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OZET

Insaat sektdriiniin iilke ekonomisine katkis1 yadsinamaz bir gergektir. Gelisen
insaat sektoriiyle birlikte arsa sahipleri ve yiikleniciler arasinda akdedilen insaat
sozlesmeleri sayis1 ve yargiya intikal eden uyusmazlik sayis1 da artmaktadir.
Uygulamadaki siklik ve ihtiyag sebebiyle tek bir tipte degil farkli 6zellikler tasiyan insaat
sozlesmeleri bulunmaktadir. Tez konumuz olan gelir paylasimli insaat sozlesmesi de
ozellikle son yillarda uygulamada yayginlik kazanmaya baslamis ingaat s6zlesmesi olarak

karsimiza ¢ikmaktadir.

Gelir paylasimli insaat sozlesmelerinde yiiklenici tarafindan meydana
getirilen bagimsiz boliimlerin satistyla elde edilen gelir taraflar arasinda paylasilmaktadir.
Yiiklenici ingaat meydana getirme ve satisa aracilik etme borcu altinda iken arsa sahibi
elde edilen geliri yiiklenici ile paylasma borcunu istlenmektedir. Taraflar bagimsiz
boliim miilkiyetini degil satistan elde edilen geliri paylagmaktadirlar. Gelir paylasimli
ingaat sozlesmeleri eser, adi ortaklik ve taginmaz simsarligi sozlesmeleri unsurlarinm

iceren karma nitelikli bir sozlesmedir.

Uygulamadaki gelir paylasimli insaat sézlesmeleri incelendiginde tek bir
yontem ile olusturulmadig: goriilmektedir. Ana sistem, yiiklenici tarafindan ingaa edilen
bagimsiz boliimlerin satisi ile elde edilen gelirin paylasiimasidir. Bu yontemin yaninda

taraflarin istek ve menfaatlerine gore s6zlesmeye farkli kayitlar konulabilir.

Calismamiz ii¢ boliimde incelenecek ve ilk boliimde, gelir paylasimli insaat
sOzlesmesi tanimi, unsurlari, ¢esitleri ve sekli konusu anlatilacaktir. Doktrinde yapilan
tanimlar ve ozellikle sdzlesmenin niteligi ile ilgili agiklamalara yer verilecektir. ikinci
boliimde ise gelir paylagimina dayali insaat sozlesmelerinde taraflarin hak ve borglar ile
eserin ay1pli olmasi halinde hak sahiplerinin bagvurabilecegi yollar iizerinde durulmustur.
Son olarak ise; gelir paylasimli ingaat sozlesmelerinde uyarlamanin miimkiin olup

olmadig1, sona ermesi ve tasfiye halinde uygulanacak hiikiimler {izerinde durulmustur.

Anahtar Sézciikler: Gelir Paylasimli Insaat Sozlesmesi, Gelirin Paylasilmasi, Arsa

Sahibi, Yiiklenici.



ABSTRACT

The contribution of the construction industry to the national economy is an
incontrovertible truth in terms of our country. With the developing construction industry,
the number of construction contracts concluded between land owners and contractors and
the number of disputes submitted to the jurisdiction are also increasing. Not only uniform
type of construction contracts, but also construction contracts having different features
are concluded between the parties because of the frequency and need in practice. The
income sharing construction contract that is the subject of our thesis confronts us as a
type of construction contract that has started to become widespread in practice, especially

during the last decade.

The income generated by the sale of the independent divisions constructed by
the contractor is shared between the parties in the income sharing construction contracts.
The land owner undertakes the obligation to share the income with the contractor whereas
the contractor is under the obligation to make the construction and mediate the sale. The
parties share the income generated from the sale, not the ownership of the independent
division. The income sharing construction contracts are mixed contracts containing the
features of the contracts of work and the ordinary partnership and immovable property
trading contracts.

When the income sharing construction contracts in practice are examined, it
is seen that they are not drawn up by a single method. As we have also mentioned above,
the main system is the sharing of the income generated through the sale of the independent
divisions constructed by the contractor. In addition to this method, the income sharing
construction contracts differ from the main system with their certain features even though
they are similar to the main system with the different records included into the contract
as per the requests and interests of the parties.

Our study will be examined in three chapters and the definition, features,
types, form and subject of the income sharing construction contract will be described in
the chapter one. The definitions made in the doctrine and especially the clarifications on
the nature of the contract will be provided. In the chapter two, the rights and obligations

of the parties in the income sharing construction contracts and the remedies that the right



holders may apply in the event that the work is defective are discussed. Finally, whether
adaptation is possible in the income sharing construction contracts and the provisions to

be applied in the case of their termination and liquidation are discussed.

Key Words: Income sharing construction contract, sharing income, contractor, land

owner.



BiRINCi BOLUM
GELIR PAYLASIMLI INSAAT SOZLESMESI TANIMI, UNSURLARI,
CESITLERIi, HUKUKI NiTELIiGI ve SEKLI

I. GENEL OLARAK

Gelir paylasimli insaat s6zlesmeleri arsa sahibi ve yliklenicinin taraf oldugu
insaat sozlesmelerinden biridir. Taraflar bu sozlesme ile yiiklenici tarafindan meydana
getirilen bagimsiz boliimlerin satilmasi, kiralanmasi vb. yontemlerle gelir elde etmeyi ve
bu geliri anlasilan oranda aralarinda paylagsmayi1 amaglamaktadirlar. Bu s6zlesmenin
temelinde meydana getirilen bagimsiz boliimlerden gelir elde etmek oldugundan taraflar
farkli yontemler belirleyebileceklerdir. Ancak uygulamada daha ziyade bagimsiz
boliimlerin satisindan gelir elde etme yontemi benimsendiginden ¢alismamizda da bu

yonde acgiklamalar yapacagiz.

Gelir paylasimli ingaat sozlesmelerinde sdzlesmenin taraflari olan arsa sahibi
ve yiiklenicinin amaci meydana getirilecek bagimsiz boliimlerin satisi ile en yiiksek geliri
elde etmektir. Uygulamada siklikla karsilasilan insaat sozlesmesinde oldugu gibi arsa
sahibi ne bir bedel 6demeyi listlenmekte ne de arsa payi vermeyi listlenmeketdir. Arsa
sahibi de bu sdzlesme ile bagimsiz boliim elde etmekten ziyade gelir elde etmeyi
dilemektedir. Gelir paylasimli insaat sdzlesmelerinde arsa sahibi ve yiiklenici insaatin
meydana getirilmesi hususunun yaninda meydana getirilen bagimsiz bdlimlerin
satilmasi, kiralanmasi vb. yontemler ile elde edilen geliri paylasmak konusunda da

anlagsmaya varmaktadirlar.

Calisma konumuzu olusturan gelir paylasimli insaat so6zlesmelerinde,
yiiklenici arsa sahibinin arsasinda insaat meydana getirmeyi ve bu insaattaki bagimsiz
boliimlerin pazarlama ve satisin1 saglamayi yilikiimlenmekte ve yapmis oldugu tiim bu
isler neticesinde satistan elde edilen gelirden pay almaktadir. Arsa sahibi ise arsasini
yiikleniciye tahsis etmek ve meydana getirilen bagimsiz boliimlerin satisi igin yiikleniciye
yetki vererek satilacak olan bagimsiz boliimlerden en yiiksek geliri elde etmeyi
hedeflemektedir.



A. Kavram

Gelir paylasimli insaat sézlesmeleri ileride inceleyecegimiz iizere isimsiz
sozlesme niteligindedir'. Bu sebeple, bu tiir sézlesmeleri ifade eden kavram bakimindan
doktrin ve uygulamada birlik bulunmamaktadir. Buna 6rnek olarak; arsa satist (satis
vaadi) karsih@ hasilat paylasimli insaat sdzlesmesi?, gelir paylasimmna dayali insaat
sozlesmesi®, hasilat paylasimli insaat sozlesmesi, arsa satis1 karsiig1 gelir paylasimi
sozlesmesi* gibi farkli kavramlar kullanilmaktadir. Biz ¢alisma konumuzu olusturan bu
sozlesmeleri ““gelir paylagimli insaat sozlesmesi” seklinde isimlendirmeyi tercih
edecegiz®. Zira asagida da bahsedecegimiz iizere calismamizi olusturan bu s6zlesmelerde
taraflarin nihai amaci insa edilen bagimsiz boliimlerin satisi ve satisindan elde edilecek

olan gelirin paylasilmasidir.

! Soézlesmenin niteligi hakkinda B6l. I, D ayrintili agiklama yapilacaktir.

2 YAVUZ, Cevdet/ ACAR, Faruk/ OZEN, Burak, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 11. Baski,
C.2, Istanbul, Beta Yayincilik, 2022, s. 1206; ARAT, Ayse, Konut Satisinda Ug Koseli Iliskilerden Dogan
Sorumluluk, Istanbul, On Iki Levha Yaymecilik, 2018, s. 192.

3 YENIOCAK, Umut, Gelir Paylasimima Dayal1 Insaat sozlesmesi, 2. Baski, Ankara, Seckin Yaymcilik,
2014.

4 CURA, Aykut/SUTCU, Nezih, Arsa Satist Karsiigi Gelir Paylasimi Sozlesmesinde Sekil,
(http://www.turkhukuksitesi.com/makale 1409.htm, ET. 11.09.2021.) Ancak bu terimde ingaat s6zlesmesi
unsurunun eksik oldugu kanaatindeyiz. Zira bu tiir szlesmede meydana getirilecek olan insaattan bagimsiz
boliimlerin satisi ile elde edilen gelirin paylasilmasi esastir. Ancak bu kavramda insaat unsurunun yer
almamas yeterinde kavrayici ve agiklayict olmadigi kanaatindeyiz. YENIOCAK ise bu tanimi hem ingaat
sOzlesmesi unsurunu tagimamasit hem de yiikleniciye karsi herhangi bir arsa satigi unsurunun olmamasi
sebebi ile yeterince dogru bulunmamaktadir. YENIOCAK, s. 25, dpn. 6.

5 KILICOGLU, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 2. Bask1, Ankara, Turhan Kitabevi, 2020, s. 517(Ozel
Hiikiimler); CELEN, Gelir Paylasimli insaat Sozlesmesi, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2021, s. 33;
ARIKAN, Gelir Paylasimli Insaat S6zlesmesi, Istanbul, On Iki Levha Yaymcilik, 2022, s. 3; Ayn1 yonde
INAL, Sonuca Katilmali S6zlesme Kavrami ve Gelir Paylasimli insaat S6zlesmesi, 2. Baski, Istanbul, On
Iki Levha Yaymcilik, 2011, s. 143 Sonuca Katilmali); INAL, Emrehan, Gelir Paylasimli Ingaat
Sézlesmesinin Genel Esaslari, Gelir Paylasimli Insaat Soézlesmesi Calistay1, Istanbul, On iki Levha
Yaymcilik, 2015(Calistay). INAL taraflardan birinin gergeklestirmis oldugu iktisadi tesebbiis ve diger
tarafinda katkisi ile elde edilen sonuca katilmasi seklinde gergeklesen sozlesmelerin sonuca katilmali
sOzlesme olarak tanimlamigstir. Burada sonuca katilmali insaat sdzlesmesi yerine gelir paylasimli ingaat
sOzlesmesi teriminin kullanilmasinda bir ¢eliski gormemektedir. Sonuca katilmali s6zlesmelerden biri olan
gelir paylasimli insaat s6zlesmelerini, taraflarin nihai amaci olan, geliri paylasima esasma dayal
oldugundan bahisle taraflarin amacini daha dogru ve agik bir sekilde belirttigi igin bu kavrami
kullanmaktadir.



B. Amac ve Faydalarn

Gelir paylasimli ingaat sozlesmeleri uygulamada dogan ihtiyact karsilamak
amact ile ortaya ¢ikmustir®. Bu ihtiyacin sahibi ise yiikleniciden ziyade arsa sahibidir. Zira
yluklenicinin tiim insaat sozlesmelerinde oldugu gibi bu so6zlesmede de amaci yine gelir
elde etmek olup bunu tiim insaat sézlesmelerinde saglayabilmektedir’. Ancak arsa sahibi
icin durum boyle degildir. Kimi insaat sdzlesmelerinde arsa sahibinin amaci bagimsiz
boliim elde etmek iken kimi sozlesmelerde de bu bagimsiz bolimlerden gelir elde
etmektir. Uygulamada sik¢a bagvurulan arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde arsa
sahibi ve yiklenici sozlesme dolayist ile aynen paylasim gergeklestirirken gelir
paylasimli insaat sozlesmelerinde sonug paraya g¢evrilmekte ve taraflarca nakdi olarak
paylasilmaktadir®. Géoriildiigii iizere taraflarin bagimsiz boliimlerden gelir elde etmek
amacinda oldugu hallerde gelir paylasimli ingaat s6zlesmeleri taraflarin bu amacini yerine

getirmeye hizmet etmektedir.

Arsa sahibi, meydana getirilen bagimsiz bdliimlerden gelir elde etmek
istediginde bu bagimsiz boliimleri kendi ¢abasi ile veya yiikleniciye vekaletname vererek
satisin1 gerceklestirmesi gerekecektir. Ancak bu islemler 6zellikle biiyilik projelerde ve
yiizlerce bagimsiz boliim elde eden arsa sahibi i¢in ¢ok daha zor olacaktir. Taraflarin
aralarinda akdettigi sozlesmenin gelir paylasimli insaat sézlesmesi olmasi halinde
uygulamada da siklikla kullanildig1 iizere meydana getirilen bagimsiz bdliimlerin
pazarlanmasi ve satis1 yiiklenicinin borcu olarak diizenlenecek ve bu durum arsa sahibine
avantaj saglayacaktir. Zira ileride inceleyecegimiz lizere meydana getirilen bagimsiz
boliimlerin pazarlama ve satisinin yapilmasi sdzlesmenin esasli unsurlarindan biri
oldugundan yiiklenici bu borcu geregi gibi yerine getirmediginde arsa sahibi yiiklenicinin
sorumluluguna gidebilecektir. Ancak taraflar arasinda gelir paylasimli insaat s6zlesmesi
akdedilmis olmasi1 meydana getirilen bagimsiz bdliimlerin pazarlama ve satis yetkisinin

yliklenicide oldugunun kabuliinii gerektirmez. Zira bagimsiz bdliimlerin yiiklenici ve arsa

6 INAL, Sonuca Katilmali s. 144; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1206; ARIKAN, s. 9;0RAL, Murat,
Gelir Paylasimli insaat Sozlesmesi, Baskent Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymnlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2020, s. 6.

! INAL, Sonuca Katilmaly, s. 144, ARIKAN, s. 10.
8 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 143.



sahibi tarafindan veya satis1 arsa sahibi veya taraflarin lizerinde anlastig1 ligiincii bir kisi

tarafindan da yerine getirilebilecegi akildan ¢ikmamalidir.

Yiiklenici tarafindan gerceklestirilecek pazarlama ve satis faaliyetleri sonucu
arsa sahibi gelir elde edecektir® . Bu sayede yiiklenici tarafindan meydana getirilen
bagimsiz bollimlerin satisini profesyonelce yine yiiklenici gergeklestirecek ve elde edilen

satis gelirinden arsa sahibi kazang elde edecektir'®

Insaat projelerinin iilkenin ekonomik durumu, zaman veya yer se¢iminde
hata, projenin begenilmemesi, ihtiyaglar1 gérmemesi vb. sebeplerle basarisiz olma
ihtimali vardir. Bu projelerin basarisizlia ugramasinda zarar gorenlerden biri de arsa
sahibi olmaktadir. Ancak gelir paylasimli insaat soézlesmelerinde arsa sahibinin
katlanmasi gereken riziko en aza indirilmektedir. Bu s6zlesmelerde projenin basarisizliga
ugramasi karsiliginda olusacak olan rizikoyu biiyiik oranda yiiklenici {istlenmektedir!?.
Yiiklenicinin yalnizca insaati meydana getirmesi gelir elde etmesi icin yeterli olmayip
onun bagimsiz boliimlerin satisinin da gerceklesmesi gerekmektedir. Yiiklenici de bu
sebeple bagimsiz boliimlerin hizli ve etkili bir sekilde satigini saglayabilmek i¢in oldukca
caba sarf edecegi aciktir. Arsa sahibi de yiiklenicinin bu ¢abasi ile dolayli yoldan elbette
fayda saglayacaktir.

Gelir paylasimli insaat s6zlesmelerinin hem arsa sahibi hem de yiiklenici i¢in
ortak olan bir diger faydasi ise; bagimsiz boliimlerin satis ve pazarlamasinin tek bir elde
toplanmasi sebebi ile daha verimli bir satig siireci yagsanacak olmasidir. Gelir paylasimli
insaat so6zlesmelerinde arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinden farkli olarak bir kisim
bagimsiz boliimlerin arsa sahibine bir kisminin ise yiikleniciye kalmasi gibi bir durum
olmadigindan tiim bagimsiz boliimler tek bir elden ve bu ise 6zgiilenmis sistem ve kisiler

tarafindan yerine getirilecektir'?.

% YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1206.
10 KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s. 518; ARIKAN, s. 9.

1 INAL, Sonuca Katilmal, s. 145; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 1206; ORAL, Gelir Paylasimli insaat
Sozlesmesi, Yayimmlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2020, s. 7, CELEN, Salih, Gelir Paylasgimli
Insaat Sozlesmesi, 1. Baski, Istanbul, Yetkin Yaymevi, 2020, s. 3.

12 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 148.



Tiim bunlarla birlikte taraflar arasindaki siki menfaat birligi taraflar arasinda
uyusmazlik ¢ikma ihtimalini azaltirken uyusmazlik olmasi halinde ¢6ziilme ihtimalini de

artirmaktadir®.

II. GELIR PAYLASIMLI INSAAT SOZLESMESININ TANIMI
A. Tanmim

1. Genel Olarak

Gelir paylasim sozlesmeleri, taraflarin bir is veya ticari faaliyette
yiiklendikleri edimleri yerine getirmeleri sonucu elde edilen gelirin paylasilmasini konu
edinmektedir’*. Gelir paylasimli insaat sozlesmeleri ise uygulamada siklikla
kullanilmasina ragmen Tiirk Borg¢lar Kanunu veya bagka herhangi bir 6zel kanunda bu
sOzlesmeye uygun bir tanim bulunmamaktadir. Bununla birlikte gelir paylagimli ingaat
sozlesmeleri ilk defa, mevzuatimizda ydnetmelik seviyesinde tanimlanmistir. Bu tip
s6zlesme ilk defa TOKI nin arsa sahibi oldugu insaat projelerinde kullanilmis ve “Toplu
Konut Idaresi Baskanhigi Satis, Devir, Intikal, Kiraya Verme, Trampa, Sumirl Ayni Hak
Tesisi ve Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimli Thale Yonetmeligi’nde”® bir tanima yer
verilmistir. Bununla birlikte insaat sektdriinde uygulamasi artan bu tip sézlesmeler igin

ayrica doktrin ve uygulamada farkli tanimlar yer almaktadir.

Gelir paylasimli ingaat sdzlesmeleri yukarida da belirttigimiz tizere ilk defa
Basbakanlik tarafindan yayimlanan TOKI ydnetmeliginde ismi gecmis ve ilgili
yonetmeligin m. 4/f. 1, ¢ bendinde “Arsa Satisi Karsihigi Gelir Paylagimi: Gelirin,
sartnamede tanimlanmasi kaydiyla, Idarenin maliki bulundugu arazi ve/veya arsada,
Idarenin uygun gérecegi proje uyarinca, miiteahhidin proje maliyetinin tamamini
karsilayacagr insaat veya ingaatlarin béliimlerinin satisindan saglanacak gelirin,

sozlesmede belirlenen esaslara gore Idare'® ve yiiklenici arasinda paylasiimasini”

13 YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1207; INAL, Sonuca Katilmals, s. 144
14 KILICOGLU, s. 517.
15R.G. T. 03.05.20086, S. 26157.

16 Ayni maddenin d bendinde: Idare: Basbakanlk Toplu Konut Idaresi Baskanhgini, kastettigi ifade
edilmektedir.



seklinde tanimlanmistir. Gortildiigii iizere s6z konusu yonetmelikte bu sézlesme “Arsa
satisi karsiigr gelir paylasimi” seklinde isimlendirilerek tamim yapilmistir. TOKI
yonetmeliginde yer alan bu tanim genel bir tanima hizmet etmekten ziyade yonetmeligin
kendi kapsamina yonelik bir tanmim olarak karsimiza ¢ikmaktadir!’. Zira tanimda arsa
sahibinin idare oldugu belirtilmigse de 6zel hukuk kisileri de sdzlesme 6zgiirliigii geregi

arsa sahibi olabilmektedir.

Gelir paylagimli insaat sdzlesmeleri i¢in doktrinde birbirine benzer nitelikte
pek ¢ok tanim yer almaktadir. INAL sdzlesmenin tanimin1 yaparken insa edilen bagimsiz
boliimlerin satisinin hangi taraf {izerinde olduguna gore ikili bir ayrima gitmistir. Yazara
gbre uygulamada daha sik goriilen ve bagimsiz boliimlerin satiginin yiiklenici iizerinde
olmasina gore sozlesme “Yiiklenicinin bagimsiz boliimler meydana getirme ve bunlarin
satisini saglama borcuna karsilik, arsa sahibinin bu bagimsiz boliimlerin satimina iliskin
viikleniciye temsil yetkisi verme ve bu satistan elde edilecek geliri yiikleniciyle paylasma

"8 seklinde tammlamistir. Bagimsiz béliimlerin

borcu altina girdigi sozlesmedir .
satiginin kim tarafindan gerceklestirileceginin fark etmemesi halinde ise “gelir paylasimli
insaat sozlegmesi, arsa sahibinin, yiiklenicinin yapacagi bagimsiz boliimleri satma ve bu
satistan elde edilecek geliri yiiklenici ile paylasma borcu altina girdigi sézlesmedir. ™°
seklinde tanimlanmistir. Bir baska tanima gore ise; “Gelir paylasimina dayali insaat
sozlegmesi, yiiklenicinin, sozlesmede belirlenen yapuyt insa etme ve bagimsiz boliimlerin
satisina aracilik etme borg¢larin yiiklendigi, buna karsilik arsa sahibinin, arsast iizerinde
insa edilecek bagimsiz boliimleri iiciincii kisilere satmayr vaat ettigi ve insa edilen
bagimsiz béliimlerin satilmasiyla elde edilecek geliri yiikleniciyle paylasmayt borglandig

sozlesmedir.”*°

'vELM EN, Adem, Asgari Gelir Taahhiidii Ihtiva Eden Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi, Ankara,
Yetkin Yayinlari, 2018, s. 30; ARIKAN, Habip, Gelir Paylagimli Insaat S6zlesmesi, Istanbul, On iki Levha
Yayincilik, 2022, s. 4.

18 INAL, Sonuca Katilmali, 149; Benzer bir tanim icin; YAVUZ/ACAR/OZEN, C.2, s. 1207;
KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s. 518.

19 INAL, Sonuca Katilmali, s. 150; INAL, Emrehan, ‘Gelir Paylasimli insaat Sozlesmesinin Hukuki
Niteligi’, Prof. Dr. Hasan Erman’a Armagan, Istanbul, Der Yaynlari, 2023, s. 346.(Hukuki Nitelik)

20 YENIOCAK, s. 25 Benzer nitelikte tanim icin bkz. ERKAN, Vehbi Umut, Arsa Sahibi, Gelir Paylasgiml
Ingaat Sézlesmesinden Dogan Alacaklar1 Yiiklenici Tarafindan Kendisine Odeninceye Kadar Bagimsiz
Béliimlere Iliskin Tapuda Alici Ugiincii Kisiler Lehine Tescilden Kaginabilir Mi?, Banka ve Ticaret
Hukuku Dergisi, C. 38, 2022, s. 55.



Yargitay tanimi ise su sekildedir: “Gelir paylasimli insaat sozlesmesi:
yiiklenici tarafindan arsa sahibinin arsasinda meydana getirilecek yapinin, arsa
sahibinin verdigi yetkiye dayanarak yiiklenici tarafindan satilmas: ve bu surette elde
edilecek gelirin arsa sahibi ile yiiklenici arasinda sdzlesmede kararlastirilan oranda
paylasilmast esasina dayanmaktadir. Bu esastan vola
ctkarak gelir paylasimli insaat sézlesmesi;  yiiklenicinin bagimsiz boliimler meydana
getirme ve bunlarin satisimi saglama borcuna karsilik, arsa sahibinin bu bagimsiz
boliimlerin satimina iligkin yiikleniciye temsil yetkisi verme ve bu satistan elde
edilecek geliri yiikleniciyle — paylasma  borcu  altina  girdigi sdzlesme seklinde

tammlanabilir. *

2. Kanaatimiz

lleride de ele alacagimiz iizere gelir paylasimli ingaat sozlesmelerinin
taraflarin talep ve ihtiyaglarina gore farkli igeriklerde diizenlenmesi miimkiindiir. Kanun
tarafindan sinirlayici bir tanim olmamasi nedeni ile taraflar yaptiklari sdzlesme ile hak ve
borglarini farkli sekilde belirleyebilmektedirler. Bu nedenle bu tiir s6zlesmelerin tanimini

yaparken sinirlayict degil kapsayici bir tanim yapmakta fayda gérmekteyiz.

Gelir paylagimli insaat sozlesmelerinde meydana getirilen bagimsiz
boliimlerden gelir elde etmek esastir. Bu gelir yalnizca satis yolu ile degil kiralama vb.
yollarla da elde edilebilir. Tiim bu hususlar nedeni ile genel olarak gelir paylagimli insaat
sozlesmeleri ‘Yiiklenicin tigiincii kimselere satig, kira vb. yollarla gelir elde edilmek iizere
lizere arsa sahibinin arsasinda insaat meydana getirmeyi,; arsa sahibinin ise bu bagimsiz
boliimlerden elde edilen geliri anlasmaya gore yiiklenici ile paylasmay: tistlendigi
sozlegmelerdir.” seklinde tanimlamak miimkiindiir. Ancak bizim c¢alisma konumuz
bagimsiz boliimlerin satisi1 sureti ile elde edilen geliri paylasmak oldugundan bundan

sonraki agiklamalarimizi da buna gore yapacagiz.

Yargitay ve doktrin tarafindan yapilan pek cok tanima bakildiginda

goriilmektedir ki bagimsiz boliimlerin satis hususu yiikleniciye bir edim olarak

2l Tamim igin bkz.; Y. HGK, T. 28.09.2021 E. 2017/2615, K. 2021/1102: (www.lexpera.com.tr, E.T:
05.03.2022). Ayni yonde tanm igin bkz. Y. 3. HD T. 04.05.2015 E. 2014/1709 K. 2015/7475
(www.legalbank.com.tr, ET. 19.03.2021); istanbul BAM 3. HD, T. 18.02.2020 E. 2017/1755 K. 2020/207
K. (www.lexpera.com.tr, E.T: 05.03.2022).
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yiiklenmektedir. Bununla birlikte yine arsa sahibinin ise yiikleniciye temsil yetkisi verme

borcu altinda bulundugu gibi ifadeler yer almaktadir.

Gelir paylasimli insaat sozlesmesinde yiiklenici tarafindan insa edilen
yapinin?? pazarlama ve satisini yiiklenicinin gergeklestirmesi sart olmayip arsa sahibi ve
hatta bagimsiz ii¢lincli bir kimse de bahse konu yapinin reklam, tanitim, pazarlama ve
satis islemlerini gergeklestirebilir®. S6zlesmede bdyle bir kayit olmas: gelir paylasimli
insaat sozlesmesinin hukuki niteligi agisindan herhangi bir fark yaratmamakta; arsa
sahibinin elde edilen geliri yiiklenici ile paylagsmasinin kararlagtirilmas: yeterli
goriilmektedir®*. Aym zamanda goriildiigii iizere doktrinde bazi tanimlarda®® “bagimsiz
boliimlerin devrine yonelik” ifadeler yer almaktadir. Ancak ileride daha ayrintili
inceleyecegimiz iizere, kanaatimizce gelir paylasimli insaat sdzlesmeleri tasinmaz satis

vaadi unsuru tasimadigindan bu tanimlara katilmamaktay1z.

Acikladigimiz nedenlerle INAL tarafindan bagimsiz boliimlerin satisinm kim
tarafindan gergeklestirildiginin 6nemi olmamasi halinde yapmis oldugu kapsayici
tamm1?® bu sézlesme i¢in daha uygun bulmaktayiz?’. Bu nedenle kanaatimize gore gelir
paylasimli insaat sozlesmeleri: ‘Yiiklenicin iigtincii kimselere satilmak iizere arsa
sahibinin arsasinda insaat meydana getirmeyi, arsa sahibinin ise bu bagimsiz boliimlerin
satis1 ile elde edilen geliri anlagsmaya gore yiiklenici ile paylasmay: iistlendigi

sozlesmelerdir. .

Ancak bagimsiz boliimlerin satisi uygulamada c¢ogu zaman
yiiklenicinin bir borcu olarak kararlagtirildigindan ayrica, “Yiiklenicinin pazarlama ve
satisini da kendisi yapmak iizere arsa sahibinin tasinmazinda insaat meydana getirmeyi;
arsa sahibinin ise bu bagimsiz béliimlerin satimina iliskin yiikleniciye temsil yetkisi verme

ve satis ile elde edilen geliri yiiklenici ile paylasmay: iistlendigi sdzlesmelerdir.?®”

22 Gelir paylasimli insaat sdzlesmeleri, uygulamada ¢ogu zaman bagimsiz boliimler insa edilmesi ve
bunlarin satisindan elde edilen gelirin paylagilmasi esasina dayandigi i¢in bu ¢alismamizda yapi eseri i¢in
bagimsiz boliim olarak bahsedilecektir.

23 {NAL, Sonuca Katilmal, s. 151; CELEN, s. 8.
24 INAL, Sonuca Katilmali, s. 150; CELEN, s 32.
25 YENIOCAK, s. 25; ERKAN, 55.

26 By tanim: « gelir paylasimli insaat sozlesmesi, arsa sahibinin, yiiklenicinin yapacagi bagimsiz boliimleri
satma ve bu satistan elde edilecek geliri yiiklenici ile paylagma borcu altina girdigi sozlesmedir.” Tanim
i¢in bkz. INAL, Sonuca Katilmali, s. 150.

27 Aymi yénde gbrils igin bkz. ARIKAN, s. 7.
28 Ayni yénde tanim icin bkz. ARIKAN, s. 7.
29 Benzer Nitelikte ARIKAN, s. 7-8.
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seklinde tanimlanabilecegi kanaatindeyiz. Yiiklenici bu s6zlesmede masrafi kendisine ait
olmak iizere meydana getirdigi edimin karsiligini bagimsiz boliimlerin satisi ile elde

edilen gelirden pay almak marifeti ile elde etmektedir®.

Uygulamada akdedilen sdzlesmelerde bagimsiz boliimlerin satisi hususu
cogunlukla ytiikleniciye bor¢ olarak yiiklenmekte oldugundan ileride yapacagimiz
aciklamalarimizi da bu hususu dikkate alarak yapacagiz. Bununla birlikte herhangi bir

istisna olmasi halinde konuya ayrica deginilecektir.

B. Gelir Paylasimh insaat S6zlesmesinin Unsurlan

1. Genel Olarak

Gelir paylasimli insaat sozlesmeleri ileride belirtecegimiz iizere isimsiz bir
s6zlesme olup kanuni bir tanimi1 yoktur. Isimsiz sézlesmelerin anlam ve niteligine gore
esasli noktalarinin ne oldugu belirlenmelidir. Bu nedenle esasli noktalarin tespiti
taraflarin s6zlesme igeriginde bulunmasini zaruri gordiikleri hususlardir. Biz ¢alisma
konumuzda Dbasit (genel) anlamiyla gelir paylasimli ingsaat sozlesmesinden
bahsedecegimiz igin sdzlesme unsurlar1 da bu tiir sozlesmeler igin agiklanacaktir®. Basit
anlamiyla gelir paylagimli insaat sozlesmelerinin esasli unsurlarini; yiiklenicinin
s0zlesmede kararlastirilan bagimsiz boliimleri meydana getirme ve arsa sahibi adina
satarak alicilara teslim etme borcu altina girmesi; arsa sahibinin bagimsiz bolimlerin
satigindan elde edilecek olan geliri yiiklenici ile paylagma borcu altina girmesi ve nihayet

taraflarin anlagsmas olarak aciklayabiliriz®2,

30 {NAL, Calistay, s. 73; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 1206.
31 Sozlesmenin gesitlerine iligkin ayrintili agiklama Bol. 1. C. baglig1 altinda incelenecektir.

32 INAL, Sonuca Katilmali, s. 155-165; YAVUZ/ ACAR/ ()ZEN, C. 2, s 1209; KILICO(}LU, Ozel
Hukiimler, s. 518. Y. HGK T. 28.09.2021 E. 2017/2615 K. 2021/1102: Bu tamimdan yola ¢ikilarak, gelir
paylasimly insaat sozlesmesinin unsurlari; arsa sahibinin bagimsiz béliimlerin satisindan elde edilecek
geliri paylasma borcu altina girmesi (arsa sahibinin satist bizzat yapmast ya da satisin gerceklestirilmesi
icin yiikleniciye vekalet yermesi), yiiklenicinin sozlesmede kararlastirilan bagimsiz béliimleri yapma; arsa
sahibi adina satma ve alicilara teslim borcu altina girmesi ve taraflarin anlasmast olarak tespit edilebilir.
(www.lexpera.com.tr E.T. 17.09.2023) Ayni y6nde Y. 3. HD. T. 04.05.2015 E. 2014/17909 K. 2015/7475.
Kimi yazarlarca gelir paylasimli insaat sdzlesmelerinin tasinmaz satig vaadi unsuru tagidigi ve bu nedenle
arsa sahibinin bagimsiz boliimlerin miilkiyetini {igiincii kimselere devretme borcunun da bulundugunu
kabul edilmektedirler. Bu nedenle saydigimiz unsurlara ek olarak ayrica arsa sahibinin bagimsiz boliim
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Uygulamada bu esasli unsurlara ek olarak sézlesme serbestisi geregi, taraflar
anlasarak farkli hususlar da ekleyebilmektedirler. Ornegin asgari gelir taahhiidii ihtiva
eden gelir paylasimli ingaat sozlesmelerinde yukarida saydigimiz esasl unsurlara ek

olarak yiiklenici arsa sahibinin elde edecegi asgari geliri taahhiiiit edebilir®,

2. Yiiklenicinin Bagimsiz Boliimleri Meydana Getirmesi ve Teslimi

a. Genel Olarak

Gelir paylasimli ingaat s6zlesmelerinde yiiklenicinin asli edimlerinden ilki bir
eser olan insaat1 sO6zlesme ve mevzuata uygun sekilde meydana getirmek ve hak
sahiplerine teslim etmektir®. Insaattan kast edilen ise bagimsiz boliim*® olan konut ve

sosyal donati alanlarinin meydana getirilmesidir®®. Yiiklenicinin bu asli edimi yoniinden

miilkiyetinin G¢ilinci kisilere devri unsuru da sayilmaktadir. Agiklama i¢in bkz. ARIKAN, s. 20; CELEN,
S. 34; YENIOCAK, s. 28.

33 YELMEN, s. 44 vd.

34 INAL, Sonuca Katilmali, s. 164; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1208; YENIOCAK, s. 27; ARIKAN,
s. 18-19; CELEN, s. 35. Y. 14. HD, T. 19.04.2012, E. 2012/4625 K. 2012/5749: “...Yiiklenicinin temel
borcu ise eseri (binayi) meydana getirmektiv. Bir binanin insasindan maksat, o yapwmin sozlesmeye, fen
kurallarina ve amacina uygun imal edilmesidir. Iste, yiiklenici bu nitelikleri tasiyan bir bina meydana
getirmigse, sozlesmede aksine hiikiim bulunmayan hallerde yapinin arsa sahibine tesliminde, sézlesmede
ayrik hiikiim varsa teslimden énce ve ancak sézlesme kosullarina uygun oranda arsa payr veya bagimsiz
boliimiin tescilini isteyebilir... ”(www.lexpera.com.tr E.T. 17.09.2023)

- Kat Miilkiyet Kanunu m. 1’e gore “Tamamlanmus bir yapinin kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza,
mahzen, depo gibi boliimlerinden ayri ayri ve bash basina kullanilmaya elverisli olanlart iizerinde, o
gayrimenkuliin maliki veya ortak malikleri tarafindan, bu Kanun hiikiimlerine gore, bagimsiz miilkiyet
haklart kurulabilir.” Bu kanun hilkmiinden yola ¢ikarak tiimii kargir olan tamamlanmig yapinin kat, daire,
is biirosu, diikkkan, magaza, mahzen, ve depo gibi ayr1 ayr1 ve basli bagina kullanilmaya elverisli ve kat
miilkiyeti kanuna gore 6zel miilkiyete konu olabilen bdliimlerin her biri bagimsiz boliimii olugturmaktadir.
Aciklama i¢in bkz. SECER, APKIS, s. 13.

36 Asgari gelir taahhiidii iceren gelir paylasimli insaat sdzlesmeleri i¢in yapilan ayni nitelikteki agiklama
i¢in bkz. YELMEN, s. 35. TOKI tarafindan yapilan sozlesmelerin konusuna yénelik karar icin bkz. Y. 3.
HD T. 04.05.2015 E. 2014/17909 K. 2015/7475: “Yukarida yapilan aciklamalar isiginda taraflarca
akdedilen 13.04.2007 tarihli s6zlesme ve bu sozlesme ile devralman 27.03.2006 tarihli sozlesme hiikiimleri
birlikte degerlendirildiginde; sozlesmenin konusunun 2. maddede; "T.. B..min sahibi bulundugu Istanbul
ili, ... Toplu Konut Alamindaki arsa iizerinde, idarenin uygun gorecegi proje uyarinca, tiim giderleri
viiklenici tarafindan karsilanmak iizere, Istanbul ... Toplu Konut Alam VII. ve VIII. Bélge Konutlarinin
gerekli jeoteknik etiit raporu, plan ve projelerin hazirlanmas, ilgili belediye ve idarelerden onaylarinin ve
her tiirlii ruhsatlarmin alinmast ile onayl projelerine, mahal listesine gore bagimsiz boliimler, sosyal
donati yapilar ile acik ve kapali otopark insaatlarimin; ada i¢i ve disi her tiirlii teknik alt yapist ¢evre
tanzimi ve peyzaji ile birlikte, sozlesme ve eki sartnameler dogrultusunda tamamlanarak, iskan
ruhsatlarimin ve kat miilkiyeti tapularinin alinmasi, pazarlanmasi, satisi, konut alicilarina teslimi ve Arsa
Karsihgi  Gelir Paylasma Esasina gore Idare Payr  Toplam Geliri'nin ~ ddenmesi"  olarak
tammlandigy, " (www.lexpera.com.tr E.T. 01.02.2024)
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gelir paylasimli ingaat sdzlesmeleri ile diger insaat s6zlesmeleri arasinda herhangi bir

fark bulunmamaktadir®’.

Insaat s6zlesmelerinde yiiklenicinin bagimsiz boliimleri meydana getirmesi
tek basina yeterli olmayip ayrica bu bagimsiz boliimlerin hak sahiplerine teslimi de
gerekmektedir®®.  Yiiklenicinin insaati meydana getirme borcu teslim ile
tamamlanmaktadir®®. Zira insaat sozlesmelerinde ama¢ insaatin meydana
getirilmesinden ziyade hak sahiplerinin yap: iizerinde hakimiyet saglamasidir*’. Eser
sozlesmesine iliskin hiikiimlerin diizenlendigi TBK m. 470 vd. hiikiimlerinde her ne
kadar agikca teslim olgusundan bahsedilmemisse de isin geregi dolayisi ile yiiklenici

yapmis oldugu eseri hak sahibine teslim etmekle yiikiimliidiir*! #2. Teslim, yiiklenicinin

3" YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1208; CELEN, s. 35; ARIKAN, s. 19; YENIOCAK, s. 27.

38 SECER, APKIS, s. 6; KOCAAGA, Koksal, insaat Sozlesmesi, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2014, s. 57
(insaat Sézlesmesi); TURANBOY, Asuman, Yargitay Kararlarina Gére Miiteahhidin Teslimden Sonra
Insaattaki Noksan ve Bozukluklardan Dogan Mesuliyeti, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.
41, S. 1- 4, 1990, s. 151; ERGINER, Umut Ozan, Insaat S6zlesmelerinde Yiiklenicinin Sadakat ve Ozen
Borcu, Antalya Bilim Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 10, S. 19, 2022, s. 5; YUNLU, Semih. Arsa
Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmelerinde Ayip, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisi ,
Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, [zmir, 2014.

39 KOCAAGA, insaat Sozlesmesi, s. 118; KAHRAMAN, Zafer, 6098 Sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu
Hiikiimleriyle Karsilastirmali Olarak 1999 FIDIC Kirmizi Kitap Kurallarinin Kabul Edildigi insaat
Sézlesmelerinde Isin Kabulii ve Yiiklenicinin Ayiptan Dogan Sorumlulugu, Feridun Yenisey'e Armagan,
C. II, istanbul, Beta Yaymevi, 2014, s. 2542.(Isin Kabulii ve Yiiklenicinin Ayiptan Sorumlulugu);
CINGIL, Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesinde yiiklenicinin temerriidii nedeniyle arsa sahibinin sozlesmeden
donmesi halinde tigiincii kisinin hukuki durumu, Dokuz Eyliil Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayimlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi, 2022 S. 7.

40 KOCAAGA, insaat Sozlesmesi, s. 118; YUNLU, Arsa Pay1, s. 34.

4l EREN, Ozel Hiikiimler, s. 629; YENIOCAK, s. 67; KARTAL, Bilal, Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesi,
Ankara, Matsa Basimevi, 1993, s. 67 (Kat Karsiligy); ZEVKLILER, Aydm/ GOKYAYLA, K. Emre,
Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, istanbul, 20. Baski, Vedat Kitapcilik, 2020, s. 487; SECER, Arsa
Pay1 Karsilign Insaat Sozlesmesi, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2023, s. 6 (APKIiS); SECER, Oz, Eser
Sézlesmesinin Is Sahibi Tarafindan Tam Tazminatla Feshi, 2. Bask1, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2020, s. 27
(Tam Tazminatla Fesih) ; KAHRAMAN, Isin Kabulii ve Yiiklenicinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 2539;
KOCAAGA, insaat Sozlesmesi, s. 57; ARAL/AYRANCI, s. 405; KIRMIZI, Mustafa, Eser Sozlesmesi
ve Arsa Pay1 Karsilig1 Ingaat Sozlesmesi, 2. Baski, Ankara, Bilge Yaymevi, 2018 s. 471. Y. 15. HD. T.
27.10.2005, E. 2005/375, K. 2005/5775: “Insaat Sézlesmesi, s. 57. Yiiklenicinin kendisine devredilen paya
hak kazanabilmesi igin kendi edimi olan binay1 ikmal ve teslim borcunu yerine getirmesi gerekir. Yiiklenici
edimini yerine getirmedigi takdirde, BK'min 358. maddesi uyarinca, arsa sahibinin sézlesmenin feshini ve
tapunun iptalini isteme hakki dogar.” Benzer nitelikte Y. 14 HD. T. 22.05.2012 E. 2012/4037 K.
2012/7279: “Arsa sahibi ile aralarinda arsa payi karsihigr insaat sozlesmesi bulunan yiiklenicinin sahsi
hakkini tigiincii kisiye temliki halinde iigtincii kiginin ifa talep edip edemeyeceginin saptanmasinda oncelikle
yiiklenicinin edimini (eseri meydana getirme ve teslim borcunu) yerine getirip getirmediginin, ardindan
sozlesme hiikiimlerindeki diger borglarmmi ifa edip etmediginin agikliga kavusturulmasi zorunludur.
(www.lexpera.com.tr E.T. 22.02.2023)

42 yiiklenici tarafindan eserin teslimi her ne kadar kanunda acikca diizenlenmemis olsa da pek ¢ok kanun
maddesinde (TBK m. 473/f. 1, TBK m. 474/f. 1, TBK m. 475, TBK m. 478, TBK m. 479/f. 1) yasa koyucu
tarafindan bu borcun zimnen kabul edildigi sonucunu ¢ikarmaktadir. Agiklama igin bkz.
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 511; ERMAN, s. 29; KARATAS, Fatma Isik. “Insaat Sozlesmelerinde
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sozlesme ile belirlenen kosullarda yerine getirmis oldugu ingaati ifa amaci ile hak
sahibine vermesi veya insaat ilizerinde dogrudan zilyetligini saglamasi anlamina
gelmektedir®®. Ayrica bagimsiz boliimlerin yaninda ortak kullanima ait yerler ile ana
tasinmazi da kat miilkiyetine ¢evirmeye elverisli bir sekilde tamamlayarak tesliminin
saglanmas1 gerekmektektir®®. Ortak yerler*® KMK m. 2/f. 1,b’ye gore ana tasinmazda
bagimsiz bolim ve eklentiler disinda kalan ve paydaslarin ortaklaga koruma, kullanma
faydalanma imkanlarinin oldugu yerlerdir*®. KMK m. 4 uyarinca s6z konusu bu ortak
alanlarin ayr1 ayr1 ve bagli basina kullanima elverisli olmalarina ragmen paydaslarin bu
yerlerde bagimsiz miilkiyet hakki séz konusu degildir*’. Kat malikleri bu yerlere KMK
m. 16 uyarinca arsa paylar1 oraninda payli miilkiyet hiikiimlerine tabi olacak sekilde
malik olurlar*®, Bagimsiz béliime iliskin miilkiyet hakki ile ortak yerlere iliskin payh
miilkiyet hakki birbirine ¢ok sik1 bir sekilde baglidir*®.

Arsa sahibine ait arsada meydana getirilen tasinmaz yapilar icin teslim borcu,
bagimsiz boliimiin tamamlanmasi ve kullanilabilir durumda oldugunun hak sahibine
veya yetkili temsilcisine bildirilmesi ile yerine getirilmis olur®. Yiiklenici bu bildirimi
actkca veya ortiillii sekilde yapabilecektir’l. Tamamlanmis ancak amaca uygun

kullanimi miimkiin olmayan eserler acisindan bildirim yapilmis olsa dahi teslim

Eksik Is Kavrami.” Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, S. 1, 2021, ss. 1193-1236, s. 1198;
KURT, s. 67; UCAR, Ayhan, Istisna Sozlesmesinde Teslim Kavrami, Teslimin Usulii ve Hukuki
Sonuglar;, AUHFD, C. 5, S. 1-4, s. 513.

43 UCAR, s. 515; YENIOCAK, s. 68; INAL, Sonuca Katilmali, s. 229; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.
511; EREN, Ozel Hiikiimler s. 629; KIRMIZI, s. 471-472; OZANOGLU, Hasan Segkin, [stisna ve
Ozellikle insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin (Yiiklenicinin) Eseri Teslim Zamaninda Gecikmesine
Baglanan Ifaya Eklenen Cezai Sart (Gecikme Cezast) Kayitlar, Ankara Hact Bayram Veli Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 3, S. 2, 1994, AHBVHFD, s. 62.

4 SECER, APKIS, s. 24; CINGIL, s. 7; KIRMIZI, s. 637.

4 KMK m. 4 uyarinda ortak kullanima ve faydalanmaya 6zgiilenen ortak yerlere, kapici dairesi, ortak
garaj, siginak, genel ¢amasirhane, spor sahasi 6rnek verilebilir.

46 DELIKAYA, Omer, Kat Miilkiyeti Hukukunda Hakimin Miidahalesi, Ankara, Adalet Yaymevi, 2022,
s. 36.

4T SECER, APKIS, s. 14; REISOGLU, Safa, Arsa Pay1 Karsilig1 ingaat sozlesmesine iliskin Bir Kisim
Sorunlar, BATIDER, C. 24, S. 2, 2007, s. 6.

48 SECER, APKIS, s. 14; DELIKAYA, s. 37.

49 SECER, APKIS, s. 14.

50 SECER, APKIS, s. 274;KOCAAGA, insaat Sozlesmesi, s. 121; INAL, Sonuca Katilmali, s. 228;
KURT, s. 81; UCAR, Ayhan, Istisna Sozlesmesinde Teslim Kavrami, Teslimin Usulii ve Hukuki
Sonuglar;, AUHFD, C. 5, S s. 515; KIRMIZI, s. 472; 0OZANOGLLU, s. 67.

L SECER, APKIS, s. 274; KOCAAGA, ingaat Sézlesmesi, s. 121.
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borcunun yerine getirilmis oldugunu sdylemek miimkiin degildir®?. Hak sahiplerine
yapilacak olan bildirim tek basina yeterli olmamakta ayrica yiiklenicinin arsa ve yapi
iizerindeki fiili hakimiyetine son vererek hak sahiplerinin hakimiyet kurmasini
saglamas1 gerekmektedir>>. Yiiklenici insaat1 tamamladiktan sonra tasinmazda bu is igin
kurdugu baraka, insaat malzemeleri gibi ara¢ gereclerin insaattan uzaklastirilmasi
gerekmektedir®®. Bir baska goriise gore ise arsa sahibine ait arsa iizerinde yapilan
ingaatin  teslimi i¢in yiiklenicinin bildiriminin yani sira arsa sahibinin teselliim

konusunda rizasi da aranmaktadir®.

Insaatin teslimi igin arsa sahibi veya bir baska hak sahibinin katilimia gerek
yoktur®®. Yiiklenicinin sdzlesme ve mevzuata uygun meydana getirdigi insaatin, hak
sahiplerince hakli bir gerek¢e sunmadan teslim alinmamasi halinde alacakli temerriidii
olusmaz®’. Insa edilen yapinin arsa sahibine ait arsas1 iizerinde meydana getirilen insaat
sozlesmelerinde arsa sahibinin kabulden kaginmasi miimkiin degildir. Zira bu halde
yiiklenici is gorme edimini tamamlayip arsa sahibine durumu bildirmesi ile teslim

gerceklesmis olmaktadir™®,

Yiiklenicinin ingaat1 sdzlesme ile belirlenen siirede tamamlayamamasi veya
tamamlamasima ragmen teslimde gecikmesi halinde yiiklenicinin temerriidii
gerceklesmis olur™®. Insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin temerriidiine iliskin 6zel

diizenleme bulunmadigindan bor¢lunun temerriidiiniin diizenlendigi TBK m. 117-122

52 {NAL, Sonuca Katilmali, s. 229; KOCAAGA, insaat Sézlesmesi, s. 121; EREN, Ozel Hiikiimler, s.
629; KIRMIZI, s. 473. Y. 15. HD. T. 28.03.2012 E. 2011/68-54 K. 2012/1957: “Davacwn diger
davalilara yonelik temyiz itirazlarina gelince; mahkemece de belirtildigi iizere yiiklenicinin tapuya hak
kazanabilmesi igin, ingsaatin sozlesmesine, plan ve projesine imar mevzuatina ve teknik kurallarina uygun
bicimde tamamlayip arsa sahiplerine teslim etmesi gerekir. Dava konusu olayda yiiklenicinin iskdan ruhsati
alma yiikiimliiliigii sozlesmeye yazilmamis ise de insaati iskan ruhsati alinmasina uygun bir bigimde
tamamlamast zorunludur.”(www .lexpera.com.tr E.T. 22.02.2023)

53 SECER, APKIS, s. 275; OZ, insaat Sozlesmesi, s. 169; KOCAAGA, insaat Sézlesmesi, s. 121; KURT,
s. 82; DURAK, s. 224; KIRMIZI, s. 473.

% SECER, APKIS, s. 275; OZ, insaat Sozlesmesi, s. 170.

%5 KAH RAMAN, Isin Kabulii ve Yiiklenicinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 2542.

56 SECER, APKIS, s. 276-277.

57 Oz, insaat Sozlesmesi, s. 170; SECER, APKIS, s. 276-277. Aksi yonde gériis icin bkz. KOCAAGA,
Insaat Sézlesmesi, s. 120; KAHRAMAN, Isin Kabulii ve Yiiklenicinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 2542.

58 SECER, APKIS, s. 323; KOCAAGA, insaat Sozlesmesi, s. 123; KURT, 158. Istisnaen arsa sahibinin
arsasinda meydana getirilen ingaata ait anahtarlar1 teslim almayan arsa sahibinin temerriide diigsebilecegi
ifade edilmektedir.

59 SECER, APKIS, s. 286; KOCAAGA, Insaat Sozlesmesi, s. 125; KIRMIZI, s. 478. Temerriide
diismenin kosullar1 hakkinda ayrintili bilgi icin bkz. SECER, APKIS, s. 286 vd.

16


https://proxy.bau.edu.tr:2096/ictihat/yargitay/15-hukuk-dairesi-e-2011-6854-k-2012-1957-t-28-3-2012

ve karsilikli borg ylikleyen sozlesmelerde bor¢lunun temerriidii hiikiimlerini diizenleme

altina alan TBK m. 123-125 hiikiimleri uygulama alan1 bulacaktir®

Eser sdzlesmelerinde eserin teslimi ile kabulii farkli kavramlardir®l. Diger bir
ifade ile insaatin teslim edilmis olmasi kabul edilmis anlamina gelmemektedir. Teslim
edilen ingaatin arsa sahibince gozden gecirilmesi ve s6zlesmeye uygunlugunun ve ayip
iddiasinda bulunulmayacagmin beyan edilmesi ile kabul islemi ger¢eklesmis olur®?
Teslim ve kabul kavramlar1 ay1p nedeni ile arsa sahibine taninan haklar agisindan farkl
sonuclar dogurur. Teslim ile yliklenicinin ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugu sona ermez
ve hatta sorumlulugun dogmasi igin bir gereklilik iken kabul beyani ile arsa sahibi kural
olarak artik yiikleniciyi ayiptan sorumlu tutamayacaktir®®. Ancak TBK m. 477 uyarinca
kabul beyani bulunsa dahi gizli ayiplar agisindan yiiklenicinin sorumlulugu devam

etmektedir®*.

Eser sozlesmeleri ve dolayisi ile ingaat sozlesmelerinde yiiklenicinin asli
edimi isi sozlesmede belirlenen kosullara uygun olarak tamamlayip teslim etmektir®

Eserin ay1psiz olmasini saglamasi ise ayr1 bir borg niteliginde olmayip eserin meydana

60 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 563; KOCAAGA, insaat Sézlesmesi, s. 123, KIRMIZI, s. 478;
YENIOCAK, s. 68; Temerriide Diisen Miiteahhide Kars1 Y. IBBKK, T. 25.01.1984, E. 1983/3 K. 1984/1:
“Istisna sézlesmesinin bir tiirii olan insaat sézlesmelerinde miiteahhidin kendi kusuruyla isi muayyen
zamanda bitirmeyerek temerriide diismesi nedeniyle sozlesmenin is sahibi tarafindan feshi halinde,
uyusmazligin kural olarak Bor¢lar Kanunu nun 106-108. maddeleri hiikiimleri ¢ercevesinde ¢oziimlenmesi
gerekecegine; ancak, olayin niteligi ve ozelliginin hakl gosterdigi durumlarda, Medeni Kanunun 2.
maddesi hiikmii gozetilerek, sozlesmenin feshinin ileriye etkili sonug
doguracagmna...”(Www.lexpera.com.tr E.T. 22.02.2023)

1 KAHRAMAN, isin Kabulii ve Yiiklenicinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 2543; UCAR, s. 515; INAL,
Sonuca Katilmali, s. 230; ARAL/AYRANCI, s. 405; KIRMIZI, s. 478.

62 INAL, Sonuca Katilmali, s. 230; KAHRAMAN, isin Kabulii ve Yiiklenicinin Ayiptan Sorumlulugu, s.
2542; UCAR, s. 520; KIRMIZI, s. 637.

83 UCAR, s. 518.

64 kKAH RAMAN, Isin Kabulii ve Yiiklenicinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 2543; UCAR, s. 518.

65 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 629; YENIOCAK, s. 67; KARTAL, s. 67.;KURT, Leyla Miijde,
Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerridii, Ankara, Yetkin Yaymlar, 2012, s. 56. (Teslimde
Temerriit); DURAK, Yasemin, Arsa Pay1 Karsihigi Kat Yapimi Sézlesmesi, inénii Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi Ozel Say Cilt:1 Y11 2015, s. 222. Su hususa da deginmekte fayda gormekteyiz: Ingaat
sOzlesmeleri arasinda en yaygin kullanilan arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmeleri agisindan yiiklenici arsa
sahibine ait olacak bagimsiz boliimler ile beraber ana taginmazi da tamamlayarak ancak borcundan kurtulur.
Zira arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde amag binanin tamamlanarak kat miilkiyetine gegilmesini
saglamak ve herkesin kendisine ait olacak bagimsiz boliime sahip olmasidir. S6z konusu ingaatta
yiklenicinin payma diisecek olan bagimsiz boliimlerin ana taginmazin kat miilkiyetine gegcirilmesine
yetecek oranda tamamlanmasi yeterli olup buna engel olmayan eksiklikler nedeni ile yiiklenicinin edimini
yerine getirmedigi iddiast ile sorumluluguna gidilmesi miimkiin olmayacaktir. Goriis icin ERMAN, s. 3.
Kars. Gor. KARTAL, Arsa Payr Karsihigi Bagimsiz Bélim Yapma Sozlesmesi ve Ozellikle Bigimi,
Yargitay Dergisi, 1983, S. 1-2, s. 101 (Bi¢im); DURAK, s. 210.

17



getirilmesi borcunun icerigine dahildir®®. Yiiklenici tarafindan meydana getirilecek
yapmin yalnizca sézlesmeye uygun olmasi yeterli olmayip ayrica imar mevzuatina
iliskin kurallara da uygun olmalidir®’. Gelir paylasimli insaat s6zlesmelerinin de belli
noktalarda eser soOzlesmesi niteligi tagimasi sebebi ile yiiklenicinin asli borcu,
sozlesmede belirlenen insaati sézlesmede kararlastirilan kosullara ve imar mevzuatina

uygun tamamlamaktir®®,

b. Gelir Paylasimh Insaat Sozlesmeleri A¢isindan

Insaat sozlesmelerinden olan gelir paylasimli insaat sdzlesmelerinde de
yiiklenicinin yerine getirmesi gereken ilk borg insaatin tamamlanmasi ve teslimidir®®.
Gelir paylasimli insaat sozlesmesinde yiiklenici esasen bir insaatin meydana
getirilmesini iistlenmektedir ve bu da eser sdzlesmesinin baslica unsurudur’®. Bu unsur
gelir paylagimli ingaat sozlesmelerinin karakteristik o6zelligi olmayip tiim insaat
sozlesmeleri icin s6z konusu olan tipik bir borgtur’. Yiiklenici, meydana getirme
borcunu listlenmekte ve ilk borcu tasinmaz bir yap1 olan eser meydana getirme borcudur
(TBK m. 470)"2. Kural olarak bu tasmnmazin kat miilkiyeti kurulmas1 gelir paylasimli

ingaat sozlesmeleri i¢in zorunlu bir husus olmamakla birlikte ¢ogu zaman taraflar

66 KURT, Teslimde Temerriit, s. 56; SECER, APKIS, s. 284; SAHIN, Turan, Borclar Kanunu ve 6098
Sayili Yeni Tiirk Borglar Kanunu Kapsaminda Yiiklenicinin Ayiba Karsi Tekeffiil Borcu, S.D.U. Hukuk
Fakiiltesi Dergisi C. I, S. 2, 2011, s. 136.

7 KAH RAMAN, Isin Kabulii ve Yiiklenicinin Ayiptan Sorumlulugu, s. 2552; SECER, APKIS, s. 12. Y.
HGK T. 29.05.2002 E. 2002/15-286 K. 2002/454: “Baska bir anlatimla; eserin yiikleniciye tescil talep
etme hakki verecek sekilde sozlesmeye ve imar yasasina uygun olarak tamamlanmadigi, temelden itibaren
varolan eksiklerin ise yikilmadan tamamlanamayacaginin dosya kapsami ile anlasiimasi , bunun kamu
diizenine de iligkin bulunmasi karsisinda, hukuken ayipli olan eserdeki bu aykiriliklarin ne sekilde olursa
olsun yiiklenici yararina sonug¢ doguracaginin kabuliine olanak yoktur. Dolayisiyla karar diizeltme talebi
reddedilirken ortaya konulan birlikte ifa suretiyle de iptal ve tescil karart verilmesinin tabii bulunmasi gibi
bir olgu somut olay agisindan soz konusu degildir.”(www.legalbank.com E.T. 11.06.2024)

%8 INAL, Sonuca Katilmali, s. 165; YENIOCAK, s. 27; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1208;
KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s. 519; CELEN, s. 35, YELMEN, s. 35-38; YALINCAK, Ozlem, Gelir
Paylasimli Insaat Sozlesmeleri, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymlanmamis Yiiksek
Lisans Tezi, Ankara, 2019, s. 35.

89Y AVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1214; KILICOGLU, Borglar Ozel, s. 518; INAL, Sonuca Katilmali, s.
229; CELEN, s. 35; ORAL, s. 22. Yiiklenicinin bu borcu TBK m. 470 vd. hiikiimlerinde diizenlenen eser
meydana getirme borcu unsurudur.

0 OZ, Turgut, insaat Sozlesmesi ve Ilgili Mevzuat, 4. Baski, istanbul, Vedat Kitapeilik,2021, s. 135 (insaat
So6zlesmesi); YENIOCAK, s. 65; ARIKAN, s. 18-19.

n INAL, Sonuca Katilmaly, s. 164; YENIOCAK, s. 27, CELEN, s. 35; ARIKAN, s. 19.

2 KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s. 519; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. s. 1208; YELMEN, s. 35; INAL,
Sonuca Katilmaly, s. 228; YENIOCAK, s. 27; YALINCAK, s. 61.
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sozlesme ile yiiklenicinin asil borcunu ‘bagimsiz bir yapi ve ortak alanlar’’> meydana

getirmek olarak kararlastirmaktadirlar’.

Yiiklenici insaati meydana getirirken taraflarin tizerinde anlastiklari nitelik ve
nicelikte veya sozlesmede kararlastirllmamissa objektif bir belirleme yontemine gore ifa
etmelidir’®. Bu husus yiiklenicinin borcunu geregi gibi ifa edip etmediginin tespiti
acisindan 6nemlidir’®. Sézlesmede taraflarca belirlenen kriterler imar mevzuatina uygun
oldugu élgiide gegerli olacaktir’’. Arsada insa edilen yapilar genellikle konut veya isyeri
olmakla birlikte spor kompleksleri, ibadethaneler, hobi bahgeleri, depo, kapali otoparklar,
riizgdr enerji santralleri, okul gibi sosyal donatilar’® da sozlesmeye konu insaat
sozlesmesine konu yapilari icermektedir’®. Bu nedenle yiiklenici, ortak kullanima ait
yerleri ve ana tasinmazi da tamamlayarak kat miilkiyetine doniistiirmeli ve kullanima

elverisli hale getirerek teslim etmelidir®.

Eser sozlesmelerinde yiiklenicinin borcu eseri meydana getirmekle sona

ermedigini ve s6z konusu bu eserin is sahibine teslimi de gerektigini sdylemistik. Buradan

3 Bagimsiz bolim tanimi 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu m. 2/a * da su sekilde yapilmistir:  “...ana
gayrimenkuliin ayri ayri ve basl basina kullanilmaya elverisli olup, bu Kanun hiikiimlerine gore bagimsiz
miilkiyete konu olan boliimlerine denir”

" YENIOCAK, 5. 76. Y. HGK T. 28.01.2009 E. 2008/832 K. 2009/34: “Davacilardan N... D.... 8.3.2000
ve M.... D.... da 17.6.1999 tarihli teslim tutanaklari ile kendilerine isabet eden bagimsiz béliimleri eksiksiz
olarak teslim almis olmasina ve bu bagimsiz boliimlerdeki kusurlu islerinde agik ayip niteliginde
bulunmasina ve bu ayiplarla ilgili olarak da ihtirazi kayit dermeyan etmemis olmalarina gore bu davacilar,
ancak bagimsiz béliimlerinin kirasi ile ortak yerlerdeki eksik ve ayipli igler bedellerinden paylarina diiseni
talep edebilirler.”

> ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 510; YENIOCAK, s. 67; ARIKAN, s. 71; YELMEN, s. 107, dpn.
274: “Meydana getirilecek yapi, a) Sézlesme ve ekindeki esaslara, b) Yapim Isleri Genel Sartnamesine, c)
Bayndirlik Isleri Genel Teknik Sartnamesine, d) Bayindirlik Isleri Genel ve Ozel Sartnamelerine, e)
Bayndirlik Isleri Tesisat Isleri Genel ve Ozel Sartnamelerine, f) Biiyiiksehir Belediyesi Peyzaj Teknik
Sartnamesine, g) Afet Isleri Yonetmeligine, h) Diger ilgili kurumlarin Teknik Sartnamelerine, i) Mahalli
Idarelerin ve flgili Kurumlarin Yonetmeliklerine, j) Tiirk Standartlar: Enstitiisii Sartnamelerine, ek ve
degisikliklerine, k) imar mevzuatina uygun olmak mecburiyetindedir.”

® YENIOCAK, s. 67.

" SECER, APKIS, s. 12; YENIOCAK, s. 67. Belediye smnirlari iginde insa edilecek yapilarm 3194
Say1li Imar Kanunu m. 2 uyarmca mevzuata uygun olmasi sart: aranmaktadir.

8 Sosyal donat1 alanlar1 yiiklenici tarafindan imar mevzuatina uygun olarak yapilan, satisi s6z konusu
olmayan arsa sahibinin gosterecegi kurum, kurulus veya site yonetimine devredilecek bina veya yapilardir.
% KILICOGLU, s. 519; YELMEN, s. 35, dpn. 31; YELMEN,, Adem, Gelir Paylagimli Insaat
Sozlesmelerinde Asgari Gelir Taahhiidiinde Bulunulmasindan Dogan Hukuki Sorunlar, Uygulama ve

Ogretide Insaat Hukuku Prof. Dr. Fikret EREN’e Armagan, Istanbul, 1. Baski, On iki Levha Yaymcilik,
2023, s. 365.

8 SECER, APKIS, s. 24; YELMEN, Armagan, s. 365.
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yola ¢ikarak teslim hususunun insaat sdzlesmeleri ve dolayisi ile gelir paylagimli insaat

sozlesmeleri icin de s6z konusu oldugunu sdylemek yanlis olmayacaktir®?,

Gelir paylasimli ingsaat sozlesmelerinde eser ve arsa payr karsiligi insaat
sozlesmelerinden farkli olarak arsa sahibi, bagimsiz boéliimleri bizzat kullanma veya
kiraya verme vb. yollarla yararlanmamaktadir. Bu nedenle yiiklenicinin bagimsiz
boliimleri arsa sahibine fiilen teslimi aranmayacaktir. Ancak bu tip sdzlesmelerde daha
once de belirttigimiz gibi bagimsiz boliimlerin satis1 s6z konusudur. Bu nedenle, ingaat
tamamlandiginda bu bagimsiz béliimlerin bir kismi ya da tamami satilmis olabilir. Iste
bu sebeple yiiklenici, satilmis olan bagimsiz béliimlerin alictya®?; heniiz satilmamis

bagimsiz béliimlerin ise arsa sahibine teslimi ile bu borcu yerine getirmis olacaktir®,

3. Yiiklenicinin Bagimsiz Boliimlerin Satis ve Pazarlamasinin Saglanmasi

Gelir paylagimli insaat sdzlesmelerinde yiiklenicinin bir diger asli edimi
meydana getirilen bagimsiz boliimlerin pazarlanmasi ve satisinin arsa sahibi adina
gerceklestirmesidir®. Gelir paylasimli insaat sézlesmelerinde yiiklenici, klasik anlamda
insaat sozlesmelerinden veya arsa payr karsiligi insaat sdzlesmelerinden farkli olarak
bagimsiz boliimlerin satis ve pazarlanmasi borcunu da iistlenmektedir®®. Bu husus gelirin
elde edilebilmesi i¢in gerekli bir kosul olmasi sebebi ile pazarlama ve satis islemlerinin

gercgeklestirilmesi olduk¢a 6nemlidir®®. Bu nedenle yiiklenici pazarlama ve satis islemleri

81 YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1214: YENIOCAK, s. 67; ARIKAN, s. 71; INAL, Sonuca Katilmals,
s. 228; KARTAL, s. 67.

82 Yiiklenici, projeden satilmig olan bagimsiz boliimleri tamamlayarak alicilarina teslim etmesi ile hem
kendisinin arsa sahibine olan borcunu hem de arsa sahibinin {iglincii kimselere kars1 teslim borcunu yerine
getirmis olmaktadir. Ac¢iklama i¢in bkz. INAL, Sonuca Katilmal, s. 229.

83 INAL, Sonuca Katilmali, s. 229. Bir baska gériise gore ise, yiiklenicinin diger insaat sozlesmelerinde
oldugu gibi gelir paylasimli ingaat s6zlesmelerinde de arsa sahibine eserin teslimi ile teslim borcundan
kurtulmaktadir. Agiklama igin bkz. YENIOCAK, s. 79.

84 YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1214: KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s. 519; INAL, Sonuca Katilmal,
s. 164; YENIOCAK, s. 27- 28; ARIKAN, s. 19; YELMEN, s. 37-38; CELEN, s. 35; YALINCAK,
Ozlem, Gelir Paylasimli Insaat Sozlesmeleri, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2019, s. 35.

8 YENIOCAK, s. 28; INAL, Sonuca Katilmals, s. 165; YALINCAK, s. 35: CELEN, s. 35; GUMUSSOY
KARAKURT, s. 788; ORAL, s. 22.

8 ARIKAN, s. 19

20



icin igletmesini diizenlemeli, en yiiksek geliri elde etmek i¢in gerekli 6zeni gostermeli ve

uygun yéntemi belirlemelidir®’,

Daha once de belirttigimiz tizere yiiklenici tarafindan meydana getirilen
bagimsiz boliimlerin pazarlama ve satisinin yiiklenici tarafindan gergeklestirilmesi sart
olmay1p bu fiilleri arsa sahibi ya da belirlenen herhangi bir iigiincii kisi tarafindan yerine
getirilecegi noktasinda anlasilmasi miimkiindiir. Ancak uygulamaya baktigimizda
bagimsiz boliimlerin pazarlama ve satisinin yiiklenici tarafindan yapildigi goriilmektedir.

Biz de ¢alismamizda bu hususu gz onilinde tutmaktayiz.

