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THE EVENT OF THE PENALTY CLAUSES IN CASES WHERE
THE COURT HAS DECIDED TO TERMINATE
THE CONTRACT IN CONSTRUCTION CONTRACT
AGAINST LAND SHARE

Abstract

In construction contract against land share, ownership of the land, as
soon as possible to obtain co-ownership shares. In contracts to ensure this,
penalty clauses are often decided. Landowner may want to terminate
contract against to the contractor who defaults on the delivery obligation. It
becomes a major problem in practice whether the penalty clause can be
claimed when the contract ends. From time to time the Court of Cassation
doesn’t insufficiently examine the legal nature of the contract termination
and accordingly does not seem to evaluate the demand for penalty clause
correctly.
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I. KONUNUN TAKDiMi

Arsa pay1 karsiligl ingaat sozlesmelerinde, arsa sahibinin sozlesmeyi
akdetmesindeki temel amag, ¢ogu zaman, bizzat meydana getiremeyecegi
ingaatin yiiklenici tarafindan insa edilmesini saglamak ve bir an evvel kendi-
sine isabet bagimsiz boliimlere kavusmaktir. Insaatin bir an énce tamamlan-
mast ise, bagimsiz boliimlerin satilmasi suretiyle gelir elde edilmesi, bagim-
siz boliimlerin kiraya verilmesi ya da bizzat kullanilmasiyla yakindan ilgili-
dir. Somut olayda hangi yararlanma bi¢imi hedef edinilirse edinilsin, arsa
sahibi bir an 6nce bagimsiz boliimlere kavusmak ister. Hatta sdzlesmelerde
siklikla, bagimsiz boliimlerin tesliminde gecikme halinde, ifaya ek olarak
ceza kosulu ya da gotiirii tazminat niteligi de tagiyabilen kira tazminati1 karar-
lastirildig1 goriiliir. Buna gore, yiiklenicinin gecikmesi yliziinden, genelde
aylik olarak ve bagimsiz boliim basina bir bedel 6denmesi hususunda anlagi-
lir. Aylik ve bagimsiz boliim basina bedel 6denmesi yerine toptan bir bedel
de kararlastirilabilir.

Su veya bu sebeple, ingaatin tamamlanmasi ve bagimsiz boliimlerin
teslim edilmesinde gecikme yasanabilir. Yiiklenicinin bagimsiz boliimleri
teslimde gecikmesine siklikla rastlanir. Teslim borcunu ifada gecikmesi,
yiiklenicinin temerriide diismesine yol agabilir ve arsa sahibi teslim borcunda
temerriidiin sonucu olarak sahip oldugu se¢imlik haklardan birini kullana-
bilir. Bilindigi gibi yiiklenicinin bagimsiz boliimleri teslimde temerriide diis-
mesi halinde arsa sahibinin haklarindan biri de s6zlesmeden donerek menfi
zararini talep etmesidir. Arsa sahibi, aradaki hukuki bagi koparmak icin bu
yolu tercih edebilmektedir. Yine bilindigi gibi, donme, tek tarafli irade beya-
niyla ve karsi tarafa ulagmakla sonu¢ doguran bir yenilik doguran hak olma-
sina ragmen, yerlesmis Yargitay uygulamasina gore kural olarak, taraf irade-
siyle sonu¢ dogurmamakta ve ancak mahkemenin verecegi karar ile sozles-
menin sona erecegi kabul edilmektedir. Dogru ya da yanlis, uzun yillardir
yerlesmis bulunan Yargitay igtihatlar1 dikkate alindiginda, yiklenici ne
kadar gecikmis olursa olsun, arsa sahibinin, irade beyaniyla sdzlesmeyi sona
erdirme hakki ilke olarak yoktur. Arsa sahibinin talebine/bu yonde dava
acmasina ilave olarak mahkemece verilecek bir karara ihtiyag¢ vardir.

Uygulamada, temerriit sebebiyle s6zlesmeden donme talebi kabul edil-
digi hallerde, sik¢a ortaya ¢ikan problemlerden biri de, s6zlesmede kararlas-
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tirtlan ceza kosulunun akibetin ne olacagidir. Acaba, arsa sahibi lehine ceza
kosuluna hiikmedilebilecek midir, hiikmedilmeli midir? Bu calismada {ize-
rinde durulan konu budur. Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesi ile ilgili
doktrinde tartisilan ya da uygulama bakimindan elestiriye muhtag olan bir
¢ok konu siralanabilir'. Fakat ¢alismada, sadece arsa pay:1 karsihigi insaat
sozlesmesi sona erdiginde, ceza kosuluna iliskin taleplerin akibeti iizerinde
durulacaktir.

II. ARSA PAYI KARSILIGI iINSAAT SOZLESMESININ ANi
EDIMLIi Mi, SUREKLI EDIMLIi Mi OLDUGU HUSUSU

Konu hakkinda 6nem arzeden hususlardan ilki, arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmesinin zaman yéniinden yapisiyla ilgilidir. Ogretide hakim olan
gorilise gore eser sozlesmesi siirekli bor¢ doguran bir sozlesme degil, ani
edimli bir sézlesmedir’. Yiiklenicinin edimini bir zaman dilimi igerisinde

Ornegin, arsa pay1 karsihig1 ingaat sdzlesmenin taraf iradeleriyle degil mahkeme kara-
riyla sona erdirilmesi ve sonuglari; tigiincii kisilerin, dzellikle bagimsiz boliim miilkiye-
tini iktisap eden lglincli kisilerin dénmeden nasil etkilenecekleri; cezai sart - kusur
iliskisi; ceza kosulu - kira tazminati - gétiirii tazminat iliskisi sayilabilir.

Belirtmek gerekir ki, sdzlesmenin ani edimli mi yoksa siirekli edimli mi oldugu husu-
sundaki tartisma, arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesinden ziyade eser s6zlesmesi igin
yapilmaktadir. Eser s6zlesmesi ile arsa payi karsiligi ingaat sdzlesmesi arasinda ciddi
farkliliklar bulunsa da, bir eseri meydana getirerek teslim etme bakimindan yiiklenicinin
borcu iki s6zlesmede benzerlik gostermektedir. Bu husus dikkate alinarak, eser sozles-
mesi bakimindan sdzlesmenin ani edimli ya da siirekli edimli olduguna dair agiklamalar
da asagida dikkate alinmistir.

