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YARIM KALMIS KONUT PROJELERININ (KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERI) TAMAMLANMASI

OZET
Tuncay Tuntas
Insaat Yonetimi ve Hukuk, Yiiksek Lisans
Tez Danismani: Prof. Dr. Ayse Zeynep SOZEN
Temmuz, 2023

Gecmisten giinlimiize mimari, miihendislik ve ingsaat sektorii genellikle insanlarin
hayatlarinda yer almistir. Kalitesi yiiksek binalarin tasarlanarak iretilmeleri, insan
sayisinin artmast ile zorunluluk haline gelmistir. Mimari, miihendislik ve ingaat
sektorlerinde giderek artan sorunlart ¢ozmek igin yeni teknolojilere ihtiya¢ duyulmaya
baslanmistir. Yarim kalmis konut projelerinin tamamlanmasi, teknolojik gelismelerin
getirdigi yeniliklerle daha hizli gerceklestirilmektedir. Bu sayede kiiresel dl¢ekte, insaat
sektorlinde yarim kalmig konut projelerinin tamamlanacagi diisiiniilmektedir.
Gilintimiizde kat karsiligi olarak yapilan insaat sozlesmelerinden dolayr yarim kalmis
konut projelerinin tamamlanmasinin insaat maliyetlerini ylkselttigi belirlenmistir.
Yiikselen maliyetlerle birlikte, proje tamamlanma oranlarinda goriilen gecikmeler ve artis
gosteren is ylikii gibi problemlerle de kars1 karsiya kalinmaktadir. Bu sebeple kat karsilig
insaat sdzlesmelerinden dolay1 yarim kalmis konut projelerinin tamamlanmamasi hususu,
aragtirmacilar tarafindan en fazla ragbet edilen konular arasina girmistir. Bu yonde
hukuksal, muhasebe ile ilgili ve finansal sorunlarin ¢ozlimleri aranmaya baslanmistir.
Endiistri paydaslar1 bu problemleri insaat sozlesmelerinde yarim kalmis konut
projelerinin tamamlanmasma yonelik diizenlemeler yaparak ortadan kaldirmaya
calismaktadir.

Bu calismada yarim kalmis konut projelerinin tamamlanmasi i¢in mevcut konut
sektoriiniin ve sisteminin tiim evreleri genis bir sekilde ele alinmistir. Calisma hayatimda
bizzat uyguladigim 6rnekleri de gbz onilinde bulundurarak, yarim kalmis yiizlerce konut
projesinin tamamlanabilmesi i¢in detayli bir yol haritasi, bir ¢6ziim Onerisi olusturma
amactyla sebep sonug iliskisi kurulmustur. Bu calisma icin derin bir literatiir taramasi
yapilmistir. Yarim kalmis konut projelerinin (kat karsiligi insaat sozlesmelerinin)
tamamlanmas1 dogrultusunda detayli bir degerlendirmenin gergeklestirilebilmesi
amactyla ilk olarak literatiirde bulunan yasal diizenlemeler {izerinde incelemeler
yapilmistir. Bu arastirmayla, Tiirk insaat sektoriinde yarim kalmis konut projelerinin
tamamlanmasimna  yOnelik ortaya konulacak stratejilere  rehberlik  yapmasi
amaclanmaktadir.

Anahtar sozciikler: Konut projesi, kat karsilig1 insaat, sézlesme, ytiklenici



COMPLETION OF UNFINISHED HOUSING PROJECTS (CONSTRUCTION
AGREEMENTS FOR FLOOR)

ABSTRACT
Tuncay Tuntas
Construction Management and Law, MSc
Advisor: Prof. Dr. Ayse Zeynep SOZEN
July, 2023

From the past to the present, the architecture, engineering and construction industry has
generally taken place in people’s lives. The design and production of high-quality
facilities has become a necessity with the increase in the number of people. Technological
progress in many areas has required various options to solve many problems encountered
in the architecture, engineering and construction sectors. Completion of unfinished
housing projects is realized faster with the innovations brought by technological
developments. In this way, it is thought that the unfinished housing projects in the
construction sector on a global scale will be completed. It has been determined that the
completion of unfinished housing projects due to the construction contracts made in
return for flats today shows a decrease compared to other sectors and this situation
increases the construction costs.

In addition to rising costs, we are also faced with problems such as delays in completion
rates and increasing workload in projects. In recent years, the issue of not completing the
unfinished housing projects due to the construction contracts made in return for flat has
become one of the most sought-after topics by the researchers. In this direction, solutions
to legal, accounting and financial problems have begun to be sought. Industry
stakeholders are trying to eliminate these problems by making arrangements for the
completion of unfinished housing projects in construction contracts.

In this study, a detailed road map, a solution proposal for the completion of the
construction of hundreds of unfinished housing projects existing today, based on the
establishment of a cause-effect relationship by considering all phases of the existing
housing sector and the system in a broad way, and also based on the examples applied by
me. Intended to be created. A deep literature review was conducted for this study. In order
to make a comprehensive evaluation of the completion of unfinished housing projects
(construction contracts in return for flat), primarily the legal regulations in the literature
were examined. It is aimed that this research will guide the strategies to be put forward
for the completion of unfinished housing projects in the Turkish construction sector.

Keywords: Housing project, flat for flat construction, contract, contractor
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BOLUM 1

1. GIRIS

1.1. Problemin Tanimi

Insaat sektérii; sahip oldugu is olanaklar1 ve katma degeri ile cogu zaman iilke ekonomisi
icin ayr1 bir dneme sahip olup; konaklama, ulasim, egitim, insan egitimi, saglik, sanayi,
iiretim ve sosyal kiiltiir ihtiyaglarini da iiretilen projelerle karsilamaktadir. Insanligin bu
temel ve dnemli ihtiyaglarina bireysel olarak cevap veren, diinyanin en biiyiik reel sektor
tireticilerinden biridir. Alan, bulundugu her donemde dinamizm ve farkli anlayisiyla bir
ritim olugmus; bu ritim her zaman insanlarin temel ihtiyaclar ile kiiltiirel ve sanatsal
beslenmeleri i¢in dogal bir denge olusturmustur. Yurti¢i ve yurtdisi projelerde insaat
sektorliniin konut ihtiyaglarina yonelik isler genellikle arsa sahibi-yiiklenici bazinda

sOzlesmeli olarak yiiriitiilmektedir [1].

Konut ihtiyact yerlesik toplumda énemli bir yer tutmaktadir. Konut saglanmasi ciddi
derecede teknik bilgi gerektirirken ayn1 zamanda emek ve is giicli de gerektirmektedir.
Birbirinden farkli ancak gerekli olan bu faktoérlerin karsilanmasi ancak bir ortaklik
sOzlesmesi ile miimkiindiir. Kat karsilig1 bina insa etmek i¢in yeterli sermayeye sahip
olmayan arsa sahibi ile insaat i¢in teknik bilgi, emek ve sermayeye sahip olan yiiklenici;
kat karsiligi insaat sozlesmesi yoOntemine basvurmaktadir. Kat karsiligi ingaat
sOzlesmelerinin uygulanmasi1 sonucunda tasinmaz sahipleri, belirli sayida bagimsiz
boliimiin insa edilmesi amaciyla miilkiyetin belirlenen payimni yapir yiklenicisine

devretmektedirler. [2].

Yiiklenicinin yapmay1 taahhiit ettigi bagimsiz boliimlerin ortaya ¢ikmasi amaciyla
miilkiyet, arsa sahiplerinden yiikleniciye devredilmektedir. Arsayr devralan ytiklenici,
s0zlesme imzalandiktan sonra arsa payina karsilik gelen bagimsiz boliimleri sermaye
saglamak tlizere tciincii bir kisiye devredebilir. Belirli bir mevzuati bulunmayan kat

karsilig1 insaat sozlesmesi, doktrin ve ictihatlar sonucunda bir dlgiide sistematik hale



gelen atipik bigimli bir sézlesme tiiriidiir. Ilaveten kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi ingaata
iliskin yapim sozlesmesi ile gayrimenkul satis konulu sézlesmenin bir arada bulundugu

cift tarafli karma bir sézlesme tiirtidiir. [3].

Kat karsiligi insaat sozlesmeleri; vekaletname veya herhangi bir hizmet veya is
sOzlesmesi gibi eylemleri barindirmaktadir. Kat karsilig1 ingaat so6zlesmeleri yap-islet-
devret sozlesmeleri veya bedel karsilig1 insaat yapim s6zlesmeleri ile benzer olarak insaat
sektorii kapsamindadir. Bu sozlesmelerde, satis sozlesmesine benzer olarak ani borg
iliskisi bulunmaktadir. Miilkiyet devri burada gerekli bir unsurdur. Taraflarin ifasinin
mabhiyetinde, takasta oldugu gibi para borcu ile ilgili bir faaliyet daha vardir. Burada
bahsedilen durumlar arasinda benzerlik bulunmasina karsin kat karsiligi insaat

sozlesmelerinin diger s6zlesmelere gore farkli olan 6nemli yonleri bulunmaktadir. [4].

Kat karsilig1 insaat sdzlesmelerinin bir¢ok 6zelliginin olmasi, bu s6zlesmelerin 6zellikle
yiiklenicilik fiiline iliskin olanlar olmak iizere benzer sozlesmelerle karigtirilmasi
miimkiindiir. Bu farkliliklarin agiklanmasi, sézlesmenin hukuki niteliginin ve gecerli
oldugu sartlarin belirlenmesinde 6zellikle dnemlidir. Bu kapsamda benzer sabit fiyath
sozlesmeler ile kat karsilig1 ingaat sézlesmelerinin hukuki agidan 6zellikleri ile taniminin
belirlenmistir. Yap-islet-devret, bedel karsilig1 insaat, {ist hakki, trampa, satis, vekalet ve
hizmet sozlesmesine gore aralarinda bulunan fark; Tiirk Borglar Kanunu (TBK)
hiikiimleri, tasinmaz satis vaadi, eser, doktrin goriisleri ve yargi igtihatlari 15181nda ifade

edilmeye ¢aligilmistir [5].

Taahhiit seklinde ylriitiillen projelerde igveren ve yiiklenici birbirinden sorumludur.
Global projelerde danisman (miihendis) bunlara dahil olmakta ve sorumluluk ii¢ sirketin
birbirine kars1 sorumlulugu haline gelmektedir. Konut, ulagim, egitim, saglik, sanayi,
iretim ve sosyal kiiltiir gibi insan ihtiyaglarini1 karsilayan insaat alanlarindan sadece biri

genellikle yatirim projeleri seklinde uygulanmaktadir [6].

Cok kiigtik bir yiizdesi taahhiit seklinde yapilsa da genellikle yatirim projeleri seklinde
yapilmaktadir. Konut ihtiyact gibi en temel ve Onemli insani ihtiyaglardan birini
karsilayan konut sektorii, sadece iki veya {li¢ tlizel kisilik degil, yiizlerce hatta binlerce

tiizel ve gercek kisiyi bir projeye ortak haline getirmektedir [7].

Tirkiye’de ¢esitli hacim ve ¢aplarda konut ingaat1 yapilmaktadir. On ila on bes {initeden
dort ya da bes kathh bina yapip satan sokak arasi olarak ifade edilen en kiiclik

yiiklenicilerden; sosyal donatili, giivenlikli {i¢ ila dort bin konut insa eden en biiyiik



yiiklenicilere kadar ¢ok ¢esitli konut projeleri ve bunlarin sézlesmeleri bulunmaktadir.
Konut sektorii, genellikle bir yatirnm projesi olarak insa edildiginden, hem konut
ihtiyacim karsilayan hem de ¢ok sayida gercek ve tiizel kisiyi birbirine kars1 sorumlu
kilan insaat sektoriiniin en verimli ve sosyal sektoriidiir. Konut sektoriindeki yatirim

projeleri genellikle kat karsilig1 insaat sdzlesmeleri seklinde uygulanmaktadir [8].

Kat karsiligi insaat sozlesmesi esas alindiginda (sozlesme yapist aynidir), konut
sektoriinde so6z konusu insaat sdzlesmeleri yaygin bir uygulamadir. Bu anlasmalarin
uygulanmasindaki olumsuzluklar, ciddi sosyolojik sorunlar1 ve hatta etki alanlarina
iliskin gercekleri de giindeme getirmektedir. Bir miitesebbis, arsa sahibi ile insaat
sOzlesmesi imzalayarak insaat faaliyetine basladiginda, genellikle projede olusacak
konutu es zamanl olarak ii¢lincii bir tarafa yani miisteriye bir satis vaadi sozlesmesi ile

satmaktadir [9].

Bu ingaatlar1 tamamlayip misterilere konut teslim etmek ideal bir durumdur ancak
herhangi bir nedenle projeyi tamamlayamamak ozellikle ii¢lincii sahis miisteriler
acisindan ¢ok ciddi sorunlar yaratmaktadir. Yarim kalmis konut projelerini (kat karsilig
insaat sozlesmeleri ) tamamlamak, yasal, sosyal ve politik agidan biiyiikk 6nem
tasimaktadir. Bu nedenlerle 6zellikle konut sektoriinde bu sorunlarin giderilmesi, gerekli
ekonomik ve yasal diizenlemelerin yapilmasi, hatta devlet bazinda 6zel birimlerin

kurulmasi gerekmektedir.

1.2. Tezin Amaci

Bu calismada yarim kalmis konut projelerinin (kat karsiligi insaat sozlesmelerinin)
tamamlanmasi i¢in mevcut konut sektoriiniin ve sisteminin tiim evreleri genis bir sekilde
ele alinarak karsilastirma yapilmistir. Tarafimdan uygulanmis 6rnekler de baz alinarak,
giiniimiizde mevcut yarim kalmis bir¢ok konut projesinin insaatinin tamamlanabilmesi

adina durum tespiti ve ¢oziim yollarinin degerlendirmesi amaglanmaigtir.

1.3. Tez Calismasinin Kapsam ve Sinirlari

Aragtirma, giliniimiizde mevcut yarim kalmis birgok konut projesinin ingaatinin
tamamlanabilmesi i¢in detayli bir yol haritas1 ve ¢éziim yollarinin degerlendirmesi
amaciyla gerceklestirilmistir. Diinyada yarim kalmis konut projeleri ile ilgili sivil toplum

kuruluglarinin, sorunun ¢éziimiindeki rolii incelenerek yarim kalmis konut projelerinin



ingaatlarinin tamamlanabilmesi amaciyla genel kapsamda bir degerlendirme ortaya
konulmugtur. Calisma kapsaminda yasal diizenlemeler ile ilgili detayli bir literatiir
arastirmasi yapilmis olup, bu diizenlemeler iizerindeki hukuki sorunlar incelenmistir.
Yarim kalmis konut projelerinin ingaatlarimin tamamlanabilme stratejileri ile bu

dogrultuda yapilmis olan birtakim diizenlemeler incelenmistir.

Caligma kapsaminda incelenen kanunlar, yarim kalmis konut projelerinin insaatlarinin
tamamlanabilmesinde 6n plana ¢ikan diizenlemelerden secilmistir. Yarim kalmis konut
projelerinin (kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinin) tamamlanmasina yonelik degerlendirme
yapilabilmesi amaciyla, konuyla ilgili 325 adet Yargitay karar1 incelenmistir. Bu
dogrultuda yarim kalmig konut projelerinin (kat karsiligi insaat soézlesmelerinin)
tamamlanmas1 hususunda birtakim tavsiyelerde bulunulmus olup, detayli bir

degerlendirme ortaya konmustur.

1.4. Tez Caliymasinin Metodolojisi

Arastirma konusu ile ilgili detayli bir literatiir aragtirmasi gergeklestirilmis olup yarim
kalmis konut projelerinin (kat karsiligi insaat sozlesmelerinin) tamamlanmasi
dogrultusunda detayli bir inceleme gerceklestirmek amaciyla ilk olarak literatiirde
bulunan mevzuat ile ilgili diizenlemeler incelenmistir. Mevcut yarim kalmis konut
projeler ile bu projelere iliskin icerikler derin bir sekilde ele alinmistir. Gergeklestirilen
literatiir arastirmalar1 sonucunda da yarim kalmis konut projelerinin (kat karsilig1 ingaat
sOzlesmelerinin) tamamlanmasina yonelik yasal ¢erceve ve uygulamada karsilasilan

problemler birlikte ele alinmistir.

Yarim kalmis konut projeleri ile ilgili 2016-2022 tarihleri arasindaki 325 adet Yargitay
karar1 taranmustir. Iglerinde farkli sebeplerden dolayr yarim kalmis konut projelerinin
dava kararlar1 da oldugundan, arastirma konumuzu direkt ilgilendiren 50 adet Yargitay
karari lizerinden analiz yapilmistir. S6z konusu Yargitay kararlari tizerinde yapilan analiz
dogrultusunda yarim kalmis konut projelerinin (kat karsiligi insaat sozlesmelerinin)
tamamlanmast dogrultusunda insaat sektorii, Ozel sektér ve kamu i¢in g¢esitli

degerlendirmelerde bulunulmustur.



BOLUM 2

2. LITERATUR VE HUKUKSAL DAYANAK

2.1. Literatiir Taramasi

2.1.1. Konutun tanimi

Insanlarin istirahat ettikleri, calisma siireleri haricinde olan veya tiizel kisilik olarak
Insanlarin istirahat ettikleri, calisma siireleri haricinde olan veya tiizel kisilik olarak
mevcudiyeti olan organizasyonun ikamet ettigi konut veya apartman benzeri olan mesken
vb. ikametgahtir. Bireylerin hayatlarini siirdiirdiikleri mesken, apartman, ev, konum vb.
sekillerde agiklanan konut terimi, temelde barinma gereksinimini gideren ve cesitli

kisimlardan meydana gelen mekandir [4].

Devlet Istatistik Enstitii (DIE) tarafindan “Bina Ingaati ile Ilgili Degiskenlerin Tanimlar1”
igerisinde konut tanimi, “ev, apartman ve lojman olarak ikamete ayrilmis yapilardir”; ev,
“kac katli olursa olsun, bir veya iki kath ikamete ayrilmis yap1”; apartman, “kac katl

olursa olsun ii¢ veya daha fazla katli ikamete ayrilmis yap1” seklinde adlandirilmaktadir.
[].
Kat teriminin tanimi ise ayn1 kisimda “etrafi kapali, tavani ortiilmiis, bir aile, bir veya bir

grup insanin diger fertlerden ayri olarak yasamasina yarayan, dogrudan dogruya sokaga,

koridora veya genel yere agilan, kendisine ait kapisi bulunan yer” olarak adlandirilmistir.
[6].

Konut konusu ekonomik, sosyal boyutu ile aile agisindan gesitli boyutu olan aym
zamanda miihendisligin bir¢ok disiplini ile farki sosyal bilimcilere degin bir¢ok alandan
kisiyi ilgilendiren bir konu olmustur. Konut terimine bu acgidan bakildiginda kurucu
nesne, sosyal politikanin 6nemli alanlarindan biriyse, devlet politikasinin da en 6nemli

konularindan biridir [4].



Barinma kavrami, temel insan hak ve 6zgiirliikleri kapsaminda siirdiiriilebilir, kaliteli ve
saglik hayat kosullarinin ortaya ¢ikarilmasini da igermektedir. Bir bagka deyisle konut
terimi yap1 ve ¢evresi ile ekonomik, ¢evresel, fiziksel, kiiltiirel, ekonomi, sosyal psikoloji
ile insan psikoloji gereksinimlerinin dikkate alinmasi sonucunda degerlendirilen ve bu

dogrultuda siirdiiriilebilir ve uygun nitelikte kentsel alanlarin olustugu yerlerdir. [9].

2.1.2. Tiirkiye’de konut sektoriiniin 6nemi

Diinyadaki diger iilkeler gibi Tiirkiye’de de konut sektorii, en temel ve 6nemli insan
ihtiyaci olan konut edinme hakk1 gibi anayasa ve yasal hiikiimlerle korunmaktadir. T.C.

Anayasasi incelendiginde degistirilemez ilk 4 maddeden hemen sonraki 5. maddesi;

“V. Devletin temel amag ve gorevleri”

“Madde 5 — Devletin temel amag ve gorevleri, Tiirk milletinin bagimsizligin1 ve
biitiinliiglint, ilkenin bdliinmezligini, Cumhuriyeti ve demokrasiyi korumak,
kisilerin ve toplumun refah, huzur ve mutlulugunu saglamak; kisinin temel hak ve
hiirriyetlerini, sosyal hukuk devleti ve adalet ilkeleriyle bagdasmayacak surette
sinirlayan siyasal, ekonomik ve sosyal engelleri kaldirmaya, insanin maddi ve
manevi varliginin gelismesi i¢in gerekli sartlar1 hazirlamaya ¢alismaktir.”

Devletlerin esas gorevi ve amaci olarak biinyesinde bulunan bireylerin barinma haklari
ile maddi varliklarinin gelisebilmesi amaciyla gerekli ortam sartlarini hazirlamaya
calismak oldugu sdylenebilir. Ulkemizde bu dogrultuda mevcut mevzuat kapsaminda
konut hakki ile ilgili olarak birgok yasal ve anayasal diizenlemeler bulunmaktadir. T.C.

Anayasasinin 56. maddesi;

“VIII. Saglik, ¢evre ve konut”

“A. Saglik hizmetleri ve ¢evrenin korunmas1”,

“Madde 56 — Herkes, saglikli ve dengeli bir cevrede yasama hakkina sahiptir.
Cevreyi gelistirmek, cevre sagligim1 korumak ve cevre kirlenmesini Onlemek
Devletin ve vatandaglarin 6devidir. Devlet, herkesin hayatini, beden ve ruh sagligi
icinde stirdiirmesini saglamak; insan ve madde giiclinde tasarruf ve verimi artirarak,
is birligini gerceklestirmek amaciyla saglik kuruluglarini tek elden planlayip hizmet
vermesini dlizenler. Devlet, bu gorevini kamu ve 6zel kesimlerdeki saglik ve sosyal
kurumlarindan yararlanarak, onlar1 denetleyerek yerine getirir. Saglik hizmetlerinin
yaygin bir sekilde yerine getirilmesi i¢in kanunla genel saglik sigortasi kurulabilir.”

“B. Konut hakki”

“Madde 57 — Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve ¢evre sartlarini gézeten bir planlama
cercevesinde, konut ihtiyacim1 karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut
tesebbiislerini destekler.”

ifadeleri bulunmaktadir.



Konut ihtiyacinin karsilanmasi ve barinma hakkinin korunmasi esas olarak anayasa ve
¢ikartlan kanun hiikiimleri ile saglanmaktadir. Ne yazik ki uygulamada ciddi
rahatsizliklar ve hatta sorunlar olsa da, bunun en azindan anayasal bir hak oldugu Tiirkiye
Cumhuriyeti Anayasasi’nin yukaridaki hiikiimlerinde acik ve nettir. Cumhuriyetin ilk
yillarindan glinlimiize kadar Tiirkiye Cumhuriyeti, kurum ve kuruluslar1 araciligiyla
ihtiya¢ duyuldugunda konut sektdriine finansman saglamakta ve konut sektoriiniin

rehberi ve destekleyicisi de olmustur [61].

Niifus artis1, iller ve bolgeler aras1 gég, dogal afet riskleri ve konut arzinin kalitesi gibi
faktorler Tiirkiye’de konut talebini artirmaktadir. Ayrica insan yasaminin geregi olarak
konut ve ¢evre i¢in daha kaliteli, giivenli, siirdiiriilebilir, erisilebilir, uygun fiyatli temel
sosyal ve teknik hizmetlere ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu cer¢evede konut, yukarida da
belirtildigi gibi Anayasamizin 57. maddesinde bir insan hakki olarak kabul edilmekte ve

cagdas bir yagsam ortam1 yaratmanin yaninda deger gérmektedir [62].

Tiirkiye’de konut talebini belirleyen énemli unsurlardan birisi niifus yapisidir. Ulkemizin
niifusu 31 Aralik 2021 tarihinden itibaren 2020 yilina kiyasla 1.065.911 kisi ile artmis
olup toplamda 84.680.273’¢ ulagsmistir. Bu niifusun 42.428.101’ini  erkekler
42.252.172’sini de kadinlar olusturmaktadir. Yiizdelik dilim olarak ise {ilkemizin %50.1°1
kadarin1 erkekler olustururken %49.9’u kadarin1 kadinlar olusturmaktadir [63]. Adrese
Dayali Niifus Kayit Sistemi’nden (ADNKS) elde edilen veriler dogrultusunda ikameti
tilkemiz sinirlart igerisinde bulunan yabancilara ait niifus miktarinin, 2020 yilina kiyasla
458.626 kisi artis gostererek 1.792.036 kisiye ulastig1 sdylenebilir. Ulkemizde bulunan
yabanct niifusun ise %49.7 kadarim1 erkekler, %50.3’i kadarmi ise kadinlar

olusturmaktadir [64].

Tiirkiye Istatistik Kurumunun (TUIK) tarafindan 2017 ADNKS sonuglar1 temel alinarak
hesaplanan 2018-2080 donemi niifus projeksiyonlarina gore, niifus gostergelerindeki
yonelimlerin devamlilik gostermesi durumunda {ilkemizin 2023 yili niifusunun
86.907.367 kisi olacag diisiiniilmektedir. Bu durumda, gelecek 5 yillik plan doneminde
Tiirkiye niifusunun 86 milyon 907 bin kisi olacagi ve yaklasik 6 milyon kisi daha artacagi
ongoriilmektedir [63].

Tiirkiye’de kentlesme oraninin yiikselmesine ragmen, hane halki biiyiikliiglinde azalig
egilimi goriilmektedir. 1960°ta hane halki biiyiikliigii 5,6 iken 2011°de bu rakam 3,8’e
diismiistiir. 2017 yilinda ise 3,4 e diismiistiir. [65]. Ortaya ¢ikan bu veriler dogrultusunda



tilkemizde niifus artisinin sebep olacagi konut ihtiyacinin yeni planlama dénemi

icerisinde yaklasik olarak 1.482.000 olacag: diisiiniilmektedir. [66].

Ulusal Adres Veri Tabanindan (UAVT) elde edilen verilere bakildiginda Eyliil 2021
tarihi itibariyle lilkemizdeki toplam konut sayis1 (yazlik, lojman, konut vb.) 40,2 milyona
ulagmistir. 2013 yilinda toplam olarak 1.157.000 konut satis1 gerceklesmis iken bu rakam
2021 yilinda 1.492.000’e ulagmistir. 2020 yilinda ise konut satist 1,5 milyonu asmustir.
[67].

Toplam konut sayis1 arttikca iiretimin talebe orani artmakta, ancak farkli yerlesim yerleri,
farkli gelir gruplar1 ve hane halki tiirleri farki agisindan konut talebi devam etmektedir.
Tiirkiye’de disiik gelirli ve dezavantajli gruplarinin konuta erisimi oncelikli olmaya
devam etmektedir. Cumhurbagkanliginca hazirlanan 2022 yili programinda, 2019 ile
2020 yillar1 arasindaki yoksul hane sayisinin 3.283.000’den 6.630.000’e yiikseldigi
belirtilmektedir. Bu gelir grubunda bulunan hane halkinin konut edindirme sisteminden

yararlanmasi 6nemini korumaktadir [68].

Elde edilen verilere bakildiginda tilkemizde de tiim diinyada oldugu gibi kentsel alanlarda
biriken konut sorununa etkin ¢dziimler sunmak i¢in uygun fiyatl, giivenli, siirdiiriilebilir,
ekonomik, yasanabilir, erisilebilir konut saglayan programlar ile c¢esitli politikalarin
ortaya c¢ikarilmast bir oncelik olarak goriilmektedir. Bu konuda halki yonetmek,
denetlemek ve yonlendirmek icin bir pozisyon gelistirmek; kamu, 6zel sektdr ve

STK’larin karar alma siireclerine katkis1 nemlidir [69].

Tirkiye’de kentsel afet riskini azaltmaya yonelik yenileme ve doniisiim c¢alismalari
birinci Oncelik olmaya devam etmektedir. Bu kapsamda mevcut insaat stoklarinin
tyilestirilmesi, diisiik gelirli ve dezavantajli gruplara yonelik sosyal konut arzim
artirirken; ekonomik, sosyal, fiziksel ve cevresel kosullarin biitiinciil ve biitiinlesik

yaklagimlarla ele alinmasi 6nemlidir [7].

Tirkiye’de konut sektorii; niifus artisi, géc ve kentsel doniisiim gibi nedenlerle 6nemi her
gecen giin artmakta ve daha giivenli ve kaliteli yapilara ihtiya¢ duyulmaktadir. Ekonomik
ve teknolojik gelisme, farkli yasam tarzlarinin ihtiyaglari, daha kaliteli ve konforlu yasam
alanlar1 liretme ihtiyacini ortaya ¢ikarmaktadir. Bireyler ¢evre ile etkilesime girmek ve
sosyallesmek i¢in firsatlar saglamak i¢in daha fazla yasam alanina ihtiya¢ duymaktadirlar

[70].



Esit olmayan gelir dagilimi, konut sorunlarinin kétiilesmesinin ve konut talebinin
artmasiin temel nedenlerinden biridir. Giderek artan esitsiz gelir dagiliminin temel
nedeni, refah devletinin tasfiyesi, 6zel servetin artmasi ve kamu servetinin dagilimidir.
Asgari konut talebini karsilamak igin ihtiya¢ duyulan konut kalitesi ile sayis1 belirli bir
zaman araliginda var olan konut kalitesi ve sayisi arasindaki fark olan konut talebi,

insanlarin demografisi ve sinifi ne olursa olsun herkes icin degerlidir [71].

Konut talebi sadece sayisal bir deger ifade etmez, ayn1 zamanda yapilarin ¢evreleri i¢in
saglikli durumda olmasi1 gerekmektedir. Mevcut konut sayisin1 asan hane sayisi olarak
tanimlanabilecek konut talebi, hem “agik” hem de “gizli” sekillerde goriilebilmektedir.
Acik konut talebi saf bir matematiksel orana hitap ederken, gizli konut talebi de binanin
Ozelliklerini dikkate almaktadir. Bu nedenle asir1 kalabalik aile barindiran konutlar ile
kalitesiz, istikrarsiz, niteliksiz ve gilivencesiz konutlar ise gizli konut ihtiyaci olarak
degerlendirilmektedir. Bu kapsamda, var olan konut sorununun ¢6ziimii; konut ve uzun
vadeli niifus artisi, gog¢, sanayilesme vb. i¢in potansiyel talebi hesaplamak i¢in biiyiik

Olcekli aragtirmalar temelinde yapilmaktadir [72].

Konut ihtiyact; bireysel satin alma ve tercihlere bakmaksizin, asgari diizeyde barinma
ihtiyacini saglamak i¢in gereken konut kalitesi ve miktariyla, belli bir zamandaki mevcut
konut sayisi ve kalitesi arasindaki farktir. Konut talebi, barinma ihtiyacindan farklidir.
Konutun bir ihtiyaca doniismesi i¢in insanlarin barimnmayr karsilayabilmesi ve
isteyebilmesi gerekmektedir. Barinma ihtiyaglari, ailelerin ve konut kullanicilarinin
demografik o6zelliklerini, tercihlerini, finansal yeteneklerini ve makroekonomik

faktorlerini icermektedir [73].

Konut talebi nitelik ve nicelik acisindan iki farkli baslik altinda degerlendirilmektedir.
Konut ihtiyaglarinin nicel Oolgiitleri; konutlarin kalitesini, herhangi bir zamanda
yasayabilmesi ve saglikli olabilmeleri icin gerekli fiziksel standartlara yiikseltmek igin
yapilmast veya onarilmasi gereken konutlar1 igermektedir. Konut ihtiyacinin nitel
Olctitleri ise; konuta ait fiziksel 6zelliklerin disinda ¢evresel ve sosyal 6zelliklerinin de

dikkate alinmasindan kaynaklanan bir gosterge olarak diisiiniilebilir [5].

Diinya insaat sektoriiniin ekonomik hacmi 2015°te 8,5 trilyon USD seviyesinde iken bu
rakamin 2020°de 10,3 trilyon USD seviyesine yiikselecegi tahmin edilmektedir. 2021
yilinda ise diinya insaat sektoriinde %4,4 biliylime gerceklesmesi diisliniilmektedir. Bu

dogrultuda tiim {ilkelerde insaat sektoriinde biiylimenin olacag: diisiiniilmektedir. [11].



Kiiresel ekonomi igerisinde ingaat sektdriiniin pay1 %10 ile %12 seviyeleri arasindadir.
Ulkemizde ise insaat sektoriinin GSYH icerisindeki payr %8 ile %9 arasinda
bulunmaktadir. Bu rakam diinya ortalamasinin biraz altinda kalmaktadir. Insaat sektoriine
iliskin biiylime oranlar1 genellikle gelismekte olan iilkelerde geligsmis tilke ortalamalarina
gore daha yiiksek seviyede bulunmaktadir. 2021°de insaat sektoriindeki biiyiime orani %3
olarak kayitlara ge¢mistir. Bu biiylime orani 2019-2020 yillarinda gergeklesen
daralmalarin tizerine baz etkisi ile olusmustur. 2025 yili i¢in yapilan tahminlerde insaat
sektorlinlin paymin gelismekte olan iilkeler i¢in %16 ile %17 seviyelerinde gelismis

tilkelerde ise %10 seviyelerinde olacag diistiniilmektedir. [8].

Istihdama gelince, sanayinin iiretti§i yatirimlar ile bu yatinmlarin etkilemis oldugu
GSYIH acisindan Tiirkiye ekonomisi acisinda ciddi derecede onem tasimaktadir.
Ozellikle 2019 yilinin sonunda baslayan pandemi dénemi ve bu ddnemin yarattigi
ekonomik sikintilar ve insaat sektoriindeki ¢alkantilar Tiirkiye ekonomisinde istihdam ve
gelir rakamlarinin azalmasina neden olsa da sektdr eski potansiyeline ve giiciine

kavusmaya baslamistir. [74].

Tiirkiye’de 2004 yil1 konut sektdriiniin toparlanmasi agisindan bir baslangi¢ niteliginde
olup, 2005°te yap1 ruhsatlar1 2004 yilina gore %40 artis gdstermistir. Bu canlanmanin
temelinde 17 Agustos 1999 tarihinde yasanan Golciik depremi ile 12 Kasim 1999

tarihinde yasanan Diizce depremi bulunmaktadir. [75].

Biiyiik depremler sonrasi iyilesme ve barinma ihtiyacinin hizli bir sekilde giderilmesi
i¢cin, Diinya Bankas1 ve Calisma Bakanlig1 kredisi ile farkli deprem illerinde 40.000 konut
projesinin kisa siirede tamamlanmasi i¢in firmalar gorevlendirilmistir. Bu 2-3 yilda
agirlikli olarak ingaat alanindaki mimar ve miihendisler, teknisyenler ve insan kaynaklari,
malzeme ve donanimlar, hem nitelik hem de nicelik olarak deprem Oncesine gore dort
veya bes kat daha fazla artmistir. 1999 yil1 dncesinde yilda 8.000-10.000 konutu toplu
olarak iiretebilen Tiirkiye insaat sektorii, 2-3 yil gibi kisa bir stirede yilda 40.000 konut

iiretebilecek duruma gelmistir [72].

Yine bu projelerde kazanilan toplu konut ve 6zellikle de site yagam tarzini hizli bir sekilde
insa edebilme yetenegi; 1980°1i yillarda baglayan ve donem donem dura kalka devam
eden fakat sinirli bir vizyonda kalan rekreasyon alanlarina sahip gelismis toplu konut
projeleri insa edebilme yetenegi ile birleserek 2005 yilindan itibaren ise ¢esitli

klasmanlarda; rekreasyon alanli, kapali otoparkli, icerisinde spor sahalari, kres hatta
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AVM dahil bir¢ok ihtiyact karsilayan birimler bulunan projeler, rezidanslar, gokdelenler
yapilmasint saglamistir. Ayrica, ekonomik olarak gliclendirilmis ingaat sirketleri,
kooperatiflerin yerini almig ve teknik olarak ¢ok daha saglam organizasyonlar
kurabilmislerdir. 2005 yilinda baslayan bu trendi takip ederek arsa sahipleri ile yapilan
projelerin hemen hemen tamami kat karsiligi insaat sozlesmesi kapsamindadir [76].
Tiirkiye’de insaat sektoriiniin degisim ve gelisim siireci, kat karsiligi insaat

sozlesmelerinin gelisimi ve kronolojik siralamasi Cizelge 2.1°de gdsterilmistir.

Cizelge 2.1: Tirkiye’de konut sektoriiniin gelisimi ve devlet planlamasi kronolojisi. [87],
[88]

Donem

Aciklama

Devlet Planlamasi

1923-1950 Donemi

Kentlesme hizi diisiik, bireysel konut
iiretim bi¢imi agirliktadir.

Plansiz Donem

1950-1963 Donemi

Kentlesme hizi artmis, gecekondu ve
yapsatgcilar yaygindir.

Plansiz Donem

1963-1967 Donemi

Saglikli, ekonomik ve ¢ok sayida
niifusun barindirildigr halk konutlari
yapimi saglanmamuistir.

Birinci Bes Yillik
Kalkinma Planm

1968-1972 Donemi

Konut  yapimimin  bir  program
kapsaminda yliriitiilmesi amaciyla Arsa
Ofisi (1969) kurulmustur.

Ikinci Bes Yillik
Kalkinma Plani

1973-1977 Donemi

Kentlerin  gelecekteki  gelismeleri
kolaylastiracak  bir  disiplin  iginde
yapilasmas1 i¢in standartlarin  esas
alinmasina ¢aligilmistir.

Ugiincii Bes Yillik
Kalkinma Plani

1979-1983 Donemi

Sosyal konut yapilmasi, kamu lojman
politikasinin yeniden degerlendirilmesi,
kira denetim mekanizmasinin kurulmasi
ve kooperatiflesme hedeflenmistir.

Dordiincii Bes
Yillik  Kalkinma
Plani

1985-1989 Donemi

Toplu konut uygulamalart i¢in gerekli
adimlar atilmigtir. 1984°te yliriirlige
giren Toplu Konut Kanunu kapsaminda
toplu konut yapimina hiz kazandirilmaya
caligilmistir.

Besinci Bes Yillik
Kalkinma Plani

1990-1994 Donemi

Kamu siibvansiyonlart ve hazir arsa
iiretimi bir ara¢ olarak kullanilmis, alt

gelir  gruplarina  Oncelik  tanimak
kaydiyla  sosyal  konuta  agirhik
verilmistir.

Altinc1 Bes Yillik
Kalkinma Planm
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Cizelge 2.1: (Devam)

Donem

Aciklama

Devlet Planlamasi

1996-2000 Donemi

Kentle toplumsal bitiinlesme kapsaminda
uzmanlagmis bir yatirim bankasi olarak Iller

Yedinci Bes Yillik

Bankasi’nin gii¢lendirilmesi vurgulanmstir. e

2001-2005 Donemi Sekizinci Bes Yillik

Kalkinma Plam

Afetler kapsaminda Hiikiimetlerin Acil
Eylem Planlar1 kapsaminda, Toplu Konut
Idaresi (TOKI)’ne yenileme ve doniisiim
programlari ¢ergevesinde konut tiretilmesine
iliskin gorevler verilmistir.

Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun
kapsaminda mevcut riskli yap1 stokunun
yenilenmesi hedeflenmistir.

2007-2013 Donemi Dokuzuncu  Bes
Yillik Kalkinma

Plani

2014-2018 Donemi Onuncu Bes Yillik

Kalkinma Plani

Kamunun konut sektoriinde yonlendirici,
denetleyici, destekleyici, diizenleyici olarak
uyguladig1 rollerin daha giiglii bir sekilde
devam etmesi ve ilk olarak dar gelirliler

anlaminda halkin barinma ihtiyaglarinin
karsilanmas1 ile bunlarin alternatifli ve
saglikli ¢Oziimlerinin gelistirilmesi
saglanmisgtir.

Giiniimiizde Istanbul’a go¢ ve niifus artis1, konut sorunlarina yol agmaktadir. Belirli
standartlar1 karsilayan konut talebi artarken, harap ve depreme karsi dayaniksiz olan
yapilarin da doniisiime ugramasi gerekmektedir. Konut sektorii dinamik bir sektor olup

hala ¢ok fazla potansiyele sahiptir [9].

Insaat sektorii, sanayi sektorii ile dogrudan ve dolayli olarak yakindan baglantilidir. Bu
sektorde kullanilan hammaddelerin cogu Tiirkiye’de tiretilen milli mallardir. Gelismis bir
ilke olmasi nedeniyle yatirim ihtiyaclarmi karsilama asamasinda, yogun geng niifusu,
konut iiretimi ve fabrika insaat1 vb. nedenlerle sektor, Tiirk ekonomisinin itici giiciidiir.
Ayrica ingaat sektorii 300°den fazla alt sektor treterek ekonomiyi ciddi anlamda
canlandirmaktadir. Uretim iizerindeki bu etkisinden dolay1 sektdr, sanayi ile tarim

alanindaki istihdamdan sonra en 6nemli istihdam kaynagidir [9].

2.1.3. Tiirkiye’de konut yiikleniciligi

Tiirkiye Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 verilerine gore 2019 yili itibariyle kayitli resmi
rakamlarla 453.497 yiiklenici bulunmaktadir. Bu rakamin 308.372’si meslek olarak
yiiklenicilik yapmakta iken 145.125°si gecici yiiklenicilik belgesi ile calismaktadir. Baska
bir deyisle Tiirkiye’de is yapan yiiklenicilerin iicte birinin yiklenicilik belgesi bile
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bulunmamaktadir [77]. Tiirkiye’de gilincel olarak yiiklenici belgesi bulunan sahis ve

sirketlerin durumu Cizelge 2.2°deki gibidir.

Cizelge 2.2: Yiiklenici belgesi bulunan sahis ve sirketlerin durumu. [77]

TOPLAM Yiiklenici Yetki Gecici Yiiklenici
Belgesi Gegici Yetki

Gergek (Sahis) 286.268 141.211 145.057
Limited Sirket 141.445 141.400 45
Anonim Sirket 19.763 19.755 8
Kolektif Sirket 237 237 0
Komandit Sirket 25 25 0
Yap1 Kooperatifi 1.684 1.679 5
Ticari Isletme 54 44 10

Is Ortakhg ve 4.021 4.021 0
Konsorsiyum

TOPLAM 453.497 308.372 145.125

Sadece Tiirkiye 6zelinde degil diinya ¢apinda deprem konusunda ¢ok kritik olan kuzey

Anadolu fay hattinin tim Anadolu’yu gectigi noktasinda, Tiirkiye’de insaat
faaliyetlerinin insan yasami ve sagligi acisindan yiiksek dneme sahip olmasi gerekirken
sektorde ig yapan yliklenicilerin {igte birinin yiiklenicilik belgesi bile bulunmamaktadir

[78].

