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Ekonomik agidan belli bir seviyenin {istiine ¢ikmis olan iilkelerde 6zel
sektor insaat yapimi noktasinda bliylik oranda pay sahibi olmaya baslamaktadir.
Bu durum yapic1 firmalarla yer sahiplerini is noktasinda beraber calismaya
zorlamaktadir. Haklarin ve ¢alisma bi¢iminin kanunlarca da tam belirlenmedigi
ortamlarda s6zlesme konusunda anlasmazliklar yagsanabilmektedir.

Ozel sektoriin kendisinin yer sahibi olmadig1 projelerde genel egilim yap-
sat tiirli sozlesmeler yaparak isi almaktir. Arsa degerlerinin sehir merkezlerinde
cok kiymetli olmasi yapici firmalar1 arsaya bedel 6demedigi bu tip sisteme
yonlendirmektedir. Sistemle ilgili ¢ok net kurallarin olmayist ve yapici firma
kavraminin tam bir uzmanlik alanm1 olmayisi birgok sorunu beraberinde
getirmektedir.

Memleketimizde uygulanmakta olan yap-sat sisteminde sézlesmelerde
anlasmazliklar yasandigi belli bir gercektir. Ilgili belediyeler, noterler ve meslek
odalart sistemin belli bir diizenlemeye sokulmasi gerektiginde hemfikirdirler.
Yapici firma kavraminin her sermaye sahibinin yapabilecegi bir is kavramindan
cikartilip uzmanlik alani olan bir mesleki kurulus olmas1 gerekmektedir.

Bu calismada, yap-sat sisteminde sézlesme anlasmazlig1 yasayan 82 adet
durum incelenmistir. Iclerinden en sik karsilasilan sorunlar anlatimli bir sekilde
irdelenmistir. Irdeleme sonucunda sdzlesme diizenleme bigiminin ve yapic1 firma

kavraminin bir kanuna baglanmasi gerekliligi kanaati hasil olmustur.

Anahtar Kelimeler: Yap-Sat Sistemi, Sézlesme Anlasmazliklari, Ozel Sektor,
Yapici Firma Kavrami
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In the countries that has exceeded economically a certain level, the
private sector is largely becoming shareholder. This situation is forced consructive
firms and landowners to work together in constructive work. Contract disputes
were seen in environments that has not been set the rights and the forms of work
by law.

The general trend is to take job by makig make-sell contracts in the
projects which private sector is not the landowner. Being so precious values of
lands in city centers leads contractors to this type of system that has no pay for
land. The lack of a clear rule about the system and the concept of constructive firm
specializes raises many problems

It’s a particular reality that in make-sell system which is implemented in
our country conflicts are experiencing in contracts. Relevant municipalities,
notaries and chambers are agree on that system needs to a specific regulation. The
concept of constructive firm may be removed from a business concept that all
equity firms can do to be an organization with expertise is required.

In this study, 82 cases were investigated that has contract disputes in
make-sell system .VVery common problems of them are investigated by narrating in
a way. As a result of this analysis it is understood that connecting to a law order of
contractual arrangements and the concept of a constructive firm is vitally
necessary.

Keywords: Make-Sell System, Contract Disputes, Private Sector, Constructive
Firm Concept
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1. GIRIS

Tezin konusu ingaat sektdriinde yap sat sistemi sdzlesme anlagsmazliklart
¢Ozuim sistemidir. Insaat sektorii halen iilkemiz ekonomisinin en &nemli lokomotif
sektori olmaya devam etmektedir. Bu yilizden yapim ile alakali bir¢ok yan sektorii
de icinde barindirmakta ve is imkani saglamaktadir.

Bununla birlikte Glkemizin artan gen¢ nlfusu ve paralel olarak artan
nitelikli konut eksikligi karsilanmasi gereken onemli bir ihtiyag olarak karsimiza
¢ikmaktadir. Bu noktada bu ag¢ig1 kapatan genel olarak iki kurum karsimiza ¢ikar.
Bunlardan biri devletin imkanlar1 ile hareket edebilen toplu konut idaresi biri de
Ozel sektordiir. Genel olarak toplu konutlar yapi stokunu dayanikli ve ucuz
konutlar yaparak iyilestirse de tam olarak ihtiyaci karsilamamaktadir.

Sehirlerin merkezlerine yakin olan parsellerde gerek tek bloklar halinde
gerekse siteler seklinde olmast gereken konut ihtiyacim1 6zel sektor
karsilamaktadir. Kiymetli arsa olarak degerleri yiiksek olan alanlarda ortaya ¢ikan
yap1 ihtiyaci arsa sahiplerini taahhiit firmalari ile kars1 karsiya getirmektedir.

Sehir i¢i yapilasmanin modernleserek ¢ok katli yapilar haline gelmesi
zorunlulugu da yap1 maliyetlerini arttirarak imkan1 olmayan arsa sahiplerini yapici
firmalarla anlagma durumuna getirmektedir. Miiteahhit firmalar da yiksek olan
arsa bedellerine ¢ok ihtiyaclar1 olacak nakit kaynaklarini baglamamak giidiisii ile
arsa pay1 karsilig1 sozlesmeler yaparak is almaktadirlar.

Fakat ne yazik ki ne miiteahhit firmalar ne de arsa sahipleri konusu ve
yapist itibari ile ¢ok farkli olan bu sozlesmelerin yapisini ve eksikliklerini
bilmemektedirler. Bu durumda ileride herhangi bir eksikligin ortaya ¢ikmasi veya
olusabilecek bir anlasmazlik halinde 6zellikle arsa sahipleri magdur konumuna
diisebilmektedir. S6zlesmede de boylesi durumlarda yapilacaklar ile alakali bir
boliim yoksa anlagsmazliklar ya c¢oziimsiiz kalmakta ya da hukuki yollara
basvurulmaktadir.

Ozellikle bu tip sdzlesmeler kanunlardaki tanimlanis bigimi yapici
firmalar ve yer sahipleri tarafindan tam bilinmedigi i¢in durum daha farkli bir
konum arz eder. Ulkemizde halen aralarinda akitlesme ile yani sdzlii olan anlasma

bicimleri ile yapilan yap-sat tirli insaatlarin oldugu bir gercek olarak



bilinmektedir. Artan konut ihtiyacin1 karsilamak maksadi ile ingaat konusunda
herhangi bir deneyimi ve uzmanligi olmayan sahis veya sirketlerin yap-sat
sektoriinde boy gosterdigi bilinmektedir. Bu sebeple daha sektdr hakkinda
kaniksanmig bir bilgiye sahip olmayan yapici firmalar yapilan s6zlesmelerde de
eksik tanimlamalar ve yanlis degerlendirmelerde bulunmaktadirlar. Bunun sonucu
olarak anlagsmazliklar ve yapim siirecinde olan aksakliklar yasanmaktadir. Durum
resmi devlet s6zlesmesi gibi olmayan 6zellikte oldugu icin igveren yani mal sahibi
verdigi isin Ozelligini tam kavrayabilecek bilgi ve tecriibede degildir. Bununla
birlikte yapict firmanin da bu konudaki tecriibesizligi ve bilgi eksikligi sorunu
bazi hallerde ¢oziimsiizliige itebilmektedir. S6zlesme 6zelliklerinin bilinmesi ve
nerde nasil hazirlandig1 takdirde gegerli bir sozlesme olacagi ve hangi hallerde
hukuksal siirecin baslayabilecegi ile ilgili konular 6nem arz etmektedir.

Tezde ozellikle bu tip sozlesmelerin tanimi ve yapist incelenecek
anlagmazliklara sebep olan maddeler arastirilacak, konunun hukuksal boyutu ile
birlikte bir degerlendirmesi olacaktir.

Arastirmanin = amaci  Ozellikle  yap-sat  sektoriinde  anlatilan
anlagsmazliklarin bir ¢6ziim siirecine sokulmasinda katki saglayabilmektir. Bunun
icin sozlesmenin Ozellikleri de incelenmistir. Bununla birlikte yasanan durumlar
anlatilip ¢dziim Onerileri getirilmistir. Incelenen toplam 82 adet durumdan sik
karsilagilanlar1 sec¢ilmis ve 6rnek olarak gosterilmistir.

Incelemenin basinda ve arastirma siirecinde; Bahri BILALOGLU na ait
“Insaat Sozlesmelerinde Ihtilaf Nedenleri ve Coziim Tekliflerinin incelenmesi”
[1], Goksu GUNAY’a ait “Tiirk Insaat Sektoriinde Hukuksal Anlasmazliklarin
Olusumu ve Coziim Yollar” [2], Nedim UYANIK’a ait “Insaat Ihtilaflarin1 En
Aza Indirecek Sozlesme Tipi ve Muhtevasmin Belirlenmesi” [3], Ozlem
SORAN’a ait “Ingaat Sozlesmelerinde Uyusmazlik Céziim Yollary/Tahkim” [4],
Mehmet BOZKURT a ait “Insaat Uyusmazliklarmin Tahkim Yolu fle Coziimii”
[5], Mustafa DOGAN’a ait “Arsa Pay1r Karsihg Insaat Sozlesmeleri” [6];
basliklarini tasiyan yiiksek lisans tezleri incelenerek ¢alismanin yapilabilirligini
belirleyen kurallar hakkinda fayda saglanmistir.

Ayrica  calismada  uygulamada  ¢ikabilecek  olan  durumlar

degerlendirilmis ve bunlara uygun ¢6ziim yollar1 veya olmasinmi engelleyecek



sozlesme sartlar1 degerlendirilmistir. Ozellikle tezin ek kisminda verilen 6rnek bir
yap-sat tliri ingaat icin hazirlanmis sézlesmede gerekli sartlar sirasi ile ve olmasi
gerektigi hususiyetlerde belirtilecektir.

Tez iic ana bolimde incelecektir. Ik bolimde yap sat sisteminde
kullanilan sozlesme tipi incelenecektir. Sozlesme tanimi ve muhtevasinin
belirlenmesi, sdzlesmenin diizenlendigi bigimler ile hukuki boyutu incelenecektir.
Ornek bir sdzlesme tipide belitlenerek yapilabilecek yanlislarin diizeltilmesi
acisindan fayda saglanacaktir. Coziim noktasinda en iyi yol yanlis yapmamak
oldugu i¢in bu boliim irdelenecektir.

Ikinci boéliimde ise yap sat sisteminde muhtemel ¢ikabilecek olan
anlagsmazliklar durumlar seklinde belirlenecektir. Her bir durum igerisinde ¢ikan
anlagsmazlik sebep sonug iliskisinde incelenecektir. Buna yonelik ¢6ziim yollar1 da
ayni durum igersinde belirtilecek ve pratik hayatta olabilecek oOrnekleri de
verilerek saglikli bir fikir edinilmesi saglanacaktir.

Uciincii  boliim tezin arastirma kismin1  olusturmaktadir.  Yapilan
aragtirmalarla karsilasilan durumlar degerlendirilecek ve oransal olarak grafikler
ile izah edilecektir. Bu boliim bazi basliklar altinda olmak {izere tezin oransal bir
analizini de yapmaktadir. Tezin kendi igerisindeki degerlendirmesini gostermekte
biiylik 6nem tagimaktadir.

Bu c¢alisma ile amaglanan Ulkemizde yaygin bir sekilde insaat
sektérinun icinde faaliyet gosteren yap-sat sektoriine bir katkida bulunabilmektir.
Sektoriin en ¢ok sikinti ¢ektigi konulardan biri olan sdzlesme anlagmazliklarina

uygulanabilecek ¢oziim Onerileri getirebilmek hedeflenmistir.



2. SOZLESME OZELLIKLERI

2.1. Yap-Sat Sisteminde Kullanilan S6zlesmeler

2.1.1. Sozlesmenin tanimi ve muhtevasinin belirlenmesi

Ulkemizde yap sat sisteminde arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmeleri
kullanilmaktadir. Insaat sdzlesmesi is sahibinin 6demeyi taahhiit ettigi {icret
karsiliginda miiteahhidin bir inga eseri meydana getirmeyi veya mevcut bir insa
eserini degistirmeyi ve bunu teslim etmeyi tistlendigi iki tarafa da borg yiikleyen
bir sézlesmedir.

Arsa payr karsiligi  insaat  sOzlesmelerinin, normal  ingaat
sozlesmelerinden en 6nemli farki; is sahibinin borcunun "bir iicret 6deme borcu"
olmay1p "arsadaki belli paylatin miilkiyetini devir borcu" olmasidir.

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi, miiteahhidin, is sahibinin arsasi
tizerinde ve arsanin belli paylarinin miilkiyetine karsilik insaat yapmasi ve bu
ingaatin bagimsiz boliimlerinden bir kisminin is sahibine, bir kismmin da
miiteahhide ait olmasi sartlarini igeren bir sdzlesmedir. Bu s6zlesme ile is sahibi
arsa paylarinin bir boliimiiniin miilkiyetini miiteahhide devretme borcu altina
girerken, miiteahhit ise bir insa eseri meydana getirmeyi ve bu insa eserinden arsa

sahibine diisecek bagimsiz boliimleri devretmeyi bor¢glanmaktadir.

2.1.2. Gegerli bir sozlesmenin yapilmis olmasi

Bir sozlesmenin taraflarmi  baglayabilmesi ve hukuki sonug
dogurabilmesi ig¢in sozlesmenin esasli unsurlari {izerinde taraf iradelerinin
birlesmis olmasi gerekir. Ayrica bu iradelerin, kanunda o sézlesme i¢in 6ngoriilen
sekil sartlarina uygun olarak agiklanmasi da gerekir. Bu sartlara uyulmadig
takdirde sozlesme taraftar i¢in hak ve yiikiimliliikler dogurmayacaktir[7].Bu
husus Borglar Kanunu madde 1 ve 2'de su sekilde ifade edilmistir.

Borglar Kanunu madde I: "Iki taraf karsilikl1 ve birbirine uygun surette

rizalarini beyan ettikleri takdirde akit tamam olur..." Borg¢lar Kanunu madde 2:



"[ki taraf akdin esasli noktalarinda uyusurlar ise ikinci derecedeki noktalar siikitla
gecilmis olsa bile akde miinakit olmus nazariyla bakilir. Akitlerin sekillerine

muteallik hikimler mahfuzdur."

Arsa payi karsilig1 insaat sézlesmesinde; miiteahhidin borcu bir insa eseri
meydana getirip, bagimsiz boliimlerin teslimidir. Arsa sahibinin borcu ise, daha
onceden kararlagtirilan belli arsa paylariin miiteahhide devridir. Bu sézlesmede
miteahhidin edimi, istisna akdinin; is sahibinin (arsa sahibinin) edimi ise

tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin tipik 6zelliklerini tagimaktadir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin gegerliligi resmi sekle tabidir. Bu
sozlesme ya tapu sicil miidiirliiklerince ya da noterlerce resen diizenleme yoluyla

yapilmalidir [8]. Noterlerce yapilan imza onamasi yeterli degildir.

Resmi sekil ispat degil, gecerlilik sartidir. Bu sekle uyulmamasi
sozlesmeyi gegersiz kilar[9]. Mahkemece bu husus resen goz oniine alinmalidir.

Fakat bu kurumlarin yaptig1 arsa payr karsiligi insaat sdzlesmelerinde
noter onay1 yeterli olmayip, sd6zlesmenin noterde diizenleme bigiminde yapilmasi
gerekmektedir. Ciinkii bu sdzlesmede tasinmaz satim vaadi s6z konusudur.

Taraflar, sozlesmesinin igerigini kanunda gosterilen sinirlar dairesinde
diledikleri gibi kararlastirabilirler [10].

Biitiin sozlesmelerde oldugu gibi, bu sozlesmede de goriilecek
bosluklarin ve ortaya ¢ikacak uyusmazliklarin BK. m.2' deki dogruluk-dirtstlik
ve gliven kurallarina goére tamamlanmasi ve sozlesmenin BK. m. 18'e gore
yorumlanmasi gerekir.

Hakim, sozlesmenin amacint ve anlamini yani taraflarin kullandiklar
terimlerin veya kelimelerin onlardan her biri i¢in diger tarafca bilinmeyen 6zel
anlamini degil, fakat bu terim ve kelimelerin ger¢ek ve ortak amaglarina gore haiz

olmasi gereken anlamlart aragtirmalidir [11].



2.2. Sozlesmenin Yiikledigi Taraflara Yiikledigi Borg¢lar

2.2.1. Arsa sahibinin arsa paylarini devir bor cu

Arsa sahibinin sézlesme ile miiteahhide birakilmasi 6ngoriilen bagimsiz

bolimlere isabet eden arsa paylarini miiteahhide devretmesi gerekir.

Eser sozlesmesinde is sahibinin borcu "bir {icret 6deme" borcudur. Eser
ticret karsiliginda meydana getirilmemigse, ortada ya bir vekalet sozlesmesi ya da
isimsiz (karma) bir sézlesme sdz konusudur. "Ucret borcu" sdzlesmesinin esasl
unsurlarindandir. Fakat ticretin para olarak belirlenmesi gerekli degildir [12].

Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmelerinde "iicret"in yerini miiteahhide
devredilecek "arsa paylar1" almaktadir. Bir tiir ayni ifa s6z konusudur. Burada
arsanin tamami degil, arsadaki belli paylar devredilecektir.

Arsanin tanim1 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu'nun 12. maddesinde
yapilmistir. Buna gore "Belediye sinirlan i¢cinde belediyece parsellenmis arazi arsa
sayilir. Belediye sinirlan iginde veya disinda bulunan parsellenmis araziden
hangilerinin bu Kanuna goére arsa sayilacagi Bakanlar Kurulu Karan ile belli
edilir."

Bir arazi parcasinin arsa payr karsilifi insaat sozlesmesine konu
olabilmesi i¢in mutlaka arsa niteliginde olmas1 gerekmez. Sézlesmede belirtilen
ve taraflarca iizerinde anlasilan amacin gergeklesmesine hukuken ve fiilen
elverisli olmasi yeterlidir. Ornegin, sézlesme ile bir binanin yapilmas1 éngdriilmiis
ise bunun imar mevzuatina gore isyeri veya mesken yapilmasinin
yasaklanmamasi veya izin verilen kattan fazla olmamasi gerekir.

Yargitay, bu konudaki bir kararinda, Imar Kanunu uyarinca sézlesme
konusu parselde insaatin yapimina izin verilemeyecegine gore, sOzlesme
konusunun yerine getirilmesi imkansiz oldugundan artik taraflarin sézlesmeye
dayanarak istemde bulunamayacaklarini belirtmistir [13].

Yargitay diger bir karanda [14] "Aslinda yiiklenicinin arsa iizerinde
yapacagl insaatin bedeli olarak sadece arsa payina veya paylarina sahip olmay1
amagladig1 kabul edilemez. Yiiklenici yiikiimlillklerini yerine getirmis olmasina
karsin yerde heniiz kat irtifaki veya milkiyeti kurulmadig1 gibi, is sahibi de

paylarin yiikleniciye devrine yanasmiyorsa, yargi yoluyla kat irtifaki veya



miilkiyeti kurulamayacagindan, yiiklenici adina miisterek mulkiyet olarak arsa
paylarinin tescili yoluna gitmek sdzlesmenin amacina uygun diiger. Ancak bu
halde yuklenici MK' nin ayrilmaz par¢a (miitemmim ciiz) ilkesi geregince ileride
arsa paylarina 6zgiilenen bagimsiz boliimlerin sahibi olacaktir. S6zlesme konusu
olan tasinmaz iizerinde takyit varsa, sozlesme gecerli olmakla beraber, takyit
kalkmadan ifa olanag1 bulunmayacaktir.

Arsa paylarmi devir yiikiimliiliigliniin ne zaman yapilacagi ise, taraflar
arasinda diizenlenen sozlesme hiikiimleri uyarinca belirlenecektir. Is sahibinin bu
borcu, isin basinda ifa edilebilecegi gibi, sonunda da ifa edilebilir ya da insa
eserinin yapilma asamasina uygun olarak kademeli bicimde yerine getirilebilir.

Tapusuz gayrimenkullerde miilkiyetin devri, zilyedligin el degistirmesi
ile miimkiin oldugundan, arsa sahibi sézlesmede kararlastirilan arsa paylarmin

zilyedliginin devri ile bu borcunu yerine getirmis olacaktir.

2.2.2. Muteahhidinin bir insa eseri meydana getirme bor cu

Yap: (insaat) kavrami 3194 sayili imar Kanunu'nun 5.maddesinde
tanimlanmistir. Bu maddeye gore yap1 "Karada ve suda, daimi veya muvakkat,
resmi veya hususi yeralti ve yeriistii ingaati ile bunlarin ilave, degisiklik ve

tamirlerini icine alan sabit ve muteharrik tesislerdir."

BK. m.355'te diizenlenmis olan eser sozlesmesinde "bir sey imali'nden
s0z edilmektedir. Kanunda yer alan "sey" kelimesini, "eser" seklinde anlamak
gerekir. Ciinkii sey kelimesi hukukumuzda maddi bir varligi ifade eder. Oysa
istisna sozlesmesinde miiteahhidin taahhiit ettigi edim sonucunun mutlaka maddi
veya cismani bir varliga sahip olmasi gerekmez. Ayni sekilde "imal" kelimesi
yerine, imal niteliginde olmayan degisiklikleri de i¢ine alan "meydana getirme"
veya "ortaya koyma" deyimlerine istiinlik tanimak uygun olur. Istisna
sozlesmesinin  konusunu olusturan "eser" kavrami, arsa payr ingaat
sOzlesmesindeki "insa eseri" kavramindan daha genistir. Ciinkii "insa eseri"
mutlaka maddi, cismani bir sey oldugu halde, "eser" maddi olabilecegi gibi

manevi bir emek iiriinii de olabilir. "Insa eseri" genellikle tasinmaz eser



niteliginde olurken, istisna sézlesmesinin konusunu olusturan eser, ilke olarak

tasinir eser niteliginde olmaktadir [15].

Bu sozlesme ile amaglanan husus, yalniz is sahibine ait boliimlere iliskin
dairelerin yapilmasi: degil, miiteahhidin iicretine karsilik olarak aldigi arsa
paylarina bagli boliimlerin de tamamlanip biitiinliik tagiyan ana yapinin ortaya
cikarilmasidir. Miiteahhidin edimini yerine getirmis olabilmesi i¢in, biitlinliik arz
eden insaatin sézlesme geregince tamamlanmasi gerekir. Imar Kanunu m. 19
geregince de, yap1 kullanma izin belgesinin alinmasi i¢in insaatin bitmis olmast
gerekir. Ayrica ingaat1 tamamlanmamis bir bina lizerindeki bagimsiz boliimlerde
kat mulkiyeti kurulamaz [16].

Miiteahhidin insa eserini meydana getirirken uymak zorunda oldugu
yukimlilikler vardir. Bunlarin baglicalar1 insaati yapma ve teslim  etme

borcudur.
2.3. Sozlesmenin Hukuki Niteligi

Bor¢lar Hukukuna hakim olan temel ilke "S6zlesme 6zgiirliigii" ilkesidir.
Kisiler, kanunun emredici kurallarina aykir1 olmamak sartiyla; herhangi bir
sozlesme yapip yapmama, diledigi sekil, tip ve muhtevada, diledigi kisiyle

s0zlesme yapma hakkina sahiptir

Kanunlardan adi konulmus, taraflarin haklar1 ve borclan belirlenmis
sozlesmelere isimli (tipik) sdzlesmeler denir. insan ihtiyaclarinin kaynak oldugu,
i hayatinin ve mahkeme igtihadlarinin, uzun zaman siireci icerisinde konusunu
olusturan bazi sézlesme bi¢imleri Bor¢lar Kanununun ikinci kisminda kendilerine
yer bulabilmislerdir. Kanun ile belirlenmis diizenleme her seyden 6nce taraflarca
muhtevast  yeterli acgiklikta belirlenmeyen sozlesmelerin  uygulanmasini

kolaylastirmak amacina hizmet ederler [17]
Fakat kanun koyucunun kanunda diizenledigi sozlesmeler her zaman

eksiktir. Ihtiyaglara cevap vermez. Kanun koyucular bunu "irade 6zerkligi" ve
"sozlesme serbestisi" yoluyla doldurmaya calismistir. Bunun bagka bir yolu da
yoktur. Bu yilizden taraflar kanunda ismi konulmamis, diizenlenmemis

sozlesmeler yapabilirler. Bu tiir sozlesmelere isimsiz (atipik) sozlesmeler denir.



Kanun koyucunun bunlart diizenlememis olmasi, diizenleme ihtiyaci
duymamasindan veya hi¢ tanimamis, yani varligindan habersiz olmasindan ileri
gelmektedir [18].

Buraya kadar yaptigimiz agiklamalara gore Arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesini degerlendirirsek, bu sézlesme kanunlarda acik¢a diizenlenmedigi
icin isimsiz (atipik) bir sdzlesmedir. Isimsiz sdzlesmeler genel olarak kendi
aralarinda; bilesik sOzlesmeler, sui generis sozlesmeler ve karma sézlesmeler
olmak tizere iige ayrilmaktadir.

Bilesik sozlesme, iki veya daha c¢ok sozlesmenin bir biitiin olarak ve
bagimsizliklarint  koruyarak bir arada diizenlenmesiyle ortaya c¢ikan
sozlesmelerdir. Bu s6zlesmelerin her biri bagimsizdir ve kendi kaderlerine tabidir.
Her birine kendine ait hiikiimler uygulanir.

Arsa payr karsiligl insaat sozlesmelerinde istisna ve taginmaz vaadi
sOzlesmelerinin unsurlart bulunmakta ise de bunlar bir biitiin olarak yer
almamakta ve bagimsizliklarin1 koruyamamaktadir. Her s6zlesmeye kendine ait
hiikiimleri uygulamak miimkiin degildir. Ciinkii, ortaya her iki soézlesmeden
bagimsiz yeni bir sdzlesme ¢ikmaktadir.

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi, sui generis (kendine 6zgii yapisi
olan) bir sozlesme de degildir. Ciinkii bu tiir sézlesmeler kanunda diizenlenmis
olan sozlesmelerin ihtiva ettigi unsurlari igermeyen unsurlardan olusmaktadir
[19]. Oysa konumuz olan sozlesme istisna ve tasinmaz vaadi sozlesmelerinin
unsurlarini tagimaktadir. Bu sézlesmeler de Bor¢lar Kanununda diizenlenen isimli
sozlesmelerdir.

Isimli sozlesme tiplerinden iki veya daha fazlasinin icerdigi asli
edimleri, kanunun 6ngérmedigi, diizenlemedigi bi¢imde kismen veya tamamen bir
araya getiren sdzlesmelere karma sézlesmeler denilmektedir. Bu sozlesmeler de
kendi i¢inde kombine akitler, ¢ifte tipli akitler, c¢esitli tiplere ait unsurlarin
birbirine karistig1 akitler ve kendisine yabanci yan edimleri ihtiva eden kanunda

diizenlenmis akitler olarak dorde ayrilmaktadir.



Cifte tipli karma sézlesmelerde, taraflar, kanunda diizenlenmis iki ayr1 s6zlesme
tipinin igerdigi asli edimlerden birer tanesini, kanunun Ongdrmedigi bicimde
miibadele iliskisi i¢inde bir araya getirmektedir. Baska bir ifadeyle, bor¢landirilan

edim ve kars1 edim degisik akit tiplerine aittir.

Iki sézlesmenin bir araya gelmesi sonucu olusan Arsa Payr Karsiligi

ingaat sOzlesmesi, ¢ift tipli karma bir sdzlesmedir. Doktrinde baskin goriis budur.

Yargitay'imizda cesitli kararlarinda bu s6zlesmeyi ¢ift (iki) tipli karma
bir sdzlesme niteliginde gérmiistiir [20].
Yargitay'in bu konuya iliskin bir karar1 soyledir.

"Arsa payt karsiliginda kat yapiminda insaatgmin yiiklendigi kendi
geregleriyle yap1 yapma ediminin karsiligini arsa maliki, arsanin bir boliimiiniin
miilkiyetini gegirerek ddemektedir. insaatcinin yiiklendigi yap1 yapma ediminde
agir basan yon, gereclerin tesliminden ¢ok anlasmaya uygun bir eserin yaratilmasi
(katlarin yapilmasi)' dir. Bu nedenle bu edim, eser sozlesmesinin belirleyici
Ozelliklerini ve buna karsilik arsa malikinin karsi edimi tasinmaz satimi
s0zlesmesinin belirleyici 6zelliklerini tasimaktadir. Bdyle olunca, arsa payi
karsihiginda kat yapimini, ¢ift tipli karma sdzlesme diye nitelemek gerekir. Ilke
olarak cift tipli karma sozlesmeye her bir edimin alindig1 soézlesmelerden her
birinin kurallar1 dogrudan dogruya uygulanir. Su var ki degisik sézlesme tiplerine
iligkin kurallar birbirine ters diiserse karsilikli ¢ikarlarin tartilmasina gore

hakkaniyete uygun bir ¢6ziime ulasmak gerekir." [21].

2.4. Sézlesmenin Ozellikleri

2.4.1. Arsa pay1 karsihig insaat sozlesmesinin rizai bir sozlesme olmasi

Arsa sahibi ile miiteahhit karsilikli ve birbirine uygun surette rizalarim
beyan ettikleri takdirde so6zlesme kurulmus olur. Rizalarin beyani sarih olabilecegi
gibi zimni de olabilir. Ayrica bir seyin alinip verilmesine (arsa gibi), teslimine

gerek yoktur. Bu yilizden konumuz olan sézlesme rizai bir sozlesmedir.
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Miiteahhidin, insaati yapma ve arsa sahibine diisecek kisimlari teslim
etme, arsa sahibinin miiteahhide diisecek bagimsiz boliime isabet edecek arsa

paylarim devretme konusundaki iradeleri birlestigi anda sdzlesme kurulmus olur.

