata zamaninda baslayamamasi nedeniyle binanin gec teslim
edilmesinde, yukleniciye isnad edilecek bir kusur bulunmayip, gecikme arsa
sahibinin yikimluligind gec yerine getirmis olmasindan kaynaklanmis olur.
Bu halde de yiklenici temerriide dismez®’.

Bu ve benzeri sayilabilecek, yani gecikmenin arsa sahibinin temerrit
durumunda olmasindan veya arsa sahibinin eylemlerinden kaynaklandigi
hallerde yUklenici temerridinden s6z edilemez. Arsa sahibi dncelikle kendi
edim yukdmltliklerini yerine getirmeli, sonrasinda yukleniciden edimin
ifasini talep etmelidir.

IV. ARSA PAYI KARSILIGI KAT YAPIM SOZLESMESINDE YUKLENICININ
TEMERRUDUNUN SONUGLARI

Yukarida yuklenicinin arsa payl karsiligi kat yapim sozlesmesinden
kaynaklanan borglari incelenmisti. Burada Uzerinde durulacak olan nokta,
yiklenicinin sozlesmeden kaynakli borclarini yerine getirmemesi nedeniyle
yapimi kararlastirilan binayi/bagimsiz bolimleri arsa sahibine teslim
etmemesi nedeniyle distigi temerrit durumunun sonuclaridir.

Yiklenicinin temerride dismesi sonucunda arsa sahibinin hakk kural
olarak yukleniciyi ifaya zorlamaktir. Clinkl onun sozlesme ile glittigl amac,
arsasina yapilacak binadaki bir kisim bagimsiz bélimlere sahip olmaktir.
Ancak yuklenicinin temerrtide dismede kusuru bulundugu hallerde arsa
sahibinin aynen ifa talebinden baska talepleri de vardir®®. Yiklenicinin
temerrtdi halinde belirli sartlarin da gerceklesmesiyle arsa sahibinin aynen
ifayl, aynen ifa talebine ek olarak gecikme tazminatini ve kararlastirilan cezai
sartl, ifadan vazgecerek olumlu zararinin tazminini ve sézlesmeden dénerek
olumsuz zararinin tazminini talep etme hakki vardir.

% EREN, Genel Hikimler, (2012), s. 1097; AKINCI, (2013), s. 231.

% 0z, (2013), s. 149; DIRICAN, (2007), s. 47.

97 OGUZMAN / Oz, (2005), s. 282; ERMAN, (2007), s. 53; SUTCU, (2016), s. 849.
% 0z, (2013),s. 152.
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A. AYNEN iFA TALEBI

Aynen ifanin cebri icra yolu ile yerine getirilmesi ancak verme
borglarinda s6z konusu olur. Arsa payi karsihgl kat yapim sézlesmesinde arsa
sahibinin cebri icra yoluyla yUkleniciye insaati tamamlattirmasi, yapma
borclarinin  niteligi geregi s6z konusu olamaz®. Su héalde alacaklinin
borcludan aynen ifayl talep etmesi, onun uyarimasindan Oteye
gecemeyecektir.

Tlrk Borglar Kanunu’nun yapma borglarinin ifasi ile ilgi 113’ nci
maddesine gore; “Yapma borcu, borclu tarafindan ifa edilmedigi takdirde
alacakli, masrafi borgluya ait olmak Uzere edimin kendisi veya baskasl
tarafindan ifasina izin verilmesini isteyebilir; her trli giderim isteme hakki
sakhdir. Yapmama borcuna aykiri davranan borglu, bu aykiri davranisinin
dogurdugu zarari gidermekle yikimliudur.” Alacaklinin masrafi bor¢luya ait
olmak Uzere edimin kendisi veya bir baskasi tarafindan yapiimasi isteme
hakki nama ifa olarak adlandiriimaktadir’®. Ogretide nama ifanin, tazminat
niteligi olmamasi nedeniyle aynen ifa oldugu kabul edilmektedir'®’. Nama ifa
ylklenici yoninden tazminat niteligi tasimasina ragmen(bedel 6demesi
nedeniyle), alacakli yoninden ifanin aynen yerine getirilmesi oldugundan
aynen ifa olarak kabul edilmektedir'®?. Cinki sozlesmedeki asli edim,
binanin yapim isidir. Bu nedenle nama ifayi nitelendirirken sdzlesmenin asli
edimine gore niteleme yapmak daha uygun olacaktir.

Yapma borglarinda bu dizenlemenin uygulanabilmesi icin yiklenicinin
sozlesmede kararlastirilan isin  yapiminda kisisel 0Ozelliklerinin  dnem
tasimamasi gerekmektedir'®®. Eger ki kararlastirilan isin yapiminda
yuklenicinin kisisel 6zellikleri(luzmanlik ve deneyimi) dnem taslyorsa arsa
sahibinin nama ifa talebinde bulunma yetkisi olmaz. Yiklenicinin kisisel
Ozelliklerinin - 6nem taslyip tasimadigini her sozlesme ydninden ayri
degerlendirmek gerekir. Arsa payl karsiligi kat yapim soézlesmelerinin
esasinda arsa sahibinin arsasina bagimsiz boélimleri ihtiva eden bina yapimi

% AKINCI, (2013), s. 243; 07, (2013), s. 152.

100 KILICOGLU, Ahmet M., (2014), Borclar Hukuku Genel Hikimler, 18. Baski, Ankara,
2014, s. 644; EREN, Genel HikUmler, s. 1033; KIRMIZI, (2014), s. 682.

101 EREN, Genel Hikimler, (2012), s. 1033; SUTCU, (2016), s. 926.
12 TOKAT, (2016), 5. 215.
103 EREN, Genel Hukimler, (2012), s. 1033; YENER, (2014), s. 57.
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isi oldugu ve glinimiz fen ve teknik bilgisi dikkate alindiginda yuklenicinin
kisisel dzelliklerinin dnem tasimadigi sdylenebilirto4,

Nama ifada isin en az maliyetle yaptiriimasi zorunlulugu yoktur. isin
yaptiriimasinda yapilan isin iscili§indeki kalite, isin yapilma siresi de dnem
tasimaktadir. Ancak arsa sahibi isi yaptirirken, sozlesmede aksine hikim
yoksa en pahali yolu secemez. Onun isi yaptirirken daristlik kurallarina
uygun ve makul bir yolu secmesi gerekir. Ayrica arsa sahibinin isi kendisi
yapmasi durumunda iscilik talep etmesi miimkin olmamalidir'®.

Nama ifa icin izin, hakimden istenir'®. Bu izin isteminde yiklenici isten
el cekmemisse oncelikle vyiklenicinin isten el cektirilmesi talebinde
bulunulmali, daha sonra alinacak bilirkisi raporu ile ifa edilecek kismin
bedelinin belirlenerek ylkleniciden avans niteliginde tahsili talebinde
bulunulmalidir'®’. Ayrica Yargitayin kabuliine gére nama ifa masraflarinin,

104 YENER, (2014), s. 57.
105 s0TCU, (2016), 5. 927.

1% yargitay 23. HD., 05.07.2018 T., 2015/8744 E., 2018/4014 K. sayili karari: “...Yapma
borcu, borglu tarafindan ifa edilmedigi taktirde alacakli(arsa sahibi) masrafi
borcluya ait olmak Uzere edimin kendisi veya baskasi tarafindan ifasina izin
verilmesini isteyebilir. istemin hukuki dayanagini 818 sayili BK'nin 97’ nci maddesi
olusturmaktadir. S6zU edilen maddeye gore bir seyin yapilmasina muteallik borg,
borclu tarafindan ifa edilmedigi takdirde alacakli masrafi borcluya ait olmak tzere
borcun kendisi tarafindan ifasina izin verilmesini talep edebilir. Yasa hikmune gore
nama ifaya izin verilebilmesi icin sdzlesmenin feshedilmemis, yani yuardrlikte
olmasl, borg¢lunun edimin ifasinda temerrtide dismesi ve borcun “yapma borcu'"na
iliskin bulunmasi gerekir. Hakim bu talep Gzerine konusunda uzman bilirkisi yardimi
ile kesif yaparak eksik birakilan ve ayipli yapilmis olan is kalemlerini ve bunlarin
tamamlanmasi ve giderilmesi masraflarini, imalatin metraj, yontem ve takribi
bedellerini, diger kurumlara olan borglari ve iskdn masraflarini tahminen
saptayarak izin kararini verir. izin kararinin hitkiim fikrasinda da eksik ve ayipli is
kalemleri ve diger bor¢ ve masraflarin her birinin tahmini masraflar tek tek
gosterilir. Genel nitelikli yetki ve izin verilemez. Bu durumda mahkemece; infazda
tereddlide mahal birakmamak icin nama ifasina izin ve yetki verilen is ve islemleri
hikim fikrasinda tek tek belirtilip gosteriimek veya bu nitelikte oldugu denetim
sonucu anlasilacak bilirkisi raporunu kararin eki yapmak suretiyle, infazi mimkin
hikim kurulmasi ve nama ifa icin belirlenen giderlerin ne suretle karsilanacaginin
gosterilmesi gerekirken...”, (www.karararama.yargitay.gov.tr, (16.04.2019).

107 REISOGLU, (2006), s. 299; SUTCU, (2016), s. 930.
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yUkleniciye kalan arsa paylari hakkinda arsa sahibine satis yetkisi verilmesi ile
de karsilanmasi mumkandart®.

Arsa sahibinin aynen ifayl talep edebilmesi icin yiklenicinin kusurlu
olmasi gerekmez, ancak bir sonraki baslikta gorllecegi Uzere gecikme
tazminati isteyebilmek icin yiklenicinin kusurlu olmasi sarttir.

B. AYNEN iFA TALEBI ILE GECIKME TAZMINATI VE KARARLASTIRILAN
CEZAI SART TALEBI

1. GECIKME TAZMINATI

TBK. m. 118’e gore; Temerride disen borglu, temerride dismekte
kusuru olmadigini ispat etmedikge, borcun geg ifasindan dolayi alacaklinin
ugradigl zarar gidermekle yikimlidUr. Burada bahsedilen zararlar, aynen
ifa ile giderilemeyen zararlardir. Bu zararlara gecikme tazminati deniri®.
Madde metninden anlasilacagl Uzere aynen ifa ile gideriimeyen zararlarin
tazmini icin borclunun kusurlu olmasi sarti aranmaktadir'®. Kural olarak
ylklenicinin  kusuru nedeniyle edim zamaninda ifa edilememistir.
Kusursuzlugunu yuklenici ispat etmelidirttt,

Arsa sahibi, yUtklenicinin temerriide dismesi halinde uygun bir sire
vermeksizin aynen ifa talebine ek olarak gecikme tazminati da talep edebilir.
Sire tayini alacaklinin aynen ifa disindaki talepleri igin aranan bir sarttir!!?,

Arsa payl karsihgl kat yapim sozlesmelerinde gecikme tazminatinin
konusunu, bagimsiz bélimlerin gec teslimi nedeniyle arsa sahibinin maruz
kaldigl kira kaybi olustururt®3, is sahibinin maruz kaldig: fiili zararlar da bu
kapsamdadir'*®.  Arsa  sahibinin  gecikmeden  kaynakli  zararinin

18 S(UTCU, (2016), 5. 938.

109 (7, (2013), s. 154.