Soézlesmenin ani edimli oldugu yoniinde: Pedrazzini, Mario M.: Schweizerisches
Privatrecht VII/1, Siebter Band, Obligationenrecht - Besondere Vertragsverhaeltnisse,
Erster Halbband, Basel und Stuttgart 1977, s. 550; Gauch, Peter: Der Werkvertrag, 4.
Aufl., Ziirich 1996, N. 9; Seligi, Ozer: Borglar Kanununa Gére Sozlesmeden Dogan
Siirekli Borg Iliskilerinin Sona Ermesi, Istanbul 1977, s. 26; Zevkliler, Aydmn/
Gokyayla, K. Emre: Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 15. Basi, Istanbul 2015, s.
502-503; Yavuz, Cevdet/Acar, Faruk/Ozen, Burak: Tiirk Borglar Hukuku Ozel
Hiikiimler, 10. Basi, Istanbul 2014, s. 1072; Oz, Turgut: Is Sahibinin Eser Sozlesme-
sinden Donmesi, Istanbul 1989, s. 20; Hatemi, Hiiseyin/Serozan, Rona/Arpaci,
Abdiilkadir: Borglar Hukuku Ozel Béliim, Istanbul 1993, s. 366 vd; Zindel, Gaudenz
G./Pulver, Urs: Kommentar zum schweizerischen Privatrecht, Obligationenrecht I, Art.
1-529, 3. Aufl,, Basel 2003, Vorbem. zu Art. 363-379, N. 14; Huguenin, Claire:
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icra etmesi, sozlesmenin kurulmasi ile eserin teslimi arasinda belirli bir
zamanin ge¢mesi tek basina bu sozlesmeye siirekli bor¢ doguran bir s6z-
lesme niteligi kazandirmaz. Zira bir taraftan s6zlesme ifa ile sona erer, diger
taraftan da feshi ihbar yoluyla sdzlesmenin olagan sebeple sona erdirilmesi
imkan1 kanunda diizenlenmemistir’. Alacaklinin ifaya olan menfaati de
zaman i¢inde degil, bir defada yerine getirilir*. Bor¢lunun edime yonelik
faaliyetinin uzun siirmesi ya da zamana yayilmasi aksi sonuca ulasilmasina
imkan vermez’.

Obligationenrecht, Besonderer Teil, 2. Aufl., Ziirich, Basel, Genf 2004, s. 89, N. 605;
Eren, Fikret: “Borglar Hukuku Agisindan Insaat Sozlesmeleri”, (Insaat Sozlesmeleri,
Yonetici - Isletmeci - Miihendis ve Hukukgular igin Ortak Seminer, Ankara 18-29 Mart
1996, s. 52); Aral, Fahrettin/Ayranci, Hasan: Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 9.
Baski, Istanbul 2012, s. 314; Baygin, Cem: Tiirk Hukukuna Gére Istisna Sozlesmesinde
Ucret ve Tabi Oldugu Hiikiimler, Istanbul 1999, s. 21; Altas, Hiiseyin: Eserin Teslimden
Once Telef Olmas: (BK. mad. 368), Ankara 2002, s. 50; Akkayan Yildirim, Ayca: “Kat
Karsiligi Ingaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Temerriide Diismesi Uzerine Arsa
Sahibinin Sozlesmeyi Sona Erdirmesi ve Sona Ermenin Etkileri”, (Prof. Dr. Ergun
Ozsunay’a Armagan, Istanbul 2004, s. 61-62); Ayan, Serkan: insaat Sézlesmesinde
Yiiklenicinin Temerriidii, Ankara 2008, s. 45; Eren, Fikret: Bor¢lar Hukuku Ozel
Hiikiimler, Ankara 2014, s. 583; Kurt, Leyla Mijde: Yiiklenicinin Eseri Teslim
Borcunda Temerriidii, Ankara 2012, s. 52 vd.; Secer, Oz: Eser Sozlesmesinin s Sahibi
Tarafindan Tam Tazminatla Feshi, Ankara 2016, s. 44-45; dolayisiyla Kahraman,
Zafer: “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat S6zlesmesinde Arsa Sahibinin Sézlesmeden Dénmesi
Halinde Yiikleniciden Arsa Pay1 Satin Almis Olan Ucgiincii Kisilerin Hukuki Durumu”,
(Prof. Dr. Hasan Erman’a Armagan, Istanbul 2015, s. 429 vd.) Ayrica bkz. eser
sozlesmesini ani edimli bir sdzlesme olarak kabul eden, fakat meydana getirme faaliyeti
farkl1 bir aciyla degerlendiren Giimiis, Mustafa Alper: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler,
C.1I, 3. Basy, Istanbul 2014, s. 2-3.

Insaat sézlesmeleri bakimindan Kocaaga (Insaat Sozlesmesi, Ankara 2014, s. 55), ani
edimli - siirekli edimli bor¢ doguran s6zlesme ayriminin uygun olmadigini ileri siirmek-
tedir.

3 Zevkliler/Gokyayla, s. 503; Gauch, N. 9, 322 vd.; Zindel/Pulver, Vorbem zu Art. 363-
379, N. 14; Aral/Ayrancy, s. 314.

4 Selici, s. 7 vd.; Zevkliler/Gokyayla, s. 503; Oz, s. 14; Ayan, s. 45; Kurt, s. 52-53. Ani
edimli borg iligkilerinde edimin yerine getirilmesi ile borg sona erdigi halde, siirekli borg
iliskilerinde edimin yerine getirilmesi ile sdzlesme ile baglilik sona ermemektedir. Bkz.
Seligi, s. 8.

> Yavuz/Acar/Ozen, s. 1072.
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Ileri siiriilen bir diger goriise gore ise eser sozlesmesi, edim fiili
acgisindan ele alinirsa siirekli borg iliskisi, buna karsilik edim sonucu dikkate
almirsa ani edimli bir sézlesme olarak nitelendirilebilir. Nitekim Ogretide
eser sdzlesmesinin siirekli bor¢ doguran bir s6zlesme oldugu da savunulmak-
tadir. Bu goriisii savunan yazarlar eseri meydana getirme unsurundan hareket
etmektedir®. Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin siirekli bor¢ doguran
sozlesmeler arasinda oldugu da ifade edilmektedir. Gergekten Kartal’, arsa
pay1 karsi ingaat sozlesmesinin siirekli bor¢ doguran soézlesmelerden oldu-
gunun kabulii gerektigini; bu sézlesmede edimlerin, biitlinliik arzeden sonu-
cun meydana getirilmesinden Once, bir zaman siireci i¢inde ve bdliimler
halinde ifa edildigini; insaatin belirli kesiminin yapilmast ile arsa sahibinin®
yiikleniciye belirli bagimsiz boliimlerin miilkiyetini gegirdigini; eger bas-
langigta arsa paylari yiiklenici adina tescil edilmis ve arsa sahibi lehine
ipotek kurulmussa, bu ipotegin de ingaattaki ilerleme asamasina gore pey-
derpey ¢ozildiigiinii; boylece bu sozlesme ile bir biitiiniin olusumu igin
edimlerin bir zaman siireci iginde ve boliimler halinde sonucu meydana
getirmeye yonelik bir sekilde ifa edildigini; bu nedenle sézlesmenin siirekli
borg iliskisi dogurdugunu, 25.01.1984 tarih ve 3/1 sayili I¢tihad1 Birlestirme
Kararmin da bu hususu dogruladigini ileri siirmektedir.

