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KENTSEL DONUSUM YASASI KAPSAMINDA IMZALANAN TASINMAZ

SATIS

VAADI VE ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT

SOZLESMELERINDEN BAKANLIK VEYAIDARENIN TESPITI ILE
DONME

The Signed Under the Urban Transformation Law with the Determination of
the Ministry or Administration

Saban TAMER

Oz: Halk arasinda “Kentsel Dontisim” yasasi olarak bili-
nen 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustu-
rilmesi Hakkinda Kanun, son olarak 04.07.2019 tarihli
7181 sayili yasa ile degisiklige ugramis, kanunun 6. madde-
sine 14.fikra eklenmistir. Yapilan degisiklikle, bu kanun
kapsaminda akdedilmis olan, arsapay! karsihg insaat
sozlesmeleri ile tasinmaz satis vaadi sézlesmelerinden
arsa maliklerinin mahkemeye basvurmaksizin kendi
aralarinda alacaklari karar sonrasi idarenin tespiti ile
donmesi hakki duzenlenmistir. Kanundaki degisikligin
uygulamasina yonelik olarak da 6303 sayili kanunun
uygulama yonetmeligi m.13% 11 fikra eklenmistir.

Riskli yapi olarak tespit edilen binalarini yeniden deger-
lendirmek icin genellikle bir miteahhit ile arsa pay1 karsi-
li§1 insaat sézlesmesi imzalayan malikler, insaat yapim
stirecinin miteahhitten kaynaklanan sebeplerle uzamasi
sonucunda, Yargitay’in yerlesik ictihadi geregi mahkeme-
ye bagvurarak haklarini aramaya calismaktadir. Miteah-
hitten kaynaklanan sebeplerle uzun stire magdur olan arsa
maliklerinin, uzun yargilama siireclerinde daha fazla
magdur olmamasi icin yuklenici ile imzalanmis olan arsa
pay! karsiligr insaat sozlesmeleri ile tasinmaz satis vaadi
sozlesmelerinden, kanun ve yonetmelikte belirlenen
sartlar dahilinde malikler tarafindan alinacak karara isti-
naden, Cevre ve Sehircilik Bakanh@i ya da yetki devri
halinde ilgili Belediye Baskanhgihin yapacag! tespit tize-
rine, donilmesi igin 6zel bir usul belirlenmistir.

Bu calismamiz ile; yapilan diizenlemenin uygulama sart-
lari, surelerin hesaplanmasi, s6zlesmeden donme iradesi
ve tespit sureclerini ortaya koyarak, uygulamada geliski
olusturabilecek ve yoruma agik birakilan hususlara dikkat
cekmeye, idarenin “takdir hakki” nin kriterlerinin agikga
dizenlemesi gerektigi hususuna deginilmeye calisilacak-
tir.

Anahtar Kelimeler: Arsa Payl Karsiligi Insaat Sozlesmesi,
Tasinmaz Satis Vaadi So6zlesmesi, Kentsel Donusum,
Sozlesmelerin Bakanlik/Idare eliyle feshedilmesi, Kentsel
Dontsimde Sézlesmeden Dénme.
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Abstract: The Law No. 6306 on Transformation of
Areas Under Disaster Risk, popularly known as the
"Urban Transformation” Law, was last amended by
Law No. 7181 of 04.07.2019, and clause 14 was added
to Article 6 of the law. With the amendment made,
the right of the land owners to recede from the
“Construction Contract For Land Share” and the
"Promise to Sell Real Estate Contract" which are
concluded within the scope of this law, after taking a
decision among themselves without applying to the
court and with determination of the administration
was regulated. For the implementation of the
amendment in the law, clause 11 has been added to
article 13 of the implementation regulation of the law
numbered 6303.

Owners, who usually sign a construction contract for
land share, with a contractor in order to re-evaluate
their buildings that are identified as risky buildings,
try to seek their rights by applying to the court in
accordance with the established jurisprudence of the
Court of Cassation, as the construction process is
prolonged because of the contractor. In order to
prevent the land owners, who have already suffered
for a long time due to causes arising from the cont-
ractor, from suffering more during the long adjudi-
cation process, a special procedure has been deter-
mined for receding from “Construction Contract For
Land Share” and the "Promise to Sell Real Estate
Contract” upon the determination by the Ministry of
Environment and Urbanization or -in the event of a
transfer of authority- the relevant Municipality,
based on the decision taken by the land owners,
being subject to the conditions determined by the
law and regulation. With this study; the implementa-
tion conditions of the amendment, calculation of the
periods, the will to recede from the contract, deter-
mination processes will be explained. Issues that may
create contradictions in practice that are left open to
interpretation, and need for clear regulation on the
criteria of the administration's "discretionary right"
will be pointed out.

Keywords: Construction Contract For Land Share,
Promise to Sell Real Estate Contract, Urban Trans-
formation, Termination of Contracts by the Ministry
/ Administration, Recede from Contracts in Urban
Transformation.
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GIRIS

Arsa pay1r karsiligr insaat sozlesmesi iki tarafa borg¢ yiikleyen,
doktrinde tartismali olmakla birlikte ekseriyet gérastine gore ani edimli,!
kanunda acikca diizenlenmeyen, niteligi geregi eser sozlesmesi ile
tasinmaz satig s6zlesmesi 6zelliklerinin ikisini de biinyesinde barmndiran
karma bir soézlesme tartdir? Bu sézlesme tirinde borclunun
faaliyetleri stiresince degil, alacaklinin edime olan ¢ikarinin gerceklestigi
anda edimin ifa edildigi kabul edilmektedir.?

