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Arsa Pay1 Karsihg insaat Sézlesmelerinde Sézlesmeden Donmenin Ugiincii Kisilere Etkisi

Erdal, Omer Bireyde!
Gliven, Neslihan Kavak?

Memis, Ecem?

Ozet

Tirk Borglar Kanunu’nda diizenlenmis olmayan, fakat tlkemizde ve 6zellikle son yillarda siklikla
karsilasilan ‘arsa payi karsiligi ingaat sozlesmesi’ bu calismamizin konusunu olusturmaktadir.
Uygulamada, kat karsilig1 insaat sozlesmesi, arsa payi karsiligi kat yapim sozlesmesi gibi farkli
isimlerle anilan bu sozlesme tird, isimlendirilmesinde oldugu gibi taraflarin istlendigi edim
yukumlalikleri bakimindan da farklilasan 6rneklerle karsimiza ¢ikmaktadir. En temelde, arsa sahibi
ve yuklenici sifatlarini haiz taraflar arasinda kurulmakta, arsa sahibi arsa paylarini devretmeyi,
yuklenici ise bu paylar karsiliginda bagimsiz bolumlerden olusan bir yapi insa etmeyi
ustlenmektedir. Uygulamadaki sikliginin dogal sonucu olarak, bu sézlesme tiri pek cok kez

yargiya tasinmis ve yargi merciilerinin yerlesiklesen kararlar1 dogmustur.

Calismamizda, arsa payi karsilig1 insaat sozlesmelerinin tahlili icin ele alinmasi gereken tim hukuki
kurumlarin tanimlari, sekli, kurulmas: ve sona ermeleri inceledikten sonra, sézlesmeden donmenin

uclincu kisi Uzerindeki etkisi agiklanmaya ¢alisilmistir.
Anahtar Kelimeler: Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sézlesmesi, Sézlesmeden Donme, Yiiklenicinin

Temerrida.
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Abstract

Construction Agreement: ‘in Return for Land Share’, a type of contract which is not specified in the
Turkish Code of Obligation, is the main subject of this study. In practice, several phrases are used
in the expression of this contract such as construction contract for floor, land share provision floor
construction contract, and construction agreement in return for land share which contains the
elements of the construction contract, sales and work contract. Therefore, it can be stated that the
construction agreement in return for land share is bilateral and has a mixed form. The synallagmatic
structure of this contract, basically consists from two parties; a landowner who wishes to
construction to be built in an agreed land, and a contractor who is responsible for constructing a
building. With this contract, landowner gets into debt the transfer of the land share to contractor, in
return, the contractor is obliged to construct independent sections on the land within the determined
time period and transfer to landowner bearing the required qualifications as it agreed upon the
contract. As a natural consequence of frequent usage of this specific contract, many legal disputes
have arisen and submitted to the local court. In the end, the court of appeal has made jurisprudence

regarding this issue which is strongly criticized by doctrine.

In this study, we systematically analyzed all legal aspects of construction contract in return for land
share which is essential to understand the dispute and approach the problem from a different angle.
With this aim, we in-depth discussed the definition, component, form, establishment, and

revocation of this contract and examine closely to relevant supreme court decisions.
Keywords: Construction Agreement: in Return for Land Share, Construction Contract, Rescission

of a Contract, Default of Contractor.

Giris

Oncelikle calismamiz iki bolimden olusmakta olup, konunun kapsam ve derinliginden Otlr( iki
parca halinde aktarilmasi daha uygun goriilmiistiir. Makalemizin bu béliminde, arsa pay: karsilig
ingaat sozlesmelerinde yiklenicinin edimini zamaninda ifa edememesi sonucu sézlesmeden donme

hakkini kullanan arsa sahibinin, bu hakkini kullanmasinin Gglncu kisilere olan etkisi incelenecektir.
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Bir sonraki sayimizda yer verecegimiz Yargitay kararinin elestirisinin daha iyi kavranabilmesi igin,

oncelikle temel kavramlarin ortaya konulmasi gerekmektedir.

Yargitay kararma konu somut olayda, arazi sahibi bir sahis ile bu arazi Uzerinde arsa pay1 karsilig
ingaat sozlesmesi kapsaminda bir yap1 insa edilmesi Uzere s6zlesme akdedilen bir yiklenicinin
oldugu gorulmektedir. Arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesi, karma tipli bir sdzlesme olup icerisinde
eser sozlesmesinin Ve tasinmaz satis Vaadi s6zlesmesinin unsurlarmi iceren her iki tarafa borg
yikleyen bir sézlesmedir. Kanunumuzda arsa payi karsiligi insaat sézlesmesine iliskin 6zel bir
tamimlama yapilmadigi igin; eser sozlesmesine iliskin hiukimlerden, satim s6zlesmesine iliskin

hikumlerden ve borglar kanunun genel hiikkimlerden yararlanilacaktir.

Bu calismamizda sistematik olarak, oncelikle arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinin tanimina,
unsurlarina ve sozlesmenin niteligine yer verdikten sonra yuklenicinin temerridi halinde arsa
sahibinin elinde bulundurdugu imkanlar agiklanmistir. Ilerleyen kisimlarda ise, konumuzun esas
Onem arz ettigi nokta olan arsa sahibinin s6zlesmeden donmesi ve bunun sonuglar1 irdelenmeye

caligilmistir.

A. Arsa Paylr Karsihg insaat Sozlesmesi

I. Genel Olarak

Arsa payi karsiligi ingaat sozlesmeleri, dinamik ekonomik sistemlerin bireylerin elindeki sermayeyi
cesitli yatirim araglarina doniistiirerek Kar elde etme arzusundan ortaya ¢ikmis karma yapili bir
sozlesme tlradar. Bireyler, sermayelerini daha efektif kullanma adina baskalariyla isbirligi
yapmaya yonelmis, elinde tasinmaz bulunan arsa sahibi arazisine bir yap1 yapilmasi adina yuklenici
adimi verdigimiz s6zlesmenin kars1 tarafi ile anlagsma yoluna gitmis ve nihayetinde her iki tarafin da

kar elde etmesi amaglanmustir.

Arsa sahibinin, kendi arsasi Uzerinde baskasina yapi yapma izni vermesi genelde arsa sahibinin

kendisinin bu isin maliyetinin Ustesinden gelemeyeceginden kaynaklanmaktadir. Diger taraftan
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eseri meydana getiren yuklenici de, eseri meydana getirerek bu eserin bagimsiz bélimlerinden pay
almay1 amaglamaktadir. Goriildigii gibi, taraflarin arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesi akdederken
belli beklentileri bulunmaktadir. Lakin bu beklenti, ancak her iki tarafin da yerine getirmesi gereken
baz1 yukumluluklerin sonucunda ortaya ¢ikabilmektedir ve bu anlamda bu sozlesmenin her iKi

tarafa borg ylkleyen bir sdzlesme oldugunu soylenebilecektir.

Uygulamada bu sozlesme igin gesitli tabirler kullanilmaktadir; “insaat sozlesmesi”, “kat yapim
sozlesmesi”, “arsa pay1 karsiligi kat yapim sozlesmesi”, “kat karsilig1 insaat s6zlesmesi”, “tasinmaz
satis1 Ve insaat sdzlesmesi” gibi muhtelif sekillerde kullanim1 mevcuttur®. TMK m. 1009°da ise
kigisel haklarin serhi konusu anlatilirken, “arsa payi karsiligi insaat sozlesmesi” seklinde ifade
edilmistir. Bu ifade disinda, TMK veya TBK’da arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinin tanimi,

unsurlar1 veya hiiktimlerine yonelik herhangi bir diizenleme yer almamaktadir.

Il.  Arsa Pay1 Karsihig Insaat Sozlesmesinin Tanim ve Unsurlar:

1. Arsa Pay1 Karsihg insaat Sézlesmesinin Tanimi

Tasidigr unsurlara da bakarak arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesini; yuklenicinin, arsa tizerine bina
inga etmek ve insa ettigi binanmn belirli bagimsiz bolumlerini arsa sahibine teslim etmek
karsihiginda, arsa sahibinin de, arsanin belirli paylarmi yukleniciye devretmeyi taahhit ettigi,
karsilikli edimleri iceren, karma nitelikli bir akit olarak tanimlamak mumkiindiir®. Bu anlamda
kanunda ayrica tanimi yapilmamis olan bu sozlesme tipini anlamak igin eser sozlesmesi

hikimlerinin tanimina ve unsurlarina bakilmasi gerekir. TBK m. 470 gore;

“Eser sozlesmesi, yuklenicinin bir eseri meydana getirmeyi, is sahibinin de bunun karsiiginda bir

’

bedel 6demeyi iistlendigi sozlesmedir.’

Eser sozlesmesinin kurulmasiyla yuklenici bir eser meydana getirme, is sahibi de Ucret ddeme

edimlerini borglanmig olurlar; bu sézlesmenin amaci, s6z konusu asli edimlerin degisimidir ve

* Yavuz, Cevdet., Borclar Hukuku Dersleri (Ozel Hukiimler), Istanbul 2012, 5.482.
5 Erman, Hasan., Arsa Pay1 Karsilig1 Ingaat Sézlesmesi, istanbul 2007, s. 1.
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ivazli sézlesmeler kategorisine girer®. O halde bu sdzlesmenin (cret karsihig yapilmadan veya

ivazsiz olarak yapilmasi halinde bir eser s6zlesmesinden bahsedemeyiz.

