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Bu ¢alismay1, bugiinlere gelmem igin hi¢cbir zaman destegini esirgemeyen,

her zaman emek veren ve rol modelim olan rahmetli babama ithaf ediyorum.
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olarak sundugumu, bu tezin orijinalligini ve herhangi bir bdliimiiniin baska bir

yiksekogretim kurumundaki bir diploma programina sunulmadigini beyan ederim.
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OZET

Ulkemiz ekonomisine en ¢ok fayda saglayan alanlardan biri olan insaat sektorii, piyasa
ihtiyaglar1 dogrultusunda farkli ingaat s6zlesmeleri ortaya ¢ikarmaktadir. Nitekim gelir
paylagimli insaat sdzlesmesi de ihtiyaglar dogrultusunda dogmus olmakla birlikte diger
insaat sozlesmelerinden farkli olarak sozlesme taraflarinin dogrudan ekonomik kazang
saglamast amaciyla kurulan ve son yillarda uygulamada yayginlagsmaya baslayan bir
ingaat s6zlesmesidir. Genel itibariyle gelir paylagimli ingaat s6zlesmesi ile yiiklenici arsa
sahibinin arsasinda bagimsiz boliimler meydana getirmekte ve bu bagimsiz boliimlerin
satisina aracilik etme borcu altina girerken arsa sahibi ise arsasini tahsis ederek bagimsiz
boliimlerin satisindan elde edilen bedeli yiiklenici ile paylagsma borcunu yiiklenmektedir.
Bu ¢alisma iki ana boliimden olugmakta olup ilk boliimde so6zlesmenin tanimu, tiirleri,
unsurlary, hukuki niteligi ve Ozellikleri, sekline iliskin agiklamalar ile benzer
sozlesmelerle karsilastirilmasima yer verilmistir. Tkinci bliimde ise sézlesmenin taraflar:

olan arsa sahibi ile yiiklenicinin s6zlesmeden dogan hak ve borglar1 ele alinmistir.

Anahtar Kelimeler: Gelir paylasimli insaat sozlesmesi, gelirin paylasilmasi, arsa sahibi,

yuklenici, hak ve borglar



ABSTRACT

As one of the sectors that contributes significantly to the national economy, the
construction industry has given rise to various types of construction contracts in line with
market demands. Revenue-sharing construction contracts have emerged as a response to
these needs and, unlike other types of construction contracts, are established with the
primary aim of generating direct economic profit for the parties involved. In general,
under a revenue-sharing construction contract, the contractor undertakes to construct
independent units on a plot of land owned by the landowner and is obligated to facilitate
the sale of these units. Meanwhile, the landowner allocates the land for the project and is
obliged to share the proceeds from the sale of the independent units with the contractor.
This study consists of two main parts. The first part addresses the definition, types,
elements, legal nature, and formal characteristics of the contract, along with a comparison
to similar types of contracts. The second part examines the rights and obligations of the

parties to the contract, namely the landowner and the contractor.

Keywords: Revenue-sharing construction contract, revenue distribution, landowner,

contractor, rights and obligations
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1. GIRIS

Barmmma gereksiniminin temel ihtiya¢ olmasinin yani sira iilkemizde arsa ve
konutun oldukga degerli goriilmesinin bir baska nedeni de yatirim araci olarak
goriilmesidir. Bu nedenle de gayrimenkul hukuku ve baglantili sdzlesmeler 6nem
kazanmis ve her gecen giin kazanmaktadir. Ote yandan iilkemizin cografi olarak deprem
bolgesinde yer almasi riskli yapilarin yenilenmesi gerekliligini ortaya ¢ikarmis ve son on
yilda giindemde olan kentsel doniisiim hukuku ayr1 bir alan olarak boy gostermistir.

Her ne kadar insaat i¢in arsanin varlhigi bir gereklilik olsa da tek basmna yeterli
degildir. Arsa sahibinin bir ingaat1 meydana getirebilmesi i¢in arsa haricinde teknik ve
pratik bilgiye ve ingaat slirecine yonelik yonetim tecriibesine ihtiyaci vardir, ancak
insaatin meydana getirilebilmesi i¢cin en kritik unsur hi¢ sliphesiz finansmandir. Son
donemde ekonomiye bagli olarak artan insaat maliyetleri sebebiyle arsa sahiplerinin bir
insaat1 tamamen finanse edebilme imkani oldukga zor hale gelmistir.

Gelir paylasimli insaat sdzlesmeleri iilkemizde “Toplu Konut Idaresi Baskanlig
Satis ve Gelir Paylasimli Thale Yonetmeligi” ile ilk defa bir yasal diizenlemeye konu
edilmistir. Ardindan “Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 Satis, Devir, Intikal, Kiraya Verme,
Trampa, Siirli Ayni Hak Tesisi ve Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi Ihale

2” diizenlenmis olup halihazirda en giincel mevzuat konumundadir.

Y O6netmeligi
Gelir paylasimli insaat sozlesmeleri arsa sahibinin tahsis ettigi arsa iizerine
yiiklenici tarafindan insa edilen konuttaki bagimsiz bolimlerin sdézlesme dis1 igiincii

kisilere satis yolu ile devredilmesi neticesinde elde edilen gelirin yiklenici ile arsa

sahibinin sdzlesmede belirledikleri oranlar dahilinde paylagsmalarini ortaya koymaktadir.

1 R.G. T. 08.07.2004, S. 25516.
2R.G. T. 03.05.20086, S. 26157.



Nitekim tiilkemizde kentsel doniisiim ile son yillarda yayginlagsmis ve farkli cesitlerde
uygulanmaya baglanmistir.

Bu calismada gelir paylasimli insaat sézlesmelerinin uygulamada rastlanilan
tiirleri tanimlanacak ve tez konusu olarak sinirlandirdigimiz gelir paylagimli insaat
sO0zlesmesinin temel halinin unsurlari, 6zellikleri, uygulanacak hiikiimler, sekli ve benzer
sOzlesmelerle karsilastirilacaktir. Ardindan sonraki baslikta ise s6zlesmenin bu ¢alismaya

konu tiiriinde yer alan taraflarin hak ve borglar1 incelenecektir.



2. GELIR PAYLASIMLI INSAAT SOZLESMESININ TANIMI, TURLERI,
UNSURLARI, HUKUKI NiTELiGi VE OZELLIKLERI iLE BENZER

SOZLESMELERLE KARSILASTIRILMASI

2.1 Gelir Paylasimh insaat Sézlesmesinin Tanim

Gelir paylasimli ingaat sozlesmesine yonelik doktrinde farkli tanmimlar
bulunmaktadir. Doktrinde yer alan tanimlardan birkacina asagida yer verilmistir.

Doktrindeki bir tanim yiiklenicinin bagimsiz bdlimler meydana getirme ve
bunlarin satigini saglama borcuna karsilik arsa sahibinin bu bagimsiz boliimlerin satimina
iliskin yiikleniciye temsil yetkisi verme ve bu satistan elde edilecek geliri yiiklenici ile
paylasma borcu altma girdigi sozlesmeler oldugu seklindedir®. Nitekim bu tanimda
yiiklenicinin bagimsiz boliimlerin satigin1 saglama borcundan anlasilmasi gereken arsa
sahibi ad ve hesabina satigini1 yapmasidir.

Nitekim doktrinde yalnizca genel hatlarini igerecek sekilde yiiklenicinin meydana

getirecegi bagimsiz boliimlerin satisindan elde edilen gelirin arsa sahibi tarafindan

3 INAL, Emrehan: Sonuca Katilmali Sézlesme Kavrami ve Gelir Paylasimli insaat Sézlesmesi, 1. Baski,
On Iki Levha Yayinlar, 2011, s. 149; ayn1 dogrultuda YAVUZ, Cevdet/ACAR, Faruk/OZEN, Burak: Tiirk
Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, C.2, 11. Baski, Beta Yayinlari, Istanbul 2022, s. 1207; EREN, Fikret:
“Insaat Sozlesmesinin Genel Esaslari”, Uygulamada ve Ogretide Insaat Hukuku Prof. Dr. Fikret Eren’e
Armagan Ed.: Erdem BUYUKSAGIS/Eyiip KUL), 1. Bask1, On iki Levha Yayincilik, Istanbul 2023, s. 6;
CELEN, Salih: Gelir Paylasimli Insaat Sézlesmesi, 1. Baski, Yetkin Yayilari, Ankara 2021, s. 32; SECER,
Oz: Arsa Pay1 Karsihigi insaat Sézlesmesi, 1. Baski, Yetkin Yaymlari, Ankara 2023, s. 128; ARIKAN,
Habip Gelir Paylasimli Ingaat S6zlesmesi, 1. Bask1, On iki Levha Yayinlari, 2022, s.7; YELMEN, Adem:
“Gelir Paylasimh Insaat Sozlesmelerinde Asgari Gelir Taahhiidiinde Bulunulmasmdan Dogan Hukuki
Sorunlar”, Uygulamada ve Ogretide insaat Hukuku Prof. Dr. Fikret Eren’e Armagan (Ed.: Erdem
BUYUKSAGIS/Eyiip KUL), 1. Baski, On ki Levha Yayincilik, Istanbul 2023, s. 366; ERKAN, Vehbi
Umut: “Arsa Sahibi, Gelir Paylasimli insaat Sézlesmesinden Dogan Alacaklar: Yiiklenici Tarafindan
Kendisine Odeninceye Kadar Bagimsiz Béliimlere iliskin Tapuda Alici Ugiincii Kisiler Lehine Tescilden
Kagcmabilir Mi?”, BATIDER, Cilt: 38, Say1 1, Mart 2022, 5.55; DUMAN, Ilker Hasan: Insaat Hukuku, 14.
Bask1, Seckin Yayimncilik, Ankara 2025, s. 161; KURSAT, Zekeriya: Insaat Sozlesmesi, 2. Baski, Filiz
Kitabevi, Istanbul 2024, s. 9; DEVECI OZTURK, Seher: “Gelir Paylasimli Insaat Sozlesmelerinin Hiikiim
ve Sonuglar1”, Bahcesehir Universitesi Lisansiistii Egitim Enstitiisii, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi,
Istanbul 2024, s. 11.



yiiklenici ile paylasma borcunu iistlendigi sdzlesme olarak da tanimlanmstir?,

Bir diger tanima gore, yiiklenicinin sézlesmede belirlenen yapiy1 insa etme ve
bagimsiz boliimlerin satigina aracilik etme bor¢larimi yiiklendigi, arsa sahibinin de arsasi
iizerinde insa edilecek bagimsiz boliimleri tiglincii kisilere satmayi vaat ettigi ve insa
edilen bagimsiz boliimlerin satilmasiyla elde edilecek geliri yiikleniciyle paylasmay1
bor¢landig1 sozlesmelerdir®. Yargitay’in doktrindeki bir kisim tamimlara paralellik
gdsteren tanimlar1 mevcuttur®. Buna karsilik Yargitay HGK bir kararinda ingaat yapilacak
arsanin zilyetliginin veya miilkiyetinin yiikleniciye satis ve pazarlama faaliyetlerini
yapmast amaciyla devredildigine iliskin s6zlesmenin tamamen farkli bir gériiniimiine yer
vermistir’. Ancak belirtmemiz gerekir ki giincel tarihli kararlarda Yargitay HGK’nin

tanim1 benimsenmemis ve doktrindeki tanimlara paralel tanimlamalara yer verilmeye

* INAL, Emrehan: “Gelir Paylasimli Insaat Sozlesmesinin Genel Esaslar1”, Gelir Paylasimli insaat
Sozlesmesi Calistayr (Ed. Emrehan INAL), 1. Baski, Oniki Levha Yaymcilik, istanbul 2015, s. 72;
YALINCAK, Ozlem: Gelir Paylasimli insaat Sézlesmeleri, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisi,
Yiksek Lisans Tezi, Ankara 2019, s. 34; DORUK, Celaleddin Enis: Hasilat Paylasimli Ingaat Sézlesmesi,
KTO Karatay Universitesi Lisansiistii Egitim Enstitiisii, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Konya 2021,
s. 8; KOCAAGA, Koksal: Ingaat Sozlesmesi, 2. Bask1, Yetkin Yayinlari, Ankara 2023, s. 75.

> YENIOCAK, Umut: Gelir Paylagimli ingaat Sézlesmesi, 3. Baski, Seckin Yayinlari, Ankara 2025, s. 23;
ORAL, Murat: Gelir Paylasimli Insaat Sézlesmesi, Baskent Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 2020, s. 6.

® Yargitay 3.H.D., T. 04.05.2015, E. 2014/17909, K. 2015/7475: “Ote yandan, gelir paylasimli insaat
sozlesmesi; yiiklenici tarafindan arsa sahibinin arsasinda meydana getirilecek yapimin, arsa sahibinin
verdigi yetkiye dayanarak yiiklenici tarafindan satiimast ve bu surette elde edilecek gelirin arsa sahibi ile
yiiklenici arasinda, sézlesmede kararlastirilan oranda paylasilmasi esasina dayanmaktadir. Bu esastan
yola ¢ikarak gelir paylasimly insaat sozlesmesi; yiiklenicinin bagimsiz béliimler meydana getirme ve
bunlarin satisum saglama borcuna karsilik, arsa sahibinin bu bagimsiz béliimlerin satimina iliskin
yiikleniciye temsil yetkisi verme ve bu satistan elde edilecek geliri yiikleniciyle paylasma borcu altina
girdigi sozlesme seklinde tammlanabilir.”, www.lexpera.com.tr (e.t. 14.07.2024); ayn1 yonde Yargitay
3.H.D., T. 15.07.2014, E. 2014/10780, K. 2014/10005, www.lexpera.com.tr (e.t. 14.07.2024); YELMEN,
Adem: Asgari Gelir Taahhiidii Thtiva Eden Arsa Pay1 Karsilig1 Gelir Paylasimh Ingaat Sozlesmesi, 1. Baska,
Yetkin Yayinlari, Ankara 2018, s. 31-32.

" Yargitay HGK, T. 22.04.2015, E. 2013/1917, K. 2015/1258: “Bilindigi iizere, hasilat paylasimli insaat
sozlesmelerinde, arsa sahibi tarafindan yerin zilyetligi veya miilkiyeti yiikleniciye insaat yapmasi, satmast,
pazarlamast igin devredilmektedir. Yiiklenicinin borcu ise eseri meydana getirip iyi bir pazarlamayla
satistan elde edilecek yiiksek geliri sozlesmede kararlastirilan oranda arsa sahibine Odemektir.”,
www. lexpera.com.tr (e.t. 16.05.2025).
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devam edilmistir®. Ote yandan s6zlesmenin bir tanimma da TOKI’nin gelir paylagimmi
iceren ihale yonetmeliginde verilmistir®.

Anlasilacagi lizere sozlesmenin tanimlarinin farklilik icermesinin sebebi taraflara
yiiklenen borglara bagli olarak tanimin degismesidir.

Yukarida yer verilen tanimlardan yola ¢ikarak bu calismada incelenecek olan gelir
paylasimli insaat sozlesmesinin temel halini, yliklenicinin arsa sahibinin maliki oldugu
arsaya yap1 inga ederek bu yapinin bazi bagimsiz boliimlerinin satigina aracilik ettigi,
buna karsilik arsa sahibinin insa edilen bagimsiz boliimleri ii¢lincii kisilere satmay1 vaat
ettigi ve bagimsiz bdliimlerin satilmasiyla elde edilen geliri yiiklenici ile paylasmay1

bor¢landigi s6zlesme olarak tanimlamamiz miimkiindiir.

2.2 Gelir Paylasimh Insaat Sézlesmesinin Tiirleri
Uygulamada gelir paylasimli insaat s6zlesmeleri sozlesmenin temel hali, asgari
gelir taahhtidii iger hali ve ayni paylasim kosulu igerir hali olmak tizere ii¢ farkli sekilde

kurulabilmektedir.

2.2.1 Asgari Gelir Taahhudui Iceren Gelir Paylasimli Insaat Sozlesmesi
Asgari gelir taahhiidii iceren gelir paylasimli insaat sdzlesmesi, yiiklenicinin

bagimsiz boliimler meydana getirmeyi ve meydana getirecegi bagimsiz boliimlerin arsa

8 Yargitay 3. H.D., T. 14.01.2025, E. 2023/4608, K. 2025/233: “Bu esastan yola ¢ikarak
hasilat paylasimli insaat sézlesmesi; yiiklenicinin bagimsiz boliimler meydana getirme ve bunlarin satigini
saglama borcuna karsilik, arsa sahibinin bu bagimsiz béliimlerin satimina iligkin yiikleniciye temsil yetkisi
verme ve bu satistan elde edilecek briit (gayri safi) geliri yiikleniciyle paylasma borcu altina girdigi
sozlesme seklinde tamimlanabilir.”, www.lexpera.com.tr (e.t. 21.06.2025); ayn1 dogrultuda Yargitay 3.
H.D., T. 06.03.2024, E. 2023/2788, K. 2024/1044, www.lexpera.com.tr (e.t. 21.06.2025).

® R.G. T. 03.05.2006, S. 26157, Toplu Konut idaresi Baskanlig1 Satis, Devir, Intikal, Kiraya Verme,
Trampa, Smirli Ayni Hak Tesisi ve Arsa Satigt Karsiligi Gelir Paylasimi Thale Yénetmeligi m.4/1-¢: “Arsa
Satis1 Karsihgr Gelir Paylasimi: Gelirin, sartnamede tammlanmast kaydiyla, Idarenin maliki bulundugu
arazi ve/veya arsada, Idarenin uygun gérecegi proje uyarinca, miiteahhidin proje maliyetinin tamamin
karsilayacag insaat veya insaatlarin béliimlerinin satisindan saglanacak gelirin, sozlesmede belirlenen
esaslara gore Idare ve miiteahhit arasinda paylasilmasini,”.

5



http://www.lexpera.com.tr/
http://www.lexpera.com.tr/

sahibi adina pazarlayip satisin1 yapmay1 taahhiit ederken bagimsiz bdliimlerin satigina
iliskin arsa sahibi ile elde edilecek asgari gelirde anlasmis olduklar1 sozlesmedir?®.
Asgari gelir taahhiidii igeren sdzlesme tiiriiniin diger tiirlerden ayrilan en 6nemli
ozelligi taahhtit edilen asgari gelirin bagimsiz boliimlerin satigindan elde edilen gelirden
diistik olmasi halinde yiiklenici ortaya ¢ikan bu farka katlanmak zorunda kalacak ve hatta
asgari gelir tutarini arsa sahibine 6deyecektir!!. Goriilecegi iizere sdzlesmenin asgari gelir
taahhudi icermesi halinde yiklenicinin riski yalnizca insaat asamasi ile smirl
kalmamakta ayrica bagimsiz boliimlerin satis kismini da kapsamaktadir. Ornek vermek
gerekirse sozlesme neticesinde bagimsiz boliimlerin satisindan elde edilecek gelirden arsa
sahibinin payima toplam 100.000.000 TL diisecegi ongoriilmiis ve bu tutar yiiklenici
tarafin arsa sahibine asgari gelir olarak vaat edilmis ancak konut arzinin artmasi, konut
kredi oranlarinin diisiik olmasi1 gibi sair sebeplerle bagimsiz boliimlerin satisindan
75.000.000 TL gelir edilmis ise artik yiiklenici asgari gelir taahhidi nedeniyle aradaki
25.000.000 TL’ye katlanmak zorunda kalacaktir. Buna karsilik bagimsiz bdliimlerin satig
asamasinda Ongoriilen asgari gelirden daha yiiksek bedel ile satilmasi halinde yiiklenici
asgari tutar1 asan miktar yine s0zlesmede 6ngoriilen paylasim oraninda taraflar arasinda

paylasilacaktir'?. Deginmek gerekir ki bagimsiz boliimlerin tamamlanmasimin uzun siire

10 YELMEN, Asgari Gelir, s. 32; CELEN, s. 60; INAL, Sonuca Katilmali, s. 151; YENIOCAK, s. 24;
DUMAN, s. 161; SECER, s. 135; YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1208; ARAT, Ayse: Konut Satisinda Ug
Késeli Iliskilerden Dogan Sorumluluk, 1. Baski, On Iki Levha Yaynlari, Istanbul 2018, s. 198; INAL,
Uygulanacak Hikiimler, s. 348; YELMEN, Hukuki Sorunlar, s. 367; KURSAT, s. 9; KOCAAGA, s. 76;
ARIKAN, s. 28; ORAL, s. 30; DEVECI OZTURK, s. 31; YALINCAK, s. 58; DORUK, s. 44; INAL,
Emrehan: “Gelir Paylasimli Insaat Sozlesmelerinde Asgari Gelir Tutarmimn Gincellenmesi”, Gelir
Paylasiml1 Insaat Sézlesmesi Calistayr, (Der.: Emrehan Inal), 1. Baski, Oniki Levha Yayimcilik, Istanbul
2015, s. 90.

1 INAL, Sonuca Katilmali, s. 151; INAL, Genel Esaslar, s. 73; INAL, Uygulanacak Hiikiimler, s. 348;
YELMEN, Hukuki Sorunlar, s. 371; YELMEN, Asgari Gelir, s. 44; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, C.2, s. 1209;
CELEN, s. 60; KOCAAGA, s. 76; KURSAT, s. 9; DUMAN, s. 161; ARIKAN, s. 28; ORAL, s. 30;
DEVECI OZTURK, s. 31; YALINCAK, s. 59; DORUK, s. 46.

2 INAL, Sonuca Katilmali, s. 151; INAL, Uygulanacak Hiikiimler, s. 347; INAL, Genel Esaslar, s. 74;
YAVUZ/ ACAR/ OZEN, C.2, s. 1209; ARAT, s. 198; KOCAAGA, s. 76; CELEN, s. 60; KURSAT, s. 9;
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almasi nedeniyle taahhiit edilen asgari gelirin alim giiciniin sézlesmenin kurulma
anindaki seviyeye kiyasla azalmas1 miimkiindir. Ozellikle giinimiiz ekonomik kosullar:
ile mevcut enflasyon durumu g6z 6niine alindiginda paranin satin alma giiciiniin diismesi
gibi hallerden en az derece etkilenilmesi icin taahhit edilen asgari gelirin TEFE- UFE
oraninda giincellenebilecegine dair hiikiimlere sozlesmede yer verilebilmektedir®®,
Anlasilacagi lizere sozlesmenin asgari gelir taahhiidii iceren halinde satis ile elde edilecek
gelir miktarma iliskin risk yiikleniciye ait olacagindan yiiklenicinin sorumlulugu
artmakta, arsa sahibinin ise yuklenicinin taahhiidii nedeniyle piyasa kosullarindan
olumsuz etkilenme ihtimali en aza inmektedir. Bu nedenle elde edilecek gelir yoniinden

sOzlesmenin asgari gelir taahhiidii icermesi arsa sahibi agisindan avantaj yaratacaktir.

2.2.2 Ayni Paylasim Iceren Gelir Paylasimli Insaat Sézlesmesi

Ayni paylagim iceren gelir paylasimli ingaat sdzlesmeleri tipk1 gelir paylasimli
insaat sozlesmesinin diger tiirlerinde mevcut olan edimleri biinyesinde barindirmaktadir.
Buna gore yiiklenici yine bagimsiz boliimler meydana getirecek ve bagimsiz boliimlerin
satigina aracilik edecek arsa sahibi de satistan elde edilen geliri yiiklenici ile anlasilan
oranda paylasacaktir. Ancak sozlesmenin bu tiirlinde yiiklenici tarafindan insa edilen
bagimsiz boliimlerin pazarlanip satilmasi i¢in taraflarca siire dngoriilmiis olup bu siirenin

sonunda satilamayan bagimsiz bdliimler ayni olarak taraflarca paylasiimaktadir'®. Buna

ORAL, s. 30; YELMEN, Hukuki Sorunlar, s. 372 vd.; YELMEN, Asgari Gelir, s. 44; DUMAN, s. 161;
DEVECI OZTURK, s. 32; YALINCAK, s. 59; DORUK, s. 46.

13 INAL, Tutarmin Giincellenmesi, s. 90-91; DEVECI OZTURK, s. 36.

14 INAL, Uygulanacak Hiikiimler, s. 348; INAL, Sonuca Katilmali, s. 154; INAL, Genel Esaslar, s. 74;
YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1209; CELEN, s. 61; KOCAAGA, s. 76; KURSAT, s. 9; SECER, s. 135;
DUMAN, s. 161; ERKAN, s. 57; ARIKAN, s. 26; ORAL, s. 31; DEVECI OZTURK, s. 37; YALINCAK,
s. 59; DORUK, s. 47.



bagl olarak da sozlesme bir nevi arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesi goriinimii
kazanmaktadir®®,

So6zlesmede dngoriilen siire iginde bagimsiz bdliimlerin satilamamasindan dolay1
taraflarn  ayni paylasim yoluna gitmeleri halinde bagimsiz boliimleri nasil
paylasacaklarina yonelik s6zlesmede agik bir hiikiim yer almamasi halinde ise paylasim
sdzlesmede taraflarca belirlenen gelir paylasim oranma gore yapilacaktir®®. Belirtmek
gerekir ki taraflarca belirlenen zamanda yiiklenici heniiz tiim bagimsiz boliimlerin satigini
gerceklestirememis ise ayni paylasim yapilirken birtakim sorunlar da ortaya
cikabilecektir. Ornegin birden fazla gesitte ve biiyiikliikkte bagimsiz bdliimlerin insa
edilmesi halinde ayni paylasimin nasil yapilacagina dair ayrintilarin belirlenmis olmasi
onem arz etmektedir!’. Kanaatimizce hem ayni paylasim asamasmda meydana
¢ikabilecek uyusmazliklardan hem de enflasyon kosullarinda gorece daha ucuz maliyetle
insa edilen bagimsiz bolimlerin daha pahaliya satilabilmesi nedeniyle bagimsiz
boliimlerin satis1 i¢in vade Ongoriilmesi ve bu siire iginde satilmamasi halinde de ayni
paylasim yapilmasi yiiklenicinin menfaatleri ile ters diiseceginden uygulamada
sOzlesmenin bu tiirii yerine arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesinin tercih edilmesi yerinde

olacaktir.

2.2.3 Gelir Paylagimli Insaat Sozlesmesinin Basit Hali
Gelir paylasimli ingaat s6zlesmesinin basit hali veya baska bir deyisle genel arsa

satist Karsiligi gelir paylasimli insaat Sozlesmesi diger tiirlerinden farkli olarak

15 INAL, Genel Esaslar, s. 74; ARIKAN, s. 27; KURSAT, s. 10; ARAT, s. 199; ORAL, s. 32; YELMEN,
Hukuki Sorunlar, s. 367.

16 INAL, Sonuca Katilmali, s. 154; YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1209; DUMAN, s. 161; ARIKAN, s.
26; ORAL, s. 32; DEVECI OZTURK, s. 38; YALINCAK, s. 60; DORUK, s. 48.

7 YELMEN, Hukuki Sorunlar, s. 380.



sozlesmenin basit halini olusturmaktadir. Buna gore, yiiklenicinin arsa sahibinin
miilkiyetinde bulunan arsaya bagimsiz boliimler insa ederek bu bagimsiz boliimleri
ticlincii kisilere satis1 i¢in gerekli faaliyetlerde bulundugu; arsa sahibinin ise yiikleniciye
arsasini hukuken ve fiilen insaat yapilabilir halde teslimi, insa edilen yapida bulunan
bagimsiz boliimlerin miilkiyetini {iclincii kisilere devir vaadi ve bagimsiz boliimlerin
satisindan elde edilen geliri s6zlesmede Ongoriilen oranda yiiklenici ile paylasma borcu
altina girdigi sdzlesmenin basit halidir'®.

Nitekim bu ¢aligsmada, s6zlesmenin unsurlari, hukuki niteligi ve taraflarin hak ve
yilikiimliiliikkleri tespit edilirken uygulamada en sik karsilasilan gelir paylasimli insaat

sOzlesmesinin basit hali olarak nitelendirilen tiirii esas alinmustir.

2.3 Gelir Paylasimh Insaat Sézlesmesinin Unsurlar

Gelir paylasimli insaat sézlesmesini yukarida, yiklenicinin arsa sahibinin maliki
oldugu arsaya birtakim bagimsiz boliimler iceren bir yapi insa ederek bu bagimsiz
boliimlerin satigina aracilik ettigi, buna karsilik arsa sahibinin insa edilen bagimsiz
bélumlerin milkiyetini tigiincti kisilere devretmeyi vaat ettigi ve bagimsiz bolimlerin
satilmasiyla elde edilen geliri yiiklenici ile paylagsmay1 bor¢landigi sozlesmeler seklinde
tanimlamistik.

Buna gore sozlesmenin unsurlarini; arsa sahibinin miilkiyeti {i¢iincii kisilere
devretme vaadi ve satistan elde edilen geliri yiiklenici ile paylasmasi, yiiklenicinin

bagimsiz boliimleri insa etme ve insa edilen bagimsiz boliimlerin satisina aracilik etmesi

8 INAL, Sonuca Katilmali, s. 151; INAL, Genel Esaslar, s. 74; YENIOCAK, s. 23; CELEN, s. 59-60;
KILICOGLU, Ahmet M.: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 1. Bask1, Turhan Kitabevi, Ankara 2019, s. 504;
DUMAN, s. 161; SECER, s. 134; YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1208; ARIKAN, s. 25; KOCAAGA, s.
75; KURSAT, s. 9; ARAT, s. 198; ORAL, s. 29; INAL, Uygulanacak Hukiimler, s. 347; YELMEN, Hukuki
Sorunlar, s. 367; DEVECI OZTURK, s. 30; YALINCAK, s. 58; DORUK, s. 43.
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ile bu hususlarda taraflarin anlagsmasi olarak saymak miimkiindiir.

2.3.1 Arsa Sahibinin Miilkiyeti Ugiincii Kisilere Devretme Vaadi ve Gelir Paylasma
Unsuru

Gelir paylasimli ingaat s6zlesmelerinde arsa sahibinin asli edimi ve sdzlesmenin
unsurlarindan biri maliki oldugu arsaya yiiklenici tarafindan insa edilen bagimsiz
boliimlerin miilkiyetini iiciincii kisilere devretme vaadidir.?® Doktrinde kisinin bir
sOzlesme vasitasi ile ya sozlesmenin tarafi olan diger kisi ile ya da s6zlesme disi iigiincii
kisi ile belirlenen bir s6zlesme yapmay1 taahhiit etmesi s6z konusu ise bu sézlesmeye 6n
sozlesme veya sozlesme yapma vaadi denmektedir®®. Nitekim arsa sahibinin sozlesme ile
bagimsiz bolimlerin miilkiyetini devir borcu altina girmesi tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesinin bir unsurudur. Doktrindeki ve yargi kararlarindaki baskin goriis tasinmaz
satis vaadinin bir 6n sdzlesme oldugu yoniindedir?’. Ote yandan sézlesme ile arsa sahibi
yiiklenici tarafindan meydana getirilen bagimsiz boliimleri {i¢iincii kisilere satmay1 vaat
etmekte yani ileride sézlesme kurma vaadinde bulunan tek taraf oldugundan ve
yiiklenicinin baskaca bir s6zlesme kurma vaadi bulunmadigindan arsa sahibinin bu
taahhiidii tek tarafl1 bir 6n sézlesmedir??.

On s6zlesmede sonradan kurulmas: vaat edilen szlesmenin igeriginin belirli veya

¥ YENIOCAK, s. 26; CELEN, s. 34; YAVUZ/ACAR/ OZEN, C.2, s. 1207; ORAL, s. 28; ARIKAN, s. 20.
20 OGUZMAN, M. Kemal/OZ, M. Turgut: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C.1, 16. Baski, Vedat
Kitapeilik, istanbul 2018, s. 189; YENIOCAK, s. 86; ORAL, s. 121.

2L YAVUZ, Cevdet/ACAR, Faruk/OZEN, Burak: Tirk Borclar Hukuku Ozel Hiikimler, C.1, 11. Baski,
Beta Yayinlari, Istanbul 2022, s. 281; OGUZMAN, M. Kemal/SELICI, Ozer/OKTAY OZDEMIR, Saibe:
Esya Hukuku Kisaltilmis Ders Kitabi, Filiz Kitabevi, istanbul 2019, s. 223; SENOL, Ayse Nilay:
“Tasinmaz Satig ve Satis Vaadi Sozlesmelerinin Hukuki Niteligi ve Uygulama Cergevesinde Taginmaz
Satis Sézlesmelerinin Noterler Tarafindan Yapilip Yapilamayacag Uzerine Bir Degerlendirme”, Kadir Has
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.8, S.2, Aralik 2020, s. 363-364.

22 YENIOCAK, s. 98; CELEN, s. 156.
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belirlenebilir olmas1 aranmaktadir?®. Gelir paylasimli insaat sdzlesmesinde arsa sahibinin
yiikleniciye bagimsiz boliimlerin miilkiyetini ti¢lincii kisilere devrini vaat ettigi asamada
heniiz bagimsiz boliimler mevcut olmayabilecegi gibi satis bedellerinin de belirlenmemis
olmas1 miimkiindiir®*.

On s6zlesme kuruldugu anda tarafi belli olmayabilir, sdzlesmenin iiciincii kisi
yararma akdedilmesi miimkiindiir®®. Arsa sahibinin sozlesme ile bagimsiz bolimlerin
miilkiyetini devretme taahhiidiinli s6zlesmenin diger tarafi olan yiikleniciye yoneltse de
miilkiyet devri yiikleniciye degil sozlesme dist iigiincii kisilere yapilacaktir?®. Dolayisiyla
sOzlesme {igiincii kisi yararina kurulmaktadir.

Ucgiincii kisi yararma kurulan sdzlesmenin tam {iciincii kisi yararma mi yoksa
eksik iiciincii kisi yararina m1 oldugunun tespiti bu baglamda énem tasimaktadir. Ugiincii
kisi yararma kurulan sdzlesmenin tiirii taraflarca kararlastirilmis olabilir?’. Ancak
taraflarca agik bir kararlagtirma bulunmuyorsa o halde TBK m.129/2 uyarinca artik taraf
iradelerinin yorumlanmasi veya orf ve adete gore belirlenmesi gerekmektedir®®,
Doktrindeki bir goriise gore arsa sahibinin bagimsiz boliimlerin miilkiyetini devir vaadi

eksik {iciincii kisi yararma 6n sdzlesme niteligindedir?®. TBK m.129/2 uyarinca taraflar

2 YENIOCAK, s. 89; YELMEN, s. 62; SENOL, s. 365; ORAL, s. 121; Yargitay 14. H.D., T. 01.03.2004,
E. 2003/8604, K. 2004/1301, “Satis vaadi siozlesmeleri ile ileride yapilacak asil satim sézlesmesinin
kurulmasi borcu altina girilir. Bu sozlesmenin hukuken gecerli bir bigimde kurulmas: sézlesmede taraflarin
bor¢landiklart ana edimlerin belirlenmis ya da belirlenebilir olmasina baghdir. Belirli ya da belirtilebilir
olma yoninden 6nemli olan, sozlesmenin kuruldugu an degil ifa anmidir. Degisik bir ifadeyle satis vaadi
sozlesmesinde, ilerde kurulmasi amaclanan satim sézlesmenin temel unsurlarimin kesin bir bicimde
belirtilmesinde yasal zorunluluk yoktur. Bunlarin ifa aminda belirlenebilir olmasi yeterlidir.”,
www. legalbank.net (e.t. 24.09.2024); aksi y6nde INAL, Sonuca Katilmali, s. 84, Yazara gore tasinmaz
satiginda satis bedelinin belirlenebilir olmasi yeterli degildir bu nedenle de tasinmaz miilkiyetinin devri vaat
edilmis ise de bu vaadin karsilig1 belirli degilse sdzlesme taginmaz satis vaadi olarak nitelendirilemez.

24 YENIOCAK, s. 89.

% HATEMI/GOKYAYLA, s. 329; YENIOCAK, s. 87; YELMEN, Asgari Gelir, s. 59; ORAL, s. 121;
AKYOL, Sener: Tam Uciincii Sahis Yararmna Sozlesme, 1. Baski, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2008, s. 79.
%6 YENIOCAK, s. 27; CELEN, s. 34; ORAL, s. 28; ARIKAN, s. 20; YALINCAK, s. 35; DORUK, s. 20.
2T HATEMI/ GOKYAYLA, s. 327; YENIOCAK, s. 100; CELEN, s. 156.

28 HATEMI/ GOKYAYLA, s. 327, AKYOL, Ugiincii Sahss, s. 11; YENIOCAK, s. 100; CELEN, s. 157.
29 YENIOCAK, s. 91; ORAL, s. 122; aksi yonde CELEN, s. 155.
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sozlesmede arsa sahibinin bagimsiz boliimii {i¢iincii kisiye devretme borcunda temerriide
diismesi halinde, taraflarca ticlincii kigiye ifay1 talep etme hakki agikc¢a taninmigsa veya
acikca belirtilmis olmamakla birlikte ihtarname keside edebilecegi, eda davasi
acabilecegi gibi hususlarda anlasilmissa o halde tam ticiincii kisi yararma sézlesmenin
varligindan bahsetmek gerekmektedir®®. Yine TBK m.129/2 uyarinca taraflarin sozlesme
ile ifanin talep edilebilirligine iligkin bir belirleme yapmamalar1 halinde orf ve adete
bakilacaktir. Gelir paylasimli insaat sozlesmelerinin {ilkemizde yakin tarihte
yayginlasmaya basladigi nazara alindiginda uygulamada henliz bir o6rf ve adet
olustugundan bahsetmek zor oldugundan degerlendirmenin somut olaym o6zelliklerine
gore yapilmasi gerekir. Doktrinde TBK m.129’dan ¢ikan anlam geregi kural olarak
iiclincli kiginin arsa sahibinden satis1 talep etme yetkisi olmadiginin bu nedenle de
sOzlesmenin eksik {igilincii kisi yararmma olarak degerlendirilmesi gerektigi ileri
sirtilmektedir®!. Gergekten de kanun maddesinin ilk fikrasidan ifay1 vaat ettirenin talep
edebilecegi, ikinci fikrada istisnai olarak {igiincii kisi veya halefinin de edimin ifasim
isteyebilecegi anlasilmaktadir. Tam da bu nedenle ikinci fikrada yer alan istisnai hallerin
mevcut olmadig1 hallerde sdzlesmenin kendiliginden eksik ti¢iincii kisi yararma olarak
kuruldugu anlami ¢ikmaktadir.

Arsa sahibinin bir diger asli edimi ise bagimsiz bdliimlerin satisindan elde edilen
geliri sozlesmede Ongodriilen oranda yiiklenici ile paylasmasidir®. Eger bagimsiz

boliimlerin satis1 gerceklestirilemez ve gelir elde edilemez ise arsa sahibinin yiiklenici ile

30 YENIOCAK, s. 92; CELEN, s. 156.

31 YENIOCAK, s. 92; YELMEN, Asgari Gelir, s. 62.

32 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1207; YENIOCAK, s. 27; CELEN, s. 34; ORAL, s. 23; ARIKAN, s. 20;
YALINCAK, s. 35.
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gelir paylasimindan bahsedilemeyecektir®®. Taraflar elde edilen gelirin hangi oranda
paylagilacagi veya satig bedellerinin hangi tarafin banka hesabinda toplanacagi gibi
hususlar1 sdzlesmede kararlastirabilmektedir.3* Uygulamada yaygin olarak satis bedelleri
arsa sahibinin veya onun gdsterecegi bir banka hesabinda toplanmakta ise de taraflarin
aralarindaki anlagmaya gore satis bedelinin birlikte tasarruf edebilecekleri ortak bir
hesapta hatta yiikleniciye ait bir banka hesabinda toplanmasi da miimkiindiir. Hatta
taraflar yiiklenicinin payma diisen gelirin s6zlesmede dngoriilen 6deme zamanma kadar
gececek sure icin hangi kosullarda ne sekilde nemalandirilacagina dahi sézlesmede yer

verebilirler®.

2.3.2 Yiiklenicinin Bagimsiz Béliimlerden Olusan Yapiy Insa Etme ve Bagimsiz
Boliimlerin Satsina Aracilik Etme Unsuru

So6zlesmede yiiklenici asli edimi olarak yer alan ve s6zlesmenin diger bir esasl
unsuru yiiklenicinin bagimsiz boliimleri insa etme ve insa ettigi bagimsiz boliimlerin
satisa aracilik etmesidir®. Yiiklenici bagimsiz boliimleri pazarlayip satisina aracilik
ederken arsa sahibi ile aralarinda akdettigi sozlesmeye uygun olarak en yiksek geliri elde
etme amaci tasimali ve tiim bu aracilik siirecini profesyonel olarak yiiriitmelidir®’.
S6zlesmenin bu esaslt unsuru yiiklenici i¢in karakteristik edimler teskil etmektedir.
Ancak belirtmemiz gerekir ki yiiklenicinin sdzlesmeden dogan borglar1 bagimsiz

boliimlerin meydana getirilmesi ve satisina aracilik etmesi ile smirli degildir.

33 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1207; INAL, Sonuca Katilmali, s. 156; CELEN, s. 34; YALINCAK, s.
35.

3 YENIOCAK, s. 27; CELEN, s. 34.

%5 YELMEN, Asgari Gelir, s. 54.

3 CELEN, s.35; YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1208; SECER, s. 137; YENIOCAK, s. 26; ORAL, s. 22;
DORUK, s. 15 vd.; YALINCAK, s. 35.

37 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1208; INAL, Sonuca Katilmali, s. 164; CELEN, s. 35, ORAL, s. 22;
DEVECI OZTURK, s. 21.
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Yiiklenicinin sdzlesmeden dogan diger borglari ile haklarina bu ¢alismanin bir sonraki

bashginda detaylica ele alinnmustir®,

2.3.3 Taraflarin Anlasmasi

TBK m.1 uyarmmca soézlesmenin taraflarmin iradelerinin karsilikli ve ayni
dogrultuda uyusmasi gerekmektedir. Bu baglamda gelir paylasimli ingaat s6zlesmesinin
kurulabilmesi igin taraflarin sozlesmede yer almasimi istedigi hususlara yonelik
iradelerinin ayn1 dogrultuda olmas1 yani uyusmas1 gerekmektedir®®. Onemle belirtmek
gerekir ki TBK m.2 uyarinca sozlesmenin kurulmasi i¢cin sdzlesme taraflarmin
sOzlesmenin esasli unsurlar1 lizerinde anlagmalar1 yeterli olup esasli olmayan, ikincil
derecedeki hususlar hakkinda taraflar miizakere etmemis olsa dahi sozlesme kurulmus
sayilacaktir. Ancak s6zlesmenin kurulmasindan sonra taraflarin {lizerinde miizakere
etmedikleri ikinci derecedeki noktalarda uyusma saglanmazsa TBK m.2/2 diizenlemesi

uyarinca hakim isin 6zelliklerine gore uyusmazligi karara baglayacaktir?,

2.4 Gelir Paylasimh Insaat Soézlesmesinin Ozellikleri, Hukuki Niteligi ve

Uygulanacak Hukimler
2.4.1 Gelir Paylagimli Insaat Sozlesmesinin Ozellikleri

2.4.1.1 Tam iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Sozlesmedir

Tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerde diger bir ifade ile karsilikl

38 Uclincti Bolum/ 2.1.

39 OGUZMAN/OZ, C.1, s. 72; YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1208; INAL, Sonuca Katilmali, s. 165;
CELEN,s. 35; YENIOCAK, s. 27; DUMAN, s. 161; YELMEN, Asgari Gelir, s. 71; ORAL, s. 28, DEVECI
OZTURK, s. 27; YALINCAK, s. 36; DORUK, s. 20.

40 YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1208; CELEN, s. 36; ORAL, s. 29; DEVECI OZTURK, s. 28.
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sozlesmelerde (synallagmatic) karsilikli edimler degisim iliskisi i¢inde olmaktadir®’.
Dolayistyla edimler karsihiklilik iliskisi icerisinde olup birbirlerine baglhdir®2.

Gelir paylasimli ingaat sozlesmesi ile taraflar karsilikli olarak borg¢ yiikii altina
girmektedir. Belirtmek gerekir ki Yargitay Hukuk Genel Kurulu goérece giincel bir
kararinda gelir paylagimli insaat sozlesmesini karsilikli borg ylikleyen bir s6zlesme olarak

degerlendirmistir*®

. Hem doktrindeki goriis hem de giincel yargi kararlari nazara
alindiginda bu ¢alismaya konu gelir paylasimli ingaat sdzlesmesini tam iki tarafa borg
yiikleyen sézlesme olarak kabul etmek gerekir®*. Ote yandan s6zlesme taraflarindan her
birinin elde ettigi alacak hakkina karsilik olarak karsi tarafa karsi borg altina girdigi
durumlarda ivazli sdzlesmeden bahsedilecektir®®. Bu baglamda gelir paylasimli insaat

sOzlesmesi karsilikli bor¢ altina girilen ve alacak hakki elde edilen ivazli bir

sozlesmedir?®.

2.4.1.2 Sonuca Katilmah Sozlesmedir

Sonuca katilmali sozlesmede taraflardan biri diger tarafin bir is icin ihtiyag

% OGUZMAN/OZ, C.1, s. 334; KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip/HATEMI, Hiiseyin/SEROZAN,
Rona/ARPACI, Abdulkadir, Bor¢lar Hukuku Genel Béliim, Cilt: 1, 4. Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul 2008,
s. 98; SEROZAN, Rona: Borglar Hukuku Ozel Béliim, Filiz Kitabevi, Ankara 2002, s. 7; INAL, Sonuca
Katilmal, s. 57; YENIOCAK, s. 29; CELEN, s. 52; ERKAN, s. 60; ORAL, s. 35; YALINCAK, s. 37;
DORUK, s. 27.

2 OGUZMAN/ OZ, C.1, s. 45; KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 99; INAL,
Sonuca Katilmaly, s. 58; CELEN, s. 52; ARIKAN, s. 21; ERKAN, s. 60; ORAL, s. 35; DORUK, s. 27.

3 Yargitay HGK, T. 28.09.2021, E. 2017/2615, K. 2021/1102: “Eldeki davada, taraflar arasmda yapilan
17.03.2008 tarihli “Diizenleme Seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi ve Hasilat Paylasumi Seklinde Arsa Payi
Karsihigi Yapim Sozlesmesi” taraflarina karsilikli borg yiikleyen, karma nitelikli bir sozlesme olmakla
birlikte baskin niteliginin gelir paylasimli insaat sozlesmesi olmast nedeniyle eser sozlesmesine iligkin
hiikiimlerin uygulanmasi gerektigi aciktir. Davali arsa sahibinin sozlesme ile kararlagtirilan Kentsel
Doniigiim Projesi kapsaminda imar durumunu (ve yapt ruhsatini) kesinlestirme, tasinmaz tizerine takyidat
getirmeme ve hafriyati tamamlama yiikiimliiliiklerine aykirilik teskil eden davranis ve eylemleri nedeniyle
kusurlu oldugu, davali arsa sahibinin anilan kusurlu hareketleri ile temerriide diistiigii noktalarinda
Mahkeme ve Ozel Daire arasinda ¢ekisme bulunmamaktadir.”, www.lexpera.com.tr (e.t. 18.04.2025).

4 KILICOGLU, s. 506; CELEN, s. 51, YENIOCAK, s. 32; ARIKAN, s .21; INAL, Uygulanacak
Hukamler, s. 351; YELMEN, Asgari Gelir, s. 73; ERKAN, s. 60; ORAL, s. 37; DEVECI OZTURK, s. 42;
YALINCAK, s. 37; DORUK, s. 27.

> KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 115; ORAL, s. 38; DORUK, s. 28.

%6 YELMEN, Asgari Gelir, s. 74; ARIKAN, s. 21; ORAL, s. 38; DORUK, s. 28.
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duydugu ekonomik degeri, bir malin kullanilmasin1 veyahut emegini ortaya koyarak bir
katki saglamakta, diger taraf ise saglanan katkiya karsilik is sonunda elde edilecek
menfaatten pay vermeyi taahhiit etmektedir®’.

Gerek sonuca katilmali s6zlesmenin tanimindan gerek ise gelir paylagimli ingaat
sozlesmesinde taraflarin edimlerin anlasilacagi lizere yiiklenici arsa sahibi maliki oldugu
arsa Uzerinde mesleki tecriibesi ve sermayesi ile bagimsiz boliimler insa ederek gelir elde
edilmesi sonucuna katki saglamakta ve bu sayede de bagimsiz boliimlerin satilmasi ile
elde edilecek gelire katilarak pay almaktadir. Dolayisiyla gelir paylasimli ingaat

sozlesmesi sonuca katilmali s6zlesmedir®.

2.4.1.3 Siirekli Borg Iliskisi Doguran Sozlesmedir

Edimler ifa siiresine gore ani, siirekli, aralikli veya donemli olmak iizere iige
ayrilmaktadir. Ani edimler borcun ifa edilmesi ile alacaklinin alacaginin o anda dogmasi
ve tek seferde yerine getirilmesi seklinde olusmaktadir®®. Buna karsilik siirekli edimler
ise bor¢lunun borcunu bir zamana yayilmis sekilde devaml olarak ifa edebilmesi ile
ortaya ¢ikmaktadir®™®. Aralikli veya donemli edimler ise borglunun borcunu belli
zamanlarda ifa etmesi seklindedir®®.

Yargitay Igtihadi Birlestirme Biiyiikk Genel Kurulu bir kararinda insaat

sozlesmelerinde yiiklenicinin insaatt meydana getirme borcunun ani- siirekli karmasigi

47 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 13; INAL, Genel Esaslar, s. 74; CELEN, s. 51; ARIKAN, s. 22; DORUK; s.
30.