110 EREN, Genel Hikiimler, (2012), s. 1035.

1 KlLICOGLU, (2014), s. 672; DURAK, (2015), s. 234.
112 YENER, (2014), s. 55.

13 SUTCU, (2016), 5. 968.

114 YAVUZ / ACAR / OZEN, (2012), s. 455; ZAPATA, Genel Hukimler, (2014), s. 207;
ONGOREN, (2016), s. 260.
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belirlenmesinde onu zamaninda ifadan elde edecegi menfaati esas alinir'>.
Esasen buradaki zarar, olumlu zarardir'*e.

Arsa sahibinin gecikme tazminati talebi, aynen ifanin gerceklestirilmis
olup olmamasina gore; yani binanin s6zlesmeye uygun hale getirilip teslim
edilip edilmemesine gore bir degisiklik gostermez. Gecikme tazminati,
temerride baglanan basl basina bir borctur. Bu nedenle bina, gecikme
tazminati talep edilecegi hakki sakli tutulmadan teslim alinmis olsa bile
gecikme tazminati talep edilebilir. Gecikme tazminatinin faiz gibi fer’i bir
niteligi bulunmamaktadir. TBK. m. 147/6’daki zamanasimi slresi icerisinde
her zaman talep edilebilmesi mimkundart?’.

is sahibinin s6zlesmeden déndigi hallerde ise yiiklenicinin ifa borcu,
sdzlesmenin kurulma anindan itibaren ortadan kalkacagindan ve buna bagli
olarak temerriit halinden de bahsedilemeyeceginden temerride bagli olarak
istenebilecek gecikme tazminati da istenemez!'®. Eger ki 6denmis bir
gecikme tazminati var ise bu tazminatin yikleniciye iadesi gerekir.

Gecikme tazminatinin sézlesmede kararlastiriimis olma zorunlulugu
yoktur'®. Sézlesmede gecikme tazminatina iliskin hicbir hiikim bulunmasa
dahi alacakli gecikme tazminati talep edebilir. Alacaklinin bu hakki, kanundan
dogan bir haktirt?°.

2. CEZAI SART

Arsa payl karsiligl kat yapim sézlesmelerinde cezai sart ile ilgili
hikimlere uygulamada cogunlukla rastlanilmaktadir. Cezai sarta
kaynaklarda sozlesme cezasl, gecikme cezasi seklinde isimler de
verilmektedir'?!. Cezai sart; sézlesmeden kaynaklanan yikimlGlagina ihlal
eden tarafin bu ihlal nedeniyle karsl tarafa 6demeyi kabul ettigi bir edim

15 ERMAN, (2007), s. 78.

116 TANDOGAN, Haluk, (2010), Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 2, 5. Baski,
istanbul, 2012, s. 134; OGUZMAN, Kemal / 0Z, Turgut, (2005), Borglar Hukuku
Genel Hukumler, 4. Baski, istanbul, 2005, s. 386; EREN, Genel Hikimler, (2012), s.
1103; YENER, (2014), s. 59.

17z, (2013), s. 155.
18z, (2013), s. 155.
119 GUNAY, (2016), s. 130.
120 KIRMIZI, (2014), s. 688.
121z, (2013), s. 156.
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borcu olup, sdzlesmedeki asli edim yikimlGluginin fer’i niteligindedir'??.
Cezai sart para olarak kararlastirilabilecegi gibi para disinda ek bir borg
olarak da kararlastirlabilirt?3,

Cezai sartin temel islevlerinin borcluyu edimi ifa noktasinda baski
altina almak ve alacakliyi zararin miktarini kanitlama kulfetinden kurtarmak
oldugu doktrinde ifade edilmektedirt?4.

TBK. m. 179/2'ye gore; “Ceza, borcun belirlenen zaman veya yerde ifa
edilmemesi durumu icgin kararlastiriimissa alacakli, hakkindan acik¢a feragat
etmis veya ifayl cekincesiz olarak kabul etmis olmadikca, asil borgla birlikte
cezanin ifasini da isteyebilir.” Buna gore arsa payl karsihgl kat yapim
sozlesmelerinde, arsa sahibine teslimi gereken bagimsiz bdélimlerin
zamaninda teslim edilmemesi nedeniyle yiklenicinin arsa sahibine bir miktar
sdzlesme cezasl ddeyecegi kararlastirilabilir. Gecikme nedeniyle ddenecek
olan cezai sart, ifaya ekli cezai sarttir. TBK 179/2’'de de ifaya ekli cezai sart
hakim altina alinmistir.  Borcun kararlastirilan yer ve zamanda ifa
edilmemesi hallerinde 6denmesi kararlastirilan cezai sart kural olarak
secimlik cezai sarttirt?>.

ifaya ekli cezai sartlar alacakliya hem ifayi hem de cezai sartin
ddenmesini talep hakki verir'?®, Bu tir cezai sartlarda yuklenici; gecikilen
gln, hafta, ay veya vyil icin belirli bir miktar cezai sart 6demeyi taahhit
etmektedir'?’. Bu hallerde arsa sahibi, sozlesmenin gec ifasindan dolayi
herhangi bir zararini ispat etmek zorunda olmaksizin yiklenici cezai sart
d6demek zorundadir'?®. Aksi kararlastiriimis olmadikca cezai sart alacaginin

122 KOCAAGA, Koksal, (2003), Turk Ozel Hukukunda Cezai Sart, Ankara, 2003, s. 33;
OGUZMAN / Oz, (2005), s. 898; EREN, Genel Hikimler, (2012), s. 1182;
KOSTAKOGLU, (2017), s. 477; AKINCI, (2013), s. 273; CANSEL, Erol / OZEL, Caglar,
(2013), “Tirk Borglar Hukukunda Ceza Kosulu”, Yasar Universitesi Dergisi, Sayi 8, Yil
2013, s. 724.

123 KOCAAGA, (2003), s. 106.
124 KOCAAGA, (2003), s. 40.
125 SUTCU, (2016), 5. 1020.

126 DIRICAN, (2007), s. 64; AKINCI, (2013), s. 275; YENER, (2014), s. 61; CANSEL / OZEL,
(2013), s. 724-725.

127 DIRICAN, (2007), s. 99.
128 DIRICAN, (2007), s. 71.
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dogmasi icin ihtar sarti aranmaz!?®. Cezai sart alacaginin dogmasi igin
ylklenicinin, insaati zamaninda tamamlayamamasi nedeniyle kusurlu olmasi
gerekir. Ancak yuklenicinin higbir kusuru olmasa dahi, insaatin zamaninda
tamamlanmamasl  nedeniyle cezai sart  Odeyecegi  sozlesmede
kararlastirilabilir. Geciken ifa nedeniyle kararlastirilan cezai sarttan fazla
zarari olan arsa sahibinin, asan zarari talep edebilmesi icin yUklenicinin ifanin
gecikmesinde kusurunu ispat etmesi gerekir!3®, Burada ispat yuki yer
degistirmektedir. Normalde, kusursuzlugunu ispat edemeyen vyUklenici
kararlastirilan cezai sarti 6demek zorundayken; cezai sart miktarini asan
zararlarda yiklenicinin kusurunu arsa sahibi ispat etmelidir3L.

Taraflar cezai sartin miktarini istedikleri gibi belirlemekte serbesttirler.
TBK. m. 182/3’e gore; “Hakim, asiri gordiglu ceza kosulunu kendiliginden
indirir.” Her ne kadar cezai sartin taraflarca serbestce belirlenebilecegi ifade
edilmis olsa da hakim, asiri tutardaki cezai sarti talep olmaksizin
kendiliginden indirebilecektir. TTK. m. 18/2’de her tacirin, ticaretine ait
butin faaliyetlerinde basiretli bir is adami gibi hareket etmesi gerektigi
hiakim altina alinmistir. Bu hikim geregince cezai sart ddeme yikimlaliga
altinda bulunan tacir, cezai sartin indirilmesini isteyemez. Ancak Yargitay
kararlarinda o6l¢Usiz, dirdstlik kurallarina aykiri, tacirin ekonomik mahvina
neden olacak bir cezai sartin gecersiz olduguna hikmedilmektedir®32.

Gegersiz sozlesmede hikim altina alinmis olan cezai sart da
gecersizdir'33. Cezai sartin gecikme siresine bagli olarak birim miktarda
belirlendigi ve azami miktarin belirlenmedigi hallerde arsa sahipleri aynen
ifayl talep etmekte ve bu nedenle asiri 6lclide menfaat temin etmektedirler.
Bu halde yuklenici genellikle tacir oldugu icin cezai sartin indirilmesini de
isteyememektedir. Ancak Yargitay bu hallerde, arsa sahibinin aynen ifada
Israrct olarak asiri menfaat temin etmesini ddrdstlik kuralina aykiri

129 KIRMIZI, (2014), s. 690.
130 ERMAN, (2007), s. 88.

131 TUNCOMAG, Kenan, (1963), Tirk Hukukunda Cezaf Sart, istanbul, 1963, s. 102;
OGUZMAN / 07, (2005), s. 909; TANDOGAN, (2010), s. 135; ERMAN, (2007) s. 80;
EREN, Genel Hikimler, (2012), s. 1187; YENER, (2014), s. 68; DIRICAN, (2007), s.
123; CANSEL / OZEL, (2013), s. 724.

132 YENER, (2014), s. 62.

133 EREN, Genel Hikimler, (2012), s. 1183; ZAPATA, Genel Hikimler, (2014), s. 388;
YENER, (2014), s. 65.
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bulmaktadir. Onerilen ise arsa sahibinin aynen ifayi talep edebilecegi makul
sire kadar cezai sart borcunun dogacagi, makul slirenin gegmesinden sonra
ise cezai sartin islemesinin sona erecegi seklindeki ¢c6zimddir. Yargitaya gore
arsa sahibinin makul dizeyi asacak sekilde aynen ifayi talep etmeye devam
etmesi arsa sahibinin ortak kusuru sayilmaktadir’®**. Ancak Yargitay Hukuk
Genel Kurulu 09.10.1991 T. 1991/15340 E., 1991/467 K. sayili kararinda;
ylklenicinin isin goérilmesinde ve tesliminden gerekli 6zeni gdstermesi
gerektigi, isi Ustlenirken bilgi, uzmanlk ve ekonomik gliciini iyice dlgmesi,
bunlarin yetersiz olmasi halinde sdzlesme yapmaktan kagcinmasi gerektigini
aksi davranisin 6zen borcuna aykirilik olusturacagini belirtmistir. Ogretide
hakli olarak ifade edildigi Gzere yiklenicinin insaati tamamlamadan kacip
gitmesi, insaati tamamlamayacagini acik¢a bildirdigi hallerde aynen ifayi
talep eden arsa sahibi, nama ifa kurallari cercevesinde insaati
tamamlattirmak yetkisine sahiptir. Bu durumda insaatin tamamlanacagi
makul stre goz 6niinde bulundurularak o tarihe kadar cezai sart islemeye
devam eder. Tam tersi durumda, yani yuklenicinin insaata devam ettigi
hallerde cezai sartin islemeye devam etmesi gerektigi belirtiimektedir®.