4. Arsa Sahibinin Geliri Paylasmay1 Taahhiit Etmesi

a. Genel Olarak

Gelir paylasimli insaat sdzlesmelerinin esasli unsurlarindan olan bir diger
husus ise arsa sahibinin, ingaat sonucu meydana getirilmis olan bagimsiz boliimlerin
satisindan elde edilecek olan geliri sozlesmede belirlenen oranda yiiklenici ile paylasmay1
taahhiit etmesidir®. Eser sozlesmesinde yiikleniciye edimi karsiligi bedel; arsa payi
karsiligi insaat soOzlesmelerinde ise arsa payr verilirken gelir paylasimli insaat
sozlesmelerinde yiiklenici ingaat yapim edimine karsilik olarak bagimsiz boliimlerin
satis1 sonucu elde edilen gelirden pay almaktadir®®. Arsa sahibinin paylagsma borcunun
dogmast i¢in paylasilacak gelirin elde edilmesi gerekmektedir®. Hig siiphesiz s6z konusu
bu borcun yerine getirilebilmesi i¢in Oncelikle arsa sahibinin katilimi gerekmekte olup,

bagimsiz boliimlerin satilmasi veya satisinin vaad edilmesi gerekmektedir®. Bu nedenle

87 INAL, Sonuca Katilmali, s. 156.

8YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2 ,s. 1216-1217; KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, 5.519; ARIKAN, s. 20:
CELEN, s. 34; YELMEN, s. 54; YENIOCAK, s. 28; INAL, Sonuca Katilmal, s. 156. Ayrica gelirin
paylasilmasi i¢in 6n kosul bagimsiz boliimlerin satilarak bir gelir elde edilmesidir. Bagimsiz boliimlerin
satilmasi i¢in ise arsa sahibinin katilim1 zorunludur. Arsa sahibinin iizerine diisen sorumlulugu (bagimsiz
béliimlerin satisgin1 gergeklestirmesi veya satisi gergeklestirmek lizere yiikleniciye temsil yetkisi vermesi)
yerine getirmesi gereklidir. Temsil yetkisi sozlesme ile verilebilecegi gibi ayrica da verilmesi miimkiindiir.
Aciklama igin bkz. INAL, Sonuca Katilmali, s. 156.

8 KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s.519.

% {NAL, Sonuca Katilmali, s. 155.

91 {NAL, Sonuca Katilmaly, s. 155; YENIOCAK, s. 28; ARIKAN, s. 20; CELEN, s. 34.
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arsa sahibi gelirin elde edilmesi i¢in lizerine diisen yiikiimliiliikleri yerine getirmeli,
bagimsiz bolimlerin satisini ya bizzat yerine getirmeli ya da yiikleniciye satisi

gergeklestirmek iizere temsil yetkisi vermelidir®.

Arsa sahibinin bu borcunun niteligi tespit edilirken gelir paylasimli ingaat
sOzlesmesini olusturan unsurlara bakilmalidir. Uygulamada siklikla yer alan sekli ile gelir
paylasimli ingaat s6zlesmeleri kanunda diizenlenmis olan eser sézlesmesi, adi ortaklik
sozlesmesi ve tasimmaz simsarligi sozlesmeleri unsurlarinin kanunda ongdriilmemis
sekilde bir araya getirilmesi ile meydana getirilmektedir®. Yiiklenici yapmis oldugu
insaatin karsilig1 olarak bagimsiz bdliimlerin satist sonucu bir pay almaktadir. Bununla
birlikte yiiklenicinin satistan elde edilen gelirden alacagi bu pay yalnizca insaatt meydana
getirme borcunun karsiligini olusturmaz; ayni zamanda arsa sahibi ve {iciincii kisiler
arasinda yapmis oldugu aracilik faaliyetinin de karsiligini olusturur. Zira taginmaz satist
simsarlig1 sozlesmelerinde de araci tipkr gelir paylasimli insaat sozlesmelerinde oldugu
gibi iiciincii kisi ve arsa sahibi sozlesme kurdugunda iicrete hak kazanacaktir®. Bu
nedenle somut olayin sartlar1 uygun diistiigii 6l¢iide tasinmaz simsarligi ve TBK m. 520/f.
2 geregi vekalete iligskin hiikiimler de eser sdzlesmesi hiikiimlerinin yaninda kiyasen

uygulanabilir.

92 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 155; YELMEN, s. 54. Arsa sahibi tarafindan yiikleniciye verilen bu yetki
ise TBK m. 504/ f. 3 geregi 6zel yetkili vekaletnamedir.

93 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 193-194; INAL, Uygulanacak hiikiimler, s. 360. YAVUZ/ACAR/OZEN,
Ozel hiikiimler, C. 2, s.1211-1212. Gelir paylasiml1 insaat sézlesmelerinin karma nitelikli sézlesme
oldugunu belirtmekle birlikte eser, adi ortaklik, satig, taginmaz simsarlig1 sdzlesmelerinin unsurlarindan
olustugu yoniinde goriis i¢in bkz. YENIOCAK, s. 41.

% Simsarlik sozlesmelerinde simsarin gostermis oldugu faaliyet neticesinde {icrete hak kazanacagina dair
aciklamalar i¢in bkz. BILGE, Fatih Furkan, Simsarhik Sézlesmesinde Simsarin Ucret Hakki, Ankara
Sosyal Bilimler Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 5, S. 1, 2023, ss. 344 vd. ; BUYUKNACAR,
Goniil, Yargr Kararlar1 Isiginda Simsarlik Sozlesmesine Iliskin Ucret Hakki, Tiirkiye Barolar Birligi
Dergisi, C. 34, S.156, 2021, ss. 217-270, s. 229. Y. HGK. T. 07.03.2018 E. 2017/555 K. 2018/442 K.:
Simsarwn iicret alacaginin dogumu icin su sartlarin birlikte gerceklesmesi gerekir:

a) Simsarin aracilik ettigi asil sézlesmenin is sahibi (vekdlet veren) ile iiciincii kisi arasinda kurulmasi
gerekir. Bu sart, is sahibinin, kendisine teklif olunan iigiincii kisilerle sézlesme yapmay: sebepsiz olarak
reddetmesi hdlinde de gerceklesmis sayilmalidir. Ucret alacagimin dogumu igin, bu sozlesmenin ifa
edilmesi gerekli degildir. Taraflar, asil akit kurulmamus olsa bile, ticret ddenmesini kararlastirabilecekleri
gibi ticretin, sozlesmenin ifa edilmesi hdlinde odenecegini de kararlastirabilirler.

b) Asil sozlesmenin kurulmasi ile simsarin faaliyeti arasinda nedensellik iliskisi bulunmalidir. Tiirk Bor¢lar
Kanunu m. 521/1 bu sarti, "yaptigi faaliyet sonucunda"” sozleriyle ifade etmistir. Bu sartin aksi de
kararlastirllabilir.

¢) Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 523'de (BK. m. 407) diizenlenen ve simsarin iicret ve giderlere iliskin alacaginin
kaybt sonucunu doguracak durumlardan birinin gergeklesmemesi gerekir (Yavuz, C.: Bor¢lar Hukuku
Dersleri Ozel Hiikiimler, 9. Baski, Istanbul 2011, s.604 vd)(www.lexpera.com E.T. 03.06.2024)
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Uygulamada da arsa sahibinin bagimsiz boliimlerin pazarlama ve satisini
gerceklestirmek iizere yiikleniciye temsil yetkisi vermeyi taahhiit ettigi veya sozlesme ile
direkt temsil yetkisi verdigi goriilmektedir®. Bu durumda bagimsiz boliimlerin pazarlama
ve satisini gergeklestirmesi yiiklenicinin borcu oldugu kadar ayn1 zamanda hakkidir da®®.
Ancak unutulmamalidir ki arsa sahibi tarafindan yiikleniciye temsil yetkisi verilmis olsa

dahi satici arsa sahibidir®’.

Sozlesmede belirlenen geliri elde edebilmek icin taraflar karsilikli edimlerini
yerine getiriler. Arsa sahibi arsasini, yiiklenici ise malzeme ve emegini elde edilecek olan
bu gelire ozgiiler®. Taraflarin bu geliri elde etmeleri kadar elde etmemeleri veya

beklenenden daha az gelir elde etme ihtimali s6z konusu olabilecektir®®. Bagimsiz

% INAL, Sonuca Katilmaly, s. 156.

% INAL, Sonuca Katilmal, s. 156. Zira satisin gerceklesmesi ile yiiklenici ancak yapmis oldugu insaatm
karsilig1 olarak gelirden payini alacaktir.

o INAL, Sonuca Katilmali, s. 156. Gelir paylasiml ingaat sozlesmesinden bagimsiz boliim satin alan ve
tiim edimleri yerine getirilmesine ragmen tapu devri yapilmayan {i¢iincii kisinin agmig oldugu terditli
davada ilk derece mahkemesi, davacinin tapu iptali ve tescil talebini reddetmis ve tazminat ydniinden
hiikiim kurmustur. Davaci tarafindan karar istinaf edilmistir. BAM ise, li¢iincii kimsenin satis s6zlesmesini
her ne kadar yiiklenici ile yapmis ise de saticinin arsa sahibi olmasi nedeni ile davay: diizelterek kabul
etmistir. Karar igin bkz. Istanbul BAM 7. HD. T. 29.09.2022 E. 2022/2748 K. 2022/2122 “Kisaca
sozlesmedeki oran dahilinde, %40 arsa sahibi %060 yiiklenici olmak tizere hasilatin paylasilacagi kabul
edilmekle taraflar ortak bir gayeyi gerceklestirmek amaciyla bir araya geldikleri adi ortaklik iligkisinde
ortak bir gayenin gergeklestirilmesi i¢in cabanin gosterildigi anlasiimistir. Bu sekilde yapilan bir s6zlegme
uyarinca bagimsiz boliimlerin satisindan elde edilecek gelir taraflar arasinda paylasilacak olmasi nedeni
ile sozlesmenin satis vaadi degil, gelir paylasimli insaat sozlesmesi oldugunu gostermektedir. Gelir
paylasimli ingaat sézlemesinde ve uyusmazlik konusu olayda gercekte "satici” yiiklenici degil arsa
sahibidir. Arsa sahibi alict 3. kisilere karsi devir yiikiimliliigii altinda bulunmaktadir.” Aymi sekilde
yiikleniciden bagimsiz boliim alan edimlerini yerine getiren ancak tescili saglanmayan bagimsiz boliim i¢in
tapu iptal tescil davast agilmig ve ilk derece mahkemesi igiincii kisinin tescil talebini kabul etmistir. Arsa
sahibinin iglem tarafi olmadig1 nedeni ile husumet itirazini ise yiiklenici ve arsa sahibinin disariya karsi
miistereken sorumlu oldugundan bahisle reddetmistir. Y. 6. HD. T. 20.06.2023 E. 2022/605 K. 2023/2431
K. “Properties Gayrimenkul Gelistirme A.S. sirketi taraflar arasindaki sézlesmenin taraflar arasinda
hasilat paylasimi ongoriilerek eser ve ortaklik sozlesmelerinin bir araya geldigi hasilat paylasimi
sozlesmesi oldugunu, yani taraflarin iradelerinin gizli bir ortaklik oldugu, arsa sahibinin sermaye olarak
arsasint ortakliga vererek ve ticari amag giittiigiini, is sonunda eseri degil satis bedelini paylasma
hususunun kararlastiriddigini, bu hali ile taraflar arasindaki iliskinin adi ortaklik oldugu, adi ortaklikta
istirak halinde miilkiyet hiikiimlerinin sé6z konusu olup ortaklarin disa karsi da miisterek ve miiteselsilen
sorumlu bulunduklarmi...” (www.lexpera.com.tr E.T. 05.12.2023). Benzer nitelikte karar igin bkz. Y. 6.
HD T. 30.01.2024 E. 2023/3449 K. 2024/408 (www.lexpera.com.tr E.T. 01.04..2024)

98 KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, 5.519.
9 KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, 5.519.

23


https://proxy.bau.edu.tr:2065/ictihat/bolge-adliye-mahkemesi/istanbul-bam7-hd-e-2022-2748-k-2022-2122-t-29-9-2022
https://proxy.bau.edu.tr:2065/ictihat/bolge-adliye-mahkemesi/istanbul-bam7-hd-e-2022-2748-k-2022-2122-t-29-9-2022
https://proxy.bau.edu.tr:2065/ictihat/yargitay/6-hukuk-dairesi-e-2022-605-k-2023-2431-t-20-6-2023
https://proxy.bau.edu.tr:2065/ictihat/yargitay/6-hukuk-dairesi-e-2022-605-k-2023-2431-t-20-6-2023

boliimlerin satilamamast halinde gelir elde edilemeyeceginden arsa sahibinin gelir

paylasma borcu sdz konusu olmayacaktirt®.

Bagimsiz boliimlerin satis1 ile elde edilen gelirin taraflar arasinda hangi
oranda ve nasil paylastirilacag1 sézlesme ile farkli sekillerde belirlenebilir'®’. Buna
bagimsiz boliimlerin satisindan elde edilecek gelirden arsa sahibinin %38 yiiklenicinin
ise %62 pay alacag1 6rnek gosterilebilir. Elbette bu oranlar sdzlesmeye gore degisiklik
gosterebilecektir. Ayni zamanda satistan elde edilen gelir taraflardan birinin hesabinda
veya ortak bir hesapta da toplanabilir. Gelirin kimin hesabinda toplandiginin s6zlesmenin
niteligi bakimindan herhangi bir énemi yoktur. Onemli olan elde edilen gelirin taraflar

arasinda paylasilmasidir'%2,

b. Arsa Sahibinin Yiikleniciye Temsil Yetkisi Verme Borcunun Bulunup

Bulunmadig:

Uygulamada akdedilen gelir paylasimli ingaat sozlesmelerinde arsa sahibinin
bagimsiz boliimlerin satiginin gerceklestirilmesi i¢in yiikleniciye temsil yetkisi vermeyi
taahhiit ettigini yukarida sdylemistik. Ancak Borclar Kanunu’nun temsile iliskin
hiikiimlerini dikkate alirsak acaba bir kimsenin temsil yetkisi verme borcu altina
girdiginden bahsetmek dogru olacak midir? Zira temsil yetkisi, TBK m. 42 uyarinca her
zaman geri alinabilir ve temsil yetkisi verenin bu haktan 6nceden feragat etmesi miimkiin
degildir'®. Bir kimsenin vekalet sozlesmesini her zaman icin tek tarafli sona erdirebilecek
olmas1 ve bu haktan da dnceden feragat edemiyor olusu temsil yetkisi verme borcu diye

bir borcun oldugunun kabuliinii zorlastirmaktadir'®,

100 INAL, Sonuca Katilmali, s. 156. Bu ihtimal i¢in taraflarin s6zlesmede kararlastirmig olmasi veya
kararlagtirllmamis olmasina ragmen sartlarin gerceklesmesi halinde sdzlesmenin tamamlanmasi veya
uyarlanmasi yoluna gidilerek bagimsiz boliimlerin ayni paylasimina gidilebilir.

101 YENIOCAK, s. 29; ARIKAN, s. 20. TOKI veya Emlak Konut érnegi

192 YENIOCAK, s. 29; INAL, Gelir Paylasimly, s.156; YELMEN, s. 54; ARIKAN, s. 20.

103 INAL, Sonuca Katilmali, s. 158; KILICOGLU, Ahmet, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara,
Turan Kitabevi, 18. Baski, 2014, s. 244; Temsil yetkisinin geri alinabilmesi ve feragat yasagi iradi temsil
igin s6z konusu olup yasal temsil durumlari igin giindeme gelmeyecektir. Agiklama igin bkz. KILICOGLU
YILMAZ Kumru, Temsil Yetkisinin A¢iklanmasi, AUHFD, C. 70, S. 2 2021, s. 364; KILICOGLU,
Ahmet, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Turhan Kitabevi, 18. Bask1, Ankara, 2014, s. 244; YENIOCAK,
s. 84; CELEN, s. 156.

104 INAL, Sonuca Katilmali, s. 158. Vekalet s6zlesmesi vekil tarafindan geri alma; vekil tarafindan ise
fesih hakki ile sona erdirilmektedir. Bu hak hukuki niteligi geregi bozucu yenilik doguran haklardan olup

sarta bagli kullanilamaz. Bununla birlikte hakkin kullanildiktan sonra dénme veya geri alma da miimkiin
degildir. EREN, Ozel Hiikiimler, s. 723.
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Gelirin elde edilebilmesi icin, bagimsiz boliimlerin inga edilmesi, ardindan
pazarlanmasi ve satisinin saglanmasi gerekir. Bunu saglamak ise sozlesmede,
ylklenicinin asli edim borcu olarak kararlastirilmistir. Bahsi gegen borglarin ifa edilmesi,
boylece taraflarin sézlesmeden elde etmek istedikleri yararin gergeklesebilmesi igin
verilen temsil yetkisini, arsa sahibinin istedigi her zaman higbir kisitlama olmaksizin geri

alabilecek olmasi, sdzlesmedeki menfaat dengesini bozmaktadir.

Temsil olunanin temsilci ile arasinda olan iliskiye i¢ iligki ligiincii kisi ile olan
iligkisine ise dis iliski denmektedir. Temsil olunan ile temsilci arasindaki i¢ iliski temel
bir iliski yani bir sézlesmeye dayanmiyorsa soyut temsil yetkisinden bahsedilmektedir'%,
Temsil yetkisini geri alma hakkindan feragat TBK m. 42/f. 2 hiikkmii temsil yetkisinin
yalnizca giiven iligkisine dayanmasi ve temsilcinin, temsil olunanin istedigi siire ve
sekilde davrandigi hallerde gecerlidir'®. Bu nedenle TBK m. 42/f. 3 hiikmii temsilin

giiven iligkisine dayanan durumlarda mutlak ve emredici niteliktedir.

Temsil yetkisi temsilciye duyulan giiven nedeni ile degil, temsil edilenin
yerine getirmesi gereken bir borcun ifasini saglamak veya temsilci yararina ya da ortak
amacin gerceklesmesini saglamak amaci ile verildigi hallerde temsil yetkisinin geri
alinamayacag1 kabul edilmektedir'®”. Temsilin sozlesme &zgiirliigii cercevesinde
herhangi bir giiven iligkisine dayanmadan vekil olunanin temsilciye olan borcunun yerine
getirilmesi amaci ile verilmesi halinde temsil yetkisini geri alma hakkindan feragat
miimkiin olacaktir'®®. Bu nedenle temsil olunan icin temsil yetkisi vermenin bir borg

109

olarak kararlagtirilabilmesi miimkiindiir—". Gelir paylagimli insaat sdzlesmesi de vekalet

105 KILICOGLU YILMAZ, s. 364.

106 INAL, Sonuca Katilmali, s. 159; SECER, Vekalet Sozlesmesi, s. 881; KARASU, Biilent.
Karsilastirmali Hukuk Isiginda Tiirk Hukukunda Dogrudan ve Dolayli Temsil, Istanbul, On iki Levha
Yayincilik, 2018, s. 398.

107 {NAL, Sonuca Katilmals, s. 157; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 724; CELEN, s. 151; KARASU, s. 398.
108 {NAL, Sonuca Katilmaly, s. 159; CELEN, s. 151.

109 {NAL, Sonuca Katilmal, s. 161; Benzer nitelikte bir durum icin Y. 14. HD. T. 12.11.2009 E.
2009/7909 K. 2009/12756: “Maden isletme hakkinin kiralanmasina dair bu gibi sozlesmelerde ashinda
ruhsat sahibinin yapmasi gereken is ve islemler icin uygulamada ruhsat sahibinin isletmeciye vekalet
verdigi ve isletmenin bu sekilde yiiriitiildiigii bilinen bir gercektir. Daha a¢igi davact sirketin maden
isletmeleri  faaliyetlerini  siirdiirebilmesi  igin ~ ruhsat  sahibinin  vekalet  vermesi  bir
zorunlulukzur. ”(www.lexpera.com E.T. 20.09.2023)
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sozlesmesi bazli oldugundan arsa sahibi temsil yetkisi verme borcu altina

girebilecektir?,

Temsil iligkisine paralel olacak sekilde vekalet hiikiimlerinin diizenlendigi
TBK m. 512 hiikmiinde de vekalet veren ve vekilin, s6zlesmeyi her zaman tek tarafli
olarak sona erdirebilecegi diizenlenmistir. . TBK m. 512 ile taraflara her zaman tek tarafli

sozlesmeyi sona erdirme hakki, vekalet s6zlesmesi temelinde, vekil ile vekalet veren
arasindaki giiven iliskisinden kaynaklanmaktadir'**,

Vekaleti sona erdirme hakki veren TBK m. 512 madde hiikmiiniin niteligi

doktrin ve uygulamada tartismalidir. Baz1 yazarlar olagan vekalet sozlesmeleri ile atipik

vekalet sozlesmeleri agisindan ayr1 degerlendirme yapilmasi gerektigi goriisiindedirlert*2,

Tipik vekalet sdzlesmeleri icin TBK m. 512 hiikmiiniin kesin suretle emredici oldugu
ancak atipik vekalet sozlesmeleri yoOniinden emredici nitelikte olmadig:

belirtilmektedir!®®. Zira tipik vekalet sozlesmeleri taraflar arasinda salt giiven iliskisine

114

dayanmaktadir***. Buna karsilik atipik vekalet s6zlesmelerinde taraflar arasindaki giiven

iliskisi ne kadar var ve 6nemli ise vekalet unsuru i¢ceren karma s6zlesmeler i¢in de o kadar

115

gecerlidir—. Dolayisi ile atipik vekalet s6zlesmeleri i¢in TBK m. 512 emredici nitelikte

110 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 161.

i SECER, Vekalet Sozlesmesi, s. 879; KAYIHAN, Saban/UNLUTEPE, Mustafa, Vekalet
Sézlesmesinin Kendine Ozgii Sona Erme Sebepleri, FSM Ilmi Arastirmalar Insan ve Toplum Bilimleri
Dergisi, S. 3, 2014, s. 179. Y. 3. HD. T. 17.09.2015 E. 2015/10278 K. 2015/14367: “Vekdilet sozlesmesi,
vekalet veren ile vekil arasinda akdedilen, vekilin vekalet verenin menfaatine ve iradesine uygun bir sonuca
yénelik isgormeyi iistlendigi bir sézlesmedir. BK'nin 396/1 hiikmiinde, vekaletten azil ve istifanin, her
zaman miimkiin oldugu ongoriilmiistiir. TBK 'nin 512. maddesinde ise, vekdlet veren ve vekilin, her zaman
sozlesmeyi tek tarafli olarak sona erdirebilecegi belirtilmistir. Vekalet veren ve vekile taninmig bulunan séz
konusu sona erdirme hakki, vekdlet verenin talimat verme hakki vevekilin talimata uymama hakkinin bir
gortiniimii olarak kargimiza ¢ikar. Bu sekilde, taraflara tek tarafli sona erdirme hakki verilmesinde, vekalet
sozlesmesinin, vekil ile vekdlet veren arasindaki giiven iligkisine dayanmakta olusu rol oynar. Vekdlet
sozlesmesinde, soz konusu diizenleme ile taraflarin her zaman, bir simirlamaya veya siireye, karsi tarafin
rizasina tabi olmaksizin ya da 6zel veya gecerli bir sebep gosterilmesine gerek olmaksizin tek tarafli olarak
sozlesmeye son verme imkdni tanmmustr.”(Www.lexpera.com. E.T. 01.05.2024).

112 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 724; SECER, Oz, "Vekalet Sézlesmesinin Vekalete Ozgii Sebeplerle Sona
Ermesi”, inonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 6, S.4, 2015, s. 880 vd. (Vekalet Sozlesmesi)

113 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 724

114 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 724; SECER, Vekalet Sozlesmesi, s. 880.

15 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 724
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bir hiikiim degildir''®. Bu kapsamda, atipik vekalet sézlesmeleri i¢in geri alma hakkindan

feragat miimkiin olabilecektir!'’.

Sonug olarak, temsil yetkisi temsil olunanin borcunu ifas1 amaci ile veya
temsilci yararma verildigi durumlarda temsil yetkisini geri almadan feragat miimkiin ve
bu nedenle temsil yetkisi vermenin bir bor¢ olarak diizenlenmesinde de herhangi bir
sakinca bulunmamaktadir''®. Bu nedenle gelir paylasimli insaat sozlesmelerinde de arsa

sahibi temsil yetkisi verme borcu altina girebilecektir'®®.

Bu durumda arsa sahibinin yiikleniciye temsil yetkisi verme borcu asli ya da
yan edim yikiimliligii oldugu noktasinda akillara soru gelebilir. Asli edim
yiikiimliiliikleri borg iliskisinin tipini, niteliklerini belirleyen bir diger anlatimla esas

borcu teskil eden yiikiimliiliiklerdir!?

. Yan edim yiikiimliiliikleri ise sdzlesmenin esash
unsurlarini olusturmayan ancak sézlesmenin kurulmasina etki etmeyen edimlerdir. Yan
edim yiikiimliilikleri edimin hazirlanmasina, gerceklesmesine, giivenlige iliskin
yiikiimlerden olusmaktadir'?!. Yan edim yiikiimliiliikleri kanundan, s6zlesmeden veya

122

diiriistliik kuralindan kaynaklanabilir<“. Bizce sozlesmede kararlastirilan temsil yetkisi

verme borcu dogrudan sodzlesmenin esasli unsurunu olusturmakta ve sozlesmenin

amacina hizmet etmektedir?.

5. Taraflarin Anlasmasi
Her sozlesmede oldugu gibi gelir paylasimli insaat sdzlesmelerinin hukuki
sonug dogurabilmesi i¢in taraflarin bir diger ifade ile arsa sahibi ile ytliklenicinin kargilikli
ve birbirine uygun irade ile s6zlesme akdetmeleri gerekmektedir'?®. Uzerinde insaat

yapilacak olan arsanin payl miilkiyete tabi olmasi durumunda ingaat isinin olaganiistii

116 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 724; SECER, Vekalet Sézlesmesi, s. 880.

17 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 157.

118 {NAL, Sonuca Katilmals, s. 161.

119 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 161.

120 KILICOGLU, s. 27; INAL, Sonuca Katilmal, s. 162; CAVDAR, Pelin/AYDIN, Sema, is Gorme
Borcu Doguran Sozlesmelerde Taraflardan Birinin Oliimiiniin Asli Edim)(ﬁki:l.mlﬁlﬁklerinin Ifasina Etkisi,
Inoni Universitesi Hukuk.Fakﬁltesi De.rgisi, C.13,S.2,2022;,5s.325; YUNLU, Semih, Yardimei Kisilerin
Fiillerinden Sorumluluk, Istanbul, On Iki Levha Yayincilik, 2019, s. 66.(Yardime1 Kisi)

121 KILICOGLU, s. 27 vd.; CAVDAR/AYDIN, s. 325.

122 CAVDAR/AYDIN, s. 325.

123 Ayni1 yonde bkz. INAL, Sonuca Katilmal, s. 163.

124 yAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1208; SECER, APKIS, s. 25; YENIOCAK, s. 29; INAL, Sonuca
Katilmali, s. 165; YELMEN, s. 71.
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yonetim isi olmasi nedeni ile tiim paydaslarin sézlesmeyi imzalamas1 gerekmektedir'%,

Bu kuralin istisnasin1 ise 6306 Sayili Kanun’a tabi alanlarda bulunan arsalarda

paydaslarin oybirligi degil, salt cogunluk ile alman karar1 yeterli olacaktir?®.

Rizai bir sozlesme olan gelir paylagimli insaat s6zlesmelerinde TBK m. 2
uyarinca taraflar sdzlesmenin esasli noktalarinda anlasmis olmalilardir'?’. Taraflar TBK
m. 26 geregi gelir paylasimli insaat sozlesmesinin igerigini kanuni sinirlar dahilinde
belirleyebileceklerdir. Tipki diger hallerde oldugu gibi, taraflarin esasli noktalar
konusunda anlagmaya varmalar1 ancak yan noktalar konusunda anlasma saglanamamasi
halinde TBK m. 2 /f. 2 uyarinca hakim tarafindan isin niteligine gore belirleme

yapilacaktir'?,

Sozlesmede taraflar, elde edilen gelirin taraflar arasinda hangi oranda nasil
paylasilacagi, insaatin teknik kosullari, insaat ile ilgili vergi, resim, harg, ipotek vb.

giderlerin kim tarafindan 6denecegi, ingaata baslama tarihi, gecikme halinde 6denecek

129

ceza miktart gibi hususlar iizerinde anlagsmaktadir Bununla birlikte insaat

125 SECER, APKIS, s. 25. Aym yonde Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri icin; Y. 23. HD. T.
18.01.2017 E. 2016-3432 K. 2017-64; Y. 7. HD. T. 30.09.2021 E. 2021-333 K. 2021-1331 : Yargitay 23.
Hukuk Dairesinin 2015/1761 Esas, 2017/1052 Karar ve 06.04.2017 tarihli ilaminda da belirtildigi gibi,
eser sozlesmelerinin kendine 6zgii bir tiirii olan arsa payt karsiligi insaat sozlesmelerinin gecerli olabilmesi
icin 4721 sayihh Kanunun 692. maddesi geregince, sozlesme konusu olan tasinmazin tiim paydaslariyla
sozlesme yapilmast veya yapilmis sozlesmeye diger paydaslarinda muvafakat etmis olmast gerekir. Tiim
paydaslarla sozlesme yaplmadigimin anlasiimasi halinde ise, sozlesmenin gegersiz oldugunun tespiti ile
buna gore bir hiikiim tesis edilmelidir.; Y.15. HD. T. 15.11.2007 E. 2006-4152 K. 2007-7213 : “...Ancak,
payl miilkiyet seklinde tapuya tescilli sozlesme konusu tasinmazin diger paydaslaryla davali kooperatif
arasinda insaat yapimina iliskin ayri sozlesme ya da sézlesmeler yapildigina veya onlarin taraflar arasinda
yapilan sozlesmeye onay verdiklerine dair dosya kapsaminda bilgi ve belge bulunmamaktadr. Oysa, Tiirk
Medeni Kanunu'nun 692. maddesi geregince, payli malin 6zgiilendigi amacin degistirilmesi, korunmasinin
veya olagan sekilde kullanmanin gerekli kildigi élciiyii asan yapi islerine girisilmesi veya payli malin
tamami tizerinde tasarruf iglemlerinin yapilmasi, oybirligiyle aksi kararlagtirilmis olmadik¢a, biitiin
paydaslarin  kabuliine baghdw. Ciinkii, bu isler ve tasarruflar, olaganiistii yonetim isleri ve
tasarruflardandwr. Bu yasal nedenle, aciklanan kosullara uygun olarak yapilmayan kat karsiigi insaat
sozlesmesi,  zorunlu  sekil  kosuluna  uygun  olarak  yapiumis  olsa  da, taraflart
baglamaz...”(www.legalbak.com.tr E.T. 25.01.2023)

126 6306 Sayili Kanun m. 15/f. 2. Gelir paylagimli insaat sdzlesmeleri de bu kanun kapsaminda arsa

sahibi ve yiikleniciler arasinda akdedilmesi miimkiindiir. Agiklama igin bkz. INAL, Emrehan. Kentsel
Déniisiim Hukukunda Riskli Yap1. On iki Levha Yayincilik, 2017, s. 137 vd. (Kentsel Déniigiim)

121 AY AN, Mehmet, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 12. Baski, Ankara, adalet Yayinevi, 2020, s. 169;
YENIOCAK, s. 29; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1208.

128 AYAN, s. 168; ERMAN, s. 3; INAL, Sonuca Katilmali, s. 165; SECER, APKIS, s. 25;
YAVUZ/ACAR/OZEN ,s. 1208; KILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 56-57; KOCAAGA, Sozlesmenin
Kurulabilmesi I¢in Taraflarin frade Beyanlar1 arasindaki Uygunlugun Kapsaminda Yer Almasi Gereken
Noktalar, TBB Dergisi, s. 79, 2017, s, 76. (S6zlesmenin Kurulmast)

129 SECER, APKIS, s. 35
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sozlesmelerinde is sahibinin yapilacak insaat karsiliginda bedel 6demeyi taahhiit etmesi
sozlesmenin esasl unsurlarmdandir™®. Ancak sézlesme bedelinin miktar1 konusunda
sozlesmede bir aciklik olmamasi halinde dahi sozlesme kural olarak kurulmustur®.
Bedel 6denecegi kararlastirilan ancak bedel miktar1 belirlenmemis ise TBK m. 481 geregi
yapinin degeri ve yiiklenicinin yapmis oldugu giderler goz oOniinde bulundurularak
belirlenir®, Bu nedenle gelir paylasimli insaat sozlesmelerinde taraflar arasinda gelir
paylasim orani belirlenmemis ise TBK m. 481 uyarinca arsa sahibinin yiikleniciye

Odeyecegi gelir belirlenmelidir.
C. Cesitleri

Sozlesme 6zgiirliigli cergevesinde taraflar, sozlesme iceriklerini farkli sekilde
diizenleyebilmektedirler. Gelir paylagimli insaat sozlesmeleri de sozlesme tip ve
serbestisinden yararlanilarak uygulamaya konulmus bir sozlesme oldugundan kendi
icerisinde yeknesak bir yapiya sahip degildir. Bu sézlesmelerin taraflarin iradelerine,
taraflarin karsilikli iliskilerine ve diger nedenlere gore farkli sekilde tanzim edilmesi
miimkiindiir. Bu nedenle taraflar hak ve borg¢larinin farkli sekillerde diizenlenerek gesitli

goriiniimlerde gelir paylasimli insaat sézlesmeleri olusturulabilir'®3,

Gelir paylagimli insaat sozlesmeleri ileride ayrintili inceleyecegimiz iizere
1simsiz sozlesmelerden biri oldugu i¢in sdzlesme 6zgiirliigii cercevesinde sinirsiz sayida
farkli tiirlerde olusturulabilmesi miimkiindiir'®**. Bu nedenle biz de calismamizda
uygulamada da siklikla basvurulan tiirleri inceleme altina alacagiz. Bu cercevede gelir

paylasimli insaat sozlesmeleri, basit (genel) anlamiyla gelir paylasimli ingaat

130 KOCAAGA, insaat Sézlesmesi, s. 66.

131 KOCAAGA, insaat Sézlesmesi, s. 66; GONEN, Doruk, insaat S6zlesmesinde Bedel, istanbul, On iki
Levha Yaymcilik, 2016, s. 202. Y. 15. HD, T 11.5.2015, E 2014/6056, K 2015/2465, “Diger taraftan,
Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 470. maddesi uyarinca, yapilan ise karsilik bir bedelin odenmesi eser
sozlesmesinde karsilikli edimlerden biri olmakla birlikte, sozlesmede, bedelin ne kadar oldugunun
kararlastirilmis olmasi, sozlesmenin gecerliligi bakimindan zorunlu degildir. Kaldr ki, Kanun'un 481.
maddesinde, ig bedelinin onceden kararlastirilmamis olmast halinde, bedelin, yapildigi yer ve zamandaki
eserin degerine ve yiiklenicinin giderine gore hesaplanacag ifade edilmigtir.”(www.lexpera.com.tr E.T.
E.T. 25.01.2023)

132 KOCAAGA, Insaat Sézlesmesi, s. 66.

133 {NAL, Sonuca Katilmali, s. 150; KURSAT, insaat Sozlesmesi, Filiz Kitabevi, istanbul, 2017, s.
9(insaat Sozlesmesi); YELMEN, s. 24.

134 YELMEN, s. 24; ARIKAN, s. 24,
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sOzlesmeleri, asgari gelir taahhiidli iceren gelir paylasimli ingaat s6zlesmeleri ve ayni

paylasim kosulu igeren gelir paylasimli insaat sdzlesmeleri olarak smiflandirilabilir!3®,

1. Basit (Genel ) Anlamyla Gelir Paylasimh Insaat S6zlesmeleri

Basit (genel) anlamiyla gelir paylasimli insaat sozlesmeleri yukarida®3®

bahsettigimiz tanima uygun olan ve sézlesmenin en yalin halini olusturan sézlesmedir>’.
Bu tiir sozlesmede yiiklenici, arsa sahibine ait arsada insai faaliyetlerde bulunarak
bagimsiz boliimler meydana getirir ve bu bagimsiz boliimlerin satis1 icin gerekli
faaliyetlerde bulunur. S6z konusu bagimsiz boliimlerin satisi ile elde edilen gelirin ise

taraflar arasinda sézlesmede kararlastirilan oranda paylastirilmasi séz konusudur'®,

fleride daha ayrintili inceleyecegimiz iizere gelir paylasimli insaat
sozlesmesinin bu tiirii uygulamada genellikle karma sozlesme niteligi tasimaktadir™*®.
Ancak unutulmamalidir ki sézlesmenin niteliginin tespitinde taraflarin hak ve borg¢larini

dikkate alarak her somut olaya gore ayr bir degerlendirme yapilmas1 gerekecektir'®,

2. Asgari Gelir Taahhiidii iceren Gelir Paylasimh insaat Sézlesmeleri'*!
a. Genel Olarak

Uygulamada yer alan gelir paylasimli insaat sozlesmeleri incelendiginde
goriilecektir ki temel sistem olan basit (genel) anlamiyla gelir paylasimli insaat

sozlesmeleri etrafinda birbirinden farkli metotlarla olusturulmus pek cok farkli tiirde

135 INAL, Sonuca Katilmali, s. 151; ARIKAN, s. 25 vd.; YAVUZ/ACAR/ OZEN ise gelir paylasimh
ingaat sozlesmesi tilirlerine “Tapuda pay devrini éngoren arsa satisi karsiligi hasilat paylagiml insaat
sozlesmesi” de eklemektedir. Basit (genel) anlamiyla gelir paylasimli ingaat sézlesmelerinde ya da
yazarlarin ifade ettigi sekilde ifade etmek gerekirse “genel arsa satisi (satis vaadi) karsiligi hasilat
paylasimli ingaat sdzlesmelerinde, yiikleniciye tapuda herhangi bir pay devri s6z konusu degildir. Yiiklenici
yalnizca satilan bagimsiz bdliimlerden elde edilen gelir iizerinde pay1 oraninda hak sahibidir. Bagimsiz
boliimlerin hem saticist hem de ortagi konumunda olan yiiklenicinin arsa sahibinin tgiincii kimselere
tapudan pay devrini talep edebilmesinin imkanini tanidigi sézlesmelerdir.

136 Biz. Birinci Bolimy/ I1.

137 {NAL, Sonuca Katilmali, s. 151; ARIKAN, s. 25; YELMEN, s. 23; CELEN, s. 59-60.

138 iNAL, Sonuca Katilmali, s. 152; INAL, Calistay, s. 73; KURSAT, s. 9; DUMAN, Ilker Hasan, Insaat
Hukuku, 10. Baski, Ankara, Seckin Yaymecilik, 2021 s. 160; ARAT, s. 198 iNAL, Calistay, s. 74;
YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1208; YELMEN, s. 23; ARIKAN, s. 25; CELEN, s. 59; ORAL, s. 29.
139 §iNAL, Sonuca Katilmali, s. 151; YAVUZ/ACAR/ OZEN, C. 2, s. 1211; KILICOGLU, Ozel
Hiikiimler, s. 519; OZ, insaat Sozlesmesi, s. 58; ARIKAN, s. 25;

140 {NAL, Sonuca Katilmali, s. 193; GUMUSSOY KARAKURT, Giiler, Gelir Paylagimli insaat
Sézlesmesjnin Hukuki Niteligi, Istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 15, S. 1, 2016, s.
798; YENIOCAK, s. 41; ARIKAN, s. 25.

141 Ayrintili bilgi igin bkz YELMEN, 19 vd.
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sO0zlesme karsimiza ¢ikmaktadir. Bu metotlardan en sik kullanilani ise yiiklenicinin arsa

sahibine asgari gelir taahhiidiinde bulundugu s6zlesmelerdir.

Asgari gelir taahhiidii ihtiva eden gelir paylasimli insaat sozlesmesi,
“Yiiklenicinin insaat meydana getirmeyi, meydana getirdigi/getirecegi bagimsiz
boliimlerin arsa sahibi adina pazarlamasini ve satisini yapmayr ve neticede arsa
sahibinin elde edecegi asgari geliri taahhiit etmeyi, arsa sahibinin de bagimsiz béliimlere
tekabiil eden arsa payini devretme taahhiidiinii ve elde edilecek geliri yiiklenici ile

7142 geklinde tanimlanmistir. Kanaatimizce gelir

paylasmayr iistlendigi sozlesmedir
paylagimli insaat sdzlesmelerinde, arsa sahibinin bagimsiz bdliimlerin satisini taahhiit
etme borcu bulunmadigindan bu sdzlesme, yiiklenicinin arsa sahibinin arsasinda bir
insaat meydana getirmesi ve bu ingaatta meydana getirilen bagimsiz boliimlerin satilmasi
sonucu arsa sahibinin elde edecegi en az asgari tutarin yiiklenici tarafindan taahhiit
edildigi ve meydana getirilen bu bagimsiz boliimlerin satigindan elde edilecek gelirin

taraflar arasinda paylasilmasi esasina dayanmaktadir.

Bu yontem ile arsa sahibinin elde edecegi en az gelir daha sozlesme
kurulurken yiiklenici tarafindan baglayici olacak sekilde taahhiit edilmistir}*®, O halde
yiiklenici, sdzlesme ile arsa sahibine karsi bir gelir taahhiidiinde bulunmugsa bagimsiz
boliimlerin satisi ile bu gelir saglansin veya saglanmasin taahhiit edilen bu gelir lizerinden

144

arsa sahibine asgari tutar 6denmelidir~**. Dolayis1 ile bagimsiz boliimlerin satilamamasi

ya da beklenenden daha diisiik bir fiyat ile satilmasi riskine yiiklenici katlanmaktadir'®®.
Buna karsin asgari gelir taahhiidii icermeyen gelir paylasimli ingaat sézlesmelerinde

bagimsiz boliimiin satisi ile tutarina bakilmaksizin fiilen elde edilen gelir taraflar arasinda

142 VELMEN, s. 32: ARAT, s. 198.

143 yELM EN, s. 23; YELMEN, Adem, Gelir Paylasimhi Insaat Sozlesmelerinde Asgari Gelir
Taahhiidiinde Bulunulmasindan Dogan Hukuki Sorunlar, Uygulama ve Ogretide Insaat Hukuku Prof. Dr.
Fikret EREN’e Armagan, Istanbul, 1. Baski, On Iki Levha Yaymcilik, 2023, s. 367 (YELMEN, Hukuki
Sorunlar).

144 YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1208-1209; iNAL, Sonuca Katilmali, s.152; DUMAN, s. 160; INAL,
Calistay s. 74 vd. ; ORAL, s. 30; ARIKAN, s. 28; CELEN, s. 60; ARAT, s. 198; YELMEN, s. 23.
Ornegin; Yiiklenici ile arsa sahibi aralarinda akdettikleri bir sozlesme ile elde edilecek gelirden % 30 ( arsa
sahibi) ve % 70 (yliklenici) seklinde anlagma saglanmis ve yiiklenici ayn1 zamanda bu projeden elde
edilecek gelirin 10.000,000 TL olacagimni ve dolayisi ile arsa sahibinin en az 3.000.000 TL gelir elde
edecegini taahhiit etmis olsun. Bu halde projeden elde edilen gelir 10.000.000 TL tutar1 bulmamas1 halinde
yiiklenici yine de taahhiit etmis oldugu en az tutar lizerinden arsa sahibine bedel 6deme borcu altindadir.

145 iNAL, Sonuca Katilmali, s. 152; iNAL, Calistay, s. 91-92.
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sozlesmeye gore pay edilmektedir!*®. Elde edilen gelirin taahhiit tutarin1 asmas1 halinde

kural olarak bu fazlalik yiikleniciye kalmamakta ve paylasima dahil edilmektedir’*’

Yiiklenici tarafindan umulan asgari gelirin elde edilememesi ise iki sekilde
s6z konusu olabilmektedir. ilk durumda tiim bagimsiz boliimlerin satilmasina ragmen
ekonomik durgunluk, emlak fiyatlarinin diismesi vb. nedenlerle asgari geliri belirlemede
g6z Oniinde tutulan birim fiyatin hesaplanandan diisiik olmasidir. Bu halde yiiklenici
gercek satis degeri ile taahhiit edilen asgari deger arasindaki farki tamamlayacak ve bu
nedenle olusacak zarara yiiklenici katlanacaktir’®®. ikinci bir ihtimal ise asgari gelire
ulastiracak sayida bagimsiz boliimiin satilamamis olmasidir. Bu halde ise yiiklenici asgari
taahhiit degerini saglayacak sekilde bu bagimsiz boliimleri satin almali ve arsa sahibine

taahhiit etmis oldugu geliri saglamalidir**®.

Yiiklenicinin asgari gelir taahhiidiinii iki sekilde verebilmesi miimkiindiir.
Yiiklenici, bagimsiz boliimlerin tiimiiniin satilmasi halinde elde edilecek toplam gelirden
arsa sahibinin eline gececek asgari geliri taahhiit edebilecegi gibi her bir bagimsiz bolim
icin ayr1 olmak {izere bir gelir taahhiidiinde de bulunabilir. Bu hususu bir 6rnek ile
aciklamak gerekirse ilk ihtimale 6rnek olarak yiiklenici arsa sahibine tiim bagimsiz
boliimlerin satigindan eline gececek asgari tutarin 10.000.000 TL olarak taahhiit etmesi
durumunda bagimsiz boliimlerin satilmasina ragmen arsa sahibi 8.000.000 TL gelir elde
etmis ise bakiye tutar olan 2.000.000 TL yiiklenici tarafindan arsa sahibine 6denmelidir.
Bu ihtimale tiim bagimsiz bdliimlerin satilmasina ragmen beklenen gelirin elde
edilememesi veya tiim bagimsiz boliimlerin satilmamasinin neden olabilecegi akildan
¢tkmamaldir. Ikinci ihtimale &rnek olarak ise; bagimsiz boliimiin niteligine gore!™
ylklenici tarafindan birim bedelin taahhiit edilmesi 6rnek verilebilir. Bu ihtimale ise sdyle

ornek verilebilir: Yiklenici 3+1 niteligindeki bagimsiz bdliimler i¢in asgari olarak

500.000,00 TL gelir elde edecegini taahhiit etmis ancak satig sonucunda 400.000,00 TL

146 {NAL, Sonuca Katilmaly, s. 151; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1208.

147 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 152; INAL, Calistay, s. 75;YELMEN, Hukuki Sorunlar, s. 369; ARAT, s.
198; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1209. Yukarida dpn. 138’de yer alan 6rnege devam etmek gerekirse;
Bu projeden elde edilen gelirin 15.000.000 TL olmasi1 halinde dahi taahhit edilen tutarin agan kismi olan
5.000.000 TL kural olarak taraflar arasinda belirlenen orana gore paylasima tabi olacaktir.

148 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 153; ARIKAN, s. 28; CELEN, s. 39.
149 {NAL, Sonuca Katilmal, s. 153; ARIKAN, s. 28.

150 Bagimsiz boliimlerin oda sayisi, metrekaresi, manzara veya kat durumu gibi bagimsiz boliimlerin satis
bedelini etkileyen unsurlara gore yapilan belirlemeler taraflarca dikkate almabilir.
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karsilig1 satilarak taahhiit edilen bu tutar saglanamamistir. Bu halde yiiklenicinin taahhiit
ettigi bakiye 100.000,00 TL iizerinden arsa sahibine sozlesme ile kararlastirilan pay1
vermesi gereklidir. Hatta bu ihtimalde diger tiim bagimsiz boliimlerin taahhiit edilen
asgari gelirden fazla tutara satilmasi halinde de durum aynen gecerli olacagina yonelik

taraflar anlasabileceklerdir.

Asgari gelir tutar1 sozlesmede belirlenen vadelerde ve onceden yiiklenici
tarafindan Odenebilir. Bu halde yliklenici arsa sahibinin payimi asgari gelir tutari
lizerinden &nceden ve pesinen 6demis olmaktadir'®. Yiiklenicinin 6nceden yapmis
oldugu bu 6deme daha sonradan satisi yapilan bagimsiz boliimlerden elde edilen gelir ile
karsilanacaktir. Bu halde ytiklenici satis ile hem kendi payini1 hem de daha dnceden arsa
sahibine 6demis oldugu arsa sahibinin payini elde etmis olacaktir. Ancak yine satigin
belirlenen asgari tutardan fazla olmasi halinde artan tutar taraflar arasinda paylasilacak

ve fazladan elde edilen gelir pay1 oraninda arsa sahibine ddenecektir>?.

Kural olarak asgari gelir taahhiidii iceren gelir paylasimli insaat
sozlesmelerinde, satilamayan bagimsiz boliimler dolayisi ile yiiklenicinin arsa sahibine
bor¢landig1 asgari gelir taahhiidiinii yerine getirdikten sonra yliklenicinin yaptigi
O6demeye karsilik gelen kadar bagimsiz boliimiin kendi adina tescilini talep edebilecegi
kabul edilir'®3, Aksi takdirde arsa sahibi hem asgari gelir taahhiidii oranina gére gelir elde
etmis olacak hem de satilmamis bagimsiz boliimlerin miilkiyeti hala kendi {izerinde
kalacaktir. Bu ihtimal ancak satilamamis bagimsiz boliim kaldiginda gecerli olabilecektir.
Zira tiim bagimsiz boliimlerin {i¢iincii kimselere satilmis olmasina ragmen taahhiit edilen
gelir saglanamamus ise, yliklenici yalnizca elde edilen toplam gelirden pay alacak; asgari

gelir taahhiidiinii yerine getirdigi i¢cin bagimsiz boliim devralamayacaktir.
b. Asgari Gelir Tutarimin Hukuki Niteligi ve Giincellenmesi

Asgari gelir taahhiidii iceren gelir paylasimli insaat s6zlesmelerinde yiiklenici

bu taahhiidii s6zlesme serbestisi i¢inde garanti olarak, teminat olarak ya da karma bir

151 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 153.
152 {NAL, Sonuca Katilmali, s. 153.

153 INAL, Sonuca Katilmal, s. 152-153; OZ, Insaat, s. 59; ORAL, s. 31; Bu halde kosula bagli satis vaadi
niteligi kabul edilir.
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sekilde verebilir'>. Her taahhiit icin kapsamina, &zelliklerine ve igerdigi unsurlara

bakilarak ayr1 bir degerlendirme yapilmalidir'®.

Genel olarak taahhiitler s6zlesmesel taahhiit niteliginde borg¢landirict hukuki

islemlerdendir'®.

Bu taahhiitler yatirimciya yani arsa sahibine giivence vermek
amacindadir. Beklenen gelir elde edilemediginde risk gerceklesmis olur ve giivence
devreye girerek arsa sahibine asgari olarak taahhiit edilen gelir temin edilir®’. Bu nedenle

asgari gelir taahhiitleri genel olarak teminat iliskisi meydana getirmektedir®®®,

Yiiklenicinin asgari gelir taahhiidii ise asgari gelir taahhiidii iceren gelir
paylagimli insaat sozlesmelerinin esasli unsurlarindan biri oldugundan sézlesmenin
kurulusu a¢isindan da olduk¢a 6nemlidir. Yiiklenicinin bu taahhiidii kanunda diizenlenen
herhangi bir sézlesme unsuru niteliginde degildir. Doktrinde yiiklenicinin bu borcunun
niteligi hakkinda farkli goriisler mevcuttur. Teminat sdzlesmeleri en genis anlami ile bir
kimsenin  bagkasinin  karsisinda  bulundugu tehlikeyi iistlenmesini  Ongoéren

sozlesmelerdir>®

. Bir goriise gore yiiklenicinin asgari gelir taahhiidii sézlesmeden ayr1 ve
bagimsiz garanti s6zlesmesi niteliginde olmay1p varligi ve gegerliligi s6zlesmedeki diger
asli edimlere baglidir’®®. Yiiklenici, talih ve tesadiife bagl olan gelir elde edilmesi
sonucunu arsa sahibi agisindan nispeten belirli hale getirmektedir. Yiiklenicinin arsa
sahibinin riskini {stlenerek onu sdzlesme imzalamaya tesvik etmek icin verdigi bu
taahhiidiin fer’i teminat yiikiimliiliigii niteliginde oldugu belirtilmektedir!®l. Ancak

kanaatimizce bu goriise katilmak miimkiin degildir. Zira teminat sozlesmeleri ile teminat

veren borcun zamaninda ve yerinde ifa edilmesini temin eder!®?. Burada alacak hakkinin

1% kuL, Eyiip, Yapim Sozlesmelerinde Asgari Ekonomik Menfaat Taahhiidii, istanbul, On iki Levha
Yaymeilik, 2021, s. 169.

155 YENIOCAK, s. 80 vd.; KUL, s. 169.

156 kUL, s. 169.

157 KUL, s. 169; YELMEN, s. 47.

158 KUL, s. 169.

159 yAVUZ/ACAR/OZEN, C. 11, s. 1520; YELMEN, s. 45. Y. iBBGK T. 05.11.1969 E. 1969/6 K.

1969/7 K. “Teminat; bir borcun, bir eda miikellefiyetinin zamaninda ve yerinde ddenecegini, yerine
getirilecegini temine yarayan, onu garanti eden muamelelerdir.” (www.lexpera.com E.T. 03.06.2024)

160 YENIOCAK, s. 80 vd; INAL, Sonuca Katilmali, s. 169. Aksi yonde goriis i¢cin bkz. YELMEN, s. 49-
53.

161 YENIOCAK, s. 80 vd; INAL, Sonuca Katilmaly, s. 195-196. Yiiklenicinin asgari gelir taahhiidiiniin
asli bir borg oldugu yoniindeki goriis igin. bkz. YELMEN, s. 47; ARIKAN, s. 28-29.

162 YELMEN, s. 47.
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otesinde ayr1 bir koruma elde etmektedir!®®. Bu nedenle teminattan bahsedebilmek igin
oncelikle bir bor¢ olmali ve bu borcu teminen ikinci bir islem olmalidir. Ancak asgari
gelir taahhiidli igeren gelir paylasimli insaat s6zlesmelerinde yiiklenicinin asgari gelir
taahhiidii asli bir bor¢tur'®. Bir diger ifade ile asgari gelir taahhiidii asil borg ifa

edilmediginde bagvurulacak bir yol olmay1p asil borcun kendisidir!®.

Bizim de katildigimiz diger goriise gore ise ylklenicinin bu taahhiidii saf
garanti sozlesmesi unsurlarmi igerir bir niteligi bulunmaktadir'®®. Zira “Garanti
sozlesmesi, garanti verenin tigtincii bir kiginin belli bir davranigini veya bir tesebbiisiin
sonucunu temin ve tigtincti kiginin temin edilen eylemi yapmamasi veya sonucun meydana
gelmemesi halinde garanti alana tazminat J&demeyi taahhiit etmekte oldugu

167 Bu teminat1 veren, iigiincii kisinin eylemini veya bir tesebbiisten

sozlesmedir.
beklenen sonucun ortaya ¢ikmamasi tehlikesini tizerine alarak garanti alani o tesebbiise
girmeye sevk etmektedir'®® Asgari gelir taahhiidii iceren gelir paylasimli insaat
sozlesmelerinde de yiiklenicinin amaci arsa sahibini sozlesme akdetmeye tesvik etmek
oldugundan saf garanti sdzlesmesi niteligindedir'®®. Saf garanti sézlesmelerinde garanti
veren bir tesebbiis ile ilgili olarak girisimcinin ugrayabilecegi zarar1 veya kazang kaybin

kismen veya tamamen iizerine alir ve girisimciyi sdzlesme yapmaya sevk eder'’®. Asgari

gelir taahhiidii asgari gelir taahhiidii iceren gelir paylasimli sd6zlesmelerinin bir unsuru

163 YELMEN, s. 47.
164 YELMEN, s. 47.
165 YELMEN, s. 47.
166 VELMEN, s. 49 vd.

167 YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 11, s. 1621. Benzer tanimlar icin bkz. YELMEN, s. 49; ATASOY, Kemal,
Garanti Sozlesmesinin Tiirleri, Hukuki Ozellikleri ve Sonuglari, Anadolu Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C. 5, S. 1, 2019, s. 103-104; KUL, 88 vd.

168 YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 11, s. 1621; YELMEN, s. 50; KUL, 89-90. Y. iBBGK T. 11.06.1969 E.
1996/4 K. 1996/6 “Garanti mukavelesi, bir kimsenin fer’i olmayan bir mukavele ile baskasina bir
tesebbiisiin belirli bir sonuca ulasacagini garanti etmesidir.”; Y. 11. HD. T. 15.10.1985 E. 1985/4169,
K. 1985/ 5613: “Tanim vermek gerekirse, garanti sozlesmesi; feri nitelikte olmayan dyle bir sézlesmedir
ki, garanti veren, garanti alandan bir ivaz elde etmek i¢in degil, fakat onu bir tesebbiis veya is yapmaya
yoneltmek amaciyla bagimsiz olarak soz konusu tesebbiis veya isin tehlikelerini kismen veya tamamen
tizerine almak demektir.” (Www.lexpera.com E.T. 03.06.2024)

169 YELMEN, s. 50 vd.

170 YAVUZ/ACAR/OZEN, C. Il, s. 1628 vd.; ATASOY, s. 107; YELMEN, s. 50. Saf garanti
sOzlesmesinin uygulamada en sik karsilasilan Ornekleri, zararin giderilmesi ve kazang¢ garantisi
verilmesidir. Zararin giderilmesi garantisi, iiretici garantisi, ipotek garantisi, agig1 kapatma garantisi ve
diger zarar1 karsilama garantileri seklinde goriinmektedir. Kazang garantileri ise genel olarak temettii
garantileri, yap islet devret modelinde gelir garantileri, veya fiyatlandirma yoluyla kazang garantisi, kira
geliri, gelir garantileri, kar garantileri seklinde kendini gosterebilir.
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olup bu taahhiit sdzlesmeden bagimsiz nitelikte degildir'’t. bu nedenle asgari gelir
taahhlidii garanti sozlesmesinin kendisi olarak degil ancak bazi unsurlari olarak bu

sozlesme icerisinde yer alir*’?.

Asgari gelir taahhiidii igeren gelir paylasimli insaat sozlesmeleri i¢in su
hususa da deginmekte fayda gormekteyiz: Sozlesmeye konu insaat projelerinin
tamamlanmasi ve satis1 uzun siire alabilmekte ve bu sebeple yiiklenicinin basta taahhiit
etmis oldugu asgari tutar enflasyon vb. nedenlerle degersiz kalmaktadir. Iste bu nedenle
taraflar asgari gelir tutarini, enflasyon ve paranin satin alma giicii karsisinda korumak igin
sozlesme ile UFE ya da belirlenecek baska bir oran ile giincellenmesine ydnelik anlasma

yapmalar1 miimkiindiir!’®.

Bir sézlesmede edim miktarinin belirli veya belirlenebilir olmasi yeterlidir™,

Sozlesmede giincelleme hitkmii yer alan hallerde yiiklenicinin taahhiit ettigi bu edim
“belirlenebilir” sekilde kararlagtirllmis olmakta ve gilincellenerek bulunan meblag,
edimdeki artis degil edimin dogrudan kendisini olusturmaktadir!”. Bununla birlikte
insaatin taraflar nedeni ile degil de idareden kaynaklanan nedenlerden Otiirii

tamamlanmas1 gecikmis ise asgari tutarin giincellenmesi hesab1 devam edecektir!’®,

Ayrica yine imar plani gibi nedenlerden kaynakli meydana gelen degisiklikler
nedeni ile ingaat alaninda artis veya azalma olusmussa asgari gelir tutarinin
giincellenmesi i¢in Oncelikle sozlesmede bu hususa yonelik bir diizenleme olup
olmadigina bakilmalidir. S6zlesmede hiikiim var ise elbette taraflarin iizerinde anlagmis
oldugu bu hilkkme gore hareket edilmelidir. Ancak bu konuya dair sdzlesmede ayrica bir
hiikiim yok ise asgari tutar ingaat alan1 esas alinmak iizere belirlenmis ise bu tutar da yine
ingaatin artma azalma oranina gore giincellenmelidir; buna karsin asgari tutar ingaat
alanindan bagimsiz bir sekilde gotiirii bedel olarak belirlenmis ise insaat alaninda

meydana gelen bu giincellemenin kural olarak asgari gelir tutarin1 etkilememesi

11 YELMEN, s. 52.

172 YELMEN, s. 52-53.

173 INAL, Calistay, s. 91-92; ARIKAN, s. 29.

174 INAL, Calistay, s. 91; TASATAN, Caner, Sozlesmenin Kurulmasi, Istanbul, On iki Levha
Yayincilik, 2021, s. 215.

175 INAL, Calistay, s. 91; ARIKAN, s. 29.

176 INAL, Calistay, s. 92; ARIKAN, s. 29.Bir diger ifade ile gegici imkansizlik hallerinde asgari tutarin
giincellenmesi devam edecektir.
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gerekmektedir!’’. Kanaatimizce insaat alaninda bir kiiciilme meydana gelmesi,
yiiklenicinin taahhiit ettigi tutarin ingaat maliyet bedeli ile neredeyse ayni olmasi veya
daha diisiik olsa dahi yiiklenicinin insaatt meydana getirmesi ve bagimsiz boliimlerin
satis1 i¢in goOsterecegi ¢cabay1 anlamsiz kilacak tutarda ise, taahhiit bedelinin diiriistliik
kurali geregi elbette giincellenmesi gerekecektir. Ayni zamanda sozlesme kuruldugu
esnada taraflarca Ongoriilemeyen ve dngoriilmesi de miimkiin olmayan sebepler nedeni
ile meydana getirilecek bagimsiz boliimlerin birim fiyatlarinda bir azalma olmus ise
ornegin deniz manzarali konumda yapilacak insaatin oniine denizin doldurulmasi sureti
ile yiiksek katli ingaat meydana getirilmesi ve manzara kapandig1 i¢in birim fiyatta asir
diisiis meydana gelmis ise ve asgari tutar insaatin deniz manzarali olmasi ve daha yiiksek
birim fiyattan satilacagi dngoriilerek belirlenmis ise bu halde de yine diiriistliik kural

geregi tutarda giincelleme yapilmalidir.
3. Ayni Paylasim Kosulu I¢ceren Gelir Paylasimh Insaat Sozlesmeleri

Gelir paylagimli ingaat s6zlesmelerinin diger bir goriiniim sekli ise bagimsiz
boliimlerin sozlesmede belirlenen belli siire igerisinde satilmamasi halinde satilamayan

bu bagimsiz béliimlerin taraflar arasinda ayni olarak paylasilmasi esasina dayanir!’®,

Taraflar inga edilen bagimsiz boliimlerin belli bir siire i¢erisinde satilamamast
halinde gelir paylasimi esasini siliriincemede birakmak istemiyor olabilirler. Bunun i¢in
de belirlenen siire sonunda satilamamis bagimsiz boliimler olmast halinde dogmasi
muhtemel zararlarin da Oniine gegebilmek icin gelir paylasimini sona erdirerek

satilmayan bagimsiz boliimlerin ayni paylasimini kararlastirabilirler'’®.

L INAL, Calistay, s. 94-95.

178 y AVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1209; iNAL, Sonuca Katilmaly, s. 154; ARIKAN, s. 26; OZ, insaat,
s.59; CELEN, s. 61. Ayn1yonde Y. 3. HD. T. 23.06.2014 E. 2014/10780 K. 2014/10005: “Bu sozlesmede,
taraflar inga edilecek bagimsiz boliimlerin belirli bir siire igerisinde satilmamasi ihtimalini géz oniinde
bulundurup, halen satilmamis bagimsiz boliim var ise gelir paylagimi yontemini sona erdirip, satilmamus
olan bagimsiz boliimlerin ayni paylaginini kararlastirmaktadir”  (Www.lexpera.tr, ET. 23.03.2023).
Benzer nitelikte istanbul BAM 15. HD, T. 11.01.2023 E.2023/15 E K. 2023/20 K. (www.lexpera.tr, E.T.
24.09.2023)

179 INAL, Calistay, s. 76; DUMAN, s. 160, INAL, Sonuca Katilmali, s. 154; KURSAT, s. 9;
YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1209; ARIKAN, s. 26; CELEN, s. 62; ARAT, s. 198-199.Y. HGK, T.
28.09.2021 E. 2017/207 K. 2021/1102: Bu sozlesmenin, diger bir goriiniim sekli ise ayni paylasim kosulunu
iceren gelir paylasimli ingaat sozlesmesidir. Bu sozlesmede, taraflar insa edilecek bagimsiz boliimlerin
belirli bir siire icerisinde satilmamasi ihtimalini goz oniinde bulundurup, halen satilmamus bagimsiz boliim
var ise gelir paylasimi yontemini sona erdirip, satilmamis olan bagimsiz boliimlerin ayni paylagimini
kararlagtirmaktadur. (Www.lexpera.com.tr E.T. 12.02.2022)
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Ayni paylagim kosulu iceren sozlesmelerin ¢ogunda paylasma usulii de
siklikla sozlesmede belirlenmistir'®. Ancak sézlesmede paylasma usuliine yonelik
herhangi bir kayit olmamasi halinde gelir paylasimi oranina gore ayni paylasimin séz

konusu olacag1 doktrinde kabul edilmektedir®®?.

Ayni paylasim kosulu iceren sozlesmelerde yiiklenici ayn1 zamanda asgari
gelir taahhiidiinde bulunmus ise bu halde oncelikle yiiklenicinin asgari gelir taahhtidii
dikkate alinarak arsa sahibine kars1 bor¢landigi tutar1 6demesi gerekmektedir. Bundan
sonra ise yiklenicinin 6demis oldugu asgari bedelin karsilig1 olan bagimsiz boliimlerin
yiikleniciye devri ile bu islemlerden sonra satilamayan ve devredilmeyen bagimsiz

boliimlerin ayni paylasim esas1 giindeme gelecektir'®,

Ayni paylagim esas1 bagimsiz boliimlerin satilamamasi durumunda giindeme
gelen tasfiye hiikmii niteliginde gorlinse kosula bagli tasinmaz satis vaadi niteligi
tasimaktadir'®. Belirli bir siire sonunda satilamayan bagimsiz boliimlerin satilamamasi

ile yaptig1 insai faaliyetlerin karsilig1 olarak sdzlesmeye konu projeye ait bagimsiz

184

boliimlerin bir kismi yliklenicinin miilkiyetine gegmektedir=*". Bu andan itibaren ise borg

yenilenir ve sozlesme klasik anlamda arsa payi karsiligi insaat sozlesmesi halini

185

alacaktir*®>. Borcun yenilenmesi halihazirda var olan borcun sona erdirilerek yerine yeni

bir borcun kurulmas ile meydana gelmektedir'®®.

Kosula baglh satis vaadi niteligi gosteren bu tiir s6zlesme ile arsa sahibi bir
kistm arsa payimin miilkiyetini yiikleniciye gecirme borcu altina girmektedir'®’. Bu

durumda ise arsa sahibinin borcu arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinde oldugu gibi

180 y AVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1209; INAL, Sonuca Katilmaly, s. 155; ARIKAN, s. 26.

181 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 154; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1210; ARIKAN, s. 26.

182 DUMAN, s. 160-161; iNAL, Sonuca Katilmali s. 154; ARIKAN, s. 26; ORAL, s. 31 vd.

183 {NAL, Sonuca Katilmaly, s. 155; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, 5. 1210; ARIKAN, s. 26-27; CELEN,
S. 62.

184 {NAL, Sonuca Katilmal, s. 155; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1210; CELEN, s. 62.

185 NAL, Sonuca Katilmali, s. 155; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1210; ARIKAN, s. 26-27;
KURSAT, s. 9; CELEN, s. 61.

186 ONAY, Isik, Yenileme, istanbul, On iki Levha Yayincilik, 2016, s. 49-50; YUCER, ipek, Yenileme,
Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 9, S. 1, 2007, s. 234 Y. 19. HD. T. 04.03.2002
E. 2001/5089 K.2002/1341: “Taraflarin evvelce mevcut borcu sona erdirip yeni bir bor¢ meydana getirme
konusunda anlasilmis olmalart halinde, tecditten soz edilebilir. Taraflarin mevcut borcun yeni bor¢la sona

erdirme hususundaki iradeleri sozlesmeden agik¢a anlasiimahdir.” — (Www.lexpera.com.tr E.T:
02.05.2024).

187 iNAL, Calistay, s. 75; iNAL, Sonuca Katilmals, s. 155.
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arsa paylarinin bir kismimi yiikleniciye devretmektir'®®. Bu nedenle ayni paylasim esasi
kosula bagli arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi niteligine sahiptir'®. Ancak bu durum
s0zlesmenin karma sézlesme niteliginde olmasina herhangi bir zeval getirmemekte olup
yalnizca karma s6zlesmeyi olusturan sozlesmelere kosula bagl satig vaadi s6zlesmesi de
eklenecektir'®. Bu kapsamda ayni paylasim kosulu iceren gelir paylasimli ingaat
sOzlesmeleri tasinmaz satis vaadi, eser sozlesmesi, adi ortaklik s6zlesmesi ve tasinmaz

simsarlig1 s6zlesmelerinden olusan karma tipli bir sézlesme niteliginde olacaktir!®:,

Soézlesmenin basit (genel) anlamiyla gelir paylasimli insaat sézlesmesi ya da
asgari gelir taahhtidii iceren bir sdzlesme olmasi halinde bir diger ifade ile ayni paylasim
esast kaydinin bulunmamasi durumunda taraflar kural olarak tiim bagimsiz boéliimler
satilana dek sozlesme iliskisi i¢inde olmaktadirlar. Ancak 6zellikle ekonomik sebepler
nedeni ile bagimsiz bolim satislarinin gerek beklenen birim fiyat {iizerinden
gerceklesmemesi gerekse de uzun siire boyunca satilamamasi nedeni ile taraf
beklentilerini karsilamadigi durumlarda taraflarin sézlesmeye ayni sekilde sadik
kalmasini beklemenin miimkiin olmadig1 gériisii hakimdir!®2. Bizim de katildigimiz bu
goriise gore bagimsiz boliimlerin tamaminin satisint sonuna kadar beklemek veya fiyat
diistirmek taraflar1 zarara ugratabilecektir. Bu nedenle diiriistliik kurali geregi taraflarin
ongoriilemez siire boyunca sézlesmeye ayni sekilde sadik kalmalarini beklemek veya
fiyat diislirmelerini beklemek kanaatimizce miimkiin degildir. S6zlesmede hiikiim
bulunmasa dahi yukarida saydigimiz sebepler nedeni ile somut olayin sartlar1 hakli
gostermesi  halinde taraflar gelir paylasimina son vererek ayni paylasim talep

edebileceklerdirt®,

D. Sozlesmenin Hukuki Niteligi

188 {NAL, Sonuca Katilmali, s. 155.

