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Calismamizin konusu kat karsihigl insaat yapim sozlesmesi ile hak kazanan
iiciincii  Kkisilerin hukuki durumu olusturmaktadir. Konumuz kapsaminda
oncelikle kat karsihig: insaat yapim sozlesmesinin genel 6zellikleri incelenmistir. Bu
incelemede kat karsihig1 insaat yapim sozlesmesinin tanimi, taraflari, unsurlan,
hukuki niteligi, diizenlenis bicimleri, sekli ve hiikiimleri hakkinda genel bilgiler
verilmistir. Bundan sonra calismamizin ana konusunu olusturan kat karsihgi
insaat yapim sozlesmesi ile hak kazanan iigiincii Kisilerin hukuki durumu ele
alinmistir. Bu baglamda iiciincii kisilerin hak kazamim bicimleri, sézlesmenin
yuklenici temerridu, ifa imkansizhig: ve tam tazminat 6denerek sona ermesi héalleri
ile sozlesmedeki sekle aykirihk hali ele alimarak incelenmistir. Incelememiz
kapsaminda, bagimsiz boliim sahibi olmak ic¢in yiiklenici ve arsa sahibi ile islem
yapan ii¢iincii Kisilerin, uygulamada Kkarsilastigi sorunlara iliskin doktrindeki
goriisler ve Yargitay uygulamasi ele alinmistir. Calismamizin son boéliimiinde ise,
kat karsihigl insaat yapim sozlesmesi acisindan mevzuatimizda kanuni dizenleme
olmamasi ve Yargitay uygulamasindan dogan olumsuz sonugclara dikkat gekilerek,
elestiri ve onerilerde bulunulmustur.

Anahtar kelimeler : 1.Kat karsilig1 ingaat yapim s6zlesmesi 2.Yiiklenici 3.Arsa
Sahibi 4.Ugiincii Kisilerin Hukuki Durumu 5.Arsa Pay1
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THE LEGAL STATUS OF THIRD PARTIES WHO ARE ENTITLED TO A
CONSTRUCTION CONTRACT IN RETURN FOR FLAT

The subject of our study is the legal status of third parties who are entitled
to a construction contract in return for flat. First of all, the general features of the
construction contract in return for flat are examined within the scope of our topic.
In this examination, general information is given about the definition, parties,
elements, legal character, configuration, form, and provisions of the construction
contract in return for flat. After that, the legal status of the third parties who are
entitled to the construction contract in return for flat, which is the main subject of
our study, is discussed. Followingly the legal status of the third parties who are
entitled to the construction contract in return for flat, which constitutes the main
subject of our study, has been discussed. In this regard, third-party entitlement
forms are examined considering the contractor default of the contract, the
impossibility of performance, and termination by paying full compensation, as well
as a violation of the form in the contract. During our review, the problems faced by
third parties who make transactions with contractor and land owner to own an
independent section in practice were evaluated considering the opinions in the
doctrine and the Turkish Supreme Court enforcement. In the last part of our
study, 1t has been criticized and recommended that the current understanding
should change by drawing attention to the negativities experienced due to the
Turkish Supreme Court enforcement and lack of legal regulation in our legislation
in terms of construction contract in return for flat.
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ONSOZz

Bursa Uludag Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Yiiksek Lisans
Programi kapsaminda hazirlanan ¢alismamiz kapsaminda, insaat sektoriinde genis yer
kaplayan kat karsilig1 ingaat yapim sézlesmesinde hak kazanan tiglincii kisilerin hukuki
durumlarinin incelenmesi hedeflenmistir.

Kat karsilig1 insaat yapim s6zlesmesi hakkinda kanuni diizenleme olmayisi,
sozlesme taraflarindan bagimsiz bolim elde eden {igiincii kisiler agisindan
magduriyetlere yol agmaktadir. Uygulamadaki igtihat farkliliklari da g6z Oniine
alindiginda tgilincii kisilerin  hukuki durumlar1 agisindan inceleme yapilmasinin
gerekmekte oldugu diisiincesiyle ilgili caligma yapilmistir. Calismamiz kapsaminda bazi
siirlamalara gidilmistir. Kat karsilig1 ingaat yapim sézlesmesi uyarinca tligiincii kisilerin
kazanabilecegi ipotek gibi ayni teminatlar, kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin taraflarinin
edimlerini tam ve eksiksiz ifa etmesi halinde tgilinci kisilerin hukuki durumu ile
sozlesmenin tapusuz taginmazlar hakkinda yapildigi durumlar ¢alismamizda kapsam
dist tutulmustur. Konunun acikliga kavusturulmasi ve fgiincii kisilerin yasadigi
magduriyetlerin giderilebilmesi i¢in Yargitay uygulamasi ve doktrindeki goriisler ele
alinarak ¢ozlim iiretilmeye calisilmigtir.

Tez danigmanligimu iistlenen, emek ve zaman harcayarak ¢alismam boyunca
bilgi ve deneyimlerini bana aktaran, yardimlarin1 benden esirgemeyen ve manevi
destegini her zaman hissettigim, vizyonu ile bana ilham veren degerli danisman Hocam
Dr. Ogretim Uyesi Asli Agikgdz’e bu vesileyle en igten tesekkiirlerimi sunmay1 bir borg
bilirim.

Son olarak ¢aligmam siiresince sonsuz destegini hissettigim, kendisiyle ¢ocukluk
arkadas1 olmaktan gurur duydugum cok degerli arkadasim Elif Asa’ya, destegini ve
varligint hep hissettigim bana gii¢ veren canim kardesim Kiibra Askar’a ve hayatimin
her alaninda desteklerini ve sevgilerini hissettigim beni yalmiz birakmayan sevgili
aileme tesekkiirlerimi sunarim.

DILEK SERTLER
BURSA, 2021
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GIRIS

Ulkemizde 6zellikle biiyiik kentlerde hizla artan niifus miktar1 ve akabinde
gergceklesen gocler goz Oniine alindiginda, konut ihtiyacinin ve bu kapsamda ingaat
sektoriiniin hizla gelistigi goriilmektedir. Biiylik kentlerin yasam kosullarinda ise
bireylerin, 6zellikle site icerisindeki dairelerde yasamaya yonelik konut talebinde
bulunduklar1 goriilmektedir. Artan konut ihtiyaci ve bireylerin bu husustaki talepleri,
ingsaat sektoriiniin hizla gelismesine ve Ozellikle yiiklenicilerin bu alanda ¢ok sayida
proje ortaya c¢ikarmasina yol agmaktadir. Maddi deger kaygisi ile hareket eden
yukleniciler agisindan, bireylerin konut ihtiyacina yonelik taleplerini karsilamak
ekonomik agidan zorlayic1 bir mahiyettedir. Ozellikle tasinmaz fiyatlarindaki artis ve
konut meydana getirmek igin yapilan masraflar g6z oniine alindiginda yiikleniciler,
ingaatin yapimi esnasinda finansman saglamak ve masraflart miimkiin oldugu kadar
azaltip kar elde etme amaciyla hareket etmektedir. Iste bu noktada karsimiza arsa
sahipleri ¢ikmaktadir. Tasinmaz mulkiyetine haiz arsa sahipleri, mallarin
degerlendirmek ve kar elde edebilmek maksadiyla tasinmaz {izerine konut insa etme
yoluna gitmektedir. Bu hususta da arsa sahipleri, yiklenicilerle anlagsma yoluna
gitmekte ve yapilan s6zlesme neticesinde karsilikli kér elde edilmektedir. Bu sekilde
arsa sahipleri mallarin1 degerlendirmekte, yikleniciler ekonomik agidan gelir elde
etmekte ve son olarak da iglincli sahislar bakimindan konut ihtiyaci karsilanmig

olmaktadir.

Calismamizin konusunu olusturan ve arsa pay1 karsilig1 ingaat, kat karsilig1
ingaat, kat yapim sozlesmesi gibi bir ¢ok isimle anilan ve bizim tercih ettigimiz kat
karsilig1 insaat yapim sozlesmesi, giliniimiiz kosullarinda en ¢ok karsilastigimiz
sozlesme ¢esitlerinden biridir. Kat karsilig1 insaat s6zlesmesi her ne kadar Tlrk Borgclar
Kanunu kapsaminda agikca diizenleme alani bulmamis olsa da uygulamada siklikla
karsilagtigimiz ve hukuki agidan da pek ¢ok soruna sebebiyet veren bir sdzlesmedir. Kat
karsilig1 insaat yapim sozlesmesi ile maliki oldugu tasinmaz iizerinden daire sahibi
olmak suretiyle tasinmazin1 degerlendiren arsa sahibi ve yapmayi taahhiit ettigi insaat

s0zlesmeye uygun, tam ve eksiksiz yapip teslim etmesi sonucu sahip olacagi daireleri



satmak yahut satisin1 vaat etmek suretiyle, finansman elde ederek kar eden yiklenici

karsimiza ¢ikmaktadir.

Konut ihtiyacina da bagli olarak hizla gelisen ingaat sektoriinde siklikla
karsilagtigimiz kat karsiligi insaat yapim sozlesmelerinde, arsa sahibi ve yiklenicinin
yani sira lizerinde durulmasi gereken bir diger taraf, yuklenici yahut arsa sahibinden
bagimsiz boliim alan t¢lincii kisilerdir. Arsa sahibi ve yuklenici agisindan son derece
karl1 bir is olan bu sézlesmenin sagladigi avantajin yani sira 6zellikle tiglinci kisiler

acisindan uygulamada hukuki bir¢ok sorunla karsi karstya kalindigi goriilmektedir.

Calismamizin esas konusu kat karsilig1 insaat yapim sézlesmelerinde ti¢lincii
kigilerin hukuki durumu olmakla birlikte, oncelikle kat karsiligi insaat yapim
sozlesmesini genel hatlartyla ele aldigimiz ¢alismamizin birinci  bolimuinde bu
sozlesmenin tanimi, hukuki niteligi ve taraflar1 tizerinde durulmustur. Akabinde
ozellikle iiglincli kisiler acisindan hak sahibi olma yollarim1 da gorebilmek adina,
sOzlesmenin diizenlenis bicimleri ve sekli hususunda agiklamalar yapilmistir. Son
olarak sozlesmenin hiikiimleri, bir diger ifadeyle arsa sahibi ve yuklenicinin borglari

hakkinda bilgiler verilmistir.

Calismamizin esas konusu olan kat karsilig1 insaat yapim sézlesmelerinde
ticlincii kisilerin hukuki durumu ise ¢alismamizin ikinci kisminda anlatilmistir. Bu
hususta oncelikle l¢iincii kisilerin hak kazanim bigimleri hakkinda ayrintili olarak bilgi
verilmistir. Burada, ticlincii kisilerin so6zlesme kapsaminda hak sahibi olabilmesi i¢in
gerceklestirebilecegi hukuki yollar anlatilmistir. Akabinde uygulamada tiglincii kisilerin
karsilastigi sorunlar1 da incelemek adina, s6zlesmenin sona ermesi halleri izah
edilmistir. Burada s6zlesmenin yiiklenicinin temerriide diismesi ile sona ermesi halinde
ticlincii  kisilerin hukuki durumlan ele alimmis ve devaminda sodzlesmenin ifa
imkansizlig: ile tam tazminat 6denmesi sonucu sona ermesi héllerinde tigiincii kisilerin
hukuki durumlari hakkinda bilgiler verilmis ve sozlesmenin sekle aykirt olusunun

ticlincii kisiler lizerindeki etkileri agiklanmistir.

Calismamiz boyunca 6zellikle kat karsilig1 insaat yapim sézlesmesinin



kanunlarimiz kapsaminda 6zel bir diizenleme alani bulamayisi sebebiyle konumuz,
Yargitay kararlarindan yararlanilmak suretiyle ele alinmistir. Calismamizin son
boliminde ise konu ile ilgili olarak varmis oldugumuz ¢ikarimlar hakkinda bilgi

verilmistir.



BIiRINCi BOLUM

GENEL OLARAK KAT KARSILIGI INSAAT YAPIM SOZLESMESI

. KAT KARSILIGI iINSAAT YAPIM SOZLESMESININ TANIMI,
UNSURLARI ve HUKUKI NITELiGI

A. TANIMI

Glinlimiiz uygulamasinda artan ihtiyaca bagl olarak siklikla karsilastigimiz
kavramlardan biri insaat sdzlesmesidir. Insaat sdzlesmelerinde amac, insan emegi ile
eser ortaya ¢ikarmaktir. Burada eserden kasit; bir bina yahut yapinin yapilmasi, mevcut
yapiya ekleme ya da diizeltmelerle yenilik getirilmesi veya ortadan kaldirma ya da
yikilmasidir. Insaat sozlesmelerinde esas olan, insan emegi ile ortaya yeni yahut

oncekinden farkli bir sonug ¢ikarmaktir?.

Insaat sdzlesmelerinin uygulamadaki en yaygin tiirlerinden biri, kat karsilig1
ingaat yapim sOzlesmesidir. Arsa pay1 karsilii ingaat sozlesmesi, kat karsiligr insaat,
arsa karsilig1 insaat olarak da bilinen kat karsiligi insaat yapim sozlesmesinin 6098
sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda? belirlenmis herhangi bir tanimi mevcut degildir.
Doktrin ve uygulamadaki goriislere gore kat karsiligi insaat yapim sézlesmesinin birgok
tanimi yapilmistir. Bir gorlise gore, arsa sahibinin, arsanin muayyen bir paymni bedel
olarak devrettigi ya da devrini taahhiit etmesi karsilifinda, yiiklenicinin insaat eseri
yapmay1 taahhiit ettigi, gegerliligi resmi sekle bagli, tam iki tarafa borg yiikleyen, ani
edimli, karsilikli, ¢ift tipli karma yapili sozlesme olarak tamimlanmgtir®. Diger bir
goriise gore, arsa sahibinin arsanin belirli paylarini, miiteahhidin arsa lizerine insa

edecegi yapmin taraflarca belirlenen bagimsiz boliimlerini arsa sahibine teslimi

1 Zekeriya KURSAT, Insaat Sézlesmesi, 1. b., Istanbul: Filiz, 2017, s. 3.; Ozer SELICI, Insaat
Sozlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, Istanbul: Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi, 1978, C.
2535, ss. 4-5.

2 Kanun No: 6098, Kabul Tarihi: 11 Ocak 2011, Resmi Gazete ile Nesir ve flan1: 4 Subat 2011 - Say:
27836.

8 Turgut UYGUR, Insaat Hukuku, Ankara: Adil Yaymevi, 1998, C. 2, ss. 29-30; Ceyda TUTKUN, Insaat
Hulkukunda Alt Yiiklenicilik Sozlesmeleri, 1. b., Ankara: Seckin, 2019, s. 18; Mahmut COSKUN, Insaat
Sozlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, 1. b., Ankara: Seckin, 2017, s. 379.



karsihiginda miiteahhide devrini taahhiit etmesi* olarak da tanimlanmistir. Bir baska
goriise gore, finansini karsilamak suretiyle arsa sahibinin arsasi ilizerine bina yapim isini
iistlenen yiikleniciye karsilik arsa sahibinin bedel olarak ortaya ¢ikan binadaki bir kisim

5 olarak

bagimsiz boliimiin  miilkiyetini yiikleniciye devretmeyi taahhiit etmesi
tanimlanmustir. Yuklenicinin arsa sahibine ait arsa lizerinde insaat yapmasi karsiliginda,
arsa sahibinin yiikleniciye taginmaz devri taahhiit ettigi sézlesme olmasi da yapilan
tanimlar arasindadir®. Bu baglamda bizim de tercih ettigimiz iizere atipik bir sozlesme
olarak kabul goren kat karsilig1 insaat yapim sozlesmesi, arsa sahibinin arsa paylarini
devretme yiiklenicinin ise buna karsilik arsa iizerinde sézlesmede kararlastirilan sekilde
ingaat (bagimsiz boliim) yapip teslim etme taahhiidiinde bulundugu sézlesme olarak

tanimlanabilecektir.

B. TARAFLARI

Yukarida yapilan tanimlardan da anlasildig1 {izere s6zlesmenin taraflari,
yuklenici (miteahhit) ve arsa sahibidir. Arsa sahibi, mevcut arsasin1 gelir elde etmek
suretiyle degerlendirmeyi amaglayan sézlesme geregince insaatin iizerinde yapilacagi
tasinmazin maliki olan gercek yahut tlizel kisidir. Arsa sahibi bir yahut birden fazla kisi
olabilir. Bu baglamda birden fazla kisinin arsa sahibi olmasi1 durumunda payli miilkiyet
veya elbirligi miilkiyet sz konusu olup kat karsiligi insaat yapim sozlesmesinin
akdedilebilmesi i¢in tiim paydaslarin rizasi1 gerekmektedir. Yiklenici ise sézlesmede
kararlagtirildig1 iizere insaati yapip teslim etme isini lstlenen ve buna karsilik eline

gecen sermaye ile gelir elde etmeyi amaglayan gercek yahut tiizel kisidir. Yiiklenici bir

4 Hasan ERMAN, drsa Pay: Karsihigi Insaat Sozlesmesi, 3. b., Istanbul: Der, 2010, s. 1; Mustafa GUR,
Arsa Pay1 Karsiigi Insaat Sozlesmesinde Eksik ifa ve Ayiph Ifa Kavramlari, 1. b., Ankara: Seckin, 2017,
s. 21; Mustafa Duhan DEMIR, Kat Karsihgr Insaat Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Ile Sona
Ermesi, 1. b., Ankara: Seckin, 2017, s. 22; Nihat YAVUZ, Bor¢lar Hukuku El Kitabi, 1. b., Ankara:
Adalet, 2018, s. 1305; Murat AYDOGDU, Nalan KAHVECI, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri
(Sézlesmeler Hukuku), 4. b., Ankara: Adalet, 2019, s. 778; Mehmet REMZI, Sezer AYDIN, Borglar
Hukuku Ozel Hukumler, 9. b., Ankara: Adalet, 2019, s. 286.

5 izzet KARATAS, Eser (Insaat Yapim) Sozlesmeleri, 2. b., Ankara: Adalet, 2009, s. 25; Oguz USTA,
Kat Karsihigi Insaat Sézlesmesinde Cezai Sart ve Kira Tazminati, 1. b., Ankara: Adalet, 2017, s. 7; Erhan
GUNAY, Arsa Pay: Devri Karsiligi Insaat Yapim Sozlesmesinden Kaynaklanan Uyusmazliklar Rehberi,
2. b., Ankara: Segkin, 2016, s. 18; Isa ENLI, Kat Karsilig: Insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Isi Teslim
Borcu ve Temerriidd, 1. b., Ankara: Adalet, 2017, s. 4.

¢ Nezih SUTCU, Kat Karsihg1 Insaat Yapim Sézlesmesi (2 Cilt) Uygulama ve Teoride Tiim Yonleriyle, 6.
b., Ankara: Seckin, 2018, s. 35; Zeynep AYAR BIRKIN, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinde Taraf
Degisiklikleri, 1. b., Ankara: Seckin, 2019, s. 31.



ya da birden fazla kisi olabilecegi gibi insaatin yapimi esnasinda alt yiiklenicilerden de

yararlanilmas1 miimkiindiir’.

C. UNSURLARI

1. Arsa Sahibinin Arsa Paylarini Devir Borcu

Yiiklenici, sozlesme ile kendisine yiiklenilen bagimsiz boliim yapma ve teslim
edimini yerine getirirken, arsa sahibi de yiiklenici tarafindan kendisine teslim edilecek
bagimsiz bolimlere iliskin olanlar haricinde kalan arsa paylarini, yUkleniciye devretme
borcu altina girmektedir. Arsa sahibinin bu borcu eser sd6zlesmesinde is sahibinin iicret
6deme borcuna karsilik gelmektedir. Nasil ki eser sozlesmesinde is sahibi, eserin yapimi
ve teslimi karsiliginda {icret odiiyorsa bu sozlesmede de arsa sahibi, yiklenicinin
kendisine bagimsiz boliim inga etmesine karsilik olarak arsa payini devir borcu altina

girmektedir®.

Arsa sahibinin borcunu olusturan arsa payinin, sdzlesmede taraflarca
kararlastirilan amaca uygun olacak sekilde hukuken ve fiilen elverisli olmasi
gerekmektedir. Burada arsa pay1 tasinmazdir. Sayet tasinmazda hukuki yahut maddi
imkansizliklar mevcutsa ve bu sebeplerle insaat yapimi tamamlanamiyorsa artik burada

arsa  sahibinin  sozlesmeyi edimine uygun olarak yerine getirmesinden

7 Cevdet YAVUZ, Faruk ACAR, Burak OZEN, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hukimler), 16. b.,
Istanbul: Beta, 2019, s. 591; Efrail AYDEMIR, Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku, 2. b., Ankara: Seckin,
2012, s. 46; Efrail AYDEMIR, Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku, 3. b., Ankara: Seckin, 2016, ss. 127-
128, 190-197; BIRKIN, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinde Taraf Degisiklikleri, ss. 68-71; TUTKUN,
Insaat Hukukunda Alt Yiiklenicilik Sézlesmeleri, ss. 26-27; Mehmet CAKIROGLU, Insaat Sozlesmesinde
YUklenicinin Cezai Sart Sorumlulugu, 1. b., Ankara: Seckin, 2019, s. 22; GUR, 4rsa Payr Karsilig Insaat
Sozlesmesinde Eksik ifa ve Ayiph Ifa Kavramlari, s. 23; ilker Hasan DUMAN, Arsa Payt Karsiligi Insaat
Sozlesmeleri Nasil Diizenlenmelidir?, 2. b., Ankara: Seckin, 2018, ss. 19-21; ENLI, Kat Karsiligi Insaat
Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Isi Teslim Borcu ve Temerriidii, ss. 13-14; POLAT Metin, Construction
Contract In Return For Flat In Turkish Law, 1. b., Ankara: Adalet, 2020, ss. 60-62.

8 YAVUZ, ACAR, OZEN, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hukiimler), s. 591; KURSAT, Insaat
Sozlesmesi, s.7; Fahrettin ARAL, Hasan AYRANCI, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 10. b., Ankara:
Yetkin, 2014, s. 340; USTA, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinde Cezai Sart ve Kira Tazminati, S. 9;
BIRKIN, Kat Karsiigi Insaat Sézlesmesinde Taraf Degisiklikleri, s. 33; CAKIROGLU, Insaat
Sozlesmesinde Yiiklenicinin Cezai Sart Sorumlulugu, s. 37; GUR, Arsa Payi Karsihgi Insaat
Sozlesmesinde Eksik ifa ve Ayipl Ifa Kavramlari, s. 26; YAVUZ, Bor¢lar Hukuku EIl Kitab:, s. 1305;
AYDOGDU, KAHVECI, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri (Sozlesmeler Hukuku), s. 778;
REMZI, AYDIN, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 287.



bahsedilemeyecektir®. Tirk Medeni Kanunu!® md. 705°de belirtildigi iizere, tasinmaz
sahibi olabilmek icin tapu kaydi gerekmektedir. Nitekim Yargitay’in 1959 tarihli
kararinda, ‘‘Bir gayrimenkule sahip olmak ancak tapu kaydiyla miimkiin olur.”
denilmektedir'!. Kat karsilig1 insaat yapim sdzlesmesine bakildiginda s6zlesme konusu
ingaat, tapulu bir taginmaz {izerinde olabilecegi gibi tapusuz tasinmazlar zerinde de

yapilmas1 miimkiindiir'2,

Arsa sahibi, arsa paymin devrini iki sekilde gerceklestirebilir. Ilk olarak arsa
sahibi, sozlesmede yiikleniciye devri kararlastirilan arsa payini devrederken kalan
paylar1 kendi miilkiyetinde birakmaktadir. ikinci olarak ise arsa sahibi, yiikleniciye
devri kararlastirilan paylar1 tamamen devretmemekte, bagimsiz boliimler tamamlanana
kadar ilgili arsa paylarin1 kendi miilkiyetinde tutmakta ve insaatin ilerleme asamasina

bagl olarak kademeli bir sekilde bunlarin devrini gergeklestirmektedir®,

2. Yuklenicinin Kat (Bagimsiz Boliim) Yapma Borcu

Eser sozlesmesinde yer alan eseri meydana getirme unsurunun kat karsiligi
ingaat yapim sozlesmesindeki karsilig1 yiiklenicinin insaat, diger bir ifadeyle kat yapma
borcu altina girmesidir. Buradaki kat (bagimsiz boliim) kavrami ise Kat Miilkiyeti
Kanunu* md. 2’de *‘...anagayrimenkuliin ayri ayri ve baslh basina kullanilmaya
elverigli olup, bu Kanun hiklmlerine gore bagimsiz miilkiyete konu olan bolimlerine

(Bagimsiz boliim)...”” denilerek tanmlanmugtir®.

9 ERMAN, Arsa Pay: Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s. 2; USTA, Kat Karsihigr Insaat Sozlesmesinde Cezai
Sart ve Kira Tazminati, S. 10 Ayrintili bilgi i¢in bkz. §Bolim 1- 11.C.1.a.

10 Kanun No: 4721, Kabul Tarihi: 22 Kasim 2001, Resmi Gazete Ile Nesir ve Ilani: 8 Aralik 2001 - Say:
24607.

1 YIBK., 11.02.1959 tarih, E.1959/14, K.1959/13, (10223 Sayil1 RG., 05.06.1959 tarihli).

2 SUTCU, Kat Karsihgi Insaat Yapum Sozlesmesi (2 Cilt) Uygulama ve Teoride Tum Yonleriyle, s. 34.;
Calismamiz agisindan, kat kargili1 ingaat yapim sézlesmesinin tapu kaydi olmayan taginmazlar hakkinda
yapilmasi inceleme kapsaminda degildir.

13 Yasemin DURAK, “Arsa Pay1 Karsihgi Kat Yapimi Sozlesmesi”, Inonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C. 1, S. Ozel Say1 (2015), s. 209; Pervin AYAZLI, “Arsa Pay1 Karsilig1 Kat Yapim Sozlesmesi:
Unsurlari-Hukuki Ozellikleri-Sekil Sorunu”, Marmara Universitesi Hukuk Arastirmalar: Dergisi, C. 2, S.
1 (1987), s. 44; ENLI, Kat Karsihig1 Insaat Sézlesmelerinde Yiiklenicinin Isi Teslim Borcu ve Temerriidii,
S. 7.; Ayrica ayrintil bilgi i¢in bkz. § Bolim 1- 11.A.4.

14 Kanun No: 634, Kabul Tarihi: 23 Haziran 1965, Resmi Gazete Ile Nesir ve Ilani: 2 Temmuz 1965 -
Say1: 12038.

5 DURAK, “Arsa Payr Karsihgi Kat Yapimi Sozlesmesi”, s. 210; USTA, Kat Karsihgr Insaat
Sozlesmesinde Cezai Sart ve Kira Tazminati, S. 11, YAVUZ, Bor¢lar Hukuku El Kitabi, s. 1305.



Yiiklenici, kendisine devredilen arsa payina karsilik olarak arsa iizerine bina
yapma ve Kkatlardan arsa sahibinin miilkiyetine ait olanlari devretme borcu altina
girmektedir. Yiiklenicinin bu borcu, tipki eser s6zlesmesinde oldugu gibi yiiklenicinin
asli borcu olan eseri meydana getirme ve teslim borcu gibidir®®. Yiiklenici, imar ve
projeye uygun olacak sekilde ana tasinmazi ve arsa sahibine ait daireleri tamamlayip
teslim etmek suretiyle borcundan kurtulur. Ana tasinmazda yiikleniciye ait olacak arsa
paylarina isabet eden katlardaki eksiklikler (oda duvarlarimin boyanmamis olmasi,
mutfak dolaplarinin bulunmamasi, vs.) taginmazin kat miilkiyetine gecisine engel
olusturmadigi miiddet¢e yiklenici edimini ifa etmis sayilir. Aksi halde, yuklenici

edimini ifa etmemis sayilir ve sonugta bu durum borca aykirilik teskil eder!’.

3. Arsa Sahibi ile Yiiklenici Arasinda Anlasma

Kat karsilig1 insaat yapim sozlesmesinde yiiklenici, arsa sahibine ileride arsa
uzerinde kat mulkiyetine cevrilecek bina yapma taahhiidiinde bulunurken, arsa sahibi de
kendisine yapilacak bagimsiz boliimlere (kat) iliskin arsa paylarinin miilkiyetini kendi
Uzerinde birakmakla birlikte, kalan paylar1 yiikleniciye devir taahhiidiinde
bulunmaktadir. Nitekim sozlesmenin hiikiim dogurabilmesi igin, konusu ve sartlari
bakimindan taraf iradelerinin uyusmus olmasi gerekmektedir. Asagida ayrintili olarak
aciklanacagi tlizere bu sozlesme cifte tipli karma sézlesme niteligini haizdir. Ayrica,
sozlesme kapsaminda arsa sahibinin edimi belirli arsa paylarinin devri oldugundan,

sozlesmenin gecerli olabilmesi icin resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir®,

16 ARAL, AYRANCI, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 343; BIRKIN, Kat Karsihg Insaat
Sozlesmesinde Taraf Degigsiklikleri, ss. 35-36; GUR, Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmesinde Eksik ifa
ve Ayipli Ifa Kavramlari, ss. 24-25; ENLI, Kat Karsihigr Insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Isi Teslim
Borcu ve Temerriidii, s. 6; DEMIR, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii [le Sona
Ermesi, s. 26; REMZI, AYDIN, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 287.

1" ERMAN, Arsa Pay: Karsihg Insaat Sozlesmesi, s. 3; Bilal KARTAL, “Arsa Pay1 Karsilig1 Bagimsiz
Béliim Yapma Sézlesmesi ve Ozellikle Bigimi”, Yargitay Dergisi, C. 9, S. 1-2 (1983), s. 101; USTA, Kat
Karsihigr Insaat Sozlesmesinde Cezai Sart ve Kira Tazminati, s. 12; TUTKUN, Insaat Hukukunda Alt
Yiiklenicilik Sozlesmeleri, ss. 18-20; AYDOGDU, KAHVECI, Tiirk Bor¢clar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri
(Sozlesmeler Hukuku), s. 779.

8 YAVUZ, ACAR, OZEN, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hikumler), s. 592; ERMAN, Arsa Payt
Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s. 3; USTA, Kat Karsihigi Insaat Sozlesmesinde Cezai Sart ve Kira
Tazminati, ss. 13-15; BIRKIN, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinde Taraf Degisiklikleri, s. 37; TUTKUN,
Insaat Hukukunda Alt Yiiklenicilik Sozlesmeleri, s. 22; CAKIROGLU, Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin
Cezai Sart Sorumlulugu, s. 37, GUR, Arsa Pay: Karsiligi Insaat Sozlesmesinde Eksik ifa ve Ayl Ifa
Kavramlar, s. 27; DEMIR, Kat Karsihg Insaat Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Ile Sona Ermesi,
ss. 24-25; YAVUZ, Bor¢lar Hukuku El Kitabi, s. 1305; AYDOGDU, KAHVECI, Turk Borclar Hukuku



D. HUKUKI NiTELIiGi

Kat karsilig1 insaat yapim sozlesmelerinin hukuki niteligi, s6zlesmeye iliskin
uyusmazliklarin ¢6ziimiinde uygulanacak hiikiimlerin belirlenmesi noktasinda 6énem arz

eden bir konudur.

1. Cifte Tipli Karma Sozlesme

Kat karsilig1 ingaat yapim sozlesmesi, TBK. ya da 0zel kanunlarda
diizenlenmemis olmasi sebebiyle isimsiz (atipik) sdzlesme olarak nitelendirilir ve TBK.
md. 26 uyarinca akit yapma serbestisi kapsaminda diizenleme alani bulur. Kat karsilig
ingaat yapim sozlesmesi, tasinmaz satis sozlesmesi ve eser sozlesmesi hiikiimlerini
icermesi sebebiyle karma sozlesme niteligindedir. Sozlesme serbestisi neticesinde
ortaya ¢ikan karma nitelikli soézlesmeler ise, kanunda diizenlenen sozlesmelere ait

unsurlarin kanunun 6ngdrmedigi sekilde bir araya gelmesi ile olusmaktadir®®.

Kat karsilig1 insaat yapim sozlesmesi karma niteligini, tasinmaz satis (satis
vaadi) ve eser (istisna) sozlesmesinin unsurlarmin birlesmesinden almaktadir®.
Sozlesmede arsa sahibi tasinmaz satis sozlesmesindeki gibi taginmazin miilkiyetini
devir borcu altina girerken, bunun karsiliginda yiiklenici, eser sdzlesmesinin eseri
meydana getirme borcu olan ingaat1 yapma ve olusan bagimsiz bolimleri devir borcu
altina girmektedir. Bu sekilde, kanunda diizenlenen eser ve tasinmaz satig
sozlesmelerine iliskin unsurlar, kanunda ongoriilmeyen sekilde birleserek cifte tipli
karma nitelikli kat karsilig1 insaat sozlesmesini olusturmaktadir®. Nitekim Yargitay

kararlari ile de s6zlesme karma nitelikli s6zlesme olarak kabul edilmektedir??.

Ozel Borg Iliskileri (Sozlesmeler Hukuku), s. 779; REMZI, AYDIN, Borclar Hukuku Ozel Hikimler, s.
288; POLAT Metin, Construction Contract In Return For Flat In Turkish Law, 2020, s. 67.

¥ SUTGQU, Kat Karsiligi Insaat Yapim Sozlesmesi (2 Cilt) Uygulama ve Teoride Tiim Yonleriyle, s. 36;
ARAL, AYRANCI, Borclar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 58; Saibe OKTAY OZDEMIR, “Isimsiz
Sézlesmelerin  Gegerliligi, Yorumu ve Bosluklarmin Tamamlanmas1”, Istanbul Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Mecmuasi, C. 55, S. 1-2 (1996), s. 275.

2 ERMAN, Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s. 4, ARAL, AYRANCI, Borglar Hukuku Ozel Borg
Iliskileri, s. 58; USTA, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinde Cezai Sart ve Kira Tazminati, S. 19.

2L YAVUZ, ACAR, OZEN, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hukumler), s. 593; DURAK, “Arsa Pay1
Karsihig1 Kat Yapimi Sozlesmesi”, s. 211; SELICI, Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, C.
2535, s. 11; CAKIROGLU, Insaat Sézlesmesinde Yiiklenicinin Cezai Sart Sorumlulugu, s. 23; GUR, Arsa
Pay: Karsihigi Insaat Sézlesmesinde Eksik ifa ve Ayipli Ifa Kavramlari, s. 28; ENLI, Kat Karsiligi Insaat



Karma nitelikli sozlesmelere uygulanacak hiikiimler bakimindan doktrinde farkli
gorilisler mevcuttur. Bu goriislerden ilki, ¢esitli tiplerin birbirini goétiirmesi teorisidir.
Buna gore, karma s6zlesmelere yalnizca TBK. genel hiikimleri uygulanmakla birlikte
0zel hiikiimlerin kiyas yoluyla dahi uygulanmas1 miimkiin degildir. Bu sekilde hakimin
takdir yetkisi kisitlanmaktadir. Ikinci bir goriis, sogurma teorisidir. Buna goére, hangi
tipe ait unsur daha fazla ise o tipe dair hiikiimler tiim s6zlesmeye uygulanir. Bu sekilde,
sOzlesme taraflarinin sdzlesmenin igerigine karar vermesi ozgiirliigiine miidahale edilir.
Ugiincii bir goriis ise, birlestirme teorisidir. Buna gore ise, sdzlesme kapsamindaki her
edime, ait oldugu sozlesmeye iliskin hiikiimler uygulanmalidir. Doktrinde kabul goren
hakim goriis ise kiyas teorisidir. Buna gore, kat karsiligi insaat yapim sozlesmesine,
unsurlarini aldig1 eser ve tasinmaz satis sdzlesmesine iliskin hiikiimler kiyas yolu ile
uygulanir. Hiikiimlerin uygulanmasi esnasinda ¢atisma s6z konusu olur ise, sdzlesmenin
amac1 ve taraf iradeleri dikkate alinarak hakkaniyet gozetilecek ve ihtiyag halinde TBK.
genel hiikkiimleri ile 6rf ve adet hukukuna gore hiikkiim olusturulacaktir. Bagvurulan bu
yontemlerden de sonug¢ alinamaz ise, TMK. md. 1 uyarinca hakim tarafindan hukuk

kurali olusturulacaktir®®.
2. Ani-Siirekli Edimli S6zlesme
Kat karsilig1 insaat yapim sézlesmenin ani yahut siirekli edimli olma niteligi

hakkinda doktrinde goriis ayriliklar1 bulunmaktadir. Kat karsiligi ingaat yapim

sozlesmesini ani edimli olarak kabul eden goriise gore, yiiklenici tipki eser

Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Isi Teslim Borcu ve Temerriidii, s. 14; DEMIR, Kat Karsihgr Insaat
Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Ile Sona Ermesi, s. 36; AYDOGDU, KAHVECI, Tirk Borglar
Hukuku Ozel Borg Iliskileri (Sozlesmeler Hukuku), s. 780; REMZI, AYDIN, Borglar Hukuku Ozel
Hukimler, s. 288.

22 Y, 15. HD., E.2019/337, K.2019/4918, T.28.11.2019, “‘Eser sozlesmesinin bir tirQi olarak, eser
sozlesmesinin unsurlarim tasimakla birlikte, tasinmaz satumint da icerdiginden karma nitelikli bir akit
olarak nitelemek mimkundir.”’, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 14. HD., E.2019/1730,
K.2019/7306, T.5.11.2019, (Kazanct Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 23. HD., E.2016/8396,
K.2019/4418, T.23.10.2019, (Kazanc1i Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 15. HD., E.2018/5361,
K.2019/2479, T.23.5.2019, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020.

2 ERMAN, Arsa Pay: Karsiligr Insaat Sozlesmesi, s. 8; Hasan ERMAN, “Karar Incelemesi: Kat Karsilig
Insaat Sozlesmesi”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast, C. 50, S. 1-4 (1984), s. 511; ARAL,
AYRANCI, Borglar Hukuku Ozel Borg¢ Iliskileri, ss. 63-64; YAVUZ, ACAR, OZEN, Borglar Hukuku
Dersleri (Ozel Hikiimler), s. 15; Serkan AYAN, Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, 1. b.,
Ankara: Seckin, 2008, s. 40; CAKIROGLU, Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Cezai Sart Sorumlulugu,
s. 23; GUR, Arsa Payi Karsihgi Insaat Sozlesmesinde Eksik ifa ve Ayipl Ifa Kavramlari, s. 31;
AYDOGDU, KAHVECI, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri (Sozlesmeler Hukuku), ss. 782-783.
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sozlesmesinde oldugu gibi bir sonu¢ meydana getirme ve teslim borcu altina
girmektedir. Yuklenicinin, insaati meydana getirirken yapmis oldugu hazirliklar, insaati
yapma borcundan ayri tutulmayip ifa hazirligi olarak kabul goérmiistiir. Bu sekilde,

gergeklesen teslim tek bir anda olmakla birlikte zamana yayilmamaktadir®®,

Sozlesmenin siirekli edimler igerdigini savunan goriise gore ise yiiklenici,
sozlesme ile yiiklenmis oldugu insaat (bagimsiz bdliim) yapma borcunu kaydettigi
asamaya gore kistm kisim yerine getirmektedir. Orneklendirecek olursak, insaatin
geldigi seviyeye gore arsa sahibi, arsa paylarmi yiikleniciye devreder yahut daha en
basinda arsa paylarmi kendi lehine ipotek kurmak suretiyle yikleniciye devretmekle

beraber kaydedilen asamaya gore kisim kisim ipotek kaldirilir®,

Sozlesmenin siirekli ya da ani edimli olarak kabul edilmesine iligkin yapilan bu
ayrim, sOzlesmenin Ozellikle yiiklenicinin temerriide diismesi halinde sona ermesi
durumunda uygulanacak hiikiimleri belirlemek acisindan 6nem teskil etmektedir.
Sozlesmeyi ani edimli olarak kabul eden goriis?® uyarinca, arsa sahibinin sézlesmeden
hakli nedenle donmesi halinde geriye etkili fesih hukiumleri s6z konusu olur ve
yiiklenici, arsa sahibinin kendisine devrettigi arsa paylarini geri verirken arsa sahibi de
yuklenicinin déonmeye kadar gergeklestirmis oldugu ise tekabiil eden bedeli vermekle
yiikiimlii olacaktir?’. Sézlesmeyi siirekli edimli olarak kabul eden goriis s6z konusu
iken, sozlesmenin feshi durumunda ileriye etkili fesih s6z konusu olmakta, feshe kadar
olan kisim gecerli olmakla beraber, fesihten sonraki kisim etkilenecektir. Bu durumda

yiiklenici, feshe kadar yaptig ise iliskin bedeli nakit olarak talep etmek yerine, ingaatin

2 AYAN, Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, ss. 43-46; YAVUZ, ACAR, OZEN, Borglar
Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), s. 594; CAKIROGLU, Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Cezai Sart
Sorumlulugu, s. 48; DEMIR, Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Ile Sona Ermesi,
s. 38; REMZI, AYDIN, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 288.

% ERMAN, drsa Payi Karsihg Insaat Sozlesmesi, s. 9; CAKIROGLU, Insaat Sozlesmesinde
Yiiklenicinin Cezai Sart Sorumlulugu, S. 49.

% Y. 15. HD., E.2019/5, K.2019/1212, T.19.3.2019, ““‘Ani edimli eser sizlesmelerinin yiiklenicinin
temerridi nedeniyle sona ermesi halinde ise feshin geriye etkili sonu¢ doguracagi yani, sozlesme hi¢
yapumanus gibi basa doniileceginden,...”’, (Kazanct Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 15. HD.,
E.2003/5231, K.2004/1725, T.29.3.2003, (Kazanci Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 15. HD.,
E.1998/2147,K.1998/2779, T.24.6.1998, (Kazanci Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020.

21 SUTCU, Kat Karsiigr Insaat Yapim Sozlesmesi (2 Cilt) Uygulama ve Teoride Tiim Yonleriyle, s. 39;
KURSAT, Insaat Sozlesmesi, ss. 52-53; COSKUN, Insaat Sézlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, S.
383; AYDOGDU, KAHVECI, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri (Sozlesmeler Hukuku), s. 780.;
Arsa sahibi tarafindan yiikleniciye verilen bedelin hesaplama hususu agisindan ayrintili bilgi igin bkz. §
Bolum 2- 11.B.1.a.
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bitme oranina gore sahip oldugu arsa payimna isabet eden bagimsiz boliimii arsa

sahibinden ister?®,

Uygulamada ise Yargitay’in 25.01.1984 tarihli i¢tihad1 Birlestirme Karar1?®
neticesinde sozlesmenin, ani-siirekli karmasigi niteligi tasidigi kabul edilmektedir. Buna
gore, arsa sahibi agisindan ifa teslimle gerceklesse de yiiklenici agisindan edimin
gergeklestirilmesi zamana yayilarak uzun siirede gergeklestirilmektedir. Bu sebeple de
sozlesme konusu ve amaci olan insaat eserinin ortaya cikabilmesi igin, taraflarin
karsilikli anlayis ve TMK. md. 2 uyarinca diirtistliilk kuralina uyum saglayarak hareket
etmesi gerekir. Mahkemeye gére feshin sz konusu oldugu héllerde, insaatin %90°a%
yakin bir oranda bitmesi hélinde geriye etkili feshi uygulamak diiriistliik kurali (TMK.
md. 2) ile bagdasmayacagindan, ileriye etkili feshi kabul etmek adaletli ve hakkaniyetli
olacaktir. Yargitay’in benimsedigi ve bizim de kabul ettigimiz bu goriis neticesinde arsa
sahibinin, yiiklenicinin o zamana kadar yaptig1 ise dair sebepsiz zenginlesme hiikiimleri
ile belirlenen yani kérsiz maliyete iliskin bedeli 0demesinin Oniine gecilecek ve
yiiklenici magduriyeti onlenebilecektir®l. Bizim de kabul ettigimiz ani-siirekli karmasig1
niteliginin  benimsenmesi  neticesinde her somut olaym kendi igerisinde
degerlendirilmesi ile sozlesmenin feshi durumunda uygulanacak hiikiimlerin

belirlenmesi agisindan daha hakkaniyetli bir ¢coziime ulasilacagi kanaatindeyiz.

3. Karsihkh S6zlesme

Kat karsilig1 insaat so6zlesmesi, taraflarin her ikisinin de borg altina girdigi
sozlesmelerdendir. Arsa sahibi ve yiiklenici s6zlesme kapsaminda hem alacakli hem de
bor¢lu sifatina haiz olur. $Soyle ki, sézlesme kapsaminda arsa sahibi, yiikleniciye arsa

paylarim1 devir ve tapuda tescil etme borcu altindayken yiiklenici, insaat (bagimsiz

28 SUTGU, Kat Karsiligi Insaat Yapim Sozlesmesi (2 Cilt) Uygulama ve Teoride Tiim Yonleriyle, s. 39;
ERMAN, Arsa Pay: Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s. 9; COSKUN, Insaat Sozlesmelerinden Kaynaklanan
Davalar, s. 383; DEMIR, Kat Karsilig: Insaat Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Ile Sona Ermesi, S.
39.