Baz1 yazarlar ise, karma bir goriis benimseyerek, eser sézlesmesinin
niteligi itibariyle bu iki tipin bir bilesimi oldugu sonucuna varmaktadir’.

6 Bkz. Gautschi, Georg: Das Obligationenrecht, 2. Abteilung, die einzelnen
Vertragsverhaeltnisse, 3. Teilband, der Werkvertrag, Artikel 363-379 OR, Bern 1967,
Art. 377, N. la; Erman, Hasan: Istisna Sézlesmesinde Beklenilmeyen Haller, Istanbul
1979, s. 9 vd.; Serozan, Rona: S6zlesmeden Dénme, 2. Basi, Istanbul 2007, s. 166;
Erman, Hasan: Arsa Pay1 Karsihig1 Insaat Soézlesmesi, 2. Basim, Istanbul 2007, s. 8.
Serozan (s. 166), esere kavusacak alacaklinin perspektifinden degil de, siirekli edim
eylemleriyle eseri yaratacak bor¢lunun perspektifinden bakildiginda, ¢ogu zaman siirekli
sozlesme iliskilerine 6zgii hukuksal sonuglarin g¢ergevesine oturtulabilecegini ifade
etmektedir.

7 Kartal, Bilal: Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesi, Ankara 1993, s. 25.

Yazar konuyu agiklarken arsa sahibi yerine “is sahibi” terimini tercih etmektedir.

Ornegin bkz. Sungurbey, Ismet: “Arsa Pay1 Karsiliginda Kat Yapinm (ingaat) Sézles-

mesinin, Miiteahhidin Bor¢lu Temerriidiine Diismesi Yiiziinden Feshi ve Miiteahhidin

Oliimiiyle Sona Ermesi”, (Medeni Hukuk Sorunlari C. IV, Istanbul 1980, s. 466). Bu

goriise gore, hakkinda hiikiim bulunmayan her halde ani edimli borg iligkileri hakkin-



Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmelerinde, Mahkemece Sézlesmenin ... 53

Yargitay da, asagida {lizerinde durulan bir i¢tihadi birlestirme kararinda,
meydana getirmenin zamana yayilmasini da dikkate alarak, siirekli borg
doguran sozlesmelere 6zgii bazi kurallarin eser sozlesmesinde uygulama
alan1 bulabilecegi sonucuna varmistir'”,

Eser sozlesmesinin, 6zellikle de insaat sdzlesmelerinin ani edimli mi
yoksa siirekli bor¢ doguran bir s6zlesme niteligi mi tagidig1 sorunu, sozles-
menin sona erdirilmesi halinde o ana kadar meydana getirilen bdliimiin
kismi ifa olarak nitelendirilip nitelendirilememesi bakimindan 6nem tagir.
Ani edimli kabul edildigi takdirde eser sozlesmesi ileriye etkili fesih ile
degil, geriye etkili donme ile sona erdirilebilir. Fakat ani edimli bir s6zlesme
niteligi tasidig1 kabul edilen ingaat s6zlesmelerinin sona erdirilmesinde dahi,
o ana kadar yapilan insaatin hi¢gbir zaman kismi ifa olarak kabul edileme-
yecegi sdylenemez'".

daki kurallar1 eser sdzlesmesine uygulanamaz. Krs. Biiyiikay, Yusuf: Eser Sozlesmesi,
Ankara 2013, s. 41.
Oz (s. 21-22) ise, karma goriisii savunanlari elestirmekle birlikte, ard arda teslimli eser
sozlesmeleriyle tek bir eserin varliginin zaman icinde genisledigi hallerde eser sozles-
mesinin siirekli bor¢ doguran nitelige sahip oldugunu ileri siirmektedir. Benzer bir goriis
icin bkz. Giirpmar, Damla: Eser Sozlesmesinde Ucretin Artirilmasi ve Eksiltilmesi,
Izmir 2006, s. 19; Altas, s. 50.
% Bkz Yarg. IBK., 25.01.1984, E. 1983/3, K. 1984/1 (R.G. 27.02.1984, S. 18325). Karar
hakkindaki degerlendirmeler i¢in bkz. Sungurbey, ismet: “Yapit Sozlesmesinin Bir
Tiirii Olarak Insaat Sézlesmesinde Ismarlayanin Kusuruyla Isi Belirli Zamanda Bitirme-
yerek Direnmeye Diismesi Yiiziinden S6zlesmenin Ismarlayanca Bozulmasi Durumunda
Uyusmazlhigin Kural Olarak BY. 106/108 Cercevesinde Coziimlenmesi Gerekecegi,
Ancak Olaymn Niteli ve Ozelliginin Hakli Gosterdigi Durumlarda MY. 2°deki ilke
Gozetilerek Sozlesmenin Bozulmasimim leriye Etkili Sonuclar Doguracag: Yolundaki
25.1.1984 giin, 3/1 Yargitay Igtihadi Birlestirme Biiyiikk Genel Kurulu Karar1 Ustiine
Birkag Not”, (YHD, Haziran 1984, s. 782 vd.); Erman, Hasan: “Kat Karsilig1 insaat
Sézlesmesinde Miiteahhidin Temerriidii”, (IBD, 1984, S. 4-5-6, s. 209 vd.). Aym
dogrultuda kararlar igin bkz. Yarg. 15. HD., 30.05.1994, 5125/3380 (Duman, Ilker
Hasan: Agiklamali - Igtihath Ingaat Hukuku, Istanbul 2006, s. 389). Yargitay uygulamasi
icin bkz. Acar, Faruk: “Eser Sozlesmesinde Eserin Tamamlanma Orani ve Bu Oranin
Bazi Etkileri, (e-akademi, S: 134, Aralik 2013, s. 18 vd.).
Bu dogrultuda bkz. Ayan, s. 48. Aksi goriis i¢in bkz. Giimiis, Mustafa Alper: “Kismi
ifa”, (Prof. Dr. Fahiman Tekil’in Anmisina Armagan, Istanbul 2003, s. 605).
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Bize gore, arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi, ani edimli bir sézles-
medir. Zira arsa sahibinin so6zlesmeden dogan menfaati, tamamlanan bagim-
siz boliimlerin teslim edilmesiyle bir kerede gerceklesir. Yiiklenicinin edim
fiilinden degil edim sonucundan sorumlu olmasi da, sdzlesmenin ani edimli
sayillmasini zorunlu kilar. Ani edimli sdzlesmeler, fesih beyam ile degil
donme ile sona erdirilebilir. Donme ile birlikte de, sdzlesmenin kurulmasin-
dan 6nceki durumun tekrar tesis edilmesi hedeflenir.

