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OZET

Insaat sdzlesmeleri yiiklenicinin insaat(arsa) sahibine insa eser meydana getirerek teslim
etme borcu iistlendigi, ingaat(arsa) sahibinin ise buna karsilik genellikle para veya arsa pay1
olmak iizere bedel O6demeyi iistlendigi sozlesmelerdir. insaat sozlesmesi kanunda
diizenlenmis bir s6zlesme olmamakla birlikte genel anlamda eser s6zlesmesinin bir tiiriidiir.
Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi miilkiyet devir borcu igcerdiginden eser sdzlesmesinden
bu konuda ayrilmakta karma sozlesme niteligi almaktadir. Yiklenici insa eseri
kararlastirildigi sekilde tam ve eksiksiz olarak meydana getirmek ve ingaat(arsa) sahibine
teslim etmekle yiikiimliidiir. Ancak uygulamada siklikla yiiklenicinin edimini tam olarak
yerine getirmedigi hallerle karsilagilmaktadir. Bu durumda arsa sahibi yiikleniciye karsi
aynen ifa, ifadan vazgecip olumlu zararin tazmini veya sdzlesmeden donerek olumsuz zararin
tazmini se¢imlik haklar1 kullanabilmektedir. Bununla birlikte arsa paylar1 yiikleniciye
bagimsiz boliimlerin tesliminden dnce devredildigi ve sézlesmeden doniildiigi durumda
yiiklenici tarafindan tiglinci kisilere satis yoluyla devredilen arsa paylarinin arsa sahibi adina
tekrardan tescili i¢in arsa sahibi hem yiikleniciye hem de ii¢iincii kisilere tapu iptal ve tescil
talebini yoneltebilecektir.

Anahtar Kelimeler: Insaat Sézlesmesi, Yiiklenici Edimi, Arsa Sahibi, Uciincii Kisi, Hukuki
Yollar

GIRIS

Insaat sozlesmeleri, kanunda dogrudan diizenlenmemis olmakla birlikte eser
so0zlesmesinin 6zelliklerini tagidig1 i¢in eser sdzlesmesinin bir tiirli olarak kabul edilmektedir.
Insaat s6zlesmesi genel olarak yiiklenicinin bir insa eseri meydana getirerek teslim etmeyi
istlendigi arsa sahibinin ise bunun karsiliginda bir bedel 6deme borcu altina girdigi
sozlesmedir. (Oz, 2021, s.15) Insaat sdzlesmesinin uygulamada en ¢ok karsilasilan tiirlerinden
biri olan arsa payr karsilig1 ingaat s6zlesmesinde yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi
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durumunda arsa sahibinin fesih ve donme hakki, s6zlesmenin durumuna gore arsa sahibinin
bagvurabilecegi baskaca hukuki yollar emsal yargi kararlar1 ¢ergevesinde ¢alismamizda ele
aliacaktir.

1. Insaat Sozlesmesi
1.1 Tanimi ve Unsurlan

Insaat sozlesmesi 6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 470. maddesinden 486. maddesi
arasinda diizenlenen eser sozlesmesinin bir tlrii olup dogrudan kanunda diizenlenen bir
sO6zlesme degildir. Bu nedenle insaat szlesmesine eser sdzlesmesi hiikiimleri uygulanmaktadir.
Ancak basta arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesinde arsa sahibinin tasinmaz devir borcu olmak
iizere bazi hususlarda eser sozlesmesinin kapsamindan ayrigmakta, karma nitelikli sdzlesme
seklini almaktadir. Insaat s6zlesmesinin eser sézlesmesinden ayiran en temel noktalardan biri,
eser sozlesmesi maddi anlamda var olmayan hususlar1 ihtiva edebiliyorken insaat s6zlesmesi
yalmzca maddi varlik olan insa eserini icermektedir. Insaat sdzlesmesinin taraflar yiiklenici ve
ingaat (arsa) sahibidir. Hem yiiklenici hem de insaat sahibi gercek kisi veya tiizel kisi
olabilmektedir.