Bununla beraber yiiklenicilik belgesi bulunan 308.372 kisi sahis ve sirketin de teknik ve
mali yonden yeterlilikleri irdelenmelidir. Sayisal olarak bakildiginda bile yiiksek rakam
olan yiiklenici niceligi, niteligi ciddi olarak etkileyeceginden bu kisi ve sirketlerin kaliteli
ve yeterli olma durumunun yiizdesel olarak c¢ok diisiik oldugu alenen ortadadir [75].
TMMOB’nin 2021 yil1 verilerine gore ingaat sektoriinii yoneten veya yonetmesi gereken

mimar ve insaat mithendisi teknik kadrolarinin sayis1 Cizelge 2.3’teki gibidir.

Cizelge 2.3: TMMOB iiye sayilar1 (31 Aralik 2020 itibariyle). [75]

Meslek Odalar Kadin Erkek Toplam
Insaat Miihendisleri 15.455 115.305 130.760
I¢ Mimarlar 3.432 2.817 6.249
Mimarlar 29.453 34.175 63.628
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Tiirkiye’de insaat sektdriinli ve dolayistyla konut sektoriinii yonetmek zorunda olan beyaz
yakali mimar ve insaat miihendislerinin toplam sayis1 200.637°dir. Tiirkiye’de resmi
rakamlara gore 453.497 kayitli ytiklenici oldugu ve her sirkette bir mimar veya insaat
miihendisi oldugu diisiiniildiiglinde, yaklasik 253.000 yiiklenicilik sirketinde mimar veya
ingaat miihendisi bulunmamaktadir. Ayrica Tirkiye’de bazi firmalarda sozlesmeli
yiizlerce miithendis ve mimar ¢alistigindan ve kuruluslarda ¢cok sayida sorumlu miihendis
ve mimar bulundugundan, diger kuruluslarda mimar veya insaat miihendisi olmayan
firmalarin tahmini sayist 350.000 ile 400.000 arasindadir. Boyle bir sistem ve diizen,
Tiirkiye i¢in barmmma (konut) ve kisisel glivenlik acisindan ¢ok tehlikeli ve kritik bir

durum arz etmektedir [79].

Tiirkiye’de uzun yillardir alisilagelen bir davranis olan, hareketliligin oldugu sektore akin
edilmesi durumu, gayrimenkul sektoriinde de olmustur. Bu dalga 1980’lerden sonraki
donemde tekstil sektoriiyken, 2000°li yillarda ingaat sektdrii olmustur. Bir¢ok sekerci,
ayakkabici, tekstilci, ciftci vb. konut sektoriine higbir sey bilmeden girmistir. Diger
sektorlere gore insaat sektorii hem sermaye hem de belli bir teknik bilgi gerektirmektedir.
Bu durum bolgede {iretilen konut kalitesinin diismesine neden olmus ve ciddi bir kargasa

yaratmigtir [80].

Cok sayida yiiklenici; giiclii teknik ekip ve Ar-Ge vb. ayn1 zamanda kurumsal sistemlerin
yaratilmasinin 6niinde ciddi bir engeldir. Tiirk ytiklenicilik sektorii diinyanin her yerinde
ingaat sektoriinde ciddi projeler iistleniyor olsa da bunun O6lgegi ve boyutu kiiresel
degildir. Tiirkiye, diinya capinda is diinyasmnin merakla izledigi “Uluslararas Insaat

2 ¢

Sektorii Dergisi” olarak da bilinen “Engineering News Record (ENR)” ‘un yayinlamis
oldugu ve is adamlarinin onceki yil yurtdisi faaliyetleri gelirlerine gére 2021 yilinda
yayinlanan “Diinyanin En Iyi 250 Uluslararas1 Miiteahhidi” listesinde 40 firma ile yer
almaktadir. Hacim olarak ise 78 sirketle Cin ve 41 sirketle ABD’nin ardindan tigiincii
sirada bulunmaktadir. Ancak bu listede ilk 30°da olan uluslararas: yiiklenicilik firmasi
arasinda sadece bir Tiirk ytiklenicilik firmas1 mevcuttur. Burada acikga goriildiigli gibi

dijital durum olumlu ise de derece siralamasi ¢ok diistiktiir [81].

Tiirkiye’nin ulusal ve uluslararasi yiiklenicilik durumu benzer 6zellikler tasimaktadir.
Ulusal ve uluslararast yiiklenicilik alanindaki en biiyiik eksiklik yeterli ve kalifiye teknik
eleman olmamasidir. Ayrica ¢ogu sirkette Ar-Ge boliimlerinin ve liniversitelerle ortak
Ar-Ge c¢aligmasimin olmamasi1 da dezavantaj saglamaktadir. Yiiklenicilik sistemindeki

tiim bu olumsuzluklar konut sektoriinii ciddi sekilde etkilemektedir [78].
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Konut kavrami sadece fiziksel bir kavram degil, ayn1 zamanda 6nemli bir kiiltiirel ve
manevi kavram oldugundan, konut yiiklenicileri bu karmagik ve derin olguyu ¢ok dikkatli
bir sekilde analiz etmelidirler. Konut projeleri daha popiiler endiistriyel malzemeler
kullandiginda ya da modaya uygun ilerlediginde, toplumun kiiltiirel ve sosyal yasam

kalitesini olumlu etkilemektedir [3].

Ozellikle biiyiik sehirlerde 2004 y1linda yapim1 hizlanan site seklindeki (icerisinde kapali-
acik otoparklar, acik-kapali havuzlar, spor merkezi, basketbol-voleybol, tenis kortlari,
mini futbol sahasi kafeterya, rekreasyon alanlari, sauna-Tiirk hamami, market, kres vb.
bulunan) konut projelerinde yurtdisindan esinlenerek agik mutfakli ve balkonsuz konutlar

cok fazla sayida tiretilmistir [82].

Avrupa ve Amerika gibi hazir yemek kiiltiirliniin siklikla oldugu veya evde yemeklerin
yapilmadigi, restoran veya kafe yemek kiiltiiriiniin oldugu tilkelerdeki konut alanlarinda
acik mutfak mimarisi kullanilmaktadir. Genelde yag (zeytinyagi, aycicek yagi, tereyagi,
nebati yag), sogan ve salca kavurularak baglayan Tiirk tencere yemeklerinin yapildigi
geleneksel Tiirk konutlarindaki mutfaklara uygulamak, Tiirk konut ytikleniciliginin hangi

seviyede oldugunun gostergelerinden biridir [83].

Bir diger kistas ise yine Avrupa gibi kis1 uzun siireli ve olduk¢a soguk, yazi ise kisa siireli
ve orta sicak iklime sahip iilkelerin konut projelerinde uygulanan balkonsuz yapi
mimarisini alarak, neredeyse yilin 10 ay1 giinesli ve sicak gecen Tiirkiye’de balkonsuz
konut tiretilmeye baslanmistir. Ancak bu tip Fransiz balkonlu konutlarin, kdkeni gécebe
yasam olan Tiirk kiiltiirline tamamen aykir1 oldugu zamanla anlasilmistir. Ayn1 zamanda
yaklasik iki y1l once Covid-19 pandemisinin insan yasamina girdigi donemde balkonsuz
evlerin sadece Tiirkiye’de degil diinyanin her yerinde insanlar i¢in bir zindan oldugu
goriilmiistiir. Bugiin Cevre ve Sehircilik Bakanligi, imar yasa ve yonetmeliklerini
degistirerek, yeni insa edilen evlere balkon zorunlulugu getirmistir. A¢ik mutfakli ve
balkonsuz bu evler, Tiirk konut yiikleniciligi anlayisin1 ve vizyonunu goz Oniine seren

uygulamalardandir. [84].

Tiirk konut yiikleniciliginin bu anlayis ve vizyon seviyesine, yanlis yapilan sehir
planlamalar1 da eklendiginde; Tiirkiye’de birgok sehir gitgide beton yiginlart halinde
yasanmaz bir hal almistir. Tiirkiye’de yetismis ¢ok iist diizey sehir ve bolge planlamacilar
bulunmaktadir. Modern, ¢agdas, yesil ve yasanabilir sehirler planlamak adina biiyiik ¢aba

sarf etseler de genel olarak siyasi nedenlerle bunu basaramamaktadirlar [85].
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Tiirkiye’de 453.497 yiiklenici bulunurken, niifusu neredeyse Tiirkiye ile ayn1 olan (80
milyondan fazla niifuslu) Almanya’daki yiiklenici sayist sadece 3.550, tiim Avrupa’daki
yiiklenici sayisi ise 50.000’in altindadir. Yani Avrupa’daki yiiklenici sayis1 Tiirkiye’deki
yiiklenici sayisinin sadece onda biridir. Tiirkiye ile Avrupa ve hatta diinyanin diger
tilkeleri arasindaki bu farkin en énemli nedeni sistemdir. Yurtdisinda yeterli kadroya
sahip olmadan ve hatta Ar-Ge departmanlarina sahip olmadan ve bir is yapmadan insaat
sektoriine girmek miimkiin degildir. Tiirkiye’de yiiklenicilik yetki belgesi almak ve

sektore girerek is yapmak en kolay faaliyetlerden biridir [81].

2019 yilindan itibaren yeni yiiklenicilik karnesi alinmasi ve tiim eski yiklenicilik
karnelerinin artik gecerliligini yitirmesi ve yenilenmesi sarti getirilmistir. Yeni ihale
belgelerinin kamu ve 6zel sektor ihalelerinde gecerliligi ve sehirlerde ruhsat verilmesinde
yeni yiiklenicilik karnelerinin gecerliligi insaat sektoriinii kalite ve sistem agisindan bir
sonraki seviyeye yiikseltmis uygulamalardir. Ayn1 zamanda tiiketiciler ile sektoriin
magduriyet yasamamasi amaciyla kaliteli nitelikte konutlarin da ortaya ¢ikmasi amaciyla

yiiklenici enflasyonunun engellenmesi saglanacaktir. [77].

Tiirkiye’de konut sektoriiniin en biiyiik sorunu, pek ¢ok batili iilkenin 100 ile 150 yil
oncesinde ¢ozmiis oldugu kentlesme ve sanayilesme siirecini hald ¢ozememis bir
durumda olmasindan kaynaklanmaktadir. 1950 yilina kadar yurtdisindan goce baglantili
oldugu ve 1950 sonrasi sanayilesmenin baslangicinda i¢ gogilin yasandig Tiirkiye’de bu
sorunun bugiine kadar ¢oziilememis oldugunun vurgulanmasi, sadece iilkenin itibarini
zedelememis, Avrupa iilkelerine yapilan gocle de onlarin ekonomilerine agir yikler
getirmistir. Ulkemizin miizmin konut sorunu zamana dayali olarak asilmaya baslanmistir

[86].

Aslinda TUIK raporuna gore Tiirkiye’deki konut sayisina baktigimizda son on yildaki
konut tiretim ile konut ihtiyaci en azindan sayisal olarak karsilanmig olsa da, geng niifus
yogunlugu ve mevcut konut arzinin gogunun eski olmasi ve depreme dayanikli olmamasi
nedeniyle, yiiklenicilerin hala yapacak ¢ok isi bulunmaktadir [63]. Tiirkiye Yiikleniciler
Birligi’nin Temmuz 2021°de yayimlanan Insaat Sektdrii Analizi baslikli raporuna gére
[81] ve Cizelge 2.4’te goriildiigli gibi halihazirda iilkemizde yaklasik olarak 1,5 milyon

konut stoku bulunmaktadir.
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Cizelge 2.4: Konut stokunda durum (adet). [81]

) ) Konut
Insaat Yap1 Kullanim 1k El Stokuna
Ruhsat Izin Belgesi Konut Satis1 Eklenen
(Kiimiilatif)
2013 839.630 726.339 529.129 197.210
2014 1.031.754 777.596 541.554 433.252
2015 897.230 732.877 598.667 567.462
2016 1.000.369 753.131 631.686 688.907
2017 1.405.447 833.517 659.698 862.726
2018 669.165 894.240 651.572 1.105.394
2019 324.839 740.470 511.682 1.334.182
2020 547.211 599.889 469.740 1.464.331
2021-1. Ceyrek 168.447 159.294 80.370 1.543.255

Ancak yine bu rapora gore Tiirkiye nin yillik 800 bin konut talebi bulunmaktadir. Yillik
800.000 konutluk bu iiretim ile iki y1l icinde mevcut stoklar yok edilecek ve kesintisiz bir
stire¢ icerisinde her yil 800.000 konut insa edilecektir. Tiirk yiiklenicileri 6nlimiizdeki
yillarda iiretim sorumlulugunu daha da ciddiye almalidirlar. Tiirkiye’de kisa ve orta
vadede konut yiikleniciligi, onceki yillarda oldugu gibi énemini korumakta ve devlet

destegi gerektirmektedir [81].

2.1.4. Kat karsihig: insaat sozlesmesinin tanimi

Bu sozlesmeler uygulamalarda, doktrinde ve literatiirde genellikle “Arsa Payr Karsiligi
Kat Yapimi Sozlesmesi”, “Arsa Payr Karsihigi Insaat (Yapim) Sozlesmesi”, “Kat
Karsihig1 insaat Sozlesmesi” ya da “Gayrimenkul (Tasmmaz) Satis Vaadi ve Insaat
Sozlesmesi (Mukavelesi)”, “Gayrimenkul Satis Vaadi Kat Karsihig1 insaat S6zlesmesi”,
“Kat Karsilig Insaat Yapim ve Satis Vaadi Sézlesmesi” olarak adlandirilmistir [11].

Kat karsilig1 ingaat s6zlesmesinin asagida cesitli tanimlar1 gosterilmistir.

Isverenin; arsamin (gayrimenkuliin) belirli bir boliimiinii devretme veya devretme
taahhiidii karsilig1, yiiklenici, degeri forma bagli olan bir ingaat (bina) yaratmayi taahhiit
eder. Resmi, kural olarak acil eylem, karmasik gegici veya kalici, tam olarak iki tarafli ve
sO0zlesmenin taraflarindan birine bor¢ sorumlulugunu yiikleyen ¢ift tipli ve karmasik bir

sozlesmedir [14].
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Kat karsilig1 ingaat sozlesmesi, tasinmaz maliki tarafindan soézlesme konusu taginmaz
miilkiyetinin yiikleniciye devretmesi karsiligi, tasinmaz {izerinde insa edilen bagimsiz

boliimlerinin teslimi taahhiididiir [11].

Yiiklenicinin arsa sahibinin arsasi lizerinde kendi kendini finanse ederek insaat isini
istlendigi ve arsa sahibinin bagimsiz isin kismi miilkiyetini yiikleniciye devretmeyi

taahhiit ettigi sdzlesmelerdir [13].

Yiiklenicinin, arsanin belirli veya belirlenebilir paylarinin miilkiyeti karsiligi malik

arsasinin bagimsiz béliimlerini inga etmeyi taahhiit ettigi bir s6zlesme tiirtidiir [12].

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinin yapilmast ile bir tarafin (yliklenici) arsasi iizerinde
bagimsiz kisimlar insa edilerek her sey dahil bir binanin insasi ve arsanin belirli

kisimlarinin diger taraf (arsa sahibi) tarafindan miilkiyetine iliskin bir anlagsmadir [15].

Yukaridaki tanimlarda, arsa sahibine ait arsanin belirli bir kismina atifta bulunulmaktadir.
Ancak, sdzlesmenin amaci arsanin tamami olabilir. Ornegin, bir miilk sahibi, tek bir arsa
tizerinde insa edilen binanin tamamuini, bitisik veya ayri iki parselde is yapilir yapilmaz
yiikleniciye birakabilir ve tiim binay1 kendisi satin alabilir. Bu nedenle bagimsiz

boliimlerin tutarli bir sekilde insa edilmesi her zaman miimkiin degildir.

Ayrica miilkiyet sahibi kisiye ait olan bir yapmin tamamen sifirdan yapilmasi zorunlu
degildir. Tadilat, yenileme, ekleme, degisiklik, onarim, giiclendirme, kismi ingaat vb. arsa
sahibinin binasinda yapilmistir. Insaat isi karsihg tapudaki gayrimenkul kismini
devretmeyi taahhiit edebilmektedir. Ancak, insa edilecek binanin hareketsiz olmasi

gerekmektedir [16].

Arsa malikinin devir aldig1 insaat isinin miisterek miilkiyetteki insaat isinin bagimsiz bir
pargasi olmasi sart degildir. Ornegin, maliklerin depreme dayanikli gii¢lendirme islerinin
yapilmas1 karsiligi, evler, villalar, apartmanlar, arsalar vb. tadilat i¢in ylikleniciye
devredilebilir. Yiiklenicinin arsa sahibine devredecegi bos arsanin baska bir konumda
bulunan ingaattan olmasi da miimkiin bulunmaktadir. [17].
Tiirk Medeni Kanunu’nun;
Madde 704- “Tasinmaz miilkiyetinin konusu, arsa ve tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya
kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti kiitiigline kayitl bagimsiz

bolumlerdir.”

Madde 705- “Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, tescille olur. Miras, mahkeme
karari, cebri icra, iggal, kamulastirma halleri ile kanunda 6ngoriilen diger hallerde,
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miilkiyet tescilden once kazanilir. Ancak, bu hallerde malikin tasarruf islemleri
yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil edilmis olmasina baghdir.”

Madde 998: “Tapu siciline tasinmaz olarak sunlar kaydedilir: Arazi,

tasinmazlar tlizerindeki bagimsiz ve siirekli haklar, kat milkiyetine konu olan
bagimsiz boliimler.

Arazinin tapu siciline kaydi, 6zel kanun hiikiimlerine tabidir.

Bagimsiz ve siirekli haklarin kaydedilmesi i¢in gerekli kosullar ve wusul
Cumhurbagkaninca c¢ikarilan yonetmelikle belirlenir. Siireklilik kosulunun
gergeklesmesi igin hakkin siiresiz veya en az otuz yil siireli olmasi gerekir.”!

Kat miilkiyetine kapsaminda degerlendirilen bagimsiz boliimlere ait kayitlar 6zel kanun
hiikiimleri kapsaminda olup 2/7/2018 tarihli ve 700 sayili KHK’nin 139. maddesine
bakildiginda tasinmazin miilkiyeti kapsaminda bulunan ve tapu kiitiigii kayitlarinda ayri
sayfalara kaydedilmekte olan ve siirekli haklara karsilik da insaat yapim sozlesmesi

imzalanabilir. Ornek vermek gerekirse arsa sahibi,

TMK’nin 826. maddesi: “Bir tasinmaz maliki, tigiincii kisi lehine arsasinin altinda
veya ustiinde yap1 yapmak veya mevcut bir yapiyr muhafaza etmek yetkisi veren
bir irtifak hakki kurabilir. Aksi kararlastirilmis olmadikga bu hak, devredilebilir ve
mirascilara gecer. Ust hakki, bagimsiz ve siirekli nitelikte ise iist hakki sahibinin
istemi lizerine tapu kiitiigline tasinmaz olarak kaydedilebilir. En az otuz yil i¢in
kurulan st hakki, siirekli niteliktedir.”

hiikmii geregince tapuda yapi olarak kayith daimi ve bagimsiz yapi1 haklarinin

yiikleniciye devri karsilig1 yapinin insasina iliskin sézlesme yapabilirler.

Bir binanin sahibi olmak amaciyla tapu tescilinin olmasi gerekmektedir. (TMK, m 705, m

997-998), Yapim asamasinda olan yapinin tapuda tescil edilmesi zorunludur [18].

Madde 728 — “Baskasinin arsasi iizerinde kalici olmas1 amag¢lanmaksizin yapilan
kuliibe, biife, cardak, baraka ve benzeri hafif yapilar, bunlarin malikine aittir. Bu
tiir yapilar, taginir mal hiikiimlerine tabii olur ve tapu kiitiiglinde gosterilmez.”

Bu nedenle cadir, ¢ardak, biife, kuliibe, gosteri ¢cadiri, sirk vb. gibi agir olmayan yapilar
da madde kapsaminda degerlendirilmektedir. Bu yapilar gayrimenkul mevzuatina tabii
olup kadastroda yer almamaktadir. Kadastroda kayithh olmayan tasinirlar kanunu
hiikiimlerine gore, kat karsilig1 insaat sozlesmesi kapsaminda bulunamazlar. Toprak ile

bir biitiin olan ve yap1 6zelligi tagiyan yapilar arastirmamizin konusunu olusturmaktadir.

Bir yapmin kadastro islemine tabii olmamasi, tapu siciline tesciline engel teskil

etmemektedir. Tapu Sicil Tiiziigli'niin ge¢ici 1. maddesinde; heniiz kadastro uygulamasi

1 2/7/2018 tarihli ve 700 sayili KHK nin 139 uncu maddesiyle, bu fikralarda yer alan “tiiziikle” ibareleri
“Cumhurbaskaninca ¢ikarilan yonetmelikle” seklinde degistirilmistir.
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gormemis alanlarda kiitiik yerine kat miilkiyeti zabit defteri kayitlarinin tutulmasi
gerektigi belirtilmistir. Taginmazlarin sinirlarina iliskin komsu parsellerin yazilmast,
gosterilmesi ve mevcut ise resmi haritalarin veya resmi planlarin taginmaza iliskin
dosyada bulundurulacag ifade edilmistir. Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 11. maddesinde ise,
hala kadastro uygulamasi gérmemis alanlarda kat irtifaki ile kat miilkiyetinin, Tapu Sicili
Tiiziigli uyarinca, ayrica tutulacak Kat Miilkiyeti Zabit Defteri’ne tescil olunmasi

gerektigi belirtilmektedir.

Kayitsiz bina sahiplerinin haklari, miilkiyet haklarin1 igerir [19], miilkiyetin devri
herhangi bir resmi kosula bagl degildir [20].2 Bu sartin olusmasi durumunda
miilkiyetinin tapu kayitlarinda bulunmadig arsa sahiplerine ait bor¢larin gecerli ve tapu
devri vaadi seklinde olacaktir [21]. Bu nedenle, tapusuz mal satma vaadi bir gayrimenkul
sOzlesmesi olmamakla birlikte gecerli de olmamaktadir. Bu nedenle gayri resmi olarak

tapusu bulunmayan bina satis1 vaadi, tapu devri olarak tefsir edilmektedir [22].

Teorik olarak, tapu kaydi bulunmayan bina i¢in yliklenici ile insaat sdzlesmesinin
yapilmas1 miimkiindiir.[11]> Bunun disindaki yapilarda devam eden (heniiz

tamamlanmayan) insaat calismalar1 yasal olarak kabul edilmektedir.

Bir is sdzlesmesinin aksine, maddi olmayan yasal miilkiyet ingaat s6zlesmelerinin konusu
olarak degerlendirilmemektedir. [14]. Ornek vermek gerekirse bir yapiya ait mimari
projenin ¢izilmesine karsilik bagimsiz bir parca saglama sozlesmesinin gegerli olmasi
durumunda da, bir insaat sadece isin proje cizimleri ile olusturulmadig: i¢in bu soru
kapsam disindadir [18]. Taginmazin miilkiyeti ancak tapu ile tescil edilebilmektedir. Bu
durumda tapu kaydi bulunmayan yapinin maliki, arsanin maliki ve binanin maliki olarak
degerlendirilmeyecegi i¢in gerekli haklar1 malikten talep edememektedir. Kadastroda
kayitli olmayan ancak riighan hakkina konu olacak taginmazlarin miilkiyeti i¢in bu hak

istimal olunamaz.

Yukaridaki agiklamalara ¢ergevesinde taginmaz karsiligi insaat yapim sozlesmesi; “Bir
tasinmaz sahibinin, yiiklenicinin s6z konusu gayrimenkuliin {izerine insaat yapmasi

karsilig1 tasinmaz maliin bir kismini yiikleniciye devretmeyi kabul ettigi bir sozlesme”

2 “Bir kimsenin kanunlar uyarinca heniiz malik olmadig1 tapuda kayith olmayan bir gayrimenkuliinii
baskasina satip teslim etmesi ileride miilkiyet iktisabina yarayan o mal iizerindeki fiili tasarruf hakkini,
zilyetligini devre mahmul oldugu ve ayni bir hak olan zilyetligin her hak gibi devri caiz ve muteber olup
resmi gekle tabii bulunmadig: cihetle bu muamelenin tapulu gayrimenkullerin harici satiglarina kiyas
suretiyle kendiliginden hiikiimsiiz sayilamayacagna...”

3 Yazarmn notu: Ornegin kadastro gegmemis bir kdyde, koyliiniin kendisine yapilip teslim edilecek ahir
veya tarimsal amagli depo karsiliginda, tapuya kayitli olmayan taginmazini devretmesi gibi. ..
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seklinde tanimlanmaktadir. Uygulamada, bu tiir bir sézlesme genellikle ayni arsanin

yiiklenici ve arsa sahibi arasinda bagimsiz bir sekilde boliinmesi seklinde gerceklestirilir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun Resmi Gazetede yayinlanarak yiiriirliige girmesinin ardindan
yaygin bir hale gelen bu soézlesmeler icin “kat karsiligi” terimi kullanilmaya baslanmustir.
Ancak uygulamalara bakildiginda “kat” kavramui, bir binanin herhangi iki kat1 arasinda olan
alan olarak anlagilir. Birka¢ kat, diikkan vb. bir kattadir. Yukarida da bahsedildigi gibi
miistakil kisma ek olarak, arsa sahibi binanin 6zelliklerini tasiyan isleri de yapabilmektedir.
Bu s6zlesmenin adi aslinda ve halk dilinde “kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi” oldugu icin

¢alismada bu terim kullanilmustir.

2.1.5. Yarim kalmis (tamamlanmams) kat karsihig1 insaat sozlesmelerinin tanimi

Tiirkiye’de konut yiiklenicisinin yapist ve finansal yetersizliginden kaynakli isin
bitirilemedigi, siyasi nedenlerle yiiklenicinin faaliyetlerine son verildigi, sirkete kayyum
atandig1 ya da konut projeleri i¢in imzalanan kat karsilig1 ingaat sézlesmesinin yapisindan
ortaya ¢ikan hukuki bosluktan kaynaklanan sikintisi olan, insaat1 hi¢ baglamamis veya
insaat1 herhangi bir seviyede yarim kalan s6zlesmeler; yarim kalmis (tamamlanmamas)
‘kat karsilig1 insaat sozlesmesi’ olarak ifade edilmektedir. Projede insaat isi hafriyat
asamasinda, kaba insaat seviyesinde, hatta bitirme seviyesinde herhangi bir asamada
durdurulur ve devam edilemezse is yarim kalacaktir. Imzalanan taraflara ve
tamamlanmamis duruma gore kat degisimine iliskin insaat s6zlesmelerine bakildiginda

durum su sekildedir:

e Arsa Sahibi (Gergek Kisi) -Yiiklenici(Tiizel Kisi)- Proje heniiz baglamamis

e Arsa Sahibi (Tiizel Kisi) -Yiiklenici(Tiizel Kisi)- Proje heniiz baglamamis

e Arsa Sahibi (Gergek kisi) -Yiiklenici(Tiizel Kisi)- Proje ingaat1 yarim kalmis

e Arsa Sahibi (Tiizel Kisi) -Yiiklenici(Tiizel Kisi)- Proje insaat1 yarim kalmis

Burada oOzellikle arsa sahibinin gergek veya tlizel kisi olmasi ve projenin insaat
faaliyetlerinin baslamamis veya baslamis olmasina ragmen bir kat karsiligi insaat
sOzlesmesi imzalandiktan sonra hala yarim kalmasi ve tamamlanmasi sorundur.

2.1.6. Genel degerlendirme

Tirkiye’de konut sektoriindeki isler halihazirda yap-sat olarak siirdiiriilmektedir. Yeni

baslamis insaatlarda ve/veya insaat agamasinda olan miilklerde tiglincii sahis miisterilere
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satis, baslama ve devam etme siiresi i¢inde satis vaadi sozlesmesi seklinde
gerceklestirilmektedir. Bu projelerin tamamlanmamasi veya uygulama agamasinda yarim
kalmasi bir¢ok ciddi sorunu beraberinde getirecektir. Yarim kalmis (tamamlanmamais) kat
karsilig1 insaat sézlesmelerinin, yani hi¢ baslamamis veya tamamlanmamis projelerle

tamamlanabilmesi i¢in Oncelikle statiikonun belirlenmesi gerekmektedir.

Bir kat karsiligi insaat soOzlesmesi yapilmis ancak herhangi bir faaliyet
gerceklestirilmemisse sézlesme feshi meydana gelmektedir. Bunun ¢6ziimii diger
durumlara gore daha kolay olacaktir. Hukuken baglayici bir siire¢ gerceklesmedigi igin
sOzlesme geri cekilebilir veya baska bir deyisle arsa sahibi ile sozlesmeli yiiklenici
arasinda bir uzlagsma ile sozlesme feshedilebilir. Elbette bunun i¢in arsa sahibi ve
yiiklenici iflas etmemelidir. Konunun fesih veya fesih olmaksizin ¢oziildiigli durumlar
vardir. Ornegin bir yiiklenici sézlesmeyi baska bir yiikleniciye devrettiginde ve arsa
sahibi devri kabul ettiginde (devre muvafakat verdiginde) bu durum gerceklesir. Diinyada
bu tiir sozlesme transferlerine siklikla rastlanilmaktadir. Ancak, 6rnegin Tirkiye’de
goriildiigli gibi, siyasi nedenlerle sozlesme imzalayan sirketlere terérizmden dolayi
kayyuma devredilmesi nedeniyle, mal sahibi ile miitevelli arasinda kat karsilig1 insaat
sOzlesmelerinin otomatik olarak olugmasi da miimkiindiir. Boyle bir durumda mal
sahibinin rizas1 olmadan mevcut durum biraz sikintili olabilir ve yasal islemlere yol

acabilir. Maalesef Tiirkiye’de bu durumun 6rnekleri bulunmaktadir.

2.2. Kat Karsihg: Insaat Sézlesmelerinin Hukuki Yapis1

Tezin bu boliimiinde Tiirkiye’de konut sektoriindeki projelerin mevcut durumuna ve kat
karsilig1 ingaat s6zlesmelerine iliskin yasal hiikiimlere deginilmistir. Tiirkiye’de konut
sektoriindeki projelerin ¢cogu kat karsilig1 ingaat sdzlesmeleriyle yapilmaktadir. Konut
projelerinin uygulanmasi sirasinda, s6zlesmenin niteliginden, kat karsilig1 yapilan insaat
sO6zlesmesinin kanunla diizenlenmis olmamasindan ya da adinin, seklinin bulunmamasi
nedeniyle ciddi sorunlar ortaya ¢ikmistir. Gayrimenkul satma vaadi ve is sozlesmesi
birikiminden dolay1 ikili ve karma bir sdzlesme tiiriidiir. Ozellikle reel sektdrde, gergek
diinya projelerinin uygulanmasi1 bu ikili ve karma tip sozlesmeler ve profillerle
uyusmadiginda sorunlar ortaya ¢ikmakta ve bazi durumlarda bu sorunlar projeyi eksik
kilmaktadir. Sektérde yasanan bu sorunlarin oniine gegebilmek ve ortaya ¢ikan sorunlar
sonucunda proje yiiriitmek i¢in gerekli ¢oziimleri bulabilmek adina bu ikili ve karma

sOzlesme, kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi hukuken dikkate alinmalidir.

22



2.2.1. Kat karsihig: insaat sozlesmesinin ogeleri

Kat karsilig1 ingsaat sozlesmesinin ger¢eklesmesi icin ortaya c¢ikmasi gereken ogeler

asagidaki gibidir [45]:

e Ingaat yiiklenicisinin yiikiimliiliikleri (zemin, binalar, bagimsiz parcalar, yapilar vb.)
e Arazi sahibi miilkii devretmekle yiikiimliiliigii.

e Arazi sahibi ve yiiklenici arasinda gegerli bir anlagma.

2.2.2. Kat karsihig: insaat s6zlesmesinin hukuki 6zellikleri

Kat karsiligi insaat sozlesmelerine iliskin uyusmazliklarda mevzuat hiikiimlerinin
uygulanmasi ve belirlenmesi amaciyla s6z konusu sozlesmelerin hukuki nitelikleri gz

Oniine alinmalidir. Bu kapsamda kat karsilig1 insaat sdzlesmesi [10]:
e Isimsiz (atipik) sozlesmelerden cift (iki) tipli karma [23]* bir sozlesmedir.

Bu tiir s6zlesmelere iligkin hiikiimler, Bor¢lar Kanunu’na veya 6zel bir kanuna tabii
olmadigindan isimsiz yani adi olmayan sozlesmelerdir. Bu sozlesme, soézlesme

ozgiirliigiine tabiidir (TBK m 20).

Karisik bir sozlesmedir. ikili sézlesme tiiriinde bir karma sdzlesmedir ciinkii her bir
tarafin ifas1 farkli yasal gecerlilige sahip farkli tiirdeki sozlesmelere aittir. Iki farkli
sOzlesme tilirti degil, ayn1 s6zlesmede birbirini ima eden iki farkli performans borcu vardir

[24].

Yiiklenici tarafindan iistlenilen ve bu isi gorevlendiren bir eser yaratma eylemi i¢in istisna
sO0zlesmesine (eser sozlesmesi) iligkin yiikiimliiliikkler kuralina iligkin hiikiimler (TBK m
470-486) ile arsa sahibinin paylarini devretme yiikiimliiliigiine iliskin gayrimenkul satma
vaadi ile ilgili hiikiimler (TBK m22, 237, 238; TMK 706 ve 716. madde vs.) dikkate
alinmakta olup s6z konusu hiikiimler kosulsuz bir sekilde direkt bir sekilde
uygulanmamaktadir. Bu nedenle c¢ift tip bir karma sozlesmedir. Bir baska deyisle,
birincisi istisna sozlesmesi, ikincisi ise tasinmaz satma vaadi olmak tizere iki farkli
sOzlesme tiirli bir araya gelmekte ve iki standart s6zlesmenin unsurlar1 ayni sézlesmede

standart bagimsizliklar1 ve birlesmeleri kaybolmaktadir. Nitekim bu sézlesmeler onlarin

4 “Kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi, tapulu tasinmazin miilkiyetinin bir kisminin devrine iliskin vaadi ve eser
sOzlesmesini igeren, iki tipli-karma bir sozlesmedir.”
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bagimsizligim1 koruyamaz ve uyugmazliklar her bir sozlesmeye kendi hiikiimleri

uygulanarak ¢oziilemez [25].

Gayrimenkul satig sézlesmesi, istisna s6zlesmesinin gegerliligini etkilemekte ve otomatik
olarak gegmesine neden olmaktadir. Burada yine satma vaadi agik bir sézlesme olmasina ve
bu nedenle fesih geriye doniik olmasina ragmen, insaat sdzlesmesinin kat karsiligi olarak
feshi, siiresinde uzama nedeniyle ve imkansizdir. Binalarin yikilmasi, bazi durumlarda etkili
sonuclar dogurabilmektedir. Burada da sorun, istisna sdzlesmesinin satis sozlesmesini
etkilemesidir. Yine iade sozlesmesinde ayn1 mal ile ilgili anlagsmazlik oldugu i¢in kesinlesme
olmadan infaza iliskin karar verilemez. Ayrica, karma sozlesmeler bagimsizligim yitirdigi
icin kendisine ait unsurlarin da bulunmasindan, taraflar arasinda ortaya ¢ikan uyusmazliklara
iliskin ¢6ztimlerde karma s6zlesmelere ait 6zellikler dikkate alinmalidir. Bahsedilen iki tiir
sOzlesmenin kurallar1 birbiriyle catisirsa, karsilikli ¢ikarlar dengelenerek adil bir ¢éziim

bulunur [11].

¢ Yiiklenici ve tasinmaz malikine borg¢ yiikleyen bir so6zlesmedir

Yiiklenicinin ingaati tamamlama borcu karsiligi, tasinmaz maliki kendi paylarmi
devretmekle sorumlu olmakta ve taraflara karsilikli olarak bor¢ ve kredi iligkisi
yaratilmaktadir. Bu iliskinin olusmasindan dolay1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun her iki taraf
i¢in borglar1 diizenleyen sézlesmeye iliskin hiikiimleri uygulanmaktadir. (Or. BK m 97,

98, 123, 124 gibi).
e Karsilikh ve bor¢landirici bir s6zlesmedir

Karsiliklilik, kat karsihigi insaat sozlesmelerine iliskin  esas unsur olarak
degerlendirilmektedir. Taraflar yiiklenicinin projeyi tamamlayip teslim etmeyi ve arsa
sahibinin tapusunun anlasildig1 oranindaki kismini yiikleniciye devir etmeyi taahhiit
etmezlerse, kat karsil181 s6zlesmesi imzalanmamis olur. Arazi sahipleri mali devretmekle,

yiiklenici insaat1 ve bagimsiz boliimleri (ev, diikkan vb.) teslim etmekle borgludur.
e Resmi sekilde yapilmasi zorunlu bir sozlesmedir

Kat karsiligr insaat sozlesmeleri hukuk kapsaminda karma sézlesme niteliginde olup
iceriginde gayrimenkul satis sdzlesmesi ile eser sdzlesmesi bulunmaktadir. Is s6zlesmesi
kapsaminda herhangi bir sekil sart1 bulunmuyor ise, gayrimenkul alim satim s6zlesmesi

ancak MK 706. madde, TBK 237. madde, Tapu Kanunu 26. madde, Noterlik Kanunu 60.
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ve 89 maddesi ibaresince kanuna uygun olarak resmi olarak akdedilmigse yiiriirliige girer.

[30].
e Taraflarin rizasinin (iradesinin) olmasina dayanan bir sozlesmedir

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin olusturulabilmesi i¢in yapt miiteahhidi ile taginmaz
malikinin karsilikli olarak uygun irade beyani vermesi gerekmektedir. Bugiin Tiirkiye
hukukunu diizenleyen ‘“sozlesmelerin rizaligi ilkesi” genel ilkeler arasinda yer
almaktadir. Taraflarin s6zlesmenin kurulmasi, degistirilmesi ve feshedilmesi konusunda
anlagsmaya varacaklari irade (rizalari) yeterlidir. Riza soézciigli, TBK. 1. maddede bahsi
gecen irade sozciiglidiir ve “Sozlesme, taraflarin iradelerini karsilikli ve birbirine uygun
olarak agiklamalariyla kurulur” hiikkmii yer almaktadir. irade kelimesi riza yani “riza ile
ilgili; raz1 olmakla ilgili”” anlamina gelir ve s6zlesmeye dayali olarak kabul edilir. Bunlar
sOzlesmeyi yapan taraflarin birbirlerine karsi uygun bir sekilde iradelerini beyan ederek

acgiklamalar1 neticesinde sonug olusturan sozlesmelerdir. [27].

Sozlesmeye taraf olan gergek ya da tiizel kisilerin karsilikli niyet beyanlarinin birbiriyle
tutarl1 olmas1 gerekmektedir. Irade beyanlarinin ifadelerinin amaci, iradelerin gercek,
aslinda dogal veya anlam (igerik) bakimindan tutarli ifadeler olmasidir. Irade
beyanlarinin birbiriyle uyumluluguna “uygunluk = uyusma = anlasma = konsens” denir.

Uygunluk, bir s6zlesmenin kurucu unsurlarindan biridir [28].

Bu sozlesmelerde sozlesmeye taraf olan kisilerin karsilikli irade (riza) beyanlar yeterli
olmamaktadir. S6zlesmenin kurulmasi, ayrica sézlesme konusu malin teslimi sartli olarak
belirtilmistir. Bagka bir deyisle, taraflarin iradesi (rizasi), sd6zlesmenin 6n hazirlig

anlamina gelir ve taraflar 6n inceleme sirasinda borglu degillerdir.

Gilintimiizde borg iligkisi, maddi fiillerin, yani gerceklesen bir eylemin teslim olgusunun
var olmasina bakmadan, taraflarin iradelerinin uygun ve makul beyanina dayali olarak
sekillenmektedir. Hemen hemen tiim bor¢ sézlesmeleri kanun tarafindan onaylanmastir.
Ancak, riza ilkesinin baz istisnalar1 vardir. Ornegin, 768/ Ticaret Kanunu uyarinca, sevk
edilecek esyanin tahkim edilebilmesi i¢in, taraflarin karsilikli ve usuliine uygun bir irade

beyani ile tagima icin esyanin tasiyiciya teslim edilmesi gerekmektedir. [29].

Kat karsili1 ingaat yapimini taahhiit eden sozlesme, (paylasilan) gayrimenkul ve eserde
mutabik kalinan s6zlesmenin bir pargasi olarak kat karsilig1 insaat s6zlesmesine dahildir.
Taraflarin uygun (uzlasma) iradesi sézlesmenin belirlenmesi i¢in yeterlidir. S6zlesmenin

konusunu olusturan mallarin fiilen teslimi olmadan gerekli degildir.
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e Ani veya siirekli edimli bir s6zlesme olma niteligi tartiyma konusudur

Ani edimli sozlesmeler sorunludur cilinkli imzalayan yiiklenici sonugla ilgili bir

yiikiimliiliikle baghdir [26].
e Gotiirii bedelli bir s6zlesmedir

Ingaat arsa sahibine ait kalan kisim belli olacagindan ve yine basta belirlenecek orandaki
bina yiikleniciye devredileceginden TBK m 480 cercevesinde gotiirii bedelli bir sézlesme
bulunmaktadir. Tek seferlik fiyat tespiti 6zeldir. Fiyatlar1 ve katma deger vergisi
yiikiimliiliiklerini artirmalarinin istenmesinden kagiilmalidir [17]. Tek seferlik insaat

sO0zlesmesinde aksi kararlagtirilmadikea, yiikleniciler KDV ye tabiidir [31].
2.2.3. Kat karsihig: insaat sozlesmesinde taraflarin hukuki durumu

2.2.3.1. Yiiklenicinin borclari
Insaat sézlesmeye uygun yapma borcu

Kat karsilig1 insaat so6zlesmelerinde, bu sozlesmelerin ilgili fiili performansini dikkate
alarak, insaat sirasinda yliklenicinin teslimat ylikiimliliikleri dikkate alinacaktir. Bu
inceleme sirasinda, sozlesmenin kurulumdan tam uygulamaya kadar sdzlesme siiresi

boyunca gerceklesen islemleri ve eylemler incelenmistir.
Imar yonetmeligi ve sézlesmeye uygun projeleri hazirlama ve ruhsat alma borcu

Aslinda, genel anlamda s6zlesmeyi imzalayan taraflar sézlesmeyi dnce noter huzurunda
imzalarlar. Daha sonra arsa sahibi yiikleniciye bir vekéaletname vererek izin alma,
kadastroda caligmaya devam etme ve ingaat islerinin diizenlenmesi ve yiiriitiilmesi i¢in
yetki verir. Bu is ve islemleri kimin yapacagi konusunda ortaya ¢ikan bosluklar, fiili

durum ve gerg¢eklik dikkate alinarak doldurulmalidir [32].

