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GIRIS

Arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmeleri, arsa sahibinin arsasmin belirli bir
paymnm miilkiyetini ylikleniciye; yiiklenicinin de insa edecegi binanin belirli
bagimsiz boliimlerini arsa sahibine devir ve teslim edecegini taahhiit ettigi
sozlesmedir!. Eser sozlesmelerinde yiiklenici is sahibinin belli bir ticret 6demesi
karsiliginda, bir eser meydana getirip teslim etmeyi istlenir>. Arsa pay1 karsiligi
ingaat sozlesmeleri ise, farkli olarak, arsa sahibinin yiikleniciye iicret 6demeyi degil
arsa pay1 devrini taahhiit ettigi, bu agidan tasinmaz satisinin unsurlarin1 da tasiyan

karma nitelikli bir s6zlesmedir>.

Borclar Hukukunun genel hiikiimlerine gore, sdzlesmeden dogan borglarda,
taraflarin sdzlesmenin esasli unsurlarini iceren, onun tipini ve tiirlerini belirleyen,
sozlesmenin amacini olusturan asli borglar1 ve asli borglarin ifasini kolaylastiran
kanundan, sozlesmeden veya diiriistliik kuralindan dogan yan borglar1 vardir*. Arsa
payt karsiligi insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin asli borglari sdzlesme konusu
ingaatt tamamlamak ve arsa sahibine taahhiit ettii bagimsiz boliimleri teslim
etmektir’. Yiiklenici sozlesme ile sadece binanin teslimini degil, insasini da

bor¢lanmaktadir®. Arsa payr karsilifi insaat sozlesmesi ile zamaninda c¢alismaya

" ERMAN, Hasan, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi, Gozden Gegirilmis 3. Basim, Der Yayinlari,
Istanbul 2010, s. 1; USTA, Oguz, Kat Karsilig1 insaat S6zlesmesinde Cezai Sart ve Kira Tazminat,
Adalet Yayinevi, Ankara 2017, s. 7; Yargitay “kat kargilig1 insaat sdzlesmesi”, “insaat sdzlesmesi”,
“taginmaz satig1 ve ingaat sozlesmesi” “kat yapimi sozlesmesi” seklindeki ifadelerle sézlesmeyi ifade
ederken, kavram 4721 sayilh Tirk Medeni Kanunu (MK) m. 1009°da “arsa payr karsiligi insaat
sozlesmeleri” seklinde ifade edilmistir (ERMAN, s. 1, dn. 1).

2 BUYUKAY, Yusuf, Eser Sozlesmesi, 2. Baski Yetkin Yayinlari, s. 31; KAPLAN, ibrahim, insaat
Sozlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatirnm Soézlesmeleri, Yetkin Yayinlari, Ankara 2013, s. 43;
KARADAS, Izzet, Eser (Insaat Yapim) Sézlesmeleri, 6098 sayili (Yeni) Tiirk Bor¢lar Kanunu ile
6100 sayilt Hukuk Muhakemeleri Kanunu Hiikiimlerine Gore Diizenlenmis 4. Baski, Adalet Yayinevi,
Ankara 2016; KOSTAKOGLU, Cengiz, i¢tihatli insaat Hukuku ve Kat Karsilig1 insaat Sozlesmeleri,
10. Baski, Beta Basim, Istanbul 2017, s. 17. USTA, s. 40; UREM, Miige, Eser Sézlesmesinde Erken
Dénme Yiiklenicinin Ise Zamaninda Baslama ve Isi Gecikmeksizin Yiiriitme Borcuna Aykirihigin
Sonuglart (TBK m. 473/I), On iki Levha Yayincilik, Istanbul 2017, s. 5.

3 KIRMIZI, MUSTAFA, Eser Sozlesmesi ve Arsa Payr Karsiligi insaat Sozlesmesi, Sen Matbaa,
Ankara 2014, s. 658.

4KAPLAN, s. 56.

3 KAPLAN, s. 54; KIRMIZI, s. 651; UREM, s. 48.

6 ATAMULU, Ismail, Kat Karsihg1 Insaat Sozlesmesinin Miiteahhidin Temerriidii Sebebiyle Sona
Ermesi, Yetkin Yayinlari, Ankara 2014, s. 55; KAPLAN, s. 90; USTA, s. 61.
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baslama, sdzlesmeye uygun tempoda isi siirdiirme ve arsa sahibine taahhiit ettigi
bagimsiz boliimiin teslimi i¢in isi bitirme borcu altindadir. Nitekim bu borg
yiiklenicinin teslime yonelik ifasin1 gerceklestirip gerceklestirmeyecegi hakkinda
arsa sahibine fikir vermektedir. Arsa payr karsiligr insaat sézlesmelerinde teslimin
gergeklesecegi ana kadarki ¢alismalar, ingaati tamamlama ve teslim etme sonucunun
ortaya ¢cikmasinda o denli 6neme sahiptir ki 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu (TBK)
m. 473/1 diizenlemesiyle c¢alismalara baslamama, calismalarda gecikme veya bu
asamada isin yetigmeyeceginin anlagilmasi durumunda arsa sahibine yiikleniciye
kars1 bagvurabilecegi birtakim imkanlar saglamistir. Boylece arsa sahibi dikkate
deger bir zaman dilimi olan yapiy1 tamamlama siiresini beklemekten kurtulacaktir.
Diizenleme, bor¢lu temerriidiiniin  sonuclarin1  arsa payr karsihigi  insaat

sozlesmelerinde istisnaen esas ifadan 6nceki bir zamana tasimay1 hedeflemistir.

Bu caligmada doktrindeki goriisler ve Yargitay kararlar1 uyarinca
yiiklenicinin igse zamaninda baglama ve devam etme borcu, bu borca aykirilik halinde

yiiklenicinin temerriide diismesi i¢in gereken sartlar ve sonuglari incelenecektir.



