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THE RIGHT AND THE RESPONSIBILITIES

OF THE THIRD PARTY (BUYER) IN THE CONSTRUCTION
CONTRACT IN RETURN FOR FLAT

Halis YASAR’

Ozet: Kat karsilig insaat sézlesmelerinin giinimiiz yasaminda
cok yaygindir. Ayni yayginlik ile paralel olarak bu s6zlesme tiiriinden
kaynaklanan uyusmazliklar da ayni sekilde ok yaygindir. Bu sézles-
me tirtiniin en hakli ve gariban magduru bu insaatlarda daire veya
yapi satin alan tctinci kisilerdir. Yargitay verdigi kararlarda bazi hu-
suslarda bu kisilerin en hakl magdur oldugunu ve masum oldugunu
sanki unutmaktadir. Clinkli en koti tasfiyede bile herkes verdigini
almaktadir. Ancak yillarin birikimlerinin ve dar gelirli insanlarin alin
terleri adeta buharlasmaktadir. Yargi kararlarinda 6zellik ile bazi hu-
suslarda bu hassasiyetin olmadigini rahatlikla gérmek mimkindiir.
Konuya yaklasimda bu hassasiyetin olmasi gerekir.

Anahtar kelimeler: Kat karsiligi insaat sézlesmesi, miiteahhit,
yapi sahibi, Gigiinci kisi

Abstract: Construction contracts in return for flat is prevalently
used in the day life. In parallel with this prevalence, the conflicts
arising from this type of contract is also very common. The most
rightful victim of this type of contract are the third parties who has
bought flat from this construction. In some of cases, the Court of
Appeal gives decisions as if they forget that these people are very
right and innocent. Since even in the worst liquidation everyone ta-
kes what he gives. However, low-income families’ great efforts and
their savings are being dissolved. It can be clearly seen that there
isn’t any vulnerability especially in some of the cases in the court de-
cisions. Itis necessary to have a precision approach to this subject.
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I- KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ HUKUKI VASFI

Guintimiiz diinyasinda gelisme ile birlikte endiistri tiretiminde te-
mel problemlerin basinda ham madde sikintis1 cekmektedir. insanla-
rin yerytiziindeki cogalmasi ve yayilmasi ¢cok ciddi yerlesim problem-
lerini beraberinde getirmistir. Nitekim yerin tizerinde yatay yayilma
¢ok genis bir alan1 kapsadig igin toplu yasamin zorunlu birgok hiz-
metinin de zamaninda ve usuliine uygun olarak yerine getirilmesine
engel olmaktadir. Yerytizii sekilleri de ¢cok genis yayilma imkan ve
kabiliyetini de vermemektedir. Biitiin bu problemleri karsilanmasi ve
¢ozum tretmeleri ile ilgili calismalarda yerlesim diizenin arzin dikey
kullanimi ile mtimkiin olup olmadig; ile ilgili olarak belli ¢oztim 6ne-
rilerini beraberinde getirmistir. Nitekim gayrimenkul hukuku arzin
yatay hali ile ilgili tam olarak kendi sorunlarini ¢c6zemezken arzin di-
key kullanimi ile yeni tartismalar ve sorunlar1 beraberinde getirmistir.
Iste insanin caresizligi ve care tiretme becerisi yerden boyle yararlan-
may1 mumkiin kilarken bu gabalar kendi iginde yeni bir endiistrinin
de dogmasina yol agmistir. Su anda yerin dikey kullanimi modern
sehircilikte tartisilmaz bir konuma oturmustur. Cok katli yapilarin
yapimi ve bunun piyasasi arz ve talep dengeleri kat karsilig1 insaat
sozlesmeleri tiri islemler ile hukuk diinyas: tanismistir. Her insani
iliskilenmede yasanabilecek hukuki problemler kat karsiligi insaat
sozlesmelerinde de dogmustur. Tiirkiye'de ozellikle 1950 yillardan
sonra 6nemi ciddi diizeyde hissedilen bu s6zlesme yargisal uygula-
malara konu edilmis ve bu tiir sdzlesmeler ile ilgili cesitli goriisler
tartisilmis ve konu belli kriterlere baglanmistir. Bu konunun biitiin
boyutlari ile ortaya konulmasi igin bazi kavramlarin daha da 6zel ola-
rak ele alinmasi gerekir.

Borg¢lar hukukunda stzlesme serbestisi mevcuttur. Bor¢lar Kanu-
nunda belirlenmis sozlesme tiirleri onemlerinden ve yayginliklarin-
dan dolay1 kanunda ele alinmis ise de sozlesmeler sadece kanunda
yazili olanlar1 degildir.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi de ismi Kanun’da ge¢medigi icin
adsiz olarak nitelenebilecek bir szlesmedir. Bu sozlesmenin yapil-
masindaki hak ve bor¢ dengeleri karsilastirildiginda bu s6zlesmenin
Borglar Kanunu'nun 6zel olarak diizenlenmedigi goriilmektedir.
Ancak ittifak ile kabul edilen bir husustur ki genel uygulamadan
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dolay1 ismi kat karsilig1 insaat s6zlesmesi karma bir sozlesme 6zelli-
gini tasimaktadir. Biinyesinde gayrimenkul satis vaadi ve eser soz-
lesmesini birlikte harmanlayan bir s6zlesmedir. Bu sozlesmeler tam
iki tarafa borg yiikleyen sozlesmedir. Arsa sahibinin borcu arsay1
yiikleniciye tam ve zamaninda her tiirlt ayiptan ari olarak insaat
yapimina hazir hale getirip ve teslim etmek ve sdzlesmeye uygun
ytiklenici edimi yerine getirildiginde ise yiikleniciye diisen bagimsiz
boliimlerin tapusunu devir etmektedir. Yiiklenicinin edimi ise arsa
sahibine kars1 ytikiimlendigi binay1 sdzlesmeye ve yasaya uygun
olarak yapmak ve arsa sahibine teslim etmek ve stzlesmeden ka-
rarlastirdiklar1 bagimsiz boltimlerin tapu devrini talep etmektir. Kat
karsilig1 insaat sozlesmeleri ¢ok gesitli sekillerde yapilmaktadir. Bu
cesitler ve iki taraf hareket sekilleri de tamamen s6zlesme serbestisi
kapsaminda kalmaktadir. !

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinin niteligi ile ilgili Yargitay su se-
kilde kararlar vermistir. “Kural olarak kat karsilig1 insaat sézlesmeleri
karsilikli edimleri iceren tam iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerdir.
Sozlesmenin taraflarindan arsa sahibi, sozlesmeye uygun kosullarda arsasi-
m yiikleniciye teslim etmek yiiklenici kendisine karsi edimini yerine getirdi-
ginde de edimi karsilig yiikleniciye birakilan bagimsiz boliimlerin tapusunu
ona devretmek ile yiikiimliidiir. Sozlesmenin diger tarafi olan yiiklenicinin
edim borcu ise sozlesmede kararlastirilan kosullarda binay: yapip arsa sahibi-
ne teslim etmektir. ” (Yargitay 14. Hukuk Dairesi'nin 03. 07. 2003 giin,
2003/4696 Esas ve 2003/5639 say1l1 karar1)?

Kat karsiig1 insaat sozlesmesi ani edimli s6zlesmelerdir. Bu
konu stirekli edimli mi ani edimli tartismas1 hukuk aleminde ¢ok ya-
pimistir. Konunun Yargitay cephesinde cok tartisilmis ve Yargitay
Ictihad1 Birlestirme Biiyiik Genel Kurulunun 25. 01. 1984 giin, 1984/3
Esas ve 1983 /1 sayili karari ile konu su sekilde ¢oztime kavusturul-
mustur. “ Is gorme sozlesmeleri arasinda yer alan istisna sozlesmesi genel
olarak ani edimli sozlesmeler grubunda miitaala edilmekte ise de istisna
sozlesmesinin bir tiirii olan insaat sézlesmelerinde miiteahidin emegini ve
masrafa dayanan edim borcunu genellik ile uzun bir zaman stireci icinde

1T KOSTAKOGLU Cengiz Ictihath Insaat Hukuku ve Kat Karsilig: Insaat S6zlesmesi
sh. 61, ERMAN Hasan Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi sh. 4-10
Legal Hukuk Dergisi Say1:8, Y11:2008 sh: 1989-1990
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yayilmis olmasindan dolay: ve edim borcunun bu 6zelligi yoniinden siirekli
borg iliskilerine 6zgii kurallarin da gozetilmesi gerekir. Kanunda da istis-
na sozlesmeleri diizenlenirken siirekli borg iliskilerine 6zgii kurallara yer
verildigi goriilmektedir. O halde Hukuk Genel Kurulu kararinda da agik¢a
belirtildigi gibi ingaat sézlesmeleri gegici- stirekli karmasik bir ozellik tasi-
maktadir. Borclar Kanunun 106-108 maddeleri ise ani edimli sézlesmelere
ait kurallarin doguracag: sonuglara gore diizenlenmistir.” denilmektedir.
Burada insaat sbzlesmesine bu nitelik karmasik nitelik verilirken s6z
konusu ictihad1 birlestirme kararinin netice kismi gerekce ile uyum-
suz bir sekilde ortaya ¢ikmustir. “Istisna sozlesmesinin bir tirii olan
insaat sézlesmelerine miiteahhidin kendi kusuru ile isi muayyen zamanda
bitirmeyerek temerriide diismesi nedeni ile sozlesmenin is sahibi tarafindan
feshi halinde uyusmazlhigin kural olarak Bor¢lar Kanunu 106-108 maddele-
ri hiikiimleri gercevesinde ¢oziimlenmesi gerekecegine ancak olayin niteligi
ve oOzelliginin hakli gosterdigi durumlarda Medeni Kanunun 2. maddesi
hiikmii gozetilerek sozlesmenin feshinin ileriye etkili sonu¢ doguracagina
karar verildi. 3

Ictihad: birlestirme kararmin gerekcesi ile sonu¢ uyumsuzdur.
Ctinkti Medeni Kanun'un 2. maddesindeki duirtistliik ve iyi niyet ku-
ral1 genel bir hukuk kuralidir. Bu kural evrensel bir hukuk kurali olup
katalizor hiikiimlerdendir. Adalete rengini ve kokusunu veren hii-
ktimlerdendir. Adeta her uyusmazlik bu hitkmii biinyesinde zorunlu
olarak tasir. Bu neden ile Medeni Kanun'un 2. madde uygulanmas:
kavrama karma bir nitelik vermez. Baska bir deyim ile ister ani edimli
bir akit olsun ister siirekli edimli bir akit olsun bu iki kavramin igeri-
ginde de MK. 2. madde diisturu vardir. Bu neden ile sz konusu ictiha-
d1 birlestirme karar1 kanaatimce netice olarak insaat sbzlesmesini ani
edimli akit olarak nitelemistir. Nitekim asagidaki kararda da bu husus
vurgulanmistir. Ama gerekgesi yanlistir.

Yargitay su kararlar ile gortisinti ortaya koymustur. “ Eser soz-
lesmeleri iki tarafa hak ve borg yiikleyen ani edimli sozlesmelerdendir. Bir
sozlesmenin iki tarafa hak ve borg yiikliiyor olmast demek iki tarafin da o soz-
lesmeden dolay: hem alacakli hem de bor¢lu olmast demektir. Ani edimli soz-

3 KOSTAKOGLU Cengiz Ictihatli Insaat Hukuku ve Kat Karsiligt Insaat Sozlesmesi
sh. 807-812
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lesmelerde eserin tesliminden dnceki biitiin ¢calismalar eseri meydana getirme
calismalaridir. Borclar Kanununun 364. maddesi geregince de aksine sozles-
me hiikmii yoksa eser bedeli (somut olayda bagimsiz boliim tescili istemi) an-
cak eserin teslimi ile istenebilir. (Yargitay 14. Hukuk Dairesi'nin 05. 03.
2009 giin, 2009/1786 Esas ve 2009/2803 say1l1 karari) *

“ Ani edimli eser sozlesmelerinde ifa insaatin teslimi ile yerine ge-
tirilir. ° (Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 07. 02. 2005 giin, 2004/3589
Esas ve 2005/526 sayil1 karar1)

Bu konunun tartisilmasinin en énemli sebebi stzlesmenin fesih
halinde taraflarin hak ve borclari ne olacaktir sorusudur. Nitekim
doktrinde de bu konu tartismalidir. Prof. Dr. Hasan ERMAN gortisii-
nii su sekilde ortaya koymaktadir. “ Arsa pay: karsiligr insaat sozlesmesi
ani edimli borg iliskisi olarak nitelendirilemez. Gergekten eser (bina) meydana
getirilirken miiteahhidin uzun siireyi gerektiren faaliyetlerini edimin disinda
saymak ve hazirlayici faaliyetler olarak gormek dogru olmaz. Biitiinliik arz
eden sonucun meydana gelmesinden dnce de edimler zaman iginde ve boliim-
ler halinde yerine getirilmektedir. Bor¢lar Kanunu da eser sozlesmesine iliskin
hiikiimleri siirekli bor¢ iliskisi doguran sézlesmelere 6zgii kurallar goz oniinde
tutarak diizenlenmistir. ”°

