diizenlenen eser sodzlesmesinin
bir turi olan “arsa pay1
karsiligi insaat sozlesmesi”,
1s sahibinin bir arsanin
muayyen bir payinin bedel
olarak devri veya devri
taahhudu karsiliginda,
yuklenicinin bir insa (yap1i)
eserl meydana getirmeyil
taahhit ettigi, tam olarak
i1ki tarafa borc¢ yiikleyen,
ivazli, cift tipli bir karma
sozlesmedir. Arsa payl
karsiligi insaat sozlesmeleri
bedel olarak tasinmaz mal
milkiyetinin gec¢irimi borcunu
icerdiginden, TMK'nin 706,
TBK'nin 237, Noterlik
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Kanunu'nun 60 ve Tapu
Kanunu'nun 26. maddeleri
uyarinca resmli sekle baglai
tutulmustur. Baska bir
anlatimla, arsa pay1l
karsiligi insaat
s6zlesmelerinin gecerliligi,
bu sozlesmelerin noterde
"diuzenleme" seklinde
yapilmasina baglaidir. Ote
yandan, arsa payil karsiligi
insaat yapim sozlesmeleril
eser ve satis vaadi
sozlesmelerinden olusan karma
nitelikli akitlerden olup,
satis vaadini (arsa payinin
devrini) de icerdiginden, tek
tarafli 1irade beyani 1le
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feshi mumkiin degildir.
Dairemizin kararlilaik
gosteren 1ictihatlarinda bu
tip sozlesmelerin taraflarain

iradelerinin birlesmesi
halinde ya da hakli
sebeplerin bulunmasi

durumunda mahkemenin verecegi
fesih karari 1le sona erecegi
kabul edilmektedir.
Dolayisiyla bu sozlesmelerden
donmek isteyen tarafin, eger
karsi1 taraf donmeyi kabul
etmiyor ve karsi cikiyorsa,
hakimin kararina 1htiyaci
vardair, yanl mahkemede
acacaglr "sozlesmenin feshi"
davasi sonunda feshi (donme)
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karari ile sozlesmeden
donebilir. Mahkeme, oOnce
fesih 1steyenin hakli olup
olmadigini tartisir; haklx
ise feshe karar verir, aksi
halde davay1 reddederek
sozlesmeyl yururlikte tutar.
Bir baska anlatimla, arsa
payl devri karsiligi insaat
sozlesmelerinin feshi, taraf
iradeleri1i fesihte
birlesmedigli siirece ancak
mahkeme karari 1le mumkun
olmaktadir.

T.C.
Yargitay
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Taraflar arasindaki sozlesmenin feshi, mudahelenin men’i ve
tazminat davasinin yapilan yargilamasi sonunda ilamda yazili
nedenlerden dolayi davanin kismen kabuline yonelik olarak
verilen hukmin suresi ic¢inde davacilar vekili ve asli mudahil
vekilince temyiz edilmesi ulzerine dosya incelendi, geregi
konusulup dusunuldu.

Davacilar vekili, taraflar arasinda imzalanan 07.04.2006
tarihli arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesi uyarinca 36 ay
icerisinde insaatin bitirilemedigini, davali ylklenicinin
sozlesmenin 5, 7 ve 9. maddelerine gore iskani almadigini ve
anahtar teslim seklinde olmasi gereken insaattaki daireleri
teslim etmedigini, eksik isler nedeniyle 21.05.2012 tarihinde
davaliya gonderilen ihtarnameye cevaben yapi denetim firmasina
ait dcretin o6denememesi nedeniyle insaatin bitirilemediginin
belirtildigini, ancak sd6zlesmenin 2. maddesinde bu
yukumlaliklerin davaliya ait oldugunu, yapi denetim birinci ve
ikinci hak edislerinin davali tarafindan 6dendigini, sonrasini
maddi sikinti nedeniyle oOdeyemedigini, eksik is bedelinin
540.000,00 TL olduguna dair tespit yaptiraildigaini, 12, 17, 22
ve 28 nolu daireleri danisikli bir sekilde adi soOzlesme ile
sattigini, davaci ..’a ait olan 15 numarali daireyi yine
danisikli bir sekilde bes yilligina kiraya verdigini, tespit
yaptirildiktan sonra bir kisim dairelerin balkon korkuluklarzi,
pimapen pencere ve kapilarinin soékualduagunid ileri sirerek,
sozlesmenin ileriye etkili feshi ile yuklenicinin edimine godre
devri gereken bagimsiz bélimin tespiti, midahalenin men’i,
icin 5.000,00 TL, .. icin 2.000,00 TL kira bedelinin ve fazlaya
iliskin haklari sakli kalmak kaydiyla sozlesmenin feshi
nedeniyle 2.000,00 TL muspet zarar ve ayipli isler bedelinin
tahsilini talep ve dava etmis, 1slah yoluyla talebini
658.648,75 TL'ye artairmistar.