2.4.2. Arsa payi karsilig insaat sézlesmesinin ivazh bir sézlesmesi olmasi

Bu sozlesme ile arsa sahibi belirli arsa paylarini devretmeyi, miteahhit
de bir yapi1 (insa) eseri meydana getirmeyi ve bu eserden arsa sahibine
devredilecek bagimsiz boliimleri teslim etmeyi borglanir [22]. Istisna
sozlesmesinden farkli olarak arsa sahibinin borcu "belli bir paranin 6denmesi"
degil, "belli arsa paylarinin devri"dir. Bu durum konumuz olan sézlesmenin de

ivazli bir s6zlesme oldugunu gostermektedir.

2.4.3. Arsa pay1 karsihig insaat sozlesmesinin tam iki tarafa bor¢ yukleyen
bir sozlesme olmasi

Bu s6zlegme tam iki tarafa borg yiikleyen bir sozlesmedir. Arsa sahibi ile
miiteahhidin borg¢landiklar1 asli edimler, sozlesmenin esasli unsurlarini meydana
getirir. S6zlesmenin her iki tarafi da hem alacakli hem borgludur. Arsa sahibi, insa
eserinin yapimi ve kendisine diisecek bagimsiz boliimlerin teslim edilmesini
istemek bakimindan alacakli, arsa paylarimin devri konusunda ise borgludur.
Miiteahhit ise, insa eserinin yapimi ve arsa sahibine diisecek bagimsiz boliimlerin
teslimi bakimindan borglu, arsa paylarinin devrini istemek bakimindan ise

alacaklidir.

24.4. Arsa payr karsihg insaat Sozlesmesinin cifte (iki) tipli karma bir
sozlesme olmasi

Arsa payr karsihi@i insaat sozlesmesi, eser ve satim vaadi
sozlesmelerinin asli edimlerinin kanunun diizenlemedigi bir sekilde bir araya
getirilmesiyle olusan ¢ift tipli karma bir sézlesmedir. Bu konuya daha 0Once

deginmistik.
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2.4.5. Arsa pay1 karsihgl insaat sozlesmesinin resmi sekle tabi bir sozlesmesi
olmasi

Bu sozlesmede eser (istisna) ve tasinmaz satim vaadi sozlesmeleri i¢ ice
girmistir. Bor¢lar Kanunumuzda eser sozlesmesi herhangi bir sekil sartina bagl
tutulmamistir. Tasinmaz satim vaadi s6zlesmesi ise BK. m.213, MK. m.634 Tapu
Kanunu m.26’a gore resmi sekilde yapilmalidir. Bu nedenle bu sézlesmenin tapu
memuru onlinde resmi sekilde yapilmasi gerekir. Fakat uygulamada bu sozlesme
noterde resen diizenlenmektedir. Yargitay, kararlarinda bu durumu kabul etmis ve

s6zlesmenin noterde resen diizenlenmesi gerektigini belirtmistir.

2.4.6. Arsa pay1 karsihigi insaat sozlesmesinin ani edimli bir sézlesme olmakla
birlikte bazi1 yOnlerden siirekli sozlesme benzeri bir sozlesme goriiniimii

vermes

Ani edimde, borg iligkisindeki edimin bir defada yerine getirilmesi ile,
alacaklinin o edimdeki ¢ikarinin gergeklesmesi séz konusudur. Edimin bir zamana

yayilmasi s6z konusu degildir.

Eger bor¢lunun yerine getirmek zorunda oldugu edim, "zaman iginde
stirekli bir davranis1 gerektiriyorsa™; bu halde sirekli edim yikiminden
bahsedilir. Buradaki "siirekli davranis'tan, davranisin "fiili ve hukuki biitiin teskil
edecek tarzda bir zaman igerisinde yerine getirilmesi' olarak anlasilmalidir.

Yoksa, siresiz, kesintisiz bir ifa anlagilmamalidir [23].

Arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesinin siirekli bir borg iligkisi mi yoksa

ani edimli bir borg iligkisi mi dogurdugu tartismalidir.

Bu konu; sozlesmenin feshi halinde, hiikiimlerinin ileriye veya geriye
etkili olmasit bakimindan 6nemlidir. Eger, sozlesmenin "stirekli borg iligkisi'
dogurdugu kabul edilirse ileriye yonelik, "ani edimli bir borg iliskisi dogurdugu'

kabul edilirse geriye yonelik olarak sona erme s6z konusu olacaktir.

Genel kaniya gore; Arsa payr karsiligr insaat sozlesmesi; "siirekli bir
sozlesme" olmayip, ani edimli bir sozlesmedir. Cilinkii bu sozlesme ile
miiteahhidin bor¢landig1 edim, bir zamana yayilmis sekilde devam eden bir ifaya

yonelmis degildir. Miiteahhidin eseri meydana getirme faaliyetlerinin taraflar
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arasinda ayr1 bir borg iligkisi kurmasi miimkiin degildir. Borglanilan eserin
meydana getirilmesi uzun zamana ihtiya¢ gosterse bile sdzlesmesinin bu niteligi
degismez. Miiteahhidin ediminin belli bir zaman siireci igerisinde gerceklesmesi,
borcun ifasinin siirekli oldugu sonucuna bizi gotiirmez. Ciinkii eser sdzlesmesinde

sonu¢ 6nemlidir.

Fakat uzun siireli sozlesmelerde miiteahhidin borglandig1 edim, siirekli
edimlere benzedigi i¢in bu sdzlesme siirekli s6zlesme benzeri bir sézlesme olarak
da nitelendirilebilir [24]. Bunun sebebi miiteahhidin bor¢lanmis oldugu edimin
sadece insa eserinin tesliminden ibaret olmayip, aynt zamanda bdyle bir eserin
meydana getirilisini de icermis olmasidir. insa eserinin meydana getirilmesi borcu
ise taraflar arasinda teslimden Once de akdi bir iliskinin kurulmasma neden

olmaktadir.

2.5. Sozlesmenin Taraflari

Arsa payl karsiligi ingaat sOzlesmesinin taraflari miiteahhit ve arsa

sahibidir. Fakat her iki tarafta da birden fazla kisinin bulunmas1 miimkiindiir.

Miiteahhit ve arsa sahibi gercek kisi olabilecegi gibi tiizel kisi de olabilir,
Ozellikle miiteahhitler gogu zaman sermaye sirketi olarak; anonim ve limited,

sahis sirketi olarak; kollektif ve komandit sirket olarak kurulmus olabilirler [25].

Hatta miiteahhitlerin adi ortaklik seklinde bir araya gelip insaat1 birlikte
yapmalar1 da miimkiindiir. Adi ortaklik seklinde olusturulan bir birlikteligin
uygulamada en c¢ok goriilen tiirleri "joint venture = ortak girisim" ve

"konsorsiyum™ halleridir.

Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesine konu olacak arsa miistakil bir arsa
olabilecegi gibi, miisterek veya istirak halinde miilkiyet seklinde bir arsa da

olabilir.

Miisterek miilkiyet; kanun hiikmii, hukuki bir islem veya mahkeme
karariyla kurulabilir. Miisterek miilkiyete konu bir gayrimenkulun, arsa pay1

karsilig1 ingaat sdzlesmesine konu edilmesi islemi, fevkalade mahiyette idari bir
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tasarruftur. Bu nedenle arsanin insaata tahsisi i¢in oybirligi aranir. Oybirliginin
aranmasinin sebebi, malin tahsis edildigi gayenin degistirilmesidir. Bu da

fevkalade mahiyette idari bir tasarruftur.

Istirak halinde miilkiyet, aralarinda ortaklik bag1 bulunan kimselerin bu
ortakliklar1 sebebiyle bir malik olmalar1 halidir [26]. Istirak halinde mulkiyette
arsa sahipleri (ortaklar ve serikler), haklarini ve 6zellikle ortak mal {izerindeki
tasarruf yetkilerini ancak oybirligiyle verecekleri karara gore kullanabilirler. MK.
m. 630/11E g0re arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesi de ancak biitiin ortaklarin

oybirligi ile alacaklar1 kararla miimkiindiir.

2.6. Sozlesmenin Diizenlendigi Bicimler

Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi, Borglar 6zel Hukukunda ve  diger
kanunlarda  ismen diizenlenen tipik bir sozlesme olmadigindan,
uygulamada sozlesme Ozgiirligli ilkesi c¢ercevesinde g¢esitli  sekillerde
yapilmaktadir. Burada uygulamada en ¢ok karsilagilan tiirler {izerinde

durulacaktir.

2.6.1. Sozlesmenin belli arsa paylarinin tapuda miiteahhide devri yoluyla

gerceklestirilmesi

Taraflar Once bir eser sozlesmesi diizenlemektedir. Bu soézlesmede
bagimsiz boliimlerin sayisi1 ve nasil boliistiiriilecegi, miiteahhide gegirilecek arsa
paylan baslama ve bitis tarihleri, arsa sahibine verilecek dairelerin nitelikleri ve

diger kosullar diizenlenmektedir.

Bu sozlesmeden sonra arsa sahibi kat irtifaki kurulmus olan arsasindan,
miiteahhide diisecek paylan tapuda devretmektedir. Fakat arsa sahibinin
haklarinin giivence altina alinmasi i¢in miiteahhide devredilen paylar iizerinde,

arsa sahibi lehine ipotek kurulmaktadir.
Arsa sahibi lehine konulan bu ipotege, teminat ipotegi de denilmektedir.
Fakat bu teminat ¢ogu zaman arsa sahibinin haklarin1 giivence altina

alamamaktadir. Cinkd bu durumda muteahhit ipotek bedelini 6deyerek onu
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¢ozme yoluna gitmektedir. Konulan bu ipotek anlagma geregince, insaatin ulastigi

asamalara paralel olarak, boliimler halinde kaldirilmaktadir.

Arsa paymin bir béliimiiniin miiteahhide devredilip, onun admna tescili
sirasinda, tasinmaz tizerinde kat irtifaki da kurulmakta, miteahhide gecen arsa
paylariyla, arsa sahibinin devretmedigi arsa payima yapilacak bagimsiz boliimler

bu kat irtifakinin biinyesinde belirtilmektedir

2.6.2. Sozlesmenin insaattaki asamaya gore arsa paylarnmn devri suretiyle

gerceklestirilmesi

Bu halde, s6zlesme kurulurken arsa sahibi, arsa paylarimin mulkiyetini

kendi iizerinde birakmakta, insaat ilerledikge kisim kisim miteahhide
devretmektedir, Ornegin zemin katin taban betonu atildiginda arsa payimin
1/3', ilk kat bittiginde 1/2'si devredilecektir, gibi. Yine sozlesme ile is sahibi
miiteahhide birakilan paylarin ingaatin belli asamalara ulagsmasi durumunda
liciincii kisilere satis1 igin vekalet vermektedir. Ornegin birinci katin taban betonu

atildiginda bir dairenin arsa payi ile birlikte satisina izin verilecektir,

Diizenleme bi¢iminde yapilan s6zlesmede hangi pay ve boliimlerin arsa
sahibine, hangilerinin miiteahhide verilecegi belirtilmekte, ancak bir satis veya
satig vaadinden s6z edilmemektedir. Fakat BK. m.18'e gore; taraflarin sd6zlesmede
kullandiklar1 sozlere degil amacgladiklari hukuki sonuglara gore sozlesmeyi
yorumlamak suretiyle bu sézlesmenin bir satis vaadi oldugunu kabul etmek ve

ortaya ¢ikan uyusmazliklari bu ¢ercevede ¢oziimlemek gerekir.

2.6.3. Sozlesmenin arsamin tamaminin miiteahhide devri suretiyle

gerceklestirilmesi

Arsa, tapuda biitiinii ile miiteahhide devredilecektir. Ayrica bir insaat
sOzlesmesi de yapilmaktadir. Bu s6zlesmede insaatin siiresi, masraflar, bagimsiz
bolumlerin nitelikleri, nasil bolustiiriilecegi, cezai sart ve diger hususlar
kararlastirilmaktadir. Bu halde de arsa sahibini korumak ig¢in, miiteahhide

devredilen arsa veya paylari {izerine arsa sahibi lehine ipotek konulmaktadir.
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Bu durumda arsa Uzerinde Kkat irtifaki kurulmus olmast da
gerekmediginden, arsanin belli bir payr satis seklinde gosterilerek miiteahhide
devredilmis olur. Tapuda satis olarak belirtilmesine karsin, gergekte devir
isleminin nedeni ingaat sozlesmesinde belirtilen arsa payr karsiligr insaat

s0zlesmesidir.

Bu c¢esit uygulamaya daha c¢ok, arsada kat irtifaki kurulmadig
durumlarda, arsa sahibinin bu tiir yiikiimliiliikklerini azaltmak amac1 ile

bagvurulmaktadir.

Bu halde, iki s6zlesme bulunmaktadir. Tasinmaz satimi sdzlesmesi ve
insaat sozlesmesi: Fakat bu iki s6zlesme birbirinden bagimsiz degildir. Bu iki
s0zlesmeyi bir arada ve bir biitiin olarak degerlendirmek gerekir. Arsa veya arsa
paylarinin tescilinden ayr1 olarak yapilan insaat sozlesmesinin, bu tescilin asil
nedeni oldugunu, tapuda satis olarak belirtilen nedenin gercek olmayip, asil
amacin arsa payl karsiligl insaat sozlesmesi yapmak oldugunu kabul etmek

gerekir.

Diger bir halde de, yukarida belirtilen durumun tersine olarak; insaatin
tamamlanmasindan sonra, arsa sahibi, miiteahhit ile aralarindaki soézlesme

uyarinca miiteahhide birakilmasi gereken arsa paylarini tapuda devredebilir.

2.6.4. Sozlesmenin, arsa sahibinin arsa paylarimin satisim1 vaat etmes ve

miteahhidin deinsaati yapmayui iistlenmesi suretiyle gerceklestirilmesi

Arsa sahibi belli arsa paylarmin satisin1 vaat etmekte, buna karsilik
miiteahhit de insaatin yapimin tistlenmektedir. Taraflar, noterde hem satis vaadi
hem de insaat sozlesmesi yapmaktadirlar. S6zlesmenin her iki tarafi da hem
alacakli hem de borglu sifatina sahiptir. Bu sézlesme her iki tarafa da bazi
yiikiimliiliikler getirmektedir. Bu 6zelligi itibariyle burada tam iki tarafa borg
yiikkleyen bir sozlesme soz konusudur. Bu c¢esit arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesinde, bir taraftan arsa paylarinin satig1 vaat edilirken, bir taginmaz satig
vaadi, diger taraftan insaatin yapimi ongoriiliirken bir eser s6zlesmesi yapilmakta

ve her ikisi de bir arada diizenlenmektedir.

Sozlesme uygulamada en ¢ok bu sekilde yapilmaktadir. Hukukumuzda

taginmaz satim sozlesmesinin gegerliligi i¢in Tapu K. m.26’a gbre tapu memuru
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oniinde yapilmasi gerekir. Noterlerin tasinmaz satim sozlesmesi diizenleme
yetkileri yoktur. Fakat, noterler tasinmaz satim vaadi sdzlesmesi diizenleyebilirler
(Noterlik K. m. 60) Noterler so6zlesmeyi satim sdzlesmesi olarak diizenleseler
dahi, tahvil yoluyla bunu taginmaz satim vaadi sdzlesmesi olarak kabul etmek
gerekir.

Yargitay ve doktrin sdzlesme yapma vaadinin bir 6n akit oldugunu kabul
etmigstir [27]. Yargitay, satis vaadi sozlesmesini bir 6n akit olarak kabul etmesine
karsilik, vaadini yerine getirmeyen saticiya karsi acgilan tescile MK' nun
642/1.maddesine gore miilkiyetin taninmasina ve temliken tescile iliskin verilen
kararlar uygun goriilmekte ve boylece satis vaadinde satim sozlesmesi yerine
gececek bir hikim almaya gerek kalmamaktadir [28]. Boylece uygulamada, 6n
akit, ile akit arasinda soOzlesmeyi yapan makamlar disinda bir farklilik

kalmamaktadir.

Bu sekilde yapilan sozlesme ile taraflara saglanan hakkin ti¢lincii kisilere
karsi da ileri siiriilebilmesi i¢in tapu kiitiigiine serh konulmasi gerekir. Cunki bu
tir sozlesmeler tglincli kisilere karst ileri siiriilemeyen, sahsi bor¢ doguran
sozlesmelerdir. Ancak bu sekilde serh verilirse, arsa sahibinin miiteahhide satisini
vaad ettigi paylarin miilkiyetini tapuda {cilincii kisiye devri halinde, tapu

kiitiiglintin aleniligi ilkesi karsisinda iiciincii kisinin iyiniyeti korunmayacaktir

2.7. Sozlesmenin Sekli

2.7.1. Gend olar ak

Borg¢lar Hukuku'nda kural olarak "sekil serbestisi" ilkesi kabul edilmistir.
Bu konu B.K.' nda "Akdin sihhati, kanunda sarahat olmadikca hicbir sekle tabi
degildir." (md. 11) seklinde ifade edilmistir. Taraflarin karsilikli ve birbirine
uygun irade beyanlar1 sézlesmenin kurulmasi i¢in yeterli goriilmiistiir. Eski hukuk
sistemlerinin aradig1 sekilcilige karsin, modern hukuk sistemlerinde dis
goriliniisten ziyade i¢ unsur, yani iradelerin karsilikli ve birbirine uygun olmasi

daha fazla 6nem kazanmistir [29].
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Sekil irade beyanlarinin kapsaminin aciklanmasinda kullanilan bir
vasitadir. Ancak teknik anlamda kanun tarafindan veya taraflarin iradesiyle
belirlenen bu beyanin disa yansiyan bi¢imini ifade eder. Borglar Kanunu "sekil
serbestisi" olarak ifade edilen 6zelligi geregi higbir sekil kaydin1 dnkosul olarak

zorunlu tutmamuistir.

Kural "sekil serbestisi" olmakla birlikte, Kanunun bir s6zlesmenin belli
bir bigcimde yapilmasini emrettigi durumlarda, taraflar bu sekil sartina uymak
zorundadir. Kanunun agik¢a emretmedigi durumlarda, taraflar s6zlesmeyi s6zli
olarak, hatta hukuki sonu¢ dogurmaya yonelik bir davranig bigimi ile de

yapabilecekleri gibi, yazili olarak yapmalarina da bir engel yoktur.

Kanunun emrettigi bigimde yapilmayan sézlesmeler, aksine hikim

olmadikga gecersizdir, hiikiim ifade etmez.

Seklin gegerlilik sart1 olarak taraflarca da kararlagtirilmasi miimkiindiir.

Buna "iradi sekil sart1" denir (BK. m. 16).

Genel olarak seklin amaci, taraflari, sozlesme yapmadan once daha
dikkatli hareket etmeye ve diisiinmeye sevk etmek, kamu yararin1 korumak,
hukuki glivenligi saglamak, ¢ikacak uyusmazliklarin ¢6ziimiinde yardimer olmak,

sOzlesmelerin yorumunu ve ispatinit kolaylastirmak olarak sayilabilir.

Seklin sakincalarina ise; s6zlesmenin yapilmasini geciktirmesi, masrafa
neden olmasi, sozlesmenin yapilmasini giliglestirilmesi, sekle uymama halinde
sO6zlesmenin butlanin1 dogurmasi, ispat olanagini sinirladigi i¢in hak kaybina

neden olmasi, gibi hususlar gosterilebilir.

Bu vyiizden de Borglar Hukuku'nda sekle ancak kanunda acik¢a
ongoriillen zorunlu durumlarda bagvurulmalidir. "Yani sekil serbestisi" kural,

sekle uyma istisnadir.

Arsa pay1, karsiligi insaat sozlesmelerinde; tasinmaz miilkiyetinin devri

vaat edildiginden s6zlesmenin sekli 6nem tasimaktadir.

Eger yapilacak bagimsiz bdliimlerin karsiligi olan arsa paylan tapu ile

miiteahhide devredilmisse, "so0zlesmenin diizenlendigi tipler" konusunu
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incelerken gordiiglimiiz gibi sekille ilgili fazla bir sorun olmamaktadir. Ancak,
arsa lizerinde kat irtifaki kurulmamis veya kurulmus olmasina karsin paylar ve
bagimsiz bdliimler miiteahhide devredilmemis, insaatin yapimina karsilik
devredilecegi sartina baglanmis olmasi gibi durumlarda sekil sorunu Onem

tagimaktadir.

2.7.2. Arsa sahibi ile miteahhit arasindaki sézlesmenin sekli

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde; sdzlesmenin konusu olan
arsa tasinmaz oldugundan, paylarin devrini vaat eden sézlesmenin MK. m.634,
BK. m.213, Tapu K. m.26 ve Noterlik K.m.60 ve m.89 geregince resmi sekilde
yapilmas1 gerekir. Sozlesmede belirtilen bicimde diizenlenmezse, kural olarak
gecerli sayilmamakta ve hukuki sonu¢ dogurmamaktadir. Ciinkii bu resmi sekil
sozlesmenin gegerlilik (sihhat) sartidir. Bu kural BK. m.ll/U" de agik¢a ifade
edilmistir. Bu maddeye gore "Kanunun emrettigi seklin siimul ve tesiri derecesi
hakkinda baskaca bir hiikiim tayin olunmamus ise akit bu sekle riayet olunmadikga

sahih olmaz.

Noterlik K. m.60'a gore; noterler tasinmaz satis vaadine iligskin
sozlesmeleri diizenlemeye yetkilidirler. Bu sozlesmenin noterde "diizenleme"
biciminde yapilmasi gerekir. Tapu K. m.26'ya gore tapu memurlar1 da bu
sozlesmeyi diizenleyebilirler. Noterlik Kanununun 84.maddesinde diizenleme
seklinin nasil yapilacagi ayrintili bir sekilde diizenlenmistir.

Arsa payr karsiligl insaat sozlesmeleri cifte tipli karma bir sozlesme
olduguna goére miiteahhidin insaat1 yapma borcunun da resmi sekle uygun olarak,

diizenlenen sozlesmede yer almasi gerekir [30].

Arsa payt karsiligt insaat sOzlesmesinin tamami noter tarafindan
diizenlenmelidir. Bazen taraflar noterlik dairesinin disinda sézlesmeyi
diizenlerler. Daha sonra da sadece s6zlesmenin altindaki imzalar1 onaylatmak icin
notere getirirler. Noter ise sadece imzalar tasdik eder. Bu sekilde yapilan arsa
payr karsiligi insaat sozlesmeleri gegerli degildir. Ciinkii bu sdézlesmenin

noterlerde diizenleme bi¢iminde yapilmasi gerekir. Sadece sozlesmenin altindaki
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imza onaylanmissa, noterin yaptig1 islem; sadece imzanin taraflara ait oldugunu

belgeler. S6zlesmenin i¢indekileri kapsamaz.

Gegerliligi  belli bir bicim kosuluna bagl tutulan sozlesmenin
degistirilmesi ve ortadan kaldirilmasi da ayni bi¢im kosuluna m1 bagli olacaktir?
Yargitay konu ile ilgili bir kararinda; "Bir islemin yapildig1 sirada uyulan bicimde
daha az giivenceli bir bicimde degistirilemeyecegini, bu nedenle sézlesmenin
noterden yapilmasindan sonra taraflarin satig parasini artirdiklarina dair yaptiklari
ilavelerin gegersiz oldugunu, ¢linkii buradaki seklin bir ispat sekli degil, gegerlilik
sekli oldugunu" kabul etmistir [31].

Yargitay 15. HD.'si ise; yeniden diizenlenen veya ek olarak yapilan
sozlesmenin asil sozlesmenin asli veya tali unsurlarina iligkin olmasint ayirt
etmektedir. Esasa iligkin hiikiimleri diizenleyen veya degistiren sozlesmelerin asil
sozlesmenin sekline tabi olacagi, bunun disinda kalan diger unsurlara ait yapilan
diizenlemelerin ise yazili sekilde yapilmasinin yeterli olacagi kabul edilmektedir

[32].

BK. m. 12 de sézlesmenin degistirilmesini, diizenlenmesinde 6ngorulen
ayn1 bi¢cim kosuluna bagh tutmustur. S6zlesmenin kaldirilmasi konusunda ise bir

hikim yoktur.

Kanata gore, kanunen gecerliligi belli bir sekil sartina baglanan
sozlesmenin degistirilmesi ile ortadan kaldirilmasi farkli seylerdir. Sozlesmenin
degistirilmesi, yeni bir sozlesme niteliginde olacagindan, sekle bagliligin bu
durum icinde gecerli oldugunu kabul etmek gerekir. So6zlesmenin ortadan
kaldirilmasi ve feshinde ise; kanunda belli bir sekilde yapilmasi ongoriilmemis
ise, sekle baglama zorunlulugu olmamalidir. Bu durum ¢ogu kez sdzlesmenin
¢oOziildiigii iradesinin karsi tarafa iletilmesi ve genelde bir ispat vasitasit olarak

kendini gosterir.

Sozlesme ile ulasilmak istenen amag, kat miilkiyeti kurmaktir. Bu
olmadig1 takdirde taraflar yer {izerinde ancak misterek miilkiyet sahibi
olacaklardir. Kat miilkiyeti Kanununa gore m.3/1de kat miilkiyeti "Arsa pay1 ve

ana gayrimenkuldeki ortak yerlerde baglantili 6zel bir miilkiyettir." .
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Kat mulkiyeti ve kat irtifaki kural olarak "resmi senetle ve tapu siciline
tescil ile kurulmus olur. KMK. m. 10’a go6re istisnai hallerde mahkemeye

miracaat sonucunda hakimin verecegi kararla da kurulmasi mumkanddr.

Heniiz insa halindeki binalar {izerinde, kat irtifaki kurulmas1 miimkiindiir
KMK. m. 14’e gore kat miilkiyeti ise, tamami k&gir olan, insaati tamamlanmig
binalar Uzerinde kurulur. KMK. m. 1’e gore kat miilkiyeti ve kat irtifakinin arsa

payina bagli olmas1 da gerekir.

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun yiiriirliige girmesinden sonra
noterlerin, kat irtifaki veya kat miilkiyetine iliskin olarak satis vaadi sdzlesmesi
diizenleyip diizenleyemeyecekleri konusunda farkli yargi kararlan ortaya
cikmistir. Baz1 kararlarda bu yetkinin tapu sicil memurlarina ait bulundugu
dolayisiyla noterlerin bu tiir sézlesmeleri yapamayacaklart belirtilirken, bazi
kararlarda ise noterlerin bu tiir sézlesmeleri yapabilecekleri belirtilmistir. Bu
durum iizerine bir IBK’ nin dogmasi zorunlulugu ortaya ¢ikmustir. Yargitay
24/4/1978 tarihli ve 3/4 sayili IBK. ile 6zellikle konumuz olan sdzlesmeyle ilgili

iki konuyu acikliga kavusturmustur. Bunlar s6zlesmenin konusu ve big¢imidir.

S6zlesmenin konusu ile ilgili olarak tasinmazda kat irtifaki veya kat
miilkiyeti kurulmus ise, Kat Miilkiyeti Kanununa gore, her bagimsiz boliim ayri
bir tasinmaz niteligini kazanacagindan, bu tiir bir tasinmazin satig1 veya satisinin
vaad edilmesi, tasinmazlarin tdbi oldugu kurallar geregince noterlerce

yapildiginda gegerli olacaktir.

"Ana tasinmazda heniiz kat miilkiyetinin ya da kat irtifakinin
kurulmadig1 bir evrede, bagimsiz boliimiin devri i¢in, satis vaadi sozlesmesi
yapilmasimna Esya Hukuku ve Bor¢lar Hukuku yoniinden engel bir hiikiim
bulunmamaktadir. Kuskusuz kat miilkiyeti veya kat irtifaki tapu kiitiigiine tescil
edilmediginden ayr1 hak olarak tapuda satim ve baskasi adina tescilli miimkiin
degildir. Fakat asil satim soOzlesmesinin yapilmasina yonelik olarak taraflar
arasinda borg¢landinct bir iliski kuran bagimsiz boliim satis vaadi s6zlesmesi bu
halde de yapilabilir. S6zlesme yapma bir sdzlesme olarak s6zlesmeler hakkindaki

hikumlere tabidir. Konumuz olan bagimsiz bdlim satis vaadi, yasalara aykiri
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olmadig1 gibi objektif anlamda imkansiz da degildir. Satis konusunun ifa
zamaninda var olmasi veya saticinin tasarrufunda bulunmasi yeterlidir. Ciinkii
satis1 vaat eden yiiklenicinin insaati bitirmesi, tasinmaza tek basina malik ise
kendisinin kat miilkiyetini kurmasi, tasinmazda ortak paydaslar varsa onlarla
anlasarak kat miilkiyetini kurmasi, bagimsiz boliimii aliciya satmasi olanagi

bulundugundan, objektif imkansizlik yoktur. Kat irtifaki i¢in de durum boyledir."

"Satis vaadi konusu bagimsiz boliime tahsis edilecek arsa payi oraninin
bilirkisi goriisiinden yararlanmak yoluyla belirlenmesi her zaman miimkiin
bulundugundan, bagimsiz bolime diisen arsa payr oraninin satis vaadi
sozlesmesinde belirlenmemis olmasi da sozlesmenin gecerliligine engel degildir.
Ciinkii Kat Miilkiyeti Kanununun 3.maddesinin 2.bendi geregince, arsa payr kat
miilkiyetine konu olan ana yapinin degerinin bagimsiz bdliimiin degerine olan
orani ile belli edilmek gerekir. O nedenle bagimsiz bdliim satis vaadi sdzlesmesi
baslangicta arsa payi ile baglantili veya baglantisiz olarak bir baska ifadeyle arsa

pay1 gosterilerek ya da gosterilmeksizin de yapilabilir."

