ARSA PAYI KARSILIGI
INSAAT YAPIMINDA ORTAYA CIKAN
“|JLAVE iS” VE “ILAVE BAGIMSIZ BOLUM”
SORUNU

Koksal KOCAAGA®

1. GIRiS

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesi, arsa sahibinin, arsasina ait
belirli paylar1 yiikleniciye devretme, yiiklenicinin de bu pay karsili-
ginda arsa tizerinde bagimsiz boliimler yapma ve bu bagimsiz boltim-
lerden arsa sahibinin payma ait olan kismi ona devretme borcu alti-
na girdigi bir sozlesmedir. S6zlesmenin taraflari, arsa sahibi ile ytikle-
nicidir. Taraflardan arsa sahibi, kendisine ait bagimsiz boliimlere isa-
bet eden arsa paymi kendi tizerinde birakarak, yiikleniciye ait bagim-
s1z boltiimlerin arsa paylarini ona devretme; ytiklenici ise, arsa tizerin-
de bina yapma ve bagimsiz boliimlerden arsa sahibine ait olanlar1 ona
devretme borcu altina girmektedir.!

Arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmeleriyle ilgili olarak uygulama-
da ortaya ¢ikan en énemli sorunlardan biri, yiiklenicinin ilave isler
veya ilave bagimsiz boltimler yapmis olmasi halidir. Yiiklenici, insa-
at1 eksiksiz olarak tamamlayip, stzlesme uyarinca yerine getirmekle
yikiimli oldugu edimleri ifa etmesi yaninda, sozlesmede 6ngoriilme-
yen bazi ilave igler veya ilave bagimsiz boliimler yapmis olabilir. ila-
ve isler veya ilave bagimsiz boliimler, ytiklenicinin, sézlesme uyarin-
ca ifa etmekle yiikiimlii oldugu edimler disindaki isler veya bagimsiz
bolumlerdir.

Dr., Akdeniz Universitesi Hukuk Fakiiltesi.

1 Yavuz, Cevdet, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, 6. Basi, Istanbul 2002, s. 505-
506; Erman, Hasan, Arsa Payr Karsiligi Insaat Sézlesmesi, 2. Basi, Istanbul 2007, s. 1-2;
Uygur, Turgut, Agiklamali-Ictihatli Insaat Hukuku, Arsa Pay: Karsiigr (Kat Karsili)
Insaat Sozlesmeleri, 2. Cilt, Ankara 1998, s. 30 vd. Ayrica bkz. Y. IBK, 30.09.1988, E.
1987/2, K. 1988/2 (RG, 20026, s. 30).
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Bir sozlesmenin taraflari, ilke olarak o stzlesmede kararlagtirmig
olduklar1 edimleri, kararlastirdiklar: bicimde ifa etmekle ytkiimli-
diirler. Borglu, ilke olarak bor¢landig: edimden baska bir sey ifa ede-
meyecegi gibi, alacakli da bunu kabul etmek zorunda degildir. Aym
kural, arsa pay1 karsili1 insaat sozlesmeleri bakimindan da gecerlidir.
Yiiklenici, arsa sahibinin rizas1 bulunmadikca, s6zlesmede 6ngoriilen-
lerin disinda ilave birtakim isler yapamayacagi gibi, imar durumunun
uygun oldugu gerekgesiyle insaat alanin1 yatay veya dikey olarak ge-
nisletemez. Aksi halde, s6zlesmenin ihlali s6z konusu olur. Ancak ne
var ki uygulamada, ytiklenicilerin s6zlesmede 6ngoriilmeyen birtakim
ilave isler yaptiklarina, 6zellikle imar durumunun imkan vermesi ha-
linde bagimsiz boliimlerin alanlarii genislettiklerine veya sozlesme-
de dngoriilenden daha fazla sayida bagimsiz boliim yaptiklara sik-
ca rastlanmaktadar.

Bu yazida, ytiiklenicinin arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde
ongoriilmeyen ilave isler veya ilave bagimsiz boltimler yapmis olmast
halinde, arsa sahibine kars1 herhangi bir talepte bulunup bulunamaya-
cagl, bulunabilecekse ne tiir taleplerde bulunabilecegi ve bu taleplerin
hukuki dayanaklar1 incelenecektir.

Il ILAVE IS

1. ilave is, yiiklenicinin, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi uya-
rinca ifa etmekle yiiktimlii oldugu edimler disindaki islerdir. Baska bir
ifadeyle, ilave is, ytiklenicinin stzlesme veya isin niteligi geregi yap-
makla ytiktimlii olmadigy isleri fazladan yapmis olmasidir.

[lave isler, arsa sahibine veya ytikleniciye ait bagimsiz bslimlerde
yapilmis olabilecegi gibi, ortak yerlerde de yapilmis olabilir.

[lave islerin arsa sahibine ait bagimsiz boliimlerde yapilmis olma-
st halinde, ytiklenici, bu isler icin arsa sahibinden talepte bulunabilir.
Buna karsilik, yiiklenici, kendisine ait bagimsiz boliimlerde yapmus ol-
dugu ilave islerden dolayi, arsa sahibine karsi kural olarak bir talepte
bulunamaz. Ancak, boyle bir durumda, s6zlesmenin feshi s6z konusu
olur ve ytikleniciye ait olacag1 kararlastirilan bagimsiz boltimler ona
devredilmezse veya devredilmis olan arsa paylar1 iptal ve arsa sahibi
adina tescil edilirse, ytiiklenici, kendisine ait bagimsiz boltimlerde yap-
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mis oldugu ilave isler i¢in arsa sahibinden talepte bulunabilir.?

Ortak yerlerde yapilmis olan ilave isler bakimindan, ytiklenicinin
arsa sahibine kars: bir talep hakkina sahip olup olmadig1 meselesine
gelince: Yargitay, bazi kararlarinda, ortak yerlerde yapilmis olan ilave
isler bakimindan, ytiiklenicinin, arsa sahiplerine ait bagimsiz boltimle-
rin pay toplami oraninda talep hakkma sahip oldugu sonucuna varmis
iken;® bazi kararlarinda ise, ilave isler, yiikleniciye ait olacak bagimsiz
boliimlerde de ayni oranda deger artis1t meydana getirmisse, ytikleni-
cinin ilave islerden dolay1 bir talep hakkina sahip olmayacag1 sonucu-
na varmuistir.*

Belirtmek gerekir ki, ortak yerlerde yapilmis olan ilave isler, ilke
olarak hem arsa sahibine hem de ytikleniciye isabet eden bagimsiz bo-
ltimlerin menfaatine olan islerdir. Yargitay'in, ilave islerin ytiklenici-
ye ait olacak bagimsiz bolimlerde de ayn1 oranda deger artis1 meyda-
na getirmesi halinde, yiiklenicinin ilave islerden dolay1 bir talep hakki-

Erman, s. 184, dn. 32.; Geng Arldemir, Arzu, Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesme-
sinden Dogan “Ilave Isler ve llave Bagimsiz Béltiimler” Sorunu Bakimmndan Huku-
ki Durum, Prof. Dr. Necip Kocayusufpasaoglu I¢in Armagan, Ankara 2004, s. 450.

3 Y. 15. HD, 7.4.1989, E. 1988 /3311, K. 1989/1828: “Kat karsilig1 insaat sozlesmesi-
ne gore, insaat1 yiiklenen miiteahhidin binanin umumi yerlerinden olan merdi-
ven basamaklarini famarit yerine mermer yapmast igin taraflar arasinda bu konu-
da bir belgenin diizenlenmemis olmasina ve miiteahhidin ayni apartmandaki da-
irelerinin daha ytiiksek bedelle satilmas1 amacina yonelik oldugu seklindeki mah-
keme goriisii, hukuken gegerli ve tutarhi sayillamaz. Ciinkii, sozlesme dis1 yapilmis
olsa dahi, fazla is bedelinin vekaletsiz tasarruf hiiktimleri geregince ddetilmesinin
istenmesinde yasal bir engel olmadig1 gibi, ortak yerlerde yapilmis olmasindan do-
lay1 davalinin mal varliginda artis meydana getirdiginden arsa pay1 oraninda so-
rumlu tutulmast gerekir...” (Kostakoglu, Cengiz,: Insaat Hukuku ve Kat Karsihg: In-
saat Sozlesmeleri, 5. Bas, Istanbul 2006, s. 1069).