2 YIBGK., 25.01.1984 tarih, E.1983/3, K.1984/1 ( 18325 sayil1 RG., 27.02.1984 tarihli).

Y. 23 HD., E.2013/4203, K.2013/3983, T. 11.06.2013, (Kazanc: Hukuk Otomasyon), ET: 27.12.2020.
81 SUTCU, Kat Karsihigr Insaat Yapim Sozlesmesi (2 Cilt) Uygulama ve Teoride Tiim Yonleriyle, s. 39;
YAVUZ, ACAR, OZEN, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hukimler), s. 594; KURSAT, Insaat
Sozlesmesi, S. 55; USTA, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinde Cezai Sart ve Kira Tazminati, SS. 22-23;
BIRKIN, Kat Karsihg Insaat Sozlesmesinde Taraf Degisiklikleri, ss. 61-63; GUR, Arsa Pay: Karsiligi
Insaat Sozlesmesinde Eksik ifa ve Ayl Ifa Kavramlari, s. 30.
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boliim) yapma ve teslim borcu altina girmektedir. Arsa sahibi, ingaat yapma ve teslimi
isteme bakimindan alacakli iken, arsa paylarini devir ve teslim bakimindan borglu
konumundadir. Yiklenici ise insaat yapma ve teslim bakimindan bor¢lu iken, arsa
paylarin1 devir ve teslimini isteme bakimindan alacakli konumundadir. Netice olarak,
arsa sahibi ve yliklenicinin borglar1 birbirinin karsilig1 olup, sdzlesme karsililik esasina

dayanmis olur®2,

S6z konusu bu 6zellikler, s6zlesmeye tam iki tarafa borg yiikleyen karsilikli
sozlesme olma niteligi katmakla birlikte ayn1 zamanda rizai bir sézlesme oldugu da
asikardir. Sozlesmenin kurulabilmesi i¢in, taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade

beyanlarmin varligi gerekmektedir3,

4. Yiiklenici, Arsa Sahibi ve Uciincii Kisi Arasindaki iliski

Kat karsilig1 ingaat yapim sézlesmesinde kosullarin gergeklesebilmesi ve
ingaatin tamamlanabilmesi icin gereken sermaye, yuklenicinin, kendisine birakilan
bagimsiz boliimleri ingaat tamamlanmadan evvel Uglincli kisilere devretmesi yahut
satmasi ile saglanmakta ve bu sekilde kéar elde edilmektedir. Bir diger deyisle, arsa
sahibi, insaatin yapilmasi igin gereken bedeli arsa flizerinde yapilacak bagimsiz
bolimlerin bir kismini yiikleniciye devretmek suretiyle kargilamaktadir. Yiiklenici ise
kendisine birakilan bu bolimleri, insaat tamamlanmadan evvel {giinci kisilere devir
taahhiidiinde bulunmak suretiyle ingaatin yapimi igin gereken sermayeyi ve kari elde
etmektedir. Bu sekilde arsa sahibi ve yiiklenici insaat icin gereken bedeli elde ederken
uclincu kisiler ise, kendilerine taahhiit edilen bagimsiz boliimlerin devrinin yapilmasini

arsa sahibinden ve yiikleniciden talep etme hakkina haiz olacaktir3*,

%2 YAVUZ, ACAR, OZEN, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hukumler), s. 595; COSKUN, Insaat
Sozlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, s. 383; DEMIR, Kat Karsihigt Insaat Sozlesmesinin Yiiklenicinin
Temerriidii Ile Sona Ermesi, s. 33; REMZI, AYDIN, Borclar Hukuku Ozel Hukiimler, s. 289.

8 SUTCU, Kat Karsihigi Insaat Yapim Sézlesmesi (2 Cilt) Uygulama ve Teoride Tiim Yonleriyle, ss. 40-
41; BIRKIN, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinde Taraf Degisiklikleri, s. 57; AYDOGDU, KAHVECI,
Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri (Sozlesmeler Hukuku), s. 779.

3 DURAK, “Arsa Payr Karsiigi Kat Yapimu Sozlesmesi”, s. 213.; Ugiincii kisilere yapilan devir
taahhiidii esasen alacagin devri olarak kabul goérmekle birlikte bu husustaki ayrmtili bilgi ¢alismamizin
ilerleyen boliimiinde verilmis olup, bkz. § Bolim 2-1.C.
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I. KAT KARSILIGI INSAAT YAPIM SOZLESMESININ
DUZENLENIS BICIMLERI, SEKLI ve HUKUMLERI

A. DUZENLENIS BICIMLERI

TBK. md. 26 ile benimsenen sdzlesme serbestisi ilkesi dogrultusunda kat
karsilig1 insaat yapim sozlesmesi, taraflarin Ozgiir iradeleri sonucu cesitli sekillerde
meydana getirilebilir. Bu cesitlilik s6zlesmenin niteliginde herhangi bir degisiklik
yaratmaz. Biz ¢alismamiz dahilinde uygulamada en sik karsilagilan diizenlenis bigimleri
tizerinde duracagiz. S6zlesme, taraflarca imza altina alindiktan sonra arsa paylarinin bir
kismi ya da tamami insaat tamamlanmadan yiikleniciye devredilebilecegi gibi ki bu
halde yiiklenici arsa paylarinin miilkiyetine en basta haiz olur, ingaatta gelinen asamaya
gore kisim kisim devri yahut insaatin tamamlanip teslim edilmesinden sonra da devri

gereklestirilebilir.

1. Arsa Sahibinin Arsa Paylarnm Satis Vaadi ve Yiiklenicinin Insaat

Yapma Taahhidu Yoluyla

Uygulamada kat karsilig1 insaat yapim s6zlesmesinin en sik karsilagilan
diizenlenis bi¢imi, arsa sahibinin arsa paylarini satis vaadi ve karsiliginda yiiklenicinin
ingaat yapma taahhiidii tarzinda yapilandir. Bu diizenlenis bi¢iminde arsa sahibi,
sozlesme ile kararlastirilan ve yiikleniciye kalacak bagimsiz boliimlere isabet eden arsa
paylarin1 satmay1 vaat ederken yiiklenici ise buna karsilik olarak, arsa {izerine ingaat
yapmay1 ve meydana gelecek bagimsiz boliimleri teslim taahhiidiinde bulunmaktadir.
Bu sekilde tek bir s6zlesme altinda iki farkli s6zlesme birlesmektedir. Bir diger deyisle,
arsa paylarinin satis vaadi ile tasinmaz satis vaadi, insaat yapim ve bagimsiz bolim
teslimini taahhiit ile de eser sozlesmesi yapilmak suretiyle kat karsiligi ingaat yapim
sOzlesmesi yapilmaktadir. Bu iki s6zlesmenin birlesmesi neticesinde kat karsilig1 ingaat

yapim sdzlesmesi olusturulmaktadir®.

% YAVUZ, ACAR, OZEN, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hikumler), s. 597; ERMAN, Arsa Payt
Karsiigi Insaat Sézlesmesi, s. 15; KARTAL, “Arsa Pay1 Karsiligi Bagimsiz Boliim Yapma Sézlesmesi
ve Ozellikle Bigimi”, s. 105; USTA, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinde Cezai Sart ve Kira Tazminati, S.
39; DEMIR, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Ile Sona Ermesi, s. 48, YAVUZ,
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2. Arsanin Tamaminin Yiikleniciye Devri Yoluyla

Kat karsilig1 insaat yapim sozlesmesi, arsa sahibinin, arsanin tamamini
tapuda yikleniciye devretmesi suretiyle gerceklestirilebilir. Ayni s6zlesmede taraflarca
yapilacak bagimsiz boliimlerin paylasim sekli, niteligi, ingaatin bitme ve baslama siiresi
gibi sdzlesmeye iliskin sartlar da kararlastirilabilir®®. Buna ek olarak s6zlesmenin belirli
arsa paylarmin yiikleniciye, tapuda satis gibi gosterilerek devredilmesi de mimkunddir.
Fakat burada devrin sebebi her ne kadar satis gibi goriinse de esas sebep, taraflar
arasinda yapilan kat karsilig1 insaat yapim sozlesmesidir®’. Bu noktada da arsa sahibinin
haklarin1 korumak adina, yUkleniciye devredilen arsa yahut arsa paylari iizerinde arsa
sahibi lehine ipotek tesisi yapilmaktadir®®. Kurulan ipotek, insaat belirli asamalara
geldik¢e parga parca kaldirilmakta ve bu sekilde arsa sahibinin yiklenicinin temerridi
halinde ugrayacag zarar azaltilmaya calisilmaktadir®®. Sézlesme ile arsa sahibine ait
arsa lizerinde yiiklenici tarafindan insaat yapilmakta ve yapilan bu insaattaki bagimsiz
boliimlerin bir kismui yiikleniciye birakilirken bir kismi da arsa sahibine ait olmaktadir.
Arsa paylarinin devri kimi zaman yiiklenicinin insaati tamamlamasindan Once
yapildiginda, bahsi gecen teminat ipotegi kurularak oOzellikle insaatin yiikleniciden
kaynakl1 olarak eksik ya da ayipl olarak bitirilmesi neticesinde arsa sahibinin ugradigi
zarar (sozlesmeye aykirt yapilan bagimsiz bolimlerde meydana gelen bedel

azalmalar1 vs.) ipotegin paraya ¢evrilmesi ile karsilanmas1 amaglanmaktadir,

Bor¢lar Hukuku El Kitabi, s. 1308; AYDOGDU, KAHVECI, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri
(Sozlesmeler Hukuku), s. 781.

% YAVUZ, ACAR, OZEN, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hikimler), s. 596; KARTAL, “Arsa Pay1
Karsihig1 Bagimsiz Boliim Yapma Sozlesmesi ve Ozellikle Bigimi”, s. 104; ERMAN, Arsa Pay: Karsiligi
Insaat Sozlesmesi, s. 11; YAVUZ, Borclar Hukuku EI Kitabu, s. 1308.

87v. 15. HD., E.2007/1709, K.2008/1486, T.07.03.2008 (Karar i¢in bkz. Mustafa KIRMIZI, A¢iklamal:-
Ictihatl Eser Sozlesmesi ve Arsa Payi Karsihg Insaat Sozlesmesi, 2. b., Ankara: Bilge Yaymevi, 2018, s.
632).

%8 Mustafa KIRMIZI, A¢iklamali-I¢tihatli Eser Sozlesmesi ve Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s.
633; AYAZLI, “Arsa Pay1 Kargiligi Kat Yapim Sézlesmesi: Unsurlari-Hukuki Ozellikleri-Sekil Sorunu”,
S. 44.

¥ DURAK, “Arsa Payr Karsihgi Kat Yapmm Sézlesmesi”, s. 214; AYAN, Insaat Sozlesmesinde
Yiklenicinin Temerruidi, s. 39; Suat SARI, “Arsa Pay1 Karsiligi1 insaat Sézlesmesinden Dogan Hakkin
Serhi”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast, C. 64, S. 2 (2006), s. 283; ERMAN, Arsa Pay
Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s. 12; DEMIR, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinin Yiklenicinin Temerridi
Ile Sona Ermesi, s. 49; AYDOGDU, KAHVECI, Tiirk Bor¢clar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri (Sézlesmeler
Hukuku), s. 782.

4 USTA, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinde Cezai Sart ve Kira Tazminati, sS. 36-38.; Arsa sahibi
yiikleniciye ifadan Once yaptigi arsa pay1 devirlerinde, ingaattaki ayip ve eksik iglerin varligi halinde
ugrayacagi zarar1 karsilayarak kendini giivence altina alabilmek adina tapu kayitlari tizerine ipotek tesis
ettirebilir. Bu sekilde zararin oldugu durumda arsa sahibi, ipotegi para c¢evirmek suretiyle zararini
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Arsanin tamaminin yiikleniciye devri yoluyla yapilan diizenleme bigiminde
Oonem teskil eden nokta, kanunen gegerlilik tasiyan devrin asil sebebinin taraflar
arasinda yapilan s6zlesme yani bagimsiz boliim yapma olmasi, diger bir anlatimla, satig
gibi gosterilerek yapilan devrin ve insaat sozlesmesinin birlikte diisiiniilerek hareket

edilmesi gerektigidir®..

3. Belirli Arsa Paylarinin Yiikleniciye Devri Yoluyla

Kat karsilig1 insaat yapim sozlesmesinin belirli arsa paylarinin yiikleniciye devri
yolu ile kuruldugu bigcimde arsa sahibi, kat irtifaki tesis edilen arsasi lizerinde, bagimsiz
bolim tesis edilecek arsa paylariin miilkiyetini tapuda yukleniciye devretmekte yahut
devri taahhut etmektedir. Bu yol ile kurulan s6zlesmede, arsanin tamaminin yiikleniciye
devri yoluyla yapilmasindan farkli olarak arsa {izerinde kat irtifaki kurulmus olur. Arsa
tizerinde kat irtifaki kuruldugu igin, s6zlesmenin kurulus agsamasinda taraflara verilecek
bagimsiz boliimler belli olacagindan arsa sahibi, bagimsiz boliimlere isabet eden paylari
yiikleniciye devrederek edimini basta ifa etmis olur. Buna ek olarak taraflar, s6zlesmede
ingaatin baglama ve bitis siiresini, taraflara verilecek bagimsiz boliim sayisini, bagimsiz
boliimlerin niteliklerini, insaata iliskin masraflarin ne sekilde karsilanacagi gibi
kosullar1 da kararlagtirabilir. Yikleniciye sézlesme ile kararlastirilan arsa paylarimi
devretmeyi taahhit eden arsa sahibi, bagimsiz boliimleri teminat altina alabilmek adina,

yiikleniciye devrettigi arsa paylari {izerinde kendi lehine ipotek tesis ettirmektedir??.

Belirli arsa paylarinin yiikleniciye devri yoluyla diizenlenen arsa pay1 karsiligi
kat yapim sozlesmesinde arsa sahibi lehine kurulan ipotek, teminat ipotegi olarak da

kabul edilmektedir. Soyle ki, anlagsma neticesinde konulan bu ipotek esasen insaatin

karsilayacak ve yiikleniciye sdzlesmenin basinda yaptigi tapu devri konusunda kendi adina teminat
saglamis olacaktir. Ayni dogrultuda kararlar icin bkz. Y. 23. HD., E.2016/5225, K.2019/4066,
T.7.10.2019, (Kazanci Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 23. HD., E.2016/4536, K.2019/3778,
T.23.9.2019, (Kazanci Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 15. HD., E.2018/5464, K.2019/1422,
T.28.3.2019(Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; YHGK., E.2018/23-705, K.2019/322,
T.19.3.2019, (Kazanci Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 23. HD., E.2015/8951, K.2018/3995,
T.5.7.2018, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020.

4 YAVUZ, ACAR, OZEN,, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hukumler), s. 596; ERMAN, Arsa Pay:
Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s. 13; DURAK, “Arsa Pay1 Karsiligi Kat Yapimi Sézlesmesi”, s. 214.

2 YAVUZ, ACAR, OZEN, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hikimler), s. 596; DURAK, “Arsa Payi
Karsihigr Kat Yapimi Sézlesmesi”, s. 215; YAVUZ, Borglar Hukuku E! Kitabi, s. 1308; AYDOGDU,
KAHVECI, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri (Sozlesmeler Hukuku), s. 782.
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ulagtigi asamaya gore parca parca kaldirilmakla birlikte, yuklenici bir¢ok defa soz
konusu ipotek bedelini 6demek suretiyle ipotegi ¢cozme yoluna gitmekte ve arsa sahibini

magdur etmektedir®,

Buna benzer bir diger durumda ise arsa sahibi, bedelini aldigin1 belirterek arsa
paylarini satig yolu ile yiikleniciye devretme borcu altina girmekte ve kendi namina
yapilan bagimsiz boliimlerin teslimini gilivence altina alabilmek ig¢in satis yoluyla

yiikleniciye devrettigi paylar iizerinde kendi lehine ipotek tesis edebilmektedir®.

4. Arsa Paylarin Insaattaki Asamaya Gére Devri Yoluyla

Kat karsilig1 ingaat yapim s6zlesmesinin arsa paylarinin ingaattaki agamaya gore
devri yolu ile diizenlenis bi¢ciminde, bagimsiz boliimleri teslim borcuna karsilik olarak
arsa sahibinin satig yahut satis vaadi taahhiidiinde bulunmasi s6z konusu olmaz. Bunun
yerine taraflarca soézlesmeye iliskin sartlar, hangi pay ve bolumlerin arsa sahibine,
hangilerinin yiikleniciye kalacag kararlastirilmaktadir®.

Bu diizenlenis bi¢ciminde insaatta kat edilen ilerlemeye gore arsa paylari
kademeli bir sekilde devredilmekte yahut yiikleniciye {iciincii kisilere satis yapabilmek
adina yetki verilmektedir. Vekalet iliskisi kapsaminda verilen yetki dogrultusunda
yiiklenici, sozlesme ile kendisine birakilan arsa paylarma isabet eden bagimsiz
boliimleri tiglincti kisilere satmaktadir. Bu sekilde ytiklenicinin ingaati yaparken ihtiyag
duydugu para akisi saglanmaktadir. Her ne kadar yiklenici kendisine verilen yetkiye
dayanarak satis yapsa da, satistan elde edilen geliri kendisi aldig1 i¢in bu noktada satici

unvani arsa sahibine ait olmay1p yine ona ait olmaktadir®®.

4 ERMAN, Arsa Pay1 Karsilig Insaat Sézlesmesi, ss. 12-13; ACAR, OZEN, YAVUZ, Borclar Hukuku
Dersleri (Ozel Hikimler), s. 596; Bilal KARTAL, “Arsa Payr Karsihgi Bagimsiz Bolim Yapma
Sozlesmesi ve Ozellikle Bigcimi”, s. 104.

4 YAVUZ, ACAR, OZEN, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), s. 596.

% YAVUZ, ACAR, OZEN, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hukumler), s. 597; DURAK, “Arsa Pay1
Karsihig Kat Yapimi Sozlesmesi”, s. 215; AYDOGDU, KAHVECI, Tirk Borglar Hukuku Ozel Borg
Tliskileri (Sozlesmeler Hukuku), s. 781.

% ERMAN, Arsa Payi Karsilhigr Insaat Sozlesmesi, s. 14; YAVUZ, ACAR, OZEN, Borclar Hukuku
Dersleri (Ozel Hukimler), ss. 596-597; ENLI, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Isi
Teslim Borcu ve Temerriidi, s. 8; DEMIR, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Ile
Sona Ermesi, s. 49; YAVUZ, Bor¢lar Hukuku El Kitabi, s. 1308.; S6zlesme uyarinca yiiklenicinin,
ingaatta belli bir asamay1 gegtikten sonra yahut belirli isleri tamamlandiktan sonra miistakbel bagimsiz
bdliimlere 6zgiilenen arsa paylariin tesciline yonelik talepte bulunabilecegine iliskin kararlar igin bkz. Y.
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Kat karsilig1 ingaat yapim sozlesmesinin bu sekilde kurulmasi ile satis ya da satis
vaadi s6z konusu olmadigi i¢in arsa sahibi arsa paylarimi yiikleniciye devretmeyip
kendisinde tutmakla yikleniciye nazaran daha glvenceli bir halde bulunmaktadir.
Yuklenicinin durumu bakimindan ise hukuken yeterli glivencenin saglanmadigi goriiliir.
Bu sebeple uygulamada karsilasilan uyusmazliklarda somut olay goz Oniine alinmak
suretiyle taraflar arasinda gegerli bir satis ya da satis vaadi s6zlesmesi bulunmasa dahi,
sayet sekil sartlar1 mevcutsa, taraflarca amaclanan hukuki sonuca gore sézlesme
yorumlanarak kat karsilig1 insaat yapim sozlesmesinin satis vaadi yoluyla yapildigi

kabul edilip ¢oziime ulagilir®’.

B. SEKLI

1. Resmi Sekil Zorunlulugu

Kat karsilig1 insaat yapim sozlesmesi, kanunda diizenlenmediginden esasen bir
sekil sartina bagli olmamakla birlikte, karma sozlesme niteliginden dolay1*® tasinmaz
satig sozlesmesi yahut tasinmaz satig vaadi yoniinden resmi sekilde yapilma zorunlulugu
tasir (TMK. md. 706, TBK. md. 237, Tapu Kanunu*® md. 26 ve Noterlik Kanunu®® md.
60). Buradaki resmi sekilden kasit, tapu sicil miidirliigiinde resmi senedin
diizenlenmesi ve tescilinin yapilmasi yahut tasinmaz satig vaadi s6z konusu oldugunda,
noterde re’sen diizenleme seklinde yapilmasidir®l. Resmi sekil sart1 sdzlesme acisindan

gegerlilik kosuludur.

15. HD., E.2010/1597, K.2011/1540, T.15.03.2011, (Kazanci Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 15. HD.,
E.2010/2046, K.2010/74789, T.20.07.2011, (Kazanci Otomasyon), ET:27.12.2020.

4 YAVUZ, ACAR, OZEN, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), s. 597; DURAK, “Arsa Payi
Kargiligi Kat Yapimi S6zlesmesi”, s. 216.

48 Bkz. §B6lim 1- C.1.

49 Kanun No: 2644, Kabul Tarihi: 22 Aralik 1934, Resmi Gazete ile Nesir ve flani: 29 Aralik 1934 - Say1:
2892.

5 Kanun No: 1512, Kabul Tarihi: 18 Ocak 1972, Resmi Gazete ile Nesir ve Ilani: 5 Subat 1972 - Say:
14090.

51 KURSAT, Insaat Sézlesmesi, ss. 20-21; ERMAN, Arsa Pay: Karsihigi Insaat Sézlesmesi, s. 17,
SUTCU, Kat Karsilig: Insaat Yapim Sézlesmesi (2 Cilt) Uygulama ve Teoride Tiim Yonleriyle, s. 89 vd.;
Cengiz KOSTAKOGLU, I¢tihatli Insaat Hukuku ve Kat Karsihigi Insaat Sozlesmeleri, 3. b., Istanbul:
Beta, 2000, ss. 73-74; DUMAN, Insaat Hukuku, ss. 120-121; AYDEMIR, Eser Sozlesmesi ve Insaat
Hukuku, 2012, s. 49; USTA, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinde Cezai Sart ve Kira Tazminatr, 2017, ss.
25-28; AYDEMIR, Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku, 2016, s. 220; BIRKIN, Kat Karsilig1 Insaat
Sozlesmesinde Taraf Degisiklikleri, ss. 40-42; GUNAY, Arsa Payi Karsihgr Insaat Yapum
Sozlesmesinden Kaynaklanan Uyusmazliklar, s. 18; CAKIROGLU, Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin
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So6zlesme uyarinca arsa sahibi, yiiklenicinin insaat1 yapma ve teslim edimine
karsilik  belirli arsa paylarinin  milkiyetini gecirme borcunu resmi sekilde
gerceklestirmedigi hélde taraflar, yerine getirdikleri edimleri sebepsiz zenginlesme
hilkiimleri dogrultusunda talep hakkina haiz olurlar®. Yargitay ictihatlarinda da bu

dogrultuda kararlara yer verilmistir>>.

Noterlik Kanunu md. 60 ve 89 geregince, tasinmaz satisi yahut tasinmaz satis
vaadinin s6z konusu oldugu kat karsilig1 ingaat yapim s6zlesmelerinin, noter huzurunda
yapilmasi gerekir. Bu soézlesmeler re’sen diizenlenmelidir. Bir diger deyisle, taraflarin
kendi aralarinda diizenleyip imzaladiklar1 s6zlesmeleri notere tasdik ettirmeleri halinde,
gecerlilik sartt saglanmamis olur. Taraflarn, kendi aralarinda diizenledikleri
sozlesmenin her sayfasi noterce damgalanmak ve noter huzurunda okunup iradelerine
uygun oldugu belirtilerek imzalanmigsa, ilgili sozlesme gecerlilik kazanmaktadir.
Burada dikkat ¢eken nokta, taginmaz satis veya satis vaadinin tapu memuru 6ninde
yapilmayip noter araciligiyla yapilmasi hélinde gecerlilik kazanacagidir. Nitekim
Yargitay Ictihadi Birlestirme Karar® ile, noterce diizenlenen kat miilkiyeti ya da kat

irtifaki satig vaatlerinin gegerli oldugu, bu tiir satis vaadi sozlesmesinin tapu memurunca

Cezai Sart Sorumlulugu, s. 38; GUR, Arsa Pay: Karsihgi Insaat Sozlesmesinde Eksik ifa ve Ayiph Ifa
Kavramlar, s. 31; COSKUN, Insaat Sozlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, 2017, s. 391; ENLI, Kat
Karsihigi Insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Isi Teslim Borcu ve Temerriidii, s. 8; DEMIR, Kat Karsilig:
Insaat Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Ile Sona Ermesi, 2017, s. 28; YAVUZ, Bor¢lar Hukuku El
Kitabi, s. 1306; AYDOGDU, KAHVECI, Tiirk Bor¢clar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri (Sozlesmeler
Hukuku), s. 784; REMZI, SAYDIN, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 289; ARAL, AYRANCI, Borglar
Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 341; SELICI, Insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 14;
YAVUZ, ACAR, OZEN, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hikiimler), s. 598; Ozgiir Katip KAYA, Arsa
Pay: Karsihigi Kat Yapimi Sézlesmesi, Istanbul: Kazanci Hukuk Yaymnlar, 1993, ss. 34-37; DURAK,
“Arsa Pay1 Karsiligi Kat Yapimi Sozlesmesi”, s. 216. Sozlesmenin resmi sekilde yapilmasindan sonra
esaslt unsurlara iliskin olarak (6rnegin pay devirlerinde degisiklik yapilmasi yahut sdzlesmeye ek cezai
sart konulmasi vs.) yapilacak ek sézlesmelerin de resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir.

52 ERMAN, Arsa Pay: Karsihigi Insaat Sozlesmesi, s. 18.

53Y. 23. HD., E.2016/1743, K.2019/507, T.18.2.2019, ““...taraflar arasinda adi yazili sekilde diizenlenen
sozlesmenin sekil sarti eksikligi nedeniyle gecersiz oldugu, gegersiz bir sézlesmeye dayanmilarak taraflarin
birbirlerinden menfi ya da miispet zararlarini talep edemeyecekleri béyle bir durumda davacinin ancak
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanarak talepte bulunma hakkina sahip oldugu, ...”°, (Kazanci
Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 23. HD., E.2013/329, K.2013/2078, T.2.4.2013, (Kazanc1 Hukuk
Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 15. HD., E.2011/1805, K.2011/4410, T.5.7.2011, (Kazanct Hukuk
Otomasyon), ET:27.12.2020.

% YIBK., E.1978/3, K.1978/4, T.24.4.1978, *“...634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun yiriirlige
girmesinden sonra, ana tasinmazda heniiz kat miilkiyeti ya da kat irtifakn kurulmadan énce, bagimsiz
boliime iliskin ve arsa payi ile baglantili veya baglantisiz olarak noterlerce diizenlenen kat miilkiyeti ya
da kat irtifaki satis vaadi sozlesmesinin gegerli olduguna, bu tiir bir satis vaadi sézlesmesinin tapu
memurunca duzenlenmesinin  zorunlu  bulunmadigina,...”’, Www.resmigazete.gov.tr/arsiv/16312,
ET:27.12.2020.
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diizenlenmesinin zorunlu olmadig1 kabul edilmistir. Yargitay bu sekilde, toplumda tapu
memuru Oniinde diizenlenmedigi takdirde bu tiir sozlesmelerin gecersiz olacagi
endisesini ortadan kaldirmaya calismis, satis vaadini goz Oniine alarak noter oniinde

diizenlenmesinin oniinii agmustir®.

Soézlesmenin resmi sekil zorunluluguna uyulmadigi nedeniyle gecersizligi ileri
stralirken, TMK. md. 2’de belirtilen diiriistliik kurali dikkate alinmalidir. Yargitay’in
da benimsedigi goriis® dogrultusunda somut olayda, kosullar degerlendirilirken
gecersizlik ileri surtldiiginde hakkin kétilye kullanildigimin tespit edildigi durumlarda
arttk burada, sozlesme gecerliymis gibi hareket etmek gerekmektedir®’. Bilhassa
insaatin yiiklenici tarafindan biiyiik oranda tamamlandig1 hallerde®® yahut arsa sahibinin

edimini yerine getirdigi hallerde®, sekil eksikliginin ileri siiriilerek sézlesmeyi gecersiz

% ERMAN, Arsa Payt Karsihgi Insaat Sozlesmesi, s. 19; YAVUZ, ACAR, OZEN, Borclar Hukuku
Dersleri (Ozel Hiikiimler), s. 598; DURAK, “Arsa Pay1 Karsilig1 Kat Yapimi Sozlesmesi”, ss. 216-217;
DEMIR, Kat Karsihig Insaat Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii [le Sona Ermesi, s. 29; AYDOGDU,
KAHVECI, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri (Sozlesmeler Hukuku), s. 784.

%Y. 15. HD., E.2018/1264, K.2018/4895, T.6.12.2018, ‘‘Sekil zorunlulugunun birinci istisnasi sézlesme
adi yazili sekilde olsa bile yUklenici edimini (bina meydana getir borcunu) tamamen veya
reddolunmayacak oranda yerine getirmisse arsa sahibi artik bu sozlesmenin gegersizligini ileri siiremez
kuralidir. Ciinkii boyle bir davrams TMK.'min 2. maddesinde tamimlanan bir hakkin acik¢a kotiiye
kullaniimasini hukuk — dlzeni  koruma kuralina ayku  diiser.”’, (Kazanci Hukuk Otomasyon)
ET:27.12.2020; YIiBK., E.1987/2, K.198872 T.30.9.1988, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020;
YHGK., E.2012/13-592, K.2013/65, T.16.1.2013, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020.

57 M. Kemal OGUZMAN, Nami BARLAS, Medeni Hukuk, 18. b., istanbul: Vedat Kitapgilik, 2012, s.
262 vd.;GUR, Arsa Pay: Karsilig1 Insaat Sozlesmesinde Eksik ifa ve Ayipli Ifa Kavramlan, s. 32; Mehmet
Deniz YENER, “Miiteahhidin Kat Karsihig1 Insaat Sézlesmesinden Dogan Haklarini Ugiincii Sahislara
Devri ve Sonuclar”, Istanbul Universitesi Hukuk Falkiiltesi Mecmuasi, C. 65, S. 2 (2007), s. 374;
COSKUN, Insaat Sézlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, s. 392; ENLI, Kat Karsihg Insaat
Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Isi Teslim Borcu ve Temerriidii, s. 10; DEMIR, Kat Karsihgi Insaat
Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii lle Sona Ermesi, s. 30; YAVUZ, Bor¢lar Hukuku EIl Kitabi, s.
1307; AYDOGDU, KAHVECI, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri (Sozlesmeler Hukuku), s. 785;
REMZI, AYDIN, Borglar Hukuku Ozel Huikiimler, s. 290.

% DUMAN, Insaat Hukuku, s. 123; COSKUN, Insaat Sozlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, s. 392;
ENLI, Kat Karsihgi Insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Isi Teslim Borcu ve Temerriidii, s. 9.; Y. 15.
HD., E.2008/3136, K.2008/4431, T.1.7.2008, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 15. HD.,
E.2006/3112, K.2006/3819, T.22.6.2006, (Kazanci Hukuk Otomasyon) , ET:27.12.2020; Y. 15. HD.,
E.2009/1881, K.2009/2175, T.14.4.2009, (Kazanct Hukuk Otomasyon) , ET:27.12.2020; Y. 15. HD.,
E.2008/3136, K.2008/4431, T.01.07.2008, (Kazanci1 Otomasyon), ET:27.12.2020.

% DUMAN, Insaat Hukuku, s. 122; Y. 23. HD., E.2012/2227, K.2012/4932, T.13.7.2012, *“...adi yazili
sekilde diizenlenen arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi tapuda pay devrini de icerdiginden MK'nun 634,
BK'nun 213, Noterlik Kanunu'nun 60 ve Tapu Kanunu'nun 26. maddeleri geregince gecerli hale
gelebilmesi icin resmi sekilde yapilmasi gerekli olup, sozlesme bu nedenle gegersiz ise de insaatin ikmal
edilmesi veya bu sozlesmeye giivenerek oncesinde veya sonrasinda tapuda pay devri yapilmasi halinde
gecersizlik iddiasinin ileri siiriilmesi iyi niyet kurallarina aykiri kabul edilir.”’, (Kazanct Hukuk
Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 15. HD., E.2004/7112, K.2005/4421, T.20.7.2005, (Kazanci Hukuk
Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 23. HD., E.2013/549, K.2013/2250, T.08.04.2013, (Kazanc1
Otomasyon), ET:27.12.2020.
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saymak hakkin kétiiye kullanilmast sonucunu doguracaktir®. Ayni sekilde s6zlesmenin
kurulmasindan sonra taraflardan birinin, davranislar1 ile sézlesmede kararlastirilan
borcunu yerine getirecegine yonelik olarak diger tarafta giiven uyandirip onun borcunu
yerine getirmesine sebep olursa daha sonra sézlesmedeki sekil eksikligini ileri stirmesi

s6z konusu olamayacaktir®,

Sekil agisindan 6zellik tasiyan diger bir nokta da yiiklenicinin, s6zlesme
kapsaminda kararlastirilan arsa sahibinden kendisine devrini talep edebilecegi arsa
paylarin1 yahut bagimsiz bolimleri tUgiincii kigilere devrettigi durumlardir. Burada
esasen alacagin devri muessesesi s6z konusudur. TBK. md. 184 geregince alacagin
devri icin adi yazili sekil sarti ongorildigiinden, yiiklenicinin {iglincii kisilere karsi
yapmis oldugu bu devir isleminin gegerlilik kazanabilmesi i¢in resmi sekil sarti

olmaksizin adi yazili sekle uyulmas: yeterli olacaktir®,

2. Sozlesmenin Tapu Siciline Serhi

Kat karsilig1 ingaat yapim sézlesmesinin kurulmasindan sonra arsa sahibi,
arsa paylarmin bir kismin1 veya arsanin tamamini li¢iinciliye bir kisiye devredebilir. Bu
halde yeni arsa sahibi, arsa iizerinde insaat yapilmasini istemeyebilir. Boyle bir
durumda yuklenicinin hak kaybma ugramasini engellemek i¢in, TMK. md. 1009/1 ile
sozlesmenin tapuya serh edilebilecegi belirtilmistir. Sozlesmenin tapuya serhi
neticesinde, yuklenicinin sdzlesmeden dogan haklari aynilik kazanacak, yani s6zlesme

konusu, tasinmaz fiizerinde sonradan hak sahibi olan tiim kisilere kars1 ileri

80 KURSAT, Insaat Sozlesmesi, s. 21; ERMAN, Arsa Payi Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s. 24 vd.;
AYDEMIR, Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku, 2012, s. 50; USTA, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinde
Cezai Sart ve Kira Tazminati, Ss. 28-29; AYDEMIR, Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku, 2016, ss. 226-
227; BIRKIN, Kat Karsihgi Insaat Sozlesmesinde Taraf Degisiklikleri, ss. 48-52; COSKUN, Insaat
Sozlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, SS. 409-411; YAVUZ, Bor¢lar Hukuku El Kitabi, ss. 1311-
1312.; Y. 15. HD., E.2004/7507, K.2005/505, T.4.2.2005, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.02.2020;
Y. 15. HD., E.2003/4328, K.2004/1320, T.10.3.2004, (Kazanct Hukuk Otomasyon), ET:27.02.2020;
YHGK., E.2014/569, K.2016/181, T.26.2.2016, www.karararama.yargitay.gov.tr, ET:27.02.2020;
YHGK., E.2012/13592, K.2013/65, T.16.1.2013, www.karararama.yargitay.gov.tr, ET:27.02.2020.

81 ERMAN, drsa Pay: Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s. 24 vd.; KAYA, Arsa Pay: Karsihigi Kat Yapim:
Sozlesmesi, s. 38 vd.; KOSTAKOGLU, I¢tihatl Insaat Hukuku ve Kat Karsihig Insaat Sozlesmeleri,
1993, ss. 50-53; KURSAT, Insaat Sézlesmesi, s. 21; YAVUZ, ACAR, OZEN, Borglar Hukuku Dersleri
(Ozel Hukumler), ss. 599-601.

62 ERMAN, Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s. 21; YAVUZ, ACAR, OZEN, Borc¢lar Hukuku
Dersleri (Ozel Hikiimler), s. 599; DURAK, “Arsa Payr Karsihg Kat Yapimi Sézlesmesi”, s. 217;
COSKUN, Insaat Sézlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, s. 393.
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surilebilecektir (TMK. md. 1009/2)%. Sézlesmenin tapuya serh edilmesinin, yiiklenici
yahut arsa sahibinden bagimsiz boliim alan {¢iinci kisilere etkisi ise ¢alismamizin

ikinci boliimiinde agiklanacagindan burada ele alinmayacaktir.

C. HUKUMLERI

1. Arsa Sahibinin Borclar:

a. Arsayi Teslim Borcu

Eser sozlesmesindeki iicret ddeme borcuna (TBK. md. 479) karsin kat karsiligi
insaat yapim s6zlesmesinde, arsa sahibinin {icret 6deme borcu bulunmamaktadir. Bunun
yerine kat karsiligi insaat yapim sozlesmesinin konusunu olusturan ve yiiklenicinin
ingaata baslayabilmesi i¢in gerekli olan arsanin, Yyikleniciye teslim edilmesi
gerekmektedir. Karsilikli bor¢ yiikleyen sdzlesmede arsa teslimi, arsa sahibi i¢in asli

edim yiikiimliiliigiidiir®.

Arsa sahibi tarafindan teslim edilecek arsanin, insaat yapmaya engel bir durum
olmaksizin ay1psiz mahiyette olmas1 gerekir®. Sayet tasinmaz iizerinde bina varsa yahut

binada kirac1 oturuyor ise, bu husus ingaat yapmaya engel teskil eder. Bu durumda

88 ERMAN, Arsa Pay: Karsihigi Insaat Sozlesmesi, s. 10; Safa REISOGLU, “Arsa Pay1 Karsiligi insaat
Sézlesmesine Iliskin Bir Kistm Sorunlar”, BATIDER, C. 24, S. 2 (Seza Reisoglu'na Armagan Sayisi)
(2007), s. 8; USTA, Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesinde Cezai Sart ve Kira Tazminati, ss. 30-31; BIRKIN,
Kat Karsihigi Insaat Sozlesmesinde Taraf Degisiklikleri, ss. 65-68; GUNAY, Arsa Pay: Devri Karsiligi
Insaat Yapim Sozlesmesinden Kaynaklanan Uyusmazliklar Rehberi, s. 25; GUNAY, Arsa Pay1 Karsiligi
Insaat Yapim Sozlesmesinden Kaynaklanan Uyusmazliklar, s. 23; COSKUN, Insaat Sézlesmelerinden
Kaynaklanan Davalar, s. 890; DUMAN, Arsa Pay: Karsiligi Insaat Sézlesmeleri Nasil Diizenlenmelidir?,
ss. 101-104; YAVUZ, Bor¢lar Hukuku El Kitabi, s. 1310; REMZI, AYDIN, Borglar Hukuku Ozel
Huikimler, s. 290.

 SUTGU, Kat Karsiligi Insaat Yapim Sézlesmesi (2 Cilt) Uygulama ve Teoride Tiim Yénleriyle, 6. b.,
Ankara: Seckin, 2018, s. 341; ERMAN, Arsa Payr Karsilig Insaat Sozlesmesi, s. 52; KOSTAKOGLU,
Ictihath Insaat Hukuku ve Kat Karsiligi Insaat Sozlesmeleri, 2000, s. 339; DEMIR, Kat Karsiligi Insaat
Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Ile Sona Ermesi, , s. 46; POLAT, Construction Contract In Return
For Flat In Turkish Law, s. 63.

8y, 15. HD., E.2018/2944, K.2019/1865, T.18.4.2019, ... ek sozlesmede dngoriilen temel betonlarinin
atilmast ve zemin kat tavanlarimin yapilmasinin, arsa sahibince fiziki ve hukuki aypsiz olarak arsanin
teslim edilmemesi nedeniyle imkansiz oldugu ve bu durumun sozlesme imzalandigi sirada tapu kaydinda
yer almamasi1 nedeniyle yiiklenici sirket tarafindan bilinmesinin  miimkiin  bulunmadigi...”’,
www.legalbank.net, ET:27.12.2020; Y. 23. HD., E.2016/2236, K.2019/426, T.13.2.2019, ‘... Arsa pay:
karsihgy insaat sézlesmesi uyarinca arsamin yiikleniciye ayipsiz teslim edilmesi zorunludur. Akde vefa
kurali geregi arsa sahibi, ayibin giderilmesini bekleyip ayip giderildikten sonra sozlegmenin ifasi icin
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binanin yikilmasi yahut kiracinin ¢ikarilmak suretiyle taginmazin insaata elverisli héle
getirilmesinden dolay1 arsa sahibi sorumludur. Buna ek olarak tasinmaz iizerinde ingaat
yapmaya engel bir ayibin da var olmamasi gerekmektedir. Ornegin; tasimnmaz iizerinde
komsu parselden gelen tecaviiz olmasi halinde bu bir ayip niteliginde olur ve yine arsa
sahibi tarafindan giderilmesi gerekir. Aksi takdirde, arsa sahibinin arsayi teslim

etmemesi yahut edememesi nedeniyle sorumlulugu ile temerriidii s6z konusu olacaktir®®

b. Arsa Paylarint Devir Borcu

Arsa sahibi, insaata baslanmadan heniiz s6zlesmenin basinda arsanin tamamini
yiikleniciye devredebilecegi gibi, sozlesmenin diizenlenis bigimine gore insaatta gelinen
asama goz Oniline alinarak kademeli olarak yiikleniciye birakilacak bagimsiz boliimlere
isabet edecek arsa paylarin1 da devretme taahhiidiinde bulunabilir. Bu noktada arsa
paylarmin ne zaman ve ne sekilde devredilecegi sozlesmede yer alacak bir hiikiimle
karara baglanir. Sayet s6zlesmede bdyle bir hiikiim diizenlenmemis ise, TBK. md. 479/1
geregince arsa paylarinin devir borcu, yiiklenicinin insaati yapma ve teslim borcunu
yerine getirmesi ile muaccel olacaktir®’. Arsa sahibinin s6z konusu bu borglarina aykiri

davranmasi halinde ise, temerriide bagl hukuki sorumlulugu dogacaktir®,

c. Vekalet Verme Borcu

Kat karsilig1 insaat yapim sozlesmesi ile arsa sahibinin arsasi iizerine

arsayt yiikleniciye teslim etmelidir. Somut olayda arsa sahibi tarafindan arsa aywpsiz bir sekilde
ylkleniciye teslim edilmedigi...”’, www.legalbank.net, ET:27.12.2020; Y. 15. HD., E.2009/6487,
K.2010/1703, T.25.03.2010, (Kazanct Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020.

6 KOSTAKOGLU, I¢tihatlh Insaat Hukuku ve Kat Karsiligi Insaat Sozlesmeleri, 2000, ss. 339-340;
SUTCU, Kat Karsiligi Insaat Yapim Sézlesmesi (2 Cilt) Uygulama ve Teoride Tiim Yonleriyle, ss. 342-
345; BIRKIN, Kat Karsiigi Insaat Sézlesmesinde Taraf Degisiklikleri, s. 72; COSKUN, Insaat
Sozlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, s. 443; DUMAN, Arsa Pay: Karsihgr Insaat Sozlesmeleri Nasil
Duzenlenmelidir?, s. 44.

67 Ayhan UCAR, “Istisna Sozlesmesinde Teslim Kavrami, Teslimin Usulii ve Hukuki Sonuglar1”, A. U.
Erzincan Hukuk Fakultesi Dergisi, C. V, S. 1-4 (2001), ss. 542-552.; Y. 15. HD., E.2006/11039,
K.2006/10309, T.3.10.2006, (Kazanc1 Otomasyon), ET:27.12.2020.