Asli midahil vekili, s6zlesmenin slresinde bitirilmedigini,
mivekkilinin s6zlesmenin iptali ile dogrudan ilgisi
bulundugunu 1ileri silrerek, sdzlesmenin iptalini talep
etmistir.

Davali, soO0zlesmenin 6. maddesinde projenin belediyede
onaylanmasinda gecgen surenin ek sure olarak 36 aylik sureye
ekleneceginin dizenlendigini, arsa sahibinin ogluna ait
mimarlik sirketinin projeyi alti ay geciktirdigini, vyap1
denetim firmasi Ucretini davacilar yatirmadigindan insaatain
muhirlendigini, arsa sahiplerinin kusurundan dolayi insaata



devam edilemedigini, davacilarin kotiniyetli oldugunu, arsa
sahibi ..’1n kira davasinin devam ettigini, insaatan
tamamlanamamasinin arsa sahiplerinden kaynakli olup halen daha
dokuz ay siuresi oldugunu, yapi denetim firmasiyla sOzlesme
yapilmasi halinde mihrin kalkacagini ve insaatin slresinde
tamamlanacagini savunarak, davanin reddini istemistir.
Mahkemece, iddia, savunma, dosya kapsaml ve benimsenen
bilirkisi raporuna gore; taraflar arasindaki sozlesmenin 6.
maddesi uyarinca 07.04.2006 olan sozlesme tarihine 6 ay 6 gun
ilave edilerek bulunan 13.10.2006 tarihinden 36 ay sonrasi
olan 13.10.2009 tarihinde iskaninin alinmadigi, vyine
sdozlesmenin 2. maddesi geregince davalinin yatirmasi ../..

S.2

gereken yapli denetim harclarinin yuklenici tarafindan
yatirilmadigi, yuiklenici tarafindan ihlal edilen 3. madde
nedeniyle imzalanan sdzlesmenin feshi gerektigi, genel insaat
seviyesinin % 82,53, toplam muspet zararain 519.246,35 TL
oldugu, yuklenicinin, arsa payi karsiligi insaat sodzlesmesi
geregince yuklendigi edimini yerine getirmesinde borclu
temerridine dustugl, insaatin tamamlanmasindaki gecikmeye
etkili olan hakli sebepleri yasal delillerle
kanitlayamadigindan arsa sahibinin, sOzlesmenin geriye etkili
sonu¢ dogurur sekilde feshine iliskin davasinda hakli oldugu,
sozlesmenin feshi halinde arsa sahibinin ancak menfi zarari
isteyebilecegi, muspet zarari isteyemeyecegi gibi fesih
halinde mispet zarara ekli cezai sarta hiukmedilemeyeceqi,
hesaplanan tazminatin insaatin dava tarihindeki fiyatlarla
tamamlanma bedeli olup mispet zarar kapsaminda kaldigindan ve
feshi halinde istenebilecegine dair sozlesmede acik diizenleme
bulunmadigindan talep edilemeyeceqgi, somut olayda, sO6zlesmenin
feshinden kaynaklanan bir cekisme olmadigi halde BK'nin 106.
maddesinden s0z edilerek davacinin zarar ve ziyan
isteyebileceginin kabul edilemeyecegi gerekcesiyle, davanin
kismen kabuli ile sdzlesmenin geriye etkili feshine, mispet
zarar, ayipli isler ve kira bedeli ile yuklenicinin edimine
gore devri gereken bagimsiz bolimlerin belirlenmesi talebinin
reddine karar verilmistir.

Karari, davacilar vekili ve asli mudahil vekili temyiz



etmistir.