Erman, s. 185-186; Karatas, izzet, Eser (Insaat Yapimi) Sozlesmeleri, Ankara 2004, s.
209; Y. 15. HD, 20.9.2001, E. 2001/3562, K. 2001/4006: “Binanin dis gérintimii ve
ortak yerlerine —cat1, sahanliklar, dis dogramalar- iliskin s6zlesme dis1 iyilestirme-
ler ytiklenicilere kalan bagimsiz boliimlerde de art1 deger yarattig1 halde, bunla-
rin arsa sahiplerine ait bagimsiz boliimlerde yapilmis gibi fazla is olarak kabul edi-
lerek hesap yapilmasi...” (Karatas, s. 209); Y. 15. HD, 7.2.2002, E. 2002/4524, K.
2002/572: “...ytiklenicinin dava konusu yaptigi isler sozlesmede yer almadigi hal-
de, sadece arsa sahibi yararina yapilmis olan faydali ve deger arttiric1 isler degil,
sozlesmedeki paylasim oranina gore her iki tarafin da yararma olan imalatlardir.
Sozlesmedeki amaci saglamaya yonelik yapilan bu imalatlardan sadece arsa sahibi
degil, paylasimdaki oran nispetinde yiiklenici de faydalanmis, onun bakimmdan
da yap1 degeri artmis olacagmdan, bunlarin bedeli ayrica istenemez...” (Karatas, s.
210).
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na sahip olmayacag: goriisti isabetli degildir. Bu goriis, arsa sahibi ve
yiikleniciye isabet edecek bagimsiz boltimlerin alanlarinin, s6zlesme-
de ongoriilen miktardan daha genis yapilmasi ve bu fazla insaatin her
iki tarafin bagimsiz béltimlerinde ayni oranda gerceklestirilmis olmasi
hali i¢cin dogru ise de, ortak yerlerdeki ttim ilave isler bakimindan isa-
betli degildir. Kanaatimizce ortak yerlerde yapilan ilave isler bakimin-
dan bir ayirim yapmak gerekir. Buna gore, ortak yerlerde yapilan ila-
ve islerin bedeli {izerine insa olundugu arsanin degerine esit ve bu is-
ler s6zlesmedeki paylasim oraninda her iki tarafa ait bagimsiz boliim-
lerin ortak kullanimina tahsis edilmisse, bu ilave isten dolay1 ytikleni-
cinin talep hakkindan s6z edilemez. Ornegin, ortak yerlerde her iki ta-
rafa ait bagimsiz boltimlerin kullanimi igin insa edilmis olan otopark
veya ylizme havuzu bakimindan durum béyledir. Zira bdyle bir du-
rumda ytiklenici, ortak yerde yapmis oldugu ilave is tizerinde, bagim-
s1z boluimlerin paylasimi oraninda hak sahibi olur ki, bu da taraflar
arasindaki s6zlesmenin konusunu olusturur. Buna karsilik, ortak yer-
lerde yapilmis olan sozlesme disi islerin tizerine insa edildikleri ar-
sanin degeri, ilave islerin degerine oranla 6nem tasimiyorsa veya ila-
ve isler sozlesmede ongoriilenden daha kaliteli yapilmissa ve bunlar
arsa sahibine ait bagimsiz boltimlerin degerini 6nemli dlctide arttirmis
ise, ortak yerlerdeki bu ilave isler bakimindan ytiklenicinin talep hak-
kina sahip oldugunu kabul etmek gerekir. Ornegin, insa edilecek site
i¢in s6zlesmede sadece asansorii calistiracak ve merdiven dairesini ay-
dinlatacak gticte trafo yapilmasi kararlastirildigi halde, tiim sitenin ba-
gimsiz boltimlerinin elektrik ihtiyacini karsilayacak giicte trafo kon-
masy; sozlesmede {iistti agik park yapilacag: kararlastirildig: halde, ka-
pal1 otopark insa edilmis olmasi, yiiklenicinin bagimsiz boltimleri ya-
ninda, arsa sahibinin de bagimsiz béltimlerinin degerini arttiran isler
olup, ytiklenici, arsa sahibinden, onun sahip oldugu bagimsiz bolim
oraninda talep hakkina sahiptir.

2. Yiiklenicinin, ilave islerden dolay arsa sahibine kars1 hangi hu-
kuki sebebe dayanarak talepte bulunabilecegi, degisik ihtimallere gore
incelenmelidir. Ancak, bu ihtimalleri incelemeye gecmeden tnce, be-
lirtmek gerekir ki, ilave isler, arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki arsa
pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde ongoriilen islerden olmadigindan,
yani yapilan ilave isler ytiklenici tarafindan tistlenilmis olmadigindan,
arsa pay1 karsili1 insaat sozlesmesi, ilave isler bakimindan uygulana-
maz. Baska bir ifadeyle, yiiklenici, yaptig: ilave islerden dolay1 arsa
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sahibine karsi ileri stirebilecegi taleplerini, arsa sahibiyle arasindaki
arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi hiikiimlerine dayandiramaz.

a. ilave islerden dolay yiiklenicinin arsa sahibine karst ileri siire-
bilecegi taleplerin hukuki sebebi konusundaki ihtimallerden biri, ila-
ve isler bakimindan arsa sahibinin rizasiyla sézlesmenin degistirilmis ol-
masidir. Gergekten, ilave isler bakimindan arsa sahibinin rizasiyla arsa
payt karsilig1 insaat sozlesmesinin degistirilmesi mumkiindur. An-
cak, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi, tasinmaz satimini veya sa-
tis vaadini icermesi nedeniyle, gecerliligi bakimindan resmi sekle tabi
oldugundan,” degistirilmesi de resmi sekle tabidir. Zira BK m. 12'ye
gore, “kanunen tahriri olmasi lazim olan bir akdin tadili dahi tahriri olmak
lazimdir”. Buna karsilik, sézlesmeyi tamamlayan ve yan nitelikteki de-
gisiklikler sekle tabi degildir. BK m. 12 hiikmti adi yazil1 sekil baki-
mindan ongoriilmis ise de, bu hitkmiin resmi sekle tabi sozlesmeler
hakkinda da uygulanacag: kabul edilmektedir.® Buna gore, arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesinde 6ngoriilen taraf edimlerinin degistirile-
bilmesi i¢in, kanunun aradig: sekil sartinin yerine getirilmesi gerekir.
Sozlesmenin bu sekilde degistirilmesi halinde, yiiklenici ilave birtakim
isleri yapma borcu altina girerken, arsa sahibi de bu islerin karsiligin-
da gerekli arsa paylarini ytikleniciye devretme borcu altina girer. An-
cak onemle belirtmek gerekir ki, arsa sahibinin rizasiyla sézlesmenin
degistirilmis olmasi halinde, ytiklenicinin arsa sahibine karsi ileri sti-
rebilecegi tiim taleplerin hukuki sebebini arsa pay1 karsilig1 insaat s6z-
lesmesi olusturur ve bu durumda konumuzu olusturan gergek anlam-
da ilave isten soz edilemez.

b. Bir diger ihtimal, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde, ytik-
lenicinin s6zlesmede ongoriilen isler disinda ilave is yapmasi halinde,
bu ilave isler karsiliginda kendisine belirli miktarda bir bedel 6denece-
ginin kararlastirilmis olmasi halidir. Gergekten, yiiklenici ve arsa sahi-
bi, s6zlesme ozgiirliigi ilkesine gore, bu yonde bir anlasma yapabilir-
ler. Boyle bir durumda, taraflar arasinda bir “eser sozlesmesi” s6z konu-
su olur. Taraflardan ytiklenicinin edimi, 6ngoriilen isi yapip teslim et-

5 Erman, s. 15 vd.; Yavuz, s. 512; Aral, Fahrettin, Borclar Hukuku Ozel Borc Iliskileri, 7.
Basi, Ankara 2007, s. 324. Ayrica bkz. Karahasan, Mustafa Resit, Insaat, Imar, Thale
Hukuku, C. 11, Istanbul 1997, s. 1587 vd. ve orada zikredilen Yargitay kararlary;, Uy-
gur, s. 48 vd.