Yargitay’in bu konudaki goriisii s6zlesme hiikiimlerinde aksi bir durum belirtilmedigi
stirece projenin formiilasyonu ile yap1 ruhsati bagvurusunun arsa sahibine ait oldugu
yoniindedir. S6zlesme igerisinde 6zel olarak belirtilmemis olsa dahi, yiikleniciye baska
bir konuda yapi1 ruhsati verilmesi veya vekaletname verilmesi halinde bu yetki belgesinde

belirtilen islemler yapilir [33]°.

5¢..... Sozlesmede aksine hiikiim yer almadigindan insaatta ruhsat alimi arsa sahiplerine aittir.”
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Aksi kullanilmadikea, yiiklenicinin hizmet i¢in gerekli arag, gere¢ ve techizati kendi
basina satin almasin1 6ngéren TBK m 471/3 yonetmeligi karsilagtirilarak gerekli lisansi
alma sorumlulugunun yap1 yiiklenicisine ait oldugu kanaati olugsmustur. Kat karsiligi
s0zlesme kapsamindaki taraflardan birisi olarak bulunan tasinmaz sahibi kendisine teslim
edilecek olan bagimsiz boliimleri anahtar teslim olarak satin almak istemektedir. Ancak
hem ingaat hem de idari islemleri tistlenmek istememistir [17]. Aslinda giiniimiizde proje
hazirlamanin ve izin basvurusunda bulunmanin mali ve biirokratik yiikleri, bu alanda
uzmanlik ve deneyiminin olmasi gerekmektedir. Bundan dolay1 bir kat karsilig1 insaat
sO0zlesmesinde; s6zlesme icerisinde aksi durum ile ilgili bir belirtme olmadikga binaya ait
projelerin hazirlanmasi ve yapi ruhsati alinmasi islemlerine ait sorumlulugun yiikleniciye

ait oldugu belirtilmektedir.

Yiiklenicinin yapiya iligkin projelerin izin siireci ve ¢alisma izni alip almamasi sonucu
etkilemeyecektir. Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde, genellikle yiiklenicinin yapilacak
insaatin bir kismin1 almasi s6z konusudur. Yiiklenici, insaat projesinin hazirlanmasinda
aktif bir konumda olmalidir, iiretimin bir parcasidir ve belediyeden izin alma
stirecindedir. Arsa sahibi tarafindan ticret karsilig1 yapilan islerde insaat islerinin biitlinii
miilkiyetin sahibine ait olacagi i¢in proje tiimiiyle miilkiyet sahibinin gereksinimlerine
gore sekillenmektedir. Ancak kat karsilig1 insaat sdzlesmelerinde projenin taslagi esas
olarak yiiklenicinin veya taraflarin genel iradesi sonucunda belirlenmektedir. Buna gore
kar karsiligr insaat sozlesmesinde, toprak ve inga etmek, aktif bir pozisyonda olmak,
hayatin normal seyrini yapmak ve bu konuda pratik yapmak, yiiklenicinin projenin bir
parcasi oldugu veya olacag dikkate alinarak, s6zlesmede aksi kararlastirilmadikca, proje

ve ruhsatli isin yiikleniciye ait oldugu varsayilmalidir.

Ancak sozlesme asamasinda insaat projesinin hazir veya ruhsatli olmast durumunda bu
stirecte gergeklesen eylemlerin tasinmaz sahibine ait oldugu kanaatine de varilmaktadir.
Pratikte 6zellikle ingaat isinin tamamlanmadig1 veya oncesinde projeyi hazirlayan veya
ruhsatlandiran bagka bir yiikleniciye emanet edildigi durumlarda bu islemlerin kiraya

verenin sorumlulugunda oldugu kabul edilebilir.

3194 sayili Imar Kanunu’nun 21. ve 22. maddelerinde belirtilen hususlar asagida

verilmistir:

Madde 21 — “Bu Kanunun kapsamina giren biitiin yapilar i¢in 26. maddede
belirtilen istisna diginda belediye veya valiliklerden (....) yap1 ruhsatiyesi alinmasi
mecburidir.”
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Madde 22 — “Yapi ruhsatiyesi almak i¢in belediye, valilik (....) ) biirolarina yap1
sahipleri veya kanuni vekillerince dilekge ile miiracaat edilir. Dilek¢eye sadece tapu
(istisnai hallerde tapu senedi yerine gegecek belge), mimari proje, statik proje,
elektrik ve tesisat projeleri, resim ve hesaplari, roperli veya yoksa ebatli kroki
eklenmesi gereklidir. Belediyeler veya valiliklerce (....) ® ruhsat ve ekleri
incelenerek eksik ve yanlis bulunmuyorsa miiracaat tarihinden itibaren en geg otuz
giin i¢inde yap1 ruhsatiyesi verilir. Eksik veya yanlis oldugu takdirde; miiracaat
tarihinden itibaren on bes giin i¢inde miiracaatgiya ilgili biitlin eksik ve yanlislar
yazi ile bildirilir. Eksik ve yanliglar giderildikten sonra yapilacak miiracaattan
itibaren en ge¢ on bes giin i¢inde yap1 ruhsatiyesi verilir.”

Ruhsat miiddeti:

Madde 29 — “Yapiya baglama miiddeti ruhsat tarihinden itibaren iki yildir. Bu
miiddet zarfinda yapiya baglanmadigi veya yapiya baslanip da her ne sebeple olursa
olsun, baglama miiddetiyle birlikte bes yil i¢inde bitirilmedigi takdirde verilen
ruhsat hiikiimsiiz sayilir. Bu durumda yeniden ruhsat alinmasi mecburidir.
Baslanmis ingaatlarda miiktesep haklar saklidir. Ruhsat yenilenmesi ve plan tadili
sirasinda ayrica har¢ alinmaz. Ancak insaat sahasinda artis, bagimsiz boéliimlerin
briit alaninda veya niteliginde degisme olmasi halinde yeniden hesaplanacak
harctan evvelce ddenen harg tutari, tenzil edilir. Yeni durumda hesaplanan harg
tutarinda azalma olmasi halinde iade yapilmaz. Diger kanunlardaki muafiyet
hiikiimleri saklidir. Ruhsat ve eklerinin yap1 yerinde bulundurulmasi mecburidir.”

Uygulama agamasinda illerin ve yetkililerin insaat islerini kontroldeki eksikligi ve
yetersizligi nedeniyle. 29.6.2001 tarihli 4708 say1l1 Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun [35]°
kabul edilerek yiiriirliige girmis ve uygulanacagi iller agagida belirtilmistir:
Madde 11. — “Bu Kanunun uygulanmasina pilot iller olarak; Adana, Ankara,
Antalya, Aydin, Balikesir, Bolu, Bursa, Canakkale, Denizli, Diizce, Eskisehir,
Gaziantep, Hatay, Istanbul, Izmir, Kocaeli, Sakarya, Tekirdag ve Yalova illerinde

baslanir. Pilot illerin genisletilmesi ve daraltilmasina, Bakanligin teklifi lizerine
Bakanlar Kurulu yetkilidir.”

Tiim sozlesme ve resmi bedellerini karsilama borcu

Taraflar arasinda sozlesmenin imzalanarak yiiriirliige girmesi ile yiiklenicinin
sorumluluklart olusmaktadir. Pratikte, sozlesmelerin yiiklenicinin maliyetlerine esit noter
ticretlerini iistlendigi goriilmektedir. Yiiksek noter ticretleri, taraflarin olagan sekilde

s0zlesme yapmalarina neden olabilmektedir.

Noter ticretleri 492 sayili Harglar Kanununun 38 ila 51. maddelerinde, oran ve harglar ise
kanunla yayimlanan 2 Sayili Tarife kapsaminda belirtilmis olup I/1 tarife, madde uyarinca

belirli bir tutar barindiran tiim senetler, sozlesmeler ve belgeler i¢cin imza basina bagil

n

® Bu aradaki ".... veya yeminli serbest mimarlik ve miihendislik ..." ibaresi; Anayasa Mahkemesinin
11/12/1986 tarih ve E. 1985/11, K. 1986/29 sayil1 karari ile iptal edilmistir.
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komisyon (binde 0,90) alinir. Gayrimenkul alim, satim, rehin ve rehinine iligkin her tiirlii
sOzlesme, senet ve belgelerde degerinin agik¢a belirtilmesi zorunludur (NK 42/2. madde).
Pey akgesi, licret tevkifi, zamani riicu, cezai sart gibi bir akdin miieyyidesi kabilinden
olan taahhiitlerden, 6zellikle bir sdzlesme konusu olmadig: siirece har¢ alinmaz. (NK

38/2. madde).

Bu durum g6z 6niine alindiginda, sézlesmenin kapsamasi gereken tutar s6zlesmeye taraf
olan kisilerin faaliyetlerine tekabiil etmektedir. Insaat kavraminin tam olarak
tanimlanmadig1 bir zamanda yiiklenicinin performansini belirlemek zordur. Bu nedenle
arsa sahibi tarafindan yiikleniciye devredilen bagimsiz kisimlarin arsa payina denk gelen
arsa degeri lizerinden degerlendirilmelidir. Bu maliyet sézlesmeye konu olan arsanin
ilgili belediye emlak vergi degeri lizerinden hesaplanabilmektedir. Ancak soézlesme
geregi; yiiklenici miilkiin tamamini degil, kalanin1 devralmali, ancak hisse oranini dikkate

almalidir.
Insaati sadakat ve 6zenle ifa etme borcu

Yiiklenicinin 6zen yiikiimliligii ve sadakat kurallar1 konusu kapsaminda is gérme
sOzlesmelerinde vurgu, baskalarinin ¢ikarlar1 dogrultusunda hareket etmektir. Sadakat
yikiimliiligl, yiiklenicinin mal sahibine fayda saglamaktan ve mal sahibine zarar
vermekten kaginmasi anlamina gelmektedir. Kat karsiligr ingaat s6zlesmesi, yiikleniciyi
teslim edilen tiriine dahil etmektedir. Bu nedenle arsa sahibinin ve yiiklenicinin ¢ikarlari
her zaman uyumludur. Ornegin, yiiklenicilerin miisteri bulmasini ve binalar1 kusursuz ve

dogru insa edildigi 6l¢iide satmasini kolaylastirir.

Yiiklenicinin sorumlulugunun, temel olarak is s6zlesmesinde yer alan is¢inin sorumluluk
hiikiimlerine dayandigi belirtilmektedir (TBK m 471/1). Bir is sozlesmesinde ¢aligsanin
ne kadar 6zen gdstermek zorunda oldugu, is¢cinin beceri ve nitelikleri dikkate alinarak
sozlesme iliskisi ile belirlenir. (TBK m 400). Ancak insaatta, tasinmaz maliki yliklenicilik
yapacak kisinin gerekli uzmanlik seviyesine haiz olup olmadig: bilgisine vakif olsa da
yiiklenici sorumludur. Bunun nedeni, yiiklenicilerin islerini miilk sahiplerinden daha 1yi
anlamalar1 ve isletme sahiplerinden yon arama konusunda daha bagimsiz olmalaridir

[307".

7 Bu aradaki ".. veya yeminli serbest mimarlik ve miihendislik biirolarinca..." ibaresi; Anayasa
Mahkemesinin 11/12/1986 tarih ve E. 1985/11, K. 1986/29 sayil1 karar1 ile iptal edilmistir.

29



TTK’de ise ticari isletme, her tiirlii imalat ve insaat islerini yapmak iizere kurulmus bir
isletmedir (m 12/3). Her is adaminin tiim ticari faaliyetlerde direncli bir is insan1 gibi
davranig gostermesinin gerekli oldugu tespit edilmistir (m 20). Hi¢ siiphe yok ki konut

insaat1 sozlesmelerine taraf olan yiikleniciler bu hiikiimlere tabiidir.

Yiiklenicinin, imal ettigi seylerde kullanilan malzemelerin kalitesizliginden isverenine
kars1 sorumlu oldugu ve bu konuda satici ile ayn1 garantileri tagidig: tespit edilmistir
(TBK m 472/1). Buradan anlasilacagi tizere s6zlesmede aksi kararlastirilmadig siirece,

yiiklenici malzemeleri teslim etmekle yiikiimliidiir [36].

Kat karsiligi ingaat sozlesmelerinde, sozlesmede aksi kararlastirilmadik¢a, malzemelerin
temininden yiiklenicinin sorumlu oldugu konusunda siiphe yoktur. Bor¢lunun ortalama
niteliklerin altinda hareket etmemesini dngoren TBK m 86 Yonetmeligi ile malzemelerin
yiiksek kalitede olmasimi sart kosan TBK m 472/1 hiikmiiniin yiiklenici tarafindan
degerlendirilmesi sonucunda malzemeleri normal standartlart karsilamayan sekillerde
kullanmalidir. Ornek olarak 1. Siniflar ile 5. siniflara kadar klasik (masif) parke simflari
bulunmaktadir. Parke sinifi ylikseldik¢e daha az monokrom, daha fazla diigiim, renk farki,
yumusaklik ve cizgilenme olmaktadir. S6zlesmede holiin masif parke ile yapilmasi sartt
varsa, yiiklenici 2. smif ya da 3. simif kalitede parke tiretebilir, ancak 4. sinif veya 5. smif
kalitede parke tiretemez. 1. sinif olma zorunlulugu bulunmamaktadir. Sézlesmede aksi ile
ilgili bir durum belirtilmedigi siirece tasinmaz sahibinin kullanmilan malzemelerin yiiksek

kalitede olmasini iddia etme sans1 bulunmamaktadir.[37].

Isveren tarafindan yapilan satin almada, yiiklenici ingaatta kullanilan malzemelerin
kaliteli olmamas1 nedeniyle, kusurlara kars1 garanti hiikiimleri geregi isverene karsi
yikiimlidiir (TBK 472/1). Buna gore malzeme eksikliginden kaynaklanan direkt

hasarlar, kusur olmasa bile yiiklenicinin sorumlulugundadir. [30].

Yiiklenici, isin tam olarak ifasini tehlikeye atabilecek herhangi bir durumu derhal arsa
sahibine bildirmelidir. Aksi takdirde sonuglarina katlanmak zorunda kalacaklardir. (TBK

m.472/3) [38].

Kanun, yiiklenicinin isi bizzat veya sahsi yonlendirme altinda yapmasini sart kossa da
isin dogasi, bireysel beceri kritik olmadikga igin bagkalarina yaptirilmasina izin vermez.
(TBK m 471). Aym1 husus TBK 83. maddede “Borcun, bizzat borglu tarafindan ifa
edilmesinde alacaklinin menfaati bulunmadik¢a; bor¢lu, borcunu sahsen ifa etmekle

yiikiimlii degildir ” olarak belirtilmistir.
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Kat karsilig1 insaat sozlesmesi kapsamindaki binayi bizzat yapir miiteahhidinin inga
edilemeyecegi agiktir. Yiikleniciler, insaatta kalem isinin ¢ogunu uzman taseronlara
yaptirmalidir. Ornegin marangozluk, cam, 1sitma, sthhi tesisat, elektrik, asansdr ve daha
bircok sey yiklenicilerle bu kisiler arasinda yapilan s6zlesmelere gore yapilir. Ancak,
yapim isi yiiklenicinin yonlendirme, gozetim ve yonetimi altinda gerceklestirilecek olup,
masraflar yiiklenici tarafindan karsilanacaktir. Yiikleniciler, insaatin tamamini gézetim
ve kontrol altinda taserona verebilmelidir. Kat karsilig1 insaat sézlesmesinin sekli bu
duruma uygundur. Ancak, arsa sahibi ile yapilan sd6zlesme, arsa sahibinin rizas1 olmadan

ticlincti bir kisiye devredilemez.

Yukarida belirtilenler 15181nda, yiiklenici isin insasi ve teslimi sirasinda arsa sahibinin
menfaati i¢in gereken 6zeni ve diirlistliigli gosterecek, arsa sahibine zarar verebilecek her

tiirlii davranistan ve problemlerden kaginacaktir [30].

Sozlesme imzalandiktan sonra yapi yiklenicinin sadakat ve Ozen sorumlulugu
baslamakta olup binanin teslimi yapimina degin devam etmektedir. Bina teslim edildikten
sonra bu sorumluluk, kusurlar i¢in bir garanti yilikiimliiliigli bi¢iminde kendini

gostermektedir. [12].

Insaatin devam ettigi esnada sadakat ve 6zen sorumlulugu ile ilgili olarak yer alan
maddelerden birisi TBK 473/2. maddesidir. Bu maddede aynen;
Madde 473/2- “Meydana getirilmesi sirasinda, eserin yiiklenicinin kusuru
yliziinden ayipli veya sozlesmeye aykiri olarak meydana getirilece8i acikga
goriiliiyorsa, is sahibi bunu 6nlemek lizere verecegi veya verdirecegi uygun bir siire
icinde ytkleniciye, ayibin veya aykiriligin giderilmesi; aksi takdirde hasar ve

masraflar1 kendisine ait olmak {izere, onarimin veya ise devamin bir {igiincii kisiye
verilecegi konusunda ihtarda bulunabilir.”

denilmektedir. Bu fikra, yiiklenicinin insaat devrini beklemeden iyi niyetle ingaat

yapmamasi durumunda, arsa sahibine yiiklenici iizerinde ¢esitli haklar verir [11].
Bu maddenin uygulanmasi ile ilgili sartlar agagidaki gibidir:

Insaat esnasinda yap yiiklenicisinin kusurlu oldugu veya mallarin sozlesme hiikiimlerine
aykir1 bigimde iiretilip teslim edildigi kesinlikle belirtilmelidir. Ornegin s6zlesmede bina
temelinin killi toprak {izerine yapilmasi degil de projede zemine kazik cakilmasi sart
kosuyorsa yliklenici bu isi yapmadan binanin iist katlarina gegemez. Ayrica bir binanin
tasiyici sistemi ¢ok amagh olarak bosluklu doseme (diiz doseme) olarak kullanilacaksa,

binay1 biiyiitmek veya kiiciiltmek i¢in asma kirigli bir kiris sistemi kullanilir. Temeldeki
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proje, destek sistemi elemanlarinin boyut ve konumu degistirilirse ve ¢ekme mesafesine
uyulmazsa kanunun 473/2 maddesi uygulanir. Hukuki durumu veya sézlesmeye konu isin
uygunlugu ile ilgili eksiklikler, delil elde edilerek yapilan bilirkisi incelemesi sonucunda
tespit edilir. Insaatin sdzlesmeye gore kusurlu olup olmayacagmin kesin olarak
ongoriilebilir olup olmadigi, kusur ve eksikliklerin madde madde siralanip makul bir siire

ve siirede giderilip giderilemeyecegi bir uzmana sorulmalidir.

Yiikleniciye kusurlu veya sozlesme disi her tiirlii durumun uygun hale getirilmesi
amaciyla makul bir zaman verilerek bu zaman dilimi i¢erisinde diizeltmenin yapilmamasi
halinde kusurlu parcanin tamir edilmesinden yiiklenici sorumlu olacaktir. Masraflari
yiikleniciye ait olmak {izere veya kalan i, masraflar1 yiikleniciye ait olmak iizere baskas1
tarafindan yapilir. Bu yondeki uyari, ayni ifanin kisi adina ifa ile yerine getirilmesidir.
Ancak TBK 113/1. maddeden farkli bir sekilde diizeltilecek calismayi tigiincii bir kisiye

yaptirmak amaciyla hakimden onay alinmasina gerekli degildir. [36].

Yiiklenici, sozlesmeye uygun olmayan veya sdzlesmeye aykiri isi makul bir ek siire

sonunda gideremezse:

e Arsa sahibi, masraflar1 ve zararlar yiikleniciye ait olmak iizere, kusuru bagka bir
yiikleniciye tamir ettirebilir veya gerekirse bu yeni yiikleniciye isi devam ettirebilir
[39].

e Apyrica, Tiirk Borglar Kanunu’nun 123/2 maddesinden ortaya ¢ikan (ifadan feragat ve
pozitif zararlar i¢in tazminat veya sozlesmeden cekilme) secenekleri ileri siirebilir

[30].

Arsa sahibinin, sozlesme konusu isi bagka bir yilikleniciye masrafi ile birlikte yaptirma
yoniinde uyarida bulunmasi, tescilli hizmetlerle bir tutulamaz ve bagka herhangi bir se¢cim
hakkindan feragat ettigi anlamina gelmez. Yiikleniciden, hizmetten feragat etmek ve

olumlu zararlar1 tazmin etmek i¢in somut ydntemler kullanmaya ¢ok benzer’ [40].

Arsa sahiplerinin baska segenekleri de oldugu kabul edilmelidir. Yani, tasinmazin maliki
sozlesme konusu isi bagka birine uygulatmak yerine ortaya ¢ikan parasal zarar1 direkt

olarak talep edebilir. Arsa sahibinin sd6zlesmeden cayma hakkina sahiptir [36].

8 Masraf ve hasar1 miiteahhide olacak sekilde.

% Ancak, aynen ifadan vazgegip miispet zararin tazmini ile nama ifa yoluyla aynen ifanin saglanmasi
arasinda farkliliklar vardir. Bunlardan en belirgin olani, miispet zararin tazmininde, bor¢lunun
temerriide diismede kusurunun bulunmasi sart1 varken, nama ifada kusur sartt bulunmamasidir. Ayrica,
miispet zararin tazmininde teslime bagli sonuglar s6z konusu olmaz. Bundan baska miispet zararda,
zarar unsuru, nama ifada ise masraflardan sorumluluk 6n plandadir.
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Devam eden ingaat caligmalar1 sirasinda yliklenicinin 6zen ve sadakat borcunu ihlal
davraniglar; sézlesmenin ihlali, imar yasalarina uyulmamasi, yakindaki miilk veya
tesislere zarar verilmesi veya saglik ve glivenlik yasalarina uyulmamasi vb.dir. Simdi bu

davraniglari sirayla inceleyelim.
Insaati sézlesmeye uygun teslim borcu

Yiiklenicilerin hizmet sunma yiikiimliiliikleri Tiirk Bor¢lar Kanunu kapsaminda agik bir
sekilde diizenlenmemistir. Bu nedenle, bu ylikiimliliigiin ihlali halinde Tiirkiye
Cumhuriyeti Tirk Borglar Kanunu 117. ve 125. maddeleri genel hiikiimleri uygulanir
[36]. Ancak Tiirk Borglar Kanunu’nun 473/1. maddesince isveren belirlenen teslim
stiresini beklemeden s6zlesmeyi feshedebilir. TBK 475/1 maddesine gore isverenler is
kabul etmekten imtina edebilirler. TBK 478. maddesinde, zamanasimi, isin teslim
edilmesi yiikiimliiliiglinii 6ngoren teslim tarihinden itibaren baslar [36]. Yiiklenicinin
bakis a¢isindan devir teslim, tamamlanmis yap1 ilizerindeki fiili kontroliin ifa icin is

sahibine devredilmesidir [30].

Yiiklenicinin, miistakil bolim veya yapiy1r sdzlesme sartlarina uygun bir sekilde arsa
sahibine teslim etmesi gerekmektedir. Teslimatin ispat ile ilgili sorumlulugu yiikleniciye
aittir. Devir yasal bir islemdir ve miimkiin olan tiim delillerle ispat edilebilir'® [41]. Arsa
sahibi gecerli bir sebep olmaksizin miilkii teslim almay1 reddederse, anahtarlari tevdii

edilerek teslim etmesi uygundur (TBK m 107).

Burada bahsedilen isin kabulii ile teslim alma kavramlar1 birbirinden farklidir. S6zlesme
konusu isin kabul edilmesi (TBK 477. madde), yiiklenici tarafindan verilen hizmetlerin
sozlesme hiikiimlerine uygun oldugunu ve bariz kusurlar i¢in herhangi bir talepte
bulunulmayacagini beyan etmesine tekabiil etmektedir. Bu nedenle teslimatin hukuksal
acidan ortaya c¢ikan neticelerine iliskin herhangi bir vasiyet bulunmamaktadir [36]. Bu
nedenle kaynak olarak alinan kanunun ilgili boliimiinde teslim alinan eserlere riza

verildiginden belirtmektedir [30]. Teslim ile beraber;

e Arsa sahibine kullanim ve hasar transferi (TBK m 483).

e Yiiklenicinin talebi i¢cin zamanasimu siiresi, kusurlarin hari¢ tutulmasiyla baslar (TBK

478, 149).

10 “Kuyral olarak, eserin arsa sahibine teslim edildigini ispat yiikleniciye diiser. Maddi bir olay olmasi
bakimindan teslim taraflar arasinda diizenlenecek bir teslim tutanagi ile ispatlanabilecegi gibi diger
yazili deliller veya tanik sozleri ile de ispatlanabilir.”
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e Kusurlar i¢in garanti, inceleme ve sikdyet donemi baglatir (TBK m484).

e Yiiklenicinin alacagi bedel muaccel olur (TBK m 479).

Iskan iznine dayali teslim sdzlesmelerinde hizmet cezasi sartinin oturum izni alinana
kadar 6denmesi gerektigi kabul edilmelidir. insaatin kabulii, ikamet izni bagvurusundan
feragat edildigi seklinde yorumlanamaz. Eksik teslimat durumunda, yiiklenici, kusur
giderilene kadar kararlastirilan cezadan sorumludur. Bu sekilde yiiklenici eksik hizmeti

tamamlamakla yiikiimlii olacaktir!'! [42].

Iskan iznine dayal1 teslim s6zlesmelerinde hizmet cezasi sartinin iskan izni alinana kadar
odenmesi gerektigi kabul edilmelidir. Insaatin kabulii, iskan izni bagvurusundan feragat
edildigi seklinde yorumlanamaz. Eksik teslimat durumunda, yiiklenici, kusur giderilene
kadar kararlastiritlan cezadan sorumludur. Bu sekilde yiiklenici eksik hizmeti
tamamlamakla yiikiimlii olacaktir. TBK m 179/2 de;

“Madde 179/2- “Ceza, borcun belirlenen zaman veya yerde ifa edilmemesi durumu

icin kararlastirilmigsa alacakli, hakkindan agikca feragat etmis veya ifayi ¢cekincesiz
olarak kabul etmis olmadikga, asil bor¢la birlikte cezanin ifasini da isteyebilir.”

Iskan izninin alinmamasinin, istege bagli bir ceza hiikmiine yol agmasi1 da miimkiindiir.
Sozlesmede caymaya ek olarak cezai sart kararlastirilmigsa ve miisterek ifa halinde bu
cezanin 6denecegini sart kogsmussa bu durum TBK m.179/1°de belirtilmekte olup, madde
uyarinca teslimatin ardindan talep edilmesi miimkiindiir. Ornegin, iskdn izninin
alinmasinda gecikme yasanan her bir ay i¢in taginmaz malikine belirlenmis bir tutarin
Odenmesi ile ilgili sozlesmede belirtme yapilirsa, ingaat teslim alinsa dahi izin alinincaya

dek ceza 6denmesi gerekebilir.

Kat karsiligt insaat sozlesmesinde, devir teslim tarihi genellikle sozlesmenin
yapilmasindan veya yapt ruhsatinin almmmasindan sonra belirli bir zamanda
belirlenmektedir. Tarih olarak dogrudan bir karar da vardir. S6zlesmede teslim tarihi

belirtilmedigi takdirde, isin niteligine gore belirlenmelidir (TBK m 86).

1 “Taraflar teslimin ancak iskan ve iskdnla ilgili giderlerin yiiklenici tarafindan karsilanmasi halinde
yapilmig sayilacagini kararlagtirmistir. Dosyada yer alan belediye baskanliginin 9.8.1984 tarihli cevabi1
yazist ve bilirkisi raporundan ingaatin iskdninin alinmadigi, bu hususta bagvuruda bulunulmadig
anlagildigina gore, ortada yanlarca sozlesmede ongoriildigi sekilde bir teslim varlifindan bahis
olunamaz. Insaatin fiilen teslim alinnmus olmas1 da sdzlesmede dngoriilen sarti degistirmeyeceginden
mahkemece davacinin 60.000.000 TL ceza alacaginin da hiikiim altina alinmas1 yerine bu kalem istegin
yazili gerekgelerle reddi dogru goriilmemis bozmay1 gerektirmistir.”
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Insaatin tesliminde temerriit olmasi

Yiiklenici ingaata basladiktan sonra, bitis siiresi de belirlenmisse, siire gecmisse, kalan
siire i¢inde is tamamlanamazsa mal sahibi sézlesmeyi m 124/1 veya TBK m 473

diizenlemelerine dayanarak iptal edebilir [43].

Arsa sahibinin proje devir siiresi tamamlanmadan sozlesmeyi yenilemek yerine ayni
haklardan vazgecip tazminat talep etmesi olduk¢a miimkiindiir. Zira kalan siirede insaatin
tamamlanamamasi1 durumunda gecikme tespiti TBK m 124/1 hiikiimlerine gore
sonuglandirilacaktir. Geg teslim nedeniyle kag¢inilmaz olarak iflas eden yliklenicinin
devam eden insaatin bitmesini beklemek veya ilave siire vererek tazminat talep etmesinin
hi¢bir anlam1 yoktur. Bu nedenle teslim siiresini beklemeden ve siire vermeden ayni
menfaatten feragat ederek olumlu tazminat talep etmek miimkiindiir [30]. Yargitay da

benzer dislincededir [44].

Yiiklenicinin isi birakmasi veya isi yapmamay1 kabul etmesi halinde sinirli ve gesitli
nedenlerle ortaya ¢gikmaktadir. TBK m 473°de s6zlesmeden cayma haricinde herhangi bir

hak durumundan bahsedilmemektedir [45].

Insaatin tesliminden dnce yapilan is, vaktinden dnce yapilan bir hizmet degildir. Ancak
bu bir hazirlik ¢alismasidir. Temerriit hiikiimleri insaat oncesi asamada yiikleniciye
uygulanamaz. Burada yiiklenicinin temerriide diismesine iligkin bir hiikiim
bulunmamakta, sadece hazirlik asamasinin 6neminden dolayr yiiklenici temerriide
diismeden igverenin (arsa sahibinin) sozlesmeden c¢ikmasina izin veren bir hiikiim
bulunmaktadir. Ancak, siibjektif olarak ifa edememe nedeniyle yiiklenicinin is1 herhangi
bir sekilde yapmayacagindan veya yapamayacagindan siliphelenilirse, ifa borcu, Tiirk
Bor¢lar Kanunun 112. maddesinde belirtilen hiikiimlerine goére tazminat borcu ile
degistirilebilir.

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 123. maddesinin bash@ “Fesih Hakki”, 123. maddesinin
basligi ise “derhal fesih” tir. 124. maddede fesih hakkinin kullanimi agisindan sadece siire
uzatimi gerektirmeyen haller 6ngordiigii kabul edilmektedir. Goriildiigii gibi s6zlesmeyi
feshetme ve fesih hakki yasal belgede her zaman 6nceliklidir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
473. maddesine gore diger istege bagli haklarin belirtilmemis olmasi, bunlarin
kullanilamayacagi anlamina gelmemektedir. Ifadan feragat etmek suretiyle miispet
zararlar i¢in bir hiikiim varken, dolayli olarak imkansizlik hiikiimlerini kullanmak

suretiyle de ayni sonucun elde edilmesi sart degildir. Bagimsiz boliimlerin teslimi,
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uygulama hazirliginda arsa sahibine birakilana kadar gegcen uzun siireci anlatmak
miimkiin degildir. Zira yliklenicinin temerriide diigmesi halinde arsa sahibi evin teslimini
beklemeden sozlesmeyi feshedebilir. Bu durumda, yiikleniciye ¢ikti oraninda arsa pay1
verilir. Bu nedenle yiiklenicinin teslimattan dnceki faaliyetleri par¢a parca niteligindedir'?

[46].

2.2.3.2. Arsa sahibinin borclarn
Arsay yiikleniciye teslim borcu

Kat karsilig1 ingaat s6zlesmesi konusu olan taginmazin yiikleniciye tahsis edilmesi arsa
sahibinin esas borcu olmaktadir. Arazi, insaata uygun ve hatasiz olarak tahsis edilmelidir.
Aksi takdirde, arsanin tahsis edilmemesinden veya tahsis etmemesinden arsa sahibi

temerriide diisecek ve sorumlu olacaktir'® [47].

Kiralanan arsa iizerinde bir bina yikilirsa ve bina icinde kiracilar varsa, sdzlesmede aksi
kararlastirilmadik¢a, kiract miilk sahibi tarafindan miilkten tahliye edilmelidir.
Yiiklenicinin tahliye konusunda taginmaz sahibi zorlama bu konuda arsa sahibini zorlama
yetkisi bulunmaktadir. ingaat islerinin yikimi, aksi belirtilmedikge yap1 yiiklenicinin

sorumlulugunda olmalidir.'* [48].

Miilk sahibinin tasinmaz iizerinde oturan kiraci veya kiracilarin tahliye edilmesi amaciyla
yiikleniciye vekalet vermesi halinde, sozlesmeye aykirilik olmamasi kaydiyla yiiklenici

tahliye ylikiimliiliigiinii kabul etmek zorundadir [49].
Ayrica yiiklenicinin ingaat i¢in arsanin iyilestirilmesi ile ilgili terk, sozlesme temliki,

s0zlesme konsolidasyonu, alim satim gibi hususlari ifa etmesi halinde yiiklenici sorumlu

olacaktir [50].

12 Nitekim Yargitay miiteahhidin arsa sahibine kalan bagimsiz béliimlerden bazilarinin teslimini kismi ifa
niteliginde saymaktadir.

13 “Sozlesmede iizerinde insaata yapilacak tasinmazdaki mevcut binalarin miiteahhide bos ve piiriizsiiz
olarak teslimi Ongoriilmiistir. Bu durumda ige baglama siiresinin binalarin tahliyesinden sonra
baglayacagi tabii bulunmaktadir. Her ne kadar agilan tahliye davalar ilgili mahkemece reddedilmis ise
de, bu husus gegici bir imkansizlik olup, yeniden tahliye davasi agilip, arsanin yiikleniciye bos teslimi
miimkiin bulunmaktadir. Nitekim mevcut binalarin tahliyesi saglanmis; davali arsa sahiplerince bagka
bir yiiklenici ile anlagma yapilmistir. O halde; olayda akdi haksiz fesheden arsa sahipleri kusurludur.
Bu itibarla davaci yiiklenicinin olumlu zararlarin1 6demek zorundadirlar.”

...olayda iizerinde insaat yapilacak tasinmazda bina mevcut olup, binada oturan kiracinin tahliyesi de
davacinin yiikiimliiliigiinde olan bir borgtur. Miiteahhidin kendisine sdzlesme ile insaat yapilacak arsa,
yukarida agiklanan sekilde salim ve ayipsiz teslim edilmedikce edimini ifaya icbar edilemeyeceginden,
davanin reddine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde kabulii yanlistir.”

14 <«
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Ingaatin yapimi konusunda vekilet verme borcu

Yiiklenicilerin insaat islerini yapmalari, sehir, kadastro ve kamu-6zel kurumlarindaki
isleri denetlemeleri icin arsa sahiplerinin vekaletnamesi gerekmektedir. Bu
vekaletnamedeki yetkiler, islerin sézlesme hiikiimleri uyarinca teslim tarihi gelene kadar
gerceklestirilen tiim islemleri kapsamas1 gerekmektedir. Ornegin izinlerin alinabilmesi
icin yol agma, bdlme veya toplulastirma, alim satim gibi direkt olarak insaatla iligkili
olmayan iglemlerin de yapilmasi ve yiiklenici bu isleri s6zlesme kapsaminda yapmissa
cebri yetkilerin de bu yetkileri icermesi gerekmektedir. Yukaridaki yetkilere sahip bir
vekaletname verilmedikce ve yiiklenici bunu kullanabilecek durumda olmadikga, arsa

sahibi miiteahhidi temerriide diisiirerek ihtiyari haklarin1 kullanamaz'> [51].

Insaat siiresinin dolmas1 halinde, ge¢ insaatin tazmininden yiiklenici sorumlu olacaktir.
Ancak, teslimin gerceklesmesi i¢in kiraya verenin vekaletnameye ihtiyaci varsa, kiraya
verenin vekaleti kiraya verene teslim etmedigi tarihten itibaren kiraya verenin gecikme
talep hakki da sona ermektedir. Ornegin, bir sézlesme tesliminde binanin kurulmasina
iliskin sartlar ve uygulama ruhsati varsa veya teslim i¢in taslak degisiklik isteniyorsa,
yiiklenicinin vekaletnamesine gerek yoktur, arsa maliki ve garanti siiresi ingaat siiresinin

sona ermesi nedeniyle sona erecektir'® [52].

15 “Suyulamanin giderilmesi ile olusacak parselden, imar durumuna gore yola terki gereken kisim igin

tapuda bedelsiz ferag islemine yetki verilmesi talebi lizerine, davacilarca 27.9.1984 tarihinde davali
yiiklenici adina vekaletname diizenlenmis ise de, bu vekaletten davalinin 16.12.1985 tarihinde
azledilmis olmasi ve miiteahhidin 23.12.1985 tarihli ihtar1 ile, tapuda hazirlanan tevhit ve yola terk
islemleri ile insaata yetkiyi igeren vekaletname talebine karsilik, davacilarin vekaletname vermemis
bulunmalari, birinci bentte agiklandigt iizere hakli bir nedene dayanmadigindan akdin ifasinda
davacilarin temerriide diistiiklerinin kabulii gerekir. ... O halde, miitemerrit davacilarin kendi
yiikiimliiliiklerini yerine getirdikten sonra, davali yiikleniciden edimini yerine getirmesini isteme
hakkinin dogacagi gozetilmeden, sézlesme siiresinin 26 aylik kisminda faaliyette bulunulmadigindan
s0z edilerek davanin kabulii ve akdin feshine karar verilmesi haksizdir.”,

...ilk s6zlesmenin 5. maddesinde kararlastirilan “kat miilkiyeti tesis edilmis ve iskan ruhsati alinmig
bicimde” teslimin yapilabilmesi i¢in yiikleniciye vekaletname verilmesi zorunludur. Davali 27.8.1999
giinlii ihtarname ile bu konuda vekaletname isteyerek davacilart direngen duruma diisiirmiis olmakla ek
sozlesme ile kararlastirilan teslim tarihi 31.12.1998’den davalinin gonderdigi 27.8.1999 tarihli
ihtarnamenin davacilara ulastig1 tarih arasindaki siire i¢in istemin kabulii gerekirken, ek sdzlesmenin
anilan hiikiimleri gozden kagirilarak, yazili sekilde davanin tiimden reddi yerinde olmamustir.”,
“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 almabilmesi i¢in vekaletname talep ettigi halde; davacilar, BK'nin 81. maddesi uyarinca yerine
getirmeleri gereken oncelikli edimlerini ifa etmediklerinden, eserin teslim alinmasi yoniinden temerriide
diismiis sayilirlar. Bu itibarla, kira kaybi1 zararma eserin teslimi i¢in sozlesmede kararlastirilan
31.12.1997 tarihinden, anilan ihtarnamenin teblig edildigi tarihe eklenecek makul siirenin sonuna kadar
olan zaman dilimi i¢in hilkmedilmesi gerekirken, dava tarihine kadar hesaplanmasi da dogru
olmamistir.”

16 <
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Temyiz mahkemesi; yiiklenicinin arsa sahibinden vekéalet talebinde bulunduguna dair
ihtarda bulunmasi halinde, vekaletnamenin teslimi i¢in 6rnegin 3 - 5 giin gibi uygun bir
zaman diliminin gegmesinin ardindan taginmaz malikinin aciz kabul edilmesi gerektigine
hiikmetmistir. Arsa sahibi, ingaata izin verme yiikiimliliiglinii yerine getirmezse,
yiiklenici, arsa sahibine resmi bildirimde bulunarak Tiirk Borglar Kanunu’nun 123.
maddesindeki istege bagli haklarini kullanabilir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 113/1
maddesi hiikiimlerine gore, aynmi tenfizi saglamak icin mahkemeden kendisine yetki

verilmesini de isteyebilir [11].

Yargitay’in goriisiine gore sozlesme hiikiimlerinde aksi belirtilmedigi siirece, projenin
formiilasyonu ve yap1 ruhsatinin alinmasi bagvurusu taginmazin malikine aittir. Ancak,
sOzlesme hiikiimlerinde 6zel olarak belirtilmemis olsa dahi, yiikleniciye baska bir konuda
yapt ruhsatt veya vekaletname verilmesi halinde bu islemlerin yiiklenici tarafindan

yapilmas: gerektigi varsayilir'” [53].

Proje hazirlama ve izin bagvurusu i¢in uygulamada kat karsilig1 insaatina iligkin sézlesme
sekli dikkate alinmalidir. Aslinda genel olarak taraflar s6zlesmeyi Once noterde
imzalarlar, ardindan arsa sahibi yiikleniciye vekaletname vererek izin alma, kadastro ve
kamu kurulusunda ¢aligmaya devam etme ve yiiriitme izni verir. Bu i§ ve islemleri kimin
yapacagi konusunda ortaya ¢ikan bosluklarin, uygulamadaki durum ve gergekler dikkate

alinarak doldurulmasi gerekmektedir [32].

Ayrica, aksi bir uygulama olmadikga, yliklenicinin arag, gere¢ ve techizati masraflari
kendisine ait olmak iizere temin etmesini Ongéren TBK m 471/3 hiikkmii
karsilastirildiginda da sonucun ayni oldugu goriilmektedir. Kat karsiligi s6zlesme yapan
taginmazin maliki, yap1 miiteahhidi tarafindan kendisine anahtar teslimi teslim yapilacak
olan bagimsiz parcgalari satin almak istemektedir. Hem insaat hem de idari islemleri

iistlenmek istememektedir [17].

Aslinda giiniimiizde proje hazirlamanin ve izin bagvurusunda bulunmanin mali ve

biirokratik yiikii, alaninda uzmanlik ve deneyimin gerekli oldugu belirtilmektedir.