2. Arsa Pay1 Karsihg Insaat Sézlesmesinin Unsurlar

Eser sozlesmesinin kanundaki tanimdan da anlasilacag: {izere’, burada yiiklenici bir eser meydana
getirme borcu altina girerken, is sahibi ise sozlesmenin karsi tarafi olarak isin bedelini 6deme borcu
altina girmektedir. Bu borg, eser sdzlesmeleri bakimindan is sahibi tarafindan 6denecek bir (icret
seklinde karsimiza ¢ikmaktadir. Ancak arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesinde is sahibinin borcu,
kendisine insa edilerek teslim edilecek bagimsiz bolumlerin karsihigi olarak arsa paymin devri

borcu seklindedir®.

Burada sozlesme ile tcrete karsilik olarak teslim edilen arsa payi, bir tasinmazdir. Bir arazi
pargasinin arsa pay1 ingaat sdzlesmesine konu olabilmesi, o tasinmazin tapulu olmasini gerektirmez;

ne var ki taraflarin iradesinin hukuken ve fiilen gerceklestirilmeye elverisli olmasi gereklidir®.

Yuklenicinin borcunu da arsa payir insaat sozlesmesi baglaminda degerlendirdigimizde,
yuklenicinin asli edimi, kendisine verilecek arsa tzerinde bina yapmak ve bagimsiz bolimlerden

arsa sahibine ait olanlar1 devretmek seklindedir®.

3. Arsa Pay1 Karsih@ insaat Sozlesmesinin Hukuki Niteligi

Belirttigimiz Uzere arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi her iki tarafa borg yikleyen (sinallagmatik)
bir s6zlesme olup binyesinde eser sozlesmesinin Ve tasinmaz satim sdzlesmesinin unsurlarini
bulundurmaktadir. Bu yapis1 nedeniyle arsa pay: karsilig1 insaat s6zlesmesini ¢ifte yapili karma bir
sozlesme tipi olarak nitelendirebiliriz. Nitekim burada s6zlesme taraflarindan arsa sahibinin borcu,
tasinmaz satiginin  bir unsuru olan tasmmaz miulkiyetinin yukleniciye devredilmesi iken,

yuklenicinin borcu ise eser (insaat) yapma ve yapilan bu bagimsiz bolumi devretme borcudur. Bir

® Aral, Fahrettin-Ayranci, Hasan., Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara 2012, s.313.

"TBK m.470; Eser sozlesmesi, yuklenicinin bir eser meydana getirmeyi, is sahibinin de bunun karsiliginda
bir bedel 6demeyi iistlendigi sozlesmedir.

8 Yavuz, C., s. 483.

°®Yavuz, C., s. 483 vd.

0 Yavuz, C., s. 484.
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diger deyisle, kanunda diizenlenmis iki s6zlesme tipine ait edimler, kanunun 6ngérmedigi bir tarzda

mubadele iliskisi icerisinde olmaktadir?.

Bu agiklamalar dogrultusunda arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinin Gifte yapili karma sézlesme
olarak kabul edildigi ve Yargitay kararlarinda da cift “iki” tipli sozlesme olarak nitelendirildigi
aciktir'?, Doktrinde karma sozlesmeler bakimindan kiyas teorisi kabul edilmektedir. Arsa payi
karsilig1 ingaat sozlesmesinde, bu sozlesmeyi olusturan taginmaz satimi ile istisna sozlesmesine
iliskin hikiumler ancak kiyas yolu ile uygulanabilecek, bu hikimlerin uygulanmasinda ¢atigma
oldugu takdirde s6zlesmenin amaci ve taraflarin menfaatleri dikkate alinarak hakkaniyete uygun
sekilde hareket edilecektir. Durumun gerekliligine gore TBK genel hikumler uygulanacak, bir
sonug elde edilemezse orf ve adet hukukuna bakilacak, bundan da bir sonu¢ alinamazsa yargig

tarafindan TMK md. 1 geregince hukuk kurali yaratilacaktir'®,

4. Arsa Pay1 Sozlesmesinden Siirekli Borg iliskisi Dogup Dogmadig1 Sorunu

Arsa payr ingaat sozlesmesinin ani edimli mi yoksa surekli edimli bir sézlesme mi oldugu
konusunda ise bir goriis birligi tam olarak bulunmamaktadir. Bu sozlesme tipinin surekli edimli
oldugunu savunan yazarlar, yiklenicinin taahht ettigi insaat yapma ediminin ¢ok uzun bir zamana
yayildigini, burada artik ani edimli bir sézlesmeden bahsedilemeyecegini savunur. Zira, ani edimli
sozlesmelerde edimin ifasiyla borcun sona ermesi ayni anda gergeklesmektedir; s6z konusu bu anda

da, alacakli ifaya iliskin menfaatlerine tam olarak kavusmaktadir®.

Ancak bu goriisiin aksine bizim de katildigimiz gériise gore, eser sozlesmesinin ani edimli bir
sozlesme olarak kabul edilmesi daha isabetli olacaktir. Gergekten de, eser sozlesmesinde
yuklenicinin iginde bulundugu borcun bir zamana yayilmis oldugu goriilmektedir. Ancak eser
sozlesmesinin belirleyici 6gesi, bir isin gorilmesi degil is sonucunun meydana getirilmesidir.
Burada yuklenicinin eser meydana getirme ve teslim borg¢larinin ifas1 zaman igine yayilan bir ifaya
yonelik olmayip, ifa ile sona erer’. Bu sebeple eser sdzlesmesinde yiiklenicinin siirekli bir borg

altina girdigi sdylenemez. Bunun yan1 sira eser sozlesmesinde arsa sahibinin elde etmeyi umdugu

1 Yavuz, C., s.485.

12 yargitay 15. HD. 17.5.1982, 573/1184 (YKD 1982, Say1 10, s.1446-1448)
13 Erman, Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sézlesmesi, s. 8.

4 Yavuz, C., 5.486.

15 Aral-Ayranci, s. 314.
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sey kendisine ait arsa paylariin kendisine teslimidir ve bu edim, yaratilan eserin teslimiyle bir anda

gerceklesmektedir?®.,

Yiklenicinin ediminin hizmet sozlesmesi ile kiyaslanmasi halinde de, ARAL/AYRANCI’ya gore
eser sozlesmesinde yuklenicinin edimi ile hizmet s6zlesmesi kapsaminda is¢inin edimi ¢ok farklilik
arz etmektedir. Isci ile isveren arasinda hizmet sozlesmesinin geregi olarak belirli veya belirsiz
surekli olarak ifa edilmesi gereken sirekli bir sézlesme iliskisi gorilmektedir. Bazi minferit
hallerde eser sozlesmesinin kurulmasi ile ifa edilmesi arasinda uzun bir slrenin bulunmasi
mumkindir ancak bu durum eser sozlesmesini strekli edimli bir sdzlesme haline getirmez. Zira
kanun, eser sozlesmesinde, belirli zamanin gegmesini ve fesih ihbarini olagan sona erme sebebi

olarak 6ngérmemistir?’.

Burada bu iki farkli goriise yer vermemizin sebebi, ileride anlatacagimiz (izere, s6zlesmeden dénme
durumunda bu iki goriisten hangisinin benimseneceginin, uygulanacak hiikiimler bakimindan gok
blylk 6nem arz ediyor olmasidir. Zira arsa pay karsilig1 insaat sézlesmesinin igerisinde bulunan
eser sozlesmesinin, ani edimli bir so6zlesme olarak kabul edilmesi halinde taraflar sozlesme hic
olmamigcasina birbirlerine verdikleri edimlerin aynen iadesini talep edebilecektir. Dolayisiyla,
sozlesme gecmise etkili bir sekilde ortadan kalkacak ve bunun sonucunda da muteahhit o ana kadar
yaptigr isin ve kullandigi malzemenin karsiligin1 sebepsiz zenginlesme hukimlerine gore
alabilecektir'®, Bunun aksine, sézlesme iliskisinin siirekli edimli oldugu varsayiminda ise fesih

kavramindan bahsetmemiz gerekecektir.

Sonug itibariyle, eser s6zlesmesinde ani edimli ifa kabul edildigi takdirde, sdzlesmenin geriye etkili
olarak ortadan kaldirilmas1 gibi bir sonu¢ ortaya ¢ikacaktir. Ancak bu durum, eserin énemli bir
bolumunu  meydana getiren yudklenici agindan ciddi bir problem dogurabilme riskini
barindirmaktadir. Artik sokulup ortadan kaldirilmasi ¢ok blytk maliyet gerektiren ve taraflardan
birinin menfaatini énemli Olctide zedeleyebilecek bu durum igin kanun koyucu burada 0zel bir
diizenlemeye gitmistir ve insaatin 6nemli 6lglide tamamlanmas: halinde artik s6zlesmenin geriye
etkili olarak degil, ileriye etkili olarak feshedilebilecegini ongormiistiir. Sozlesmeden dénme

bahsinde bu konu ile ilgili ayrintil1 bilgi verilecektir.

