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KAT KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESINDEN DOGAN
HAK VE BORCLARIN DEVRIi

Prof.Dr. Seref ERTAS"

1. Problematik

Kat karlig1 insaat sozlesmelerinde ortaya cikabilecek ihtilaflar, sadece arsa
sahibi ile yiiklenici arasinda olmaktan ¢ikmisg, yiiklenicinin haklarini, bazi hallerde
bor¢larii da baskasina devir etmesi sebebiyle {iglii bir hukuki iliskiye dénmeye
baslamustir. Ciinkii hi¢ bir ingaat yiiklenicisi, bu sdzlesmelerle kendilerine kalacak
bagimsiz bolimlerin miilkiyetini kendi iizerinde tutmak istememekte bunlar
pazarlayarak bu surette elde ettigi finans kaynaklari ile insaati tamamlamaya
caligmaktadir.

Burada su sorular akla gelmektedir :
- Miiteahhidin haklarini bu sekilde devri, nasil bir sekle tabidir ?
- Miiteahhidin arsa sahibine kars1 bor¢lar1 da miiteahhide geger mi ?

Bir 6rnek verip bu 6rnekten hareket ederek bu sorulara cevap verelim. Yiiklenici
Arsa sahibi (A), yiiklenici (Y) ile yapmis oldugu sozlesmede, arsasi iizerinde
yiiklenici tarafindan 36 ayda tamamlanacak 40 bagimsiz boliimlik insaatin, 20
bagimsiz boliimiinii (Y) ye devir etmeyi taahhiit etmis, yiiklenici (Y) de adi yazili bir
sozlesme ile kendisine kalacak bu bagimsiz boliimleri, kendisine saglanacak finansal
kaynaklar karsilig1 (K) kooperatifine devir etmistir. Yiiklenici 36 aylik siire i¢inde
sadece insaatin ylizde 40’1 tamamlayabilmis ve daha sonra da iflas ederek
faaliyetlerine son vermistir. (K) kooperatifi ingaat1 kendisi tamamlayip, arsa sahibi
(A)nm, yiikleniciye taahhiit ettigi bagimsiz boliimlerin miilkiyetini talep etmek
istemektedir.

IV. HUKUKI DEGERLENDIRME

1. Sekil Bakimindan

aa. Kat karsih insaat sozlesmesinin sekli

Miiteahhidin arsa sahibi ile yaptig1 kat karsilig1 ingaat sdzlesmesinin sekli ile,
miiteahhidin bu sozlesmeye dayanarak igiincli sahislar ile yaptigi satis
sozlesmelerinin seklini biri birinden ayirmak lazimdir.
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Eser sozlesmesinin bir tiiri olan insaat s6zlesmeleri BK (m.355) tarafindan 6zel
bir gecerlilik sekline (BK 11) tabi tutulmamistir. Kat karsiligi insaat sézlesmeleri
karma akit niteligindedir. Bu sozlesmelerden, tasinmaz miilkiyetini devir borcu
dogdugundan MK 634 ve BK 213. m. geregince bu sozlesmelerin resmi sekilde
yapilmasi zorunludur (15.HD.13.5.1976 -YKD 1976, 1442 sy 10; HGK” 9.6.1982 -
YKD 1982, 1382 sy 10; Y.HGK 30.4.1997 E.97/15-146, K.372 -IKID 1998, 13471;
bkz Kartal, Kat karsilig1 Insaat Sozlesmesi YD 1983, 569 sy 4; S.Erbil, Miiteahhidin
Ugiincii kisilere adi yazili sekilde satis sdzlesmesinin gecerliligi -Man.Bar.Der. 1986
sy 16 5.29). Yargitay uygulamasinda noterlerce diizenlenen bu kabil sézlesmeler Tapu
Kanunu 26.m.anlaminda taginmaz satis vaadi olarak gegerli sayilmaktadir (C. Yavuz,
Borglar Hukuku, Ozel Hiikiimler c.127. 1989 basi;; Kanati, Hukuki islemlerin
Cevrilmesi 5.233; HGK 10.2.1960 tarih 2806 E.3875 K-Uygur, insaat Hukuku c.1.
s.172 ve 5.93)

Bu bakimdan her seyden oOnce arsa sahibi ile miiteahhit arasindaki bu
sozlesmelerin en azindan noterlerce diizenlenmis olmasi bir gegerlilik kosuludur.
Sadece noterce imza tasdiki yeterli degildir .Aksi takdirde islem, MK 2.m.smirlar1
sakli kalmak iizere kesin hiikiimsiiz sayilir (13.HD.25.2.1997, E.11364 K.1392 -
Uygur, c.1 5.68 ve30.9.1988 tarih ve E.2 K.2 sayih YIBK, bkz asagida kazuistik
boliimit))

bb. Miiteahhitle iiciincii sahislar arasinda yapilan satis sozlesmeleri

Miiteahhitlerin kendisine kat karsiligi insaat sozlesmesi uyarinca birakilan
bagimsiz boliimleri iigiincii sahislara devir edip edemeyeceklerine gelince :

Kat karsiligt ingsaat sozlesmelerinde miiteahhitlerin, kendilerine birakilan
bagimsiz bolimleri {igiincii sahislara satmasi, alacagin temliki olarak gecerli
sayilmaktadir (Yargitay 15.HD.3.10.1989 T.1136 E.3995 K = T.Uygur.s.149)

Boyle bir sdzlesmeler de tasinmaz miilkiyetini devir borcu icermesi nedeniyle
MK 634, BK 213.m. mucibince resmi sekle mi tabi olacaktir, yoksa BK 163.m.
geregince sadece adi yazil sekil yeterli mi olacaktir?