Arsa sahibinin sozlesmeden dondigu hallerde cezai sartin asli edimin
fer’i niteliginde bir edim olmasi nedeniyle, sdzlesme gecmise etkili olarak
ortadan kalkacagi icin artik kararlastirilmis olan cezai sart da istenemez*3®.
Ancak taraflar sézlesmeye, donme halinde de cezai sart istenebilecegine
iliskin acikca hikim koyabilirler3’.

134 YENER, (2014), s. 63.

135 YENER, (2014), s. 65; Yargitay 23. HD. 13.11.2018 T., 2018/1824 E., 2018/5246 K.
saylli karari: “..gegersiz sozlesmelerde kararlastirilan cezai sartin istenmesinin
yerinde olmadigl, davacinin davaliya toplamda 120.000,00 TL. 6deme yaptigi ve
01.02.2013 tarihinde teblig edilen ihtar ile temerride dusttgl, davali ...'nln
miteselsil kefil olarak sozlesmede imzasinin bulundugu, muteselsil kefil olarak
davall sirketle birlikte iadeden sorumlu oldugu gerekcesiyle davanin kismen
kabuline karar verilmistir..Dosyadaki vyazilara, kararin dayandigl delillerle
gerektirici sebeplere, delillerin takdirinde bir isabetsizlik bulunmamasina gore
davaci vekilinin temyiz itirazlari yerinde go6rtlmemistir..Yukarida agiklanan
nedenlerle, davaci vekilinin tim temyiz itirazlarinin reddiyle usul ve kanuna uygun
bulunan hilkmin onanmasina...”, (www.karararama.yargitay.gov.tr, (16.04.2019).

136 7APATA, Genel Hiikiimler, (2014), s. 389; DIRICAN, (2007), s. 78.
137 AKINCI, (2013), s. 274.
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Yiklenicinin insaati zamaninda tamamlayamadigl hallerde feshin
geriye etkili olarak sonu¢ dogurmasi, insaatin geldigi seviye dikkate alinarak
bazen durdstlik kurallarina aykiri sayilmaktadir. Bu gibi hallerde feshin
ileriye etkili sonu¢ doguracagl kabul edilmektedir. Eger ki sozlesmede
ingaatin  zamaninda tamamlanamamasi halinde cezai sart 6denecegi
kararlastirilmis ise, ileriye etkili sonu¢ doguran feshin yapildig tarihe kadar
cezai sart isleyecek; bu tarihten sonra cezai sartin islemesi duracaktir. Cinkd
ileriye etkili fesihte s6zlesme; bastan itibaren ortadan kaldiriilmamakta, fesih
tarihinden itibaren ortadan kaldirilmaktadir®3®.

Aksi sozlesmeden anlasilmadikca geciken ifayl cekincesiz(ihtirazi
kayitsiz) kabul eden arsa sahibi, yikleniciden cezai sart talep etme hakkini
yitirir!3®, Bu husus TBK. m. 179/2’de “Ceza, borcun belirlenen zaman veya
yerde ifa edilmemesi durumu icin kararlastiriimissa alacakli, hakkindan
acikca feragat etmis veya ifayl ¢ekincesiz olarak kabul etmis olmadikga, asil
borg¢la birlikte cezanin ifasini da isteyebilir.” seklinde hikim altina alinmistir.
Ogretide ihtirazi kaydin herhangi bir sekle bagli olmadigi ifade edilmektedir.
Ihtirazi kaydin mevcudiyeti yargilamanin her asamasinda ileri sirtlebilir ve
hakim tarafindan res’en dikkate alinir. Clnk{ ihtirazi kaydin mevcudiyeti
itiraz niteligindedir'?. Ancak sézlesmeye en bastan konulacak bir hikimle,
gecikmis ifanin itirazi kayrit konulmaksizin kabul edilmesi halinde dahi cezai
sartin talep edilebilecegi kabul edilebilir. Ancak arsa payi karsiligr kat yapim
sozlesmelerinde soézlesmenin niteligi geregi fiillen bir teslim mevcut
olmamaktadir. Yiklenicinin isi tamamlayip isten el cekmesi ve arsa sahibinin
bagimsiz bolimler Gzerinde fiili tasarrufta bulunmasiyla teslim gerceklesmis
olmaktadir. Yargitay, herhangi bir itirazi kayit bildiriminde bulunmadan
bagimsiz bolimler Uzerinde tasarrufta bulunmaya baslayan arsa sahibinin
cezai sartl isteyemeyecegi gorusindedir'4!.

TBK. m. 179/1'e gore; “Bir sozlesmenin hi¢c veya geregi gibi ifa
edilmemesi durumu icin bir ceza kararlastiriimissa, aksi sozlesmeden
anlasiimadikca alacakh ya borcun ya da cezanin ifasini isteyebilir.” Burada
ifade edilen cezai sart ise secimlik cezai sarttir. Secimlik cezai sartta alacakl

138 KIRMIZI, (2014), s. 690.

3% TUNGOMAG, (1963), s. 115; ERMAN, (2007), s. 86; DIRICAN, (2007), s. 73; CANSEL /
OZEL, (2013), s. 30-731.

10 SUTCU, (2016), s. 1020.
141 YENER, (2014), s. 67.
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taraf ya sdzlesmenin ifasini talep edecektir ya da kararlastirilan cezai sartin
kendisine 6¢denmesini isteyecektir. Aksi sdzlesmeden anlasiimadikca hem
sdzlesmenin ifasi hem de cezai sart bir arada talep edilemez!*2,

C. [FADAN VAZGECILEREK OLUMLU ZARARIN TAZMINi TALEBI

ifa yerine tazminat seklinde de ifade edilir'*3. Sézlesmenin hic veya
geregi gibi yerine getiriimemesi nedeniyle alacaklinin bu durumdan
kaynaklanan zararina olumlu zarar denilmektedir'**. Daha genis bir
anlatimla; sozlesme geregi gibi yerine getirilmis olsaydi alacaklinin muhtemel
malvarligr degeri ile sdzlesmenin yerine getirilmemis olmasi nedeniyle
alacaklinin halihazirdaki malvarligi degeri arasindaki fark, alacaklinin olumlu
zararini olustururt®.

TBK. m. 125/2: “Alacakli, ayrica borcun ifasindan ve gecikme tazminati
isteme hakkindan vazgectigini hemen bildirerek, borcun ifa edilmemesinden
dogan zararin giderilmesini isteyebilir veya sdzlesmeden donebilir.”

Olumlu zarar, alacaklinin sézlesmenin ifasindan vazgecerek ifa yerine

tazminat talebinde bulunmasi halinde séz konusu olur!#®. Alacaklinin kar
mahrumiyeti de olumlu zararin icerisindedir'¥’. ifa yerine tazminatta

42 KOSTAKOGLU, (2017), s. 477; AKINCI, (2013), 5. 275; Yargitay 15. HD., 02.07.2018
T., 2018/979 E., 2018/2795 K. sayili karari: “...S6zlesmede kararlastirilan bu ceza
taraflar arasindaki sozlesmenin niteligi ve ilgili maddedeki climlenin bitind
gozetildiginde, sézlesmenin dizenlendigi tarihte ydrurlikte bulunan milga 818
sayill TBK'nin 158/1 maddesi uyarinca se¢imlik ceza olup, anilan madde uyarinca
davaci ya borcun ifasini ya da cezai sarti isteyebilir. S6zlesmenin bu niteligi secimlik
ceza olup davaci 13. maddedeki gecikme cezasini da istedigine gore secimlik
hakkini sézlesmenin ifa edilmesi yoninde kullanmis olup bu durumda 14/b'deki
100.000 ABD dolari cezanin istenmesi mumkin degildir...”,
(www.karararama.yargitay.gov.tr, (16.04.2019).

13 37, (2013), s. 164.

144 EREN, Genel Hikimler, (2012), s. 1117; DUMAN, ilker Hasan, (2016), insaat
Hukuku, Glincellenmis 8. Baski, Ankara, Mayis, 2016, s. 605.

¥ SUTCU, (2016), 5. 1075.
146 REISOGLU, (2006), s. 335.

147 YAVUZ / ACAR / OZEN, (2012), s. 480; ZAPATA, Genel Hikiimler, (2014), s. 184;
YENER, (2014), s. 69.
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sozlesme iliskisi ortadan kaldirlmamakta, ancak sozlesmedeki ifadan
vazgecilerek bu ifanin yerine tazminat talep edilmektedir'#2.

Gecikmeden kaynaklanan zararlar da olumlu zarara dahildir. Arsa
sahibi yoksun kaldigl kari, sozlesmenin ifa edilmemesi nedeniyle Uglnci
sahislara  odedigi cezai sarti, tazminatlari  yikleniciden  tazmin
edebilecektir®.

Aynen ifadan vazgecerek olumlu zararin tazminini isteyen arsa sahibi,
bu talebini yikleniciye derhal bildirmelidir®>°.

ifade etmek gerekir ki arsa sahibinin bu hakkini kullanabilmesi icin
yiklenicinin temerride dismede kusurlu olmasi gerekir®. Cunki arsa
sahibinin bu secenegi tazminat niteligindedir. TBK. m. 112 geregince
yuklenicinin kusurlu oldugu karine olarak kabul edilmis olsa da yuklenicin
kusursuz oldugunu ispat etmesi durumunda arsa sahibi bu secenegi
se¢memis olacaktir’®2. Bu durumda arsa sahibinin basvurabilecegi tek yol,
ileride aciklayacagimiz tizere sézlesmeden dénme olurt>.

1. ARSA PAYI KARSILIGI KAT YAPIM SOZLESMELERINDE OLUMLU
ZARAR HESAPLAMA YONTEMLERI

Arsa payl karsihgl kat yapim sozlesmelerinde iki tirli olumlu zarar
hesaplama yontemi vardir. Bunlardan bir tanesi degisim(mibadele)
yontemiyle olumlu zarar hesabi, digeri ise fark kuramina gére olumlu zarar
hesabidir.