Insaat s6zlesmesi yiiklenicinin insa eseri meydana getirme ve bu eseri teslim etme borcuna
karsilik, is sahibinin bedel 6demeyi borg¢landigi s6zlesme olarak tanimlanmaktadir. Nitekim
insaat sozlesmesinin unsurlari yiiklenicinin meydana getirip teslim ettigi insa eseri unsuru,
ingaat sahibinin buna karsilik bedel 6deme unsuru ve taraflarin tistlendikleri edimlerin birbiriyle
degistirilmesi konusunda anlagmalari unsuru olarak {i¢ unsurdan olusmaktadir. (Kaplan, 2019,
s.55)

Her seyden evvel bir insaat s6zlesmesinden bahsedebilmek icin bir insa eseri s6z konusu
olmalidir. Insa eserini insan veya hayvanlarin ihtiyaglari icin dogal olmayan yollarla insan
tarafindan olusturulmus, toprak veya suyun lizerinde ve altinda tstii kapali veya kismen kapali,
maddi varlig1 olan eser olarak tanimlayabiliriz. Yiiklenici bu insa eserini meydana getirmeli ve
teslim etmelidir. Insaat s6zlesmelerinin bir dier unsuru insaat sahibi tarafindan bedel 6denmesi
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu bedel genellikle para olabilecegi gibi ¢alismamizin esas
konusunu da teskil eden arsa paymin arsa sahibi tarafindan yiikleniciye devri seklinde de
karsimiza g¢ikabilmektedir. Son olarak insaat soOzlesmesinden bahsedebilmemiz igin
sozlesmenin taraflar1 olan yiiklenici ve insaat(arsa) sahibinin birbirine uygun karsilikli irade
beyanlarin1 yoneltmis olmasi gerekmektedir. Bu {i¢ unsurun varligt halinde ingsaat
sozlesmesinden bahsedebilecektir. (Eren, 1996, s.53)

1.2  insaat Sozlesmesinin Tiirleri ve Arsa Pay1 Karsihg: Insaat Sozlesmesi

Insaat sozlesmesi; eser niteliginde olan insaat sdzlesmesi, arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesi, gelir paylasimli insaat sozlesmesi, anahtar teslim insaat sozlesmesi, yap islet devret
modeliyle yapilan insaat sdzlesmesi olmak suretiyle bes farkli goriiniim tiiriinde karsimiza
cikmaktadir. Calismamizin konusu arsa sahibinin haklarini ihtiva ettiginden ¢alismamizda arsa
pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi incelenecektir.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi, uygulamada en sik karsilagilan insaat sdzlesmesi
tiirlerinden biridir. Ayrica kat karsilig1 insaat sdzlesmesi olarak da anilmaktadir. Arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesi, arsa sahibinin miilkiyetinde olan arsa paylarinin miilkiyetinin bir
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boliimiinii yiikleniciye devretmeyi, yliklenicinin de buna karsilik bir insa eseri meydana
getirerek kararlastirilan bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslim etmeyi bor¢landigi sozlesme
olarak tanimlanmaktadir. Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesi, ayn1 zamanda miilkiyet devir
borcu igerdigi i¢in karma nitelikte bir sézlesme olup, tipik eser sézlesmesinden ve insaat
sOzlesmesinden bu hususta ayrigsmaktadir. Ayrica eser soOzlesmesi niteligindeki insaat
sOzlesmesi herhangi bir sekil sartina tabi olmayip s6zlii olarak da akdedilebiliyorken, arsa pay1
karsilig1 ingaat sozlesmesinin gegerliligi 1512 sayili Noterlik Kanunu m.60’da diizenlendigi
tizere noterlikte diizenleme seklinde yapilmis olmasina baglanmistir. (Erman, 2010, s.1)

Arsa pay1 karsiligi ingaat sézlesmesinin tercih edilmesindeki amag; yliklenicinin arsa
paylar1 i¢in bedel ddemeden ilerde devretmeyi borclandigi bagimsiz boliimlerle kendisine
finans olusturmak, arsa sahibinin ise uzman olan yiikleniciye arsasini devrederek olusan insa
eserinden bagimsiz boliimleri elde etmektir.