Ne var ki, mevcut “ani edimli s6zlesme — siirekli borg iligkisi doguran
sOzlesme” ayriminin tam anlamiyla eser s6zlesmesine ve bu arada arsa pay1
karsilig1 ingaat sdzlesmesine uygun diistiiglinii sdyleme imkan1 da bulunma-
maktadir. Ciinkii eser sdzlesmesi bazi yonleriyle siirekli bor¢ doguran soz-
lesmelere, bazi yonleriyle de ani edimli sézlesmelere benzemektedir. Sonug-
tan sorumluluk ile iliskisi bakimindan eserin teslim edilmesi ve bedelin
O0denmesi ani edimli sozlesmelerin, buna karsilik eserin bir zaman siireci
icerisinde meydana getirilmesi ise siirekli bor¢ doguran sdzlesmelerin &zel-
ligini gostermektedir'®.

Yargitay’in 25.01.1984 tarih ve 3/1 sayili I¢tihadi Birlestirme Kararina
gore, eser sozlesmesinin bir tiirli olan insaat sdzlesmelerinde, yiiklenicinin
meydana getirme ve teslim borcunun ifasinda temerriide diismesi durumunda
igsahibi tarafindan sézlesmenin feshi halinde bir ayrim yapmak gerekir. Her
ne kadar, kural olarak eser sdzlesmesi ani edimli bir sdzlesme ise de, olaymn
niteligi ve ozelliginin hakli gosterdigi hallerde, fesih geriye degil ileriye
etkili sonuglar dogurmalidir”®. Ozellikle isin biiyiik 6lgiide tamamlannus

Bkz. Zevkliler/Gokyayla, s. 504; Senocak, Zarife: Eser Sozlesmesinde ayibin Gideril-
mesini Isteme Hakki, Ankara 2002, s. 7 vd. Kaplan (Kaplan, Ibrahim: “Insaat Sézlesme-
lerinde Yap1 Sahibinin Ucret Odeme Borcu ve Yerine Getirilmemesinin Sonuglar1”,
(insaat Sozlesmeleri, Yonetici - Isletmeci - Mithendis ve Hukukgular i¢in Ortak Semi-
ner, Ankara 18-29 Mart 1996, s. 121), eser s6zlesmesinin bir tiirii olan insaat sdzlesme-
lerinin yiiklenicinin teslim borcu agisindan ani edimli, ¢alisma borcu agisindan ise
siirekli bor¢ doguran bir sdzlesme oldugunu ileri siirmektedir. Yazara gore eserin teslim
borcuyla ilgili uyusmazliklarda ani edimli, ¢alisma borcuyla ilgili uyusmazliklarda ise
stirekli bor¢ doguran sozlesmelere iliskin kurallar uygulanir. Bu dogrultuda Gauch, N.
9, 322; Zindel/Pulver, Vorbem. zu Art. 363-379, N. 14.

Ictihad1 birlestirme kararinda “eser sézlesmesi” ifadesi kullamlmissa da, kararin arsa
pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmelerini de kapsadig: hususunda tereddiit yoktur.
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oldugu hallerde feshin geriye etkili sonuglar dogurmasi MK m. 2’ye aykiri
olabilir. Ictihadi Birlestirme Kararinda, “isin biiyiik 6l¢iide tamamlanmus
olmasi”’ndan ne anlasilmasi gerektigi acikga belirtilmemis, s6z konusu
kavramin yorumlanmasi doktrin ve uygulamaya diigmiistiir. Uygulamada,
ingaatin belirli bir oranmin tamamlanmig olmasi halinde, s6zlesmeden
donme makul sayilmamaktadir. Bu konuda kesin bir kistas vermek gli¢se de,
Yargitay kararlarindan bazi 6rnekler sunmak isabetli olur. Nispeten eski
sayilabilecek kararlarda Ornegin, arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesine
iliskin bir kararda'* insaatin %69 oraninda; diger bir kararda'’ %70 oraninda;
baska bir kararda'® %75 oraninda; nihayet bir diger kararda'’ %91 oraninda
tamamlanmasi halinde s6zlesmenin ileriye etkili olarak sona erdirilebilecegi
(feshedilebilecegi) sonucuna ulasiimstir. insaatin %68 oraninda tamamlan-
dig1 bir uyusmazlikta ise ileriye etkili fesih uygun goriilmemistir'®.

Nispeten yakin tarihli kararlarda ise, tamamlama oranmin eskisine
nazaran yiikseltildigi goriilmektedir. Ornegin %67’si tamamlanan bir insaat
hakkinda yerel mahkemece ileriye etkili sona erdirmeye dair verilen kararda,
%67 seviyesi diisiik bulunmakla beraber, taraflarca tamamlama oraniyla
ilgili bir temyiz sebebi olmamasi sebebiyle taraf iradelerinin fesih hususunda
birlestigi sonucuna varilmustir'’. Bir kararda %74°1iik*’, diger bir kararda ise
%86°l1ik*' insaat seviyesi sozlesmenin feshi icin yeterli goriilmemistir. Son
zamanlarda istikrar kazandig1 sdylenebilecek igtihatlarinda Yargitay, arsa
pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmelerinde so6zlesmenin feshine karar verilebilmesi
icin ingaat seviyesinin %90 ve {izerinde olmasini aramaktadir. Yargitay’in
gerek 15. Hukuk Dairesinin®, gerek 23. Hukuk Dairesinin igtihatlari bu

4 Yarg. 15. HD, 24.09.1991, 993/4323 (Kostakoglu, Cengiz: ictihatli ingaat Hukuku ve
Kat Karsilig1 insaat S6zlesmeleri, 4. Basi, Istanbul 2005, s. 875-876).

'S Yarg. 15. HD, 16.09.1991, 1166/4123 (Kostakoglu, s. 876).

6 Yarg. 15. HD, 10.10.1991, 1446/4707 (Kostakoglu, s. 876-877).

7" Yarg. 15. HD, 01.12.1999, 3337/4423 (Kostakoglu, s. 905-906).

