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OZET

Kat Karsih@ insaat Sézlesmesinde Uciincii Kisinin Durumu
Giilay KAHRAMAN

“Kat Karsiig1 Insaat Sézlesmesinde Ugiincii Kisinin Durumu” isimli tez konumuz
kapsaminda, oncelikli olarak kat karsiligi insaat sozlesmeleri hakkinda genel bilgi
verilerek ozellikle sdzlesmenin sona erdirilmesi halinde giindeme gelen ve sdzlesmenin
ani - siirekli karmasigi hukuki niteligine baglanan fesih ile donme ayrimi iizerinde
durulmustur. Ayrica tigilincii kisilerin kat karsilig1 insaat s6zlesmesine dahil olma yollari
ve bu yollarin mahiyetine uygun edindikleri kazanimlara gore s6zlesmenin arsa sahibi
tarafindan sona erdirilmesi halinde, yiikleniciden hak edinen tigiincii kisilerin karsilastigi

sorunlar ve bu sorunlar karsisindaki hukuki durumu incelenmistir.

Anahtar Sézciikler: Kat Karsilig1 Ingaat Sozlesmesi, Yiiklenici, Ugiincii Kisi, Fesih,

DoOnme



ABSTRACT

The Status of the Third Party in Construction Contract in Return for Flat
Giilay KAHRAMAN

Thesis named "Status of the Third Party in the Construction Contract for Flat™ is within
the scope of our subject, primarily by giving general information about construction
contracts for flat, especially in case of the contract is terminated and the difference
between rotation with determination, which is attributed to the legal nature of the
contract's sudden - constant complexity, has been emphasized. In addition, the ways in
which third parties are included in the construction contract in return for flat and in case
of the contract is terminated by the land owner according to the gains they have acquired
in accordance with the characteristics of these ways, the problems faced by third parties
obtaining rights from the contractor and their legal status against these problems were

examined.

Keywords: Construction Contract in Return For Flat, Contractor, Third Party,

Termination, Rotation
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GIRIS

Anayasamizin t¢ilincii bolimiinii teskil eden “Sosyal ve Ekonomik Haklar ve
Odevler” bashig altinda m. 57'de diizenlenen “Konut Hakk:”, insanlarin en temel
gereksinimlerinden olan barinma ihtiyacinin karsilanmasi igin devlete birtakim
yukiimliiliikler yiiklemistir. Buna gore Devlet konut ihtiyacini karsilayacak onlemleri
almakla sorumlu tutulmustur. Boyle bir diizenleme ile konut hakkinin, vazgecilemez hak
ve gereksinimlerinden oldugu bir kez daha 6nemle vurgulanarak Anayasal giivence altina
alinmistir.

Niifusun hizla artmasina paralel olarak konuta olan ihtiya¢ da artmis, bunun bir
sonucu olarak konut arzinin karsilanmasi i¢in birtakim alternatif yollar ongdriilmeye
baslanmistir. Oyle ki kanunlarimizda acikca diizenlenmemis olmasima ragmen sosyo-
ekonomik gereksinim, hukukumuza karma sézlesme niteligini haiz “Kat Karsilig: Insaat
Sozlesmesini' 7 kazandirmustir. Ilging bir sekilde pozitif hukuk diizeninde kendisine
herhangi bir yer bulamayan bu sdzlesme uygulamada adindan ¢okg¢a soz ettirmis,
ozellikle kanunda agik diizenlemesi olmamasi sebebiyle bir hayli sorunu da beraberinde
getirmistir.

Bu s6zlesmede iki taraf vardir. Bunlar, yiiklenici ve arsa sahibidir. Uygulamada

cogunlukla arsa sahibi, miilkiyetine sahip oldugu arsa {izerine konut ihtiyacini

1 Her ne kadar ¢alisma boyunca adindan Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesi olarak bahsedecek olsak da bu

sOzlesmenin taginmaz sati§1 ve insaat sdzlesmesi, arsa pay1 insaat sdzlesmesi yahut arsa pay1 karsilig
ingaat yapim sozlesmesi seklinde farkli isimleri de vardir. Deginmekte yarar vardir ki bu sézlesme
pozitif hukukta agik¢a diizenlenmemis olsa da bir¢ok kanun maddesinde (6rnegin, Tiirk Medeni Kanunu
m. 1009; Tapu Sicil Tiiziigii m. 55; Tapu Kanunu m. 26) “Arsa Pay: Karsihgi Insaat Sézlesmesi” olarak
sadece ad1 gegcmektedir. Ancak kanun maddesinde kullanilan isminin aksine Yargitay kararlarinda bu
sozlesme “Kat Karsihgi Ingaat Sézlesmesi” olarak isimlendirilmektedir. Bu hususa iliskin 30.09.1988
tarihli Yargitay Bilyiik Genel Kurulu’nun 1987/2 Esas 1988/2 Karar sayili karar1 s6zlesmeyi agikca "kat
karsilig1 insaat sézlesmesi" olarak adlandirdig1 Ictihad: Birlestirme Karar1 20026 sayili Resmi Gazetede
yaymlanmistir. Bu nedenle biz de ¢alismamizda “kat karsiligi insaat sdzlesmesi” ismini kullanmay1

tercih ediyoruz.



karsilayacak sekilde bir insaat yapmak istemekte ancak bu istegini finansal sikintidan
dolay1r yapamamaktadir. Yiiklenici ise insanlarin yerlesim yeri olarak edinecekleri
mevkilerde bagimsiz boliimler insa ederek bunlar1 satmak ve kar elde etmek ister ki bunun
icin her seyden Once sectikleri bolgede planladiklari yapiya miisait arsaya ihtiya¢ duyarlar.
Bu baglamda arsa sahibi ve yliklenici arasinda ihtiyaglarini karsilikli olarak giderme
durumu dogar. Yiiklenici planladig1 bagimsiz boliimler i¢in arzuladig: arsaya; arsa maliki
ise istedigi konuta higbir bedel 6demeksizin sahip olur. Ustelik s6z konusu istekler, islem
fazlaligina mahal verilmeksizin daha agik bir deyisle ayr1 ayr1 taginmaz satisi ve eser
sozlesmesi yapilmadan her iki sozlesmeyi de iginde barindiran kat Karsiligi ingaat
sozlesmesi ile sonuca baglanir.

Bu s6zlesmenin igeriginde, arsa sahibinin arsa lizerine ingaat yapmasi i¢in arsanin
kullanimin1  yiikleniciye birakmasi; yiiklenicinin de arsa iizerine sdzlesmede
kararlastirilan bagimsiz boliimleri insa etmesi yatar. Boylece arsa sahibi cebinden para
¢ikmadan istedigi gibi bir yapi insa ettirmis, bu insaattan payimna diisen kadarinin maliki
olmustur. Yiklenici ise arzuladigi arsa i¢in para ddemeden iizerine insaat yapmis ve
amagladigi gibi payma diisen bagimsiz boliimleri satarak kar elde etmistir. Bu yoniiyle
hem yiiklenici hem arsa sahibi i¢in avantajlarla dolu olan bu s6zlesme pozitif hukukta
diizenlemesi olmasa da ekonomik hayatin vazge¢ilmez bir pargasi haline gelmistir.

Ancak kat karsilig1 insaat sozlesmesinin sagladigi tiim bu yararlarin yani sira
uygulamada bircok sorun beraberinde gelmis, cesitli magduriyetler yasanmustir. Ustelik
s0zlesmenin niteligi itibariyle tigiinci kisilere agik bir yapisinin olmasi, daha agik bir
deyisle herhangi bir sebeple arsa sahibi yahut yiiklenicinin heniiz bina tamamlanmadan
hatta yapimina dahi baglanmadan 6nce cesitli yollarla sdzlesmeye {igiincii kisiyi dahil
etmesiyle (6rnegin, kendi paylarina diisen bagimsiz boliimleri ligiincii kisilere devretmesi,
vaat etmesi yahut temlikiyle) sozlesmeden yalnizca yiiklenici ve arsa sahibinin degil,
sozlesmeye katilmus tiglincii kisilerin de zarar gérmesi miimkiin hale getirmistir. Ayrica
ticiincti kisiler karsilastiklar sorunlarda ¢ogu zaman husumet yoneltecek bir muhatap
dahi bulamadiklarindan hukuki ihtilaflar ii¢lincli kisiler agisindan daha da iginden
cikilmaz bir hal almistir.

Bu nedenle, ¢alismamizda agirlikli olarak ¢6ziimlenmesine fazlasiyla ihtiyag
duyulan kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde iigiincii kisilerin durumu {izerinde durarak s6z

konusu tigiincii kisiler nezdinde dogan belirsizlikleri gidermeyi amaglamaktayiz. Hemen



belirtmek de yarar var Ki igiincii kisiler nezdinde bu denli belirsizligin meydana
gelmesinin ve sorunlarin ortaya ¢ikmasinin nedeni, bu s6zlesmenin hukuki mahiyeti ve
buna bagli olarak feshin dogurdugu etkinin tartismali olmasidir. Bu minval {izere
oncelikle kat karsiligi insaat s6zlesmesinin temel 6zellikleri tizerinde durularak sorunun
temeli belirlenmeye ¢alisilacak, sonrasinda ise tiglincii kisiler agisindan degerlendirme
yapilarak Yargitay kararlari 1s1g1nda ¢6ziim aranacaktir.

Calismanin birinci boliimiinde kat karsilig1 insaat sozlesmesine genel bir bakis
atarak sozlesmenin tanimi, unsurlari, gecerlilik sartlar1, hukuki niteligi, yapilis sekilleri,
s0zlesmenin taraflari ile s6zlesmeden dogan yiikiimliiliikleri ve son olarak s6zlesmenin
sekle aykir1 diizenlenmesi tizerinde durulacaktir.

Ikinci boliimde ise kat karsili1 insaat sdzlesmesine iigiincii kisinin miidahil olma
sekilleri incelenecektir. Bu boliimde tasinmaz satisi, alacagin temliki (devri) ve tasinmaz
satis vaadi lizerinde durulacaktir.

Ucgiincii  boliimdeyse kat karsiligi insaat sozlesmesinde {igiincii kisilerin
karsilagacagi sorunlar ve bu sorunlar karsisinda ii¢lincii kisinin durumu ele alinacaktir.
Bu boliimde yiiklenicinin temerriidii nedeniyle sdzlesmenin arsa sahibi tarafindan sona
erdirilmesi, ifa imkansizligi hélleri ayr1 ayr1 ele alinarak tam tazminat Odeyerek
s6zlesmenin feshedilmesi irdelenecek ve bu bolim sonunda ise kat karsilii insaat
sOzlesmesinde {iciincii kisilerin karsilastig1 sorunlara karsi agabilecegi davalara iligkin
usuli inceleme yapilacaktir.

Son olarak, tez konumuza iligkin genel degerlendirmeleri ve 6zet bilgileri icerir

sonug boliimii ile caligmamizi noktalayacagiz.



BOLUM 1

KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI

1. KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI TANIMI, KURULMASI,
UNSURLARI VE GECERLILIK SARTLARI

1.1. Tanim

Kat karsilig1 ingaat sozlesmesi kanunda diizenlenmemistir. Bu itibarla kat karsilig

ingaat sozlesmesine iliskin kanunda herhangi bir tanim bulunmamaktadir. Ancak

Yargitay kararlari? ve doktrinde kabul géren goriisler® 1s18ida ortak bir tanim yapilacak

2

Y.IBK, E.1987/2,K.1988/2, 30.09.1988: “...Bu sozlesmelerle miiteahhit (viiklenici), arsa (is) sahibinin
arsast tizerinde insaat yapmayt iistlenmekte, buna karsilik insaat bitince kendisine devir edilecek olan
bazi daireleri (bagimsiz bélimleri) bedel olarak almaktadir” (RG. 21.12.1988, S. 20026.)
(https://www.resmigazete.gov.tr/, E.T:15.11.2019)

Y. 15. HD. E.2019/1954, K.2019/2931, 24.06.2019: “...Kat karsilig1 insaat sozlesmesi tam iki tarafa

borg yiikleyen sozlesme tiiriidiir. Bu sozlegme tiirtinde, yiiklenici insaati tam ve eksiksiz olarak bitirip
teslim etme borcunu, arsa sahibi de tasinmazi yiikleniciye devretme borcunu iistlenmistir."”

(https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T: 15.11.2019)

Tamim icin ayrica bkz. Erman, Hasan. Arsa Payi Insaat Sézlesmesi. Gozden Gegirilmis 3.Baski,
Istanbul: Der Yaymlari, 2010, s. 1; Duman, ilker Hasan. Kat Karsiligi Insaat Sézlesmesi. Istanbul:
Legal Yayincilik, 2005; s. 25 vd.; Kartal, Bilal. Arsa Payr Karsihigi Bagimsiz Boliim Yapma
Sozlesmesi. Ankara: Matsa Basimevi, 1993, s. 15; Kostakoglu, Cengiz. Ictihatli Insaat Hukuku ve Kat
Karsiligi Insaat Sézlesmeleri. istanbul: Beta Basim Yayin, 2015, s. 75; Kaya, Ozgiir Katip. Arsa Pay:
Karsiligi Kat Yapimi Sézlesmesi. Istanbul: Kazancit Hukuk Yayimlari, 1993, s. 5; Ayazh, Pervin. «Arsa
Pay1 Karsihgi Kat Yapim Sozlesmesi.» Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar:
Dergisi 2, no. 1 (1987): 43-51, s. 43; Cevdet Yavuz, Faruk Acar ve Burak Ozen. Bor¢lar Hukuku
Dersleri (Ozel Hiikiimler). Giincellenmis ve Yenilenmis 16. Istanbul: Beta Basim A.S., 2019, s. 591;
Yavuz, Cevdet. «Arsa Pay1r Karsiligi Insaat Sozlesmesinde Yasal Onalim Hakkimin Kullanilmasi
Sorununa Dair Gériisler.» Istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 4 (2), 2017: 109-131,
s. 115-118; Biiyiikyay, Yusuf. Eser Sozlesmesi. Ankara: Yetkin Yaymlari, 2014, s. 59; Kirmz,
Mustafa. A¢iklamali-Ictihath Eser Sozlesmesi ve Arsa Payi Karsiligi Insaat Sézlesmesi. Ankara: Sen
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olursa; kat karsilig1 insaat sozlesmesi, arsa sahibinin belli bir pay devrinin taahhiidii
karsiliginda yiiklenicinin sézlesme konusu bagimsiz boliimleri insa etmeyi vaat ettigi,
tam iki tarafa bor¢ yiikleyen, isimsiz, kanuni sekil sartina bagh ve cift tipli karma
sozlesmelerdir.

Kat karsilig1r insaat sOzlesmesi bilinyesinde, TBK’da tanimlanan iki farklh
so0zlesme tipini (eser s6zlesmesi (TBK m.470) ve tasinmaz satis vaadi sozlesmesi (TBK
m.237)) kanunun 6ngdérmedigi sekilde birlestirerek cift tipli karma bir s6zlesme yapisi
olusturur. Zaten sdzlesmenin isimsiz 6zellikte olmasi1 da tam bu noktada kendini gosterir.
Ciinkii bu sézlesmeye iliskin pozitif hukuk diizeni agik surette herhangi bir tanim
yapmamugtir. Kat karsiligir insaat sozlesmesinin kendi igerisinde iki farkli sdzlesme
iceriyor olmasinin bir sonucu olarak taraflarin her birini, barindirdigi sézlesme
edimlerinin bir geregi olarak borg altina sokmaktadir. Buna gore yiiklenici 6098 sayili
TBK m. 470°de diizenlenen eser sozlesmesi kapsaminda insaat yapma borcu altina
girerken; arsa sahibi de arsa paylarii devretmeyi taahhiit etmesi bakiminda TBK m.
237°de diizenlenen taginmaz satis vaadi sozlesmesi geregince borg altina girmektedir. Bu
yoniiyle s6zlesmenin tam iki tarafa borg yiikleyen sézlesmelerden oldugu agiktir.

Bu sozlesme, arsa sahibine sahip olmak istedigi konut i¢in; yiikleniciye ise lizerine

yap1 inga edecegi arsa icin bedel 6dememe imkan1 saglar. Ayrica taraflar 6nce tasinmaz

Matbaa, 2014, s. 625; Atamulu, ismail. Kat Karsiligi Insaat Sézlesmesinin Miiteahhidin Temerriidii
Sebebiyle Sona Ermesi. Ankara: Yetkin Yaymlari, 2014, s. 25; Enli, isa. Kat Karsiigi Insaat
Sozlesmelerinde Yiiklenicinin I;si Teslim Borcu ve Temerriidii. Ankara: Adalet Yayinevi, 2017, s.4;
Siitcii, Mustafa Nezih. Uygulamada ve Teoride Tiim Yonleriyle Kat Karsihigi Insaat Sézlesmesi.
(glincellenmis ve genisletilmig) 6. Cilt 1. Ankara: Segkin Yayincilik, 2018, s.35; Giir, Mustafa. Arsa
Pay: Karsilig1 Insaat Sézlesmesinde Eksik Ifa ve Ayipl Ifa Kavramlar:. 1. Ankara: Seckin Yaymcilik,
2017, s. 21-22; Ayar Birkin, Zeynep. Kat Karsiligi Insaat Sézlesmesinde Taraf Degisiklikleri. Ankara:
Seckin Yayincilik, 2019, 5.30-32; Usta, Oguz. Kat Karsihigi Insaat Sozlesmesinde Cezai Sart ve Kira
Tazminati. Ankara: Adalet Yaynevi, 2017, s. 5 vd; Mustafa Serhat Sen ve Mustafa Kamil Sen.
Gecikme Tazminati Ve Kat Karsiligi Insaat Sozlesmelerinde Kira Tazminati. Ankara: Adalet Yaymevi,
2017, s. 2.; Giinay, Erhan. (2019). Arsa Pay: Karsilig1 Insaat Yapim Sézlesmesinden Kaynaklanan
Uyusmazliklar (Glincellenmis 3. b.). Ankara: Se¢kin Yayinlari., s. 18.; Canan Ruhi ve Ahmet Cemal
Ruhi. Arsa Pay: Karsiligi Insaat Sozlesmesinden Kaynaklanan Davalar. Ankara: Seckin, 2019, s. 27-
28; Cakiroglu, Mehmet. Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Cezai Sart Sorumlulugu. Ankara: Segkin
Yaymcilik, 2019, s. 22; Aven, Ali. Arsa Pay: Karsiligi Insaat Yapim Sozlesmelerinde Bagimsiz Béliim
Alan Ugiincii Kisilerin Hukuksal Durumlar:. Ankara: Adalet Yayinevi, 2015, s. 3-4.



satis1 sonrasindaysa eser sozlesmesi yapmak gibi iki farkli islem kiilfetine katlanmadan

tek bir kat karsilig1 insaat sdzlesmesi ile isteklerini karsilayabilmektedirler.

1.2. S6zlesmenin Kurulmasi

Tiirk- Isvigre Hukuk Sisteminde sdzlesmelerin kurulmas: tarif edilmemis, doktrin
bu konuda bir sentez ¢aligmanin {iriinii olarak belli basl ilkeleri ortaya koymustur?. Bu
ilkeler kapsaminda en genel anlamiyla sézlesme kurulmasi, TBK m. 1/’de de
diizenlendigi iizere, karsilikli ve birbirine uygun irade aciklamasidir®. Her ne kadar
kanunumuzun lafzindan ve doktrinde yaygin olan bu s6zlesme kurulmasi tanimindan,
sanki sozlesmenin yalnizca icap ve kabul ile kurulabildigine iliskin bir ¢ikarim yapma
yanilgisina diismemiz mimkiin olsa da esasinda uygulamada baska yoOntemler
gelismistir®. Uygulamada ortaya c¢ikan bu ydntemlere kapsaminda ise bugiin doktrinde

kabul géren ii¢ farkli sozlesme kurma modeli ortaya ¢ikmustir’. Bunlar:

1.2.1. Klasik Yontem (icap ve Kabul Yolu ile)
Burada, sozlesme taraflardan birinin teklifini diger tarafin kabul etmesi ile
meydana gelir®. Bu yoéntemde sozlesmenin kurulmasi, sadece taraflarin karsilikli

9 olarak da anilirlar.

iradelerinin uyusmasima bagh oldugundan “rizai sézlesmeler
Taraflarin yalnizca esasl unsurlar lizerinde iradelerinin ortiismesi s6zlesmenin kurulmasi

icin yeterlidir.

4 Turhan Esener ve Fatih Giindogdu. Bor¢lar Hukuku I Sézlesmenin Kurulusu ve Gegerliligi (TBK m.
1- 48). Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2017.

5 Eren, Fikret. Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler. 25. Baski, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2020, s. 258; M.
Kemal Oguzman ve M. Turgut Oz. Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler. 6098 sayili Yeni Tiirk Borglar
Kanunu'na Gére Giincellenip, Genisletilmis 17.Baski, Cilt 1. Istanbul: Vedat Yaymcilik, 2019, s. 51;
Kilicoglu, Ahmet M. Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler. Yeni Borglar Kanunu'na Gére Hazirlanmus,
Genisletilmig 17. Baski. Ankara: Turhan Kitabevi, 2013, s. 82; Kocayusufpasaoglu, Necip. Bor¢lar
Hukuku Genel Béliim: Bor¢lar Hukukuna Girig-Hukuki Islem-Sézlesme (Yenilenmis Genisletilmis
Tamamlanmig 4’lincii Basi'dan 7 inci Tipkt Basi). Istanbul: Filiz Kitapevi, 2017, s. 165;
Esener/Giindogdu, s. 2.

¢ Kocayusufpasaoglu, Borglar Hukuku, s. 166.

7 Detayl bilgi igin bkz. Kocayusufpasaoglu, Borglar Hukuku, s. 166 vd.

8 Oguzman/Oz, s. 52; Esener/Giindogdu, s. 43; Eren, Genel Hiikiimler, s. 254

° Eren, Genel Hiikiimler, s. 254.



Icap ve kabul cogunlukla zamansal olarak birbiri arkasima siralidir. Ancak bu
zamansal siralar arasinda bazen taraflarin bir arada olmamasi nedeniyle siireler
uzayabilmekte ya da taraflar bu iki ana irade agiklamasi arasinda farkli hazirlik islemleri
yapabilmektedirler. Buna bagli olarak da sdzlesmenin kurulmasi ani farklilik
gostermektedir. TBK sozlesmenin kurulmasi anini  hazirlar arasinda, Onerinin
muhatabinin 6neriyi kabul ettigi an olarak kabul ederken; hazir olmayanlar arasinda
kabuliin teklifte bulunun vardig1 ana baglar'®,

Sézlesmenin kurulmasi farkli ihtimaller iizerine olabilir'!. Taraflar icap ve kabule
iliskin irade agiklamasi yapmadan once ileride kurulacak s6zlesmenin igerigi, sartlari,
doguracagi hak ve yiikiimliilikkler hakkinda goriismeler yapiyorlarsa bu durumda
“goriigmeli sozlesmeler'? ’den bahsedilecektir'®. Buna karsin taraflarin herhangi bir 6n
goriisme yapmaksizin dogrudan icap ve kabul ile s6zlesmeyi kurmalari da miimkiindiir.
Ote yandan taraflar icap ve kabul ile sézlesmeyi kurar kurmaz, sdzlesmenin igerigi olan

edimi de hemen veya ¢ok az bir zaman sonra ifa ediyorlarsa “elden sozlesme'*”

glindeme
gelecektir®®.

Tiirk Hukuku’nda karsilikli ve birbirine uygun irade beyani ile sézlesmenin
kurulmas1 genel ilkeyi olusturmaktadir'®. Nitekim konumuz olan kat karsiligi insaat
sozlesmeleri de genel ilkeden sapmadan klasik yontemin 6ngordiigii sekilde (karsilikli ve
birbirine uygun irade beyani ile) kurulurl’. Sézlesmenin kurulmast igin taraflardan birinin
teklifte bulunup digerinin kabul etmesi diger bir ifadeyle esasli unsurlar iizerinde
anlagmalar1 yeterlidir. Kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinde taraflarin iradeleri son derece

detayli beyan etmeleri gerektiginden uygulamada genellikle taraflar on goriisme

yapmakta, bu 6n goriismeden sonra sozlesmeye tanzim etmektedir. Yukarida yapmis

10 Ayrintili bilgi igin bkz. Eren, Genel Hiikiimler, s. 295-296; Oguzman/Qz, s. 77 vd.; Esener/Giindogdu,
s. 72 vd.; Kiligoglu, s. 108 vd.

11 Ayrintili bilgi i¢in bkz. Eren, Genel Hiikiimler, s. 254 vd.; Kocayusufpasaoglu, Borglar Hukuku, s.
167.

12 Eren, Genel Hiikiimler, s. 254.

13 Eren, Genel Hiikiimler, s. 254 vd.; Kocayusufpasaoglu, Borglar Hukuku, s. 167.

14 Kocayusufpasaoglu, Borglar Hukuku, s. 167; Eren, Genel Hiikiimler, s. 254 vd.

15 Eren, Genel Hiikiimler, s. 255 vd.; Kocayusufpasaoglu, Borglar Hukuku, s. 166.

16 Eren, Genel Hiikiimler, s. 255 vd.

7 Kirmiz, s. 626.



oldugumuz ayrima istinaden kat karsili§i insaat sozlesmelerini rizai sézlesmelerden

goriismeli sdzlesme tiirline sokmamiz miimkiindiir.

1.2.2. Sozlesmenin icap ve Kabul Ayrinmi Yapmak Imkim Olmaksizin
Goriismeler Sonucu Hazirlanan Metnin Birlikte Benimsenmesi

So6zlesmenin icap ve kabul ayrimi yapmak imkani olmaksizin goriismeler sonucu
hazirlanan metnin birlikte benimsenmesi yolu ile kurulmasi modeli daha ¢ok kendini, tek
saticilik, know how, franchise gibi 6nemli teknik bilgi iceren sdzlesmelerin kurulmasinda
gosterir'®,

Bu sozlesmeler alaninda uzman kisilerin katilimiyla uzun miizakereler sonucunda
kurulur. Bu miizakereler boyunca sézlesmeye eklenen her madde {izerinde uzun uzun
tartisilir ve taraflardan hangisi tistiin gelip digerini bastirirsa buna gore sdzlesme metni
olusturulur. Burada taraflardan hangisinin sézlesmenin biitiinii i¢in icapta bulundugu,
hangisinin ise kabul ettigi belli degildir. Ciinkii taraflar bir araya gelerek karsilikli olarak
birbirlerine farkli tekliflerde bulunmakta sézlesmenin her maddesi bu teklifler ilizerine
kurulmaktadir. Daha agik bir ifadeyle taraflardan biri sdzlesmeyi olusturup diger tarafa
teklif etmemekte, taraflar bir araya gelerek sézlesme igerigini her bir madde tizerinde
uzun miizakereler yaparak olusturmaktadir. 1°

Konumuz baglaminda uygulamada cok sik rastlanmasa da bu yontem {izerine bir
kat karsilig1 ingaat sdzlesmesinin kurulmasi ihtimal dahilindedir. Zira arsa sahibinin ¢ok
biiylik ve degerli bir arsaya sahip oldugunu, bu arsa iizerinde biiyiik bir aligveris merkezi
yahut kendisine maddi bir getirisi olacak ticari isletme niteligi haiz bir bina (6rnegin, katl
otopark, is merkezi vs.) yaptirmak istemesi halinde taraflar arasinda uzun ve getin

miizakerelerin yapilacagi agikardir.

1.2.3. Genel Islem Sartlarina iliskin Yontem ile Kurulmasi
Bu yontem, taraflardan birinin daha gii¢lii bir taraf olmasi1 ve ¢ok sayida kisi ile
benzer sozlesmeler yapiyor olmasi nedeniyle zayif olan tarafin korunmasi ihtiyacina

binaen ortaya ¢ikmistir. Burada giiclii olan taraf s6zlesmenin kurulmasindan 6nce ileride

18 Kocayusufpasaoglu, Borglar Hukuku, s. 168.
19 Kocayusufpasaoglu, Borglar Hukuku, s. 168.



benzer baska c¢ok sayida sozlesmede kullanmak igin bir soézlesme hazirlamakta,
s6zlesmenin zayif tarafi ise sadece bu standart s6zlesmeyi oldugu gibi kabul etmektedir®.

Genel islem kosullar1 iceren sdzlesmelerin konumuz agisindan uygulanmasi
miimkiin degildir. Zira kat karsilig1 insaat sozlesmesinde sézlesmeye konu arsa he
seferinde farklilik gostermekte, arsaya bagli olarak ise taraflarin kazanimlari
degismektedir. Nitekim her arsa i¢in insaat plan ve projesi hazirlatilmakta buna baglh
olarak farkli bagimsiz boliimler insa edilmektedir. Bu itibarla standartlagmis bir kat

karsilig1 ingaat sdzlesmesinin varligindan s6z etmemiz miimkiin degildir.

1.3. Unsurlan
Kat karsilig1 insaat sozlesmesinin yukarida yer verdigimiz tanimindan yola

c¢ikarak unsurlarini su ii¢ baslik altinda inceleyebiliriz;

1.3.1. Arsa Sahibinin Belirli Arsa Paylarim1 Devir Borcu

Bu sozlesme ile arsa sahibi, TBK m. 237°de diizenlenen tasinmaz satis vaadi
sozlesmesi geregince bir miktar para yerine, s6zlesmede kararlastirilan arsa paylarini,
arsas! iizerinde yapilacak insaata karsilik yiikleniciye devir borcu altina girmektedir?’.
Arsa sahibi, ingaat bittikten sonra ona ait olacagi kararlastirilan bagimsiz boliimlere
tekabiil eden arsa payindan geriye kalan arsa paylarini yiikleniciye devretmekte boylece
eser sdzlesmesindeki iicret ddeme borcunu yerine getirmektedir?2. Burada, arsa sahibinin
yiikleniciye kars1 borcu nakdi degil, aynidir®. Bu s6zlesmede, arsa sahibi iicrete karsilik
arsa payini (tasmmaz pargasini) yiikleniciye devretmektedir?. Arsa sahibinin ayni bir
borg altina girmesi, kat karsilig1 insaat sézlesmesini benzeri niteligindeki diger eser ve

insaat s6zlesmelerinden ayirmaktadir®®.

2 Eren, Genel Hiikiimler, s. 228 vd.; Kocayusufpasaoglu, Borglar Hukuku, s. 170; Oguzman/Oz, s. 167.
2L Ayar Birkin, s. 32; Usta, s. 9; Siiteii, Uygulama ve Teoride, s. 978.

2 Yavuz/Acar/Ozen, s. 591.

2 Usta, s. 9; Giir, s. 26; Olgag, Samet Can. «Kademeli Devrin Kararlastirildigi Arsa Pay1 Karsilig 1nsaat
Sézlesmesinde Yiikleniciden Pay Devralan Ugiincii Kisilerin Durumu.» Terazi Hukuk Dergisi (Seckin
Yayinlar1 ) 8, no. 86 (2013): 82-89, 5.83; Ayar Birkin, s. 33; Osman Oy ve Tahsin Emre Hasal. Kat
Karsilig1 Insaat Sozlesmeleri. Istanbul: Beta Basim Yayin, 2014, s. 24.; Giinay, Uyusmazliklar, s. 18.
24 Yavuz/Acar/Ozen, s. 591.

% Kartal, s. 20; Usta, s. 9.



Arsa paylarinin devir usulii ise taraflarin aralarindaki kat karsili§i insaat
sozlesmesine gore belirlenir?®. Kat karsilig1 insaat sdzlesmesine gore arsa paylar
yiiklenicinin edimini ifasindan sonra ya da edimin ifasindan 6nce tamamen veya kismen
devredilecegi gibi insaatin geldigi asamalara gore peyderpey de devredilebilir?’. Esas
olan aksine bir sozlesme olmadikga yiiklenici arsa paylarmin devrini, s6zlesmede
kararlastirilan bagimsiz boliimleri tamamlayip teslim ettikten sonra talep etmesi olup arsa
sahibinin arsa paylarin1 devir borcu, yiiklenicinin edimini yerine getirmesinden sonra
muaccel olmasidir?®,

Arsa paylarinin yiikleniciye devredilmesi, yiiklenicinin yapacagi binada arsa
sahibine ait olacagi kararlastirilan bagimsiz boliimlerin arsa sahibine teslim edilmesinin

karsilig1 ve sebebidir?®.

1.3.2. Yiiklenicinin Insaat Yapma Edimi Taahhiidii

Yiiklenici, s6zlesmede kararlastirilan yapiy1 belirlenen siire igerisinde bitirme ve
bagimsiz béliimleri arsa sahibine noksansiz bir sekilde teslim etme borcunu yiikiimlenir®.
Eser sozlesmesinde “eser meydana getirme ' ” unsurunun kat karsiligi insaat
sozlesmesindeki karsiligt “yiiklenicinin insaati tamamlamast ve eksiksiz teslim
etmesi”dir®?. Ancak yiiklenicinin borcundan kurtulabilmesi icin yalmzca arsa sahibine ait
olacagi kararlastirilan bagimsiz boliimleri tamamlamasi ve teslim etmesi yeterli olmayip

sozlesmede belirlenen yapiyr Kat634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu m. 1’e gore bir kiil

% Ayar Birkin, s. 33; Enli, Temmeriid, s. 7.

27 Ayar Birkin, s. 33; Enli, Temerriid, s. 7.

% Giir, s. 26; Usta, s. 10; Atamulu, s. 29.

2 Erman, s. 2; Ayar Birkin, s. 32-33; Atamulu, s. 29.

% Yavuz/Acar/Ozen, s. 592; Celik, Hiilya. «Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat S6zlesmesinde Ugiincii Kisilerin

Hukuki Durumu.» Istanbul: Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali,

Yaymlanmamis Yiksek Lisans Tezi, 2010, s. 6; Ayar Birkin, s. 35; Giir, s. 24; Usta, s.11; Aval,

Uciincii Kisi, s. 8.

31 Eren, Fikret. Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 8. Baski, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2020, s. 602-603;
Fahrettin Aral ve Hasan Ayranci. Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri. Gdzden Gegirilmis ve
Genisletilmis 13. Ankara: Yetkin Yayinlari, 2020, s. 377-378.; Aydin Zevkliler ve K. Emre Gokyayla.
Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri. Ankara: Turhan Kitabevi, 2014, s. 18; Selimoglu, Yasar Engin.
Eser Sozlesmesi. 4. Ankara: Adalet Yayinevi, 2017, s. 18-19.

%2 Ayar Birkin, s. 35



olarak tamamlamasi gerekir®®. Ancak eger sozlesmede bloklu bir yapim kararlastirilmis
ve sozlesmede belirlenen bloklarin arsa sahibine devredilecegi Ongoriilmiis ise arsa
sahibinin payma diisen bloklarin diger bloklar ile zorunlu bir baglantis1 olmadigi
sozlesmede de bloklarin hepsinin tamamlanmasi gerektigine iligkin bir 6zel bir maddeye
yer verilmedigi miiddetge yiiklenici arsa sahibine diisen bloklari tamamlayip teslim etmek
suretiyle borcunu ifa etmis sayilir®®. 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu m. 2’de bagimsiz

35

boliim “bu kanun hiikiimlerine gére bagimsiz miilkiyete konu olan boliimler®"" seklinde

tanimlanir3®,

1.3.3. Taraflarin Anlasmasi

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi ile eser sdzlesmesinin kendi 6zelliklerini yitirip
bir biitiin olusturmasi sonucunda her iki s6zlesmenin de belli bash unsurlarini iginde
barindiran sozlesme, yiikleniciye kararlastirilan bagimsiz boliimleri insa etme; arsa
sahibine ise bagimsiz bolimlere tekabiil edecek arsa paylarinin devri borcunu
yiikiimler®”. Her iki bor¢ da birbiri ile karsilikli olup tam iki tarafa bor¢ yiikleyen
(sinallagmatik) sdzlesmelerdendir®®. Bu tiir bir sézlesmenin hukuk diinyasinda viicut
bulabilmesi i¢in evvela taraflar arasinda karsilikl1 iradelerinin uyusmus olmalhdir®®. Bu
da taraflarin iradelerinin sdzlesmenin biitlin esasli noktalar1 iizerinde birbirleri ile
ortiismesi ile miimkiin olacaktir®®. Eger taraflar esasl noktalar i{izerinde anlasmis, ancak
yan noktalar hakkinda uyusmazliga diismiislerse, bu uyusmazliklar TBK m. 2/I1’e gore

hakim tarafindan belirlenir*'. Sézlesmede, s6z konusu olabilecek bosluklarin ve s6zlesme

. Erman, s. 3; Atamulu, s. 29.

% Aydemir, Efrail. Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku. Giincellenmis 3. Bask1 Ankara: Seckin Yayncilik,
2016, s. 129; Ayar Birkin, s. 37; Atamulu, s. 29.

%5 https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.634.pdf (E.T: 25.12.2020)

% Usta, s. 11-12; Kartal, s. 18; Kaya, s. 7.

37 Erman, s. 3; Yavuz/Acar/Ozen, s. 592.

% Erman, s. 3; Yavuz/Acar/Ozen, s. 592; Atamulu, s. 31.

% Atamulu, s. 29-30.

4 Erman, s. 3; Yavuz/Acar/Ozen, s. 592; Ayar Birkin, s. 37; Usta, s.15; Giir, s. 27; Atamulu, s. 31;
Kirmizi, s. 626.

4 Erman, s. 3; Ayar Birkin, s. 37-38; Usta, s.15; Giir, s. 27; Kirmuzi, s. 626.



https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.634.pdf

ile ilgili olarak ortaya cikacak uyusmazliklarin TBK m. 19 hiikmii uyarinca taraf

iradelerinin amaglarina, gergek ve ortak iradelerine gére yorumlanir®,

1.4. Gegerlilik Sartlar

Kat karsilig1 ingaat s6zlesmesinin varligindan bahsedebilmek i¢in dncelikli olarak
s0zlesme konusu olmaya elverigli bir tasinmazin ve herhangi bir hukuki engeli haiz
olmayan taraflarin varlig1 gerekmektedir. Aksi halde gegerlilik sartlarinin saglanamamis
olmasi nedeniyle “baslangictaki imkdnsizlik*®” s6z konusu olacak ve soézlesme gegerli
olmayacaktir (TBK m. 27)*. Isaret edilmelidir ki sézlesmenin kesin hiikiimsiizliigii
sonucunu doguracak olan imkansizlik, ne zaman fark edildigi 6nemli olmaksizin
sozlesmenin kuruldugu anda var olan imkansizliktir®. TBK m. 27 kapsamindaki
imkansizlik s6zlegsmenin kurulmasi aninda var olan imkansizlik oldugundan imkéansizlik
ortadan kalksa bile sozlesme bastan kurulamamis oldugundan sonradan gegerlilik
kazanamaz“®. Ancak taraflar sdzlesmeyi yaptiklar1 sirada imkansiz olan edimin, ifa
zamaninda yerine getirilmesinin miimkiin olacagini diisiinerek yaptiklar1 sozlesme
gecerlidir®’. Aymi surette sdzlesme bir siireye baglanmigsa ve edimin ifa edilecegi
zamanda imkansizlik ortadan kalmissa bu durumda da imkansizliktan séz edilemez®®.
Bununla beraber, taraflardan biri sézleme yapildigi anda ediminin imkansiz oldugunu
biliyor, digeri bilmiyorsa sozlesme yine gecersizdir ancak imkansizligi bilen taraf

“sozlesme oncesi sorumluluk (culpa in contrahendo)*® ” kapsaminda imkansizligi

42 Yavuz/Acar/Ozen, s. 592; Giir, s. 27.

3 Nomer, Halik N. Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler. istanbul: Beta Basim, 2015, s. 80; Oguzman/Oz,
s. 91 vd.; Eren, Genel Hiikiimler, s. 370 vd.; Esener/Giindogdu, s. 224; Giilerci, Altan Fahri. Bor¢lar
Hukuku Dersleri (Genel Hiikiimler). Istanbul: On Iki Levha Yaymcilik, 2018, s. 190; Ercoskun Senol,
H. Kiibra. Tiirk Bor¢lar Hukukunda Kismi Imkdansizlik. Istanbul: On Iki Levha Yayincilik, 2016, s. 8-
127 vd; Kih¢oglu, s. 147; Ali Naim Inan ve Ozge Yiicel. [nan Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler. Tiirk
Borglar Kanunu'na Gore Giincellenip Genisletilmis 4.Baski. Ankara: Seckin Yayincilik, 2014, s. 231.

4 Eren, Genel Hiikiimler, s. 104; Oguzman/Oz, s. 91. Giilerci, 5. 190; Esener/Giindogdu, s. 224; Nomer,
S. 91; Ercoskun Senol, s. 8; Kilicoglu, s. 148.

4 Oguzman/QOz, s. 92; Giilerci, s. 191.

46 Esener/Giindogdu, s. 226; Nomer, s. 81; Oguzman/(")z, s. 93; Eren, Genel Hiikiimler, s. 372.

47 Oguzman/Oz, s. 93; Nomer, s. 81.

4 Eren, Genel Hiikiimler, s. 372; Esener/Giindogdu, s. 226.

49 Kiligoglu, s. 122 vd; Esener/Giindogdu, s. 70; Oguzman/Oz, s. 505; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1254.



bilmeyen tarafin s6zlesmenin gecerli olacagina iliskin giiven nedeniyle meydana gelen
zararlarina kars1 sorumludur®.

Sozlesme konusu edimin yerine getirilmesi hi¢ kimseden beklenemiyorsa,
objektif imkansizlik s6z konusu olur ve borgluyu borgtan kurtarici bir sonug ortaya
cikar®®. Imkansizlik, bir taraftan maddi veya hukuki diger taraftan da objektif ve mutlak
olmalidir®?. Aksi halde siibjektif, yani bor¢lunun sahsindan kaynaklanan imkansizlik
giindeme gelir ki bu halde sozlesmeye gecersizlik yaptirimi baglanmayacagi gibi borg da
sona ermez, devam eder®. Siibjektif imkansizlik durumunda sdzlesme gegerlidir ve
borcunu yerine getirmeyen borglunun borcun ifa edilmemesinden sorumlulugu dogar™.

Bu noktada gecerlilik sartlar1 son derece 6nem arz etmekte olup tasinmaz ve

taraflar i¢in ayr1 basliklar altinda incelenmek gerekir.

1.4.1. Tasinmaza Iliskin Sartlar

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesine konu edilen bir arsanin her seyden evvel insaat
yapimina miisait olmasi gerekir. Bunun i¢in taginmazin imar durumu haiz olmasi
gerekir ®° . Imara acik olmayan bir tasinmaz, sdzlesmenin ifasini imkansiz hale
getireceginden sozlesme, yiklenici tarafindan hakli sebeple feshedilebilecektir. Ayrica
sozlesmeye uygun insa edilmis binanin kat miilkiyetine cevrilebilmesi gerekir®.

Kat karsilig1 insaat sd6zlesmesine konu olacak arsanin tapuya kayit olmasi gerekip
gerekmedigi noktasinda doktrinde tartigmalar mevcuttur. Bazi yazarlar °’, arsanin
sOzlesme konusu ingaata hukuki ve fiili olarak elverisli olmas1 gerektigini, bunun disinda
tasinmazin tapuya kayith olmasinin sart olmadigini, nitekim tapusuz tasinmazda
miilkiyetin devrinin zilyetligin devri ile gergeklestigini, bu itibarla arsa sahibinin

tasinmazin zilyetligini yiikleniciye devretmesi ile asli borcunu yerine getirerek kat

50 Nomer, s. 81; Oguzman/Qz, s. 94.

5t Oguzman/Oz, s. 93; Giilerci, s. 190; Nomer, s. 81; Esener/Giindogdu, s. 225; Kihcoglu, s. 148;
Naim/Yiicel, s. 232.

52 Eren, Genel Hiikiimler, s. 104; Giilerci, s. 190; Nomer, s. 91; Kih¢oglu, s. 148.

58 Oguzman/Oz, s. 93; Nomer, s. 80

% Oguzman/Oz, s. 93; Nomer, s. 80

% Qy/Hasal, s. 37.

% Aydemir, s. 126.

57 Bu goriiste: Yavuz/Acar/Ozen, s. 591-592; Erman, s. 2; Kaya, s. 6; Giir, s. 26; Ayar Birkin, s. 34.
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karsilig1 insaat s6zlesmesini uygulanabilir hale getirdigini, savunmaktadir. Karsit goriis®
ise, yiiklenicinin asli borcunun imar ve projeye uygun bir bina insasi oldugu, tapusuz
taginmazlarin imarindan bahsedilemeyecegi i¢in s6z konusu arsanin kat karsilig1 ingaat
sOzlesmesine konu olabilmesi i¢in tapuya kayitli olmasinin sart oldugu, yoniindedir. Yine
s0zlesme konusu olan tasinmazin tapuya kayitli olmast gerektigi yoniindeki diger bir
gorilis, bir tasinmaza sahip olabilmek i¢in tapu kaydinin gerekli oldugundan bahisle
szlesme konusu tasinmazin tapuya kayitli olmasini zorunlu unsur olarak arar®®.

3194 sayili Imar Kanunu m. 20’e gére bir yapi igin tapu bulunmasa bile tahsis
belgesi veya irtifak hakki tesis belgesi olmasi halinde o yapinin yapilabilmesi miimkiin
olup ayni kanunun 22/l. maddesi geregi, insaata baslamak amaciyla alinan yap1 ruhsati
basvurusu igin, tapu veya tapu yerine gececek belgeler yeterlidir®. Imar Kanunu’nun
ilgili maddelerine kiyasla, tapu senedi olmasa da kat karsiligi insaat sozlesmesi
yapilabilecegi sonucuna varilabilir, ancak Yargitay’m®* tapu tahsis belgesinin ilgilisine
ayni hak (miilkiyet hakki) degil sadece kisisel hak tanidigi bu nedenle salt bu belge ile
tescil yapilamayacag1 gerekgeleriyle ruhsat alinip insaat yapilamayacagi ve arsa payi

karsil1i1 insaat sdzlesmesinin de gegersiz olduguna iliskin kararlar1 mevcuttur®,

% Bu goriiste: Usta, s. 11.

5 Siitcii, Mustafa Nezih. «Kat Karsilig1 Insaat Yapim Sézlesmesi.» Istanbul: Bahgesehir Universitesi

Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dal1, Yaymlanmanus Yiiksek Lisans Tezi, 2010, s. 3.

% Tiire, Taner. «Arsa Pay1 Karsihig1 Insaat Soézlesmesinin Kurulmasi.» Istanbul Universitesi Sosyal

Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 2020, s. 40.

1 Y. HGK. E.1996/14-763, K.1996/864, 04.12.1996: “(...) tapu tahsis belgesi bir miilkiyet belgesi degil
yalnmzca fiili kullanmay: belirleyen zilyetlik belgesidir. Ilgilisine ancak kisisel hak saglayabilir ve salt
tahsis belgesinin varligi tahsis edilen yerin tahsis edilen adina tescilini saglayamaz. Somut olayda
tahsis belgesinin yerindeligi idari yargidan da gecmek suretiyle kesinlesmigse de genelde idarece
kosullarinin ger¢eklesmedigi saptandiginda iptal edilebilir. Anilan belge ancak bunu veren idarece
tasinmazin bulundugu yorede imar Islah ¢alismalarimin baslamas: halinde ilgilisine tapu verilmesi
vaadini tagiyabilir.” (Tiire, s. 41, dp. 168)

62 Tiire, s. 40-41.

11



1.4.2. Taraflara lliskin Sartlar

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin taraflari arsa sahibi ve yiiklenicidir.

Arsa sahibi tek kisi olabilecegi gibi, arsa, birden fazla kisinin miilkiyetinde de
bulunabilir®®. Ayni zamanda arsa sahibi, uygulamada genellikle gercek kisi olarak
karsimiza ¢ikmakla birlikte, tiizel kisi olmasi da miimkiindiir. Burada 6nemli nokta,
sozlesme tarafi olarak arsa sahibinin fiil ve tasarruf ehliyetinin bulunmasidir®. Bu
durumda taginmaz tizerinde “payli miilkiyet®® yahut “elbirligi ile miilkiyet®®” s6z konusu
olacaktir. Gerek payl miilkiyet gerekse elbirligiyle miilkiyet halinde arsa {izerine bina
yapimma iliskin tasarruflarda oybirligiyle karar verilmesi gerekmektedir®’. Ancak
paydaslarin hepsinin tek bir sézlesmede birlesmesi gerekmez®. Arsa sahipleriyle ayr1 ayri
sozlesmeler yapilsa da herhangi bir uyusmazlik halinde, s6zlesme biitiinligii esasina gore
degerlendirme yapilacaktir®®.

Yiiklenici de bir veya birden fazla kisi olabilecegi gibi yiiklenicilerin bir araya
gelerek olusturdugu topluluk da olabilir . Bu durumda say1 fazlaligi, s6zlesmenin
niteligini etkilemez ve hepsi birlikte yiiklenici statiisiinii {istlenmis olur’*. Bu halde arsa
sahibinden farkli olarak yiklenicilerin tek bir sodzlesme T{zerinde toplanmasi
gerekmektedir’?. Yiiklenicinin tiizel kisi olmas1 halinde ise s6zlesmenin yetkili temsilci

tarafindan imza altina alinmas1 gerekmektedir’®.

8 Aydemir, s. 127; Ayar Birkin, s. 69.
64 Cagiran, Zeliha. «Kat Karsihg: Ingaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Teslim Borcunun Ifasinda Siire
Uzama Halleri.» Kayseri: Erciyes Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Bilim Dal,
Yayinlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, 2019, s. 5

6 M.Kemal Oguzman, Ozer Seli¢i ve Saibe Oktay-Ozdemir. Esya Hukuku. Yenilenmis ve Mevzuata
Uyarlanmis 17. Baski, Istanbul: Filiz Kitabevi, 2014, s. 301 vd.

6  Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 340 vd.

7 Aydemir, s. 127; Ayar Birkin, s. 69.

% Qy/Hasal, s. 39

8 Aydemir, s. 127.

0 Aydemir, s. 128; Ayar Birkin, s. 71; Enli, Temmeriid, s. 13.

L Aydemir, s. 128.

2 Qy/Hasal, s. 39; Ayar Birkin, s. 71.

3 Qy/Hasal, s. 39
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Yiiklenici, gergek veya tiizel kisilerden olusan “ortak girisim (joint venture)’”

veya “konsorsiyum’ ” da olabilir’®. Bu durumunda, sézlesmeyle olusan bu ortakliklarin
tiizel kisiligi bulunmadigindan dava ehliyetleri de olmadigindan, uyusmazlik ¢ikmasi
halinde, biitiin ortaklarin davaci veya davali tarafta yer almasi veya i¢lerinden birine dava

takibi i¢in vekalet verilmesi ya da haklarmni temlik etmeleri gerekmektedir’.

2. KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ HUKUKI NIiTELIiGi

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen, isimsiz Ve ¢ift tipli
karma bir sézlesme olup resmi sekil sartina baglidir’®. Ayrica sézlesmenin TST m. 47 ve
4721 sayili TMK m. 1009 maddeleri geregi, tapu kiitiigiine serh edilmesi miimkiindiir’.
Ayrica, bu sozlesme, dogurdugu borg agisindan siirekli edimli mi yoksa ani edimli bir
sozlesme oldugu tartismalidir®. Tiim bu &zellikleri ile kat karsilig1 insaat sozlesmesine
uygulanacak olan hiikiimlerin ve sona erme sekillerinin tespiti agisindan hukuki

niteliginin irdelenmesinde biiyiik yarar vardir.

2.1. isimsiz Sézlesmelerden Cifte Tipli Karma Nitelikte Bir Sozlesme

Anayasanin 26. maddesinde diizenlenerek giivence altina alinan “irade

ozgiirliigii® ’niin dogal bir sonucu olan TBK m. 26’da diizenlenen “sézlesme zgiirligii

4« Joint venture, iktisaden ve hukuken birbirinden bagimsiz tiizel kisiligi bulunan ya da bulunmayan kisi

veya kuruluslarin, bir ticaret ortakhigi kurarak veya boyle bir ortaklik kurmaksizin, kdr elde etmek
amacriyla tek bir isin ya da siireklilik arz eden bir faaliyetin gerceklestirilmesini miistereken taahhiit
ettikleri ve igin yapiimasindan miiteselsilen sorumlu olduklari bir sozlegmedir.” (Cakir Celebi, Betiil.
«Joint Venture’n Hukuki Niteligi.» Yilduim Beyazit Hukuk Dergisi (YBHD), 2017: 97-126, s. 97.)

5 “Konsorsiyum, belirli bir veya birkag ticari isi gerceklestirmek ve bundan kazang elde etmek icin birden

fazla tesebbiistin meydana getirdigi, adi sirket niteliginde akdi bir birlesmedir.” (Sahin, Turan.