Yargitay Uyesi Y. Engin SELIMOGLU goriisiinii su sekilde ortaya
koymustur. “ Eser sozlesmeleri ise yiiklenicinin bir sonuca (eser) meydana
getirme faaliyetinde bulunmas: nedeni ile uzun omiirlii iseler de alacaklinin
(is sahibi) ifaya olan ¢ikar: bir anda teslim ile gerceklestiginden kural olarak
ani edimlidir. Ornegin yiiklenicinin 2 veya 3 yil siireyle insaat tamamlamaya
calismast ifa olmayip ifaya hazirliktir. Ifa son bir eylem ile yani teslimle ger-
ceklesecektir. Ancak bazi hukukcular yiiklenicinin ifaya hazirlik faaliyetinin
zamana yaynighgina bakarak, eser sézlesmelerini, stirekli edimli borg iliskisi
olarak kabul etmektedirler. Bor¢lar Kanunumuzun genel hiikiimleri de ani
edimli sozlesmeler goz dniinde bulundurularak diizenlenmistir. "7

4 Yargitay Kararlar1 Dergisi Cilt:36, Say1:4 Y11:2010 sh: 656-659

5  KOSTAKOGLU Cengiz Ictihatl Insaat Hukuku ve Kat Karsiligt Insaat S6zlesmesi
sh. 744

ERMAN Hasan Arsa Pay1 Karsilig Insaat Sozlesmesi sh. 9

SELIMOGLU Y. Engin Eser Sozlesmesi ve Kavramlar Faruk Ereme Armagan sh.
686

6
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Bizim kanaatimiz de kat karsilig1 insaat sozlesmeleri ani edimli
sozlesmeler niteligindedir. Tasfiyesi kural olarak ani edimli s6zlesme-
lere gore yapilacaktir. MK 2. maddesi hiikmiintin zorunlu kildig1 hal-
lerde ise stirekli edimli borg iligkisi hiiktimleri uygulanacaktir.

II- KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ TARAFLARI

A-MUTEAHHIT

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi tam iki tarafa borg ytikleyen soz-
lesmedir. Ytiklenicinin s6z konusu stzlesmeye taraf olup stzlesmenin
karma yapisi da dikkate alindiginda eser ediminin borglusu arsa payi-
bagimsiz bolim ediminin ise alacaklisidir. Yiiklenici-miiteahhit kural
olarak arsa sahibine kars: ytikiimlendigi binay1 s6zlesmeye ve yasaya
uygun olarak yapmak ve arsa sahibine teslim etmek ile ytiktimliidiir.
Yiiklenici gercek ve ttizel kisi de olabilir.

B-ARSA SAHIBI

Uzerinde bina-eser yapilacak arsanin sahibidir. Bu kisi s6z konusu
sozlesmeden eser sozlesmesinde taraf olup szlesmenin karma yapisi
da dikkate alindiginda eser sozlesmesinde arsa teslimini yapmak ba-
gimsiz konut tapusunu vermek edimlerinin borglusu ancak usuliine
uygun bina yapilmasini istemek ediminin alacaklisidir.

C-3. Kisi

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi iki tarafli bir sozlesmedir. Ancak ya-
pilan isin mahiyetinden dolay1 bu s6zlesmeye baska kisilerin katilimi
s6z konusudur. Bu ti¢tincii kisiler direkt sozlesmenin tarafi degildir.
Ancak kat karsilig1 insaat sozlesmesinin taraflari ile imzaladiklar: s6z-
lesmeler ile hak ve borglar1 s6z konusu kat karsilig1 insaat sozlesmesi-
nin kaderine bagl olan kisiler olmaktadir. Nitekim bu kisilerin duru-
mu sozlesmeye asamaya gore feri miidahil veya asli miidahil olarak
dahil olmalar1 miimkiindiir. 3. kisiler sézlesmenin taraflar ile birlikte
hareket edebilecekleri gibi onlardan bagimsiz hatta s6zlesmenin taraf-
larina karsi hareket edebilirler.
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Nitekim Yargitay bu durumu kararlarinda su sekilde vurgulamak-
tadir. “ Buna gore temliki 6grenen bor¢lu, temlik olmasaydi dnceki alacakliya
(viikleniciye) karst ne tiir defiler ileri stirebilecekse ayni defiler yeni alacakliya
(temlik alan ticiincii kisiye) karsi da ileri siirebilir hale gelir. Bir bakimna
denilebilir ki temlik sozlesmesinin dgrenildigi ana kadar temlik soz-
lesmesinin disinda olan ve islemin tarafi olmayan arsa sahibi temlik
isleminde haberdar olunca temlik isleminin tarafi olur. Ve arsa pay
devri karsilig1 insaat yapim sozlesmesinden kaynaklanan haklarini ona kars:
(ticiincii kisiye) ileri stirer hale gelir. ” (Yargitay 14. Hukuk Dairesi'nin
29. 11. 2007 giin, 2007/13130 Esas ve 2007/15128 say1l1 karar1)®

Burada tiglincti kisi diger kat karsili1 insaat sozlesmesinin taraf-
lar1 ile sozlesen olmayabilir. Kat karsilig1 insaat sozlesmesinin taraf-
larmndan bagimsiz boliim satin alan kisilerden bagimsiz bolimii satin
alan kisi de olabilir. Nitekim Yargitay bir kararinda bu hususu kabul
ederek soyle karar vermistir. “Davact ile yiiklenici arasinda dogrudan
bir sozlesme iliskisi yok isse de yiiklenicinin akidi durumundaki dava
dis1 V. S. "dan harici sozlesme ile dava konusu daireyi satin alan da-
vacimin, bu sézlesme nedeni ile yukarida aciklanan sekilde alacagin
temliki hiikiimleri cercevesinde temlik alan konumuna girdigi aciktir.
Dolayisiyla temlik alan durumundaki davaci, yiiklenicinin kat karsilig1 insaat
sozlesmesindeki edimlerini ifa ettigi andan itibaren, alacagin temlik hiikiim-
leri gercevesinde bu kisisel hakkini arsa sahibi ve yiikleniciyi hasim gdstermek
sureti ile ileri siiriip, o bagimsiz boliimiin kendisi adina tescilini siteme hak-
kini kazamir. ” (Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 02. 07. 2003 giin,
2003/14-452 Esas ve 2003/456 say1il1 karar1)’

Yukarida beyan ettigim gibi tictincii kisi kat karsilig1 insaat soz-
lesmesinin taraflarindan herhangi biri ile s6zlesme yapan kisi konu-
munda oldugu icin arsa sahibinden arsa sahibine diisen bagimsiz bo-
ltimleri satin alan kisi de kat karsilig1 insaat s6zlesmesine tigtincti kisi
olabilir. Nitekim Yargitay bu konuda asagidaki sekilde karar vermis-
tir. “ Sozlesme iliskilerinden dogan alacak iddialarinin muhatab: kural olarak
sozlesmenin tarafi olan kisilerdir. Dava haklari da onlara aittir. Dava konusu
olayda arsa sahibi olan ve sézlesmenin tarafi davacilarin dava haklarinin bu-

Yargitay Kararlar1 Dergisi Cilt:37, Say1:4 Y11:2011 sh: 666-669
Legal Hukuk Dergisi Say1:8, Y11:2003 sh: 1955-1959



296 KatKarsiligi insaat Sozlesmesinde 3. Kisinin (Alici) Hak ve Sorumluluklari

lundugundan kusku yoktur. Arsa sahiplerinden bagumsiz boliim satin
alan sahislarin dava haklari ise sozlesmeden dogan haklarin kendile-
rine temlik edilmesi halinde miimkiiniidiir. Dairemizce arsa sahiplerince
ve sattiklar: kisilerin birlikte dava acmalari halinde satin alan kisilere satilan
boliime hasren dava haklarimn temlik edildigi kabul edilmektedir. Bu neden
ile arsa sahibinden satin alan kisilerin dava haklar: bu cercevede incelenerek
kurala baglanmalidir. Dava konusu olayda 16 nolu daireyi satin alan davac
M satan davact arsa sahipleri H. ve S. Ile birlikte dava actiklarindan mah-
kemece davact M. yoniinden 16. 10. 1998 ile 19. 02. 1999 tarihleri arasinda
gecikme ve eksik ve kusurlu iglerin bedeli ile ilgili dava karara baglanmalidr.
”(Yargitay 15. Hukuk Dairesi'nin 30. 05. 2005 giin, 2004/4852 Esas ve
2005/3251 say1l1 karar1)™

III- KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ YAPILIS SEKLI

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi karma bir sozlesmedir. Ikili bir yap1
icermektedir. Oziinde eser s6zlesmesi ve gayrimenkul satis vaadi sz-
lesmesini barmdirmaktadir. Eser sozlesmesi ile ilgili gegerlilik kosulu
olarak herhangi bir sekil sart1 6ngoriilmemistir. Ancak gayrimenkul
satis vaadini icermesi nedeni ile resmi sekilde yapilmadikca gecerli ol-
maz. Buradaki yazililik sarti, gecerlilik sartidir. Bu husus Borglar Ka-
nunu 213, (Yeni Bor¢lar Kanunu mad. 237) Tiirk Medeni Kanunu mad.
706 (Eski Medeni Kanunu mad. 634) Noterlik Kanunu mad. 60 ve Tapu
Kanunu'nun 26. maddesi geregi yasal zorunluluktur.

Bu husus Yargitay’in yerlesik goruistidiir. Asagida metinleri veri-
len su kararlarda bu gortis tekrar edilmistir. “ Kat karsilig1 insaat soz-
lesmelerinin gegerli olabilmeleri icin MK. 706, B. K. 213. Noterlik Kanunun
60. ve Tapu Kanunun 26. maddesi geregi noterden diizenlenme bigiminde
yapilmast gerekir. ”(Yargitay 15. Hukuk Dairesi'nin 11. 07. 2005 giin,
2004/5895 Esas ve 2005/4170 say1l1 karar)'!

“Kural olarak istisna sézlesmelerinin gecerliligi sekil kosuluna bagl de-
Qildir. Sozlii olarak da istisna sozlesmesi bagitlanabilir. Ancak bedel olarak
tasinmaz miilkiyetinin devrini 6ngdren istisna sozlesmeleri miilkiyetin nakli

10 Yarg: Diinyast Dergisi Say1:120, Y11:2005 sh:122-123 )
' KOSTAKOGLU Cengiz I¢tihatl Insaat Hukuku ve Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesi
sh. 74
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borcunu icerdikleri icin resmi bicimde MK. (Yeni 706 ve Eski 634. mad. ) B.
K. 213. Noterlik Kanunun 60. ve Tapu Kanunu'nun 26. maddesi geregi no-
terden diizenlenme bigiminde yapilmadik¢a gegerlilik kazanamazlar. (BK. 11/2
mad. ) Edimlerin ifasinda taraflardan birinin sozlesmenin seklen gecersizligi
ileri stirmesi iyi niyetle bagdasmaz. (M. K. 2. mad. )”(Yargitay 15. Hukuk
Dairesi'nin 25. 02. 1991 giin, 1990/3882 Esas ve 1991/851 sayil1 karar1)'

Ancak bu kural mutlak degildir. Ctink{i calismamizda yukarida
da degindigimiz gibi Medeni Kanun'un 2. maddesindeki diirtistliik ve
iyi niyet kurali genel bir hukuk kuralidir. Bu kural evrensel bir hukuk
kurali olup katalizor hiikiimlerdendir. Adalete rengini ve kokusunu
veren hiikiimlerdendir. Adeta her uyusmazlik bu hiikmii biinyesinde
zorunlu olarak tasir. Ozellik ile gegerli sekil sartlarma riayet etmeden
sozlesme edimleri yerine getirildikten sonra isin resmiyete dokiilme
safahatinda taraflardan birinin sekil sartlarmin eksikligini ileri stirme-
si seklinde tamamen sosyal yasamu, ticari yasami alt tist eden vakia-
lar ortaya ¢ikmaya ve insanlar magdur olmaya baslaninca konu yar-
gisal pratik konusu olmus Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel
Kurulu'na taginmis ve s6z konusu kurul 30. 09. 1988 giin, 1987/2 Esas
ve 1988/2 sayil1 karar1 ile su neticeye varmustir. “ Tapuda kay:itl bir ta-
sitnmazin miilkiyetini devir borcu doguran ve ancak yasanin ongordiigii bi-
cim kosullarina uygun olarak yapilmadigindan gegersiz bulunan sozlesmeye
dayamlarak agilan cebri tescil davasimin kural olarak kabul edilmeyecegine,
bununla birlikte Kat Miilkiyeti Kanunu’'na tabi olmak iizere yapimina basla-
nilan tasinmazdan bagimsiz boliim satimina iliskin gecerli bir sozlesme olma-
dan, taraflarin bagimsiz boliim satimunda anlasarak alicimin tiim borglarim
eda etmesi ve saticinin da bagimsiz boliimii teslim ederek alicinin onu malik
gibi kullanmasina ragmen, saticinin tapuda miilkiyetin devrine yanasmamasi
hallerinde, olayin ozelligine gore hakimin M. K. 2. maddesini gozeterek acilan
tescil davasini kabul edebilecegine karar verilmistir. ” 3

S6z konusu ictihadi birlestirme karar1 Yargitay'in yerlesik gortisti
haline gelmistir. Yargitay su kararlari ile istikrarli uygulamasini stir-
diirmektedir.