®  Bkz. Eren, Fikret, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, 8. Basi, Istanbul 2003, s. 259.
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mek iken; arsa sahibinin edimi, arsa payin1 devretmek olmayip, yapi-
lan isin karsiliginda ytikleniciye belirli miktarda bir bedel 6demektir.
Bu ihtimalde, ilave isler bakimindan taraflar arasinda eser s6zlesmesi
hiiktimleri (BK m. 355 vd.) uygulanir.

c. Diger bir ihtimal, arsa pay1 karsili1 insaat sozlesmesinde bu ko-
nuda herhangi bir hiikiim 6ngoriilmemekle beraber, ilave islerin, arsa
sahibinin muvafakat1 altinda yapilmis olmasidir. Bu durumda, taraf-
lar arasinda var olan arsa pay karsili1 insaat sézlesmesi yaninda, bir
de “bedeli énceden kararlastirilmanus bir eser sézlesmesi” kurulmus oldu-
gu kabul edilmektedir’. Kanunumuz, eser stzlesmesinin gecerliligini
herhangi bir sekil sartina tabi tutmamustir. Taraflarca 6nceden karar-
lastirilmamaissa, bedel “yapilan isin degerine” ve “yiiklenicinin masraflari-
na” gore belirlenir (BK m. 366).

“Isin degeri” kavramy, yiiklenicinin yaptig1 is karsilig1 elde edecegi
kar1 ve o ige diisen genel giderler payini ifade eder. Isin degerinin he-
saplanmasinda, mesleki kuruluslarin asgari ticret tarifeleri, Baymndir-
lik Bakanligi'nin birim fiyat listeleri, bunlar yoksa mesleki teamdiller
goz ontinde tutulmal1 ve gerektiginde bir bilirkisiye basvurulmalidir.
[sin degeri, teslimi sirasindaki rayiclere gore hesaplanmalidir.®

“Yiiklenicinin masraflar: (giderleri)” kavramu ise, fiilen yapilan har-
camalar tutar1 olup, eserin (isin) meydana getirilmesi i¢in ytiklenici-
nin kendisinin sagladig1 malzeme icin yaptig1 harcamalari, basvurdu-
gu yardimaei kisilere ve alt ytiklenicilere fiilen 6dedigi ticretleri ve iste
kullandig1 arac ve gerecler icin yaptig1 giderleri kapsar. Yiiklenicinin
kot niyetle yapmis oldugu objektif bakimdan yararsiz giderler ise he-
saba katilmaz. Masraflarin hesaplanmasinda, bunlarin fiilen yapildik-
lar1 zamandaki tutarlar goz ontine alinir. Bu tutarlarin, ytiklenici tara-
findan ispatlanmasi gerekir.’

[lave isin yapimindan dolay1 ortaya cikan diger hukuki sorunlar,
eser sozlesmesine iliskin hiikiimlere gore ¢oziimlenecektir.

7 Erman, s. 184; Geng Aridemir, s. 456.

8 Tandogan, Haluk, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, C. 11, 3. Basi, Ankara 1987, s.
299 vd.; Yavuz, s. 486; Y. 15. HD, 6.5.1980, E. 1980/1017, K. 1980/1169 (Aral, s. 375-
376).

9 Tandogan, s. 299 vd.; Yavuz, s. 486; Y. 15. HD, 6.5.1980, E. 1980/1017, K. 1980/1169
(Aral, s. 375-376).
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d. Baska bir ihtimal ise, yapilan ilave islerin arsa sahibinin bilgisi
disinda gergeklestirilmis olmasi ve boylece taraflar arasinda -arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesi yaninda- yukarida belirtilen sekilde bir eser
sozlesmesinin kurulmamis olmasi halidir. Bu ihtimalde, ilave iglere
“vekaletsiz is gorme” hitkiimlerinin uygulanacag kabul edilmektedir."
Yargitay’a gore de, ilave islerin varlig1 halinde, “bunlar icin ayrica bir
sozlesme veya ihale yapilmanus olmasi bedellerinin ddenmesine engel degil-
dir. Bu durumda, BK'min 413. maddesi hiikmii wygulanarak davacinin (yiik-
lenicinin) zaruri ve faydali bulunan biitiin masraflari, faizi ve miiteahhit kéir
ile birlikte davaciya (yiikleniciye) ddenmesine karar verilmelidir”.'' Yine
Yargitay’a gore, sozlesme disi fazla isin bedeli, bu isin yapildig: tarih-
teki rayic fiyatlar tizerinden hesaplanir.'?

Vekaletsiz is gorme, bir kimsenin (is gorenin), baskasina (is sahi-
bine) ait bir isi, bu konuda kendisine verilmis bir yetki olmamakla
beraber, is sahibinin gecerli bir yasaklamasi da bulunmayan hallerde,
is sahibinin menfaatine uygun olarak gormesidir. Burada is gorenin,
baskasinin menfaatine hareket iradesini tasimasi veya isin baskasina
ait oldugunu bilerek faaliyette bulunmas: gerekli olmay1p, onun genel
olarak bir is gérme iradesine sahip olmasi, yani iradesinin isin fiili so-
nucuna yonelmis olmas: yeterlidir.”

BK m. 413/I'e gore, is sahibi, vekaletsiz is gorenin yaptig1 ve ha-
lin icaplarinin yapilmasii hakli gosterdigi tim zorunlu ve faydali mas-
raflar1 ddemekle yukiimludiir. Huktimden de anlasilacag tizere, is sa-
hibi, sadece durumun gereklerinin yapilmasini hakli gosterdigi zorun-
lu ve yararli masraflari 5demekle yiikimliidiir. Is goren tarafindan ya-
pilmadiklar: takdirde, is sahibinin zararl bir sonugla karsilasmas: ka-
¢inilmaz olan masraflar, zorunlu masraf sayilir. Is sahibinin, kisisel ve
malvarli$1 degerlerinin arttirilmasina veya korunmasina hizmet eden

10 Erman, s. 185; Geng Aridemir, s. 457.

Y. 15. HD, 12.2.1987, E. 1986,/1841, K.1987/474 (Kostakoglu, s. 1072).

12 Y. 15. HD, 28.6.1988, E. 1987/4190, K. 1988 /2448: “...Davaci, davali Belediyeye ait
5 kalem halinde isleri yaptigini ileri stirerek bedellerinin 6detilmesini dava etmis-
tir. ... Bilirkisiler aracilig1 ile yapilan isin metraji saptanmali, BK'nin 413. maddede
belirtilen kosullar1 icerip icermedigi belirlenmeli, faydali ve zaruri bulunmasi ha-
linde isin yapildig; tarihteki rayigler esas alinarak bedelleri hesap edilmeli ve sonu-
cuna uygun bir karar verilmelidir” (Kostakoglu, s. 1057).

13 Tandogan, s. 680-681; Yavuz, s. 730.
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masraflar ise, yararli masraflardir.’* Bu hitkiim uyarinca ytiklenici, arsa
sahibine isabet eden bagimsiz boliimlerde yaptig1 ilave isler igin harca-
mis oldugu zorunlu ve faydali masraflari, arsa sahibinden isteyebilir.”

BK m. 413/1II’e gore, vekaletsiz is goren, halin icabinin yapilmasi-
n1 hakli gostermedigi masraflar icin, sebepsiz zenginlesme hiiktimleri-
ne dayanarak, bu masraflar sonucu yaptig1 seyi sokiip alabilir. Bu hii-
ktim karsisinda, ytiiklenici, arsa sahibine ait bagimsiz bolimlerde yap-
t181, ancak masraflarini alamadig ilave isleri sokiip alabilecektir. An-
cak, arsa sahibi, ilave isin bedelini 6deyerek, ytiklenicinin bu hakki-
n1 kullanmasina engel olabilir. Ayrica, sdkiip alma hakki, asil esyanin
sahibine (arsa sahibine) zarar vermeyecek sekilde kullanilmalidir. ila-
ve isin sokiilmesi bagimsiz boliimde zarar veya tahribata yol agacaksa,
yiiklenici sokiip alma hakkini kullanamaz.'® Yine, ilave isin yapildig:
bagimsiz boltimlere ait arsa paylarinin arsa sahibi tarafindan tictincti
kisilere devredilmesi halinde, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinin nis-
piniteligi nedeniyle, ytiklenici sokiip alma hakkini kullanamayacaktr.