17 “Sozlesmelerde tevhit ve ruhsat alim islemlerinin kime ait oldugu agiklanmamistir. Bu durumda kural
olarak bu isleri yapmak ve yiiriitmek arsa sahiplerine ait bir yiikiimliiliiktiir. Dosyada bu konularda
davaliya verilmis bir vekaletname bulunmadigi gibi, aksi de davacilar tarafindan iddia ve ispat
edilmemistir. Hal boyle olunca, bu islemler davaci arsa sahipleri tarafindan yapilmadigina gore,
mahkemece davali yiiklenicinin isi geciktirdiginin ve insaata zamaninda baslamadiginin kabulii de
dogru goriilmemistir.”
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Bundan dolay1 kat karsilig1 insaat sézlesmesinde aksi kararlastirilmadikga proje ile ilgili

stirecler ve yapi ruhsati alinmasi stireclerinin yiikleniciye ait oldugu bilinmelidir.

Yiiklenicinin proje siireclerinde almasi gereken izinler ile calisma izni alip almamasi
sonucu etkilemeyecektir. Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde, yiiklenicinin yapilacak isin
arsasinin bir kismini almasi yaygindir. Yiiklenici, insaat projesinin hazirlanmasinda aktif
bir konumda olmalidir, tiretimin bir pargasidir ve sehirden izin alma siirecindedir. Arsa
sahibi tarafindan lcret karsiligi yapilan islerde insaat islerinin biitlinliyle tasinmaz
malikine ait olmasindan dolay1 proje de biitiiniiyle tasinmaz malikinin ihtiyaglarina gore
olugmaktadir. Ancak kat karsiligi insaat sozlesmelerinde projenin taslagi esas olarak
yiiklenicinin veya taraflarin genel diisiinceleri ile belirlenir. Bu nedenle, kat karsiligi
ingaat sozlesmesinde, yiiklenicinin arsast oldugu veya olacagi dikkate alinarak,
sO0zlesmede aksi kararlastirilmadikga, proje ve ruhsatli isin yiikleniciye ait oldugu ve inga
etmek, aktif bir pozisyonda olmak, hayatin normal seyrini yapmak ve bu konuda pratik
yapmak varsayilmalidir. Ancak insaat projesinin hazir veya ruhsatli oldugu sézlesme
asamasinda bu siireglerde yapilmasi gereken islemlerin tasinmaz malikine ait oldugu
kanaati olusabilir. Pratikte yapilmakta olan veya farkli bir yiikleniciye emanet edilen isler
icin bu islemlerin sorumlulugunun kiraya verende kalmasi, projesinin hazirlanmis veya
tamamlanmis olmasi, ancak insaat sozlesmesinin inceleme asamasinda olmasi kabul

edilebilir.

Nitekim yiiklenici i¢in genel vekaletnamenin projeyi degistirme, miilkiyet ve insaat
kurma yetkisinin de bulundugu tespit edilmistir. Bu vekaletnameye tabii olarak, malikin

bilgisi ve rizasi olmadan yapilan degisiklikler arsa sahibini baglamaz'® [54].

Bu nedenle arsa sahibi tarafindan diizenlenen vekaletnamede proje tadilatlar1 ve bina
tesisatlarina iligkin hususlarin yer almamasi ve bu islemler icin arsa sahibinin
vekaletname vermesi uygun olacaktir. Son olarak, yiiklenicinin arsa sahibinin vekaletiyle
isten ¢ikarilmasinin sozlesme feshi sayilip sayilmayacagi incelenmistir. Yiiklenicinin

vekilinin yetkilerini kendi basina kullanmak isteyen bir arsa sahibinin isten ¢ikarilmasi

18 « Miiteahhit davali Erdogan Atesoglu haiz oldugu vekaletnameye istinaden kat irtifakinin tapuda tesisi

sirasinda igbu 7 no.lu kat1 davali Ayse adina ve Ayse’ye ait olmasi gereken 6 no.lu kat1 da davaci adina
kaydettirmistir. Bu kayda davacinin muvafakati bulunmadig: gibi, dnceden de yiikleniciye yazdigi
mektup ve ¢ektigi ihtarname ile sézlesmede saptanan katin adina tescilini ve gecikme cezasini talep
etmistir. Bu durumda arsa karsilig1 verilmesi gereken katlarin paylasimu ile ilgili olarak sézlesme eki
krokide iradelerini imzalar ile saptayan paydaslar arasinda daha sonra degisikligi ongdren anlagmanin
varlig1 usuliine uygun delillerle saptanamadigindan 7 nolu katin kat irtifak kaydinin davaci adina ve
halen davaci uhdesinde kayith 6 nolu katin ise davali Ayse adina tescil edilerek birlikte ifa suretiyle
yanlishigin diizeltilmesi gerekmektedir.”

39



sozlesmeden feragat olarak yorumlanamaz. Ayrica, yiiklenicinin belirli yetkilerinin
tehlikeli veya suiistimal edildigine inanan bir arsa sahibi tarafindan bir yiiklenicinin isten

c¢ikarilmasi iade sayilmaz.

Ornegin, degisiklik yapmak igin bir vekalethame temelinde, bir yiiklenicinin bilgisi
olmadan bir projeyi degistirme riskinden kaginmak i¢in vekaletname iptal edilebilir. Bu
durumda arsa sahibi, isi bozmamak i¢in yapmasi gereken ige katilmali veya yiiklenicinin
talebi iizerine yiikleniciye yeni bir yetki vermelidir. Isten ¢ikarilan yiiklenici, isi yaparken
arsa sahibinden gerekli yetkileri kullanmasini talep etmelidir. Bu sart yerine getirilmezse,
yiiklenici s6zlesmeyi hakli nedenle feshedebilir. Sadece vekaletnamenin ifa edilmesi ve

sozlesmeden cayma anlaminda degerlendirilmemelidir'® [55].

Ayrica, yiiklenicinin vekaletnamesinin feshi, sézlesmenin devamina engel olacak sekilde
sozlesmeye aykirilik teskil ediyorsa veya isten ¢ikarmaya neden olan fiiller isten ¢ikarma
ile sunuluyorsa, isten ¢ikarma beyam geri kazanilabilir olarak kabul edilir®® [56].
Ozellikle sozlesme, yiikleniciye bazi bagimsiz boliimleri satma hakki vermis olsa da

satisa iligkin vekaletnamenin iptali s6zlesmenin feshi sonucunu dogurmustur.
Arsayi veya arsa payini devir borcu

Aslinda kat karsilig1 ingaat sdzlesmelerinde tasinmaz malikinin tapudaki devir ile ilgili
sorumlulugu, isin tesliminin yapilmasimin ardindan veya insaat asamasina bagli olarak
kademeli olarak yapilir. Ozellikle ingaat kooperatifinin yiiklenici olarak katildig
sozlesmelerde arsanin tamaminin veya bir kisminin kredi veya vergi avantaji icin

kooperatife devredildigi tespit edilmistir.

Ayni durum diger yiikleniciler i¢cin de gecerlidir. Ayn1 zamanda arsay1 veya paylarini
pesinen devretmek ve giivenlik amaciyla arsa sahibi lehine ipotek etmek®!' [57] isin
teslimi ve ipotegin teslimi ile ipotegin tamamen kaldirilmasi seklinde veya her asamaya

gelindiginde kademeli olarak sartlar da vardir [25].

19 «“Sadece davalinin verdigi vekaletnameden davaciy1 azletmesi, ingaati yaptirmaktan vazgegtigi anlaminda
yorumlanamaz. Vekaletten azil ihbarimin davaci yiikleniciye tebligi iizerine, davact herhangi bir istemde
bulunmamistir. Boylece yanlar arasindaki ingaat s6zlesmesi feshedilmis degildir ve taraflari baglar.”

20 “Davali arsa sahibinin, davaciy1 vekaletten azlettikten sonra igin yapimini baska bir yiikleniciye verdigi
anlagildigina gore, sdzlesmeyi fiilen feshettiginin kabulii gerekir. Yapilan feshin hakli ve gegerli bir
nedene dayandig1 savunulmadigina gore, davaci yiiklenici, BK’nin 158 ve 159. maddeleri uyarinca
kosullar1 gerceklestigi takdirde, cezai sart ve tazminat isteme hakkina sahiptir.”

21 492 sayili Harglar Kanununa bagl (4) sayih tarifenin 7.maddesine gore; ipotek tesisinde: ipotekte
saglanan bor¢ miktar1 {izerinden binde 3, 6 oraninda har¢ alinmaktadir.
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Kat karsilig1 ingaat1 sdzlesmesinin imzalanmasinin ardindan, yiikleniciye yapilan tapu satist,
reel alig ve satis islemi degil, iki tarafin birbirleriyle is birligi yaptiklar1 kanitlanmadikca,
sO0zlesmenin ifas1 olarak anlasiimalidir. Arazi sahibinin miilkiyeti devretmesinden 6nceki
veya sonraki donemde yapilan arsa sozlesmesinin sekli sonuglar1 etkilemez. Zira resmen
yapilmasa bile, tapu devri ile sozlesmenin gegerli oldugunu kabul etmek gerekir. Arsa
sahiplerinin sadece bir kat karsiligi kat karsiligi insaat sozlesmesinin mevcudiyetini
kanitlamalar1 gerekir. Arazinin biitiiniiniin veya bir boliimiiniin devri, sonucu etkilemeden

yiikleniciye birakilacaktir.

Sozlesme hiikiimlerinde taginmaz malikine ait bagimsiz kisimlarin anahtar teslim
seklinde teslimi ile ilgili bir husus belirtilmigse, yiiklenicinin basvurusu reddedilmelidir,
¢linkil yapinin izinsiz olarak binay1 kullanmasi s6zlesmede sayilmaz. S6zlesme uyarinca
binanin bitirilmesi halinde, binanin bir biitiin olarak ruhsat ve zeyilnamelerine uygun
oldugunu ve bilimsel kurallara gore kullanilmasinda sakinca bulunmadiginin tespiti igin

bu ruhsat verilir (Imar Kanunu, m 30).

Insaat bitis tarihi, kullanma izninin diizenlendigi tarihtir. Binalar, izin alinmadan elektrik,
su ve kanalizasyon hizmet ve altyapilarim1 kullanamaz veya faydalanamaz. Ancak,
kullanic1 lisanslarina sahip bagimsiz hizmetler bu hizmetlerden yararlanabilir (Imar

Kanunu, m 31).

Imar Kanunu’nun 30. maddesi ile 31. maddesi goz éniine alimirsa, sdzlesme iceriginde
“anahtar teslim” terimi bulundugunda bu husus, yapinin eksiksiz ve dolayisiyla kullanim

ruhsatli olarak teslim edildigi anlamia gelmektedir 2* [58].

Sozlesme, belirli i siiflart kapsaminda belirli parsellerin veya miilkiyetin bagimsiz
taraflarca devrini Ongoriiyorsa, sartlar yerine getirildiginde yiiklenici bu devrin

tamamlanmasini talep edebilir® [59].

Arsa sahibinin sozlesme kapsaminda ifa etmesi gereken paylar1 devretme ylikiimliiliigiini

yerine getirmemesi halinde, yliklenicinin insaat ilerlemesini durdurmasi veya

22« .sozlesmenin 10/E. maddesinde yiikleniciye ait boliimlerin tapularinin, arsa sahiplerine ait 12 katin

anahtar teslimi yapilip teslim edildiginde ve anahtar teslimi ibaresi iskan ruhsatini da icerdiginden, dava
tarihi itibariyle de ruhsat alinmadigindan davanin acilmasina davalilarin sebebiyet vermedikleri
anlasilmakla mahkemece davalilarin masraf ve vekalet iicreti ile yiikiimlii tutulmasi da usule aykiri
bulunmustur.”

...Kesif yapilarak insaatin bulundugu asamaya gore s6zlesmede dngdriilen oranda payin tesciline karar
verilmesi yerine, arsa sahibinin kendisine diisen bagimsiz boliimlerini satmis olmasina bakilarak
edinimi yerine getirip getirmedigi belirlenmeden yiiklenicinin tescile hak kazandigindan bahisle
davanin tiimden kabul edilmesi de kabule gore usul ve yasaya aykiri olup bozma nedenidir.”

23 <
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geciktirmesi hakli nedenledir. Bu nedenle, arsa tahsis siiresi sona ermisse, arsa sahibi
programin gerisinde kaldig1 i¢in tazminat talep edemez. Baska bir deyisle, yiiklenici
sozlesmeyi ifa etmeyi segerse, tapu belgesi diizenlenememesinden kaynaklanan

gecikmelerden yiiklenici sorumlu tutulamaz®* [60].

2.2.3.3. Kat karsihig1 sozlesmesinin fesih ve tasfiye maddesi

Tiirkiye’de konut sektoriinde siklikla yapilan kat karsiligi insaat sdzlesmelerinde, en
onemli unsur cayma maddesidir. Bu madde genellikle fesih ve ceza maddesi veya
sozlesme fesih ve tasfiye vb. basliklarla birlikte gelmektedir. Kat karsiligi ingaat
sOzlesmesinin, Tiirkiye Cumhuriyeti kanun ve uygulamalarinda etkin sekilde benzersiz
ozelligi vardir. Tasinmaz maliki ile yiiklenici, karsilikli akit ile kat karsilig1 insaat yapim
sOzlesmesi akdedebilecekleri hilde, hem arsa sahibi hem de yap1 miiteahhidi s6zlesmeyi
feshetmek isteseler bile bu kat karsiligi insaat sozlesmesini kendi aralarinda
feshedemezler. Sozlesme ancak yasal yollarla feshedilebilir. Kat karsiligi insaat
sOzlesmesinin feshi, bir hiikiim gerektirmektedir. S6zlesmenin feshedilmesi i¢in herhangi
bir yargi biriminin kararina gereksinim olmast Yargitay igtihatlarinda belirtilmektedir.
Sozlesmenin feshi, temyiz mahkemesinin hiikiimlerine gbére mahkeme tarafindan
kararlastirilmalidir. Bu 6zelligi ile kat karsilig1 insaat sozlesmeleri digerlerinden farklidir.
Bu durumda fesih konusu haklarin kullanilmasi kararin kesinlesmesi ile miimkiindiir. Kat
karsil1g1 ingaat sdzlesmesinin feshi ve feshi ile ilgili herhangi bir diizenleme veya kanun
bulunmamakla birlikte, ti¢ doniisiim ve fesih ilgili bor¢lar kanununda, is s6zlesmesinde
ve igverende belirtilmistir.

Madde 473- “Yiiklenicinin ise zamaninda baglamamasi veya s6zlesme hiikiimlerine

aykir1 olarak isi geciktirmesi ya da is sahibine yiiklenemeyecek bir sebeple ortaya

cikan gecikme yiiziinden biitiin tahminlere gore yiiklenicinin isi kararlagtirilan

zamanda bitiremeyecegi agikca anlasilirsa, is sahibi teslim icin belirlenen giinii
beklemek zorunda olmaksizin sézlesmeden donebilir.”

Madde 482- “Baslangicta yaklasik olarak belirlenen bedelin, i sahibinin kusuru
olmaksizin asir1 olgiide asilacagi anlasilirsa is sahibi, eser heniliz tamamlanmadan
veya tamamlandiktan sonra sézlesmeden donebilir. Eser, is sahibinin arsasi {izerine
yapiliyorsa is sahibi, bedelden uygun bir miktarin indirilmesini isteyebilecegi gibi,

24 « . Bir kisim katlarin satis yetkisini vermek zorunda olan davacilarin bu edimlerini yerine getirmemek

suretiyle yiikleniciyi mali sikintiya sokmalar1 ve bu ylizden eserin tesliminin gecikmesinden dogan
zarar1 talebe haklar1 yoktur. Bu nedenle mahkemece satis yetkisine iligkin edimin zamaninda yerine
getirilmemesi nedeniyle olusan gecikme siiresi saptanarak bu siirenin teslim tarihine eklenmesiyle
bulunacak teslim tarihine gore gecikme tazminatina hitkmedilmesi gerekirken bu husus iizerinde
durulmadan davanin karara baglanmasi dogru degildir.”
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eser heniliz tamamlanmamigsa, yiikleniciyi ise devamdan alikoyarak, tamamlanan
kisim i¢in hakkaniyete uygun bir bedel 6demek suretiyle s6zlesmeyi feshedebilir”.

Madde 475- “Eserdeki ayip sebebiyle yiiklenicinin sorumlu oldugu hallerde is
sahibi, asagidaki se¢imlik haklardan birini kullanabilir: 1. Eser is sahibinin
kullanamayacag1 veya hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacagi 6lciide ayipli ya
da sozlesme hiikiimlerine ayn1 6l¢lide aykir1 olursa s6zlesmeden donme.”

Madde 484- “Is sahibi, eserin tamamlanmasindan &nce yapilmis olan kismin
karsiligi1 6demek ve yiiklenicinin biitiin zararlarimi gidermek kosuluyla
sOzlesmeyi feshedebilir.”

S6zlesmenin feshi mahkeme ve hakim karar1 ile yapilabilece§inden, yarim kalmis
(tamamlanamamais) kat karsilig1 insaat sézlesmelerinin kapsam1 ve durumuna gore genel
olarak Yargitay ictihatlar1 dikkate alinmalidir. Konuyla ilgili ictihat kararlari
incelendiginde, proje durduruldugunda ne kadar ingaat yapildigina (insaat seviyesine)
bagli olarak adalet sistemi farkli gorlisler ve kararlar vermistir. Genel olarak insaat
ilerleme seviyesinin %80 seviyesinin altinda bulunmas: ile %80 seviyesinin iistiinde

olmas1 durumu biiyiik farkliliklar gostermektedir.

Fesih tarihinde ingaatin tamamlanma seviyesi %80’in altinda ise, yiiklenicinin fesih tarihi
itibari ile proje icin yaptig1 maliyet bedelinin yapildig1 giiniin fiyatlar1 tespit edilerek
yiikleniciye 6denmesi ile (Arsa sahibi ile karsilikli anlagsma sonucu cezai kesinti
uygulanabilir, 6deme doénemi proje bitimi sonuna Otelenebilir) yliklenicinin projeden

cekilmesi seklindedir.

Fesih tarihinde insaatin tamamlanma seviyesi %80’in {izerinde ise, yliklenicinin s6z
konusu bu projenin bitiminde sozlesmeye gore yapacagi tahsilat ve masraflar arasindaki
kar dahil olmak {izere kat karsiligi insaat sdzlesmesindeki oranlar uygulanabilir. Bu
durum su sekilde saglanabilmektedir; Arsa sahibi, insaatin kalan kisminin
tamamlanabilmesi i¢in bagka bir yiiklenici ile anlasir ve ingaatin arsa sahibi tarafindan
tamamlatilmasindan sonra kalan bagimsiz boliimlerin tamamin satig1 yapilir. Yapilan
satigtan ingaat1 tamamlayan yeni yiiklenicinin alacagi 6dendikten ve arsa sahibi kendi
payi ile sozlesme geregi almasi gereken diger masraf ve tazminatlarini aldiktan sonra
geriye yiiklenici payindan kalan tutar faizsiz olarak yiikleniciye iade edilir. (Arsa sahibi
ile karsilikli anlagsma sonucu cezai kesinti uygulanabilir, 6deme donemi proje bitimi

sonuna Otelenebilir)
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2.2.4. Genel degerlendirme

Calismamizda incelenen durumlarda, tiim kat irtifaki tapular1 genellikle arsa sahiplerine
verilmekte ve sOzlesmedeki tapu devir ve ferah maddesi altinda uygulanmaktadir.
Yiiklenici tarafindan kendisine insaat ilerleme seviyelerine gore devredilen arsa
paylariin farkli gercek ve tiizel kisilere dagitilan yiizlerce arsa varligi; devir, sarth devir
ve sozlesme feshi gibi hukuki ¢oziimlerde ciddi sorun teskil etmektedir. Bu noktada proje
dist  uygulama i¢in yeni sdzlesmeler imzalanmaktadir. Konut projesinin
tamamlanabilmesi i¢in hukuki islemleri kabul etmek zorunda olan arsa sahibi, baslangicta
bir veya birkag¢ gercek veya tiizel kisi iken, bu devir asamasinda onlarca hatta yiizlerce
gercek veya tiizel kisi olup, herkesin muvafakatini almak zorunludur. Taraflar devrin
genel sartlarinda anlasirlarsa da onlarca ve yiizlerce kisinin ortak bir noktada bulusup
herkesin anlagmasi neredeyse imkansizdir. Ustelik tiim bu onlarca hatta yiizlerce toprak
sahibini birakin onlar1 ikna etmeyi; onlara ulasmak, iletisim kurmak bile bazen
imkansizdir. Bu nedenle burada maliklerin rizasinin alinmasi konusu ¢oziime engel teskil

etmektedir.

Ancak arsa sahibi tapu devirlerinin tamamini proje uygulamasi sirasinda degil de, proje
tesliminde yaparsa, konut projesinin insaat asamasinda temerriide diisme durumunda bir

veya daha fazla mal sahibinin, baglangicta oldugu gibi rizasi ile sorun ¢dziilebilir.

Bu 6nemli hukuki konu ile ilgili risk ve genel uygulamalar; ti¢ alternatiflidir. Bunlarin
her biri (temlik, sartli devir, sozlesmenin feshinden dolayr yeni bir yiiklenici ile yeni
sOzlesme) arsa sahibinin ger¢ek veya hukuki niteligini g6z oniinde bulundurur. Asil arsa
sahibinden sonra (ilk kat karsiligin1 imzalayan) mevcut yiiklenici temerriide diismekte ve
projeyi devralacak yeni yiiklenici sartlar1 kabul edilmektedir. Istedigi islemleri yapmakta
ve bu islemlerde sadece gercgek arsa sahibi kabul etmektedir. Bitmemis bir ingaat projesi
gibi maddi ve manevi bir sorunu ortadan kaldirmak ve ¢c6zmek i¢in, insaatta baska kiiciik

paylar1 olan kiigiik arsa sahiplerinin rizas1 aranmamaktadir.

Bu durum hukuki bir kusur olmakla birlikte ticari risk kapsaminda taraflarca dikkate
aliabilir. Bu sekilde yapilan transfer islemleri prosediir olarak sakat islemlerdir ancak ne

yazik ki pratikte bunlarin tamamen dogru hale getirilmesi neredeyse imkansizdir.

Devir sézlesmesinin %100’iini tam olarak ifa etmek miimkiin olmamakla birlikte, bu

devir s6zlesmesinden sonra yeni yiiklenici, eski yiiklenicinin imzalamis oldugu tiim tiizel

44



ve gercek kisilerle yeni konut-igyeri alim satimi i¢in sdzlesme imzalar. Sarth devir
sOzlesmesi imzalanmigsa, yeni sdzlesme tarafi, yalnizca eski imzacilarin konut-igyeri
satis s0zlesmesini imzalar. Ayrica kendi sartlarin1 saglayan tiizel kisiler ve gercek kisiler
ile konut-igyeri satis sozlesmeleri imzalar. Tiizel kisilere ve gercek kisilere karsi

sozlesmeden dogan herhangi bir sorumlulugu yoktur.

Dogrudan devir sdzlesmelerinde, yeni yiiklenici ile mevcut ve fiili tiizel kisiler arasinda
imzalanan bu yeni sdzlesmelerde ilk konut sozlesmesindeki satis bedeli dogru bir sekilde
belirtilir, sozlesmeye iliskin 6demeler, devir sozlesmesi ve kalan odemeler agikca
belirtilir. KDV orani ve kalan 6deme veya nasil yapilacagi da yazilmalidir. Yeni konut
alim satim sozlesmeleri- yeni insaatlar da noter 6nilinde imzalanmalidir. Bu sézlesmeler,
muhasebe devirleri, bagimsiz bolim (konut — igyeri) teslimleri ve KDV iadeleri i¢in de

onemlidir.
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BOLUM 3

3. KAT KARSILIGI iNSAAT SOZLESMELERININ TAMAMLANAMAMA
NEDENLERI

3.1. Yontem

Tez ¢alismasinin bu boliimiinde, 6ncelikli olarak yapilan ¢alismanin amaci, kapsami ve
yontemi belirtilecektir. Bu g¢alisma kapsaminda, kat karsili§i insaat sozlesmelerinin
tamamlanamama nedenleri irdelenecektir. YOontem olarak arastirmada ikincil veri analizi
arastirma yonteminden yararlanilmis ve bu cergevede 2016-2022 tarihleri arasinda 325
adet Yargitay karar1 taranmistir. Bu incelenen Yargitay kararlari, ¢ok farkli konular
icerdiginden arastirma konumuzu direkt ilgilendiren 50 adet Yargitay karari {izerinden

analiz yapilmistir. S6z konusu bu Yargitay kararlarina https://karararama.yargitay.gov.tr/

internet sitesinden ulasilmistir.

3.2. Incelenen Yargitay Kararlan ve Ozetleri

Inceledigimiz 325 Yargitay kararindan asagida 50 kararin zeti sunulmustur.
1. Karar ve Ozeti: Yargitay 15. Ceza Dairesi, 2017/35678 E., 2018/594 K.

Bu davada, yiiklenici TBK 471/1 ve TBK 471/2’ye aykir1 olarak imar izni olmayan,
projesi ve ruhsatt bulunmadan insaati sézlesme sartlarina uygun olarak yapmamuistir,
bununla beraber insaati tamamlayamadigi da tespit edilmistir. S6z konusu proje arsa
tizerinde imar ruhsati ve izni olmadan, bina ve ingaat yapilmasina yasal olarak izin
verilmedigi halde insaata baslayarak heniiz bastan kagak yap1 sinifindadir. TBK m.471/1
ve TBK m.471/2 uyarinca yiiklenici, tistlendigi edimleri is sahibinin hakli menfaatlerini
gozeterek, sadakat ve 6zenle ifa etmek zorundadir. Yiiklenicinin 6zen borcundan dogan
sorumlulugunun belirlenmesinde, benzer alandaki isleri tistlenen basiretli bir yliklenicinin

gostermesi gereken mesleki ve teknik kurallara uygun davranisi esas alinir.
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Sonug olarak yiiklenici, TBK m.471/1 uyarinca yiikiimliiliiklerini yerine getiremeyerek

temerriide diismiistiir.

2. Karar ve Ozeti: Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 2021/434 E., 2022/50 K.

Bu davada, yiiklenici s6zlegsmenin imzalanmasini takiben 29.09.2017 yap1 ruhsatini almis
ve ingaata baglamistir fakat s6zlesmede ruhsat tarihinden itibaren 12 aylik insaati bitirme
siiresi i¢erisinde projeyi tamamlayamamistir. Dava tarihi itibar1 ile TBK 473/1 maddesi
hiikmiine gore, davali yiiklenicinin insaati siiresinde tamamlayamayacaginin anlagilmasi
karsisinda sozlesmenin, geriye etkili feshine (donme) ve tasfiyesine karar verilmesi
gerektigi belirtilmektedir. Bu kat karsilig1 ingaat s6zlesmesinin tamamlanmama sebebi;
TBK 473/1 uyarinca yiiklenicilerin sézlesme hiikiimlerine aykiri olarak isi geciktirmesi
ve is sahibine yiiklenemeyecek bir sebeple ortaya ¢ikan gecikme yiiziinden yiiklenicinin
isi kararlastiritlan zamanda bitiremeyeceginin agikca anlasilmasi ile temerriide

diismesidir.
3. Karar ve Ozeti: Yargitay 23. Hukuk Dairesi, 2015/2197 E., 2017/1750 K.

Bu davada bilirkisi raporu ve dosya kapsamina gore; davali yiiklenicinin sézlesmeden

kaynaklanan edimini yerine getirmedigi, insaata hi¢ baslanilmadigi tespit edilmistir.

TBK 471/1 maddesi hiikmiine gore yiiklenici, iistlendigi edimleri is sahibinin hakli
menfaatlerini gozeterek, sadakat ve Ozenle ifa etmek zorundadir fakat s6z konusu
yiiklenici ingaata hi¢ baslamadigindan, ifa etme zorunlulugunu yerine getiremeyerek

temerriide diismiistiir.
4. Karar ve Ozeti: Yargitay 15. Ceza Dairesi 2017/1052 E., 2017/26023 K.

Bu davada ilk yiiklenici TBK 471/1 ve TBK 471/2’e¢ aykir1 olarak insaati sézlesme
sartlarina uygun olarak yapmamistir ve arsa sahibi ile aralarinda bu nedenlerle problem
cikmis, sozlesme feshedilmistir. Akabinde ikinci yiiklenici ile sdzlesme imzalanmstir.
Ikinci yiiklenici de TBK 473/1 maddesi hiikmiine gére, sézlesme hiikiimlerine aykiri
olarak isi geciktirmistir ve kaba insaat seviyesinde birakmustir. ikinci yiiklenicinin kaba
ingaat seviyesinde insaat islerine devam etmemesinden dolayi, is sahibine
yiiklenemeyecek bir sebeple ortaya ¢ikan gecikme yiizlinden yliklenicinin isi
kararlastirilan zamanda bitiremeyecegi agikca anlasilmistir. Sonug olarak yiikleniciler,
TBK 471/1 ve TBK 471/2 ve TBK 473/1 uyarinca yiikiimliiliiklerini yerine getiremeyerek

temerriide diismiislerdir.
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5. Karar ve Ozeti: Yargitay 7. Hukuk Dairesi, 2021/2099 E., 2022/1008 K.

Bu davada yiiklenici, belediye ile sozlesme imzalayarak ingaata baslamistir ancak gecen
siire igerisinde yiiklenici ve belediye arasinda ¢ikan uyusmazliklar neticesinde kat
karsilig1 ingaat s6zlesmesi feshedilmistir. Bu siire¢ akabinde yiiklenici firma iflas etmistir.
Bu kat karsilig1 insaat sozlesmesinin tamamlanmama sebebi; yiiklenicinin TBK 471/1

hiikmii geregince yiikiimliiliiklerini yerine getiremeyerek temerriide diismesidir.
6. Karar ve Ozeti: Yargitay 15. Ceza Dairesi, 2017/32822 E., 2018/9533 K

Bu davada yiiklenici TBK 473/1 maddesi hiikkmiine gore, sozlesme hiikiimlerine aykiri
olarak isi geciktirmistir ve insaati 1. kat betonarmesi yapilmis kaba insaat seviyesinde
birakmistir. Yiklenicinin 1. kat betonarmesi seviyesinden sonra insaat iglerine devam
etmemesinden dolayi, is sahibine yiiklenemeyecek bir sebeple ortaya c¢ikan gecikme
yiiziinden yiiklenicinin isi kararlastirilan zamanda bitiremeyecegi agikca anlasilmistir.
Sonug olarak yiiklenici; TBK 473/1 uyarinca yiikiimliiliklerini yerine getiremeyerek

temerriide diismiistiir.
7. Karar ve Ozeti: Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 2022/2846 E., 2022/3722 K.

Bu davada ilk yiiklenici TBK 471/1 ve TBK 471/2’e¢ aykir1 olarak insaati sdzlesme
sartlarina uygun olarak yapmamistir. Akabinde arsa sahiplerin de muvafakati ile ikinci
yiikleniciyle devir sdzlesmesi imzalanarak proje devredilmistir. Ikinci yiiklenici projeye
devam ederek biiylik oranda teslime hazir hale getirmis, insaat1 %92 ilerleme seviyesine
getirmis fakat tamamlayamanustir. Ingaatin yapildig seviye itibariyle (%92) geriye etkili
feshi degil, tasfiyesi yani ileriye etkili feshi gerekir. Yiklenici adina temlik alan 3 kisilere
TBK m.123 uyarinca bu eksiklikleri giderme veya depo etme hususunda karar
verilebilmektedir. Sonug olarak yiiklenici; TBK 473/1 uyarinca yiikiimliiliiklerini yerine

getiremeyerek temerriide diigmiistiir.
8. Karar ve Ozeti: Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 2021/3311 E., 2022/1116 K.

Bu davada, yiiklenici arsa sahibi ile 10/06/2010 tarihinde kat karsilig1 ingaat yapim ve
satis vaadi sozlesmesi diizenlemistir. 2 parselden olusan arsada en ge¢ 2011 yil1 sonuna
kadar tiim parsellerde ruhsat alinmasi ve insaata baglanmasi ve insaat bitim siiresinin
10/10/2013 tarihi oldugu yazilmistir. Yiiklenici sézlesme akabinde 1 no.lu arsanin
ruhsatin1 1,5 yilda alabilmis ise de 2 no.lu arsanin ruhsatin1 alamamistir. 40 ayhk
sozlesme siiresinde 1 no.lu arsadaki ingaat ilerlemesini ancak %7 seviyesine getirebilmis,

2 no.lu arsadaki kacak yapilar1 belediye tarafindan yikilmistir. Proje %7 gibi bir baslangi¢
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seviyesinde yarim kalmigtir. Bu kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin tamamlanmama sebebi,
TBK m.473/1 maddesi hiikmiine gore, ytiklenicilerin s6zlesme hiikiimlerine aykir1 olarak
i1 geciktirmesi ve is sahibine yiiklenemeyecek bir sebeple ortaya c¢ikan gecikme
yiiziinden yiiklenicinin isi kararlastirilan zamanda bitiremeyeceginin agik¢a anlagilmasi

ile temerriide diismesidir.
9. Karar ve Ozeti: Yargitay 1. Hukuk Dairesi, 2020/3751 E., 2021/4143 K.

Bu davada, yiiklenici sézlesme ile beraber insaata baslamis fakat sozlesme siiresi
igcerisinde insaat1 tamamlayamamistir ve proje yarim kalmistir. S6zlesme tarihinden 4 yil
sonra da mahkeme tarafindan sézlesme iptal edilmistir. Sonug¢ olarak bu kat karsilig
ingsaat sozlesmesinin tamamlanmama sebebi; TBK m.473/1 maddesi hiikmiine gore,
yiiklenicilerin s6zlesme hiikiimlerine aykir1 olarak isi geciktirmesi ve is sahibine
yiiklenemeyecek bir sebeple ortaya ¢ikan gecikme yiiziinden yliiklenicinin isi

kararlastirilan zamanda bitiremeyeceginin agik¢a anlasilmasi ile temerriide diismesidir.
10. Karar ve Ozeti: Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 2021/2609 E., 2022/3837 K.

Bu davada, yiiklenici sdzlesmenin imzalanmasini takiben insaata baslamistir fakat
sOzlesme geregi insaatlar1 30 ayda tamamlamasi ve iskan ruhsatini almasi gerekirken
bitirme siliresi igerisinde projeyi tamamlayamamistir. Bu kat karsiligi ingaat
sOzlesmesinin tamamlanmama sebebi; TBK m.473/1 uyarinca yiiklenicinin sézlesme
hiikiimlerine aykir1 olarak isi geciktirmesi ve is sahibine yiiklenemeyecek bir sebeple
ortaya ¢ikan gecikme yiizlinden biitiin tahminlere gore yiiklenicinin isi kararlastirilan

zamanda bitiremeyeceginin acik¢a anlagilmasi ile temerriide diismesidir.
11. Karar ve Ozeti: Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 2018/4298 E., 2019/3546 K.

Bu davada, yiiklenici 31.05.2012 ve 17.07.2012 tarihlerinde teslim siireleri 30 Mayis
2016 ve 30.07.2016 tarihi olan toplamda 3 parsel i¢in iki kat kargilig1 insaat sdzlesmesi
imzalamigtir. 28.01.2014 tarihli s6zlesme ile insaat teslim siiresinin 30.05.2016 tarihi
itken 30.07.2016 tarihine uzatilmistir. Yiklenici bu sozlesmeler ile beraber insaata
baslamis, sézlesmeye istinaden insaat birlikte yapilip teslim edilmesi i¢in adi ortaklik
sOzlesmesi imzalayarak proje finansmani i¢in ortak almistir. Fakat bu ortak, 15 Temmuz
2016 hain darbe tesebbiisii sonucunda Amerika’ya kagmis ve malvarligina el
konulmustur. Bununla beraber yiiklenici, lilkede OHAL ilan edildigini ve finansman
ortagini da yitirdiginden projeyi siiresinde tamamlayamadigini ve siire uzatimina hak

kazandigini iddia etmistir. Yiiklenici s6zlesme siiresi i¢erisinde insaat ilerleme seviyesini
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ancak %69'a getirebilmistir ve proje yarim kalmistir. Kesin olmamakla beraber ayn
zamanda arsa sahiplerinin tamami ile s6zlesme imzalanip imzalanmadig1 da net degildir.
Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin hukuki durumundan kaynaklanan bir problem de s6z
konusu olabilir. Yiiklenici politik nedenlerle, Feto-darbe-OHAL vb. temerriide diisip,
ingaati tamamlamamistir. Sonu¢ olarak TBK m.473/1 uyarinca yiiklenici, sozlesme
hiikiimlerine aykir1 olarak isi geciktirmesi ve is sahibine yiiklenemeyecek bir sebeple
ortaya ¢ikan gecikme yiiziinden, yiiklenicinin isi kararlastirllan zamanda

bitiremeyeceginin acikca anlagilmasi ile temerriide diismiistiir.
12. Karar ve Ozeti: 15. Hukuk Dairesi, 2018/1025 E., 2018/2629 K.

Bu davada, yiiklenici 14.12.1999 tarihinde kat karsilig1 insaat ~ s6zlesmenin
imzalanmasini takiben insaata baslamistir fakat yapiyr sézlesmeye aykiri ve amacina
uygun imal etmemistir. TBK m.471/1 ve TBK m.471/2 uyarinca yiiklenici, listlendigi
edimleri is sahibinin hakli menfaatlerini gozeterek, sadakat ve oOzenle ifa etmek

zorundadir.

Yiiklenicinin 6zen borcundan dogan sorumlulugunun belirlenmesinde, benzer alandaki
isleri iistlenen basiretli bir yliklenicinin gostermesi gereken mesleki ve teknik kurallara

uygun davranisi esas alinir.

TBK m.471/1 ve TBK m.471/2’e aykir1 olarak yapiy1 sozlesmeye aykiri ve amacina
uygun imal etmediginden dolay1 3. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 1999/86 Esas sayili
dosyasinda agilan davada sozlesmenin geriye etkili olacak sekilde feshine karar
verilmistir. Sonug¢ olarak yiiklenici; TBK m.471/1 uyarinca yiikiimliiliikklerini yerine

getiremeyerek temerriide diismiistiir.
13. Karar ve Ozeti: 15. Hukuk Dairesi, 2018/4559 E., 2019/2998 K.

Bu davada, yiiklenici 19 Haziran 1998 tarihinde kat karsilig1 insaat soézlesmesini
imzalayarak ingaata baslamistir. Akabinde yapiy1 sozlesme ve ekleri, imar mevzuati ve
projeye aykiri, kacak olarak yapmistir. Mahkeme dosya kapsaminda, alinan bilirkisi
raporu ve mahkemenin kabuliine goére davali yliklenici tarafindan insaat, sozlesme ve
ekleri, imar mevzuati ve projeye aykiri, kagak olarak yapilmis oldugundan yiiklenici
aleyhine geriye etkili fesih kosullar1 gerceklesmistir. Davali yiiklenicinin sdzlesmenin
geriye etkili feshine yonelik mahkemenin kabuliine karst bir temyizi de
bulunmamaktadir. TBK m.471/1 ve TBK m.471/2 uyarinca yiiklenici, tistlendigi edimleri

is sahibinin hakli menfaatlerini gézeterek, sadakat ve 6zenle ifa etmek zorundadir.
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Yiiklenicinin 6zen borcundan dogan sorumlulugunun belirlenmesinde, benzer alandaki
isleri Uistlenen basiretli bir yiiklenicinin gostermesi gereken mesleki ve teknik kurallara

uygun davranisi esas alinir.

TBK m.471/1 ve TBK m.471/2 ‘e aykir1 olarak yapiy1 sézlesmeye aykir1 ve amacina
uygun imal etmediginden dolay1 3. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 1999/86 Esas sayili
dosyasinda agilan davada sozlesmenin geriye etkili olacak sekilde feshine karar
verilmistir. Sonug olarak yiiklenici; TBK m.471/1 uyarinca yiikiimliiliiklerini yerine

getiremeyerek temerriide diismistiir.
14. Karar ve Ozeti: 15. Hukuk Dairesi, 2018/1255 E., 2018/3823 K.

Bu davada, yiiklenici davali arsa sahipleri ile 10.09.1993 tarihinde kat karsilig1 insaat
sOzlesmesi yapmis, diger davalilar tarafindan da verilen vekaletnameler ile davaci
yiiklenici insaat isleri yapilmasit hususunda yetkilendirilmis ve ingaat faaliyetlerine
baslamistir. Yiklenici bu siireg¢te meydana gelen ekonomik kriz ve 1999 depremi
nedeniyle insaati1 yarim birakmakmis, ingsaat ilerlemesi yaklasik %350 oraninda
tamamlanabilmistir. Bununla beraber mahkemece yapilan kesif ve miilk bilirkisisi ve
insaat miithendisi bilirkisiden alinan 11.06.2012 tarihli rapor ile talimat yolu ile iki insaat
miithendisi bilirkisiden alinan 07.08.2013 tarihli rapor sonrasinda yapilan insaatin kagak
oldugu ekonomik deger tasimadigi da tespit edilmistir. Dava dosyast igeriginde Gonen
Belediye Baskanligi'na ait bir yikim karari bulunmamaktadir. insaat hem yikim karari
olan kagak yap1 durumunda hem de yarim kalmis bir proje durumundadir. Sonug olarak
yiiklenici; hem TBK m.471/1 hem de TBK m.473/1 uyarinca yiikiimliliiklerini yerine

getiremeyerek temerriide diismiistiir.
15. Karar ve Ozeti: 15. Hukuk Dairesi, 2018/586 E., 2018/3160 K.