189 {NAL, Sonuca Katilmali, s. 155; OZ, s. 59; ARIKAN, s. 26-27.

190 ARIKAN, s. 27.

191 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 197; ARIKAN, s. 27.

192 ARIKAN, s. 26; Ayrintili bilgi icin bkz. INAL, Sonuca Katilmaly, s. 155-156.
193 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 156.
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1. Genel Olarak

Gelir paylasimli insaat sozlesmelerinde, taraflar arasinda ve projeden
bagimsiz boliim satin alan {i¢iincl kisiler arasinda ¢ikan uyusmazliklarin ¢6zimii i¢in
sOzlesmenin hukuki niteliginin belirlenmesi uygulanacak hukukun tespitinde oldukga
Oonemlidir. Pratik ihtiyaglar sonucu dogmus olan bu sozlesmede taraflarin hak ve
borglarinin belirlenmesi noktasinda da hukuki niteliginin agiklanmasi gerekmektedir.
S6zlesmenin niteligi belirlenirken gelir paylasimli insaat s6zlesmesinin 6zelliklerine de
deginmekte fayda gormekteyiz. Bu nedenle Oncelikle rizai bir sozlesme olan gelir
paylagimli insaat sozlesmesinin sonuca katilmali ve dolayisi ile karsilikli sézlesme
temeline dayandigin1 sdylemek miimkiindiir!®*. Bununla birlikte tipk1 arsa pay1 karsilig
insaat sozlesmeleri gibi kural olarak ani edimli bir sézlesmedir'®®. Bu nedenle biz de
calismamizda gelir paylasimli ingaat sozlesmelerinin hukuki niteliginin belirlenmesinde
yardimci hususlar iizerinde duracak ve ardindan konu ile ilgili doktrin ve Yargitay’in

goriisiine ve nihayet konuya iliskin kendi goriisiimiize yer verecegiz.

2. Gelir Paylasimh insaat Sézlesmesinin Ozellikleri

a. Borg¢ Sozlesmesidir (Rizai Sozlesmedir)

Taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlari rizai sézlesmenin'®

kurulmasina yeterli olacaktir!®’. Bu nedenle de taraflarin karsilikli ve uygun iradeleri ile
kurulan insaat sozlesmeleri rizai sozlesmedir'®. Sozlesmenin taraflart arasinda borg
iliskisi kuran bor¢ sozlesmeleri en az bir tarafin aleyhine olacak sekilde pasifini artirarak

199

bor¢ dogururlar°. Alacakl taraf i¢in kazandirici islem niteliginde olan bor¢ s6zlesmesi

194 INAL, Sonuca Katilmal, s. 165.

195 Kural olarak siirekli edimli sozlesme oldugu goriisii icin bkz. YENIOCAK, s. 55; Ani- Siirekli
karmasig1 bir borg iliskisi dogurdugu goriisii i¢in bkz. INAL, Sonuca Katilmals, s. 165; Yiiklenicinin arsa
lizerinde insaat meydana getirmesi ve arsa sahibinin arsasini teslim etmesi ani edim iken yiiklenicinin
pazarlama ve satig islemleri siirekli bor¢ doguran niteliktedir. Agiklama i¢in bkz. KILICOGLU, Ozel
Hiikiimler, s. 520.

196 Hukuk sozliiglinde rizai sozlesme; Rizai sézlesme, taraflarin birbirlerine uygun irade aciklamalart ile
sonug¢ dogurmaktadir.

197 OZBILEN, Arif Baris, Sozlesmelerin Sekli ve Sekil Yéniinden Hiikiimsiizliigii. On iki Levha
Yaymeilik, 2016, s. 24. Kural olarak taraflarin iradelerini nasil agikladiklarinin da bir dnemi yoktur.

198 SECER, Tam Tazminat, s. 33;

199 YENIOCAK, s. 30; CELEN, s. 54-55; YELMEN, s. 73.
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aleyhine bor¢ dogan taraf i¢in borglandirici islem niteligindedir?®. Bu nedenle iki tarafa
bor¢ ylikleyen sozlesmeler; sozlesmenin her iki tarafi i¢in de borglandiric1 ve ayni

zamanda kazandirici etki yaratan sozlesmelerdir®®?.

Gelir paylasimli insaat sozlesmeleri rizai sézlesme niteligi tasimaktadir?®2,

Rizai sozlesmelerde TBK m. 1 geregi taraflarin birbirine uygun irade agiklamalari,
consensus, yeterli olmakta; s6zlesme bu sekilde meydana gelmekte olup kurulmasi i¢in

203

maddi bir fiile ihtiyag duymamaktadir=™. Gelir paylasimli ingaat s6zlesmelerinde taraflar

204

birbirlerine karsi hem alacakli hem de bor¢lu konumundadirlar=™”. Zira yiiklenici ve arsa

sahibi arasinda karsilikli borg iliskisi dogmakta ve dolayisi ile taraflar birbirine karsi

205 Yiiklenici, arsa sahibine ait arsa lizerinde insaat

alacak ve bor¢lara sahip olmaktadirlar
meydana getirmeyi ve bu insaatta yer alan bagimsiz bdliimleri iiglincii kisilere
pazarlamasi borglarini iistlenmisken arsa sahibi insa edilen bagimsiz bdliimlerin

miilkiyetini tiglincii kisilere devretmeyi ve geliri paylasmak borglari bulunmaktadir.

Gelir paylasimli insaat s6zlesmesinin kurulmasi edime konu haklar tizerinde
smirlayici ve kisitlayict bir etkiye sahip degildir’®. Bu dogrultuda arsa sahibi miilkiyet
hakkinin kendisine vermis oldugu tiim hak ve yetkileri kullanabilecektir. Bir diger
anlatimla arsa sahibi dilerse tasinmazi satabilir veya ayni arsaya iliskin baska bir
yiiklenici ile herhangi bir insaat sdzlesmesi akdedebilir. Ik s6zlesme olan gelir paylasimli
insaat sozlesmesi de miilkiyetin devri islemine herhangi bir etki yaratmaz ve ikinci
s0zlesmenin gecerliligine de herhangi bir etkide bulunmaz. Arsa sahibinin arsay1 satmasi
veya bir bagka yiiklenicinin insaata baglamasi gibi hallerde yiiklenici sadece borcu ifa
etmeyen arsa sahibinden borcun ifa edilmemesi sebebi ile ugradigi zararlari talep
edebilecektir?®’. Yiiklenicinin zarar tazmini TBK m. 485 uyarmnca hesaplanmalidir. Bu

nedenle yiiklenici eger var ise yaptigi isin degerini ve bu degere girmeyen masraflarini ve

200 YENIOCAK, s. 30

201 YENIOCAK, s. 30

202 YENIOCAK, s. 30; ERKAN, s. 57.

203 UNLUTEPE, Mustafa, Yeni Tiirk Borglar Kanunu Hiikiimleri Cercevesinde Taksitle Satim
Sozlesmesi, Istanbul, Legal Kitabevi, 2013, s. 31;

204 YENIOCAK, s. 30; ARIKAN, s. 21

205 YENIOCAK, s. 30.

206 YENIOCAK, s. 30.

207 YENIOCAK, s. 30-31; CELEN, s. 55.

41



ayrica arsa sahibinin kusuru nedeni ile borcun ifa edilmemesinden dogan zarar ve yoksun

kaldi81 karini arsa sahibinden talep edebilecektir?®,

b. Kural Olarak Tam iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Sézlesme Olmasi

Gelir paylasimli insaat sozlesmeleri tam iki tarafa bor¢ yiikleyen

209 Zira taraflardan her ikisi de birbirlerine karsi bor¢ altma

sozlesmelerdendir
girmektedirler?s®. Yiiklenici bagimsiz béliim insa etmeyi ve bunlarin satis1 noktasinda
yikiimliiliik altina girmisken arsa sahibi de insa edilen bagimsiz bdliimleri {igiincii
kisilere devretmeyi ve bu bagimsiz boliimlerin satisi ile elde edilen geliri yiiklenici ile
paylagmay1 iistlenmistir. Gelir paylasimli insaat s6zlesmelerinde taraflarin asli edimleri

birbirlerinin karsilig1 olup birbiri ile degisim hali igindedir?!.

C. Sonuca Katilmah Sozlesme Olmasi

Sonuca katilmali sézlesme kanunlarimizda diizenlenmemis sézlesmelerden
olmakla birlikte son yillarda uygulamada kullaniminin arttig1 goriilmektedir??. Sonuca

katilmali s6zlesmelerde bir taraf diger tarafin yerine getirdigi ekonomik faaliyete katkida

208 SECER, APKIS, s. 928

209 §NAL, Sonuca Katilmaly, s. 166; ARIKAN, s. 21; YELMEN, s. 73; CELEN, s. 18. ayn1 yénde Y. 3.
HD. T. 01.11.2016 E. 2015/17444 K. 2016/12349 K. sayili ilam1: “ Yukaridaki ilkeler isiginda somut
olayda davalilar arasindaki sézlesme incelendiginde, arsa sahibi ... 1n sahibi oldugu tasinmaz igin diger
davalr ... lehine bir satis vaadi yaptigi, satis bedelinin 6denmesi sonrasinda arsanin miilkiyetinin
devredileceginin kararlastirildigi, ayrica ...mn imalatini ve satisini iistelenerek yapacagi villalarin
satisindan elde edecegi gelirin sézlesmedeki satis bedelini asmasi durumunda, bu bedeli asan kismin
%4011 6demeyi taahhiit ettigi goriilmektedir. Bu sozlesme igerik bakimindan bir karma sozlesmedir.
Ancak bir yonii ile gelir paylasimli insaat sozlesmesi olarak da nitelendirilebilecektir. Mahkememizin bu
noktada kanaati taraflar arasindaki sozlesmede gelir paylasimi sozlesmenin esasli unsuru olmayip, taraflar
esasinda esas olan gayrimenkuliin belirli bir bedel (2.840.000USD) bedel ile satiimast ve bedel
odendiginde tasinmazin ... a devredilmesidir. Bu durumda taraflarin adi ortaklik iligkisindeki gibi yan yana
menfaat birligi icerisinde degil, menfaatleri karsilikli olacak sekilde yer aldigi agiktir. Bu durumda taraflar
arasindaki iliskinin adi ortaklik olmadigi anlasilmaktadwr. Agiklanan nedenlerle daval ... 1n adi ortak sifati
bulunmadigindan davaciya karsi miiteselsil bor¢lu sifatimin  da olmadigi sonucuna varilmistir.
(www.lexpera.com E.T. 01.10.2023)

210 Tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerde taraflar birbirine karst asli edim yiikiimliiliigii altina
girmekte, borglanilan bu edimler ise bir karsilik iliskisi igindedirler Bir diger anlatimla yiiklenilen bu
edimler birbiri ile degisim iligkisi icinde olup bir tarafin edimi diger tarafin ediminin sebebini ve karsiligini
olusturmakta ve edimler, karsiliklilik iligkisiyle (synallagma) birbiri ile degistirilmektedir. A¢iklama igin
bkz. AYAN, s. 172; YENIOCAK, s. 31; YELMEN, s. 74; KURT, Teslimde Temerriit, s. 25; AYAN, s.
172; CELEN, s. 52.

211 {NAL, Sonuca Katilmaly, s. 167; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, Ozel Hiikiimler, C. 2, s. 1211;
ARIKAN, s. 21; YELMEN, s. 73.

212 INAL, Calistay, s. 75; KILICOGLU, s. 27; Ayrica yazar sonuca katilmali sozlesmeleri “kara katilmali
sozlesme” olarak da adlandirilmaktadir. Sonuca Katilmali sézlesmeler ile ilgili ayrintili bilgi i¢in bkz.
INAL, Sonuca Katilmal.
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bulunurken kars1 taraf ise yiiriitmiis oldugu ekonomik faaliyet ile elde ettigi sonugtan bu

213

katkinin  karsiligi olarak pay vermeyi taahhiit etmektedir Sonuca katilmali

sozlesmelerde bir taraf iizerine diisen edimi yerine getirirken diger tarafin yerine

getirmesi gereken edim beklenen sonucun gergeklesmesi halinde dogmaktadir?'4,

Sonuca katilmali sozlesmelerde sozlesme iliskisi kurulduktan sonra
taraflardan biri sonucun elde edilmesi i¢in gerekli edimi yerine getirirken diger tarafin

edimi ancak sonucun gerceklesmesine  baglidir?'®.

Sonucun  gergeklesip
gerceklesmeyecegi ise bliylik oranda taraf iradelerinden bagimsiz ve s6zlesmenin
kuruldugu esnada belirsizdir.?!® Taraflardan en az birinin alacak hakkinin kesin olmayip
belirsiz olmasi nedeni ile bu s6zlesmelerin talih sézlesmesi oldugu sdylenebilir?'’. Iste bu
sebeple sonuca katilmali s6zlesmelerde kural olarak gelirin elde edilememesi halinde
katilan hi¢ bir pay alamayacak ve yaptig1 yatirim karsiliksiz kalmis olacaktir®’®, Bu
kuralin istisnalarindan biri olan sonuca katilmali 6diing sézlesmelerinde oldugu gibi

taraflar bunun aksini kararlastirabilirler®®®.

Gelir paylagimli insaat sdzlesmelerinde de yiiklenici ve arsa sahibi giristikleri
ekonomik faaliyet cercevesinde gelir elde etmeyi hedefler ve elde edilen bu sonugtan

yiikleniciye pay verilecegi kararlastirirlar. Bu sebeple gelir paylasimli insaat s6zlesmeleri

220

sonuca katilmali soézlesmelerdendir Gelir elde edilmesi sonucunun gergeklesip

213 {NAL, Sonuca Katilmali, s. 6-7; INAL, Calistay, s. 74; INAL, Uygulanacak Hiikiimler, s. 349;
ARIKAN, s. 22; KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s. 27. INAL, Calistay, s. 75.

214 KILICOGLU, s. 27; iNAL, Calistay, s. 75: “Sonuca katilmali sézlesmede bir taraf, diger tarafin bir
is, yatirim veya girisim icin ihtiya¢ duydugu ekonomik bir degeri, mesela bir miktar parayr veya gelir
getiren bir malin kullanilmasini, hatta emegini, ona saglar. Ancak katkiyi elde eden taraf, bunun karsilig
olarak sozlesmenin kurulmasi sirasinda kesin ve belirli olan bir edimi yerine getirmeyi taahhiit etmez. Onun
borcu, elde ettigi katky, ekonomik faaliyetinde kullanmak suretiyle, bu faaliyet sonunda elde edecegi
kazanmimdan kendisine katkida bulunana belirli bir pay vermektir. Su halde bu sozlesmelerin temel 6zelligi,
karst edim borcunun elde edilecek sonuca gére belirlenecek olmasidir.”

215 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 123.

216 {NAL, Sonuca Katilmal, s. 123.

217 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 123.

218 {NAL, Sonuca Katilmal, s. 126.

219 INAL, Sonuca Katilmal, s. 126.

220 {NAL, Calistay, s. 74; OZ, insaat Sozlesmesi, s. 57; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, C. 2, s. 1211; BAYSAL,
Basak, Sozlesmenin Uyarlanmasi, Istanbul, On iki Levha Yaymcilik, 2020, s. 347; INAL, Sonuca
Katilmali, s 165; iNAL, Uygulanacak Hiikiimler, s. 348; ARIKAN, s. 21. Aynm1 yonde Y. 3. HD. T.
23.06.2014 E. 2014/10780 E. K. 2014/10005: “Bu asamada, davali-karst davaci vekili tarafindan, taraflar
arasidaki uyusmazlhigin adi ortaklik hiikiimleri uygulanmak suretiyle ¢oziilmesi gerektigi ileri
suriildiigiinden,  oncelikle adi ortakhik ile sonuca katilmali sézlesmelerin  bir alt tirii

43



gerceklesmeyecegi ve gerceklestiginde ne miktarda gerceklesecegi belli degildir®?. Gelir
paylasimli insaat s6zlesmelerinde borg talih ve tesadiife bagli olmasinin yaninda ayrica
kosula bagli borg niteligi de tasimaktadirr®?2. Zira paylasim borglusu olan arsa sahibinin
borcunun dogumu rastlantisal degil ve her durumda borg¢ altinda bulunmaktadir. Zira
esasinda sozlesme akdedildigi an taraflar birbirlerine karsi bor¢ altina girmektedir. Bir
diger anlatimla arsa sahibinin borcu dogmus ancak borcun kapsami ve ifa zamani ileride

satis gerceklestiginde belirli hale gelecektir??®,

Gelir paylasimli insaat s6zlesmelerinin kosula bagli borg niteligi tagimasinin
en onemli sonuglarindan biri taraflardan birinin diiriistliik kuralina veya sézlesmeye
aykir1 olacak sekilde gelirin elde edilmesini 6nlemeye c¢aligmasi durumunda kendini
gosterecektir?®®. Yiiklenicinin veya arsa sahibinin satiglar1 ve dolayisi ile gelir elde
edilmesini 6nleyecek sekilde lizerine diisen yiikiimliiliikleri yerine getirmemesi bir diger
ifade ile kosulun yerine gelmesini Onlemesi halinde TBK m: 175 geregince kosul
gerceklesmis ve elde edilmesi gereken gelir elde edilmis sayilacak ve diger taraf bu tutar

225

tizerinden payinin ddenmesini isteyebilecektir*~. Kisacasi, sonuca katilmali s6zlesmelere

uygulanan hiikiimler niteligine uygun diistiigii 6l¢tide gelir paylasimli insaat sozlesmeleri

icin de uygulama alan1 bulacaktir??®.

d. Kural Olarak Ani Edimli S6zlesme Olmasi

aa. Genel Olarak

Borg iliskilerinde amag¢ borglunun taahhiidiine uygun davranmak sureti ile

227

bor¢lanmis oldugu edimi yerine getirilerek alacaklinin tatmin edilmesidir“’. Bor¢lanilan

asli edimin borglu tarafindan tek bir sefer de yerine getirilmesi halinde ani edimli borg

olan gelir paylagimli insaat sézlesmesinin incelenmesinde fayda bulunmaktadir.” (Www.lexpera.com E.T:
16.12.2021

221 BAYSAL, Uyarlama, s. 347; BAYSAL, GPIS, s. 156 vd.

222 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 128; iINAL, Hukuki Nitelik, s. 350.

223 YENIOCAK, s. 123.

224 INAL, Uygulanacak Hiikiimler, s. 349.

225 INAL, Uygulanacak Hiikiimler, s. 350; INAL, Sonuca Katilmali, S. 163.

226 {NAL, Uygulanacak Hiikiimler, s. 350;

221 KUNTALP, Erden, Arda Arda Teslimli Satim Akdi, Ankara 1968. (Kisaltma: Ard Arda Teslim);
KURT, Teslimde Temerriit, s. 45.
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228

iligkisi s6z konusudur-“®. Alacakli acisindan ise; alacaklinin ifaya olan ¢ikariin bir an

icerisinde saglanmasi halinde ise ani edim s6z konusudur??®.

Bor¢lunun zaman i¢inde gosterdigi ifaya yoOnelik siireklilik gosteren
davraniglart ile alacaklinin ifaya olan menfaatinin gergeklesmesi halinde siirekli borg
iliskisi s6z konusudur®®. Siirekli s6zlesmelerde bor¢lunun asli edimi sézlesme sona erene

231

dek zamana yayilmis bir halde ve devamli olarak ifa edilir=>". Bu siireklilik borcun higbir

kesintiye ugramadan ifasi demek anlaminda olmayip fiili ve hukuki biitiinliik olusturacak

sekilde uzun bir zaman icerisinde yerine getirilmesidir?®?.

Ifanin ani ya da siirekli oldugu tespit edilirken bor¢lunun faaliyetine degil;
alacaklinin edim ¢ikarinin gergeklesmesinin bir an igerisinde veya bir slireye yayilarak

gerceklestigine bakilmalidir®,

Eser sozlesmesi ve dolayisi ile ingaat sozlesmeleri, arsa pay1 karsiligi insaat
sozlesmelerinin ani edimli mi siirekli edimli mi oldugu hususu tartismalidir. Doktrinde
hakim olan goriise gore arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri kural olarak ani edimli
sozlesmelerdendir?®*. Bu goriisii savunan yazarlara gore yiiklenicinin insaati meydana
getirmek amaci ile gerceklestirdigi fiillerin arsa sahibi acisindan bir yarari olmadigi ve

yiiklenicinin borcunu ancak ingaati tamamlayip teslim etmesi ile ifa etmis olacag ileri

228 KILICO(}LU, Genel Hiikiimler, s. 6; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 16; TASKIN, Zeynep Damla, fasina
Baslanmis Siirekli Edimli S6zlesmelerde Borglu Temerriidii ve Sonuglari, Galatasaray Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, S. 2, 2018, s. 436; KUNTALP, Ard Arda Teslim, s. 18 KURT, Teslimde Temerriit, s.
45: YELMEN, s. 75; OZ, Sadi, 1nsaat So6zlesmelerinde Bedelin Belirlenmesi On iki Levha Yayincilik,
2021, s. 19; DOGAN, Giilmelahat, Siirekli Borg iliskilerinde Bor¢lunun Temerriidii, Ankara Barosu
Dergisi, S.4, 2014, s. 390.

229 KILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 6; KURT, Teslimde Temerriit, s. 46; DOGAN, s. 390.

230 KILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 6; AYAN, s. 53; TASKIN, s. 436; KUNTALP, Ard Arda Teslim,
s. 18; KURT, Teslimde Temerriit, s. 46; OZ, Sadi, s. 19.

231 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 17

22 DOGAN, s. 391.

233 kU RT, Teslimde Temerriit, s. 46; DOGAN, s. 390.

234 EREN, Fikret, Uygulama ve Ogretide insaat Hukuku, Prof. Fr. Fikret EREN’e Armagan, Istanbul, 1.
Baski, On ki Levha Yaymcilik, 2023, s. 11; KARTAL, s. 24; KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s. 510;
COSKUN Mehmet, Uygulama ve Ogretide Insaat Hukuku, Prof. Dr. Fikret EREN’e Armagan, Istanbul,
On iki Levha Yayncilik, 2023, s. 108; DURAK, s. 212; KAHRAMAN, Zafer, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat
Sozlesmelerinde Arsa Sahibinin Sézlesmeden Donmesi Halinde Yiikleniciden Arsa Pay1 Satin Almig Olan
Ugiincii Kisilerin Hukuki Durumu, Hasan Erman’a Armagan Der Yayinlari, Istanbul 2015, s. 432 (Ugiinci
Kisi). Arsa Pay1 Karsilig1 insaat sozlesmelerinin ani edimli sézlesme oldugu hk. bkz. SECER, APKIS, s.
85; TANDOGAN, Haluk, Arsa Uzerinde Insaat Yapma Sozlesmelerinde Isi Yapamadan Birakan
Miiteahhidin Yapilan Kisimla Orantili Ucret Almasi Sorunu Uzerine Gériisler, BATIDER, C. 11, S. 1,
1981, s. 32.
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235

stiriilmektedir Insaatin yapilis siirecinin uzun bir zaman gdsteriyor olmasi;

sOzlesmenin kurulmasi ile insaatin teslimi arasinda uzunca bir siire gerekmesi sonucu

2% Meydana getirilmis olan insaatin teslimi ise zaman yéniinden siirekli degil

degistirmez
ani bir eylemdir. Azinlikta kalan bir bagka goriise gore ise insaat sozlesmeleri siirekli
edimli sézlesmelerdendir®®’. Yargitay tarafindan da benimsenen ve uygulamada bu
goriise gore uyusmazliklarin ¢oziimlendigi bir diger goriis ise insaat sozlesmelerinin ani-

siirekli karmasig1 bor¢ doguran bir sézlesme oldugudur?®,

Bu ayrim taraflar arasindaki borg iligkisinin sona ermesi durumunda sonuglari
bakimindan olduk¢a 6nemlidir?*®. Sézlesmeyi gecmise etkili olarak sona erdirme hakki
icin ‘donme’ ileriye etkili olarak sona erdirme hakki i¢in ise ‘fesih’ terimleri

kullanilmaktadir?4

. Ani edimli s6zlesmelerde bor¢lu, bor¢ konusu edimi bir kez yerine
getirmekle borcundan kurtuldugundan, ani edimli s6zlesmelerin tek tarafli irade beyani
ile sona ermesi halinde sézlesme gegmise etkili olarak sona erer?*!. Siirekli edimli
sOzlesmelerde ise borclu, bor¢ konusu edimi bir kez yerine getirmekle borcundan

kurtulmamakta ve borg iligkisi devam ettigi siirece edim yiikiimliiliigii devam etmektedir.

235 SECER, APKIS, s. 77; KOCAAGA, insaat Sozlesmesi, s. 54; KAHRAMAN, s. 432.

23 KOCAAGA, Insaat Sozlesmesi, s. 54; KAHRAMAN, s. 432.

231 KARTAL, Bilal, Arsa Pay1 Karsil1i§1 Bagimsiz Béliim Yapma Sozlesmesi ve Ozellikle Bigimi, Yargitay
Dergisi, 1983, C. 9, S. 1-2, s. 111.

238 KOCAAGA, insaat Sozlesmesi, s. 55; Y. IBBGK T. 25.1.1984 E. 1983-3, K. 1984-1: “ [s gérme
sozlesmeleri arasinda yer alan istisna sozlesmesi genel olarak "ani edimli", sézlesmeler grubunda miitalaa
edilmekte ise de, istisna sozlesmesinin bir tiirii olan insaat sézlesmelerinde; miiteahhidin (emege ve masrafa
dayanan) edim borcunun genellikle uzun bir zaman stireci icinde yayilmis olmasindan dolayr ve edim
borcunun bu ozelligi yoniinden, siirekli borg iliskilerine ozgii kurallarin da gézetilmesi gerekir. Kanunda
da istisna sozlesmeleri diizenlenirken, siirekli bor¢ iliskilerine ozgii kurallara yer verildigi goriilmektedir.
O halde, Hukuk Genel Kurulu kararinda da acikca belirtildigi gibi, insaat sozlesmeleri "gegici siirekli
karmasigi"” bir ozellik tasimaktadir.” (Wwww.lexpera.com.tr E.T. 15.02.2023)

239 INAL, Sonuca Katilmali, s. 168; ARIKAN, s. 22

240 KURT, s. 49.

241 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 168. Y. 15. HD. T. 01.03.2021 E. 2020/1271 K. 2021/555: “Bu sona
erme arsa payi karsiligi insaat yapim sézlesmelerinde, kural olarak ani edimli olmasi nedeniyle, geriye
etkili olacagindan, arsa sahibi bedel olarak verdigi tapu paylarini, tapu iptali ve tescili davasi agmak
suretiyle isteyebilecektir.Geriye etkili feshin en onemli sonucu da; taraflarin sozlesmenin yapidig tarihteki
mal varligina getirilmeleridir. Feshedilen sozlesme, arsa sahibi ve yiiklenici arasindaki sézlesme olup,
tasfiyenin bu kisiler arasinda yapilmasi gerekirse de, arsa payt karsiligi insaat sézlesmelerinde, yiikleniciye
finansman kolayligi saglamak iizere, daha insaat agsamasinda tapu devri yapilmakta, yiiklenici de
devraldigi bu tapuyu, sattigi bagimsiz boliime karsilik iiciincii kisilere temlik etmektedir. Arsa sahibinin
sozlesmeyi geriye etkili feshetmesi tizerine, sézlesme sanki hi¢ yapilmamis gibi, taraflarin durumlar
sozlesme oncesine doneceginden, yiiklenicinin iigiincii kisive yaptig1 temlik de artik sebepsiz kalir. Bu
durumda Dairemiz uygulamalarina gore; fesih ve tasfiye islemlerinin, iigiincii kisilerin haklarmm da
etkileyecegi, bir bakima avans odemesi niteligindeki bu tapularin, arsa sahibine dénecegi, devralan iigiincii
kigilerin iyi niyet savunmalarimin da dinlenemeyecegi kuskusuzdur.” (Www.lexpera.com.tr E.T.
15.04.2024)
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Bu nedenle siirekli edimli sozlesmelerin tek tarafli irade beyani ile sona erdirilmesi

halinde sdzlesme ileriye etkili olarak sona ermektedir?#.

Tiirk hukuku agisindan Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu,
25.01.1984 tarih ve E.1983/3, K.1984/1 sayili kararinda insaat sdzlesmelerinin “gecici
surekli karmagigi” bir 6zellik gosterdigini belirtmistir. S6z konusu bu igtihata gore
yuklenicinin kendi kusuru ile isi belirlenen siirede bitiremeyerek temerriide diismesi
nedeni ile is sahibinin sézlesmeyi feshi halinde uyusmazlik kural olarak TBK m. 123-
125°e gore ¢ozlimlenecekse de olayin niteligi ve sartlarin hakli gostermesi halinde TMK
m. 2 gozetilerek sdzlesmenin ileriye etkili olacak sekilde sonu¢ dogurabilmesi miimkiin
kilmmustir®®, Bu durum, kendisini &zellikle insaatin biiyiik bir kismmin bitirildigi
hallerde gostermektedir. Sozlesmenin sona erdigi ana kadar yerine getirilen edimlerin
gecerliligi korunur ve bu sebeple yiiklenici, o ana kadar yerine getirmis oldugu edimlerin
karsiligin1 arsa sahibinden talep edebilecektir. S6z konusu sézlesme arsa pay1 karsiligi
insaat sozlesmesi olmasi halinde ise yiiklenicinin o ana kadar yerine getirmis oldugu
edimlerin karsilig1, yapmis oldugu kisma orantili olacak sekilde arsa pay1 olacaktir?*4, Bu
karar ile yiiklenicinin uzun bir siireye yayilan masraf ve emege dayali edim borcunun
strekli bor¢ iligskisi kapsaminda degerlendirilerek arsa payr karsiligr insaat
sozlesmelerinin gegici-siirekli karmasig1 bir yapiya sahip oldugu belirtilmektedir?*®. Bu
goriis, arsa payi1 karsiligl insaat sozlesmelerinin niteligini agiklamaktan ziyade insaatin
bliyiik bir kismini tamamlayan ve temerriide diisen yiikleniciye karsi s6zlesmeden donme
yerine feshin s6z konusu olacagini belirtmekte olup esasa etkili onemli bir sonug
yaratmamaktadir?*® Bununla birlikte taraflar sézlesme ile yiiklenicinin temerriidii nedeni
ile arsa sahibinin s6zlesmeyi sona erdirmesi halinde ge¢gmise ya da ileriye etkili olacagi

yoniinde sdzlesmeye hiikiim koymuslar ise bu hiikiim uygulanmalidir®*’.

242 INAL, Sonuca Katilmal, s. 168; ERMAN, Arsa Pay, s. 8; DOGAN, Burak, Arsa Pay1 Karsilig1 ingaat
Sézlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidiiniin Sonuglari, Istanbul, On ki Levha Yayincilik, 2022, s. 14-
15.(DOGAN, Arsa Pay1)

243 v iBBGK T. 25.1.1984 E.1983-3, K. 1984-1.

244 ERMAN, s.115. Bu goriise katilmayarak arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmelerinde temerriide diisen
yiiklenicinin yapmis oldugu kisimla orantili olarak arsa pay1 yerine bir bedel almasi gerektigi yoniinde
goris icin, INAL, Sonuca Katilmali, s. 168.

245 SECER, APKIS, s. 85.
246 SECER, APKIS, s. 85.
247 ERMAN, s.108; INAL, Sonuca Katilmali, s. 169.
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bb. Gelir Paylasimh Insaat Sézlesmeleri Yoniinden

Gelir paylasimli ingaat sozlesmelerinde kural olarak yiiklenici tipki diger
insaat sozlesmelerinde oldugu gibi Oncelikli olarak bir insaat meydana getirmeyi
iistlenmektedir. Bununla birlikte diger insaat sézlesmelerinden ayri olarak meydana
getirilen bagimsiz bdliimlerin pazarlama ve satisin1 da yerine getirmesi gerekmektedir.
Arsa sahibinin ise elde edilen geliri yiiklenici ile paylagsmasi gereklidir. Meydana getirilen
bagimsiz bdliimlerin heniiz insaat faaliyetleri baslamadan satis1 ger¢eklesebilecegi gibi
ingaat tamamlandiktan sonra da satis devam edebilir. Dolayisi ile taraflar arasindaki gelir
paylasim esas1 uzunca bir zaman siirebilmektedir®*®. Bu nedenle gelir paylasiml1 insaat
sOzlesmelerini taraflarin borclarint ve arsa payr karsilifi insaat sozlesmeleri ile
kiyaslayarak ve s6z konusu Yargitay I¢tihadi Birlestirme Karar1’da géz 6niinde bulunarak

bir degerlendirme yapmay1 uygun gérmekteyiz.

Yiiklenicinin insaati meydana getirme borcu agisindan bir degerlendirme
yaptigimizda, ingaatt meydan getirme asamasindaki fiilleri arsa sahibi agisindan bir yarar
saglamiyor olusu ve yiiklenicinin ancak insaati tamamlayarak hak sahibine teslimi ile

borcundan kurtuldugu géz oniinde bulunduruldugunda bu borg ani edimlidir?*°.

Yiiklenicinin i gérme borcu niteligindeki bagimsiz boliimlerin pazarlama ve
satisini saglama borcu tasinmaz simsarlig1 unsuru ihtiva eder®®. Vekalet sozlesmesi
hiikiimlerinin uygun diistiigii 6l¢iide uyguladigi simsarlik s6zlesmelerinde simsar ancak

aracilik etmis oldugu sézlesme kuruldugunda iicrete hak kazanacaktir®®!. Bu kural vekalet

248 {NAL, Sonuca Katilmals, s. 169.

249 SECER, APKIS, s. 85;YENIOCAK, s. 52; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1176; EREN, Armagan,
s. 11-12; DURAK, s. 212; DOGAN, Arsa Pay1, s. 15-16. Y. 15. HD T. 12.04.2021, E. 2020/3148 K.
2021/1596: “Arsa sahibinin, arsayt devretme, yiiklenicinin ise eseri meydana getirme ve kararlagtirilan
oranda bagimsiz boliimii devretme edimi bulunmaktadir. Bu hususlar dikkate alindiginda, arsa payt
karsihigy insaat sozlesmesinin hukuki niteligini; ani edimli, karsilikli, karma nitelikte bir sézlesme olarak
kabul edebiliriz.”(www.lexpera.com E.T. 029.04.2024)

20 YENIOCAK, s.

251 CEKER, Mustafa, Yargitay Kararlar1 Isiginda Tasinmaz Simsarligi Sozlesmesinde Ucrete Hak
Kazanma, Cukurova Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 1, S. 1, 2014,s. 17. Y. HGK. T. 24.05.2022
E. 2020/339 K. 2022/723: “Davaya konu 5 numarali daire yoniinden davact emlak¢imin firsat gosterme
suretiyle aracilik etme faaliyetinde bulunmasinda (sirf satict malik ile aralarinda sozlesme
bulunmadigindan bahisle) hukuka aykiri bir yon bulunmadiginin tespitinden sonra sézlesmenin diger
hiikiimlerine bakildiginda; sézlesme kapsaminda gezdirilip gésterilen tasinmazlarin davali tarafindan satin
alinmast hdlinde satisa aracilik eden simsara satis bedelinin %3ii oraminda iicret Odeneceginin
kararlastirlldigi gériilmektedir. Buna gére davacinin iicrete hak kazanabilmesi igin énce dava konusu olan
dairenin sahibine ulasmasi ve yukarida da agiklandigi iizere taraflari bir araya getirerek bu faaliyete bagh
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sOzlesmelerinin ani edimli s6zlesme oldugunun kabul edilebilir oldugunu akla getirse de
vekalet s6zlesmelerinin is gérme edimine bagl olarak ani veya siirekli edimli oldugunu
tespit edilirken somut olayin oOzelliklerine gore bir degerlendirme yapilmasi
gerekmektedir?®. Vekalet sozlesmelerinde vekilin belirli bir mali veya isi yonetmesi
amaclandiginda her zaman; is gérme ile somut bir amag¢ ve edim sonucu olmasi halinde

253

ise sozlesmeden aksi anlasilmadik¢a siirekli edimlidir Gelir paylagimli insaat

sozlesmelerinde yiiklenici isin niteligine uygun olacak sekilde bir satis organizasyonu

saglamalidir®>*

. Yiklenicinin satis1 saglamaya yonelik bu borcu sdzlesmenin kuruldugu
anda baglamakta ve tiim bagimsiz boliimler satilana dek stirmektedir. Yiiklenicinin bu
cabasi ile bagimsiz boliimler satildikga arsa sahibi de asil amag olan gelire bir diger ifade
ile menfaate ulagsmaktadir. Goriildiigli lizere arsa sahibi menfaate bir kerede degil
bagimsiz boliimler satildikca stirekli vaziyette ulasmaktadir. Bu nedenle gelir paylasiml

insaat sdzlesmelerinde yiiklenicinin bu borcu siirekli edim teskil etmektedir?®.

Son olarak arsa sahibinin geliri paylasma borcu iizerinden de bir
degerlendirme yapilmasi gerekmektedir. Taraflar sézlesmenin kurulmasindan tiim
bagimsiz boliimlerin satisina kadar belirsiz araliklarda siirekli olarak gelir elde edebilirler.
Arsa sahibi elde edilen bu gelirleri yiiklenici ile satis gergeklesip gelir elde edildikge veya
onceden belirlenen donemlerde o donemde elde edilen gelirin aralikli olarak
paylasilmasini kararlastirabilirler®®®. Sozlesmede gelirin tek seferde degil de aralikh

olarak paylasilacagi kararlastirilmis ise; arsa sahibi gelir paylasma borcunu her ne kadar

sekilde satis sozlesmesinin kurulmasi gerekir. Daha acik bir anlatimla; bu asamaya kadar sozlesme,
gosterilen her iki daire yoniinden saticiyla alicimin bir araya getivilmesi ve satisin da gergeklesmesi hdlinde
ticrete hak kazanilacagina iliskin bir metindir ve elbette ki emlak¢i satisi gerceklestiremezse sirf yer
gasterdigi icin ticrete hak kazanamayacaktir. Zira yer gosterme tellallik faaliyetinin hazirlik islemlerinden
olup bu faaliyetler ¢ercevesinde neticenin elde edilememesi hdlinde salt yer gosterme islemi nedeniyle
herhangi bir hak iddiasinda bulunulamayacaktir. Nitekim bu husus Sanayi ve Ticaret Bakanliginin
08.07.2003 tarihli ve 25162 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Mecburi Standard Tebligi’'nin “Emlak
komisyonculugu hizmetleri-Genel Kurallar” bashkli 1.1.3. maddesindeki “...yer gosterme hizmeti
karsihiginda herhangi bir iicret talebinde bulunulamayacagina dair bilgilerin yer aldigi fiyat tarifesi
miisterilerin  gérebilecegi  bir  yere  asimalidw”  seklindeki  diizenleme  ile  agik¢a
belirtilmistir.”(www.lexpera.com E.T. 029.04.2024)

252 7EVKLILER/GOKYAYLA, s. 637; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 715-716; BAYTAN AKKOVAN,
Serenat, Influencer Sozlesmeleri, Yargitay Kararlar1 Isiginda Gilincel Medeni Hukuk Problemleri
Sempozyumu Bildirileri, 2019, s. 131.

253 7EVKLILER/GOKYAYLA, s. 638; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 715-716.

254 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 169; YENIOCAK, s. 55 vd.

25 YELMEN, s. 38; YENIOCAK, s. 53; YALINCAK, s. 39.

256 YENIOCAK, 5.45 vd. Ornegin taraflar 3 aylik dsnemler halinde yapilan satislardan elde edilen gelirin
en gec 4. aym ilk bes giinii igerisinde yapilacagi kararlastirilabilir.
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tek seferde yerine getirmeyip farkli zamanlarda birden fazla kerede yerine getirmekte ise
de bu edimlerin kaynag1 ve sebebi ayni bor¢tur. Bu nedenle arsa sahibinin bu borcu ani

257 Ornek vermek gerekirse gelir paylasimli insaat sozlesmesi

edimli borg niteligindedir
kapsaminda meydana getirilen bagimsiz boliimlerin satisindan arsa sahibinin ytiklenici
ile elde ettigi gelirin %60’ 11 paylasacagi kararlastirtlmis olsun. Sozlesmenin
akdedilmesinden tiim bagimsiz boliimler satilana dek satislar siirdiiriilmiis ve farkli
zamanlarda toplamda 10.000.000,00 TL gelir elde edildigi varsayiminda arsa sahibinin
yukleniciye 6.000.000,00 TL 6deme yapmasi gerekecektir. Taraflar bunu yaptiklar
anlasma ile tek bir seferde yerine getirebilecegi gibi; tasinmaz satist gergeklestikce veya
belirlenen donemlerde elde edilen gelirden %60 pay verilecegi seklinde anlasilabilir. Arsa
sahibinin yiiklenicinin payma diisen geliri birden fazla kerede gerceklesen 6demeler
halinde yapmasi bir biitiin teskil etmektedir. Gelir paylagsma borcunun bir defada degil de
parca parca yerine getirilmesindeki amag ifay1 kolaylastirmak ve ayrica yiikleniciye
finans sagalamaktir. Bu durumda sdzlesmenin ani edimli olarak nitelenmesi gerektigi
kabul edilir®®®, Bu sayede yiiklenici de hak kazandig1 edimi s6zlesmenin basindan tiim

bagimsiz boliimler satilana dek elde ederek ingaat faaliyetleri icin nakit ihtiyacini da

gidermis olmaktadir.

Gelir paylasimli ingaat sozlesmelerinde taraflarin borg¢landigi edimlerin
niteliklerinden yola ¢ikarak ve sdzlesmeye Oncelikli olarak eser sdzlesmesi hiikiimlerinin
niteligine uygun diistiigli 6l¢iide uygulanacagini kabul ettigimizden yapmis oldugumuz
tespitler neticesinde kanaatimizce bu sdzlesmelerin kural olarak ani edimli borg iliskisi
niteligi tasidigini kabul etmek gerekir?®. Bunun en &nemli sonucu da yine kendini
sOzlesmenin tek tarafli irade beyani ile sona erdirilmesi halinde bu iradenin fesih mi
donme mi oldugudur. Gelir paylasimli insaat s6zlesmeleri insaat ve arsa pay1 karsiligi

insaat sdzlesmelerine kiyasla daha fazla siirekli borg iliskisi unsuru ihtiva eder?.

257 Arsa sahibinin bu borcunun dénemli edim olduguna yonelik goriis igin bkz. YENIOCAK, s. 54 vd;
CELEN, s. 56; YELMEN, s. 76.

258 YENIOCAK, s. DIPNOTTA; DOGAN, s. 392.

259 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 170; INAL, Calistay, s. 76; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, 5.1211;
ARIKAN, s. 23. Gelir paylagimli insaat s6zlesmelerinin kural olarak siirekli edimli oldugu yoniinde
goriis i¢in bkz. YENIOCAK, s. 56; ERKAN, 58; ani-donemli, siirekli karmasig1 edimler iceren
sozlesme oldugu yoniinde goriis i¢in bkz. YELMEN, s. 75-77.

260 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 170.
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Yargitay uygulamalarinda insaat sdzlesmelerinde ve arsa pay1 karsilig1 ingaat
sozlesmelerinde, sdzlesmenin gegmise mi ileriye mi etkili sona erdiginin tespiti ingaatin

gelmis oldugu asamaya gore belirlenir?®!

. Ancak daha 6nce de belirttigimiz iizere gelir
paylasimli insaat sézlesmelerinde tek asli edim ingaati meydana getirmek olmayip
bununla birlikte insa edilen veya edilecek olan bagimsiz boliimlerin satist i¢in gerekli
organizasyonlar1 yerine getirmek ve satisin1 saglamak da taraflarin asli edimlerinden
biridir. Bu nedenle kanaatimizce yalnizca maddi bir yap1 olan insaatin seviyesine bakmak
yerinde olmayacaktir. Degerlendirme yapilirken ciddi bir emek ve maliyet isteyen
pazarlama ve organizasyon faaliyetlerinin de g6z 6niinde tutulmasi gereklidir. Zira tim
bu satis islemleri i¢in, lansman, brosiir, reklam vs. ile pazarlama yaparak satis hususunda
basarili sonuglar elde etmis yiiklenici a¢isindan bunun kabulii miimkiin degildir. Sonug
olarak kanaatimizce sdzlesmenin ileriye mi geriye mi etkili olarak sona erdiginin tespiti
ingaatin seviyesi ve ayrica satilan bagimsiz béliimlerin oranina gore belirlenmelidir?®2,
Elbette bu belirleme yapilirken yiiklenicinin insai faaliyetlere devam edip etmemesi veya
devam edebilecek durumda olup olmayis1 da olduk¢a 6nemli bir husustur. Tiim bunlara
ek olarak taraflar sona ermenin ileriye veya geriye etkili olacagina yonelik sdzlesme ile

karar almislarsa sézlesme hiikmii uygulanacaktir®®,

Gelir paylasimli insaat s6zlesmesinden bagimsiz bolim satin alan {i¢iincii
kisiler agisindan da kisaca bir degerlendirme yapmay1 yerinde gormekteyiz. Arsa pay1
karsilig1 insaat sdzlesmelerinde yiikleniciden bagimsiz boliim satin alan tiglincii kisinin

bu ayni alacagina kavusmasi icin Oncelikle yiiklenicinin edimini yerine getirmesi

261 Y. 6. HD. T. 11.04.2023 E. 2022/1199 K. 2023/1386 : “Bu durumda, mahkemece mahallinde yeniden
kesif ve bilirkisi incelemesi yapilarak, hali hazir durumda insaatin geldigi seviyenin ve yiiklenicinin
edimlerini ne oranda ifa ettiginin tespit edilmesi, gerekirse insaattaki eksiklikler ile varsa ruhsat ve
projesine aykiriltklar: gidermek iizere, davali yiiklenici sirket ve/veya onun halefi durumundaki diger
davalilara yetki ve siire verilmesi, nihayet yukarida yapilan agiklamalar ¢ergevesinde feshin ileriye etkili
mi geriye etkili mi olacagimn tartisilip degerlendirilmesi, davact arsa sahibinin sozlesmenin geriye etkili
feshi ve tapu iptali tescil isteminin reddi halinde daval yiiklenici sirkete yonelik kira tazminat: talebi de
bulundugu nazara almarak, dava konusu tiim talepler hakkinda sonucuna gore bir karar verilmesi,
yargilama harg ve giderlerinden sorumlulugun ise dava tarihindeki haklilik durumuna gore belirlenmesi
gerekirken, eksik incelemeye dayali olarak yazili sekilde hiikiim tesisi dogru olmamus, kararin davalilar
yararma bozulmasi gerekmigtir.” (www.legalbank.com.tr E.T. 01.08.2023)

262 Gelir paylasimli ingaat sézlesmelerinin ileriye mi geriye mi etkili sonu¢ dogurdugunun tespitinde
Yargitay’in uyguladigi prensibin uygun oldugunu ve bu hususun tespitinde yalnizca ingaatin seviyesine
gore bir belirleme yapilmasini uygun bulan gériis i¢in bkz. INAL, Sonuca Katilmali, s. 171.

263 INAL, Sonuca Katilmali s. 171.
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gerekmektedir?®*. Zira yiiklenici arsa sahibinden insaat yapimi karsilig1 olan arsa payi
alacagina ancak borcunu ifa ettiginde ulagabilecek ve alacagin devri hiikiimlerine gore bu
alacagini 3. kisiye devri ve iiglincii kisinin ayni hak alacagi miimkiin olabilecektir?®.
Yiiklenicinin temerriidii ile arsa sahibinin s6zlesmeden donmesi halinde uygun kosullara
da erisilmemis ise 3. kisi arsa payina ulasamayacaktir. Hatta yiiklenicinin kendisine
diisecek arsa paylarimi heniiz arsa sahibi adina kayith iken ve arsa sahibinden aldigi
vekaletnameyle ticlincii kisilere devretmesi halinde dahi iigiincii kisinin bu kazanimi
korunmayacaktir?®®. Ancak gelir paylasimli insaat sdzlesmesi igin bu durum gecerli
degildir. Arsa sahibi ile yliklenici arasindaki sozlesme geriye etkili olarak sona erse dahi

kural olarak, alict ligiincii kisiler satin almis olduklart bagimsiz boliime iliskin hakkini

arsa sahibinden dogrudan talep edebileceklerdir?®’. Zira yiikleniciden bagimsiz béliim

264 v 14. HD. T. 06.12.2012 E. 2012/12320 K. 2012/14213 : “Arsa sahibi ile aralarinda arsa payi
karsiligi insaat sozlesmesi bulunan yiiklenicinin sahsi hakkn tigiincii kigiye temlik etmesi halinde iigiincii
kisinin ifa talep edip edemeyeceginin saptanmasinda oncelikle yiiklenicinin edimini (eseri meydana getirme
ve teslim borcunu) yerine getirip getirmediginin, ardindan sézlesme hiikiimlerindeki diger bor¢larini ifa
edip etmediginin acikliga kavusturulmast zorunludur.”  (Www.legalbank.com.tr E.T. 01.08.2023).
Yargitay’in bu goriisiiniin yerinde olmadig1 hakkinda goriis icin bkz. KIRCA, Cigdem, Arsa Pay1 Karsiligi
Insaat Sozlesmelerinde Sozlesmeden Doénmenin Ugiincii Kisilere Etkisi, Ticaret Hukuku ve Yargitay
Kararlar1 Sempozyumu, 2007, s. 97-98.

265 SECER, APKIS, s. 1128 vd.; ARAT, Ayse/ AKCAAL, Mehmet, 20.07.2017 Tarihli Anayasa
Mahkemesi Kararinin Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmesinde Yiikleniciden Tapuda Pay Devralan
Ugiincii Kisilerin Durumuna Etkisi, Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 26, S. 2, 2018, 5.367-
396. s. 372.

266 SECER, APKIS, s. 1140. Y 13. HD. T. 16.03.2005 E. 2005/534 K. 2005/1536 K.: “Davali K1 ile
sirketi temsilen K2 davacilar tarafindan verilen vekaletnamelere dayanarak, 7 numarali bagimsiz béliimii
4.11.1994 tarihinde K3'a, 3 ve 4 numarali bagimsiz béliimleri 2.8.1994 tarihinde, 5 ve 6 numarali bagimsiz
boliimleri 2.12.1994 tarihinde K4'a, 8 numarali bagimsiz boliimii 2.12.1994 tarihinde K5'e, 2 numarali
bagimsiz boliimii 8.2.1995 tarihinde K6'e, 1 numarali bagimsiz béliimii 26.4.1995 tarihinde K7'va tapuda
satmiglar, K6'e satilan 2 numarali bagimsiz béliim daha sonra satis yoluyla K8'e intikal etmistir. Davacilar
birlesen Ankara 30. Asliye Hukuk Mahkemesinin 1999/452 Esas sayuli davasinda oncelikle tapu iptali ve
tescil isteminde bulunmuglardir. ...Ciinkii insaatin kat karsihigr yapildigini, yiiklenicilerin arsa sahiplerine
karst olan edimlerini yerine getirmeleri halinde hak sahibi olacaklarini bilerek, bir kismi yapilmus,
tamamlanmamus ingaattan daire satin almakla korunmasi gerekli olan iyiniyetin varligindan séz edilemez.
Birlesen  dava  yoniinden  arsa  sahiplerinin  tapu  iptali  tescil  istemlerinin  kabulii
zorunludur.”(Www.lexpera.com.tr E.T. 08.01.2024)

267 INAL, Calistay, s. 76- 77. Bu yonde karar i¢in bkz. Y. 6. HD. T. 20.06.2023 E. 2022/605 K., 2023/2431
“...gelir paylasimli insaat sozlemesinde ve uyusmaziik konusu olayda gercekte "satici" yiiklenici degil arsa
sahibi oldugunu, arsa sahibi alicrmin 3. kigilere karsi devir yiikiimliiliigii altinda bulundugunu...” Y. 6. HD.
T. 14.11.2023 E. 2022/4303 K. 2023/3844 “...gelir paylasimli insaat sézlemelerinde ve uyusmaziik konusu
olayda, ger¢ek saticinin yiiklenici degil arsa sahibi oldugu, arsa sahibinin, alici olan iiciincii kisilere karsi
devir yiikiimliiliigii altinda bulundugu, Yargitay'in pek ¢ok emsal kararinda, arsa sahibi ile yiiklenici
arasindaki bu sekilde yapilan sézlesmeyi adi ortaklik olarak niteledigi ve alict durumundaki iigtincii kisilere
karst arsa sahibinin de miiteselsilen sorumlu olduguna hiikmettigi (Yargitay Hukuk Genel Kurulunun
24/04/2013 tarih ve 2012/13-798 Esas, 2013/568 Karar sayili karari) gerekgesiyle, davamn kabulii ile dava
konusu  bagimsiz  béliimiin  tapu  kaydvun  iptali  ile davaci  adina  tesciline  karar
verilmistir.”(Www.lexpera.com.tr E.T. 08.01.2024)
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satin alan ii¢iincii kisi ingaat sonunda ylikleniciye diisecek arsa payina istinaden bagimsiz

boliim satin almamakta arsa sahibinin bizzat kendisinden bagimsiz bolim satin
almaktadir.

3. Sozlesmenin Hukuki Niteliginin Belirlenmesine iliskin Degerlendirmeler ve

Goriisiimiiz

Gelir paylasimli insaat sozlesmelerine uygulanacak hiikiimlerin tespiti

acisindan Oncelikle sézlesmenin niteliginin belirlenmesi gerekmektedir. Belirtmek

gerekir ki sozlesmenin hukuki niteliginin belirlenmesi amaci ile genel bir kural kabul

etmek dogru olmayacaktir. Her s6zlesme kendi 6zelinde ayr1 ayr1 degerlendirilerek somut

olaymn oOzelliklerine gore sozlesme hiikiimleri ve taraf iradeleri dikkate alinarak bir

belirlemeye gidilmelidir.

Yukarida da ifade ettigimiz ilizere gelir paylasimli ingaat sdzlesmeleri sonuca
katilmali sozlesmelerdendir. Sozlesmenin sonuca katilmali 6zelliginden dolay:r adi
ortaklik olup olmadig1 ve adi ortaklik degil ise adi ortakliktan nasil ayirt edilmesi

268 Gelir paylasimli insaat sézlesmelerinin hukuki niteligi

gerektigi onem arz etmektedir
acisindan doktrinde farkli goriisler bulunmaktadir. Yargitay ise, dnceleri gelir paylasimli
insaat s6zlesmelerini adi ortaklik olarak nitelendirmisse de bu kararindan donerek karma
nitelikte olduguna dair yakin tarihli kararlar vermekte iken son zamanlarda yeniden adi

ortaklik niteliginde olduguna yénelik kararlar1 da vardir. 269,

268 INAL, Calistay, s. 77. Sonuca atilmal s6zlesmelerin adi ortakliktan ayird1 hakkinda ayrintilh bilgi igin
bkz. INAL, Sonuca Katilmaly, s. 51 vd.

269 Gelir paylasimli insaat s6zlesmelerinin adi ortaklik niteligine sahip olduguna yonelik kararlar i¢in bkz.
Y. 7.HD., T.14.2.2023, E. 2021/6951 K. 2023/851: Davalilar arasinda yapilan sozlesmenin, olagan bir
kat karsiligi insaat sézlesmesi olmayip, gelir paylasimli insaat sézlesmesi oldugu ve davalilar arasindaki
iliskinin adi ortaklik sozlesmesine dayandigi, adi ortaklarin iigiincii kisilere karsi birlikte ve miiteselsil
sorumluluklarimin bulundugu, davalr Arikan A.S. ile davact arasinda noterde yapilan 27.09.2018 tarihli
satis vaadi sozlesmesi uyarmca davacimin edimini yerine getirdigi ve bagimsiz béliimiin kendisine teslim
edildigi, davacwnin tizerine diisen edim borcunu yerine getirmis olmakla, adi ortaklardan davali ...S. adina
kayitl 317 No’lu bagimsiz béliimiin davact adina tescil edilmesi gerektiginden yerel mahkemenin davanin
kabuliine iliskin kararimin yerinde oldugu” (www.lexpera.com.tr, E.T. 10.10.2023); Y.3. HD. T.
05.10.2021 E. 2020/10652 K. 2021/9529 (www.lexpera.com.tr, E.T. 10.10.2023).

Gelir paylasimli insaat sdzlesmesinin karsilikli sézlesme olduguna yonelik kararlar igin bkz.: Y. HGK. T.
28.9.2021 E. 2017/2615 K. 2021/1102: Eldeki davada, taraflar arasmda yapilan 17.03.2008 tarihli
“Diizenleme Seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi ve Hasilat Paylasimi Seklinde Arsa Payr Karsiligi Yapim
Sozlesmesi” taraflarina karsilikli borg yiikleyen, karma nitelikli bir sézlesme olmakla birlikte baskin
niteliginin gelir paylasimli insaat sézlesmesi olmasi nedeniyle eser sozlesmesine iliskin hiikiimlerin
uygulanmasi gerektigi a¢iktir. Y. 3. HD. T. 04.05.2015 E. 2014/17909 K. 2015/7475; Y. 3. HD, T.
23.06.2014, E. 2014/10787, K. 2014/10005; Y. 3. HD, T. 10.10.2017, E. 2017/10805, K. 2017/13675
(www.lexpera.com.tr, E.T. 10.10.2023)
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a. Adi Ortakhik Goriisii ve Degerlendirmemiz

aa. Genel Olarak
Gelir paylasimli ingaat sozlesmelerinin adi ortaklik niteligi tastyip tasimadigi
sozlesmenin nitelendirilmesi ve uygulanacak hiikiimlerin tespiti agisindan oldukca
onemlidir. Bu durum gerek doktrinde gerekse de yargida ¢okega iizerinde durulmus ve
tartisilmigtir. Adi Ortaklik s6zlesmesi TBK m. 620 hiikkmii ile “Adi ortaklik sozlesmesi,
iki ya da daha fazla kiginin emeklerini ve mallarint ortak bir amaca erigmek iizere

’

birlestirmeyi iistlendikleri sozlesmedir.” seklinde tanimlanmustir’’®. Bu kanun
hiikmiinden yola ¢ikarak adi ortakligin unsurlarina ve gelir paylasimli insaat sozlesmeleri
acisindan bu unsurlarin bulunup bulunmadig: irdelenecektir. Adi ortaklik; kisi, ortak
amag, ortak amaca erismek tiizere birlesme, katilim payr (emek ve sermayenin
birlestirilmesi) ile anlasma unsurlarinda olusmaktadir®’t. Bu unsurlara kisaca deginmek

gerekirse:

a) Kisi Unsuru®?: Adi ortaklik iliskisinin kurulabilmesi icin iki ya da daha ¢ok
kisinin iradelerini birlestirmesi gerekmektedir. Bu kisiler gergek ya da tiizel kisi
olabilirler?”. Adi ortaklikta 6zii olarak sermaye degil ortaklarin kisiliklerine baglh

olup herhangi bir ticari isletmenin varlig1 zorunlu degildir?’.

270 v ALMAN, Macit, Adi Ortaklik, Adalet Dergisi, C. 66, S. 5, 1975, s. 443; KURSAT, Yeni Borglar
Kanunumuzda Adi Ortaklik Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi, Journal of Istanbul University Law Faculty,
C. 70, S.1, 2012, s. 303; ARIKAN, s. 60; CELEN, s. 66.

271 yAVUZ/ACAR/OZEN, C. 1, s. 887; KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s. 741; EREN, Ozel
Hiikiimler, s. 840-841; YENIOCAK, s. 110; CELEN, s. 66; KURSAT, Yeni Borclar Kanunumuzda
Adi Ortaklik Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi, Journal of Istanbul University Law Faculty, C. 70, S. 1,
2012, s. 303.

212 Gelir paylasimli insaat s6zlesmeleri arsa sahibi ve yiiklenicinin akdetmis oldugu en az iki kiginin
bulundugu bir sézlesmedir. Elbette arsa sahibi tarafindan ve yiiklenici tarafinda birden fazla kisi bulunmasi
miimkiindiir. Yiiklenici tek bir firmadan olusabilecegi gibi konsorsiyum olusturacak sekilde birden fazla
yliklenicinin de s6zlesme tarafi olabilmesi miimkiindiir. Bu firmalar birlikte hareket ederek kendi aralarinda
ortaklik iliskisi kurmaktadirlar. GUMUSSOY KARAKURT, s. 790.

273 YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1678; SENER, s. 4; KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s. 741; EREN,
Ozel Hiikiimler, s. 840-841; GUMUSSOY KARAKURT, s. 790; MOROGLU, Erdogan, Makaleler. On
Iki Levha Yayincilik, 2010, s. 755.

274 ERTURK, Afra, Gelir Paylasimli Insaat S6zlesmelerinin Hukuki Niteligi, Fasikiil Hukuk Dergisi, C.
12, S. 130, 2020, s. 8; MOROGLU, s. 759.

54


https://proxy.bau.edu.tr:2065/literatur/kitaplar/adi-sirkete-dair-9786054396351
https://proxy.bau.edu.tr:2065/literatur/kitaplar/adi-sirkete-dair-9786054396351

b) Ortak Ama¢®™: Adi ortakligin temel unsuru iki ya da daha ¢ok kisinin ortak bir

276 Ortak amagctan

amact gerceklestirilmesi konusunda anlagmis olmalaridir
bahsedebilmek igin tiim ortaklarin nihai hedefin miisterek olmasi gereklidir?’’. Bu
unsur adi ortakligin tespitinde énemli bir rol oynar. Zira sozlesmede ortak bir
amaca erismekten ziyade edimlerin karsilikli degistirilmesi s6z konusu oldugunda
adi ortakliktan degil ancak karsilikli bir sdzlesmenin var oldugundan
bahsedilebilmesi miimkiin olacaktir®’®, Adi ortaklikta ortak amaci
gergeklestirmeye yarayacak edimler yani katilma paylar1 degistirilmez ancak
birlestirilir. Bu birlesme ise adi ortakligin mamelekinin meydana gelmesi
sonucunu dogurmaktadir. Kazang payini ise ise katilim paylar1 ve ortak amaca
erismek lizere girisilen faaliyetler sonucu meydana gelen fazla kiymetler

279

olusturmaktadir Ortaklik sozlesmelerinde taraflar arasinda bir alacak borg

iliskisinden ziyade birlikte hareket etme unsuru bulunmaktadir?®
) Ortak Amaca Erismek Uzere Birlesme ( Affectio Societatis): Adi ortaklikta tiim
ortaklar, ortak amaci gerceklestirmek icin gerekli tiim ¢aba, faaliyet, dikkat ve

ozeni gostermek zorundadirlar?®!. Bu caba tiim ortaklar tarafindan agik¢a ve

275 By unsura gore ortaklarin ideal bir amaci da olabilecegi kabul edilebilmektedir. Ag¢iklama igin bkz.
YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1678; KURSAT, Adi Ortaklik, s. 303. Buna karsilik ortakligin yalnizca
ideal bir amaca 6zgiilenemeyecegi ve kazang paylagsma amaci ile kurulabilecegi zira bu hususun adi
ortakligin tanimindan sonra gelen kanun maddelerinde “kazang paylasilmasi” TBK m. 622 ve “kazang ve
zarara katilma” TBK m. 623 ile de ifade edildiginden yola ¢ikarak ortakliin yalnizca kazang paylasma
amact ile kurulabilecegi ongoriilmektedir. A¢iklama igcim bkz. KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s. 742

276 y AVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1678; KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s. 742; DURAN, Fatih, Adi
Ortaklikta Katilim Pay1 Getirme Borcuna Aykirilik, Istanbul, On ki Levha Yaymcilik, 2020, s. 9;
MOROGLU, s. 758.

27T YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1679; MOROGLU, s. 761; YENIOCAK, s. 112; SENER, s. 102.

278 GUMUSSOY KARAKURT, s. 791; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1678; KILICOGLU, Ozel
Hiikiimler, s. 742; DURAN, s. 9: MOROGLU, s. 758; KUNTALP, s. 72; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 854:
YENIOCAK, s. 110. CELEN, s.66. Y. 13. HD T. 22.01.1975 E. 1974/3820 K. 1975/372 “Ortaklik
sozlesmesi karsilikli borglart kapsayan bir sézlesme olmayip, herkesin belli bir amaca ermek igin birtakim
bor¢lar altina girdigi bir sézlesmedir ki bundaki bor¢lar, hukuk bakimindan birbirinin karsiligi sayilmaz.
Ortaklik akdinde, karsilikli yiiklemeleri gerektiren sozlesmelerde oldugu gibi BK 81. maddesi uyarinca bir
akidin borcunu yerine getirmemesi halinde obiiriiniin de borcunu yerine getirmekten kacinmasi soz konusu
edilemez. Bir tarafin sermaye koyma borcunu yerine getirmekten kaginmast diger tarafa ancak BK 535/7.
maddesi uyarinca ortakligin fesini istemeye yetkisi verir ve ortaklik karari ile ortadan kalkar.”( YALMAN,
S. 444).

219 KUNTALP, 5. 73,

280 DURAN, s. 9.

281 SENER, Adi Ortaklik, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2008, s. 117; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 843;
YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1679; MOROGLU, s. 762; CELEN, s. 67. Yeni Borglar Kanunumuzda

Adi Ortaklik Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi, Journal of Istanbul University Law Faculty, C. 70, S. 1,
2012, s. 303.YENIOCAK, s. 34; INAL, Sonuca Katilmaly, s. 188.
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eylemli sekilde yerine getirilmelidir®®? Adi ortaklikta ortak olan yalnizca amag
degil amacin gerceklesebilmesi igin ortakliga konan emek ve mallarin da ortaklasa
harcanmasi anlamima gelmektedir?®,
Ortaklik ruhu muhtemel kazang ve zararlara birlikte katlanma olgusunu ve
iradesini igermektedir®®. Ortak amaca, ortak giic ve caba ile ulasiimasi bu
sozlesmeleri  karsilikli  sozlesmelerden — ayirmaktadir®®®.  Zira  karsilikhi
sozlesmelerde taraflar ortak amaca tistlenmis olduklar1 edimleri geregi ifa ile
ulasabilecekken; adi ortaklikta ortaklifa konan katilim paylarinin harcanmasi ile
ulasilmaktadir?®®,
d) Katilim Payi (Emek ve Sermayenin Birlestirilmesi): Adi ortaklikta her ortak,
ortakliga hedeflenen ortak amaci gergeklestirme i¢in belirli bir mal veya emekten
olusan bir ortaklik pay1 koymay1 listlenmektedir. Kanun tarafindan emredilen bu

287 Adi ortaklikta ortaklar ortakliga emek ya da

unsur taraflarca degistirilemez
emek ve sermaye koyabilirler?®®. Ortakliga yalmzca emegini koyan ortak icin
TBK m. 623/f. 3 hilkkmii geregi adi ortakligin zararina katilmaksizin yalnizca
karina katilabilecegi ongdriilmiistiir. Hem emek hem de sermaye koyan ortak ise
zarara yalnizca koydugu emek oran1 kadar katilimi saglanabilir?®®,

e) Anlasma Unsuru: Adi ortaklik, ortakligi olusturan kisilerin yukarida kisaca

acikladigimiz unsurlar ve kosullar noktasinda anlasmaya varmalar1 ile

282 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 843; CELEN, s. 67.

283 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 844;

284 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 844; SENER, s. 239-240

285 SENER s. 117; MOROGLU, s. 762; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 844; GUMUSSOY KARAKURT, s.
791. Y. 13. HD. T. 24.11.1980 E. 1980/6387 K. 1980/6111 K: “Gergekten, BK.nun 520/2. maddesi
geregince, "bir sirket, Ticaret Kanununda tarif edilen sirketlerin miimeyyiz vasiflarint haiz degil ise bu bab
ahkamina tabi adi sirket sayilir." Ne var ki, bu olumsuz kosulun yaninda, iligkinin yalin ortaklik olarak
tammlanabilmesi i¢in, iliskide ayrica sozlesme, sozlesmeyi yapacak kisiler, katilma payi, ortak amag ve
ishirligi égeleri (unsurlary) bulunmalidir. OSelerden sézlesmenin varhgi ise, ya baglayic (iltizami) islem
ya da amag¢ dogrultusunda bir ¢calismanin varligi ile belirlenir. Amag¢ dogrultusunda ¢alisma ise az-¢ok
isbirligini (affectio societatis) gerektirir. Bu ogenin bulunmamasi, sézlesmeyi sonuca katilmall hizmet ya
da odiing gibi oteki tiir sozlesmelere kaydurir.”(Www.lexpera.com E.T. 02.03.2024)

286 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 844; GUMUSSOY KARAKURT, s. 791.

281 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 844;SENER, s. 190;

288 GUMUSSOY KARAKURT, s. 791; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 1678; MOROGLU, s. 760-761;
ERTURK, s. 8; KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s. 742. Burada emekten kasit sézlesmenin kurulmasi
esnasinda gosterilen emek degil sozlesme akdedildikten sonra ve ortakligin devami siiresince ortaya
konulan emek s6z konusudur.

289 KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s. 742
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kurulmaktadir’®. Adi ortaklik sozlesmelerinin herhangi bir gegerlilik sekli

291

yoktur<”*. Bununla birlikte ortaklardan biri tarafindan ortakliga katilim pay1 olarak

bir tasinmaz konulmasi halinde s6zlesme resmi sekilde yapilmalidir 2%2 .

bb. Degerlendirme ve Goriisiimiiz
Adi ortaklik sézlesmelerini karsilikli borg yiikleyen sozlesmelerden ayiran
temel unsur ortak amac ve ortak amaca erismek iizere birlesme unsurlaridir®®. Bu
nedenle gelir paylasimli insaat so6zlesmelerinin adi ortaklik sézlesmesi olup olmadigi
irdelenirken, s6zlesmede bu unsurlarin bulunup bulunmadigina bakilacak ve diger

unsurlarin varlig1 da ayrica incelenecektir.