3. Tlave islerden dolay yiikleniciye karst sorumlu olanlar, ilave isin
yapildig1 zamanda bagimsiz boltimlere malik olanlar ile ortak yerlerde
yapilan ilave isler bakimindan ortak yerler tizerinde hak sahibi olan-
lardir. Yiiklenicinin ilave islerin bedelini talep hakki ister eser sozles-
mesine ister vekaletsiz is gormeye dayansin, arsa sahibi kendisine isa-
bet eden bagimsiz boliimii tigtincii kisiye devretmisse, taraflar arasin-
daki iliskinin nispiligi nedeniyle, s6z konusu talepler tictincti kisiye
karsi ileri stirtilemez. Ancak, arsa sahibi ile bagimsiz boliimii devralan
tiglincti kisi arasinda bu konuda borcun tistlenilmesi sozlesmesi yapil-
missa, yiiklenici, ilave is bedellerini ti¢tincii kisiden isteyebilir. Ayrica,
bagimsiz bolimiin {ictincti kisiye devrinden sonra yapilan ilave isler,

14 Tandogan, Haluk, Mukayeseli Hukuk ve Tiirk-Isvicre Hukuku Bakimindan Vekaletsiz Is

Gdrme, Istanbul 1957, s. 270.

15 Y. 15. HD, 5.4.1988, E. 1987/1489, K. 1988/1358: “Yiiklenici, is sahibinden, yarari
i¢in yaptig1 gerekli ve faydali biittin giderlerini faizi ile birlikte isteyebilir” (www.
hukukturk.com); Y. 15. HD, 23.04.1982, E. 1982/676, K. 1982/955: “Davacinin soz-
lesme dis1 olarak insaatta yapmis oldugu munzam islerden dolay1 vekaleti olma-
dan bagkas1 hesabina tasarruf hitkiimlerine yani Bor¢lar Kanununun 410 ve miite-
akip maddelerine gore, is sahibinin menfaati i¢in yapilmis olan bir iste yapan kim-
senin hal ve icabina nazaran zaruri veya faydali bulunan biitiin masraflarmi faizi
ile edaya ve bu kabil taahhtitleri ifaya is sahibinin mecbur oldugu kabul edilmis-
tir” (www.hukukturk.com).

16 Geng Aridemir, s. 458.
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tictinci kisinin farazi iradesine uygun olarak yapilmissa, yine ytiikleni-
ci, bagimsiz boliimii devralan kisiden ilave islerin bedelini isteyebilir.

Yiiklenicinin, kendisine isabet eden bagimsiz boltimleri tictincti ki-
siye devretmesi halinde, ilave is bedellerinin tictincii kisiden istenip
istenemeyecegi ise, ytiklenici ile devralan kisi arasindaki sozlesmeye
gore ¢coztimlenir.

4. Taraflar arasinda bir s6zlesme iligkisi bulunmamakla beraber,
arsa sahibinin ilave islere karsi ¢tkmas: halinde, ytiklenici, ilave is bedel-
lerini arsa sahibinden isteyemez. Hatta boyle bir durumda arsa sahi-
binin, yapilan ilave isler bakimindan eski hale getirme talebinde bu-
lunabilecegi kabul edilmektedir."” Ancak, taraflar arasinda bir sozles-
me iliskisi bulunmasa bile, arsa sahibi ilave isin yapimi sirasinda buna
kars1 ¢itkmamaissa, sonradan eski hale iade talebinde bulunmasi, dii-
rustliik kuralia aykirilik olusturur.

5. Yiiklenicinin, sdzlesme geregince yerine getirmekle ytikumlu
oldugu bir edimi, s6zlesmede ongoriilmeyen bir bigimde yerine getir-
mis olmasy, ilave is olmayip, ayipl: bir istir. Gergekten, isin (eserin) soz-
lesmeyle taahhiit edilen veya diiriistlik kurali geregince kendisinden
beklenen nitelikleri tasimamasi, o isin ayipl oldugu anlamina gelir."
Ayip, teslim edilen iste (eserde), sozlesmede kararlastirilmis olan ni-
teliklerin veya sozlesmede ongoriilen tahsis amact bakimindan gerek-
li niteliklerin bulunmamasidir. Yapilan isin ay1ipli olmasi halinde, yiik-
lenici, ayiba kars: tekeffiil hiikiimlerine (BK m. 359 vd.) gore sorum-
lu olur.

Yiiklenicinin, isi sozlesmeye (projeye) aykir1 yapmas: halini de ilave is-
ten ayirmak gerekir. Ornegin, projede yer almamasina ragmen, bina-
nin bodrum katindaki diikkana pencere acilmasi; projeye aykir1 ola-
rak bodrumun zemin kata eklenmesi suretiyle dubleks daire yapilma-
s1; yine projeye aykir1 olarak balkonlarin dogramayla kapatilarak oda-
lara katilmasz, ilave is olmayip, sdzlesmeye aykirilik olusturan haller-
dir. Arsa sahibinden, ytiklenicinin s6zlesmeye (projeye) aykir1 yaptig
isleri kabul etmesi beklenemez."” Bu gibi durumlarda arsa sahibi, s6z-

17 Bkz. Geng Aridemir, s. 459.
18 Tandogan, s. 160; Aral, s. 352; Yavuz, s. 474; Erman, s. 109.

19 Y. 15. HD, 12.3.1980, E. 1980/268, K. 1980/613: “...Eser, is sahibinin kullanamaya-
cag1 ve nisfet kaidesine gore kabule zorlanamayacagi oranda kusurlu ve s6zlesme
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lesmeye (projeye) aykir1 yapilan islerin, proje ve imar durumuna uy-
gun hale getirilmesini isteyebilir.

6. Ilave isler bakimindan arsa sahibi ile yiiklenici arasinda eser siz-
lesmesinin soz konusu oldugu hallerde, ayipli ilave islerden dolay: yiiklenici,
BK m. 359 geregince sorumludur. Zira eser sozlesmesine iliskin hiikiim-
ler uyarinca yiiklenici, edimini ayipsiz olarak yerine getirmekle yii-
kiimluddir.

Buna karsilik, ilave isler bakimindan arsa sahibi ile ytiklenici ara-
sinda vekaletsiz is gorme hiikiimlerinin uygulanacag: hallerde, ytik-
lenicinin yaptig: ilave islerde bir ay1p s6z konusu ise, yiiklenicinin so-
rumlulugu, Bor¢lar Kanunu'nun vekaletsiz is gormeye iliskin hiikiim-
lerine gore ¢oztimlenecektir. Bu hiikiimlerden BK m. 410" gore, veka-
letsiz is goren, yaptigl isi, is sahibinin menfaatine ve tahmin olunan
maksadina uygun yapmak zorundadir. BK m. 411’e gore ise, vekalet-
siz is goren, is sahibine kars1 her tiirlti kusurdan sorumludur (BK m.
411/1). Vekaletsiz is goren, kural olarak isin kendisi i¢in bir yarar sag-
lamadigini ileri stirerek, sorumlulugunun hafifletilmesini isteyemez.
Sorumlulugun hafifletilmesi, isin ancak is sahibinin maruz bulundu-
gu bir zarar1 ortadan kaldirmak i¢in yapildig: hallerde s6z konusu olur
(BK m. 411/1I).

Yine BK m. 411/1I'e gore, vekaletsiz is goren, bilerek veya kusuru
yliztinden bilmeyerek, is sahibinin gecerli bir yasaklamasina ragmen
is gormiisse, kazadan dahi sorumlu olur. Ancak is goren, miidahalesi
olmasaydi bile kazanin meydana gelecegini veya illiyet baginin kesil-
digini ispat ederse, sorumlu olmaktan kurtulur.