Bu davada, 11.11.2014 tarihli protokol baglikli belge ve ekindeki tarihsiz kat karsilig
ingaat yapim sdzlesmesi yiiklenici olarak davacilar ve dava dis1 ... ile davali arsa sahipleri
arasinda imzalanmustir. Protokol ve sdzlesmeye gore 4 yiiklenici ingaat1 birlikte yapmay1
iistlenmis olup, protokolde belirtilen sirkette kurulmadigindan sézlesme ve protokoliin
tarafi olan yiikleniciler arasindaki iliski adi ortaklik iliskisidir. Adi ortakligin tiizel kisiligi
bulunmadigindan ortaklik ile akdi iliskide bulundugu kars1 taraf arasinda ortaya ¢ikacak
ihtilaflarda adi ortakligi olusturan sahislar arasinda zorunlu dava arkadashgi
bulundugundan davanin adi ortakligi olusturanlarin tamaminca agilmasi veya onlar

hakkindaki davanin tiim adi ortaklar aleyhine agilmasi zorunludur. Yiiklenici arsa
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sahibinin  sozlesme hiikiimlerince kendisine diisen yikiimliliikkleri yerine
getirmediginden dolay1 tazminat ve aynen ifa istemistir. Fakat yiiklenici tarafi da 4
yiiklenicinin  olusturdugu adi ortaklik oldugundan, tamaminin dava agmasi
gerekmektedir. Arsa sahibinin yiikiimliiliiklerini yerine getirmediginden temerriide
diistiigii one siiriilmekle beraber 4 yiiklenici protokolde belirtilen sirketi kurmamislardir.
Sonug olarak kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin taraflari tam olarak teskil edilememistir.
Dolayistyla proje; kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin hukuki durumundan kaynaklanan bir

problemden dolay1 hi¢ baslayamamustir.
16. Karar ve Ozeti: 15. Hukuk Dairesi, 2018/4694 E., 2018/4395 K.

Bu davada, yiiklenici ile arsa sahibi aralarinda 01.09.2010 tarihli kat karsilig1 insaat
sOzlesmesi diizenlenmistir. Yiiklenici soézlesme ile ingaat faaliyetlerine baslamis
fakat insaat yaklasik %85-90 oraninda tamamlanabilmistir. Yargilama sirasinda
mahkemece yapilan kesif ile alinan bilirkisi kurulu raporunda ingaatin % 85-90 oraninda
tamamlandig1 da belirlenmistir. Mahkemece insaatin %85- %90 oraninda tamamlandigi,
bu nedenle taraflar arasindaki kat karsili§1 insaat sozlesmesinin feshinin de miimkiin
olmadigini, davada boyle bir talebin de yer almadig: belirtmistir. Sonug olarak yiiklenici,

TBK m.473/1 uyarinca yiikiimliiliikklerini yerine getiremeyerek temerriide diigmiistiir.
17. Karar ve Ozeti: 15. Hukuk Dairesi, 2018/1669 E., 2018/3745 K.

Bu davada; 2. Noterligi 10.01.2012 tarih ve 1250 yevmiye numarali kat karsilig1 insaat
sOzlesmesi uyarinca ... ilgesi Glizelyaka Mabh. ... ada ..., ... ve ... numarali parsellerinde
bulunan tasinmazlarin tevhit edilerek iizerine insaat yapilmasi konusunda davali
yiiklenici ile arsa sahiplerinin bir kismi anlagsmislardir. S6z konusu tasinmazlarda bagka
hissedarlarin da oldugu, davali yiiklenicinin sézlesme uyarinca bu hissedarlar ile de
sOzlesme imzalanmasini yiikiimlendigi belirtilmistir. Kat karsiligi insaat sozlesmesi
imzalanan taraflardan arsa sahibi tarafinda, arsanin hisseli tapu olmasi nedeniyle payl
miilkiyete girdiginden TMK’nin 692. maddesi geregince, dayanak sézlesmenin tiim
paydaslarca imzalanmadiginda gegerli olmamasi durumundan yiiklenicinin tiim
hissedarlarla sozlesme imzalamadigindan, sozlesme gecersizligi kaynakli problem
olugmaktadir. Sonug olarak s6z konusu kat karsilig1 ingaat sézlesmesinin tamamlanmama
(baglayamama) sebebi, kat karsilifi insaat soézlesmelerinin hukuki durumundan

kaynaklanan problemdir.
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18. Karar ve Ozeti: 15. Hukuk Dairesi, 2018/2230 E., 2019/620 K.

Bu davada, yiiklenici ile arsa sahibi davalilar arasindaki 18.01.1996 tarihli gayrimenkul
satis vaadi ve kat karsilig1 insaat s6zlesmesi imzalanmistir. Yiiklenici s6zlesme ile ingaat
faaliyetlerine baslamis fakat yapiy1 s6zlesmeye, ruhsat ve eklerine, yonetmeliklere, fen
kurallarina ve amacina uygun imal etmemistir. 02.10.1997 tarihinde ilgili belediye

enclimen karar1 ile kagak katlar ve ruhsata aykiriliktan bina ruhsati iptal edilmistir.

Yargitay 23. Hukuk Dairesi 16.11.2017 tarih 2016/3872 Esas 2017/3280 Karar sayil
ilaminda, davanin kismen kabuliine dair verilmis olan karar1 onamistir. Belediyenin
26.02.2014 ve 25.02.2014 tarihli yazilar1 arasindaki c¢eliski giderilmeden, s6zlesme
konusu binanin mevcut hali ile ruhsat almasi konusunda tereddiit olusmustur. Eksik
inceleme ile verilen kararin hatali olup, mahkemece binadaki imar ve ruhsata
aykiriliklarin giderilmesinin ve yasal hale getirilmesinin miimkiin olup olmadiginin
saptanmas1 gerekmektedir. Yasal hale getirilmesinin miimkiin olmamas1 halinde davaci
yiikleniciye bu konuda yeterli siire ve yetki vererek binanin yasal hale getirilmesi ve izin
belgesinin yeniden alinmasinin saglanmasi gerekcesiyle bozulmasi gerekirken zuhulen
onandig1 bu kez yapilan incelemede anlagilmistir. Davaci vekilinin karar diizeltme
talebinin kabulii ile daire kararinin kaldirilarak kararin bozulmasi ile sézlesme tarihinden
21 yil sonra yasal slire¢ devam etmektedir. Sonug olarak yiiklenici; TBK m.471/1 ve TBK

m.471/2 uyarinca yiikiimliiliiklerini yerine getiremeyerek temerriide diismiistiir.
19. Karar ve Ozeti: 6. Hukuk Dairesi, 2021/4092 E., 2022/2289 K.

Bu davada, yiiklenici ile arsa sahipleri Beyoglu 59. Noterliginin 07.05.2014 tarih ve
02026 yevmiye numarali ‘arsa pay1 karsilifi insaat sozlesmesi’ imzalamistir. Davali
yiiklenici ile davacilar arsa sahipleri arasinda yapilan arsa payr karsilii ingaat
sOzlesmesine gore 4434 ada, 4 parsel ve 5 parseller malikleri farkli olan 1-2 ve 3 parseller
ile tevhit edilmek suretiyle olusacak yeni parsel numarasinda davali tarafindan 2 bodrum
kat, 1 zemin ve 3 normal katli (3. normal kattaki daireler ¢at1 piyesli dubleks) daire olacak
sekilde toplam 6 katli bir bina insa edilecegine anlasilmistir. Yiklenici, projeleri
sO6zlesmenin imzalanmasindan once ¢izdirmistir. Kagithane Belediyesi'ne gittiginde ise
22.05.2014 tarihinde yayimlanan “Planli Alanlar Tip imar Y&netmeliginde” yapilan
degisiklik sebebiyle islem yapilamamistir. Yapilan degisiklige gore; parsellerin
cephesinin uzun olusu ile ilgili kademe sorunu oldugu ortaya c¢ikmistir. Kademe

durumunda ise yapilmasi planlanan binanin 2 blok olarak {iretilmesi ve bu iki blok
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arasinda 6 m bosluk olmasi zorunlulugunun oldugu anlasilmistir. Her daireye otopark,
toplant1 odast ve siginak zorunlulugu gibi sartlar da getirilmistir. Bu durum karsisinda
yiiklenici, tiim parsellerin birlesmesi sonucunda uzun bir 6n cepheye sahip tek bir bina
projesi lizerinden arsa sahipleri ile anlasma yapmis olmasina ragmen yonetmelik
degisikligi sebebiyle 2 blok yapmasi ve her blok arasinda 6 m bosluk birakma
zorunluluguna maruz kalmistir. Bu durum, yiiklenicinin planladigt m?de biiyiik
kayiplarin ortaya ¢ikmasina sebep olmus hem kendisi ve hem de diger parsel sahiplerinin
(1-2-3 parsel) hak kayb1 yasamasina sebebiyet vermistir. 1-2 ve 3 no.lu parsel sahipleri
ile yapilmis olunan diizenleme seklinde satis vaadi ve arsa payr karsiligi ingaat
sOzlesmesine gore imar mevzuatinda m? artig ve azalis oranlari arsa sahiplerinin alacagi
m?ye de etki etmektedir. Hak kaybini 6nlemek icin yiiklenici 6 kat olarak planlamis
oldugu ingaat1 yonetmelik degisikligi sebebiyle 7 kata ¢ikarmayi planlamis, Kagithane
Belediyesi’ne proje degisikligi i¢in bagvuruda bulunmustur. Fakat proje degisiklik talebi
vekaletnamede “EK PROTOKOL” (yeni bir diizenleme seklinde satis vaadi ve arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesi) yapmaya yetkisi olmadigi bahsiyle kabul edilmemistir.
Davacilardan diizenleme seklinde satis vaadi ve arsa payi karsiligl insaat sozlesmesinde
degisiklik yapilmasi amaciyla “ek protokol” yapma yetkisi istenmis, arsa sahipleri ise

bunu kabul etmemistir.

Bu s6zlesmenin esasinda, farkli arsalarin tevhit edilerek birlestirilecek yeni arsada proje
tiretileceginden farkli arsalarin hissedarlar1 ile ayr1 ayr1 sozlesme yapilmistir. Yiiklenici
imar yonetmeligindeki degisikliklerden dolay1 projenin degismek zorunda kaldigini ve
bunun da arsa sahiplerinin bir kisminin ve kendisinin aleyhine oldugundan sozlesmeyi
yenilemek istemis fakat gergeklesmemistir. Sonucta so6z konusu kat karsiligi insaat
sO6zlesmesinin tamamlanmama (baslayamama) sebebi; kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinin

hukuki durumundan kaynaklanan problemdir.
20. Karar ve Ozeti: 6. Hukuk Dairesi, 2021/4106 E., 2022/2710 K.

Bu davada; davaci, arsa sahiplerine ait 207 ada 2 parselde mevcut diikkan tstii 2 kath
binanin iizerine bir kat ve bu bir katta iki daire yapim isi karsiliginda ingaat bedeli olarak,
davacilara ait 207 ada 14 parselde bulunan tasinmazin devri hususunda davali yiiklenici
ile ... Noterliginde 12/08/2011 tarihli kat karsilig1 insaat sozlesmesi diizenlenmistir.
Mahkemece bozma ilamina uyularak yapilan yargilama neticesinde, sdzlesmenin payli
tasinmaza iliskin oldugu, dava dis1 paydaglar Diyanet Vakfi ve ...’un sozlesmede taraf

olmadiklari, TMK’nin 692. maddesi geregince, dayanak sdzlesmenin tim paydaslarca
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imzalanmadigindan gegersiz bulunmustur. Fesih isteminin ancak gegerli bir sézlesme i¢in
yapilacagindan sézlesmenin gecersizliginin tespiti ile yetinilmesi gerektigi belirtilmistir.
S6zlesmeye dayanarak taginmaz miilkiyetinin davaliya verildigi, mevcut durumda 207
ada 14 parsel sayili taginmazin davali adina olan tapu kaydinin iptali ile s6zlesme Oncesi
duruma getirilerek geri verilmesi gerektigi sdylenmistir. Tiim haciz ve kisitlamalardan
arindirilarak davacilar adina s6zlesme oncesindeki hali ile kaydir gerektigi gerekcesiyle,
s0zlesmenin gegersizliginin tespitine, 207 ada 14 parsel sayili tasinmazin davali adina
olan tapu kaydimnin iptali ile tiim haciz ve kisitlamalardan arindirilmis olarak eski hale

getirilmek suretiyle davacilar adina tapuya kayit ve tesciline karar verilmistir.

S6z konusu kat karsilig1 insaat s6zlesmesi imzalanan taraflardan arsa sahibi tarafi arsanin
hisseli tapu olmasi nedeniyle payli miilkiyete girdiginden ve yiiklenici ile tim
hissedarlarin s6zlesme yapmamasindan kaynakli problem olusmaktadir. Sonug olarak bu
kat karsilig1 insaat sozlesmesinin tamamlanmama (baslayamama) sebebi; kat karsiligi

insaat s6zlesmelerinin hukuki durumundan kaynaklanan problemdir.
21. Karar ve Ozeti: 15. Hukuk Dairesi, 2018/5399 E., 2019/524 K.

Bu davada, yiiklenici ile arsa sahibi arasinda 25.05.2010 tarihli kat karsiligi insaat
sOzlesmesi diizenlenmistir. Sozlesmedeki insaat siiresi 12 aydir. Bu 12 ay siirenin
dolmasindan itibaren 21 ay daha ge¢cmesine ragmen dairelerin teslim edilmedigi fakat
projenin sona gelmistir. Buna karsilik arsa sahibi TBK m.479’a ve sozlesmeye gore
kademeli olarak tapu devirlerini yapmas1 gerektigi halde dava acildigi tarih itibariyle hig
bir tapu devrini yapmadigi gibi tapu kayitlar1 iizerinde bulunan 6n alim serhini de
kaldirmamustir. Yiiklenici bu nedenle arsa sahibine 20.05.2014 tarihli tapu devir talepli

ihtar ¢ekerek davaci arsa sahibine teblig etmistir.

Yiiklenici bu kat karsiligt insaat sozlesmesi ile yaptigi projeyi siiresinde
tamamlayamayarak gecikmeye diigmils fakat arsa sahibi sozlesme geregi kendi
yikiimliiliglindeki  tapu  devirlerini  gergeklestirmediginden  ekonomik  gii¢
yoksunlugundan projeyi heniiz sonlandiramamistir (TBK m.485: Is sahibi yiiziinden
ifanin imkansizlagmasi). S6z konusu kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin tamamlanmama
sebebi; arsa sahibinin TBK m.479 uyarinca gerekli yiikiimliiliiklerini yerine getirmeyerek

temerriide diismesidir.

55



22. Karar ve Ozeti: Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 2021/4527 E., 2022/2235 K.

Bu davada, arsa sahibi ile ilk yiiklenici Ergineli Insaat ile Ankara 3. Noterliginin
05.10.2012 tarihli 12625 yevmiye no.lu kat karsilig1 insaat so6zlesmesi imzalanmistir.
Ergineli Insaat ve Sanayi Ticaret A.S. tarafindan insaatin yarim birakilmasi nedeni ile
Ankara 3. Noterliginin 19.07.2017 tarihli 14150 yevmiye no.lu fesih sézlesmesi ile kat
karsilig1 insaat sozlesmesi fesih edilmistir. Anilan fesih sézlesmesinde, tiim malikler
tarafindan verilen vekaletnameye istinaden akdedilmistir. S6zlesmenin 2.Maddesinde
"Arsa sahipleri eski sozlesme hiikiimlerince yiiklenici uhdesindedir. Yiiklenici veya
gosterecegi kisiye devri yapilmamis bulunan 10 tam ve 1 yarim daire karsiliginda yeni
bir yiiklenici ile anlagmaya varabilirler. Yiiklenicinin ingaati yarim birakmasi durumunda
ise yarim kalan islerin tamamlanmasi anlaminda yiikleniciden herhangi bir hak talep
edilmeyecegi belirtilmistir. Fesih sonrasinda ise eski yliklenici; ingaati on buguk daire ile
tamamlanmamasi durumunda, karsilamadigi insaat islerinden sorumlu olacaktir’
diizenlemesine haizdir. Ikinci yiiklenici eski yiiklenici ile bu sartlarla akdetmis bulundugu
devir soOzlesmesi geregi haklarina halef olarak kat karsiligi insaat sozlesmesini

devralmistir.

Fakat i{lk Derece Mahkemesince, arsa pay1 karsihig1 insaat sdzlesmesinin olaganiistii
tasarruf iglemlerinden olmasi dolayisiyla ve TMK’nin 692. maddesi geregince tim
paydaslarla yapilmis bir s6zlesme bulunmadigindan Ankara 3. Noterliginin 19.07.2017
tarth 14151 yevmiye numarali diizenleme seklindeki bu s6zlesmenin gegersiz oldugu
kanaatine varmistir. Bu nedenle davanin kabulii ile Ankara 3. Noterliginin 19.07.2017
tarth 14151 yevmiye numarali diizenleme seklindeki arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesinin gegersizliginin tespitine karar verilmistir. Sonug olarak bu kat karsilig
insaat sozlesmesinin tamamlanmama (baslayamama) sebebi; kat karsiligi insaat

sozlesmelerinin hukuki durumundan kaynaklanan problemdir.
23. Karar ve Ozeti: Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 2021/4545 E., 2022/2668 K.

Bu davada, yiiklenici sdzlesme ile ingaat faaliyetlerine baslamis fakat yapiy1 s6zlesmeye
aykir olarak fen kurallar1 ve amacina uygun imal etmemistir. Yiiklenici 3194 sayili imar
kanununa eklenen gegici 16. maddesinin ilk fikrasi ile afet risklerine hazirlik kapsaminda
ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapilarin kayit altina alinmasi ve imar barisinin

saglanmasina dayanarak yap1 kayit belgesi almistir.

56



Mahkemece alinan kok raporda, A bloktaki iki kath dairelerde yapilan degisikliklerin,
sOzlesmeye ve imar mevzuatina uymadigi, proje tadilati ile giderilemeyecegi tespit
edilmistir. Sonrasinda imar barisina bagvurulup, yap1 kayit belgesi alindig1 belirtilen
insaatin yasal hale geldigi kabul edilerek; insaatin A ve B blok olarak ayri ayri
tamamlanma seviyesi tespit edilmistir. Fakat bu yap1 kayit belgesi alinmasi ile ingaatin
yasal hale geldiginin kabul edilmesi durumu Yargitay kararlarinda agik ve net olarak

reddedilmistir.

Gegici 16. maddenin 10 bendinde belirtildigi iizere, yap1 kayit belgesi, yapinin yeniden
yapilmasina veya kentsel doniigiimiine kadar gecerlidir. Diizenlemenin amaci da, yapinin
yeniden yapilmasina kadar kullanimina idare tarafindan imkéan saglanmasindan ibarettir.
Aksi takdirde, imara aykiri bir yap1 yapmis olan yiiklenicinin, yap1 kayit belgesi alindigin
ileri siirerek, ediminin ifasini1 yapinin tekrar yapilmasina kadar ertelemis olur ki, bu durum
basli basina edimin ifa edilmedigini gosterir. Sonug olarak yiiklenici; TBK m.471/1 ve

TBK m.471/2 uyarinca yiikiimliiliiklerini yerine getiremeyerek temerriide diigmiistiir.
24. Karar ve Ozeti: Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 2019/3262 E., 2020/2059 K.

Bu davada, yiiklenici arsa sahibi ile ... Noterliginin 05.02.2013 tarihli kat karsilig1 insaat
sOzlesmesi imzalamistir. Sozlesmeye gore ylikleniciye diisecek olan bagimsiz boliimlerin
insaat tamamlandiktan sonra devredilecegi, insaat siiresinin ruhsattan itibaren 24 ay
olacagi belirlenmistir. Yiiklenici insaat faaliyetlerine baglamis, s6zlesmedeki insaat siiresi
olan 24 ay sonunda yaptig1 projeyi %50 seviyesine getirmistir. Yerel mahkemece
yiiklenici tarafindan edimlerin sdzlesmeye uygun yerine getirilmemesi ve alinan bilirkisi
raporunda insaatin seviyesinin %50 civarinda oldugunun kabul edilmistir. Bu durumda
TBK 473/1 maddesi hilkmiine goére, davali yliklenicinin ingaat: siiresinde
tamamlayamadigr anlagilmigtir. Sonug¢ olarak yiiklenici; TBK m.473/1 uyarinca

yiikiimliiliiklerini yerine getiremeyerek temerriide diismiistiir.
25. Karar ve Ozeti: Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 2021/6412 E., 2022/3004 K.

Bu davada, yiiklenici iflas ederek miiflis duruma diismiis, Ankara Biiyiiksehir Belediyesi
(ABB) ile imzaladig1 kat karsil181 ingaat sdzlesmesi ile yaptig1 projeyi bitirememistir. S6z
konusu parselin birinde %77, digerinde ise %55 seviyesinde ingaatlar yarim kalmistir. Bu
durum her ne kadar yiiklenici temerriidii gibi goriinse de kat karsiligi insaat
sOzlesmelerinin hukuki durumunda bu s6zlesmeler her iki tarafa da ytikiimliiliikk doguran

atipik cift tarafli karma sozlesmelerdir. Dolayisiyla arsa sahibinin yiikiimliiliiklerinden
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olan; yiikleniciye ingaat ilerlemesi ile yapilmasi gereken avans niteligindeki tapu
devirlerinin, ABB’nin tapular1 iizerine haciz gelmesi nedeniyle yapilamamistir.
Yiiklenicinin ekonomik zorluklar ile finans kabiliyetini kaybetmesi sonucu ingaat yarim
kaldig1 anlagilmistir. Bu kat karsiligi insaat s6zlesmesinin tamamlanmama sebebi; arsa
sahibinin TBK m.479 uyarinca yiikiimliilikklerini yerine getiremeyerek temerriide

diismesidir.
26. Karar ve Ozeti: Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 2021/3015 E., 2022/162 K.

Bu davada, arsa sahibi ilk vyiiklenici ile yapilan 17.08.2015 tarihli adi
yazili kat karsilig1 insaat s6zlesmesi imzalamistir. Yiiklenici sozlesme ile ilgili hi¢ bir
islem yapmayarak ifadan kaginmistir. Bunun iizerine ikinci yiiklenici ile 23.10.2017

tarihli diizenleme seklinde kat karsilig1 insaat s6zlesmesi imzalanmastir.

Ikinci yiiklenici ise yonetmelik degisikligi geregi sdzlesmede belirtilen biiyiikliikte daire
yapilamadigini ve ruhsat alinamadigini ifade etmistir. 2+1, 3+1 daire yapilmasinin artik
mimkiin olmadigini belirttigi, projenin degismek zorunda kaldigini, daha kiigiik 1+1
daire yapilabilecegine ve arsa sahipleri ile bu yeni durumdan dolay1r anlasamadiklarini
one siirerek ifadan kaginmistir. TBK m.471/1 uyarinca yiiklenici, iistlendigi edimleri is
sahibinin hakli menfaatlerini gozeterek, sadakat ve 6zenle ifa etmek zorundadir. Sonug
olarak bu kat karsiligi insaat sozlesmesinin tamamlanmama sebebi; yiiklenici TBK

m.471/1 uyarinca yiikiimliiliiklerini yerine getiremeyerek temerriide diismesidir.
27. Karar ve Ozeti: Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 2022/1791 E., 2022/2579 K.

Bu davada, yiiklenici arsa sahibi ile Kadikdy 22. Noterliginin 28.02.2019 tarih ve 06945
yevmiye numarali diizenleme seklinde tasinmaz satis vaadi ve arsa pay1 karsilig1 insaat
yapim sdzlesmesi imzalamistir. S6zlesmede, insaatin bitis tarihinin 30.06.2020 oldugu,
adi gecen soOzlesme geregince ek slirelerin de verilmesi halinde teslim tarihinin
30.12.2020 olacag belirtilmistir. Yiiklenici, sozlesmede belirtilen bitirme tarihinde ve
belirtilen ek siiredeki tarihte de bitiremeyerek TBK m.473/1 uyarinca temerriide diismiis
ve akabinde yiiklenici vefat etmistir. Bu kat karsiligi insaat sozlesmesinin
tamamlanmama sebebi; TBK m.473/1 uyarinca yiiklenicinin sozlesme hiikiimlerine
aykirt olarak isi geciktirmesi ve is sahibine yiliklenemeyecek bir sebeple ortaya ¢ikan
gecikme yiiziinden yiiklenicinin isi kararlastirilan zamanda bitiremeyeceginin agikca

anlagilmasi ile temerriide diismesidir.
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28.Karar ve Ozeti: Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 2021/4551 E., 2022/3753 K.

Bu davada, yiiklenici arsa sahibi ile Giresun 1. Noterliginin 30.06.1995 tarih ve 9744
sayill kat karsilig1 insaat sozlesmesi imzalamustir. Yiklenici kat karsiligi insaat
sOzlesmesi ile yaptig1 insaat1 %80 seviyesine getirmis fakat arsa sahibi, s6zlesme geregi
kendi yiikiimliligindeki tapu devirlerini gerceklestirmeyip, yiklenici adina
devretmediginden ekonomik giicliige diismiis ve projeyi bitirememistir. Mahkeme
ingaatin geldigi %80 ilerleme seviyesini dikkate alarak ileriye etkili fesih hiikiimleri
uyarinca karar vererek, projeden bagimsiz boliim alan 3. kisiler adina tapu tesciline karar
vermistir. S0z konusu kat karsilig1 ingaat sdzlesmesinin tamamlanmama sebebi; TBK
m.479 uyarinca arsa sahibinin ylikiimliiliiklerini yerine getirmeyerek temerriide

diismesidir.
29. Karar ve Ozeti: Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 2021/5343 E., 2022/3907 K.

Bu davada, yiiklenici ile arsa sahibi Alanya 4. Noterliginin 22/05/2006 tarih ve 10701
yevmiye no.lu gayrimenkul satis vaadi ve kat karsilig1 insaat sozlesmesi imzalamistir.
Kat karsilig1 insaat sézlesmesi imzalanan arsa, tapuda tarla vasfinda kayith oldugundan
ingaata elverisli sekilde degildir ve arsa sahibi tarafindan arsa teslimi yapilamamastir. S6z
konusu arsa, sozlesme tarihinden 2 yil sonra imarli arsaya doniigmiistiir fakat {izerine
konulan gerhlerle (Anitlar Yiiksek Kurulu ve Enerji Nakil Hatti) yine insaata elverisi
durumda olmamistir. Serhlerin kalkmasiyla 7 yil sonra ancak kat karsiligi insaat
sOzlesmesine uygun hale gelmistir. Yine de 9 yilsonunda s6zlesmedeki ticari sartlari
saglayabilecek bir arsa vasfi olusmamis olma ihtimali yiiksektir. S6z konusu kat karsiligi
ingaat sdzlesmesinin tamamlanmama (baslayamama) sebebi, TBK m.485 uyarinca arsa

sahibinin ylikiimliiliiklerini yerine getirmeyerek temerriide diigmesidir.
30. Karar ve Ozeti: Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 2021/4237 E., 2022/623 K.

Bu davada, yiiklenici ile arsa sahibi 20.07.2009 tarihli arsa pay1 karsili81 insaat sdzlesmesi
imzalamigtir. Arsa sahibi arsasini, sézlesme yiikiimliiliikkleri ger¢eklesmeden yiiklenici
sirketin sozlesme dis1 ortaklarindan birine devretmistir. Baslangictaki bu sorun, kat
karsilig1 ingaat sozlesmelerinin hukuki durumundan kaynaklanan problemdir. Fakat
yiiklenici projede insaat faaliyetlerini gerceklestirerek ilerlemesini %87 seviyesine
getirmis ancak projeye devam etmemistir. Mahkeme dosyasindaki mevcut bilirkisi
raporunda da; insaatin gergeklesme seviyesinin %87 olarak tespit edildigi, yargilama

sirasinda davali yiiklenicinin ingaat1 bitirmeye yonelik eylemi olmadiginin anlasildigt
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ifadesi yer almaktadir. Sonug olarak bu kat karsilig1 insaat sézlesmesinin tamamlanmama
sebebi; yiiklenici TBK m.473/1 uyarinca yiikiimliiliiklerini yerine getiremeyerek

temerriide diismesidir.
31. Karar ve Ozeti: Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 2021/1237 E., 2022/1173 K.

Bu davada; yiiklenici ile arsa sahibi 31/05/2016 tarihli adi yazili arsa pay1 karsilig1 ingaat
sOzlesmesi imzalamistir. S6zlesmede ingaatin 01/10/2016 tarihinde baslayip 01/10/2017
tarihinde teslim edilecegi kararlagtirilmis, 13/06/2016 tarihinde de arsanin tamami davali
yiikleniciye tapuda devredilmistir. Bu tapu devri bir arsa satis1 degil, kat karsilig1 insaat
sOzlesmesine istinaden arsa sahibince yiiklenilen pay devri ediminin ifas1 olarak kabul
edilir. Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmelerinde arsa sahipleri tarafindan tapuda
yiikleniciye devredilen arsa paylari, sézlesme konusu insaatin yapilabilmesi igin

yiiklenicinin ingaata finans saglamasi amaciyla verilen avans niteligindedir.

Yiiklenici sozlesme asamasinda devir aldigi arsa tapusunun degerini gostererek
finansman saglamis, bu finansmanla ingaat faaliyetlerini slirdiirmiis fakat yine de projeye
devam etmeyerek yarida birakmustir. Ustelik bu kullandigi krediler nedeniyle arsa
sahibine ait olan tapular iizerine de banka ipotekleri konulmustur. Sonug olarak bu kat
karsilig1 ingaat s6zlesmesinin tamamlanmama sebebi; yiiklenici TBK m.473/1 uyarinca

yiikiimliiliiklerini yerine getiremeyerek temerriide diigmiistiir.
32. Karar ve Ozeti: Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 2021/3851 E., 2022/2078 K.

Bu davada ilk yiiklenici arsa sahibi Diizce Belediyesi 18.08.1995
tarihli kat karsilig1 insaat sozlesmesi imzalamistir. S6zlesme ile insaat faaliyetlerine
baslamis fakat daha sonra projeyi birakmistir. Bunun tlizerine 31.07.1997 tarihli s6zlesme
ile ikinci yiikleniciye devir edilmis fakat bu firmada insaati devam ettirememis ve
01.06.2010 tarihli s6zlesme ile tigiincii ylikleniciye devretmistir. S6z konusu proje, iki
yiiklenici tarafindan TBK m.473/1 uyarinca tam 15 yil tamamlanamayarak yarim
kalmistir. Proje baslangicindan 15 yil sonra 01.06.2010 tarihli sézlesme ile devir edilen
ticlincii yiiklenici insaat1 2012 yilinda tamamlayabilmistir. Sonug olarak ilk iki yiiklenici

TBK m.473/1 uyarinca ylikiimliiliiklerini yerine getiremeyerek temerriide diismiislerdir.
33. Karar ve Ozeti: Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 2021/3232 E., 2022/630 K.

Bu davada, yiiklenici ile arsa sahibi 31.05.1999 tarihinde sozlesme imzalamistir.
Insaatin, s6zlesmenin noterden tasdiki tarihinden itibaren 15 ay iginde bitirilip anahtar

teslim suretiyle bagimsiz boliimlerin arsa sahiplerine teslim edilecegi kararlagtirilmistir.
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Yiiklenici ingaat faaliyetlerine baslamis fakat yapiyr sozlesmeye, imar kanunu ve
yonetmeliklere, fen kurallarina ve amacina uygun imal etmemistir. Bina i¢in ruhsata
aykir1 yap1 ve yapi tatil tutanagi diizenlenmis ve akabinde belediye enclimen yikim karari
da verilmistir. Sozlesmede insaat siiresi 15 ay olarak belirlenmisken tam 10 yil sonra
yikim karari ile sonug¢lanan bir siire¢ olugsmustur. Yiiklenici 3194 sayili imar kanununa
eklenen gecici 16. maddesinin ilk fikrasi ile afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz
veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapilarin kayit altina alinmasi ve imar barisinin
saglanmasina dayanarak 25.06.2019 tarihli yap1 kayit belgesi almistir. Gegici 16.
maddenin 10 bendinde belirtildigi iizere, yap1 kayit belgesi, yapinin yeniden yapilmasina
veya kentsel doniisiimiine kadar gecerlidir. Diizenlemenin amaci da, yapinin yeniden
yapilmasina kadar kullanimina idare tarafindan imkan saglanmasindan ibarettir. Aksi
takdirde, imara aykir1 bir yap1 yapmis olan yiiklenicinin, yap1 kayit belgesi alindigini ileri
stirerek, ediminin ifasint yapmnin tekrar yapilmasina kadar ertelemis olur ki, bu durum

basli basina edimin ifa edilmedigini gosterir.

Kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin imzalanmasindan tam 23 yil sonra Yargitay karari ile
sOzlesmenin geriye etkili feshi i¢in arsa sahibi itiraz1 kabul edilmistir. Sonu¢ olarak
yiiklenici; TBK m.471/1 ve TBK m.471/2 uyarinca yiikiimliiliiklerini yerine
getiremeyerek temerriide diismiis ve bu kat karsiligi ingaat sOzlesmesi

tamamlanamamuistir.
34. Karar ve Ozeti: Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 2022/2892 E., 2022/3745 K.

Bu davada, yiiklenici ile arsa sahibi 30/04/2007 tarihinde 934 parsel sayili tasinmaz i¢in
kat karsilig1 insaat sozlesmesi imzalamistir. Yiklenici sozlesme ile ruhsat alimi
faaliyetlerine baslamis ancak soézlesme tarihinden yaklasik 15 ay sonra 30/07/2008
tarihinde Diizce Belediyesi’nden yap1 ruhsati alabilmis, ruhsat alimini takip eden 14 ayda
30/09/2009 tarihinde TBK m.473/1 uyarinca ingaati tamamlayarak teslim etmesi
gerekirken projeyi tamamlamamistir. Kat karsilig1 insaat sozlesmesinin imzalanmasindan
tam 15 y1l sonra mahkemece s6zlesmenin feshi ve tapu iptal ve tescil isteminin ise kismen
kabuliine karar verilmistir. Sonu¢ olarak yiiklenici TBK m.473/1 uyarinca
yiikiimliiliiklerini yerine getiremeyerek temerriide diismiis ve kat karsiligi insaat

s0zlegsmesinin tamamlanmamastir.
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35. Karar ve Ozeti: Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 2021/4260 E., 2022/4249 K.

Bu davada, yiiklenici sdzlesme ile ingaat faaliyetlerine baslamis fakat yapiy1 s6zlesmeye,
imar kanunu ve yonetmeliklere, fen kurallarina ve amacina uygun imal etmemistir. Bina
ruhsat ve eklerine aykiri yapr halindedir. Yiiklenici TBK m.471/1 ve TBK m.471/2
uyarinca yikiimliliiklerini yerine getirmemistir. Ancak belediye baskanliginin
02.01.2018 tarihli yazisi itibariyle tadilat ruhsati ile birlikte ibraz edilecek teknik rapor
dogrultusunda yasal hale getirilmesinin miimkiin oldugu bildirilmistir. TBK m.471/1
uyarinca yiiklenici, istlendigi edimleri is sahibinin hakli menfaatlerini gdzeterek, sadakat
ve O0zenle ifa etmek zorundadir fakat sézlesmeye, imar kanunu ve yonetmeliklere, fen
kurallarina ve amacina uygun eser insa etmemistir. Sonug olarak yiiklenici TBK m.471/1

uyarinca yiikiimliilikklerini yerine getiremeyerek temerriide diismiistiir.
36. Karar ve Ozeti: Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 2021/4907 E., 2021/1106 K.

Bu davada, yiiklenici arsa sahibi ile Izmir ...... Noterliginin 02.09.2013 tarihli imzaladig
kat karsilig1 insaat s6zlesmesini tapuya serh ederek islemlere baglamis fakat arsa sahibi
sOzlesmeden 3 ay sonra 23.12.2013 tarihinde arsasini bir bagkasina satmis ve bdylece
sOzlesmedeki arsa sahibi degismistir. Yeni arsa sahibi arsaya, komsu arsalarda fiili
tecaviiz oldugu ve ingaat sozlesmesinin yapilamayacagmi ileri siirerek edinimden
kacinmis ve sézlesmesinin feshini istemistir. Yiklenici, arsa sahibi edinimlerini yerine
getirmedigi i¢in projeye hi¢ baslayamamistir ve hukuki siire¢ 9 y1l stirmiistiir. S6z konusu
kat karsilig1 insaat sézlesmesinin tamamlanmama (baslayamama) sebebi; TBK m.485

uyarinca arsa sahibinin ylikiimliiliiklerini yerine getirmeyerek temerriide diismesidir.
37. Karar ve Ozeti: Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 2021/2738 E., 2021/2100 K.

Bu davada, yiiklenici arsa sahibi ile 157 ada, 12 parsel sayili taginmazda 18 konuttan
olusan bina yaptirmak adina sozlii olarak anlasmislardir. Yiiklenici insaat faaliyetlerine
baslamis, yap1 ruhsatini almig, yap1 insaatini bitirmis fakat yapi kullanma izni (iskan
belgesi) almamistir.  Sozlesmenin  gecersizligi  esast  hakkinda  mahkeme
Arsa payi1 karsiligi insaat  sOzlesmesi, taginmaz miilkiyetinin devri taahhiidiinii
icerdiginden resmi yazili sekle tabii olsa da, ingaatin ikmal edilmesi ve edimlerin 6nemli
Ol¢iide ifast nedeniyle sozlesmenin gecersizliginin ileri siiriilmesi hakkin koétiiye
kullanilmast olup iyi niyet kurallartyla bagdasmayacagindan gecerli sayilarak hiikiim
vermistir. S6z konusu bina iskan belgesi alinmadigi i¢in kagak yapi durumunda olup

binanin “kacak yap1” dan yasal hale getirilip getirilemeyeceginin tespiti gereklidir. TBK
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m.471/1 uyarinca yiiklenici, istlendigi edimleri is sahibinin hakli menfaatlerini
gozeterek, sadakat ve 6zenle ifa etmek zorundadir. Sonug olarak yiiklenici; TBK m.471/1

uyarinca yiikiimliiliiklerini yerine getiremeyerek temerriide diigmiistiir.
38. Karar ve Ozeti: Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 2021/1225 E., 2022/1071 K.

Bu davada, yiiklenici ile arsa sahibi 14.10.2010 tarihli arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesi
imzalamistir. Yiiklenici insaat faaliyetlerine baslamis ve projeyi %85,21 insaat seviyesine
getirmistir. Mahkemece; iddia, savunma, benimsenen bilirkisi raporu ve tiim dosya
kapsamina gore arsa payi karsiligi insaat sézlesmesi geregince yiiklenici tarafindan
gerceklestirilen ingaatin tamamlanma oranmin %85,21 oldugu, edimlerin tamaminin
yerine getirilmemis olmasi nedeniyle yiiklenicinin dava konusu bagimsiz boliim tapusunu
hak etmedigine hiikmetmistir. TBK m.473/1 uyarinca yiiklenicinin sdzlesme
hiikiimlerine aykir1 olarak isi geciktirmesi ve is sahibine yiiklenemeyecek bir sebeple
ortaya ¢ikan gecikme yiiziinden biitliin tahminlere gore yiiklenicinin isi kararlastirilan
zamanda bitiremeyeceginin acik¢a anlasilmasi ile temerriide diismesiyle bu kat karsilig

insaat sozlesmesi tamamlanmamustir.
39. Karar ve Ozeti: Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 2022/578 E., 2022/2390 K.

Bu davada, yiiklenici arsa sahibi ile 18.11.2004 tarihli kat karsilig1 insaat so6zlesmesi
imzalamis, yiiklenici ingaata baglamak tizere islemlere baglamis ancak arsa sahibi 6liince
mirascilar1 sézlesmeyi fesih etmek i¢in dava agmislardir. Ayrica arsadaki mevcut iki
gecekondudan bir tanesi kullanima devam ettiginden, arsa temiz olarak yiikleniciye
teslim edilmemistir. TBK m.485 ‘‘Eserin tamamlanmasi, 1§ sahibi ile ilgili beklenmedik
olay dolayisiyla imkansizlasirsa yiiklenici, yaptig1 isin degerini ve bu degere girmeyen
giderlerini isteyebilir. ifa imkansizigmin ortaya ¢ikmasinda is sahibi kusurluysa,
yiiklenicinin ayrica tazminat isteme hakki vardir’’. Yiiklenici, arsa sahibinin edimlerini
yerine getirmedigi i¢in projeye hi¢ baglayamamustir. S6z konusu kat karsiligi ingaat
s0zlesmesinin tamamlanmama (baslayamama) sebebi; TBK m.485 uyarinca arsa

sahibinin yiikiimliiliiklerini yerine getirmeyerek temerriide diismesidir.
40. Karar ve Ozeti: Yargitay (Kapatilan) 15. Hukuk Dairesi, 2020/2544 E., 2021/1883 K.

Bu davada, yiiklenici ile arsa sahibi Zonguldak, ..., 273 ada 36 ve 37 parseller i¢in
23.1.2010 tarihinde kat karsiligi insaat sozlesmesi imzalamistir. Bu ilk yiiklenici
s0zlesme sonrasi ingaata baslamis fakat ekonomik krize girmis ve arsa sahibinden avans

niteliginde aldig1 arsa, icradan satilmistir. Arsay: icradan alan yiiklenicilik yapan firma
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tiim bu gelismelerden haberdar olarak arsay1 icradan almis ve arsa sahibine ilk yiiklenici
sozlesmesinden bir eksik daire vererek projeyi yapacagini beyan etmistir ama
uygulamamistir. Sonug olarak yiiklenici TBK m.473/1 uyarinca yiikiimliiliikklerini yerine

getiremeyerek temerriide diismistiir.
41. Karar ve Ozeti: Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 2022/444 E., 2022/952 K.

Bu davada, yiiklenici ile arsa sahibi Bakirkdy 16. Noterligi 12.04.1994 tarih ve 20693
yevmiye no.lu kat karsilig1 insaat sozlesmesi imzalamistir. S6zlesme uyarinca ingaatin 30
Mart 1997 tarihinde bitirilmesi belirtilmistir. Yiiklenici s6zlesme sonrasi insaata baslamis
fakat sozlesme siiresi igerisinde projeyi tamamlayamamis, siire bitimi sonrast 1999
depremi meydana geldiginden yarim durumdaki insaata resmi makamlar izin
vermemistir. TBK m.473/1 uyarinca yiiklenicinin, s6zlesme hiikiimlerine aykiri olarak isi
geciktirmesi ve is sahibine yiiklenemeyecek bir sebeple ortaya ¢ikan gecikme yliziinden
isin kararlastirilan zamanda bitiremeyeceginin agik¢a anlasilmasiyla temerriide

diistiigiinden, bu kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi tamamlanamamugtir.
42. Karar ve Ozeti: Yargitay 3. Hukuk Dairesi, 2016/13739 E., 2018/2358 K.