Gelir paylasimli ingaat sdzlesmesinde taraflarin ingaatin meydana getirilmesi
ve bagimsiz boliimlerin satisi ile gelir elde etmek i¢in menfaat birligi icerisinde olmalari
bu sozlesmeyi ortaklik sdzlesmesine yaklastirmaktadir®®. Her iki taraf da insaatin
meydana getirilmesi ve bagimsiz boliimlerin satilarak en yiiksek gelirin elde edilmesini
hedeflemektedir. Arsa sahibi bu amag icin arsasini tahsis etmekte yiiklenici de sermaye
ve emegini koymaktadir. Bu dogrultuda taraflarin hem menfaati hem de nihai olarak
gerceklesmesini istedikleri hedef ortaktir®®®. Zira tereddiit halinde de amacin ortak kabul
edilmesi gerekmektedir?®. Bu nedenle gelir paylasiml insaat sdzlesmelerinde taraflarin

ortak bir amacinin var oldugu kabul edilebilir?’.

Ancak bu ortak menfaat bu sézlesmenin adi ortaklik niteligi tasidiginin
kabulii icin yeterli degildir?®®. Bakilmas1 gereken yalmzca taraflar arasinda ortak amag
unsurunun bulunmasi degil taraflarin ortaklik iradesinin bulunup bulunmadigidir®®.

Ortaklik iradesi (Affectio societatis) tasimayan kimselerin ise ortak amaci

290 KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s. 743; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 846; HAMAMCIOGLU, Esra/
KARAMANLIOGLU, Argun, Adi Ortaklik S6zlesmesinde Sekil, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, C. 22, S. 3, 2016, s. 1311.

291 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 844; KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s. 744; GﬁMﬁSSOY KARAKURT,
s. 791; MOROGLU, s. 756.

292 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 848; HAMAMCIOGLU/ KARAMANLIOGLU, s. 1313.

293 INAL, Calistay, s. 80; INAL, Sonuca Katilmali, s. 187; YENIOCAK, s. 116; CELEN, s. 68.
294 {NAL, Sonuca Katilmaly, s. 186; YENIOCAK, s. 116; CELEN, s. 68.

295 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 186.

29 {NAL, Sonuca Katilmaly, s. 62.

297 {NAL, Sonuca Katilmaly, s. 187-188; YENIOCAK, s. 116; CELEN, s. 68.

298 CELEN, s. 44;

299 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 188.

57



gerceklestirmek {izere bir araya gelmeleri sozlesmeyi ortaklik sozlesmesi haline

getirmeye yeterli olmayacaktir®®,

Ortak Amaca Erismek Uzere Birlesme (Affectio Societatis) unsuru, adi
ortaklik s6zlesmesinin karsilikli s6zlesmelerden ve 6zellikle de sonuca katilmali hukuki

iliskilerden ayiran en &nemli unsurdur®®,

Bu unsur ortaklari miisterek amagta
birlesmelerinin yaninda ayrica bu amacin gergeklesmesi i¢in ¢aba gostermelerini ifade
etmektedir. Bir diger anlatimla; bu unsur ortaklardan her birinin hiyerarsiden uzak sekilde
ortak amacin gerceklesmesi icin ortakliga katkida bulunmasi ve amacin gergeklesmesini
Onleyen durumlart engellemesi seklinde eylemli bir is birligi igerisinde olmas1 gerektigi

302

anlami tagimaktadir*. Ortaklardan birinin yalnizca katilim payini ifa etmesi ortak amag

i¢in birlikte ¢caba unsurunun da yerine getirildigi anlamma gelmez>®®

. Ayrica taraflarin
ortak amag giitmesi ile birlikte ortak amacin gergeklesmesi i¢in herhangi bir yiikiimliilitk
altinda bulunmamalar1 ortada bir adi ortakligin bulunmadigr anlamina gelmektedir.
Affectio societatis adi ortakligin siirekli borg iligskisine uygun olarak siireklilik tagimasi

gereken bir unsurdur3®

Zarara katilma unsuru bakimindan; Adi ortaklikta yasal olarak, ortaklar kar

ve zarara katilma konusunda esit hak ve borglara sahiptirler*®. Bu husus TBK m. 623

300 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 188. Ayrica ortaklik iradesi olmaksizin isbirligi icerisinde bulunulmasi
halinde de adi ortakliktan bahsetmek miimkiin olmayacaktir. A¢iklama igin bkz. YENIOCAK, s. 113.

301 YENIOCAK, s. 113; MOROGLU, s. 762; SENER s. 117. Y. 3. HD. T. 06.03.2024, 2023/2788 K.
2024/1044: “Ortaklarin sadece ortak amact benimsemeleri yeterli olmayip amacin gerceklesmesi igin
gerekli faaliyetlere aktif bir sekilde katilmak gerekir. Bu unsur ortaklik sézlesmesinin iceriginde mutlaka
yer almalidir” (Www.lexpera.com.tr E.T. 20.06.2024)

302GENER, s. 116; YENIOCAK, s. 113;: MOROGLU, s. 762; OGUTUCU, Omer Faruk, Adi Ortaklikta
I¢ Tliskiler, Hacettepe Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaynlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 2019,
s.18 Y.3. HD. T. 16.02.2021 E. 2021/1151 K. 2021/1487 : TBK 'min 620 nci maddesinde; “ortak bir amaca
erigmek tizere” ifadesiyle agik¢a belirtilen ortak amag¢ unsuru, sozlesmenin temel unsurudur. Ortaklarn,
ortak bir amaci ger¢eklestirmek icin bir araya gelmeleri de yeterli degildir. Bu nedenle, ortaklarin ayrica
bu amaci gerceklestirmek iizere ¢alismalara katilmayr ve bu amacgla isbirligi yaparak birlikte ¢aba
gostermeyi de taahhiit etmeleri ve bu hususta iizerlerine diiseni yapmalar: gerekir. Yani ortaklar, ortak
amacin  gerceklesmesi  icin  esit  durumda  gayret ve Ozen  gosterme  yiikiimliligii
altindadrlar.(www.lexpera.com E.T. 01.05.2024).

303GENER, s. 117; YILDIRIR, Efe Can, Adi Ortaklik Sézlesmesinin Sona Erme Sebepleri, Istanbul
Universitesi sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymlanmamis Doktora Tezi, Istanbul, 2022, s. 10-11. Y. 3. HD.
T. 16.02.2021 E. 2021/1151 K. 2021/1487: “Sozlesmede ortaklar i¢in sermaye payr koyma
yiikiimliiliigiiniin 6ngoriilmiis olmas, birlikte ¢aba gosterme yiikiimliiliigiine de yer verildigi anlamina
gelmez. Bu unsurun sozlesmenin i¢eriginde yer almasi gerekir.”.(www.lexpera.com E.T. 01.05.2024).

304 SENER, s. 117;

305 EREN, O)zel Hiikiimler, s. 871; INAL, Sonuca Katilmali, s. 105; YENIOCAK, s. 117; CELEN, s.
68.
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hiikmii ile de diizenleme altina alinmig ve her ortagin katilim pay1 degeri ve niteligine

306

bakmaksizin kar ve zarara esit olarak katilacagi belirtilmistir™°. Ancak gelir paylagimli

insaat sdzlesmeleri agisindan bdyle bir durumun var oldugundan s6z edilemez®"’.

Yiiklenicinin arsa sahibine satistan elde edilecek gelirden bagimsiz olarak
oncesinden asgari gelir taahhiidiinde bulunulmus olmasi halinde ortak ama¢ ve zarara
katilimdan bahsetmek ¢ok daha fazla giiclesmektedir®®. Zira ortaklik sdzlesmelerinde
ortaklardan birinin 6zel menfaati digeri tarafindan yerine getirilmemeli, ortaklar tek ve
aym1 amact hedeflemelidir®®. Asgari gelir taahhiidii iceren gelir paylasimli insaat
sozlesmelerinde ise yiiklenicinin zarart pahasina arsa sahibinin amacina ulagmasi
saglanmaktadir. Kisacasi bu sekilde yapilan gelir paylasimli ingaat s6zlesmelerinde arsa

sahibinin zarara katilmadig1 cok daha net bir sekilde ortadadir®°.

306 INAL, Sonuca Katilmali, s. 105; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 872. Ancak bu esitlik emredici olmay1p
taraflarin aksi yonde anlagsma yapmalarinda ve farkli bir oran belirlemelerine engel yoktur.

307 YENIOCAK, s. 117; CELEN, s. 69. Y. 3. HD. T. 10.10.2017 E. 2017/10805 K. 2017/13675:
“Mahkemece, davacinin, somut uyusmazhiga dayanak sézlesmenin adi ortaklik sézlesmesi niteliginde
oldugunu iddia etmekte ise de sézlesmenin, yiiklenicinin (davacinin) insaatt yapma borcu, yiiklenicinin bu
borcuna karsilik arsa sahibi de elde edilecek gelirden arsa sahibi sifatiyla kendisine diisecek deger sakli
kalmak iizere, elde edilecek gelirden yiiklenicinin pay almasint saglama, dolayisiyla bedel ddeme borcu
altina girdigi, davacinin sozlesme ile yiiklenici olarak davaliya asgari bir gelir tutart odemeyi taahhiit
ettigi, bu suretle taraflar arasindaki sozlesmenin ortaklarin kara ve zarara birlikte katlanmalari seklinde
degil, karsilikly bor¢ doguran sozlesme niteliginde oldugunun mahkemece kabul edildigi, uyarlamanin
sartlarimin, durum degisikliginin esasli olmasi, durum degisikliginin ongoriilemez olmasi, ifanin
beklenemez olmast ve nedensellik bagr yani sozlesme dengesinin bozulmasiyla sozlesme ile ulasimak
istenen amacin ortadan kalkmasi onceden ongoriilemeyen durumun degisikligi sonucu meydana gelmesi
oldugu, uyarlama sartlarimin somut olayda gerceklesmedigi gerekgesiyle yasal kosullari olusmayan
davanin reddine karar verilmis, hiikiim davaci tarafca temyiz edilmistir.

Adi ortakligin, bazi komsu hukuksal miiesseselerden, ézellikle gelir paylasimli insaat sézlesmesinden ayirt
edilmesini saglayan temel kriterler; miisterek amag ve miisterek amag¢ ugruna birlikte ¢aba unsurudur.
Zira, ortakliga sermaye olarak yalnizca emegini koyan ortagin zarardan muaf tutulabilecegini éngéren
TBK. m. 623/3 (BK. m.523/2) hiikmiiniin karsit anlamina (argumentum a contrario) basvuran Tiirk
doktrininde, ortakliga sermaye olarak salt emegini koyan ortak disinda hi¢bir ortagin zarardan muaf
tutulamayacag:, miisterek amacin ve sonugta adi ortakligin varligindan soz edebilmek i¢in biitiin ortaklarin
hem kazanca ve hem de zarara katilmalarimin gerekli oldugu goriisii egemendir. Ayrica, ortaklarin
miisterek amaca ulasmak igin birlikte ¢aba sarf etmek konusunda yiikiimliliik altina girmeleri, adi
ortakligin varligi bakimindan zorunludur. Bu unsur ortaklik sézlesmesinin iceriginde mutlaka yer almalidwr
(Prof- Dr. Nami Barlas, Adi Ortaklik Temeline Dayali S6zlesme liskileri, 3. Basi, Istanbul 2012, s. 25-40)
Buna gore sézlesme maddelerinin hep birlikte yorumlanmasindan taraflarca akdedilen sézlesmenin
miisterek amag ve miisterek amac igin birlikte caba unsurunu icermemesi nedeniyle adi ortaklik sozlesmesi
olmadigi mahkemece yapilan hukuki nitelendirmenin yerinde oldugu
anlasiimaktadwr.”(www.lexpera.com.tr E.T. 20.06.2024)

308 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 188.

309 {NAL, Sonuca Katilmals, s. 188.

310 yENIOCAK, s. 118; INAL, Sonuca Katilmaly, s. 188.
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Adi ortaklik s6zlesmesinden bahsedilebilmesi ortaklarin s6z konusu iliskide

311

bir kader birligine sahip olmalar1 gerekmektedir®**. Gelir paylasimli ingaat sozlesmeleri

i¢in ise kader birliginin oldugu sdylenemez. Zira bagimsiz boliimlerin satisi ile elde edilen
gelirden payini alan yiiklenicinin kar elde edip etmemesi kendisine ait bir risktir. Yine
arsa sahibinin de satiglardan elde ettigi kazancin arsa degerini karsilayip karsilamadigi da
kendisine ait bir risktir3'2, Bir diger anlatimla sdzlesmenin taraflarinin farkli riskleri

tasidiklar1 goriilmektedir. Bu sekilde bir iliskide ise ger¢ek anlamda bir kader birliginden
diger ifade ile ortak amag¢ unsurunun varhgindan s6z etmek miimkiin degildir'?,

Paylasima konu seyin belirlenme sekli agisindan yapilacak incelemede su
sonuclara ulasmak miimkiindiir: Elde edilen gelirin paylasilmasi agisindan da yine her

iki s6zlesme arasinda farklilik bulunmaktadir. Adi ortaklik s6zlesmelerinde ortaklar TBK

14

m. 622 uyarinca ortakliga ait tiim kazanglar®** aralarinda paylasmaktadirlar. Burada

bahsedilen kazang sozciigiinden yalnizca finansal yararlar degil bununla birlikte maddi

315

ve manevi her tiirlii yarar anlagilmalidir®>. Ayn1 zamanda adi ortaklikta toplam elde

edilen gelirden maliyetler diisiildiikten sonra elde edilen net kar paylasilmaktadir®®®.

Ancak gelir paylasimli insaat sozlesmelerinde taraflar kari degil elde edilen geliri

317

paylasmaktadirlar Gelir paylasimli ingaat sozlesmelerinde bagimsiz boliimden elde

811 HELVACI, ilhan, Hukuki Miitalaalar, Adi Ortaklik Iliskisi. On iki Levha Yayincilik, 2010;
YENIOCAK, s. 118; CELEN, s. 69.
312 YENIOCAK, s. 117.

313 CELEN, s. 69; YENIOCAK, s. 118. istanbul BAM 45. HD. T. 17.01.2024 E. 2020/2199 K. 2024/43
K. : “Gelir paylasimina dayali insaat sézlesmesinde taraflar arasindaki menfaat birliginin adi ortakliktaki
ortak amag unsuruyla biiyiik oranda yakinlk gésterdigi diisiiniilebilir ise de adi ortaklikta oldugu gibi bir
kader birligi i¢cinde ortak amaci gergeklestirmek gayesiyle caba gosterme yani affectio societatis unsurunun
bulunmadigi ise ac¢iktir. Karsilikly sézlesmelerde de belirli oranda bir menfaat birligiyle karsilasilabilir.
Ancak, bir sozlesmede taraflarmm adi ortaklik sozlesmesinin aradigi anlamda ortak bir amaca sahip
olduklarini kabul edebilmek igin, iliskide bir kader birliginin olup olmadig: dikkate alinmalidir. Gelir
paylasimina dayall insaat sozlesmesinde ise yiiklenicinin, kendi kisisel amacina ulasabilmenin yaninda,
arsa sahibinin de kisisel amacina ulagabilmesi icin risk aldigini goriiyoruz. Boyle bir iliskide, gercek
anlamda bir kader birliginin, dolayisiyla adi ortaklikta aranan anlamda ortak amacin varligi kabul
edilemez. (Umut Yeniocak, s. 69).”(www.lexpera.com.tr E.T. 20.06.2024)

314 Bir kazancin niteligi geregi ortakliga ait olup olmadig: ortakligin amacina gore degerlendirilerek

belirlenir. Ortaklik amacimi gelistirerek ilerleten her tiirlii ortakliga ait faaliyet ve girisimden elde edilen
kazanctir. EREN, Ozel Hiikiimler, s. 871.

315 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 871. Ornegin tasginmaz mal, alacak, para veya sinai haklardan elde edilen
yararlar.
316 YENIOCAK, s. 118; CELEN, s. 69.

317 YENIOCAK, s. 119; ARIKAN, s. 60; CELEN, s. 69. Y. 3. HD. T. 06.03.2024 E. 2023/2788 K.
2024/1044: “...adi ortaklikta toplam maliyet giderleri toplam gelirden diisiilerek kalan net kar tizerinden
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edilen gelir s6zlesmede belirlenen oran lizerinden taraflar arasinda pay edilmektedir.

Burada ingaat maaliyeti, arsa maaliyeti vb. kesintiler yapilmaksizin paylasim esastir®'8,

Kisaca bahsetmek gerekirse adi ortaklik sdzlesmelerinde ortaklar, ortakligin faaliyet ve

girisimleri sonucu elde edilen kar iizerinden paylasim gerceklestirilirken gelir paylasimli
insaat sdzlesmelerinde elde edilen gelirin paylasimi s6z konusudur3!®,

Nihayet yonetim, temsil ve denetim bakimindan: Uygulamada gelir

paylasimli insaat sozlesmelerinde ingaatin baslangicindan insaatin ve satiglarin

320

tamamlanmasi anina dek islerin yonetimi ytiklenicidedir®". Yiiklenici ruhsatin alinmasi,

satiglarin gerceklestirilmesinde arsa sahibinin temsilcisi sifat1 ile hareket etmektedir ve
bu durum adi ortaklikta, ortakliga yonetici olarak atanmasina benzer bir durumdur®?.,
Ancak yiiklenicinin ingaat ve satis ile ilgili karar alarak isi idare etmesi yliklenicinin arsa

sahibine kars1 olan bir borcudur®??,

Uygulamada yer alan gelir paylasimli insaat sézlesmelerinde s6zlesmenin
konusunu olusturan insaatin yapilmasi, pazarlanarak satilmasi ve elde edilen gelirin
paylasilmasi ortak amag icin birlikte ¢alisma borcunun konusunu degil ¢ogu zaman

taraflarin karsilikli hak ve borglar1 olarak degerlendirilerek diizenlenmektedir?

. Ayni
zamanda affectio societatis unsuru agisindan, arsa sahibinin yalnizca arsasina tahsis
ederek yliklenicinin faaliyetleri sonucunda satilan bagimsiz boliimlerden elde edilecek
olan geliri beklemesi ve bunun disinda baskaca herhangi bir ¢aba harcamamasi da taraflar
arasinda ortak bir ¢caba duygu ve iradesine sahip olmadiklar1 da ortaklik sdzlesmesinin

olmadig1 gercegine yaklastirmaktir324,

paylasim yapilir. Oysa hasilat paylasimli insaat sézlesmesinde paylasim konusu kar olmayip bagimsiz
béliimlerin satisindan elde edilen briit satis bedeli olmaktadir.” (Www.lexpera.com.tr E.T. 20.06.2024)

318 YENIOCAK, s. 119; ARIKAN, s. 60, dpn. 150; CELEN, s. 69.

319 ARIKAN, s. 60.

320 yYENIOCAK, s. 119; CELEN, s. 69:

321 YENIOCAK, s. 119; CELEN, s. 70

322 yYENIOCAK, s. 119; CELEN, s. 70

323 INAL, Sonuca Katilmal, s. 189.

324 MOROGLLU, s. 762. INAL, Sonuca Katilmaly, s. 189; YENIOCAK, s. 35; CELEN, s. 44. Ayni
yonde; Y. HGK, T. 09.05.2019 E. 2017/983 K. 2019/543 : “Affecito Societatis Unsuru: Adi ortakliklarda
ortaklarin sadece miisterek bir amag etrafinda birlesmeleri yeterli degildir. Ortaklar aymi zamanda
ortakligin amacinin gerceklestirilmesine yonelik olarak, esit durumda ortaklik faaliyetlerine katilma ve bu
yolda diger ortaklarla isbirligi yaparak, aralarinda althk iistliik iliskisi olmaksizin onlarla birlikte ¢aba

sarf etme niyet ve iradesine de sahip olmalidwrlar (Sener, O.H.; Adi Ortaklik, Ankara 2008, s. 116).Bir
hukuki iligkiyi adi ortaklik olarak kabul edebilmek icin, taraflarin kisisel bagimsiz menfaatlerinin iistiinde,

61


https://proxy.bau.edu.tr:2065/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2017-983-k-2019-543-t-9-5-2019

Gelir paylasimli ingaat sdzlesmeleri agisindan, sdzlesme hiikiimleri veya isin
goriilme seklinden taraflar arasindaki sozlesmenin ortaklik degil karsilikli sozlesme

325

oldugu kabulii gerekmektedir®*®. Kanaatimizce gelir paylasimli insaat sézlesmeleri bir

ortaklik sozlesmesi niteliginde olmamakla birlikte taraflar dilerlerse sozlesmeyi bu

sekilde formalize edebilmelerinde de bir engel bulunmamaktadir3?°,

Gelir paylasimli ingaat sozlesmelerinin yaygin bir tiirli olan ylklenici
tarafindan her ne olursa olsun arsa sahibine belli bir miktarin taahhiit edilmis oldugu
asgari gelir taahhiidii iceren gelir paylasimli insaat s6zlesmeleri acisindan ise ortak amag
ve affectio societatis unsurunun bulundugundan bahsetmek oldukca giiglesecektir®?’. Zira
yiiklenici bu halde arsa sahibinin zarar riskini azaltmakta ve bu husus da taraflar
arasindaki iliskiyi ortaklik sozlesmesinden uzaklastirarak karsilikli s6zlesme olarak
nitelendirmeyi kolaylastirmaktadir®?®. Zira adi ortaklikta ortaklarin amaci tek ve ayni
olmasi gereklidir. Ortaklardan birinin lehine olan durumun digerinin aleyhine olacak

sekilde garanti edilemez®%.

Ayrica belirtmek isteriz ki Yargitay Hukuk Genel Kurulu 24.04.2013
tarihinde verdigi bir kararinda somut olay ¢ercevesinde bir degerlendirme yaptiginda adi
ortaklik s6zlesmesi unsurlarint da tek tek irdeleyerek gelir paylasimli insaat
sozlesmesinin adi ortaklik sozlesmesi niteliginde oldugunu belirtmistir®*. Bu kapsamda
gelir paylasimli ingaat s6zlesmesinden bagimsiz boliim satin alan {i¢ilincii kimselere karsi

ortaklik 1iliskisi igerisinde {lstlendikleri borglardan aksi kararlastirilmadigi miiddetce

ortak bir gayeyi gerceklestirmek amaciyla bir araya gelmis bulunmalar: yetmez, taraflarin ayrica ortak
amact birlikte takibi ve onun gerceklesmesine gerekli faaliyetlerle aktif olarak katilmayr da borglanmus
bulunmalari sarttir. Sonugta her ortak, ortaklik amacinin gergeklesmesine faydali olmali ve buna erismek
icin gerekli faaliyetlere katilmalidir. BK m. 520/f.1°de, "...miisterek bir gayeye erismek igin birlesme...”
seklinde ifade edilen bu unsura, doktrinde affectio societatis denilmektedir. Bu unsur adi ortakligin diger
sozlesme iliskilerinden ayrilmasini sagladigi gibi rekabet yasagi ve ortagin denetim hakkinin da temelini
teskil eder (Yavuz/Ozen/Acar; s. 909).” (www.lexpera.com E.T. 01.02.2023)

S25NAL, Sonuca Katilmals, s. 193 vd.; YENIOCAK, s. 34; ERKAN, s. 59

326 YENIOCAK, s. 34.

327 {NAL, Sonuca Katilmaly, s. 189; GUMUSSOY KARAKURT, s. 798; YELMEN, s. 71; CELEN, s.
45; YENIOCAK, 34; ERKAN, s. 60.

328 {NAL, Sonuca Katilmaly, s. 189; YELMEN, s. 71; YENIOCAK, s. 34; CELEN, s. 45.

329 {NAL, Sonuca Katilmali, s. 189; CELEN, s. 45.

330 v HGK T. 24.04.2013 E. 2012/ 13-798 K. 2013/ 568: “Yukarida agiklanan hukuki dayanaklar ve
olgular karsisinda, arsa malikleri-davalilar ile A... A... Konut A.S. arasinda 14.10.2005 tarihinde noterden
diizenlenen “Diizenleme Seklinde Satig Vaadi ve Hasilat Paylagimi Konut Yapim Sozlesmesi” baslikl belge
ile taraflar arasinda adi ortakik kuruldugu anlasiimaktadr.” (www.lexpera.com.tr E.T. 04.06.2022)
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miiteselsilen sorumluluklarina gidilebilecegi hiikmedilmistir. Ancak s6z konusu bu karar
Yargitay’in Oniine gelen sozlesme ¢ercevesinde irdelenmistir ve ayrica doktrinde
elestirilere de maruz kalmistir®®. Inal, Yargitay’in somut olaydaki sézlesme hiikiimleri
kapsaminda degerlendirilerek bu sonuca ulasildigin1 ve bu nedenle her durumda gelir
paylasgimli insaat sozlesmelerinin adi ortaklik sozlesmesi oldugu sonucunun
cikarilmamasi gerektigini belirtmistir®*?. Bununla birlikte Inal, s6z konusu bu kararin
yanlis oldugu degerlendirmesinde bulunmakta ve kararda sunulan gerekceleri

333 Yazar ilgili kararin aksine taraflar arasindaki s6zlesmenin kat’i sekilde

elestirmektedir
karsilikli s6zlesme oldugunu ve bu irade ile diizenlendigini belirtmektedir. Zira ilama
konu sdzlesmede yiiklenicinin yilikiimliiliigiinde olan konut yapiminin belirlenen siirede
tamamlanmamasi halinde arsa sahipleri lehine cezai sart Ongdriilmiis, masraflarin
yalnizca yliklenici tarafindan karsilanacagi kararlastirilmis ve tiim bunlara birlikte
sOzlesme devami boyunca taraflar arasinda ortaklik iradesinin oldugunu gosteren higbir
fill ve davranmisin da bulunmadigindan bahisle yanlis degerlendirme yapildigi
belirtilmektedir®®. Kaldi ki s6z konusu kararda dahi gelir paylasimli insaat
sozlesmelerinin geneli ic¢in bir kaniya varilmamis olup genel ifadelerden kaginilarak
yalnizca s6z konusu uyusmazliga 6zgii ifadelerde bulunulmustur. Bu nedenle ilgili
Yargitay Hukuk Genel Kurulu kararinda her durumda gelir paylasimli insaat
sozlesmelerinin her kosulda adi ortaklik sozlesmesi oldugu kanaatinin yerinde
olmayacaktir®®®. Zira bu sozlesmede taraflar karsilikli borglar altinda olup ortaklik
iradeleri genellikle yoktur. Arsa sahibi yalnizca arsasini tahsis eder ve gelirden pay alir.
Her ne kadar arsa sahibi yiiklenicinin faaliyetlerini kolaylastirmak adina isbirligi borcu
bulunsa da agirlikli olarak tiim emek ve 6zellikle riske yiiklenici katlanir. Taraflarin en
yiiksek geliri elde etmek gibi bir menfaati var ise de bu menfaatin yerine getirilmesi i¢in

tiim caba ve risk ytiklenici {izerindedir.

Nitekim s6z konusu Hukuk Genel Kurulu kararindan sonra da Yargitay’in

Oniline gelen uyusmazliklarda bir siire gelir paylasimli insaat sézlesmelerinin karsilikli

3L INAL, Calistay, s. 82; GUMUSSOY KARAKURT, s. 795 vd; ARIKAN, s. 40-41.
332 INAL, Calistay, s. 82.

333 Ayrintil agiklama igin bkz. INAL, Calistay, s. 78- 82.

334 INAL, Calistay, s. 81- 82

335 INAL, Calistay, s. 82; ARIKAN, s. 37.
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sozlesme oldugu kabul edilmistir33®

. Ancak yeni tarihli kararlarda da uyusmazlik tiirline
gore tekrar adi ortaklik sdzlesmesi yoniinde kararlar da vardir. Ozellikle yiikleniciden
bagimsiz boliim satin alan {i¢iincii kisilerin arsa sahibine kars1 agmis olduklar tescili

isteme3’ talepleri adi ortaklik gerekgesi ile kabul edilmektedir33e,

Gelir paylasimli ingaat sozlesmeleri kural olarak adi ortaklik olmamakla
beraber tiim sonuca katilmali s6zlesmelerde oldugu tizere adi ortaklik sd6zlesmeleri benzer
unsurlar1 blinyesinde barindirdigindan taraflarin menfaati ve somut olayin sartlar1 da géz
onlinde bulundurularak adi ortakliga ait bazi hiikiimlerin gelir paylasimli ingaat

sozlesmelerine kiyasen uygulanmasi miimkiindiir®%,

b. Karma Nitelikte S6zlesme Oldugu Goriisii

aa. Genel Olarak Isimsiz Sozlesmeler
Kanun koyucu Tiirk Borglar Kanunu ve 6zel baskaca kanunla ile ekonomik
ve giinliik hayatta siklikla karsimiza ¢ikan sozlesme tiirlerini diizenleme altina almistir.
Ancak bu diizenlemeler sinirli sayida (numerus clausus) olmayip TBK m. 26 hiikmii ile

taraflarin kanuni sinirlar dahilinde, s6zlesme serbestisi geregi diledikleri tip ve icerikte

336 y. 3. HD T. 23.06.2014 E. 2014/10780 K. 2014/10005: ... buna gore sozlesme maddelerinin hep
birlikte yorumlanmasindan taraflarca akdedilen sozlesmenin miisterek amag ve miisterek amag igin birlikte
¢aba unsurunu icermemesi nedeniyle adi ortakiik sézlesmesi olmadigi, diger bir anlatimla “Ayni Paylasim
Kosulunu I¢eren Gelir Paylasimli Insaat Sézlesmesi” oldugu ve buna bagl olarak uyusmazhkta eser
sozlesmesi hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigi anlasiimaktadir.”(www.lexpera.com.tr E.T: 10.07.2023).
337 OZMEN Etem Seba/ AYDI N, Giilsah Sinem, Tapu Iptal Davasi Olarak Yanlis Adlandirma ile Agilan
Davalar (Tescili Isteme Davas1 Yolsuz Tescilin Diizeltilmesi Davasi), Istanbul Barosu Dergisi, C. 88, S. 6,
2014, s. 185 vd.

338 v, 3. HD. T. 05.10.2021 E. 2020/10652 K. 2021/9529 K: “Dolayisiyla bu sézlesmeler olagan bir kat
karsiligi insaat sozlesmesi olmaywp, hasilat paylasimli bir adi ortaklik sézlesmesidir. Bu nedenle, arsa
maliki, davali sirketin ondan aldig1 sézlesme yapma yetkisine dayanarak, davaciya sattigi ofisleri teslim
edememesinden dolayi, davali sirket ile birlikte davaciya karsi miiteselsilen sorumludur (HGK 'nin
24/04/2013 tarihli ve 2012/13-798 E. 2013/568 K. sayili karart da bu yéndedir). Nitekim, davali sirket vekili
de bilirkisi raporuna, hasilat paylasimina yonelik diger davalimin sorumluluguna yonelik bir
degerlendirmenin yapilmadigini, dairelerin satis ve pazarlamasinin davali sirketce yapildigr ancak alinan
paralarin arsa sahibine payr oraminda édendigini, sirketin tek basina sorumlu tutulmasimin yerinde
olmadigi gerekgesiyle itiraz etmistir. .Bu halde bélge adliye mahkemesince; tiim sozlesme hiikiimlerinin
hep birlikte degerlendirilmesi neticesinde davacinin, davali-arsa sahibi aleyhine dava a¢masinda ve
husumet yoneltmesinde bir usulsiizliik bulunmadigi gézetilerek, hiikiim altina alinan alacaktan davalilarin
miiteselsilen sorumlu olduklarina karar verilmesi gerekirken, yanilgili gerekgeler yazili sekilde karar
verilmesi dogru goriilmemis, bozmay: gerektirmistir.”(Www.lexpera.com.tr E.T. 01.06.2023)

339 {NAL, Uygulanacak Hiikiimler, s. 353; SECER, APKIS, s. 130; GUMUSSOY KARAKURT, s. 798;
Ozellikle rekabet yasagina aykirilik hiikiimleri 6rnek verilebilir. INAL, Sonuca Katilmals, s. 131.
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sOzlesme yapilabilecegi diizenlemistir®™. Bdylece borcun kaynaklarindan biri olan

sOzlesmeler kanunen diizenlenmis ve diizenlenmemis olmak tizere ikiye ayrilmaktadir.

Kanun koyucu tarafindan bir kanun ile diizenleme altina alinan sézlesmeler
isimli sozlesmeler (Les contratst nommés) olarak adlandirilmaktadir®*.  Birtakim
sozlesmeler ise ne Tiirk Bor¢lar Kanunu ile ne de bir baska 6zel kanun tarafindan

2 cercevesinde hiir iradeleri ile

diizenlenmemistir. Taraflar sozlesme o6zgiirliigi®*
sozlesmesel  iliski  kurarak  kanunlarda  diizenlenmemis  sOzlesme  tipleri
yaratabilmektedirler®®, Bu sekilde kanun koyucu tarafindan degil de taraf iradeleri ile
meydana getirilen sozlesmeler, isimsiz sozlesmeler (Les Contras innommés) olarak
adlandirilmaktadir®*. Bu sozlesmeler, higbir unsuru itibar1 ile kismen veya tamamen

herhangi bir kanun hiikmii ile diizenlenmemis olabilecegi gibi kanunun 6ngoérdigi

sozlesmelerin kanunun 6ngoérmedigi sekilde bir araya getirilmesi seklinde de ortaya

340 KUNTALP, Karisk Muhtevali Akit, s. 9; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1422
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 11-12; AYAN, s. 177.;: KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s. 17; iNAL,
Sonuca Katilmali, s. 172. Kural soézlesme 6zgiirliigli olmakla birlikte bu ilke sinirsiz degildir. S6zlesme
icerigini belirleyebilme serbestisinin en 6nemli sinirlamast ise TBK m. 27 ile hukuka ve ahlaka aykir1
sozlesmelerin diizenlenmesinin 6niine gecilmistir. Bununla birlikte TBK m. 12 geregi gegerliligi sekle tabi
olan sozlesmelerin de hiikiim ifade edebilmesi i¢in uygun sekilde yerine getirilmelidir. Ayrica kanuna kars1
hileye basvurarak diizenlenen sozlesmeler, zayif tarafi koruyan emredici nitelikteki hukuk kurallar1 da
sozlesme serbestisinin sinirlarindan biridir. Soézlesme adaleti, diiriistliik kurali ve giiven ilkesi de bu
siirlardan sayilmalidir. Tiim bu hususlar genel sdzlesme 6zgiirliigiin bir prensibi olmakla birlikte isimsiz
sozlesmeler i¢in de gegerlidir. Sozlesme adaleti, giiven ilkesi, diiriistliik kurali da burada sayilmalidir.
Genel sozlesme 6zgiirliigliniin sinirlarini olusturan bu kural ve ilkeler, isimsiz s6zlesme 6zgiirliigiiniin de
sinirlarii olusturmaktadir. Agiklama icin bkz. EREN, Fikret, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Yetkin
Yayinlar1, Ankara 8. Baski, 2020, s. 949-950; OKTAY, Saibe. “Isimsiz Sézlesmelerin Gegerliligi, Yorumu
ve Bosluklarinin Tamamlanmasi.” Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C. 55, S. 1, 1996, s.
268-270.

341 KUNTALP, Karisik Muhtevali Akit, s. 10; OKTAY, s. 265; AYAN, s. 175; EREN, Fikret, isimsiz
Sozlesmelere Iliskin Bazi Sorunlar, Prof. Dr. Turgut Akintiirk’e Armagan, Istanbul, s. 85; INAL, Sonuca
Katilmaly, s. 172.

342 Sozlesme oOzgiirliigii kisilerin hukuk diizeni smirlar1 igerisinde 6zel borg iliskilerini &zgiirce
diizenleyebilmeleri olarak ifade edilebilir. Sozlesme 6zgiirliigli prensibi yalnizca borg sézlesmeleri igin
gegerli olup aile hukuku, miras hukuku, kisiler hukuku, egya hukuku sdzlesmelerinde sinirli say1 kurali
gegerlidir. EREN, Ozel Hiikimler, s. 948; ARAL/AYRANCI, s. 59-60; SAYHAN, ismet, Arsa Pay1
Karsilig1 Insaat Sozlesmesi ve Hasilat Paylasimi Sozlesmelerinin istiAdi Sirket Niteligi, Ufuk Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 2, S. 2, 2014, s. 109.

343 Sozlesme 6zgiirligii oldukga genis bir kavramdir. Bu kavram sozlesme yapip yapmama, sézlesmenin
icerigini belirleme ve gerekirse degistirme, kanunda aksine bir diizenleme olmadik¢a seklini belirleme,
sozlesme yapilacak kisiyi segme, sdzlesmenin tipini belirleme, s6zlesmeyi sona erdirme kavramlarini
icermektedir. OKTAY, s. 265 vd.; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 949; INAL, Sonuca Katilmaly, s. 173.

344 OKTAY, s. 265; KUNTALP, Karistk Muhtevali Akit, s. 10; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 1, s. 28;
EREN, [simsiz Sozlesmeler, s. 85; AYAN, s. 177.

DURSUN, Sanem Aksoy, Borglar Hukukunda Hakimin Sézlesmeyi Tamamlamasi. On Iki Levha
Yayincilik, 2008, s. 191.
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¢cikabilir*®®. Taraflar baska tipte sdzlesmeleri birlestirerek tek bir sozlesme seklinde de
diizenleyebilirler. Tiim bu yollar ile kendine 6zgii sdzlesmeler, karma sozlesmeler ve

bilesik s6zlesmeler meydana gelmektedir>*®.

Bu so6zlesmelere isimsiz sdzlesmeler denmesinin nedeni esasli noktalarinin

kanun koyucu tarafindan diizenlenmemesidir34’

. Yoksa ki taraflarin sézlesme 6zglirliigii
cercevesinde imzaladigi bu tip sozlesmelerin birer isimleri vardir*®®. Yalnizca bu
sozlesmeler kanunda Ozel bir bi¢cimde diizenlenmemistir. Diizenlemeden amacg ise
sOzlesmenin herhangi bir kanunda yalniz isminin zikredilmis olmasi anlamina
gelmemekte; bu s6zlesmenin esasli unsurlarini, sdézlesmenin tipini belirleyen taraflarin
asli edimlerini kanun ile diizenleme altina alimis olmasi1 gerekmektedir®®. Bununla
birlikte bir sézlesmenin yalnizca ismen kanunda belirtilmis olmasi da onu tipik bir

sozlesme haline getirmemektedir®®.

Hukuki iliskilerin isimli sézlesmeler ile uyumlu oldugunda bu tiir
sozlesmelere iligkin ayrintili kanuni diizenlemeler yapildigindan sézlesmenin kurallarini
tespit edilebilmektedir. Ancak hukuki iligkinin isimli sdzlesmelerden birine uygun
olmamasi durumunda isimli sozlesmelere ait kanun hiikimlerinin uygulanip

uygulanamayacag1 veya hangi hiikiimlerin uygulanacagmin tespiti gerekmektedir®!,

Isimsiz sdzlesmeler ¢ogu zaman karma sozlesme, kendine dzgii sdzlesme,

bilesik sdzlesme olarak ayrima tabi tutulmaktadirlar®?. Isimsiz sézlesmeler acisindan

345 KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s. 13; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 11

346 KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s. 13; AYAN, s. 177.

34T EREN, Ozel Hiikiimler, s. 945; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 11-12; SAYHAN, s. 107.
So6zlesmenin esasli unsurlarindan olmayan noktalarda s6zlesmenin sahip oldugu igerik s6zlesmenin isimli-
isimsiz olarak adlandirilmasinda 6nemli degildir. Agiklama igin bkz. OKTAY, s. 264 vd.

348 OKTAY, s. 265; INAL, Sonuca Katilmaly, s. 172. Buna drnek olarak; pansiyon sozlesmesi, foktoring,
vb.

349 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 946; SAYHAN, ismet, s. 107; EREN, isimsiz S¢zlesme, s. 86.

30 OKTAY, s. 264;: EREN, Ozel Hikiimler, s. 946; ARAL/ AYRANCI, s. 59;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 12._ Bu nedenle bu sozlesmelere kanunda adi zikredilmis isimsiz
sozlesmeler de denilmektedir. EREN, Isimsiz Sozlesmeler, s. 86.

$LSAYHAN, s. 109.

%2 OKTAY, 5.272; EREN, Isimsiz Sézlesmeler, s. 91; KUNTALP, Kanigtk Muhtevali Akit, s. 10-13;
ARAL/AYRANCI, s. 62; KILICO(}LU, Ozel Hiikiimler, s. 13; AYAN, s. 177; INAL, Sonuca Katilmali,
S. 172; Bununla birlikte bu i¢lii ayrima bir dordiincii ayrim olan Eksik sozlesme kategorisini de
eklemektedir. Eksik s6zlesme, yasada diizenlenmis olan bir isimli s6zlesmenin yasada 6ngoriilmiis bir veya

birka¢ unsurunu igermeyen sozlesmelerdir. Yiiklenici veya is¢inin iicret almaksizin ig gérme borcunu
yerine getirdigi sozlesmeler 6rnek olarak gosterilebilir. ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 23.
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Oonemli bir yere sahip olan uygulanacak hukuk problemi bilesik sozlesmelerde
bulunmamakta oldugundan kimi yazarlar bilesik sozlesmeleri isimsiz soézlesme

kategorisine dahil etmemektedirler®®,

bb. Bilesik Sozlesmeler

Bilesik sozlesmeler, hukuki nitelik ve vasiflar1 birbirinden farkli iki veya daha
fazla sozlesmenin gecerlilikleri ve varliklar birbirine bagl olacak sekilde fonksiyonel
olarak bir araya gelerek olusturulmaktadir®®*. Bu sozlesmelerde islevsel ve ekonomik
yonden sik1 bir bag mevcuttur®®. Bir araya gelen bu sézlesmeler arasindaki baglilik, bir
s0zlesmenin gecersiz olmasi veya ortadan kalkmasi halinde digerinin de gegersiz olacagi
veya ortadan kalkacagi anlamina gelmektedir. Dolayisi ile bir sdzlesmenin varligi ve
gecerliligi diger sozlesmenin varlig1 ve gecerliliginin ortiili sartin1 veya temelini teskil
etmektedir®®. Bu nedenle yalnizca seklen birbirine bagl sdzlesmelerin varligi ve
gecerliligi diger sozlesmeye bagli olacagi anlasilmiyorsa birlesik s6zlesmeden s6z etmek
miimkiin olmayacaktir®’. Birden fazla sézlesmenin bilesik sozlesme olup olmadig
belirlenirken taraflarin iradesi ve sozlesmelerin iktisadi fonksiyonlarinin biitiinliigline

bakilmasi gerekmektedir®®8,

Bu sozlesmelerin atipik olmasmin nedeni sodzlesmelerin kendilerinden
kaynakli degil onlarin bir araya getirilis bicimindendir®®. Zira bilesik sozlesmeler,

kanunun 6ngdérmiis oldugu sozlesmelerin kanunda Ongoriillmemis sekilde bir araya

353 EREN, Borglar Ozel, s. 950-951;

354 KUNTALP, Karisik Muhtevali Akit, s. 103; OKTAY, s. 275; AYAN, s. 180; ARAL/AYRANCI, s.
66; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 1, s. 28; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 964; KILICO(}LU, Ozel Hiikiimler,
s. 30; INAL, Sonuca Katilmali, s. 173; YENIOCAK, s. 36.

35 KUNTALP, Karistk Muhtevali Akit, s. 103; AYAN, s. 180; SENOL ERCOSKUN, Kiibra,
Sézlesmenin Icerigini Belirleme Ozgiirliigii ve Bunun Genel Smiri: TBK m. 27; {UHFM C. 74, S. 2, 2016,
s. 720.

356 KUNTALP, Karisik Muhtevali Akit, s. 103; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 964; AYAN, s. 180.

357 KUNTALP, Karistk Muhtevali Akit, s. 103; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 1, s. 28; YENIOCAK, s. 37;
EREN, Isimsiz Sozlesmeler, s. 101-102.

358 ARAL/AYRANCI, s. 67; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 965; EREN, isimsiz Sozlesmeler, s. 101.

359 KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s. 30-31; INAL, Sonuca Katilmali, s. 174;
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getirilmesi ile meydana gelmektedir*®®. Bu nedenle birlesik sdzlesmelerin isimsiz

sozlesme olarak kabul edilmemesi gerektigini savunan goriisler de bulunmaktadir®®?,

Bilesik sozlesmelere uygulanacak hiikme iliskin Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda
herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu nedenle bilesik sézlesmelere, sozlesmeyi

362

olusturan her bir sézlesme hiikiimleri uygulanmaktadir®. Gerekli oldugu hallerde ve

taraf menfaatlerine uygun diistiigii 6l¢tide hakim TMK m. 1/f. 2 ve TMK m. 1/f. 3 veya

TMK m. 4 hiikiimleri uyarinca sdzlesmeye uygulanacak kural yaratabilecektir®®?,

cc. Sui Generis Sozlesme
Sui generis sozlesmeler kanunda diizenlenen sozlesmelerin unsurlarini
kismen veya tamamen icermez ve kendine 6zgii 6geler tasimaktadirlar®®. Bu sozlesme
tipine, sulh sézlesmesi, kredi agma sézlesmesi, satis i¢in tevdi, 6zel okullar ile yapilan

sozlesmeler 6rnek verilebilmektedir®®®.

Bu sozlesmeler wunsurlart itibari ile kismen de olsa kanunda
diizenlenmedikleri i¢in bunlara dogrudan bir sekilde uygulanacak kanun hiikiimleri
yoktur®®®. Bu nedenle uyusmazlik olmasi halinde dncelikle sézlesmede taraflarin kendi
iradeleri ile uygulanacak bir hiikiim koymuslar ise bu hiikkme bakilmalidir®®’. Taraflarn
bu yonde ongdrmiis olduklart bir hiikiim yok ise sozlesme iyi niyet kurallar1 ve ticari
islerde yaygin olarak kullanilan teamiillere gore yorumlanir ve bununla birlikte sézlesme
niteligi miisaade ettigi Olglide benzedigi s6zlesme tiplerine ait hiikiimler kiyasen

uygulanabilecegi; gerektiginde Tiirk Borglar Kanunu genel hiikiimlerine miiracaat

360 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 964; ARAL/AYRANCI, s. 67. Bu sozlesmelere drnek olarak; Tasinmaz
satist ile birlikte alicinin saticiya bir siire elektrik enerjisi vermeyi taahhiit etmesi, cep telefonu ile beraber
SIM kartin da verilmesinde telefon satigi ile birlikte abonelik sdzlesmesi de olusturulmaktadir.
ARAL/AYRANCI, s. 67.

361 EREN, isimsiz Sozlesmeler, 5.91; EREN, Borglar Ozel, s. 950-951;

362 KUNTALP, Karisik Muhtevali Akit, s. 105; OKTAY, s. 275; INAL, Sonuca Katilmali, s. 174; EREN,
simsiz Sozlesmeler, s. 103; AYAN, s. 180; YENIOCAK, s. 37.

%63 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 967.

364 OKTAY, s. 275; KUNTALP, Karisik Muhteval1 Akit, s. 10-11; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 1, s. 35;
AYAN, s. 178; EREN, Ozel Hikiimler, s. 962-963; ARAL/AYRANCI, s. 62; AYAN, s. 178;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 12; KILICOGLU, Ozel Hikiimler, s. 18; YENIOCAK, s. 39;
ERCOSKUN SENOL, TBK m. 27, s. 720; SAYHAN, s. 111.

365 K UNTALP, Karistk Muhtevali Akit, s. 11; AYAN, s. 178; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 1, s. 35.
366 OKTAY, s. 275; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 12; AYAN, s. 178; YENIOCAK, s. 39.
367 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 963.
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edilebilecegi®®; TMK m. 1 geregi hakim hukuk yaratarak uyusmazlii ¢dziime

kavusturabilecegi kabul edilmektedir®®.

dd. Karma So6zlesme
Karma sozlesmeler, kanunda yer alan farkli sozlesme tiplerine ait unsurlarin
kanunun ongormedigi sekilde bir araya gelmesi ile meydana gelmektedir®’®. Tipik
sOzlesmelere ait unsurlarin kanunun 6ngérmedigi sekilde farkli bir s6zlesmede birlestiren
bu sozlesmenin baslica 6zelligi kanunun diizenlenmis sozlesmelere ait unsurlari
icerisinde barindirmakla birlikte bir biitlin olarak incelendiginde kanunen diizenlenmis
bir sézlesmeye ait olmamasidir®’t. Bu sozlesmeye drnek olarak da arsa pay1 karsiligi

insaat s6zlesmesi, kapicilik sozlesmesi gosterilebilir®’2,

Karma nitelikteki sézlesmelere uygulanacak hiikmiin tespiti tartismali bir
durumdur. Bu kapsamda “gesitli tiplerin birbirini gotlirmesi goriisiine gore bu sdzlesmeyi
meydana getiren, sogurma, kiyas (yaratma) birlesim olarak bilinen farkli goriisler

bulunmaktadir®’®

. Uygulamada ve doktrinde de yaygin kabul edilen goriis olan kiyas
goriistine gore karma sdzlesmeyi olusturan kanun hiikiimleri niteligine uygun diistiigii

dlgiide kiyas yolu ile sozlesmeye uygulanabilecektir®’®. Hiikiimlerde catisma oldugu

368 KILICOGLU, Ozel Hikiimler, s. 18; AYAN, s. 178; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 12;
YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 1, s. 35; YENIOCAK, s. 39. Doktrinde sui generis sozlesmelerde kanunun
Ongordiigi herhangi bir tipik s6zlesme tiiriine ait esasli unsur mevcut olmadigi igin tipik sézlesmelerin
kiyasen uygulanamayacagini belirtmekte ve bu tip sézlesmelere yalnizca Tiirk Borglar Kanunu genel
hiikiimlerinin uygun ve elverisli oldugu oranda uygulanabilecegi goriisiinde bulunan yazarlar da vardir.
Aciklama i¢in bkz. EREN, Ozel Hiikiimler, s. 963.

369 KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s. 18; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 12; YAVUZ/ACAR/OZEN,
C.1, s. 35; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 961; AYAN, s. 178; YENIOCAK, s. 39.

370 KUNTALP, Karisik Muhtevali Akit, s. 102; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 951; ARAL/AYRANCI, s. 63;
YAVUZ/ACAR/QZEN, C. 1s. 31; KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s. 25; ZEVKLILER/GOKYAYLA,
s. 18; OKTAY, s. 273; YENIOCAK, s. 38; GUMUSSOY KARAKURT, s. 794; AKKANAT, Halil,
Teslim Borcu Doguran Baz1 S6zlesmelerde (Satim, Eser) Nitelendirme Sorunu, Prof. Dr.Tiirkdn Rado’nun
Anisina Armagan,2020, s. 12-13.

371 KUNTALP, Karisik Muhtevali Akit, s. 11; OKTAY, s. 274; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 951;
ZEVKLILER/GOKYAYLA,s. 19.

372 KUNTALP, Karisik Muhtevali Akit, s. 11.

373 AKKANAT, s. 14. Ayrimtili agiklama igin bkz. OKTAY, s. 275 vd.; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 1, s.
34.

374 OKTAY, s. 277; iNAL, Sonuca Katilmal, s. 198-199; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 1, s. 34; INAL,
Uygulanacak Hiikiimler, s. 360. Aym1 yonde Y. HGK, T. 22.04.2015, E. 2013/1913, K. 2015/1260:
“Karma sozlesmeler de kanunda diizenlenmediginden bu sozlesmelere iligkin kanun hiikiimleri dogrudan
degil fkiyas yoluyla yani niteligine uygun diisecek dlgiide wuygulanabilecektiv. Bu hiikiimlerin
uygulanmasinda ¢atisma oldugu takdirde sozlegsmenin amaci ve taraflarin karsilikli menfaatleri géz éniine
alinarak  hakkaniyete uygun bir  sekilde hareket edilecektir. (YAVUZ/ACAR/OZEN  age
5.1079)”(www.lexpera.com, E.T. 09.01.2022)
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takdirde ise taraf menfaatleri, sozlesmenin amaci dikkate alinarak hakkaniyete uygun
sekilde hareket edilmelidir. Gerekirse Tiirk Bor¢lar Kanunu genel hiikiimlerine bu da
sonu¢ vermez ise Orf adet hukukuna bagvurulabilir ve nihayet son ¢are olarak hakim

tarafindan hukuk kurali yaratilacaktir®’®,

C. Gelir Paylasimh Insaat Sozlesmeleri A¢isindan

Gelir paylasim esasini iceren ingaat sdzlesmelerinin hukuki niteligini kesin
olarak tespit etmek miimkiin olmayacagi gibi dogru da degildir. Zira her somut olayin

ozelliklerine gore ayr1 ayr1 incelenmesi gereklidir3’®

. Uygulamada en sik karsimiza ¢ikan
temel halini olusturan gelir paylasimli insaat sozlesmeleri Tiirk Borglar Kanunu veya
baska bir sozlesmede diizenlenmedigi icin isimsiz sozlesme olarak nitelemek

miimkiindiir®”’.

Gelir paylasimli ingaat sozlesmelerinde yiiklenici insaati meydana getirmeyi,
bagimsiz boliimlerin pazarlamasini yapmay1 ve sozlesmede kararlastirilmis ise bu
bagimsiz boliimleri satarak alicilarina teslim etmeyi bor¢lanmis iken arsa sahibi ise
meydana getirilen bagimsiz bolimleri satmak veya satisini gergeklestirmek tiizere
yiikleniciye temsil yetkisi vermeyi ve satistan elde edilen gelirden belirlenen oranda
yiikleniciye paymi vermeyi borglanmaktadir. Taraflarin bu sézlesme ile hedefledikleri
amac¢ ise bagimsiz boliimleri en yiksek geliri elde edecek sekilde satisini
gerceklestirmektir. Taraflarin bu borglar1 goz Oniline alindiginda genel hatlari ile
bahsettigimiz gelir paylasimli insaat sozlesmelerinin karma sozlesme niteliginde oldugu

soylenebilir®’®,

Yinelemek isteriz ki soézlesmesin tipini mutlak bir sekilde belirlemek
miimkiin degildir. Her somut olaya gore ayr1 degerlendirme yapilmasi ¢ok daha uygun
olacaktir. Ancak uygulamada yer alan sekli ile ¢ogunlukla gelir paylasimli insaat

sozlesmeleri kanunda diizenlenmis olan eser sozlesmesi, adi ortaklik sozlesmesi ve

375 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 198-199; INAL, Uygulanacak Hiikiimler, s. 360
376 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 193; GUMUSSOY KARAKURT, s. 797; ARIKAN, s. 25.

s INAL, Sonuca Katilmals, s. 193; YENIOCAK, s. 39. Her ne kadar Toplu Konut Idaresi yonetmeliginde
sozlesmeye iligkin bir tanim bulunmakta ise de gelir paylasimli ingaat sdzlesmeleri unsur ve hiikiimleri
ayrica diizenlenmediginden bu kanuni diizenleme gelir paylasimli insaat sozlesmelerini tipik sdzlesme
haline getirmemektedir.

378 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 193-194; INAL, Uygulanacak hiikiimler, s. 353; YENIOCAK, s. 49.
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tasinmaz simsarligt (vekalet sozlesmesi) soOzlesmeleri unsurlarinin  kanunda
ongoriilmemis sekilde bir araya getirilmesi ile meydana getirilmektedir®”®. Bu
belirlemeler ¢ergevesinde herhangi bir uyusmazlik durumunda gelir paylasimli insaat
sozlesmelerine uygulanacak hiikmiin tespiti bakimindan kiyas teorisine gore bir
uygulama yapilacak olup bu kapsamda oncelikle uygun diistiigii dl¢iide eser, taginmaz

simarlig1 (vekalet) ve adi ortaklik®®° s6zlesmelerine iliskin hiikiimler tatbik edilecektir®?,

Asgari gelir taahhiidii veya ayni paylasim esasi iceren gelir paylasimli insaat

sozlesmeleri kosula bagli tasinmaz satis vaadi niteligi tasimaktadir®®2,

E. Sozlesmenin Sekli
1. Gelir Paylasimh insaat S6zlesmesinin Sekle Tabi Olup Olmadig1 Sorunu

Hukukumuzda TBK m. 12 uyarinca temel prensip sézlesme serbestisidir.
Ancak kanun veya taraflarin 6ngérmesi halinde s6zlesmelerin gegerliligi i¢in bir sekil
Ongoriilmiis ise bu sekilde yapilmalidir. Bu nedenle kanun veya taraflarca herhangi bir
sekil sartt ongoriilmemis ise taraflar diledikleri gibi s6zlesme akdedebilirler. Ancak
kanun veya sozlesme ile herhangi bir sekil sarti ongoriilmiis ise sozlesme bu sekilde

yerine getirilmelidir.

Gelir paylasimli insaat s6zlesmelerinin gegerliligi agisindan belli bir sekil
sart1 olup olmadigina iliskin bir goriis birligi bulunmamaktadir. S6zlesmenin goériiniim
sekli, niteligi ve tipine gore hangi sekilde yapilacagina dair farkli varsayimlar 6ne

sturilmektedir.

379 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 193-194; INAL, Uygulanacak hiikiimler, s. 360. YAVUZ/ACAR/OZEN,
Ozel hiikiimler, C. 2, 5.1211-1212. Gelir paylagiml insaat sdzlesmelerinin karma nitelikli sézlesme
oldugunu belirtmekle birlikte eser, adi ortaklik, satis, tasinmaz simsarlig1 sézlesmelerinin unsurlarindan
olustugu yoniinde goriis i¢in bkz. YENIOCAK, s. 41.

380 Gelir paylasimli ingaat sézlesmelerinin adi ortaklik benzeri bir s6zlesme olmasi ve hatta bazi adi
ortakliga iligkin unsurlar biinyesinde bulundurmasi nedeni ile niteligine uygun diistiigii 6lgiide kiyasen adi
ortaklik hiikiimlerinin uygulanabilecegi kabul edilmektedir. Agiklama i¢in bkz. INAL, Uygulanacak
Hiikiimler, s. 353; SECER, APKIS, s. 137-138.

381 INAL, Uygulanacak hiikiimler, s. 360-361; SECER, APKIS, s. 130; ARAT, s,. 195; GUMUSSOY
KARAKURT, s. 798; CELEN, s. 50; ORAL, s. 57-58. Gelir paylagimli ingaat s6zlesmelerinin karma
sozlesme oldugunu kabul etmekle tasinmaz satig vaadi unsuru tasidigindan bahisle satis, eser, taginmaz
simsarlig1, ve adi ortaklik hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigi goniinde goriis i¢in bkz. YENTOCAK, s.
41.

382 {NAL, Sonuca Katilmaly, s. 165; YAVUZ/ACAR/OZEN, Ozel hiikiimler, C. 2, s.1213; CURA/
SUTCU, (Cevrimigi)
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INAL, genel olarak gelir paylasimli insaat sdzlesmelerinin karma tipli
sO6zlesme oldugunu ve sekil hususunu bu s6zlesmeyi olusturan sézlesmeler acisindan ayri
ayr1 degerlendirmenin daha dogru olacagi goriisiindedir. Bu kapsamda sozlesme adi
ortaklik unsuru agisindan degerlendirildiginde; adi ortaklik s6zlesmesinin herhangi bir
sekle tabi olmadig1®®, sézlesme iceriginde herhangi bir tasmnmaz satis vaadi unsurunun

4

yer almadigi®®, sézlesmenin taginmaz simsarligi unsuru tasimadigi zira yiiklenicinin

yapmis oldugu aracilik faaliyeti sonucu bir iicret almadig1®® sebepleri ile gelir paylasimli

insaat sdzlesmelerinin herhangi bir sekil sartinin olmadig1 gériisiindedir3®®

. Yazara gore,
sozlesme ile belirli siire sonunda ayni paylagim sart1 getirildigi takdirde bu sézlesmenin
tamaminin resmi sekilde yapilmasi aranirken asgari gelir taahhiidii igeren s6zlesmelerin
varlig1 halinde ise s6zlesmenin tamamini degil ancak asgari gelir taahhiidiiniin resmi

sekilde yapilmasi gerekmektedir®’.

Yazara gore asgari gelir taahhiidii iceren
sozlesmelerde asgari gelir sartinin resmi sekilde yapilmamis olmasi kural olarak
sozlesmenin geri kalaninin gecerliligini etkilemeyecegini bu hiikiimler olmaksizin
s6zlesmenin yapilmayacagi acik ise s6zlesmenin tamami hiikiimsiiz olacaktir (TBK m.
20/ f. 2, TBK m. 27/ f. 2)*®8, Asgari gelir taahhiidii iceren sézlesmeler agisindan bir baska
goriis ise satis vaadi unsurunun sézlesmenin igeriginde ve karma nitelikli bir s6zlesme
olmast nedeni ile sozlesmenin tamaminin resmi sekilde diizenlenmesi gerektigi

yoniindedir®®,

Bir bagka goriis ise, gelir paylasimli ingaat sézlesmelerinde arsa sahibinin

390

tasinmaz satis vaadi®™" iceren ediminden hareketle gegerlilik seklinin resmi sekil sarti

olmasi gerektigi ve dolayist ile noterlerde resen diizenleme seklinde yapilmasi gerektigini

383 Her ne kadar arsa sahibi GPiS’e tasinmazini koysa da burada bir taginmazin devri s6z konusu
olmadigindan s6zlesmenin bu unsuru yoniinden sekil serbestisi kurali hakim olacaktir. Ayrintili agiklama
i¢in bkz. INAL, Sonuca Katilmaly, s. 212.

384 INAL, Sonuca Katilmali, s. 212. Yazar bu sozlesmede elbette tasinmaz satis vaadi unsurunun yer
alabilecegini kabul etmekle birlikte tiim GPIS i¢in bunun miimkiin olmadig1 goriisiindedir.

385 viiklenici her ne kadar bagimsiz boliimiin satisindan elde edilen gelirden iistiine diisen pay1 alsa da bu
gelir aracilik faaliyeti i¢in degil meydana getirdigi insaatin karsiligi oldugu ve bu sebeple de taginmaz
simsarlig1 sozlesmesinin gegerlilik kosulu olan yazili sekil sartim1 tasimadigini ifade etmektedir. Ayrintil
aciklama icin bkz. INAL, Sonuca Katilmaly, 214.

386 Ayrmtili bilgi igin bkz. INAL, s. 202- 224.

387 INAL, Sonuca Katilmal, s. 224- 225. Yazar asgari gelir taahhiidii iceren gelir paylasimli insaat

sOzlesmelerinin birlesik sdzlesme oldugunu ve satis vaadi taahhiidiiniin bagimsiz oldugunu belirtmektedir.
388 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 225.

389 YELMEN, 5. 92-93

390 CETINER, s. 99; YENIOCAK, s. 49; CURA/ SUTCU (Cevrimici); ERKAN, s. 56.
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savunur®}(TBK m. 29/f. 2). Yine yazar sdzlesmeyi tamamlayici ve metin ile celismeyen
degisiklikler de TBK m. 13/1 hilkkmii geregince resmi sekilde yapilmasi gerekmekte

oldugunu belirtmektedir®?

Bunlarla birlikte Toki yonetmeligi®*® m. 33 ile “/haleler bir sozlesmeye
baglamr. Sézlesmeler Idarece hazirlamir ve ihale yetkilisi ile yiiklenici tarafindan
imzalanir. Yiiklenicinin ortak girisim olmasi halinde sézlesmeler ortak girisimin biitiin
ortaklar: tarafindan imzalamir. Thale dokiimaninda belirtilen sartlara aykiri sézlesme
diizenlenemez. Ihale dokiimaninda aksi belirtilmedikce, sozlesmelerin notere tescili ve
onaylattirilmast zorunlu degildir.” ve 2985 Sayili Toplu Konut Kanunu3®* m. 6/f. 2
“Baskanlik tarafindan yapilan tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan gayrimenkul
satis sozlesmeleri ile gayrimenkul satis vaadi s6zlegmelerinde resmi sekil sarti aranmaz.”
hiikiimleri uyarinca resmi sekil sart1 bulunmamaktadir. Bu husus TOKI ve TOKI’ye bagh

kurulmus kurumlarin taraf oldugu gelir paylasimli insaat sozlesmeleri igin gegerlidir3®.

Kanaatimizce Gelir paylasimli insaat sozlesmelerinin gecerlilik sekli adi
yazili sekildir. Daha 6nce de ifade ettigimiz ilizere bu sozlesmeler yiiklenicinin eser
meydana getirme ve teslim etme ile arsa sahibinin elde edilen geliri yiiklenici ile paylasma
unsurlarindan olusmaktadir. Karma nitelikte olan bu sdzlesme i¢inde eser sdzlesmesi
barindirmakta ve eser sozlesmeleri i¢in gegerlilik sart1 s6z konusu degildir. Ayrica her ne
kadar s6zlesmenin Oziinde iiglincli kimselere tasinmaz satig1 unsuru varsa da iigiinci
kisiler bu s6zlesmenin tarafi degildir. S6zlesme yiiklenici ve is sahibi arasinda yapilmakta
arsa sahibi yiikleniciye bagimsiz bdliimlerin satisindan elde edilen geliri paylasmay1
taahhiit etmektedir. Bu taahhiit tasinmaz satis1 sozlesmesi veya satig vaadi olmadig: gibi

tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan bir sozlesme de degildir. Bu nedenle resmi

391 Ayrmntili agiklama igin bkz. YENIOCAK, s. 49-50; CURA/SUTCU, (Cevrimigi); ERKAN, s. 56.

392 YENIOCAK, s. 52. Ayni yonde; CURA/ SUTCU (Cevrimici) “Yiiklenicinin, arsa sahibinden, tapuda
tictincii kigiye devir talebi, ticiincii kisi yararina sézlesmenin ifasini talep niteligindedir. TBK m 129 da
kendi adina séozlegme (gelir paylasimi sozlesmesi) yapan kisinin (olayda yiiklenicinin), sozlesmeye iigiincii
kisi (viikleniciden bagimsiz boliim satin alan) yararina bir edim yiikiimliliigii (iigiincii kisiye tapuda devir
yiikiimliiliigii) koydurmasi durumunda, edimin iigiincii kigiye ifa edilmesini isteyebilecegi, iictincii kisi veya
tigtincii kisiye halef olanlarin da taraflarin amacina veya orfve adete uygun diistiigii takdirde edimin ifasini
isteyebilecekleri belirtilmektediv. Bu durumda iigiincii kigi yararina tasimmaz satist veya satis vaadinin
resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir.”

393 Resmi Gazete Tarihi: 03.05.2006 Resmi Gazete Sayist: 26157

394 Resmi Gazete Tarihi: 17.3.1984 Resmi Gazete sayist: : 18344

3% ARIKAN, s. 64.
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yazili sekilde de gergeklestirilmesi zaruri degildir. Gegerlilik sekli hususunda en 6nemli
hususlardan biri sdzlesmenin niteligi geregi bir tasmmmaz simsarligi unsuru tasiyip

tasimadigidir.

Gelir paylasimli insaat sozlesmelerinde taraflar sozlesme oOzgiirliigii
gercevesinde  sozlesmenin  niteliklerini  ve  taraflarm  hak ve  borglarimi
diizenleyebileceklerdir. Bu ¢ergevede yiiklenici tarafindan meydana getirilen bagimsiz
boliimlerin yiiklenici tarafindan {icilincli kisilere satisinin yapilmasi zorunlu degildir.
Ancak uygulamada ¢ogu zaman satisin yiiklenici tarafindan yapildigi ve bu hususun da
sozlesmeye der¢ edildigi goriilmektedir. Tiim bu nedenlerle, gelir paylasimli insaat
sOzlesmelerinde, yiiklenici arsa sahibini temsilen bagimsiz bdliimlerin pazarlama ve
satisin1  gerceklestirmekte ve TBK m. 520/f. 3 geregi adi yazili sekilde yapilmasi
gerekmektedir. Ayrica bu noktada su hususa da deginmek istiyoruz; yukarida INAL’1n
yiiklenicinin bagimsiz boliimleri satisin1 herhangi bir {icret karsiliginda yapilmadigini
kabulii ile gelir paylasimli insaat sozlesmeleri i¢in sekil serbestisi ilkesinin hakim olacagi
gorlistinde oldugunu belirtmistik. Ancak tarafimizca bu goriise katilmak miimkiin
degildir. Her ne kadar yiiklenici yapmis oldugu aracilik faaliyeti i¢in 6zellikle bir iicret
almamakta ise de yiiklenici ile arsa sahibi arasinda yapilan anlasma ve gelir paylasma
oranlar1 yiiklenici i¢in isin yapim maliyeti ve aracilik ve satis hizmetleri de g6z oniine
alinarak tespit edildigi kanaatindeyiz. Bununla birlikte yiiklenici taginmaz satisi ile
birlikte gelirden pay almaktadir. Kisacas1 yiiklenici salt aracilik hizmeti i¢in bir iicret
almamakta ancak tlim maliyet ve aracilik hizmeti i¢in elde edilen gelirden belli bir oranda
pay almaktadir. Bu noktada s6zlesme niteliginde tasinmaz simsarlig1 sézlesmesi icermesi
nedeni ile adi yazili sekil sartinin gecerlilik sart1 oldugu kanaatindeyiz. Ancak bagimsiz
boliimlerin satis ve pazarlama faaliyetlerinin yapilmasi sozlesme ile arsa sahibinin borcu

olarak belirlenmis ise sdzlesme herhangi bir gegerlik sekline tabi olmayacaktir.
2. Sekle Aykirihgin Hiikiim ve Sonuclar:

TBK m. 12/f. 2 hiikkmii ile gecerlilik sekline uyulmaksizin yapilan
sozlesmelerin hiikiim dogurmayacagi kural altina alinmistir. Gelir paylagimli ingaat
sOzlesmelerinde sekil sartinin resmi sekil sart1 oldugunu kabul eden goriislerin oldugunu
yukarida belirtmistik. Bu goriis kabul edildiginde, gelir paylasimli ingaat sd6zlesmelerinin

resmi sekilden yoksun bir sekilde akdedilmeleri halinde kesin hiikiimsiiz yaptirimi ile
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kars1 karstya kalacaktir®®(TBK m. 12/f. 2). Bu halde sézlesme basindan itibaren
hiikiimsiiz olur ve taraflar ileri siirmemis olsa bile hakim sekle aykiriligi re ’sen dikkate
alir®. Sekle aykiriligin sonucu olarak taraflar edimlerini sebepsiz zenginlesme veya

miimkiin ise istihkak davasi ile geri alabilecektir®®.

Bununla birlikte biz de s6zlesmenin adi yazili sekilde yapilmasi gerektigini
az once acgiklamistik. Goriisiimiize gore gelir paylasimli insaat sozlesmeleri adi yazili
sekilde yapilmadik¢a gegerli olmayacaktir. Ancak somut olayin 6zelliklerine gore sekil
eksikliginin ileri siirilmesi hakkin koétiye kullanimi sonucunu doguruyorsa sekil
eksikligine ragmen sézlesmenin veya sozlesmenin sekle aykiri kisminin gegersizliginden

soz edilemeyecektir®®.