16 Karahasan, Mustafa Resit., Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, I1. Cilt, istanbul 2002, s. 56.
17 Aral/Ayrancy, s. 314.
18 Erman, Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sézlesmesi,s.9.

122



1JSS, 2020, Volume 4, Issue 18, p. 116-142.

B. Arsa Pay1 Karsiig Insaat Sozlesmelerinde Yiklenicinin Borclu Temerridii

I. Genel Olarak

Eser sozlesmesinde yuklenicinin asli edimi eserin sozlesmede belirtilen tarihte ve sézlesmedeki
nitelikleri tasiyacak sekilde is sahibine teslim edilmesidir. Yuklenicinin eseri vaktinde teslim

edememesi durumunda borclu temerridi hukimleri uygulama alani bulacaktir.

Eser sozlesmeleri agisindan teslim; yiklenici tarafindan, SOzlesmenin amacina uygun olarak
meydana getirilen ve nesnel ol¢iler igerisinde kullanilabilir durumda bulunan eserin, is sahibinin

zilyetligine ve kullanimina sunulmasidir®®,

Teslim, hukuki islem olmayip, bir hukuki eylemdir ve iki taraf yonunden, iradi niteliktedir. Bu
nedenle yiklenicinin isi terk etmesi tzerine is sahibinin o seye el koymasi, irade yoklugu nedeniyle
teslim sayilmaz. Teslim, bir eylem oldugundan dolay1 da, tanikla kanitlanabilir. Kanitlama

yiikiimliiliigii de yukleniciye aittir; zira, teslim borcu, yiiklenicinin ana borcudur?®.

Yuklenicinin edimini zamaninda teslim edememesi ile ilgili olarak, belirtmekte fayda var ki, bu
teslim edilmeme olgusunun yiklenici tarafindan imkansizlasmamas1 gerekmektedir. Sayet, muaccel
olan borg yiklenicinin kusuru ile yahut kusuru olmadan imkansizlasirsa, burada artik temerritten
degil ifa imkansizligindan bahsedilmesi gerekecektir. Baska bir deyisle temerriit, 6deme glnunin
gecmis olmasindan bagka, borglanilan edimin yerine getirilebilme olacag: (ifa) bulundugu sirece

s6z konusu olur?:,

Tlm bu anlatilanlarla birlikte, yiklenicinin temerriide diismesi bazi kosullarin gergeklesmesine

baglanmistir.

Il.  Temerridin Sartlar

Calismamiz konusunu olusturan arsa payr karsiligi insaat sézlesmelerine iliskin hukuki

uyusmazliklarda, yuklenicinin temerridi halinde uygulanacak hikimler icin TBK’da arsa pay1

19 Selimoglu, Yasar Engin., Istisna (Eser Sozlesmesi), Ankara 2010, s.109.
2 Selimoglu, 5.109.
21 Karahasan, s. 488.
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karsilig1 insaat sozlesmeleri Ozelinde hikimler sevk edilmemis oldugu icin, TBK’nin genel

hiikiimlerine bakilmas1 gerekmektedir. TBK md. 117 hikmi soyle der;
“Muaccel bir borcun borg¢lusu, alacaklinin ihtariyla temerride diiser.

Borcun ifa edilecegi giin, birlikte belirlenmis veya sozlesmede sakli tutulan bir hakka dayanarak
taraflardan biri usulzine uygun bir bildirimde bulunmak suretiyle belirlemisse, bu ginzin
gecmesiyle; haksiz fiilde fiilin islendigi, sebepsiz zenginlesmede ise zenginlesmenin gerceklestigi
tarihte bor¢lu temerride diismas olur. Ancak sebepsiz zenginlegenin iyiniyetli oldugu hdllerde

’

temerriit icin bildirim sarttir.’

Kanun maddesinden anlasildig: tzere temerrudin ilk sarti, borcun muaccel olmasidir. Borglu, eday1
yerine getirmekle yukimll olmadigi takdirde, 6rnegin bir zamanasimi bir def’inin s6z konusu
oldugu yerde, bu def’i ileri stiriildiigii anda bor¢ muaccel olsa dahi borcun ifa edilmemesinden

sorumlu tutulmamasi gerekir®?,

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde, muteahhidin asli edimi sézlesmede belirlenen insaati
tamamlamak ve arsa sahibine ait olacak bagimsiz bolimleri teslim etmektir. Arsa sahibinin edimi
ise, sozlesmede belirlenen arsa paylarmin milkiyetini muteahhide gegirmektir. Dolayisiyla
muteahhidin edimini yerine getirebilmesi igin belli bir sireye ihtiya¢ bulunmaktadir. Bu nedenle
sozlesmede bir vade belirlenmemis ise “isin mahiyeti” geregi muteahhidin borcunun muaccel

olmasi i¢cin makul bir siirenin gegmesi gerekmektedir.

Arsa sahibinin borcunun muaccel olmasi igin s6zlesmede bir siire 6ngériilmemisse ayrica makul bir

siirenin taninmasina gerek olmayip edimin derhal ifas: istenebilir?3.

Muaccel olan borg ise ancak alacakli tarafindan usulline uygun bir sekilde yapilan ihtar ile temerrit
sonuclarini dogurabilecektir. Ancak, kanunda yer alan bu iki temel unsura, borcun ifasinin mimkin
olmasi yani edimin yerine getirilmesinin imkdnsiz hale gelmemis olmasi ve alacaklinin ifayr kabule
hazir olmasi sartlarini da ilave etmek gerekmektedir?. Burada alacakli tarafindan génderilecek olan
ihtarin icerigi ile ilgili belirtilmelidir ki, ihtarin iceriginde temerridin hukuki sonuglarinin

bulunmasi ihtarin zorunlu bir unsuru degildir; ihtar tam manasi ile bir hukuki muamele olmayip

22y, Tuhr, Andreas., Bor¢lar Hukuku, Ceviren Cevat Edege, C. 2, Istanbul 1953, s. 650.
23 Erman, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesi, $.62.
24 Oguzman, Kemal., Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C.1, Istanbul 2013, s.471.
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hukuki bir muameleye benzeyen ve kendisine birtakim hukuki sonuclar baglanan bir irade

beyanidir®.

Intar ile ilgili son olarak belirtilmelidir ki, ihtarm icerigi itibariyle alacaga tekabill etmesi
gerekmektedir. Bu anlamda alacakl talep konusu uyusmazligin kapsaminin disinda bir eda isterse
veya edanin yerine getirilmesi icin haksiz olarak baska bir ifa yeri belirlerse ihtar hikimsiz

olacaktir®.

Borg¢lunun temerride diismesi icin gerekli olan ihtardan kisaca bahsettikten sonra TBK m.124’de

belirtildigi Uzere ihtar verilmesinin gerekli olmadig1 bazi haller de mevcuttur. Buna gore;
“Asagidaki durumlarda sure verilmesine gerek yoktur:

1) Borc¢lunun iginde bulundugu durumdan veya tutumundan sire verilmesinin etkisiz olacag:

anlasiliyorsa.
2) Borclunun temerriidi sonucunda borglunun ifas: alacakly igin yararsiz kalmissa

3) Borcun ifasinn, belirli bir zamanda veya belirli bir slire iginde ger¢eklesmemesi Uzerine, ifanin

artik kabul edilmeyecegi anlasilyorsa.”

Bu durumda kesin bir vadeden s6z edebiliyorsak, yani s6zlesmenin ifa zamani taraflarca acik bir
sekilde belirlendiyse, bu durumda ayrica bir ihtara gerek kalmayacaktir. Bunun disinda temerridin
sonucunda borclunun ifasi1 alacakli icin bir fayda getirmeyecekse, s6z gelimi bir terzinin 6zel bir
diigiin icin yapma taahhidi altina girdigi bir elbisenin zamaninda ifa edilmemesi durumunda,
alacakli bakimindan bu tarihten sonra yapilacak bir ifanin yararsiz kaldigini sdyleyebiliriz. Son
durumda ise, bor¢lunun iginde bulundugu ekonomik durum ona artik bir ihtarin yapilmasinimn
borcun 6denmesi bakimimdan bir etkide bulunmamasi seklindedir. Burada borcluya kesin aciz

vesikasi diizenlenmis olmas1 bu duruma 6rnek olarak gosterilebilir.
I1l.  Temerrut Halinde Arsa Sahibinin Haklar:
Temerrut halinde is sahibi arsa sahibinin kullanabilecegi birtakim haklar dogmaktadir. Ancak

bunlar1 siralamaya gegmeden énce hemen belirtmemiz gerekir ki, Yargitay’in yerlesik igtihadina

gore, yuklenicinin so6zlesme suresi sonunda kusuru ile ingaati tamamlayamamasi ve teslim borcunu

%y, Tuhr, Andreas., s. 651.
%y, Tuhr, Andreas., s. 652.
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ifa edememesi Uzerine, is sahibi se¢imlik yasal haklarindan birini kullanmaya zorlanamaz. Yalnizca
secimlik hakkin muayyen zaman icinde kullanilmamis olmasi, is sahibinin birlikte kusuru oldugu

anlamina gelmez?’.