1-Dava, taraflar arasindaki arsa payi karsiligi insaat
sozlesmesinin ileriye etkili feshi istemine iliskindir.
Davaci tarafgca insaatin belirlenen seviyesine ragmen
sozlesmenin ileriye etkili feshi istenmis olup, mahkemece,
25.01.1984 tarih ve 3/1 sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme
Kararina yanlis anlam verilmek suretiyle davacinin talebi
disina cikilarak so6zlesmenin geriye etkili feshine karar
verilmesi HMK’nin 26. maddesinde diizenlenen taleple baglilik
ilkesine aykiri olmustur.

Dava tarihi itibariyle yururliukte bulunan 6098 sayili TBK'nin
470. vd. maddelerinde diuzenlenen eser sozlesmesinin bir turu
olan “arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesi”, is sahibinin bir
arsanin muayyen bir payinin bedel olarak devri veya devri
taahhidi karsiliginda, ylklenicinin bir insa (yapl) eseri
meydana getirmeyi taahhit ettigi, tam olarak iki tarafa borg
yukleyen, ivazli, cift tipli bir karma sO6zlesmedir. Arsa payi1l
karsili1gi insaat soOzlesmeleri bedel olarak tasinmaz mal
milkiyetinin gecirimi borcunu icerdiginden, TMK’'nin 706,
TBK’'nin 237, Noterlik Kanunu’'nun 60 ve Tapu Kanunu’'nun 26.
maddeleri uyarinca resmi sekle bagli tutulmustur. Baska bir
anlatimla, arsa payil karsiligi insaat sdézlesmelerinin
gecerliligi, bu sdzlesmelerin noterde “dizenleme” seklinde
yapilmasina baglidir. Ote yandan, arsa pay1l karsiligi insaat
yapim sozlesmeleri eser ve satis vaadi sozlesmelerinden olusan
karma nitelikli akitlerden olup, satis vaadini (arsa payinin
devrini) de icerdiginden, tek tarafli irade beyani ile feshi
mumkin degildir. Dairemizin kararlilik gésteren ic¢tihatlarinda
bu tip sozlesmelerin taraflarin iradelerinin birlesmesi
halinde ya da hakli sebeplerin bulunmasi durumunda mahkemenin
verecegi fesih karari ile sona erecegi kabul edilmektedir.
Dolayisiyla bu sbézlesmelerden donmek isteyen tarafin, eger
karsi taraf donmeyi kabul etmiyor ve karsi cikiyorsa, hakimin
kararina ihtiyaci vardir, yani mahkemede acacagi “s6zlesmenin
feshi” davasi sonunda feshi (donme) karari ile sdzlesmeden
donebilir. Mahkeme, once fesih isteyenin hakli olup olmadigini
tartisir; hakli ise feshe karar verir, aksi halde davayi



reddederek sozlesmeyi yururlukte tutar. Bir baska anlatimla,
arsa payl devri karsiligi insaat soézlesmelerinin feshi, taraf
iradeleri fesihte birlesmedigi slirece ancak mahkeme karari ile
mumkin olmaktadir.

Sozlesme iliskisinin sona ermesinden sonra da taraflarin
so6zlesmenin etkisinden kurtulmalari, baska bir anlatimla,
sOzlesme iliskisinin tasfiyesi gerekir.Feshin geriye etkili
il e

olacagi konusunda taraf iradelerinin wuyusmamasi halinde
mahkemece ileriye etkili feshin kosullarinin gercgeklesip
gerceklesmedigi arastirilmalidir. Fesih ileriye etkili
sonuclar yaratacak sekilde yapilmis veya bunun kosullari
olusmus ise, feshin dogal sonucu olarak yapilacak tasfiye
isleminde yiklenici eserin getirildigi fiziki seviyeye uygun
bagimsiz boéldm tapusunun devrini isteyebilir. Arsa sahibi,
yuklenicinin gerceklestirdigi insaat oraninda arsa payini
devretmekle yukumld olmakla beraber yuklenicinin Kkusuru
nedeniyle ugradigi zararlarin 6denmesini de ister. Insaatin
seviyesi (tamamlanma orani) oOnce belirlenmeli, davali
yuklenicinin hakettigi arsa payi ile arsa sahiplerine bagimsiz
bolum ve birakilacak pay orani, insaatin bitirilmis olmasi
durumunda yikleniciye verilmesi kararlastirilan bagimsiz boldm
(ve arsa payli) oranina kiyas yolu uygulanmali, boylece
yuklenicinin yaptigi kismi ifanin ayni olarak karsiligi tespit
edilmeli, ayni olarak bagimsiz bolim verilmesi mimkin olmadigi
takdirde yapilan 1is ve bagimsiz bdlumlerin saptanacak
degerlerine g6re ivaz ilavesi suretiyle tasfiye
gerceklestirilmeli, mevcut ise gore geri alinmasi icap eden
bagimsiz boluim (arsa payi) mevcut ise bunlarin yikleniciye ait
oldugu belirlenmelidir. Diger anlatimla, 25.01.1984 tarih ve
3/1 sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme Karari uyarinca
ileriye etkili fesih, yuklenicinin yaptigi imalatin oranina
gore bedel almasi anlamina gelmektedir. Dava konusu olayda
kararlastirilan bedel, arsa payl ve buna tekabul edecek
bagimsiz boélimler oldugundan, ylklenici isi tamamen ifa
etseydi alabilecegi bagimsiz boélim ve buna isabet eden arsa
payl, isin yuiklenici tarafindan terk edildigi seviyesine