A.  YUKLENICININ ISE ZAMANINDA BASLAMA ve DEVAM ETME
BORCU
1. Genel Olarak

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmelerinin asil hedefi yapiy1 insa etmek ve
ortaya ¢ikan yapidaki arsa sahibine taahhiit edilen bagimsiz boliimleri arsa sahibine
teslim etmektir’. Ancak bu sonucun ortaya ¢ikmasi énem arz eden ve uzun siiren
nitelikli bir ¢alismay1 gerektirmektedir®. Zira insaata yonelik calisma olmadan
calismanin sonucu insaatin tamamlanmasi s6z konusu olmaz’. Bu nedenlerle kanun,
teslimden 6nceki siire¢ icin ayrica bir hukuki koruma getirerek asli borcun énemli
kismi olan caligma (insa etme) borcuna aykiri durumlarda yap1 sahibine yiikleniciye

kars1 kullanilmak iizere bazi haklar tanimistir.

Diizenlemeye gore yiiklenicinin ise zamaninda baslamamasi veya sozlesme
hiikiimlerine aykir1 olarak isi geciktirmesi ya da arsa sahibine yiiklenemeyecek bir
sebeple ortaya c¢ikan gecikme yiiziinden biitiin tahminlere gore yiiklenicinin igi
kararlastirilan zamanda bitiremeyecegi acgikca anlagilmasi durumunda, arsa sahibi
teslim i¢in belirlenen giinli beklemek zorunda olmaksizin soézlesmeden
donebilecektir'® (TBK m. 473/1). Hiikiim eser sozlesmesi i¢in 6ngoriilmiis olsa da

arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde de uygulama bulmaktadir!!.

Hiikkmiin lafzindan hiikiimde sayilan {i¢ olgudan birinin gerceklesmesi halinde
diizenlemenin uygulanacagi anlagilmaktadir. Oysa hiikmiin yorumunda, hiikmiin
ruhunun aragtirilmast ile tespit edilecek anlam esas alinmalidir'?. Doktrin, Yargitay
kararlar1 ve kanaatimce amacgsal yorum yapildiginda yiiklenicinin ise zamaninda

baslamamas1 veya sozlesme hiikiimlerine aykirt olarak isi geciktirmesi durumunda

7KAPLAN, s. 90.

8 OZ, M. Turgut, Insaat Sézlesmesi ve Ilgili Mevzuat, Vedat Kitapgilik, istanbul 2016, s. 127.

9 KAPLAN, s. 90.

10 KAPLAN’a gore BK m.473/I’deki yap1 sahibinin dénme hakkindan farkli olarak, BK m. 484’deki
yap1 sahibinin ‘tazminat karsilig1” s6zlesmeyi fesih hakki herhangi bir sarta bagli olmaksizin (yalnizca
ingaatin tamamlanmasindan Once, devami sirasinda) ve ayrica sozlesmeye aykiri davranig da
aranmaksizin, sadece miiteahhide tazminat 6demesi karsiliginda kullanilabilir. Yapr sahibi kural
olarak m. 473/ uyarinca onceden kullanabilecegi, donme hakki ile hedefine ulagsmay1 deneyecektir.
Zira m. 484 fesih hakkinin kullanilmasi tazminat 6deme durumunu 6ngdrdiigii i¢ini bu hakkini terdit
olarak kullanmasi yerinde olacaktir” (s. 91).

1 USTA, s. 61.

2. OGUZMAN, M. Kemal/BARLAS, Nami, Medeni Hukuk Giris Kaynaklar Kavramlar, Vedat
Kitapgilik, Istanbul 2016, s. 70; UREM, s. 55.



hiikmiin uygulanabilmesi i¢in ancak biitiin tahminlere gore yiiklenicinin igi
kararlagtirllan zamanda bitiremeyeceginin agikca Ongoriilmesi gerekmektedir!3.
Diger deyisle diizenlemenin amaci, yiiklenicinin teslim borcunun ifasinda temerriide
diiseceginin agik¢a anlagildigi veya Ongoriildiigii durumlarda teslim vadesi
beklenmeksizin erkenden teslimde temerriide iliskin hiikiimlerin uygulanmasini

saglamaktir'4,

Diger yandan doktrinde TBK m. 473/ hiikmiinde sayilan olgularin
gergeklesmesi halinde sozlesmeden donme hakkinin yami sira arsa sahibinin
tercihiyle Borg¢lar Kanunu genel hiikiimlerdeki temerriide bagl secimlik haklarin

kullanilip kullanilamayacagi da tartismalidir.

Bir goriise gore diizenlemenin korudugu zaman dilimi (¢alisma [insa etme]
borcunun ifa edildigi siire¢ degil) ifaya hazirlik safhasidir ve diizenleme, bu siirecin
eser sozlesmesinde tagidigi onem sebebiyle is sahibine yalnizca sézlesmeden geriye
doniik bir kurtulma imkan1 tanimaktadir'>. Bu nedenle sozlesmeden dénme disinda
bor¢lu temerriidiinden dogan diger haklarin bu kapsamda kullanilmas1 kiyasen dahi

miimkiin olmamalidir!®.

Katildigim yaygin diger goriise gore ise hiikiim, heniiz i gérme siirecinde
iken yiikleniciyi (erken) temerriide diisiirmeyi amaclamaktadir. Diizenleme, ileride
zaten temerriide diisecegi agik olan yiikleniciye karsi arsa sahibine borglu

temerriidiindeki haklar1 teslimden once tanimaktadir'’. Bdylece hiikiim uyarinca

13 AYAN, s. 33; DUMAN, Hasan Ilker, Insaat Sézlesmeleri Uygulamasida Kusurun Onemi, Istanbul
Barosu Yayinlari, Istanbul 2013, s. 144; GUMUS, s. 22 vd; KOSTAKOGLU, s. 289 vd; OZ, s. 136;
UREM, s. 56; Yargitay 15. Hukuk Dairesi E. 1992/3812 K. 1993/1871 T. 21.4.1994 sayil1 karari
(www.kazanci.com, 10.12.2017).

4 AYAN, Serkan, Insaat Sézlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Seckin Yaymcilik, Ankara 2008, s.
327; UREM, s. 54.