'8 Yarg. 15. HD, 12.12.1997, 3723/5352 (Kostakoglu, s. 892 vd.).

1 Yarg. 23. HD, 18.09.2015, 4452/5980 (Kazanc1 igtihat Bankast).

2 Yarg. 14. HD, 17.04.2007, 4362/4373 (Kazanc: Igtihat Bankast).

2l Yarg. 15. HD, 10.03.2004, E. 2003/4328, K. 2004/1320 (Kazanc1 Igtihat Bankast).

2 Ornegin bkz. Yarg. 15. HD, 02.06.2011, 192/3284; Yarg. 15. HD, 12.12.1997, 3723/
5352 (Kararlar igin bkz. Kazanci Ictihat Bankasi). %90°dan daha diisiik tamamlama
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dogrultudadir™. Bazi kararlarinda ise Yargitay, sadece %90 oraninda insaa-
tin tamamlanmis olmasini yeterli gormemekte, ayrica eksik kalan islerin,
amag edinilen kullanima engel olusturmadiginin da belirlenmesini aramak-
tadir®.

Yukarida oOrnek olarak verilen igtihatlardan anlasilacagi {izere,
Yargitay’in 1984 tarihli ictihadi birlestirme karari, “igin biiyiikk Olclide
tamamlanmig sayilmasi” bakimindan farkli tarihlerde, birbirinden farkli
bigimde yorumlanmaktadir. Onceleri daha diisiik oranda tamamlandig1 tak-
dirde sozlesmenin feshine karar verilebilirken, son zamanlarda, en azindan
kural olarak, insaat %90’nin iizerinde tamamlandig1 takdirde sézlesmenin
feshine karar verilebilecegi kabul edilmektedir. Belirtmek gerekir ki, genel
gecer bir oran belirlemek ¢ok uygun degildir.

III. CEZA KOSULUNUN FER’i NIiTELiGi

Uzerinde durmak istedigimiz hususlardan bir digeri ise ceza kosulunun
fer’i nitelikte olmasidir. Ceza kosulunun varlik ve gecerliligi asil alacagin
varlik ve gegerliligine baglhidir. Bu, ceza kosulunun asil alacagin fer’i (ya da
asil alacaga bagli) olmasmin dogal ve zorunlu bir sonucudur®. Fer’i nitelik
tagimasi, ¢ogu zaman ceza kosulunun asil alacak ile birlikte aym kaderi
paylasmast sonucunu dogurur. Ornegin asil alacak gegerli degilse, kural
olarak ceza kosulu da gegersizdir (TBK m. 182/II); asil borcun zamanasi-
mina ugramasi ceza kosulunun da zamanagimina ugramasina yol agar (TBK
m. 152). Asil borcun gegersizligi ceza kosulunun da gegersiz olmasi sonu-

oraninin kabul edildigi 6rneklerle de karsilagilabilir. Ornegin bir kararinda Yargitay,
ingaat seviyesinin %88’¢ ulagsmis ve bagimsiz boliimlerin {igiincii kisilere satilmis olmasi
karsisinda sdzlesmenin ileri etkili feshedilmesinin uygun olduguna karar vermistir. Bkz.
Yarg. 15. HD, 15.03.2001, E. 2000/5230, K. 2001/1311 (Kazanc Igtihat Bankast).
2 Ornegin bkz. Yarg. 23. HD, 29.04.2014, 132/3297; Yarg. 23. HD, 24.09.2012, 3179/
5386 (Kararlar i¢in bkz. Kazanc Igtihat Bankas).
2 Ornegin bkz. 23. HD, 29.05.2014, 432/4157; Yarg. 23. HD, 18.09.2013, 3436/5497;
Yarg. 23. HD, 14.01.2013, E. 2012/5665, K. 2013/12 (Kararlar igin bkz. Kazanc1 Igtihat
Bankasi).
Tuncomag, Kenan: Tiirk Hukukunda Cezai Sart, Istanbul 1963, s. 81 vd.; Kocaaga,
Koksal: Tiirk Ozel Hukukunda Cezai Sart (BK. m. 158-161), Ankara 2003, s. 83 vd.

25
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cunu dogurursa da tersi gegerli degildir’®; ceza kosulunun gegersiz olmasi
asil borcun da gegersiz olmasi sonucunu dogurmaz®’.

IV. MUSPET ZARAR - MENFi ZARAR AYRIMI VE AYRIMIN
CEZA KOSULU iLE ILISKISi

Genel bir tanimla miispet zarar, alacaklinin zamaninda ve geregi gibi
ifaya olan menfaatini ifade eder. Alacaklinin malvarligi, bor¢lunun borcunu
geregi gibi ve zamaninda yerine getirmesi halinde ne durumda olacak idiyse,
bu (muhtemel ya da farazi) durum ile halihazirdaki vaziyeti arasindaki fark
miispet zarar1 olusturur’®. Ornegin s6zlesme konusu malin degeri ve malin
teslim edilmemesi yiiziinden maruz kalman kar kaybi en tipik miispet zarar
kalemlerindendir®.

Menfi zarar ise, hiikiim ifade ettigine ya da kurulduguna giivenilen bir
s0zlesmenin hiikiim ifade etmemesi ya da kurulamamas: yiiziinden, giivenin
bosa ¢ikmasi dolayisiyla ugranilan zarardir. Bagka bir deyisle, s6zlesme hig
yapilmasaydi ugranilmayacak olan zarar menfi zarardir’’. Sézlesmenin kuru-
lus masraflar1 (Ornegin noter harglar;, damga vergisi, konaklama ve ulasim
giderleri) ile kagirilan firsatlar en tipik menfi zarar kalemlerindedir’'.

Ceza kosulu ise niteligi itibariyle bir miispet zarar kalemi oldugu kabul
edilir”.

% QOktem Cevik, Seda: “Ceza Kosulu - Baglanma Paras1 - Cayma Akgesi”, (Prof.Dr. ismet

Sungurbey’e Armagan, Bor¢lar Kanunu Genel Hiikiimler Konferanslar1 III, Istanbul
2014, s. 100).

Hatemi, Hiiseyin/Gokyayla, K. Emre: Borglar Hukuku Genel Bélim, 3. Basim.
Istanbul 2015, s. 363, N. 6; Oktem Cevik, s. 101.

2 Tandogan, Halik: Tirk Mes’uliyet Hukuku (Akit Dist ve Akdi Mes’uliyet), Istanbul
2010, s. 426; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 7.
Basi, Istanbul 1993, s. 855; Oguzman, M. Kemal/Oz, Turgut: Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, C. I, Istanbul 2012, s. 429; Eren, Fikret: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler,
19. Basi, Ankara 2015, s. 1117; Havutcu, Ayse: Tam Iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen
Sézlesmelerde Temerriit ve Miispet Zararin Tazmini, Izmir 1995, s. 68.
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 855. Krs. Havutgu, s. 68.