Bu s6zlegsme ile arsa sahibi, arsasi tizerine yiiklenicinin malzemesi
ve isciligi ile bina yapmasi, bina yapmak icin hazirlik icraatlarmi
gerceklestirmesi, yaptigl binay1 sézlesmeye ve imar mevzutina uygun
halde kendisine teslim etmesi karsiliginda, arsasindan ya da yapilan
binadaki bagimsiz boélimlere tanimli arsa paylarindan bir miktarini
devretme ylukamlalagi altina girer. Karma nitelikleri ve bircok ayrintiy1
icerisinde barindirmasi sebebiyle, bu s6zlesmelerin kurulusundan sonra
ermesine kadar kendisine has 6zellikleri bulunmaktadir.

TBK* m. 12’ye gore, kural olarak s6zlesmenin gecerliligi herhangi
bir sekle bagh degildir.’ Fakat arsa pay1 karsiligi insaat soézlesmeleri
tasinmaz devrini de icerdiginden dolayr TMKé m. 706, TBK m. 237,
Tapu K7 m. 26 ve Noterlik K8 m. 60 ile m. 80 geregi resmi sekilde

Cevdet Yavuz, Borclar Hukuku Dersleri Ozel Hiltkiimler, 16. Baski, Beta, Istanbul, 2019,
s. 594-595; Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hitkiimler, 8. Baski, Yetkin, Ankara, 2020,
s. 595; Mustafa Alper Glimiis, Borglar Hukuku Ozel Hitkiimler, 4. Baski, Filiz, Istanbul,
2019, 5.324; Mehmet Remzi/ Sezer Aydin, Borclar Hukuku Ozel Hilkiimler, 9. Baski,
Adalet, Ankara, 2019, 5.288; Izzet Karadas, Eser Sozlesmeleri, 4. Baski, Adalet, Ankara,
2016, s. 35; Siirekli edimli soézlesmedir goriisit icin bakimz. Ozer Selici, Borclar
Kanununa Gére Sézlesmeden Dogan Siirekli Borg fliskilerinin Sona Ermesi, ist. Univ.
Huk. Fak. Yayinlari, Istanbul, 1977, s.25; Hasan Erman, Arsa Pay1 Karsihig Insaat
Sézlesmesi, 8. Baski, Der Yayinlan, Istanbul, 2010, s. 9; Rona Serozan, Sézlesmeden
Dénme, 2. Baski, Vedat, Istanbul, 2007, s. 166; Ani ve siirekli edim karmasig1 borg
iceren sozlegsmedir goriigll icin bakinmiz. Yusuf Biylikay, Eser Sozlesmesi, 3. Basky,
Yetkin, Ankara, 2019, s.44-48; Ayrica uygulamada Yargitay Ictihadi Birlestirme Genel
Kurulunun 1983/3 E. ve 1984/1 K. sayili kararinda “gecici-stirekli karmasig1” olarak
nitelenmektedir. (www.kazanci.com, s.e.t. 15.12.2020)

Turgut Oz, insaat Sozlesmesi ve Ilgili Mevzuat, 8. Baski, Vedat, Istanbul, 2016, s. 6;
Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hitkiimler, 15. Baski, Yetkin, Ankara, 2013, s. 208;
Zekeriya Kursat, Insaat Sézlesmesi, Filiz, Istanbul, 2017, s. 7; Ibrahim Kaplan, Insaat
Soézlegsmeleri Hukuku ve Endustri Yatirnm Sézlegsmeleri, 2. Baski, Yetkin, Ankara, 2019,
s. 290.

Kemal Oguzman/Turgut Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C.1, 16. Baski, Vedat,
Istanbul, 2018, s. 11.

RG, 11.01.2011, 27836.

Oguzman/Oz, 2018, s. 139; Haluk Nomer, Bor¢lar Hukuku Genel Hitkiimleri, 15. Basks,
Beta, Istanbul, 2017, 5.110; Safa Reisoglu, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, 20. Baski,
Beta, Istanbul, 2008, s. 66; Mehmet Remzi/ Sezer Aydin, Borclar Hukuku Genel
Huktimler, 12. Baski, Adalet, Ankara, 2020, s.131.

RG, 22.11.2001, 24607.
RG, 22.12.1934, 2892.
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yapilmak zorundadir. Resmi sekilde diizenlenmesi gecerlilik sartidir.?
Bu nedenle, bu soézlesmeler resmi sekilde diizenlenmez ise kesin
hikiimsiizlik yaptirimina tabi olacaktir.