«Konsorsiyum Soézlesmesi» TBB Dergisi, 2011 (92): 451-483, s. 452-453)

% Enli, Temmeriid, s. 14.

T Cagiran, s. 4-5,

8 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 604-605; Aral/Ayranci, s. 380; Zevkliler/Gokyayla, s. 484; Avel, Ugiincii
Kisi, s. 14.

9 Yavuz/Acar/Ozen, s. 591; Erman, s. 10.

8 Yavuz/Acar/Ozen, s. 594; Erman, s. 8-9; Ave, Uciincii Kisiler, s. 13.

81 Antalya, O. Gokhan. Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler. Genisletilmis 2. Baski. Cilt V/1,1. Ankara:
Seckin Yayincilik, 2019, s. 125, Rona Serozan, Basak Baysal ve Kerem Cem Sanh. Bor¢lar Hukuku
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ilkesi®?” geregi, sozlesme yapmak isteyen bir kisi sdzlesmenin tarafini, konusunu ve
seklini diledigi sekilde belirlemekte 6zgiirdiir. Oyle ki taraflar kanunda dngériilen bir
sOzlesmeyi yapabilecekleri gibi, kanunda hi¢ adi gecmeyen kendileri tarafindan
olusturulan bir s6zlesme yahut yine kanunda adi1 gegmemekle birlikte bagkalar tarafindan
daha Oncesinde yapilmis bir sozlesmenin benzerine bagh kalarak da sodzlesme
yapabileceklerdir®, Iste taraflarin sozlesme serbestisi geregince kanunda diizenlenmeyen
boylesine kendilerine mahsus sozlesmeler yaratmasi halinde isimsiz (adsiz)
sozlesmelerden bahsedilecektir . Bu sozlesmeler, pozitif hukukta kendilerine dair
diizenleme bulunmadig1 i¢in isimsiz s6zlesmeler olarak anilirlar®. Zira, sozlesmenin ismi
kanunda acikca zikredilmesine karsin sozlesmenin objektif esasli unsurlarina yer
verilmiyorsa bu sdzlesme yine isimsiz sdzlesme olarak kabul edilecektir®. Bu cercevede

kat karsihig1 insaat sdzlesmeleri tam manasiyla “tip serbestisi prensibi®”’nin bir sonucu

Ozel Boliim. Istanbul: On Iki Levha Yaymcilik, 2019, s. 62; Oguzman/Oz, s. 24; Eren, Genel
Hiikiimler, s. 336; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 18: “Irade 6zerkligi, bireye diger kisilerle, hukuki iliskilerini
hukuk diizeninin simirlar i¢inde diledigi gibi diizenleme yetkisi vermektedir.”

82 Oguzman/Oz, s. 24 vd.; Yavuz/Acar/Ozen, s. 6 vd.; Kilicoglu, s.115 vd.; Zevkliler/Gokyayla, s. 7
vd.; Serozan/Baysal/Sanli, s. 62; Eren, Genel Hiikiimler, s. 339 vd.; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 18 vd.;
Erol Cansel ve Caglar Ozel. Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler. Giincellenmis 2. Baski. Cilt 1. Ankara:
Seckin Yaymcilik, 2017, s. 131; Antalya, s. 125 vd.; Zevkliler, Aydn. Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢
Iliskileri. Ankara: Turhan Kitabevi, 2008, s. 34 vd.; Aydin Zevkliler ve Ayse Havutcu. Bor¢lar
Hulkuku Ozel Bor¢ Iliskileri. Ankara: Seckin, 2007, s. 34 vd; Naim/Yiicel, s. 76-77.

8  Eren, Ozel Hiikiimler, s. 20; Zevkliler/Gokyayla, s. 11.

8 Oguzman/Oz, s. 50; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 20; Zevkliler/Gékyayla, s. 11; Aral/Ayranci, S. 59;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 13; Cakiroglu, s. 22; Haluk Nami Nomer ve Baki ilkay Engin. Tiirk Bor¢lar
Kanunu Serhi Ozel Bor¢ Iliskileri. 3. Baski. Cilt I. Ankara: Segkin Yayincilik, 2017, s. 24; Antalya, s.
127.

8  Yavuz/Acar/Ozen, s. 945.

8  Aral/Ayranc, s. 59; Yavuz/Acar/Ozen, s. 945-946; Zevkliler/Gokyayla, s. 11; Sar1, Suat. «Arsa Pay1
Karsilig1 insaat s6zlesmesinden Dogan Hakkin Serhi.» [UHFM, C.LX1V, S.2, 2006: 273 — 299, s. 276;
Oktay, Saibe. «Isimsiz Sézlesmelerin Gegerliligi, Yorumu ve Bosluklarinin Tamamlanmasi.» /HFM,
C. LV, 1996: 263 — 296, s. 264.

8 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 20; Yavuz/Acar/Ozen, s. 8; Kih¢oglu, s. 120; Antalya, s. 127.
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olan isimsiz sdzlesmelerdir®. Nitekim TMK m. 1009%°da arsa pay: karsilig1 insaat
sOzlesmesine ismen yer verilmesi, bu sozlesmeyi isimli sézlesme niteligine
sokmayacaktir®,

Bu itibarla, kat karsilig1 ingaat sozlesmelerinin adindan sik¢a sz ettiren isimsiz
bir sdzlesme oldugu aciktir®. isimsiz sézlesmelerin bazilar1 giinliik hayatta, en az isimli
sozlesmeler kadar sik anilir ve islem yapilir, bu nedenle de bunlar artik hayatimizin her
alaninda kabul ettigimiz ve yogun bir sekilde uyguladigimiz tipiklesmis isimsiz sézlesme
tiirleridir®2. Bazilar1 da vardir ki bunlar birincilerin aksine is hayatinda ¢ok nadir olarak
yapilan, bu nedenle de heniiz tekil, atipik isimsiz sozlesmelerdir®®. Bu baglamda, kat
karsilig1 insaat sdzlesmeleri tiplesmis hale gelmis isimsiz sézlesme tiirleridir®.

Birlesik, karma ve kendisine 6zgii yapist olan sdzlesmeler olmak iizere isimsiz

sozlesmeler doktrinde iic ana tiire ayrilmugtir *°

. Kat Karsilig1 ingaat sozlesmeleri
blinyesinde, eser ve tasinmaz satist Olmak tizere iki sodzlesmenin unsurlarini
barindirmakta ise de bagimsizliklarini yitiren bu iki s6zlesmeye kendilerine has kurallar
uygulanamamaktadir®. Bu itibarla kat karsilig1 insaat sozlesmesi isimsiz karma sdzlesme

olarak nitelendirmek isabetli olacaktir®’.

8 Yavuz/Acar/Ozen, s. 590.
89 “Apsa payt karsiligy ingaat, tasinmaz satis vaadi, kira, alim, 6nalim, gerialim sozlesmelerinden dogan
haklar ile serhedilebilecegi kanunlarda a¢ikca ongoriilen diger haklar tapu kiitiigiine serhedilebilir.
Bunlar serh verilmekle o tasinmaz iizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri

stiriilebilir.” (https://www.mevzuat.gov.tr, E.T: 18.11.2019)

% Ethem Saba Ozmen ve Ayse Tugba Akcura Karaman. «Arsa Pay1 Karsihig1 insaat Sozlesmeleri

Konusunda Uygulama Hatalar1.» Istanbul Barosu Dergisi, Cilt 87, Sayr 1, 2013: 47-74, s. 50; Atamulu,
s. 33.

%1 Yavuz/Acar/Ozen, s. 592.

92 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 947.

9 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 947.

% Kuntalp, Erden. Karisik Muhtevali Akit (Karma Sézlesme)-Gézden Gegirilmis ve Yenilenmis 2. Bast.
Ankara: S6zkesen Matbaacilik, 2013, s. 261-262.

% Yavuz/Acar/Ozen, s. 13; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 949; Aral/Ayranci, s. 62; Antalya, s. 127.

% Yavuz/Acar/Ozen, s. 592-593.

9 Yavuz/Acar/Ozen, s. 593; Kirmizi, s. 627; Atamuluy, s. 33.
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Karma sozlesmeler, yasanin farkli sézlesme tipleri i¢in diizenledigi unsurlari
kanunun ongordiigiinden farkli sekilde birlestirerek olusturulan szlesme tipleridir®®. Bu
sOzlesmelerde degisik sozlesmelerin edimleri bagimsizliklarin yitirerek tek bir s6zlesme
biinyesinde, kaynasip biitiinlesirler®®. Eger karma sozlesme, taraflardan her birine farkl
sozlesme tiplerine 6zgii edimler yiikler ve ana edimler birbirleri ile kars1 karsiya gelip
degis tokus icine girerse c¢ifte tipli (¢ift mahiyetli) karma soézlesmelerden
bahsedilecektir!®. Kat karsilig1 insaat sozlesmesi giinliik yasamda ad1 ¢okca zikredilen

101 Gyle ki bu sozlesmede, yiiklenici eser

tipik bir cifte tipli karma sézlesme ornegidir
meydana getirme edimi, eser sozlesmesine dair hiikkiimlere (TBK m. 470-486), arsa
sahibinin pay miilkiyetini gegirme edimi ise gayrimenkul satis vaadine iliskin hiikiimlere
(TBK m. 22, 213, 214, TMK m. 706, 716 vs.) 6zgﬁdﬁr1°2. Ancak bu hiikiimler kayitsiz

ve sartsiz olarak dogrudan uygulanmaz % .

Gergekten de kat karsiligi ingaat
sO0zlesmesinde, tipki cifte tipli karma s6zlesmelerin taniminda deginildigi gibi, yiiklenici
eser s0zlesmesi, arsa sahibi ise taginmaz satis vaadi sozlesmesine 6zgii olarak birbirlerine
kars1 bor¢lanmakta, bdylece kanunda diizenlenen iki farkli sozlesme tiirli kanunun
ongormedigi bir sekilde miibadele igine girmektedir!®. Ancak burada tasinmaz satis
vaadi ve eser sozlesmelerinin bagimsizliklarini koruyarak her iki sdézlesmeye 06zgii
hiiklimlerin ayr1 ayr1 uygulandigim1 sdyleyemeyiz. Zira her iki sozlesme de
bagimsizliklarini ve 6zelliklerini kaybederek bir araya gelmis, tamamiyla 6zgiin yeni bir
sozlesme olusturmuslardir.

Yiiklenicinin borglandigi asli edim, eser sozlesmesine Ozgii bir eser meydana

getirme; arsa sahibinin asli edimi ise gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesine 6zgii arsa

% Oktay, s. 273; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 951-952; Yavuz/Acar/Ozen, s. 14; Zevkliler/Gokyayla, s. 18;
Aral/Ayrancy, s. 63-64; Cansel/Ozel, s. 65; ZevKliler, s. 41; Zevkliler/Havutcu, s. 41; Atamulu, s.
34.

% Serozan/Baysal/Sanl, s, 90; Zevkliler, s. 41; Zevkliler/Havutcu, S. 41.

100 Oktay, s. 274; Zevkliler/Gokyayla, s. 18; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 952-955; Yavuz/Acar/Ozen, s. 14;
Aral/Ayranci, S. 65; Nomer/Engin, s. 24; Serozan/Baysal/Sanh, s. 93; Zevkliler, s. 42;
Zevkliler/Havutgu, s. 42

101 yavuz/Acar/Ozen, s. 593; Cakiroglu, s. 23; Nomer/Engin, s. 24.

102 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 953.

103 Siiteii, Tez, s. 5; Yavuz/Acar/Ozen, s. 593.

104 yayuz/Acar/Ozen, s. 593; Cansel/Ozel, s. 66.
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paymi devretme borcudur 1%

. Ancak yine de sozlesme kapsaminda meydana gelen
uyusmazliklar, insaat yapimi agisindan eser soézlesmesi hiikiimleri, arsa paylarinin
devrine yonelik ise tasinmaz satis vaadi sozlesmesine iliskin hiikiimleri dogrudan
uygulanarak ¢éziimlenmez!®.

Karma sozlesmelere hangi kuralin uygulanacagina dair doktrinde degisik
kuramlar ortaya atilmistir'®’. Bunlar;

e Sogurma (imtisas, yutma) kurami, sdzlesmenin i¢inde barindirdigi sézlesme
tirlerinden daha agirlikli olan bagka bir deyisle daha 6nemli olan sézlesme tiiriine iliskin
kurallar  uygulanmalidir, goriisiinii  savunarak, karma sozlesmeyi olusturan
s0zlesmelerden sadece birinin hiikiimlerine sigdirmakta, bu yoniiyle taraflarin karma
sozlesme yaratma iradelerini bertaraf etmesi gerckgesiyle elestirilerek doktrinde ve

pratikte uygulanmamaktadir®®

. Ayrica bu kuramin uygulanmasi halinde sdzlesme tek bir
tipe bagli tutularak ¢ift mahiyetli karma sdzlesmelerin garkli sdzleseme tipleri ile taraflara
karsilikl1 borg yiikleme 6zelligini karsilayamayacaktir'®®, Zira taraflar birbirlerinin karsiti
olan edimler yiiklendiginden sozlesme tiplerinden sadece birinin hiikiimlerinin
uygulanmasi diger sozlesme tipini yiiklenen taraf acisindan agir sonuglarin dogmasina
sebep verebilecektir®,

e Saf dis1 etme (bertaraf, dislama) kuramina gore karma sozlesmeyi olusturan
sozlesme tiirtine ait kurallar hicbir sekilde uygulanmayacak yalnizca genel hiikiimler, 6rf
ve adet kurallar1 uygulanacak, gerek olmasi halinde hakim TMK m.1/II’e gore hukuk

111

yaratacaktir—. Ancak bu kuramin uygulanmasi hakimi ciddi 6l¢iide sinirlayacak, hakim

105 Eren, Ozel Hikiimler, s. 953.

106 yYayuz/Acar/Ozen, s. 593.

107 Bu goriisler hakkinda detayl agiklamalar igin bkz. Oktay, s. 274; Zevkliler/Gokyayla, s. 20; Eren,
Ozel Hiikiimler, s. 957; Yavuz/Acar/Ozen, s. 15; Aral/Ayranci, s. 68; Nomer/Engin, s. 25.

108 Ayrintili bilgi igin bkz. Oktay, s. 276; Zevkliler/Gokyayla, s. 20; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 958;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 15; Aral/Ayranci, s. 68; Nomer/Engin, s. 25; Zevkliler, s. 43;
Zevkliler/Havutgu, S. 43.

109 Kuntalp, s. 129.

10 Kuntalp, s. 129.

11 Ayrintil bilgi icin bkz. Oktay, s. 277; Zevkliler/Gokyayla, s. 20; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 957;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 15; Aral/Ayranci, s. 69; Nomer/Engin, s. 25; Zevkliler, s. 43;
Zevkliler/Havutgu, s. 43.
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0zel hiikiim kurallarinin uygulanmasi halinde hakkaniyete uygun sonuglar doguracagini

112 Bu nedenle bu kuram Borglar Hukuku 6zel

bilse bile bu hiikiimlere bagvuramayacaktir
hiikiimlerini tamamen saf dis1 biraktigindan elestirilmektedir.

e Birlestirme (terkip, kombinezon) kuram, uyusmazlik konusu edim s6zlesmeyi
olusturan sozlesme tiirlerinden hangisine aitse o sozlesmeye iligkin kurallar
uygulanmalidir, goriisiiyle karma sozlesmedeki cesitli tiplere ait unsurlarin
parcalanmasina yol agmakta, bu durumda karma sozlesmenin ¢esitli tiirlerin toplami
degil, sentezi oldugu temeliyle celismektedir?,

e Ornekseme (kiyas) kuramma gore karma sézlesmeyi olusturan 6zel hukuk
sozlesmeleri dogrudan degil; olusturulan yeni karma sdzlesmenin mahiyetine uygun

4

diistiigii olciide ve kiyas yoluyla uygulanmalidir 4. Boylece bu kuram, karma

s0zlesmenin cesitli s6zlesme unsurlarinin toplami degil, aksine organize edilmis bir
biitiinii oldugunu ortaya koymaktadir'®®,

Bugiin doktrinde hakim olan goriise gore karma sézlesmeler bakimindan kiyas
(6rnekseme, yaratma) teorisi kabul edilmektedir*'®. Buna gore kat karsilig1 insaat
sozlesmelerine Oncelikli olarak bu s6zlesmeyi olusturan tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi
ve eser s6zlesmesine iliskin hiikiimler kiyasen uygulanacaktir. Eger hiikiimler birbirleri
ile gelisirse ya da sdzlesmenin amacina uygun sonu¢ dogmuyor veya taraf menfaatleri
arasinda denge saglanamiyorsa, hakkaniyete uygun karar vermek i¢in Tiirk Borglar

Kanunu’nun genel hiikiimleri uygulanir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun genel hiikiimlerinde

uygulanacak bir madde bulunamazsa orf ve adet gore hiikiim kurulmalidir. Ancak yine

112 Kuntalp, s. 127.

13 Ayrintih bilgi icin bkz. Oktay, s. 276; Zevkliler/Gékyayla, s. 20; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 958;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 15; Aral/Ayranci, s. 69; Nomer/Engin, s. 25; Zevkliler, s. 43;
Zevkliler/Havutgu, S. 43.

U4 Ayrintihi bilgi igin bkz. Zevkliler/Gokyayla, s. 20; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 959-960;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 15; Aral/Ayranci, s. 68; Nomer/Engin, s. 25; Zevkliler, s. 43;
ZevKliler/Havutgu, S. 43.

115 Oktay, s. 277.

116 Eyman, s. 7; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 961.
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sonu¢ alimamaz ise, TMK m. 1 uyarinca hakimin hukuk yaratmasi yoluna gidilmesi
gerekecektir. 17

Doktrinde azinlikta kalan goriise 118 gore ise oOzellikle kat karsiligi insaat
sozlesmesi karsilikli borg yiikleyen (synallagmatik) sozlesmelerde, karma akdi olusturan
sozlesme tipleri (konumuz agisindan eser ve tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi) birbiri ile
bir catisma i¢inde olmadiklarindan bu sart1 saglayan karma sozlesmelere Birlestirme
(terkip, kombinezon) kuraminin uygulanmasi gerektigini savunur. Bugiin uygulamada ve
doktrinde bu goriis desteklenmese de kat karsilig1 ingaat s6zlesmelerinin nihai olarak arsa
satis1 iceriyor olmasi nedeniyle resmi sekle tabi tutulmasi yani sdzlesmenin biitiiniine
sozlesme tiplerinden yalnizca biri olan taginmaz satis vaadi sézlesmesinin sekline iliskin
kuralin uygulanmasi, istisnai de olsa kombinezon goriisiiniin uygulama alani oldugunun
kanitidir.

Kanaatimizce kiyas yontemi karma sozlesmelerin hukuki mahiyetine en uygun
olan yontemdir. Nitekim bu yontem, s6zlesme taraflarinin arzusunun gergeklesmesini

saglayacak en uygun yoldur 9.

Zira sozlesmenin biitiiniine sogurma gorlisliniin
uygulanmasi halinde ¢atisma iginde olan edimler agisindan mutlak surette taraflardan biri
acisindan adaletsiz sonuglar dogacak, ayrica taraflarin karma sdzlesme yaratmaya iliskin
0zgilin iradelerinin aksine hareket edilecektir. Saf dis1 etme goriisliniin uygulanmasi
halinde ise 6zel hiikiimlere hi¢ bagvurulamamasi adaletsiz sonuglarin dogmasina sebep
olacaktir. Birlestirme goriigiiniin uygulanmasi halinde ise bir biitiin olan sdzlesmenin
ayristirtlmasina yol agacak ve s6zlesmenin kurulus mahiyetine aykirilik teskil edecektir.
Ote yandan kiyas yonteminde ise esas olan olusturulan karma sozlesmenin amacina

erismek ve bu amaca en uygun ¢oziimii bulmaktir. Bu nedenle uygulanmasi halinde

hakkaniyete uygun sonuglar1 doguracak olan kuram kiyas yontemidir.

U7 Altinkan, Onur. «Kat Karsilig1 Ingaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii Halinde 3. Kisinin
Hukuki Durumu.» Izmir: Yasar Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dal,
Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 2015, s. 18; Zevkliler/Gokyayla, s. 20; Eren, Ozel Hiikiimler, s.
959-960; Yavuz/Acar/Ozen, s. 15; Aral/Ayranci, s. 68; Nomer/Engin, s. 25.

118 Kuntalp, s. 261.

119 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 961.
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Yargitay kat karsilig1 ingaat sozlesmesinin isimsiz ve karma sézlesme oldugunu
kabul etse de kararlarinin bazilarmda'?® karma sozlesmelere birlestirme kuraminin
uygulanmasina yonelik goriisler bildirilmistir. Bu goriis isabetli degildir, bu minvalde
karma s6zlesmeyi olusturan sdzlesme tipleri birbiri ile ¢eligebilir. Bu durumda birlestirme
teorisinin uygulanmasi imkani bertaraf olur. Kaldi1 ki kat karsilig1 insaat s6zlesmesi resmi
sekil sartina bagli iken eser sozlesmesinin herhangi bir gegerlilik sekil sartina bagh
olmamasi, daha heniiz karma sézlesme yaratilirken dahi onu olusturan s6zlesme tiirlerinin

kural ve dzelliklerinden siyrildiginin kanitidir'?,

2.2. Tam iki Tarafa Borc Yiikleyen Bir Sozlesme

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinde yliklenici eser sézlesmesinin geregi olarak
kararlastirilan yapiy1 yapma ve teslim etme borcu altina girerken buna karsilik arsa sahibi
ise kendisine vaat edilen bagimsiz boliimlere tekabiil edecek kadar arsa payinin

miilkiyetini yiikleniciye devretmeye borglanmaktadir??

. Baska bir ifadeyle, kat karsilig1
insaat sozlesmesinde taraflarin istek ve arzular1 miibadele i¢ine girerek taraflarin her
birini hem bor¢lu hem de alacakli kilmaktadir. Bu baglamda kat karsiligi ingsaat
sOzlesmesinde taraflardan birinin borcu diger tarafin borcunun karsiligini teskil etmekte,
diger bir deyisle s6zlesme taraflar1 karsilikli alacak ve borg iliskisi i¢ine girmekte yani
s6zlesme taraflar1 bir yan alacakli diger yandan da borglu sifatina biiriinmektedir'?3, Bu

itibarla kat karsilig1 insaat sozlesmesi, tam iki tarafa borg yiikleyen sézlesmelerdendir 124,

120 'y, 15. HD. E.1977/767, K.1977/880, 14.04.1977: “...arsa pay: karsihiginda kat yapimini, ¢ift tipli bir
karma sozlesme biciminde nitelemek gerekir. Ilk olarak ta, ¢ift tipli, bu karma sézlesmeye, her bir
edimin alindig1 sézlesmelerden her birinin kurallarmmin dogrudan dogruya uygulanmasi lazimdir.”
(https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T: 20.11.2019)

121 Erman, s. 8; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 958-959; Yavuz/Acar/Ozen, s. 15; Aral/Ayranci, S. 69;

Sabuncu, Burak. «Kat Karsihig1 Insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin Arsa Sahibi ve Ugiincii Kisiler
Kargsisindaki Durumu.» Ankara: Cankaya Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim
Dali, Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 2012, s.15.

122 Erman, s.4; Kaya, s. 18-19; Yavuz/Acar/Ozen, s. 595; Kirmuz, s. 627.

123 Yavuz/Acar/Ozen, s. 595.

124y, 15. HD. E.2019/ 1954, K.2019 / 2931, 24.06.2019: “...Kat karsilig1 insaat sézlesmesi tam iki tarafa
bor¢ yiikleyen sozlesme tiriidiir. Bu sozlesme tiirtinde, yiiklenici ingaati tam ve eksiksiz olarak bitirip
teslim etme borcunu, arsa sahibi de tasinmazi yiikleniciye devretme borcunu tistlenmistir."

(https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ E.T: 20.11.2019)
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2.3. Gegici (Ani)- Siirekli Karmasig1 Bir Sozlesme
[fa siireleri dikkate alinarak edimler, ani, siirekli ve donemli edimler olarak ii¢

gruba ayrilir'?

. Doktrindeki baskin goriise gore burada dikkat edilmesi gereken 0l¢ilit,
edimin ifasindan beklenilen menfaatin ne zaman gergeklestigi olup hazirlik siirecinin ne
kadar siirdiigiiniin bir 5nemi yoktur'?®.

Ani edim, borcun sadece bir davranisla tek seferde ifa edilmesidir'?’. Siirekli
edimlerde ise bor¢lu borg konusunu siirekli bir davranisla yerine getirmektedir!?,

Kat karsilig1 ingsaat sdzlesmesinde yiiklenicinin yiiklendigi ediminin, bir sonug
gerceklestirmeye iliskin olmasi sebebiyle ani bor¢ mu yoksa zamana yayilmis siirekli bir
bor¢ mu dogurduguna yonelik doktrinde farkl1 goriisler vardir'?®,

Doktrinde kat karsilig1 insaat so6zlesmesini ani edim igeren borg iliskisi olarak
kabul eden goriise *° gore insa edilen binadaki bagimsiz béliimlerin teslimiyle
sozlesmenin ifas1 gerceklesmekte olup binanin yapim asamasi sadece bir hazirlik
islemidir. Bu itibarla kat karsilig1 insaat sozlesmesi, ifas1 bagimsiz boliimlerin teslimine

bagli olan ani edimli bir s6zlegmedir.

Y. HGK, E.2014 / 569, K.2016 / 181, 26.02.2016: “...Kural olarak, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu nun
(6098 s. TBK) 470. maddesinde (818 s. BK., m. 355) maddesinde tanimlanan eser sézlesmesinin bir
tirii olan arsa payr devri karsiligi insaat yapim sozlesmeleri, karsilikl edimleri iceren iki tarafa borg
viikleyen sozlesmelerdir. Sozlesmenin taraflarindan arsa sahibi, sozlesmeye uygun kosullarda arsasini
yiikleniciye teslim  etmek, yiiklenici kendisine karsi edimini yerine getirdiginde de
edimi karsiligy yiikleniciye bwrakilan bagimsiz boliimlerin tapusunu ona devretmekle yiikiimlidiir."
(https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T: 20.11.2019)

125 Oguzman/QOz, s. 11; Usta, s. 20.

126 Usta, s. 20; Oguzman/Oz, s. 11.

127 Eren, Genel Hiikiimler, s. 113; Kilicoglu, s. 8; Oguzman/Oz, s. 11; Selimoglu, s. 29; Altinok

Ormanci, Pinar. Siirekli Bor¢ Iliskilerinin Hakli Sebeple Feshi. Istanbul: Vedat Yaymecilik, 2011, s.
15.

128 Eren, Genel Hiikiimler, s. 112; Kihgoglu, s. 9; Oguzman/Oz, s. 12; Tiimerdem, Murat. Siirekli Bor¢
iliskilerinde Bor¢lunun Temerriidii ve Sonuglar:. Ankara: Seckin Yaymecilik, 2018, s. 31 vd.; Altinok
Ormancy, S. 16.

129 Erman, s. 8.

130 By goriiste: Seli¢i, Ozer. Borclar Kanuna Gore Sozlesmeden Dogan Siirekli Borg Iliskilerinin Sona
Ermesi. Istanbul: Fakiilteler Matbaasi, 1977, s. 26; Tandogan, Haluk. Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢
[liskileri, C. II. Ankara: Banka ve Ticaret Huk. Aras. Ens., 1987, s. 150; Oz, Turgut. /s Sahibinin Eser
Sozlesmesinden Dénmesi. Istanbul: Kazanc1 Hukuk Yayinlari, 1989, s. 20; Kaya, s. 22.

21


https://www.sinerjimevzuat.com.tr/

Doktrinde kabul edilen diger goriise'® gore ise yiiklenici insaat1 yaparken edimi
zaman i¢inde ve boliimler halinde yerine getirmektedir. Nitekim ingaatin belli asamalara
gelmesine bagli olarak yiiklenici de arsa paylarinin bir boliimiinii peyderpey yiikleniciye
devretmektedir. Buna gore kat karsilig1 insaat sozlesmesi zamana yayilmis stirekli edimli
borg iliskisi icermektedir.

Kanaatimizce de kat karsilig1 insaat s6zlesmesi belirlenen belli bir zaman igerisine
yayilmis siirekli edimli sozlesmelerdendir. Nitekim soézlesmede belirlenen asli edim
insaatin tamamlanmasi olup bu borg kisa siirede ifa edilemeyecek, siireklilik arz eden
borg¢lardandir. Bir sozlesmenin siirekli edimli sdzlesme olarak kabul edilebilmesi i¢in
borg iliskisindeki asli bor¢lardan en az birinin siirekli olmasi yeterlidir. Kat karsiligi
ingaat sozlesmeleri agisindan ise bu sart, insaat yapma edimi ile saglanmisgtir.

132 sozlesmenin “gecici-siirekli karmagigr” bir dzellik

Yargitay ise kararlarinda
tagidig1 vurgulamaktadir. “Gegici-siirekli karmasigr” kavrami hukuk literatlirlimiize
Yargitay ictihatlar1 ile kazandirilmig olmakla birlikte isimlendirmenin konunun
mahiyetini karsilamadigini séylememiz gerekir. Zira doktrinde siirelerine gore edim
cesitleri arasinda boyle bir ayrim yoktur. Bir s6zlesme ya siirekli ya ani ya da donemsel
edimli bor¢ igermektedir. Bu itibarla Yargitay tarafindan bulunan ve kullanilan bu

kavram, Borg¢lar Hukuku sistematigine ters diismekte ve sozlesmenin tasnifi halinde

basvurulacak hukuki nitelendirme agisindan karmasa yaratmaktadir.

131 By goriiste: Erman, s.9; Kartal, s. 25; Yavuz/Acar/Ozen, s. 594-595; Sungurbey, ismet. Medeni
Hukuk Sorunlaru. Cilt 5. Istanbul: Fakiilteler Matbaasi, 1984, s. 521 vd.

12y BGK, E.1983/3, K.1984/1, 25.01.1984: “.. Is gorme sozlesmeleri arasinda yer alan
istisna sozlesmesi genel olarak "ani edimli" sozlesmeler grubunda miitalaa edilmekte ise de,
istisna sozlesmesinin bir tiirii olan insaat sozlesmelerinde, miiteahhidin (emege ve masrafa dayanan)
edim borcunun genellikle uzun bir zaman siiresi icinde yapimuis olmasindan dolayi ve edim borcunun
bu é6zelligi yoniinden siirekli borg iliskilerine 6zgii kurallarin da gozetilmesi gerekir. Kanunda da istisna
sozlesmeleri diizenlenirken, siirekli borg iliskilerine 6zgii kurallara yer verildigi gériilmektedir. O

halde, Hukuk Genel Kurulu kararmmda da agik¢a belirtildigi gibi insaat sozlesmeleri "gecici

stirekli karmasigi" bir ozellik tasimaktadir.” (https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T: 20.11.2019)
Y. 23. HD. E.2012/2501 K.2012/4840, 11.07.2012: “...Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesi, ... ani edimli,

gegici-siirekli karmagigi, tam olarak iki tarafa bor¢ yiikleyen, ivazli, ¢ift tipli bir karma sézlesmedir.”

(https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T: 20.11.2019)
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S6zlesmenin ani edimli mi yoksa siirekli edimli mi bor¢ igerdigine iliskin
tartismanin 6nemi, sdzlesmenin tasnifi halinde hiikiimlerinin ileriye veya geriye etkili
olmasidadir’®3, Zira sdzlesmenin ani edimli bir sézlesme oldugu kabul edilirse, sona
ermesi halinde donme ya da Yargitay’in isimlendirmesi ile gegmise etkili (ex-tunc)
fesihten ancak siirekli edimli bir sdzlesme oldugunun kabul edilmesi halinde ise fesih
daha acgik bir deyisle ileriye etkili (ex-nunc) sona ermeden bahsediliyor olacaktir.
Calismamizda “Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinin Gegici (Ani)-Siirekli Karmagig1 Bir
Sozlesme Olmasi Nedeniyle Sozlesmenin Donmeyle (Gegmise Etkili) Mi Fesihle (Ileriye
Etkili) mi Sona Erecegi Sorunu™®*” bashginda sozlesmenin sona ermesi agisindan ne
kadar 6nemli olduguna daha ayrintili yer verildiginden, burada sézlesmenin ani edimli
bir sézlesme mi oldugu yoksa siirekli edimli bir sozlesme mi olduguna iligkin bir
tartismanin olduguna ve bu tartigmanin sozlesmenin sona erme bigimine ne suretle
etkiledigine 6zet mahiyetiyle deginmekle yetiniyoruz. Buna gére donme durumunda, arsa
ve vyiiklenici sahibi arasindaki kat karsilifi insaat sézlesmesi biitliniiyle sona erip
yiiklenici o zamana kadar yaptigi isin karsiligim1 sebepsiz zenginlesme hiikiimleri
kapsaminda arsa sahibinden isteyecektir. Fesih halinde ise o andan dnce yerine getirilen
edimlerin iadesi gerekmeyecegi gibi taraflarin sdzlesmeye bagl olarak dogmus olan hak
ve yiiktimliiliikleri gegerliligini koruyacaktir. Daha agik bir deyisle, ileriye etkili fesih
halinde, yiiklenici ifasiyla orantili olarak arsa paylarma hak kazanacak ancak kusur

durumuna gére arsa sahibinin menfi zararlarini tazmin etmek zorunda kalacaktir!3,

2.4. Tapu Kiitiigiine Serh Edilebilir Bir S6zlesme

Borg iliskisi, sadece sozlesme taraflar1 arasinda gegerli bir bag olup igiincii
kisilere sirayet etmez'%. Daha acik bir deyisle borg iliskisi nispidir ve bu borg iliskisinden
dogan alacak hakki (kisisel / sahsi hak) sadece borgluya kars1 ileri siiriilebilir®’. Ancak

kisisel haklar tapuya serh ettirilerek etkisi kuvvetlendirilmekte ve boylece herkese karsi

133 Yavuz/Acar/Ozen, s. 595.

134 Bkz. Bolim 3./1./1.3

135 (Ozyiirek, Mehmet. «Arsa Pay1 Karsiligi Kat Yapim Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii ve
Sonuglari.» Sel¢uk Universitesi Adalet Meslek Yiiksekokulu Dergisi, 2019: 65— 118, s. 111.

13 Oguzman/Oz, s. 21.

137 Eren, Genel Hiikiimler, s. 55; Oguzman/Oz, s. 28; Kilicoglu, s. 37-38; Sari, 5.273; Usta, s. 65;
Selimoglu, s.77; Giilerci, s. 24.
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ileri siiriilebilir hale gelmektedirler'3®, Serh ettirilebilecek haklar kanunda siirl sayida
(numerus clausus) belirtilmistir (TMK m. 735, 736, 871,1009; TBK m. 292, 312; Tapu
Kanunu m. 26)**.

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesi de tapuya serh verildigi zaman, kuvvetlendirilmis
alacak hakki niteligini kazanarak, Tcilincii kisilere karsi ileri siiriilebilecek
haklardandir ¥*° Tiirk Borglar Kanunu’nda acikca diizenlenmeyen Kat karsilii insaat
sozlesmesinin TMK m. 1009 ve 2644 say1il1 Tapu Kanunu m. 26/V1I diizenlemeleri ile bu

141

sozlesmeden dogan sahsi hakkin serhi olanakli hale getirilmistir***. Ayni1 zamanda, bu

sozlesmenin tapu siciline serh edilebilecegi Yargitay kararlarinda detaylica
aciklanmistirt®?,

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinden dogan alacak hakkinin tapuya serh ettirilmesi,
yiikleniciye sozlesmeden dogan kisisel hakkini serhten sonra sdzlesmeye konu edilen
tasinmazda hak iktisap etmis olan ii¢lincii kisilere kars ileri stirme hakki vererek borcun
ifasinda zarara ugrama ihtimalini bertaraf etme hakki saglar*®. Buna serhin munzam (ek)

etkisi veya ayni etkisi denilmekte olup TMK m. 1009/II’de diizenleme altina alinmigtir**,

Esasen burada serh ettirilen kat karsilig1 insaat sézlesmesi degil, bu sézlesmeye bagh

138 Eren, Genel Hiikiimler, s. 59-61; Oguzman/Oz, s. 28-30; Kih¢oglu, s. 37-38; Usta, s. 65; Giilerci, S.
25.

139 Oguzman/Oz, s. 29; Eren, Genel Hiikiimler, s. 60; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 211;
Giilerci, s. 24.

140 Eren, Genel Hiikiimler, s. 59; Oguzman/Qz, s. 28-30; Kih¢oglu, s. 37-38; Usta, s. 65; Giilerci, S. 24.

141 Ave, Ali. «Arsa Pay1 Karsilig1 insaat S6zlesmesinden Dogan Kisisel Hakkin Tapuya Serhi ve Hukuki
Sonuglari.» Sakarya Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 3, n0. 1 (2015): 41-46., s. 56.; Oguzman/(")z,
s. 29; Eren, Genel Hikiimler, s. 59; Oguzman/Selig:i/Oktay—(")zdemir, s. 211; Giilerci, s. 24; Kirmz,
S. 628.

142y, 14. HD. E.2018/4129, K.2019/4081, 07.05.2019: “...Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 02.11.2016
tarihli, 2015-14-12 Esas, 2016/1005 Karar sayili kararimn gerekgesinde ayrintili olarak agiklandig
tizere; ...vaad alacaklisina kisisel bir hak saglayan satis vaadi sézlesmelerinin TMK 'nin 1009. ve Tapu
Kanunun 26. maddeleri uyarinca tapu kiitiigiine serh edildigi tarihten sonra tasimmazda ayni hak
kazanan kisilere karsi ileri siiriilebilme olanagi kazanmaktadr.” (https://www.sinerjimevzuat.com.tr/,
E.T: 26.11.2019)

143 Oguzman/Oz, s. 29; Giilerci, s. 24; Giinay, Serh, s. 73; Sar1, s. 284; Eren, Genel Hiikiimler, s. 59.

144 Oguzman/Oz, s. 29.
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olarak yiiklenici nezdinde dogan kisisel haktir'*®. Boylece serh, tasinmaz iizerindeki ayni
hak degisikliklerinin, yiiklenici agisindan alacaginin aynen ifasin1 engellemesi tehlikesini
bertaraf etmektedir'#®. Ancak yine de unutmamak gerekir Ki serh ile gii¢lenen sahsi hak,

147

hicbir surette ayni hak sayilmaz, sadece esyaya bagli bor¢ halini alir®*’. Yalnizca serh

stiresince sahsi hak aynilik gilictinii kazanmig bir hak olarak kalir, herkese kars1 beyan
edebilme imkanini saglar®,

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinin yapilmasindan hemen sonra arsa paylar1 satis
sOzlesmesi ile ylikleniciye devredilmisse, yiiklenici alacagini basta elde ettiginden ayrica
serh yoluyla korunma ihtiyaci olmayacagim sdylememiz gerekir'®®. Zira serhin islevi,
s0zlesmenin kurulmasi ile bu s6zlesmeden dogan alacak hakkinin (yiiklenici agisindan;
sozlesmede belirlenen arsa payinin devri) ifast arasinda belirli bir siirenin ge¢gmesine
baglidir®C,

Ayrica tapuya serh edilecek hak, sdzlesmede yikleniciye ait olacagi
kararlastirilmis arsa paylarinin miilkiyetinin devrine iliskin iken; arsa sahibinin hakki,
bagimsiz bdliimlerin insa ve teslimine yonelmesidir. Bu itibarla arsa sahibinin hakki ayni
hak degisikligine sebep olmayacagindan serh edilmez®®L,

Her ne kadar yiiklenici serh ile yeni maliklere kars1 kisisel hakkini ileri siirebilme
hakkina sahip olsa da yine de tasinmazi devralan yeni malik insaatin yapilmasini
engelleyebileceginden; boyle bir durumun varlig1 halinde, yiiklenici tasinmazi devreden

eski malikten, kusurlu davranigi nedeniyle gelinen agamaya kadar insaata yaptigi tiim

145 Biitiin Yilmaz, Derya G. «Arsa Pay1 Karsihigi insaat Sozlesmesinden Dogan Hakkin Serhi.» TAAD,
Yil 11, .38, Nisan, 2019: 107-130, s. 127.

146 Sari, s. 284; Oguzman/Oz, s. 29; Giilerci, s. 24; Giinay, Serh, s. 73; San, s. 284; Eren, Genel
Hiikiimler, s. 59.

147 Oguzman/Oz, s. 29; Giilerci, s. 24; Cansel/Ozel, s. 47; Eren, Genel Hiikiimler, s. 59.

148 Giinay, Erhan. «Yargitay Kararlar1 Esliginde Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinin Tapuya Serhi.»
Terazi Hukuk Dergisi 11, no. 121 (2016): 71-75, s. 73; Oguzman/Oz, s. 29; Giilerci, s. 24;
Cansel/Ozel, s. 47; Eren, Genel Hiikiimler, s. 59.

149 Sari, s. 285.

150 Sari, s. 285.

151 Biitiin Yilmaz, s. 127.
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harcamalarin dava tarihi itibariyle degerini ve ayrica alacak kaybinin tazminini
isteyebilecektir 1°2,

Ayrica deginmek gerekir ki kat karsiligi insaat sdézlesmesinin tapuya serh
verilebilmesi i¢in serh anlagsmasi gerekip gerekmeyecegine iliskin goriis farkliliklari,
Tapu Kanunu’'na 2009 yilinda getirilen degisiklikle birlikte gorlis birligine
baglanmistir™3, Zira TK m. 26/VII ile kat karsilig1 insaat sdzlesmesinden dogan kisisel
hakkin serhi i¢in diger kisisel haklarin serhinden farkli olarak herhangi bir serh anlagsmasi
yapilmasina gerek olmadigi, yalnizca taraflardan (arsa sahibi ya da yiiklenici) birinin serh
talebinde bulunmasinin yeterli olacag: yasal diizenlemeyle belirlenmistir'®*. Es deyisle,
usuliine uygun sekilde vaat s6zlesmesinin yapilmasi, taraflara serh isteminde bulunma
olanag1 vermekte, ayrica serh sézlesmesinin aranmasina gerek kalmamaktadir®®.

Tapuya koyulacak s6z konusu serh icin TK m.26/VIII’de bes yillik siire
Ongoriilmiis, serhin koyulmasindan itibaren besinci yi1l sonunda serhin re’sen terkin

156

edilecegine hiikmedilmistir—°. Ancak ilgili diizenlemede serh istemine iliskin bir siire

ongoriilmediginden, serh isteminin taraflarin irade beyanma baglandigi sonucuna
varilabilir®®’,

Ote yandan tapuya koyulan serhin bir diger yiizii kendini, yiikleniciden insaat
bitmeden hatta heniiz baslamamisken dahi arsa pay1 devralmis (halk deyimiyle temelden
yahut topraktan insaata girmek) olan {i¢iincii kisiler acisindan gdsterir. Buna gore
yiiklenicinin temerriide diismesi halinde arsa sahibi, kat karsilig1 insaat s6zlesmesinden
donmekle, s6z konusu arsa paylarinin kendisine iadesini sadece yiikleniciden degil, ayni

zamanda yiikleniciden pay devralmis olan {i¢iincii kisilerden de talep edebilecektir. Her

ne kadar yiikleniciden pay devralan ti¢lincii kisiler devir sirasinda tapuda mevcut serhe

152 Erman, s. 10.

158 Giimiigsoy Karakurt, Giiler. «Arsa Pay1 Karsilign Insaat Sozlesmelerinin Serhi.» Istanbul Kiiltiir
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 16, no. 2-1 (2017): 769-785, s. 780.

1% Giimiigsoy Karakurt, s. 781; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 213

155 Giinay, Serh, s. 72; Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 213.

156 Biitiin Yilmaz, s. 128; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 214.

157 Giinay, Serh, s. 75.
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giivenerek pay devralmis olsalar da tapudaki mevcut kayit yolsuz tescil niteligine

198> yararlanamayacaklardir *%°.

bliriinecek ve tliciincii kisiler “tapu sicile giiven ilkesinden

Bununla birlikte arsa sahibi, arsa paylarindan bir kisminin miilkiyetini {igiincii
kisiye devretmis ancak hala yiikleniciye taahhiit ettigi kadar arsa paymin miilkiyetini
elinde bulunduruyorsa; yiiklenici, kisisel hakkini serh yoluyla gii¢clendirdigini ileri
siirerek iigiincii kisilerden miilkiyet hakkinin devrini isteyememelidir!®®. Ancak arsa
sahibi, yiikleniciye devredecegi kadar arsa payini elinde tuttugu halde devri
gerceklestirmezse, bu durumda tasinmaz iizerinde arsa payr miilkiyetine sahip olan
liciincii kisilerin hepsi paylar1 oraninda yiikleniciye karsi1 sorumlu olacaktir'®,

Olas1 bir serhlerin kaldirilmasi (takyidattan arindirilmasi) davasinda, yasada
belirtilen kisisel hak etkisi giiclenip esyaya bagli bor¢ iliskisi durumuna gelmis
oldugundan davanin kazanilmasi, tapu kiitigi bakimindan bir degisiklik meydana
getirecek olup bu davanin tasinmazin aynina iligskin davalar olarak kabulii edilmesi ve

tasinmazin bulundugu yer mahkemesinde agilmas1 gerekirt®?,

3. KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDE TARAFLARIN
YUKUMLULUKLERI

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen bir sdzlesme olmasi

nedeniyle sozlesmenin kurulmasiyla, sozlesme taraflar1 karsilikli olarak borg altina

163

girer=>°, Bu borglarin bazilar1 bizzat taraflarca sdzlesmede kararlastirilacagi gibi, bazilari

158 Mehmet Unal ve Veysel Baspinar. Sekli Esya Hukuku. Ankara: Savas Yaymevi, 2017, s. 291-293;
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 152: burada “Tescilin Yolsuz da Olsa, Tyiniyetli Ugiincii Kisiler
I¢in Hiikiim Ifade Etmesi” bashg altinda agiklama yapilmustir.

159 Erman, s.10-11; Kahraman, Zafer. Arsa Payi Karsihg Insaat Sozlesmelerinde Arsa Sahibinin
Sozlesmeden Donmesi Halinde Yiikleniciden Arsa Payr Satin Almis Olan Ugiincii Kigsilerin Hukuki
Durumu, Hasan Erman’a Armagan. Istanbul: Der Yayinlari, 2015, s. 452; Kirmizi, S. 630-631.

160 Sar1, s. 298.

161 Sar1, s. 298.

162 Duman, ilker Hasan. «insaat Hukuku Sorunlarinda Serhlerin Kaldirilmas: Davast.» Terazi Hukuk
Dergisi 6, no. 62 (2011): 49-51, s. 50.

183 Selimoglu, s.101; Biiyiikyay, s. 73.
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ise sozlesmenin ruhuna uygun olarak kendiliginden ortaya ¢ikar. Bu borglarin bir kismi
ana, bir kismi da yan borglardir'®*. Taraflar bu belirlemeyi yaparken bir tarafi alacakli
yapan edim, diger tarafi bor¢lu sifatina biiriindiirmekte boylece karsilikli taahhiitlesme
silsilesi ile taraflarin hak ve borglar kesin bir ¢izgiyle ayrilmaktadir.

Bu kesin ayrim nedeniyle calismamizin bu asamasinda oncelikle ytiiklenicinin

sonrasinda ise arsa sahibinin yiikiimliiliiklerini kalemler halinde agiklayacagiz.

3.1.Yiiklenicinin Yiikiimliiliikleri

Yiiklenicinin ana borglarini, bir ingaat (eser) meydana getirme ve bu eseri is
sahibine teslim etmektir. Bu iki ana borgtan dogan ve bu borglarin akde uygun surette
ifasini saglayan yan borglari ise eserin akde uygun olarak hazirlanmasi, sadakat ve 6zenle
yapma borcu, arag ve gereglerle malzemeye iliskin borglar, genel ihbar yiikiimliiligi, ise
zamaninda baslamak ve devam etmek, ayiba karsi tekeffiil borcu olarak siralamamiz
miimkiindiir'®®.

Biz calismamizda, yiiklenicinin borglarini; yapinin tamamlanmasi ve teslimi ile

sadakat ve 6zen borcu olmak iizere iki ana baslik altinda inceleyecegiz.

Y.14. HD. E.2018/5363, K.2019/7276, 05.11.2019: “...Eser sozlesmelerinin bir tirii olan arsa
payt karsiligi insaat sézlesmesi,  taraflara  karsilikli  hak  ve  bor¢lar  yiiklemektedir.”
(https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T: 01.12.2019)

184 Selimoglu, s. 101; Biiyiikyay, s. 73.

185 Selimoglu, s. 101; Biiyiikyay, s. 73.

Y. 23. HD. E. 2014/10958, K. 2016/3398, 02.06.2016: “...Insaat yapim sozlesmelerinde yiiklenicinin ana
borglari; bir insaat (eser) meydana getirme ve bu eseri iy sahibine teslim etme bor¢laridir. Bu iki ana
borg¢tan dogan ve bu bor¢larin akde uygun surette ifasint saglayan diger birtakim yan bor¢lar da is
gorme ediminin iyi surette ifasi, eserin akde uygun olarak hazirlanmasi ile ilgili olarak isi sadakat ve
ozenle yapma borcu, ara¢ ve gereglerle malzemeye iliskin bor¢lar, genel ihbar yiikiimliliigii, ise
zamaninda baslamak ve devam etmek borcu ile teslim borcuna bagl olan, ondan ¢ikan énemli bir borg

olan ayiba karsi tekeffiil borcudur...” (https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ E.T: 01.12.2019)
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3.1.1. Sozlesme Konusu Yapmin (Bagimsiz Béliimlerin) Tamamlanmasi ve
Teslimi
Kat karsiligi insaat sozlesmesinde yiiklenicinin en asli borcu, kanuna ve
sozlesmede Ongoriilen sartlara uygun olarak bagimsiz boliimleri tamamlayarak arsa
sahibine “ayipsiz ve eksiksiz*%®” teslim etmektedir®’.

168 Teslim kavrami kanunda

Eserin tamamlanmasi ve teslimi farkli kavramlardir
acik¢a tanimlanmamak birlikte bircok maddede (TBK m. 473, 474, 475, 478, 479, 483)
acikca eserin tesliminden soz edilmistir'®®. Doktrindeki tanimlardan yola cikarak kat
karsilig1 insaat sozlesmesinde teslim kavrami en genis anlamda, yiiklenici tarafindan
tamamlanmis olan bir eserin arsa sahibinin hakimiyet alanina terkinini ifade eder!’®,
Ayrica teslim i¢in ingaatin usuliine gore sunulup verilmesi veya uygun oldugunun
bildirilmesi gerekirl™l. Teslim igin 6n sart eserin tamamlanmas1 olup tamamlanmamis
yahut iizerinde tasimasi gereken unsurlari biinyesinde barindirmayan bir insaatin teslimi
miimkiin degildir!’?.

Yiiklenicinin ingaat: teslim borcunun ifa yeri, ingaatin bulundugu yerdir'’3,

Sozlesmede taraflar teslimin ne surette yerine getirilecegini kendi istek ve
arzularina uygun olarak belirleyebilirler. Belirlenmesi halinde, taraflarin bu usule uygun
olarak teslimi gerceklestirmeleri gerekir. Aksi halde yasal bir teslimden bahsedilemez.
Uygulamada en ¢ok rastlanan teslim sarti, yapinin iskaninin alinmasi ya da anahtar

teslimidirt’.

186 Ayrtili bilgi igin bkz. Giir, s. 82: “Ayiph is ve eksik is birbirinden farklh kavramlardir. Ayip,
yiiklenicinin insa ettigi yapida sozlesme ile kararlastirilan ya da diiriistliik kurali geregi bulunmasi
gereken niteliklerin bulunmamast iken,; eksik ifa yiiklenicinin insa ettigi yapida sozlesme ile
kararlastirilan ya da diiriistliik kurali geregi bulunmasi gereken iglerin hi¢ yapimamis olmasidir.”

187 Erman, s. 33; Kartal, s. 74; Usta, s. 52; Ayar Birkin, s. 78; Giir, s. 33; Selimoglu, s. 102; Biiyiikyay,
s. 74; Kaplan, ibrahim. Insaat Sozlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatirim Sozlesmeleri. Ankara: Yetkin
Yayinlari, 2013, s. 54.

168 Erman, s. 33; Usta, s. 52.

169 Zevkliler/Gokyayla, s. 496; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 629; Yavuz/Acar/Ozen, s. 562; Giir, s. 33.

