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,
Borclar Kanunu'nun 213,
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Noterlik 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... Bu
durumda mahkemece, davaci
yuklenicinin insaati ortalama
% 45 seviyesindeyken
terketmesi, davali arsa
sahiplerinin de dava disi
baska yukleniciyle arsa payi
karsiligi 1nsaat sodzlesmesi
imzalamalari lzerine, taraf
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iradelerinin yapilan tum
s6zlesmelerin feshi yoniinde
zimnl olarak birlestiginin
kabulu 1le, sozlesmelerin
ileri etkili feshine 1iliskin
istemin reddine, zamanasimi
def'inde bulunan davalilar
yonunden 1ise, diger istemlere
iliskin olarak arsa
sahiplerinin baska
yikleniciyle arsa payl
karsiligi 1insaat sozlesmesi
imzaladiklari tarihten
itibaren baslayan ve dava
tarihi itbariyle yururliikte
bulunan BK'nin 126/4.
maddesinde diizenlenen 5
yi1llik zamanasimi siiresinin,
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dava tarihi itibariyle
doldugunun kabuli gerekirken,
anilan 1istemlerin vyazilzi
gerekcelerle reddi dogru
olmamistir. ..

T.C.
Yargitay
23. Hukuk Dairesi

Esas No:2015/667
Karar No:2015/4976
K. Tarihi:26.6.2015

MAHKEMESI :Asliye Hukuk Mahkemesi

Taraflar arasindaki sdzlesmenin ileri etkili feshi, cezai sart
alacagi ve tazminat davasinin yapilan yargilamasi sonunda
ilamda yazili nedenlerden dolayi davanin reddine yonelik
olarak verilen hukmin suresi icinde davaci vekilince temyiz
edilmesi lUzerine dosya incelendi, geregi konusulup disidnuldd.
—KARAR -

Davaci vekili, muvekkilinin 279 ada 27 parsel yonunden
24.07.1986 tarihinde arsa malikleri .., .. ile, 30.04.1986
tarihinde arsa malikleri .. .. ve ..ile arsa pay1i karsiliga
insaat sdzlesmesi imzaladigini, 279 ada 26 parsel yodnlnden
27.03.1986 tarihinde arsa maliki ve bir kisim davalilar murisi
~ile arsa pay1l karsiligi insaat sOzlesmesi imzaladigini, 279
ada 28 parsel yonunden 08.04.1986 tarihinde arsa maliki ve bir
kisim davalilar murisi .. ve.. ile arsa payl karsiligi insaat
sozlesmesi imzaladigini, 279 ada 29 parsel yodninden 08.05.1986
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tarihinde arsa maliki ve davali .. ile arsa payi karsiligi
insaat sozlesmesi imzaladigini, 279 ada 4 parsel yodninden ise
08.08.1986 tarihinde arsa maliki ve bir kisim davalilar murisi
. 1le arsa pay1l karsiligi insaat s6zlesmesi imzaladigini, arsa
payl karsiligi insaat sodzlesmelerine konu parsellerin daha
sonra tevhit edilerek 279 ada 47 parsel numarasini aldigini,
sozlesmelerin, karsilikli olarak ya da mahkeme karari ile
feshedilmedigi icin, gecerliliklerinin devam ettigini,
muvekkilinin tevhit islemini yaptirdiktan sonra insaat ruhsati
alarak insaata basladigini, insaata baslamadan 6nce, arsada
bulunan eski binalarin tamaminin yikim ve yikim masrafini da
ustlendigini, davaci ile arsa sahipleri arasinda yapilmis olan
s6zlesmeler geregi insaatin tamamlanan belli kisaimlari
sonrasi, davaciya isabet eden zemin kat 13, 14, 16, 17, 21, 26
ve 27 nolu dukkanlar, 1. kat 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35 ve
37 nolu burolar ile 4. kattaki bir dairenin tapularinin arsa
sahiplerince mivekkiline devredilmedigini, davacinin
vekaletten azledilerek insaati tamamlamasinin engellendigini,
insaatin neredeyse tamamlanmis halde oldugu ve hatta arsa
sahiplerince kullanildigini ileri surerek, fazlaya iliskin
haklari sakli kalmak kaydiyla, davacinin yaptigi insaat
bedeli, belediye ve tapu giderleri masrafindan simdilik
20.000,00 TL'’sinin, davaciya dusen ve haksiz olarak kiralanan,
kullanilan ya da davalilarca satilmis olan bagimsiz
bolumlerin, dava tarihinden onceki bes yillik kirasindan
simdilik 50.000,00 TL’sinin, sozlesme sartlarina haksiz olarak
uymayan arsa sahiplerinden, sbdzlesmede belirtilen cezai
sartlardan simdilik 10.000,00 TL’sinin, soO0zlesmelerde yer alan
ve insaatin yapilmasini engelleyen arsa sahiplerinin oOdemek
zorunda olduklari insaatin durmasina neden olduklari tarihten
itibaren isleyen kira bedellerinin, davaciya isabet eden tum
yerlere ait olmak Uzere, simdilik 10.000,00 TL’sinin davaciya
isabet eden yerlerin maliyeti ile satis degeri arasindaki fark
olarak; simdilik 10.000,00 TL’sinin dava tarihinden itibaren
hesaplanacak en yluksek reeskont faizleriyle birlikte
davalilardan mustereken ve muteselsilen tahsilini, taraflar
arasinda vyapilan 1insaat so6zlesmelerinin, davalilarin