Kooperatif Miiteahhit Firma ile yapmis oldugu sézlesme ile bu insaat firmasinin
arsa sahibi kooperatifle yapmis oldugu kat karsilig1 insaat sdzlesmesi ile elde etmis
oldugu haklar1 devir almigtir. Miiteahhit firma baska bir deyisle gayrimenkul satis
vaadi sozlesmesinden dogan haklarini ki bunlar yapilacak bagimsiz boliimlerin
miilkiyetinin devrini talep etme hakkidir, alacagin temliki hiikiimleri ¢ercevesinde BK
162.m.ye gore Kooperatife devir etmistir.

Uygulamada, temlik edilen hakkin taginmaz miilkiyetine iligskin oldugu dikkate
alinmadan, miiteahhitlerin bu haklarin1 devri salt alacagin devri olarak nitelendiril-
mekte ve adi yazili sekil bu nedenle yeterli sayilmaktadir.
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Arsa sahibi ile miiteahhit arasindaki sozlesme, resmi sekilde yapilmamis ise
gegersiz oldugundan, miiteahhidin bu s6zlesmeden dogan hakkini BK 163.m.uygun
olarak adi yazili sekilde temlik etmesi gegerli olur mu.?

Bu temliki gecerli saysak bile, BK 167.m. geregince borglu arsa sahipleri,
miiteahhide karsi ileri siirebildikleri gegersizlik savunmasini, bu ii¢iincii sahislara
kars1 da ileri siirebilirler. Bu durumda miiteahhidin tiglincii sahislara kars1 BK 169.m.
L.f. geregince sorumlulugu vardir.

Miiteahhitle arsa sahipleri arasindaki sézlesmede, miiteahhidin bu s6zlesmeden
dogan haklarin1 baskalarina devrini yasaklayan bir hiikiimler konabilir. Alacagin
devrine iliskin BK 162.m. emredici olmadig1 gibi, insaat iginin niteligi de aksini
gerektirmemektedir.

Insaat sézlesmelerinde arasa sahiplerinin devir borcu genellikle, insaatin belirli
asamalara (temeliistli, kaba insaatin tamamlanmasi, ince ingaat gibi) gelmis olmasi
kayitlara baglanmaktadir.

Alacakli miiteahhidin alacagini baskasina temlik etmesi i¢in arsa sahibinden
(miilkiyeti devir borglusu) onay alma zorunlulugu yoktur. Sézlesmeyle bdyle bir
zorunluluk konulabilir.

2. Arsa Sahiplerinin Bagimsiz Boliimleri Devir Borcunun Muacceliyeti

Kat karsilifi ingatt sozlesmesi uyarinca miiteahhidin arsa sahibine karsi
acabilecegi cebri tescil davasini (MK 642), ondan bu alacagi devir alan kisilerde de
acabilir (14.HD.16.1.182 -IKiD 1982, 1435; 10.HD.4.11.1882 -YKD 1983, 87 sy 1;
23.3.1983 -YKD 1983, 875 sy.6))

Eser sozlesmesinin bir tiirii olan kat karsilig1 insaat sdzlesmesi, iki tarafa borg
yiikleyen sozlesmelerden olmasi nedeniyle BK 8l.m.ye gore miiteahhit kendi
edimlerini ifa etmeden, kendi alacaginin ifasini arsa sahibinden isteyemez. (Zevkliler,
Aydogdu/Petek, Borglar Ozel Hukuku s.340 vd bas1 1998)

Veri olayda miiteahhitten alacagi temelliik eden kooperatifin, taahhiit edilen
bagimsiz boliimlerin, arsa paylarinin devrini talep haklar1 miiteahhidin insaati
tamamlama borcunun yerine getirilmis olmasmma (BK 360) veya sozlesmede
kararlastirilan asama kaydinin (bkz. /4.HD.21.6.1999, E.440, K.4603 -IKID 1999,
142-373)) gergeklesmesine baglidir, aksi takdirde arsa sahibinin 6demezlik defi (BK
81) ile karsilasabilir (Yargitay 14.HD.5.12.1995 T.7194 E9114 K -T.Uygur c.1.
s.152; 15.HD 10.7.1992 tarih 3084 E.3794 K -Uygur s.108; 14.2.1980 tarih 2227
E.2295 K-Uygur s.108; 21.2.1991 tarih E.113 K.821 -Uygur s.110). Yukaridaki veri
olayda ise miiteahhit firma, insaatin ancak yilizde kirkini bitirebilmis, yani insaati
stiresinde bitiremedigi gibi, iflas etmis ve faaliyetine son vermis durumdadir. Bu
durumda arsa sahiplerinden ne miiteahhit firma ne de onun halefi kooperatif, bu
bagim boliimlerinin tamaminin arsa paylarinin devrini talep hakk: heniiz dogmamustir.
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3. Kooperatif Miiteahhide Halef Olarak insaati Tamamlayabilir mi?

Veri olayda, kooperatifin miiteahhit firmaya kargi durumu ile arsa sahiplerine
karg1 durumu ayr1 ayri degerlendirmek gerekir.

3.a) Miiteahhide karsi kooperatifin durumu
Kooperatif miiteahhit firmanin yerine gecerek, insaat1 tamamlaya bilir mi?:

Veri olayimizda miiteahhit firma, 36 ay i¢inde insaati tamamlamay1 taahhiit
etmistir. Bu siirenin uzatilmasi da s6z konusu olmamustir. Fakat taraflarca da
sozlesme feshedilmemistir.