170 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 629-630; Zevkliler/Gokyayla, s. 496-497; Giir, s. 34.

7t Erman, s. 33; Kartal, s. 74; Ayar Birkin, s. 78; Duman, Kat Kargilig1 Ingaat, s. 47; Usta, s. 52.

172 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 629; Zevkliler/Gokyayla, s. 497; Giir, s. 34; Biiyiikyay, s. 75.

173 Kaya, s. 55; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 630; Biiyiikyay, s. 74.

174 Ayar Birkin, s. 78-79; Usta, s. 54; Biiyiikyay, s. 76.
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Sozlesmede bir teslim sekli ongdriilmemisse yiiklenici eserin teslimi igin
dogrudan ve agik¢a olmak sartiyla herhangi bir suretle arsa sahibine bildirim yapabilir.
Eger yiiklenici bildirim yapmaksizin ingaati arsa sahibinin tasarrufuna birakirsa, insaatin
bittigi zzmnen bildirilmis olur'’®. Arsa sahibi, yiiklenicinin bildirimini beklemeden bitmis
insaat1 kullanmaya baslarsa insaat: zimnen kabul ettigi varsayilirt’®,

Insaatin teslimi ile eserin kabulii ayn1 anlama gelmez'"’

. Yapinin teslim alinmasi
(teselliimii) icin 6zel bir teslim alma iradesine gerek yoktur. Oysa eserin kabulii arsa
sahibinin, yiiklenicinin yaptig1 eseri sozlesmeye uygun gordiigiine ve ayip iddiasinda
bulunmayacagina iliskin bir irade agiklamasidir'’®,

Yiiklenicinin teslim borcunun karsiligini arsa sahibinin eseri fiilen teslim almasi
olusturur'’®. Eger yiiklenici zamaninda kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde kararlastirilan
yapiy1 zamaninda bitirip teslimini gergeklestirmezse temerriide diiser ve hakkinda TBK
m. 117-119 ve TBK m. 123-125 hiikiimleri uygulanir'®®. Aym surette eseri teslim

almaktan kacinan arsa sahibi temerriide diiser8!.

Y. 15. HD. E. 2019/ 470, K. 2019 / 4258, 31.10.2019: “...Taraflar arasindaki 04.10.2007 tarihli akdin ifa
edilmesi ve tapuda pay devri yapilmasi suretiyle gegerli hale gelen Kat karsiligi bina
vapim sozlesmesinin yapim sartlar: boliimiiniin 4. maddesinde yapt kullanma izin belgesi (iskan ruhsati)
alma yiikiimliiliigii davaci yiikleniciye verilmistir. Davali, yapt kullanma izin belgesi alinmamasi sebebi
ile davaya karst ¢iktigr ve yapt kullanma izin belgesi davadan sonra 17/04/2015 tarihinde alindigi ve
davacimin bunun sonucu olarak edimlerini ifa ettigi kabul edilip tapu payina hak kazandigindan...”
(https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T: 01.12.2019)

Y. 15. HD. E. 2007/3700, K. 2007/5356, 17.09.2007: “...Dairemizin yerlesmis uygulamasina gére anahtar

teslimi ibaresi iskdn ruhsatvuin alinmasim da icerir.” (https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T:
30.01.2021)

175 Kaya, s. 47.

176 Kaya, s. 47; Biiyiikyay, s. 77.

117 Zevkliler/Gokyayla, s. 498; Usta, s.55; Ayar Birkin, s. 80; Giir, s.36; Biiyiikyay, s. 78.

178 Erman, s. 36; Zevkliler/Gokyayla, s. 498-499, Usta, s.55; Ayar Birkin, s. 80; Giir, s. 36 vd.
179 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 629; Zevkliler/Gokyayla, s. 498.

180 Ayar Birkin, s. 80; Yavuz/Acar/Ozen, s. 563; Biiyiikyay, s. 78-79.

181 Zevkliler/Gokyayla, s. 498.
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3.1.2. Sadakat ve Ozen (Ihtimam) Borcu
Yiiklenici, edimini ifa ederken sadakat igerisinde ve 6zenle hareket etmelidir’®?,
Sadakat ve 6zen borcu esasinda TMK m. 2’de dizenlenen duristlik kuralinin bir

sonucudur 83

Kat karsiligi insaat sozlesmesinde giiven iliskisi, diger is gérme
sozlesmelerinden daha sik1 oldugundan yiiklenicinin bu borcu arsa sahibi ile aralarindaki
giiven iliskisine dayanir'®,

Sadakat ve Ozen borcu ayrimi noktasinda doktrinde fikir aykiriliklar
bulunmaktadir. Sadakat ve dzen borcu tabiri caizse bir madalyonun iki yiizii gibidir'®.
Bir goriise gore 6zen borcu ve sadakat borcu birbirine siki surette baglidir; ayrica 6zen
borcu sadakat borcunun bir sonucudur®®. Aksi gériise gore 6zen borcu sadakat borcunu
kapsar '8 . Yargitay ise, 6zen borcunun sadakat borcunun bir sonucu oldugu

188

goriistindedir-*°. Bu siki iliski ¢ercevesinde sadakat ve 6zen borcuna ayri1 bagliklar altinda

ayrintili bir sekilde incelemek gerekir.

a. Sadakat Borcu
Sadakat borcu, yiiklenicinin edimini szlesmeye gore ifa etmesinin haricinde, arsa

sahibinin her tirli menfaatini gozetme yikimii olarak en genis sekliyle

182 Ayar Birkin, s. 81; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 631; Aral/Ayranci, . 392.

183 Ave, Ali. «Tiirk Borglar Kanunu’nda Yiiklenicinin Sadakat ve Ozen Borcu.» TBB Dergisi (119), 2015:
367-394, s. 369.

184 Zevkliler/Gokyayla, s. 507; Kartal, s. 67; Ayar Birkin, s. 81.

185 Usta, s. 55-56.

18 Erman, s.36; Uygur, Turgut. Aciklamali-Ictihath Insaat Hukuku, (Eser ve Arsa Payr Karsiligi Insaat
Sozlesmesi). Ankara: Adalet Matbaacilik, 1993, s. 346; Zevkliler/Gokyayla, s. 507; Biiyiikyay, s. 143.

187 Avel, Ozen ve Sadakat Borceu, s. 370.

188 'y, 15. HD. E.2018/3452, K.2019/2343, 16.05.2019: “...Eser sozlesmesinde yiiklenici iistlendigi isi
kendisine duyulan giivene uygun olarak sadakat ve ozenle yapmatk, is sahibine zarar verecek her tiirlii

davramstan ka¢inmak zorundadir. Ozen borcu, sadakat borcunun bir sonucudur. Sozlesmede yer

verilmese dahi isin imar mevzuatina, fen ve teknik kurallarina uygun yapilmasi zorunludur...”
(https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T: 01.12.2019)
Y. HGK, E. 2017/1611, K. 2018/1128, 23.05.2018: “...Insaat yapim sézlesmelerinde yiiklenicinin ana

borg¢lari; bir insaat (eser) meydana getirme ve bu eseri iy sahibine teslim etme borglaridir...”

(https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T: 01.12.2019)
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tanimlayabiliriz'®®. Nitekim, TBK m. 471/l arsa sahibinin hakli menfaatlerini gézetme
gerekliligi vurgulayarak sadakat yikimliligini kanunun agik hikkmii haline
getirmistir 1 . Sadakat borcunun temelinde, isi goriilen kisi lehine hareket etme
zorunlulugu yatar ki bunun kapsami son derece genistir. Cifte karakterli bir nitelige sahip
sadakat borcuna gore yliklenici, arsa sahibinin biitiin yararlarin1 korumasi gerektigi gibi,
zarar veren biitiin eylemlerden de kagiarak buna dair her tiirlii 5nlemi almalidir*®?,

Sadakat borcu, diger borglardan farkli olarak sdzlesme yapilmadan Oncesinde
dogar; sozlesme sona erdikten sonra da varligini devam ettirir. Bu baglamda sadakat
borcunun genel bir sinir1 olmayip her somut olayda farkli bir davramis gerekliligine
biirlinerek karsimiza ¢ikabilir. Nitekim, TBK m. 471/1I’de yiiklenicinin 6zen borcunun
olgiisii belirtilmis olmasina karsin sadakat borcunun 6l¢iisii belirtilmemistir!®2.

Sadakat borcunun kat karsilig1 ingaat sézlesmesindeki en 6nemli yansimasi, TBK
m. 472/111’de diizenlenen genel bildirim (ihbar) borcudur. Bildirim yiikiimliiligii, insaatin
zamaninda veya geregi gibi tamamlanmasini engelleyen her tiirlii olgu ile ilgili olup is
sahibinin risk alanindaki diger durumlarin da bildirilmesi gerekmektedir; aksi takdirde

bundan dogacak zararlardan sorumlu olur!®

. Kanunda bu konuya iliskin 6rnek {izerine
bir sayim yapilmistir. Buna gore yiiklenici, arsa sahibinin sagladigi malzemenin ayipl
yahut gosterilen yerin insaat yapimina elverigsiz oldugunu anlarsa veya ingaatin geregi
gibi ya da zamaninda meydana getirilmemesine iliskin bir menfi olasilik dogarsa,
yiiklenici durumu arsa sahibine bildirmelidir'®4. Bildirim yiikiimliiliigiiniin ihlali, riskin
yer degistirmesine sebebiyet vermekte; normalde is sahibinin iistlenmesi gereken riskler,

yiikleniciye gecmektedir!®®. Ustelik eserin kat karsilig1 insaat sdzlesmesi ve eklerine

189 Aver, Ozen ve Sadakat Borcu, s. 370; Biiyiikyay, s. 143.

19 yavuz/Acar/Ozen, s. 551; Biiyiikyay, s. 144.

191 Zevkliler/Gokyayla, s. 507.

192 Avel, Ozen ve Sadakat Borcu, s. 372.

193 Secer, Oz. «insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Bildirim Borcu.» Bahcesehir Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi 11, no. 145-146 (2016): 727-754, s. 737; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 627-628;
Aral/Ayrancy, S. 392; Yavuz/Acar/Ozen, s. 560-561.

194 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 628.

195 Secer, s. 738.
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tamamen uygun yapilmis olmasi, sadakat borcuna aykirilik nedeniyle ytkleniciyi
sorumluluktan kurtarmayacaktir®,

Bununla birlikte eger malzemeyi arsa sahibi temin ettiyse yiiklenicinin
malzemenin kullanis1 hakkinda hesap vermek ve artanini iade etmek borcu bulunmaktadir
(TBK m. 472/11)*7, Artan malzeme ile anlatilmak istenen, meydana getirilen eserin
biitiinleyici pargasi olmayan her tiirlii malzemedir®®®.

Burada su hususu da belirtmek gerekir ki eserin yapimi i¢in gereken arag ve

geregler ile yapida kullanilan malzeme birbirinden farkli kavramlardir!®®

. Arag ve gereg
eserin yapiminda kullanilan vasitalar olup insaatin bitimiyle birlikte insaattan alinarak
yiiklenici tarafindan farkli insaatlarda kullanilmaya devam edilir®®. Ara¢ ve gerecin
temini ve masrafi yiikleniciye aittir 2°1,

b. Ozen (Ihtimam) Yiikiimliiliigii

3

Yiiklenicinin 6zen borcu ile ilgili agiklama yapmadan once “dzen” kelimesi
iizerine odaklanmakta yarar vardir. Ozen, bir isin iyi olmas1 igin gdsterilen caba ve
ihtimamdir?®?. Doktrinde ise 6zen, “asil borcun verine getirilmesi icin, zorunlu dikkat,
itina, fikri ve bedeni yetenek gibi bor¢ludan istenen ozelliklerin tamamidir.” seklinde
tammlanir®®, Iste arsa pay1 bagimsiz béliim sdzlesmesinde de yiiklenici kendisine diisen
edim borcunu ifa asamasinda, arsa sahibinin yararina hareket etmek ve zarar verecek
seylerden ise imtina etmek zorundadir?®,

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu, yiiklenicinin 6zen borcunu 471. maddede
diizenlerken; 818 sayili miilga Bor¢lar Kanunumuz madde 356/1 ve 356/1 delaletiyle

madde 321°e gore belirler.

19 Altinkan, s. 46-47.

197 Erman, s. 37; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 626-627; Aral/Ayranci, s. 392; Yavuz/Acar/Ozen, s. 560.

198 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 627.

199 Erman, s. 41.

20 Eyman, s. 41; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 623.

201 Eyman, s. 41; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 623.

202 (http://tdk.gov.tr/, E.T: 03.12.2019

203 Bedir, Cemre. «Arsa Pay1 Insaat Sozlesmesinde Ozen ve Sadakat Borcu.» Istanbul Barosu Dergisi,
C.89, S.3, 2015: 155-187, s. 156.

204 Tezcan, Bestami. «Arsa Pay1 Karsihig1 Bagimsiz Boliim Sozlesmesi.» Ankara: Gazi iiniversitesi Sosyal

Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Boliimii, Yaymlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, 1995, s. 46.
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818 sayili miilga BK m. 356/1, yiiklenicinin sorumlulugunun kapsami genel olarak
hizmet iliskisinde is¢inin gosterecegi mesuliyet hiikiimlerine tabi tutmaktaydi. Boylece
hizmet sozlesmesinde is¢inin 6zen yiikiimiinii diizenleyen 818 sayili miilga BK m.
321%%°¢ yollama yapilmaktaydi?,

TBK m. 471/1 ve Il hiikkiimlerinde, yiiklenicinin 6zen yiikiimiinde borcun
belirlenmesinde, “benzer alandaki isleri tistlenen basiretli bir yiiklenicinin gostermesi
gereken mesleki ve teknik kurallara uygun davramsin esas alinmast” kabul edilmisti®®’,
TBK m. 471/1 ve Il hikiimleri, yiklenicinin gostermek zorunda oldugu 6zen
yikiimliligl objektiflestirmis ve bu nedenle doktrinde s6z konusu 6zene “objektif dzen
yiikiimliliigi” adi verilmistir?®®,

Kanun koyucu “basiretli bir yiiklenici” kavramini kullanarak 6102 sayili Tiirk
Ticaret Kanunu’nda siklikla kullamlan “basiretli is adami®®® Slgiitiine bir gdndermede
bulunmustur. “Basiretli bir yiikleniciden” kasit, tipki bir tacir gibi bilgi ve tecriibe

birikimine sahip olan kimsedir. Bu nedenle, yiiklenicinin yaptigi islerde, 6zen igerisinde,

kendisi gibi alaninda uzman sayilan ve meslek diizeyinde miiteahhitlik yapanlarin uymasi

205 “[sci, taahhiit ettigi seyi ihtimam ile ifaya mecburdur.
Kasit veya ihmal ve dikkatsizlik ile issahibine iras ettigi zarardan mesuldiir. Isciye terettiip eden
ihtimamin derecesi, akde gore tayin olunur ve iscinin o igicin muktazi olup issahibinin maliimu olan
veya olmasi icabeden maliimati derecesi ve mesleki vukufu kezalik istidat ve evsafi gozetebilir.”
(https://www.mevzuat.gov.tr, E.T: 03.12.2019)

206 Aral/Ayranc, s. 392; Yavuz/Acar/Ozen, s. 552-553.

27 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 623; Aral/Ayrancy, s. 393; Zevkliler/Gokyayla, s. 510; Yavuz/Acar/Ozen,

s. 553; Muammer Oztiirk ve Zeki Goziitok. Usul ve Esaslariyla Eser Sozlesmesi Uygulamast. 2018:
Yetkin Yaynlari, Ankara, s. 123

208 Aral/Ayranel, s. 393; Zevkliler/Gokyayla, s. 510; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 632; Kaplan, s. 58.

29 Arkan, Sabih. Ticari Isletme Hukuku (Son Degisikliklere Gére Hazirlanmis ve Genigletilmis Yirmi
Dordiincii Basidan Tipki Basim). Ankara: Sozkesen Matbaacilik, 2018, s. 151 vd.; Reha Poroy ve
Hamdi Yasaman. Ticari Isletme Hukuku (Gelistirilmis ve Giincellenmis 17. Basi). Istanbul: Vedat
Kitapeilik, 2018, 158 vd.; Riza Ayhan, Hayrettin Caglar ve Mehmet Ozdamar. Ticari Isletme
Hukuku Genel Esaslar (Gozden Gegirilmis ve Giincellenmis 12. Basi). Ankara: Yetkin Yayinlari, 2019,
s. 222-223 vd.; Hiiseyin Ulgen, Mehmet Helvaci, Arslan Kaya ve N. Fiisun Nomer Ertan. Ticari
Isletme Hukuku (Giincellenmis ve Kismen Yeniden Yazilmis 6. Basi). Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2019,
S. 269 vd.; Kayar, ismail. 6702 Sayili Tiirk Ticaret Kanunu'na Gére Ticaret Hukuku. Glincellenmis 5.
Baski. Ankara: Segkin Yayncilik, 2018, s. 127-128; Celik, Aytekin. Ticaret Hukuku. Giincellenmis 8.
Baski. Ankara: Seckin Yayincilik, 2018, s. 29.
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gereken teknik ve mesleki kurallara gére davranmalidir. Yiiklenicinin yaptigi iste, kiyas
yapilacak benzer sekilde insaat yapan basiretli yiiklenicilerin 6zenli davraniglart 6l¢ii
almacaktr. 21°

Ozen yiikiimliiliigiiniin kapsamin1 belirleyebilmek i¢in emsal alinacak isin benzer
alanda olmas1 gerekir?*'. Kanun koyucunun madde metninde acik¢a belirttigi iizere
“benzer alandaki isleri iistlenen” basiretli is adaminin davranislar1 nazara alinarak
212

objektif ol¢ii belirlenecektir
birbirinden farklidir.

. Zira bir okul insas1 ile tek bir apartmanin insasi

Yiiklenicinin gostermek zorunda oldugu baslica 6zen yiikiimliiliikleri:

e Arsa sahibini aydinlatma, ona bilgi verme ve dikkatini ¢ekme yiikiimliligi
(TBK m. 472/11-111, 480/11, 482/1)?%3,

e Kendi giiciinii otokritik yoluyla degerlendirme yiikiimliligi (ytklenici
kendisinin veya yardimcilarinin gerekli mesleki bilgiye sahip oldugunu degerlendirmek
zorundadir.)?4,

¢ Yiiklenicinin i§ sahibinin sahis ve malvarligi degerlerini koruma ytikiimliligii
olarak siralanabilir?®,

TBK m. 471 son fikrasinda, yiiklenicinin aksine anlagsma ve adet olmadikca
malzemeyi kendisinin saglayacagi diizenlenmis, TBK m. 472/I’de ise malzemelerin
ayipli olmasi halinde arsa sahibine karsi satict gibi sorumlu olacagi hiikme

216

baglanmistir=°. Buna gore yiiklenici sdzlesmede 6zel olarak kararlastirildi ise belirlenen

210 Aral/Ayranecl, s. 393; Zevkliler/Gokyayla, 5.510; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 632; Yavuz/Acar/Ozen, s.
553.

211 poyraz, Tolga. «Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin Temerriidiiniin Sonugclar1.»
Istanbul: Kadir Has Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali Bor¢lar Ozel
Hukuku Bilim Dali, Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 2017, s. 11.

212 Aral/Ayraner, s. 393; Zevkliler/Gokyayla, s. 510; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 632; Yavuz/Acar/Ozen,
s. 553.

213 Ayrintili bilgi igin bkz. Kaplan, s. 60-61; Oztiirk/Géziitok, s. 128 vd.

214 Ayrintili bilgi igin bkz. Kaplan, s. 61 vd.; Oztiirk/Géziitok, s. 124-125.

215 Aral/Ayrancy, s. 394-395; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 634-636.

26 poyraz, s.12; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 625-626.
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bu tiir ve kalitede malzemenin temininden; kararlastirilmamissa en azindan orta kalitede
ve insanin yapilacagin zeminin yapisina uygun malzemeleri saglamakla yiikiimliidiir?’.
Ozen borcunun bagka bir goriiniimii ise TBK m. 471/111 geregi insaat1 dogrudan
dogruya kendisinin yapmas1 veya kendi yonetimi ve gdzetiminde yaptirmasidir?’®, Bu
anlamda yiiklenici yardimci kisilerin, iscilerin, alt yiiklenici ya da ingaatta galistiracagi
diger kisilerin se¢iminde son derece 6zenli davranacak, iistelik bununla da kalmayarak
bu kisilerin organizasyon, i diizeni planlamasi, denetim ve yonetiminde de 6zeni elden

birakmayacaktir?*®

. Bu baglamda miiteahhit ¢alistiracagi kisilerin se¢imi agisindan TBK
m. 112 geregince arsa sahibinin zararini gidermekten sorumlu olacakken; calistirdigi
yardimei kisilerin yaptiklar isler agisindan ise TBK m. 116 uyarinca sorumlu olacaktir.
Ayrica yardimer kisilerin fiilinden tgiincii kisilerin zarar gdrmesi halinde ise yiiklenici
TBK m. 66 uyarinca sorumlu olur?®. Ancak yiiklenicinin isi bir alt yiikleniciye yaptirmasi
halinde yiiklenicinin sorumlulugu agisindan yardimci kisilerin fiillerinden dolay1
sorumlulugun (TBK m. 116) dogdugunu sdyleyemeyiz. Nitekim alt yiiklenici bir
yardimei kisi degil, asil ytlikleniciden bagimsiz olarak ¢aligsan bir ifa yardimcisidir. Zira
yiiklenicinin, yardimci kisilerle arasinda hizmet s6zlesmesi varken, bundan farkli olarak
alt yiiklenici ile arasinda bagimsiz bir eser s6zlesmesi vardir. Bu itibarla alt yiiklenicinin
isi yerine getirmemesi ya da gerektigi gibi ifa etmemesi durumunda, asil yiiklenici TBK
m.112 icabinca sorumlu olacak ve sonrasinda ise tazmin ettigi zarari alt yiikleniciden riicu
edebilecektir. 2%

Bu noktada hemen belirtmek gerekir ki yiiklenicinin bir kiil halinde biitiin bir
ingaatin yapimini alt miiteahhide devretmesi TBK m. 471/111 anlaminda insaatin kendi
yonetimi altinda yaptirmas: yiikiimliiliigiine ters diiser???. Zira bu tiirlii bir davranis

yiiklenicinin kendi 6zen borcuna aykirilik sayilacag: i¢in kendisi, yetkisiz bir sekilde isi

27 Eren, Ozel Hikiimler, s. 625.

218 poyraz, s.12; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 616; Yavuz/Acar/Ozen, s. 555.

219 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 617.

220 Usta, s. 60.

221 Tuncomag, Kenan. Tiirk Bor¢lar Hukuku, c.2 (Ozel Borg Iliskileri). istanbul: Sermet Matbaasi, 1977,
s. 994-995; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 616 vd.; Aral/Ayranci, 5.396 vd., Zevkliler/Gékyayla, s.519 vd.;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 555 vd.

222 Usta, s. 60.
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devrettigi kisinin (alt miiteahhidin) 6zen borcuna aykiri davranigindan yetkisiz temsil
(vekaletsiz is gérme) hiikiimlerine gére sorumlu olur??,

Yiiklenicinin 6zen borcu son derece genistir. Bu borg, binanin insasindan dnce
baglar ve bina arsa sahibine teslim edilinceye kadar devam eder. Eserin teslimi

gergeklestikten sonra, bu borg ayiptan dogan sorumluluk olarak varligin siirdiiriir. 224

3.2. Arsa Sahibinin Yikiimlilikleri

3.2.1. Sozlesme Konusu Arsa Paylarinin Yiikleniciye Teslimi Borcu
Arsa sahibi, yiikleniciyle yaptig1 sozlesme ile devretmeyi taahhiit ettii arsa
paylarint her tiirli ayiptan arindirilmis ve insaata elverisli bir sekilde ylikleniciye

225

gecirmekle yiikiimliidiir*>. Arsa paylarinin devrinin ne zaman yapilacagi kat karsiligi

ingaat sdzlesmesi uyarinca belirlenir?®®, Sézlesmede sdz konusu tarih, acikca giin olarak
belirlenebilecegi gibi insaatin geldigi asamalara gore de saptanmis olabilir??’,

Sayet sOzlesmede arsa paylarinin ne zaman devredilecegi kararlastirilmamis ise
TBK m. 479 icabinca, yiiklenicinin arsa paylarinin devrini talep edebilmesinin 6n sarti,
sozlesmede kendi iizerine diisen edimi tamamlamis olmasidir®®®, Baska bir deyisle, arsa
sahibinin taahhiit ettigi paylart devir borcu, yiiklenicinin yiikiimlendigi edimi

tamamlamasi ile muaccel olur??®,

223 Tungomag, s. 995; Poyraz, s. 13; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 623.

224 Giines, Zeynep Naz. «Kat Karsilig1 Ingaat Sézlesmesi.» Ufuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 2,
no. 2 (2014): 69-85. s. 84.

25 Ayar Birkin, s.72; Usta, s. 74.

226 Usta, s. 74; Ayar Birkin, s. 74.

227 Erman, s. 52.

228 Usta, s. 75; Ayar Birkin, s. 74.

229y, 15, HD. E.2019/2237, K.2019/3995 21.10.2019: “...davali savunmasinda davacimin sézlesme
geregince tizerine diigsen yiikiimliiliikleri tam olarak yerine getirmedigini, ...a¢iklayarak davanin
reddine karar verilmesini istemistir. Mahkemece 13, 14 ve 15 numarali bagimsiz
béliimlerinin tapu kaydvun  iptali  ile  davaci  adina  tesciline  karar  verilmistir.”

(https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T: 10.12.2019)
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3.2.2. Diger Borclar

Yiiklenicinin, sozlesmede belirlenen edimini yerine getirebilmesi icin oncelikli
olarak arsa sahibinin, ilizerine s6zlesmede belirlenen yapinin (bagimsiz boliimlerin) inga
edilecegi arsay1 yiikleniciye, insaata uygun bir sekilde teslim etmesi gerekmektedir®®.
Ayrica ingsaatin yapilmasi i¢in gerekli olan ruhsat ve idari izinlerin ilgili

231

mercilerden alinmasi da yine arsa sahibinin ylikiimliligiindedir=>*. Her ne kadar insaatin

baslamasi i¢in gerekli olan islemlerden arsa sahibi sorumlu olsa da bu islemlerin
yapilmas1 uygulamada siklikla bilgi ve tecriibe sahibi olan yiikleniciye birakilmaktadir®®,
S6z konusu bu islemlerin arsa sahibi adina ve hesabina ytiklenici tarafindan yapilabilmesi

icin, pek tabi arsa sahibinin yiikleniciye vekalethame vermesi gerekir?3

. Eger arsa sahibi
islemlerin yiiriimesi i¢in zaruri olan bu vekaletnameyi yiikleniciye vermezse yiikleniciden
sozlesme hiikiimlerinin yerine getirilmesini de isteyemeyecektir. Boyle bir halin varlig:
halinde, yiiklenici TBK m. 113/I1l uyarinca mahkeme tarafindan yetkili kilinabilecektir.

Eger arsa sahibi, yukarida deginilen bu yiikiimliiliiklerinden birini yapmaktan
kaginir ise yiiklenicinin ingaata baslamasi miimkiin olamayacak, arsa sahibi de

yiikleniciden talepte bulunamayacaktir. Bu hallerden birinin varligi halinde yiiklenicinin

230y, 23. HD. E. 2016/5989, K. 2019/4346, 21.10.2019: “...Mahkemece iddia, savunma ve tiim dosya
kapsamina gore ilk sozlesme yapildiktan sonra davacimin kendisine diisen edimini yerine getirmis
oldugu yani tasinmazi davali yiikleniciye devrettigi ancak davalimn evin tahliye edilmesi,
yikilmasi, insaat ruhsati alinmasi veya insaata baglamasi hususunda herhangi bir girisiminin olmadig,
aradan uzun bir siire ge¢mis olmasina ragmen tasinmazda herhangi bir faaliyette bulunmadigi,
yiiklenicinin ise baslamadiginin ortada oldugu, bu durumda ihtar ¢ekmeye ve siire vermeye gerek
olmadigi, gerek olsa dahi yapilan 2. sozlesmenin bir siire vermek olarak degerlendirilecegi bu itibarla
davacimin TBK'min 473. maddesi uyarinca sézlesmeyi sona erdirmesinin yerinde oldugu...”

(https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T: 10.12.2019)

231 pPoyraz, s. 13.

232y, 15. HD. E. 2019/ 470, K. 2019 / 4258, 31.10.2019: “...Taraflar arasmdaki 04.10.2007 tarihli akdin
ifa edilmesi vetapuda pay devri yapilmasi suretiyle gecerli hale gelen Kat karsiligi bina
vapim sozlesmesinin yapim sartlar: boliimiiniin 4. maddesinde yapt kullanma izin belgesi (iskan ruhsati)
alma yiikiimliiliigii davaci yiikleniciye verilmistir. Davali, yapi kullanma izin belgesi alimmamasi sebebi
ile davaya karst ¢iktigr ve yapt kullanma izin belgesi davadan sonra 17/04/2015 tarihinde alindigi ve
davacimin bunun sonucu olarak edimlerini ifa ettigi kabul edilip tapu payina hak kazandigindan...”

(https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T: 10.12.2019)

233 Poyraz, s. 14.
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ingaata baslamasi elinde olmayan sebeplerle objektif olarak miimkiin olmayacak, haliyle

TBK m. 27/1 uyarinca “baslangictaki imkdnsizlik?®*” durumu giindeme gelecektir®®®,

4 KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ TURLERIi

Kat karsilig1 ingaat s6zlesmesinin farkli tiirlerinin ortaya ¢ikmasinda belirleyici
faktor arsa paylarimin yiikleniciye gecis zamanidir. Kat karsili§i insaat sézlesmesinin
tirlerine iliskin mevzuatta herhangi bir ayrim olmamasina karsin uygulamada bu

sozlesme farkl1 goriiniislerle karsimiza ¢ikmaktadir®®®

. Bu durum s6zlesme serbestisinin
bir sonucu olup bu ilke geregi uygulamada sayisiz tiirde kat karsilig1 insaat sézlesmesine
viicut verilmesinin 6nii acilmistir?®’. Biz calismamizda yalmzca uygulamada siklikla

goriilen tiirlere yer verecegiz.

4.1. Arsanin  Tamaminin veya Belli Bir Kismimin Bastan (Insaatin
Tesliminden Once) Yiikleniciye Devri

Bu tiirde diizenlenmis bir kat karsiligi insaat sézlesmesinde; arsa sahibi, arsa
paylarinin tamaminin ya da bir kisminin miilkiyetini, daha yiiklenici insaati teslim
etmeden yani edimini ifa etmeden Once, yiiklenicinin finans ihtiyacinin kargilanmasi
amaciyla, uygulamada genellikle sozlesmeden hemen sonra, tapuda yiikleniciye
devretmektedir?®.

Burada, 6zellikle ingaat 6ncesi hazirlik islemlerini arsa sahibine gore daha bilgili
ve tecriibeli olan yiiklenicinin kolay bir sekilde yapmasi amagclanmaktadir?®®. Sayet

s0zlesme konusu arsa iizerinde kat irtifaki kurulmussa arsa sahibi bu sefer kat karsiligi

24 Oguzman/QOz, s. 91 vd.; Eren, Genel Hiikiimler, s. 370 vd.

%5 Erman, s. 55.

236 Erman, s. 11.

27 Coskun, Giirkan. Arsa Pay1 Karsihigi Insaat Sozlesmesinden Hak Kazanan Ugiincii Kisinin Durumu.
Ankara: Yetkin Yayinlari, 2010, s. 28; Usta, s. 35; Yavuz/Acar/Ozen, s. 594.

238 Yavuz/Acar/Ozen, s. 595-596; Erman, s. 11-12; Usta, s. 35-36.

239 Y, 23. HD. E.2016/5839, K.2019/4543, 05.11.2019: “... davacimin da hissesinin bulundugu tasinmaz

tizerine bina yapimasi igin, islemlerin daha kolay viiriivebilmesi acisindan parsel maliklerinin giiven

iliskisine dayali olarak dava disi  Salim Bayram'a tapudan tasinmazi  devrettikleri...”

(https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T: 12.12.2019)
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insaat sozlesmesinde belirlenen bagimsiz bdliimlere tekabiil edecek arsa paylarini
yiikleniciye devredebilir?.

Bu cesitte arsa sahibi, arsa paylarinin miilkiyetinin devri ile edimini dogrudan ifa
etmekte, bu surette kendisini daha gilivencesiz bir duruma sokmaktadir. Arsa sahibinin
tasinmazinda insa edilecek bagimsiz boliimlere tekabiil edecek arsa paylarinin giivenceye
almmasi icin arsa sahibi lehine "teminat ipotegi" tesis edilir?*l, Bu ipotek tiirii pratikte
miilkiyet hakkini yiikleniciye gegirerek kendisini giivencesiz bir duruma diigiiren arsa
sahibinin korunmasi amaciyla ortaya ¢ikmistir. Ancak kat karsilig1 ingaat sdzlesmesinde
uygulanan bu ipotek tiiriine iliskin herhangi bir yasal diizenleme yoktur. Bu ipotek tiirii
Yargitay tarafindan isimlendirilmis ve yasal smurlari ¢izilmistir. Kanaatimizce bu
isimlendirme temelinde ¢cok da dogru degildir. Zira “teminat” Arapga kokenli bir sdzciik

olmakla birlikte “giivence?*?”

anlamina gelmekte; Fransizca’dan dilimize gegen “ipotek ”
kelimesi ise “bir tasinmazin alacaga karsilik giivence olarak tutulmasi®®®” olarak
anlamlandirilmaktadir. Bu kapsamda teminat ipotegi giivence i¢in tasinmazin bir alacaga
giivence olarak tutulmasi anlamina gelmekte ve tam olarak hukuksal mahiyetini
karsilayamamaktadir. Ust sinir ipoteklerinden biri olan bu ipotek tiiriiniin hukuksal islevi,
kat karsiligi insaat s6zlesmesinin yiiklenici tarafindan ifa edilmesinden Once arsa
sahibinin edimini ifa ederek arsa paylarinin miilkiyetinin yiikleniciye devretmesi halinde,
yiiklenicinin ileride edimini uygun sekilde ya da hig ifa etmemesi tehlikesine karsilik arsa
sahibinin alacagim bagka surette elde etme imkAni sunan ayni bir giivencedir **.
Uygulamada genellikle yiiklenicinin ingaati belirli asamaya getirmesine bagli olarak
peyderpey kaldirilmaktadir®®. Arsa paylarina tekabiil eden bagimsiz béliimlerin, tam ve

eksiksiz, zamaninda teslim edilmesiyle de ipotegin fekki tam olarak gerceklesmektedir.

20 Erman, s. 12.

21 yavuz/Acar/Ozen, s. 596; Karako¢ Karaibrahim, Ayse. «Arsa Pay1 Karsilig1 insaat S6zlesmesinin
Sona Ermesinin Sozlesmeden Hak Kazanan Ugiincii Kisilere Etkisi.» Istanbul: Istanbul Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dal1, Yaymlanmanus Yiiksek Lisans Tezi, 2019, s. 19;
Erman, s. 12; Kirmiz, s. 633.

242 https://sozluk.gov.tr/ (E.T: 30.01.2021)

243 https://sozluk.gov.tr/ (E.T: 30.01.2021)

244 Unliitepe, Mustafa. «Ipotegin Alacak Bakimindan Kapsami.» TBB Dergisi, no. 102 (2012): 173-2018,
173-174.

25 Erman, s. 12-13.
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Bu husus Yargitay kararlarinda da sikca islenmistir?®®. Ancak ozellikle yiiklenicinin
ipotek bedelini 6deyerek ipotegi ¢ozebilmesi®*’ veya devralmis oldugu arsa paylarim
tiglincii kisilere devretmesini engelleyememesi nedeniyle teminat ipotegi tek basina arsa
sahibinin haklarini tam manasiyla koruyamamaktadir®*8,

Arsa paylan yiikleniciye “safis” olarak gosterilerek devredilse bile devrin asil
sebebinin kat karsilig1 insaat sdzlesmesi oldugu her zaman dikkate alinmalidir®®°,

Bu noktada hemen belirtelim Ki arsa sahibini koruyan teminat ipotegine karsilik
arsa sahibine kars1 daha korumasiz durumda olan yiiklenici lehine “insaat¢i ipotegi” adi
verilebilir?, Insaatc ipotegi, temellerini TMK m. 893/3 ve m. 1011/2’e dayandirir ve
tasinmaz iizerine konan yasal bir haciz olarak tanimlan1r®!, Ayrica bor¢lu olunan miktari
nispeten verimli, etkili ve basit bir yontemle giivence altina alan ipotegin tapu siciline

kaydu ile otomatik olarak giivence saglayan bir diizenleme olarak nitelendirilmistir®®,

246 'y, 15. HD. E.2018/5464, K.2019/1422, 28.03.2019: “S6z konusu bagimsiz béliimler eksiksiz ve ayipsiz
olarak tamamlanmamus ve siiresi icinde teslim edilmemis olup, sézlesme uyarinca yapt kullanma izin
belgesinin de yiikienici tarafindan alinmast kabul edilmis olmasina ragmen, alinmamis olmasi
sebebiyle teminat vasfi  halen devam ettiginden ipotegin  fekki kosullari  ger¢eklesmemistir.”
(https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T: 15.12.2019)

247 Yavuz/Acar/Ozen, s. 596.

28 ¥, 23. HD. E. 2016/8255, K. 2019/4379, 22.10.2019: “...dava konusu tasinmazin teminat olarak

davaliya satisinin kararlastirlldig ve bu sozlesmeye istinaden arsa sahipleri olan ... ile ..."'in bagimsiz
boliimii davaliya satisini yaptigi, ayni zamanda miiteahhidin ayni béliimii ...'a da haricen sattigi, davaci
yiiklenici sirket davali ile yapmis olduklar: harici sézlesmenin yerine getirildigi yoniinde dosyaya
herhangi bir belge sunmadigi, dava dilek¢esinde de bu husustan bahsetmedigi ve davaliya yapilan satis
swrasinda miiteahhit firmanin satistan haberdar oldugu buna ragmen aymi tasinmazi diger davaci ...'a
sattigi ve iyi niyetli olmadigi anlasilmakla davaci davasini ispat edemedigi gerekgesiyle davanin
reddine karar verilmigtir...” (https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T: 15.12.2019)

29 Erman, s. 13.

250 Alli Aver ve Buket Orug Koksal. «Insaatei Ipotegi (Yapi Alacaklisi Ipotegi).» Tiirkiye Noterler Birligi
Hukuk Dergisi, 2014-2, 2014: 93-124, s. 120. Duman, flker Hasan. «Insaatc1 Ipotegi.» Terazi Hukuk
Dergisi 9, no. 100 (2014): 189-200, s. 189.

251 Duman, Insaatc1 ipotegi, s. 189.

252 Aver/Koksal Orug, s. 95.
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4.2. Arsa Paylarinin ingaat Yapim Oranina istinaden Oransal Devri

Bu tiirde, arsa sahibi miiteahhidin ingaati tamamlama oranina gore arsa paylarini
kisim kisim devretmekte, bdylece kendisini giivence altina almaktadir®3,

Insaatin yapimi asamasinda, finans kaynagna ihtiya¢ duyabilecek olan yiiklenici,
kendisine ait olacak arsa paylarimnin tiglincii kisiye devri igin yiikleniciden kendisine yetki
(vekaletname) vermesini isteyebilir?®*. Boylece yiiklenici almis olugu vekalet ile iiciincii
kisiye arsa paylarini satabilecektir®®, Bu durumda satis s6zlesmesinde yiiklenici arsa
sahibinin vekiliymis gibi goziikmekteyse de satis bedelini yiiklenici aldigindan gercek

256

satic1 yuklenici olmaktadir=>®. Bu durumda tgiincii kisi acacagi davalarda yalnizca

yiikleniciye husumet yoneltebilecek, arsa sahibinin sorumluluguna gidemeyecektir?’.

4.3. Arsa Sahibinin Arsa Paylarinin Devrini Vaadine Karsilik Yiiklenicinin

Arsa Uzerine Insaat Yapmay Taahhiit Etmesi
Burada, tek bir s6zlesme ile hem eser s6zlesmesine hem de tasinmaz satis vaadi
sozlesmesine birlikte viicut verilmektedir > . Arsa sahibi, sdzlesmede yiikleniciye
birakilan bagimsiz boliimlere tekabiil eden arsa paylarini yiikleniciye devretmeyi vaat
ederken yiiklenici de tasinmaza belirlenen yapiyr insa etmeyi ve arsa sahibine

kararlastirilan bagimsiz boliimleri teslimi taahhiit etmektedir?®.

% Erman, s. 13-14.

254 Karakoc¢ Karaibrahim, s. 21; Erman, s. 14; Yavuz/Acar/Ozen, s. 597.

25 Coskun, s. 31.

%6 Erman, s. 14.

27 Y, 13. HD. E.2017/7516, K.2019/1736, 13.02.2019: “....3.Noterligince hazirlanan 23.05.2006 tarihli
Diizenleme Seklindeki Kat Karsiligi Insaat Sézlesmesi ve Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmesinde arsa
sahibi ...''m kendi adina kayith ... 3017 ada 2 parsel iizerinde davali miiteahhit tarafindan
yapilacak insaattaki bagimsiz béliimleri aralarinda paylastiklar: ve dava konusu 9 numarali bagimsiz
béliimiin davali miiteahhite diistiigii, davali miiteahhitin payma diisen bu daireyi davact ile arasinda
yapmig oldugu 14.06.2007 tarihli Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi geregince
satmayt vaad ettigi ve bu sozlesme geregince satig bedelini tam ve eksiksiz aldigi anlasimustir.
14.06.2007 tarihli sézlesmenin tarafi olmayan davali arsa sahibine husumet yoneltilemeyecektir...”
(https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T: 15.12.2019)

258 Yavuz/Acar/Ozen, s. 597; Usta, s. 39-40.

259 Erman, s. 15; Kartal, s. 105; Yavuz/Acar/Ozen, s. 597; Usta, s. 39; Kirmiz, s. 633.
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Bu sézlesmenin tam iki tarafa da borg¢ yiikliiyor olmasi, TBK m. 479/I’in
uygulanmasina imkan verir. Buna gore taraflarca sézlesmede aksi ongoriilmedikce arsa
sahibinin arsa payini devir borcu, yiiklenicinin bagimsiz boliimleri tam ve eksiksiz teslimi
ile muaccel olacaktir?,

Bu tiir, digerlerine kiyasla daha pratik ve her iki yan icin de daha giivenli

oldugundan uygulamada en ¢ok tercih edilen kat karsil1ig1 insaat sdzlesmesi ¢esididir??.

5. KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ SEKLi VE SEKLE
AYKIRI DUZENLENMESi HALINDE SONUCLARI

5.1. Kat Karsih insaat S6zlesmesinin Sekli
Sozlesmenin sekli, irade beyaninin dis diinyaya yansitilmasinda kullanilan arag,
vasita veya kalip ya da agiklamalarin biiriindiigii goériinim veya bigim olarak

tanimlanabilir 252

. Tiurk Borglar Kanunu’nda kural olarak sekil serbestisi prensibi
benimsenmistir?®. Sozlesmenin gegerliligi kanunda dngoriilen sekle baglanmissa buna
“kanuni sekil sarti*®®” denir iken taraflarin kendi aralarinda belirledikleri sekil sartina
“iradi sekil sarti®®>” denir. Sézlesmelerin sekil sartina baglanmasinin amaci, taraflarin

iradesini korumak (koruyucu sekil), hukuki ve ticari diinyada giiven ortami tesis etmek

260 Kaya, s. 109; Karako¢ Karaibrahim, s. 23

261 Yavuz/Acar/Ozen, s. 597; Usta, s. 39.

262 Altas, Hiiseyin. Sekle Aykirihgin Olumsuz Sonuglarinin Diizeltilmesi. Ankara: Yetkin Yaynlari, 1998,
s. 60-61; Eren, Genel Hiikiimler, s. 298; Cansel/Ozel, 5.60; Halis, Gizem. «Arsa Pay1 Karsihig1 insaat
Sozlesmesinde Sekil ve Sekle Aykirilik.» Terazi Hukuk Dergisi 9, no. 100 (01 2019): 213-222, s. 213;
Hatemi, Hiiseyin. Medeni Hukuka Giris. [stanbul: Vedat Kitape¢ilik, 2011, s. 167; Yavuz, Nihat.
Borglar Hukuku EI Kitabi. Ankara: Adalet Yayinevi, 2018, s. 57; Akinci, Sahin. Bor¢lar Hukuku Bilgisi
Genel Hiikiimler. 6098 Sayil Tiirk Bor¢lar Kanunu Hiikiimlerine Hazirlanmis 7. Baski. Konya: Sayram
Basim Yayim, 2013, s. 77.

263 Altas, Sekle Aykirilik, s. 68; Eren, Genel Hiikiimler, s. 301; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 20-21; Kih¢oglu,
s. 156; Hatemi, s. 167; Oguzman/QOz, s.144; Yavuz/Acar/Ozen, s. 7; Nomer, s. 99; Yavuz, N., s. 58.

264 M. Kem., al Oguzman ve Nami Barlas. Medeni Hukuk. Istanbul: Vedat Kitapeilik, 2012, s. 206-207;
Eren, Genel Hiikiimler, s. 303; Kilicoglu, s. 156-157; Oguzman/Oz, s. 145; Cansel/Ozel, s. 60; Yavuz,
N., s. 57.

265 Oguzman/Barlas, 5.206-207; Oguzman/Oz, s. 145; Hatemi, s. 168; Eren, Genel Hiikiimler, s. 304;
Kiligoglu, s. 108; Ayar Birkin, s. 40; Cansel/Ozel, s. 60; Yavuz, Ns. 57.
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(islem giivenligini korumak) ve islemin yapildigimin ilgililer tarafindan bilinmesini
saglayarak kamuyu aydinlatmaktir (alenilik saglamak)?®.

Kat karsiligi insaat sozlesmesi kanunda diizenleme altina alinmayan isimsiz
sozlesmelerden oldugundan, s6zlesmesinin sekline iliskin dogrudan uygulanacak agik bir
kanun hiikmii yoktur?’. Ancak bununla birlikte kat karsilig1 insaat sozlesmesi ayni
zamanda bir karma s6zlesme olup hem eser sézlesmesinin hem de tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinin unsurlarini ihtiva etmektedir?®®. Bu sézlesme ile yiiklenici arsa sahibinin
arsasi ilizerinde yapi (bagimsiz boliimler) insa etmeyi taahhiit ederek, eser sdzlesmesi
yoniinden; arsa sahibi ise bagimsiz boliimlere karsilik belirlenen arsa paylarinin
miiteahhide devretmeyi vaat ederek, tasinmaz satis vaadi sézlesmesi yoniinden edim
borcu altina girmektedir?®®. Bu itibarla, yiiklenicinin edim borcu yoniinden sézlesmenin
sekle bagli bulunmasina karsin arsa sahibinin yiikleniciye devretmeyi vadettigi arsa
paymin devrinin TBK m. 29 ile 237, TMK m. 706 ve Tapu Kanunu m. 26 uyarinca resmi
senetle yapilmasi gecerlilik kosuludur?’®. Bu baglamda, sdzlesmeyi olusturan sdzlesme
tiplerinden birinin resmi gegerlilik sekil sartina tabi olmasi, buna ragmen digerinin sekil
kurallarma bagli olmamasi nedeniyle kat karsiligi insaat s6zlesmesinin sekli agisindan
sorun dogacaktir?’*. Her ne kadar doktrinde, kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin, tasinmaz
satis vaadi veya devrine iliskin kisminda resmi sekil aranip eser sézlesmesi bakimindan
herhangi bir sekil zorunlulugu aranmamasi nedeniyle sekil sartina tabi olmamasi
gerektigine iliskin uzun tartismalar yapilmis olsa da bugiin doktrinde hakim olan goriis:

“Eser sozlesmesi bir sekle bagli olmasa da, arsa sahibi tasinmazdaki bir boliim miilkiyeti

266 Akyol, Sener. Diiriistliik Kurali ve Hakkin Kétiiye Kullanilmasi Yasag:. Istanbul: Vedat Kitapeilik,
20086, s. 75.

%7 Yalman, Siileyman. «Arsa Pay1 Karsili1 insaat Sézlesmesinde Sekil ve Sekle Aykiriligin Sonuglari.»
Meviéna Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 3, no. 2 (2015): 125-146, s. 127; Ayar Birkin, s. 40;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 598.

268 Yavuz/Acar/Ozen, s. 14; Zevkliler/Gokyayla, s. 18; Aral/Ayranci, s. 64-65; Eren, Ozel Hiikiimler, s.
953.

269 Eren, Ozel Hitkiimler, s. 953; Yavuz/Acar/QOzen, s. 591.

210 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 953; Yavuz/Acar/Ozen, s. 125; Aral/Ayrancy, s. 192; Zevkliler/Gokyayla,
s. 60; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 355; Kostakoeglu, s. 75; Kihcoglu, s. 208-209;
Oguzman/Oz, s. 156; Kirmiz, s. 633.

271 Biitiin Yilmaz, s. 113
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viikleniciye gecirmek zorunda oldugundan, kat karsiligi insaat sozlesmesinin TMK
m.706, TBK m. 29 ve m. 237, Tapu Kanunu’nun 26 ve Noterlik Kanunu 'nun 60. maddeleri

uyarinca Tapu Sicil Miidiirliigii'nde veya noterlerce diizenleme seklinde yapilmasi

272 »» 273

zorunludur seklinde olup bu husus Yargitay kararlarinda da benimsenmistir
Sozlesmenin kurulmasindan sonraki bir zamanda degistirilmesi halinde de ayni sekil
kurallarma uyularak yapilmalidir (TBK m. 13)%%4,

Her ne kadar biz 6rnekseme goriisii uyarinca karma akdi olusturan sdzlesme
hiikkiimlerinin kiyasen sdzlesmenin biitiiniine uygulanmasi gerektigini diisiiniiyorsak da
kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinin sekli agisindan istisnai olarak kombinezon goriisiin
uygulanmasinin yerinde olacagi kanaatindeyiz. Nitekim doktrinde azinlikta kalan
ozellikle catisma icinde olamayan karsilikli sozlesmeler acgisindan kombinezon
kuraminin uygulanmasina iliskin goriis 2”° bu noktada hakli ¢ikmaktadir. Zira en
nihayetinde bir miilkiyet devri iceren bu sozlesmelerin, resmi sekle bagli kilinmaksizin
tanzim edilmesi onemine binaen Anayasamizin 35. Maddesinde diizenlenerek giivence
altina alinan miilkiyet hakkinin zedelenmesine yol agabilecektir. Bir sozlesmemenin sekil
sartina baglanmasinin en temel amaci koruyuculuk islevidir. Nitekim ayni hak iktisab1
ongoren sozlesmeler de bu nedenle resmi sekil sartina tabidir. Kat karsiligi insaat

sozlesmeleri kapsaminda da korunmasi gereken bir miilkiyet hakki barindigindan bu

212 K aratas, izzet. Eser (Insaat Yapim) Sozlesmeleri. Ankara: Adalet Yaymevi, 2009, s. 45; Aral/Ayranci,
5.380; Yavuz/Acar/QOzen, 5.598; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 593; Zevkliler/Gokyayla, s. 484; Kilicoglu,
s. 209.

23y, 15HD. E.2019/ 423, K.2019 / 4212, 30.10.2019: “..kat karsihig1 insaat yapim

sozlesmelerinin tapuda pay devrini de icermeleri nedeniyle resmi sekilde yapilmasi ve on sozlesmenin

seklinde TBK'min 29/11. maddesi hiikmiince ileride kurulacak sézlesmenin sekline bagl olmast ve adi
yazili sekilde yapmasi nedeniyle gegersiz olmasi nedeniyle...” (https://www.sinerjimevzuat.com.tr/,
E.T: 19.12.2019)

Y. 15.HD. E.2019/3728, K.2020/1870, 25.06.2020, “Tapulu bir tasinmazin miilkiyetinin devrini éngoren

her tiirlii sozlesmelerin resmi sekilde yapilmasi, Tiirk Medeni Kanunu’'nun 706, Tiirk Borg¢lar
Kanunu’nun 237, Tapu Kanunu’nun 26 ve Noterlik Kanunu’'nun 66. maddeleri geregi gecerlilik
kosuludur. Dolayisiyla, yasa hiikiimlerinin 6ngordiigii bicimde yapilmayan sozlesmeler hukuken
gegersizdir; burada dngoriilen sekil, sozlesmenin gegerlilik kosulu olup, kamu diizenine iliskindir.”
(https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T: 19.12.2019)
214 Karakog¢ Karaibrahim, s. 58; Eren, Genel Hiikiimler, s.324; Oguzman/QOz, s. 159; Nomer, s. 100.
275 Kuntalp, s. 261.
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sozlesmelerinde resmi sekil sartina baglanmasi gerekir. Bu noktada karma s6zlesmelere
iliskin genel goriistimiizden ayrilarak kombinezon kuramini isletip tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesi icin aranan resmi sekil sartin1 kat karsiligi insaat sozlesmesinin biitiiniine
uygulamamiz hakkaniyete uygun sonuglar doguracaktir.