sO0zlesmeye aykiri davranislari nedeniyle ileriye etkili olmak
uzere feshine karar verilmesini talep ve dava etmistir.
Davalilardan ., w, w, w, = 1l€ w, w, w, ., vekili, davali ..
vekili, .. vekili ile bir kisim davalilar vekili Av. ..,
s0zlesme tarihleriyle dava tarihi arasinda 25 yila askin bir
sirenin gectigini, davacinin kira alacagi, ecrimisil ve
fer'ilerine iliskin taleplerinin zamanasimina ugradigini, Turk
Bor¢clar Kanunu’'nun 146. maddesi uyarinca kural olarak her
alacagin 10 yillik zamanasimina tabi oldugunu, davacinin
sozlesme ile Ustlendigi edimlerini yerine getirmeyip insaati
yarim birakarak terk ettigini savunarak, davanin zamanasimi
nedeniyle reddine karar verilmesini istemistir.

Davalilardan .. davacinin insaati yarim birakip kac¢tigini, dava
konusu binadaki tim ev ve is yeri sahiplerini magdur ettigini,
kendisinin 20 yildir ortada olmadigini, bldtin daire ve
isyerlerinin betonarme disinda mal sahiplerince yapildigini,
davacinin binada hic¢ bir hakkinin olmadigini savunarak,
davanin reddini istemistir.

Diger davalilar davaya cevap vermemislerdir.

Mahkemece, iddia, savunma ve dosya kapsamina gore; taraflar
arasinda muhtelif tarihlerde arsa payi karsiligi insaat
s0zlesmeleri dizenlendigi, arsa maliklerinden .. tarafindan
sozlesmenin feshi ve azilnameye iliskin ihtarin 03.11.1993
tarihinde davaliya godnderildigi, arsa payi karsiligi insaat
sozlesmesinden bu gine yaklasik 25 sene gibi bir sire gectigi,
Yargitay Hukuk Genel Kurulu’'nun 2012/15-165 E., 2012/408 K.
sayi1li kararinda kabul edildigi Uzere zamanasimi siresinin 5
yi1l oldugu, .. Imar ve Sehircilik Midirligi’nden yapi kullanma
izinlerinin istenildigi, incelenmesinde 1988 yilinda tanzim
edildikleri ve kadastro Fen bilirkisisinin 06.05.2012 tarihli
raporunda belirtilen bagimsiz bolumin iskan ruhsatlari ve
oturma izinlerinin bulundugu, son islem tarihinden yaklasik 20
y1l kadar bir sire gectigi, taraflarin sozlesmeyi devam
ettirme iradelerinin bulunmadigi ve zamanasimina ugradigi,
ayrica davacinin alacak talebinin de zamanasimina ugradigi
gerekcesiyle, davanin zamanasiml nedeni 1ile reddine karar
verilmistir.



Karari, davaci vekili temyiz etmistir.

1-Dava, taraflar arasindaki arsa payi karsiligi insaat
sozlesmelerinin ileriye etkili feshi, cezai sart ve tazminat
istemlerine iliskindir.