148 REISOGLU, (2006), s. 335; KILICOGLU, (2014), s. 704-705; AKINCI, (2013), s. 238;
DIRICAN, (2007), s. 59.

149 KILICOGLU, (2014), s. 705; ONGOREN, (2016), s. 262; DIRICAN, (2007), s. 59;
Yargitay 23 HD. 06.12.2018 T., 2017/2252 E., 2018/5681 K. sayili karari:
“..Mahkemece, davaci arsa sahibinin talebinin aynen ifadan vazgecerek ifa yerine
olumlu zarar oldugu, muspet zararin talebi halinde arsa sahibine verilecek bagimsiz
boélimlerin yerine bagimsiz bolimlerin temerrit tarihi itibariyle bitmis haldeki
degerlerinin 6denmesi gerektigi...davaci arsa sahibi gec teslimden kaynakh ayhk
500 Euro kira alacagini talep etmis ise de ifa yerine olumlu zararin talep edilmesi
halinde gecikme tazminatina hikmedilemeyecegi...”,
(www.karararama.yargitay.gov.tr, (16.04.2019).

150 EREN, Genel Hikiimler, (2012), s. 1116; DUMAN, (2016), s. 605.
151 AKINCI, (2013), s. 238.

152 REISOGLUY, (2006), s. 335.

153z, (2013), s. 164.
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a. Fark kurami yontemiyle olumlu zarar hesabi:

Haksiz fiil sorumlulugunda mal varliginin zarara ugradiktan sonraki
durumu ile eger ki mal varligi zarara ugramamis olsaydi bulunacagi durum
arasindaki fark bize zarari gdstermektedir’>*. Sozlesme geregi gibi yerine
getirilmis olsaydi alacaklinin muhtemel malvarligi degeri ile sozlesmenin
yerine getirilmemis olmasi nedeniyle alacaklinin halihazirdaki malvarhgi
degeri arasindaki fark, alacaklinin zarardir®>>.

Fark kuramina gore olumlu zarar hesabinda taraflarin edim borcu sona
erer, bu edim borclarinin parasal degeri goz éniinde bulundurulurt®®.

Fark kuraminda arsa sahibinin yUkleniciye devredilmesi gereken arsa
paylarini devretme yUkimluligu ortadan kalkar'®’. Ancak arsa sahibinin
hesaplanan olumlu zararindan, kendi edimi olan arsa payini devretme
borcunun parasal karsihgr disulir. CUnkU sozlesme geregi gibi ifa edilmis
olsaydi bu arsa paylarinin yikleniciye devredilmesi gerekecekti. Su halde
arsa paylar kendi malvarligi icerisinde kalan arsa sahibi, arsa paylari
yonilinden bir zarara ugramamistir. Dolayisiyla hesaplanan olumlu zarardan
arsa paylarinin degerinin distlmesi gerekmektedir®°8,

Aynen ifa bildiriminin karsi tarafa ulastigl anda arsa sahibine kalacak
olan bagimsiz bélimlerin rayic degerinden ylkleniciye devredilmesi gereken
bagimsiz bolimlerin degerinin distulmesi, arsa sahibinin fark kuramina gére
olumlu zararini verir. Pek tabii arsa sahibinin zararina gecikmeden
kaynaklanan zarari da dahildir'*.

Fark kuramini formile etmek gerekirse:

Arsa sahibinin olumlu zarari=arsa sahibine kalacak dairelerin aynen
ifadan vazgecme tarihindeki rayic degeri-ylkleniciye devri gereken arsa
paylarinin degeri+gecikme nedeniyle arsa sahibinin ugradigi zarar+insaatin
kalan kismini tamamlamak icin gereken tutar®.

154 EREN, Genel Hikimler, (2012), s. 522; SUTCU, (2016), s. 1090.
155 AKINCI, (2013), s. 238.

1% EREN, Genel Hikiimler, (2012), s. 1118; DUMAN, (2016), s. 609.
157 DIRICAN, (2007), s. 60.

158 YENER, (2014), s. 73.

159 ERMAN, (2007), s. 93.

160 DUMAN, (2016), s. 610.
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Belirtmek gerekir ki yUklenici insaata hi¢ baslamamis ise yUklenicinin
ediminin degeri ile arsa sahibinin ediminin degeri arasindaki fark dogrudan
olumlu zarari verir. Eger insaata baslanmis ise insaatin imalat degeri, insaat
arsa sahibine kalacagi icin hesap edilen olumlu zarardan disilir. insaatin
seviyesi ilerledikce imalat bedeli de artacagindan arsa sahibinin olumlu zarari
sifira yaklasacak, yapilan bagimsiz bolimlerin yikleniciye verilecek olan arsa
paylarinin degerini gectigi hallerde arsa sahibinin olumlu zarari teoride
eksiye disecektir®?.

Burada gbz ardi edilmemesi gereken bir husus, yUklenicinin yapmis
oldugu imalatin kendisine olan maliyetini tazminattan indirim nedeni
sayamayacagidir'®?. Arsa sahibine kalacak imalatin degeri objektif dlcilere
gore hesaplanip arsa sahibinin olumlu zararindan disllecektir.

Fark teorisinin insaatin ¢ogunlugunun tamamlanmadigl hallerde
uygulanmasi ddrdstlik  kurallarina  uygun olacaktir. Fark teorisi ile
degisim(mubadele) teorisi arasindaki olumlu ve olumsuz yanlara degisim
teorisi ile ilgili kisimda deginilecektir.

b. Degisim(mibadele) yontemiyle olumlu zarar hesabi:

Degisim teorisine gore olumlu zarar hesabinda arsa sahibinin edimi
olan arsa paylarini devir borcu ile yiklenicinin borcu olan bina yapma ve
bagimsiz  bolumleri arsa sahibine teslim etme borcu arasinda
degisim(mubadele) gerceklesir®.

Degisim teorisinde yuklenicinin binayr yapma ve bagimsiz bolimleri
teslim etme borcu tazmin borcuna doniismekte, arsa sahibinin edimi ise
aynen devam etmekte vyani kararlastirilan arsa paylarini yikleniciye
devretmektedir®4.

Arsa pay! karsiligl kat yapim sozlesmesinde yuklenicinin temerridi
Uzerine ifa yerine tazminatin degisim teorisine gére hesaplamasi su sekilde
yapilmalidir:

Arsa sahibine kalacak bagimsiz bolumlerin yiklenicinin temerride
distlgu tarihteki rayic degeri dikkate alinarak bu degerin arsa sahibine
verilmesi, bunun karsihginda arsa sahibinin de arsanin timdind yikleniciye

161 sUTCU, (2016), s. 1091.
162 sUTCU, (2016), s. 1092.
163 DUMAN, (2016), s. 609.
164 YENER, (2014), s. 72.
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devretmesi gerekir. Bu gibi hallerde arsa sahibi gecikmeden kaynakli zararini
isteyememelidir. CUnkl arsa sahibine kalacak bitmis haldeki bagimsiz
boélimlerin rayic degeri, temerrUt tarihi itibari ile belirli hale gelmistir. Arsa
sahibinin gecikmeden kaynakl zararlari  temerrit  faizi ile
karsilanabilecektirt®.

Bu haliyle degisim teorisi, fark teorisine cok yaklasmaktadir. Aradaki
fark, degisim teorisinde arsa paylarinin tamaminin yikleniciye devredilecek
olmasidir. Bu halde, yUklenicinin insa etmekte oldugu binanin imalat bedeli,
bina yiklenicide kalacagi icin bu konuda herhangi bir hesaplama yapilip
tazminattan indirim yapilmayacagi icin bir sorun da olusmaz*®®.

2. OLUMLU ZARAR HESAPLAMA YONTEMLERININ DEGERLENDIRILMESI

Kanaatimizce ylklenicinin insaata hic baslamadigi veya cok az seviyede
insaatl yaptigl hallerde fark teorisine gbre arsa sahibinin olumlu zarari
hesaplanmalidir. ClnkU insaati hic yapmayan veya arsa sahibi agisindan
kayda deger bir yarar saglamayacak seviyede insaatl yapan yuklenici, arsa
paylarina sahip olamamalidir. Bu halde arsa sahibine kalacagi kararlastirilan
bagimsiz bélimlerin teslim edilmesi gereken tarihteki rayi¢ degeri ile arsanin
tamaminin degeri arasindaki fark arsa sahibinin olumlu zararini verir. Eger ki
arsa Uzerinde yapilmis bir yapi varsa, bu yapinin imalat bedeli hesaplanan
tazminattan disdltr. Cunkd arsa, arsa sahibinin milkiyetinde kalmistir. Aksi
durum, arsa sahibinin sebepsiz olarak zenginlesmesine yol acar.

insaatin ileri denilecek bir seviyede yapildigi hallerde ise degisim
teorisine gore hesaplama yapilmalidir. Ciinkl; insaatin blyUk cogunlugunu
yapan vyuklenicinin elinde olmayan nedenlerle insaati tamamlayamadigi
hallerde, arsa sahibine kalacak bagimsiz bolimlerin temerrit tarihindeki
rayi¢c degerini arsa sahibine vererek arsanin mulkiyetini istemesi diristlik
kurallarina aykiri sayilmamalidir®®’.

D. SOZLESMEDEN DONULEREK OLUMSUZ ZARARIN TAZMINi TALEBI

Genel olarak doénme hakki; iki tarafa borg¢ ylklenen sozlesmelerde
sdzlesmenin bastan itibaren hikimlerini ortadan kaldirmaya yonelik karsi

165 SUTCU, (2016), s. 1086.
166 SUTCU, (2016), s. 1099.
167 YENER, (2014), s. 72.
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tarafa varmasi gerekli, bir kere kullanilmakla geri doniisi mimkin olmayan,
sekle bagli olmayan, yenilik dogurucu(insai) bir irade beyanidirt®®,

Dénme beyani, kural olarak sozlesmenin kurulma anindan itibaren
hikiimden dismesi sonucuna yol acar'®®. Ancak insaatin geldigi seviye
dikkate alinarak dénme hakkinin kullanildigi andan itibaren ileriye etkili
sonu¢ dogurmasi da mimkindart’®,

Kural olarak donme beyaninin agik ve anlasilir olmasi gerekmektedir.
Ancak somut olayin ozelliklerine gore yikleniciye ulastirilan beyan acik bir
bicimde sozlesmeden dénme anlaminda ise arsa sahibinin s6zlesmeden
déndiginin  kabulli  gerekir'’t. Ornegin; arsa sahibinin daha 6nce
yUkleniciye devrettigi arsa paylari icin tapu iptali ve tescil davasi agmasi, arsa
paylarinin devredilmedigi hallerde arsa sahibinin yikleniciye isten el
cektirmek icin el atmanin dnlenmesi davasi agmasi gibi haller sézlesmeden
ortili olarak donuldigini gosterirt’?,

Donme hakkinin kullanilabilmesi icin kural olarak arsa sahibinin
ylkleniciye edimini yerine getirmesi icin uygun bir slre tayin etmesi, bu
sirenin sonunda sozlesmeden doénlleceginin bildirilmesi gerekir. Kural
olarak denilmesinin nedeni ylklenicinin ingaati tamamlamayacaginin hal ve
sartlardan anlasildigi hallerde arsa sahibinin sire tayin etme zorunlulugunun
olmadigi istisnai hallerdir!’3.