8 DURAK, “Arsa Pay1 Karsihigi Kat Yapimi Sozlesmesi”, s. 230; ERMAN, Arsa Pay: Karsihgi Insaat
Sozlesmesi, ss. 52-55; USTA, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinde Cezai Sart ve Kira Tazminati, S. T4;
BIRKIN, Kat Karsihgr Insaat Sézlesmesinde Taraf Degisiklikleri, s. 74; COSKUN, Insaat
Sozlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, ss. 449-451; DEMIR, Kat Karsihgi Insaat Sizlesmesinin
Yiiklenicinin Temerriidii Ile Sona Ermesi, s. 47.
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insaat (bagimsiz boliim) yapma amaglanmaktadir. Bu dogrultuda yapilmasi gereken
birtakim is ve islemler vardir. Arsanin belediye imar durumunun sorgulanmasi, insaata
iliskin projenin hazirlanmasi, onaylatilmasi, insaat ruhsatinin alinmasi, belediye, tapu,
resmi ve 0zel dairelerdeki is ve islemlerin yiiriitiilmesi bu kapsamda degerlendirilebilir.
Bu tarz islemler uygulamada genellikle yiiklenici tarafindan yiiriitilmektedir. Fakat bu
islemlerin yiriitilmesi dogrudan arsa ilizerindeki miilkiyet hakkina iliskin oldugundan
ve yiiklenicinin de bu hakka haiz olmamasi sebebiyle, hakkin kullanimi i¢in arsa
sahibinin yukleniciye vekalet vermesi gerekmektedir. Arsa sahibi tarafindan,
yukleniciye verilen bu vekalet, insaat bitimine kadar yapilacak olan tiim is ve islemlere
iliskin yetkileri kapsamakla birlikte, sdzlesmede bu yetkinin verildigine dair hikim de
konulmaktadir. Diger bir deyisle, taraflar arasinda akdedilen kat karsilig1 insaat yapim
sOzlesmesinde yiikleniciye, insaat ruhsatinin alinmasi, tapu ve kamu kurumlarindaki
islerin takibi ile ingaat islerinin goriilmesi hakkindaki tiim islemleri kapsar mahiyette
yetkilerin verildigi imza altina alindiktan sonra bu yetkiler, noterde arsa sahibi

tarafindan genel vekaletname ile yiikleniciye verilmektedir®®,

2. Yiiklenicinin Borg¢lari

a. Bagimsiz Boliim Yapma ve Teslim Borcu

Kat karsilig1 ingaat yapim szlesmesinde yiiklenicinin asli edim borcu, s6zlesme
ile kararlastirilan sekle uygun olmak suretiyle ingaat1 yapma ve arsa sahibine birakilan
bagimsiz bolimleri teslim etmektir. Bu noktada sekil konusuna agiklik getirmek
gerekirse Ornegin; taraflara ait olacak bagimsiz bolim sayisi, dairelerin igeriginde
kullanilacak malzemelere uygun mahiyette is yapilmasi, otopark ve ortak alan gibi
yerlerin kullanimina iligskin olarak belirlenen kriterlere uygun olarak yapilmis bir insaati

ele alalim. Burada bagimsiz bolim yapma ve teslimden kasit, yiiklenicinin ingaati tam

8 KOSTAKOGLU, I¢tihatli Insaat Hukuku ve Kat Karsihgi Insaat Sozlesmeleri, 2000, ss. 340-341;
SUTCU, Kat Karsiligi Insaat Yapum Sézlesmesi (2 Cilt) Uygulama ve Teoride Tim Yonleriyle, ss. 348-
349; ERMAN, Arsa Pay: Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s. 57; USTA, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinde
Cezai Sart ve Kira Tazminati, s. 76; COSKUN, Insaat Sozlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, s. 444,
DUMAN, Arsa Pay: Karsiligi Insaat Sozlesmeleri Nasil Diizenlenmelidir?, s. 44; DEMIR, Kat Karsiligt
Insaat Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Ile Sona Ermesi, s. 46.; Y. 15. HD., E.2019/1378,
K.2020/95, T.15.1.2020, (Kazanct Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 15. HD., E.2019/3337,
K.2019/5243, T.18.12.2019, *“....miivekkili ile diger parsel sahiplerinin yiikleniciye tevhit yetkilerini de
icinde bulunduran vekdletnameyi verdiklerini, ...””, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020.
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anlamiyla tamamlamasi ve bagimsiz boliimleri arsa sahibinin kullanimina birakacak
duzeye, yani Uzerinde fiili hakimiyette bulunabilecegi, arsa sahibi tarafindan

kullanilacak yahut iigiincii bir kisiye satilacak seviyeye getirmis olmasidir®.

Soézlesme kapsaminda insaatin bitip bagimsiz boliimlerin hazir oldugunun arsa
sahibine bildirilmesi yiiklenici agisindan, teslim kosulunun saglanmasi olarak kabul
edilmektedir. Diger bir deyisle, yiiklenici tarafindan arsa sahibine yapilan agik yahut
ortalu bildirimler teslim olarak kabul edilir. Arsa sahibinin gorebilecegi sekilde
bagimsiz bolimlerin tamamlanmasi ve lizerinde tasarruf edilebilir hale getirilmesi
ortiili bir bildirim sayilirken, arsa sahibinin kendisine birakilan bagimsiz bdliimlere
yerlesmesi yahut tiglincii kisilere devretmesi de teslimin gostergesidir. Bunun yani sira
teslimin gerceklestirilme bicimi sdzlesme ile de kararlastirilabilir’™. Uygulamada bu
konuda en sik karsilagilan husus, teslimin iskan alinmasi ile gergeklestiginin
kabuliidiir'?. Taraflarca, iskdn alinmas: ile teslimin gergeklesecegi kararlastirilmissa bu
genelde bagimsiz boliimlerin arsa sahibine anahtar teslim seklinde verilecegi anlamini
tagir. Baska bir deyisle, sozlesmede anahtar teslim kosulu mevcutsa artik burada yapi
tamamen bittikten sonra, yapinin tamaminin ruhsat ve eklerine uygun oldugunun ve
kullanilmasinda sakinca olmadiginin tespitini saglamak adina iskan (yap1 kullanma izni)

alinir’®,

© ERMAN, drsa Payr Karsihigi Insaat Sozlesmesi, s. 34; KURSAT, Insaat Sozlesmesi, s. 170; SELICI,
Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, C. 2535, s. 35; AYDEMIR, Eser Sozlesmesi ve Insaat
Hukuku, 2012, s. 219; BIRKIN, Kat Karsihgi Insaat Sozlesmesinde Taraf Degisiklikleri, ss. 78-80;
CAKIROGLU, Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Cezai Sart Sorumlulugu, ss. 51-53; GUR, 4rsa Pay
Karsihigr Insaat Sozlesmesinde Eksik ifa ve Ayipl Ifa Kavramlari, s. 41 vd.; DUMAN, Arsa Pay
Karsihigr Insaat Sozlesmeleri Nasil Diizenlenmelidir?, s. 37, ENLI, Kat Karsihigi Insaat Sozlesmelerinde
Yiiklenicinin Isi Teslim Borcu ve Temerriidii, s. 17, DEMIR, Kat Karsiligi Insaat Sézlesmesinin
Yiiklenicinin Temerriidii [le Sona Ermesi, s. 41.

"t ERMAN, Arsa Payi Karsihgr Insaat Sozlesmesi, ss. 34-35; SUTCU, Kat Karsiigi Insaat Yapim
Sozlesmesi (2 Cilt) Uygulama ve Teoride Tiim Yonleriyle, s. 704 vd.; DURAK, “Arsa Pay1 Karsilig1 Kat
Yapimi Sézlesmesi”, s. 224; AYDEMIR, Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku, 2016, s. 324; ENLI, Kat
Karsiligi Insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Isi Teslim Borcu ve Temerriidii, . 20 vd.

2Y.15.HD., E.2019/2309, K.2019/5068, T.9.12.2019, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y.
15. HD., E.2005/1264, K.2005/6495, T.1.12.2005, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 15.
HD., E.2003/1739, K.2003/5138, T.31.10.2003, ‘‘...Yiiklenici davalimin iskan belgesi sunamadigi,
boylece hukuken gegerli bir teslimin varligindan soz edilemeyeceginden ingaatin teslimi gereken
28.1.2000 tarihinde borclu temerriidiine diistiigiiniin kabulii ile,...”’, (Kazanct Hukuk Otomasyon),
ET:27.12.2020.

" SUTCU, Kat Karsiligi Insaat Yapim Sizlesmesi (2 Cilt) Uygulama ve Teoride Tiim Yonleriyle, ss. 750-
751; USTA, Kat Karsihigi Insaat Sozlesmesinde Cezai Sart ve Kira Tazminati, ss. 52-55.
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b. Ise Zamaninda Baslama ve Bitirme Borcu

Eser (istisna) s6zlesmesi kapsaminda, TBK. md. 473 ile yiikleniciye ise
zamaninda baslama ve bitirme borcu yiiklenmektedir. Kat karsilig1i ingaat yapim
sOzlesmesinin eser sozlesmesini de igerdigi goéz Oniline alindiginda, yiiklenicinin bu
borcunun kanunen de diizenlendigi goriilmektedir. Yiiklenicinin ige zamaninda baslama
ve bitirme borcu, s6zlesmede bu konuda hiikiim bulunup bulunmamasina gore farkl

sekilde degerlendirilmektedir.

Sozlesmede, insaatin baglama ve bitirme siireleri kararlastirilmigsa, yiiklenicinin
bu siirelere uygun hareket ederek insaati tamamlayip teslim etmesi gerekmektedir. Kat
karsilig1 insaat yapim sozlesmelerinde, yiiklenicinin asli edim borcunu olusturan insaat
(bagimsiz boliim) yapma ve teslim isinin niteligi goz Oniine alindiginda, bagimsiz
bolim yapma ve teslimin zamana yayilarak tamamlanacak mahiyette oldugu
gorilmektedir. Insaat siiresi zamana yayilmakla birlikte, taraflarin haklar1 ve sonunda
elde edecekleri ekonomik getiriler goz Oniine alindiginda, surenin belirlenmesi 6nem
teskil etmektedir’®. Kat karsilig1 insaat yapim sozlesmesinde taraflarca kararlastirilan
stire, sozlesmenin yapildig1 yahut insaat ruhsatinin alindig1 tarih esas alinarak islemeye
baslayan siiredir. Bu siire, dogrudan bir tarih belirtilerek kararlastirilabilecegi gibi,
arsanin tesliminden itibaren de baslatilabilir’®. Ingaat ruhsatinin alindigi tarih esas
alinarak kararlastirilan siire bakimindan ise Imar Kanunu’® md. 29 dikkate alinmalidir.
Insaat ruhsatinin alinmasindan sonra ise baslama miiddeti iki y1l olarak belirlenmistir.
Y Uklenici, iki yi1l icerisinde insaata baglamaz yahut insaata baslasa dahi her ne sebeple
olursa olsun, baslama tarihinden itibaren bes yil igerisinde yapiy1 tamamlayamazsa

alinan ruhsat hiikiimsiiz olup yeniden ruhsat alma zorunlulugu dogacaktir.

Sozlesmede belirlenen siirelere uyulmadigi halde, diger bir deyisle, yiklenici

" KURSAT, Insaat Sozlesmesi, s. 130; ENLI, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Isi
Teslim Borcu ve Temerr{idd, s. 44.

> SUTCU, Kat Karsihigt Insaat Yapim Sozlesmesi (2 Cilt) Uygulama ve Teoride Tiim Yénleriyle, s. 705;
DEMIR, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Ile Sona Ermesi, s. 42.

76 Kanun No: 3194, Kabul Tarihi: 3 Mayis 1985, Resmi Gazete ile Nesir ve ilan1: 9 Mayis 1985 - Say1:
18749.
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sozlesme ile kararlagtirilan siire bakimindan ise zamaninda baslamaz, sozlesme
kosullarina aykir1 olarak isi geciktirir yahut arsa sahibinden kaynaklanmayan
gecikmeler sebebiyle Kkararlastirilan zamana goére isi bitiremeyecegi anlasilirsa,
yuklenicinin teslimden 6nceki temerriidii s6z konusu olur. Boylece arsa sahibi, teslim
icin gereken zamani beklemeksizin TBK. md. 473/1°deki s6zlesmeden donme hakkini
ya da TBK. md. 125°deki secimlik haklarmi kullanabilir’””. TBK. md. 473 uyarinca;
sozlesmede kararlastirilan teslim siiresi dikkate alindiginda, insaata baglama veya ruhsat
alma igin Kkararlagtirillan slrenin gecmesi ya da kararlastirilan stire goéz ©nine
alindiginda kalan siirede insaatin bitme olanaginin olmadigi goriiliiyorsa arsa sahibi,
yukleniciye ek stre vermeksizin ve kararlastirilan teslim siiresini beklemeksizin
sozlesmeden donebilecektir’®. Burada artk TBK. md. 124 geregince yiikleniciye
edimini yerine getirebilmesi i¢in ek siire verilmesi gereklilik arz etmedigi i¢in, bir bagka
deyisle, gecikme g6z Oniline alindiginda ingsaatin kararlastirilan zamanda
bitirilemeyecegi  agikga  goriiliiyorsa, arsa sahibi derhdl donme hakkin
kullanabilmektedir. TBK. md. 125 kapsamindaki se¢imlik haklarin kullanilabilmesi
icinse; arsa sahibi tarafindan yiikleniciye ek siire verilmesi gerekmekte, verilen ek

stireye ragmen yliklenici tarafindan ingaata baglanmaz yahut teslimin gerceklesmeyecegi

" KOSTAKOGLU, I¢tihath Insaat Hukuku ve Kat Karsiigi Insaat Sozlesmeleri, 2000, s. 365;
TANDOGAN, Borclar Hukuku Ozel Bor¢ lliskileri, s. 112; YAVUZ, ACAR, OZEN, Borc¢lar Hukuku
Dersleri (Ozel Hiikiimler), s. 561; SUTCU, Kat Karsiligi Insaat Yapim Sozlesmesi (2 Cilt) Uygulama ve
Teoride Tim Yénleriyle, s. 724; DUMAN, Insaat Hukuku, s. 509; USTA, Kat Karsilig Insaat
Sozlesmesinde Cezai Sart ve Kira Tazminati, s. 61 vd.; BIRKIN, Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesinde
Taraf Degisiklikleri, s. 77; CAKIROGLU, Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Cezai Sart Sorumlulugu, Ss.
58-59; COSKUN, Insaat Sozlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, ss. 522-523.

8y, 23. H.D., E.2016/3256, K.2019/1060, T.19.3.2019, ‘*Yiiklenicinin ise zamaninda baslamamasi veya
sozlesme hiikiimlerine aykir olarak isi geciktirmesi ya da is sahibine yiiklenemeyecek bir sebeple ortaya
¢tkan gecikme yiiziinden biitiin tahminlere gore yiiklenicinin isi kararlagtirilan zamanda bitiremeyecegi
agtk¢a anlasilirsa, is (arsa ) sahibi teslim icin belirlenen giinii beklemek zorunda olmaksizin sézlesmeden
donebilir. ( TBK 473/1 madde ) Sozlesmeden doniilebilmesi icin gegerli bir sozlesmenin mevcudiyeti
sarttir. Somut olayda da, yiiklenicinin heniiz yapr ruhsati almadig, insaat faaliyetlerine baslamamak
suretiyle sozlesmeyi ifadan kagindigi, bu itibarla sézlesme edimlerini yerine getirmeyerek kusurlu
davrandigi anlasildigindan,...”’, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 15. HD., E.2012/3776,
K.2012/7357, T.22.11.2012, (Kazanct Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 15. HD., E.2018/3930,
K.2019/685, T.19.2.2019, www.legalbank.net, ET:27.12.2020; Y. 15. HD., E.2018/1277, K.2018/3790,
T.15.10.2018, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 23. HD., E.2016/899, K.2018/4131,
T.11.9.2018, (Kazanci Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Sozlesme uyarinca kararlastirilan teslim
sliresi sona ermesine ragmen insaatin biiyiik oranda tamamlanmamis olmasi hélinde kat karsilig1 ingaat
yapim sozlesmesi ile {igiincii kisilerle arsa pay1 devrine yonelik yapilan alacagin temliki yahut satis vaadi
sozlesmesi geriye etkili olarak feshedilecegine yonelik karar i¢in bkz. Y. 23. HD., E.2015/1018,
K.2016/3896, T.23.6.2016, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020.
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belli olursa artik arsa sahibi, TBK. md. 473’e gore sozlesmeden donebilecegi gibi

secimlik haklarmni da kullanabilecektir’®.

So6zlesme kapsaminda, yiiklenicinin ise baslama ve bitirme siiresi hakkinda
herhangi bir kararlastirma yapilmamissa, TBK. md. 90 geregince taraflarca s6zlesmenin
yapilmasi ile yiiklenicinin ige baslamasi gerektigi kabul gérmektedir. Sayet yiiklenici
sOzlesmenin kurulmasindan sonra ise baslamazsa, arsa sahibi yiikleniciye ihtar cekme
suretiyle siire vererek temerriide diisiirebilir. Bu halin varliginda ise arsa sahibi tipki
stirenin kararlagtirildigi durumlarda oldugu gibi, TBK. md. 125’de kendisine taninan
secimlik haklar1 kullanabilecektir. Bu sekilde arsa sahibi, gecikme nedeniyle ugradigi
zararin tazminini ve borcun ifasini talep edebilecegi gibi, yiiklenicinin ediminden
vazgegip zarari tazminini isteyebilir yahut TBK. md. 473’deki sozlesmeden donme
hakkin1 kullanabilir®,

c. Isi Ozen ve Sadakat Ile Yapma, Isi Bizzat Yapma Borcu

Kat karsilig1 insaat yapim sozlesmesinin karma bir s6zlesme olmasi ve
sozlesmenin asli edim ylkiimliiliiklerinden birini eser sézlesmesinden almasindan
dolay1, TBK. md. 471 ile getirilen yiiklenicinin isini 6zen ve sadakat ile yapma borcuna

uygun yapmasi burada da gegerlilik kazanmistir.

Sadakat ve 6zen borcu, birbirine siki sikiya bagli olup ayr diistintilmesi
mumkin degildir. Yiiklenici, sadakat borcu kapsaminda belirli durumlarda arsa sahibine
bildirim yikimliliigi altinda olup, arsa Sahibinin zarara ugramasina neden olacak

davranislarda bulunmamas: gerekmektedir®l. Sadakat borcunun yiiklenici agisindan ilk

" SUTCU, Kat Karsihg Insaat Yapum Sozlesmesi (2 Cilt) Uygulama ve Teoride Tiim Yénleriyle, s. 715
vd.; TANDOGAN, Borclar Hukuku Ozel Borc¢ Iliskileri, s. 112 vd.; YAVUZ, ACAR, OZEN, Borclar
Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), s. 562; SELICI, Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, C.
2535, s. 80.

8 KOSTAKOGLU, I¢tihath Insaat Hukuku ve Kat Karsihigi Insaat Sozlesmeleri, ss. 366-368; YAVUZ,
ACAR, OZEN, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), s. 561; TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel
Borg Iliskileri, ss. 123-124; SUTCU, Kat Karsiligi Insaat Yapim Sozlesmesi (2 Cilt) Uygulama ve Teoride
T0m Yonleriyle, ss. 708-709.

8. DUMAN, Insaat Hukuku, s. 216; USTA, Kat Karsiig1 Insaat Sozlesmesinde Cezai Sart ve Kira
Tazminat, s. 55; CAKIROGLU, Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Cezai Sart Sorumlulugu, s. 55; ENLI,
Kat Karsihigi Insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Isi Teslim Borcu ve Temerriidii, s. 43.
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goriiniim sekli, TBK. md. 47282 kapsaminda diizenlenen malzemeye iliskin borcudur.
Sayet malzeme arsa sahibi tarafindan saglanirsa, yUklenici bu hélde arsa sahibine,
malzemenin kullanim sekline iliskin hesap verme® érnegin malzemelerin nerede, ne
kadar ve hangi amacla kullanildigin1 agiklama ve artan malzeme iadesinde bulunma
borcu altina girmektedir. Burada hesap verme hakkinda, vekélete iliskin TBK. md. 508
hiikkiimleri kiyasen uygulanmaktadir. Fakat uygulamada yiklenici, sézlesme geregince
yapmakla yiikiimlii oldugu insaati, kendisinin temin ettigi malzemelerle yaptigi i¢in bu

durumla sik karsilasilmaz®*.

Sadakat borcunun bir diger yansimasi ise TBK. md. 472/3’de yer alan, arsa
Uzerinde ortaya ¢ikan ayibin varhigiin yahut s6zlesme ile kararlastirilan insaat yapma
ve teslim borcunun ifasini tehlikeye sokan hallerin varliginin yiiklenici tarafindan derhél
arsa sahibine Dbildirilmesi gerekliligidir. Aksi halde yiklenici, bildirimde
bulunmamasindan sorumlu olacak ve dogacak zarardan sorumlu tutulacaktir®. Baska
bir deyisle, arsa sahibi tarafindan verilen arsa yahut malzeme ayipliysa veya insaatin
sozlesmeye uygun yapilmasini engeller veya geciktirir nitelikteyse, yiklenicinin bu
durumu arsa sahibine bildirmesi gerekmektedir. S6z konusu ayip, arsa ya da
malzemenin insaatin yapimina engel mahiyette elverissiz olmasi1 anlamina gelmektedir.
Ayip, arsa sahibinden kaynakli olarak olusmakla birlikte yiiklenici tarafindan

bildirilmedigi takdirde olusan zarardan yiiklenici sorumlu olacaktir®®,

8 TBK. md. 472- ““Malzeme yiiklenici tarafindan saglanmissa yiiklenici, bu malzemenin ayipl olmasi
yiiziinden igsahibine karsi, satict gibi sorumludur. Malzeme issahibi tarafindan saglanmigsa yiiklenici,
onlari gereken 6zeni gostererek kullanmakla ve bundan dolayr hesap ve artani geri vermekle yiikiimliidiir.
Eser meydana getirilirken, igsahibinin sagladigi malzemenin veya eserin yapilmasi igin gosterdigi yerin
ayiplt oldugu anlasilir veya eserin geregi gibi ya da zamaminda meydana getirilmesini tehlikeye
diisiirecek baska bir durum ortaya ¢ikarsa, yiiklenici bu durumu hemen issahibine bildirmek zorundadir;
bildirmezse bundan dogacak sonuglardan sorumlu olur.””.

8 DUMAN, Insaat Hukuku, s. 254; USTA, Kat Karsihigi Insaat Sozlesmesinde Cezai Sart ve Kira
Tazminat, s. 57; COSKUN, Insaat Sézlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, ss. 518-519.

8 KOSTAKOGLU, I¢tihath Insaat Hukuku ve Kat Karsiligi Insaat Sozlesmeleri, s. 405; TANDOGAN,
Borglar Hukuku Ozel Borg Tliskileri, s. 49; ERMAN, Arsa Payr Karsihig Insaat Sozlesmesi, s. 37;
DUMAN, Arsa Pay: Karsiligi Insaat Sozlesmeleri Nasil Diizenlenmelidir?, s. 147 vd.

8 YAVUZ, ACAR, OZEN, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), s. 552; ERMAN, Arsa Pay:
Karsihigi Insaat Sozlesmesi, s. 38; TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 109; DUMAN,
Insaat Hukuku, s. 217; USTA, Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesinde Cezai Sart ve Kira Tazminati, S. 58.

8 v. 23. HD., E.2015/7666, K.2016/3068, T.12.5.2016, “‘Sozlesmelerde yapt ruhsatimin kimin tarafindan
alinacag yazil olmadigy icin imar mevzuati geregince arsa sahibinin bu ruhsati almasinda zorunluluk
bulunmakta ise de, ise baslamasi gereken yiiklenicinin TBK'min 472/3. (BK. madde 357/II1) maddesi
geregince arsa sahibini uyarmasi zorunludur; aksi takdirde dogacak sonuglardan sorumlu olacagi
acgiktir.”’, (Kazanct Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020.
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Yiiklenici, sadakat borcu kapsaminda s6zlesme ile belirlenmis olan plan, proje
ve ingaata dair teknik ¢izim ve ibareleri patent hakkina konu olsun veya olmasin bagka
islerde kullanmamalidir. Aksi hélde, arsa sahibi agisindan sadakat borcuna bagli sir
saklama yukiimliliigiine aykirilik olusurken, ¢izimleri yapan mimarlar agisindan ise
cizimler flzerindeki telif haklarinin alinmasina bagli olarak Yyuklenici, dogacak

zararlardan sorumlu olacaktir®’.

Ozen borcu (TBK. md. 471/2) kapsaminda ise yikleniciden beklenilen durum,
basiretli bir yuklenici gibi davranip, arsa sahibine karsi beklenilen 6zeni ve sadakati
gostermesi ve tim onlemleri almasidir. Burada Tiirk Ticaret Kanunu®® md. 18/2
geregince kabul goren basiretli tacir®® kistasindan yararlanilarak, basiretli yiiklenici
kavram1 kabul gormiistiir. Bu noktada 6zen borcu kapsaminda yiiklenici, insaatin
basindan tamamlanmasina kadar olan siirecte gereken dnlemleri alacak ve arsa sahibinin
zarara ugramamas! igin kendinden beklenilen tiim &zeni gosterecektir®®. Baska bir
anlatimla, yiiklenici 6zen borcuna istinaden, sdzlesmeye uygun mahiyette insaat

yapabilmek adina Ornegin, insaat yapimi i¢in malzeme saglanmasi, insaat islerinin

8 YAVUZ, ACAR, OZEN, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), s. 552; TANDOGAN, Borglar
Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 50; DEMIR, Kat Karsiligi Insaat Sézlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii
Ile Sona Ermesi, ss. 42-43.

8 Kanun No: 6102, Kabul Tarihi: 13 Ocak 2011, Resmi Gazete ile Nesir ve ilan1: 14 Subat 2011 - Say:
27846. ; TTK. md. 18/2- ““Her tacirin, ticaretine ait biitiin faaliyetlerinde basiretli bir is adami gibi
hareket etmesi gerekir.”’.

8 Basiretli tacir kavramyla objektif bir 6zen 6lgiisii kastedilmektedir. Bir baska anlatimla; tacir ticari
isletmesini ilgilendiren faaliyetleri yerine getirirken kendi yetenek ve olanaklarmma goére kendisinden
beklenecek 6zeni degil de, aym ticaret alaninda faaliyet gosteren tedbirli, 6ngoruli tacirden beklenen
6zeni gostermesinin gerekliligi kistas olarak alinmaktadir. Bkz. Sabih ARKAN, Ticari Isletme Hukuku,
19. b., Ankara: Bankacilik Enstitiisii Yaymlari, 2014, s. 138; Saban KAYIHAN, Ticari Isletme Hukuku,
6. b., Ankara: Seckin, 2019, s. 154 vd.; DUMAN, Insaat Hukuku, s. 204; USTA, Kat Karsihig Insaat
Sozlesmesinde Cezai Sart ve Kira Tazminati, s. 57.; Y. 15. HD., E.2006/5256, K.2006/6439,
T.27.12.2006, ‘‘...Yiiklenici eseri, is sahibinin yararina olacak bi¢cimde amacima uygun ve dzenle
meydana getirmekle yikimlidir.”’, (Kazanci Hukuk Otomasyon) , ET:27.12.2020; Y. 15. HD.,
E.1993/1992, K.1993/143, T.29.1.1993, (Kazanct Hukuk Otomasyon) , ET:27.12.2020; Y. 23. HD.,
E.2016/9706, K.2016/2761, T.29.4.2016, (Kazanct Hukuk Otomasyon) , ET:27.12.2020.

% ERMAN, Arsa Pay: Karsihigi Insaat Sozlesmesi, s. 40; KOSTAKOGLU, I¢tihatl Insaat Hukuku ve Kat
Karsiligi Insaat Sozlesmeleri, s. 407; YAVUZ, ACAR, OZEN, Borc¢lar Hukuku Dersleri (Ozel
Hiikiimler), s. 553; DUMAN, Insaat Hukuku, s. 193 vd; AYDEMIR, Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku,
2012, s. 219; CAKIROGLU, Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Cezai Sart Sorumlulugu, s. 55; ENLI,
Kat Karsiligi Insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Isi Teslim Borcu ve Temerriidii, s. 42.; YHGK.,
E.1991/15-373, K.1991/533, T.30.10.1991, ‘‘...eser sozlesmelerinde yiiklenici, kural olarak isin
goriilmesi ve tesliminde is¢iye gore "daha yiiksek 6zen" gostermelidiv ( BK.356/1 ). Yiiklenici, bir isi
yiiklenir iken, kendi uzmanlhginin ve parasal giiciiniin o is icin yeterli oldugunu iyice tartmak ve bunlar
yetersiz ise, sozlesmeyi yapmaktan ka¢inmak zorundadir. Aksi halde, 6zen borcuna aykirt davranig olur
ve bor¢lu bundan sorumlu tutulur. Ozen borcu, isin teslimine kadar devam eder.”’, (Kazanci Hukuk
Otomasyon) , ET:27.12.2020; YHGK., E.1991/15-340, K.1991/467, T.9.10.1991, (Kazanct Hukuk
Otomasyon) , ET:27.12.2020.
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yapiminda yararlandig1 yardimci kisilerin se¢imi ve onlarin yaptig islerin gézetimi, is
giivenligi mevzuatina uygun hareket etme, imar mevzuatina uygun davranma gibi
hususlarda 6zenli davranmak durumundadir. Bu 6zen gerek insaatt yapma borcunun
yerine getirilmesinin bir uzantis1 olup gerekse arsa sahibinin sézlesmeden bekledigi

yararin saglanmasi agisindan gereklilik olusturmaktadir®.

Y Uklenicinin, alaninda uzman ve isi bilen biri olmasi géz oniine alindiginda
gerekli 6zeni gostermemesi halinde kusurlu olacagi kabul gérmektedir. Bu nedenle
yiiklenici, arsa sahibi tarafindan insaat yapiminda kullanilacak malzemelerin temin
edilmesi halinde ilgili malzemelerin elverigliligini denetlemeli, insaatin yiiriitilmesinde

gereken 6zeni yerine getirerek tedbir almalidir®.

Yiiklenicinin ingaat1 bizzat yapma borcuna deginecek olursak; TBK. md.
471/3’de belirtildigi iizere yiiklenici, sozlesme ile bor¢ altina girmis oldugu insaati
yapma edimini bizzat yahut kendi idaresi altinda yaptirmaya haizdir. Bu noktada
yuklenici, isi kendisi yapabilecegi gibi is¢i, usta, kalfa gibi yardimci kisilerden de
yararlanmak suretiyle yapabilir yahut isin niteligi goz oniine alindiginda yiiklenicinin

sahsen yapmasi dnem teskil etmiyorsa baskasima da yaptirilabilir®. Kat karsilig1 insaat

% BIRKIN, Kat Karsiigi Insaat Sozlesmesinde Taraf Degisiklikleri, s. 81; COSKUN, Insaat
Sozlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, s. 511 vd.; Y. 15. HD., E.2019/2007, K.2020/111, T.16.1.2020,
““...davali, basiretli bir tacir olarak binanin yapildigi yerdeki kotu ve yapilabilecek yiiksekligi dikkate
almasi gerekmektedir. Her ne kadar davali verilen vekalete istinaden ingaati ve resmi islemleri yaptigini
iddia etmekte ise de; vekilin 6zen yiikiimliliigii  bulunmaktadir. Vekil olarak 6zenli  hareket
etme borcu sozlesmesel yiikiimliiliiklerini ortadan kaldvmadigi gibi bunlarin ozenli bir sekilde yerine
getirilmesine iligskin ek bir yiikiimliiliik dogurmaktadir...””, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020;
Y. 15. HD., E.2019/385, K.2019/4100, T.23.10.2019, ‘...Daval yuklenici isinin ehli olup, sézlesme
tarihinde arsa iizerinde bulunmasi muhtemel, fiili ve hukuki engelleri bilmek zorundadir. Bu nedenle
ruhsatin - alimamamasinda arsa sahibinin bir kusuru bulunmayip, aksine yiklenicinin, TBK 471.
maddesinde duzenlenen 6zen borcu nedeniyle sorumlulugu sz konusudur...”” (Kazanci Hukuk
Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 15. HD., E.2019/2734, K.2019/3887, T.10.10.2019, (Kazanc1 Hukuk
Otomasyon), ET:27.12.2020.

92 ERMAN, Arsa Pay: Karsilig Insaat Sézlesmesi, ss. 39-42; YAVUZ, ACAR, OZEN, Borclar Hukuku
Dersleri (Ozel Hiikiimler), s. 554; KOSTAKOGLU, I¢tihatl Insaat Hukuku ve Kat Karsihgi Insaat
Sozlesmeleri, 2000, ss. 406-408; TANDOGAN, Borclar Hukuku Ozel Bor¢ lliskileri, ss. 54-58;
AYDEMIR, Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku, 2016, s. 323.; Y. 15. HD., E.1996/1531, K.1996/1892,
T.3.4.1996, (Kazanci Hukuk Otomasyon) , ET:27.12.2020.

9 ERMAN, Arsa Pay: Karsihigi Insaat Sézlesmesi, s. 43; KOSTAKOGLU, Ictihatl Insaat Hukuku ve Kat
Karsiligi Insaat Sézlesmeleri, 2000, s. 410; YAVUZ, ACAR, OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel
Hikiimler), s. 555; DUMAN, Insaat Hukuku, ss. 220-221; AYDEMIR, Eser Sozlesmesi ve Insaat
Hukuku, 2016, ss. 322-323; TUTKUN, Insaat Hukukunda Alt Yiiklenicilik Sozlesmeleri, s. 35 vd.;
CAKIROGLU, Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Cezai Sart Sorumlulugu, s. 56; ENLI, Kat Karsiligi
Insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Isi Teslim Borcu ve Temerriidii, S. 41.
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yapim sodzlesmesine konu olan insaat géz Oniine alindiginda, yiiklenicinin ingaati tek
basina yapamayacag ortadadir. Insaatin yapimi esnasinda uzmanlik gerektiren elektrik,
tesisat, boya, dograma, asansor, kanalizasyon vs. gibi bir¢ok is yiiklenici tarafindan alt
taseronlara verilmek suretiyle yapilmaktadir. S6z konusu uzmanlik gerektiren bu isler
yiiklenicinin gozetimi ve denetimi altinda yapilmakta olup, isi yapan yardimci kisilere

ve taseronlara iicretleri yiiklenici tarafindan 6denmektedir®,

Yiiklenicinin isi yardimci kisilerden ve taseronlardan destek alarak yaptigi
héllerde, yardimci kisilerle ve taseronlarla arsa sahibi arasinda herhangi bir iligki
mevcut olmayacagindan, bu kisilerin sorumlulugu yiikleniciye ait olacaktir®®. Yiiklenici,
yardimci kisilerin ve taseronlarin ingaatin yapimi esnasinda arsa sahibine yahut ii¢lincii
kisilere kars1 verdigi zarardan dolayr TBK. md. 116 kapsaminda sorumlu tutulur®. Bu
kapsamda ytiklenicinin kusursuz sorumlulugu séz konusu olup, herhangi bir kurtulus

yolu getirilmemistir®’.

% SUTCU, Kat Karsiligi Insaat Yapim Sozlesmesi (2 Cilt) Uygulama ve Teoride Tiim Yonleriyle, s. 581;
DUMAN, Insaat Hukuku, s. 223; AYDEMIR, Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku, 2012, s. 218;
AYDEMIR, Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku, 2016, ss. 199-201; BIRKIN, Kat Karsihgi Insaat
Sozlesmesinde Taraf Degisiklikleri, s. 82; COSKUN, Insaat Sézlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, S.
509.

% peter GAUCH, Der Unternehmer im Werkvertrag, 2. Auflage Zirich, 1977, s. 121; Peter GAUCH,
Probleme von und mit Subunternehmen, Ein Beitrag zum Privaten Baurecht, in Festschrift Meier-Hayoz,
Bern, 1982, s. 151'den aktaran TANDOGAN, Borclar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, s.76-77.; Halil
AKKANAT, Mesut Serdar CEKIN, Taseronun Hukuki Durumu, Insaat Hukuku ve Uygulamast, 1. b.,
Istanbul: On Iki Levha, 2017, s. 28; TUTKUN, Insaat Hukukunda Alt Yiiklenicilik Sozlesmeleri, s. 30 vd.;
TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 74 vd.;insaatin yapiminim yiiklenici tarafindan
bizzat istlenilmesi, yiiklenicinin yardimer kisilerden yararlanmasina engel olmaz. Nitekim insaatin
yiiklenici tarafindan bizzat yapilmasinda kisisel yetenek énem arz etmiyorsa yiiklenici bu hélde, yardimei
kisilerden yararlanabilecegi gibi ayn1 zamanda isi tageron marifetiyle de yaptirabilir. Bu noktada yardimci
kisi ve tageron arasindaki farklari izah etmemiz gerekirse; yardimci kisiler hizmet sozlesmesi ile
yiikleniciye bagimli hdlde ¢alisan daha ¢ok usta, kalfa, is¢i gibi kisiler iken taseronlar ise, yUklenicinin
kendi sorumlulugundaki ingaatin tamaminin yahut bir kisminin yapimi i¢in akdedilen eser s6zlesmesi ile
gorevlendirilen kisidir. Yardimci kisiler yiikleniciye bagimli olarak c¢aligmakla birlikte, tageronlar
acisindan bagimlilik olup olmadigi hususu doktrinde tartigmalidir. Tageronlarin yiikleniciden bagimsiz
calisan yardimci kisiler oldugu belirtilse de kanaatimizce de 6zellikle insaatin yapiminda yiiklenicinin
kigisel niteliklerinin 6nem teskil ettigi (sektdrdeki tecrlibesi, basarilar1 vs.) durumlarda, yuklenicinin tam
bagimsizliktan ziyade denetim ve gdzetiminin olmasi gerekmektedir.

% Ahmet M. KILICOGLU, “Miiteahhidin Eseri Sahsen Yapma veya Kendi Idaresi Altinda Yaptirma
Borcu”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 32, S. 1-4 (1975), s. 185; SELICI, Insaat
Sozlesmelerinde Miiteahhidin  Sorumlulugu, s. 124; Mehmet Ozgiir AVCI, “Eser Sézlesmesinde
Yiiklenicinin Sahsen Ifa Borcu”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar: Dergisi, C.
22, S. 3 (2016), s. 309 vd.; DUMAN, Insaat Hukuku, s. 224; USTA, Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesinde
Cezai Sart ve Kira Tazminati, . 60; TUTKUN, Insaat Hukukunda Alt Yiiklenicilik Sozlesmeleri, ss. 178-
179; CAKIROGLU, Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Cezai Sart Sorumlulugu, ss. 55-56; COSKUN,
Insaat Sézlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, s. 511.

% Fikret EREN, Borclar Hukuku Genel Hikiimler, 16. b., Ankara: Yetkin, 2013, s. 619 vd.
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Sozlesme kapsaminda yiiklenici, isin biitiiniint yahut duvar 6rme, elektrik, su
vb. tesisat igleri gibi bir kisim isleri tageron marifetiyle yaptirabilir. Yiiklenicinin sahsi
yeteneginin 6nem teskil etmedigi bu durumlarda, isin tageron marifetiyle yaptirilmasi
igin arsa sahibinin rizasina ihtiya¢ duyulmaz. Burada yiiklenici insaati yapma borcunun
ifasin1 kendi nam ve hesabina yaptig1 istisna sozlesmesi ile tagserona birakmakta ve bu
sekilde taseron kendi hesabina ¢aligmaktadir. Bu noktada taseron yiiklenici ile iliski
icinde olup, arsa sahibinin taserondan insaatin yapilmasini ve teslimini istemek gibi bir
hakki s6z konusu olmayacaktir. Burada taseron, yapmis oldugu isten kaynakli olarak
yiikleniciye karst sorumlu olup alacak hakkini yiikleniciden talep edebilecektir. Benzer
sekilde taseron ile arsa sahibi arasinda hukuki bir iligki bulunmadig: i¢in taseron da,

arsa sahibinden hak talebinde bulunamayacaktir®,

Yiiklenicinin, s6zlesme ile kendisine yiiklenilen insaat yapma ve teslim borcunu
arsa sahibi adina ancak ondan habersiz olarak baska bir yiikleniciye devretmek suretiyle
gerceklestirmesi, TBK. md. 471/3’e gore taseron marifetiyle gergeklestirilmesinden
farkli olarak, TBK. md. 46 ve 47 uyarinca yetkisiz temsil kapsaminda degerlendirilir.
Buna gore arsa sahibinin yiiklenicinin yaptigi isleme sonradan onay vermesi halinde,
yeni yiklenici ile yapilan sozlesme gegerlilik kazanir. Aksi halde, yetkisiz temsil ile
sozlesme kendisine devredilen ytiiklenici, s6zlesmeden kaynaklanan zararinin tazminini
yiikleniciden talep edebilecektir. Yetkisiz temsille hareket eden yiiklenici, devri yaptigi
yuklenicinin yetkisiz temsili biliyor ya da bilebilecek halde oldugunu ispat ederse zarari

tazminden kurtulabilecektir®®,

% ERMAN, Arsa Pay: Karsihigi Insaat Sozlesmesi, ss. 43-46; KOSTAKOGLU, I¢tihath Insaat Hukuku ve
Kat Karsiligi Insaat Sozlesmeleri, 2000, ss. 410-411; YAVUZ, ACAR, OZEN, Borglar Hukuku Dersleri
(Ozel Hiikimler), s. 557; DURAK, “Arsa Pay1 Karsihig1 Kat Yapim Sozlesmesi”, s. 223; DUMAN,
Insaat Hukuku, ss. 226-229.

9 YAVUZ, ACAR, OZEN, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), s. 559; TANDOGAN, Borglar
Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 78; KOSTAKOGLU, Ictihath Insaat Hukuku ve Kat Karsihgi Insaat
Sozlesmeleri, 2000, ss. 411-412; AVCL “Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Sahsen ifa Borcu”, s. 319;
DUMAN, Insaat Hukuku, S. 229.
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d. Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu

(1) Genel olarak

Yiklenicinin edim borglar1 arasinda yer alan teslim borcunun tamamlayici
niteligindeki borcu, ayiba karsi tekeffiil borcudur. Yiiklenicinin, insaatini yapmay1
iistlendigi yapiy1 ayipsiz bir sekilde insa edip arsa sahibine teslim etmesi gerekmektedir.
Taraflar, sozlesme yapmak suretiyle insa edilecek yapinin kullanim amacima paralel
sekilde Ozelliklerini ayrintili olarak belirlemekte ve bu sayede arsa sahibinin ifa
menfaatini gozeterek, olusan yapmin amacina uygun sekilde meydana getirilip
kullanilmasimni amaglamaktadir. Yiiklenici tarafindan insa edilen yapi, sozlesmede
kararlastirilan vasiflara haiz degilse yahut kullanim amacina uygun mahiyette degilse,
burada yiiklenicinin ayiba kars1 tekeffiil borcu giindeme gelecektir!®. Sozlesmenin bir
bakima istisna sozlesmesi hiikiimlerini tasidigi goz Oniine alindiginda, ayiba karst
tekefflil borcu agisindan kabul gdren sorumluluk meselesi, istisna akdinin is gorme
borcuna iligskin sorumlulugundan farkli olarak temlik borcu igeren satim akdine benzer
sorumluluk hikimleri icermektedir. Burada ylklenici sonugtan sorumlu tutulmak
yerine, teslim borcuna bagli olan ayiba karsi tekeffiil sorumlulugundan sorumlu

tutulmakta ve TBK. md. 474-478 arasindaki hiikiimler gecerli olmaktadir!®?,
(2) Sartlar
Ay1p hiikiimlerinin s6z konusu olabilmesi igin gereken ilk sart, yiiklenicinin

ingasin1 yapmay taahhiit ettigi binay1 tamamlayip arsa sahibine ait olacak bagimsiz

bolimleri teslim etmis olmasidir. Burada 6nemli olan ifa yani teslim ani olup, ifadan

100 Yy, 14. HD., E.2017/704, K.2017/7255, T.5.10.2017, ‘‘Kuskusuz yUklenicinin teslimden sonraki
borcu ayiba karsi tekeffll borcu olarak devam edeceginden, yiklenici eserdeki ayp ve eksikliklerden ve
kosullart yerinde ise arsa sahibinin ceza-i sart alacagi ile sézlesmedeki diger alacaklarindan ve ayrica
kanundan kaynaklanan alacaklarindan da sorumludur.”’, (Kazanci Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020.
101 TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg lliskileri, s. 160; KURSAT, Insaat Sozlesmesi, S. 284;
YAVUZ, ACAR, OZEN, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hikimler), s. 564; DURAK, “Arsa Payi
Karsihign Kat Yapimi Sézlesmesi”, s. 225; Ayhan UCAR, Istisna Sozlesmelerinde Miiteahhidin Ayiba
Karsi Tekeffiil Borcu, 1. b., Ankara: Seckin, 2003, s. 36; SELICI, Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin
Sorumlulugu, C. 2535, s. 128; BIRKIN, Kat Karsihg1 Insaat Sézlesmesinde Taraf Degisiklikleri, ss. 83-
84; CAKIROGLU, Insaat Sézlesmesinde Yiiklenicinin Cezai Sart Sorumlulugu, s. 61.
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192 Yiiklenicinin insaat1 tesliminin

onceki anin bu asamada bir énemi bulunmamaktadir
ne sekilde gercekleseceginden daha once bahsedildigi i¢in burada atif yapmakla
yetinmekle birlikte, ayip hiikiimlerinin s6z konusu olabilmesi icin yiklenicinin insaati

tamamlayi1p teslim etmesi gerektigini belirtmekteyiz'%,

Ayiba karsi tekeffiil borcunun ikinci sarti, meydana getirilen yapi ile bagimsiz
bolimlerin  ayipli olmasidir'®. Bir diger ifade ile taraflarin sozlesme ile
kararlagtirdiklar1 niteliklerin yahut yapmin kullanim amacima iliskin niteliklerinin,
yiklenici tarafindan ortaya konan yapida bulunmamasi gerekmektedirl®. Yiiklenici
tarafindan gerek bizzat gerekse yardimci sahislar yahut tageron araciligiyla yliriitiilen
isler bakimindan meydana getirilip teslim edilen yapida ayibin olugmasi, edimin geregi
gibi ifa edilmemesi ya da kotii ifasini ifade etmektedir. Yapidaki ayip, mevcut ingaat
sOzlesmesinin igerigine bagli olmasi sebebiyle nisbi bir kavramdir. Ayibin tespit
edilmesi konusu uygulamada daha ¢ok bilirkisi marifetiyle yapilmakla birlikte,
taraflarca sozlesmede kararlastirilan ve kullaninm amacina iliskin niteliklerle mevcut
yapida bulunan nitelikler karsilastirilmaktadir. Bu sekilde, s6zlesme bir biitiin olarak
degerlendirilmekte, objektif kistaslara ve diiriistliik kuralina gore arsa sahibinin haklilig

ortaya konmaktadir'%,

102 KURSAT, Insaat Sozlesmesi, s. 285; TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 160;
ERMAN, Arsa Pay: Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s. 121; SUTCU, Kat Karsiligi Insaat Yapim Sézlesmesi
(2 Cilt) Uygulama ve Teoride Tim Yonleriyle, s. 800; UCAR, Istisna Sozlesmelerinde Miiteahhidin Ayiba
Karst Tekeffiil Borcu, s. 89; DUMAN, Insaat Hukuku, ss. 796-797; USTA, Kat Karsilig Insaat
Sozlesmesinde Cezai Sart ve Kira Tazminatt, S. 66.

