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Degerlendirme :

1. Incelenen karar, arsa sahibinin, yiiklenici ile akdettigi s6zlesmenin feshine dair talepte

bulundugu davaya iliskindir.

2. Yerel Mahkemece, davacinin keside ettigi ihtarname ile s6zlesmeyvi feshettigi, bozucu
venilik doguran fesih iradesinin hitkmiini icra eyledigi ve dolavisivla davacinin ayrica fesih
davast acmakta hukuki yarari bulunmadigr gerekeesivle davanin reddine karar verilmistir.

3. Bahse konu karar, feshe karst ciktiklarini ifade eden viklenici tarafindan, hakl

nedenin arastirilmast gerektiginden bahisle temyiz edilmistir.

4. Yargitay, zikredilen kararinda;

- Eser s6zlesmelerinin bir tiirt olan "Arsa payi karsiligt insaat sézlesmeleri" uygulamadaki
adiyla "Kat Karsiligt Insaat Sézlesmeleri", bedel olarak tasinmaz mal mulkivetinin gecirimi
borcunu icerdiginden MK.un 634, BK.nun 213. Noterlik Kanununun 60 ve Tapu
Kanunu'nun 26. maddeleri uyarinca resmi sekle bagl tutuldugunu, baska bir anlatimla, arsa
pavi karsiligr insaat s6zlesmelerinin gecerliliginin, bu sézlesmelerin noterde "diizenleme"
seklinde yapilmasina bagl oldugunu, dolayisivla, bu sézlesmelerden dénmek isteyen tarafin,
eger karst taraf dénmeyi kabul etmiyvor ve karsi cikiyorsa, hakimin kararina ihtivact
oldugunu; vani mahkemede acacagi "sézlesmenin feshi" davasi sonunda fesih (dénme)
karar ile sozlesmeden donebilecegini, mahkemenin, 6nce fesih isteyenin hakli olup
olmadigini tartismast gerektigi; hakh ise feshe karar vermesi gerektigini, aksi halde davay
reddederek, s6zlesmeyvi viirtrlikte tutmast gerektigini,



- Ancak, fesih (d6nme) icin Mahkeme kararina ihtiya¢c bulunmasinda, Bor¢lar Kanunu'nun
369. Maddesinin ( Yeni TBK m.484 — kanun maddesi aynen alinmistir.-) bundan istisna
oldugunu, bu maddeye goére, is sahibi, vapilan sey bitmezden 6nce, vapilmis olan kismin
bedelini vermek ise yiiklenicinin tiim zararini baligan mabelag (bol bol, ferah ferah) tazmin
etmek kosuluyla, arsa payi karsiligt dahi olsa ve karsi taraf karsi ciksa dahi, sézlesmeyi ilerive
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etkili (ex nunc) bicimde feshedilebilecegini, bunun icin mahkeme kararina ihtiva

bulunmadigini,

- i§ sahibinin, hicbir neden yokken ve hicbir neden géstermeden, g6rdigi lizum izerine
sozlesmevi feshetmesi halinde BK.nun 369. maddesindeki ( Yeni TBK m.484 — kanun

1nin sOz konusu olabilecegini, Is sahibi

maddesi aynen alinmistir.-) fesih kosullarinin varl

eger bir nedene davanarak fesih iradesini aciga vurmussa, anilan madde hiikmunun

uygulanmavacagini, fesihte hakli olup olmavacaginin tartisilacagini ifade ederek, Yerel
Mahkeme kararin bozmustut.

5. Mezkur Yargitay kararinda genel olarak, Eser S6zlesmesinin Is Sahibi Tarafindan

Tam Tazminatla Feshine dair Borclar Kanunu'nun 369. Maddesinin ( Yeni TBK m.484 —

kanun maddesi aynen alinmistir.-) hikmunun Arsa Payt Karsili

1 Insaat Sozlesmelerinde ne

sekilde uygulanmasi gerektigi tartisilmistir. Bu konu detaylica ele alinacaktir.