15 GUMUS, Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler C. II, Vedat Kitapcilik, Istanbul 2010, s. 37 vd;

0OZ, s. 128; UREM, s. 153. OZ’e gore bir seyin teslimini veya bir isin tamamlanmasim hedef alan
sozlesmeler ani edimli sozlesmeler veya sonug sdzlesmeleridir. Vade giliniinden onceki sézlesmeler
ifaya hazirlik safthasidir ve alacaklinin vade gelinceye kadar bor¢luya kars1 yoneltebilecegi bir talep
kural olarak yoktur. Ingaat sézlesmeleri de eser sdzlesmelerinin iginde yer alir ve ani edimli sayilir (s.
127).

16 GUMUS, Mustafa Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Filiz Kitabevi, Istanbul 2017, s. 333;
KURSAT, Zekeriya, insaat Sézlesmesi, Filiz Kitabevi, Istanbul 2017, s. 196; Oz, s. 128.

7 ARAL, Fahrettin/AYRANCI, Hasan, Borglar Hukuku, Ozel Bor¢ Iliskileri, Yetkin Yaynlari,
Ankara 2012, s. 390; AYDOGDU, Murat/KAHVECI, Nalan, Tirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg
iligkileri S6zlesmeler Hukuku, Gézden Gegirilmis ve Yenilenmis 3. Baski, Ankara 2017, s. 770, 771;
DUMAN, ilker Hasan, Insaat Hukuku, Sekizinci Giincellenmis Baski, Ankara 2016, s. 382; EREN,
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genel hiikiimlerde diizenlenen sec¢imlik haklar heniiz teslim borcunun muaccel
olmadig1 bir zamana tagmacaktir (TBK m. 125). Yargitay’in giincel kararlar1 da bu
goriisii destekler niteliktedir'®. Caligmanin devaminda kabul goren bu goriise gore

inceleme yapilacak yer yer diger goriise de yer verilecektir.
2. Yiiklenicinin TBK m. 473/ Uyarinca Temerriidii
a. Temerriidiin Sartlar:

aa.  Temerriide Neden Olan Durumlar

Arsa payr karsihigi insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin TBK m. 473/1
uyarinca temerriide diigmesi i¢in yiiklenicinin ingaata zamaninda baslamamasi veya
ingaati sOzlesme hiikiimlerine aykir1 olarak geciktirmesi olgularindan biri ile
yiiklenicinin {istlendigi isi kararlastirilan zamanda bitiremeyeceginin agikca
anlasilmas: birlikte gerceklesmelidir'®.

Genel kabule gore hilkmiin uygulama alani bulabilmesi i¢in belirtilen
kosullarin saglanmasinin yani sira Bor¢lar Hukuku genel hiikiimlerde diizenlenen
objektif temerriit sartlar1 da mevcut olmalidir. Zamaninda baglanmayan veya ifasinda
gecikilen insaat edimlerinin miimkiin olmasi, (ihtara gerek olmayan durumlar
haricinde) yiikleniciye usuliine uygun ihtar gonderilmesi, yiiklenicinin ise
baslamamasinda veya gecikmesinde arsa sahibinin kusurunun bulunmamasi1 ve

yiiklenicinin hukuken gegerli def’i ileri siirememesi gerekmektedir?’.

Fikret, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 5. Basi, Yetkin Yaynlari, Ankara 2017, s. 631; ERMAN, s.
75; KAPLAN, s. 92; TANDOGAN, Haluk, Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, Cilt I, Vedat
Kitapeilik, Istanbul 2010, s. 112 vd; YAVUZ, Cevdet, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler),
6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Giincellenmis ve Yenilenmis 14. Baski, Beta Basim A. S.,
Istanbul 2016, s. 552. ZEVKLILER, Aydin/GOKYAYLA, Emre, Borg¢lar Hukuku Ozel Borg
Mliskileri, Turhan Kitabevi, 17. Bas1, Ankara 2017, s. 521.

18 Bkz. Baglik B-2-b.

19 “Koller’e gore; miiteahhidin insaatin teslim siiresinden énce temerriide diisme durumlari, yalnizca
{i¢ temerriit durumu ile sinirh degildir. Ingaat yapim siirecindeki her gecikme durumu BK 473/1
kapsamindadir ve bu hiikkmiin uygulanmasi gerekir.” (KAPLAN, s. 93)

20 KAPLAN, s. 95.



aaa. Yiiklenicinin Caliymaya Zamaninda Baslamamasi

Ise baslama dogrudan is gérmeye yonelik fiillerin baglamasi anlamma gelir.
Dolayli is gérme yani bir takim hazirlik faaliyetlerinin yapilmasi (malzemelerin veya

temel kazma aletlerinin temini gibi...) is gdrme sayilmaz?!.

Arsa payi karsiligr insaat s6zlesmelerinde taraflarin yiiklenicinin ise baglama

tarihini belirlemis olup olmamalarina gore olgunun gergeklesme sekli degigsmektedir.

[se baslama zamani sozlesmede Dbelirlenmemisse ise baslamasi icin
yiikleniciye mutad bir hazirbk zamam verilmelidir?>. Bu siire arsa sahibinin
tahammiil edebilecegi bir siire olmalidir?®. Yargitay konuya iliskin verdigi bir
kararda kullanima hazir olmayan arsanin insa igin elverisli olmasindan sonra arsa
sahibinin s6zlesmeyi fesih i¢in beklenmesi gereken tahammiil siiresini beklemedigi
gerekgesiyle sozlesmeyi feshetmesi uygun goriilmemistir>*. Bu agiklamalar 1s13inda
ise baglama siiresinin sézlesmede belirlenmedigi durumlarda yiikleniciye gereken
mutad bir hazirlik zamanmin veya arsa sahibinin tahammiil edebilecegi makul
siirenin gegmesine ragmen yiiklenicinin ige hi¢ baglamamis olmasi durumunda sart
gerceklesmis olur®. Ancak bu siire ge¢gmesine ragmen isin teslim tarihine yetisme

olasihigi varsa TBK m. 473/I hikkmii uygulanmaz?®

. Bu durumda yiiklenicinin
binanin insasina derhal baglamadig1 gerekgesiyle hiikiimden dogan haklari

kullanmasina diiriistliik kurali engel olacaktir.