4 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1211; INAL, Sonuca Katilmali, s. 165; INAL, Genel Esaslar, s. 74;
CELEN, s. 51; ARIKAN, s. 21-22; DUMAN, s. 162; KOCAAGA, s. 797; KILICOGLU, s. 27; ARAT, s.
194; INAL, Uygulanacak Hikumler, s. 348.

4 OGUZMAN/OZ, C.1, s. 10; EREN, Fikret: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 11. Baski, Legem Yayinlari,
Ankara 2023, s. 16; YELMEN, Asgari Gelir, s. 75.

% OGUZMAN/OZ, C.1, s. 12; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 17; YELMEN, Asgari Gelir, s. 75.

St OGUZMAN/QOZ, C.1, s. 12; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 17; YELMEN, Asgari Gelir, s. 75.
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ozellik tasidigini degerlendirmesini yapnustir®?. Gelir paylasimli ingaat sdzlesmesinin
tipki insaat sozlesmelerinde oldugu gibi ani edimli mi yoksa siirekli borg iliskisi doguran
sozlesme mi oldugu tartismalidir®. Doktrindeki bir goriis Yargitay’m bahsi gecen
kararindan hareketle so6zlesmede hem ani edimli hem siirekli borg iligkisi doguran
edimlerin yer almasi nedeniyle ani- siirekli karmasig1 6zellikteki bir sdzlesme oldugunu
ileri stirmektedir™®. Doktrindeki baska bir goriis sdzlesmenin siirekli borg iliskisi
dogurdugunu ileri siirmektedir®. Buna karsilik doktrindeki bir diger goriis ise
sozlesmenin ani- siirekli borg igerdigini ancak arsa sahibinin geliri paylagsma borcunun
belli araliklarla ifa edilmesi halinde ani- donemli- siirekli karmasigi edimler igeren
sozlesme oldugunu savunmaktadir>®.

Arsa sahibinin sozlesme ile Ongoriilen iki temel borcu yiiklenici tarafindan
meydana getirilen bagimsiz boliimlerin miilkiyetini iigiincii kisiye devretmek ve elde
edilen geliri s6zlesmede Ongoriilen oranda yiiklenici ile paylagsmaktir. Arsa sahibinin
bagimsiz boliimiin satisindan elde edilen gelirin s6zlesmede 6ngoriilen oranda yiiklenici
ile paylasmasi hususu ise taraflarin anlagsma sekline gore farklilik gosterecektir. Eger ki
taraflar sdzlesme ile tiim bagimsiz boliimlerin satilmasindan sonra elde edilen tiim gelirin

tek seferde paylasilmasi seklinde anlasmislar ise o halde gelirin paylasilmas: ani edim

52 INAL, Sonuca Katilmali, s. 167; YENIOCAK, s. 47; YELMEN, Asgari Gelir, s. 75; CELEN, s. 56-57;
ARIKAN, s. 24; Yargitay IBBGK., T. 25.01.1984, E. 1983/3 K. 1984/1: “Is gorme sozlesmeleri arasinda
yer alan istisna sozlesmesi genel olarak "ani edimli”, sozlesmeler gurubunda miitalda edilmekte ise de
istisna sozlesmesinin bir tiirii olan insaat sozlesmelerinde; miiteahhidin (emege ve masrafa dayanan) edim
borcunun genellikle uzun bir zaman siireci i¢inde yayilmis olmasindan dolayi ve edim borcunun bu ozelligi
yontinden, stirekli borg iliskilerine 6zgii kurallarin da gozetilmesi gerekir. Kanunda da istisna sozlesmeleri
diizenlenirken, siirekli borg iliskilerine 6zgii kurallara yer verildigi goriilmektedir. O halde, Hukuk Genel
Kurulu kararinda da agikca belirtildigi gibi, insaat sozlesmeleri "gecici stirekli karmasigi” bir ozellik
tasimaktadur.”, www.lexpera.com.tr (e.t. 24.07.2024).

53 INAL, Sonuca Katilmal, s. 167, CELEN, s. 55; ARIKAN, s. 22.

5 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 169; INAL, Genel Esaslar, s. 76; ERKAN, s. 58; YALINCAK, s. 41; ORAL,
s. 61.

% YENIOCAK, s. 48; DORUK, s. 34.

6 YELMEN, Asgari Gelir, s. 76.
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teskil edebilecektir. Ancak uygulamada yaygin olarak karsilasilan her bir bagimsiz
boliimiin satisindan sonra elde edilen gelirin paylasilmasidir. Dolayisiyla bagimsiz
bolimiin satisina miiteakip gelirin paylasilmasi da aralikli olarak Gdeme yapilmasi
anlamma gelecek ve aralikli- donemli edim olarak degerlendirilmesi yerinde olacaktir®”.

Yiiklenicinin asli edimleri ise bagimsiz boliimleri meydana getirmesi ile bagimsiz
bélumlerin pazarlamasi ve satist igin aracilik etmesi seklindedir. Bagimsiz boliimlerin
meydana getirilmesi yani bir insaatin yapilmasi yukarida deginilen Yargitay IBK’da
aciklandig1 iizere ani- siirekli karmasigi bir nitelik tasimaktadir. Bununla birlikte
yuklenicinin meydana getirdigi bagimsiz boliimleri pazarlamasi ve satisina aracilik
yapmasi sozlesmenin kurulmasi ile baslayip satisin gerceklesmesine kadar devam ettigi
yani bir siire¢ icerdigi goriilmektedir. Bagka bir ifade ile s6zlesmenin yiiklenicinin satisa
aracilik etme unsuru pazarlama faaliyetleri de nazara alindiginda siireklilik arz
etmektedir.

Doktrin goriisleri 1s1g1nda taraflarin borg¢larmin tek bir vadeye baglanmadigi ve
kendi igerisinde farklilik gosterdigi goriilmektedir. Hatta deginildigi lizere sozlesmede
Ongoriilmesi halinde aralikli edim igeren borcun mevcudiyetinde de bahsedilebilecek ve
edim niteliklerinin hepsine yer verebilecektir®®. Belirtmek gerekir ki doktrinde gelir
paylasimli insaat sdzlesmesinin ani- siirekli karmasigi bor¢ igeren sdzlesme oldugu
goriislinii savunan yazarlarin bir kismi sézlesmenin diger insaat sdzlesmelerine kiyasla
daha yiiksek oranda siirekli borg iliskisi icerdigini kabul etmektedir®®. Bu aciklamalar

1s181inda gelir paylasiml ingaat sdzlesmesinin kural olarak siirekli borg iliskisi doguran

5 YENIOCAK, s. 44; YELMEN, Asgari Gelir, s. 76; CELEN, s. 56; ARIKAN, s. 24.
%8 YELMEN, Asgari Gelir, s. 76-77, ARIKAN, s. 24.
%9 INAL, Sonuca Katilmali, s. 170; CELEN, s. 57.
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sozlesme oldugunu kabul etmekle birlikte degerlendirmenin her bir somut olayn
ozelliklerine gore yapilmasi gerekmektedir.

Gelir paylasimli ingaat sozlesmesinin siirekli borg iliskisi dogurmasinin sonucu
olarak sdzlesme kural olarak ileriye etkili olarak sona ermektedir®®. Ancak somut olaym
Ozelliklerinin hakli gostermesi halinde TMK m.2 uyarinca sézlesmenin sona ermesi
gecmise etkili olarak sonu¢ dogurabilecektir®’. Ancak yiiklenicinin temerriidiine bagl
olarak s6zlesmenin arsa sahibi tarafindan sona erdirilmesi halinde ileriye etkili ya da
yoksa ge¢cmise doniik olarak sonu¢ doguracagina iliskin sézlesmede hiikiim varsa ingaatin

seviyesine bakilmaksizin o hiikiim uygulanacaktir®?,

2.4.1.4 Rizai Sozlesmedir

Hukukumuzda hakim olan sozlesme yapma ozgiirligli geregi kisiler kendi
belirledigi sartlar cercevesinde istedigi sozlesmeyi yapabilmektedir®. Diger bir ifade ile
taraflarm karsilikli irade beyanlarmin ayni sartlarda uyusmasi halinde aralarinda
sozlesme kurulmus olacaktir®. Dolayisiyla gelir paylasimli insaat sdzlesmesi rizai bir

sozlesmedir®.

2.4.2 Gelir Paylagimli Insaat Sozlesmesinin Hukuki Niteligi
Gelir paylasimli insaat sozlesmesi kanunda diizenlenmemis bir sdzlesmedir.
Doktrinde bu s6zlesmenin hukuki niteligine iliskin farkli goriisler ileri siiriilmektedir.

Hukukumuzda birtakim sozlesmeler kanunlarda diizenlenmis olsa da kanun koyucu

8 YENIOCAK, s. 48; INAL, Sonuca Katilmal, s. 170-171; ARIKAN, s. 50, CELEN, s. 57.

61 INAL, Sonuca Katilmali, s. 170; CELEN, s. 57; YENIOCAK, s. 48.

62 ERMAN, Hasan: Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmesi, 3. Bask1, Der Yayinlari, Istanbul 2010, s. 119;
INAL, Sonuca Katilmal, s. 171; CELEN, s. 58.

8 OGUZMAN/OZ, C.1, s. 123; ORAL, s. 39.

6 SECER, s. 75; DEVECI OZTURK, s. 40.

 YELMEN, Asgari Gelir, s. 74; GELEN, s. 55; ORAL, s. 39; DEVECI OZTURK, s. 41; DORUK, s. 29;
ERKAN, s. 57.
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tarafindan kanunda hepsine yer vermek miimkiin olmamistir. Bu baglamda TBK m.26’da
diizenlenen ve hukukumuzda da kabul edilen sdzlesme serbestisi ilkesinin goriiniimii
olarak taraflarin 6zgiir iradeleri ile kanunda diizenlenmemis sozlesme tiplerinin
yaratilabilmesi miimkiin hale gelmistir®®. Bu sekilde ortaya ¢ikan sdzlesmeler igin isimsiz
sdzlesmeler ifadesi kullanilmaktadir®’. Belirtmek gerekir ki sozlesmenin yalnizca adinin
kanunda yer aliyor olmasi ancak hiikiimlerinin diizenlenmemis olmasi yani esasl
unsurlarina kanunda yer verilmemesi o sodzlesmenin isimsiz sozlesme oldugunu
degistirmeyecektir®. Gelir paylasimli insaat sozlesmesinin her ne kadar Yonetmelik
m.4/1-¢ hiikkmiinde arsa satis1 karsiligi gelir paylasimi olarak tanimlanmis olsa da
sO0zlesmenin yukarida deginildigi lizere yalnizca adinin mevzuatta yer olmasi unsurlarinin
ve uygulanacak hiikiimlerinin diizenlenmemis olmas1 nedeniyle isimsiz sdzlesme oldugu
gorilmektedir.

Isimsiz s6zlesmeler doktrinde bilesik sozlesmeler, karma sozlesmeler ve kendine
ozgli (sui generis) sozlesmeler olarak {iclii ayrima tabi tutulmaktadir®®. Bilesik

sOzlesmeler, birden fazla sdzlesmenin bagimsizliklarini koruyarak ve birbirlerine baglh

%6 OKTAY, Saibe: “Isimsiz Sozlesmelerin Gegerliligi, Yorumlanmasi ve Bosluklarin Tamamlanmasi1”,
Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt 55, 1996, Say1 1-2, s. 263; TANDOGAN, Haluk:
Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C.1/1, 6. Baski, Vedat Kitapcilik, Istanbul 2008, s. 9;
KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 503- 504; SEROZAN, s. 7; ARAL,
Fahrettin/AYRANCI, Hasan: Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 16. Baski, Yetkin Yaymnlari, Ankara
2023, s. 80; ZEVKLILER, Aydin/GOKYAYLA, Emre: Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 21.Baski,
Vedat Kitapgilik, Istanbul 2021, s. 11; KILICOGLU, s. 18; GUMUS, Mustafa Alper: Borglar Hukuku Ozel
Hukumler, C.1, 6. Baski, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2012, s. 4; ORAL, s. 40.

57 OKTAY, s. 263; TANDOGAN, C.1/1, s. 9; INAL, Sonuca Katilmali, s. 171; OGUZMAN/ OZ, C.1, s.
47,

8 OKTAY, s. 264; EREN, Ozel Hukiimler, s. 950; ARAL/AYRANCI, s. 79; YENIOCAK, s. 33;
YELMEN, Asgari Gelir, s. 78; ORAL, s. 41; SAYHAN, ismet: “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi ve
Hasilat Paylasimi Sozlesmelerinin stiAdi Sirket Niteligi”, UUHFD, C.2, Sayr: 2, Aralik 2014, s.109;
DORUK, s. 25.

89 OKTAY, s.272; EREN, Ozel Hiikimler, s. 954; ARAL/AYRANCI, s. 82; GUMUS, C.1, s. 6.
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olarak bir araya gelmesi ile kurulmaktadir’®. Kendine 6zgii yani sui generis sdzlesmeler
kanunda Ongoriillen soézlesmelere ihtiyaglar dogrultusunda kanunda yer almayan

unsurlarm eklenmesi ile meydana gelmektedir’

. Karma sozlesmeler ise kanunda
diizenlenen sozlesme tiplerinde ongdriillen unsurlarin kanun 6ngérmedigi bigimde bir
araya gelmesi ile olusmaktadir’?.

Yukaridaki agiklamalar 1siginda Oncelikle tezin inceleme konusu olan gelir

paylasimli insaat s6zlesmelerinin basit haline iliskin doktrindeki goriislere yer verilecek;

daha sonra degerlendirme kapsaminda katildigimiz goriis belirtilecektir.

2.4.2.1 Doktrinde Ileri Siiriilen Goriisler

2.4.2.1.1 Atipik Sozlesme Oldugu Goriisii

Doktrindeki bir gorlise gore gelir paylasimli insaat sozlesmesi karma sozlesme
niteligini haiz atipik bir sdzlesmedir’®. Gelir paylasiml insaat s6zlesmesinde yiiklenicinin
asli edimi bagimsiz béliimleri meydana getirme borcu eser sozlesmesine ait bir unsur iken
meydana getirdigi bagimsiz bolimlerin pazarlanmasina ve satigina aracilik borcu
tasinmaz simsarligina ait bir unsurdur ’4. Buna karsilik sézlesmenin diger tarafi olan arsa
sahibinin asli edimlerinden yiiklenici tarafindan insa edilen bagimsiz bdliimlerin

miilkiyetini liciincii kisilere devretme taahhiidii taginmaz satis vaadi s6zlesmenin bir

0 SEROZAN, s. 60; OKTAY, s. 275; OGUZMAN/OZ, C.1, s. 147; ARAL/AYRANCI, s. 87;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 22; GUMUS, C.1,s. 6; YELMEN, Asgari Gelir, s. 79; YENIOCAK, s. 34;
INAL, Sonuca Katilmaly, s. 172-173; KUNTALP, s. 163; ORAL, s. 42.

T OKTAY, s. 275; TANDOGAN, C.1/1, s. 13; OGUZMAN/OZ, C.1, s. 48; ARAL/AYRANCI, s. 83;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 12; YELMEN, Asgari Gelir, s. 81; YENIOCAK, s. 36; INAL, Sonuca
Katilmali, s. 174; KUNTALP, s. 14; ORAL, s. 47; SAYHAN, s. 111.

2 SEROZAN, s. 71; OKTAY, s. 273;: TANDOGAN, C.1/1, s. 69; OGUZMAN/ OZ, C.1, s. 48; EREN,
Ozel Hiukumler, s. 955; ARAL/AYRANCI, s. 84;: ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 19; GUMUS, C.1,s. 8;
YELMEN, Asgari Gelir, s. 82; YENIOCAK, s. 35; INAL, Sonuca Katilmali, s. 173; CELEN, s. 47;
KUNTALDP, s. 157; ORAL, s. 43; SAYHAN, s. 109.

8 YENIOCAK, s. 37; INAL, Sonuca Katilmaly, s. 193; INAL, Genel Esaslar, s. 87; CELEN, s. 48; ORAL,
s. 56; DEVECI OZTURK, s. 70; YALINCAK, s. 53; DORUK, s. 26.

4 CELEN, s. 47; YENIOCAK, s. 37; YELMEN, Asgari Gelir, s. 77; ORAL, s. 55.

21



unsuru olup elde edilen geliri s0zlesmede 6ngoriilen oranda yiiklenici ile paylasma borcu
adi ortakliga ait bir unsurdur’.

Tam da burada tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin bir unsuru olan satis vaadi
hususuna bir parantez agmamizda fayda bulunmaktadir. Doktrindeki bir goriis gelir
paylasimli insaat sozlesmesinde arsa sahibinin yiiklenici tarafindan meydana getirilen
bagimsiz boliimlerin miilkiyetini tigiincii kisilere devretmeyi yiikleniciye vaat etmesini
satis vaadi oldugunu degerlendirmektedir’®. Nitekim sozlesmenin tamamina iliskin
hukuki niteleme satis vaadi olarak yapilmamakta ancak arsa sahibinin devir vaadi
acisindan satig vaadi unsurunu tasidigi ve tgiincii kigiler ile akdedilecek satis
sozlesmesine iliskin &n sézlesme oldugu belirtilmektedir’’. Keza bu goriisii ileri siirenler
yukarida degindigimiz iizere arsa sahibinin bagimsiz bdliimlerin miilkiyetini devir
vaadinin satig vaadi unsuru oldugunu ancak gelir paylasimli ingsaat sdzlesmesinin
bilinyesinde satis vaadi disinda baskaca sézlesmelerin de unsurlarmin bir arada bulunmasi
nedeniyle karma sdzlesme oldugunu savunmaktadirlar’®. Satis vaadi hususuna
deginmemizin sebebi gelir paylasiml ingaat s6zlesmesinden dogan hakkin tapuya serh
edilebilir ve resmi sekle tabi olduguna dair degerlendirmelere bu c¢alismanin ilerideki
basliklara yer verecek olmamizdir. Doktrindeki bir diger goriise gore gelir paylasimli
ingaat sOzlesmesinin basit halinde arsa sahibi bagimsiz boliime tekabiil eden ilgili arsa
paymin miilkiyetini ylikleniciye devretme taahhiidii bulunmamakta olup sdzlesmesinin

satis vaadi unsuru tasiyacak sekilde de akdedilmesi miimkiin olmasina karsin bu haliyle

> CELEN, s. 47; YENIOCAK, s. 37; ORAL, s. 55.

68 YENIOCAK, s. 85; CELEN, s. 155; DORUK, s. 94.

"YENIOCAK, s. 91; CELEN, s. 156; ikinci Boliim/ 3.1.

8 YENIOCAK, s. 85-86, yazar arsa sahibinin bagimsiz béliimlerin miilkiyetini iigiincii kisilere devir
borcunu satis vaadi olarak nitelemekte ise de bu niteleme sozlesmenin tiimiine iliskin olmayip gelir
paylasimli insaat sézlesmesinin bir karma sdzlesme oldugunu ve bu karma sézlesmenin unsuru olarak satis
vaadinin eksik ticiincii kisi lehine oldugunu ileri siirmektedir.; CELEN, s. 47.
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sozlesmenin her halde satig vaadi unsuru tasidiginin kabuliiniin miimkiin olmadigini ileri
sirmektedir’®. Ancak bu calismada ele aldigimiz sézlesme goriiniimiinde kanaatimizce

satis vaadi unsuru bulunmaktadir.

Doktrinde bir¢ok yazar gelir paylasimli ingaat sdzlesmesinin biinyesinde eser
sOzlesmesi, tasinmaz satis vaadi sOzlesmesi, tasinmaz simsarligi ve adi ortakliga ait
unsurlart bir arada barindirmasi nedeniyle soézlesmeyi karma sodzlesme olarak
nitelendirmistir®®. Belirtmek gerekir ki sdzlesmenin meydana getirilis bigimi itibartyla
atipik s6zlesme oldugunun kabulii gerekir. Nitekim Yargitay Hukuk Genel Kurulu bazi
kararlarinda gelir paylasimli insaat s6zlesmelerinin atipik bir karma sdzlesme oldugu

degerlendirmesini yapmistir®.

2.4.2.1.2 Adi Ortaklik Oldugu Goriisii

Doktrinde gelir paylasimli insaat s6zlesmelerinin tam iki tarafa borg¢ yiikleyen
(karsilikl) sozlesme degil de ortaklik unsuru tasiyan karma sozlesme olduguna dair goriis
bulunmaktadir®. Bu nedenle asagida oncelikle adi ortakhiga ait unsurlara deginilecek
ardindan ise bu g¢aligmaya konu gelir paylasimli ingaat sézlesmesinin basit halinin

unsurlar1 ile karsilastirilacaktir.

% INAL, Sonuca Katilmali, s. 212.

8 YENIOCAK, s. 38; INAL, Sonuca Katilmaly, s. 193; INAL, Genel Esaslar, s. 87; CELEN, s. 48; ORAL,
s. 56; DEVECI OZTURK, s. 70; YALINCAK, s. 53; DORUK, s. 26.

8 Yargitay HGK, T. 22.04.2015, E. 2013/1917, K. 2015/1258: “Bilindigi iizere, hasilat paylasimli insaat
sozlesmelerinde, arsa sahibi tarafindan yerin zilyetligi veya miilkiyeti yiikleniciye insaat yapmasi, satmast,
pazarlamast igin devredilmektedir. Yiiklenicinin borcu ise eseri meydana getirip iyi bir pazarlamayla
satistan elde edilecek yiiksek geliri sozlesmede kararlastirilan oranda arsa sahibine odemektir.
Uygulamada bu tip sézlesmelere dayanilarak iiretilen konutlardan tasinmaz satin alan tiiketicilere,
yiiklenilen edimin yerine getirilmemesi ve bu sebeple sozlesmeden doniilmesi karsisinda tiiketiciler magdur
olabilmekzedir. Kanuni tipe uygun olmayan atipik bir karma sozlesme ile tiretilen konutun hukuki ya da fiili
teslimatinin olmamast ya da ayipli ¢tkmast halinde satin alan tiiketicinin arada sozlesme iligkisi olmayan
arsa sahibine dava a¢ip agamayacagi veya arsa sahibinin se¢imlik haklardan sorumlu olup olmayacagina
gelince,...”, www.lexpera.com.tr (e.t. 26.07.2024); ayn1 dogrultuda Yargitay HGK, T. 28.09.2021, E.
2017/2615, K. 2021/1102, www.lexpera.com.tr (e.t. 18.04.2025).

820z, s. 56.
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TBK m.620 hiikmiinde adi ortaklik sozlesmesi iki ya da daha fazla kisinin
emeklerini ve mallarin1 ortak bir amaca erigmek tizere birlestirmeyi tstlendikleri
sozlesmeler seklinde tanimlanmistir. Adi ortaklik sozlesmesi iki veya daha fazla kisi
arasinda diizenlenebilmekle birlikte taraflarin s6zlesmeden dogan hak ve yetkilerini yine
ortaklhiga kars1 kullanabildikleri bir hukuki iliskiyi olusturmaktadir®. Adi ortaklik kisi,
katilma payi, ortak amag, ortak amaci gerceklestirmek iizere ortak ¢aba ve anlagsma
unsurlarindan olusmaktadir®. Adi ortaklikta kisi unsuru fiil ehliyetine sahip en az iki
kisinin bir araya gelmesi ile kurduklar1 ortaklik anlamina gelmektedir. TBK’da ayrim
yapilmadigindan tiizel kisilerin bir araya gelerek emek ve mallarini katilma pay1 olarak
ortakliga koymalar1 halinde adi ortaklik kurulmasi miimkiindiir®®. Kanunda her ortagin
para, alacak, mal veya emek olarak ortakliga katilim pay1 koymasi1 6ngoriilmiis olup aksi
sOzlesme ile 6ngoriilmedikce katilim paylar1 ortakligin amacinin gerektirdigi 6nem ve

nitelige sahip olarak esit olmak zorunda oldugu diizenlenmistir.

Ortak ama¢ unsuru adi ortakligin en temel unsuru olarak kabul edilmektedir. Her
bir ortagin kurulan ortakligin amacini kendi amaci gibi gérmesi ve benimsemesi

gerekmektedir®®. Gelir paylasimli insaat sdzlesmesinde satisi gerceklestirilen bagimsiz

8 YENIOCAK, s. 103; ARIKAN, s. 60; CELEN, s. 66; KANIK, Hikmet: “Yap1 Ortakligindan Dogan
Hukuki Sorunlar”, Uygulamada ve Ogretide insaat Hukuku Prof. Dr. Fikret Eren’e Armagan (Ed.: Erdem
BUYUKSAGIS/Eyiip KUL), 1. Baski, On Iki Levha Yayincilik, Istanbul 2023, s. 290.

8 YAVUZ/ACAR/IOZEN, C.2, s. 1678-1679; EREN, Ozel Hukimler, s. 846; POROY, Reha/TEKINALP,
Unal/CAMOGLU, Ersin: Ortakliklar ve Kooperatif Hukuku, 11. Baski, Vedat Kitapeilik, stanbul 2009, s.
54, YENIOCAK, s. 103; CELEN, s. 66; KANIK, s. 293 vd.; SAYHAN, s. 115; KILICOGLU, s. 723 vd.;
GUMUSSOY KARAKURT, Giiler: “Gelir Paylasimli Insaat Sézlesmesinin Hukuki Niteligi”, Prof. Dr.
Turhan Esener’e Armagan, Istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 15, Say1: 1, Ocak
2016, s. 790.

8 EREN, Ozel Hukiimler, s. 847; BARLAS, NAMI: Adi Ortaklik Temeline Dayali Sozlesme iligkileri, 4.
Baski, Vedat Kitapegilik, 2016, s. 19; POROY/TEKiNALP/CAMOGLU, s. 54; KANIK, s. 293;
KILICOGLU, s. 723; YENIOCAK, s. 104; GUMUSSOY KARAKURT, s. 790.

8 YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1679; EREN, Ozel Hikumler, s. 847; YENIOCAK, s. 105;
POROY/TEKINALP/CAMOGLU, s. 54; GELEN, s. 66, INAL, Sonuca Katilmali, s. 62; BARLAS, s. 26;
KANIK, s. 299.
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bolimlerden elde edilen gelirin arsa sahibi tarafindan yiiklenici ile paylasma borcu
bulundugundan taraflar ortak bir ekonomik menfaat iligkisi i¢erisinde bulundugundan
ortaklik iliskisine yaklasan bir durum s6z konu olmaktadir®’. Nitekim Yargitay Hukuk
Genel Kurulu bir kararinda gelir paylasimli insaat s6zlesmesinin adi ortaklik olduguna
yonelik degerlendirme yapmustir®,

Belirtmek gerekir ki adi ortaklikta tiim kar ve zararlar ortaklar arasinda
boliisiilmektedir ve bu hususta aksine s6zlesme yoksa kar veya zararin boliisiimii katilma
oraninda degil esit olarak yapilmaktadir®®. Ortaklarin kar ve zararin paylasiimasimnda
s0zlesme ile farkl oranlar belirlemeleri miimkiindiir ancak bu belirlemenin sinir1 aslan
pay! yaratmamasi olmaktadir®. Ote yandan birtakim ortaklarin yalnizca kara katilacag
seklindeki sozlesmeler yalnizca ilgili ortaklarn adi ortakliga katilma payi olarak
emeklerini koymalar1 halinde gegerli olacaktir®. Dolayisiyla ortagm katilma payi olarak
emegini koydugu durum istisna teskil etmek tizere adi ortaklikta kural olarak tiim ortaklar
kar ve zarara katilmakta iken gelir paylasimli insaat s6zlesmesinde boyle bir durum s6z
konusu degildir. Gelir paylasimli insaat sozlesmesinde bagimsiz bdliimlerin satisi

gerceklestirdikten sonra arsa sahibi sdzlesmede Ongoriilen oranda elde edilen geliri

87 SECER, s. 137-138; YENIOCAK, s. 110; CELEN, s. 68; INAL, Sonuca Katilmaly, s. 186.

8 Yargitay HGK. T. 24.03.2013, E. 2012/798, K. 2013/568: “Yukarida agiklanan hukuki dayanaklar ve
olgular karsisinda, arsa malikleri-davalilarile A... A... Konut A.S. arasinda 14.10.2005 tarihinde noterden
diizenlenen “Diizenleme Seklinde Satis Vaadi ve Hastlat Paylasimi Konut Yapim Sozlesmesi” baslikli belge
ile taraflar arasinda adi ortaklik kuruldugu anlasilmaktadir. Davacilar, 18.12.2006 tarihinde A... A..Konut
AS’den, A.. C... C... EVLERI K 06 B No’lu D. adli villay: satin almis, satim akdine konu villanin sézlesme
hiklmlerine gore siiresinde davacilara teslim edilmemesi nedeniyle, adi ortaklik hiikiimlerine dayanarak
davali-arsa maliklerinden satim akdine konu bedelin iadesini istemislerdir. Davali-arsa malikleri ile A...
A. Konut 4.§. arasinda 14.10.2005 tarihinde diizenlenen sézlesmesinin adi ortaklik sézlesmesi oldugu
saptandiktan sonra, davaciarin bu sézlesmeye dayanarak, davali-arsa maliklerinden zararlarini isteyip
isteyemeyecekleri sorununun incelenmesi gerekecektir.”, www.lexpera.com.tr (e.t. 18.04.2025).

8 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1683; KILICOGLU, s. 728; POROY/TEKINALP/CAMOGLU, s. 61;
YENIOCAK, s. 105; CELEN, s. 66.

% EREN, Ozel Hikiimler, s. 878; POROY/TEKINALP/CAMOGLU, s. 61; YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2,
s. 1683; BARLAS, s. 31.

%1 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1683; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 880; BARLAS, s. 31; YENIOCAK, s.
106; POROY/TEKINALP/CAMOGLU, s. 61; CELEN, s. 67; KANIK, s. 299; KILICOGLU, s. 728.
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yuklenici ile paylagsmaktadir. Baska bir anlatimla yiiklenicinin bagimsiz bolimleri
meydana getirirken katlandig1 giderler nedeniyle elde ettigi gelirden kar edememesi
kendisine ait bir risktir®2. Ote yandan adi ortaklikta kazang net kar iizerinden
paylasiimaktadir®®. Ancak gelir paylasimli insaat sdzlesmesinde taraflarin paylastiklari
bedel bagimsiz boliimlerin satisindan elde edilen kazanctir®. Baska bir deyisle
sOzlesmede paylasimi 6ngoriilen bedel yiiklenicinin insaat maliyetleri, malzeme ve arag
gerec giderleri gibi giderlerinin mahsup edildikten sonra elde kalan net kar degil,
bagimsiz boliim satiglarindan elde edilen toplam tutardir. Buna gore arsa sahibi elde
edilen gelire her kosulda katilmakta ancak yiiklenicinin zarar etmesi halinde bu zarara
katilmayacagmdan burada taraflar arasinda adi ortakliktaki ortak ama¢ unsurundan tam

anlamiyla bahsedilemeyecektir®.

Adi ortakliktaki bir diger unsur ortak amaci gergeklestirmek {izere birlikte calisma
gerekliligidir. Dolayisiyla ortaklarin bir katilma pay1 koyarak ortak amaca ulagsma ugruna
bir araya gelmeleri yeterli olmayacak ayrica taraflarin bu ortak amaca ulagmak iizere
birlikte caba sarf etmeleri gerekmektedir®. Kisilerin ortaklik iradesi olmaksizin baska bir
hukuki iliski neticesinde bir araya gelerek birlikte c¢aba gostermeleri halinde adi
ortakliktan bahsedilmesi miimkiin degildir®’. Ancak s6zlesme ile taraflar esasinda ortak
amag i¢in birlikte ¢aligmamakta, s6zlesmeden dogan borglar1 ifa etme iradesi s6z konusu

olacagindan adi ortakliktaki ortak amag i¢in birlikte calisma unsurundan bahsetmek

92 YENIOCAK, s. 110; ORAL, s. 18.

9 YENIOCAK, s. 111; CELEN, s. 69; ORAL, s. 19.

% YENIOCAK, s. 111; CELEN, s. 69; ORAL, s. 19.

% YENIOCAK, s. 110; CELEN, s. 69.

% YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1679; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 849; BARLAS, s. 40; YENIOCAK, s.
106; CELEN, s. 67; INAL, Sonuca Katilmali, s. 65; KANIK, s. 299; GUMUSSOY KARAKURT, s. 791.
9 POROY/TEKINALP/CAMOGLU, s. 29; BARLAS, s. 41; YENIOCAK, s. 107; CELEN, s. 67.
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miimkiin olmayacaktir®®. Ortak amag ve ortak i¢in birlikte ¢alisma unsurunun mevcut
olmamasi nedeniyle sozlesmenin adi ortaklik olmadigina yonelik Yargitay karari

mevcuttur®®.

Adi ortakligin anlagma unsuru ise ortaklik iligkisinin ortaya ¢ikmasi i¢in gereken
ortaklarm iradelerinin birbirine uygun ve karsilikl1 sekilde uyusmasidir?’. Kural olarak
anlasma unsuru yani adi ortaklik sozlesmesi sekle tabi degildir ancak ispat hukuku
acisindan HMK hiikiimlerine tabidir'®. Ote yandan eger adi ortakhik sézlesmesi icin
taraflar anlasarak sekil sart1 ongoérmiisler ise veyahut kanunda sekle tabi olan bir s6zlesme
ya da taahhiit yer aliyorsa o halde ortaklik s6zlesmesinin o sarta uygun olarak akdedilmesi
gerekmektedirl®,

Katilma paylarmm ifas1 diger ortaklara karsi degil ortakliga yapilmaktadir®,

Yani adi ortaklikta taraflar karsilikli olarak degil ayni dogrultuda belli edimleri ifa

9% INAL, Sonuca Katilmali, s. 188.

9 Yargitay 3. H.D., T. 10.10.2017, E. 2017/10805, K. 2017/13675: “Adi ortakligin, bazi komsu hukuksal
miiesseselerden, ozellikle gelir paylasumli insaat sozlesmesinden ayurt edilmesini saglayan temel kriterler;
miisterek amag ve miisterek amag ugruna birlikte caba unsurudur. Zira, ortakliga sermaye olarak yalmzca
emegini koyan ortagin zarardan muaf tutulabilecegini ongoren TBK. m. 623/3 (BK. m.523/2) hiikmiiniin
karsit anlamina (argumentum a contrario) bagvuran Tiirk doktrininde, ortakliga sermaye olarak salt
emegini koyan ortak disinda hichir ortagin zarardan muaf tutulamayacagi, miisterek amacin ve sonugta
adi ortakligin varligindan séz edebilmek i¢in biitiin ortaklarin hem kazanca ve hem de zarara katilmalarinin
gerekli oldugu goriisii egemendir. Ayrica, ortaklarin miisterek amaca ulasmak icin birlikte caba sarf etmek
konusunda yUkiimliliik altina girmeleri, adi ortakligin varligi bakimindan zorunludur. Bu unsur ortaklk
sozlesmesinin igeriginde mutlaka yer almalidir (Prof. Dr. Nami Barlas, Adi Ortaklik Temeline Dayali
Sozlesme Iliskileri, 3. Basi, Istanbul 2012, s. 25-40). Buna gore sozlesme maddelerinin hep birlikte
yorumlanmasindan taraflarca akdedilen sézlesmenin miisterek amag ve miisterek amag igin birlikte ¢aba
unsurunu icermemesi nedeniyle adi ortaklik sézlesmesi olmadigi mahkemece yapilan hukuki
nitelendirmenin yerinde oldugu anlagiimaktadir.”’, www.lexpera.com.tr (e.t. 14.07.2024).

100 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1678; EREN, Ozel Hukimler, s. 852; YENIOCAK, s. 107; GELEN, s.
67; POROY/TEKINALP/CAMOGLU, s. 29; BARLAS, s. 58; INAL, Sonuca Katilmaly, s. 67; KANIK, s.
296.

101 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 854; POROY/ TEKINALP/ CAMOGLU, s. 30; BARLAS, s. 78.

102 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1681; POROY/TEKINALP/CAMOGLU, s. 53; BARLAS, s. 75 vd.;
YENIOCAK, s. 108; CELEN, s. 67-68.

103 pPOROY/TEKINALP/CAMOGLU, s. 30; BARLAS, s. 67.
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ederler’®®. Buna karsilik gelir paylasimli insaat sdzlesmesinde taraflarm karsilikh olarak
yerine getirmekle ylkimll olduklar1 borglar1 bulunmaktadir. O halde s6zlesmenin adi
ortaklik olmadigi ve tam iki tarafa bor¢ yiikleyen (karsilikli) sozlesme oldugu

anlasiimalidir'®,

Gelir paylasimli insaat sozlesmesinde sézlesmenin kurulmasindan insaatin
tamamlanarak bagimsiz boliimlerin satiginin gergeklestirilmesine kadar biitiin isleri
yiiklenici gerceklestirmektedir. Dolayisiyla yiiklenici tiim bu isler esnasinda arsa
sahibinin temsilcisi olarak hareket etmektedir. Bu hali ile adi ortaklikta ortaklardan
birinin yonetici olarak secilmesine benzemektedir®®. Belirtmek gerekir ki yiiklenicinin
insaat ve satig isleri ile ilgili aldig1 kararlar aslinda arsa sahibine karsi ifa etmekle

yiikiimlii oldugu bor¢lardan ibarettir®’.

Buna karsilik arsa sahibinin yiikleniciyi
denetleyebilmesi hatta gerektiginde denetleme noktasinda profesyonel yardim almasi bir
zorunluluk olup bu husus gelir elde etme amacindaki menfaat birliginin goriiniimii olarak

108 Ote yandan gelir paylasimli insaat sézlesmesinde yiiklenicinin

karsimiza ¢ikmaktadir
O0zen ve sadakat yiikiimliliginiin bir sonucu olarak arsa sahibine hesap verme
yikiimliliigli mevcuttur. Ancak adi ortaklikta her ortak ortakligin isleyisi hakkinda her
tiirlii bilgiyi alabilecegi gibi ortakliga dair defterleri de inceleyebilmektedir'®. O halde
adi ortaklikta ortaklarin denetim yetkisi gelir paylasimli insaat sdzlesmesinde arsa

sahibinin yiikleniciyi yonelik denetim yetkisinden daha kapsamlidir!*?.

104 POROY/TEKINALP/CAMOGLU, s. 30; CELEN, s. 53; YENIOCAK, s. 31; GUMUSSOY
KARAKURT, s. 791; KUNTALP, Erden: Karisik Muhtevali Akit, 2. Baski, Banka ve Ticaret Hukuku
Aragtirma Enstitiisii Yayinlari, Aralik 2013, s. 119; ORAL, s. 36.

105 pOROY/TEKINALP/CAMOGLU, s. 30; BARLAS, s. 67; YENIOCAK, s. 116.

196 YENIOCAK, s. 112; CELEN, s. 70; ORAL, s. 19.

07 YENIOCAK, s. 112; CELEN, s. 70.

108 YENIOCAK, s. 112; CELEN, s. 70.

109 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1688; YENIOCAK, s. 112; CELEN, s. 70.

110 YENIOCAK, s. 112; CELEN, s. 70; ARIKAN, s. 61; ORAL, s. 20.
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Yargitay sozlesmeyi bazi kararlarinda somut olayin 6zelliklerine gore adi ortaklik
bazi kararlarinda ise karsilikli s6zlesme olarak nitelemistir. Doktrindeki agirlik goriis hem
de Yargitay’in giincel kararlar1 dikkate alindiginda bu ¢alismaya konu gelir paylasimli
ingaat sozlesmesinin basit halinin adi ortaklik olarak kabul edilmesi yerinde olmayacaktir.
Ayrica belirtmemiz gerekir ki gelir paylagimli ingaat s6zlesmesinin adi ortaklik oldugunu
ileri sliren goriis de doktrin ve uygulamadaki gelismeler neticesinde artik karma s6zlesme

olarak nitelemektedir®t,

2.4.2.2 Degerlendirmemiz

Doktrinde agirlikli olarak gelir paylasimli insaat sézlesmesinin atipik sézlesme
oldugu veya adi ortaklik olduguna dair farkli degerlendirmeler bulunmaktadir.
S6zlesmenin hukuki niteligi taraflarin s6zlesmeden dogan borglarina gore degiskenlik
gosterebilmesi nedeniyle bu calismaya konu olan sdzlesmenin basit halinin tanimin1 bir
kez daha hatirlamakta fayda bulunmaktadir. Sozlesmeyi ilk baglikta yiklenicinin arsa
sahibinin maliki oldugu arsaya yap1 insa ederek bu yapidaki bagimsiz boliimlerin satisina
aracilik ettigi, buna karsilik arsa sahibinin insa edilen bagimsiz boliimleri tigiincii kisilere
satmay1 vaat ettigi ve bagimsiz boliimlerin satilmasiyla elde edilen geliri yiiklenici ile
paylagmay1 bor¢landigi s6zlesme olarak tanimlamistik.

Sozlesmenin adi ortaklik oldugu goriisiine yonelik olarak yukarida deginildigi
lizere sOzlesme uyarinca arsa sahibinin zarara katilmasi gerekmedigi gibi paylasilan
gelirin elde edilen gelir olup net kar olmamasi, arsa sahibinin ve yliklenicinin
sozlesmeden dogan borg¢larini ifa etme iradesi ile hareket etmesinin ortak amaca ulagsmak

icin birlikte ¢aligma unsuru olarak kabul edilemeyecegi, adi ortaklikta katilma paylarmin

11 9z, s. 58.
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ortakliga olmak tlizere tek tarafli yoneltilmesine karsin arsa sahibi ve yiiklenicinin
edimlerinin karsilikli olmasi hususlar1 bir biitiin olarak degerlendirildiginde gelir
paylagimli insaat sozlesmesinin adi ortaklik sozlesmesine ait unsurlarin hepsini
biinyesinde barindirmadig: acik¢a goriilmektedir. Ote yandan yukarida da degindigimiz
iizere gelir paylagimli insaat s6zlesmesinin bir ¢esit adi ortaklik oldugunu ileri siiren goriis
dahi giincel gelismeler neticesinde fikrini degistirmistir. Dolayisiyla her ne kadar gelir
paylasimli insaat sozlesmesinde adi ortakliga ait bazi unsurlar bulunuyor olsa da bu
durumun s6zlesmeyi yalnizca adi ortakliga yaklastirabilecegini ancak adi ortaklik olarak
degerlendirmeye yetmeyecegini kabul etmek gerekmektedir.

Gelir paylasimh ingsaat sozlesmesinin tarafimizca yapilan tanimindan hareketle
unsurlarini arsa sahibinin miilkiyeti tiglincii kisilere devir vaadi ile gelir paylasmasi,
yiiklenicinin bagimsiz boliimlerden olusan yapiy1 insa etme ve bagimsiz boliimlerin
satigina aracilik etmesi ve taraflarin anlagmasi olarak siralamistik. Somut olayin
ozelliklerine gore degiskenlik gosterecek olsa da gelir paylasimli insaat sdzlesmesinde
sOzlesmenin tamami olmamakla birlikte arsa sahibinin yiikleniciye kars1 ticlincii kisilere
bagimsiz boliimlere devretme vaadini igeren kismini satis vaadi niteligini haiz eksik
ticlincii kisi yararina sozlesme olarak yorumluyoruz. Bu haliyle arsa sahibinin miilkiyeti
ticlincii kisilere devir vaadinin tasinmaz satis vaadi sdzlesmesine ait bir unsur oldugu,
elde edilen gelirin paylasilmasi ise adi ortakligin ait unsura benzedigi goriilmektedir.
Diger taraftan yiiklenicinin yap1 inga etmesi eser sdzlesmesine ait bir unsur iken bagimsiz
boliimlerin satigina aracilik etmesi ise taginmaz simsarligina ait bir unsurdur. Gortilecegi
Uzere sozlesmenin bu ¢calismaya konu halinde eser, tasinmaz satis vaadi, adi ortaklik ve
taginmaz simsarli1 gibi birden fazla sozlesmeye ait unsurlar1 bulundurmasi ve kanunun

ongormedigi sekilde bir araya getirmesi sebebiyle gerek doktrindeki gerek ise yargi
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kararlarindaki degerlendirmelere paralel olarak sozlesmeyi karma tipli atipik sdzlesme

olarak nitelendirmemiz yerinde olacaktir.

2.4.3 Gelir Paylasimh Insaat Sozlesmesine Uygulanacak Hiikiimler

Bir 6nceki baglikta deginildigi tizere gelir paylasimli ingaat s6zlesmesi karma bir
isimsiz sozlesme olup sdzlesmeye uygulanacak hiikiimler kanunda diizenlenmemistir.
Ancak karma s6zlesmelere uygulanacak hiikiimlerin tespitine iligkin doktrinde sogurma,
kiyas, birlesme gibi farkli teoriler bulunmaktadir. Doktrinde baskin olarak karma
sozlesmelere uygulanacak hiikiimlerin tespitinde kiyas teorisinin uygulanmasi gerektigi
kabul edilmektedir. Kiyas teorisi uyarinca karma sozlesmeyi olusturan sdzlesmelere
iliskin kanun hiikiimlerinin dogrudan degil uygun diistiigli Olgiide kiyasen
uygulanmalidir'*?. Belirtmek gerekir ki hakim hukuk yaratirken kanun maddeleri ile
coziilemeyen uyusmazhiga kars1 once orf ve adet hukukuna bagvuracak, bu sekilde de

¢oziime ulasamamasi halinde TMK m.1 uyarinca kendi hukuk yaratacaktir'®,

Bununla birlikte gelir paylasimli insaat sozlesmesine TKHK hiikiimlerinin
uygulanip uygulanmayacagmin da degerlendirilmesi gerekmektedir. TKHK m.3/1-1°de
tiketici islemi tanimlanmustir’'®. Tanimda da goriilecegi iizere gelir paylasimli insaat
sOzlesmesinin biinyesinde barindirdigi eser, vekalet ve simsarlik s6zlesmeleri tanimdaki

diger sartlarin saglanmas1 halinde tiiketici isleminin konusu olarak kabul edilmektedir.

112 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1192; EREN, Ozel Hikimler, s. 964; OKTAY, s. 277,
ARAL/AYRANCI, s. 90; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 22; TANDOGAN, C.1/1, s. 75; GUMUS, C.1, s.
16; INAL, Sonuca Katilmali, s. 198; INAL, Uygulanacak Hiikiimler, s. 360; YENIOCAK, s. 40; CELEN,
s. 50; KOCAAGA, s. 734; ORAL, s. 46; KUNTALP, s. 233.

113 EREN, Ozel Hikiimler, s. 964; ARAL/AYRANCI, s. 91; TANDOGAN, C.1/1, s. 75; OKTAY, s. 277;
INAL, Sonuca Katilmaly, s. 199; INAL, Uygulanacak Hukiimler, s. 361; GUMUS, C.1, s. 16; YENIOCAK,
S. 41; CELEN, s. 50; ORAL, s. 47.

114 TKHK m.3/1-1, “Tiiketici islemi: Mal veya hizmet piyasalarinda kamu tiizel kisileri de dahil olmak iizere
ticari veya mesleki amaclarla hareket eden veya onun adina ya da hesabina hareket eden gercek veya tiizel
kisiler ile tiiketiciler arasinda kurulan, eser, tasima, simsarlik, sigorta, vekalet, bankacilik ve benzeri
sozlesmeler de dahil olmak iizere her tiirlii sézlesme ve hukuki islemi,”.
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Bununla birlikte TKHK m.3/1-h’e gore konut veya tatil amagli tasinmazlar da tiiketici
islemine konu edilebilmektedir. O halde gelir paylasimli insaat s6zlesmesinde taraflar
arasinda uyusmazlik meydana gelmesi halinde TKHK hiikiimlerinin uygulanabilirliginin
de ele alinmasi gerekir. Ancak gelir paylasimli insaat sozlesmesinin diger insaat
sOzlesmelerine kiyasla uygulamada daha yeni olmasi nedeniyle TKHK hiikiimlerinin

uygulanip uygulanamayacagina dair Yargitay igtihatlar1 bulunmamaktadir.

Ornegin arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesine ydnelik olarak biinyesindeki eser
sozlesmesi unsurlar1 nedeniyle TKHK hiikiimlerinin uygulanabilecegi seklinde doktrin

115 Buna karsilik Yargitay, sozlesme neticesinde elde edilen

goriisic bulunmaktadir
tasinmaz sayisi, tasinmazin 6zellikleri ve elde edilme amaci gibi hususlar1 dikkate alarak
tiikketici islemi olmadigma kanaat getirmistir''®. Yargitay’in baska bir kararinda arsa
sahibinin arsasmi degerlendirme amacmim ve bu dogrultuda da biinyesinde eser
sOzlesmesi unsurlar1 barindiran bir sézlesme yapmasmin tiiketici amacinin disina

117

ciktigina deginmistir Bu degerlendirmelerden hareketle gelir paylasimli insaat

sOzlesmesinde de arsa sahibinin amacinin arsasini degerlendirme olmasinin yani sira

115 SECER, s. 90; KOCAAGA, s. 149.

116 UZUN KAZMACI, Ozge/HAMAMCIOGLU, Esra: “Tiiketici Islemi Acisindan Konut Alimlarinda
Yatrim  Amacmin  Degerlendirilmesi”. KHAS  Hukuk  Biilteni, 10  Aralik  2021.
https://hukukbulteni.khas.edu.tr/bulten/61 (e.t. 08.03.2025); Yargitay 20. H.D., T. 21.12.2015, E.
2015/16155, K. 2015/13064; “Davact tarafindan talep edilen tasinmaz sayist goz dniine alindiginda
davacimin konut edinmek amacindan ziyade yatirim maksadiyla hareket  ettigi  anlasilmaktadir. Bu
durumda eldeki davada uyusmaziik Tiiketici Kanunu kapsaminda kalmadigindan, davanin HMK'min 2.
maddesi uyarinca genel hiikiimlere gore aslive hukuk mahkemesinde goriiliip sonuglandirilmasi
gerekmektedir.”, www.lexpera.com.tr (e.t. 08.03.2025).

