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Degerlendirme :

1. Incelenen karar, arsa sahibinin, yiiklenici ile akdettigi arsa payt karsiligi insaat
sozlesmesinin feshini ve zarar ziyan ile kira alacagi ve vergi/sigorta zaratlarinin talebi

kapsaminda agilan davaya iliskindir.

2. Davalilar vekili tarafindan sunulan cevap dilek¢esinde 6zetle, bir davali ydontinden
arsa payt karsiigi insaat sozlesmesine taraf olmamasi itibari ile husumet itirazinda
bulunuldugu, ruhsatin arsanin dava dist kiigiik hissedarlarindan birinin tevhide muvafakat
etmemesi sebebiyle alinamadigy, sézlesmedeki bu yéndeki madde itibari ile kusurlarinin
bulunmadig, davacinin fesih talebinin kabul edildigi, zarar ziyan taleplerinin reddinin

istendigi anlasilmustir.

3. Yerel Mahkemece, taraflarin sézlesmenin feshi yoninden iradelerinin uyusmast
itibari ile sézlesmenin feshine, davalinin fesihte kusuru bulunmamasi itibari ile sair taleplerin
reddine karar verildigi anlasilmis olup, bahse konu karar davact tarafindan temyiz edilmistir.

4. Yargitay, zikredilen kararinda;

- Her ne kadar dava dilekgesinde fesih ibaresi yer almakta ise de, davacinin

sozlesmeyi sonlandirma iradesini geriye etkili “dé6nme” olarak nitelemis,

- Sozlesmenin sona erdirilmesi yoniinde taraflarin iradesi uyustugundan temyiz

konusu edilmemesi itibari ile de s6zlesmenin sona ermesi bahsine deginmemis,



- S6zlesmenin tarafi olmayan davali ydniinden de, ayrica diger davalinin s6zlesmeye
aykariliklar: kapsamindaki zararlarin giderimini taahhiit etmesi itibari ile, davacinin

dénmede hakliliginin tespiti halinde sorumlulugunun bulunacagi ifade edilmis,

- Olumlu/olumsuz zarar kavramlarini agiklamig ve doénme halinde kusutlu
tarafinda TBK 125/3’e gore olumsuz zararlarini isteyebilecegi, olumlu zararlarini
isteyemeyecegi anlatilmig, ancak Yerel Mahkemece yiiklenicinin kusurlu olup
olmadigini tespit etmek amaciyla ingaat ruhsatina makul siirede bagvurup
bagvurmadigini, béylece kusurlu bulunup bulunmadigini tespit ederek olumsuz

zaratlar ve yargilama giderleri hakkinda bir karar verilmesi gerektigini belirtmigtir.

5. Mezkur Yargitay kararinda genel olarak “arsa payt karsiligi insaat sézlesmesinden
donme ve karst tarafin kusursuzlugunu ispat etmedikce donme halinde TBK 125/3’¢ gore
olumsuz/menfi zaratlarin istenebilecegi” konusu tzerinde durulmaktadir. Bu konu

detaylica ele alinacaktir.

Arsa sahibi, yuklenicinin temerride dusmesi Uzerine aynen ifadan vazgegerek diger
secimlik haklarindan olan s6zlesmeden dénmeyi kullanip mentfi zararinin tazmin edilmesini
talep edebilir. Menfi zararinin miispet zararindan fazla oldugu durumlarda arsa sahibinin
s6zlesmeden dénme secenegini tercih etmesi yerinde olacaktir. Verdigini geri almak arsa
sahibi icin tazminatin tutarindan daha 6nemli ise, muspet zarar miktart daha fazla olsa dahi
sozlesmeden donmesi yararinadir.! Belirtmek gerekir ki, menfi zarar ve muspet zararin
birlikte talep edilebilmesi miimkiin degildir ve bu sebeple arsa sahibi iki segenekten birini

se¢mek zorundadir.? S6zlesmeden donme halinde menfi zararin talep edilecegi kabul edilir.