Bu karardan da anlasilacagi gibi, s6zlesme konusunun belirli olmasi sart
olmay1p belirtilebilir durumda bulunmas: yeterli kabul edilmis ve ifa sirasinda ifa
edilebiliyorsa imkansizlik s6z konusu olmayacagindan sozlesmenin gegerli
olacagi sonucuna varilmistir. Sozlesme ile vaat edilen, kat irtifaki veya kat
miilkiyetinin kurulmasi olmayip, bagimsiz boliimlere 6zgiilenmis arsa paylariin

satigidir. Hatta bu boliim, bilirkisiye basvurulmak suretiyle saptanabilecektir.

Ikinci olarak IBK' da sbzlesmenin sekli iizerinde su goriislere yer

verilmistir.

Heniiz kat miilkiyeti ya da kat irtifaki kurulmadan bagimsiz boliim satis vaadi
sOzlesmesiyle, satis vaadinde bulunan, ileride kat miilkiyeti veya kat irtifaki
kurulmas1 sonucu malik olacagi bagimsiz bir boliimiin satim sdézlesmesini
yapmay1 bor¢lanmaktadir. Burada bir tasinmaz satig vaadi s6zlesmesi s6z konusu
oldugundan 1512 sayili Noterlik Kanununun 60.maddesinin 3.bendi geregince bu
islemi noterler yapmaya yetkilidirler...634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanununun 10,13

ve 14 iincli maddeleri geregince, kat miilkiyeti ya da kat irtifaki, tapu memuru
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tarafindan diizenlenecek resmi senet (sdzlesme) ve tapu siciline tescil ile kurulur.
Ne var ki, bagimsiz boliim satis vaadi sozlesmesiyle, kat miilkiyeti ya da kat
irtifaki  kurulmamakta, sadece ileride kat miilkiyeti ya da irtifaki kurulacak
bagimsiz boliimiin satig1 vaat edilmektedir. S6zii edilen satis vaadi sézlesmesinin
Kat Mulkiyeti Kanununun 10-14 iincii maddelerinde diizenlenmis olan kat
miilkiyeti ve kat irtifaki kurma islemi ve sozlesmesiyle bir ilgisi ve benzerligi
yoktur. Bunlar sekil bakimindan oldugu kadar esas ve konu yoniinden de farkli ve
ayrt islemlerdir. Su halde satis vaadi sozlesmesi, Kat Miilkiyeti Kanununun 10
uncu ve onu izleyen maddelerinde diizenlenen kat miilkiyeti ya da kat irtifaki
kurma sozlesmesi olarak nitelendirilemeyeceginden bunun Kat Miilkiyeti
Kanunun 10,13 ve 14 incu maddelerindeki sekle bagli oldugu higcbir yonden

kabul edilemez.

Demek ki sozlesme kat miilkiyeti veya kat irtifakinin kurulmasi vaadi
olmayip, bagimsiz boliimiin satisinin vaat edilmesidir. Bu sézlesmeyi noterler de
duzenlemeye yetkilidirler. Noterlik K. m.60/3’a gore noterlerce diizenlenen boyle

bir satis vaadi sozlesmesi gecerli ve taraflar1 baglayici niteliktedir.
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3. SOZLESME ANLASMAZLIKLARI

3.1. Yap-Sat Sisteminde K arsilasilan Anlasmazhik Durumlar:

[k boliimde yap sat sisteminde kullanilan arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmeleri
birgok yonden incelendi. Bu bolimde ise pratik uygulamalarda karsilasilan
sorunlar ve anlagsmazliklar tipik 6rnekler ile benzeyen diger olaylar da eklenerek
durumlar seklinde anlatilmaktadir. Anlatimin bu sekilde yapilmasimin ana nedeni
gerceklesebilecek olaylarin nasil olustugunu daha iyi gozlemleyebilmektir. Bu
sekilde gerceklesebilecek olaylarin nasil ¢oziime kavusabilecegi ve izlenebilecek
muhtemel yollar da anlatilacaktir. Durumun hukuki boyutu ve kanunlar nazarinda
nasil algilandig1 da gerektigi yerlerde izah edilecektir. Anlatilan her bir durum

genel ihtiyaca cevap verecek mahiyette 6zellikler tasimaktadir.

3.1.1. Durum 1: Miteahhit firmanin iskan raporunu alamamasi1 durumu

Bu olayda miiteahhit firma yaptigi insa eserinin iskan raporunu
alamamaktadir. Fakat arsa sahibi ile yapilan sozlesme geregince bu belgenin
alinmas1 miiteahhit firma mesuliyetindedir. S6zlesme sartlarindan birisi de budur.
Mesken sahipleri ise kendi ¢abalari ile bu durumu halledememektedirler.

En sik karsilasilan problemlerden biri olan bu durum tlkemizdeki
kanunlarin bazi durumlarda yetersiz kaldigimi gostermektedir. Miiteahhit yapiy1
bir sekilde oturulabilecek hale getirmektedir. Insanlar gerekli aboneliklerini afla
veya baska bir yolla yaptirmakta ve oturmaya baslamaktadir. Fakat iskansiz olarak
mulklerinde ikamet etmektedirler.

Bu belgeyi miiteahhit firmanin alamamasiin birgok sebebi olabilir.
Bunu anlamak i¢in basta iskan raporunun veya belgesinin mahiyeti ve nasil
alindig iyi anlasilmalidir. iskanin alinmasi denen olgu aslinda ilgili belediyelerce
verilen oturulabilme raporudur. Fakat sadece bununla kalmayip Kat Miilkiyeti ile

de alakalidir. Bu konu ayri1 bir durum seklinde tekrar ele alinabilir.

Kanunen Imar Kanunu m.30’a gére insaatin ruhsatin1 ve oturma izninin

arsanin sahibi (mal sahibi) tarafindan alinmasi gerekmektedir. Fakat, uygulamada
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genellikle bunlarin  alinmasi  yiikiimliliigii, soézlesme ile miiteahhide

birakilmaktadir.

Oturma izni almak icin insaatin bitmis olmas1 gerekmektedir. Imar
Kanunu m.30'a gore oturma izni de mal sahibi tarafindan alinir. S6zlesmeyle
bunun aksi kararlastirilabilir. Eger sozlesme ile oturma izninin miiteahhit
tarafindan alinmas1 ongoriilmiis ise, miiteahhidin insaat1 plan ve projesine uygun

bir bi¢gimde yaptigini kanitlamak suretiyle oturma iznini de almas1 gerekmektedir.

Bu durumda miiteahhit kaynakli iskan alinamamasi birkag¢ sebepten ileri

gelebilir. Bunlar1 soyle siralayabiliriz:

* Yapmin gerekli proje Ozelliklerinin mevcutta bulunmayisi: Burada
mesul tamamen miteahhit firma veya sahistir. Gerekli olan yapisal 6zellikler ilgili
belediye kontrol memurlar1 tarafindan onaylanmadik¢a iskan alinmasi miimkiin
degildir. Tabii bununla alakali evraklarin, projelerin tamamen miiteahhitte olmasi
daha sonraki yap1 sahiplerini bu konuda aciz birakir. Coziim yapilmasi gereken

eksikliklerin tamamlanmasi ve heyet raporunun alinmasidir.

* Yap1 ingaat1 ile alakali SGK borcu bulunmasi: 506 sayili Sosyal
Sigortalar Kanununun 8 inci maddesinde; Isveren, érnegi Kurumca hazirlanacak
bildirgeyi, sigortali calistirmaya basladigi tarihten itibaren en ge¢ bir ay iginde,
Kurumun ilgili teskilatina vermekle veya taahhiitlii olarak gondermekle
yukimlidur ibaresi bulunmaktadir. Bu madde uyarinca yapi insaatinda yapi
metrekaresine bagli olarak belli miktarda sigorta bedeli yatmis olmalidir. Eger bu
miktar tamamlanmamigsa ve borcu olmadigina dair belge tescil edilmemisse

miteahhit iskan icin gerekli bu belgeyi alamaz.

Ulkemizde ¢ogu yapinin iskansiz olmasinin temel sebeplerinden biri
budur. Sigortasiz is¢i calistirilmakta, ucuza maliyet saglanmaktadir. Tapu tescili
yaptirip satislar olabilmekte, maddi kaynak saglanabilmektedir ve bunun icin
gerekli kurumlar herhangi bir bor¢ sorgulamasi yapmamaktadir. Her is bittikten,
satis olup miilkiyet hakki saglandiktan sonra miilk sahibi bu durumla karsilasir.

Coziimii eger sozlesmede bu konu ile alakali cezai sart var ise dava agilarak
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zararin tazmini istenebilir. Fakat burada da miiteahhitin aczi devreye girer, iflas

etmis bir firmadan alacak tahsili miimkiin degildir.

Sonug olarak bu konu saglam temeller {izerine oturtulmasi gereken bir
konudur. Mevcut durumdaki ¢oziimsiizlik hali kanunlarca en bastan agik bir
sekilde diizenlenmelidir. Oturma izninin verilemedigi bir yapiya miilkiyet
hakkinin ¢ok dncelerden verilmesi ve bunu devir hakki ¢ok biiylik bir tezat teskil
eder. Dolayist ile bu konu mantikli bir ¢erceveye oturmadan meseleyi ¢ozmek

imkansiz hale gelmektedir.

* Diger vergi ve harglarin yatmamis olmasi: Arsa payr karsiligl insaat
sozlesmesine konu olan arsa ve binalar emlak vergisine tabidir. Emlak vergisinin
yiikiimliisii tapuda malik olarak goriilen kisidir. Eger s6zlesme yapilirken arsanin
tamami1 tapu ile miiteahhide devredilmisse, bu durumda bu vergiyi miiteahhit
O0deyecektir. Sozlesme ile miiteahhide heniiz tapu ile arsa paylarinin devri
yapilmamis ise vergi yiiklimliisii arsa sahibi olacaktir. Ancak sozlesme ile bunun
aksi kararlastirilabilir. Arsa sahibinin vergi alacaklisi idareye kars1 vergi miikellefi
olmasi, sozlesme ile bunun 6denmesinin bagkasina yiiklenmesine yasa hiikmii
engel degildir.

1319 sayil1 Emlak Vergisi Kanunu'nun 33. maddesinde; arsa iizerinde kat
irtifakinin kurulmasi ve yeni bina insaa edilmesi, vergiyi doguran olaylar olarak
sayilmistir. Sozlesme ile bu vergileri 6deme ylkiimliliigli miiteahhide

devredilebilir. Ancak bu devir alacakli olan vergi dairesini baglamaz.

Bu durumda yatmamis olan vergi ve harglar iskan alinmasina bir mani
teskil eder. Coziim olarak arsa sahibi ve miiteahhit anlasma yoluna gitmeli ve

borg¢ kapatilmalidir yoksa katlanarak 6denemez duruma gelebilir.
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3.1.2. Durum 2: iskan miisadesinin milk sahibinin kusuru nedeni ile

alinamamasi

Bu olayda miiteahhit firma yaptig1 insa eserinin iskan raporunu
alamamaktadir. Fakat arsa sahibi ile yapilan sozlesme geregince bu belgenin
alinmas1 miiteahhit firma mesuliyetindedir. S6zlesme sartlarindan birisi de budur.
Fakat buradaki farklilik belgenin daire sahiplerinin biri veya birkag¢inin borcu
nedeni ile veya siire uzatimindan dolay1 kaynaklanmaktadir.

Burada onceki durumdan farkli olarak su¢ miilk sahiplerinde
g0zukmektedir. Ama oOnemle belirtilmesi gerekir ki yapir burada belediye
tarafindan iskana uygun goriilmiistiir. Halk arasinda tabir edilen sekil ile genel
iskan veya toplu iskan denen Iskan Heyeti Tetkik Raporunda gerekli incelemelerle
yap1 iskana uygun goriilmiistiir yazisinin bulunmasidir. Miiteahhit firma bu raporu
alabiliyorsa kendine kalan mesuliyeti yapim ve teslim agisindan 6demis olur.
Herhangi bir borg¢ veya eksik belgenin bulunmadiginin adeta ispatidir bu belge.

Fakat ne kadar enteresandir ki sozii edilen rapor sadece ilgili belediye i¢
raporu olup lizerinde” iskan raporu yerine ge¢cmez “ibaresi bulunmaktadir. Bu
durumun daha iyi anlasilabilmesi ic¢in iskan asmalarini sirayla takip edip
irdelemek gerektir. Genel olarak iskan su sekilde alinir.

* Yapi fiziksel olarak tam tesekkiil etmis olmalidir

* Yapr ilgili belediyece onaylanmis projelerine uygun bir sekilde
yapilmis olmalidir.

* Yapr ile alakali vergi ve harclarin yatirildigina dair belge alinmig
olmalidir.

* Sgk’dan sigorta borcu olmadigina dair belge alinmalidir.

* Yapida mevcutsa sigiak raporu ve onay alinmalidir.

* Yapinin cephe onay1 alinmalidir.

* Sular idaresine altyapir vb. islerden borcu olmadigina dair onay
alimmalidir.

* {lgili belediyeye iskan harc1 yatirilir ve belediyeden diger kurumlar ile

alakal1 borcu yoktur onay1 alinir.
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* Bu asamada Iskan Heyeti yapiy1 teknik olarak inceler ve raporunu
hazirlar.

Hepimizin bildigi genel iskan deyimi buraya kadar olan asamalarin
bitmis oldugu kisimdir. Buraya kadar miiteahhit gerekli tiim evraklar1 sunmus ve
eserine uygunluk igin belediyece rapor hazirlatmig olur. Fakat iskan burada bir
nevi miteahhidin mesuliyetinden 6zerklesse de tam manasiyla alinmis degildir.
Bu asamadan sonra

* Yapidaki tiim bagimsiz boliim sahipleri belediyede resen bagvuruda
bulunur.

* flgili vergi dairesine her malik cins degisikligi harcini yatirir ve
yapidaki tiim maliklere birden borcu olmadigina dair belge verilir.

* Bu belge ile ilgili belediyeden iskan ruhsati (yapt kullanma izin
belgesi) ¢ikartilir.

* Iskan ruhsat1 ve gerekli belgeler ile tapuya miiracaat edilir. Kat irtifaki

kurulmussa bu tapular kat miilkiyeti kurularak kat miilkiyet tapusu haline ¢evirilir.

Boylelikle iskan ruhsati alinmig olur. Fakat maliklerden birinin bile vergi
dairesine borcu olsa ve tiim daireler igin borcu yoktur belgesi alinamasa iskan
ruhsati alinamamaktadir. Dolayis1 ile kat miilkiyetine geg¢is de s6z konusu
degildir. Durum bu sekilde siiriincemede kalir.

Eger yapiya bes sene gecerliligi olan yapi ruhsatinin siiresi dolduktan
sonra iskan ruhsati alinmak istendigi vakit, belediyeler tekrar ingaat ruhsati
alinmasini imar kanununa gore istemektedir. Ondan sonra iskan ruhsati igin
basvuru kabul etmektedirler. Fakat miiteahhit firmanin mesuliyeti olan insaat
ruhsat1 ¢ikarmak artik ikinci bir is olmaktadir. Miiteahhit mesuliyetlerini yaptigini
fakat gereken siirede iskanin alinmadigini 6ne siirlip bundan vazgecebilir. Bu
durumda sozlesme sartlar1 incelenmelidir. Ama sonucta bir ¢oziimsiizlik s6z
konusu olacaktir.

Veya miiteahhit 6lmiis ya da iflas etmis olup tiizel veya gercek kisiligini
kaybetmis olabilir. Bu durumda imza yetkilisinin aczi s6z konusu olur. Olay
yargiya intikal ettirilebilir. Yinede sonug olarak yeni bir kanun ile bun meselelerin

diizenlenmesi sarttir.
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3.1.3. Durum 3 : Miteahhidin aczi nedeni ile bitmemis insaattan daire

satilmasi durumu

Bu olayda miiteahhit firma yaptig1 insaatta su basman kotunu bitirdikten
sonra vekaletle kat irtifakin1 kurmustur. Bu kat irtifaki ile bagimsiz bolimlerin
tapular ¢ikartilmistir. Ve satisa agik olan bagimsiz bdliimlerin satis1 yapilmistir.
Fakat miiteahhit insaat1 daha tamamlayamadan aczi veya baska bir sebeple ingaata
devam edemez duruma gelmistir. Ortada yapinin bitmis hali yok ama dairelerin

satiglar1 tapuda yapilmas.

Bu ve benzeri olaylarda en 6nemli husus s6zlesmenin nasil yapildigi ve
verilen vekaletin hangi sartlar1 kapsadigi konusudur. Ciinkii vekaletle satis yetkisi
verilmigse vekaleti alan kisi belirtilen 6zelliklerde istedigi satis1 yapabilir. Ve bu
satis i¢in herhangi bir mani yoktur. S6zlesmede satis i¢in insa eserinin yapim
kademeleri ile alakali bir bilgi ve siralama yoksa satis gerceklesir.

Bu durumu engellemenin yolu sozlesme hazirlanirken tapu satis
hakkinin kademeli olarak verilmesidir. Boyle durumlarda arsa sahibi magdur
olmaktadir.

Bu durumda 3. sahis olan miilkii veya daireyi alan kisinin tapu senedi
gecerlidir. Tabi yapilmis olan bir daire varsa. Bazen dyle durumlarla karsilasilir ki
daha yapilmamis olan bagimsiz boliimiin satis1 gergeklesir. Bu durumlar
mahkemelerce incelenerek aldatilma olarak adlandirilabilir. Cilinkii gergekte tapu
senedinden baska satisa mevzu olacak bir eser bulunmamaktadir. Fakat bu durum
miiteahhit ile satin alan kisi arasinda gerceklesebilir. Yer sahibi ile miiteahhit
arasinda daha kapsamli bir durum vardir. S6zlesmeye uyulmamistir ve bu mesele

borglar kanununa gore ¢coziimlenmesi gerekir.

Borglar Kanunu madde 371'e gore "Miiteahhit 6ldiigli yahut sun'u taksiri
olmaksizin isi bitirmekten aciz kaldigi takdirde, mukavele miiteahhidin sahsi

nazara aliarak yapilmis ise istisna akdi miinfesih olur.
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Bu takdirde yapilan miktarin kullanilmasi kabil ise is sahibi onu kabule

ve bedelini vermege mecburdur."

Bu hikme go6re, kural olarak mditeahhidin 6limi ve aczi halinde
sOzlesme sona ermeyecektir. Ancak; arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesi
miiteahhidin kisisel o6zellikleri ve nitelikleri goz Oniline alinarak yapilmissa,
miiteahhidin 6liimii veya kusuru olmaksizin isi yapmaktan aciz kalmasi halinde

s0zlesme sona erecektir.

Miiteahhidin isi yapmaktan aciz kalmas1 gecici degil devamli olmalidir.
Miiteahhidin sozlesmede esas tutulabilecek kisisel niteliklerinden bazilari; 6zel
mesleki bilgisi, tecriibesi, diirtistliigii, sohreti, giiven vermesi ve 0zel krediye layik
bulunmasidir [33].

Miiteahhidin tiizel kisi olmasi1 halinde, ortaklardan birinin kisiligi nazara

alinarak s6zlesme yapilmis ve bu kisi 6lmiisse sonug aynidir.

Sozlesme konusu isin miiteahhit tarafindan bizzat veya kendi yonetimi
altinda yapilmasi gerekiyorsa, miiteahhidin éliimiiyle s6zlesme kendiliginden sona
erer. Ancak isin niteligi bunu gerektirmiyorsa duraksamalarin 6nlenmesi

bakimindan arsa sahibinin fesih beyanina ihtiya¢ oldugunun kabulii gerekir [34].

Is sahibinin iflas1 halinde, vekilin iflasindan farkli olarak BK. m.397’e
gore sézlesme sona erecektir. Miiteahhidin kisisel niteliklerinin nazara alinmadigi
hallerde, iflas masas1 1IK. m. 189'a gére sézlesmeyi ifa borcunu iizerine alabilir.
Arsa sahibi bu gibi durumlarda masadan teminat isteme hakkina sahiptir. Ancak
[flas Masas1 isi yapmay1 iizerine almazsa, arsa sahibi miiteahhitten isteyecegi
tazminat1 masaya kaydedebilir [35].

Borc¢lar Kanunu madde 371/2ye gore, arsa sahibi, muteahhidin 6limi
veya aczi dolayisiyla tamamlanamamis ingaatin yapilan kisminin, kendisi i¢in
kullanilmast miimkiin ise, bu kismi kabule ve bedelini vermeye mecburdur.
Miiteahhit, kendi kusuruyla isi yapmaktan aciz hale gelmesi durumunda, arsa
sahibinin, sdzlesmenin miinfesih olmasindan dolay1 ugradig1 zararlar1 da tazmin

etmesi gerekir.
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Ayrica taraflarca BIGS soézlesmenin eki olarak kabul edilmisse,

miuteahhidin 6Imesi halinde 49. madde uyarinca is tasfiye edilecektir [36].

Sonug olarak burada ise devam edemeyen bir miiteahhit, isi tam teslim
alamamis bir arsa sahibi ve bitmemis veya heniiz insa edilmemis bir bagimsiz
bolimi alan kisi bulunmaktadir. Burada miteahhidin aczi veya 6limui s6z konusu
ise zaten alacaklarin veya zararlarin tazmini miimkiin géziikmemektedir. Fakat

bundan hari¢ bir durum var ise hakkin talebi miimkiindiir.

3.1.4. Durum 4: Miteahhit firmanin is tesliminde siire asim

Bu olayda miiteahhit firma sézlesmede yazan siirede yapiyr teslim
edememistir. Yer sahibi ve diger bagimsiz boliim sahipleri haklarini nasil
aramalar gerekir.

Burada yapilacak ilk is sozlesmenin incelenmesi olacaktir. Eger
sozlesmede yapinin teslim siiresi ile alakali gecikmeden dolay1 cezai bir sart varsa
o uygulanir. BK. m.358'de, miiteahhide ingaata zamaninda baslama ve devam
ederek bitirme borcu yiiklenmistir. Bu bor¢ sézlesmede ingsaatin teslimi igin bir
stire kararlastirilmis olup olmamasina gore degisecektir

Arsa payt karsiligi insaat sozlesmelerinde, genellikle, miiteahhidin
ingaata baglayacagi ve teslim edecegi tarih belirlenmektedir.

BK. m.358/I 'e gore, miiteahhit, ingaata zamaninda baslama, borca aykiri
bicimde ingaatin icrasini geciktirmeme ve teslim tarihi kararlastirilmissa, bu
tarihte insaati bitirmekle yiikiimliidiir. Miiteahhidin bu borglara uymamasi
durumunda, arsa sahibi, BK. m. 358/I'e gore sozlesmeyi feshedebilir. S6zlesmenin
feshedilebilmesi icin miteahhidin yikimliligine objektif olarak aykiri bir
sekilde ingaatin yapilmasimi geciktirmis olmasi ve arsa sahibinin de ingaatin

gecikmeden ifas1 i¢in ihtarda bulunmasi ve mehil verilmesi gerekir.

Miiteahhidin insaata baslamasi veya devam etmesi i¢in verilen mehil faydasiz
kalmissa, arsa sahibi, dilerse BK. m.358/I' e g0re sozlesmeden doner, dilerse BK.

m.l0'daki diger iki yoldan birine, &zellikle ifadan vazgegip miispet zararinin
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tazminini isteme yoluna bagvurabilir. Ciinkii BK. m. 106-108, BK. m.358/I ‘i
tamamlayici olarak uygulanmalidir.

Boylesi durumlarda bir bagka husus insaatin baslama tarihi de olabilir.
Arsa payr karsiligi insaat sOzlesmelerinde insaata ne zaman baslanacagi
kararlastirilmamis olabilir. Bu durumda sozlesmeden bagka anlam ¢ikmiyorsa,
miiteahhit BK. m.74'e gére insaata derhal baslamak zorundadir. Insaatin teslim
tarihi belirtilmemis ise veya objektif 6l¢iilere gore kesinlikle belirtilmesi mimkan
olamiyorsa, kesin teslim tarihi belli degil demektir. Bu halde teslim tarihini isin
mahiyetine ve taraflarin iradesine gore saptamak gerekir (BK. m.74). Bu konuda
uzman bilirkisilerden yararlanilmalidir.

Insaata baslama zamanmin kararlastirilmamas: halinde arsa sahibi,
miiteahhide insaata derhal baslamasi i¢in ihtarda bulunabilir. Miiteahhit buna
ragmen ingaata baslamazsa, BK. m. 106ya gore mehil vererek miiteahhidi
temerriide diisiirebilir. Uygulamada genellikle ihtar ve mehil tayini ayni1 anda
yapilmaktadir. Miiteahhit mehile ragmen insaata baslamaz veya BK. m. 107 ye
g6re mehil tayinine gerek yoksa arsa sahibi, BK. m. 106'daki secimlik haklardan
birini kullanabilir.

Bu konu igerisinde anlatilabilecek ayri1 bir boliim de insaatin teslim
edilmesi hususudur. Arsa payr karsiligi insaat sézlesmelerinde, miiteahhit insa
eserini meydana getirmekle borcunu ifa etmis olmaz. Ayrica miiteahhit bu insaati
sartlara uygun bir sekilde arsa sahibine teslim etmekle yiikiimliidiir. BK. m.355'te
teslim borcundan s6z edilmemekle birlikte, bu bor¢ isin mahiyetinden

dogmaktadir.

Miiteahhit yalniz ingaati yapmakla kalmayacak, arsa sahibine ait
bagimsiz boliimleri teslim de edecektir. Aslinda miiteahhidin insaati yapmak ve
bagimsiz boliimleri teslim borcu, onun asli ediminin konusunu olusturur. Teslim
borcunun bildirme ile yerine getirildigi durumlarda, arsa sahibinin bina {izerine
fiilli egemenligi saglanmadik¢a veya egemenligi engelleyici durumlar ortadan
kaldirilmadikg¢a, sadece eserin tamamlandigini bildirme ile ifa saglanmis olmaz.

Fakat arsa sahibi, tamamlanmis binaya miiteahhidin bildirimini beklemeden
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tasinmigsa, artik bildirim yapilmadigr itirazinda bulunamaz. Ancak, bunun i¢in
miiteahhidin yapmasi gereken tiim isleri yapmis olmasi1 gerekir. Yoksa is sahibi
biitlin isler tamamlanmadan eve taginmis olsa dahi, o evin bittigi ve teslimin
yapildigr anlamina gelmez. Ancak son derece onemsiz islerin (6rnegin bir kapi
kolunun takilmasi gibi) yapilmamis olmasi ve bunlarin arsa sahibi tarafindan ileri
stirilmesi hakkin koétiiye kullanilmasini teskil edebilir ve eser tamamlanmis sayilir
[37].

Aslinda, bir eserin tamamlanmis olmasini, ayipli olmasi durumundan
ayirmak gerekir. Bina tamamlanmis olmasina ragmen ayipli olabilir. Ayiph
olmas1 onun teslimini engellemez.

Miiteahhidin insaat1 teslim borcunun ifa yeri, insaatin bulundugu yerdir.
Konumuz olan s6zlesme bakimindan teslim yeri, tizerinde bina inga edilen arsanin

bulundugu yer olmaktadir.

Taraflar ilke olarak ingaatin teslim zamanini s6zlesmede belirlerler. Aksi
halde insa sahibinin eseri teslim almay1 bekleyebilecegi an, teslim zamani olarak

degerlendirilebilir.

Taraflar, sdzlesmeye teslimin hangi sartlar altinda ve nasil yapilacagina
iliskin sartlar koyabilirler, 6rnegin, bagimsiz boliimlerin teslimi, iskan ruhsatinin

alinmasi gibi sartlara baglanmis olabilir.

Uygulamada taraflarin teslim zaman ile ilgili olmak iizere cezai sart ve
prim anlagmalar1 yaptiklar1 da gozlenmektedir. Miiteahhit eseri kararlastirilan
zamanda teslim etmedigi takdirde cezai sart ddemekte, buna karsilik miiteahhit
eseri kararlagtirilan tarihten Once teslim ettigi zaman, arsa sahibi de ona
kararlagtirilan primi 6demekle yiikiimlii bulunmaktadir.

Miiteahhidin insaati teslim borcunda temerriide diismesi halinde, kural
olarak borg¢lunun temerriidiine iliskin BK. m. 106-108 hikimleri uygulanacaktir.
Burada, insaatin yapimi sirasindaki temerriidii diizenleyen BK. m.358/I' in
dogrudan dogruya veya kiyas yoluyla uygulanmasi s6z konusu olamaz. BOylece
arsa sahibi, insaatin teslimi i¢in miiteahhide ihtarda bulunabilir. Buna ragmen

ingaat teslim edilmezse, BK. m. 106"ya gore mehil vererek miteahhidi temerriide
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diistirebilir. Miiteahhit verilen mehile ragmen ingaati teslim etmezse veya zaten
BK. m.107"ye gore mehil tayinine gerek yoksa arsa sahibi, BK. m.l07’daki
secimlik haklardan birini kullanabilir.

Miteahhidin teslim borcunun karsiligi, arsa sahibinin tesellim etme
(eseri kabzetme, fiilen teslim alma) borcudur. "Teslim alma borcu'nu "kabul" ile
karistirmamak gerekir. Kabul bir irade beyanidir. Teslim ve tesellim etme, insa
eserinin tamamlanmis olmasini gerektirir. Heniiz tamamlanmamis veya kismen
tamamlanmis bir seyi miiteahhit eser olarak teslim edemez. Boyle bir seyi is
sahibi de teslim almaktan kaginabilir. Tasinmazlarda teslimden 6nce tapuda tescil
islemi yapilir. Taginmazlarda miilkiyetin gegmesi, tescil talebi ve tescil fiilinin
birlikte ger¢eklesmesi ile olur.

Insaatin teslimi, insaatin bitti§ini ve arsa sahibinin kullanimma hazir
oldugunu gosterir. Eger ingaat bitmis olmasina ragmen, arsa sahibi teslim
almaktan haksiz olarak kagimirsa, alacaklinin temerridi hukimlerine gore
mitemerrit olur. Bu takdirde eger insaatin tevdii mimkin ise, muteahhit
tarafindan tevdi edilebilir.