Bir ingaat sozlesmesinde Miiteahhidin temerriidii halinde, alacakli is sahibi
(Kooperatif), bor¢lu miiteahhidin “yerine borcun (insaat isinin) kendisi tarafindan
ifasina izin verilmesini” hakimden BK 97.mye gore talep edebilir, ayrica ugradigi
zararlarinda tazmini isteyebilir. Borglunun yapma edimini yerine getirmekten
kaginmasi halinde alacaklinin (Kooperatif) :

1. Borg¢lunun bu sozlesmeye aykirt davraniginin tespitini,
2. Bu edimin kendisi veya {iglincii bir kisi tarafindan yapilmasina izin verilmesi,
3. Bu sekilde bir ifanin yolagacagi giderlerin borgludan (miiteahhitten) tahsilini,

4. Gecikmeden dolay1 bir zarar dogmus ise bu zararin da bor¢lu (miiteahhitten)
tahsili,

Konularinda karar verilmesini mahkemeden talep edebilir (TEKINAY, Borglar
Hukuku s.1236; 15.HD. 19.6.1996 T.3158 E.3503 K, Turgut UYGUR, Ingaat
Hukuku, Kar Karsilig1 Insaat Sozlesmesi 2.cilt 5.481, 517)

Bor¢lunun (miiteahhidin) temerriidii i¢in Once bir ihtar ve mehil verilmesi
gerekli ise olayimizda BK 101, 107/1-3 m.ler geregince bor¢lu miiteahhide ihtar ve
mehil verilmesine liizum yoktur.

Kooperatifin iflas etmis, faaliyetine son vermis miiteahhit firmaya karsi sahip
oldugu bu hakki, arsa sahiplerine karsi ne 6l¢iide kullanabilir? Bu sorunun cevabi
asagida verilmistir.

3.b. Kooperatifin arsa sahiplerine karsi durumu

Kooperatifle, arsa sahipleri arasinda dogrudan yapilmis bir sdzlesme yoktur.
Kooperatif sadece miiteahhit firmayla yapmis oldugu alacagin temliki adim
verdigimiz s6zlesme ile miiteahhidin haklarina BK 162.m.uyarinca halef olmus fakat
miiteahhidin arsa sahiplerine karsi bor¢lari (insaat yapma) kooperatife dogrudan
ge¢memistir. Alacagin nakli i¢in borglunun onayina gerek yoksa da borcun nakli i¢in
alacaklinin (arsa sahipleri) onay1 gereklidir (BK 173, 174).

BK 356.m.3.f.2.c.ye goére miiteahhit “isin mahiyetine nazaran sahsi maharetin
ehemniyeti yok ise, taahhiit ettigi seyi baskasina da yaptirabilir. Fakat bu durumda
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bor¢lu sifatiyla miiteahhidin yerine bu kisiler gecmez, bu kisiler BK 100.m.
anlaminda ifa yardimcis: durumundadir.

Yiiklenici ile Arsa Sahipleri arasinda yapilan, sézlesmelerde de “Insaatlarin
tiimiinii miiteahhit kendisi yapmak zorunda olup, resmi olarak bu yiikiimliliigiinii
baskasina  devir edemez” denmek suretiyle, miiteahhidin insaat yapma
yiikimliligiinii baska bir sahsa, 6rmegin kooperatife devri yasaklanmis olabilir.
Fakat bu BK 100m. anlaminda yardimci sahis kullanamayacagi anlamima gelmez.
Miiteahhit sozlesmeden dogan haklarimi  baskasina devir edebilir fakat
yiikiimliiliiklerini arsa sahiplerinin muvafakati (BK 174) olmadan baskasina devir
etmesi miimkiin degildir. Veri olayda {iglincii kigi durumundaki Kooperatifin arasa
sahipleri ile miiteahhit arasindaki ingaat sézlesmesini aynen kabul etmesi, borcun BK
173.m.anlamnda bir i¢ yiiklenilmesi ifade eder, bunun alacakli durumunda olan arsa
sahiplerine kars1 dogrudan etkisi yoktur.

Bu bakimdan kooperatifin miiteahhidin yerine insaat isini yapabilmesi arsa
sahiplerinin muvafakati ile miimkiindiir.

Bu durumda arsa sahipleri kabul etmedikc¢e, kooperatifin bizzat insaati
tamamlayabilme, insaata devam edebilme haklar1 mevcut degildir.

Dolayisiyla BK 174.m.anlaminda borcun (dis) nakli gerceklesmedikge,
kooperatif miiteahhit firmanin yerine insaata devam edemez.

Veri olayimizda borcun dis nakli yani alacakli arsa sahiplerince kabul edilip
edilmedigine gelince :

Bu nakil bir gegerlilik sekline tabi degildir ve agik, irade beyani ile olabilecegi
gibi ortiilii sekilde de olabilir.

Miiteahhit firmanin iflas edip faaliyetlerine son verdikten sonra ingaati

finanse eden kooperatifin emanet usulii taseronlarla ingaata devem ettigi, arsa
sahiplerinin bildikleri halde buna kars1 ¢ikmadiklar: hatta igbirliginde bulunmus ise,
bu durumu BKI174.m.3.f. anlaminda ortiili muvafakat olarak yorumlamak
miimkiindiir. Bu hitkme gore “alacakli, borcu iistlenen bor¢lu sifati ile yapmis oldugu
her hangi bir muameleyi” itirazi kayitsiz kabul ederse, borcun bagkast (kooperatif)
tarafindan iistlenilmesine kabul etmis olacaktir (TEKINAY, Borglar Hukuku s.249).
Kooperatifle arsa sahipleri arasinda bu konuda yapilmig olan yazisma ve miizakereler
(cekilen ihtarname, taraflar arasinda yapilmis olan bir protokol bu durumu giiclen-
direbilir.