TBK m. 484 hikminin, arsa payt karsiligt ingaat sozlesmesine uygulanip
uygulanmayacaginin 6ncelikle irdelenmesi gerekmektedir. Bu hususta doktrinde bir goriisu
savunan yazarlarca!, bu hiukmiin karma bir sézlesme olan arsa payr karsiligi insaat
s6zlesmesinde uygulama alani bulacagi ileri strtilmektedir. Bu goriisti savunanlar, arsa payt
karsiligt ingaat sozlesmesinde hikmiin uygulanmasina engel bulunmadigini, bedelin
milkiyet devri olarak belirlenmis olmasinin burada yiklenicinin eser sozlesmesi
niteligindeki sézlesmeden daha fazla menfaatinin bulunmasi anlamina gelmedigini,
yuklenicinin her iki s6zlesme goruntiminde de temelde yaptigt isin karsiligini aldigini, buna
karsilik arsa sahibinin bu hitkme dayanarak s6zlesmeyi feshetmesi halinde ona yaptigt kisim

ile orantilt arsa payt devri disinda kalan kisim icin 6denmesi gereken tazminatin da ayni

! Mustafa Alper Giimis, Borclar Hukuku Ozel Hukimler, C.2., istanbul, 2010, s.191, Turan Sahin, Eser
Sézlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu ifada Temerriidi, Ankara, 2012, 5.128.



olmas1 zorunlulugunun bulunmadigini, hakimin somut durumdaki kosullara gére nakdi veya

ayni tazminata hitkmedebilmesi gerektigini belirtmektedir.

Buna karsilik diger bir griis? uyarinca, sézlesme ile yiikleniciye verilmesi kabul edilen
arsa payina ve Uzerine yapacagl insaatin bir bolimine sahip olabilme durumundaki
yuklenicinin bu hakkinin 6denecek tazminatla karsilanmasinin  dirastlik kuralr ile
bagdasmayacagt gibi menfaatler dengesine de uygun olmadigi ileri siiriilmektedir. Bu goriist
savunanlardan Emwan’a gore3, arsa payt karsiligr insaat sozlesmesinde yiiklenicinin ifa
menfaati de insaatin yapimina baglanmistir ve yiiklenici meydana getirecegi yapt tzerinde
de hak elde edecektir. Bu nedenle arsa payt karsiligr insaat sozlesmelerinde, binanin
yapiminin yalnizca is sahibi yararina gerceklestirilen bir is oldugu higbir sekilde ileri
surtlemeyecektir. Yazar#, baskaca hakli bir sebep yoksa yalniz arsa sahibinin ytkleniciye
olan giiven duygusunu kaybetmesinin arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesinin 6zelligi ve

niteligi karsisinda TBK m.484 hikmitniin uygulanmasi olanag: saglamayacag fikrindedir.

Yargitay, mezkur kararinda is sahibinin hi¢bir neden gostermeksizin sozlesmeyi
feshetmesi durumunda TBK m.484 maddesinin uygulanabilecegini, neden gdstermis ise

ancak feshin mahkeme karari ile mumkiin olabilecegini i¢tihat etmistir.

Kanaatimizce, tam tazminatla feshe iliskin TBK m.484 hikmiintn arsa pay1 karsiligt
ingaat sozlesmelerinde uygulanmasi mumkiin olmalidir. Birden fazla sézlesme tipinin
kanunun 6ngérmedigi tarzda bir araya geldigi karma sozlesmelerde, her bir tarafin edime o
s6zlesmeye iliskin hikiimlerin uygulanmasi gerektigi fikri benimsenmektedir. Bu durumda
arsa payl1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde yiklenicinin ingaat yapma edimine eser s6zlesmesine
6zgl kurallar, is sahibinin arsa payini devir borcuna ise, tasinmaz satimina iliskin kurallar

kiyasen uygulanacaktir.

Yapilan bu agiklamalar 1s1ginda TBK m. 484 hikmiintun uygulanip uygulanmayacagt
degerlendirildiginde; Arsa payt karsiligt insaat sézlesmesinde, arsa sahibinin amaci,
tasinmazda yapilacak bagimsiz bélimlerin mulkiyetini elde etmek, yiiklenicinin amaci ise

sOzlesmenin ifast sonucu kendisine diisecek bagimsiz bolimleri G¢tinct kisilere satarak gelir

2 Vedat Buz, Is Sahibinin BK m.369’a Gore Eser Sdzlesmesini Feshi, BATIDER C. XXI S.2, s.223, Mustafa Kirmizi,
Aciklamali-igtihatli Eser S6zlesmesi ve Arsa Payi Karsiligi insaat Szlesmesi, Ankara, 2018, 5.759.

