GIRIS

Ekonomik gelismisligin ve refahin gorece artmasi, ¢arpik kentlesme ve deprsem
tehlikesi nedeniyle iilkemizde insaat sektoriiniin son on yildaki hizli ilerleyisi bu

sOzlesmelere olan ilgiyi ve talebi arttirmistir.

Arsa payr karsligi ingaat sozlesmeleri eser soOzlesmeleri icinde belirgin
farkliliklar ile birlikte 6zgiin bir yere sahiptir. Arsa pay: karsiligr insaat sdzlesmesi,
kendine 6zgli bir yapist olan insaat sozlesmesidir. Arsa payr karsilifi insaat
sOzlesmesinde yiiklenici, arsa pay1 karsiliginda bir eseri insa edip arsa sahibine teslim
etme ytkimliligi altina girerken, arsa sahibi de belirlenen arsa paylarini yiikleniciye
devretmekle yiikiimlidiir. Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi, Tiirk Borglar
Kanunu’nda diizenlenmis sézlesmelerden degildir. Bu sdzlesme karma s6zlesmelerden
cifte tipli bir sozlesmedir. Sozlesme ile arsa sahibi yiikleniciye arsa paylarini
devretmeyi borglanmakta, yiiklenici de bunun karsiliginda bagimsiz boliimler insa
etmeyi istlenmektedir. Buradan ¢ikan sonuca gore de arsa pay1 karsiligi kat yapimi
sozlesmesi iki tarafa borg yiikleyen ve ani edimli bir sdzlesmedir. Arsa pay: karsilig
kat yapimi s6zlesmesinin konusu tasinmaz oldugu i¢in noter tarafindan diizenleme
seklinde yapilmaktadir. Bu durum soézlesmenin gecerlilik sartt olarak karsimiza

cikmaktadir.

Arsa pay1 karsiligr kat yapimi sozlesmesi son yillarda uygulamada siklikla
karsilagilan bir sozlesme ¢esididir. Arsa sahibi olup da insaat isleri ile bizzat ugrasmak
istemeyen kisiler arsalarmi ylikleniciye devretmektedirler. Yiiklenici de bu devir
karsiliginda bagimsiz boliimler insa etmektedir. Bu bagimsiz boliimler yapilan
anlasmaya gore yiiklenici ve arsa sahibi arasinda paylasilmaktadir. Yiikleniciler
kendilerine diisen bagimsiz boliimleri {i¢iincii kisilere satarak kazang saglamaktadirlar.
Arsa payr karsiligi uygulamada dort sekilde ortaya g¢ikmaktadir. Bu sézlesmenin
konusu bir eser meydana getirme oldugu i¢in en fazla karsilagilan sorun yapilan

bagimsiz boliimlerdeki ayiplar ve yiiklenicinin temerriidiidiir.



Bu ¢alisma kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde karsilasilan en 6nemli sorunlardan
biri olan yiiklenicinin temerriidii niin sonuglart konusunu ele almaktadir. Kat karsligi
insaat sozlesmesinin diger unsurlar1 bagka c¢alismalrin konusunu olusturdugundan ve
daha once anlatildigindan bu ¢aligmada dogrudan kendi konumuz olan yiiklenicinin

temerriidiiniin sonu¢larina odaklanilmastir.

Calismamizda, yiiklenicinin temerriidiiniin sartlar1 lizerinde kisaca durulduktan
sonra esas konumuz olan yiiklenicinin temerriidiiniin sonuglarina yani arsa sahibinin
secimlik haklar1 konusuna detayl sekilde giris yapilmistir. Konuyla ilgili 6gretideki
goriiglerin yam1 sira Yargitay ictihatlarina da miimkiin olabildigince fazlaca yer

verilmeye gayret edilmistir.



ARSA PAYI KARSILI INSAAT SOZLESMESINDE
YUKLENICININ TEMERRUDU

A. YUKLENICININ TEMERRUDUNUN SARTLARI

Bor¢lunun temerriidii i¢in TBK. m. 117°de, muaccel bir borcun borglusu, alacaklinin
ihtartyla temerriide diiser denilmektedir. Temerriit, bor¢lunun ifa etmekten
kacinamayacagi, muaccel ve miimkiin bir edimi zamaninda yerine getirmedigi icin
alacaklinin ihtarina maruz kalmasi halinde bu suretle gerceklesen sorumluluk sebebi

olarak tanimlanmaktadir?.

Ogretide, buna borcun ifasmin imkansiz olmamasini ve alacaklininifay1 kabul etmeye
hazir olmas1  sartlarin1 da ilave etmek gerektigini sdyleyip, kanunun temerriit icin
bor¢lunun kusurundan bahsetmemesine ragmen, kusurun temerriidiin bir sart1 sayilip
sayllmayacag1 konusuiizerinde de durulmasinin uygun oldugunu belirtilmektedir?.
Arsa payt Karsiligi insaat sozlesmelerinde ise taraflardan birinin temerriide diigmesi
i¢in; borcun muaccel olmasi, edimin ifasinin miimkiin olmasi, ifa miimkiin olmasina
ragmen edimin yerine getirilmemis olmas1  ve ihtar kosullarinin varliginin aranacagi
belirtilmektedir 3. Temerriidiin gergeklesmesi igin yiiklenicinin gecikmede kusurlu
olmasi sart degildir, gecikmenin yiiklenicinin objektif yiikiimliiliiklerine aykir1 olarak

gerceklesmesi gerekir.