Y uklenicinin temerrtidl halinde, arsa sahibinin kullanabilecegi haklar su sekilde gruplandirilabilir;

1. Miuteahhidi temerride diisiirmeden, geciken insaatin tamamlanmasim ve teslimini

beklemesi

Sozlesmedeki siirenin tamamlanmasina ragmen miteahhidin isi zamaninda tamamlayamamasi
halinde is sahibi, ek siire vererek kanundan dogan haklarini kullanabilecegi gibi, herhangi bir ihtar
cekmeksizin muteahhidin isi tamamlamasini bekleyebilir ve bu bekleme, is sahibinin gecikmeden

dolay1 ugramis oldugu zarari talep etmesine engel olusturmaz?®,

2. Mduteahhidi temerride diisiirerek yasal secimlik haklarindan birini kullanmasi

Sozlesme suresi sonunda yiklenicinin isi zamaninda tamamlayamamasi halinde TBK’nin borglu
temerridu hikimlerine bagvurulmast mimkindir. Buna gére TBK. m. 117/1 uyarinca yapilacak

bir ihtar ile bor¢lu temerriide diismiis olacaktir.

Borglunun temerriide diismesinden sonra, kanun koyucu alacakliya bir takim segimlik haklar

tanimustir ve bu kanuni haklar TBK m.125’de agiklanmustir;

“Temerrude diisen borglu, verilen sure igerisinde, borcunu ifa etmemisse veya sure verilmesini
gerektirmeyen bir durum s6z konusu ise alacakli, her zaman borcun ifasin: ve gecikme sebebiyle

tazminat isteme hakkina sahiptir.

Alacakli, ayrica borcun ifasindan ve gecikme tazminati isteme hakkindan vazgegtigini hemen
bildirerek, borcun ifa edilmemesinden dogan zararin giderilmesini isteyebilir veya sézlesmeden

donebilir.

21 Kostakoglu, Ictihatli Insaat Hukuku ve Kat Karsilig1 insaat Sozlesmeleri, Istanbul 2011, s. 581 vd.
28 Kostakoglu, 5.582.
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Sozlesmeden donme halinde taraflar, karsilikli olarak ifa yiikiimliliigiinden kurtulurlar ve daha
once ifa ettikleri edimleri geri isteyebilirler. Bu durumda borc¢lu, temerride diismekte kusuru
olmadigini ispat edemezse alacakli, sozlesmenin hukiimsiz kalmasi sebebiyle ugradigi zararin

giderilmesini de isteyebilir.”

Kanun maddesinde belirtilen U¢ se¢enegin yalnizca is sahibine taninan bir hak oldugunu kabul
etmek yanlis bir yaklasim olacaktir. Zira bu hikim, her edim alacaklisin1 kapsayacak sekilde

diizenlenmistir?®.

Sonu¢ olarak insaatin siresinde tamamlanmamasin halinde alacakli olan yiklenicinin veya is

sahibinin elinde ¢ temel secenek bulunmaktadir:
- Aynen ifay1 isteme hakki
- Aynen ifadan vazgegerek olumlu zararin tazmin edilmesini isteme hakki
- So6zlesmeden dénme hakki

Burada arastirmamizin konusu itibariyle yuklenicinin sozlesmeden dénme hakkiin (zerinde

yogunlagilmasi gerektiginden, ilk iki secenek izerinde durulmayacaktir.

C. Sozlesmeden DOnme Ve Sonuglari

I. So6zlesmeden Donme Hakki

Taraflardan birinin kanundaki kosullarin gerceklesmesiyle birlikte tek tarafli bir beyanla ve gegmise
etkili olarak (ex tunc) sozlesmeyi sona erdirmesine, donme denir®®. Sozlesmede belirtilen vade
icerisinde isi tamamlayamayan borc¢lu aleyhinde, alacakli tarafindan temerride diistiriildiikten sonra
alacakli lehine birtakim haklarin dogduguna yukarida deginmistik ve agiklamistik. S6zlesmeden
donme hakki da bu haklardan bir tanesi olup is sahibi tarafindan TBK m. 123 uyarinca borgluya

verilecek ek siire dahilinde de borg ifa edilmezse, alacakli sézlesmeden dontlmesini talep edebilir.

TBK. m.123- Karsilikli bor¢ yikleyen sozlesmelerde, taraflardan biri temerride diistiigii takdirde
digeri, borcun ifa edilmesi i¢in uygun bir siire verebilir veya uygun bir suire verilmesini hakimden

isteyebilir.

2 Kostakoglu, $.583.
% Tekinay, Selahattin Sulhi., Borclar Hukuku Genel Hukiimler, istanbul 1988, s.1289.
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Sozlesmenin feshi istegi bir ihtarla duyurulur. Bu fesih yenilik dogurucu bir tasarruf islemidir ve bu
iradenin muhataba ulasmasiyla birlikte hukuki sonu¢ dogar®!. Bu irade beyan1 miteahhide ulastig
anda, insaat sahibini baglar ve karsi tarafin muvafakati olmadan bu irade bildiriminden geri

déniilemez®.

Acik bir irade beyan1 olmadan da is sahibinin yapacag: birtakim eylemler donme iradesi hikmine
gecebilir®. Boyle bir durumda is sahibinin yaptig1 eylem oylesine etkilidir ki sozlesmeden donme
hikumlerinin sonuglar1 uygulanir. Ornegin, Yargitay 15. Hukuk Dairesi 2.10.1990 T. 1990/623-
3740 sayili kararinda, “davac: taraf, davasinda verdigi paray geri istemistir®*. Bu durumda akdi
feshettigi anlasiimaktadir” karari ile, pesin olarak yapilan 6demenin geri istenmesinin, sdzlesmenin

feshi anlamina geldigine karar vermistir.

Kural olarak temerriide diisen miteahhide edimi yerine getirmesi icin uygun bir sire verilmesi ve
bu siirenin degerlendirilememesi Uzerine ifadan vazgegerek sdzlesmenin feshedildiginin bildirilmesi

gerekir.

Bununla birlikte, kat karsiligi insaat sozlesmelerinde, is sahibinin muteahhide vermis oldugu
vekaletnamenin, daha sonra tek tarafli bir irade beyani ile arsa sahibince almasiyla ilgili Yargitay’ca

verilmis gesitli kararlar vardir ancak kesin bir goriis ve kararlilik bulunmamaktadir®.

Kural olarak s6zlesmeden ddnen is sahibi, yalnizca s6zlesmeden donmesi sebebiyle ugramis oldugu
menfi zararin tazminini talep edebilir; olumlu zararin tazminini talep edemez. Ornegin geciken is
nedeniyle kira kaybi, gecikme tazminati, maliyet artig1 gibi zararlar kalemleri olumlu zararlardandir
ve bu zararlarin tazmini istenemez. Ne var ki bu durumun aksi s6zlesmeye kars1 konulacak 6zel bir
hiikimle kararlastirilabilir®®. Ayrica belirtmek gerekir ki, menfi zararin disinda s6zlesmede cezai

sart da kararlastirilabilir.

Arsa payi karsiligi insaat sozlesmeleri bizim de benimsedigimiz Uzere ani edimli bir sézlesmedir.

Bu sebeple, s6zlesmeden donilmesi halinde séz konusu sona ermenin ge¢cmise etkili oldugu ve

31 Tekinay, s.1289 vd.

32 Kostakoglu, $.592.

¥ Kostakoglu, 5.693.

3 Bahsi gecen karar; Kostakoglu, s. 694’den alinmistir.
% Kostakoglu, s. 694.

% Kostakoglu, 5.592.
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sozlesme iligkisinin yapildig1 andan itibaren sona erdigi sdylenebilir. Ani edimli borg iliskilerinde

temerriide diisiilmesi, tim borg iliskisinden donme imkan1 saglamaktadir®’.

Tum bu anlatilanlarla beraber Yargitay, uyusmazliklara konu olan kararlarinda belirttigi Uzere,
taraflarin ortak menfaatlerini dengelemek adina insaatin bitme seviyesine gore, durumun

gerektirdigi hallerde sézlesmenin ileriye yonelik olarak feshini de miimkiin kilmaktadir.®

Bu nedenle miteahhidin temerridi nedeniyle is sahibinin soézlesmeden donmesi halinde,
sozlesmenin 6zelligi ve niteligi dikkate alinarak s6zlesmenin gegmise etkili ya da ileriye etkili sona

erip ermediginin her somut olayda incelenmesi ve arastirilmasi gerekmektedir®®.

Il.  Donmenin Hukuki Niteligi

Borclunun temerriidi halinde alacaklinin dénme hakkini genel olarak tanimladiktan sonra
donmenin hukuki niteligi Uzerinde de durulmasi gerekir. Nitekim bu konuda ileri suriilen goriislere

gore fesih anina kadar ifa edilen edimlerin iadesi ve tasfiye bicimi degisiklik gosterecektir®.