21 GUMUS, s. 334;

22 ATAMULLU, s. 304; EREN, s. 630; KOCAAGA, s. 92; KOSTAKOGLU, s. 304, TANDOGAN, s.
114; USTA, s. 62.

B USTA, s. 62.

24 Yargitay 15. Hukuk Dairesi E. 2010/2618 K. 2011/2549 T. 26.4.2011 sayilh Kkarari
(www.kazanci.com, 13.12.2017).

25 ARAL/AYRANCI, s. 344; KOCAAGA, Koksal, Insaat Sozlesmesi, Yetkin Yayinlar, Ankara 2014,
s. 92. Yargitay 15. Hukuk Dairesi E. 1995/2259 K. 1995/5181 T. 2.10.1995 sayili kararina goére
“Sozlesmeye gore, imar durumunun ¢ikarilmasindan sonra 6 ay i¢inde temel ve temel {istii ruhsati
almacak ve alindigi tarihten itibaren de en ge¢ 20 ayda insaat bitirilecektir. Sozlesmenin
yapilmasindan sonra yiiklenici arsalarin tevhit iglemleri ile ugragmis ve tevhit islemi 24.8.1989 tarihli
enclimen karariyla onanarak, 4.10.1989 giinii 82 parsel numarasiyla tapuya tescil edilmis ve heniiz
sire dolmadan 19.3.1990 giinii isbu dava acilmigtir. Bagka bir anlatimla, yiiklenicinin ise
baslayabilmesi igin -dava tarihi itibariyle- heniiz siiresi vardir. Bu durumda, davacilarin dayandigi
diger donme nedeni de, sdzlesme hiikiimlerine ve BK.nun 358/I. maddesine [TBK m. 473/I] uygun
diismemektedir.” (www.kazanci.com, 10.12.2017).

26 USTA, s. 62.



Yargitay’in bir bagka kararina gére TBK m. 473 uyarinca, yiiklenicinin ise
zamaninda baglamamasi sebebiyle arsa sahibinin diizenlemeden dogan hakkin
kullanabilmesi i¢in, olusan gecikme yiiziinden biitiin tahminlere gore yiiklenicinin isi
zamaninda bitiremeyeceginin agikga anlasilmasi gerekmektedir?’. Karara konu
olayda sozii edilen bu sart gerceklesmedigi gibi, sdzlesmede ruhsat alinmasi ve ise
baslanmasi i¢in belirli bir vade kararlastirilmamis, arsa sahiplerince, bu konuda
yiikleniciye gonderilen ihtarname teblig edilememis, daha sonrasinda da yiiklenicinin
ise baslamasi yoniinde uyar1 amagl herhangi bir bildirimde bulunulmamigtir. Tim
bunlara ilaveten yerel mahkemece, isin kararlastirilan vadede tamamlanabilecegi
tespit edilmistir. Bu nedenlerle yiiksek mahkeme davanin reddi gerekirken hatali

yoruma dayali gerekceyle kabuliinii dogru bulmamastir.

Ise baslama zamanmin sdzlesmede belirlenmedigi durumlarda arsa sahibi
TBK m. 90 uyarinca yiikleniciden ige derhal baslamasini isteyebilir veya genel
kabule gore hiikiimden dogan haklarim1 kullanabilmek i¢cin TBK m. 123 uyarinca
ihtar cekerek ise baslamasi icin yiikleniciye siire verebilir?®. Ise baslanmasi
kendisinden istenmesine ve ise baslamak i¢in tiim sartlar olusmasina veya ihtarda
verilen siire dolmasina ragmen veya TBK m. 124 uyarinca yiiklenicinin durumundan
veya tutumundan ihtarin gereksiz kalacagimin anlasildigi durumlarda hiikiimden

dogan haklarin kullanilabilmesi i¢in gereken ilk olgu gerceklesmis olur.

Belirtmek gerekir ki, ise zamaninda baglanmamasi yiiziinden yiiklenicinin
TBK m. 473/1 uyarinca temerriide diismesi kural olarak isin tamamlanmasi ve teslimi
(ifas1) tarihinin sozlesmede saptanmis oldugu durumlarda sézlesmeden donmeye
gerekge olabilecektir?®. Bu durumda arsa sahibi ancak isin vadeye yetismeyecegi
kesinse TBK n. 473/1 geregince sozlesmeden donebilecek veya TBK m. 125°teki

diger se¢imlik haklarini kullanabilecektir°.

27 Yargitay 23. Hukuk Dairesi E. 2013/1452 K. 2013/4306 T. 21.6.2013 sayilh Kkarari,
(www.kazanci.com, 10.12.2017).

280Z7,s. 132.

25 Hiikiim yalnizca teslim tarihi belirli sozlesmelerde uygulama bulur. Boyle bir teslim tarihinin belirli
olmadig1 sozlesmelerde yiiklenici ise sozlesme yapilir yapilmaz baglamalidir. Yiiklenici ise
baslamiyorsa arsa sahibi ihtar ¢ekerek onu temerriide diisiiriir ve uygun bir mehil verilmesine ragmen
ise baglamayan yiikleniciye kars1 genel hiikiimlerdeki se¢imlik haklarini kullanabilir (ERMAN, s. 77;
KAPLAN, s. 7; TANDOGAN s. 123-124). Aksi goriis i¢in bkz. GUMUS, s. 334 0Z, s. 131.