Yasal bir dayanagl olmamasina kargin Yargitay uygulamasina
gore,l0 arsa pay1 karsiligl insaat sézlesmelerinin feshi ve sézlesmeden
déntilmesi ancak mahkeme karar ile miimkiin olabilmektedir. Bu husus
doktrinde bazi yazarlarca elestirilmektedir.!! Fakat mahkemelerimizdeki
yargilama slrecinin uzun olmasi sebebiyle hak sahipleri buyik
magduriyetler yasamakta ve zararlara ugrayabilmektedir. Bu da adalete
olan inancin sarsilmasina neden olmaktadar.

Ulkemizde 6zellikle 17 Agustos 1999 yilinda meydana gelen bilytik
deprem ile binalarin depreme dayaniksizligt glindem olmus, bunun
sonucunda yurt genelinde yapilan analizlerde yapi bloklarinin depreme
dayaniksiz oldugu anlagilmistir. Bu sebeple, muhtemel giiclii bir deprem
sonucunda, dayaniksiz binalar sebebiyle ¢ok biuiyiik oranda can ve mal
kaybimin olabilecegi 6ngéristi ile imar-ihya caligmalari igin yasal
diizenlemeler yapilmaya baglanmustur.

Bu diizenlemeler icerisinde en kapsamlisi, halk arasinda “Kentsel
Doéniisim” yasasi olarak bilinen 6306 sayili “Afet Riski Altindaki
Alanlarin  Déntustartilmesi  Hakkinda  Kanun?2 ve  Uygulama
Yoénetmeligidir.”® Bu kanunun amaci m.I'de su sekilde ifade
edilmektedir:“Afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli
yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina
uygun, saglikly ve giivenli yasama cevrelerini teskil etmek iizere iyilestirme,
tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslart belirlemektir.”* Buna gore;
kanunun amacindan da anlagilacagi Gizere, saglik ve giivenlik gerekceleri
ile risk altindaki alanlarin ve risk tastyan bina bloklarinin hizli bir sekilde
yenilenmesi istenmekte, bu sebeple de bu kanun ile diger kanunlardaki
genel dizenlemelere istisna diizenlemeler yapilarak hizli hareket
edilmeye caligilmaktadir.

RG, 18.01.1972, 14090.

Cengiz Kostakoglu, I¢tihath Ingaat Hukuku ve Kat Karsihg Ingaat Sézlesmeleri, 10.
Baski, Beta, Istanbul, 2017, s. 69.

Yargitay 15. HD, E: 1999/1572, K: 1999/2448; 15. HD, E: 2005/7594, K: 2006/7533; 15.
HD, E: 2007/1276, K: 2008/2431 (www.kazanci.com, s.e.t. 01.12.2020).

Turgut Oz, “Yargitay’'in Kat Karsihigi Insaat Sézlesmelerine iliskin Bazi Ictihatlarinin
Elestirisi”, C.10, S.100, Mart 2018, Fasikul Hukuk Dergisi, s.21-39.

RG, 31.05.2012, 28309.

15.12.2012 tarih 28498 sayili Resmi Gazetede yayinlanan bu yénetmeligin ismi

27.07.2014 tarih 29071 sayili Resmi Gazetede yayimlanan degisiklik yonetmeligi ile
“6306 Sayili Kanunun Uygulama Yénetmeligi” olmustur.

Zekeriya Kursat, “6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiirilmesi Hakkinda
Kanunun Ozel Hukuk Alanindaki Etkileri”, 2. Baski, Kentsel Déniigiim Hukuku, Cenk
Sahin/ Meliksah Yasin (ed.), Oniki Levha, Istanbul, 2015, s.18.
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6306 sayili kanun m. 8’e gore riskli yapi1® olarak tespit edilen ve
yikilmasi gereken binalarin yeniden degerlendirilmesi i¢in maliklerince
arsa payl kargiligi insaat sozlesmesi yapilmaktadir. Bu asamada
insaatlarin s6zlesmeye uygun insaa edilerek maliklerin magduriyetinin
engellenmesi ve kentsel doéniisim strecinin hizlanmasi énem arz
etmektedir. Bu amacla 04.07.2019 tarihli 7181 sayil1 yasal® m.24 ile 6303
sayil1 yasa m.6’ya 14.fikra eklenerek, riskli yapilara iligkin imzalanan arsa
payr karsiligi insaat soézlesmelerinden, yikleniciden kaynaklanan
sebeplerle malikler tarafindan doénutlebilmesi icin  dizenleme
yapilmustir.

Kanunda “sézlesmenin feshedilmesinden” bahsedilmektedir.
Duizenlemenin mahiyeti dikkate alindiginda, ifa hazirlik islemlerine! hig
baslanmamas1 veya hazirlik faaliyetlerinde gecikilmesi sebebiyle
s6zlesmeden dontlmesinin kastedildigi anlasilmaktadir. Sézlesmeden
doénilmesi halinde s6zlesme iliskisi bagtan itibaren hikiimsiz hale
gelmektedir. “Dénme, sozlesme tliskisini ¢ozer, festh ise sozlesme tliskisini sadece
sona erdirir.”® S6zlesmeden dontilmesi halinde, ifa edilmemis edimleri
yerine getirme yukumliliighh ortadan kalkar, yerine getirilenler ise geri
istenebilir hale gelir.® TBK m. 473 ve m. 125’te, ise baglamada gecikilmesi
sebebiyle s6zlesmenin geriye etkili ortadan kaldirilmasi durumu
“sozlesmeden doénme” olarak kabul edilmektedir. Bu sebeple,
diizenlemede “s6zlesmenin feshi” kavraminin kullanilmasimin yerinde
olmadig1 kanaatindeyiz.