1. Klasik Donme Goriisii

Isvigre ve Tirk hukukunda baskim olan bu gériiste, donme yenilik dogurucu isleminin borglanma
sozlesmesini etkileme giict, salt “dolayli” (endirekt) bir guc olarak degil, tam anlamiyla “dolaysiz”
direkt bir glc olarak ifade edilmistir**. Bu goriise gore, donme bildirimi sézlesmeyi kuruldugu
andan itibaren (ex tunc) ortadan kaldirir ve buna bagl olarak ortadan kalkan bu s6zlesmeden dogan

haklar da dogduklarindan itibaren ortadan kalkmis sayilirlar®.

Heniiz ifa edilmemis edimler ise sebepten yoksun hale gelir, daha 6nce yerine getirilmis edimler

hukuki sebepten yoksun kalir (condictio ob causam finitam), dolayisiyla taraflarin iade

37 Selici, Ozer., Borglar Kanunu’na Gore Sézlesmeden Dogan Surekli Borg iliskilerinin Sona Ermesi,
Istanbul 1977, s. 219.

38Y. 15. HD. E. 2018/ 4947, K. 2019/3227, T. 8.7.2019; Y. 15. HD. E. 2918/5361, K.2019/2479, T. 23.5.2019; Y. 23.
HD. E.2016/5704, K. 2019/1062, T. 19.3.2019.

% Erman, Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmesi, 5.106.

%0 Kirca, Cigdem., Batider Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlart Sempozyumu Bildiriler-Tartismalar, XXII,
15 Aralik 2006, s.82.

41 Serozan, Rona., Sézlesmeden Dénme |, Istanbul 2007, s.60.

2 Oguzman, M. Kemal / Oz, Turgut., Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 1, Istanbul 2015, s. 512.
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yikiimliiliigline sebepsiz zenginlesme kurallart (TBK m.77 vd.) uygulanir; taraflarin iadesinin

kapsamini ise yine Borglar Kanunu’nun 79 ve 81. maddelerindeki hiikiimlerden bulabiliriz*.

OGUZMAN/OZ’e gore kanun diizenlenmesi amaciyla ve taraflarin ¢ikarlariyla en fazla bagdasan
goriis Klasik goriistiir. Clnku alacaklinin elinde TBK. m. 125 .3 hikmiince sahip oldugu birtakim
secimlik haklar bulunmaktadir ve alacakli bu haklardan dénme hakkini kullanmak isterse, bunun
sonuglarina katlanmalidir. “Bu teorinin sakincali tarafi olarak gosterilen rehin, kefalet, cezai sart
gibi imkanlarin kaybedilmesi ise normaldir. Bunlar1 kaybetmek istemeyen alacakli, TBK m.
125°deki diger secimlik haklara basvurabilme imkanina sahiptir. Bununla birlikte, dontlen
sozlesmeden dogan bir alacak hakkinin 6nceden Gglncu bir kisi devri Uzerine, bu ¢uncl kisinin
donmeden sonra da borgluya basvurmasini engellemek, ancak ge¢mise etkili sona erme kabul

edilirse mimkdndir.”**

Klasik teoriye goOre, daha once yapilan ayni hak kazandiran tasarruf islemleri donmeden
etkilenmeyecektir. Bu sekilde, kazanimini1 sebebe bagl dahi olsa, daha dénceden kazanilan ayni hak
kendiliginden geri donmeyecek; ancak sebepsiz zenginlesme hukumleri tatbik edilerek geri

istenebilecektir®®. Bu talep hakkinin niteligi ise ayni degil; sahsi niteliktedir®,
2. Kanuni Borg iliskisi Goriisii
Kanuni borg goriisiine gore, sozlesmeden donme hakkinin kullanilmasi ile birlikte sézlesme

gecmise etkili olarak sona erecek ve TBK m.125den dogan bir borg iliskisi*’ meydana gelecek ve

taraflar ifa ettikleri edimleri geri iade etme yiikiimliiliigii dogacaktir®.

43 Kirca, $.88 vd.,; Antalya, Gokhan., Borglar Hukuku Genel Hikumler, C. 3, istanbul 2017, s. 510.

# Oguzman/Oz, $.534.

> Coskun, Giirkan., Arsa Payr Karsiigi Insaat Sozlesmesinden Hak Kazanan Uclincli Kisinin Hukuki
Durumu, Ankara 2010, s. 127.

4 Buz, Vedat., Bor¢lunun Temerriidinde S6zlesmeden D6nme, Ankara 1998,

4 TBK m.125 f.3; Sozlesmeden donme halinde taraflar, karsilikly olarak ifa yiikiimliliigiinden kurtulurlar ve
daha once ifa ettikleri edimleri geri isteyebilirler. Bu durumda borglu, temerride diismekte kusuru
olmadigini ispat edemezse alacakli, sozlesmenin hikimsiz kalmas: sebebiyle ugradig: zararin giderilmesini
de isteyebilir.
8 Kirca, S.83.
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Kanuni bor¢ goriisi SEROZAN tarafindan siddetli bir sekilde elestirilmis, yasal borg iliskisi
goriisiiniin de donmenin dolaysiz etkisini benimsedigini ve aslinda kaynagini klasik goriisiin
benimsedigi gibi sebepsiz zenginlesme hukimlerinden aldigini, dolayisiyla “yasal borg iliskisi

kavrami” ile bir yenilik getirmedigini ifade etmistir*°.

Bu goriise gore, sozlesmeden donme Uzerine borg iliskisi ortadan kalkar fakat bu kuruldugu andan
itibaren hiikiimsiizlestigi anlamma gelmemektedir. Zira bunlar gegersiz bir hukuki sebebe
dayanilarak verilmis degildir®. Burada tam anlamiyla bir sebepsiz zenginlesme bulunmamakta,
TBK m. 125/3’den kaynaklanan bir iade borcu dogmaktadir, iade borcunun kapsaminin
belirlenmesinde  sebepsiz zenginlesme hikimleri uygulanarak, TBK m. 125/f.3’deki bosluk

doldurulacaktir®®,

Geri verme borcunun kapsammin kurallari bu goriis benimsendigi takdirde ise sebepsiz
zenginlesmeye iliskin hiikiimler gergevesinde uygulama alan1 bulur®?. Dénme iizerinde daha 6nce

verilenleri geri alma hakki burada da klasik 6gretide oldugu gibi ayni bir hak degil, sahsi bir haktir.

3. Yeni Dénme (Doniisiim) Goriisii

Doniistim gortisii olarak da adlandirilan bu goriise gore donme, sézlesmeyi ortadan kaldirmaz;
sadece s6zlesmenin igerigini degistirir ve bdylece daha Once ifa edilen edimlerin iadesi yénunden

taraflar arsinda bir tasfiye iliskisi kurar®3.

Bu anlamda donme, degistirici yenilik doguran bir haktir ve bu hakkin kullanilmasiyla birlikte
taraflarin heniiz ifa etmedikleri edimler ortadan kalkar®*. Buna karsilik , daha ¢énce ifa edilen
edimler yonunden taraflar arasinda bir “geri verme= tasfiye= ¢oziilme” iliskisi dogar ve bu iligskinin

sonucu olarak taraflar daha 6nce aldiklar1 seyleri birbirlerine geri vermek ile yukimlidiirler®.

EREN’in katilmis oldugu yeni dénme goriisiine gore sdzlesmenin igerigi degisecek ve taraflar daha

once aldiklarmi birbirine iade etme borcu altina gireceklerdir. Burada donme, ge¢mise etkili sonug

% Serozan, s. 62., Aym yonde bkz. Oguzman/Oz, s. 533.

% Kirca, .83, Oguzman/Oz, s. 532.

51 Oguzman/Oz, s. 532 vd.

52 Eren, Fikret., Borclar Hukuku Genel Hikimler, s. 1121; Kirca, s. 83.
%3 Eren, Fikret., s. 1120.

% Oguzman/Oz, s. 533; Eren, 5.1120; Kirca, s. 84.

% Oguzman/Oz, s. 534; Eren, s.1120.
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doguracaksa da bu sonug, sézlesmenin ortadan kalkmasi seklinde degil, sdzlesmenin igeriginin ilk
edimler yerine almanlar1 geri verme ediminin gegmesi seklinde viicut bulacaktir®®. OZ ise yeni
donme teorisinde donme isleminin ne ileri (ex nunc) ne de geriye etkili (ex tunc) olarak sonug
doguracagini, ddnme isleminin sézlesmenin gegerliligine dokunmayip onu bir tasfiye iliskisi haline

getirecegini ifade etmistir®.

Bu goriise gore, sozlesmeden donme sadece borglandirici islemlere etki eder, daha 6nce devredilmis
ayni haklarin gecerliligine etki etmez. Nitekim belirtildigi tizere degistirici yenilik dogrucu hakkin
kullanilmastyla birlikte temel iliskinin varligi son bulmaz, bu temel iligki baska bir amag icin evrilir
ve dolayisiyla temel iliskinin ifas1 bir tasarruf islemiyle gergeklesmisse bu tasarruf gecerli

olacaktir®®.

Tasarruf isleminin gecerli bir sekilde gerceklesmesi ile mdilkiyetin nakli gerceklesecektir ve
konumuz KIRCA, bu durumu soyle ifade etmistir; “Gegerli bir sekilde tasarruf islemi ile birlikte,
mulkiyet edinene gecer. Edinenden mal: devralan kisilerin malik olmas: igin iyiniyetli olmas: gibi
bir sart aranmaz. S6z konusu kisilere milkiyet veya tapu sicilinin dizeltilmesi davas: agilamaz.
Verilen seylerin istenmesi yine sézlesmeden dogan bir borcun istenmesidir; kisise/ nitelikli bir

alacak hakkina dayanir.”.