IKiINCi BOLUM

GELIR PAYLASIMLI INSAAT SOZLESMELERI HUKUM VE SONUCLARI

396 KILICOGLU, Ahmet, Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 18. Baski, Ankara, Turhan Kitabevi, 18,
2014, s. 153-155. Gelir paylagimli insaat sdzlesmelerinin resmi sekilde diizenlenmesini kabul eden goriis
ve sekle aykiriligin sonuglar1 hakkinda ayrintil bilgi icin bkz. YENIOCAK, s. 55.

397 YENIOCAK, s. 55, KILICOGLU, s. 153.

398 KILICOGLU, s. 153; OZBILEN, s. 207.

399 {NAL, Sonuca Katilmali, s. 227; OZBILEN, s. 207; REISOGLU, Safa, Arsa Pay1 Karsilig1 Ingaat
Sézlesmesine Iliskin Bir Kistm Sorunlar, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, C. 24, S.2, 2007 s. 10-11;
ORAL,s. 72. Y. HGK T. 3.11.2010 tarih ve E. 2010/19-559 K. 2010/546 “Gerg¢ekten de, hukukun tiim
alanlarinda, uygulama niteligine sahip olan hakkin kétiiye kullaniimasi ve ozellikle ¢eliskili davranig
yasagi, sekle aykiriligu ileri stirme hakk iginde, bir sumir teskil ettigi, buyurucu olmasi nedeni ile hakim
tarafindan dogrudan gozetilecegi, ogreti ve uygulamada tartismasiz kabul edilmektedir (Hukuk Genel
Kurulunun 2.10.1974 giin ve 2/810-1043; 7.2.1983 giin ve 4/24-1276, 7.2.2001 giin ve 2000/13-1729-
32 sayili kararlari ile 5.4.1944 giin ve 12/26 sayili Yargitay Ictihad: Birlestirme Karar).

Dahasi, resmi  bicimde yapilmayan sozlesmelerin  “yok  hiikmiinde” sayilacagi,  “Borg
dogurmayacagi” bundan dolayi, dogmayan bir borcun, yerine getirilmesinden de soz edilemeyecegi,
o nedenle haklan kotiiye kullanilmast yasagmin uygulanamayacagi goriisii, ogretide ve uygulamada
terk edilmektedir (Sungurbey, Ismet; Medeni Hukuk Sorunlari c.6, Istanbul 1994 s.345). Nitekim,
olaylarin kendine 6zgii kosullarinin olusmast halinde, akit 6ncesi sorumluluk kurallarimin kiyas yoluyla
gecersiz sozlesmelerde de uygulanabilecegi, TMK'min 2. maddesi uyarmca olumlu zararmm (ifa
menfaatinin), kagirilan firsat karsiliginin istenebilecegine iliskin yargi kararlar: bunlara érnektir.” Benzer
yonde karar igin bkz. Y. 14. HD 20.04.2007 T. 2007/247 E. 2007/4636 K.; Y. 1. HD T. 11.02.2008 E.
2007/15417 K. 2008/1415.

75



I. TARAFLARIN BORCLARI
A. Yiiklenicinin Borglar:
1. Insaati Meydana Getirme ve Teslim Etme Borcu

Gelir paylasimli insaat sozlesmesi yukarida da ayrintili agikladigimiz iizere
karma bir s6zlesme olup tipki eser s6zlesmesinde oldugu gibi yiiklenicinin baglica borcu

400 Yiiklenicinin bu borcu insaat sézlesmesinin eser

insaatin tamamlanmasi ve teslimidir
sozlesmesi niteliginin geregi olarak sozlesmenin esasli bir unsurudur®®, TBK m. 472
geregi yiiklenici, meydana getirilecek olan yapiy1 bizzat veya kendi yonetimi altinda

yaptirmalidir®®2,

Tiirk Bor¢lar Kanunu eser s6zlesmesi hiikiimlerinde yiiklenicinin eseri teslim
borcundan agikca bahsetmemis ise de isin niteligi geregi teslim borcunun varligi
gerekmektedir®. Zira insaat sdzlesmelerinde nihai amag insaatin arsa sahibine iizerinde
hakimiyet saglayacak sekilde teslim edilmesidir*®. Arsa sahibinin arsasinda yap1 insasina
konu insaat sdzlesmelerinde ve tabiki gelir paylasimli insaat s6zlesmelerinde s6zlesmeye
konu ingaatin teslimi zilyetligin teslimi seklinde degil insaatin tamamlandiginin hak
sahibine bildirilmesi seklinde meydana gelmektedir*®. Yiiklenici tarafindan meydana

getirilen ingaat sdzlesmeye, projeye ve imar mevzuatina uygun olmalidir®®,

Teslim hususu, meydana getirilen bagimsiz bdliimiin amacina uygun

kullanima hazir olacak sekilde hak sahibinin tasarrufuna birakilmas: seklinde

400 vAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1214: INAL, Sonuca Katilmali, s. 228; YENIOCAK, s. 65;
ARIKAN, s. 71; CELEN, s. 104; ERKAN, s. 62.

401 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 510; YENIOCAK, s. 65; ERKAN, s. 62; EREN, Armagan, S. 18.
402 07Z, insaat Sozlesmesi, s. 142; EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Yetkin Yaymnlari,
Ankara 8. Baski, 2020, s. 615 vd.; EREN, Armagan, S. 18; YENIOCAK, s. 67; ARIKAN, s. 71; CELEN,
s. 106; YELMEN, s. 108.

403 KOCAAGA, insaat Sozlesmesi, s. 118; OZCAN, Zeynep, insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Ayipl
ve Eksik ifasi, Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi, C. 6, S. 11, 2018,, s. 320; OZANOGLU, s. 61; ARAT,
Ayse, Arsa Pay1 Karsiligi Ingaat Sézlesmesinde Yapi Kayit Belgesi Alinmasmin Yiiklenicinin Edimini
Ifasina Etkisi, Necmettin Erbakan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 4, S. 2, 2021, s. 367. (ARAT,
Yap1 Kayit)

404 KOCAAGA, Ingaat sozlesmesi, s. 118.

405 YENIOCAK, s 65 vd.

406 KOCAAGA, insaat sozlesmesi, s. 118; SECER, APKIS, s. 255; ARAT, Yap1 Kaytt, s. 367;
ARIKAN, s. 71; YENIOCAK, s. 67; CELEN, s. 87
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anlasilabilir®®’.

Teslim borcu, bagimsiz boliimiin tamamlanmast ve kullanilabilir
durumda oldugunun bildirilmesi ile yerine getirilmis olur*®® Yargitay’a gore iskan ruhsatt
almmamis insaatin teslimi miimkiin degildir. Iskansiz yapida hukuki anlamda teslim
gergeklesmis sayilmayacagi i¢in yiiklenicinin karst edim alacagi muaccel hale
gelmemektedir’®. Bu nedenle tamamlanmis ancak amaca uygun kullanimi miimkiin
olmayan eserler acisindan bildirim yapilmig olsa dahi teslim borcunun yerine getirilmis
oldugunu soylemek miimkiin degildir*'®. Bununla birlikte ayiplar TBK m. 474/f. 1
hiikmiine gore teslimden sonra tespit edileceginden kural olarak ingaatin teslimine engel

411 Ancak yapr aliud ifa teskil

olmayip arsa sahibinin eseri teslim almas1 gerekmektedir
ediyorsa yani sdzlesmede kararlagtirilandan ¢ok farkli ise arsa sahibinden yapiy1 teslim
almas1 beklenmemelidir. Arsa sahibi bu halde teslim almayarak borg¢lu temerriidii

hitkiimlerine basvurabilir*'?.

Gelir paylasimli ingaat sozlesmelerinde eser ve arsa payr karsiligi insaat
sozlesmelerinden farkli olarak arsa sahibi, bagimsiz boliimleri bizzat kullanma veya
kiraya verme vb. yollarla yararlanmamaktadir. Bu nedenle yiiklenicinin bagimsiz

boliimleri arsa sahibine fiilen teslimi kural olarak aranmayacaktir*'®, Ancak bu tip

407 {NAL, Sonuca Katilmaly, s. 228; UCAR, s. 515; YENIOCAK, s. 68; ZEVKLILER/GOKYAYLA,
s. 511; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 629; KIRMIZI, s. 471 vd.

408 {NAL, Sonuca Katilmaly, s. 228; UCAR, s. 515; KIRMIZI, s. 472; SECER, APKIS, s. 274; KURT,
s. 81; YONLU, Arsa Payy, s. 35;

499 SECER, APKIS, s. 268. Y.15. HD. T. 24.06.2004 E. 2003/6625 K. 2004/3541 “Yanlar arasindaki
sozlesmenin 4. maddesinde insaatin.iskani alimip, elektrik kofraya sokulup, su da binaya baglandiktan sonra
bitmis olarak teslim edilecegi kararlastirilmistir. Sozlesmenin bu hiikmii, HUMK 'nun 287. maddesince delil
sozlesmesi niteliginde oldugundan bagimsiz béliimlerin arsa sahiplerine tesliminde bu sartlara uyulup
uyulmadigina bakmak gerekir. Sayet, sozii edilen sartlar yerine getirilerek teslim yapilmissa, kuskusuz,
zamanasumi B.K.’nun 128. mad. hiikmiine gére sézlesmeye uygun teslimin yapildigi tarihten baslar,
sozlesme sartlarina uygun teslim yoksa, daha a¢igr yapinin iskan ruhsati alinmamigsa hukuken gegerli bir
teslim olmadigindan zamanagimini baslatma olanagi yoktur.” (www.legalbank.com E.T. 03.05.2024)

410 {NAL, Sonuca Katilmaly, s. 229; EREN, Ozel hiikiimler, s. 629; SECER, APKIS, s. 256.

AL SECER, APKIS, s. 256.

2 SECER, APKIS, s. 256; KURT, s. 69. 17. Y. HGK. T. 21.10.2021 T. 21.10.2021 E. 2018/425 K.
2021/1289: “Borcun tam ve dogru sekilde ifasina, “borcun geregi gibi ifasi” denilmektedir. Borcun geregi
gibi ifasi, bor¢lanilan edimin, ifa tarz ve unsurlarina yani ifamin taraflarina, yer ve zamanina, miktar ve
niteligine uygun olarak eksiksiz bir sekilde yerine getirilmesidir. Bu sart ve unsurlara uygun olmayan bir
ifa, ifa olarak tamimlanamayacag icin “borcun ifa edilmemesi” soz konusu olacaktir (Eren, 5.906).18.
Baska bir deyisle, ifa modalitelerine aykirt bigimde bor¢landigi edimi ifa eden bor¢lu, borcunu hi¢ ifa
etmemis olup bu nedenle temerriide diismektedir. Zira borglu temerriidii, muaccel bir borcun bor¢lu
tarafindan borg iliskisine uygun olarak yerine getirilmemesidir (Barlas, Nami; Para Bor¢larimin I[fasinda
Bor¢lunun Temerriidii ve Bu Temerriit Acisindan Diizenlenen Genel Sonuglar, Istanbul 1992, s5.12)”
(www.lexpera.com.tr E.T. 08.01.2024).

413 {NAL, Sonuca Katilmali, s. 228; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1214.
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sozlesmelerde daha Once de belirttigimiz gibi bagimsiz boliimlerin satis1 s6z konusu
oldugu icin ingaat tamamlandiginda bu bagimsiz boéliimlerin bir kismi ya da tamami
satilmis olabilir. Iste bu sebeple yiiklenicinin teslim borcu, satilmis olan bagimsiz
boliimlerin alic1 iigiincii kisilere*'#; heniiz satilmamis bagimsiz béliimlerin ise arsa

sahibine bildirilmesi ile yerine getirilmis olacaktir*!®

. Yiklenici, projeden satilmis olan
bagimsiz boliimleri tamamlayarak alicilarina teslim etmekle hem kendisinin arsa sahibine
olan borcunu hem de arsa sahibinin {glincii kimselere olan borcunu yerine

getirmektedirt'e.

Gelir paylasimli insaat sozlesmelerinde yiiklenici tarafindan meydana
getirilen bagimsiz boliimlerin yiiklenici tarafindan satilmasi sart olmayip arsa sahibi
tarafindan da satisinin yapilabilecegini daha 6nce belirtmistik. S6zlesme kapsaminda
meydana getirilen bagimsiz boliimlerin arsa sahibi tarafindan satisinin gergeklesecegi
durumlarda teslim olgusu nasil gerceklesmelidir? Kanaatimizce bu soruya arsa pay1
karsilig1 insaat s6zlesmelerinin teslimi olgusundan yola ¢ikarak bir cevap vermek dogru
olacaktir. Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmelerinde teslim insaatin zilyetliginin arsa
sahibine teslimi ile degil ingaatin tamamlandiginin agik¢a veya zimni olarak arsa sahibine
veya yetkili temsilcisine yiiklenici tarafindan bildirilmesi sureti ile gerceklesir*!’. Zira bu
durumda hak sahibi arsa sahibidir. Bagimsiz boliimlerin satiginin arsa sahibi veya iiglincii
bir kisi tarafindan yapilacag: kararlastirilan gelir pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde de
bagimsiz boliimlerin tamaminin veya bir kisminin satilmis olduguna bakilmaksizin
ingaatin tamamlandi§inin arsa sahibine bildirilmesi ile ytklenicinin teslim borcunun
tamamlanacag1 kanaatindeyiz. Yiiklenicinin 6zellikle tiiketici olan alicilara kars1 ayiptan
dogan sorumlulugu i¢in ayrica alici tigiincii kisilere de bildirimde bulunmasinin yerinde

olacagi kanaatindeyiz.

Yapinin teslimi ile kabulii farkli kavramlardir. Ozel bir teslim alma iradesi

gerekli degilken eserin kabulii i¢in arsa sahibinin, yiiklenicinin yaptig1 insaat1 sézlesmeye

414 yiiklenicinin projeden satilmis olan bagimsiz béliimleri tamamlayarak alicilarina teslim etmesi ile hem
kendisinin arsa sahibine olan borcunu hem de arsa sahibinin ii¢lincii kimselere karsi teslim borcunu yerine
getirmis olmaktadir. Agiklama igin bkz. INAL, Sonuca Katilmals, s. 229.

415 {NAL, Sonuca Katilmaly, s. 228 vd.; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1214. Krs. Grs. YENIOCAK,
S. 69; ARIKAN, s. 71-72. Yazarlar meydana getirilen bagimsiz bdliimlerin diger insaat sdzlesmelerinde
oldugu gibi, arsa sahibine teslimi ile teslim borcunun yerine getirilecegi goriisiindedir.

16 YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, 5. 1214; INAL, Sonuca Katilmali, s. 229.

AT SECER, APKIS, s. 255.
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uygun bulduguna ve ayip iddiasinda bulunmayacagina iliskin irade agiklamasinda
bulunmasi gerekmektedir. Bu nedenle ingaatin teslim alinmig olmasi kabul edilmis
oldugu anlammi tasimamaktadir*®. Gelir paylasimli insaat sdzlesmelerinde insaatin
s0zlesmeye uygun olarak bitirilmesi i¢in belirli bir tarih 6ngoriilmiis ise bu tarih ingaatin
teslim borcunun vadesidir*’®. Bununla birlikte miicbir sebepler nedeni ile insaatin

tamamlanmasi uzarsa teslim tarihi de 6telenecektir*?°,

Teslimin hukuki sonuglarina da kisaca deginmek istiyoruz. Yiiklenici
sOzlesmeye mevzuata ve sfzlesmeye uygun ve ayipsiz yapiy1 zamaninda teslim ettiginde
borca uygun davranmis olmakta ve arsa sahibinin teslime bagli ceza kosulu talep hakki
ortadan kalkmaktadir*?!. Buna karsin yiiklenici borcun muaccel olmasina ragmen teslim

422

etmemesi halinde temerriide diismiis olacaktir Insaatin teslimi ile arsa sahibi

eksikliklerin tamamlanmasi ve ayiplarin giderilmesini isteme hakki sona erer??3,

Eser sozlesmelerinde ve dolayist ile ingaat sozlesmelerinde yiiklenicinin
bedele hak kazanmasi igin eserin arsa sahibine teslimi gerekmektedir®?*. Ancak gelir
paylasimli insaat sozlesmeleri gibi sozlesmelerde taraflar cogu zaman gelirin belirli
donemler halinde veya bagimsiz boliim satildik¢a 6denecegi yoniinde anlagmaktadirlar.
Bu durumda yiiklenicinin, TBK m. 479/f. 2 uyarinca bagimsiz boliim satildikca veya gelir
paylagsma donemi geldik¢e bedel alacagi muaccel olur. Hakedis denilen bu 6demeler

kismi ifay1 olusturmaz*?,

2. Bagimsiz Boliimleri Pazarlama ve Satisim1 Saglama Borcu

Gelir paylasimhi insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin borcu bagimsiz

boliimleri meydana getirmek ile son bulmaz ayrica bagimsiz boliimlerin pazarlama ve

426

satigin1 da arsa sahibi adia yerine getirmesi gerekmektedir”®. Yiiklenicinin bu borcu

418 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 229; KIRMIZI, s. 474.

419 ARIKAN, s. 72.

420 ARIKAN, s. 72.

421 SECER, APKIS, s. 284-285; UCAR, s. 550. Ceza kosulu, bor¢lunun edimini hi¢ veya geregi gibi ifa
etmemesi halinde 6nceden alacakliya kars1 bir taahhiitte bulunmasidir.

422 SECER, APKIS, s. 284.

423 SECER, APKIS, s. 284.

424 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 496; UCAR, s. 542; OZ, insaat Sozlesmesi, s. 95.

425 (7, insaat Sozlesmesi, s. 95.

426 INAL, Sonuca Katilmali, s. 229; iNAL, Calistay, s. 98; SECER, APKIS, s. 128; YELMEN, s. 118;
YENIOCAK, s. 70; CELEN, s. 125; ERKAN, s. 62. Ayn1 yonde Y. 3. HD. T. 23.06.2014 E. 2014/10780
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gelir paylasimli insaat sozlesmelerini diger insaat sozlesmelerinden ayiran en Snemli

unsurlardan biridir*?’.

Gelir paylasimli ingaat s6zlesmelerinde taraflarin nihai amaci en yiiksek geliri
elde etmek oldugundan yiiklenici bu borcunu yerine getirirken satis1 s6z konusu olan
bagimsiz bolimlere yonelik pazarlama ve satist i¢in uygun organizasyon kurmali,
muhtemel alicilar ile goriismeli, isletme ve calisanlar1 bu yonde proje ile uyum iginde

olmalidir*?,

Taraflar pazarlama ve tanitim faaliyetlerinin nasil yiiriitiilecegine dair 6zel
standartlar belirleyebilirler. Bu halde yiiklenici bu borcunu belirlenmis olan bu standarda
uygun ifa etmelidir. Yiiklenici tarafindan meydana getirilen bagimsiz boliimlerin satis
islemleri ise yiiklenici tarafindan arsa sahibi adina gergeklestirilmektedir. Bu nedenle arsa
sahibi satis islemlerini yiiriitmek amaci ile yiikleniciye bu is ve islemler i¢in yetki

vermelidir??®,

Gelir paylagimli insaat s6zlesmelerinde bagimsiz boliimlerin pazarlama, satig
ve gelirin elde edilme yontemleri taraflarca farkli sekillerde belirlenebilir*®. Uygulamada
bagimsiz boliimlerin pazarlama ve satis islemleri siklikla yiiklenici tarafindan yerine

getirilse de bu husus sdzlesmenin esasl unsurlarindan degildir®!

. Bir yontemde bagimsiz
boliimlerin tanitim ve pazarlamasini yiiklenici yerine getirmekte iken satis islemlerini
arsa sahibi tamamlamakta®?; bir diger yontemde ise tanitim, pazarlama ve satis islemleri
arsa sahibinin verdigi yetkiye istinaden yiiklenici tarafindan yerine getirilmektedir®3,

Bunun yaninda taraflar, s6zlesme ile bu borcu tigiincii bir kimsenin yapacagi konusunda

K. 2014/10005 “Bu esastan yola ¢ikarak gelir paylasimli insaat sozlesmesi; yiiklenicinin bagimsiz
boliimler meydana getirme ve bunlarin satisini saglama borcuna karsilik, arsa sahibinin bu bagimsiz
béliimlerin satimina iligkin yiikleniciye temsil yetkisi verme ve bu satistan elde edilecek geliri yiikleniciyle
paylasma borcu altina girdigi sozlesme seklinde tanimlanabiliv.” (Www.lexpera.com.tr E.T. 01.08.2023).

421 yAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1215.

428 {NAL, Sonuca Katilmaly, s. 229; SECER, APKIS, s. 136; YELMEN, s. 118; CELEN, 126:
ARIKAN, s. 74.

429 {NAL, Sonuca Katilmaly, s. 229; YELMEN, s. 119; SECER, APKIS, s. 129.

430 SECER, APKIS, s. 135.

431 ARIKAN, s. 73; YELMEN, s. 119.

432QECER, APKIS, s. 135; CURA/SUTCU (Cevrimici)

433 SECER, APKIS, s. 135; ARIKAN, s. 73; CURA/SUTCU (Cevrimici).
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da anlasabilmelerinde herhangi bir engel yoktur®. Aksi s6zlesmeden anlagilmryorsa
yiiklenici brostir, tanitim, reklam gibi pazarlama faaliyetlerini 6zel pazarlama sirketlerine
veya emlakeilara devredebilecektir®®. TOKI, Emlak Konut GYO’nun arsa sahibi oldugu
projelerde arsa sahiplerinin projelerin tanitim ve pazarlamasinda isim ve logolarina yer
verilmekte ve s6z konusu bu arsa sahipleri kendi web sitelerinden de projelerin
pazarlanmasi ve satigin1 gerceklestirmektedirler. Ancak uygulamada bu borcun siklikla,
yuklenici tarafindan yerine getirilecegi kararlastirilmaktadir. Biz de bu nedenle
calismamizda meydana getirilen bagimsiz bdliimlerin satis ve pazarlanmasini

yiiklenicinin bir borcu olarak belirtmeyi uygun gordiik**®.

Yiiklenici bagimsiz boliimlerin pazarlama ve satis faaliyetlerini yerine

getirirken sadakat ve &zen borcu altindadir®’.

Bu bor¢ gelir paylasimli insaat
sOzlesmesinin taginmaz simsarligi sozlesmesi niteligi ihtiva eden karma sdzlesme
olmasindan kaynaklanmaktadir (TBK m. 520/f. 2). Yiiklenici sadakat ve 6zen borcu
geregi projenin tanitim ve satiginda gerekli ¢calismalar yapmali uygun vasitalar ile projeyi

438 Calismamizin giris boliimiinde de bahsettigimiz iizere gelir paylasimh

tanitmalidir
insaat sozlesmeleri genellikle orta- biiylik 6l¢ekli insaat projelerinde uygulanmaktadir.
Bu sebeple yiiklenici tarafindan meydana getirilen ¢ok sayida bagimsiz bdliimlerin
satisindan en yiiksek diizeyde gelir elde etmek i¢in ayr1 bir organizasyon kurmasi

gerekebilir.

Vekil yalnizca kendisine birakilan hizmet veya isi s6zlesmeye uygun olarak
ifa etmekle yiikiimliidiir. Bir diger anlatimla vekil edim sonucunu degil, sonuca yonelik
edim fiilinde bulunmay1 taahhiit etmektedir®. Vekil iistlendigi isi 6zenle yerine

getirmesi yeterli olup istenen sonucun gergeklesmemesinden sorumlu tutulamaz**°. Vekil

434 YENIOCAK, s. 73.

435 SECER, APKIS, s. 136; YELMEN, s. 118.

436 yYAVUZ/ ACAR/ OZEN, C. 2, s. 1214; iNAL, Sonuca Katilmali, s. 229; YELMEN, s. 118;
YENIOCAK, s. 69; ARIKAN, s. 74; ORAL, s. 87; YALINCAK, s. 62.

437 iNAL, Sonuca Katilmals, s. 231; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1215; ARIKAN, s. 74; CELEN, s.
114; YELMEN, s. 124; MiRHANOGULLARI, Yusuf Erdem, Tasimnmaz Simsarligi Soézlesmesinde
Simsarin ve Is Sahibinin Hukuki Durumu, Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi, C. 8, S. 15, 2020, ss. 599-619,
S. 605. Bu borg simsarlik sozlesmesinin vekalet s6zlesmesi niteliginden ve vekilin sadakat ve Gzenle
davranma borcundan dogmaktadir (TBK m. 520/f. 2).

438 YENIOCAK, s. 72; INAL Sonuca Katilmali, s. 229.
439 ARAL/AYRANCI, s. 451;MiRHANOGULLARI, s. 605; EREN, Borclar Ozel, s. 727.

440 ARAL/AYRANCI, s. 451: MIRHANOGULLARI, s. 605; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1271-
1272; KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s. 403; EREN, Borglar Ozel, s. 727. Y. 15. HD, T. 22.05.2019 E.
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gorevini ifa ederken kendi tecriibesine ve iglerin olagan gidisatina gore hareket
etmelidir**!,  Yiiklenicinin is gorme niteligindeki bu borcu sonu¢ taahhiidii
icermediginden pazarlama faaliyetleri sonucunda bagimsiz boliimlerin satilamamasi

442

nedeni ile yiiklenicinin borcunu ifa etmedigi sdylenemez™**. Yiiklenicinin pazarlama ve

satig islemleri i¢in gerekli organizasyonu kendisinden beklenen 6zeni gostermek sureti ile

gerceklestirmis olmas1 borcun yerine getirilmesi icin yeterli olacaktir*4,

Yiiklenicinin bagimsiz boliimlerin satisini saglama borcunu yerine getirmesi
icin ingaatin tamamlanmasina ve hatta baglamasina dahi gerek yoktur. Taginmazda kat
irtifaklart  kurulduktan itibaren arsa paylart T{giincli kisilere devredilebilecek

444

durumdadir Bununla birlikte yiiklenicinin borcu insaatin tamamlanmasi ile sona

ermez ve sozlesme ayakta kaldik¢a devam etmektedir.

3. Sadakat ve Ozen Borcu
a. Genel Olarak
Gelir paylasimli ingaat s6zlesmelerinde taraflar arasinda bir giiven ve menfaat
birligi s6z konusudur. Bu sebeple insai faaliyetlerde bulunarak bagimsiz boliimleri
meydana getiren ve ayni zamanda bunlarin pazarlama ve satisin1 gergeklestiren yiiklenici
hem kendi menfaatini hem de arsa sahibinin menfaatini korumas: gerekmektedir®*®.

Kisacas1 yiiklenici arsa sahibinin zararina faaliyetlerden kacinmali ve onun yararina

hareket etmelidir®4.

2017/2329 K. 2019/2441 K. “Davamn temeli vekillik sozlesmesi olup, ozenm borcuna aykiriiga
dayandirimistir (6098 sayili TBK. 502-531). Vekil vekdlet gorevine konu igi goriirken yoneldigi sonucun
elde edilmemesinden sorumlu degil ise de, bu sonuca ulagmak icin gésterdigi ¢cabanin, yaptigi islemlerin,
eylemlerin ve davraniglarin ozenli olmayigindan dogan zararlardan dolayr sorumludur.”

41 MIRHANOGULLARI, s. 605.

2 ARIKAN, s. 74.

3 ARIKAN, s. 74.

4 YENIOCAK, s. 74.

445 INAL, Sonuca Katilmal, s. 229; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1215; ARIKAN, s. 74. Ayni yonde
Y 1. HD, T. 29.05.2014 E. 2014/6597, K. 2014/10650 “...Bor¢lar Kanununda sadakat ve ézen borcu,
vekilin vekil edene karsi en énde gelen borcu kabul edilmis ve 390/2 ( 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Yasasinin
506/2) maddesinde "vekil, miivekkiline karsi vekaleti hiisniiniyetle ifa ile miikelleftir..." hiikmiine yer
verilmistir. Bu itibarla vekil, vekil edenin yararina ve iradesine uygun hareket etme, onu zararlandwrict
davramslardan kaginma yiikiimliiltigii altindadir...” (Www.lexpera.com, E.T: 29.10.2021)

446 KARTAL, s. 67; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1215: DURAK, s. 222; INAL, Sonuca Katilmali, s.
231. 818 Sayil1 Borglar Kanunu yiiriirliik doneminde yiiklenicinin is sahibi lehine olan isleri yapma ve is

sahibi zararina olan islerden kaginma anlamina gelen sadakat borcu TMK m. 2 ile dngoriilen diiriistliik
kuralinin bir uzantistydi. Agiklama i¢in bkz. ARAL/AYRANCI, s. 394.
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Gelir paylasimli ingaat sozlesmelerinin eser, adi ortaklik ve tasinmaz
simsarlig1 sozlesmesi unsurlarini biinyesinde barindiran karma nitelikli bir sézlesme
oldugunu belirtmistik. Biitiin is gorme sozlesmelerinde, is goérenin dncelikli bor¢larindan
biri sadakat ve 6zenle hareket etme borcudur®*’. Adi ortakliga iliskin TBK m. 630/f. 1
hiikmii geregi yoOnetici ortaklar ve diger ortaklar arasindaki iligski vekalet so6zlesmesi

hiikiimlerine tabidir*®

. Bununla birlikte TBK m. 628/f. 1 hiikmii, ortakliga ait igleri yerine
getirirken, her ortagin kendi isinde oldugu 6lgiide ¢aba ve 6zen gostermesi gerektiginden
bahsetmistir. Ayrica tasinmaz simsarligi dolayisi ile is gérme borcu doguran sézlesmelere
TBK m. 502/f. 2 hitkmii geregi vekalete iliskin hiikiimler uygulanacaktir*?°. Nihayet eser
sozlesmeleri icin de yiiklenicinin sadakat ve 6zen borcu TBK m. 471/f. 1 ile

450

diizenlenmistir 451

. Kisacasi eser sozlesmesinde yiiklenicinin™"; vekalet s6zlesmesinde

vekilin, sadakat ve 6zen borcuna iligskin esaslar gelir paylasimli insaat s6zlesmeleri i¢in

de niteligine uygun diistiigii 6l¢iide uygulanacaktir®®?,

b. Sadakat Borcu

Gelir paylagimli insaat sozlesmeleri karma nitelikli sézlesme oldugunu

belirtmistik. Bu nedenle niteliklerine uygun diistiigli eser sézlesmesinde yiiklenicinin,

47 KILICO(}LU, s. Ozel Hiikiimler, s. 464. Ornegin; genel hizmet sozlesmelerinde TBK m. 396/f. 1,
vekalet sdzlesmelerinde TBK m. 506/f. 2, komisyon sézlesmelerinde TBK m. 534.

448 v 13.HD. T. 25.01.1994 E. 1993/9907 K. 1994/503: “Adi ortaklik sozlesmelerinde ortaklar, emek ve
sermayelerini ortak bir amag i¢in birlestirirler, aralarinda siki ve giivene dayanan bir isbirligi vardwr. Adi
ortakligin kendisine ozgii bu durumu nedeniyle ortaklar birbirlerinin vekili gibi, ortaklik islerinden dolayt
ozenle hareket etmek, ortaklar: zarara ugratmamak yiikiimii altindadirlar. Gergekte de ortaklar ortakhiga
ait biitiin kazanglar: aralarinda taksim etmekle yiikiimliidiirler (BK.m.522). Ortaklardan hi¢ birisi kendi
hesabina ortakligin amacina aykirt ve zararl isler yapamaz (BK.m.526); ortaklardan herbiri ortaklik
islerinde dikkat ve dzen géstermeye mecbur olup, diger ortaklara karst kendi kusuruyla sebebiyet verdigi
zararlari, ortakhiga diger islerde sagladigi yararlary ile mahsup ettirmeye hakki olmaksizin, giderim ile
yiiktimliidiir.” (www.legalbank.com, E.T: 13.08.2022)

449 TBK m. 502/f. 2 hitkmii geregi kanunda diizenlenmemis isimsiz is gorme sézlesmelerine de vekalete
iliskin hiikiimler niteliklerine uygun diistiigii miiddetce kullanilabilecektir.

450 Y. 15 HD, T. 15.05.2014, E. 2014/118 K. 2014/3380: “Sézlesme hiikiimlerine uyulmasi, hukukta temel
ilke olan “ahde vefa” kurali geregidir. Eser sozlesmesinde yiiklenici, tistlendigi isi, kendisine duyulan
giivene uygun olarak sadakat ve ozenle yapmak, ig sahibine zarar verecek her tiirlii davranistan kacinmak
zorundadir. Is sahibide, isin ifayla sonuclanmast icin kendi sozlesmeyle kendisine yiiklenilen edimleri
zamaninda ifa etmekle yiikiimliidiir. Taraflarin kendilerine diisen yiikiimliiliikleri objektif iyi niyet kurallar
icinde yerine getirmeleri gereklidir (BK.81.md ve TMK.2. md)” (www.legalbank.com.tr E.T. 14.08.2022)

L Gelir paylasimli ingaat s6zlesmelerinde yiiklenici gerek insaatt meydana getirirken gerekse de bagimsiz
boliimlerin satis ve pazarlamasini icra ederken sadakat ve 6zenle davranmalidir. INAL, Sonuca Katilmal,
s. 231; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1215; ARIKAN, s. 74; CELEN, s. 114; YELMEN, s. 124.

452 YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1215; YELMEN, s. 124 vd.; YENIOCAK, s. 86; INAL, Sonuca
Katilmali, s. 231.; ARIKAN, s. 75; CELEN, s. 114.
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vekalet sdzlesmesinde vekilin sadakat ve 6zen borcu gelir paylagimli insaat sozlesmeleri

i¢in uygulama alan1 bulacaktir*®3,

TBK m. 471/f. 1 ile“Yiiklenici iistlendigi edimleri is sahibinin hakll
menfaatlerini gozeterek sadakat ve ézenle Ifa etmek zorundadir.” yiiklenicinin sadakat

ve 0zen borcu diizenleme altina alinmistir.

Sadakat borcu genel olarak yiiklenicinin arsa sahibi menfaatine davranmasini
ve buna aykirt her tiirlii tutum, davranis ve islemden kacinmasi gerekliligini ortaya
koymaktadir®. Yiiklenici ayrica sdzlesme sebebiyle elde ettigi pozisyonu kendi
menfaatine kullanmamalidir®®. Buna, arsa sahibine ait olan ve insaat sebebiyle eline
gecen proje, plan ve malzemeyi is sahibinin rizas1 olmaksizin bagkalarina vermeme, kendi
islerinde kullanmama, is sahibine ait 6grendigi sirlar1 saklama, arsa ve malzemenin
elverisliliginin gdzden gecirilmesi drnek gosterilebilir**®. Yiiklenicinin sadakat borcu

s6zlesmenin 6ncesini, esnasini ve sonrasini da kapsar®’.

Yukarida da ifade ettigimiz iizere gelir paylagimli insaat sozlesmelerinde de
taraflar ortak bir hedefi amaclamakta ve insaat meydana getirilip bagimsiz boliimler
satilincaya dek iliskileri devam etmektedir. Bu nedenle taraflar birbirlerinin is ve ticaret

sirlarini 6grenmektedirler. Yiiklenici sadakat sorumlulugu geregi gerek s6zlesme konusu

453 INAL, Sonuca Katilmali, s. 231; YAVUZ/ACAR/OZEN C. 2, 5. 5.1215; ARIKAN, s. 75;
YELMEN, s. 124; CELEN, s. 117 vd.

4% SECER, APKIS, s. 157; OZ, insaat Sozlesmesi, s. 140; KILICOGLU, s. 464;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 523-524; KIRMIZI, s. 638; YONLU, Arsa Pay, s. 38; AVCI, Ali, Tiirk
Borg¢lar Kanunu’nda Yiiklenicinin Sadakat ve Ozen Borcu, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, C. 28, S. 119,
2015, 5.370; GOKYAYLA, Kadir Emre, Eser Sozlesmesinde Miiteahhidin Sadakat ve Ozen Borcu,
Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 1, S. 1, 2002, ss. 785-805, s. 786; ERGINER, Umut
Ozan, Insaat Sézlesmelerinde Yiiklenicinin Sadakat ve Ozen Borcu, Antalya Bilim Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. 10, S. 19, 2022, s. 116.

455 02Z, insaat Sozlesmesi, s. 140.

456 ()7, insaat Sozlesmesi, s. 140; ERGINER, s. 116; SECER, APKIS, s. 158.

47 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 523; KIRMIZI, s. 108; OZ, insaat Sézlesmesi, s. 140; SECER,
APKIS, s. 158; GOKYAYLA, s. 786; YONLU, Arsa Pay1, s. 38. Y.23. HD. T. 07.07.2015 E. 2015/3298
K. 2015/5337: “Ozen ve sadakat borcu, vekilin kendisine degil baskasina ait bir isi gérmesinden ve isini
gordiigii kimsenin menfaat ve iradesine uygun hareket etmesinin vekdletin zorunlu bir unsuru olmasindan
¢tkarilabilir. Bu borg geregince, gerek vekdletin devami sirasinda ve gerekse vekdlet iliskisi sona erdikten
sonra vekil, miivekkilin yararini sozlesmenin amacina uygun bir bigcimde korumasi gerekir. Baska bir
ifadeyle, vekil sadakat borcu geregi olarak, miivekkilinin yararina olacak davramglarda bulunmak ve ona
zarar verecek davranmiglardan kacinmak zorundadir. Bu yiikiimliiliigiin geregi gibi yerine getirilmemesi
halinde vekil, 6zen ve sadakat borcu nedeniyle miivekkilinin dogacak zararimi tazminle yiikiimlii

olacaktr.”(www.lexpera.com E.T. 01.05.2024).
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isle gerekse de arsa sahibi ile ilgili elde ettigi bilgi ve belgeleri saklamak ve sirlari

paylasmamakla yiikiimliidiir*°8,

Yiiklenici eser sozlesmesi ¢ergevesindeki sadakat borcuna aykiri hareket
etmis ise, insaat s6zlesmeye uygun bir sekilde meydana getirilmis ve teslim edilmis olsa
dahi bu yiizden dogan zararlari arsa sahibinin istemesi halinde gidermekle yiikiiml{idiir**®.
Ayrica ylklenici sadakat borcuna aykir1 davranmasi sebebi ile bir ¢ikar saglamis ise bu
cikar1 vekaletsiz is gorme hiikiimleri uyarinca arsa sahibine verme borcu altindadir*®°.
Insaat heniiz tamamlanmadan yiiklenici tarafindan sadakat borcu agir bir sekilde ihlal
edildigi taktirde arsa sahibi, TBK m. 484 veya TBK 473/f. 2 ile birlikte TBK m. 125
hiikiimlerine dayanarak sozlesmeden donebilir®®l. Bu halde arsa sahibi, yiiklenicinin
sadakat borcuna aykiriligi sebebi ile dogacak olan alacagini yiiklenicinin insaat

sozlesmesi tamamlanmadan feshetmesi sebebi ile ileri siirecegi alacagi ile takas

edebilir?62,

Karma nitelikli sézlesme olan gelir paylasimli insaat sdzlesmelerinin bir diger
unsurunun ise adi ortaklik sézlesmesi oldugunu ifade etmistik. Adi ortakligin kisisel

unsuru nedeni ile ortaklar arasindaki giiven olduk¢a 6nemlidir. Bu giiven iliskisi ortaklara

463

sadakat borcu yiiklemektedir Bu bor¢ nedeni ile tiim ortaklar, ortak amacin

gerceklesmesini Onleyecek her tiirlii faaliyetten kaginmali ve yalnizca kendi menfaatini

degil diger ortaklarin da menfaatini korumalidir®,

458 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 232; KILICOGLU, Ozel Hitkkiimler, s. 464; OZ, Insaat Sozlesmesi, s. 141;
YELMEN, s. 125.

459 SECER, APKIS, s. 159; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 524: YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2; 5. 1101;
0Z, s. 140; CELEN, s. 117; ERGINER, s. 119; AVCI, s. 388.

460 ()7, s. 140; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1101; YENIOCAK, s. 88; YELMEN s. 127; SECER,
APKIS, s. 160; ENGINER, s. 119; AVCI, s. 388;

41l ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 524: SECER, APKiS, s. 160; YENIOCAK, s. 76;
YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1101; AVCI, s. 368; CELEN, s. 117.

462 y AVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, 5. 1101; SECER, APKIS, s. 160; AVCI, s. 388; CELEN, s. 117.

463 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 867; DERDIMAN, Furkan, Adi Ortaklik Yapisindaki Degisiklikler,
Istanbul, On Iki Levha Yaymecilik, 2022, s. 67.

464 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 867. Y. HGK. T. 16.12.2021 E. 2018/386 K. 2021/1685: “Buna bagl
olarak, adi ortakliga esas dogruluk ve giiven ilkesi, kanunda acik¢a belirtilmemis olmasina ragmen,
ortaklarin sadakat ve esit islem borcunu da beraberinde getirir. Sadakat borcu geregi ortaklar miisterek
amaci engelleyen her tiirlii davramistan kacinmali, sadece kendi menfaatlerini degil ortakligin amacini
koruyabilmek icin diger ortaklarin menfaatlerini de gozetmelidir. Esit islem borcu da, ortaklara ortaklikla
iligskilerinde iradi olarak esit olmayan bir sekilde davranilmamasi anlamina gelir (Sener; s. 151) ve tipki

sadakat borcu gibi dogruluk ve giiven ilkesinin adi ortakliga 6zgii tezahiir seklidir.” (Www.lexpera.com
E.T. 30.05.2024).
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Gelir paylasimli ingaat sdzlesmelerinin vekalet sdzlesmesi hiikiimlerinin de
sOzlesmenin niteligi geregi uygun diistiigii 6l¢iide uygulanacagini belirtmistik. Vekilin
sadakat borcu ise vekilin gerek vekaletin ifas1 sirasinda gerekse de s6zlesme sona erdikten
sonra vekile duyulan giivene uygun olarak vekalet verenin menfaatlerini korumasi ve
kendi menfaatlerini vekalet verenin menfaatlerine tabi kilmasit seklinde

45 Vekil, isi en az masraf ve zamaninda yerine getirmeye

yorumlanmaktadir
calismalidir*®®. Bu nedenle vekil, vekalet verenin yararina davranislarda bulunacak ve
ona zarar verecek davranislardan kacmacaktir®®’. Ozen borcu sozlesme ile bitmesine
ragmen sadakat borcu ve sadakat borcundan kaynaklanan sir saklama borcu is bittikten
sonra da devam eder*®8, Bu nedenle vekil isin goriilmesi esnasinda edinmis oldugu siralari

469

saklamak ve bunlar1 baskasinin 6grenmesini engellemekle yiikiimliidiir™. Ayrica vekil

sadakat borcu geregi isin esnasinda vekalet vereni gerektiginde uyarmali, bilgi vermeli,

koruma yiikiimliiliiklerini yerine getirmelidir*’°.

Sadakat borcunun bu genis kapsami nedeni ile sinirlarini belirlemek de bir
hayli zordur. Bu sebeple somut olaym ozelliklerine gore degerlendirme yapilmasi
gerekecektir*’t, Sadakat borcu ve 6zen borcu arasindaki iliski 6zellikle borcun ifa
sirasinda i¢ ice gecmektedir*’?. Ifa asamasindan 6nceki veya sonraki donemlerde ise
genellikle sadakat borcu s6z konusu olur. Bununla birlikte sézlesmenin gegersiz oldugu

hallerde dahi yiiklenicinin sadakat borcundan soz edilebilecektir®’>,

Tim bu agiklamalarimiz ~ dogrultusunda gelir paylasimli  ingaat

sozlesmelerinde sadakat borcunun geregi ve goriiniim sekillerinin degerlendirilmesi

465 ARAL/ AYRANCI, s. 461: KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s. 559; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s.
1316; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 431-432.

466 KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s. 559.

467 ARAL/ AYRANCI, s. 461; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1316-1317.

468 yAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1316-1317: ARAL/AYRANCI, s. 461.Vekilin sadakat borcundan

kaynakl1 vekil edene bilgi verme ve menfaat uyusmazliklarini 6nleme veya giderme borcu bulunmaktadir.
Aciklama i¢in bkz. EREN, Borglar Ozel, s. 741-743.

469 y AVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1316-1317; KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s. 464; YENIOCAK, s.
76; CELEN, s. 116; ARAL/AYRANCI, s. 461; KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s. 559; CELEN, s. 116.
4TOARAL/AYRANCI, s. 462; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1316-1317; CELEN, s. 116. Sadakat
borcuna iliskin uygulamada vekilin ‘bilgilendirme’ borcu bulunmaktadir. Vekil bu kapsamda diizenli
olarak, sdzlesmenin ifasi ile ilgili gelismeleri vekalet verene bildirmeli ve dnemli her durumdan vekalet
vereni haberdar etmelidir.

1 7ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 524.
412 7EVKLILER/ GOKYAYLA, s. 524.
473 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 524, dpn. 180.

86



dogrultusunda sozlesmenin ifa edilmesine iliskin gelismeler, karsilasilan idari ve beseri
engeller konusunda arsa sahibi yiiklenici tarafindan diizenli olarak bilgilendirilmeli;
gerektiginde uyarilmali; muhtemel risk ve ihtimallere karsi tavsiyede bulunmalidir.
Nihayet yiiklenici tiim s6zlesme iliskisi igerisinde arsa sahibi hakkinda edindigi bilgileri
sozlesme sona erse ve hatta gecersiz olsa dahi saklamalidir*’#. Yiiklenicinin sadakat
borcunun sozlesme sona erdikten sonra dahi hem eser hem de vekalet sdzlesmesi unsuru
geregi devam edecegini belirtmistik. Yiiklenicinin sadakat borcundan kaynakli olarak
sorumluluguna gidilmesi gerektigi hallerde uyusmazligin s6zlesmeye ait hangi nitelikten
kaynaklandigina bakilmasi gerekmektedir. Taraflar eser sdzlesmesi kapsaminda sayilan
sadakat borcuna aykirilikta bulunmus ise eser sozlesmesine ait hiikiimlere; vekalet
sOzlesmesine ait sadakat borcuna aykirilikta bulunmuglar ise vekalet hiikiimlerine;
ozellikle geliri paylasma asamasinda sadakat ytlikiimliiliigiine aykir1 davranmislar ise adi

ortaklik hiikiimlerine bagvurulmalidir.
c. Ozen Borcu

Ozen, beseri bir davranisin 6zellikle de beseri bir fiilin kriteridir ve belirli bir
sonuca erismek i¢in irade ve aklin kullanilmas: olarak ifade edilebilir*”® Gelir paylasiml

ingaat sdzlesmelerinde, yiiklenici sadakat borcu oldugu gibi 6zen gdsterme borcu ile de

476

yiikiimliidiir*’®. Ozen borcu yiiklenici ile arsa sahibi arasindaki giiven iliskisinin dogal bir

477

sonucudur®’’. Ozen borcu diger borglardan farkli olarak genel niteliktetir ve yiiklenici,

tiim bor¢larini yerine getirirken dzenli davranmak zorundadir®’®,

Gelir paylasimli insaat s6zlesmelerinde diger insaat sdzlesmelerinde oldugu

gibi yiiklenicinin insaati tam, eksiksiz ve isin niteligine uygun teslim etmesi gerektigini

k479

daha once belirtmistik®”. Edim sonucunu kararlastirildigi gibi yerine getirmeyen

ar4 INAL, Sonuca Katilmali, s. 232; YELMEN, s. 125.

475 ARAL/AYRANCI, s. 462.

476 {NAL, Sonuca Katilmali s. 233; ARIKAN, s. 75; YELMEN, s. 124.

47T SECER, APKIS, s. 161; ERGINER, s. 120.

478 KOCAAGA, s. 95; SECER, APKIS, s. 161; ERGINER, s. 122; GOKYAYLA, s. 787. Y. 15. HD. T.
03.04.1996 E. 1996/1531 K. 1996/1892: “Yiiklenici, tistlendigi isi "6zen"le yapmak zorundadir. BK . nun
356. maddesinde ifadesini bulan bu 6zen borcu, sézlesmenin yapildigr andan baslar, isin, eksiksiz ve ayipsiz
tamamlanmasina kadar stirer. Aksine davranis, yiiklenicinin kusurunu olusturur. Isin, zamaninda ve

eksiksiz yapilmasi, is sahibine atfi kabil bir davranisa bagh olarak miimkiin olamiyor veya zorlasiyorsa,
yiiklenicinin BK.nun 357/I11. maddesi uyarinca is sahibini devhal uyarmasi gerekir.”

479 SECER, APKIS, s. 162; GOKYAYLA, s. 788; AVCI, s. 375.

87



yiiklenici aleyhine arsa sahibi ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerine basvurabilir. Bazi
durumlarda ise insaat ayipli olmamakta ancak arsa sahibi sozlesmeden bekledigi
menfaate ¢esitli nedenlerle tam olarak ulasamamakta. Iste 6zen borcu ayip sorumlulugu
dogurmayan ancak igin niteligi geregi yerine getirilmesi gereken bir borg olarak karsimiza

¢tkmaktadir®®. Yiiklenicinin 6zen sorumlulugu sonu¢ sorumlulugunun igerisindedir?®?.

TBK m. 471/f. 2 hiikkmi geregi eser sozlesmelerinde ylikleniciden benzer
alandaki isleri iistlenen tecriibeli ve uzman bir kimsenin teknik ve sanat kurallarana uygun
hareket tarz1 6zen borcunda 0l¢iit olarak kabul edilir. Ayrica tacir sifatina haiz olan
yiiklenici Tiirk Ticaret Kanunu m. 18/f. 2 hilkmii uyarinca basiretli bir tacir gibi hareket
etmelidir. Yiiklenicinin gostermesi gereken bu 6zen sorumluluguna ‘objektif 6zen’ adi
verilmektedir®®. Yiiklenici bir isi kabul ederken kendi bilgisi, uzmanlig1, parasal giicii
vb. hususlarin o is i¢in uygun olup olmadigini1 degerlendirmeli ve is i¢in yetersiz olmasi

halinde dzen borcu geregi isi kabul etmemelidir*®; almis oldugu is igin yeterli tecriibe ve

uzmanliga sahip degil ise isin ifasinda uzman kimselere danismasi gerekmektedir®®,

Yiiklenici tecriibeli ve uzman kimsenin g6z oOniinde bulunduracagi bilinen teknik

480 SECER, APKIS, s. 162; GOKYAYLA, s. 788; OZ, s. 137. Bu kapsamda yiiklenici komsu tasinmaza
verdigi zarar nedeni ile arsa sahibinin tazminat 6demek zorunda kalmissa, arsa sahibini uyarmamasi nedeni
ile idari kurumlardan ceza almissa, arsa sahibinin bu gibi zararlarini tazmin etmekle yiikiimliidiir.

481 SECER, APKIS, s. 163; GOKYAYLA, s. 788; AVCI, s. 375.

482 ARAL/AYRANCI, s. 393: SECER, APKIS, s. 161; EREN, Ozel Hiikiimler, S. 632; KOCAAGA,
ingaat Sozlesmesi, 97; KOCAAGA, Koksal, Miiteahhidin isin Devami Esnasinda Ozen Yiikiimliiliigiinii
Ihlal Ederek Eseri Ayipli veya Sozlesmeye Aykir1 Sekilde Yapacaginin Anlasiimasi, Halinde Is sahibinin
BK m. 358/f. 2 Uyarinca Sahip Oldugu Haklar, DEUHFD, 2004, s. 178; ERGINER, s. 123; AVCI, s. 379;
YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1104. Y. 15. HD. T. 29.01.1993 E. 1992/1992 K. 1993/143: “Niteligi
itibariyle ozen borcu (davranis borcu) ¢ok kez dnceden belirlenemez, olayimizda oldugu gibi ortaya
ctktikca, ihlal edildikce somutluk kazanwr. Bu borg diiriistliik kuralindan kaynaklanir. BK. nun 96.
maddesinde yer alan sorumlulugun ozel bir seklidir. Kanun koyucu sorumlulugu akdin sonucuna
birakmamus, ozel hiikiim getirmis olmakla eser sozlesmesinde ozen borcuna ne denli onem verdigini
gostermistir. Ogreti ve uygulamada da yiiklenicinin dzen borcunun igin ehli ve tacir olmakla iscinin
isverene karsi olan 6zen borcundan daha agwr takdirinin uygun olacagi goriisii egemendir (BK. md. 356,
325; Prof. Dr. Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, C.2, 2.B, S. 38 vd., M.T. Oz, Is Sahibinin Eser Sézlesmesinden
Doénmesi, 1989 B., s. 91; Y.15. HD., T. 21.5.1973, E. 319, K. 167; T. 24.1.1991, E. 2793, K. 148...)”
(www.lexpera.com E.T. 08.05.2024).

483 SECER, APKIS, s. 163; OZ, insaat Sézlesmesi, s. 139; ERGINER, s. 128; AVCI, s. 380;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 527.

484 Yy AVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1103.
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486

kurallarina®® uygun davranmalidir®®®. Yiiklenici ayrica insaatin meydana getirilmesine

engel olabilecek fiili ve hukuki engelleri de arastirarak tespit etmelidir®®’. Sozlesme
geregi malzeme arsa sahibi tarafindan saglanmis ise yiiklenici bu malzemeleri dogru
bigimde kullanmali ve ayrica arsa sahibinin kisisel degerleri, viicut bitiinliigii ve

488

malvarlig1 degerlerini tehlikeye diisiirecek is ve islemlerden kaginmalidir™®. Yiiklenici

eseri teslim ederken eserin kullanma sekli i¢in de is sahibine bilgi vererek aydinlatmasi
gerekmektedir*®®

borcunun somut bazi goriiniimleri TBK m. 472/f. 2 ve 3, TBK m. 473, TBK m. 476, TBK

. TBK m. 471/f. 2 ile diizenlenen genel hiikiim disinda yiiklenicinin 6zen

m. 483/f. 2 de diizenlenmistir*®.

Yiiklenicinin 6zen borcunun kapsami belirlenirken ilk bakilmasi lazim gelen

491

sozlesme hiikiimleri ve ardindan kanuni diizenleme olmalidir™-". Yiiklenicinin 6zen borcu

yalnizca isin basinda bazi 6nlemlerin alinmasina iliskin olmay1p eserin tamamlanip teslim

edilmesine dek siirmektedir*®?.

Yiiklenicinin 6zen borcuna aykiri davranmasi ve arsa sahibini zarara
ugratmast halinde arsa sahibi TBK m. 112 vd. ve TBK m . 472/f. 1,2 hiikiimleri uyarinca
sorumluluguna gidilebilecektir*®®. Tazmin sorumlulugundan ancak kusursuz oldugunu

ispat ederek kurtulabilecektir®®*. Ayrica yardimci veya isin yapimimi biraktig1 alt

485 KOCAAGA, Ozen, s. 178. Bilinen teknik kurallar bilimde dogrulugu kabul gérmiis ve alaninda uzman
kimselerin ¢ogu tarafindan kabul gdrmiis ve pratikte uygulanabilirligi olan kurallardir. Bu kurallar bilimsel
olabilecegi gibi tecriibeden dogan pratik kurallar da olabilir. Bu kurallarin genel gecer olmasi gerekli
degildir. Ancak uygulamada basari ile sonuglanmamis kurallar bilinen teknik kurallar degildir. Agiklama
icin bkz. ARAL/AYRANCI, s. 393; SECER, APKIS, s. 173; KOCAAGA, s. 97.

486 ARAL/AYRANCI, s. 393; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1103; SECER, APKIS, s. 170;
KOCAAGA, s. 96; KOCAAGA, Ozen, s. 179; GOKYAYLA, s. 790.

487 SECER, APKIS, s. 164; ERGINER, s. 130; AVCI, s. 381; GOKYAYLA, s. 791;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 52; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 634.

488 SECER, APKIS, s. 164-165;: KOCAAGA, insaat Sozlesmesi s. 99; ERGINER, s. 130; AVCI, s.
381; GOKYAYLA, s. 792; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 528. Y. 15 HD. T. 26.02.1991 E. 3888 k.
945,

489 YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, 5. 1105.

490 Ayrmntili agiklamalar igin bkz. OZ, s. 137-138.

491 YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1102-1103; CELEN, s. 118; TBK m. 471 emredici nitelikte
olmadigindan taraflar hiikmiin aksini kararlastirabilirler. Yiiklenicinin 6zen yiikiimliiligiinii azaltan
anlagsmanin gegerli olup olmadigr ise TBK m. 115 hiikmii gergevesinde degerlendirilmesi gerekecektir.
Aciklama igin bkz. SECER, APKIS, s. 163; ERGINER, s. 128.

492 YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1102-1104; SECER, APKIS, s. 163; KOCAAGA, Ozen, s. 179;
AVCI, s. 380; KOCAAGA, Insaat Sézlesmesi, s. 99.

493 SECER, APKIS, s. 174; KOCAAGA, insaat Sozlesmesi, s. 101; KOCAAGA, Ozen, s. 179;
GOKYAYLA, s. 799;

4% SECER, APKIS, s. 174-175; ERGINER, s. 133; KOCAAGA, Ozen, s. 179; AVCL s. 380.
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yiiklenicilerin verdigi zarardan da TBK m. 116 uyarinca sorumludur®®. Bununla birlikte
isin yapimi1 esnasinda ytiklenicinin 6zen ylikiimliiliigiine aykir1 davranarak insaati ayipl
veya sOzlesmeye aykir1 yapacagi anlasilirsa arsa sahibi, TBK m. 473/f. 2 geregince

insaatin tesliminden 6nce kanunun tanidig1 hukuki imkanlar1 kullanabilecektir®,

Gelir paylasimli insaat sozlesmelerine uygun diistiigii 6l¢iide vekalete iliskin
hiikiimler uygulanacagini belirtmistik. Bu nedenle, yiiklenici ayn1 zamanda 6zen borcu
geregi is ve hizmetleri yerine getirirken “benzer alanda is ve hizmetleri {istlenen basiretli
bir vekil” gibi isi zamaninda, yerinde ve dikkatle yerine getirecek sekilde hareket
etmelidir*®’. Ozen borcunun konusu, vekilin {istlenmis oldugu sonuca ulasilmasi igin

498

gerekli girisim ve davraniglarda bulunulmasidir Ayrica vekil 6zen borcunun

kapsamina sonucun elde edilmesine engel davranislardan da kagmmalidir®®®. Vekilin
6zen borcu tiim borg¢larinin ifasinda yer almakta olup asil edimin ifasinda gerekli fiillerin

500

yiriitiilmesine yoneliktir™". Vekalet sozlesmelerinde aksine anlasma olmadikga vekil

sonucun elde edilmemesinden sorumlu tutulmaz; zira 6nemli olan iistlenilen isin icrasi

49 KOCAAGA, insaat Sozlesmesi, s. 101; KOCAAGA, Ozen, s. 179.
496 Ayrmtili bilgi i¢in bkz. KOCAAGA, insaat Sézlesmesi, s. 102-117.

7 KILICOGLU, Ozel Hikiimler, s. 559, YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s 1215
MIRHANOGULLARYI, s. 605; ARAL/AYRANCI, s. 462. TOK, Ahmet/GUN TOK, Sabiha, Vekalet
Sézlesmesinde Vekilin Ozen Borcu, Istanbul Barosu Dergisi, C. 90, S. 5, 2016, s. 17. Vekilin
sorumlulugunu diizenleyen 818 Sayili BK m. 390/f. 1 vekilin sorumlulugunun belirlenmesinde is¢inin
sorumluluguna iligkin hiikiimlere tabi tutmakta ve EBK m. 321’ e yollama yapmaktaydi. isvi¢re Borglar
Kanunu’nda da bu sekilde olan hiikiim doktrinde elestirilmekte idi. Bu sebeple TBK m. 506/f. 3 ile getirilen
degisiklik yerinde oldugu goriisii doktrinde hakimdir. A¢iklama i¢in bkz. ARAL/AYRANCI, s. 462.

498 TIFTIK, Mustafa/BOLAT, Elif, Uygulamada Vekilin Ozen Borcu, Kadir Has Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. 5, S. 2, 2017, Sayfa: 165-180, s. 169; TOK/GUN TOK, s. 17;
MIRHANOGULLARY, s. 605.

499 TIFTIK /BOLAT, s. 169; ARAL/AYRANCI, s. 462. Y. 13. HD. T. 10.05.2018 E. 2015/41418 K.
2018/5670: “Vekil, vekalet gorevine konu isi gortirken, yoneldigi sonucun elde edilmemesinden sorumlu
degilse de, bu sonuca ulagmak icin gosterdigi ¢cabanin,yaptigi islemlerin, eylemlerin ve davranislarin
ozenli olmayisindan dogan zararlardan dolayr sorumludur. O nedenle, doktorun meslek alani i¢inde olan
biitiin kusurlari, hafif de olsa, sorumlulugun unsuru olarak kabul edilmelidir. Doktor, hastasimin zarar
gormemesi i¢cin, mesleki tiim gartlar: yerine getirmek, hastanin durumunu t1bbi ag¢idan zamaninda ve
gecikmeksizin saptayp, somut durumun gerektirdigi onlemleri eksiksiz bicimde almak, uygun tedaviyi de
yine gecikmeden belirleyip, uygulamak zorundadir. Asgari diizeyde dahi olsa, bir tereddiit doguran
durumlarda, bu tereddiidii ortadan kaldiracak arastirmalar yapmak ve bu arada da, koruyucu tedbirleri
almakla yiikiimliidiir. Cesitli tedavi yontemleri arasinda bir se¢im yapilirken, hastanin ve hastaligin
ozellikleri gozéntinde tutulmali, onun risk altina sokacak tutum ve davranislardan kaginilmali, en emin
yol segilmelidir. (Bkz.Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri cilt, Ank.1982 Sh.236 vd.)Gercekte
de, miivekkil, mesleki bir isgéren; doktor olan vekilden, tedavinin biitiin asamalarinda titiz bir ihtimam ve
dikkat gostermesini beklemek hakkina sahiptir. Gereken ézeni gostermeyen vekil, (B.K.nun 394/1.)
TBK'nun 510. maddesi hiikmii uyarmmca, vekaleti geregi gibi ifa etmemis sayilmalidir” (Www.lexpera.com
E.T. 08.05.2024)

500 TOK/GUN TOK, s. 17.
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01 Vekalet sozlesmelerinde

icin gerekli iglemlerin &zenle yerine getirilmis olmasidir
0zen borcu geregi kural isin bizzat yerine getirilmesi ise de TBK m. 506/f. 1 geregi
yukleniciye yetki verilmesi, isin geregi veya teammiiliin miimkiin kilmas1 halinde
yiiklenici bu yetkisini iigiincii bir kimseye devredebilir"®?. Burada yiiklenici 6zen borcu
geregi arsa sahibi ile akdedilen sdzlesmede amagladiklart hedefe ulasmak i¢in ¢aba sarf
etmeli, satis asamasinda fiyat politikasinin belirlenmesi, aracilik faaliyetlerinde de ortak

amacin ve arsa sahibinin de yararin1 géz 6niinde bulundurarak hareket etmelidir.

Adi ortaklik s6zlesmelerinde ortaklarin 6zen borcu agisindan ise, TBK m. 628
hiikmiin geregi her ortak, ortaklik islemlerinde kendi islerinde oldugu 6l¢ilide caba ve 6zen
gostermelidir. Bir diger anlatimla ortak, s6z konusu isi kendisi i¢in yapmis olsaydi nasil
ve ne kadar siireli caba gosterecekse bu sekilde hareket ederek 6zen gostermelidir®®,
Ortak, ortakliga ait isleri goriirken ve adi ortaklik yonetiminde bulunurken diger ortaklara
kendi kusuru ile zarar vermesi durumunda bu zarar1 TBK m. 628/f. 2 uyarinca tazmin
etmelidir®®. Her ne kadar taraflarin iradesi tam anlamu ile ortaklik ydniinde olmasa da
ortak menfaatleri geregi hem yiiklenici hem de arsa sahibi gelir paylasimli insaat
sozlesmesine yoOnelik islemleri yerine getiritken 6zenli davranmalidir. Bu nedenle
yiiklenici yaptig1 insaat ve pazarlama faaliyetlerinde ortak menfaate uygun hareket

etmelidir. Bununla birlikte arsa sahibi de elde edilen geliri gecikmeksizin vadesinde ve

eksiksiz sekilde yiiklenici ile paylasmalidir.

Yiiklenici eser sozlesmesi kapsaminda sayilan 6zen borcuna aykirilikta
bulunmus ise eser sozlesmesine ait hiikiimlere; vekalet sdzlesmesine ait 6zen borcuna

aykirilikta bulunmus ise vekalet hiikiimlerine bagvurulmalidir. Bununla birlikte somut

0L TiFTIK,/BOLAT, s. 169; MIRHANOGULLARI, s. 605.

%02 SECER, APKIS, s.

%08 KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s. 751; Y. 13. HD, T. 25.01.1994 E. 1994/9907 1994/504:
“...goriildiigii tizere adi ortaklikta subjektif ozen ol¢iisii belirlenmigtir. SENER, s. 301-302. Adi ortakiik
sozlesmelerinde ortaklar, emek ve sermayelerini ortak bir amag i¢in birlestirirler, aralarinda siki ve giivene
dayanan bir isbirligi vardir. Adi ortakligin kendisine ozgii bu durumu nedeniyle ortaklar birbirlerinin vekili
gibi, ortakiik islerinden dolay: dzenle hareket etmek, ortaklar: zarara ugratmamak yiikiimii altindadiriar.
Gergekten de ortaklarin ortakliga ait biitiin kazanglar: aralarinda taksim etmekle yiikiimliidiirler ( TBK. m.
522 ). Ortaklardan hig birisi kendi hesabina ortakligin amacina aykiri ve zararl isler yapamaz ( TBK. m.
526 ), ortaklardan her biri ortaklik islerinde dikkat ve 6zen gostermeye mecbur olup, diger ortaklara karsi
kendi kusuruyla sebebiyet verdigi zararlari, ortakliga diger islerde sagladigi yararlari ile mahsup ettirmeye
hakki olmaksizin, giderim ile yiikiimliidiir ( TBK. m. 528 ). Adi ortakhigin tiizel kisiligi yoktur. Sézlesme
veya karart ile yonetim yetkilisi ortaklardan birine bwrakilmamissa, ortaklik islerinin yonetimi biitiin
ortaklara aittir. Bu durumda ortaklardan her biri diger ortaklarin istiraki olmaksizin muamele yapabilir.”
504 SENER, s. 302.
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olayimn sartlarina uygun ise ortaklar arasindaki 6zen yiikiimliligiine de dikkat etmek

gerekecektir.

4. Asgari Gelir Taahhiidii iceren Gelir Paylasimh Insaat Sozlesmeleri icin

Gegcerli Olmak Uzere Asgari Gelir Saglama Borcu

Yiiklenici sozlesme ile arsa sahibine asgari bir gelir taahhiidii vermis olabilir.
Sozlesmede asgari bir gelir taahhiidii s6z konusu ise, bagimsiz boliimlerin satisi ile elde
edilen ve arsa sahibinin payina diisen tutar, sézlesmede ongdriillen ve arsa sahibinin
payma diisecek olan asgari gelir tutarinin altinda kaliyor ise aradaki bu farki yiiklenici
arsa sahibine 6deme borcu altindadir®®. Bir diger anlatimla, asgari gelir taahhiidiinde
bulunan yiiklenici, bagimsiz boliimlerin satisi ile taahhiit edilen tutar saglanmasa dahi

arsa sahibine taahhiit edilen tutar iizerinden paymi 6demek borcu altindadir °°%,

Tiim bagimsiz boliimlerin satilmis olmasina ragmen taahhiit edilen asgari
tutar1 saglayacak gelirin elde edilememesi durumunda yliklenici kendi gelirindeki

%07 Bununla birlikte taahhiit edilen tutari saglayacak bir gelir elde

azalmaya katlanacaktir
edilmis ve bu gelir agilmis ise arsa sahibi bu bedeli asan satiglardan da pay almaya devam

edecektir®,

Asgari taahhiit tutarinin saglanamamasina neden olabilecek bir diger ihtimal
ise tim bagimsiz boliimlerin satilamamis olmasi ve satilan bagimsiz bdliimlerden elde
edilen gelir ile de asgari tutara ulagilamamis olmasidir. Bu durumda kural olarak asgari
gelir taahhiidii satilamayan bagimsiz bolimler dolayisi ile yiiklenici, arsa sahibine

bor¢landig1 asgari gelir taahhiidiinii yerine getirmek borcu altindadir. Bu halde

505 {NAL, Calistay, s. 73; ARIKAN, s. 81; YELMEN, s. 120.

%% yAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, 5. 1208-1209; INAL, Sonuca Katilmali, s.152; DUMAN, s. 160; INAL,
Calistay s. 74 vd. ; ORAL, s. 30; ARIKAN, s. 28; CELEN, s. 60; ARAT, s. 198; YELMEN, s. 23.
Ornegin; Yiiklenici ile arsa sahibi aralarinda akdettikleri bir sézlesme ile elde edilecek gelirden % 30 ( arsa
sahibi) ve % 70 (yliklenici) seklinde anlagma saglanmig ve yiiklenici ayn1 zamanda bu projeden elde
edilecek gelirin 10.000,000 TL olacagimni ve dolayisi ile arsa sahibinin en az 3.000.000 TL gelir elde
edecegini taahhiit etmis olsun. Bu halde projeden elde edilen gelir 10.000.000 TL tutar1 bulmamasi halinde
yiiklenici yine de taahhiit etmis oldugu en az tutari arsa sahibine 6deme borcu altindadir.

507 {INAL, Sonuca Katilmaly, s. 151; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1209; INAL, Calistay, s. 90.

508 y AVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1209; INAL, Sonuca Katilmaly, s.151; ARIKAN, s. 82; YELMEN,
s. 121.

92



satilamayan bagimsiz boliimler nedeni ile yiiklenicinin yaptig1 6demeye karsilik gelen

kadar bagimsiz béliimiin kendi adina tescilini talep edebilecegi kabul edilir®®.