Yiiklenicinin TBK m. 97 ve 98’deki geciktirici def’ileri ileri slirmesi, igsahibinin
alacakli temerriidiine diismesi ve gecikmenin igsahibinden kaynaklanan nedenlerle
ortaya ¢ikmasi halinde yiikiimliiliige aykirt bir gecikme sdzkonusu olmaz, bu hallerde
eserin meydan getirilmesi halen miimkiinse ve s6zlesmede aksine hiikiim yoksa, teslim
stiresi taraflarin varsayilan iradesine dayanarak hakli gecikme siiresine kadar uzatilmig

sayilacaktir?,

1 TEKINAY, Selahattin Sulhi/ AKMAN, Sermet /BURCUOCLU, Haluk/ ALTOP, Atilla, “Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler”, 7. Basky, Filiz  Kitabevi, istanbul, 1993, s. 911.

2 OGUZMAN, M. Kemal / OZ, Turgut, “Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt-I”, 12. Bas1, Vedat
Kitapeilik, Istanbul, 2016, s. 456.

3 ERMAN, Hasan, “Arsa Pay1 Karsilig1 1n§aat So6zlesmesi”, Der Yayinlari, Istanbul, 2010, s. 61.

4ARAL, Fahrettin / AYRANCI, Hasan, “Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri”, 11. Baski, Yetkin
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Temerriit halinde yliklenici, beklenmedik hallerden de sorumlu olacaktir. Sadece
imkansizlikltan kusurlu olmadigin1 ispat etmesi sorumluluktan kurtulmasina
yetmeyecek ayrica TBK m. 119 geregi temerriite diismekte de kusuru olmadigini ispat
etmelidir aksi takdirde dogacak zararlarda yiiklenicinin sorumlulugu yoluna

gidilecektir®.

Kural olarak, yiiklenicinin temerriide diismesi igin, igssahibinin bir ihtarda bulunmasi
gerekir ancak teslim tarihi sézlesmede taraflarca belirlenmis ise, diiriistliik kuralina
gore ihtar yapilmasina gerek bulunmuyor ise, kanunda ihtar sart1 aranmadan temerriit
gerecklesecegi belirtiliyorsa veya ihtarin faydasiz olacagi 6nceden anlasiliyorsa da

yiiklenici ihtara gerek olmaksizin temerriide diisebilecektir®,

Alacakli kismiifay:r kabul ettigi ya  da diirtistlik  kurallar1 geregince kabul etmek
zorunda kaldig1 hallerde temerriitten kaynaklanan haklarini ifa edilmeyen kisim igin
kullanabilecektir.Onemle belirtmek gerekir ki, kismi ifanin miimkiin olabilmesi igin
borcun boliinebilir olmasi gerekir ve bu boliinme borcuna niteliginde bir azalma
meydana getirmemelidir. Eger kismi ifanin kabulii diiriistliik kurallarina aykir ise,
borcun degerinde bir azalma meydana getiriyorsa ve kismen ifa edilecek kisim alacakli
icin yarar getirmeyecekse alacakli kismi ifayr reddedebilir ve bu durumda borg ifa
edilmediginden temerriit s6z konusu olur. Bu durumda temerriit hiikiimleri uyarinca

secimlik haklarin1 kullanabilir’.

Yayinlari, Ankara, 2015, s. 395.
5 Yargitay 15. HD. 25.04.2008 T. 2008/1407 E., 2008/2771 K. sayih karari: “Somut olayda, bedeli
dava edilen diikkan niteligindeki bagimsiz boliimiin, davaci arsa sahibine yapilarak teslimi davali sirket
tarafindan yiiklenilmistir. Imar mevzuati geregince, davali temerriidiinden énce sozii edilen diikkanin
yapilmasina olanak yok ise, objektif imkansizlik sozkonusu olacagindan davalr yapilamayan bagimsiz
boliimiin bedelinden otiirii sorumlu tutulamaz (BK. m. 117). Ancak yasal engel bulunmadigi halde veya
temerriide diistiikten sonra yasal engel gerceklesmiy ise, yiiklenici tarafindan teslimi yiiklenilen diikkan
yapilmamiy ise, kusurlu imkansizlik sozkonusu olacagindan bagimsiz boliim bedelini arsa sahibi daval
viikleniciden isteyebilir (BK. m. 96).” Erigim: www.kazanci.com.tr, Erigim tarihi: 28.12.2017.
6 SUTCU, Nezih, “Kat Karsilig1 insaat Yapim Sozlesmesi Cilt-1, Seckin Yayinlari, Ankara, 2016, s.
880-881.
7 YENER, Deniz Mehmet; Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesinde Miiteahhidin Temerriidii ve
Sonuglari, Istanbul, 2011, s. 43-45.