Bu caligmamizla, kentsel déniisim kapsaminda yiklenicinin ige
baslamamasi veya ifa faaliyetlerinde gecikmesi halinde arsa maliklerinin
s6zlesmeden déonme hakkinin kosullar1 incelenecektir.

I. SOZLESMEDEN DONME SARTLARI

Arsa pay1 karsiligr ingaat s6zlesmeleri 6306 sayili kanundan 6nce
de hukuk hayatimizda sik¢a karsilasilan, cok fazla uygulamasi olan bir
so6zlesme thradar. Bu sozlesmenin feshi, sézlesmeden doénilmesi ve
buna bagli sonuglar1 farklilik arz etmektedir. Yargitay uygulamasinda bu
so6zlesmelerin feshi ve s6zlesmeden déniilmesi i¢cin mahkemeden karar
alinmasi gerekmektedir.2® Bu ictihadi zorunluluk sebebiyle dava agmak

Riskli yapy; 6306 sayili yasa m.2 ve uygulama yoénetmeligi m.8’te “Riskli alan igcinde
veya diginda olup ekonomik émriinti tamamlamig olan ya da yikilma veya agir asar
gorme riski tasidigyr ilmi ve teknik verilere dayamilarak tespit edilen yapi” olarak
tanimlanmaktadir. Giil Ustiin, Kentsel Déniisitm Hukuku, Oniki Levha, Istanbul, 2014,
s. 131

RG, 10.07.2019, 30827.
Oz, 2016, 5. 127-128.
Serozan, 2007, s. 118.

Vedat Buz, Borclunun Temerriidiinde Sézlesmeden Dénme, Tipkibasim, Yetkin,
Ankara, 2014, s. 65.

Yargitay 15. HD, E: 2007/1276, K: 2008/2431; 15. HD, E: 2005/7594, K: 2006/7533
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suretiyle so6zlesmesel iligkiden kurtulmaya calisan taraflar maalesef
mahkemelerdeki uzun vyargillama siiregleri sebebiyle magdur
olabilmektedir. Iste bu sakincanin bir nebze olsun agilabilmesi ve
Ozellikle deprem baskisi sebebiyle hizli gsekilde yap1 bloklarimin
yenilenmesi icin 6306 sayili yasa m.6'ya eklenen 14. fikra ile uzayan
yargilama sireclerinde yasanan magduriyetlerin azaltilmasi amaciyla
6zel bir hikim  getirilmis ve  s6zlesmeden  doénilmesi
kolaylastirimaigtir.2!

6306 sayili yasanin uygulama islemleri baglikli 6/linci maddesi ile
riskli yapi olarak tespit edilen?? binalarin yeniden degerlendirme usulleri
belirlenmistir. Ilgili diizenleme su sekildedir:“..Bu cercevede riskli alanlar
ve rezerv yapr alanlarinda uygulama yapilan etap veya adada, riskli yapilarda
1se bu yapilarin bulundugu parsellerde, yapilar yiktirilmadan once, parsellerin
tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adast bazinda
wygulama yapilmasina, ifraz, terk, ithdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden
bina yaptiridmasina, paylarin satisina, kat karsiligr veya hasilat paylasim ve
diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine, yaprun paydast olup olmadiklar:
gozetilmeksizin sahip olduklar: hisseleri oraminda paydaslarin en az digte tki
cogunlugu tle karar verilir...”

Diizenlemede gecen “kat karsilige veya hasilat paylasima ...ile yeniden
degerlendirilmesine” seklindeki ctmle ile bu binalarin yikilmasi
sonrasinda ya da yikilmasindan énce, riskli yapmin bulundugu parsele
iligkin arsa pay1r karsiligr insaat sozlesmesi yapilarak eski binalarin
doéntstimlerinin saglanabilecegi belirtilmistir.

Bu yasa kapsaminda yapilan arsa payi karsiligl ingaat sézlesmeleri
ile tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinin feshinde ve sézlesmeden
donilmesinde de TBK'daki genel hiikktimler cari iken, 6306 sayili
yasanin 6nci maddesine eklenen 14.fikra ile arsa maliklerinin en az 2/3

(www.kazanci.com, s.e.t 01.12.2020).

25.06.2019 tarihli TBMM 91 sira sayili kanun teklifinin 24. madde gerekgesi su
sekildedir; “..uygulamada malikler ve miuteahhitler arasinda anlagma saglanmig
olmasina ragmen miiteahhitten kaynaklanan sebeplerle uzunca bir zaman yeni yapinin
yapim igine baglamilmamasi veya yapim igine belirli bir seviyeden sonra devam
edilmemesi gibi durumlar s6z konusu olabilmektedir. Bu gibi durumlarda malikler igse
bagka bir miiteahhit ile devam etmek istediklerinde mevcut sézlesmelerin genel
hiikiimlere gore fesih edilmesi uzunca bir zaman almakta ve bu da maliklerin daha da
magduriyetine sebep olabilmektedir”.