Mentfi zarar, mevcut olan eser sozlesmesinin hitkiim ifade edecegine glivenilmesine
ragmen, hikiim ifade etmemesi sebebiyle dogan zarardir. Diger bir deyisle; s6zlesmenin
hikiim ifade etmemesi sonucu malvarliginin durumu ile bu olay hi¢ ger¢eklesmemis olsayd:

malvarliginin durumu arasindaki farktir.3 Buna ornek olarak; sézlesmenin kurulmast igin
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yapilan noter ve benzeri masraflar, hilkiim doguracagina inanildigs icin kurulan s6zlesmenin

halihazirdaki varlig yiizinden kagirillan baska sézlesme firsatlart gosterilebilir.t

Fiili zarar kalemlerinin ispatt kolaydir. Gerekli belgeler ya da ¢esitli makbuzlar temin
edilemese bile hakim hayatin olagan akisi ¢ercevesinde ortaya ¢tkan zararin miktaring
hakkaniyete uygun bir bicimde tayin edebilir. Mesela yiiklenici ile anlasarak eski binasinin
yerine daha biytik yeni bir bina yapilacagt inanciyla eski binasini yiktiran arsa sahibinin
ugramis oldugu zararlar® 6rnek gosterilebilir. Kagirilan firsatlarin ispati ise oldukea zordur.
Bu bir yonuyle farazi bir zarar oldugu icin arsa sahibinin kendisine yapilan bir teklifi
reddetmesinin sart olmadig1 ve ispat Sl¢tistiniin agir bir bicimde uygulanmasinin arsa sahibi
icin agirlastirict bir durum yaratacagr gorilmektedir. Arsa sahibi sézlesme kuruldugu
dénemde bagka bir ytikleniciden teklif almis ise o teklif, alinmamus ise o dénemdeki piyasa

rayicine gore hesaplama yapilmalidir.

Bu hakkini kullanmak isteyen arsa sahibi, temerride disen yiikleniciye ek stre
tanimali, bu sirenin de faydasiz kalmasi tzerine aynen ifadan vazgecip sézlesmenin
feshedilmesini istedigini derhal bildirmelidir. Arsa sahibinin, bu hakkini derhal
kullanmamast halinde, aynen ifadan vazge¢me hakkini kullanabilmesi i¢in ytkleniciye tekrar
ck siire vermesi gerekmektedir.’Fesih beyani ek stire verilmesi ile ilgili yapilan bildirimde de
yer alabilir. Ek siire verilmesine ihtiya¢ olmayan durumlarda ise arsa sahibi yukleniciye ek
sure vermeden sozlesmeden dondugini bildirebilir. TBK m.124, siire verilmesini

gerektirmeyen durumlari belirtmistir;

- Borclunun icinde bulundugu durumdan veya tutumundan siire verilmesinin
etkisiz olacagt anlasiliyorsa. (Kararda bu konu tartisilmanmassa da, davac vekilinin dava
dilekegesinde bu hususu vurguladigs anlasilmaktadzr. )

- Borclunun temerriidi sonucunda borcun ifast alacaklt icin yararsiz kalmissa,

- Borcun ifasinin, belirli bir zamanda veya belitli bir stire icinde gerceklesmemesi

lzerine, ifanin artik kabul edilemeyecegi s6zlesmeden anlasiliyorsa.

4 Gokhan Dirican, Eser Sdzlesmesinde Temerriide Dayali Cezai Sart ve Yargitay Uygulamalari, istanbul, 2007,
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5 Vedat Buz, Borglunun Temerriidiinde Sozlesmeden Dénme, Ankara, 1998 Baskidan Tipki Basim, 2014, s.244.
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Sozlesmeden donme; taraflardan birinin, elinde bulunan hakki uyarinca gegerli bir
s6zlesmeyi tek tarafli bir beyan ile ve gegmise etkili olarak sonlandirmasidir. Dénme, ifanin
alacakli bakimindan faydasiz ve talep edilecek tazminatin 6denip 6denemeyecegi hususunun
stupheli hale gelmesi halinde alacakliyt bor¢luya karst koruma amact tasir. S6zlesmeden
dénme; kural olarak yenilik doguran ve tek tarafli irade beyan ile kullanilan bir haktir. OZ,
dénme beyaninin yenilik doguran bir hak oldugunu, nitekim gecerliliginin karst tarafin
kabuliine baglanamayacagini soylemistir.” Ancak, arsa payr karsiligt insaat sozlesmelerinin
kendine has yapist sebebiyle, Yargitay kararinda ve yerlesik uygulamada goruldigi tzere
sozlesmeden donmek isteyen tarafin mahkemeden bu yonde karar almast gerekmektedir.
Her ne kadar, incelenen mezkur kararda taraflarin iradeleri s6zlesmenin sona erdirilmesi
noktasinda birlesmisse de, bu birlesme s6z konusu olmadigi durumlarda dénme talepli
acilan davada mahkeme talep edenin hakliligini tespit ederse s6zlesmenin feshine karar verir,