Bu davada, yiiklenici ile arsa sahibi 01/06/2001 tarihli ‘diizenleme seklinde kat karsilig
insaat sdzlesmesi’ imzalamistir. Kat karsilig1 insaat sozlesmesinde; imzalanan taraflardan
arsa sahibi tarafla; arsanin hisseli tapu olmasi nedeniyle payli miilkiyete girmesinden ve
yiiklenici firma ve arsa sahiplerinin adi ortaklik seklinde sdzlesme tarafi olmasi1 nedeniyle
kaynaklanan problemler olugmustur. Adi ortakligin tiizel kisiligi bulunmadigindan;
ortaklik ile akdi iliskide bulundugu kars1 taraf arasinda ortaya ¢ikacak ihtilaflarda adi
ortaklig1 olusturan sahislar arasinda zorunlu dava arkadagligi bulunmaktadir Sonug olarak
kat karsilig1 insaat sozlesmesinin taraflar1 tam olarak teskil edilememistir. Proje kat
karsilig1 insaat s6zlesmesinin hukuki durumundan kaynaklanan bir problemden dolay1

hi¢ baslayamamuistir.
43. Karar ve Ozeti: Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 2021/3235 E., 2022/832 K.

Bu davada yiiklenici ile arsa sahibi 30.11.1995 tarihinde kat karsilig1 insaat sdzlesmesi
imzalamistir. Yiiklenici s6zlesme akabinde yapi ruhsatini almig ve insaat faaliyetlerine
baslamis fakat projeyi tamamlayamamistir, bu yiizden proje yarim kalmistir. Bununla
beraber ingaatin tamamlanmadiginin ve tamamlayamayacaginin mahkemece anlagilmasi
tizerine Yargitay 15. Hukuk Dairesi “sézlesmenin geriye etkili feshine” karar vermek

gerektigini belirtilmektedir. TBK m.473/1 uyarinca yiiklenicinin sézlesme hiikiimlerine
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aykirt olarak isi geciktirmesi ve is sahibine yiiklenemeyecek bir sebeple ortaya ¢ikan
gecikme yliziinden, yliklenicinin isi kararlastirilan zamanda bitiremeyeceginin agikca

anlasilmasi ile temerriide diiserek bu kat karsilig1 ingaat s6zlesmesi tamamlanmamaistir.
44. Karar ve Ozeti: Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 2014/724 E., 2016/168 K.

Bu davada yiiklenici ile arsa sahibi 14.12.2006 tarihli kat karsilig1 ingaat sozlesmesi
imzalanmistir. Sozlesmede, insaatin teslim siiresinin 36 ay oldugu ve iskdn ruhsati
alinmis halde teslimi gereken tarihin 14.12.2009 oldugu belirtilmistir. Yiiklenici yap1
ruhsatin1 almis ve insaata baslamigsa da fakat projeyi %95 seviyesine getirip,
tamamlayamamaistir. Dolayisiyla iskan alinmamis ve proje yarim kalmistir. (31.12.2009
tarihli ilgili belediye yetkilisinin imzas1 ve miihriiniin bulundugu yilsonu seviye tespit
tutanaginda ingaatin gergeklesme seviyesinin %95 oldugu belirtilmistir). Projede, insaat
ilerleme agamalarinda arsa sahibi ilerlemeye gore devir etmesi gereken tapularin hig birini
devir etmemis olmasina ragmen, yiiklenici projeyi bitiremedigi i¢in temerriide diismiistiir.
TBK m.473/1 uyarinca bu kat karsilig1 insaat sézlesmesinin tamamlanmama sebebi,
yiiklenicinin sézlesme hiikiimlerine aykir1 olarak isi geciktirmesi ve is sahibine
yiiklenemeyecek bir sebeple ortaya ¢ikan gecikme yiizinden yliiklenicinin isi

kararlastirilan zamanda bitiremeyeceginin agik¢a anlasilmasi ile temerriide diismesidir.
45. Karar ve Ozeti: Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 2020/1203 E., 2020/2536 K.

Bu davada yiiklenici ve arsa sahibi 05.09.2005 tarihli kat karsili1 insaat sozlesmesi
imzalamistir. S6zlesme uyarinca yiiklenici sirket; arsanin imar durumunu alarak, proje
etiitlerini, avan proje ve tatbikat projelerini arsa sahiplerinin de yazili goriisiinii alarak
hazirlamas1 ve insaat ruhsatin1 almasi, ruhsat aldiktan sonra en ge¢ 30 ay
icinde ingaat1 fiillen bitirmesi gerekmektedir. Yiiklenici; sozlesme ile arsanin imar
durumunu iyilestirerek olabilecek en yiiksek insaat alanina ulagacak imar plani
caligmalarin1 yapmistir. Ilki s6zlesmeden 14 ay sonra 2006 yilinda, ikincisi 2007 yilinda
olmak tizere iki defa ... Biiyiiksehir Belediyesi'ne imar plani tadilat: teklifi yapmuis, her iki
teklif de 3194 sayili Imar Kanunu ve 2960 sayili ... imar Kanunu'na aykirt bulunmasi
nedeniyle reddedilmistir. Bu siirecte sézlesme tarihinden 7 y1l gibi uzun bir siire sonunda
bu konuda basarili olamamis, insaata da baglamamistir. TBK m.473/1 uyarinca yiiklenici,
sozlesme hiikiimlerine aykir1 olarak is sahibine yiiklenemeyecek bir sebeple isi

geciktirmistir. Dolayisiyla bu kat karsilig1 ingaat s6zlesmesinin tamamlanmama sebebi;
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yiiklenicinin isi kararlagtirllan zamanda bitiremeyeceginin acik¢a anlagilmasi ile

temerriide diismesidir.
46. Karar ve Ozeti: Yargitay 23. Hukuk Dairesi, 2015/5183 E., 2018/3243 K.

Bu davada yiiklenici ve arsa sahibi 12.08.2010 tarihli kat karsilig1 insaat sozlesmesi
imzalamistir. Yiiklenici, s6zlesme ile yapi ruhsatini almig ve ingaat ruhsatinin alindigi
tarihten 2 y1l gegmesine ragmen yiiklenici taraf edimlerini yerine getirmemis insaata
baslamig fakat projeyi tamamlayamamis, proje yarim kalmistir. TBK m.473/1 uyarinca
yiiklenicinin sozlesme hiikiimlerine aykiri olarak isi geciktirmesi ve is sahibine
yiikklenemeyecek bir sebeple ortaya ¢ikan gecikme yiiziinden yiklenicinin isi
kararlastirilan zamanda bitiremeyeceginin agik¢a anlasilmasi ile temerriide diismesiyle,

bu kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi tamamlanamamaistir.
47. Karar ve Ozeti: Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 2021/1451 E. , 2022/2902 K.

Bu davada yiiklenici ve arsa sahibi Beyoglu ... Noterligi'nde 11.06.2008
tarihli kat karsilig1 insaat s6zlesmesi imzalamigtir. Sozlesmeye gore ingaat ruhsati
alindiktan sonra 18 ay iginde yapilip eksiksiz olarak teslim edilecegi sart1 bulunmaktadir.
Yiiklenici, sozlesme ile ingaata baglamis fakat projeye aykir1 davranarak imar mevzuatina
ve ruhsata aykir1 ingaat yapmustir. Sisli Belediye Enclimeni ingaatin yikilmasina karar
vermistir. Yiklenicinin yapmis oldugu ingaatin ruhsata uygun hale getirilmesinin
miimkiin olmadig1 da anlagilmigtir. TBK m.471/1 ve TBK m.471/2 uyarinca yiiklenici,
istlendigi edimleri is sahibinin hakli menfaatlerini gozeterek, sadakat ve 6zenle ifa etmek
zorundadir. Sonug olarak yiiklenici TBK m.471 hiikiimleri uyarinca yiikiimliiliiklerini

yerine getiremeyerek temerriide diismustiir.
48. Karar ve Ozeti: Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 2019/256 E., 2019/3802 K.

Bu davada yiiklenici ile arsa sahibi 06.05.2013 tarihli kat karsilig1 insaat sézlesmesi
imzalamistir. S6zlesme sonrast bitisik parsel maliklerinin ¢ikardiklar1 olaylar nedeniyle
acilan ceza davalar nedeniyle TBK m.485 uyarinca taginmazda ingaat yapilmasi hukuken
imkansiz hale gelmistir. Arsa sahibi arsay1 her agidan temiz sekilde yiikleniciye teslim
edememistir. TBK m.485 ‘‘Eserin tamamlanmasi, is sahibi ile ilgili beklenmedik olay
dolayisiyla imkansizlasirsa yiiklenici, yaptig1 isin degerini ve bu degere girmeyen
giderlerini isteyebilir. Ifa imkansizhginin ortaya c¢ikmasinda is sahibi kusurluysa,

iklenicinin ayrica tazminat isteme hakki vardir’’. Yiiklenici, arsa sahibinin edinimlerini
yii y ,
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yerine getirmedigi i¢in projeye hi¢ baglayamamistir. Sonug olarak yiiklenici TBK m.485

uyarinca yiikiimliilikklerini yerine getiremeyerek temerriide diismiistiir.
49. Karar ve Ozeti: Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 2018/778 E., 2018/2412 K.

Bu davada yiiklenici ile arsa sahibi 16.12.2013 tarihli kat karsilig1 insaat sézlesmesi
imzalamistir. Yiiklenici sozlesme sonrasi insaat faaliyetlerine baglamamis hatta s6zlesme
tarihinden 2 yil 4 ay siire gegmesine ragmen insaat ruhsati almamus, ilgili belediyeye
basvuru bile yapmamistir. TBK m.471/1 ve TBK m.471/2 uyarinca yiiklenici, tistlendigi
edimleri is sahibinin hakli menfaatlerini gozeterek, sadakat ve Ozenle ifa etmek
zorundadir. Sonug olarak yiiklenici TBK m.471 hiikiimleri uyarinca yiikiimliiliklerini

yerine getiremeyerek temerriide diismistiir.
50. Karar ve Ozeti: Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 2020/667 E., 2020/2901 K.

Bu davada yiiklenici ile arsa sahibi 03.05.2002 tarihli kat karsilifi insaat yapim
sOzlesmesi imzalamistir. Yiklenici, sozlesme geregince ingaat faaliyetlerine baglamis,
yaptig1 projeyi %86,86 seviyesine getirmis fakat projeyi bitirememis ve proje yarim
kalmistir. TBK m.473/1 uyarinca yiiklenicinin sézlesme hiikiimlerine aykirt olarak isi
geciktirmesi ve is sahibine yiiklenemeyecek bir sebeple ortaya ¢ikan gecikme yliziinden
yiiklenicinin isi kararlagtirllan zamanda bitiremeyeceginin agik¢a anlagilmasi ile

temerriide diismiistiir.

Arastirma kapsaminda 2016-2022 tarihleri arasinda kat karsilig1 insaat sézlesmelerinin
tamamlanamama nedenleri Yargitay kararlariyla tarandiginda Tiirkiye’deki konut

magduriyetinin sebebi {i¢ ana neden ile siralanabilir;

e Konut yiiklenicilerinin yapisindan ve mali yetersizliklerinden kaynaklanan sorunlar.
Bu sorunlara ek olarak, ekonomik krizler, depremler, siyasi darbe vb. gibi dis
etkenler

e Arsa sahiplerinin sdzlesme yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi veya getirememesi

e Konut projeleri i¢in imzalanan kat karsiligi insaat sozlesmelerinin hukuksal

yapisindan kaynaklanan yasal bosluklar

Bu nedenlerin incelenmesi, kat karsilig1 insaat sozlesmelerinden kaynaklanan konut

magduriyetlerinin 6nlenmesine ve ¢oziimlenmesine 151k tutacaktir.
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BOLUM 4

4. BULGULAR VE TARTISMA

4.1. Kat Karsihg1 Sozlesmelerinin Tamamlanamama Nedenleri

Kat karsilig1 ingaat sdzlesmelerinin tamamlanamama nedenlerini arastirma kapsaminda
2016-2022 tarihleri arasinda Yargitay kararlari tarandiginda ulasilan veriler ile asagidaki

tablolar olusturulmustur.

Cizelge 4.1: 2016-2022 yillar arasindaki Yargitay kararlar1 detayl: tablo.

Sira Temerriide Temerriide Projenin Durumu Karar

No Diisen Taraf Diisme Nedeni Sayisi

1 | Yiklenici Rubhsat ve izin Tamamlanmamis 1
Temerriidi olmadan kagak

yap1 yapmak

2 | Yiiklenici Maddi - Manevi Tamamlanmamis 1
Temerriidii yetersizlik

3 | Yiklenici Maddi - Manevi Hig baglanmamig 1
Temerriidii yetersizlik

4 | Yiiklenicilerin Maddi - Manevi Tamamlanmamis kaba 1
Temerriidii yetersizlik insaat
(Devir)

5 | Yiiklenici Maddi - Manevi Tamamlanmamisg 1
Temerriidii yetersizlik, iflas

6 | Yiiklenici Maddi - Manevi Tamamlanmamis kaba 1
Temerriidii yetersizlik ingaat 1. kat seviyesi

7 | Yiiklenicilerin Maddi - Manevi Tamamlanmamis %92 1
Temerriidii yetersizlik ilerleme seviyesi
(Devir)

8 | Yiiklenici Maddi - Manevi Tamamlanmamis %7 1
Temerriidii yetersizlik ilerleme seviyesi

9 | Yiiklenici Maddi - Manevi Tamamlanmamis 1
Temerriidii yetersizlik

10 | Yiiklenici Maddi - Manevi Tamamlanmamis 1
Temerriidii yetersizlik
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Cizelge 4.1: (Devam)

Sira | Temerriide Temerriide Diisme Projenin Durumu Karar
No | Diisen Taraf Nedeni Sayis1
11 | Yiklenici Politik nedenlerle Tamamlanmamis %69 1

Temerridi (Feto-darbe girisimi- | ilerleme seviyesi
Ohal) yetersizlik
12 | Yiiklenici Ruhsat ve izinlere Tamamlanmamig 1
Temerriidii aykir1 kacak yap1
yapmak
13 | Yiiklenici Ruhsat ve eklerine Tamamlanmamig 1
Temerridi aykir1 kacak yap1
yapmak
14 | Yiiklenici 1999 depremi ve Tamamlanmamis %50 1
Temerriidii ekonomik kriz ilerleme seviyesi
nedenleriyle
yetersizlik
15 | Kat Karsilig Yiiklenicinin 4 Hi¢ Baslanmamis 1
Insaat firmadan olusan adi
Sozlesmesinin ortaklik olmasi ve
Hukuki Durumu | ortakligin
kurulamamast
nedeniyle yiiklenici
kalmamasi
16 | Yiiklenici Maddi - Manevi Tamamlanmamis 1
Temerriidii yetersizlik %85-90 ilerleme
seviyesi
17 | Kat karsiligi Arsanin hisseli tapu Hig baglanmamig 1
ingaat olmas1 nedeniyle payl
s0zlesmesinin miilkiyete girmesi,
hukuki durumu | tiim hissedarlar ile
sOzlesme
imzalanmamasi
18 | Yiiklenici Rubhsat ve izinlere Tamamlanmamis kaba 1
Temerriidii aykir1 kagak yap1 ingaat seviyesi
yapmak
19 | Kat Karsilig1 Birden fazla arsanin Hig¢ baglanmamis 1
Insaat tevhit edilmesi ile
Sozlesmesinin projenin imar
Hukuki Durumu | mevzuatindan dolay1
degismesi ve sozlesme
yenileyememe
20 [ Kat Karsiligi Arsanin hisseli tapu Hig¢ baglanmamis 1
Insaat olmas1 nedeniyle paylh
Soézlesmesinin miilkiyete girmesi,

Hukuki Durumu

tim hissedarlar ile
s0zlesme
imzalanmamasi
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Cizelge 4.1: (Devam)

Sira | Temerriide Temerriide Diisme Projenin Karar
No | Diisen Taraf Nedeni Durumu Sayisi
21 | Arsa sahibinin Tapu devirlerini Tamamlanmamig 1

temerriidi gerceklestirmemesi
22 | Kat Karsilig Arsanin hisseli tapu Tamamlanmamis 1
Insaat olmas1 nedeniyle payli
Soézlesmesinin miilkiyete girmesi, tim
Hukuki Durumu | hissedarlar ile s6zlesme
imzalanmamasi
23 | Yiiklenici Ruhsat ve izinlere aykir1 | Tamamlanmamis 1
Temerriidii kacak yap1 yapmak
24 | Yiklenici Maddi - Manevi Tamamlanmamis 1
Temerriidii yetersizlik %50 ilerleme
seviyesi
25 | Arsa Sahibinin Tapu devirlerini Tamamlanmamig 1
Temerriidii gerceklestirmemesi %77 ve %55
ilerleme seviyesi
26 | Yiklenicilerin Projenin imar Hi¢ baslanmamis 1
Temerriidii mevzuatindan dolay1
(Devir) degismesi ve sdzlesme
yenileyememe
27 | Yiiklenici Maddi - Manevi Tamamlanmamis 1
Temerriidii yetersizlik ve vefat
28 | Arsa Sahibinin Tapu devirlerini Tamamlanmamis 1
Temerridii gerceklestirmemesi %80 ilerleme
seviyesi
29 | Arsa Sahibinin Arsanin imar sorunu ve | Hi¢ baglanmamis 1
Temerriidii arsaya konulan serhler
nedeniyle yiikleniciye
temiz imarli arsa
tesliminin yapilamamast
30 | Yiklenici Maddi - Manevi Tamamlanmamais 1
Temerriidii yetersizlik %87 ilerleme
seviyesi
31 | Yiiklenici Maddi - Manevi Tamamlanmamig 1
Temerriidii yetersizlik
32 | Yiiklenicilerin Maddi - Manevi Tamamlanmamais 1
Temerriidii yetersizlik
(Devir)
33 | Yiiklenici Ruhsat ve izinlere aykir1 | Tamamlanmamais 1
Temerriidii kacak yap1 yapmak
34 | Yiiklenici Maddi - Manevi Tamamlanmamis 1
Temerriidii yetersizlik
35 | Yiiklenici Ruhsat ve izinlere aykir1 | Tamamlanmamis 1
Temerriidii kacak yap1 yapmak
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Cizelge 4.1: (Devam)

Sira | Temerriide Temerriide Diisme Projenin Durumu | Karar
No | Diisen Taraf Nedeni Sayisi
36 | Arsa Sahibinin Arsanin sozlesme Hig baglanmamig 1

Temerridi sonrasi satilmasi, yeni
arsa sahibinin sozlesme
edinimlerini yerine
getirmemesi
37 | Yiiklenici Ruhsat ve izinlere aykir1 | Tamamlanmamis 1
Temerriidii kacak yap1 yapmak
38 | Yiiklenici Maddi - Manevi Tamamlanmamis 1
Temerridi yetersizlik %85,21 ilerleme
seviyesi
39 | Arsa Sahibinin Arsanin sahibi vefat1 ve | Hi¢ baslanmamis 1
Temerriidii murislerin yilikleniciye
temiz imarli arsa
tesliminin yapilamamasi
40 | Yiklenici Maddi - Manevi Tamamlanmamis 1
Temerriidi yetersizlik
41 | Yiklenici Maddi - Manevi Tamamlanmamis 1
Temerriidii yetersizlik
42 | Kat Karsilig Arsanin hisseli tapu Hig baglanmamig 1
Ingaat olmas1 nedeniyle payl
Sozlesmesinin miilkiyete girmesi, tim
Hukuki Durumu | hissedarlar ile sozlesme
imzalanmamasi
43 | Yiiklenici Maddi - Manevi Tamamlanmamis 1
Temerriidii yetersizlik
44 | Yiiklenici Maddi - Manevi Tamamlanmamis 1
Temerriidi yetersizlik %095 ilerleme
seviyesi
45 | Yiklenici Imar calismasini Hi¢ baslanmamuis 1
Temerriidii sonu¢landiramama
46 | Yiklenici Maddi - Manevi Tamamlanmamis 1
Temerriidii yetersizlik
47 | Yiklenici Ruhsat ve izinlere aykir1 | Tamamlanmamis 1
Temerriidii kacak yap1 yapmak
48 | Arsa Sahibinin Arsanin sahibinin Hig baglanmamig 1
Temerriidii yiikleniciye temiz imarl
arsa tesliminin
yapilamamasi
49 | Yiiklenici Maddi - Manevi Hig¢ baglanmamis 1
Temerriidii yetersizlik
50 | Yiiklenici Maddi - Manevi Tamamlanmamis 1
Temerriidii yetersizlik %86,86 ilerleme
seviyesi
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Cizelge 4.2: 2016-2022 yillar1 arasindaki Yargitay kararlari icmal tablosu.

Sira
No

Temerriide
Diisen Taraf

Temerriide
Diisme Nedeni

Projenin
Durumu

Karar
Sayis1

Yiizdesi
(%)

Yiizdesi
(%)

Yiiklenici
Temerrudia

Maddi - Manevi
yetersizlik

Tamamlanmamig

25

50%

Ruhsat ve izinlere
aykir1 Kagak Yapi
yapmak

Tamamlanmamis

18%

Projenin imar
mevzuatindan
dolay1 degismesi ve
sozlesme
yenileyememe

Hig baglanmamis

2%

Imar calismasini
sonuclandiramama

Hig baglanmamis

2%

Feto-darbe
girisimi-Ohal
nedeniyle
yiiklenicinin mal
varligina el
konmast

Tamamlanmamis

2%

74%

Arsa
Sahibinin
Temerrudi

Tapu devirlerini
gerceklestirmemesi

Tamamlanmamais

6%

Arsanin sahibinin
yiikleniciye temiz
imarl: arsa
tesliminin
yapilamamasi

Hi¢ baslanmamuis

8%

14%

Kat Karsilig1
Insaat
S6zlesmesinin
Hukuki
Durumu

Arsanin hisseli tapu
olmasi nedeniyle
payl miilkiyete
girmesi, tim
hissedarlar ile
sozlesme
imzalanmamast

Hig¢ baglanmamis

12%

12%

2016-2022 tarihleri arasinda Yargitay Kararlari Icmal Tablosu incelendiginde

tamamlanmamis konut projelerinin yarim kalma sebepleri i¢inde en biiyiik oran yaklasik

%74 ile ylklenicinin temerriide diismesidir. Bununla beraber kat karsili§i insaat

sOzlesmelerinin bir diger tarafi olan arsa sahibinin temerriidii sebebiyle de yaklasik %14
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oraninda proje tamamlanamamistir. Ayrica kat karsilig1 insaat sézlesmesinin ¢ift tarafli
karma ve atipik 6zel bir s6zlesme olmasi sebebiyle ortaya ¢ikan problemlerden dolayi
yaklasik %12 oraninda proje gerceklesmemistir. Kat karsiligi insaat sozlesmelerinin
hukuki durumundan ortaya ¢ikan problemler sebebiyle, s6z konusu projelerde genel

olarak ingaat faaliyetleri hi¢ baglamamis olanlar da vardir.

Bu projelerin yiiklenicilerinin temerriide diisme nedenlerinin; yaklasik %38 oranla nakdi
ve ayni yetersizlikten yasadiklar1 finansal sikintilar oldugunu gériiyoruz. Diger en biiyiik
neden ise yaklasik %18 oranla yiiklenicilerin; s6zlesmeye ve yliriirliikteki imar kanunlari
ile yonetmeliklere aykir1 imalatlar yapmalari, projeleri usulsiiz ve kagak yapt durumuna
sokmalaridir. Arsa sahiplerinin temerriitlerini inceledigimizde ise yaklasik %8 oraninda
arsayl, yiikleniciye imar1 tam ve her tiirlii hukuki yaptirimsiz temiz sekilde teslim
etmemelerinden kaynakli oldugu goriilmektedir. Kat karsiligi insaat sdzlesmelerinin
tamamlanamamasinin  bir diger nedeni olan sozlesmenin hukuki durumunu
inceledigimizde ise; en basta hisseli arsa tapularinda sdzlesmelerin tiim miilk sahipleriyle
sozlesme imzalanmamast %8 oran ile karsimiza ¢ikmaktadir. Tiim temerriide diisme
nedenlerini ayr1 ayr1 inceledigimizde asagidaki tablo ortaya ¢ikmaktadir.

Cizelge 4.3: 2016-2022 yillar1 arasindaki Yargitay kararlarina gore projelerin
tamamlanmama nedenleri.

Sira | Projelerin Tamamlanmama | Karar | Yiizdesi | Yiizdesi Tegg;::de
3 o o
No Nedenleri Sayis1 (%) (%) Taraf
1 | Yiiklenicinin finansal sikintilar 19 38%
Dis etkenler (deprem, ekonomik o
2 kriz, darbe vb.) 2 4%
3 | Yiiklenicinin vefati 1 2% Yiiklenici
74% e
N C e temerridii
4 | Yiklenicinin iflas1 1 2%
5 Sozlesme ve mevzuata 9 18%
aykirilik
6 S‘o‘zl.esme surgsmde projenin 5 10%
bitirilememesi
Arsanin sahibi tarafindan
" .. .. o
7 yuk.len.lc.lye temiz imarh arsa 4 8% Arsa sahibinin
tesliminin yapilamamasi 14% e
- - temerriidii
Arsa sahibinin tapu devirlerini
8 . . 3 6%
gerceklestirmemesi

73



Cizelge 4.3: (Devam)

Arsanin hisseli tapu olmasi
nedeniyle payl miilkiyete girmesi,
tiim hissedarlar ile s6zlesme
imzalanmamasi

10 |Birden fazla arsanin tevhid 12%
edilmesi ve yiiklenicinin adi
ortaklik olmasi ve ortakligin 2 4%
kurulmamasi nedeniyle taraflarin
olusamamasi

4 8%
Kat karsilig
ingaat
s0zlesmesinin
hukuki durumu

4.1.1. Yiiklenicilerin finansal yetersizlikleri

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi imzalanir ve insaat baslarsa isin en ge¢ 36 ay i¢inde
tamamlanmas1 gerekmektedir. Bu nedenle, finansman siirekli saglanmalidir. Sermaye
akiglarindaki kesintiler bir projenin durmasina neden olabilmektedir. Tiim riskler mevcut
olmasina ve konut sektoriindeki gercek ve tiizel kisiler bu olasilik ve risklerin hemen
hemen hepsinin farkinda olmalarina ragmen, yeterli kaynaklar1 ile yapabilecekleri
biiyilikliikte ve hacimde projeleri yapmayi tercih etmezler. Halbuki bu tiir projeler
kendileri i¢in de sifir riskli projelerdir. Konut gelistirici ve yiikleniciler riski
sevdiklerinden; biiyiikliigli ve hacmi kendi 6z kaynaklarinin ve finansmanlarinin iistiinde
projeler yapmak igin kat karsihgi ingaat sozlesmeleri imzalamaktadirlar. Ornegin
firmanin ayni ve nakdi toplam giicii 100.000.000 TL iken projenin tiim maliyeti
100.000.000 TL olan bir kat karsilig1 insaat sdzlesmesi imzalamayi tercih etmez. Proje
maliyeti en az 400.000.000 TL olacak bir konut projesini tercih eder. Amag¢ her zaman
daha diisiik biit¢elerle daha yiliksek kar elde etmektir. Bu tercihler yarim kalan ve
tamamlanmayan bir¢ok konut projesinin ortaya ¢ikmasiyla bu sektorde ciddi ¢alkantilara
neden olmaktadir. Elbette devletin gerekli gordiigii izinlerin ve denetimlerinin olmamasi
yiiklenicilerin bu se¢imi yapabilmelerinde 6nemli rol oynamaktadir. Ancak devletin 4077
ve 6502 sayili Kanunlari ¢ergevesinde, sdz konusu satislar icin Bakanlikca yetkilendirilen
firma, kendi kaynaklari oraninda proje yapabilir, fakat kendi giicliniin 4-5 kati

biiyiikliigiinde projelere katilamaz.

Buna gore, yarim kalmis (tamamlanmamig) kat karsiligi ingsaat soézlesmelerinin
olugmasina neden olan bir numarali ve en énemli faktdr, konut yiiklenicilerinin yeterli

finansman giicleri (paralar1) olmadan projeleri hayata gecirmeye ¢aligmasidir.

Tiirkiye Cumbhuriyeti’nin ilk yillarindan bugiine kadar gecen siirecte Ozellikle insaat

sektorli siyasi ve ekonomik etkenlerden dolayi ¢ok inisli ¢ikigh bir grafik ¢izmistir. Bazi
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donemler durma noktasina kadar gelmis bazi donemler ise inanilmaz ivmelenmelere
sahip hizlanma kaydetmistir. Bu yiizden belirli bir ¢izgi yakalayamayan sektor ve konut
yiiklenicileri kadrolasma ve belirli seviyeye gelerek kurumsallasma yetisinden genellikle
uzak kalmiglardir. Kurumsallasmay1 basarabilmis insaat firmalarinin biiylik bir
cogunlugu ise konut sektoriinde faaliyet gostermemektedir. Bunun nedeni ise konut
sektoriiniin diger ingsaat sektorlerine gore daha az kazangli olmasina ragmen ¢ok daha

zahmet ve risk teskil etmesidir.

Kurumsal olmayan ve mali hacim olarak belli seviyelerde kalan konut yiiklenicileri
sektoriin hizlandigr donemlerde biiyiiyerek, durma noktasina geldigi donemlerde ise
kiictilerek istikrar1 kaybetmektedirler. Biiyiime donemlerinde belli siirelerde teknik kadro
alimlar1 ile kurumsalliga dogru ilerlerken konut sektorii durma noktasina geldiginde ise
cekirdek kadro diyebilecegimiz ¢ok sinirli sayida teknik kadro ile ya da teknik kadro
(ingaat miithendisi, mimar vb.) olmadan kiigiilmeye gitmektedirler. Bu kirilgan yapr iilke
sartlarindaki en ufak bozulmada durma noktasina gelerek yarim kalmis (tamamlanmamas)

konut projeleri meydana getirebilmektedirler.

Tiirkiye, konut sektoriinde belli seviyenin iistiinde olmasina ragmen kurumsal sirket
sayist bir elin parmaklarint gegmez tabiri ile tanimlanabilir. Bu firmalar bile sektoriin
dalgal1 seyrinden dolayr zaman zaman finansal olarak ¢ok ciddi sikintilar yagamaktadir.
Kurumsal konut firmalarinin temerriide diismesi veya iflas etmesi durumunda ¢ok daha
biiyiilk kaoslar oldugundan yarim kalmis (tamamlanmamis) konut projelerinin
hacimlerinin biiyiikliigiinden dolay1 reel sektor firmalar1 ve konut magdurlarinin sayilari

ve kayiplar1 inanilmaz boyutlarda olmaktadir.

Tiim bu olumsuzluklarin yaninda siyasi iktidara yakin olarak hizla biiyiliyen sirketler
iktidar degisikliginde ayn1 hizla yok olabilmektedir. Tiirkiye’de siyasi iktidarlar da kisa
veya orta vadeli oldugundan bu tiir sirketlerin zirveye ¢ikis ve dibe inis hizlar1 da reel
sektoriin kaldirabilecegi sekilde olmamaktadir. Bu kulvardaki konut firmalar1 da batis
donemlerinde arkalarinda yarim kalmis (tamamlanmamis) konut projeleri ve biiyiik konut

magdur kitleleri birakmaktadir.

Yine diger siyasi etken de ¢esitli ziimrelere tabii olan konut firmalarinin siyasi iktidar
tarafindan elenerek ticari faaliyetlerinin sona erdirilmesidir. Bu genel olarak s6z konusu
sirketlere kayyum heyeti atanmasi yoluyla uygulanmaktadir. Bu duruma giincel

ornekleme yapacak olursak Fetd teror orgiitiine tabii olan ve konut sektoriinde dnemli
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yiiklenici firmalardan iki-li¢ tanesine devlet tarafindan el konularak kayyum heyeti
atanmistir. Bu sirketlerin reel sektdorde devam eden konut projeleri durmus ve
¢Ozlimsiizlik noktasinda kalarak yarim kalmis (tamamlanmamis) konut projeleri ve
bliyiik konut magdur kitleleri birakmistir. Hatta kat karsiligi insaat sodzlesmesi
imzaladiklar1 fakat hicbir islem yapmadiklari sozlesmeler bile oldugu gibi kalmis, bu
firma ile s6zlesmeyi imzalayan arsa sahipleri kayyum heyetinden s6zlesmeyi fesih ederek

arsalarmi geri alamamustir.

Bugiin itibar ile arsasini mevcut sézlesmeden kurtararak temiz sekilde geri almak
isteyen arsa sahipleri ciddi sekilde magdur olmuslardir. Donem dénem bu 6rnekteki adi
gecen olusuma benzeyen diger gesitli gruplara tabii olan konut yiiklenicileri de ayni
sonucla karsilagmakta ve yine yarim kalmis (tamamlanmamis) konut projeleri ve biiytlik

konut magdur kitleleri olusturmaktadir.

Sonug olarak; gerek Tiirkiye konut sektoriiniin dalgali seyri gerekse siyasi ve sosyal
cesitli zimrelere tabii olan konut firmalarinin faaliyetleri devlet yonetimindeki iktidarlar
tarafindan Onleyici tedbir olarak ¢esitli nedenlerle durdurulmustur. Bu da reel sektorde,
konut piyasasindan ve finansal yetersizlikten bagimsiz sekilde yarim kalmis

(tamamlanmamis) konut projeleri ve biiyiik konut magdur kitleleri ortaya ¢ikartmustir.

4.1.2. Arsa sahiplerinin sozlesme hiikiimlerine uyumsuzluklari

Ulkemizde 6zellikle sehirlerdeki arsalarin sahipleri gercek kisilerdir yani sahislardir.
Kisith bir boliimii tiizel kisilere aittir. Genele bakildiginda arsalarin sahislar iizerine
sahipli oldugunu gormekteyiz. Boylece genellikle konut sektoriindeki kat karsiligi
sO0zlesmelerinin bir tarafi tiizel kisilik olan yiikleniciler iken diger tarafi gergek kisiler
olan sahislar olmaktadir. Burada arsa sahibi olan sahislarin biiylik cogunlugu insaat
sektoriine ve teknik konulara uzaktirlar. Bu durum konut projelerinin {iretilmesinde
imzalanan kat karsilif1 insaat sozlesmelerinin uygulanmasinda da zorluklar ortaya
cikarmaktadir. Arsa sahiplerinin sozlesme hiikiimlerine gore ytlkiimliiliikklerinden en

onemli ikisi sunlardir:

e Konut projesinin yapilacag: arsay1 her tiirlii fiziki, mali ve hukuksal agidan temiz
sekilde yiikleniciye teslim etmek (arsa teslimi)

e Kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin 6demeler kisminda insaat ilerleme seviyelerine
gore yiikleniciye tapu devri veya yiikleniciye baslangicta avans olarak devredilmis

tapular tizerindeki ipoteklerin fekki
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Konut sektoriinde kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinin imzalanmasi akabinde yiikleniciler
imar ve ruhsat islemlerine baglarlar. Arsalar genel olarak imarli arsalardir fakat bazi
durumlarda imar iznin arttirilmasi veya diger parsellerle birlestirerek yeni imar alinmasi
gibi durumlar da sozlesmelere eklenebilir. Bu gibi durumlarda yiiklenici s6z konusu imar
islerini tamamlayamaz veya sozlesmede belirtilen siirelerden ¢ok daha uzun siirelerde
tamamlayabilir. Her iki durumda da s6zlesme olarak arsa, insaata hazir degildir. Mevcut
arsanin fiziksel durumu ( 6rnegin {izerinde gecekondu olmas1 ve tahliye edilememesi) ,
komsu parsel sinir tecaviizii veya komsu parsel sahipleri ile anlasmazlik gibi fiziki
nedenlerle de arsa teslimi yapilamayabilir. Ayrica arsa sahiplerinden herhangi birinin
finansal problem nedeniyle olusan bir borcundan dolay:r arsaya icra haciz islemi
uygulanmis olabilir. Tiim bu ihtimallerden herhangi birinin bile gerceklesmesi arsa
sahibinin temerriide diismesine yol acar ve konut projesi yarim (tamamlanmamis)

kalabilir.

Kat karsil1g1 ingaat s6zlesmesine konu arsa, arsa sahibi tarafindan yiikleniciye fiziki, mali
ve hukuksal a¢idan temiz sekilde teslim edildigi durumda yiiklenici ruhsat alarak insaat
faaliyetlerine baglayacaktir. S6zlesmede ingaatin ilerleyerek geldigi seviyelere gore tapu
devri ya da ipotek fekki maddesi var ise arsa sahibi, yliklenicinin fen kurallarina, imar,
yonetmelik ve ruhsata uygun sekilde insaatin geldigi seviyeye gore soz konusu bu tapu
devirlerini ya da ipotek feklerini yapmak zorundadir. S6zlesmeye ragmen yapmadigi
durumda arsa sahibi temerriide diismiis olacaktir. Bu durumda da yiiklenici finansman
tapulardan yapabilecegi finansmani gerceklestiremeyeceginden finansal giicliige

diisebilir ve konut projesi yarim (tamamlanmamas) kalabilir.

Ulkemizde konut sektdriindeki projelerin inga edildigi arsalarin sahipleri uygulamadaki
diiriistliik kurallar1 bakimindan farkliliklar gostermektedir. Genel olarak %99’luk oranla
imzaladiklar1 kat karsilig1 ingaat sozlesmelerinin geregini yerine getirseler de, %1°lik
oranla ¢ok az sayida arsa sahibi de art niyetli yiiklenicilerle is birligi yaparak isi

dolandiricilik boyutlarina kadar gotiirmektedirler.
4.1.3. Kat Kkarsihg1 insaat sozlesmelerinin hukuksal yapisindan kaynaklanan
problemler

Kat karsilig1 ingaat s6zlesmesi kanunla diizenlenmedigi i¢in, binanin satis s6zlesmesi ile
ingaat yapim (eser) sdzlesmesinin birbirini karsilamasi nedeniyle ikili tarafli ve karma bir

atipik (tipik olmayan) s6zlesmedir.

77



Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmeleri bedel olarak tasinmaz mal miilkiyetinin gegirimi
borcunu i¢erdiginden, TMK'nin 706, Tiirk Borg¢lar Kanunu'nun 237, Noterlik Kanunu'nun
60 ve Tapu Kanunu'nun 26. maddeleri uyarinca resmi sekle bagli tutulmustur. Bagka bir
anlatimla, arsa payi karsilig1 insaat sozlesmelerinin gegerliligi, bu s6zlesmelerin noterde
"diizenleme" seklinde yapilmasina baghidir. Gayrimenkul sektoriinde kat karsilig1 ingaat

sozlesmeleri ¢ok farkli unvan ve isimlerle imzalanmaktadir.

Uygulamada bu tiir s6zlesmeler genellikle ayn1 arsanin bagimsiz boliimlerinin sézlesme
sahibi ile arsa sahibi arasinda boliinmesi seklinde yapilmaktadir. Kat miilkiyeti
kanununun yiiriirlige girmesinden sonra yayginlasan bu sozlesme icin “kat karsilig1”

terimi kullanilmaktadir.

Ote yandan, arsa payi karsiligiinsaat yapim sdzlesmeleri eser ve satis vaadi
sOzlesmelerinden olusan karma nitelikli akitlerden olup, satis vaadini (arsa payimnin

devrini) de i¢cerdiginden, tek tarafli irade beyani ile feshi miimkiin degildir.

Kat karsilig1 insaat1 sozlesmesi ikili ve karma bir sdzlesme oldugundan, malik ve/veya
arsa sahibi ile yiiklenicilik sirketinin sézlesmenin taraflar1 olarak hukuki durumu ve
yiikiimliiliikleri 6nem arz etmektedir. Kat karsilig1 insaat sézlesmesi, her iki tarafin da
borcunu 6ngdren bir s6zlesmedir. Bu sdzlesme ile arsa sahibi ve yiiklenicinin birbirlerine
kars1 yiikiimliiliikkleri yani borglar1 vardir. Mal sahibi ve/veya malik arsayi temiz ve
borgsuz olarak yiikleniciye teslim etmeli, yiiklenicide insaatini taslak izin ve bilimsel
kurallara uygun olarak tamamlamali ve arsa sahibine oranina gore bagimsiz boliimlerini

tam olarak teslim etmelidir. Bu, s6zlesmenin ana unsurudur.

Sozlesme taraflarina bakildiginda malik ve/veya arsa sahibi birden fazla gergek kisi
ve/veya tiizel kisi olabilir, yiiklenici tarafi da firma yani tiizel kisilik olabilecegi gibi
sirketler birligi, adi ortaklik vb. seklinde birgok tiizel kisilikten olusabilir. Kat karsilig
insaat s0zlesmesinin noterde imzalanmasi gerekir. Bununla beraber bir taraftaki malik
ve/veya arsa sahiplerinin tamaminin sézlesmede imzasi veya muvafakatnamesi olmasi
gerekli iken diger tarafta da yikleniciyi olusturan tiim tlizel kisiliklerin sézlesmeyi
imzalamas1 veya muvafakat etmesi gereklidir. Bunlardan herhangi bir tanesinin imza
veya muvafakatinin olmamasi kat karsilig1 insaat sdzlesmelerinin gegersizligine yol acar.
Sektorde karsilagilan kat karsiligi insaat sozlesmelerinin  hukuksal yapisindan
kaynaklanan problemler taraflardan (arsa sahibi-yiiklenici) birisinin sozlesmede

imzasinin veya muvafakatinin olmamasi yani eksik temsilidir. Meydana ¢ikan bu
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problem uygulamada isin durmasina neden olmakta ve konut projesi yarim

(tamamlanmamis) kalabilmektedir.

4.2. Mevcut Durumun Genel Degerlendirmesi

Toplumdaki konut magduriyetlerinin hassas durumu da g6z 6niine alinarak, yarim kalmis
(tamamlanmamig) kat karsiligi insaat sozlesmelerinin hukuki, mali ve finansal
durumlarinin incelenmesi ve degerlendirilmesi yapilmaktadir. Tiirkiye'de reel sektor
alaninda tiim sorunlarin ¢oziilebilecegini ve durumun birkag proje ve siirecin asamalarini
gozden gegirerek kotii durumlarin ortadan kaldirilabilecegi aciklanmaya calisilmistir.
Tabii ki yukaridaki ¢oziimlere ek olarak farkli kombinasyonlarla yarim kalan projeleri
tamamlamak, evleri teslim etmek ve sikdyetleri gidermek miimkiindiir. Bu siirecte
gayrimenkul sektorlinlin dinamizmi ile bagka alternatifler de bulunacak ve

uygulanacaktir.