Resmi sekle tabi olmasi nedeniyle kat karsiligi insaat sdzlesmesinin tapu sicil
memurlar1 huzurunda ya da noter tarafindan diizenleme seklinde yapilmas1 gerekir?’®.
Eger sdzlesme noterde yapilacaksa taraflarin notere birlesen iradelerini beyan etmeleri ve

bu iradelerin noter tarafindan diizenlenmesi seklinde tanzim edilir?’’

. Sayet taraflar
sozlesmeyi kendi aralarinda diizenleyip noterde sadece imzalari tasdik ettirmislerse
(onaylama suretiyle diizenlenen senet) bu sekil {izerine kurulan kat karsiligi ingaat yapim
sozlesmesi gecersiz olarak kabul edilecektir 2®. Ancak doktrinde, taraflarin kendi
aralarinda diizenledikleri kat karsilig1 insaat sdzlesmelerinin okundugu ve iradelerine
uygun oldugu serhi ile birlikte noter resmi kagidina yazilarak imzalanmasi halinde sekil
bakimindan gegerli olacagini kabul eden bir goriis vardir®®. Bu gériise gdre boyle bir
sozlesmenin gecerli olmadigini kabul etmek, ¢ok dar bir yoruma mahal vererek “taraf
iradelerini yansitan soézlesmelerin miimkiin olduk¢a muhafaza edilmesi gerektigi

prensibine” aykirilik teskil edecektir?®.

5.2. Genel Kurallar Isiginda S6zlesmenin Sekle Aykiriliginin Sonuglar:
Sekil eksikligi ve noksani, sekle iliskin hiikiimlere uymamak anlamina gelir?®.

Kanun sozlesmenin gegerliligi i¢in resmi sekil aradiginda, resmi kurala riayet

282

etmeden kurulmus s6zlesmeler gegersiz kabul edilir®s. Gegersizligin tiirii ise son derece

216 Kartal, s. 16; Oy/Hasal, s. 104; Aydemir, s. 221; Ayar Birkin, s. 43.

217 Kostakoglu, s. 75; Yavuz/Acar/Ozen, s. 598; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 953.

278 Karatas, s. 34; Halis, s. 216.

29 Erman, s. 19.

280 Erman, s. 19.

21 Kocayusufpasaoglu, Borglar Hukuku, s. 307.

282 Eren, Genel Hiikiimler, s. 326; Kiligoglu, s. 211; Karatas, s. 34; Akyol, s. 76; Nomer, s. 99; Giilerci,
s. 127.

Y. 15. HD. E.2019/423, K.2019/4212, 30.10.2019: “...Yargitay ilaminda belirtilen gerektirici nedenler
karsisinda ve ozellikle taraflar arasinda imzalanan 16.12.2012 tarihli 6n protokol baslikli sozlesmenin,

4. maddesine gore arsa sahiplerinin tamamiyla yapilacak Kat karsiligi insaat sozlesmesinin on

sozlesme, baska bir anlatimla arsa payi karsihigi insaat yapim sozlesmesi vaadi  niteliginde
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tartismali olmakla birlikte karsimiza dort onemli goriis ¢ikmaktadir. Bunlar: yokluk
goriisii, iptal edilebilir olma goriisii, kesin hiikiimsiizliik (butlan) goriisii ve kendine 6zgii
(sui generis) hiikiimsiizliik goriisii olarak siralanabilir?®,

Yargitay?®* ve doktrinde baz1 yazarlar?®® tarafindan benimsenen klasik gériise
gore sekil kurallarina uymamanin yaptirimi kesin hiikiimsiizliiktiir?®, Bu hiikiimsiizliik
her zaman herkes tarafindan ileri siiriilebilecegi gibi, hakim tarafindan re’sen nazara da
alinmasi gerekir?®’, Kesin hiikiimsiizliik halinde sézlesme bastan itibaren hiikiim ve
sonug, ozellikle bor¢ ve hak dogurmaz?®®, Bununla birlikte bu hiikiimsiizliikk, zamanin

gecmesi yahut ifa ile veya onama (icazet) ile ortadan kalkmaz?®®. Bu halde taraflar,

verdiklerini TBK m.77 vd. maddelerinde diizenlenen sebepsiz zenginlesme hiikiimlerince

olup, kat karsiligi insaat yapim sozlesmelerinin tapuda pay devrini de icermeleri nedeniyle resmi
sekilde yapilmast ve on sozlesmenin seklinde TBK'min 29/I1. maddesi hiikmiince ileride kurulacak
sozlesmenin sekline bagli olmast ve adi yazili sekilde yapmasi nedeniyle gecersiz olmast nedeniyle...”
(https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T:25.12.2019)

283 Bkz. Kocayusufpasaoglu, Borglar Hukuku, s. 307-308; Eren, Genel Hiikiimler, s. 327 vd.;
Oguzman/Oz, 5.160 vd.; Kilicoglu, s. 211 vd.; Altas, Sekle Aykirilik, s. 89 vd.

24y, IBK, E.1987/2, K.1988/2, 30.09.1988: “...Tirk Hukukunda gecerlik sart olarak ongoriilen sekle
riayet edilmemenin sonucu, mutlak butlandir (kesin hiikiimstizliik).” (RG. 21.12.1988, S. 20026.)
(https://www.resmigazete.gov.tr/, E.T:30.01.2021)

285 Bu goriiste: Tungomag, s. 265; Oguzman/QOz, s.161: Burada yazarlar, klasik kesin hiikiimsiizliik
goriisiiniin yiiksek mahkemeler tarafindan benimsenmesinin isabetli oldugunu belirterek kendileri de
bu goriigiin uygulanmasi gerektigine iligkin goriis bildirmislerdir. Ayrica “kendine 6zgii hiikiimsiizliik”
gOriisiiniin uygulanmasi halinde sekle aykiriligin bir tiir iptal edilebilirlige doniiseceginden ve Borglar
Hukuku sisteminde kesin hiikiimsiizlik ve iptal edilebilirlik disinda {igiincii bir hiikkiimsiizlik tiirii
diizenlenmediginden bahisle “kendine ézgii hiikiimsiizliik” tirinin @ TBK m. 12/I1 geregi
uygulanamayacagini belirtmiglerdir.

%86 Tozoglu, Gokhan. «Arsa Pay1 Karsihgi insaat Sozlesmesinin Sekil ve Sekle Aykiriligin Sonuglart.»
Konya Barosu Dergisi, Sayt 1,, 2007: 81-84, s. 82; Eren, Genel Hiikiimler, s. 327 vd.; Oguzman/Oz,
5.160; Kiligoglu, s. 211 vd.; Altas, Sekle Aykirilik, s. 143 vd; Giilerci, s. 110; Nomer, s. 99;
Naim/Yiicel, s. 223.

287 Eren, Genel Hiikiimler, s. 327 vd.; Oguzman/Oz, s. 160; Kihicoglu, s. 214 vd.; Altas, Sekle Aykirihik,
s. 106; Giilerci, s. 110; Kirmuzi, S. 627; AKiney, S. 85.

288 Eren, Genel Hiikiimler, s. 327.

289 Oguzman/QOz, s. 160; Eren, Genel Hiikiimler, s. 327.
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geri isteyebilecekken gecersiz sozlesmeye dayanarak ifa, ifaya bagl gecikme tazminati,

cezai sart, ayipli veya eksik is bedelini isteyemez?®.

21 tamamen taraflar arasindaki bir

Kendine 6zgii hiikiimsiizlik goriisiinde
gecersizlik halinin s6z konusu oldugu savunulur?®. Bu gériise gore sekil eksikligini,
sadece taraflar ve onlarin kiilli halefleri defi olarak ileri siirebilir; hakim sekil eksikligini
re’sen goz dniine almaz?®. Sekil eksikligi ileri siiriiliinceye kadar sézlesmedeki hiikiimler
gecerli bir sozlesmede oldugu gibi sonug dogurur®?. Bu yeni goriis, sekil eksikligi
dolayistyla s6zlesmenin kesin hiikiimsiizliik yaptirimina tabi tutulmasini, seklin taraflari
koruma amacina ters diisecegi gerekcesiyle elestirmektedir. Bu goriise gore sekil
kurallarinin amaci taraflarin iradelerini koruma amaci giider ve taraflarin s6zlesmeden
dogan borglarin1 bilerek ve isteyerek yerine getirmeleri halinde taraflarin iradeleri
dahilinde ancak Ongdriilen sekil kurallarina uygun olmadan hareket ettiklerinde sekil
kurallarinin amaci geregi taraf iradelerinin {istiinliigline 6nem vererek sozlesmeyi gecerli
kabul etmeliyiz?®. Bu yeni goriis uygulandiginda, sekil eksikligine bilerek sebep olan
taraf, sonrasinda bu eksiklikten dolay1 sozlesmenin gecersizligini talep edemeyecek,
boylece TMK m. 2’ye aykirn olarak sekil eksikliginin ileri siiriilmesini
engelleyebilecektir?®®,

Kanaatimizce taraflari koruma amacina hizmet etmek igin Ongoriilen sekil
sartlarina uyulmamasi halinde uygulanmasi gereken miieyyide, kendine 6zgii gegersizlik
yaptirimi olmalidir. Zira sekil kurallarinin amaci zaten taraflari korumaktir. Burada
korunan taraflarinin iradeleridir. Taraflar sekil kurallarina uymamais olsa dahi iradelerine
uygun bir beyan iizerine s6zlesme ortaya koyduklarinda bu sdzlesmenin sekle aykiriligini
taraflar yahut halefleri ileri siirmedikg¢e gecerli kabul edilmelidir. Hele ki taraflar sekil
kurallaria uygun olmayan bu sézlesmeye bagli kalarak yiikiimlendikleri edimleri bilerek

ve isteyerek ifa etmislerse artik bu soézlesmenin gegerli oldugunu kabul etmek

290 Karako¢ Karaibrahim, s. 59

291 Bu goriiste: Eren, Genel Hiikiimler, s. 329

292 Eren, Genel Hiikiimler, s. 329; Coskun, s. 183; Nomer, s. 99; Kirmuz, S. 639.
293 Eren, Genel Hiikiimler, s. 329; Nomer, s. 99.

2% Erman, s. 23; Kirmizi, s. 639.

2% Eren, Genel Hiikiimler, s. 330.

2% Eren, Genel Hiikiimler, s. 330; Nomer, s. 99.
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hakkaniyetin bir geregidir. Zira doktrinde hakim olan irade 6zgiirliigii ilkesi ve bu ilkenin
sonucu olarak ortaya ¢ikan sekil 6zgiirliigiine uygun olan sonug¢ budur. Klasik teoride
oldugu gibi sekil noksanliginin hakim tarafindan re’sen nazara alinmasi taraflarin irade
ozgirliigiine leke diisiirecek hatta ¢ogu zaman usul ekonomisi ilkesine aykiri sonuglar
dogmasina sebep olacaktir. Sekil eksikligini sadece taraflar arasinda bir gecersizlik ve
taraflarca ileri siiriilebilecek bir def’1 olarak kabul etmek, usul ekonomisine, irade ve sekil
ozgiirligt ilkelerine uygun olacagi kadar TMK m. 2 geregi sekil eksikliginin ileri
stirilemeyecegi hallerinden Onlemini almamizi saglayacaktir. Zira kendine o6zgii
gecersizlik tlriinde, sekle uygun olmayan soézlesmeye bagli kalinarak edimler ifa
edildikten sonra sekle aykir1 sozlesme gegerlilik kazanacaktir. Ayrica hakim tarafindan
resen nazara alimmayacagl i¢in diiriistlik kurallarina aykiri olarak sekil kurallarina
aykiriligi def’i olarak ileri siirmesine karsilik sdzlesmenin iyiniyetli diger tarafi en
azindan savunma hakkina sahip olacaktir. Bu itibarla sekil kurallarina aykiriligin sonucu
olarak kendine 6zgii gegersizlik yaptiriminin uygulanmasi hem usul ekonomisi hem taraf

mefaat dengesi hem de irade ve sekil 6zgiirliigii ilkelerine daha uygun olacaktir.

5.3. TMK m. 2 Geregi Sekle Aykirithgn ileri Siiriilemedigi Haller

Gegerliligi belli bir sekilde (6rnegin, resmi sekilde) yapilmasina bagli bulunan bir
sOzlesmenin, belirlenen sekilde yapilmadigi icin, sekil noksanligi nedeniyle gegerli
olmadigimi beyan etmek, ilke olarak, ahlak ve iyiniyet kurallarina ters diismeyecegi gibi

haksiz fiil olarak da nitelendirilmez2®’

. Ancak bazi hallerde gerek yasa gerekse s6zlesme
hiikiimlerinin olaylara kati bir sekilde uygulanmasi adaletsiz sonuglara yol
acabileceginden sekil noksanlig1 nedeniyle gecersizligin ileri siiriilmesi hakkin kotiiye
kullanilmasi olarak yorumlanabilecektir?®. Bu husus Yargitay Biiyiik Genel Kurulu

tarafindan detaylica kararinda agiklanmigtir®®®.

297 Reisoglu, Safa. «Arsa Pay1 Karsilig1 Ingaat Sozlesmesine Iliskin Bir Kistm Sorunlar.» BATIDER Cilt
XX1V, Sayr 2, 2007: 5-17, s. 10.

2% Kihgoglu, s. 214; Oguzman/Oz, s. 162; Yavuz/Acar/Ozen, s. 599; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir,
s. 363, Halis, s. 222; Tozoglu, s.83; Akyol, s. 80; Naim/Yiicel, s. 225; Akincy, s. 85.

29 Y. BGK. E.1987/2, K.1988/2, 30.09.1988: “...Kat karsihig insaat sézlesmesinde miiteahhit (viiklenici),
arsa (is) sahibinin arsasi iizerinde insaat yapmayt iistlenmekte, buna karsiik insaat bitince kendisine
devir edilecek olan bazi daireleri (bagimsiz béliimleri) bedel olarak almaktadir. Ancak, miiteahhit daha

insaata bagslar baslamaz ileride miilkiyeti is sahibi tarafindan kendisine devredilecek olan bagimsiz
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Sekle aykiriligin ileri siiriilmesinin hangi hallerde hakkin kétiiye kullanilmasi
olarak nitelendirilecegi 6nceden belirlemek miimkiin olmay1ip her somut olayda durumun

300 Ancak 6zellikle sozlesme taraflarindan birinin sekil

ayrica degerlendirilmesi gerekir
kurallarinin uygulanmasini engellemesine karsin sonradan kendi kusuru nedeniyle
meydana gelen sekil eksikligine sonug¢ baglayarak so6zlesmenin gecersiz oldugunu ileri
siirmesi agik¢ca hakkin kotiiye kullanilmasi yasaginin delinmeye calisildigi anlamina
gelecektir®®, Hakkin kétiiye kullanilmasi teorisine egemen olan goriise gore, sézlesmenin
kesin hiikiimsiiz olduguna iliskin bir iddia ile karsilasan taraf, bu miieyyide nedeniyle
uygun olmayan bir durum i¢ine diisiiyorsa, kesin hiikiimsiizliiglin ileri siiriilmesinin
hakkin kétiiye kullanim1 oldugunu kabul etmemiz gerekir®%,

Sekle aykirt yapilan sozlesmeden dogan edimlerini taraflar karsilikli olarak ya da
taraflardan yalnizca biri 6nemli unsurda yerine getirdikten sonra sekle aykiriligin ileri
stiriilmesi TMK m. 2’e aykirilik teskil edecek, sekle aykiri tanzim edilmis s6zlesme bu
haliyle de gecerli bir sdzlesme olarak varligini siirdiirecektir®®. Bu husus Yargitay

Kararlarina da siklikla yansmmistir3®. Ornegin, miiteahhit insaati tamamlayip edimini

boliimleri, yapacag: insaatin finansmani icin ticiincii kigilere gegersiz sozlesmelerle satmaktadir.
Veyahutta bazi miiteahhitler miilkiyeti kendilerine ait bulunan tasinmaza Kat Miilkiyeti Kanununa tabi
olmak iizere insaat yapimi swrasinda ingaati tamamlayabilmek i¢in gerekli parayi temin amaciyla ayni
sekilde gecersiz sozlesmelerle ve ileride satisa konu bagimsiz boliimiin tapusunu verecegi hususunda
karsi tarafta tam bir giivence yaratarak satislar yapmaktadirlar......gegerli bir sozlesme olmadan
taraflarmm bagimsiz boliim satiminda anlasarak alicumin tiim borglarin eda etmesi ve saticinin da
bagimsiz béliimii teslim ederek alicinin onu malik gibi kullanmasina ragmen saticinin tapuda miilkiyetin
devrine yanasmamasi... ....satict (miiteahhit) sozlesmeden siyrilmanin yollarini aramakta ve yasanin
ongordiigii resmi sekil sartina siginarak miilkiyeti devir borcundan kaginmaktadur. Saticinin bu tutumu
ise; acgikga, sekil mecburiyeti koyan yasa hiikmiinden bu hususta korunmaya layik bir yarart olmaksizin
yararlanmaya ¢alisma teskil eder ve onun hakkin kétiiye kullanilmasi yasagi kuralint duraksamaya yer
vermeyecek sekilde ihldl ettigini gosterir.” (https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T: 25.12.2019)

30 Oguzman/Oz, s. 163; Kilicoglu, s. 215; Erman, s. 31; Usta, 5.29; Ayar Birkin, s. 49; Halis, s. 222.

301 Akyol, s. 80.

302 Akyol, s. 80.

3% yavuz/Acar/Ozen, s.600; Erman, s. 24; Aydemir, s.131; Ayar Birkin, s. 50; Halis, s. 222; Tozoglu,
s. 83; Akyol, s. 80-81; Kirmizi, s. 641.

304y, 23. HD. E. 2016/ 9141, K.2019 / 4490, 04.11.2019: “..bu ek sézlesme dogrultusunda degisen

karsilikly  yiikiimliiliikler ¢er¢evesinde tapu devirlerinin yapildigi ve ek sdzlesmenin 3. maddesi

dogrultusunda muris adina senet diizelenmis oldugu anlasildigindan, ek sozlesmenin gegersizligi
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onemli Ol¢iide yerine getirmisse artik arsa sahibinin sézlesmenin sekil noksanligindan
dolay1 gecersiz oldugunu iddia ederek belirlenen arsa paylarini miiteahhide devretmekten
kaginmasi, agtkca TMK m. 2 geregi hakkin kétiiye kullanilmas: manasina gelecektir®®.
Burada 6nemli olan 0lgiit, taraflardan birinin edimini reddolunamayacak (biiylik ve

)306

Oonemli)>™” oranda yerine getirmis olmasidir. Boyle bir durumun varlig: hélinde, diger

taraf TMK m.2 geregince sekil kurallarina aykiri diizenlenmis sozlesmeden dogan
karsilikl1 edimini yerine getirmekten kagmamayacaktir®®’,

Sekle aykiriligin ileri siiriilmesinin TMK m.2’ye aykirilik teskil edecegine iliskin
degerlendirme yaparken dikkat edilmesi gereken diger bir kriter ifanin sekil eksikligini
bilmeden yapilmasidir. Eger ifada bulunan taraf sekil eksikligini biliyor ama sézlesmeye
gecerlilik kazandirmak i¢in bilerek ifada bulunuyorsa, bu kisiye karsi sozlesmenin sekil
eksikligi nedeniyle gegersizlik ileri siiriilebilecek, ileri siiren taraf TMK m. 2 yasagina
takilmayacaktir. 3%

Sekil eksikliginin ileri siiriilmesinin diiriistliikk kurali ile ¢elismesi, kars1 tarafin
korumaya deger giivenini destekleme diisiincesine dayanir. Nitekim kimse gegersiz
olacak bir sdzlesme icin ifada bulunmaz. Ifanin nedeni, ifada bulunan tarafta olusan

giivendir 3%°

. Benzer surette sekil eksikligini ileri siiren tarafin celiskili davranmiglar
nedeniyle ifada bulunan kiside giiven olusmus ise “kendi yarattigi giiven ortaminin

sonuglarina katlanma (venire contra factum proprium)” ilkesi geregi TMK m. 2’ye

yoniindeki itirazin hakkin kotiive kullanilmasi mahiyetinde oldugu ctinkii adi yazili olarak yapilan ek

sozlesmenin taraflarca uygulanmis oldugu bu itibarla ek sozlesme uyarinca asil davamn kabulii ile

birlesen 2014/345 Esas sayili davann reddinin gerektigi...” (https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ E.T:
25.12.2019)
305 Halis, s. 222; Tozoglu, s. 83; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 954.

306 Cogkun, s. 186; Tozoglu, s. 83; Ayar Birkin, s. 50; Halis, s. 222: “Belirtmek gerekir ki, insaatin onemli
bir boliimiiniin ne kadarlik bir oran olacagina iliskin tartismalar ge¢gmisten giiniimiize kadar devam
etmis durumdadir. Buradaki énemli élgii simiri, Yargitay'in kimi kararlarinda agikca yiizde olarak
gosterilmis; kimi kararlarda ise yalniz énemli oran seklinde ifade edilmistir. Bu itibarla Yargitay,
gecmisten bugiine kadar aradigi onemli oran olgiisiinii yiikseltmis, %50 lerden %65-70 ve hatta
%90 lara kadar ulasan bir seviyede insaatin tamamlanmasini aramistir.”.

37 Yavuz/Acar/Ozen, s. 600; Erman, s. 24; Coskun, s. 186; Aydemir, s. 131; Ayar Birkin, s. 50; Halis,
s. 10.

308 Akyol, s. 81.

309 Akyol, s. 82.
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aykirilik s6z konusu olacaktir3t®

. Bu ilkeye gore, s6zlesme heniiz tamamen ifa edilmemis
olmasma ragmen taraflardan biri s6zlesmenin yapilmasindan sonra davraniglari ile
sO0zlesmedeki taahhiitlerin ifa edilecegine iliskin kars tarafta hakli bir gliven uyandirmis
ve onun kendisine diisen edimin biiylik bir boliimiinii yerine getirmesini saglamissa,
sonradan sozlesmenin gegersizligini ileri stirmesi TMK m. 2/l kuralinin tipik bir 6rnegi
olan celigkili davranig (venire contra factum proprium) olup yasal himayeden
yoksundur®!

Ayni sekilde, sozlesmedeki sekil eksikligini bilerek kendi yarari igin sessiz kalan
tarafin eksikligi, sonradan bu eksiklige dayanarak s6zlesmenin gegersizligini iddia etmesi
acikea diiriistliik kurallarina aykirilik teskil edecektir.3'?. Baska bir deyisle, sozlesmenin
sekil eksikligi yiizinden gegersiz oldugunu ileri siiren tarafin, sekil eksikligine ileride
menfaatine yaramayacak bir sozlesmeden styrilma imkanini sakli tutmak amaciyla kasten
sebep olmasi®®, agikca diiriistlilk kurallaria aykirlik teskil edecektir. Benzer surette,
sOzlesmenin gegersizligini ileri siiren taraf sekil noksanina kendi istegi ile sahip
olmugsa®!*, hak bariz bir sekilde kotiiye kullaniltyor demektir. Bu sekilde diiriistliik
kurallarma aykiri davraniglarla hak elde etmenin Oniine gecebilmek igin, mahkeme
huzurunda bir kez sézlesmenin zimnen de olsa kabulii, bundan sonraki siirecte
mahkemenin sekil aykirilig1 iddialarii dinlememesine sebep olacaktir®®®,

Sekle aykiriligin ileri siiriilmesinin diirtistliik kuralinin ihlali say1ldig1 durumlarin
varlig1 halinde, sézlesme sekil kurallarina uyularak tanzim edilmis bir sdzlesme gibi
yapildig1 andan itibaren (nceye etkili-ex tunc) gegerliligini sayilacaktir®®®,

Yukarida degindigimiz tiim bilgiler neticesinde, sekil eksikligi temeline dayanan

sorunlari uygulamada cok sik goriildiigli sonucuna varilarak her somut olayi, TMK m.

310 Akyol, s. 82.

311 Altag, Sekle Aykirilik, s. 193; Erman, s. 29; Ayar Birkin, s. 50-51; Akyol, s. 82.

312 Erman, s. 30; Yavuz/Acar/Ozen, s. 600; Usta, s. 29; Coskun, s. 186; Ayar Birkin, s. 50; Halis, s.
222.

313 Kocayusufpasaoglu, Borglar Hukuku, s. 321; Usta, s. 29; Halis, s. 222; Erman, s. 30; Aral/Ayranci,
5.195-196.

314 Reisoglu, Sorunlar, s. 11.

815 Erman, s. 30.

316 Akyol, s. 81.
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2 kuralinin geregini géz oniinde bulundurarak yeniden degerlendirmekte biiyiik ol¢iide

yarar vardir.

5.4.Kat Karsihgn insaat Sozlesmesinin Sekle Aykir1 Diizenlenmesinin
Uciincii Kisiler Acisindan Sonugclar

Bu boliim basligr altinda tigiincii kisinin taraflardan hangisi ile ne tiir bir sozlesme
yapmak suretiyle kat karsilig1 insaat sdzlesmesine katildigi géz 6niinde bulundurularak
inceleme yapilmalidir.

Uciincii kisinin kat karsilig1 insaat sdzlesmesine dahil olmasinin ii¢ yolu vardir.
Bunlar; alacagin temliki, tasinmaz satis vaadi ve tasinmaz satis1 s6zlesmeleridir.

Yiiklenici, yukarida sayilan hakkin koétiiye kullanilmasi halleri haricinde, gerekli
sekil sartin1 tasimadigi i¢in gecersiz olan bir kat karsilig1 insaat s6zlesmesinden dogan
alacagini, tiglincii kigiye temlik etmisse arsa sahibi, yiikleniciye karsi ileri siirebilecegi
gecersizligi TBK m. 188 uyarinca iigiincii kisiye kars1 da ileri siirebilir®!’. Nitekim ii¢iincii
kisi yiiklenicinin halefidir. Ugiincii kisi, temlikin dayanag1 olan sdzlesmenin gecersiz
olmas1 durumunda temelliik ettigi arsa paylarimin adina tescilini talep edememesine
karsin alacagin temliki sozlesmesinin ivazli olmasi halinde TBK m. 191/ geregi
yiiklenici, TBK m. 193’te sayilan kalemleri karsilamak zorunda kalacaktir38,

Ucgiincii kisi ile yiiklenici arasinda sekil bakimindan gecersiz bir kat karsilig
insaat sozlesmesine dayanarak satis vaadi s6zlesmesi yapilmis ise arsa sahibi, vaade konu
bagimsiz béliimlerin tapuda kendisine devredilmesini isteyemeyecektir3'®,

Ucgiincii kisi ile yiiklenici arasinda, hakkin kotiiye kullanilmas1 kapsami disinda
kalan sekil bakimindan gegersiz kat karsilig1 ingaat sozlesmesi temelli tasinmaz satisi
sOzlesmesi yapilmigsa Yargitay’in yerlesik ictihatlar1 geregi, tipki ge¢mise etki olarak
s6zlesmeden donme durumunda oldugu gibi ticiincii kisi tapu siciline giiven ilkesinden
(TMK m.1023) yaralanamayacak, iiciincii kisinin ayni hak kazanimi korunmayacaktir®%,
Bu konu “Yiiklenicinin Temerriide Diismesi Halinde Uciincii Kisinin Durumu®?” bashg

altinda detaylica incelenmistir.

817 Coskun, 5.191-192; Karako¢ Karaibrahim, s.60
318 Karako¢ Karaibrahim, s.60

319 Coskun, s. 192

320 Coskun, s.200

821 Bkz. Boliim I11/1
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BOLUM 2

KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINE UCUNCU KiSININ
DAHIL OLMASI

1. GENEL OLARAK

Genel olarak yiiklenici ve arsa sahibi arasinda tanzim edilen kat karsilig1 insaat
sozlesmesine, cesitli amaclarla iiciincii kisilerin de katilmas1 miimkiindiir. Ugiincii kisi,
s0zlesmenin konusu olusturan bagimsiz boliimler tizerinde hak kazanmak amaciyla gerek
arsa sahibi gerekse yiiklenici ile farkli niteliklerdeki hukuki iliski igerisine girer.

Yiiklenici, 6zellikle s6zlesmede konusu ingsaatin ikmali i¢in finansman kaynagi
arayisi icine girmekte ve ¢areyi bagimsiz boliimleri tiglincti kisilere farkl tiir ve nitelikteki
sozlesmeler ile devretmekte veya satisin1 vadetmekte bulmaktadir®?,

Ayni surette yapilan kat karsiligi insaat sozlesmesiyle birden fazla bagimsiz
boliimiin sahibi olan arsa sahibi, ¢esitli nedenlerle bagimsiz boliimleri devretme yoluna
gitmektedir.

Bu suretle arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki kat karsilig1 insaat s6zlesmesine
miidahil olan iiiincii kisiler, meydana gelen ihtilaflarla da kars1 karsiya gelmektedirler®?3,

Calismamizin bu asamasinda, ti¢lincii kisinin kat karsilig1 insaat sézlesmesine
dahil olmasma iliskin sézlesme ¢esitlerini, bu sdzlesme ¢esitlerinden tigiincii kisilerin
edindigi kazanimlar1 ve bu tiplere bagli olarak ortaya ¢ikan farkli hukuki sonuglari ve bu

hukuki sonuglara iligkin Yargitay goriislerini ele alacagiz.

322 Erman, s. 175; Coskun, s. 37.
323 Yener, Mehmet Deniz. «Miiteahhidin Kat Karsihig1 insaat Sézlesmesinden Dogan Haklarim1 Ugiincii
Sahislara Devri ve Sonuglart.» I[UHFM, Cilt LXV, Say: 2, 2007: 371-382, s. 371.
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2. KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDE UCUNCU KiSININ
HAK KAZANIM SEKILLERI

2.1. Bagimsiz Boliim (Arsa Pay1) Satim Sozlesmesi

2.1.1. Tasinmaz Satis1 Hakkinda Genel Bilgi

Tasinmaz satisi, miilkiyeti devretme borcu yiikleyen bir sdzlesme olarak TBK m.
237 ve 246 arasinda diizenlenmistir®®*, Yasa koyucu tasinmaz satisinin, tasinir satisindan
farklt oldugu konular1 diizenlemis, bunun disindaki konular1 tagmir satisina iliskin
hiikiimlerin kiyasen uygulanmasina biraknustir (TBK m. 246) 32°,

Tasinmaz satisinin konusunu, TMK m. 704 te sayilan arazi, tapu kiitiiglinde ayr1
sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siireli haklar ile kat miilkiyetine kayith bagimsiz
boliimler olusturmakta olup bunlar TMK m. 998 geregince tapu siciline taginmaz olarak
kaydedilecek seylerdir3?.

TBK m. 237/I’e gore tasinmaz satisinin gegerli olmasi, tasinmaz satis
sozlesmesinin resmi sekilde yapilmis olmasina baghdir ki resmi sekilden kasit Tapu
Kanunu m. 26 geregince bu sézlesmenin tapu sicil muhafizlar1 ve memurlar tarafindan
diizenlenmesidir 37 . Tasinmaz satis1 sozlesmesinde resmi bigime uyulmamasinin
yaptirimi doktrinde tartigsmal1 olup buna iliskin butlan, kendine 6zgii gecersizlik, tabii
borg, bor¢lu olunmayan edimi bilerek isteyerek ifa ve yokluk olmak {izere bes ayr1 goriis
8

vardir 38 | Yargitay ve Isvicre Federal Mahkemesi ictihatlarina gore sekillenen

324 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 178; Aral/Ayrancl, s. 191; Yavuz/Acar/Ozen, s. 122.

325 Zevkliler/Gokyayla, s. 58; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 178.

3% Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 351; Dilsad Keskin ve Huriye Reyhan Demircioglu. Medeni
Hukuk-1I (Esya Hukuku-Miras Hukuku). Ankara: Seckin Yaymecilik, 2018, 5.99; Eren, Ozel Hiikiimler,
Ss. 178-179; Aral/Ayranci, S. 191; Yavuz/Acar/Ozen, s. 122-123; Mehmed Altin, Giilden. «Tiirk
Medeni Hukuku ve Tiiketici Hukuku Cercevesinde Tasinmaz Satisinda Sekle Aykiriligin Sonuglart.»
Istanbul: Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dal1, Yaymlanmamis
Yiksek Lisans Tezi, 2019, s. 5.

327 Aral/Ayranci, $.192-193; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 351; Keskin/Demircioglu, s. 100;
Eren, Ozel Hiikiimler, s. 178-179; Aral/Ayranci, s. 191; Yavuz/Acar/Ozen, s. 125.

328 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 185 vd.
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uygulamada “kesin hiikiimsiizliik (mutlak butlan)3?®” yaptirrmi hiikiimleri kendine yer

71331

bulsa da®* bugiin doktrinde “kendine zgii gecersizlik goriisii®®'” yeni hakim goriis halini

almistir3®?, Tagmmaz satisina iliskin resmi senedin, sdzlesmenin objektif ve siibjektif

333

esasli unsurlarini eksiksiz barindirmasi halinde taginmaz satist gegerli olacaktir™>. Esaslh

noktalar; taraflarin adlari, satis konusu tasinmaz mal, satis parasi Ve hukuki sebeptir®®*,
Kat karsilig1 insaat sdzlesmelerinin ise, tapu memurlar1 tarafindan ya da noterler

tarafindan diizenleme bigiminde yapilmast TK m. 26 ve Yargitay kararlari®*® ile kabul

edilmistir 3. Ayrica Yargitay 30.09.1988 tarihli ve 2/2 sayili ictihadi birlestirme

kararinda®’ kat karsilig1 insaat sozlesmesinde, arsa sahibinin yiiklenicide tam giiven

329 Bu goriiste: Oguzman/Oz, s. 161: “Kammizca Isvicre'de ve Tiirkive'de yiiksek mahkemelerin
benimsedigi goriis isabetlidir. Sekle aykiri sozlesmeler kendiliginden gecersiz sayilmali ve hakim bu
hususu gorevinden dolay: goz oniine alabilmelidir. Aksi goriis benimsenirse sekle aykirilik bir tiir iptal
edilebilirlik haline doniisiir. ”.

330 Ayrintih bilgi icin bkz. Aral/Ayranei, $.195; Keskin/Demircioglu, s. 100; Oguzman/Seli¢ci/Oktay-
Ozdemir, s. 362.

331 By goriiste: Eren, Ozel Hiikiimler, s. 187: “Bu gériise gore sekil noksanhgi, yalniz taraflar ve halefleri
arasinda hiikiim dogurur; sadece onlar tarafindan def’i olarak ileri siiriilebilir; hdkim tarafindan
kendiliginden (re’sen) goz oniine alinamaz. Sekil noksanligi sozlesmenin siirekli olarak gegersiz kalmasi
sonucunu dogurmaz.”.

332 Eren, Ozel Hitkiimler, s. 187.

333 Zevkliler/Gokyayla, s. 60; Yavuz/Acar/Ozen, s. 126-127; Eren, Ozel Hikiimler, s. 183;
Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 312; Aral/Ayranci, s. 193.

3% Zevkliler/Gokyayla, s. 60; Yavuz/Acar/Ozen, s. 127; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 183-185;
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 312; Aral/Ayranci, s. 193-195.

335 Y. 15.HD. E.1976/840, K.1976/2002, 29.04.1976: “Arsa malikine daire ve depo verilmesi, karsiliginda
vapilacak insaatta bir kisim depo ve dairelerin (tasinmazlarin) miiteahhide nakil ve devri ile ilgili
sozlesmelerin gegerli sayilmast icin Medeni Kanun'un 634, Bor¢lar Kanunu'nun 213 ve 2644 sayili
Tapu Kanunu'nun 26. maddesi uyarinca tapu sicil muhafizlar: tarafindan veya 1512 sayili Noterlik
Kanunu’nun 60. maddesi buyruguna uyularak noterlerce re'sen tanzim edilmis olmasina baghdir.”
(https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T: 03.01.2020)

3% Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 359; Aral/Ayranci, s. 192-193; Oguzman/Selici/Oktay-
Ozdemir, s. 351; Keskin/Demircioglu, s. 100; Eren, Ozel Hikiimler, s. 178-179; Aral/Ayranct, S.
191; Yavuz/Acar/Ozen, s. 125.

37 Karar igin bkz. Y. IBK. E.1987/2, K.1988/2, 30.09.1988: (RG. 21.12.1988, S. 20026.)

(https://www.resmigazete.gov.tr/)
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uyandirip sonradan sekil eksikligi ileri siirmesini hakkin kotiiye kullanilmasi olarak
gormekte, boyle bir durumda tescil davasi acilabilecegini kabul etmektedir 38,

Son olarak konumuz agisindan 6nemi biiyiik oldugundan deginmek gerekir Ki
taginmaz satist bozucu ya da devri sonrasinda gegersiz kilan herhangi bir sarta
baglanamaz. Her ne kadar TBK 243/ maddesindeki “Bir tasinmazin kosula bagl
satisinda, kosul ger¢eklesmedikge tapu siciline tescil yapilamaz.” seklindeki diizenleme
ile geciktirici sarta isaret edilmis olsa da bu madde icerigi tasinmaz satiginin bozucu sarta
da baglanabilecegi seklinde yorumlanarak biiyiik karmasaya neden olmus, bu karmasiklik
ancak Tiirk Sicili Tiiziigii’niin 16/11 maddesinin “Istem, tescili bozucu veya hiikiimsiiz
kilici kayit ve sarta baglanamaz.” seklindeki agik diizenlemesi ile giderilebilmistir.3*°

Bu baglamda, calisma konumuzla irtibatli 6zel bir parantez agarak Yargitay’in
“avans tapu” olarak isimlendirilen goriisiiniin tescilin bozucu kosula baglanmasi
anlamina gelerek Esya Hukuku 6gretisi ve agik kanun diizenlemeleri ile gelistigi onemle
belirtilmelidir®*®. Zira Yargitay’in “avans tapu” gériisiine gore yiikleniciye arsa sahibi
tarafindan heniiz isin basinda bir kisim tapu payinin devredilmesi, insaatin bir an 6nce
bitirilmesi igin verilmis avans (6n 6deme) O6demesi niteligi tasimakta olup ancak
yiiklenicinin edimini yerine getirmesi halinde, yiiklenici ve ondan bagimsiz boliim satin

alan {iciincii kisilerin miilkiyete gercekten hak kazanacaklar1 kabul edilmektedir 341,

2.1.2. Ugiincii Kisinin Yiiklenici ile Satis S6zlesmesi Yapmasi
Kat karsilig1 insaat sdzlesmesinde, bazen yiiklenici edimimi ifa etmeden arsa

sahibi arsa paylarin1 yiikleniciye devredebilir®*2. Bu durumda yiiklenici insaat1 finanse

3% Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s.363; Aral/Ayranai, s. 193-195; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 187;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 132; Zevkliler/Gokyayla, s. 60-61.

39 (Ozmen, Saba. «2014/12321 Basvuru Numarali Faik Tari Ve Sultan Tari Bagvurusuna iliskin Anayasa
Mahkemesi’nin Fahig Hatali Kararin Elestirisi .» TBB Dergisi, 2018: 492-516, s. 507-508.

340 ()zmen, s. 508

31 Oz, Turgut. «Yargitay’m Kat Karsihigi Ingaat Sozlesmelerine Iliskin Bazi Igtihatlarinin Elestirisi.»
Fasikiil Hukuk Dergisi 10, no. 100 (2018): 21-39. Yargitay 15. Hukuk Dairesi E. 2017/449 K.
2017/2579 sayil1 15.6.2017 tarihli karar1, s. 28; E. Saba Ozmen ve Miige Urem. «Arsa Pay1 Karsiligi
Insaat S6zlesmelerinde Yargitay Kararlari ile Yaratilan “Avans Tapu” Kavramina Yoénelik Elestiriler.»
Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 15, no. 1 (2016): 13-31, s. 24.

32 Erman, s. 175; Coskun, s. 38; Karako¢ ibrahim, s. 26.
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etmek yahut kar elde etmek amaciyla devraldigi arsa paylarini tapuda tigiincii kisiye satma
imkanina kavusur®*®,

Burada yiiklenici, ileride meydana gelecek bagimsiz boliimlere tekabiil eden arsa
paylarini tapu sicilinde ti¢lincii kisiye devrederken {igiincii kisi de devralmis oldugu arsa
paylarina karsilik yiikleniciye para ddemektedir®**. Bu sézlesme halk arasinda “topraktan
satis” yahut “insaattan kat satisi” olarak bilinmekte olup hukuki niteligi itibariyle

5

tasinmaz satis1 sdzlesmesidir 3*° . Yargitay birgok kararinda, siklikla karistirilmasi

nedeniyle s6z konusu sozlesmenin eser sdzlesmesi degil satis sozlesmesi oldugunu
vurgulayarak bu sézlesmenin mahiyeti ve niteligini agiklamaktadir®#.

Kural olarak burada, lgiincii kisi gercek malikten ayni hak iktisap etmis
oldugundan sozlesme, ister ileriye etkili (ex nunc) ister gegmise etkili (ex tunc) olarak

sona erdirilmis olsun her durumda iigiincii kisinin kazanimi korunmalidir®*’. Ancak

33 Erman, s. 176; Coskun, s. 38; Kartal, s. 109; Sari, Esin. «Yiiklenicinin Arsa Paymm Miilkiyetini
Ucgiincii Kisilere Devretmesi,» Istanbul: Kadir Has Universitesi, Lisansiistii Egitim Enstitiisii, Hukuk
Anabilim Dali, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 2019, s. 88.

34 Erman, s. 175-176; Coskun, s. 38; Karako¢ ibrahim, s. 26.

35 Erman, s. 175.

346 Y, 13.HD. E.2016/16098, K.2019/7124,12.06.2019: “Asil davada davaci vekili, davalilarin 28.05.2010
tarihli satis sozlesmesi yaparak ...ilgesi, ... Mahallesi, 44-45 pafta, 814 ada, 10 parselde insaati
baglamis olan binadan 4-5-6-7. katlardan segilmek, giiney bati cepheli olmak kaydiyla 2 adet
daireyi topraktan 49.000,00 Euro bedelle satin aldigini, satum bedelinin nakten ve pesinen édendigini,
sozlesmenin 3. maddesine gére kat irtifaki kurulduktan sonra tapu devrinin yapilacaginin
kararlastrddigny ... ” (https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T: 05.01.2020)

Y. 8HD. E.2018/2087, K.2018/16831, 04.10.2018: “Ote yandan, heniiz ...... halinde olan

tamamlanmamis binadan bagimsiz béliim edinmeyi amaglayan "topraktan satis” "temelden satis"

seklinde isimlendirilen bu tiir satislarda alici, arsanin gergekte yiikleniciye ait olmadigini, kat karsiig
... yapilmasinin amaglandigini, yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi halinde satin aldigi bagimsiz
boliimde hak sahibi olamayacagini bilmekte ve her tiirlii riski goze olarak bu tiir bir davranis igine
girmektedir...” (https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T: 05.01.2020)

Y. 3.HD. E.2015/11968, K.2016/4837, 29.03.2016: “...Davacilar, heniiz insaat halinde bulunan ve

tamamlanmamis  binadan bagimsiz  bélim edinmeyi amaglamistir. “Topraktan satis” veya

“temelden satis” seklinde isimlendirilen...” (https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T: 05.01.2020)
37 Erman, s. 176-177; Karako¢ Karaibrahim, s. 26.
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Yargitay Kararlari, bu genel kuralin aksinedir

348 Yargitay’a gore yiiklenicinin miilkiyeti

kazanmasi, yapiy1 noksansiz ve kusursuz tamamlayip teslim etmesine baghdir®*®. Bu

nedenle Yargitay, yiikleniciye ifasinin tamamlanmasindan 6nce devredilen paylarin

avans niteliginde oldugunu, sozlesmenin geriye etkili olarak feshi (dénme) halinde

yiikleniciye devredilen paylarin arsa sahibine geri donecegini, bu nedenle yiiklenicinin

arsa paylarmin hi¢gbir zaman ger¢ek maliki olmamasi nedeniyle yiiklenicinin tapudaki

arsa pay1 devrinin yolsuz tescile doniisecegini, bu itibarla {igiincii kisinin TMK m.1023

348

349

Y. HGK. E.2018/23-240, K.2020/43, 21.01.2020: “Insaatin tamamlanmasindan énce miiteahhide
pay devri yapimasi, insaat yapimi sirasinda miiteahhide gerekli olan sermayenin saglanarak igin bir
an once bitirilmesi  amacu  giitmektedir.  Pesinen  tapuda yapilan bu  pay devri bir
nevi avans niteligindedir. Kat karsilig1 insaat sozlesmeleri karsilikly edimler icerdiginden, yiiklenicinin
pesinen kendisine devredilen tapuya hak kazanabilmesi igin sézlesmede agik bir hiikiim bulunmadik¢a
kendi edimini yiiklendigi 6zen borcu uyarinca kanuna, sozlesme hiikiimlerine fen ve sanat kurallarina
uygun olarak ifa etmis olmast gerekmektedir. Es soyleyisle yiiklenici edimini tam olarak yerine
getirdiginde, kendi adina diigen bagimsiz boliimlerin tescilini isteyebilecektir. Yiikleniciden pay satin
alan iiciincii kisiler de yiiklenicinin halefi olduklarindan ancak, yiiklenici edimi tam olarak yerine
getirip tapuyu almaya hak kazandigi takdirde hak sahibi olacaklardir. Nitekim yiiklenici edimini yerine
getirmedigi takdirde arsa sahibine sozlesmenin feshi ile devredilen tapunun iptalini isteme hakki
dogmaktadir. ...Insaatin kisa siirede tamamlanmasi amaciyla insaatin basinda bu sozlesme uyarinca
tapuda devir yapilmasina ragmen, yiiklenici edimini yerine getirmemesi nedeniyle sézlesmeden
doniildiigiinde artik tapuda yapilan devrin sebebi ortadan kalkacak ve kayit yolsuz tescile
doniisecektir. Avans niteligindeki bu paylar, yiiklenici temerriide diistiigiinde arsa sahibi tarafindan
geri istenebilir ve yiiklenici ile bagimsiz béliim almak iizere sozlesme yapan iigiincii kisiler, tapuda
yapilan devre ragmen bu paylari arsa sahibine iade etmek zorundadir. Bu durumda iigiincii kisiler igin
TMK'min  1023. maddesi uygulanamaz. Zira figiincii  kisiler yiiklenicinin  halefidir. Bu
sozlegsmenin arsa payt karsiligi insaat sézlesmesine istinaden yapildigin, yiiklenici insaati
tamamladiginda bagimsiz boliimii alabilecegini bilirler veya bilmeleri gerekir. Bu sebeple TMK 'nin
1023 hiikmiiniin uygulanmast i¢in aranan iyiniyet sarti, iigiincii kisi agisindan gergeklesmez Nitekim
Anayasa Mahkemesi 2014/12321 basvuru numarali ve 20.07.2017 tarihli kararinda da bu durumda
yiikleniciden tapuda devir suretiyle pay alan iigiincii kisilerin miilkiyet haklarinin ihlal edilmedigine

karar vermistir.” (https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T: 05.01.2020))

Aydin, Giilsah Sinem. «Arsa Sahibinin Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesinden Dénmesinin
Yiikleniciden Arsa Pay1 Satin Alan Ugiincii Kisilere Etkisi ve Bu Etkinin Yargi Kararlari Cercevesinde
Degerlendirilmesi, TBB Dergisi 2019 (141), s. 421.» TBB Dergisi (141), 2019: 417-453, s. 421.
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geregi “tapu siciline giiven ilkesi ®° “den yararlanamayacagmi ve kazanimimimn
korunmayacagini kabul etmektedir®®’. Kisacas1 Yargitay, yiikleniciden miilkiyet payi
devralan tigiincii kisiler hakkinda iyiniyet arastirmasi yapmaksizin mutlak kotiiniyet
karinesi yaratarak, arsa sahibinin sdzlesmeden donmesi karsisinda ayni hak kaybina

352

ugrayacagini kabul eder®?. Yargitay’a gore 3 yiikleniciden pay devralan {igiincii kisiler,

kat karsiligi insaat sézlesmesi uyarinca insa edilen binanin tamamlama niceligine
ulasamama riskini {istlenen kisiler olarak degerlendirilmektedir 34,

Anayasa Mahkemesi de Yargitay’in kararlarinda degindigi gerekgelerle es
dogrultuda, bagvuru numarasi 2014/12321, karar tarihi 20.07.2017 olan ve 30193 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan Faik Tari ve Sultan Tari karar ile yiiklenici tarafindan
taahhiit edilen insaatin geregi gibi tamamlanmamis olmasi nedeniyle tapu kaydinin
mahkeme tarafindan iptal edilmesine iliskin miidahale, miilkiyet hakkinin ihlalin s6z
konusu olmadigia hiikmetmistir>®.

Son olarak kat karsiligi insaat sdzlesmesinin tapu kiitiigiine serh edilmesinin,
yiikleniciden pay devralan tiglincii kisinin kazanim durumunu degistirmeyecegini

sdylememiz gerekir>°.

30 0. Gokhan Antalya ve Murat Topuz. Esya Hukuku. Cilt IV/1. Ankara: Segkin Yaymncilik, 2019, s.
581: “Tapu siciline giivenilerek yapilan iyiniyetli kazanmimlarin korunmasini ifade eder. Baska bir
deyisle, kamusal tapu sicilinde ayni hakkin aleniyet bulmus maddi olgularina giivenerek iiciincii
kisilerin  iyiniyetli  kazamimlari  istisnasiz  korunur.”’;  Keskin/Demircioglu, s. 71;
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 152.

%1 Erman, s. 177-178; Karako¢ Karaibrahim, s. 26-27; Sabuncu, s. 158.

32 3z, Elestiri, s. 28; Ozmen, s. 515; Ozmen/Urem, s. 25.

38 Y. HGK. E.2018/23-240, K.2020/43, 21.01.2020: “Zira iiciincii kisiler yiiklenicinin halefidir. Bu

sozlesmenin arsa payt karsiligi insaat sézlesmesine istinaden yapildigin, viiklenici insaati

tamamladiginda bagimsiz boliimii alabilecegini bilirler veya bilmeleri gerekir. Bu sebeple TMK 'nin

b

1023  hiikmiiniin  uygulanmasi igin aranan iyiniyet sarti, igtincii kisi agisindan gergeklesmez.’
(https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ , E.T:10.01.2020)
34 Ozmen, s. 496; Oz, Elestiri, s. 28; Ozmen/Urem, s. 25.

35 Karar icin bkz. T.C. Anayasa Mahkemesi Kararlar Bilgi Bankasi
(https://kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/BB/2014/12321, E.T:10.01.2020)
3%6 Avel, Serh, s. 56.
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2.1.3. Uciincii Kisinin Arsa Sahibi ile Satis S6zlesme Yapmasi

Arsa sahibi, ingaatin yapiminda herhangi bir maddi kiilfet altina girmediginden
uygulamada kendisine vadedilen ileride tamamlanacak bagimsiz boliimlere tekabiil eden
arsa paylarini baslangigta devretme yolunu pek tercih etmemektedir. Aksine arsa sahibi,
ingaat tamamlandiktan sonra daha ¢ok kar edecegini diisiinerek satisi ertelemektedir.
Ancak yine de arsa sahibi kendi inisiyatifine bagl olarak kendisine kalacak bagimsiz
boliimleri heniiz tamamlanmadan satabilir.

Boyle bir durumda kat karsiligi insaat sozlesmesinin tapuya serh diisiilmesi
Oonemini gosterecek ve liglincii kisi ile arsa sahibi arasinda tanzim edilen sézlesme
yiikleniciyi yakindan ilgilendirir hale gelecektir. Zira arsa paylarinin ti¢lincii kisiye devri
halinde artik yiiklenici, sz konusu arsa paylarinin devrini arsa sahibinden degil, ligiincii
kisiden istemesi gerekecektir ki bu da ancak kat karsiligi insaat sozlesmesinin tapu

kiitiigiine serhi ile miimkiin olabilecektir '

. Bir diger ifade ile kat karsiligi ingaat
sOzlesmesinin tapu siciline serh ettirilmesi durumunda tapuda arsa sahibinden pay
devralan igiincii kigiye karsi, yiiklenici ayni etki kazandirilmis hakkina dayanarak

kendisine diisen bagimsiz boliimlerin adina tescilini isteyebilir®®®,
2.2. Alacagin Temliki (Devri) Sozlesmesi

2.2.1. Temlik (Devir) So6zlesmesi Hakkinda Genel Bilgiler
TBK 183-194 maddeleri arasinda diizenlenen temlik soézlesmesi genel olarak
bor¢lunun rizasi alinmaksizin alacaklinin alacagim {igiincii kisiye devretmesidir3°.