Borglar Kanunumuz, teslime o6nemli sonuglar baglamistir. Teslim ile
BK. m.368'e gore insa eseri iizerindeki nefi ve hasar arsa sahibine gecer. Arsa
sahibinin muayene ve ihbar yiikii dogar ve BK. m.359'a gore ayib1 ihbar siiresi
teslimle baglar. Yine BK. m.364'c gore teslim ile miiteahhidin {icret alacagi

muaccel olur.

3.1.5. Durum 5 : Temelden satilan dairelerde yer sahibi ile sozlesme feshi

durumu

Bu olay miiteahhit firma ile baska bir {iglincii sahis arasinda
gecmektedir. Miiteahhit firma halk arasinda kullanilan sekli ile temelde uygun
fiyata henliz onaylanmamis ve ruhsati dahi alinmamis insaatin bagimsiz
boliimlerinden birini satmigtir. Taraflar kendi aralarinda bir sézlesme veya
protokolle anlagmislardir. Miiteahhit firma karsi taraftan senette almistir. Fakat

yer sahibi miiteahhit ile anlagsmaktan vazge¢cmis ve sozlesmeyi cezai sarti da
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kabullenerek feshetmistir..Bu durumda ii¢lincli sahis ve miiteahhit arasindaki

sOzlesme ve senetin durumu nasil degerlendirilir.

Bu durum arsa sahibi ag¢isindan sézlesmeden donme hakkini kullandigt
bir durumdur. Taraflardan biri, hakli bir sebep olmaksizin tek basina sdzlesmeyi
feshedemez; feshederse, diger tarafin bu yiizden ugradigi zararin tamamini tazmin
etmek zorundadir. Kanunda veya taraflarca sozlesmede bunun aksi

kararlastirilabilir.

Borglar Kanunu madde 369'a gore "Yapilan sey bitmezden evvel is
sahibi yapilmis olan kismin bedelini vermek ve miiteahhidin zarar ve ziyanini
baligan meblag tazmin etmek sarti ile mukaveleyi feshedebilir." Bu hiikiim,
sOzlesme hiirriyeti ve isin icrasinin miiteahhit i¢in sadece bir bor¢ olup, hak
olmadig1 ve miiteahhidin faaliyetinin arsa sahibi yararmma bir bor¢ oldugu

diistincesine dayanmaktadir.

Arsa sahibinin s6zlesmeyi sona erdirmesi i¢in hakli bir nedene
dayanmasi sart degildir. Miiteahhit feshin gergeklesecegi ana kadar isini
sOzlesmeye uygun olarak yerine getirmis olsa bile, arsa sahibi, miiteahhidin
zararinin tamamini tazmin etmek suretiyle tek tarafli olarak sozlesmeyi sona

erdirebilir.
Borglar Kanunu madde 369'da diizenlenmis bulunan sézlesmeyi fesih

hakki yalniz arsa sahibine taninmistir. Miiteahhidin bdyle bir hakki yoktur.
Miiteahhit insaati yapmak istemezse, temerriide diiser ve Bor¢lar Kanunu madde

96 ve devami maddelerine gore ifa etmemeye iligkin hiikiimlere gére sorumlu olur.

Feshin Sartlar

a) Insa eseri heniiz tamamlanmamis olmalidir.

Borg¢lar Kanunu madde 369'a gore, sdzlesmenin feshi i¢in insa eserinin
tamamlanmamis olmasi gerekir. Bu nedenle inga eseri bittikten sonra, arsa sahibi
Borglar Kanunu madde 369'a dayanarak sdzlesmenin feshi yoluna gidemez. Ise
hi¢ baslanmamis olmasi halinde de sdzlesmenin feshi yoluna gidilebilir. Insaat

tamamlanmamis fakat bitimine yakin bir diizeye gelmis olmasi durumunda,
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Medeni Kanunun 2. maddesi uyarinca objektif iyi niyet kurallarina gére soruna

¢Oziim aranmalidir.

Sonug olarak: Borglar Kanunu madde 369 hiikmii arsa pay1 karsilig
insaat soOzlesmesinin yapilmasindan sonra fakat heniiz ise baslanmadan
uygulanabilecegi gibi, ise baglandiktan ve ingaatin belli bir kismi yapildiktan
sonra da uygulanabilir. Ancak son durumda hakim, fesih beyanini objektif iyi

niyet kurallar1 agisindan incelemelidir.

b- Arsa sahibi fesih beyaninda bulunmalidir

Borglar Kanunu madde 369'a gore, arsa sahibinin sozlesmeden

donebilmesi i¢in, fesih beyanini miiteahhide yoneltmesi gerekmektedir.

Fesih beyani1 yenilik dogurucu bir hakkin kullanilmasi olup, bu beyanin
hukuki sonu¢ dogurmasi, karsi tarafin kabuliine bagli degildir, 6te yandan fesih
hakki bozucu yenilik doguran bir hak oldugu i¢in, bir defa kullanilmakla sona
erer, sarta baglanamaz ve karsi tarafa vardiktan sonra bu beyandan geri

dontlemez [38].

Feshin kullanilmas1 higcbir sekle tabi degildir. Ancak kanitlanmasi

bakimindan yazili olmasinda yarar vardir.

Arsa sahibi, so6zlesmeyi feshederken, bir tazminat teklifinde bulunmak

zorunda degildir.

Sonug olarak arsa sahibi fesih hakkini kullanmis ve sdzlesmeyi sona
erdirmistir. Bu durumda miiteahhit firma ile {igiincii sahis arasinda olmayan bir
isin sozlesmesi vardir ki buda gegersiz sayilmaktadir. Ciinkii istinad edilen arsa
pay1 karsiligi sozlesme iptal olmustur. Miiteahhit firma zarar1 tazmin etmelidir
fakat senet piyasada kullanilmigsa 6denmesi mecburiyeti bulunmaktadir. Burada
olmayan bir s6zlesmeden veya yapilmayan bir isten dolay1 senetin verilmis olmast
tahsil edilmesini engellememektedir.

Zira Tiurk Ticaret Kanununda Madde 566-67 'de” Belli bir sahis nama
yazili olup da onun emrine kaydinmi ihtiva etmeyen ve kanunen de emre yazili

senetlerden sayilmayan kiymetli evrak nama yazili senet sayilir. Borglu, ancak
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senedin hamili bulunan ve senette adi yazili olan veya onun hukuki halefi

oldugunu ispat eden sahislara 6demeye mecburdur.” denmektedir.

3.1.6. Durum 6: Sozlesme sartlar1 haricinde satis ve yer sahibinin zarari

Bu olayda miteahhit firma arsa sahibinden kendine kalacak bagimsiz
boliimlerin haricinde tiim dairelerin satisi i¢in herhangi bir insa kademesi belli
olmaksizin vekaletle satis yetkisi almistir ve tiim daireleri bagkalarina satmistir.
Fakat s6zlesmede bdyle bir hisse devri s6z konusu degildir. Arsa sahibine kalacak
olan bagimsiz boliimler belirtilmistir. Bu durumda miilkleri alanlar ve arsa
sahibinin durumu nedir.

Oncelikle ortada bir sézlesme vardir. Ve bagimsiz béliimlerin dagilimi
bellidir. Fakat vekaletle satis yetkisi de verilmistir. Bu durum su anki mevzuatin
tam uygulanmasi durumunda yasanmaz. Ciinkii kat irtifaki kurulurken arsa payi
karsiligr olan sozlesmeler tapudaki dosyasina konmaktadir ve her satista kime
kalan bagimsiz boliimiin satildigi incelenmektedir. Ayrica mimari projelere de
bilgi amacglhi olarak konan hisse dagilimi semasi da bu olay1 engellemektedir.
Fakat her iki durumunda olmadigi ve tapu memurunun dosyasina bakmadan

sadece vekalet ile yapmis oldugu satislar da ne yazik ki gecerli olmaktadir.

Bor¢lar Kanununda sadakat ve 6zen borcu, vekilin vekil edene karsi en
onde gelen borcu kabul edilmis ve 390/2 maddesinde "...vekil, miivekkiline karsi
vekaleti hiisniiniyetle ifa ile mikelleftir..." hiikkmiine yer verilmistir. Bu itibarla
vekil, vekil edenin yararina ve iradesine uygun hareket etme, onu zararlandirici
davraniglardan kagimma yiikiimliligi altindadir. Soézlesmede vekaletin nasil
yerine getirilecegi hakkinda agik bir hiikiim bulunmasa veya yapilan islem dis
temsil yetkisinin smnirlari igerisinde kalsa dahi vekilin bu yiikiimliligi daima
mevcuttur. Hatta malik tarafindan vekilin bir tasinmazin satisinda, diledigi bedelle
diledigi kimseye satis yapabilece8i seklinde yetkili kilinmasi, satacagi kimseyi
dahi belirtmesi, ona dirlstliik kuralini, sadakat ve 6zen borcunu goz ardi etmek

suretiyle, makul sayilacak oOlgiiler disina c¢ikarak satis yapma hakkini vermez.
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Vekil edenin yarari ile bagdasmayacak bir eylem veya islem yapan vekil sorumlu
olur.

Ote yandan, vekil ile sdzlesme yapan kisi Medeni Kanunun 3. maddesi
anlaminda 1yi niyetli ise yani vekilin vekalet gorevini kotiiye kullandigimi
bilmiyor veya kendisinden beklenen 6zeni gostermesine ragmen bilmesine olanak
yoksa vekil ile yaptig1 sozlesme gecerlidir ve vekil edeni baglar. Vekil vekalet
gorevini kotiiye kullansa dahi bu husus vekil ile vekalet eden arasinda bir i¢ sorun

olarak kalir, vekil ile s6zlesme yapan kisinin kazandig1 haklara etkili olamaz.

Ne var ki, ligiincii kisi vekil ile ¢ikar ve igbirligi icerisinde ise veya kotii
niyetli olup vekilin vekalet gorevini kotiiye kullandigimi biliyor veya bilmesi
gerekiyorsa vekil edenin sozlesme ile bagli sayilmamasi, Medeni Kanunun 2.
maddesinde yazili diiriistliik kuralinin dogal bir sonucu olarak kabul edilmelidir.
S6z konusu yasa maddesi buyurucu nitelik tasidigindan hakim tarafindan
kendiliginden ( resen ) goz Oniinde tutulmasi zorunludur. Aksine diislince koti
niyeti tesvik etmek en azindan ona géz yummak olur. Oysa biitiin cagdas hukuk
sistemlerinde kotii niyet korunmamis daima mahkum edilmistir. Nitekim
uygulama ve bilimsel goriisler bu yonde gelismis ve kararlilik kazanmistir

Bu durumda miilkleri alanlar sahip durumundadirlar ¢linkii tapu satisi
gerceklesmistir ve ortada satisa mevzu olacak yapr da bulunmaktadir. Arsa
sahibinin vekaleti her ne kadar bilmeden vermis oldugunu varsaysak da sonugta
vekil tayin etmistir ve gecerlidir. Eger s6zlesmede vekaletin verilis bi¢imi de tam

bahsedilmiyorsa burada arsa sahibi ziyana ugramaktadir.

Bunun engellenebilmesi adina vekalet verirken ¢ok dikkatli olunmalidir.
En basta vekile hangi konularda vekaletname verildigi bilinerek is yapilmalidir.
Tapuda vekaletname ile yapilacak hangi islemlerin oldugunu ¢ok iyi bilmek
gereklidir. Ornegin satis, bagis, hibe, taksim, cins tashihi gibi hangi islemlerin

oldugunu agikca bilmek gerekmektedir.
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Ikinci olarak vekaletin siiresi de dnemlidir. Ozellikle arsa pay1 karsilig
yapilan sézlesmenin gegerlilik siiresince bir siire tespit edilmelidir. Vekaletle

yapilacak isin yeri de tespit edilirse daha baglayici olacaktir.

Uclincli olarak vekalette vekaleti veren kisi vekili azletme hakkina
sahiptir. Fakat tapu azil belgesini géremeyecegi i¢in mutlaka bu durumdan tapu
da haberdar edilmelidir. Aksi takdirde satis gerceklesir ve hak mahrumiyeti

yasanabilir.

3.1.7. Durum 7 : Miteahhitin sattign daire karsihg c¢eklerin 6denmemesi

durumu

Bu olayda yasanan miiteahhit firma ile daireyi sattig1 tUgilincli kisi
arasinda gerceklesmektedir. Miiteahhit tapu satisi olmadan protokol yaparak bir
bagimsiz boliimii yetkisi dahilinde olarak satmistir. Satis bedeli olarak da karsi
taraftan vadeli ¢ekler almistir. Fakat alic1 taraf sozlesmeden caymak istedigini ve
cekleri 6demek istemedigini belirtmistir. Miiteahhit ise ¢ekleri mal karsiligi olarak
piyasada kullanmistir. Bu durumda g¢eklerin 6denme mecburiyeti ve sézlesmenin
durumu hakkinda iki taraf anlagsmazlik yagamaktadirlar.

Oncelikle sézlesmede cayma hakkinin var olup olmadig: incelenmelidir.
Eger cayma hakki belli kosullara baglanmigsa bu kosullarin yerine gelip
gelmedigine bakilir. Eger s6zlesmeden cayan taraf cayma hakkini s6zlesme geregi
olarak kullanmigsa burada yasal yetkisini kullanmis olur. Cezai sart konmus ve bu
bedel yerine getirilmisse alict hakli durumdadir fakat verdigi ¢eklerin iadesini
istemektedir. Burada durum farkli olarak degerlendirilir. Ciinkii s6z konusu olan
cekler bir satig vaadi neticesinde verilmistir. Neden her ne olursa olsun ¢ekler eger
liclinci sahislarin eline gegcmisse ve hakli bir gerekce ile alindigi da tesbit
edilmigse cekin 6denmesi gerekmektedir. Cek bu durumda belirtilen miktar
bedelin 6denecegi taahhiitii olmaktadir.

Bu konu igerisinde satis vaadi sézlesmelerinin yapisi da incelenebilir.
Tasinmaz satig vaadi sozlesmesi, bir tasinmazin satim sdzlesmesinin yapilmasini
isteme hakki veren bir 6n sozlesmedir. Taraflar diizenledikleri 6n sdzlesme ile ana

sozlesmenin akdedilmesini hiikiim altina almak istemektedirler. On sézlesmenin
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akdedilmesi ile taraflardan biri yiikiimliiliiglinii yerine getirmedigi takdirde diger
tarafin ifay1 talep hakki dogacaktir

Satis vaadi sOzlesmesinin yukarida anilan ana sodzlesme acgisindan
baglayicilik unsurunu tasiyabilmesi i¢in kanunda belirtilmis olan sekil sartina
uygun olarak diizenlenmis olmas1 gerekmektedir. Noterlik Kanunu’nun 60/3’ncii
ve 89°ncu maddelerine gore tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin gegerlilik
kazanabilmesi i¢in noterde diizenlenmesi gerekir. Taraflar bu sekilde noterde
diizenlenecek On sozlesme niteligindeki satis vaadi sozlesmesi ile ana s6zlesmeyi
akdetme iradelerini ortaya koyarlar. Burada 6nemli olan her iki taraf iradesinin
acikca ortaya konmasidir. Tek tarafli bir irade beyani igeren belge satis vaadi
s0zlesmesi olarak degerlendirilemez. Kanuni diizenlenme olmamasina ragmen
doktrin ve pratikte tasinmaz satig vaadi sdzlesmesinin tapuda da diizenlenebilecegi
belirtilmektedir. Tapu sicil memurlar1 veya muhafizlari ana sodzlesmeyi
diizenlemeye  yetkili  olduklar1 ig¢in sattim vaadi sozlesmesini de
duzenleyebilmektedirler.

Tasinmazin maliki olmayan kisinin bu tasinmaza iliskin satis vaadi
sOzlesmesi diizenlemesi miimkiindiir. Belirleyici olan ana satis sozlesmesi
diizenlendigi anda tasinmazi vaad eden kisinin bu taginmazin maliki olmasidir.
Aksi takdirde tasinmaz satim s6zlesmesi gegersiz olacaktir.

Tapusuz bir taginmazin satiginin vaad edilmesi teknik olarak miimkiin
degildir. Yargitay 8. Hukuk Dairesi de bu konuya E.1996/9378 K.1997/4125
26.06.1997 tarihli kararina ile “tapusuz tasinmaz satis vaadi sézlesmesi, gercek
anlamda bir gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi degildir” diyerek acgiklama
getirmistir. Tapusuz bir taginmazi elinde bulunduran kisinin hakk:i zilyetlik
hakkindan oteye gegemez. Bu sebeplerle tapusuz bir taginmaza iligkin olarak
diizenlenen satis vaadi sozlesmesinin gercek anlamda bir satis vaadi sozlesmesi
olarak degerlendirilmesi miimkiin degildir. Bu sozlesme gegersiz olmamakla
beraber “zilyetlik hakkinin devrini amaglayan bir satim sdzlesmesi” olarak kabul
edilecektir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin gegerliliginin dier sart1 ise
tasinmazin belirli veya belirlenebilir olmasidir. Yargitay 14.Hukuk Dairesi

E.2003/8604 K.2004/1301 01.03.2004 tarihli kararinda bu konuya su sekilde
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aciklama getirmistir; “satis vaadine konu taginmazlarin mahkemece yapilacak
inceleme sonucu teshis ve tayini miimkiin olmussa bu durumda belirli olma
Ozelliginin var oldugu soylenebilir. Sozlesmelerin yerine getirilmesine olanak
verecek bicimde yorumlanmasi asil oldugundan, satis vaadi s6zlesmesinde de bu
sozlesmeye konu tasinmazlarin genel ve kapsamli bir bigimde gdsterilmesi
halinde s6zlesme ve disindaki baska delillerle hangi yer oldugu anlasilabiliyorsa,
sozlesmeye konu tasinmazin belirli ya da belirtilebilir olma unsurunu tasidiginin
kabulii gerekir”. Bu durumda capi, tescil krokisi veya diger miilkiyet sinirlarini
belirleyen belgeler varsa satis vaadi sozlesmesi gecerli olacaktir.

Satis vaadi sozlesmesinin temel gecerlilik sartlarindan biri de satis
bedelinin sdzlesmede belirlenmis olmasidir. Satis vaadi sozlesmesi ile belirlenen
satig bedelinin 6denmesi ile vaad edilen taraf sézlesmeye dayanarak tapu iptali ve
tescili isteminde bulunabilir. Bu dogrultuda Yargitay 14. Hukuk Dairesi
E.2007/1266 K.2007/2679 13.03.2007 tarihli karar1 ile vaad edilen tarafin tapu
iptali veya tescili talebinde bulunabilmesi i¢in satis vaadi sozlesmesi ile
kararlastirilan satis bedelini 6demesi gerektigini acikca belirtmistir. Yargitay
benzer bir kararinda da belirli kosullar gerceklestiginde davacinin cebri tescil
talep hakki oldugunu belirtmistir. Ancak vaad edilen vadesinde borcunu
O0dememis ise satis vaadi sOzlesmesi iptal edilebilecek ve tapuda konulan serh

sildirilebilinecektir.

3.1.8. Durum 8 : SOzlesme yolu ile satilan dairenin baska sahsa tapu tescili

yolu ile satilmasi

Miiteahhit firma bir bagimsiz boliimii aralarinda yapilan bir s6zlesme ile
satti. Fakat paranin tamami almmadigindan tapu tescil islemi de
gerceklestirilmedi. Insaatin yapim siiresi boyunca miilk kiymetlendi ve bedeli
satilan fiyatin 3 katina ¢ikti. Miiteahhit de fazla kar elde etmek amaci ile miilkii
bir baskasmma satti ve bedelini tamamen alip tapu satisin1 da alic1 iizerine
gerceklestirdi. Bu durumda ilk alan kisi hem miilkii bosaltmak zorunda hem de
zarara ugradi. Yeni olan alic1 ise hakliligint 6ne stirmekte. Bu durumda her iki

alic1 da hak talebinde bulunmaktadir
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Kat Karsilig1 ingaat sozlesmesi ile yapilan bir yerden ve yiiklenici yani
muteahhitten, adi yazili belge ile daire satin alinabilir. Burada ytklenicinin arsa
sahibindeki dairenin temlik hakki {iglincii kisiye gegtigi ve temlik beyani ise adi
yazili belge ile yapilabilecegi igin, miilkiyetin devri yasal olarak gerek
miteahhitten gerekse mal sahibinden talep edilebilir.

Fakat ayn1 miilk daha gecerli bir belge ile hem de tapu tescili yapilarak
bir bagka kisi iizerinde goriinmektedir. Bu durumda alan kisi tapu satisin1 da
tizerine aldig1 i¢in miilkiin sahibidir. Ciinkii anlasildig: lizere tapuda herhangi bir
serh ibaresi bulunmamaktadir.

Durum acisindan, Tapu Tescil islemi yerine getirilmediginden ve
tasinmazi satan kisinin tapu kayitlarin da malik olmamasi ve taraflar arasinda ki
s0zlesmenin resmi bir s6zlesme olmamasi, adi yazili s6zlesme ile ilgili olarak da
tapu sicilinde herhangi bir serhte bulunmamasi dikkate alinarak tapu iptaline
yonelik taleplerin reddedilecegini sdylemek gercege daha uygun bir yaklasimdir.

Fakat ilk alic1 agisindan 6denen bedelin iadesi ve sebepsiz zenginlesme
hikkiimlerinin ~ uygulanmas1  gerektigi  diisiincesiyle  dava  agilabilir.
Ancak su durumu da belirtmem de fayda var Yargitay Hukuk Genel Kurulunun
6/6/1979 gln 14/190-799 sayili karar1 olayimizda uygulanma durumu var ise bu
takdirde tapu iptali istenebilir. Bu ilamda belirtilen husus ise sudur:

Biz soOzlesmenin taraflarindan birinin o sodzlesmenin ifa olunacagi
hususunda o giine kadar siire gelen davraniglan ile karsi tarafa tam bir giivence
vermis ve kars1 tarafta sozlesmenin yerine getirilecegi inancina iyi niyetle
baglanarak kendisine diisen edimleri yerine getirmis ise artik sdzlesmenin sekil
yoniinden gecersizligini ileri siirmek hakkin kotiiye kullanilmasi niteligi tasir ve
bu husus yasal himayeden yoksun kalir. Bu durumlarda so6zlesmenin
gecersizligine dayanilarak akdin icrasindan kaginilmaz. Asagida benzer bir
davanin da 6rnegi bulunmaktadir.

T.C.Yargitay 14.Hukuk Dairesi E.2005/3606 K.2005/8936’da gecen ibare:
Ozet : Hukuken gecersiz sdzlesmeler, haksiz iktisap kurallar1 uyarinca
tasfiye edilirken, denklestirici adalet kurali higbir zaman gozardi edilmemelidir.

Bu husus hakkaniyetin ve adaletin bir geregidir. Bu bakimdan iadeye karar
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verilirken, satig bedeli olarak verilen paranin alim giiclinlin ilk 6deme tarihindeki
alim giiciine ulastirilmasi ve bu sekilde iadeye karar verilmesi uygun olacaktir.

Dava : Davaci vekili tarafindan, davali aleyhine 15.7.2003 giiniinde
verilen dilekge ile tapu iptali ve tescil istenmesi iizerine yapilan durusma sonunda;
davanin reddine dair verilen 9.12.2004 giinlii hiikkmiin Yargitayca incelenmesi
davact wvekili tarafindan istenilmekle siiresinde oldugu anlasilan temyiz
dilekcesinin kabullne karar verildikten sonra dosya ve igerisindeki biitiin kagitlar
incelenerek geregi diistiniildii.

Karar : Dava, belediyeden satin alinan oldugu taginmazin tapu iptali
tescili olmadig: takdirde dava tarihindeki degeri olan X TL.” nin tahsili istemine
iliskindir.

Davali davayr takip etmemis, mahkemece davanin reddine karar
verilmis, hiikkmii davaci temyiz etmistir. Davali X Belediyesi Encumeninin
5.9.1991 giin ve 363 sayili karari ile dava konusu taginmazin davaciya satildigi,
bedelinin bir kisminin pesin bir kisminin taksitle alinacagi, devir i¢in belediye
baskanina yetki verildigi, devrin gerceklesmemis oldugu anlasilmistir. 1580 Sayili
Belediyeler Kanununun 70.maddesi uyarinca Belediyeye ait bir emlakin satisinda
yetkili mercii belediye enciimeni degil, belediye meclisidir. Su haliyle davaliya
yapilan satigin yasal dayanagi yoktur. Satig yetkisiz organ tarafinda yapildigindan
mahkemece, tescil isteminin reddine karar verilmesi dogrudur.

Davacinin tasinmazin dava tarihindeki rayi¢ degerine iliskin tazminat
istemine gelince; Taraflar arasindaki sozlesme yetkisiz organ tarafindan
yapildigindan gecersizdir. Bu durumda taraflar verdiklerini haksiz iktisap kurallar
geregince geri isteyebilirler. Her ne kadar davaci tasinmazin dava tarihindeki rayig
degerini talep etmisse de, sozlesme gecgersiz oldugundan rayi¢ bedeli isteyemez.
Cogun igerisinde az da vardir kuralina gore 6demede bulundugu miktar haksiz
iksitap kurallar1 geregince geri isteyebilir.

Ne var ki hukuken gecersiz sozlesmeden kaynaklanan bu nitelikteki bir
uyusmazligin haksiz iktisap kurallarina gore ¢ézlimlenip tasfiye edilebilmesi icin
oncelikle haksiz iktisabin kapsamini tespitteki ilke ve esaslarin agiklanmasinda

zaruret vardir
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Gegerli bir sebebe dayanmaksizin bir kisinin mal varligindan digerinin
mal varligma kayan degerlerin eksiksiz iadesi denklestirici adalet diislincesine
dayanir. Denklestirici adalet ilkesi ise, hakli bir sebep olmaksizin baskasinin mal
varhigindan istifade ederek kendi mal varligin1 artiran kisinin elde ettigi bu
kazanimi geri verme zorunda oldugunu ve gercek bir eski hale getirme
yiikiimliliigli bulundugunu ifade eder.

Bilindigi gibi iilkemizde yasanan enflasyon uzun yillar boyu yiksek
oranlarda seyretmis ve paramizin degeri ( alim giicii ) de bununla ters orantili
olarak devamli diigmiistiir. Belli bir miktar paranin verildigi tarihteki alim giicii ile
ayni miktar paranin aradan gegen zamana bagli olarak iade giliniindeki alim
gucunun farkli ve ¢cok daha az oldugu bir gergektir.

Bu giine kadar uygulanan kurallara gore gecersiz s6zlesme geregince
alicinin akit tarithinde verdigi paranin ayni miktarda iadesine karar verilmesi,
gercek hayatta biiyiik sarsintilara, tutarsizliklara, adalete karst var olmasi gereken
giivenin sarsilmasina neden olmus, kamu vicdaninda hakli elestiri konusu
yapilmistir. Hukuk kurallari, ger¢ek hayata uygun oldugu, toplumun adalet
ihtiyacina cevap verebildigi siirece hayatiyetini devam ettirip sayginlik saglar ve
hukuk kurali olma 6zelligini korur. O nedenle hukuk kurallar1, gérevli organlarca
degistirilince bu konuda yeni diizenlemeler yapilincaya kadar zedelenmeden
gergek hayata cagin gereklerine uygun olarak yorumlanip uygulanmalidirlar. Bu
gorevin ise yargiya ait oldugunda duraksamaya yer yoktur. Nitekim gerek
Yargitay kararlarinda ve gerekce Ogretide bu goriise paralel diislinceler
bulunmaktadir.

Akit oOncesi sorumluluk kurallarinin  gegersiz  sozlesmelerde de
uygulanmas1 gerektigi, gecersiz soOzlesmelerden dolayr olumsuz zararin
istenebilecegi, bu zarar kapsaminda kagirillan firsat karsiliginin da bulundugu,
olumsuz zararin bazi 6zel durumlarda olumlu zarar kadar dahi olabilecegi,
M.K.nun 2. maddesine gore akdin gegersizliginin ileri siiriilemeyecegi hallerdeki
zarar kavramlari, hep bu zaruretin sonucu ortaya konulan diisiince ve
uygulamalardir. Yargmin goérevi toplumun huzurunu saglamaktir. Bunun igin
uygulanmasi gereken kurallar, mevcut yasalarin 1s18inda bu yasa hiikiimlerine

aykirt diismeyecek sekilde yorumlanip uygulanmalidir.
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Hukuken gecersiz sozlesmeler, haksiz iktisap kurallar1 uyarinca tasfiye
edilirken, denklestirici adalet kurali hi¢cbir zaman gdzardi edilmemelidir. Bu husus
hakkaniyetin ve adaletin bir geregidir. Bu bakimdan iadeye karar verilirken, satig
bedeli olarak verilen paranin alim giicliniin ilk 6deme tarihindeki alim giiciine
ulastirilmast ve bu sekilde iadeye karar verilmesi uygun olacaktir. Aksi takdirde
kismi iade durumu olusacak, iade disindaki zenginlesme iade bor¢lusu yedinde
haksi1z zenginlesme olarak kalacak, iade borglularinin iadede direnmelerine neden
olacaktir.

Yukarida agiklanan ilke ve esaslara gore mahkemece, tasinmazin
davaciya satis1 nedeniyle pesin ve taksitler halinde ddenen satis bedelinin 6deme
tarithinden, ifanin imkansiz oldugunun 6grenildigi tarihe kadar ulagtigi alim giicii,
cesitli ekonomik etkenlerin ( enflasyon, tiiketici esya fiyat endeksi, altin doviz
kurlarindaki artis, maas artiglart vs. gibi ) ortalamalar1 alinarak, agiklamali,
gerekeeli, taraf ve Yargitay denetimine elverigli bilirkisi raporu alinarak
belirlenmeli ve sonucuna uygun karar verilmelidir. A¢iklanan bu hususlar gézardi
edilerek, yazili sekilde hiikiim tesis usul ve yasaya aykirt olup hiikmiin bozulmasi
gerekmistir.