103 Bkz. §Bolim 1- C.2.a. TBK. md. 473/2 ilgili hiikme istisna getirmektedir. Soyle ki, insaatin devami
esnasinda tamamlandiginda ayipli olacagi belliyse ayip hiikiimlerinin etkili olabilmesi igin teslimi
beklemeye gerek yoktur.

104 Ornek verecek olursak; yapimin depreme karsi dayanikli olmamasi, bagimsiz boliimlerdeki 1s1 ve su
yalitimimin iyi yapilmamis olmasi, insaat ruhsatina ve imar mevzuatina aykirilik, yapida teslim sonrasi
ortaya ¢ikan bozulmalar, yapinin sézlesme ile kararlastirilan m2’den kiigiik olmasi, duvar yahut ¢atinin su
akitmasi, kapilarin kapanmamasi gibi durumlar yapimin ayipli olmasina sebep olmaktadir.

105 YAVUZ, ACAR, OZEN, Borclar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), s. 564; SUTCU, Kat Karsiligi
Insaat Yapim Sozlesmesi (2 Cilt) Uygulama ve Teoride Tiim Yonleriyle, s. 801; Asuman TURANBOY,
“Yargitay Kararlarina Gére Miiteahhidin Teslimden Sonra Insaattaki Noksan ve Bozukluklardan Dogan
Mesuliyeti”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 41, S. 1-4 (1989), s. 158.; TANDOGAN,
Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 161; USTA, Kat Karsilig: Insaat Sozlesmesinde Cezai Sart ve
Kira Tazminati, ss. 67-69; COSKUN, Insaat Sozlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, s. 559.; Y. 15.
HD., 21.12.2015 tarih, E.2015/1822, K.2015/6549, “‘Ayp, yasa ya da sézlesme hiikiimleri geregince, bir
eser veya malda bulunmasi gereken niteliklerin bulunmamasi ya da bulunmamasi gereken bozukluklarin
bulunmasidr.”’, (Kazanct Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020.

106 YAVUZ, ACAR, OZEN, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hikimler), s. 564; TANDOGAN, Borglar
Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 5. 162; ERMAN, Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s. 121; SUTQU, Kat
Karsiligi Insaat Yapim Sozlesmesi (2 Cilt) Uygulama ve Teoride Tiim Yénleriyle, s. 801; UCAR, Istisna
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Burada izah1 gereken bir husus da ortaya ¢ikan ay1p cesitleridir. Ayip; gizli-acik,
hukuki-maddi, Onemli-daha az Onemli ya da asli-tali ayip seklinde karsimiza
cikabilmektedir. Hukuki ayip, kamu hukukunun bina, ara¢, makine kullanimi1 ya da
isletimi i¢in giivenlik veya baska sebeplerle koydugu kurallara uygun davranmamaktan
dogarken maddi ayip ise, insaatta meydana gelen bozukluklara iliskindir'®”. Bagimsiz

3

boliimlerin teslimi ile birlikte “’usulii veghile muayenesi’’ ile fark edilebilen ayiplar
acik, anlasilamayan ve ileride ortaya ¢ikan ayiplar ise gizli ayiptir. Burada 6zellikle arsa
sahibi, teslim aldig1 bagimsiz boliimlerdeki acik/gizli ayiplar'®® hakkinda muayene ve
ihbar ylkimliligini yerine getirmez ise, Yyiklenici sorumlulugundan soz
edilemeyecektir'®, Onemli-daha az 6nemli ayip ayrimma gelirsek, yapiyr arsa sahibi
icin kullanilamaz ve kabule zorlanamaz seviyeye getiren ayiplar 6nemli iken; eserin
kullanimina engel olacak seviyede olmasa dahi ileri siirilmesi hakkin koétiiye

kullanimina sebebiyet vermedikge yuklenici sorumlulugunu olusturan ayip daha az

onemli niteliktedir'®®, Son olarak ise asli ayp, insaatin teslimi esnasinda mevcut olan

Sozlesmelerinde Miiteahhidin Ayiba Karsi Tekeffiil Borcu, s. 127; DUMAN, Insaat Hukuku, s. 797; GUR,
Arsa Payr Karsihgr Insaat Sozlesmesinde Eksik ifa ve Ayipl Ifa Kavramlari, s. 137 vd.; Y. 15. HD.,
E.2007/6119, K.2007/25, T.15.1.2007, (Kazanci Hukuk Otomasyon) , ET:27.12.2020; Y. 15. HD.,
E.2009/6463, K.2009/5997, T.9.11.2009(Kazancit Hukuk Otomasyon) , ET:27.12.2020.

107 ERMAN, Arsa Payi Karsihgi Insaat Sozlesmesi, s. 125; TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg
liskileri, s. 167; SELICI, Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, C. 2535, s. 138; UCAR,
Istisna Sozlesmelerinde Miiteahhidin Ayiba Karst Tekeffiil Borcu, S. 133; YAVUZ, ACAR, OZEN,
Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hukimler), s. 565; TURANBOY, “Yargitay Kararlarma Géore
Miiteahhidin Teslimden Sonra Insaattaki Noksan ve Bozukluklardan Dogan Mesuliyeti”, s. 162;
AYDEMIR, Eser Sézlesmesi ve Insaat Hukuku, 2016, s. 343; CAKIROGLU, Insaat Sézlesmesinde
Yiiklenicinin Cezai Sart Sorumlulugu, s. 62; GUR, Arsa Pay: Karsiligi Insaat Sozlesmesinde Eksik ifa ve
Ayipl Ifa Kavramlart, s. 149.

108 Tnsaatin bitirilip tesliminden sonra agik/gizli ayipl olarak bagimsiz béliimlerin yiiklenici yahut arsa
sahibi tarafindan tiglincii kisilere satilmas1 sonucu TBK. md. 246°daki yollama neticesinde TBK. md. 219
vd. geregince sorumluluk hiikiimleri s6z konusu olacaktir. Bu hususta ayrintili bilgi igin bkz. §B6liim2-
L.A.; Saticinin ayiptan sorumlulugu hakkinda ayrmtili bilgi icin bakimz YAVUZ, ACAR, OZEN, Borglar
Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), s. 73 vd.; ARAL, AYRANCI, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s.
118 vd.; GUNAY, Arsa Pay: Karsiligi Insaat Yapim Sozlesmesinden Kaynaklanan Uyusmazhiklar, s. 168
vd.

109 KOSTAKOGLU, I¢tihatl Insaat Hukuku ve Kat Karsihgi Insaat Sozlesmeleri, 2000, ss. 510-514;
TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 167, SUTCU, Kat Karsiigi Insaat Yapim
Sézlesmesi (2 Cilt) Uygulama ve Teoride Tiim Yénleriyle, s. 802; SELICI, Insaat Sézlesmelerinde
Muteahhidin Sorumlulugu, C. 2535, s. 143; DURAK, “Arsa Pay1 Karsihigi Kat Yapimi Sozlesmesi”, s.
226; Riza Nurettin SELCUK, “Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde Odemezlik Defi”, Kirtkkale Barosu
Dergisi, S. 9 (1994), s. 15; GUR, Arsa Pay: Karsihigt Insaat Sozlesmesinde Eksik ifa ve Ayipl Ifa
Kavramlari, ss. 145-147; COSKUN, Insaat Sozlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, s. 576.; Y. 23. HD.,
E.2016/8235, K.2019/4666, T.12.11.2019, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020.

10 YAVUZ, ACAR, OZEN, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hukumler), s. 565; ERMAN, Arsa Pay:
Karsiligi Insaat Sézlesmesi, s. 126; TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 167; UCAR,
Istisna Sozlesmelerinde Miiteahhidin Ayiba Karsi Tekeffiil Borcu, s. 131; CAKIROGLU, Insaat
Sozlesmesinde Yiiklenicinin Cezai Sart Sorumlulugu, s. 63; GUR, Arsa Payi Karsihgi Insaat
Sozlesmesinde Eksik ifa ve Ayiph Ifa Kavramlart, s. 148.
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ayip iken tali ayip ise, betonun ayipli olmasi sebebiyle duvarin ¢okmesi hadisesinde

oldugu gibi asli ayibin sonradan olusturdugu ayiptir't,

YUklenicinin ayiba kars1 tekeffiil borcundan s6z edilebilmesi icin s6z konusu
olan diger bir sart da, ayibin arsa sahibinden kaynakli olmamasidir. Bir diger anlatimla
ayibin, arsa sahibinin yukleniciye verdigi emir yahut talimatlardan veya malzeme ya da

verdigi arsadan kaynakli olmamasi gerekmektedirt!?,

Arsa sahibinin, ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerine bagvurabilmesi TBK. md.
474’te belirtilen muayene ve ihbar kilfetini yerine getirmesine baglidir. Yiiklenicinin
sorumlulugunun belirlenebilmesi icin, arsa sahibinin kendisi adina yapilip teslimi
saglanan bina ve bagimsiz boliimii kabul edip etmediginin belirlenmesi gerekmektedir.
Bu vesile ile de, tamamlanip teslim edilen bina ve bagimsiz boliimiin, islerin olagan
akig1 igerisinde imkan bulunur bulunmaz arsa sahibince muayene edilip (g6zden
gecirilip), sayet herhangi bir ayip mevcutsa ki burada bahsi gegen ilk etapta gorilebilen
actk ayiptir, bunu yiikleniciye ihbar etmelidir'®. Tlaveten, arsa sahibi, kendisine
birakilan binay1 kullandik¢a ortaya g¢ikan gizli ayiplarin varligini tespit ettigi anda da
derhal bu hususu yikleniciye bildirmelidir''®. Bu bildirim ayibin niteligini, cinsini
ortaya koyacak sekilde yapilmalidir (insaat iyi degil, insaati begenmedim gibi tabirler
ay1p bildirimi olarak kabul edilemez.). Aksi durumlarda arsa sahibi, ayip niteligine haiz

binay1 ve bagimsiz boliimii kabul etmis sayilacaktir!®®,

1 ERMAN, drsa Payt Karsihgr Insaat Sozlesmesi, s. 126; TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg
liskileri, s. 167; SELICI, Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, C. 2535, s. 142; GUR, Arsa
Pay1 Karsihigi Insaat Sozlesmesinde Eksik ifa ve Ayiph Ifa Kavramlart, s. 150.

12 KURSAT, Insaat Sozlesmesi, s. 286 vd.; ERMAN, Arsa Pay Karsilig Insaat Sozlesmesi, ss. 55-59.
13y, 15. HD., E.2009/2626, K.2010/2792, T.12.5.2010, **...davact actk ayiplar: teslimden sonra makul
stirede bildirmek zorunda oldugundan ve dosyada tespit raporundan baska ac¢ik aywplara iliskin ihbar
yapildigina  dair delil  bulunmadigindan, tamik anlatimlariyla da ayp ihbart  yapildigi
kamitlanamadigindan davalimin agik aywplardan sorumlu oldugu kabul edilemez.”’, www.legalbank.net,
ET:27.12.2020; Y. 15. HD., E.2007/1291, K.2008/627, T.5.2.2008, www.legalbank.net, ET:27.12.2020;
Y. 15. HD., E.2004/5786, K.2005/4319, T.18.7.2005, www.legalbank.net, ET:27.12.2020.

14y, 15. HD., E.2019/227, K.2019/3801, T.7.10.2019, ““Gizli ayipli imaldtlar, gozden gecirme swrasinda
normal ve dikkatli bir inceleme ile saptanamayan, ancak zaman icinde kendini gdsteren, kullanmaya
degil, eserin yapimina bagh imaldtlardir. Yiiklenicinin gizli ayipli imaldtlara iliskin sorumlulugu da, gizli
ayibin ortaya ¢iktiginin ogrenilmesi tizerine, gecikilmeksizin sozlii veya yazili bildirimde bulunulmasi
kosuluyla, teslimden itibaren baslamis olan zamanagimi siiresi ile sinirlidiv (TBK 147,477.478)...7",
(Kazanci Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020.

115 ARAL, AYRANCI, Bor¢lar Hukuku Ozel Borc Iliskileri, ss. 377-378; SUTQU, Kat Karsihg Insaat
Yapim Sozlesmesi (2 Cilt) Uygulama ve Teoride Tum Yonleriyle, s. 802 vd.; ERMAN, Arsa Pay: Karsiligi
Insaat Sozlesmesi, s. 131 vd.; KURSAT, Insaat Sozlesmesi, ss. 297-300; YAVUZ, ACAR, OZEN,
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(3) Borca aykirihigin sonuglart

Ayiba kars1 tekeffiiliin sartlarinin ger¢eklesmesiyle arsa sahibi TBK. md. 475
kapsaminda sozlesmeden donme, bedelde indirim, ayibin giderilmesi seg¢imlik
haklarinin yani sira bu haklara ek olarak ayiptan dogan zararinin tazminini de talep etme

imkanlarina sahip olur.

Arsa sahibine taninan se¢imlik haklardan ilki s6zlesmeden donmedir. Bu hakkin
kullanilabilmesi i¢in TBK. md. 475/1°de belirtildigi iizere meydana gelen eserin, is
sahibinin kullanamayacagi ya da hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacak oOlglide
ayipli yahut sozlesme hiikiimlerine aykir1 olmasi gerekmektedir. Dénme hakkinin
kullanimi herhangi bir sekle tabi olmayip, arsa sahibinin tek tarafli ve varmasi gereken
irade beyaniyla kullanilan, ge¢mise etkili olarak sozlesmeyi sona erdiren bir haktir'®®,
Kat karsilig1 insaat yapim sozlesmeleri kapsaminda bu hakk: degerlendirecek olursak;
arsa sahibinin, ayip hélinde sozlesmeden donmesi uygulama agisindan siklikla
karsilasilabilecek bir durum degildir. Soyle ki, TBK. md. 475/3’de de belirtildigi gibi
sozlesmeden doniilebilmesi igin ingaatin kaldirilmasimin asir1 bir zarara yahut masrafa
isabet etmemesi gerekmektedir. So6zlesme geregince tam olarak bitirilip teslim edilen
binalarin ayip sebebiyle yikilmasi yiiklenici agisindan asir1 bir zarara sebebiyet
verecektir. Burada asir1 zarardan bahsedebilmek icin belirleyici faktor, arsanin {izerinde
bulunan yapilarla sahip oldugu deger ile yapilarin yikilmasi ile olusacak degeri

arasindaki farkin fahis olmasi ve yikimin asir1 bir masraf getirmesidir. Sayet mevcut

Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hikimler), ss. 566-567; TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg
Iliskileri, s. 168; SELICI, Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, C. 2535, s. 201; Turan
SAHIN, “Borglar Kanunu ve 6098 Sayili Yeni Tiirk Borglar Kanunu Kapsaminda Yiiklenicinin Ayiba
Kars1 Tekeffiil Borcu”, Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 1, S. 2 (2011), s. 141;
M. Turgut OZ, Insaat Sozlesmesi ve Ilgili Mevzuat, 2. b., istanbul: Vedat Kitapgilik, 2012, ss. 198-199;
TURANBOY, “Yargitay Kararlarma Gore Miiteahhidin Teslimden Sonra Ingaattaki Noksan ve
Bozukluklardan Dogan Mesuliyeti”, s. 163; DUMAN, Insaat Hukuku, ss. 801-802; GUR, Arsa Pay
Karsihgr Insaat Sézlesmesinde Eksik ifa ve Ayiph Ifa Kavramlari, ss. 64-65; COSKUN, Insaat
Sozlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, s. 578; DEMIR, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinin Yiiklenicinin
Temerriidii Ile Sona Ermesi, s. 44.

116 KURSAT, Insaat Sozlesmesi, ss. 337-339; ARAL, AYRANCI, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri,
ss. 379-380; ERMAN, “Karar Incelemesi: Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesi”, ss. 142-144; YAVUZ,
ACAR, OZEN, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), ss. 569-570; TANDOGAN, Borclar Hukuku
Ozel Bor¢ Iliskileri, ss. 181-182; OZ, Insaat Sézlesmesi ve Ilgili Mevzuat, s. 217; SELICI, Insaat
Sozlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, C. 2535, s. 163; SAHIN, “Bor¢lar Kanunu ve 6098 Sayili
Yeni Tiirk Borglar Kanunu Kapsaminda Yiiklenicinin Ayiba Karst Tekeffiil Borcu”, s. 142; UCAR,
Istisna Sozlesmelerinde Miiteahhidin Ayiba Karsi Tekeffiil Borcu, s. 172; AYDEMIR, Eser Sozlesmesi ve
Insaat Hukuku, 2012, ss. 242-243; AYDEMIR, Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku, 2016, ss. 352-353.
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ayiplar, yapilarin sozlesmeye uygun sekilde kullanimini ortadan kaldiriyor ve deger
acisindan ciddi bir zarar meydana getiriyorsa yahut imar mevzuatina tamamen aykiri
olup da yikilip yeniden yapilmadigr miiddetce diizeltilmesi miimkiin olmayan yap1 s6z
konusu ise artik burada arsa sahibi, donme hakkini kullanabilecektir. Aksi durumda arsa

sahibinin dénme hakkini kullanmas1 miimkiin olmayacaktir*'’,

Arsa sahibine taninan diger bir se¢imlik hak, bedelde indirim talebidir. TBK.
md. 475/2°deki diizenleme uyarinca, bu hakkin kullanilabilmesi i¢in eserin ayipl
degerinin ayipsiz degerinden daha az olmasi gerekir. Yargitay’in kabuliine gore bedel
belirleme nispi metod ydntemi esas alinarak yapilmaktadir''®. Buna gére, yapinin ayiph
degeri ile ayipsiz degeri arasinda oran kurulur ve bu oran sézlesmedeki bedele
uygulanir. Ayip nedeniyle yapida meydana gelen deger kaybi arsa sahibinin bedelde
indirim talep etmesine olanak taniyacaktir. Hakkin kullanimi ise, yine tek tarafli ve
varmasi gereken irade beyan1 seklinde olup yenilik doguran bir haktir. Kullanim1 sekle
tabi degildir'’®. Kat karsilig1 insaat yapim sozlesmesi kapsaminda ele alacak olur isek;

yukarida belirtildigi Uzere, yuklenicinin bagimsiz boliim yapma ve teslim borcuna

U7 ERMAN, Arsa Pay: Karsiligi Insaat Sézlesmesi, ss. 145-146; TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel
Borg Iliskileri, s. 183; SELICI, Insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, C. 2535, ss. 163-164;
KURSAT, Insaat Siozlesmesi, ss. 346-348; YAVUZ, ACAR, OZEN, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel
Hiikiimler), s. 571; SUTCU, Kat Karsihigi Insaat Yapum Sézlesmesi (2 Cilt) Uygulama ve Teoride Tiim
Yonleriyle, ss. 815-16; Abdiilkadir ARPACI, “Is Sahibinin Arsasi Uzerine Yapilmis Binalarda Ayip
Sorunu”, Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 4, S. 2 (2005), s. 253; OZ, Insaat Sozlesmesi
ve flgili Mevzuat, s. 216; UCAR, Istisna Sézlesmelerinde Miiteahhidin Ayiba Karsi Tekeffiil Borcu, SS.
179-180; DUMAN, Insaat Hukuku, s. 823 vd.; AYDEMIR, Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku, 2012, ss.
244-245; GUR, Arsa Payr Karsihgi Insaat Sozlesmesinde Eksik ifa ve Ayipli Ifa Kavramlar, s. 153;
COSKUN, Insaat Sézlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, ss. 786-787; DEMIR, Kat Karsiligi Insaat
Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii [le Sona Ermesi, s. 45; KURSAT, Insaat Sozlesmesi, s. 345

18 YHGK., E.2013/2257, K.2015/1450, T.27.05.2015, *‘...Yargitay uygulamalari ile de yerlesmis
bulunan ‘nispi metod’ olarak adlandirilan hesaplama yontemidir. Bu metoda gore, satis tarihi itibariyle
satilanin, aypsiz ve ayipl degerleri arasindaki oranin, satis bedeline yansima miktart belirlenmektedir.
Gergek ayipsiz rayic degeri ile mevcut ayipli haldeki rayic degeri ayri ayrt belirlenerek, bu iki degerin
birbirine  bolinmesi  suretiyle elde edilecek oran, satis bedeline  uygulanmaktadir.”’,
www.karararama.yargitay.gov.tr, ET:27.12.2020; Y. 13. HD., E.2019/5091, K.2019/11807, T.28.11.2019,
(Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 13. HD., E.2017/825, K.2019/11133, T.11.11.2019,
(Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 13. HD., E.2016/24014, K.2019/10912, T.6.11.2019,
(Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 15. HD., E.2018/3393, K.2018/4909, T.6.12.2018,
(Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020.

119 ERMAN, Arsa Payt Karsihigi Insaat Sozlesmesi, ss. 147-148; KURSAT, Insaat Sozlesmesi, sS. 318-
324; SELICI, Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, C. 2535, s. 169; OZ, Insaat Sozlesmesi
ve Ilgili Mevzuat, s. 206; ARAL, AYRANCI, Borclar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 381; YAVUZ,
ACAR, OZEN, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hukiimler), s. 571; SAHIN, “Borglar Kanunu ve 6098
Sayili Yeni Tirk Borglar Kanunu Kapsaminda Yiiklenicinin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu”, s. 147;
AYDEMIR, Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku, 2012, s. 247; Mustafa GUR, Arsa Pay: Karsihg Insaat
Sozlesmesinde Eksik ifa ve Ayipl Ifa Kavramlart, s. 154.
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karsilik arsa sahibi, arsa paylarini devir ya da taahhiit borcu altindadir. Bir diger
anlatimla, so6zlesme kapsaminda bedelin karsilig1 arsa payr demektir. Ayip sebebiyle
bagimsiz boéliimlerde deger kaybi olursa arsa sahibince, yukleniciye devredilecek arsa
paylarinda ya da bagimsiz bolumlerde azalma meydana gelebilecek, bu kapsamda arsa
paylart devredilmisse yapilacak indirim geregi belirlenen bedele isabet eden payin
tescili iptal edilecek veya bagimsiz bolim iade edilecektir. Sayet indirilmesi gereken
bedel, tam bir arsa payin1 ya da bagimsiz boliimii karsilamiyor ise artik burada arsa
sahibi ile yiklenici arasinda hélen bazi bagimsiz béliimlere iliskin olarak payl miilkiyet

tesisi yapilmas1 miimkiin olacaktir'?°,

Arsa sahibine taninan ti¢lincii se¢imlik hak, ayibin giderilmesini istemektir.
TBK. md. 475/3’de belirtildigi iizere, asir1 bir masraf gerektirmedigi miiddetce arsa
sahibi, biitlin masraflar yiikleniciye ait olmak {izere eserin {iicretsiz onarilmasi talep

edebilirt?t,

Arsa sahibine taninan se¢imlik haklarin yani sira bir de genel hiikiimler
kapsaminda talepte bulunabilecegi tazminat hakki mevcuttur. Arsa sahibi, ayipli yap1
sebebiyle ugradigi zararin tazminini talep edebilme hakkina haizdir. S6z konusu bu
zarar fiili zarar olabilecegi gibi, arsa sahibinin kazancinda meydana gelen azalma

122

seklinde de karsimiza ¢ikabilmektedir <. Ayibin giderilmesi kapsaminda arsa sahibinin

otelde kalmasi sebebiyle yaptigt masraf, ayip sebebiyle kira gelirinden yoksun

120 KURSAT, Insaat Sozlesmesi, s. 326; ERMAN, Arsa Payr Karsiligi Insaat Sézlesmesi, ss. 149-150;
Oz, fn;aat Sozlesmesi ve flgili Mevzuat, s. 205; DUMAN, inwat Hukuku, s. 846 vd.; AYDEMIR, Eser
Sozlesmesi ve Insaat Hukuku, 2016, ss. 355-356; COSKUN, Insaat Sozlesmelerinden Kaynaklanan
Davalar, s. 791.

121 KURSAT, Insaat Sozlesmesi, $s. 327-330; TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 193;
ERMAN, drsa Pay: Karsihgr Insaat Sozlesmesi, ss. 153-155; ARAL, AYRANCI, Borglar Hukuku Ozel
Bor¢ Iliskileri, s. 382; KOSTAKOGLU, I¢tihath Insaat Hukuku ve Kat Karsiligi Insaat Sozlesmeleri,
2000, s. 517; DUMAN, Insaat Hukuku, s. 855 vd.; AYDEMIR, Eser Sézlesmesi ve Insaat Hukuku, 2012,
s. 247; AYDEMIR, Eser Sézlesmesi ve Insaat Hukuku, 2016, s. 357; GUR, Arsa Pay: Karsihigi Insaat
Sozlesmesinde Eksik ifa ve Ayl Ifa Kavramlar, s. 155; COSKUN, Insaat Sézlesmelerinden
Kaynaklanan Davalar, s. 793.

122 KURSAT, Insaat Sozlesmesi, s. 350; TANDOGAN, Borclar Hukuku Ozel Bor¢ lliskileri, s. 204;
Zarife SENOCAK, Eser Sozlesmesinde Ayibin Giderilmesini Isteme Hakki, 1. b., Ankara: Turhan
Kitabevi, 2002, s. 67; SELICI, Insaat Sozilesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, C. 2535, s. 182;
ARAL, AYRANCI, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 384; ERMAN, Arsa Pay: Karsiigi Insaat
Sozlesmesi, s. 157; YAVUZ, ACAR, OZEN, Borclar Hukuku Dersleri (Ozel Hukimler), s. 572; 1
DUMAN, Insaat Hukuku, ss. 863-865; AYDEMIR, Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku, 2012, s. 248 vd.;
AYDEMIR, Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku, 2016, s. 358; GUR, Arsa Payi Karsihgi Insaat
Sozlesmesinde Eksik ifa ve Ayl Ifa Kavramlar, s. 157; COSKUN, Insaat Sézlesmelerinden
Kaynaklanan Davalar, s. 794.
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kalinmasi1%®

yahut bacanin teknik kurallara uygun yapilmamasi sebebiyle ¢ikan yangin
sonucu ugranilan zarar bu kapsamda degerlendirilmektedir. Arsa sahibi kendisine
taninan bu hakki secimlik haklar ile birlikte ileri siirebilecegi gibi bu haklardan

bagimsiz olarak da talep edebilmektedir!?

. Hak kapsaminda dikkat edilmesi gereken bir
diger nokta ise, yiiklenicinin kusurunun aranmasidir. Su halde kusursuzlugu ispat yiikii
yiklenicinin kendisine ait olacaktir!?®. Tazminata esas teskil edecek =zararmn
belirlenmesindeki kistas ise, somut olaydaki kosullar ile yiiklenicinin kusurunun
agirhgidir. Bu noktada sayet arsa sahibi de yiiklenici ile birlikte kusurlu sayilabilecek

durumda ise zarar buna gére belirlenecektir?®.

e. Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki Kurma Borcu

Kat miilkiyeti ve kat irtifaki kurma borcu yiiklenici i¢in yan edim ylkimliligi
kapsamindadir. Soyle ki, Kat Miilkiyeti Kanunu md. 1 uyarinca kat miilkiyeti ve kat
irtifakin1 kurma goérevi arsa sahibine aittir. Ne var ki kat karsili§i insaat yapim
sOzlesmesinin kurulmasi esnasinda arsa sahibince yuUkleniciye, kat mulkiyeti ve kat
irtifaki kurulmasina yonelik is ve islemlerin yiiriitiilmesi i¢in vekalet verilebildigi gibi
bu borg, direkt olarak yiikleniciye de birakilabilir'?’. Yiiklenicinin sozlesme ile
kendisine birakilan yiikiimliiliige aykirt hareket etmesi hdlinde ise hukuki ayip sz

konusu olacak ve ayiptan dogan sorumluluk hiikiimleri uygulanacaktir.
f. Vergileri Odeme Borcu
Kat karsilig1 insaat yapim sozlesmesinin konusunu olusturan kat irtifak: ya da

kat miilkiyeti kurulmus arsa ve bagimsiz boliimler emlak vergisine tabidir. Emlak

vergisinin ylikiimliisii ise tapuda malik olarak goriinen kisidir. Sozlesme kapsaminda

123y.23. HD., E.2016/4691, K.2019/3812, T.24.9.2019, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020.
124 KURSAT, Insaat Sézlesmesi, s. 352; TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 205; OZ,
Insaat Sozlesmesi ve Ilgili Mevzuat, s. 217.

125 ERMAN, Arsa Pay: Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s. 158; SELICI, Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin
Sorumlulugu, C. 2535, s. 184; UCAR, Istisna Sozlesmelerinde Miiteahhidin Ayiba Karsi Tekeffiil Borcu,
ss. 218-219; SENOCAK, Eser Sozlesmesinde Ayibin Giderilmesini Isteme Hakki, ss. 65-66; COSKUN,
Insaat Sozlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, s. 795.

126 KURSAT, Insaat Sozlesmesi, s. 356; SELICI, Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, C.
2535, s. 188.

121 Tyran SAHiN, Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu ffada Temerriidii, 1. b.,
Ankara: Seckin, 2012, s. 115.
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yiikleniciye tapuda devir yapilmadigi miiddetce vergiden sorumluluk arsa sahibine ait
olacaktir. Nitekim sozlesme Ozgiirligi ilkesi geregince kat karsiligi insaat yapim
sozlesmesi  yapilirken  vergileri 6deme yiikiimliliigi'?®  yiiklenici  (izerine

birakilabilecektir?®.

128 Vergide kanunilik ilkesi uyarinca; vergi, resim, har¢ vb. yiikiimliiliikler ancak yasayla konur ve
degistirilmesi ile kaldirilmast da ancak yasayla miimkiindiir. Vergilendirmede kanunilik ilkesi dikkate
alindiginda her ne kadar sozlesme ile vergi borcu yikleniciye birakilsa da arsa sahibinin vergi
yiikiimliiligii tam olarak ortadan kalkmaz. Vergilere iliskin 6denmeme hélinde arsa sahibi s6zlesmeyi
ileri silirerek yiiklenicinin de sorumlu tutulmasini talep edebilir. Vergilendirme ile ilgili ayrintili bilgi i¢in
bakiniz; Ahmet EROL, Turk Vergi Sistemi ve Vergi Hukuku, 5. b., Ankara: Adalet, 2018, s. 59.

129 SAHiN, Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu Ifada Temerriidii, s. 115.; Y. 23. HD.,
E.2012/6491, K.2013/2007, T.20.03.2013, (Kazanci1 Otomasyon), ET:27.12.2020.
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IKINCi BOLUM

KAT KARSILIGI INSAAT YAPIM SOZLESMESINDE BAGIMSIZ
BOLUM SATIN ALAN UCUNCU KiSININ HUKUKI DURUMU

l. UCUNCU KiSININ HAK KAZANIM BICIMLERINE GORE
HUKUKI DURUMU

Yiiklenici ile arsa sahibi arasinda akdedilen kat karsilig1 insaat yapim sézlesmesi
neticesinde olusan yahut olusmasi amacglanan bagimsiz boliimler iizerinde, UgUncu
kisinin hak kazanmasi sdz konusu olabilmektedir. Ozellikle yiiklenici agisindan,
yapimini taahhiit ettigi insaata iliskin finansmanin saglanmasi noktasinda bagimsiz
boliimlerin iiglincii kisiye satis1 sz konusu olmaktadir. Burada, bagimsiz bolim maliki
olmay1 amaglayan Ugiincii kisi, s6z konusu bu miilkiyet hakkini arsa sahibi yahut
yiiklenici ile girmis oldugu hukuki iligki neticesinde kazanabilmektedir.

Kat karsil1§1 insaat yapim sozlesmesinin diizenlenis bicimlerine!*

gore, uglncu

kisinin arsa sahibi yahut yiiklenici ile girmis oldugu hukuki iliski sonucu bagimsiz
boliimler tizerinde hak kazanmas1 farklilik gosterir. Bir diger anlatimla, sézlesmenin
diizenlenis bigimlerine gore liglincii kisinin bagimsiz boliimler iizerindeki hak kazanimi

cesitlilik gdsterecektir.

A. TASINMAZ SATIS SOZLESMESI YAPILMASI HALINDE HUKUKI
DURUM

1. Genel Olarak Tasinmaz Satis Sozlesmesi
Taginmaz satis sozlesmesi, Turk Borglar Kanunu md. 237-246 arasinda

duzenlenen ve tagmir mallar diginda kalan mallarin satigina yonelik diizenlenen tipik bir

sozlesmedir.

130 Bkz. Yukarida §Boliim 1- 1A,
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Her ne kadar TBK. kapsaminda taginmaz satis s6zlesmesinin agik bir tanimi
yapilmasa da, taginmaz miilkiyetinin konusunu diizenleyen TMK. md. 704 ve tapu
siciline tasinmaz olarak kaydedilecekleri diizenleyen TMK. md. 998 nazarinda bir tanim
yapmak miimkiindiir. Bu kapsamda tasinmaz satis sozlesmesi; arazi yahut tapu
kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti
kiitiigiine kaydedilen bagimsiz bolimlerin belirli bir iicret karsiliginda miilkiyet ve

zilyetliginin devri olarak tanimlanabilir®3!,

Tasinmaz satis sdzlesmesinin gecerli olabilmesi i¢in TBK. md. 237 kapsaminda
diizenlendigi lizere, s6zlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi sarttir. Tapu Kanunu md.
26’da da belirtildigi gibi bahsi gecen bu resmi sekilden kasit, s6zlesmenin tapu sicil

miidiirii yahut tapu sicil memuru tarafindan yapilmas: gerektigidir'®.

Soézlesmenin gegerlilik kosulu olarak resmi sekilde yapilma zorunlulugu
kapsaminda, sdzlesmeye iliskin objektif ve siibjektif esasli noktalarin sekle uygun
olarak tespit edilmesi bir diger anlatimla, resmi senette gosterilmesi gerekmektedir.
Sozlesmenin objektif esasli noktalarina deginmemiz gerekirse; ilk olarak karsilikli ve
birbirine uygun irade beyanlariyla anlagan ve sdzlesmeyi yapan taraflarin kimlikleri ve
sayet sozlesme vekil yahut temsilci araciligiyla yapiliyorsa, vekilin ve temsil iligkisinin
resmi senette gosterilmesi gerekmektedir. Diger bir unsur, sdzlesmeye konu taginmaza
iliskin bilgilerin tereddiide yer vermeyecek sekilde resmi senette yer almasidir. Resmi

senette yer almasi gereken bir diger objektif esasli unsur, sozlesmeye iliskin satig
bedelidir®3,

Resmi senette sozlesmeye iliskin objektif unsurlar kadar so6zlesmeyle dogrudan
dogruya iliskili olan siibjektif unsurlarin da yer almas1 gerekmektedir. Stibjektif esasl

noktalar, ya taraflarin karsilikli anlagmalar suretiyle ya da taraflardan birinin digerine

181 YAVUZ, ACAR, OZEN, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), s. 122; ARAL, AYRANCI,
Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 185.

182 Kanun tarafindan sézlesmeye resmi sekil zorunlulugu getirilmekle, sdzlesme taraflarinin diisiinmeden
acele bir karar vermesinin oniine gecmeye calisilmakla birlikte bunun yan1 sira taraflarca yapilan satisa
ispat kolaylig1i saglanmakta ve tapuda yer alan kayitlarin gecerli sozlesmeler ile olusturulmasina
calistimaktadir. Bu hususta ayrintili bilgi i¢in bkz. YAVUZ, ACAR, OZEN, Borclar Hukuku Dersleri
((")zel Hikdmler), s. 125; ARAL, AYRANCI, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, . 186.

138 YAVUZ, ACAR, OZEN, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), s. 126; ARAL, AYRANCI,
Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ [liskileri, s. 187,
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soyledigi ve sozlesme iradesine yonelik olusturulan noktalardir. Ornek verecek olursak;
sOzlesmeye konu tasinmazla teminat altina alinmis bir bor¢ var ise satici, alicinin
tasinmazla birlikte s6z konusu teminata iliskin borcu da almasini isteyebilir ve sayet
alici1 bunu kabul etmezse s6zlesme yapmayacagini belirtebilir. Bu halde saticinin bu
davranigi s6zlesme bakimindan siibjektif esasli bir nokta haline gelmis olur ve taraflarin
anlagmas1 halinde bu noktanin da resmi senette yer almasi gerekmektedir. Bu kapsamda
stibjektif esasli noktalarin, soézlesmeye iliskin edim ve karsi edim iligkisini etkiler

mahiyette oldugu sdylenebilir®,

Yargitay’in yerlesmis i¢tihad1™®® dikkate alindiginda, tasinmaz satis
sozlesmesinin sekle aykir1 olarak yapilmasinin sonucu kesin hiikiimsiizliiktiir. Ne var Ki
tasinmaz satis sozlesmesinin sekle aykirt olmasindan bahisle gegersizliginin ileri
strilmesi halinde ilgili iddia, TMK. md. 2’deki diiriistlik kurali gergevesinde
degerlendirmeyi gerektirir. Eger boyle bir iddia hakkin kotiiye kullanilmasi olarak
degerlendirilirse bu durum hukuk diizenince korunmayacagindan ilgili iddia da kabul
edilmeyecektir'®®. Tlgili duruma Ornek verecek olursak; sozlesmenin kurulmasi
esnasinda sekil eksikligini bilerek ve kendi yarar1 icin isteyen ya da hileli
davraniglariyla sekil eksikligine neden olan taraf sonradan bunu 0One siirerse burada
hakkin kotiiye kullanilmast s6z konusu olacaktir. Kat miilkiyetine tabi bagimsiz
boliimiin adi yazili s6zlesme ile satilmasi ve alicinin da taginmaz bedelini 6deyerek
kullanmaya baslamasindan sonra satici taginmaz satisinin sekle aykiriligini ileri stirerse,
hakkin kétiiye kullanilmasi s6z konusu olacaktir. Yine, sézlesme yapildiktan sonra karsi
tarafa verdigi taahhiitleri yerine getirecegine dair beyanda bulunan ve bu sekilde karsi

tarafta olusan giiveni sebepsiz ve haksiz olarak kuvvetlendiren tarafin, sonradan sekil

13 YAVUZ, ACAR, OZEN, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), ss. 127-128; ARAL, AYRANCI,
Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 188.

1%5Y, 3. HD., E.2019/1122, K.2020/556, T.23.1.2020, ‘... Tapulu tasinmazlarin satisina iliskin sozlesme,
resmi sekilde yapiimadig icin TMK. 'nin 706, TBK. 237, Tapu Kanunu’nun 26. ve Noterlik Kanunu 'nun
60. maddeleri uyarinca hukuken gecersizdir. Gegersiz sozlesmeler taraflarina gecerli sozlesmelerde
oldugu gibi hak ve bor¢ dogurmazlar.”’, (Kazanct Hukuk Otomasyon) , ET:27.12.2020; Y. 8. HD.,
E.2016/4116, K.2019/10332, T.14.11.2019, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 19. HD.,
E.2013/6808, K.2014/4267, T.4.3.2014, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020.

13 OGUZMAN, BARLAS, Medeni Hukuk, s. 262 vd.

45



eksikligini ileri stirmesi de agik¢a hakkin kotiiye kullanilmast olarak degerlendirilir ve

yasal olarak korunmaz*®’.

Tasinmaz satis s6zlesmesi kapsaminda agiklanmasi gereken bir diger husus,
yarar ve hasarin gecisidir. Ilk etapta, TBK. md. 208 hiikmii ile satis sdzlesmesine iliskin
genel kural uyarinca, durumun gereginden yahut s6zlesmede ongoriilen 6zel kosullardan
dogan Ozel haller disinda yarar ve hasar, tescil anina kadar saticiya aittir. Bununla
birlikte burada TBK. md. 245 ile tasinmaz satis1 i¢in getirilen 6zel diizenlemeye gore,
taraflarca satilanin teslimi i¢in tescilden farkli bir tarih belirlenmis ise yarar ve hasarin

aliciya teslimle gececegi belirtilir!38,

Tasinmaz satis sozlesmesi bakimindan deginilmesi gereken diger bir husus
saticinin ayiptan dogan sorumlulugudur. Oncelikle s6zlesme konusu tasinmazin ayipli
olmasindan kasit, tasinmazin sézlesmeyle belirlenen yahut diristlik kurali kapsaminda
tagimasi gereken niteliklere haiz olmamasidir. TBK. kapsaminda taginir satigina iliskin
olarak getirilen hiikiimler kiyas yoluyla tasinmaz satisina da uygulanir'®. Ayrica
ayiptan dogan sorumluluk héli i¢in tasinmaz satisina 6zgii olarak TBK. md. 244 ile
tasinmazin yiiz 6l¢iimiindeki eksikliklere ve zamanagimi siiresine iligkin olarak ayr1 bir
diizenleme getirilmistir. ilgili diizenlemeye gore ilk olarak, sdzlesme konusu taginmazin
yuzolglimundeki eksiklikler ayip olarak kabul edilmis ve bundan satict sorumlu
tutulmustur. Burada yUzolgiimii i¢in 6nem teskil eden kistas, tasinmazin OGlgiilerinin

resmi sekilde belirlenmis olmas1 gerekliligidir. Olgiimiin resmi olmasidan kasit ise,

187 ARAL, AYRANCI, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg ili§kileri, s. 189;: YAVUZ, ACAR, OZEN, Borglar
Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), s. 132; Mehmet REMZI, Sezer AYDIN, Borglar Hukuku Ozel
Hukimler, 9. b., Ankara: Adalet, 2019, s. 62; Arif Baris OZBILEN, Sozlesmelerin Sekli ve Sekil
Yéniinden Hiikiimsiizliigii, 1. b., Istanbul: On Iki Levha Yaymcihik, 2016, s. 210 vd.; Y. 14. HD,,
E.2015/6022, K.2017/9451, T.18.12.2017, “*...sézlesmenin taraflarindan biri karst tarafa sézlesmenin ifa
olunacagr hususunda tam bir giivence vermis ve alict da buna iyiniyetle inanarak kendisine diisen
edimleri yerine getirmis ise artik sézlesmenin sekil yoniinden gecersizligine dayanilmast hakkin kotiiye
kullanilmasi sonucunu dogurur.”’, (Kazanci Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020.

138 ARAL, AYRANCI, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 191; YAVUZ, ACAR, OZEN, Borclar
Hukuku Dersleri (Ozel Hukimler), s. 134; Emrah KULAKLI, “Tasinmaz Satisinda Hasarm Gegisi”,
Turkiye Adalet Akademisi Dergisi, S. 29 (2017), s. 122 vd.; Bilgehan CETINER, “Yeni Tiirk Borglar
Kanunu’nda Yarar ve Hasarin intikali ile Saticinin Ayiptan Sorumluluguna iliskin Hiikiimlerin
Degerlendirilmesi”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C. 67, S. 1-2 (2009), ss. 100-101;
Yakup KORKMAZ, “Tiirk Borglar Kanununa Gore Satis Sozlesmesinde Hasarin Gegisi”, Selguk
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 23, S. 1 (2015), ss. 245-246.; Burada teslimden Kasit ise, alicinin
tasinmaz lzerinde fiili hékimiyet kurabilmesidir. Alicinin temerriidii durumlarinda da ilgili hiikiim
uygulanir ve alic fiili hakimiyet kurmus kabul edilir.

139 Ayrmtih bilgi igin bkz. TBK. md. 219 vd.
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tasinmazin kadastrosunun yapilmis olmasi yahut imarca parsellenmis olmasi sonucu
tapu siciline kaydedilmis olmasidir. Olgiilen miktar resmi sekilde belirlenmemisse eksik
kalan kisim i¢in satici, aliciya eksik kalan kisma iliskin bedeli karsilayacak oranda
tazminat 6demekle ylikimluduar. Taraflarca bunun aksi kararlastirilabilir ve saticinin bu
hallerden sorumlu tutulmayacagi belirtilebilir. Olgiimiin resmi olmasi hélinde ise,
sozlesme ile Ozel olarak saticinin sorumlulugunun dogacagi kararlastirilmamigsa
yuzoélcimindeki eksiklik nedeniyle ayip hiikiimleri s6z konusu olmayacak ve satici
sorumlu tutulmayacaktir. TBK. md. 244 ile getirilen diger bir diizenleme de ayiptan
dogan sorumluluk hakkindaki zamanasimi siiresidir. Buna gore, tasinmazin ayiplh
olmasindan kaynaklanan davalara iliskin zamanasimi stiresi, milkiyetin ge¢cmesinden
itibaren bes y1l ve saticinin agir kusuru mevcutsa yirmi yilin gegmesiyle zamanasimina

ugrayacaktir'®,

Taginmaz satisinda, saticinin zapttan dogan sorumluluguna deginecek olursak;
TBK. kapsaminda tasinirlara iliskin md. 214 vd. kiyas yoluyla uygulanmakla birlikte,
tapu siciline guven ilkesi sebebiyle uygulama alani smirhdir. Zapttan dogan
sorumlulugun s6z konusu olabilmesi i¢in alicinin, {ligiincii kisinin taginmaz lizerinde
sahip oldugu hakki sézlesmenin kurulmasi esnasinda bilmemesi gerekir. Ugiincii kisinin
taginmaz lizerinde sahip olabilecegi haklar ise tapu siciline kayitli ayni haklar olmakla
birlikte, alicinin tasinmaz satis1 esnasinda bu haklar1 bilmemesi miimkiin degildir. Tapu
sicilindeki kayitlarmi aleni olmasi ve taraflarin kayitlari bilmemesi s6z konusu
olamayacag1 icin zapttan dogan sorumluluk, taginmazlar acisindan sik karsilasilan bir

durum degildir'*.,

2. Arsa Sahibi ile Uciincii Kisinin Tasinmaz Satis Sézlesmesi Yapmasi

Kat karsilig1 ingaat yapim s6zlesmesinde arsa sahibinin, yliklenicinin aksine

140 YAVUZ, ACAR, OZEN, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hikiimler), ss. 136-139; CETINER, “Yeni
Tiirk Borglar Kanunu'nda Yarar ve Hasarm Intikali ile Saticinin Ayiptan Sorumluluguna liskin
Hiikiimlerin Degerlendirilmesi”, s. 104 vd.; ARAL, AYRANCI, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, ss.
190-191.