30 Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 18.9.1973 tarihli kararina gore “ise baslama ve isi bitirme

tarihlerinin agikg¢a tespit edilmis oldugu bir sézlesmede, miiteahhidin ise ge¢ baslamig olmasi tayin
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bbb. Yiiklenicinin Sozlesmeye Aykir: Olarak isi Geciktirmesi

Yiiklenicinin ylkiimliiliiklerine aykir1 olarak isi geciktirmesi yiiklenicinin
calismaya bagladigini ancak islerin olmasi gerekenden daha yavas tempoda
ilerledigini ifade etmektedir®'. Calismalarin benzer islere oranla yavas yiiriimesi tek
basina bu kosulu gergeklestirmeye yetmemektedir. Somut olayin kosullarina gore is
gorme faaliyetlerinin daha hizli siirdiiriilebilmesinin yiikleniciden beklenebilir olmasi
gerekir’?2. Ornegin insaatin yapildig1 arazinin elverissizligi yiiziinden calismalar
yavas yiiriiyorsa bu durum kural olarak sézlesmeden donme hakki vermez®3. Ancak
bu husus oOnceden bilinebilecek nitelikte ise yiiklenicinin ona gore taahhiitte
bulunmasi veya arsa sahibini uyarmasi gerektigi sdylenebilir. Yine de bu halde
donme hakki kullanilabilir**. Diizenlemede yer alan bu olgunun gergeklesmesi igin is
gorme faaliyetleri yiiklenici tarafindan sézlesmeye aykiri olarak ertelenmektedir.
Arsa sahibinin sozlesmeden donebilmesi (veya katildigimiz goriis uyarinca diger
secimlik haklar1 da kullanabilmesi) i¢in yiiklenicinin kusurlu olmas1 sart olmasa da

fiillerinin s6zlesmeye aykir1 olmasi sarttirs.

Yiiklenicinin bagladig1 ¢aligmalarda gelinen agsamalarin s6zlesmede belirlenen
ara vadelere yetismemesi, baglayici olan bir insaat programina uymamasi, birden
fazla vardiya calistirmasi gerekirken tek vardiyayla yetinmesi sdzlesmeye aykiri

olarak isin gecikmesine 6rnek gosterilebilir®®.

edilen tarihte igi bitirmek imkani oldugu siirece, is sahibine s6zlesmeyi fesih hakkini vermez; borgluya
taahhiidiinii ifa etmek hususunda iyi niyet kurallarina gére muhta¢ oldugu zamani birakmak gerekir”
(ERMAN, s. 77, dn. 41) Aksi goriisteki OZ’e gore, Sozlesmede ise baglama tarihinin belirlendigi
durumlarda yiiklenicinin ise baslamamasi {izerine artik c¢alismasinin kabul edilmeyeceginin
sozlesmede kararlastirilmis olmasi (kesin vade) durumunda siire verilmeksizin arsa sahibi hiikiimden
dogan haklarmi kullanabilecektir (s. 131). SUTCU’ye gére ise baslama tarihi sozlesmede
belirlenmemesine ragmen teslim tarihi belli ise de arsa sahibi makul bekleme siiresini bekledikten
sonra yiikleniciye ise baglamasi gerektigini ihtar ederek ve mehil vererek yiikleniciyi temerriide
diisiirmesi ve secimlik haklarim kullanabilmesi gerekir (SUTCU, Mustafa Nezih, Kat Karsilig1 Insaat
Yapim Sézlesmesi, Yiiksek Lisans Tezi, istanbul 2010, s. 52).

3102z,s.133.

32 ARAL/AYRANCI, s. 391; OZ, s. 133. TANDOGAN’a gore ¢alisma temposu tayin edilirken
miiteahhidin is sahibince bilinmesi gereken mesleki yetenek ve nitelikleri de gbéz Oniinde
bulundurulmalidir (s. 124).

302z,s.133.

3#02z,s.133.

35 GUMUS, s. 37; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 520.

36 KAPLAN, s. 101; TANDOGAN, s. 114.



Doktrinde bir goriise gore teslim siiresi belli olmayan islerde isin yiiklenici
tarafindan geciktirildigine dayanarak yiiklenicinin temerriide diisiilmesi ve arsa
sahibinin se¢imlik haklarin1 kullanabilmesi i¢in arsa sahibinin ihtarda bulunup

yiikleniciye siire verilmesi sarttir’”.

Belirtmek gerekir ki arsa sahibinin yiiklenicinin gecikmesi nedeniyle
hilkkimden dogan haklarimi kullanabilmesi i¢in yine isin teslim siiresine

yetismeyeceginin agikca anlasilmasi gerekmektedir.

cce.  Biitiin Tahminlere Gére Yiiklenicinin Isi Kararlastirilan Zamanda

Bitiremeyeceginin Anlasilmasi

Sozlesmede teslime yonelik vade belirlenmis olabilecegi gibi, vade, belirli bir
olaym gerceklesmesinden veya calismalarin baglamasindan sonra belli bir siirenin
geemesi seklinde de belirlenmeye elverisli olabilir. Bu gibi vadenin belirli oldugu
sozlesmelerde yiiklenicinin kusuruyla ise ge¢ baslamasi veya isi savsaklamasi veya
baskaca dis sebeplerle de isin vadeye yetismeyeceginin agik¢a anlasilir olmasi
durumunda da arsa sahibi sozlesmeden donebilecegi gibi kabul ettigimiz yaygin

goriise gore TBK m. 125 uyarinca diger se¢imlik haklarini kullanabilir3®.

[ngaatin  tamamlanmasi icin vade kararlastirilmis  sozlesmelerde
diizenlemeden dogan hakkin kullanilabilmesi i¢in insaatin vade tarihine kadar

tamamlanmasinin imkansiz hale gelmesi sarttir®®.

Sozlesmede vade belirlenmemis olmakla birlikte arsa sahibi, yiikleniciye
bildirdigi usuliine uygun ihtarla insaatin belli bir tarihe kadar tamamlanmasini
yiikleniciden istedigini bildirirse artik sadece ifanin bu tarihe kadar yetismeyeceginin

anlagilmasi halinde hiikiimden dogan haklar kullanabilir.

Belirtmek gerekir ki insaatin teslim tarihine tamamlanmasinin gli¢ olmasi
olgunun  gerceklestigi  anlamima  gelmez; yiiklenicinin mevcut hiziyla

yetistiremeyecegi anlasilsa bile hizlanmasi durumunda edimin tamamlanmasi imkant

37 TANDOGAN, s. 124.
3807, s. 135.
3907, s. 135; KURSAT, s. 204 vd; TANDOGAN, s. 67; UREM, s. 85.
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varsa hak kullanilamaz®. Ancak somut durumda yiiklenicinin temposunu edimi

tamamlayacak diizeye ¢ikaramayacag1 ortadaysa arsa sahibi haklarini kullanabilir*!.