Sonu¢ : Yukarida aciklanan nedenlerle, davacinin temyiz itirazlarinin
kabulii ile hikmiin davaci yararina bozulmasina, pesin yatirilan temyiz harcinin

istek halinde yatirana iadesine, X tarihinde oybirligi ile karar verildi.”

3.1.9. Durum 9 : Yap1 kullanma izin belgesinin insaat ruhsatimin siresinin

bitmes nedeni ile alinamamasi

Miiteahhit firma yapiy1 iskan heyeti tetkik raporu alarak teslim etti. Yer
sahipleri kendi bagimsiz boliimlerini teslim aldilar. Fakat daha sonra miilk
sahipleri birleserek kat miilkiyet tapularmni cikartmakta ge¢ kaldilar ve yapi
kullanma izin belgesi alinmadi. Kanuni siire de dolunca yapinin ingaat ruhsati
siiresi de bitti ve yenilenmedi. Bu durumda yapi1 belediye nazarinda bitmemis
goziikiiyor. Miiteahhit ise tekrar yap1 ruhsati ¢ikarmak istemiyor. Bundan dolay1

diger islemler de tamamlanamiyor.
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Oncelikle yapimin kat miilkiyetinin kurulmasi imar Kanunu m.30’a gére
kat irtifaki ile birlikte miilk sahiplerinin kanunen sorumlulugu dahilindedir. Fakat
sozlesmede bu hususlarin miiteahhit firmanin mesuliyetine birakilmissa bu islem
yapici tarafindan takip edilir.

Yapici bu islerin takibini basta kat irtifaki olmak {izere vekaleten yapar.
Ciinkii miilkiin sahibi en bagta arsa sahibidir. Daha sonra kat irtifak tapulari
cikartilir ve elbette burada da tapu sahibi yine arsa sahibidir. Yapicinin bu
durumda sézlesme ve vekalet geregi satma yetkisi mahfuzdur.

Eger miiteahhit kendine kalan bagimsiz bdliimleri {izerine almadan
vekalet veya satis vaadi sdzlesmesi yolu ile satmissa kat miilkiyeti kurulurken de
sadece bir takipci olmaktadir. Ciinkii her bagimsiz boliim sahibi tapuda tescil
islemi ile miilkiiniin sahibi olmustur.

Her ne kadar s6zlesmede bu is miiteahhit firma sorumluluguna birakilsa
da aslinda yapici belli bir kademeye kadar islemi yiiriitiir ve sorumluluk alir.
Ornegin bu olayimizda miiteahhit iizerine diisen gérevi yerine getirerek yapiyi
iskana uygun hale getirmis ve bununla ilgili olan raporu belediyeden alarak yer
sahiplerine teslim etmistir.

Bu durumda yer sahiplerinin ihmali ve gecikmesi s6z konusudur. Cunk
yap1 ruhsatinin alindig1 tarihten itibaren gegerliligi bes senedir. Bu siireden sonra
gecerliligini  yitirmektedir. Dolayisiyla bu siire zarfinda kullanma izini
alinamamigsa miiteahhit yapip bitirdigi bir yapiya tekrar ruhsat ¢ikarmak zorunda
kalacaktir.

Boylesi durumlarda miiteahhit, yer sahibi ve diger alicilar ¢ikmaza
girmektedir. Belediyelerin bu konuya yaklasimlar1 yer yer degiskenlik gosterir ve
uygulamada farkliliklar ¢ikmaktadir.

Mdteahhit her ne kadar bu konuda kendisi hakli goziikse de isin
olabilirligi agisindan eger gerekiyorsa yapi ruhsatinin yenilenmesi isin takibi i¢in
tek yoldur. Bu durumda maddi bedel hazirda bulunan miilk sahiplerinden temin
edilebilir. Boylelikle miiteahhite de isin takibi i¢in bir zorluk verilmemis olur. Bu

konu ile alakali 634 sayil1 kat miilkiyeti kanunun bazi maddeleri asagidaki gibidir.
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MADDE 1 - Tamamlanmig bir yapmin kat, daire, is biirosu, dikkan,
magaza, mahzen, depo gibi boliimlerinden ayr1 ayr1 ve basl basina kullanilmaya
elverigli olanlar1 iizerinde, o gayrimenkuliin maliki veya ortak malikleri
tarafindan, bu kanun hikimlerine gore, bagimsiz miilkiyet haklar1 kurulabilir.

Yapilmakta veya ileride yapilacak olan bir yapinin, birinci fikrada yazili
nitelikteki boliimleri {izerinde, yap1 tamamlandiktan sonra gecilecek kat
miilkiyetine esas olmak {izere, arsa maliki veya arsanin ortak malikleri tarafindan,
bu kanun hiikiimlerine gore irtifak haklar1 kurulabilir.

MADDE 12 - (Degisik: 5711 - 14.11.2007 / m.5) Kat mulkiyetinin
kurulmas1 i¢in, anagayrimenkuliin kat miilkiyetine ¢evrilmesi hususunda o
gayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslarinin asagida yazili belgeler ile birlikte
tapu idaresinde istemde bulunmasi gerekir:

a) Anagayrimenkulde, yap1 veya yapilarin dis cepheler ve i¢ taksimati
bagimsiz boliim, eklenti, ortak yerlerinin dlgiileri ve bagimsiz boliimlerin konum
ve biiyiikliiklerine gore hesaplanan degerleriyle oranli arsa paylar1 ve bagimsiz
bolimlerin yapi ingaat alan1 da agikga gosterilmek suretiyle, proje miiellifi mimar
tarafindan yapilan ve anagayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslar tarafindan
imzalanan, yetkili kamu kurum ve kuruluslarinca onaylanan mimari proje ve
birden ¢ok yapilarda yerlesimlerini gosteren vaziyet plani ile yapt kullanma izin
belgesi.

b) Bagimsiz boliimlerin kullanilis tarzina, birden ¢ok yapinin varligi
halinde bu yapilarin 6zelligine gore 28 inci maddedeki esaslar cercevesinde
hazirlanmis, kat miilkiyetini kuran malik veya malikler tarafindan imzalanmig bir
yonetim plani.

c¢) Her bagimsiz boliimiin arsa payini, kat, daire, is biirosu gibi nevini ve
bunlarin birden baglayip sira ile giden numarasini, varsa eklentisini gosteren ve
ana gayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslar1 tarafindan imzalanmis noterden

tasdikli liste.
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3.1.10. Durum 10 : Sozlesme siirecinde belediye plaminda imar degisikligi

olmasi

Miiteahhit firma ve yer sahibi arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesi yaptilar.
Sozlesmede ¢ikacak olan bagimsiz boliimler ve hisselerin dagilimi agik bir sekilde
belirtildi. Imzalanan tarihten sonra belediye imar planinda degisiklik yapt1 ve
insaat alani hem kii¢iildi hem de kat adedi azaldi. Bu durumda mesken
sayilarindaki azalma miiteahhitin isi yapabilmesini olanaksizlastirdi. Fakat arsa
sahibi de ayni sayida bagimsiz boliimiin kendisine verilmesini sézlesme geregi
istiyor.

BK. m.365/II’ ye gore, tahmin olunamayan veya tahmin olunup da iki
tarafca nazara alinmayan haller, isin yapilmasina mani olur veya yapilmasini son
derece zorlastirirsa hakim, takdir hakkini kullanarak ya kararlastirilan iicreti
artirir, ya da sozlesmeyi fesheder.

Bu hiikmiin uygulanabilmesi i¢in {icretin gotiirii olarak tespit edilmis
olmas1 gerekir. Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde, arsa sahibi tarafindan
muteahhide devredilecek arsa paylarinin miktar1 baglangigta kesin olarak tayin
edildigi i¢in, gotiirii licret sz konusudur. Bu durumda eser sézlesmesinde gotiirii
ticreti diizenleyen BK. m.365 hiikmiiniin arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesine de
uygulanmas1 miimkiindiir [39].

Gotirii licrette, miiteahhit yapilacak eseri kararlastirilan iicrete yapmaya
mecburdur. Eser tahmin edilen ve kararlastirilan miktardan daha fazla masrafi
gerektirse bile, miiteahhit {icretin artirilmasini isteyemez (BK. m.365/1). Buna
karsilik eser kararlastirilan miktardan daha az bir masrafla meydana getirilse bile,
arsa sahibi Gcretin indirilmesini isteyemez. BK. m.365/11’ e gore bedelin tamamini
vermeye mechurdur.

Turk 6zel hukukuna hakim olan temel ilke, sdzlesmeye baglilik (pacta
sund servanda) ilkesidir. Fakat s6zlesmeye baglilik ilkesi ile sozlesme adaleti
ilkesi bazen kars1 karsiya gelmektedir. Sozlesmenin bir tarafi i¢in sézlesme
sartlarinin yerine getirilmesi dayanilamayacak derecede zorlagsmissa, sdzlesme

adaleti ilkesini, sozlesmeye baglilik ilkesine tercih etmek gerekir. Bu durumda
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sozlesmenin  degisen yeni sartlara uyarlanmasi gerekmektedir. Buna
(emprevizyon=Clausula rebus sic stantibus) teorisi denilmektedir.

Iste m.365/I' de s6zlesmeye baglilik ilkesi tekrar edilmis, Il. fikras ile de
buna istisna getirilmistir.

Bu madde ile hakime sozlesmeyi degisen sartlara uyarlama ve sona
erdirme yetkisi verilmistir.

BK. m.365/1I' nin Uygulanmasi Sartlar1

a) Beklenilmeyen veya 6ngoriillmeyen olagantistii bir halin ortaya ¢ikmasi

Beklenilmeyen hal, soézlesme yapildigi zaman mevcut olmayip,sonradan
otaya c¢cikan dupnmlardr. Bdyle br sonuamn otaya ¢ikmasi halinde,
sozlesmenin ifas1 imkansiz hale gelirse, uyusmazliga BK' nun genel hikmi
niteliginde olan 117. maddesinin uygulanmasi gerekir.Eger sézlesmenin ifasi
giiclesmigse, bu son halde BK.” nun 365/11. maddesinin uygulanmasi
gerekecektir.

Olaganiistii hallere oncelikle, deprem, sel gibi miicbir sebepler girer,
Onceden 6ngorulemeyen fakat michir sebep olmayan olaylarda

BK'nun 365/11. maddesinin uygulanmasini gerektirebilir.Ornegin ¢ok
soguk bir kis, calisma araglarinin bulunmamasi, {icretlerin artmasi {izerine ingaat
yapilacak arazinin durumunun elverigsizligi gibi.Eger normal bir arazideki
kazidan s6z edilip de sonradan belirli derinlikte sert bir kaya ile karsilasilirsa, bu
da oOnceden Ongoriilemeyen bir husustur. Buna karsilik sozlesmede her cesit
toprak durumu ile karsilasilabilecegi belirtilmisse, sonradan sert kayanin ortaya
¢ikmasi halinde bunun 6ngdriilemediginin ileri siiriilmesi savi dinlenmez.

Taraflarin 6ngordiikleri, ancak gerceklesmeyecegini tahmin ettikleri olayin
meydana gelmesi halinde de bu sonug¢ g6z 6niine alinacaktir.

b) Bu olaganiistii durumun igin yapilmasini asir1 derecede giiclestirmesi.

Olaganiistii olay, eserin meydana getirilmesini asin  derecede
giiclestirmelidir. Sozlesmeye devamin mutlaka yiiklenicinin  batmasim
gerektirmesi sart degildir.

Yiiklenicinin hi¢ kar edememesi de iicretin artirilmasi icin yeterli bir sebep
degildir [40]. Is hayatinda kéar etmek kadar zarar etmek de dogaldir. Olaganisti

halin sonucunda sézlesmede 6ngoriilen edim ile kars1 edim arasinda agik ve biiyiik
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bir nispetsizligin meydana gelmesi yeterlidir. Bunun 0lclisii de MK.'nun 2.
maddesindeki objektif iyiniyet kuralinin uygulanmasiyla belirlenecektir.

BK. m.365 deki "isin yapilmasimma mani olur" sozii eksik ve duraksama
yaratacak bigimdedir. S6zlesmenin konusu imkansiz hale gelmisse ve taraflarin da
bir kusuru yoksa, kusursuz imkansizligi diizenleyen BK. m. 117/11 hiikmii
uygulanacaktir. Bu ylizden maddedeki, "isin yapilmasina mani olur" s6ziini, "isin
tespit edilmis olan gotiirii licretle yapilmasina engel olur™ biciminde anlamak
gerekir.

Kural olarak para degerinin diismesi, olaganiistii bir olay olarak kabul
edilemez. Fakat devaltiasyon gibi nedenlerle bir anda maliyetlerde 6nemli 6lglide
bir artis olmus ise, objektif iyiniyet kurallarina gére bunu da olaganiistii durum
olarak kabul etmek gerekir.

Yargitay, BK.nun 117/1. maddesinde yer alan ilkenin sdzlesme konusunun
ifasinin agirlagmasi halinde uygulanamayacagi sonucuna varmistir [41].

¢) Bu duruma taraflardan birinin kusurlu davraniginin neden olmamasi.
Bu husus 6zellikle miiteahhit a¢isindan 6nemlidir. Ciinkii isinde uzman olan odur.
Ifa giicliigii miiteahhidin bir ihmal ve tedbirsizligi sonucu meydana gelmemis
olmalidir.

Miiteahhidin aldig1 tedbirler ve Kkararlar onun kusurlu sayilmasini
gerektirmese bile, ifa giicliigii meydana getiren olaylar, bu karar ve tedbirlerden
dogmussa miiteahhit BK' nun 365/11. maddesinden yararlanamaz.

Ayrica miiteahhit olaganiistii halin ortaya ¢ikmasi iizerine, BK. m.357/1ll
‘e gore genel ihbar yiikiimliliigline uygun olarak durumu gecikmeksizin arsa
sahibine bildirmek zorundadir. Eger durumu bildirmez ve ise devam ederse,
sonradan, BK: nun 365/11. maddesine dayanmasi iyiniyet kurallarina aykiri
olacagindan itibar edilmemelidir.

BK. m.365/11 'nin Uygulanmasinin Sonuglari

Yukaridaki sartlarin ger¢eklesmesi halinde madde, hakime sozlesmeyi
degisen sartlara uyarlama (licretin artirilmasi) veya sozlesmeyi sona erdirme
(fesih) olmak tizere iki yetki vermistir.

Burada miteahhide taninmis (6zel) yenilik doguran bir hak degil, dava

yoluyla kullanilmast miimkiin insai bir dava hakki s6z konusudur. S6zlesmeyi

50



fesih yoluyla sona erdirme yetkisi, miiteahhide degil, yalniz hakime taninmustir.
Miteahhit ancak dava acabilir. Bu dava Uzerine karar verecek makam hakimdir.
Hakim, miiteahhit bedel artirimini istedigi halde, gerek goriirse sdzlesmenin sona
ermesine de karar verebilir.

Genellikle eserin yapiminin ¢ok ilerlemis veya tamamina yakin kisminin
bitmis oldugu ve taraflar sozlesmenin devami hususunda anlastiktan,  sadece
artirllacak ticret konusunda uyusmazliga

diistiikleri durumlarda, {icretin yiikseltilmesi yoluna gidilmelidir. Buna
karsilik daha eserin yapimina yeni baslanmis oldugu hallerde fesih yoluna
gidilmesinde taraflarin yaran olabilir.

Sayet hakim, fiyatin artirilmasi yoniinde bir karar verirse, o halde artinlar
ticret oraninda bir bagimsiz boliimiin miiteahhit adina tesciline de karar vermesi
gerekecektir.

Hakimin soézlesmenin feshine karar vermesi halinde, miiteahhidin feshe
kadar yaptig: is i¢in BK. m. 367/II’ ye gore hakkaniyet dairesinde bir tazminat
verilmesi gerektigi belirtilmektedir [42].

Miteahhidin, BK." nun 365/11. maddesinde yer alan haklardan énceden
vazge¢mesi miimkiindiir. Clinkii BK. m.365/I1 emredici bir hukuk kurali degildir.

Bu nedenle taraflar s6zlesmeye maddenin aksine hiikiim koyabilirler.

3.1.11. Durum 11 : Yapim asamasinda yasanan afet sonucu ortaya ¢ikan

anlasmazhklar

Miiteahhit firma yapiy1 teslim etmeden bir afet sonucu bina hasar gordii
veya insaata devam edilemez bir hale geldi. Burada muteahhit firma acziyet
belirtip sorunun kendisinde olmadigini ve sdzlesmenin fiilen sona erdigini
sOylemektedir. Buna karsin arsa sahibi bagimsiz boliimlerin ya yeniden insasini
veya zararin tazminini beklemektedir.

Bu durum ifanin kusursuz imkansizlig1 nedeni ile s6zlesmenin sona ermesi
konusuna bir 6rnek teskil eder.

1- Insa Eserinin Telef Olmasi
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"Yapilan seyin telefi" kenar basligini tagiyan BK.' nun 368. maddesine
gore, "Yapilan sey teslimden evvel kazara telef olmus ise, is sahibi onu
teselliimden temerriit etmis bulunmadikca, miiteahhit ne yaptig1 isin iicretini, ne
de masraflarinin tediyesini isteyemez."

Maddeye gore, insa eseri, henliz teslim edilmemis olmalidir. Kural olarak
hasar, yapilan ingaatin teslimine kadar miiteahhide aittir. Yapilan insaat daha
teslim edilmeden kazara yok olmus ise miiteahhit ne yaptig1 isin {icretini ne de
masraflarinin 6denmesini isteyebilir.

Insa eseri teslim edildikten sonra yok olursa hasar arsa sahibine ait
olacaktir.

Kusursuz imkansizlik halinde bor¢lu, Borclar Kanunu madde 117
geregince borcundan kurtulacak ve ayn1 zamanda karsi edimi isteme yetkisini de
yitirecektir. Eger, miiteahhit karsi edimi daha Once almigsa bunu sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gore geri vermek zorundadir. Ancak bu sonucun
dogmasi i¢in arsa sahibinin

Insa eserini teslim alma yoniinden miitemerrit olmamas1 gerekir. Eger
arsa sahibi, miiteahhidin ifa amaciyla sdzlesmeye uygun olarak teklif ettigi insa
eserini hakli bir sebep olmaksizin teslim almazsa alacakli temerriidiine diiser.

Bu durumda BK. m. 368/1’e gore hasar artik miiteahhide degil, alacakli
temerridine diisen arsa sahibine ait olur.

Yapilan insa eserinin tesliminden 6nce umulmayan bir olay sonucu yok
olmas1 halinde malzeme kime ait idiyse hasar da ona ait olacaktir. (BK. m. 368/2)

Bu hiikiim, ancak malzeme is sahibi tarafindan saglanmigsa bir deger tasir.
Buna karsilik miiteahhit malzemeyi bizzat saglamigsa, esasen genel hiikiim
uygulanacagi i¢in, bu takdirde ikinci fikra degil, birinci fikra uygulanir.

Arsa sahibi, muteahhit 6zen gosterme veya bilgi verme borcunu ihlal ettigi
takdirde, ondan tazminat da isteyebilir.

Gergekten de, insa eseri heniiz teslim edilmeden, arsa sahibine yiiklenecek
bir kusur bulunmadan mesela; deprem, toprak kaymasi, sel, firtina ve yangin gibi
nedenlerle insa eseri yok olmussa, hasarin tamami1 miiteahhide ait olacaktir. Arsa

paylan, onceden miiteahhide devredilmisse, devir sebepsiz kalacagindan tapu
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iptali ve tescil yoluyla arsa sahibine iade edilecektir. Eger heniiz bir devir
yapilmamissa, miiteahhit yaptig1 is i¢cin herhangi bir talepte bulunamayacaktir.

Uygulamada, miiteahhit isi bitirdigini belirterek, teslim almasi icin arsa
sahibine teklifte bulunmakta, arsa sahibi ise isin tamamlanmadigini ileri siirerek
teslim almaya yanasmamaktadir. Bu sirada hasar meydana gelirse kime ait
olacaktir.

Eger, insa eseri tamamlanmigsa veya Onemsiz eksikliklerin bulunmasi
halinde, arsa sahibinin temerriidii s6z konusu olmali1 ve Bor¢lar Kanunu madde
368/1'e gore hasar, arsa sahibine yiiklenmelidir. Ancak arsa sahibinin ileri siirdiigi
eksiklikler, miiteahhit tarafindan kabul edilmis ve tamamlanmasi iistlenilmis olup
da, hasar bu arada dogmus ise, hasar miiteahhide ait olmalidir.

Buna ek olarak arsa sahibinin kusurlu oldugu haller de olabilir. Borglar
Kanunu madde 368/3'e gore; Insaat, arsa sahibi tarafindan verilen malzemenin
veya gosterilen arsanin kusurundan yahut arsa sahibi tarafindan imal ve insa tarzi
hakkinda verilen emirden dolayr yok olmus ise, miiteahhit bu tehlikeleri
zamaninda ihbar eylemis bulundugu takdirde yaptigi isin kiymetini ve bu kiymete
dahil olmayan masraflan talep edebilecegi gibi, arsa sahibinin kusurlu olmasi
halinde tazminat da talep edebilir.

Madde de goriildiigli gibi, arsa sahibinin insa eserinin yok olmasina neden
olan fiilinin kusurlu olmasi sart degildir. Zira Bor¢lar Kanunu madde 368/3'lin son
climlesine gore, arsa sahibinin kusurlu olmasi halinde, miiteahhidin fazla olarak
tazminat istemeye hakk1 vardir.

Ayrica, miiteahhidin bir kusuru da bulunmamalidir. Miiteahhidin
tehlikeleri zamaninda ihbar etmesi ve aydinlatma borcunu yerine getirmesi

lazimdir.

3.1.12. Durum 12 : Sozlesmede belirtilen mesken numaralarimin tapularda

farkh olmasi1 durumu
Miiteahhit firma arsa sahibi ile kat karsiligi sozlesme imzalamistir.

Sozlesmede miiteahhite verilmesi gereken meskenler ve arsa sahibine kalacak

meskenler daire numaralar ile agik bir sekilde belirtilmistir. Belediyeden onayli
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bu proje kat irtifaki kurulmasi icin tapu dairesine gidildiginde tapu daire
numaralarini karsilikli bir sekilde degistirerek numaralandirmistir. Arsa sahibi de
bu durumdan habersizdir. Miiteahhit firma bu durumda yeni numaralandirmaya
gore yerleri almak istemektedir.

Sozlesmede yazan numaralandirma sekli oncelikle incelenmelidir. Noter
tasdikli sozlesmelerde taslak kat plani incelenerek arsa sahibine kalan bolimler
numaralandirma harici tespit edilebilir. Sekillendirilerek yapilan bir gosterimde
bah¢enin yeri, yon tayini gibi hususlara bakilarak daire yeni numaralari
belirlenebilir.

Burada O6nemli olan taraflarin sézlesmede mesken dagilimini sadece
cikacak olan daire numaralarina gore yapmis olmasi durumu miiteahhit lehine
cevirebilir. Cilinkii numaralandirmada adet sayisi ayni kalmaktadir. Dolayis1 ile
miiteahhit ayn1 numarali daireleri isteyebilir.

Bu durumu 6nlemenin en verimli yolu taslak kat planinin basit ve anlasilir
sekilde yonler belli edilerek yapilmasidir. Ayrica cephelerin bulundugu yerler de
bir anlasmazlik durumunda fazla bilgi gerektirmeden anlasilacak sekilde
belirtilmelidir.

Biitiin bu dnlemler alinsa bile tapu ve onayl projede numaralandirmada
problem c¢ikabilir. Bu noktada miiteahhit ve arsa sahibi numaralar farkli olsa bile
yer ve cephe noktasinda ayni fikirde olabilirler. Anlastiklar sartlar tizerine tekrar
bir dagilim yapmak isteyebilirler. Ciinkii ¢ikan tapular farkli daireleri temsil
etmektedirler.

Bu durumda birkag secenek olabilir. Eger sozlesme kesinlikle
degistirilmek istenmiyorsa kat irtifakinin terkini yapilabilir. Bu da mevcut mesken
dagiliminin iptal edilmesi ve yeni sekilde tekrar kat irtifakinin kurulmasi
demektir. Kat irtifakinin terkini i¢in 6zel olarak bir belge aramaya gerek yoktur.
Gelen kisinin hak sahibi olup olmadigini ve varsa yetkili temsilcini belirlemek
yeterlidir. Tescil istem belgesi diizenlenerek kat irtifaki terkin edilir. Kat
irtifakinin tescili KMK.51, Gn.1392’e gore harca tabi olmadigindan terkininde de
herhangi bir har¢ alinmamasi gerekir. Zira Harglar Kanununa ekli (4) sayili
Tarifenin 14. Pozisyonunda sadece tesisi harca tabi olan iglemlerin terkini harca

tabi tutulmustur. Bu islemden doner sermaye iicreti de alinmaz.
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Ikinci bir segenek olarak sézlesme degistirilebilir. Her iki taraf istege bagl
olarak degisiklik yaptirabilir. Bu durum soézlesmenin iptali ve yeniden
diizenlenmesi seklinde de olabilir. Tabi burada degisikligin neden yapildig1 acikca
belirtilmelidir.

Uclincti bir secenek olarak eger sozlesmede dagilimin yere gore olacagimi
belirten bir sart var ise taraflar aralarinda yerlerin degismis oldugunu kabul
ettiklerini beyan eden bir sozlesme hazirlarlar. Ve yeni bir satis vekaletnamesi
diizenlemek durumundadirlar. Ciinkii miteahhit elindeki vekalet ile tapuya
giderek ilgili daireleri satisin1 yapmaya yetkilidir.

Tapu miidiirliiklerinde kat irtifaki kurulurken mimari proje iistiinde tim
bagimsiz boliimler gosterilmektedir. Her bagimsiz boliim iizerine vekaleten bu isi
yapan kisi veya asil yetkili olan arsa sahibi tek tek tim bagimsiz boliimlerin
oldugu yerlere bizzat imza atarak numara vermektedir. Bunun i¢in islemi yapan
kisinin bu konuda bilgisi olmasi ¢ok 6nemlidir. En azindan basit bir proje okuma
bilgisi ilgili kiside bulunmalidir. Eger hatali bir numaralandirma var ise imzalanip
onaylanmadan fark edilebilir. Daha sonradan yapilmasi gerekecek bir¢cok mali

isten de kurtulunmus olur.

3.1.13. Durum 13 : Abonelik numaralar ile tapu numaralarmin farkhhk

goster mesi

Bu olayda miteahhit firma yapiy1 her yonden diizgiin bir sekilde teslim
asamasina getirmistir. Fakat abonelikler hususunda sorun yasanmaktadir. Zemin
katta yapilan diikkanlarin tapu numaralari ile elektrik ve dogalgaz aboneliklerine
verilen numaralandirma farklidir. Isyeri sahipleri ve diger mesken sahiplerinin
hepsi farkli abone numaralar1 almiglardir.

Abonelikler hususunda yasanan bu o6rnek kamu ve 6zel kurumlar
arasinda kabul farkliliklarinin olmasindan ileri gelmektedir. Mevcut durumda
tapunun bagimsiz boliimlere verdigi numara ile elektrik ve dogalgaz ile alakali
kap1 numaralari birbirini tutmamaktadir.

Bunun Onemli sebeplerinden biri tapunun ve belediyenin yapiy1 bir

bitiin halinde gérerek numaralandirma yapmasidir. Bunun aksine olarak abonelik
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sistemlerinde ise mesken girisleri ve isyeri girisleri ayri ana kapilardan olmasi
sebebi ile farklilik arz etmesidir.

Ornegin alt1 adet mesken ve iki adet isyeri olan bir yapinm durumunu
inceleyelim. Burada tapularda isyeri numaralari zemin kattan basladig1 i¢in bir ve
iki no’lu bagimsiz boliim igyeri olarak goziikmektedir. Meskenler de zemin {istii
birinci katta bagladigi i¢in tglincli ve dordiincii bagimsiz boliimler olarak
numaralandirilmistir. Ve herhangi bir sorun gézilkmemektedir.

Uygulamada abonelik bagvurusu yapildiginda iki numaradan baglayan
mesken bir numarali olarak kabul edilmektedir. Her dairenin abonelik numarasi
tapudaki numarasmin bir eksigi seklinde olmaktadir. Isyerlerine ise ayri girisli
olduklar1 i¢in numara verilmemekte I1 ve I2 seklinde kodlanarak abonelik
yapilmaktadir.

Bu durum meskenlerin veya isyerlerinin satisinda hak talebinde higbir
sorun meydana getirmez. Clinkii miilkiyete esas olan tapu tescil isleminde
bagimsiz bolim numaras:t ile mimari proje uyusmaktadir. Fakat ilk bakista
problem seklinde algilanabilir.

Mevcut durumu diizeltmek maksadi ile kat irtifaki terk edilip yenisi
kurulabilir. Sadece abonelik numarasi degistirmek adina tiim tapu sicilini bozmak
iyl anlatilmaz ise hak mahrumiyeti dogurabilir. Ciinkii olan bagimsiz boliimler
tekrar arsa haline gelecektir.