141 ARAL, AYRANCI, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 191; Sezer CABRI, “Tasinmaz Satisinda
Saticinin Zapttan Sorumlulugu”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalart Dergisi, C.
22, S.3(2016), s. 586 vd.
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insaat1 tamamlamak adina finansal kaynaga ihtiyaci yoktur. Bu itibarla arsa sahibi
dilerse ingaatin tamamlanmasindan sonra kendisine birakilan bagimsiz boliimleri dilerse
de insaat heniiz tamamlanmadan veya arsa paylarinin tamamini sdzlesmenin kurulmasi
sirasinda Yyukleniciye devretmedigi hélde, miilkiyetine sahip oldugu arsa paylarini ve
miistakbel bagimsiz béliimleri {igiincii bir kisiye satabilir. insaatin tamamlanmasi
neticesinde tgiincii kisilerle yapilan satim akdinin konusu, kat irtifaki kurulan ve biten
bagimsiz boliimler iken, insaat tamamlanmadan evvel yapilan satim akdinin konusu kat
irtifaki  kurulmadigir ve bagimsiz boliimler heniiz tamamlanmadigi ic¢in olusacak

bagimsiz boliimlere isabet eden arsa paylaridir.

Arsa sahibi dilerse sozlesme ile kendisine birakilacak bagimsiz boliimlere isabet
edecek arsa paylarini dilerse de s6zlesme ile ylikleniciye devretmeyi taahhiit ettigi arsa
paylarini {iclincii bir kisiye satabilecektir. Diger bir anlatimla, arsa sahibi sozlesme ile
yiikleniciye devretmeyi taahhiit ettigi bagimsiz boliimleri (bagimsiz boliime isabet
edecek arsa paylarini) insaat tamamlanmadan evvel yahut tamamlandiktan sonra tapu
sicilinde tg¢iincii bir kisiye devredebilir. Bu hallerde yiklenici, insaati tamamlamak
suretiyle bagimsiz boliimiin miilkiyetini talep hakkini haiz olsa dahi bagimsiz bolimi
satin alan Ggilincii kisiden bagimsiz boliimlerin kendisine devrini talep edemeyecektir.
Bu baglamda arsa sahibinden bagimsiz boliim devralan iiglincii kisiler, yiiklenicinin
bagimsiz bolim devrine yonelik talep hakkini bilseler dahi kural olarak yiiklenici
onlardan bagimsiz boliim devrine yonelik talepte bulunamayacaktir. Yiiklenicinin kat
karsiligr insaat yapim soOzlesmesi ile arsa sahibine karsi sahip oldugu bagimsiz
boliimlerin (arsa paylarinin) milkiyetini talebe yonelik alacak hakki nisbi niteliktedir.
Bu sebeple de sozlesmenin tarafi olmayan tgilincii kisilere karsi ileri siiriilmesi s6z
konusu degildir. Sayet, kat karsiligi insaat yapim sozlesmesi taraflarca soézlesme
yapilirken yahut sonrasinda tapu siciline serh edilmigse artik bu halde yiklenici, arsa
sahibinden arsa payini satin alan ti¢iincii kisiden kendisine birakilmay1 taahhiit edilen

paylarmin devrini talep edebilecektir'#2,

142 REISOGLU, “Arsa Pay1 Karsihig1 insaat Sozlesmesine liskin Bir Kisim Sorunlar”, s. 16; GUR, Arsa
Pay1 Karsiligi Insaat Sézlesmesinde Eksik ifa ve Ayipl Ifa Kavramlar, s. 30; YAVUZ, Borglar Hukuku
El Kitabi, s. 1314. S6z konusu bu hélin varliginda yiiklenicinin, bagimsiz boliimlerin miilkiyetini
kazanamamis olmasina ve dolayisiyla arsa sahibinin s6zlesmeye uygun hareket etmemesinden kaynakli
zarar olmasma bagli olarak ugradigi zararlar1 genel hiikiimler kapsaminda arsa sahibinden talep
edebilecegi kanaatindeyiz. Bir diger yandan figilincii kisi kasti bir sekilde yiikleniciyi zarara ugratma
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Eksik ve ayipli islerin varligi halinde arsa sahibinin, arsa sahibinden bagimsiz
bolum, diger bir ifadeyle bagimsiz boliime isabet edecek arsa payini, tapu sicilinde
yapilan satim sézlesmesi neticesinde satin alan iiglincii kisiye kars1 arsa pay1 oraninda
sorumlulugu dogacaktir. Ugiincii kisiye, arsa sahibi ile yapacag1 sdzlesme ile agik¢a arsa
sahibinin kat karsilig1 insaat yapim sozlesmesinden kaynakli haklarini kullanma yetkisi
verilmedigi takdirde yiikleniciye basvuru séz konusu olmayip sorumlu kisi satici
sifatindaki arsa sahibi olacaktir. Ugiincii kisinin yiikleniciye basvurabilmesi icin, arsa
sahibinin bagimsiz boliimlere iliskin yiikleniciye basvurmaya yonelik dava hakkini da

liciincii kisiye temlik etmis olmas1 gerekmektedir!#3,

maksadiyla ona kalacak bagimsiz boliimleri satin almigsa, TBK. md. 49/2 diizenlenen ahlak kurallarina
aykirihik kapsaminda haksiz fiil islemis olarak kabul gorebilecegi goriisiindeyiz. Bu durumda ise
yiiklenici ugradigi zararin aynen yahut nakden tazminini talep edebilecek olup aynen tazmin kapsaminda
bagimsiz boliime iligkin tapunun iadesi s6z konusu olabilecekken nakden tazmin kapsaminda ise
bagimsiz boliimiin bedeline yénelik bir iade s6z konusu olabilecektir. Ugiincii kisilerin, yiikleniciden
ingaatin tamamlanmasini isteyebilmesi icin ise yerlesmis Yargitay ictihatlarma gore igiincii kisinin satim
sozlesmesinin yaninda kat karsiligi ingaat yapim sozlesmesine yonelik talepleri de devraldigini
kanitlamas1 gerekmekle birlikte aksi durumlarda kat karsiligi ingaat yapim sodzlesmesinin tarafi
olmamasindan bahisle yiikleniciye talepte bulunamayacagi kabul edilmektedir. Ayn1 dogrultuda karar icin
bkz. Y. 23. HD., E.2012/2694, K.2012/4743, T.09.07.2012, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon) ET:02.01.2021.
143 Arsa sahibince iigiincii kisilere satilan bagimsiz boliimlerde ayibin varligi hélinde, arsa sahibi ve
yiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugu s6z konusu olacaktir. Ayiptan dogan sorumluluga iliskin
se¢imlik haklarm kullanmildigi héllerde tglincii kisilerin bagimsiz boliimleri kimden aldiklarinin tayini
o6nem kazanmaktadir. Soyle ki, 6zellikle insaatin devam ettigi siiregte bagimsiz boliim arsa sahibinden
satin alindiysa, arsa sahibi szlesme uyarinca kendisine birakilan ve satilan bagimsiz bolimler (yahut
onlara 6zgiilenen arsa paylar1) oraninda eksik ve ayipli islerden sorumlu olacaktir. Yiikleniciye yapilacak
talepler agisindan ise, arsa sahibi ile ii¢iincii kiginin hélefiyet esasina gore ki burada arsa sahibinin
bagimsiz boliimlere iliskin dava hakkini da temlik ettigine iliskin halefiyetten bahsedilir, birlikte talepte
bulunmasi gerektigi Yargitay’in kararlarinda karsimiza g¢ikmaktadir. S6z konusu bu durumda arsa
sahibinden bagimsiz boliim devralan iigiincii kisilerin yiiklenici ile akdi iligki icerisinde olmamasindan
bahisle, aktif husumet ehliyetlerinin belirlenebilmesi adina arsa sahibinin bagimsiz boliimiin satisi ile
birlikte ona iligkin dava agma hakkini da temlik ettigi kabul gormektedir. Yargitay’a gore, arsa sahibi ile
tictincii kisinin yiikleniciye karsi davaci sifatiyla birlikte dava a¢tigi durumlarda da bagimsiz boliime
iliskin dava hakkinin temlik edildigi kabul edilmektedir. Bagimsiz boliim satisiyla birlikte bagimsiz
boliime iliskin kat kargiligi insaat yapim sozlesmesinden dogan dava hakkinin da temlik edilmemesi
durumunda satisa iligkin bagvuru hakki s6z konusu olup yalnizca arsa sahibine bagvuru imkan1 olacaktir.
Bagimsiz boliimleri yiikleniciden satin alan tiglincii kisiler ise ayibin varhigi halinde bizzat yikleniciye
talepte bulunabilmektedir. Bu dogrultudaki ilgili Yargitay kararlari i¢in bkz. Y. 15. HD., E.2005/2179,
K.2006/122, T.20.01.2006, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon) ET:27.12.2020; Y. 15. HD., E.2005/1196,
K.2005/4006, T.04.07.2005, *’...arsa sahibinden iktisap edenlerin ise iktisap ettikleri arsa sahipleri ile
birlikte dava agmalar durumunda halefiyet esasina gore dava haklarmin bulundugu kabul edilmelidir.
Davact sifatiyla davada yer almayan arsa sahiplerinden bagimsiz béliim alan tigiincii kisiler ise yiiklenici
ile aralarmda akdi iliski bulunmadigindan bu davayr agamaziar...”’, (Kazanci Hukuk Otomasyon),
ET:27.12.2020; Arsa sahiplerinin bagimsiz boliim sattiklar1 {i¢iincii kisiler ile birlikte dava agmalari
halinde tigiincii kisilere satilan bagimsiz béliimlere hasren dava hakkinin temlik edildigi goriisiine iligkin
karar icin bkz. Y. 15. HD., E.2004/4852, K.2005/3251, T.30.05.2005, (Kazanci Hukuk Otomasyon),
ET:27.12.2020. Yiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugu igin bkz. §Boliim 1-11.C.2.D. Konu ile ilgili
genel bilgi icin bkz. SUTCU, Kat Karsilig1 Insaat Yapim Sézlesmesi (2 Cilt) Uygulama ve Teoride Tiim
Yonleriyle, s. 1570 vd.; AVCI, Arsa Pay1 Karsihigi Insaat Yapim Sézlesmelerinde Bagimsiz boliim Alan
Uciincii Kigilerin Hukuksal Durumlar, 2015, s. 111.
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3. Yiiklenici Ile Uciincii Kisinin Tasinmaz Satis S6zlesmesi Yapmasi

Yiiklenici, sozlesmenin kurulmasindan sonra heniiz ingaat tamamlanip kat
irtifaki kurulmadigindan bagimsiz boliimlere 6zgiilenecek arsa paylarinin tamaminin
milkiyetini tapuda arsa sahibinden devralabilir. Yiiklenici bunun yani sira arsa
sahibinden, belirli bir arsa paymin miilkiyetini yahut insaatta gelinen asamaya gore

kisim kisim arsa pay1 miilkiyetini elde edebilirt44.

Yiiklenici, arsa sahibince insaatin tamamlanmasindan evvel miilkiyeti kendisine
birakilan bagimsiz boliimlere 6zgiilenen arsa paylarinin tamamini iiglincii bir kisiye
satls sdzlesmesi ile satabilir’®. Yine insaatin tamamlanip kat irtifaki kurularak arsa
paylariin bagimsiz boliimlere 6zgiilenmesi hélinde de yuklenici, kendi tasarrufuna
birakilan bagimsiz béliimleri ti¢iincii kigilere satim sézlesmesi ile satabilecektir. Her iki
hélde de satis sozlesmesi kapsaminda tgiincii kisi alici sifatina, yiiklenici ise satici

sifatina haizdir'*®.

Yiiklenici tarafindan iigilincii kisiye satilan bagimsiz boliimlerdeki eksik yahut

acik/gizli ayiplardan dolay1 yiiklenicinin TBK. md. 227 uyarinca sorumlulugu soz

konusu olup, iigiincii kisi madde kapsamindaki segimlik haklari kullanabilecektir!*’,

144 Kat karsilign insaat yapim sozlesmesinin diizenlenis big¢imlerine iliskin ayrintili bilgi i¢in bkz.
Yukarida §Bolim 1- I1.A.

145 Yiiklenici sozlesme ile yapmayi taahhiit ettifi bagimsiz boliimlere dzgiilenen arsa paylarini satis
sozlesmesi ile Uglincii kigilere tapuda devretmekle birlikte, tgiincii kisi de bunun karsihiginda bedelini
6demeyi tstlenmektedir. S6z konusu bu sézlesme tipik bir satis sézlesmesidir. Yiklenici tapuda malik
olarak gorliindligii arsa paylarmin miilkiyetini gegerli bir satiy sozlesmesi ile fUglinci kisiye
devretmektedir. Bu hélde, yiiklenicinin kat kargilig1 insaat yapim s6zlesmesi ile sahip oldugu alacak hakk1
devredilmediginden alacagin temliki s6zlesmesi s6z konusu olmamaktadir. Bu dogrultudaki ilgili karar
icin bkz. YHGK., E.2007/13-100, K.2007/100, T.7.3.2007, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020.
146 Yiiklenici ile iigiincii kisi arasinda akdedilen satis sézlesmesi ile iiglincii kisiye arsa pay1 devri
yapildigt gibi, yiiklenici ii¢ilincii kigiye karsi bagimsiz boliim yapma taahhiidii altina da girmektedir. Diger
bir anlatimla, alict konumundaki ii¢iincii kisi, elde ettigi bagimsiz boliime karsilik bir bedel 6deme
borcuna girerken satict sifatindaki yiiklenici de satis sézlesmesine konu bagimsiz boliimii yahut arsa
payni tescil ve insaatin tamamlanmadigr durumda bagimsiz bolim ingasi borcu altina girmektedir.;
SUTCU, Kat Karsiligi Insaat Yapim Sozlesmesi (2 Cilt) Uygulama ve Teoride Tiim Yonleriyle, s. 1602
vd.; KURSAT, Insaat Sozlesmesi, s. 441; ERMAN, Arsa Payt Karsiligi Insaat Sozlesmesi, ss. 175-176;
Cengiz KOSTAKOGLU, Ictihatl Insaat Hukuku ve Kat Karsihgr Insaat Sézlesmeleri, Ankara: Tekisik,
1993, s. 762; KARATAS, Eser (Insaat Yapim) Sozlesmeleri, s. 394; COSKUN, Insaat Sozlesmelerinden
Kaynaklanan Davalar, s. 840.

147 AVCI, Arsa Pay: Karsihgr Insaat Yapim Sozlesmelerinde Bagimsiz boliim Alan Uciincii Kisilerin
Hukuksal Durumlari, s. 111.; Aym dogrultuda Yargitay kararlan igin bkz. Y. 15. H. D. E.2005/2179,
K.2006/122, T.20.01.2006, (Kazanci Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 15. H. D., E.2005/196,
K.2005/4006, T.04.07.2005, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020. Saticinin ayiptan sorumlulugu
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B. ALACAGIN TEMLIKI SOZLESMESI YAPILMASI HALINDE HUKUKI
DURUM

1. Genel Olarak Alacagin Temliki

Alacagin temliki, borg iliskisinden kaynaklanan alacaga dair talep hakkinin,
bor¢lunun rizasmma gerek olmaksizin TUglinci bir kisiye devredilmesine yonelik
gergeklestirilen hukuki bir islemdir. Alacagin temliki ile borg iliskisinden kaynaklanan
borcu talep etme yetkisi devredilirken, s6zlesmeye iliskin tiim hak ve yetkiler bir diger
deyisle, sdzlesmenin biitiinii devredilmez. Burada devredilen sadece alacak hakkidir. Bu
sebeple de devredenin, temlikten sonra borg iliskisinden kaynaklanan yiikiimliiliikkleri

devam eder!4é,

Temlik konusunu olusturan borg iliskisinden kaynakli alacak hakki, mevcut
yahut ilerde dogacak bir alacak olabilir. Ornegin; ilerde satilacagi kesin olarak belirli
olan bir seyin satisindan elde edilecek alacagin temliki yahut konumuz agisindan
yiiklenicinin ilerde dogup kendisine ait olacak bagimsiz boliimleri ii¢iincii bir kisiye
devretmesi boyledir. Yine alacagin tamami devredilebilecegi gibi boliinebilir oldugu

takdirde bir kismi da devredilebilirl*®,

Konumuz bakimindan alacagin temliki ¢esitleri (kanuni, yargisal ve iradi devir)
acisindan 6nemli olan iradi devirdir. S6z konusu bu temlik g¢esidinde, alacak hakkini
devreden ile devralan arasinda adi yazili sekilde yapilan temlik s6zlesmesi neticesinde

alacak hakki temlik edilmis olur'®.

Alacagin iradi sekilde temlik edilmesi i¢in
bor¢lunun rizast aranmamakla birlikte kanun, sézlesme ya da isin niteligi geregince

temlige engel bir halin olmamasi gerekir ( TBK. md. 183/1). Aksi halde, yapilan devir

hakkinda ayrmtil bilgi i¢in bakiniz YAVUZ, ACAR, OZEN, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hikimler),
s. 73 vd.; ARAL, AYRANCI, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 118 vd.; GUNAY, Arsa Pay
Karsiligi Insaat Yapim Sozlesmesinden Kaynaklanan Uyusmaziiklar, s. 168 vd.

148 EREN, Borglar Hukuku Genel Hikiimler, ss. 1224-1225; Safa REISOGLU, Tiirk Borglar Hukuku
Genel Hikiimler, 25. b., Istanbul: Beta, 2014, s. 464; COSKUN, Insaat Sézlesmelerinden Kaynaklanan
Davalar, ss. 804-805.

49 EREN, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 1234; REISOGLU, Tiirk Borglar Hukuku Genel
Hikdmler, s. 465.

150 EREN, Borglar Hukuku Genel Hiktimler, s. 1227,

51



gecersiz olur. Bununla birlikte sézlesmeden kaynakli bir devir yasagi varsa, borglunun

temliki onaylamasi halinde yapilan temlik gegerlilik kazanir'®,

2. Yiiklenici ile Uciincii Kisinin Alacagin Temliki S6zlesmesi Yapmasi

Soézlesmenin, ingaatin geldigi asamaya gore arsa paylarinin kisim kisim
yukleniciye devri yahut ingaatin tamamlanmasindan sonra kendisine birakilacak
bagimsiz boliimlerin devri seklinde diizenlendigi hallerde yiklenici, s6z konusu arsa
paylariin ve miistakbel bagimsiz boliimlerin miilkiyetine haiz olamaz. Yiiklenici her ne
kadar mulkiyete haiz olmasa da, tiglincii kisilere karsi yapmak istedigi satim iligkisini

gerceklestirebilmek i¢in alacagin temliki yahut satis vaadi yollarini kullanabilir.

Alacagin temliki s6zlesmesi, yiiklenici ile {igiincii kisi arasinda alacagin
devredildigine dair hiikiim igceren sozlesme ile yapilabilecegi gibi, adi yazili satis
sOzlesmesi yahut resmi sekilde yapilmayan (noterde diizenleme seklinde) satis vaadi
sOzlesmesi ile de yapilabilir. Adi yazili satis sdzlesmesi ve resmi sekle uymadan yapilan

152

satig vaadi sozlesmesi, yerlesmis Yargitay igtihatlar1=>< ile alacagin temliki olarak kabul

edilmektedir'®., Yargitay, yiiklenicinin arsa paylarinin maliki olmadig1 durumda iigiincii

151 EREN, Borglar Hukuku Genel Hikimler, s. 1237,

12 Yargitay’a goére kat karsilifi insaat yapim sdzlesmesinde yiikleniciye ait olacagi kararlastirilan
bagimsiz boliimlere (arsa payina) iliskin olarak tapuda devir isleminin yapilmadigi durumda yiiklenici
hentiz malik olmamakla birlikte ilgili bagimsiz boliimlerin devrini talep etmeye yonelik bir alacak
hakkina sahiptir. Bu halde yiiklenici, ti¢lincii kisiye bagimsiz boliim satmaya yonelik islem yapsa da bu
islem hukuki agidan gergek bir satig islemi olmayip, TBK. md. 183 vd. diizenlenen alacagin temliki
hiikiimlerine yonelik bir iglemdir. Bu yonde karar i¢in bkz. YHGK., E.2017/14-2265, K.2017/1435,
T.22.11.2017, (Kazanct Hukuk Otomasyon), E.T:18.01.2021.

158 Yargitay’ i, yiiklenicinin iigiincii kisi ile yaptig1 s6zlesmeyi alacagin temliki olarak kabul etmesini
uygun bulmayan goriis igin bkz. KURSAT, Insaat Sozlesmesi, s. 454 vd. Yazara gore, ozellikle tasinmaz
satis vaadi sozlesmesinin yapildig1 durumda yiiklenici ve {igiincii kisinin irade beyan1 ve yiiklendikleri
edim esas alindiginda akdettikleri sdzlesmeyi alacagin temliki olarak kabul etmek miimkiin degildir.
Yuklenici, tiglincii kisiye alacak devretmemekle birlikte aralarinda yapilan s6zlesme, tasinmaz satis vaadi
sozlesmesidir. Alacagin temliki goriisii benimsenerek, yikleniciden tasinmaz satis vaadi sézlesmesinden
kaynakli tazminat ya da cezai sart talebinde bulunurken arsa sahibinden ise bagimsiz boliim tesciline
yonelik talepte bulunmak alacagin temliki miiessesi ile bagdagsmamaktadir. Esasen bu durumda Ugiinci
kisinin temlik aldig1 alacak hakkina yonelik talebini yalnizca arsa sahibine yoneltmesi gerekirken
yiklenici ise ancak alacagin temlikine dayali taleplerde bulunmasi gerekmektedir. Uygulamada ise
Yargitay kimi zaman yiiklenici ve arsa sahibini zorunlu dava arkadasi olarak kabul etmekte kimi zamansa
yuklenicinin davaya dahil edilmesi gerektigini belirtmektedir. Bu durumlar ise tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesinin hukuki nitelemesiyle esdeger degildir. Burada illa ki arsa sahibine basvurulmasi
isteniyorsa, satig vaadi sdzlesmesi ile iiglincii kiginin ayni zamanda temsil yetkisi de kazandiginin kabul
edilebilecegini ve bu sayede iigiincii kisinin, yiiklenicinin arsa sahibine yoneltebilecegi haklar
kullanabilecegi 6nerisinde bulunmustur. Yazar ayrica tahvil hiikiimlerinin de burada uygulanamayacagni,
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kisilerle yaptig1 hukuki iglemlerin tiimiinii alacagin temliki hiikiimlerine tabi kilmakla
ve bu sekilde ticiincii kisilerin arsa sahibine yonelmesinin Oniinii agmaya ¢aligmaktadir.
Yargitay bu gorisii ile dgilincii kisiyi arsa sahibine karst koruma egilimi
gostermektedir>. Boylece {giincii kisi, sozlesmenin alacagin temliki olarak kabulii ile
yiiklenicinin arsa sahibine karst sahip oldugu kisisel nitelikteki alacak hakkini
devralarak bu hakk: arsa sahibine kars1 ileri siirebilecektir’®. Bu sekilde Yargitay, adeta
tahvil yoluyla esasen adi yazili olmas1 sebebiyle gecersiz olan tasinmaz satis1 ve resmi
sekilde yapilmayan satis vaadi sozlesmesini alacagin temliki sozlesmesine

cevirmektedir®,

Ugiincii kisi, TBK. md. 189 geregince yiiklenici ile gergeklestirdigi alacagin
temliki sozlesmesi ile arsa sahibine karsi sahip oldugu arsa paylarinin ve miistakbel
bagimsiz bdliimlerin devrini talep etmeye yonelik alacak hakkinin yaninda s6z konusu

alacak hakkina bagli riighan haklar1 ve bagl haklar1 da temlik almis olur®®’.

Yiiklenici ile tiglincii kisi arasinda yapilan alacagin temliki s6zlesmesi

tahvilin gecersiz sozlesmelere iligkin olarak sdz konusu olacagini burada ise bdyle bir gecersizligin
olmadigini belirtmektedir. Her ne kadar Yargitay, insaatin tamamlanmadigt durumlarda ii¢ilincii kisileri
koruyabilmek ve arsa sahibine basvurmasmin oniinii acabilmek adina yiiklenici ile ii¢lincii kisiler
arasindaki islemlere alacagin temliki hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigini kabul etse de alacagin temliki
ve taginmaz satis vaadinin yapilis amaclart gdz Oniine alindiginda bizce de bu kabul hukuki acgidan
yerinde olmamakla birlikte yazarin goriislerine katilmaktayiz.

154y, 20. HD., E.2019/6341, K.2020/687, T.13.2.2020, ‘‘Alacagn temlikinde aranan yazil sekil temlik
sozlesmesinin resmi sekilde yapiimasina engel degildir. Nitekim uygulamada yiikleniciden sahsi hakkini
temlik alan iigiincii kigilerin temlik sozlesmesini adi yazili satis sozlesmesi veya noterde diizenleme
seklinde tasinmaz satig vaadi sozlesmesi olarak yaptiklar: goriilmektedir.”’, (Kazanct Hukuk Otomasyon),
ET:27.12.2020; Y. 14. HD., E.2016/16828, K.2018/4346, T.4.6.2018, (Kazanci Hukuk Otomasyon),
ET:27.12.2020; Y. 14. HD., E.2013/1026, K.2013/2617, T.22.2.2013, (Kazanci Hukuk Otomasyon),
ET:27.12.2020.

155 Ugiincii kisi yiikleniciden devraldigi bu alacak hakkini yiiklenicinin sdzlesmeye uygun olarak insaati
tam ve eksiksiz teslimi halinde, arsa sahibine karsi kullanabilecektir. Diger bir anlatimla, yiiklenicinin
ingaat1 sozlesmeye uygun sekilde bitirmesi kosuluyla, arsa sahibinin yiikleniciye birakilan bagimsiz
bolimlerin milkiyetini devretmemesi halinde Gglncl Kisi, yiikleniciden alacagin temliki sozlesmesi ile
devraldig1 alacak hakkii kullanarak bagimsiz boliimlerin tescilini talep edebilecektir. Ayni dogrultuda
Yargitay karar i¢in bkz. Y. 14. H. D., E.2008/6588, K.2008/11713, T.15.10.2008, (Kazanci Hukuk
Otomasyon), ET:27.12.2020.

156 KURSAT, Insaat Sozlesmesi, ss. 448-449; OZ, Insaat Sozlesmesi ve Ilgili Mevzuat, ss. 104-105;
ERMAN, Arsa Pay: Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s. 189; Canan RUHI, Ahmet Cemal RUHI, Taginmaz
Satis Vaadi Sozlesmesi, 1. b., Ankara: Seckin, 2018, s. 57.

157 Mustafa ARIKAN, Kemal ERDOGAN, “Miiteahhidin Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmesinden
Dogan Alacak Hakkinmn Ugiincii Kisiye Devri”, Selguk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitisii Dergisi, S.
34 (2015), ss. 155-157; Mustafa ARIKAN, “Tiirk Ozel Hukukunda Alacagin Temliki”, Selguk
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 13, S. 1 (2005), s. 131.
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neticesinde yliklenici, kat karsiligi insaat yapim sozlesmesinden kaynaklanan arsa
paymi ve miistakbel bagimsiz boliimiin devrine yonelik talep hakkini iigiincii kisiye
temlik ederken buna karsilik {igiincii kisi de yiikleniciye bir bedel d¢demektedir. Bu
sekilde, yiiklenicin yapmis oldugu temlik ivazli bir nitelige haiz olup, alacagin varligini
garanti etmis kabul edilecektir. YUklenici, TBK. md. 193’te belirtildigi tizere tistlendigi
bu garanti sorumlulugu kapsaminda temlik ettigi alacak hakkinin var olmamas1 yahut
basartya ulasmamasi hélinde ii¢lincii kisinin kendisine 6dedigi bedeli ve faizini iade
edecek, temlik esnasinda yapilan giderler ile bagimsiz boliime yapilan faydali yahut
zaruri masraflart ve igiincii kisinin arsa sahibinden bagimsiz bdliimlerin miilkiyetini

alabilmek i¢in yaptig1 giderleri de ddemek durumundadir®®8,

Uciincii kisinin alacagim temliki sézlesmesi ile elde ettigi, arsa sahibinden arsa
paylarmi1 ve miistakbel bagimsiz boliimlerin kendisi namina tescilini talep hakkini
kullanabilmesi igin Oncelikle, yiiklenicinin kat karsiligi insaat yapim sozlesmesinden
kaynaklanan insaat1 yapma ve arsa sahibine sézlesmeye uygun sekilde tam ve eksiksiz
olarak teslim etme edimini yerine getirmis olmasi gerekmektedir'®®. Yiiklenicinin
liclincii kisiye temlik ettigi arsa sahibinden kendi namina diisen arsa paylarini tescil
talebi sahsi bir haktir!®®, Yargitay’in da kararlarinda kabul ettigi gibi yiiklenici, edimini

sOzlesmede kararlastirilan sekilde gerceklestirdiginde (insaati tam ve eksiksiz sekilde

1% KURSAT, Insaat Sozlesmesi, s. 451; ERMAN, Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s. 191; Mehmet
Deniz YENER, “Alacagi Devredenin Garanti Sorumlulugu ve 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu ile
Yapilan Degisiklikler”, Finansal Arastirmalar ve Calismalar Dergisi, C. 3, S. 5 (2011), s. 72; ARIKAN,
ERDOGAN, “Miiteahhidin Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesinden Dogan Alacak Hakkinin Ugiincii
Kisiye Devri”, ss. 158-159; ENLI, Kat Karsihig Insaat Sézlesmelerinde Yiiklenicinin Isi Teslim Borcu ve
Temerridi, s. 182; YAVUZ, Bor¢lar Hukuku El Kitabi, s. 1313; Seref ERTAS, “Kat Karsilig1 Ingaat
Sézlesmesinden Dogan Hak ve Borglarin Devri”, Dokuz Eyliil Universitesi Yaywnlari, S. Prof. Dr.
Mahmut Tevfik Birsel’e Armagan (2001), s. 81.

19Y. 14. HD., E.2018/5585, K.2019/7398, T.7.11.2019, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020;
Y. 14. HD., E.2018/5363, K.2019/7276, T.5.11.2019, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y.
14. HD., E.2019/1730, K.2019/7306, T.5.11.2019, (Kazanc1t Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 14.
HD., E.2016/9129, K.2019/6647, T.15.10.2019, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 15.
HD., E.2019/1680, K.2020/187, T.22.1.2020, ‘‘...iigiincii kisi arsa payr karsihigr ingaat yapim
sozlesmesinin tarafi olan yiiklenicinin halefi olup, alacagin temliki yoluyla yiiklenicinin sozlesmeden
dogan haklarimi temelliik ettiginden tapu kaydina hak kazanabilmesi icin yiiklenicinin sozlesme ve ekleri
tasdikli projesi ve imar mevzuatina uygun olarak insaati tamamlayip arsa sahiplerine teslim etmesi
zorunludur.”’, (Kazanci Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 14. HD., E.2019/516, K.2019/8029,
T.28.11.2019, (Kazanci Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 23. HD., E.2016/6454, K.2019/4369,
T.22.10.2019, (Kazanci Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020.

160 GUNAY, Arsa Payt Devri Karsiligi Insaat Yapum Sozlesmesinden Kaynaklanan Uyusmazliklar
Rehberi, ss. 19-20; DUMAN, 4rsa Payt Karsiligi Insaat Sozlesmeleri Nasil Diizenlenmelidir?, s. 213;
YAVUZ, Bor¢lar Hukuku El Kitaby, s. 1313; RUHI, RUHI, Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi, s. 57.
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yapip teslim ettiginde) iiglincii kisiye temlik ettigi sahsi hak ayni hakka doniisecek ve
ticiincti kisi temlik aldigr yuklenicinin bu hakki dogrultusunda, arsa sahibinden her

zaman bagimsiz boliimlerin adina tescilini talep edebilecektir®?.

Alacagin temliki s6zlesmesi ile tigiinci kisi, ytkleniciden ya da yiklenici kat
karsilig1 insaat yapim soézlesmesine uygun sekilde edimini yerine getirmesine ragmen
arsa sahibi tapu devrini gerceklestirmezse arsa sahibinden, bagimsiz boliimlerin kendi
adina tescilini talep edebilecektir. Ne var ki Yargitay’a gore tglincii kisi, yukleniciden
temlik aldig1 arsa sahibi iizerine kayith tapu kaydinin iptali ile adina tescilini talep
edecegi bu hakkini kullanirken yiiklenici ile arsa sahibini bir bakima zorunlu dava
arkadash1%? cercevesinde ele almalidir. Diger bir anlatimla Giglinci Kisi, sahsi hakkia
dayali tapu kaydinin iptali ve kendi adina tesciline yonelik agacagi bu davada yuklenici
ve tapu kaydi halen iizerinde olan arsa sahibinin her ikisini de davali olarak

gostermelidir denilmektedir'®®. Séz konusu bu davanin sebebi alacagin temlikine

161 Y, 14. HD., E.2016/6726, K.2019/5705, T.24.9.2019, ““Arsa pay karsihigr insaat yapim sozlesmesi
geregince, arsa sahibi tarafindan yiikleniciye ya da onun istemiyle iiciincii kisi veya kisilere yapilan
tasinmaz ya da taginmaz payi temliki, insaatin yapimi i¢in finans saglanmast amaciyla verilen "avans"
niteliginde olup, yiiklenici yiiklendigi karsi edimini ifa ettigi oranda "sahsi hak" elde edebilir ve ancak
kazandigr sahsi hakkini digiincii kigilere temlik edebilir. Yiiklenici, tiim edimlerini ifa ettigi takdirde ve
sozlesmenin de ifa ile sonu¢lanmast durumunda sahsi hakki, ayni hakka doniisiir. Nitekim arsa payt
karsiligi insaat yapim sézlesmesi nedeniyle yiikleniciden pay iktisap eden iigiincii kigiler, Tiirk Medeni
Kanununun 1024. maddesi ve ayni Kanunun 1023. maddesi hiikmiinden yararlanamazlar. Insaatin hukuki
anlamda teslimine kadar arsa sahibi avans olarak verdigi paylar: geri alma hakkina sahiptir.”’, (Kazanci
Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 14. HD., E.2016/5110, K.2019/2835, T.27.3.2019, (Kazanci
Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 14. HD., E.2016/11340, K.2019/1201, T.12.2.2019, (Kazanc1
Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 15. HD., E.2019/1680, K.2020/187, T.22.1.2020, (Kazanci
Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Uciincii kisilerin yiikleniciden temlik aldigi arsa payimin adina
tesciline yonelik talebi arsa sahibine kars1 ileri siiriip siiremeyeceginin belirlenmesi igin dava sirasinda
bilirkisi marifetiyle insaatin yiiklenici tarafindan getirildigi seviye tespit edilmelidir. Bu sekilde
yiiklenicinin arsa sahibine karsi olan edimini yerine getirip getirmedigi belirlenmeli ve iigiincii kisinin
tescil talebinde bulunup bulunmayacagi hususunun karara baglanacagina iliskin karar i¢in bkz. Y. 14.
HD., E.2016/2739, K.2018/6280, T.2.10.2018, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020.

162 7orunlu dava arkadaslhigin izah edecek olursak; maddi hukuk esaslarma gére hakkin birden fazla kisi
tarafindan birlikte kullanilmasi ya da hakkin birden fazla kisiye birlikte yoneltilmesi gerektigi ve bu
kigiler hakkinda tek bir hiikiim kurulmasi gerektigi héllerde, zorunlu dava arkadashigi s6z konusu
olacaktir. Burada dava, zorunlu dava arkadaslar: tarafindan ya da onlara karsi birlikte agilmali ve dava
kapsamindaki tiim tasarrufi islemler birlikte yapilmalidir. Dava kapsaminda hak ve borglar birlikte
yuratilmekle birlikte, sonugta taraflar hakkinda tek bir hilkiim kurulmaktadir. Bu konuda ayrintili bilgi
i¢in bkz. Hakan PEKCANITEZ, Oguz ATALAY, Muhammet OZEKES, Medeni Usul Hukuku El Kitab,
2. b., Ankara: Yetkin, 2014, s. 200; Ismail ERCAN, Uygulamacilar Igin Medeni Usul Hukuku El Kitab,
4. b., Ankara: Seckin, 2019, s. 352 vd.; Murat ATALI, Ibrahim ERMENEK, Medeni Usul Hukuku, 1. b.,
Ankara: Seckin, 2019, ss. 143-144.

183 Yiikleniciden bagimsiz boliim tesciline yonelik temlik aldig1 kisisel hakka dayanarak tapu iptal ve
tescil davast agacak ti¢iincii kisinin, yiiklenici ve arsa sahibini bir bakima zorunlu dava arkadasi olarak
kabul etmesi ve 0zellikle yiiklenicinin insaat sozlesmesinden kaynaklanan edimini yerine getirip
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dayanmakla birlikte tigiincti kisi, alacagin temlik edildigi iddiasin yiikleniciye ileri
stirmekle birlikte, temlik edilen alacak sebebiyle ifay1 isteme kudretine haiz oldugunun
iddiasini ise arsa sahibine karsi ileri stirebilir. Ac¢ilan davada mahkeme, tigiincii kisinin
yukleniciden alacagin temliki ile hak kazanip kazanmadigini ve yiklenici tarafindan

insaatin sdzlesmeye uygun olarak tamamlanip tamamlanmadigini inceler®*

. Sayet
yiiklenici, s6zlesmeden kaynakli edimini yerine getirmemisse arsa sahibi, yikleniciye
ve temlik dolayisiyla da iiglincii kisiye karsi arsa paylarinin devrinden kaginarak
0demezlik def’inde bulunabilecektir. Bunun yani sira arsa sahibi, alacak hakkina bagl
olan ve kat karsilig1 insaat yapim sozlesmesinden kaynaklanan haklar1 da {igiincii kisiye
karsi ileri stirebilecektir. Sozlesme ile yiiklenici tarafindan {stlenilen isk&n izninin

alinmasi ya da SGK borcunun édenmesine yonelik istemler {iglincii kisiye karsi da ileri

siriilebilecek taleplere érnek olarak verilebilirt®s,

Bu noktada deginilmesi gereken bir diger husus ise, li¢lincii kisinin alacagin
temliki so6zlesmesi neticesinde kat karsilig1 insaat yapim sézlesmesinin tarafi olmamakla
birlikte, yalnizca yiiklenicinin sozlesmeden kaynaklanan alacak hakkini temlik
almasidir. Bu nedenle ingaatt tamamlama ve teslim gorevi sozlesme geregince
yiikleniciye aittir. Ote yandan burada uygulama agisindan dikkat ¢eken bir nokta vardir.
Insaatn bitirilip teslim edilememesi halinde (eksik is, ayip vs.) diciincii Kkisi,
yiiklenicinin kat karsiligi insaat yapim sozlesmesindeki yilikiimliligiinii yerine
getirememis olmasi sebebiyle arsa sahibinden bagimsiz boliim tescilini talep hakkinm
kullanamayacaktir. Bu hélde tglincii kisiye, arsa sahibi agisindan kabul edilebilir olmasi

durumunda insaattaki mevcut eksik igleri yahut ayiplari giderme yahut tamamlanmayan

getirilmediginin incelenmesi ile Giglincii kisilerin taleplerinin bu ¢ercevede degerlendirilmesi gerektigine
yonelik karar icin bkz. Y. 14. HD., E.2015/18245, K.2017/4130, T.22.05.2017, (Kazanct Hukuk
Otomasyon), E.T:18.01.2021; Y. 14. HD., E.2010/10009, K.2010/11729, T.01.11.2010, (Kazanc1 Hukuk
Otomasyon), E.T:18.01.2021. Bu hélde iigiincii kigiler tapu iptal tescil taleplerini arsa sahibine karsi
yoneltirken yikleniciye ise tescil talebinin reddi halinde alacagin temliki hiikiimlerinden kaynakli talepte
bulunabilecektir denilmekle birlikte burada adeta bir zorunlu dava arkadaglig1 vardir denilmektedir. Diger
bir anlatimla Yargitay, iiglincii kisilerin arsa sahibinden tapu iptal tescili talep ettiklerini bunun miimkiin
olmamasi hélinde ise yiikleniciden alacagin temliki hiikiimlerine iliskin olarak talepte bulunacagini
belirtmektedir.

164 GUNAY, Arsa Payr Devri Karsiigi Insaat Yapum Sozlesmesinden Kaynaklanan Uyusmazliklar
Rehberi, ss. 27-31.

185 ERMAN, Arsa Pay: Karsiligi Insaat Sozlesmesi, ss. 192-194; KURSAT, Insaat Sozlesmesi, s. 451.
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kisma yonelik arsa sahibinde meydana gelen zarar1 karsilama imkani verilmektedir'®,

Doktrinde bu uygulama temelini TMK. md. 2 kapsamindaki durustliik kuralinda
bulmaktadir. Yargitay’in da katildigi bu goriis neticesinde, her ne kadar arsa sahibi
ticlincii kisinin edimi tamamlama istegini reddetme imkanina sahip olsa da yuklenicinin
ingaat1 tamamlamasi oldukga zorken, diiriistliik kurali dikkate alindiginda, katlanilabilir
diizeyde eksik kalan insaata yonelik {iglincii kisinin tamamlama giicii ve istegi, onun bu

yondeki talebini kabul etmesini gerektirmektedir®®’,

Kat karsilig1 insaat yapim sozlesmesi kapsaminda yiiklenicinin ingaati tam ve
ayipsiz bir sekilde bitirip arsa sahibine teslim etmemesi halinde, yiiklenicinin ayiptan
dogan sorumlulugu giindeme gelir'®®. Bu gibi héallerde yiiklenicinin arsa sahibinden
kendisine birakilacak bagimsiz boliimlerin devrini talep hakki s6z konusu olmayacaktir.
Ugiincii kisiye kars1 da temlik borcunu yerine getirememesine bagli olarak {igiincii kisi
TBK. md. 191 uyarinca ugradigi zararin karsilanmasini talep edebilecektir. Sayet
ingaattaki ayip arsa sahibi tarafindan tahammiil edilebilecek bir seviyedeyse, Uglnci
kisi ayib1 gidermek yahut ayip karsisindaki zarari karsilamak kosuluyla temlik aldigi

talep hakkini kullanarak bagimsiz bdliimiin kendi namina tescilini talep edebilir!®®.

186 By durumda iigiincii kisiye, bagimsiz boliim tesciline ydnelik hakkinmi kullanabilmesi admna bir bakima
secimlik hak taninmaktadir. Aymi yonde karar i¢in bkz. Y. 14. HD., E.2016/8847, K.2018/6239,
T.2.10.2018, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon), E.T:18.01.2021.

167 KURSAT, Insaat Sozlesmesi, s. 452; ERMAN, Arsa Payr Karsihig Insaat Sozlesmesi, s. 194; OZ,
Insaat Sozlesmesi ve Ilgili Mevzuat, s. 105; ARIKAN, ERDOGAN, “Miiteahhidin Arsa Pay1 Karsilig:
Insaat Sozlesmesinden Dogan Alacak Hakkmin Ugiincii Kisiye Devri”, s. 163; AYDEMIR, Eser
Sozlesmesi ve Insaat Hukuku, 2016, ss. 425-426; COSKUN, Insaat Sozlesmelerinden Kaynaklanan
Davalar, s. 825.; Y. 13. H.D., E.2018/436, K.2018/10082, T.25.10.2018, “‘...Arsa sahibi ile aralarinda
arsa payt karsiuigr insaat sozlesmesi bulunan yiiklenicinin sahsi hakkini iiciincii kisiye temlik etmesi
halinde iigiincii kisinin ifa talep edip edemeyeceginin saptanmasinda oncelikle yiiklenicinin edimini (
eseri meydana getirme ve teslim borcunu ) yerine getirip getirmediginin, ardindan sézlesme
hiikiimlerindeki diger borclarim ifa edip etmediginin acikhiga kavusturulmast zorunludur... Ingaatin
getirilen fiziki seviyesine gére saptadiklar: eksik isler bedelinin, pek az ve arsa sahipleri agisindan
katlanilacak boyutta olup olmadigi hususu degerlendirilerek, davacilara yiiklenicinin halefi olarak bu
eksiklikleri tamamlama imkdaninin tanminmast ve belirlenecek bedelin tamamnin para ile karsilanmasi
halinde, kisisel hakkin dogdugunun kabuliiyle tescil hiikmiiniin kurulmas: gerekir...”’, (Kazanci Hukuk
Otomasyon), ET:27.12.2020.