17 Yargitay 3. H.D., T. 05.11.2024, E. 2024/2169, K. 2024/3635: “Yargitay uygulamalarinda da kabul
gordiigii iizere; arsa payt karsiligi insaat sozlesmelerinde arsa sahibi acisindan giidiilen amag kullanmak
icin konut edinmek degil arsasini degerlendirmektir. Bu nedenle, arsa sahibinin arsa payi karsiligi insaat
sozlesmesi imzalarken giittiigii saikin 6502 sayili Kanun’'da tanimlanan tiketicininsaikinden farkli oldugu
gozden kagirilmamalidiv. Arsa payr karsihigr insaat sozlesmelerine konu isin iist diizey teknolojiyi
gerektirmesi, sozlesme kapsaminda tasinmaz satig vaadi ve insaat sozlesmelerinin de bulundugu nazara
alindiginda, 6502 sayili Kanun’da kanun koyucunun salt kullanma ve tiiketme amacina yénelik mutfak,
dolap yaptirmak arag tamiri yapmak gibi dar kapsamli eser sozlesmelerini kastettigi, arsa karsiligi insaat
sozlesmelerinin ise bu kapsamda olmadigimin kabulii gerekir.”, www.lexpera.com.tr (e.t. 06.08.2025).
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taraflarin her biri sézlesme neticesinde gelir elde etme amac1 tagimaktadir. TKHK m.3/1-
k’da tiiketici ticari ya da mesleki amaglarla hareket etmeyen kisi olarak tanimlanmustir.
Ancak kanundaki tiiketici taniminda yer alan ticari ve mesleki amagclarla hareket etmeyen
kisi kavraminin her somut olaym 6zellikleri de nazara alinarak belirlenmelidir goriisii de
bulunmaktadir'!®. Béylelikle kisi yatirim amaci tasisa da somut olaym 6zelliklerine gore
ticari veya mesleki ama¢ tasimiyorsa yaptigir islem tiiketici islemi olarak kabul
edilebilecektir. Burada 6n 6demeli konut satis sozlesmelerine de kisaca deginmemiz
onem arz etmektedir. On 6demeli konut satis sdzlesmesi On Odemeli Konut Satislari
Hakkinda Yonetmelik m.4/1-3’de tanimlanmustir'?®, Aym tamima TKHK m.40/1°de de
yer verilmistir. Tanimdan hareketle 6n 6demeli konut sézlesmesi, bedelin pesin veya
taksitle 6dendigi ardindan da miilkiyetin tiiketiciye devredildigi sozlesmedir. Bir baska
ifade ile 6deme asamasinda 6n 6deme yontemiyle satin alinan konuttan istifade etme
imkan1 olmayan kisinin tiiketici oldugu kabul edilmektedir. Keza konuttan istifade etme
imkani olmayan kisinin 6n 6deme vasitasi ile sézlesme yapmasinda yatirim amaci
olmadigindan bahsetmek yerinde olmamaktadir. Tam da bu husus Yargitay’in arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesine iliskin uyusmazliklarda bagimsiz boliimiin elde edilme
amacinin yatirim olmast halinde tiiketici islemi kabul edilmeyecegine dair uygulamasi ile

celiski yaratmaktadir.

Yukaridaki agiklamalar ve kiyaslamalar neticesinde arsa sahibinin sézlesmeyi
akdetme saiki nedeniyle gelir elde etme amaci esasinda bir yatirim amacidir. Yargitay

APKIS’te yatirim amaciyla elde edilen bagimsiz béliimlere iliskin olarak TKHK

118 UZUN KAZMACI/HAMAMCIOGLU, https:/hukukbulteni.khas.edu.tr/bulten/61 (e.t. 06.08.2025).
18 R.G. T. 27.11.2024, S. 29188: “Tiiketicinin konut amach bir tasinmazin satis bedelini énceden pesin
veya taksitle odemeyi, saticinin da bedelin tamamen veya kismen odenmesinden sonra tasinmazi tiiketiciye
devir veya teslim etmeyi iistlendigi sozlesmeyi, ”.
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hiikiimlerinin uygulanmayacagi goriisiinde ise de TKHK’da yer alan ve tiiketici tarafin
yatirim amaci tasimasina ragmen 6n 0demeli konut satis sozlesmesinin kanun koyucu
tarafindan tiiketici islemi olarak diizenlenmistir. Bu baglamda yukarida da degindigimiz
iizere yatirim amaci kavraminin her somut olayin ozelliklerine gore sekillendirilmesi
yerinde olacaktir. Bu vesile ile de somut olay 6zelinde arsa sahibinin gelir paylagimh
insaat sozlesmesini akdetmesine neden olan gelir elde amacmin ticari veya mesleki olarak

yorumlanamamasi halinde TKHK hiikiimleri uygulanabilmelidir.

Doktrinde karma sdzlesmelere uygulanacak hiikiimlerin tespitine iliskin baskin
goriis cergevesinde bu c¢alismaya konu gelir paylasimli insaat sdzlesmesine uygun
diistiigii 6lgtide eser, satis, tasinmaz simsarligi, vekalet ve adi ortaklhiga iliskin hikiimlerin
kiyasen uygulanmasi, kiyas yoluyla ¢oziilemeyen uyusmazliklarda ise hakimin 6nce 6rf
ve adet hukuku eliyle ¢6ziim aramasi ve yine sonug¢ elde edemezse artik TMK m.1/2

diizenlemesi ile kanun koyucu gibi hukuk yaratma yoluna gitmesi gerekmektedir.

2.4.4 Sozlesmeden Dogan Hakkin Tapuya Serh Edilip Edilemeyecegi Meselesi
Tasinmazlara yonelik kisisel haklar tapuya serh edildigi takdirde kural olarak
etkisi gliclendirilmis hale gelmektedir*?°. TMK m.1009/1°deki hiikiim ile kisisel haklarin
tapuya serh edilerek etkisinin giiclendirilmesi hukukumuzda istisna teskil etmektedir!??.
Ilgili madde metni ile arsa pay: karsilig1 insaat, tasmnmaz satis vaadi, kira, alim, 6nalim,
gerialim s6zlesmelerinden dogan haklar ile kanunda serh edilebilecegi diizenlenen diger

haklarin da tapu kiitiigiine serh edilebilecegi diizenlenmistir. Ote yandan tapu kiitiigiine

serh verilebilmesi kisisel hakkin serh edilebilecegine dair yasal diizenleme olmasi, kisisel

120 YENIOCAK, s. 49; GELEN, s. 55; SARI, Suat: “Arsa Payr Karsilig1 Insaat Sézlesmesinden Dogan
Hakkin Serhi”, I{UHFM, C. 64, S.2, 2006, s. 273; POLAT, Hatice: Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesinde
Kisisel Haklarin Serhi, 1. Baski, Seckin Yayincilik, Mayis 2022, s. 41.

121 YENIOCAK, s. 49; SARI, Hakkin Serhi, s. 274; ORAL, s. 63.
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hakkin dogumuna vesile olan hukuki iliskinin taraflarinin serh anlagmasi yapmasi ve ilgili
taginmaz iizerinde tasarruf yetkisine sahip kisinin serh talebinde bulunmasi olmak tizere
ii¢ sarta baglanmistir??,

TMK m. 1009 hiikmii incelendiginde kanun koyucu birtakim sdzlesme tiirlerinden
dogan haklarin tapuya serh edilebilecegini diizenlenmis olup gelir paylasimli insaat
sO0zlesmesinden dogan haklarin tapuya serh edilebilecegine dair bir ifade kullanmamaistir.
Doktrinde gelir paylasimli ingaat s6zlesmesinin basit halinden dogan haklarin tapuya serh
edilebilip edilemeyecegine yonelik goriis birligi bulunmamaktadir. Bir goriise gore gelir
paylasimli insaat sozlesmesinde arsa sahibinin bagimsiz boliimlerin miilkiyetini devir
vaadi aslinda ti¢lincii kisi lehine taginmaz satis vaadi niteliginde oldugundan s6zlesmeden
dogan haklarm da tapuya serh edilebilmesi mimkiindiir'?. Nitekim bu gériis eMK
zamaninda doktrinde tartisilan arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinden dogan hakkin

tapuya serh edilip edilemeyecegine iliskin tartismalarla paralellik gostermektedir?*. Yine

tasinmaz satis vaadi sézlesmesinden dogan haklarin tapu kiitiigline serh edilebilecegine

122 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s. 121; YENIOCAK, s. 50; SARI, Hakkm Serhi, s. 288;
POLAT, s. 42 vd; ORAL, s. 64.

123 YENIOCAK, s. 52; CELEN, s. 58; ARAT, s. 201; YELMEN, Asgari Gelir, s. 87; ORAL, s. 66.

124 Bununla birlikte Yargitay eMK zamanindaki bir kararmda (Yargitay 15. H.D., T. 03.12.1991, E.
1991/4479, K. 1991/5280: “Taraflardan birinin talebiyle bu serhin verilmesi miimkiindiir. Ne var ki davada
serhe konu edilen sozlesme miinhasiran bir tasinmaz satis vaadi sozlesmesi olmayip "Diizenleme seklinde
kat karsiligi gayrimenkul satis vaadi ve insaat sozlesmesidir". Yani, karma bir akit soz konusu olup
sozlesmenin agirlikli unsuru eserin yapimi olup karsiligindaki satis vaadi ise eserin bedelini
olusturmaktadir. Bu nedenle, bu tiir bir akitten dogan hakkin tapuya serh verilebilmesi kanunda yer
almadigi ve bu konuda sozlesmede bir serh anlasmasi bulunmadigi icin miimkiin degildir.”,
www.legalbank.net (e.t. 02.08.2024). Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin miinhasiran taginmaz satis
vaadi sozlesmesi olmadig1 ve sozlesmenin agirlikli olarak eser sdzlesmesi oldugu, satis vaadinin ise eserin
bedelini olusturdugu, sézlesmeden dogan hakkin tapuya serh edilebilmesi i¢in kanuni dizenleme
gerekmesine ragmen bu tiir akde iliskin diizenleme bulunmadig1 ve serh anlagmasi olmadig1 i¢in miimkiin
olmayacagina deginilmistir. Ancak Yargitay’in bu karar1 sonrasinda 1994 yilinda Tapu Sicili Tiiziigii’nlin
55.maddesininde degisiklik yapilarak arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinden dogan hakkin da tapuya serh
edilebilecegi diizenlenmistir. Her ne kadar Tapu Sicili Tiiziigli’ndeki degisiklik ile arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmesi de bu kapsama alinmis olsa da kanunda yer almamasi nedeniyle elestirilmistir. Ardindan kanun
koyucu 2001 yilinda TMK’ya ve sonrasinda Tapu Kanunu’'na arsa pay: karsilig1 insaat sézlesmesinden
dogan haklarm tapu kiitiigline serh edilebilecegine dair agik hiikiim koyarak elestiri ve tartismalari
sonlandirmistir.
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dair diizenleme kanun koyucu tarafindan Tapu Kanunu’na eklenmeden dnce de benzer
tartismanin oldugu goriilmektedir. Kanun koyucunun serh edilebilecek kisisel haklari
numerus clausus olarak diizenlemesi ve bu haklar arasinda tasmnmaz satis vaadi
sozlesmesinden dogan haklara yer verilmemesi sebebiyle Tapu Kanunu m.26’da
degisiklik yapilmadan 6nceki halinde tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan haklarin
serh edilemeyecegi ileri siiriilmekteydi'?®. Sonrasinda hem TMK m.1009/1 hem de Tapu
Kanunu m.26/8 ile 6nce taginmaz satig vaadi sozlesmesinden ardindan ilerleyen donemde
de arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinden dogan haklarin tapuya serh edilebilecegine
kanun koyucu tarafindan hiikiim altina alinmistir.

Buna karsilik sdzlesmenin basit halinin tapuya serh edilmesinin miimkiin
olmadigii ileri siiren goriis sahipleri de s6zlesmenin basit halinin satis vaadi niteligini
tasimadigmi ancak satis vaadi unsurunu haiz olmasi halinde serhin miimkiin oldugunu
kabul etmektedir'?®®, Ancak belirtmemiz gerekir ki kanunda gelir paylasimli insaat
sOzlesmesinden dogan hakkin serh edilecegine kanunda yer verilmediginden serhin
miimkiin olmadig1 goriisii de mevcuttur?’,

Her ne kadar kanundaki diizenlemede agik¢a gelir paylasimli ingaat
sozlesmesinden dogan haklarin tapuya serh edilebilecegine yer verilmemis ise de
sOzlesmenin bilinyesindeki tasinmaz satis vaadinden dogan hakkin serh edilebilir oldugu

goriisiline katiliyoruz.

2.5 Gelir Paylasimh Insaat Sézlesmesinin Sekli

TBK m.12 uyarinca sozlesmelerin gecerliligi, kanunda aksi dngdriilmedikge,

125 SUNGURBEY, Ismet: Kisisel Haklarm Tapu Kiitiigiine Serhi, Istanbul Universitesi Yaynlari, 1. Bask,
Istanbul 1963, s. 5.

126 INAL, Sonuca Katilmals, s. 201; DUMAN, s. 164.

127 Y AVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1205; SECER, s. 138.
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higbir sekle bagl degildir. Yine ilgili madde metni uyarinca eger kanun sézlesmenin
kurulabilmesi i¢in sekil sart1 ongérmiisse sozlesmenin gecerliligi dngoriilen sekil sartina
uyulmasma bagli olmaktadiri?,

Buna karsilik TBK m.237 ve TMK m.706 uyarinca tasinmaz miilkiyetinin devrine
iligkin so6zlesmeler resmi sekil sartina tabidir. Tasinmaz miilkiyetini devrini amaglayan
sOzlesmelerin gegerliliginin resmi sekle tabi tutulmasi ile sozlesme taraflarinin acele
davranmalar1 engellenmek istenmis, bir kez daha diisiinmelerine tesvik etmek
amaglanmig olmasi ile tasinmaz miilkiyetinin devrini igeren hukuki islemin giivenilir
olmas1 hedeflenmistir'?®. Gelir paylasimli insaat sozlesmelerinin gegerlilik sekline tabi

olup olmadig: doktrinde farkli goriisler mevcut olup asagida bu goriislere yer verilerek

bu ¢alismaya konu olan s6zlesmenin basit haline yonelik degerlendirme yapilacaktir.

2.5.1 Sekle Iliskin Goriislerin Degerlendirilmesi

Oncelikle belirtmek gerekir ki sdzlesmenin tabi oldugu sekil taraflarmin 6zel
hukuk kisilerinden olugmasi ile kamu kurum ve kuruluslarindan olugsmasina gore farklilik
gostermektedir'®. 2985 sayili TKK m.6/2’deki diizenleme geregi TOKI tarafindan
yapilacak tasinmaz satig sozlesmeleri ile tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinde resmi sekil
sart: aranmamaktadir. Yine TOKI Thale Yénetmeligi m.33 ve KiK m.46/1 uyarinca ihale
dokiimaninda aksi Ongoriilmedikce sdzlesmelerin notere tescili ve onaylattirilmasi

zorunlu degildir. Bu diizenlemeler dogrultusunda anlasilacagi tlizere kural olarak

128 OGUZMAN/OZ, C.1, s. 140; KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 272;
YAVUZ/ACAR/OZEN, C.1, s. 18; CELEN, s. 80.

129 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s. 206; Yargitay iIBBGK, T. 30.09.1988, E. 1987/2, K.
1988/2, www.lexpera.com.tr (e.t. 23.07.2024).

130 CELEN, s. 87; YELMEN, Asgari Gelir, s. 93.
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TOKI’nin taraf oldugu gelir paylasimli insaat sdzlesmeleri resmi sekle tabi degildir®!.

Gelir paylasimli ingaat sozlesmenin satis vaadi unsuru tagimasinin yani sira arsa
sahibi meydana getirilen bagimsiz boliimlerin satigina aracilik etmesi igin yiikleniciye
yetki vermektedir. Bu yetki de esasinda taginmaz simsarligi sézlesmesinin bir unsurudur.
TBK m.520/3 uyarinca tasmmaz simsarligma iliskin s6zlesmelerin gegerliligi yazili
yapilmasma baglanmistir. TBK m.520/1 uyarmca tasinmaz simsarligi sézlesmesinde
simsar taraflar arasinda sézlesme kurulmasin aracilik etmesi halinde {icrete hak
kazanmaktadir. Ancak gelir paylasimli insaat sdzlesmesinde yliklenicinin gelir elde
pazarlama faaliyetinden degil, insaat faaliyetinden kaynaklandigindan tasinmaz
simsarlig1r sozlesmesinin sekil sartinin gelir paylasimli insaat sézlesmesinde dikkate
alinmas1 miimkiin degildir'®.

Doktrinde gelir paylasimli insaat sozlesmesinde arsa sahibinin bagimsiz
boliimlerin miilkiyetini tigiincii kisilere devir taahhtidii icermesi nedeniyle tasinmaz satis
vaadi unsuru tasidigi bu nedenle de s6zlesmenin resmi sekilde yapilmasi gerektigi goriisii
ileri surtlmektedir'®. Buna karsilik doktrindeki bir goriis sozlesmenin basit halinde
tasinmaz miilkiyetini nakil borcu dogmadigindan sekle tabi olmadig1 seklindedir'34,
S6zlesmenin sekline iliskin olarak doktrindeki bir diger goriis ise sdzlesmenin kural
olarak yukleniciye milkiyet devir borcu igermemesi nedeniyle resmi sekil sartina bagl

olmadig1 ancak sozlesme ile arsa sahibinin ylikleniciye veya {ligiincii kisilere karsi

bagimsiz boliimlerin miilkiyetini devir borcu altina girmesi halinde artik s6zlesmenin

131 YELMEN, Asgari Gelir, s. 94; CELEN s. 94; ARIKAN, s. 64; ARAT, s. 199; O. Yalincak, Gelir
Paylasiml1 Insaat S6zlesmeleri, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara
2019, s. 80; ORAL, s. 70; aksi yonde CANBOLAT, Ferhat/TOPUZ, Seckin, “Toplu Konut Idaresi
Bagkanlig1 Tarafindan Yapilan Konut Satimma Iligkin S6zlesmenin Hukuk Niteligi ve Gegerliligi Sorunu”,
AUHFD, Cilt: 57, S.3, 2008, s. 176; ARAT, s. 199.

132 INAL, s. 213.

133 YENIOCAK, s. 52; CELEN, s. 87; YELMEN, Asgari Gelir, s. 93; ORAL, s. 69; YALINCAK, s. 83.
134 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 212.
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135 Gerek sozlesmenin unsurlarinda

gecerliliginin resmi sekle bagli oldugu yoniindedir
gerek ise tapuya serh basliginda degindigimiz iizere bu ¢alismaya konu sézlesmenin basit
halinde arsa sahibinin sdzlesme ile bagimsiz b liimlerin miilkiyetini ti¢lincii kisilere devir
vaadi mevcut olup bu unsur taginmaz satis vaadi niteligindedir. Bu baglamda gelir
paylasimli ingaat sdzlesmesinde arsa sahibinin tasimmaz satig vaadinde bulundugu da
gozetildiginde sozlesmenin resmi sekil sartma tabi olacag: goriisiine katilmaktayiz*®.
Belirtmemiz gerekir ki her ne kadar Noterlik Kanunu m.60 uyarinca noterler tarafindan
yapilacak iglemler arasinda tasmmmaz satis vaadi sozlesmesi yer alsa da bilinyesinde
barindirdig1 tasinmaz satis vaadi unsuruna ragmen uygulamada noterlerin biiyiik
cogunlugu gelir paylagimli insaat s6zlesmesi yapmaktan imtina etmektedir. Yukaridaki
aciklamalar 15181nda bu ¢alismaya konu sdzlesme tipinin biinyesinde taginmaz satis vaadi
unsuru barindirmasi nedeniyle resmi sekilde yapilmasi gerektigini ancak uygulamada

noterlerin bu s6zlesmeyi diizenlemeye yanasmamasi sebebiyle tapuda yapilmasi gerektigi

kanaatindeyiz.

2.5.2 Sekle Aykwrihigin Hiikiim ve Sonuclari

TBK m.12/2 6ngoriilen sekil sartina uygun sekilde kurulmayan sézlesmelerin
hiikiim dogurmayacagi seklindedir. Ancak hiikiim dogurmaz ifadesinden ne anlasilmasi
gerektigi doktrinde tartismalidir. Ancak hem Isvigre Federal Mahkemesi’nin kabul ettigi
hem de Tiirk Hukuku’ndaki baskin goriis hiikiim dogurmaz ifadesinin kesin hiikiimsiizliik

olarak yorumlanmasi gerektigi seklindedir®®’,

135 OZBILEN, Arif Baris: Sozlesmelerin Sekli ve Sekil Yoniinden Hiikiimsiizliigii, 1. Baski, On Iki Levha
Yaymcilik, 2016, s. 357- 358.

136 YENIOCAK, s. 60; CELEN, s. 88, YELMEN, Asgari Gelir, s. 93; ORAL, s. 69; YALINCAK, s. 82;
aksi yonde INAL, Sonuca Katilmals, s. 220.

187 OGUZMAN/OZ, C.1, s. 154; YENIOCAK, s. 62; CELEN, s. 98; INAL, Sonuca Katilmali, s. 222,
ARIKAN, s. 65.
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Seklin amac1 Yargitay’in bir kararinda yukarida da deginildigi iizere taraflari
dikkate yonlendirmek, altindan kalkamayacagi yiiklere girmemek, yanlis kararlar
almalarimi engellemekle birlikte ticlincii kisileri ve kamunun menfaatlerini korumak ve
hukuk giivenligi saglamaktir'®, Yine aym kararda sekle aykirihigin miieyyidesi olarak
kanunda yer alan gegersizlik ifadesinden butlan goriisii ile kendine 6zgii gegersizlik
goriisii degerlendirilmesi yapilmis ve tipki Isvigre Federal Mahkemesi gibi Yargitay da
kesin hiikiimsiizliik goriisiinii benimsemistir'®.

Dolayisiyla s6zlesmenin sekle aykir1 sekilde kurulmasi halinde kesin hiikiimsiiz
olacaginin kabulii gerekmektedir. O halde kesin hiikiimsiizliik hakim tarafindan re’sen
nazara alinacagi gibi taraflarca da ileri siiriilebilecek ancak taraflarm ileri siirdiigli kesin

hikimstizligin sinirt TMK m.2/2°de diizenlenen hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi

olacaktir.

2.5.3 Sekle Aykirthigin Ileri Siiriilemeyecegi Haller

Bir 6nceki baslikta gelir paylagimli insaat sdzlesmesinin sekle aykiriligi halinde
kesin hiikiimsiiz olacagina deginilmistir. Her ne kadar kesin hiikiimsiizliik mahkemece

re’sen dikkate alinacak olsa da taraflarca da ileri striilebilmektedir.

Bu dogrultuda Yargitay sozlesmenin sekle aykiriligt TBK m.12/2 hitkkmii geregi
dogrudan kesin hiikiimsiiz olarak degerlendirmemekte ve TMK m.2/2°de yer alan hakkin
kotliye kullanilmasi yasagi ile incelemektedir. Kesin hikimsizligin taraflarca ileri
strilmesi halinde hakkm koétiiye kullanilma yasaginin ihlal edilip edilmedigi

degerlendirilmektedir. Bununla birlikte daha giincel tarihli kararlarinda ise Yargitay

138 Yargitay IBBGK, T. 30.09.1988, E. 1987/2, K. 1988/2, www.lexpera.com.tr (e.t. 23.07.2024).
1% Yargitay IBBGK, T. 30.09.1988, E. 1987/2, K. 1988/2, www.lexpera.com.tr (e.t. 23.07.2024).
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ingaatin biiyiik bolimiiniin bitirilmesi ifadesini insaatin %90 oraninda tamamlanmasi
olarak yorumlamaya baslamistir'*°, Onemle deginmemiz gerekir ki doktrinde Yargitay’in
%90 oranint bir esik olarak belirlemesinin diiriistliik kurali ile ortismedigine yonelik

elestiri bulunmaktadir®:.

Yargitay’in bu yondeki goriisiine iliskin agiklamalar 1s18inda gelir paylasimhi
insaat sozlesmesin taraflarca resmi sekil sartina aykiri olarak akdetse de taraflarin
edimlerini biiylik Ol¢lide yerine getirmis olmasi halinde artik sekle aykiriligin ileri
stirilmesi TBK m.2/2 uyarinca hakkin kdétiiye kullanilmast sonucu doguracagindan ve

nazara almmayacaktir’4?,

2.6 Gelir Paylasimh Insaat Sézlesmesinin Benzer Sozlesmeler ile Karsilastirilmasi

2.6.1 Arsa Payr Karsiligi Insaat Sézlesmesi ile Karsilastiridmast
Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi, arsa sahibinin maliki oldugu arsanin bir
kisim paylarini yiikleniciye devretme borcu altma girdigi yiiklenicinin ise arsa iizerine

yap1 veya bagmmsiz boliimler insa etmeyi borglandigi sozlesmelerdirl®®. Sozlesmenin

140 SECER, s. 58; Yargitay 6. H.D., T. 13.09.2022, E. 2021/4173, K. 2022/4088: “Oysa, ileriye etkili fesihte
sonug farklidir. Oncelikle insaatin seviyesi (tamamlanma orani) belirlenerek, davali yiiklenicinin hak ettigi
arsa payi ile arsa sahiplerine bagimsiz boliim ve birakilacak pay orami, insaatin bitirilmis olmasi
durumunda yiikleniciye verilmesi kararlastirilan bagimsiz boliim (ve arsa payi) oramina kiyas yolu
uygulanarak, yiiklenicinin yaptigi kismi ifamin ayni olarak karsiligi tespit edilir, ayni olarak bagimsiz béliim
verilmesi mimkin olmadig: takdirde yapilan is ve bagimsiz boliimlerin saptanacak degerlerine gore ivaz
ilavesi suretiyle tasfive gerceklestirilir. Diger anlatimla, ileriye etkili fesih, yiiklenicinin yaptigi imalatin
oranina gore bagimsiz boliim ya da bedel almasi anlamina gelmektedir. Gerek Dairemiz gerekse Hukuk
Genel Kurulu kararlarinda, akdin ileriye etkili feshedilebilmesi igin insaat seviyesinin %90 ve iizeri orana
ulagmig olmasi gerekir.”, www.lexpera.com.tr (e.t. 04.08.2025); aynmi yonde Yargitay 6. H.D., T.
11.04.2023, E. 2022/1199, K. 2023/1386, www.lexpera.com.tr (e.t. 04.08.2025); ayn1 yonde Yargitay 6.
H.D., T. 22.05.2024, E. 2022/4500, K. 2024/1672, www.lexpera.com.tr (e.t. 04.08.2025).

141 INAL, Emrehan: “Arsa Payr Karsiligi insaat Sozlesmelerine iliskin Hukuki Céziimlerin Gozden
Gegirilmesi Ihtiyac1”, Medeni Kanun’un ve Borglar Kanunu’nun 90. Yili Uluslararast Sempozyumu,
1926’dan giiniimiize Tlrk-Isvicre Medeni Hukuku C.2, Yetkin Yaymlar1, Ankara, 2016 s. 1208.

142 CELEN, s. 100; YENIOCAK, s. 64; INAL, Sonuca Katilmali, s. 226.

143 SECER, s. 5; KILICOGLU, s. 493; YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1170; YENIOCAK, s.99; CELEN,
s. 63; ORAL, s. 9; AYAZLI, Pervin: “Arsa Payr Karsiligi Kat Yapim Soézlesmesi (Unsurlari- Hukuki
Ozellikleri- Sekil Sorunu)”, MUHAD, Cilt: 2, S. 1, 1987, s. 43; ARIKAN, s. 58; ARAT, s. 71-72;
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temel unsurlari; yiiklenicinin yapi/ bagimsiz boliimler insa etmesi, arsa sahibinin
anlasilan oranda arsa paym yiikleniciye devretmesi ve taraflarin anlasmasi seklindedir,

Arsa payi1 karsiligi ingaat s6zlesmesinde arsa sahibi kendi miilkiyetindeki arsa
paylarmi s6zlesmede ongoriilen oranda ve zamanda yiikleniciye devir borcu taginmaz
satis sOzlesmesinin bir unsuru iken yiiklenicinin bagimsiz boliimler meydana getirme
borcunda eser soOzlesmesindeki eser meydana getirme unsurunun varhi§i soz
konusudur'®®. Sézlesme, kanunda ongoriilen iki sdzlesmenin kanunda 6ngoriilmeyen
bicimde gelmesi nedeniyle karma sozlesme olmakla birlikte iki sézlesmedeki ana
edimlerin degis tokus edildigi goriildiigiinden sdzlesmeyi karma sézlesme tiirlerinden
cifte tipli karma sozlesme olarak nitelendirmek gerekmektedir'®®. Arsa payr karsiligi
insaat sozlesmesinde taraflar karsilikli olarak hem alacakli hem de bor¢lu oldugundan
tam iki tarafa borg yiikleyen bir sozlesmedir’*’. APKiS’in ani edimli mi siirekli borg
iligkisi doguran s6zlesme mi oldugu doktrinde olmakla birlikte somut olayin 6zelliklerine

gore her iki borg iliskisinin de kurallarinm uygulanabilecegi goriisii de mevcuttur®®,

APKIS igeriginde tasmmaz miilkiyetini devir borcu igermesi nedeniyle TMK m.706 ve

ATAMULU, Ismail: Kat Karsilig1 Insaat S6zlesmesinin Miiteahhidin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi,
1. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2014, s. 25; ERMAN, s. 1; KARTAL, Bilal: Kat Karsihig1 Insaat
Sozlesmesi, 1. Bask1, Masta Basimevi, 1993, s. 15; BAHADIR, Engin: “Kat Karsili§1 insaat S6zlesmesinin
Benzer Sozlesmelerle Karsilastirilmasi”, Fiscaoeconomia, Vol.3 (1), 2019) s. 179; SELCUK, T. Gll: Arsa
Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Ayiptan Dogan Sorumlulugu, On iki Levha Yayinlari,
Istanbul 2021, s. 4; OZMEN/AKCURA KARAMAN, s. 47; DURAK, Yasemin: “Arsa Pay1 Karsihg Kat
Yapmmu Sézlesmesi”, InUHFD, Cilt: 6, Say1 3, 2015, s. 208; EREN: Insaat S6zlesmesinin Genel Esaslari,
S. 5.

144 SECER, s. 6 vd.; YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1171 vd.; ERMAN, s. 2-3; KARTAL, s. 15 vd.;
YENIOCAK, s. 99; CELEN, s. 63; AYAZLI, s. 43; ARAT, s. 72; ATAMULU, s. 28; SELCUK, s. 4 vd.;
DURAK, s. 209-210.

145 SECER, s. 75-76; ERMAN, s. 6; KARTAL, s. 23; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, C.2, s. 1172; YENIOCAK,
S. 99; CELEN, s. 64.

146 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1175; SEROZAN, s. 65 vd.; ERMAN, s. 6; KARTAL, s. 23; SEGER,
s. 76; YENIOCAK, s. 100; GELEN, s. 64; ATAMULU, s. 33; BAHADIR, s. 180; SELCUK, s. 8; ARAT,
s. 72; OZMEN/AKCURA KARAMAN, s. 51; DURAK, s. 211; ORAL, s. 10.

1“7 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, C.2, s. 1177; SEGER, s. 75; YENIOCAK, s. 100; ATAMULU, s. 32;
SELCUK, s. 8; DURAK, s. 213; ARAT, s. 72; BAHADIR, s. 181.

1“8 OGUZMAN/OZ, C.1, s. 11; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 599; YENIOCAK, s. 100; CELEN, s. 64.
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TBK m.237 uyarinca resmi sekil sartina tabidir!4®

. Ayrica TMK m.1009 uyarinca arsa
pay1 karsiligi insaat sozlesmesinden dogan kisisel haklarin tapuya serhi miimkiindiir.
Keza Yargitay bir kararinda arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin hukuki tasnifine
iliskin olarak gecici- stirekli karmasigi, tam iki tarafa borg yiikleyen, ¢ifte tipli karma
sozlesme oldugu degerlendirmesi yapmustir!>®. Goriilecegi iizere arsa pay1 karsilig1 insaat
sOzlesmesi ile gelir paylasimli insaat sozlesmesi yukarida yer alan hususlar bakimidan
benzerlik gostermektedir.

Her ne kadar her iki s6zlesmenin hukuki niteligini karma sodzlesme olarak
belirtmis olsak da arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesinin biinyesinde eser ve tasinmaz
satig s0zlesmesi unsurlar1 yer almakta iken gelir paylasimli insaat sézlesmesinde eser,
tasinmaz satis vaadi, simsarlik, vekalet ve adi ortaklik sozlesmesine iliskin unsurlar
bulunmaktadir. Dolayisiyla bu husus her iki s6zlesmeye uygulanacak hiikiimler agisindan
da farklilik teskil etmektedir.

Yiiklenicinin s6zlesmeye uygun bagimsiz boliimleri meydana getirme borcu her
iki sozlesmede de yer alsa da arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinden farkli olarak gelir

paylasimli insaat sozlesmesinde yiiklenicinin meydana getirdigi bagimsiz bdliimleri

satigina aracilik etmeye yonelik faaliyette bulunma borcu mevcuttur®®t,

149 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1181 vd.; SEGER, s. 38; ERMAN, s. 4; YENIOCAK, s. 100; CELEN,
S. 64; AYAZLI, s. 47; ATAMULU, s. 41; BAHADIR, s. 183; ARAT, s. 74, SELCUK, s. 12;
OZMEN/AKQURA KARAMAN, s. 53; DURAK, s. 216; EREN, Insaat S6zlesmesinin Genel Esaslari, s.5;
ORAL, s. 11.

130 yargitay 23. H.D., T. 08.07.2013, E. 2013/1998, K. 2013/4767: “818 BK'min 355 ve devam
maddelerinde diizenlenen eser sézlesmesinin bir tiirii olan “ Arsa Pay1 Karsihigi Insaat Sozlesmesi
“uygulamadaki adiyla Kat Karsiigi Insaat Sozlesmesi, 25.01.1984 tarih ve 3/1 sayili Yargitay Igtiihad:
Birlestirme Kararmda da agiklandigr gibi, is sahibinin bir arsanin muayyen bir payinin bedel olarak devri
veya devri taahhiidii karsihiginda, yiiklenicinin bir insa (vapi) eseri meydana getirmeyi taahhiit ettigi,
gecerliligi resmi sekle bagli kural olarak ani edimli, gecici-siirekli karmagigi, tam olarak iki tarafa borg
yiikleyen, ivazli, ¢ift tipli bir karma sozlesmedir.”, www.lexpera.com.tr (e.t. 30.07.2024).

11 SECER, s. 137; YENIOCAK, s. 101; GELEN, s. 65.
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Arsa sahibinin arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesindeki yiikleniciye ingaat i¢in
gerekli i3 ve islemlerin yapilmasi i¢in vekalet verme borcu gelir paylagimli insaat
sozlesmesinde de mevcuttur’®. Burada farklilik arz eden unsur gelir paylasimli insaat
sozlesmesinde arsa sahibinin verecegi temsil yetkisinin iceriginde yiikleniciye bagimsiz
bolimleri satisin aracilik etme faaliyetleri bulunmaktadir.

Arsa sahibinin farklilik teskil eden bir diger borcu gelir paylasimli ingaat
sozlesmesinde arsa sahibinin bagimsiz bolimlerin mulkiyetini devir taahhtdi Gglnci

153 Buna karsilik APKIS’te arsa pay1

kisiler lehine olmak iizere yiikleniciye verilmektedir
karsilig1 ingaat sozlesmesinde sozlesmede anlasilan orandaki arsa paymi yiikleniciye
devretmektedir. Ancak ¢ogu zaman yiiklenici heniiz insaat devam ederken kendi payina
diisecek bagimsiz boliimlerin satismi gergeklestirmektedir™®. O nedenle yiiklenici
iizerinde o anda arsa pay1 mevcut olmadigindan devri yiiklenici gergeklestiremediginden
heniiz dogmamis arsa pay1 alacagini iigiincii kisiye devretmektedir!®. Yiklenicinin
bagimsiz boliime tekabiil eden arsa pay1 heniiz kendine devredilmeden satmasi arsa pay1
karsilig1 insaat sdzlesmesine bagimsiz boliimii satin alan ti¢lincii kisiyi de dahil etmekte
ve sozlesmeyi ii¢ koseli hale getirmektedir'®®. Yiiklenicinin sézlesmeden dogan tiim
borg¢larini ifa etmesi halinde tigiincii kisiler arsa sahibinden bagimsiz bdliimlere tekabiil

157" Ancak yuiklenicinin borcunu geregi

eden arsa paylarinin devrini talep edebilecektir
gibi ifa etmemesine bagl olarak arsa sahibi s6zlesmeden donerse artik sozlesme gecmise

etkili olarak sonu¢ doguracaktir’>®, Buna karsilik gelir paylasimli insaat s6zlesmesinde

152 SECER, s. 139; YENIOCAK, s. 101; CELEN, s. 65; YELMEN, Asgari Gelir, s. 134-135.

153 YENIOCAK, s. 109; ARIKAN, s. 59; ORAL, s. 12.

154 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1184; SECER, s. 138; INAL, Sonuca Katilmali, s. 146; ARAT, s. 102;
ATAMULU s. 82-83.

155 SECER, s. 138; ARAT, s. 121; INAL, Sonuca Katilmal, s. 147,

156 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1184; ARAT, s. 87.

157 KILICOGLU, s. 502; ARAT, s. 120.

158 SECER, s. 138-139; INAL, Sonuca Katilmaly, s. 147.
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ise bagimsiz boliimiin miilkiyeti devir vaadi yiikleniciye verildiginden arsa sahibinin
bagimsiz bolimlerin miilkiyetini {iclincii kigilere devir vaadini yerine getirmemesi
halinde Tigiincli kisilerin talep hakki bulunmadigindan bu talebi yiiklenici ileri
strebilmektedir.

Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinde taraflar meydana getirilen bagimsiz
boliimleri s6zlesmede 6ngoriilen orada ayni paylasim esasina gore paylagsmaktadir. Her
ne kadar gelir paylasimli ingaat s6zlesmesinin ayni paylasim dngdren tiirii mevcut olsa da
bu ¢alismaya sozlesmenin basit hali konu edilmis oldugundan arsa sahibinin bagimsiz
boliimlerin satisindan elde edilen geliri yiiklenici ile paylagsma borcu mevcuttur. Burada
goriilecegi lizere her iki s6zlesme neticesinde ulasilmasi istenen hedef farkli olmakla
birlikte gelir paylagimli insaat sozlesmesinde taraf arasindaki menfaat iligkisinin
yogunlugu daha fazladir*®®.

Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesinde Yargitay yakin tarihli bir karar1 ile avans
tapu uygulamasindan donmiistiir'®®. Bu karar arsa pay:1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin
sOzlesme ile taginmazin miilkiyetinin yilikleniciye devredildigi goriiniimiinde iyiniyetli
ticlincli kisilerin tapuya gilivenerek iktisap ettikleri miilkiyetin korunabilece§i ancak

ticlincii kisilerin 1iyiniyetli olmamasi halinde tasinmaz miilkiyetinin arsa sahibine

1% SECER, s. 138; YENIOCAK, s. 101; GELEN, s. 65; ORAL, s. 12.

160 Yargitay IBBGK., T. 16.05.2025, E. 2024/1, K. 2025/2: “Ozel Dairenin arsa pay karsihg insaat
sozlesmelerinde, arsa sahibinin sézlesme diizenlendikten sonra yiikleniciye yaptigi taginmaz devrinin avans
niteliginde oldugu ve sézlegmenin geriye etkili feshi halinde istenebilecegi, yiiklenicinin aldigr bu paylar
tictincii  kisilere devretmis olmast durumunda iiciincii  kigilerin  TMK'min  1023. maddesinden
yararlanamayacaklar: ve iyiniyet savunmasinda bulunamayacaklarina dair yerlesik ictihadindan
doniilmek suretiyle arsa payr karsihigr insaat sozlesmesine konu tasinmazin tapuda yikleniciye
devredilmesinden sonra yiiklenicinin arsa payi veya bagimsiz boliimleri iigiincii kigilere satmasi veya ipotek
tesis etmesi tizerine, sozlesmenin gecersizliginin tespiti veya geriye etkili olarak feshedilmesi halinde;
tictincii kisilerin tapuya giivenerek ve iyiniyetli olarak ayni hak edindikleri iddialarinin dinlenmesi miimkiin
olup, yapilan delil degerlendirmesi sonucu iigiincii kisinin kotiiniyetli oldugunun ispatlanmamis olmasi
hdlinde iyiniyetin varligi kabul edilerek iktisap edilen mulkiyet veya ipotek hakkinin korunmasi gerektigine,
ancak somut olaya gore iiciincii kisilerin iktisap amnda iyiniyetli olmadiklarmin anlasiimas: halinde
tasinmazlarin arsa sahibine donebilecegine karar verilmistir.”, www.lexpera.com.tr (e.t. 06.08.2025).
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donebilecegi seklindedir. Kanaatimizce bu karar somut olayin 6zelliklerine uygun
diistiigii 6lciide gelir paylasimli insaat sozlesmelerine de uygulanabilmelidir. {1k bakista
bu calismaya konu gelir paylagimli insaat sdzlesmesinin basit halinde bagimsiz
boliimlerin miilkiyeti sdzlesmenin her asamasinda arsa sahibi tzerinde olup yuklenici
tarafindan bulunan {giincii kisilere miilkiyet devri yine arsa sahibi tarafindan
yapilmaktadir. Dolayisiyla s6zlesmenin tarafi olan yiikleniciye miilkiyet devri giindeme
gelmediginden yiikleniciden miilkiyet kazanan tciincii kisinin varlig1 da s6z konusu
degildir. Buna karsilik taraflarca ayni paylasim esasina gore sozlesme kuruldugu ve
bagimsiz bolimlerin satis1 igin taraflarca verilen silire insaatin bitiminden Oncesi
oldugunda artik sozlesmeden dogan borglarin tamaminin ifasi giindeme gelmeden
miilkiyet paylasimi yapilacagi anlasilmaktadir. O halde yiiklenici miilkiyeti kendisine ait
olacak orandaki bagimsiz bolimleri tiglincii kisilere devreder ve sonrasinda s6zlesmenin
gegersizliginin tespiti ya da geriye etkili olarak feshinin gerekliligi giindeme gelirse yine
bahsi gegen kararin uygulanabilir mahiyettedir. Ancak 6rnegin taraflar arasinda sdzlesme
uyarinca arsanin miilkiyetinin s6zlesmenin basinda yiikleniciye devredildigi,
yiiklenicinin meydana getirdigi bagimsiz boliimlerin satigini yaptig1 ve elde ettigi geliri
sozlesmede Ongoriilen oranda arsa sahibi ile paylastigi goriiniimiinde kurulmasi halinde
ilgili kararinin uygulanmasi pek miimkiin degildir. Zira bu halde yiiklenici bagimsiz
bolimlerin miilkiyetini tiglincii kisilere devretmis ve elde ettigi geliri arsa sahibi ile
paylasmistir. Boylelikle s6zlesmenin gegersizliginin tespit edilmesi ya da geriye etkili
olarak feshedilmesi gerekmesi halinde halihazirda arsa sahibi menfaat elde ettiginden
artik iyiniyetli olarak bagimsiz boliimleri satin alma yoluyla iktisap eden tigilincii kisilerin
miilkiyetinin korunmasina itirazinda bir yarar bulunmayacaktir. ilgili Yargitay iIBBGK

is18inda ve yukaridaki degerlendirmeler neticesinde gelir paylasimli insaat
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sozlesmelerine sozlesmenin goriiniimiine, taraflarin  borglarma ve sozlesmenin
gegersizliginin tespiti ya da geriye etkili feshi gerekliliginin dogmasi halinde arsa
sahibinin menfaat elde etmis olup olmamasi da dahil olmak iizere somut olayin
ozelliklerine gore bahsi gecen kararin uygulanabilir oldugu kanaatindeyiz.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesi 6zellikle son yillarda 6306 sayili kanun ile
diizenlenen kentsel doniisiim siireclerinde karsimiza ¢ikmaktadir. Cogunlukla kentsel
donilistim uygulamasina bagimsiz boliim maliklerinin bagimsiz boliimlerinin bulundugu
ana tasinmazin riskli yap1 olarak ilan edilmesi ile yiiklenici ile anlagarak arsa pay1 karsiligi
insaat sOzlesmesi ile mevcut ana tasinmazin yikilarak yeniden insas1 yoluna
gidilmektedir. Ancak bazi hallerde imar mevzuati ve izinleri ana taginmazin yeniden
insas1 noktasinda etkili ¢éziimler sunamamaktadir. Bu halde ise basvurulabilecek baska
bir yontem ise 6306 sayili Kanun m.6/A/7 uyarinca gelir paylagimli ingaat s6zlesmesidir.
Ancak deginmek gerekir ki gelir paylasimli insaat s6zlesmesinin akdedilmesi suretiyle
kentsel doniisiim siireci baglatilirsa yeni ana taginmazdaki tiim bagimsiz boliimlerin mi
yoksa eski ana taginmazda mevcut olmayip yeni ana tasinmazda mevcut olan bagimsiz
boliimlerin mi satiginin gerektigi hususu tartismaya oldukga agik bir konudur.

6306 sayili Kanun m.6 uyarinca kentsel doniisiim ve sonrasinda akdedilecek
sOzlesmeye karar verilebilmesi paydaslarin salt cogunlugu ile miimkiindiir. Doktrinde salt
cogunluk ile yeni ana tasinmaz insasina iliskin gelir paylasimli insaat sdzlesmenin
akdedilmesi halinde satilmas1 gereken bagimsiz boliimlerin eski ana tasimmmazda mevcut
olmayan ve yeni ana tasinmazda yeni yapilan bagimsiz boliimlerin olmasi gerektigi ancak

taginmazin satigint hakli kilan sebeplerin varligi halinde ¢ogunluk karar1 ile tasinmazin
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tiim bagimsiz boliimlerinin satisma karar verilebilecegi ileri siiriilmiistiir'®®. Gergekten de
hakli bir gerek¢e olmaksizin yeni ana tasmnmazdaki tim bagimsiz bolimlerin
satilabilecegi seklinde yorumlanmas1 halinde paydaslarin salt cogunlugu ile tiim bagimsiz
boliimlerin dolayistyla da tiim paydaslara ait tasinmazin satis1 anlami ¢ikacaktir ki bu da
hakkaniyetli degildir. Bu noktada 6306 sayili Kanun kapsaminda akdedilecek gelir
paylasimli ingaat s6zlesmesinde satilarak gelirinin paylasilacagi bagimsiz boliimlerin eski
ana taginmazdaki bagimsiz boliimleri yani halihazirda paydaslarin miilkiyetindekileri de
kapsayip kapsamadigmin sozlesmede agikca diizenlenmesi sonradan ortaya cikabilecek
uyusmazliklar1 ortadan kaldirmada onem arz etmektedir. Boylelikle kapsamadigma
yonelik bir ifadenin sézlesmede yer almasi ile satilarak geliri paylasilacak bagimsiz
boliimlerin eski ana taginmazda olmayan ve yeni ana tasinmaza fazladan insa edilen
bagimsiz boliimler oldugu tartismasiz sekilde anlagilmaktadir. Anlasilacagi lizere kentsel
dontistim kapsaminda arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmesi yerine gelir paylasimli insaat
sOzlesmesinin tercih edilmesinin birtakim Onemli tartigmalara sebebiyet verebilecegi

sabittir.

2.6.2 Eser Sozlesmesi ile Karsilastirilmasi

Eser sozlesmesi TBK’da yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi, is sahibinin de
bunun karsiliginda bir bedel 6demeyi iistlendigi s6zlesme olarak tanimlanmistir.
Sozlesmenin unsurlarint genel olarak yiiklenicinin bir eser meydana getirmesi, is

sahibinin bedel ddemesi ve taraflarm anlasmasi olarak saymak miimkiindiir.*%?, Eser

161 INAL, Emrehan: Kentsel Déniisiim Hukukunda Riskli Yapi, 1. Baski, Oniki Levha Yaymcilik, 2017, s.
139.

162 EREN, Ozel Hukiimler, s. 600 vd.; TANDOGAN, Haluk: Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C.2, 5.
Baski, Vedat Kitapcilik, Istanbul 2010, s. 2 vd.; ARAL/AYRANCI, s. 443 vd.; CELEN, 42;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 486 vd.; INAL, Sonuca Katilmaly, s. 177.
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sozlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen, rizai, ani edimli bir sozlesmedir®®. Eser
sozlesmesi i¢in kanunda herhangi bir sekil sarti ongoriilmemis ise de sozlesmenin
konusunun tasinmaz olmasi halinde TMK m.706 uyarinca sdzlesmenin gecerliligi resmi
sekilde yapilmasina baglanmistir.

Eser sozlesmesi, hikimlerinin kanunda dizenlenmesi nedeniyle isimli bir
sozlesmedir'®. Buna karsilik gelir paylasimli insaat sozlesmesi eser sdzlesmesinden
farkli olarak isimsiz bir sozlesmedir. Gelir paylagimli insaat sozlesmesinin sekline iliskin
doktrindeki tartismalara 6nceki basliklarda yer verilmis olup tarafimizca kabul edilen
gOriis tasinmaz satis vaadi icermesi nedeniyle resmi sekle tabi oldugudur. Dolayisiyla
gelir paylasimli insaat s6zlesmesinin resmi sekilde yapilmasi gecgerlilik sarti olmakla
birlikte eser sbzlesmesinin gegerliligi biinyesinde tasinmaz miilkiyetini devir borcu
icermesi halinde resmi sekilde yapilmasina baglidir.