Bu durumu engellemenin yolu en basta mimari proje gizilirken
olmalidir. Mimar 6zellikle igyerli olan yapilarin numaralarint verirken zemin kati
atlaylp numaralar1 meskenlerden baslatarak devam ettirmelidir. En son isyerlerine
numara verilmelidir. Boyle yapilirsa abonelikler yapilirken mesken numaralar ile
abonelik numaralar1 ayn1 olmaktadir. Isyerlerine zaten herhangi bir numara yerine

kod harf ve sayilarla numara verildigi i¢in herhangi bir problem olmamaktadir.
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3.1.14. Durum 14 : Noter onayh olmayan sozlesmelerde imzamn inkar

edilmes durumu

Bu olayda soézlesme imzalayan taraflardan biri sdzlesme noter onayl
olmadig1 i¢in imzanin kendine ait olmadigini ileri stirmektedir. Dolayis1 ile
olabilecek herhangi bir yiikiimliiliik ve borcun olmadigini iddia etmektedir.

Insaat adma yapilan sdzlesmelerin arsa payr karsiligi olan gibi vaad
edilen bir satis degil de normal bir satis i¢in yapiliyorsa noter onayli olmayabilir.
Burada karsilikli akitlesme s6z konusudur. Fakat bu gibi sdzlesmeler notere
imzanin gercekligi agisindan onaylatilmis olsa imzanin reddi gibi bir durum sz
konusu olamaz.

Anlatilan olayin daha iyi anlasilabilmesi i¢in imzanin ve el yazisinin ne
demek oldugunu arastirmak gereklidir.

Imza Nedir? Imza; kisinin kimligini simgeleyen ve onun gesitli belge ve
dokimanlar Uzerindeki hak ve yikimliluklerini ifade eden kendisine 6zel bir
isarettir seklinde tanimlamak miimkiindiir.

Soyadi kanununa gore imza, 6nce 6z sonra soyad1 yazilmak suretiyle atilir.
(md.2) Ancak, sadece 0z veya soyadi ile imza atilmasina engel bir durum
olmadig1 gibi, takma ad ile de imza atilabilir. Onemli olan, atilan imzada kisinin
kimligini gostermesidir.

El Yazis1 Nedir? El yazisi; alfabenin biiyiik ve kii¢iik harflerini, yazim
yontemlerini uygun olarak birlestirip kelimeler, paragraflar olusturmaktir.

Yaklagik 105 yil once Alman profesér W. Preyer yazinin belli kaslarin
egitilmesi ile degil, beyin tarafindan olusturuldugunu sodylemistir. Sonraki
caligmalar da yazida en etkili organin beyin oldugunu ortaya koymustur.
Norofizyolojik aragtirmalar sonucu el yazisinin karmagik olarak beynin birkag
bolgesince olusturulabildigi saptanmistir. Beyindeki sinirsel iletisim ve tim
mekanizmalar, heniiz tam kesfedilmemekle beraber en gelismis bir bilgisayarin da
ilerisinde oldugu bir gergektir.

Beyin bolgeleri arasindaki sinirsel iletisim ile hareket planlanir. Harfler
bellekten ¢agrilir ve kol sayesinde el ile yaziya dokiiliir. Sadece bir harfin

olusumu i¢in dahi beyinde pek cok uyari olusur. Hareketin degisen her yoni
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beyinde yepyeni bir uyarinin dogmasmi gerektirir. Zaman iginde yazma
otomatiklestik¢e bu uyarilar seri ve blok hale gelerek kaliplasir. Bu kaliplar yazi
aligkanliklarin1 ortaya c¢ikarir. Yazinin bireyselligi bu kaliplardan gelir. Bu
bilingsizce yapilan bir faaliyettir. Yazma islemi dikkat, bellek, diisiinme,
konusma, okuma ve hayal giicii gibi beyinde pek ¢ok merkezin karmagik etkide
bulundugu bir olaydir. Yazi incelemelerinde uzmanlar, yaptiklari incelemeyi
degisik fiziksel teknikler kullanarak bilimsel bir metoda gore yiiriitmeye calisirlar.
Insanlar yazi incelemelerini genelde diger fiziksel delillerin incelemesi gibi
bilmektedirler. Tek bir ¢izginin bile kime ait oldugunun ayirt edilebildigini
disiintirler.

Bilirkisi i¢in 6nemli olan bol miktarda mukayese yazi ve imzalarin temin
edilmesidir. Huzurda alinan mukayese yazi ve imzalarda da zanli yakalanma
endisesi ile degistirme gayreti igerisinde olacaktir. Bu nedenle sahsin samimi yani
onceden diizenlenmis belgeler iizerinde bulunan yazi ve imzalarinin temin
edilmesi halinde yazi ya da imzalarimin tespit edilmesi mumkindir. Samimi
mukayese yazilar kisinin adli bir olaya konu olacagini bilmeden giinliik hayatinda
yazmis yazilaridir. Ayrica sahsin huzurda sag ve sol elinden alinmis yazi ve
imzalarinda temin edilmesi 6nemlidir.

Anlatildig1 iizere imzanin ve el yazisinin kime ait oldugu aslinda arastirma
yapabilecek uzmanlar tarafindan kime ait oldugu bulunabilecek iirtinlerdir.
Dolayist ile eger yapilan sozlesme hakim karsisina ¢ikarildiginda gegerli bir
sozlesme ise imzanin inkar1t s6z konusu olmamalidir. Ciinkii gercekligi
ispatlanabilir bir olgudur.

Fakat iddia gercekse ve imza kisiye ait degilse bu kavram sahtecilige
girmektedir. 5237 sayili Yeni Tiirk Ceza Kanununun ikinci kitap tiglincti kisim
dordiincii bolimiinde konu sdyle izah edilmektedir:

Genel olarak sahtecilik: Bir hile (dolan) suc¢u olan sahtecilik; yazida,
sozde ve eylemde sahtecilik olarak smiflandirilabilmektedir. Gergegin herhangi
bir bi¢imde degistirilmesi, ger¢ege aykir1 yazi, s6z veya eylemin dogru diye ileri
strilmesi sahteciliktir.

Genel olarak sahtecilik, bagkasini aldatmak i¢in kullanilan her tiirlii hile ve

yontemlerdir. Her hile (dolan), aldatmaya elverisle sey sahtedir. Kanitlama
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araglarinda, gercekligine inanilmasi gereken bi¢cim ve alametler; belirti, iz, isaret,
nisan, simgede gercegin bozulmasi, degistirilmesi sahteciliktir.

Hile, sahteciligin ayrilmaz bir 6gesidir. Sahtecilik amag¢ degil, amaci
gergeklestiren; haksiz ¢ikar elde etmek, amaglanan bir baska suca ulasmak igin
kullanilan aractir.

Belge tanimi: Belge; hukuken hikim ifade eden ve bir hakkin
dogmasina, hukuksal iligkinin veya bir olaym, olgunun kanitlanmasina yarayan
yazidir. Belgeden s6z edebilmek, oncelikle “yazililik” kosulunun gergeklesmesine
baglidir. Bir yazinin belge niteligini elde edebilmesi i¢in tasinir bir sey (kagit, bez,
levha, plaka ve benzeri) seyler iizerine yazilmig olmasi; yazinin bireyselligi ve
kimligi (yazidaki irade agiklamasinin belli bir kisi veya kuruma ait) ve i¢eriginin
bulunmasi; kanit araci (hukuksal bir olgu/olay1r veya bir hakki kanitlamaya
elverisli) olabilmesi; hukuksal bir deger tasimasi; gerekir. Irade bildiriminde
bulunan veya gercegi onaylayan kisinin belirlenebilir olmasi yeterlidir.

Belgelerde sahteciligin ana sekilleri: Belgede (yazida) sahteciligin konu
edilebilmesi, gergegin tahrif/tagyir veya taklit edilmis olmasini gerektirir.
Tahrif/tagyir; gercegin kanit1 olan belgenin kapsadig: fiili ve hukuki durumunda
degisiklik yapmak, taklit; bir belgenin kismen veya tamamen tipkisini
olusturmaktir. Bu sug; (a) gergek belgeyi degistirme, baskalastirma, bozma veya
(b) tamamen veya kismen ahte belge diizenleme, seklinde gerceklestirilebilir.
Tahrif/tagyir (degistirme, baskalastirma, bozma) suretiyle sahtecilik; ¢ikarma veya
ekleme yontemiyle, taklit suretiyle sahtecilik de imza ve metin taklidi, sahte metin

dizenlemek bi¢ciminde yapilmaktadir.

3.1.15. Durum 15 : Sozlesme ile vekalette arsa bilgisi farklihg:

Bu olayda arsa payi karsiligi bir sozlesme hazirlanmistir. Sozlesme
geregi arsa sahibi miiteahhide islerin takibi agisindan bir vekaletname vermistir.
Vekaletin verildigi tarihte sozlesme ve vekalette ayr1 numaralarda ve arsa
bilgilerinde ibareler yazilmigtir. Miiteahhit bu vekaletle is yapmak istemektedir.

Bazi durumlarda arsa bilgileri hazir olan tapudan farklilik

gosterebilmektedir. Yeni imar gérmiis olan arsalarin ada, pafta, parsel numaralari
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degisebilmektedir. Arsa payr karsiligt sozlesme hazirlanirken eski parsel
numaralarina gore hazirlanmig olan bilgiler degismistir.

Bu durumda vekalet alinirken tapu cins degisikligi i¢in yenilenmis
olacagindan yeni parsel numaralarina gore bilgiler kaydedilmis olabilmektedir.
Arsa payi1 sozlesme ile vekalet ayni sahis iizerinden islem yapmakla beraber bazi
bilgiler degisik olmaktadir.

Miiteahhit firma bu vekaletle is gorebilir. Ciinkii elindeki vekalet son
degisiklige maruz olan bilgileri ihtiva eder. Tapudaki satiglarda herhangi bir sorun
yagsanmayabilir. Cins degisikligi yapildig1 i¢cin yeni bilgilere gore olan tapu
gecerlidir.

Fakat bazi durumlarda yapiya kat irtifaki kurulurken arsa pay1 sozlesmede
gecen parsel numaralarmin kontrolinde problem yasanabilir. Bu durumda
miiteahhit ve arsa sahibi beraber hareket ederek sézlesmede diizeltme yoluna
gidebilir. Bu durumda beraberce hazirlanmig bir diizeltme yazisi da dosyaya
eklenebilir.

Anlattigimiz  durum arsa bilgilerinin  imar degisikligi nedeni ile
degismesinin konu almaktadir. Eger vekalet ve sozlesmedeki arsa bilgileri
herhangi bir degisiklik s6z konusu olmadan yanlis yazilmigsa durum farklidir.
Hangi evrakta dogru olan parselasyon bilgileri varsa o evrak gegerli olabilir.

Bdylesi bir durumda vekalette olan bilgiler yanls yazilmigsa miiteahhit
firma o vekalet ile tapudaki veya diger resmi kurumlardaki islerinin higbirini takip
edemez, satiy yapamaz. Vekaletin degismesi ve dogru bilgilere gore tekrar

hazirlanmasi sarttir.

3.1.16. Durum 16 : Mteahhitin sozlesme ile tapuya serh koydurmak istemesi

Bu olayda arsa payi karsiligi bir sozlesme hazirlanmistir. Sozlesme
sonrasi yapim islemine baslanmis ve kat irtifaki kurulmustur. Miiteahhit firma
tapuya satig i¢cin  kendine kalan bagimsiz bolimler i¢in serh koydurmak
istemektedir. Bu konuda arsa sahibi ile anlasamamaktadir. Boyle bir hak nasil

degerlendirilebilir.

60



Noterlerce diizenlenmis olan arsa payi karsiligi sozlesmeler ve satis
vaadi sOzlesmeleri kanunen gecerlidir. Bunlara dayanilarak gerekli haklarin
olmas1 halinde serh konabilir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigliniin bu konu

hakkindaki detayli agiklama ve 6rnek serh istemleri asagida anlatilmistir.

Satis vaadi ile serh koyma hakki
a) Agiklama ve Istenen Belgeler
Satis vaadi, BK.m.22’e gore ilerideki bir tarihte bir malin satisin1 taahht
niteliginde 6n akitdir . Satis vaadi sozlesmeleri noterlerce diizenlenir. Istem
halinde ilgili tapu kiitigliniin serhler siitununa serh edilmesi miimkiindiir. Serh
tarthinden itibaren bes yil gectikten sonra ligiincii kisilere karsi hiikiim ifade
etmez. Ancak taraflar arasinda on sene siireyle hiikiim ve sonu¢ dogurmaya
devam eder.
Satis vaadinin serhi i¢in tapu sicil midiirligiince asagidaki belgeler istenir.
1) Noterce diizenlenmis gayrimenkul satig vaadi s6zlesmesi,
2) Istemde bulunann niifus ciizdan1 veya pasaportu ile bir adet vesikalik fotografi,
3) Istem temsilen yapiliyorsa temsil belgesi.
b) Tescil Istem Belgesinin Yazimi
1) Yukarida niteligi gosterilen tasinmaz malin 4 hissesi A adina kayitliyken, bu
kez ben B ile A arasinda yapilan Antalya 4. Noterliginden tanzim edilen
21/05/1999 tarih 14506 sayili satis vaadi sozlesmesine istinaden A’in hissesi
lizerine lehime satis vaadi serhi verilmesini talep ile ...
2) Yukarida niteligi gosterilen tasinmaz mallarin 1/7’ser arsa payr C adina kayith
olup, bu kez ben D ibraz ettigim Ankara 25. Noterligince tanzim edilen
14/05/1997 tarih 20549 sayili gayrimenkul satis vaadi sdzlesmesine istinaden bu
taginmazlardaki belirtilen hisselerin her biri 130.000.000 (Yiizotuzmilyon) TL.
olmak iizere toplam 260.000.000 (Ikiyiiz altmismilyon) TL. bedelle malik
tarafindan bana satis vaadinde bulunuldugundan bu taginmazlar i¢in gayrimenkul
satis vaadinin tapu sicilinde lehime serh verilmesini talep ile 492 sayili Harglar
Kanununa goére yukarida gosterilen degerin emlak vergisi degerine yeniden

degerleme oran1 uygulanmak suretiyle bulunacak degerden diisiik olmadigini, aksi
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halde aradaki farkin V.U.K. na gore cezal1 olarak tahsil edilecegi hususunun Tapu
Sicil Miidiirii tarafindan tarafima bildirildigini beyan ederim.
¢) Tapuya Serhi
Satis Vaadi: A’ in ¥ hissesi Uzerinde B lehine satis vaadi vardir. Tarih-Yevmiye
d) Islemin Mali Yonii
Har¢lar Kanununa ekli (4) sayili Tarifenin 12. Pozisyonu uyarinca sdzlesmede
yazili bedel ile kayith degerin yiiksek olanindan Binde 5.4 oraninda harg tahsili
gerekir. Ayrica, Déner Sermaye Isletmesince belitlenen tarifeye gore iicret tahsil
edilir.

Kat karsilig1 insaat hakki ile serh koyma
a) Agiklama ve Istenen Belgeler
Kat karsilig1 ingaatta tasinmaz malin maliki tasinmazin belli bir hissesini veya
yapilacak binadaki baz1 bagimsiz boliimleri ingaattan kendisine kalacak kisimlara
karsilik miiteahhide devretmeyi vaad etmektedir. Kat karsilifi insaat hakki
sOzlesmesini diizenleme yetkisi TST.55/c’e gbre noterlere aittir . Bu s6zlesmeler
satig vaadi gibi degerlendirildiginden TKGM.Gn.1994/10’a gbre tek tarafin
istemi ile serhin islenebilecegi diisiincesi agir basar. Ancak Genel Mudurllgiin
aksi yonde talimatlar1 da vardir. Bu sdzlesmelerin serhi i¢in Tapu Sicil
Miidiirliiglince asagidaki belgeler istenir.
1- Noterce diizenlenmis kat karsilig1 insaat hakki sozlesmesi,
2- Istemde bulunanin niifus ciizdan1 veya pasaportu ile bir adet vesikalik fotografi,
3- Istem temsilen yapiliyorsa temsil belgesi,
b) Tescil Istem Belgesinin Yazimi
1) Yukarida niteligi gosterilen tasinmaz malin tamamu arsa vasfi ile E adina kayith
iken, kayit maliki E ile ben F’in Umraniye 2. Noterligine basvurarak diizenleme
seklinde hazirlat—tigimiz 07.07.1999 tarih 25735 sayili kat karsilig1 ingaat hakki
sozlesmesi ile projesine gore bu parsel iizerinde insaa edilecek bes katli kargir
apartmanda kat irtifaki1 kurulmasi sonrasi zemin kat (2) no’ lu dikkan birinci kat
(3) nolu ikinci kat (5) no’ lu, tigiincii kat (7) nolu meskenleri s6zlesmede belirtilen
ingaat seviyelerine gOre peyder pey muteahhit, ben, G’ ¢ kat karsiligi temlik
edilmesi malik tarafindan taahhiit edildiginden bu hakkin tapu kiitiigiine serh

edilmesine arz ve talep ederiz.

62



2) Yukarida niteligi gosterilen taginmaz malin ilizerinde kurulu kat irtifaki
uyarinca tamami ve buna isabet eden 90/360 arsa payli (1), (2), (3), (4) nolu
bagimsiz boliimlerin kat irtifaki haklarmim tamami Ibrahim kiz1 Q adinda kayith
olup, kayit maliki Q ve ben W’in Corlu 4. Noterligine basvurarak diizenleme
seklinde hazirlattigimiz 02/01/1996 tarih ve 008 sayili gayrimenkul satis vaadi ve
daire karsilig1 insaat sozlesmesi ile malik taginmazinin % 50’sini 5.000.000.000
(besmilyar) TL. bedelle, ben W’a daire karsilig1 satis vaadinde bulundugundan, bu
kez is bu diizenleme seklinde gayrimenkul satis vaadi ve daire karsiligi insaat
sOzlesmesinin tapu siciline serh verilmesini talep ile 492 sayili Har¢lar Kanununa
gore yukarida gosterilen degerin emlak vergisi degerine yeniden degerleme orani
uygulanmak suretiyle bulunacak degerden diisiik olmadigini, aksi halde aradaki
farkin V.U.K. na gore cezali olarak tahsil edilecegi hususunun Tapu Sicil Miidiirti
tarafindan tarafima bildirildigini beyan ederim.

c¢) Tapuya Serhi

G lehine kat karsilig1 insaat hakki vardir. Tarih-Yevmiye

d) Islemin Mali Yéonii

Harglar Kanununa ekli (4) sayili Tarifenin 12. Pozisyonuna uyarinca kayitl deger
tizerinden Binde 5.4 oraninda harg tahsili gerekmektedir.

Ayrica, Déner Sermaye Isletmesince belirlenen tarifeye gore iicret tahsil edilir.

3.1.17. Durum 17:Yapim asamasinda gerceklesen kat artirnmindan

faydalanmak istegi

Bu olayda insa halinde iken imarda degisiklik olmustur. Yapilan yapinin
oldugu bolimde bir kat kat artinmi gergeklesmistir. Arsa sahibi projenin
durdurularak tekrar degerlendirilmesini ve kat artirrmindan faydalanmak istegini
belirtmistir.

Bu durumda oncelikle mevcut statik yap: degerlendirilmelidir. Imarda
yapilan degisiklikten dolay1r kat artirnmi bazi hallerde zeminin uygunsuzlugu
bakimindan ek onlemler gerektirir. Eger zemin yeterli tasima kapasitesine sahip

degilse zemin iyilestirme yapilmasi kaydi ile kat artirimi verilmis olabilir. Bu

63



durumda mevcut yap1 halinde zemin iyilestirme miimkiin degilse kat artirimi s6z
konusu olmaz.

Statik proje incelendiginde gerekli tasiyic1 6zellikler ve kesit hesaplar bir
kat ilaveyi kaldiracak sekilde hesaplanmissa projenin tadilati yoluna gidilebilir.
Belediyeye teslim edilmis olan tiim projeler geri alinarak tadil edilir ve son
mevzuata uygun hale getirilerek onaylatilir. Elbette bu durumda yap1 ruhsatinin
tekrar ¢ikartilmasi gerekir.

Teknik a¢idan tadilatla yapilabilecek bu degisiklik arsa payr karsilig
sozlesmede de degisiklige neden olur. Ozellikle bagimsiz béliimlerin dagilimi
tekrar gozden gecirilmelidir. S6z konusu durumda istek arsa sahibinden geldigi
icin durum biraz daha kolaylagsmaktadir. Fakat aksi durumlarda sézlesmede kat
artirnmi ile ilgili bir madde bulunmali ve oranlarin tespiti degerlendirilmis
olmalidir.

Tapu islemleri agisindan da bir diizenleme sarttir. Ciinkii kat irtifaki
kurulmus olabilir. Bu konu ile alakali genis bilgi Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigiince kat ilavesi ve arsa payr degisikligi adi altinda soOyle
degerlendirilmektedir:

a) Aciklama

Buradaki kat ilavesi kat miilkiyetine ge¢mis yerler i¢in s6z konusudur. Kat
irtifakli yerlerde de bu sekilde kat ilavesi miimkiin ise de uygulamada kat irtifaki
asamasinda genelde bu kat irtifaki terkin edilerek ilave yapildiktan sonra yeniden
kat irtifaki kurulmasi talep edilmektedir. Tiim bagimsiz boliimlerin maliki tek kisi
ise bu malikin istemi tescil istem belgesine yazilip, birden ¢ok malik varsa
oybirligi ile alinacak karardan sonra resmi senet diizenlenerek bagimsiz bdlim
(kat) ilavesi yapilabilir. Ilave edilecek bdliim heniiz insa edilmemis ise bu boliim
icin kat irtifaki, tamamlanmis ise dogrudan kat miilkiyeti kurulabilir. Kat irtifaki
kurmak icin, ilave edilecek bagimsiz boliimii de kapsayacak sekilde yetkili
makamlarca onayli yeni bir projenin, noterlikce onayli listenin bir dilekce ile
birlikte tapu dairesine verilmesi gerekir. Dogrudan kat miilkiyeti kurmak igin ise
dilekge, proje ve listeden baska ilave boliimler igin yapi kullanma izin belgesi,

ilave boliimleri de kapsayacak sekilde yetkili makamca tasdikli binanin tiimiiniin
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13 x 18 ebadinda fotografi ve yeni yonetim planinin tapu dairesine verilmesi
gerekir.

b) Tescil Istem Belgesinin Yazimi

Yukarida niteligi gosterilen tasinmaz malda mevcut 1/3’er arsa payh (1),
(2), (3) no’ lu meskenler A adina kayith olup, ibraz ettigim C Belediyesi Imar
Miidiirliigiince tanzim edilen 07.10.1997 tarih 415/97 sayili Yapt Kullanma Izni,
26.03.1996 tarihli proje, tasdikli fotograflar ve Ankara X .Noterligince tanzim
edilen 19.11.1997 tarih 55332 sayili listeye gore iic katli binaya bir kat daha
ilavesi ile kat sayis1 4 ve bagimsiz bolim sayis1 4’e ¢iktigindan ibraz ettigim
belgelere gore mevcut (1), (2), (3) no’ lu bagimsiz boliimlerin arsa paylarinin
tashih edilerek (degistirilerek) yeni olusan (4) no’ lu bagimsiz boliimle birlikte
50/602’er arsa pay1 lizerinden tapuya tescilini ve is bu tashih islemi i¢in beyan
ettigim degerin gayrimenkuliin emlak vergisi rayi¢ degerine uygun oldugunu aksi
halde cezai ve hukuki sorumlulugun tarafimiza ait olacagimi bilerek tapuya
tescilini arz ve talep ederim.

c) Tapuya Tescili

Istem belgesinin yevmiyeye alinmasindan sonra, eger Kkat irtifaki
kurulu-yorsa, kat milkiyetine gegmis bagimsiz bolimlerin kat miilkiyeti kiitiik
sayfalariin irtifak haklari siitununa ilave boliimler i¢in kat irtifaki tescil edilir. Bu
tescilden sonra bu sayfalar kapatilmadan beyanlar siitununda bir agiklama
yapilarak ilave bagimsiz bdolim icin kat irtifaki, 1997/10 sayili genelge
dogrultusunda kat miilkiyeti kiitiglinlin bos olan ilk sayfasina tescil edilerek
sayfalar arasinda baglanti kurulmalidir.

Dogrudan kat miilkiyeti tesisi istenmesi halinde ise, Tescil Istem Belgesi
yevmiyeye alindiktan sonra ilave edilen bagimsiz boliim kat miilkiyeti kiit{igliniin
bos olan ilk sayfasina tescil edilir ve diger bagimsiz bdliimlerin sayfa numaralari
ile baglant1 saglanir. Ayrica eski bagimsiz boliimlerin arsa paylari degismis
olacagindan, bunlara ait arsa paylar1 ayn1 yevmiye ile diizeltilir. lave bagimsiz
bolimin tescili icin getirilen belgeler ana gayrimenkuliin dosyasinda muhafaza
edilir. Ana gayrimenkuliin cinsi degisiyorsa bu degisikliginde 1997/8 sayili cins
degisikligi genelgesinde gosterildigi sekilde yapilmasi gerekir.

d) Tapu Senedinin Yazimi
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Isbu tasinmaz malda mevcut 1/3’er arsa payli (1), (2), (3) nolu meskenler
A Dernegi adina kayith iken, ibraz edilen C Belediyesi Imar Miidiirliigiince
tanzim edilen 07.10.1997 tarih 415/97 sayili Yap: Kullanma Izni, 26.03.1996
tarihli proje, tasdikli fotograflar ve Ankara X.Noterligince tanzim edilen
19.11.1997 tarih 55332 sayili listeye gore ii¢ katl binaya bir kat daha ilavesi ile
kat sayis1 4 ve bagimsiz bolim sayist 4’e ¢iktigindan ibraz edilen belgelere gore
mevcut (1), (2), (3) no’ Iu bagimsiz béliimlerin arsa paylarinin tashih edilerek
(degistirilerek) yeni olusan (4) no’ lu bagimsiz bdliimle birlikte 50/602°er arsa
pay1 lizerinden tapuya tesciline istinaden diizenlenmistir.

e) Islemin Mali Yonii

[lave bagimsiz béliim igin kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmasi
herhangi bir vergi ve harca tabi degildir. Ancak ilave boliimle beraber ana
gayrimenkuliin cinsi de degisiyorsa, Harclar Kanununa ekli (4) sayili1 Tarifenin
13/c pozisyonu uyarinca tashih harci alinmasi gerekir. Ayrica, Doner Sermaye

Isletmesince belirlenen tarifeye gore iicret tahsil edilir.

3.1.18. Durum 18 :Anahtar tesim ibaresinin kapsam

Bu olayda miiteahhit firma ile yapilan s6zlesmede anahtar teslim ibaresi
gecmektedir. Buna dayanarak arsa sahibi sozlesmede gegmemesine ragmen tim
abonelikleri dahil yapilmis olarak dairesinin teslimini istemektedir. Miiteahhit
firma ise bu istegi reddetmektedir.

Oncelikle s6zlesmede anahtar teslimi ile birlikte agik¢a beyan edilen hangi
sartlar var ise bunlar iyice tetkik edilmelidir. Aboneliklerin yapilmasi genellikle
0zel olarak bir madde ile takibi miiteahhit firmaya verilmemisse kisinin resen
yapmasi gereken bir ddevdir.

Bununla birlikte anahtar teslim ibaresinin ne demek oldugu iyi
anlasilmalidir. Anahtar teslim ibaresi kat karsilig1 insaat s6zlesmesindeki sartlarin
tamaminin yerine getirilerek insaatin miiteahhit tarafindan aliciya teslim edilmesi
demektir. T.C. Yargitay 15. Hukuk Dairesinin E. 2007/3700 K. 2007/5356 T.
17.9.2007 sayil1 bu konu ile ilgili vermis oldugu bir karar sdyledir:
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Ozet: Eser sdzlesmesine dayali tescil istemine iliskindir. Dairemizin
yerlesmis uygulamasina gore anahtar teslimi ibaresi iskan ruhsatinin alinmasini da
igerir. Bu durumda mahkemece yapilacak is; insaat islem dosyasinin tiim
belgeleriyle birlikte ilgili belediyeden getirtilmesinden, ingaatin tadilat projesiyle
projeye aykirihigin giderilip giderilemeyeceginin tesbiti i¢in bilirkisilerden ek
rapor alinmasindan, projeye aykirihigin giderilebileceginin saptanmasi halinde,
gereginin yerine getirilmesi ve iskan ruhsatinin alinmasi i¢in davaci yiikleniciye
yetki ve uygun siire verilmesinden, davaci yiiklenicinin ingaati projesine uygun
hale getirip iskan ruhsatini almasi halinde yazili sekilde davanin kabuliine karar
verilmesinden, binanin tadilat projesiyle projeye uygun hale getirilemeyeceginin
teshiti halinde ise tescil talebinin reddine karar verilmesinden ibarettir. Karardan
da anlasildig tlizere kanunlar anahtar teslim ibaresini iskan alinmasi yani yapi
kullanma izin belgesinin alimmasi ile Ozdeslestirmektedir. Bu durumda
belediyelerin iskan heyetleri hangi 6zellikleri istiyorsa o sartlarin saglanmasi
gerekmektedir. Iskan alinmasi bir binanin elektrik, su ve dogalgaz baglantilarinin,
radyotor peteklerinin alinmasin1 da kapsar fakat zaruri olmayan seylerin

(abonelikler ~ gibi)  yapilmasi icin  sozlesme sarti  aranmalidir.

3.1.19. Durum 19 : Ayiph yapi tesliminde yapilmasi gerekenler

Bu olayda miiteahhit firma ile yapilan sézlesmede yapida kullanilacak
malzemeler ile yapim standartlar1 ve 6zellikleri belirtilmistir. Fakat arsa sahibi
binanin belirtilen 06zelliklerde ve sartlarda yapilmadigini tespit etmistir. Bu
durumda taraflar birbirlerine ne gibi bor¢larda bulunmuslardir.