3 Hasan Erman, Arsa Payi Karsiligi insaat Sézlesmesi, 3. Basim, istanbul, 2010, 5.215.

4Hasan Erman, a.e. s.215.



elde etmektir. Bu noktada, taraflarin ortak amacinin bir insaat yapilmast oldugu
gorilmektedir. Buna karsilik, ytiklenicinin 6zel amaci ise bagimsiz bélumlerin satilarak gelir
elde edilmesidir. Hikmiin uygulanmayacagini savunan goris, sézlesmenin vaktinden 6nce
sona erdirilmesi halinde, ytklenicinin bagimsiz boliimleri satma olanagindan yoksun
kalacagini, taraflar arasinda bu hikmiin uygulanmasini gerektirecek nitelikte bir giiven

iliskisinin s6z konusu olmadigint belirtmektedir.

Arsa payt karsiligl insaat s6zlesmesinde arsa sahibinin yiiklenicinin insaat: yapmasina
iliskin 6zel giiveninin bulunmadigint séylemek mimkin degildir. Arsa sahibi, sézlesmenin
yuklenici tarafindan geregi gibi ifa edilmesi durumunda bagimsiz bolimlerin mulkiyetini
kazanacaktir. Yikleniciye duyulan giivenin kayboldugunu goren arsa sahibi, s6zlesmeyi
TBK m. 484 htikmiine gore feshedebilmelidir. S6zlesmeden dogan borcunu geregi gibi ifa
etmeyen yuklenicinin bagimsiz bélumleri elde etmesi gerektigini ileri siirerek feshe karst
ctkmast mimkiin olmamahdir. TBK m. 484 hikmiine gére fesih ileriye etkili olacagindan,
yuklenici yapilan kisimla orantili olarak arsa payina hak kazanabilecektir. Arsa sahibinin
sozlesmeden donmesi durumunda Yargitay ictihatlari dikkate alindiginda (yapinin ¢ok
buytk oranda tamamlanmast s6z konusu olmadike¢a sézlesmenin feshi gerceklesmeyecegi
icin) ucunct sahislar 6nemli zararlara maruz kalirken, s6zlesmenin tam tazminatla feshi

sonucu ugtnci kisilerin aynt 6l¢tide zarara ugramalari s6z konusu olmayacaktir.

Arsa payt karsiligi insaat sozlesmesinde, soézlesmenin feshi durumunda Ggiinc
kisilerin hukuki durumu, arsa payina iliskin hakk: yiikleniciden alacagin devri yoluyla
devralmalart ya da yikleniciden arsa payint satin alarak malik olmalarina gore degisiklik
gOsterecektir. Arsa payinin tescilini talep hakkinin tctincti kisi tarafindan alacagin devri
hiktimlerine gére devralinmasi durumunda, sézlesmenin ileri etkili olarak sona ermesi
yuklenicinin yapilan kisim oraninda arsa payini talep etmeye hak kazanmasina yol agacaktir.
Ucglincii kisi de yiiklenicinin halefi olarak arsa payinin miilkiyetinin tescilini arsa sahibinden
talep edebilecektir. Arsa payinin yikleniciden satis yoluyla malik olunacak sekilde
devralinmasi halinde ise, tglinct kisi tapu sicilinde malik olarak gérinmeye devam edecek

ve sozlesmenin fesih yoluyla sona ermesinden etkilenmeyecektir. >

5> 0z Seger, Eser Sozlesmesinin is Sahibi Tarafindan Tam Tazminatla Feshi, 2. Baski, Ankara, 2020, s. 94.



Sonug:

1. Tam tazminatla feshe iliskin TBK m.484 htukmuntn arsa payt karsiligi insaat
s6zlesmelerinde uygulanmasi mimkiin olmalidir. Birden fazla sézlesme tipinin
kanunun 6ngérmedigi tarzda bir araya geldigi karma sézlesmelerde, her bir tarafin
edime o sozlesmeye iliskin  hikiimlerin  uygulanmast  gerektigi  fikri
benimsenmektedir. Bu durumda arsa pay1 karsiligt insaat sézlesmesinde yiitklenicinin
ingaat yapma edimine eser sozlesmesine 6zgu kurallar, is sahibinin arsa payini devir
borcuna ise, tasinmaz satimina iliskin kurallar kiyasen uygulanacaktir. Bu yoniyle

Yargitay kararinin yerinde oldugu degerlendirilmektedir.