Alacagin devri, borg iligkisinden dogan talep hakkinin devrine yonelik tglii iliskiye

357 Sar, Esin, s. 76-77.

3% Reisoglu, Sorunlar, s. 16.

%9 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1358; Erdogan, ihsan. Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler. Ankara: Gazi
Kitabevi, 2013, s. 216; Tuhr Von, Andreas. Bor¢lar Hukuku Umumi Kismi, C. 1-2. Ceviren Cevat
Edege. Ankara: Yargitay Yaymnlari, 1983, s. 826; Bozer, Ali. Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler. Ankara:
Daynlarli Hukuk Yayinlari, 2002, s. 258; Fatih Bilgili ve Ertan Demirkapi. Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler. Bursa: Dora Yayinevi, 2017, s. 199; Reisoglu, Safa. Tiirk Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler.
Istanbul: Beta Basim Yaymm, 2012, s. 483; Hiiseyin Hatemi ve K. Emre Gokyayla. Bor¢clar Hukuku
Genel Béliim. Istanbul: Vedat Kitapeilik, 2012, s.357; Karahasan, Mustafa Resit. Tiirk Borclar
Hukuku Genel Hiikiimler (Notlandirilmis Yasa Maddeleri ve Yargitay Kararlari). Cilt 5. Istanbul: Beta
Basim Yayin, 2004, s. 1159; Kihi¢oglu, s. 1005.
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dayanan hukuksal bir islemdir3®°. Devir, alacakta 6zdeslik prensibine sadik kalarak

361

alacaklinin degismesi anlamina gelir*®*. Boylece alacak higbir degisiklige tabi olmaksizin

oldugu gibi devralana (temelliik edene) gecer ve artik borcun ifasin1 devreden (temlik

eden) degil, devralan (temelliik eden) kisi isteyebilir®®,

Bu tanimdan yola ¢ikarak temlik s6zlesmesinin hukuki mahiyetini su sekilde

Ozetleyebiliriz:

363

e Alacagin temliki tasarrufi (tasarruf) bir islemdir*®°. Alacagin temliki (devri),

alacagin devralana gegmesi igin yeterlidir®®,

e Alacagin temliki ayn1 zamanda kazandirici bir islemdir®®. Temlik dolayistyla

lehine temlik edilenin malvarliginda bir artis kaydedilir®®®,

e Alacagin devrinin sebebe bagli olup olmadig ise tartismalidir®®’. Doktrinde
tam aksini savunan yazarlar olmakla birlikte®®®, Yargitay*®®, alacagin temlikinin sebebe
bagl olmadigin1 (miicerret), temlikin dayandig1 esas hukuki sebep gegerli olmasa veya

gerceklesmemis olsa dahi temlikin gegerli oldugunu kabul etmektedir®™.

360 Siitcii, 5.1540; Kih¢oglu, s. 1005; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1358; Erdogan, s. 216; Reisoglu, Borclar,
S. 483; Hatemi/Gokyayla, s. 357; Karahasan, s. 1159

31 Tercier Pierre, Pichonnaz, Pascal ve Develioglu, Murat. Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler. Istanbul:
Oniki Levha Yayinlari, 2016, s. 517; Siiteii, 5.1540; Kilicoglu, s. 1005; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1358;
Erdogan, s. 216; Reisoglu, Borg¢lar, s. 483; Hatemi/Gokyayla, s. 357; Karahasan, s. 1159

%2 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1358; Erdogan, s. 216; Reisoglu, Borglar, s. 483; Hatemi/Gokyayla, s. 357;
Karahasan, s. 1159; Tercier/ Pichonnaz/ Develioglu, s. 517.

363 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1362; Kih¢oglu, s. 1008.

364 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1362; Hatemi/Gokyayla, s. 359.

365 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1364.

%6 Bozer, s. 259.

37 Hatemi/Gokyayla, s. 359; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1364.

38 Erdogan, s. 217; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1364: “Alacagin devri kazandwict bir islemdir. Her
kazandirma gibi, alacagin devri de hukuki bir sebebe, bor¢landirict bir igleme ihtiyag gosterir.”

369 Y. 13.HD. E.1975/1212, K.1976/1049, 16.12.1976: “... Temlik bor¢ doguran bir akit degil, alacag
baskasina gegiren miiceeret hukuki bir tasarruftur. Bu islemle temelliik eden alacaklimin halefi
olmaktadir.” (https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T: 20.01.2020)

370 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1364.
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Temlik s6zlesmesinde devrin konusu yalnizca alacak hakki olup sézlesmenin
kendisi degildir. S6zlesmenin bir biitiin olarak devri ancak s6zlesmenin devri ile miimkiin
olup bunun i¢in bor¢lunun rizasinin alinmas: sarttir>"2,

Temlik s6zlesmesi, alacakli ile {i¢iincii kisi arasinda tanzim edilen, hicbir surette
bor¢lunun istirak ve rizasina baglh olmayan, adi yazili sekil sartinin yeterli oldugu bir
sozlesmedir. Burada, yazil sekil sart1 gegerlilik sartidir®’2,

Alacagin temliki s6zlesmesi yapilabilmesi i¢in her seyden dnce s6zlesme konusu
edilen alacagin devredilir olmasi, ayrica TBK m. 183 uyarinca kanun, s6zlesme ve isin
niteligi geregi herhangi bir engel olmamas: gerekir®”®. Kat karsilig1 insaat sozlesmesi
baglaminda, temlik s6zlesmesine konu edilen arsa paylarinin (bagimsiz boliimlerin) devri
miimkiin olup taraflarin liglincii bir kisi ile temlik sdzlesmesi yapmasinda da herhangi bir
kanuni beis yoktur. Ancak kat karsilig1 insaat sdzlesmesine taraflarin {igiincii bir kisi ile
temlik s6zlesmesi yapmasini yasaklayan bir hiikiim konulabilir. S6zlesme ile bdyle bir
temlik yasagmin konulmasi halinde, taraflarin tgilincii bir kisi ile temlik sézlesmesi
yapmamas1 gerekir. Velev ki yasaga ragmen temlik sozlesmesi yapilirsa yiikleniciden
temlik sozlesmesi ile arsa payr (bagimsiz boliim) alanlarin, arsa sahibinden arsa

paylarinin (bagimsiz boliimlerin) kendilerine devri i¢in talepte bulunmalart miimkiin

olmayacaktir®’®. Bu halde, devir engeli nedeniyle tescil talebinde bulunamayacak olan

371 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1369; Ayar Birkin, s. 94.

372 Erdogan, s. 216-217; Kilicoglu, s. 1017; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1366.

373 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1370 vd; Kihi¢oglu, s. 1014 vd.

374 Y. 15.HD. E.2018/4795, K. 2019/3294, 10.07.2019: “...Yargitay ilaminda belirtilen gerektirici
nedenler karsisinda ve ozellikle kat karsiligi insaat  sozlesmesinde temlik yasagi bulundugundan
davacinin tapu iptal ve tescil isteminin miimkiin bulunmamaswna...”
(https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T: 20.01.2020)

Y. 15.HD. E.2010/ 5099, K.2011/7046, 30.11.2011: “...Sozlesmeye dayali temlikin sartlarindan birisi de

sozlesmede temlik yasaginin bulunmamasidir. Taraflar arasindaki 03.09.1999 tarihli sézlegsmenin VI-

Devir Yasagi bashkl maddelerinde sozlesmedeki hak ve yiikiimliiliiklerin devredilemeyecegi belirtilerek

>

yiiklenici  kooperatife temlik yasagi getirilmigtir.” (https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T:

20.01.2020)
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ticlincii kisi, yiikleniciden ugradig1 zararlari genel hiikiimlere gore tazmin etmesini

isteyebilecektir®™.

2.2.2. Uciincii Kisinin Arsa Sahibi ile Alacagin Temliki (Devri) Sézlesmesi
Yapmasi

Arsa sahibi, yiiklenici ile yapmis oldugu kat karsiligi insaat sézlesmesinden
kaynaklanan alacagini tigiincii kisiye, yiiklenicinin rizasini1 almadan adi yazili sekil sartina
bagli kalmak sartiyla devredebilir®”®. Béylece iigiincii kisiler devraldigi pay oraninda arsa
sahibinin halefi olur®™’.

Borcun temliki ile birlikte tiglincii kisi, arsa sahibinin kat karsiligi insaat
sozlesmesinden dogan alacak hakkinin ve bu hakka bagli fer’ilerin sahibi olacaktir.
Ancak sézlesmeden dogan borg iligkisi temlik s6zlesmesi kapsami disinda kalacagindan
sOzlesmeye bagli olan haklar (s6zlesmenin feshi, sézlesmeden donme, s6zlesmenin iptali

ve feshin ihban) {igiincii kisiye gecmeyecektir. 378

2.2.3. Uciincii Kisinin Yiiklenici ile Alacagin Temliki (Devri) Sézlesmesi
Yapmasi
Konumuz agisindan alacagini devreden (temlik eden) kisi yiiklenici, alacag

379

devralan (temelliik eden) kisi tiglincii kisi, bor¢lu ise alacaklidir®’®. Ayni1 surette temlik

sOzlesmesinin konusunu, alacak hakki kapsaminda vadedilen arsa paylarini arsa
sahibinden talep edebilmek olusturur3®,

Yiiklenici ayn1 bagimsiz boliime tekabiil eden arsa payini yalnizca bir kisiye
temlik edebilir, aksi halde ikinci temlik gegersizdir. Alacagi daha sonra devralan 6nceki
temliki bilmezse yani iyiniyetli olsa dahi hukuki durum degismez®!. Nitekim temlik

islemi tasarrufi bir islem niteliginde olup yapildig: ilk anda alacak hakki, ytiklenicinin

375 Mustafa Arikan ve Kemal Erdogan. «Miiteahhidin Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesinden Dogan
Alacak Hakkimin Ugiincii Kisiye Devri.» Selcuk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, S.34,
2015: 145-172, s. 158.

376 Ayar Birkin, s. 95; Sari, Esin, s. 72; Aydemir, s. 418.

877 Ayar Birkin, s. 96; Selimoglu, s. 424.

378 Sar, Esin, s. 72-73.

379 Coskun, s. 45.

380 Ayar Birkin, s. 98.

3L Siitcii, Uygulama ve Teoride, s. 1298.
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malvarhgindan ¢ikarak {igiincii kisinin malvarliginda artisa sebep olacaktir®?, Haliyle
islemden sonra yiiklenicinin alacak hakki bakimindan tasarruf yetkisi kalmayacak,
bundan dolayr da ikinci temlik gecersiz olacaktir. Hangi temlik isleminin Once
yapildiginin belirlenmesi hususunda s6zlesmenin tamamlandigi an dikkate alinacak ve
temlik islemlerine iliskin s6zlesmelerin tamamlanma aninin belirlenememesi halinde iki
temlikin birden gegersiz say1lmasi s6z konusu olacaktir®®,

Yiiklenici ile temlik s6zlesmesi yapan liciincii kiginin, Yargitay kararlari 1s181inda
kazanimlarini inceleyecek olursak yukarida da degindigimiz gibi her seyden evvel {igiincii
kisi, arsa sahibinden arsa paylarinin yahut bagimsiz boliimlerin kendi adina tescilini talep
edebilmesi i¢in yiiklenici tarafindan taahhiit edilen insaatin tamamlanmasi gerekir. Ciinkii
kazanilmamus bir hakkin temliki miimkiin degildir®®,

Yargitay, liglincli kisinin miilkiyet talep hakkini kazanmasi i¢in insaatin %90
oraninda tamamlanmasin arar. Yiiklenici ingaat1 belirtilen oranin altinda birakirsa, arsa

sahibi sozlesmeden donme hakkina sahip olur ve yiikleniciye arsa pay1 devir borcu sona

erer, 38

2.2.4. Temlik Sézlesmesi ile Uciincii Kisinin Elde Ettigi Hak ve Kazanimlar

Temlikin (devrin) ilk hiikmii, devralan ii¢lincii kisinin devredilen arsa paylari

386

yahut bagimsiz boliimlerin yeni alacaklis1 olmasidir®®®. Bu vasitayla, borg iliskisinin aktif

siijesi degismektedir®®’. Boylece iiciincii kisi temelliik ettigi daireye tekabiil eden arsa

382 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1362; Kilicoglu, s. 1008; Hatemi/Gokyayla, s. 359.

383 Altinkan, s. 111.

34 Sari, Esin, s. 80.

385 Y, 23.HD. E.2016/6059, K.2020/1489, 04.03.2020: “...Yargitay emsal kararlarina gére tamamlanma
oranmmin %90 altinda olmasi halinde arsa sahibinin sézlesmeden donebileceginin kabul edildigi, yani
davacinin sézlesmenin geriye etkili olarak feshini isteme hakkimin olacagi, yine yiikleniciden bagimsiz
boliim satin alan ve birlesen davalardaki davalilar agisindan ise arsa sahipleri olan davacilarin
yiiklenici olan davali sirkete gegirilen arsa payr kayitlarimin tescili yiiklenici sirket agsindan ayni hak
doguramayacagindan...” (https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T: 25.01.2020)

386 Tercier/Pichonnaz/Develioglu, s. 524; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1358; Erdogan, s. 216; Tuhr Von,
S. 826; Reisoglu, Bor¢lar, s. 483; Hatemi/Gokyayla, $.357; Karahasan, s. 1159; Kiligoglu, s. 1005.

37 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1358; Erdogan, s. 216; Tuhr Von, s. 826; Reisoglu, Borclar, s. 483;
Hatemi/Gokyayla, 5.357; Karahasan, s. 1159; Kiligoglu, s. 1005.
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paymin adina devrini talep etmeye yarar bir alacak hakki kazanmustir®®. Uciincii kisi
gerek arsa sahibine gerekse akidi olan yiikleniciye karsi temelliik ettigi kisisel hakkini

ileri siirebilme hakkina sahiptir3®®.

Temlik sdzlesmesi, ivazli yapilabilecegi gibi ivazsiz da tanzim edilebilir3%.

Alacagn bir edim karsiliginda temliki halinde TBK m.191/I geregi temlik eden (yiiklenici
ya da arsa sahibi) garanti (tekeffiil) borcu altina girmistir®®!. Buna gore temlik eden

392

ticiincii kisiye alacagin var oldugunu ve elde edecegini garanti eder””. Buna karsin temlik

sozlesmesi ivazsiz tanzim edildiyse TBK m. 191/I1’de diizenlendigi iizere, temlik edenin

bu sekilde sorumluluklar1 olmayacaktir3®

. Ancak hemen belirtmek gerekir ki kat karsiligi
insaat sozlesmesi iliskisi acisindan uygulamada temlik s6zlesmeleri ezici bir ¢cogunlukla
ivazli olarak yapilmaktadir.

Ote yandan temlik borglusunun, iiciincii kisiye karsi alacagin elde edilmesini

engelleyen def’i ve itirazlar ileri siirebilmesi miimkiindiir3®

. Nitekim {i¢iincii kisi temlik
sozlesmesi ile dogrudan hi¢bir degisiklige tabi olmaksizin biitiin hak ve yiikiimliiliikleri
ile temlik edenin yerini almigtir. Daha agik bir ifadeyle “hi¢ kimsenin kendisinde mevcut
olandan daha fazla hakki baskasina temlik edemeyecegi (nemo plus juris transfet quam

habet) prensibi®®” ve “temlikin bor¢luya zarar vermemesi prensibi®®”

geregi temlik,
bor¢lunun durumunu agirlastirmayacaktir®®. Bu kapsamda {iciincii kisinin alacagi elde
edebilmesinin sart1 temlik edenin (yliklenici ya da arsa sahibi) kendisine diisen

yikiimliiliikleri yerine getirmesidir. Aksi halde temlik edenin borgluya karsi ileri

388 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1369.

389 Uygur, Turgut. Aciklamali-I¢tihatl Insaat Hukuku (Sozlesmeden Dogan Bor¢lar ve Eser Sozlesmesi),
c.1. Ankara: Adil Yayinevi, 1998, s. 881

3% Eren, Genel Hiikiimler, s. 1373.

391 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1373.

392 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1373.

393 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1373.

3% Eren, Genel Hiikiimler, s. 1376; Kih¢oglu, s. 1020.

%5 Von Tuhr, s. 864.

3% Kihcoglu, s. 1020.

397 Von Tuhr, s. 864; Kiligoglu, s. 1020.
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siirebilecegi “édemezlik def’i (exceptio non adimpleti contractus)3%®” itirazini iigiincii
kisiye ileri siirebilecek ve bu surette {i¢iincii kisi alacagina kavusamayacaktir. Yargitay
kararlarinda3® temlik sozlesmesine iliskin bu hususlar detaylica iizerinde durularak
aciklamustir.

TBK m. 193 geregi iiclincii kisi, arsa paymnin yahut bagimsiz boliimiin adina
devrini gergeklestiremezse garanti ylikiimliiligli kapsami dahilinde su haklara sahiptir:

e Devralan (li¢iincii kisi) garanti yiikiimliisii devredenden (yliklenici ya da arsa
sahibinden) temlik igin ddenen ana paranin faiziyle birlikte geri verilmesini isteyebilir*®,
Gorildigh gibi bu halde sorumluluk miktar1 devredilen alacak miktari ile degil, alinan
kars1 edim miktari ile siirlidir®®*.

e QGaranti kapsaminda ikinci olarak, garanti yiikiimliisii (ytiklenici ya da arsa
sahibi), devralanin (liclincii kisinin) temlik ve borg¢luya karsi semeresiz kalan takip
sebebiyle yaptig1 masraflar1 da ddemesi gerekir?®?.

e Ayrica yiiklenici ya da arsa sahibi kendi kusursuzlugunu ispat etmedikce
ticlincii kisinin diger ugradigi zararlardan da s6z konusu madde hiikmiiniin son fikrasi

uyarinca sorumludur®®,

3% QOguzman/Oz, $.358; Nomer/Engin, s. 64; Kilcoglu, s. 767; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1103:
“Karsilikli bor¢ yiikleyen sézlesmelerde taraflardan biri, daha sonra ifa etme hakki olmadik¢a, kendi
borcu ifa etmeden veya ifasini onermeden, ifayi talep ederse, karsi taraf, bir “karsi hakka”, ozellikle
“defi hakki’na dayanarak ifadan ka¢inabilir.”

39 Y. 14.HD. E.2013/2924, K. 2013/4841, 29.03.2013: “...Temlikin konusu yiiklenicinin arsa pay
karsiligr arsa sahibi ile yaptigi sozlesme uyarinca hak kazandigr gercek alacak ne ise o olacagindan,
temlik eden yiiklenicinin arsa sahibinden hak kazanmadigini ti¢iincii kisiye temlik etmesi arsa sahibi
bakimindan onemsizdir. Diger taraftan yiiklenici arsa sahibine karst oncelikli edimini tamamen veya
kismen yerine getirmeden kazanacagi sahsi hakky iigiincii kisiye temlik etmisse, tigiincii kigi Bor¢lar
Kanunu’nun 81. maddesinden yararlanma hakki bulunan arsa sahibini ifaya zorlayamaz.”
(https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T: 29.01.2020)

400 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1373; Kih¢oglu, s. 1025.

401 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1373.

402 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1374; Kihcoglu, s. 1025.

403 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1374; Kihcoglu, s. 1025.; Altinkan, s. 110.
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2.3. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi

2.3.1. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi Hakkinda Genel Bilgi

Tasinmaz satis vaadi, bir tasinmazin ileride belirli sartlarla belirli bir kisiye
satilmas1 borcunu iceren sozlesmedir®®*. Bu soézlesme, taraflara ileride bir tagmnmaz
hakkinda tasinmaz satis sozlesmesi yapmak iizere gerekli olan irade agiklamasinda

bulunma borcunu yiikler*®

. Konumuz agisindan kisaca, yiiklenicinin ya da arsa sahibinin
kendisine diisen bagimsiz boliimleri {igiincii kisiye devretmeyi vadetmesidir®®,
Tasinmaz satis vaadi taraflardan birine ya da her ikisine taginmazin satis
sozlesmesinin yapilmasim talep hakki saglayan bir 6n sozlesmedir®®’. Tasinmaz satis
vaadinin hukuki niteligi agisindan doktrinde farkli iki goriis vardir®®. Yargitay’in da
destekledigi doktrindeki hakim goriise gore*® tasinmaz satis vaadi sozlesmesi bir 6n

410

sOzlesme iken; baz1 yazarlar™", satis s6zlesmesi ile satis vaadi arasinda herhangi bir fark

404 Eren, Fikret. Miilkiyet Hukuku. Ankara: Yetkin Yaymlari, 2016, s.235; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 195.

405 Jale G. Akipek ve Turgut Akintiirk. Esya Hukuku. Istanbul: Beta Yayinlari, 2009, s. 472.

406 Karahasan, Mustafa Resit. Tiirk Esya Hukuku. Cilt 3. Istanbul: Beta Basim, 1991, s. 961

407 Sirmen, A. Lale. Esya Hukuku. Ankara: Yetkin Yaymlari, 2013, s. 363; Canan Ruhi ve Ahmet Cemal
Ruhi. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi (Giincel Bolge Adlive Mahkemesi ve Yargitay Kararlar: Ile).
Ankara: Segkin Yayncilik, 2018, s. 18; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 385-386; Aral/Ayranci,
S. 199; Zevkliler/Gokyayla, s. 67; Yavuz/Acar/Ozen, s. 140.

48 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 195; Eren, Miilkiyet, s. 235; Sirmen, s. 363; Karahasan, s. 961;
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 385-386; Aral/Ayranci, s. 199; Zevkliler/Gokyayla, s. 67,
Yavuz/Acar/Ozen, s. 140

409 By goriiste: Kocayusufpasaoglu, Necip. Tiirk Medeni Hukukunda Gayrimenkul Satis Vaadi. Istanbul:
Sulhi Garan Matbaas1, 1959, 5.67 vd.; Aydin Aybay ve Hiiseyin Hatemi. Esya Hukuku. Istanbul: Vedat
Kitapgilik, 2012, s.19; Eren, Miilkiyet, s. 235; Cenberci, Mustafa. Gayrimenkul Satis Vaadi. Ankara:
Olgag Matbaasi, 1986, s. 6 vd.; Sirmen, s. 363; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 385-386; Turhan
Esener ve Kudret Giiven. Esya Hukuku. Ankara: Yetkin Yaylari, 2012, s. 203; Surlu, Mehmet
Handan. Aciklamali-I¢tihatli Tasinmaz satis Vaadine Dayali Tapu Iptali-Tescil ve Elatmanin
Onlenmesi Davalar:. Yeni Borglar Kanunu ve Hukuk Muhakemeleri Kanunu'na Gére Giincellenmis 3.
Baski. Ankara: Seckin Yayincilik, 2014, s. 33; Aral/Ayranci, S. 199; Zevkliler/Gokyayla, s. 67;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 140.

40 By goriiste: Sungurbey, Ismet. Kisisel haklarin Tapu Kiitigiine Serhi. Istanbul: Sermet Matbaast,
1963, s. 9 vd; Acemoglu, Kevork. Tiirk Hukukunda Tapu Kiitiigiine Kayitli Olmayan Tasimmazlarin
Hukuki Durumu. istanbul : istanbul Universitesi, 1965, s. 58.
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olmadigin1 savunurlar. Bugiin i¢in Isvigre ve Tiirk dgretinde satis vaadinin bir &n
s0zlesme oldugu kabul edilmekte ve bu surette uygulama yapilmaktadir.

Tasinmaz satis vaadinin gegerliligi, TBK 29/I1, 213 ve 237/II; TMK 706. ve
Noterlik Kanunu’nun 89. maddeleri geregince resmi sekle tabidir®'!. Tasinmaz satis
vaadinin bir 6n sozlesme olarak, TBK m. 29/II uyarinca tasinmaz satigina ait sekle tabi
olmasi, yani satis vaadinin de tapu miidiirliiklerinde diizenlenecek resmi senetle yapilmasi
gerekir*'?, Fakat yiiriirliikten kalkan, 14.01.1942 tarih ve 4166 say1li Kanunla degistirilen
Noterlik Kanunu’nun 44. Maddesinin (B) bendine ve simdiki 18.1.1972 tarih ve 1512
sayil1 yeni Noterlik Kanunu’nun 60. maddesinin {i¢iincli bendine gore tasinmaz satis
vaatlerini diizenleme yetkisi noterlere taninmustir*'®. Bununla beraber satis sdzlesmesini
diizenleyebilen makamin satis vaadini diizenleme yetkisine de dncelikle sahip olmasi
gerektiginden tapu midiirliiklerinin bu konudaki yetkilerinin siirdiigiinii kabul etmek
uygun olur**4, Buradan tapu miidiirleri hem satis hem satis vaadi sdzlesmesi diizenlemeye
yetkili oldugu; noterlerin ise yalnizca satis vaadi diizenleyebilecekleri sonucuna ulasmis

oluruz. Bu itibarla noterlerin diizenlemis oldugu satis sézlesmeleri kesin hiikiimsiiz

41 Aral/Ayranci, s. 201-202; Zevkliler/Gokyayla, s. 67; Yavuz/Acar/Ozen, s. 140; Surlu, s. 32;
Ruhi/Ruhi, Tasinmaz Satis Vaadi, s. 19; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 197; Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir, s. 386.

Y. 14.HD. E.2016/17869, K.2020/5818, 05.10.2020: “Kaynaginmi Tiirk Bor¢lar Kanunu’'nun 29.
maddesinden alan tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri, Tiirk Bor¢lar Kanunu 'nun 237. maddesi ile Tiirk
Medeni Kanunu’nun 706. ve Noterlik Kanunu 'nun 89. maddesi hiikiimleri uyarinca noter oniinde re’sen

diizenlenmesi gereken, bir baska anlatimla gecerliligi resmi sekil sartina bagh kilinan, tam iki tarafa

bor¢ yiikleyen ve kisisel hak saglayan sozlesme tuiriidiir. Vaat
alacaklisi, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ile miilkiyet devir borcu yiiklenen saticidan edim yerine
getirilmediginde Tiirk Medeni Kanunu'nun 716. maddesi uyarinca agacagir tapu iptali ve tescil
davasinda borcun hiikmen yerine getirilmesini isteyebilir.” (https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T:
01.02.2020)

42 Sirmen, s. 363; Aral/Ayranci, s. 201-202; Zevkliler/Gokyayla, s. 67; Yavuz/Acar/Ozen, s. 140;

Surlu, s. 32; Ruhi/Ruhi, Tasmmaz Satis Vaadi, s. 20; Eren, Ozel Hikimler, s. 197;

Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 386.

Oguzman/Selig:i/Oktay-(")zdemir, s. 386; Sirmen, s. 363; Aral/Ayranci, s. 201-202;

Zevkliler/Gokyayla, s. 67; Yavuz/Acar/Ozen, s. 140; Surlu, s. 32; Ruhi/Ruhi, Tasinmaz Satis Vaadi,

s. 20; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 197.

414 Sirmen, s. 363; Yavuz/Acar/Ozen, s. 140; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 386-387;
Aral/Ayrancy, S. 201-202; Zevkliler/Gokyayla, s. 67.

413
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olmakla birlikte, Yargitay’in da kabul ettigi iizere, bu s6zlesmelerin tahvil yoluyla gegerli
sat1s vaadi sdzlesmesi olarak ayakta tutulmasi miimkiindiir*®®.

Calisma konumuza 6zel bir parantez agmak gerekirse Yargitay*'®, kat karsilig
ingaat sozlesmesinde yiikleniciye birakilan bagimsiz bolimlerin resmi sekle uyulmadan
tglincli kisiye devredilmesi halinde, sekle uygun olmayan tasinmaz satis vaadi
sozlesmesini TBK m. 183 kapsaminda alacagin temliki olarak degerlendirmektedir®!’.

Kat karsilig1 ingaat sozlesmesi iliskisi ¢cergevesinde, liciincii bir kisi ile yapilan satis vaadi

45 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 387; Aral/Ayranc, s. 202; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 198; Surlu,
s. 201 vd.

Y. 14.HD. E.2002/634, K.2002/1433, 04.03.2002: “Dava, noter satis vaadi sozlesmesi geregince hiikmen
tescil istegine iligkindir. Belediye cevabina gére 6 sayili parselde nizali kesimin ifraz imkdni yesil saha
olmasi nedeni ile miimkiin bulunmadig bildirilmis ise de 6 sayili parselin imar plani iceresinde kaldigi
Imar Kanunu geregince bélgede imar plant yapildigina gore Imar Kanunun 18. maddesinin son
fikrasindaki yasaklt durum bulunmadigindan ve Borg¢lar Kanunun 18. maddesi geregince tahvil
kuralina uygun olarak taraflarin amacinin pay verilecegi seklinde yorumlanmasi gerekir. Bu nedenle
davaciya satilan 1518 metrekarelik yere tekabiil eden paymn davali tapusundan iptali ile davacrya
verilerek davanin paya ( hisseye ) doniistiiriilmek sureti ile kabulii gerektigi diistiniilmeden yazili sekilde
davanin reddine dair verilen kararin bozulmasina karar vermek gerekmistir.”

(https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T: 02.02.2020)

416y 23. HD. E.2013/5212, K.2013/7076, 13.11.2013: “Mahkemece, ...... davaci ile davali sirket arasinda

yapilan 04.01.2010 tarihindeadi yazili sekilde yapilan satis vaadi sozlesmesine gore C3 Blok 6 no'lu

bagimsiz boliimiin anahtar teslimi olarak 31.05.2010 tarihine kadar tamamlanarak davaciya tesliminin
kararlagtiriddigi, satis bedeli olan 250.000,00 TL'nin tamamwnin dava tarihi itibari ile 6denmedigi,

sozlesmenin_adi yazili sekilde yapildigi ve edimlerin yerine getirilmedigi gozetildiginde sozlesmenin

gecersiz oldugunun kabulti gerektigi, sézlesmenin, alacagin temliki niteliginde olmasi nedeniyle adi

vazili sekilde yapimaswin yeterli oldugunun kabuliiniin miimkiin bulunmadigi ...birlesen davanin

reddine karar verilmigtir. ...... Yiiklenici kendisine isabet eden dairelerden C3 Blok 6 numarali bagimsiz
béliimii davaciya satmayr vaat etmis, davact ise, bu sozlesmeye dayanarak terditli sekilde tapu iptali
tescil veya tazminat isteminde bulunmugtur. Davaci ile davalilardan yiiklenici sirket arasinda yapilan

04.01.2010 tarihli hukuki islem, alacagin temliki hiikmiindedir (BK. m. 161., TBK m. 183.). Zira

yiiklenici, arsa sahibi ile yaptigi sozlesme uyarinca kazanacagi sahsi hakkini davaciya temlik etmis
bulunmaktadir. Bu nitelikteki bir temlikin gegerli olabilmesi i¢in ise BK'min 163. (TBK. m. 184.)
uyarinca yazili sekil sarti yeterli bulunmaktadir... Hal boyleyken, mahkemece, sozlesmenin tapu devri
yiikiimiinii de icerdiginin kabulii ile resmi sekil sartina uyulmadigi gerekgesiyle tescil isteminin reddi
ile sonuca gidilmesi yerinde olmanmugtir.” (https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T: 02.02.2020)

47 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 5.359; Coskun, s. 191 vd.; Surlu, s. 191 vd.
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s0zlesmesinin sekil sartina uyulmadan yapilmasi, yalnizca tapu kiitiigiine serh imkanina
mani olmakta; sekil noksanlig1 olan satis vaadi sozlesmesi temlik sézlesmesi olarak
gecerli say1lmaktadir®8,

Satis vaadi senedinin noterler tarafindan diizenleme bigiminde tanzim edilmesi
gerekmektedir. Zira sadece imzalarin noterler tarafindan onanmasi yeterli olmamakta ve
s6zlesme gecersiz kabul edilmektedir. 41°

Ayrica, ifa edilmis bir satis vaadinin gegersizliginin ileri siirilmesi hakkin kotiiye

420

kullanilmasi sayilabilir™®. Bu husus 0yle ¢ok glindeme gelmistir ki en sonunda Yargitay

Biiyilkk Genel Kurulu 30.09.1988 tarthinde verdigi kararla bir ictihat birligi
olusturmustur*??,

Son olarak deginmek gerekir ki tasinmaz satis vaadi sozlesmesi vadedilene, asil
satis sozlesmesinin yapilmasini talep imkani saglayan kisisel bir hak kazandirir®?.
Saglanan hakkin kisisel hak olmas1 sebebiyle bu hak yalnizca s6zlesme taraflarina karsi
ileri siiriilebilecektir*?®. Ancak TMK m. 1009, Noterler Kanunu m. 44 ve Tapu Kanunu

m. 26 uyarinca bu kisisel hakkin tapuya serh ettirilmesi miimkiindiir*?*. Satis vaadinden

dogan kisisel hakkin serhi ayni etki yaratir*?®. Béylece serh ile sozlesmeden dogan kisisel

418 Coskun, 94.

49 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 386; Sirmen, s. 363; Aral/Ayranci, s. 201-202;
Zevkliler/Gokyayla, s. 67; Yavuz/Acar/Ozen, s. 140; Surlu, s. 32; Ruhi/Ruhi, Tasinmaz Satis Vaadi,
s. 21; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 198.

40 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 5.387-388; Aral/Ayrane, s. 202.

421 Karar i¢in bkz. Y. IBK. E.1987/2, K.1988/2, 30.09.1988: (RG. 21.12.1988, S. 20026.)
(https://www.resmigazete.gov.tr/)

422 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 388-389; Aral/Ayranci, s. 202-203; Zevkliler/Gokyayla, s. 68-
69; Yavuz/Acar/Ozen, s. 141; Surlu, s. 43; Ruhi/Ruhi, Tasmmaz Satis Vaadi, s. 48; Eren, Ozel
Hiikiimler, s. 197.

423 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 197; Zevkliler/Gokyayla, s. 68-69; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 388-
389; Yavuz/Acar/Ozen, s. 141; Surlu, s. 43; Ruhi/Ruhi, Tasinmaz Satis Vaadi, s. 48.

424 Eren, Ozel Hitkiimler, s. 197; Surlu, s. 44: Ruhi/Ruhi, Tasinmaz Satis Vaadi, s. 48; Yavuz/Acar/Ozen,
S. 141; Zevkliler/Gokyayla, s. 68; Aral/Ayranci, S. 203.

425 Karahasan, Esya Hukuku, s. 964; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 197; Surlu, s. 44; Ruhi/Ruhi, Tasinmaz
Satis Vaadi, s. 48; Yavuz/Acar/Ozen, s. 141; Zevkliler/Gokyayla, s. 68; Aral/Ayranci, s. 203.
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hak kuvvetlenerek herkese karsi ileri siiriilebilecek bir hak haline gelir*?®. Ayrica Noterler
Kanununun 44. maddesi (B) bendi uyarinca serh igin taraflardan yalnizca birinin istegi

427 Ayrica belirtmek

yeterli olup ayrica serh sdzlesmesinin varligi aranmamaktadir
gerekir ki serhin etkisi bes y1l olup bes y1l sonunda satis yapilmazsa serhin re’sen terkin
edilmesi gerekir“?®. Bununla birlikte serh verilen satis vaadi sdzlesmesinin gegersiz

olmasi halinde serh de gegersiz olacaktir®?®.

2.3.2. Uciincii Kisinin Arsa Sahibi ile Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi
Yapmasi

Arsa sahibinin ti¢lincii kisi ile resmi yazili sekil sartina uyarak noterde diizenleme
yoluyla taginmaz satis vaadi s6zlesmesi yapmasi ile arsa sahibinin satis vaadine konu arsa
pay1 tizerindeki kisisel haklar1 tigiincii kisiye gecer ki bu halde {igiincii kisi arsa sahibinin
halefi olur®®°.

Insaatin tamamlanmasinin ardindan iiciincii kisi, arsa sahibi ile sekil kurallarina
uygun tanzim edilmis gecerli bir satis vaadi s6zlesmesine dayanarak bagimsiz boliimlerin
kendisine teslimini arsa sahibinden isteme hakkina sahip olur. Eger arsa sahibi bu hakkin
geregini yerine getirmezse ti¢lincii kisi arsa sahibini davali gostererek tapu iptal ve tescil

davasi ikame edebilecektir. 43!

2.3.3. Uciincii Kisinin Yiiklenici ile Tasimnmaz Satis Vaadi Sozlesmesi
Yapmasi
Uciincii kisi ile yiiklenicinin arasinda satis vaadi sozlesmesinin bulunmasi halinde

ticlincii kisi, kat karsiligi ingaat s6zlesmesinin gecerliligine bagli olmak kosuluyla insa

4% Karahasan, Esya Hukuku, s. 964; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 197; Surlu, s. 44; Ruhi/Ruhi, Tasinmaz
Satis Vaadi, s. 48; Yavuz/Acar/Ozen, s. 141; Zevkliler/Gokyayla, s. 69; Aral/Ayranc, S. 203.

427 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 390; Karahasan, Esya Hukuku, s. 964; Surlu, s. 50;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 141; Zevkliler/Gokyayla, s. 69; Aral/Ayranci, s. 203.

428 Karahasan, Esya Hukuku, s. 964; Surlu, s. 165; Yavuz/Acar/Ozen, s. 141; Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir, s. 390-391; Aral/Ayranci, s. 204.

429 Coskun, s. 97; Karahasan, Esya Hukuku, s. 964; Surlu, s. 44; Ruhi/Ruhi, Tasinmaz Satis Vaadi, s.
48:; Yavuz/Acar/Ozen, s. 141; Zevkliler/Gokyayla, s. 69; Aral/Ayranci, s. 204.

40 Giindiiz, Fehmi. «Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmelerinde 3. Kisinin Sahsi Hak Talebi.» Istanbul
Barosu Dergisi 88, no. 4 (2014): 265-379, s. 267; Sar1, Esin, s. 75

431 Sari, Esin, s. 75; Giindiiz, s. 267.
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edilecek bagimsiz boliimlerin miilkiyetini talep edebilecegi bir kisisel hakkin sahibi
olur?®,

Yargitay’in sekil kurallarina uygun olmayan taginmaz satis vaadi sézlesmesini
temlik sozlesmesi olarak gérmesi nedeniyle temlik sdzlesmesinin hiikiimleri uygulama
alan1 bulacak ve noterde diizenlenen tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ile kisisel bir hak

kazanan {iciincii kisinin temlik aldig1 kabul edilir*®

. Ugiincii kisi, yiiklenicinin edimlerini
yerine getirmesi sartiyla tescil talebinde bulunabilecek; sayet yiiklenici edimlerini yerine
getirmezse arsa sahibinden arsa paylarmin adina tescilini talep edemeyecektir*®*. Bunun
yerine yiikleniciden ugradigi zararlara iliskin tazminat talep edebilecektir. Bu noktada asil
fark, sekil sartina uygun olarak diizenlenmis taginmaz satis vaadi s6zlesmesinin tapuya
serh edilmesi halinde goriiliir. Ugiincii kisi ile yiiklenici arasinda yapilan satis vaadi
tapuda serh edildiginde, ti¢iincii kisi arsa sahibine karsi etkisi kuvvetlendirilmis nispi

hakkini ileri siirebilecek ve miilkiyetin kendisine devrini talep edebilecek; bu halde de

42 Sari, Esin, s. 82; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 388-389; Aral/Ayranci, s. 202-203;
Zevkliler/Gokyayla, s. 68-69; Yavuz/Acar/Ozen, s. 141; Surlu, s. 43; Ruhi/Ruhi, Tasinmaz Satis
Vaadi, s. 48; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 197.

433 Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, 5.359; Surlu, s.38 vd.; Coskun, 5.191 vd.; Surlu, s. 191 vd

434 Y, 3.HD. E.2015/11968, K.2016/4837, 29.03.2016: “...Davacilar, heniiz insaat halinde bulunan ve
tamamlanmamis  binadan bagimsiz  béliim  edinmeyi amaglanmistir.  “Topraktan satis” veya
“temelden satis” seklinde isimlendirilen bu tiir satislarda alict (davacilar), arsamin gergekte
yiikleniciye ait olmadigini, kat karsihigi ona arsa payi verildigini, yiiklenicinin edimini yerine
getirmemesi halinde kendisine birakilan bagimsiz béliimlerde ve arsa paylarinda hakkinin
dogmayacagini bilerek davaya konu daireleri satin almistir. Bu durumda, davacilarin TMK.nun 1023.
maddesinin koruyuculugundan yararlanmast séz konusu olamaz...”

(https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T: 10.02.2020)

Y. 3.HD. E.2015/16128, K.2016/2945, 01.03.2016: “...Davacilarin murisi, heniiz insaat halinde bulunan

ve tamamlanmamis binadan bagimsiz boliim edinmeyi amaclamistir. “Topraktan satis” veya
“temelden satig” seklinde isimlendirilen bu tiir satislarda alici (davacilarin murisi), arsanin gercekte
yiikleniciye ait olmadigini, kat karsihigi ona arsa payi verildigini, yiiklenicinin edimini yerine
getirmemesi halinde kendisine birakilan bagimsiz boliimlerde ve arsa paylarmmda hakkinin
dogmayacagini bilerek 26 nolu daireyi satin almistir. Bu durumda davacilarin  TMK.nun
1023.maddesinin koruyuculugundan yararlanmasi soéz konusu olamaz. Nitekim, bu husus taraflar
arasinda goriilen tapu iptali ve tescil davasi hakkinda verilen Yargitay 15. Hukuk Dairesinin
09.04.2008 giinlii ve 2007/6820 E. 2008/2314 K. sayili ilamiyla da belirlenmistir...”
(https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T: 10.02.2020)
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arsa sahibi ugramis oldugu zararin kendisine tazminini yiikleniciden talep edecektir®3,

Arsa sahibi zararini, lehine teminat ipotegi tesis edilmis ise bu ipotekten yararlanarak da
tazmin edebilecektir.

Yiiklenicinin bir bagimsiz boliimii birden fazla kisiye vadetmesi halinde, tarih
olarak 6nce yapilan tasinmaz satis vaadi sozlesmesi gegerli kabul edilecektir**®. Ancak
tasinmaz satis vaadi sozlesmesi tapu siciline serh edildiyse serh sahibinin kazanimi

sozlesme tarihine bakilmaksizin korunacaktir®®’.

2.3.4. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi ile Uciincii Kisinin Elde Ettigi Hak ve
Kazanimlar

Calisma konusu bakimindan taginmaz satis vaadi sézlesmesinin konusu ytiklenici
tarafindan insa edilecek bagimsiz boliimlerin (onlara 6zgiilenen arsa paylarinin) devrinin
taahhiidiidiir**®. Bu baglamda tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi ile bagimsiz boliim iktisap
etmeyi amaglayan tigiincii kisi, esasinda bagimsiz boliimiin adina tesciline dair bir kigisel
talep hakkina sahip olacaktir®®. Sayet malik, miilkiyetin tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi
geregi hak sahibi olan ii¢lincii kisiye devrinden imtina ederse ii¢iincii kisi hakimden
sozlesmenin adina hiikmen tescilini talep edebilecektir**’. Hiikmen tescil talebi, TMK m.
716’ya dayanmakta olup bu talepte bulunabilmenin 6n sarti, satis vaadi sdzlesmesinin
gegerliligini korumasidir®4?,

Bagimsiz boliimlerin devrine iliskin taginmaz satis vaadi sozlesmesi, 6ziinde

alacagin temliki sozlesmesinden tamamen farkli olmakla birlikte; yukarida da

435 Sar, Esin, s. 83-84.

436 Coskun, s. 107; Ruhi/Ruhi, Tasimnmaz Satis Vaadi, s. 54

437 Coskun, s. 109,

4% Karahasan, s. 961; Coskun, s.94; Sirmen, s. 18; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 385-386;
Aral/Ayranci, S. 199; Zevkliler/Gokyayla, s. 67; Yavuz/Acar/Ozen, s. 140.

43 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 392-393; Aral/Ayrancy, s. 203-204; Zevkliler/Gokyayla, s. 68;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 141; Surlu, s. 297; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 197.

40 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 388-389; Aral/Ayranci, s. 202-203; Zevkliler/Gékyayla, s. 68-
69; Yavuz/Acar/Ozen, s. 141; Surlu, s. 43; Ruhi/Ruhi, Tasmmaz Satis Vaadi, s. 48; Eren, Ozel
Hiiktimler, s. 199.

41 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 388-389; Aral/Ayranci, s. 202-203; Zevkliler/Gokyayla, s. 68-
69; Yavuz/Acar/Ozen, s. 141; Surlu, s. 43; Ruhi/Ruhi, Tasmmaz Satis Vaadi, s. 48; Eren, Ozel
Hiikiimler, s. 199.

74



degindigimiz gibi Yargitay gerekli sekil sarti haiz olmayan tasinmaz satis vaadi

442

sozlesmelerini temlik s6zlesmesi olarak kabul eder**<. Ancak kanaatimizce, Yargitay’in

bu yéndeki uygulamasi adaletsiz sonuglarm ortaya ¢ikmasina mahal vermektedir. Oyle ki
Yargitay sekil eksikligi nedeniyle gegersiz olan harici satis sozlesmelerini alacagin
temliki hiikiimlerini isleterek gecerli kilmis, uygulamada birligin saglanmasi ve iigiincii
kisiler arasinda adaletsiz sonuglar ¢ikmasini engellemek adina gecersiz sekilde kurulan
satig vaadi sozlesmelerine de alacagin temliki hiikiimlerini isleterek {igiincii kisilerin

443

miilkiyet iktisaplarinmn &niinii agnstir**3, Ote yandan bdyle bir uygulama, kanuni sekil

sartin1 uymayan bir s6zlesmenin kesin hiikiimsiiz olmasina yonelik Borglar Hukuku genel

444

hiikiimleri*** ile ¢elismektedir.

42 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 5.359; Coskun, s. 191 vd.; Surlu, s. 191 vd.

43 Altinkan, s. 124; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s.359; Coskun, s. 191 vd.; Surlu, s. 191 vd.

444 Kocayusufpasaoglu, Borglar Hukuku, s. 307-308; Eren, Genel Hiikiimler, s. 327 vd.; Oguzman/Oz,
s.160 vd.; Kilicoglu, s. 211 vd.; Altas, Sekle Aykirilik, s. 102 vd.
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BOLUM 3

KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ ARSA SAHIBI
TARAFINDAN SONA ERDIRILMESiIi HALINDE YUKLENICIiDEN
HAK EDINEN UCUNCU KiSILERIN KARSILASACAGI
SORUNLAR VE SORUNLAR KARSISINDA UCUNCU KIiSILERIN
DURUMU

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi ile elde edilen kisisel haklarini ti¢lincii kisilere
hukuken devredebilen yiiklenici ve arsa sahipleri, bu suretle sozlesmeye tigiincii kisilerin
katilmasini saglamasinin yaninda ayrica liciincii kisilerin bu sézlesme nedeniyle bir¢cok
sorunla kars1 karsiya gelmesine de sebep olurlar*®. Ozellikle kat karsiligi insaat
sozlesmesinin vadedilen yapmin tamamlanmasindan once herhangi bir sebeple sona
erdirilmesi (yiiklenicinin temerriide diigmesi, ifa imkansizligi, tam tazminat 6demek
suretiyle kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde sekil eksikligi bulunmasi vs.) halinde tiglincii
kiginin durumunun ne olacagi iizerinde 6zellikle durulmasi gerekmektedir.

Bu béliimde kat karsilig1 insaat sozlesmesine farkli sozlesme tiirleri ile miidahil
olan ti¢iincii kigilerin karsilastigi baslica sorunlara deginip bu sorunlar karsisinda tigiincii

kisinin durumunu inceleyecegiz.

1. YUKLENICININ TEMERRUDE DUSMESIi HALINDE UCUNCU
KiSININ DURUMU

Kat karsilig1 ingaat sdzlesmesinin tam iki tarafa borg¢ yiikleyen sézlesmelerden

olmasi ve taraflarin edimlerinin karsiliklt olmas1 sebebi ile hem yiiklenicinin hem de arsa

446

sahibinin temerriide diismesi miimkiindiir*™. Ancak tez konumuz agisindan biz yalnizca

45 Celik, H., s. 60.
48 Sabuncu, s. 94; Kiligoglu, s. 683.
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yluklenicinin temerriide diigmesi ve bunun {i¢iincii kisiler agisindan sonuglarini inceleme

altina alacagiz.

1.1. Yiiklenicinin Temerriide Diismesi

Kat karsilig1 ingaat sézlesmesinde yiiklenicinin temerriide diismesi i¢in, Borglar
Kanunu’nun genel hiikiimlerindeki bor¢lu temerriidii hiikiimleri kendine uygulama alani
bulur®’. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda bor¢lunun temerriidii tarif edilmemistir**®. Temerriit
doktrinde, borcun ifa zamani (vadesi) gelmis olmasina ragmen ifa edilmemesi olarak

tanimlanir*®.

Borglunun temerriidii icin TBK m. 117 geregi su sartlarin varligi gerekir’;

e Ingaatin teslimi ediminin muaccel olmas1*?,

e Edimin yerine getirilmesinin imkansiz olmamas1**?,

e Muacceliyet tarihi gelmis olmasina ragmen insaat teslim ediminin yerine
getirilmemis olmas1**,

e Edimin yerine getirilmemesi dolayisiyla ihtar yapilmasi***(eger kesin siire
ongoriilmiisse*® | ifa giinii belirleme yetkisi taraflardan birine birakilmissa®® ya da
yuklenici acikca sozlesmede kararlastirilan bagimsiz bdliimleri insa etmeyecegini
bildirmigsse veya halin niteliginden yiiklenicinin ifada bulunmayacaginin agikca

anlasilmasi gibi durumlarda®’ ihtara gerek yoktur.),

47 Erman, s. 61.

48 Eren, Genel Hiikiimler, s.1216.

49 Eren, Genel Hiikiimler, s.1213; Oguzman/Oz, s. 485; Kilicoglu, s. 874; Yavuz, N., s. 285.

40 Erman, s. 61; Eren, Genel Hiikiimler, s.1215 vd.; Oguzman/Oz, s. 485; Kilicoglu, s. 874 vd.; Yavuz,
N., s. 286.

51 Eren, Genel Hiikiimler, s.1216-1217; Oguzman/Oz, s. 486; Kilicoglu, s. 874 vd.; Yavuz, N., s. 286.

452 Kiligoglu, s. 875 vd.; Yavuz, N., s. 287.; Eren, Genel Hiikiimler, s.1216-1217; Oguzman/Oz, s. 486.

3 Yavuz, N., s. 286.; Eren, Genel Hiikiimler, 5.1216-1217; Oguzman/QOz, s. 486; Kilicoglu, s. 875 vd.

44 Oz, Donme, s. 174; Eren, Genel Hiikiimler, s.1217 vd; Oguzman/Oz, s. 487; Kih¢oglu, s. 875 vd.;
Yavuz, N., s. 288.

455 Eren, Genel Hiikiimler, s.1219; Oz, Donme, s. 174; Kilicoglu, s. 876; Oguzman/Oz, s. 491; Yavuz,
N., s. 290.

46 Kilicoglu, s. 879; Oz, Donme, s. 174; Eren, Genel Hiikiimler, 5.1220-1221; Oguzman/Oz, s. 492.

57 Kiligoglu, s. 880; Eren, Genel Hiikiimler, s.1221; Oz, Donme, s. 174; Oguzman/Oz, s. 493; Yavuz,
N.,s. 291.
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e Arsa sahibinin, kesin vade belirlenmemigse veya ek silire vermenin faydasiz
kalacagi haller disinda (TBK. m. 124) yiikleniciye edimin gergeklestirilebilecegi kadar
bir uygun siireyi (Uygun siire, diiriistliik kurallar1 g6z 6niine bulundurularak yapilacak
olan ingaatin durumuna gore belirlenirken higbir zaman insaata heniiz baglamamis olan
yiiklenicinin eseri bastan sona yapip teslim etmesi i¢in gerekli olan siire kadar uzun
olmamalidir®®.) ek siire olarak tanimas1*®°,
olarak siralanabilir °. Yiiklenicinin temerriide diismesi i¢in bu kosullarin gerceklesmesi
zorunludur®et,

Kat Karsihig1 Insaat Sozlesmesi acisindan yiiklenici tarafindan eserin siiresinde
tamamlanamamasi ya da eserin tamamlanmasina karsin teslim edilmemesi halinde diger

462

sartlarin da gerceklesmesi ile yiiklenicinin temerriide diistiigii kabul edilir™. Yiiklenici

ingaat1 tamamlamakla borcunu tam olarak yerine getirmis sayilmaz ayrica noksansiz
olarak is sahibine teslim etmesi ve arsa sahibinin menfaatini karsilamas1 gerekir®®.
Ayrica yiiklenici, asli ediminin diginda eger bazi yan edim yiikiimliilikklerini de taahhiit
etmis ve bu yan edim yiikiimliiliiklerini de zamaninda yerine getirmezse bundan dolay1
da arsa sahibi tarafindan temerriide diisiiriilebilir*®*.