12" KOSTAKOGLU Cengiz Ictihatl Insaat Hukuku ve Kat Karsilig: Insaat Sozlesmesi
sh. 74

13 KOSTAKOGLU Cengiz Ictihatl: Insaat Hukuku ve Kat Karsiligt Insaat S6zlesmesi
sh. 1181-1189
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“Ancak sozlesme adi yazili sekilde yapilnus olsa bile yiiklenici edimini ta-
mamen ve ret olunamayacak oranda yerine getirmis ise sozlesmenin gegersiz-
liginin ileri stiriilmesi TMK. "nun 2. maddesinde ifadesini bulan Bir hakkin
acikga kotiiye kullamilmasin hukuk diizeni korumaz kuralina aykirt diiser. ”
(Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 01. 07. 2008 giin, 2008/3136 Esas ve
2008/4431 sayil1 karar1)™

“Ne var ki sozlesme biiyiik ol¢iide yerine getirilmis ise gegersizligin ileri
siiriilmesi hakkin kotiiye kullamilmas: olup iyi niyet kurallari ile bagdasmaz.
“(Yargitay 15. Hukuk Dairesi'nin 22. 06. 2006 giin, 2006/3112 Esas ve
2006/3819 sayil1 karar1)™®

“Ote yandan insaatin tamamlanmas: veya biiyiik olgiide ikmal edilmesi
hallerinde bigim kosulu eksikliginin ileri siiriilmesi Medeni Kanunun 2. mad-
desindeki objektif iyi niyet kurallar ile bagdasmaz. “Yargitay 15. Hukuk
Dairesi'nin 28. 03. 2005 giin, 2004/4724 Esas ve 2005/18164 say1l1 karari)'®

Ancak bu istisna da mutlak degildir. Zira s6z konusu ictihad bir-
lestirme kararmin uygulanacagl yapmin imar mevzuatina uygun ve
kacak yap1 konumunda olmamasi lazimdir. Yargitay bu konuda su se-
kilde karar vermistir. “Her ne kadar 24. 04. 1978 giin ve 3-4 sayil1 Yargitay
I¢tihadr Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu kararnda iizerinde bina bulunan
ancak kat miilkiyeti ya da irtifaki heniiz kurulmanmus bir tasinmazdan bagim-
siz boliim satis vaadi gegerli kabul edilmis ise de Ictihadi Birlestirme kararinin
konusu yasalara uygun olarak meydana getirilmis yapilardir. Kacak ve hak-
kinda yikim karari olan bir yapida amlan ictihadi birlestirme kararmmin uygu-
lanmas yasalarin yaptirima bagladigi eylemin devamina neden olma sonucu-
nu saglayacagindan kagak binadan bagimsiz boliim satisina konu satis vaadi
sozlesmesine dayanilarak acilan tapu iptali ve tescil isteginin reddi gerekir.
Zira bu gibi yerler tizerinden kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulma olanag
yoktur. ”(Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin 08. 06. 2010 giin, 2010/3897
Esas ve 2010/6681 say1l1 karar1)"”

14 KOSTAKOGLU Cengiz Ictihatli Insaat Hukuku ve Kat Karsilig: Insaat Sozlesmesi
15 ;‘(hog?f_iioéw Cengiz Ictihatli Insaat Hukuku ve Kat Karsiligt Insaat Sozlesmesi
16 ?O?Fﬁ?(OCLU Cengiz Ictihath Insaat Hukuku ve Kat Karsilig1 Insaat S6zlesmesi
7 ??téiﬁflsarosu Dergisi Cilt: 85, Say1:6, Y11:2011, sh: 350-353
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IV- KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDE 3. KiSININ
(ALICI) HAK VE SORUMLULUKLARININ OZEL OLARAK
INCELENMESI

A-ARSA SAHIBINDEN BAGIMSIZ BOLUM SATIN ALAN 3.
KISININ (ALICI) HAK VE SORUMLULUKLARI

Arsa sahibi kendi arsasini ytikleniciye verdikten sonra ytiklenici
ifa i¢in eser olusturmaya devam ettigi bir donemde miiteahhit kendi
payina diisecek bagimsiz boltimleri tigtinctii kisilere satabilir. Yada bu
bagimsiz boliimlere karsilik gelecek arsa payini tigtincti kisilere sata-
bilir. Aksi bir s6zlesme yoksa tiglincti kisi arsa sahibinin ytikleniciye
kars1 haklar1 devir edilen pay oranindan pay satin alan tigtincii kisiye
gecer. Uctinctii kisi devir aldig1 pay oranindan arsa sahibinin hakla-
rina halef olur. Miiteahhide kars: talep hakkini kazanir. '® Bu husus
Yargitay’in kabultinde olup su sekilde karar vermistir. “Sozlesme ilis-
kilerinden dogan alacak iddialarinmin muhatabr kural olarak sézlesmenin ta-
rafi olan kisilerdir. Dava haklar: da onlara aittir. Dava konusu olayda arsa
sahibi olan ve sézlesmenin tarafi davacilarin dava haklarmmin bulundugun-
dan kusku yoktur. Arsa sahiplerinden bagimsiz béliim satin alan sahisla-
rin dava haklar: ise sozlesmeden dogan haklarin kendilerine temlik edilmesi
halinde miimkiiniidiir. Dairemizce arsa sahiplerince ve sattiklari kisilerin
birlikte dava acmalar: halinde satin alan kisilere satilan boliime hasren dava
haklarimin temlik edildigi kabul edilmektedir. Bu neden ile arsa sahibinden
satin alan kisilerin dava haklar: bu cercevede incelenerek kurala baglanma-
lidir. Dava konusu olayda 16 nolu daireyi satin alan davact M satan davact
arsa sahipleri H. ve S. Ile birlikte dava actiklarindan mahkemece davact M.
yoniinden 16. 10. 1998 ile 19. 02. 1999 tarihleri arasinda gecikme ve eksik
ve kusurlu islerin bedeli ile ilgili dava karara baglanmalidir.” (Yargitay
15. Hukuk Dairesi’nin 30. 05. 2005 giin, 2004/4852 Esas ve 2005/3251
say1l1 karar1)"

18 KOSTAKOGLU Cengiz Ictihath Insaat Hukuku ve Kat Karsiligi Insaat S6zlesmesi
sh. 1127-1128
Yarg: Diinyasi Dergisi Say1:120, Y11:2005 sh:122-123
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B-MUTEAHHITTEN BAGIMSIZ BOLUM SATIN ALAN 3.
KISININ (ALICI) HAK VE SORUMLULUKLARI VE HUKUKI
KONUMU

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi imzalandiktan sonra yapilacak ba-
gimsiz boltimler satilmaya baslanir. Arsa sahibi tarafindan satilmalar
kiictik bir oran tegkil etmesine karsin bagimsiz bolim satis1 genellik
ile biiytik oranli olarak yiiklenici tarafindan yapilan satiglar tegkil et-
mektedir. Miiteahhit genelde bunu ticari bir faaliyet olarak yapmak
ile birlikte yapacag1 insaatin finansman kaynagimi olusturma amach
sermaye edinme gayesi ile de yapmaktadir. Kat karsili1 insaat sozles-
mesi iki taraf arasinda yapilan dava sonra bagimsiz bolimiin satimi ile
3. kisinin dahil oldugu tiglii bir iliski bicimini almistir. Calismanin bu
bolumiinde sadece ytiiklenicinin bagimsiz bolim satist konusu incele-
necektir. Bu konunun derinlemesine incelenmesi i¢in konunun belli
bazi unsurlara boltinerek ayr1 ayr1 ele alinmasi bir zorunluluktur.

[lkin yiiklenicinin arsa sahibine karsi hakkinin hukuki mahiyeti
nedir.

Ikinci olarak yiiklenici ne zaman arsa sahibine karsi hak iddia ede-
bilir.
Uciincti olarak yiiklenici harici olarak sattig1 bagimsiz bsliim satist

hukuken nasil nitelendirilmelidir.

Dordiinciisii yiikleniciden bagimsiz boliim sahibi olan kisinin arsa
sahibi ve ytiklenici karsisindaki durumlari nedir.

Besincisi arsa sahibi bagimsiz boltiim satin alan kisinin karsisinda
hukuki durumu nedir.

Altincist bagimsiz boliim satisinin gegerlilik sart1 nedir.

Yedincisi yiiklenici edimini eksik birakirsa temelliik eden ne ya-
pabilir.

Bu kosullar1 ayrintili olarak incelemek gerekirse ilkin yiiklenicinin
arsa sahibine kars: talep hakki kisisel alacak talebidir. Sozlesmesel ilig-
ki kapsaminda kaldig1 icin ancak ytiklenici tarafindan dile getirilebilir.

Tkincisi yiiklenicinin bu hakkini ileri stirebilmesinin sart1 kat kar-
silig1 insaat sozlesmesinin tam iki tarafa borg ytikleyen bir s6zlesme
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olmasi nedeni ile yiiklenici bu hakka ancak karsi edimi olan borcunu
(eseri) yerine getirdikce sahip olur. Baska bir deyim ile yiiklenici yap-
tikca hakki olusmak ta ve birikmektedir.

Uclinciisti yiiklenici arsa sahibine karst var olan kisisel hakki kap-
saminda kalan bagimsiz bolim tapu kaydinin admna devrini iceren
talep hakkini devri alacagm temliki hitkmiindedir. Bagka bir deyim
ile ytiklenici bagimsiz bolum sattikca alacagin tigtincii kisiye temlik
etmektedir.

Dordiinciisti yiikleniciden bagimsiz boliim sahibi olan kisinin arsa
sahibi ve ytiklenici karsisindaki durumlar: alacagin temliki ve iki ta-
rafa borg ytikleyen sozlesmelerin 6zellikleri dikkate alinarak ¢oziilir.
Yiiklenici alacagini temlik etmek ile arsa sahibi ile bagi kopmamakta-
dir. Aksine arsa sahibine kars1 borglarini yerine getirdikge temlik ettigi
miistakbel ve kuru alacak hakkini i¢ini doldurmakta ve bu hakka can
vermektedir. Alacak hakkini da temelliik eden ytiklenicinin edimini
yerine getirme oraninca alacak hakki sahibi olmaktadir. Baska bir de-
yim ile devir alacak bu sekilde etme kemige buirtinmektedir. Bu sekil-
de kars1 edim yerine getirildikge temelliik eden temlik edenin yerine
hak ve borclar yoniinde gegcmektedir.

Besincisi arsa sahibi bagimsiz boltiim satin alan kisinin karsisin-
da hukuki durumu arsa sahibinin ytikleniciye kars: olan pozisyonun
aynusidir. Zira ytiklenici edimini yerine getirmedikge alacag: temelliik
edenin hakki arsa sahibine kars1 bir sey ifade etmez. Bagka bir deyim
ile ytiklenici edim ifa edip alacak hakki olusturacak ve bu hak devir
edene bir menfaat saglayacaktir. Arsa sahibinin ytikleniciye kars: her
turlii defi ve itirazi temelliik eden tiglincti kisiye kars: kullanmak hakk:
vardir.

Altincist bagimsiz boltim satisinin gegerlilik sart1 yazili olmasidir.
Yiiklenicinin bagimsiz bolim satis1 alacagin temliki olup gayrimenkul
satis1 degildir. Bu neden ile yazili olmas1 gerekli ve yeterlidir. Bu ne-
den ile arsa sahibinin rizas1 ve bilgisi de gerekmemektedir. Alacagin
temliki islemi alacak hakki tizerinden tasarruf islemi mahiyetindedir.

Yedincisi olarak ytiklenici edimini eksik birakir ve eksiklik diirtist-
liikk kuralr kapsaminda kabul edilebilir ise edimin tamamlanmasi yada
eksik edim bedelinin para karsiligmin bulunarak mahkemeye depo et-
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tirilmesi halinde alacak talep hakki etkin hale gelir. Burada dikkat edi-
lecek husus bu miktar alacak ti¢tincti kisinin pay1 oraninda degildir.
Tiim eksikligi tigiincii kisi tistlenmelidir. Ugtincii kisi diger bagimsiz
bolim alicilar1 adina ve hissesinden fazla bir 6deme yapmis ise ka-
naatimce fazla yaptig1 ddemeyi sebepsiz zenginlesme kurallar1 geregi
diger bagimsiz boltim alicilarindan alabilir.