Tlrk Borglar Kanunun Segimlik Haklar baslikli 125" nci maddesi:

“(2) Alacakh, ayrica borcun ifasindan ve gecikme tazminati isteme
hakkindan vazgectigini hemen bildirerek, borcun ifa edilmemesinden dogan
zararin giderilmesini isteyebilir veya s6zlesmeden dénebilir.

(3) Sozlesmeden donme hélinde taraflar, karsilikli olarak ifa
yukimlUlidginden kurtulurlar ve daha 6nce ifa ettikleri edimleri geri

168 SEROZAN, Rona, (2007), Sézlesmeden Dénme, 2. Baski, istanbul, Agustos, 2007, s.
45; EREN, Genel HukUmler, (2012), s. 1120; AKINCI, (2013), s. 239; SUTCU, (2016),
s.1101.

169 OGUZMAN / OZ, (2005), s. 411.

170 YAVUZ / ACAR / OZEN, (2012), s. 495; EREN, Genel Hikumler, (2012), s. 1128;
AKINCI, (2013), s. 240; DUMAN, (2016), s. 601.

171 0GUZMAN / OZ, (2005), s. 407; EREN, Genel Hikimler, (2012), s. 1120.
172 DUMAN, (2016), s. 630.
173 YENER, (2014), s. 74.
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isteyebilirler.  Bu  durumda borglu, temerride dusmekte  kusuru
olmadigini ispat edemezse alacakli, sézlesmenin hikimsuz kalmasi sebebiyle
ugradigl zararin giderilmesini de isteyebilir.”

Sozlesmeden donllebilmesi icin yiklenici temerrtide dismus olmali,
yuklenici edimini blylk 6lctide yerine getirmemis olmali ve arsa sahibinin
sozlesmeden doénmeye yonelik irade beyaninin karsi tarafa ulastiriimis
olmasi gerekmektedir'’4.

Donme beyani, bu beyanin yukleniciye ulasmasindan itibaren hikim
ve sonuclarini dogurmaya baslar. Bu baglamda edimini ifa etmeyen taraf
ifadan kacinabilir, geri verme borcu kapsaminda edimi ifa eden tarafin
alacagl muaccel hale gelir’>. Taraflarin geri verme borcu da dénmenin
hikidm ve sonug dogurdugu tarihe gore belirlenir.

Her ne kadar donme beyani tek tarafli bir irade beyani ile kullanilabilir
olsa da Yargitay; donmenin hakliligi konusunda taraflar arasinda uyusmazlik
oldugu hallerde yani, yiklenicinin donmeyi kabul etmedigi hallerde dénme
hakkinin mahkeme karariyla kullanilabilecegini kabul etmektedirt’e.

Sozlesmeden  donillebilmesi  icin  yUklenicinin  kusurlu  olmasi
aranmaz!”’. Ancak sozlesmeden doénilerek dénmeden kaynakli olumsuz
zararlarin istenebilmesi icin yUklenicinin temerriide diismede kusurlu olmasi

174 ZAPATA, Genel Hitkumler, (2014), s. 184; SUTCU, (2016), s. 1102.
175 AKINCI, (2013), s. 239; SUTCU, (2016), s. 1108.

176 ERMAN, (2007), s. 95; KIRMIZI, (2014), s. 691; Yargitay 23. HD. 03.07.2018 T,
2015/9748 E., 2018/3897 K. sayili karari: “..arsa pay! karsihgl insaat yapim
sdzlesmeleri eser ve satis vaadi s6zlesmelerinden olusan karma nitelikli akitlerden
olup, satis vaadini (arsa payinin devrini) de icerdiginden, tek tarafli irade beyani ile
feshi mimkin degildir. Dairemizin kararlihk gosteren ictihatlarinda bu tip
sozlesmelerin taraflarin iradelerinin birlesmesi halinde ya da hakh sebeplerin
bulunmasi durumunda mahkemenin verecegi fesih karari ile sona erecegi kabul
edilmektedir. Dolayisiyla bu sozlesmelerden donmek isteyen tarafin, eger karsi
taraf, donmeyi kabul etmiyor ve karsi cikiyorsa, hakimin kararina ihtiyaci vardir,
yani mahkemede acacagi "s6zlesmenin feshi" davasi sonunda feshi(donme) karari
ile sozlesmeden donebilir...”, (www.karararama.yargitay.gov.tr, (16.04.2019).

177 EREN, Genel Hikimler, (2012), s. 1123; KILICOGLU, (2014), s. 709; ZAPATA, Genel
Hikimler, (2014), s. 222.
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gerekirl’8. Temerride dismede kusurlu olmadigini ispat yuki yikleniciye
aittirt’°.

Sozlesmeden donen arsa sahibi, sozlesmeden donilmesi nedeniyle
ylkleniciden olumsuz zararlarinin tazminini talep edebilir. Cezai sart ve
gecikme tazminati gibi sdzlesmenin gec ifasi nedeniyle ugranilan zararlar,
aksi kararlastirilmis olmadik¢ca donme halinde istenemez. Clnki cezai sart ve
gecikme tazminati sézlesmenin hikmin yitirmedigi hallerde talep edilebilir.
Sozlesmeden donlilmesi halinde, sézlesme kurulma anindan itibaren
hikmin yitirmis olmaktadirt&.

Olumsuz(menfi) zarar sozlesmeye duyulan glven nedeniyle
sozlesmenin kurulmasi, vyarGtalmesi icin  yapilmis  olan masraflarin
sozlesmeden donidlmesi nedeniyle bosa c¢ikmasidir. Bu zarar, arsa sahibi
sdzlesmeyi hic yapmamis olsaydi ugramayacagl zarardir'®. Olumsuz zararin
hesabinda gecikmis ifa nedeniyle ugranilan zararlar, aksi kararlastiriimamissa
dikkate alinmaz!®2. Bu halde edimin ifa edilmemesinden kaynaklanan zararlar
bir kenara birakildiginda olumsuz zarar kapsamina; sozlesmeye glvenme

178 KILICOGLU, (2014), s. 709; DIRICAN, (2007), s. 62.
179 AKINCI, (2013), s. 239; OZ, (2013), 5. 170.
180 YENER, (2014), s. 75.

181 SUTCU, (2016), s. 1213; DIRICAN, (2007), s. 61; Yargitay 23. HD. 03.07.2015 T,
2015/4713 E., 2015/5234 K. sayili karari: “..Olumsuz zarar; sozlesmenin, karsl
tarafca yerine getirilecegine olan glivenin bosa ¢ikmasi nedeniyle ugranilan eylemli
zarardir. Baska bir anlatimla, s6zlesme yapilmasaydi, ugranilmayacak olan zarardir.
Dolayisiyla, karsi tarafin malvarligina girsin veya girmesin, stzlesme nedeniyle
alacaklinin cebinden (malvarligindan) cikan ve vyasal olarak harcanan paradir.
Doktrinde hakim olan gorise ve Yargitay uygulamasina gore, burada olusan zarar
menfi (olumsuz) zarardir. Menfi zarar genel bir anlatimla hukuken gecerli olmayan
bir borg iliskisinin gecerli olduguna inanmaktan (glvenmekten) dogan zarardir.
Kisaca bu zarar, alacaklinin sézlesme yaptigl icin ugradigi, sozlesme yapmamis olsa
idi ugramayacagl zarar olup, sozlesmeye glvenilerek yapilan harcamalarin
(giderlerin) tamami, baska bir anlatimla karsi tarafin malvarligina girmese bile o
sdzlesme nedeniyle cepten cikan paradir. Olumlu zarar ise, sozlesme nedeniyle
cebe girmesi gereken paranin, girmemesi nedeniyle meydana gelen zarardir...”,
(www.karararama.yargitay.gov.tr, (16.04.2019).

182 ERMAN, (2007), s. 76.
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nedeniyle yapilan masraflar, bu s6zlesmeyi yapmis olma nedeniyle baska bir
sdzlesmeyi yapmaktan vazgecme nedeniyle kacirilan firsatlar girert®,

Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 17.01.1990 T. ve 392/1 sayil
kararinda menfi zarar kalemleri su sekilde ifade edilmistir:

“Uyulacagr ve yerine getirilecegine inanilan bir sézlesmenin hiikim
ifade etmemesi ve yerine getirilmemesi yiziinden giivenin bosa ¢ikmasi
dolayisiyla ugranilan zarardir. Baska bir anlatimla sézlesme yapilmasaydi
ugranilmayacak olan zarardir. Menfi zarar, borglunun sézlesmeye aykiri
hareket etmesi sonucu sézlesmenin hiikiim ifade etmemesi nedeniyle ortaya
¢ikar. Bu konu TBK’nin 125/3 maddesindeki diizenlemeden kaynaklanmistir:
Burada alacaklinin sézlesmenin hiikiimstizliginden kaynaklanan zararlarin
tazmini séz konusudur. Ciinki sézlesme feshedilerek hiikiimsiz olduktan
sonra tekrar sozlesmeye dayanarak borcun ifa edilmemesinden dogan
zarardan s6z edilemez.; istenilecek olan menfi zarardir.

Menfii zarar kapsamina sunlarin girecedi kabul edilmektedir:

a. Sézlesmenin yapilmasina iliskin giderler: Harglar, posta giderleri,
noter licreti gibi.

b.  Sozlesmenin yerine getirilmesi ve karsilikli edanin kabulii igin
yapilan masraflar.

c.  Sézlesmenin yerine getirilmesi nedeniyle ugranilan zarar:
Goénderilen (riiniin yolda bozulmasi gibi.

d. Sézlesmenin gecerliligine inanilarak baska bir sézlesme firsatinin
kagirilmasi  dolayisiyla  ugranilan  zarar:  hiikiimsiiz ~ sayilan
sozlesme zamaninda 100 liraya yaptirilabilecek bir isin dénmeden
sonra 150 liraya yaptirilacak olmasi.

e.  Baska bir s6zlesmenin yerine getirilmemesi nedeniyle ugranilan
zarar

f. Dava masraflari

Davaci idare, davalinin sézlesmeyle yiiklendidi fiyatla bunun yerine
getirilmemesi nedeniyle ayni mali almak icin lglinci kisiye 6dedigi fiyat
arasindaki farki yani mispet zararini istemistir. Ancak sézlesme davaci
tarafindan feshedildigine gére hiikiimsiiz olan sézlesmeye tekrar dénerek
borcun ifa edilmemesinden dodan zararini isteyemez. istenebilecek zarar,
sozlesmenin yerine getirilmesi glivenine dayanarak kacirilmis elverisli

183 EREN, Genel Hikiimler, (2012), s. 1124; REISOGLU, (2006), s. 338; AKINCI, (2013),
s. 239; YENER, (2014), . 76.
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firsatlara gére dederlendirilecektir. Baska bir anlatimla, davaci sézlesmeye
konu olan nesneyi davalidan almayip da baska bir kisiden alma olanadi
varsa(kagirilan firsat) o kisiye yapilacadi varsayilan édeme ile sézlesmenin
hiikiimsizItigi nedeniyle ayni mali almak icin 6demek zorunda kaldidi tutar
arasindaki farki yani menfi zararini ister. Clinki davaci, davaliya glivenerek o
tarihte baskasiyla sézlesme yapma olanagini kacirmistir; baskasiyla sézlesme
yapsaydi sézlesme feshedilmeyecek ve belki zarari da gerceklesmeyecekti.