Isimsiz bir sozlesme olan kat karsiligi insaat sozlesmesi, Tiirk Borglar
Kanunumuzda diizenlenmedigi gibi sozlesmenin biinyesinde barindirdigr eser
sozlesmelerinde yiiklenicinin temerriide diismesinin sonuglar1 da kanunlarda 6zel olarak

45 Ancak her ne kadar Tiirk Borglar Kanunu’nda yiiklenicinin

diizenlenmemistir
temerriide diismesinin sonuglari ile ilgili 6zel ve agik bir diizenleme bulunmasa da genel

hiikiimlerde tam karsilikli s6zlesmelerde bor¢lunun temerriidii diizenlenmis oldugundan

48 Kurt, Leyla Miijde. (6098 Sayil: Tiirk Bor¢lar Kanunu Hiikiimlerine Gore) Yiiklenicinin Eseri Teslim
Borcunda Temerriidii. Ankara: Yetkin Yaymlari, 2012, s. 241.

4 Oz, Dénme, s. 175

460 Kahraman, Z., s. 430

41 Sabuncu, s. 95

42 Altinkan, s. 132; Demir, Mustafa Duhan. Kat Karsihigi Insaat Sézlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii
Sebebiyle Sona Ermesi. Ankara: Se¢kin Yayincilik, 2017, s. 60.

463 Bilge, Koray. «Ingaat Sozlesmesinin Sona Ermesinin Sebepleri ve Sonuglari.» Istanbul: Bahgesehir
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 2009, s. 26.

464 Kurt, s. 413

465 Demir, s. 61.
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TBK’nin temerriide iliskin genel diizenlemelerine gidilecektir#®®. Ortada bir kanun
boslugunun var olmadigindan kiyas yoluyla kanun boslugu doldurulmayacak ve hakim
var olan hiikiimleri uygulayacaktir. Bu husus igtihad1 birlestirme kararinda®’ ve hukuk

doktrininde*®® detayli bir sekilde agiklanmustir.

1.2. Yiiklenicinin Temerriidii Nedeniyle Arsa Sahibinin So6zlesmeyi Sona
Erdirmesi
Bor¢lunun temerriidiine iliskin genel hiikiimleri uyguladigimizda, arsa sahibinin
yiiklenicinin temerriidii nedeniyle sézlesmeyi sona erdirebilecegi sonucuna varabiliriz*®°.
Yerlesik Yargitay ictihatlarma*’® gére sozlesmenin sona erdirilebilmesi igin ya
taraflarin iradelerinin birlesmesi ya da iradi birlesim s6z konusu degilse so6zlesmeyi sona
erdirmek isteyen tarafin mahkemede bu yolda bir karar almas1 gerekir, aksi halde taraf
iradeleri birlesmez yahut mahkeme davay1 reddederse sézlesme yiiriirliikte kalacaktir2,
Hakimin s6zlesmenin sona erdirilmesine iliskin ikame edilen davayi kabul etmesi i¢in

davacinin davasinda hakli olmas1 gerekir®’,

466 Demir, s. 62.

467 Y. BGK. E.1983/3, K.1984/1, 25.01.1984

468 Zevkliler /Gokyayla, s. 506; Erman, s. 85; Oz, Dénme, s. 153; Kahraman, Z., s. 429-430.

469 Demir, s. 100.

470y, 15.HD. E.2019/2727, K.2019/3877, 10.10.2019: “..Arsa pay: karsiligi insaat ve satis vaadi
sozlesmeleri tapuda pay devrini de i¢erdiklerinden Yargitay Hukuk Genel Kurulu Kararlari, Dairemizin
yerlesik ictihat ve uygulamalari ve bir donem bu davalara bakmakla gérevlendirilen Yargitay 23. Hukuk

Dairesi kararlarinda tek tarafli fesih-donme irade beyani ve bu beyanin karsi tarafa ulasmasiyla hukuki

sonu¢ dogurmayip, taraflarin fesih-donme konusunda irade beyanlarimin birlesmesiyle yva da acilacak

dava sonucunda mahkemece verilecek fesin-dénme kararmn kesinlestigi tarihte ger¢eklesecegi kabul
edilmektedir...” (https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, ET:11.11.2020)

471 Kahraman, Z., s. 431; Demir, s. 101-102; Selimoglu, s. 377-378; Erman, s.103-104; Aydemir, s.
499-500.

472 Selimoglu, s. 378.
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Yargitay’in kat karsilig1 insaat sdzlesmesinde hem donme hem de fesih iradelerine
iliskin bu yondeki kararlari, “donme*’3” ve “fesih’4” gibi s6zlesmeyi sona erdiren irade
beyanlarini, tek tarafli kullanilabilen ve yenilik doguran bir hak olmaktan cikarip karsi
tarafin kabul etmemesi halinde dava yoluyla kullanilabilen bir hak haline

doniistiirmiistiir®™®.

1.3. Kat Karsihig Insaat So6zlesmesinin Gegici (Ani)-Siirekli Karmasigi Bir
Sézlesme Olmasi Nedeniyle Sozlesmenin Fesihle (ileriye Etkili) mi

Donmeyle (Ge¢mise Etkili) mi Sona Erecegi Sorunu
Yukarida da deginmis oldugumuz tlizere kat karsilig1 insaat s6zlesmesi gegici(ani)-
stirekli karmasig1 bir sozlesmedir. Nitekim eser sozlesmesi ani edimli s6zlesmeler olarak
tasnif edilse de insaat sdzlesmelerinde, yiiklenicinin emege ve masrafa dayanan borcunun
uzunca bir zaman diliminde yerine getiriliyor olmasi nedeniyle siirekli borg iligkilerine
Ozgii kurallarin da gozetilmesi gerekecektir. Bu durum da kat karsiligi insaat
sozlesmelerini gegici(ani)-siirekli karmasigi bir soézlesme olarak kabul etmemizi
gerektirecektir'’®. Bunun sonucu olarak kat karsilig1 ingaat sdzlesmelerinin geriye veya
ileriye etkili olacak sekilde sona erdirilmesi miimkiin oldugundan s6zlesmenin niteligi ve
ozellikleri g6z oniine alinarak sézlesmenin ge¢mise (ex tunc) mi yoksa ileriye (ex nunc)

mi etkili sona erdirildiginin her somut olayda arastirilmas: gereklidir®’’.

473 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1396-1398: “Klasik gériise gore sézlesmeye dayali iliski genellikle ge¢mise
etkili olarak ortadan kaldiran sebeplerden bir digeri de dénmedir. Tiirk Bor¢lar Kanunu dénmeyi
diizenlemis degildir. Bir goriise gore donme de niteligi itibariyle bozucu yenilik doguran bir haktir. Hak
sahibinin tek tarafli, varmas: gerekli irade beyani ile kullanilir. Sonuglarint muhatabin hakimiyet alanin
ulagmasi ile kendiliginden dogurur; bu hakkin kullanilmasi da kosula tabi tutulamaz, hak kullanildiktan
sonra geri alinmaz.”

474 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1395-1396: “Siirekli bir sozlesme iligkisini gelecege etkili olarak sona erdiren
sebeplerden bir digeri de fesihtir. Fesih, siirekli sozlesme iliskisini sona erdirmeye yénelik bozucu
venilik doguran bir haktir; hiikiim ve sonu¢larint muhatabin hakimiyet alanina ulastigi anda gelecege
etkili olarak meydana getiri. Bu hak, bozma sézlesmesinin aksine hak sahibinin tek tarafli, varmasi
gerekli irade beyani ile kullanilir; kosula tabi tutulamaz, hak kullanildiktan sonra geri alinmaz.”

475 (3z, Elestiri, s. 22; Kahraman, Z., s. 431-432.

476 Kahraman, Z., s. 431; Y. BGK. E.1983/3, K.1984/1, 25.01.1984.

477 Erman, s. 106; Kahraman, Z., s. 431; Aydemir, s. 499-500.
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Sozlesmenin gegmise etkili olarak feshedilmesi halinde sozlesme adeta bastan
itibaren yok hiikmiinde sayilarak taraflarin s6zlesmenin yapildig: tarihteki malvarhigi
durumlarina geri déonmeleri gerekirken; sdzlesmenin ileriye etkili olarak feshedilmesi
durumunda, gelinen asamaya kadar gecerli bir sozlesmenin varligi kabul edilerek
yiiklenici insaat1 getirdigi seviyeye oranla tapu pay1 almaya hak kazanacaktir*’®,

Bu noktada hemen Tiirk doktrininde ve Yargitay kararlarinda yaygin bir sekilde
goriilen kavram karmasasini gidermek gerekir. Fesih ve donme terimleri birbirinden
farkli anlamlar tagimaktadir. Fesih gelecege etkili (ex nunc); donme ise gegmise etkili (X
tunc) sonug dogurur®’®.

Kat karsiligi insaat s6zlesmesinin gecici (ani) edimli s6zlesme olarak kabul
edilmesi halinde, s6zlesmeden donme yani ge¢cmise (ex tunc) etkili olarak sona erme s6z
konusu olur®®. Bu durumda, sézlesme bastan itibaren ortadan kalkacak ve taraflar
s0zlesme kapsaminda edindiklerini sebepsiz zenginlesme hiikiimleri kapsaminda aynen

geri iade edeceklerdir®®!. Eger sdzlesmeden donme anina kadar yiiklenici tarafindan

478 Aydemir, s. 501 vd.; Selimoglu, s. 384 vd.; Kahraman, Z., s. 429 vd.

Y. 23. HD. E. 2016/4353, K. 2019/1170, 21.03.2019: “...Arsa pay: karsiligi insaat sozlesmesinin geriye
etkili olarak feshedilmesiyle ileriye etkili olarak feshedilmesinin sonuglart birbirinden farkhdr.
Sozlesme iligkisinin sona ermesinden sonra da taraflarin sézlesmenin yiikiimlerinden kurtulmalar:
bagska bir anlatimla, sézlesme iligkisinin tasfiyesi gerekir. Geriye etkili fesihte alacakli dava tarihinde
yiirtirliikte bulunan 818 sayili BK'min 108/I maddesine (TBK 125.md.) dayanarak yiikleniciye veya onun
halefi durumundaki kisilere verdigi tapulari geri isteyebilir. Geriye etkili feshin en onemli sonucu da
taraflarin sozlesmenin yapidigi tarihteki mal varligina getirilmeleridir. Bunun anlami taraflarin hi¢
sozlesme yapilmamus gibi sozlesmenin yapildigi tarihteki mal varligina donmeleridir. Kisaca soylemek
gerekirse geriye etkili fesihte yiikleniciye insaatin fesih tarihindeki fiziki durumuna uygun bagimsiz
boliim verilmez. Feshin geriye etkili olacagi konusunda taraf iradelerinin uyusmamasi halinde
mahkemece ileriye etkili feshin kosullarinin gerceklesip ger¢eklesmedigi arastirllmalidir. Fesih ileriye
etkili sonuglar yaratacak gekilde yapilmis veya bunun kosullari olusmus ise feshin dogal sonucu olarak
yapilacak tasfiye isleminde yiiklenici eserin getirildigi fiziki seviyeye uygun bagimsiz béliim tapusunun
devrini isteyebilir. ...Diger bir anlatimla, ileriye etkili fesih, yiiklenicinin yaptigr imalatin oranina gére

bedel almasi anlamina gelmektedir.” (https://www.sinerjimevzuat.com.tr, ET:13.11.2020)

479 Anik, Giilgiin. «Bor¢lunun Temerriidiinden Dolay1 S6zlesmeden Dénme.» TBB Dergisi, no. 59 (2005):

214-235, s. 224; Oguzman/(")z, S. 462.

480 Demir, s. 103; Selimoglu, s. 384.

481 Demir, s. 103-104; Buz, Vedat. Bor¢lu Temerriidiinde Sozlesmeden Dénme. Ankara: Yetkin Yayinlari,
1998, s. 118 vd.
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meydana getirilmis olan ingaatin sokiliip alinmasi miimkiin degil ise insaat arsanin
miitemmim ciizli olarak kabul edilecek ve arsa sahibi malvarligindaki s6z konusu artis
kadar sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore yiikleniciye ddeme yapacaktir®®,

Kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin stirekli borg iliskisi dogurdugunu kabul eden
goriisii savunan yazarlara *® gore ise yiiklenicinin temerriidii halinde arsa sahibi
sozlesmeyi feshedebilecek yani ileriye (ex nunc) etkili olarak sona erdirebilecektir.
Sozlesmenin ileriye etkili feshedilmesi halinde sdzlesme gelinen asamaya kadar gecerli
kabul edilecek yani yerine getirilen edimler gelinen asamaya kadar varligini koruyacaktir.
Buna gore sozlesmenin feshedildigi an itibariyle, yiiklenicinin ise devam borcu sona erer
ve ayni zamanda yiiklenicinin alacagi arsa payina bu oranda hak kazanir ki bu su anlama
gelir; eger ylikleniciye taahhiit edilen arsa paylarinin hepsi bastan devredilmisse
yiiklenicinin hak ettiginden fazlaysa insaati getirdigi seviyeye gore arsa sahibine geri
devredilecek; sayet bastan devir s6z konusu degilse yiiklenici insaati getirdigi fiziki orana
uygun bagimsiz béliimlerin tapusunun kendine devredilmesini isteyebilecektir®.
Yargitay bu hususta 25.01.1984 tarihli ve 3/1 sayili Igtihadi Birlestirme

Karar148

‘n1 uygular. Bu karara gore Yargitay kat karsiligi insaat sézlesmesini kural
olarak gecici(ani) bor¢ doguran bir sozlesme olarak gormekte ve sdzlesmenin sona
erdirilmesi halinde kural olarak donme yani ge¢mise etkili olarak sozlesmenin sona

erdirilmesinin s6z konusu olacagini kabul etmektedir. Ancak, olayin niteligi ve

482 Erman, s. 109; Demir, s. 120.

483 Bu goriiste: Erman, s. 111: “... Ani-siirekli karmasigi bor¢ iliskisi niteligi bulunan arsa payt karsihig
insaat sozlesmeleri bakimindan da siirekli borg iligkisine ozgii kurallarin géz éniine alinmasi gerekir.
Stirekli borg iliskisinde de sozlesme kural olarak ileri etkili bi¢imde sona erer. Diger bir deyisle,
sozlegsmenin feshine kadar sozlesme gegerli olup o ana kadar yerine getirilen edimler de mevcut ve
gecerli sozlesmeye gore yerine getirilmistir...”

484 Ayse Arat ve Mehmet Akeaal. «20.07.2017 Tarihli Anayasa Mahkemesi Kararinin Arsa Pay1 Karsihigi
Insaat Sézlesmesinde Yiikleniciden Tapuda Pay Devralan Ugiincii Kisilerin Durumuna Etkisi.» Selcuk
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 26, no. 2 (2018): 367 — 396, s. 380-381.

485« Istisna sozlesmesinin bir tiirii olan insaat sézlesmelerinde, miiteahhidin kendi kusuruyla isi

muayyen zamanda bitirmeyerek temerriide diismesi nedeniyle sézlesmenin is sahibi tarafindan feshi

halinde, uyusmaziigin kural olarak Borg¢lar Kanununun 106-108. maddeleri hiikiimleri ¢er¢evesinde
¢oziimlenmesi gerekecegine; ancak, olayn niteligi ve ozelliginin hakli gosterdigi durumlarda, Medeni

Kanunun 2. maddesi hiikmii gozetilerek sézlesmenin feshinin ileriye etkili sonu¢ doguracagina... karar

verildi.” (https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, ET:13.11.2020)
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Ozelliginin hakli gosterdigi durumlarda Tirk Medeni Kanunu’nun 2. maddesi hiikkmii
gozetilerek kat karsilig1 ingaat sézlesmesinin siirekli borg iliskilerinde oldugu gibi fesih
yani ileriye etkili olacak sekilde sona erdirilecegini kabul etmektedir. “8°

Yargitay istikrar kazanmis kararlarinda, kat karsilig1 ingaat sdzlesmesinin siirekli
borg iligkilerindeki gibi ileriye etkili olarak sona erdirilmesi i¢in, olayin niteligi ve
0zelliginin hakli gésterdigi bir durumun varligina karar verirken yiiklenicinin insaati en
az %90 seviyesinde tamamlamis olmas1 gerektigini kabul eder*®’. Ancak her ne kadar
Yargitay gelinen asama acisindan gayet yiiksek bir oransal smir (%90) koysa da
kanaatimizce yapilmast gereken, her somut olayr kendi icinde 0Ozel olarak
degerlendirilmesi ve buna gore sdzlesmenin ileriye etkili (fesih) mi yoksa ge¢mise etkili
(donme) mi sona erecegine karar verilmesidir. Keza insaatin getirildigi asama oransal
olarak c¢ok alt seviyelerde olmasina ragmen bazi durumlarda hakkaniyet geregi
sOzlesmenin ileriye etkili sona erdirildiginin kabul edilmesi gerekebilir. Nitekim,

Yargitay 15. Hukuk Dairesi 09.02.2006 tarihli E.2005/6533 K.2006/618 sayili

486 )z, Donme, s. 220; Kartal, s. 169 vd.; Kaya, s. 72-73; Coskun, s. 113 vd.; Yasar, Halis. «Kat Karsili§1
Insaat Sézlesmesinde 3. Kisinin (Alic1) Hak Ve Sorumluluklari.» TBB Dergisi 0, no. 102 (2012): 289 —
322, s. 294; Erman, s. 110 vd.; Aral/Ayranci, S. 409-410; Kahraman, Z., s. 432-433;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 603.

487 Y. 15. HD. E.2018/4947, K. 2019/3227, 08.07.2019: “Ancak, gerek Dairemiz, gerekse Hukuk Genel
Kurulu Kararlarinda, akdin ileriye etkili feshedilebilmesi icin insaat seviyesi %90 ve iizeri orana
ulasmis olmalidir.” (https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, ET:13.11.2020)

Y. 15. HD. E.2020/1713, K. 2020/2363, 09.09.2020: “Dava, arsa payt karsiligi insaat sozlesmesinin geriye

etkili olarak feshi ile tapu iptdli ve tescil istemine iliskindir. Davacilar vekili, davali ... Ltd. Sti. ile davaci
arsa sahipleri arasinda, arsa payt karsiigi insaat sozlesmesi bulundugunu, yiikleniciye
tapunun tamamen devredildigini, insaatin zamaninda bitirilmedigini, yiiklenicinin insaati %82 seviyede
biraktigini ileri siirerek, sozlesmenin geriye etkili feshi ile davali yiiklenicinin bagimsiz boliim sattigi
davalilar iizerinde olan tapu kayitlarimin her tirlii takyidattan arindirilarak davacilar adina tescilini
talep ve dava etmistir. Davalilar, tapu kayitlarina giivenerek bagimsiz boliim satin aldiklarin, iyi niyetli
olduklarini belirterek davanin reddini savunmustur. Mahkemece, bozma sonrast mahallinde uzman
bilirkisiler marifetiyle yeniden kesif yapimus, bilirkisi heyeti 11.07.2017 tarihli raporlarinda insaatin
fiziki gerceklesme oramimin %97 seviyesinde oldugunu rapor ettiklerinden kat karsiligi insaat
sozlesmesinin ileriye etkili olarak feshine karar verilmis.” (https://www.sinerjimevzuat.com.tr/
ET:13.11.2020)
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kararmda“®®; insaatin %40 seviyesinde ikmal edilmis olmasma istinaden akdin kural

olarak gegmise etkili olarak sona erdirilmesi gerektigini vurgulasa da insaatta ¢ok sayida
kiginin bagimsiz bolim satin almig olmasini gbz 6niinde bulundurarak sézlesmeden
donmenin degil ileriye etkili feshin hakkaniyete daha uygun olacagini
degerlendirmistir®®,

Ayrica belirtmek gerekir ki Tiirk Borg¢lar Kanunu hiikiimleri emredici nitelikte
olmadiklari i¢in temerriit nedeniyle sdzlesmeyi sona erdirme hakkini kullanan arsa sahibi

yiiklenicinin kabuliine bagli olmaksizin kendi iradesiyle sozlesmenin ileriye etkili

feshedilmesini tercih edebilir*®®, Bu halde Yargitay kararlarinda®” da kabul edildigi {izere

488 “Mahkemece hiikme esas alman bilirkigiler kurulu raporu ve belediyeden alinan cevabi yazilara gore
yiikleniciye bwrakilacak bagimsiz béliimlerin tamamimin ikmal edilmesine ragmen arsa sahibine
birakilacak kisimlarin % 40 seviyesinde insa olunup insaatin terk edildigi anlasiimaktadir...Bu
durumda yiiklenicinin ve kendisinden bagimsiz boliim satin alan kisilerin akdin ifa olundugu
gerekgesiyle tapu talep etmeleri ve evvelce igin avans i olarak devredilen tapuda hak kazandiklarmin
kabulii miimkiin degildir. Bu nedenle mahkemenin akdin geriye etkili sekilde feshine karar vermesi kural
olarak yerinde bulunmaktadir. Ne var ki yapilan ingaatta ¢ok sayida kisinin bagimsiz béliim satin
almalart ve ikamet etmeleri karsisinda akdin ileriye etkili fesih sartlari da arastiriimalidir. ...Dosya
kapsamindan davalilara mehil verilmesi halinde insaat: yasal hale getirip getiremeyecekleri hususu da
arastiridmanugtir. O halde mahkemece belediyeden insaatin yasal hale getirilmesinin miimkiin olup
olmadiginin sorulmasi, yasal hale getirilebiliyor ise davacimn 1.12.1999 tarihli dilek¢esi de gozetilerek
bilirkisilerden ek rapor alinarak yasallastirilmast i¢cin yapilmasi gereken islemlerin agiklattirilmasi,
davalilara uygun bir mehil ve yetki taninmast ve sonucuna gore' ileri etkili feshin diisiiniilmesi
gerekirken bu  konuda eksik incelemeyle  sonuca  varilmasi  dogru  olmamistir.”
(https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ ET:13.11.2020)

49 Coskun, s. 121-122.

490 Coskun, s. 124; Selimoglu, s. 382-383.

481 Y, 15.HD. E. 2003/4795, K. 2004/1968, 07.04.2004: “Dava konusu olayda davacilar vekili 27.5.2002

tarihli dilekgelerinde sézlesmenin ileriye etkili bir sekilde feshini istemislerdir. Davalinin temerriidiiniin
gercgeklesmesi ve insaatla ilgili bir ¢alisma icinde olmamasi da dikkate alindiginda akdin ileriye etkili
feshine karar verilmelidir. Bu beyan davali yiiklenicinin  kabuliine bagh degildir.”
(https://www.sinerjimevzuat.com.tr/)

Y. 15. HD. E.2019/2526, K.2020/1064, 06.05.2020: “Dosya kapsami, alnan bilirkisi raporu ve

mahkemenin kabuliine gére yiiklenicinin gergeklestirdigi insaatin seviyesi %74,27 oraminda olup,
stiresinde edimini yerine getirmediginden yiiklenici temerriidii sabit ve ingaat seviyesine gore davaci
arsa sahibi sozlesmeden geriye etkili donmekte haklidir. Ancak 6100 sayili HMK 'nin maddesindeki

taleple baghlik ilkesi uyarinca hakim taraflarin talep sonuglart ile bagl olup ondan fazlasina veya
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esasen akdin ge¢cmise etkili olarak sona erdirilmesine (donme) karar vermek gerekirken
irade beyaniyla bagl kalinarak sozlesmenin ileriye etkili olarak feshedilmesine karar

vermek gerekecektir?,

1.4. Yiiklenicinin Temerriidii Nedeniyle Sozlesmenin Arsa Sahibi
Tarafindan Sona Erdirilmesi Halinde Uciincii Kisinin Durumu
Yiiklenicinin temerriidii nedeniyle sozlesmenin arsa sahibi tarafindan sona
erdirilmesi halinde, kat karsilig1 insaat sdzlesmesine dahil olan {igiincii kisinin hukuki
durumunda birtakim degisiklikler meydana gelecektir. Bu cihette yukarida agiklandigi
lizere sozlesmenin ge¢mise (donme) mi yoksa ileriye (festh) mi etkili olarak sona
erdirildiginin dogru bir sekilde tespit edilmesi son derece 6nem arz edecektir. Zira
sOzlesmenin ge¢mise etkili sona erdirilmesi ile ileri etkili sona erdirilmesi arasinda

birbirinden ¢ok farkli hukuki sonuglar dogacaktir.

1.4.1. Temerriit Nedeniyle Sozlesmeden Doniilmesi (Ge¢mise Etkili Sona
Erme) Halinde Yiiklenici ile Uciincii Kisinin Durumu

Yargitay, kat karsilig1 insaat s6zlesmesini kural olarak ani edimli s6zlesme olarak

kabul ettigi icin, sdzlesmenin sona erdirilmesi halinde donme yani ge¢mise etkili (ex

tunc) sona erecegi yoniinde kararlar vermektedir®®®. Yargitay uygulamasina gore kat

karsilig1 ingaat sdzlesmesi insaatin %90’1n altinda tamamlandig1 asamada yiiklenicinin

baska bir seye vermesi miimkiin degildir. Yine HMK 'min 33. maddesi hiikmiince hakim, Tiirk hukukunu
re’sen uygulayacagindan maddi vakialart ileri stiriip kanitlamak taraflara hukuki vasiflandirma hakime
ait oldugundan mahkeme davacimin hukuki vasiflandirmasiyla bagh degildir. Buna gére davacinin

sozlesmenin geriye etkili feshinden sonra tasfiyesini sozlesmenin ileriye etkili feshinde oldugu gibi

yapumasmy  talep ettigi  sonucu ortaya ¢kmaktadw.”  (https://www.sinerjimevzuat.com.tr/,
ET:13.11.2020)

492 Coskun, 5.124

493 Oz, Donme, s. 220; Kartal, s. 169 vd.; Kaya, s. 72-73; Coskun, s. 113 vd.; Yasar, Halis. «Kat Karsilig1
Insaat Sozlesmesinde 3. Kisinin (Alic1) Hak Ve Sorumluluklar1.» TBB Dergisi 0, no. 102 (2012): 289 —
322,s.294; Erman, s. 110 vd.; Aral/Ayrancy, s. 409-410; Kahraman, Z., s. 432-433.
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temerriidii halinde arsa sahibi akdi ge¢mise etkili olacak sekilde sona erdirebilecek?®*, bu
halde de donmeye baglanan hukuki sartlarin somut olaya uyarlanmasi gerekecektir.

Arsa sahibi tarafindan donme hakkinin kullanilmasinin sonucunda, sozlesme
yapilmadan 6nceki haline geri donecegi igin taraflar ifa yiikiimliiginden kurtulurlar ve
daha once yerine getirdikleri edimleri geri isteyebilirler*®. Ayrica Yargitay’in dénmeye
iliskin bu yerlesik uygulamasinin sonucuna gore kat karsiligi insaat sozlesmelerinde, arsa
sahibi sozlesmeden donmeden once yiiklenici adina arsa paylarimi tescil etmisse arsa
sahibi bu arsa paylarin1 geri almak igin, tapu sicilinin diizeltilmesi davasi acabilir®®,
Yiiklenici de insaata baslamis ve insaatin yapilmis olan kisminin yararlanabilir olmasi
halinde, donmeye kadar arsa sahibinin malvarligina giren yararli imalat ve tadilatlarin
karsihigini talep edebilir®®’,

Soézlesmenin donme beyanindan sonra tasfiyesi bakimindan incelenmesi gereken
dort farkli donme teorisi vardir®®®. Tasfiye iliskisine uygulanacak kurallar, yiikleniciden

miilkiyet hakki iktisap eden tigiincii kisinin hukuki durumunu dogrudan etkileyeceginden

bu teorilerin teker teker incelenmesi yararli olacaktir.

494 Y. 15. HD. E.2018/4947, K. 2019/3227, 08.07.2019: “...gerek Dairemiz, gerekse Hukuk Genel Kurulu
Kararlarinda, akdin ileriye etkili feshedilebilmesi icin insaat seviyesi %90 ve iizeri orana ulasmis
olmalidw.” (https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T: 13.11.2020)

Y. 23. HD. E.2016/6059, K.2020/1489, 04.03.2020: “...Yargitay emsal kararlarina gore tamamlanma
orammnin %90 altinda olmast halinde arsa sahibinin sozlesmeden donebileceginin kabul edildigi...”
(https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ E.T: 13.11.2020)

4% Enli, Isa. «Belirli Siireli Kat Karsihg Insaat Sézlesmelerinde Yiiklenicinin Teslim Borcunda
Temerriidiiniin Sartlar1, Hikiim ve Sonuglari.» Tiirk Hukuk Arastirmalar: Dergisi 1, no. 2 (2016): 97-
113, s. 105.; Selimoglu, s. 384; Aydemir, s. 504.

4% Ayan, Serkan. Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii. Ankara: Segkin Yayinlari, 2008.

s. 272; Kirca, Cigdem. «Arsa Pay1 Karsihgi Insaat Sozlesmelerinde Sozlesmeden Dénmenin Ugiincii
Kisilere Etkisi.» XXII. Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlari Sempozyumu. Ankara, 2007. 77-98, s. 83;
Selimoglu, s. 384; Aydemir, s. 504.

497 Selimoglu, s. 384; Demir, s. 118.

498 Ayrmtili bilgi i¢in bkz. Demir, s. 105; Karakog ibrahim, s. 46; Coskun, s. 126; Buz, s. 118; Kurt, s.
292, Oguzman/QOz, s. 548; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1246.
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Klasik donme teorisine gore donme ile sdzlesme sanki hi¢ yapilmamis gibi

499

gecmise etkili olarak ortadan kalkar®”. Doktrinde sebepsiz zenginlesme goriisii olarak da

anillan bu teori mensuplar °%

, taraflarin s6zlesmede yiikiimlendikleri edimleri ifa
etmekten kurtulacagini, ifa edilmis edimlerin ise hukuki dayanaktan yoksun kalacagini
savunur®®, Bu nedenle taraflar dsnmeden &nce yerine getirdikleri edimleri aynen, bu
miimkiin degilse sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore kendilerine iade edilmesini
isterler®?. Buna goére sozlesmeden dénme sadece akdi borg iliskisinin sona ermesine
sebep olacak, ancak donemden Once yapilan tasarruf islemleri {izerinde ayni bir etki
yaratmayacaktir°®®, Bunun sonucu olarak arsa sahibi, devrettigi arsa paylarindan yalnizca
hala yiiklenicinin elinde bulunanlarin iadesini talep edebilecek, eger yiiklenici arsa
paylarin1 bir ii¢iincii kisiye devretmisse devredilen ayni hak kendiliginden eski sahibine
donmeyecek ancak TBK m.77 kapsaminda sebepsiz zenginlesme talebiyle geri
istenebilecek ve bu iade talebi TBK m. 82’ye gore iki yillik zamanasim siiresine tabi
olacaktir®%*

Kanuni (yasal) borg teorisi, pratikte klasik borg teorisi ile ayn1 sonucu dogurur®®,

6 sozlesmeden donme ile borg iliskisi ortadan kalkar

Bu goriis savunucularina gore®
ancak iade talepleri sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore degil, TBK m. 125 geregi
kanuni bir borg iliskisi olarak dogar®®’. Ancak borg iliskisinin ortadan kalkmas1 kuruldugu
andan itibaren hiikiimsiiz hale gelmesi anlamina gelmez®®. Sozlesme iliskisi icerisinde

taraflarca ifa edilmis edimler, gegerli kabul edilerek sebepten yoksun kalmayacak, ortada

49 By goriis hakkindaki agiklamalar igin bkz. Coskun, s. 127; Demir, s. 105-106; Oguzman/QOz, s. 548;
Eren, Genel Hiikiimler, s. 1246.

500 By goriiste: Oguzman/Oz, s. 553; Kihg¢oglu, s. 306, 935.

501 Demir, s. 106; Oguzman/Oz, s. 548; Kurt, s. 292; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1247; Oguzman/Oz, s.
549,

502 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1247; Oguzman/Oz, s. 549; Kihg¢oglu, s. 934-935; Demir, s. 106; Kurt, s.
292.

503 Karakog¢ Karaibrahim, s. 49; Kirca, s. 82-83; Oguzman/Oz, s. 549.

504 Demir, s. 106-107; Coskun, s. 127; Oguzman/Qz, s. 549; Kurt, s. 292.

505 Oguzman/Oz, s. 551

506 By goriiste: Giimiis, Mustafa Alper. Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitab:. Istanbul: Filiz
Kitabevi, 2017, s. 86.

57 Oguzman/QOz, s. 551; Kurt, s. 293; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1247.

58 Oguzman/QOz, s. 550-551; Demir, s. 108; Oz, Dénme, s. 35.
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kalkan borg iliskisi tasfiyeye yonelik yasal bir borg iliskisi haline doniisecektir®®. Bu
teori, taraflarin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanmasina gerek olmadigini, TBK
m. 125 geregi donmeye iliskin olarak iade borcunun talep edilebilecegini, sebepsiz
zenginlesme  hiikiimlerinin  ancak boslugu doldurmak maksadiyla kiyasen

uygulanabilecegini savunur 520

Bu teoriye goOre iade taleplerine TBK m.146°da
diizenleme altina alinan on yillik genel zamanasim siiresi uygulanir?.
Ayni etkili donme teorisinin, klasik ve kanuni borg teorisinden en biiyiik farki iade

512

talebine ayni etki tanimasidir®*2, Ayni etkili donme teorisi yanlisi yazarlar®'®, dénmenin

yapilan tasarruf islemlerine de etki edecegi ve s6z konusu tasarruf islemlerini bastan
itibaren gecersiz sayilacag1 goriisiindedirler >4 . Bu sebeple, doniilen sdzlesme
kapsaminda devredilen miilkiyet haklar1 kars: tarafa hic gegmemistir®®®. Daha acik bir
deyisle, temeli gegerli bir bor¢landirict isleme dayanmasi gereken tasarruf islemleri
donme ile gecersiz hale geleceginden TMK m. 1015’e gore sebebe bagl bir tasarruf
islemi olan tescil de sebebin ortadan kalkmasi ile yolsuz tescil haline doniisecektir®®. Bu
durumda, alacakli (arsa sahibi) herhangi bir siire kisitlamasina tabii olmaksizin, miilkiyet
(istihkak) talebi ile TMK m.683 ile yani tasinmazlarda tapu sicilinin diizeltilmesi davasi
ile ileri siiriiliirr!’. Bu teoriye gore donme hakkimn kullanildig1 andan daha éncesinde
yukleniciye devredilmis olan arsa paylar1 yiiklenici tarafindan iiglincii bir kisiye

devredilmis olsa bile; yapilan tasarrufi islemler bagtan itibaren gecersiz sayilacagindan,

malin miilkiyetini devralan ti¢lincii kisi, haksiz zilyet durumuna diisecek, tapuda yapilan

59 Ozmen/Urem, s. 18; Oguzman/QOz, s. 551.

510 Altinkan, s. 142; Oguzman/Oz, s. 551.

1 Coskun, s. 128; Oguzman/éz, s. 551; Demir, s. 108; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1247; Kurt, s. 293.

2 Demir, s. 106-107; Oguzman/QOz, s. 549-550; Kurt, s. 292-293; Coskun, s. 128; Oz, Dénme, s. 39

vd.; Kirea, s. 85; Buz, s. 134 vd., 171 vd.; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1247; Ayan, s. 267.

513 By goriiste: Oz, Donme, s. 40, 281 vd.; Buz, s. 133 vd., 171 vd.

514 Altinkan, s. 212; Oguzman/Oz, s. 549-550; Coskun, s. 128; Oz, Donme, s. 39; Kirea, s. 85; Buz, s.
121.

515 Kurt, s. 292; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1247.

516 Ayan, s. 267; Oguzman/Oz, s. 550.

517 Coskun, s. 128-129; Karakog ibrahim, s. 46-47; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1247; Ayan, s. 267; Kurt,
S. 292,

_

5

iy

5

iy
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tiim devir islemleri hukuki sebebini kaybedeceginden yolsuz tescile doniisecektir®®,

Yargitay, arsa sahibinin isin basinda yiikleniciye arsa payi devretmesini avans olarak
kabul ederek sozlesmenin geriye etkili feshi halinde, yiiklenici adina yapilan tescilin
yolsuz tescile donilisecegi ve arsa paylarinin arsa sahibine geri donecegine iligkin “avans
tapu” olarak isimlendirilen gériisii bu teoriye dayanmaktadir®'®.

Déniisiim (yeni dénme) teorisini benimseyen yazarlara gore®?°, dénme hakkinin
kullanimu ile sdzlesme sona ermez, icerik degistirerek tasfiye iliskisine déner®?l. Buna
gdre bu teori agisindan donme, degistirici yenilik doguran bir hak haline biiriinmiistiir®?2,
Bu goriise gore donme ile sdzlesme gegmise ya da gelecege etkili olarak sona ermez®?,
Bu teori, s6zlesmenin genis anlamda bir borg iliskisi olarak taraflar arasinda varligini
korudugu, yerine getirilmis olan edim borglarinin sdzlesmeye kapsaminda geri verme
borcuna biiriinecegini savunmaktadir °*. Dénmenin yalnizca borglandirict islemleri
etkileyecegini savunarak, donmeden 6nceki ayni kazanimlarin korunacagim belirtir5?®,
Ancak heniiz ifa edilmemis edimlerin 10 yillik genel zamanagimi siiresi (TBK m. 146)
icerisinde iade edilmesi gerekecektir>2®,

Sonug olarak, s6zlesmeden déonme hakkinin kullanilmasindan sonra tasfiyeye
uygulanacak hiikiimlere dair farkli goriisler iceren bu teoriler ii¢lincii kisilerin hukuki
durumlar1 agisindan farkli sonuglar ihtiva etmektedir. Bu teorilerden yalnizca Yargitay’in
benimsemis oldugu ayni etkili donme teorisi miilkiyete (istihkak) dayali oldugundan

tasarrufi islemleri etkilemekte, dolayisiyla yiikleniciden pay devralan {igiincii kisilerin

518 Altinkan, s. 173; Kirea, s. 85; Oz, Dénme, s. 241; Oguzman/Oz, s. 550; Karakog Ibrahim, s. 46-47;
Buz, s. 139.

519 Ozmen/Urem, s. 15-16; Karakog ibrahim, s. 47; Buz, s. 132.

520 By goriiste: Serozan, Rona. Sozlesmeden Dénme. istanbul: Vedat Kitapeilik, 2007, s. 72 vd., 603; Seligi,
s. 208 vd.; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1248.

521 Oguzman/QOz, s. 552; Serozan, s. 72 vd.; Coskun, s. 129; Demir, s. 109; Eren, Genel Hiikiimler, s.
1248; Ayan, s. 267-268; Kurt, s. 294.

522 Oguzman/QOz, s. 552; Ayan, s. 268.

528 Oguzman/QOz, s. 552; Demir, s. 109; Buz, s. 123.

524 Altinkan, s. 213; Demir, s. 109-110; Oguzman/Oz, s. 552; Kurt, s. 294; Eren, Genel Hiikiimler, s.
1248, Ayan, s. 268; Kurt, s. 294.

525 Altinkan, s. 213; Demir, s. 109-110; Oguzman/QOz, s. 552; Buz, s. 124, Serozan, s. 91, Kurt, s. 294.

526 Oguzman/QOz, s. 552; Demir, 5.110; Buz, s. 235-236.

89



ayni hak iktisaplarinin kaybina sebep olmaktadir. Ayni etkili donme teorisi disindaki
goriisler tasarrufi islemlere hicbir sekilde etki etmemektedir®?’.

Sozlesmenin donme beyani ile sona ermesi halinde, Yargitay arsa sahibi ve
yiiklenici arasindaki borg¢larin iadesi bakimindan klasik donme teorisini yani sebepsiz

zenginlesme hiikiimlerini uygulamakta?®; yiikleniciden pay devralan iigiincii kisiler

agisindan ise ayni etkili ddnme teorisini®?® kabul etmektedir®°,

Ayni etkili donme teorisine gore tasarruf iglemlerinin sebebe bagliligi prensibi
cihetiyle donme beyani ile kat karsilig1 insaat sdzlesmesi sona ereceginden kat karsiligi
insaat sozlesmesi temeline dayandirilarak akdedilen diger sozlesmelerin de hukuki temeli
yani sebebi ortadan kalkacak, buna dayanarak yapilan tapudaki tescil de bastan itibaren

gegersiz kabul edilerek “yolsuz tescil ” haline gelecektir. Bu durumda, arsa sahibi,

527 Karakog ibrahim, s. 46.

528 'y, 15. HD. E.2018/3318, K.2019/1504, 02.04.2019: “Arsa pay: karsihigi insaat yapim sozlesmesinde
donme veya fesih halinde sona erme geriye etkili sonug doguracagi ve taraflar sebepsiz olarak
zenginleseceklerinden aldiklarim karsi tarafa  geri  vermek _ yiikiimliiliigiindedir.”

(https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T:15.11.2020)

Y. 23. HD. E.2016/4353, K.2019/1170, 21.03.2019: “Feshin geriye etkili olmast durumunda sozlesme hi¢

yapilmamus (vok) farzedilerek hiikiim doguracagindan taraflar karsilikli olarak birbirlerine verdiklerini

1l

sebepsiz __ zenginlesme __ hiikiimlerince _geri  alabilir.”  (https://www.sinerjimevzuat.com.tr/,
E.T:15.11.2020)

529 ¥, 15. HD. E.2019/3962, K.2020/2494, 21.09.2020: “Yiiklenici, tiim edimlerini ifa ettigi takdirde ve

sozlesmenin de ifa ile sonuclanmast durumunda sahsi hakki, ayni hakka doniigiir. Nitekim arsa
payt karsiligi insaat yapim sézlesmesi nedeniyle yiikleniciden pay iktisap eden itictincii kisiler, Tiirk
Medeni Kanunu'nun 1024. Maddesi ve aym Kanun'un 1023. maddesi hiikmiinden
yararlanamazlar. Insaatin hukuki anlamda teslimine kadar arsa sahibi avans olarak verdigi paylari
geri alma hakkina sahiptir.” (https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T:15.11.2020))

Y. 15. HD. E.2018/4559, K.2019/2998, 26.06.2019: “Arsa sahipleriyle ilgili yiiklenici arasinda diizenlenen

arsa payt karsiligi insaat sozlesmesi, geriye etkili olarak feshedildigine gore .... haksiz iktisap kurallar
uyarinca yiiklenici ile onun devrettigi ya da yiiklenicinin talimatiyla arsa sahiplerince ticiincii kisilere

vapilan pay devirlerinin edinme sebebi hukuksal dayanaktan yoksun kalir.. baglayici olmayan bir

hukuki_isleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun bulunan tescil yolsuzdur... Nitekim Anayasa
Mahkemesi'nin 20.07.2017 giin ve 2014/12321 sayih karariyla bunun miilkiyet hakkimn ihlali
niteliginde olmadigi da kabul edilmistir.” (https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T:15.11.2020)

530 Ayan, s. 269.
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miilkiyet temelli istihkak davasi niteliginde “yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi”
acabilecektir. 3!

Biz de bu goriislerden yeni donme goriisiine katilmaktayiz. Kanaatimizce gerek
taraf menfaatleri gerekse kanunun sistematigi geregi yeni donme teorisinin uygulanmasi
daha uygun sonugclar verecektir.

a. Yiiklenici ile Taginmaz Satist Sozlesmesi Yapan Ucgiincii Kisinin Durumu

Sozlesmenin donme beyani ile sona erdirilmesi halinde, arsa sahibinin maliki
oldugu arsa paylarini ligiincii kisiye tapuda devretmesi durumunda, arsa sahibi tarafindan
sOzlesme sona erdirilse bile, arsa sahibinden pay devralan ii¢lincii kisinin hukuki
durumunda bir degisiklik olmayacak, iktisap edilen miilkiyet hakki korunacaktir®®2,
Calismamiz agisindan inceleme altina alinmasi gereken, yiikleniciden ayni hak iktisap
eden tglincii kisilerdir.

Yargitay’a gore kat karsiligi insaat sozlesmelerinde, sozlesmenin basinda
yiikleniciye kolaylik olmasi amaciyla devredilen tapular avans niteliginde olup yiiklenici
adma tescil edilmis olsalar bile, tapudaki tescil veya serh yiiklenici veya onun hakkini
devralan {iciincii kisiye miilkiyet hakki saglamaz®®®. Nitekim yiiklenici, kanuna ve
sozlesmede Ongoriilen sartlara uygun olarak bagimsiz boliimleri tamamlamasi ve arsa
sahibine teslim etmesi halinde miilkiyet hakkini kazanacaktir. S6zlesmede kararlastirilan
bagimsiz boliimlerin tesliminden 6nce yiikleniciye arsa pay1 devredilmis olsa dahi, eger
yiiklenici teslim borcunu ifa edememisse (yani temerriide diigmiisse) ve sozlesme arsa
sahibi tarafindan donme beyani ile sona erdirilmisse, yiiklenici miilkiyeti kazanamamis
sayilacagindan, yiikleniciden arsa pay1 devralan {i¢iincii kisilerin haklar1 da sicile giiven

ilkesi (TMK m. 1023) kapsaminda iyiniyetli olsalar dahi korunamayacaktir>*. Bu

581 Kjyrea, S. 86-87; Coskun, s. 130; Oz, Dénme, s. 241; Buz, s. 134; Karakog ibrahim, s. 46-47; Eren,
Genel Hiikiimler, s. 1247; Ayan, s. 267; Kurt, s. 292.

532 Cogkun, s. 126

583 Celik, H., s. 75

534 Aksi goriis icin bkz. Buz, s. 141; Oz, Dénme, s. 260; Erman, s. 176: Bu yazarlara gére Tapu Siciline
giiven ilkesi (TMK m. 1023) geregi yiikleniciden hak iktisap eden igilincii kisilerin kazanimlari
s6zlesmenin sona ermesi durumunda da korunacaktir. Arsa sahibi ancak ve ancak ti¢linci kisilerin
iyiniyetli olmayarak pay devralmasi halinde, yolsuz tescil iddiasinda bulunarak arsa paylarinin kendi

adina tescilini talep edebilecektir.
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5% sozlesmeden donmenin iiciincii kisi acisindan

baglamda, Yargitay’in kararlarinda
sonuglar1 bakimindan, ayni etkili donme (istihkak) goriisii ile paralel sonuglara vardigi
anlasilmakta, s6zlesmeden donme ile tasarrufisleminin gegmise etkili bicimde hiikiimsiiz
hale gelecegi, bu itibarla kazanilan ayni haklarin devralana hi¢ gegmedigi kabul edilerek
sebebe bagli tasinmaz miilkiyetinin devrini igeren sozlesmeden doniildiigiinde artik
miilkiyetin halihazir malikine ait olmasi diistiniilemeyeceginden, TMK m. 1025 hiikmii
geregince sebebe bagl tasarruf islemi olan tescilin yolsuz hale gelecegi kabul edilerek,
temelinde yatan istihkak iddiasiyla arsa sahibi, herhangi bir siireye tabi olmaksizin
tigiincii kisiye tapu sicilinin diizeltilmesi davasim acilabilecektir®®®. Zira iiciincii kisiler,

miilkiyet hakkina hak kazanamama riskini iistlenen kisilerdir>®’

. Yargitay’in nezdinde,
ticiincii kisilerin ytiklenicinin edimini tam ve eksiksiz yerine getirdigi takdirde miilkiyet

hakkina hak kazanacaklarini bilmeleri gerekmektedir.

5% Y. 15. HD. E.2019/1868, K.2020/190, 22.01.2020: “Sézlesme geriye etkili feshedildigine gore
yiikleniciye arsa sahibi tarafindan yapilan tapu devirleri avans niteliginde oldugu ve fesih halinde
taraflar verdiklerini geri isteyebileceklerinden, davaci arsa sahibi yiiklenici ve yiikleniciden pay satin
alan davalidan verdigini geri istemesi ve tapu kaydwun iptdli ve tescilini talep etmesi miimkiindiir.
Dairemiz ile Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun ictihat uygulamalarinda bu halde yiikleniciden
bagimsiz béliim ya da tapu payr devralanlarin iyiniyetli sayilmayacaklar: ve korunmayacagi kabul
edilmektedir.” (https://lwww.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T:20.11.2020)

Y. HGK. E.2018/23-240, K.2020/43, 21.01.2020: “Avans niteligindeki bu paylar, yiiklenici temerriide

diigtiigiinde arsa sahibi tarafindan geri istenebilir ve yiiklenici ile bagimsiz boliim almak tizere sézlesme
yapan tigiincii kisiler, tapuda yapilan devre ragmen bu paylart arsa sahibine iade etmek zorundadur. Bu

durumda ticiincii kisiler icin TMK 'min 1023. maddesi uygulanamaz. Zira iiciincii kisiler yiiklenicinin

halefidir. Bu sozlesmenin arsa payi karsiligi insaat sozlesmesine istinaden yapildigini, yiiklenici insaati

tamamladiginda bagimsiz boliimii alabilecegini bilirler veya bilmeleri gerekir. Bu sebeple TMK 'nin

1023 hiikmiiniin uygulanmasi icin aranan iyiniyet sarti, tigiincii kisi agisindan ger¢eklesmez Nitekim
Anayasa Mahkemesi 2014/12321 bagvuru numaralt ve 20.07.2017 tarihli kararinda da bu durumda
yiikleniciden tapuda devir suretiyle pay alan iigiincii kisilerin miilkiyet haklarimin ihlal edilmedigine
karar vermigtir.” (https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T:20.11.2020)

5% (Ozmen/Urem, s. 16; Coskun, s. 128-129; Oz, Donme, s. 39, 258; Kirca, s. 85; Oguzman/Oz, s. 549-
550; Altinkan, s. 212; Buz, s. 121, 235; Karakoc¢ ibrahim, s. 46-47.

5% Altinkan, s. 173; Kirea, s. 85; Oz, Dénme, s. 241; Oguzman/Oz, s. 550; Karakog Ibrahim, s. 46-47;
Buz, s. 132 vd.

587 Coskun, S. 132; Ozmen, s. 496.
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538

Yargitay’a gore>® adina yolsuz tescil olan yiiklenici ve haleflerine MK m. 1023

hiikmiiniin uygulanmasi1 miimkiin degildir>*°

. Daha agik bir deyisle yalnizca yiikleniciden
pay devralan {igiincii kisiler degil ayrica bu {i¢iincii kisilerden hak iktisap eden harici diger
kisiler de MK m.1023’den yararlanarak hak iktisap edemeyeceklerdir.

Ozetle, kat karsilig1 insaat sdzlesmesinden arsa sahibinin dénmesi durumunda
Yargitay yerlesik igtihatlarina gore yiikleniciye ve yliklenicinin {i¢iincii kisiye devrettigi
arsa paylarma iligkin tescil yolsuz tescile doniiserek; tescile konu arsa paylariin arsa
sahibine iade edilmesi gerekiyor. Yine Yargitay igtihatlarinda, tigiincii kisilerin “tapu
siciline giiven ilkesinden (TMK m. 1023)” yararlanarak hak iktisap edemeyecegi acikca
belirtir®*®. Ancak bununla birlikte arsa payma hak kazanamayan iigiincii kisilerin
zararlarinin tazmini i¢in soézlesmeden dogan sorumluluk cercevesinde yiikleniciye
basvurmalar1 miimkiindiir. **

Kanaatimizce, Yargitay’in yiikleniciden pay devralan {i¢iinci kisilerin TMK m.
1023 geregi tapuya giliven ilkesinden yararlanamayacagina iliskin kararlarina katilmak
miimkiin degildir. Yargitay, kat karsilig1 insaat s6zlesmesi kapsaminda arsa sahibinin
yiikleniciye daha isin basinda devrettigi arsa paylarini avans niteliginde kabul eder.