Bu sekilde ortaya koymaya calistigimiz unsurlari iceren ytiklenici-
nin bagimsiz bolum satisi ile ilgili Yargitay'in ¢ok verimli ve doyurucu
kararlar1 olup bu kararlarin iligili kistmlarin metin kismini vermenin
calismamiz bakimindan faydasini gormekteyiz. Yargitay soz konusu
kararlarinda su hususlar1 karara baglamustir.

“Her ne kadar konut satisimin resmi sekilde yapilmas: gerekli ise de
(TMY'nin 706, BK’nun 213 ve Noterlik Kanunu nun 89. maddeleri) arsa pay:
devri karsilig1 insaat sozlesmesi bunun istisnasidir. Sozlesme geregi edimini
yerine getiren yiiklenici kendisine diisen bagimsiz boliimleri yazili ol-
mak kosulu ile Bor¢clar Kanunu 162 ve devami maddelerine gore iigiin-
cii kigilere devir ve temlik edebilir.” (Yargitay 20. Hukuk Dairesi'nin
25. 09. 2006 giin, 2006/9187 Esas ve 2006/11816 say1l1 ilam1)®

“Tapulu tasinmazin harici satisina iliskin sozlesmeler resmi sekilde ya-
pilmadigy icin gegersizdir. (TMY 706, BK 213 Tapu Kanunu 26) Kural bu
olmak ile birlikte kar karsilig1 insaat sézlesmeleri de yiiklenici kendisine dii-
sen yiikiimliiliikleri yerine getirdiginde, kendisine verilecek konutlar
adina tescil i¢in kigisel bir hak kazanr. Yiiklenicinin tescil i¢in kazan-
dig1 bu kisisel haklar1 BK 163 maddesi geregi yazili olmak kosulu ile
3. kisiye devir ve temlik edebilir.” (Yargitay 13. Hukuk Dairesi'nin 26.
11. 2009 giin, 2009/13145 Esas ve 2009/13899 say1l1 karar1)*'

“Arsa payr karsiligr insaat yapun sozlesmesi yiikleniciye kisisel
hak saglar. Yiiklenici kazandi$i kisisel hakkini dogrudan sozlesmenin diger ta-
rafi olan arsa sahibine karsi ileri stirebilecegi gibi Bor¢lar Kanununun 162,163.
maddeleri geregince tictincii bir kigiye temlik de edebilir. Bir tanimlama yapmak
gerekirse alacagin temliki alacakli ile onun devralan tigiincii kisi arasinda borg-
lunun rizasina ihtiyag olmaksizin yapilabilen ve sadece kazandirict bir tasarruf

20" jstanbul Barosu Dergisi Cilt:83, Say1: 6, Yil: 2009 sh. 3397-3398
Yargitay Kararlar1 Dergisi Cilt:37, Say1:3 Y11:2011 sh: 452-454
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islemi niteligini tasiyan sekle bagl bir akittir. Yiiklenicinin kisisel hakkin te-
melliik eden ficiincii kisi de alacagin temliki hiikiimlerinden yararlanarak bu
hakkini arsa sahibine kars: iler siirebilir. Zira alacag devir alan kisi evvelki
alacaklimin yerine gecer. Bor¢ludan ifay: istemek gerektiginde de bor¢luyu ifaya
zorlamak artik onun hakk: olur. Ne var ki temlik alanin ifa talebine muhatap
olan bor¢lu (arsa sahibi) bu talebe hemen uymak zorunda degildir. Devralan
yeni alacakli (davact tigiincii kisi) temlik islemini ve kendisinin yeni alacakli
sifatint ispat etmis olsa bile bor¢lunun (arsa sahibi) ona karsi bir takim iti-
raz ve def  ilerde bulunma imkdni vardir. Gercekten Bor¢lar Kanunu'nun 167.
maddesi hiikmiine gore borclu temlike vakif oldugu zaman temlike edene kar-
st (yiiklenici kargt) haiz oldugu defi'leri temelliik edene kars: (davaciya karst)
dahi dermeyan edebilir. Burada deginilmesi gereken diger bir sorun da borcun
ifa ile sonlandirilmasidir. Borg yerine getirilmemisse Bor¢lar Kanunu nun 81.
maddesi hiikmiinden yararlanacak olan sézlesmenin diger tarafi kendi edimini
yerine getirmekten kaginabilir.” (Yargitay 14. Hukuk Dairesi'nin 20. 01.
2010 giin, 2009/14351 Esas ve 2010/264 say1il1 karar1)*

“Bir tammlama yapmak gerekirse alacagin temliki alacakli ile onun dev-
ralan ticiincii kisi arasinda borclunun rizasina ihtiyag olmaksizin yapilabi-
len ve sadece kazandirici bir tasarruf islemi niteligini tasiyan sekle bagl bir
akittir. BK. 163. maddesi hiikmiine gore temlik sozlesmesi temlik eden ile
temlik alan arasindaki yazili sozlesme ile kurulabilir. Ne var ki alacagin
temlikinde aranan yazil sekil temlik sozlesmesinin resmi sekilde yapilmasina
engel degildir. Arsa pay1 devri karsilig1 insaat yapim sozlesmesinin yiikleni-
cisi olan taraf, sézlesmede yasaklanmamus ise teslim borcunu (BK. 364) arsa
sahibine karst kazanacai kisisel hakkini (bagimsiz béliim tapusunun devri)
arsa sahibi ile mevcut sozlesmesine dayanarak dogrudan ondan isteyebilecegi
gibi Bor¢lar Kanunu'nun 162. maddesi hiikmiinde yararlanarak, arsa sahi-
binin rizasi da gerekmeden Tictincii kisilere yazili olmak kayd: (B. K. 163. m.
) ile devir ve temlik edebilir. Yiiklenicinin kisisel hakkini temelliik eden
iiciincii kisi de alacagin temliki hiikiimlerinden yararlanarak bu hak-
kini arsa sahibine karsi iler siirebilir. Zira alacag: devir alan kisi ev-
velki alacaklinin yerine gecer. Bor¢cludan ifayt istemek gerektiginde de
bor¢luyu ifaya zorlamak artik onun hakk: olur. Fakat temlik alanin ifa
talebine muhatap olan bor¢lu (arsa sahibi) bu talebe hemen uymak zorunda

22 Yargitay Kararlar1 Dergisi Cilt:37, Say1:11 Y11:2011 sh: 2015-2017
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degildir. Devralan yeni alacakli (davact ticiincii kisi) temlik islemini ve ken-
disinin yeni alacakli sifatini ispat etmis olsa bile bor¢lunun (arsa sahibi) ona
karsi bir takim itiraz ve def” ilerde bulunma imkan: vardir. Gergekten Borglar
Kanunu'nun 167. maddesi hiikmiine gore bor¢lu temlike vakif oldugu zaman
temlik edene karsi (yiiklenici karst) haiz oldugu defi’leri temelliik edene kars
(davactya karsi) dahi dermeyan edebilir. Buna gore temliki 6grenen borglu,
temlik olmasaydi dnceki alacakliya (yiikleniciye) karsi ne tiir defiler ileri stire-
bilecekse ayn defiler yeni alacakliya (temlik alan tigiincii kisiye) kars: da ileri
siirebilir hale gelir. Somut olayda yiiklenicinin edimini yerine getirmedigi,
bundan dolay: da davalilar arasindaki arsa pay: devri karsiligr insaat yapim
sozlesmesinin geriye etkili feshedildigi sabittir. Yiiklenicinin arsa pay: devri
karsiligr insaat yapim sozlesmesine dayamlarak isteyebilecegi hakk: olmadi-
gindan sahsi hakkini davact tigiincii kisiye temlik etmesi de ona bir hak sagla-
maz.” (Yargitay 14. Hukuk Dairesi'nin 14. 02. 2008 giin, 2008/192 Esas
ve 2008/1692 sayil1 karar1)®

“Kural olarak borg iliskisinin sonucu olan edimin alacakliya ifasidir. Fa-
kat hayat sartlari, ticaret ve ekonomi gereksinmeleri, alacaklimin ifay: bekle-
meden alacagini baskasina devretmesi veya bor¢lunun borcunu bir bagkasina
nakletmesi yollarimin da agilmasint zorunlu kilmstir. Goriiliiyor ki alacagin
temliki hayatin ihtiyaglarindan ortaya gikan bir hukuk kurumudur. Ornegin,
arsa payt devri karsiligr insaat yapim sézlesmelerinde bina yapim isini bor¢la-
nan yiiklenici finans ihtiyact duyar. Bu ihtiyacin kismen ve tamamen yiikle-
niciye birakilmasi kararlastirilan bagimsiz béliimiin daha ingaat asamasinda
liciincii kisilere bagimsiz boliim satilarak veya satis vaadinde bulunularak
karsilanmast miimkiindiir. Aslinda arsa sahibinin Borclar Kanunu'nun 364.
maddesi uyarimca kural olarak eserin tesliminde devri gereken arsa payini in-
saat asamasinda yiikleniciye devretmesi yiiklenicinin de bunu ticiincii kisilere
temlik ederek finans saglanmas: arsa sahibinin yiikleniciye kredi kullandir-
masidir. Bir tammlama yapmak gerekirse alacagin temliki alacakl: ile onun
devralan iigtincii kisi arasinda bor¢clunun rizasina ihtiyag olmaksizin yapi-
labilen ve sadece kazandirici bir tasarruf islemi niteligini tasiyan sekle bagl
bir akittir. BK. 163. maddesi hiikmiine gore temlik sézlesmesi temlik eden ile
temlik alan arasindaki yazili sozlesme ile kurulabilir. Ne var ki alacagin temli-
kinde aranan yazili sekil temlik sozlesmesinin resmi sekilde yapilmasina engel

B Yargitay Kararlar1 Dergisi Cilt:35, Say1:8 Y11:2009 sh: 1547-1548
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degildir. Biitiin bu agiklamalardan goriilecegi tizere, Arsa pay: devri karsilig
insaat yapim sézlesmesinin yiiklenicisi olan taraf, sozlesmede yasaklanmamig
ise teslim borcunu (BK. 364) arsa sahibine kars: kazanacag: kisisel hakkin
(bagimsiz boliim tapusunun devri)arsa sahibi ile mevcut sozlesmesine daya-
narak dogrudan ondan isteyebilecegi gibi Bor¢lar Kanunu'nun 162. . maddesi
hiikmiinde yararlanarak, arsa sahibinin rizas: da gerekmeden iiciincii kisilere
yazili olmak kayd:r (B. K. 163. m. ) ile devir ve temlik edebilir. Yiiklenicinin
kisisel hakkini temelliik eden iiciincii kisi de alacagin temliki hiikiimlerinden
yararlanarak bu hakkini arsa sahibine kars: iler siirebilir. Zira alacag devir
alan kisi evvelki alacaklinin yerine gecer. Borcludan ifay: istemek gerektigin-
de de bor¢luyu ifaya zorlamak artik onun hakk: olur. Fakat temlik alamin ifa
talebine muhatap olan bor¢lu (arsa sahibi) bu talebe hemen uymak zorunda
degildir. Devralan yeni alacakl (davact ticiincii kisi) temlik islemini ve ken-
disinin yeni alacakli sifatin1 ispat etmis olsa bile bor¢lunun (arsa sahibi) ona
karsi bir takim itiraz ve def  ilerde bulunma imkani vardir. Gercekten Borclar
Kanunu'nun 167. maddesi hiikmiine gore borclu temlike vakif oldugu zaman
temlik edene karst (yiiklenici kars1) haiz oldugu defi’leri temelliik edene kars
(davactya karst) dahi dermeyan edebilir. Buna gore temliki ogrenen bor¢lu,
temlik olmasayd: dnceki alacakliya (yiikleniciye) kars: ne tiir defiler ileri stire-
bilecekse ayni defiler yeni alacakliya (temlik alan ticiincii kisiye) karst da ileri
siirebilir hale gelir. Bir bakima denilebilir ki temlik sézlesmesinin 6grenildigi
ana kadar temlik sozlesmesinin disinda olan ve islemin tarafi olmayan arsa
sahibi temlik igleminde haberdar olunca temlik isleminin tarafi olur. ve Arsa
payt devri karsiligr insaat yapim sézlesmesinden kaynaklanan haklarini ona
kars (tigtincii kisiye) ileri siirer hale gelir. Ve ifa istegini reddedebilir. Bagka
bir anlatim ile séylemek gerekirse yiiklenicinin yapidan el ¢ektigi tarihten son-
ra yiiklenicinin yapmas: gereken isler temlik alan ticiincii kisi tarafindan yeri-
ne getirilmeden veya o isin bedeli arsa sahibine ddenmeden temlik alan ti¢tin-
cii kisinin ifa talebinden bulunmasina olanak yoktur. Diger yandan, temlik
alan tigiincii kisi ifa talebinden bulunmusgsa yiiklenicinin biitiin bor¢larindan
sorumlu olacagindan, burada arsa pay: onarmdan degil yiiklenicinin biitiin
bor¢larindan dolay: sorumludur. Saptanacak eksik ve ayipl illerin bedeli tem-
lik alan digiincii kisiye depo ettirildikten sonra istemi hakkinda olumlu karar
vermek gerekecektir.” (Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin 29. 11. 2007 giin,
2007/13130 Esas ve 2007/15128 sayil1 karari) >