Ancak tiim bu ¢abalar hala yerel ve gegici ¢oziimlerdir. Tiirkiye'deki konut magdurlarinin
Izmir'den Gaziantep'e, Samsun'dan Mersin'e, 6zellikle Istanbul'a kadar iilke geneline
yayildigi tespit edilmistir. Hem sehre hem de lokasyona deger katan yarim kalmis
projeler, gayrimenkul sektoriiniin dinamizmi ve kar beklentisi ile ele alinabilmektedir ve
cozlime kavusturulabilmektedir. Bu projelerin sayis1 ancak bir elin parmaklar1 kadar

olacaktir.

Arastirma sonuglarimiza gore, devlet tarafindan uygulamaya konulan ¢6ziim formdilleri,
iilke genelinde bu durumdan etkilenen insanlari ve yarim kalan tiim projeleri uygun
sekilde kapsamali ve ayni zamanda tim bu konut projelerinin insaat sdzlesmelerini

tamamlayarak magduriyetleri ortadan kaldirmalidir.

Bugiin Tiirkiye Cumhuriyeti Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi, TOKI
istiraki olan Emlak Konut GYO, kat karsilig1 insaat sézlesmelerini devralarak insaat
faaliyetlerine baslamiglardir. Kat karsilig1 insaat sozlesmeleri i¢cin veya belirli kentsel
doniisiim alanlarinda kayyum atayarak ¢alismalarina devam etmektedirler. Bu tabii ki ¢ok
sevindirici bir gelisme olsa da Tiirkiye'de konut magdurlarinin sadece %1-2 'sine tekabiil

etmektedir.

Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi'nin 5, 56 ve 57. maddelerinde belirtildigi gibi, konut
sektoriiniin  yonlendirilmesi, korunmasi ve gelistirilmesinin devletin asli gorev ve

sorumlulugu oldugu aciktir. Devlet, kalkinma siirecinde tiim paydaslar1 korurken hem
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yasal hem de mali altyapiy1 saglayarak, kurum ve kuruluslar ile konut sektoriindeki tim
faaliyetlerin gelismesini saglamaya yonelik faaliyetlerde bulunmalidir. 1995 yilinda
yiriirliige giren 4077 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun'da yer alan
“Kampanyal1 satiglar Bakanlhigin izni ile yapilir” ibaresi yasal olarak tiiketicileri
korumaktadir. Tabii o yillarda ev satis kampanyalar1 yok denecek kadar azdi. Konut
sektoriinde 2004 yilindan sonra 6zellikle 2005 yilinda site tipi projelerle insanlarin hemen
hemen tiim ihtiyaglarini karsilayabilen, temiz bir ¢cevre saglayabilen ve yiizlerce binlerce
insanin bir arada yasayabildigi binalar gelistirilmis ve insa edilmistir. Yillar i¢inde yasam
tarzlarinin degismesi sonucunda yeni ihtiyaglara yanit olarak ortaya ¢ikan bu gayrimenkul

patlamasi, yeni tesviklerin yani sira yeni 6nlemleri de gerektirmektedir.

Bu kapsamda 2013 yilinda yenilenen 6502 sayili Tiiketici Haklarinin Korunmasi
Hakkinda Kanun ile bu konu “On Odemeli Konut Satis1” bashg ile diizenlenmistir.
Yukaridaki yonetmelige gore;
“On 6demeli konut satis sdzlesmelerinin Bakanlik¢a projedeki konut adedi ya da
projenin toplam bedeli kriterlerine gore belirlenecek biiytikliigiin iizerindeki
projeler igin saticinin 6n 6demeli konut satisina baglamadan dnce; kapsami,
kosullar1 ve uygulama esaslart Hazine Miistesarliginca belirlenen bina tamamlama

sigortasi yaptirmasi veya Bakanlikga belirlenen diger teminat ve sartlart saglamasi
zorunludur.”

olarak reel sektorde yarim kalan projelerin ana ve en dnemli nedenlerinden biri olan
finansman acgigmin giderilmesi i¢in reel sektdrde ihtiyati ve ¢ok Onemli hiikiimler

bulunmaktadir.

6502 sayil1 Tiiketicinin Korunmasi Kanununda yer alan tim bu koruyucu ve dnleyici
maddelerin uygulanmasi Ticaret Bakanlig1 tarafindan yiiriitiilmektedir. Ancak, 6zellikle
2005 yilinda baslayan konut patlamasi ile sayisi birkag yiizli bulan biiyiik hacimli konut
projelerinde, tiiketici koruma hiikiimlerinin uygulanmadigi, kosullarin arastirilmadig ve
kontrol edilmedigi tespit edilmistir. Bu nedenle hiikiimet, konut sektdriindeki yarim kalan

projelerden ve konut magdurlarinin evlerine kavugamamasindan sorumludur.
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BOLUM 5

5, DEGERLENDIRME VE ONERILER

5.1. Genel Degerlendirme

Bu calismada Tiirkiye’deki konut sektorii irdelenerek yarim kalmis konut projelerinin
(kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinin) insaatinin tamamlanabilmesi adina durum tespiti ve

¢Oziim yollarinin degerlendirmesi amaglanmistir.

Bu baglamda projelerin yarim kalmasmin nedenleri tespit edilmistir. Konut
yiiklenicilerinin yapimini {istlendikleri projelerin maliyetlerini 6z kaynaklar1 ile
karsilayamamasi, finansman1 konut satislarindan saglamaya ¢alismalari, proje siirecinde
ekonomik krizler, depremler, siyasi darbe vb. gibi dis etkenlerin herhangi birinin veya
birkac tanesinin meydana gelmesi ile girdikleri mali yetersizlikler sektordeki en biiyiik
sorundur. Diger bir sorun ise; arsa sahiplerinin konut projesinin lizerine yapilacag: arsay1
fiziksel olarak, mali ve hukuksal agidan temiz sekilde yiikleniciye teslim edememesi ya
da temiz sekilde teslim etse de, insaat1 gergeklestirerek belli asamaya getiren yiikleniciye
sozlesmede tespit edilen tapulari devir etmemesidir. Bir bagka sorun ise konut projelerinin
yapimi i¢in imzalanan kat karsilig1 insaat sdzlesmesindeki taraflardan olan arsa sahibinin,
hisseli miilkiyetten kaynaklanan hissedar sayisinin birden ¢cok olmasi ve bununla birlikte
yiiklenici tarafin da; firma, sirketler birligi, adi ortaklik gibi ¢oklu yap1 olmasi ve
sozlesmelerde tliim taraflarin imza ve/veya muvafakat ile temsil edilmemesi gibi hukuksal

sorunlardir.

5.2. Oneriler

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde form, kanunun gerektirdigi resmi formdur ve gecerli
bir durumdur. Arsa sahibinin arsay1 tapu ile yiikleniciye devretmesi gerektiginden, binay1

satma vaadi sartlar1 burada da benzer sekilde gecerlidir. Bunun ihlali, ilk etapta
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sOzlesmeyi gecersiz kilmaktadir. Ancak yapim isi, insaat, vekaletname, hizmet gibi
benzeri sozlesmelerde sekil sarti aranmamaktadir. Bu s6zlesmelerin en azindan diiz metin

olarak diizenlenmesi, taraflarin ispatin1 kolaylastirir.

Bir sozlesmedeki borg iligskisinin ani mi yoksa siirekli mi oldugu, taraflarin temerriide
diismesi veya sozlesmenin feshedilmesi durumunda hangi sartlarin uygulanacaginin
belirlenmesinde 6nemlidir. Zira genel bir kural olarak, a¢ik bir sézlesmenin geriye doniik
olarak feshedilmesi miimkiin degildir. Diger bir genel kural, kat karsili§i insaat
sozlesmesi hemen yapilir. Ancak, satis sdzlesmelerinde oldugu gibi geriye doniik fesih
her zaman kolay degildir. Zira isin yiiksek oranda tamamlandigi bir durumda,
yiiklenicinin performans avantaji arsanin ayni boliimiinii isgal etmesi oldugundan,
sO6zlesmenin yeniden uygulanmasi yiiklenici agisindan haksiz bir sonu¢ dogurmaktadir.
Bu durumda, diger aninda yiiriirliige giren sdzlesmelerden farkli olarak, gelecekte gecerli

olacak bir s6zlesmenin feshi miimkiindiir.

Bedel iizerinden yapilan insaat sézlesmesinde taraflar sdzlesmeyi hakli veya sebepsiz
olarak feshetme hakkina sahipken; Yargitay'in kararina gore bu hak, karsi tarafin kat
karsilig1 insaat sozlesmesinin feshedilmesi hiikkmii ile sinirlandirilmistir. Kanaatimizce bu
Yargitay kararindan sonra kat karsiligi insaat sézlesmesinde kullanim hakkinin sona

ermesi adina sona erdirilmis olsa dahi, hukuken isimsiz bir hukuki islemdir.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinde, tipki binanin (sahibinin) 6n satis ve satin alma
sozlesmesinde oldugu gibi, arsa sahibine zorunlu tescil bagvurusu yapilir. Ancak
doktrindeki bir goriise gore; yiiklenicinin arsayi almayi reddetmesi durumunda, kat
karsilig1 ingaat sdzlesmesi bagvurusu, s6zlesmenin devaminda menfaati olan arsa sahibi

tarafindan da yapilabilir.

Yiiklenicinin insaat siireci de sozlesmenin bir pargasidir. Ancak, bir yiiklenici arsa
karsil1g1 tamamlanmis veya kismen bagimsiz bir insaat teklif ederse, durum takas olarak

kabul edilebilir.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinde herhangi bir ortak girisim veya hasilat paylasimi
konusu bulunmamaktadir. Ayrica miilkiyetin devri, sdzlesmenin temel unsurlarindan
biridir. Bir s6zlesmenin taraflar1 genellikle kendi hukuklarina gore gercek veya tiizel
kisilerdir. Ozellikle devletin iligkili taraf oldugu yap-islet-devret sdzlesmelerinde, arsanin

bir kisminin 1§ karsilig1 devrine dayali bir hiikiim bulunmamaktadir. Burada herhangi bir
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miilkiyet devri olmamasina ragmen belli bir siire kullanimdan dolayr yapim isi

kullaniciya teslim edilmektedir.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi yliksek tamamlanma oranina ragmen gecersiz ilan edilirse,
her iki durumda Yargitay''n ve gercegin aksine oldugundan, onu is sOzlesmesine
cevirerek yasatma dogmasini takip etmek miimkiin degildir. Yargitay bu durumun
uygulamada haksiz sonuglara yol acabilecegini ifade etmistir. Sermaye olmadan konut
ithtiyacini karsilamak i¢in arsasini ylikleniciye devreden arsa sahibinin insaat sdzlesmesi
kapsaminda sozlesme bedelini 6demesini istemek tazmin edici adalet anlayisina aykiri

olacaktir.

Ulkemizdeki gen¢ niifus sayis1 ve giicii, dier taraftan bu niifusun en temel
ihtiyaglarindan biri olan barinma sorununun ¢6ziimii noktasindaki konut sektorii, diger
taraftan jeopolitik olarak diinyanin merkezinde bulunan iilkemiz ve dzellikle Istanbul,
Izmir, Bursa, Antalya, Mugla gibi illerimize olan yabanci iilke vatandaslarinin ilgisi
noktasinda konut sektorii biiyiik 6nem tasimaktadir. Bu nedenle konut sektoriiniin tiim
paydaslarinin (yliklenici, arsa sahibi, yatirnmci, konut alicisi, bankalar ve kredi
kuruluslari, devlet kurum ve kuruluslari) saglikli ve diizenli bir sistem igerisinde geliserek
ve ilerleyerek faaliyetlerini gerceklestirmesi ¢ok Onemlidir. S6z konusu bu sistemi

kurmak ve dogru bir sekilde isletmek de devletimizin gorevidir.

Konut sektorii reel olarak kendi ivmesini korumaya caligsa da birgok faktdrden dolay1
magduriyetler ortaya ¢ikabilmektedir. Bu magduriyetlerin meydana gelmesine neden
olan konut projelerinin yarim kalma sebepleri ¢alismada numaralandirilmaya ve
aciklanmaya calisilmistir. Bu ¢alismalarda 2016-2022 tarihleri arasindaki Yargitay
kararlarim1  incelendigimizde tamamlanmamis konut projelerinin yarim kalma
nedenlerinin geneli, yiiklenicinin g¢esitli nedenlerle temerriide diismesi oldugunu
gérmekteyiz. Oyle ki toplam magduriyetlerin yaklasik %74 oramini bu yiiklenici
temerriidii yaratmaktadir. Burada yiiklenicilerin en biiylik sorunu projeleri bitirecek
finans giiclerinin olmamasina ragmen, projeden gelecek satis gelirlerini baz alarak
insaatlara baglamalaridir. Bununla beraber imar mevzuati, ruhsat alma vb. konularda daha
biliylik insaat alanlar1 {iretebilmek adina yasal siirlar disina c¢ikilmasi, akabinde
yonetmeliklere aykir1 kacak yapilar olusturulmasi da magduriyetlerin biiylimesine neden
olmaktadir. Kat karsilig1r insaat sozlesmelerinin bir diger tarafi olan arsa sahibinin
temerriidii de magduriyetlerin bir bagka nedenidir. Toplam magduriyetler iizerindeki

etkisi yaklasik %14 oranindadir. Ayrica kat karsiligi ingaat sdzlesmesinin ¢ift tarafli
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karma ve 0zel bir sozlesme olmasi1 nedeniyle de yaklasik %12 oranindaki proje heniiz

baslangi¢c asamasinda ¢oziimsiiz hale gelerek ger¢ceklesememektedir.

Ayni zamanda bu magduriyetlerin giderilmesi i¢in neler yapilabilecegi, ¢ozlimler ve
uygulamalar orneklerle anlatilmistir. Yiiklenici temerriitlerini Onleyebilmek adina
oncelikle proje finansmanlar1 karsilanabilir duruma getirilmeli, finansman giicli mevcut
degilse ingaat faaliyetleri baglatilmamalidir. Yerel idarelerin tiimiinde imar mevzuati ve
plan stiregleri ¢ok daha hizli ve diizenli sekilde yiiriitilmelidir. Arsa sahiplerinin kat
karsilig1 ingaat sozlesmelerindeki edinimlerini en hizli, dogru ve eksiksiz sekilde yerine
getirmeleri i¢in tesvik ve yaptirimlar diizenlenmeli, bunlar da etkili sekilde
uygulanmalidir. Kat karsilii insaat s6zlesmesinin imzalanma asamasinda noterlikler
tarafindan sdzlesme taraflarmin tiimii ile imza atilmas1 saglanmalidir. Ozellikle hisseli
tapu veya adi ortaklik seklindeki yiikleniciler sézlesme taraflari ise ya da taraflardan eksik
0zel veya tiizel kisilik var ise sozlesme imzasina onay verilmemelidir. Bu kapsamda
yarim kalmis (tamamlanmamis) konut projelerinin sonuglandirilmasinda ihtiyag duyulan

hukuki ve teknik bilgiler, bu siireclerde bizzat tecriibe edilmis ve belgelenmistir.

Konut magdurlarinin magduriyetlerinin kamu kurum ve kuruluslar1 tarafindan ortadan
kaldirilmasi hem toplumsal farkindaligin artirilmasi hem de magdurun ciddi psikolojik

ve hatta biyolojik rahatsizliklarinin giderilmesi agisindan gereklidir.

Bu sebeple; bu ¢alismada bahsedilen yarim kalmis (tamamlanmamais) konut projelerinin
tamamlanmama durumlar ile karsilagmamak icin, taraflarin yapilan kat karsilig1 insaat
s0zlesmelerini mevcut yasalar1 dikkate alarak incelemesi gerekmektedir. Calismada; kat
karsilig1 insaat sdzlesmelerine 6zel kosullar altinda eklenen maddelerle, 6zellikle taraflar
arasindaki risk paylasiminin esit dagitilacagi bir sozlesmenin ortaya ¢ikmasi igin
yapilmasi gerekenlere dikkat ¢ekilmistir. Taraflarin birbirlerine kars1 tutumundaki koklii
bir degisiklik, is birligini ve giiveni artiracaktir. Boylece projenin siiresi, kalitesi ve

biitcesi agisindan daha i1yi sonuglar meydana gelecektir.
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BOLUM 6

6.  SONUC VE GELECEKTEKI CALISMALAR

6.1. Sonuc¢

Devlet, Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi'ndan aldigi yetkiyi ve bunlari uygulamada
gosterdigi zafiyeti nedeniyle vatandaslarinin magduriyetine neden olmustur. Bu
magduriyetleri gidermek i¢in Cumhuriyet sinirlari iginde yarim kalan tiim projeleri ele
almak ve tamamlamak zorundadir. Pek ¢ok soruna neden olan yarim kalmis konut

projelerinin tek hukuki ve mali ¢6ziimii, devlettir.

Tiirkiye Cumhuriyeti'nin bu mevcut sorunu, devletin kamu kurum ve kuruluslar1 marifeti
ile ¢oziilebilir. Konut sektoriindeki yarim kalan konut projelerinin (kat karsiligi ingaat
sOzlesmeleri) devlet giiciiyle c¢oziime kavusturulmasi 3-4 yillik bir siire¢ iginde
gerceklestirilebilir. Devletin konut sektdriinde calisan Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligina bagli TOKI, Emlak Konut GYO gibi kurum ve kuruluslari
bulunmaktadir. Halihazirda TOKI ve Emlak Konut GYO 6zellikle lokal da olsa yarim
kalan konut ingaatlarinin tamamlanmasi icin calismaktadir. Bugiin itibari ile Istanbul
Fikirtepe Kentsel Donlisiim Bolgesi’nde yarim kalmis konut projelerini Emlak Konut

GYO iistlenmistir ve bu konut insaatlarin1 yapmaktadir.

Ancak asil ¢o6ziim, yine devletin 6zerk bir birimi olan Proje Uygulama Birimi
Bagkanliginin (PUB); sadece yarim kalmis (bitmemis) konut insaat projeleri icin
yetkilendirilerek ve gorevlendirilerek, Tiirkiye'nin biitiin illerinde s6z konusu bu projeleri
hukuksal, yasal ve finansal olarak yoneterek tamamlamasi ve konutlar1 tiim sahiplerine

teslim etmesinin saglanmasidir.

Buradaki en onemli husus, Proje Uygulama Birimi Baskanli§i’nin 6zerk yapisini
korumasi, iiniversitelerden, konut projelerinden ve gayrimenkul sektoriinden teknik

uzmanlar isttihdam etmesidir. Bu birim; konut sektoriinde ve ozellikle yarim kalmig
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(tamamlanmamig) kat karsili§i ingaat sozlesmelerinin tamamlanmasinda deneyimli
personelle projeleri tamamlamak i¢in 4-5 yil siireyle sézlesme yapabilir, gerektiginde

onlardan danismanlik hizmeti de alabilir.

Proje Uygulama Birimi Baskanlig1 haricinde de bu sekilde sifirdan otonom ve 6zerk bir
birim olusturulabilir. Bu birim sadece konut magdurlarinin, parasi bosa gidenlerin,
Tiirkiye'de satig vaadi sdzlesmesi imzalayarak ev almak isteyenlerin ve 6deme yapmasina
ragmen konut sahibi olamayanlarin sorunlarin1 ¢6zmek i¢in ¢alismalidir ve buna gore
hareket etmelidir. Yarim kalmis projeleri oOncelikle etiit edilerek, yiiklenici veya
yiikleniciler silsilesi, arsa sahibi, konut miisterileri ve piyasa borglar1 gibi faktorleri
degerlendirilmeli, ¢6ziim ve ¢ikis yolu hukuki, mali ve finansal agidan ortaya konmalidir.
Bunu takiben gerekli faaliyetler sirasi ile gergeklestirilmelidir. Bu siire¢ yonetimini ve
sistemini saglikli sekilde isletmeyi ancak bu konuda ¢ok tecriibeli kadrolar yapabilir. Bu
kadrolar1 devlet biinyesinde ¢alistirmanin en saglikli yolu; mevcut 6zerk bir birimle veya
yeni 6zerk birim kurmak olacaktir. Kurulacak yeni yapi ve kadrolagsma ile beraber,
devletin organizasyon giicii de eklendiginde konut sektoriindeki biiyilk magduriyetler

kisa siirede giderilebilecektir.

6.2. Gelecekte Yapilacak Calismalar

Oncelikle Tiirkiye’deki ilge ve il bazinda tiim yarim kalmis konut projelerinin gerek
bildirimler yapilarak gerekse bugiine kadar kurulan mevcut konut magdurlar1 dernekleri

ile iletisime gegilerek tespitleri yapilmalidir, listeleri olusturulmalidr.

Yapilan tespitlerin ve listelerin ardindan yarim kalmis (tamamlanmamis) kat karsilig
ingaat sozlesmelerinin taraflari, taraflarin glincel durumlart belirlenmelidir. Akabinde
sOzlesmenin uygulama asamasinin tespiti (insaat ilerleme seviyesi), projeden satig vaadi
(konut alim) s6zlesmesi imzalayarak magdur durumuna diisen {iciincii kisiler (tiizel ve
gercek Kkisiler), proje ingaat imalatlar1 sirasinda reel sektorde yaptirilan isler ve satin

almalar ayr1 ayr1 kontrol edilerek dosyalar1 hazirlanmalidir.

Her bir dosya, baska bir deyisle her bir proje, s6zlesmesinin ve insaat imalat durumlarinin
mevcut durumuna gore degerlendirilerek proje bazinda hukuki agidan en uygun ¢6ziim

yolu segilerek faaliyete gecilmelidir.

Burada ¢6ziim agamasinda tiim olusum ve uygulamalarda devlet destegi saglanmalidir.

Kurulan 6zerk yapmin is yapma ve yaptirma kabiliyetini arttirabilmek icin devlet
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tarafindan gerekli kanun hiikkmiinde kararnameler, yonetmelikler ¢ikartilmalidir. S6z
konusu bu biirokratik islemler, yarim kalmis konut projelerinin tamamlanmasi igin
kurulan 6zerk yapinin teknik kadrosu ile devlet kurum ve kuruluslarindaki biirokratlarin

ortak calismasi ile gerceklestirilmelidir.

Daha sonrasinda yarim kalan ingaatlarin tamamlanma isleri kat karsiligi veya gelir
paylagimi ingaat sozlesmesi seklinde ihale edilmek suretiyle miisavir ve yiiklenici
marifetiyle yaptirilabilir. Proje bitirildiginde, konut magdurlarinin konutlar1 kendilerine
teslim edilecektir. Bununla beraber projeden magdur olan diger reel sektor firmalarinin
alacaklar1 da O6denmis olacaktir. Arsa sahiplerinin haklar1 da kendilerine teslim
edilecektir. Boylece Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlari igerisinde konut sektdriiniin ortaya
cikardigr konut magduriyetleri ve reel sektordeki piyasa alacaklar1 nedeniyle olusan

magduriyetlerin tamami ¢6ziime kavusturulup kamu vicdani rahatlamis olacaktir.
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EK A TURKIYE KONUTLA DOLANDIRILAN HAK SAHIPLERI
PLATFORMU’NA AIiT DOKUMANLAR

Ek Al. BASKANIN GORUSLERI
1. Dolandiricilik tezgahlar: nasil kuruldu?

Giivenilir ingaat firmalarinin isimleri ve proje markalarini andiran isimlerle firmalar ve
projeler kuruldu. Magdur olduktan sonra aragtirdigimizda gordiik ki gecmislerinde de
benzer olaylardan hiikiim giymis kisiler veya o kisilerin baglantili oldugu sahislar
tarafindan bu isler i¢in hazir firmalar devir alinarak medya organlarinda o dénem
toplumun giiven duydugu kisiler araciligt ile tanitilmis biliyik firma imaji

olusturulmustur.
2. Tiiketici nasil giiven duydu?

Bu firmalarin medya organlarinda giivenilir imajin1 pekistirmek i¢in okul, camii bagislari
yaptig1 duyuruldu. Bu bagislarin temel atma térenlerine veya protokol imza torenlerine
iist seviyede devlet yetkilileri katildi. Boy boy devlet yetkilileri ile ¢ekilmis resimler ve
videolar giivenilir imaj olusturmak icin bu firma ve sahipleri tarafindan kullanildi.
Gosterisli maketler tizerinden sergi salonlarinda 6rnek katlar yardimai ile 6zel egitim almis

kisilerce maketten projeler anlatildi, tiiketiciler ikna edildi.
3. Dolandiricilar kimleri hedef aldilar?

Yillarin emegini zar zor bir araya getirmis genelde maasla ¢alisan alt ve orta gelir
diizeyindeki kesim hedef kitle olarak se¢ildi. Bu kisilerin ¢ogu devlet memuru ya da 6zel
firmalarda maasli ¢alisan kesimlerden olusmaktaydi. Bu hedef kitle 6zel olarak se¢ilmisti.
Ciinki bu insanlar hak kaybina ugradiklarinda hak arama yollarin1 bilmeyen bilse de, hak
aramaya zaman ayirdiginda calistig1 isinden olma tehlikesi ile kars1 karsiya kalabilecek

bir hedef kitleydi.
4. Nasil dolandirdilar?

Giivenilir imaj olusturulduktan sonra projeler insaat sirketlerinin gdosterisli sergi
salonlarinda sirket baslikli kagidina yapilan s6zlesmelerle tiiketicilere satildi. Tiiketiciler
sOzlesmelerin noterde yapilmasini istediginde c¢esitli yalanlarla ikna edilerek noterde
sOzlesme yapip tapuya serh ettirmeleri engellendi. ‘3 aya kadar tapular ¢ikar, hem tapu
masraft hem de noter masrafi yapmaniza gerek yok, tapunuzu alirsiniz, tek masrafla isi
¢Ozmiis olursunuz.” en yaygin kullandiklar1 yalanlardi. Maalesef o tapular bir tiirli

¢ikmadi, hep ¢ikmast ertelendi. Once imar problemi dediler sonra proje belli bir orana
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gelsin o sekilde onaylanacak dediler, siirekli oyaladilar. Teslim siiresi gelmesine ragmen
teslim etmedikleri hatta insaatina bile baglamadiklar1 projeler vardi. Bazilarinda
belediyeye ruhsat miiracaati bile yapilmamisti. Bu kisiler firmaya miiracaat ettiklerinde
ise ‘O projede sorunlar ¢ikt1 gelin size firmamizin devam eden baska projesinden konut
verelim.” dediler. Kabul eden tiiketicilerden, diger projenin fiyat1 farkli diyerek ederinin
cok tstlinde rakamlarla iiste para vererek tekrar sdzlesme yapmak zorunda biraktilar.
Tuzaklarina distirdiikleri dar gelirli tiiketiciler paralarimi istediklerinde uzun vadeli
senetler ya da ¢ekler verdiler ama 6demediler. Amaglar1 tanitim yaptiklar1 ve piyasada
giiven olusturarak kurduklar1 dolandiricilik tezgahlarinin 6mriinii uzatarak daha ¢ok para
toplamak ve daha ¢ok kisiyi ticari kilifa gizleyerek dolandirmakti. Hatta biraz daha biiyiik
Olcekli firmalar sozlesmeleri yenilemeleri karsiligi zaten eski sézlesmelerde de kira
tazminati olmasina ragmen yeni sdzlesme yaptiklar1 kisilere bir kisim kiralar bile
Odediler. Kira 6demenin maliyeti yeni dolandiricilik tezgahi kurmanin maliyetinden ¢ok
daha diistiktii. Boylece imajlar1 bozulmadan bir kismini taksitli sattiklari, demelerin
arasina yiikli ara senetler koyduklari satis sdzlesmesi ile ara senetlerle toplayabilecekleri

en fazla paray1 toplamay1 hedeflemislerdi.
5. Basarih oldular m?

Uziilerek sdyliiyorum ki bunu da basardilar. Bunu basarmak icin konut teslimleri
geciktiginde sosyal medyada ya kendileri ya da kendilerine caligan bir kisim konut
alicisina ya da konut alicis1 kiligina girmis kisilere sosyal medya gruplar1 kurdurdular. Bu
gruplar sayesinde magdur olmus tiiketicilerin hukukla miiracaatlarmi ya da
magduriyetlerini  kamuya duyurarak sirketin imajin1  bozmasimi engellediler.
Manipiilasyonlar ve yalan haberlerle magdurlarin sessiz kalmasimi saglamak igin
kurduklar1 gruplarda hukuku adres gosteren hak sahipleri olunca ya o hak sahiplerine
itibar suikast1 diizenlediler ya da o gruplardan uzaklastirip engelleyerek uyuttuklar: hak

sahiplerinin uyanmasina engel oldular.
6. Dolandiricilar hangi yontemleri kullandi?

Tiiketicilerden paralar1 topladilar, topladiklar1 paranin bir kismini insaatlara harcadilar.
Satiglar tamamlaninca yarim ingaatlari bile birakmayip tacir sifatli arsa sahiplerinin
kurduklar1 ya da kurdurduklar1 paravan firmalara sattilar ya da devrettiler. Bu islemleri
ise yiiklenici batt1 ya da yiiklenici dolandiric1 ¢ikt1, biz de s6zlesmeyi FESIH ettik algis1

olusturarak tiiketicilere yutturmaya calistilar.
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7. Yargiya intikal etmesine ragmen neden coziilmedi?

Bazi1 konut projelerinde yasanan olaylarda yargi yiiklenici ile beraber paravan firma kuran
arsa sahiplerini de yargilanmak {izere mahkemeye sevk etti. Fakat cogu projede hak sahibi

konut magdurlar1 kendisini magdur eden faillerin tamamini yargi 6niine ¢ikartamadi.

Sadece yasanan organize su¢ olayindaki gorevi, tiiketicilerden parayi toplamak olan
yiiklenicilik sirketi ve sahibini yargi Oniine c¢ikartabildiler. Paralar1 alan yiiklenici
yargilanirken sug¢ geliri projelere ¢oken tacir sifatli arsa sahiplerinin ya da paravan
firmalarin sahiplerinin yargilanamamasi sorunun yargi yoluyla da ¢éziilememesine neden

oldu.

Suclularin cezalandirilmasini saglamak igin yillarca ugrasan magdurlar, yargilama
sonunda bir kisim faillerin, sikdyetleri ile mahkim olmasin1 saglasa bile, zararlarinin
tazmini i¢in hiikiim giyenlere hukuk davasi a¢sa da organize ¢etenin tiim faillerinin hesap

vermesi saglanamadigindan dolayi, ¢etenin sug gelirlerini kagirmasina engel olamiyorlar.

Bu organize sug sebekelerinin bir kismi ise ¢ok daha profesyonel hareket ediyor. Onlar
hakkinda yapilan sikayetler, biiyiik paralara hiikkmettiklerinden ve banka yoneticileriyle

iligkilerinden dolay1 cogu zaman davalasmiyor.

Once konutlar tiiketiciye adi yazili sozlesmeyle satiyorlar, sonrasinda satilan katin arsa
payini o bankalara herhangi bir hukuki islem olmaksizin ipotek verip bankalardan kredi
kullaniyorlar. Hatta baz1 firmalarin hisseleri ya borsada islemde ya da isbirligi i¢inde
olduklar1 bir kisim tageronlara muvazaali senetlerle hacizler koyduruyorlar. Sonraki
asamada ise muvazaali bor¢lanmalarla ilgili icra takibi yaptirip iflas davalar actirarak
sirketin iflasini saglayip tiiketicilerin kat haklarini icradan sattirmaya satistan elde edilen
paranin da muvazaali borglandiklar1 kisi ve firmalar eliyle kendi ceplerine girmelerini

sagliyorlar.
8. Neden bu kadar pervasizlar?

Dolandiriciligi meslek edinmis bu kisilerden bazilari tutuklulugu goze almis durumdalar.
Ciinkii yaptiklar is1 bireysel degil organize ve orgiitlii sekilde yapmaktalar. Esenyurt’ta
30 binin iizerinde Istanbul’da 100 binin iizerinde iilke genelinde 300 binin {izerinde konut
alirken dolandirilarak magdur edilmis tiiketici oldugunu diisiinmekteyiz. Bu rakamin
resmilestirilememesinin nedeni ise magdur olan kisilerin ¢ok az kisminin hukuka ya da

savciliklara miiracaat etmesidir.
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Miiracaatin az olmasmin nedeni ise ¢ogu savcilarin konuyu hald kavramamis
dolandiricilarin olugturmus oldugu ticari kilifin altindaki sug¢ isleme kastini gérememis
olmalar1 nedeniyle yok vermeleridir. Tiiketiciler savciliga gittiginde konut aldim teslim
etmediler diye miiracaat yapmaktadir. Boyle bir dilekg¢eyi goren her savci zaten dosyalar
icinde i yogunlugundan bunaldigi i¢in konuyla ilgili hemen ticari husumet diisiincesine
kapilip yok vermektedir. Halbuki tapu kayitlarini istese belediyeden projeleri istese
stiphelilerin ifadesini alsa ¢ok rahat sekilde konunun ticari kilifa gizlenmis dolandiricilik
oldugunun farkina varacaktir. Tabii ki bu ¢ok 1yi niyetle diislindiigiimiiz takdirde olayin
izah edilme bicimidir. Bazi durumlarda kasti takipsizlikler olduguna da sahit

olmuslugumuz vardir.
9. “Konutla Dolandirilan Hak Sahipleri Platformu” kimlerdir?

Dolandirildigimizin farkina vardiktan sonra sosyal medyada ‘#Esenyurt’ta Konutla
Dolandiricilik Var’ slogani ile yola ¢iktik. Sorunumuzla ilgili paylasimlar yaptikca
Istanbul’un her ilgesinden birgok magdurla tanistik. Bizden yillar evvel konut almis fakat
konutunu teslim alamamis 6dedigi parada iade edilmeyen insanlar sosyal medyada
yaptigimiz paylasimlarla ticari kilifa gizlenmis dolandiricilikla karsilastiklarinin farkina

vardi.

Bu insanlarimn bir kism1 magduriyetlerini gidermek i¢in dernekler kurmus fakat dernekler
araciligi ile de tekrar magdur edilmislerdi. Ciinkii kurulan derneklerde ydnetici olanlar
magduriyet olusturarak haksiz kazang saglayan kisi ve firmalar tarafindan ya tehditle ya
da tesvikle ele geciriliyordu. Sonrasinda da magduriyeti ¢cozmek icin ¢alisacagina ya
magdur insanlart uyutup bekletiyor yahut da hukukta hak aramak yerine magdur eden
firma ya da sahislarin uzantilari ile insanlarin tekrar magdur olmasina neden olacak
isbirligi icine giriyorlardi. Bu nedenle dernek kuramazdik. Ciinkii magdur insanlarin
yiiklenici ve tacir arsa sahiplerine giliveni kayboldugu gibi derneklere olan giiveni de

kaybolmustu.

Bu nedenle sadece kendi magdur oldugumuz projenin ismiyle agmis oldugumuz sosyal
medyadaki gruplar1 ya da sayfalar1 “Tiirkiye Konutla Dolandirilan Hak Sahipleri* olarak
degistirip bir platform olusturduk. Platformumuz farkli projelerden konut almis magdur
olmus, hakkini hukukta arayan konut magdurlarinin hak aramada en gayretli olanlarindan

olusmus oldu.
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10. Konut magdurlar1 neden olustu?

Birbirimizle tanigip, nasil magdur edildigimizi birbirimize anlattikca magduriyet
nedeninin ortak noktasinin projeden konut satan yiiklenici ve miiteselsil sorumlusu
konumundaki tacir arsa sahiplerinin 4077 ve 6502 sayili yasaya uymamis olmalarindan
kaynaklandiginin farkina vardik. Bu yasalar1t medyada ve toplantilarimiza katilip bize
bizim anlayacagimiz islupta anlatan Ogreten Aydin Agaoglu'na siikranlarimiz

sunuyoruz.

Ama bir taraftan da kiziyoruz. Tuhaf degil mi? Insan tesekkiir ettigi kisiye kizar mu
diyeceksiniz. Evet kiziyoruz ciinkii kendisi bize kanuni haklarimizi anlatmakta geg

kalmist1. Keske 4077 sayil1 yasay1 biz konut alirken bilseydik.

11. Yiikleniciye teminat sorardik. Noterde sozlesme yapip tapuya sozlesmeyi serh

ettirmeden 6deme yapmazdik.

Hadi yaptik diyelim. Sonrasinda yiiriirliige giren 6502 sayili yasa geregi sd6zlesmenin
“Sozlesmedeki eksikler sdzlesmeyi yapan tarafindan derhal giderilir” maddesi geregince
eksiklerin giderilmesini talep ederdik. Tabii sonrasinda aklimiza geliyor, tiiketici
yasasinin duyurulmasini ve ticari hayatta uygulanmasini saglama gorevi kimde diye
sormadan gecemiyoruz. Bunu sordugumuzda cevabi yasanin maddelerinde buluyoruz.
Ticaret Bakanligi, belediyeler ve sivil toplum kuruluslari olarak da tiiketici derneklerinin

bununla ilgili vazifeli oldugunu goriiyoruz.

Ticaret Bakanligimiz medyada reklamlar1 yayinlan projeden konut satan bu firmalara
miifettis gonderse ve sozlesmelerini incelese 4077 ve 6502 sayili yasalara aykiri olarak
satis yaptiklarimi tespit edebilecekti. Sayet bu hacimde bir denetlemeyi yapabilecek
imkanlar1 yok ise tiiketicilerin konut alirken yasa geregi saticidan talep etmesi gereken
tapuda kat hissesine diisen arsa payimnin devri ve konut teslim edilene kadar 6denecek para
ile 1ilgili teminat istemeleri gerektigi konusunda bilgilendirebilirdi. Dolayisiyla,
dolandiriciligl is edinmis bu firmalar bu kadar rahat hareket edemeyecek topluma

verdikleri zarar en aza indirgenebilecekti. Maalesef bu yapilmadi, yapilamadi.
12. Devlet vatandasini neden koruyamadi?

Bu konut projelerinin ¢ogunun baslangici 2011 ve Oncesine dayanmaktaydi. 2013
senesinde Sn. Cumhurbaskanimizin paralel devlet yapilanmasiyla ilgili baslattig
miicadele dikkate alinirsa amaci dolandiricilik olan bu firmalarin denetlenmesinde

yetersiz kalimmasi Fetd teror oOrgiitiiniin devlet kurumlari igindeki uzantilari ile
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devletimizi vatandaglarinin hakkii hukukunu korumada acizmis gibi gdstermeye
calisanlarin bu sorunun olugmasindaki varliginin arastirilmast gerekliligini ortaya

¢ikarmaktadir.

Gayrimesru kazanglarin terdr orgiitlerinin en 6nemli gelir kaynaklari olabilecegi herkesin
malumudur. Konut satin alan tiiketicilerden toplanan parayla sayet konutlar yapilmadiysa
bu toplanan para kime kimlere aktarilmistir. Konut magdurlari sorunu sadece konut alip
teslim alamayan vatandaslarin sorunu olarak goriilmemelidir. Bu sorun olusan
gayrimesru kazancin besleyebilecegi orgiitler dikkate alinarak ta incelenmelidir. Isin 6zii
paranin izi takip edilmeli boylece su¢ gelirlerine devletimiz tarafindan el konulmali ve

suca karisanlar cezalandirilmalidir.
13. Sorunumuz ¢oziimsiiz degildir.

Sorunun ¢6ziimii i¢in devletimizin organlarinin birbirleri ile uyum i¢inde calistirilmasi
yeterli olacaktir. Devletimiz giicliidiir. Hak isteye hakkini, sug¢ isleyene cezasini
verebilecek kudrettedir. Ticaret Bakanlhigi, Igisleri Bakanligi, Adalet Bakanlig1 en son
Cevre Sehircilik Bakanlig1 devreye sokularak kanayan yara haline gelen konut magdurlari
sorunu ¢ok hizli sekilde ¢oziilebilir. Ticaret Bakanligi konut magduru olusturan firma ve

sahipleri hakkinda arastirma yapar ve kanuna aykiri islemlerin tespitleri yapilir.

Icisleri Bakanlig1 suca karisan firma ve sahipleri hakkinda hazirladiklar bilgi ve belgeleri
Adalet Bakanlig1 araciligi ile savciliklara gonderir. Konut magduru olusturmus her
projeyi ve firmayi inceleyecek mali konularda uzman sézlesme ve gayrimenkul hukukuna
hakim savcilar gorevlendirilir. Tiiketicilerin bu savcilara miiracaati saglandiktan sonra
magdurlar siniflandirilir ve suga karisan faillerin ifadeleri alinarak konunun davalagmasi
saglanir. Ellerindeki para giiciiyle bir¢cok kisi ve kuruma niifus etmeyi basarmis
profesyonel dolandiricilar dosya iizerinden devlet ciddiyetinde konunun arastirildigini
fark edince kagma tesebbiisiinde bulunabilir. Bunun 6niine gegmek i¢in yurt disi1 ¢ikis
yasagl konulursa ve sug¢ gelirlerine firmalar ve firma sahipleri hakkinda hazirlanan
dosyalar dikkate alinarak tedbir konulursa zaten bu ciddiyet karsisinda birgok firma ve

sahibi ¢6ziim i¢in harekete gecmek zorunda kalacaktir.

Bu sorunun ¢6ziilmemesinin en biiylik nedeni kurumlar arasindaki organizasyon eksikligi
ve davalarin bu nedenle uzamasidir. 20 yildir devam eden magduriyetler vardir. Bir
dolandiricilik tezgdhindan bu nedenle her asamada vatandas defalarca dolandirilarak

magdur edilmektedir. Ingaatlarin bitirilmesi bu sorunun en kolay ¢dziilecek noktasidir.
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Devlet denetiminde ve inisiyatifinde tiim suca karisan failler hakkinda acilacak ceza
davalar1 hizli sekilde sonuglandirilabilir. Bu sayede sadece i¢i bosaltilmis firmalar degil
icini bosaltan failler de sorumlu olacaklarindan dolandiricilik magdurlarinin haklarini
hukuk davasi ile almalar1 kolaylasacaktir. Hukuk davalar1 konusunda da olusturulacak
uzman hukukcgularin tayini ile herkesin bireysel hakkinin teslimi de kolaylasacaktir.
Kanunlar, kisiler ya da gruplara 6zel ¢oziimler iiretmek i¢in degil herkesin sorununu
cOzebilecek sekilde yapilir. Bu sorunlar1 ¢ozebilecek kanunlarimiz vardir. Sorun
uygulamadan kaynaklidir. Kanunlarin uygulanabilirligini saglayacak mevzuatlar
yonetmelikler liyakat sahibi ahlakli kisiler vasitasi ile uygulanabilirse hem bu glinimiizii

hem yarinimizi kurtarmis oluruz.