Dosya kapsamindan, davaci yuklenici ile tevhitten Once 279 ada
4, 26, 27, 28 ve 29 parsel sayili tasinmazlarin malikleri olan
davalilar ya da murisleri arasinda muhtelif

tarihlerde, arsa payi karsiligi insaat soézlesmeleri
imzalandigi, daha sonra sdzlesmelere konu tasinmazlarin
19.09.1986 tarihinde tevhit edilerek 279 ada 47 parsel
numarasini aldigi, .. 2. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 1989/5
Degisik is sayili dosyasiyla arsa sahiplerinden davali ..’'1n
talebi Uzerine mahkemece yapilan tespitte, 06.02.1989 tarihi
itibariyle davalinin 1insaati ortalama %45 oraninda
tamamladiginin belirlendigi, bunun Udzerine davali arsa
sahiplerinin baska bir yukleniciyle arsa payi karsiligi insaat
sozlesmeleri yaparak insaati tamamladiklari, davaci
yuklenicinin bir kisim vekaletnamelerden azli Uzerine
mahkemeye basvurarak yetki verilmesini istemedigi, insaati
yarim biraktigi hususunun ylklenicinin de kabulinde oldugu
anlasilmistir.

Dava tarihi itibariyle ylururlukte bulunan 818 sayili Borc¢lar
Kanunu’nun 355. vd. (6098 sayili TBK’'nin 470. vd) maddelerinde
duzenlenen eser soOzlesmesinin bir turu olan “arsa payl
karsiligi insaat sOzlesmesi”, is sahibinin bir arsanin muayyen
bir payinin bedel olarak devri veya devri taahhudu
karsiliginda, ylklenicinin bir insa (yap1l) eseri meydana
getirmeyi taahhit ettigi, tam olarak iki tarafa borg¢ yukleyen,
ivazli, c¢ift tipli bir karma sOzlesmedir. Arsa payi karsiligi
insaat sozlesmeleri bedel olarak tasinmaz mal milkiyetinin
gecirimi borcunu icerdiginden, TMK'nin 706, Borclar Kanunu’nun
213, Noterlik Kanunu’'nun 60 ve Tapu Kanunu’nun 26. maddeleri
uyarinca resmi sekle bagli tutulmustur. Baska bir anlatimla,
arsa payl karsiligi insaat sOzlesmelerinin gecerliligi, bu
s6zlesmelerin noterde “diuzenleme” seklinde yapilmasina
baglidir. Ote yandan, arsa payi 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 ictihatlarinda
bu tip sozlesmelerin taraflarin iradelerinin birlesmesi
halinde ya da hakli sebeplerin bulunmasi durumunda mahkemenin
verecegi fesih karari ile sona erecegi kabul edilmektedir.

Bu durumda mahkemece, davaci yuklenicinin insaati ortalama %
45 seviyesindeyken terketmesi, davali arsa sahiplerinin de
dava disi baska ylkleniciyle arsa payil karsiligi insaat
sozlesmesi imzalamalari uUzerine, taraf iradelerinin yapilan
tim s6zlesmelerin feshi ydninde zimni olarak birlestiginin
kabulu ile, sozlesmelerin ileri etkili feshine iliskin istemin
reddine, zamanasimi def’inde bulunan davalilar yonunden 1ise,
diger istemlere iliskin olarak arsa sahiplerinin baska
yukleniciyle arsa payil karsiligi insaat so6zlesmesi
imzaladiklari tarihten itibaren baslayan ve dava tarihi
itbariyle yururlukte bulunan BK’'nin 126/4. maddesinde
dizenlenen 5 yillik zamanasimi slresinin, dava tarihi
itibariyle doldugunun kabuli gerekirken, anilan istemlerin
yazili gerekcelerle reddi dogru olmamistir.

Ote yandan, arsa maliklerinden davali .. ile bir kisim arsa
maliklerinin mirascilari olan davalilardan .., ., w, . V€ ..’Nun
zamanasimi def’inde bulunmadiklari anlasilmis olup,
muteselsilen sorumlu olan mirascilardan biri ya da bir Kkaci
tarafindan ileri surulen zamanasimi defi’nden, ileri surmeyen
mirascilarin faydalanmasi mimkin olmadigi halde, mahkemece,
zamamasimi def’inde bulunmayan ve yukarida adlari gecen
davalilar yonunden de zamanasimi nedeniyle davanin reddine
karar verilmesi dogru olmamistair.