Goruldugi tizere, eser sozlesmesinin aksine, vekaletsiz is gorme-
de, is gorenin ayiba kars: tekeffiilden sorumlulugu dogrudan diizen-
lenmemistir. Bununla birlikte, vekaletsiz is gorenin sorumluluguna
iliskin yukarida belirtilen hiiktimler, ilave isler bakimindan arsa sahibi
ile ytiklenici arasinda vekaletsiz is gorme hiikiimlerinin uygulanacagt
hallerde, ytiklenicinin sorumluluguna da uygulanr.

sartlarina muhalif olursa is sahibi yapiti kabulden imtina edebilecegi gibi kusurlu
yiikleniciden zarar ve ziyan da isteyebilir...” (www.hukukturk.com).
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IIL. ILAVE BAGIMSIZ BOLUM

1. Insaatin yapimi sirasinda, imar durumunda meydana gelen de-
gisiklik nedeniyle, binaya ilave bagimsiz boliim yapma veya bagimsiz
boltimleri genisletme imkani ortaya ¢ikabilir. Burada ytiklenici, yapil-
mast kararlastirilan bagimsiz boliimler disinda baska boliimler insa et-
mekte ve/veya bagimsiz boliimleri, sozlesmede ongoriilenden daha
genis yapmaktadir. Bdyle bir durumda, yapilan fazla kismin, arsa sa-
hibi veya ytiklenici arasinda nasil paylastirilacagi sorunu ortaya cikar.

2. Bagimsiz boliimlerin sozlesmede dngoriilenden daha genis yapilma-
st halinde, ortaya c¢ikan bu fazlaligin paylasilmas: sorunu, s6z konusu
fazlaligin, arsa sahibi veya ytikleniciden hangisine ait bagimsiz boltim-
lerde gerceklestirilmis olduguna gore ¢oztimlenecektir. Sadece arsa sa-
hibine ait bagimsiz boliimler sozlesmede ongoriilen miktardan daha
genis yapilmussa, yiiklenici, sozlesmedeki paylasim oranina gore arsa
sahibinden talepte bulunabilir. Ayni sekilde, sadece ytikleniciye ait ba-
gimsiz boliimlerin sozlesmede kararlastirilan ¢lgtiden daha genis ya-
pilmasi halinde, arsa sahibi, ytikleniciye karsi, sozlesmedeki paylasim
oraninda talep hakkina sahiptir.?

Ayn talep hakki, genislemenin her iki tarafa ait bagimsiz bolim-
lerde, farkli oranda gerceklesmesi halinde de s6z konusudur. Bu du-
rumda, hangi tarafin bagimsiz bolimi sézlesmede ongoriilenden
daha genis yapilmissa, diger taraf, bagimsiz boltimii daha genis yapil-
mis olan taraftan, bu fazlalik oraninda talepte bulunabilir. Buna karsi-
lik, her iki tarafin bagimsiz boltimleri ayni oranda genislemisse, taraf-
lar, birbirlerinden talepte bulunamazlar. Yargitay da ayni goriistedir:
“...proje dis1 genigletilen insaattan arsa sahiplerine verilen dairelerdeki bii-
ytime miktar1, miiteahhit payina diisen dairelerde de aynen mevcut olmakla,
sozlesmedeki paylagim oraninda arsa sahipleri yararina bir degisiklik meyda-
na gelmediginden, diger bir ifade ile, insaat alanindaki biiyiime taraflara isa-
bet eden dairelere aynen yansimis ve bu suretle sozlesmedeki oran igin payla-
silmis olmakla, davali ve mukabil davac: yiiklenicinin, ingaatin ve dolayisty-
la arsa sahiplerine isabet eden dairelerin mesahalarinin biiyiimesinden dolay:

7 21

bir bedel talebine hakli bulundugu kabul edilemez”.

20 Akkanat, Halil, Kat Karsiligt Insaat Sozlesmelerinde Fazla insaat, Prof. Dr. Fikret
Eren’e Armagan, Ankara 2006, s. 69; Kostakoglu, s. 1181; Gen¢ Aridemir, s. 467.

2l Y. 15. HD, 11.03.1991, E. 1991/39%4, K. 1991/1122 (Kostakoglu, s. 1198). Y. 15. HD,
15.10.2003, E. 2003 /4424, K. 2003 /4772: “...Insaatin biiytitiilmesi proje dis1 genisle-
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3.a. lave bagimsiz boltim yapilmasi halinde, bunlarin hangi esa-
sa tabi olacagy, taraflarca 6nceden sozlesmede acik bir bicimde kararlasti-
rilmg olabilir. Bu durumda, ilave bagimsiz bolimler konusunda soz-
lesme hiiktimlerinin uygulanacag: kuskusuzdur.” Yargitay’a gore de,
“kat karsihigr insaat sozlesmesine konu insaatta, sozlesme disi yapilan faz-
la dairelerin, sozlesmede kararlastirilan orana gore taraflara paylastirilma-
st gerekir”.» Taraflar, ilave bagimsiz boltimlerin paylasimi konusun-
da, diger bagimsiz boliimlerin paylasimindaki orani esas alabilecekle-
ri gibi, bagka bir oran da kararlastirabilirler.

b. llave bagimsiz boliimlerin hangi esasa tabi olacag1 konusunda,
sozlesmede herhangi bir hiikiim dngdriilmemis de olabilir. Oncelikle be-
lirtmek gerekir ki, ilave bagimsiz boliim yapilmasinda, arsa sahibinin
acik veya zimni muvafakatinin bulunmasi gerekmekte olup, onun mu-
vafakati olmaksizin ilave bagimsiz boliim yapan ytiklenici, sozlesmeyi
ihlal etmis sayilir.* Zira ilave bagimsiz boliim yapilmasi halinde, arsa
sahibi, bu ilave bagimsiz bolimlerin arsa paylarini ytikleniciye dev-
redecektir; bu ise, ytiklenicinin borcu yaninda, arsa sahibinin de ku-
ral olarak borcunu agirlastirir. Oysa sozlesmede kararlastirilmis olan
edimin kapsaminin, ytiklenicinin tek tarafli iradesiyle degistirilmesi-

tilmesi, arsa sahibi yahut sahipleri ile ytikleniciye verilen bagimsiz bslimlere ayni
oranda yansimis ise ytiklenicinin fazla is yaptig1 kabul edilemez ve bu sebeple de
ilave is bedeli isteyemez... (Kostakoglu, s. 1055).

22 Erman, s.187; Y. 15. HD, 13.4.1989, 2993/1911: “...Davaci yapimini tistlendigi insa-
attan 2. bodrum katta yapilan, kesifle 2 numarali bagimsiz béliim oldugu anlasilan
dairenin kendisine birakildigini ileri stirerek bagimsiz béliimiin kendi adina tespi-
ti ile tesciline karar verilmesini istemistir. Gergekten... ek s6zlesmenin 4. madde-
sinde davacinin yapacag tadilat projesi ile 3. bodrum insaatin1 yapacagini, boyle-
ce 2. bodrumda dogacak bos sahada insa edecegi yeni daireyi bagimsiz bslim ola-
rak tadilat projesine gore ikmal edecegi, bu ek daireye diger dairelerden hisse ver-
mek suretiyle adina tahsis edilecegi yazilidir. Sozlesmenin bu hitkmii davalr arsa
sahiplerini baglayici niteliktedir. Nitekim davaya konu edilen bagimsiz boltim irti-
faklandirilmis ve tapuya bagimsiz boliim seklinde tescil edilmistir...” (Yasa Dergi-
si, 1990, S. 2, s. 255-256); Y. 15. HD, 24.1.1996, 7011/312: “...Sonradan gergeklestiri-
len proje degisikligi ile bagimsiz bolim adedinin arttirildig1 anlasiimaktadir. Boy-
le bir durumu 6nceden 6ngdren taraflar, sézlesmelerinin 9. maddesindeki ilave in-
saat halinde objektif kistaslar dairesinde ve yeni insaat ruhsat tarihine gore yeni bir
stire belirlemeyi kabul etmislerdir... Gecikme tazminatinin hesabinda, ilave isle-
rin nazara almarak yeni bir teslim tarihinin belirlenmesi gerekmektedir...” (YKD,
1996, S. 8, s. 1266-1267).