1.3 Taraflarin Bor¢lar:
1.3.1 Yiiklenicinin Bor¢lar:

Insaat sozlesmesinde yiiklenicinin oncelikle bir insa eseri meydana getirme borcu
bulunmaktadir. Yiiklenicinin 6zellikle borcu bizzat ifa etmesi durumu 6n plandaysa borcunu
bizzat kendi ifa edebilecegi gibi kendi yonetiminde yardimcilarina da ifa ettirebilmektedir. Bu
durumda ytiklenici alt tageronlar vasitasiyla borcunu ifa edemeyecektir. Yiiklenicinin borcunu
bizzat ifa etmesinin 6n planda olmadigi durumlarda insa eseri meydana getirme borcunu kismen
veya tamamen alt yiikleniciler vasitasiyla ifa edebilir. (Ayan, 2008, s. 25)

Yiiklenici yalnizca inga eseri meydana getirmekle borcunu ifa etmis olmayacaktir. Meydana
getirilen inga eserini insaat(arsa) sahibine teslim etmesi gerekmektedir. Yiiklenicinin teslim
borcunu ifa etmesi, insa eseri sozlesmede Kkararlastirilan sekilde insaat(arsa) sahibinin
hakimiyetine ge¢irmesi anlamina gelmektedir.

Sozlesmede aksi kararlagtirilmadigr taktirde kural olarak insa eserin meydana
getirilmesinde gereken tiim ara¢ ve gere¢ temin borcu yiiklenicinin iizerindedir. TBK
m.471/IV’de diizenlendigi iizere bu kural emredici olmayip taraflarca insaat(arsa) sahibi
lizerine yiiklenecegi de kararlastirilabilmektedir. (Oz, 2021, s.141)

Malzeme saglama borcu kanunda herhangi bir tarafa yiliklenmemistir. Ancak genellikle
yiiklenici iizerinde olacagi kararlagtirilmaktadir. Burada 6nemli olan husus malzeme yiiklenici
tarafindan saglanmigsa yiiklenicinin malzemenin ayipli olmasindan kaynakli ingaat sahibine
satic1 gibi sorumlulugu dogmaktadir. Sayet ingaat(arsa) sahibi tarafindan saglanmigsa ytiklenici
malzemelerle ilgili hesap vermekle, kalan kismi1 iade etmekle ve 6zenli kullanmakla yiikiimlii
olmaktadir.

Yiiklenicinin 6zen borcu TBK m.471/1 ve m.471/I’de diizenlenmistir. Madde hiikiimlerine
gore yiiklenici, edimlerini is sahibinin menfaatlerini gozeterek, sadakat ve Gzenle yerine
getirmelidir. Yiklenicinin 6zen sorumlulugunun ¢ercevesi belirlenirken benzer mesleki
deneyime sahip basiretli bir yiiklenici gibi hareket etmesi kriter alinmistir. Bu nedenle yiiklenici
edimlerini yerine getirirken mesleginde gerekli yeterlilige sahip basiretli bir yiiklenici gibi
hareket etmek ve ingaat (arsa) sahibinin menfaatlerini 6n planda tutmak zorundadir. (Kaplan,
2019, s.64)
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Insaat sdzlesmesinde insaat (arsa) sahibinin asli edimi bedel 6deme borcudur. Bu borg
genelde para olarak kararlastirilmakla beraber arsa payi karsiligi ingaat sézlesmesinde arsa
paylarinin miilkiyetinin yiikleniciye devir borcudur. Bunun yaninda insaat (arsa) sahibinin yan
edim borcu olarak yiiklenicinin insa eserin meydana getirilebilmesi i¢in arsay1 hukuki ve fiili
anlamda hazirlamak, yiiklenicinin ruhsat alabilmesi i¢in vekalet verme gibi hazirlik islemlerini
yapmaktir. (Ayan, 2008, s.36)

2. Yiiklenicinin Edimini Yerine Getirmemesi ve Temerriit

Yukarida da bahsedildigi iizere yiiklenicinin asli edimi, insa eserini meydana getirerek
tamamlamak ve ingaat(arsa) sahibine teslim etmektir. Yiiklenici meydana getirilecek insa eseri
eksiksiz ve tam olarak tamamlayip insaat(arsa) sahibinin kullanima hazir hale getirmedigi
stirece edimini yerine getirmemis sayilir. (Ayan, 2008, s.74)