aksi durumda davanin reddine karar verilir ve s6zlesme yurtrlikte kalmaya devam eder.

Doénme beyant icin bir sekil sarti olmamakla birlikte, taraflarin tacir olduklart
durumlarda TTK 18/3 hikmiine gére beyanin noter marifetiyle veya iadeli taahhitli
mektup ya da telgraf ile yapilmast gerekir. Beyanin yapilma sekli, sozlesmeden dénme
zamaninin belirlenmesi igin ispat kolayligt saglar. Kat karsilig1 insaat s6zlesmesi, Yargitay
Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu’nun 1984 tarihli kararinda da benimsendigi tizere
ani-stirekli karmasigi niteliktedir. Bu sebeple yiiklenicinin temerriide diismesi neticesinde
arsa sahibinin sézlesmeden dénmesi halinde, kat karsiligt sézlesmesinin 6zellikleri dikkate
alinarak bunun gecmise etkili (ek tunc) veya ileriye etkili (ex nunc) sona erip ermedigi her
somut olayda incelenmelidir. Son olarak sézlesmeden dénen eser sahibi bu sebeple ugradig
zararlarin yaninda kimi faydalar elde etmis olabilir. Bunlar menfi zarar hesaplanirken

zarardan distlmelidir. Yapilan bu islem denklestirme olarak ifade edilmektedir.’

7702, a.e., s.141-142.
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Sonug:

1. Incelenen Yargitay kararinda, sézlesmenin feshinin geriye etkili olacag neticesine
varilmis ve davacinin taleplerinin menfi zararlarla sinirl olabilecegi ifade edilmistir.
Gergekten de, yapinin bitirilmis olmasi halinde getirmesi beklenen kira geliri kaybi,
geciken ifa nedeniyle ifaya bagli ceza (TBK 179/2), secimlik ceza (TMK 179/1),
cksik isler bedeli, kar kaybi, gecikme tazminati (TBK 125/1) muspet zarar; ingaatin
yapimi suresince oturulacak ev icin 6denmesi gereken kira bedeli ile yikilan enkaz
bedeline yonelik talepler menfi zarar kapsamindaki alacak kalemlerindendir. Bu
yoniiyle, olumlu zarar niteligindeki kira tazminatinin istenemeyecegi ancak olumsuz
zarar niteligindeki Vergi Dairesi 6demelerinin istenebilecegi yontndeki karar
yerindedir.

2. Yargitay'in, her ne kadar soézlesmede acikca yer almasa da, insaat ruhsatina
basvurunun makul siirede yapilmasi gerektigi, bu basvurunun makul strede
yaplmamast halinde yiklenicinin kusursuz oldugunu iddia etmesinin miimkin
olmayacagy itibarla yerindedir.

3. Yargitay’in her ne kadar feshi istenen sozlesmede taraf olmasa da, ek bir sézlesme
lle yuklenicinin sozlesme kapsamindaki sorumluluklarini taahhtt eden diger
davalinin menfi zarar kalemlerinden sorumlu olacagina dair tespiti yerindedir.

4. Yargitay’in “davacinin zararina iligkin delillerinin sorulmas: gerektigine” dair tespiti
yerinde degildir. HMK uyarinca davacinin talepleri ile ilgili bilgi ve belgeleri sunmast
gereken streler belitlidir ve usul ekonomisi ilkesinin de geregidir. Davacinin dava
dilekgesinin ekinde veya 6n inceleme asamasinda verilen sireden sonra hatta
Yargitay bozmasindan sonra tekrar delil sunmasiin HMK’ya aykirt oldugu

kanaatindeyim.