2. TBK m.484 acikca “Issahibi, eserin tamamlanmasindan énce yapilmis olan kismin
karsiligint 6demek ve yuklenicinin biitiin zararlarini gidermek kosuluyla sozlesmeyi
feshedebilir.” Seklinde kaleme alinmakla birlikte, Yerel Mahkemenin davaci
tarafindan yapilan feshi “ Tam Tazminatla Fesih” olarak gérmesine ve bu yonde
davali disinda temyiz bulunmamasina ragmen, Yargitay tarafindan davact lehine
sonu¢ dogurmast muhtemel bir bozma kararinin verilmesini usul hukuku yéniinden
“davalinin aleyhe bozma yasagr” kapsamindaki haklarini ihlal etmesi ihtimalinin

yuksek olmasi itibari ile yerinde bulmamaktayim.



INCELENEN KARAR
T.C YARGITAY 15.Hukuk Dairesi Esas: 1998/ 2263 Karar: 1998 / 3752 Karar Tarihi:
08.10.1998

OZET: S6zlesmeden, neden gostererek donmek isteyen arsa sahibinin mahkeme kararina
ihtiyact vardir. Bu da agilacak "s6zlesmenin feshi" davastyla olur. Mahkemece yapilmasi
gereken taraf delillerini toplamak, donmek isteyen davacinin hakli olup olmadigini

saptamak, hakli ise s6zlesmenin feshine karar vermektir.

(743 S. K. m. 634) (818 S. K. m. 213, 369) (1512 S. K. m. 60) (2644 S. K. m. 1, 26)

Dava: Mahalli mahkemesinden verilen hitkmin durusmali olarak temyizen tetkiki davali
vekili tarafindan istenmis olmakla temyiz dilekgesinin siiresi i¢inde verildigi anlasildiktan

sonra dosyadaki kagitlar okundu geregi konusulup dustinuldu:

Karar: Davact arsa sahibi, temerriit hikimlerine dayanarak kat karsiligi ingaat

sOzlesmesinin feshine karar verilmesini talep etmistir.

Davali yiiklenici ise, sbzlesmenin yerine getirilmemesinde herhangi bir kusurunun
bulunmadigini savunarak, davanin reddini istemistir. Mahkeme, davacinin keside ettigi
ithtarname ile s6zlesmeyi feshettigi, bozucu yenilik doguran fesih iradesinin hitkmint icra
eyledigi ve dolayisiyla davacinin ayrica fesih davast agmakta hukuki yarari bulunmadigy,

gerekeesiyle davanin reddine karar vermistir.

Karari, davalt yiiklenici vekili, feshe karsi ¢iktiklarindan, dolayisiyla fesih iradesinin haklt

nedene dayanip dayanmadiginin arastirilmasi gerektiginden bahisle temyiz etmistir.

Dava, istisna (eser) sézlesmesinin feshi (dénme) istemine iliskindir.

Kural olarak, eser sozlesmelerinin gecerliligi hicbir sekle baglt olmadigi icin bu

sozlesmelerden donmek isteyen taraf, donme iradesini karsi tarafa bildirdigi an, bozucu
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yenilik doguran bu hak (s6zlesmeden dénme hakki), kendiliginden hitkmunt icra eder.

Dénmenin haklt olup olmadigy, ayrica agilacak tazminat davasinda (eda davast) tartisilir.