Eser sozlesmesinde yiiklenicinin temel borcu eseri meydana getirme yani is gérme
borcudur'®. Eser kavramindan ne anlasiimas1 gerektigi tartismali olsa da baskim goriis
yiiklenici tarafindan meydana getirilecek eserin maddi olabilecegi gibi maddi olmayan
eserlerin de eser olarak degerlendirilmesi gerektigi seklindedir'®®. Meydana getirme
kavram1 yeni bir eserin ortaya koyulmasinin yani sira mevcut eserin degistirilmesi,
gelistirilmesi, tamir edilmesi hatta ortadan kaldirilmasinin da anlasilacagi seklinde genis

167

yorumlanmaktadir Gelir paylasimli insaat sozlesmesinde yiiklenicinin ingaaty/

163 EREN, Ozel Hikiimler, s. 597 vd.; ARAL/AYRANCI, s. 441 vd.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 503
vd.; YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1093; KlLlQOGLU, s. 448; CELEN, s. 41; SECER, s. 119; EREN,
Insaat Soézlesmesi, s. 10; CELEN, s. 41-42,

164 SECER, s. 119; EREN, Insaat Sozlesmesi, s. 9; CELEN, s. 41.

165 Y AVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1084; CELEN, s. 39; ORAL, s. 49.

166 Y AVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1085; EREN, Ozel Hilkimler, s. 601-602; ARAL/AYRANCI, s. 446,
447; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 487; KILICOGLU, s. 443, SECER, s. 119; DUMAN, s. 99:
YENIOCAK, s. 60.

167 Y AVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1089; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 606 vd.; KILICOGLU, s. 446, SECER,
s. 121-122; ARAL/AYRANCI, s. 448-449; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 487.
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bagimsiz bolimlere meydana getirme borcundaki meydana getirme kavramimin eser
sozlesmesindeki gibi genis yorumlanmasi miimkiin degildir. Baska bir ifade ile
yiiklenicinin en nihayetinde bir insaati meydana getirmesi gerektiginden eser
sozlesmesindeki tamir, onarma, ortadan kaldirma seklindeki yorumlamalar gelir
paylasimli insaat sOzlesmesine uygulanamayacaktir. Ayrica gelir paylasimli insaat
sozlesmesinde eser sozlesmesinden farkli olarak yuklenicinin bagimsiz boliimlerin
satisina aracilik etme borcu da bulunmaktadir.

Is sahibinin asli edimi ve s6zlesmenin bir diger unsuru ise bedel 6demedir!®®, Eser
sOzlesmesinin esasli unsuru is sahibinin bedel ddemesi oldugundan bedel unsurunu
icermeyen yani bedelsiz olarak veya bir edim karsilig1 bir igin goriilmesi halinde artik
eser sozlesmesinin varhigmdan bahsetmek miimkiin olmayacaktir’®®. Gelir paylasiml
insaat s0zlesmesinde arsa sahibi, eser sozlesmesindeki is sahibi gibi bedel 6deme borcu
altina girmemektedir. Bunun yerine arsa sahibi, yiiklenicinin meydana getirdigi ve
satilmasina aracilik ettigi ingaatin/ bagimsiz boliimlerden elde ettigi geliri sézlesmede
belirlenen oranda yiiklenici ile paylasmaktadir. Ote yandan gelir paylasimli insaat
sozlesmesinde bagimsiz boliimlerin satisi neticesinde elde edilecek gelir ekonomik
sartlara gore degiskenlik gosterebilmektedir. Goriilecegi lizere eser sozlesmesinde is
sahibinin 6demesi gereken bedel yiiklenicinin meydana getirecegi esere bagl olarak isin
basinda belli iken gelir paylasimli insaat s6zlesmesindeki bedel unsuru yalnizca bagimsiz

boliimlerin meydana getirilmesine degil ayn1 zamanda bagimsiz boliimlerin satilmasina

168 Y AVUZ/ACAR/IOZEN, C.2, s. 1089; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 608; KILICOGLU, s. 446, SECER, s.
122; INAL, Sonuca Katilmali, s. 178; ORAL, s. 49; EREN, Insaat Sozlesmesinin Genel Esaslari, s. 16;
CELEN, s. 43.

169 EREN, Ozel Hukiimler, s. 608; KILICOGLU, s. 446; INAL, Sonuca Katilmali, s. 179; SECER, s. 122.
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baglanmis olup yliklenicinin elde edecegi gelir sozlesmede Ongoriilen oranda olup

ekonomik sartlara gore degiskenlik gdsterebilmektedir.
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3. GELIR PAYLASIMLI INSAAT SOZLESMESININ TARAFLARI,

TARAFLARIN HAK VE BORCLARI

3.1 Sozlesmenin Taraflan
Gelir paylasimli ingaat sdzlesmesinin taraflar1 arsa sahibi ve yiiklenici olarak

belirtilmektedir.

3.1.1 Arsa Sahibi

Arsa sahibi tipki arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesindeki gibi s6zlesmeye konu
edilen bagimsiz bdliimlerin insa edilecegi arsanin maliki ve arsayi tahsis eden kisidir!’°,
Arsa sahibinin birden fazla olmasi halinde yani payli ya da elbirligi ile miilkiyet s6z
konusu ise sozlesmenin gecerli bir sekilde kurulabilmesi i¢in tiim paydaslarin rizasi
gerekmektedir!™. Gelir paylasimli insaat sdzlesmesinde arsa sahibi ile eser
sOzlesmesindeki is sahibi sdzlesmeden dogan hak ve yilkiimliilikleri agisindan
benzerlikler tasimaktadir. Buna gore is sahibi gergcek veya tiizel kisi olabilecegi gibi tiizel
kisi olmas1 halinde hem 6zel hukuk hem de kamu hukuku tiizel kisisi olabilmektedir’2.
Gelir paylagimli insaat sézlesmesinde ise arsa sahibi yiiklenici tarafindan meydana
getirilecek bagimsiz boliimler i¢in arsasini tahsis eden, bagimsiz boliimlerin satisina
aracilik etmesi i¢in yiikleniciye yetki veren ve satistan elde edilen geliri yiiklenici ile

paylasmayi iistlenen gercek veya tiizel kisidir!">.

3.1.2 Yuklenici

Yiiklenici sozlesmede taraflarca kararlastirilan yapiyr insa eden ve insa ettigi

170 SECER, s. 36; DORUK, s. 10.
11 SECER, s. 36; DORUK, s. 11.
172 EREN, Ozel Hukimler, s. 617; DORUK, s. 11.
173 CELEN, s. 79; DORUK, s. 11.

52



yapmin bagimsiz bdliimlerinin satisina aracilik eden gergeklestiren kisidir!™,

Yiiklenici de tipki arsa sahibi gibi gergek veya tiizel kisi olabilmekle birlikte tek
kisi olabilecegi gibi birden fazla yiiklenicinin bir araya gelmesi de miimkiindtr’®. Birden
fazla ytiklenicinin bir araya gelmesine genellikle biiyiik ve kapsamli ingaat islerinde
rastlanmakta, bu durumda yiiklenicilerin bir araya gelerek adi ortaklik seklinde bir
konsorsiyum veya joint-venture kurmalar1 s6z konusu olmaktadir'’®. Belirtmek gerekir Ki
birden fazla yiiklenicinin bir araya gelerek kendi aralarinda bir adi ortaklik kurmasi
yalnizca kendi i¢ iliskilerini ilgilendirmekte dolayisiyla arsa sahibi ile aralarindaki gelir

paylasimli insaat s6zlesmesinin varligmi etkilememektedir.

3.2 Taraflarin Hak ve Borg¢lan

3.2.1 Yiiklenicinin Borglar

3.2.1.1 Yiiklenicinin Bagimsiz Boliimleri Meydana Getirme Borcu

3.2.1.1.1 Yiiklenicinin Bagimsiz Boliimleri Sozlesmeye Uygun Meydana
Getirme ve Teslim Borcu

Tezin 6nceki boliimiinde deginildigi lizere gelir paylasimli insaat sdzlesmesi
karma bir s6zlesmedir'’’. Buna gore sdzlesme, kanunda diizenlenen sdzlesmelere iliskin
unsurlarm kanununda 6ngoriilmeyen bicimde bir araya getirilmesi ile kurulmaktadir.

Gelir paylagimli ingaat sozlesmesinde yiiklenicinin bagimsiz bdliimleri meydana getirme

174 CELEN, s. 79; DORUK, s. 9.

175 EREN, Ozel Hukimler, s. 617; SEGER, s. 37; CELEN, s. 79.

176 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 617; SECER, s. 37; CELEN, s. 79.
177 Tkinci Béliim/ 4.2.1
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borcu bakimindan kanunda duizenlenen eser sozlesmesi hiikiimleri kiyasen

uygulanmaktadir!’®,

TBK m.470 uyarinca yiiklenicinin asli edimi insaat meydana getirmesidir!’®.
Yiiklenici tarafindan meydana getirilen insaatin 634 sayii KMK m.2/a’da yer alan
bagimsiz bdliimlere ayrilmasi yani kat miilkiyetinin kurulmasi zorunluluk tegskil
etmemektedir'®. Ancak gelir paylasimli insaat sdzlesmeleri uygulamada genel olarak
yiikleniciye bagimsiz boliimleri meydana getirme borcu yiiklediginden bu ¢alismada da
yiiklenicinin bu borcu bagimsiz boliimlerin meydana getirmesi olarak ele almmuistir.
Taraflar s6zlesmede insa edilecek bagimsiz boliimlerin nitelik ve niceliklerini belirlemis
veyahut 6zel olarak bagimsiz boliimlerin 6zelliklerini belirlememis olsalar dahi objektif
olarak tasimasi gereken nitelikler iizerinde anlasmus olabilirler!®!. Bu halde artik
yiiklenicinin sozlesmeye uygun bagimsiz boliim meydana getirme borcunu ifas1 ancak
taraflarca belirlenen kriterlere bagl olacaktir. Belirtmek gerekir ki taraflarin s6zlesmede
bagimsiz bolimlerin nitelik ve niceliklerini belirleme serbestisinin sinir1  imar

mevzuatidir'®?

. Dolayisiyla yiiklenicinin bagimsiz boliimleri hem imar mevzuatina hem
de mimari projeye uygun olarak meydana getirilmesi gerekmektedir'83, imar mevzuatma

veya mimari projeye aykir1 bagimsiz boliimlerin meydana getirilmesi halinde

178 Tkinci Bolim/ 4.3.

179 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1214; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 619; GUMUS, Mustafa Alper: Borclar
Hukuku Ozel Hiikiimler, C.2, 3. Baski, Vedat Kitapcilik, Istanbul 2014, s. 10; YENIOCAK, s. 60; CELEN,
s. 103; YELMEN, Asgari Gelir, s. 35; SECER, s. 141; YAKUPPUR, Sendi: Borglar Kanunu’na Gore Eser
Sozlesmesinde Miiteahhidin Eseri Teslim Borcu ve Teslim Borcuna Aykiriliklari, 1. Baski, On iki Levha
Yayinlari, Istanbul 2019, s. 25; ERKAN, s. 61; ARIKAN, s. 71; ORAL, s. 74; DORUK, s. 69; DEVECI
OZTURK, s. 76; YALINCAK, s. 61.

180 YENIOCAK, s. 60; CELEN, s. 103; DORUK, s. 69.

181 SECER, s. 141; YENIOCAK, s. 61; CELEN, s. 104.

182 YENIOCAK, s. 61; CELEN, s. 104; SECER, s. 255; KURSAT, s. 63; ARIKAN, s. 71.

183 SECER, s. 255; CELEN, s. 105; DEVECI OZTURK, s. 76.
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yuklenicinin sdzlesmeye aykiri davraniginin yani sira teslimden de bahsetmek miimkiin
olmayacaktir®4,

Yiiklenicinin teslim borcu TBK’da agik¢a dilizenlenmemis ise de diger
maddelerde teslim ifadesi gectiginden yiiklenicinin teslim borcu altinda oldugu kabul
edilmektedir'®. Eser sozlesmesinde yiiklenicinin eseri meydana getirme borcu ancak
eserin is sahibine teslimi ile ifa edilmis olmaktadir'®. Yargitay’m goriisii de eserin/
insaatin meydana getirilmesi borcunun ifas1 igin teslim gerektigi yoniindedir®®’.

Teslim kavrami bagimsiz boliimiin veya boliimlerin s6zlesmeye uygun insa edilip
yiiklenici tarafindan is sahibinin hakimiyetine birakilmasi anlamina gelir'®®, Ote yandan
teslim icin yiiklenicinin i§ sahibine kullanima uygun eserin zilyetligin devri ya da

zilyetligin devrini engelleyen vakialar1 ortadan kaldirilmasi gerekmektedir®®. Eser

sozlesmesinin konusu tagmmaz ise artik yiiklenicinin bagimsiz bolimleri éngorulen

184 SECER, s. 256; KURSAT, s. 63-64.

18 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1121; EREN, Ozel Hukumler, s. 633; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.
511; ARAL/AYRANCI, s. 479; ERMAN, s. 33; GUMUS, C.2, s. 28; TANDOGAN, C.2, s. 124;
KOCAAGA, Kéksal: Insaat Sozlesmesi, 2. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2023, s. 261; DUMAN, s. 459;
GUL SELCUK, s. 41.

186 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 633; TANDOGAN, C.2, s. 124; ARIKAN, s. 71; ARAL/AYRANCI, s. 479;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 511; GUMUS, Mustafa Alper: Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders
Kitab, 3. Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul 2018, s. 340; KOCAAGA, s. 261; YENIOCAK, s. 61; CELEN, s.
104; YAKUPPUR, s. 64; KAPLAN, Ibrahim: Insaat Sozlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatirim
Sozlesmeleri, 1. Baski, Yetkin Yayimlari, Ankara 2013, s. 54; KURT, Leyla Mijde: Yuklenicinin Eseri
Teslim Borcunda Temerriidii, 1. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2012, s. 67; DEVECI OZTURK, s. 76;
ORAL, s. 74.

187 Yargitay 6. H.D., T. 25.01.2023, E. 2023/282, K. 2023/260, “Bir is gorerek eseri meydana getirmek ve
meydana getirilen eseri is sahibine teslim etmek (arsa payi karsiligi insaat sozlesmelerinde, binayi
sozlesmeye, amacina ve fen ve sanat kurallarina uygun imal ederek arsa sahibine teslim etmek) yiiklenicinin
ana borcudur.”, www.lexpera.com.tr (e.t. 27.09.2024); ayni1 dogrultuda Yargitay 14. H.D., T. 24.09.2018,
E. 2016/1675, K. 2018/5913, www.lexpera.com.tr (e.t. 27.09.2024); Yargitay 14. H.D., T. 09.10.2013, E.
2013/8429, K. 2013/12961, www.lexpera.com.tr (e.t. 27.09.2024).

188 EREN; Ozel Hiikiimler, s. 634; ARAL/AYRANCI, s. 480; TANDOGAN, C.2, s. 125; INAL, Sonuca
Katilmali, s. 228; GUMUS, C.2, s. 29; GOKYAYLA, Emre: Eser Sozlesmesinde Ek Is ve Is Degisikligi,
1. Baski, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2009, s. 191; YENIOCAK, s. 61; CELEN, s. 104; KOCAAGA, s. 261;
SECER, s. 256; KURT, s. 67; DORUK, s. 84.

189 ARAL/AYRANCI, s. 480; TANDOGAN, C.2, s. 125; KOCAAGA, s. 266; KURSAT, s. 175; INAL,
Sonuca Katilmali, s. 228; ERMAN, s. 34; DUMAN, s. 459; YENIOCAK, s. 61; CELEN, s. 104,
YAKUPPUR, s. 64; KURT, s. 68.
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bigimde arsa sahibine teslime yonelik agik veya ortiilii bildirimi ile gerceklesmektedir'®.

Insaat islerinde kesin kabul tutanagmm diizenlenmesi ile kural olarak teslim yapilmis
olurt®, Teslim ile yarar ve hasar arsa sahibine gecmektedir®2. Baska bir ifade ile teslim
ile TBK m.474/1°’de yer alan yiiklenicinin eseri tesliminden sonra is sahibinin eseri
gdzden gecgirmesi ve varsa ayiplar1 yiikleniciye makul bir siirede bildirme kiilfeti, arsa
sahibinin ayiptan dogan haklar1 icin 6ngdriilen zamanasimu siireleri de baslamaktadir'®,

Gelir paylasimli insaat sozlesmesinde arsa sahibi arsasinin iizerinde insa edilen
insaatm maliki olmasmin yani sira halihazirda zilyedi konumundadir!®*. Bu nedenle gelir
paylasimli insaat sozlesmesinde bagimsiz bolimiin teslimi, teslim alacak kisinin
bagimsiz boliimler {izerinde fiili hakimiyetini kurmasmi engelleyen hususlarin
kaldirilmast ve bu durumun bildirilmesi ile olmaktadir!®. Belirtmek gerekir Ki
sOzlesmenin konusu geregi arsa sahibinin insa edilen bagimsiz bolimlerden bizzat
istifade etme ya da kiraya verme amaci1 bulunmamakta, tigiincii kisilere satis1 ile gelir elde
amac1 bulunmaktadir?®®.

Her ne kadar bagimsiz bolimii teslim borcunun sdzlesmeden kaynaklanmasi
sebebiyle teslime iligkin bildirimin tarafi arsa sahibinin olmasi1 gerekse de bagimsiz

boliimii iiclincli bir kisiye satilmasi halinde yiiklenicinin teslime iligkin bildirimi arsa

sahibine yapmasinda bir yarar bulunmamaktadir. Dolayisiyla teslime iliskin bildirimin de

19 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1122; ARAL/AYRANCI, s. 480; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 515;
TANDOGAN, C.2, s. 125; INAL, Sonuca Katilmali, s. 228; ERMAN, s. 34; KOCAAGA, s. 267; SECER,
s. 255; ATAMULLU, s. 65; NALCACI, s. 49; YAKUPPUR, s. 64; KURT, s. 68; AYAN, Serkan: insaat
Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, 1. Baski, Seckin Yayinlari, Ankara 2008, s. 52-53; GUL
SELCUK, s. 42; DEVECI OZTURK, s. 77; ORAL s. 75.

191 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 515.

192 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 634; ARAL/AYRANCI, s. 481; KOCAAGA, s. 263; DORUK, s. 86.

193 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1130; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 512; ARAL/AYRANCI, s. 481;
KOCAAGA, s. 264; GOKYAYLA, Ek Is, s. 191; SECER, s. 285; KURT, s. 84.

194 YENIOCAK, s. 62; CELEN, s. 105; ORAL, s. 75.

195 YENIOCAK, s. 62; CELEN, s. 105.

19 CELEN, s. 105; DEVECI OZTURK, s. 77.
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diger ingaat sozlesmelerinden farkli olarak dogrudan arsa sahibine yapilmasi yerine
ingaatin bittigi vakitte bagimsiz boliimiin ligiincii kisiye satilip satilmamis olmasina gore
teslimin muhatabmin belirlenmesi gerekmektedir. Eger insaat devam ederken bagimsiz
bolim satilmis ise teslimin muhatabi iigiinci kisidir. Boylelikle yiiklenicinin bagimsiz
boliimii tiglincii kigiye teslim etmesiyle hem arsa sahibine karsi s6zlesmeden dogan borcu
hem de arsa sahibinin iigiincii kisiye miilkiyeti devir borcu ifa edilmis olmaktadir'®’.
Ancak insaat devam ederken bagimsiz boliimler satilmamis ise artik teslim mdiessesinin
muhatab1 arsa sahibi olacagindan yiiklenicinin s6zlesmeye konu bagimsiz bolimlerin
satisa hazir olarak meydana getirdigini arsa sahibine ag¢ik veya ortiilii sekilde bildirmesi
teslim igin yeterli olacaktir.

Yiiklenicinin teslim borcuna karsilik olarak is sahibinin de teslim alma borcu
mevcuttur'®®. Belirtmek gerekir ki is sahibinin eseri teslimi eseri kabul ettigi anlamma
gelmemektedir'®. Eserin kabulii, is sahibinin, yiiklenicinin eseri aralarmdaki s6zlesmeye
uygun ve ayipsiz olarak meydana getirdigini gosteren irade beyani anlamina
gelmektedir?®. Eserin tamamen veya kismen tamamlanmamis olmasi halinde is sahibi
teslimden kagmabilmektedir?®®. Insaatin bilyiikk bir kisminin tamamlanmasi ile geriye

kiiciik ve dnemsiz islerin kalmasi halinde is sahibinin eseri tamamlanmamis kabul ederek

197 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1215; INAL, Sonuca Katilmaly, s. 228; DEVECI OZTURK, s. 77.

198 EREN, Ozel Hikiimler, s. 633; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 513; ARAL/AYRANCI, s. 480;
TANDOGAN, C.2, s. 127; KOCAAGA, s. 264; KURSAT, s. 188; GOKYAYLA, Ek Is, s. 192;
YENIOCAK, s. 61; CELEN, s. 104; KURT, s. 69; ORAL, s. 75; ATAMULU, s. 68.

19 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 513; ARAL/AYRANCI, s. 480; TANDOGAN, C.2, s. 127; ERMAN, s.
36; KURSAT, s. 188; GUMUS, Ders Kitaby, s. 340; GUMUS, C.2, s. 29; GOKYAYLA, Ek Is, s. 193;
KOCAAGA, s. 265; INAL, Sonuca Katilmali, s. 229; YAKUPPUR, s. 68; KURT, s. 69; ORAL, s. 76;
DORUK, s. 86; NALCACI, s. 53; DEVECI OZTURK, s. 78.

200 ARAL/AYRANCI, s. 480; TANDOGAN, C.2, s. 127; ERMAN, s. 36; KURSAT, s. 188; GUMUS, Ders
Kitaby, s. 340; GUMUS, C.2, s. 29; KOCAAGA, s. 265; INAL, Sonuca Katilmali, s. 229; YAKUPPUR, s.
69; KURT, s. 69; DORUK, s. 86; ORAL, s. 76; DEVECI OZTURK, s. 79.

201 EREN, Ozel Hukiimler, s. 633; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 514; KOCAAGA, s. 262; KURSAT, s.
178; KURT, s. 70; DORUK, s. 70.
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teslim almaktan kaginmasinin diiriistlik kuralma aykirilik teskil edecektir?®2. Bu halde
teslimden kagmmak alacakli temerriidii sonucu doguracaktir?®,

Taraflar s6zlesme ile teslimin hangi kosullarda ve ne zaman gergeklesecegine
anlasmis olabilirler’®®. Eger belirli bir tarih 6ngdrmiisler ise yiiklenicinin bagimsiz
boliimleri teslim siiresi bu tarih olacak ve tarih geldigi zaman teslim borcu muaccel hale
gelecektir’®.  Yiiklenicinin bagimsiz boliimleri sdzlesmede &ngoriilen siirede
tamamlamamasi veya tamamlamasina ragmen teslimde gecikmesi halinde temerriide

208 Buna karsilik taraflar teslimi siireden

diisecek ve borg¢lu temerriidii glindeme gelecektir
ziyade insaatin diizeyine de baglamis olabilirler. Ornegin yalnizca kaba insaatin
tamamlanmas1 veya tiim tesisatlarin baglanmasi olabilecegi gibi iskan ruhsatmnin
almmasi, taraflarin belirledigi iiclincii kisinin hazirlayacagi rapora baglanmasi ya da
taraflarn imza altma alacaklar1 tutanak tutulmasi gibi sartlar dahilinde teslimin
gergeklesebilecegi ongoriilebilir?®’. Uygulamada ¢ogunlukla yiiklenicinin teslim borcu
iskanin alimmasma baglanmistir. Eger taraflarca iskanm alinmasi siireye baglanmis ve
stireye yliklenici tarafindan riayet edilmemesi halinde cezai sart ongoriilmiis ise o halde

bagimsiz bdliimlerin teslim edilmis olmasi cezai sart1 ortadan kaldirmaz?%,

202 Y A\VVUZIACAR/OZEN, C.2, s. 1122; EREN, Ozel Hukimler, s. 634; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.
514; KOCAAGA, s. 263; KURSAT, s. 179; SECER, s. 261; KURT, s. 70; AYAN, s. 53.

203 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1121; ARAL/AYRANCI, s. 480; KOCAAGA, s. 264; CELEN, s. 105;
YAKUPPUR, s. 69.

24ARAL/AYRANCI, s. 481; TANDOGAN, C.2, s. 127; ERMAN, s. 35; KURSAT, s. 176; SECER, s. 256;
YAKUPPUR, s. 67; KURT, s. 68; ATAMULU, s. 67.

205 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1123; EREN, Ozel Hukimler, s. 635; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.
518; ARAL/AYRANCI, s. 481; GUMUS, C.2, s. 34; TANDOGAN, C.2, s. 128; KOCAAGA, s. 274;
ARIKAN, s. 72; YAKUPPUR, s. 71; KAPLAN, s. 79, AYAN, s. 95.

206 Y AVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1123; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 519; ARAL/AYRANCI, s. 482;
KOCAAGA, s. 298; GOKYAYLA, Ek Is, s. 198; SECER, s. 286; YAKUPPUR, s. 72; KURT, s. 87.

207 GUMUS, C.2, s. 36; KURSAT, s. 176; SECER, s. 256; YAKUPPUR, s. 67; KURT, s. 68; NALCACI,
s. 52.

208 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 522; INAL, Sonuca Katilmali, s. 229; ERMAN, s. 35; CELEN, s. 105;
DUMAN, s. 462.
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Yiiklenicinin bagimsiz bdliimleri teslim borcunda temerriide diismesine iliskin

ozel bir hiikkiim bulunmamaktadir?®®

. O halde yiiklenicinin teslim borcuna iliskin
temerriide diiserse TBK m.117 vd. hiikiimleri uygulama alan1 bulacaktir?!, Yiiklenicinin
temerriidiinden bahsedilebilmesi i¢in insaati teslim borcunun muaccel olmasi, teslimin
imkansiz olmamasi, teslimdeki gecikmenin hukuka aykiri olmasi, arsa sahibinin
yiikleniciye ihtarda bulunmus olmasi, temerriide engel bir durum bulunmamasi sartlarinin
bir arada olmas1 aranmaktadir®'?. Borglu temerriidii icin gerekli sartlarin varlig1 halinde
artik arsa sahibi yiikleniciye karst TBK m.118-125 arasindaki haklarin1 uygun diistiigii
dlciide kullanacaktir??. Arsa sahibinin yiiklenicinin temerriidii nedeniyle tazminat

isteyebilmesi yiiklenicinin kusuruna baghdir dolayisiyla yiiklenici kusurlu olmadigini

ispatlayarak tazminat borcundan kurtulabilir?3,

3.2.1.1.2 Yiiklenicinin Bagimsiz Boliimleri Bizzat Meydana Getirme Borcu

3.2.1.1.2.1 Yiiklenicinin Sahsen Meydana Getirmesi veya Kendi
Yonetimi Altindaki Yardimcl Kisilere Yaptirmasi

TBK m.471/3 c.1 uyarinca yiiklenicinin taahhiit ettigi eseri kural olarak bizzat ya

29 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1123; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 522; TANDOGAN, C.2, s. 130;
KOCAAGA, s. 298; SECER, s. 340.

210 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1123; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 522; ARAL/AYRANCI, s. 482;
GUMUS, C.2, s. 36; TANDOGAN, C.2, s. 130; KOCAAGA, s. 299; CELEN, s. 105; SECER, s. 340;
YAKUPPUR, s. 73.

21 TANDOGAN, C.2, s. 130 vd.; KOCAAGA, s. 298 vd.; SECER, s. 286 vd.; YAKUPPUR, s. 74 vd.;
KURT, s. 88.

212 Yargitay HGK, T. 24.02.2016, E. 2014/724, K. 2016/168, “Eser sozlesmesinin iki tarafa borg yiikleyen
sozlesme olmasi ozelliginden dolayr temerriit halinde, temerriidiin sonuglart bakimindan BK. m.106-
108 deki diizenlemelere tabidir. Ciinkii anilan maddelerde genel hiikiimlerden ayrilarak (BK. m.102), iki
tarafa borg yiikleyen sozlesmelere ozgii, ozel hiikiimler getirilmistir.”, www.lexpera.com.tr (e.t.
09.10.2024); ayn1 dogrultuda Yargitay HGK, T. 16.01.2013, E. 2012/592, K. 2013/65, www.lexpera.com.tr
(e.t. 09.10.2024).

218 YAVUZ/ACARIOZEN, C.2, s. 1124; KOCAAGA, s. 303; SECER, s. 340; YAKUPPUR, s. 94.
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da kendi yonetimi altinda meydana getirmesi gerekmektedir?4. TBK m.83’te yer alan
borglarmn ifasinda sahsen ifa zorunlulugunun olmadigina dair diizenlemeye istisna olarak
m.471/3’te 6zel olarak eserin yiiklenicinin bizzat veya kendi yonetimi altinda meydana
getirilmesi gerektigi diizenlenmistir?®®. Kanun hiukmii ile yiiklenicinin eseri meydana
getirme borcunun sahsmna bagl oldugunu belirtilmistir?®. Ancak yiiklenici eserin
meydana getirilmesinde sahsi 6zelliklerinin 6nem arz etmedigini ileri siirliyor ise ispatla

yukimludiar?’.  insaat  sozlesmelerinde  yiiklenicinin  kisisel  dzelliklerinin,

218

giivenilirliginin 6nem tasidigi kabul edilmektedir<*°. Gliniimiizde gelisen teknolojinin de

etkisi ile insaatlarin bizzat yiiklenici tarafindan tamamlanmasi pek miimkiin degildir?'®.
Bu nedenle yiklenici insaati meydana getirilirken kendi yonetimi altinda yardimcilar
kullanmakta ya da dogrudan yardimcilara yaptirmakta olup bu durum bizzat ifa borcuna
aykirilik teskil etmemektedir®?°,

Yiiklenicinin sahsen ifa borcunu ihlal etmeyen iki durum mevcuttur. Yiiklenicinin
sahsen ifa borcunu ihlal etmeyen ilk durum yiklenicinin eseri kendi ydnetiminde

yaptirmasi olup bu halde iki farkli sorumlulugu giindeme gelmektedir??. ilk sorumluluk

hali yiiklenicinin isin mahiyeti yiiklenicinin yardimcisina yaptirmasi hukuka aykirilik

24 EREN, Ozel Hukumler, s. 620; ARAL/AYRANCI, s. 453; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 537;
TANDOGAN, C.2, s. 70; GUMUS, C.2, s. 11; OZ, Turgut: insaat Sézlesmesi ve Tlgili Mevzuat, 4. Baski,
Vedat Kitapgilik, Istanbul 2021, s. 123; YAVUZ, Nihat: Eski ve Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Eser
ve Hizmet Sozlesmeleri, 1. Baski, Adalet Yaymevi, Ankara 2011, s. 73; SECER, s. 227; CELEN, s. 106;
YELMEN, Asgari Gelir, s. 108; KURT, s. 56; YAKUPPUR, s. 26; KOCAAGA, s. 154.

25 YAVUZ/ACAR/IOZEN, C.2, s. 1107; ARAL/AYRANCI, s. 454; KOCAAGA, s. 157; GOKYAYLA,
Ek Is, s. 149; GUMUS, C.2, s. 11.

26 EREN, Ozel Hukimler, s. 620; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 536; TANDOGAN, C.2, s. 72;
KOCAAGA, s. 157; SECER, s. 230; KURT, s. 57; YAKUPPUR, s. 27; CELEN, s. 106.

27 ARAL/AYRANCI, s. 454; TANDOGAN, C.2, s. 72; KOCAAGA, s. 157; GOKYAYLA, Ek Is, s. 149;
SECER, s. 230; CELEN, s. 106; OZ, s. 143.

218 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 621; TANDOGAN, C.2, s. 71 ve Isvicre Federal Mahkemesi Karar1 bkz. dn.
67b; CELEN, s. 107; ORAL, s. 77.

219 SECER, s. 229; YAKUPPUR, s. 29; OZ, s. 142; ORAL, s. 77.

220 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 621; YAVUZ, s. 73; SECER, s. 232; YAKUPPUR, s. 29.

221 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1109; TANDOGAN, C.2, s. 74; SECER, s. 233; YAKUPPUR, s. 30.
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doguruyorsa o halde yiiklenicinin sorumlulugu mevcut olup is sahibinin ugradig1 zarar1
tazminle yukimludiir??2, Diger sorumluluk hali ise yiiklenicinin kendi yonetimi altinda
yaptirdig1 eserin hi¢ veya geregi gibi yapilmamasi nedeniyle TBK m.116 uyarinca
sorumlu olmasidir?®®, Yiiklenici, kusuru olmadigmm ispat ederek sorumluluktan
kurtulabilmektedir??,

Yiiklenicinin sahsen ifa borcunu ihlal etmeyen ikinci durum ise birden fazla
yiiklenicinin yapi islerini birlikte iistlenmesidir??. Bu halde de birden fazla yiiklenici bir
araya gelerek konsorsiyum veya joint-venture seklinde adi ortaklik benzeri bir birlesim
kurmaktadirlar??®, Joint-venture birden fazla ger¢ek veya tiizel kisinin kazang elde etme
amaciyla tiizel kisilik olusturmaksizin spesifik isin tamamini1 meydana getirmek tizere bir
araya gelerek miiteselsilen sorumlu olduklar1 ortakliktir??’. Konsorsiyum ise birden fazla
gercek veya tiizel kisinin kazang elde etmek amaciyla tiizel kisilik olusturmaksizin igin
belirli kistmlarinm ifasmi iistlendigi ortakliktir??®, Belirtmek gerekir ki bu halde her bir
yuklenici arasinda adi ortaklik hiikiimleri uygulanmakta iken sdzlesmenin diger tarafi

olan is sahibi ile olan iliskilerinde eser s6zlesmesi hiikiimleri uygulanmaktadir.

3.2.1.1.2.2 Yiiklenicinin Eseri Baskasina Yaptirma Yetkisi ve Ortaya

Cikan HukuKi Iliskiler

222 YAVUZ/ACAR/IOZEN, C.2, s.1109; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 537; SECER, s. 233; KURT, s.
58; YAKUPPUR, s. 28.

228 YAVUZ/IACAR/OZEN, C.2, s. 1109; TANDOGAN, C.2, s. 73; SECER, s. 233; KURT, s. 58;
YAKUPPUR, s. 28;

224 TANDOGAN, C.2, s. 76; SECER, s. 233; YAKUPPUR, s. 30.

225 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1109; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 541; TANDOGAN, C.2, s. 96;
SECER, s. 235; YELMEN, Asgari Gelir, s. 110.

226 Y AVUZ/ACAR/OZEN, s. 1110; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 541; GELEN, s. 111; SECER, s. 235.
227 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 1110; SECER, s. 235; CETIN, Miige: “Insaat Sektoriinde Joint Venture
Sozlesmesi”, Istanbul Bilgi Universitesi Lisansiistii Programlar Enstitiisii, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans
Tezi, Istanbul 2022, s. 23.

228 SECER, s. 237; CETIN, s. 40.
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TBK m.471/3 c.2 uyarinca eserin meydana getirilmesinde yiiklenicinin kisisel
ozelliklerinin 5nem tasimamasi halinde isi bagkasina yaptirabilecegi diizenlenmistir. Ote
yandan TBK m.471/3 c.1’de yer alan eserin yiiklenici tarafindan bizzat ya da kendi
yonetimi altinda meydana getirilmesine iliskin diizenleme emredici degildir??°. Buna gére
yiiklenicinin ingaatin tamamini veya bir kismin1 baskasma yaptirmasi miimkiindiir?*°.

Taraflarca yiiklenicinin isi bagskasma yaptirma yetkisi genisletilip daraltilabilir
hatta arsa sahibinin iznine baglanabilir®!. Arsa sahibinin izni taraflar arasinda kurulan
sozlesmede yer alabilecegi gibi sonrasinda ayr1 bir sozlesme ile de verilebilir?®2. Arsa
sahibinin izni alinmadan isin devri alt yiikleniciye yapilmissa arsa sahibi sonradan icazet

233

vererek izni gegerli kilabilir°. Arsa sahibinin izni kural olarak sekle tabi degildir ancak

234

ispat acisindan yazili olmasinda fayda bulunmaktadir Taraflar sozlesmeye alt

yiikleniciye basvurma kaydma ek olarak isin yaptirilacagi alt yiiklenicinin

belirlenmesinde de arsa sahibinin izni sart1 gerekliligini ekleyebilirler?®.

3.2.1.1.2.2.1 Asil Yiiklenici ile Alt Yiiklenici Arasindaki iliski ve Arsa

Sahibine Kars1 Sorumlulugu

Yiiklenici ile yiiklenicinin igi yaptiracagi kisi arasinda alt yiiklenicilik iliskisi

229 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 621; ARAL/AYRANCI, s. 455; TANDOGAN, C.2, s. 73; KOCAAGA, s.
160; YAVUZ, s. 73; GOKYAYLA, Ek Is, s. 150; SECER, s. 229; CELEN, s. 107; YAKUPPUR, s. 27;
KURT, s. 62.

230 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1108; EREN, Ozel Hukiimler, s. 621; TANDOGAN, C.2, s. 73;
GUMUS, C.2, s. 12; YAVUZ, s. 73; SECER, s. 238; CELEN, s. 107; YELMEN, Asgari Gelir, s. 110;
KURT, s. 62.

231 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 623; ARAL/AYRANCI, s. 456; TANDOGAN, C.2, s. 80; KOCAAGA, s.
163; KAPLAN, s. 67; SECER, s. 239; CELEN, s. 107.

232 EREN, Ozel Hikiimler, s. 623; SECER, s. 239.

233 EREN, Ozel Hikiimler, s. 623; TANDOGAN, C.2, s. 81; KOCAAGA, s. 164; SECER, s. 239.

234 EREN, Ozel Hikiimler, s. 623; SECER, s. 239.

235 TANDOGAN, C.2, s. 80; KOCAAGA, s. 163; KAPLAN, s. 67; SECER, s. 240.
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236

kurulmus olur Yuklenici ile alt yiiklenici arasindaki iliski aralarindaki eser

237

sozlesmesine dayanmaktadir=>’. Alt yiiklenici, asil yiiklenicinin yardimcilarindan farkli

238

olarak bagimsiz olarak kendi ad ve hesabina hareket etmektedir*. Alt yiiklenici, asil

yiklenicinin bagimsiz ifa yardimecis1 konumundadir®®. Alt yiklenicinin eseri teslim
borcundan ya da eserin ayiph olmasidan dolay asil yiikleniciye karsi sorumludur?4°, Alt
yiiklenicilik s6zlesmesi kural olarak yiiklenici ile arsa sahibi arasindaki sézlesmeden

bagimsiz olsa da bu sozlesmeden etkilenmekte hatta baglantih olarak

241

yapilabilmektedir Yiiklenici, alt yiiklenicinin aralarindaki sozlesmeye aykiri

davranmasi nedeniyle arsa sahibine borcunu tam ve geregi gibi ifa edemez ve temerriide

diiserse o halde ugradig1 zararin giderilmesini alt yiikleniciden talep edebilir?*2,

Alt yiiklenicilik iligkisi asil yilikleniciye tanmnan bir devir yetkisine istinaden

kurulmussa asil yiiklenici ancak alt yiiklenici segcme veya alt yiikleniciye talimat vermede

243

kusurlu ise TBK m.116 uyarinca sorumlu olacaktir“*. Asil yiiklenicinin alt yiikleniciye

isin yetkisiz devri halinde ise asil yiiklenici alt yiiklenicinin arsa sahibine verdigi zarar1

244

TBK m.112 uyarmca tazmin etmek zorundadir**. Belirtmek gerekir ki yiiklenici yalnizca

23 EREN, Ozel Hukimler, s. 624; ARAL/AYRANCI, s. 456; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 539;
GUMUS, C.2, s. 14; KOCAAGA, s. 162; KAPLAN, s. 64; GOKYAYLA, Ek Is, s. 151; SECER, s. 236;
CELEN, s. 108.

287 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1112; ARAL/AYRANCI, s. 457; EREN, Ozel Hukimler, s. 624;
GUMUS, Ders Kitab, s. 326; YAVUZ, s. 77; TANDOGAN, C.2, s. 82; KOCAAGA, s. 168; CELEN, s.
109; SECER, s. 241.

28 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1111; ARAL/AYRANCI, s. 457; EREN, Ozel Hukiimler, s. 624;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 539; TANDOGAN, C.2, s. 77; YAVUZ, s. 76; KOCAAGA, s. 165;
SECER, s. 237; CELEN, s. 108; KURT, s. 61; YAKUPPUR, s. 31.

239 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1112; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 626; ARAL/AYRANCI, s. 459;
GUMUS, Ders Kitaby, s. 325; GOKYAYLA, Ek Is, s. 151; KOCAAGA, s. 173.

240 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1112; EREN, Ozel Hukiimler, s. 624; KOCAAGA, s. 168- 169;
KAPLAN, s. 68; CELEN, s. 109; SECER, s. 245.

241 ARAL/AYRANCI, s. 458; TANDOGAN, C.2, s. 83; GUMUS, C.2, s. 14; KOCAAGA, s. 168;
KAPLAN, s. 69; CELEN, s. 109; SECER, s. 243.

242 TANDOGAN, C.2, s. 84; SECER, s. 245,

23 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1113; EREN, Ozel Hiikimler, s. 626; TANDOGAN, C.2, s. 93;
GUMUS, C.2, s. 14; KOCAAGA, s. 175; SECER, s. 251; YAKUPPUR, s. 33; KURT, s. 61.

24 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1113; ARAL/AYRANCI, s. 459; TANDOGAN, C.2, s. 92;
KOCAAGA, s. 175; GOKYAYLA, Ek Is, s. 152; SECER, s. 250; CELEN, s. 111; YAKUPPUR, s. 33.
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alt ytikleniciden degil, alt yiliklenicinin yardimcilar1 ve basvurdugu ikinci derece alt
yiiklenicilerin sozlesmeye aykir1 davranmasimdan dolayr da arsa sahibine karsi

sorumludur®®.

3.2.1.1.2.2.2 Arsa Sahibi ile Alt Yiiklenici Arasindaki Iliski

Arsa sahibi ile alt yiiklenici arasinda herhangi bir sozlesme iligkisi mevcut
degildir?*®. Dolayisiyla arsa sahibi alt yiikleniciden insaatm meydana getirilmesi veya
talimatlaria uymasi1 gibi taleplerde bulunamayacaktir?*’. Diger bir deyisle arsa sahibi
yiiklenici ile aralarindaki s6zlesmeden dogan haklarini yalnizca asil yiikleniciye karsi ileri
strebilecek ama alt yiikleniciye karsi ileri siiremeyecektir. Ancak sartlar1 gergeklesirse
arsa sahibi haksiz fiil hiikiimleri uyarinca alt yiikleniciye basvuruda bulunabilir?*®, iki
durumda arsa sahibi dogrudan alt yiiklenicinin sorumluluguna gidebilmektedir. Ilk durum
alt yiklenicinin asil yiiklenici ile yaptigi sozlesmeden dogan yiikiimliiliikleri yerine
getirecegini arsa sahibine yazili sekilde taahhiit etmesidir?*®. Belirtmek gerekir ki esas
sOzlesme ile arsa sahibi hem asil yiiklenicinin hem de alt yiiklenicinin miiteselsil sorumlu
olacagina dair kayitlar alt yiiklenicinin sorumlulugu igin yeterli degildir?°. ikinci durum
ise TBK m.129/2 kapsaminda yiiklenici ile alt yiiklenici arasindaki s6zlesmenin arsa

sahibine ydnelik tam {igiincii kisi lehine olarak diizenlenmesidir?®.

245 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2,s. 1113; KOCAAGA, s. 177; KURT, s. 61.

246 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1113; ARAL/AYRANCI, s. 458; EREN, Ozel Hukiimler, s. 624;
GUMUS, Ders Kitab, s. 327; GUMUS, C.2, s. 15; TANDOGAN, C.2, s. 84; KOCAAGA, s. 169;
KAPLAN, s. 72; GOKYAYLA, Ek Is, s. 152; SECER, s. 245; CELEN, s. 109; YAKUPPUR, s. 32.

247 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1113; ARAL/AYRANCI, s. 458; EREN, Ozel Hukiimler, s. 624;
GUMUS, Ders Kitab, s. 327; GUMUS, C.2, s. 15; KOCAAGA, s. 169; KAPLAN, s. 73; SECER, s. 246;
CELEN, s. 109.

28 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1113; ARAL/AYRANCI, s. 458; EREN, Ozel Hukiimler, s. 624;
TANDOGAN, C.2, s. 85; KOCAAGA, s. 170; KAPLAN, s. 73; SECER, s. 246; CELEN, s. 110.

249 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1113; ARAL/AYRANCI, s. 458; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 624- 625;
TANDOGAN, C.2, s. 85; KOCAAGA, s. 170; KAPLAN, s. 73; SECER, s. 247; CELEN, s. 110.

250 TANDOGAN, C.2, s. 85; KAPLAN, s. 73.

251 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1114; ARAL/AYRANCI, s. 458; EREN, Ozel Hukiimler, s. 625;
TANDOGAN, C.2, s. 85; KOCAAGA, s. 170; KAPLAN, s. 74; SECER, s. 247.

64



Taraflar arasinda sézlesme iligkisi bulunmamasindan dolay1 arsa sahibinin alt
yiikleniciye kars1 bedel 5deme borcu bulunmamaktadir?®2, Ancak arsa sahibi ve yiiklenici
alt yiikleniciye iicret 6deme hususunda anlagmiglar veya arsa sahibi alt yuklenicilik
sozlesmesinde bedel 6deme borcuna kefil olmus ya da miiteselsil bor¢lu sifatiyla bedel

odeme taahhiidiinde bulunmussa bedel 6deme borcu olacaktir?®®,

3.2.1.1.2.3 Yiiklenicinin Sozlesmeyi Biitiin Olarak Devri
Yiiklenicinin arsa sahibi ile arasindaki sézlesmeyi, arsa sahibinin iznine bagh
olarak iiciincii kisiye devretmesi miimkiindiir®®. Bu husus TBK m.471/3’teki
diizenlemeden farkhidir yani burada tgilincii kisi ile alt yiiklenicilik iliskisi

255

kurulmamaktadir=>>. Arsa sahibinin izni veya onay1 oldugu takdirde yiiklenicinin

sOzlesmeyi devri ile bagl olacak aksi halde yiiklenici yetkisiz temsil hiikiimlerine gore

sorumlu olacaktir?®®,

3.2.1.1.3 Yuklenicinin Arac, Gere¢ ve Malzeme Saglama Borcu

TBK m.471/4 uyarinca aksine adet ya da taraflarin anlagsmasi olmadig: siirece
eserin meydana getirilmesinde kullanilacak ara¢ ve gerecler yiiklenici tarafindan
saglanmalidir. Ara¢ ve gerec, sdzlesmeye konu edilen bagimsiz boliimlerin meydana

257

getirilmesinde kullanilan ve geri alinabilen araglardir=>’. Arag¢ ve gereglerin kapsamina

252 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1114; ARAL/AYRANCI, s. 458; EREN, Ozel Hukiimler, s. 625;
TANDOGAN, C.2, s. 88; KOCAAGA, s. 171; SECER, s. 246; CELEN, s. 110.

253 ARAL/AYRANCI, s. 458; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 625; TANDOGAN, C.2, s. 88; KOCAAGA, s.
171; CELEN, s. 110.

254 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1114; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 627; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.
541; KOCAAGA, s. 178; GOKYAYLA, Ek is, s. 153; CELEN, s. 112.

255 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1114; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 627; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.
541; TANDOGAN, C.2, s. 95; CELEN, s. 112.

256 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1114; EREN, Ozel Hikimler, s. 627; TANDOGAN, C.2, s. 95; OZ, s.
144; KOCAAGA, s. 179; GOKYAYLA, Ek Ts, s. 153; CELEN, s. 112.

257 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1115; EREN, Ozel Hukimler, s. 627; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.
542; TANDOGAN C.2, s. 102; GUMUS, C.2, s. 15; GOKYAYLA, Ek Is, s. 154; SECER, s. 145;
YAKUPPUR, s. 33; KURT, s. 62.
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olarak is makineleri, yap1 iskeleti, beton kaliplari, insaat icin gerekli elektrik ve gibi
unsurlar girmektedir®®. Yiiklenicinin saglayacag1 ara¢ ve gerecin iyi cinsten ve insaatmn
niteliklerine uygun olmasi gerekmektedir®®®. Bu baglamda yiiklenicinin yetersiz, kotii
cinsten veya ayipli arag gere¢ temin etmesi halinde arsa sahibi TBK m.473/2’ye gore
hareket edebilecektir?®®. Ancak taraflarin anlasmasi halinde arag ve gereclerin arsa sahibi
tarafindan saglanmasi seklinde madde hiikmiiniin aksine karar verebilirler?®!, TBK
m.472/2’nin kiyasen uygulanmasi ile arag ve gereclerin arsa sahibi tarafindan saglanmasi
halinde arag ve geregleri 6zenle kullandigina dair arsa sahibine hesap vermesi ve insaat
sonunda geriye kalanlar1 iade etmesi gerekmektedir®®,

Malzeme kavrami ise insaatin meydana getirilmesinde kullanilan ve biinyesine

263 Malzemeye 6rnek olarak kum, cakil, beton,

dahil olan maddeler i¢in kullanilmaktadir
¢imento, tugla gibi unsurlar verilebilir?®*. TBK m.472’de malzeme bakimmdan bashg1 ile

malzemelere iliskin sorumluluk diizenlenmis olmasina karsin a¢ik bir diizenleme ile kim

tarafindan saglanmasi gerektigi diizenlenmemistir®®. Doktrindeki bir goriis malzeme

258 YAVUZ/ACAR/IOZEN, C.2, s. 1115; EREN, Ozel Hikumler, s. 628; ARAL/AYRANCI, s. 460;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 542; GUMUS, Ders Kitaby, s. 328; GUMUS, C.2, s. 15; TANDOGAN,
C.2,s.102; 0Z,s. 141; GOKYAYLA, Ek Is, s. 154; KOCAAGA, s. 181; CELEN, s. 113; SECER, s. 145;
KURT, s. 62.