Tandogan, Mes’uliyet, s. 427; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, 855; Oguzman/
Oz, s. 430; Eren, Borglar, s. 1124.

31 Krs. Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 855-856.

32 Ornegin bkz. Eren, Borglar, s. 1117.

27
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V. OZELLIKLE ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERININ “FESHi” iLE CEZA KOSULU
ARASINDAKI ILISKi

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmelerinde, yiiklenicinin teslim borcunu
ifada gecikmesine bagli olarak siklikla “s6zlesmenin feshi” talebiyle karsila-
silmakta, ve “feshi” talep edilen sozlesmelerde kararlastirilan ceza kosu-
lunun da istendigi goriilmektedir. Yargitay’in bazi igtihatlarina gore, soz-
lesmenin feshi halinde ceza kosulu talep edilmesi miimkiin degildir. Bu
yondeki igtihatlar, gerek eser gerek arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesine
iliskindir®.

Yargitay kararlarina su ornekler verilebilir: Ornegin arsa pay1 karsiligi
ingaat s0zlesmesinin feshi halinde olumlu zarar niteligindeki ceza kosulunun
talep edilemeyecegi’*; benzer sekilde eser sozlesmesinin feshi halinde,
olumlu zarar niteligi tasiyan ceza kosulunun istenemeyecegi’; temerriide

3 Ornegin bkz. Yarg. 15. HD, 11.04.2011, E. 2010/2165, K. 2011/2180; Yarg. 15. HD,
12.09.2007, E. 2006/4576, K. 2007/5239; Yarg. 15. HD, 29.12.2005, E. 2004/6307, K.
2005/7170 (Kararlar i¢in bkz. Legalbank). Aymi dogrultuda Yargitay’in pek ¢ok karari
bulunmaktadir.

¥ Ornegin bkz. Yarg. 15. HD, 14.10.2005, 5335/5448; Yarg. 23. HD, 05.05.2014, E. 2013/
6814, K. 2014/3439; Yarg. 23. HD, 26.03.2014, E. 2013/7097, K. 2014/2293 (Kararlar
i¢in bkz. Kazanci Igtihat Bankast); Yarg. 15. HD, 01.03.2015, 2005/977 (Kostakoglu,
Cengiz: I¢tihatl Insaat Hukuku ve Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesi, 8. Baski, Istanbul
2011, s. 804). Dolayl1 olarak ayni sonuca ulagilan: Yarg. 23. HD, 02.10.2014, 1431/6215
(Kazanci Igtihat Bankasi). Kira tazminati bakimindan ise, olumlu zarar niteliginden
hareketle dénme hdlinde talep edilemeyecegi sonucuna ulasilmigtir. Bkz. Yarg. 23. HD,
31.10.2014, 8656/6815 (Kazanc igtihat Bankas).

3 Ornegin bkz. Yarg. 15. HD, 05.12.2011, 829/7176 (Kazanci Igtihat Bankas1); Yarg. 15.
HD, 18.02.2015, E. 2014/2345, K. 2015/833 (Kazanc1 Ictihat Bankas1); Yarg. 15. HD,
04.04.1991, E. 1990/4441, K. 1991/1732 (Kostakoglu, 2011, s. 391-392); Yarg. 15.
HD, 09.11.1981, 1668/2204 (Kostakoglu, 2011, s. 394-395); Yarg. 15. HD, 29.12.2005,
E. 2004/6307, K. 2005/7170 (Legalbank). Krs. Yarg. 15. HD, 10.02.2014, E. 2013/643,
K. 2014/786; Yarg. 15. HD, 06.03.2014, E. 2013/4386, K. 2014/1611; Yarg. 15. HD,
05.12.2011, E. 2011/829, K. 2011/7161 (Kazanci Igtihat Bankas1); Yarg. 15. HD,
29.04.2013, E. 2012/8129, K. 2013/2796 (Kirmizi, Mustafa: Agiklamali - Igtihatli Eser
Sozlesmesi ve Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmesi, Ankara 2014, s. 1203); Yarg. 15.
HD, 15.02.2011, E. 2010/703, K. 2011/8419 (Kirmmzi, s. 1267).
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dayali fesih hédlinde mahrum kalinan kira kaybinin talep edilemeyecegi,
ancak menfi zararmn istenebilecegi’®; fesih halinde ceza kosulu talep edilmek
isteniyorsa sozlesmede hiikiim bulunmasi gerektigi’’; insaat sozlesmesinde,
miispet zarar niteligindeki ceza kosulunun, sdzlesme varligini siirdiirmii-
yorsa talep edilemeyecegi>® dogrultusunda kararlara rastlanmaktadir. Buna
karsilik, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi ile ilgili verdigi kararlarda
Yargitay’in, konuyu daha iyi tahsil ederek sonuca ulastigi igtihatlar1 da
vardir. Ornegin, olumlu zarar niteligindeki ceza kosulunu talep edebilmek
icin sozlesmeden doniilmemis olmasi gerektigine® ya da dénme hélinde
ifaya ekli ceza kosulunun talep edilemeyecegine®® hitkmedilmistir. Karar-
larda, donme ve fesih terimlerinin her zaman isabetli kullanilip kullanilma-
dig1 da tereddiit konusudur.

Yukarida zikredilen Yargitay ictihatlarinin tamamina katilmak miimkiin
degildir. Yargitay’in, yukarida belirtilen sekilde karar vermesinin temelinde,
eser sOzlesmesinin ani edimli bir sozlesme olmasi ve donme ile birlikte
sOzlesmenin geriye etkili olarak sona ermesi yatmaktadir. Eser sdzlesmesinin
kural olarak ani edimli bir s6zlesme olmasi ve sona ermesinin sdzlesmeyi
geriye etkili olarak ortadan kaldiracagi ya da sdzlesmenin kurulmasindan

% Yarg. 15. HD, 16.09.2003, 578/3937 (Kostakoglu, 2011, s. 426-428); Yarg. 15. HD,
04.01.2003, E. 1996/5202 (Kostakoglu, 2011, s. 439-440); Yarg. 15. HD, 09.03.2016,
E. 2015/3588, K. 2016/1509; Yarg. 15. HD, 11.10.2011, E. 2010/6187, K. 2011/5820;
Yarg. 15. HD, 29.09.2011, E. 2009/4080, K. 2010/4892 (Kararlar i¢in bkz. Kazanci
Ictihat Bankasi); Yarg. 15. HD, 15.04.2013, E. 2012/4198, K. 2013/2555 (Kirmiz, s.
1213); Yarg. 15. HD, 11.06.2012, E. 2011/6797, K. 2012/4344 (Kirmizi, s. 1234).
Ornegin bir web sitesi tasarmuna iliskin s6zlesmede, eserin reddedilmesi miimkiin
olmayan bir seviyeye ulastig1 vakiada, sdzlesme feshedildigi takdirde, aksi kararlastiril-
madig1 takdirde ceza kosulu talep edilemeyecegi, ceza kosulu talebinin sdzlesmenin
ayakta tutulmasma bagli oldugu, bu sonucun ceza kosulunun fer’i niteliginin sonucu
oldugu kanaatine varilmistir. Bkz. Yarg. 15. HD, 22.09.2014, 200/5334 (Kazanci I¢tihat
Bankasi).