Bkz. (https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem27/yil01/ss91.pdf s.e.t 18.12.2020).

6306 sy.l1 yasa m.3/1: Riskli yapilarin tespiti, Bakanlik¢ca hazirlanacak yonetmelikte
belirlenen usul ve esaslar cergevesinde masraflari kendilerine ait olmak T{izere,
oncelikle yap1 malikleri veya kanuni temsilcileri tarafindan, Bakanlik¢a lisanslandirilan
kurum ve kuruluslara yaptirilir ve sonug¢ Bakanliga veya Idareye bildirilir. Bakanlik,
riskli yapilarin tespitini siire vererek maliklerden veya kanuni temsilcilerinden
isteyebilir. Verilen stre icinde yaptirilmadigi takdirde, tespitler Bakanlikca veya
Idarece yapilir veya yaptirilir. Bakanlik, belirledigi alanlardaki riskli yapilarin tespitini
slire vererek idareden de isteyebilir.
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arsa payl cogunlugu ile alacaklart karara istinaden Cevre Sehircilik
Bakanligi veya idare tarafindan yapilacak tespite gbre sézlesmeden
donilebilecegine dair diizenleme yapilmigtir.

Bu usulle sozlesmeden doéntlmesi asagidaki  sartlarin
gerceklesmesine baglidir.

A. BIR YIL ICINDE YAPININ YAPIM ISINE BASLANMAMIS
OLMASI

Eser sozlesmelerinde genellikle ise baglama tarihi belirtilmektedir.
Bu tarih belirtilmemis olsa bile TBK m. 90 geregi miuteahhidin
gecikmeksizin derhal ise baslamasi gerekir?2® Miteahhidin bu
yuktmlaligine aykir1 davranmasi halinde TBK m. 473/1'e goére is
sahibinin s6zlesmeden dénmesi mimkindar. Burada teslim borcundaki
temerritten degil eserin yapilmasindaki temerritten bahsedilecektir.24

Doktrinde ve uygulamada tartismali olmakla birlikte agirlikli
goériise gOre arsa payr karsiligl insaat sézlesmesinin ani edimli bir
s6zlesme oldugu ve miteahhidin borcu agisindan, is sahibinin
menfaatinin gerceklestigi eserin teslimi aninda borcun ifa edilmig
olacag1 kabul edilmektedir. Kural olarak eser sézlesmelerinde boreg,
s6zlesme ile belirlenen stirenin bitimi aninda muaccel olacaktir. TBK m.
478/1 ile, eser sozlesmelerinde soézlesme ile belirlenen ya da
belirlenmemis olsa bile makul stirenin?® dolmasi ile muaccel olacak olan
teslim borcunun ifa zamani beklenmeden, s6zlesmeden dénilebilmesini
saglayan 6zel bir diizenleme getirilmistir. Buna gére, miteahhidin ige
zamaninda baglamamast halinde is sahibi teslim gintni beklemek
zorunda kalmaksizin sézlesmeden dénebilmektedir. Kanun koyucu bu
dizenleme ile “ise baglanmamasimi” dénme gerekcesi yapmisgtir. Bu
madde arsa pay1 karsiligl insaat soézlesmesine uyarlandiginda kastin
sadece “ingaat yapim isine” baglanmamasi olmadigl, insaat yapimina
fiilen baglanabilmesi icin gerekli hazirlik isleri olan projenin c¢izilmesi,
onay alinmasi, insaat ruhsat1 alinarak gerekli eleman ve ekipmanin hazir
edilmesi gibi hazirlik faaliyetlerinin de ise baslama kavrami igerisinde
oldugu kabul edilmelidir.26

Ozer Selici, Insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, Fakiilteler Matbaasi,
Ankara, 1978, s. 82; Karadas, s. 510.

Eren, 2020, s. 639.

Erman, s. 78-79; Kurgat, s. 208; Nezih Siit¢li, Uygulama ve Teoride Tiim Yonleriyle Kat
Karsiligi Insaat Yapim Soézlesmesi, 6. Baski, Seckin, Ankara, 2018, s.719; YHGK,
E:2012/18-64, K: 2012/219 T: 21.08.2012, (www.kazanci.com s.e.t 18.12.2020); Yargitay
15. HD, E: 2002/3551, K: 2002/5068 (www.kazanci.com s.e.t 18.12.2020); Yargitay 23.
HD, E: 2015/9549, K: 2018/4608 (www.kazanci.com s.e.t 18.12.2020).

Oz, 2016, s. 128; Eren, 2020, s. 638; Hiiseyin Altas, Istisna Sézlesmesinde is Sahibinin
Ifadan Once Soézlesmeden Dénme Hakk: (BK m.358), Prof. Dr. Fikret EREN’e

Armagan, Ankara, 2006, s. 100; Siitcii, 5.708; Ozge Yiicel, “Borglar Kanunu 3858/1
Hiikmiine Gére Yiiklenicinin I§e Zamaninda Ba§1ama ve Isi Stirdiirme Borcu”, C.57,
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Sézlesmenin kurulmasi ile derhal ise baglamasi gereken
miteahhit, makul stre icerisinde hazirlik islerini tamamlamazsa, i
sahibi TBK m. 473/1’e gére her zaman s6zlesmeden donebilir. Fakat6306
sy.l1 yasanin 6nct maddesine eklenen 14.fikra ile,?” bir yil i¢cinde “yeni
yap1 isine baglanmamis olmas1” dénme gerekcesi olarak kabul edilmistir.
Kanun koyucu bilingli olarak insaat yapim isi ile hazirlik iglerini ayirmas
gorinmektedir.