oranlanarak bulunacak fiziki orana denk gelen bagimsiz bolim
ve buna isabet eden arsa payidir. Yani isin eksik birakildigi
oranda yuklenici arsa payil almaya hak kazanamayacaktir. Bir
ornek verilmek gerekirse 1isi tamamlasaydi yuklenici 10 adet
bagimsiz bolim alacak ise ve yuklenici isi terkettiginde
yaptigi isin tamami tim isin %80'i ise bu halde ileriye etkili
fesihte yuklenici 8 adet bolumun tapusuna hak kazanmis
olacaktir. Mahkemece ileriye etkili feshin sonuc¢larinin bu
sekilde hukim yerinde gosterilip aciklanmasi, tasfiyenin
gerceklestirilmesi ve uyusmazligin giderilmesi gerekmektedir.
Diger anlatimla, yuUukleniciye ne miktar bagimsiz bolidm
verilecegi ve bunlarin yerleri ve arsa payl oranlari
belirlenmeli, infazi kabil sekilde, mevcut insaatta taraflarin
mevcut haklari aciklanarak yani, tasfiye de dikkate alinarak
akdin ileriye etkili feshine karar verilmelidir. Boylece arsa
sahiplerinin eksik isler bedeliyle ilgili talepleri,
yuklenicinin alacagi tapu kayitlarindan indirim yapilmis
olacagindan karsilanmis olacaktir. Eserde eksik ve kusurlu
isler varsa bunlarin fiziki orani belirlerken gozetilmesi
gerekir. Cunku yuklenici ancak yaptigi imalat kadarinin
bedelini (arsa yapinin devrini) talep edebilir. Ileriye etkili
fesihte yapidaki eksik ve kusurlar insaatin seviye tespitinde
degerlendilerek yukleniciye bu oranda daha az tapu devri
yapilacagindan tasfiyede sorun yaratmaz

Diger anlatimla, ileriye etkili fesihte yiklenici, insaati
getirebildigi seviyeye gdre tapu payi almaya hak kazanmakta,
arsa sahibi de geriye etkili feshin aksine, ifaya ekli cezayi
ve ifanin gecikmesine bagli gecikme ( kira ) tazminatini (
Dava tarihi itibariyle vyururlukte olan TBK'nin 112.md.)
yikleniciden isteyebilmektedir. Ileriye etkili fesihte cezai
sart istenebilir. Ancak, secimlik cezanin durumu buna musait
degildir. Ileriye etkili fesih bir bakima s6ézlesmenin ifasi
demek oldugundan alacaklinin akdin icrasini (akdin ifasini)
istemek disinda cezanin tediyesini talebe yetkisi yoktur.
Zira, tasfiye 25.01.1984 tarihli Ictihadi Birlestirme Karari
uyarinca hakim tarafindan yapilmaktadir. Kural bu olmakla
birlikte TBK’'nin 179/1. maddesindeki “aksi sodzlesmeden



anlasilmadikca” seklindeki hukumden taraflarin aksine sozlesme
yapabilecekleri, boyle bir sozlesme varsa fesih ileriye etkili
olsa bile, alacaklinin ayrica secimlik cezay1i da
isteyebilecegi sonucuna ulasilmaktadir.

i/
S.4

Bilindigi Uzere ifaya eklenen ceza (TBK. m. 179/II) “borcun
belirlenen zaman veya yerde ifa edilmemesi” durumunda oO0denmek
Uzere kararlastirilair. Yukarida denildigi gibi ileriye etkili
fesih bir bakima so6zlesmenin hakim karariyla ifasi demek
oldugundan, alacakli, ifanin yaninda ifaya ekli cezai sarti da
isteyebilecektir.