Eser sozlesmelerinin bir tiirt olan "Arsa payt karsihigl insaat sézlesmeleri” uygulamadaki
adiyla "Kat Karsilig1 Insaat S6zlesmeleri", bedel olarak tasinmaz mal miilkiyetinin gecirimi
borcunu igerdiginden MK.un 634, BKinun 213. Noterlik Kanununun 60 ve Tapu
Kanunu'nun 26. maddeleri uyarinca resmi sekle baglt tutulmustur. Baska bir anlatimla, arsa
payt karsiligi insaat sozlesmelerinin gegerliligi, bu sézlesmelerin noterde "diizenleme"
seklinde yapilmasina baglidir. Dolayistyla, bu sézlesmelerden donmek isteyen tarafin, eger
karst taraf donmeyi kabul etmiyor ve karst ¢ikiyorsa, hakimin kararina ihtiyact vardir; yani
mahkemede acacagt "sozlesmenin feshi" davast sonunda fesih (d6nme) karart ile
s6zlesmeden donebilir. Mahkeme, 6nce fesih isteyenin haklt olup olmadiginin tartisir; hakl
ise feshe karar verir, aksi halde davayr reddederek, s6zlesmeyi yurirliikte tutar. Ancak,
Borglar Kanunu'nun 369. maddesi bundan istisnadir. Bu maddeye goére, is sahibi, yapilan
sey bitmezden Once, yapilmis olan kismin bedelini vermek ise yiiklenicinin tiim zararini
baligan mabelag (bol bol, ferah ferah) tazmin etmek kosuluyla, arsa payt karsihigi dahi olsa
ve karsi taraf karst ctksa dahi, s6zlesmeyi ileriye etkili (ex nunc) bicimde feshedebilir. Bunun
icin mahkeme kararina ihtiyag yoktur. Zira, BK.nun 369. maddesi, is sahibine bu hususta
6zel bir hak tanimistir. Is sahibinin hakli olup olmadigy, agilacak baligan mabelag "Tazminat"
davasinda tartistlmaz, yiklenicinin tim zarari "Toplama yontemi'ne goére hesaplanarak,
hikiim altina alinir. Burada 6nemli olan, feshin BK.nun 369. maddesine dayanilarak yapilip
yapilmadiginin tespitidir. Bunun icin is hasibinin iradesine bakilir ve o irade yorumlanir. Is
sahibi, hicbir neden yokken ve hi¢bir neden gostermeden, goérdugi lizum Uzerine
s6zlesmeyi feshederse BK.nun 369. maddesindeki fesih kosullarinin varligt séz konusu
olabilir. s sahibi eger bir nedene dayanarak fesih iradesini agiga vurmussa, anilan madde

hikmi uygulanamaz, fesihte hakli olup olmadigt tartisilir.

Yapilan bu agiklamalarin 15181 altinda, somut olaya gelince:

Taraflar arasindaki 15.12.1993 tarihli s6zlesme, gayrimenkul satis vaadi ve kat karsilig

insaat sozlesmesi olup, noterde "Dtizenleme" biciminde tanzim olunmustur.



Davact arsa sahibi, davadan once davali yikleniciye keside ettigi 14.6.1994 tarihli
ithtarnamesinde, ingaata baglanilmamasi nedenine dayanarak akitten dénecegini bildirmis ve
30 giinlik stre tanimistir. Arsa sahibi, daha sonra 19.7.1994 giinli ihtarnamesinde de;
14.6.1994 tarihli ihtarnameye atifta bulunarak ve neden gostererek sézlesmeden dondigint

aciklamistir.

Bu doénme, BK.nun 369. maddesinde dizenlenmis bulunan fesihten ayridir ve 369.

maddenin kosullart kesinlikle yoktur.

Yine bu dé6nme, eser sézlesmesinin "arsa payi karsiligt" olmasi ve ytiklenicinin karst ¢cikmast

nedeniyle, tek tarafli irade beyaniyla sonu¢ dogurmaz, dolayisiyla sézlesme yurirliktedir.

Sozlesmeden, neden gostererek donmek isteyen arsa sahibinin mahkeme kararina ihtiyact
vardir. Bu da, agacagl "s6zlesmenin feshi" davastyla mimkiindur ve arsa sahibi de bunu

yapmistir.

O halde, mahkemece yapilmasi gereken husus; taraf delillerini toplamak, dénmek isteyen
davacinin haklr olup olmadigini saptamak, hakli ise sézlesmenin feshine (d6nme), aksi halde

davanin reddine hikmetmekten ibarettir. Mahkeme karar1, bu nedenle bozulmalidir.

Sonug: Temyiz olunan kararin yukarida agiklanan nedenle (BOZULMASINA), 750.000
TL. Durusma vekalet ticretinin davacidan alinarak davaliya verilmesine, 6dedigi temyiz
pesin harcinin istek halinde temyiz eden davaliya geri verilmesine, 8.10.1998 giiniinde

oybirligi ile karar verildi. (AQ)