Riskli yapi tespiti yapilan bina/binalarda birden fazla malik varsa
arsa payr oranmna gobére 2/3 cogunluk kararni ile bu binalarin
yikilmasimndan sonra ya da énce yeniden degerlendirilmesi amaciyla arsa
payr karsiligi ingaat sézlesmesi veya tasinmaz satis vaadi sézlesmesi
yapilabilmektedir. TMK m. 692 geregi, kural olarak olagan kullanimi
asan yapi islerine tiim maliklerin kabulii ile karar verilebilmektedir.?8
Ancak 6306 sy.l1 yasa m.6’da bu genel diizenlemeye istisna getirilerek,
bu tarz yapu igleri icin arsa pay1 orani dikkate alinarak tim arsa payinin
2/3 cogunlugunu tegkil edecek orandaki hissedarin kabula ile karar
verilebilmektedir. Bu karara istinaden bir muteahhitle arsa pay1 karsilig
insaat sézlesmesi imzalanmasindan sonra miteahhitten kaynaklanan
sebeplerle bir yil i¢cinde yeni yapinin yapim isine baslanmamis olmasi
kanun m. 6/14’e gore s6zlesmeden dénme sebebi sayilmaktadir.

Fikranin ilgili béltiim1 su sekildedir;

“...Bu kanun kapsamindaki alanlarda ve parsellerde; oy birligi ile anlasma
saglanmasmdan veya hisseleri oraninda paydaslarin en az dicte tki cogunlugu ile
karar almip bu karara katilmayanlarin hisselerinin  satisindan sonra
miiteahhitten kaynaklanan sebeplerle, bir yil icinde yeni yapinin yapim isine
baslanmamas...ise...yaptlan sozlesmelerin feshz wcin hisselert oraninda maliklerin
en az ticte ki cogunlugu tle karar alinabilir.”

S.3, Eyliil 2008, Ankara Universitesi Hukuk Fakiitesi Dergisi, 5.781; Aybike Tung, Is
Sahibinin Ifa Zamanindan Once Sézlesmeden Dénme Hakki, C. 11, S.1, Haziran 2016,
Erciyes Universitesi Hukuk Fakultesi Dergisi, s.262.

6306 sy.l1 yasa m.6/14’te; “..Bu Kanun kapsamindaki alanlarda ve parsellerde; oybirligi
ile anlagma saglanmasindan veya hisseleri oraninda paydaglarin en az fgte iki
cogunlugu ile karar alimp bu karara katilmayanlarin hisselerinin satigindan sonra
miiteahhitten kaynaklanan sebeplerle, bir yil icinde yeni yapimn yapim igine
baglanmamig veya yapim isi belirli bir seviyede durdurulmusg ve en az alti aydir
projenin bitirilmesini gerektirecek seviyede ekip ve ekipmanla ingai faaliyete devam
edilmiyor ise..” denilmektedir.

M. Kemal Oguzman/Ozer Selici/Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 292. Basks, Filiz,
Istanbul, 2020, s. 369; Etem Saba Ozmen/ Mehmet Sengiil, Kentsel Déniisiimde Kat
Miilkiyeti Uygulamalar1 ile Sinirli Ayni Haklar ve Serhler, Oniki Levha, Istanbul, 2018,
s. 71; Piar Agca Toplandi, Birlikte Miilkiyette Ortak Menfaati Koruma Yetkisi, Yetkin,
Ankara, 2016, s. 66; Etem Saba Ozmen/ Giilsah Sinem Aydin, Birlikte Miilkiyette (Paylh
Miilkiyet/Elbirligi Miilkiyeti) Yapilan Kazandirici islemler ve 6306 Sayili Kanuna
Dayali Uygulama, C.14, S.1, Haziran 2015, Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, s.20.
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Madde metninin ilgili boélimi incelendiginde, sézlesmeden
doénme sart1 olarak bir yillik siire sartinin yerine gelmesi su durumlarin
gerceklesmesi ile miimkan olacaktir. Buna goére; maliklerin oybirligi ya
da en az 2/3 hissedarin kabuli ile sézlesme imzalamasindan sonra
sozlesmeye muhalif kalan 1/38 hissedarin hisseleri 6306 sayili yasa m.
6/1’e gore acik arttirma usull ile satilabilmektedir. Ilgili diizenleme su
sekildedir: “..Bu karara katdmayanlarin arsa paylari, Bakanlik¢a rayic degeri
tespit ettirilerek ve bu degerden az olmamak iizere anlasma saglayan diger
paydaslara acgtk artirma usulii ile satilir. (Degistk ciimleler:29/11/2018-7158/28
md.) Bu suretle paydaslara satis gerceklestirilemedigi takdirde bu paylar, riskli
alanlar ve rezerv yapr alanlarinda Bakanligin talebi iizerine, tespit edilen rayic
bedeli de Bakanlik¢ca odenmek kaydr ile tapuda Hazine adina resen tescil edilir
ve yapilan anlagsma cercevesinde degerlendirilmek iizere Bakanliga tahsis
edilmis sayihr veya Bakanlikca uygun gorilenler TOKIye wveya Idareye
devredilir. Riskli yapilarda ise anlagma saglayan diger paydaslara veya anlasma
saglayan paydagslarin karart ile yapilan anlasmaya uwyularak islem yapiimasin
kabul etmek sartwyla digincii sahislara satis yapihincaya kadar satis islemi
tekrarlanir.” Bu diizenleme geregince satisin yapilip kesinlesmis olmasi
yani tapuda tescil igleminin tamamlanip, muhalif maliklerin arsa
paylarinin, sézlesmeyi imzalayan arsa malikleri adina ya da s6zlesmeyi
kabul edecegini taahhitit eden 3. kisiye tescili yapilmis olmalidir.