Yapilan insaat sdzlesmesinde genellikle yiiklenicinin inga eseri teslim edecegi tarih acikga
belirtilmektedir. Teslim tarihi kesin bir tarih olarak kararlastirilabilecegi gibi insaata baslanan
veya ruhsat alinan giinden itibaren belirli giin olarak da kararlastirilabilmektedir. Yiiklenicinin
inga eseri zamaninda tamamlayip teslim etmemesi edimini yerine getirmedigi anlamini
tagimaktadir. (Erman, 2010, s.65)

Yiiklenicinin teslim edimi, insa eserin ve bagimsiz bolimlerin insaat(arsa) sahibinin
eksiksiz ve kararlastirilan sekilde kullanimina sunmasi anlamina gelmektedir. Kullanima
sunma hali hukuki ve fiili anlamda kapsamli olup, oncelikle yiiklenicinin kendi fiili
hakimiyetine son verip tamamen insaat(arsa) sahibinin tasarrufuna sunmasi gerekmektedir.
Bunun yaninda insa eseri kavrami da genis olarak yorumlanmali, teslim ve sunma kavramlari
insa eserin eklenti ve ortak alanlarini1 da ihtiva etmektedir. (Sahiniz, 2014, s. 12.)

Uygulamada siklikla karsilagilan yiiklenicinin iskan almamasi, insa eserini ayipli olarak
teslim etmesi, islerin eksik yapilmasi hususlart yiiklenicinin edimlerini yerine getirmemesi
sonucunu dogurmaktadir. Insaat sdzlesmelerinde insa eserin teslimi genelde anahtarlarin
teslimiyle s6z konusu olup taraflarca bir teslim prosediirii de kararlastirilabilmektedir. Ancak
insaat(arsa) sahibinin muayene ve ihbar siirelerine riayet etmemesi veya higbir kayit koymadan
inga eseri teslim almasi inga eserin Ortiilii kabul halini glindeme getirecektir.

Yiiklenici muaccel olmus ve ifas1 miimkiin insa eseri meydana getirme ve teslim edimini
yerine getirmemesi durumunda bor¢lu temerriidiine diisecektir. Bor¢lu temerriidiine diismesi
icin ihtar ¢ekilmesine gerek olmayan durumlar haricinde insaat(arsa) sahibi tarafindan ihtar
diizenlenmesi gerekmektedir. Thtarin yararsiz kalacagi ve ifa giinii belirli olan durumlar ihtara
gerek olmayan durumlar olarak kabul edilir (Ayan, 2008, s.141).

Yiklenicinin edimini geregi gibi ifa etmemesi ve temerriide diismesi durumunda
ingaat(arsa) sahibinin basvurabilecegi cesitli yollar bulunmaktadir. Insaat(arsa) sahibi sartlara
gore bu secimlik haklardan birini secebilecektir. Ayrica ii¢lincii kisilere karsi bagvurulacak
yollar ve def’iler ayrica incelenecektir.

3. Arsa Sahibinin Yiikleniciye Kars1 Bagvuracag Yollar
3.1 Aynen ifa ve Gecikme Tazminat1 Talebi

Arsa sahibi, yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi ve temerriide diismesi durumunda
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aynen ifa talebi ile birlikte gecikme tazminati ve varsa cezai sartin 6denmesini isteme, aynen
ifadan vazgecip miispet zarar talep etme, sézlesmeden donme ve menfi zararin tazmini talep
etme yollarindan birini bagvurabilecektir.

Sayet arsa sahibi agisindan insaatin tamamlanmasi 6nem arz ediyor ve kendisi i¢in daha
avantajliysa TBK m.125/ hiikkmii uyarinca aynen ifa ile gecikme tazminatini talep
edebilmektedir. Ayn1 zamanda bir cezai sart kararlagtirilmigssa gecikme tazminatinin
yaninda cezai sart1 da talep edebilecektir. Arsa sahibi aynen ifay1 borcun zamanasimai siiresi
icinde her zaman talep edebilecektir.