2 Yargitay Kararlar1 Dergisi Cilt:37, Say1:4 Y11:2011 sh: 666-669
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“Fakat temlik alamn ifa talebine muhatap olan borclu (arsa sahibi) bu
talebe hemen uymak zorunda degildir. Devralan yeni alacakli (davac tigiin-
cii kigi) temlik islemini ve kendisinin yeni alacakli sifatini ispat etmis olsa
bile bor¢lunun (arsa sahibi) ona karg: bir takim itiraz ve def ilerde bulun-
ma imkiam vardir. Gercekten Borclar Kanunu'nun 167. maddesi hiikmiine
gore borclu temlike vakif oldugu zaman temlik edene kars: (yiiklenici karst)
haiz oldugu defi’leri temelliik edene kars: (davaciya karsi) dahi dermeyan ede-
bilir. Buna gore temliki 6grenen borclu, temlik olmasaydi dnceki alacakliya
(viikleniciye) karst ne tiir defiler ileri stirebilecekse ayni defiler yeni alacakliya
(temlik alan ticiincii kisiye) kars: da ileri stirebilir hale gelir. Bir bakima de-
nilebilir ki temlik sozlesmesinin dSrenildigi ana kadar temlik sozlesmesinin
disinda olan ve islemin tarafi olmayan arsa sahibi temlik isleminde haberdar
olunca temlik igleminin tarafi olur. ve Arsa payi devri karsiligr insaat yapim
sozlesmesinden kaynaklanan haklarini ona karsi (tigiincii kisiye) ileri stirer
hale gelir. Ve ifa istegini reddedebilir. Ornegin karsilikli bor¢ yiikleyen eser
sozlesmesinden kaynaklanan borg kismen veya tamamen yiiklenici tarafindan
yerine getirilmeden yiiklenici sahsi hakkin digtincii kisiye temlik etmis veya
liciincii kisi ifa istemisse arsa sahibi yiiklenicinin dncelikli borcunu bildirerek
ligtincii kisinin temlik yolu ile kazandigi hakkint ifadan kaginabilir. (Ornegin
imara aykir1 bir yapt yapilmas:)” (Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin 13. 12.
2007 giin, 2007/15153 Esas ve 2007/15935 sayil1 karar1)®

“Kural olarak arsa sahibi ile yiiklenici arasinda kat karsiligr ingaat yapil-
mast hususunda sozlesme diizenlendiginde ve sozlesme kosullari yerine geti-
rildiginde yiiklenici kisisel hak kazamir. Yiiklenici bu kisisel hakka dayanarak
arsa sahibinden sozlesme uyarinca kendisine birakilan bagimsiz boliimlerin
miilkiyetlerinin adina nakledilmesini isteyebilir. Yahut Borclar Yasasinin 162
ve izleyen maddeleri uyarinca yazili olmak kosulu ile arsa sahibinin riza ve
muvafakatini almaya gerek gormeden sz konusu kisisel hakkin tigtincti kisi-
lere temlik edebilir. Uctincii kisi de gerek sizlestigi yiikleniciye gerek ise arsa
sahibine kars: temelliik ettigi bu kisisel hakki ileri siirme olanagina sahiptir.
Bu neden iledir ki kendisine satilan bagimsiz boliimiin miilkiyetinin adina
nakledilmesini isteyebilir. Yiiklenici ve ondan bagimsiz béliim satin alan ki-
sinin tescil isteyebilmesi i¢in yiiklenicinin edimini eksiksiz yerine getirmis

% Yargitay Kararlari Dergisi Cilt:36, Say1:12 Y11:2010 sh: 2247-2251
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olmasi gerekir. Eger yiiklenici edimlerini tamamen yerine getirmemis ise bu
noksan biraktig1 isler de pek az boyutta bulunursa bir baska deyim ile arsa sa-
hibi tarafindan tahammiilii miimkiin olciilerde eksiklik kalirsa bu eksikliklerin
yiikleniciden bagimsiz boliim satin alan kisi ve kisiler tarafindan tamamlan-
mast veya tutarimin para olarak ddenmesi sureti ile noksanligi karsilanmasi
hallerinde bagimsiz boliim alan bu kisi ve kisilerin tescil istemi kabul edilme-
lidir.” (Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin 09. 02. 1998 giin, 1998/463 Esas
ve 1998/712 say1l1 karar1)*

“Arsa pay1 devri karsihi§ ingaat yapim sozlesmeleri taraflarina karsilikli
hak ve bor¢lar yiikler. Buradaki dncelikli bor¢ arsa sahibine aittir. Her tiir-
lii ayiptan ari olarak iizerine ingaat yapilacak arsay: teslim etmek arsa sa-
hibinin oncelikli borcudur. Arsa sahibi ayrica yiiklenicinin karsi edimi olan
insaat yapmak borcunu ifa etmesinden sonra yiikleniciye sozlesmeye uygun
arsa veya kurulmus ise kat irtifak tapularimi devir etmelidir. Buna karsilik
yiiklenicinin temel borcu da bir bina meydana getirmektir. Bina insasinda
maksat, o yapimn sézlesmeye, fen kurallarina ve amacina uygun imal edil-
mesidir. Sayet yiiklenici, bu nitelikleri tasiyan bir bina meydana getirmis ise
sozlesmede ayrik hiikiim varsa sozlesmesine, aksi halde eserin tesliminden
sonra arsa sahibinden sozlesme ile devri kararlastirilan arsa pay: devrini veya
bagimsiz boliimlerin adina tescilini isteyebilir. Kuskusuz yiiklenicinin arsa
sahibine karst teslimden sonrada ayiba kars: tekeffiil borcu devam eder. Arsa
payt karsilig1 insaat yapim sozlesmesinin yiiklenicisi olan taraf sozlesmede
aksine hiikiim yoksa talim borcunu yerine getirdigine arsa sahibine kars: ka-
zanaca$ kisi (bagimsiz boliim tapusunun devri)arsa sahibi ile mevcut sozles-
mesine dayanarak dogrudan ondan isteyebilecegi gibi Borclar Kanunu'nun
162. . maddesi hiikmiinde yararlanarak, arsa sahibinin rizas: da gerekmeden
ticiincti kisilere yazili olmak kayd: (B. K. 163. m. ) ile devir ve temlik edebilir.
Yiiklenicinin kisisel hakkini temelliik eden iigiincii kisi de alacagin temliki
hiikiimlerinden yararlanarak bu hakkini arsa sahibine karst iler siirebilir. Zira
alacag: devir alan kisi evvelki alacaklinin yerine gecer. Borcludan ifay: iste-
mek gerektiginde de bor¢luyu ifaya zorlamak artik onun hakki olur. Ancak bu
tiir davalarda yiikleniciden temelliik edilen kisisel hakka dayanilarak ifanin
arsa sahibinden istenmesi halinde mahkemece yiiklenicinin sézlesmesine gore
gercekte neyi istemeye hak kazandigr yonii iizerinden durulmalidir. Ciinkii

26 fstanbul Barosu Dergisi Yil: 1998, Say1:3, sh: 783-784
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yiiklenici tigiincii kisiye ancak arsa sahibinden neyi hak kazanmus ise onu tem-
lik edebilir. Gergekten temlik sozlesmesinin konusu bir borg iliskisinden dog-
mus olan alacak ne ise odur. Az yukarida da sozii edildigi iizere davacilarin
istemlerinin dayanag alacagin temlikine iliskin Bor¢lar Kanunu'nun 162 ve
devarm maddeleridir. Temlik islemi nedeni ile alacak ve ona bagli olan biitiin
yan ve oncelikli haklar devralana gecer. Yine temlik isleminin yapildigi ana
kadar temlik sozlesmesinin disinda olan ve islemin tarafi olmayan arsa sahibi
temlik isleminde haberdar olunca temlik isleminin yapildigi andan itiba-
ren tarafi olur. Arsa payr devri karsiligr insaat yapim sozlesmesinden kay-
naklanan haklarini ona karg: (iigiincii kisiye) ileri siirer hale gelir. Sayet tem-
lik edilen alacagin dayanagi olan davalilar arasindaki borg iliskisi (arsa pay:
karsilig1 insaat sézlesmesi) yiiklenici bakimindan ifa edilmemisse, ticiincii kisi
yiiklenicinin ifa etmedigi bor¢ miktari kadar arsa sahibine kars: sorumludur.
Bu neden ile bor¢lu temlik yapilmamus olsaydi eski alacaklisina (yiikleniciye)
ne gibi defilerde bulunma imkanina haiz idiyse bu defileri yeni alacakliya (te-
melliik eden tictincii kisiye) kars: da ileri siirebilir. (B. K. m. 167) Aksinin
diigiiniilmesi halinde arsa sahibine kars1 sozlesmedeki edimlerini bii-
tiinii ile yerine getirmeyen yiiklenici, arsa sahibinin rizas1 gerekmeden
yaptig1 temlik isleminden dolay: bor¢larindan kurtulacak arsa sahibi
olan tarafin mal varlifinda ise sebepsiz azalma olacaktir. Kuskusuz
temlik yolu ile ifay talep eden iiciincii kisi temlik sozlesmesinin digin-
da arsa sahibine bazi 6demeler yapmak zorunda kalmas ise yiiklenici
ile var olan temlik sozlesmesine dayanarak bunlarin istirdatint ancak
yiikleniciden isteyebilir. Biitiin bu aciklamalardan sonra kisaca soylemek
gerekirse, yiiklenicinin borcu kapsaminda kalan eserdeki ayip ve eksikliklerden
ve kogullar yerinde ise arsa sahibinin isteyebilecegi cezai sart alacagi ile soz-
lesmedeki diger alacaklardan ve ayrica kanundan kaynaklanan arsa sahibinin
diger alacaklarindan da ondan temelliik edilen kisisel hakkin ifasini isteyen
ligiincii kisi de sorumludur. Diger taraftan gerek mahkemelerce hiikme bag-
lanan, gerekse sulh yolu ile arsa sahibine ddenmesi kararlastirilan gecikme
nedeni ile kira alacagi toplami ve sdzlesme maddesi geregi ddenmesi gereken
SSK primleri sorulup saptanarak bunlarin tutar: da arsa sahibine ddenmek
lizere depo ettirilmeden davacinin yazili oldugu sekilde kabulii de dogru degil-
dir.” (Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin 20. 04. 2007 giin, 2007/427 Esas
ve 2007/4637 say1l1 karar1)”
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“Kisaca bir tammlama yapmak gerekirse alacagin temliki bor¢clunun ri-
zast gerekmeksizin eski alacakli (yiiklenici) ile yeni alacakli (davact ticiincii
kisi)arasindan Bor¢lar Kanunu 163. maddesi hiikmii geregince yazili olarak
yapimast zorunlu bir tasarruf islemidir. Kuskusuz alacagin temliki ile
ancak hak kazanilan (gercek alacak) temlik edilebilir. Baska bir an-
latim ile, bor¢lundan kazanilmis bir hak yoksa salt alacagin temliki
islemi yapilmis olmasi1 yeni alacakliya temlik islemine dayanarak
talep yetkisi vermez. Diger taraftan Bor¢lar Kanunu'nun 167. maddesi
uyarinca temlik isleminden sonra ifanin kendisinden talep edilmesi halinde
bor¢lu, temlik islemi yapilmanmus olsa idi eski alacakliya kars: ne gibi bir itiraz
ve defide bulunacak idi ise ayni itiraz ve defileri yeni alacakliya kars: da ileri
stirebilir. Degisik bir sdyleyis ile arsa pay: karsilig1 insaat yapim sozlesmesin-
den kaynaklanan haklar yeni alacakliya karsi iler siiriilebilir hale gelir. Diger
taraftan belirtilmelidir ki eser sozlesmeleri iki tarafa hak ve bor¢ yiikleyen ani
edimli sozlesmelerdendir. Bir sozlesmenin iki tarafa hak ve borg yiikliiyor ol-
mast demek iki tarafin da o sozlesmeden dolay: hem alacakli hem de bor¢lu
olmas: demektir. Ani edimli sozlesmelerde eserin tesliminden onceki biitiin
calismalar eseri meydana getirme calismalaridir. Bor¢lar Kanununun 364.
maddesi geregince de aksine sézlesme hiikmii yoksa eser bedeli (somut olayda
bagimsiz boliim tescili istemi) ancak eserin teslimi ile istenebilir.” (Yargitay
14. Hukuk Dairesi'nin 05. 03. 2009 giin, 2009/1786 Esas ve 2009/2803
say1l1 karar1)*®