B. YUKLENICININ TEMERRUDUNUN SONUCLARI

TBK’da bor¢lunun temerriide diisiiriilmesi i¢in gerekli diizenlemeler 117 ve 126.
maddeler arasinda diizenlemistir. TBK m. 118-119 tiim sozlesmelerdeki temmerriit
hallerine uygulanir karsilikl1 borg yiikleyen s6zlesmelerde genel hiitkiimler yerine TBK
m. 123 hiikmii uygulanacaktir. Ogretide bir tarafin diger tarafin arsasi iizerinde ve
arsadaki belli paylarin miilkiyetine karsilik bagimsiz boliimler inga etmek suretiyle
biitiinliik arzeden bina yapma borcu altina girdigi sézlesme seklinde tanimalanan arsa
payr karsugi insaat sozlesmeleri de karsilikli bor¢ yilikleyen sozlesmelerden
oldugundan, arsa pay1 karshig1 insaat sdzlesmelerinde temerriit hiikiimleri yoniinden

TBK m. 123 hiikmii uygulanmas: gerekmektedir®.

Kural olarak yiiklenicinin temerriide diisiiriilmesi i¢in kusur sart1 aranmayacaktir ancak
yiiklenici kusursuzlugunu ispat edemedik¢e aynen ifaya ek olarak is sahibinin
gecikmeden dogan zararinin tazmini, varsa cezai sartin ddenmesi, kaza ve beklenmedik
hallerden kaynaklanan sorumluluklar gibi baskaca yiikiimliiliiklerin de altina girmis

olacaktir®.

Bor¢lunun temerriide diismesi durumunda alacakli gecikmis ifa ile gecikme tazminatini
isteyebilecektir, bu kural bor¢lunun temerriidiineiin esas sonucudur. Bu unsurlar diger
borg iligskilerinde de temerriit halinde her zaman talep edilebilecektir. TBK m. 125
hiikkmii alacakliya, gecikmis ifa ile gecikme taziminatinin yani sira iki ayr1 se¢imlik hak
talep etme imkani daha tanimaktadir. Bu hiikiimden hareketle, arsa pay1 karsilig1 ingaat
sozlesmelerinde bor¢lunun temerriidii halinde alacakli, TBK m. 125°te ifade edilen ti¢
se¢imlik haktan birini kullanabilecektir'®. TBK’da bor¢lunun temerriidiine iliskin genel
hiikiimlerde de dngoriilen aynen ifa ile gecikme tazminatina ilave olarak aynen ifay1
reddederek miispet zararin tazmini veya sézlesmeden donme ile menfi zararin talebi

olarak siralayabiliriz.

8 YAVUZ, Cevdet / Acar, Faruk / OZEN, Burak, “Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler”, 10. Bast,
Beta Yaymcilik, Istanbul, 2014, s.1067-1068.

9 OZ, M. Turgut, “Insaat Sozlesmeleri ve ilgili Mevzuat”, Yamener Yaynlari, 2. Baski, Istanbul, 2006,
s. 134-135.

10 GUMUS, Mustafa Alper, “Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Cilt-II, 3. Bas1, Vedat Kitapgilik,
Istanbul, 2014, s.38-39.
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1. Yiiklenicinin Temerriidii Halinde Arsa Sahibinin Aynen ifa ile Gecikme

Tazminatin1 Talep Hakki

Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesinde yiiklenicinin teslim borcunda temerriide
diismesi durumunda, arsa sahibinin sdzlesme ediminin aynen ifasin1 ve gecikme
tazminatini talep etmehakki vardir. Arsa sahibi, bu hakkini kullanabilemek igin
yiikleniciye ayrica bir siire vermek zorunda degildir. Arsa sahibinin yiikleniciye siire
vermesi fakat siire sonunda aynen ifadan vazgectigini yiikleniciye derhal bildirmemis

olmas1 halinde gecikmis ifay1 istedigi karine olarak kabul edilmektedir!!.

Arsa pay1 karshigi ingaat s6zlesmesinde, yiiklenicinin temerriidii halinde arsa sahibi,
masraflari yiiklenici tarafindan karsilanmak suretiyle, ifanin kendisi veya tgiincii bir
kisi tarafindan gergeklestirilmesini talep edebilir. Insaati temerriide diisen yiiklenicinin
veya bizzat arsa sahibinin tamamlamasi halinde arsa sahibi her iki durumda da gecikme