Yiiklenicinin borcu bir yapma borcudur bu nedenle TBK m. 113/I hilkmiince arsa sahibi
yiiklenici edimini ifa etmediginde tiim masraflar1 yiikleniciye ait olacak sekilde kendisi
veya lglincii kigsiye bagimsiz boliimleri tamamlatabilecektir. Ancak Yargitay yerlesik
ictihatlarinda nama ifa i¢in insaatin eksik kisminin az olmasi gerektigi, tamamlatilacak
kismin tamamlanan kisimdan fazla olmast durumunda nama ifa talebinin uygun
goriilmeyecegini belirtmistir. Nama ifanin uygulanabilmesi ancak mahkemeden nama ifa
izni verilmesiyle miimkiin olabilecektir. Nama ifa sartlari olusmussa mahkeme arsa
sahibine masraflar1 yliklenici tarafindan karsilanmak iizere kendisi tarafindan veya baskasi
tarafindan insaatin tamamlatilmasi igin yetki vermektedir. (Oz, 2021, s.136; Ayan, 2008,
5.156)

Arsa sahibi aynen ifayla beraber TBK m.118 kapsaminda gecikme tazminati da talep
edebilecektir. Gecikme tazminati, yiiklenicinin ingaati zamaninda teslim etseydi arsa
sahibinin mal varligi hali ile teslim etmedigi i¢in olusan mal varlhig arasindaki farkin tazmin
edilmesidir. (Kurt, 2012, 5.209)

Sozlesmede yiiklenicinin ediminin kararlastirilan sekilde ve zamanda ifa edilmemesi
durumunda bir cezai sart kararlastirilmigsa bu cezai sart arsa sahibi tarafindan aynen ifayla
beraber talep edilebilecektir. Uygulamada da genellikle karsilasildigi iizere ceza kosulu
geciken her giin, hafta veya ay iizerinden belirlenmesi miimkiindiir. Bununla birlikte sabit
bir bedel olarak da kararlastirilabilir. (Ayan, 2008, s.171)

3.2 ifadan Vazgecip Olumlu Zararin Tazmini

Arsa sahibi yiiklenicinin edimini yerine getirmemesine karsilik ifadan vazgegerek olumlu
zararini talep edebilecektir. Arsa sahibinin olumlu zararini tazmin talebi ancak yiiklenicinin
kusurlu olmast durumunda karsimiza ¢ikmaktadir. Arsa sahibinin olumlu zarari, yiiklenici
edimini tam olarak yerine getirmis olsaydi arsa sahibinin mal varliginin hali ile yiiklenici
tarafindan edimi yerine getirilmedigi durumdaki mal varlig1 hali arasindaki fark olarak
tanimlayabilmekteyiz. Bu durumda ifa talep etmekte arsa sahibinin daha az menfaati olmasi
durumunda ifadan vazgecerek miispet zararin yiikleniciden talep etmesi giindeme gelecektir.
(Duman, 2021, 5.86)

Ancak arsa sahibi bakimmdan bagimsiz bdliimlerin teslimi alacaginin ifasi1 ¢ogu zaman
daha avantajli olacagindan insaat sozlesmelerinde ifadan vazge¢ip olumlu zararin tazmini
se¢imlik hakki ¢cok fazla kullanilmamaktadir.

3.3 Arsa Sahibinin S6zlesmeden Donmesi ve Menfi Zarar

Arsa sahibi yliklenicinin edimini yerine getirmemesi karsisinda TBK m.125 hiikiimlerince

sozlesmeden donebilmekte ve buna bagli olarak olumsuz zararimi talep edebilmektedir.
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Sozlesmeden doniilmesinde taraflar ifa etmedikleri edimlerden kurtularak ifa edilen edimleri
iade ederler. Sozlesmeden donme beyani, tek tarafli olarak yiikleniciye yoneltilen irade
beyaniyla s6zlesmeyi gegmise etkili olarak ortadan kaldiran bozucu bir haktir. (Buz, 1998, s.
65)