29 TANDOGAN, C.2, 5. 106; KOCAAGA, s. 183; SECER, s. 146; CELEN, s. 113.

260 YAVUZ/ACAR/IOZEN, C.2, s. 1117; EREN, Ozel Hikimler, s. 628; ARAL/AYRANCI, s. 461;
TANDOGAN, C.2, s. 102; KOCAAGA, s. 183; SECER, s. 145.

261 EREN, Ozel Hikiimler, s. 628; TANDOGAN, C.2, s. 102; SECER, s. 144; CELEN, s. 113.

22 TANDOGAN, C.2, 5. 109; CELEN, s. 113; SECER, s. 147.

263 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1115; EREN, Ozel Hikimler, s. 628; ARAL/AYRANCI, s. 462;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 542; GUMUS, Ders Kitaby, s. 328; GUMUS, C.2, s. 16; TANDOGAN,
C.2,s. 104; GOKYAYLA, Ek 15, s. 154;: KOCAAGA, s. 185; SECER, s. 147; KURT, s. 63.

264 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1115; EREN, Ozel Hilkimler, s. 628; ARAL/AYRANCI, s. 462;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 542; GUMUS, Ders Kitaby, s. 328; GUMUS, C.2, s. 16; TANDOGAN,
C.2,s.104; GOKYAYLA, Ek 15, s. 155; KOCAAGA, s. 185; SECER, s. 147; YAKUPPUR, s. 33; KURT,
S. 63.

265 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1116; EREN, Ozel Hikimler, s. 628; ARAL/AYRANCI, s. 462;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 543; GUMUS, Ders Kitab, s. 329; GUMUS, C.2, s. 16;: TANDOGAN,
C.2,s.104: OZ, s. 141; GOKYAYLA, Ek Is, 5. 155; KOCAAGA, s. 186; SECER, 5. 147; YAKUPPUR, s.
34; KURT, s. 63.
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saglama borcunun is sahibine ait oldugu seklindedir?®®. Buna karsilik doktrindeki diger
gorilis malzemenin de taraflarca aksi diizenlenmedikge yiiklenici tarafindan saglanmasi
gerektigi savunulmaktadir®®’. Nitekim Yargitay da karine olarak malzeme saglama
borcunun yiikleniciye ait oldugunu kabul etmistir?®®, TBK m.472/1 malzemenin yiiklenici
tarafindan saglanmasi ve malzemenin ayipli olmasi halinde yiiklenicinin arsa sahibine
kars1 satic1 gibi sorumlu oldugunu hiikiim altina almistir. Buna gore s6zlesmede malzeme
kalitesine iliskin hiikiim yoksa yiiklenicinin insaatin niteliklerine uygun diisen ayipsiz,
orta kalite malzemeler temin etmesi gerekmektedir?®®. Yiiklenicinin sagladig ve insaatta
kulland1g1 malzemenin ayiptan sorumluluguna ilisgkin TBK m.473/2 uygulanacak olsa da
malzemeyi heniiz kullanmamasi halinde TBK m.472/1 yollamasi ile alicinin zapttan
dogan haklarina yonelik TBK m.219 vd. hiikiimleri uygulanacaktir?’°.

Malzemenin arsa sahibi tarafindan saglanmasi halinde yiiklenicinin yerine
getirmesi gereken birtakim gereklilikler bulunmaktadir. Malzemenin arsa sahibi
tarafindan saglanmasi halinde yiiklenicinin Oncelikle bu malzemelerin insaat icin
elverisliligi, ayipli olmadigmi, goézden gegirmeli ve olumsuzluk halinde arsa sahibine

bildirmekle yukimlidir??. Yiiklenicinin malzemeye yonelik baslangigta gdzden

gecirme veya TBK m.472/3 uyarinca isin devamu sirasinda elverissizligin ortaya ¢ikmasi

266 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 629; ARAL/AYRANCI, s. 462; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 544;
KOCAAGA, s. 193; KAPLAN, s. 55; GOKYAYLA, Ek Is, s. 156.

27T YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1116; GUMUS, Ders Kitab, s. 329; GUMUS, C.2, s. 16; TANDOGAN,
C.2, s. 104- 105; SECER, s. 147.

268 TANDOGAN, C.2, s. 105; SECER, s. 148 dn. 374, Yargitay 15. H.D., T. 14.11.2016, E.2015/5685,
K.2016/4688: “Dosya kapsamindaki bilgi ve belgelere gére isin yapudig: tarih 2011 yuli olup o tarihte
yiiriirliikte bulunan 818 sayili Borglar Kanunu 357/1. fikrast hiikmiince yiiklenici imal ettigi seyde
kullandig1 malzemenin iyi cinsten olmamasindan dolay: is sahibine karst sorumlu olacagindan Dairemizin
ictihat ve uygulamalarinda yiiklenici tarafindan yapilan isin onun tarafindan temin edilen malzemelerin
kullamilarak yapilmis oldugu karine olarak kabul edilmektedir.”, www.lexpera.com.tr (e.t. 25.05.2025).
269 EREN, Ozel Hikuimler, s. 629- 630; ARAL/AYRANCI, s. 464; GUMUS, Ders Kitabi, s. 329;
TANDOGAN, C.2, s. 106; KOCAAGA, s. 189- 190; SECER, s. 150; YAKUPPUR, s. 35; KURT, s. 64.
210 EREN, Ozel Hukiimler, s. 630; ARAL/AYRANCI, s. 464; SECER, s. 150.

211 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 632; ARAL/AYRANCI, s. 465; GUMUS, C.2, s. 19; TANDOGAN, C.2, s.
109; KOCAAGA, s. 195 vd.; CELEN, s. 114; SECER, s. 153; YAKUPPUR, s. 37.
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halinde bildirimde bulunma ytlikiimliligiinii ihlal etmesi halinde dogacak zarardan
yiiklenicinin sorumlu olacaktir?’2, Bildirimin yiiklenici ya da temsilcisi tarafindan arsa
sahibine ya da temsilcisine sozlii veya yazili olarak yapilmasi ve arsa sahibinin insaata
devam karar1 verene kadar yiiklenicinin beklemesi gerekmektedir?’3. Yiiklenici, arsa
sahibi tarafindan saglanan malzemenin kullaniminda ve muhafazasinda 6zenli
davranmak zorundadir?*. Bununla birlikte malzemenin yiklenicinin hakimiyetine
gecmesi ile malzemelerin tiglincii kisilerin olumsuz etkilerinden ve diger dis etkenlerden
korunmasma yonelik tedbirler almasi gerekliligi de dogmaktadir®®. Yiiklenicinin bu
ylikiimliilige aykir1 davranmasi nedeniyle malzemenin zarar gérmesi ya da yok olmasi
durumunda TBK m.112 kapsaminda zarar1 tazmin etmesi gerekmektedir?’®. Belirtmek
gerekir ki yiiklenicinin malzemeyi 6zenle kullanma ve muhafaza etme yilikiimliligu,
kural olarak sigorta ettirme yiikiimliiliiglinii i¢inde barindirmaz ancak taraflarm bu yonde
bir anlasmasi veya adetin mevcut olmasi halinde yiiklenici sigorta yaptirmalidir?”’.
Ayrica arsa sahibinin 6ngérmedigi bir hal nedeniyle sigorta yapilmasi uygun diisiiyorsa
yiiklenicinin arsa sahibini uyarmasi hatta ivedilik s6z konusu ise yiklenicinin kendisi

sigorta yaptrmalidir?’®. Yiiklenici arsa sahibi tarafindan saglanan malzemelerle ilgili

hesap vermeli ve is sonunda arta kalan kismini iade etmekle yiikiimliidiir?’®. Taraflar bu

212 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 632; ARAL/AYRANCI, s. 465; GUMUS, Ders Kitaby, s. 332; GUMUS, C.2,
s. 19; TANDOGAN, C.2, s. 109; KOCAAGA, s. 196; YAKUPPUR, s. 37.

213 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 632; KOCAAGA, s. 199; YAKUPPUR, s. 37.

214 EREN, Ozel Hukimler, s. 631; ARAL/AYRANCI, s. 465; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 544;
GUMUS, Ders Kitaby, s. 331; GUMUS, C.2, s. 19; TANDOGAN, C.2, s. 109; GOKYAYLA, Ek s, s. 156;
KOCAAGA, s. 194; CELEN, s. 114; SECER, s. 155; KAPLAN, s. 55.

215 EREN, Ozel Hilkiimler, s. 631; ARAL/AYRANCI, s. 465; GUMUS, Ders Kitabi, s. 331; KOCAAGA,
s. 194; SECER, s. 156.

216 GUMUS, Ders Kitaby, s. 332; KOCAAGA, s. 194; SECER, s. 156.

21T EREN, Ozel Hiikiimler, s. 631; TANDOGAN, C.2, s. 110; KOCAAGA, s. 194- 195; SECER, s. 156.
28 TANDOGAN, C.2, s. 111; KOCAAGA, s. 195; SECER, s. 156.

219 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 631- 632; ARAL/AYRANCI, s. 465; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 544;
GUMUS, Ders Kitaby, s. 331; TANDOGAN, C.2,s. 111; GOKYAYLA, Ek Is, s. 157; KOCAAGA, s. 195;
SECER, s. 157; YAKUPPUR, s. 38; KAPLAN, s. 55.
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hususta hesap verme yiikiimliiliigiiniin detaylarma s6zlesme ile karar verebilirler?®,

Uygulamada gelir paylasimli insaat sdzlesmelerine yonelik olarak arsa sahibinin
amac1 en az masraf ve efor ile gelir elde etmek oldugundan ve isin niteligi uzmanlik
gerektirdiginden genellikle s6zlesme ile bagimsiz bolimlerin meydana getirilmesinde
kullanilacak arag, gere¢ ve malzemelerin marka ve kalitelerine yonelik diizenlemeler yer

almakla birlikte yiiklenici tarafindan saglandig1 goriilmektedir.

3.2.1.2 Yuklenicinin Sadakat ve Ozen Borcu

Gelir paylasimli insaat s6zlesmesinde yiiklenicinin bagimsiz boliimleri meydana
getirmesine yonelik olarak eser sozlesmesi unsuru, bagimsiz boliimlerin satigina aracilik
etmesi ise simsarlik sézlesmesi unsuru oldugunu yukarida belirtmistik. Bu dogrultuda
gelir paylasimli insaat sozlesmesine hem eser sdzlesmesinde yiiklenicinin hem de vekalet
sozlesmesinde vekilin sadakat ve 6zen borcu uygun diistiigii 6l¢iide uygulanacaktir?®,
Baska bir ifadeyle vekilin sadakat ve 6zen borcuna yonelik degerlendirme ancak
yiiklenicinin bagimsiz boliimlerin satigina aracilik etme borcunda dikkate almmacak olup

yiiklenicinin diger edimlerinde eser sozlesmesindeki sadakat ve O6zen borcu kriter

olacaktir.

3.2.1.2.1 Sadakat Borcu
Sadakat borcu, doktrinde ve yargi kararlarinda is gdrenin is sahibinin yararmna

hareket etme ve zarar verecek davramislardan kaginmasi olarak tanimlanabilir.?®2,

280 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 631; GUMUS, Ders Kitabi, s. 331; KOCAAGA, s. 195; SECER, s. 157.

2L YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1215; INAL, Sonuca Katilmaly, s. 231; YENIOCAK, s. 68; CELEN, s.
114; YELMEN, Asgari Gelir, s. 124 vd.; ARIKAN, s. 74; DEVECI OZTURK, s. 83; ORAL, s. 91;
YALINCAK, s. 64.

282 7EVKLILER/GOKYAYLA, s. 524; GUMUS, C.2, s. 48; TANDOGAN, C.2, s. 49; KOCAAGA, s. 217;
GOKYAYLA, Emre: “Eser S6zlesmesinde Miiteahhidin Sadakat ve Ozen Borcu”, Galatasaray Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.1, S.1, Ocak 2002, s. 786; OZ, s. 140; GOKYAYLA, Ek I, s. 168; SECER, s.
157; AVCI, Ali: “Tiirk Borglar Kanunu’nda Yiiklenicinin Sadakat ve Ozen Borcu”, Tiirkiye Barolar Birligi
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Doktrindeki baskin goriis eBK’da eser sozlesmesinde yliklenicinin sadakat borcu
diizenlenmemis olmasina karsin vekalet sozlesmesindeki vekilin sadakat ve 6zen borcuna
iliskin hiikiimlerin kryasen uygulanmas: gerektigi seklindeydi®®. Yuklenicinin sadakat
borcu TBK m.471/1°de vekilin sadakat borcu ise 506/2°de yer almaktadir. Tki hiikiim de
yiiklenici ve vekilin iistlendigi is ve edimi is sahibi ve vekalet verenin Ustiin menfaatlerini
de dikkate alarak sadakat ve O0zenle yerine getirmesi seklinde paralel diizenlenmistir.
Ancak farkli olarak yiiklenicinin sadakat borcu borcun ifa edilip sdzlesmenin sona
ermesinden sonra dahi devam etmektedir?4,

Tezin 6nceki kisminda da deginildigi lizere TBK m.472/3 uyarinca bagimsiz
bolimlerin meydana getirilmesinde kullanilan malzemenin arsa sahibi tarafindan
saglanmas1 halinde malzemenin veya arsanin insaata elverigli olmamasi ya da ayiph
olmas1 halinde yiiklenicinin yapimin geregi gibi ve zamaninda yapilmasi tehlikeye
diisecek ise bunu yiikleniciye bildirmesi gerekmektedir aksi halde olusacak zararlardan
yiiklenici sorumlu olacaktr®®. Digeri ise TBK m.472/2’de diizenlenen is sahibi

tarafindan saglanan malzemelerin yiiklenici tarafindan 6zenle kullanilmasi, malzeme

Dergisi, C.28, S.119, Temmuz 2015, s. 371; ATAMULU, s. 58; GUNDOGDU, Fatih: Eser Sozlesmesinde
Is Sahibinin Vadeden Once Isi Baskasina Yaptirma Hakki (TBK m.473 f.2), 1. Baski, On iki Levha
Yayincilik, 2019, s. 14; Yargitay 6. H.D., T. 05.12.2023, E. 2022/3417, K. 2023/4081, “Sadakat borcu,
yiiklenicinin is sahibinin yararmna olacak seyleri yapmast ve ona zarar verecek her tirlii eylemden
kacinmasidir.”, www kazanci.com.tr (e.t. 04.10.2024).

283 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1100; TANDOGAN, C.2, s. 49; GUMUS, C.2, s. 47; GOKYAYLA,
Sadakat ve Ozen, s. 785; INAL, Sonuca Katilmaly, s. 231; YENIOCAK, s. 68, dn. 130; ATAMULU, s. 59.
284 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1101; EREN, Ozel Hikkimler, s. 640; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.
524; GUMUS, C.2, s. 48; OZ, s. 140; GOKYAYLA, Sadakat ve Ozen, s. 786; TANDOGAN, C.2, s. 50;
KOCAAGA, s. 218; SECER, s. 158; AVCI, s. 372.

285 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1100; TANDOGAN, C.2, s. 49- 50; GOKYAYLA, Ek s, s. 180;
CELEN, s. 115; YELMEN, Asgari Gelir, s. 125; ATAMULU, s. 61; Yargitay 15. H.D., T. 16.12.2015, E.
2015/4504, K. 2015/6433: “Yiikleniciye hi¢hir sorumlulugun yiiklenememesi icin miiteahhidin is sahibini
uyarma ve ihbar miikellefiyetini yerine getirmesi zorunludur. Séyleki; BK'nin 357. maddesinin son fikrast
uyarinca, eser imdl edilirken is sahibinin verdigi malzemelerin veya gésterdigi arsamn kusurlu oldugu
anlasilir veya isin noktast noktasina diizenli olarak meydana getirilmesini tehlikeye koyacak baska bir
durum ortaya c¢ikarsa, yiiklenici bu durumu hemen is sahibine bildirmek, eger bildirmez ise, bunun
sonuglarina katlanmak zorundadir. Yiiklenici, sadakat borcundan kaynaklanan ihbar yiikiimliiligiinii
yerine getirmisse sorumluluktan kurtulabilir.””, www.lexpera.com.tr (e.t. 04.10.2024); ayni dogrultuda
Yargitay 14. H.D., T. 20.07.2011, E. 2011/8890, K. 2011/9630, www.lexpera.com.tr (e.t. 04.10.2024).
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hakkinda hesap vermesi ve is sonunda artan malzemenin is sahibine iadesi
gerekmektedir?®. Bu iki diizenleme yiiklenicinin sadakat borcunun TBK m.472’de iki

ozel gérinimiine iliskindir®®’

. Gelir paylagimli insaat s6zlesmesine bu iki 6zel gériinim
sekline iliskin hiikiim kiyasen uygulanmaktadir?®®, Ote yandan TBK m.476 ve TBK
m.483/2 hiikkiimlerinde yer alan yiiklenicinin 1is sahibine ihbar ve bildirim
ylkiimliliginun de gelir paylasimli insaat sdzlesmesine kiyasen uygulanabileceginin
kabulu gerekmektedir.

Yiiklenicinin bagimsiz boliimleri pazarlamasi ve satisina aracilik etmesi simsarlik
faaliyeti olusturmakla birlikte TBK m.520/2 yollamasi ile vekalet s6zlesmesine iliskin
hitkiimler uygulanacaktir. Vekalet sozlesmesine iliskin hiikiimler incelendiginde ise
vekilin sadakat borcu kapsammda sir saklama yiikiimliiliigi goriilmektedir®®. Sir
saklama yiikiimliliigli kapsaminda yiiklenici arsa sahibi hakkinda 6grendigi sirlari

290 Arsa sahibinin zarar1 olmasa dahi yiiklenici

aciklamaktan ka¢cimmasi1 gerekmektedir
arsa sahibine ait esya, bilgi ve belgeleri kullanarak menfaat elde ediyorsa bu halde
vekaletsiz is gorme hiikiimleri uygulanacak ve arsa sahibi yiiklenicinin elde ettigi

menfaatin kendisine verilmesini isteyebilecektir?®:,

Yiiklenicinin sadakat borcuna aykir1 davranmasi halinde eseri s6zlesmeye uygun

286 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1100; TANDOGAN, C.2, s. 49; CELEN, s. 115; YELMEN, Asgari
Gelir, s. 125; ATAMULU, s. 60.

287 YAVUZ/ACAR/OZEN; C.2, s. 1100; TANDOGAN, C.2, s. 49; CELEN, s. 115; ATAMULU, s. 60.
288 YENIOCAK, s. 75; CELEN, s. 115.

289 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1101; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 656; TANDOGAN, C.2, s. 50;
YENIOCAK, s. 76.

290 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2,s. 1100; TANDOGAN, C.2, s. 51 vd.; YENIOCAK, s. 76; CELEN, s. 116;
YELMEN, Asgari Gelir, s. 125; SECER, s. 158.

291 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1101; TANDOGAN, C.2, s. 51; OZ, s. 140; KOCAAGA, s. 219;
YENIOCAK, s. 76; CELEN, s. 116; YELMEN, Asgari Gelir, s. 126; SECER, s. 160.
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meydana getirmis olsa da arsa sahibinin zararmni tazmin etmesi gerekmektedir?®?.

Yiiklenicinin sadakat borcunu heniiz insaat devam ederken ihlal etmesi halinde arsa
sahibi TBK m.473/2 ile TBK m.125’e gore veya dogrudan TBK m.484’¢ gore
sdzlesmeden donebilir?®®. Bu halde ise arsa sahibi sadakat borcunun ihlali nedeniyle olan
alacag ile eser tamamlanmaksizin s6zlesmenin feshi nedeniyle yiiklenicinin ortaya ¢ikan

alacagini takas edebilmesi miimkiindiir?®*,

3.2.1.2.2 Ozen Borcu

Yiklenicinin bir baska borcu 6zen borcu olup bu borg arsa sahibi ile arasindaki
giiven iliskisinin bir sonucu olarak ortaya ¢ikmaktadir®®. Y(iklenicinin 6zen borcu sadece
sonu¢ sorumlulugu degil ayn1 zamanda eseri yapim siirecindeki is ve eylemlerini de
kapsamaktadir?®®,

Yiiklenicinin 6zen borcu TBK m.471/2 uyarinca benzer alandaki isleri iistlenen
basiretli yuklenicinin gostermesi gereken mesleki ve teknik kurallara uygun
davranmasidir. Belirtmek gerekir ki ilgili fikradaki benzer alandaki isler ifadesi ile kanun

koyucu 6zen borcunun derecesi objektif olarak belirlemistir?®’. Yiklenicinin 6zen

borcunun smir1 belirlenirken Oncelikli olarak taraflarin arasindaki sozlesme maddeleri

292 YAVUZ/IACARIOZEN, C.2, s. 1101; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 524; TANDOGAN, C.2, s. 50;
KOCAAGA, s. 218, GOKYAYLA, Sadakat ve Ozen, s. 787; YENIOCAK, s. 69; CELEN, s. 116;
YELMEN, Asgari Gelir, s. 126; SECER, s. 159; AVCI, s. 388.

293 YAVUZ/ACARIOZEN, C.2, s. 1101; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 525; TANDOGAN, C.2, s. 51;
KOCAAGA, s. 219; GOKYAYLA, Sadakat ve Ozen, s. 786; YENIOCAK, s. 69; CELEN, s. 118; SECER,
s. 160; YAKUPPUR, s. 39.

294 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2,s. 1101; TANDOGAN, C.2, s.51; SECER, s. 161; CELEN, s. 117; AVCI,
s. 388.

295 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 636; KOCAAGA, s. 219; SECER, s. 163; YAKUPPUR, s. 41; ATAMULU,
s. B9,

296 7EVKLILER/GOKYAYLA, s. 525; TANDOGAN, C.2, s. 59; KOCAAGA, s. 219; GOKYAYLA,
Sadakat ve Ozen, s. 788; GOKYAYLA, Ek s, s. 170; YENIOCAK, s. 76; CELEN, s. 118; SECER, s. 161;
AVCI, s. 375.

297 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1103; EREN, Ozel Hiikimler, s. 636; TANDOGAN, C.2, s. 55;
GOKYAYLA, Sadakat ve Ozen, s. 790; GOKYAYLA, Ek Is, s. 173; SECER, s. 170; KAPLAN, s. 59;
GUNDOGDU, s. 17.
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olup sonrasinda da sonrasinda kanuni diizenlemeden yola ¢ikilarak objektif kriterlerin
nazara alinmasi gerekmektedir?®®, Objektifkriterler ise yiiklenicinin her bir isi i¢in bilinen

mesleki ve teknik kurallardir?®®

. Her ne kadar kanunda her biri diizenlenmemis olsa da
yiiklenicinin baglica 6zen yiikiimliiliikkleri arasinda isin yapilmasi sirasinda ti¢iincl
kisilerin ve malvarliklarinin zarar gormemesi i¢in Onlem almak, kendisinin ve
yardimcilarinin ya da isi yaptiracagi kisinin ise objektif olarak yeterli olup olmadig ile
mesleki, teknik bilgi ve uzmanliga sahip olup olmadigmi degerlendirmek, eserin
belirlenen siire ve nitelikte tamamlanmasii tehlikeye atan durumlari is sahibine

bildirmek gibi hususlar yer almaktadir®®,

Nitekim Yargitay’in yiiklenicinin isi
yiiklenmesinden once isin niteligi ile kendi uzmanlhig1 ve parasal giiciiniin yeterli olup
olmadigmi degerlendirmesi ve yetersiz kalmasi halinde isi yiiklenmekten kaginmasi
gerektigi yoniinde karari mevcuttur®®,

Yiiklenicinin 6zen borcu ve borca aykir1 davranmasi halindeki sorumluluguna
iliskin TBK m.471 hiikmii emredici nitelikte degildir. Buna gore taraflar yiiklenicinin
sorumlulugunu smirlandirmalart miimkiindiir ancak bu sinirlandrma TBK m.115

diizenlemesine ters diiserse gegersiz olacaktir3%2,

29% YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1103; GOKYAYLA, Sadakat ve Ozen, s. 790; SECER, s. 170; CELEN,
s. 118; AVCI, s. 378.

29 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1104; KOCAAGA, s. 225; SECER, s. 170; GOKYAYLA, Ek Is, s. 173.
30 EREN, Ozel Hukimler, s. 638; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 527 vd.; ARAL/AYRANCI, s. 468;
TANDOGAN, C.2, s. 55 vd.; KOCAAGA, s. 228 vd.; CELEN, s. 109; SECER, s. 163 vd.; YELMEN,
Asgari Gelir, s. 125.

301 TANDOGAN, C.2, s. 51; INAL, Sonuca Katilmal, s. 232 dpn. 195; Yargitay HGK. T. 09.10.1991, E.
1991/349, K. 1991/467: “Eser sozlesmelerinde yiiklenici, kural olarak, isin goriisiilmesi ve tesliminde is¢iye
gore "daha yiiksek 6zen" gostermelidir (BK. m. 356/I). Yiiklenici bir isi iistlenirken, kendi bilgisinin,
uzmanligimin ve parasal giiciiniin o is i¢in yeterli oldugunu iyice tartmak ve bunlar yetersiz ise sozlesmeyi
yapmaktan kaginmak zorundadir. Aksi halde 6zen borcuna aykirt davranis olur ve bor¢lu bundan sorumlu
tutulur. Ozen borcu, igin teslimine kadar devam eder.”, www.lexpera.com.tr (e.t. 27.05.2025).

302 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 638; YENIOCAK, s. 71; CELEN, s. 120; SECER, s. 163; GUNDOGDU, s.
19.
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Sadakat borcunda oldugu gibi 6zen borcunda hem eser sodzlesmesindeki
yiiklenicinin hem de TBK m.520/2 yollamasiyla vekalet sdzlesmesindeki vekilin 6zen
borcu uygun diistiigii dl¢iide gelir paylasimli insaat sdzlesmelerine de uygulanacaktir®®,
Bu baglamda yiiklenici bagimsiz boliimlerin pazarlamasi ve satis1 asamasinda da gerekli
Ozeni gostermeli, arsa sahibine zarar vermeden hareket etmeli ve en yiiksek seviyede gelir
elde etmelidir3,

Yiiklenicinin 6zen borcunu ihlal ederek arsa sahibinin zarara ugramasina neden

olursa TBK m.472’e gore sorumlu olacaktir>®

. Ancak yiiklenici 6zen ylikiimliiliigliniin
ihlalinde kusuru bulunmadigini ispat ederse sorumluluktan kurtulabilecektir®®, Yiiklenici
Ozen yiikiimliiliigline aykir1 davranmasi nedeniyle is sahibini zarara ugratmis ise TBK
m.112 kapsaminda sorumlu olacaktir®®. Ayrica yiiklenici, yardimcilarmin ya da isi
devrettigi alt yiiklenicinin verdigi zararlardan da TBK m.116 kapsamida sorumludur®%,
Isin yapilmasinda gerekli 6zen gostermeyen yiikleniciden tazminat talep ederse ispat
yiikii arsa sahibinde olmakla birlikte 6zen gostermede kusuru bulunmadigini ispat etme
yiikil yikleniciye aittir3°.

Yiiklenicinin isi yaptig1 esnada 6zen ylkiimliiliiglinii ihlal ettigi buna bagl olarak
da eserin ayipl ve sdzlesmeye aykirt meydana gelecegi anlasilirsa is sahibi TBK m.473/2

uyarmca yiikleniciye uygun bir siire vererek ayibin giderilmesi aksi halde hasar ve

masraflar1 ylikleniciye ait olmak {izere onarimi ya da ise ii¢iincii kisinin devam edecegini

303 YENIOCAK, s. 77; ARIKAN, s. 76.

304 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1215; YENIOCAK, s. 77; CELEN, s. 119; ARIKAN, s. 76.

35 CELEN, s. 120; SECER, s. 174.

36 SECER, s. 175.

307 GUNDOGDU, s. 19.

38 ARAL/AYRANCI, s. 469; KOCAAGA, s. 236; CELEN, s. 120; SECER, s. 176; AVCI, s. 389.
399 SECER, s. 176.
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yiikleniciye bildirebilir®t. Sozlesme ile yiiklenici arsa sahibine kars1 bagimsiz b liimlerin
meydana getirilmesi borcu altina girmis oldugundan bu diizenlemenin gelir paylagimli
ingaat sozlesmesine uygulanmasinin 6niinde bir engel bulunmamaktadir.

Is sahibinin TBK m.473/2’ye basvurabilmesinin birtakim sartlar1 bulunmaktadir.
Bunlar eserin meydana getirilmesi devam etmekte iken ayipli ve sdzlesmeye aykiri
olacagi acgikca anlasilmasi, eserin ayipli ve sozlesmeye aykiri olmasinda yiiklenicinin
kusuru bulunmasi ve is sahibinin yiikleniciye onarim i¢in uygun bir siire vermesi ile
yiiklenicinin bu siire i¢inde onarmamas1 halinde masraflar1 kendisine ait olmak iizere isi
ficiincii kisiye yaptiracaginm ihtar edilmesidir®'®. Arsa sahibinin TBK m.473/2
kapsaminda yiikleniciye ihtarda bulunmasi halinde eserin yliklenici tarafindan verilen
siirede onarilmasi halinde sozlesme ayakta kalacak ve ifa ile sona erebilecektir.
Yiiklenicinin verilen siirede onarilmamasi halinde artik arsa sahibi isi liglincii kisiye
yaptirabilecektir. Ancak arsa sahibinin ii¢lincii kisiye gidebilmesi icin TBK m.113’{in

312 Ugiincii kisi tarafindan yapimma

aksine hakimden izin almasi gerekmemektedir
devam eden eserin onarim masraflar1 ve giderleri kural olarak yiikleniciye aittir3'®, TBK
m.473/2’deki sartlarin mevcudiyeti halinde arsa sahibinin TBK m.125’te yer alan

secimlik haklara basvurup basvuramayacagi doktrinde tartismalidir. Ancak doktrindeki

baskin goriis TBK m.125 hiikmiiniin kiyasen uygulanabilecegi bu baglamda eserin

310 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1105; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 644; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.
534; ARAL/AYRANCI, s. 470; TANDOGAN, C.2, s. 62; KOCAAGA, s. 239; KURSAT, s. 222;
GOKYAYLA, Sadakat ve Ozen, s. 799 vd.; GOKYAYLA, Ek Is, s. 184; CELEN, s. 120; SECER, s. 178;
AVCI, s. 390; ATAMULU, s. 65; GUNDOGDU, s. 22.

31 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1105; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 644- 645; ARAL/AYRANCI, s. 470
vd.; TANDOGAN, C.2, s. 63 vd.; KOCAAGA, s. 240 vd.; CELEN, s. 121- 122; YELMEN, Asgari Gelir,
s. 151- 152; SECER, s. 179 vd.; KURSAT, s. 223 vd.; GUNDOGDU, s. 157 vd.

312 EREN, Ozel Hiikimler, s. 645; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 535; ARAL/AYRANCI, s. 472;
TANDOGAN, C.2, s. 65; KOCAAGA, s. 250; KURSAT, s. 226; YELMEN, Asgari Gelir, s. 153; AVCI,
s. 391; GUNDOGDU, s. 22.

313 EREN, Ozel Hukiimler, s. 645; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 535; TANDOGAN, C.2, s. 68;
KOCAAGA, s. 254; CELEN, s. 122; SECER, s. 191 vd.; KURSAT, s. 227; GUNDOGDU, s. 22.
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onarimini ya da aynen ifasini, ifadan vazgegerek ugradigi miispet zararinim tazminini ya
da sdzlesmeden donme yolundan birine basvurabilecegi seklindedir®'4. Nitekim Yargitay
da bu goriistedir®®®. Is sahibinin sdzlesmeden donmesi halinin geriye etkili olarak

uygulanmasi gerekmektedir®!e.

3.2.1.3 Yiiklenicinin insa Ettigi Bagimsiz Béliimleri Pazarlama ve Satisina
Aracilik Etme Borcu

Gelir paylasimli insaat sozlesmesinde yiiklenicinin meydana getirdigi bagimsiz
boliimleri pazarlama ve satisa aracilik etme borcu mevcuttur. Bir diger anlatimla
yiiklenicinin sdzlesmeden dogan borg¢lari ingaatin tam ve sdzlesmeye uygun olarak
meydana getirilmesi ile sona ermemekte, insaat sonrasinda da sdzlesmenin olabilecek en
yiiksek geliri elde etme amacina ulagmasi i¢in yliklenicinin bagimsiz bdliimleri en iyi
sekilde pazarlamasi ve satisa aracilik etmesi gerekmektedirY’.

TBK m.520’ye gore simsarlik sdzlesmesi, simsarin taraflar arasinda sozlesme

kurulmasi imkani hazirlamay1 ve kurulmasina aracilik etmeyi tistlendigi karsiliginda da

314 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1105; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 646; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.
535; ARAL/AYRANCI, s. 475; TANDOGAN, C.2, s. 69; KOCAAGA, s. 257; GOKYAYLA, Sadakat ve
Ozen, s. 801; CELEN, s. 125; YELMEN, Asgari Gelir, s. 153; SECER, s. 179 vd.; AVCI, s. 391; KURSAT,
s. 2217.

315 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 646; ARAL/AYRANCI, s. 476; KOCAAGA, s. 258; CELEN, s. 125;
YELMEN, Asgari Gelir, s. 153; SECER, s. 196-197; Yargitay 15. H.D., T. 30.05.1996, E. 1996/1303, K.
1996/3035, “Mahkemece, alinan bilirkisi raporunda da durumun diizeltilmesi gerektigi sonucuna
vartimustir. Kiriglerin 20/60 yerine 20/50 yapilacag: hakkinda davalimn muvafakatinin oldugu ispat
edilemedigi gibi, béyle bir halde dahi davacinin insaat igin tehlike arz eden bu durumu davaliya bildirip,
projeye uygun insaat yapmast, tedbirli bir yiikleniciden beklenmesi gereken bir harekettir. O halde; davali,
BK.’nun 106. maddesinin sagladigi sonuglardan yararlanmak iizere, aynt yasanin 358/11. maddesi uyarinca
akdi feshedebilecegine ve olusa gore de davaciya verilecek bir mehilden de sonug¢ alinamayacagimn (BK.
107. md.) anlasilmis bulunmasina gore davali Kooperatifin fesihte hakli oldugunun kabulii gerekir.”,
www.legalbank.net (e.t. 04.10.2024); ayn1 dogrultuda Yargitay 15. H.D., T. 25.01.1999, E. 1998/4289, K.
1999/115, www.legalbank.net (e.t. 04.10.2024).

316 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1107; TANDOGAN, C.2, s. 70; KOCAAGA, s. 259; GOKYAYLA,
Sadakat ve Ozen, s. 802; YELMEN, Asgari Gelir, s. 153; AVCI, s. 391; GUNDOGDU, s. 315.

317 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1215; YENIOCAK, s. 63; GELEN, s. 125; DEVECI OZTURK, s. 79;
ORAL, s. 86; YALINCAK, s. 62.
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iicrete hak kazandigi sozlesmedir. Dolayisiyla simsarm borcu ya taraflar arasinda
sozlesme kurulma imkani hazirlamak ya da sozlesme kurulmasimna aracilik etmek
seklindedir®'®, Anlasilacag: iizere gelir paylasimli insaat sdzlesmesinde yiiklenicinin
bagimsiz boliimleri pazarlamasi ve satigina aracilik etmesi tasinmaz simsarligi
sdzlesmesinin unsurudur®®®, Bu dogrultuda yiiklenici gerekli organizasyonlar: yapmak,
alicilarla goriismek, pazarlama stratejileri belirlemek, tanitimlar diizenlemek gibi
birtakim aracilik faaliyetleri diizenleyerek olabilecek en (st seviyede gelir elde etmek igin
harekete etmelidir®®. Yiiklenicinin pazarlama borcu biinyesindeki tamitim ve reklam
faaliyetlerine iliskin 6zel standartlar belirlenmesi mimkiindiir’?. Ornegin taraflar
sOzlesme ile tanitim faaliyetlerinin hangi kanallar tizerinden yliriitiilecegini, sosyal medya
iizerinden tanitim yapilip yapilmayacagini, satis ofisinin kurulup kurulmayacagimni
kurulacaksa nerede kurulacagini, tanitim ve pazarlama faaliyetleri i¢in yiiklenicinin
ayiracagi biit¢eyi dahi belirlemeyebilirler.

TBK m.520/3 uyarinca tasinmazlar hakkindaki simsarlik s6zlesmesinin gecerliligi
yazili sekilde yapilmasima baglanmistir. Ancak gelir paylasimli insaat s6zlesmesinde arsa
sahibinin arsa paylarin1 devir vaadi bulunmasi nedeniyle s6zlesme halihazirda resmi
sekilde yapilmakta olup taraflarin simsarlik iliskisine dair hiikiimleri sdzlesmeye

koymalarinda engel bulunmamaktadir®?2,

318 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1428; TANDOGAN, C.2, s. 380; YENIOCAK, s. 63; CELEN, s. 125;
DORUK, s. 70.

319 YENIOCAK, s. 63; CELEN, s. 125; ORAL, s. 87.

320 INAL, Sonuca Katilmali, s. 229; YENIOCAK, s. 63; CELEN, s. 126, YELMEN, Asgari Gelir, s. 118;
ARIKAN, s. 74.

321 YELMEN, Asgari Gelir, s. 118; ORAL, s. 89.

322 CELEN, s. 126; ORAL, s. 88.
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Kural olarak simsarlik s6zlesmesi ile simsarin temsil yetkisi bulunmamaktadir bu
nedenle temsilci sifat1 ile hareket edemeyecektir®?. Buna karsilik sézlesme ile simsara
bu yetkinin verilmesi mimkiindur®?*. Tezin onceki kisminda deginildigi {izere gelir
paylagimli insaat sozlesmesinde yiikleniciye birakilan isler nedeniyle arsa sahibi
halihazirda yiikleniciye temsil yetkisi verme borcu altma girmektedir®®. Bu yetki
sonucunda yiiklenici tipki vekalet sozlesmesinde vekilin iistlendigi edimler benzeri borg
yiikii altma girmektedir®?®.

Doktrinde simsarlik sdzlesmesinin maddi fiillere iliskin bir vekaletin 6zel ¢esidi
oldugu goriisii meveuttur®?’. Keza simsarhik faaliyetine yonelik TBK kural olarak vekalet
sozlesmesi hiikiimlerinin uygulanacaktir®?®. Bu baglamda vekalet sozlesmesinde mevcut
vekilin sadakat ve 6zen borcuna iliskin kurallar da dikkate alinmalidir. Bagka bir deyisle
yuklenicinin bagimsiz boliimlerin pazarlanmasina ve satigina aracilik etmesine yonelik

sadakat ve 6zen borcu bulunmaktadir®?®

. Yiiklenicinin bagimsiz boliimlerin pazarlama ve
satiga aracilik etme borcundan dogan sadakat ve 6zen borcunum Olgiitii TBK m.520/2
yollamasi ile TBK m.506/3 uyarinca benzer is ve alanda hizmet veren basiretli bir vekil
gibi hareket etmesi olup vekalet verenin hakli menfaatlerini gézetmesi gerekmektedir.

Buna gore yiiklenicinin bagimsiz bdliimleri pazarlarken sergiledigi davraniglarin en az

diger tasinmaz simsarlarinin davraniglar1 seviyesinde olmasi, etkili ve diiriist bir

328 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1428; TANDOGAN, C.2, s. 360; YENIOCAK, s. 64; CELEN, s. 126;
ORAL, s. 88.

324 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1428; YENIOCAK, s. 64; CELEN, s. 126; ORAL, s. 88.

325 Ugtincti Bolim/ 2.1.3.

326 YENIOCAK, s. 65; GELEN, s. 126; ORAL, s. 88.

%27 YAVUZ/ACARIOZEN, C.2, s. 1430; TANDOGAN, C.2, s. 360; YENIOCAK, s. 65 dpn. 124.

328 Yargitay HGK, T. 10.06.2015, E. 2014/1, K. 2015/1539, “Simsarlik sézlesmesi, simsar ile is sahibi
arasinda haklar ve borglar meydana getirmektedir. TBK. m. 521-525 arasinda sadece simsarn ticret
alacag diizenleme konusu yapumistir. Simsarlik sozlesmesi ile ilgili diger hususlarda, TBK. m. 520/2'nin
yollamast geregi vekalete ilisgkin TBK. m. 502 vd. hiikiimleri uygulama alani bulacaktir.”,
www. lexpera.com.tr (e.t. 07.10.2024).

329 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1215; YENIOCAK, s. 65; CELEN, s. 126; DEVECI OZTURK, s. 81.
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pazarlama politikasi sergilemesi; satisa aracilik ederken ise arsa sahibinin menfaatleri
dogrultusunda elde edilebilecek en yiiksek satis bedeline ulasma cabasi icinde olmasi
gerekmektedir.

TBK m.506/1 uyarmnca yiiklenici isi bizzat ifa etmesi gerekmektedir ancak
zorunluluk veya teamiilin miimkiin kilmas: halinde yiiklenici isi bagkasina
yaptirabilecektir®®. Ornegin orta veya biiyiik 6lgekli projelerde yiiklenicinin etkili
pazarlama slreci yuritmesi ve daha yiksek gelir elde edilebilmesi icin reklam yoluyla
daha genis kitlelere ulasmas1 gerekebilmektedir. Bunun sonucu olarak da reklam isleri ve
baska birtakim pazarlama stratejileri uzmanlik gerektirdiginden sozlesme ile aksi
kararlastirilmadik¢a icinde bulunulan durumun gerektirmesi ile yiklenicinin pazarlama
faaliyetlerini ligiincii kisiye yaptirmas1 miimkiindiir®3!. Ancak belirtmek gerekir ki arsa
sahibinin  sézlesmenin tarafi olan yiiklenicinin se¢ciminde 1iyi pazarlama
organizasyonlarina sahip olmasi etki etmisse artik yiiklenicinin faaliyetleri bizzat
gerceklestirmesi gerekmektedir®32,

Gerek sozlesmede gerek ise arsa sahibinin yiikleniciye verdigi temsil yetkisinin
iceriginde yiiklenicinin pazarlama ve satisa aracilik etme islerini Ugilinclii kisiye
yaptirabilecegine dair bir kayit bulunmamasina ragmen yiiklenici isi {igiincii kisiye
yaptirirsa TBK m.507/1 uyarinca {igiincii kisinin eylemlerinden isi bizzat yapmis gibi

333

sorumlu olacaktir®*°. Ancak ytiiklenicinin isi ii¢lincii kisiye yaptirabilecegi sdézlesmeden

ya da temsil yetkisinden agik veya ortiilii sekilde anlasilabiliyorsa o halde artik TBK

30 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 739; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 660; ARAL/AYRANCI, s. 549;
GUMUS, Ders Kitaby, s. 435; TANDOGAN, C.2, s. 456 vd.; YENIOCAK, s. 66; CELEN, s. 127; ORAL,
s. 88.

331 YENIOCAK, s. 66; CELEN, s. 127.

332 YENIOCAK, s. 66; ORAL, s. 89.

33 EREN, Ozel Hukumler, s. 742; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 661; ARAL/AYRANCI, s. 551;
GUMUS, Ders Kitabi, s. 436; TANDOGAN, C.2, s. 465; YENIOCAK, s. 67; CELEN, s. 127; ORAL, s.
90.
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m.507/2 uyarinca yiiklenici sadece tligiincii kisiyi segcme ve talimat verme agisindan
gerekli 6zeni gostermekle yukiumlidir®®*. Ayrica TBK m.507/3 uyarmca her iki halde de
arsa sahibi, yiklenicinin isi yaptirmak i¢in sectigi ti¢lincii kisiye karsi sahip oldugu
haklar1 dogrudan kendisi de iiglincii kisiye kars1 ileri siirebilecektir®.

Gelir paylasimli ingaat s6zlesmesinde yiiklenicinin bagimsiz boliimleri pazarlama
ve satisa aracilik etme borcunun ifasini ayri ayr1 degerlendirmek gerekir. Yiiklenicinin
islerini tipkr diger benzer isleri yiiriiten yliklenici ve pazarlamacilar gibi ylriitmesi,
bagimsiz boliimleri tanitmasi, alicilarla goriismesi, reklam ve brosiir gibi unsurlardan
faydalanmas1 halinde artik pazarlama borcunu sadakat ve 6zen borcu ¢ergevesinde geregi
gibi gerceklestirdiginin kabulii gerekmektedir. Buna karsilik yiiklenici her ne kadar satisa
pazarlama faaliyetlerini geregi gibi yerine getirmis ise de bagimsiz bolimlerin {i¢lincii
kisilerce satin alinmasini saglayamamis olmasi borcunu ifa etmediginden anlamima

gelmeyecektir3®

. Dolayisiyla yiiklenicinin bagimsiz boliimlerin pazarlanmasi ve satisina
aracilik etme borcunun ifa edildiginin kabulii i¢in kendisinden beklenen standartlarda
gerekli 6zeni gostermesi yeterli olacaktir’.

Yiiklenicinin bagimsiz boliimleri pazarlama ve satisa aracilik etmesi i¢in bagimsiz
bollimlerin tam olarak meydana getirilmesi gerekmemektedir33®, Keza uygulamada heniiz
ingaatin  basinda kat irtifakinin kurulmasi ile dgilincii kisilere pay satisi

gerceklestirilmektedir®.

334 EREN, Ozel Hukiimler, s. 741; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 661; ARAL/AYRANCI, s. 551;
GUMUS, Ders Kitabr, s. 437; TANDOGAN, C.2, s. 466; YENIOCAK, s. 67; GELEN, s. 127; ORAL, s.
89.

335 EREN, Ozel Hukiimler, s. 742; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 661; ARAL/AYRANCI, s. 551;
GUMUS, Ders Kitabr, s. 438; TANDOGAN, C.2, s. 450; YENIOCAK, s. 67; GELEN, s. 127; ORAL, s.
89.

336 ARIKAN, s. 74; DEVECI OZTURK, s. 82.

337 ARIKAN, s. 74; DEVECI OZTURK, s. 82.

338 YENIOCAK, s. 67; DEVECI OZTURK, s. 82; ORAL, s. 90; DORUK, s. 72.

339 YENIOCAK, 5.67; DEVECI OZTURK, s. 82; ORAL, s. 90.
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3.2.1.4 Yiiklenicinin Ayiptan Dogan Sorumlulugu

Gelir paylasimli insaat sdzlesmelerinde tipki diger insaat sdzlesmelerinde oldugu
gibi yiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugu bulunmaktadir. Bu nedenle yiiklenici
sOzlesme konusu bagimsiz boliimleri hem s6zlesme ile kararlastirilan niteliklere hem de

objektif kosullara uygun olarak meydana getirmelidir3*.

Gelir paylagimli insaat
sozlesmesinde bagimsiz boliimlerde ayip bulunmasi halinde yiiklenicinin ayiptan dogan
sorumlulugunun iki farkli gériiniimii s6z konusudur. Iki farkli goriiniim olmasimin sebebi
heniiz insaat devam ederken bagimsiz boliimlerin satilmasi halinde ayiba karsi
sorumluluk ti¢iincii kisiye kars1 olup satisin ingaatin bitmesinden sonra gergeklesmesi s6z
konusu ise sorumluluk arsa sahibine karsi olacaktir. Burada deginmek gerekir ki eger
ayipli boliimii teslim alan {iciincti kisi ise ayiba karsi yiiklenici ile arsa sahibi miiteselsilen
sorumlu olmaktadir®*'. Bu halde ayiph bagimsiz boliimii teslim alan iigiincii kisi TBK
m.219 vd. hikimleri uyarinca satisa konu bagimsiz boliimdeki vaat edilen niteliklerin
bulunmamasi nedeniyle arsa sahibi ve yiiklenicinin sorumluluguna gidebilecegi gibi alic1
tclinci kisi eger tiiketici ise TKHK m.11 ya da tacirse TTK m.23 hiikmiine

342 Ancak yiiklenici her zaman bagimsiz boliim satisini1 maket {izerinden

bagvurabilecektir
gerceklestirmediginden ve bazi hallerde satisi insaatin tamamlanmasindan sonra
yaptigindan gozden gecirme ve ayiplar1 bildirme kiilfeti arsa sahibine aittir. Gozden

gecirme ve ayiplari bildirme kiilfetine ileride detaylica deginilecektir. Belirtmek gerekir

ki eser sdzlesmesinde yiiklenicinin ayiba karsi tekeffiil hiikiimleri ile satig sdzlesmesinde

340 SENOCAK, Zarife: Eser Sozlesmesinde Ayibin Giderilmesini Isteme Hakki, Turhan Kitabevi, Ankara
2002, s. 32; UCAR, Ayhan: Istisna Sozlesmesinde Miiteahhidin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, 1. Baski,
Ankara 2003, s. 36-37; BUYUKAY, Yusuf: Eser Sozlesmesi, 3. Baski, Yetkin Yayinlar1, Ankara 2019, s.
99; YENIOCAK, s. 67; SECER, s. 438.

341 CETINER, s. 105; DORUK, s. 73.

342 CETINER, s. 105-106; DEVECI OZTURK, s. 111.
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saticinin ayiptan sorumlulugu TBK’da paralel sekilde diizenlendiginden yiiklenicinin
ayiba kars1 tekeffiil hiikiimlerine iligkin deginilen hususlarin biiyiilk ¢cogunlugu alici
ficiincii kisinin ayiptan dogan haklar1 icin de gegerli olacaktir®®, Yiiklenicinin meydana
getirdigi bagimsiz boliimlerdeki ayiplardan sorumlu olmasi i¢in birtakim sartlarin bir

arada olmas1 gerekmektedir®*.