Burada lzerinde tartisiimasi gereken bir yén de menfi, zararin
belirlenmesinde ve 6zellikle kacirilan firsatin degerlendirilmesinde ilk ihaleye
davalidan baska katilanlarin olup olmamasinin etkisidir. Sézlesmeye konu
olan mal llkemizde bol miktarda liretilen ve her zaman ve her yerden temin
edilebilecek bir maldir. [haleye davalidan baska bir kimse katilmamissa
davacinin bunu piyasadan bunu o glinki kosullara gére temin etme olanadi
oldugu kabul edilmelidir. Bu nedenle ihaleye baska birinin katilamamis olmasi
halinde kacirilan firsatin olmadigi ve bu nedenle mendi zararin olusmayacadi
gériisi kabul edilememistir”*84,

Olumsuz zararin kapsamina oncelikle s6zlesme yapilmasi igin yapilan
masraflar girer. Noter Ucret ve harglari, plan proje masraflari, bina yapilacak
arsada mevcut olan evin yikilmasi icin yapilan masraflar, evin bedeli,
alacaklinin agmak zorunda kaldigl tespit davasi nedeniyle 6dedigi vekalet
Ucreti gibi kalemler bu kapsamdadirt®,

Arsa sahibinin sdzlesme nedeniyle kaybettigi malvarligi degerleri de
olumsuz zarar kapsamindadir. Ornegin, vyikleniciye devredilen arsa
paylarinin yiklenici tarafindan da iyiniyetli Gg¢lncl kisilere devredilmesi
nedeniyle kaybettigi arsa pay! degeri bu kapsamdadir®e®,

Sozlesmeden dondlmesi ile taraflarin birbirlerinden aldiklarini iadesi
gindeme gelir’®’. Donme, kural olarak geriye etkililex tunc) sonug
dogurur'®. Yani sozlesme; hikim ve sonug¢ dogurmaya basladigi tarihten

18 DUMAN, (2016), s. 667.

185 EREN, Genel Hikimler, (2012), s. 1125; 07, (2013), 5. 177.

18 (37, (2013), 5. 177.

187 KILICOGLU, (2014), s. 707-708.

18 OGUZMAN / 0Z, (2005), s. 415; KILICOGLU, (2014), s. 709; Oz, (2013), s. 171.
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itibaren hikminU vyitirir, taraflar edim yikamlaluklerinden kurtulur ve ifa
edilmis olan edimlerin iadesi karsi taraftan istenebilirt®.

Sozlesmenin geriye etkili olarak feshi(dénme) Uzerine arsa sahibi,
ylklenicinin yerine getirdigi edimleri iade ile yUkimld hale gelir. Arsa
sahibinin iade yukumluligu dayanagini TBK. m. 125/3’den almaktadir.
Yargitaya gore; arsa pay! karsiligl kat yapim sozlesmesinde, sdzlesmeden
yUklenicinin temerridi nedeniyle déndlmesi halinde yiklenicinin dénme
tarihine kadar yapmis oldugu isin bedeli sebepsiz zenginlesme hikimlerine
gore arsa sahibinden istenebilir'®. Sézlesmeden dénmenin insaata hig
baslanmadan 6nce gerceklesmesi halinde, insaat icin o zamana kadar yapilan
hazirlik masraflarinin arsa sahibinin isine yaradigi nispette arsa sahibinden
talep edilebilecegi soylenebilirt®?.

lade mimkiin oldukca ayin(sey) olarak gerceklesir'®?. Eger iade, ayin

olarak mumkin olmazsa bu ayinlarin parasal karsiligi iadeye tabi olur. Bu
suretle yiklenici; arsaya yapmis oldugu imalati hasarsiz olarak sokip
alabilecekse, bunlarin karsihgini para olarak talep edemez. Taraflarin aksini
kararlastirmalari mimkdndar. Yiklenici burada, yapmis oldugu isin objektif
Olcllere gbre maliyetini talep edebilir. Yiklenici; binayli tamamlamis olsaydi
elde edecegi kar payini imalata oranla isteyemeyecegi gibi, sanki arsa sahibi
ile arasinda gotlru bedel ile bir eser sdzlesmesi varmis gibi yapilan imalata
da kar payi koyamaz®®3.

Yiklenicinin  yaptigi imalat bedeli, dénmenin hukuksal sonug
dogurmaya basladigl an olan dénmenin muhatabina ulastig tarih itibariyla
belirlenir. Clnkl iade borcu, déonmenin sonu¢ dogurmaya basladigl an
muaccel hale gelmistirt®*.

18 EREN, Genel Hikimler, (2012), s. 1121; AKINCI, (2013), s. 239; KOSTAKOGLU,
(2017), s. 803.

190 sUTCU, (2016), s. 1154; DIRICAN, (2007), s. 61.

191 vargitay 23. HD. 16.09.2018 T., 2018/1692 E., 2018/5534 K. sayili karari: “...Arsa
payl karsiligl insaat sozlesmesi feshedildiginde, yuklenici arsaya yaptigl imalatin
bedelini eserin imara, sozlesme ve projesine uygun olmasi ve davalilarin yararina
olmasi  halinde fesih tarihindeki mahalli rayiclere gbre isteyebilir...”,
(www.karararama.yargitay.gov.tr, (16.04.2019).

192 EREN, Genel Hikiimler, (2012), s. 1123.

193z, (2013), s. 173.

194 sUTCU, (2016), s. 1108.
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Arsa payl karsiligi kat yapim sozlesmesinde, dénme Uzerine
ylklenicinin iade borcunun kapsamini arsa paylari olusturur. Dénme
beyaninda bulunulmasindan once arsa sahibi kendi edimini yerine
getirmisse, yani arsa paylarini yikleniciye devretmisse devredilen bu arsa
paylarinin arsa sahibine iadesi gerekir. Arsa paylarinin iadesi talebi ayni etkili
donme gorisine gore ayni hakka dayali bir taleptir. Sozlesmeden donilmesi
ile yUkleniciye yapilmis olan tescil yolsuz hale gelmektedir. Bu nedenle TMK.
m. 1024/2 geregince, herhangi bir zamanasimi stresine bagl kalinmaksizin
yolsuz tescilin dizeltilmesi davasi acilabilecegi savunulmaktadirt®>.

Ylkleniciden bagimsiz bolim satin alan GglncU kisilerin durumu ise
biraz daha karmasiktir. Arsa paylarinin yikleniciye devredildigi, ytklenicinin
de arsa paylarina isabet eden bagimsiz bélim tapularini Gglnct kisilere
sattigl durumlarda; yUklenicinin  temerridi UGzerine arsa sahibinin
sozlesmeden donmesi ne gibi sonuglar doguracaktir?

Sozlesmeden donulmesi Uzerine vyiklenicinin  uhdesindeki arsa
paylarini iade etmesi gerektigini, bunun bir ayni yikimltlik oldugunu daha
once ifade etmistik. Fakat tapularin Uglnci kisilere devredilmesi halinde
dclncl kisilerin TMK. m. 1023’te ifade edildigi gibi tapu siciline glven
ilkesine gore mulkiyet hakkini kazanmalari gerekir®®. Arsa sahibinin bu
durumda dciincl kisilere karsi iade talebi olamaz. Uciinci kisilerin iyiniyetli
olmalari gerektigi unutulmamalidir. Yani Gglnci kisiler; arsa sahibinin iade
talebini  sonucsuz birakmak maksath kendilerine bagimsiz  bdlim
devredildigini biliyor yahut arsa sahibinin s6zlesmeden dondugini biliyorlar
veya bilmeleri gerekiyor ise TMK. m. 1023’teki korumadan
yararlanamazlar®’.

Uciincti kisilerin, almis olduklar bagimsiz bélimleri yiiklenicinin arsa
payl karsiligl insaat sdzlesmesi karsiliginda elde ettigini bilmeleri de onlarin
iyiniyetini etkilemez. Onlara, arsa sahibinin ilerleyen zamanlarda arsa pay!
karsiligl insaat sozlesmesinden doénme ihtimali oldugunu o6ngérmeleri
gerektigi gibi bir yakumluluk yuklenemez%,

19 DUMAN, (2016), s. 649.
19 SUTCU, (2016), s. 1145.

197 ATAMULU, ismail, Kat Karsiligi insaat Sézlesmesinin Miteahhidin Temerriidi
Sebebiyle Sona Ermesi, Ankara, 2014, s. 189.

198 COSKUN, Mahmut, insaat Sézlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, Ankara, 2017,
5.852.
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Arsa payl karsihgl kat yapim sozlesmesinin tapuya serh verildigi
hallerde Uglncl kisilerin iyiniyeti korunmamali, arsa sahibi sézlesmeden
dénmesi halinde yikleniciden tapu devralan UclncU kisilere karsi da iade
talebi ile basvurulabilmelidir'®®. Zira bu durumda tclnci kisiler; devraldiklari
tapularin arsa payl karsiligi kat yapim sozlesmesi ile serhli oldugunu,
yUklenicinin  temerrit durumuna dlismesi halinde arsa sahibinin
sozlesmeden donerek devretmis oldugu tapulari geri alabilecegini ihtimal
dahilinde gorebilecek durumdadir.

Ancak Yargitaya gore yiklenicinin Gglncl kisilere yaptigi devirler,
alacagin temliki hiukmundedir’?®. Bu durumda vyiklenici, arsa sahibinin
arsasina yapacagl binaya karsilik bu binadan belirli sayida bagimsiz bolim
elde edecektir. Yiklenicinin elde edecegi bagimsiz bolimleri dnceden
Uglncl kisilere devri, arsa sahibinden olan bagimsiz bélim alacaginin
devridir. Yargitay; Gclncl kisileri yiklenicinin halefi olarak kabul etmekte,
Gclncl kisilerin arsa sahibinden sahsi ya da ayni bir talepte bulunabilmesi
icin selefleri olan yuklenicinin arsa sahibine olan yukimliluklerini yerine
getirme sartini aramaktadir?®t,

Yani yulklenici arsa sahibine karsi olan edim yUkimlGlugana yerine
getirmedikce, yUkleniciden bagimsiz bdlim satin alan GcglnclU kisiler arsa
sahibinden tescil talebinde bulunamazlar?®2.