Sayet ifaya ekli ceza, teslimde gecikme halinde oOdenmesi
kararlastirilan ceza ise, bu ceza, teslim borcunda temerriudun
gerceklestigi anda muaccel hale gelir. Sire verilmesi gereken
durumlarda verilen surenin dolmasindan (TBK. m. 123), sure
verilmesi gerekmiyorsa (TBK. m. 124) vyluklenicinin teslim
borcunda temerrudunu takiben alacakli (arsa sahibi) TBK’nin
125/1-I1. maddesinde yazili secimlik haklarini kullancaktair.
Secimlik hak s6zlesmenin feshi dogrultusunda kullanilmissa bu
iradenin yukleniciye bildirilmesinden sonra ylukleniciden 1ise
devam etmesi beklenemez. Arsa yapi devri Kkarsiligi eser
sozlesmesinin feshine mahkeme karar verecektir. Yargilama
sonucu ileri etkili feshe karar verilirse cezali sart teslimde
temerrit tarihi ile fesih iradesinin ylkleniciye bildirdigi
tarihler arasinda istenebilir. Fakat yukleniciye sure
verilmesi gerekmiyorsa ve fesih icin dogrudan dava acilmissa
cezai sartin veya gecikme tazminatinin temerrut tarihi ile
dava tarihi arasinda istenmesi olanaklidir. Kusku yok ki,
fesih icin acilan davada feshin ileri etkili degil, geriye
etkili olarak hukim altina alinmasi halinde so6zlesmeyi
fesheden arsa sahibi ifaya ekli cezay1i veya muspet zarar
kapsamindaki gecikme tazminatini talep edemez.

Mahkemece, ileriye etkili feshin tasfiye sonucunun da kararda
aclk secik gosterilmesi ve yeni uyusmazliklara neden olunmadan



taraflara aidiyeti gereken paylarin (bagimsiz bélimlerin) HMK
‘nin 297. maddesi hukmunce infazda tereddut yaratmayacak
bicimde belirlenmesi gerekir.

Bu durumda mahkemece, taleple bagli kalinarak sdzlesmenin
ileriye etkili feshi ile eksik ve ayipli isler bedelinin
karsiligi olan arsa payil belirlenerek, sayet daha o06nce
yukleniciye arsa paylari devredilmisse, bu bedelin karsiligi
olan arsa payinin iptali ile arsa sahibi adina tesciline, bu
paylar devredilmemisse, arsa sahibi Uzerinde birakilmasina ve
sozlesmenin tasfiyesine karar verilmesi gerekirken, yanilgili
gerekceye dayali olarak yazili sekilde hukim kurulmasi dogru
olmamistar.

Ote yandan, davalinin Candan Sacci olan isminin, gerekceli
karar basliginda ve iceriginde .. olarak yazilmis olmasi,
HMK’'nin 297/1-b maddesi hukmine aykiri olmustur.

2-Bozma nedenine gore, davacilar vekili ve asli mudahil
vekilinin muspet ve menfi zarar istemlerine yonelik temyiz
itirazlarinin simdilik incelenmesine gerek gorulmemistir.
SONUC: Yukarida (1) numarali bentte aciklanan nedenlerle,
davacilar vekili ve asli mudahil vekilinin temyiz
itirazlarinin kabulu ile hukmun, davacilar vekili ve asli
mudahil yararina BOZULMASINA, (2) numarali bentte aciklanan
nedenlerle, davacilar vekili ve asli mudahil vekilinin mispet
ve menfi zarar istemlerine yonelik temyiz itirazlarinin
simdilik incelenmesine yer olmadigina, pesin alinan harc¢larin
istek halinde temyiz edenlere iadesine, kararin tebliginden
itibaren 15 gun icerisinde karar diuzeltme yolu acik olmak
Uzere, 22.04.2015 tarihinde oybirligiyle karar verildi.