3 Yarg. 15. HD, 18.03.2008, E. 2007/2159, K. 2008/1743 (Kirmzi, s. 1306).

¥ Yarg. HGK, 15. HD, 27.09.2006, E. 2006/15-545, K. 569 (Kirmuz, s. 1181).

¥ Yarg. 23. HD, 26.03.2014, E. 2013/7097, K. 2014/2293 (Kazanc: I¢tihat Bankasi).

4 varg. 15. HD, 19.06.2008, 2004/1304 (Kirmuz, s. 1303-1304); Yarg. 15. HD,
08.12.2010, E: 2009/4955, K. 2010/6747 (Kirmzi, s. 1273).
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oncesi durumun tekrar tesis edilecegi gozetildiginde (aslinda bu, pratik ola-
rak miimkiin degildir), donme ile birlikte ceza kosulunun kural olarak talep
edilemeyecegi goriisiince bir aksaklik yoktur*'. Buna karsilik sézlesmenin
feshi halinde dahi ceza kosulu talep edilemeyecegine iliskin goriisiin kabul
edilmesinin ¢ogu zaman hukuki bir dayanagi bulunmamaktadir. Bu hususu
doktrinde benimsenen goriisleri aktararak agiklamak yararl olur: Oguzman/
Oz tarafindan kaleme alman su ifadeyi** aynen aktariyoruz:

“Sozlesmeden donme iizerine borg iliskisi ge¢cmise etkili olarak ortadan
kalktigr igin, ceza kosulu da bastan itibaren ortadan kalkmis olur.
Ornek olarak saticimin temerriidii iizerine TBK m. 125 hiikmiindeki
secimlik haklardan sozlesmeden donmeyi segen alici, donme bildiri-
minde bulununca, artik bu sozlesmede kararlastirilan cezay, sartlart
gerceklesmis olsa bile isteyemez. Fakat eger ceza kosulu konulurken
ozellikle sozlesmeden donme halinde de istenebilecegi kararlastiril-
migsa, bu takdirde ceza domme beyanindan etkilenmez. Sozlesmenin
feshi ise, ileriye etkili olarak borg iliskisini ortadan kaldirdig icin fesih
beyanindan onceki bir tarihe ait bor¢ ihldali cezayi isteme hakki dogur-
mussa, fesih bunu etkilemez. Sadece fesih bildiriminden sonraki bir
olaya dayanarak ceza istenemez.”

Ayni1 yonde bir agiklama i¢in Hatemi/Gokyayla’ya da bakilabilir*:

“Alacakll sézlesmeden donerse (TBK. 125), asil bor¢ gegcmise etkili
bigimde ortadan kalkacag i¢in ceza kosulu da bastan itibaren hiikiim-
stz olur ve talep edilemez. Fesih icin ise durum biraz farkhidir: Fesih
anina _kadar sozlesme hiikiim ve sonuclarini dogurdugu icin, bu ana
kadar gerceklesen ihldle dayanarak ceza talep edilebilir. Sozlesmeden
doniilmesi halinde dahi ceza kosulu istenebilecegi de kararlastirila-
bilir.”

# Krs. Oguzman, Kemal/Oz, Turgut: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler C. 2, 9. Basi,

Istanbul 2012, 11, s. 510. Krs. Dirican, Gokhan: Eser Sozlesmesinde Temerriide Dayali
Cezai Sart ve Yargitay Uygulamasi, Istanbul 2007, s. 78.

Bkz. Oguzman/Oz, 11, s. 510. Metin aynen aktarilmis olmakla birlikte dipnotlar aktaril-
mamistir.

# Bkz. Hatemi/Gokyayla, s. 368, N. 25.
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Cezai Sarta iliskin doktora tezi yazan Kocaaga da, yukaridaki yazarlara

benzer sekilde goriisiinii kaleme almistir. Yazara gore**:

“... Sozlesmenin feshi ise, borg¢ iliskisini ileriye etkili olarak ortadan
kaldirdigindan, fesih beyanindan énce gerceklesen borg ihlali cezai
sarti talep hakkini dogurmussa, fesih bunu etkilemez. Ancak, asil bor-
cun ihlali fesih bildiriminden sonra ortaya ¢ikmissa, buna dayanarak
cezai sart istenemez.”

Konuyu eser sozlesmesi agisindan inceleyen Kurt ise sunlari

yazrms‘ur45 :

47

tir .

“Is sahibi, aynen ifadan vazgegerek sozlesmeden dondiigii takdirde de,
aksi taraflarca kararlagtiriimis olmadikca, cezai sart isteyemez. Buna
karsilik is sahibi, eser sozlesmesini feshederse, fesih beyani ileriye etkili
sonuglar dogurdugundan otiirii, fesih anmina kadar islemis olan cezai
sarti yiikleniciden talep edebilir.”

Oktem Cevik ise, kisa ve agik bir sekilde,

“Sozlesmeden doniildiigii hdllerde de ceza kosulu ortadan kalkar.’

demektedir*®. Aymi esas1 daha ayrintili olarak Dirican da ifade etmis-

Nitekim, doktrinde benimsenen goriisii destekleyen bazi Yargitay

kararlarina da rastlanmaktadir. Ornegin bir Yargitay kararinda®, sozles-
menin feshi halinde miispet zararin istenemeyecegi gerekcesiyle ceza kosu-
lunun da talep edilemeyecegi, fakat aksine anlagma yapilmasinin miimkiin
oldugu, fesih tarihine kadar tahakkuk edecek cezanin ise talep edilebilecegi
sonucuna ulasilmustir. Bir baska Yargitay kararinda ise®, fesih tarihine kadar

44
45
46

47
48
49

Kocaaga, Cezal Sart, s. 143.