3.2.1.4.1 Bagimsiz Boliim Ayl Teslim Edilmelidir
Bu sartlarin ilki yapmin/ bagimsiz boliimiin ayipli olarak teslim edilmig

olmasidir3*,

Yukarida yiiklenicinin bagimsiz boliimii teslim borcundan detaylica
bahsedildiginden bu baglik altinda teslim hususu detaylandirilmayacaktir.

Genel bir ifade ile ingaat sozlesmelerinde ayip kavrami taraflarca sozlesmede
anlasilan niteliklere ve her halde diriistlik kurali geregi mevcut olmasi gereken
niteliklerin teslim edilen eserde bulunmamasi hali olarak tanimlanmaktadir34®. Eser
sOzlesmelerinde ayip taraflarca sézlesmede kararlastirilan niteliklerin eksikligi ve eserde

bulunmas1 gereken niteliklerin eksikligi olarak ortaya ¢ikmaktadir4'.

343 CETINER, s. 106; YUCER AKTURK, ipek: Satim ve Eser Sozlesmelerinde Gozden Gegirme ve
Bildirim Kiilfetleri, 1. Bask1, Yetkin Yayinevi, Ankara 2012, s. 46; DEVECI OZTURK, s. 111.

34 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1125; EREN, Ozel Hiikimler, s. 646; TANDOGAN, C.2, s. 160;
SECER, s. 438.

35 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1126; EREN, Ozel Hikkimler, s. 646; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.
552; ARAL/AYRANCI, s. 487; GUMUS, C.2, s. 50; TANDOGAN, C.2, s. 160; 0Z, s. 223; GOKYAYLA,
Ek Is, s. 203; ERMAN, Hasan: Arsa Payr Karsihig1 insaat Sozlesmesi, 3. Baski, Der Yaynlari, Istanbul
2010, s. 121; SENOCAK, s. 92; BUYUKAY, s. 103; SECER, s. 439; CELEN, s. 130; ORAL, s. 100.

36 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1124; EREN, Ozel Hikumler, s. 647, GUMUS, C.2, s. 51;
TANDOGAN, C.2, s. 161; ERMAN, s. 121; SENOCAK, s. 93; SECER, s. 441; BUYUKAY, s. 103; GUL
SELCUK, s. 17; GELEN, s. 130; GUL SELCUK, s. 17 vd.; ORAL, s. 101; Yargitay 6. H.D., T. 21.03.2023,
E. 2022/1219, K. 2023/1166, “Ayiphl eser, sozlesmede kararlastirilan vasiflart veya olmasindan
vazgegilmez bazi vasiflar: tasimayan eserdir. Diger anlatimla ayip, bir malda ya da eserde sozlesme ya da
yasa hiikiimlerine gore normal olarak bulunmasi gereken niteliklerin bulunmamast ya da bulunmamasi
gereken bozukluklarm bulunmasidir.”, www.lexpera.com.tr (e.t. 22.11.2024).

37 GUMUS, C.2, s. 51-52; ERMAN, s. 121 vd.; SENOCAK, s. 94 vd.; UCAR, s. 126 vd.; SEGER, s. 442
vd.; ORAL, s. 101.
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Ayip kendi icerisinde farkli kriterlere gore cesitlenmekte ise de bu caliymada
yalnizca agik- gizli ayip ayrimia yer verilecektir. Agik ayip, teslimle birlikte olagan bir

348 Gizli ay1p ise olagan

inceleme sonucu tespit edilen ayiplar olarak nitelendirilmektedir
bir gozden gegirme neticesinde tespit edilemeyen ve bagimsiz boliimiin kullanilmaya
basglanmasindan sonra ortaya ¢ikan ayiplardir®*®. Bagimsiz boliimlerdeki ayiplar eserin
meydana getirilmesi sirasinda ve eserin tesliminden sonra olarak iki ayri1 sekilde
degerlendirilmelidir. Eserin meydana getirilmesi esnasinda bagimsiz boliimlerin ayiph
olarak meydana getirileceginin 6ngoriilmesi hali TBK m.473/2’de diizenlenmis olup

yukarida bu hususa deginilmis, eserin tesliminden sonraki ayiplara iliskin degerlendirme

de ileride yapilacaktir.

3.2.1.4.2 Bagimsiz Boliimdeki Ayip Arsa Sahibine Yiiklenmemelidir

3.2.1.4.2.1 Genel Olarak
Yiiklenicinin ayiptan dogan sorumluluguna gidilebilmesi i¢in ikinci sart bagimsiz

3850 Eserdeki ayibin is sahibinin verdigi

boliimdeki ayibin arsa sahibine yliklenememesidir
talimattan veya is sahibine yliklenecek baska bir nedenden olusmasi halinde arsa

sahibinin ayiptan dogan haklar1 tamamen veya kismen ortadan kalkar®®!, TBK m.476

38 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1127; EREN, Ozel Hukimler, s. 658; GUMUS, C.2, s. 54;
TANDOGAN, C.2, s. 167, ERMAN, s. 125; SENOCAK, s. 104; UCAR, s. 130; BUYUKAY, s. 107;
SEGER, s. 449; GUL SELGUK, s. 25.

39 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1127; EREN, Ozel Hikumler, s. 658, GUMUS, C.2, s. 54
TANDOGAN, C.2, s. 167; ERMAN, s. 125; SENOCAK, s. 104; UCAR, s.130; BUYUKAY, s. 107;
SEGER, s. 450; GUL SELGUK, s. 26; Yargitay 6. H.D., T. 21.03.2023, E. 2022/1219, K. 2023/1166, “Gizli
ayip ise, eserin teslimi sirasinda ilk bakista goriilemeyen, muayene ile hemen anlasilamayan, sonradan
kullamilmakla ortaya ¢ikan, ancak hatali kullanimdan degil, yapimdan kaynaklanan bir ayiptir.”,
www. lexpera.com.tr (e.t. 22.11.2024).

%0 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1132; EREN, Ozel Hikumler, s. 647, GUMUS, C.2, s. 61;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 554; OZ, s. 224; SENOCAK, s. 131; UCAR, s. 234; ERMAN, s. 160;
GOKYAYLA, Ek Is, s. 204; BUYUKAY, s. 125; SECER, s. 466; GUL SELCUK, s. 64; CELEN, s. 131;
ORAL, s. 102.

%1 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1132; EREN, Ozel Hukimler, s. 648; GUMUS, C.2, s. 61; SECER, s.
466; CELEN, s. 131; GUL SELGUK, s. 66.
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uyarinca ayibin arsa sahibine yiiklenmesinin kriteri kusur degildir bu nedenle arsa
sahibinin kusuru olmasa dahi ayiba sebebiyet veren kendisi ise artik yiliklenicinin ayiptan
dogan sorumluluguna gidilemeyecektir. Diger bir ifade ile TBK m.476’nin
uygulanabilmesi i¢in arsa sahibinin ayibin meydana gelmesinde kusuru

aranmamaktadir®®?,

3.2.1.4.2.2 Ayibin Arsa Sahibinin Talimatindan veya Ona
Yiiklenebilecek Diger Bir Sebepten Dogmasi
Ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerine basvurulabilmesi i¢in bagimsiz bdliimdeki
ayibin arsa sahibinin talimatindan kaynaklanmamas: gerekmektedir®®®.  Talimat
kavramimdan anlasilmasi gereken arsa sahibinin yiikleniciye verdigi ve yiiklenicinin
bagimsiz boliimleri meydana getirirken uymakla yiikiimli oldugu direktifler
biitiintidiir®*. Arsa sahibinin talimatlar1 sozlesmede hiikiim altina alinmis olabilecegi gibi
bagimsiz boliimlerin meydana getirilmesi esnasinda da giindeme gelebilir®>. Ancak
belirtmek gerekir ki arsa sahibi tarafindan yiikleniciye yonlendirilen ve baglayicilik
tasimayan teklif, tavsiye ve istekler talimat olarak degerlendirilmemektedir®®®. Arsa
sahibinin yiikleniciye talimat1 kendisi tarafindan yazili veya sozlii olarak iletilebilecegi

gibi yetkili temsilcisi ya da vekili tarafindan da iletilebilir®®’.

%2 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1132; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 651; SECER, s. 468; BUYUKAY, s.
125; SENOCAK, s. 131; CELEN, s. 131.

33 EREN, Ozel Hukiimler, s. 648; TANDOGAN, C.2, s. 210; 0Z, s. 224; GOMUS, C.2, s. 61; SECER, s.
470; KOCAAGA, s. 407; KURSAT, s. 298; BUYUKAY, s. 125; GUL SELCUK, s. 64; ORAL, s. 102.
%4 EREN, Ozel Hukiimler, s. 648; ARAL/AYRANCI, s. 488; GUMUS, C.2, s. 61; SECER, s. 470;
KOCAAGA, s. 407; BUYUKAY, s. 125; KAPLAN, s. 123; UCAR, s. 234.

35 TANDOGAN, C.2, s. 210; KOCAAGA, s. 408; KURSAT, s. 298; BUYUKAY, s. 125; UCAR, s. 235;
GUL SELCUK, s. 65.

356 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 648; ARAL/AYRANCI, s. 488; GUMUS, C.2, s. 61; TANDOGAN, C.2, s.
210; SECER, s. 470; KOCAAGA, s. 407; BUYUKAY, s. 125; KAPLAN, s. 123; GUL SELCUK, s. 65;
ORAL, s. 102.

357 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 648; SECER, s. 471; KOCAAGA, s. 408; KAPLAN, s. 123; UCAR, s. 235.
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TBK m.476°da is sahibinin talimatinin yani sira eserdeki ayibin herhangi bir
sebeple is sahibine yiliklenebilecek olmast halinde de is sahibinin ayiptan dogan haklarini
kullanamayacagii diizenlenmistir. Kanun koyucu bu yondeki diizenlemesi ile is
sahibinin hangi hallerde ayiptan dogan haklarin1 kullanamayacagmi ayri ayri
sayamayacagindan genel bir ifadeye yer vermistir. Bu dogrultuda da doktrinde ayibin is
sahibinin sagladigi malzemeden kaynaklanmasi, insaat i¢in gosterilen yerin uygun
olmadigmin anlasilmasi, bagimsiz bolimlerin meydana getirilmesinde arsa sahibinin
belirledigi alt miiteahhidin ¢aligtirilmasi, arsa sahibinin hazirlattigi plan ve projelerde hata
bulunmas: gibi hususlar ele almmustir®®, Ornegin arsa sahibinin malzeme saglamasi
halinde TBK m.472/3 uyarinca yiiklenicinin malzemeyi igin niteligine gore kontrol etmeli
ve arsa sahibini bilgilendirmesi gerekmektedir ancak malzemenin isin niteligine uygun
olmadigmin arsa sahibine bildirilmesine ragmen arsa sahibi o malzemenin
kullanilmasinda 1srar ederse artik yiiklenicinin meydana gelecek ayiptan

sorumlulugundan bahsedilemeyecektir®®°.

3.2.1.4.2.3 Yiiklenici Bildirim Yiikiimliiliigiinii Yerine Getirmis

Olmahdir
Bagmmsiz boliimdeki ayibin arsa sahibine yiiklenmesi i¢in ayiba sebebiyet veren
talimatin kendisi veya yetkili temsilcisi tarafindan verilmesi yeterli degildir. TBK
m.476°da kanun koyucu agikca yiiklenicinin arsa sahibinin talimati veya bagka bir sebeple

eserde meydana gelen ayiptan dogan sorumlulugundan kurtulmasini ihtarina yani arsa

38 Y AVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1132; EREN, Ozel Hikiimler, s. 649; TANDOGAN, C.2, s. 208; OZ, s.
225; SECER, s. 472 vd.; BUYUKAY, s. 128 vd.; KURSAT, s. 301; KOCAAGA, s. 412 vd.; KAPLAN, s.
123; SENOCAK, s. 135 vd.; UCAR, s. 249.

359 TANDOGAN, C.2, s. 214; SENOCAK, s. 142; SECER, s. 473; ORAL, s. 103.

85



%0 Buna gore yiiklenicinin ayiptan dogan

sahibini uyarmasina baglamistir
sorumlulugundan kurtulabilmesi arsa sahibi veya vekilinin ayiba sebebiyet verecek
talimatina iliskin yiiklenicinin olas1 ayiplara yonelik arsa sahibini aydinlatmasi
gerekmektedir®®!, Yiiklenicinin aydnlatmasina ve ihtarma ragmen arsa sahibi talimatinda
1srar etmis ise artik yiiklenicinin sorumlulugu ortadan kalkacaktir. Keza TBK m.476’da
yer alan bildirim ylkiimliligli, TBK m.471°de diizenlenen 6zen yiikiimliiliigiiniin
gorinimiidir®®?. Yiiklenicinin uyary/ bildirim yiikiimliiliigii sézlesmenin uzman tarafi
olmasimdan kaynaklanmaktadir®®3, Ote yandan her ne kadar yiiklenicinin arsa sahibinin
talimatindan veya bagka bir sebeple kendisinden kaynaklanan bir sebeple bagimsiz
boliimlerin ayipli meydana gelecegini arsa sahibine bildirme yiikiimliiliigii bulunsa da bu
bildirimi yapmamis olmasi halinde dogrudan sorumlu oldugu kabul edilmemektedir.
Diger bir deyisle eger yliklenici ayiba iliskin arsa sahibine bildirimde bulunsaydi da arsa
sahibinin talimatinda 1israrci olacagini ispat ederse artik yiiklenici ayiptan dogan
sorumluluktan kurtulacaktir®®*. Ancak bu durum arsa sahibinin veya temsilcisinin talimat
verilen konuda uzman olmas1 halinde gegerlidir3®.

TBK m.476’da diizenlenen bildirim bir irade agiklamasi olmayip bilgi verme

niteligindedir®®. Buna karsilik yiiklenici tarafindan yapilan bildirimin yani bilginin, arsa

sahibi tarafindan anlasilabilecek bir dilde, teknik terimlere olabildigince yer verilmemis

30 (57, 5. 226; SENOCAK, s. 138; UCAR, s. 238; GOKYAYLA, Ek s, s. 206.

31 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 649; ARAL/AYRANCI, s. 489; SECER, s. 472; KOCAAGA, s. 408; CELEN,
s. 132; KAPLAN, s. 123; GOKYAYLA, Ek Is, s. 206; ORAL, s. 103.

32 SECER, s. 494; KOCAAGA, s. 413; SENOCAK, s. 138; ORAL, s. 103.

33 ARAL/AYRANCI, s. 489; TANDOGAN, C.2, s. 213; BUYUKAY, s. 126; SECER, s. 501; KURSAT,
s. 304; KOCAAGA, s. 411.

364 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 650; ARAL/AYRANCI, s. 490; TANDOGAN, C.2, s. 213; KURSAT, s. 306;
KOCAAGA, s. 411; KAPLAN, s. 124; CELEN, s. 132.

365 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 650; ARAL/AYRANCI, s. 490; KURSAT, s. 307; KOCAAGA, s. 411.

366 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 649; TANDOGAN, C.2, s. 211; UCAR, s. 239; SECER, s. 494; KOCAAGA,
s. 410.
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sekilde ve mevcut durumda devam edilmesi halinde bagimsiz boliimlerde ayibin meydana

gelecegine acik bir sekilde yer verilmis olmalidir®®’

. Yiiklenicinin yapacagi bu bildirim
kanunda sekil sartina baglanmamistir buna gore adi yazili sekilde olabilecegi gibi sozlii
sekilde de olabilir®®, Ancak bildirim sézlesme ile sekle tabi tutulmus ise bu sekil

369

gecerlilik sart1 degil ispatta kolaylik saglayacaktir=*". Yiiklenici tarafindan yapilacak bu

uyar1 arsa sahibinin kendisine veya yetkili temsilcisine yapilabilir, arsa sahibinin yetkili
olmayan bir temsilcisine yapilan bildirim yiikleniciyi sorumluluktan kurtarmayacaktir"°.

Yiiklenici tarafindan yapilan bildirimden sonra diiriistliik kurali geregi uygun bir siire

beklenmesi gerekir3',

3.2.14.24 Bagimsiz Boélimdeki Ayibin Arsa Sahibinden
Kaynaklanmasinin Sonuclan
Arsa sahibinin yiiklenici tarafindan yapilan bildirime ragmen talimatinda veya
ayiba konu teskil edecek diger bir davranisinda israrci olursa artik yiiklenicinin
sorumlulugu ortadan kalkacaktir®?2. TBK m.476 anlaminda yiiklenicinin arsa sahibine
bildirimde bulundugunun veya bildirimde bulunma yiikiimliliigiinii olmadignin ispati
yikleniciye aittir®”3. Kural olarak arsa sahibinin tazminat disinda ileri siirebilecegi diger
secimlik haklar (s6zlesmeden donme, bedelden indirim veya onarim isteme) yiiklenicinin

kusuruna bagli degildir ancak bagimsiz boliimdeki ayiba arsa sahibi neden olmugsa arsa

37 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 650; UCAR, s. 239; SECER, s. 498; KURSAT, s. 305; KOCAAGA, s. 410;
ORAL, s. 103.

38 TANDOGAN, C.2, s. 211; SECER, s. 497; KURSAT, s. 305; KOCAAGA, s. 410; UCAR, s. 240; GUL
SELCUK, s. 68; CELEN, s. 132.

39 TANDOGAN, C.2, s. 212; UCAR, s. 240; SECER, s. 497- 498; GUL SELCUK, s. 68.

370 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 650; TANDOGAN, C.2, s. 211; UCAR, s. 238; KOCAAGA, s. 410.

S TANDOGAN, C.2, s. 212; UCAR, s. 241; SECER, s. 499; KURSAT, s. 306; KOCAAGA, s. 411; GUL
SELCUK, s. 69.

372 SENOCAK, s. 144; UCAR, s. 233; SECER, s. 499; KURSAT, s. 306; KOCAAGA, s. 417.

373 SENOCAK, s. 144; SECER, s. 505; KOCAAGA, s. 417.
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sahibi bu haklarin higbirini kullanamayacaktir®’*. Baska bir deyisle bagimsiz boliimdeki
ayip arsa sahibine yiiklenen bir sebepten dogmussa artik arsa sahibi yiikleniciye karsi
strebilecegi TBK m.475’te yer alan ayiptan dogan haklar1 mahkeme kararma gerek
olmaksizin kaybedecektir®”®. Ayibin ortaya ¢ikmasinda hem arsa sahibinin hem de
yiiklenicinin etkisi varsa yani miiterafik kusur mevcutsa arsa sahibi ayiptan dogan
haklarinm tamamini kaybetmeyecek ancak TBK m.114 yollamasi ile TBK m.52 kiyasen

uygulanacak ve yiiklenicinin sorumlulugundan indirim yapilacaktir3'®,

3.2.1.4.3 Arsa Sahibi Ayipl Eseri Kabul Etmemis Olmaldir

Yiiklenicinin bagimsiz bdliimdeki ayiptan sorumlu tutulmasinin bir diger sarti
arsa sahibinin ayipli eseri kabul etmemis olmasidir®”’. Bunun nedeni TBK m.477°de yer
alan eserin agik veya ortiilii kabulii ile yiiklenicinin her tiirlii sorumluluktan kurtulacagina
dair diizenlemedir. Eserin kabulii ve teslim alinmasi arasindaki fark ile teslime iliskin
hususlara deginildiginden bu baslikta tekrardan ele alinmayacaktir.

Eserin kabulii 6nceden de deginildigi tizere teslim alinmasindan farkli bir
kavramdir. Eserin kabulii, teslim edilen eserin sézlesmeye uygun oldugunu, tam ve
ayipsiz oldugunu ve eger mevcutsa eserdeki agik ayiplara iliskin haklardan feragat ettigi

378

anlamina gelen bir irade beyanidir®’®. Kabuliin gecerliligi sekil sartina bagh degildir,

374 EREN, Ozel Hikiimler, s. 651; SENOCAK, s. 130; SECER, s. 505; KOCAAGA, s. 417; KAPLAN, s.
122.

375 EREN, Ozel Hukimler, s. 652; SENOCAK, s. 145; KOCAAGA, s. 418.

376 EREN, Ozel Hiikimler, s. 652; TANDOGAN, C.2, s. 209; SECER, s. 510; BUYUKAY, s. 129;
KOCAAGA, s. 419; SENOCAK, s. 145; UCAR, s. 237; GUL SELCUK, s. 72.

377 YAVUZ/IACAR/OZEN, C.2, s. 1133; EREN, Ozel Hukimler, s. 652; ARAL/AYRANCI, s. 491;
ZEKVLILER/GOKYAYLA, s. 554; GUMUS, C.2, s. 60; UCAR, s. 251; BUYUKAY, s. 115;
GOKYAYLA, Ek Is, s. 205; SECER, s. 511; KOCAAGA, s. 419; GUL SELCUK, s. 72; CELEN, s. 132.
378 EREN, Ozel Hikimler, s. 652; GUMUS, C.2, s. 60; SENOCAK, s. 81; SECER, s. 512; KOCAAGA, s.
419; GUL SELCUK, s. 73; CELEN, s. 133,

88



kabul beyani acik olabilecegi gibi ortiilii sekilde de yapilabilir®”®. A¢ik kabul, arsa sahibi
veya Yetkili temsilcisinin bagimsiz boliimii kabul ettigini acike¢a yiikleniciye bildirmesi
ile olurken ortiili kabul susma veya kabul iradesini gosteren bir davranisla
gerceklesmektedir®®. Ornegin arsa sahibinin ayipli oldugunu bildigi bagimsiz bolimii
haklarmn1 sakli tutmadan teslim almas1 ortiilii kabul olarak degerlendirilmektedir®!. Ote
yandan TBK m.477/2’deki diizenleme bagka bir ortiilii kabul halini diizenlemistir. Bu hal
yasal kabul olarak nitelendirilmekte olup arsa sahibinin bagimsiz boliimleri gézden
gecirmeyi ve yikleniciye bildirimde bulunmay1 ihmal etmesi halinde eseri kabul ettigi
sayllmaktadir®?. Belirtmek gerekir ki TBK m.477/2’deki yasal kabul hali aksi ispat
edilemeyen bir karinedir®®,

TBK m.477/1°de eserdeki ayiplar agik ve gizli olarak ayrilmistir. O halde ayibin
tiirline gore teslim edilen eserin kabulii ile ortaya c¢ikacak sonuclar farklilik arz
etmektedir. A¢ik ayip, 6nceden acgiklandigi lizere bagimsiz boliimiin teslimi aninda goze

384 A¢ik ayibin mevcudiyeti

carpan ya da basit bir inceleme ile fark edilebilen ayiplardir
halinde arsa sahibinin bagimsiz bolimii agik veya Ortiilii kabul etmesi halinde yiiklenici
acik ayiptan kaynaklanan sorumlulugundan kurtulmaktadir®®. Buna karsilik gizli ayip

teslim sirasinda fark edilmeyen ya da usuliine uygun goézden gecirilse de tespit

edilemeyecek ayiplar olup bagimsiz boliimiin arsa sahibince kabul edilmesi halinde dahi

379 EREN, Ozel Hukiimler, s. 653; UCAR, s. 251; SECER, s. 513; KOCAAGA, s. 421; GUL SELCUK, s.
73.

380 EREN, Ozel Hikiimler, s. 653; UCAR, s. 254; SECER, s. 513; KOCAAGA, s. 421.

381 EREN, Ozel Hikiimler, s. 653; UCAR, s. 254; SECER, s. 513; KOCAAGA, s. 422.

382 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 653; ARAL/AYRANCI, s. 491; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 555; SECER,
S. 514; KOCAAGA, s. 422.

383 EREN, Ozel Hikiimler, s. 653; SECER, s. 514; KOCAAGA, s. 422.

384 TANDOGAN, C.2, s. 217; UCAR, s. 253; SECER, s. 513; KOCAAGA, s. 420; GUL SELCUK, s. 73.
385 ARAL/AYRANCI, s. 491; TANDOGAN, C.2, s. 217; UCAR, s. 255; SECER, s. 514; KOCAAGA, s.
420; GUL SELCUK, s. 73.
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yiiklenici sorumluluktan kurtulamamakta ve sorumlulugu devam etmektedir®®. Bu halde
ise TBK m.477/3 uyarinca gizli ayibin ortaya ¢ikmasindan sonra arsa sahibi TBK
m.478’de yer alan zamanasimi siiresine riayet ederek durumu yiikleniciye bildirmekle
yiikiimlii olup siiresi i¢inde bildirmemesi halinde eseri kabul etmis say1lacaktir®®’. Eserin
kabul edilmesi, arsa sahibinin ge¢ teslimden kaynaklanan tazminat isteme hakki gibi
ayipla baglantili olmayan haklarini etkilemeyecektir®®®. Kural olarak kabul iradesi kesin
olup kabul agiklamasinin sonradan geri alinarak yiiklenicinin ayiptan dogan

sorumluluguna gidilmesi miimkiin degildir3®°.

3.2.1.4.4 Arsa Sahibi Gozden Gegirme ve Bildirim Kilfetlerini Yerine Getirmis

Olmalidr

3.2.1.4.4.1 Genel Olarak
Arsa sahibinin ayipli sekilde teslim edilen bagimsiz boliimlere iligkin ayiptan
dogan secimlik haklarini kullanabilmesi TBK m.474/1°de yer alan gézden gecirme ve
bildirimde bulunma kiilfetini yerine getirmesi gerekmektedir3®°. Kanunda arsa sahibine
yikklenen bu kiilfetlerin amaci insaatin sonucunda arsa sahibinin memnun kalip
391

kalmadiginin en kisa siire i¢inde yiikleniciye bildirilerek yiikleniciyi de korumaktir

Arsa sahibinin gozden geg¢irme ve bildirim kiilfeti insaatin tamamlanip teslim edilmesi ile

386 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1133; ARAL/AYRANCI, s. 491; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 555;
TANDOGAN, C.2, s. 218; UCAR, s. 257; SECER, s. 515; KURSAT, s. 315; KOCAAGA, s. 420; GUL
SELCUK, s. 73.

37 TANDOGAN, C.2, s. 220; UCAR, s. 257; KOCAAGA, s. 420.

38 SECER, s. 519; KOCAAGA, s. 422.

389 BUYUKAY, s. 116; SECER, s. 520; KOCAAGA, s. 420.

30 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1130; EREN, Ozel Hikimler, s. 654; GUMUS, C.2, s. 56;
TANDOGAN, C.2, s. 167; ARAL/AYRANCI, s. 491; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 555; OZ, s. 226;
ERMAN, s. 126; SENOCAK, s. 108; UCAR, s. 137; BUYUKAY, s. 118; SECER, s. 522; KOCAAGA, s.
422; KURSAT, s. 307; YELMEN, Asgari Gelir, s. 132; GUL SELCUK, s. 48.

391 EREN, Ozel Hikiimler, s. 654; TANDOGAN, C.2, s. 167; ERMAN, s. 129; SENOCAK, s. 110; UCAR,
s. 139; SECER, s. 523; KOCAAGA, s. 423; KURSAT, s. 307; GUL SELCUK, s. 49.
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baslamaktadir yani heniiz tamamlanip teslim edilmeyen insaatta veya bagimsiz bdliimde
aylp olsa dahi arsa sahibinin gézden gecirme ve bildirim kiilfetinin varligindan
bahsedilemez3®?. Ancak belirttigimiz iizere gelir paylasimli insaat sdzlesmesinde
bagimsiz boliimlerin teslimi zilyetligin devri ile degil bildirim ile gerceklestiginden arsa

sahibinin gézden ge¢irme ve bildirim kiilfeti de teslime iliskin bildirimi ile baglamaktadir.

3.2.1.4.4.2 Gozden Gegirme

Gozden gecirme, tamamlanip teslim edilen eserin is sahibini tarafindan yiiklenici
ile aralarindaki s6zlesmeye uygun olup olmadiginin ve eger aralarinda bu hususta hiikiim
yoksa diirlistliik kuralina gore nitelik ve ozelliklerinin kontrol edilmesi anlamina
gelmektedir®®. Gozden gecirmenin kapsami her somut olaya gore farklilik
gostermektedir®®. Doktrinde bizim de kabul ettigimiz goriise gore gdzden gegirme
sirasinda gosterilecek 6zen seviyesi insaat islerinden anlayan makul ve ortalama bir is
sahibinin gostermesi gereken 6zendir3®®. Arsa sahibi tarafindan gézden gegirmenin geregi
gibi yapilmamasi sonucu fark edilmeyen ve yiikleniciye bildirilmeyen ayiplar yoniinden
TBK m.475’te yer alan se¢imlik haklar1 kullanamayacaktir3%,

Gozden gecirme kiilfeti arsa sahibine yiiklenmistir ancak gozden gecirmeyi bizzat

yapmak zorunda degildir o nedenle arsa sahibinin gdzden gecirme kiilfetini yerine

392 YAVUZ/ACARIOZEN, C.2, s. 1130; EREN, Ozel Hikimler, s. 654; GUMUS, C.2, s. 56;
TANDOGAN, C.2, s. 167; ARAL/AYRANCI, s. 492; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 555; ERMAN, s.
129; SENOCAK, s. 109; UCAR, s. 143; BUYUKAY, s. 119; SECER, s. 523; KOCAAGA, s. 423;
KURSAT, s. 308; GUL SELCUK, s. 50; CELEN, s. 134.

393 EREN, Ozel Hikiimler, s. 655; SENOCAK, s. 116; UCAR, s. 139; SECER, s. 524; KOCAAGA, s. 425.
394 SENOCAK, s. 117; UCAR, s. 139; SECER, s. 525; KOCAAGA, s. 425; YUCER AKTURK, s. 95.

395 EREN, Ozel Hukimler, s. 655; TANDOGAN, C.2, s. 170; ERMAN, s. 132; SENOCAK, s. 115; UCAR,
s. 142; BUYUKAY, s. 119; SECER, s. 526; KOCAAGA, s. 426; KURSAT, s. 310; GUL SELCUK, s. 52.
3% SENOCAK, s. 127; SECER, s. 526; KOCAAGA, s. 425; CELEN, s. 137; YELMEN, Asgari Gelir, s.
132.
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getirmesi i¢in uzman veya bilirkisi marifetinden yararlanmasi miimkiindiir®®’. Ancak
TBK m.474/2 uyarinca taraflardan her biri giderlerini karsilamak kaydiyla eserin bilirkisi
tarafindan gozden gegirilerek sonucun raporlanmasini talep edebilir. Taraflardan biri
tarafindan TBK m.474/2 hitkmii geregi resmi bilirkisiden gozden gecirme ve rapor talep
edilmesi halinde rapor gelinceye kadar gdzden gecirme siiresi sona ermemektedir3%,
Buna karsilik taraflari 6zel bilirkisiye basvurmasi halinde raporun gecikmesi halinde

39 Gerek mahkeme tarafindan

ortaya c¢ikacak hak kayiplarina arsa sahibi katlanacaktir
atanan resmi gerek taraflarca secilen 6zel bilirkisilerce yapilacak gézden gecirmenin
insaatin durumu, eksiklik varsa bunun sebebi ve gerekli diizeltme onlemlerinin tespiti
olup ingaatin sodzlesmeye uygunlugunun ve ayip teskil edip etmediginin tespiti
mahkemeye aittir*®. Belirtmek gerekir ki 6zel bilirkisinin raporu HMK kapsaminda
uzman goriisii olarak degerlendirilebilecek olup uzman tanik olarak dinlenmesi de
miimkiindiir’®l. Gozden gegirme kiilfetinin kanunda emredici olarak degil tamamlayici
hukuk kurali olarak diizenlenmesinin sonucu olarak taraflar s6zlesme ile gozden gegirme
seklini degistirebilirler hatta ortadan kaldirabilirler’®2. Ancak bu halde arsa sahibinin
ay1b1 grenir 6grenmez yiikleniciye bildirme gerekliligi dogacaktir?®®,

TBK m.474/1 uyarinca gézden gecirmenin islerin olagan akisina gdre imkan

bulundugunda yapilmasi gerektigi seklindedir. Anlasilacagi iizere kanun koyucu gdzden

397 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1131; EREN, Ozel Hiikimler, s. 655; TANDOGAN, C.2, s. 170;
ARAL/AYRANCI, s. 492; ZEKLILER/GOKYAYLA, s. 556; OZ, s. 228; ERMAN, s. 133; SENOCAK, s.
120; UCAR, s. 139; BUYUKAY, s. 120; SECER, s. 526; KOCAAGA, s. 426; CELEN, s. 134; GUL
SELCUK, s. 53; CELEN, s. 134; YUCER AKTURK, s. 97.

38 TANDOGAN, C.2, s. 171; ERMAN, s. 133; SENOCAK, s. 120; UCAR, s. 140; BUYUKAY, s. 120;
SECER, s. 527; KOCAAGA, s. 427; KURSAT, s. 313; GUL SELCUK, s. 54.

39 TANDOGAN, C.2, s. 171; OZ, s. 228; ERMAN, s. 133; SENOCAK, s. 121; UCAR, s. 140;
BUYUKAY, s. 120; SECER, s. 527; KOCAAGA, s .427; KURSAT, s. 313; GUL SELCUK, s. 54.

40 TANDOGAN, C.2, s. 171; SECER, s. 528; KOCAAGA, s. 428.

41 TANDOGAN, C.2, s. 171; UCAR, s. 140; SECER, s. 528; KOCAAGA, s. 428.

42 TANDOGAN, C.2, s. 170; UCAR, s. 138; SECER, s. 528; KOCAAGA, s. 430; GUL SELCUK, s. 54.
408 TANDOGAN, C.2, s. 170; SECER, 5.528; KOCAAGA, 5.430.
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gecirmeyi kesin belirlenmis bir siireye baglamamistir. Dolayisiyla hiikiimdeki ifadeler
yorumlanarak insaatin niteligi, 6zelligi, kapsami da dikkate alinarak varsa teamiile ve
somut olayin kosullarma gére gdzden gecirme siiresinin belirlenmesi gerekmektedir®%*,
Yine bu sure belirlenirken gdzden gecirmenin somut olay 6zelliklerine gore objektif
olarak miimkiin olmas1 ve bu siirenin arsa sahibinden beklenmesinin diiriistliik kuralina

405

uygun diismelidir™>. Taraflarca gdzden gecirme siiresinin sdzlesmede Ongoriilmesi

miimkiindiir ancak belirlenen bu siire isin niteligine goére gozden gegirmeyi kisitliyorsa
ayibin tespiti i¢in gerekli siire belirlenen siirenin yerine gegmektedir®®®,

Go6zden gegirme yerine iliskin olarak kanunda hiikiim bulunmamaktadir. Ancak
isbu c¢alisma kapsaminda sodzlesmenin konusunu insaat/ bagimsiz boliimler

olusturdugundan goézden gecirmenin yapilacagi yer eserin teslim edildigi yer yani

tasinmazin bulundugu yer olarak kabul edilmelidir.

3.2.1.4.4.3 Bildirim Kulfeti
TBK m.474/1’de is sahibine gézden gecirmenin yani swra goézden gegirme
neticesinde tespit edilen ayiplar1 yiikleniciye bildirme kiilfeti de yiiklenmistir®®”. Arsa
sahibi g6zden gecirme sonucu tespit edilen ayiplari yiikleniciye bildirmezse, eseri ayiplari

408

ile kabul etmis sayilacak ve ayiptan dogan haklarini kaybedecektir*™®. Ayibin yiikleniciye

404 EREN, Ozel Hiikimler, s. 656; TANDOGAN, C.2, s. 170; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 556;
SENOCAK, s. 110; UCAR, s. 143; SECER, s. 529; KOCAAGA, s. 428; CELEN, s. 134; GUL SELCUK,
s. 51.

45 EREN, Ozel Hikiimler, s. 656; ARAL/AYRANCI, s. 492; SENOCAK, s. 111; UCAR, s. 144;
KOCAAGA, s. 428.

4% UCAR, s. 144; SECER, s. 531; KOCAAGA, s. 430; GUL SELCUK, s. 51.

407 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 657; GUMUS, C.2, s. 57; TANDOGAN, C.2, s. 172; ARAL/AYRANCI, s.
492; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 557; 0Z, s. 229; ERMAN, s. 135; SENOCAK, s. 121; UCAR, s. 145;
BUYUKAY, s. 121; SECER, s. 532; KOCAAGA, s. 431; GUL SELCUK, s. 56; YUCER AKTURK, s.
171.

408 EREN, Ozel Hukumler, s. 657; ARAL/AYRANCI, s. 491; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 558;
SENOCAK, s. 121; UCAR, s. 146; KOCAAGA, s. 431; GUL SELCUK, s. 56; YUCER AKTURK, s. 171.
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bildirilmesi insaatta yer ayiplarin kapsam ve nitelige dair ayrintilar1 yeterli agiklikta
icermeli, genel ve soyut ifadelerden ibaret olmamalidir®®®. Bildirim niteligi itibariyle

insaatm ayipli oldugunu ve yiiklenicinin sorumlu olduguna yonelik bir irade beyanidir*°,

Ayp bildirimi sekle tabi degildir dolayisiyla yazili veya sozlii yapilmasi miimkiindiir*'?.
Bu nedenle ispat agisindan yazili veya resmi sekilde yapilmasinda fayda bulunmaktadir.
Nitekim ikame edilen bir dava dahilinde ayiplarin tespiti i¢in alinan bilirkisi raporunun
kars1 tarafa teblig edilmesini ayip bildirimi olarak kabul edilmektedir®!2.

Ayip, eserin gdzden gegirilmesi sirasinda tespit edilmis olabilecegi gibi sonradan
da ortaya ¢ikmis olabilir. TBK m.474/1°de yer alan gézden gecirme sonucu tespit edilen
ayiplar acik ayip olup uygun bir siirede yiikleniciye bildirilmesi gerektigi diizenlenmistir.
Uygun siireden anlagilmasi gereken makul, ortalama zekadaki diiriist bir ig sahibinin
gecikmeksizin ayib1 bildirecegi siiredir*'®. Dolayisiyla acik ayiplar 6grenilmesinden
itibaren bu siirede yiikleniciye bildirilmelidir*4. Gizli ayiplarm ise bildirim siiresi ortaya

¢ikmasmdan sonra baslamakta olup derhal yiikleniciye bildirilmesi gerekir*!®. Ancak

derhal ifadesinden anlasilmasi gereken hemen degil, diisinme ve bildirim igin

409 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 657; TANDOGAN, C.2, s. 172; ERMAN, s. 138; ARAL/AYRANCI, s. 493;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 557; 0Z, s. 230; SENOCAK, s. 126; UCAR, s. 147; SECER, s. 533;
KOCAAGA, s. 432; GELEN, s. 135; GUL SELCUK, s. 56; CELEN, s. 135; YUCER AKTURK, s. 175.
40 EREN, Ozel Hikimler, s. 657; TANDOGAN, C.2, s. 172; ERMAN, s. 137,
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 557; ARAL/AYRANCI, s. 492; SECER, s. 532; KOCAAGA, s. 432;
CELEN, s. 135; YUCER AKTURK, s. 174.

41 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1132 dpn. 222; EREN, Ozel Hikumler, s. 657; TANDOGAN, C.2,s.
172; ARAL/AYRANCI, s. 493; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 557; ERMAN, s. 137; SENOCAK, s. 125;
UCAR, s. 153; BUYUKAY, s. 123; SECER, s. 534; KOCAAGA, s. 438; KURSAT, s. 322; CELEN, s.
135; GUL SELCUK, s. 62; CELEN, s. 135; YUCER AKTURK, s. 184.

412 SENOCAK, s. 125; SECER, s. 535; CELEN, s. 135; GUL SELCUK, s. 62.

43 EREN, Ozel Hukimler, s. 658; TANDOGAN, C.2, s. 173; ERMAN, s. 131; SENOCAK, s. 122;
KOCAAGA, s. 433; YUCER AKTURK, s. 191.

414 EREN, Ozel Hikimler, s. 658; ARAL/AYRANCI, s. 493; GUMUS, C.2, s. 58; TANDOGAN, C.2, s.
174; SENOCAK, s. 122; SECER, s. 537; KOCAAGA, s. 433; KURSAT, s. 314.

415 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 658; ERMAN, s. 138; SENOCAK, s. 123; UCAR, s. 151; SECER, s. 538;
KOCAAGA, s. 434; CELEN, s. 136; YELMEN, Asgari Gelir, s. 133; CELEN, s. 135; YUCER AKTURK,
s. 200.
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416

kullanilacak yolu segme hususlarini da igeren siiredir™®. Nitekim Yargitay’in goriisii de

acik ayiplarin gozde gegirme sonrasi makul bir siirede, gizli ayiplarin ise ortaya ¢iktigi

417 Ancak ayibin biiyiimesi ya

zaman gecikmeksizin yiikleniciye bildirilmesi seklindedir
da ayiptan dolay1 zararin meydana gelmesi s6z konusu ise arsa sahibinin gézden gecirme
siiresi bitmeden yiikleniciye bildirmesi gerekmektedir®:8,

Acik ayiplarda oldugu gibi gizli ayiplarin da TBK m.478’de hiikiim altina alinan
zamanagimt siiresi i¢inde bildirim yapilmalidir, zamanasimi siiresi sona erdikten sonra
ortaya ¢ikan ayiplardan yiiklenici sorumlu olmayacaktir*!®. Eserin kabulii ile yiklenici
her tlirlii sorumluluktan kurtulmasina karsin yiiklenicinin kasten gizledigi ayiplar i¢in
sorumlulugu devam etmektedir*?®. Ote yandan yiiklenici tarafindan kasten gizlenen
ayiplar i¢in is sahibinin bildirim kiilfeti bulunmamaktadir®?!. Taraflarca bir garanti
stiresinin belirlenmesi gézden gegirme kiilfetini ortadan kaldirsa da bildirim kiilfetini
ortadan kaldirmaz*??,

Tipk1 gézden gecirmede oldugu gibi bildirim kiilfetine iliskin diizenleme de
emredici degil tamamlayici nitelikte oldugundan taraflarin bildirim kiilfetini agirlastirip
hafifletmesi mumkindir*?3. Ancak belirlenen bu siirenin yeterli gelmemesi halinde

islerin olagan akisma gore gerekli siire dikkate alinacaktir®?,

416 EREN, Ozel Hukimler, s. 658; TANDOGAN, C.2, s. 174; SENOCAK, s. 122; KOCAAGA, s. 435.
47 GUL SELCUK, s. 58.

418 SENOCAK, s. 123; BUYUKAY, s. 122.

49 SENOCAK, s. 124; KOCAAGA, s. 435; CELEN, s. 137.

420 TANDOGAN, C.2, s. 174; ERMAN, s. 135; KOCAAGA, s. 435; CELEN, s. 137; GUL SELCUK, s.
59.

421 EREN, Ozel Hikiimler, s. 658; SENOCAK, s. 124; BUYUKAY, s. 121; SECER, s. 542; KOCAAGA,
5.436; GUL SELCUK, s. 59; CELEN, s. 137.

422 SENOCAK, s. 124

23 TANDOGAN, C.2, s. 174; ERMAN, s. 136; UCAR, s. 138; BUYUKAY, s. 122; SECER, s. 542;
KOCAAGA, s. 437; GUL SELCUK, s. 60.

24 TANDOGAN, C.2, s. 175; SECER, s. 543; KOCAAGA, s. 437; GUL SELCUK, s. 60.
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3.2.2 Arsa Sahibinin Borclar

3.2.2.1 Arsa Sahibinin Arsay1 Hukuken ve Fiilen Teslim Borcu

Gelir paylasimli ingaat sozlesmelerinde yiiklenicinin ingaata baglayabilmesinin 6n
sart1 arsa sahibinin arsay1 hukuken ve fiilen insaata elverisli sekilde yiikleniciye teslim
etmesidir*?®. Taraflarca, yiiklenicinin insaat1 tamamlamasi igin siire dngdriilmiis ise bu
slire, arsa sahibinin arsay1 yiikleniciye hukuken ve fiilen insaata elverisli sekilde teslimi
ile baslayacaktir*?®®. Dolayisiyla arsa sahibi arsay1 insaat yapmaya elverisli sekilde
yiikleniciye teslim etmedikge yiiklenicinin insaati meydana getirme ve teslim borcunu ifa
etmesini talep edemeyecektir®?’. Anlasilacag iizere sozlesme geregi ifa siras1 giindeme
gelmektedir. Belirtmek gerekir ki arsanin yiikleniciye teslimi ile yiiklenici arsa {izerinde

dolaysiz zilyet sifat1 kazanmaktadir??®,

425 YENIOCAK, s. 74; CELEN, s. 146; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, C. 2, s. 1215-1216; KILICOGLU, s. 506;
INAL, Sonuca Katilmali, s. 235; SECER, s. 628; ARIKAN, s. 83; ATAMULU, s. 84; ORAL, s. 117;
SUTCU, Nezih: Kat Karsilig1 Insaat Yapim Sézlesmesi (El Kitabr), 1. Baski, Seckin Yaymcilik, Ankara
2021, s. 243; NALCACI, Emine: Arsa Pay1 Karsilif1 Insaat S6zlesmesinden Donme, 1. Baski, Yetkin
Yayinlari, Ankara 2022, s. 31; YALINCAK, s. 66; DORUK, s. 89.

426 YENIOCAK, s. 74; YALINCAK, s. 67; CELEN, s. 147; YELMEN, Asgari Gelir, s. 134; ORAL, s. 118;
INAL, Sonuca Katilmaly, s. 236; Yargitay 15. H.D., T. 05.05.2024, E. 2003/5372, K. 2004/2508, “Insaatin
yapim stiresi, yanlar arasindaki sozlesmenin 3.maddesinde kararlastirilmis olup, temel iistii ruhsatindan
itibaren yedi aydir. Yiiklenicinin yiiklendigi ediminin ifasi dogrultusunda insaat iginin yapimina
baslayabilmesi icin oncelikle arsa sahibi tarafindan yiikleniciye yer tesliminin yapilmast gerekmektedir.
Clinkii, karsitlikli edimleri iceren insaat sozlesmelerinde, yer teslimi is sahibinin éncelikli edim borcudur
(BK.md.81,90). Bu yasal nedenle, arsanin ayipsiz ve insaata elverisli sekilde teslimine kadar yiikleniciden
insaata baglamast istenemez.”, www.legalbank.net (e.t. 23.09.2024).

42T YENIOCAK, s. 74; GELEN, s. 146; INAL, Sonuca Katilmali, s. 236; ARIKAN, s. 236; YALINCAK,
S. 67; Yargitay 15. H.D., T. 27.04.2004, E. 2004/1555, K. 2004/2360, “Yanlar arasindaki sdzlesmede arsa
sahibi davalinin edimini éncelikle ifa etmesini gerektiren bir hiikiim yer almamaktadir. Baska bir anlatimla,
insaat yapilacak arsamin davaci kooperatife, onun yiiklendigi ediminin ifasindan once, tapuda davali
tarafindan kayden temlik edilmesini, yiiklenici Kooperatif isteyemez. Aksine sozlesmede hiikiim
bulunmadigindan, Bor¢lar Yasasinin 364/1.maddesi geregince, isin bedeli olan arsamn tapuda kayden
Kooperatife temliki arsa sahibine karsi ediminin ifasindan, yani dairesinin sozlesme ve yasada ongériilen
kosullara uygun olarak insa edilip, tesliminden sonra istenebilir. Ancak, yuklenicinin éncelikli edimini ifa
edebilmesi igin de sozlesme konusu arsamin sozlesmenin tarafi olan arsa sahiplerince yiikleniciye teslimi
gerekmektedir.” www.legalbank.net (e.t. 04/09/2024).

428 YENIOCAK, s. 74; GELEN, s. 146; ORAL, s. 118.
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Arsa sahibi ile yiiklenici arasinda arsanin yiikleniciye insaata elverisli sekilde
teslimine iligkin tutanagin imza altina alinmis olmasi hususu arsanin teslim edildigine
dair karine olustursa da aksinin ispat1 miimkiindiir*?°,

Arsa sahibinin arsay1 yiikleniciye hukuken ve fiilen teslim etmesi kavramlarini ele
almak gerekmektedir. Arsanin hukuken teslimi, fiilen teslimin insaat i¢in elverislilik
sartim1 karsilayamadigi ya da yeterli olmadigi bazi hallerde 6onem kazanmaktadir.
Ornegin, arsa iizerinde iigiincii kisiler lehine tesis edilmis smirli ayni haklar veyahut
baskaca hukuki engeller ya da kisitlamalar olmasi halinde hukuken teslimden bahsetmek
miimkiin degildir**°. Dolayisiyla arsa sahibinin bu hukuki engellerden arsasini
arindirmaksizin yiikleniciye teslimi arsanin yalnizca fiilen teslimi anlamina gelecek;
ancak hukuken teslim edilmediginden arsayi teslim borcunun tam olarak yerine
getirildiginden bahsedilemeyecektir.

Fiilen teslimde ise arsanin insaatin baslamasina uygun olmasi gerekmektedir.
Baska bir ifade ile arsa lizerinde ingaatin yapilmasimi engelleyecek yapi, hafriyat, tarim
iirtinleri bulunuyorsa veya arsadaki yapida ya da ¢iplak arazide kiraci gibi fiili engelleyici

unsurlar varsa ve taraflarca aksi kararlastirilmamis ise bunlarin arsa sahibi tarafindan

arindirilarak yiikleniciye teslimi gerekir®3l. Nitekim insaatin yapimi icin arsa iizerinde

429 YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1216; INAL, Sonuca Katilmali, s. 236; SECER, s. 630; YENIOCAK,
s. 74; GELEN, s. 146; ARIKAN, s. 236; ORAL, s. 118; YALINCAK, s. 67; DEVECI OZTURK, s. 97.
430 SECER, s. 633.