Bu nedenle, anilan hadiseler varsa arsa sahiplerinin, kooperatifin ingaata
devamini engellemesi hukuka uygun olmaz.

Esasen burada bor¢lunun (Kooperatif) temerriidii (gecikmede direnme) degil,
artik alacakl arsa sahiplerinin temerriidii s6z konusu olur. BK 94.m., borcun
konusunun bir verme borcu olmadigi hallerde alacakli temerriide diigmiis ise
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bor¢luya alacakliya karsi, bor¢lunun temerriidiinde alacakliya taninan haklar1 da
tanimaktadir (Dalamanli/Kazanct m.94 5.229). Ger¢i BK 94.m.de borluya sadece akdi
fesh etme hakki taniniyorsa da iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerde bu kabil
durumlarda alacakli ve borglunun temerriidii arsa sahipleri agisindan birlikte
gergeklestiginden alacakli (Kooperatif) BK 106 ve 97 m.lerdeki haklar1 kullanabilir.

Miiteahhit firmanin hak ve borglarma halef haline gelen ftgiincii sahis
durumundaki kooperatif BK 97.m.den yaralanarak, taahhiit ettikleri bagimsiz
bdlimlerin devri borcundan kaginmak isteyen arsa sahiplerine karsi “hakimden karar
almak suretiyle” insaati bagka bir miiteahhidi tamamlatabilir, buna bagli olarak
ingaatin tamamlanabilmesi i¢in alacakli arsa sahipleri tarafindan yerine getirilmesi
icap eden yan edimleri de bizzat yerine getirebilir.

4. Miikerrer Temliklerde Kimin Oncelikli Olacag

Insaat halinde olan binalarda bagimsiz béliim satin almada {igiincii sahislar icin
en gilivenilir yol arsa payma bagli olarak bagimsiz boliimlerin kat irtifakini satin
almaktir. Fakat uygulama cogunlukla bu tiir yapilarda ya heniiz kat irtifak:
kurulmamuigtir veya arsa sahipleri miiteahhitlere bu konuda yetki vermemektedir.

Arsa paymin tapuda satin ve tescilin yapilmasi da {igiincii kisilere ayni bir hak
saglar, ancak bu taahhiit edilen bagimsiz bolimiin iktisabini hukuken garantilemez.
Bu halde pay satin alan 634 sayili KMK 10.ye gore ortakligin giderilmesi davasi
yoluyla kat miilkiyeti kurulmasini ve taahhiit edilen bagimsiz boliimiin adina tescilini
saglayabilir.

Uygulama miiteahhitler ile {igiincli sahislar arasindaki islemlerin adi yazili
sekilde BK 162.m. uyarinca yapilmis oldugunu goriiyoruz. Ancak bu hallerde iiclincii
sahislarin arsa sahiplerine karsi tescil davasi agabilmesi, arsa sahipleri ile miiteahhit
arasindaki kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin noter senedi ile yapilmis olmasina (MK
634, BK213, Tap.K.26) ve miiteahhidin arsa sahibine karsi bu sézlesmeden dogan
edimini yerine getirmis olmasina baglidir.

Miiteahhitlerin ayni1 bagimsiz boliimii adi yazili senetle, hatta noterde satig vaadi
yoluyla birden fazla kisiye satmasi miimkiindiir. Boyle bir durumda arsa sahiplerine
karst miiteahhidin halefi olarak cebri tescil davalari agildiginda kimin onceligi
olacaktir?

Burada sorunu bir 6l¢iide serh miiessesesi ¢ozebilir. Lehine MK 919.m. ye gore
serh konulan alacakli hakkini ayni bagimsiz boliimii daha sonra satin alanlara goére
oncelik kazanir. Gayrimenkul payma iliskin satis vaadi sdzlesmelerinde, satis vaadi
alacaklilar1 da, malikin muvafakatine gerek olmadan dogrudan tapuya serh talebinde
bulunabilirler. Ancak bunun i¢in satis vaadi sdzlesmesinin :

- Arsa maliki ile alic1 arasinda,

- noterlerce diizenlenmis olmasi gerekir.
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Halbuki iglem arsa sahibi ile degil miiteahhitle alici arasinda ¢ogunlukla adi
yazili olarak yapilmaktadir. Bu bakimdan BK 162.m.anlaminda temliklerin miiteah-
hide arsa sahiplerince 6zel yetki verilmedikce satis vaadi olarak serhi miimkiin
degildir.

Miiteahhitten bagimsiz boliim aklan {iglincii kisiler icin bir serh imkani, MK
920/1. ve HUMK 101.m.ye gore mahkemeden ihtiyati tedbir karari alip ¢ekismeli hak
olarak tapuya serh ettirmektir.

Ucgiincii sahislar, miiteahhitle arsa sahipleri arasinda yapilan kat karsihig1 insaat
sOzlesmesi bir satis vaadi s6zlesmesi olarak Tap.K.26 ve TST 55.m. geregince tapuya
serh edilmis ise, miiteahhit lehine yapilmis bu serhten, arsa sahiplerince daha sonra
yapilacak tasarruf iglemlerine kars1 tiglincii kisiler yararlanabilirler.

Ancak bu halde de miiteahhidin birden fazla kisiyle temlik islemi (kat satis1)
yapmasi az rastlanilan olaylardan degildir.