Isin vadede tamamlanmayacag: anlasilmakla birlikte cok az bir gecikme ile
tamamlanmas1 miimkiinse ve arsa sahibi i¢in bu gecikme Onemli bir sakinca
dogurmayacaksa donme  hakkimmin  kullamilmasi1  diirtstlik  kurali  ile

onlenebilmelidir*?.

Nitekim Yargitay i¢tihadi Birlestirme Genel Kurulu, bir kararinda insaat
sozlesmelerinde igin ¢ogunun bitmesine ragmen yiiklenicinin kendi kusuruyla isi
belirli teslim tarihine kadar bitirmeyerek temerriide diismesi sebebiyle genel
hiikiimlerdeki se¢imlik haklarin kullanilmasi yerine diiriistliik ilkesi geregince feshin
ileriye etkili olmasina karar vermistir*3. Ayni konuya iliskin giiniimiize kadar verilen
diger kararlara bakildiginda Yargitay Daireleri arasinda isin bitme orani hakkinda
degiskenlik oldugu goriilmektedir. Ancak zaman i¢inde tamamlanma oraninin arttigi,
bu oran ve iistiinde tamamlanan yapilarda donme hakkinin kullanilamadig1 sonucuna

varilmaktadir®.
bb.  ifamin Miimkiin Olmasi

Arsa pay1 karsilign ingaat sézlesmesinin kurulmasindan sonra yiiklenicinin

sozlesme ile iistlendigi insaat edimlerin ifasi, yiiklenicinin kusuru olmaksizin

400z,s.136.

4.02z,s.136.

202z,s.136.

4 Yargitay ictihadi Birlestirme Genel Kurulu E. 1983/3 K. 1984/1 T. 25.1.1984 sayili karari
(www.kazanci.com, 10.12.2017).

44 0Z, s. 180. Ornegin Yargitay 15. Hukuk Dairesi E. 2003/4328 K. 2004/1320 T. 10.3.2004 sayil
kararinda arsa sahiplerine ait parseller iizerinde yiiklenicinin yaptig1 insaatin seviyesinin %86
olmasinin sézlesme konusunun biitiiniine gore bu fiziki seviyenin ¢ok daha diisiik olacagi sonucunu
ortaya koymasi nedeniyle bor¢lu temerriidiine diisen yiiklenicinin yapmayr tamamladigi kismin
kapsamina gore ileriye etkili feshin sonuglarindan yararlanma olanagi bulunmadigini belirtmistir
(www. kazanci.com, 10.12.2017). Aym dairenin E. 2003/492 K. 2003/1152 T. 10.3.2003 sayili
kararinda dosya kapsamina gore insaatin getirildigi seviye %82.03 diir. Daire, bu seviyenin gerek
Hukuk Genel Kurulunun, gerekse Dairenin yerlesik uygulamalart dogrultusunda feshin ileriye etkili
yapilmasimt hakli kilmayacagini karara baglamistir. Ayn1 daire E. 2008/1881 K. 2009/2175 T.
14.42009 sayili kararinda dava tarihine kadar %99 seviyesine getirilen bir yapim isine ait
sOzlesmenin ingaatin tamamina yakininin bitmesi ve aradan 9 y1l gegtikten sonra gegersizliginin ileri
stiriilmesini TMK m. 2 ile belirlenen iyiniyet kurallartyla bagdasmadigini belirterek, soézlesmenin
gecersizligine dayanilmasini hakkin kétiiye kullanilmasi olarak degerlendirmis ve hukuk diizeninin bu
davranigi korumayacagi yoniinde karar vermistir (www. kazanci.com, 10.12.2017).
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imkansiz hale gelirse yiiklenicinin borcu sona erecektir*’. Imkansizliktan TBK m.
136 geregince edimin ifasina engel olan durumlari anlamak gerekir®. Arsa payi
karsiligi insaat sdzlesmeleri karsilikli borg yiikleyen bir sézlesme tiirii oldugu igin
hiilkmiin ikinci fikrasi uygulama bulacaktir (TBK m. 136/II). Buna gore ifasi
imkansizlasan ve heniiz ifa etmemis bor¢lunun borcu sona erecek, ifa eden taraf ise
sebepsiz zenginlesme uyarinca edimini geri alacaktir*’. Ancak imkansizlik
yiiklenicinin kusurundan ileri gelirse imkansizlagsan edimin yerini arsa sahibinin

zararini karsilama yiikiimliiliigi alir®,

Arsa payr karsilign insaat sozlesmelerinde imkansizlasmaya Ornek olarak

arsanin kamulastirilmasi veya insaat yasagi uygulanmasi verilebilir®.

Yargitay bir kararinda objektif imkansizlik nedeniyle ruhsat alinmamasindan
dolay1 ige baglanmamasi halinde taraflarin baglangicta ifa ettigi edimlerin iadesine
karar vermis ve sozlesmede belirlenen ceza kosulunun Odenmesini yerinde

gormemistir.
cc. Yiikleniciye Thtarda Bulunulmasi ve Siire Verilmesi

Borc¢lar Hukuku genel hiikiimlerde bor¢lunun temerriidii i¢in ihtar ¢ekilmesi
gerektigi diizenlenmistir’! (TBK m. 117/1). Karma bir sozlesme olan arsa payi
karsihigr insaat sozlesmelerinde arsa sahibinin TBK m. 473/1 hiikmiinden

yararlanabilmesi i¢cin 117/I1 veya 124’teki durumlardan biri olmadikga yiikleniciye

4 UREM, s. 60.

46 KAPLAN, s. 99.

47 BELEN, Herdem, 6098 Sayili Bor¢lar Kanunu Genel Hiikiimler (Kisa Serh), Beta Basim A. S.,
Istanbul 2014, s. 352.

48 KILICOGLU, Ahmet M., Bor(;lz}r Hukuku Genel Hﬁkﬁmlf:r, Genisletilmis 21. Basi, Turhan
Kitabevi, Ankara 2017, s. 1063; OGUZMAN, M. Kemal/M..OZ, Turgut, Borc;lar"Hukuku Genel
Hiikiimler Cilt I, Gézden Gegirilmis 15. Basi, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2017, s. 556; UREM, s. 60.