Satis igleminin  kesinlesip tescilin  yapilmasindan sonra
miteahhitten kaynaklanan sebeplerle yapim isine hi¢ baslanmamaig
olmalidir. Kanun koyucunun “yapim isi” kavramini bilingli kullandigini
dustinmekteyiz. Zira, sozle§men1n yapilmasi ile birlikte ingaatin yapim
isine baglanilmadan 6énce imar mevzuatina gére yapilmasi gereken
hazirlik islemleri,maliklerin de kabul edecegi mevzuata uygun mimari
projenin hazirlatilmasi, mimari projenin ilgili idareye sunularak insaat
ruhsat1 alinmasi gibi ingaat yapim hazirlik islerinin insaat yapim isinden
6nce yapilip tamamlanmasi gerekmektedir.?

Iki tarafa bor¢ yiikleyen arsa pay1 karsiligl insaat sézlesmesinin
yapilmasi ile birlikte ytiklenici acisindan 6zellikle TBK m. 473/1’deki “ige
baslama ve yuratme”° ve m. 471’deki “ytiklenicinin sadakat ve 6zenle isi
yuratmesi” borg¢lar1 dogacaktir.®! Kanun koyucu “yapim isi” kavramini
Ozellikle kullanarak, sézlesmenin imzalanmasindan yapim isine
baslanmasima kadar gecen siirede bu diizenlemenin cari olmayacagini,
sadece fiilen yapim isine baglanmasi gereken glinden itibaren bir yillik
stirenin  bog gecirilmesini soézlesmeden dénme sarti olarak kabul
etmistir. Bu sebeple, s6zlesmenin imzalanmasindan fiilen ingaat yapim

Doktrinde  GUmils, hazirhik faaliyetlerinin = yapilmasimn i gérme  fiili
olugturmayacagini séylemektedir. Bkz. Gumiis, Borglar Hukuku Ozel Hikiimler, 4.
Bask, Filiz, Istanbul 2019, s. 342.

30 Yavuz, s. 561; Kursat, 2017, s. 195; Kostakoglu, s. 234; Yasemin Durak, Arsa Pay1 kargilig

31

Kat Yapim Sézlesmesi, C.6, S.8, 2015, Inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 5.2292.
Biiyiikay, s. 144; Kaplan, s. 63; Karadas, s. 138; Erman, s. 37- 40.
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isine baslanilan gine kadar gececek siirede TBK m. 473/1 ve m. 471’e gbre
s6zlesmeden dontilmesine engel bir durum olmadigini disinmekteyiz.

Konuya iligkin, uygulama yénetmeligi 13tinci maddesine eklenen
11/a-1 fikrasindaki®? diizenleme ile de fesih sart1 aynen tekrarlanmag fakat
miuteahhitten kaynaklanan sebepler ciimlesine vurgu yapilarak;
sozlesmeden bu gerekce ile doéntlebilmesi igin  yapim isinin
baglamasindan énce hak sahiplerince yapilmasi gereken edimler varsa
bunlarin tamamlanmis olmasi, yapim isine engel tegkil edecek yargi
karari, idare karari, idare uygulama51 veya benzeri gecerli bir gerekce
olmamast gerekliligi 6zel olarak duzenlenmistir. Yapim igleri
baslamadan o6nce hak sahiplerince ifa edilmesi gereken edimler
ornekleme vyoluyla sayildiktan sonra “veya benzeri” denilerek bu
edimlerin sayilanlarla smirli olmadigl, sézlesmenin ve parselin
6znelliginden kaynaklanan, kanun ve sézlesme geregi “hak sahiplerince”
yerine getirilmesi gereken tim edimlerin tamamlanmis olmasi
gerekliligine vurgu yapilmustir.

Burada dikkate alinacak 6énemli bir husus da bu edimin “yapim
isine engel teskil eder mahiyette olmasi” gerektigi aciklamasidir. Bu
durumda miiteahhit, hak sahiplerince yerine getirilmesi gereken edimin
yapim igine engel tegkil etmemesi halinde bu gerekgeyi ileri siirerek bir
yillik sartin yerine gelmedigini iddia edemeyecektir.