Miiteahhidin kendi kusuru nedeniyle eseri ayipsiz bir sekilde teslim
edemeyecegi, insa eserinin yapimi sirasinda kesin olarak ortaya cikarsa; arsa
sahibi, inga eserinin teslimini beklemeksizin miiteahhide bir siire vererek bu
ayiplan diizeltip gidermesini, bu siire icerisinde bunlar1 diizeltip gidermedigi
takdirde, miiteahhit adina ve hesabina, risk ve gideri ona ait olmak iizere, insa
eserini Ug¢ilincll bir kisiye yaptiracagini ihtar eder .BK. m. 358/11’e goOre burada
birinci halde is sahibi, "ayipl eseri diizeltme hakki'n1 vaktinden 6nce kullanmakta;

ikinci halde ise s6zlesmeden erken donmektedir.
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Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde, miiteahhit inga eserini meydana
getirmek ve onu arsa sahibine teslim etmekle borcundan kurtulmus olmaz.
Miiteahhidin aynen satim sézlesmesinde oldugu gibi, ayiba karsi tekeffiil borcu
vardir. Zaten BK. m.359-363'de diizenlenen mditeahhidin ayiba karsi tekeffiil
borcu, satim sézlesmesine benzer bir sekilde diizenlenmistir.

Ayiba karsi tekeffiil borcunun sartlari

1-Maddi sartlar

2- Eser ayipli olmalidir

Ayibin s6z konusu olmasi i¢in, insa eserinin meydana getirilip, teslim
edilmesi gerekir. BK. m.359/I’ e gore eksik is, hi¢ yapilmadigindan bu bir ayip
olarak kabul edilemez. Eksik birakilan isler i¢in arsa sahibinin ylikleniciye ihtarda
bulunmak yiikiimliiliigii yoktur. Ciinkii noksan iste is yapilmadigindan, niteliginin
sozlesmeye uygun olup olmadigi iizerinde durulmaz.

Miiteahhit eserde ortaya cikan zikir ve vaat olunan ayiplarla, eserin
liizumlu vasiflarina iliskin ayiplardan dolay1 sorumludur.

BK. m.360'a gore, insa eserindeki ayip, arsa sahibinin eseri
kullanamayacag1 ve hakkaniyet kurallarina gore kabule zorlanamayacag1 derecede
biiyiik olmalidir. insaatin ayipli oldugunun ispati, MK. m.6’a gore arsa sahibine
diismektedir.

Ay1p arsa sahibine yiikletilememelidir

Konu BK. m.361'de diizenlenmistir. Bu maddeye gore ayip, miiteahhidin
acik uyarisina aykiri olarak, arsa sahibinin isin icrast hususunda verdigi
emirlerden kaynaklanir veya arsa sahibi herhangi bir sekilde ayiba kendi
kusuruyla sebep olursa, ayiba kars1 tekeffiilden dogan haklarini ileri siiremez.

Gorildigi gibi bu maddeye gore miiteahhidin ayiba karsi tekefful
borcundan kurtulabilmesi i¢in ayibin arsa sahibinin bir talimatindan veya diger
herhangi bir kusurundan kaynaklanmasi gerekir. Fakat, miiteahhit de kendisine
diisen aydinlatma veya uyarma borcunu yerine getirmis olmalidir. Ayrica insa
eserindeki ayip ile arsa sahibinin verdigi talimat veya diger kusuru arasinda, illiyet
bag1 bulunmalidir.

Arsa sahibi eseri kabul etmemis olmalidir
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Eger arsa sahibi eserdeki ayiba razi olur veya yapilan seyi sarahaten ve
zimnen kabul ederse, ayiba kars1 tekeffll hukimlerinden yararlanamaz.
Miiteahhit sorumluluktan kurtulur. Ancak BK. m.362’e gore miteahhidin kasten
sakladig1 ayiplardan dogan sorumlulugu bakidir.

Ayiba karst tekdfidem dogan hak zaman &imina ugramamis
olmalidir
Burada iki tirlii zamanasimi s6z konusudur. Bunlar olagan siire ve olaganusti
strelerdir. BK. m.363/1I’e gore tasinmaz insaata iliskin olagan zamanasimi siiresi
bes yildir. Bes yillik zamanasimi siiresi, ingaatin teslimi ile baglar. Olaganiistii
stire ise on yildir. Miiteahhidin kasit ve hilesi sonucu ayip gizli kalmis ise
zamanasimi siiresi on yildir.

Sekli sartlar:

BK. m.359/I' ¢ gore arsa sahibi, insa eserinin tesliminden sonra, islerin
mutad cereyanina gore imkan bulur bulmaz, ingaatt muayene etmek ve eger ayip
varsa bunlar1 miiteahhide bildirmekle yiikiimlidiir. Goriildiigii gibi sekli sartlar;
muayene ve ihbar kiilfeti ile bunlar1 belli bir zamanda yapma yiikiimiidiir.
Muayene ve ihbar kiilfeti miiteahhidin sorumlulugunun bir sartidir. Bu sartlan
yerine getirmeyen arsa sahibi ingaati kabul etmis sayilir ve bdylece miiteahhit
sorumluluktan kurtulur. BK. m.362/1I’ ye gore, eger arsa sahibi kanunen tayin
olunan muayene ve ihbar1 thmal ederse, yapilan seyi zimnen kabul etmis sayilir.

Insaati muayene etme siiresi, insaatin teslimi ile baslar. BK m.359’e gore,
ingaattaki ayip ile ilgili olarak her iki taraf da bilirkisi incelemesi yaptirabilir.

Taraflar ayiplar konusunda hakem bilirkisi i¢in de anlasabilirler. Bu
durumda, hakem bilirkisilerin ayiplar i¢in verecekleri rapor mahkemeyi ve
taraflar1 baglar.

Acik ayiplarda ihbar zamani, gizli ayiplara nazaran farkhidir. Ac¢ik ayiplar
derhal, gizli ayiplar arsa sahibi bu ayiplara vakif olur olmaz derhal miiteahhide
bildirilmelidir. Muayene yeri, konumuz olan soézlesme bakimindan ingaatin
yapildig: yerdir.

Ihbar 6zel bir sekil sartina bagh degildir. Ancak, ispat giicliigii agisindan
telgraf, taahhiitli mektup veya noter aracilifiyla yazili bir sekilde ihtarda

bulunmak daha dogru olacaktir.
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Arsa sahibinin ayiba kars1 tekeffiilden dogan haklari

Bu haklar BK. m.360'da; sozlesmeden donme, iicretten indirim yapilmasi
ve insa eserinin diizeltilmesi olarak sayilmistir. Ayrica miiteahhidin kusuru varsa
arsa sahibi tazminat da isteyebilir.

Arsa sahibine tanian bu haklar se¢imlik haklardir. Arsa sahibine taninan
secim hakki yenilik doguran bir haktir. Bu hak tek tarafli ve miiteahhide
yoneltilmesi gerekli bir irade beyani ile kullanilir. Beyan edilen hak miiteahhide
varmastyla hukuki sonu¢ dogurur.Se¢im beyani kullanilir kullanilmaz sona erer,
sarta baglanamaz, bu hak geri alinamaz.

SOzlesmeden donme hakki:

Arsa sahibinin sozlesmeden donebilmesi i¢in BK. m.360/I’e gore insa
eserinin, kullanamayacagr ve hakkaniyet kurallarna gore kabule icbar
edilemeyecegi derecede kusurlu veya sozlesme sartlarina aykir: olmasi gerekir.

BK. m.360/11I' de, arsa sahibinin s6zlesmeden donme hakki sinirlanmustir.
Buna gore, binanin yikilmasi ve kaldirilmasi miiteahhit i¢cin 6nemli bir zarar
doguracaksa, arsa sahibi sozlesmeden donme yoluna gidemez. Bu durumda arsa
sahibi BK. m.360/11 ye dayanarak ya (cretin indirilmesini ya da insa eserinin
duzeltilmesini isteyebilir.

Arsa sahibi, eseri kabulde mutemerrit olup eser de umulmayan bir olay
sonucu telef olmussa, sadece fiyat indirimi isteyebilir.

Arsa sahibi tek tarafli varmasi gerekli bir irade beyan ile s6zlesmeden
doner. Sozlesmeden donme hakki arsa sahibine tanian yenilik dogurucu bir
haktir. Donme geriye etkili sonuglar dogurur.

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde, insa eseri tamamlanip teslim
edildikten sonra, arsa sahibinin ayiplar dolayisiyla so6zlesmeden dénme yoluna
bagvurmasina uygulamada pek rastlanmaz, oncelikle insa eserindeki ayiplarin
duzeltilmesi yoluna gidilir. Bu da olmazsa Ucretten indirim istenmesi yoluna
bagvurulabilir.

Ucretten indirim, yapilmasini isteme hakki:

BK. m.360/l e gore; insa eserinin ayibimnin 6nemli olmamasi veya
sozlesmeye muhalefetin agir olmamasi halinde, arsa sahibi iicretten indirim

yapilmasini isteyebilir.
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Sozlesmeden donme icin kanunun aradigi sartlar bulunsa bile, arsa sahibi
isterse Ucret indirilmesini talep edebilir. Yani yapidaki ayiplar, sdzlesmeden
dontilmesini gerektirecek dnemde ise ve yapinin yikilmasi ve ortadan kaldirilmasi
asin bir zarara sebep olmasa bile, arsa sahibi sozlesmeden donme hakkini
kullanmayabilir, deger eksikligi oraninda iicretin indirilmesini isteyebilir. Ucretten
indirim, eserdeki ayip oraninda yapilir. Ucretin indirilmesine iliskin kurallar BK.
m.202/I’de satim sozlesmesindeki gibidir. Burada ticretten yapilacak indirimin
hesabinda Yargitay'in da kabul ettigi "nispi hesaplama yontemi" kullanilmalidir.

Insa eserinin diizeltilmesini isteme hakki:

Eserin diizeltilmesini isteme hakki, BK. m.360/I1I’ e gore tcret indirimi
icin Ongoriilen sartlara ve ayibin giderilmesinin biiyiik bir masrafa neden
olmamasina baghdir. Ancak miiteahhit inga eserinin bazi niteliklerini agik¢a vaat
etmigse, arsa sahibi masrafin biylikliigline bakmaksizin insa eserinin
duzeltilmesini isteyebilir.

Miiteahhit insa eserini diizeltmekten kaginirsa veya bunlar1 yapabilecek
durumda g6zikmiyorsa, arsa sahibi BK. m.97 ye dayanarak, mahkemeden ayipl
kismin asil miiteahhit hesabina kendisi tarafindan giderilmesine miisaade
edilmesini isteyebilir.

Arsa sahibi eserin diizeltmesini istemis olsa bile, miiteahhidin bunu
gergeklestirmemesi halinde, sozlesmeden donebilir. Zira diizeltmeyi isteme hakki,
dizeltmenin ger¢eklesmemesi durumunda donme hakkini ortadan kaldirmaz.

Arsa sahibinin tazminat isteme hakki:

Sozlesmeden donme, iicretin indirilmesi ve ayiplarin giderilmesini isteme
haklarinin yaninda, arsa sahibinin miiteahhitten tazminat isteme hakki da vardir.
Bunun i¢in miiteahhidin kusurlu olmasi sarttir. Kusuru, arsa sahibinin ispat etmesi

gerekir.
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4. ARASTIRMA

4.1. Arastirmanin Amaci

Bu boliimde yazilan tezin anlagilmasini kolaylastiracak ve pratik hayattaki
yansimasint gosterecek bir caligma yapilmistir. Yapilan bu ¢aligma tilkemizdeki
sozlesme durumlarini, problemlerini ortaya koymak ve ikinci boliimde anlatilan
durumlan 6zetleyerek grafiksel olarak sekle dokmek amaci ile hazirlanmistir. Bu

ozelligi ile hazirlanan tezin bir analizi olarak da degerlendirilebilir.

4.2. Arastirmanin Yontemi

Analiz siirecinde incelenen veriler daha ¢ok sozlii beyan esas aliarak
aragtirmaya konu olan kurumlarca verilen bilgilere dayanilarak incelenmistir. Baz1
analiz ve arastirmalar ise daha 6nce ayrintili olarak incelenmis olan durumlarin bir
degerlendirmesi seklindedir. Toplam 82 adet vakia incelenmistir. Buradaki veriler
incelenen durum icersinde karsilagsma sikliklar1 g6z oniine alinarak bir oranlama
yapilmistir. incelenen durumlarin genelinin 6zel sézlesme sartlarini igeren bilgiler
olmasindan yapict ve yer sahipleri bu konuda bilgi vermek istememektedir. Bu

sebepten konu ile ilgili yapilan diger ¢alismalara kisith ulagilabilmektedir.

4.3. incelenen Durumlarda Iskanli Yapi Oram

Burada iilkemizdeki iskan alinmis yap1 oran1 genel verilere dayanilarak
incelenmistir. En sik karsilagilan problemlerden biri olan bu durum iilkemizdeki
kanunlarin bazi durumlarda yetersiz kaldigimmi gostermektedir. Miiteahhit yapiy1
bir sekilde oturulabilecek hale getirmektedir. Insanlar gerekli aboneliklerini afla
veya baska bir yolla yaptirmakta ve oturmaya baslamaktadir. Fakat iskansiz olarak
miilklerinde ikamet etmektedirler. Bu belgeyi miiteahhit firmanin alamamasinin
birgok sebebi olabilir. Bunu anlamak icin basta iskan raporunun veya belgesinin

mahiyeti ve nasil alindig1 iyi anlasilmalidir. Iskanin alinmasi denen olgu aslinda
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ilgili belediyelerce verilen oturulabilme raporudur. Fakat sadece bununla

kalmayip Kat Miilkiyeti ile de alakalidur.

W iskanli yapilar
40%

Oiskansiz yapilar
60%

Sekil 4.1. incelenen Durumlarda Iskanli Yap: Orani

4.4. Iskansiz Yap1 Artis1

Bu caligma {ilkemiz genelindeki iskansiz yapilarin gecen seneler
boyunca artisin1 incelemektedir. Grafikte 1957 yilinin deger almamasinin sebebi o
sene c¢ikan imar affi sebebi ile hazirda olan tiim yapilarin iskanli kabul
edilmesinden kaynaklanmaktadir. 1957-2010 yillar1 arasindaki artis yap1 stogunun

artmasi ile dogru orantili olarak bir artis seyretmistir.

6 —62

—4,65

milyon adet yapi
(6]

21 —21

1950 1957 1980 1990 2000 2010
yillar

Sekil 4.2. iskansiz Yap1 Artist
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4.4. iskana En Cok Engel Olan Sebepler

Bu ¢aligmada iskana engel olan 3 sebep se¢ilmis ve karsilagma sikligina
gore oranlanmistir. Bu sebepler miiteahhit firma ile alakali olan durumlardir. Ayni
kusurlar oransal olarak digerlerinde de tekrar etmektedir. Yani bir firma hem SGK
bor¢lu hem de proje 6zelligi bakimindan eksik olabilir. Grafikten de anlasilacagi

tizere en ¢ok bu iki sebep iskan1 engellemektedir.

60

50

40

X 30

50
20

85

25
10

0

Gerekli proje 6zelliklerinin SGK borcu bulunmasi Diger vergi ve harglarin
olmayisi yatmamasi

Sekil 4.3. Iskana En Cok Engel Olan Sebepler

4.6. Miiteahhit ve Yer Sahibi Kusurlarinin iskana Etkisi

Bu aragtirma yer sahiplerinden kaynaklanabilecek kusurlarinda yapi
kullanma izin belgesinin aliminda etkili olabilecegini ortaya koymustur. Buradaki
kusur yer sahiplerinin 6demesi gereken harglarda borcundan dolayr olusabilecek
gecikmelerdir. Fakat bu gecikmeler bazen dnemsenmemekte ve yapi ruhsatinin

stiresi dolmaktadir. %24 liik bir oranin ortaya ¢ikmasi bu sebepledir.
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Yer sahibi kusuru
sebebi ile iskan
alamayanlar
24%

Miiteahhit kusuru
sebebi ile iskan
alamayanlar
76%

Sekil 4.4. Iskan Aliminda Yer Sahibi ve Miiteahhit Kusurlar: Orant

4.7. iskan Al Asamalarinda Karsilasilan Sorunlar

Bir yapiya kullanma izin belgesi alabilmek i¢in 6zetle 13 asamayi
tamamlamak gerekmektedir. Bu asamalarin hangilerinde daha ¢ok sorun yasandigi
bu c¢alismanin konusudur. Grafikte her asama kendi yiizdesi icinde
degerlendirilmistir. Ciinkii her olay tek bir sebeple ortaya ¢ikmamaktadir. Asagida
iskan alim siirecince gerekli 6zellikler asamalar tarzinda siraya sokularak 6zet bir
sekilde belirtilmistir.
l.asama: Yapi fiziksel olarak tam tesekkiil etmis olmalidir
2.asama: Yapi ilgili belediyece onaylanmis projelerine uygun bir sekilde yapilmis
olmalidir.
3.asama: Yapi ile alakali vergi ve harglarin yatirildigina dair belge alinmig
olmalidir.
4.asama: Sgk’dan sigorta borcu olmadigina dair belge alinmalidir.
S.asama: Yapida mevcutsa sigiak raporu ve onay alinmalidir.
6.asama: Yapinin cephe onay1 alinmalidir.
7.agama: Sular idaresine altyapi vb. islerden borcu olmadigina dair onay
alinmalidir.
8.asama: Ilgili belediyeye iskan harci yatirilir ve belediyeden diger kurumlar ile

alakal1 borcu yoktur onayi alinir.
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9.asama: Bu asamada Iskan Heyeti yapiy1 teknik olarak inceler ve raporunu
hazirlar.

10.asama: Yapidaki tiim bagimsiz boliim sahipleri belediyede resen basvuruda
bulunur.

11.asama: Ilgili vergi dairesine her malik 9063 kodlu iskan harcim yatirir ve
yapidaki tiim maliklere birden borcu olmadigina dair belge verilir.

12.asama: Bu belge ile ilgili belediyeden iskan ruhsati (yapi1 kullanma izin
belgesi) cikartilir.

13.asama: Iskan ruhsati ve gerekli belgeler ile tapuya miiracaat edilir. Kat irtifaki

kurulmusgsa bu tapular kat miilkiyeti kurularak kat miilkiyet tapusu haline ¢evirilir.
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Sekil 4.5. Iskan Asamalarinda Karsilasilan Sorunlarin Oram

4.8. Y ap-Sat Sektoriinde Insaat Bitmeden Satis Yapilmasi

Yap-Sat sektoriinde satislarda karsilasilan en sik durum yapinin belki
fiziksel olarak bile tam bitmemis olmas1 durumunda satisin gergeklesebilmesidir.
Bu konu bir¢ok dezavantaji olmasina ragmen sektoriin mecbur kaldigi bir
durumdur. Kat irtifakli tapular iizerinden gegerli satiglar yapilabilmektedir. Hatta
bankalar bu durumda olan konutlara yapinin bitmiglik oranina goére kredi

verebilmektedir. Arastirmada verilen oranlar genel bir egilimin sonucudur. Bazi
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orneklerde daha su basman kotunda satislar var iken bazilarinda ise yap1 iskana
hazir halde go6zilkkmektedir. Dolayisiyla sonuglarda bu durumun etkisi

bulunmaktadir.

Satis yapiimamis
olanlar
5%

Satis yapiimis
olanlar
95%

Sekil 4.6. Yap-Sat Sektdriinde Insaat Bitmeden Satis Yapilmasi Orani

4.9. Sézlesmede Verilen Siirede Isi Bitirememe

Yapilan so6zlesmelerde insaatin baglama ve bitim tarihleri genellikle agik
olarak bilinmektedir. BK. m.358/I' e gore, miiteahhit, insaata zamaninda baglama,
borca aykirt bi¢imde insaatin icrasini geciktirmeme ve teslim tarihi
kararlastirilmigsa, bu tarihte ingaati bitirmekle yilikiimlidiir. Arastirmada bu

yiikiimliiliige uymayan yapilarin orani verilmistir.
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Verilen sirede
bitmemis ingaatlar
25%

Verilen sirede
bitmis ingaatlar
75%

Sekil 4.7. S6zlesmede Belirtilen Siire igerisinde Yapiy1 Teslim Edememe Orani

4.10. Insaat Isi Baslamadan Yapilan Satislar

Bu arastirmada insaat i1si heniliz baslamamis olan yerlerin satisi
incelenmistir. Bazi durumlarda kisiler arsanin kiymetli olmasi veya baska bir
sebeple sadece sozlesme yaparak satis alabilmektedir. Burada satig ibaresinin

gecmesi herhangi bir resmiyet ifade etmemektedir.

Satig Yapiimig
olanlar
15%

Satis Yapiimamig
olanlar
85%

Sekil 4.8. Insaat Baglamadan Once Yapilan Satislarm Oram

4.11. Yap1 Kullanma izin Belgesi Almamis Binalarin incelenmesi

Ulkemizde yapilan birgok binanin yap1 kullanma belgesi almamis olmas1
bir gercektir. Bu arastirmada bu durumda olan binalarin 6zet bir oranlamasi

yapilmaktadir. Belirtilen 0Ozellikler genel olarak en sik karsilagilan
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orneklemelerdir. Bazi yapilarin fiziksel olarak bile bitmemis oldugu gozlenirken
bazilar1 bitmis hatta uygunluk belgesi bile almigtir. Baz1 6rnekler ise tipik iskansiz

bina durumudur yani oturani var fakat yapi realitede iskansizdir.

iskan heyet raporu
uygunluk belgesi var

Yapi fiziksel olarak Kat mulkiyetine
bitmemig gegilmemis
13% 17%

iskan heyet raporu
uygunluk belgesi
yok
70%

Sekil 4.9. Yap1 Kullanma izin Belgesi Almamis Yapilarin Durumsal Oram

4.12. Sozlesme Sonras1 Imar Degisikligi Goren Yapilar

Belediyeler vermis olduklar1 evraklarda degisiklik yapma hakkina sahip
bulunmaktadir. Imar ¢ap1 bile alinmus olsa eger yapi ruhsati ile birlikte insaat izni
yetkili kurumdan alinmamigsa olabilecek bir imar degisikliginden yap1
etkilenmektedir.  Dolayis1  ile  imzalanan  sozlesmelerin  igerigi  de
degisebilmektedir. Bu durum fazla sik olmamakla birlikte yasanan bir durumdur .

Sonuglarda bu bilgiyi dogrulamaktadir.

Soézlesme sonrasi
imar degisilligi
goren
6%

Soézlesme sonrasi
imar degisilligi
gOrmeyen
94%

Sekil 4.10. S6zlesme Sonrast imar Degisikligi Gérme Orani
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4.13. Sozlesme ile Mesken Numaralarinda Farkhlik Olmasi

Bu durumda yapinin proje asamasindaki numaralandirilmasi ile sonraki
siirecte tapuda veya abonelik numaralarindaki farkliligi incelenmistir. Aragtirmada
bu iki durum farklilik yaganmasi adi altinda beraberce incelenmis ayrilmamastir.

Dolayzist ile ¢ikan oran geneli beraberce alir.

Farklilk yagananlar
32%

Farklihk
yasanmayanlar
68%

Sekil 4.11. Sozlesme Ile mesken Numaralarinda Farklilik Yasanmas: Orani

4.14. Sozlesme Yapihis Bicimlerinin incelenmesi

Yap-Sat sektorli sozlesme serbestisi agisindan ¢esitli  Ornekler
gostermektedir. Burada yapici firmalar genellesmis olan ii¢ yolla islerini
yapabilmektedir. Inceleme sonucu kisilerin sadece sozlii beyanla bile resmi
islemleri kendi lizerinden gotiirerek is yapabildiklerini ortaya koymustur. Bunun
disinda gecerli sézlesmeler olan noter onayli sdzlesmelerin genel bir orani ortaya
cikmistir. Bu veriler senelik yapilan noter sozlesmeleri ve c¢ikarilan belediye

ruhsatlar1 karsilastirilarak bulunmustur.
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Soézlesme olmadan
yapllanlar
3%

Noterde yapiimis
olan
32%

Noter disinda
aralarinda
akitlesmis olanlar
65%

Sekil 4.12. Sozlesme Yapilis Bigimlerinin Orani

4.15. Tapuya Sozlesme Hakki ile Serh Koydurma

Satis vaadi BK.m.22’e gore ilerideki bir tarihte bir malin satigin1 taahhut
niteliginde 6n akitdir. Satis vaadi sozlesmeleri noterlerce diizenlenir. Istem
halinde ilgili tapu kiitiigliniin serhler siitununa serh edilmesi miimkiindiir. Serh
tarihinden itibaren bes yil gectikten sonra tigiincii kisilere karsi hiikiim ifade
etmez. Ancak taraflar arasinda on sene siireyle hiikiim ve sonu¢ dogurmaya
devam eder. Anlasildig1 iizere yapict firmanin tapuya serh koydurma hakki
mevcuttur. Arastirmada bu hakkin hem yapict hem de yer sahibi acisindan ortak

olarak bilinirligi irdelenmistir. Cikan oranlar her iki tarafin da ortak sonuglaridir.

Muteahhit firmanin
sOzlesme ile tapuya
serh
koydurabilecegini
bilenler
13%

Mdateahhit firmanin
sOzlesme ile tapuya
serh
koydurabilecegini
bilmeyenler
87%

Sekil 4.13. Tapuya Serh Koydurma Hakkinin Bilinirligi Orani
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4.16. Sozlesmelerde Gecen Anahtar Teslim ibaresi

Kanunlar anahtar teslim ibaresini iskan alinmasi yani yap1 kullanma izin
belgesinin alinmasi ile O6zdeslestirmektedir. Bu durumda belediyelerin iskan
heyetleri hangi &zellikleri istiyorsa o sartlarin saglanmasi gerekmektedir. iskan
alinmasi bir binanin elektrik, su ve dogalgaz baglantilarinin, 1sitma peteklerinin
alinmasin1 da kapsar fakat zaruri olmayan seylerin (abonelikler gibi) yapilmasi
icin sOzlesme sart1 aranmalidir. Arastirmada incelenen durum ise bu ibarenin hem

miiteahhit hem de yer sahibi tarafindan bilinirlik oranin1 sorgulamaktir.
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Sekil 4.14. Anahtar Teslim Ibaresinin Bilinirligi Orani

4.17. Ayiph Yap1 Durumunda Olan Binalar

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesinde, miiteahhit insa eserini meydana
getirmek ve onu arsa sahibine teslim etmekle borcundan kurtulmus olmaz.
Miiteahhidin aynen satim sozlesmesinde oldugu gibi, ayiba kars1 tekeffiil borcu
vardir. Zaten BK. m.359-363'de diizenlenen miiteahhidin ayiba karsi tekeffiil
borcu, satim sézlesmesine benzer bir sekilde diizenlenmistir. BK. m.359/1” e gore
ayibin s6z konusu olmasi i¢in, insa eserinin meydana getirilip, teslim edilmesi
gerekir. Eksik is, hi¢ yapilmadigindan bu bir ayip olarak kabul edilemez. Eksik
birakilan isler i¢in arsa sahibinin yiikleniciye ihtarda bulunmak yiikiimliligi
yoktur. Ciinkii noksan iste i yapilmadigindan, niteliginin sdzlesmeye uygun olup
olmadigi ilizerinde durulmaz. Yapilan incelemede durumun oransal bir ¢ikarimi

yapilmustir.
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4.18. Yap-Sat Sektoriindeki Yapilan Satislarin Degerlendirilmesi

Bu aragtirma bagimsiz boliim satisinda tercih edilen yolun ortaya
kondugu bir incelemedir. Yapici firmalar bazen satiglart direk olarak tapuda
gerceklestirip herhangi bir s6zlesme yapmamaktadir. Bazen ise arada bir sozlesme
teskil edilip alacak verecek meselesi tamamlandiktan sonra tapuya satisa

gidilmektedir. Arastirma bu konunun oransal bir agiklamasi1 mahiyetindedir.
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Sekil 4.16. Yap-Sat Sektoriindeki Satislarin Yapilis Sekline Goére Orani

83



4.19. Anlasmazhga Sebep Olan Durumlarin incelemesi

Bu baglik altinda yap-sat sektoriinde sik karsilagilan anlagsmazlik
durumlar1 incelenecektir. Tezin ikinci bolimiinlin de bir nevi analizi
konumundadir. Anlatilan durumlarin yasanma siklig1 sorunun hangi noktalarda
diiglimlendigini ortaya koyar. Her bir durum kendi alaninda oranlanmistir. Ayni1
ornek degisik durumlarin da oranlamasina girebilmektedir. Ayni1 zamanda
gosterilen degisik grafiklerle bu durumlarin degisik yonden analizleri yapilmistir.
Ikinci béliimde o6zellikle ¢oziim yollar1 ve degerlendirmeler incelendiginden
burada bu konularin analiz kismi1 degerlendirilmistir. Ayrica arastirmada incelenen
kanunlar siniflandirilmistir. Boylelikle konunun hangi kanunlar ilgilendirdigi de
ortaya ¢ikarilmistir. Bir bagka analizde de siirecin degerlemesi yapilmstir.
Coziime kavusup kavusmadigi burada incelenmistir. Asagida anlagmazlia

sebebiyet veren durumlar 6zet olarak siiflandirilarak belirtilmistir.

DURUM 1:Bu olayda miiteahhit firma yaptig1 insa eserinin iskan raporunu
alamamaktadir.

DURUM 2:Bu olayda miiteahhit firma yaptig1 insa eserinin iskan raporunu daire
sahiplerinin biri veya birkacinin borcu nedeni ile alamamasidir.

DURUM 3 :Miiteahhit ingaat1 daha tamamlayamadan aczi veya baska bir sebeple
insaata devam edemez duruma gelmistir. Ortada yapinin bitmis hali yok ama
dairelerin satiglar1 tapuda yapilmis.

DURUM 4:Bu olayda muteahhit firma sozlesmede yazan siirede yapiyi teslim
edememistir.

DURUM 5:Yer sahibi miiteahhit ile anlasmaktan vazgegmis ve sozlesmeyi cezai
sarti da kabullenerek feshetmistir..Bu durumda iiclinci sahis ve miiteahhit
arasindaki sozlesme ve senetin durumu nasil degerlendirilir.