49 KAPLAN, s. 99.

S0 KAPLAN, s. 99. Yargitay 15. Hukuk Dairesi E. 2014/6696 K. 2015/3002 T. 2.6.2015 sayil karari
(www. kazanci.com, 10.12.2017).

5! Hukuken gegerli olabilmesi ve ispat kuvvetini haiz olabilmesi igin ihtarin noter, telgraf, taahhiitlii
mektup veya elektronik posta sistemi ile gonderilmesi gerekir (TTK m. 18/III). Yine miiteahhide dava
acilmasi veya icra takibi ile 6deme emri gonderilmesi ihtar anlamina gelir.
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ihtarda bulunulmali ve uygun bir siire verilmelidir’?. Kural, ifa zamani gelmis

alacakta gecikmenin sonuglari i¢in hatirlatmay1 amaglamaktadir™3.

Belirtmek gerekir ki taraflarin soézlesmede ise baslanma zamanini birlikte
tayin etmesi veya sozlesmede sakli tutulan bir hakka dayanarak taraflardan birinin
usuliine uygun bir bildirimle siire vermesi halinde, bu siirenin ge¢mesiyle ihtar
gonderilmesine gerek kalmaksizin yiiklenici temerriide diismiis olur (TBK m.

117/11).

Ise hi¢ baslanmadig1 ve baslanmasmin da fayda saglamayacagi, yiiklenicinin
ihtar1 diiriistliik kurali geregi engelledigi veya ise baslamayacagini kesin olarak
acikca beyan ettigi durumlarda yiiklenici ihtar c¢ekilmeksizin temerriide diismiis

olur*®.

dd. Arsa Sahibinde Kusur Bulunmamasi veya Miicbir Sebeplerin Soz

Konusu Olmamasi

Hiikkiimde yer alan “is sahibine yiiklenemeyecek bir sebeple ortaya ¢ikan”
ifadesi, mutlaka arsa sahibinin kusuru ile degil, ona atfedilebilecek herhangi bir
nedenle yiiklenicinin gecikmesinin de arsa sahibinin sézlesmeden donmesine engel
olacagi anlamina gelmektedir>®. Yiiklenicinin ise zamaninda baslama ve devam etme
borcuna aykirihgin arsa sahibinden kaynaklanmamasi gerekir’®. Ornegin arsa
sahibinin sozlesmeye gore arsanin miilkiyet hakkimi yiikleniciye devretmesi veya
ingaat ruhsatin1 ¢ikarmasi gerekiyorsa arsa sahibinin bu edimlerini yerine getirmis

olmasi gerekir”.

Arsa sahibi goriintiste islerin ilerlemesine engel olsa bile yiiklenicinin hukuka
aykirt bazi davranislarin Oniine gegmek ic¢in zorunda kalmigsa bu halde isi

yiiklenicinin durdugu ve hiikiimden dogan hakkin kullanilabilecegi ¢ikarilabilirs.

52 TANDOGAN, s. 114,

53 BELEN, s. 278.

54 KAPLAN, s. 97.

550Z, s. 130, TANDOGAN, s. 115; USTA, s. 64.
56 USTA, s. 63.

57T KAPLAN, s. 97.

8.0z, s. 130.
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Akdedilen arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinin genelinde bazi
durumlarin miicbir sebep olarak kabul edildigi goriilmektedir’®. Bunlara ornek
olarak; savag, kismi veya genel seferberlik ilani, politik karigikliklar, 6zellikle
savasin etkileri ve ihtilaller, grev ve lokavt, sabotaj, niikleer patlama veya sizintila,
yangin, sel, deprem veya diger dogal afetler ve salgin hastaliklar, ingaat veya kaz
esnasinda cikabilecek tarihi veya arkeolojik bulgular, yatirimi etkileyebilecek
nitelikteki ulasim kararlan ve kazalar, yatinmi engelleyen kanun degisikligi, para
degerindeki asir1 degisiklikler, resmi makamlar ile hiikiimetin islemleri, 6zellikle
yatirim i¢in gerekli yasal ruhsatlar1 vermemeleri ve ambargolar gosterilebilir. Sayilan
miicbir sebeplerden birinin ger¢eklesmis olmasi halinde arsa sahibinin gecikmeye

katlanmasi ve ifa miimkiin ise yiikleniciye tazminatsiz siire verilmesi gerekir®®.

ff. Yiiklenicinin Ozel bir Defi’ye Dayanmamasi Gerekir

Donme sebeplerinin yiiklenicinin soézlesmeye aykiri tutumu ile nedensellik
bag1 iginde bulunmasi gerekir®!. Biitiiniiyle yiiklenicinin iradesi disinda gerceklesen
ve 6ngoriilmesi miimkiin olmayan sebeplerle ise baglanmamasi, isin ertelenmesi veya
yetisemeyeceginin anlasilmas1 durumunda is sahibi BK m. 473/I’den dogan hakkinm
kullanamaz®?. Ornegin insaatin temelinde énceden tahmin edilemeyen bir su kaynagi

veya kaya ¢ikmasi boyledir®.

Yiiklenici TBK m. 97 maddesine gore ifa edilmezlik def’i kullanmigsa veya

arsa sahibinin talebi zamanasimina ugramigsa da yiiklenici temerriide diismez®4.
b. Temerriidiin Sonuglari

TBK m. 473/I’deki iic olgudan birinin genel hiikiimlerdeki temerriid
sartlariyla birlikte gerceklesmesi durumunda arsa sahibinin haklarimi su sekilde

Ozetleyebiliriz:

Oncelikle arsa sahibi hiikiimden dogan hakkini dogrudan kullanabilir ve

sozlesmeden donebilir. Yukarida detaylica agikladigimiz gibi yalnizca donme

39 KAPLAN, s. 98.

60 KAPLAN, s. 98.

610z, s. 129; TANDOGAN, s. 113.
27, s. 129.