188 Ayiba karsi tekeffiil borcu hakkinda ayrmtili bilgi igin bkz. yukarida §Béliim 1- 11.C.2.d.

169 ARIKAN, ERDOGAN, “Miiteahhidin Arsa Pay1 Karsiligi insaat Sozlesmesinden Dogan Alacak
Hakkinin Ucgiincii Kisiye Devri”, s. 165; YENER, “Miiteahhidin Kat Karsilig1 Insaat Sdzlesmesinden
Dogan Haklarmi Ugiincii Sahislara Devri ve Sonuglar1”, s. 376.; Y. 14. HD., E.2019/516, K.2019/8029,
T.28.11.2019, ““... insaatin sézlesme geregince tam olarak yapimadigi, eksik igler bedeli bulundugu,
yiiklenicinin kisisel hak kazanmadigi ancak eksik igler bedelinin davaci tarafindan depo edilerek arsa
sahibine d6denmesi karsiliginda davamin kabuliine...”’, (Kazanct Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y.
14. HD., E.2019/1822, K.2019/7923, T.27.11.2019, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 14.
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Alacagin temliki bir tasarruf islemi olmakla yiiklenici tarafindan birden fazla
kisiyle temlik sdzlesmesi yapilirsa yalnizca ilk yapilan temlik gecerli olacaktir'™,
Bunun sebebi ise ilkinden sonra yapilan temlik islemleri agisindan yiiklenicinin tasarruf
yetkisinin olmamasi1 ve bu kapsamda sahip olmadig1 bir hakki devredememesidir’.
Yuklenici ilk temlik islemini takip eden islemlerden birini arsa sahibine bildirir ve arsa
sahibi de iyiniyetle tescil talebinde bulunan {igiincii kisiye bagimsiz bolimin tescilini
saglarsa, bu tescil korunur. Bu héalde ilk temlik alan bu yilzden ugradigi zararin
tazminini yiikleniciden talep edebilir'’?. Konuyla ilgili ayrica Kat Miilkiyeti Kanunu
md. 10°da yapilan diizenleme geregince tgilincii kisiler, kat karsiligi insaat yapim
sOzlesmesine konu olan bagimsiz boliimlere 6zgiilenen arsa payi lizerinde kat irtifakinin
kurulmasimni isteyebilirler. Bu sayede kat irtifaki kurulan arsa payi ile malikinin kim
oldugu tapu sicilinde goriilecek olup, irtifaki kurulan arsa paymnin bagka birine devrinin

oniine gegilmesi imkan1 dogmus olacaktir'’,

Uygulamada siklikla karsilasilan diger bir sorun ise yiiklenicinin, bagimsiz
boliimlere 6zgiilenen arsa paylarinin adina tesciline yonelik alacak hakkini ii¢lincii bir
kisiye alacagin temliki s6zlesmesiyle devrederken diger bir yandan, bagka bir ti¢iincii

174

kisiye s06z konusu alacak hakkini tapuda devir suretiyle satmas1 durumudur-"*. Alacagin

temliki sozlesmesi tgilincii kisiye sahsi nitelikte hak kazandirdigindan bu kisi tapuda

HD., E.2019/1730, K.2019/7306, T.5.11.2019, (Kazanc1t Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 14. HD.,
E.2018/5073, K.2019/5125, T.12.6.2019, (Kazanct Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020.

10 KIRMIZI, Agiklamali-Ictihatly Eser Sozlesmesi ve Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesi, ss. 563-64.;
Yiklenici bagimsiz bdlimii temlik alanlardan birine teslim etmis olsa dahi Oncelik ilkesinin
gozetilecegine yonelik karar icin bkz. Y. 14. HD., E.2008/7023, K.2008/8659, T.30.06.2008,
www.legalbank.net, ET:27.12.2020.

171 ARIKAN, ERDOGAN, “Miiteahhidin Arsa Pay1 Karsiligi insaat Sézlesmesinden Dogan Alacak
Hakkinm Ugiincii Kisiye Devri”, s. 166; KURSAT, Insaat Sozlesmesi, s. 454; OZ, Insaat Sozlesmesi ve
Ilgili Mevzuat, s. 106; YAVUZ, Bor¢lar Hukuku El Kitabi, s. 1313.; Y. 14. HD., E.2004/5252,
K.2004/7424, T.27.10.2004, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Alacagin temlikinin tasarrufi
islem olmasi sebebiyle yiiklenici, tigiincii kisi ile yaptig1 temlik s6zlesmesi ile kat karsiligi ingaat yapim
sozlesmesinden kaynaklanan alacak hakkini {igiincii kisiye devretmekle birlikte, bu hak artik onun
malvarligr haklarindan ¢ikmis olacaktir. Bu noktada yiiklenicinin birden fazla kisiyle alacagin temliki
sozlesmesi yapmasi hususu dikkat ¢ekecektir.

172 ARIKAN, ERDOGAN, “Miiteahhidin Arsa Pay1 Karsihigi insaat Sozlesmesinden Dogan Alacak
Hakkinin Ugiincii Kisiye Devri”, s. 167.; Y. 3. HD., E.2017/17230, K.2018/1550, T.22.2.2018, (Kazanc1
Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 14. HD., E.2013/16460, K.2014/3665, T.18.3.2014, (Kazanci
Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020.

173 YENER, “Miiteahhidin Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesinden Dogan Haklarini1 Uglincii Sahislara Devri
ve Sonuglar1”, s. 380.

174 KARATAS, Eser (Insaat Yapim) Sozlesmeleri, s. 134; AVCI, Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Yapim
Sozlesmelerinde Bagimsiz béliim Alan Uciincii Kisilerin Hukuksal Durumlari, ss. 140-144; KIRMIZI,
Actklamali-Igtihath Eser Sozlesmesi ve Arsa Payr Karsiligi Insaat Sézlesmesi, ss. 702-704.
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devir suretiyle miilkiyet hakki kazanan tigiincii kisiye karst sahsi nitelikteki alacak
hakkini ileri siiremeyecektir!™. Zira bu halde ayni hak, sahsi haktan {istiin tutulacaktir.
Yiiklenici alacagin temliki sozlesmesine aykir1 hareket etmesi sebebiyle zarara ugrattigi
ticlincii kisiye kars1 garanti sorumlulugu kapsaminda (alacagin temlikine iligkin) TBK.
md. 191 uyarinca sorumlu olup, l¢iincii kisinin zararmi (temlik aldigi alacak hakkina
iliskin o6dedigi bedel, alacak hakkini devralmaya yonelik yaptigi islemlere iligkin
giderler vs.) karsilamak durumunda olacaktir. Bununla birlikte ti¢iincii kisi, tapuda
malik olarak goriinen {i¢iincii kisinin kotii niyetli oldugunu ispatlamak suretiyle temlik

aldi1g1 bagimsiz boliimiin adina tescilini talep imkanina da sahiptir®.

3. Arsa Sahibi ile Uciincii Kisinin Alacagin Temliki Sozlesmesi Yapmasi

Arsa sahibinin tigiincii kisi ile alacagin temliki sdzlesmesi yapabilmesi i¢in
yiiklenici ile tiglincii kisinin alacagin temliki sozlesmesinden farkli olarak, kat karsiligi
insaat yapim sdzlesmesinin taraflarca imzalanmasindan sonra arsa paylarinin tamaminin
ya da bir kisminin miilkiyetinin yiikleniciye birakilmasi gerekmektedir. Burada esas
olan, ingaatin devam ediyor olmasi ve yiklenici tarafindan yapilip teslim edilecek
bagimsiz boliimlere Ozgiilenen arsa paylarinin miilkiyetinin arsa sahibinin elinde
olmamasidir. Bu sekilde arsa sahibi, arsa paylarinin tamaminin ya da bir kisminin
miilkiyetini en bagta ylikleniciye devretmekte ve ingaatin tamamlanmasindan sonra
kendisine birakilacak bagimsiz boliimlerin teslim ve tescilini talep hakkina haiz
olmaktadir. Iste arsa sahibinin yiikleniciye kars1 sahip oldugu bu talep hakki, tipki
yuklenici ile {igiincli kisi arasinda gercgeklestirilen alacagin temliki sozlesmesi
hiikiimlerinde oldugu gibi akdedilerek arsa sahibi tarafindan, {iglincii kisiye temlik

edilirt’’. Diger bir anlatimla ii¢iincii kisi, arsa sahibinin halefi konumuna gecmekle

15 K ARATAS, Eser (Insaat Yapim) Sozlesmeleri, s. 310.

178 Yargitay, yiiklenicinin payma diisen bagimsiz boliime yonelik sahsi nitelikteki alacak hakkini temlik
alan t¢iincii kisinin, bagimsiz boliimii tapuda pay devri ile satin alan tiglincii kisiye karst ileri slirebilecegi
tescil talebini TMK. md. 1023 ve 1024 kapsaminda degerlendirmistir. Bu kapsamda tescil talebinde
bulunan alacak hakkini temlik almis {igiincii kisinin, miilkiyet hakkina haiz {i¢lincii kisinin kotl niyetli
oldugunu ispat etmesi gerekmektedir. Ayni dogrultuda ilgili kararlar igin bkz. YHGK., E.2000/1-735,
K.2000/789, T.19.04.200, (Kazanci Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 14. HD., E.2016/622,
K.2018/8620, T.05.12.2018, (Kazanc1t Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020.

177 AYDEMIR, Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku, 2012, s. 304; AYDEMIR, Eser Sozlesmesi ve Insaat
Hukuku, 2016, s. 418; COSKUN, Insaat Sozlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, s. 813.; YHGK.,
E.2014/23-220, K.2015/2024, T.30.9.2015, ‘‘... davacwmn, arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki

sozlesmeye dayanabilmesi icin arsa sahibinden satin aldigi bagimsiz boliimle ilgili olarak sézlesmeden
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birlikte hak sahibi olarak alacagin temliki hiikiimleri geregince yiikleniciden bagimsiz

bolumlerin teslimini talep edebilecektirt’®,

C. TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESI YAPILMASI HALINDE
HUKUKI DURUM

1. Genel Olarak Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi

Tasinmaz satig vaadi sdzlesmesi, taraflardan biri yahut her ikisine de taginmazin
satisini talep etme hakk1 sunan 6n sozlesmedir®’®.

TBK. md. 237/2 geregince, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin gegerli olarak
hikum ifade edebilmesi igin resmi sekilde yapilmasi zorunludur. Bu hususta Noterlik
Kanunu md. 60 ve 89 hiikmii ile resmi sekilde diizenleme noktasinda tapu sicil ve

memurlarmin yani sira noterlere de yetki verilmigtir'®,

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi ile elde edilen tasinmazin satigini istemeye

dogan haklar: da temlik almas: gerekmektedir...”’, (Kazanci1 Hukuk Otomasyon), ET:05.07.2020; Ugtinci
kisinin yiikleniciden, kat karsilig1 insaat yapim sozlesmesinde arsa sahibine sdzlesme ile birakilacagi
kararlastirilan bagimsiz bolimlerin tescilini talep edebilmesi igin, arsa sahibi ile adi yazili sekilde
alacagin temliki sozlesmesi yapmasi gerekir. Arsa sahibi ile lgilincii kisi arasinda akdedilen temlik
sozlesmesi neticesinde, arsa sahibinin yiikleniciden bagimsiz boliim tesciline baglh tiim haklar1 temlik
hiikiimleri uyarinca {igiincii kisiye gecer. Temlik sdzlesmesinin yapilmast igin yiiklenici onayina gerek
olmamakla birlikte, yuklenicinin arsa sahibine kars1 ileri siirebilecegi defileri tigtincii kisiye kars1 da ileri
stirebilecegine yonelik karar icin bkz. Y. 23. HD., E.2013/4546, K.2013/6880, T.07.11.2013,
www.legalbank.com.tr, ET:2712.2020.

178 Ugiincii kisi ile yapilan alacagin temligi sdzlesmesi ile arsa sahibi, kat karsiligi insaat yapim
sozlesmesi ile kendisine birakilacak olan miistakbel bagimsiz boliimlerden birini tigiincii kisiye devreder.
Bu sekilde iiglincii kisi, arsa sahibinin halefi olup onun s6zlesmeyle bagl olarak yiikleniciye karsi
yoneltecegi tiim talepleri yoneltme hakkina haiz olmaktadir. Burada esas olan nokta, ti¢iincii kisi ile arsa
sahibi arasinda yapilan alacagin temligi s6zlesmesinin ingaatin tamamlanmasindan evvel yapilmasi
gerektigidir. Cilinkii ingaat tamamlandiktan sonra yapilan sdzlesme alacagin temliki hiikiimlerine tabi
olmamakla birlikte, ortada tamamlanan bir bagimsiz boliim oldugundan buna yonelik yapilan bir satim
sozlesmesi s6z konusu olacaktir ki bu hélde de bagvuru hakki yalnizca arsa sahibine karsi
yoneltilebilecektir. insaat devam ederken arsa sahibine birakilacak miistakbel bagimsiz béliimii alacagin
temliki sozlesmesi ile alan igiincii kisi, kat karsiligi ingaat yapim sozlesmesinin tarafi haline gelerek
temlik hiikiimlerine bagli alacak hakki kapsaminda yiikleniciden talepte bulunabilecektir. Konuyla alakali
kararlar i¢in bkz. Y. 15. HD., E.2005/1196, K.2005/4006, T.4.7.2005, (Kazanct Hukuk Otomasyon),
ET:27.12.2020; Y. 15. HD., E.2004/4852, K.2005/3251, T.30.05.2005, (Kazanci Hukuk Otomasyon),
ET:27.12.2020.

179 Tasinmaz satis vaadi bizim de kabul ettigimiz ve baskin olan goriise gore, 6n sdzlesme niteligini
haizdir. Ancak doktrindeki baz1 goriislere gore taginmaz satig vaadi, tasinmaz satig sozlesmesinden farkl
bir hukuki nitelige haiz degildir. YAVUZ, ACAR, OZEN, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hukumler), s.
140; RUHI, RUHI, Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi, s. 18.

18 YAVUZ, ACAR, OZEN, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), s. 140; RUHI, RUHI, Tasinmaz
Satis Vaadi Sozlesmesi, ss. 20-21.
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yonelik hak, kisisel bir hak olmasina ragmen TMK. md. 1009 dikkate alindiginda, satis
vaadi sozlesmesinin tapuya serhinin miimkiin oldugu gérulmektedir. Bu noktada Tapu
Kanunu md. 26/7 ile bir istisna getirilmistir. Buna gore, taraflar arasinda anlasma
aranmaksizin taraflardan birinin istegi ile tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin tapuya serh
ettirilebilecegi belirtilmektedir. Hakkin serhi neticesinde sozlesmeden kaynaklanan

satis1 isteme talebi sonraki maliklere kars: da kullanilabilir hale gelmektedir!®?,

2. Yiiklenici ile Uciincii Kisinin Tasinmaz Satis Vaadi So6zlesmesi Yapmasi

Yiiklenici ile tiglincii kisi arasinda yapilan tasinmaz satig vaadi sdzlesmesi ile
tiglincii kisi, yiikleniciden bagimsiz boliim miilkiyeti kazanmay1 beklerken yiiklenici ise,
heniiz miilkiyetine sahip olmadig1 ancak arsa sahibi ile yaptig1 kat karsilig1 insaat yapim
sOzlesmesi neticesinde sahip olacagi miistakbel bagimsiz bolimlerin miilkiyetini
tictincii kisilere bu sekilde birakmak suretiyle kazang elde etmektedir. Taginmaz satis
vaadi neticesinde yiiklenici, kat miilkiyeti kurulmamis olsa da ilerde olusacak bagimsiz
bolimlerin tglincti kigilere devrini taahhiit etmektedir. Heniliz olusmamis bagimsiz
boliimlerin satis vaadine konu olabilmesi ise, bagimsiz boliimlere isabet edecek olan

arsa paylarinim bilirkisi marifetiyle belirlenebilir olmasindan ileri gelmektedir®.

Yargitay’in yerlesmis ictihatlar1 dogrultusunda yiiklenici ile ti¢iincii kisi arasinda
yapilan taginmaz satis vaadi sézlesmesinin alacagin temliki niteliginde oldugu kabul
edilmektedir'®, Bu sayede ozellikle resmi sekle uymaksizin yiiklenicinin bagimsiz
boliimleri tiglincii kisilere devrettigi ve kat karsiligr insaat yapim sozlesmesine iliskin
edimlerin arsa sahibi ve yiiklenici tarafindan yerine getirildigi hallerde sirf gekil

eksikligi nedeniyle sozlesmenin gegersiz oldugunun ileri sirilmesinin  Onune

181 Bu ‘‘serhin munzam etkisi’> olarak adlandirilir. Ayrintili bilgi icin bakiiz; YAVUZ, ACAR, OZEN,
Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hikimler), s. 141; GUNAY, Arsa Pay: Devri Karsihigi Insaat Yapim
Sozlesmesinden Kaynaklanan Uyusmazliklar Rehberi, ss. 21-22; RUHI, RUHI, Tasinmaz Satis Vaadi
Sozlesmesi, s. 19.

182 YIBGK., E.1978/3, K.1978/4, T.24.4.1978, “‘Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 3. maddesinin 2. bendi
geregince arsa payt kat miilkiyetine konu olan ana yapwin degerinin bagimsiz boliime degerine olan
oraniyla belli edilmek gerekir. O nedenle bagimsiz boliim satig vaadi sozlesmesi, baslangicta arsa payt ile
baglantili veya baglantisiz olarak, es deyisle arsa payr gosterilerek veya gosterilmeksizin de
yapilabilir...”, 10 Haziran 1978 tarih, 16312 say1ll Resmi Gazete,
https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/16312.pdf, ET:27.12.2020.

183 YHGK., E.2010/14-290, K.2010/328, T.16.6.2010, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020.
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gecilmistir!®®, Tlgili ¢dziimle Yargitay’in, sekil sartlarma uyulmadan yapilan satis
vaatlerini alacagin temliki olarak kabul ederek bir bakima ii¢ilincii kisi lehine bir koruma
kalkani gelistirdigi yorumunda da bulunulabilir. Zira bu sekilde tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinden kaynakli olarak bagimsiz boliimiin devrine yonelik kisisel bir hak
kazanan tgilincli kisi, alacagin temliki hiikiimlerinden de faydalanmak suretiyle

kazandig1 bu kisisel hakki arsa sahibine kars1 da ileri suirebilir hale gelmistir'®®.

Uciincii kisi ile yiiklenici arasinda gegerli bir tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi
yapildig1 takdirde, tigiincii kisi sahsi hak iktisap etmekle birlikte ayn1 zamanda alacagin
temliki hiikiimleri gecerli oldugu icin®® onun miistakbel bagimsiz béliimlerin devrini
talep edebilmesi, yiiklenicinin insaati sdzlesmeye uygun tam ve ayipsiz tamamlayip

187 Aksi durumda ise iigiincii kisi, yiikleniciden genel hikiimler

teslim etmesine baglidir
dogrultusunda tazminat talebinde bulunabilecektir. Nitekim Yargitay kararlar1 da bu

yondedir'e®,

Yuklenicinin, birden fazla kisiye kars1 satis vaadinde bulundugu durumlarda ise
Yargitay kararlar1*®® dogrultusunda alacagin temliki hiikiimleri gegerli olacagindan, ilk

yapilan vaat islemi gecerli olacaktir!®. Bu noktada énem arz eden husus, tasinmaz satis

184 AYDEMIR, Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku, 2012, ss. 308-309; COSKUN, Insaat
Sozlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, s. 830.

18 DUMAN, Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmeleri Nasil Diizenlenmelidir?, s. 35; AYDOGDU,
KAHVECI, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri (Sozlesmeler Hukuku), s. 789.

18 Yargitay’in yerlesmis ictihad: neticesinde iigiincii kisiler ile yiiklenici arasinda akdedilen tasinmaz
satis vaadi sozlesmesinde, alacagin temliki s6zlesmesine iliskin hiikiimler gegerlilik kazanmaktadir. Bu
konuda ayrintili bilgi ve getirilen elestiriler i¢in bkz. 8BolUm 2- 1.B.2.

187 Y, 14. HD., E.2018/5096, K.2019/6011, T.30.9.2019, *‘...yiiklenici, arsa sahibine karsi oncelikli
edimini tamamen ya da kismen yerine getirmeden kazanacagi sahsi hakk: iigiincii kisiye temlik etmisse,
tictincii kigi Borglar Kanunu’'nun 81. maddesi hiikmiinden yararlanma hakki bulunan arsa sahibini ifaya
zorlayamaz...”’, (Kazanct Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 14. HD., E.2019/40, K.2019/7843,
T.19.11.2019, (Kazanct Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Tasinmaz satis vaadinin tapuya serhi de
muimkun olmakla birlikte, ingaat yiiklenici tarafindan s6zlegsmeye uygun olarak tam ve eksiksiz bir gekilde
bitirilip ifa edilmedigi miiddetge {igiincii kisi kendisine vaat edilen miistakbel bagimsiz boliimiin tescilini
talep edemeyecektir. Bu hususta ayrmtili bilgi i¢in bkz. Mustafa KIRMIZI, A¢iklamali-Ictihatli Eser
Sozlesmesi ve Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sézlesmesi, ss. 971-972.

18 y. 14. HD., E.2015/15227, K.2018/4726, T.20.6.2018, (Kazanct Hukuk Otomasyon),
ET:27.12.2020;Y. 14. HD., E.2019/1767, K.2020/2489, T.2.3.2020, (Kazanci Hukuk Otomasyon),
ET:27.12.2020.

189 Y, 14. HD., E.2013/16460, K.2014/3665, T.18.3.2014, ‘‘Uygulamada yiiklenicinin ayni bagimsiz
boliimii degisik tarvihlerde bir veya birden fazla iigiincii kisiye alacagin temliki yoluyla veya satis vaadi
sozlesmesi yaparak temlik ettigi, temlik alan bir veya daha fazla kiginin ayni bagimsiz béliim iizerinde hak
iddiasinda bulundugu sik¢a goriilen bir durumdur. Bunun gibi malikin, satis vaadi sézlesmesine konu
yaptigr bir tasinmazi sonradan bir baska kisiye satis vaadinde bulunmasi da miimkiindiir. Boylesine
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vaadi sozlesmesinin tapuya serh edilip edilmemesidir. Birden fazla kisiye yapilan satis
vaadinde ilk yapilan satis vaadi tapuya serh ettirilmisse, ikinci satis vaadi yapilan
ticlincii kisi bagimsiz boliimiin miilkiyetini kazansa dahi artik burada kisisel hakki
tapuda serh ettirilmis olan ilk satis vaadi ii¢lincii kisinin hakki korunur. Bu kisi,
yuklenici ve kendinden sonra vaat edilen kisiye karsi tapu iptal ve tescil davasi
acabilir'®, ilk yapilan satis vaadi tapuya serh ettirilmemekle birlikte, sonrasinda baska
bir lglincli kisiye yapilan satis vaadi tapuya serh ettirilmisse yerlesmis Yargitay
uygulamasi uyarinca, tapuya yapilan serhin tasinmazi serh tarihinden sonra devralanlara
kars1 ileri siiriilebileceginden babhisle, ilk satis vaadi alacaklisinin, sonraki satig vaadi

alacaklisinin serhinden etkilenmeyecegi kabul edilmektedir'®2,

Uygulamada yiiklenici tarafindan ti¢lincii kisiye satis vaadi ile devredilen
bagimsiz boliimiin bagka bir iiclincii kisiye tapuya devir suretiyle satilarak miilkiyet
hakkinin kazandirilmasiyla da karsilasilmaktadir. Bu gibi durumlarda, satis vaadinin
alacagin temliki hiikiimlerine tabi olmas1 dolayisiyla da ayni hakkin sahsi hak karsisinda
istlin tutulmasi1 sebebiyle, sorun tipki alacagin temlikine iligkin hiikiimler uyarinca

oldugu gibi ¢oziimlenecektir'®,

3. Arsa Sahibi ile Uciincii Kisinin Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesi Yapmasi
Arsa sahibi ile {igiincii kisi arasinda ingaatin devami esnasinda yapilan taginmaz

satig vaadi sOzlesmesi tipki yUklenici ile tigiincii kisi arasinda yapilan taginmaz satig

vaadi sozlesmesi gibi, Yargitay tarafindan benimsenen bu goriis dogrultusunda alacagin

durumlarda sahsi haklarin yarismast soz konusu olur. Kural olarak da gecersiz olmadik¢a veya sozlesme
feshedilmedikge yarigan sahsi haklardan onceki tarihli olamina deger tanmmir.”’, (Kazanct Hukuk
Otomasyon), ET:27.12.2020; YHGK., E.2017/14-2265, K.2017/1435, T.22.11.2017, (Kazanci Hukuk
Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 14. HD., E.2008/518, K.2008/1796, T.18.02.2008, (Kazanci Hukuk
Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 14. HD., E.2007/15417, K.2008/1415, T.11.02.2008, (Kazanct Hukuk
Otomasyon), ET:27.12.2020.

190 KARATAS, Eser (Insaat Yapim) Sozlesmeleri, s. 138; KIRMIZI, A¢iklamali-Ictihatli Eser Sozlesmesi
ve Arsa Payi Karsihigi Insaat Sozlesmesi, S. 726.

191 COSKUN, Insaat Sozlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, ss. 837-838.

192 SUTCU, Kat Karsihigi Insaat Yapim Sozlesmesi (2 Cilt) Uygulama ve Teoride Tiim Yonleriyle, s.
1457.; Ayn1 dogrultuda kararlar i¢in bkz. Y. 14. HD., E.1987/4244, K.1988/6494, T.13.10.1989, (Kazanc1
Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 14. HD., E.1999/33266, K.1999/3839, T.21.05.1999, (Kazanci
Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020.

193 Ayrmtih bilgi igin bakiniz §B6lim 2- 1.B.2.
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temliki hukimlerine tabidir'®. Diger bir anlatimla Yargitay’in goriisii uyarinca, soz
konusu bu halde de arsa sahibi arsa paylarinin maliki olmamasindan bahisle iigiincii
kisilerle yaptigi islemler alacagin temliki hiikiimlerine tabi olacaktir. Bu sebeple
yukarida belirtilen arsa sahibi ile lglincli kisiye iliskin alacagmn temliki hikimleri

bakimindan yapilan agiklamalar burada da gegerlidir'®,

II. SOZLESMENIN YUKLENICININ TEMERRUDE DUSMESI
NEDENi iLE SONA ERMESi HALINDE UCUNCU KiSiNiN
HUKUKIi DURUMU

A. GENEL OLARAK

Yiiklenici asli edimi olan arsa sahibine ait olan bagimsiz boliimleri tamamlayip
teslimini gergeklestirmediginde temerriide iliskin diger sartlarin da varlig ile, teslimde
temerriide diismiis sayilir. Teslimde temerriide iliskin kanunda 6zel bir diizenleme
olmadig1 icin genel hiikiimlere basvurulmaktadir (TBK. md. 117-125). Yiiklenicinin
temerriide diismesinden bahsedilebilmesi i¢in; bagimsiz bélimlerin tesliminin muaccel
olmasi, teslim hususunda imkansizlik olmamasi, teslimin gergeklestirilmemis olmasi ve

bu hususta arsa sahibince ihtar ¢ekilmis olmasi gerekmektedir!®’.

Temerriit hitkiimlerinin ilk sart1 olan bagimsiz béliimlerin tesliminin muaccel
olmasi igin, teslime yonelik belirtilen siirenin dolmus olmasi gerekir. Kat karsiligi insaat
yapim sozlesmesi ile taraflar bagimsiz boliimlerin tamamlanmasi ve teslimi hakkinda
belirli bir siire belirleyebilecegi gibi, insaatin baglamasini ve tamamlanmasini belirli bir

198

olaya baglayabilir'®®, Ornegin; taraflar sézlesmeye insaatin hangi tarihte baslayip teslim

194y, 15. HD., E.2002/1885, K.2002/3123, T.10.06.2002, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:13.03.2021;
Y. 13. HD., E.1998/4442, K.1998/4860, T.28.05.1998, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:13.03.2021.

195 Ayrmtih bilgi igin bakiniz §B6lim 2- 1.B.3.

196 K at karsilig1 insaat yapim sozlesmesinde arsa sahibinin asli edim borcu miistakbel bagimsiz béliimlere
Ozgiilenen arsa paylarini yiikleniciye devretmek iken, yiiklenicinin ise bagimsiz boliimleri tamamlayip
arsa sahibine birakilmasi kararlagtirilan bagimsiz boliimleri teslim etmek olup, arsa sahibi ve yiiklenicinin
borglar1 hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. yukarida §B6liim 1- 11.C.

197 Turgut UYGUR, Aciklamali-Ictihatli Insaat Hukuku (Eser ve Arsa Payt Karsihigr Insaat Sozlesmesi),
Ankara: Adalet Matbaacilik, 1993, s. 636; ERMAN, Arsa Pay: Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s. 61; ARAL,
AYRANCI, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 369; ENLI, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmelerinde
Yiiklenicinin Isi Teslim Borcu ve Temerriidii, SS. 97-98.

198 Ayrintili bilgi igin bakiniz §B6liim 1- 11.C.2.b.
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edilecegi hususunda acik bir hiikiim koyabilir yahut insaatin baslamasi i¢in ingaat
ruhsatinin alinmasini, bitisi i¢inse ruhsat alinmasindan sonra 3 yillik bir siire
belirleyebilir. Taraflarca bagimsiz boliimlerin  teslimi  hususunda bir siire
kararlastirilmadigi durumlarda ise isin mahiyeti goz Oniine alinarak deneyimli bir

yiiklenicinin isi bitirme siiresine bakilarak uygun bir siire tayin edilecektir'®®.

Yuklenicinin temerriide diismesinin s6z konusu olabilmesi i¢in gereken bir diger

0 55z konusu olmamasidir. Imkansizlik ifay1 engelleyen

sart ise ifa imkansizligmin?
maddi yahut hukuki imkansizlik seklinde ortaya ¢ikabilir. Maddi imkansizlik hali daha
cok bagimsiz boliimlerin insa edilecegi arsada yer kaymasi vb. durumlarin olmasi gibi
hallerde s6z konusu olurken, kat karsiligi insaat yapim sozlesmeleri icin daha ¢ok
hukuki imkansizliktan s6z edilmektedir. S6zlesmenin taraflarca imzalanmasindan sonra
imar mevzuatinda yapilan degisiklik nedeniyle arsa iizerinde insaata izin verilmemesi
yahut yapilan ingaatin mevzuattaki degisiklikler sonucu imar mevzuatina aykiri hale
gelerek verilen izinlerin iptali hukuki imkansizliga &rnektir?®. Bununla birlikte insas1
devam eden veya insasi bitmis olmasina ragmen teslim edilmeyen bagimsiz boliimlerin
ortadan kalkmas1 héli, imkansizliga yol agmayacaktir. Yine yiiklenici tarafindan ingaatin
yapilmasimin miimkiin oldugu durumlarda imkansizliktan s6z edilemeyecektir. Ornegin;
ingaatin yiiklenicinin ekonomik durumunun bozulmasi sebebiyle devam ettirilememesi
ya da insaatin kismen veya tamamen telef olmasi gibi héllerin varligi, insaat yeniden

yapilabilir oldugu i¢in imkansizlik olarak degerlendirilmeyecektir. Ayrica imkansizligin

19 ERMAN, Arsa Pay: Karsihg Insaat Sozlesmesi, ss. 61-63; ARAL, AYRANCI, Borglar Hukuku Ozel
Borg Iliskileri, s. 368; TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, ss. 128-129; YAVUZ, ACAR,
OZEN, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), s. 563; TUYGUR, A¢iklamali-I¢tihatli Insaat Hukuku
(Eser ve Arsa Payi Karsihigi Insaat Sozlesmesi), s. 637; M. Turgut OZ, Is Sahibinin Eser Sozlesmesinden
Doénmesi, Istanbul: Kazanci Hukuk Yayinlari, 1989, s. 154; KOSTAKOGLU, I¢tihatl Insaat Hukuku ve
Kat Karsihg Insaat Sozlesmeleri, 1993, s. 467; COSKUN, Insaat Sozlesmelerinden Kaynaklanan
Davalar, s. 605; DEMIR, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Ile Sona Ermesi, SS.
64-65.; Y. 23. HD., E.2019/2890, K.2019/4288, T.16.10.2019, (Kazanci Hukuk Otomasyon),
ET:27.12.2020.

200 imkansizliktan kasit, ifay1 engelleyen maddi yahut hukuki imkansizliklarin s6z konusu olmamasidir.
21 KURSAT, Insaat Sozlesmesi, s. 371; ERMAN, Arsa Payt Karsiligi Insaat Sézlesmesi, s. 64 vd.; OZ, Is
Sahibinin Eser Sozlesmesinden Donmesi, s. 155 vd.; TANDOGAN, Borc¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri,
s. 130; UYGUR, Aciklamali-I¢tihath Insaat Hukuku (Eser ve Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesi), s.
636.
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temerriitten sonra soz konusu oldugu hallerde, imkansizlik gergeklesene kadar temerriit

hiikiimleri gegerli olurken, sonrasinda ise imkansizlik hilkiimleri devreye girmektedir?®2,

Yuklenicinin temerrlide diismesinden bahsedebilmek igin bir diger husus,
yiiklenicinin bagimsiz boliimlerin insasini kararlagtirilan mahiyette ve zamanda arsa
sahibinin kullanimina hazir bir sekilde yapip teslim etmemesidir. Kullanima hazir bir
teslim icin, bagimsiz boliimlerin s6zlesmeye uygun sekilde yapilmis olmasi ve bu
bolumlerin kullanima engel teskil edecek mahiyette, yapim esnasinda kullanilan baraka,
arag-gereg, santiye gibi unsurlardan arindirilmis olmasi gerekmektedir. Yine, sayet
sozlesme ile teslimin kosullari belirlenmigse, teslimin bu kosullarda gerceklesmesi
gerekmektedir. Aksi durumlarda yiklenici, arsa sahibine karsi taahhiit ettigi teslim

borcunu yerine getiremeyerek temerriit hilinden sorumlu olacaktir?®,

Y ukleniciye kars1 temerriit hitkiimlerinden faydalanabilmek i¢in, TBK. md.
117/1 uyarinca arsa sahibi tarafindan yiikleniciye ihtarda bulunulmasi ve sozlesme
konusu bagimsiz boliimleri teslim almaya hazir oldugunu bildirerek, yukleniciye son bir
sans daha verilmesi gereckmektedir. Arsa sahibi tarafindan yapilacak ihtar esasen
herhangi bir sekle tabi olmamakla birlikte, kat karsilig1 ingaat yapim sdzlesmesinin
resmi sekilde yapildigir goz oniine alindiginda, hukuki agidan ispat kolayligi saglamasi
icin ihtarin resmi sekilde yapilmasi yerinde olacagi goriisii de mevcuttur?®. Her ne
kadar ihtar ¢ekilmesi arsa sahibi i¢in hukuki agidan takip etmesi gereken bir yol olsa da
TBK. md. 117/2’deki diizenleme dikkate alindiginda, taraflarca s6zlesmede teslim igin
belirli bir giin ortaya konmussa, artik bu giniin gegcmesiyle ihtarda bulunmaya gerek
kalmaksizin yiiklenici temerriide diigmiis olur. Yine ingaatin geldigi asamaya

bakildiginda yiiklenicinin ingaati tamamlayamayacagi agik¢a belliyse yahut yiklenici

202 KURSAT, Insaat Sézlesmesi, s. 373; OZ, Insaat Sozlesmesi ve Ilgili Mevzuat, s. 144; COSKUN,
Insaat Sézlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, s. 606; DEMIR, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinin
Yiiklenicinin Temerriidii Ile Sona Ermesi, ss. 66-67.

203 ERMAN, Arsa Pay: Karsihigi Insaat Sozlesmesi, ss. 72-74; YAVUZ, ACAR, OZEN, Borglar Hukuku
Dersleri (Ozel Hiikiimler), s. 369; TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 130; UYGUR,
Aciklamali-Ictihatl Insaat Hukuku (Eser ve Arsa Pay: Karsiligi Insaat Sozlesmesi), s. 637; OZ, Is
Sahibinin Eser Sozlesmesinden Dénmesi, s. 165; DEMIR, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinin Yiiklenicinin
Temerriidii [le Sona Ermesi, ss. 68-70.

204 Kemal DAYINLARLI, Istisna Akdinde Miiteahhidin ve Is Sahibinin Temerriidii, 4. b., Ankara:
Daynlarli Yayincilik, 2008, s. 68; OZ, Insaat Sozlesmesi ve Ilgili Mevzuat, s. 133.
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ingaat1 birakip gittiyse, arsa sahibinin ihtar ¢cekmesinde hukuken bir yarar s6z konusu

olmayacaktir®®,

Bahsedilen sartlarin ger¢eklesmesi lizerine yliklenicinin bagimsiz boliimleri
teslimde temerriide distiigiiniin kabul edildigi durumda arsa sahibi, yikleniciden
ingaatin tamamlanarak kendisine ait olacak bagimsiz boliimlerin teslimi ile teslimde
gecikmeden dolay1 ugradigi zararin tazmini talep edebilecegi gibi, genel hikimler
cercevesinde TBK. md. 125’te yer alan aynen ifadan vazgectigini derhal bildirmek
suretiyle sozlesmenin gergeklesmemesinden kaynaklanan miisbet zararinin tazminine
yonelik yahut sozlesmeden donerek menfi zararinin tazminine yonelik segimlik
haklarint kullanabilir®®. Arsa sahibinin temerriit hiikiimleri karsisinda secimlik
haklarini kullanabilmesi igin yiikleniciye ek siire vermesi gerekmektedir. S6z konusu ek
siire, yiikleniciye insaati tamamlayarak teslimdeki gecikmeden kaynaklanan zararla
birlikte, arsa sahibine teslim etmesi i¢in arsa sahibince yahut mahkeme tarafindan tayin
edilen siiredir. Ek siirenin tayini noktasinda insaatin tamamlanarak bitirilmesi i¢in
ithtiya¢ duyulan uygun bir siire olmasina 6zen gosterilir. Ek siirenin, TBK. md. 124’de
dizenlenen, yiklenicinin davraniglart goz Oniine alindiginda verilmesinin etkili
olmayacagi, Yyiklenicinin temerriide diismesinden sonra arsa sahibi agisindan
yiiklenicinin ifasinda yarar kalmayan yahut s6zlesmeden ifanin belirli bir giinde veya
belirli bir giine kadar yapilmasmin kararlastirildigi hallerde verilmesi 6nem arz

etmez?"’,

Yiiklenici temerriide diismesi halinde insaatin tamamlanmasi i¢in arsa sahibi

25 ERMAN, Arsa Payr Karsihigi Insaat Sozlesmesi, s. 75; TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg
Tliskileri, s. 131; OZ, Is Sahibinin Eser Sozlesmesinden Dénmesi, ss. 173-174; UYGUR, Aciklamali-
Ictihath Insaat Hukuku (Eser ve Arsa Payi Karsiligi Insaat Sozlesmesi), s. 638; DURAK, “Arsa Payi
Karsilig1 Kat Yapimi Sozlesmesi”, s. 230; COSKUN, Insaat Sézlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, sS.
606-607; ENLI, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Isi Teslim Borcu ve Temerriidii, S. 100
vd.; DEMIR, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Ile Sona Ermesi, ss. 70-71.

26 ERMAN, Arsa Payr Karsihigi Insaat Sozlesmesi, s. 85; KOSTAKOGLU, Ic¢tihatlh Insaat Hukuku ve
Kat Karsilhig Insaat Sozlesmeleri, s. 470; UYGUR, A¢iklamali-I¢tihath Insaat Hukuku (Eser ve Arsa Pay
Karsiligi Insaat Sozlesmesi), s. 641; DEMIR, Kat Karsiligi Insaat Sézlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii
Ile Sona Ermesi, S. 76.

27 DURAK, “Arsa Pay1 Karsiligi Kat Yapimi Sézlesmesi”, ss. 230-233; KURSAT, Insaat Sozlesmesi, s.
376; TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 132; OZ, Is Sahibinin Eser Sozlesmesinden
Donmesi, ss. 174-177.
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tarafindan verilen ek siire igerisinde insaat tamamlanmaz ise arsa sahibi, aynen ifa
talebinden vazgectigini derhdl yikleniciye bildirerek TBK. md. 125/2 kapsaminda
miisbet zararin tazminini talep edebilir. Miisbet zararin tazmini talebi ile kat karsiligi
ingaat yapim sézlesmesi sona ermemekle birlikte, sézlesmenin asli edimi olan teslimin
yerini tazminat 6denmesi almaktadir. Miisbet zarar, arsa sahibinin bagimsiz boliimlerin
tamamlanip teslim edilmemesinden kaynaklanan zararidir. Bir diger anlatimla miisbet
zarar, yiiklenici bagimsiz boliimleri tamamlayip teslim etse arsa sahibinde olusacak
ekonomik durumla, yiiklenicinin ifada temerriide diistiigii durum arasinda ortaya ¢ikan
farktir. Bu zararin kapsaminda arsa sahibinin aynen ifadan vazgegtigi donemdeki
bagimsiz boliimlerin sahip oldugu rayi¢ deger ile gecikmeden dogan Ornegin arsa
sahibince ifa timidiyle yapilan harcamalar, temerriit nedeniyle {iglincii kisilere 6denen
tazminat bedelleri, cezai sart ve yoksun kalinan kar gibi zararlar yer alir. Miisbet zararin
hesaplanmas1 noktasinda arsa sahibinin aynen ifadan vazgectigi donemdeki bagimsiz

boliimlerin rayi¢ degeri esas alimir?%,

Miisbet zarar yiiklenici tarafindan karsilanirken, arsa sahibinin s6zlesmede
Ustlendigi, yiikleniciye ait olacak bagimsiz boliimlere iligkin teslim borcu hususundaki
karst edimini yerine getirip getirmemesi hususu doktrinde tartismalidir. Karsilikli tam
iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesme niteligine haiz kat karsiligi insaat yapim
sOzlesmesinde tazminat kapsami belirlenirken, fark ve miibadele teorileri karsimiza
cikmaktadir. Bunlardan miibadele teorisine gore, arsa sahibi yiikleniciye birakilacak
olan bagimsiz boliimleri teslim etmekten kurtulacak ve kendisine teslimi gereken
bagimsiz boliimlerin aynen ifadan vazgectigi tarihteki rayic degeri ile yiikleniciye teslim
etmesi gereken bagimsiz boliimlerin degeri arasindaki farki tazmin edecektir. Bunun
yani sira arsa sahibince miibadele teorisinin esas alinmasi da talep edilebilir. Fark
teorisine gore ise, temerriide sebep olan tarafin ifa etmedigi edime iliskin deger ile
alacaklinin kars1 edimi arasindaki degere iliskin fark tazmin ettirilerek, alacakli karsi

edimini yerine getirmekten kurtulur. Ozellikle insaatin biiyiik oranda tamamlandig

2.08 ERMAN, Arsa Pay1 Karsilig I.ngaat. Sozlesmesi, s. 101; TANDOGAN, Borclar Hukuku Ozel Borg
[liskileri, s. 138; DEMIR, Kat Karsihigi Insaat Sézlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii [le Sona Ermesi, s.
80.
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héllerde yukleniciden bagimsiz boliim alan tigiinci kisileri de gézetmek adina miibadele

teorisinin kabulii yerinde olacaktir?®,

Arsa sahibi TBK. md. 125 kapsamindaki se¢imlik haklarini kullanacagini
bildirmedigi takdirde, aynen ifa ve gecikme tazminati talebinde bulundugu kabul
edilir?’%, Arsa sahibi tarafindan bu secimlik hakkin kullanilmasinda dikkat edilmesi
gereken husus, burada bagimsiz boliim yapmaya dayali bir bor¢ s6z konusu oldugu igin
TBK. md. 113/1 uyarinca insaatin yikleniciye zorla tamamlattirmasinin $6z konusu
olamayacagidir. Bu sebeple arsa sahibi, masraflar1 yiikleniciye ait olmak tizere bagimsiz
bolumlerin tamamlanarak sozlesmenin aynen ifa edilmesi ig¢in kendisine yetki

verilmesini talep edecektir?!?,

Kat karsilig1 ingaat yapim sozlesmesi ile taraflar, yiklenicinin edimini
gerceklestirmede  temerriide  diismesi  hélinde cezai sart  6denmesini  de
kararlastirabilirler?!?, Bu halde arsa sahibi, yiiklenicinin temerriide diismede kusuru
oldugunu ispatlamaksizin cezai sart1 talep edebilecektir. Sayet arsa sahibinin zarari,
cezai sart bedelinden daha fazla ise arsa sahibi, zararim1 ve gecikmedeki kusurun

yiiklenicide oldugunu ispat ederek talepte bulanabilecektir?'?,

Yklenicinin temerriide diigmesi hélinde arsa sahibinin kullanabilecegi diger bir

29 ERMAN, Arsa Payr Karsihigi Insaat Sozlesmesi, ss. 100-103; TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel
Borg Iliskileri, ss. 138-139; UYGUR, Aciklamali-Ictihath Insaat Hukuku (Eser ve Arsa Payi Karsiligi
Inwat Sozlegmesi), s. 644; DURAK, “Arsa Pay1 Karsiligi Kat Yapimi Sozlesmesf’ s. 235; COSKUN,
Insaat Sozlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, ss. 683-684; ENLI, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmelerinde
Yiiklenicinin Isi Teslim Borcu ve Temerriidii, s. 136 vd.; DEMIR, Kat Karsihgr Insaat Sézlesmesinin
Yiiklenicinin Temerriidii Ile Sona Ermesi, ss. 80-82.

210 Segimlik haklarm kullanilacagi arsa sahibince bildirilmezse, kanuni karine geregince aynen ifa ya da
gecikme tazminati talebi oldugu kabul edilir. Kanuni karine hakkinda bkz. EREN, Borglar Hukuku Genel
Hukimler, s. 1070.

21 87, Insaat Sozlesmesi ve jlgili Mevzuat, S. 135.

212 Spzlesme kapsaminda cezai sart olarak, sdzlesmenin kararlastirilan siirede teslim edilmemesi sonucu
yiiklenicinin arsa sahibine belirli bir miktar kira bedeli ddeyecegi kararlastirilabilecegi gibi yiiklenicinin
temerriide diigmesi neticesinde arsa sahibinin sozlesmeyi geriye etkili olarak sona erdirebilecegi ve
yiiklenicinin herhangi bir hak talebinde bulunamayacag: gibi sartlar kararlastirilabilir.