Bu nokta konumuz itibariyle ¢ok biylk 6nem arz etmektedir. Zira yeni doénme gorisiini
benimsedigimiz takdirde TMK. m.1023 hiukmine bile gitmeye gerek kalmadan ucuncl kisilerin
iyiniyetine bakilmaksizin bu kisilerin hak iktisap edebilecegini kabul etmek durumundayiz. Nitekim
TMK m.1023’iin uygulama alani bulmasi i¢in 6ncelikle tescilin yolsuz olmasi gerekmektedir.
Ancak burada tescil yolsuz olmayip, konumuz bakimindan arsa sahibi yikleniciye karsi yalnizca
sahsi bir hakka sahip olmaktadir. Elbette ki bu sahsi hakkin tapu siciline serh edilmesi takdirinde bir
karara konu uyusmazlik salahiyetle cozulebilecek idi. Fakat burada yeni donme (doniisiim)
goriisiinii benimsedigimiz takdirde, Uglncu kisinin kotl niyetinden bahisle arsa sahibi lehine arsa
paylariin geri iade edilmesinin, yukarida agikladigimiz sebeplerden dolay1 ¢ok biyik bir hukuka

aykirilik tagiyacagini belirtmekte fayda vardir.

% Eren, s. 1122.

5 Oguzman/Oz, s. 533.
8 Kirca, s. 84.

% Kirca, s. 84.
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Yeni Donme goriisiiniin Klasik goriisten en belirgin fark: ise iade yiikiimliiliigiiniin hangi sekilde
ileri siiriilecegi noktasindadir. Bu goriise gore, iade yikimu ve buna aykirilik, klasik teorinin aksine
sebepsiz zenginlesme kurallarina (TBK m. 79-81) degil, sdzlesmeden dogan borglara uygulanacak
kurallara (TBK m. 11250 vd.) tabidir®’. Boylece sebepsiz zenginlesmesinden farkli olarak burada
borclu, ne kadar iyiniyetli olursa olsun zenginlesmenin azaldigi veya son buldugu savunmasini
yapamayacak ve zamanasimi da 10 yil (TBK m. 146) olacaktir. Oysa Klasik goriisii benimsedigimiz
takdirde, sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uygulama alani bulacagindan TBK m.82’yi uygulamamiz
gerekecek ve bu durumda zaman asimini, zenginlesmenin 6grenildigi tarihten 2 yil ve her halde 10

yil olarak kabul etmemiz gerekecekti.

4. Ayni Etkili Donme Goriisii

Ayni etkili dénme goriisii, bu dort goriis arasinda ¢alismamiz baglaminda degerlendirildiginde
muteahhitten arsa paymin devralan iyiniyetli Gguncli kisilerin aleyhine hukuki sonuglar
dogurabilecek tek goriistiir. Clinki bu goriisii savunanlara gore dénme, klasik goriistekinden farkli
olarak sadece borglandirici islem izerinde degil, tasarruf islemi (izerinde de bir etkiye sahiptir ve bu

tasarrufi islem Gzerindeki etki “ayni” niteliktedir.®2

Ayni etkili dénme goriisiinii benimsedigimiz takdirde donme beyani kars1 tarafa ulastigi anda
sozlesme ve sozlesmeyi ayakta tutan hukuki sebep ortadan kalkacak, heniiz ifa edilmemis edimleri

ifa etme yiikiimliiliigii de sona erecektir®3,

Istihkak teorisi olarak da adlandirilan bu goriise gore, klasik donme goriisii hukuki sebebe baglilik
ilkesi perspektifinde tekrar yorumlanacak ve bu sebebe baglilik ilkesinin geregi olarak da ifa
edilmis edimler donmenin sonucu geriye etkili olarak ortadan kalkacagindan bu ifa edilmis edimler
istihkak davas1 ile geri istenebilecektir®. Isleme, karisma, birlesme veyahut iyiniyetli Giglincii

sahislarin hak iktisap etmesi halinde sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uygulanacaktir®®.

0 TBK. m.112: “Bor¢ hic veya geregi gibi ifa edilmezse borclu kendisine hichir kusurun
yiiklenemeyecegini ispat etmedikce, alacaklinin bundan dogan zararini gidermekle yiikiimliidiir.”’

61 Oguzman/Oz, s. 534.

62 Kirca, s. 85.; Buz, s.121.

8 Kirca, s. 85.; Buz, s. 121,

6 Antalya, s. 511.

55 Bugz, s. 122.
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BUZ’a g0re, bu goriisiin Fransiz hukukunda hakim olup Alman hukukunda taraftar bulamamasi, bu
goriistin illiyet prensibinden ilham almasidir. Nitekim Alman hukukunda hakim olan goriis,
sebepten soyutluk ilkesidir ve bu goriise gore borglandirict isleminin bir sekilde gecgersiz olmasi,

tasarruf isleminin gecerliligine etki etmeyecektir®®.

Zamanasimi konusunda ise, ifa edilmis edimler istihkak davasi ile geri isteneceginden, burada bir

zamanasimina siiresine bagli kalmadan bu dava ikame edilebilecektir®’.

Ayni etkili donme goriisii, hukuki islem giivenilirligini tehlikeye atacak riskler barindirdig
gerekcesi ile yogun bir sekilde elestirilse de, bu iddia bu goriisii savunanlar tarafindan dogru
bulunmamistir®, lyiniyetle bir malin aynmin iktisap edilmesini saglayan kanun hikimlerimiz bu

elestiriyi bertaraf etmektedir®.

Arsa pay1 karsihigi ingaat sozlesmelerinde; miteahhidin, is sahibinin sézlesmeden donme hakkini
kullanmasindan sonra bu arsa paylarini Uguncl kisilere devretmesi halinde ise, mduteahhit
sozlesmeden donme hakkini kullanir kullanmaz miiteahhit adina tescil edilen paylar yolsuz hale
gelecektir. Yolsuz hale gelen arsa paylarini iktisap eden dgunci kisilerin hukuki durumu ise TMK
m. 1023 hilkkmiiniin uygulama alan1 bulup bulmamas: ile yakindan alakalidir’®. Sayet burada Gictincii
kisilerin kotlniyetli oldugunun ispat edilirse, bu durumda Gc¢tinci kisiler lehine tescil edilen paylar,
tapu sicilinin duzeltilmesi davas: ile arsa sahibine iade edilecektir. is sahibinin dénme hakkini
kullanmadan 6nce muteahhidin bu paylart ti¢lincu kisilere devretmesi halinde ise burada ucunci
kisilerin kural olarak iyiniyetli oldugunu sdyleyebiliriz. Zira bu sahislara, haklarini iktisap ettikten
sonra arsa sahibinin bir gun bu s6zlesmeden donecegi bu donme sebebiyle edinimlerinin de geri
iade edilecegini 6ngdrme sorumlulugunu yiiklemek hayatin olagan akisina aykiridir’.

5. Degerlendirme

Yargitay, kararlarindan anlasildigi (zere hukuki uyusmazliklar1 Klasik goriis cercevesinde

¢coziimledigini ifade etmekte, bu sebeple dénme halinde s6zlesme geriye etkili olarak ortadan

% Buz, s. 122.
57 Buz, s.122.
8 Bugz, s. 140, 141.
% Buz, s.140.
0 Kirca, S.86.
1 Bugz, s. 142.

134



1JSS, 2020, Volume 4, Issue 18, p. 116-142.
kaldirilarak sebepsiz zenginlesme hikUmlerinin uygulama alani bulmasi gerektigini belirtmekte,
bununla beraber arsa malikinin s6zlesmeden dénme halinde, istihkak davasinin bir gorinimu olan

tapu sicilinin diizeltilmesi davasini da agabilecegini savunmaktadir’?,

Yargitay her ne kadar teorik anlamda bu ydnde bir yaklasimda oldugunu iddia etse de, uygulamada
arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde is sahibinin dénme hakkini kullanmasiyla birlikte, G¢unci
kisilerin elinde bulunan arsa paylarimin is sahibi lehine tescil edilmesi durumu, aslinda Yargitay’in

“ayni etkili goriis” cergevesinde karar verdigini gostermektedir.