“Yiiklenici ve ondan daire satin alan kisiler, ancak yiiklenicinin edimini
yerine getirmesi halinde kazanacaklar: sahsi hak nedeni ile arsa sahiplerine
kars1 tapu iptali ve tescil davast agabilirler. Insaattaki eksikler iskan ruhsati-
min alimmasin olanak vermeyen sekilde ise yiiklenici edimini yerine getirme-
diginden ondan daire satin alanlar davact davali arsa sahiplerinden tescil is-
teyemez. ” (Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin 22. 09. 2004 giin, 2004/5796
Esas ve 2004/6057 sayil1 karar1)®

Yiikleniciden temelliik edilen kigisel hakkin dava edilerek arsa sahibine
karsi ileri siiriilmesi halinde mahkemece tiim bu yonler tizerinde durulmali,
yiiklenici, iiciincii kisi davaciya ancak hak kazandigini devir ve tem-
lik edebileceginden bu husus duraksamaksizin saptanmalidir. Biitiin

% Yargitay Kararlar1 Dergisi Cilt:36, Say1:4 Y11:2010 sh: 656-659
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bu arastirmalar sonunda eserin (binanin) arsa sahibinin reddetmeyecegi bir
seviyeye getirildigi, ne var ki yiiklenicinin arsa sahibine gerek ayip ve eksik
islerden, gerekse sozlesmeden yer alan bazi hiikiimler sebebi ile sézlesme veya
kanundan kaynaklanan nedenlerden dolay: bor¢lu bulundugu ortaya ¢ikarsa
yiiklenicinin halefi olarak davaciya bunlar: yerine getirmek iizere uygun siire
taminmalt ya da olanakly bulunursa karsiliklar: para olarak depo ettirilerek
depo edilecek tutar arsa sahibine ddenmek tizere (birlikte ifa kurali)kisisel hak-
kin sonuclarini meydana getirdigi diistiniiliip istem kabul edilerek tescil hiik-
mii kurulmaldir. ” (Yargitay 14. Hukuk Dairesi'nin 03. 07. 2003 giin,
2003/4696 Esas ve 2003/5639 say1l1 karar1)*

“Arsa sahibi ile arsa pay: devri karsiligi insaat yapim sozlesmesi bulunan
yiikleniciden sdzlesmesinde ona birakilmas: kararlastirilan bagimsiz boltimii
temlik eden alan iiciincii kiginin, arsa sahibini (bor¢luyu) ifaya zorlayabil-
mesi i¢in oncelik ile temlik islemini ve islemin sihhatini kanitlamas: gerekir.
Temlikin konusu yiiklenicinin arsa pay1 devri karsilig1 arsa sahibi ile
yaptig1 sozlesme uyarinca hak kazandig gercek alacak ne ise o alaca-
gindan temlik eden yiiklenicinin arsa sahibinden hak kazanmadigin
iiciincii kigiye temlik etmesi arsa sahibi bakimindan onemsizdir. Diger
taraftan yiiklenici arsa sahibine karsi oncelikli edimini tamamen ve kismen
yerine getirmeden kazanacag: sahsi hakk: viciincii kisiye temlik etmisse tigiin-
cii kisi BK 81. maddesi geregi yararlanma hakk: bulunan arsa sahibini ifaya
zorlayamaz. Her ne kadar 24. 04. 1978 giin ve 3-4 sayili Yargitay Ictihadi
Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu kararinda tizerinde bina bulunan ancak kat
miilkiyeti ya da irtifaki hentiz kurulmanusg bir tasinmazdan bagimsiz béliim
satis vaadi gecerli kabul edilmis ise de ictihad: birlestirme kararinin konusu
yasalara uygun olarak meydana getirilmis yapilardir. Kacak ve hakkinda v1-
kim karar: olan bir yapida anilan i¢tihadi birlestirme kararimin uygulanmasi
yasalarin yaptirima bagladigi eylemin devamina neden olma sonucunu sag-
layacagindan kagak binadan bagimsiz boliim satisina konu satis vaadi sozles-
mesine dayanilarak agilan tapu iptali ve tescil isteginin reddi gerekir. Zira bu
gibi yerler iizerinden kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulma olanag yoktur.
” (Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin 08. 06. 2010 giin, 2010/3897 Esas ve
2010/6681 sayil1 karari) !
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“Yiiklenici hak kazandig1 bagimsiz boliimlerin tapusunu dogrudan arsa
sahiplerinden talep edebilecegi gibi sahsi hakkini ticiincii kigilere de devir ede-
bilir. Bor¢lar Kanunu'nun 162. maddesi hiikmiince sozlesmede yasak-
lanmadig1 ve isin mahiyetinden aksi anlasilimadig siirece yiiklenici
iiciincii kisilere yasanin 163. maddesi geregi yazili olmak kosulu ile
sahsi hakkini devir edebilir. Bu sozlesmenin ayrica noterden resmi bi-
cimde yapilmasi zorunlu degildir.” (Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin
26. 03. 2007 giin, 2007/2042 Esas ve 2007/3159 say1l1 karar1)*

C-INSAATIN YAPILMA ORANINA GORE ASAMALI DEVIiR
YETKISI iISE BAGIMSIZ BOLUM SATIN ALAN 3. KiSININ
(ALICI) HAK VE SORUMLULUKLARI

Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinden kaynaklanan uygulama
problemleri ve sozlesme konusu gayrimenkuliin tizerinde insa edi-
lecek binanin saglayacag1 ekonomik deger yiiziinden sozlesmelerin
taraflarmin karsilikli tedbir almasina sebebiyet vermektedir. Bu ted-
birlerin uygulamada cesitli sekilleri vardir. Tedbirlerin gesidi yapilan
sozlesmenin cesidine gore degismektedir. Ornegin arsanin yiiklenici-
ye gecirilmesi ihtimali olursa gayrimenkul tizerinden arsa sahibi lehi-
ne ipotek konulmakta ve yapim asamasina gore ipotek ¢oziilmektedir.
Yine tapu sicilene kar karsilig1 insaat sozlesmesi serhi konulmaktadir.
(TMK madde 1009)* Yine arsa sahibi bagimsiz bslim satisin1 yapinin
yapilma oranina gore de sozlesmede sartlar olusturmaktadir. Nitekim
yiiklenicinin sermayeye arsa sahibinin de esere sahip olma istemleri
vardir. Arsa sahibinin bu dogrultudaki tasarruflari, miiteahhidin ba-
gimsiz boliimleri satmaya imkan vermek ile finansman saglayan bir
avans niteliginde kabul edilir. Yargitay uygulamasi da bu yonde olup
su kararlari ile bu durumu teyit etmektedir. “ Insaat asamasinda arsa
sahibince yiikleniciye pay devir edilmesi, insaat yapimi sirasinda yiiklenici-
ye sermaye saglanmast ve isin bir an dnce bitirilmesi amacina matuf olup,
bu devirlerin avans niteliginde gecici bir intikal olarak kabulii zorunludur. ”
(Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 04. 03. 2005 giin, 2004/3299 Esas ve
2005/1234 sayil1 karar1) *

32 Yarg: Diinyast Dergisi Say1:142 Y11:2007 sh: 148-150
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“Kural olarak borg iliskisinin sonucu olan edimin alacakliya ifasidir. Fa-
kat hayat sartlari, ticaret ve ekonomi gereksinmeleri, alacaklinin ifay: bekle-
meden alacagini bagkasina devretmesi veya bor¢lunun borcunu bir bagkasina
nakletmesi yollarimin da agilmasini zorunlu kilmistir. Goriiliiyor ki alacagin
temliki hayatin ihtiyaglarindan ortaya gikan bir hukuk kurumudur. Ornegin,
arsa payt devri karsiligr insaat yapim sozlesmelerinde bina yapim isini bor¢la-
nan yiiklenici finans ihtiyact duyar. Bu ihtiyacin kismen ve tamamen yiikle-
niciye birakilmas: kararlastirilan bagimsiz boliimiin daha ingaat asamasinda
ticiincti kisilere bagimsiz boliim satilarak veya satis vaadinde bulunularak
karsilanmast miimkiindiir. Aslinda arsa sahibinin Borclar Kanunu'nun 364.
maddesi uyarinca kural olarak eserin tesliminde devri gereken arsa payint in-
saat asamasinda yiikleniciye devretmesi yiiklenicinin de bunu ticiincii kisilere
temlik ederek finans saglanmast arsa sahibinin yiikleniciye kredi kullandir-
masidir.” (Yargitay 14. Hukuk Dairesi'nin 29. 11. 2007 giin, 2007/13130
Esas ve 2007/15128 say1l1 karari) *

D-KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ SOZLESME
TARAFLARINCA FESHI HALINDE BAGIMSIZ

BOLUM SATIN ALAN 3. KiSININ (ALICI) HAK VE
SORUMLULUKLARI

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi diger tiim sozlesmeler gibi iki tara-
fin karsilikli bor¢larini ifa ile olagan sekilde sona ermektedir. Olma-
s1 gereken acisindan da durum budur. Ancak kosullar ve olaylar her
zaman beklendigi gibi gitmemektedir. Bazen istem dis1 olgular ifay1
engelleyebildigi gibi bazen de iki taraftan birinin kast1 ve kusuru veya
iki tarafin kusuru ile ifa gerceklesmeyebilir.

Calismamizin yukaridaki kisminda kat karsili1 insaat s6zlesmesi-
nin ani edimli mi stirekli edimli mi tartismasima deginmistik. Bu tartis-
mada bahsi gegen cesit hangisi ise tasfiye de ona gore gerceklesecektir.

Yukarida da beyan ettigimiz gibi kat karsilif1 insaat stzlesmesi
ani edimli bir s6zlesmedir. Insaat yapim calismalari ifaya hazirlik olup
teslim ile ifa gerceklesmektedir. Ancak bazen diiriistliik kurali geregi
insaatin geldigi seviye ve diger objektif kosullar dikkate alindiginda

sh. 1215-1216
Yargitay Kararlar1 Dergisi Cilt:37, Say1:4 Y11:2011 sh: 666-669
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ani edimli s6zlesme tasfiyesi adaletsiz ¢oztim ve hakkin kotiiye kullani-
min tegkil edebilirler. Bu neden ile ani. edimli olmasina ragmen stirekli
edimli sozlesme tasfiyesine iliskin hiikiimlerin tatbiki gerekmektedir.

Sozlesmenin tasfiyesinde ani edim ve stirekli edim farkinin tasfiye
kurallarini belirledigini yukarida deginmistik. Ani edimli s6zlesmede
kural olarak geriye etkili tasfiye gerceklesir. Stirekli edimli s6zlesmede
ise kural olarak ileriye etkili tasfiye gerceklesir.

Ani edim kabultindeki geriye etkili fesihte s6zlesmeden donme
geriye etkili sonu¢ dogrurur. Sozlesme taraflar1 verdiklerini sebepsiz
zenginlesme kurallarina gore geri isteyebilirler. Yani sozlesmenin fes-
hi ile sanki hi¢ s6zlesme yapilmamis gibi sozlesmemin basina doniiliir.
Alic1 6dedigi parayi satic1 da mali geri alir. %

Siirekli edimli sozlesmelerde sézlesmenin sona erdirilmesi ile-
ri etkili sonuglar dogurur. Bu durumda bor¢lunun daha 6nce yerine
getirdigi stirekli edimler gegerliklerini muhafaza ederler. Kat karsilig1
insaat sozlesmelerinde ileriye etkili fesih miiteahhit insaat1 bitirdigi
oranda hissesine diisen arsa pay1 veya bagimsiz boliim talep edebile-
cektir. Fesih anina kadar s6zlesme hiikiimleri ifa edilen edimler ora-
ninda gecerli kabul edilip ifa ve tasfiye buna gore yapilir. ¥

Yargitay Igtihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu'nun 25. 01.
1984 giin, 1984/3 esas ve 1983/1 sayili karari ile konu su sekilde ¢o-
ziilmiistiir. Istisna s6zlesmesinin bir tiirii olan insaat sézlesmelerine
miiteahhidin kendi kusuru ile isi muayyen zamanda bitirmeyerek
temerriide diismesi nedeni ile sdzlesmenin ig sahibi tarafindan feshi
halinde uyusmazligin kural olarak Borclar Kanunu 106-108 maddeleri
hiiktimleri cercevesinde ¢oziimlenmesi gerekecegine ancak olayin ni-
teligi ve ozelliginin hakl gosterdigi durumlarda Medeni Kanun'un 2.
maddesi hiikmii gozetilerek sozlesmenin feshinin ileriye etkili sonug
doguracagina karar verilmisti. Bu tasfiye sekli uygulamada hakim dii-
stince olusmustur.