Sozliik anlami olarak “ondelik>**” olan avans kelimesi hukuki bir terim olarak “alacagina

sayilmak iizere onceden yapilan 6deme” seklinde tanimlanir. Bu baglamda Yargitay, arsa

5% y.23.HD. E.2013/3213,K.2013/5831, 27.09.2013: “Davali vekili, miivekkilinin iyiniyetle tapu kaydina
glivenerek arsayr satin aldigini, satin alirken tapu kayitlarinda herhangi bir kayit ya da serh
bulunmadigini, tasinmazin kendisinden onceki dort veya besinci maliki olan Irmak Ltd. Sti. ile bir ilgisi
bulunmadigini savunarak, davanin reddini istemistir....dava konusu arsalarin gercekte yiikleniciye ait
olmadigim, yiikleniciye bu paylarin kat karsiligr insaat sézlesmesi nedeniyle verildigini, yiiklenicinin
edimini yerine getirmemesi halinde kendisine devredilen arsa paylarinda hakkinin olmayacagini, arsa
maliki davaci tarafindan arsa paymin iptal ettirilebilecegi riskini goze alarak tapuyu devraldiklarim
3. kisilerin bilmeleri gerektiginin kabulii halinde davali iigiincii kigilerin TMK'min 1023. maddesinde
iyiniyet kuralindan faydalanmalarmin miimkiin bulunmadigi, aym Yasa'min 1024. maddesine gore
yiikleniciden pay alan bu kisilerin  bu alimlarimin  korunmaswin miimkiin - olmadigi  sonucuna
varimahdr...” (https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T:20.11.2020)

5% Coskun, s. 141.

540 Ozmen/Urem, s. 16; Coskun, s. 128-129; Oz, Donme, s. 39; Kirca, s. 85; Oguzman/Oz, s. 549-550;
Altinkan, s. 212; Buz, s. 121; Karako¢ ibrahim, s. 46-47.

1 Celik, H., s. 77-78.

542 https://www.tdk.gov.tr/ (E.T:10.01.2021)
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sahibinin yiikleniciye daha isin basinda devrettigi arsa paylarini, arsa sahibinin kendi
alacagi i¢in onceden yaptigi 6deme olarak varsaymakta, arsa sahibinin alacagina
(konumuz agisimdan sozlesmede belirlenen bagimsiz bolim ya da boliimlere)
kavusamamasi halinde ise arsa sahibinin yapmis oldugu 6demenin (konumuz agisindan
devredilen arsa paylarinin) arsa sahibine geri iade edilmesi gerektigine iligkin kararlar
vermektedir. Ancak Yargitay’in bu sekildeki kararlar1 TST m. 16/II’de agik bir sekilde
diizenlenen esya hukuku 6gretisine hakim olan tescilin bozucu kosula baglanmamasi
ilkesiyle ¢elismektedir. Zira Yargitay sekil kurallarina uyularak tapuda devredilmis arsa
paylarina iligkin tescilin gegerliligini ileride gergeklesecek bir kosula (yiiklenicinin
sozlesmede belirlenen bagimsiz boliimleri tam ve eksiksiz olarak teslim etme sartina)
baglamakta, bu sartin gerceklesmemesi halinde ise sihhatli bir tescili yolsuz tescile
dontstiirmektedir. Yargitay bu varsayim iizerine, gecerli tescile ragmen miilkiyet
hakkinin kazanilmadigi sonucuna vararak hukuki temelden yoksun sekilde, yiikleniciden

pay devralan iiciincii kisilerin magduriyetine yol agan kararlar vermektedir>*3

. Yargitay’in
bu sekildeki kararlar1 doktrinde elestirildigi gibi kararlarinin bir kisminda muhalefet

serhleri de gdrmek miimkiindiir®*. Zira yiikleniciden pay devralan {i¢iincii kisinin,

53 Ozmen/Urem, s. 21.

54 Y. 23.HD. E.2019/407, K.2019/867, 06.03.2019: *“... MUHALEFET SERHI Tasinmaz miilkiyeti edinme
tapu sicili ile miimkiindiir. Tapu sicili herkese aciktir. Iigili herkes, tapu kiitiigiindeki ilgili sayfa ve
belgelerin kendisine gosterilmesini veya bunlarin érneklerinin verilmesini tapu memurundan
isteyebilir. Tapu kiitiigiine yapilmis her tescil, bir ayni hakki karsilar. Gegerli bir tescil, sicil dist
meydana gelen bir degisiklik sonucu sonradan yolsuz tescil haline gelebilir. Bu durumda bile
iyiniyetli diciincii kisiler bakimindan, tescilin olumlu hiikmii uygulanir. Yani, iyi niyetli iigiincii kisilerin
boyle bir tescile giivenerek kazandiklar: ayni haklar korunur.(MK. m.1023) Uciincii kiginin yolsuz
kayda dayanarak ayni hak kazamimimin korunabilmesi igin tescilin yolsuzlugunu bilmemesi veya
bilebilecek durumda olmamasi gerekir. Bu baglamda, tigiincii kigilerin Medeni Kanun'un 3. maddesi
cercgevesinde iyi niyetli olmasi esastir. Buna gore kendisinden beklenen 6zeni gostermeyen, tescilin
yolsuz oldugunu bilen veya bilebilecek durumda olan iigiincii kisiler iyiniyet iddiasinda bulunamazlar.
Burada aranan iyi niyet, tescil isteminin yevmiye defterine kaydi esnasinda mevcut olmaldir. Ancak
kiitiikteki tescilin belgelerle celistigini bilmesine ya da siiphelenmesine ragmen bunu incelemekten veya
gerekli Ozeni gostermekten kacimir ise iyi niyet iddiasinda bulunamaz. Uciincii kisinin iyi niyetli
olmadiginmi ispat etme yiikii, iddia eden tarafa aittir..Yukarida izah edildigi gibi, yiikleniciden arsa
hissesi veya bagimsiz béliim satin alan iyi niyetli iigtincii kisinin TMK min 1023. maddesine istinaden

Tapuya giiven ilkesi geregince iktisabinin korunmasi gerekir. Bu ilkeden ancak iigiincii kisinin kétii
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Ozellikle tapu kiitiigiine serh bile koyulmamis bir kat karsiligi insaat s6zlesmesinden
haberinin olmamasi hayatin olagan akismma uygun olup iyiniyetli oldugunun kabulii
gerekir. Bu noktada yapilmasi gereken, yiikleniciden arsa pay1 alan {iglincii kisinin aldigi
arsa paylarmin yiikleniciye kat karsiligi insaat sozlesmesinden dolay1 devredildigini
gercekten biliyor olup olmadigina yonelik detayli bir irade arastirmasi yapilmasidir.
Ayrica tlgiincii kisi hakkinda degerlendirme yaparken, arsa sahibinin, kendisinin
karsilamas1 gereken finansal destegi sirf kendisi karsilamamak i¢in yiiklenicinin baska
kanallardan finansal destek saglamasina izin verdigi hatta bazen arsa paylarim
yiiklenicinin yerine vekaleten ti¢lincii kisilere devrettigi g6z onilinde bulundurulmalidir.
Bununla birlikte kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin arsa sahibi tarafindan tapu kiitiigiine
serh ettirilmemesi, finansal kaynagin daha kolay bulunmasi1 amaciyla bilingli olarak ihmal
edilmis hukuki bir koruma olarak degerlendirilmesi gerekebilir. Zira serh barindirmayan
bir tapunun devredilmesi serh diisiilmiis bir tapuya gore ¢ok daha kolay olacaktir. Arsa
sahibinin bu sekildeki davraniglari, yiikleniciden arsa payi devralacak tiglincii kisiler
nezdinde bir giiven ortamu tesis edecegi son derece aciktir. Boyle bir tespitin varligi
halinde, TMK m. 2 diizenlemesinin bir sonucu olarak ortaya ¢ikan “kendi yarattig: giiven
ortaminin sonug¢larina katlanma (venire contra factum proprium)” ilkesi geregince arsa
sahibinin tiglincii kisilerden devraldiklar1 arsa paylarini geri istemesi diiriistliik kurallarina

aykirlik teskil edecek; hatta iigiincii kisi kisisel hakkini arsa sahibine karsi da ileri

niyetli oldugunun ispatlanmast halinde vazgecilebilir. Yiiklenici adina yapilan tescil islemini her halde
yolsuz tescil kabul etmek, toplumda onarilmaz zararlara sebep olmakta ve adalet duygusuna zarar
vermektedir. Yaptigr arastirmada tapu kaydun yiiklenici adina oldugunu tespit eden birinin -aksi ispat
edilmedikge- iyi niyetli olmadigini séylemek miimkiin olmadigi icin Tapuya giiven ilkesine istinaden
miilkiyet kazammimin korunmasi TMK'min 1023. maddesi ve hakkaniyet geregidir. Her arsa
payt karsiligi insaat sézlesmesine istinaden tapu intikali yapilan yiikleniciden tamamen iyi niyetli
olarak arsa payi veya bagimsiz boliim irtifak tapusu satin alanin bu iktisabini gegersiz saymak TMK'nin
1023. maddesi karsisinda ag¢ik¢a Kanuna aykiri davranmak olacaktir. Arsa sahibi iyi niyetli ve risk
almak  istemiyorsa, tapu devrinin, sozlesme nedeniyle yapildigini  tapunun  beyanlar
hanesine serh vermek suretiyle diciincii kisilerin iyi niyet iddialarim bertaraf edebilir. Tapu siciline
basit bir serh vermekten ka¢inan arsa sahibinin tamamen iyi niyetli tigiincii kisiler karsisimda ve
onlarin zararina sebep olacak sekilde korunmasi menfaatler dengesine aykirt oldugu gibi, tasinmaz
hukukunun temeli olan Tapuya giiven ilkesine de agikca aykiridir.”
(https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T:20.11.2020)
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siirebilir hale gelecektir®®. Ote yandan taraflarm niyetine iliskin arastirma yapilirken, arsa
sahibinin yiiklenici se¢imi yahut sdzlesmede gerekli giivencelerin saglanmasi agisindan
gerekli Ozeni gosterip gostermedigi de gdz oOniinde bulundurulmalidir. Ozetle,
yiikleniciden miilkiyet hakki devralan (veya ipotek vb. siirlt ayni hak edinen) {igiincii
kisilerin arsa sahibinin so6zlesmeden donmesi iizerine kazanimlarmin korunup
korunmamasi iliskin degerlendirme yapabilmek igin, 6ncelikli olarak taraf iradelerinin
arastirilmasi gerekir. Eger yiikleniciden hak iktisap eden iigiincii kisilerin yiiklenicinin
bor¢lu temerriidiine diistiigiinii ve arsa sahibinin sézlesmeden donecegini bilmeleri
gereken bir durumda bu payr devraldiklari ispatlanirsa kotiiniyetli olduklar1 kabul
edilmelidir. Aksi halde yiikleniciden pay devralan iiglincii kisilerin iradelerine iliskin
aragtirma yapilmaksizin dogrudan kétiiniyet karinesi ile hareket etmek taraflar arasindaki
menfaat dengesini bozacak ve yargidan beklenen adaleti saglayamayacaktir. Ugiincii
kisilerin kotiiniyetli olduklar1 hususu inandirici sekilde ortaya konulmadikga,
sozlesmeden donen arsa sahibi tigiincii kisiler adina yapilmis tescillerin yolsuz oldugu
iddiastyla hukuki bir kazanim elde edememelidir. Bu baglamda TMK m. 1023
cercevesinde iyiniyetin korunmasi bakimindan, ti¢lincii kisilerin de en az arsa sahibi kadar
yiikleniciye duyduklar giiven korunmalidir®®.

b. Yiiklenici ile Tasinmaz Satis Vaadi Sizlesmesi Yapan Uciincii Kisinin
Durumu

Arsa pay1 satis vaadi sozlesmesi ile kat karsilig1 insaat s6zlesmesine dahil olan
ticlincii kisinin durumu, yiiklenicinin arsa paylarini devralip almamasina gore iki farkl
acidan incelenmelidir.

Yiiklenici insaat1 tamamladiktan sonra arsa payini devralacaksa yani arsa sahibi
ile yiiklenici arasinda tasinmaz satis vaadi sozlesmesi akdedildiyse; yiiklenici, arsa
sahibinin sozlesmeyi gecmise etkili olacak sekilde donme beyani ile sona erdirmesi
halinde, kendisine vadedilen arsa paylarinin devrini isteyemeyeceginden {iglincii kisiye
devredecegini vadettigi arsa paylarinin higbir zaman maliki olamayacagindan {igiincii
kisiye bor¢landig1 edim imkansizlasacak iiglincii kisiye devir yapamayacaktir. Ugiincii
kisiye vaat edilen arsa paylarinin tapuda zaten yiiklenici adina tescilli olmast durumunda

ise, arsa sahibinin sozlesmeden donmesi ile birlikte yapilan tesciller yolsuz tescil halini

55 ()z, Dénme, s. 262.

546 ()z, Elestiri, s. 31.
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alacak ve dolayisiyla esasinda hi¢cbir an bu arsa paylarinin miilkiyetini kazanmamis
olacagindan tigiincii kisiye de vaat ettigi arsa paylarinin devrini gergeklestiremeyecektir.
Bu baglamda yiiklenici yine {iglincii kisiye karsi borclandigi edim acisindan ifa
imkans1zlig1 durumuna diiseceginden devir yapamayacaktir.>4’

Incelenen her iki durumda, yiiklenici iigiincii kisiye vaat ettigi arsa paylarinin
ticlincti kisiye devrini ifa imkansizligi nedeniyle saglayamayacaktir. Bu durumda ifa
imkansizlig1 hiikiimleri devreye girecek, borcun ifasinin yiiklenicinin kusuru olmaksizin
imkansizlagsmast durumunda bor¢ sona erecek, imkansizligin yiiklenicinin kusuruna
dayanmasi halinde ise, yiiklenicinin arsa pay1 devri borcu muhteva degistirerek yalnizca
ticiincii kisinin zararimi tazmin miikellefiyetini alacaktir. >

Ugiincii bir kisi ile yiiklenici arasinda akdedilen arsa payi satis vaadi sozlesmesi
tapuya serh edilmesi halinde TMK m. 1023 kiyasen uygulanmasi halinde serh gecerli
kabul edilecek, tigiincii kisi kuvvetlendirilmis sahsi hakkini arsa sahibine karsi ileri
siirebilecektir. Tapu siciline giivenle serhin dogusundaki eksikligin giderilmeyecegine
iliskin goriise gore ise, liciincii kisiler kisisel hak sahibi olarak yalnizca yiikleniciye karsi
tazminat talebi ileri siirebilecektir. >4°

Yargitay, sekil kurallarina uyulmadan tanzim edilmis tasinmaz satis vaadi

sozlesmelerinin, alacagin temliki hiikiimlerine tabi olacagini kabul etmekte®>°

olduguna
daha oncesinde deginmistik. Buna istinaden, taginmaz satis vaadi sdzlesmesinin sekil
kurallara aykiri olarak diizenlenmesi hélinde, tiglincii kisinin durumu, tipki yiiklenici
ile alacagin temliki s6zlesmesi yapan ti¢ilincii kisinin durumu ile ayn1 olacagindan burada
ayrica inceleme yapilmayacaktir.

c. Yiiklenici ile Alacagin Temliki (Devri) Siozlesmesi Yapan Uciincii Kisinin

Durumu
Ucgiincii kisi ile yiiklenici arasinda alacagin temliki sdzlesmesi yapildiginda, kat

karsilig1 ingaat s6zlesmesi arsa sahibinin donme beyani ile gegmise etkili olacak sekilde

tiim hiikiim ve sonuglar ile birlikte ortadan kalkacagindan, temlik sdzlesmesine konu

547 Coskun, s. 150-151.

58 Arikan, Mustafa. «Eser Sozlesmesinde ifa imkansizigi ve Sonuclari» Selcuk Universitesi Hukuk
Faliiltesi Dergisi 16, no. 2 (2008): 265 — 285, s. 271; Coskun, s. 151.

59 Erman, s. 185-186; Coskun, s. 152-153

50 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, $.359; Coskun, s. 191 vd.; Surlu, s. 191 vd.; Altinkan, s. 124
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olan alacak hakki hi¢ dogmayacak, haliyle temlik islemi gegersiz hale gelecek; tigiincii
kisi, yiikleniciden temlik s6zlesmesine konu edilmis arsa paylarinin kendisine devrini
talep edemeyecek®?, yalmzca zararlarmin tazminini yiikleniciden isteyebilecektir®?2,

Bu noktada deginmek gerekir ki ti¢ilincii kisi, alacagin temliki yahut arsa payi satis
vaadi sO6zlesmesini yiiklenici ile degil arsa sahibi ile yaparsa insaat tamamlanmis olmasa

da tgiincii kisi sézlesmeye konu bagimsiz boliimlere tekabiil eden arsa paylarinin

kendisine devrini arsa sahibinden talep edebilecektir.

1.4.2. Sozlesmenin Feshi (ileriye Etkili Sona Erme) Halinde Ugiincii Kisinin
Durumu

Yargitay ‘in yerlesmis ig¢tihadina gore kural olarak ani edimli sdzlesmeler gibi

degerlendirilen kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin insaatin geldigi seviyeye gore siirekli

edimli sdzlesmeler gibi ileriye etkili sonug dogurabilir®™3. Sézlesmenin fesih bildirimi ile

ileriye etkili sonu¢ dogurmasi bakimindan insaatin tamamlanma seviyesi belirleyici bir

onem tasir >4 .

Zira Yargitay istikrar kazanmis Kkararlarinda, kat karsiligi insaat
sOzlesmesinin hakkaniyet geregi siirekli borg iligkilerindeki gibi ileriye etkili olarak sona
erdirilmesi i¢in, yiiklenicinin ingaati en az %90 seviyesinde tamamlamis olmasi
gerektigini kabul eder®®®. Yargitay’in ifa siirecine girmis hatta bitmek iizere olan kat
karsili81 insaat s6zlesmelerinde donme degil fesih hakkinin kullanilabilecegine iliskin bu

igtihatlarm temelinde donmenin sakincalarini asma kaygilari yatar®®,

1Y, 15. HD. E.2020/1551, K.2020/1982, 30.06.2020: “Eger yiiklenici iiciincii kisiye temlik etmis veya
satig vaadinde bulunmus ise, burada ticiincii kisinin iyiniyet iddias: dinlenilmeden tapu arsa sahibine
iade edilir. Zira ancak gercek alacak (hak kazamlan) temlik edilebileceginden yiiklenicinin
kazanamadigi  hakkin temlikinden soz  edilemez.”  (https:.//www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T:
21.11.2020)

552 Coskun, s. 153.

553 Selimoglu, s. 383.

%4 Demir, s. 112.

5y, 15. HD. E.2020/1713, K.2020/2363, 09.09.2020: “...insaatin zamaminda bitirilmedigini,

yiiklenicinin insaatt %82 seviyede biraktigin ileri siirerek, sozlesmenin geriye etkili feshi talep ve dava
etmistir. fiziki ger¢eklesme oraninin %97 seviyesinde oldugunu bilirkisi rapor ettiginden kat karsiligi
insaat sézlesmesinin ileriye etkili olarak feshine karar verilmig.” (https://www.sinerjimevzuat.com.tr/
ET:13.11.2020)

5% Serozan/Baysal/Sanl, s. 94.
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Kat karsilig1 ingaat s6zlesmesinin ileriye etkili sonu¢ doguracak sekilde fesih
beyani ile sona erdirilmesi halinde, taraflar arasinda s6zlesme iliskisi devam etmekte,
yiiklenicinin asil borcu olan insaat yapma edimi sona ererek yerini tazminat borcu

almaktadir %°7

. Bu durumda yiiklenici fesih anina kadar yapmis oldugu bagimsiz
boliimlere tekabiil edecek arsa paymmin kendine devredilmesini arsa sahibinden
isteyebilecektir®™®®, Bu baglamda yiiklenici ile satis, alacak temliki veyahut arsa pay1 satis

%59 Bu anlamda,

vaadi sOzlesmesi yapan iiclincli kisinin kazanimlar1 korunacaktir
yiikleniciden taginmaz satisi ile ayni hak iktisap eden ii¢lincii kisi ger¢ek malikten hak
kazanmis kabul edilerek gecerli bir tescil olarak varligini siirdiirecek, alacagin temliki
veya arsa payl1 satig vaadi sozlesmesi yapmis olan {i¢iincii kisi ise arsa paylarinin tapuda
adna tescil edilmesini talep edebilecektir®®,

Yiiklenicinin temerriidii nedeniyle sézlesmenin ileriye etkili olarak sona ermesi
halinde yiiklenicinin borcu tazminata déneceginden®®!, yiikleniciye insa ettigi kisimla
orantili bagimsiz bolim mii verilecegi yoksa bedel mi verilecegi hususu o6gretide
tartismalidir °%2 . Bu tartisma ileriye etkili fesih durumunda doktrinde hakim olan
“miibadele” ve “fark” teorilerine gore ¢oziimlenmeye c¢alisilmis, her iki teori de

563

birbirinden ¢ok ayr1 sonuglar meydana getirmistir’®®. Zira miibadele teorisiyle; yiiklenici,

arsa paylarinin adina tescilini talep edebilecekken; fark teorisinin uygulanmasi halinde

564

yiiklenici boyle bir talepte bulunamayacaktir>°*. Miibadele teorisine gore karsilikli

edimler ayr1 ele alinmakta, zararin sadece ifa edilmeyen edim goz Oniine alinarak

57 Aydemir, s. 502; Selimoglu, s. 392; Coskun, s. 158; Erman, s. 111; Karakog ibrahim, s. 42.

5% Y. 23. HD. E.2016/4353, K.2019/1170, 21.03.2019: “... Fesih ileriye etkili sonuclar yaratacak sekilde
yvapilmis veya bunun kosullar: olusmus ise feshin dogal sonucu olarak yapilacak tasfiye isleminde
yiiklenici eserin getirildigi fiziki seviyeye uygun bagimsiz boliim tapusunun devrini isteyebilir. ...Diger
bir anlatimla, ileriye etkili fesih, yiiklenicinin yaptigi imalatin oranina gore bedel almasi anlamina
gelmektedir.” (https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T: 22.01.2020)

%9 Coskun, s. 159-160.

50 Erman, s. 176-177; Karakog ibrahim, s. 42; Coskun, s. 159-160.

561 Aydemir, s. 502; Selimoglu, s. 392; Demir, s. 392; Erman, s. 111; Karakog ibrahim, s. 42; Coskun,
S. 159-160.

562 Karakoc ibrahim, s. 43.

53 Coskun, s. 160; Oguzman/Oz, s. 417-418, 544,

564 Altinkan, s. 159.
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hesaplanacagin1 ve hitkkmedilecek tazminatla alacaklinin ediminin miibadele edilecegini
kabul eder®®. Fark teorisine gore ise, arsa sahibi, yiikleniciye kars1 bor¢lanmis oldugu
edimi aynen ifa etmek yerine miispet zarar1 karsilayacak bir tazminat 6der®®. Bunun
yerine kat karsilig1 insaat s6zlesmesi ile kendisine taahhiit edilen bagimsiz boliimlerin
degeri ile bor¢lanmis oldugu arsa paylarinin degeri arasinda bir fark varsa mahsup yoluyla
diisiiriir ve geri kalan kismini temerriide diismiis yiikleniciden ister®®’. Yargitay arsa
sahibinin yiikleniciye arsa pay1 devrinin 6ngoriildiigi durumlarda, fark teorisi degil de,
arsa sahibinin borcunu ifa etmesi, yiiklenicinin borcunun ise para ile miibadele edilmesi
temeline dayanan miibadele teorisinin®®® uygulanmasi gerektigine hiikmedilmistir>®°.
Nitekim kat karsilig1 insaat s6zlesmesi sonucunda kendisine 5 daire birakilan yiiklenici,
5 bagimsiz bolimii de sézlesme harici {igiincii kisilere devretmis ancak arsa sahibinin
ileriye etkili fesih beyani sonrasinda fark teorisinin uygulanmasi ile 4 daire kazandiysa
paylasimin ne surette yapilacagi belirsizken; miibadele teorisi uygulandiginda
yuklenicinin kazanamadig1 5. dairenin {icreti tazminat olarak arsa sahibine 6denirse, 5.
dairenin de miilkiyet hakki yiiklenici tarafindan kazanilmis olacak, haliyle yiikleniciden
ayni hak iktisabinda bulunan {i¢iincii kisilerin her birinin hakki korunacaktir. Miibadele
teorisinin uygulanmasina karsin yiiklenici arsa sahibine 6demesi gereken tazminati
O0dememesi durumunda ornekte verilen 5. dairenin miilkiyetinin iktisabi1 i¢in arsa sahibine
O0denmesi gereken tazminat {giincii kisiler tarafindan da karsilanma imkani

570

sunuldugunda®, esasinda bu teorinin tigiincii kisilerin menfaatine olan bir teori oldugu

anlasilacaktir.

55 Oguzman/QOz, s. 417-418.

56 Oguzman/QOz, s. 545.

%7 Anik, s. 223.

%68 Yy, 14. HD. E.2008/3625, K.2008/4610, 03.04.2008: “...Ne var ki davalilar arasindaki 21.09.1988
giinlii sozlesme 20.06.2002 tarihli protokol bashkli sozlesmeyle feshedilmis, feshin tasfiyesiyle
yiikleniciye fesih tarihine kadar yaptigi imalata karsilik para odenmesi kosuluyla yapimistir.
21.09.1988 giinlii sézlesme ifa ile degil, fesih ile sonuclandigindan ve feshin tasfiyesinde yiikleniciye
para odenerek yapildigindan ne yiiklenici ne de onun sahsi hakkini temelliik eden ticiincii kisi miilkiyet
talebinde bulunamaz.” (https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T: 22.11.2020)

569 Enli, Belirli Siireli, s. 104; Sabuncu, s. 116; Coskun, s. 161-168; Altinkan, s. 160.

50 Coskun, s. 167-168.
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Kanaatimizce, kat karsilig1 ingaat sézlesmesinin geldigi asama ve iigiincii kisilerin
sozlesmeye dahil olup olmadigina gore bu teorilerin uygulanabilirligine karar vermek
gerekir. Yargitay’in yerlesik igtihatlarina gore sozlesmenin fesih beyani ile ileri etkili
sona erdirilebilmesi i¢in ingaatin en az %90 seviyesine getirilmis olmas1 gerektigi ve bu
asamaya kadar sdzlesmeye tigiincii kisiler herhangi bir suretle dahil olmalar1 ¢ok yiiksek
olasilik oldugundan miibadele teorisinin uygulanmasi hakkaniyete daha uygun sonuglar
doguracag: diisiincesindeyiz. Aksi halde insaata hi¢ baglanmamis yahut insaat ¢ok alt
seviyede tamamlanmis ve sozlesmeye iiclincii kisiler de dahil olmamigsa fark teorisinin

uygulanmasi isabetli olacaktir.

2.iFA IMKANSIZLIGI NEDENIiYLE SOZLESMENIN SONA
ERDIRILMESI DURUMUNDA UCUNCU KiSININ DURUMU

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesiyle karsilikli borg iliskisi i¢ine giren taraflarin nihai
amaci, bu iliskiden dogan tiim hak ve borglarin yerine getirilerek s6zlesmenin karsilikli
ifa ile sona ermesidir®. Ancak bu normal sona erme disinda bazen taraflar bu amaglarina,
ifa engelleri olarak adlandirilabilecek imkansizliklardan dolay: ulasamazlar®’?,

Imkansizlik, sézlesmenin igeriginin (edim ya da edimlerden birinin) objektif ve
siirekli olarak yerine getirilmesinin miimkiin olmamasidir®’>,

Bor¢lunun edimi sdézlesmenin kurulmasindan once veya sozlesme yapilirken
imkansiz ise ya da ifa edilecegi zamanda imkéansizlasacagi acik¢a anlasiliyorsa
“baslangictaki imkdnsizliktan (BK m. 27) °'*”, edimin sdzlesmenin kuruldugu anda
mimkiin, fakat heniiz fiilen ifa edilmeden Once imkansiz hale gelmesi halinde ise
“sonraki imkansizliktan (BK m.112 ve 136)” sz edilir’™.

“Baglangictaki imkansizlik” olarak adlandirilan, TBK 27/ baglaminda

imkansizlik, herkes (objektif) icin gecerli olan, siirekli bir imkansizlik olup bdyle bir s-

5"t Yavuz/Acar/Ozen, s. 603; Bilge, s. 160; Ercoskun Senol, s. 8.

572 Bilge, s. 160; Er¢oskun Senol, s. 9-10.

578 Eren, Genel Hiikiimler, s. 370-371, 1440; Oguzman/Oz, s. 91, 586; Ercoskun Senol, s. 10-11.

574 Oguzman/QOz, s. 91 vd.; Eren, Genel Hiikiimler, 5.370 vd; Ercoskun Senol, s. 127 vd.; Bilge, s. 160.

575 Oguzman/Oz, s. 469 vd., 586 vd.; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1440 vd.; Ercoskun Senol, s. 231 vd;
Bilge, s. 160.
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durumda sozlesme kesin hiikiimsiizdiir>®. TBK m.27/1 kapsaminda bir imkansizlik
herkes igin gecerli olup burada siibjektif bir imkansizliktan bahsedilemez °"7 .
Baslangictaki imkansizlik siibjektif ise sozlesme gecerlidir®™®,

Sonraki imkansizlikta (TBK m. 112 ve m. 136) ise sdzlesmenin kurulmasindan
sonra ifanin siirekli bir sekilde, maddi veya hukuki bir sebepten dolay1 ifa edilememesi
anlamina gelir ve herkes i¢in gecerli (objektif) olabilecegi gibi sadece borglu i¢in de s6z
konusu (siibjektif) olabilir>™.

Konumuz ag¢isindan ise TBK m.112 ve TBK m.136 hiikiimleri kat karsilig1 insaat

sozlesmesi cercevesinde kendisine bir uygulama alami bulacaktir®%

. Eger yiiklenici,
ortaya ¢ikan ifa imkansizligi ile ilgili kusursuzlugunu ispat edemez ise is sahibinin miispet
zararini karsilayacak (TBK m. 112) kusuru olmadigini ispat etmesi halinde ise alacagina
kavusamayacak ancak buna ragmen tazminat da 6demeyecektir (TBK m. 136)°,

Bu boliimde imkansizlik sebepleri; eserin beklenmedik bir olay neticesinde yok
olmasi (maddi imkéansizlik) (TBK m.483), arsa sahibinin sahsindan kaynaklanan
imkansizlik (TBK m.485) ve yiiklenicinin 6limii ya da kusuru olmaksizin insaati

tamamlama yetenegini kaybetmesi nedeniyle imkansizlik (TBK m. 486) basliklari altinda

incelenecektir.,

2.1. Eserin Yok Olmasi (Maddi Imkansizhik) (TBK m. 483)
Eserin yok olmasi nedeniyle sozlesmenin TBK m. 483 kapsaminda sona
erebilmesi i¢in dort sart aranir. Bunlar:

e Eserin tamamen ya da kismen yok olmas1°®?,

576 Ozgelik, S. Bars. «Sozlesmeden Dogan Borglarin ifasinda Hukuki Imkansizlik ve Sonuglart.» AUHFD
63, no. 3 (2017): 569 — 622, s. 571; Ercoskun Senol, s. 182; Eren, Genel Hiikiimler, s. 371;
Oguzman/Oz, s. 94.

577 Oguzman/QOz, s. 93; Eren, Genel Hiikiimler, s. 373.

578 Er¢oskun Senol, s. 183.

579 Ozgelik, s. 571-572.

580 Kahveci, Ali Ziya. «Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat S6zlesmesinin Sona Ermesi.» Istanbul: istanbul Ticaret
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali Ozel Hukuk Yiiksek Lisans
Programi, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 2017, s. 142; Erman, s. 64.

581 Oguzman/Oz, s. 469; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1441; Kahveci, s. 142; Bilge, s. 160.

582 Altas, Hiiseyin. Eserin Teslimden Once Telef Olmasi (BK mad. 368). Ankara: Yetkin Yaynlari, 2002,
s. 60 vd; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 698; Aral/Ayranci, s. 439.
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e Eserin beklenmedik bir olay sonucu yok olmas1®®,

e Eserin teslim edilmemis olmamasi1®®,
e Arsa sahibinin temerriide diismemis olmamig®®
olarak siralanabilir.

Yukarida sartlar1 siralandigi lizere, heniiz tamamlanmamig olan bir eser arsa
sahibine teslim edilmeden 6nce ne arsa sahibinin ne de yiiklenicinin kusuru olmaksizin
hi¢ beklenilmeyen bir olay sonucunda yok olmussa, yiiklenici hasarin tamamindan
sorumlu olacak, yaptig1 islerin bedelini talep edemeyecektir®®,

Bu noktada sorumlulugun arsa sahibinde mi yiiklenici de mi oldugunun tespiti
acisindan hasarin gegis anini tayin etmemiz gerekecektir®®’. Tasinir satislarinda yarar ve
hasar, zilyetligin devri (fiilen teslimi) ile birlikte gecerken tasinmaz satislarinda tescille
gecer (TBK m. 208)°%. Taginmaz satislar1 agisindan, satilan tasinmazin tescilden sonraki
bir zamanda alic1 tarafindan devralinmasi insaat tamamlanarak arsa sahibine teslim
edildiyse ya da yiiklenici teslim i¢in sozlesmeyle bir silire belirlenmisse, yarar ve hasar
alictya tescille degil, teslimle gecer®®. Yiiklenici, arsa sahibine teslim i¢in bildirim
yapmis ancak arsa sahibi (alic1) eseri teslim almada temerriide diismiis ise, hasar

sorumlulugu taraflar arasinda yer degistirerek arsa sahibine (alic1) gececektir-®

. Boylece
arsa sahibi, hasarin gecisi ile birlikte bedeli deme borcu (bedel hasar1) altina girer®®.

Ayrica malzemeyi temin eden taraf, malzemelere gelen zarardan sorumlu olacaktir>%2,

583 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 699; Aral/Ayrancl, s. 439.

584 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 699-700; Aral/Ayrane, s. 439.

585 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 700; Aral/Ayrancl, s. 440.

586 Aral/Ayranci, s. 440; Kahveci, 5.143; Karako¢ Karaibrahim, s. 53; Erman, s. 67; Coskun, s. 168;
Sabuncu, s. 196; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 700.

587 Zevkliler/Gokyayla, s. 580.

588 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 190; Aral/Ayrancy, s. 198; Yavuz/Acar/Ozen, s. 134; Zevkliler/Gokyayla,
S. 66.

589 Zevkliler/Gokyayla, s. 66; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 190; Aral/Ayranci, s. 198; Yavuz/Acar/Ozen, s.
134.

50 ()zdemir, Hayrunnisa. «Satis Sozlesmesinde Yarar ve Hasarin Intikali.» Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a
Armagan,. Istanbul: Legal Yaycilik, 2012. 361-382, s. 377-379; Zevkliler/Gokyayla, s. 66.

91 Kulakh, Emrah. «Tasimmaz Satisinda Hasarin Gegisi.» TAAD 7, no. 29 (2017): 113-133, s. 127.

592 Kahveci, s. 143; Zevkliler/Gokyayla, s. 582; Aral/Ayranci, s. 440.
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Tam iki tarafa borg yiikleyen sdzlesmelerde, imkansizlik olmasi halinde, taraflarin

598 yiiklenicinin

edim yiikiimii, kusur durumuna bakilmaksizin kanun geregi sona erer
kusuru olmaksizin sézlesme ediminin imkansizlasmasi halinde, TBK m. 136/l geregi
yiiklenicinin aynen ifa yiikiimliiligli sona erdigi gibi, yerine herhangi bir tazminat

594

yukiimliiligi de dogmaz™. Ancak ifa edilmis edimler, TBK m. 136/I’ye gore sebepsiz

zenginlesme hiikiimlerine gére aliciya iade edilmelidir®®.

Imkansizliktan arsa sahibinin sorumlu olmas1 halinde yiiklenici, ugradig: zararini
ispat etmek sartiyla bu zararin tazminini arsa sahibinden; eger imkansizliktan
yiiklenicinin sorumlu ise arsa sahibi, sozlesmede belirlenen edim yerine miispet zararin
tazminini yiikleniciden talep edebilir (TBK 112)°%,

Bununla birlikte her ne kadar kanunda “eserin yok olmas:” eski deyimiyle “telef”
kavrami kullanilsa da bu kavramdan anlasilmasi gereken, insaatin tesliminden Once
belirlenen ve beklenen niteliklerin altinda 6zelliklere sahip olmasi olup bu kavram,
insaatin yeniden meydana getirilip getirilmemesiyle ilgili bir degerlendirme
icermemekte, yalnizca yiiklenicinin {icret riskine katlanmasi gerektigine isaret
etmektedir ®’ . Nitekim eserin yeniden yapilmasi miimkiinse imkansizliktan

5% viiklenici, eseri yeniden yapmak igin katlandig1 ek masrafi arsa

bahsedilemeyecegi gibi
sahibinden talep edemeyecektir®®. Ayrica bu baglamda belirtmek gerekir ki insaatin yok
olmasi hélinde arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde belirlenen sartlara uygun olarak
yiiklenici yeniden insa veya kalan kismui bitirme teklifinde bulunduysa arsa sahibinin bu
teklifi reddetmesi diiriistliik kuralina uygun olmayacaktir®%,

Bu itibarla eserin teslimden once beklenmedik hal neticesinde yok olmasi
basligini, yiiklenicinin eserin yok olmasindan dolay1 sorumlu oldugu, miimkiin olmasi
halinde yiiklenicinin yapiy1 yeniden inga etmesi gerektigi, zira yeniden insanin yiiklenici

tarafindan teklif edilmesi halinde arsa sahibinin kabul etmemesinin diiriistliik kurallarina

59 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1445; Karako¢ Karaibrahim, s. 53.
594 Karako¢ Karaibrahim, s. 53.

5% Eren, Genel Hiikiimler, s. 701, 1445; Aral/Ayranecl, . 440.

5% Oguzman/Oz, s. 476; Karakoc¢ Karaibrahim, s. 53-54.

597 Bilge, s. 161.

5% Coskun, s. 168.

59 Altas, Eserin Telef Olmast, S. 58-59.

600 Karako¢ Karaibrahim, s. 54
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aykir1 olacagi, yeniden inganin miimkiin olmamasi halinde ise s6zlesmenin sona erecegi
ve bu halde yiiklenicinin harcamis oldugu emegine iliskin herhangi bir {icret talebinde
bulunamayacagi, ayrica is sahibinden almis olduklarmi sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gore geri vermekle yiikiimlii oldugu seklinde 6zetleyebiliriz®*. Yapmis
oldugumuz bu 6zet, imar planina aykirilik diger adiyla hukuki imkansizlik hali iginde
aynen gecerlidir.

Yiiklenicinin sonradan diizeltmesi miimkiin olacak sekilde, projeye aykiri
imalatlar1 nedeniyle mevzuata aykirilik giindeme gelmis bu nedenle ruhsat alinamamis
ise ifa imkansizhigindan s6z edilmeyecek bunun yerine yiikleniciye aykiriligin

giderilmesi icin imkan verilecektir®®

. Verilen siireden sonra yiiklenici edimini mevzuata
ve sozlesmeye uygun yerine getirmesi gerekir®®. Bu halde yiiklenicinin kat karsilig
ingaat s6zlesmesinden dogan hakki korunacak, buna bagli olarak da yiikleniciden hak elde
eden iiciincii kisinin kazanimi da korunacaktir®®,

Eserin yok olmasi nedeniyle maddi imkansizlik halinde, kat karsiligi insaat
sOzlesmesi uyarinca yiikleniciye devredilen paylar, tipki geriye etkili donme beyaninda
oldugu gibi sebepten yoksun hale gelecektir. Bu durumda yiiklenici adina yapilan tescil
yolsuz tescile doniisecek ve yliklenicinin miilkiyeti hi¢ kazanamamis oldugu kabul
edilerek arsa paylar, arsa sahibine geri donecektir®®, Bu nedenle yiikleniciden bagimsiz
boliim satin alan tigiineii kisiler miilkiyet hakkini iktisap edemedikleri i¢in TBK m. 112

uyarinca yiikleniciden zararlarinin tazmin edilmesini isteyebileceklerdir®®.

2.2. Arsa Sahibinin Sahsindan Kaynaklanan imkansizhk (TBK m. 485)
Arsa sahibinin sahsinda dogan imkénsizliktan bahsedebilmemiz igin arsa
sahibinin kusurundan kaynaklanmayan objektif bir imkansizligin var olmasi

gerekmektedir ®°” . Bu imkéansizlik tiiriine &rnek olarak insaat yapilacak arsanin

601 Kahveci, s. 153; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1445.

602 Coskun, s. 174.

603 )z, Dénme, s. 165.

604 Coskun, s.174.

605 Altinkan, s. 173; Kirea, s. 85; Oz, Dénme, s. 241; Oguzman/Oz, s. 550; Karakog Ibrahim, s. 46-47;
Buz, s. 139.

606 Coskun, s. 169

807 Kartal, s. 120; Oz, Donme, s. 163
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kamulastirilmasi, arsa sahibinin Onerdigi projeye izin verilmemesi, imar planinda

degisiklik®%; arsa sahibinin agir hastalanmasi veya dlmesi, arsa sahibine 6zel yapilacak

olan yapinmn kullanilamamasi1%%; toprak kaymasi veya deprem gibi dogal felaketler
sonucu arsanin insaat yapilamayacak duruma gelmesi, arsaya insaat yasagi konmasi1®%,
arsa sahibinin vermis oldugu malzeme, talimat veya gosterdigi arsanin insaatin yok
olmasina sebebiyet vermesi®!! gosterilebilir.

Soézlesmenin bu sebeple sona ermesi s6zlesmenin ileriye etkili feshi hiikiimleri
uygulama alani bulacaktir®?. Yiiklenici sézlesmenin bu sekilde sona ermesi halinde,
yaptigin isin bedelini, bu bedele girmeyen giderleri ve ugradigi zararlarin tarafina
ddenmesini arsa sahibinden talep edebilecektir®®®. Bu durumda ifanin objektif olarak

imkansizlagmasindan 6nce arsa pay1 devralan 3. kisinin kazanimi ytiklenicinin temerriidii

sebebiyle belirttigimiz esaslar ¢ercevesinde korunacaktir.

2.3. Yiiklenicinin Oliimii ya da Kusuru Olmaksizin Insaati Tamamlama
Yetenegini Kaybetmesi (Aczi) Nedeniyle Imkansizhk (TBK m. 486)
Yiiklenicinin Olimii veya kusuru olmaksizin isi tamamlama yetenegini
kaybetmesi (aczi) TBK m. 486’da diizenlenmis bir imkansizlik durumu olup bu
imkansizlik tiirti ylklenicinin kigisel 6zellikleri géz oniinde tutularak yapilmis olan
s6zlesmeyi kendiliginden ileriye etkili olarak sona erdirecektir®4. Sézlesmenin bu suretle
sona ermesi halinde, taraflarin eserin tamamlanmis kismina iliskin hak ve borglar1 sona
erer®?® Buna karsilik, eserin daha once tamamlanmis olan kisminin kullanilmas: arsa

sahibi i¢in miimkiinse, arsa sahibi bu kism1 kabule ve bedelini 6demeye mecburdur®:®.

608 Karakoc¢ Karaibrahim, s. 56

609 Bilge, s. 169

610 Coskun, s. 172

1 Kahveci, s. 153

2 Kartal, s. 122; Karako¢ Karaibrahim, s. 56; Coskun, s. 172; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 704;
Aral/Ayranc, S. 443

613 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 704; Aral/Ayrancl, s. 443,

=

6

=

6

=

614 Tekdemir, Faruk. «Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sézlesmesinde Miiteahhidin Temerriidii ve Sonuglar1.»
Istanbul: Kadir Has Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Yaymlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi, 2018, s. 50; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 704; Aral/Ayrancy, s. 443.

615 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 710; Aral/Ayrancl, s. 445,

616 Aral/Ayrancy, S. 445; Eren, Ozel Hiikiimler, s.711; Karako¢ Karaibrahim, s. 55.
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Verilecek bedelin, eserin tamamlanmis kisminin degeri ile tamamen bitirilmis olsayd1
tastyacagl deger arasindaki orandir®’. Oranlama yapilamamasi halinde, yiiklenicinin

%18 Yargitay'a gore®l® ise

yaptig1 ise gore TBK m. 481 uyarinca belirlenme yapilmalidir
bilirkisi marifetiyle ingaatin bitirilme orani tespit edilmeli, bulunan deger yiiklenicinin
oliim veya acze diistiigii giindeki rayi¢ degerine uygulanmalidir®. Doktrinde bedelin arsa
pay1 seklinde verilmesi gerektigine iliskin goriisler mevcuttur®?,

Burada yiiklenici arsa sahibine karsi onun bu yiizden ugradigi zararlar1 tazmin
etmek zorunda kalmaz®??. Ancak yiiklenici kendi kusuru ile acze diismiis ise arsa
sahibinin miispet zararini tazmin etmek zorunda kalacaktir®23,

So6zlesme yiiklenicinin kisiliginin goz oniine alinarak yapilmamigsa ve bu agikga
anlasilabiliyorsa, TBK m. 486°da diizenlenen bu imkansizlik tiirii dogmaz®?*,

Yiiklenicinin aczine, yliklenicinin cezaevinde hiikiimlii olmasi, is hayatindan
cekilmesi, akil hastalig1 % ; isletmesini dagitmasi, meslegine son vermesi ve bu
nedenlerle gerekli personel kadrosu olmamasi®?® durumlar1 6rnek olarak gosterilebilir.
Yiklenicinin aciz halinin devamlilik arz etmesi yani gegici bir nitelik tagimamasi
gerekir %2” . Ayrica yiiklenici acze diismede herhangi bir kusuru olmadigini
ispatlamalidir®?,

Bu halde TBK m. 486 manasinda bir imkansizlik durumu meydana gelmeden 6nce
sOzlesmeden ayni ya da kisisel hak elde eden 3. kisinin kazanimi, yiiklenicinin temerriidii

halinde sézlesmenin feshinde (ileriye etkili) belirttigimiz esaslara gore korunacaktir®?®.

17 Erman, s. 71

618 Erman, s. 71; Karako¢ Karaibrahim, s. 55

619 Y. 15. HD. E.1986/3540, K.1986/3198, 08.10.1986 (Karako¢ Karaibrahim, s. 55, dp.94)
620 Karako¢ Karaibrahim, s. 55

621 Kartal, s. 118; Erman, s. 71; Karako¢ Karaibrahim, s. 55; Coskun, s. 170
622 Eren, Ozel Hiikiimler, 5.710-711; Aral/Ayrancu, s. 445.

623 Aral/Ayrancy, s. 445; Eren, Ozel Hiikiimler, s.711.

624 Karako¢ Karaibrahim, s. 55.

625 Karakoc Karaibrahim, s. 55.

626 Tekdemir, s. 50.

627 Coskun, s. 170.

628 Tekdemir, s. 50.

629 Karako¢ Karaibrahim, s. 55
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Yargitay®, iiciincii kisinin yiiklenici ile alacagin temliki s6zlesmesi yapmasi
halinde yiiklenici sdzlesmede belirlenen borcunu tam olarak veyahut diiriistliik kurallar
geregi reddedilemeyecek bir oranda tamamladiktan sonra yiiklenicinin aczi
gergceklesmisse tglincii kisi temelliilk ettigi alacak hakkini ileri siirerek temlik
sOzlesmesine konu edilen bagimsiz boélimlerin tapuda adina tescil edilmesini

isteyebilecegini kabul eder®®!.

3. TAM TAZMINAT ODEYEREK SOZLESMENIN FESHEDILMESI
HALINDE UCUNCU KiSiNiIN DURUMU

Borglar Hukuku sozlesme serbestisi ¢ergevesinde, taraflar bir araya gelerek,
kanununda ongoriilen sinirlar icerisinde sézlesme yapabilir, ancak yapilan sézlesmeyi
ahde vefa ilkesi geregi sebep ileri siirmeksizin (ikale anlagmasi disinda) kendi ¢ikarlari
dogrultusunda sona erdiremezler®®?, Bu genel kuralin bir istinasi olarak TBK m. 484
uyarinca arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde arsa sahibi, herhangi bir hakli sebep

gostermeksizin heniiz ingaat tamamlanmadan yiikleniciye insa etmis oldugu kismin

630 Y. HGK. E.2003/14-452, K.2003/456, 02.07.2003: “Somut olayda, gériilmekte olan davamn
ac¢ilmasindan dnce, kat karsiligi insaat sézlesmesindeki yiikleniciye ait edimin yerine getirildigi,
insaatin tamamladigi ¢ekismesizdir. Her ne kadar, davaci ile yiiklenici arasinda dogrudan bir sézlesme
iliskisi yok ise de yiiklenicinin akidi durumundaki dava disi V.S. dan harici sézlegmeyle dava konusu
daireyi satin alan davacinin, bu sozlesme nedeniyle, yukarida agiklanan sekilde alacagin temliki
hiikiimleri ¢ergevesinde temlik alan konumuna girdigi aciktir. Dolayisiyla, temlik alan durumundaki
davaci, yiiklenicinin kat karsiligi insaat sézlesmesindeki edimlerini ifa ettigi andan itibaren, alacagin
temliki hiikiimleri ¢ercevesinde bu kisisel hakkint arsa sahibi ve yiikleniciyi hasum gostermek suretiyle
ileri stiriip, o bagimsiz béliimiin kendisi adina tescilini isteme hakkini kazanmugstir. Yiiklenicinin
sozlesmedeki edimini ifa etmesinden ve buna bagh olarak, temlik alan davacinin, alacagin temliki
hiikiimleri ¢ercevesinde tescil isteme hakkinin dogmasindan sonra yiiklenicinin hacir altina alinmasi,
vasi ile yiiklenici arasinda temelliik edenin haklarini ortadan kaldirmaya yonelik sekilde devir
islemlerinin yapilmasi gibi olgular da, gerceklesmis olan bu hakki ortadan kaldirmaz. Dolayisiyla,
somut olayda davaci, yukarida agiklanan ilke ve kurallar ¢ercevesinde, dava konusu dairenin tapu
kaydinin iptali ile kendisi adina tescilini isteme hakkina sahiptir” (Coskun, s. 171.)

81 Coskun, s. 170-171

632 Kahveci, s. 176-177; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 690.
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bedelini 6deyerek ve yiiklenicinin ugradigi zarar1 tazmin ederek fesih beyaninin
yiikleniciye ulasmasi ile sozlesmeyi ileriye etkili olarak sona erdirilebilirs®,

Burada arsa sahibinin s6zlesmeyi sona erdirmesi, arsa sahibinin diledigi zaman bu
faaliyetin yiiriitilmesinden vazgegmesinin miimkiin oldugu anlamina gelmez. Zira kat
karsilig1 insaat sozlesmesinde arsa sahibinin de yiiklenicinin de insaatin yapimina

634

baglanmis menfaatleri bulunmaktadir®”®. Arsa sahibi, bu haktan insaat tamamlandiktan

sonra yararlanamayacagi gibi, insaatin bitimine yakin bir zamanda bu hakki kullanmak
istediginde ise TMK m. 2’ye gore degerlendirme yapilmasi gerekecektir®®®.

Arsa sahibinin TBK m. 484’¢ gore sézlesmeyi sona erdiren fesih beyani bozucu
yenilik doguran bir hak niteliginde olup kars1 tarafin kabuliine ihtiya¢ duymadan sonug
dogurur ve baska bir sarta baglanamaz ayrica kullanildiginda bu beyandan geri
doniilemez®,

Madde metninde agikga “sozlesmenin feshi” ifadesi kullanilmis bdylece fesih
beyaninin yiikleniciye varmasiyla sézlesmenin ileriye etkili olarak sona erecegine isaret
edilmistir®’.

fleriye etkili feshin genel sonucu olarak arsa sahibi, ayipl bir ifa varsa yapilan
kismin degerinden ayipli degerin indirilmesi kosuluyla fesih beyanina kadar yapilan ifayi

638

kabul etmek ve bedelini 6demek zorundadir®°. Arsa sahibi fesih beyaninin ulasmasina

kadar yapilan kismi ifay1 kabul etmek ve bedelini 6demek zorunda olup fesih beyaninin

633 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 691; Yavuz/Acar/Ozen, s. 588; Zevkliler/Gokyayla, s. 586; Aral/Ayranci,
s. 436-437; Erman, s. 216-217; Karako¢ Karaibrahim, s. 56; Coskun, s. 179; Kahveci, s. 177;
Cetintepe, Ece. «Kat Karsi1§1 Insaat S6zlesmesinin Feshi Ve Sonuglar1.» Ankara: Ankara Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 2020, s.
201.

63 Karaman, Seyma. «Arsa Pay1 Karsiligi insaat Sézlesmesi,» Ankara: Cankaya Universitesi Sosyal

Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali Yaymlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, 2009, s. 73-74.