Ancak Yargitay’m ayni etkili goriis perspektifinde kararlarini tesis ettigini sfylemek de tam
anlamiyla mimkin degildir. Clnki belirttigimiz izere, ayni etkili dénme halinde dahi s6zlesmeden
donulmesi halinde arsa sahibi lehine karar verilmesi, ancak belirli sartlarin varligina baghdir. S6z
gelimi; arsa sahibinin, déonme hakkini muteahhidin s6z konusu arsa paylarmi Ggunci kisilere
devretmesinden 6nce kullanmasi durumunda, tglnci kisilerin iyiniyetli olmalar1 halinde TMK m.
1023 hiukm calistirilarak bu kisilerin korumasi saglanabilecektir. Fakat Yargitay burada, ilk olarak
arsa sahibi ile muteahhit arasindaki tasinmaz satim sdzlesmesini bir “avans” olarak nitelendirdikten
sonra, bu devrin gecerli bir devir olmadigini ve ancak sahsi nitelikte bir hak tasidigini ifade ediyor.
Avans nitelendirmesi ile “sahsi hak” elde eden muteahhit ise tapuda ismi goériindiigii igin kendisi
adina yolsuz olarak bir tescil yapildigini, bu yolsuz tescile giivenerek ayni hak iktisap eden Gglincu
kisilerin edinimlerini ise bu kisilerin iyiniyetli olarak degerlendirilemeyecegini belirtiyor. Bu
gerekce ile de arsa paylariin arsa sahibi lehine tescil edilmesini hiilkmediyor. Bu tartisma iyiniyet

ve tapu siciline glven ilkesi bagliklar1 altinda ayrintili olarak incelenecektir.

I11.  Donmenin Hukuki Sonug¢lar:

Arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmelerinde s6zlesmeden donulmesi halinde sozlesme geriye etkili
olarak ortadan kalkacak ve bu durum birtakim hukuki sorunlar1 da beraberinde getirecektir. Zira
sozlesmenin geriye etkili olarak feshedilmesi halinde s6zlesme hi¢ yapilmamis gibi sonug

doguracaktir. Bu konuda, yapilan isin fesih tarihine kadar yapilmis olan kismi ve igin 6zelligi de

2 Kirca, S. 86.
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incelenerek geriye veya ileriye etkili olarak sozlesmeden donme hikimleri uygulama alani

bulacaktir’®.

1. Arsa Pay1 Karsihg insaat Sézlesmelerinde Donmenin Geriye Etkili Sonug Yaratmas

Arsa payr karsiliginda insaat sozlesmelerinde, s6zlesmenin is sahibi tarafindan feshedilmesi
halinde, sozlesme hi¢ yapilmamis gibi sonu¢ ifade eder. Bu durumda, sézlesme yuklenicinin
temerridu sonucu is sahibi tarafindan feshedilmis ise, yiklenici fesih zamanina kadar yaptigi isin
bedelini, TBK. m. 77 sebepsiz zenginlesme hukimleri uyarinca talep edebilir. YUklenicinin talep

etmis oldugu bu bedel, yapilmus is icin sarf edilen masraflarin tutarmi gecemez’.

TBK m. 77 uyarinca sebepsiz zenginlesme uygulanarak yiklenicinin olumsuz zararinin tazmin
edilmesi saglanirken, burada vurgulanacak husus ytklenici, yaptig1 igin karsiliginda arsa payinin

kendisine devredilmesini isteyemez.

Akdin geriye dogru olarak feshedilmesinin sonucu olarak sozlesme kapsaminda yukleniciye
onceden devredilmis arsa payi bulunmasi halinde, sebepsiz zenginlesme hiikimleri uyarinca bu
paylarin da is sahibine iadesi gerekmektedir. Kostakoglu’'na gore, yiklenicinin kendisine
devrolunan arsa paylarini bagimsiz bolumler insa etmek Uzere Uglincu kisilere satmasi halinde
ucunci kisilerin hak kazanimlari iyiniyetli olup olmamalarina baglidir. Buna gore Gglncu kisilerin
ingaatin kat karsiligi yapildigim1 bilmeleri veya bilmeleri gerektigi hallerde, yuklenicinin
tamamlamadig1 insaattan arsa payr yoninden arsa sahibine karsi iyi niyet iddiasinda

bulunamayacaklardir’.

Yine Kostakoglu’na gore, yiklenicinin “hak etmedigi” arsa paylart Uzerine borcu igin alacakl
uclincu kisiler yararina konulmus haciz ve ipotekler de arsa sahibi yonunden hikimsuz olup, arsa
paylarinin iadesinde bu yukumlulikler kaldirilarak, arsa sahibi adma yikimsiz olarak tescil

edilir®.

8 Kostakoglu, s. 706.
" Kostakoglu, s. 707.
S Kostakoglu, s. 708.
6 Kostakoglu, s. 708.
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2. Arsa Pay1 Karsiig insaat Sozlesmelerinde Donmenin ileri Dogru Sonu¢ Dogurmasi

Her ne kadar sozlesmeden donme kural olarak geriye etkili sonu¢ dogursa da yapilan insaatin
ulastig1 seviyeye gore, donme ileriye etkili olarak da sonu¢ dogurabilir. Dénmeden farkli olarak
fesih ile borg iliskisi ileriye etkili olarak sona erdiginden, fesih anina kadar s6zlesmenin yerine

getirilmis olan kismi ile orantili olarak talep hakki s6z konusu olmaktadir.

Bununla ilgili Yargitay kararlarin1 inceleyecek olursak Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin
E.2018/4947 K.2019/3227 T.8.7.2019 say1l1 kararinda akdin ileriye yonelik feshedilmesi i¢in insaat
seviyesinin %90 ve (izeri orana ulasmis olmasi gerektigi ve bunun icin yiklenicinin isten el ¢ektigi
tarihte ingaatin fiziki durumunun tespitinin ve yapilan isin tim ise oraninin saptanmasinin zorunlu

oldugu belirtilmistir.

Yargitay 23. HD. E.2012/5665 K.2013/2 T.13.01.2013 sayili kararinda da ayni yonde su sekilde
belirtilmistir; Feshin ileriye/geriye etkili olacag: konusunda taraf iradelerinin uyusmamas: halinde
mahkemece ileriye etkili feshin kosullarimin gerceklesip ger¢eklesmedigi  arastiriimalidir.
Mahkemece mahallinde uzman bilirkisi refakatinde kesif ve inceleme yapilip, binanin sézlesmeye ve
projeye uygun insa edilip edilmedigi, insaatin seviyesi, 25.1.1984 tarih ve 3/1 Sayili Yargitay
Ictihadi Birlestirme Karar:i uyarinca somut olayin niteligi ve ézelliginin hakl  gésterdigi
durumlarda TMK'min 2. maddesi hikmu gozetilmek kaydi ile gerek Yargitay 15. Hukuk Dairesi ve
dairemizin, gerekse Yargitay H.G.K.'nun kararlarinda belirtildigi Qibi, insaatin % 90 ve Uzeri
oramina ulasmast ve ayrica kalan eksik islerin de sozlesmede amaclanan kullanima engel
olusturmadigimin belirlenmesi halinde ileriye etkili feshin kosullarimin ger¢eklestigi gozetilmeli, bu
kosullarin gerceklesmemesi halinde ise sézles-menin geriye etkili feshi kosullarinin olustugu

sonucuna varimalidir.

Fesih ileriye etkili sonuglar yaratacak sekilde yapilmis veya bunun kosullan olusmus ise, feshin
dogal sonucu olarak yapilacak tasfiye isleminde yiklenici eserin getirildigi fiziki seviyeye uygun

bagimsiz bolim tapusunun devrini isteyebilir.

Bazi Igtihad1 Birlestirme Kararlarinda da, arsa pay: karsiligi insaat sézlesmelerinde, miteahhidin
ingaatin blyUk bir boliminid tamamlamasina ragmen teslim ginunde insaati bitirmeyerek

temerrude diismesi sonucu, is sahibinin sézlesmeyi feshi halinde, feshin kural olarak ileriye etkili
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sonu¢ doguracagi ve miteahhidin orantili arsa payi talep edebilecegi MK 2’deki durstliik kuralinin

bir geregi olarak degerlendirilmistir’’.

Yargitay’in yerlesik igtihadina gore %90 ve (zeri bir oranin saptanmasi gerekse de kararda
belirtildigi Uzere arsa sahibinin geriye etkili fesih isteyecegi bir durumda tek tarafli iradesi ile
ileriye yonelik bir fesih talep etmesi halinde de ileriye yonelik fesih hukumlerinin uygulanmasi
gerekmektedir . %90 oran1 somut uyusmazliklarin degerlendirilmesiyle birlikte farklilik arz
edebilecegi gibi insaatin heniiz basinda olunmasi yahut ¢ok az bir kisminin tamamlanmis olmasi

halinde sozlesme geriye etkili olarak feshedilecektir’.
3. Sozlesmenin Feshinin Istenemeyecegi Hal
Insaat1 reddedilemeyecek oranda gerceklestiren miiteahhit hakkinda kat karsiligi ingaat

sozlesmesine dayanarak, herhangi bir sekilde akdin feshini istemesi TMK m.2’deki objektif iyiniyet

kurallar1 ile bagdasmayacaktir®.