3 SUTCU Nezih Kat Karsili nsaat Sozlesmesinin Feshinde Menfi Zararmn Kapsa-

mi Yargt Diinyas1 Say1:134 sh. 9, SELIMOGLU Y. Engin Eser Sozlesmesi ve Kav-
ramlar Faruk Ereme Armagan sh. 687-688

SUTCU Nezih Kat Karsiligt Insaat Sozlesmesinin Feshinde Menfi Zararm
Kapsami Yarg: Diinyasi Say1:134 sh. 11, SELIMOGLU Y. Engin Eser Sozlesmesi ve
Kavramlar Faruk Ereme Armagan sh. 687-688
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Yiiklenici arsa sahibine kars1 edimleri getirdigi stirece alacak hakki
kazanir. Bu hakkin ici doldurulur bu neden ile bagimsiz bolim satin
alan tictincii kisinin bu tasfiye sekilleri ile alakasi ¢ik yakindadir. Soyle
ki eger ytiklenici edimini yerine getirmemis ise arsa sahibine kars1 bir
alacak hakki dogmadig: icin bu hakkin temliki de miimkiin degildir.
Nitekim Yargitay su kararlari ile bu hususu vurgulamaktadir.

Nitekim sdzlesmenin tasfiyesinde 3. kisi olan alicitnin durumu bu
anlamda ciddi skint1 icinde olmaktadir. Yargitay istikrarli olarak sunu
dile getirmektedir. Eger stzlesmenin tasfiyesi olursa buradan once
ticincii kisiye tapuda devir yapilsa bile arsa sahibi ile miiteahhit ara-
sindaki s6zlesmenin feshi geriye etkili olarak tasfiye edilirse olusturu-
lan ve tictincii kisiler adina nakil ettirilen tapu kayitlar: yolsun tescile
doner. Burada tapu siciline itimat ilkesi de islenmez. Zira burada yap1
tapu kaydinda satilmasina ragmen yapinin hali hazirda insaat olmast
nedeni ile alic1 {i¢iincii kisinin bu durumu bilmesi nedeni ile ii¢iincii
kisi iyi niyet iddiasinda bulunamaz.

“Somut olayda yiiklenicinin edimini yerine getirmedigi, bundan dolay:
da davalilar arasindaki arsa pay: devri karsilig insaat yapim sozlesmesinin
geriye etkili feshedildigi sabittir. Yiiklenicinin arsa pay: devri karsilig insaat
yapim sozlesmesine dayanilarak isteyebilecegi hakki olmadigindan sahsi hak-
kini davacr tigiincii kisiye temlik etmesi de ona bir hak saglamaz. ” (Yargitay
14. Hukuk Dairesi’nin 14. 02. 2008 giin, 2008/192 Esas ve 2008/1692
say1il1 karar1)®®

“Feshin yapildigi tarihteki insaatin getirildigi fiziki seviye % 92’dir. Fes-
hin ileriye veya geriye etkili olmasinin ayrim, yiiklenicinin yapimini ingaat
kismen tamamlamasi, fakat temerriidii yiiziinden teslim edememesi halinde
tasfiyenin nasil yapilacagi sorunu ile iliskilidir. Ciinkii eger feshin sonuglar:
geriye etkili olacaksa sozlesme yokmusgasina tasfiye yapilacagindan, yiiklenici
insaattan yaptig1 kisma orantili arsa payr degil sebepsiz zenginlesme hiikiim-
leri geregince imal ettigi insaat bedelini alacak ve fesih ileriye etkili kabul edi-
lirse, insaat1 getirdigi fiziki seviyeye orantili arsa payini devrini talep edebi-
lecektir. ” (Yargitay 14. Hukuk Dairesi'nin 01. 04. 2009 giin, 2009/1031
Esas ve 2009/4125 sayil1 karar1)*

% Yargitay Kararlar1 Dergisi Cilt:35, Say1:8 Y11:2009 sh: 1547-1548
Yargitay Kararlar1 Dergisi Cilt:36, Say1:1 Y11:2010 sh: 75-79



TBB Dergisi 2012 (102) Halis YASAR 315

“Bor¢lar Kanunu'nun 355. maddesi ve devami maddelerinde diizen-
lenen eser sozlesmesinin bir tiirii olan arsa pay: karsihigr ingaat sozlesmesi
geregince arsa sahibi ya da sahiplerince yiikleniciye kayden temlik olunan
tapulu tasinmaz ya da tapulu tasinmaz paylart “ avans” niteliginde olup, bu
yolla yapilan temlik sonucu olusturulan tapu kayitlar: gergek miilkiyet du-
rumunu olusturmaz. Yiiklenici sozlesme ve yasa hiikiimleri ile fen ve sanat
kurallarina uwygun sekilde yiiklendigi edimini ifa ettigi oranda sahsi hak elde
edebilir. Elde elde ettigi sahsi hakkini da iiciincii kisilere BK 163 ve izleyen
maddeleri geregi devredebilir. Sozlesmenin tamamen ifa ile sonuglanmast ya
da sozlesmesinin ileriye etkili sonu¢ dogurur sekilde feshi durumunda ancak
yiiklenicinin sahsi haklar: ayni haklara doniistir. Arsa sahiplerince yiiklenici
sirkete intikal ettirilen pay kayitlarimin tescili yiiklenici sirkete kural olarak
ayni haklar saglamaz. Ciinkii ayni haklar illete bagl bir islem sonucu dogar,
degisir veya son bulur. Sadece tescil igleminin yapilmas: miilkiyet hakkinin
dogmast igin geregli olmayip; ayrica gecerli bir hukuksal nedenin de varlig
gereklidir. Yiiklenici sirket ile davacilar arasinda arsa payi karsilig insaat
sozlesmesi geriye etkili sonug dogurur sekilde fesih olunduguna gore Bor¢lar
Kanunu'nun 61 ve devami maddeleri geregince ve haksiz iktisap kurallari
uyarinca tavaflarin aldiklarini karsilikli olarak iade etmesi gerekir. Bu yasal
nedenler ile yiiklenici sirket tarafindan dava disi Faruk’a temlik olunan ve
onun tarafindan davali Nuran'a temlik edilen pay kaydinin edinme sebebi,
hukuksal dayanaktan yoksun kalmistir. Tiirk Medeni Kanunu'nun 1023.
maddesi hiikmii geregince tapu kiitiigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak
miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan ti¢tincii kisinin bu kazanim, yasal
kural olarak korunur ise de ayni yasanin 1024. maddesi hiikmii geregince bir
ayni hak yolsuz olarak tescil olmus ise bunu bilen ve bilmesi gereken iigtin-
cti kisi bu tescile dayanamaz. Baglayici olmayan bir hukuki isleme dayanan
veya hukuki sebepten yoksun bulunan tescil yolsuzdur. Somut olayda ise
arsa payt karsiligr ingaat sozlesmesinin konusu olan yapi, insaat halinde ol-
dugu ve yiiklenici sirket tarafindan tamamlanmadan terkedilmis bulundugu
halde davali tarafindan pay kayd: iktisap olundugundan davali, iktisabindan
iyi niyetli kabul edilemez ve Tiirk Medeni Kanunun 1023. maddesi hiikmiin-
den yararlanamaz.” (Yargitay 14. Hukuk Dairesi'nin 28. 09. 2010 giin,
2009/3593 Esas ve 2010/4847 sayil1 karar1)*

40" Yargitay Kararlar1 Dergisi Cilt:36, Say1:12 Y11:2010 sh: 2251-2254
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“Tapulu tagimmazin haricen satist Medeni Kanun'un 634, Borglar
Kanunu'nun 213 ve Tapu Kanunu'nun 26. maddesi uyarinca gecersizdir. Ge-
cersiz sozlesmeler taraflar hak ve bor¢ dogurmaz. Bu durumda gegersiz soz-
lesmenin taraflar: haksiz iktisap kurallar: uyarinca verdiklerini isteyebilirler.
Ancak uyusmazhiga konu olayda dayanilan sozlesme salt harici sati sozlesme-
si niteliginde degildir. Yiiklenicinin kat karsilig1 insaat sozlesmesi uyarinca
edimini yerine getirdiginde kazanacag: kisisel hakkini Bor¢lar Kanunu'nun
162. maddesi uyarinca ticiincii kisilere temliki hiikmiinde gecerli bir sozles-
medir. Boyle olunca davacinin bedele iligkin talep hakki sadece ddedigi bedelin
iadesinden ibaret kabul edilemez. Olayda davali saticinin, kendi kusuru ile soz-
lesmenin ifasint imkansiz kilmasi s6z konusudur. Temlik alacaklisi olan davact
bedelin tamamini odemek ile kendi edimini yerine getirmistir. Sozlesmeye ay-
kiri davramstan dolay: zarara ugrayan taraf diger taraftan ugradigi zararlarin
ddetilmesini isteyebilir. (BK'nun 96 ve 98 maddeleri)” (Yargitay 14. Hukuk
Dairesi'nin 04. 03. 2003 giin, 2003/293 Esas ve 2003/1380 say1l1 karar1)*!

“Diizenlenen kat karsiligr ingaat sozlesmesi S. 1. Asliye Hukuk
Mahkemesi’nin 11. 01. 2005 giin ve 2001/1134 Esas ve 2005/2 sayili karar
ile yiiklenicinin edimini yerine getirmedigi, insaat1 % 60 seviyesinde biraktig1
gerekgesi ile geriye etkili olarak feshine karar verilmistir. Karar temyiz edil-
meksizin kesinlemistir. Bu durumda sozlesme hi¢ yapilmanusg gibi taraflarin
durumlar: sozlesme dncesine déneceginden, yiiklenicinin tictincii kisiye yap-
t1ig1 temlik artik sebepsiz kalir. Diger bir ifade ile tescil bagtan itibaren yolsuz
tescil sayilir. Burada Medeni Kanun'un 931. maddesi uygulanmaz. Her ne
kadar tapuda davali digiincii kisilere arsa sahibi tarafindan devir yapilms ise
de arsa sahibinin kat karsilig1 insaat sozlesmesine dayanarak tasarrufta bu-
lundugu ortadadir.” (Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 17. 12. 2008
giin, 2008/15-749 Esas ve 2008/751 say1l1 karar1)*

V- KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDE 3. KiSININ
(ALICI) GIRECEGI UYUSMAZLIKLARA UYGULANACAK
USUL HUKUMLERI

A-YETKILI MAHKEME

Yetkili mahkeme de davanin ve talebin icerigine gore yetkili mah-
keme de degisecektir. Bu neden ile talebin cesidine gore genel yetkili

1 L egal Hukuk Dergisi Say1:4 Y11:2003 sh: 952-954
42" Manisa Barosu Dergisi Say1:108, Y1l 2009 Sh:214-221
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olarak davalinin ikametgahi mahkemesi, sézlesmenin ifa yeri mahke-
mesi, yetki sozlesmesi varsa yetkili kilinan yer mahkemesi (HMK 17.
madde)ve tapu gegirimi gibi ayni hak iceren davalar varsa tasinmazin
bulundugu yer mahkemesi yetkilidir. (HMK 12. madde) Dava tiiketici
mahkemesinin gorev alanina giriyorsa tiiketicinin ikametgahi mahke-
mesi de yetkilidir. (TKHK mad. 23)

B-GOREVLI MAHKEME

Kat karsili1 insaat sozlesmesinden kaynaklanan davanin cesidine
gore gorevli mahkeme degisecektir. [lkin s6zlesmenin taraflar: arasmn-
da olusan uyusmazliklarda genel gorevli mahkeme gorevlidir. (Asliye
hukuk mahkemesi HMK madde 2)

Arsa sahibinden bagimsiz bolim alan kisiler ile arsa sahibi ve ytik-
lenici arasindaki davalar da genel gorevli mahkeme gorevlidir. (Asliye
hukuk mahkemesi HMK madde 2) Cunkt burada arsa sahibi ticari ve
meslek kapsaminda boyle bir sey yapmadiklari icin dava genel gorevli
mahkemede goriilecektir.

Yiikleniciden ytiklenici ticari bir meslek faaliyeti ytiriitiiyorsa, alict
da konut ve tatil amacli tasinmaz mal alimi varsa dava tiiketici mah-
kemesinde gortiliir.

Yiiklenici ticari faaliyet iginde olsa bile alic1 konut ve tatil amagl
olmayan bir bagimsiz boliim satin alinmasi halinde dava yine genel
gorevli mahkemelerde goriilecektir.

Yargitay’in uygulamasi bu yonde olup asagidaki su kararlar ile
goriisiinii ortaya koymustur.