tazminatim talep etme hakkina sahiptir'?,

Arsa sahibinin, aynen ifa talebinde bulunmasi durumunda ifanin gecikmesi {izerine
gecikme sebebiyle ugradigi zararin tazminini talep etme hakki da mevcuttur. S6z
konusu gecikme tazminatinin kapsami, yiiklenicinin temerriit tarihi ile borcun ifa
edildigi tarih araliginda meydana gelen zararlardan ibarettir. Gecikme zarari arsa
sahibinin ifanin gecikmesi iizerine ugradigi zarar; gecikme taminati ise yiiklenicinin bu
zararin ortadan kaldirilmasi i¢in 6demesi gereken tazminattir. Gecikme tazminatinin
amaci; insaatin siiresinde teslim edilip edilmemesine gore arsa sahibinin malvarliginda
olusacak kaybin ortadan kaldirilmasidir!®. Bu gecikme tazminati; fiili zararlar ile
yoksun kalinan kari igermektedir. Arsa pay1 karsligi insaat s6zlesmesinde arsa sahibi
aynen ifadan vazgecerek yiikleniciden temerriit sebebiyle ugradigi zararlarin
tazminini talep edemez ¢linkii gecikme tazminati sadece aynen ifanin istenebilecegi

hallerde talep edilebilir.

11 ERMAN, s. 86.
12 SUTCU, s. 926-930.

13 SAHIN, Turan, “Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu ifada Temerriidii”,
Seckin Yaynlari, Ankara, 2012, s. 252.
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Arsa pay1 karslig1 insaat sézlesmesinde arsa sahibi, yiiklenicinin temerriide diismesi
tizerine ek siire vermis ise bu siirenin sonunda, ek siireye gerek olmayan durumlarda
ise temerriidiin gergeklesmesi ile derhal secimlik haklarindan hangisini kullanacagini
yiikleniciye bildirmemisse, bu durum arsa sahibinin aynen ifa ve gecikme tazminati
istedigine Karine teskil etmektedir. Burada gecikme ile meydana gelen zarar1 ispat yiikii

arsa sahibindedir*.

Ozetle, gecikme tazminatinin istenebilmesi icin; yiiklenicinin eseri teslim borcunda
temerriide diismiis olmasi, bunun sonucunda bir zarar dogmus olmasi, bu zarar ile
yiiklenicinin eseri ge¢ teslim etmesi arasinda uygun illiyet baginin  bulunmas1  ve
neticede bu zararin yiiklenicinin kusurundan ileri gelmesi gerekmektedir’®. Ornegin,
yiiklenici belediye islemleri siiresinde basvurusunu yapmis fakat haksiz ve keyfi
engellemelerle karsilagsmigsa veya SGK islemlerinde yiikleniciden kaynaklanmayan
gecikmeler yasanimigsa ve bu tiim engeller karsisinda yiiklenicinin temerriide diismede
kusuru bulunmadigini ispat etmesi durumunda yiiklenicinin gecikme tazminati

sorumlulugu bulunmayacaktir.

2. Aynen Ifadan Vazgecip Miispet Zararin Tazmini Talebi

Arsa pay1 karishigi insaat s6zlesmesinde yiiklenicinin temerriidii halinde, arsa sahibi
secimlik haklarini isin durumuna gore ve menfaatlerini gozeterek kullanacaktir. Arsa
sahibi i¢in insaatin tamamlanmasinin bir anlami ve 6nemi kalmamigsa arsa sahibi ifa
yerine diger iki hakkindan birini tercih edecektir. Arsa sahibinin s6zlesmeden
kaynaklanan miispet zarar1 menfi zararindan fazlaysa ifa yerine tazminat istemesi,
menfi zarart mispet zararindan daha fazla ise sézlesmeden donme yoluna gitmesi
menfaatlerine daha uygun diisecektir. Buna karsilik arsa sahibi igin verdigini geri almak
tazminatin tutarindan 6nemliyse, miispet zarar daha fazla olsa dahi yine de s6zlesmeden

donmeyi tercih etmesi gerekecektir.

Arsa pay1 karsglig1 ingaat sdzlesmesinde arsa sahibinin miispet zarari borcun ifasinin

gerceklesmemesi sebebiyle ugradigr zarardir. YHGK bir kararinda miispet zarari

14 KILICOGLU, Ahmet, “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, Turhan Kitabevi, 20. Baski,
Ankara, 2013, s. 692.
15 EREN Fikret; “Borglar Hukuku Genel Hiikiimler”, Yetkin Yaynlari, Istanbul, 2015, s. 1102.
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“sozlesmenin hi¢ veya geregi gibi yerine getirilmemesinden dogan zarar” olarak
tanimlamis ve miispet zararm kar mahrumiyetini de igerdigini kabul etmistir'®.

Miispet zarar, arsa sahibinin malvarligindaki, borcun ifa edilip edilmemesi arasindaki
farka gore gosterecegi degisimi ifade eder!’. Arsa sahibi miispet zararin tazminini talep
ederse insaat sozlesmesi ylriirliikte kalmaya devam eder ancak icerigi degisir,
yiiklenicinin asil borcu olan insaati tamamlama ve teslim borcu yerini tazminat borcuna
birakir'®, Burada, miispet zararin iki unusuru éne ¢ikamaktadir, bunlar yiiklenicinin ifa
etmedigi edimin degeri ve alacaklinin teslimde gecikmeden kaynakli ugradig
zararlardir. Insaat: teslim borcunda temerriide diisen yiiklenicinin, sadece ifa etmedigi
edimin degerini degil, arsa sahibinin insaati teslimindeki gecikme nedeniyle ugradigi
ve bu gecikme ile uygun illiyet bagi olan baskaca tiim zararlar1 da tazmin etmesi
gerekecektir. Arsa sahibinin bu zararlari; malvarhiginda bir azalmaya yol agan fiili
zararlar ve insaatin teslimindeki gecikmeden dolay1 yoksun kaldigi kar olmak tizere iki

turludar.