23 Y. 15. HD, 30.03.1992, E. 1991 /4665, K. 1992/1622 (Kostakoglu, s. 1186).
2 Kostakoglu, s. 1181; Geng Aridemir, s. 470.
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ni, arsa sahibi kabul etmek zorunda degildir. Ancak, arsa sahibi, yapi-
lan ilave bagimsiz boliime yapim asamasinda itiraz etmemisse, bu faz-
la insaata icazet vermis sayilir; sonradan, arsa sahibinin, ytiklenicinin
sozlesmeye aykir1 davrandigini ileri stirmesi hakkin kottiye kullanil-
masini olusturur.

c. llave bagimsiz boliimlerin hangi esasa tabi olacagi konusun-
da sozlesmede herhangi bir hiikiim bulunmadigi ve arsa sahibinin bu faz-
la ingaata icazet vermis sayildigr durumda, taraflar, fazla kisimlarin na-
sil paylasilacagi konusunda anlasabilirler. Bu konuda bir anlasmaya
varamamalar1 halinde, yapilan ilave bagimsiz boliimiin, s6zlesmede-
ki arsa paylar1 oraninda ytiklenici ile arsa sahibine ait olacag: kabul
edilmektedir.®* Yargitay da, insaat kapsaminin yiiklenici tarafindan
genisletilmesi halinde, bu fazlaligin nasil paylastirilacag: kararlastiril-
mamissa, sozlesmede dngoriilen genel paylasim oraninin, fazla kismin
paylasiminda da uygulanacag gorusiindedir.”” Fazla kisimlarin pay-
lasiminda, ytiklenicinin bu kisimlar icin yapmis oldugu giderler dik-
kate alinmaz.

d. Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde genellikle karsilasil-
digr tizere, sozlesmede yer alan “geri kalan kisumlar yiikleniciye ait ola-
caktir” seklindeki bir ifadeden, belirli boltimler disinda, yapilacak tiim
ilave insaatin ytiikleniciye verilmek istendigi sonucuna varilabilmesi
i¢in, arsa sahibinin, yapilacak fazla insaatla ilgili hakkindan biittintiy-
le feragat etmis oldugunun sozlesmeden acikca anlasilmas: gerekir.
Bu sonucun sozlesmeden agikca anlasilamadig: hallerde, yapilan faz-

% Kostakoglu, s. 1181.
26 Erman, s. 188; Genc Aridemir, s. 471; Akkanat, s. 73 vd.

27 Y.15.HD, 30.12.1986, E. 1986 /3425, K. 1986 /4592: “Taraflar arasinda akdedilen kat
karsilig1 insaat yapimini éngoren sozlesmede kararlastirilan sayidan fazla yapilan
kat ve bu katlardaki fazla boliimlerin, aksine hiikiim bulunmadikga, sézlesmede-
ki oran dahilinde taraflar arasinda taksim edilmesi gerekmektedir...” (Kostakoglu,
s. 1209-1210); Y. 15. HD, 16.10.1995, E. 1995/2985, K. 1995/5641: “Stzlesmede ak-
sine hitkiim bulunmadig; stirece sdzlesme dist kazanilan bagisiz boltimler yanlar
arasinda sozlesmede kabul edilen oranda paylasilir. Dava konusu bagimsiz bolim
onceden kapici dairesi olarak diistiniiltip, daha sonra kapici dairesi bahgeye yapil-
mis, bu daireye arsa pay1 ayrilarak kazanilmistir. Diger anlatimla, ortak yer olarak
tasarlanmis iken bagimsiz bslim haline dontisturtilmiistiir. O halde szlesmedeki
paylasim orani dahilinde davaci ytiklenici burada pay sahibidir” (YKD 1996, S. 7,
s. 1092-1093).
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la insaat, sozlesmedeki paylasim oranlarina gore her iki taraf arasin-
da paylastirilir.®

e. Sozlesmede ilave bagimsiz boliimle ilgili hiikiim yer almakla be-
raber, bu hiikiim agik olmayabilir. Bu durumda, sozlesme hiikmiiniin
yorumlanmasi ve taraflarin gercek iradelerinin arastirilmasi gerekir.
Ornegin, s6zlesmede yer alan, “binaya ilave kat ¢ikma imkani dogarsa...”
seklindeki bir hiitkmiin, projede sonradan yapilan degisiklik sonucu
binanin baslangicta ortak yer olarak ayrilan bodrum katinin bagimsiz
boliim sekline dontistiiriilmesi veya ikinci bir bodrum kat yapilmasi
halinde de uygulanmasi, taraflarin ortak iradelerinin geregi olup; s6z
konusu hiikmiin, binanin yalniz tistiine yapilacak ilave katlar1 kapsa-
dig1 soylenemez.” Yine 6rnegin, sozlesmede insaatin bir zemin ve dort
kat olarak insa edilecegi, bunlardan iki katin arsa sahibine, diger ba-
gimsiz bolumlerin ise ytiikleniciye ait olacagl ve sozlesmenin 5. mad-
desine gore, insaatin zemin hari¢ dort kattan fazla yapilmas: halinde,

28 Y. 15. HD, 13.11.1989, E. 1989/594, K. 10894768: “... S6zlesmenin 3. maddesinde,
arsa sahiplerine diisecek bagimsiz boltimler belirtildikten sonra, bunlarin disinda
kalan tiim bagimsiz boliimlerin miiteahhide ait olacagi yazilidir. 4. maddesinde
ise, “yapilacak apartman yukaridaki ifadeye gore 21 daire olarak insa edilecektir”
hitkmiine yer verilmistir. Gortliiyor ki 3. madde hiikmii ile ytikleniciye birakilan
bagimsiz bolimler, apartmanin 21 daire olarak insa edilmis olmasi ile sinirlidir.
Diger bir deyisle, davaci ytiklenici ancak arsa sahiplerine aidiyeti kararlastirilan 7
adet bagimsiz boliim disindaki 14 bagimsiz bslimiin kendisine verilmesini isteye-
bilecektir. Sozlesmede insaatin 21 bslimden yapilmasi halinde bu fazlanin ne su-
retle paylastirilacagi hususunda bir aciklik yoktur. Béyle olunca, 21 bagimsiz bo-
liimden fazla yapilacak insaatin s6zlesmenin 3 ve 4. maddelerinde yer alan oran-
t1 dahilinde arsa sahipleriyle ytiklenici arasinda paylastirilmasi, yani kendi paylar1
arsa payli olarak timiintin adina tescili gerekmektedir...” (Kostakoglu, s. 1203).

2 Bkz. Erman, s. 187; Y. 15. HD, 12.12.1990, E. 1990/5347, K. 1990/5455: “... Davali
yiiklenicinin, zemin ve tizerinde dort kat olarak yapacagi insaattan iki katinin arsa
sahiplerine ve diger kalan bagimsiz bélimlerin de miiteahhide ait olacag: karar-
lagtirilmis ve s6zlesmenin 5. maddesinde ise, ingaatin zemin hari¢ dort kattan faz-
la yapildig: takdirde, arsa sahibi yapilacak olan kistmlardan gayrimenkuldeki his-
sesi nispetinde hak sahibi olacaktir hiikmii yer almistir... Yiiklenici tarafindan ze-
min altindaki iki kat1 da ihtiva eder sekilde cizdirilen ve 27.5.1987 tarihinde onay-
lanan projeye gore, yapilan insaattaki s6zlesme disi kazanilan iki bodrum katin
miiteahhitce haricen ti¢lincti kisilere satildig1 anlasilmaktadir... S6zlesme aninda
projesi hentiz ¢izilmemis olan insaatin 1 zemin ve 4 normal kat halinde yapilma-
st diistintilerek, bagimsiz boltimlerin s6zlesmedeki gibi paylasimlar: kararlastiril-
mistir. Sozlesmenin 5. maddesindeki hitkmiin, yalniz zemin {iistiindeki kat artisin-
da uygulanacagi ve zemin altinda kazanilacak bodrum katlar1 kapsamayacagi sek-
linde yorumlamalk, taraflarin gercek amaglarma aykir: diiser...” (YKD, 1991, S. 6, s.
910-911).
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arsa sahibinin, yapilacak kisimlarda tasinmazdaki pay1 oraninda hak
sahibi olacag kararlastirilmis olsun. Yiiklenicinin, katlar tizerinde de-
gil de, zeminde ilave bagimsiz boliim yapmasi durumunda, s6zlesme
hitkmiiniin nasil yorumlanacagi 6nem tasir. Gergekten, s6zlesme hiik-
miiniin lafzi yorumuna gore, zemin katta yapilacak ilave bagimsiz bo-
liimler, hiikmiin kapsami disinda kalir ve arsa sahibi bu bagimsiz bo-
ltiimler {izerinde hak talep edemez. Ancak, bu yorum, taraflarin gercek
amacina aykiridir.*

4. Arsa sahibi veya ytiklenici, ilave bagimsiz bolim yapildigr veya
bagimsiz boltimlerin alanmin genisletildigi hallerde, stzlesmede aksi
ongortilmemisse, kendi paylarina diisen fazlaligin bedelini degil, bu
fazla kisimlara isabet eden arsa paylarin isteyebilir. Yiiklenicinin, ilke
olarak, ilave bagimsiz boliimiin arsa sahibine ait olacak kismui i¢in, ve-
kaletsiz is gorme hiikiimlerine dayanarak, arsa sahibinden ayrica be-
del istemesi muimkiin degildir. Zira taraflar arasindaki sézlesme, arsa
pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi olup, insa edilen bagimsiz boliimlerin
karsiligi, belirli bir miktar para degil, ytikleniciye ait olacag1 6ngori-
len bagimsiz boliimlere isabet eden arsa payimnin ona devredilmesidir.
Ancak, taraflar sozlesmede, fazla kisimlarin arsa paylar1 yerine, bunla-
rin bedelinin istenebilecegini kararlastirabilirler.