213 ERMAN, Arsa Pay: Karsiligr Insaat Sozlesmesi, s. 86 vd.; DEMIR, Kat Karsiligi Insaat Sézlesmesinin
Yiiklenicinin Temerriidii [le Sona Ermesi, ss. 78-79; TANDOGAN, Borclar Hukuku Ozel Borg [liskileri,
ss. 133-135; DURAK, “Arsa Pay1 Karsiigi Kat Yapmm Sozlesmesi”, ss. 233-234; KOSTAKOGLU,
Ictihatl Insaat Hukuku ve Kat Karsihigi Insaat Sozlesmeleri, 1993, ss. 473-474; KURSAT, Insaat
Sozlegmesi, . 422 vd., yazar arsa sahibine taninan bu hakkin temerriit anlaminda borca aykirilik tegkil
ettigi ve yiiklenici agisindan yapma borcu oldugu i¢in arsa sahibine kat karsilig1 insaat yapim sozlesmesi
disinda ifa saglamaya yonelik taninan 6zel bir hak oldugu goriistindedir.
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secimlik hak, sozlesmeden donme ve yiiklenicinin kusurunun varligi hélinde menfi
zararin tazmini talebidir?4, TBK. md. 125/3 uyarinca sdzlesmeden dénme ile taraflar ifa
etmedikleri edimlerden kurtulmakta ve ifa ettikleri edimleri de geri vermektedir.
Sozlesmeden donme hakki, tek tarafli irade beyaniyla karsi tarafa ulasmasi gereken
yenilik doguran haktir. Dénme beyani karsi tarafa ulagmakla birlikte hiikiim dogurur ve
taraflar karsilikli iade borcu altina girer. Donme beyanini alan taraf, sézlesmeden
doniilmesi i¢in gereken sartlarin olusmadigini diisiiniiyorsa mahkemeye bagvurabilecek
olup, mahkemece donmeye yonelik sartlarin olustuguna dair verilen karar kurucu
nitelikte olmayip, bildirici nitelikte olacaktir®’®. Ne var ki Yargitay, eser sozlesmesi
acisindan donme hakkinin tek tarafli irade beyaniyla kullanilabilecegini kabul etse de
kat karsil1g1 insaat yapim s6zlesmesi agisindan donme beyanin sonug¢ dogurabilmesi i¢in
karsi tarafin kabuliiniin gerektigini belirtmektedir. Soyle ki arsa sahibince donme hakki
kullanildiginda yiiklenici buna onay vermiyorsa artik bu hélde arsa sahibi mahkemeye
bagvurarak donmeye iligkin kurucu nitelikte karar alacak olup, aksi durumda sézlesme

gecerliligini koruyacaktir?®,

Arsa sahibinin s6z konusu bu donme hakkini kullanmasi ile taraflarin s6zlesme
kapsaminda yapmis olduklar1 edimleri iade borcu s6z konusu olmakla birlikte,
donmenin ge¢mise doniik mii yoksa ileriye doniik mii uygulanacagi konusunda

doktrinde fikir ayriliklar1 mevcuttur. Bu husus?!’ Yargitay Ictihadi Birlestirme Karar?'8

214 Yargitay’a gore donme hakki; tek tarafli, yenilik doguran ve kars: tarafa ulagmasi gereken bir irade
beyanidir ve kargt tarafca kabul edilmedigi takdirde donmede hakli olup olunmadigi hususuna
mahkemece karar verilmesi gerekmektedir.

215 Oz, Is Sahibinin Eser Sizlesmesinden Donmesi, s. 31; COSKUN, Insaat Sozlesmelerinden
Kaynaklanan Davalar, s. 710-711; KIRMIZI, A¢iklamali-I¢tihatli Eser Sozlesmesi ve Arsa Payt Karsiligi
Insaat Sozlesmesi, . 524-525.

216 Kat karsilign insaat yapim sozlesmesinde bedele iliskin borcun arsa payi devri olmasi ve gecerli
olmasmin resmi sekle bagli olmasindan bahisle dénmenin s6z konusu olabilmesi i¢in taraflarin déonme
beyan1 yoniinde iradelerinin uyusmasi ya da mahkemece sozlesmeden doniildiigiine yonelik karar
verilmesi gerektigine iliskin kararlar icin bkz. Y. 15. HD., E.2007/1276, K.2008/2431, T.14.4.2008,
(Kazanc1 Hukuk Otomasyon), E.T:18.01.2021; Y. 23. HD., E.2014/9321, K.2014/8225, T.17.12.2014,
(Kazanci Hukuk Otomasyon), E.T:18.01.2021. Doktrinde bu durum, TBK. md. 125°de taninan dénme
hakkinin yenilik doguran hak olmasi ve tek tarafli olarak kullanilmasi niteligine aykiriligindan bahisle
dava yoluyla kullanilmas: elestirilmektedir. Tlgili gériisler i¢in bkz. OZ, Iy Sahibinin Eser Sozlesmesinden
Donmesi, s. 142; AYAN, Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, s. 252 vd.; KURSAT, Insaat
Sozlesmesi, ss. 377-378.

217 Dénmenin gegmise yahut ileriye doniik olarak etki etmesi hususu s6zlesmenin ani ve siirekli edimli
olarak kabuliine gore degisen bir konudur. Ani edimli s6zlesmelerde yiiklenicinin temerriide diismesi S0z
konusu oldugunda dénme hususunun ge¢mise etkili olarak sona erecegi ve taraflarin vermis olduklarim
geri alacagi kabul edilir. Stirekli edimli sdzlesmelerde ise yiiklenicinin temerriide diismesi s6z konusu
olursa sozlesme ileriye etkili olarak feshedilmis kabul edilecek ve TBK md. 126 hikmi etkili olarak
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ile sonuca baglanmistir. Anilan karar neticesinde kat karsiligi insaat yapim
sOzlesmesinin ani-siirekli karmasigi niteligi sebebiyle, insaatin %90 oraninda bittigi
hallerde yiiklenicinin temerriide diismesi $6z konusu olursa, TMK. md. 2’deki diiriistliik
kurali geregince sozlesme ileriye etkili olarak feshedilmis kabul edilecektir. Bu sekilde
yiiklenici, insaatta tamamladigr kisim oraninda arsa payr ve arsa payma Ozgiilenen
bagimsiz bolimlerin mulkiyetini talep edebilecekken, arsa sahibi de miisbet zararinin
tazmini ile gecikme tazminatina ve sozlesmede kararlastirildigi takdirde cezai sart
bedelini talep edebilecektir. insaatin yiiklenici tarafindan biiyiik oranda tamamlanmayip
eksik kaldigi héllerde ise sozlesme, geriye etkili olarak sona ermis kabul edilecek ve
donme hiikiimleri uygulanarak, yiiklenici ile arsa sahibinin karsilikli olarak yaptiklar
edimleri geri vermesi séz konusu olacaktir?®®. Bu sekildeki kabul 6zellikle yiiklenicinin
temerrlide diismesi halinde, ylkKleniciden bagimsiz bdliim alan {iglincii kisilere kars1 bir
koruma saglamasi amacina hizmet ettiginden biz de Yargitay’in bu ¢odziimiine
katilmakla birlikte her somut olayda insaatin tamamlanma oranimnin degerlendirilmesi

gerektigi kanaatindeyiz.

taraflar tamamladiklart kisimlar i¢in talep hakkina sahip olacaktir. Ayrica Sozlesmenin ani ve siirekli
edimli olarak kabul edilmesi hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. yukarida §Béliim 1-1.C.2.

218 YIBGK., 25.01.1984 tarih, E.1983/3, K.1984/1 ( 18325 sayili RG., 27.02.1984 tarihli); Y. 23. HD.,
E.2016/6059, K.2020/1489, T.4.3.2020, (Kazanci Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 23. HD.,
E.2018/710, K.2019/5078, T.3.12.2019, (Kazanct Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020.

219 ERMAN, Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s. 108 vd.; KURSAT, Insaat Sozlesmesi, s. 378 vd.;
TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 143 vd.; Ozgir Katip KAYA, Arsa Pay1 Karsiligi
Kat Yapimi Sézlesmesi, Istanbul: Kazanci Hukuk Yayinlar, 1993, ss. 68-72; YAVUZ, ACAR, OZEN,
Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hukimler), s. 603; UYGUR, A¢iklamali-I¢tihath Insaat Hukuku (Eser ve
Arsa Pay1 Karsihgi Insaat Sozlesmesi), ss. 644-646; GUNAY, Arsa Payi Karsihgi Insaat Yapim
Sozlesmesinden —Kaynaklanan ~Uyusmazhiklar, ss. 80-82; COSKUN, Insaat Sézlesmelerinden
Kaynaklanan Davalar, s. 686 vd.; DEMIR, Kat Karsiligi Insaat Sézlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii
Ile Sona Ermesi, s. 99; AYDOGDU, KAHVECI, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri (Sozlesmeler
Hukuku), s. 787; REMZI, AYDIN, Borclar Hukuku Ozel Hikimler, s. 291.; Y. 14. HD., E.2016/8672,
K.2019/6625, T.15.10.2019, “...feshin sonu¢lart geriye etkili olacaksa, sozlesme yokmugscasina tasfiye
edileceginden yiiklenici insaatin yaptigi kismina orantili arsa payr degil, sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gore imal ettigi insaat bedelini alir. Fesih ileriye etkili kabul edilirse, yiikleniciye imalat
oramina paralel arsa payr bwrakilir...”’, (Kazanct Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 15. HD.,
E.2018/4947, K.2019/3227, T.8.7.2019, (Kazanct Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 23. HD.,
E.2018/709, K.2019/1101, T.20.3.2019, (Kazanci Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 23. HD.,
E.2016/4353, K.2019/1170, T.21.3.2019, (Kazanci Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 14. HD.,
E.2016/436, K.2019/1809, T.27.2.2019, (Kazanct Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020.

71



B. SOZLESMENIN GECMISE ETKILI OLARAK SONUC DOGURMASI
HALINDE HUKUKI DURUM

1. Uciincii Kisinin Arsa Pay1 Devralmas1 Halinde Hukuki Durum

Calismamiz kapsaminda kat karsilig1 insaat yapim sozlesmesinin diizenlenis
bigimlerinden bahsetmistik??’. Yiiklenicinin sozlesmenin basinda yahut gelinen
asamaya gore kendisine birakilacak bagimsiz boliimlere 6zgililenen arsa paylarinin
miilkiyetini kazandigr durumlarda, ii¢lincii kisi ile bagimsiz bolim devrine yonelik
islem yapabilir. Yiklenici bu halde, miilkiyetine haiz oldugu bagimsiz boliimleri
tiglincii kisiye taginmaz satis s6zlesmesi ile satip finansman elde etmektedir. Yiklenici
ile tcilincli kisi arasinda akdedilen tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi yahut alacagin
temliki sdzlesmesinden farkli olarak arsa payimin devrinin s6z konusu oldugu bu halde
yiiklenici, maliki oldugu bagimsiz boliimleri {igiincii kigiye satmakta ve tigiincii kisi de
malik sifatina haiz olan yiikleniciden ayni hak (bagimsiz boliim miilkiyetine yonelik)

kazanmis olmaktadir.

a. Donmenin Sonuclarina Iliskin Teoriler Bakimindan Degerlendirme
Kat karsilig1 insaat yapim sdzlesmesinde yiiklenicinin temerriide diiserek??!
sozlesmenin gegmise etkili olarak sona ermesi halinde, taraflarin so6zlesme kapsaminda
yerine getirmis olduklar1 edimlerin iadesi, bir diger ifadeyle, tasfiye iliskisi agisindan
kabul edilen klasik, kanuni borg iliskisi, doniisiim ve ayni etkili donme teorilerinden
kabul edilecek olana gore, tiglincii kisinin hukuki durumu farklilik arz edecektir.

Klasik donme teorisine gore; arsa sahibinin sozlesmeden donme hakkini
kullanmasi ile s6zlesme ge¢mise etkili olarak en basindan beri gegersiz kabul edilir ve
taraflarin borglar1 sona ererken, ifa ettikleri edimler ise sebepsiz zenginlesmeye bagh

222

olarak geri istenebilecektir->~. Donmeden 6nce yapilan ayni hak kazandirici nitelige haiz

220 Ayrmtih bilgi i¢in bkz. yukarida §Boliim 1- I1.A.
221 Ayrmtih bilgi igin bkz. yukarida 8B6lum 2- 11L.A.
22Y, 23. HD., E.2016/5704, K.2019/1062, T.19.3.2019, *“...miiteahhit firmann taahhiidiinde durmayip
insaaty bitirmeden piyasaya bor¢ birakarak kayboldugunu, miivekkillerinin miiteahhit firmanin yerine
getirmedigi taahhiidiinden dolayr magdur ve maddi ve manevi olarak 6nemli miktarda zarara
ugradiklarini ileri siirerek yapilan sézlesmenin geriye etkili olarak feshine, tasinmazin geriye etkili olarak
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tasarruf iglemleri (arsa paylarinin tiglincii kisiye devri gibi) ise donmeden etkilenmeyip,
gecerliligini koruyacaktir. Bir diger anlatimla, arsa sahibinin miistakbel bagimsiz
boliimlere Ozgiilenen arsa paylarini yiikleniciye devrettigi durumda arsa paylar
yuklenicinin elindeyse, donmeye bagli olarak arsa paylari, arsa sahibine iade edilecektir.
Ote yandan arsa paylari, yiklenici tarafindan {iciincii bir kisiye devredilmisse, artik bu
hélde arsa sahibinin donmeye bagli olarak arsa paylarinin iadesine yonelik talep hakki,
ticiincti kisiye yiiklenici tarafindan yapilan devrin donmeden once yapilan ayni hak
kazanimina yonelik tasarruf islemi olmasi dolayisiyla gegerli olmayip, arsa paylari arsa
sahibine iade edilmeyecektir. Bu halde arsa sahibinin ugradigi zarar, Sebepsiz

zenginlesme hiikiimleri uyarinca parasal olarak giderilecektir??3,

Kanuni borg iligkisine iligkin teori ise, tipki sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinin
uygulanmast bakimindan klasik dénme teorisine benzemekle birlikte, uygulanacak
zamanasimi yoniinden farklilik gosterir. Buna gore sebepsiz zenginlesmenin esas
alindig1 klasik donme teorisinde zamanagimi bir y1l iken, kanuni borg iliskisinde bu siire

on yil olarak kabul edilmistir??*.

Dontistim teorisi bakimindan, arsa sahibinin s6zlesmeden donmesi
neticesinde kat karsiligi insaat yapim s6zlesmesi gegersiz olmayacak ancak taraflar
arasindaki iliski, tasfiye iliskisine doniisecektir. Bir diger ifadeyle, donme sonucu

taraflarca akdedilen sozlesme gegerliligini korurken, ilgili s6zlesmeye dayanarak ifa

eski hale iadesi ve tapuda davali firma tarafindan yapilan islem var ise silinerek islemlerin sebepsiz
kalmasimn saglanmasina...”’, (Kazanct Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020;Y. 23. HD., E.2016/3177,
K.2019/742, T.27.2.2019, (Kazanci Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 23. HD., E.2014/9421,
K.2016/1340, T.4.3.2016, (Kazanci Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 15. HD., E.2019/3133,
K.2019/4909, T.28.11.2019, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 23. HD., E.2016/8164,
K.2019/4235, T.15.10.2019, (Kazanci1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 15. HD., E.2018/3318,
K.2019/1504, T.2.4.2019, (Kazanct Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020.

223 Cigdem KIRCA, “Arsa Payr Karsihgi Insaat Sozlesmelerinde Sozlesmeden Dénmenin Ugiincii
Kisilere Etkileri”, XXII. Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlart Sempozyumu, Bildiriler-Tartismalar,
Ankara, 2007, s. 83; KURSAT, Insaat Sozlesmesi, s. 442; ERMAN, Arsa Payr Karsihig Insaat
Sozlesmesi, s. 177, ENLI, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Isi Teslim Borcu ve
Temerriidi, s. 166; DEMIR, Kat Karsilig: Insaat Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Ile Sona Ermesi,
ss. 106-107; ERMAN, “Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin Temerriidii”, Istanbul Barosu
Dergisi, C. 50, S. 4-6 (1984), s. 216.; Aym dogrultuda bkz. Y. 15. HD., E.2018/819, K.2018/2518,
T.18.6.2018, (Kazanci Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 23. HD., E.2014/4792, K.2014/6928,
T.4.11.2014, (Kazanci Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020.

24 KIRCA, “Arsa Payr Karsihgi Insaat Sozlesmelerinde Sozlesmeden Dénmenin Ugiincii Kisilere
Etkileri”, s. 84; ENLI, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Isi Teslim Borcu ve Temerriidii,
s. 166; DEMIR, Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Ile Sona Ermesi, ss. 108-109.
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edilen edimlerin iadesi s6z konusu olup, heniiz ifa edilmemis olanlar ise sona erecektir.
Bu sekilde gecerli bir sozlesmeden yani sebepten kaynakli bir iade s6z konusu olup,
sebepsiz zenginlesmeye dayali bir durum s6z konusu olmayacaktir. Bu teori
kapsaminda da ayni hak kazanimlar1 korunmakla birlikte, arsa sahibinin arsa paylarini
iade talebi sahsi hak talebi olacagindan, tigiincii kisilere kars1 bdyle bir talep s6z konusu

olmayacaktir??®,

Ayni etkili donme teorisinde ise, donme s6z konusu oldugunda hukuki sebebe
baghlik ilkesi ile donmeye ayni nitelik kazandirilmaktadir?®®. Bu sekilde sozlesme
bastan itibaren gecersiz kabul edilmekle beraber gerek taraflarca yapilan borglandirict
islemler gerekse tasarruf islemleri de bastan itibaren gegersiz kabul edilir. Bu halde ise,
arsa sahibinden arsa paylarin1 devralan yukleniciden, tapuda arsa pay1 devralan tigiincii
kisilerin s6z konusu kazanimlari yolsuzdur. Diger bir anlatimla, tigiincii kisi, miilkiyet
hakki olmayan yiikleniciden arsa pay1 devralmis olmakla birlikte, kat karsiligi ingaat
sozlesmesi ortadan kalkacagindan ortada yolsuz tescil s6z konusu olacaktir. Bu nedenle

de donme ile arsa sahibi arsa paylarinin iadesini iigiincii kisiden talep edecektir??’.

S6zlesme kapsaminda arsa sahibinin, maliki oldugu arsa paylarin1 {i¢lincii
kisilere tapuda yahut noterde diizenlenen satig vaadi s6zlesmesi ile devretmesi halinde,
yuklenicinin temerriide diismesine bagli olarak sézlesmeden doniilse dahi arsa sahibi,
kendi midlkiyetinde olan arsa paylarin1 zaten tgilincii kisilere devretmis oldugu igin
yolsuz tescilden bahsedilmeyecektir. Bu hélde, tigiincii kisilerin kazanimlar1 korunmakla

birlikte, onlar haklarini arsa sahibinden talep edebilecektir®®®. Belirtmek gerekir ki soz

25 KIRCA, “Arsa Payr Karsiig1 Insaat Sozlesmelerinde Sozlesmeden Doénmenin Ugiincii Kisilere
Etkileri”, s. 84; SELICI, Insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, C. 2535, s. 77; DEMIR, Kat
Karsihigi Insaat Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Ile Sona Ermesi, ss. 109-110.

226 QZ, Is Sahibinin Eser Sozlesmesinden Donmesi, ss. 241-242; ismail ATAMULU, Kat Karsilig1 Insaat
Sozlesmesinin Miiteahhidin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi, 1. b., Ankara: Yetkin, 2014, s. 187.

21 KIRCA, “Arsa Payr Karsihgi Insaat Sozlesmelerinde Sozlesmeden Dénmenin Ugiincii Kisilere
Etkileri”, ss. 85-86; COSKUN, Insaat Sozlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, s. 718; COSKUN, Insaat
Sozlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, s. 828; ENLI, Kat Karsiligi Insaat Sézlesmelerinde Yiiklenicinin
Isi Teslim Borcu ve Temerriidii, s. 167; ATAMULU, Kat Karsihig Insaat Sozlesmesinin Miiteahhidin
Temerrudi Sebebiyle Sona Ermesi, s. 187.

28 COSKUN, Insaat Sézlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, s. 819; ENLI, Kat Karsihgi Insaat
Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Isi Teslim Borcu ve Temerriidii, s. 184; Thsan DARENDE, “Kat Karsilig1
Insaat Sozlesmesinden Doénmenin Ugiincii Sahislar Uzerindeki Etkisi”,
https://www.sinerjias.com.tr/pg/pdf/10.pdf, ty., s. 2.; Y. 14. HD., E.2010/7123, K.2010/8449,
T.15.07.2010, “‘Davada dayanilan 21.04.1998 tarihli tasinmaz satis vaadi sézlesmesi bigimine uygun
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konusu devir, yiikleniciye arsa sahibi tarafindan verilen vekalet neticesinde
gerceklestirilmigse artik bu halde igiincii kisinin elde ettigi hakkin korunmayacagi

kabul edilmistir.

b. Tapu Siciline Giiven Ilkesi Bakimindan Degerlendirme

TMK. md. 1015°de belirtildigi iizere, tapu siciline yapilacak tescillerin hukuki
acidan gecerli bir sebebi olmasi1 gerekmektedir. Gecerli hukuki sebep mevcut degilse
yapilan tescilin, TMK. md. 1024/2 uyarinca yolsuz tescil hiikiimlerine tabi olacagi
belirtilmektedir. Burada konumuz agisindan 6nem teskil eden nokta, yuklenicinin
temerriide diismesi hélinde arsa sahibinin sdzlesmeyi sona erdirmesinin donme olarak
kabul edilmesine bagli olarak, sézlesmenin ge¢mise etkili olarak sonu¢ dogurdugu
héllerde kat karsilig1 insaat yapim sozlesmesi geregince yiikleniciden arsa pay1 devralan
ticiinci  kisinin hukuki durumunun ne olacagidir. Calismamizda belirtildigi ve
Yargitay’in da kabul ettigi Uzere, bu sekilde yiiklenici tarafindan igiincii kisi adina
yapilan devir, ddnme sonucu yiiklenicinin miilkiyetine haiz olmadig1 arsa paylarini
devretmesi sebebiyle hukuki sebepten yoksun olacagindan yolsuz tescil hukimlerine

tabi olacaktir?®,

Buna karsin doktrindeki bazi1 yazarlara gore Tglincii kisinin
yukleniciden tapuda devraldigi arsa paylarina iliskin olarak TMK. md. 1023’te
diizenlenen tapu siciline giiven ilkesi kapsaminda iyiniyet hikumleri devreye
girmelidir’®, Boylece asagida belirtilecedi iizere Yargitay’in goriisiiniin aksine TMK.
md. 1023 uyarinca tapuda yolsuz tescile dayanarak ayni hak elde eden iyiniyetli G¢unci

kisinin kazanimi korunacaktir®!, Burada iyiniyetle kastedilen, iigiincii kisinin, tapuda

diizenlenmigtir. Arsa sahibi olarak satig vaadi bor¢lusunun dava dist bir kooperatif ile arsa payr karsilig
insaat sézlesmesi yapmast daha sonra da yiiklenici sifati tastyan kooperatifin temerriide diiserek insaati
tamamlamamasi tizerine sozlesmenin feshedilmis olunmast davaci vaat alacaklisimin 21.04.1998 tarihli
sozlesmeyle kazandigr haklarini etkilemez.””, www.legalbank.com.tr, ET:27.12.2020.

229 Ayrmtih bilgi igin bkz. yukarida §Boliim 2- 11.B.1.c.

230 Tapu kiitiigiine yapilan tescillerin iyiniyetli iigiincii kisilerin kazanimlari agisindan olumlu etkilerine
iliskin ayrintili bilgi igin bkz. M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI, Saibe OKTAY OZDEMIR, Esya
Hukuku, 17. b., Istanbul: Filiz, 2014, s. 230 vd.

281 KIRCA, “Arsa Payr Karsiigi Insaat Sézlesmelerinde Sozlesmeden Donmenin Ugiincii Kisilere
Etkileri”, s. 88.; Y. 23. HD., E.2016/5985, K.2019/1952, T.14.5.2019, ‘‘Yiiklenici adina yapilan tescil
islemini her halde "yolsuz tescil” kabul etmek, toplumda onarimaz zararlara sebep olmakta ve adalet
duygusuna zarar vermektedir. Yaptigi arastirmada tapu kaydmin yiiklenici adina oldugunu tespit eden
birinin -aksi ispat edilmedikce- iyi niyetli olmadigini soylemek miimkiin olmadigr icin "tapuya giiven
ilkesine" istinaden miilkiyet kazaniminin korunmasi TMK.’ min 1023. maddesi ve hakkaniyet geregidir.”’,
(Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020.
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yiikleniciye ait oldugu goriilen arsa paylarina iliskin tescilin gercege aykirt oldugunu
bilmemesi ve gerekli tiim dzeni gosterse dahi bilemeyecek durumda olmasidir®®2. Bu
durumda, yiikleniciden arsa pay1 devralan {iciincii kisinin, tapu siciline giiven ilkesi
kapsaminda iyiniyetli oldugu kabul edilerek arsa payma iliskin kazanimi korunacaktir.
Boylece kat karsilig1 insaat yapim sdzlesmesinin yiiklenicinin temerriide diismesi ile
arsa sahibi tarafindan donme ile gecmise etkili olarak sona erdirilmesi sonucu artik arsa

sahibi, iiciincii kisiden arsa paylarinin devrini talep edemeyecektir?,

c. Yargutay Uygulamasina Iliskin Degerlendirme

Yiiklenicinin temerriidii neticesinde arsa sahibinin s6zlesmeden donmesinin
gecmise etkili sonu¢ dogurdugu hallerde Yargitay, yiklenicinin mdlkiyetini elde
edemedigi arsa paylarini tiglincii bir kisiye devrettigini ve bu devrin gecerli bir hukuki
sebebe yani sozlesmeye dayanmamasi sebebiyle yolsuz tescile tabi olacagi, lgiincii
kisinin arsa paylarina iligkin olarak ayni hak elde edemeyecegi ve dolayisiyla da TMK.
md. 1023 uyarinca tapu siciline giiven ilkesi kapsaminda iyiniyetli olarak kabul
edilemeyecegini belirtmektedir. Bunun sonucu olarak arsa sahibi, yolsuz tescile
dayanarak bagimsiz boliimlere iliskin tapunun iptali ile kendi adina tescilini talep
edebilecekken {igiincii kisi ise, sebepsiz zenginlesme hiikiimleri geregince yiikleniciden
bagimsiz béliimler icin 6dedigi bedelin iadesini talep edebilecektir®®*. Bu nedenle
Yargitay arsa sahibinin, arsa paylarmim miilkiyetini yiikleniciye devretmis olsa dahi

donme halinde insaatin sdzlesmeye uygun teslim edilememesi nedeniyle devredilen bu

22 97, Is Sahibinin Eser Siozlesmesinden Donmesi, ss. 259-61; ERMAN, Arsa Payi Karsihgr Insaat
Sozlesmesi, s. 176; DARENDE, “Kat Karsiigi Insaat Sozlesmesinden Dénmenin Uciincii Sahislar
Uzerindeki Etkisi”, ss. 7-9, https://www.sinerjias.com.tr/pg/pdf/10.pdf.

233 KIRCA, “Arsa Payr Karsihgi Insaat Sozlesmelerinde Sozlesmeden Donmenin Ucgiincii Kisilere
Etkileri”, ss. 90-93; ERMAN, Arsa Pay1 Karsihgi Insaat Sozlesmesi, s. 178; KURSAT, Insaat
Sozlesmesi, s. 442; OZ, Iy Sahibinin Eser Sozlesmesinden Dénmesi, ss. 259-260.; Y. 14. HD.,
E.2018/4649, K.2019/7172, T.30.10.2019, (Kazanct Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 23. HD.,,
E.2016/4536, K.2019/3778, T.23.9.2019, (Kazanct Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020.

234 COSKUN, Insaat Sézlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, ss. 847-848; ENLI, Kat Karsihigi Insaat
Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Isi Teslim Borcu ve Temerriidii, s. 180; DEMIR, Kat Karsiligi Insaat
Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Ile Sona Ermesi, s. 136; REMZI, AYDIN, Bor¢lar Hukuku Ozel
Hikimler, s. 292; KARATAS, Eser (Insaat Yapim) Sozlesmeleri, s. 484. Geriye etkili fesih durumunda
kat karsiligi insaat yapim sozlesmesinin en bagindan itibaren yok hiikmiinde sayilacagi ve sozlesme
taraflarinin feshe kadar yaptiklar1 edimleri sebepsiz zenginlesme hiikiimleri geregince iade edecegine
yonelik kararlar icin bkz. Y. 14. HD., E.2011/15597, K.2012/246, T.16.1.2012, (Kazanci Hukuk
Otomasyon), E.T:18.01.2021; Y. 15. HD., E.2012/4545, K.2013/4104, T.24.6.2013, (Kazanct Hukuk
Otomasyon), E.T:18.01.2021.
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arsa paylarinin mulkiyetinin kendisine ait olacagini kabul etmis ve yine arsa sahibinin
arsa paylarinin devrini {iglincii kisiden tapu iptal ve tescil davasi ile talep etmesine
olanak tammustir’®. Yargitay bu duruma ek olarak iigiincii kisilerin yiikleniciden
devraldiklar1 arsa paylarmi baska bir kisiye devretmesi halinde de s6z konusu devri
yolsuz tescil hukumlerine tabi tutarak arsa sahibinin bu kisilerden de devri talep

edebilecegini kabul etmistir?®.

Yargitay, ticlincii kisilerin tapu siciline giiven ilkesi kapsamindan
yararlanamayacagi gorlislinii arsa sahibi tarafindan yiikleniciye yapilan arsa payi
devrini, tasinmaz satis sozlesmesi ya da tasinmaz satis vaadi sozlesmesi seklinde
yapilmas1 arasinda fark gozetmeksizin, avans niteliginde kabul ederek
aciklamaktadir®®’. Her ne kadar TBK. md. 479 uyarinca, arsa sahibinin yiikleniciye
sOzlesme geregince vermeyi taahhiit ettigi bagimsiz boliimler insaatin tamamlanip
teslim edilmesi ile muaccel hale gelse de uygulamada yukleniciye finansal kaynak

saglamak adina, insaat tamamlanmadan bagimsiz boliim satis imkan1 taninmaktadir®®,

2%y, 23. HD., E.2018/710, K.2019/5078, T.3.12.2019, ‘‘...bagimsiz boliimlerin yiiklenici ile arsa
sahipleri arasindaki sézlesmeler geregince yiikleniciye isabet ettigi ve yiiklenici tarafindan davalilara
satildigi, tapu kaydindaki devrin arsa sahipleri tarafindan yapilmig  olmasimin  bu  hususu
degistirmeyecegi, davalilarin yiiklenicinin edimini yerine getirmemis olmast nedeniyle hak sahipliklerinin
gecerli olmadigi, ve davali bankann iyi niyetli iiciincii kisi olarak tapuya giiven ilkesinden somut olayda
yararlanamayacag gerekgeleriyle sozlesmenin geriye etkili feshi ile tapu iptal tescil talebinin kabulii...”’,
(Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 15. HD., E.2018/4559, K.2019/2998, T.26.6.2019,
(Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 23. HD., E.2016/6059, K.2020/1489, T.4.3.2020,
(Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 23. HD., E.2018/710, K.2019/5078, T.3.12.2019,
(Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020.

236y, 15. HD., E.2018/4559, K.2019/2998, T.26.6.2019, ‘‘TMK.'nin 1023. maddesi hiikmii geregince
tapu kiitiigiindeki tescile iyiniyette dayanarak miilkiyet veya baska bir ayni hak kazanan tigiincii kiginin bu
iktisabt, yasal olarak korunur ise de; ayni Yasa'nin 1024. maddesi hiikmii geregince, bir ayni hak, yoksun
olarak tescil edilmis ise bunu bilen veya bilmesi gereken iigiincii kisi bu tescile dayanamaz baglayict
olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun bulunan tescil yolsuzdur.”’, (Kazanci
Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020.

7Y, 14. HD., E.2016/6726, K.2019/5705, T.24.9.2019, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:05.07.2020.;
Arsa sahibince yiikleniciye devredilen arsa paylarit avans niteligindedir. Yiiklenici tarafindan bagimsiz
bélumlerin Ugiincii kigilere satilmasi hélinde, tigilincii kisiler ancak yiiklenicinin sozlesmede belirtilen
edimini yerine getirmesiyle hak sahibi olurlar. Bu hélde, ingaat hélindeki bir yerden bagimsiz boliim satin
alan {iglincii kisi iyiniyetli olarak kabul edilemeyeceginden TMK. md. 1023’den de yararlanmasinin
miimkiin olmadigina ydnelik kararlar i¢in bkz. Y. 23. HD., E.2017/2892, K.2019/5214, T.10.12.2019,
(Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 23. HD., E.2017/2892, K.2019/5214, T.10.12.2019,
(Kazanci Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 15. HD., E.2018/2949, K.2019/898, T.4.3.2019,
(Kazanci Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 15. HD., E.2019/5, K.2019/1212, T.19.3.2019,
(Kazanci Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 23. HD., E.2015/9553, K.2017/2593, T.9.10.2017,
(Kazanci Hukuk Otomasyon), E.T:18.01.2021; Y. 15. HD., E.2011/6559, K.2012/3377, T.14.5.2012,
(Kazanc1 Hukuk Otomasyon), E.T:18.01.2021.

238 Yargitay’1n arsa sahibi tarafindan yiikleniciye yapilan pay devirlerinin, yiiklenicinin sermaye ihtiyacini
karsilamasina yonelik yapilan avans ddemesi gériisiine iligkin elestiriler icin bkz. Saba OZMEN, Miige
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Arsa sahibi tarafindan yapilan avans 6demesi ile yliklenici, bagimsiz boliimlere iliskin
olarak ileride haiz olacagi kisisel hakkini {iglincii kisilere devir imkani kazanmakla

birlikte, insaat1 tamamlamak adina finansal kaynak elde etmis olmaktadir?3,

Goriildigi tizere Yargitay’m ilgili sorunun ¢éziimiinde tapu siciline gliven
ilkesini benimsemedigi ve dolayisiyla {igiincii kisileri korumayan bir tutumda oldugu
anlasilmaktadir. Buna ragmen kanaatimizce tapu siciline given ilkesi uyarinca G¢unci
kisilerin sicildeki kayitlara gilivenerek yaptig1 islemler sonucunda yikleniciden arsa
paylarina iliskin elde ettikleri ayni hak korunmaya degerdir. Bu noktada Uglncu
kisilerin, arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki kat karsilig1 insaat yapim sozlesmesine
iliskin olarak tiim belgeleri ve durumlar1 6ngorebilmesi miimkiin olmadigindan bu
durum uygulamada onlarin aleyhine sonu¢ dogurmaktadir. Yine, yuklenicinin
temerridu halinde s6zlesmenin gegmise etkili olarak sona ermesine bagli olarak arsa
sahibi tarafindan yiikleniciye yapilan arsa payr devrinin yolsuz tescil olarak kabul
edilmesi Gglincl kisiler agisindan oldukga agir bir sonu¢ dogurmaktadir. S6z konusu
hallerde tim riski tgiincli kisi tizerine yiiklemek yerine, esasen arsa sahibinin bu
durumlari, yani yiiklenicinin temerriide diisebilecegini ve insaat1 tamamlayamayacagini
ongorerek arsa paylarini basta devretmek yerine satisini taahhiit etmesi yoluyla ilgili
riski gdz Oniine almasmi ondan beklemek daha adil bir yaklasimdir. Ote yandan arsa
sahibinin ileride ¢ikabilecek ihtilaflar1 6nlemek lizere, tapuya devrin kat karsilig1 ingaat

yapim sdzlesmesinden dolayr yapildigina iligkin serh diiserek {giincii kisinin iyiniyet

UREM, “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde Yargitay Kararlari ile Yaratilan ““Avans Tapu™
Kavramma Yonelik Elestiriler”, Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2016, s. 18; Saba
OZMEN, “2014/12321 Basvuru Numarali Faik Tari ve Sultan Tari Basvurusuna iliskin Anayasa
Mahkemesi’nin Fahis Hatali Karari’nin Elestirisi”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, C. 30, S. 135 (2018),
s. 423 vd.; Pelin CAVDAR, “Anayasa Mahkemesi’nin 2014/12321 Basvuru Numarali ve 20.07.2017
Tarihli Tari Karar’nin Degerlendirilmesi”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar:
Dergisi, C. 24, S. 1 (2018), ss. 415-439. 2017 tarihli Anayasa Mahkemesi karar1 yazarlar tarafindan,
kararin yiiklenici ile iiclincii kisi arasindaki iglemin alacagin temliki olarak kabul edilmesi ve dolayisiyla
halefiyet ilkesine degerlendirilerek gerek¢elendirilmesi bakimindan elestirilmektedir. Bu vaziyette tiglincii
kisi ile yiiklenici arasinda acik bir sekilde tasinmaz satis sozlesmesi ile arsa pay1 devri yapilmis olup
halefiyet s6z konusu olmadigindan {igiincii kigilerim kazanimlarinin korunmasi gerektigi belirtilmektedir.
239 GUNAY, Arsa Payi Devri Karsiligi Insaat Yapim Sézlesmesinden Kaynaklanan Uyusmaziiklar
Rehberi, ss. 19-22; GUNAY, drsa Payi Karsihgi Insaat Yapim Sozlesmesinden Kaynaklanan
Uyusmazliklar, s. 19; COSKUN, Insaat Siozlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, s. 719; COSKUN,
Insaat Sozlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, s. 849; ENLI, Kat Karsihg Insaat Sézlesmelerinde
Yiiklenicinin Isi Teslim Borcu ve Temerriidii, S. 157.
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Iddiasin1 ortadan kaldirma imka&nin varliginin da g0z Oniinde tutulmasi gerektigi

kanaatindeyiz?4°.

2. Ugiincii Kisinin Tasinmaz Satis Vaadi Yapmasi1 Halinde Hukuki Durum

Kat karsilig1 insaat yapim sozlesmesinin diizenlenis bigimlerine gore
yuklenicinin, bagimsiz boliimlere 6zgiilenen arsa paylarini sézlesmenin basinda arsa
sahibinden devralabilecegi gibi ingaatin bitiminden sonra yahut insaatta gelinen
asamaya gore de alabilecegini ¢alismamizda belirtmistik?*. Ister sézlesmenin basinda
arsa paylarin1 devralmis olsun isterse de ingaatin tamamlanmasindan yahut asamaya
gore devralmis olsun yiklenici, bu durumlarda malkiyetine haiz oldugu yahut ilerde
alacag1 arsa paylarinin satisini vaat etmek suretiyle tigiincii kisiyle hukuki iliski i¢ine
girebilir. Bu hallerde tigilincii kisi, bagimsiz boliimlere 6zgiilenen arsa paylari tizerinde
ayni hak elde etmemis olup yiikleniciye karsi ileri siirebilecegi alacak hakki elde etmis

olacaktir?*?,

Kat karsilig1 insaat yapim sozlesmesinin yiiklenicinin temerriidii sonucu arsa
sahibinin sdzlesmeden donmesi ile sona ermesi durumunda ise, sozlesme bastan itibaren
gecersiz olacak ve yiikleniciye basta devredilmis olan arsa paylarinin arsa sahibine
iadesi gerekecektir. Arsa paylari i¢in yiikleniciye yapilan tescil yolsuz olup henuiz devri
yapilmamis olan arsa paylari agisindan ise yiiklenicinin arsa paylarmin devrini isteme
hakki ortadan kalkacaktir. Donmenin gegmise etkili olarak sonug¢ dogurdugu bu hélde,
yukleniciden satis vaadi sozlesmesi kapsaminda kararlagtirilan bagimsiz bolimlere

Ozglilenen arsa pay1 elde etmeyi bekleyen {igiincii kisi, arsa sahibinden herhangi bir

240 Aym yondeki goriisler i¢in muhalefet serhi konan ilgili kararlar igin bkz. Y. 23. HD., E.2016/5704,
K.2019/1062, T.19.3.2019, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 23. HD., E.2016/3177,
K.2019/742, T.27.2.2019, (Kazanci Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 23. HD., E.2018/710,
K.2019/5078, T.3.12.2019, (Kazanci Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020. Bir diger yandan Yargitay’in
iiclincii kisilerin arsa payina yonelik devir talebini yiiklenicinin ingaati tastamam yapmasina baglamasi bir
bakima tescili bozucu sarta baglamak demektir. Bu da hukukumuzda tescilin sarta baglanmayacagi
ilkesine agik bir aykirilik teskil etmektedir denilmektedir.

241 Ayrmtih bilgi igin bkz. yukarida §Boliim 1- 11LA.

242 KURSAT, Insaat Sozlesmesi, s. 444; ERMAN, Arsa Payt Karsihgr Insaat Sozlesmesi, s. 183. Zira
yiiklenici ile tiglincii kisi arasinda akdedilen satig vaadi s6zlesmesi ile ligiincii kiginin kazandigi hak sahsi
niteliktedir.
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talepte bulunamayacaktir. Bununla birlikte ylkleniciden, 6dedigi bedelin iadesi ile

ugradig1 zarara karsilik tazminat talebinde bulunabilecektir®®,

Doktrinde yiiklenici ile tiglincii kisi arasinda akdedilen satis vaadi s6zlesmesinin
tapuya serh edilmesi halinde donmenin, ge¢mise etkili sonu¢ dogurmasinin etkisi
hususunda tartigma mevcuttur. Sayet ileri siiriilen gorlislerden TMK. md. 1023
kapsaminda dénme sonucu yiikleniciye yapilan tescil yolsuz hale gelse de tapu siciline
giiven ilkesi kapsaminda yapilan serhin gegerlilik kazanacag1?** dikkate alinirsa, {iiincii
kisiler serh edilerek kuvvetlendirilmis kisisel haklarin1 arsa sahibine kars1 ileri
stirebilecek ve bagimsiz boliimlere 6zgiilenen arsa paylarinin devrini talep edebilecektir.

245 gore, yani tapu siciline given ilkesinin yolsuzlugu gideremeyecegi

Aksi goriise
durumlarda ise tgiincii kisiler, satis vaadi ile yiikleniciye karsi elde ettikleri kisisel
haklarin1 arsa sahibine karsi ileri siiremeyecektir. Ote yandan Yargitay, satis vaadi
sOzlesmesi tapuya serh ettirilse dahi {lig¢iincii kisinin elde ettigi sahsi hakk: arsa sahibine

karst ileri siiremeyecegi goriisiindedir?#®,

3. Ugiincii Kisinin Alacagin Temliki Soézlesmesi Yapmasi Halinde Hukuki

Durum

Ugiincii kisi, yiiklenici ile yaptig1 alacagin temliki s6zlesmesi neticesinde
yuklenicinin arsa sahibinden olan arsa paylarinin devrine yonelik alacak hakkini temlik
almis olur. Yuklenicinin temerridi halinde arsa sahibinin dénme hakkini kullanmasina
baglh olarak sozlesme bastan itibaren gegersiz olur ve arsa payini devretme borcu

ortadan kalkar. Boylece yiiklenicinin alacak hakki da ortadan kalkmis olur ve tigiinci

23 ERMAN, Arsa Pay1 Karsihgi Insaat Sozlesmesi, s. 184; KURSAT, Insaat Sozlesmesi, s. 444;
COSKUN, Insaat Sozlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, s. 849; DEMIR, Kat Karsihg Insaat
Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Ile Sona Ermesi, s. 138; AVCI, Arsa Payr Karsilig Insaat Yapim
Sozlesmelerinde Bagimsiz boliim Alan Ugiincii Kigilerin Hukuksal Durumlart, ss. 184-186.

24 ERMAN, Arsa Payi Karsihgt Insaat Sozlesmesi, ss. 185-186; DEMIR, Kat Karsihigi Insaat
Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Ile Sona Ermesi, . 139.

245 KURSAT, Insaat Sozlesmesi, s. 445; OZ, Is Sahibinin Eser Sozlesmesinden Donmesi, ss. 261-262.
Yazar ayrica yiiklenici ile tigiincli kisi tarafindan yapilan satis vaadi sozlesmesinden arsa sahibinin
haberdar olmasi ile arsa sahibinin iiclincii kisi ilizerinde giliven olusturdugunu ve TMK. md. 2
cercevesindeki diiriistliik kurali neticesinde kisisel hakkin arsa sahibine karsi ileri siiriilebilecegini
belirtmektedir.

246y, 15. HD., E.2011/6559, K.2012/3377, T.14.05.2012, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020;
Y. 23. HD., E.2015/9553, K.2017/2593, T.09.10.2017, (Kazanct Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020.

80



kisi temlik sozlesmesi ile elde ettigi alacak hakkini kaybeder. Bdyle bir hélde Gc¢tnci
kisi, yuklenici insaatt yapma ve teslim borcunu yerine getirmediginden ona karsi
herhangi bir talepte bulunamayacagi gibi ancak yiikleniciden alacagin temliki hiikiimleri

247 Keza arsa sahibinden

kapsaminda zararinin giderilmesi talebinde bulunabilir
alacagin temliki sozlesmesi ile bagimsiz boliim devralan {igiinci kisiler agisindan da
yiiklenici ile yapilan temlik sozlesmesindeki hiikiimler gegerli olacaktir. Ugiincii kisi,
arsa sahibinden TBK. md. 191 uyarinca temlike istinaden 6dedigi bedelin iadesi ile

ugradig1 zararin giderilmesini talep edebilecektir.