431 SUTCU, s. 243; SECER, s. 634; NALCACI, s. 32; ALDEMIR TOPRAK, Ipek Betiil: Anahtar Teslim
Insaat Sozlesmesi, 2. Baski, Seckin Yaymnlari, 2022, s. 241; COSKUN, Mahmut: “Yargitay Kararlart
Isiginda Arsa Payr (Kat) Karsiligi insaat Sozlesmeleri, Uygulamada ve Ogretide insaat Hukuku Prof. Dr.
Fikret Eren’e Armagan (Ed.: Erdem BUYUKSAGIS/Eyiip KUL), 1. Baski, On ki Levha Yaymcilik,
Istanbul 2023, s. 111; Yargitay 14. H.D., T. 12.07.2011, E. 2011/8922, K. 2011/9168: “Tasinmaz iizerinde
bina ve bu binada kiract varsa kuskusuz binamn yikimindan evvel kiracimin da tahliyesi gerekmektedir.
Bunlar giderilmeden yiikleniciye insaata elverisli bir arsa teslim edildiginden soz edilemez. Nitekim,
17.10.2003 tarihli sézlesmede taraflar iizerinde bina yapilacak arsada bir gecekondu bulundugunu, bu
gecekondunun yikilarak yiikleniciye arsamn teslim edilecegini bilmektedir. Aksine sozlesme yoksa veya bu
is icin yiikleniciye arsa sahipleri tarafindan vekalet verilmemisse gecekondunun ykimindaki gorev arsa
sahibine diiser.”, www.lexpera.com.tr (e.t. 23.09.2024); ayn1 dogrultuda Yargitay 15. H.D., T. 22.04.2008,
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fiziksel veya idari/ hukuki engellerden armdirilmasi kural olarak arsa sahibine aittir;
ancak sozlesme ile taraflarca aksi kararlastirilabilir ve bu islerin arsa sahibi adina
yilklenici tarafindan yapilmasi i¢in vekalet vermesi s6z konusu olabilir*®2,

Arsa sahibi tarafindan yiikleniciye teslim edilecek arsanin ingaata elverigliligi hem
taraflar arasindaki sdzlesmeye hem de imar plan ve projesine gore degerlendirilmelidir.
Her ne kadar taraflar s6zlesmeyi akdetmis ise de arsanin cografi yapisi ya da niteligi imar
ve proje gibi idari izinlerin alinmasma uygun degilse insaata elverisli oldugu kabul
edilemeyecektir. Arsanin insaata elverisli olmadigmin ispat yiikii yiikleniciye aittir*®,
S6zlesmenin kurulmasi aninda arsa insaatin yapilmasina objektif olarak uygun degilse
s6zlesme TBK m.27 uyarinca baslangigtaki imkansizhik nedeniyle gecersiz olacaktir®3*,
Ancak imar plan1 degisikligi gibi sozlesmenin akdedilmesinden sonradan meydana gelen
bir sebeple imkansizlik ortaya ¢ikarsa somut olayda borglunun imkansizliktan sorumlu
olup olmadigma goére TBK m.136 veyahut TBK m.112 hiikiimleri uygulama alam
bulacaktir®®®,

Bazi hallerde ise arsanin insaata elverigli olarak teslim edilmemesi gegici bir
imkansizliktan meydana gelmektedir*®. Bu gecici imkansizlik*®" insaatin baslamasina

kesin bir sekilde engel teskil etmekte ancak taraflarin Ongdrdiigii vakitten sonra

baslamasina neden olmaktadir. Uygulamada insaat baglamasi i¢in s6z konusu gecici

E. 2007/3118, K. 2008/2682, www.legalbank.net (e.t. 23.09.2024); Yargitay 23. H.D., T. 14.04.20186, E.
2014/10798, K. 2016/2394, www.legalbank.net (e.t. 23.09.2024).

432 SECER, s. 634 vd.; NALCACI, s. 35; ATAMULU, s. 85.

433 YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1216; INAL, Sonuca Katilmali, s. 236; SECER, s. 631; CELEN, s. 148;
ARIKAN, s. 236; YALINCAK, s. 67; DEVECI OZTURK, s. 97.

434 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 237; CELEN, s. 147; ARIKAN, s. 83; NALCACI, s. 35; ATAMULU, s. 85;
YALINCAK, s. 66: DEVECI OZTURK. s. 97.

435 INAL, Sonuca Katilmali, s. 237; CELEN, s. 147; ARIKAN, s. 83 vd.; NALCACI, s. 34-35; ATAMULU,
s. 85; YALINCAK, s. 68; DEVECI OZTURK, s. 97.

436 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 237.

7 OGUZMAN/OZ, C.1, s. 557 dn. 75 “Gegici imkansizligin kural olarak borcu sona erdirmeyecegi...”;
INAL, Sonuca Katilmaly, s. 238 dn. 212.
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imkansizlik olusturan durumun ortadan kalkmasi i¢in taraflarin beklemesi gereken siireye
tahammiil stiresi denmektedir*®®. Tahammiil siiresi boyunca sdzlesme askida olacag ve
her iki tarafi agisindan da baglayici oldugundan feshin de miimkiin olmayacagi 6gretide
belirtilmektedir*®. Deginmek gerekir ki Yargitay gelir paylasimli insaat sdzlesmesinde
yiiklenicinin gecici imkansizlik nedeniyle insaata baslayamamasi halinde ceza kosulu
isteyemeyecegi goriisiindedir*°.

Arsanm taraflarca belirlenen veya belirlenmemis ise makul bir siirede yiikleniciye
teslim edilmemesi halinde yiiklenici arsa sahibi ile arasindaki sozlesmeye istinaden

arsanin bosaltilarak kendisine teslimi i¢in ifa davas1 acabilmesi miimkiindiir®*.

438 INAL, Sonuca Katilmali, s. 237; CELEN, s.147; Yargitay 15. H.D., T. 03.06.2002, E. 2002/1412, K.
2002/2969: “... Sozlesme yapilirken taginmazin mevcut vasfi itibariyle imara miisait olmadigi taraflarca
bilinmektedir. Bunun igindir ki sozlesmenin 6.maddesinde insaatin baglama tarihi olarak ilgili mercilerden
bina yapilabilinir anlamini tasiyan on izin belgesinin alinmasi, imarla ilgili islemlerin tamamlanmasi
kosulu getirilmistir. Bu kosulun tahakkukunun zamana bagli oldugu kabul edilerek insaata baglanmasi i¢in
belli bir tarih kararlastirdamanmugstir. Gegici imkansizligin varligr sézlesme aninda kabul edildigine gore
istikrar kazanmig Yargitay Ictihatlarinca bu imkansiziigin ortadan kaldirilmast i¢in yanlarin makul bir siire
beklemeyi pesinen goze aldiklart kabul edilmelidir. Uygulamada bu stre "tahammil suresi" olarak
isimlendirilmektedir. Bunun olaym dzelligine gore takdiri gerekir...”, www.legalbank.net (e.t.
05.09.2024); ayn1 yonde Yargitay 15. H.D., T. 27.06.2018, E. 2018/828, K. 2018/2740: “Uygulamada,
gegici imkdnsizlik halinde taraflarin o sozlesmeyle bagl tutulma slresine "akde tahammil suresi*
denilmektedir. Bu siirenin gercgeklesip gerceklesmedigini de her somut olaya giore ve onun gercevesinde
degerlendirmek gerekir (Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 28.04.2010 giin ve 2010/15-193- 235 sayuli
ildmi1)”, www.lexpera.com.tr (e.t. 16.05.2025).

439 INAL, Sonuca Katilmali, s. 238; ARIKAN, s. 85; DEVECI OZTURK, s. 98.

440 INAL, Sonuca Katilmali, s. 238; CELEN, s. 147; Yargitay 15. H.D., T. 11.05.2017, E. 2016/6053, K.
2017/2025: “... Gergekten sozlesme eki teklif alma sartnamesinde 1/5000 olgekli nazim imar plamnin
yiiklenici tarafindan hazirlanarak ilgili mercilere onaylatilacagi, 1/1000 olgekli uygulama imar planinin
da ilgili kurum ve kuruluslarin goriisleri dogrultusunda hazirlanacagi ve idarenin onayr alindiktan sonra
ilgili mercilere onaylatilacag: belirtilmis olup, basiretli bir tacirden nazim imar plam ve uygulama imar
planmint da hazirlayip onaylatilacagi bir insaat yapim iginin ihalesine girmeden once ihale konusu
tasinmazilarin imar durumunu arastirip incelememesi beklenemez. Davaci yiiklenici isinin ehli olup
kendisinden basiretli bir tacir gibi davranmasi beklenir. Dolayisiyla yiiklenicinin sozlesmeyi imzaladig
swrada insaatin yapilacag arsalarin imar durumlarin bildigi, diger yiikiimliiliikler yaminda sozlesmede
yazilt imar planlarim yapma yiikiimliiliigiinii de imar durumunu bilerek iistlendiginin kabulii zorunludur.
Basiretli bir tacir olarak ihaleye girmeden once imar durumunu arastirmasi gereken yiiklenicinin, imar
planlarint yapma yiikiimliiliigiinii de imzaladigi sozlesme ile iistlendigi halde insaat yapilacak parseller
imar plaminda tali ticaret alani ve ortadgretim tesis alaninda bulundugundan konut alamina ¢evrilmesi
nedeniyle plan tadilati yapilma siirecinin uzadigu, isin gecikmesi nedeniyle insaat maliyetlerinin arttigi ve
bu nedenle zarara wugradigini ileri siirerek davalidan talepte bulunmasi miimkiin degildir.”,
www. lexpera.com.tr (e.t. 08.09.2024).

41 SUTCU, s. 244; SECER, s. 631.
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3.2.2.2 Arsa Sahibinin Arsaya iligkin Tasarrufta Bulunmama Borcu

So6zlesme iligkilerinde kural olarak taraflardan birinin borglar1 karsi tarafin hakk1
olacagindan asagida sadece taraflarin borglar1 basliklarina yer verilmistir.

Arsa sahibinin bu borcu olumsuz bir edimdir. Olumlu edim, bor¢lunun yikimlu
oldugu davranigi yerine getirmesi ile ifa edilirken olumsuz edim ise bor¢lunun birtakim
davraniglar1 yapmamasi (davraniglardan kagmmasi veya davranislara katlanmasi) ile

meydana gelir#4?

. Gelir paylagimli ingaat s6zlesmesinde yiiklenicinin bagimsiz bolimleri
meydana getirmesi ve bu bagimsiz boliimlerin satisindan gelir elde edilmesi sonucuna
ulagilabilmesi i¢in arsa sahibinin kaginma ve katlanma borglaria uygun hareket etmesi
gerekmektedirs®. Dolayisiyla arsa sahibinin is birliginde bulunma gerekliligi arsanmn
yiikleniciye hukuken ve fiilen insaata elverisli bicimde teslim ile sona ermemekte ve
arsaya iliskin tasarrufta bulunmamasimi da gerektirmektedir. Anlasilacag1 {izere,
sOzlesme ile arsa sahibinin hem arsay1 yiikleniciye teslim etme borcu oldugundan olumlu
edimi hem de arsaya iliskin ka¢inma, katlanma borcu oldugundan olumsuz edimi
mevcuttur.

Arsa sahibi arsasmin insaatina elverigliligini tiim insaat siireci boyunca da
korunmahdir**. Bu nedenle insaat siiresince arsa iizerindeki miilkiyet hakkmi iiciincii
kisilere devretmemesi veya smirli ayni hakla sinirlandirmamas: gerekmektedir*®. Aksi
446

halde s6zlesmenin geregi gibi ifa edilmesi zorlasacak hatta imkansiz hale gelecektir

Arsa sahibinin arsaya iliskin tasarrufta bulunmama borcu kagmma borcudur®’. Ote

42 OGUZMAN/OZ, C.1, s. 6-7; YENIOCAK, s. 84 dpn. 174; DORUK, s. 92.

443 YENIOCAK, s. 85; CELEN, s. 154; ORAL, s. 119; YALINCAK, s. 73; DORUK, s. 93.

444 SECER, s. 630; ALDEMIR TOPRAK, Ipek Betiil: “Insaat Sézlesmelerinde Taraflarin Is Birligi
Eylemleri”, Yildirim Beyazit Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 5(2), Temmuz 2020, s. 531, DEVECI OZTURK, s.
95.

445 YENIOCAK, s. 85; CELEN, s. 154; DORUK, s. 93.

446 YENIOCAK, s. 85; CELEN, s. 154; ORAL, s. 120.

447 YENIOCAK, s. 85; CELEN, s. 154.
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yandan Ongoriilen sonuca ulasilabilmesi i¢in arsa sahibin yiiklenicinin arsa lizerinde
ingaat1 yapmasini beklemelidir. Boylelikle yiiklenicinin insaat1 yapmasina yonelik arsa
sahibinin katlanma borcu giindeme gelmektedir®4®,

Arsa sahibinin tasarrufta bulunmama borcu arsasi iizerinde hukuki islem

yapmasini smirlamaktadir®®

. Ancak bu smir, yapilan islemi hukuken gegersiz kilacak
nitelikte olmayip ancak borcuna uygun davranmasi i¢in uymas: gereken bir smirdir.
Belirtmek gerekir ki arsa sahibi ile yiiklenici arasinda gelir paylasimli insaat
sOzlesmesinin akdedilmis olmasi arsa sahibinin arsasini iiglincii kisiye devretmesine
engel olusturmayacag1 gibi tasarruf islemini de gecersiz kilmayacaktir®*®. Ancak arsa
sahibi arsaya iligkin tasarruf etmeme borcuna aykiri olarak arsasim {igiincli kisilere

devrederse yiiklenici borca aykir1 davranan arsa sahibinden ugradig1 zararm tazminini

isteyebilecektir®?,

3.2.2.3 Arsa Sahibinin Yukleniciye Temsil Yetkisi Verme Borcu

3.2.2.3.1 Gelir Paylagiml Insaat Sézlesmesinde Temsil Yetkisi

Gelir paylasimli insaat s6zlesmesinde arsa sahibinin yiikleniciye temsil yetkisi
vermesi iki farkli sebepten kaynaklanmaktadir. Bunlardan ilki insaatin yapim i¢in gerekli
islemlerin arsa sahibi adina gergeklestirilebilmesi i¢in digeri ise sozlesmede ongoriillme
cesidine gore bagimsiz boliimlerin pazarlamasi ile satisini arsa sahibi ad ve hesabina
gerceklestirebilmesi veya satigina aracilik edebilmesi i¢in temsil yetkisi verilmesi olarak

karsimiza ¢ikmaktadir.

48 YENIOCAK, s. 85; CELEN, s. 154; ORAL, s. 120; YALINCAK, s. 73.

49 YENIOCAK, s. 84; YALINCAK, s.73; ORAL, s. 119.

40 YENIOCAK, s. 85; GELEN, s. 154; ORAL, s. 120; YALINCAK, s. 73; DORUK, s. 94.
1 YENIOCAK, s. 85; GELEN, s. 154; ORAL, s. 120; YALINCAK, s. 73; DORUK, s. 94.
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Arsa sahibinin yikleniciye temsil yetkisi vermesiyle insa edilen yapidaki
bagimsiz bolimlerinin {igilincii  kisilere satisinin  yiiklenici tarafindan yapilmasi
mimkindir*®2, TBK m.504/3 uyarinca tasimmaz miilkiyetinin devri vekilin 6zel olarak
yetkili kilinmasina baglanmis oldugundan sézlesme ile meydana getirilen bagimsiz
boliimlerin satigin1 yapma yetkisi ylikleniciye verilmis ise artik 6zel yetki iceren vekalet

iliskisinin kurulmas: gerekmektedir®>®

. Ancak bagimsiz boliimlerin pazarlanmas1 ve
satiginin  yiiklenici tarafindan gergeklestirilmesi zorunlu degildir; arsa sahibinin
yiikleniciye temsil yetkisi vermeksizin bizzat kendisi pazarlama ve satig faaliyetini
gerceklestirebilecegi gibi yiiklenicinin satisa aracilik etmesi de miimkiindiir. Keza
sOzlesmenin kurulmasi imkaninin hazirlanmasi ya da kurulmasina aracilik edilmesi TBK
m.520/1°de simsarlik s6zlesmesi olarak tanimlanmistir. Tanimdan anlagilacagi iizere
simsarlik faaliyeti kendi icerisinde ayrilmaktadir. Simsarm is sahibi ile {iclincii kisi
arasinda sozlesmenin kurulmasi amaciyla yiiriittiigii faaliyet doktrinde araci simsarligi

olarak tanimlanmaktadir®®*.

S6zlesmenin bu ¢alismaya konu halinde yiiklenicinin
simsarlik faaliyeti bagimsiz boliimlerin satigina aracilik etmesi ile sinirlidir. Dolayisiyla
sOzlesme kapsaminda yiiklenici araci simsarlig1 faaliyeti yiirlitmektedir. Ancak TBK
M.520 uyarinca simsarin kural olarak temsil yetkisi bulunmamaktadir. Buna karsilik

taraflar arsa sahibinin yiikleniciyi kendisini temsile yetkili kilacagi hususunda anlasmis

olabilirler. O halde artik yiiklenicinin simsarlik faaliyetini de kapsayan temsil yetKisi

452 YAVUZ/ACAR/IOZEN, C.2, s. 1216; SUTCU, s. 245; INAL, Sonuca Katilmali, s. 238; YENIOCAK,
s. 82; CELEN, s. 148; YELMEN, Asgari Gelir, s. 135; ARIKAN, s. 85; YALINCAK, s. 69; ORAL, s. 118;
DORUK, s. 91.

48 OGUZMAN/OZ, C.1, s. 227; AKYOL, Sener: Tiirk Medeni Hukukunda Temsil, 1. Baski, Vedat
Kitapgilik, Istanbul 2009, s. 107; YENIOCAK, s. 76; CELEN, s. 148; UZUN KAZMACI, s. 84;
YALINCAK, s. 72.

454 OCAL APAYDIN, Bahar: “Isvicre ve Tiirk Hukukunda Araci Simsarlik Sézlesmesi Bakimimdan Cifte
Simsarlik Faaliyeti Yiiriitilmesinin Hiikiim ve Sonuglar1”, Yildirim Beyazit Hukuku Dergisi, Cilt: 3, Say1:
2, Temmuz 2018, s. 151.
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vermesi arsa sahibinin sézlesmeden dogan asli borcu olacaktir. Bu sayede arsa sahibi
yiikleniciyi hem ingsaatin meydana getirilmesi i¢in gerekli islere hem de insa edilen
bagimsiz boliimlerin satisina aracilik etmekte yetkili kilmaktadir.

Kural olarak taraflarca aksi kararlastirilmadik¢a insaat i¢in ruhsat ve gerekli

izinlerin alinmasi islemleri arsa sahibine aittir>®

. Ancak uygulamada insaat ruhsatinin ve
diger gerekli izinlerin almmasi1 hususu genellikle taraflar arasindaki sozlesme ile
yiikleniciye birakilmaktadir®®®. Yiiklenici tarafindan gerekli islemleri yapilabilmesi ancak
arsa sahibinin temsil yetKkisi ile yiikleniciyi yetkilendirmesi ile miimkiin olmaktadir. Diger
bir ifade ile arsa sahibinin insaat i¢in gerekli islerin yapilmasi ve izinlerin alinmas1 igin
yikleniciye temsil yetkisi vermesi gerekmektedir®®’. Ornegin arsanin imara agilmast,
projenin hazirlanmasi, ruhsat ve izinlerin alimmasi, zemin etiit raporunun yapilmasi,
belediye ve ilgili kurumlara bagvurulmasi, kat irtifakinin kurulmasi gibi is ve islemlerin
tiimii arsaya iliskin olup arsa sahibinin sorumlulugunda olmasina karsin mesleki ve teknik
bilgi gerektirdiginden yiikleniciye tiim is ve islerim yapilmasi igin temsil yetkisi
verilmektedir®®, Temsil yetkisi verilmesine ragmen edimlerini yerine getirmeyen

yiiklenici temerriide diismektedir®®®.

4% SECER, s. 635; SUTCU, s. 248; ALDEMIR TOPRAK, Anahtar Teslim, s. 242; DEVECI OZTURK, s.
100; YALINCAK, s. 68; COSKUN, s. 111; KARADAS, izzet: Eser (Insaat Yapim) Sozlesmesi, 4. Baski,
Adalet Yayinevi, Ankara 2016, s. 347; Yargitay 15. H.D., T. 19.12.2017, E. 2016/3393, K. 2017/4499:
“Davacinin taginmazimin tapusuz oldugu, yapilan insaatin kagak oldugu ve davacinin séz konusu insaate
iskan ruhsati almasimin miimkiin olmadigindan bahisle davanin reddine karar verilmistir. Sozlesmede
aksine kararlastirma bulunmadig taktirde iskan ruhsan alinmast is sahibine aittir.”, www.lexpera.com.tr
(e.t. 23.09.2024).

4% SECER, s. 638; KARADAS, s. 347; DEVECI OZTURK, s. 101.

47 SECER, s. 638; YELMEN, Asgari Gelir, s. 135; KARADAS, s. 344; ARIKAN, s. 85; ALDEMIR
TOPRAK, s Birligi, s. 534.

48 SUTCU, s. 248; SECER, s. 643; YELMEN, Asgari Gelir, s. 135.

49 KARADAS, s. 344; YALINCAK, s. 69; Yargitay 23. H.D., T. 23.05.2014, E. 2013/8340, K. 2014/4023:
“Taraflar arasindaki 14.10.2010 giinlii arsa pay: karsiligi insaat sozlesmesi uyarinca, yapilacak insaatta,
dort adet bagimsiz boliim bulunacak, paylasim %50 oranminda olacak, yiikleniciye isabet eden bagimsiz
boliimlerden birisinin feragi kaba insaatin bitiminde, digerinin ise tiim insaat tamamlanip, yapt kullanma
izni aluup, teslim edildikten sonra verilecektir. Keza, sozlesmeye gore, tiim isin bu sekilde teslimi gereken
tarih, 09.02.2012 tarihidir. Ne var ki, isin belirtilen sekilde teslimi gereken tarihte halen teslim edilmedigi,
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Bagimsiz boliimlerin ruhsat vb. islerin yiiklenici tizerine birakildigi durumlarda,
arsa sahibinin yiikleniciye temsil yetkisi vermesi sozlesmeden dogan bir borg teskil
ettiginden arsa sahibinin yiikleniciye temsil yetkisi vermekten kaginmasi, yiikleniciyi
azletmesi veya yiiklenicinin bor¢larini ifa edemeyecegi sekilde eksik bir temsil yetkisi
vermesi halinde arsa sahibinin borca aykir1 davranmasmi ve temerridi gindeme
gelecektir*®®, Arsa sahibinin temerriidii halinde yiiklenici mahkeme vasitasi ile kendisine
yetki verilmesini talep edebilir®®!. Diger taraftan yiiklenici temsil yetkisi vermeyen
veyahut temsil yetkisi vermis olmasina ragmen geri alarak gelirin elde edilmesini
engelleyen arsa sahibinden TBK m.175 uyarinca miispet zararmi yani bagimsiz
boliimlerin satilmas: halinde elde edilecek gelirden kendisine diisecek paymm ddenmesini
talep edebilmektedir®?. Temsil yetkisi ile yiiklenici artik yetkilendirildigi hususlarda arsa

sahibinin dogrudan temsilcisi olarak hareket etmeye baslamaktadir®®,

3.2.2.3.2 Gelir Paylagiml Insaat Sézlesmesinde Temsil Yetkisinin Sekli

Arsa sahibi tarafindan yiikleniciye verecegi temsil yetkisi hem ingaatin meydana
getirilmesi i¢in gerekli isleri yapmasi hem de bagimsiz boliimlerin satigina aracilik etmesi
olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Uygulamada arsa sahibine ait arsaya iliskin insaat izin ve ruhsatlarini onun ad ve
hesabina almasi i¢in yiikleniciye temsil yetkisi verilmektedir. Bu kapsamda verilecek

yetki sekle tabi degildir. Ancak ispat agisindan yazili yapilmasi kolaylik saglayacaktir.

boylece yiiklenicinin edimlerini ifada anilan tarih itibariyle temerriide diistiigii anlasilmaktadir.”,
www. lexpera.com.tr (e.t. 14.10.2024).

460 SECER, s. 645; KARADAS, s. 344; YALINCAK, s. 69.

461 SUTCU, s. 248; SECER, s. 648; INAL, Sonuca Katilmal, s. 240; CELEN, s. 150; ARIKAN, s. 85;
DEVECI OZTURK, s. 103; YALINCAK, s. 69.

462 INAL, Sonuca Katilmali, s. 239; CELEN, s. 150; UZUN KAZMACI, s. 252; ARIKAN, s. 87; DEVECI
OZTURK, s.1 04.

463 YENIOCAK, s. 80; CELEN, s. 148.
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Bununla birlikte bu islere iliskin yetki dogrudan sézlesmenin igeriginde yer alabilecegi
gibi s6zlesmeden ayr1 sekilde de verilebilmektedir.

Taraflar bagimsiz boliimiin miilkiyetinin tigiincii kisilere devrini yiiklenicinin
borcu olarak kararlastirmiglar ise artik burada tasinmaz miilkiyetinin devri sdzlesmesinin
temsilci tarafindan akdedilmesi giindeme gelecektir. Tasinmaz miilkiyetinin devrini
iceren temsil yetkisinin resmi sekle tabi olup olmadigi hususu doktrinde tartigsmalidir.
Doktrinde bir goriis tasinmaz miilkiyetinin devri amaciyla verilen temsil yetkisinin
mevcut diizenlemeler 151g1nda resmi sekle tabi tutulmadigini ancak olmasi gereken hukuk
bakimindan resmi sekilde olmas1 gerektigi seklindedir®®®. Nitekim uygulamada tapu
memurlar1 tagsmmaz miilkiyetinin devrine iliskin islemleri gergeklestirecek temsilciden
temsil yetkisini gosterir vekaletname talep etmektedir. Ancak bu ¢aligmaya konu olan
gelir paylasimli insaat sozlesmesinin basit halinde yiiklenicinin edimi, bagimsiz
boliimlere iliskin pazarlama faaliyetlerinde bulunmak ve bagimsiz boliimlerin satigina
aracilik etmektir. Bagka bir anlatimla yiiklenici burada bagimsiz boliimlerin satigina
iligkin s6zlesme kurulmasia aracilik etmekte yani simsar gibi hareket etmektedir. TBK
m.520/3 hikmi ile konusu tasinmaz olan simsarlik sozlesmelerinin yazili sekilde
yapilmasmin gegerlilik sart1 oldugu diizenlenmistir. Simsarin kural olarak is sahibini
temsil yetkisi bulunmamakla birlikte, sozlesme ile kendisine bu yetki verilebilir®®. O
halde yiklenicinin bagimsiz boliimlerin satigina aracilik etmesine iliskin temsil yetkisinin
verildigi durumlarda bu yetkinin gecerliligi arsa sahibi tarafindan yazili sekilde
verilmesine baghdir. Bagka bir ifade ile yiliklenicinin simsarlik faaliyeti 6zel bir temsil

yetkisi verilmesine bagli olmamakla birlikte kanunun ongordigii seklin yazili sekil

464 UZUN KAZMACI, s. 103.
485 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1216.
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olmasi nedeniyle yazili olarak yapilmasi aranacaktir. Taraflar, arsa sahibince yiiklenicinin
bagimsiz bolimlerin satisgina aracilik etmesine iliskin verecegi temsil yetkisini
sozlesmede yer verebilecegi gibi yazili olmak kosulu ile sézlesmeden ayr1 sekilde de

verebilir.

3.2.2.3.3 Gelir Paylasimli Insaat Sozlesmesinde Temsil Yetkisinin Geri Alinip
Alinamayacaginin Degerlendirilmesi ve Sona Ermesi

TBK m.41/1°de temsil yetkisinin hukuki islemden kaynaklandig: hallerde temsil
yetkisinin igerigi ve derecesinin o hukuksal isleme gore belirlenecegi diizenlenmistir.
Gelir paylasiml insaat sozlesmesinde yliklenicinin temsil yetkisi yiiklenicinin hem
insaatin meydana gelmesi i¢in gerekli is ve islemleri yapmasindan hem de bagimsiz
boliimlerin satigina aracilik etme faaliyetinden kaynaklanmaktadir. Yiiklenicinin temsil

yetkisinin kapsamini taraflarm arasindaki iliski belirlemektedir®®

. Yiiklenicinin bagimsiz
boliimlerin satisina aracilik etmesi simsarlik s6zlesmesine ait bir unsurdur. TBK m.520/2
uyarinca simsarlik sozlesmesine kural olarak vekalete iliskin hiikiimler uygulanmaktadir.
Temsil olunan temsil yetkisini diledigi gibi genel ve kapsamli olarak verebilmektedir®®’,
Buna karsilik TBK m.42 uyarinca temsil yetkisi her zaman, kismen veya tamamen geri

alinabilmektedir*®®, Temsil yetkisini sinirlama veya kaldirma hakkindan 6nceden feragat

edilmesi  hiikiimsiizdur®®. Doktrinde temsil yetkisinin geri almmasinmn veya

466 UZUN KAZMACI, s. 107.

47 AKYOL, Temsil, s. 106; UZUN KAZMACI, s. 106;

468 HATEMI/GOKYAYLA, s. 116; OGUZMAN/ OZ, C.1, s. 233; YENIOCAK, s. 77; CELEN, s. 150;
UZUN KAZMACI, s. 120; INCEOGLU, s. 278.

469 HATEMI/GOKYAYLA, s. 116; OGUZMAN/OZ, C.1, s. 234; TANDOGAN, C.2, s. 624; SARI, Suat:
Vekalet Sézlesmesinin Tek Tarafli Olarak Sona Erdirilmesi, 1. Bask1, Besir Kitabevi, Istanbul 2004, s. 118;
YENIOCAK, s. 77; CELEN, s. 151; INCEOGLU, s. 279; UZUN KAZMACI, s. 250.
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simirlanmasinin ceza kosuluna baglanmasini temsil yetkisine yonelik tasarruflar
zorlastirmasi nedeniyle gegersiz oldugu kabul edilmektedir*’®.

Temsil yetkisinin temsil olunan tarafindan her zaman geri alinabilecegine dair
TBK m.42/1 hikmiiniin gelir paylasimli insaat sozlesmesine uygulanabilirligi
tartismalidir. Arsa sahibinin ytikleniciye verdigi temsil yetkisini geri almasi taraflarin
sdzlesmeye bagli menfaatlerinin dengesini bozacaktir*’t. Doktrindeki bir goriis temsil
yetkisinin geri alinip almamamasinda temsil yetkisinin verilme amaci ve taraflarin
arasindaki iliski nazara almarak degerlendirme yapilmasi gerektigi seklindedir*’?. Bu
goriise gore taraflar arasindaki temsil iliskisi giiven iliskisinden ziyade temsil olunanin
temsilciye borcunun ifasi, temsilcinin yararina ya da ortak menfaat elde etme amaciyla
verilmis ise artik temsil yetkisinin temsil olunan tarafindan her zaman geri alinabilecegi
kuralmin uygulanmayacagi seklindedir*’®. Ancak kanun koyucu temsil yetkisinin geri
alinabilmesine iliskin olarak temsil yetkisinin borcun ifasi amaciyla verilmesi halini
istisna olarak diizenlememistir*’4. Bu baglamda doktrindeki bu goriis TBK m.42/1°de yer
alan emredici diizenlemeye aykirilik teskil ettiginden kabul edilemeyecektir®’®. Buna
karsilik bir baska goriis ise gelir paylasimli ingaat sozlesmesinde arsa sahibinin temsil
yetkisi vermesinin sézlesmeden dogan bir bor¢ olarak kararlastirilabilecegi, temsil
yetkisinin geri alinmasinin ise bu borca aykirilik teskil etmesine ragmen geri almasmin

gecerli olacag1 seklindedir®’®.

470 SARI, Vekalet Sozlesmesi, s. 123; YENIOCAK, s. 77; CELEN, s. 151.

471 INAL, Sonuca Katilmali, s. 239- 240; YENIOCAK, s. 78; CELEN, s. 151.

472 AKYOL, Temsil, s. 443; INAL, Sonuca Katilmaly, s. 158; YENIOCAK, s. 78.

473 AKYOL, Temsil, s. 443; INAL, Sonuca Katilmali, s. 158; YENIOCAK, s. 78; ORAL, s. 26; aksi yonde
INCEOGLU, s. 280; SARI, Vekalet Sozlesmesi, s. 122 vd.; CELEN, s. 152.

474 INCEOGLU, 5. 280; YENIOCAK, 5. 79; CELEN, s. 152.

475 INCEOGLU, 5. 280; YENIOCAK, 5. 79: CELEN, s. 152.

476 UZUN KAZMACI, s. 252.
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Bir bagka tartigma yaratan husus temsil yetkisini geri alma hakkinin, hakkin
kotiiye kullanilmasi ile smirlanip smirlamayacagidir’’. Doktrinde temsil yetkisinin
borcun ifasi amaciyla temsilciye verilmesi halinde temsil olunan tarafindan diledigi
zaman geri alimmasi halinde hakkin kotiiye kullanilmasinin ortaya c¢iktigr ileri
surilmektedir*’®, Buna karsiik TBK m.42/1 hiikmiiniin emredici niteligi dikkate
alindiginda temsil olunan her zaman temsil yetkisini geri alabilmekte ise de kanun koyucu
tarafindan hizmet, vekalet veya ortaklik sozlesmeleri gibi hukuki iliskiden dogabilecek
haklar sakli tutulmustur. TBK m.42 yollamasiyla m.512 geregi temsil yetkisinin uygun
olmayan zamanda geri alinmas1 halinde temsil edenin ugradig: zarar1 temsil olunandan
talep edebilmektedir®’®. Dolayisiyla her ne kadar TBK m.42’de temsil yetkisinin her
zaman geri almabilirligi hakkinda acik¢a bir istisnaya yer verilmemis ise de TBK
m.512’deki uygun olmayan zamanda temsil yetkisinin geri alimmasi halinde dogan
zararm talep edilebilecegine dair diizenleme ile bir c¢esit sinmrlandirma yapildigi
gorulmektedir.

Bu noktada bir bagka tartisma yaratan husus ise TBK m.512’nin soézlesmeye
uygulanip uygulanamayacagidir. TBK m.512 uyarinca vekalet veren de vekil de vekalet
sozlesmesini her zaman tek tarafli olarak sonlandirabilmektedir. Yukarida®® gelir
paylasimli insaat sdzlesmesini kanunda diizenlenmeyen isimsiz bir sdzlesme olarak
nitelendirmistik. TBK m.502/2 ile vekalete iliskin hiikiimlerin niteliklerine uygun
diistiigli Olciide kanunda diizenlenmeyen i goérme sozlesmelerine de uygulanacagi

dizenlenmistir. Doktrinde vekalet sozlesmesine ait hiikiimlerin yogun giivene

477 YENIOCAK, s. 79; CELEN, s. 152.

478 INCEOGLU, s. 285 dpn. 700; UZUN KAZMACI, s. 251 dpn. 1149; CELEN, s. 152.

479 INCEOGLU, s. 283; SARI, Vekalet Sozlesmesi, s. 130; YENIOCAK, s. 81; TANDOGAN, C.2, s. 634;
ARAL/AYRANCI, s. 563; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 674; YENIOCAK, s. 81; ORAL, s. 25.

480 fkinci Bolim/4.2.1.
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dayanmayan isimsiz is gérme sozlesmelerine uygulanmayacag ileri siiriilmektedir.

Bunun nedeni TBK m.512’nin gelir paylasimli ingaat sdzlesmesinin yapisina ters
diismesidir*®?. O halde TBK m.512 hiikmiiniin taraflar arasnda yogun giiven iliskisi
olmayan ve menfaatleri dogrultusunda sézlesmeden dogan borglarin ifasi i¢in verilen
temsil yetkisinin arsa sahibince her zaman tek tarafli olarak geri almabilir olmasmnin ifay:
imkansiz hale getirmesi nedeniyle s6zlesmeye uygulanamayacaktir.

Temsil yetkisinin her zaman geri alinabilmesinin yaratacagr olumsuz
sonuglarindan dolay1 gelir paylasimli insaat sozlesmelerine adi ortakliga iliskin TBK
m.629 hiikmiiniin kiyasen uygulanabilecegi goriisii mevcuttur®®®, TBK m.637/3 uyarimca
yonetim gdrevine sahip ortak ii¢lincii kisilerle olan iligskilerde temsil yetkisine de sahiptir.
TBK m.629 uyarinca adi ortaklikta yoneticiye verilen yonetim ve temsil yetkisinin ancak
ve ancak hakli bir sebep olmas1 halinde geri almabilecegi diizenlenmistir. Yiiklenicinin
sOzlesmeden dogan borglar1 ifa edebilmesi i¢in arsa sahibinin kendisine temsil yetkisi
vermesi gerekmektedir. Ancak arsa sahibi tarafindan verilen temsil yetkisinin herhangi
bir zamanda geri alinmasi yiiklenicinin s6zlesmeden dogan borglarimi ifa etmesine ve
dolayisiyla sozlesmenin ifa ile sona ermesine engel teskil edecektir. Bu halde TBK
m.629°da yer alan hakli bir sebebin varligi halinde temsil yetkisinin geri almabilir

olmasinin hem sdzlesmenin igerigine daha uygun oldugundan hem de taraflarmn

8L SARI, Vekalet Sozlesmesi, s. 319; TANDOGAN, C.2, s. 628; YENIOCAK, s. 80; CELEN, s. 153;
ORAL, s. 26.

482 INAL, Sonuca Katilmali, s. 159 Yazara gore vekalet sozlesmesinin aralarindaki giiven iliskisine
dayanmasi nedeniyle her iki tarafin da her zaman ve tek tarafli olarak sdzlesmeyi sona erdirme hakkinin
miimkiin oldugu ve bu hakkin anlasma ile sinirlandirilmasi ya da kaldirilmasimnin miimkiin olmadig1 ancak
vekaletten azil ve istifanin her zaman miimkiin oldugu kuralinin kanunda diizenlenmeyen is gérme
sozlesmelerine uygulanmasi miimkiin degildir.; YENIOCAK, s. 80; CELEN, s. 153; DEVECI OZTURK,
s. 105.

483 YENIOCAK, s. 84; CELEN, s. 153.
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menfaatleri arasindaki dengesizligini azaltacagindan TBK m.629 hiikkmiiniin gelir
paylagimli ingaat s6zlesmesine kiyasen uygulanabilir oldugu goriisiine katiliyoruz.

Yukaridaki agiklamalar 151ginda gelir paylagimli ingaat sdzlesmesinde hem insaat
ile ilgili isler i¢in hem de bagimsiz boliimlerin satigina aracilik etmesi igin arsa sahibinin
yiikleniciye temsil yetkisi vermesi sozlesmeden dogan bir bor¢ olabilmektedir.
Yiiklenicinin s6zlesmeden dogan borglarini ifasini engel teskil edebilecek olsa dahi temsil
yetkinin her zaman geri almabilmektedir. Ancak TBK m.42 yollamasiyla TBK m.512
uyarinca uygun olmayan zamanda geri alinan temsil yetkisi sebebiyle ugranilan zararin
tazmini temsil olunandan talep edilebilmektedir. Ancak hem TBK m.42’nin hem de TBK
m.512 ile arsa sahibinin temsil yetkisini geri almasi taraflarm sozlesmeyi
akdetmelerindeki amag¢ olan gelir elde etmeyi engelleyebilecek nitelikte oldugundan
sOzlesmeye uygulanamayacaktir. Bagka bir deyisle taraflarin menfaat dengesini bozacak
ve sozlesmenin ifa ile sona ermesini engelleyecektir.

Kanaatimce doktrindeki goriislere paralel olarak gelir paylasimli insaat
sOzlesmelerinde adi ortaklikta yonetim ve temsil yetkisinin kaldirilmasina iliskin TBK
m.629 hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi halinde hakkaniyetli bir yaklasimdan bahsetmek
yerinde olacaktir. Boylelikle gelir paylasimli insaat szlesmesinde arsa sahibi tarafindan
yiikleniciye verilen temsil yetkisinin geri alinmasina hususunda TBK m.629 hiikmiiniin
kiyasen uygulanmasi halinde hem kanun koyucunun TBK m.42 ve m.512°de yer verdigi
diizenlemeye yakin bir durumdan soz edilebilecek hem de taraflarin temsil yetkisini keyfi
sonlandirmasi nedeniyle sdzlesmenin ifa ile sona erme ihtimalini gliglendirecektir. Ancak
belirtmemiz gerekir ki TBK m.42 ve TBK m.512’den ziyade TBK m.629 hiikmiiniin

uygulanmasi her halde tartiyma yaratacagindan, kanun koyucunun TBK m.42 ve
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m.512°deki ifadelerini daha kapsayici veyahut temsil yetkisinin her zaman geri

alinabilecegine dair serbestiyi agik¢a kisitlamasi bu tartigmalar1 en aza indirecektir.

3.2.2.4 insa Edilen Bagimsiz Boliimlerin Miilkiyetini Uciincii Kisilere Devir
Borcu

Yukarida®® da belirttigimiz iizere gelir paylasimli insaat sozlesmesi igeriginde
arsa sahibinin yiikleniciye kars1 tigiincii kisiler lehine bagimsiz boliimlerin miilkiyetini
devir vaadini igeren bir 6n s6zlesme niteligini haizdir. On s6zlesme, ileride bir borglanma
isleminin yapilacagma dair vaatte bulunulmasi oldugundan 6n s6zlesmedeki borcun
konusu ileriye yonelik bir irade beyamdir*®. Bu dogrultuda yiiklenicinin bagimsiz
boliimlerin pazarlamasi ve satisina aracilik etmesi neticesinde buldugu ficiincii kisilere
arsa sahibi ilgili bagimsiz boliimlerin miilkiyetini devretmelidir. Bunun baslica sebebi
sOzlesmenin kurulma nedeni ve ulasilmasi hedeflenen gelir elde etmeye ulasmanin bir
nevi On sartidir.

Ancak bazi hallerde arsa sahibi 6n s6zlesme ile ileride baska bir s6zlesme yapma
borcuna altina girmisse de borcu ifa etmemesi yani bagimsiz boliimlerin miilkiyetini
ti¢iincii kisiye devir vaadini yerine getirmemesi guindeme gelmektedir. Gelir paylasimli
ingaat sozlesmesinin TBK m.129/2°de yer alan {i¢iincii kisiye edimin ifasmi talep etme
yetkisi verildigi istisna hallerin mevcut olmadigi halinde bagimsiz boliimleri devir vaadi
eksik tiglincii kisi yararina 0n sozlesmedir. Dolayisiyla arsa sahibi bagimsiz boliimleri
ticlincti kisilere devir vaadine iligskin borcunu ifa etmezse vaadin tarafi olan yuklenici

borcun ifasmi yani mulkiyetin Giglincii kisiye devrini isteyebilir.

484 [kinci Boliim/ 4.2.2.
85 YENIOCAK, s. 88; ORAL, s. 122.
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Doktrinde alicinin saticiya karsi ikame ettigi ifa davasi neticesinde mahkemenin
kabul karari, saticinin yalnizca asil sozlesmeyi yapmaya yonelik irade beyani yerine
gececek olup alicinin bu kabul karart dogrultusunda tapuda satis senedinin

diizenlenmesini talep etmesi gerektigi seklinde bir goriis mevcuttur*®

. Diger bir goriise
gore yine asil sozlesmeyi kurmaktan kacginan saticiya karsi ifa davasinin ikame edilmesi
halinde mahkeme karar1 dogrudan saticinin irade beyani yerine gececek ve satis
sO0zlesmesi kurulmus olacak ancak saticinin tescilden kaginmasi halinde alici yine TMK
m.716 uyarmca tescile zorlayacaktir®®’. Doktrinde kabul edilen baskm goriise gore
alicmm TMK m.716’ya dayanarak agacagi tek bir ifa davasi ile mahkemenin verecegi
kabul karar1 hem satis vaadinin ifasin1 hem de miilkiyetin alictya gegmesi sonucunu

488 Bagka bir ifade ile tasmmmaz satis vaadinde mahkemenin kabul

doguracagi yoniindedir
karar1 doktrindeki baskin goriise gére hilkmen tescil sonucu dogurmaktadir. Nitekim
Yargitay’in goriisiic de bu yondedir’®. Ancak yukarida da deginildigi iizere gelir

paylasimli insaat sOzlesmesi biinyesindeki ©on soézlesme eksik iiglincii yararma

oldugundan mahkemenin kabul karar1 hiikkmen tescil sonucu dogurmayacaktir*®®. Baska

486 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, C.1, s. 282; OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY OZDEMIR, s. 226; SENOL, s.
366.

487 SENOL, s. 366.

488 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.1, s. 282; OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s. 226; EREN, Ozel
Hikumler, s. 201; YELMEN, Asgari Gelir, s. 58; SENOL, s. 366; ORAL, s. 122.

489 Yargitay IBK, T. 25.10.1971, E. 1970/1, K. 1971/2: “Tapulama Kanununun 47. maddesinin son
fikrasinda sozii edilen dava tiirleri, simirlilik ifade etmektedir. Tapulamanin bir an énce gerceklesmesi,
uyusmazliklarin da ¢cabuklukla bitirilmesine baglidir. Mademki tapulamasi yapilacak tasinmazla ilgili bir
dava vardir. O halde o davaya da tapulama mahkemesinde bakilmasi gerekir. Satis vaadine dayanan dava
dahi miilkiyet hakkimin bu sozlesmeden yararlanan kisiye yoneltilmesini amag giiden bir nitelik
tasimaktadir. Bu nedenle kisisel de olsa ortada bir hak vardir. Tapulama Kanununun, 41. maddesinde yer
alan "bu béliimde aksine hiikiim bulunmayan hallerde. Tiirk Kanunu Medenisiyle diger kanunlarin iktisap
ve tescile iligkin hiikmii uygulanir” hiikmii, satis vaadi sozlesmesine dayanan ve Medeni Kanun'un 642;
maddesi hiikmii, geregince agilan, tescile zorlama davasint da kapsamina almaktadir. Bu nedenlerle karsi
goriise katilmak miimkiin olmadigindan, satis vaadi sozlesmesine dayanan: Medeni Kanun 'un 642. maddesi
hiikmiince miilkiyetin, satiy vaadi sozlesmesinden yararlanan akite aidiyetine karar verilmesi istegini
kapsayan davalarin tapulama mahkemesinin gérevi iginde bulunduguna karar verilmesi gerekir.”,
www. legalbank.net (e.t. 24.09.2024).

40 YENIOCAK, s. 89; ORAL, s. 122-123.
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bir ifade ile arsa sahibinin mulkiyet devri vaadine istinaden yiiklenicinin ikame edecegi
ifa davas1 sonucunda mahkemenin kabul karar1 yalnizca arsa sahibinin malkiyeti devir
yoniindeki satis sozlesmesi kurma iradesi yerine gececektir*®l, Dolayisiyla mahkemenin
kabul karar1 sonrasinda tiglincii kisi ancak bu karar ile tapu miidiirliigiine bagvurarak

milkiyetin kendisine devrini talep edebilecektir*®?,

3.2.2.5 Elde Edilen Geliri Yiiklenici ile Paylasma Borcu
Gelir paylagimli insaat s6zlesmesinde arsa sahibi, yiiklenici tarafindan insa edilen
bagimsiz boliimlerin satigindan elde edilen geliri sézlesmede 6ngoriilen oranda yiiklenici

ile paylasma borcu altindadir®®

. Hemen belirtmek gerekir ki gelir kavramimdan
anlasilmas1 gereken elde edilen kar degil bagimsiz boliimiin satisindan elde edilen
gelirdir®®. Dolayisiyla taraflarca yiiklenicinin bagimsiz boliimlerin meydana getirilmesi
esnasinda yaptig1 masraflar1 elde edilen gelirden mahsup edilmeksizin yalnizca bagimsiz
boliimlerin satisindan elde edilen tutar sozlesmedeki oranda paylasilacaktir.

Bagimsiz boliimlerin satisindan elde edilecek gelirin olabilecek en yiiksek
diizeyde olmasi taraflarin ortak menfaatini ortaya koymaktadir. Bazi hallerde elde edilen
gelirin diisilk olmas1 hatta gelir elde edilememesi dahi s6z konusu olabilir. Eger arsa
sahibi ¢esitli nedenlerle gelir elde edilmesine engel olursa o halde artik sanki gelir elde

edilmis gibi elde edilmesi Ongdriilen miktardan yiiklenicinin paymna diisen miktar

karsilamak zorundadir*®®. Ancak arsa sahibinin herhangi bir miidahalesi olmaksizin

481 YENIOCAK, s. 89; ORAL, s. 123.

42 YENIOCAK, s. 89; ORAL, s. 123.

498 Y AVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1216, INAL, Sonuca Katilmaly, s. 241; YELMEN, Asgari Gelir, s. 136;
YENIOCAK, s. 96 vd.; CELEN, s. 165; ARIKAN, s. 88; ERKAN, s. 65; DEVECI OZTURK, s. 105.

4% YENIOCAK, s. 95; CELEN, s. 164; ERKAN, s. 65; GUMUSSOY KARAKURT, s. 789; YALINCAK,
s. 75; ORAL, s. 124; DEVECI OZTURK, s. 105.

495 Y AVUZIACAR/OZEN, C.2, s. 1216; INAL, Sonuca Katilmal, s. 241; ARIKAN, s. 88; DEVECI
OZTURK, s. 106.
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bagimsiz boliimlerin satigindan gelir elde edilmemis ise adi ortakliktan farkli olarak
yiiklenici aldig1 risk sonucu yaptig1r masraflar sonucu ortaya ¢ikan zarara tek bagina
katlanacak ve arsa sahibi de gelir elde etmemis olacaktir.