Yargitay bu gorisini TBK. m. 188/1'deki “Borglu, devri 6grendigi
sirada devredene karsi sahip oldugu savunmalari, devralana karsi da ileri
strebilir.” hilkme dayandirmaktadir?®,

199 DUMAN, (2016), s. 649.

20 ERMAN, (2007), s. 174.

201 REMZi / AYDIN, (2014), s. 321; SUTCU, (2016), s. 1146.
202 REMZi / AYDIN, (2014), s. 321; TOKAT, (2016), s. 207.

203 Yargitay 14. HD. 07.02.2019 T., 2016/11058 E., 2019/1041 K. sayili karar:
“...Davacinin arsa sahibi ile ylklenici arasinda dizenlenen arsa payi karsilig insaat
sozlesmesi geregince yukleniciye birakilmasi kararlastirilan bagimsiz  bolimu
ylkleniciden temlik almasi halinde arsa sahibini ifaya zorlayabilmesi icin bazi
kosullarin varligi gerekir. Tirk Borglar Kanunu’nun 188. maddesi geregince; “Borglu,
devri 6grendigi sirada devredene karsi sahip oldugu savunmalari, devralana karsi da
ileri srebilir.” Buna gore temliki 6grenen arsa sahibi, temlik olmasaydi dnceki
alacakliya (yukleniciye) karsi ne tir defiler ileri strebilecekse, ayni defileri yeni
alacakliya (temlik alan davaciya) karsi da ileri surebilir. Temlikin konusu,
yUklenicinin arsa sahibi ile yaptig s6zlesme uyarinca hak kazandigi gercek alacak ne
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Sonug olarak Yargitaya gore, yikleniciden bagimsiz bolim alan kisiler
ylklenici arsa sahibine karsi olan edimini ifa etmedigi sirece ayni hakka
sahip olamazlar.

Donmenin kural olarak geriye etkili olarak hikim ve sonuc¢ dogurdugu,
sdzlesmenin bastan itibaren hikimsUz sayilacagl daha dnce ifade edilmisti.
Ancak insaatin ileri seviyelere geldigi hallerde s¢zlesmeden dénmeyi geriye
etkili olarak kabul etmek, hakkaniyetli olmayan sonuclara yol acabilir?®*,

ilk olarak imalat bedelini iade etmek zorunda kalacak arsa sahibi, bu
bedeli temin etmekte zorlanabilecektir. Her ne kadar arsa sahibinin alacagi
olumsuz zarar tazminatindan bu bedelin mahsup edilecegi ileri srUlse bile,
insaatin geldigi ileri seviye dikkate alindiginda arsa sahibinin bedel anlaminda
bor¢lu ¢ikacagl sonucuna varilabilir. Ayrica yUklenicinin temerrtde dismede
herhangi bir kusuru olmamasi durumunda, arsa sahibinin olumsuz zarar
talebinde bulunamayacagi da unutulmamahdir.

ikinci olarak, insaati ileri seviyeye getiren yiikleniciye sadece imalat
bedelini vermek hakkaniyete uygun dismez. Cinkid ytklenicinin sézlesme ile
gUttligl amac kar elde etmektir.

iste bu gibi durumlarda geriye etkili dénmeyi kabul etmek yerine
ileriye etkili donme seklinde(fesih) gortsini kabul etmenin hak ve nesafet
kurallarina daha uygun disecegi fikri ortaya atiimistir.

Donme hakkinin ileriye etkili olarak kullanilmasi gerektigini ileri stiren
yazarlar, arsa pay! karsiligl kat yapim sozlesmelerini ani-strekli karmasi bir
sdzlesme olarak kabul etmektedirler?®. Bilinecegi tizere dénme kavrami ani
edimli s6zlesmelerde sdz konusu olmaktadir. Strekli edimli s6zlesmelerde

ise o olacagindan, temlik eden yuklenicinin arsa sahibinden kazanmadigl hakki
Gguncl kisiye temlik etmesinin arsa sahibi bakimindan bir 6nemi bulunmamaktadir.
Diger taraftan, ylklenici arsa sahibine karsl edimini tamamen veya kismen yerine
getirmeden kazanacagi sahsi hakki Gg¢lncu kisiye (davaciya) temlik etmisse, Ugincl
kisi (davaci) Tark Borglar Kanunu’nun 97. maddesi hilkkminden yararlanma hakki
bulunan arsa sahibini ifaya zorlayamaz..”, (www.karararama.yargitay.gov.tr,
(16.04.2019).

204 REMZi / AYDIN, (2014), s. 320; ERMAN, (2007), s. 97.

205 YUCEL, Ozge, (2013), “Yargitay Karari Isiginda Gegersiz veya Feshedilmis Kat
Karsilhgl insaat Sézlesmesi iliskisinde Haksiz Yapi Hikimlerinin Uygulanabilirligi”,
Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 62, Sayi 2, Yil 2013, s. 546; TOKAT,
(2016), s. 218.
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ise fesih kavramindan séz edilir?®. Dénmenin ileri etkili sonu¢ doguracak
sekilde hiukim dogurmasi gerektigi kabul edildigine gére donme terimi
yerine fesih terimini kullanmak daha yerindedir?®’.

Dénmenin ileriye etkili sonu¢ dogurmasi gerektigini ileri stren yazarlar
insaatin geldigi seviyeyi(%90-95) dikkate alarak yiklenicinin dénmenin
zararlarindan korunmasi gerektigini ifade etmektedirler?®,

Arsa pay! karsihgl kat yapim sozlesmesi niteligi geregi arsa sahibinin
arsasi Gzerinde ifa edilir. Bu nedenle ileri seviyede yapilan yapiyi sékip alma
imkani olmadigina gére donme, ileriye etkili sonuc dogurmalidir.

insaatin geldigi seviyenin ileri derecede oldugu hallerde fesih halinde
TBK. m. 475’e gore kiyas yapilmasi gerektigi ileri surtlmektedir.

TBK. m. 475/1: “Eser is sahibinin kullanamayacagi veya hakkaniyet
geregi kabule zorlanamayacagl olctide ayipl ya da sozlesme hikimlerine
ayni 6lctide aykiri olursa sozlesmeden dénme.”

Maddeden hareketle insaatin geldigi seviye, arsa sahibinin insaati
kullanabilecegi veya ifayl kabule zorlanabilecegi durumdaysa arsa sahibinin
bedelde indirim hakkini kullandigi varsayilarak yiklenicinin insaatin geldigi
seviye ile orantili arsa paylarina ve bu paylara isabet eden bagimsiz
bolimlere sahip olmasi gerekmektedir?®.  Bu durumda yukleniciden
bagimsiz bolim satin alan Ug¢lncU kisilerin, yiklenicinin bagimsiz bolimlere
hak kazandigl oranda onlarin mulkiyet haklarina dokunulmaz?i. Yiklenici

206 SEROZAN, (2007), s. 115.
207 SEROZAN, (2007), s. 115; ZAPATA, Genel Hiikiimler, (2014), s. 221.
208 REMZi / AYDIN, (2014), s. 320; YENER, (2014), s. 98.

209 YENER, (2014), s. 99; Yargitay 15. HD., 20.02.2019 T., 2018/5526 E., 2019/704 K.
sayill karari: “...ileriye etkili fesih karari verilmesi halinde tasfiyenin, fesih tarihinde
eksik ve kusurlar da dikkate alinip distlmek suretiyle kat karsiligl insaat yapim
sozlesmesi ile Ustlendigi islerin tamamina gore yuklenicinin gerceklestirdigi imalatin
fiziki orani tespit ve bu oranin sozlesmede kararlastirilan paylasim durumuna gore
yUkleniciye kalan arsa payi ya da bagimsiz bolim sayisina uygulanarak yuklenicinin
hak ettigi arsa payina da bagimsiz bolumlerin yikleniciye birakilarak yiklenicinin
hak etmedigi arsa paylari ve bagimsiz bélimin arsa sahibinde kalacak sekilde
yapilmasi gerekir...”, (www.karararama.yargitay.gov.tr, (16.04.2019).

210 AVCI, Ali, Arsa Payr Karsiligi insaat Yapim Sozlesmelerinde Bagimsiz Bolim Alan

Ugiincii Kisilerin Hukuksal Durumlari, Ankara, 2015, 5.176, 5.188; COSKUN, Giirkan,
Arsa Payl Karsiligi insaat Sozlesmesinden Hak Kazanan Uclincli Kisinin Hukuki
Durumu, Ankara, 2010, s.160.
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temerride dismede kusurlu bile olsa bu hikim kiyasen uygulanmal,
ylklenici arsa paylarina ve bagimsiz boélimlere ifasiyla orantih hak
kazanmalidir. YUklenicinin kusuru pek tabii olumsuz zarar kalemlerinde
dikkate alinabilecektir.

Yargitay ictihadi Birlestirme Blyiik Genel Kurulunun 25.01.1984 T.,
19983/3 E., 1984/1 K sayih kararinin ilgili kismi:  “Sayet olayin
niteligi(yiklenicinin ~ yapinin ~ tamamladi§r ~ kisminin  kapsami)  ve
ozelligi(uyusmazhigin  yalnizca TBK 106-108" nci maddeleri uyarinca
¢6ziimlenmesini) gerektiriyorsa; sézlesmenin feshinin nu hikimlerde
ongériilen hukuki sonuglari doguracadi tabiidir. Artik bu durumlarda, insaat
sézlesmesinin yiiklenicinin edim borcu yéniinden ézelligi de sonucu etkilemez.
Ancak olayin niteliGi ve &zelliginin(uyusmaziiga TBK 106-108" nci
maddelerinin uygulanmasi sonucu ortaya ¢ikacak adalete aykiri sonuglarinin)
hakli gosterdigi durumlarda; Medeni Kanun’un 2’ nci maddesi hiikmii
gozetilerek, sézlesmenin feshinin(siirekli borg¢ iliskilerinde oldugu gibi) ileriye
etkili sonug doguracadi kabul edilmelidir. Béyle bir ¢dziimiin sonucu olarak
da temerriide diisen yliklenici; kismi ifanin bedelini arsa sahibinden ve arsa
sahibi de yiiklenicinin kusuruna bagli tiim zararlari talep edebilecekler ve bu
suretle taraflarin yararlari arasinda karsilikli bir denge kurulmus olacaktir”?2.

Sonug olarak yapilan insaatin bittnine oranla az bir kisim teskil ettigi
hallerde, dénmeyi geriye etkili olarak uygulamak amaca uygun duser?*?.
CUnkd bu halde yapilan kismi ifanin arsa sahibi acisindan kayda deger bir
yani yoktur. O yapinin kalan kismini tamamlattirmak icin yeni bir yUklenici ile
sozlesme imzalayacak, yeni zahmetler altina girecektir. Buna ragmen feshi
ileri etkili kabul edip, yuUklenicinin yapilan kisimla orantili arsa payl ve
bagimsiz bélime sahip olmasi arsa sahibi icin asiri bir kulfet getirir. Edimin
ifasina kavusamayan arsa sahibini boyle bir davranisa zorlamak, adalete
uygun olmayacaktir.