Kurt, s. 226.

Oktem Cevik, s. 100-101. Ayrica bkz. Tandogan, Halik: Bor¢lar Hukuku Ozel Borg
[liskileri, 4. Bastm, Ankara 1989, s. 135.

Bkz. Dirican, s. 154-155.

Yarg. 15. HD, 19.04.2011, E. 2010/5859, K. 2011/2382 (Legalbank).

Yarg. 15. HD, 04.04.2011, E. 2010/7438, K. 2011/2040 (Legalbank).
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tahakkuk eden kira tazminat1 niteligi de bulunan®® cezanin talep edilebile-
cegine hiikmedilmistir.

Esas itibariyle sdzlesmenin feshi halinde ceza kosulunun talep edile-
meyecegine iligkin goriigii kabul etmek hukuken miimkiin degildir. Konu,
sliphesiz ifaya eklenen ceza kosulu bakimindan 6nem tagimaktadir. Yukarida
da agiklandig1 gibi, Yargitay uygulamasinin bu yonde yerlesmesinin teme-
linde, eser sozlesmesinin ani edimli bir sdzlesme olarak kabul edilmesi ve
kural olarak fesih suretiyle degil, donme suretiyle sona erdirilebilmesi yat-
maktadir’'. Fakat doktrinde de isabetli olarak benimsendigi gibi, sozlesme
fesih suretiyle sona erdirildiginde, teslim tarihinden sozlesme feshedilene
kadarki donemde tahakkuk eden ceza kosulunun talep edilmesine bir engel
bulunmamaktadir. 1984 tarihli i¢tihad1 birlestirme kararinin da etkisiyle, arsa
pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmelerinin ileriye etkili olarak sona erdiginin kabul
edildigi hallerde, fesih anina kadar tahakkuk eden ceza kosuluna hiikmedil-
mesi Yargitay uygulamasi bakimindan da dogru ve zorunludur. Bagka bir
deyisle, fesih ileriye etkili sonu¢ dogurduguna gore, fesih anina kadar ceza
kosulu talebine dayanak teskil eden vakia gerceklesmis ve ceza kosulu
muaccel olmussa ya da donemsel olarak kararlagtirildiginda belirli donemler
icin tahakkuk etmisse ceza kosulu talep edilebilir. Donme halinde ceza
kosulu talep edilemeyecegi hususunda tereddiit yoktur™.

Yargitay uygulamasi géz oniinde tutuldugunda, sézlesme -yenilik do-
guran haklarin yapisina uygun olmasa da-, mahkeme kararinin kesinlesmesi
ile sona erer. Baska bir deyisle, so6zlesmenin mahkemece feshine karar
verilen héllerde, fesih karar1 kesinlesinceye kadar sézlesme hiikiimlerini
gegerli bicimde dogurur. Buna bagli olarak, zaman iginde tahakkuk eden

30 Kararda agikga “kira tazminatr” ifadesi gegmemektedir, fakat karar metninden, alacak-

linin talep ettigi cezanin kira tazminat1 niteligi tasidig1 anlagiimaktadir.
S Nitekim Yargitay bir kararinda, cezai sart talep edilebilmesi igin “sozlesmeden do-
niilmemis olmasi”nin, “sdzlesmenin yiirlirliikte tutulmasi”nin sart oldugu vurgulanmis-
tir. Karar igin bkz. Yarg. 15. HD, 29.03.2007, E. 2005/7695, K. 2007/2002 (Legalbank).
Ifaya eklenen ceza kosulu, temerriit halinde, secimlik haklardan “aynen ifa” ile birlikte
talep edilebilir. Aynen ifadan vazgegilirse, ifaya eklenen ceza kosulunu talep etmek
miimkiin olmaz. Bkz. Selici, Ozer: Insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu,
Istanbul 1978, s. 74; Kurt, s. 225
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ceza kosulu, teslim borcunun ifa tarihinden fesih kararmin kesinlesmesine
kadar gececek siire boyunca isleyebilir.

Yiiklenicinin gecikmesinin hakli, makul sebeplere dayandigi hallerde,
hakli, makul sebebin teslim borcunun ifasina zaman ydniinden yapacagi etki
stiresince ceza kosulu talep etmek miimkiin degildir. Arsa sahibinin ek is
talep etmesi, mevzuatin degigmesine bagh ilave degisikliklerin yapilmasi,
belirli bir siire i¢gin insaat yasagina karar verilmesi, temel ¢aligmasi sirasinda
arsadan tarihi eser ¢ikarilmasi 6rnek olarak siralanabilir.

Diger taraftan, yukarida 6rnekleri zikredilen bazi igtihatlardan anlasil-
dig1 kadariyla, “fesih” talebini géren mahkeme, bazen, gergekte ileriye etkili
sOzlesmenin sona ermesi sonucunu doguran feshin mi yoksa sdzlesmenin
geriye etkili sona ermesi sonucunu doguran dénmenin mi talep edildigini
aragtirmamakta ya da bu ayrimin lizerinde durmamaktadir. Dénme - fesih ile
ceza kosulu arasindaki iligkinin dogru tespit edilememe sebeplerinden biri de
budur.

Sozlesmede, sona erme halinde dahi ceza kosulunun &denecegine
iligkin diizenleme yapilabilir.

VI. SONUC

Yargitay uygulamasi dikkate alindiginda, arsa payi karsiligi ingaat
sozlesmesinin mahkeme karariyla ileriye etkili sona ermesine karar verilen
hallerde, sozlesme mahkeme kararinin kesinlesmesiyle sona ermektedir.
Yiiklenicinin teslim borcunu ifada gecikmesine baglanan (ifaya eklenen)
ceza kosulu, teslim tarihinden mahkeme kararinin kesinlesmesine kadar
gececek siire i¢in ceza kosulu talep edilmesine, Yargitay uygulamasi karsi-
sinda, engel yoktur. Yargitay’in zaman zaman donme ve fesih terimlerini
yerinde kullanmadig1 ve donmeyi de bazen fesih terimiyle ifade ettigi, sonra
da genelleme yaparak donme/fesih ile birlikte ceza kosulu talep edilemeye-
cegine karar verdigi goriilmektedir. Oysa, sozlesmenin ileriye etkili sona
erdirildigi hallerde, sona ermeye kadar sozlesme hiikiimlerini dogurmaya
devam ettigi icin, sona erene kadar gecen zaman igin ceza kosulunun talep
edilmesine de bir engel yoktur.

Yiiklenicinin gecikmesinin hakli, makul, arsa sahibine isnat edilecek
hallerden kaynaklandigi héllerde ise ceza kosulu talep edilemez.
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