“Bir uyusmazhigin 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkin-
da Kanunun kapsaminda kalmasi ve tiiketici mahkemesinin gorevli
olmasi igin taraflarin yasanin 3. maddesinde tanim verilen tiiketici
ve saglayici olmasi gerekir. Mahkemece satisa konu dairenin davalimin ti-
cari veya mesleki faaliyetinden kaynaklanmadigr bu neden ile uyusmazhgin
4077 sayil yasa kapsaninda kalmadigr kabul edilmistir. Ne var ki davalilarin
murisine karst dava disi viciincii kigiler tarafindan agilan ve kesinlesen Ba-
kirkéy 4. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 2001/633 Esas ve 2002/268 Karar
sayili ilaninda muris Sayit'in yiiklenici oldugu kar karsilig1 insaat sozles-
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mesi ile ingaat yapip sattig1 belirlenmistir. Saticimin yiiklenici olmast halinde
uyusmazhigin 4077 sayili yasa kapsaminda oldugu tiiketici mahkemeleri'nin
gorevli oldugu kuskusuzdur. ” (Yargitay 13. Hukuk Dairesi'nin 30. 06.
2010 giin, 2010/2481 Esas ve 2010/9703 say1l1 karari) *

“Oturmak amact ile konut satin alan kisi ile yiiklenici arasinda dii-
zenlenen sozlesme BY 'nin 162. maddesi hiikmiine gére alacagin temliki olup
bu tiir sézlesmelerin resmi bicimde yapilmas: zorunlu olmadigr ve somut
olayda diizenlenen yazili sozlesmenin de bu nitelikte oldugu ve konut satigi-
mn da 4077 sayili tiiketici yasasinda diizenlendigi anlasilmakla 4077 sayil
yasa kapsaminda kalan uyusmazhigin tiiketici mahkemesinde goriiltip sonuc-
lanmas: gerekir. ” (Yargitay 20. Hukuk Dairesi’nin 25. 09. 2006 giin,
2006/9187 Esas ve 2006/11816 Karar sayil1 Ilami)*

“Dava, satin alinan konutun insasimin zamammnda bitirilip teslim edil-
memesinden ve eksik isler bulunmasindan kaynaklanan is bedeli ve kira kayb
toplamm 12. 970,TL nin tahsili istemine iliskin bulunmakla davaya bakmakla
gorevli mahkeme 4077 sayili Tiiketicinin Korunmas: Kanunu nun 2. maddesi
geregi Tiiketici mahkemesidir. ” (Yargitay 13. Hukuk Dairesi'nin 14. 09.
2004 giin, 2004/4425 Esas ve 2004/11837 sayil1 karari)

“Somut uyusmazlikta, alisverise konu olan konut amagh tasinmaz, sa-
tin alan davac: tiiketici kavramina uygun gercek kisi, satict olan davali ise
ticari ve mesleki faaliyeti kapsaminda tacir olmayan gergek kisiye mal sunan
yiiklenicidir. Taraflarin sifatlarina, alisverise konu bagimsiz béliimiin konut
olmasina gore acilms olan davanmn tiiketici mahkemesinin gorev alanina gi-
receginden hichir duraksama olmamalidir. Uzerinde uyusmazhik ¢ikan satin
alinan taginmaz, satin alan tiiketici tarafindan dogrudan konut olarak kulla-
milmamasi ve fakat konut amact ile kullanmak tizere iigiincii kisiye kiralanmig
olmast bir tasarruf bicimi olup, alisverise konu malin konut niteligini etkile-
mez. "(Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 09. 04. 2008 giin, 2008/14-
311 Esas ve 2008/311 sayil1 karar1)*

“Somut olayda da tiiketici tanimi kapsanindaki davaci, davali yiiklenici-
nin temlikine dayanarak tapu kaydi iptali ve tescil isteginde bulundugundan

4 1stanbu1 Barosu Dergisi Cilt:84, Say1: 5, Yil: 2010 sh. 3375-3376
4 istanbul Barosu Dergisi Cilt:83, Say: 6, Yil: 2009 sh. 3397-3398
45 fstanbul Barosu Dergisi Cilt:82, Say1: 3, Yil: 2008 sh. 1442-1443
46 Yargitay Kararlar1 Dergisi Cilt:35, Say1:11 Y11:2009 sh:2039-2040
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o yerde ayr bir tiiketici mahkemesi varsa ¢ekismenin tiiketici mahkemesinde
gortilmesi aksi halde davaya tiiketici mahkemesi sifat: ile bakilmas: yasadan
kaynaklanan bir zorunluluktur. ”(Yargitay 14. Hukuk Dairesi'nin 22. 11.
2007 giin, 2007/13068 Esas ve 2007/14754 say1l1 karar1)*’

C-DAVACI

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinden dogan alacak cesidine gore
davaci sifatt olusur. Ilkin stzlesmenin iki tarafi da davact olabilir. Ba-
gimsiz boltiim satin alanlar da davaci olabilir. Davaci s6zlesme taraf
olabilecegi gibi 6ltiim halinde yasal mirasg1 da olabilir.

Yargitay bagimsiz boliimii satin alanin satin aldigr bagimsiz bo-
limt tgtlincti kisiye devir etmesi halinde bu kisinin de davaci olabi-
lecegini karara baglamistir. “ Davac ile yiiklenici arasinda dogrudan bir
sozlesme iliskisi yok isse de yiiklenicinin akidi durumundaki dava dis1 V. S.
"dan harici sézlesme ile dava konusu daireyi satin alan davacinin, bu sozlesme
nedeni ile yukarida agiklanan sekilde alacagin temliki hiikiimleri gercevesinde
temlik alan konumuna girdigi agiktir. Dolayisiyla temlik alan durumundaki
davaci, yiiklenicinin kat karsiig1 ingaat sézlesmesindeki edimlerini ifa etti-
g1 andan itibaren, alacagin temlik hiikiimleri cercevesinde bu kisisel hakkin
arsa sahibi ve yiikleniciyi hasim gdstermek sureti ile ileri siiriip, o bagimsiz
boliimiin kendisi adina tescilini siteme hakkini kazanr. ” (Yargitay Hukuk
Genel Kurulunun 02. 07. 2003 giin, 2003/14-452 Esas ve 2003/456 sa-
yil1 karar1)*

Ayni sekilde Yargitay arsa sahibinden bagimsiz boliim ve pay de-
vir alan kisilerin de dava agabileceklerini karara baglamistir. “Sozles-
me iliskilerinden dogan alacak iddialarinin muhatab: kural olarak sozlesme-
nin tarafi olan kigilerdir. Dava haklar: da onlara aittir. Dava konusu olayda
arsa sahibi olan ve sézlesmenin tarafi davacilarin dava haklarimin bulundu-
gundan kusku yoktur. Arsa sahiplerinden bagimsiz béliim satin alan sahis-
larin dava haklar: ise sézlesmeden dogan haklarin kendilerine temlik edilmesi
halinde miimkiiniidiir. Dairemizce arsa sahiplerince ve sattiklart kisilerin
birlikte dava acmalar: halinde satin alan kisilere satilan boliime hasren dava

47 Yargitay Kararlar1 Dergisi Cilt:37, Say1:5 Y11:2011 sh: 854-855
8 Legal Hukuk Dergisi Say1:8, Y11:2003 sh: 1955-1959
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haklarimin temlik edildigi kabul edilmektedir. Bu neden ile arsa sahibinden
satin alan kisilerin dava haklar: bu cercevede incelenerek kurala baglanma-
lidir. Dava konusu olayda 16 nolu daireyi satin alan davact M satan davaci
arsa sahipleri H. ve S. Ile birlikte dava agtiklarindan mahkemece davact M.
yoniinden 16. 10. 1998 ile 19. 02. 1999 tarihleri arasinda gecikme ve eksik
ve kusurlu islerin bedeli ile ilgili dava karara baglanmalidir.” (Yargitay 15.
Hukuk Dairesi’nin 30. 05. 2005 giin, 2004/4852 Esas ve 2005/3251 sa-
y1il1 karar1)®

C-DAVALI

Davali olmak bu tiir davalarda 6zellik arz eder. S6zlesmenin asa-
mas, tgtincii kisi ile kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin geldigi asama,
ifa durumu ve sekli ve tasfiyenin bigcimi de etkili olacaktir. Soyle ki
kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin tamamen ifas1 halinde tigtincti kisi
arsa sahibi ve miiteahhide karsi onlar1 birlikte dava edebilir. Ciinkii
kar karsilif1 insaat sozlesmesi geregi yapilmak ile miiteahhidin ka-
zandig alacak hakki temlik sozlesmesi ile tictincti kisiye gecmistir.
Bu hak nedeni ile tigtincii kisi her ikisini dava edebilir. Kat karsilig
insaat sozlesmesi bitirilmez ise geriye etkili olarak feshi durtistlik
kuralina gore miimkiin degil ise kismi alacak hakki kazandigindan
yine sozlesmenin taraflarina dava acabilir. Sozlesmenin taraflar1 da
davali olarak yer alirlar. Ancak s6zlesmenin geriye dogru feshi nede-
ni ile tasfiye olursa sdzlesmeden herkes sebepsiz zenginlesme kural-
lar1 geregi verdigi alacagindan ve kat karsilig1 insaat sozlesmesinin
miiteahhide verecegi bir alacak hakki kalmayacag: icin alacagin tem-
liki s6zlesmesi konusuz kalacag icin tiglincti kisi de sebepsiz zen-
ginlesme kurali nedeni ile miiteahhide verdigi satis bedelini geri is-
teme hakkini kazanir ve sadece bu ihtimalde miiteahhide karsi dava
agabilir. Bagimsiz boliim arsa sahibinden alinmis ise asamalarda arsa
sahibi de aliciya kars1 davalidir. Yargitay verdigi bir kararinda soyle
demistir. “Davact ile yiiklenici arasinda dogrudan bir sézlesme iliskisi yok
isse de yiiklenicinin akidi durumundaki dava dig1 V. S. "dan harici sézlesme
ile dava konusu daireyi satin alan davacimin, bu sézlesme nedeni ile yuka-
rida aciklanan sekilde alacagin temliki hiikiimleri gercevesinde temlik alan

¥ Yarg: Diinyas: Dergisi Say1:120, Y11:2005 sh:122-123
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konumuna girdigi aciktir. Dolayisiyla temlik alan durumundaki davaci,
yiiklenicinin kat karsilig insaat sozlesmesindeki edimlerini ifa ettigi andan
itibaren, alacagin temlik hiikiimleri cercevesinde bu kisisel hakkin
arsa sahibi ve yiikleniciyi hasiun gostermek sureti ile ileri siiriip, o
bagimsiz boliimiin kendisi adina tescilini siteme hakkini kazanar.
”(Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 02. 07. 2003 giin, 2003/14-452
Esas ve 2003/456 sayil1 karar1)>

SONUC

Sonug olarak kat karsiligr insaat sézlesmelerinin ¢ok yaygin ol-
mast neden ile bu sozlesme tiirtinden kaynaklanan uyusmazliklar da
¢oktur. Bu sozlesme tiirtintin en hakli ve gariban magduru bu insa-
atlarda daire veya yap1 satin alan ticiincii kisilerdir. Yargitay verdigi
kararlarda bazi hususlarda bu kisilerin en hakli magdur oldugunu ve
masum oldugunu sanki unutmaktadir. Ciinkii en kotii tasfiyede bile
herkes verdigini almaktadir. Ancak yillarin birikimlerinin ve dar ge-
lirli insanlarin alin terleri adeta buharlasmaktadir. Yarg: kararlarinda
ozellik ile baz1 hususlarda bu hassasiyetin olmadigini rahatlikla gor-
mek mimkiindiir.

KAYNAKLAR

COCKUN Giirkan Arsa Pay1 Karsilig Insaat Sozlesmesinden Hak Ka-
zanan Uciinii Kisinin Hukuku Durumu Yetkin Yayinlar1

ERMAN Hasan Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi Der yayinlari

[LHAN Cengiz Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Serh Tiirkiye
Barolar Birligi

KAMBER Kemal Arsa Karsilig1 Insaat Sozlesmesinde Miiteahhidin
Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu Yargitay Dergisi Cilt 24 Say1:3

" Legal Hukuk Dergisi Say1:8, Y11:2003 sh: 1955-1959
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KAPLAN Ibrahim Insaatin Teslim Siiresinde Gecikmeler ve Miiteah-
hide Siire Uzatimi Verilmesini Gerektiren Durumlar Faruk Ereme
Armagan

KOSTAKOGLU Cengiz Ictihatli Insaat Hukuku ve Kat Karsilig1 Insaat
Sozlesmesi 8. Baski Beta yayinlar1

KOCAAGA Koksal Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Yapiminda Ortaya Ci-
kan Ilave Is ve Ilave Bagimsiz Boliim Sorunu Tiirkiye Barolar Bir-
ligi Dergisi Say1: 85

SELIMOGLU Y. Engin Eser Sozlesmesi ve Kavramlar Faruk Ereme Ar-
magan

SUTCU Nezih Kat Karsiligt Insaat Sozlesmesinin Feshinde Menfi Za-
rarin Kapsami Yargi Diinyas1 Say1:134

[stanbul Barosu Dergisi
Kazanc1 Hukuk Yazilim
Turkiye Barolar Birligi Dergisi
Resmi Gazete

Yargi Diinyasi

Legal Hukuk Dergisi

Yargitay Kararlar1 Dergisi

Manisa Barosu Dergisi