C. SOZLESMENIN ILERIYE ETKILI OLARAK SONUC DOGURMASI
HALINDE HUKUKI DURUM

Calismamizda bahsettigimiz lizere, Yargitay nezdinde kabul edilen kistas
uyarinca ingaatin tamamlanma oranmin %90 oldugu halde yuklenicinin temerriide
diismesi s0z konusu olursa, s6zlesmenin arsa sahibince sona erdirilmesi ile s6zlesme
ileriye etkili olarak sonu¢ doguracaktir?*®, Bu halde, yiklenicinin tamamlanmayan
kisimlar agisindan ingaati tamamlayip teslim etme borcunun yerini tazminat 6ddeme
borcu alacaktir. Doktrinde yiiklenici tarafindan ifa edilecek tazminat borcunun
hesaplanis bigimi ise miibadele ve fark teorilerine gore ayr1 ayr1 degerlendirilmistir. Bu
sekilde tgiincli kisilerin kabul edilen teoriye gore i¢inde bulunacagi hukuki durum

farklilik arz edecektir.

Miibadele teorisi kapsaminda yiiklenici, tamamlanmayan insaata iligkin olarak
arsa sahibine Odeyecegi tazminat neticesinde, sozlesme ile kararlastirilan bagimsiz
boliimlerin miilkiyetini kazanacaktir. Bir diger anlatimla, 6rnegin ingaat %90 oraninda
bitirilmis olup sozlesme ile yikleniciye 10 adet bagimsiz bolimln birakilmasi
kararlastirilmissa mubadele teorisine gore, kalan %10’luk kisma iligkin bedel tazminat
olarak 6denecek ve yiiklenici 10 adet bagimsiz boliim alacaktir. Buna gdre yuklenicinin
kendisine birakilan 10 adet bagimsiz boliimiin miilkiyeti sézlesmede kararlastirilan

sekilde kazanilmakla birlikte, {i¢iincii kisinin miilkiyetini edindigi bagimsiz bolim

241 AVCI, Arsa Payr Karsihigi Insaat Yapim Sb'zlesmelerifzde Bagimsiz béliim Alan Uciincii Kisilerin
Hukuksal Durumlart, s. 185; ERMAN, Arsa Pay: Karsiligi Insaat Sézlesmesi, S. 192.
288 Ayrmtih bilgi igin bkz. yukarida §Boliim 2- 11.A.
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bakimindan ayni haklar1 korunacagi gibi, satis vaadi yahut alacagin temliki s6zlesmesi
yapilmasi hélinde dahi elde ettikleri kisisel hakki arsa sahibine karsi ileri surme

imkanina sahip olacaklardir®*°.

Fark teorisine gore ise, yiikleniciye birakilacag: kararlastirilan miistakbel
bagimsiz boliimlere isabet edecek arsa paylarinin rayi¢ bedelinden, insaatin
tamamlanmasi1 igin gerekli olan masraflar ve gecikme tazminati diistilecek ve
yukleniciye bu sekilde kalacak olan bedel iizerinden arsa pay1 verilecektir. Bir diger
anlatimla, Ornegin soézlesme ile yiikleniciye 20 adet bagimsiz bolimiln birakilacagi
kararlastirilmis ve insaat %90 oraninda bitmisse, ilgili masraflarin diisiilmesi ile 2 adet
bagimsiz boliim ¢ikarilacak ve yiikleniciye 18 adet bagimsiz boliim verilecektir?™.
Donme hélinde hangi teorinin kabul edildigine bagh olarak, ti¢lincii kisinin hukuki
durumu agisindan sorun meydana gelecektir. Ornegimiz iizerinden agiklayacak olursak;
yiiklenici 20 adet bagimsiz boliimiin tamamini tigiincii kisiye devretse ancak ileriye
etkili fesih s6z konusu olsa, eksik kalan 2 bagimsiz boliime bagl olarak ilgili tiglincii

kisiler acisindan zarar meydana gelmis olacaktir.

Nitekim Yargitay ileriye etkili fesih durumunda fark teorisini kabul etmektedir.
Buna gore, yiiklenicinin ingaati tamamladig1 oranda arsa payina hak kazanacagi ve
yiikleniciden arsa payr devralan dglincii kisilerin taleplerinin bu c¢ergevede
degerlendirilecegi kabul edilmektedir. Ozellikle kat irtifakinin heniiz kurulmadig
durumlarda tescil talebinde bulunan tigiincii kisiler ic¢in bilirkisi marifetiyle kat irtifaki

251

kurulmus gibi hesaplama yapilacaktir=". Yapilan hesaplama neticesinde, li¢iincii kisinin

talebi ile ylklenicinin elde edecegi bagimsiz boliime 6zgiilenen arsa payi denklesmez

2499 ERMAN, Arsa Pay1 Karsihigi Insaat Sézlesmesi, s. 100; UYGUR, Aciklamali-Igtihath Insaat Hukuku
(Eser ve Arsa Payr Karsihg1 Insaat Sézlesmesi), s. 644.

20 ERMAN, Adrsa Payi Karsihgr Insaat Sozlesmesi, ss. 101-102; AYAN, Insaat Sozlesmesinde
Yuklenicinin Temerriidu, ss. 248-249.

251 AYDEMIR, Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku, 2012, s. 307.; Y. 15. HD., E.2018/1307, K.2019/713,
T.21.2.2019, ““...sozlesme geregi davali yiiklenicinin yapumini iistlendigi insaatin tamami tizerinden
gerceklestirdigi imalatin isin tamamina gore fiziki orant ile bu orana gore daval yiiklenicinin sozlesme
ile kararlastirilip kendisine devredilmesi gereken arsa payi ya da béliimlerden ne kadarina hak kazandig
ile bunlarin miktart ve bagimsiz boliim numaralari konusunda teknik bilirkisi raporu alinmas...”’,
(Kazanci Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 15.HD., E.2018/5526, K.2019/704, T.20.2.2019,
(Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 15. HD., E.2018/5716, K.2019/2407, T.20.5.2019,
(Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020; Y. 15. HD., E.2019/1166, K.2019/2627, T.30.5.2019,
(Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020.
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yahut s6z konusu bagimsiz boliim yiikleniciye birakilmamis olursa {igiincii kisi, genel
hiikiimler ¢ercevesinde yiikleniciden zararmin tazminini, giincel bagimsiz bolim
degerini ve sayet bagimsiz boliim iizerinde iyilestirme yaptiysa bu degerleri talep

edebilecektir?®?,

Yiklenicinin temerriide diismesi ile ingaatin tamamlanma orani dikkate
alindiginda s6zlesmenin ileriye etkili fesih ile sona erdirilecegi seklindeki Yargitay
goriisiine katilmakla birlikte, bu halde miibadele teorisinin uygulanmasmin tigiincii
kisiler lehine olacagimi diisiinmekteyiz. Zira bahsedildigi tizere fark teorisinin
uygulandigi durumlarda, yiikleniciye birakilmayan bagimsiz bolimler agisindan Gglncu
kisilerin magduriyeti s60z konusu olmaktadir. Kald1 ki yerlesmis Yargitay i¢tihadina da
bakildiginda, eksik kalan islerin arsa sahibince tahammil edilebilecek oranda olmasi
halinde insaatin ligiincii kisi tarafindan tamamlanmasina olanak verilirken, ileriye etkili
fesihte insaatin %90 oraninda tamamlanmasi nedeniyle (ki bu arsa sahibi agisindan
tahammiil edilebilecek az bir orandir) mibadele teorisi uygulanarak itigiincii kisinin

hakkinin korunmasi uygulama agisindan hakkaniyetli olacagi goriisiindeyiz.

I1l.  SOZLESMENIN iFA IMKANSIZLIGI NEDENIiYLE SONA
ERMESI HALINDE UCUNCU KiSiNiN HUKUKi DURUMU

A. INSAAT ESERININ YOK OLMASI

Eserin yok olmasi hususunu diizenleyen TBK. md. 483’e gore bir eserin yok
olmasindan s6z edebilmek igin, yiiklenici tarafindan meydana getirilen eserin
tesliminden evvel beklenmedik bir olay neticesinde yok olmasi ve igsahibinin de eseri
teslim almada temerridiniin s6z konusu olmamasi sartlari aranir. Bu hélde artik
yiiklenici ne isin bedelini ne de yaptig1 giderleri talep edebilecektir. Burada

beklenmeyen bir olaydan kasit, eserin yok olmasinda igsahibi yahut yiikleniciden

252 Yiiklenici ile {iciincii kisi arasinda bagimsiz boliim devrine yonelik gerceklestirilen islem alacagin
temliki sozlesmesi ile yapilmig olarak kabulle birlikte fesih neticesinde bagimsiz boliim sahibi olamayan
iictincii kisi ytikleniciden alacagin temliki hiikiimlerine gore talepte bulunabilecektir. Alacagin temliki
sozlesmesine bagli hiikiimler burada genel hiikiimler olarak belirtilmekle birlikte TBK. md. 183 vd.
uygulama alani bulmaktadir. Bu sekilde tigiincii kisi, bagimsiz bolim devrine dair ugradigi zarar1 ya da
bagimsiz boliimiin giincel degerini ve bagimsiz bolim iizerinde yapmis oldugu harcamalara yonelik
zararinin tazminini talep edebilecektir.
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kaynaklanan bir etkenin olmamasidir. Eserin yok olmast durumunda eserin
olusturulmasi i¢in gereken malzemeyi kim temin etmisse hasar da o kisi iizerinde

birakilacaktir?®.

Kat karsilig1 insaat s6zlesmeleri agisindan olaya bakacak olursak, yiiklenici
tarafindan meydana getirilen bagimsiz boliimler arsa sahibine teslimden evvel
beklenmedik bir sekilde kazara yok olur ve arsa sahibi tamamen ya da kismen yok olan
ingaat1 teslim almada temerriide diismezse soOzlesmenin sona erdigi ve taraflarin
borglarinin kalmadigi sdylenebilir. Bir diger anlatimla, insaat dogal afet, yangin vs. gibi
hallerde tamamen ya da kismen yok olursa yiiklenici sozlesme geregi kendisine
birakilacak bagimsiz boliimlerin teslimini yahut yaptigi masraflar talep edemeyecektir.
Bu halde kusursuz imkansizlik s6z konusu olup, taraflarin karsilikli borglari sona
erecektir. Sozlesmenin diizenlenis sekline gore bagimsiz bolimlere 6zgiilenen arsa
paylari, insaatin tamamlanmasindan evvel tamamen yahut kisim kisim yiikleniciye
devredilmigse ve bundan sonra insaat yok olmussa sozlesmenin konusu
kalmayacagindan, yiiklenicinin arsa paylarini arsa sahibine iade etmesi gerekecektir.
Arsa sahibi bu amacla sebepsiz olarak yuklenicide kalan paylarin iadesi igin tapu iptal
ve tescil davasi acabilecektir®*. Ne var Ki eserin yok olmas1 TBK. md. 483/2 uyarinca
arsa sahibinin temin ettigi malzeme yahut arsadaki ayip veya arsa sahibi tarafindan
verilen talimat sonucu olmussa, yani arsa sahibinin kusuru varsa artik bu hélde
yuklenici, soz konusu tehlikeleri zamaninda arsa sahibine bildirmis olmasi sartiyla,
sozlesme geregi kendisine birakilacak bagimsiz boliimleri veya bunlara tekabul edecek
miktarda bedeli ve yaptigi giderleri TBK. md. 112 uyarinca talep edebilecektir. Tam
tersi durumda, yani yok olmada yiklenicinin kusuru varsa arsa sahibi TBK. md. 112

uyarinca miispet zararin tazminini kendisinden talep edebilecektir?®,

23 ARAL, AYRANCI, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg [liskileri, ss. 400-401; KAYA, Arsa Payr Karsiligi
Kat Yapimi Sozlesmesi, s. 74; TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, ss. 316-320; ENLI, Kat
Karsihig Insaat Sézlesmelerinde Yiiklenicinin Isi Teslim Borcu ve Temerridii, s. 73; REMZI, AYDIN,
Borglar Hukuku Ozel Hikiimler, s. 293.

24 DURAK, “Arsa Payr Karsiligi Kat Yapimi Sozlesmesi”, s. 236; KOSTAKOGLU, I¢tihatli Insaat
Hukuku ve Kat Karsiligi Insaat Sozlesmeleri, 1993, ss. 520-521; ERMAN, Arsa Pay: Karsihigr Insaat
Sozlesmesi, s. 67; DUMAN, Insaat Hukuku, s. 1267 vd.; AYDEMIR, Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku,
2012, ss. 333-334; AYDEMIR, Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku, 2016, ss. 447-448; DUMAN, Arsa
Pay1 Karsiligi Insaat Sézlesmeleri Nasil Diizenlenmelidir?, s. 194.

25 §. Baris OZCELIK, “6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun’a Gére Tasinmazlarda
Ayiptan Sorumluluk”, Ankara Universitesi Hukuk Fakltesi Dergisi, S. 64 (4) (2015), s. 592; Rona
SEROZAN, “Sozlesme Iliskisinin Coziilmesi: Sozlesme Geregince Elde Edilmis Edimi Geri Verme
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Eserin yok olmasi halinde arsa sahibi yahut yiikleniciden bagimsiz boliim satin
alan tgiincii kisilerin hukuki durumu agisindan ise, bagimsiz bolimlerin yok olmast ile
devre konu hak ortadan kalkmakla birlikte, bu kapsamda ti¢iincii kisilerin miistakbel
bagimsiz boliimlere ozgiilenen arsa paylarinin iadesini gerceklestirmesi s6z konusu

olacaktir?®®,

B. YUKLENICININ OLUMU veya ACZI

Kat karsilig1 ingaat yapim sézlesmesinin yuklenicinin 6limu veya aczi
neticesinde sona ermesi i¢in, TBK. md. 486 uyarinca sdzlesmenin yiiklenicinin kisisel
nitelikleri ve 6zellikleri dikkate alinarak yapilmis olmasi gerekmektedir. Yiiklenicinin
kisisel niteliklerinden kasit; insaata yonelik mesleki bilgisi, tecriibesi, insaat hususunda
olusturdugu giiven, 6zel krediye layik bulunmasi iken aczi ise kendi kusuru olmaksizin
meslegi birakmasi yahut akil hastaligi vs. gibi durumlar karsisinda vesayet altina
alimmasidir. Sozlesme, yiiklenicinin kisisel nitelik ve Ozellikleri nazara alinarak
yapilmis ve bu hélde yiiklenicinin 6liim veya aczi gergeklesmisse s6zlesme ileriye etkili
olarak sona erecektir. Yiiklenicinin tiizel kisilik oldugu durumlarda da dlen yahut aczi
s0z konusu olan ortak, sdzlesme i¢in 6nem teskil ediyorsa yine s6zlesmenin sona ermesi
s0z konusu olacaktir. Aksi durumda ise yani yiiklenicinin sdzlesme agisindan kisisel
nitelik ve 6zellikleri onemli degilse, sdzlesmenin sona ermesi s6z konusu olmayacak ve
oOlen yiiklenici agisindan hak ve borglar mirasgilara gecerken, aczi halinde yiklenicinin
bor¢lari devam edecektir. Bu noktada 6nem teskil eden diger bir husus ise, 6lim veya
aciz hélinde ingaatin tamamlanmis kisimlari varsa arsa sahibi, kullanimi miimkiin
oldugu takdirde, biten kisimlara iliskin bagimsiz boliimleri teslim alip bunlara iligkin

sozlesmeyle kararlastirilan bedel nazara alinarak yiikleniciye borcunu (bedeli) ifa etmek

Yiikiimi”, Prof. Dr. Necip Kocayusufpasaoglu icin Armagan, Ankara, 2004, s. 201; Zekeriya KURSAT,
“Imkansizligin Arsa Pay1 Karsiligi Ingaat Sézlesmesi Uzerindeki Etkileri”, Prof. Dr. Ergun Ozsunay’a
Armagan, Vedat, 2004, s. 767.

2% AYDEMIR, Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku, 2012, s. 308. Kanaatimizce arsa paylari yiikleniciye
sOzlesmenin basinda devredilmis ve yiiklenici iiglincii kisiye sz konusu bu arsa paylarimi devretmis
olursa, eserin yok olmasi halinde arsa sahibi, iiclincii kisiden, ytiikleniciye yoneltebilecegi sebepsiz
zenginlesmeye bagli haklar1 talep edemeyecektir. Ote yandan arsa paylar1 basta yiikleniciye
devredilmeyip yiklenici, arsa sahibine karsi arsa paylarinin adina tesciline yonelik alacak hakkini tigtincii
kisiye alacagin temliki ile temlik etmis ya da satis vaadi s6zlesmesi yapmissa bu halde yiiklenici, temlik
hiikiimleri geregince TBK. md. 191 uyarinca yok olmadan ii¢iincii kisiye karsi sorumlu olup, tigiincii kisi
temlik aldig1 alacak hakkini arsa sahibine yonlendiremeyecektir.
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257 Yargitay’in benimsedigi ve bizim de katildigimiz goriise gore,

durumunda kalacaktir
kat karsilig1 ingaat sdzlesmesinde taraf borglar1 dikkate alindiginda arsa sahibi bedele
iliskin borcunu nakden ifa etmek yerine, yiikleniciye birakilmayi taahhiit ettigi arsa

payin1 devretmek suretiyle ifa edebilecektir?8.

Yiklenicinin 61imu ya da aczi hélinde ti¢iincii kisinin hukuki durumu s6zlesme
kapsaminda yiiklenicinin kisisel nitelik ve oOzeliklerinin 6nemine gore degiskenlik
gosterecektir. Sayet sozlesme yiiklenicinin kisisel nitelik ve 6zellikleri nazara alinarak
yapilmigsa yiiklenicinin Olimii ve aczi sozlesmeyi ileriye etkili olarak sona

259 Miistakbel bagimsiz

erdireceginden TUgiincii kisilerin  kazanimi korunacaktir
boliimlere 6zglilenen arsa paylarinin yiikleniciye s6zlesmenin basinda yahut kisim kisim
devredilmesine bagl olarak arsa paymin devrinin, satis vaadi yahut alacagin temliki ile
gerceklesmesine bagl olarak s6z konusu kazammin sartlar1 belirlenecektir®®. fleriye
etkili feshin sonuglarina gore, insaatin tamamlanan kisimlar1 agisindan hak ve borglar
devam ettigi i¢in bu kapsamda bir oran belirlenerek {iciincii kisilerin haklar
belirlenecektir?!, Oran belirlenmezse TBK. md. 481 uyarinca yapilan isin niteligine ve

262 Arsa sahibinden bagimsiz boliim alan {igiincii

masraflara gore belirleme yapilacaktir
kisiler bakimindan ise, sdzlesmenin tamamlanan kisimlar1 agisindan arsa sahibinin
kabulii s6z konusu olacagi i¢in tiglincii kisilerin kazanimlar1 bu hélde de korunacaktir.

Sozlesmenin yapilmasi bakimindan yiiklenicinin kisisel nitelik ve Ozellikleri 6nem

57 ERMAN, Arsa Payr Karsihgi Insaat Sozlesmesi, ss. 69-71; KAYA, Arsa Payr Karsihigi Kat Yapim
Sozlesmesi, s. 76; TANDOGAN, Borclar Hukuku Ozel Bor¢ [liskileri, s. 332 vd.; ARAL, AYRANCI,
Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 406; DURAK, “Arsa Pay1 Karsiligi Kat Yapimi Sézlesmesi”, s.
239; KOSTAKOGLU, I¢tihath Insaat Hukuku ve Kat Karsiigi Insaat Sézlesmeleri, 1993, s. 523;
DUMAN, Insaat Hukuku, ss. 1348-1349; DUMAN, Arsa Payi Karsiigi Insaat Sézlesmeleri Nasil
Diizenlenmelidir?, ss. 114-115; REMZI, AYDIN, Borglar Hukuku Ozel Hukiimler, 2019, s. 293; POLAT,
Construction Contract In Return For Flat In Turkish Law, ss. 113-119.

28 ERMAN, Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s. 71; YENER, “Miiteahhidin Kat Karsihig1 Ingaat
Sézlesmesinden Dogan Haklarmi Ucgiincii Sahislara Devri ve Sonuglar1”, s. 23.; Arsa sahibinin bedele
iliskin borcunu nakden degil de arsa pay1 olarak devredebilecegine iliskin karar igin bkz. Y. 15. HD.,
E.1980/2543, K.1980/111, T.24.1.1980, (Kazanc1t Hukuk Otomasyon). ET:27.12.2020.

29 Ueiincii kisinin kazanmmu yiiklenicinin temerriidii halinde sdzlesmenin ileriye doniik feshi hiikiimleri
baz alinarak korunacaktir. Bu hususta ayrmntili bilgi i¢in bkz. §B6lim 2- 11.C.

260 (Jgiincii kisilerin hak kazanim bigimleri hakkinda ayrintili bilgi icin bkz. yukarida §B&liim 2-1.

%1 Yargitay’a gore soz konusu bu oran belirlenirken &ncelikle bilirkisilerce insaatin tamamlanma orani
belirlenip bu oran yiiklenicinin 6liim ya da acze diistiigii tarihe gore bagimsiz boliimiin rayi¢ degerine
uygulanmalidir. Tlgili karar igin bkz. Y. 15. HD., E.1986/3540, K.1986/3198, T.8.10.1986, (Kazanc1
Hukuk Otomasyon), ET.27.12.2020.

262 ERMAN, Arsa Payi Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s. T1.
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teskil etmedigi halde ise sdzlesmenin sona ermesi s6z konusu olmadigindan, Uguncu

kisiler kendilerine birakilan bagimsiz boliimlerin teslimini talep hakkina haiz olacaktir.

C. ARSA SAHIBININ SAHSINDAN KAYNAKLANAN IMKANSIZLIK

TBK. md. 485’e gore yiiklenici, arsa sahibi nezdinde ger¢eklesen beklenmedik
bir olay sebebiyle insaati tamamlayamiyorsa sozlesme ileriye etkili olacak sekilde sona
erer. Arsa sahibi nezdinde gerceklesen olaylardan kasit; bagimsiz boliimlerin yapilacagi
arsanin kamulastirilmasi, arsanin deprem sebebiyle yok olmasi, arsanin ingaat yapilmasi
acisindan elverigli olmamasi, ingsaat yapimi konusunda imar izninin verilmemesi gibi
durumlardir. Bu héllerin varliginda yiiklenici, insaatta geldigi asamaya kadar olan
kisimlar igin karsilik bedel ve bu bedelden ayri olarak yaptigi giderleri talep hakkina
haiz olacaktir. Ayrica s6z konusu olaylarin gerceklesmesinde arsa sahibinin kusuru

varsa yiiklenici, ugradig1 miisbet zararin tazminini de talep edebilecektir?®?,

Sozlesmenin arsa sahibinden kaynaklanan olaylar sebebiyle ileriye etkili
olarak sona ermesi neticesinde yiiklenici, ingaatta tamamladigi kisimlar i¢in s6zlesmede
kararlastirilan toplam orana kiyasla bir karsilik talep edebilecektir?®*. Arsa sahibinin
sahsindan kaynaklanan sebebin varligindan evvel arsa pay1 alan tiglincii kisiler agisindan
da sozlesmenin ileriye etkili feshinin s6z konusu olacag: itibartyla bu durum, Ggtncl

kisilerin de kazanimlarmin korunmasi sonucunu doguracaktir?,

IV. SOZLESMENIN TAM TAZMINAT ODENEREK FESHI
HALINDE UCUNCU KiSiNiIN HUKUKi DURUMU

TBK. md. 484 uyarinca igsahibi, eser tamamlanmadan evvel yliklenicinin tim

23 KAYA, Arsa Payr Karsiligr Kat Yapim Sozlesmesi, s. 75; ARAL, AYRANCI, Borglar Hukuku Ozel
Bor¢ lliskileri, ss. 403-404; TANDOGAN, Borclar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, ss. 326-330;
KOSTAKOGLU, I¢tihatlh Insaat Hukuku ve Kat Karsihigi Insaat Sozlesmeleri, 1993, ss. 524-525;
DURAK, “Arsa Pay1 Karsiligi Kat Yapimu Sézlesmesi”, s. 238; DUMAN, Insaat Hukuku, s. 1335 vd.;
AYDEMIR, Eser Sizlesmesi ve Insaat Hukuku, 2012, ss. 336-337; REMZI, AYDIN, Borclar Hukuku
Ozel Hikiimler, s. 293.

%4 GAUCH, Der Unternehmer im Werkvertrag, 1977, s. Nr. 511-512; Guhl-Merz-Kummer, Das
Schweizerishe Obligationenrecht, s. 452°den aktaran TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri,
s. 329.

265 Ugtincl Kiginin kazanimi yiiklenicinin temerriidii hilinde sézlesmenin ileriye déniik feshi hiikiimleri
baz alinarak korunacaktir. Bu hususta ayrintili bilgi i¢in bkz. §B6lim 2- 11.C.
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zararlarim1 ve tamamlanan kisimlarin bedelini 6demek suretiyle hakli bir sebep
gostermeksizin sozlesmeyi feshedebilecektir. Bu duruma uygulamada en sik arsa
sahibinin yiikleniciye duydugu giivenin sarsilmasi halinde rastlanmaktadir. Eser
sozlesmesine iligkin olarak TBK. md. 484 kapsaminda yapilan diizenlenme doktrindeki
cogunluk goriisiine®® ve Yargitay’m ilgili hiikkmiine®®’ gore kat karsili1 insaat yapim
sozlesmeleri agisindan da gecerlilik kazanacaktir. Ilgili hilkkme gore arsa sahibi,
sozlesmede kararlastirilan bagimsiz boliimlerin yapimi tamamlanmadan evvel herhangi
bir hakli sebep gostermeksizin, yiiklenicinin fesih anina kadar yaptig1 kisimlara iliskin
bedeli ve tamamlanmamadan kaynaklanan tim zarar1 6demek suretiyle sozlesmeyi
ileriye etkili olarak feshedebilecektir?®. ileriye etkili fesih neticesinde, yiiklenicinin
insaatin kalan kisimlarina iligkin olan yapma ve teslim borcu ortadan kalkmakla birlikte,
kalan kisimlara iliskin s6zlesmede kararlastirilan bagimsiz boliim isteme hakki da

ortadan kalkacaktir.

Bagimsiz boliimlerin ingas1 tamamlanmadan evvel arsa sahibi s6z konusu bu
fesih hakkini kullanirsa, feshe kadar yiiklenici tarafindan tamamlanan kisimlara iligkin
ifay1 kabul ederek bedelini vermekle yukimli olup, tamamlanmayan kisma iliskin
olarak da yiiklenicinin tiim zararini tazmin etmelidir. Burada zarardan kasit yiiklenicinin
miisbet zararidir. Zararin tazminini belirleme noktasinda toplama ve kesinti olmak {izere
iki yontem vardir. Kesinti metoduna® gére, sozlesmede kararlastirilan sekilde bagimsiz
boliimlerin yapimi ve teslimi saglanmis olsayd: yiiklenicinin elde edecegi kazangtan,
ingaatin tamamlanmamasi sebebiyle yapilmayan masraflar, yiiklenicinin bos kalmasi

neticesinde baska isten elde ettigi kazanclar ile kasitli olarak baska is yapmayip

%66 KURSAT, Insaat Sozlesmesi, ss. 234-235; YAVUZ, ACAR, OZEN, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel
Hikdmler), s. 587; KAYA, Arsa Payi Karsihigi Kat Yapum Sozlesmesi, S. 77; ARAL, AYRANCI,
Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 398; TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, ss. 343-
345; KOSTAKOGLU, Ictihatli Insaat Hukuku ve Kat Karsihgi Insaat Sozlesmeleri, 1993, s. 527;
DUMAN, Arsa Pay1 Karsihgi Insaat Sézlesmeleri Nasil Diizenlenmelidir?, ss. 182-184.; Aksi goriisler
icin bkz. ERMAN, Arsa Pay: Karsiligi Insaat Sozlesmesi, ss. 215-216; Vedat BUZ, “Is Sahibinin BK.
md. 369°a Gore Eser Sozlesmesini Feshi”, BATIDER, C. 21, S. 2 (2001), s. 223.; Yazarlar, s6zlesmenin
sadece arsa sahibi lehine yarar olusturacak mahiyette olmadigini, ayn1 zamanda yiiklenici agisindan da
ingaatin yapimi1 ve bagimsiz bolim elde edilmesi agisindan yarar ve menfaat olusturacagini
belirtmektedir. Bu sebeple eser sozlesmesine iliskin bu hikkmii kat karsiligi insaat yapim sozlesmesine
uygulamanin dogru olmadigini ifade etmektedirler.

%7y, 15. HD., E.1994/414, K.1994/5816, T.13.10.1994, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020.
268 DURAK, “Arsa Pay1 Karsilign Kat Yapimi Sozlesmesi”, ss. 237-238; OZ, Insaat Sozlesmesi ve Ilgili
Mevzuat, s. 234.

29y, 15. HD., E.2004/5895, K.2005/4170, T.11.7.2005, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020.
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kacirdig1 kazanglarin ¢ikarilmasi suretiyle hesaplanan tazminat s6z konusudur. Toplama
metodunda?’® ise, fesih anina kadar yiiklenici tarafindan yapilan masraflar ile bagimsiz
boliimlerin ingas1 ve teslimi gerceklestirilmis olsaydi yiiklenicinin elde edecegi safi
olmayan Kkéarin toplanmasi ile hesaplanan tazminat s6z konusudur. Safi olmayan kar
hesab1 ise sozlesmede kararlastirilan bedelden, insaatin tamami bitirilmis olsaydi
yapilacak masraflarin ¢ikartilmasi ve vergi, har¢ gibi masraflarin hesaba katilmamasi ile

belirlenmektedir?’®.

Yargitay, fesih sonucu arsa sahibi tarafindan yiikleniciye yapilmasi gereken
tazmin borcunu nakden tazmin olarak kabul etmektedir. Arsa sahibinin gergeklestirdigi
fesih ileriye etkili sonu¢ dogurmakla tipki yiiklenicinin temerriide diismesinin ileriye
etkili fesih ile sonuglandigi haldeki gibi?’?, yiiklenicinin hem tamamlanan kisimlar
acisindan orantili olarak hesaplanan bagimsiz boliimlere 6zgiilenen arsa paylarini hem

273 grasindadir.

de zararini arsa pay1 olarak almasi gerektigi doktrinde savunulan goriisler
Nitekim biz de bu goriise katilmakla birlikte bu hususta 6zellikle yiikleniciden bagimsiz
bolim alan {glincii  kisiye se¢im hakki taninmasinin da bir yol olabilecegi
kanaatindeyiz. Ugiincii kisilerin durumun gerektirdigi 6l¢iide, nakden tazmin ya da arsa
pay1 seklinde secimlik hakkini kullanmasi alternatif bir secenek olarak diisiiniilebilir. Bu
sekilde yiikleniciden, arsa payini satis yahut satis vaadi ya da alacagi temlik suretiyle

elde etmis olan iciincii kisilerin kazanimlar1 ve buna baglh hak talepleri bakimindan

daha iyi bir koruma saglanmis olacaktir.

V. SOZLESMENIN SEKLE AYKIRILIGI HALINDE UCUNCU
KIiSININ HUKUKi DURUMU

A. GENEL OLARAK

Kat karsilig1 ingaat yapim sozlesmesinde, tasinmaz satig sdzlesmesi ya da vaadi

20y, 15. HD., E.1998/833, K.1998/1348, T.2.4.1998, (Kazanc1t Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020.

21 YAVUZ, ACAR, OZEN, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hikiimler), s. 589; KURSAT, Insaat
Sozlesmesi, . 231; ARAL, AYRANCI, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 399; DURAK, “Arsa Pay1
Karsihig Kat Yapmm Sozlesmesi”, s. 238; TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, ss. 348-
349; BUZ, “Is Sahibinin BK. md. 369’a Gore Eser Sozlesmesini Feshi”, ss. 235-240.

212 Ayrmtih bilgi igin bkz. yukarida §Bélim 2- 11.C.

213 ERMAN, Arsa Payi Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s. 217; KURSAT, Insaat Sozlesmesi, ss. 235-236.
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ile eser sozlesmesinin i¢ ice gectigi goriilmektedir. Bu karma niteligi dikkate
alindiginda s6zlesmenin tasinmaz satis yahut satis vaadi sézlesmesi igeren kismi
acisindan resmi sekil sartinin s6z konusuyken, eser sozlesmesi igeren kisim iginse

herhangi bir sekil sart1 s6z konusu degildir?’.

B. UCUNCU KiSi BAKIMINDAN DEGERLENDIRME

Calismamizda bahsedildigi tlizere, yiiklenici ile li¢iincii kisi arasinda arsa
paylarmin devrine yonelik gerceklestirilen satis vaadi ya da alacagin temliki s6zlesmesi

adi yazil sekilde yapilmalidir?™

. Arsa sahibi ile ligiincii kisi arasinda ise devir, arsa pay1
yahut bagimsiz boliimiin miilkiyetinin arsa sahibinde olmasi nedeniyle tapuda satis ya
da noter aracihigiyla satis vaadi seklinde yapilabilir?”®. Ongériilen sekle uyulmamast

halinde ise yapilan devir gegersiz olacaktir.

Kat karsilig1 insaat yapim sozlesmesinin sekil eksikligi nedeniyle gecersiz
oldugu durumlarda ise, tigiincii kisilere gegersiz bir sdzlesmeden kaynaklanan alacak
hakki devredilmis olacaktir. Arsa sahibi, yiikleniciye karsi ileri siirebilecegi sekil
eksikliginden kaynakli gecersizligi iiciincii kisilere karsi da siirebilecektir?’’. Bu
durumda tglincii kisi, miistakbel bagimsiz boliimlere ozglilenen arsa payini
devralacagina inanarak yukleniciye odemis oldugu bedeli sebepsiz zenginlesme
hukimleri veya devir alacagin temliki suretiyle yapilmigsa TBK. md. 191°deki garanti
sorumlulugu kapsaminda geri isteyebilecektir’’®. Kat karsiig1 insaat yapim
sO0zlesmesinin sekil eksikligini ileri stirmenin hakkin kétiiye kullanmasini olusturdugu
hallerde ise artik sdzlesmenin gecersizligi s6z konusu olmayacagindan, ii¢iincii kisiye

kars1 da gecersizlik iddiast ileri siiriilemeyecektir?’®.,

274 Ayrintih bilgi igin bkz. yukarida §B6liim 1- 11.B.1.

215 Ayrmtih bilgi igin bkz. yukarida §Béliim 2- 1.B-C.

216 AV/CI, Arsa Payr Karsiligi Insaat Yapim Sozlesmelerinde Bagimsiz béliim Alan Uciincii Kisilerin
Hukuksal Durumlart, s. 104,

27T ERMAN, Arsa Payi Karsiligi Insaat Sézlesmesi, S. 21.

218 ARIKAN, ERDOGAN, “Miiteahhidin Arsa Pay1 Karsiligi insaat Sozlesmesinden Dogan Alacak
Hakkinin Ugiincii Kisiye Devri”, s. 158.

219Y, 14. HD., E.2014/1424, K.2014/5071, T.15.4.2014, *“Insa edilen binamn tamamina yakinimn bitmis
oldugunun gériilmesi ve arsa sahibi tarafindan bir kisum yiikleniciye veya gosterdigi iigiincii kisilere tapu
devrinin yapimis olmasi karsisinda artik bu agsamada sozlesmenin gecersiz oldugunun ileri siiriilmesi
hakkin kotiiye kullanimi niteliginde oldugundan sézlesmenin resmi sekilde yapilmadigindan gecersiz
olduguna iligkin ret gerekgesi de isabetli degildir.”’, (Kazanci1 Hukuk Otomasyon), ET:27.12.2020.
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SONUC

Calismamiz kapsaminda bulundugumuz tespitler dogrultusunda insaat
sektoriinde tgilincii kigilerin magduriyet yasamalarina sebebiyet veren su hususlara

dikkat cekilmesi 6nem arz eder:

1- Insaat sektoriinde dnemli bir paya sahip olan kat karsilig1 insaat yapim
sozlesmesinde arsa sahibinin arsa paylarini devir borcu, yiiklenicinin insaati sézlesmeye
uygun, tam ve eksiksiz yapip arsa sahibine diisen bagimsiz bolimleri teslim etmesi
sonucu muaccel hale gelir. Kat karsiligi ingaat yapim sozlesmesi yiiklenici ve arsa
sahibi tarafindan dort sekilde akdedilebilir. Bunlar; arsa paylarinin tamaminin
sOzlesmenin en basinda yiikleniciye devri, ingaatta gelinen seviyeye gore kisim kisim
devri, arsa sahibinin arsa paylarinin satigini taahhiit etmesi ve yliklenicinin ingaat yapip
teslim etmesidir. Ote yandan uygulamada siklikla arsa sahibinin, yiiklenicinin ingaati
bitirmek icin ihtiya¢ duydugu finansmani karsilayabilmesini saglamak maksadiyla,
yiikleniciye birakilacak arsa paylarni henliz s6zlesmenin basinda ona devretmesi ya da
satisin1 vaat etmesi seklinde gorilmektedir. Ugiincii kisilerin sézlesme kapsaminda hak
kazanim sekli ise arsa paylarinin sozlesmenin heniiz basinda yiikleniciye devredilip
edilmemesine bagli olarak farklilik gostermektedir. Sayet arsa paylar1 sozlesmenin
basinda yiikleniciye devredilmisse, yiiklenici arsa paylarimi satis sézlesmesi, alacagin
temliki s6zlesmesi yahut satis vaadi sézlesmesi ile {iciincii kisiye devredebilmektedir.
Aksi durumda ise yiiklenici, arsa paylarmimn tesciline yonelik sahip oldugu alacak
hakkin1 satis vaadi sozlesmesi yahut alacagin temliki sdzlesmesi ile tiglincli kisiye
devredebilmektedir. Uygulamada tigiincii kisilerin yasadigi magduriyetlerin, 6zellikle
yukleniciye sozlesmenin basinda yapilan arsa payi1 devirleri neticesinde yasandigi

gorulmektedir.

2- Uygulamada, yiiklenicinin s6zlesme kapsaminda arsa payinin tesciline yonelik
haiz oldugu kisisel hakka bagli olarak, ayn1 bagimsiz boliimii farkli zamanlarda ve farkl
yollarla birden ¢ok kisiye sattigi goriilmektedir. Yargitay, yiiklenici tarafindan farkli
zamanlarda alacagin temliki yahut satis vaadi sozlesmesi ile yapilan sahsi hak

devirlerinde Onceki tarihli devre gecerlilik tanimakta, sonradan yapilan temlik
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islemlerini ise gegerli kabul etmemektedir. Bu noktada sonradan temlikte bulunulan
kisilerden birinin, bagimsiz boliime iliskin bedeli 6deyerek buray1 teslim almis olmasina
ragmen Onceki tarihli devre Oncelik taninmasi, onun magduriyetine yol agmaktadir.
Kanaatimizce sorunun ¢6ziminde, yiiklenici tarafindan tglincii kisiye farkli yollarla
(alacagin temliki sozlesmesi, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, tasinmaz satis sdzlesmesi
gibi) yapilan her devir kendi 6zel sartlan icerisinde degerlendirilmelidir. Tipki kat
karsilig1 ingaat yapim s6zlesmesinin sekle aykiriliginin ileri siirtilmesinin hakkin kotiiye
kullanilmas:1 denetimine tabi olmasi gibi, burada da uygun diistiigii 6l¢ciide TMK. md. 2

uyarinca bir degerlendirme yapilmasi daha hakkaniyetli olacaktir.

3- Ugiincii kisilerin uygulamada karsilasti1 sorunlarin cogu, kat karsilig1 insaat
yapim sozlesmesinin yiiklenicinin temerriide diismesi ile sona ermesi halinde meydana
gelmektedir. S6zlesmenin yiiklenicinin temerriide diismesi neticesinde sona ermesi
hélinde, arsa sahibinin sozlesmeden donmesi durumunda feshin ileriye ya da geriye
etkili olmasi1 konusunda doktrinde fikir ayriliklart mevcuttur. Bu duruma Yargitay,
feshin ge¢mise etkili olarak sozlesmeyi sona erdirmekle birlikte, olaymn niteligi hakli
gosterdigi takdirde insaatin tamamlanma oraninin %90 olmasi halinde, ileriye etkili

feshin s6z konusu olacagi seklinde ¢o6ziim bulmustur.

4- Yargitay, arsa sahibi tarafindan yiikleniciye yapilan arsa pay1 devri, tasinmaz
satig sOzlesmesi ya da taginmaz satis vaadi sozlesmesi ile yapilmasi arasinda ayrim
g6zetmeksizin, ylklenicinin finansman ihtiyacini karsilamaya yonelik yapilan avans
niteliginde kabul etmektedir. Mahkeme iigiincii kisinin, yiikleniciden devraldigi arsa
paymin kendi adina tescilini arsa sahibinden isteyebilmesi i¢in yiiklenicinin ingaati
sozlesmeye uygun, tam ve eksiksiz olarak bitirip teslim etmesi gerektigini kabul
etmektedir. Bununla birlikte bu kabulin sonucu olarak, sézlesmenin geriye etkili
feshinin s6z konusu oldugu hallerde tgiincii kisilerin yiikleniciden elde -ettikleri
kazanimlar bakimindan olumsuz sonuglar dogmaktadir. Buna go0re Yargitay’in,
sOzlesmenin geriye etkili feshi halinde ayni etkili donme gorisiinii benimsemesinden
Oturd, tgiinct kisilerin de arsa sahibinden arsa paylarina iliskin olarak, talepte bulunma
imkanlar1 ortadan kalkmaktadir. Zira mahkemece, geriye etkili fesih sonucunda

yuklenici, miilkiyetini elde etmedigi miistakbel bagimsiz bolimleri gegerli bir hukuki
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sebep, bir diger anlatimla gegerli bir s6zlesme olmaksizin tigilincii kisilere devrettigi i¢in
ortada bir yolsuz tescil oldugu belirtilmektedir. Goriildiigii lizere Yargitay bu gorisii ile
TMK. md. 1023 kapsamindaki tapu siciline giiven ilkesini benimsemedigi gibi,
yukleniciden bagimsiz boliim devralan t¢iincl kisileri olasi tiim risklerden sorumlu
tutarak iyiniyetli kabul etmemektedir. Yargitay’n bu yondeki goriisiine karsilik
kanaatimizce, arsa paylarmin yiikleniciye devredildigi durumlarda tapuda malik olarak
goriinen yiikleniciden bagimsiz boliim satin alan {igiincii kisiler agisindan tapu siciline
guven ilkesi esas alinmalidir. Bu sekilde tiglincii kisilerin iyiniyetli olduklar1 karine
olarak kabul edilerek kazanimlar1 TMK. md. 1023 uyarinca korunmali ve arsa sahibine
kars1 ayni haklarini ileri sirebilmelidirler. Aksi durumda her sartta arsa sahibini
korumak, arsa paylarini devralarak malik sifatina haiz olan yiikleniciden ayni hak
kazanan tcilincii kisilerin, yillar sonra dahi arsa sahibi tarafindan magdur edilmesine
sebep olacaktir. Bunun yerine, esasen arsa sahibinin olasi tiim riskleri géz Oniine
almasinin, yani yliklenicinin temerriide diisebilecegini ve insaati tamamlayamayacagini
ongorerek arsa paylarini basta devretmek yerine satisini taahhiit etmesinin daha dogru

oldugu goriisiindeyiz.

5- Doktrin ve uygulamada kabul edildigi lizere insaatin %90 oraninda
tamamlandigr durumlarda yiiklenicinin temerriide diismesi s6z konusu olursa ilgili
sozlesme ileriye etkili olarak sona erecektir. Bu halde sozlesme, tamamlanan kisimlar
acisindan gecerliligini korumakla birlikte tamamlanmayan kisimlar agisindan ise
yuklenicinin tazminat 6demesi s6z konusu olmaktadir. Burada Yargitay tarafindan
benimsenen goriis uyarinca da tamamlanmayan kisimlara yonelik tazminat 6demesi igin
fark teorisinin uygulanmasi kabul edilmekte ve yiiklenicinin ingaati tamamlama oranina
gore bagimsiz bolim elde edebilecegi kabul edilmektedir. Bdyle bir durumda dginci
kisilerin kazanimlarinin korunmasi agisindan kanaatimizce mibadele teorisinin kabuli
daha yerinde olacaktir. Zira bu kapsamda insaatta eksik kalan kisimlar igin belirlenecek
bedel, yiiklenici tarafindan arsa sahibine 6denmek suretiyle hem arsa sahibinin mevcut
zarart giderilmis olacak hem de figiincii kisilerin ylikleniciden arsa payinin devrine
yonelik hak kazanimlar1 korunmus olacaktir. Bu sekilde igilincii kisilerin, arsa

sahibinden arsa pay1 tesciline yonelik talepte bulunma imkén1 olacaktir.
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6- Kat karsilig1 ingaat yapim s6zlesmesinin arsa sahibi tarafindan tam tazminat
6denmek suretiyle ileriye etkili olarak sona erdirildigi hallerde ise kanaatimizce, arsa
sahibi tarafindan yiikleniciye O6denen tazminatin arsa payi olarak Odenmesi daha
hakkaniyetli olacaktir. Ozellikle insaatin yapiminda ileri bir seviyeye (%90 orani)
ulagilmig olmasi1 halinde bu durum daha da dnem arz etmektedir. Bu noktada tgunci
kisilere se¢im hakki taninmasinin da bir ¢6ziim yolu oldugu kanaatindeyiz. Diger bir
anlatimla, insaatta gelinen seviye goz oniine alindiginda, bedelin nakden yahut arsa pay1
olarak 6denmesi hususunda t¢iincii kisilere se¢cim hakki taninmasimin hukuken daha

adil bir ¢6ztim olacaktr.
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