Ancak yapilan insaat bitlnine oranla blyUk bir kisim teskil ediyorsa
feshi ileriye etkili kabul etmek, ylklenicinin edimini tamamen feda etmemek
anlamina gelecektir ki bu; sdzlesme ile gdulen amaci gerceklestirecektir.
Yiklenici kararlastirilan bagimsiz bélimlere sahip olmak icin birgcok masraf
yapmis, baska kisilerle s6zlesme imzalamis, bircok kilfet altina girmis, ancak
her nasilsa edimin ifasina ¢cok az kala bunu gerceklestirememistir. Bu

211 KOSTAKOGLU, (2017), s. 804.
212 TOKAT, (2016), s. 220.
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durumda sodzlesmeden dénmeyi kabul etmek yiklenicinin hi¢c bagimsiz
bolim elde edememesine, sadece yapmis oldugu imalat bedelini elde
etmesine yol acacaktir ki bu; arsa sahibinin sdzlesme ile gittigl amactan
asir sekilde fazla yarar elde etmesine yol acacaktir. CunkU yuiklenicinin
sozlesme ile glttigl amacg kar elde etmektir. Donmeyi kabul ettigimizde
yUklenicinin kar marjini arsa sahibine vermis oluruz. Bu nedenle insaatin
geldigi seviye dikkate alinarak arsa sahibinin ifayl kabule zorlanmasi makul,
hakkaniyete uygun denilebiliyorsa arsa sahibi  s6zlesmeden
dénememelidir?’®. Bu durumda sozlesmenin feshi yoluna gidilmeli fesih
tarihi itibariyle taraflarin edimleri arasinda bir denge kurulmali, taraflar
sdzlesmeden bekledigi yararlari kismen dahi olsa elde etmelidir.

SONUG

Arsa payl karsihgl kat yapim sozlesmesine uygulamada siklikla
rastlanmaktadir. Bu sozlesme ile ylklenici arsa sahibinin arsasina bina
yapmayl taahhlUt etmekte, arsa sahibi de yapilacak binada sozlesme ile
kararlastirilan  bagimsiz  bolumleri  yUkleniciye  devretmeyi taahht
etmektedir.

Arsa payl karsiligl kat yapim sozlesmesi esasen tasinmaz satim
sozlesmesi ve eser(istisna) sozlesmesinin hikiUmlerini icerdiginden 6gretide
cift(iki) tipli karma sozlesme olarak nitelendirilmektedir. Cift tipli karma
sozlesme tabiri ile ifade edilmek istenen iki ayri tipte sozlesme degil, iki ayr
tipte edimdir. Arsa pay! karsiligl kat yapim sozlesmesinde tasinmaz satim
veya satim vaadi sOzlesmesi ile eser sozlesmesini Ozellikleri bir araya
gelmekte, her iki sozlesme de bagimsizliklarini koruyamamakta, arsa payi
karsihgl kat yapim sozlesmesinin kendine 6zgl hukuki durumu ortaya
clkmaktadir.

Arsa payl karsihgl kat yapim sozlesmesine iliskin Tirk Borglar
Kanunu’'nda herhangi bir dizenleme yer almamasi nedeniyle, eser
sOzlesmesine tasinmaz satis vaadine iliskin hikimler niteligine uygun
distlgu olclde arsa payi karsiligl kat yapim sézlesmesine de uygulanacaktir.
Eser sdzlesmesi hicbir sekle tabi olmamakla birlikte, tasinmaz satis vaadi
sdzlesmesinin Noterlik Kanunu 60’ nci maddesine gore dizenleme seklinde
yapilmasi gerekir. Bu itibarla niteligi geregi tasinmaz devrini konu olan arsa

213 TOKAT, (2016), s. 219.
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payl karsiligi kat yapim sozlesmesinin, en azindan noterde dlzenleme
seklinde yapilmasi gerekmektedir. Sekil sartina uyulmamasi, kural olarak
sozlesmenin gecersizligi sonucunu dogurur. Ancak sézlesmede hikim altina
alinan edimlerin kismen veya tamamen ifasindan sonra sekil eksikligine ileri
sirerek sdzlesmenin gecersiz oldugunu iddia etmek, iyiniyet esaslarina ve
dirustlUk kurallarina aykiri kabul edilerek hukuki himaye gdérmez.

Sozlesmede ylklenicinin borglari; kararlastirilan arsaya bagimsiz bolim
yapma ve teslim etme, ayiba karsi tekeffll, insaat ruhsatini ve oturum iznini
alma ve insaattan dogan vergi borclarini 6deme olarak siralanabilir.
Yiklenicinin bu borglarindan birini yerine getirmemesi durumunda yuklenici
temerride disecek, arsa sahibi de TBK. m. 125’te sayilan secimlik haklarini
kullanabilecektir.

Anilan s6zlesmede yiklenicinin temerridi genel olarak binayl yapma
ve teslim etme noktasinda meydana gelmektedir. Uygulamada siklikla,
yUklenici kararlastirilan tarihte ve sekilde binayi teslim edememekte, kimi
zaman insaata bile baslamamis olmaktadir.

Turk Borglar Kanunu’nda ytiklenicinin ise zamaninda baslamama ve
isin vadede bitirilemeyeceginin anlasiimasi hallerinde m. 473 hikmi olmakla
birlikte, ylklenicinin teslim borcunda temerriide dismesi hallerinde 6zel bir
hikdm yoktur. O halde yiklenicinin teslim borcunda temerride dustigu
durumlarda Tirk Borglar Kanunun genel hikimlerindeki  borglu
temerridine iliskin kurallari, arsa payi karsiligl kat yapim sozlesmelerinde de
uygulanacaktir.

Ylklenicinin  temerrtdinden bahsedilebilmesi igin; yuklenicinin
borcunun muaccel olmasi, borcun ifasinin mimkidn olmasi, edimin ifasina
yonelik kural olarak ihtarda bulunulmus olmasi son olarak arsa sahibinin
kendisinin temerrit durumunda olmamasi gerekmektedir.

Yiklenicinin temerrtde dismesi sonucunda arsa sahibinin, kural
olarak borcun aynen ifasini diledigi kabul edilir. Arsa sahibinin aksi yonde bir
talebinin olmasi halinde bunu, yukleniciye derhal bildirmesi gerekmektedir.
Aynen ifanin bir baska gérinimi de nama ifadir. Nama ifada arsa sahibi,
ylklenicinin yerine gecerek yiklenicinin yapmasi gereken kalan edimini
kendisi yapmaktadir. Pek tabii arsa sahibi, kalan kismin yapilmasi icin bir
baska yuklenici ile de sodzlesme yapabilir. Arsa sahibi, nama ifa sonucu
yapilan masrafi ise temerrtde disen yikleniciden talep edebilir. Yiklenici,
temerride dismede kusurunun bulunmasi halinde talep halinde arsa
sahibinin gecikmeden dogan zararlarini gidermek zorundadir. Gecikmeden
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dogan zararlarin en basinda arsa sahibinin kira kaybi gelmektedir. Ayrica arsa
sahibi, s6zlesmede kararlastirilmis olmasi halinde ylkleniciden cezai sart da
talep edebilir. Yine cezai sart alacaginin dogmasi icin aksi kararlastiriimis
olmadikga, yuklenicinin temerride dismede kusurlu olmasi gerekir.

Arsa sahibinin ikinci basvurulabilecegi yol, ifadan vazgecerek olumlu
zararinin tazminini talep etmektir. Olumlu zarar; s6zlesme geregi gibi yerine
getirilmis olsaydi alacaklinin muhtemel malvarligi degeri ile sozlesmenin
yerine getirilmemis olmasi nedeniyle alacaklinin halihazirdaki malvarhgi
degeri arasindaki farktir. Arsa sahibi, bu yolu segmesi halinde artik ifayi talep
edemez. Arsa sahibi sadece borg ifa edilmis olsaydi elde edecegi malvarlgi
degerinin bedelini yikleniciden talep edebilir. Arsa sahibinin olumlu zarari
ise fark kurami ve degisim(mibadele) olmak ise iki farkh yontemle
hesaplanmaktadir. Fark kuraminda arsa sahibinin edimleri ile yUklenicinin
edimleri deger olarak belirlenmekte, bu edimlerin arasindaki fark ise arsa
sahibinin olumlu zararini vermektedir. Degisim teorisinde ise edimlerin
karsilikl degisimi yapilmaktadir. Bu teoriye gore arsa sahibi arsanin tamamini
ylkleniciye devredecek, yiklenici de arsa sahibine kalacak bagimsiz
bélimlerin rayic degerini arsa sahibine 6deyecektir. Dikkat etmek gerekirse,
fark kuraminda arsa paylari arsa sahibinde kalirken; degisim teorisinde arsa
sahibi, arsa paylarini yikleniciye devretmektedir.

Arsa sahibinin basvurabilecegi bir diger yol ise s6zlesmeden ddnerek
olumsuz zararinin tazminini talep etmektir. Dénme hakkinin kullanilabilmesi
icin kural olarak arsa sahibinin yikleniciye edimini yerine getirmesi icin
uygun bir sdre tayin etmesi, bu slirenin sonunda s6zlesmeden ddnlleceginin
bildirilmesi gerekir. Kural olarak denilmesinin nedeni, yiklenicinin insaati
tamamlamayacaginin hal ve sartlardan anlasildigl hallerde arsa sahibinin
sire tayin etme zorunlulugunun olmadigi istisnai hallerdir. Arsa sahibinin
sozlesmeden donebilmesi icin insaatin ileri seviyede(%90-95) insa edilmemis
olmasi gerekmektedir. Bu gibi hallerde arsa sahibi sdzlesmeden
donemeyecek, sadece sozlesmeyi ileriye etkili olacak  sekilde
feshedebilecektir. Clinkl borcu ifa etmeye yénelik uzun zamandir emek ve
mesaisini harcayan bu yolda masraf yapan yukleniciyi arsa paylarindan ve
elde edecegi bagimsiz bolimlerden mahrum etmek, hak ve nesafet kurallari
ile bagdasmaz.

Sozlesmeden donen arsa sahibi, sdzlesmenin yerine getiriimemesi
nedeniyle ugramis oldugu olumsuz zararlarin timunU ylkleniciden talep
edebilir. Arsa sahibinin olumsuz zararlarinin kapsamina; sozlesme yapmak
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icin yaptigl masraflar, kendi edimini ifa etmek icin katlanmak zorunda oldugu
giderler, sézlesmenin ifa edilmemesi nedeniyle Uglncl kisilere 6demek
zorunda kaldigi tazminatlar, cezai sartlar girer. Ancak arsa sahibi,
sdzlesmeden donme ve ileriye etkili sekilde fesih hakkini kullanmasi halinde
sozlesmenin ifa edilmemesi nedeniyle ugradigi olumlu zararlarin tazminini
talep edemez. ClUnkl olumlu zararin tazmini sadece aynen ifa talebinin
devam ettigi hallerde mimkin olup, bu talep aynen ifaya baghdir. O halde
sozlesmeden donlldaglne, gbére arsa sahibinin aynen ifa talebi de
olamayacagindan olumlu zararinin tazmini talep etmesi mimkin degildir.
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