“Konutla Dolandirilan Hak Sahipleri Platformu”
Baskan : Ozlem Hanelgi

Baskan yardimcisi: Nursen Cirpan

Sozci : Fahri Kaygu

Cizelge A.1: Proje ve magdur sayilari.

Proje Magdur Sayisi
Yesil GYO —Innovia 4 5000
Bulut Insaat
Giimiis City
Real City
Eviva Tower
Eviva Home
Eviva Gold
Eviva Quinn
Lavinium
Milenium
Nirvana
Bogazkdy Aviva
Lavinium (Kibris)
Nicossia Park Farz Residance (Kibris)
Eviva Nirvana Real City (Tekirdag)
Osmanli Ingaat 1700
Beylife Diyanetsen 1200
Emsa Insaat
Samsun Towers
Matras Grup
Marbo Gayrimenkul
Makrom City
Makrom Tek 500
Garanti Koza 7000
Acunkent 1024
Babil Kuleleri 85
Uluhan Tac Mahal 517
Liderkent Kristal Sehir Neo Yapi 1000

7000

63
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Cizelge A.1: (Devam)

Proje Magdur Sayisi
Bolluca Vera Grup Ukra 2000
Dumankaya TMSF 8300
Mozaik Hi-Fit Modern Sancaktepe
Collection Bahgesehir
Dumankaya Fikirtepe Bahgesehir
Ugur insaat Gaziantep
Ura San Yap1 Ankara
Karcioglu Bera InsaatSehristan Kahramanmaras
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Ek A2. SORUN VE ISTEK TALEPLER

1. Ihtisas Mahkemelerinin Kurulmasi
Tiiketici Mahkemelerinde yasanan yogunluklar nedeniyle zaten yillarca evine
kavusamamis vatandaslar hak arama konusunda uzun zaman beklemektedirler.
Mahkemede haklar1 i¢in 5-10 y1l bekleyen vatandaslar i¢in, magduriyetlerin ¢ikmaz hale
gelmektedir. On 6demeli satis vaadi sozlesmesiyle maketten kolay 6deme yaparak ev
alma vaadiyle magduriyet yasan vatandaglar Alt gelir gurubu, emekli vatandaslarimiz
calisirken emekliliklerinde hayalini kurduklar1 evlere kavusamamis ve yasamlarini
hukuk adalet ararken mahkeme siiresinde vefat etmislerdir. Tiiketici mahkemelerinde
tiketici lehine emsal kararlar ¢ikmakta, fakat c¢ikan kararlar1 baska hakim
onaylamamaktadir. O ylizden tiiketici mahkemelerinde ihtisas mahkemeleri kurulmasi
sarttir.

2. Mal Varhiklarina El Konulmasi
Teslim tarihi gegmis ve hile yaparak, sirketlerin i¢ini bosaltan, ticari iglerini baska
kurduklar sirketler iizerinden faaliyetleri devam eden, bankalardan ve alacaklihaksiz
ipotekler konulmustur. Bankalara insaatlar1 ipotek gostermis, mal varliklarini kagirmis
kotii niyetli yiiklenicilerin ve ortaklarinin sahsi mal varliklarina el konulup, vatandasin
haklar1 korunmalidir.

3. Devlet, Kamu Bankalarindan Aldig Destek ile insaati Bitirmeli

Devletimiz kamu bankalarindan kredi destegi alarak, bitmemis yarim kalmis yahut
baslanmamis insaatlarin bitirilmesi icin harekete gegmeli, insaatlar TOKI, KIPTAS vs.
destegi ile yapilmalidir. Magdur olmus vatandaslara kolay 6demeli, uzun vadede kredi

sistemi ile vatandasa konutlar teslim edilmelidir.

Devletimiz Fetd teror Orgiitii ile nasil bir gecede operasyon yaptiysa ve miicadele
ettiyse, iilkenin ekonomisine ve itibarina binlerce insanin hak, hukuk, adalet konusunda
magduriyet yasayan vatandasin barinma ihtiyaci elinden almis kisiler i¢in de derhal
cumhurbaskanimiz, meclisimiz, bakanlar ve komisyonlar ¢alisma yapmali, magduriyetler

acil sekilde bitirilmelidir.
Konut Magduru Sorunu Nedir?

Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve ¢evre sartlarin1 gdzeten bir planlama gergevesinde,
konut ihtiyacinmi karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbiislerini destekler.

Devlet demek, tlizerinde hakim oldugu topraklar iizerinde idare ettigi milletin, can, mal
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ve namus emniyetini saglayan siyasi teskilat demektir.
Vatandasin Basina Ne Geldi?

Binlerce vatandas 4077 sayili yasanin kampanyali satiglarla ilgili maddelerine,
sonrasinda yliriirliige giren ve daha kapsayici ve koruyucu hiikiimler igeren 6502 sayili
yasanin 6n 6demeli konut satisi ile ilgili maddelerine giivenerek ve itimatederek konut
satin aldi. Yani, konut tiiketicisi vatandas, yiiklenicilere degil, devletine ve kanunlarina

giivenmistir.

Maalesef konut tiiketicisi vatandasin bilmedigi ve gozden kagirdigi konut arzi yapan
firmalarin  devlet tarafindan yeterli Ozen goOsterilerek gorevli makamlarca
denetlenmedigi, denetlenmeyen firmalarin yasama yetkisini elinde bulunduran yiice
meclisin ¢ikarttig1 kanunlara uymasinin saglanmadigi ve konut tiiketicisi vatandasin

kanuni haklar1 konusunda yeterince bilgilendirilmedigi gergegiydi.

Binlerce vatandas devletine ve kanunlarina giivenip, yillarca biriktirdigi kazancini,
kimisi ise borg¢lanip gelecegini, temel insan haklarindan anayasal koruma altinda olan

barinma hakkini kullanarak konut almak i¢in harcadi.

Konut tiiketicisi vatandaglara ¢esitli medya organlarinda tinliiler ve siyasilertarafindan
tanitim1 yapilan projelerden konutlar satildi. Maalesef konutlar teslim edilmedi teslim

edilenlerin tizerinde de sirketlerin borglari ile ilgili ipotekler ve hacizler vardi.

Konut magdurlar1 platformu kimdir kimlerden olusur ve amaci nedir. Konut magdurlari
platformu {yeleri konut alirken dolandirilmis tiiketicilerden olusmaktadir. Bu
tiikketicilerin sansl olanlar1 sorunlarini yargiya tasimis ve davalastirmistir. Bazilart ise
hala savcilik su¢ duyurularinin davalagsmasi i¢in ¢aba harcamaktadir. Maalesef bazi sug
duyurularinin davalagsmasi yahut geregi gibi tiim failleri kapsayici sekilde davalagsmasi

isbirlik¢i bazi siyasiler ve biirokratlar tarafindan engellenmektedir.

Yapilan sikayetlerle tutuklanan su¢ siliphelileri bazi siyasilerin ricalar1 ile serbest
birakilmakta yargmin isleyisine miidahale edilerek maddi ger¢egin ortaya g¢ikmasi
engellenmektedir. Bununla da yetinmeyen bazi siyasiler hak arama miicadelesi veren
konut tiiketicilerini, avukatlarin1 yahut tiiketicileri taniyan kisileri kullanarak tehdit

ve baski altina almaya calismaktadirlar.

Bu yazdiklarimiz kesinlikle hayal iiriini ve uydurma degildir. Bu anlatilan konularla
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ilgili elde edilen delillerle baz1 siyasiler hakkinda su¢ duyurusu yapilmis davalagmasi
icin konutla dolandiricilik magduru vatandaslar caba harcamaktadir fakat bu kisilerin

adalet oniinde hesap verebilmesi i¢in izin gerekmektedir.

Bu konuda insaat sirketi sahipleri fiitursuzca arkalarinda siyasi ve biirokratik gilicler
oldugunu soyleyip ‘Hukuk da biirokrasi de benden yana istediginiz yere gidin, ben

istemedikge benden hicbir sey alamazsiniz.” demekten ¢ekinmemektedirler.

Biz vatandas olarak devletimize ve onun kurumlarina giiveniyoruz. Bireysel haklar ile
ilgili birgok konut tiiketicisi vatandas mahkemelere miiracaat etmistir lakin bu
miiracaatlar1 bile haklarina kavusmalarini saglayamamistir. Cilinkii yasanan sorunla ilgili
vatandasin profesyonel destek aldigi avukatlar, avukatlarin dava agtigi mahkemeler
maalesef hukuki siireci takip etmekte yetersiz kalmaktadir. Soyle ki; konut tiiketicisi
vatandaslardan bir kism1 yiiklenici ve tacir sifath arsa sahipleri ittifaki ile dolandirildu.
Bazi vatandaslar, konut satin aldigi projenin iizerine sirketlerin bankalardan ya da
tefecilerden ipotek karsilig1 para alip geri 6demedigi i¢in arsalarin iizerindeki ipotekler
kaldirilmayinca dolandirildi. Bazi firmalar da sirketlerin sahip oldugu mal varligini
paravan firmalarla kagirip sirketin i¢ini bosaltmasi ile dolandirildi. Bir kisminda ise Fe
teror oOrgiitii kapsaminda yargilanan kisilerin sirketlerinin, TMSF ‘ye yonetiminin devir

edilmesi ile magdur edildi.

Bu kadar karmasik hale getirilmis, ticari kilifa gizlenmis organize oOrgiitlii sekilde
planlanmis bir su¢ konusunun i¢inden, konut tiiketicisi vatandaslarin hukukta bireysel

hak arama yontemlerini kullanarak haklarina kavusmasi miimkiin gozilkmemektedir.

Konu sadece Tiirkiye’de insani ile de alakali olmaktan ¢ikmis adeta uluslararasi boyut
kazanmigtir. Bir¢ok firma projelerini yurt disinda da tanitmis ve 6n 6demeli konut satis

sozlesmeleri ile gurbetgilerimize yahut yabanci {ilke vatandaslarina da konut satmustir.

Tabii ki yurt dis1 satiglarda da 4077 ve 6502 sayili yasalarin emrettigi hiikiimlere
uyulmamis hatta ikna edemediklerini kandirmak i¢in yasalara uyuluyormus gibi

gostererek noterde alakasiz islemler yaptirtarak kandirmislardir.

Konut projesi iireten firmalar, devletimizin kurumlarinin yoneticilerini davet ederek
tanitimlar yaptiklarindan dolay1, konut tiiketicisi yabanci iilke vatandaglart da
devletimize ve kanunlarmma duyduklar1 gliven nedeniyle bu projelerden konut

almislardir.
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Magduriyetleri ile ilgili Tiirkiye’de de nereye ve nasil hangi taleple miiracaat
edeceklerini bilmeyen yabanci iilke vatandaslari, sorunlarinin takibi i¢in temsilciler
tutmuglardir. Fakat temsilciler hukuka miiracaat yerine kisisel iligkilerle sorunu ¢6zme

girisimlerinde bulunduklarini kendi s6zleri ile ifade etmislerdir.

Baz1 yabanci iilke vatandaslari sorunlarimi iilkelerinin konsolosluklarina ve medya
organlarina bildirmistir. Ulkemizde yasanan bu sorun birka¢ firsatct dolandirict
yiiklenicinin degil, maalesef Tiirkiye’nin itibar kaybina ugramasina neden olmaktadir.
Yabanci medyada Tirkiye’ye yatirnm yapmayin dolandirilirsiniz diye haberler
yaymlanmstir. Ulkemiz ekonomisinin lokomotif sektdrii olan insaatcilik, konut iiretimi
disinda bir¢ok sektdriin is imkani1 bulmasini saglamaktadir. Bu haliyle yiiklenici kiligina
girmis dolandiricilarin yaptiklar1 sadece konut alip dolandirarak magdur ettikleri

kisilerden ¢ok daha fazla sektorii ve insan1 magdur etmelerine yol agmaktadir.

“Konutla Dolandirilan Hak Sahipleri Platformu” un amaci sadece kendisini korumak
kurtarmaktan ibaret degildir. Amacimiz devletimizin yetkili organlarinin, siyasilerin ve
biirokrasisinin dikkatini yasanan soruna ¢ekerek hem bugiine kadar yasanan sorunlarin
¢oziilmesi hem de bundan sonrasinda konut tiiketicisi vatandasin giiveninin yeniden

tesisi i¢in ¢aligmalar yapilmasini saglamaktir.
Taleplerimiz

1. Konut tiiketicisi vatandasin yasadigi sorunun ana nedeni kanunlara uyulmadan
yapilan satiglardir. Kanuna aykir1 davrananlardan hesap sormasi gereken kurum T.C.
Cumhuriyet Bagsavciliklaridir.

2. Konut tiiketicisi vatandaslara yapilan sozlesmelerle ilgili haklarini teslim edecek
kisim ise Tiiketici Mahkemeleri’dir. Tam da sorun bu noktada ¢6ziimsiiz hale
gelmektedir. Maalesef binlerce insani toplumun goziiniin i¢ine bakarak medya
organlarinda herkese duyurdugu ilanlar ve tanitimlarla kandirarak magdur etme
yetenegine ve bilgisine sahip organize oOrgiitlii ceteler vatandas savciliklarda ve
tiiketici mahkemelerinde hak ararken de her yere ahtapot kollar1 gibi uzanan
baglantilarin1 kullanarak magdur etmeye devam etmektedir. Bu magduriyetin
kaynagi kimi zaman bilirkigilerin eksik bilgisi kimi zaman hakimlerin ve savcilarin
konu hakkinda tecriibesizligi telaffuz etmek istemesek de kimi zamanda ise
magduriyet olusturan orgiitlerle is birligidir. Bu nedenle davalar ve sorusturmalar

uzun zaman almakta hakkina kavusamadan vefat edenler olmaktadir.
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Bu nedenle denetlenebilir ihtisas savciliklart ve ihtisas mahkemeleri acil sekilde
kurulmali proje bazinda sorunlar ele alinarak yargi sistemi hizlandirilma ve emsal

kararlar olusturulmalidir.

1. Konut tiiketicisi vatandaslara konut iireticisi firmalar sozlesme ile temlik ettikleri
haklar1 bilingli olarak resmi sekle uymadan yapmislardir. Sonrasinda ise sanki devir
ettikleri haklar kendi tasarruflarindaymis gibi bankalara ya da tefecilere ipotek
ettirerek hem miisteriden hem bankadan para almislardir. Bankalar bu sirketlere
kredi verirken yeterli 6zeni gosterse, bu firmalarin iirettigi konutlar1 satmis ya da
satacak olacagini bilecek durumda iken bu durumu hi¢ dikkate almayarak kanunlari
hukuksuz ticaretlerine kilif olarak kullanmiglardir. Temlik edilen bir hakkin ikinci
bir kisiye ya da firmaya temliki hukuka aykiridir. Bankalar kredi verirken sirketlerin
hesap Ozetlerini incelemekte, ipotek olarak kabul ettigi gayrimenkullerle ilgili de

uzman incelemesi yaptirmadan krediyi kullandirmamaktadir.

Bazi durumlarda ise konutlarin maketten satildigini bilen veya bilebilecek durumda olan
tacir sifath arsa sahiplerinin, paravan firmalarina yapilan insaat yerel ydneticilerin
telkini ile devir edilmekte konut tiiketicisi vatandasa ise ‘Paranizi kime verdiyseniz,

hakkinizi ondan isteyin’ denmektedir.

Ustelik bunu sdyleyenler arasinda bazi siyasilerin olmasi vatandasin devlete olan
giiveninin zedelenmesine neden olmaktadir. Hukukumuzda, Borg¢lar hukuku konusunda
alacagin temliki devir alanin ytikiimliiliikkleri gibi maddeler yokmus gibi davranilarak

vatandas cahil yerine konup kandirilmaya ¢alisilmaktadir.

Bu durumlarin 6niine gecilebilmesi i¢in ticari kilifa gizlenmis dolandiricilik eylemleri
konusunda uzman savcilar derhal sorusturma agmalidir. Hak kaybinin Oniine
gecilebilmesi icin, suca karisan tiim faillerin ve 1. Derece yakinlarinin veya iliski i¢inde
olunan i¢ i¢e ge¢mis paravan firmalarin mal varliklarina savciliklar tarafindan sug geliri

projelere ve projelerden elde edilmis gelirlere tedbir konulmalidir.

2. Yukarida iki maddede anlatilanlar dikkate alininca sorunun birkag¢ uyanik firsatgi
yiiklenici firma ya da sahibinin isledigi suclardan ibaret olmadig1 anlasilacaktir.
Organize Orgiitlii birbirinden bagimsiz ¢alisan adeta hiicre yapilanmasi seklinde bir
su¢ sebekesi s6z konusudur. Bu su¢ sebekesi ile miicadele i¢in organize devletgiicii

harekete gegirilmelidir. Bu orgiitlere karsi Devletimizin savcist ile magdurun
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yaninda oldugu konuda iktidar partilerimiz ve muhalefet partilerimizde Konutla
Dolandiricilik Magdurlarinin yaninda olmali ve sorunun ¢oéziimil icin destek

vermelidir.

Ayni fetd teror orgiitii ile baslatilan gibi bir miicadele baslatilmali, suga karigsan gorevini
kotiiye kullanarak ya da ihmal ederek su¢ destek veren ve sugu isleyenlere devletimiz sert
tedbirler alarak iilke ekonomimizi ve ticaret hayatini tehdit eden adeta ekonomik terdr
olusturan sug sebekelerinin yarim biraktiklar1 projeleri TOKI ya da KIPTAS kullanilarak
bitirmeli bu projeleri ekonomiye kazandirip hak sahiplerine haklarinin hukuk eliyle

dagitilmasini saglamalidir.

Projenin bitirilmesi i¢in maddi kaynak gerekiyor ise ucuz kredi saglanmali, tedbir
konulan sug¢ oOrgiitlerinin mallarindan karsilanmalidir. Sayet devletimiz yargilayip
cezasii verdigi bu suc sebekesi iiyelerinden harcadigi parayir tahsil etme imkam
bulamaz ise konut tiiketicisi magdurlardan biit¢elerine uygun 6demelerle tahsil ederek

sefkatli yiiziinii vatandasina gostermelidir.
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Ek A3. TBMM’YE VERILEN DiLEKCE-1

(M. Akif Hamzacebi, Istanbul Milletvekili)

Say: 2020/05 10.07.2020
HAZINE VE MALIYE BAKANLIGINA
(Mali Suclar Arastirma Kurulu Baskanhgi)

Basta Istanbul’un Esenyurt ilgesi olmak iizere Tiirkiye nin degisik bolgelerinde, 6zellikle
yiiksek niifus artis hizindan kaynaklanan konut ihtiyacini firsat goren bazi kisiler, sayilari
on binleri bulan ve daha c¢ok toplumun dar ve orta-alt gelir grubuna mensup
vatandaslarimizi, konut edindirmek vaadiyle kurduklari insaat firmalarini kullanarak, 6n
O0demeli konut satis yontemi ile konut satis kampanyalar1 diizenlemek suretiyle
dolandirmistir. Bu iddia Tirkiye Konutla Dolandirilanlar Hak Sahipleri Platformu ismi

altinda bir araya gelen vatandaglar tarafindan ileri siiriilmektedir.

Bu kisiler s6z konusu konut satis kampanyalarinda giivenilir insaat sirketlerinin
unvanlarini ve onlarin proje markalarini andiran isimlerle firmalar kurmus, maket projeler
olusturmus, satiglarin1 giiven veren ofislerde maket projeler lizerinden yapmislar ancak

bu projelere ya hi¢ baglamamis ya da yarim birakmiglardir.

Konut teslim siireleri uzadik¢a insaata hi¢ baslanmadigini ya da insaatlarin belli bir
seviyeden sonra hi¢ ilerlemedigini veya bitirilmedigini goren magdurlar tarafindan
yapilan arastirmalar sonucunda; konut satan kisilerin 6nemli bir kisminin ge¢gmiste de
benzer olaylar nedeniyle yargilanmis veya hiikiim giymis kisiler veya bu kisilerle
baglantili tiglincii kisiler oldugu tespit edilmistir. Bu zincirdeki kisiler ¢ogunlukla bu isler
icin hazir firmalar1 devir alarak vatandagla iligkilerinde bu firmalar1 paravan olarak
kullanmislar, daha sonra da bu firmalarin i¢ini bosaltarak yapilan yasal takibatin sonugsuz

kalmasini saglamislardir.

Firmalar ve projeler toplumun tanidigr ve giiven duyulabilecek kisiler araciligi ile
tanitilarak giiven duygusu olusturulmustur. Giiven imajin pekistirmek i¢in bu firmalarin

okul ve cami yapimi i¢in bagis yaptiklar1 yoniinde medyada haberler yapilmistir. S6z

107



konusu okul ve camilerin temel atma veya protokol imza tdrenlerine bazi devlet
yetkililerinin de katilim1 saglanmistir. Devlet yetkilileri ile ¢ekilmis fotograflar ve
videolar giivenilirlik imajimin olusturulmasi amaciyla kullanilmistir. Projeler, gosterisli
maketler {izerinden, sergi salonlarinda olusturulmus 6rnek katlar kullanilmak suretiyle

0zel egitim almis kisilerce tanitilmigtir.

Bir projenin tanitim toreninde, belediye baskaninin oniinde firma sahipleri ile fotograf
cektirilmis ve vatandasa satis1 yapilan maket projenin gergekte 5 kat i¢in insaat ruhsati
oldugu halde tanmitimi1 13 kath olarak yapilmis ve tiiketicilere 13 kat {izerinden satis

yapilmustir.

Belediyenin, arsasinda hissedar oldugu bir projenin tanitimi i¢in vatandaslarla yapilan
toplantida masalara Onceden konulmus olan brosiirlerde ilge belediyesinin adi
kullanilmak suretiyle giiven duygusu yaratilmis ve projenin arkasinda s6z konusu

belediyenin oldugu goriintiisii verilerek satiglar yapilmistir.

Baska bir vatandasimiz ise “Yiiklenicinin Esenyurt Belediyesi’nde odas1 vardi, beni oraya
davet etti. Miilkiyeti kendimize ait 600 m?’lik arsa lizerine kat karsilig1 insaat s6zlesmesi
yaptik. Yiiklenicinin belediyede odasi olmasi nedeniyle giiven duyduk ama bugiin

magduruz.” diye agiklamistir.

Bir projenin reklaminda engellilerin indirimli fiyattan arsa sahibi olabilecegi agiklanarak

engelli vatandaslarimiz bile kandirilarak dolandirilmistir.

Magdurlar tarafindan konuyla ilgili olarak yasal yollara bagvurulmus olup bu kapsamda
nitelikli dolandiricilik sugundan Cumhuriyet savciliklarina sikayette bulunulmustur. Bu
sikayetler lizerine acilan davalardan birine iligkin Bakirkdy 11. Agir Ceza Mahkemesi’nin
2014/199 E. 2015/147 K. sayili kararinda samigin Tiirk Ceza Kanunu’nun 158/1-h
maddesi uyarinca nitelikli dolandiricilik sugundan cezalandirilmasina hilkmedilmistir.
S6z konusu karar Yargitay 15. Ceza Dairesi’nin 2017/6422 E., 2019/9905 K. say1l1 karar1

ile usule iliskin gerekgelerle bozulmustur.

Ote yandan, hi¢ baslanilmayan veya yarim birakilan insaatlar igin toplanan paralar
dolayistyla magdurlar tarafindan yapilan yasal takipler ise Tiiketici Mahkemeleri’'nden
alinan lehte kararlara ragmen hileli devirler ve mal kacirma islemleri yoluyla sirketlerin

i¢i bosaltildig1 i¢in sonugsuz kalmistir.

Ozetle, konut aldigini diisiinen vatandaslardan bir kismi; yiiklenici ve tacir sifatl arsa

sahipleri ittifakiyla, bazilar1 konut satin aldig1 projenin iizerine bankalardan ya da
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tefecilerden ipotek karsiligi sirketlerin bankalardan para almasi ve geri 6demeyerek
arsalarin iizerindeki ipoteklerin kaldirilmamasi suretiyle, bazilar1 da sirketlerin sahip
oldugu mal varliginin paravan firmalar araciligiyla kagirilarak sirketin i¢inin bosaltilmasi
yoluyla, amaci bagsindan beri konut yapmak olmayan kisilerce, profesyonelce
kurgulanmis bir tezgahla dolandirilmistir. Tiirkiye Konutla Dolandirilanlar Hak Sahipleri
Platformu’nun dolandiricilik iddialarina iligkin ayrintilar1 igeren bilgi notlar1 yaziya ekli

olarak sunulmaktadir. (Ek 1 ve 2)

Dolandiricilik sugu 5237 sayili Tiirk Ceza Kanunu’nun 157. maddesinde diizenlenmistir.
Bu maddeyle, hileli davraniglarla bir kimseyi aldatip, onun veya baskasinin zararma
olarak, kendisine veya baskasina bir yarar saglayan kisiye bir yildan bes yila kadar hapis
ve bes bin giine kadar adli para cezasi1 verilmesi hiikiim altina alinmistir. Bu hilkkme gore
dolandiricilik sugu, failin hileli davraniglarla bir kimseyi aldatmasi, magdurun veya

baskasinin zararina olarak kendisine veya baskasina yarar saglamasiyla olusmaktadir.
Bu kapsamda dolandiricilik sugunun olusmast igin;

o Fiili isleyen kisi tarafindan hileli hareketler icra edilmelidir. Magdurun inceleme
egilimini ortadan kaldiracak davranislar fail tarafindan sergilenmelidir.

¢ Fiili isleyen kisi tarafindan yapilan hileli hareketler herhangi bir kimseyi aldatacak
ozellikte olmalidir.

e Magdurun veya baskasinin zararina, kendisi veya bagkasi yararina haksiz bir fayda
elde edilmelidir. Fiili isleyen kisi, kendisi veya baskas1 lehine fayda elde etmek i¢in
bilerek ve isteyerek hileli hareketler icra etmeli, magdura verilen zarar ile fiili

isleyenin eylemi arasinda uygun illiyet bagi mevcut olmalidir.

Dolandiricilik sugunun belli dini, sosyal, mesleki, teknolojik araclarin veya kamu
kurumlarinin arag¢ olarak kullanilmasiyla islenmesi halinde nitelikli dolandiricilik sucu
olusmaktadir. Nitelikli dolandiricilik sugu 5237 sayili Tirk Ceza Kanunu’nun 158.
maddesinde diizenlenmistir. Bu maddenin 1. fikrasinin ( h ) bendine gore, dolandiricilik
sucunun, tacir veya sirket yoneticisi olan ya da sirket adina hareket eden kisilerin ticari
faaliyetleri sirasinda; kooperatif yoneticilerinin kooperatifin faaliyeti kapsaminda
islenmesi halinde islenen sug nitelikli dolandiricilik sugu olarak nitelenmekte ve tli¢ yildan

on yila kadar hapis ve bes bin giine kadar adli para cezasi ile cezalandirilmaktadir.
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Dilekg¢enin yukaridaki boliimlerinde ayrintili olarak agiklandigr {izere konut edindirme
vaadi ile vatandaglarimizi dolandiran kisiler, kendilerine tereddiitsiiz bir giiven duygusu

olusturmak ve bu yolla magdurlar1 aldatmak igin,

1. Givenilir ingaat sirketlerinin unvanlarini ve onlarin proje markalarini andiran
isimlerle paravan ingaat firmalar1 kurmus, gosterisli sergi salonlarinda satig ve ikna
konusunda uzman personel kullanmas,

2. Tamtimlarini toplumun tanidig1 ve giiven duydugu kisiler araciligiyla yapmas,

3. Okul, cami yapimui i¢in bagis yaptiklar1 yoniinde medyada haberler yaptirmas,

4. Okul ve camilerin temel atma veya protokol imza térenlerinde iist seviyedeki
Devlet yetkilileri ile ¢ekilen fotograflar1 pazarlama ¢alismalarinda kullanmas,

5. Gerektiginde belediye bagkani gibi {ist diizey devlet yetkilileri ile belediyelerin
isimlerini de reklam malzemesi olarak kullanmaktan ¢ekinmemis,

6. 4077 ve 6502 sayili Kanunlarla diizenlenmis bulunan kampanyali veya 6n 6demeli
konut satis yontemlerini kullanarak yasal ve giivenceli bir islem yapiliyormus

goriintiisii vermislerdir.

Diger yandan, sikayete konu kisilerin bir kisminin gegmiste de benzer olaylar nedeniyle
yargilanmig veya hiikiim giymis kisiler veya bu kisilerle baglantili iiclincii kisiler oldugu
dikkate alindiginda bu kisilerin amacinin en basindan beri konut insa etmek olmadigi,
ingaat firmalarinin vatandaslar1 dolandirmak i¢in paravan olarak kullanildigi ortaya

cikmaktadir.

Konut alma diisiincesine sahip vatandaslar bu kisiler tarafindan kurnazca kurgulanmis
tirlii hile ve desiseler kullanilarak oyuna getirilmis, organize ve orgiitlii bir sekilde
aldatilmistir. Kullanilan hileli yontemlerle magdurlar yaniltilmis, aldatici davranis ve
yalanlara itibar etmeleri saglanarak milyonlarca lirayr bulan tutarda haksiz ¢ikar elde

edilmistir.

Sonug olarak magdur vatandaslar, sikayete konu kisiler tarafindan organize ve orgiitlii bir
sekilde planlanan hileler yoluyla aldatilarak dolandirilmistir. Dilek¢eye konu olayda
unsurlar1 tam olarak olusan dolandiricilik sugu, tacir veya sirket yoneticisi olan ya da
sirket adina hareket eden kisilerin ticari faaliyetleri sirasinda islendiginden Tiirtk Ceza
Kanunu’nun 158/1-d maddesinde diizenlenen nitelikli dolandiricilik  sucunu

olusturmaktadir.
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26/9/2004 tarihli ve 5237 sayili Tirk Ceza Kanunu’nun 282. maddesinde sugtan
kaynaklanan malvarlig1 degerlerini aklama sugu diizenlenmistir. Buna gore; alt sinir1 alt1
ay veya daha fazla hapis cezasini1 gerektiren bir sugtan kaynaklanan malvarlig1 degerleri
sug geliri; sug gelirinin yurt digina ¢ikarilmasi ile bunlarin gayrimesru kaynagini gizlemek
veya mesru bir yolla elde edildigi konusunda kanaat uyandirmak maksadiyla, ¢esitli
islemlere tabi tutulmasi ise aklama sugu olarak belirlenmistir. Bu kapsamda, alt sinir1 ii¢
yil hapis cezasi olan nitelikli dolandiricilik sucu islenerek elde edilen degerler de sug

geliri mahiyetindedir.

Sugtan kaynaklanan malvarlig1 degerlerini aklama sugunun arastirilmasi ve incelenmesi
gorev ve yetkisi ise 1 sayilt Cumhurbaskanligi Kararnamesi’nin 231. maddesi geregince

MASAK ’a ait bulunmaktadir.

Dilekc¢eye konu olaylar kapsaminda, hi¢ baslanilmayan veya yarim birakilan insaatlar icin
toplanan paralar dolayisiyla magdurlar tarafindan yapilan yasal takiplerin sonugsuz
kalmis olmasi, nitelikli dolandiricilik yoluyla elde edilen ve paravan nitelikteki sirketlerin
bilinyesinde bulunmasi gereken degerlerin, baska kisi ya da hesaplara hileli yontemlerle
aktarilarak kacirildigini, hak sahipleri tarafindan ulasilmasinin engellenmesi icin
kaynagindan uzaklastirilarak izinin kaybettirilmeye calisildigini gostermektedir. Bu
durum, dolandiricilik sugundan elde edilen degerlerin, gayrimesru kaynaginin gizlenmesi
veya mesru bir yolla elde edildigi konusunda kanaat uyandirmak maksadiyla gesitli
islemlere tabi tutulduguna dair niyet ile aklama sugunun islendigine dair ciddi emare ve
siiphelerin mevcudiyetini gostermektedir. Diger yandan dolandiricilik suguna konu
islemlerde, ger¢ek amaci ingaat yapmak olmayan paravan sirketlerin, sirketlerin i¢inin
bosaltilmasinda ise hileli yontemlerin kullanilmis olmas1 bu emare ve stipheleri daha da

giiclendirmektedir.

Aciklanan nedenlerle, Tiirkiye Konutla Dolandirilanlar Hak Sahipleri Platformu’nun
sunmus oldugu belgelerde ileri siiriilen iddialarin degerlendirilmesi sonucunda, nitelikli
dolandiricilik suguna iligkin fiilleri islemek suretiyle elde edilen degerleri kacirarak
gizledikleri ve bu nedenle de 5237 sayili Tiirk Ceza Kanununun 282. maddesinde
tanimlanan aklama sugunu isledikleri konusunda emare ve silipheler bulunan kisiler
hakkinda, ilgili mevzuat ¢ergevesinde aklama sugunun islenip islenmedigine iliskin
olgularin ortaya ¢ikarilmasi1 bakimindan gerekli arastirma ve incelemenin yapilmasi ve
ayrica konunun Bagkanligmizca ilgili Cumhuriyet savciliklarina intikal ettirilmesi

hususunda geregini arz ederim.
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Ek A4. TBMM’YE VERILEN DILEKCE-2

Konutla Dolandirilan Hak Sahipleri Platformu;

Baskani Ozlem Hanelgi
Baskan Yrd. Nursen Cirpan
Sozciisii Fahri Kaygu

TURKIYE BUYUK MILLET MECLIiSi BASKANLIGINA

Asagidaki sorularimin Ticaret Bakani Sayin Ruhsar Pekcan tarafindan Anayasa’nin 98,

TBMM Ictiiziigiiniin 96 ve 99. maddeleri uyarinca cevaplandirilmasini arz ederim.

Istanbul’un Esenyurt Ilgesi’nin 2019 yilsonu itibariyla resmi niifusu 954.579dur.
Kayithh olmayanlarla birlikte, bu niifusun 1.200.000 seviyelerinde oldugu tahmin
edilmektedir. 2008 y1l1 niifusu 373.017 olan Esenyurt’ta o tarihten bu yana niifus artis
hiz1 ylizde 155,9 olmustur. Niifus artis hizi, ilgede konuta olan talebin artmasina
neden olmustur. Bu gercegi dikkate alan bazi kisiler veya sirketler kendi sirketleri veya
ticlincli kisilerden devir aldiklar sirketler araciligiyla diizenledikleri taksitle satis
kampanyalari ¢er¢evesinde “6n 6demeli konut satis s6zlesmeleri” ile tiikketicilerden para
toplamiglar, ancak aradan uzun yillar gecmis olmasina ragmen sozlesmelerin konusu
olan konutlar1 sahiplerine/satin alanlara teslim etmemislerdir. Tirkiye Konutla
Dolandirilanlar Hak Sahipleri Platformu adi altinda bir araya gelen magdurlar sorunun
sadece Esenyurt’la smirli olmadigini, Istanbul’un Tuzla ilgesi ile Tiirkiye’nin diger bazi
illerinde de benzer sorunlarin oldugunu, bu ¢ergevede magdur olanlarin sayisinin
yaklasik olarak 100.000 kisi oldugunu ifade etmislerdir. Adi gecen platformun
mensuplar1 kendilerinden 6n 6demeli konut satis sozlesmeleri ile para toplanan ve
cogunlugu toplumun dar veya orta-alt gelir grubuna mensup tiiketicilerin yaklasik
olarak ylizde 60 ila 70’inin dolandirildigini ifade etmislerdir. S6z konusu kisiler bu
stirecte Esenyurt Belediyesi ile Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunu uygulamaktan

sorumlu olan Ticaret Bakanlig1’nin gorevini yapmadigini ileri siirmiiglerdir.
Bu ¢ercevede sorularim sunlardir:

1. 2014 yilina kadar yiiriirlilkte olan 23.02.1995 tarihli ve 4077 sayili Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun’un 7. maddesinin ikinci fikras1 uyarinca kampanyali
satiglar Ticaret Bakanligi’nin iznine bagl olduguna gore Esenyurt veya Tiirkiye’nin

diger yerlerinde kampanyali konut satiglar1 i¢in Bakanliginizdan izin alinmis midir?
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Bu izinler hangi projelere iliskindir, proje konusu konut/bagimsiz bolim sayisi
nedir?

. Halen vyiiriirliikte olan 7.4.2013 tarihli ve 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanunun 6n 6demeli konut satislarin1 diizenleyen 40-46. maddelerinde
ongoriilen yiikiimliilikkler Istanbul’un Esenyurt ve Tuzla ilgelerindeki satislar ile
Tiirkiye’nin diger illerindeki satislarda yerine getirilmis midir? Bu yiikiimliiliiklerin
yerine getirilip getirilmedigi konusunda bakanliginizca hangi denetimler
yapilmistir? Denetim sonucunda diizenlenen raporlar uyarinca yapilan islemler
nelerdir?

6502 sayil1 Kanunun 40’1nc1 maddesi uyarinca tiiketicilere 6n 6demeli konut satig
sO0zlesmesinin yapilmasindan en az bir giin dnce bakanliginizca belirlenen hususlari
igeren On bilgilendirme formu verilmis midir? S6z konusu 6n bilgilendirme formu
ne zaman hazirlanmistir, hangi bilgileri i¢ermektedir ve geregi icin hangi
valiliklere/il mudiirliiklerine hangi tarihte gonderilmistir?

6502 sayil1 Kanunun 40/3 maddesine gore yap1 ruhsati alinmadan tiiketicilerle 6n
O6demeli konut satis s6zlesmesi yapilamayacagina gore bu hitkme aykir1 olarak, yani
insaat ruhsati alinmaksizin veya insaat ruhsatindaki kat ve konut sayisinin ¢ok
tizerinde kat ve konut i¢ceren maket projeler {izerinden yapilmis olan satiglart nasil
degerlendiriyorsunuz? Bu kapsamda kag proje ve kag konut vardir? Bakanliginizca
bu konuda hangi denetimler ve tespitler yapilmis, hangi idari para cezalar
uygulanmigtir?

. Anilan Kanunun 41/1 maddesine gore 6n 6demeli konut satisinin tapu siciline tescil
edilmesi, satis vaadi sdzlesmesinin ise noterde diizenleme seklinde yapilmasi
zorunlu oldugu halde bu hiikme aykir1 hareket eden konut saticilar ile ilgili olarak
Bakanliginizca hangi denetimler yapilmis, hangi idari para cezalar1 uygulanmistir?
. Anilan Kanunun 41/2 maddesine gore on bilgilendirme formu verilmeden, yap1
ruhsat1 alinmadan, 6n 6demeli konut satisi tapu siciline tescil edilmeden, satis vaadi
sOzlesmesi noterde diizenleme seklinde yapilmadan diizenlenen sdzlesmeler gecerli
olmayip, buna dayanilarak tiiketicilerden para toplanmast miimkiin olmadigina
gore insaat sirketleri tiiketicilerden nasil para toplamiglardir? Bu konuda
Bakanliginizca hangi denetimler yapilmis, hangi idari para cezalar1 uygulanmistir?
S6z konusu konut projeleri ile ilgili olarak 6n 6demeli konut satigina baglanmadan
once anilan Kanunun 42/1 Maddesinde 6ngoriilen teminatlar alinmis midir veya

bina tamamlama sigortalar1 yatirilmis midir?
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

Ay Kanunun 44/1 Maddesi hiikmii “On 6demeli konut satisinda devir veya teslim
stiresi sozlesme tarihinden itibaren otuz alt1 ay1 gegemez” seklinde olduguhalde
aradan uzun yillar gegmis olmasina ragmen teslim edilmeyen bu konutlar nedeniyle
Bakanligiizca hangi denetimler yapilmis, hangi idari para cezalar1 uygulanmistir?
6502 sayili Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanunun 77. Maddesi Kanunun
cesitli maddeleriyle getirilen kurallara aykir1 hareket edilmesi halinde uygulanacak
idari para cezalarmi diizenlemektedir. Ornegin bina tamamlama sigortasi
yaptirmadig1 veya Bakanlik¢ca belirlenen tutarda teminat yatirmadigi veya
Bakanlik¢a belirlenen tutarda teminat vermedigi halde 6n 6demeli konut satan
kisilere77. maddenin (8) numarali fikrasina gore aykiriligin giderilmesi i¢gin bir ay
siire verilir. Bu siire sonunda aykiriligin giderilmemesi halinde maddede
belirtilen idari para cezalari uygulanir. Anilan fikra hilkkmiine goére s6z konusu
aykiriliklarin giderilmesi i¢in kag kisiye siire verilerek aykiriliklarin giderilmesi
istenilmis veya idari para cezast uygulanmigtir?

Tiirkiye genelinde 6n 6demeli konut satis uygulamalar1 kapsaminda kag kisiden kag
proje nedeniyle bina tamamlama sigortast yaptirilmasi veya teminat gostermesi
istenmistir?

Kampanyali satiglar veya on Odemeli konut satis sozlesmeleri kapsaminda
Bakanliginizca 4077 ve 6502 sayili kanunlara aykir1 hareketler nedeniyle Tiirkiye
genelinde bugiine kadar ka¢ kisi hakkinda islem yapilmis ve hangi idari para
cezalar kesilmistir?

Zamanida kampanyali veya O0n Odemeli sayis sOzlesmeleri ile satis yapan
sitketlerin ulusal gazetelere verdikleri boy boy reklamlar vasitasiyla da
Bakanliginizin bilgisi dahiline girmis olan s6z konusu satiglar nedeniyle; anilan
reklamlardan hareketle Tiiketicinin Korunmas1 Hakkindaki Kanunlar ¢ercevesinde
Bakanliginizdan izin alinip alinmadig1 konusunda bir ¢alisma yapilmis midir?
Esenyurt’taki tiiketicilerin dolandirildiklar1  yoniindeki iddialar karsisinda
Bakanliginizca herhangi bir islem yapilmis nudir? Ilgili kisiler ve sirketler hakkinda
Bakanliginizca Cumhuriyet Savciliklarina su¢ duyurusunda bulunulmus mudur?
Konut sahibi olabilmek i¢in yillarca dislerinden-tirnaklarindan artirarak
O0demelerini yaptiklar1 halde konutlarin1 alamayan magdur tiiketicilerin konutlarini
alabilmeleri i¢in hazirladiginiz bir plan-program var midir?

4077 ve 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkindaki Kanunlarin kampanyali

satiglar veya 6n 6demeli konut satis sozlesmeleri kapsaminda yapilan satislar
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nedeniyle Bakanliginizin ilgili birimlerinin gorevlerini Kanunlara uygun olarak
yaptigin1 diislinliyor musunuz? Diisiinmiiyorsaniz bu birimlerdeki gorevliler

hakkinda bir sorusturma agacak misiniz?
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