Taraflar arsa sahibinin elde edecegi asgari tutara yonelik gilincelleme
yapilacagina dair diizenlemeleri sozlesmelerine ekleyebilirler®’®. Bunun icin degisik
kistaslar kullanabileceklerdir. Ornegin bu asgari taahhiidiin UFE, belirlenen doviz veya
kiymetli maden fiyatlarina endeksli bir sekilde giincellenecegi s6zlesme ile hiikiim altina
alabilir. Belirlenen bu artislar oraninda taahhiit edilen asgari gelir miktar1 da
giincellenecektir’!. Sozlesmede boyle bir hiikiim olmas1 halinde esasinda yiiklenicinin
O0demesi gereken asgari gelir tutar1 belli degil belirlenebilir durumdadir. Bir diger ifade
ile yiiklenicinin 6demesi gereken asgari tutar bedeli, basta sozlesmede belirtilen tutar

degil sozlesme hiikiimlerine goére giincellenecek olan tutardir.

B. Arsa Sahibinin Borg¢lar:

1. Arsa Sahibinin isbirliginde Bulunma Yiikiimliiliigii
a. Genel Olarak

Yiiklenici ve arsa sahibinin borglar1 her ne kadar birbirinden farkli olsa da
gelir paylagimli ingaat sozlesmesinin yapis1 geregi taraflarin kendilerine ait bu farkli
borglarin1 ifa edebilmeleri i¢in sdézlesmenin karsi tarafi ile birlikte hareket etmeleri
gerekmektedir®2. Ahde vefa ve giiven iliskisinin neticesi olarak arsa sahibi ve yiiklenici
sozlesmenin kurulusundan sona ermesine dek tiim edimleri karsilikli olarak diiriistliik

513

kurali ¢ercevesinde ifa etmelidir>™. Arsa sahibinin iizerine diisen yilikiimliiliikleri yerine

getirmesi yiiklenicinin borglari ile de ilgilidir. Zira yiiklenicinin kimi borg¢larin1 yerine

509 ORAL, s. 31. Bu halde kosula bagli satis vaadi niteligi kabul edilir. Ayrintil1 agiklama igin bkz. INAL,
S. 152.

510 YELMEN, s. 120.

L YELMEN, s. 120.

%12 SECER, APKIS, s. 622; YONLU, Arsa Payi, s. 46; ALDEMIR TOPRAK, ipek Betiil, insaat
Sézlesmelerinde Taraflarin Is Birligi Eylemleri, Y1ldirrm Beyazit Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2020, ss. 511—
558, s. 514; AKKANAT, Halil, Tnsaat Sozlesmesi’nde Ts Sahibinden Kaynaklanan Ek Masraflarin
Durumu, Ord. Prof. Dr. Ali Fuat Basgil'in Anisina Armagan, 2019, ss. 157-159, s. 144,

513 SECER, APKIS, s. 622; YONLU, Arsa Pay, s. 46.
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getirmesi ve sozlesmenin askida kalmamasi i¢in arsa sahibinin aktif bir davranista

bulunmasi gerekmektedir>24,

Yiiklenicinin insaati s6zlesmeye uygun, zamaninda ve ayipsiz bir sekilde
meydana getirebilmesi i¢in arsa sahibinin belli bir sekilde davranmasinin zorunlu oldugu

her durumda isbirligi de zorunludur®®

. Arsa sahibinin bu isbirligi ylikiimliiliigii insaat ve
arsa payl karsiligr insaat sozlesmelerinde sozlesmenin kurulmasindan baglar ve
yuklenicinin insaat1 sézlesmeye uygun sekilde tamamlayarak teslim etmesine dek
siirer’l®, Gelir paylasimli insaat sozlesmeleri agisindan ise arsa sahibinin is birligi,
ingaatin meydana getirilip teslimi ve ayrica tiim bagimsiz bdliimlerin satilmasina dek
slirecektir. Zira ingaat tamamlanip teslim edilmesine ragmen bagimsiz boliimlerin satisi
devam ediyor ise arsa sahibi bu bagimsiz boliimlerin tamami satilana dek yiiklenici ile
isbirligi halindedir. Arsa sahibinin bu yiikiimliiligiiniin icerigini ingaatin tiiri ve niteligi
dogrultusunda sozlesmede kararlastirildigi gibi meydana getirilmesine yarayan fiil ve

hukuki islemler olusturmaktadir®’.

Arsa sahibinin igbirligi yapma 0&devinin hukuki niteligi, 6zelikle bu
isbirliginin yerine getirilmemesinin sonuglar1 bakimimdan olduk¢a 6nemlidir>!8. Kiilfet,
borg iliskisindeki taraflardan birinin bir hakki kazanmak veya kaybetmek icin yerine

getirmesi gereken davranistir®®®

. Arsa sahibinin igbirligi davranis1 kiilfet olarak kabul
edildiginde arsay1 insaata uygun teslim etmedigi veya geregi gibi meydana getirilen
insaat1 kabul etmediginde alacakli temerriidiine diismiis olacaktir°?°. Yiikiimliiliik ise borg
iligskisi geregince bor¢lunun borcunu geregi gibi ifa edebilmesi i¢in yerine getirmesi

gerektigi davranistir®?l. Borglu bu yiikiimliiliige aykir1 davrandiginda alacakliya karst

514 SECER, APKIS, s. 622-623; YUNLU, Arsa Payu, S. 46.

515 SECER, APKIS, s. 623; SECER, Oz, is Sahibinin Teslim Borcundaki, Gecikmeden Dolayi,
Sorumlulugu, insaat Hukuku ve Uygulamasi, On iki Levha Yaymncilik,2017, 524(Teslim); UNAL, Akin,
Eser Sozlesmesinde Is Sahibinin Isbirligi Yapma Odevi, Erciyes Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.
14, S. 2, 2019, ss: 441-456, s. 444.

516 {INAL, s. 445; SECER, APKIS, s. 623.
57 SECER, APKIS, s. 623.
518 {INAL, s. 447; SECER, APKIS, s. 627.

519 NAL, s. 450; SECER, APKIS, s.625. insaatin ayipli olmasindan kaynaklanan haklarini kullanmak
isteyen arsa sahibi, teslimden sonra islerin olagan akigina uygun olarak imkan bulur bulmaz gézden gecirme
ve varsa ayiplar1 uygun siire igerisinde bildirmelidir. Ag¢iklama igin bkz. GONEN, s. 31-32.

520 GECER, APKIS, s. 625; ALDEMIR TOPRAK, s. 522.

521 INAL, s. 447; SECER, APKIS, s. 625.
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sorumlu olur. Bu nedenle alacakli yiikiimliiligiin yerine getirilebilmesi i¢in bor¢luyu

yiikiimliiliigii yerine getirmeye zorlayabilir veya dava edebilir®??

. Kisacas1 borglu
yukiimliliiginii yerine getirmediginde zorla yerine getirmesi saglanabilecekken kiilfeti
yerine getirmediginde ifa veya tazminat davasinda muhatap olmaz; ancak elde edecegi

hakki kazanamaz veya elindeki hakki kaybeder®?,

Arsa sahibinin igbirligi 6devinin kiilfet veya yiikiimliiliik oldugu her somut

olayin sartina gore degerlendirilmelidir®?*

. Ancak biz bu konuyu ele alirken s6zlesmenin
unsurlari, hukuki niteligi taraflarin diger borglar1 da dikkate alinarak bir yiikiimliilik
olarak kabul ederek aciklama yapmayr uygun gérmekteyiz. Ozellikle daha 6nce de
belirttigimiz lizere her ne kadar kural olarak gelir paylasimli insaat sdzlesmelerini adi
ortaklik olarak kabul etmesek de niteligine uygun diistiigii 6l¢iide adi ortakliga iliskin
hiikkiimlerin kiyasen uygulanabilecegini belirtmistik. Bu nedenle tipki adi ortaklikta
oldugu gibi gelir paylasimli ingaat sdzlesmelerinde de nihai amacin ger¢eklesmesi igin

taraflarin ortakligin yararina hareket etmesi gerekmektedir.
b. Arsayl Teslim Yiikiimliligii

Insaat sozlesmelerinin tiimiinde oldugu gibi gelir paylasimli insaat
sozlesmelerinde de nihai amacin saglanabilmesi i¢in Oncelikli yerine getirilmesi gereken

edim arsa sahibi tarafindan arsanin hukuken ve fiilen insaata elverisli ve s6zlesmeye

525

uygun bir sekilde yiikleniciye teslim edilmesidir™. Arsanin insaata elverisli bir sekilde

teslimi ingaat siiresi boyunca ay1psiz ve insaata elverisli halde bulunmasini ifade eder®?°.

522 {INAL, s. 447;

523 UNAL, s. 447; ARDIC, Azmi, Eser Sozlesmesinde Is Sahibinin Birlikte Hareket Etme Yiikiimliiliigii,
Yayimlanmamis Doktora Tezi, Istanbul, 2016, s. 34.

524 Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmeleri agisindan ayn1 gbriis icin bkz. SECER, APKIS, s. 626.

525 YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1215; KILICOGLU, s. 520; SECER, APKIS, s. 627; SECER, Oz,
Kentsel doniisiimde Arsa Payr Karsiligi Insaat Sézlesmesinin Idari Yolla Sona Ermesinin Kosullari,
Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2021, s. 940; SECER, Teslim, s. 940; YENIOCAK, s.
81; DURAK, s. 229; INAL, Sonuca Katilmali, s. 236-237; ARIKAN, s. 83; CELEN, s. 146; GUNES,
Zeynep Naz, Kat Karsiligi Ingaat S6zlesmesi, Ufuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 2, S. 2, 2014,
S. 75; CINGIL, s. 9. Ayn1 yonde karar igin bkz. Y. 15. HD. T. 13.04.1977 E. 1977/350 K. 1977/870
“Olayvmizda ilk once, davali yiiklenici (O) ya, iizerine insaat yapilacak arsamin insaat izni almasina ve
tizerine insaat yapimasina fiili ve hukuki hi¢bir engel birakilmadan davaci arsa sahibi tarafindan teslim
edilip edilmediginin saptanmasi ve sozlesmenin 7 ve 13 tincii maddeleri kapsamlarimin bu agidan
tartisilmast ve degerlendirilmesi gerekmektedir. Zira insaat yapilacak bu arsanin daval yiikleniciye gercek
teslim tarihinin belirlenmesi, ancak bu yolda yapilacak bir inceleme ile miimkiin olacaktir.”
(www.legalbank.com.tr E.T. 11.06.2023)

526 SECER, APKIS, s. 629.
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Oncelikli edim olan arsanin teslim borcu yerine getirmeyen arsa sahibinin
TBK m. 97 hilkkmii uyarinca ylikleniciden karsi edim istenmesi hukuken miimkiin
degildir®?’. Zira bu durumda yiiklenicinin 6demezlik def’i ile karsilasabilir. Arsa
sahibinin teslim borcunda temerriide diismesi halinde eger insaatin tamamlanmas1 belli
bir siireye baglanmis ise bu siire teslim sartinin sagladigi andan itibaren islemeye

%28 Bunun sebebi ise isin niteligi geregi bir ifa sirasinin olmasidir®?. Teslim

baslayacaktir
sartin1 yerine getirmeyen arsa sahibi gecikmeden dolayi yiikleniciyi sorumlu tutamaz ve
yiiklenicinin gecikmeden otiirii dogan menfi zararlarmi®® tazmin etmekle yiikiimlii

olacaktir®®?,

Arsa tesliminin fiili hakimiyeti saglayan araglarin teslimi ya da taraflarin

imzasim tastyan bir tutanakla olmas1 miimkiindiir®®?. Taraflar arasinda arsanin teslimine

27 KARTAL, s. 106-107; DURAK, s. 229; INAL, Sonuca Katilmali, s. 237; YENIOCAK, s. 81;
CELEN, s. 147. Y. 15. HD. T. 05.05.2004 E. 2003-5372 K. 2004-2508: “Ciinkii, karsilikli edimleri iceren
insaat sozlesmelerinde, yer teslimi ig sahibinin oncelikli edim borcudur (BK.md.81,90). Bu yasal nedenle,
arsanin ayipsiz ve insaata elverigli sekilde teslimine kadar yiikleniciden insaata baslamast istenemez”
(www.legalbank.com E.T. 19.08.2022) Benzer nitelikte; Y 23. HD, T. 05.12.2012 E. 2012/5820 K.
2012/7174 (www.lexpera.com.tr E.T. 19.08.2022)

528 SECER, APKIS, s. 654; YENIOCAK, s. 81; YELMEN, s. 135; iNAL, Sonuca Katilmali, s. 237;
CELEN, S. 147; ARIKAN, s. 83; ARDIC, s. 258; SECER, Teslim, s. 522.

529 YENIOCAK, 5. 81.

50 v HGK T. 28.09.2021 E. 2017/2615 K. 2021/1102: “Menfi zarar ise; uyulacagi ve yerine
getirilecegine inanilan bir sézlesmenin hiikiim ifade etmemesi ve yerine getirilmemesi yiiziinden giivenin
bosa ¢ikmasi dolayisiyla ugranilan zarardir. Baska bir deyisle, sézlesme yapilmasaydi ugranilmayacak
olan zarardir. Menfi zarar bor¢lunun sézlesmeye aykirt hareket etmesi yiiziinden sozlesmenin hiikiim ifade
etmemesi dolayisiyla ortaya ¢ikar (Tandogan, s. 427). Bu husus BK 'min 108. maddesindeki diizenlemeden
kaynaklanmaktadir. Anilan madde,; “Akitten riicu eden alacakli, vaidolunan seyi vermekten imtina ve tediye
eyledigi seyi istirdat edebilir. Bundan baska bor¢lu kendisine hi¢ bir kusurun isnat edilemiyecegini ispat
edemezse alacakli akdin hiikiimsiizliigiinden miitevellit zararin tazminini de talep edebilir” hiikmiinii
haizdir. Goériildiigii iizere burada alacaklimin sozlesmenin hiikiimsiizliigiinden kaynaklanan zararinin
tazmini soz konusudur. Ciinkii sézlesme feshedilerek hiikiimsiiz olduktan sonra tekrar sozlesmeye
dayanarak borcun ifa edilmemesinden dogan zarardan soz edilemez; istenilecek zarar menfi
zarardw.”(Www.lexpera.com.tr, E.T. 03.08.2023)

531 KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s. 515; ARIKAN, s. 84. Arsanin iizerinde arsa sahibi tarafindan bir
banka lehine ipotek konuldugu, iptal edilen imar planindan arsa sahibi sirketin haberdar olmasina karsilik
yiikleniciye bildirmedigi, sozlesme ile kararlastirilmasina ragmen yiikleniciye satis yetkisini igerir
vekaletname c¢ikartilmadigi ve hasilat paylasimma yonelik protokol yapilmadigindan bahisle davaci
yiiklenici mahkemeden yapilan i bedeli ve mahrum kalinan kar talep etmis ise de mahkemece menfi zararin
tazmini uygun goriiliirken miispet zarar (mahrum kalman kar) talebi uygun goriilmemistir. Karar i¢in bkz.
Y.3.HD. T. 23.06.2014 E. 2014/10780 K. 2014/10005: “Davac: yiiklenici, davada ger¢eklestirdigi imalat
bedelinin (menfi zarar) ve ugradigi kar kaybinin (miisbet zarar) tahsilini talep etmistir. Davaci yiiklenici,
imalat bedelini istediginden bu talebi ile sozlesmeyi feshettigi de anlasiimaktadir. Sézlesmenin hakl olarak
feshi halinde TBK. nun 125/3 (BK. nun 108. maddesi) uyarinca ancak menfi zarar talep edilebilir.”
(www.lexpera.com.tr, E.T. 10.10.2023)

532 YENIOCAK, s. 81. Ornegin, TOKI’nin taraf oldugu gelir paylasimli insaat sozlesmelerinde
sozlesmenin imza tarihinden itibaren en gec on giin i¢inde yiiklenicinin TOKI’ye bagvurmasi ve bu basvuru
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yonelik bir tutanak imzalanmasi teslime iliskin kesin bir bilgi vermemektedir ve aksi
yiiklenici tarafindan ispatlanabilir®®. Taraflarca yer teslim belgesi imzalanmis ancak
teslim edilen arsa insaata elverisli degil ise bunu ispat yiikleniciye diiser®**. Bununla
birlikte arsanin yiikleniciye fiilen teslim edilmis olmasina ragmen taginmaz iizerinde fiili
veya hukuki engeller nedeni ile ingaata baslamak miimkiin degil ise teslim sarti

olusmamistir>°,

S6zlesmenin yapildigi sirada s6z konusu arsa iizerinde kararlastirilan insaatin
yapilmasi objektif olarak miimkiin degilse TBK m. 27 uyarinca sozlesme bastaki
imkansizlik sebebiyle gecersizdir’®. Buna karsihk kararlastirilan insaatin yapilmasi

sonradan imkansiz hale gelirse®®” TBK m. 136 veya TBK m. 112 hiikiimleri uygulanir>®,

Yiiklenici, arsanin tesliminin gerceklestirilmemesi halinde aynen ifaya
yonelik arsanin bosaltilarak kendisine teslimi ve gecikmeden dolayr ugradigi zararin
tazminini saglamak icin dava acabilir®®®. Arsa sahibinin arsayi, insaata elverisli sekilde

yiikleniciye teslimi borcunu gegici olarak da yerine getirememesi séz konusu olabilir®®.

ardindan bir tutanakla arsanin teslim edilecegi ve teslimden itibaren on bes giin i¢inde ise baglanacagi
Ongorillmiistiir. (m. 10)

533 SECER, APKIS, s. 630; INAL, Sonuca Katilmali, s. 237; YENIOCAK, s. 81; YELMEN, s. 134;
CELEN, s. 148.

534 SECER, APKIS, s. 631; CELEN, s. 148.

535 YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1216; SECER, APKIS, s. 632-635; SECER, Kentsel Déniisiim, s.
941; INAL, Sonuca Katilmali, s. 237; YENIOCAK, s. 81; ARIKAN, s. 83; CELEN, s. 148.

538 ARIKAN, s. 3. KIRMIZI, s. 648.

537 ERMAN, s. 55; KIRMIZI, s. 648. Bu duruma &rnek olarak ise imar planinin degismesi drnek
gosterilebilir.

538 {NAL, Sonuca Katilmaly, s. 237; CELEN, s. 147.

539 SECER, APKIS, s. 631-632; KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s. 515; ARIKAN, s. 84. Y 15. HD. T.
05.05.2004 E. 2003/5372 K. 2004/2508 “Ayrica, yiiklenicinin ediminin ifasinda temerriidiiniin
gerceklestigi iddiasiyla arsa sahibi tarafindan yiiklenici hakkinda 26.07.1994 tarihinde a¢ilan dava, arsa
sahibinin oncelikli edimi olan arsamn yiikleniciye teslim edilmesine iligkin edimini ifa etmemesi sonucu
yiiklenicinin temerriidiiniin gerceklesmedigi gerekgesiyle, U 2.Aslive Hukuk Mahkemesince verilen
20.03.1995 tarih, 1994/538 Esas ve 1995/156 sayul hiikiim ile reddolunmugstur. Saptanan ve hukuksal
durum bu olunca da; arsa sahibi davalimin belirtilen oncelikli ediminin ifasinda temerriide diismiis
oldugunun kabulii gerekir (BK.md.90). Sozlesmenin taraflarindan birinin ediminin ifasinda temerriide
diismesi halinde, diger taraf Bor¢lar Yasasi'min 106.maddesinde ongoriilen secimlik haklardan birini
kullanabilir. Somut olayda da, yiiklenici davact sézlesmenin aynen ifasint istemistir. Baska bir anlatimla,
davact BK.nun 106/ll.maddesinde dngoriilen gecikmis ifanin aynen yerine getirilmesi yoniinde hakkini
kullanmis ve insaat yapilacak arsamin bos ve sorunsuz olarak teslimini, davali arsa sahibinden
istemigtir.”(www.legalbank.com.tr, E.T. 29.04.2024)

540 v 15 HD. T. 17.02.1994 E. 1993/3539, K. 1994/830: “Mahkemece éncelikle, dava konusu olayda 10
nolu parsel iizerine insaat yapilmasimn siirekli ve mutlak bir sekilde imkansiz olup olmadigi resmi
mercilerden sorulup tesbit edilmelidir. Boyle bir imkansizlik bulundugu takdirde BK.nun 20 ve 117.
maddeleri geregince sézlesmenin ifast istenemez. Sayet bu nitelikte bir imkansizlik yoksa, gecici bir siire
beklenmesi gerekiyorsa, sézlesme gegerlidir, ancak heniiz ifasi istenemez. Béylece gegici bir imkansizlik da
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Sonraki imkansizlik halinde, taraflarin sorumlu olup olmadiklarina gére TBK m. 136
veya TBK m. 112 hiikiimleri uygulama alan1 bulur®*!. Bu halde insaatin yapimi net bir
sekilde imkansiz degil ancak gegici bir siire bir engel bulunmaktadir®®?. Bu hallerde
Yargitay, tahammiil siiresine uymalarini taraflardan beklemektedir®*®. Bu siireye hem
yiiklenici hem de arsa sahibi tarafindan uyulmalidir. Bu siire gegici ifa imkansizliginin
sozlesmeye etkisi, sozlesmenin niteligi gibi husularin degerlendirilmesi sonucunda

diirtistliik kurali g6z 6niinde bulundurularak belirlenir.

Gegici imkansizligin s6z konusu oldugu hallerde bu siire i¢cinde sdzlesme
askidadir ve bu sebeple hiikiim ifade etmez. Tahammiil siiresi hem ytiklenici hem de arsa
sahibi acisindan uyulmasi gerekli bir yiikiimliilik oldugundan taraflar bu siire boyunca

sozlesmeyi feshedemezler®

. Ayn1 zamanda gegcici olan bu gecikme hukuki sebepten
kaynaklandig1 i¢in kural olarak taraflar birbirlerinden cezai kosulu da talep
edemeyecektir. Tiim bunlarla birlikte imkansizlik sebebi ile kendisinden edimin yerine
getirilmesi istenemeyecek olan taraf diger taraftan da edimini yerine getirmesini talep

edemeyecektir>®.

yoksa, davali arsa sahibinin yiikleniciye yardim etmek ediminin ifasina, yani yiikleniciye yetki verilmesine
karar verilmelidir. Bunun icin ilgili mercilere, bu yerde insaata izin verilip verilemeyecegi ve nedeni
sorularak, imkansizlik bulunup bulunmadigr acik ve kesin bir bigcimde tesbit edilerek, sonucuna gore,
davaciya gerekli islemleri davali adina yaptirabilmesi icin yetki verilmesi gerekip gerekmedigi hakkinda
hiikiim kurulmasi gerekirken, bu yonden gerekli inceleme ve arastirma yapilmadan sozlesmeyi hiikiimsiiz
kilacak sekilde davamin reddine karar verilmesi usul ve yasaya aykwri olup bozmayr gerektirir”
(www.lexpera.com.tr, E.T. 29.10.2023)

L ARIKAN, s. 85;

542 ARIKAN, s. 85. Gegici ifa engeline 6rnek olarak; imar izninin heniiz alinmamig olmasi 6rnek
verilebilir.

543 INAL, Sonuca Katilmali, s. 237-239; ARIKAN, s. 85; YORUK, Isilay, Tirk Hukukunda
Sozlesmelerin Uyarlanmast, Istanbul, On ki Levha Yayincilik, 2021, s. 145. Y. 15 HD. T. 03.06.2002 E.
2002/1412 K. 2002/2969: “Sozlesme yapilirken tasinmazin mevcut vasfi itibariyle imara miisait olmadig
taraflarca bilinmektedir. Bunun i¢indir ki sozlesmenin 6.maddesinde insaatin baslama tarihi olarak ilgili
mercilerden bina yapilabilinir anlamini tasiyan 6n izin belgesinin alinmasi, imarla ilgili islemlerin
tamamlanmasi kosulu getirilmistir. Bu kosulun tahakkukunun zamana bagl oldugu kabul edilerek insaata
baslanmast igin belli bir tarih kararlastirilamamistir. Gegici imkansizligin varligi sézlesme aninda kabul
edildigine gore istikrar kazanmis Yargitay Ictihatlarinca bu imkansizigin ortadan kaldirilmas: icin
yanlarin makul bir siire beklemeyi pesinen goze aldiklart kabul edilmelidir. Uygulamada bu siire
"tahammiil siiresi” olarak isimlendirilmektedir” benzer nitelikte karar i¢in bkz. Y. 15. HD. T. 01.04.1993,
E. 1993/283, K. 1993/1515 (www.legalbank.com.tr ET: 21.03.20021.

544 {NAL, Sonuca Katilmals, s. 239.
545 INAL, Sonuca Katilmal, s. 239.
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Arsa sahibi tarafindan ylikleniciye ingaat yapmasi ic¢in gosterilen yerin

%4 olmasi ve ingaatta ayibin olusmasi halinde ayip arsa sahibinden kaynaklanmus

ayiph
olacaktir®®’. Tiirk Borglar Kanunu’nda yapilacak sdzlesme ve insaat dzellikleri de gz
oniinde bulundurularak arazi ile ilgili arastirmay1 kimin yapacag ile ilgili bir hiikiim
bulunmamaktadir. Doktrinde ise direkt araziden kaynaklanan bir nedenle ortaya ¢ikan
arazi risklerinden arsa sahibinin sorumlu olacag1 kabul edilmektedir>*. Yiiklenicinin
0zen borcu kapsaminda, insaatin yapilacagi yeri gozden gegirme ve bildirim borcu ancak
sozlesme kurulduktan sonra s6z konusu olabilecek; sozlesme heniiz kurulmadan
yiiklenicinin bdyle bir borcu oldugundan bahsedilemeyecektir®*®. Taraflarin arsanmn
yiiklenici tarafindan incelenecegine dair bir anlagmalar1 yok ise arsa sahibi gerekli 6zeni
gostererek inceleme yapmali ve olumsuz bir durum olmasi halinde bunu yiikleniciye
bildirmelidir®™®. Buna karsilik, arsa sahibinin insaatin yapilacagi yeri yiikleniciye
gosterdigi durumlarda yiiklenici kendisinden beklenen 6zeni gostererek gézden gegirme

551

ve bildirim ylikiimliligi altindadir™". Yiiklenici genel 6zen borcu geregi bu yiikiimliilik

546 Gosterilen yerin ayipli olmasina su drnekler verilebilir. Arsa boyutlarinin insaat igin elverisli olmamasi,
jeolojik kosullarin uygun olmamas: vb. SECER, Bildirim, s. 731; SECER, Oz, Insaat Sozlesmesinde
Ayibin Is Sahibinden Kaynaklanmasi, Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 19, S. 1, 2020,
s. 418. (Is Sahibinden Kaynaklanan Ay1p)

547 SECER, Is Sahibinden Kaynaklanan Ayip, s. 416.

%48 GUNDOGDU, s. 215; SECER, s. Is Sahibinden Kaynaklanan Ayp, s. 418. Bu noktada yiikleniciye
gosterilen arazinin ig sahibine ait olmamasi durumunda da yine is sahibi asli olarak sorumlulugu dogacaktir.
Zira arsa tipki malzeme gibi is sahibinin sorumlulugundadir. Agiklama icin bkz. SECER, s. Is Sahibinden
Kaynaklanan Ayip, s. 416

549 SECER, s. is Sahibinden Kaynaklanan Ayip, s. 418; GUNDOGDU, s. 216.

550 SECER, s. is Sahibinden Kaynaklanan Ayip, s. 419; GUNDOGDU, s. 217; UCAR, s. 246. TBK m.
472/f. 3 hiikkmiinde “eser meydana getirilirken is sahibi tarafindan eserin yapilmasi i¢in gosterilen yerin
ayiplt oldugu anlasilirsa” ifadesinden de anlasilmaktadir. S6zlesme yapilmadan 6nce yiiklenicinin araziyi
gozden gecirmekle yiikiimlii oldugu hem “eser meydana getirilirken” arazinin ayipli olmasi halinde
sorumlu olmayacagi, sorumlulugun is sahibinde olacagini kabulii tutarsiz olacaktir. Is sahibi tarafindan
kendisine bir bildirim yapilmadigi miiddet¢e yiiklenici, arazinin yapiyr yapmaya miisait olduguna
giivenmekte hakli sayilacaktir. Agiklama igin bkz. SECER, s. Is Sahibinden Kaynaklanan Ayip, s. 419;
GUNDOGDU, s. 218

551 SECER, s. Is Sahibinden Kaynaklanan Ayip, s. 419; SECER, Oz, insaat Sézlesmesinde Yiiklenicinin
Bildirim Borcu, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 11, S. 145, 2016, s. 732(Bildirim
Borcu).; GUNDOGDU, s. 218. Y 15. HD. T. 21.12.2011 E. 2011/1955 K. 2011/7758: “Yiiklenici isin
uzmani sifatiyla insaat yapacagr arsamin durumunu goérmek, insaata engel hususlar varsa bunlari
sozlesmeye dercetmek veya engellerin ortaya ¢ikmasindan itibaren makul bir siire igerisinde arsa
sahiplerine durumu bildirip, varsa insaata engel hususlarin ortadan kalidiriimasini talep etmekle
yiikiimliidiiv. Dosya kapsaminda davanin agildigi tarihe kadar yiiklenici tarafindan hicbir uyar
yapumadigi, insaat ruhsatimin alinmadigr ve énemli bir imaldt da gergeklestirilmedigi goriilmektedir.
Sozlesmede kararlastirilan insaat siiresi ve davamin acildigi tarih itibariyle kalan siire dikkate alindiginda
davalimin temerriidiiniin gerceklestigi ve davacilarin akdin feshi istemlerinin hakli oldugu sonucuna
varilmaktadir” (www .legalbank.com E.T. 12.05.2024)
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altindadir®®2. Bu inceleme insaatin niteligi, amac1 ve biiyiikliigiine gore yapilmalidir. Zor
bir teknige dayanan, pahali ve adet olmayan bir inceleme yapmas diiriistliik kurali geregi
yiikleniciden beklenemez®3. Yiiklenici boyle bir arastirmanin yapilmasi gerektigini

%54 Ancak arsa sahibinin profesyonel bir

Ongoriiyorsa bunu arsa sahibine bildirmelidir
inceleme baglatmis olmasi, mesleki bilgi olarak arsa sahibi ve yiiklenici arasinda denklik
bulunmasi hallerinde yiiklenicinin arazi ve malzemeyi inceleme ylkiimliligi

bulunmamaktadir®®.

Yiiklenicinin bu bildirim yiikiimliiligiine aykir1 davranmasi ve yerine
getirmemesi halinde risk yer degistirir. Arsa sahibinin istlenmesi gereken isler
yiikleniciye geger®®®. Bildirim borcunu yerine getirmeyen yiiklenici bu sebepten dogan

zararlardan sorumlu olacaktir®’.

c. Ruhsat ve izinlerin Alnmasi

Soézlesmeye konu ingaatin yapimina baslanabilmesi i¢in yapi ruhsati almak
gerekmektedir. Yapi ruhsati i¢in de ilgili belediyeye projelerin imar durumuna uygun
olarak cizdirilmesi ve sunulmasi gerekmektedir. imar Kanunu ve ilgili diger mevzuattan
kaynaklanan hiikiimlerin muhatabi ise kural olarak arsa sahibidir®®. Arsa sahibi bu
edimini yerine getirip ruhsat almadig1 siirece yiikleniciden ingsaata baslanmasi talep

edilemez®®. Sozlesmede bu islemlerin yiiklenici tarafindan yerine getirilecegi

552 SECER, {5 Sahibinden Kaynaklanan Ayip, s. 421; ALDEMIR TOPRAK, s. 532.
553 SECER, Bildirim Borcu, s. 734; ALDEMIR TOPRAK, s. 532.

554 SECER, Bildirim Borcu, s. 734.

555 SECER, Bildirim Borcu, s. 734.

556 SECER, Bildirim Borcu, s. 742.

557 SECER, Bildirim Borcu, s. 742; SECER, s. Is Sahibinden Kaynaklanan Ayip, s. 420.

58 SECER, APKIS, s. 635; ARDIC, s. 104. Y. 23. HD. T. 18.12.2013 E. 2013/4633 K.
2013/8151“Esasen, sozlesmeye konu birden ¢ok parsel bulundugu, yiiklenicinin kendisine isabet eden
parsellere iliskin yapi ruhsati ve yapt kullanim izin belgesini aldig: gibi, arsa sahibinin de kendisine ait
olan ve iizerinde 15 daire bulunan daha énce gecikme tazminatina konu olan 20741 ada 1 parsel igin yapi
ruhsatt ile yapi kullanim izin belgesini aldigr anlasilmaktadir. Davaci arsa sahibi, dava konusu 6 bagimsiz
béliimiin tizerinde bulundugu 20742 ada 2 parselin ilk yapi ruhsatini 29.12.1995 tarihinde, yenileme yapi
ruhsatini ise 18.11.2001 tarihinde almustir. Alinan ruhsatin yasal gecerlilik siiresinin doldugu ve davaci
arsa sahibince yenilenmedigi i¢in yiikleniciden insaata devam ederek yapt kullanim izin belgesi almast
beklenemeyeceginden, anilan konunun ilgili belediyesinden sorularak gecikme tazminati istenen 6 daireye
iliskin yapr ruhsati arsa sahibince yenilenmemis ise, gecerlilik siiresinin gecikme tazminati istenen
donemden once doldugu icin gecikme tazminati isteminin reddi gerekecegi...”(www.lexpera.com E.T.
05.05.2024)

59 SECER, APKIS, s. 637. Y.15. HD. T. 12.09.2000 E. 2000/2968 K., 2000/3727: “Bilirkisi raporundan;
insaatta fiilen yapilan bagimsiz béliim sayisinin sozlesmeyle yapimi kararlagtirilan sayiya ulasmadig,
vapida 694.786.274.-TL. tutarinda eksik is kaldigi, 17.7.1995 giinlii insaat sozlesmesinin 8. maddesine gore
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belirtilmemis ve bu konuda yiikleniciye vekaletname verilmemisse yapi ruhsatini arsa

560

sahibi almalidir Uygulamada bu islemlerin yiiklenici tarafindan yerine getirilecegi

561

kararlastirilir ve bu yetkileri igerir vekaletname ¢ikarilir™*. Arsa sahibinin yiikleniciye

yetki vermemesi veya vermis oldugu yetkiyi hakli neden olmaksizin geri almasi nedeni

ile ingaat aksar ise yiiklenicinin sorumluluguna gidilemeyecektir®®

. Vekaletnamenin ge¢
verilmesi nedeni ile ingaatin tamamlanmasi gecikmis ise buna arsa sahibi
katlanmalidir®®®. Yiiklenici ayrica islemlerin yerine getirilebilmesi i¢in mahkemeden

kendisine yetki verilmesini talep edebilir®®*.

2. Bagimsiz Boliimleri Bizzat Satma veya Satis Yapmas Icin Yiikleniciye Yetki

Verme Borcu

yiiklenicinin almas: gereken yapt kullanma izin belgesinin Idare Mahkemesi kararyla vekaletnamenin
gecersizligi sebebiyle iptal edildigi, bunun sonucu olarak da onaylanan proje tadilatimin da gegerliligi
kalmadigr anlasilmaktadir. Bu durumda éncelikle arsa sahibi mirasgilarindan tadilat ruhsatinin yeniden
alinmast igin diiriistliik kurallar: ¢ercevesinde vekaletlerin saglanmasi, tadilat projesi onay: islemleri ile
yapt kullanma izin belgesinin almmasi igin yiikleniciye mehil verilmesi ve boylelikle anilan iglemlerin
yaptirilmast gerekir.”(www.lexpera.com E.T. 05.05.2024)

560 SECER, APKIS, s. 637. Y.15. HD, T. 12.12.2005 E. 2004/7443 K. 2005/6761: “3194 sayili Imar
Kanunu'nmun 21. maddesi uyarinca 26. maddedeki istisnalar disinda tim yapilara ruhsat alinmasi
zorunludur. Yetkili belediyeler ve il imar miidiirliiklerinin insaat (vapi) ruhsati vermeleri igin, insaatin
kamu diizenine iliskin imar mevzuatina uygun yapilmasinin saglanmasi bakimindan plan ve projelerinin
bulunmasi1 gerekir. Kural olarak, sézlesmede aksine hiikiim olmamast ve yiikleniciye bu isler icin
vekaletname verilmemis olmasi halinde plan ve projeleri ¢izdirmek ve insaat ruhsatini almak arsa (is)
sahibinin gorevidir.”( www.lexpera.com E.T. 05.05.2024)

%61 ERMAN, s. 55; ARIKAN, s. 75; YELMEN, s. 135; KIRMIZI, s. 648; SECER, s. 463; ARDIC, s.
106. Imar izni alinmasi, ingaat icin gerekli teknik ve mekanik projelerin ¢izimi ve projelerin resmi
makamlara sunumu, ydnetim planit hazirlanmasi, belediye ve tapu miidiirliiklerinde gerekli is ve islemlerin
yerine getirilmesi, kat irtifaki ve noter islemlerinin yerine getirilmesi bunlara 6rnek olarak verilebilir.

%2 SECER, APKIS, 648; KIRMIZI, s. 648; ARIKAN, s. 85; ERMAN, s. 53.

563 SECER, APKIS, 639; ARDIC, s. 107. Y. 15. HD. T. 28.1.2002 E., 2001/4506 K. 2002/384: “Bilirkisi
raporlarinda belirtilen eksiklikler, eserin teslimine ve iskan ruhsati alinmasina engel degildir. Davali
yiiklenici 31.12.1998 tarihinde keside ettigi ihtarnamesinde, cins tashihinin yapilabilmesi ve iskanin
alinabilmesi i¢in vekaletname talep ettigi halde,; davacilar, B.K'nin 81. maddesi uyarinca yerine getirmeleri
gereken dncelikli edimlerini ifa etmediklerinden, eserin teslim alinmasi yéniinden temerriide diigmiis
sayilirlar. Bu itibarla, kira kaybi zararina eserin teslimi icin sozlesmede kararlastirilan 31.12.1997
tarihinden, anilan ihtarnamenin teblig edildigi tarihe eklenecek makul siirenin sonuna kadar olan zaman
dilimi  i¢cin  hiikmedilmesi  gerekirken, dava tarihine kadar  hesaplanmasi da  dogru
olmanugtir.”(Www.lexpera.com E.T. 15.04.2024)

%4 KIRMIZI, 5. 648; ARIKAN, s. 85; ERMAN, s. 53. Y. 15. HD. T. 08.03.2019 E. 2018/5290 K.
2019/1015: “Yap: kullanma izin belgesi alinmak iizere yiikleniciye arsa sahibince verilmis vekdletname
bulunmasa dahi yiiklenici vekdletname verilmesini talep etmek ya da yapi kullanma izin beglesi alinmasi
i¢cin yapmasi gereken islemlerin yapiimasini arsa sahibinden isteyerek arsa sahibini alacakli temerriidiine
diigtirdiigiinii ileri siiriip kanitlayamadigindan vekdletname bulunmamasi yiikleniciyi sorumluluktan
kurtarmaz.”(Www.lexpera.com E.T. 15.04.2024)
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Gelir paylasimli ingaat sozlesmelerinde nihai amacin gergeklesmesi igin
meydana getirilen bagimsiz boliimlerin satisinin saglanmasi gerekmektedir. Satisin kimin
yaptiginin sézlesmenin hukuki niteligi agisindan bir 6nemi bulunmamaktadir. Durum bu
olmakla birlikte uygulamada bagimsiz boliimlerin satis ve pazarlamasinin daha ziyade

yiiklenici tarafindan yapildig1 goriilmektedir.

Yiiklenicinin borglarini incelerken belirttigimiz iizere her nasil ki bagimsiz
boliimlerin pazarlama ve satisinin saglanmasi yiiklenicin borcu ise bu borca karsilik
olarak bu satisin yapilmasi veya yiikleniciye bu yonde yetki verilmesi de arsa sahibinin

565

borcunu olusturmaktadir’®. Arsa sahibinin vermesi gereken vekaletnamenin kapsami

tim bagimsiz bdoliimler satilip teslim edene dek yiiklenicinin sézlesmeden dogan

borglarm ifasii saglamaya elverisli olmalidir>®®.

Arsa sahibi, arsa {lizerinde ingaatin yapilabilmesi, projenin yapimi ve
tamamlanmasina yonelik ilgili makamlarda islemleri yiirlitmesini saglayacak sekilde ve
s0zlesmeden dogan bor¢larin1 yerine getirmesine elverisli olacak sekilde yiikleniciye
yetki vermesi gerekmektedir®®’. Buna ragmen arsa sahibi yiikleniciye yetki vermez veya
bagimsiz boliimlerin satisin1  bizzat gergeklestirmez ise yiiklenici, nama ifanin
diizenlenmis oldugu TBK m. 113/ f. 1 “Yapma borcu, bor¢lu tarafindan ifa edilmedigi
takdirde alacakl, masrafi bor¢luya ait olmak iizere edimin kendisi veya baskasi

tarafindan ifasina izin verilmesini isteyebilir; her tiirlii giderim isteme hakki sakhdir.”

%65 INAL, Sonuca Katilmali, 5. 238. YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1216; ARIKAN, s. 86; YELMEN,
s.135.Y.7. HD, T. 24.01.2023 E. 2021/6000 K. 2023/453 K. : “Yargitay I¢tihatlarinda belirtildigi iizere
gelir paylasimli insaat sézlesmesinin, yiiklenici tarafindan arsa tizerinde meydana getirilecek yapinin, arsa
sahibinin verdigi yetkiye dayanarak yiiklenici tarafindan satilmast ve bu surette elde edilecek gelirin, arsa
sahibi ile yiiklenici arasinda sozlesmede kararlastirilan oranda paylasiimasi esasina dayandigi, buna gore
gelir paylasimly insaat sozlesmesinde yiiklenicinin, bagimsiz béliimler meydana getirme ve bunlarin satigini
saglama borcuna karsilik, arsa sahibinin de bu bagimsiz boliimlerin satimina iliskin yiikleniciye temsil
yetkisi verme ve bu satistan elde edilecek geliri yiiklenici ile paylasma borcu altina girdigi,
... ”(www.lexpera.com E.T. 05.05.2024)

566 SECER, APKIS, s. 643. Sunu da belirtmekte fayda var; pazarlama ve satis yiiklenici tarafindan yapilsa
dahi satig sozlesmesinin satic1 tarafini arsa sahibi olusturmaktadir. Agiklama i¢in bkz. INAL, Sonuca
Katilmali, s. 157; ORAL, s. 23.

%7 ERMAN, s. 55; ARIKAN, s. 75; YELMEN, s. 135; KIRMIZI, s. 648; SECER, s. 463. imar izni
alinmasi, ingaat i¢in gerekli teknik ve mekanik projelerin ¢izimi ve projelerin resmi makamlara sunumu,
yonetim plani hazirlanmasi, belediye ve tapu miidiirliiklerinde gerekli is ve islemlerin yerine getirilmesi,
kat irtifaki ve noter islemlerinin yerine getirilmesi bunlara 6rnek olarak verilebilir.
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hikmii geregi islemlerin yerine getirilebilmesi i¢in mahkemeden kendisine yetki

verilmesini talep edebilir>®,

Nama ifa, bor¢lunun ifa etmesi gereken yapma borcunun yerine getirilmemesi
durumunda borcun ifasinin masraf ve hasari bor¢luya ait olmak {izere bizzat alacakli
tarafindan yerine getirilmesi veya tligiincii bir kisiye birakilmasi i¢in alacakliya saglanan
haktir®®. Ingaat sozlesmeleri agisindan arsa sahibi genellikle arsa sahibi tarafindan
kullanilma imkan1 olan bu hakka sartlarin uygun olmas1 halinde yiiklenici tarafindan da

basvurulabilmesinde kanaatimizce bir engel bulunmamaktadir.

Arsa sahibinin hakli bir neden yokken yiikleniciye temsil yetkisi vermemesi,
yiikleniciyi azletmesi, yiiklenicinin tapuda islem yapmasini engellemesi, bagimsiz
boliime alict ¢ikmasina ragmen satis islemini gerceklestirmekten kaginmasi s6z konusu
olabilir. Bu hallerde ilk tespit edilmesi gereken husus arsa sahibinin bagimsiz boliimlerin
satisin1 gergeklestirmek i¢in yiikleniciye temsil yetkisi borcu altinda olup olmadigidir.
Sozlesmeden yiikleniciye temsil yetkisi verilmesi arsa sahibinin bir borcu oldugu
anlasiliyor ise, arsa sahibinin borcuna aykir1 olarak temsil yetkisi vermemesi veya verdigi
yetkiyi sozlesmeye aykiri bir sekilde kaldirmasi halinde arsa sahibi temerriide
diisiiriilebicektir. Yiiklenici mahkemeden kendisine temsil yetkisi verilmesini talep

edebilecegi gibi®’® bunun yerine yiiklenici, satisin gerceklesmesini engelleyerek gelir elde

568 K IRMIZI, s. 648; ARIKAN, s. 85: ERMAN, s. 53.

569 SECER, APKIS, s. 349; KORKUSUZ, Siimeyye Tuba, Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sézlesmesinde
Nama Ifanin Kosullar, Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 32, S. 1, 2024, s. 110; AYDINCIK
MIDYAT, Sirin, Tiirk insaat Hukukunda Nama ifa, Insaat Hukuku ve Uygulamasi, On iki Levha
Yaymeilik, 2017, s. 63; ALDEMIR TOPRAK, ipek Betiil, Insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin
Temerriidii Halinde Is Sahibinin Nama ifa Hakki, Terazi Hukuk Dergisi, C. 17, S. 194,2022, s. 113;
BIiLGIN YUCE, Melek/ARSLAN YILMAZ, Giil, Eser Sézlesmesinde Uciincii Kisinin ifasi, Anadolu
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 8, S. 2, 2022, s. 228; iIMAMOGLU, Hiilya, Yapma Borcunun
ifa Edilmemesine Iliskin TBK m. 113/1 Hiikmiiniin Kukuki Niteligi ve Uygulanma Sartlar1 Uzerine Bir
Degerlendirme, Inonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 12, S. 2, 2021, s. 810.

%0y 15 HD. T. 08.09.2020 E. 2020-1709 K. 2020-2345: *“...davali arsa sahibi de azilden sonra ihtara
ragmen sozlesmenin ifast igin gerekli islemleri yapmadigi ve bunlari yapmak icin gerekli yetkileri ihtiva
eden vekdletnameyi diizenleyip vermekten kac¢indigindan, bolge adliye mahkemesince gecerli olup
feshedilmeyen arsa payr karsiligr insaat yapim sozlesmesi geregi arsa sahibinin yapmak zorunda olup
yapmaktan ka¢indigr akdin ifasi i¢in gerekli islemlerin nelerden ibaret oldugunu arastirip bunlart arsa
sahibi adina yapmak iizere TBK 113. maddesi geregince davactya yetki verilmesi gerekirken, sézlesmenin
feshedilmedigi gozden kagirilarak ifa olanagint ortadan kaldiracak sekilde davanin reddi dogru olmamus,
kararin bozulmasi uygun bulunmustur (Yargitay 15. Hukuk Dairesi'nin 17.04.2006 giin 2006/853 Esas,

2006/2236 Karar sayili ilami ile benzer i¢tihat ve uygulamalary)...”; Y. 23. HD T. 17.01.2017 E.
2015/9716 K. 2017/46: “Dava, kat karsiligi insaat sozlesmesine dayali yetki verilmesi talebine ve arsa
sahibinin vekaletten azli nedeniyle davalimin temerriide diigtiigiiniin taspiti istemine iliskindir. Davaci
yiiklenicinin talep ettigi yetkiler, davacinin murisinin taraf oldugu kat karsiligi insaat sozlesmesinde arsa

103



edilmesine mani olan arsa sahibinden satig gergeklesmis gibi kendisine diisecek payin
odenmesini talep edebilir °’*. Yiiklenicinin ihtarina ragmen arsa sahibi s6z konusu
vekaletnameyi vermez ve teslim gecikirse bu gecikmeden yiklenici sorumlu

572

tutulmayacaktir Arsa sahibinin yiikleniciye yetki vermemesi veya vermis oldugu

yetkiyi hakli neden olmaksizin geri almasi nedeni ile insaat aksar ise yiiklenicinin

sorumluluguna gidilemeyecektir®">.

Tiim bunlarla birlikte taraflar s6zlesmede satis islemlerinin yiiklenici yerine arsa
sahibi tarafindan yerine getirilecegi noktasinda anlagmis olabilir. Bu halde arsa sahibinin
bir i gorme borcu bulundugunu sdylemek yanlis olmayacaktir. Bu gibi hallerde
sOzlesmenin tasinmaz satis vaadi unsuru tasimamasi kosulu ile arsa sahibini bagimsiz
boliimlerin miilkiyetini iigiincii kisiye devrini zorlamak miimkiin degildir°’. Ancak
yiikleniciye yetki vermeyen ve satigi da gergeklestirmeyen arsa sahibi TBK m. 175 geregi
tipki satis gergeklesmis ve gelir elde edilmis gibi yiiklenicinin menfaatini tam olarak
tazmin etmekle yiikiimlii olacaktir®”®. Bununla birlikte sartlar1 mevcut ise TBK m. 113/

f. 1 maddesi geregi islem tesis edebilir.

Arsa sahibinin yiikleniciye temsil yetkisi verecegi sozlesmeden anlasiliyor ise
bu temsil yetkisi herhangi bir sekil sartina bagli olmaksizin verilebilecegi kabul edilir®’®.
Tasinmaz satislarinda kullanilan vekaletnamenin resmi sekilde diizenlenmesi gerektigine
yoniinde Medeni Kanun ve Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda bir diizenleme bulunmamaktadir.
Bununla birlikte Tapu Sicil Tliziigli m. 13/f. 4 ve bu hiikmiin atif yaptig1 Noterlik Kanunu

m. 89 hilkmiinde taginmaz satis1 islemlerinin temsilci vasitasi ile yapilmasi hallerinde

temsilcinin noterde diizenlenmis 6zel yetki ihtiva eden vekaletname ile islem yapmasi

sahiplerince kabullenilen yiikiimliiliiklerle ilgili oldugundan, dosya kapsamina gore davamin kabuliine
karar verilmesi gerekirken reddi yerinde olmamus, hiikmiin bozulmasi gerekmigtir.”(Www.lexpera.com.tr,
E.T.01.11.2023)

571 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 239; ARIKAN, s. 87.

572 SECER, APKIS, s. 648.

573 SECER, APKIS, 648; KIRMIZI, s. 648; ARIKAN, s. 85: ERMAN, s. 53.
574 INAL, Sonuca Katilmal, s. 241.

575 {NAL, Sonuca Katilmaly, s. 239-241; ARIKAN, s. 87.

576 ESEN ER, Turhan, Mukayeseli Hukuk ve Hususiyle Isvi¢re Borglar Hukuku Bakimindan Salahiyete
Miistenit Temsil, AUHF Yayinlari, Ankara, 1961, s. 35; CELEN, s. 149. Sekil kuralinin taraflari
diisinmeye sevk etmek ve dolayisi ile taraflar1 korumak maksadi tasidig1 durumlarda temsil yetkisinin de
ayni sekle tabi olmasi gerektigi yoniinde aksi goriise gore

104



gerekmektedir. Ancak bu sekil sart1 gegerlilik sart1 olmayip ispat sart1 oldugu ¢ogunluk

goriisiince hakimdir®"’.

Gelir paylasimli insaat sézlesmesine TBK m. 502/f. 2 hiikiimleri geregince
vekalet sozlesmesine iligkin hiikiimler kiyasen uygulanabilir. Ancak sunu da belirtmek
gerekir; miivekkilin talimatina uyma borcu ve azil ve istifanin her zaman miimkiin olmasi
gibi gelir paylasimli insaat s6zlesmesinin niteligine ve ruhuna uygun diismeyen hiikiimler

uygulama alan1 bulmayacaktir®’®,

3. Elde Edilen Gelirden Yiiklenicinin Payim1 Odeme Borcu

Gelir paylasimli ingaat sdzlesmelerinde, yiiklenici tarafindan insa edilen
bagimsiz boliimlerin satilmasi ile elde edilen gelir yiiklenici ile arsa sahibi arasinda

579

sozlesmede belirtilen sekil ve oranda paylasilacaktir Arsa sahibi satis sonucu elde

edilen bu geliri yiiklenici ile anlasilan oraninda paylasma borcu altindadir®,

Arsa sahibinin satis sonrasinda elde edilen gelirden yiiklenicinin payini
O6deme borcu sézlesme aninda dogmakta ise de ifa zamani agisindan belirli bir vade
yoktur®®. Arsa sahibi, satis sonucu tahsil edilen gelirden yiikleniciye vermesi gereken ve
sozlesme ile anlastiklar1 pay kural olarak her bagimsiz boliimiin satisindan sonra ve o
satisa iliskin elde edilen gelire esas olmak iizere hesap edilmelidir°®2. Bu durumda arsa
sahibinin bu borcu satis ile muaccel hale gelecektir. Bu yontemin yiiklenici i¢in daha
faydal1 olacag1 agiktir. Zira yiiklenici ingaat asamasinda satilan boliimlerden gelir elde

583

etmesi halinde insaatin devami i¢in finansman saglayacaktir Buna karsilik

kanaatimizce arsa sahibi agisindan da riskli bir durumdur. Zira yiiklenicinin insaati

5T YENIOCAK, s. 150; BASPINAR, Veysel, Tasinmaz Satiminda Vekalet, AUHFD, C. 45, S.1, 1996,
s. 490.

578 INAL, Sonuca Katilmal, s. 241.

59 NAL, Sonuca Katilmali, s.241; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1216; YELMEN, s. 136;
YENIOCAK, s. 129; ORAL, 125.

580 {NAL, Sonuca Katilmali, s.241; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1216; ARIKAN, s. 88; ERKAN, s.
65.

%8l YENIOCAK: 105.
%82 ARIKAN, s. 88
S83ARIKAN, s. 88
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meydana getirme borcunu yerine getirememesi halinde arsa sahibinin yiikleniciden bir
edim veya alacak hakki olacaktir. Ancak yiiklenicinin artik iflas1 veya borca batik olmasi

hallerinde ytiiklenici bu edimlerin ifasini1 saglayamayacaktir.

Gelirin paylasilmasina iligkin ikinci yontem ise gelir paymin édenmesine
iliskin bir plan dahilinde vadesi geldikge ddeme yapilmasidir®®. Bu yontemle satistan
elde edilen gelir insaatin belli seviyeye gelmesinden itibaren veya seviyeye bagli olarak
kisim kisim olabilecektir. Bu ikinci yontem ise arsa sahibi ve insaatin salahiyeti i¢in daha

giivenli bir yontem olacaktir.

Gelirden kasit ise bagimsiz boliimiin satisi ile elde edilen satis bedeli olup

585 7Zira taraflar satis ile tahsil ettikleri tutar1 belirlenen oranda

gercek anlamda kar degildir
paylasmaktadirlar®®. Satislardan elde edilen gelir uygulamada genellikle arsa sahibine ait
bir banka hesabinda durmaktadir ancak taraflar dilerlerse bagka bir yontem de
kullanabilirler. Bununla birlikte gelirin tahsil edilmesinden paylasilmasi anina kadar
gececek siirede para nemalandiriliyorsa bu nemadan elde edilen gelir de yine taraflar
arasinda pay edilir®®’.Az énce yukarida degindigimiz iizere arsa sahibinin gelirin elde
edilmesine engel olmasi halinde tipki satig islemi ger¢eklemis ve gelir elde edilmis gibi

TBK m. 175 geregi yiiklenicinin paymi ddeyecektir®®,

Arsa sahibi, diirtistliik kuralina aykir1 olarak elde edilen geliri s6zlesme ile
belirlenen zamanlarda yiiklenici ile paylasmaktan kaginirsa bor¢lu temerriidiine iliskin
hiikiimler uygulama alan1 bulacaktir®®. ifa zamani gelmesi ile yiiklenici elde edilen
gelirin paylagilmasini arsa sahibinden isteyebilir. Arsa sahibi talebe ragmen gelir

paylasma borcunu yerine getirmezse agacagi bir alacak davasi ile hakimden payina diisen

%84 YELMEN, s. 137 vd.

*8 YENIOCAK; 103; ERKAN, s. 65.

%8 YENIOCAK; 103; ERKAN, s. 65.

%87 Nemalandirilan gelirin getirilerinin de taraflara sézlesmede belirlenen oranda paylasilacagina yonelik
bkz. Y. 15. HD. T. 13.07.2011 E. 2010/2018 K. 2011/4628 “Taraflarin da sozlesmede kararlastirilan
odeme tarvihlerini one ¢ekmek suretiyle paylasim oramimi degistirmeyi kabul etmekle bunun tiimiiyle
anapara oldugunda ihtilaflari bulunmamaktadir. Yine bu haliyle faiz olarak nitelendirilen gelirin anapara
alacagi olacagindan ddemeler swrasinda ayrica B.K. 113. madde hiikmiince hakkin sakl tutulmasina da
gerek yoktur. O halde tiim bu sebeplerle uyusmazligin esasi incelenerek davacimin faiz alacagr olup
olmadig bilirkisi incelemesi ile saptanmall, taraf'itirazlari oldugunda ek rapor alinarak cevaplandirilman
ve sonucuna uygun hiikiim kurulmahdwr.” (www.legalbank.com.tr ET. 23.03.2021)

588 {NAL, Sonuca Katilmali, 5.241; ARIKAN, s. 88.
589 SECER, APKIS, s. 612.
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gelirin gegirilmesini talep edebilir®®

. Arsa sahibi ayrica yiiklenicinin gecikmeden dogan
zararin1 da gidermelidir. Arsa sahibinin sdzlesmeye gore ifa etmesi gereken gelir
paylasma borcunu yerine getirmemesi durumunda yiiklenici isi yavaglatabilir veya
durdurabilir®’. Bu sebeple teslim siiresinde meydana gelen gecikmeye arsa sahibi
katlanmalidir®®2. Bunun icin arsa sahibinin temerriide diisiiriilmesi gerekmektedir®®,
Yiiklenici ayrica TBK m. 125 uyarinca sartlar1 varsa sozlesmeden donme ve miispet

zararin tazmini yoluna da bagvurabilir.

4. Kosullarin gerceklesmesi Durumunda Bagimsiz Boliimlerin Miilkiyetinin

Yiikleniciye Devri Borcu

Arsa sahibi yukarida bahsetti§imiz lizere arsay1 insaat yapmaya uygun
yiikleniciye teslim etme, bagimsiz boliimleri bizzat satma veya satist hususunda yetki
verme, elde edilen gelirden yiiklenicinin payii 6deme borglarini yerine getirerek kural
olarak borglarindan kurtulmaktadir. Bununla birlikte istisnai hallerde s6zlesmede
kararlastirilmis ise veya diiriistliik kurali gerektiriyorsa arsa sahibinin, yiikleniciye

bagimsiz boliimlerin devrini gergeklestirmesi gerekebilir®®,

a. Sozlesme Geregince Bagimsiz Boliimlerin Devri Borcu

Taraflar s6zlesme ile, bagimsiz boliimlerin satilamamasi halinde s6zlesmeyi
stirlincemede birakmamak adina ve anlagilan oranda yiikleniciye arsa paymin devrini

ongorebilirler. Arsa sahibi agisindan bu borg¢ kosula bagli kararlastirilmistir ve kosulun

595

gerceklesmesi ile dogmaktadir™®. Sart, hukuki bir islemin sonucunun baglandigi,

590 Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinde yiiklenicinin ingaati kararlastirilan diizeye getirmesine ragmen
arsa sahibi arsa paymi devirden kaginirsa yiiklenici arsa paylarmin miilkiyetinin kendisine gegirilmesini
TMK m. 716 uyarmca hakimden talep edebilecektir. A¢iklama i¢in bkz. SECER, APKIS, s. 612; YUNLU,
Arsa Payi, 46; ARDIC, s. 220.

L SECER, APKIS, s. 613.

592 SECER, APKIS, s. 613.

593 SECER, APKIS, s. 614. Y. 23. HD. T. 06.06.2016 E. 2015/1139 K. 2016/3422: “Daval: viiklenici,
kademeli devir sartlarina uygun olarak devir yapilmadigint savunmus ise de davali yiiklenici tarafindan
gonderilen ihtarname teslimin kararlastirildigi tavihten sonra olup davaciya kademeli devir yapmadigi
yoniinde temerriide diisiiren bir ihtarname degildir. Bu durumda edimleri yéniinden alacaklyr (arsa
sahibini) temerriide diisiirmeyen bor¢lunun (yiiklenicinin) edimlerinin ifasinda gecikmesi halinde bu
gecikmenin sonuglarina katlanmak zorundadir. Hal bdyle olunca mahkemece yiiklenicinin teslimde
temerriide diistiigii kabul edilip sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken yanilgili gerekge ile yazili
sekilde karar verilmesi dogru goriilmemigstir.” (Www.legalbank.com.tr ET. 23.03.2024)

%% INAL, Sonuca Katilmali, s. 242; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1205.

595 INAL, Sonuca Katilmali, s. 242; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1209-1210; ORAL, s. 32.
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gelecekte gergeklesip gergeklesmeyecegi bilinmeyen olgudur®®. TBK m. 170 hiikmii
“Bir sozlesmenin hiikiim ifade etmesi, gerceklesip gerceklesmeyecegi bilinmeyen bir
olguya  birakilmissa, sozlesme  geciktirici  kosula  baglanmis  olur.  Aksi
kararlastiriimamissa, geciktirici kosula bagh sozlesme, ancak kosulun gerceklestigi
andan bagslayarak hiikiim ifade eder.” seklindedir. Onsézlesme niteligindeki tasinmaz
satig vaadi sozlesmeleri de kisisel hak ve bor¢ doguran satima konu tasinmaza iliskin
ileride bir satis sozlesmesinin akdedilmesi borcunu dogurur®®’. Tasnmaz satis vaadi

sozlesmeleri kosula bagli olarak yapilabilmektedir.

Bu kapsamda ilk olarak, sdzlesmede ayni paylasim kosulu kararlastirilmais ise,
belirlenen tarihte hala satilamayan bagimsiz bdliim olmasi sartina bagli olarak, arsa
sahibi, satilamayan bagimsiz boliimlerden kararlastirilan oranda yiiklenicinin payini
devretme borcu altindadir®®. Sézlesmede ayni paylasim orani yok ise gelir paylasim

oranina gore paylasim yapilmalidir.

Sozlesmede yiiklenici tarafindan ayrica asgari gelir taahhiidiinde bulunulmus
ise gelir taahhiidii dogrultusunda oncelikle taahhiit edilen bu tutar 6denmeli ve bu bedelin
karsilig1 olan bagimsiz béliim yiikleniciye devredilmelidir*®®. Ardindan kalan bagimsiz
boliimlerin sdzlesmede bir oran var ise bu orana gore; yok ise gelir paylasim oranina gore

ayni paylasimina gidilmelidir®®.

Her iki durumda da arsa sahibi tipk: arsa payi karsilig1 insaat sézlesmelerinde
oldugu gibi yiikleniciye bir kisim arsa payinin devrini gerceklestirmektedir. Bu halde arsa
sahibinin borcu para borcu olmaktan gikarak miilkiyeti devir borcuna déniisecektir®®:. Bu
durum sozlesmeyi tek basina arsa payr karsiligit insaat sozlesmesi niteligine

dontistirmemektedir. Ciinkii, arsa payi1 karsilig1 insaat sézlesmelerinde daha s6zlesmenin

596 ALP, Yasin, Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi, Akdeniz Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 2017, s. 49.

597 ORTA, Elif, Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesi, Istanbul, On Iki Levha Yaymcilik, 2022, s. 18.

598 YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1209; iNAL, Sonuca Katilmali, s. 242; ORAL, s. 32. Y. HGK. T.
28.09.2021 E. 2017/2615 K. 2021/1102: “Bu sozlesmenin, diger bir goriintim sekli ise ayni paylasim
kosulunu iceren gelir paylasimli insaat sozlesmesidir. Bu sézlesmede, taraflar insa edilecek bagimsiz
boliimlerin belirli bir siire icerisinde satilmamasi ihtimalini goz oniinde bulundurup, halen satilmamis
bagimsiz béliim var ise gelir paylasimi yontemini sona erdirip, satilmamis olan bagimsiz boliimlerin ayni
paylasimini kararlastrmaktadir.” (Www.lexpera.com.tr, E.T. 12.10.2022)

599 YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1209; INAL, Sonuca Katilmaly, s. 242.
600 y AVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1209; ORAL, s. 32.
601 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 242; ARIKAN, s. 89.
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basinda hangi bagimsiz boliimlerin veya ne kadar arsa paymin devredilecegi belli iken

602

gelir paylasimli insaat sdzlesmeleri agisindan bdyle bir agiklik yoktur®™. Yine ayrica, arsa

sahibinin borcunun kapsami belirlenirken satistan elde edilecek gelir iizerinden

degerlendirme yapilarak belirlenmelidir®®.

b. Sozlesmede Kararlastirilmamis Olmasina Ragmen Bagimsiz Boliimlerin

Nakil Borcu

Taraflarca sozlesmede ayni paylagim esasi yoniinde bir degerlendirmede
bulunulmamis olsa da istisnai olarak ve diiriistlitk kurali geregince somut olayin sartlar

hakli gostermesi halinde taraflarca ayni paylasim talep edilebilir®®,

Sozlesmede ayni paylasim hususuna iliskin  herhangi bir hiikiim
bulunmamakta ise kural olarak taraflar tiim bagimsiz boliimlerin satis1 gergeklesene dek
gelir paylasimma devam etmelidir®®. Bu siiregte bagimsiz boliimlerin satis1 icin de
gerekli islemleri yerine getirmelidirler. S6z gelimi, ekonomik kriz nedeni ile satiglar
durgun iken satis bedelinde indirim yapilmasi gerekebilir; cazip satis kampanyalar
diizenlenebilir; lilkede yasanan beseri bir takim sorunlar nedeni ile bir siire satislarda
durgunluk yasanabilir, bu halde de taraflarin iilkedeki bu ortamin ge¢mesi i¢in bir siire

tahammiil gostermeleri gerekebilir.

Satis i¢in ¢ok uzun siire beklenmesi, fiyat diisiiriilmesi vb. durumlarinda
taraflarin ¢ok biiyiik zarara ugrayacak olmasi ve diiriistliik kurali geregince somut olaymn
ozelliklerinin de hakli gostermesi sart1 ile taraflarin ayni paylasim talep edebilecegi kabul
edilmelidir®®. Yiiklenicinin mali giiciiniin yettigi varsayildiginda heniiz satilamayan
bagimsiz boliimleri diisiik fiyattan satin alabilecegi gibi arsa sahibinin de yiiklenicinin
payini diisiik rayi¢ bedel iizerinden 6deyebilecegi diisiiniildiigliinde bu durumun bir tarafin

menfaatine ancak diger tarafin biiyiik zarara ugramasina sebebiyet verecegi aciktir®®’. Bu

602 INAL, Sonuca Katilmal, s. 243.

%03 INAL, Sonuca Katilmali, 5. 242; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1209; ARIKAN, s. 89.
604 {INAL, Sonuca Katilmali, s. 243; ARIKAN, s. 89; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1217.
605 {NAL, Sonuca Katilmal, s. 243.

606 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 244.

607 Bu durumun esas nedeni adi ortaklik sozlesmesinin unsurlarindan olan taraflarin ortakligin menfaatine
uygun hareket etme borcundan kaynaklanmaktadir. Ancak kanaatimizce taraflar sézlesme ile belli sartlar
altinda bu hususa karsilikli izin verebilirler. Buna 6rnek olarak ise bagimsiz bolimlerin satig bedelinin
asgari bir bedel olarak diizenlenmesi ve bu bedelin de 6zellikle {ilkemiz agisindan yiiksek enflasyon nedeni
ile belli parametrelere bagli olarak satis anina gore belirlenecek tutardan yiiklenicinin satin almasi veya arsa
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nedenle boyle bir istisnanin varliginin kabulii taraflarin her ikisinin de menfaatine olacak
veya bir tarafin menfaatine iken diger tarafin asir1 zarara ugramasim engelleyecektir®%,
Bu sebeple islem temelinin ¢dkmesi nedeni ile TBK m. 138 kapsaminda sozlesme

uyarlanarak ayni paylasim yoluna gidilebilir®®.

Sozlesmede taraflarca Ongoriilmemis olmasina ragmen diiristlik kurali
geregince somut olaymn sartlart el verdigi Olgiide her iki taraf da ayni paylasima
gidilmesini talep edebilecektir. Yine diiriistliik kurali ¢ergevesinde bakildiginda uygun
olmayan bir zamanda ve gerekli olmamasina ragmen ayni paylasim talep edilmis ise TBK

m. 640/f. 2 geregince bu talebin reddi gerekecektir®°.

Kisaca bir hususa daha deginmek isteriz. Calismamizin basinda gelir
paylasimli insaat sozlesmelerinde gelir elde etme yontemi olarak bagimsiz boliimlerin
satigin1 yerine baska yontemlerin de belirlenebilecegini agiklamistik. Bu nedenle
sOzlesmede ayni paylasim kosulunun olmamasi ve bagimsiz boliimlerin satisinin
gerceklesmemesi nedeni ile sdzlesmenin siiriincemede kaldig1 durumlarda taraflar ayrica
bagimsiz boliimler satilana dek satilamayan bagimsiz boliimleri kiralayarak gelir elde
etme yontemine bagvurabileceklerdir. Bu siirecte hem kira geliri elde edebilir hem de satig

faaliyetlerine aynen devam edebileceklerinden taraflarin menfaatine olacagi aciktir.

II.  INSA EDILEN BAGIMSIZ BOLUMLERIN AYIPLI OLMASI ve
TARAFLARIN AYIPTAN SORUMLULUGU

A. Genel Olarak

Yiiklenici sozlesmeye konu ingaati kararlastirilan niteliklere uygun sekilde ve

611

standartta meydana getirmekle yiikiimliidiir>=". Gelir paylasimli ingaat sozlesmelerinde

yluklenicinin bagimsiz boliimleri ayipli insa etmesi arsa sahibi ile kendisi arasindaki eser

sahibinin belirlenen bu tutar iizerinden yiikleniciye payini 6demesinin sdzlesme ile ongoriilebilecegi
kanaatindeyiz.

608 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 244.
609 INAL, Sonuca Katilmaly, S. 244.
610 {NAL, Sonuca Katilmal, s. 246.
611 YENIOCAK, s. 67; ARIKAN, s. 76; YELMEN, s. 131; KURSAT, insaat Sozlesmesi, s. 61.
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sOzlesmesine aykirilik olusturmakla birlikte ticlincli kisiler ile akdedilen sézlesmeler
acisindan da borca aykirilik unsuru tastyacaktir®? . Bu nedenle bu baslik altinda ayipli ifa
nedeni ile arsa sahibi ve {iciincii kisilerin kime veya kimlere hangi hukuki gerekgeler ile

basvurabilecegini agiklamaya ¢alisacagiz.