16 YHGK 17.01.1990 T. 990/13-392-990/1 sayih karari, (KOSTAKOGLU, Cengiz, “i¢tihatli insaat
Hukuku ve Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmeleri”, Beta Yayinlari, 8. Baski, Istanbul, 2011, s. 588.)
17 Yargitay 23. HD, 03.12.2015 T. 2014/6623 E., 2015/7866 K. sayil karari: “Miispet zarar ise,
sozlegsme sebebiyle cebe girmesi gereken paranin, girmemesi sebebiyle meydana gelen zarardir. Bu
niteligi geregi, miispet zarar daima ileriye doniik olup, bir beklenti kaybidir. Diger bir ifadeyle miispet
zarar, akdin hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesinden dogan zarar seklinde de tanimlanabilir. Binalarin
bitirilmis olmasi halinde getirmesi beklenen kira geliri kaybi, geciken ifa sebebiyle ifaya bagl ceza
(TBK 179/2), se¢imlik ceza (TBK 179/1.), eksik isler bedeli, kir kaybi, gecikme tazminati (TBK 125/1)
miispet zarar; insaatin yapimi siiresince oturulacak ev i¢in édenmesi gereken kira bedeli ile yikilan
binanmin enkaz bedeline yonelik talepler menfi (olumsuz) zarar kapsamindaki alacak kalemlerindendir.
Olumsuz zarar, sozlesmeden donen alacaklmin hakll olmasi halinde, kusurlu bor¢ludan isteyebilecegi,
diger anlatimla, bor¢lunun sozlesmeye aykiri hareket etmesi sebebiyle sozlesmenin hiikiim ifade
etmemesi dolayisiyla ortaya ¢ikan zarardir. Sozlesmenin feshini isteyen ve fesihte hakli olan tarafin
TBK'min 125. maddesinin iigiincii fikrasimin son ciimlesi uyarinca menfi zararimi talep etme hakk
vardwr.” Erisim: www.kazanci.com.tr, Erigim Tarihi: 28.12.2017.
18 Yargitay 15. HD, 14.10.2005 T. 2005/5335 E., 2005/5448 K. sayih karari: “Davac: arsa sahibi,
kendi yararina gére Borglar Kanunu'nun 106. maddesinde kendisine tanminan haklardan "ifa yerine
gecen olumlu zararimin" tazminini istemekte hakhidr. O halde, davaci yanlar arasindaki sozlesme
geregince kendisine diisen bagimsiz boliimlerin teslimi gereken 26.01.2001 tarihi itibariyle bitmis
haldeki rayi¢ bedellerini miisbet zarar olarak isteyebilir. Bu hukuksal nedenle, yanlar arasindaki akit
tarihi ve Bayindirltk Bakanligi'min belirledigi birim fiyatlar esas alinarak bina degerlerinin ve rayice
gore arsa payt bedellerinin ayni ayrt hesaplanip toplanmasiyla bulunan daire bedelini saptayan bilirkigi
raporunun hiikme dayanak alimarak her bir bagimsiz boliim i¢in (15.000.000.000.-) TL bedele
mahkemece hiikmedilmesi dogru olmadigindan hiikmiin bozulmasini gerektirir. Buna gére, mahkemece
yapilacak is; bir insaat miihendisi, bir mimar ve rayici bilen bir emlak¢idan olugan bilirkisi kurulu
araciligiyla yerinde kesif ve inceleme yapilarak, yukarida agiklanan yonteme gére 26.01.2001 tarihi
itibariyle davac: tarafa sézlesme geregince verilmesi gereken bagimsiz boliimlerin bitmig haldeki serbest
piyvasa rayiglerine gére bedellerini saptamak ve saptanan bedeller, hiikmii temyiz eden davali tarafin
kazanilmis haklarinin gozetilmesi gerektiginden onceki karar ile hiikmedilen bedellerden fazla ise onceki
kararda hiikmedilen bedellerin tahsiline; az ise yeniden saptanan bedellerin édetilmesine ve herhalde
kira tazminati istenemeyeceginden buna yonelik davanin reddine karar vermekten ibaret olmalidir. ”
Erisim: www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi: 28.12.2017.
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Arsa sahibinin miispet zararinin hesaplanmasinda esas alinacak tarih sozlesmenin
ifasindan vazgegme beyaninda bulundugu tarih olacaktir. Bu tarihten sonra edimin
degerindeki artig veya azalmanin bir dnemi yoktur, arsa sahibinin edimi reddettigi tarih

Onemlidir.