Bu sonug, arsa paylarinin baslangicta yiikleniciye devredildigi
veya insaattaki asamaya gore kistm kisim devredilecegi haller baki-
mindan s6z konusu oldugu gibi, insaatin tamamlanmasindan sonra
devredilecegi kararlastirilan haller bakimindan da s6z konusudur. An-
cak, ilave bagimsiz bolumiin tiglincti kisiye devredildigi hallerde, bu
sonucun uygun olmayacagi; zira bagimsiz boltimleri devralan {ictin-
cti kisilerin, sozlesmenin tarafi olmamalar1 nedeniyle, sozlesme sart-
larmin onlar igin uygulanamayacagy; boyle bir durumda, hak sahibi-
ne sozlesme geregince diisecek arsa pay1 oraninda bagimsiz boltimle-
rin rayic degeri esas alinarak hesaplanacak bir bedel 6denmesi gerek-
tigi ileri strtilmektedir.*

5. Ayni sekilde, sozlesmede 6ngoriilen biiytikliikte bir insaatin ya-
pilmasina imar durumunun imkan vermedigi hallerde, imara aykir1
insaat yapilamayacagindan, alan: kiigiilen veya bagimsiz béliim sayist aza-

%0 Geng Aridemir, s. 369-370. Aymnu gortiste bkz. Y. 15. HD, 12.12.1990, E. 1990/5347,
K. 1990/5455 (Kostakoglu, s. 1199).

31 Bkz. Akkanat, s. 70; Genc Aridemir, s. 472-473.
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lan ingaatta, arsa sahibinin payinda meydana gelen eksiklikten ytikleni-
ci sorumlu tutulamaz. Boyle bir durumda taraflar, azalan bagimsiz bo-
liimleri, sozlesmedeki paylasim oranina gore ytiiklenirler.*

6. llave bagimsiz boltimlerin, ilgili belediyeden ruhsat almak ve
imar durumuna uygun gerekli proje degisikligi yapilmak suretiyle
gerceklestirilmesi gerekir; aksi halde, kagak insaat durumu s6z konusu
olur.® Zira Imar Kanunu'na gore, bazi istisnalar harig, her tiirlti bina
yapimu yerel idarelerden ruhsat alinmasina bagh oldugu gibi, ruhsat
alinmis insaatlarda herhangi bir degisiklik yapilmasi da yeniden ruh-
sat alinmasina baglidir (imar Kanunu m. 21). Asil insaat icin ruhsat
alinmamasi, yani insaatin basindan beri ruhsatsiz yapilmas: halinde
kacak insaat s6z konusu oldugu gibi, insaatta ruhsat ve eklerine aykir1
degisiklikler yapilmasi halinde de kagak insaat s6z konusu olur.

Ruhsat alma yetkisi, ilke olarak arsa malikine aittir (Imar Kanu-
num. 22). Ancak, arsa paylarinn yiikleniciye baslangicta devredildigi
hallerde, ruhsat alma yetkisi, ytikleniciye ait olur. Arsa sahibi, ruhsat
islemlerini kendisi takip edebilecegi gibi, bu konuda herhangi bir kim-
seye veya ytikleniciye yetki de verebilir.

Sozlesmede, imar durumunun ilave bagimsiz boliim yapmaya el-
verisli olmasi halinde arsa sahibinin proje degisikligi icin gerekli islemi yap-
mast ongoriilmiisse, arsa sahibinin bundan kaginmasi sézlesmeye ayki-
rilik olusturur. S6zlesmede bu yonde acik bir hiikiim bulunmamakla
beraber, ilave bagimsiz bolim yapilmasi halinde bunun taraflar ara-
sinda nasil paylasilacagina iliskin bir hiikiim varsa, bu durumda da
imar durumunun elverisli olmasi halinde, ilave bagimsiz bolim yapi-
m1 konusunda arsa sahibinin proje degisikligi i¢in gerekli onay1 ver-
mesi gerekir. Diger taraftan, sozlesmede ilave bagimsiz bolim yapi-
muna iligkin hicbir hiikiim bulunmasa bile, imar durumu elverigli ol-
masina ragmen, yiiklenicinin gerekli vekaleti haiz olmamasi nedeniy-
le istenen proje degisikligini arsa sahibinin yapmamasi ya da bu ko-
nuda ytikleniciye vekalet vermemesi diirtistliik kurallarina aykirilik

32 Erman, s. 189; Y. 15. HD, 15.12.1988, 1736/4360: “Kat karsilig1 insaat sozlesmesine
gore yapimi ongoriilen insaatin kat adedinin imar durumunda daha az kata miisa-
it olmas1 halinde, eksilen kat adedi s6zlesmedeki kat adedine gore taraflarin payla-
simindan dustilir.” (Erman, s. 189, dn. 41).

3 Bkz. Kalabalik, Halil, [mar Hukuku Dersleri (Planlama, Yapi, Arsa, Koruma), Ankara
2003, s. 245 vd.
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olusturabilir. Ancak, arsa sahibinin bu konuda hakl1 sayilabilecek bir
menfaati varsa, diirtistlitk kurallarina aykiriliktan s6z edilemez.* Or-
negin, ayni parsel {izerine 6nde 4 kat, arkada 5 kat iki blok yapimi s6z
konusu iken, 6ndeki blokta da 5. kat i¢in imar izni verilmisse, kendi-
sine arkadaki blogun 5. katinda daire isabet eden arsa sahibi, tnde-
ki deniz manzarasinin kapanmamasi ve dairenin deger kaybetmeme-
si icin bu muvafakati vermeyebilir. Bu durumda, 6n blokta yapilacak
5. katin, arsa sahibine daha fazla yarar saglayacak olmasi da sonucu
degistirmez.® Buna karsilik, ilave bagimsiz boliimiin yapilmamasi ko-
nusunda arsa sahibinin hicbir hakli menfaati yoksa veya arsa sahibi
muvafakat vermek icin fazladan birtakim ¢ikarlar pesinde ise, diirtist-
likk kurallarma aykirilik s6z konusu olabilir. Ornegin, binanin en {ist
kat1 kendisine ait olacak arsa sahibinin, yapilacak ilave kata yerlesecek
kisilerin giirtiltii yapabilecekleri diistincesiyle muvafakat vermekten
kacinmasi halinde, hakli menfaatin varligindan soz edilemez.*

7. {lave bagimsiz bsliimiin ruhsat alinmadan (kagak) insa edilmesi
imar mevzuatina ve imar planlarima aykirilik olusturmuyorsa, arsa sahibi-
ne, gerekli islemleri tamamlayarak yapi izni almasi icin bir aylik stire
verilir (Imar Kanunu m. 32/11I); bu durumda yap1 yiktirllamaz.” Buna
karsilik, kacak yap1 imar mevzuatina ve imar planlarina aykirilik olusturu-
yorsa, bunun diizeltilebilir nitelikte olup olmadigina gore hareket edi-
lir. Kagak yap1 diizeltilebilir nitelikteyse ve gerekli diizeltmeler yapi-
lip aykiriliklar giderilmisse, yapimin sahibine gerekli izin verilir (Imar
Kanunu m. 32/1V). Kagak yap1 diizeltilebilir nitelikte degilse, ruhsat-
s1z yap1, belediye enctimeni veya il idare kurulu kararmi miiteakip, be-
lediye veya valilik¢e yiktirilir ve masraf1 yapi sahibinden tahsil edilir
(imar Kanunu m. 32/son).*