Genellikle arsa sahibinin artik ifadan menfaati kalmadigi, edimler arasindaki dengenin
bozuldugu, yiiklenicinin tazminat sorumluluklarin1i da yerine getiremeyecegini anladigi
durumlarda haklarini korumak icin s6zlesmeden donme se¢imlik hakkini kullanmaktadir. Arsa
sahibi sdzlesmeden donmesiyle bagli bulundugu sézlesmeden kurtularak yeni bir yiikleniciyle
insaat1 tamamlama imkan1 da kazanmaktadir. Dénme halinde sézlesme geriye etkili olarak
feshedileceginden ayni edimler de dahil olmak iizere edimler iade edilir, sézlesme hig
yapilmamis haline getirilir.

Her ne kadar donme beyani tek tarafli irade agiklamasiyla gerceklesse de arsa pay1 karsiligi
insaat sozlesmelerinde Yargitay’in yerlesik igtihatlarina gore tapuda devir igerdiginden tek
tarafl fesih iradesi gegerli olmayip ya taraflarin ortak iradeleriyle donmenin gerceklesmesi ya
da acilacak davayla bu durumun hiikiim altina alinmas1 gerektigi belirtilmistir. (Yargitay 15.
Hukuk Dairesi 2020/1709 E. ,2020/2345 K.)

4. Arsa Sahibinin Uciincii Kisilere Kars:1 Basvuracag Yollar

Arsa sahibi, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi akdederken arsa paylarini sdzlesmenin
basinda yiikleniciye devredebilecegi gibi, insaatin geldigi asamalara gore de devrini
gerceklestirebilir. Arsa sahibi yiiklenicinin edimini yerine getirmeden, bagimsiz bdoliimler
kendisine teslim edilmeden arsa paylarini yiikleniciye devretmesi durumunda yiiklenici,
bagimsiz boliimler meydana gelmeden temelden arsa paylarini devretmek suretiyle {i¢iincii
kisilere satig yapabilmektedir. Bu durumda iigiincii kisiler arsa paylarini iktisap etmektedir.

Arsa sahibi ylikleniciye arsa paylarmi devrettikten sonra yiiklenici edimlerini yerine
getirmedigi i¢in sozlesmeden donmesi durumunda dénmenin iiglincii kisilere devredilen arsa
paylar1 agisindan ne sonu¢ doguracagi Yargitay’in yerlesik igtihadiyla belirlenmistir.

S6zlesmeden donmenin gergeklesmesiyle taraflar daha once elde ettikleri edimleri iade
etmeleri gerekmektedir. Bu halde arsa sahibi ylikleniciye devrettigi arsa paylarini iadesini talep
edebilecektir. Sozlesme geriye etkili olarak ortadan kalktig1 icin yapilan tesciller de TMK m.
1024 kapsaminda yolsuz tescil olacaktir.

Yargitay yerlesik i¢tihatlarinda arsa sahibi tarafindan yiikleniciye devredilen arsa paylarinin
avans niteliginde oldugunu yiiklenicinin bagimsiz boliimleri ancak ifasin1 tam ve eksiksiz
olarak gerceklestirdigi taktirde hak kazanabilecegini belirtmistir. Bu nedenle yiiklenicinin
sozlesmedeki edimini tam olarak yerine getirmemesi ve sOzlesmenin geriye etkili olarak
fesholmas1 durumunda arsa sahibi tarafindan devredilen avans niteligindeki arsa paylar1 arsa
sahibine geri iade edilecektir.

Yine Yargitay arsa sahibinin bu talebini {i¢iincii kisilere yoneltebilmesi bakimindan heniiz
ingaat halindeki bir yapidan arsa pay1 alan {iglincii kisilerin iyi niyetinden bahsedilemeyecegi,
ingaatin yiiklenici tarafindan tamamlanmama ve szlesmenin fesholmasi riskini goze aldiklar
ve bu nedenle de arsa paylarini arsa sahibine iade edecekleri belirtilmistir. (Yargitay 23. Hukuk
Dairesi 2015/925 E. ,2016/1721 K.)