Ogretide, miispet zararmin tazminin isteyen arsa sahibi TBK m. 486/son hiikmiiniin
kiyasen uygulanmasi sonucu ingaatin kullanilmasi kabil kismini kabul etmek ve bu

kismin bedelini 6demek zorunda oldugu dile getirilmektedir'®.

Arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesinde, aynen ifadan vazgecgerek temerriide diisen
yiikleniciden miispet zararin giderilmesini isteyen arsa sahibinin kendisine diisen kars1
edimi yerine getirip getirmemesi gerektigi Ogretide tartismali bir konudur. Bu
konunun ¢oziimiinde tam iki tarafli sozlesmelerde, tazminatin kapsami belirleme
konusunda “miibadele” veya “fark” teorilerinden hareketle sonug elde edilebilecektir.
Birinci goriis, miibadele teorisine gore, arsa sahibinin ifa edilmeyen kisim zararini
yiikleniciden tazmin edecek olmasi karsisinda kendisine diisen karsi edimi de yerine
getirmesi gerektigi yoniindedir?’. Kanaatimizce de miibadele goriisii daha hakkaniyete
uygun diigsmektedir.

Buna karsilik dgretide AYAN ve DIRICAN tarafindan benimsenen fark teorisine
gore, temerriide diisen tarafin ifa etmedigi kisim ile alacaklinin edimi arasindaki fark
tazmin edilecek ve alacakli kars1 edimi yerine getirmek zorunda kalmayacaktir?.,

Arsa pay1 karsihigi insaat s6zlesmesinde arsa sahibinin sézlesmenin ihlalinde ya da
zararin artmasinda kismen sorumlu olmasi, bor¢lunun kusurunun hafifligi, mali
durumu, ifayr istemeyen alacaklinin bundan elde ettigi menfaatler gibi unsurlar
tazminatin indirilmesini saglayabilir. Her ne kadar Borglar Kanunu’nda agikga ifade
edilmemis olsa da hukukumuzda, kanunda belirtilen istisnalar hari¢ olmak iizere

tazminat sorumlulugu agisindan kusur arandigindan, arsa  payr  karsiligi  insaat

19 TANDOGAN, Haluk, “Borg¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri Cilt-II, Banka ve Ticaret Hukuku
Arastirma Enstitlisii, Ankara, 1977, s. 134; ARAL /AYRANCI, s. 396.

20 0Z, s. 183, 138; GUMUS, s. 39; ERMAN, s. 94.

21 DIRICAN, Gékhan; Eser SozlesmesindeTemerriide Dayali Cezai Sart ve Yargitay Uygulamalari,
Istanbul, 2007 s. 60; AYAN, Serkan; Insaat Sézlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii,
Yaymlanmamis Doktora Tezi, Dokuz Eyliil Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2008, s. 231.
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sOzlesmesinde yliklenicinin tazminat yiikiimliiliigii i¢in kusurlu olarak temerriide

diismiis olmasi sart: aranacaktir®.

3. Sozlesmeden Donme ve Menfi Zararin Tazmini Talebi

Arsa pay1 karsiligl insaat s6zlesmesinde arsa sahibi, yiiklenicinin temerriide diismesi
halinde aynen ifa talebinde buliunmayarak diger se¢imlik haklarindan olan
sozlesmeden donmeyi segerek, yiikleniciden menfi zararinin tazmin edilmesini talep
edebilir. Arsa sahibinin menfi zararinin miispet zararindan fazla oldugu durumlarda
arsa sahibinin sézlesmeden déonme se¢enegini tercih etmesi menfaatlerine daha uygun
diisecektir?®. Arsa sahibi icin s6zlesmede, yiikleniciye teslim ettigi arsasini geri almak
tazminatin tutarindan daha Onemli ise, miispet zarar miktar1 daha fazla olsa bile
sozlesmeden donmesi arsa sahibinin menfaatlerine uygun olacaktir. Ogretideki hakim
goriise gore arsa sahibi sozlesmeden donme ile birlikte ugramis oldugu menfi zararin
tazminini talep edebilir?®. Arsa sahibinin sdzlesmedeki menfi ve miispet zararlarini
birlikte talep edebilmesi miimkiin degildir ve bu nedenle arsa sahibi menfaatlerini
gozeterek bir tercih yapmak zorundadir. Arsa sahibinin sézlesmeden donme hakkini
kullanmasi halinde menfi zararinin tazminini talep etmesi gerekecektir.

Mentfi zarar, fiili zarar kalemleri kadar {i¢iincli bir kisiyle daha elverisli kosullarda
so0zlesme akdetme firsatinin kagirilmasindan dogan zararlar1 da kapsar; 6rnegin 1000
TL karsilig1 insaat yapimi i¢in arsa sahibi ve yiiklenici M1 anlagsmis ve bu nedenle arsa
sahibi, M2’nin 1100 TL’lik teklifini reddetmigse, arsa sahibi donme sonrast M3’e ayn1
151 1400 TL’ye yaptirmissa 1400 -1100 =300 TL arsa sahibinin menfi zarar1 olarak ileri

siiriilebilir®®.