Boyle bir durumda ilk temlikin yapildigi alacaklinin tercih edilmesi dogru
olacaktir. Ciinkii miiteahhit arsa sahibinden kat karsilig1 insaat s6zlesmesinden dogan
alacagimi BK 162.m.ye gore temlik etmekle artik bu alacagini malvarligindan
cikarmaktadir. Daha sonraki temlikler arttk mevcut olmayan bir alacagm temliki
hiikmiindedir ve sadece temlik edeni BK 169.m.ye gore sorumlu kilar. Yargitay
14.Hukuk Dairesi de 15.2.1987 tarihli (YKD 1988, 963 sy 7) kararinda bu sonucu
kabul etmektedir. Bununla birlikte burada BK 165.m.ninde dikkate alinmasi gerekir.
Miiteahhit 6nceki temlikleri arsa sahiplerine ihbar etmemis, daha sonra yapmis oldugu
temligi arsa sahiplerine ihbar etmis, arsa sahipleri de bu sonraki alacakli iizerine tescil
islemini yapmis ise, kendileri borgtan kurtuldugu gibi bunlar lehine yapilan tescil de
gecerli bir tescil olacak ve onceki alacaklilarin haklari miiteahhide karsi tazminat
hakkina doniisecektir.

Bir bagimsiz bolim i¢in satis vaadi sozlesmesi yapilmig fakat tapuya serh
edilmemis ise, miiteahhidin veya arsa sahiplerinin ayni bagimsiz bdlimii bir
bagkasina satmasi ve tapuya ser konmasi halinde, serhsiz alacaklinin s6zlesme once
yapildi diye serhli alacakliya onceligi olur mu? Bu sorunun cevabi Yargitaya gore
olur, bize gore olmaz. Yargitay 14.HD.si MK 919.m. 2.f.nin lafzindan hareketle serh
edilmis hakkin “o gayrimenkul {izerinde sonradan hak iktisap hak sahiplerine kars1”
ileri siiriilebile-cegini, dnceden hak iktisap edenlere karsi ileri siiriilmeyecegini kabul
ediyor (14.HD.13.10.1989 giin ve 87/4244 E.88/6494 sayili - YKD 1989, 1293 sy 9).
Bu sekilde Esya Hukukunun iki 6nemli kurali ihlal edilmis oluyor. Birincisi sahsi
haklarin, herkese karsi ileri siiriilemeyecegi, sadece taraflar arasinda gegerli oldugu
kurali . Serh edilmemis bir sahsi hakka, daha sonra dogmus serh suretiyle ayni etki
kazanmis sahsi hakka karsi dstiinlik tanimak, hukukumuzdaki ayni-sahsi hak
ayrimini gdzardi etmek anlamma gelir. MK 919 m.ye gore bir tasinmaz tizerindeki
sahsi hakkin, sonraki hak sahibine karsi ileri siiriilmesi serh edilmis olmasina baglidir.
Serh edilmemis bir sahsi hakkin, ayni taginmaz {izerinde sonradan dogmus hig¢ bir
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hakka kars1 iistlin bir etkisi olmayacagina gore, sonradan dogmus, iistelik serhe dilmis
bir sahsi hakka kars1 iistiinliigii neden olsun? Aksi takdirde, bir sahsi hak, serh edilsin
veya edilmesin kendisinden sonraki haklara etkili olacaksa, serh miiessesesine ne
liizum vardir (.C.Turan, izBD 1991 5.70 sy 1).

6. Kazuistik

* Sekil eksikligi - Kat karsiligi insaat sdzlesmelerinde, MK 634, 11, 162
m.lerine aykiriliktan dogan gegersizligin MK 2.m.ye dayanilarak diizeltildigi en genis
alanlardan biridir. Kat karsiligi insaat sozlesmeleri, tasinmaz payr devir borcu
yaratmas1 nedeniyle MK 634., BK 213 m. geregince resmi sekle tabidir (YIBK.
7.19.1953 E.8.K9). Ancak Yargitay uygulamasinda sekil noksanligindan kaynaklanan
bu gegersizligin iki sekilde yumusatildigini gérmekteyiz.

Birincisi; Sekil eksikligine ragmen arsa malikinin tescil islemini yaptirmis
olmasidir. Bu halde taraflar arasinda adi yazili sekilde bir kat karsiligi ingaat
sOzlesmesi yapilmis, arsa sahibi islemin gegersizligine ragmen tapuda resmi ferag ve
tescil iglemini yerine getirmistir. Bu asamadan sonra arsa sahibinin sekil eksikligini
ileri siiriip, kaydin terkini talep etmesini Yargitay hakkin kotiye kullanimi
saymaktadir (HGK 21.3.1986 giin, 86/14-541 E. 257 K.) Esasen burada baslangictaki
sekil eksikligi daha sonra taraflarin tapuda resmi devir ve tescil islemi yapmis
olmalar1 nedeniyle ortadan kalkmistir (Bkz. asagidaki 15.HD .katrar1 nr.2).

Ikinci hal ise, miiteahhidin kat karsiigi insaat sézlesmesinin gegersizligine
ragmen edimini ifa etmis olmasi, arsa sahibinin sekil eksikligini ileri siirerek tescil
islemini yerine getirmekten kacinmasidir. Yargitay 15.HD.nin bu duruma iligkin ilke
karari su sekildedir:

“Bi¢im kosuluna uygun olmadig: i¢in gegersiz olan” arsa pay: karsilig1 insaat
sozlesmesine su iki halde gegerlilik taninabilir :

1. Arsa payimin tapuda yiikleniciye devredilmesi hali. Notere gitmeden sozlii
veya adi yazili bicimde yapilan, arsa payt karsiligi insaat sézlesmesi “ gegersiz ise de,
arsa sahibi, bu sozlesmeye bedel olarak vermeyi yiiklendigi arsa paymi tapuda
yiikleniciye devretmekle, baslangigta gecersiz olan sozlesme, gecgerli hale gelmekte ve
artik gegersizlik ileri siiriilememektedir. Zira resmi bi¢im kosulu, tapuda pay devrinin
zorunlu olarak resmi bicimde yapilmas: ile gerceklesmistir. Karma nitelikte bu
sozlesmenin diger kismi yani insaat sozlesmesi kismi ise, zaten resmi bigim kosuluna
bagh olmadigi igin, bir biitiin olarak gecerli hale gelen bu sézlesmenin ifasi miimkiin
olabilmektedir.