Bu nedenle arsa sahibi yiiklenicinin edimini ifa etmemesi sonucunda devrettigi arsa
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paylarini geri almak i¢in hem yiikleniciye karst hem de yiikleniciden satin alan tigiincii kisilere
tapu iptal ve tescil davasi agabilecektir.

SONUC

Insaat sozlesmesinde yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi durumunda arsa sahibi
kendi hukuki imkanlarmi etkin olarak kullanmalidir. Oncelikle sézlesmede yiiklenicinin
borglar1 ve ifa zamani net bir sekilde belirlenmelidir. Teslim tutanaklari, muayene ve ihbar
stireleri arsa sahibi acisindan titizlikle yiiriitiilmelidir. Yiklenicinin edimini eksik yerine
getirmesi, 6zen ylikiimliliigiine aykir1 hareket etmesi ve insaat1 yarida birakmasi durumunda
arsa sahibinin baglh oldugu soézlesme kapsaminda ¢esitli haklar1 bulunmaktadir. Bu durumda
arsa sahibi temerriit olgusuna dikkat etmeli, siire veya mehil verilmesi gereken durumlarda
mehil vererek yiikleniciyi temerriide diisiirmelidir. Akabinde insaatin geldigi seviye ve durum
sartlar1 gozetilerek aynen ifa ve gecikme tazminati, ifadan vazgecip olumlu zararin tazmini ve
s6zlesmeden donerek olumsuz zararin tazmini se¢imlik haklarindan birini secerek yiikleniciye
yoneltmelidir.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinde arsa sahibi arsa paylarin1 6nceden ytikleniciye
devredebilecegi gibi, taraflar insaatin geldigi seviyeye gore de devir kararlagtirilabilmektedir.
Yiiklenici tarafindan devredilen bu paylar bagimsiz boliim satis1 kapsaminda tiglincii kisilere
devredilmektedir. Arsa sahibi sozlesmeden donmesi durumunda devrettigi arsa paylarini iade
alacaktir. Ancak tgiincii kisilere devredilen arsa paylar1 bakimindan {igiincii kisilerin iyi niyeti
ve sicile giiven ilkesi giindeme gelecektir. Yargitayin istikrar kazanmig kararlarina goére heniiz
tamamlanmayan bir ingaattan bagimsiz bolim alan {giincii kisilerin 1yl niyetinin
dinlenmeyecegi belirtilmistir. Anayasa mahkemesi de bu igtihadin hak ihlali olusturmadigi
yoniinde karar tesis etmistir. Ancak bu tiir davalarin uzun siiriiyor olusu, {igiincii kisilerin
paylar tizerindeki takyidatlar ve davali sayis1 gozetildiginde arsa sahipleri teslimden once arsa
paylarinin devrini yiikleniciye yapmamalar1 gerekmektedir. En saglikli ¢oziim insaatin
tamamlanma asamasina yakin zamanda kademeli olarak arsa paylarin devrinin saglanmasidir.
Ayrica insaat sektOriinlin rizikosunun yiliksek olmasindan dolayr her sozlesmede arsa
sahiplerinin yiikleniciden teminat almalar1 hukuki giivenlikleri agisindan yararli olacaktir.
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ABSTRACT

Construction contracts are contracts in which the contractor undertakes to deliver the
construction work to the owner of the construction and the owner of the construction
undertakes to pay a price, usually money or land share, in return. Although the construction
contract is not a contract regulated by law, it is a type of work contract in general. Since the
construction contract in return for land share includes an obligation to transfer ownership, it
differs from the work contract in this respect and takes the nature of a mixed contract. The
contractor is obliged to complete the work as agreed and to deliver it to the owner of the
construction . However, in practice, the contractor often fails to fulfil its obligation in full. In
this case, the landowner may use the optional rights of performance in kind, waiver of
performance and compensation of positive damages, or cancellation of the contract and
compensation of negative damages against the contractor. However, in the event that the land
shares are transferred to the contractor before the delivery and the contract is revoked, the
land owner may file a title deed cancellation and registration request to both the contractor
and third parties for the re-registration of the land shares transferred by the contractor to third
parties through sale in the name of the land owner..

Key Words: Construction Contract, Contractor's Performance, Landowner, Third Party,

Legal Remedies.
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