635 Durak, Yasemin. «Arsa Pay1 Karsilig1 Kat Yapimi Sozlesmesi.» Inonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi 6, no. 3 (2015): 207- 252, s. 237; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 692; Zevkliler/Géokyayla, s. 587;

836 Kahveci, s. 177; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 693.

837 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 691; Yavuz/Acar/QOzen, s. 588.

638 Durak, s. 238; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 694; Yavuz/Acar/Ozen, s. 588-589; Zevkliler/Gokyayla, s.
587-588; Aral/Ayranci, S. 437.
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ulagmasi ile s6zlesme ileriye etkili olarak sona ereceginden yiiklenici kalan kisma iligkin
borcundan kurtulur®®®.

TBK m. 484’°e dayanan fesih iizerine arsa sahibi yapilan kismin bedelini verme ve
yiiklenicinin ugradig1 miispet zararlar1 tazmin etme borcu altina girer. Burada 6denecek
olan bedelin hesaplanmasinda “kesinti yontemi (olumsuz usul ya da menfi metod)” ve
“toplama yontemi (olumlu usul ya da miispet metod)” olmak {iizere iki farkli yonteme
basvurulabilir. Kesinti yonteminde (olumsuz usul ya da menfi metod) gore eser igin
sozlesme ile kararlagtirilan bedelden yiiklenicini isi tamamlamasi dolayisiyla tasarruf
ettigi masraflardan ve diiriistliik kurali geregince bagka bir isten elde edebilecegi ancak
mahrum kaldig1 Kar disiirtiliir. “Toplama yonteminde (olumlu usul ya da miispet metod”
ise yiiklenicinin sdzlesmenin sona erdigi ana kadar yaptig1 masraflara insaat: tamamlamis
olsaydi elde edecegi briit kar eklenerek, 6denecek tazminat bulunur.%4
TBK m. 484 niteligi itibariyle ileriye etkili fesih sonuglarin1 doguracak ve bu

kapsamda ii¢iincii kisinin kazanimi korunacaktir®,

4. KAT KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESINDE UCUNCU KiSiLERIN
KARSILASTIGI SORUNLARA KARSI ACABILECEGiI DAVALARA
TLISKIN USULI INCELEME

4.1. Yetkili Mahkeme

Yetkili mahkemenin belirlenmesi dava konusu ve gesidine gore farklilik arz
edecektir. Eger dava konusu, tasinmazin aynindan dogan bir dava ise yetkili mahkeme
6100 sayili Hukuk Muhakeme Kanunu m. 12 geregi, tasinmazin bulundugu yer
mahkemesi kesin yetkili mahkeme olacaktir. Bu noktada yetkinin kesin olarak

belirlenmesi kamu diizenine iliskin olup bir dava sarti olarak yargilamanin her

639 Karako¢ Karaibrahim, s. 57; Eren, Ozel Hikiimler, s. 694; Yavuz/Acar/Ozen, s. 588-589;
Zevkliler/Gokyayla, s. 587-588; Aral/Ayranci, S. 437.

840 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 694-695; Yavuz/Acar/Ozen, s. 588-589; Zevkliler/Gokyayla, s. 589 vd;
Aral/Ayranc, S. 437.

641 Coskun, s. 180.
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asamasinda ileri siiriilebilecek (HMK m. 114/1(¢) ve HMK m. 115), mahkemece re’sen
nazara alinacaktir®?,

Tasinmazin aynindan dogan davalar agisindan kesin yetki hali disinda yetkili
mahkeme, talebin ¢esidine gore genel yetkili olarak davalinin (konumuz agisindan
yuklenicinin yahut arsa sahibinin) ikametgah1 mahkemesi (HMK m. 6) ve s6zlesmeden
dogan davalar agisindan sézlesmenin ifa yeri mahkemesidir (HMK m. 10) 43,

Bununla beraber eser sozlesmesinin 6502 say1l1 Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda
Kanunda ismen sayilan sdzlesmelerden olmasi ve kat karsilig1 insaat sézlesmelerinin,
eser sozlesmesinin bir tiiri olmasi nedeniyle, TKHK nun aradigi nitelikleri haiz s6zlesme
taraflarinin olmasi halinde agilan dava tiiketici mahkemesinin gorev alanina girecek ve
boylece TKHK m. 23 geregince tiiketicinin (konumuz agisindan ise {igiincii kisinin)

ikametgah1 mahkemesi yetkili olacaktir®,

4.2. Gorevli Mahkeme

Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde, taraflarin sifatt ve uyusmazhigin niteligi
dikkate alindiginda asliye ticaret, asliye hukuk ve tiiketici mahkemelerinin gérevli olmasi
miimkiindiir. Sayet kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin taraflari (yiiklenici ile arsa sahibi)
arasinda olusan uyusmazliklar ile arsa sahibinden bagimsiz béliim alan {igiincii kisiler ile
arsa sahibi veya yiiklenici arasindaki davalarda HMK m. 2 geregi genel gorevli asliye
hukuk mahkemesi gorevli olacaktir. Ticari bir faaliyet ger¢evesinde kat karsilig1 insaat
sOzlesmesinin edimlerini yerine getiren ylikleniciden, konut veya tatil amach taginmaz
mal alimi yapan tiiketici sifath ticiincii kisi arasinda goriilecek olan davalarda ise tiiketici
mahkemesi gorevli olarak kabul edilecektir. 54°

Bu noktada tiiketici mahkemesinin gorevli olmasina iligkin belirleme yaparken

esas olarak taraflardan birinin tiiketici niteliginde olup olmadig1 degerlendirme altina

842 Erkan, Mustafa. «Bir Tabu: Tasmmazin Aynma iliskin Davalarda Miinhasir Yetki» Selcuk
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 20, no. 1 (2012): 11-51, s. 31.

643 Yasar, s. 316-317.

64 Yagar, s. 317.

645 Yasar, s. 317; Karako¢ Karaibrahim, s. 95.
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alinmali aksi halde sadece s6zlesmenin mahiyeti geregi tiiketici mahkemesinin gorevli
olduguna hiikkmedilmemelidir54.

Ote yandan davanm taraflarinin her ikisinin de tacir olmasi durumunda anilan
sozlesmenin TTK m. 4 geregince ticari isletmeyi ilgilendirmesi mucibince ticaret
mahkemesi gorevli olacaktir®’,

Bu noktada, taraflarin Tiirk Ticaret Kanunu geregi “tacir” ve Tiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun geregince “fiketici” olarak kabul edilmeleri, gorevli
mahkemeyi belirleyici olan unsurdur.

Kat karsilig1 ingaat sd6zlesmesinde yiiklenicinin ingaat yapmay1 meslek edinmis ve
kazang saglamak amaci giiden kisi olarak tacir oldugu aciktir®*®. Nitekim uygulamada
yiiklenici karsimiza ¢ogunlukla ticari sirket vasfinda bir tiizel kisi olarak c¢ikmakta
veyahut en azindan tipki tacir tanimmi yapan TTK m. 12/1%4%°de belirtildigi {izere bir
ticari isletmeye sahip olmaktadir. Bu baglamda ¢ogunlukla yiiklenicinin tacir oldugu
kolaylikla belirlenmekte, bu konuda herhangi bir tartisma yapilmasina gerek
kalmamaktadir. Ancak arsa sahibinin tiiketici olup olmadigini belirlemek ¢ogu zaman
farkli konular1 da incelemeyi zorunlu kilmakta, arsa sahibi agisindan kolaylikla tiiketici
sifat1 tayini yapilamamaktadir.

Arsa sahibine tiiketici sifatim atfedebilmek icin oncelikle TKHK ‘nin “Ticari
veya mesleki olmayan amaglarla hareket eden gercek veya tiizel kisi” seklindeki tiiketici

tanimi ele alinmalidir. Buna gore tiikketicinin bir hukuki isleme viicut verirken amaci kar

veya kazang elde etmek degil, aksine dzel kullanim ve yararlanmak olmalidir®°. Bu

646 'y, 20. HD. E.2019/2280, K.2019/4629, 01.07.2019: “...6502 say:li Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanunun 3. maddesine gére tiiketici; ticari veya mesleki olmayan amaclarla hareket eden gercek veya
tiizel kisiyi... ifade eder. Bir hukuki igslemin sadece 6502 sayili Kanunda diizenlenmis olmasi tek bagina
o islemden kaynaklanan uyusmazhigin tiiketici mahkemesinde goriilmesini gerektirmez. Bir hukuki
islemin 6502 sayili Kanun kapsaminda kaldiginin kabul edilmesi igin taraflardan birinin tiiketici olmast

gerekir.” (https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T: 27.11.2020)

847 Tokat, Hiiseyin. «Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmesinde Tescile Zorlama Davasinin Acilabilecegi
Cesitli Thtimaller.» Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 24, no. 1 (2016): 181 — 245, s. 237

64 Karakoc¢ Karaibrahim, s. 95.

649 “Bir  ticari igletmeyi, kismen de olsa, kendi adina isleten kisive tacir denir.”
(https://www.mevzuat.gov.tr, E.T: 27.11.2020)

650 Karako¢ Karaibrahim, s. 95.
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baglamda arsa sahibinin tiiketici niteliginde olup olmadiginin belirlenmesinde bizim
icin en belirleyici husus, arsa sahibinin zaten bir konutu olmasina karsin satmak ya da
kiralamak suretiyle kar amaci giiderek kat karsiligi insaat s6zlesmesinden birden fazla
bagimsiz boliim elde etmesidir. Ayrica uygulamada, arsa sahibinin salt kat karsiligi
ingaat s6zlesmesi ile kar elde etmek kastiyla arsa satin almasi da siklikla goriilmektedir.
Yargitay kararlarinda®®* da kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde arsa sahibinin giittiigii
saikin konutu kullanmaktan ¢ok arsasini degerlendirmek oldugu belirtilmistir®®2. Bu gibi
hallerde kisisel ihtiyaglari igin kullanim1 asacak Olglide kazang elde etmek kastiyla
hareket eden arsa sahibinin tiiketici olarak kabul edilemeyecegi, kanunun lafz1 geregi
aciktir. Arsa sahibinin tiiketici olarak kabul edilemeyecegi bu gibi durumlarda
uyusmazlik TBK m. 470 ve devamu maddelerince gore ¢oziimlenir®?. Ayrica sdz
konusu uyusmazliklar1 konu alan davada goérevli mahkeme asliye hukuk mahkemesi
olur. Bunun aksine arsa sahibinin barinma veya tatil amagli sadece bir adet konut elde
etmek igin yiikleniciyle s6zlesme yapmasi halinde s6z konusu kat karsiligi insaat
sozlesmesi tiiketici islemi olarak kabul edilebilir®*. Bu durumda arsa sahibinin
Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun hiikiimleri uyarinca tiiketici sifati haiz

655

oldugundan tiikketici mahkemesinin gérevli oldugu séylenmelidir®™°. Ancak Yargitay,

arsa sahibinin tiiketici olamayacagi ve yliklenici ile arsa sahibi arasinda goriilen davada,

656

asliye hukuk mahkemesinin gorevli olacagi goriisiindedir®™®. Ayrica yine Yargitay’in

651 Y. 20. HD. E. 2016/5630, K. 2016/7071, 16.06.2016: “Arsa pay: karsihig: insaat sézlesmelerinde arsa
sahibinin Tiiketici Kanununun 3/1-(K) maddesindeki tiiketici tanimina uymadig1 anlasilmaktadwr. Arsa
payt karsihigi ingaat sozlesmelerinde arsa sahibi acisindan giidiilen amag, kullanmak icin konut
edinmek degil arsasini degerlendirmektir. Bu nedenle arsa sahibinin arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesi imzalarken giittiigii saikin, 6502 sayili Kanunda tamimlanan tiiketicinin saikinden farkl
oldugu gozden ka¢iriimamalidir.” (https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T: 27.11.2020)

82 Demir, s. 49-50.

653 Karako¢ Karaibrahim, s. 96.
654

Karakog¢ Karaibrahim, s. 96.

655 Demir, s. 49-50.

6% Y. 20. HD. E.2019/2280, K.2019/4629, 01.07.2019: “...Bu sozlesmelerin bir tarafi arsa sahibi diger
tarafi yiiklenicidir. Bu tiir sozlesmelerde arsa sahibinin Tiiketici Kanununun 3/1-(k) maddesindeki
titketici tanimina uymadigi anlasilmaktadir. Somut wyusmazlikta davacin (arsa sahibinin) Tiiketici
Kanununda tanimi yapilan tiiketici kapsaminda olmadigindan, taraflar arasindaki iliskinin 6502 sayili

Kanun kapsami disinda kaldigi anlasilmaktadir. Buna gére; davaya bakma hususunda genel
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kabuliine gore arsa malikinin kendi payma diisen bagimsiz boliimlerin miilkiyetini
ticlincii kisiye devretmesinden kaynaklanan uyusmazliklarda, arsa maliki "satici-
saglayici” olmadigi igin tiiketici mahkemeleri gorevli olmayacaktir.

Kat karsiligi insaat sozlesmesinde yiiklenici, kendisine diisen arsa paylarina
iliskin igyeri disindaki konut nitelikli bagimsiz boliimleri, konut veya tatil amagh satin
almak isteyen tigiincii kisilere tapuda devreder veya noterde satis vaadi ya da adi yazili
sekilde temlik ederse yapilan bu sozlesmelerin taraflarin niteligi ve amaci dikkate
alindiginda TKHK kapsaminda tiiketici islemi oldugu degerlendirilerek tiiketici
657

mahkemesinin gorevli oldugu sonucuna varilir

Kurulu’nun 03.10.2019 tarihli 2018/344 esas 2019/990 karar sayili ilaminda detaylica

. Bu husus Yargitay Hukuk Genel
aciklanarak hiikiim altina alinmistir®®®,

Ote yandan {iciincii kisinin yiikleniciden kendi kisisel konut ihtiyact disinda
birden fazla bagimsiz boliim veyahut isyeri satin almasi halinde bir ticari amacin varligi
s6z konusu oldugundan ti¢tincii kisi tiiketici vasfini yitirecek ve gorevli mahkeme asliye

hukuk mahkemesi olacaktir®®®.

mahkemeler gérevli olup, uyusmazlhigin davanmn ilk olarak a¢ildigi ... 9. Asliye Hukuk Mahkemesince
goriiliip sonuglandriimasi gerekmektedir.” (https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T: 28.11.2020)

657 Karako¢ Karaibrahim, s. 98.
658

“..., davali yiiklenici ile davali arsa malikleri arasindaki sozlesme, diizenleme seklindeki satis vaadi ve
hasilat paylasimli konut yapim sézlesmesi olup,; imal edilecek konut hentiz tamamlanmadan harici satis
sozlegmesi ile davaciya satilmigtir. Dava konusu insaat tamamlanmadan konut olarak kullanilmak iizere
ticari ve mesleki olmayan amagla konutu satin alan davacimin yukarida ayrintisiyla agiklanan yasal
hiikiimler karsisinda tiiketici; davali .... San. A.S. nin de satici sifatim tasidigi agiktir. Dolayisiyla
tiiketici ile satict arasindaki hukuki islem de tiiketici hukuku islemidir. Tiiketici hukuku, tiiketicinin
taraflardan birisini olusturdugu her tirlii tiiketici islemini kapsadigina gore; davacimin bu sifatla
vaptigi islem de tiiketici hukuku kapsaminda ve onun korumast altindadr. ...6zel mahkemenin gérevine
giren dava ile asliye hukuk mahkemesinin gorevine giren bir dava 6zel mahkeme niteliginde olan
tiiketici mahkemesinde birlikte acilabileceginden davali arsa malikleri bakimindan da uyusmazhigin,
4077 Sayilr Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun kapsaminda oldugu ve bu Kanun’a gore ¢oziimii
gerektigi her tiirlii duraksamadan uzaktir.” (https://www.sinerjimevzuat.com.tr/ , E.T: 28.11.2020)

65 Karako¢ Karaibrahim, s. 98-100.
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Tiiketici sifat1 haiz tigiincii kisi agacagi davada yiiklenici ile arsa sahibini zorunlu
dava arkadas1 olarak gostermesine iliskin Yargitay kararlar1®® arasinda goriis birligi

mevcuttur®®?!,

4.3. Davaci

Kat karsiligi insaat sézlesmesinden kaynaklanan bir uyusmazliga dair davada
davaci arsa sahibi, yliklenici ve bu sozlesmeye katilmis ligiincli kisi ya da halefleri
olabilecegi gibi; sartlarinin varlig1 halinde bu kisilerin yasal mirasgilari da olabilir.

Yiikleniciden veya arsa sahibinden bagimsiz bolim satin alan tigiincii kisiler
davaci olabilecegi gibi bu liciincii kisilerin satin aldigi bagimsiz boliimii baska bir tigiincii
kisiye devretmesi halinde bagimsiz boéliimiin yeni maliki olan bu kisi de davaci

olabilecektir®?,

4.4. Davah
Kat karsilig1 insaat sdzlesmesinde davali taraf s6zlesmenin geldigi asamaya gore
farklilik arz edecektir. S6zlesme edimleri tamamen ifa edilmis ise ti¢lincii kisi, arsa sahibi

663

ve yiikleniciye zorunlu dava arkadasi olarak birlikte husumet yoneltir™°. Kat karsilig

insaat s0zlesmesi bitirilmez ve sdzlesmenin donme beyani ile sona erdirilmesi diiriistlitk

660y, 14. HD. E.2018/5363, K.2019/7276, 05.11.2019: “Davadaki istemin dayanag, davali yiiklenici ile
dava disi arsa sahipleri arasinda diizenlenen arsa payi karsiligi insaat sozlesmesi  ve
yiiklenicinin davaciya sahsi hakkini devretmesine iliskin “Alacagin temliki” (alacagin devri)
sozlesmesidir. Yukaridaki agiklamalardan anlasilacag iizere bu gibi davalarda arsa sahipleri ile
yiiklenici  arasinda  zorunlu  dava  arkadashgr  bulundugunun  kabulii  gerekir.”
(https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T: 28.11.2020)

661 Karako¢ Karaibrahim, s. 98.

%2 Yagar, s. 319.

Y. HGK. E.2018/977, K.2019/572, 16.05.2019: “Davalilar arasindaki 20.06.2006 tarihli “Kozagag

Mabhallesi Kat Karsiligi Insaat Yapum Isi” bashkli sozlesme geregince davali Sirket tarafindan davali
Belediyenin tasinmazi iizerinde inga edilecek toplam 512 daireden, insaatin yapim isi karsiliginda 128
tanesinin davali Sirkete ait olacagi kararlastirimistir. Bu dogrultuda davali Sirket dairelerin bir
kisminit davacimin da aralarinda oldugu tiiketicilere satmis, sonrasinda davalilar arasindaki ihalenin
17.08.2011 tarihinde feshedilmesi nedeniyle davali Sirket eliyle insaatlarin tamamlanmasit miimkiin
olmamus, eldeki dava ile bu nedenle dogan zararin hem Sirket hem Belediyeden miistereken ve
miiteselsilen tazmini istenmistir.” (https://www.sinerjimevzuat.com.tr/, E.T: 29.11.2020)
663 Yagsar, s. 320.
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kuralina gore miimkiin olmazsa ti¢iincii kisi ileriye etkili fesih sonucunda kismi alacak
hakki kazandigindan yine zorunlu dava arkadasi olarak sozlesmenin taraflarina dava
acabilecektir®®4.

Ancak sozlesmenin ge¢mise etkili olacak sekilde donme beyani ile sona
erdirilmesi halinde taraflar sebepsiz zenginlesme kurallar1 geregi sozlesmeden
edindiklerini geri vermekle yiikiimlii olacaklardir. Bu durumda iigiincii kisi de sebepsiz
zenginlesme kurallar ¢ergevesinde verdigi satis bedelini geri isteme hakkini kazanir. Bu
ihtimalde tiglincii kisi satis sozlesmesini yiiklenici ile yapmis ise sadece yiikleniciye; arsa

sahibi ile yaptiysa ise yalnizca arsa sahibine kars1 dava agabilir. %6

664 Yagsar, s. 320.
665 Yasar, s. 320-321.
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SONUC

Kat karsilig1 insaat sozlesmeleri, TBK m. 26 sozlesme serbestisi ilkesinin bir
tirtinii olarak kanunda diizenlenmis eser s6zlesmesi ve tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin,
kanunun 6ngormedigi bir sekilde bir araya getirilmesi suretiyle olusmus, tam iki tarafa
borg ylikleyen, kanuni sekil sartina bagh ve ¢ift tipli karma sozlesmelerdir.

Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde, arsa sahibi TBK m. 237°de diizenlenen
tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri ile yiikleniciye belirli paylart devretmeyi taahhiit
ederken buna karsilik yiiklenici de TBK m. 470°de hiikiim altina alinan eser s6zlesmesi
geregince sozlesme konusu arsa iizerine insaat yapmaya lstlenir.

Bu tanimdan yola cikarak kat karsilig1 insaat sézlesmelerinin unsurlarini; arsa
sahibinin belirli arsa paylarin1 devir borcu, yliklenicinin ingaat yapma edimi taahhiidii ve
taraflarin bu ilk iki unsur lizerine anlasmalari olarak siralayabiliriz.

Kat karsil1g1 insaat s6zlesmesinin varligindan bahsedebilmek icin dncelikli olarak
sOzlesme konusu olmaya elverigli bir tasinmazin ve herhangi bir hukuki engeli olmayan
taraflarin var olmasi gerekir. Aksi halde gegerlilik sartlarnin saglanamamis olmasi
nedeniyle TBK m. 27 uyarinca baslangictaki imkansizlik s6z konusu olacak ve sdzlesme
mutlak butlan yaptirimi ile hiikiimsiiz sayilacak yani hukuk aleminde hi¢ dogmamis kabul
edilecektir. Uygulamada siklikla karsimiza ¢ikmasi ahvalinde sézlesme konusu arsa
bakimindan en 6nemli gecerlilik sartinin imara agik olmasi oldugunu sdyleyebiliriz.
Taraflar acisindan ise aranmasi gereken ilk gecerlilik sarti, sdzlesme yapabilme
ehliyetinin varhigi olup ayrica taraflarin birden fazla kisi olmasi halinde her birinin
rizasinin usuliine uygun alindigina dikkat edilmelidir.

Hukuki niteligi itibariyle kat karsilig1 insaat sozlesmeleri gegici (ani)- stirekli
karmasig1 i¢cindedir. Her ne kadar bu kavram Yargitay’in bulmus oldugu bir kavram olsa
da c¢ok dogru oldugunu sOylememiz miimkiin degildir. Zira sozlesmelerin
siniflandirilmasinda bu sekilde bir ayrimdan bahsetmemiz miimkiin degildir. Bir
sozlesme ya siirekli ya ani ya da dénemsel edimli olarak kategorize edilebilmektedir. Insa

edilen binadaki bagimsiz boliimlerin teslimiyle s6zlesmenin ifasi gergeklestiginin kabulii
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halinde sozlesme igin ani edimli; insaatin boliimler hilinde ve zamana yayilmis
oldugunun goéz onilinde bulundurulmasi durumunda ise siirekli edimli borg iligkisi
icerdigini sdylememiz gerekir. Buradaki hukuki nitelendirmenin 6nemi kendisini
sOzlesmenin sona erdirilmesinde gosterir. Nitekim sozlesmenin, ani edimli bir sd6zlesme
oldugu kabul edilirse, s6zlesmenin olagan olmayan bir yoldan sona ermesi halinde donme
ya da Yargitay’in isimlendirmesi ile gegmise etkili (ex-tunc) fesih; ancak siirekli edimli
bir s6zlesme oldugunun kabul edilmesi halinde ise fesih yani ileriye etkili olacak sekilde
sona erme giindeme gelecektir.

Kat karsiligi insaat sozlesmeleri, TMK m. 1009 ve TK m. 26/VII acik
diizenlemeleri geregi, tapu siciline serh edilebilirler. Bu serhin konusu yiiklenicinin kat
karsili81 insaat sdzlesmesinden kazandigi sahsi hakkidir. Serh ile sahsi hak herkese karsi
ileri siirebilir ayni bir etki kazanacaktir. Yani eger yiiklenicinin s6zlesmeden dogan kisisel
hakki tapuya serh ettirildiyse, s6zlesme konusu arsanin baska birine devredilmesi halinde,
yuklenici, kat karsilig1 insaat sozlesmesinden elde ettigi sahsi hakkini yeni malike kars1
ileri stirebilecek boylece sozlesmeden dogan alacaginin aynen ifasinin yeni malik
tarafindan engellemesi tehlikesini bertaraf etmis olacaktir.

Kat karsilig1 insaat sézlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen bir sdzlesme olarak
taraflara karsilikli birtakim borg¢lar yiikler. Bu borclarin bazilar bizzat taraflarca
sozlesmede kararlastirilacagi gibi, bazilar1 ise sozlesmenin ruhuna uygun olarak
kendiliginden ortaya ¢ikar. Yiiklenicinin ana borcu, sdzlesmede kararlastirilan bagimsiz
boliimleri insa etme ve bu bagimsiz bu boliimleri tam ve eksiksiz sekilde arsa sahibine
teslim etmektir. Yiiklenici bu edimlerini yerine getirirken sadakat ve 6zen igerisinde
hareket etmelidir.

Arsa sahibi ise, yiikleniciyle yaptig1 sozlesme ile, devretmeyi taahhiit ettigi arsa
paylarim1 yiikleniciye gecirmekle yiikiimliidiir. Ayrica arsa sahibinin, yiiklenicinin
sozlesmede belirlenen edimini yerine getirebilmesi i¢in, lizerine s6zlesmede belirlenen
yapinin (bagimsiz boliimlerin) inga edilecegi arsay1 ylikleniciye, insaata uygun bir sekilde
teslim etmesi gerekmektedir.

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde arsa paylarinin yiikleniciye geg¢is zamanina
bagl olarak uygulamada farkl tiirler ortaya ¢ikmistir. Bu tiirleri; arsanin tamaminin veya
belli bir kisminin bagstan (ingaatin tesliminden 6nce) yiikleniciye devri, arsa paylarinin

insaat yapim oranina istinaden peyderpey devri ve arsa sahibinin arsa paylarinin devrini
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vaadine karsilik yiiklenicinin arsa {izerine insaat yapmay1 taahhiit etmesi olarak
siralayabiliriz.

Kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinin TMK m. 706, TBK m. 29 ve m. 237, Tapu
Kanunu’nun 26 ve Noterlik Kanunu’nun 60. maddeleri uyarinca Tapu Sicil
Miidiirliigii’nde veya noterlerce diizenleme seklinde yapilmasi zorunludur. Kanuni sekil
sartina bagli olan bu sdzlesmelerin sonradan degistirilmesi veya sartlarmin
agirlastirilmas1 da TBK m. 13 geregi aym sekle tabidir. Kanun sozlesmenin gegerliligi
icin resmi sekil aradigindan, resmi kurala uymadan yapilan sozlesmeler, yaygin olarak
kabul edilen klasik goriise gore kesin hiikiimsiiz kabul edilir. Ancak baz1 hallerde, sekil
noksanligr nedeniyle gecersizligin ileri siiriilmesi hakkin kotiiye kullanilmasi olarak
yorumlanabilir. Sekle aykiriligin ileri siiriilmesinin hangi hallerde hakkin kotiye
kullanilmas1 olarak nitelendirilecegi dnceden belirlemek miimkiin olmayip, her somut
olayda durumun ayrica degerlendirilmesi gerekir.

Kat karsiligi insaat soOzlesmesi mahiyeti itibariyle iiglincii kisilere agik
sozlesmelerdir. Ugiincii kisi, sdzlesmenin konusu olusturan bagimsiz boliimler iizerinde
hak kazanmak amaciyla gerek arsa sahibi gerekse yiiklenici ile farkli nitelikteki hukuki
iliski icerisine girebilir. Ozellikle taahhiit ettigi bagimsiz boliimlerin insasi igin finans
kaynag1 arayisi i¢inde olan yiiklenici ¢areyi bagimsiz boliimleri tiglincii kisilere farkl tiir
ve nitelikteki sézlesmeler ile devretmekte bulmaktadir. Ugiincii kisinin kat karsilig1 insaat
sOzlesmesine ti¢ farkli sdzlesme tiirii ile dahil olmasi miimkiindiir. Bunlar: tasinmaz satisi,
tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ve alacagin temliki (devri) sozlesmeleridir. Her bir
s6zlesmenin hukuki niteligi, unsurlar1 ve sekli birbirinden farkli olup buna bagl olarak
ticlincii kisinin kazanimlar1 da farklidir.

Arsa sahibinin, yiiklenicinin edimini ifa etmesinden dce arsa paylarini devretmesi
miimkiindiir. Bu durumda yiiklenici ingaat1 finanse etmek yahut kar elde etmek amaciyla
devraldig: arsa paylarini tasinmaz satis1 sozlesmesi ile tapuda ligiincii kisiye devretme
imkanina kavusur. Bu tiir satis, halk arasinda “fopraktan satig” olarak bilinmektedir. Bu
durumda tigiincii kisi miilkiyet hakki iktisap etmis oldugundan kural olarak kat karsilig
insaat sOzlesmesinin ne ileriye etkili (ex nunc) ne de ge¢mise etkili (ex tunc) sona
erdirilmesinden ayni hakki etkilenmemeli, her durumda iigiincii kisinin kazanimi
korunmalidir. Ancak Yargitay, so6zlesmenin geriye etkili olarak feshi (donme) halinde

yiikleniciye devredilen paylarin arsa sahibine geri donecegi bu nedenle yiiklenicinin arsa
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paylarinin higbir zaman ger¢ek maliki olmadigi gerekgesiyle yiiklenicinin tapudaki arsa
payl devrinin yolsuz tescile doniisecegini, bu itibarla {icilincii kisinin iyiniyetli
sayllamayacagimi dolayisiyla TMK m. 1023 geregi tapuya giiven ilkesinden
yararlanamayacagini ve kazaniminin korunmayacagini kabul etmektedir.

Kat karsilig1 ingaat sozlesmesinden bagimsiz boliim edinmek isteyen ligiincli
kisinin, arsa sahibi ya da ytiklenici ile alacagin temliki s6zlesmesi yapmasi miimkiindjir.
Ancak kat karsilig1 insaat sdzlesmesine taraflarin {ligiincii bir kisi ile temlik sézlesmesi
yapmasini yasaklayan bir hiikiim konulabilir. S6zlesme ile bdyle bir temlik yasaginin
konulmasi halinde, taraflar1 G¢ilincii bir kisi ile temlik s6zlesmesi yapmamasi gerekir.
Velev ki yasaga ragmen temlik sozlesmesi yapilirsa yiikleniciden temlik sdzlesmesi ile
arsa pay1 temlik edenlerin arsa sahibinden arsa paylarinin kendilerine devri i¢in talepte
bulunmalar1 miimkiin olmayacaktir.

Uciincii kisi yiiklenici ile temlik sozlesmesi yapmissa, arsa sahibinden arsa
paylarinin yahut bagimsiz boliimlerin kendi adina talep edebilmesi igin yiiklenici
tarafindan taahhiit edilen insaatin tamamlanmasi gerekir. Ciinkii kazanilmamais bir hakkin
temliki miimkiin degildir. Ayrica Yiiklenici ayn1 bagimsiz boliime tekabiil eden arsa
payimi yalnizca bir kisiye temlik edebilir, aksi halde ikinci temlik gegersizdir. Bu halde
ikinci temlik s6zlesmesini yapan tli¢lincii kisi arsa sahibinden arsa paylariin kendi adina
devrini isteyemeyecek, ugradigi zarari yiikleniciden tazmin edebilecektir.

Uciincii kisinin tasmmaz satis vaadi sozlesmesi ile de kat karsih@ insaat
sozlesmesinden hak kazanmas1 miimkiindiir. Taginmaz satis vaadi sézlesmesi resmi sekil
sartina tabidir. Ancak Yargitay kat karsilig1 insaat sozlesmesi kapsaminda ytiklenici ile
ticlincii kisinin yapti8i, gegerli sekil sartina uygun diizenlenmeyen taginmaz satis vaadi
sOzlesmelerinin, alacagin temliki niteliginde oldugunu kabul etmektedir. Yargitay’in bu
uygulamasina gore liclincii bir kisi ile yapilan satis vaadi sozlesmesinin, sekil sartina
uyulmadan yapilmasi, yalnizca tapu kiitiigline serh imkanina mani olmakta, tiglincii kisi
temlik s6zlesmesi kapsaminda yine hak elde etmektedir. Ancak, kanaatimce Yargitay’in
bu yondeki uygulamasi adaletsiz sonuglarin ortaya ¢ikmasina mahal vermektedir. Zira,
boyle bir uygulama, kanuni sekil sartini uymayan bir sézlesmenin kesin hiikiimsiiz
olmasina yonelik Bor¢lar Hukuku genel hiikiimleri ile ¢celismektedir.

Uciincii kisinin arsa sahibi ile resmi yazil sekil sartina uyarak noterde diizenleme

yoluyla taginmaz satis vaadi sdzlesmesi yapmasi ile arsa sahibinin satis vaadine konu arsa
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pay1 iizerindeki kisisel haklar {igiincii kisiye gecer. Insaatin tamamlanmasinin ardindan
ise, tiglincii kisi, arsa sahibi ile sekil kurallarina uygun tanzim edilmis gegerli bir satis
vaadi s0zlesmesine dayanarak bagimsiz boliimlerin kendisine teslimini arsa sahibinden
isteme hakkina sahip olur.

Ucgiincii kisi ile yiiklenicinin arasinda satis vaadi sozlesmesinin bulunmasi
halinde, tgiincii kisi, kat karsiligi insaat sozlesmesinin gegerliligine bagli olmak
kosuluyla insa edilecek bagimsiz bdliimlerin miilkiyetini talep edebilecegi, bir kisisel
hakkin sahibi olur. Ancak s6zlesmenin arsa sahibi tarafindan donme beyani ile gegmise
etkili olarak sona erdirilmesi halinde, ti¢iincii kisi, arsa sahibinden adina tescil talebinde
bulunamayacak, bunun yerine yiikleniciden ugradigi zararlara iliskin tazminat talep
edebilecektir. Yiiklenicinin bir bagimsiz boliimii, birden fazla kisiye vaat etmesi halinde,
tarih olarak dnce yapilan taginmaz satis vaadi s6zlesmesi gegerli kabul edilecektir. Burada
sonradan diizenlenen tasinmaz satig vaadi sézlesmesinin tapu kiitiigline verilen serh ile
korunmasi da miimkiin degildir. Zira, serhin etkisi tasinmazi serh tarihinden sonra
devralanlara karsidir, serhten dnce yapilan tasinmaz satig vaadi sdzlesmesini etkilemez.

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin arsa sahibi tarafindan sona erdirilmesi halinde,
yukleniciden yukarida degindigimiz sozlesme tiirleri ile hak edinen iigiincii kisiler,
Ozellikle nihai amaclar1 olan kat karsilig1 insaat sozlesmeleri kapsaminda insa edilen
bagimsiz boliimleri kazanma noktasinda sorunlar yasayacaklardir. Burada 6nemli olan
husus ti¢ilincti kisilerin elde ettigi kazanimlarin nitelikleri ve s6zlesmenin ne suretle sona
erdirildigidir. Olmas1 gerektigi gibi so6zlesme ifa ile sona erdirilmisse, ligiincii kisiler
acindan herhangi bir sorun yasanmamaktadir. Asil sorun sézlesmenin olagan olmayan
yollardan sona erdirilmesinde ortaya ¢ikmaktadir.

Sozlesmenin arsa sahibi tarafindan yiiklenicinin temerriidii sebebiyle sona
erdirilebilmesi i¢in ya iki tarafin sona erdirme konusunda iradelerin uyusmasi ya da iradi
birlesim s6z konusu degilse, sézlesmeyi sona erdirmek isteyen tarafin mahkemede bu
yolda bir karar almas1 gerekir. Yargitay’in bu yondeki uygulamas: hem donme hem de
fesih iradelerine iliskin bu yondeki kararlari, donme ve feshi tek tarafli kullanilabilen
yenilik doguran bir hak olmaktan ¢ikarip karsi tarafin kabul etmemesi halinde dava
yoluyla kullanilabilen bir hak haline déniistiirmiistiir. Ote yandan kat karsiligi insaat
sOzlesmesinin gegici(ani)-siirekli karmasigir bir sézlesme olmasi sézlesmenin sona

erdirilmesi halinde feshin mi donmenin s6z konusu olacaginin tespitini zorlastirmaktadir.
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Sozlesmenin gegici(ani) edimli oldugunun kabul edilmesi halinde, sdzlesmenin gegmise
etkili olarak feshedilmesi s6z konusu olacak ve sozlesme adeta bastan itibaren yok
hiikmiinde sayilarak taraflarin s6zlesmenin yapildigi tarihteki malvarligi durumlarina geri
donmeleri gerekecek. S6zlesmenin siirekli edimli oldugunun kabul edilmesi halinde ise,
sO0zlesmenin ileriye etkili olarak feshedilmesi glindeme gelecek ve gelinen agsamaya kadar
gecerli bir sozlesmenin varligi kabul edilerek yiiklenici ingaat1 getirdigi seviyeye oranla
tapu pay1 almaya hak kazanacaktir. Yargitay ise, kat karsilig1 insaat sdzlesmelerini kural
olarak gecici(ani) bor¢ doguran bir sdzlesme olarak gérmekte ve sozlesmenin sona
erdirilmesi halinde kural olarak dénme yani ge¢mise etkili olarak sdzlesmenin sona
erdirilmesinin s6z konusu olacagim1i kabul etmektedir. Ancak, olayin niteligi ve
ozelliginin hakli gosterdigi durumlarda, Medeni Kanun’un 2. maddesi hiikmii gozetilerek
kat karsilig1 ingaat s6zlesmesinin siirekli borg iliskilerinde oldugu gibi fesih yani ileriye
etkili olacak sekilde sona erdirilecegini kabul etmektedir. Yargitay istikrar kazanmis
kararlarinda, kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin siirekli borg iliskilerindeki gibi ileriye
etkili olarak sona erdirilmesi icin, olayimn niteligi ve Ozelliginin hakli gosterdigi bir
durumun varligina karar verirken yiiklenicinin insaati en az %90 seviyesinde tamamlamig
olmas1 gerektigini kabul eder. Kanaatimizce, burada sabit bir oran belirlemek yerine, her
somut olay1 kendi i¢inde 6zel olarak degerlendirerek sdzlesmenin ileriye etkili (fesih) mi
yoksa gecmise etkili (donme) mi sona erecegine karar verilmesi, daha hakkaniyetli
sonuclar doguracaktir.

So6zlesmenin donme beyanindan sonra tasfiyesi bakimindan incelenmesi gereken
dort farkli donme teorisi vardir. Bunlar: klasik déonme teorisi, kanuni borg teorisi, ayni
etkili donme teorisi ve doniisiim (yeni donme) teorisidir.

Yargitay’in arsa sahibinin soézlesmeden donmesi halinde, yiikleniciden pay
devralan ti¢iincii kisiler nezdinde uyguladigi ayni etkili donme teorisine gore ise, donme
hakkinin kullanilmasi ile, daha 6ncesinde yiikleniciye devredilmis olan arsa paylari
yiiklenici tarafindan {iglincii bir kisiye devredilmis olsa bile; yapilan tasarruf islemleri
bastan itibaren gecersiz sayilacagindan, malin miilkiyetini devralan haksiz zilyet
durumuna diisecek, tapuda yapilan tiim devir islemleri hukuki sebebini kaybedeceginden
yolsuz tescile doniisecektir.

Sozlesmenin donme beyani sona erdirilmesi halinde, arsa sahibinin maliki oldugu

arsa paylarmi lgiincii kisiye tapuda devretmesi durumunda, arsa sahibi tarafindan
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sozlesme sona erdirilse bile, arsa sahibinden pay devralan {igilincii kisinin hukuki
durumunda bir degisiklik olmayacak, iktisap edilen miilkiyet hakki korunacaktir.

Yiikleniciden pay devralan tgilincli kisilerin ayni hak iktisaplar1 ise
korunmayacaktir. Zira Yargitay’a gore kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde, s6zlesmenin
basinda yiikleniciye kolaylik saglamak amaciyla gecirilen tapu kaydi avans niteliginde
olup tigiincii kisiye devredilmis bile olsalar iigiincii kisinin miilkiyet hakki kazanmasini
saglamaz. Nitekim miilkiyet hakkinin kazanilmasi i¢in, yiiklenicinin kanuna ve
sOzlesmede Ongoriilen sartlara uygun olarak bagimsiz boliimleri tamamlamasi ve arsa
sahibine teslim etmesi gerekir. Yargitay, tigiincii kisileri, yiiklenicinin edimini tam olarak
yerine getirdigi takdirde hak kazanabilecegini bilmesi gereken ve insaatin
tamamlanmamasi riskini listlenen kisiler olarak degerlendirerek, herhangi bir aragtirma
yapmaksizin dogrudan, iiciincii kisilerin iyiniyetli olmadiklarini kabul etmektedir. Ustelik
Yargitay, yalnizca yiikleniciden pay devralan lgiincii kisilerin degil ayn1 zamanda bu
ticlincii kisilerden hak iktisap eden harici diger kisilerin de TMK m. 1023’den
yararlanarak hak iktisap edemeyeceklerini kabul eder. Bu halde, {igiincii kisilerin
zararlarinin tazmini i¢in sozlesmeden dogan sorumluluk cergevesinde yiikleniciye
bagvurmalart miimkiindiir.

Kanaatimce Yargitay’in yukarida ozetledigimiz sekildeki kararlarina katilmak
mimkiin degildir. Zira Yargitay’in bu uygulamasi, tescilin bozucu kosul sartina
baglanmasi anlamina gelmekte olup acik¢a Esya Hukuku Ogretisinin tescilin bozucu
kosula baglanmamasina iligkin ilkesinin ve TST m. 16/II ag¢ik hiikmiiniin ihlalidir. Ayrica
ylukleniciden pay devralan tigiincii kisilerin arastirilma yapilmaksizin kotiiniyetli olarak
kabul edilerek arsa sahibinin hukuk diizeni tarafindan tam korunmasi hakkaniyete
aykindir. Zira arsa sahibi, ¢ogunlukla {i¢iincii kisilere yapilan devirleri bilmekte hatta
uygulamada bu devirleri yliklenici adina vekaleten gerceklestirdigi dahi goriinmektedir.
Keza arsa sahibi, kendi nihai amaci olan ingaatin bitirilmesi ag¢isindan tigiincii kisileri
finans kaynagi olarak gérmekte, bu anlamda {igiincii kisilerin arsa paylarini devralmasi
icin liclincii kisiler nezdinde giiven ortami tesis etmektedir. Boyle bir tespitin varligi
halinde, TMK m. 2 diizenlemesinin bir sonucu olarak ortaya ¢ikan “kendi yarattigi giiven
ortaminmin sonuc¢larina katlanma (venire contra factum proprium)” ilkesine gore arsa
sahibinin liglincii kisilerden devraldiklar arsa paylarini geri istemesi diiriistliik kurallarina

aykirilik teskil edecektir. Ote yandan arsa sahibini yiiklenicinin se¢imi yahut sdzlesmede

123



gerekli giivencelerin alinmasi acgisindan gerekli 6zeni gosterip gostermedigi de
aragtirilmalidir. Yani kisacasi, s6zlesmenin donme beyant ile sona erdirilmesi durumunda
hem arsa sahibinin hem de yiiklenicinin objektif bir sekilde iyiniyetli olup olmadigi
aragtirtlmali, taraflarin iyiniyetine gore liglincli kisilerin de en az arsa sahibi kadar
ylukleniciye duyduklari giiven korunmalidir.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinin ileriye etkili sonu¢ doguracak sekilde fesih
beyani ile sona erdirilmesi halinde, taraflar arasinda s6zlesme iligkisi devam etmekte,
yiiklenicinin asil borcu olan ingaat yapma edimi sona ererek yerini tazminat borcu
almaktadir. Bu baglamda, yiiklenici ile satis, alacak temliki veyahut arsa pay1 satis vaadi
s0zlesmesi yapan ii¢iincii kisinin kazanimlar1 korunacaktir.

Kat karsiligi ingaat sozlesmesinin ifa imkansizligi nedeniyle sona agisindan
tizerinde durmamiz gereken imkansizlik sebepleri, eserin beklenmedik bir olay
neticesinde yok olmasi (maddi imkansizlik) (TBK m. 483), arsa sahibinin sahsindan
kaynaklanan imkansizlik (TBK m. 485) ve yiiklenicinin 6liimii ya da kusuru olmaksizin
ingaat1 tamamlama yetenegini kaybetmesi nedeniyle imkansizlik (TBK m. 486)’tir.

Heniiz tamamlanmamis olan bir eser arsa sahibine teslim edilmeden 6nce ne arsa
sahibinin ne de yiiklenicinin kusuru olmaksizin hi¢ beklenilmeyen bir olay sonucunda
yok olmusgsa, yiiklenici hasarin tamamindan sorumlu olacak, yaptig1 islerin bedelini talep
edemeyecektir. Ancak bu noktada hemen belirtmek gerekir ki arsa sahibi (alic1) eseri
teslim almada temerriide diismiis ise, hasar sorumlulugu taraflar arasinda yer degistirerek
arsa sahibine (alic1) gececektir. BOylece arsa sahibi, hasarin gegisi ile birlikte bedeli
o6deme borcu (bedel hasari) altina girer. Ayrica malzemelere bir zarar gelmesi halinde
sorumluluk, malzemeyi temin eden tarafta olacaktir.

Eserin yok olmasi nedeniyle maddi imkansizlik halinde, kat karsilig1 insaat
sO0zlesmesi uyarinca yiikleniciye devredilen paylar, tipki geriye etkili donme beyaninda
oldugu gibi sebepten yoksun hale gelecek ve yiiklenicinin miilkiyeti hi¢ kazanamamis
oldugu kabul edilerek arsa paylari, arsa sahibine geri donecek, bu nedenle yiikleniciden
bagimsiz boliim satin alan tigiinci kisiler miilkiyet hakkini iktisap edemeyeceklerdir.

So6zlesmenin arsa sahibinin sahsinda dogan imkansizlik nedeniyle sona ermesi
halinde s6zlesmenin ileriye etkili feshi hiikiimleri uygulama alani bulacak ve buna gore
ifanin objektif olarak imkansizlagsmasindan 6nce arsa payr devralan 3. kisinin kazanimi

yiiklenicinin temerriidii sebebiyle belirttigimiz esaslar ¢ercevesinde korunacaktir.

124



Yiiklenicinin 6limii veya kusuru olmaksizin isi tamamlama yetenegini
kaybetmesi (aczi) TBK 486’da 6zel olarak diizenlenmis bir imkansizlik durumu olup
yiiklenicinin kisisel 6zellikleri g6z 6niinde tutularak yapilmis olan s6zlesme, onun 6liimii
veya kusuru olmaksizin eseri tamamlama yetenegini kaybetmesi durumunda
kendiliginden sona erer. Sozlesme yiiklenicinin kisiliginin g6z Oniine aliarak
yapilmamissa ve bu anlasilabiliyorsa TBK m. 486’daki imkéansizliktan s6z edilmez.

TBK m. 486 anlaminda bir imkénsizliktan bahsedebilmemiz i¢in, yiiklenicinin
aciz haline diismede kusuru bulunmamasi gerekir ve bu aciz hali devamli olmalidir.
Yiklenicinin aczi haline diisene kadar tamamlanmamis oldugu kadariyla insaatin
kullanilmas1 miimkiinse arsa sahibi bittigi kadariyla ingaat1 kabul etmek zorunda olup
buna dair yiiklenici veya kiilli haleflerine 6deme yapmalidir. Yiiklenicinin dlimii veya
kusuru olmaksizin igi tamamlama yetenegini kaybetmesi (aczi) halinde tipki s6zlesmenin
ileriye etkili feshinde belirttigimiz hiikiim ve sonuglar dogacaktir.

Arsa sahibi, TBK m. 484 uyarinca, herhangi bir hakli sebep gostermeksizin, heniiz
insaat tamamlanmadan, yiikleniciye insa etmis oldugu kismin bedelini 6deyerek ve
yiiklenicinin ugradig1 zarar1 tazmin ederek sézlesmeyi sona erdirebilir. Arsa sahibi, bu
haktan heniiz insaata baglanmadan evvel yararlanabilecektir. Arsa sahibi, ingaat bittikten
sonra bu hakki kullanamayacagi gibi, ingaatin bitimine yakin bir zamanda kullanmak
istediginde ise, TMK m. 2’ye gore degerlendirme yapilmas1 gerekecektir. Bu durumda,
sOzlesmenin ileriye etkili feshinde gegerli olan esaslar gegerli olacak, iiglincii kisiler bu
hiikiimler ¢er¢evesinde korunacaktir.

Calismamizin son baslig1 olan, kat karsilig1 insaat sézlesmesinde ti¢iincii kisilerin
karsilastig1 sorunlara kars1 agabilecegi davalara iliskin usuli incelemede bizim i¢in 6nem
arz eden iigiincii kisinin ikame edecegi davalarda gorevli mahkemenin tayini olacaktir.
Kat karsilig1 insaat sézlesmesinde yiiklenici, kendisine diisen arsa paylarina iligkin isyeri
disindaki konut nitelikli bagimsiz boliimleri, konut veya tatil amagl satin almak isteyen
ticiincii kisilere tapuda devreder veya noterde satis vaadi ya da adi yazili sekilde temlik
ederse yapilan bu sozlesmelerin taraflarin niteligi ve amaci dikkate alindiginda TKHK
kapsaminda tiiketici islemi oldugu degerlendirilerek tiiketici mahkemesinin gorevli
oldugu sonucuna varilir. Ote yandan iigiincii kisinin yiikleniciden kendi kisisel konut
ithtiyaci disinda birden fazla bagimsiz boliim veyahut igyeri satin almasi halinde bir ticari

amacin varlig1 s6z konusu oldugundan iiclincii kisi tiiketici vasfini yitirecek ve gorevli
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mahkeme asliye hukuk mahkemesi olacaktir. Ugiincii kisinin arsa sahibinden konut veya
tatil amagli bagimsiz boliim satin almasi halinde ise gorevli mahkeme asliye hukuk
mahkemesi olacaktir. Zira arsa sahibi satici-saglayict niteligi haiz olmayan ticari ve
mesleki amacla hareket etmeyen kisidir.

Sonug olarak, calismamizin basinda kat karsiligi insaat sozlesmesinin genel
Ozelliklerine yer vererek ¢alismamiz boyunca bu 6zelliklerden yola ¢ikarak kat karsiligi
insaat sdzlesmesine {igiincii kisinin katilmasini, bu katilmanin hangi sézlesme tiirleri ile
gergeklestigini, sozlesme tiirelerine gore ligiincii kiginin elde ettigi hak ve kazanimlari ve
son olarak ise sdzlesmenin olagan olmayan yollardan sona ermesi halinde sdzlesmeden
hak elde eden tigiincii kisinin karsilastig1 sorunlar1 ve bu sorunlara kars1 bagvuracagi
davalarda usuli incelemeyi yaparak ¢alismamizi bitirmis bulunuyoruz.

Calismamiz boyunca Yargitay uygulamalarina yer verilmis bu uygulamalar
doktrindeki hakim goériisler ile kiyaslanmis ve nagizane olarak kendi goriisiimiize yer
verilmistir. Vardigimiz sonug itibariyle tiglincii kisilerin magduriyetlerine bir son vermek
adina yapilmasi gereken, bilhassa elde ettikleri miilkiyet haklarinin korunmasina iliskin
etraflica objektif bir iyiniyet incelemesi yapilmasi ve iyiniyetli olduklarinin tespiti halinde
ise haklarinin korunmasidir. Oncelikli olarak kanaatimiz, kat karsilif1 ingaat
sozlesmelerinin siirekli edim borcu igeren sdzlesmeler oldugu ve bu sézlesmenin sona
erdirilmesi halinde feshe baglanan sonuglarin meydana gelerek iiclincii kisilerin
korunmas1 gerektigine iliskindir. Ancak yine de sdzlesmenin bir an i¢in ani edimli borg
icerdigi kabul edilip sona erdirilmesi halinde donme miiessesinin uygulama alani
bulacaginm diisiinsek dahi Yargitay’in benimsedigi ayni etkili donme teorisi, esya hukuk
Ogretisine ve doktrine hakim olan goriislere ters diistiiglinden, kanaatimizce isin
mahiyetine en uygun olan ve hakkaniyete uygun sonuglar doguran yeni doniisiim

gOoriisiiniin tigiincii kisiler nezdinde uygulanmasi gerektigini diisiinmekteyiz.
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