2. Insaatin tamamen veya biiyiik oranda tamamlanmasi hali. Sézlesme noterde
diizenlenmemis ve tapuda da pay devri yapimamis olan arsa payt karsiligi ingaat
sozlesmesinin tarafi olan arsa sahibinin bu sézlesmenin ifa olunacagi hususunda o
giine kadar siiregelen davranislart ile yiikleniciye tam giivence vermesi ve
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yiiklenicinin de sozlesmenin yerine getirilecegi inancina iyiniyetle baglanarak insaati
tamamlamast veya biiyiik oranda ikmal edilmis olmasi halinde de sozlesmeye
gecerlilik tanminmaktadr. Zira bu halde de sekil noksanligini nedeniyle sozlesmenin
gecersizligini ileri siirmek MK.2.m.sinde kabul edilen hakkin kotiiye kullanilmasi
yasagmn ihlali niteliginde olup béyle bir iddia yasaca himaye edilemez
(15.HD.8.5.1996, E.1132, K.2486 K-T.Uygur, c.s.107).

* Yargitay HGK.nun 30.4.1997, 97/15-146, K.372 (IKID 1998, 13473) sayili
kararinda ise taraflar arasindaki kat karsiligi insaat sozlesmesi resmi sekilde
yapilmamis ancak yiiklenici edimlerini tam olarak yerine getirmis fakat arsa sahibi
sozlesmenin gegersizligini ileri siirerek taahhiit ettigi bagimsiz boliimleri yiikleniciye
devir etmekten ka¢inmaktaydi. MK.2.m.sinden hareket eden Yargitayin hiikkmii su
sekildedir :

“Taraflar arasinda gegerli bir sozlesme olmamakla birlikte taraflar karsiikli
olarak edimlerini ifa etmiglerse yahut yiiklenici ingaati bitirmis veya ¢ok biiyiik bir
boliimiinii yapmisg ve arsa sahibi de insaatin devami siiresince karsi koymamig ve
insaatin yapimasina riza géstermis veya arsa payi yiiklenici adina gegirilmis veyahut
taraflar karsuikli olarak ve kismen edimlerini ifa etmislerse, bu takdirde sozlesmenin
gecersizligini ileri stirmek iyiniyet kurallart ile bagdasmaz.”

Alacagm temliki niteliginde olarak miiteahhitten satin bagimsiz bolim satin
almmasinda, miiteahhitle yapilan sézlesmenin BK 162.uygun olmamasi halinde bu
sekil eksikligi de MK 2. hiikmiine gore diizeltile bilir mi? 30.9.1988 tarih, 2/2 sayili
Yargitay Igtihadi Birlestirme kararinda :

“Tapuda kayitli bir taginmazin miilkiyetini devir borcu doguran ve ancak
yasanin Ongordiigii bicimde kosullarina uygun olarak yapilmadigindan gegersiz
bulunan sézlesmeye dayanilarak agilan cebri tescil davasinin kural olarak kabul
edilmeye-cegine; bununla beraber Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olmak iizere yapina
baglanan tasmmazdan bagimsiz bolim satimma iliskin gecerli sézlesme olmadan
taraflarin bagimsiz bolim satiminda anlagarak, alicinin tiim borglarini eda etmesi ve
saticinin da bagimsiz boliimii teslim ederek alicinin ona malik gibi kullanmasina
ragmen saticinin, tapuda miilkiyetin devrine yanagmamasi hallerinde, olaymn
Ozelligine gore Medeni Kanunun 2.m.sini gozeterek agilan tescil davasinin kabul
edilecegi” sonucuna varilmistir. Yani Yargitay, alict sahsin iicret ddeme borcunu tam
olarak ifa etmesi, satilan bagimsiz boliimiin zilyetliginin aliciya teslim edilmesi
halinde, durumun o6zellikleri hakli kiliyorsa, MK 634.m.deki resmi sekil kosuluna
aykirilik dikkate alinmaz demektedir. Buradan hareketle miiteahhidin arsa sahibi degil
de kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi alacaklisi oldugu durumlarda ayni sonuca ulagmak
miimkiin miidiir?. Eger miiteahhidin arsa sahibine kars1 tescili talep edebilme hakki
muaccel hale gelmisse, sekle uygun olmayan bir satim sozlesmesi ile kat karsiligi
ingaat sozlesmesi iliskisi cercevesinde miiteahhitten bagimsiz bdlim satin alan
kisilerin de arsa sahibine kars1 cebri tescil davasi agabilmesi miimkiin olmalidir.
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* Noksanhgin tamamlanmasi -Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 5.11.1997
giin E.97/14-671, K.879 sayil karar1 (IKiD 1998, 13407) yukarda yapmis oldugunuz
aciklamalarin bir 6zeti niteligindedir. Dava konusu olayda miiteahhit ile kat karsilig
ingaat sozlesmesi yapan miisterek arsa sahipleri bir gercek kisi ile bir yap1
kooperatifidir. Davaci, miiteahhidin s6zlesme geregi kendisine birakilan bagimsiz
boliimlerden birini satin almig, miiteahhit isi zamaninda tamamlayamadigi igin arsa
sahipleri insaat sOzlesmesini feshetmigler, arsa sahipleri kendilerinden ve
miiteahhitten bagimsiz boliim alan kisileri insaati elbirligi ile tamamlamak i¢in davet
etmis, diger alicilar bu davete katildigi halde miiteahhitten daire satin alan davaci
katilmamig fakat arsa sahiplerine karsi tescil davast agmistir . Bu dava konusu olaya
iligkin Y.H.K.nun hiikmii su sekildedir .