Alict ligiincii kisilere teslim edilen bagimsiz boliimlerin ayipli olmasi halinde
ylklenici ve arsa sahibinin birlikte sorumlulugunun kosullar1 TBK m. 219 vd. hiikiimleri
ile birlikte alicinin tiiketici olmasi halinde TKHK m. 11; ticari bir satim olmasi halinde
ise TTK 23/f. 1 hiikiimlerine gore belirlenecektir®®. Bir diger anlatimla, arsa sahibi
tarafindan yiiklenicinin ayiba karsi sorumluluguna giderken Tiirk Bor¢lar Kanunu ilgili
hiikiimlerine goére uyusmazligin ¢éziimii gerekirken; bagimsiz boliim satin alan iiglincii
kimselerin gerceklestirdigi tiiketici islemlerinde Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun

hiikiimleri ile uyusmazligin ¢6ziimii gergeklestirilecektir.

Gelir paylasimli insaat sozlesmelerinde arsa sahibinin ingaatin meydana
getirilmesi ile birlikte eseri gozden gegirme ve eger varsa ayiplari yiikleniciye bildirme
kiilfeti bulunmaktadir®®®. Insaati gozden gegirmeyen veya ayiplar1 yiikleniciye
bildirmeyen arsa sahibinin insaat1 bu sekli ile kabul ettigi varsayilir®®. TBK m. 474 geregi
gbzden gecirme kiilfeti ancak agik ayiplar i¢in s6z konusu olur; yiiklenicinin kasith
gizledigi ayiwplar ve gizli ayiplar hakkinda arsa sahibinin muayene kiilfeti
bulunmamaktadir®'®. Bu nedenle insaatin tamamlanmasi ile birlikte yiiklenicinin de eserin

617

tamamlandigini arsa sahibine bildirme kiilfeti bulunmaktadir®’. Arsa sahibi gegici kabul

asamasinda veya bagimsiz boliimlerin alicilara tesliminden sonra ortaya ¢ikan ayiplardan

TBK m. 475 uyarinca yiikleniciye kars1 haklarin1 kullanabilecektir®8,

612 CETINER, Bilgehan, Gelir Paylasimli Insaat Sozlesmeleri Kapsaminda insa Edilen Bagimsiz

Béliimlerin Ayipli Olmasindan Dogan Sorumlulugun Kosullari, Gelir Paylasimli Insaat Sozlesmesi
Calistay1, Der. Emrehan Inal, C. 4, s. 99-100.

613 0Z, insaat Sézlesmesi, s. 215; CETINER, 105-106.

614 SECER, APKIS, s. 523; YONLU, Arsa Pay1, s. 75; ARIKAN, s. 78; OZ, insaat Sézlesmesi, s. 200;
615 ARI KAN, s. 78; KIRMIZI, s. 675. Arsa sahibinin gdzden gegirme ve ihbar kiilfeti bagimsiz
boliimlerin teslimi ile baglamaktadir. Kismi teslim s6z konusu ise teslimi gergeklesen her kisim igin ayri
muayene kosulu dogar.

®16 KIRMIZI, 5. 675.

617 ARI KAN, s. 78; Yiiklenicinin bu bildirimi herhangi bir gegerlilik sartina tabi degildir. Zira bu bildirim
yalnizca arsa sahibine haber verme amaci tastyan diisiince beyani niteligindedir. Bununla birlikte yiiklenici
tarafindan bildirim yilikiimliilligli yerine getirilmemis ancak insaatin tamamlandigi haberi arsa sahibi
tarafindan bir sekilde 6grenilmis ise arsa sahibinin insaat1 gdzden gegirme kiilfetini yerine getirmelidir.

618 CETINER, 106.
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Ugiincii kisi olan alictya satilip teslim edilen bagimsiz boliimlerde tespit
edilen ayiplar, arsa sahibi tarafindan gozden gecirmede tespit edilemeyen ayiplar
olabilecegi gibi gizli ayip niteliginde de olabilir. Yiiklenici bu hallerde meydana getirdigi

insaattaki ayiplardan hem arsa sahibine hem de alicilara kars1 ayr1 ayr1 sorumludur®®®.

B. Ayiptan sorumlulugun Sartlar

Ayip, taraflarin sozlesme ile belirledikleri nitelikler ile diiriistliik kurali
cercevesinde tasimast gerekli nitelikleri tasimamasi seklinde aciklanabilir®%.
Yiiklenicinin ayip nedeni ile sorumluluguna gidilebilmesi i¢in belli bagli birtakim
sartlarin gergceklesmis olmasi gereklidir. Bu sartlar gelir paylasimli insaat s6zlesmeleri
icin de aynen gegerlidir.

Yiiklenicinin ayiptan sorumluluguna gidilebilmesi i¢in insaat ayipli teslim

621

edilmis olmali®**, ayip arsa sahibinin talimati veya kusuru nedeni ile dogmamis olmali,

arsa sahibi veya alic1 eseri ayipli hali ile kabul etmemis olmalidir®??,

Insaat, taraflarin sézlesme ile belirledigi niteliklere sahip olmayabilir veya
diirtistliik kuralina gore olmasi1 gereken niteligi tasimiyor olabilir. Taraflarin sézlesme ile

ingaatin niteliklerine dair bir belirleme yapmamalari halinde devreye diirtistlik kurali

619 CETINER, s. 106. Yiiklenicinin arsa sahibine kars1 olan sorumlulugu i¢ iliskiden kaynaklanmaktadir.

620 7, insaat Sozlesmesi, s. 216; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 5.1126; CELEN, Salih, Arsa Pay1 Karsilig1
Insaat Sozlesmesinde Ayipli ve Eksik Ifa ile Ayipl ifada Gozden Gegirme ve Thbar Kiilfeti Sorunlar,
Uygulama ve Ogretide Insaat Hukuku Prof. Dr. Fikret EREN’e Armagan, Istanbul, 1. Baski, On ki Levha
Yaymecilik, s. 142 (CELEN, Ayip); CELEN, s. 129; KIRMIZI, s. 674, KOCAAGA, Ozen
Yiikiimliligiinin ihlali, s. 181; KOCAAGA, insaat Sozlesmesi, 140; GUNDOGDU, Fatih. Eser
Sézlesmesinde Is Sahibinin Vadeden Once Isi Baskasina Yaptirma Hakki (TBK m. 473 £.2), Istanbul, On
Iki Levha Yayincilik, 2019, s. 157; CELMEN, s. 129. Dikkat edilmelidir ki kotii ifa ve ayiph ifa birbirinden
farkli durumlardir. Yiiklenici insaati s6zlesmeye uygun yapmis olmasina ragmen ig sahibinin baskaca
menfaatlerine zarar vermis ise kotii ifa soz konusu olacaktir. Ingaat yapilirken is sahibinin baska tasinr
veya taginmazlarina zarar vermesi, komsu taginmazin tahribi vb. Bu gibi durumlarda yiiklenicinin ayiba
kars1 sorumluluguna degil 6zen borcunu ihlali nedeni ile genel borca aykirilik hiikiimlerine bagvurulacaktir.
Agiklama igin bkz. 02z, s. 215-216, KOCAA(}A, Ozen Yikiimliligiiniin fhlali, s. 179. Y. 6 HD. T.
09.12.2021 E. 2021/280 K. 2021/2161 K. “Aywpl eser ise, sozlesmede kararlastirilan vasiflart veya
olmasindan vazgegilmez bazi vasiflari tasimayan ya da olmamasi gereken bazi bozukluk ve ézellikleri
tasryan eserdir.” (E.T. 01.10.2023, www.lexpera.com.tr).

621 Ayiptan sorumlulugun dogmasi igin eser tamamlanarak teslim edilmis olmas1 gerekmektedir. Heniiz
bitmemis eser teslim edilmemis sayilacagindan beklenen nitelikleri tasimasa dahi ayip nedeni ile
sorumluluk hiikiimleri TBK m. 474 uygulanmayacaktir. Agiklama igin bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA,
s. 551; SECER, s. 438; SURER, Metin/DEMIR, Bahadir, Tiirk Borglar Kanunu Kapsaminda Eser
Sézlesmesinde Ayip Sebebiyle Sorumluluk, Inonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. 14, S. 1. 2023,
s. 236.

622 ARIKAN, s. 79; YELMEN, s. 132; CELEN, s. 129; YONLU, s. 48 vd; SURER/ DEMIR, s. 236
vd.
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girecektir. Bu halde her ne kadar taraflarca herhangi bir nitelik belirlenmemigse de
yiiklenici diiriistliik kurali geregi o tiirden normal bir ingaatin sahip olmasi gereken

623 Ayip ayn1 zamanda TKHK m. 8524 ile

niteliklere uygun bir yap1 meydana getirmelidir
de diizenleme altina alinmistir. Yine bu kanun hiikmiinden de anlasildig: tizere bir seyin
ayipl olarak nitelendirilebilmesi i¢in, sézlesmede kararlagtirilan, satici veya bir bagkasi
tarafindan reklam, tanitim vb. yollar ile sunulan veya tiiketicinin o malda olmasini
bekledigi makul o6zelliklerin o seyde bulunmamasi gerekmektedir. Goriildiigii {izere
ayiptan sorumlulugu tek kaynag1 yalnizca sozlesme metni degildir®?. S6zlesme metninde
yer almasa dahi satici veya bir bagkas: tarafindan varlig1 vaat edilen veya tiiketicinin
objektif olarak var olmasini bekledigi nitelikler de ayiptan dolayr sorumluluga neden
olabilmektedir®?®. Bu durum gelir paylasimli insaat sozlesmeleri agisindan oldukca
Oonemlidir. Zira tasinmaz satis sozlesmelerinde reklam, brosiir, ilan vb. gerecler ile alici
ticlincii kimselere vaat edilen nitelikler tasinmaz miilkiyeti devrini saglayan resmi senette
yer almaz. Bu nedenle yiiklenicinin ayiptan sorumluluguna gidilirken bu tanitim
vasitalarinda gosterilen nitelikler ayibin varligi ve yiiklenicinin sorumluluguna gidilmesi

icin oldukca 6nemlidir®?’.

Arsa sahibinin ingaatin tesliminin ardindan gézden gegirme ve varsa ayiplari
uygun bir siire i¢inde bildirmesi gerektiginden yukarida bahsetmistik. Bu kapsamda arsa
sahibinin yapacagi bu bildirim belirlenen ayiplar nedeni ile insaatin sdzlesmeye aykiri
oldugunun ve yiiklenicinin bundan sorumlu olduguna iligkin irade beyani olup herhangi

bir sekle bagl degildir®?®. Arsa sahibi bu bildirimde se¢imlik haklarmi kullanmak zorunda

623 KIRMIZI, s. 675; CELEN, Ayip, s. 145-147; CELEN, s. 130. Ayip ayrica yiiklenicinin kullandig
yardimei kisiler veya alt yiiklenicilerin fiillerinden kaynaklansa da yine yiiklenici arsa sahibine ve alicilara
kars1 sorumlu olacaktir.

624 Gelir paylasimli ingaat s6zlesmelerinde biiyiik konut projelerinde kullanilmaktadir ve bagimsiz bolim
satin alan {iglincii kimseler ¢gogu zaman tiiketici sifatina sahiptir.

625 OZCELIK, Baris Samil, 6502 Say1li Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun’a Gore Tasinmazlarda
Ayiptan Sorumluluk, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 64, S. 4,20015, s. 1168.

626 0z, s. 219; OZCELIK, s. 1168.

627 02Z, insaat s6zlesmesi, s. 219.

628 SECER, APKIS, s. 532-534; YUNLU, Arsa Payy, s. 83. Y.15. HD. T. 03.06.2010 E. 2010/1224 K.
2010/3193: “Isin kusuruna miitedair teminat bashkli 359. maddesi hiikmiince, imdl olunan geyin
tesliminden sonra is sahibi, iglerin mutat cereyanina gore imkdan bulur bulmaz eseri muayene ve varsa
aywplarini yiikleniciye bildirmesi gerekir. Nitekim karst davact ig sahibi yukarida agiklandigi iizere gerek
siirede yaptigi faks ihbarlart gerekse mahkemece aliman tesbit raporuyla davaci yiikleniciye ayip
bildiriminde bulunmus, ancak ayplar giderilmemistir. Burada hemen deginmek gerekirse, ayibin varligini
ihbar sekil kosuluna bagli olmayp her tiirlii delille (tanik anlatimiyla) kanitlanabilir.”
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olmayip ayrica zamanasimi siiresinde secimlik haklarmi kullanabilir®?®. Yiiklenicinin
anlamasim saglamak adma ayiplarmin kapsam ve niteligi de aciklanmalidir®°. Arsa
sahibinin bildirim kiilfeti agik ayiplarda teslimin ardindan ayibin tespiti ile uygun siirede;
gizli ayiplarda ortaya ¢ikar ¢ikmaz derhal bildirilmesi gerekirken yiiklenicinin kasten

gizledigi ayiplar icin bildirim kiilfeti bulunmamaktadir®,

Genel satim hukukunda ayibin varligini alicinin ispat etmesi kuraldir. Ancak
tiikketiciler agisindan farkli olarak, malin tesliminden itibaren 6 ay iginde ortaya ¢ikan
ayiplar icin “ayip karinesi” 6ngoriilmiis ve bu ayiplarin teslim tarihinde de var oldugu

kabul edilmistir. Aksinin ispat ise yiiklenici veya saticiya ait olacaktir®2,

TBK m. 478 ile ayiptan dogan haklarin kullanilabilmesi i¢in zamanasimi
siiresi ongoriilmiistiir. ilgili maddeye gore gelir paylasimli insaat sozlesmelerinde arsa
sahibinin ayiptan dogan secimlik haklarmi zamanasimi siiresinde kullanmasi
gerekmektedir. Zamanasiminin baslangict ayibin tiiriine gore degismeksizin insaatin
teslim anidir. bu siirelerin islemeye baslamasi i¢in ayrica insaatin kabul edilmesi gerekli
degildir®®.Gelir paylasimli insaat sozlesmeleri agisindan da kanun hiikmii kiyasen
uygulanacak ve ingaatin tesliminden itibaren bes yil ve yiiklenici ve/ veya arsa sahibinin
agir kusuru olmasi halinde ise 20 yillik olan siireler zamanasima siireleridir. Arsa sahibi
ay1p nedeni ile tazminat hakki taleplerini ise TBK m. 147/b. 6 hiikmii geregi 5 yil ve
yuklenicinin agir kusurlu olmasi halinde 10 yillik zamanasimi siiresine i¢inde talep
edebilir®®. TBK m. 148’c¢ gore genel hiikiimlerde diizenlenen zamanasimi siireleri

degistirilemeyeceginden bu siirenin uzatilmasi ya da kisaltilmas1 miimkiin degildir®®.

629 SECER, APKIS, s. 533; YONLU, Arsa Pay, s. 83.

630 SECER, APKIS, s. 533

631 SECER, APKIS, s. 540-541. Y. 23. HD. T. 24.10.2018 E. 2015/9562 K. 2018/4900 “...ayipli imalatin
gizli ve acik olmasina gore talep edilebilecegi tarihler degisir. ... sahibi ayibin a¢ik olmast halinde teslim
edilen eseri en yakin zamanda kontrol etmek veya ettirmek yiikiimliiliigiinde olup, ayip en kisa zamanda
yiikleniciye bildirilmek zorundadir. Gizli ayiplarda da ayibin ortaya ¢iktigi andan itibaren makul siirede
yiikleniciye bildirilmesi gerekir.”

632 OZinsaat sozlesmesi, s. 227.

633 SECER, APKIS, s. 593

634 SECER, APKIS, s. 596; OZ, insaat Sozlesmesi, s. 250-251; KOCAAGA, insaat Sézlesmesi, s. 168-
169; YUNLU, Arsa Payi, s. 146; KIRMIZI, s. 690.

635 KOCAAGA, insaat Sozlesmesi, s. 168-169; SECER, APKIS, s. 597; OZ, insaat Sézlesmesi, s. 250-
251. OZ, insaat sdzlesmelerinde ayiptan kaynaklanan tazminat sorumlulugunun yiiklenicinin agir kusurlu
olmasi halinde zamanagimu siiresinin TBK m. 146 uyarinca 10 y1l degil TBK m. 478 uyarinca 20 y1l olmas1
gerektigi goriisiindedir.
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C. Ayip Nedeni ile Arsa Sahibi ve Uciincii Kisilerin Haklar
1. Arsa Sahibinin Haklan

Yiiklenicinin ingaat1 ayipli meydana getirmesi halinde kanun arsa sahibine
bazi haklar tanimistir. Bunlardan ilki heniiz insaat devam ederken taninan bir haktir. Bu

halde, insaatin yapilmast sirasinda yiiklenicinin kusuru®%

ile ingaatin ay1pl olacagi kesin
olarak®®’ anlasiliyorsa TBK m. 473/f. 2 uyarinca arsa sahibi yiikleniciye uygun bir siire
vererek bu tehlikenin giderilmesini isteyebilir. Verilen bu siire sonunda ay1p tehlikesinin
hala siirmesi halinde ise hasar ve masrafi yiikleniciye ait olmak {izere isin ii¢lincii bir

kimseye yaptirilacagini ihtar edebilir.

Arsa sahibi ingaat sozlesmelerinde insaatin ayipli tamamlanip teslim edilmesi
durumunda da yine yiiklenicinin ayiba karst sorumluluguna gidebilecektir. Buradaki
teslim gercek bir teslim olmayip insaatin arsa sahibine veya temsilcisinin zilyetliginin
saglamasi ile ger¢eklesmektedir. Arsa sahibinin yiiklenicinin sorumluluguna gidebilmesi
icin eserin ayipli olmasi, sdz konusu ayibin arsa sahibine yiikletilememesi®® ve arsa
sahibi tarafindan ayipli eserin kabul edilmemesi sartlarinin gergeklesmesi gerekmektedir.
Bu sartlar yiiklenicinin ayip nedeni ile sorumluluguna gidilebilmesi i¢in maddi sartlar
olup bunlarla birlikte arsa sahibi, yliklenicinin ayiba karsi sorumluluguna gidilebilmesi
icin TBK m. 474/f. 1 geregi yapidaki ayib1 teshis ederek yiikleniciye bildirimde

bulunmasi gerekmektedir. Arsa sahibinin gézden gec¢irme ve bildirim yiikiimii teslim ile

baslamaktadir®®®. Arsa sahibinin kendisinden beklenebilecek 6zene uygun sekilde gdzden

636 Isi kesinlikle ay1pl1 yapacag1 belli olan yiiklenici TBK m. 112 geregi kusurlu olmadigin1 ispat etmedikge
is sahibi bu hakkini kullanmaktan alikonulamaz. Yiiklenici kusursuzlugunu ispat ederse is sahibi ifanin
vade sonunda gerceklesmesini bekleyerek yiiklenicinin kusuruna bagli olmayan (bedelde indirim)
taleplerine bagvurabilecektir.

637 Is sahibinin bu yonde bir hakkimin olmasi icin ilk sart yiiklenicinin isi ayipli yapacaginin kesin olarak
tahmin edilebilir olmasidir. Sadece bir duyum veya ihtimalin s6z konusu oldugu durumlarda is sahibi bu
hiikiimden yararlanamayacaktir. A¢iklama igin bkz. OZ, s. 222; KOCAAGA, Ozen Yiikiimliiligiiniin
Ihlali, s. 182.

638 SECER, APKIS, s. 505-506. TBK m. 476 uyarinca ayibin arsa sahibinden kaynaklanmasi durumunda
arsa sahibinin ayiba karsi tekeffiil hakki kendiliginden sona erecektir. TBK m. 476 hiikmiinden de
anlagildig1 lizere eserin ayipli olmasinda arsa sahibinin kusurlu olmast aranmamakta ve onun faaliyet
alanina giren bir nedenle ortaya ¢ikmis olmasi yeterli goriilmektedir. TBK m. 473/f. 2 hiikmii is sahibinin
yiikleniciye yanlis malzeme vermesi, gosterilen yerin uygun olmamasi vb. nedenlerle insaatin ayipsiz
yapilmasini tehlikeye diisiirecekse yiikleniciye inceleme ve bildirim yiikiimliiligii de getirilmis oldugu
unutulmamaldir. Yiiklenicinin arsa sahibinin uyarmasi gerekmektedir. Aciklama i¢in OZ, s. 225.

639 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 555. Gozden gegirme ve bildirim kiilfetinden bahsedebilmek igin
oncelikle eserin tamamlanmasi ve arsa sahibine teslim edilmesi gerekecektir. Gzden gegirme arsa sahibi
tarafindan uygun siire igerisinde yerine getirilerek yiikleniciye bildirilmelidir.
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gecirme sonucu anlayamayacagi ayiplar gizli ayip olarak ifade edilmekte ve bu ayiplar

640

arsa sahibinin muayene ylikiimii disinda tutulmaktadir®®. Arsa sahibi insaati gézden

gecirdikten sonra var ise ayibi bildirmelidir. Bildirim herhangi bir sekle bagli degildir®.

Yukarida saydigimiz ve kanunun 6ngoérmiis oldugu sartlarin saglanmasi
durumunda arsa sahibi m. 475 hiikmiinde saglanan se¢imlik haklarin1 kullanabilecektir®*2,
Bu se¢imlik haklar s6zlesmeden donme, ayip oraninda bedelde indirim ve eserin iicretsiz
onarilmasinin talep edebilmesidir. Ancak insaat sézlesmeleri agisindan arsa sahibinin
sozlesmeden donme sec¢imlik hakkini kullanmasi TBK m. 475 son fikra ile “Eser,
issahibinin taginmazi tiizerinde yapilmis olup, sokiiliip kaldirilmasi asiri zarar
doguracaksa issahibi, sozlesmeden donme hakkini kullanamaz.” denilmek sureti ile
sinirlandirilmistir. Bu durumda arsa sahibi ancak diger secimlik haklari olan bedel

%43 Bu nedenle 6zellikle biiyiik insaat

indirimi ve ticretsiz onarim hakkini isteyebilecektir
projelerinde uygulama alan1 bulan gelir paylasimli insaat sdzlesmeleri agisindan arsa
sahibinin déonme hakkina mesafeli yaklagilmasi gerekmektedir. Gelir paylasimli insaat
sOzlesmesine insaatin ayipli olmasi durumunda arsa sahibinin indirim ve ayipsiz misli ile

degistirilmesine yonelik talepleri daha uygun olabilecektir.

Kanunen arsa sahibine taninan bu secimlik haklarin kullanilabilmesi i¢in
yiiklenicinin kusuru aranmamaktadir. Buna karsilik arsa sahibinin bu se¢imlik haklar ile
birlikte veya ayrica bir tazminat talebi varsa yiiklenicinin kusurlu oldugunun ispati

gerekmektedir®4,
2. Insaattan Bagimsiz Boliim Satin Alan Uciincii Kisilerin Haklar1

Gelir paylasimli insaat sozlesmesi taraflarin1 arsa sahibi ile yiiklenici

olusturmaktadir. Yiiklenicinin meydana getirdigi bagimsiz boliimlerin satis1 ise dogrudan

640 0z, 5. 228; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 555.

641 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 555. Bildirimde yalnizca ayibin varlig1 degil ayrica ayibin cinsi ve
niteligi de belirtilmelidir.

642 SELCUK, Tugba Giil, Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Ayiptan Dogan
Sorumlulugu, On Iki Levha Yaymcilik, 2021, s. 82. Arsa sahibinin bu secimlik haklar ile ilgili ayrintili
bilgi igin bkz. OZ, s. 233-253; KOCAAGA, insaat Sozlesmesi, s. 159-169; ZEVKLILER/GOKYAYLA,
s. 559 vd.

643 0OZ, insaat Sozlesmesi, s. 245. Yazar TBK m. 475/f. 3 hiikmiinii tiiketici niteligindeki islemlerde
uygulanacak olan TKHK m. 11/ 1-a ve m. 15/ f. 1 hiikmiine gore 6zel nitelikte oldugunu ve tiiketici
islemlerinde dahi donme hakkini sinirlandirdig goriisiindedir.

644 Oz, insaat Sozlesmesi, s. 248 vd.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 563; SELCUK, s. 82;
KOCAAGA, s. 116.

116



arsa sahibi veya temsilen yiiklenici tarafindan yerine getirilmektedir. Her ne kadar gelir
paylagimli ingaat sdzlesmesinin tarafi arsa sahibi ve yiiklenici olsa da sdzlesmenin hig
veya geregi gibi ifa edilmemesinden bagimsiz bolim satin alan ve sézlesmenin tarafi
olmayan iigiincii kimseler de dogrudan dogruya etkilenmektedirler. iste bu sebeple
bagimsiz boliim satin alan iiglincii kisiler satim sozlesmesinde yer almayan tarafa karsi

da taleplerini ileri siirebilecektir®®.

Insasina heniiz baslanmamis ya da baslanmis ancak tamamlanmamis
bagimsiz boliimlerle ilgili s6zlesmeler acisindan doktrinde bir goriis birligi yoktur. Bir
goriise®® gore; arsa sahibinin {igiincii kisilere hem insaatin tamamlanmasini hem de
bagimsiz boliimiin devrini taahhiit ettigi kabul edilir. Bu nedenle arsa sahibi alict {igiincii

kisiye kars1 satic1 ve yiiklenici gibi sorumlu olur®*’

. Ayrica alicinin sézlesmenin eser
niteligi tasiyan unsurlari agisindan arsa sahibi ile yiikleniciye basvurabilecegi kabul
edilir®8. Bunun sebebi olarak ise arsa sahibinin satis sézlesmesi ile birlikte yiikleniciye
kars1 olan haklarmi alictya temlik ettigi gosterilir®®. Bir baska goriis ise; iigiincii kisiler
ile yiiklenici arasinda akdedilen sézlesmenin satis s6zlesmesi oldugu, satis sdzlesmesi
kurulabilmesi i¢in satilacak seyin mevcut olma zorunlulugu olmadigini, maketten dahi
bagimsiz boliim satismin yapilabilecegini savunulur®®. Ikinci goriisii kabul eden bir
baska gorlis ayrica, arsa sahibinin lcilincii kimseye karsi insaat yapma borcunun
bulunmadigini, eser sozlesmesinden dogan haklarini devretmek yoniinde bir iradesi

bulunmadigini kabul etmektedir®?.

Doktrinde bir goriis satilan bagimsiz boliimiin ayipli olmasi halinde ikili bir

ayrima gitmistir®®2. Tiiketici iiciincii kisinin, bagimsiz béliimii arsa sahibinden satin almis

645 INAL, Sonuca Katilmali, 147; SECER, APKIS, s. 139; ARAT, s. 202. Bu husus s6zlesmenin nisbiligi
ilkesine istisna getirmekte ve ortaya ii¢ kdseli bir iliski ¢ikmaktadir.

646 {NAL, Sonuca Katilmaly, s. 247; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1217; CELEN, s. 167.

647 YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, 5. 1217; INAL, Sonuca Katilmals, s. 242 vd.

648 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 247; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1217.

649 §iNAL, Sonuca Katilmali, s. 247; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1217.

650 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 33; YENIOCAK, s, 74; ARAT, s. 202; CETINER,102.

651 CETINER, s. 103. Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde arsa sahibinin payi iigiincii kisiye
devretmis veya devrini vaat etmis olmasi liglincii kisiye tescil talebi saglar. Ancak ii¢iincii kisiye arsa sahibi
yerine gegerek yiikleniciye karsi arsa payi karsiligi ingaat sozlesmesinden kaynakli dava agma hakki
vermemektedir. Ugiincii kisinin arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinden kaynakli bir dava agabilmesi igin
ancak bu hakkin arsa sahibi tarafindan alic1 Gigtincii kisiye devredilmis olmasi halinde gegerlidir. A¢iklama
i¢in bkz. SECER, APKIS, s. 1054.

652 Ayrintili agiklama icin bkz. ARAT, s. 202-217 ve s. 347-351.
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oldugu durumunda TKHK m. 11 de bulunan sozlesmeden donme, bedelde indirim,
licretsiz onarim ve ayipsiz benzeri ile degistirme se¢imlik haklarini arsa sahibine karsi
kullanabilecektir®®. Sozlesmede yiiklenici her ne kadar taraf olmasa da TKHK m. 11/f.
2, geregi licretsiz onarim ve ayipsiz misli ile degisim se¢imlik haklarini iretici sifatindaki

654

yiikleniciye kars1 da ileri siirebilir®®*. Ugiincii kisinin satis sdzlesmesini yiiklenici ile

yapmas1 durumunda ise durum farklidir. Bu halde arsa sahibi yiikleniciye temsil yetkisi

855 Alicinin tiiketici

vermis ise TKHK m. 11/f. 2 geregi temsil olunan sifati ile sorumludur
olmadig1 ve Tiirk Borg¢lar Kanunu hiikiimlerinin uygulama bulacagi sézlesmelerde ise
ticlincii kisi alic1 ayiptan dogan haklarini yalnizca s6zlesmenin tarafi kim ise ona karsi

ileri siiriilebilecektir®®.

Bizim de katildigimiz gériise gore®’ gelir paylasimli insaat sozlesmelerinin
adi ortaklik unsuru igeren karma nitelikli bir sézlesme oldugunu ve buna dair hiikiimlerin
kiyasen uygun diistiigii 6l¢iide kullanilabilecegini belirtmistik. Aksi kararlastirilmadikca
ortaklar TBK m. 638/f. 3 uyarinca disariya kars1 miiteselsilen sorumludurlar. Her ne kadar
arsa sahibi ve yiiklenicinin iradesi ortaklik kurmak y6niinde olmasa da bagimsiz boliimiin

vadesinde ayipsiz teslim edilmesi her ikisinin de menfaatine oldugundan bu noktada

653 ARAT, s. 349.
654 ARAT, s. 349.

655 ARAT, s. 351. Yiikleniciye hi¢ temsil yetkisi verilmemis olmasina ragmen ti¢iincii bir kiside temsile
yonelik hakli bir giiven uyandirmissa lgiincii kisi ile yapilacak sdzlesmesinde arsa sahibi adina hak ve
sonuglari dogabilecegine yonelik karar hk. Y. 13. HD. T. 26.1.2012, E. 2011/16549, K. 2012/1177: “TOKI
ile Y.. E... Ltd. Sti. arasinda diizenlenen sozlesme incelendiginde gelir paylasimi seklinde diizenlenmig
olup, bu sozlesmenin 5.1. maddesi hiikmiinde “Satislarin yiiklenici adina yapilacagi, dolayisiyla satis
islemlerinde kullamlacak sézlesmelerin alicilar ile yiiklenici arasinda imzalanacag, satis ilanlarinda Idare
adi ve Yiiklenici adinin birlikte kullanilacagr” yazilidir. Yine sozlesmenin 5.4 maddesinde ise, yiiklenicinin
satig yontemi, satiy bedelleri, satis ilanlart ve rakamlar konusunda Idarenin onaywmi alacagi, tiim ilan ve
reklam masraflarimn ise yiikleniciye ait olacagi kararlastirilmistir. Dosyada mevcut ilanlarda TOKI
logosu kullanildigi halde, satis bedelinin mutlaka TOKI adina agilacak hesaba yatirllacagina dair bir uyart
mevcut degildir. 4077 sayili Yasa'mn Ticari Reklam ve [lanlar bahsini diizenleyen 16. maddesi ve bu
maddeye dayanilarak ¢ikartilan Uygulama Yonetmeliginin 7. maddesi, reklamlarin dogruluk ve diiriistliik
kuralma uygun olmasi esast getirildigi gibi, yine, davali tarafindan ibraz olunan Konut Edinme Rehberi
baslikly belgede de bu hususta bir diizenleme yer almamaktadir. Davaci ile dava disi yiiklenici arasinda
imzalanan sézlesmenin 6.22 maddesinde TOKI 'nin sorumlu tutulmayacag belirtilmis ise de bu hiikiim 4077
sayult Yasa’min 6. maddesi kapsaminda (haksiz sart) niteliginde olup davact tiiketiciyi baglamaz. Dava
konusu konutun bulundugu projeye ait ilan ve tanitimlar ile sézlesmenin az yukarida belirtilen hiikiimleri
birlikte degerlendirildiginde, davaci tiiketicinin yatirdigi bedelin tasinmazin teslim edilememesi nedeniyle
geri 6denmesinden davalinin sorumlu oldugunun kabulii gerekir”. (INAL, Calstay, s. 100, dpn. 7).

656 ARAT, s. 353.
857 CETINER, s. 104-105.

118



sorumluluklarinin da birlikte olmas1 gerekmektedir®®. Buna gore, taraflar arsa iizerinde
payl1 ya da elbirligi halinde miilkiyete sahip olmadiklarindan satis s6zlesmesi yapma ve
bagimsiz boliimii devretme borcu agisindan arsa sahibi tek basina sorumludur®®. Satis
veya satis vaadi sOzlesmesi arsa sahibi ile alici ligiincii kisi arasinda yapilmasi halinde
arsa sahibi sdzlesmenin hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesinden sorumlu olacaktir®®.
Satilanin ayipli olmasi halinde alicinin hem arsa sahibi hem de yiikleniciye

basvurabilmesi i¢in ikisine de ay1p ihbarinda bulunmus olmas1 gerekmektedir®?.

Yiiklenici ile tgilincii kimse arasinda yapilan sozlesmelerde sorumlulugun
yalnizca yiikleniciye ait oldugu arsa sahibine ait olmadig1 yoniinde yapilan kayitlar ise
satin alanin tiiketici olmasi halinde TKHK m. 5 ve genel islem sartlar1 ¢ergevesinde
gecerliligi denetlenmelidir®?. Taraflar arasinda sorumsuzluk anlasmasi bulunan bir

olayda Yargitay®®® iiciincii kisinin tazminat talebi icin yalmzca yiikleniciye

658 By goriis gelir paylasimli ingaat sézlesmelerindeki bu iligkinin adi ortakliga benzedigini kabul etmek
ile birlikte adi ortaklik hiikiimlerinin taraflar arasindaki iliskilere kiyasen uygulanmasi gerektigini ii¢lincii
kisiler ile olan islemler bakimindan bu sorumluluk hiikmiiniin uygulanmamasi1 gerektigi yoni ile
elestirilmektedir. Agiklama igin bkz. ARAT, s. 205.

659 CETINER, s. 103.

660 {NAL, Sonuca Katilmali, s. 247. ;ARAT, s. 202. Y. HGK T. 22.04.2015 E. 2013/1917 K. 2015/1258:
“Bu agiklamalar 1siginda somut olay incelendiginde, davali arsa sahibi idare ile dava disi yiiklenici sirket
arasinda imzalanan “Arsa Satigi Karsihig Gelir Paylasimi Isine Ait Sozlesme “uyarinca iiretilen konutlarla
ilgili satis dahil bir kisim yetkilerin yiiklenici sirkete verildigi, bu yiiklenici sirket tarafindan dava konusu
tasinmazin ger¢ek ya da tiizel kigilere devri veya pazarlanmasi igin dava disi diger bir sirkete devredildigi,
davact tarafindan da bu sirketten dava konusu tasinmazin satin alindigi, her ne kadar dava konusu
tasinmazin satigina iliskin sézlesmede davali idare taraf degilse de yukarida yapilan agiklamalar dikkate
alindiginda arsa sahibi davali idarenin davact tiiketicinin taleplerinden sorumlu oldugunun kabulii
gerekir.” (www.lexpera.com.tr, E.T. 15.11.2022)

661 CETINER, s. 125.

662 ARAT, s. 352; CETINER, s. 129. Sorumsuzluk anlasmasina 6rnek olarak: Ornegin; * Isbu Sozlesme
temelinde SOZLESME konusu BAGIMSIZ BOLUMUN bulundugu projenin yapilacag: arsanin maliki olan
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ile bu arsa iizerinde yapilacak projenin
yapimi ve pazarlanmast dahil tiim gider, masraf, her tiirlii vergi, resim, harg, fon vs. tiim harcamalart
iistlenen YUKLENICI arasinda yapilan ....... tarihli ve onayl........ Arsa Satisi Karsihigr Gelir Paylasimi
Esasina gore yapumasina ait Sozlesme 'nin oldugu, ..........ALICININ isbu Satis Vaadi Sozlesmesi
nedeniyle dogacak tiim tazminat ve talep haklarinin muhatabi olarak YUKLENICI yi kabul edecegi ve her
tiirlii ayip, kusur ve eksik imalatlar ile gecikmeden dogabilecek muhtemel zararlardan YUKLENICI nin
sorumlu oldugunu pesinen kabul etmeleri esasina dayanmaktadr.”

663 v. 13, HD. T. 12.10.2015 E. 2014/34355 K., 2015/29452 K: “Arsa Satisi Karsiligr Gelir Paylagimi
Esasina gore yapumasina ait SOZLESME 'nin oldugu, ARSA MALIKI'nin, projenin yapimi, pazarlanmas,
satisi ve satis sonrast dahil hi¢hir safhasinda tiim gider, masraf, her tiirlii vergi, resim, harg, fon vs. tiim
harcamalar: hi¢bir ad altinda ve hi¢bir kosulda 6deme ve harcamada bulunmayacagr ve mevzuatin amir
diizenlemeleri ile ALICI'min SOZLESME gereklerini yerine getirmesi halinde devrini vermesi disinda higbir
yiikiimliiliigii olmadigi, ALICI'min igbu Satis Vaadi Sozlesmesi nedeniyle dogacak tiim tazminat ve talep
haklarinin muhatabr olarak YUKLENICI'yi kabul edecegi ve her tiirlii ayip, kusur ve eksik imalatlar ile
gecikmeden dogabilecek muhtemel zararlardan YUKLENICI'nin sorumlu oldugunu pesinen kabul etmeleri
esasia dayanmaktadir.” seklinde diizenleme yapildigi, bu diizenlemeye gére tasinmazi satin alan davacinin
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bagvurabilecegi, sorumsuzluk anlagmasi geregi arsa sahibinden talepte bulunamayacagi
yonilinde karar vermistir. Ancak bu karar kanaatimizce hatalidir. Taraflar arasinda
bulunan sorumsuzluk anlagmasi yalnizca taraflar1 baglamakta olup sézlesme disi tigiincii
kisiyi baglamaz. Taraflar {i¢iincli kisiye karsi miiteselsilen sorumlu olmalidirlar ve
ticiincli kiginin tazminat talebi yerine getirildiginde i¢ iliski geregi birbirlerine riicu

etmelidirler.

UCUNCU BOLUM

GELIR PAYLASIMINA DAYALI INSAAT SOZLESMESININ UYARLANMASI
ve SONA ERMESI

l. GELIR PAYLASIMLI INSAAT SOZLESMELERININ
UYARLANMASI

A. Genel Olarak

Risk s6zlesmesi niteligi tastyan sonuca katilmali sézlesmeler talih ve tesadiife

664

baghdir*™*. Riskli ve spekiilatif nitelikteki s6zlesmeler uyarlama bakimindan 6zellik arz

eder®®. Ahde vefa ilkesinin istisnalarindan olan uyarlama hiikmii sozlesmelere

666

uygulanirken dikkatli olunmali ve genis yorumlanmamalidir Sonuca katilmal

sozlesmelerden olan gelir paylasimli insaat sdzlesmelerinde ise uyarlama i¢in kanunun

dava konusu aypli imalat nedeniyle dogan zararlarini sadece daval yiiklenici V....A.S. talep edebilecegini
kabulii gerekir. Hal boyle olunca mahkemece davacinin sozlesmenin 14.8. maddesine gore ayipl imalattan
kaynaklanan zararimi davali E.. Konut...A.S.'den talep edemeyecegi gozetilerek bu davali yoniinden
davanin reddine karar verilmesi gerekirken yazil sekilde hiikiim tesisi usul ve yasaya aykiri olup, bozmaya
gerektirir.” (www.lexpera.com.tr E.T. 06.08.2023)

664 BAYSAL, s. 135; BAYSAL, Uyarlama, s. 313; INAL, Armagan, s. 349;

665 BAYSAL, s. 135; BAYSAL, Uyarlama, s. 302.

666 BAYSAL, Basak, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu m. 138 Hiikmii Uyarinca, Gelir Paylasimli Insaat
Sozlesmelerinin Uyarlanmasi, Gelir Paylasimh insaat S6zlesmesi Calistay1, Der.: Dog. Dr. Emrehan INAL,
C. 4, 1. Bask, Istanbul, 2015, s. 136.
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aradigr sartlar degerlendirilirken somut olay dikkate alinarak bir degerlendirme

yapilmalidir.

TBK m. 480/f. 2 su sekilde diizenlenmistir®’: “Ancak, baslangicta
ongoriilemeyen veya ongoriilebilip de taraflarca goz oniinde tutulmayan durumlar,
taraflarca belirlenen gotiirii bedel ile eserin yapilmasina engel olur veya son derece
giiclestirirse yiiklenici, hakimden sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu
miimkiin olmadigi veya karsi taraftan beklenemedigi takdirde sozlesmeden donme
hakkina sahiptir. Diirtistliik kurallarinin gerektirdigi durumlarda yiiklenici, ancak fesih
hakkini kullanabilir.” ®%®. Uyarlamaya gidilebilmesi i¢in taraflar arasinda aksi yonde
anlagsma olmamasi kosulu ile; baslangicta dngdriilemeyen veya dngoriilmesine ragmen
taraflarca goz Oniinde tutulmayan durumlarin ortaya ¢ikmasi, olusan yeni kosullarin
taraflarca belirlenen gotiirii bedelle yapilacak yapinin yapilmasina engel olmasi veya asiri
derecede giiclestirmesi, yeni kosullarin ortaya g¢ikmasinin ve ifanin giiglesmesinin
yiikleniciye isnat edilmemesi, yapinin tamamlanmamis olmasi sartlarinin birlikte

gerceklesmesi ile uyarlama yoluna gidilebilir.
B. Gelir Paylasimh insaat S6zlesmeleri A¢isindan

Gelir paylasimli insaat s6zlesmelerinde insaati meydana getirme borcunun

karsilig1 olarak yiikleniciye verilmesi gereken iicret en basindan satistan elde edilen

gelirin pay1 olarak belirlendigi icin sozlesme gotiirii bedelli bir sdzlesmedir®®.

667 Uyarlamanin sartlarina iliskin ayrtili bilgi i¢in bkz. SECER, APKIS, s. 1209 vd; KOCAAGA, insaat

Sozlesmeleri, s. 188.

668 v, 15. HD. T. 28.11.2016 E. 2016/2574 K. 2016/4867: “Kural olarak yiiklenici gotiirii bedelin
arttirtlmasini isteyemez ise de baslangicta ongériilmeyen durumlar isin yapimini son derece giiclestirirse
yiiklenici, hakimden sézlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteyebiliv. Bu miimkiin olmaz veya karsi
taraftan beklenemedigi takdirde sozlesmeyi feshetme hakkina sahiptir. Somut olayda verilen ek siirelerde
yiiklenici imalati tamamlamaya ¢alismis, iki adet hakedisle de sozlesme bedelinin yarisini tahsil etmigtir.
Fesih tarihine kadar yukarida sozii edilen madde hiikmiince sézlegsme bedelinin uyarlanmasini istemedigi
gibi, sozlesmeyi de feshetmemistir. Yiiklenicinin temerriidii nedeniyle davali is sahibince sézlesmenin
feshedilmesi iizerine ifadaki imkansizliktan soz etmistir. Oysa, bilirkisilerce de saptandigi iizere fesihe
kadar yapuigi imaldt teknik sartnameye uygun degildir. Sozlesme eki Teknik Sartname'nin 0.1.3.1.
maddesince, yiiklenicinin proje ile ilgili jeolojik, jeoteknik ve hidrojeolojik arazi arastirmasi, araziyle ilgili
Jjeolojik bilgiye kendi imkanlariyla sahip olma yiikiimliliigii bulunmaktadir. Yine sozlesme eki Yapim Isleri
Genel Sartnamesi'nin 12. ve 14. maddeleri uyarinca projelerin uygulanmasi sirasinda ortaya ¢ikan
hususlarda iy sahibini uyarmast gerektigi halde wuyarma gérevini yerine getirdigini de
kanmitlayamamistir.”(Www.lexpera.com.tr, ET. 23.03.2024)

%59 Yiiklenicinin insaatt yapma ediminin karsilig1 olarak arsa payr aldigi arsa pay1 karsiligi insaat
sozlesmeleri de ayn1 sekilde gotiirii bedelli sdzlesmelerdir. Agiklama i¢in bkz. SECER, s. 1205; KIRMIZI,
S. 648
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Sozlesmede belli oranda pay devri veya belli oranda kazang taahhiidii varsa bedelin

670

gotiirii olarak tespit edildigi sonucuna ulasilmaktadir®™. Gotiirii bedel 6nceden sabit ve

kesin olarak belirlendigi i¢in kural olarak isin yapimi daha fazla maliyet gerektirse dahi

bedelin artirilmasi istenemez®’2.

Gelir pay1 insaat sdzlesmelerinde taraflar arasinda yapilacak gelir paylasma
orani belirlenirken arsa degeri, insaatin maliyeti, ylklenicinin emek ve mesaisi dikkate
alinarak taraflarca bir anlasma yapilmaktadir. Ancak bazi hallerde yiiklenicinin elde
edecegi kazang emek ve mesaisini karsilamaya yetmeyecek duruma diisebilir. Dogal veya
sosyo- ekonomik kokenli ortaya ¢ikan olaganiistii durumlar ingaatin yapimi igin gerekli
olan malzeme ve is¢ilik fiyatlarin1 etkilemekle birlikte ifay1 asir1 derecede giiclestiren

872 Yiiklenici malzeme ve iscilik iicretlerini gdz oniinde

maliyet artiglarina neden olur
bulundurarak bir gelir paylasma orani talep etmektedir. Maliyetlerdeki bu artislar ise edim

dengesini alt iist edebilir.

Insaat sdzlesmeleri yatirim riski tasiyan sozlesmelerin basinda gelmektedir.
Sozlesmenin taraflarindan biri beklenenden daha c¢ok fayda elde ederken diger tarafin
kazanci ise beklenen ve olmasi gerekenden az olabilir®”. Gelir paylasimli insaat
sOzlesmeleri de yine bu riski biinyesinde barindirir. Bu riske ise yiiklenici katlanir. Arsa
sahibi ¢cogu zaman asgari gelir taahhiidii ile kendisini giivenceye alir ve muhtemel
risklerde yiikleniciyi yalniz birakir. Gelir paylasimli insaat sdzlesmelerinde yiiklenicinin
gerek eserin meydana getirilmesi esnasinda gerekse de satis ve pazarlama esnasinda

ozellikle tilke ekonomisi diisiiniildiigiinde riski neredeyse tek basina iistlendigi ortadadir.

670 SECER, APKIS, s. 1207.
671 KOCAAGA, insaat Sézlesmesi, s. 186.

672y 15. HD. T. 14.01.2020 E. 2019/2492 K. 2020/71: “Bu durumda mahkemece yapilmasi gereken is;
yeniden olusturulacak konusunda uzman bilirkisi kurulundan sozlesmeye gore kazi yapiimasi i¢in 6denecek
bedel ile zeminin sozlesme sirasinda verilen zemin raporlarina uygun olmamasi sebebiyle yapilmasi
gereken gercek kazi bedeli arasindaki fark ile bu farkin tiim gotiirii bedele kiyaslandiginda taraflarin
onceden tahmin etmedikleri veya ongérdiikleri halde meydana gelmesine ihtimal vermedikleri olaganiistii
sart niteliginde olup uyarlama yapilarak sézlesmedeki gotiirii bedelin artirilmasinin gerektirip gerekmedigi
ile uyarlama gerekiyorsa bunun miktar: hususlarinda gerkgeli ve denetime elverisli rapor alinip 6098 sayili
TBK'min 480/I1. maddesi hiikmiiniin uygulanmas: gerekip gerekmedigi mahkemece degerlendirilerek
sonucuna uygun bir karar verilmesinden ibarettir.”(www.lexpera.com E.T. 10.05.2024)

673 BAYSAL, Basak, Kara Avrupas1 Hukuk Sistemlerine iliskin Mukayeseli Bir Analiz, Uluslararasi Insaat
Sozlesmelerinde Beklenmeyen Hal Kavrami On iki Levha Yayincilik, 2020, s. 116-117. (Beklenmeyen
Hal)
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Dogas1 geregi risk 0gesi iceren gelir paylasimli insaat sézlesmelerinde,
taraflar da -6zellikle yiiklenici- sézlesme asamasinda bunu kabullenmislerdir®’4. Daha
once de ifade ettigimiz gibi risk 6gesi barindiran gelir paylasimli ingaat s6zlesmelerinde
taraflar zarara ugrayabileceklerini 6nceden 6ngdriir ve bunu kabul ederek sozlesme
akdederler. Bu sebeple karakteristik 6zelligine ¢ok uygun diismeyen uyarlama istisnai
olacak ve degerlendirirken dikkatli olmak gerekecektir. Ozellikle olumsuz uyarlama

hiikmii i¢eren sdzlesmelerde uyarlama talebi ve sartlar1 daha gok zorlasacag aciktir®”,

II.  GELIR PAYLASIMLI INSAAT SOZLESMESININ SONA ERMESI

Borcu sona erdiren haller TBK m. 131 vd. hiikiimlerinde diizenlenmistir.
Genel olarak s6zlesmeden dogan borg iliskileri ikale, donme, fesih, iptal ve geri alma gibi
sebeplerle sona ermektedir®®. Bununla birlikte sdzlesmenin niteligi ve igerigine gore
taraflarin sozlesme serbestisi ¢ercevesinde sona erme sebeplerini kararlagtirmalar1 da
miimkiindiir®”’. Sona ermeye iliskin bu sekilde taraflar iizerinde anlasmus iseler 6ncelikle

bu hiikiimlere basvurulmalidir®’®,

Karma nitelikli gelir paylasimli ingaat sézlesmelerinin sona ermesi agisindan
ise bu sozlesmenin igerigini olusturan sozlesme tiplerine ait hiikiimler kiyasen
uygulanacaktir. Bu uygulama yapilirken gelir paylasimli insaat sdzlesmelerinin biitiinii

ve somut olayn sartlar1 da dikkate alinarak hiikiimler kiyasen uygulanmalidir®’®.

Gelir paylagimli insaat sdzlesmesi karma nitelikli sozlesme olmakla birlikte
en 6nemli unsur eserin tamamlanmasidir. Zira eserin tamamlanmasinin ardindan diger
bor¢ ve haklar kendini gosterebilecektir. Bu nedenle eser sdzlesmesini sona erdiren
nedenler gelir paylasimli insaat sozlesmeleri bakimindan da sona erme sebebi

olusturacaktir®®. Bununla birlikte yine sézlesmeyi olusturan tasinmaz simsarlig1 (uygun

674 BAYSAL, Calistay, s. 152.

675 BAYSAL, Beklenmeyen Hal, s. 116-116.

676 AY AN, Genel Hiikiimler, s. 500; ARIKAN, s.115; SAVAS, Abdurrahman, Tiirk Bor¢lar Hukukunda
Ikale S6zlesmesi, TAAD, Y. 7, S. 26, 2016, s. 106.

677 YENIOCAK, s. 123; ARIKAN, s.115; YELMEN s. 142; ORAL s. 128.

678 ARIKAN, s.115.

679 ARIKAN, s.115: YELMEN, s. 153.

680 ARIKAN, s.117.
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distiigii olgiide vekalet), adi ortaklik sdzlesmelerinin sona ermeye iliskin hiikiimleri de
uygun diistiigli 6l¢iide uygulanmalidir. Karma soézlesmeyi olusturan sézlesme tiplerinde
kiyasen uygulanacak bir hiikiim olmadiginda ise somut olaya uygun diisen orf adet

hukuku da yok ise TMK m. 1 uyarinca hakimin hukuk yaratmas1 devreye girecektir®®.

A. ikale Anlasmasi ile Sona Ermesi

Bir sozlesmenin taraflarin anlagmasi ile tiim iliskiyi sona erdirmelerine
“ikale” denir®®?. lkale sdzlesmesi tasarruf sozlesmesi niteliginde olmasi nedeni ile
alacaklinin ortadan kaldirilacak alacak {izerinde tasarruf yetkisinin bulunmasi
gerekmektedir®®. Taraflar ikale sozlesmesi ile daha dnce akdettikleri sdzlesmeden dogan
alacak ve borglarindan karsilikli olarak vazgegmektedirler®®*. Uygulamada diger ingaat
sozlesmelerinde oldugu gibi gelir paylagimli ingaat sdzlesmeleri agisindan da arsa sahibi
ve yiiklenici anlagarak bir diger anlatimla ikale yontemi ile her zaman sézlesmeyi sona

erdirebilir®,

Arsa sahibi ve yiiklenicinin insaat sozlesmesinden kaynaklanan bazi borglari
icin birbirlerini ibra etmeleri halinde taraflarin diger borg¢lar1 varligini siirdiirmektedir.
Ancak s6zlesmeden kaynakli tiim borglar ibra edilmis ise bu halde ikale s6zlesmesi vardir

ve tiim sézlesme sona ermektedir®®.

Gelir paylasimli ingaat sdzlesmeleri agisindan da taraflar karsilikli anlagsma

ile her zaman sdzlesmeyi sona erdirebilirler. Bu sekilde so6zlesmenin sona erdirilmesi

881 OKTAY, s. 277.

682 SECER, APKIS, s. 881; AYAN, s. 500; OZ, insaat Sézlesmesi, s. 285. Y. 15. HD. T. 02.10.1995
E.1995/2259 K.1995/5181 : “Tiim sozlesmeler gibi, eser sozlesmelerinin de dogal sona ermeleri, bu
sozlesmelerden dogan borg¢larin tamamen ve uygun sekilde ifa edilmeleriyle miimkiin olur. Bu dogal sona
ermenin disinda, taraflar anlasarak her zaman aralarindaki akdi iligkiye son verebilirler (ikale). Sozlesme
ozgiirligiiniin sonucu kabul edilen ve iliskinin ortadan kaldirilmasina yénelik bu tiir sona erdirme
sozlesmeleri yasalarimizda ayrica diizenlenmemistir.” (www.lexpera.com.tr, E.T. 29.09.2023)

683 AYAN, s. 500; SAVAS, s. 114.

684 YELMEN, s. 142. ikale sézlesmesi uygulamada karsilikli fesih, anlagsmali fesih, ibra gibi dogru
olmayan nitelemelerle kullanilmaktadir. Ancak fesih tek tarafli bir tasarruf iglemi; TBK m. 132 anlaminda
ibra ise taraflardan birinin borcu igin s6z konusu olabilecektir. Ayrintili agiklama igin bkz. OZ, Insaat
Sozlesmesi, s. 285; SECER, APKIS, s. 881.

685 07Z, insaat Sézlesmesi, s. 285; YENIOCAK, s. 124.

686 SECER, APKIS, s. 881. Y. 21. HD, T. 19.04.2016 E. 2015/13528 K. 2016/6953: bra yalniz dar
anlamda borcu sona erdiren bir sebeptir. Ancak, ibra sozlesmesinin sézlesme iligkisinin icerdigi bireysel
borg¢larin tamamini sona erdirmesi de miimkiindiir. Buna karsilik genis anlamda boryg iliskisi ibra ile sona
erdirilemez. Taraflar genis anlamda borg iliskisini sona erdirmek istiyorlarsa, bozma (borcu ortadan
kaldwrma=ikale) sozlesmesi yapmak zorundadirlar. (Www.lexpera.com.tr, E.T. 29.09.2023)
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halinde sozlesmenin tasfiyesi gerceklesmekte ve taraflar karsilikli olarak aldiklarini
birbirlerine iade etmeleri gerekmektedir®®’. Ise baslanmis olmasi halinde s6zlesmenin
sona ermesi ile yiiklenici o tarihe kadar yapilanlarin bedelini arsa sahibinden
isteyebilecegi kabul edilir. Aksi kararlastirilmadik¢a sona erme nedeni ile taraflarin
birbirlerinden tazminat talep edemeyecegi kabul edilmektedir®®. Yapilan imalatlarin
bedeli ise iradelerin birlestigi tarihteki serbest piyasa degerine gore belirlenmesi gerektigi

689

Yargitay tarafindan kabul edilmistir Bununla birlikte taraflar ikale sozlesmesine,

sozlesmenin ortadan kaldirilmasina kadar gecen siirede yapilan imalatlarin bedeli,
tazminat hakkinda kayitlar vb. hususlar hakkinda agik¢a anlasmalar1 da miimkiindiir®®.
Ayrica, anlagsma ile taraflarin sozlesmeyi sona erdirmeleri halinde TBK m. 484

hiikmiiniin uygulama alan1 bulmayacag kabul edilmektedir®®:.

Tiirk Borglar Kanunu’nda ibra sézlesmesinin gegerlilik sekline tabi olmadigi
belirtilmekte ancak ikale sdzlesmesi hakkinda kanunda bir hiikiim bulunmamaktadir. Bu
sebeple ikale sozlesmesinin sekle tabi olup olmadig: tartismalidir. Ancak sdzlesmeden
dogan borglarin ayr1 ayr1 veya birlikte ibrasi kural olarak gecerlilik sekline tabi degil iken
ayn1 sonucu doguran ikale s6zlesmesinin de gecerlilik sekline tabi olmadigini sdylemek

692

miimkiindiir Ancak elbette ispati agisindan yazili sekilde yapilmast yerinde

olacaktir®,

B. Eser Sozlesmesine Ozgii Sona Erme Sebeplerinin Kiyasen Uygulanmasi

Eser sozlesmelerine iligkin sona erme sebepleri cogu zaman gelir paylagiml

insaat sozlesmeleri agisindan da sona erme hali olusturacaktir. Bu nedenle eser

687 SECER, APKIS, s. 882

%88 KOCAAGA, s. 228; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 613; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 1155.

689 vy, 15. HD, T.16.12.2019 E. 2019/399 K. 2019/5161: “Davac: yiiklenici kooperatif tarafindan a¢ilan
imalat bedeli ile ilgili 2001/71 Esas sayili dosyada, davali arsa sahibi tarafindan verilen 20.02.2001 tarihli
dilekge ve ekleri ile sozlesmenin feshedildigi hususunun kabul edildigi belirtilmis olup, taraflarin fesih
iradelerinin 20.02.2001 tarihi itibar ile birlestigi anlasiimaktadir. Bu durumda sézlesmenin tasfiyesi
gerekecek olup, taraflarin karsilikly olarak verdiklerini iadesi gerekmektedir. Buna bagli olarak yapilan
imaldt bedelinin de iradelerin birlestigi tarihdeki sebest piyasa fiyatlari ile belirlenmesi (piyasa fiyatlar
icerisinde KDV ve miiteahhit kiri oldugundan ayrica eklenmeksizin) gerekmektedir.”(Www.lexpera.com.tr,
E.T. 28.09.2023)

690 SECER, APKIS, s. 884.

69! ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 613; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 583; KOCAAGA, s. 228; SECER,
APKIS, s. 882.

692 ()7, insaat Sozlesmesi, s. 285; SECER, APKIS, s. 882; AYAN, s. 500.

693 SECER, APKIS, s. 882; OZ, insaat Sozlesmesi, s. 286.
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sozlesmesine iliskin sona erme nedenleri uygun diistigii 6l¢iide gelir paylasimli insaat
sozlesmeleri igin de gegerli olacaktir®®. Bununla birlikte elbette taraflarin anlasmasi ile

s6z konusu hiikiimlerin uygulanip uygulanmayacagimin belirlenmesi miimkiindiir®°.

1. Yiiklenicinin Ise Baslama ve Gecikmesi Halinde (TBK m. 473/f. 1)

TBK m. 473/f. 1 hiikkmiine gore ylklenicinin ise zamaninda baslamamis
olmasi, sozlesme hiikiimlerine aykir1 olarak isi geciktirmesi veya arsa sahibine
yiiklenemeyecek bir sebeple tahmin edilen siire i¢inde isi bitiremeyecegi agikca
anlasiliyorsa arsa sahibi teslim i¢in kararlastirilan gilinii beklemesine gerek olmaksizin
sozlesmeden donebilir®®. Bu hiikiim uygun diistiigii olciide gelir paylasimli ingaat

sozlesmeleri icin de uygulanabilecektir®”’.

Burada dikkat edilmelidir ki, arsa sahibinin vadesinden Once sdzlesmeden
donebilmesi i¢in yalnizca ise baslanmamasi ya da isi geciktirmesi degil vade tarihinde

6% Ingaatin vadeye

ingaatin tamamlanmasinin imkansiz hale gelmesi gerekmektedir
yetismesi degil her zaman i¢in tamamlanmasmin imkansiz hale gelmesinde ise
(kamulastirma, sit haline getirilmesi vs.) TBK m. 136 hiikmii uyarinca sdzlesme o anda

sona erer ve donmeye gerek kalmaz®®,

Taraflar ise baglama tarihini belirlememislerse TBK m. 90 hiikmii geregi

sOzlesmenin niteligi ve oOzelliginden aksi anlagilmadik¢a yiiklenici derhal ise

694 YENIOCAK, s. 125; ARIKAN, s. 119.
69 ARIKAN, s. 119.

6% EREN, Ozel Hiikiimler, s. 637; SECER, APKIS, s. 659; OZ, insaat sozlesmesi, s. 155;
YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1119; YELMEN, s. 145; YENIOCAK, s. 128; ARIKAN, s. 119;
UREM, Miige, Eser Sézlesmesinde Erken Dénme, On ki Levha Yaymcilik, 2017, s. 148.

697 YENIOCAK, s. 128; ARIKAN, s. 119; Asgari gelir taahhiidii iceren gelir paylasimli insaat
sozlesmeleri agisindan ayni goriis icin YELMEN, s. 149.

698 ()7, insaat Sozlesmesi, s. 155; YELMEN, s. 147; YUCEL, Ozge, Bor¢lar Kanunu 358/1 Hiikmiine
Gore Yiiklenicinin fse Zamaninda Baslama ve Isi Siirdiirme Borcu, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C. 57, S. 3, 2008, s. 783. Ayni yonde bkz. Y. 23. HD. T. 21.06.2013 E. 2013/1452 K. 2013/4306
“Bilindigi iizere, TBK 'nin 473. maddesi uyarinca, yiiklenicinin ise zamaninda baslamamasi sebebiyle arsa
sahibinin erken fesih isteminde bulunabilmesi icin, olusan gecikme yiiziinden biitiin tahminlere gore
yiiklenicinin isi zamaninda bitiremeyeceginin agik¢a anlasiimas: gerekmektedir. Somut olayda ise sozii
edilen bu sart gerceklesmedigi gibi, sozlesmede ruhsat alinmast ve ise baslanmasi igin belirli bir vade
kararlastirilmamus, arsa sahiplerince, bu konuda yiikleniciye gonderilen ihtarname teblig edilememis, daha
sonrasinda da yiiklenicinin ise baglamast yoniinde uyari amagh herhangi bir bildirimde bulunulmamugstir.
Tiim bunlara ilaveten yukarda ac¢iklandigi gibi mahkemece, isin kararlastirilan vadede tamamlanabilecegi
tespit edilmistir.”

699 0OZ, insaat Sézlesmesi, s. 155, dpn. 160.
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baslamalidir Yiiklenicinin ise baglamada ya da siirdirmede geciktigi hallerde

sorumluluguna gidilebilmesi i¢in kusurlu olmasi gerekmemekte olup gecikmenin arsa

sahibine yiiklenemeyecek bir nedenden kaynaklanmas yeterlidir /-

Sozlesmede teslim i¢in taraflarca belirlenmis bir vade yok ise sonradan buna
iliskin bir anlasma yapilabilir. Sozlesmede bdyle bir kaydin hi¢ olmamasi ve
tamamlanmamasi halinde TBK m. 90 hiikmii uyarinca sdzlesme boslugu doldurulmalidir.
Bu bosluk doldurulurken somut olayin tiim 6zellikleri dikkate alinarak ortalama bir
yiiklenicinin ayni isi ne kadar siirede tamamlayacagi dikkate alinarak makul siire
belirlenmelidir’®?. Teslim zamaninin kararlastiriimadig sézlesmelerde, teslim zamanini
belirleme yetkisi taraflardan birine verilmis ise bu yetki diiriistliik kuralina uygun olarak

703

kullanilmalidir ™. Hakl1 nedenlerin varligi disinda insaat, niteligi ve niceligi geregi uygun

stirede tamamlanmalidir’®*.

Isin vadesinde tamamlanmayacag1 acikca anlasilmakla birlikte kisa siire

icerisinde ¢ok az gecikme ile tamamlanmasi miimkiin ise arsa sahibinin s6zlesmeden
donmesinin diiriistliik kurali ile 6niine gegilebilecegi diisiiniilmektedir’®.

Arsa sahibinin bu sartlarda sézlesmeden donme hakkini kullanabilmesi i¢in
yiikleniciye ihtarda bulunmasinin gerekip gerekmedigi doktrinde tartigmalidir. Kimi

yazarlar’® bu hakkin kullanimi icin dncelikle ihtarda bulunarak yiikleniciye uygun bir

707

stire vermesi gerektigini kabul etmekte iken kimi yazarlar™’ ise ihtara gerek olmaksizin

00 EREN, s. 637; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1119; SECER, APKIS, s. 667;: KOCAAGA, s. 93;
YENIOCAK, s. 126; ARIKAN, s. 122; TUNC, Aybike, Is Sahibinin ifa Zamanindan Once S6zlesmeden
Dénme Hakki (TBK md.. 471/1), ERUHFD, C. 11, S. 1, 2016, s. 261 vd. Belirsiz vadeli sozlesmelerde
yiiklenici ige derhal baglamadig: taktirde arsa sahibi yiikleniciden derhal ise baglamasim ihtar etmelidir.
[htara ragmen ise baslamayan yiikleniciye TBK m. 123 geregi uygun bir siire verilmelidir. Bu ihtar ve
siireye uyulmadig: taktirde arsa sahibi TBK m. 123’te yer alan se¢imlik haklarint kullanabilecektir.
Agiklama i¢in bkz. TUNC, s. 262.

01 SECER, APKIS, s. 685; UREM, s. 98; YUCEL, s. 784; YENIOCAK, s. 129; EREN, s. 638;
ARIKAN, s. 122; GUMUSSOY KARAKURT, Yiiklenicinin Borca Aykiriligi, s. 108.

02 SECER, APKIS, s. 681; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 1119.

03 SECER, APKIS, s. 669; OZ, insaat Sézlesmesi, s. 156; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 91; YELMEN, s.
150; YENIOCAK, 129.

704 SECER, APKIS, s. 669; UREM, s. 91.

05 §Z, insaat Sozlesmesi, s. 156; SECER, APKIS, s. 684; YELMEN s. 149 vd., dpn. 356. Teslim
tarihinden sonra sozlesmeden doniilemeyecegine iliskin karar i¢in bkz. Y. 15 HD. 18.09.2000 E. 2000/2623
K. 2000/3857.

06 SECER, APKIS, s. 693 vd. ;TUNC, s. 262; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 1120. OZ, insaat Sozlesmesi,
s. 156; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 91; YELMEN, s. 150; YENIOCAK, 129.

o1 .(")Z, Insaat So6zlesmesi, s. 157, UREM, s. 152; YUCEL, s. 183.
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vade belli ise arsa sahibinin TBK m. 473/f. 1 uyarinca s6zlesmeden donebilecegini kabul

eder.

Arsa sahibi, donme hakkin1 kullanmay1p insaatin teslim vadesi geldiginde
yiikleniciyi temerriide diisiirerek TBK m. 125°te yer alan haklarin1 da kullanabilecektir®.
Ayrica belirlenen teslim zamani gectikten sonra arsa sahibinin TBK m. 473/f.1 hiikmii
uyarinca sozlesmeden donme hakki ortadan kalkacagindan borg¢lunun temerriidii
hitkiimlerine basvurarak sozlesmeden déonmesi miimkiin olabilecektir.’®. Yiiklenicinin
ingaat1 terk etmesi halinde ise kalan siirenin vade tarihi i¢in yeterli olup olmadigina

bakilmaksizin arsa sahibi sozlesmeden donebilecektir’°.

2. Isin Yapimi Esnasinda insaatin Ayiph veya Sézlesmeye Aykir1 Olacaginin
Acikca Anlasilmasi Halinde

TBK m. 473/f. 2’ye gbre, “Meydana getirilmesi sirasinda, eserin
yiiklenicinin kusuru yiiziinden aypli veya sozlesmeye aykirt olarak meydana getirilecegi
agtk¢a goriiliiyorsa, igsahibi bunu onlemek tizere verecegi veya verdirecegi uygun bir
siire i¢inde yiikleniciye, ayibin veya aykiriligin giderilmesi; aksi takdirde hasar ve
masraflar: kendisine ait olmak iizere, onarimin veya ise devamin bir ii¢iincii kisiye
verilecegi konusunda ihtarda bulunabilir.” Bu hilkim uygun diistiigii olgiide gelir

paylasimli ingaat s6zlesmeleri i¢in de uygulanabilecektir.

Bu hiikiimden, arsa sahibinin sartlarin saglanmasi durumunda isi {i¢iincii
kimseye yaptirmak yerine donme hakkinin var olup olmadigi acik sekilde anlagilmamakta
ise de doktrin ve Yargitay kararlarinda sartlarin varligi halinde arsa sahibinin donme

hakkini kullanabilecegini kabul etmektedir’*t. TBK m. 473/f. 2 hiikmii sartlarmin varligt

08 SECER, APKIS, s. 684; OZ, insaat Sozlesmesi, s. 158; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 1120; ARIKAN,
s. 120; GUMUSSOY KARAKURT, Giiler, Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Borca Aykiriliginin
Onceden Belli Olmasi, On Iki Levha Yayincilik, 2017, s. 99. (Ayip).

709 SECER, APKIS, s. 685.

"0 SECER, APKIS, s. 685; UREM, s. 94.