Arsa payr karsiligr insaat sozlesmesinde arsa sahibinin menfi zarar; insaat
sozlesmesine duyulan giiven nedeniyle ugranilan zarardir. Baska bir deyisle, arsa
sahibinin menfi zarari, insaat sézlesmesi sonucunda bagimsiz boliimlerin teslim
alinacagina giivenilmesine ragmen sozlesmenin temerriit nedeniyle sona ermesi

sonucunda dogan zarardir. Ozetle, arsa sahibinin menfi zarari, sézlesmenin hiikiim

22 TEKINAY / AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP, s. 871-872.
23 OGUZMAN / OZ, C. 1, s. 508.

24 )7, s. 271: ERMAN, s. 76; KOSTAKOGLU, s. 472-473.

25 GUMUS, s. 40.
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ifade etmemesi sonucu mevcut malvarligi durumuyla bu olayin hi¢ ger¢eklesmemis
olmasi halinde olusacak malvarligi durumu arasindaki farktir. S6zlesmenin kurulmasi
icin yapilan noter ve benzeri masraflar, yapilmasi halinde ulasim ve konaklama
giderleri, mevcut sozlesmeye giivenilerek kacirilan baska sozlesme firsatlar1 arsa

sahibinin menfi zararlarina 6rnek olarak gosterilebilir.

Arsa sahibinin fiili zararlarinin tespiti ve ispati daha kolaydir. Fatura ve makbuzlarla
ispat miimkiin olamasa da hakim hayatin olagan akisina gore ortaya c¢ikan zararin
miktarin1 hakkaniyete uygun bir bigimde belirleyebilecektir. Arsa sahibinin yiiklenici
ile anlagarak eski binasinin yikilarak yeni ve daha biiyiik bir bin yapilacagi inanciyla
eski binasini yiktiran arsa sahibinin ugramis oldugu zararlarin tespitibu zarara 6rnek
olarak verilebilir?®. Arsa sahibi agisindan kagirilan firsatlarn ispat: ise nispeten daha
zordur. Arsa sahibinin kendisine yapilan teklifi reddettigini ispati1 bir yoniiyle farazi bir
zarar oldugu i¢in ¢ok kolay olmayacaktir. Bu nedenle mahkemece, arsa sahibi s6zlesme
kuruldugu donemde baska bir yiikleniciden teklif almis ise o teklife gore, teklif

alimmamis ise o donemdeki piyasa rayicine gore hesap yapilacaktir.

Arsa payr karsilifi insaat sozlesmesinde sézlesmeden donme ve menfi zararinin
tazminini talep hakkini kullanmak isteyen arsa sahibi, temerriide diisen yiikleniciye bir
ek siire vermeli, bu siirenin gegmesi lizerine aynen ifadan vazgecip sézlesmenin
feshedilmesini istedigini derhal bildirmelidir. Arsa sahibinin bu hakkini1 derhal
kullanmamasi halinde, aynen ifadan vazge¢me hakkini kullanabilmesi i¢in yiikleniciye
tekrar ek siire vermesi gerekmektedir. Fesih beyani ek siire verilmesi ile ilgili yapilan
bildirimde de yer alabilir. Ek siire verilmesine ihtiya¢ olmayan durumlarda ise arsa
sahibi yiikleniciye ek siire vermeden s6zlesmeden dondiigiinii bildirebilir. TBK. m.124,
stire verilmesini gerektirmeyen durumlar olarak sunlari belirtmistir:

a. Borg¢lunun i¢inde bulundugu durumdan veya tutumundan siire verilmesinin

etkisiz olacagi anlasiliyorsa,
b. Bor¢lunun temerriidii sonucunda borcuna ifasi alacakli i¢in yararsiz

kalmissa,

26 BUZ, Vedat; Bor¢lunun Temerriidiinde Sozlesmeden Donme, Ankara, 1998 Baskidan Tipki Basim,
2014, s. 246.

-10 -



c. Borcun ifasimnin, belirli bir zamanda veya belirli bir siire iginde
ger¢eklesmemesi {izerine, ifanin artik kabul edilmeyecegi sozlesmeden

anlagiliyorsa.