Bagimsiz boliimlerin ne zaman satilacagi dolayisiyla taraflarin ne zaman gelir elde
edecekleri belirsizdir. Doktrinde gelirin elde edilmesinin bagimsiz boliimlere bagli

496

olmasinin sézlesmeyi kosula bagl hale getirmedigi goriisii mevcuttur™®. Bu goriise gore

gelir paylasma borcunun kapsami ve ifa zamani sOzlesmenin niteliginden

kaynaklanmaktadir®®’,

Bu baglamda her ne kadar sozlesme sarta bagli olarak
nitelendirilemeyecek ise de arsa sahibinin gelir paylasma borcunun ancak bagimsiz
boliimlerin satilmasi halinde muaccel hale gelecegi sliphesizdir.

Taraflar elde edilen geliri nerede muhafaza edeceklerini veya ne sekilde
nemalandiracaklarina yonelik belirleme yapabilirler. Elde edilen geliri nemalandirilmasi

halinde nemadan kazanilan tutarn da sézlesmede Ongoriilen oranda taraflar arasinda

paylastiriimas: gerekmektedir®®®. Gelir genellikle arsa sahibi adina agilmis bir banka

4% YENIOCAK, s. 98; ERKAN, s. 65; YALINCAK, s. 75; DORUK, s. 96; aksi yonde INAL, Sonuca
Katilmaly, s. 120; CELEN, s. 165.

47 YENIOCAK, s. 97; ERKAN, s. 65; YALINCAK, s. 75; DORUK, s. 96.

4% YALINCAK, s. 76; ORAL, s. 126; DORUK, s .96; DEVECI OZTURK, s. 106; Yargitay 15. H.D., T.
13.07.2011, E. 2010/2018, K. 2011/4628: “Gerek taraflar arasindaki sozlesmede gerekse mutabakat
metninde bankada toplanan toplam satis gelirinin paylastirilmast sirasinda o tarihe kadar olusan faiz
tutarimin davaciya édenmeyecegine iligkin bir hiikme yer verilmeden toplam geliri iizerinden paylasim
kararlagtirimistir. Toplam satis gelirinin bankadaki ortak hesapta tutulmasimin dogal sonucu olarak
bankaca uygulanacak faiz de ortak gelir kapsaminda kabul edilmelidir. Davacinmin talep yazisindaki nema
ifadesi sozlesmedeki serbest birakilma tarihinin onceki tarihe cekilmesi nedeniyle olusacak gelir kaybi
olarak anlasilmalidir. Nitekim bu kayp da davalimn pay oram arttiridmak suretiyle karsilanmistir. Ote
yandan satiy gelirinin banka hesabinda tahakkuk eden faizi taraflarca paylasimasi gereken anapara
alacagi olarak kabulii gerekeceginden temerriit faizi degildir. Taraflarin da sozlesmede kararlastirilan
Odeme tarihlerini 6ne cekmek suretiyle paylasim orammi degistirmeyi kabul etmekle bunun tiimiiyle
anapara oldugunda ihtilaflar: bulunmamaktadir. Yine bu haliyle faiz olarak nitelendirilen gelirin anapara
alacagi olacagindan ddemeler sirasinda ayrica BK. 113.md. hiikmiince hakkin sakl tutulmasina da gerek
yoktur. O halde tiim bu nedenlerle uyusmazligin esast incelenerek davacimin faiz alacagi olup olmadigi
bilirkigi incelemesi ile saptanmall, taraf itirazlari oldugunda ek rapor alinarak cevaplandirilmali ve
sonucuna uygun hiikiim kurulmalidwr.”, www.lexpera.com.tr (e.t. 23.09.2024); ayni1 dogrultuda Yargitay
15. H.D., T. 02.11.2012, E. 2012/4439, K. 2012/6771, www.lexpera.com.tr (e.t. 23.09.2024).
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hesabinda toplansa da taraflarin anlagsmasina bagl olarak ortak bir hesapta toplanmasi da
mumkundar®®.

Elde edilen gelirin arsa sahibi tarafindan yiiklenici ile paylasgim zamani yine
sozlesmeye bagli olarak farklilik gosterebilmektedir. Taraflar her bir bagimsiz boliimiin
satis1 sonrasinda sozlesmede ongoriilen oranda elde edilen geliri paylasacaklar1 yoniinde
anlasabilirler. Bu halde arsa sahibinin elde edilen geliri yiiklenici ile paylasma borcu her
bir bagimsiz béliim igin o bagimsiz boliimiin satisindan sonra muaccel hale gelecektir°®.
Diger bir yontem arsa sahibinin bir ddeme planma riayet ederek 56deme yapmasidir®®*, Bu
halde ise bagimsiz bdliimlerin satislarindan elde edilen gelirler arsa sahibi tarafindan
biriktirilmekte ve taraflarin anlasmasma gore isletilmekte 0deme giinii geldiginde ise
sOzlesmede anlasilan oranda yiikleniciye 6denmektedir.

Taraflar sdzlesme ile insaatin tamamlanma oranina gére ddeme yapilmasma da
karar vermeleri miimkiindiir®®. Bu halde yiiklenicinin insaatmn mevcut tamamlanma
oranini yapi ilerleme durum tespit tutanagi ile imza altina almmaktadir®®. Arsa sahibi ise
bu tutanakta yer alan islere iliskin kontrolleri yapmaktadir®®*. Insaat devam ederken
bagimsiz boliimiin satilmasi ile gelir elde edilmesi ingaatin devami i¢in ihtiyaci olan

finansman niteliginde olacaktir®®

. Anlasilacagi lizere yiiklenicinin heniiz insaat devam
ederken bagimsiz boliimiin satisina miiteakip bu sekilde kendi payina diisen miktari temin

etmesi 6nem arz etmektedir.

499 YELMEN, Asgari Gelir, s. 136; YALINCAK, s. 75; ORAL, s. 125; DORUK, s. 96.
500 DEVECT OZTURK, s. 105; ARIKAN, s. 88.

01 DEVECI OZTURK, s. 105; YELMEN, Asgari Gelir, s. 137; ORAL, s. 126.

02 YELMEN, Asgari Gelir, s. 139; YALINCAK, s. 76; ORAL, s. 127.

%03 YELMEN, Asgari Gelir, s. 139; YALINCAK, s. 76; ORAL, s. 127.

504 YELMEN, Asgari Gelir, s. 139; ORAL, s. 127.

505 DEVECI OZTURK, s. 105; YELMEN, Asgari Gelir, s. 137; ARIKAN, s. 88.
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Arsa sahibi tarafindan sézlesmeden dogan borcun zamaninda ifa edilmemesi
halinde borglu temerriidiine iliskin hiikiimler uygulanacaktir®®. Dolayisiyla taraflarca
hangi gelirin ne zaman paylasilacagi fark etmeksizin anlasilan zamanda arsa sahibinin
yiikkleniciye O0deme yapmamasi halinde borclu temerriidii giindeme gelmektedir.
Yiiklenici kendi edimini yerine getirmesine ragmen arsa sahibi s6zlesmeden dogan
borcunu ifa etmeyerek temerriide diigmiisse artik temerriit sebebiyle yiiklenici ugradig:

zarar1 talep edebilecek veya sartlar uygunsa sdzlesmeden donebilecektir®’.

3.2.2.6 Arsa Sahibinin Ayiptan Dogan Haklan

Yiiklenicinin bagimsiz boliimleri meydana getirme borcu eser sdzlesmesindeki
yuklenicinin eseri meydana getirme borcunun gorinimii oldugunda uygun distigi
Olciide eser sozlesmesi hiikiimleri uygulanmaktadir. Yiiklenici tarafindan bagimsiz
boliimlerin ayipli meydana getirilmesi halinde arsa sahibinin bagvurabilecegi se¢imlik
haklar TBK m.475’te diizenlenmistir®®. TBK m.475’te diizenlenen secimlik haklar
sOzlesmeden donme, ayip oraninda bedelden indirim isteme ve bedelsiz olarak insaatin

509

onarilmasin1 isteme seklindedir Acikca goriilecegi lizere kanun koyucu satis

sOzlesmesinde alicinin bagvurabilecegi haklar arasinda yer alan ayipli malin ayipsizi ile
degistirilmesi hakkini eser sozlesmesindeki ayipli eser i¢in i sahibinin ileri siirebilmesini

diizenleme dis1 birakmistir®2°,

506 SECER, s. 612; DEVECI OZTURK, s. 106.

507 SECER, s. 614; DEVECI OZTURK, s. 107.

508 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1136; EREN, Ozel Hikumler, s. 659; ARAL/AYRANCI, s. 494;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 559; GUMUS, C.2, s. 63; TANDOGAN, C. 2, s. 176; OZ, s. 233;
GOKYAYLA, Ek Is, s. 209; ERMAN, s. 141; SECER, s. 547; KOCAAGA, s. 441; KAPLAN, s. 135;
CELEN, s. 137; GUL SELCUK, s. 81; ORAL, s. 107.

509 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 659; ARAL/AYRANCI, s. 494; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 559; OZ, s.
233; GUMUS, C.2, s. 63; ERMAN, s. 141; UCAR, s. 171; SECER, s. 547; KOCAAGA, s. 441; CELEN,
s. 137; KAPLAN, s. 135; GUL SELCUK, s. 82; ORAL, s. 107.

510 EREN, Ozel Hikiimler, s. 659; SECER, s. 548; KOCAAGA, s. 441.
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TBK m.475 ile is sahibinin se¢imlik haklar1 sinirli olarak sayilmis olup

11 Arsa sahibinin secimlik haklarmin kullanilmas1 i¢in

genisletilmeleri miimkiin degildir
yiiklenicinin kusuru aranmamaktadir yani bagimsiz boliimler yiiklenicinin kusuru
olmaksizin ayipli sekilde meydana getirilmis ise arsa sahibi se¢imlik haklarini
kullanabilecektir®'?. Ancak onemle belirtmek gerekir ki arsa sahibi ayip karsisinda sahip
oldugu se¢imlik haklarmdan yalnizca birini kullanabilecektir®'®. Arsa sahibinin segimlik
haklarmi tek tarafli irade beyani ile kullanabilecek olup bu se¢imlik haklar yenilik
doguran haklardir®,

Arsa sahibinin se¢imlik haklarimin yani sira genel hiikiimlere gore tazminat isteme
hakk1 da mevcuttur®®®. Tazminat isteme hakk, tek basina veya secimlik haklarla birlikte
ileri siiriilebilmekte olup eserin ayipli olmasinda yiiklenicinin kusurlu olmasina

baglanmistir>2®,

3.2.2.6.1 Sozlesmeden Donme Hakki
TBK m.475/1-1’de yer alan sozlesmeden donme hakki yalnizca eserin

kabuliinden kagimma olmayip arsa sahibinin bagimsiz boliimleri kabuliinden sonra da

7

sozlesmeden donmesi miimkiindiir’'’. Dénme hakkinmn kullanilmas: sekle tabi

518

olmadigindan yazili veya sozlii olarak kullanilabilir’>*®. Arsa sahibi tek tarafli irade beyani

511 EREN, Ozel Hikiimler, s. 659; KOCAAGA, s. 441.

512 SECER, s. 549; KOCAAGA, s. 441; OZ, s. 233; KAPLAN, s. 136; CELEN, s. 137; GUL SELCUK,s.
82; ORAL, s. 107.

513 EREN, Ozel Hukimler, s. 659; OZ, s. 233; SECER, s. 548; KAPLAN, s. 136.

514 EREN, Ozel Hiikuimler, s. 659; GUMUS, C.2, s. 63; KOCAAGA, s. 442; BUYUKAY, s. 133;
KAPLAN, s. 137; CELEN, s. 138; GUL SELGUK, s. 82.

515 EREN, Ozel Hukimler, s. 659; ARAL/AYRANCI, s. 494; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 559; SEGER,
S. 547; KOCAAGA, s. 441; KAPLAN, s. 136; CELEN, s. 137; GUL SELCUK, s. 82.

516 EREN, Ozel Hikimler, s. 659; ARAL/AYRANCI, s. 494; OZ, s. 233; GOKYAYLA, Ek s, s. 209;
SECER, s. 549; KOCAAGA, s. 441; CELEN, s. 138.

517 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 660; KOCAAGA, s. 459.

518 ERMAN, s. 146; UCAR, s. 180; SECER, s. 778; KOCAAGA, s. 466; GUL SELCUK, s. 84.
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ile sozlesmeden donebilmektedir®'®. Nitekim Yargitay da giincel kararlarmda dénme
hakkinin kullanilabilmesi i¢in dava ac¢ilmasina gerek olmadig goriisiindedir®?°. Dénme
hakki sarta baglanamayacagi gibi kullanilmas: halinde de tek tarafli olarak geri
alnamamaktadir®?!,

Donme hakkinm kullanilmasi 6zel sartlara baglanmistir buna gore bagimsiz
bolimlerin arsa sahibince kullanilamayacagi veya hakkaniyet geregi kabule
zorlanamayaca@1 derecede ayipli olmasi gerekmektedir®??. Arsa sahibinin hakkaniyet
geregi kabule zorlanamamasmin Olciisii somut olaym 6zellikleri ile taraflarm menfaat
dengeleri gozetilerek belirlenmektedir®?, Bagimsiz boliimlerin arsa sahibi tarafindan
kullanilamaz olmas1 ifadesinden ise sozlesmede Ongoriilen nitelikte olmamasi ya da

ayibin onarilabilir dlgiide olmamas1 anlasilmalidir®®

. Ancak ayibin bagimsiz boliimiin
sOzlesmede Ongoriilen kullaniminda azalmaya neden olmasi kullanilamaz oldugu
sonucunu ¢ikartmayacaktir®®. Eger bagimsiz boliim bu kriterleri saglayan sekilde agir
ayipli degilse o halde artik arsa sahibi donme hakkini kullanamayacak ve diger se¢imlik
haklarma basvurmasi gerekecektir®?®. Nitekim bagimsiz bdliimiin arsa sahibinin 6zel

isteklerine aykirilik teskil etmesi de donme hakki vermektedir®?’.

519 YAVUZ/ACAR/IOZEN, C.2, s. 1137; EREN, Ozel Hikiimler, s. 661; ARAL/AYRANCI, s. 495;
TANDOGAN, C.2, s. 177; ERMAN, s. 146; SENOCAK, s. 48; UCAR, s. 180; KOCAAGA, s. 466;
KURSAT, s. 349; BUYUKAY, s. 133; KAPLAN, s. 140; GELEN, s. 139; GUL SELGUK, s. 83.

520 KOCAAGA, s. 466; GELEN, s. 139.

521 EREN, Ozel Hukimler, s. 661; TANDOGAN, C.2, s. 180; CELEN, s. 138; GUL SELCUK, s. 86.

522 EREN, Ozel Hikiimler, s. 660; ARAL/AYRANCI, s. 495; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 559;
TANDOGAN, C.2, s.181; GUMUS, C.2, s. 64; OZ, s. 243; GOKYAYLA, Ek s, s. 210; ERMAN, s. 143;
UCAR, s. 177; KOCAAGA, s. 460; BUYUKAY, s. 133; GELEN, s. 139; GUL SELCUK, s. 87.

523 ARAL/AYRANCI, s. 495; ZEVKLILERIGOKYAYLA, s. 560; GUMUS, C.2, s. 64; TANDOGAN,
C.2, s. 181; GOKYAYLA, Ek s, s. 210; SENOCAK, s. 51; SECER, s. 779; KOCAAGA, s. 462;
BUYUKAY, s. 136; KAPLAN, s. 138; CELEN, s. 139; GUL SELCUK, s. 89.

52 TANDOGAN, C.2, s. 182; ERMAN, s. 145; SENOCAK, s. 52; SECER, s. 781; KOCAAGA, s. 461;
CELEN, s. 139.

525 TANDOGAN, C.2, s. 182; SEGER, s. 783.

526 KOCAAGA, s. 462; CELEN, 5.140.

527 7ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 559; KAPLAN, s. 139.
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Ote yandan TBK m.475/son ile eserin is sahibinin tasinmazi iizerine yapilmasi ve
eserin sokiiliip kaldirmasi asir1 zarar doguracaksa is sahibinin sézlesmeden donme
hakkini kullanamayacagini hiikiim altina alinmistir. Yani kanun koyucu is sahibinin
sozlesmeden donme hakkini bu diizenleme ile smirlamistir®?8, Baska bir ifade ile eserin
sokiilmesinin asir1 zarar doguracagi hallerde arsa sahibi sozlesmeden donemeyecek
oldugundan ya eserin onarilmasmi ya da bedelde indirim yapilmasimi isteyecektir®?°.
Nitekim eserin arsa sahibinin arsasindan kaldirilmasinda ortaya ¢ikacak zararmn asiri
olarak degerlendirilip degerlendirilmeyecegi hakim takdirinde olup somut olayin
ozelliklerine ve degerine gore belirlenecektir®. Yapinmn sokiilmesinin asir1 zarar

531 Arsa sahibinin donme hakkini

meydana getireceginin ispat1 ylikleniciye aittir
kullanamadig1 hallerde diger se¢imlik haklarmin yani swa tazminat talebinde de
bulunabilecektir®®. Belirtmek gerekir ki meydana getirilen ayipli bagimsiz boliimler kisi
saglig1 ve hayati agisindan tehlike teskil ediyorsa veya yikilmaya mahkum bir yapi ise
TBK m.475/sonun uygulama alani bulmayacagi ve arsa sahibinin sozlesmeden
donebilecegi kabul edilmektedir’®®. Uygulamada ise TBK m.475/son nedeniyle gelir

paylasimli ingaat s6zlesmelerinde arsa sahibi genellikle s6zlesmeden donme hakk: yerine

diger se¢imlik haklarini kullanmaktadir.

528 EREN, Ozel Hikiimler, s. 660; GOMUS, C.2, s. 65; TANDOGAN, C.2, s. 183; SENOCAK, s. 53; OZ,
s. 245; SECER, s. 783; KOCAAGA, s. 463; CELEN, s. 140; GUL SELCUK, s. 92.

529 EREN, Ozel Hikimler, s. 660; ARAL/AYRANCI, s. 495; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 560;
GUMUS, C.2, 5. 65; OZ, s. 245; SENOCAK, s. 53; UCAR, s. 180; SECER, s. 785; KOCAAGA, s. 463;
GOKYAYLA, Ek Is, s. 210; BUYUKAY, s. 137; CELEN, s. 140; GUL SELCUK, s. 92; ORAL, s. 108.
530 TANDOGAN, C.2, s. 183; GUMUS, C.2, s. 66; ERMAN, s. 145; SENOCAK, s. 53; UCAR, s. 180;
SECER, s. 785; KOCAAGA, s. 464; BUYUKAY, s. 137; NALCACI, s. 91; GUL SELGUK, s. 93.

531 SECER, s. 785; KOCAAGA, s. 465; NALCACI, s. 91.

532 SECER, s. 785.

533 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 560; GUMUS, C.2, s. 66; SECER, s. 785; KOCAAGA, s. 464; CELEN,
s. 141,
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Arsa sahibinin sozlesmeden donme hakkini kullanmasiyla yiiklenici ile arasindaki
sozlesme iliskisi tasfiye siirecine girecektir®®. Bu nedenle eger insaat icin arsa sahibi
tarafindan saglanan malzeme gibi ifa edilen edimlerin yiiklenici tarafindan iade edilmesi
gerekmektedir®®, Arsa sahibi arsasi iizerindeki ayipl yap1 enkazinin kaldirilmasimi makul
bir siire vererek yiikleniciden isteyebilir ve bu siire i¢cinde yiiklenici enkazi kaldirmazsa
masraflar1 yiikleniciye ait olmak iizere arsa sahibi kaldirabilecektir®®. Yine donme
neticesinde arsa sahibinin ugradig1 zararlar1 yiiklenicinin tazmin etmesi gerekmektedir®®’.
Ancak arsa sahibinin ugradigi zararlarin kapsamina, sézlesmenin geregi gibi ifa edilmesi
halinde elde edilecek olan kar dahil degildir®®®. Dolayisiyla gelir paylasimli ingaat
sozlesmesinde arsa sahibinin sdzlesmeden donmesi halinde yiikleniciden talep
edebilecegi zararlarin kapsamina bagimsiz bolimlerin ayipsiz meydana getirilip

satisindan elde edilecek gelirin arsa sahibine diisecek kismi dahil edilmesi miimkiin

degildir.

3.2.2.6.2 Bedelden Indirim Isteme Hakk

TBK m.475 uyarinca arsa sahibinin ayiptan dogan haklarmmdan bir digeri ise
bedelde indirim isteme hakkidir. Bedelden indirim istenmesi ancak eserin is sahibince
539

kabul edilemeyecegi derecede agir olmayan ayiplarda basvurulabilecek bir haktir

Bedelden indirim isteme hakkmin hukuki niteligi tek tarafli irade beyaninin kars: tarafa

5% EREN, Ozel Hukimler, s. 661; ARAL/AYRANCI, s. 496; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 560;
SENOCAK, s. 54; UCAR, s. 182; KOCAAGA, s. 467; GOKYAYLA, Ek s, s. 211; NALCACI, s. 92.

535 ARAL/AYRANCI, s. 496; TANDOGAN, C.2, s. 178; SENOCAK, s. 49; UCAR, s. 182; SECER, s.
786; KOCAAGA, s. 467; KAPLAN, s. 140; CELEN, s. 141; NALCACI, s. 92; GUL SELGUK, s. 97.

53 EREN, Ozel Hikiimler, s. 662; SENOCAK, s. 55; UCAR, s. 183; SECER, s. 787; KOCAAGA, s. 471.
537 EREN, Ozel Hikiimler, s. 662; SECER, s. 787; KOCAAGA, s. 471.

5% SECER, s. 791; KOCAAGA, s. 471.

539 EREN, Ozel Hikimler, s. 663; TANDOGAN, C.2, s. 186; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 561;
ERMAN, s. 147; UCAR, s. 185; SECER, s. 550; CELEN, s. 141; ERMUTLU, Tibet Ege: “Sozlesme
Yapildiktan Sonra Arsa Paylarmin Devredildigi Arsa Payr Karsihgi Ingaat Sézlesmesinde Ayiba Karst
Bedelden Indirim Hakkinm Kullanim1”, Terazi Hukuk Dergisi, S.226, Temmuz 2025, s. 29.
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%40 Dolayisiyla bu hak dava dis1 da

varmast ile kullanilabilen yenilik doguran bir haktir
kullanilabilmektedir®*!. Ote yandan bu hakkin kullanilmas1 herhangi bir sekil sartina bagl
degildir®*2,

Is sahibinin bedelde indirim isteme hakkinm bir diger sarti meydana getirilen
eserin degeri ile ayipsiz meydana getirilseydi ulasabilecegi deger arasinda fark
olmasidir®3. Yani eserdeki ayip nedeniyle degerinin diismiis olmas1 gerekir. Nitekim
eserin deger eksikliginin objektif olarak piyasa verilerine gdre mevcut olmasi gerekir>**,
Buna karsilik is sahibinin eserine ylikledigi deger siibjektif nitelikte olacagindan ayip
nedeniyle eserin degerinin diismesinde kriter olarak dikkate alinmamalidir. Belirtmek
gerekir ki ayipli sekilde meydana getirilen eserin objektif kosullarda hi¢ deger tasimamasi
halinde artik is sahibi donme hakkini kullanabilecektir>*.

Gelir paylagimli ingaat s6zlesmesinde arsa sahibi tarafindan yiikleniciye bir bedel
0denmemekte ancak meydana getirilen bagimsiz boliimlerin satisindan elde edilen gelir

belli bir oranda yiiklenici ile paylagiimaktadir. Bu nedenle gelir paylasimli insaat

sozlesmesinde TBK m.475’te yer verildigi anlamiyla bedelden indirim istenmesi

540 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 663; TANDOGAN, C.2, s. 186; BUYUKAY, s. 142; ERMAN, s. 148;
SENOCALK, s. 57-58; UCAR, s. 186; SECER, s. 553; GOKYAYLA, Ek Is, s. 211; KOCAAGA, s. 445;
CELEN, s. 141; GUL SELCUK, s. 104; YUNLU, s. 121; ORAL, s. 110; ERMUTLU, s. 29.

%41 TANDOGAN, C.2, s. 187; UCAR, s. 187; SECER, s. 554; KOCAAGA, s. 445; KURSAT, s. 336;
ERMUTLU, s. 29.

522 TANDOGAN, C.2, s. 188; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 561; ERMAN, s. 148; SENOCAK, s. 58;
GOKYAYLA, EkTs, s. 211; KOCAAGA, s. 445: CELEN, s. 141, GUL SELCUK, s. 105; YUNLU, s. 122.
543 EREN, Ozel Hikimler, s. 663; ARAL/AYRANCI, s. 496; TANDOGAN, C.2, s. 188
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 561; BUYUKAY, s. 142; SENOCAK, s. 58; UCAR, s. 188; SECER, s.
555; KOCAAGA, s. 443; GOKYAYLA, Ek Is, s. 211; KAPLAN, s. 141; KURSAT, s. 329; GUL SELCUK,
s. 108; ORAL, s. 110; ERMUTLU, s. 32.

54 EREN, Ozel Hikimler, s. 663; ARAL/AYRANCI, s. 496; TANDOGAN, C.2, s. 188
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 561; GUMUS, C.2, s. 67; ERMAN, s. 152; SENOCAK, s. 58; UCAR, s.
188; SECER, s. 555; GOKYAYLA, Ek s, 5. 211; KOCAAGA, s. 444; KURSAT, s. 332; GUL SELCUK,
s. 109; ERMUTLU, s. 32.

55 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1141; EREN, Ozel Hikimler, s. 663; ARAL/AYRANCI, s. 497;
TANDOGAN, C.2, s. 189; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 561; SENOCAK, s. 60; UCAR, s. 188; SECER,
s. 555; KOCAAGA, s. 444;: KAPLAN, s. 142; GUL SELCUK, s. 109; ORAL, s. 125; ERMUTLU, s. 32.
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miimkiin degildir. Doktrinde arsa pay1 karsili§1 insaat sozlesmesinde de arsa sahibi
tarafindan bedel 6deme borcu bulunmamasina karsin bedelden indirim hakkinin
kullanimina yonelik farkli goriisler bulunmaktadir. Bu goriislerden ilki ayip nedeniyle
indirilmesi gereken bedelin arsa payr olarak indirilemeyecegi ancak para olarak talep
edilebilecegi seklindedir®*®. Doktrindeki bir baska goriis yiikleniciye devredilecek arsa

7

paylarinda indirim yapilabilecegi goriisiidiir®*’. Doktrindeki diger goriis ise ayip

nedeniyle yapilacak indirimin tam bir bagimsiz boliime tekabiil eden kadarini bagimsiz
boliim olarak bakiye miktarm ise para olarak 6denmesi gerektigi seklindedir>®,
Doktrinde taraflari borglar1 agisindan gelir paylasimli insaat sdzlesmesinin ayni
paylasim ve asgari gelir taahhiidii iceren tiirleri arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesine
benzediginden bedelden indirim istenebilecegi ancak basit halinde diger secimlik
haklarm kullanilmasinin daha uygun diisecegi ileri siiriilmiistiir>*®. Buna karsihk gelir
paylasimli ingaat s6zlesmesinde arsa sahibinin bedel 6deme borcu bulunmayip bagimsiz
boliim satisindan elde edilen geliri paylasmasi dngériildiigiinden doktrinde APKiS’e
yonelik gorilisiin bu calismaya konu sézlesmenin basit haline de uygulanabilecegi
goriisiindeyiz. Bagka bir deyisle kanaatimizce gelir paylasimli ingaat sozlesmesinde ayip
nedeniyle indirilmesi gereken bedel, elde edilen gelirden yiiklenicinin paymna diisen

kismindan indirilmelidir. Boylelikle satis sonucunda elde edilen ve arsa sahibinin

yiikleniciyle paylasmakla ylikiimli oldugu bedelden indirilebilir ve eger indirilmesi

546 SELICI, Ozer: Insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, 1. Bask, Istanbul Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Yaynlari, Istanbul 1978, s. 170.

%47 ERMAN, s. 149; 0Z, s. 234; KURSAT, s. 338; GUL SELCUK, s. 107; ORAL, s. 110.

548 GUL SELCUK, s. 107; AYAN, s. 237; BAYGIN, Cem: Istisna Sézlesmesinde Ucret ve Tabi Oldugu
Hiikiimler, 1. Baski, Beta Basim Yayin, istanbul 1999, s. 32; ERMUTLU, s. 33.

549 CELEN, s. 142.
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gereken bedel satistan elde eden bedelden fazla ise sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine
dayanilarak bakiye miktar istenebilecektir.

Diger taraftan ayip nedeniyle indirilecek bedelin hesaplanmasinda enflasyonun
etkisi de onem arz etmektedir. Ornegin sdzlesme ile bagimsiz bdliimlerin satismni
gerceklestirme ve geliri paylagsma yiiklenicinin borcu olarak diizenlenebilir. Bununla
birlikte bagimsiz boliimiin ayipli olmasina bagli olarak arsa sahibi bedelden indirim
hakkini kullanabilir. Ancak yiiklenici arsa sahibinin ayiba kars1 bedelden indirim hakkini
kullandigin1 nazara almadan elde edilen geliri sézlesmede kararlastirilan oran ile
paylasirsa artik arsa sahibi indirilmesi gereken bedelin zamaninda 6denmemesi nedeniyle
enflasyona bagl olarak ugradigi zarar1 da talep edebilecektir. Bu halde 6zellikle gliniimiiz
kosullarindaki ekonomik sartlar ve enflasyon oranlar1 da dikkate alindiginda bu bedel
indiriminin yapilmasmin gecikmesi arsa sahibini zarara ugratmaktadir. Bu dogrultuda
Anayasa Mahkemesi’nin alacagin ge¢ O0denmesinin miilkiyet hakkini ihlal ettigine
yonelik karar1 mevcuttur®. Kanaatimizce AYM’nin karar1 1s1ginda ayip nedeniyle
yiiklenicinin gelirden kendi payma diisen kismindan indirerek arsa sahibine ddemesi
gereken bedeli gec 6demesi ya da hi¢ 6dememesi halinde arsa sahibi enflasyon nedeniyle

askin zararini talep edilebilecektir.

%50 AYM, T. 10.02.2011, E. 2008/58, K. 2011/37: “Miilkiyet hakki kapsaminda alacagin ge¢ 6denmesi
durumunda arada gegen siirede enflasyon nedeniyle paranmin degerinde olusan hissedilir asinma ile
miilkiyetin gercek degeri azaldigi gibi bu bedelin tasarruf veya yatirim araci olarak getirisinden
yararlanmak imkdnt da bulunmamaktadir. Bu sekilde kisiler miilkiyet haklarindan mahrum edilerek
haksizliga ugratilmaktadwr.”, https://kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/ (e.t. 05.04.2025); AYM, T.
15.12.1998, E. 1997/34, K. 1998/79: “Enflasyon ve buna bagl olarak olusan déviz kuru, mevduat faizi,
Hazine bonosu ve devlet tahvili faiz oranlarimin sabit yasal ve temerriit faiz oranlarimn ¢ok iistiinde
gerceklesmesi; bor¢lunun yararlanmasi, alacaklinin ise zarara ugramast sonucunu dogurmaktadir.”
https://kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/ (e.t. 05.04.2025).
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3.2.2.6.3 Bagimsiz Boliimlerin Bedelsiz Onardmasini Isteme Hakki

Yiiklenici tarafindan eserin ayipli olarak meydana getirilmesi halinde is sahibinin
basvurabilecegi bir diger se¢imlik hak eserin iicretsiz onarilmasini isteme/ ayiplarin
giderilmesi isteme hakkidir. Is sahibinin eserin bedelsiz onarilmasini isteme hakkini
kullanmas1 bu onarmmin s6zlesmeyi hakli gosterecek derecede agir ayiplarin ve onarim
masraflarinin asirilik teskil etmemesine baglhdir®?. Doktrinde tartismali olmakla birlikte
baskin goriis ayiplarm onarilmasini isteme hakki yenilik doguran bir haktir®>?, Bu hak is
sahibinin tek tarafli irade beyanin yiikleniciye varmas ile kullanilmaktadir yani hakkin
kullanimi i¢in dava ikame edilmesi gerekmemektedir®®. Taraflar arasinda is sahibinin
bedelsiz onarim isteme hakkinin olup olmadigma yonelik uyusmazlik ¢ikmasi halinde
tespiti hakim yapacaktir ancak bu karar yenilik dogurucu nitelikte olmayacaktir>>*. Arsa

sahibi onarim isteme hakkini kullandiktan sonra tek tarafli olarak geri ddnemeyecektir>®®.

Belirtmek gerekir ki yiiklenicinin ayiplar1 kendiliginden giderme hakki yoktur®®,
Eserin onarilmasindan anlasilmasi gereken ayip teskil eden hususlarin
diizeltilmesi, eserin sdzlesmeye uygun hale getirilmesi anlamma gelmektedir®®’. Arsa

sahibinin talebi zerine ylklenici masraflar kendisine ait olmak lizere ayiplar1 gidermekle

yiikiimliidiir. Ancak bu onarimin objektif olarak miimkiin olmas1 gerekmektedir aksi

551 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1141; EREN, Ozel Hilkiimler, s. 664; TANDOGAN, C.2, s. 196- 197;
ARAL/AYRANCI, s. 498; GUMUS, C.2, s. 67; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 562; BUYUKAY, s. 141;
0Z, s. 237; SENOCAK, s. 149; UCAR, s. 199; SECER, s. 564; GOKYAYLA, Ek s, s. 212; KOCAAGA,
S. 449; KURSAT, s. 341; CELEN, s. 143; ORAL, s. 111.

52 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1141; EREN, Ozel Hiikimler, s. 664; TANDOGAN, C.2, s. 192;
BUYUKAY, s. 139; UCAR, s. 195; KOCAAGA, s. 452; CELEN, s. 143; GUL SELCUK, s. 116.

58 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 664; TANDOGAN, C.2, s. 192; BUYUKAY, s. 140; UCAR, s. 194; SECER,
S. 565; KOCAAGA, s. 453; CELEN, s. 143; GUL SELCUK, s. 117.

4 TANDOGAN, C.2, s. 192; SECER, s. 565; KOCAAGA, s. 453; CELEN, s. 143.

55 EREN, Ozel Hukiimler, s. 664; TANDOGAN, C.2, s. 193; SECER, s. 566; KOCAAGA, s. 454; GUL
SELCUK, s. 117.

5% EREN, Ozel Hiikiimler, s. 664; TANDOGAN, C.2, s. 193; BUYUKAY, s. 140; SECER, s. 566;
KOCAAGA, s. 454; KURSAT, s. 339.

557 TANDOGAN, C.2, s. 193; OZ, s. 237; SECER, s. 564; KOCAAGA, s. 449; CELEN, s. 143; GUL
SELCUK, s. 118.
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onarim istenmesi bir anlam ifade etmeyecektir®®

. Yine onarim istenmesinin bir diger sarti
da ayibmn giderilmesinin asir1 masraf gerektirmemesidir®®. Asir1 masraf doguracak
olmas1 halinde ispat yiikii kendisine ait olmak tizere yiiklenici ayib1 gidermeyi
reddedebilir®®. Belirtmek gerekir ki yiiklenicinin insaat sonucunda elde edecegi gelir ile
kar etmiyor olmasi tek basina masraflarn asir1 oldugu anlamina gelmemektedir®®:.,
Yiiklenici ayiplarin giderilmesinde daha az masraf doguracak ¢oziim Onerebilir ama is
sahibini bu az masrafli ¢6ziimii kabul etmek zorunda degildir ancak ayiplarin
giderilmesindeki olagan yontem asir1 masrafli ve hakl bir gerekce icermiyorsa o zaman
is sahibi diger segimlik haklarini kullanmalidir>®2,

Onarim isleri i¢in yiikleniciye somut olayin 6zelliklerine gére makul bir siire
verilmeli ve kural olarak yiiklenici ise derhal baslamalidir®®. Yiiklenicinin bu uygun
stirede ise baglamamasi veyahut onarimi bitirmemesi ya da verilen makul siirede onarimin
bitirilmeyeceginin anlasilmasi halinde artik arsa sahibi keside edecegi bir ihtar ile veya
siirenin sonunda yiikleniciyi temerriide diisiirecektir®®*. Yiklenicinin temerriidii halinde
ise arsa sahibi Once yiikleniciye ayiplarin giderilmesi i¢in yine uygun bir siire vererek
ayiplarin giderilmesini beklemeli ve giderilmemesi halinde TBK m.125’te yer alan

565

secimlik haklarini kullanabilecektir”. Ayrica arsa sahibi onarim yapilmasi yerine ifadan

58 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1141; TANDOGAN, C.2, s. 196; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 562;
SENOCAK, s. 148; UCAR, s. 198; SECER, s. 572; KOCAAGA, s. 450; KURSAT, s. 343; GUL SELCUK,
s. 122.

559 TANDOGAN, C.2, s. 197; SECER, s. 573; KOCAAGA, s. 451.

560 TANDOGAN, C.2, s. 198; SENOCAK, s. 153; SECER, s. 575; KURSAT, s. 341; GUL SELCUK, s.
126.

51 TANDOGAN, C.2, s. 197; SENOCAK, s. 153; UCAR, s. 200; KOCAAGA, s. 451.

562 TANDOGAN, C.2, s. 198; SECER, s. 575; KOCAAGA, s. 452; KURSAT, s. 342.

63 TANDOGAN, C.2, s. 198; ARAL/AYRANCI, s. 498; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 563; OZ, s. 239;
SENOCAK, s. 175; SECER, s. 577; KOCAAGA, s. 457; KURSAT, s. 345; CELEN, s. 143; GUL
SELCUK, s. 126.

54 TANDOGAN, C.2, s. 199; ARAL/AYRANCI, s. 498; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 563; SENOCAK,
s. 172; UCAR, s. 203; SECER, s. 577; KOCAAGA, s. 457; GUL SELCUK, s. 127.

565 TANDOGAN, C.2, s. 199; ARAL/AYRANCI, s. 499; SENOCAK, s. 179; UCAR, s. 204; SECER, s.
578; KOCAAGA, s. 457; GUL SELCUK, s. 128.
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vazgecerek miispet zararm tazminini isteyebilir veya sdzlesmeden donebilir°®®.

Yiiklenicinin onarimi yapmamasi veya onarim yapacak giicii olmamasi halinde arsa
sahibi onarimi 3.kisiye yaptirarak onarim masraflarini yiikleniciden tazminat olarak talep

edebilir®®’.

3.2.2.6.4 Tazminat Isteme Hakki

TBK m.475/2 uyarmca is sahibinin genel hiikiimlere gore tazminat isteme hakki
sabittir. Is sahibinin tazminat isteyebilmesi igin eserin ayipli olmasi, i sahibinin bu ayp
nedeniyle zarara ugramasi, ay1p yiiklenicinin kusurundan dogmus olmasi ve ayip ile zarar
arasinda illiyet bag1 olmasi gerekmektedir°®®,

Is sahibinin tazminat isteme hakki eserin ayipli olmasindan dogan segimlik
haklarm alternatifi degil, secimlik haklarla birlikte talep edilen kiimiilatif bir haktir>°. is
sahibinin tazminat isteme hakkini yalniz basina yani se¢imlik haklara bagvurmadan da
kullanabilmektedir®°.

Ayib1 takip eden zararlar se¢imlik haklar ile telafi edilemeyen; devir ve satis
fiyatlarindaki azalma, bagimsiz bdliimiin ekonomik degerinde azalma, iigiincii kisilere
borglanilan tazminatlar olarak 6rneklendirilebilen zararlardir®”®. Ayip zarar1 ise teslim

edilen bagimsiz boliimdeki deger eksikligi, menfaat yoksunlugu anlamina gelmektedir®’2,

56 TANDOGAN, C.2, s. 199; ARAL/AYRANCI, s. 499; SENOCAK, s. 179; SECER, s. 578; KOCAAGA,
s. 457; GUL SELCUK, s. 128.

57 EREN, Ozel Hikiimler, s. 664; TANDOGAN, C.2, s. 200; ARAL/AYRANCI, s. 498; SENOCAK, s.
205; UCAR, s. 205; CELEN, s. 143.

%8 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 665; ORAL, s. 112.

59 YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1142; EREN, Ozel Hikiimler, s. 665; TANDOGAN, C.2, s. 204;
ARAL/AYRANCI, s. 499; KOCAAGA, s. 474; SECER, s. 582.

570 Y AVUZ/ACARIOZEN, C.2, s. 1142; TANDOGAN, C.2, s. 204; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 563;
KOCAAGA, s. 474, SECER, s. 582; CELEN, s. 144, GUL SELCUK, s. 130.

571 EREN, Ozel Hikimler, s. 666; TANDOGAN, C.2, s. 204; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 563;
ARAL/AYRANCI, s. 500; SENOCAK, s. 65; KURSAT, s. 362; SECER, s. 586.

572 TANDOGAN, C.2, 5. 204; SENOCAK, s. 65; SECER, s. 586.
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Ayip zarar1 ile ayib1 takip eden zarar iki farkli kavram olup birbirlerini

kapsamamaktadirlar®’®,

Belirtmek gerekir ki is sahibinin talep edecegi tazminatin
kapsam1 ve hesabi secimlik haklardan biri ile kullanip kullanmadigina gore farklilik
gosterecektir™®. Eger is sahibi segimlik haklardan birisi ile tazminat talebinde
bulunulacaksa ayibi takip eden zararlar1 isteyebilecek buna karsilik secimlik haklara
basvurmaksizin yalnizca tazminat talebinde bulunacaksa ayibi takip eden zararin yani sira
ay1p zararmni da talep edebilecektir®”.

Is sahibinin genel hiikiimlere gore tazminat talebinde bulunabilmesi i¢in bildirim
ylkiimliiligline uymasi1 ve meydana gelen ayipta yiiklenicinin kusuru olmasi
gerekmektedir®®, Doktrinde is sahibinin tazminat hakkmm genel hiikiimlerden
kaynaklanmasindan dolay1r bildirim yiikiimliliigiine uymasi gerekmedigi goriisii de
mevcut olmakla bu gériise katilmiyoruz®’’. Keza Yargitay’in da is sahibinin ayibi
yiikleniciye zamaninda bildirmesi ve kusurlu olmamasi gerektigi yoniinde ictihadi
mevcuttur®’®, TBK m.112 uyarinca yiiklenici zararin meydana gelmesinde kusuru

olmadigini ispat ederek sorumluluktan kurtulabilmektedir®’®.

53 SENOCAK, s. 65; SECER, s. 586.

574 0Z, s. 249; KOCAAGA, s. 475; SECER, s. 583.

575 TANDOGAN, C.2, s. 204; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 564; KOCAAGA, s. 476.

576 EREN, Ozel Hikiimler, s. 665; TANDOGAN, C.2, s. 205; KOCAAGA, s. 477; SECER, s. 583.

577 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 564; OZ, s. 250; KURSAT, s. 366; CELEN, s. 144,

58 Yargitay 15. H.D., T. 25.02.2021, E.2020/2940, K.2021/526: “Nitekim 6098 sayili Tiirk Bor¢lar
Kanunu'nun 475/3 maddesinde is sahibinin genel hiikiimlere gére ugramis oldugu zararin tazminini isteme
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4. SONUC

Gelir paylasimli ingaat sdzlesmesi yliklenicinin arsa sahibinin arsasina bagimsiz
boliimler igeren bir yapt meydana getirerek bu bagimsiz boliimlerin pazarlamasini
yapmay1 ve satigina aracilik etmeyi, arsa sahibinin ise arsasini ingaat yapilmasi i¢in tahsis
etmeyi, gerekli is ve islemler i¢cin ylikleniciye temsil yetkisi vermeyi ve bagimsiz
boliimlerin satisindan elde edilen geliri sozlesmede belirlenen oranda arsa sahibi ile
paylagsmay1 taahhiit ettigi sozlesme olarak tanimlanmaktadir. Gelir paylasimli ingaat
sozlesmesinin uygulamada bu ¢aligmaya konu basit halinin yan1 sira yiiklenicinin asgari
gelir taahhiit ettigi ve taraflarca belirlenen siire sonunda satis1 ger¢eklesmeyen bagimsiz
boliimlerin ayni paylagima konu edilecegi tiirii olmak tizere {i¢ farkl tiirii bulunmaktadir.

Tanimdan hareketle sozlesmenin unsurlari; yiiklenicinin bagimsiz boliimleri
meydana getirme ve satisia aracilik etmesi, arsa sahibinin ilgili bagimsiz bdliimlerin
miilkiyetini satin alan ti¢lincii kisilere devretme taahhiidii ve elde edilen geliri yiklenici
ile paylagmasi ile taraflarin anlagsmasi seklindedir.

Gelir paylasimli insaat sozlesmesi karma tipli, tam iki tarafa borg¢ yiikleyen,
sonuca katilmali, rizai, ivazli ve siirekli bor¢ doguran isimsiz sézlesmedir. S6zlesmenin
karma tipli olarak degerlendirilmesinin nedeni eser, simsarlik, vekalet, satis vaadi ve adi
ortaklik sézlesmelerine ait unsurlar1 biinyesinde barindwrmasidir. Bu baglamda taraflar
arasinda sozlesmeden kaynaklanan bir uyusmazlifin meydana gelmesi halinde
doktrindeki baskin goriis uyarinca somut olayn 6zellikleri de dikkate alinarak bahsi
gecen sozlesme hiikiimleri uygun diistiigli olglide kiyasen uygulanarak uyusmazlik
giderilecek ancak giderilememesi halinde hakim o&ncelikle orf ve adet hukuku ile
coziimlemeyi deneyecek bu sekilde de uyusmazlik ¢oziilemezse artik hakim hukuk

yaratma yoluna bagvuracaktir.
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S6zlesmenin tasinmaz satis vaadi unsuru icermesi nedeniyle sozlesmeden dogan
haklar tapuya serh edilebilir. Bununla birlikte s6zlesmenin taginmaz satis vaadi unsurunu
tasimas1 nedeniyle resmi sekilde yapilmasi gegerlilik sartidir. Buna karsilik TOKI’nin
taraf oldugu sozlesmelerde resmi sekil sart1 aranmadigindan adi yazil sekilde yapilmasi
da mimkdnddr.

Gelir paylasimli insaat sdzlesmesinde arsa sahibinin yiiklenici ile is birliginde
bulunma yiikiimliliigii, bagimsiz boliimlerin pazarlama ve satisi i¢in ylikleniciye temsil
yetkisi verme borcu, bagimsiz boliimleri liclincli kisilere devir borcu ve satistan elde
edilen geliri yiiklenici ile paylasma borcu bulunmaktadir. Buna karsilik yiiklenicinin
sOzlesmeden dogan borglar1 arsa payr karsiligl insaat sozlesmesindeki yiiklenicinin
bor¢lar1 ile biiylik dlgiide paralellik gostermekte olup ek olarak insa ettigi bagimsiz
boliimlerin arsa sahibi adma pazarlama ve satisin1 yapma borcu bulunmaktadir. Gelir
paylasimli insaat sozlesmesi ile arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesi arasinda bazi
karakteristik farkliliklar olmasina ragmen kanaatimizce somut olayin 6zellikleri dikkate
almmak kaydiyla APKIS’e iliskin yargi kararlar1 gelir paylasimli insaat s6zlesmelerine
uygulanabilir. Ornegin APKIS teki iigiincii kisilerin durumuna iliskin Yargitay’in avans
tapu kararmn IBBGK ile degismesi, somut olaymn kosullarina gére GPiS’e
uygulanmalidir. Ote yandan 6306 sayili Kanunda her iki sézlesmenin de paydaslar ile
yiklenici arasinda akdedilebilecegi diizenlenmis ise de bagimsiz boliimlerin satilarak
paraya cevrilmesini dngoren GPIS’in, 6306 sayili Kanun uyarinca salt gogunlukla alinan
kararla akdedilmesi ve sozlesme neticesinde bagimsiz bdliimlerin tiimiiniin mii yoksa
fazladan insa edilenlerin mi satisa konu edilecegi hususlarinin tartigma yaratacak olmasi

nedeniyle taraflarca s6zlesme akdedilirken dikkat edilmesi gerekmektedir.
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Basta hukuki niteligi ve uygulamada gorece daha yeni bir sdzlesme olmasi
nedeniyle tapuya serh edilebilir olup olmadigi, arsa sahibi tarafindan yiikleniciye verilen
temsil yetkisinin her zaman geri alinabilir olmasimin sézlesmenin yapisi ile uyusmamasi
gibi tartismali hususlar doktrin gorisleri 1g1¢inda yargi kararlari ile ¢oziimlenmeye
calisilsa da tam anlamiyla goriis birliginden bahsetmek miimkiin degildir.

Taraflarin hak ve borglar1 biiyiik 6l¢iide s6zlesmenin karma tipi nedeniyle benzer
sozlesmelerden olsa da Ornegin arsa sahibinin ayiptan dogan se¢imlik haklarindan
bedelden indirim hakkinin gelir paylasimli ingaat s6zlesmesinde ne sekilde kullanilacagi
da uyusmazliga sebebiyet verebilecek bir baska konudur.

Bu fikir aykiriliklarini ve tartigmalar1 azaltmanin optimal ¢6ziimii hi¢ siiphesiz
kanun koyucunun sdzlesmeye iliskin hiikiimlere TOKI yonetmeligi disinda da mevzuatta
yer vermesidir. Ancak her sozlesmeye veyahut her tartismali noktaya mevzuatta yer
vermek miimkiin olmayacagindan yalnizca tartismali noktalarin ele alinmasi ya da
Yargitay’m I¢tihad1 Birlestirme Kararlarma konu edilmesi icin daha sik incelenmesi

uygun olacaktir.
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