Imar kurallarina aykiri insa edilen ve iskan ruhsati verilmesi im-
kani bulunmayan insaatin ayiphi oldugu kabul edilmektedir. Arsa sa-
hibinin, ytikleniciden s6zlesme konusu insaat1 imar kurallarmna uygun
olarak yapmasini beklemekte hakli ve hukuken korunmaya deger bir

3 Erman, s. 191; Geng Aridemir, s. 461.
% Ornek icin bkz. Erman, s. 191.
% Erman, s. 191.

87 Kalabalik, s. 250; Dan. 6. D, 21.05.1998, E. 1997 /3446, K. 1998 /2776 (Geng Aridemir,
s. 462).

% Genis bilgi icin bkz. Kalabalik, s. 250 vd.
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menfaati vardir. Yiiklenici, sbzlesmenin uzman tarafi olarak, imar hu-
kuku kurallarmi bilmek ve insaat1 bu kurallara uygun olarak yapmak-
la yiiktimludiir.** Kagak insaat halinde arsa sahibi, ayiba kars: tekeffiil
hiiktimleri cercevesinde, ilave bagimsiz boltimlerin yikilarak, binanin
imar kurallaria ve projesine uygun hale getirilmesini ytikleniciden
isteyebilir. Arsa sahibinin kagak yapiya goz yummus olmasi, ruhsat-
siz yapinin yikilmasina engel degildir. Bir binanin veya kat ya da ba-
gimsiz boliimiin kacak yapilmasi, kamu diizenine aykirilik olusturur®
ve boyle bir durumda ifanin varligindan s6z edilemez. Belediye Encii-
menleri tarafindan verilmis olan yikim kararlarmin yetkili idareler ta-
rafindan yerine getirilmemis olmasi da, arsa sahibine (veya ytiklenici-
ye) bir hak saglamaz. Zira hukukun yikilmasini 6ngordiigii bir insaat
tizerinde, taraflarin korunmaya deger haklarinin varligindan sz edi-
lemez. Bu itibarla, kacak veya ruhsata aykir1 bina veya bagimsiz bo-
limler bakimindan, arsa sahibi eksik ve ayiph isler bedeli, ytikleni-
ci ise fazla isler bedeli talep edemeyecegi gibi; bu yerlerle ilgili olarak
tescil*! veya miilkiyetin tespiti** davalar1 da acilamaz. Bu gibi durum-
larda, arsa sahibi yikim disinda sadece gecikmeden dolay1 gecikme ce-
zas1 talep edebilir.*

% Bkz. Akkanat, s. 72.

40y 15. HD, 08.10.2001, E. 2001/1996, K. 2001 /4384: “Her tiirlii insaat yerel idareler-
ce verilecek izne baglidir ve izinsiz (kagak) insaat yiktirilir. Bu husus kamu diizeni
ile ilgili olup, mahkemelerce kendiliginden g6z ontinde bulundurulur” (www.hu-
kuktiirk.com).

41y 15. HD, 02.07.2001, E. 2001/1601, K. 2001/3598: “Ruhsatsiz veya ruhsata ayki-
11 binalar, tadilat projeleri ile yasal hale gelmedikge bu yerlerle ilgili olarak tescil,
teslim, nesafet farki ve zararlarin tazmini gibi talepler dinlenemez. Sadece taahhiit
edilen ruhsata uygun bina tesliminin gecikmesi nedeniyle gecikilen aylar i¢in kira

kaybr istenebilir” (www.hukuktiirk.com).

42 Buna karsilik Yargitay, fiili durumu tespit etmek ve durumu yasalastirmamak kay-

diyla, “binadaki hangi bagimsiz boliimlerin kimlere isabet ettigi ve davacinin tes-
cilini istedigi dairelerin paylasiminda bir ihtilaf yoksa o dairelerin s6zlesme ve fi-
ili durum icab1 davaciya ait oldugunun tespitine karar” verilmesi gerektigine ka-
rar vermistir. Y. 15. HD, 17.06.1999, E. 1999/1027, K. 1999/2599 (Geng Aridemir, s.
463, dn. 70).

® Erman, s. 190; Y. 15. HD, 29.12.1999, E. 1999/4511, K. 1999/5021: “Imar Kanunu
hiiktimleri, kamu diizeniyle ilgili olup emredici niteliktedirler. Bu nedenle mah-
kemelerce re’sen gz éniinde bulundurulurlar. Arsa sahibi, ruhsatsiz olarak insa-
ata baglamasini ytiikleniciden isteyemez ve onu zorlayamaz. Yiiklenici de ruhsat-
siz olarak insaata baslayamaz. Insaatin kacak yapilmasi halinde, ifa var denemez.
Kagak veya ruhsata aykir1 bina veya boltimlerin yasalar nazarinda ekonomik de-
gerleri yoktur. Yerel idarelerin, enctimenlerin yikim kararlarina ragmen, bu karar-
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Kagak yapy, ilave kat veya ilave bagimsiz boltim seklinde degil de,
bagimsiz boliimlerin ebatlarmin projeden daha biiyiik yapilmas: bigi-
minde gergeklestirilmisse, bu fazla kisimlarin yikilmasi, ana yapinin
da zarar gormesine neden olabilir. Bu durumda yapilmas1 gereken,
oncelikle bir proje degisikligi yaparak, yap1 icin gerekli izni almaktir.
Ancak, projeye aykir1 yapilan fazla insaat, ayn: zamanda imar plani-
na aykirilik da olusturuyorsa, proje degisikligi yeterli olmaz. Bu du-
rumda, kagak yapinin yiktirilarak, arsa sahibinin zararlarmin tazmini-
ne karar verilmesinin uygun olacagy ileri stirtilmektedir.**

Projesine uygun olarak tamamlanan ve kat miilkiyeti kurulan bir bi-
nada, sonradan bagimsiz boliim olarak arsa pay1 ayrilmamus bir eklen-
ti yapilmasi veya ortak yerin bagimsiz boliim haline getirilmesi iste-
nen hallerde, yapilmas: gereken islemlerin neler olduguna da degin-
mekte yarar vardir. Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 44. maddesine gore,
“Ana gayrimenkuliin tistiine kat ildvesi veya mevcut ¢ekme kat yerine tam
kat yapilmas: veya zemin veya bodrum katlarinda veya arsanin bos kismin-
da 24. maddenin ikinci fikrasinda yazili yerlerin sonradan yapimi veya ildvesi
icin: a. Kat malikleri kurulunun buna oybirligiyle karar vermesi; b. Ana gay-
rimenkultin bu insaattan sonra alacagr duruma gore, yapilan yeni ildveler de
dahil olmak tizere biitiin bagimsiz béliimlerine tahsis olunacak arsa paylari-
min, usuliine gdre yeniden ve oybirligiyle tespit edilmesi; c. Ildve edilecek yeni
bagimsiz boliime tahsis edilen arsa pay iizerinde, tapu memuru huzurunda
yapilacak resmi senetle, 14. maddeye gore kat irtifaki kurularak bunun, ana-
gayrimenkuliin biitiin bagimsiz boliimlerinin kat miilkiyeti kiitiigiindeki irti-
faklar hanesine tescil edilmesi ve ana gayrimenkuliin kapanan eski kiitiik say-
fasiyle 13. madde hiikmiine gore baglant: saglanmas: sarttir”.

lar1 yerine getirmemeleri, hi¢ kimseye bir hak bahsetmez. Bina sahibi mahkemede
kal (yikim) davasi agarak, alacag ilami icra miidiirlugii kanaliyla yerine getirebilir.
Yasanin yikilmasini emrettigi bir bina veya bolim tizerinde taraflarin korunmaya
deger bir hakiz olamaz. Bu nedenle, eksik veya ayipli isler bedeli ile fazla isler be-
deli, tescil veya miilkiyetin tespiti davalart mesmu degildir (dinlenmez). Yiikleni-
ci, imar durumu ile ortiisen sdzlesme uyarimnca “yasal” bir bina yapma taahhtidii
altma girdigi takdirde, boyle bir insaat1 yapmakta gecikmesi (temerriidii) halinde
arsa sahibi yikim disinda sadece gecikmeden dolay1 gecikme tazminati (kira kayb:
vs.) talep edebilir (Erman, s. 190, dn. 42).

4 Bkz. Genc Aridemir, s. 464.
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