DURUM 6:Miiteahhit firma satis yetkisi almistir ve tiim daireleri bagkalarina
satmistir. Fakat s6zlesmede boyle bir hisse devri s6z konusu degildir.

DURUM 7:Miiteahhit tapu satis1 olmadan protokol yaparak bir bagimsiz boliimii
yetkisi dahilinde olarak satmistir. Satig bedeli olarak da kars1 taraftan vadeli ¢ekler
almistir. Fakat alic1 taraf sézlesmeden caymak istedigini ve g¢ekleri 6demek

istemedigini belirtmistir.
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DURUM 8:Miiteahhit firma bir bagimsiz boliimii aralarinda yapilan bir sézlesme
ile satt1 ve sonra da fazla kar elde etmek amaci ile miilkii bir baskasina satt1 ve
bedelini tamamen alip tapu satisini da alici lizerine gergeklestirdi..

DURUM 9:Miiteahhit firma yapiy1 iskan heyeti tetkik raporu alarak teslim etti.
Fakat daha sonra milk sahipleri birleserek kat miilkiyet tapularini ¢ikartmakta geg
kaldilar ve yap1 kullanma izin belgesi alinmadi

DURUM 10:Miiteahhit firma ve yer sahibi arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi
yaptilar. S6zlesmede ¢ikacak olan bagimsiz boliimler ve hisselerin dagilimi agik
bir sekilde belirtildi. Imzalanan tarihten sonra belediye imar planinda degisiklik
oldu.

DURUM 11:Miiteahhit firma yapiy1 teslim etmeden bir afet sonucu bina hasar
gordii veya ingaata devam edilemez bir hale geldi.

DURUM 12:Belediyeden onayl1 bu proje kat irtifaki kurulmasi i¢in tapu dairesine
gidildiginde tapu daire numaralarmi karsilikli  bir sekilde degistirerek
numaralandirmistir.

DURUM 13:Bu olayda miiteahhit firma yapiy1 her yonden diizgiin bir sekilde
teslim agamasina getirmistir. Fakat abonelikler hususunda sorun yasanmaktadir.
DURUM 14:Bu olayda s6zlesme imzalayan taraflardan biri s6zlesme noter onaylt
olmadig1 i¢in imzanin kendine ait olmadigini ileri stirmektedir. Dolayis1 ile
olabilecek herhangi bir ylikiimliiliik ve borcun olmadigini iddia etmektedir.
DURUM 15: Vekaletin verildigi tarihte sézlesme ve vekalette ayri numaralarda ve
arsa bilgilerinde ibareler yazilmistir. Miiteahhit bu vekaletle is yapmak
istemektedir.

DURUM 16:Miiteahhit firma tapuya satis icin kendine kalan bagimsiz boliimler
icin serh koydurmak istemektedir. Bu konuda arsa sahibi ile anlasamamaktadir.
DURUM 17:Bu olayda insa halinde iken imarda degisiklik olmustur. Yapilan
yapinin oldugu boéliimde bir kat kat artirimi gergeklesmistir.

DURUM 18:Bu olayda miiteahhit firma ile yapilan sézlesmede anahtar teslim
ibaresi gegcmektedir..

DURUM 19:Bu olayda miiteahhit firma ile yapilan so6zlesmede yapida
kullanilacak malzemeler ile yapim standartlar1 ve 6zellikleri belirtilmistir. Fakat

arsa sahibi binanin belirtilen 6zelliklerde ve sartlarda yapilmadigini tespit etmistir.
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5. SONUC

Bu ¢aligmada yap sat sektoriiniin s6zlesme ile alakali olan problemlerini
gidermek igin gesitli arastirmalar yapilmistir. Tez iki boliimde incelenmistir.

Birinci boliime sektoriin siklikla kullandig1 ve anlasmazliklara esas tegkil
eden arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmeleri konu edilmistir. Burada so6zlesmenin
tanimi, muhtevasi, konusu, taraflari, diizenlenme bicimi, sekli yapisi, hukuki
yapist, yiikledigi borclar gibi bagliklar altinda o6zellikleri ayrintili bir sekilde
incelenmistir.

Bu boliimde yapilan sozlesmeler goz oOniine alindiginda yap sat
sektorinun iilkemizde onemli bir is hacmi olusturmakla beraber halen isin
uzmanlig1 noktasinda yeterli birikimi bulunmadigi ortaya ¢ikmaktadir. Bu birikim
eksikligi de en ¢ok kendini s6zlesmelerde belli etmektedir. Isi yapan ve yaptiran
karsilikli olarak ne haklara sahip oldugunu tam manasiyla bilmemektedir. Bu
yiizden ¢ikan anlagsmazliklarda her iki tarafin anlasabilecegi bir yolun bulunmasi
isi mahkemelere intikal etmektedir. Fakat her iki taraf da esasinda sahip oldugu
haklardan bilingsizdir. Sézlesmenin yapisinin ve hukuki boyutunun kavranmasi
olabilecek olan tiim yanliglarin Oniine ge¢mek i¢in en iyi yol olarak
gorilmektedir. Bu nedenle oOrnek bir sozlesme ekte ayrintilariyla birlikte
sunulmustur.

Ikinci boliimde yap sat sektoriiniin karsilastigi problemler durumlar
seklinde belirtilerek anlatilmistir. Her durum kendine has 6zellikleri beraberinde
tasimaktadir. Bu yiizden ayr1 ayr1 olaylar seklinde anlatilmistir. Anlatilan
olaylarda ozellikle sik yasanan durumlar tercih edilmistir. Her durumdan sonra
yasanilan sorunun bir degerlendirilmesi yapilmis, lilkemizde bdylesi durumlarin
hukuki olarak ne konumda oldugu agikga belirtilmistir. Ayrica bu anlagsmazliklara
¢dziim olabilecek bir yol var ise bu gosterilmis ve agiklanmistir. ilgili konularin
tilkemizde yasanma siklig1, bilinme oranlari ile alakali ayrintilar grafikler seklinde
belirtilmistir.

Genel olarak bakildiginda iilkemizde yap sat sektorii tam manasi ile
uzman olarak c¢alisan bir sektor degildir. Daha ¢ok yeterli maddi kaynaga sahip

olan baska mesleklerde calisan is sahipleri bu sektor ile insaat piyasasina adim
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atmak istemektedir. Fakat bununla ilgili herhangi bir egitim, meslek bilinci veya
yeterlilik ispat eden bir belge s6z konusu degildir. Sonucta sirket faaliyet alaninda
insaat taahhiit isini yapabilir ibaresi var olan kurumlar miiteahhit olabilmektedir.
Ulkemizde bazi pilot sehirlerde uygulanan yap1 denetim sirketlerinin
varligt yapr kalitesini artirmakta ve yasanabilecek sorunlar1i biraz daha
azaltmaktadir. Fakat soOzlesme anlagmazliklari imzalayan taraflar arasinda
gergeklestiginden soruna ¢oziim noktasinda herhangi bir katkis1 olamamaktadir.
Sonug olarak yap sistemi sozlesme anlagsmazliklarina en iyi ¢oziim,
sorunun en az yasanacagl ayrintili bilgileri iceren, karsilikli borglar1 tam ifade
eden bir s6zlesmenin en bastan hazirlanmasi olarak goziikmektedir. Bu noktada
sozlesme noterlerce hazirlansa bile sozlesme serbestisi oldugu i¢in taraflarin ve
Ozellikle taahhiit firmasimin bilgili olmasi sarttir. Bu seviyeyi saglamak icinde
sektorliin denetim altina alinmast ve bir meslek kolu olarak tanimlanmasi
gerekmektedir. Boylelikle gerekli egitimin verilebilecegi ve sorunlarin Oniine

gecilebilecegi goriisii agirlik basmaktadir.
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EK

ORNEKTIR

BAGIMSIZ BOLUM KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI
TARAFLAR:

YAPICILAR:............

Isbu sdzlesmede mal sahipleri olan ............. “MAL SAHIPLERI” , insaati
yapacak olan XXXXXXXxxxxX Insaat Ticaret ve Sanayi Ltd.Sti “YAPICILAR”

olarak adlandirilacaktir.

KONU : Isbu sozlesmenin konusu mal sahiplerine ait .................. ili merkez
......... mahallesi .......... Mevkii .......... Pafta , ....... Ada :
.............. Parselde bulunan .................. cepheli ........... metrekare arsa

izerinde yapicilarin isbu sézlesmede belirtilen sartlar igcinde ekteki taslak kat
projesi ve plan seklinde ...... kath ........... dairelik ..... blok halinde
..................... daireler seklinde bina yaparak ¢ikan .......... bagimsiz béliimden
...... bagimsiz boliimiin belirtilen 6zelliklerde mal sahiplerine teslim edilmesi ve
geri kalan ........... bagimsiz boliimiin Yapicilara kalmasi hususudur. Asagida mal
sahiplerine ve yapicilara kalacak olan bagimsiz boliimler belirtilmistir.Buna gore
ekteki projeye gore;

Mal sahiplerine ait bagimsiz boliimler :(Oran:...)
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NOT 1: Sozlesmeye esas olan bagimsiz boliim numaralart ekte ibraz edilen yonli
taslak kat plan1 esas alinarak verilmistir. Sozlesmenin yapildig: tarihte yapi
ruhsatinin alinmamis olmas1 ve onayli mimari proje ve kat irtifakli tapularin
cikmamasi sebebi ile belediye veya tapu miidiirliigi tarafindan bagimsiz bolim
numaralarinda bir degisiklik olursa is bu sézlesmeye esas olan yonlii taslak kat
plan1 kat ve numaralar1 gegerlidir. Boyle bir durumun vukuu halinde mal sahibi ve
yapic1t gerekli diizeltmeyi sozlesme ve vekaletnamelerde yapmayi karsilikli

taahhit eder.

NOT 2:Not 1 de sayilan gerekgelerden dolayr mimari alanda farklilik olmasi ,
insaya esas yapi alnmin kiigiilmesi veya biiylimesi , bagimsiz boliim sayilarinin
artmast veya azalmasi durumunda is bu sozlesmede belirtilen yapict ve mal
sahipleri arasindaki paylagim oraninin gegerli olacaginmi taraflar karsilikli kabul
etmislerdir.

BEDEL: Insaat yapicilar tarafindan bagimsiz boliim karsiliginda yapilacagi icin
mal sahipleri yapicilara ingaat bedeli 6demeyecek ve yapicida mal sahiplerine arsa
bedeli 6demeyecektir.

SURE: isbu sézlesmenin imzalanmasindan sonra yapicilar insaat ruhsatin1 alarak
ise baslayacaktir. Insaat insaat ruhsatinin alindig1 tarihten itibaren ............ ay
sonra bitmis olacaktir.

SOZLESMENIN DEVIR VE TEMLIKI: isbu sozlesme taraflarca hicbir
sekilde bir baska sahsa devir ve temlik edilemez.

FENNI MESULIYET: isin fenni mesuliyeti yapiciya ve fenni miihendise ait
olup her tiirlii masraf yapici tarafindan karsilanacaktir. Bina insaati Belediyece
tastiklenmis mimari, betonarme, elektrik, sthhi tesisat projelerine uygun olarak
insa edilecektir.

VERGI VE HARCLAR: Yapici insaatin devamiyla ve bitirilmesiyle ilgili mal
sahibinden her ne sekilde olursa olsun masraf, vergi, harg,ssk prim ve
borglari,olabilecek is kazalarina ait cezalar vb. ad1 altinda higbir bedel talebinde
bulunmayacaktir. Yapicilar ingaat iglerini kendi adlarina acgacaklar ve buna ait
resmi kurumlara gerekli bilgileri kendi adlarina vereceklerdir. Mal sahiplerinin bu

hususlarda her hangi bir sorumlulugu yoktur.
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DiGER SARTLAR:

1

10.

Insaatin tamamlanabilmesi i¢in her tiirlii ifraz , tevhit, ruhsat alim1 ,proje
islemleri,kadastro islemleri,aplikasyon krokisi,kat irtifaki tesisi,tapu
islemleri ve bunun gibi tim islemlerin yapilabilmesi i¢in yapicilara mal
sahibi vekaletname verecektir.

Yapici binay: iskan Heyeti Tetkik Raporu (Genel Iskan ) alarak bagimsiz
bolimleri mal sahiplerine teslim edecektir.

Kat irtifakinin tesisinden sonra yapiciya ait olan bagimsiz bdliimlerin
satiginin yapilabilmesi icin sozlesme ile birlikte mal sahipleri yapiciya
satig i¢in vekaletname verecektir.

Insaatin seyri esnasinda taraflarin herhangi birisinin vefat1 halinde
sozlesme aynen gegerli sayilacak mirasgilarina intikal ettirilecek mirasgi
taraflar bu sozlesmede yazili sartlar ve hususlar disinda birbirlerinden
baskaca bir hak talep etmeyeceklerdir.

Yer sahibine ait bagimsiz boliimiin ferdi iskani yer sahibi tarafindan
alimacaktir. Buna ait kat miilkiyeti tapularmin c¢ikartilmasi ve ferdi iskan
harci,belediye harglari, DASK ve takip iicretleri her bagimsiz boliimiin
sahibine aittir.

Ferdi iskan asamasindaki mesken sahiplerinin kusurundan kaynaklanan
gecikmeler ve zararlarin yapici firma mesuliyetinde olmadigini taraflar
karsilikli kabul eder.

ESKi’ye su aboneligi yapilmasi ve buna bagl her tirli harg ve bedeller
yer sahibine , ferdi iskan ile beraber takilacak elektronik su sayaci bedeli
yapiciya aittir.

TEDAS’a elektrik aboneligi yapilmasi ve buna bagli her tiirlii harg¢ ve
bedeller yer sahibine aittir.

ESGAZ’a dogalgaz 6n aboneligi yapilmasi, giivence bedeli ve buna bagh
her tirli har¢ ve bedeller ile sayac¢ bedeli yer sahibine aittir.

Binanin ortak kullanim alanmi olabilecek merdiven otomatigi, asansor
elektrigi ve ortak kullanima agik su sayaci vb. abonelik bedelleri tiim daire

sahiplerine esit olarak bolinerek 6denecektir.
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11. Yer sahibi yapiciya bosalttigi tasinmazi mevcut tiim aboneliklerini
kapamig ve borgsuz olarak kapama evraklar ile birlikte teslim edecektir.

12. Yapic1 yer sahibine insa edilecek arsadaki evini bosalttiktan sonra her ay
Kira bedeli 6deyecektir.

13. Asagida belirtilen teknik 6zellikleri saglamak kosulu ile dis ve i¢c cephede
ve tim dairelerde renk , malzeme sekli ve modeli ile bi¢im esaslar1 ve
se¢im hakk1 yapicinin inisiyatifindedir.

Not ve Ac¢iklama ve Tamim: Yapicilarin taahhiit ettigi Genel iskan su sekilde
alinir.

1 Yapr fiziksel olarak tam tesekkiil etmis olmalidir

2 Yapr ilgili belediyece onaylanmis projelerine uygun bir sekilde
yapilmis olmalidir.

3 Yapi ile alakali vergi ve harglarin yatirildigina dair belge alinmig
olmalidir.

4 Sgk’dan sigorta borcu olmadigina dair belge alinmalidir.

5 Yapida mevcutsa siginak raporu ve onay alinmalidir.

6 Yapinin cephe onay1 alinmalidir.

7 Sular idaresine altyapt vb. islerden borcu olmadigina dair onay
alimmalidir.

8 Tlgili belediyeye iskan harci yatirilir ve belediyeden diger kurumlar ile
alakal1 borcu yoktur onayi alinir.

9 Bu asamada Iskan Heyeti yapiy1 teknik olarak inceler ve iskana
uygunluk raporunu hazirlar. Ve ...adet mesken iskana uygundur ibaresi bulunur.
Genel iskan deyimi buraya kadar olan asamalarin bitmis oldugu kisimdir. Buraya
kadar miiteahhit gerekli tiim evraklar1 sunmus ve eserine uygunluk icin belediyece
rapor hazirlatmis olur. Yapicilar bu asamaya kadar olan esaslar1 yerine getirmeyi
taahhiit eder. Bu asamadan sonraki kisimlar(10,11,12,13. maddeler) ferdi iskan
olarak tanimlanmaktadir. Yapicilar bundan sonraki isinde mal sahipleri adina
takipcisi olur.

10 Yapidaki tiim bagimsiz boliim sahipleri belediyede resen bagvuruda

bulunur.
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11 Tlgili vergi dairesine her malik cins degisikligi harcini yatirir ve

yapidaki tiim maliklere birden borcu olmadigina dair belge verilir.

12 Bu belge ile ilgili belediyeden iskan ruhsati (yap1 kullanma izin

belgesi) ¢ikartilir.

13 Iskan ruhsati ve gerekli belgeler ile tapuya miiracaat edilir. Kat

irtifaki kurulmussa bu tapular kat miilkiyeti kurularak kat miilkiyet tapusu haline

cevirilir.
DAIRE TEKNiK OZELLIKLERI

1.

10.
11.

12.
13.

Binalar betonarme karkas olup Deprem Yonetmeligine uygun ve son
mevzuata gore insa edilecektir.

Dogramalar (cerceveler) plastik PVC olacaktir. Camlar 1s1 yalitimh
olacaktir.

Tiim tavanlar ve duvarlar al¢1 siva yapilacak ve iizerine i¢ cephe boyast
vurulacaktir.

Bina dis cephesi sivanacak ve birinci sinif silikonlu dis cephe boyasi ile
boyanacaktir.

Merdiven korkuluklart demir dograma olacaktir.

Banyo duvarlari ve tabani birinci sinif seramik kapli olacaktir.

Banyoda TSI garantili birinci sinif ayakli lavabo, birinci kalite beyaz
klozet , dus alma yeri(su yaliimli fayans veya tekne) armatiirleri ile
beraber takilacaktir.

Banyo ve mutfak projesine uygun olarak sicak ve soguk su tertibati ile pis
su borular1 dosenerek teslim edilecektir.

Mutfak tezgahi mermer veya mermerit olacak, mermer veya mermerit
tezgah icinde eviye ve armatiir bulunacak, tezgah alt1 ve iistii suntalem
profil kapakli dolap yapilacaktir.

Antre ve hol tabanlar birinci sinif seramik karo kaplama ile kaplanacaktir.
Tim odalarin tabanlar1 birinci smif kilit sistem laminant parke ile
kaplanacaktir.

Daire giris kapisi ¢elik kapi olarak tesis edilecektir.

Daire giris kapist hari¢ tim kapilar birinci sinif amerikan kaplama kap1

olacaktir.
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14.
15.
16.

17.
18.

19.

20.
21.
22.

23.

Bina giris ve merdivenler mermer kaplama olacaktir.

Bina dis duvarlari 1s1 yalitimi saglayacak sekilde izole edilecektir.

Daire katlar1 arasinda tabanlara (her dairenin tavanina) 1s1 izolasyonu
amaciyla EPS koptik kaplanacaktir.

Kapa zilleri i¢in diafon tesisat1 kurulacaktir.

Mal sahiplerine ait daireler dogalgaz ve panel petek sistemi tesisati ile
donatilacaktir. Tesisat onayli projeye uygun sekilde donatilacaktir.

Daire elektrik tesisati projesine uygun olarak kablolar1 ¢ekilmis,
topraklamas1 yapilmis, pirizleri takilmis, elektrik anahtari takilmig
vaziyette teslim edilecektir.

Daire sihhi tesisati projesine uygun olarak yapilacaktir.

Dairelere TSE garantili elektrik sayaclar takilacaktir.

Binanin ¢at1 iskeleti asik, mertek ve dikmeleri mimari projeye uygun ahsap
malzemeden olup {iistii ¢ita ve kiremitle ortiiliip yagmur oluklar1 takilarak
teslim edilecektir.

Yer sahibine verilecek dairelerde kombi takili olacaktir.

Isbu sozlesme ekiyle beraber 2(iki) niisha olarak tanzim edilmis ve birlikte

okunarak imza altina alhnmustir ../../20....

EKI: Taslak Kat Plan1 ve Vaziyet Plam

YAPICILAR

MAL SAHIPLERI

98



	t1
	İNŞAAT SEKTÖRÜNDE YAP SAT SİSTEMİ
	SÖZLEŞME ANLAŞMAZLIKLARI
	ÇÖZÜM SİSTEMİ
	Murat TİMÜR
	Yüksek Lisans Tezi
	İnşaat Mühendisliği Anabilim Dalı
	Ağustos 2010

	t2
	ÖZET
	Yüksek Lisans Tezi
	İNŞAAT SEKTÖRÜNDE YAP-SAT SİSTEMİ
	Murat TİMÜR
	Anadolu Üniversitesi
	Danışman: Doç. Dr. Gökhan ARSLAN
	ABSTRACT
	THE SOLUTION SYSTEM OF
	Murat TİMÜR
	Anadolu University
	Supervisor: Assoc.Prof. Dr. Gökhan ARSLAN
	ÖNSÖZ
	Murat TİMÜR
	ŞEKİLLER DİZİNİ
	4.1.   İncelenen Durumlarda İskanlı Yapı Oranı……………………………….….73
	4.19. Yap-Sat Sektöründeki Anlaşmazlık Durumlarının
	Çözüm Süreci Oranı…………………………………………………..…….87
	SİMGELER VE KISALTMALAR DİZİNİ

	t3
	1. GİRİŞ
	2. SÖZLEŞME ÖZELLİKLERİ
	2.1. Yap-Sat Sisteminde Kullanılan Sözleşmeler
	2.1.1. Sözleşmenin tanımı ve muhtevasının belirlenmesi
	2.1.2. Geçerli bir sözleşmenin yapılmış olması
	Taraflar, sözleşmesinin içeriğini kanunda gösterilen sınırlar dairesinde diledikleri gibi kararlaştırabilirler [10].
	Bütün sözleşmelerde olduğu gibi, bu sözleşmede de görülecek boşlukların ve ortaya çıkacak uyuşmazlıkların BK. m.2' deki doğruluk-dürüstlük ve güven kurallarına göre tamamlanması ve sözleşmenin BK. m. 18'e göre yorumlanması gerekir.
	Hakim, sözleşmenin amacını ve anlamını yani tarafların kullandıkları terimlerin veya kelimelerin onlardan her biri için diğer tarafça bilinmeyen özel anlamını değil, fakat bu terim ve kelimelerin gerçek ve ortak amaçlarına göre haiz olması gereken anl...
	2.2. Sözleşmenin Yüklediği Taraflara Yüklediği Borçlar
	2.2.1. Arsa sahibinin arsa paylarını devir borcu
	2.4. Sözleşmenin Özellikleri
	2.4.1. Arsa payı karşılığı inşaat sözleşmesinin rızai bir sözleşme olması
	2.4.2. Arsa payı karşılığı inşaat sözleşmesinin ivazlı bir sözleşmesi olması
	2.4.3. Arsa payı karşılığı inşaat sözleşmesinin tam iki tarafa borç yükleyen                                                                                               bir sözleşme olması
	2.4.4. Arsa payı karşılığı inşaat sözleşmesinin çifte (iki) tipli karma bir sözleşme olması
	2.4.5. Arsa payı karşılığı inşaat sözleşmesinin resmi şekle tâbi bir sözleşmesi olması
	2.4.6. Arsa payı karşılığı inşaat sözleşmesinin ani edimli bir sözleşme olmakla birlikte bazı yönlerden sürekli sözleşme benzeri bir sözleşme görünümü vermesi
	2.5. Sözleşmenin Tarafları
	Arsa payı karşılığı inşaat sözleşmesinin tarafları müteahhit ve arsa sahibidir. Fakat her iki tarafta da birden fazla kişinin bulunması mümkündür.
	2.6. Sözleşmenin Düzenlendiği Biçimler
	2.6.1. Sözleşmenin belli arsa paylarının tapuda müteahhide devri yoluyla gerçekleştirilmesi
	2.6.2. Sözleşmenin inşaattaki aşamaya göre arsa paylarının devri suretiyle gerçekleştirilmesi
	2.6.3. Sözleşmenin arsanın tamamının müteahhide devri suretiyle gerçekleştirilmesi
	2.6.4. Sözleşmenin, arsa sahibinin arsa paylarının satışını vaat etmesi ve müteahhidin de inşaatı yapmayı üstlenmesi suretiyle gerçekleştirilmesi
	2.7.1. Genel olarak
	2.7.2. Arsa sahibi ile müteahhit arasındaki sözleşmenin şekli
	3. SÖZLEŞME ANLAŞMAZLIKLARI
	3.1. Yap-Sat Sisteminde Karşılaşılan Anlaşmazlık Durumları
	3.1.1. Durum 1: Müteahhit firmanın iskan raporunu alamaması durumu
	3.1.2. Durum 2: İskan müsadesinin mülk sahibinin kusuru nedeni ile alınamaması
	3.1.3. Durum 3 : Müteahhidin aczi nedeni ile bitmemiş inşaattan daire satılması durumu
	3.1.4. Durum 4: Müteahhit firmanın iş tesliminde süre aşımı
	3.1.5. Durum 5 : Temelden satılan dairelerde yer sahibi ile sözleşme feshi durumu
	3.1.6. Durum 6: Sözleşme şartları haricinde satış ve yer sahibinin zararı
	3.1.7. Durum 7 : Müteahhitin sattığı daire karşılığı çeklerin ödenmemesi durumu
	3.1.8. Durum 8 : Sözleşme yolu ile satılan dairenin başka şahsa tapu tescili yolu ile satılması
	BK. m.365/II' nin Uygulanması Şartları
	BK. m.365/II 'nin Uygulanmasının Sonuçları
	Satış vaadi ile şerh koyma hakkı
	Kat karşılığı inşaat hakkı ile şerh koyma
	Ayıp arsa sahibine yükletilememelidir
	Arsa sahibi eseri kabul etmemiş olmalıdır
	Arsa sahibinin ayıba karşı tekeffülden doğan hakları
	4. ARAŞTIRMA
	4.2. Araştırmanın Yöntemi
	4.3. İncelenen Durumlarda İskanlı Yapı Oranı
	Şekil 4.1. İncelenen Durumlarda İskanlı Yapı Oranı
	Şekil 4.2. İskansız Yapı Artışı
	4.4. İskana En Çok Engel Olan Sebepler
	Şekil 4.3. İskana En Çok Engel Olan Sebepler
	Şekil 4.4. İskan Alımında Yer Sahibi ve Müteahhit Kusurları Oranı
	1.aşama: Yapı fiziksel olarak tam teşekkül etmiş olmalıdır
	Şekil 4.5. İskan Aşamalarında Karşılaşılan Sorunların Oranı
	Şekil 4.6. Yap-Sat Sektöründe İnşaat Bitmeden Satış Yapılması Oranı
	Şekil 4.7. Sözleşmede Belirtilen Süre İçerisinde Yapıyı Teslim Edememe Oranı
	Şekil 4.8. İnşaat Başlamadan Önce Yapılan Satışların Oranı
	Şekil 4.9. Yapı Kullanma İzin Belgesi Almamış Yapıların Durumsal Oranı
	Şekil 4.10. Sözleşme Sonrası İmar Değişikliği Görme  Oranı
	Şekil 4.11.  Sözleşme İle mesken Numaralarında Farklılık Yaşanması Oranı
	Şekil 4.12.  Sözleşme Yapılış Biçimlerinin Oranı
	Şekil 4.13. Tapuya Şerh Koydurma Hakkının Bilinirliği Oranı
	Şekil 4.14.  Anahtar Teslim İbaresinin Bilinirliği Oranı
	Şekil 4.15.  Ayıplı Yapı Durumunda Olan Yapıların Oranı
	Şekil 4.16.  Yap-Sat Sektöründeki Satışların Yapılış Şekline Göre Oranı
	Şekil 4.17.  Yap-Sat Sektöründeki Anlaşmazlık Durumlarının Yaşanma Sıklığı Oranı
	Şekil 4.18. Yap-Sat Sektöründeki Anlaşmazlık Durumlarının Yargıtay Tarafından İncelenme                       Oranı
	Şekil 4.19.  Yap-Sat Sektöründeki Anlaşmazlık Durumlarının Çözüm Süreci Oranı
	Şekil 4.20.  Yap-Sat Sektöründeki Anlaşmazlık Durumlarında Geçen Kanun Çeşitlerinin Oranı
	5. SONUÇ
	KAYNAKLAR
	[2]  Günay, G., “Türk İnşaat Sektöründe Hukuksal anlaşmazlıkların Oluşumu ve           Çözüm Yolları”, Yüksek Lisans Tezi, Ortadoğu Teknik Üniversitesi, Fen              Bilimleri Enstitüsü, Ankara, 2001
	[6]  Doğan, M., “Arsa Payı Karşılığı İnşaat Sözleşmeleri”, Yüksek Lisans Tezi,                Ankara Üniversitesi, Sosyal Bilimler Enstitüsü, Ankara, 1998
	[8]   Karahasan, M.R., Borçlar kanunu özel borç ilişkileri, cilt 4, İstanbul, 1992
	[12] Tandoğan, H., Borçlar hukuku özel borç ilişkileri, cilt 2, Ankara, 1987
	[35] Yargıtay HGK, 396\511 sayılı karar, 23\10\1991
	EK
	UÖRNEKTİR
	BAĞIMSIZ BÖLÜM KARŞILIĞI İNŞAAT SÖZLEŞMESİ
	TARAFLAR :
	YAPICILAR:…………
	Mal sahiplerine ait bağımsız bölümler  :(Oran:…)
	Yapıcılara ait bağımsız bölümler  :(Oran:….)
	DİĞER ŞARTLAR:
	DAİRE TEKNİK ÖZELLİKLERİ
	EKİ: Taslak Kat Planı ve Vaziyet Planı
	YAPICILAR
	MAL SAHİPLERİ