6.0z, s. 129.

64 KAPLAN, s. 99; TANDOGAN, s. 115.
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hakkinin kullanilabilecegi yoniinde goriisler oldugu gibi doktrinde yaygin kabul
genel hiikiimlerdeki temerriitten dogan diger secimlik haklarin da kullanilabilecegi
yoniindedir®. Yargitay kararlari da arsa sahibinin TBK m. 125’de diizenlenen
se¢imlik haklar1 kullanabilecegi goriisiinii destekler niteliktedir®®. Yine, dsnme hakki
ingaatin belli bir kisminin tamamlandig1r durumlarda diiriistliik ilkesi ile ortiismedigi
durumlarda kullanilamayacak ve ileriye doniik hiikiim ifade etmek iizere fesih
sayilacaktir®”. Arsa sahibi donme hakkini kullanmigsa TBK m. 125/III uyarinca

kusurlu yiikleniciden menfi zararim isteyebilir.

Arsa sahibi sozlesmeden donme yerine aynen ifa ve yiiklenici kusurluysa
gecikme tazminatt veya aynen ifadan vazgectigini bildirerek miispet zararinin

tazminini de isteyebilir.

Isvigre Federal Mahkemesi'ne gore arsa sahibi gelecege etkili olmak iizere
sozlesmeyi feshedebilir ve yiikleniciden, bedelini 6demek sartiyla yapmin yapilan

kisminin kendisine teslimini de isteyebilir®®,

Yine yiiklenici borglu temerriidiine diistiikten sonra TBK m. 119/II uyarinca
kurtulus kanit1 getirme olanagi sakli kalmak lizere TBK m. 119/’de diizenlenen

beklenmeyen halden de sorumludur®.

65 Bkz. dn. 15, 16, 17.

% Yargitay 23. Hukuk Dairesi E. 2016/5019 K. 2017/851 T. 16.3.2017 Sayili Karar1; Yargitay 23.
Hukuk Dairesi E. 2014/1551 K. 2014/6299 T. 15.10.2014 sayili karar1 (www.kazanci.com,
10.12.2017).

7 Bkz. s. 11.

% EREN, s. 31, dn. 95. Yargitay 15. Hukuk Dairesi E. 2003/3563 K. 2004/496 T. 29.1.2004 sayili
kararinda benzer bir goriis bildirerek insaatin yiiklenici tarafindan %70 fiziki seviyeye getirilmesinden
sonra ig sahibi ile yiiklenici arasindaki sézlesmenin feshedilmesi iizerine yiiklenicinin elatmasmnin
onlenmesine karar verilebilmesi i¢in yiikleniciye ingaatta zilyet lehine yaptigi giderlerin 6denmesi

gerektigine hitkmetmistir (www.kazanci.com, 10.12.2017).
0 GUMUS, s. 337; TANDOGAN, s. 122.
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SONUC

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmeleri hem yapi insa etme ve teslim borcu hem
de arsa sahibinin taginmazinin miilkiyet hakkmin tamami veya bir kisminin devri
taahhiidiinii icermesi sebebiyle 6nem arz eden sdzlesme tiirlerinden biridir. Kentsel
doniisiimiin 6nii almamaz hizda ilerleyisi Bor¢lar Hukukundaki sézlesme serbestisi
kuraliyla bir araya gelince uygulamada bircok farkli igerige sahip s6zlesme tiirii ortaya
¢ikmistir. Bu nedenle ¢alismanin konusu olan yiiklenicinin ise zamaninda baslama ve
devam etme borcu sozlesmede yer alan veya almayan hiikiimlere gore farkli sonuglar

dogurmaktadir.

[fas1 miimkiin ve muaccel olan bir borcun borclusu usuliine uygun yapilmis
ihtarla temerriide diiser. Karsilikli iki tarafa borg yiikleyen arsa pay: karsiligi insaat
sozlesmelerinde yiiklenicinin temerriidii kural olarak zamaninda teslim etmemekle s6z
konusu olsa da Borglar Kanunu, istisnai diizenlemesiyle yapinin teslimi i¢in zaruri
olan ise baslama ve devam etme borcuna aykirilik durumunda da yiiklenicinin erken
temerriidiine imkan vermistir. Buna gore sozlesme hiikiimlerine veya ihtara ragmen
yiiklenicinin ise zamaninda baglamamasi veya isi (hizli ilerletebilmesi miimkiin
olmasina ragmen) olmasi gerekenden yavas tempoda siirdiirmesi halinde tim olumlu
tahminlere ragmen isin teslim siiresine yetismeyeceginin anlasilmasi durumunda arsa
sahibi, teslim siiresinin sonuna kadar beklemeden s6zlesmeden donebilecek veya genel
hiikiimlere gore ifa ve gecikme tazminati isteyebilecek veya sozlesmeyi feshedip
bundan kaynaklanan zararlarini talep edecek veya yapiin tamamlandigi asamaya

kadarki degerini d6deyerek sozlesmeyi sona erdirebilecektir.

Doktrin ve Yargitay kararlar, arsa payr karsiligl insaat sozlesmesindeki
hiikiimler, s6zlesmenin genel yorumlanmasi ve amaci ile arsa sahibinin sona erdirme
iradesini bildirdigi tarihteki niyeti ve yapinin durumunu da dikkate alarak yiiklenicinin
keyfiligini arsa sahibinin de diiriistlitk ilkesine aykir1 davramislarini 6nlemek iizere
uygulamaya yon vermektedir. Aslolan somut olayda taraflarin sézlesme ile belirlenen
amac1 ve diiriistliigii korumak, sézlesmenin ifa imkan1 daha muhtemelse sézlesmeyi
ayakta tutmak veya ifa hi¢ edilmeyecegi veya arsa sahibini zamansal agidan 6nemli

6l¢lide magdur ederek edilecegi anlasilirsa sdzlesmeyi ortadan kaldirmaktir.
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