“ Kural olarak arsa sahibi ile yiiklenici arasinda kat karsiligi insaat yapilmasi
hususunda sozlesme diizenlendiginde ve sézlesme kosullar: yerine getirildiginde
yiiklenici kisisel hak kazanr.

Yiiklenici bu kisisel hakka dayanarak arsa sahibinden ingaat sozlesmesi
uyarinca kendisine bwrakilan bagimsiz béliimlerin  miilkiyetinin adina tescilini
isteyebilir veyahutta BK. 162. ve onu izleyen maddeleri hiikmiince yazili olmak kaydi
ile arsa sahibinin riza ve muvafakatini almaya gerek olmadan séz konusu kisisel
hakkum 3.kisilere temlik edebilir.

Ugiincii kisi gerek akdi olan yiikleniciye ve gerekse arsa sahibine karst temelliik
ettigi kisisel hakki ileri siirme olanagina sahiptir.

Yalniz yiiklenici ediminin tamamint yerine getirmez ise, noksan kalan edimler
pek ciiz’i olur ve arsa sahiplerince bu miktarin paraya doniistiiriilmesi sureti ile
noksanligin  giderilmesi tahammiil edilebilecek boyutlarda bulunabilirse, bu
noksanligin para ile tamamlanmas: saglanarak tescil isteme olanagr dogabilir “
(Aym  dogrultuda HGK 4.2.1998, E.77/14-857, K.67- IKID 1999, 13997-
14.HD.21.6.1999, E.440, K.4603 -IKID 1999, 142-373)

* Yiiklenici tarafindan yerine getirilmesi gereken igin eksiz olmast halinde bu
eksikligin  “katlanilabilir (BK 360)” nitelikte olup olmadigi noktasinda Yargitay
14.Hukuk Dairesi 21.12.1998 tarih, E.8913, K.9909 sayili Kararinda (iKID 1999,
13994) su sonuca varmaktadur :

“Yiikleniciden satis vaadi yoluyla bagimsiz boliim satin alan davaci, arsa
sahipleri aleyhine tescil talebinde bulunabilmesi icin, yiiklenicinin edimini eksiksiz
yerine getirmis olmasi gerekir. Bununla birlikte yiiklenicinin noksan bwraktigi isler
arsa sahibi tarafindan tahammiilii miimkiin olglide ise ve bu eksikligin davaci
tarafindan karsilanmasi yahut bedelinin odenmesi sartiyla yiikleniciden bagimsiz
béliim satin alan kisilerin arsa sahibinden tescil isteme hakki dogar. Isin % 70 inin
vapimis olmasi halinde eksikligin ciiz’i mahiyette oldugunun kabulii miimkiin degildir
“ (Aym dogrultuda HGK 11.3.1998, E.98/14-159-K 215 -IKID 1999, 14110)
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* Arsa sahibi ile miiteahhidin damsikli islemleri -Kat karsiligi ingaat
sozlesmesinde, yiiklenici kendisine birakilan bagimsiz boliimii iigiincii sahsa temlik
ettikten sonra arsa sahibi ile anlasip kat karsiligi insaat sézlesmesini feshedip
edemeyecegi konusunda Yargitay HGK 19.6.1996 tarih, E.96/14-276, K 500 (IKID
1999, 14999) sayili karart ise séyledir:

Dava konusu bagimsiz béliimii arsa sahibi satig vaadi ile yiikleniciye, yiiklenici
de davaciya temlik ettikten sonra, yiiklenicinin yerine bu davaci gectiginden, arsa
sahibi ile yiiklenicinin bir araya gelerek BK 11, 12 m.leri uyarinca belge ile satig
vaadi sézlesmesini fesih ile ortadan kaldiramaz.”

Ancak burada kat karsiligi insaat sozlesmesini arsa sahibi ile yiiklenicinin
feshetmesinin hiikiimsiizliigii sonucuna, yiiklenicinin tasarruf ehliyetinin kalmamasina
mi, yoksa fesih igleminin adi yazili sekilde yapilmis olmasima mi baglanmaktadir? Bu
husus kararda agik degildir. Kararda adi yazili seklin vurgulanmasi burada dolayl
olarak ikinci sikkin tercih edildigine isaret etmektedir. Yiiklenici ile arsa sahibi
arasinda yapilan satis vaadi sozlesmesi resmi sekilde yapildigindan, bu sozlesmenin
feshi de resmi sekilde yapilmasi gerekir (BK 12), bu bakimdan adi yazili sekil yeterli
saytlmamistir.

* Bir olayda miiteahhit, kendisine kat karsilig1 insaat s6zlesmesi uyarinca, arsa
sahibince taahhiit edilen daireyi adi yazili bir s6zlesme ile dnce (A) ya satmig daha
sonra da ayni daireyi bor¢ aldigini ileri siirdiigii (B) ye borcu karsiligi tapuda devir
etmesi i¢in arsa sahibine talimat vermis, arsa sahibi de bu daireyi tapuda bu talimat
iizerine (B)nin iizerine tescilini yaptirmistir. Ancak (B) nin miiteahhidin bir yakini
oldugu, miiteahhide bor¢ verecek mali durumunun olmadigi, bu dairenin daha sonra
kisa aralilarla (B) nin akrabalar1 arasinda el degistirdigi anlasilmistir. (A)nin (B) ye
kargi actig1 tapu iptal ve tescil davasinda Yargitay 14.HD.sinim bu olaya iligkin
4.10.1983 tarih 3908 E.5918 K. (Dalamanli/(Kazanci, BK Serhi m.355 s.887) karar1
su sekildedir :

“Davada arsa maliki-miiteahhit, miiteahhit-borg¢ aldig1 kisi, miiteahhit ile davaci
arasindaki iliskinin hukuksal durumlart ayr1 ayri agiklanmasiyla davacinin davadaki
yarar1 saptanmig olacaktir .