Sozlesmeden donme; taraflardan birinin, elinde bulunan hakki uyarinca gegerli bir
sOzlesmeyi tektarafli bir beyan ile ve gecmise etkili olarak sonlandirmasidir. Dénme,
ifanin alacakli bakimindan faydasiz ve  talep  edilecek  tazminatin  ddenip
O0denemeyecegi hususunun siipheli hale gelmesi halinde alacakliy1r borgluya karsi
koruma amaci tasir?’. Sézlesmeden dénme; kural olarak yenilik doguran ve tek tarafli
irade beyani ile kullanilan bir haktir. Bu sebeple sdzlesmeden donmek igin dava

a¢cmaya liizum yoktur, donme beyaninin yiikleyiciye ulasmasi sonu¢ dogurmasi igin
yeterlidir ancak kat karsilig1 ingaat sdzlesmesinin kendine has yapisi sebebiyle, ilgili
Yargitay kararinda da goriildiigii izere; kars1 tarafin - kabulii  olmadigi durumlarda
sozlesmeden donmek isteyen tarafin mahkemeden bu yolda bir karar almasi
gerekmektedir. Acilan davada mahkeme soézlesmeden donme talebinin hakli veya
haksiz olmadigin1 degerlendirip sonuca gore sozlesmenin feshine ya da davanin
reddine karar verebilir. Davanin reddi halinde s6zlesme yiiriirlikte kalmaya  devam

edecektir®.

Sozlesmeden donme beyani igin bir sekil sarti olmamakla beraber taraflarin tacir
oldugu ingaat sdzlesmelerinde TTK m.18/3 uyarinca beyanin noter marifetiyle veya
iadeli taahhiitlii mektup ya datelgraf ile yapilmasi gerekir. Beyanin yapilma sekli,

s0zlesmeden donme zamaninin belirlenmesi i¢in ispat kolayligi saglamaktadir. Arsa
pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi, 1984 tarihli YIBK’da?® da benimsendigi iizere ani-
stirekli karmasigi niteliktedir. Bu sebeple yiiklenicinin temerriide diigmesi neticesinde
arsa sahibinin s6zlesmeden donmesi halinde, arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinin
ozellikleri dikkate alinarak bunun gegmise etkili (ex tunc) veya ileriye etkili (ex nunc)

sona erip ermedigi her somut olayda incelenmelidi®°.

27 SAHIN, s. 273.

28 ERMAN, s. 104.

29 YIiBK. 25.01.1984 T., 1983/3 E., 1984/1 K.
30 ERMAN, s. 106.

-11 -



TBK’da s6zlesmelere uygulanan kural ve ilkeler donme beyani ile dogan borg iliskisine
de uygulanabilecektir®.

Son olarak s6zlesmeden donen arsa sahibi bu sebeple ugradig: zararlarin yaninda kimi
faydalar da elde etmis olabilir. Bunlar menfi zarar hesaplanirken zarardan diistilmelidir.

Yapilan bu islem denklestirme olarak ifade edilmektedir.

31 SEROZAN, Rona; Sézlesmeden Donme, Istanbul, Legal Kitapevi, 2007, s. 80.
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SONUC

Arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmeleri, karma nitelikli bir s6zlesmedir. Hem satis vaadi
hem insaat ve hem de satis hiikiimleri i¢erir. Karma tiirlii bir sozlesme oldugu icin arsa
pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinin hazirlanmasinda ve yorumunda farkli konulara da

kiyasen bagvurulmasi gerekecektir.

Eser sozlesmelerine dahil olan ingaat s6zlesmeleri baslig1 altinda ¢ok dnemli bir tutan
arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde taraflarin temerriidii halinde TBK genel
hiikiimleri uygulanmaktadir ancak bu arastirmamizda da gordiiglimiiz lizere genel
hiikiimlerin uygulanmasi bazi1 durumlarda yetersiz kalmaktadir. Oregin, arsa pay1
karsiligi insaat sozlesmelerinde resmi sekil sarti aranmaktadir, borglar hukuku
sOozlesmelerindeki miispet ve menfi zarar kavramlarmin arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmelerindeki goriiniimii daha farklidir, yine s6zlesmeden donme konusunda arsa
pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde mahkeme karart aranmaktadir. TBK i¢indeki eser
sozlesmeleri boliimiiniin genisletilmesi ve arsa payr karshigi insaat sozlesmelerinin
tanimi, unsurlar1 ve sonuglarmin dogrudan kanunda diizenlenmesi en ideal ¢6ziim
olacaktir. Bu durum, arsa payr karsiligi insaat sézlesmesinin onemi ve uygulama
alanmini arttirarak devam ettirmesi birlikte degerlendirildiginde, ilerleyen zamanlarda
bir zorunluluk arz edebilecektir. Uygulamada yasanan ve yasanacak sorunlar bu sekilde

azaltilabilecektir.

Arsa payr karsiligt insaat sozlesmesinin TBK’da gecerlilik kosulu olarak
diizenlenmemesine ragmen tasinmaz pay devri hiikiimleri icerdigi gerekcesiyle
Yargitay ictihatlari ile noterde diizenlenmesi zorunlulugu ile kars1 karsiyayiz. Bu ve
bunun gibi pek ¢ok konuda kapsamli diizenlemelerin yapilmasi gerekmektedir. Arsa
pay1 karsiligr insaat sozlesmeleri sadece sozlesmenin taraflar1 olan arsa sahibi ile
yiikleniciyi ilgilendirmemekte insaatta hak sahibi olabilecek ¢ok sayida iigiincii kisinin

haklarini1 da dogrudan ilgilendirmektedir.
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