Ne var ki, yukarida o6zetlenen dosya kapsamina gdre, davaci
yliklenicinin arsa payl karsiligi insaat sdzlesmelerinde
kararlastirilan 20 aylik insaat slUresi sonunda insaatlari
tamamlayip arsa sahibi davalilara teslim etmeyerek temerrude
distligu, daha sonra da insaati yarim birakarak terkettigi,
boylece kusuruyla sodzlesmenin davali arsa sahipleri tarafindan
baska bir yiukleniciyle soOzlesme yapilmasi suretiyle feshine
sebebiyet verdiginden, fesih nedeniyle olumlu ya da olumsuz



zararini isteyemeyeceginin kabuli gerekir.

Bu durumda mahkemece, sozlesmenin ileri etkili feshi istemi,
imalat bedeli ve masraflar disindaki tazminat ve cezai sart
istemleri yonunden davanin reddi ile zamanasimi def’inde
bulunan davalilar yonunden tum davanin reddi sonucu itibariyle
dogru oldugundan davaci vekilinin asagidaki bendin kapsami
disinda kalan temyiz itirazlari yerinde gorulmemistir.
2-Davaci vekilinin zamanasimi def’inde bulunmayan arsa

maliklerinden davali .. ile bir kisim arsa maliklerinin
mirascilari olan davalilardan .., .., .., .. ve .. yonunden imalat
bedeli ve yaptigi masraflara iliskin temyiz itirazlarina
gelince;

Az yukarida aciklandigi Uzere, kusuruyla s6zlesmenin feshine
neden olan davaci yuklenici, olumlu ya da olumsuz zararini
isteyemez ise de, sebepsiz zenginlesme hukiumlerine dayali
olarak davali arsa sahiplerinden verdiklerini geri
isteyebilir.

818 sayili BK’'nin 61/2. maddesinde (TBK 77.) bu kural
“.muteber olmayan..bir sebebe istinaden ahzolunan seyin iadesi
lazimdir.” seklinde ifade edilmistir. Burada bor¢ sebebi
gerceklesmedigi halde, is sahibinin malvarligindan bir
zenginlesme, yuklenicinin malvarliginda ise bir azalma s0z
konusudur. Ancak, 1is sahibinin malvarliginda bir c¢ogalmadan
s0z edilebilmesi ic¢in, yapilan islerin onun 1isine yaramasil
gerekir.

Dosya kapsamindan, insaatin davaci yuklenici tarafindan yaraim
birakilan kismi Uzerine arsa maliki davalilar tarafindan
tamamlandigl anlasilmis olmasina ragmen mahkemece, yuklenici
tarafindan yapilan imalatin ve masraflarin davali arsa
sahiplerinin yararina olup olmadigi, bu imalat ve masraflar
yonunden arsa sahiplerinin sebepsiz zenginlesip
zenginlesmedikleri hususu arastirilmamistir.

Bu durumda mahkemece, davali arsa sahiplerinin ikinci
yukleniciyle imzalamis olduklari arsa payi karsiligi insaat
so0zlesmelerinin onayli ve okunakli ornekleri getirtilerek,
sozlesmenin feshi yonunde ihtarname gonderen arsa sahipleri ve
miras¢ilari yoéninden fesih ihtarinin davaliya teblig edildigi



tarih; sozlesmenin feshi yonunde ihtarname gdndermeyen arsa
sahipleri ve mirascilari yonunden ise ikinci sozlesmelerin
imza tarihleri itibariyle fesih iradelerinin birlestiginin
kabuliyle, davaci yuklenici tarafindan yapilan imalatin arsa
sahipleri yararina olup olmadigi, arsa sahipleri yararina ise
fesih tarihi itibariyle mahalli piyasa rayiclerine gore bedeli
ve arsa sahipleri yararina olan masraflar belirlenerek,
davalilar .., ., w, ., .. Ve ..'nun arsa paylari oraninda hukum
altina alinmasi gerekirken, vyanilgili gerekce ve eksik
incelemeyle yazili oldugu sekilde hikim kurulmasi dogru
olmamistar.

SONUC :Yukarida (1) numarali bentte aciklanan nedenlerle,
davaci vekilinin diger temyiz itirazlarinin reddine, (2)
numarali bentte aciklanan nedenlerle, davaci vekilinin
davalilar .., ., w, w, = Ve .. yonunden imalat bedeli ve
masraflara iliskin olarak temyiz itirazlarinin kabuli ile
hukmin, davaci yararina BOZULMASINA, pesin alinan harcin istek
halinde iadesine, kararin tebliginden itibaren 15 gin
icerisinde karar dizeltme yolu acik olmak uUzere, 26.06.2015
tarihinde oybirligiyle karar verildi.