Arsa sahibi-miiteahhit iliskisi : Bunlar arasindaki soézlesme haricen diizen-
lenmis ise de; bunlar bu s6zlesmeye uyarak edimlerini karsilikli olarak ifa etmislerdir.
Miiteahhit arsa sahibi ile yaptig1 anlagma geregince kendisine isabet eden daireyi
burcuna teminat olarak kendisine bor¢ para veren (B) ye temliki i¢in arsa sahibine
talimat vermis, ve arsa sahibi de buna uyarak bu daireyi (B) ye temlik etmistir.
Bdylece arsa sahipleri bu daireyle miilkiyet iliskisini kesmislerdir

Miiteahhitle ona bor¢ veren kisi (B) arasindaki iliski : Miiteahhidin yaptig1
ingaat karsihiginda hak ettigi daireyi, bor¢ 6dendiginde geri almak {iizere, kendisine
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bor¢ veren (B) ye temlikine riza gostermis oldugu iddia edilmistir. Burada inangli bir
temlik olmaktadir.

Miiteahhit ve davact arasindaki iliski : Miiteahhit kat karsihigr insaat
sozlesmesi uyarmca hak ettigi bagimsiz boliimleri muhtelif kisilere adi yazili olarak
temlik etmigtir. Davact da bunlardan biridir. Davamin agiklanan bu asamasina ve
olaylarin hukuksal akisina bakarak miiteahhidin hakkini davaciya temlik edigi BK 162
vd m.lerinde tamimlanan alacagin temliki niteligindedir. Alacagin temlikinde resmi
sekil aranmaz.,

Davaci (A) ile daireyi miiteahhitten alacagina karsilik arsa sahibinden iktisap
eden kisi (B) arasindaki iliski : Arsanin malikleri miilkiyetle iliskilerini kestiklerinden
haksiz iktisap ve eylemden zarar goren daire ve diikkanlarda hak sahibi olan
miiteahhidin siiphesiz bunlara karsi dava hakki vardir. Ancak miiteahhidin 6lmesi ve
mirasgilarimin da mirasi reddetmesi karsisinda miiteahhitten daireyi alacagin temliki
hiikiimlerine gére alan davaci(4) miiteahhidin halefi durumundadir (Dolayisiyla
miiteahhidin (B) ye karsi agabilecegi davalar: (A) da agabilir).

Dava konusu c¢ekismeli daire davali (B) adina kayitlh olmakla beraber
kendisinin miiteahhide isabet eden, davaciya satilan daireyi alacak mali giicii
olmadigr miiteahhidin yaninda oturdugu ve onun tesiri altinda oldugu ve Tiirkiye 'de
mal iktisap edemeyecek durumda olan Libya uyruklu damadi F.S.nin faiz karsiliginda
verdigi bor¢ paranin teminati olarak miilkiyeti iktisap ettigi bildirilmistir. Diger bir
deyimle para veren Libya uyruklu oldugu halde tapuda malik olarak goriinen onun
kaymvalidesidir. Kayinvalide, (B)nin miilk edinmeye yénelik bir irade ve davranisi
olmayp sadece ve sadece F.S.nin miiteahhitten olan alacagini saglama almak icin
kanuna karsi hile kullanarak muvazaali bir sekilde miilkiyet iktisabi soz konusu
olmaktadir.

Muvazaanin, her tiirlii delille ispati (3.sahislarca) miimkiindiir. Miiteahhit 6lmiis
miras¢ilart da mirasi ret etmistir. Miiteahhidin hakkini temelliik etmis (BK 162) olan
davacinin ona halef olarak dava hakkinin taninmasi iddiasini (muvazaa) ispata imkan
verilmesi gerekmektedir. Zira bunun aksine diigtinmek, faize para veren ve kanuna
kars1 hile kullanarak bir muvazaa diizeni meydana getireni miikafatlandirmak ve
adaleti sekle kurban etmek demektir.”

Bu olaya iligkin olarak Yargitay’in yapmis oldugu izah ve gerekcelerden
cikaracagimiz sonu¢ sudur : Miiteahhidin talimatiyla arsa sahibinden miiteahhide
diisen daireyi resmi sekilde iktisap etmesine iligkin hukuki durum bir muvazaa ve
kanuna kars1 hile teskil ediyorsa (B)nin iktisabi hiikiimsiiz oldugundan, iizerine olan
tapu kaydi da gegersiz olacaktir, (A) tercih edilecek ve miiteahhidin BK 162.m.
geregince halefi olan (A), (B) adina bu yolsuz kaydin terkini ve taginmazin adina
tescilini dava edebilecektir. Buna karsilik arsa sahibinden daireyi resmi sekilde tapu
iktisap, muvazaa, kanuna kars1 hile sayilmaz ise, (B) nin iktisabit MK 931.m.geregince
korunacak, kisacasi (B), (A) tercih olunacaktir. Bagka bir deyisle miiteahhitten bir
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bagimsiz bolimii BK 162.m.goére iktisap edenle, bu daireyi daha sonra iyiniyetle
tapun resmi sekilde iktisap eden karsilastiginda Yargitay ikinciyi, yan: bagimsiz
boliimii iyiniyetle arsa sahibinden iktisap edeni (MK 931) korumaktadir.
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