"I SECER, APKIS, s. 701 vd; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1105; GUNDOGDU, s. 311; YELMEN,
s. 153. GUMUSSOY KARAKURT, Ayip, s 271 ve dpn. 169°da bulunan yazarlar; Y. 15. HD. T.
01.02.2023 e. 2005/6210 K.2006/397 “Daval yiiklenicinin insaati eksik biraktigi ve boylece sozlesme ile
tistlendigi edimini yerine getiremedigi tartismasizdir. Mahkemece alinan bilirkisi raporunda; insaatin %
74 seviyesinde bulundugu, insaattaki kolonlarin, donati ve kiriglerin noksan imal edildigi, ¢atinin
yapumadigi, projeye aykiriliklarin bulundugu, iskdan ruhsatinin alinmadigi, alinabilmesi igin yapt denetim
raporunun temininin gerektigi aciklanmigtir. Bu haliyle % 74 ’ii ikmal olunan ve kolon ve kirigleri projesine
gore kiigiik yapildigi anlasilan insatta, 25.01.1984 giin ve 3/1 sayih I¢tihadi Birlestirme Karari'nin
uygulanarak akdin ileriye etkili sonug¢ doguracak sekilde feshine karar verilmesi, olusa ve dosya kapsamina
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halinde sozlesmeden donme hakkinin varligr tartismali olmasinin sebebi kanun
koyucunun, TBK m. 473/ f. 1 hiikkmiinde agik¢a arsa sahibinin dénme hakkindan
bahsetmesine ragmen, ilgili fikrada donmeye yonelik herhangi bir beyani

bulunmamaktadir.

Bu hiikme gore sézlesmeden donme kosulunun saglanmasi i¢in gerekli ilk

sart insaatin ifas1 sirasinda, insaatin ayipli veya sézlesmeye aykiri olacaginin agikca belli

712

olmasidir Isin yapilmakta oldugu esnada insaatin belli nitelikleri tasimamas,

tamamlandiginda insaatta ayip veya sozlesmeye aykiriligin olacagini agikca gosteriyor
ise bu sartin var oldugu kabul edilir’*3,
Arsa sahibinin TBK m. 473/f. 2 hilkkmiinden yararlanabilmesi i¢in yiiklenici

tarafindan insaata baslanmis olmali ancak heniiz insaatin bitmemis olmalidir™**.

Yiiklenicinin eseri tamamlamasi veya tesliminden sonra kanunun bu hiikmii uygulama

715

alan1 bulmasi miimkiin degildir’®. Ayrica insaatin ayipli veya sdzlesmeye aykiri

yapilmas: yiiklenicinin kusuruna dayanmalidir’®®,

Arsa sahibi, ayibin veya sozlesmeye aykiriligin giderilmesi i¢in dncelikle
yiikleniciye uygun siire vermelidir. Bu siire i¢erisinde ayibin veya sdzlesmeye aykiriligin
giderilmemesi halinde isin iiciincii kisiye yaptirilacag: ihtar edilmelidir’!’. Siireyi arsa

sahibi kendisini verebilecegi gibi hakimden de isteyebilir’'®. Arsa sahibi bu siirenin

uygun bulunmamistir. Akdin geriye etkili sonug¢ doguracak sekilde feshine karar verilmelidir. Mahkemece
delillerin takdirinde yanmilgiya diisiilerek ileriye etkili fesih karart verilmesi dogru olmamug, kararin
bozulmasi uygun gériilmiistiir.” (www.legalbank.com E.T. 01.12.2023). Ayn1 yonde karar igin bkz. Y. 15.
HD. T.30.05.1996. E. 1996/1303, K.1996/3035.

12 SECER, APKIS, s. 702; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1105; GUNDOGDU, s. 157 vd.; YELMEN,
s. 151; GUMUSSOY KARAKURT, Yiiklenicinin Borca Aykirligi, s. 230; ARIKAN, s. 125;
KOCAAGA, Koksal, Miiteahhidin Isin Devami Esnasinda Ozen Yiikiimiinii ihlal Ederek Eseri Ayipli veya
Sézlesmeye Aykirt Sekilde Yapacagmin Anlasiimasi Halinde Is Sahibinin BK. M. 358/II Uyarinca Sahip
Oldugu Haklar, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi S. 6 2004, s. 182.

13 SECER, APKIS, s. 702; KOCAAGA, Ozen, s. 182-183; GUNDOGDU, s. 163; ARIKAN, s. 125.
Burada bahsedilen ayip veya sozlesmeye aykirilik eserin teslim aninda var olan degil eserin meydana
getirilmesi esnasinda ortaya ¢ikan ayip veya sozlesmeye aykiriliktir. Agiklama i¢in bkz. YELMEN, s. 151.
14 GUMUSSOY KARAKURT, Yiiklenicinin Borca Aykirilig, s. 230; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s.
1105; SECER, APKIS, s. 702; KOCAAGA, Ozen, s. 183; ARIKAN, s. 125.

15 SECER, APKIS, s. 703; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 1105.

16 KOCAAGA, Ozen, s. 183; GUNDOGDU, s. 315; SECER, APKIS, s. 703; YAVUZ/ACAR/OZEN,
s. 1105; YELMEN, s. 152.

1T SECER, APKIS, s. 703; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1106; GUMUSSOY KARAKURT,
Yiiklenicinin Borca Aykiriligy, s. 240; YELMEN, s. 152.

718 SECER, APKIS,; s. 703; GUMUSSOY KARAKURT, Yiiklenicinin Borca Aykiriligi, s. 240;
YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1106.
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bitiminde ancak ikame yiikleniciye bagvuru hakkina sahip olabilir’*. Mevcut ayibin

yiiklenici tarafindan giderilmesi miimkiin degil ise veya yliklenici ayip veya sdzlesmeye
aykirihig1 gidermeyi onceden reddetmis ise siire vermeye gerek kalmayacaktir’?’. Tiim

bunlarla birlikte onarim veya isin liglincli kimseye yaptirilacaginin ihtar1 en geg siire

721

verme esnasinda yapilmasi gerekmektedir’=*. Arsa sahibi veya mahkemenin yiikleniciye

verdigi siire sonunda onarim veya igin devaminin bir baska yiikleniciye birakilacag:

yoniinde yapilacak ihtar gecerli olmayacaktir’??

gegerlilik sekline tabi degildir'?.

. Yikleniciye yapilacak olan bu ihtarlar

Yiiklenicinin isi bizzat yapmay1 bor¢landigi durumlarda, somut olayin sartlart
geregi arsa sahibinden ingaat1 ii¢lincili kimseye yaptirmasi beklenemiyorsa veya yiiklenici
isin goriilmesini sdzlesme ihlali olusturacak sekilde ii¢lincii bir kimseye birakmais ise arsa
sahibi TKB m. 473/f. 1 hiikmiinde diizenlenen dénme hakkini kiyasen kullanabilir’?*,
Donme gegmise etkili sonu¢ doguracagindan arsa sahibi bagimsiz boliim satisindan elde
etmis olduklar1 geliri yiiklenici ile paylagsmaktan kag¢iabilir veya paylasilan tutarlarin
iadesini isteyebilecektir’?®. Aym zamanda isin dénmeden 6nce yerine getirilmis kismii

da iade etmelidir’?6.

TBK m. 473/f. 2 uyarinca ylikleniciye verilen siire icerisinde i hala bitmemis
ise arsa sahibi derhal fesih hakkii kullanmalidir’?’. Siire bitmis olmasina ragmen arsa
sahibi yiiklenicinin ise devam etmesine miisaade eder ise bundan sonra artitk TBK m.

473/f. 2 degil TBK m. 484 uygulama alan1 bulacaktir’?®,

19 GUMUSSOY KARAKURT, Yiiklenicinin Borca Aykiriligs, s. 240.

720 SECER, APKIS, s. 703; ARIKAN, s. 124,

21 SECER, APKIS, s. 704.

22 GUMUSSOY KARAKURT, Yiiklenicinin Borca Aykirilig, s. 246.; SECER, APKIS, s. 704.
23 SECER, APKIS, s. 704; GUMUSSOY KARAKURT, Yiiklenicinin Borca Aykiriligy, s. 247.
24 SECER, APKIS, s. 705; GUNDOGDU, s. 315.

"25KOCAAGA, insaat sozlesmesi, s. 117; SECER, APKIS, s. 705

726 SECER, APKIS, s. 705; KOCAAGA, insaat sozlesmesi, s. 117.

21 SECER, APKIS, s. 705.

28 SECER, APKIS, s. 705.
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3. Insaatin Yok Olmas1 Halinde (TBK m. 483)
a. Beklenmedik Hal Nedeni ile Insaatin Yok Olmasi

TBK m. 483°¢ gore, “Eser teslimden once beklenmedik olay sonucu yok
olursa igsahibi, eseri teslim almada temerriide diismedikge yiiklenici, yaptigi isin ticretini
ve giderlerinin d6denmesini isteyemez. Bu durumda malzemeye gelen hasar, onu
saglayana ait olur.”. Hasarin intikalini diizenleyen bu madde ile ingaat teslim edilinceye
veya arsa sahibi teslim almada temerriide diisiinceye kadar hasarin yiiklenicide oldugu

hiikkme baglanmugtir’?°.

TBK m. 483 ile, eserin arsa sahibine tesliminden dnce yok olmas1 halinde
sorumlulugun kime ait olacagi diizenleme altina alinmistir. Bu maddenin birinci fikrasina
gore; arsa sahibi, ingaati teslim almada temerriide diismemisse insaatin beklenmedik bir
olay neticesinde yok olmasi halinde yiiklenici yaptigi isin {cretini ve giderlerini

isteyemez. Bu halde malzemeye gelecek hasara ise saglayan tek basina katlanacaktir°,

Bu kanun hiikmiiniin uygulama alan1 bulabilmesi i¢in ilk sart ingaatin yok
olmasidir. Yok olma kismen veya tamamen olabilir’®!. Insaatin kismen yok olmasi
insaatin hasara ugramasim ifade etmektedir’?. S6z konusu hiikmiin uygulanmasi igin bir
diger sart ise insaatin beklenmedik olay sonucu yok olmasidir. Arsa sahibi ve yiiklenici

ile bunlarin yardimci kisi veya organina yiikletilemeyecek her olay beklenmedik

733

olaydir Beklenmedik olay, umulmayan hal ve micbir sebep seklinde

734

gerceklesebilir Ucgiincii sart olarak ise insaatin heniiz teslim edilmemis olmasi

29 SECER, APKIS, s. 896; DOGAN, Arsa Payn, s. 93.

30 SECER, APKIS, s. 896; KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s. 501-502; EREN, s. 698; YENIOCAK, s.
128 vd.; SERTLER, s. 99; DURAK, s. 236; ARIKAN, Mustafa, Eser Sozlesmesinde ifa Imkansizlig1 ve
sonuglar1, Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 16, S. 2, 2008 s. 273. (ARIKAN, ifa
Imkansizlig1); TOPUZ, Murat, Eser'in Teslimden Once Telef Olmas1 ve Roma Hukukunun Tiirk Borglar
Hukukuna Etkileri, MUHFHAD, C. 14, S. 1-2, 201-236.

8L EREN, s. 698: SECER, APKIS, s. 898; KOCAAGA, insaat Sozlesmesi, s. 231; ARIKAN, s. 128:
YELMEN, s. 155. Kismen varligini siirdiiren bir eserin yok olmayacagini ve aksinin kabuliiniin
yiiklenicinin menfaatine asir1 derecede aykirilik yaratacagindan bahisle yalnizca tamamen yok olma halinde
TBK m. 483’iin uygulama alani bulacagi yoniinde goriis i¢in bkz. TOPUZ, s. 217-218.

132 EREN, s. 698. Eserde beklenmedik olay sonucu ayip meydana gelmesi halinde uygulanacak hiikiim
TBK m. 464 vd. hiikiimleridir.

33 EREN, s. 698; SECER, APKIS, s. 899; KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s. 501; ARIKAN, s. 128;
YELMEN, s. 155; SERTLER, s. 99; KULAKLLI, s. 83; TOPUZ, s. 220.

3% ARAL/AYRANCI, s. 439; EREN, s. 699; SECER, APKIS, s. 900. Uciincii bir kimsenin
kusuru da beklenmedik olay sayilmaktadir. EREN, s. 699; YELMEN, s. 156; SECER, APKIS,
s. 900; KULAKLLI, s. 83 vd.
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aranmaktadir. Insaatin teslimi, yiiklenicinin eseri tamamlamis olmasina baglhidir’®, Son
sart ise arsa sahibinin insaati teslim almada temerriide diismemis olmasidir. Alacakl
konumunda olan arsa sahibinin temerriide diistip diismedigi TBK m. 106 vd. maddelerine

736

gore belirlenmektedir°. Arsa sahibi, yiiklenicinin sézlesmeye uygun olarak tamamladigi

ingaat1 ifa amaci ile sunmasina ragmen hakli sebep gostermeksizin kabul etmez, teslim

almazsa alacakli temerriidiine diiser ve sorumluluk arsa sahibine kalir™’.

Insaat, arsa sahibine teslim edilinceye kadar bedel hasari yiikleniciye aittir.
Bu nedenle yukaridaki sartlarin olugmasi ile kural olarak yiiklenici arsa sahibinden
ozellikle isin bedeli ve yaptig1 giderleri isteyemez; hicbir talepte bulunamaz’®. Bununla
birlikte arsa sahibi, insaatin yapilmasi esnasinda yiikleniciye avans vs. ddemelerde
bulunmus ise bunlart TBK m. 136/f. 2’ye gore yiikleniciden iadesini talep edebilir*°. Bu
baglamda gelir paylasimli insaat s6zlesmeleri agisindan sartlarin olusmasi ve bu hitkmiin
uygulanmasi halinde taraflar aralarinda baska bir kural kararlastirmamiglar ise, satisi
yapilan bagimsiz boliimlerden gelir elde eden yiiklenici aldiklarini arsa sahibine vermekle
yiikiimliidiir. S6z konusu hiikme gore yiiklenicinin eserin yok olmasi halinde yaptig: is
icin lcret, gider vs. alacak talep edebilmesi ancak arsa sahibinin teslim almada temerriide
diismesi halinde olabilir’®°. Bedel hasar1 teslim veya alacakli temerriidii ile arsa sahibine
gececeginden teslimden sonra insaatin yok olmasi durumunda kanimizca gelir paylagimli
ingaat sozlesmelerinde yiiklenici elde etmesi beklenen geliri TBK m. 112 geregi arsa

sahibinden talep edebilecektir.

TBK m. 483/f. 2 gore, “Eserin igsahibince verilen malzeme veya gosterilen
arsamn ayibi veya igsahibinin talimatina uygun yapilmas: yiiziinden yok olmasi

durumunda yiiklenici, dogabilecek olumsuz sonuglari zamaninda bildirmisse, yaptigi isin

35 EREN, s. 699;: YELMEN, s. 156.
736 EREN, s. 700: KULAKLI, s. 1609.
3T EREN, s. 700; KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s. 501; KOCAAGA, insaat Sozlesmesi, S. 232;

ARAL/AYRANCI, s. 439; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 1095; SECER, APKIS, s. 904; ARIKAN, s.
127; TOPUZ, s. 219

38 EREN, s. 700; KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s. 502; SECER, APKIS, s. 898; ARAL/AYRANCI,
S. 440; SERTLER, s. 99. YELMEN, s. 156. Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmeleri agisindan eserin yok
olmas1 halinde yiiklenici arsa sahibinden arsa pay1 talep edemeyecek ve dncesinde arsa pay1 verilmis ise
arsa sahibine iadesi gerekecektir. ERMAN, s. 67; DURAK, s. 236 -237; KARTAL, s. 131; SERTLER,
s. 99.

739 ARAL/AYRANCI, s. 440: EREN, s. 700.
740 YELMEN, s. 156.
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degerini ve bu degere girmeyen giderlerinin 6denmesini isteyebilir. Issahibinin kusuru

varsa, yiiklenicinin ayrica zararmmin giderilmesini de isteme hakki vardwr.”

TBK m. 483/f. 2 hiikmiinde belirtildigi iizere, insaatin arsa sahibi tarafindan
verilen malzeme veya gosterilen arsanin ayibi nedeni ile veya arsa sahibinin verdigi
talimata uygun olarak yapilmasi nedeni ile yok olmasi halinde yiiklenici arsa sahibinden
yaptig1 isin bedeli ve is nedeni ile yaptig1 giderleri talep edebilecektir. Ancak bunun igin
gerekli 6n kosul basiretli yiiklenici tarafindan arsa sahibine gerekli muhtemel olumsuz

sonuglar hakkinda uyar1 ve bilgilendirme yapilmis olmasidir’*.,

TBK m. 483/f. 2 ile yapilan kismin yok olmasinda arsa sahibinin kusuru var
ise yiiklenicinin tiim zararlarini tazmin etmesi gerektigi hiikkme baglanmistir. Burada s6z

konusu zarar yiiklenicinin ingaat dolayisi ile ifaya olan menfaatidir’*?

. Ayrica ingaatin
arsa sahibine yiiklenen bir nedenden dolayr yok oldugunun ispat yiiki yiiklenici
lizerindedir’®. Yiiklenici ayrica insaatin meydana getirilmesi icin yapmis oldugu masraf

ve ligiincii kisilere 6dedigi tazminatlar1 da talep edebilir’4,

b. Arsa Sahibi Nedeni ifanmin imkansizlasmasi

TBK m. 485°e gore, “Eserin tamamlanmasi, issahibi ile ilgili beklenmedik
olay dolayisiyla imkansizlasirsa yiiklenici, yaptigi isin degerini ve bu degere girmeyen

giderlerini isteyebilir.

Ifa imkansizhgimin ortaya ckmasinda issahibi kusurluysa, yiiklenicinin

ayrica tazminat isteme hakki vardwr.”

41 SECER, APKIS, s. 904; KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s. 502; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 1096;
EREN, s. 703; YELMEN, s. 157; SERTLER, s. 99; ARIKAN, s. 129; ARDIC, s. 310. Bu borg
yiiklenicinin 6zen ve aydinlatma borcu geregidir.

742 SECER, APKIS, s. 911. Arsa sahibinin bu hiikiim uyarinca 6demek durumunda oldugu zarar TBK
m.484 hitkkmiine gore hesaplanmalidir.

743 SECER, APKIS, s. 902; KULAKLLI, s. 201.Y. 15. HD. T. 17.11.2003 E. 2003/2621 K. 2003/5492:
“Ozetle agiklanan bu hukuksal ¢erceve dahilinde somut olayin degerlendirilmesine gelince; is sahibi
davacnin alacakl temerriidiine diigiiriildiigii davali tarafindan ileri siiriiltip yasal delillerle kanitlanmadig
gibi; yiiklendigi ediminin aynen ifasmun imkansiziiginin kendisine yoneltilmesi miimkiin olmayan bir
sebepten dolayr oldugunu da kanitlayamamistir. Genellikle, edim borglusu, kendisine yoneltilmesi miimkiin
olmayan bir sebepten dolay, ediminin imkansiz hale gelmesinden sorumlu tutulamaz. Buna "kaza" denilir
ve kazadan amag, eserin yok olmasimin sozlesmenin taraflarindan hi¢ birine yiikletilmemesidir. Ancak,
ediminin ifasimin imkansizligi halinde hi¢bir kusurun kendisine yiikletilemeyecegini kanitlama odevi, eseri
teslim etmek borcu yiikiimliiliigiinii tasiyan yiikleniciye aittir.” (Www.lexpera.com E.T. 01.10.2023)

"4 SECER, APKIS, s. 911; KULAKLI, s. 201.
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TBK m. 485’in uygulanabilmesi i¢in ingaatin tamamlanmasinin
imkansizligina neden olan beklenmedik olay arsa sahibi ile ilgili olmalidir. Bu

imkansizlik stirekli, objektif veya mutlak imkansizlik olmali ve insaatin tamamlanmasi

745

herhangi bir yiiklenici i¢in miimkiin olmamalidir'®. Bu imkansizlik s6zlesmenin

kurulmasindan sonra ortaya ¢tkmalidir’®. Insaatin ifasinin imkansizlastigini iddia eden

taraf ispat yiikii altindadir’’. Ayrica tamamlanmis ve teslimi imkansizlasan eserler
hakkinda da bu hiikiim uygulanmaktadir’®,

Insaatin tamamlanmasina engel olan imkansizlik arsa sahibinin sahsi, TBK
m. 116 kapsaminda yardimcilari veya tehlike alaninda gergeklesen bir olaydan
kaynaklanmalidir’*®. imkansizlik fiili veya hukuki olabilir. Ornegin arsa sahibinin dliimii,

arsanin kamulastirilmasi, kamu tarafindan insaat yasagi konulmasi veya arsa sahibinin

onerdigi projeye idare tarafindan izin verilmemesi’°.

TBK m. 485 sartlariin varlig1 halinde fesih beyan1 gerekmeksizin sdzlesme

751

ileriye yonelik kendiliginden sona ermektedir Taraflarin  ingaatin  heniiz

752

tamamlanmamis kisimlarina iliskin karsilikli talepleri sona erer“. Yiiklenici yaptig1 isin

degeri ile bu degere girmeyen giderlerininin tazminini is sahibinden talep edebilir3.

Yiiklenicinin bu zararini tazmin eden arsa sahibi imkansizlik anina kadar tamamlanmis
olan kismmin kendisine devrini talep edebilecektir’*. Bunun icin arsa sahibinin ifanin

55

imkansizlasmas1 durumunda kusurlu olmasi aranmaz’. ifa imkansizliginda arsa

sahibinin ayrica bir kusuru var ise yiiklenici miispet zararin da tazminini talep

45 ARAL/AYRANCI, s. 442; SECER, APKIS, s. 922; ARIKAN, s. 135; YELMEN, s. 167.
746 ARAL/AYRANCI, s. 442.

4T SECER, APKIS, s. 925; BUZ, Eseri Tamamlama Borcunun imkansizlagmast, s. 29.

48 ARAL/AYRANCI, s. 442.

49 SECER, APKIS, s. 923; ARAL/AYRANCI, s. 442; ARIKAN, s. 135; YELMEN, s. 167.
750 ARAL/AYRANCI, s. 442-443; YELMEN, s. 168; YENIOCAK, s. 134; ARIKAN, s. 135.

SLSECER, APKIS, s. 924; ARAL/AYRANCI, s. 443; ARIKAN, s. 136; YELMEN, s. 168. BUZ, Vedat,
eser Sozlesmesinde Miiteahhidin Eseri Tamamlama Borcunun Imkansizlasmasi, AUSBFD, C. 49, S.1-2 s.
23-40, s. 29.

52 SECER, APKIS, s. 924; ARAL/AYRANCI, s. 443; BUZ, Eseri Tamamlama Borcunun
Imkansizlasmasi, s. 29; ARIKAN, s. 136.

53 SECER, APKIS, s. 924 vd. ARAL/AYRANCI, s. 443; ARIKAN, s. 136; KULAKLI, s. 176;
YENIOCAK, s. 137; YELMEN, s. 168.

754 SECER, APKIS, s. 928; BUZ, Eseri Tamamlama Borcunun imkansizlasmasi, s. 30.

55 ARIKAN, s. 136.
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edebilecektir™®. Arsa sahibinin kusurunun varhigini ispat ise yiiklenici {izerindedir’’.

Miispet zararin hesabinda, yiiklenicinin artik edim ylikiimliligii sona erdigi igin
yapmaktan kurtuldugu masraflar ile iyiniyet kurallarina aykir1 olarak elde etmeyi ihmal

ettigi kazanglar ve baska islerden elde ettigi kazanglar indirilir"®.

TBK m. 485 uygun diistiigli dl¢iide gelir paylasimli insaat s6zlesmeleri i¢in
de uygulanabilecektir. Kanaatimizce s6zlesmenin bu hilkme gore sona ermesi halinde
yuklenici gelir paylasimli ingaat soOzlesmelerinde, tamamlamis oldugu bagimsiz
boliimlerin satisi ile elde edilen gelirden pay talep edebilecek ve hentiiz satilmamis ancak
yapimina baslanmig bagimsiz boliimler igin ise igin degeri ile bu degeri asan masraflarini
arsa sahibinden talep edebilecektir. Arsa sahibinin ayrica kusuru olmasi halinde zarari
tazmin sorumlulugu da vardir. Bu nedenle yiiklenici yine gelir paylasimli insaat
sozlesmelerinde de borcun ifa edilmemesi nedeni ile dogan zararlarini ve yoksun kaldig1

kar talep edebilecektir™®.

756 ARAL/AYRANCI, s. 443; ARIKAN, s. 136.; YELMEN, s. 169; SECER, APKIS, s. 930. Y. 15. HD.
T. 08.04.2015 E. 2014/3199 K. 2015/1875: “...Davamin dayanagi miilga 818 sayili BK'nin 370/2. maddesi
(6098 sayili TBK.nin 485/2) olup, miilga 818 sayili BK'nin 370. maddesinin 2. fikrasinda; "bu hususta ig
sahibinin taksiri varsa miiteahhidin baskaca zarar ve ziyan istemeye hakki olur" diizenlemesi ile ise devam
imkansizlig1 is sahibinin bir kusurundan ileri geliyorsa miiteahhit miisbet zararmmin tamaminin, yoksun
kaldigi karin tamamunin tazminini isteyebilir. Yiiklenicinin durumu, bu takdirde is sahibinin igi keyfi olarak
yarida biraktirmast halindekine (BK.nin 369) benzer. Is sahibi isin ifasin kendi davranisiyla kasten veya
ihmaliyle imkansiz hale sokarsa, BK.nin 370. maddesinin 2. fikrast anlaminda kusurlu sayir. Burada akdi
bir borcun ihlali ve teknik anlamda bir kusur bulunmasi sart degildir (Turgut Uygur, A¢iklamali-i¢tihatli
Bor¢lar Kanunu 7. cilt sh. 8396). Ote yandan, Yargitay HGK.min 22.5.1992 tarih ve 15/154-278 sayili
direnmeye konu Dairemizin kararinda, "kural olarak, ise devam imkansizligi is sahibinin kusurundan ileri
gelmigse, yiiklenici olumlu zararmm tamamuni isteyebilir. Ciinkii is sahibi kendi ihmali ile yiikiimliiliigiinii
yerine getirmeyerek ifayr imkansizlastirmis olacagindan, BK'min 370. maddesinin 2. fikrasi hiikmii
geregince, yiiklenici ayni kanunun 369. maddesinde hiikiim altina alinan tazminati isteme hakkini elde eder.
Clinkii eserin tamamlanmast igin is sahibine diisen isleri yapmaktan kaginmasi, tek basima kusur teskil
eder.” (Wwww.lexpera.com.tr E.T. 23.07.2023)

57 SECER, APKIS, s. 925; BUZ, Eseri Tamamlama Borcunun Imkansizlasmasi,s. 29

58 ARAL/AYRANCI, s. 443; SECER, APKIS, s. 929; BUZ, Eseri Tamamlama Borcunun
Imkansizlasmasi,s. 32. Y. 15. HD. T. 08.04.2015 E. 2014/3199 K. 2015/1875: “Yiiklenicinin is sahibinin
kusurlu olarak sozlesmeden donmesi halinde isteyebilecegi olumlu zarar (kdr kaybi) ise kesinti yontemine
gore hesaplanmalidir. Kesinti yontemi miilga 818 sayili BK'nin 325. maddesinde (6098 sayili TBK'nin 408.
maddesi) diizenlenmigstir. Yargitay'in ve Dairemizin kabul ettigi bu yonteme gore, yiiklenicinin igi
tamamlayamamasi nedeniyle yapmaktan kurtuldugu giderler (malzeme ve iscilik giderlerinden yaptigi
tasarruf) ile baska bir is yaparak kazandigi veya kazanmaktan bilerek kagindigi yararlar, sozlesme
bedelinden diisiilmek suretiyle yiiklenicinin olumlu zarar kapsamindaki kar kaybr bulunmalidir (Dairemizin
11.4.2007 giin ve 4955-2372 sayili, 9.5.2013 giin ve 7521-3029 sayili kararlar.)”(www.lexpera.com.tr E.T.
23.07.2023)

759 SECER, APKIS, s. 929. Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmeleri i¢in yapilan bu agiklama
kanaatimizce gelir paylagimli insaat sdzlesmeleri igin de uygun diistiigii 61¢iide kullanilabilmesi
miimkiindiir.
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4. Yiiklenicinin Oliimii veya Yetenegini Kaybetmesi

TBK m. 486’ya gore, “Yiiklenicinin kisisel ozellikleri goz oniinde tutularak
yvapilmig olan sozlesme, onun 6liimii veya kusuru olmaksizin eseri tamamlama yetenegini
kaybetmesi durumunda kendiliginden sona erer. Bu durumda issahibi, eserin
tamamlanan kismindan yararlanabilecek ise, onu kabul etmek ve karsiligini vermekle

yiikiimliidiir.”

S6z konusu bu hiikiim madde metninden de anlasildig1 tizere yiiklenicinin

kisisel Ozelliklerinin sézlesme kurulmasinda etkili oldugu ingaat sozlesmeleri igin

760

gecerlidir Yiiklenicinin kisisel oOzelliklerinin 6nemli olmadigi durumlar igin

sozlesmeden dogan borglar yiiklenicinin &liimii ile birlikte onun mirascilaria geger .

TBK m. 486 yiiklenicinin eseri sahsen veya kendi idaresi altinda meydana

762

getirmekle yiikiimlii oldugu s6zlesmelerde kendini gosterecektir ™. Yiiklenicinin kisisel

ozellikleri, bilgi ve uzmanligi, sanat giicti, taninirligi, 6zel kredibilitesi seklinde kendini

763

gosterebilmektedir Boyle bir sozlesmenin varligi ise her somut olayin 6zelinde

degerlendirilmelidir. Degerlendirme yapilirken taraflarin sézlesmedeki iradelerine veya

764

s6zlesme konusunun niteligine bakilmalidir™*. Gelir paylasimli insaat sdzlesmelerinde

de bu durumun gegerli olup olmadigi somut olayin sartlarina gore degerlendirmek

gerekecegi acgiktir. Arsa sahibi agisindan yiiklenicinin kisisel 6zellikleri ve nitelikleri de
g6z dniinde ise TBK m. 486 nin kiyasen uygulanmasi miimkiindiir’®.
Yiiklenici gercek bir kisi ise 6liimil veya gaipligine karar verilmesi; tiizel kisi

766

olmasi halinde ise tiizel kisiliginin sona ermesi ile bu hiikiim uygulanir ™. Yiiklenicinin

olimii veya yetenegini kaybetmesi, sozlesmeyi kendiliginden ileriye etkili olarak sona

80 SECER, APKIS, s. 934; YELMEN, s. 170; ARIKAN, s. 137.
61 SECER, APKIS, s. 936; ARIKAN, s. 137.
762 ARAL/AYRANCI, s. 444; SECER, APKIS, s. 935; ARIKAN, Mustafa, s. 280.

763 ARAL/AYRANCI, s. 444; SECER, APKIS, s. 936; YELMEN, s. 170. Isin iigiincii bir kimseye devri
miimkiin ise bu sartin gerceklesmis olmamaktadir. Aciklama i¢in bkz. SECER, APKIS, s. 936.

64 SECER, APKIS, s. 935; KURT, Temerriit, s. 137; ARIKAN, Mustafa, s. 280; DURAK, s. 239.
65 ARIKAN, s. 137.

766 ARIKAN, s. 138; YELMEN, s. 171. Yiklenicinin finansal anlamda ingaati tamamlama olanaginin
bulunmamasi, konkordato ilan etmesi veya iflas etmesi halinde bu hiikiim uygulama alan1 bulamayacaktir.
Agiklama igin bkz. SECER, APKIS, s. 937-939; ARAL/AYRANCI, s. 445,
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erdirir’®’. Sézlesmenin bu sekilde sona ermesi ile kural olarak yiiklenicinin insaat: teslim
borcu; arsa sahibinin ise tamamlanan kisimlarin bedelini 6deme borcunu sona erdirir’®.
Dolayis1 ile edim hasar1 arsa sahibine, bedel hasari ise yiiklenici iizerinde kalir. Ayrica
yuklenicinin veya mirasgilarinin arsa sahibinden elde ettigi kazanimlar1 iade etmesi
gerekmektedir.”®® Buna karsilik, arsa sahibi isin tamamlanan kismindan yararlanacak ise
bu kismi kabule ve bedelini yiiklenicinin 6lmesi halinde mirasgilarina, yetenegini

170, 1nsaat1n tamamlanan

kaybetmesi halinde yikleniciye vermekle yukiimlidiir
kismindan yararlanmak arsa sahibi ag¢isindan beklenemeyecekse sozlesmenin sona
ermesinin ardindan taraflar borglarindan kurtulur ve birbirlerine karst herhangi bir

sorumlulugu kalmaz’"*.

Yukarida yapmis oldugumuz aciklamalari uygun distiigi olclide gelir
paylasimli insaat sozlesmeleri icin de uygulama alani bulacagini sdylemek yanlis
olmayacaktir. Yiklenicinin sahsen ifada bulunmasi goz oniine alinarak kurulan gelir
paylagimli insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin 6liimii veya ingaati tamamlama yetenegini
kaybetmesi halinde s6zlesme kanundan dolay1 kendiliginden ileriye etkili bir sekilde sona
erecektir’’?. Bu nedenle satilmis ve pay1 yiikleniciye ddenmis bagimsiz béliimlerden elde
ettigi geliri yiiklenici arsa sahibine iade etmelidir. Henliz tamamlanmamis bagimsiz
boliimler acisindan ise yliklenicinin teslim borcu sona erecektir. Ancak arsa sahibi
insaatin tamamlanmis olan kismindan yararlanacak ise satilmis bagimsiz boliimlerden
elde ettigi geliri insaatin bitme oranina da uygun olarak yiiklenici veya mirasgilarina
O0demelidir. Heniiz satis1 ger¢ceklesmemis bagimsiz boliimler i¢in ise yine ingaatin bitis
seviyesine ve ingaatin o anki ederine uygun sebepsiz zenginlesme hiikiimlerince bir

0deme yapmasinin yerinde olacagi kanaatindeyiz.

67 SECER, APKIS, s. 940; ARAL/AYRANCI, s. 445; KULAKLLI, s. 139; KURT, s. 140; YELMEN, s.
172.

68 SECER, APKIS, s. 940; ARAL/AYRANCI, s. 445; KULAKLI, s. 138;

69 ARAL/AYRANCI, 5. 445; KULAKLI, s. 138;

0 ARAL/AYRANCI, s. 445; SECER, APKIS, s. 940; KULAKLI, s. 142; KILICOGLU, Ozel
Hiikiimler, s. 505; YELMEN s, 173. insaatin kullanilabilir olup olmadig1 arsa sahibinin menfaatine gore
belirlenmelidir. Bu hususta uyusmazlik olmasi halinde eserin kullanilabilir halde olmadig1 arsa sahibi
tarafindan kanitlanmasi gerekmektedir. Aciklama icin bkz. SECER, APKIS, s. 941.

1 ARIKAN, s. 138.
T2y E|MEN, s. 172.
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5. Arsa Sahibinin Tazminat Karsiig1 Sebepsiz Fesih Hakki (TBK m. 484)'"

TBK m. 484 “Issahibi, eserin tamamlanmasindan once yapilmis olan kismin
karsithigint odemek ve yiiklenicinin biitiin zararlarint gidermek kosuluyla sozlesmeyi
feshedebilir.” Kanun koyucu, arsa sahibine heniiz ingaat tamamlanmadan ytiklenicinin
tiim zararinin giderilmesi kosulu ile tek tarafli iradi bozucu yenilik doguran bir hak

774 Bu hiikiim sdzlesmeye baglilik ilkesinin de bir istisnas1 olup’’® yalnizca arsa

776

tanimistir

sahibine taninmis bir haktir’®. TBK m. 484 hiikmii emredici nitelikte olmadigindan, fesih

k777

hakkinin  kullanimin1  kolaylastiraca veya bu hakkin kullanimin1 kaldirp

sinirlandirilabilecek sekilde taraflarin anlasmasi miimkiindiir’ 8.

Arsa sahibi bu hitkme dayanarak s6zlesmeyi sona erdirmek istediginde
herhangi bir sebep gdstermek mecburiyetinde degildir’’®. Bu yénii ile hakli sebeple
fesihten farklidir’®®. Hakli neden gostererek sdzlesmeyi sona erdiren arsa sahibi kismen
veya tamamen tazminat sorumlulugundan kurtulmas: miimkiin iken herhangi bir sebep
gostermeksizin TBK m. 484 uyarinca s6zlesmeyi sona erdiren arsa sahibi tam tazminat

6demek zorunda olacaktir’®L,

Arsa sahibi, bu hiikim uyarinca sona erdirme hakkini ancak ingaat

tamamlanincaya dek kullanabilir. Sona erme icin kistasta onemli olan eserin teslim

782

edilmis olmas1 degil, eserin tamamlanmamis olmasidir'®s. Bu sebeple arsa sahibi, ingaata

s Ayrintil1 bilgi i¢in, SECER, Tam Tazminat.

74 SECER, Tam Tazminat, s. 77; SECER, APKIS, s. 791; KOCAAGA, s. 250; ZEVKLILER/
GOKYAYLA, s. 609; YELMEN, s. 161.

75 SECER, Tam Tazminat, s. 80; SECER, APKIS, s. 792; KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s. 503. Bu
hiikme benzer olarak vekalet sdzlesmesinde vekalet verenin, vedia sozlesmesinde vedia verenin de her

zaman sozlesmeyi ileriye etkili sona erdirebilecegine yonelik istisnai hiikiim bulunmaktadir. A¢iklama
i¢in bkz. SECER, APKIS, s. 793.

76 SECER, Tam Tazminat, s. 77; ARIKAN, s. 130; SECER, APKIS, s. 792; BUZ, Eser Sozlesmesinin
Feshi, s. 218.
" SECER, APKIS, s. 794; SECER, Tam Tazminatla Fesih, s. 86; YELMEN, s. 183; ARIKAN, s. 132.

"8 SECER, APKIS, s. 795; SECER, Tam Tazminatla Fesih, s. 86; YELMEN, s. 183; ARIKAN, s. 132.
Arsa sahibinin hakli sebeple s6zlesmeyi fesih hakkini kaldiran veya sinirlayan anlagmalar arsa sahibinin
irade 6zgiirliigiinii siirladig1 icin gegersiz olacaktir. A¢iklama icin bkz. SECER, APKIS,; s. 796.

% 7ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 608; KOCAAGA, s. 251: SECER, APKIS, s. 794; YELMEN, s.
160;

80 7EVKLILER/ GOKYAYLA, s. 608: KOCAAGA, s. 251

8l 7EVKLILER/ GOKYAYLA, s. 608: KOCAAGA, s. 251

82 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 608; KOCAAGA, s. 252; ARAL/ AYRANCI, s. 436; SECER,
APKIS, s. 802; ARIKAN, s. 130.
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heniiz baslanmadan’® veya insaat devam ederken bu hakki kullanabilir’®. S6zlesme sona
erdirildiginde yiiklenici ingaat ne durumda ise o durumu ile arsa sahibine insaat1 teslim
etmelidir’®®. Eserin teslim aninda meydana getirilen kismmin ayipli olmasi hali 6nem
tasimaz. Zira TBK m 484 uyarinca yapilan sona erme ileriye etkili sekilde sonug

dogurmaktadir’®,

Sozlesme tek tarafli  varmast gerekli irade beyani ile sona
erdirilebilmektedir’®’. frade beyaninda sona erdirmeye yonelik ifade yeterli olup ayrica
tazminat 6deme Onerisinin de yer almasi1 gerekmez. Zira tazminat feshin sart1 olmayip

sonucudur’8®

. Ayn1 zamanda arsa sahibi haksiz olarak insaat sozlesmesinden donmiis
veya feshetmisse bu beyan gegersiz olmayip TBK m. 484 anlaminda tazminat karsilig1

fesih olarak kabul edilmektedir®.

TBK m. 484 hiikkmii sonuglarina deginecek olursak oncelikle ifade etmek

gerekir ki arsa sahibinin bu beyan ile s6zlesme ileriye etkili olarak sona ermektedir’®.
Yiiklenici, fesih bildirimi ile artik ingaat yapma borcundan kurtulurken karsiligi olan

bedel alacag1 da sona erer ve bu bedel alacag1 yerini tazminat alacagina birakir’,

Arsa sahibinin sdzlesmeyi sona erdirmesi fesih niteliginde oldugundan fesih

tarihine kadar hazirlik ¢aligmalar1 da dahil olmak iizere meydana getirilen kismin bedelini

783 Arsa sahibi arsa payt karsiligi ingaat sozlesmesi veya gelir paylasimli ingaat sézlesmelerinde ise
baglanmadan 6nce sdzlesmeyi feshederse yalnizca yiiklenicinin mahrum kaldigi kari tazmin etmekle
sorumlu olacaktir. Agiklama i¢in bkz. SECER, APKIS, s. 804; OZ, insaat Sozlesmesi, s. 236. Ayn1 yonde
Y.15. H.D. T.04.12.1984 E. 1984/1368 K. 1984/3736 “Is sahibi, miiteahhit daha ise hi¢ baslamadan da
fesih hakkini kullanarak sozlesmeden donebilir. Bu takdirde miiteahhidin tazminat talebi sadece mahrum
kaldigi kararla simirlidir. Gergekten Bor¢lar Kanununun 369 uncu maddesince yapilan sey, bitmezden evvel
is sahibi, yapumis olan kismin bedelini vermek ve miiteahhidin zarar ve ziyatimi alacagindan fazla,
biisbiitiin, tutarindan ¢ok 6deyerek sézlesmeyi bozabilir.

Davali Kooperatif, miiteahhit (A.4.)'la olan 22.10.1979 giinlii sozlesmeden miiteahhidin daha ige
baslamasindan dnce feshettigine (vazgegtigine) gore davacimin mahrum kaldigi kar'a tazminat olarak
hiikmedilmesi icap eder.” (www.legalbank,com E.T. 01.10.2023)

8 KOCAAGA, s. 252.

78 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, 5. 609.KOCAAGA, s. 255.

78 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 609; KOCAAGA, s. 252.

87 SECER, Tam Tazminat, s. 77; SECER, APKIS, s. 806; KOCAAGA, s. 250; ZEVKLILER/
GOKYAYLA, s. 609; YELMEN, s. 161.

88 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 609; KARTAL, s. 125; KOCAAGA, s. 253; SECER, APKIS, s.
812-813. Y. 15 HD. T. 15.04.1986 E. 1986/3528 K. 1986/1260

89 KOCAAGA, s. 254; SECER, APKIS, s. 815.

%0 KOCAAGA, s. 255: ARIKAN, s. 130; YELMEN, s. 162.0Z, insaat sozlesmesi, s. 233.

L KOCAAGA, s. 255; ARIKAN, s. 132; YELMEN, s. 162.
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yiikleniciye ddemesi gerekmektedir’®2. S6zlesmeyi fesheden arsa sahibi, yiiklenicinin ifa
amaci ile yapmis oldugu iscilik ve malzeme masraflarin1 ddemekle yiikiimliidiir’®3. Bu

tutarlarin hesaplanmasinda s6zlesmede Ongoriilen fiyatlandirmalar ve boyle bir hiikiim

794

yok ise TBK m. 481 uygulanir™®. Arsa sahibi de ingaatin yapilmis olan kismimin teslim

edilmesini yiikleniciden isteyebilir’®. Yiiklenicinin teslim yiikiimliiliigii s6zlesmenin

796

sona erdigi sirada insaatin durumu ile sinirlidir™. Ayni zamanda malzeme arsa sahibi

tarafindan karsilanmig ise yiiklenici, artan kismi arsa sahibine iade etmek

mecburiyetindedir’’.

TBK m. 484 hiikmii uyarinca sozlesmeyi fesheden arsa sahibi ylikleniciye
yalnizca yapmis oldugu kismin karsiligin1 ddemekle kalmaz ayrica ugradig: tiim zararlari
da gidermekle yiikiimliidiir'®®. Bu halde yiiklenici insaat1 tamamlay1p teslim etmis olsa
idi elde edecegi kazang ne idi ise arsa sahibinin onu saglamasi gerekmektedir’®.
Hiikiimde gecen “yiiklenicinin biitlin zararlar1” ifadesi “miispet zararin” tazminini ifade
eder. Yiiklenicinin tazmin edilecek olan miispet zarar1 fiili zarar ve yoksun kalinan
kardan olusmaktadir®®. Yiiklenicinin fiili zarar1 sdzlesmenin ifas1 i¢in harcadig1 tiim
malzeme ve iscilik masrafindan olusurken yoksun kalinan kar kalemi ise feshedilen

801

sozlesmeden elde edilmesi beklenen kardir®". Yiiklenicinin tazminat alacagi fesih aninda

%2 SECER, APKIS, s. 817; ARIKAN, s. 130

7% KOCAAGA, s. 255; ARAL/ AYRANCI, s. 437.

%4 KOCAAGA, s. 255, ARAL/ AYRANCI, s. 437: SECER, APKIS, s. 817.

% KOCAAGA, s. 255; ARIKAN, s. 131; YELMEN, s. 162,

70 KOCAAGA, s. 256; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 609.

T KOCAAGA, s. 256.

798 SECER, Tam Tazminat, s. 332; SECER, APKIS, s. 820; ARIKAN, s. 130-131; YELMEN, s. 162.
799 KOCAAGA, s. 256; SECER, APKIS, s. 821; ARAL/ AYRANCI, s. 378; KILICOGLU, Ozel
Hiikiimler, s. 503; YELMEN, s. 163.

800 KOCAAGA, s. 256;ARAL/ AYRANCI, s. 437. Yargitay HGK T. 28.09.2021 E. 2017/2615 K.
2021/1102: “Miispet zarar, bor¢lu edayr geregi gibi ve vaktinde yerine getirseydi alacaklinin mameleki ne
durumda olacak idiyse, bu durumla eylemli durum arasindaki fark miispet zarardwr. Baska bir deyisle
miispet zarar, sozlesmenin hi¢ veya geregi gibi yerine getirilmemesinden dogan zarardir. Kuskusuz kar
mahrumiyetini de icine alir (Tandogan, Haluk: Tiirk Mesuliyet Hukuku, Istanbul, 2010, s. 426). Ornegin,
davact davalinin sozlesme geregi kabul ettigi fiyattan mali alamayinca baskasindan ve daha fazla fiyatla
almak zorunda kalmasi hdlinde bu iki fiyat arasindaki fark onun miispet zararidir. Davacinin mamelekinde,
sozlesme yerine getirilseydi bulunacagi duruma gore bir azalma olmustur. Iste miispet zarar bu iki bedel
arasindaki farktan ibarettir. Miispet zarar, alacaklimin ifadan vazgegerek zararmmin tazminini istemesi
halinde soz konusu olur. Bu durumda sézlesme ortadan kalkmamakta, yalnizca alacaklimin ifaya iliskin
talep hakkimin yerini miispet zararinmin tazminine dair talep hakki almaktadir. Burada sozlesmenin
feshedilmesinden degil, borcunun ifa edilmemesinden dogan zararin soz konusu oldugu goz ardi
edilmemelidir.” (Www.lexpera.com.tr E.T. 23.07.2023)

801 KOCAAGA, s. 257.
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muaccel olmaktadir. Su husus da unutulmamalidir ki arsa sahibinin tazminat

yiikiimliiliigiiniin dogmasi igin kusur aranmaz®%,

Doktrinde bu hiikmiin gelir paylasimli insaat sozlesmeleri agisindan
uygulanip uygulanamayacag agisindan goriis birligi yoktur. Bir goriise gore®® gelir
paylagimli insaat sozlesmelerinde arsa sahibi ve yliklenicinin ortak bir menfaati olmasi
sebebi ile hitkmiin uygulanamayacagi savunulur. Zira bagimsiz bdliimlerin ingasi ve satisi
yalnizca yiiklenicinin degil her iki tarafinda menfaatinedir. Bu sebeple ortak menfaat
altinda olan ve belli oranda ortaklik s6zlesmesi niteligi de tasiyan taraflarin bu sdzlesme
hiikkmiine dayanarak sozlesmeyi sona erdirmesini gelir paylasimli insaat sozlesmesi

ruhuna aykir1 bulur.

Bizim de katildigimiz goriise gore somut olayin sartlart uygun diistiigi 6l¢iide
arsa sahibi bu hiikkme dayanarak sdzlesmeyi sona erdirebilir®®*. Séyle ki; taraflar arasinda
gelir paylasimi noktasinda bir menfaat birligi olmasi bu hiikmiin uygulanabilirligini
sinirlayict bir nitelik tasimamaktadir. Yiiklenicinin bu s6zlesmeyi yapmaktaki amaci kar
elde etmektir. Arsa sahibinin de yiiklenicinin tiim masraflarini ve tiim zararlarin1 6dedigi
takdirde TBK m. 484’{in sézlesmeye uygulanabilecegi goriisiindeyiz®®. Gelir paylasimli
ingaat sozlesmelerinde yliklenici bagimsiz bolim satiglarindan bir gelir elde etmeyi
amaglamaktadir. Bu nedenle arsa sahibi tarafindan yapilan isin degeri ve yiiklenicinin
yoksun kaldig1 kéar tazmin edildigi taktirde yiiklenici nihai hedefine ulasmis olacagindan

bu hiikmiin uygulanmasinda herhangi bir sakinca gérmemekteyiz.

Kanaatimizce arsa sahibi tarafindan tazmin edilecek tutar su sekilde
hesaplanabilir: Insaatin yapilmis olan kismmin karsihi§i ve yiiklenicinin diger tiim
zararlarmin toplamu ile yoksun kalman kardir. Insaatin yapilmis kismin1 malzeme, iscilik

ve diger giderler olustururken, satilacak bagimsiz boliimlerden yiiklenicinin elde edecegi

802 KOCAAGA, s. 257. Burada is sahibinin sebep sorumlulugu s6z konusu oldugundan kusuru bulunmasa
da zarar1 tazmin etmek ile yiikiimlii olacaktir.

803 YENIOCAK, s. 132; ARIKAN, s. 132-135,

804 YELMEN, s. 165;

805 Arsa sahibi tarafindan tazmin edilecek tutar su sekilde hesaplanabilir; insaatin yapilmis olan kisminin
karsilig1 ve yiiklenicinin diger tiim zararlarmin toplami ile yoksun kalinan kardir. Ingaatin yapilmis kismina
malzemesi iscilik ve diger giderler olustururken Gelir paylagimli ingaat sozlesmelerinde satilacak bagimsiz
bdliimlerden yiiklenicinin elde edecegi gelir ve bagimsiz boliimlerin insaatindan satilmasina kadar yapilan
maliyet yiiklenicinin zararlarint olusturur. Yoksun kalinan kar agisindan ise ingaat tamamlanmis olsa idi
yiiklenicinin elde edecegi ekonomik kazang tespit edilecektir.
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gelir ve bagimsiz boliimlerin insaatindan satilmasina kadar yapilan maliyet yiiklenicinin
zararlarin1 olusturur. Yoksun kalinan kar agisindan ise insaat tamamlanmis olsa idi

yluklenicinin elde edecegi ekonomik kazang ele alinmalidir.

Ayni zamanda gelir paylasimli ingaat sozlesmesinde meydana getirilen
bagimsiz boliimlerin {iglincii kisilere satilmasi halinde satici taraf bizzat arsa sahibi
oldugundan ve Tglincii kisilere ayrica eserin tamamlanmasi ve teslimini
bor¢landigindan®® {iciincii kimseler ile arsa sahipleri arasinda hukuki ihtilaf yasanacagi
aciktir. Bu nedenle gelir paylasimli ingaat sozlesmeleri agisindan bu hiikiim uyarinca
sOzlesmenin sona erdirilmesi arsa sahibini maddi anlamda gili¢ duruma diisiirecegi acik

oldugundan ihtiyath yaklasilmasinda fayda vardir.
C. Diger Sone Erme Halleri ve Ortakhgin Tasfiyesi

1. Genel Olarak

Gelir paylasimli insaat sozlesmelerinin karma nitelikli sozlesme oldugunu ve
bu nedenle eser sézlesmesi hiikiimlerinin yaninda tasinmaz simsarligi ve adi ortaklik
sOzlesmesi hiikiimlerinin de niteligi uygun distiigii olgiide gelir paylasimli insaat
sozlesmelerinde  basvurulabilecegine daha once deginmistik. Daha onceki

aciklamalarimizda®®’

gelir paylasimli insaat s6zlesmeleri icin TBK m. 512 hiikmiiniin
uygulama alani bulamayacagini belirttigimizden burada bu konuda agiklama
yapmamaktayiz. Bununla birlikte yine TBK m. 513 hiikkmii i¢in ise yukarida eser
sO0zlesmelerinin sona erme baslig1 altinda ytiklenicinin 6liimii veya iflas1 baglig1 altinda
yaptigimiz aciklamalar kiyasen gecerlidir. Arsa sahibinin 6liimii halinde ise so6zlesme arsa

sahibinin mirasgilar iizerinden devam edecektir.

Adi ortakligin sona ermesine iliskin TBK m. 639-640 hiikiimleri niteligine
uygun distiigii olgiide gelir paylasimli insaat sozlesmeleri i¢in de uygulanabilir. Adi
ortakligin sona ermesi demek ortakligin sona ermesi anlaminda olmayip adi ortakligin
tasfiye ortakligina doniismesi anlami tasimaktadir®®. TBK m. 639-640 maddeleri ile

ortaklig1 sona erdiren sebepler diizenlenmistir. Bunlar: amacin gerceklesmesi veya

806 INAL, Sonuca Katilmaly, s. 249.

807 Birinci Bl. I1., B., 4., b.

808 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 890. Adi ortaklik ile taraflarca belirlenen ilk amag ortakligin tasfiyesi
amacina doniismektedir.
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amacin imkansiz hale gelmesi, ortaklardan birinin 6lmesi, siirenin dolmasi, mahkeme
karar1 gibi objektif sona erme sebepleri ile taraflarin anlagsmasi ve fesih gibi subjektif

nedenlerdir®,

Gelir paylasimli ingaat sozlesmelerinde insaatin tamamlanarak bagimsiz
boliimlerin tiimiiniin satilmasi ile taraflarin amaci gerceklesmis olacaktir. Ayrica daha
once de degindigimiz gibi insaatin tamamlanmasi bir takim sebepler nedeni ile imkansiz
hale gelir ise de sOzlesme sona erecektir. Bu nedenle gelir paylasimli insaat
sozlesmelerine TBK m. 639/f. 1 niteligine uygun diistiigii 6l¢iide uygulanabilecektir.
Ortaklardan birinin 6lmesi agisindan ise az dnce bu baslik altinda TBK m. 513’¢ iligskin
yapmis oldugumuz aciklamalar1 aynen tekrar etmekteyiz. TBK m. 639/f. 5 ile diizenlenen
sona erme sebeplerinden olan “Ortaklik i¢in kararlagtirilmig olan siirenin bitmesiyle”
icin ise su agiklamalar1 yapmay1 uygun goérmekteyiz: Arsa sahibi ve yliklenici sdzlesme
icin bir siire 6ngdrmiis ise bu halde taraflarin 6ngordiigii siirenin tamamlanmasina ragmen
satis1 gergeklesmeyen bagimsiz boliimlerin varligi halinde ilk bakilacak husus
sOzlesmede buna uygun bir hiikiim olup olmadigidir. S6zlesmede hiikiim var ise tasfiye
islemleri bu hilkkme gore yapilirken, hiikkmiin olmamas1 veya gegersiz olmasi halinde
taraflardan her biri satis1 yapilamayan bagimsiz boliimlerin tasfiyesini mahkemeden talep
edebilirt®. Bu durumda tasfiye bakimindan adi ortakliga iliskin hiikiimler taraf

menfaatleri de gozetilerek kiyasen uygulanabilir®!,

2. Uygulama

Adi ortakligin tasfiyesine yonelik hiikiimler TBK m. 642-644 arasi
diizenlenmistir. Ortaklik hukukunda tasfiye®!? i¢ ve dis tasfiye olmak iizere ikiye ayrilir.
D1s tasfiye ortaklarin tigiincii kisilerle iligkilerini ifade ederken i¢ tasfiye ise ortakligin

aktif ve pasifinin ortaklara paylastiriimasidir®®3,

Yukarida saydigimiz hususlar dikkate alindiginda taraflarin tasfiyeye yonelik

sOzlesmeye bir hiikiim koymamalar1 ya da hiikmiin bir sebeple gegersiz olmasi1 halinde

809 EREN, O)zel Hiikiimler, s. 890-891.
810 ORAL, s, 148: YENIOCAK, s. 138
811 YENIOCAK, s. 138: ORAL, s. 148.

812 Tasfiyede ortaklik mallarmin aynen degil paraya ¢evrilmek suretiyle paylastirilmasi esastir (EREN, s.
904).
813 EREN s. 903; YENIOCAK, s. 139; ORAL, s. 149.
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adi ortakligin tasfiyesine iligkin hiikiimler aynen uygulandigi takdirde insa edilen
bagimsiz boliimlerin paraya cevrilerek tasfiye edilmesi gerekecektir®. Ancak bu
taraflarin menfaatine degildir. Zira taraflarin en bastan beri amaci bagimsiz boliimlerin
satilarak elde edilen geliri paylagmalaridir. Bu sebeple Gelir paylagimli ingaat
sozlesmelerinde paraya cevirme yerine ayni paylasim esasi daha yerinde olacagi

goriisiindeyiz®,

Gelir paylasimli insaat s6zlesmesinin tasfiyesi halinde aynen tasfiye esasi
benimsendiginde taraflara paylastirilacak bagimsiz boliim orani taraflarin sdzlesme ile

akdettikleri gelir paylasma oran1 olacaktir®'®

. Ancak ytiklenici tarafindan s6zlesme ile bir
asgari gelir taahhiit edilmis olmasi1 halinde durum bu kadar kolay olmayacaktir. Asgari
gelir taahhiidli olmasi halinde oncelikle dikkat edilmesi gereken husus yiiklenicinin
taahhiit ettigi tutar1 arsa sahibine 6demis olmasina ragmen bagimsiz bdliimlerin satigi
gerceklesmemis ise ayni paylagim esasina gore tasfiye gerceklesir. Ancak arsa sahibi
taahhiit edilen tutar1 yiikleniciden heniliz almamis ve belirlenen siire icinde de satis
gerceklesmemis ise arsa sahibi aynen tasfiyeden once bu eksikligin giderilmesini

isteyebilir8t” 818 Yiiklenicinin asgari gelir taahhiidiinii yerine getirmis olmasi halinde,

Odenen asgari gelir tutar1 oraninda bagimsiz boliimiin yiikleniciye devredilmesi gerekir.
D. Sozlesmenin Sona Ermesi Halinde Uciincii Kisilerin Hukuki Durumu

Gelir paylasimli insaat sozlesmelerinin nihai amaci gelir elde etmektir.
Taraflarin gelir elde etmesi i¢in ise yiiklenici tarafindan meydana getirilen bagimsiz
boliimlerin iigiincii kisilere satilmasi1 gerekmektedir. Onceki boliimlerde iigiincii kisilerin
hukuki durumundan yeri geldikge bahsetmistik. Ancak kisaca burada da bahsetmenin

uygun olacagi goriislindeyiz.

814 YENIOCAK s. 140.

815 TOKi’nin kullandig1 gelir paylasimina dayali insaat sdzlesmesinde; belirlenen siirede bagimsiz
boliimlerin tamaminin satilamamasi durumunda, sayet TOKI’ye taahhiit edilen gelirin tamam yiiklenici
tarafindan 6denememisse, bagimsiz boliimlerin degerlerinin bir uzman araciligiyla tespit edilmesi,
TOKIi’nin bakiye alacagm karsilayacak sayida bagimsiz béliimiin TOKI’ye devredilecegi, arta kalan
bagimsiz boliimlerin ise taraflar arasinda paylasim oranlarma goére pay edilecegi 6n gorilmiistiir
(YENIOCAK, s. 140, dpn. 330).

816 YENIOCAK, s. 140,

817 YENIOCAK, s. 140.

818 yiiklenicinin asgari gelir borcunda temerriide diismesi halinde arsa sahibi se¢imlik hak kazanacaktir.
Bu halde arsa sahibi asgari gelir bedeli yerine bunun bagimsiz bdliim olarak 6denmesini isteyebilecektir
Aciklama i¢in bkz. YENIOCAK, s. 140.
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Gelir paylagimli insaat sézlesmelerinde alicilar tiim iglemleri yiiklenici ile
yerine getirse de sdzlesmenin tarafi yiiklenici degil arsa sahibidir®’®. Bu sebeple arsa
sahibi ve yiiklenici arasindaki sézlesme akibeti ve yiiklenicinin temerriidii nedeni ile
sozlesmenin geriye etkili olarak arsa sahibi tarafindan sona erdirilmesi {i¢iincii kisinin
hukuki statiisiinde bir degisiklik yaratmayacaktir®°. Insaattan bagimsiz boliim satin alan
liclincii taraflar bedelini 6demis olduklari tasinmazin tapuda adlarina tescil edilmesini

821

isteyebilecektir®s*. Arsa sahibi yiiklenicinin kendisine olan borcunu yerine getirmedigi

savunmasl ile edimini yerine getiren {iciincii kisilere tescilden kaginamayacaktir®?2,

819 {NAL, Sonuca Katilmali, s. 247; YAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, s. 1217-1218; ARIKAN, s. 94:
ERKAN, s. 77:

820 yAVUZ/ACAR/OZEN, C. 2, 5. 1217-1218; SECER, APKIS, s. 139; INAL, Sonuca Katilmals, s.
249; ARIKAN, s. 94-95.

81 v. 6. HD T. 12.10.2021 E. 2021/970 K. 2021/764 tarafindan onaylanan istanbul BAM 7. HD. T.
18.06.2020 E. 2020/742 K. 2020/762: “Dava konusu uyusmazlikta istinaf edilen husus, arsa sahibi davali
F2 Sirketinin miilkiyeti devir borcu ile her iki davali arasindaki sorumluluk esast ve buna gére yargilama
giderlerinin degerlendirilmesi hususundadir. Yukarida icerigi aciklanan IBK karart dogrultusunda
davacinin davaly yiiklenici F1 Sirketinden tasinmaz aldigi, bedelini 6dedigi, yeri teslim aldigi ve ferag icbar
kosullarinin bulundugu dosyadaki deliller ile sabittir. Béyle bir durumda sézlesmenin gecersizliginin ileri
stirtilmesi TMK 2.maddeye aykirt olup dinlenemez .Davalilar arasindaki hukuki durumun belirlenmesine
gelince; davalilar arasinda Kadikéy 19. Noterliginde akdedilen 19/06/2014 tarihli sozlesme ile dava
konusu tasinmazda heniiz insaatina baslanmamis arsanin hisse devrinin bedel karsiligi kararlastirildigi,
sozlesmenin 23/10/2015 ve 19/07/2017 tarihlerinde revize edildigi, 19/07/2017 tarihli ek sézlesmede
hasilat paylagiminin ongoriildiigii, asgari hasilat payinin %40 ila %60 oraminda paylasilacagimin da
kararlastirildigi anlasilmistir. Bu haliyle sozlesmenin, olagan bir kat karsiligi insaat sézlesmesi olmayip,
hasilat paylasimli bir adi ortaklik sézlesmesi oldugu agiktir. 19/07/2017 tarihli sozlesme hiikiimleri bir
biitiin olarak degerlendirildiginde, taraflar arasinda hasilat paylasimi esasina dayall konut yapim ve satimi
konusunda adi ortaklik kuruldugu anlasilmaktadir. Adi ortaklikta istirak halinde miilkiyet hiikiimleri séz
konusu olup ortaklar disa karsi da miisterek ve miiteselsilen sorumludurlar. Yapilan bu genel agiklamalarin
1s1ginda mahkemece davali F2'tn miilkiyetin naklinden sorumlu tutulmasi ve aleyhine hiikiim kurulmasinda
bir isabetsizlik goriilmemistir. Davali, davanin goriildiigii yerin tiiketici mahkemesi olmasi nedeni ile
6502 sayih Kanun'un 73/2. Maddesindeki diizenleme geregi taraflarina harg yiiklenmesi hususunda da
istinaf itirazinda bulunmus ise de anilan madde tiiketicinin ag¢acagi davalaria ilgili olup dava sonunda
tiiketici olmayan davalinin haksiz bulunmasi durumunda har¢ alinmasina engel olmadigindan bu husustaki
istinaf itirazlar: da yerinde degildir. Ancak; yargilama giderleri hususunda yukarida agiklanan sekilde adi
ortaklik hiikiimleri dogrultusunda davalilarin miistereken ve miiteselsilen sorumlu olmalari gerekirken bir
kistm yargilama giderleri ve avukatlik iicretinin tamaminin davali F2'dan tahsiline iliskin hiikiim kurulmasi
yerinde degildir.” (www.lexpera.com.tr E.T. 10.10.2023)

822 SECER, APKIS, s. 139; INAL, Sonuca Katilmaly, s. 249; ERKAN, s. 77; ARIKAN, s. 94-95. Y. 7.
HD., T. 14.2.2023, E. 2021/6951 K. 2023/851: “Davalilar arasinda yapilan sozlesmenin, olagan bir kat
karsiligi insaat sozlesmesi olmayp, gelir paylasimli insaat sozlesmesi oldugu ve davalilar arasindaki
iliskinin adi ortaklik sozlesmesine dayandigi, adi ortaklarin iiciincii kisilere karsi birlikte ve miiteselsil
sorumluluklarimin bulundugu, davali Arikan A.S. ile davact arasinda noterde yapilan 27.09.2018 tarihli
satis vaadi sozlesmesi uyarinca davacinin edimini yerine getirdigi ve bagimsiz béliimiin kendisine teslim
edildigi, davacinin tizerine diisen edim borcunu yerine getirmis olmakla, adi ortaklardan davali ...S. adina
kayitl 317 No’lu bagimsiz béliimiin davact adina tescil edilmesi gerektiginden yerel mahkemenin davanin
kabuliine iligkin kararimin yerinde oldugu;” (www.lexpera.com.tr E.T. 10.10.2023)
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Gelir paylasimli insaat sozlesmeleri yiiklenicinin pazarlama ve satisini da
kendisi yapmak {izere arsa sahibinin tasinmazinda insaat meydana getirmeyi; arsa
sahibinin ise bu bagimsiz boliimlerin satimina iliskin yiikleniciye temsil yetkisi verme ve
satis ile elde edilen geliri anlasilan oranda yiiklenici ile paylagmayi iistlendigi
sozlesmelerdir. Uygulamada genel anlamda (basit), asgari gelir taahhiidii igeren ve ayni
paylasim kosulu igeren gelir paylasimli insaat s6zlesmesi olmak iizere li¢ farkl sekilde

akdedildigi goriilmektedir.

Gelir paylagimli insaat sozlesmelerini ayri1 kilan husus yiiklenicinin arsa
sahibinden arsa pay1 ya da yapmis oldugu insai faaliyet nedent ile iicret yerine meydana
getirilen bagimsiz boliimlerin satisindan pay alarak gelir elde etmesidir. Bu acidan
yiiklenici i¢in daha karli bir is olmasinin yaninda ayrica risk de barindirdigi ortadadir.
Bagimsiz boliimlerin pazarlanmasi ve satisinin saglamasi uygulamada siklikla ytiklenici
tarafindan yerine getirilmekte ise de satislar arsa sahibi veya belirlenen {icilincii bir kisi

tarafindan da yerine getirilebilecektir.

Gelir paylasimli insaat sozlesmeleri, rizai, tam iki tarafa borg¢ yiikleyen
sozlesmelerdendir. Bu s6zlesme igerisinde siirekli nitelikli bor¢ edimleri barindirmis
olmasina ragmen kanaatimizce kural olarak ani edimli borc iligkisi hiikiimleri
uygulanmalidir. Bununla birlikte uyusmazlik ¢ikmasi halinde elbette TMK m. 2 goz
oniinde bulundurularak da ayrica somut olayin sartlarina goére degerlendirme yapilarak
sonuca gidilmelidir. Isimsiz karma yapida olan gelir paylasimli insaat s6zlesmeleri
taraflarin borglari agisindan sdzlesme eser, tasinmaz simsarligi (vekalet) ve adi ortaklik

sOzlesmesi hiikiimleri barindirdigindan herhangi bir uyusmazlik olmasi halinde somut
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olaym sartlar1 ve uyusmazlik konusuna gore kiyasen bu sozlesmelere ait hiikiimler

uygulanabilecektir.

Sozlesmenin gegerlilik sekline gelecek olursak genel anlamda gelir
paylasimli insaat sozlesmesi tasinmaz simsarligi niteligi geregi adi yazili sekilde
yapilmasi gerekirken asgari gelir taahhiidii iceren gelir paylasimli insaat sozlesmelerinin
asgari gelir taahhtidii i¢eren hiikiimler; ayni paylasim kosulu igeren gelir paylasimli insaat
sozlesmelerinde ise s6zlesmenin tamaminin tasinmaz satis vaadi tagimasi nedeni ile resmi

sekilde olmasi gecerlilik sartidir.

Gelir paylasimli insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin eser sozlesmesi
niteliginden kaynaklanan borglar1 olmakla birlikte vekalet soézlesmesinden dogan
borglarini da sadakat ve 6zen hiikiimleri geregi yerine getirmelidir. Aksi takdirde borca
aykir1 davranigindan 6tiirii sorumluluguna gidilebilecektir. Yiiklenicin borcu oldugu
kadar arsa sahibinin de ylikleniciye ve iiclincli kisilere karsi borglar1 vardir. Gelir
paylagimli insaat s6zlesmelerinin taraflar agisindan oldugu kadar ii¢ilincii kisiler acisindan
da olduk¢a olumlu yénleri vardir. Ozellikle arsa payr karsiligi sozlesmeleri ile
kiyaslandiginda, yiikleniciden bagimsiz bolim satin alan {igiinci kisiler sozlesmenin
geriye etkili olarak sona ermesi durumuna kars: {iciincii kisileri korumaktadir. Ugiincii
kisiler her ne kadar yiiklenici ile sézlesme yapsalar da sézlesmenin asil tarafi arsa sahibi
oldugu i¢in edinimlerini koruyacaklardir. Yalnizca s6zlesmenin geriye etkili sona ermesi
halinde degil eserin ayipli olmasi halinde de s6zlesmenin adi s6zlesme unsuru ve bu
nedenle sozlesme taraflarinin disariya karst miistereken ve miiteselsilen sorumlulugu
geregi yiiklenici ile birlikte arsa sahibine de bagvuracaktir. Elbette taraflarin ic iliskileri

geregi birbirlerine riicu haklar1 olacaktir.

Caligmamizin son bdoliimiinde ise gelir paylasimli insaat sozlesmelerinde
uyarlamanin oldukg¢a dar yorumlanmasi gerektigi zira s6zlesmenin ruhuna aykir: oldugu
sonucuna varilmistir. Ayrica bu sozlesmelere sona erme ve tasfiyesi halinde uygun
diistiigii Olclide eser sozlesmesi, vekalet sozlesmesi ve adi ortaklik sozlesmesine dair

hiikiimlerin kiyasen uygulanabilecegi belirtilmistir.
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