7 Erman, s.116.

8Y.15.H.D. E.2018/4947 K.2019/3227 T. 8.7.2019; 'Bu durumda mahkemece insaatin gergeklestirme
seviyesi %77,50 olmasina ragmen arsa sahibince kat karsiligi insaat yapim sozlesmesinin ileriye etkili
feshini talep ederek dava actig: bina insaatinin seviyesi itibariyle 25.01.1984 giin 1983/3 Esas ve 1984/1
Karar sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme Biyilk Genel Kurulu kararinda belirtilen oranda yapilmamus
olmast sebebiyle akdin ileriye etkili feshinin kosullari olusmamus ise de, Dairemizin 07.04.2004 tarih
2003/4795 Esas ve 2004/1968 Karar sayili ilaminda da belirtildigi Uzere, geriye etkili fesih talep edebilecek
olan davac: arsa sahibinin kendi iradesiyle sozlesmenin ileriye etkili feshini talep ettigi durumlarda, imaldtin
ger¢eklesme seviyesine bakilmaksizin akdin ileriye etkili feshine, sozlesmenin tasfiyesine ve teslimi gereken
tarihten ileriye etkili feshin talep edildigi tarihe kadar kosullar: ger¢eklesmisse gecikme tazminatina ve
kendisine ait bagimsiz bolumlerin tespiti isteyebileceginden arsa sahibine birakilacak bagimsiz bolumlerin
tespitine karar verilmesi gerekirken yanlis degerlendirme ve eksik inceleme ile davamin reddi dogru
olmamug, kararin bozulmasi uygun bulunmustur.”

Y. 23. HD. E.2016/5704, K. 2019/1062, T. 19.3.2019; “Mahkemece iddia, savunma, bilirkisi raporu ve
tim dosya kapsamina gore asil davada, binalarda mevcut yapilan imalatlarin seviye itibariyle % 25 seviyede
oldugunun bildirildigi goriilmiis bu nedenle ayipli ve eksik isler yonunden davaliya ve Ucglncl kisi
durumundaki diger davalilara sire verilmesinin veya depo karar: verilmesinin hakkaniyete aykir: olacagt,
yiklenicinin kendi kusuruyla temerriide diistiigi, arsa sahibi davacilarin B.K.'min 106. maddesi uyarinca
secimlik hakkinin bulundugu, davacilarin da bu haklarini kullandiklar: gerekgesiyle sézlesmenin geriye etkili
olarak feshine... karar verilmistir.”

80y, 15. HD. E. 1994/2202, K. 1994/3393, T. 30.5.1994; “Davali yiiklenici tarafindan insaatin yapilip
bitirildigi anlasilmaktadir. Davact issahibi agtigt dava ile eksik ve kusurlu isler bedelini de istemis olduguna
gore, ifa talep edilmis olup mahkemece de bu husus kabul edildiginden artik bu asamada sézlesmenin feshi
istenemeyeceginden buna yonelik talebin reddine karar verilmesi gerekirken, ayrica sozlesmenin de feshine
karar verilmis olmast usul ve yasaya aykiridir.” Y. 15. HD. E. 1992/3285, K. 1993/1196, T. 11.3.1993;
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D. Arsa Sahibinden Bagimsiz Bolum Alan Uglincl Kisilerin Hukuki Durumu

l. I. Genel Olarak

Arsa payi1 karsiligi insaat s6zlesmelerinde arsa sahibi kendisine ait arsa paylarini, Uglncu kisilere
devretme imkanma sahiptir. Arsa sahibi, muteahhit ile yapmis oldugu sézlesme disinda kalan
ucunci kisilere bu paylarini devrederken sartlarin varligina gore tasinmaz satisi veya taginmaz satis
vaadi sozlesmesi hiikiimlerinden yararlanilmasi gerekmektedir. Arsa sahibinin heniiz insaat
tamamlanmadan 6nce kendisine diisecek paylar1 Uginct kisilere devretmek istemesi durumunda,
arsa sahibinin arsa pay1 Uzerinde ayni bir hakkindan s6z edemeyecegimizden, sahsi bir hakkin
ucuncl kisiye temlik edilmesi hususu giindeme gelecektir. Arsa sahibinin, miteahhidin insaati
tamamlayip kendisine ait paylar1 devrettikten sonra bu paylari Gglincu kisiye devretmesi halinde ise
tasinmaz satisinin gindeme gelmesi gerekir. ikinci halde, insaat tamamlanip arsa sahibine
devredildiginden burada arsa sahibi ile Gglncl kisi arasinda ikili bir iliskinin varligindan s6z
etmemiz gerekir. Dolayisiyla, arsa sahibi ile i¢lincii kisi arasinda bir ihtilaf ¢ikmasi halinde, Gglnci

kisi tasinmaz satim sdzlesmesine dayanarak tasinmazin kendisine tescilini isteyebilecektir.

Burada bizim (zerinde duracagimiz esas konu ise ilk husus olan insaat yapim asamasinda iken arsa
sahibinin ileride dogacak hakkini Uglincu kisilere devretmesidir. Zira Yargitay gesitli kararlarinda,
muteahhidin isi zamaninda tamamlayamamasi halinde, arsa sahibinin donme hakkini kullanmasi ile
birlikte Gglincl kisilerin sahip oldugu sahsi hakka itimat etmeyip, s6z konusu arsa paylarmin arsa

sahibine iadesine karar vermistir.

“Yanlar arasinda tanzim edilen 19.6.1991 giinlii sozlesmede isin siiresi ruhsat alvmindan itibaren 20 ay
olarak kararlagtirimistir. Dava ise 26.8.1991 tarihinde agilmistir. Bu haliyle ifa zamamndan once
sozlesmeden donme hakkinin kullanilmast s6z konusudur. Borg¢lar Kanunu’nun 358/ilk maddesince, heniiz
ise baslanilmadan eser sozlesmesinden is sahibinin donebilmesi belli kosullarin varligi halinde mimkindir.
Yasa metninde; "is sahibinin kusuru olmaksizin vaki olan teahhur"den s6z edilmektedir. Buna goére "is
sahibine isnad:r kabil olmayan gecikme™ 6n kosuldur. Bunun yaninda, eser sozlesmesinde yiklenici genelde
ifa siiresi icinde hareket serbestisine sahip oldugundan ise baslamak ve onu yapmak hususundaki gecikmeye
ragmen, igin tayin edilen siirede bitirilme olanag: olup olmadigimn arastiriimas: lazimdir. Ise zamanminda
baslanmasa da vadede eserin bitirilmesi olanagi varsa sozlesmenin bozulmast istenemez. Ayrica, maddede
yer almamakla beraber yiiklenicinin direngen duruma diisebilmesi icin genel hiikiimlere gore is sahibi
tarafindan yiikleniciye ise baslamasi i¢in uygun bir mehil tamnarak ihtar yaptimasi da zorunludur.”
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Il.  11. Arsa Sahibinden Bagimsiz Bolim Alan Ugiincii Kisileri Hukuki Durumu

Gecerli bir tasinmaz satig vaadi s6zlesmesi ile arsa sahibinden bagimsiz bolim alan Ugiincu kisiler
bu sozlesme geregince arsa sahibinden bu bagimsiz boliimiin kendi adina tescilini isteyebilir.8! Bu

durumda yukleniciden bagimsiz bélim alan Gglnci kisilerden farkli olarak arsa payi karsiligi insaat

sozlesmesinin miteahhidin temerriidi sonucu geriye etkili olarak ortadan kalkmasi halinde Gg¢ncl
kisinin tescili isteme hakkinin sakli kalmasi gerekir.82 Cunk( burada arsa sahibi ile tgiincu kisi
arasinda gegerli sekilde kurulmus bir taginmaz satis vaadi s6zlesmesi bulunmaktadir ve tglncu kisi,
kendisine vaat edilen arsa paylarini talep edebilmelidir. Nitekim Ggtinci kisi, arsa sahibi ile yapmis
oldugu sozlesme gergevesinde s6z konusu arsa paylarmin sozlesmede belirtilen sure igerisinde
kendisine devrini isteme hakkina sahiptir. Arsa sahibinin bu devirden kaginmasi halinde ise, tGglncu
kisi arsa sahibine kars1 tapu iptal ve tescil talebinde bulunabilir. Bu davalara uygulamada ‘‘feraga

icbar’’ davalari denir.83

Burada yukarida bahsettigimiz donme teorilerinden ayni etkili donme teorisini uygulasak dahi,
Ucuncl kisinin arsa paymni tescil hakkmin korunmasi gerekmektedir. Muteahhidin temerrudi
halinde Gglincu kisinin Yargitay’ca korunmamasinin gerekgesi temelde tasinmazin avans olarak
devredilmesi ve Uc¢lincu kisilerin iyiniyetli olarak kabul edilemeyecegi seklindedir. Burada ise
iyiniyet bahsine girmemiz mumkin degildir. Clnki Gguncl kisi, s6z konusu arsa paymni direkt
olarak arsa sahibinden almaktadir. Tasinmazin gegerli bir s6zlesme ile ileride devrinin yapilacagi
adma satis vaadi sozlesmesi yapilmasinin da ‘‘avans’’ ile mukayese edilmesi mumkin degildir.
Clnkl yine aym sekilde, arsa sahibi kendi rizasiyla kendisini borg altina sokacak bir sozlesme
akdetmistir ve bu sdzlesmenin tapuya serh edilmesi ile birlikte Gglncu kisi, bu hakkini herkese karsi

ileri surebilecektir.

8L AVCI, Ali, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Yapim Sézlesmelerinde Bagimsiz Bolim Alan Uglincl Kisilerin Hukuksal
Durumlari, Ankara, 2015, s. 80 vd.

8 AVCI, s. 81.
8 AVCI, s. 82.
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