Yoénetmeligin bu maddesinde gézden kagmamasi gereken bir
ayrinti da “hak sahiplerince yerine getirilmesi gereken edimler”
cimlesidir. Idare bu diizenleme ile sadece maliklerce yapilmasi gereken
edimlerden degil riskli yapi ile ilgili ayni ya da sahsi tim hak sahipleri
tarafindan yapilmasi gereken edimlerden bahsetmektedir. Kanun
metninde diizenlenmeyen bu 6n sartin yonetmelik ile diizenlenmesinin
kanuna aykirilik teskil ettigi kanisindayiz.

B. YAPIDA ALTI AYDIR iSIN DURDURULMUS OLMASI

Kanun koyucu “yapim iginin durdurulmasi” kavrami ileTBK m.
473/I'de duzenlenen miuteahhidin “isi strdirme” yukamliliginin

Uygulama alaninda hak sahipleri ile miiteahhit arasinda imzalanmig olan gayrimenkul
satis vaadi sozlesmeleri ile arsa payr kargilign ingaat sbdzlesmelerinin feshi, hak
sahiplerince agagida belirtilen sartlar dihilinde talep edilebilir.

a) Fesih hakkinin kullarilabilmesi i¢in; Bltiin maliklerle anlagma saglanmasindan veya
hisseleri oraninda paydaslarin en az fgte iki ¢ogunlugu ile karar alimip bu karara
katilmayanlarin hisselerinin satisindan sonra miiteahhitten kaynaklanan sebeplerle bir
yil iginde yeni yapinin yapim igine baglanmilmamig olmasi gerekir. Sézlegmelerin bu
gerekce ile fesih edilebilmesi igin, sézlesme hilkklimlerine goére yapim iginin
baglanilmasindan 6nce hak sahiplerince yerine getirilmesi gereken edimler var ise
bunlarin yerine getirilmis olmasi, yapim igine baglamilmasina engel tegkil edecek bir
yargl karari, idare karari, idare uygulamasi veya benzeri gecerli bir gerek¢e olmamasi
ve yapim igine miteahhitten kaynaklanan sebeplerle baglanilmamig olmasi gerekir.
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ihlaline dair 6zel bir dizenleme getirmektedir$® Sézlesmenin
imzalanmasi ile birlikte TBK m. 90 geregi derhal ise baslamas1 gereken
miteahhidin, TBK m. 473/'e gore de ara vermeden, olmasi gereken
hizla ise devam etmesi®* gerekir. Muteahhit, isi geciktirmemelidir, ayni
isi yapan bir miiteahhidin isi devam ettirme performasinda insaat yapim
isine devam etmelidir. Bu durum her olay icin 6zel olarak
degerlendirilebilir. Yapilan isin buyukluga, niteligi, baglama zaman ile
halihazirdaki durumu, normal sartlarda halihazirda hangi durumda
olmast gerektigi, calisma hizi gibi hususlarin burada dikkate alinmasi
gerekmektedir.

Miteahhit, isin teslim tarihini dikkate alarak caligmalidir. Caligma
hizin1 buna gére ayarlamali ve calisma hizina uygun ekip ve ekipmani
da istihdam etmelidir. Calisma hizina iligkin bir diizenleme olmamasi®
sebebiyle bu konuda objektif kriterlere goére olmasi gereken hiz dikkate
alinmalidir.3¢ Bu durumda miuteahhidin isi teslim tarihine yetisecek
hizla yapmamasi ve gerekli ekipmani ve elemam bulundurmamasi hali
so6zlesmeye aykiriik teskil edecektir.?’

6306 sayili yasa kapsaminda kurulan, arsa payi karsiligi insaat
sOzlesmeleri ile tasimmaz satis vaadi sé6zlesmelerinden, bakanlik veya
idare araciligi ile doénilebilmesinin diger bir sart1 da miteahhit
tarafindan yapim igine baglanmig ve baglandiktan sonra yapim isinin
durdurulmug olmasidir. Ilgili duzenleme su sekildedir. “Bu kanun
kapsamindaki alanlarda ...yeni yapinin yapim isine baslanmamas veya yapm ist
belirli bir seviyede durdurulmus ve en az altt aydir projenin bitirilmesini
gerektirecek seviyede ekip ve ekipmanla insai faaliyete devam edilmiyor ise..
yapilan sozlesmelerin feshi icin hisseler: oraminda maliklerin ez az idigte tki
cogunlugu ile karar alinabilir.”

Buna goére bu sartin gerceklesmesi icin su hususlarin dikkate
alinmasi gerekecektir.

a) Maliklerin oybirligi ya da en az 2/3 arsa payina malik hissedarin
s6zlesme imzalamasindan sonra sézlesmeyi imzalamayan 1/3 hissedarin
hisselerinin, 6306 sy.l1 yasa m. 6/1 de belirtilen “actk artirma usulii ile satis”
diizenlemesi geregince, satisinin yapilip kesinlesmesi tizerine, muhalif
maliklerin hisselerinin diger malikler ya da 3. kisiler ada tescilinin
yapilmasi gerekmektedir.

Yavuz, s. 561; Eren, 2020, s. 638; Karadag, s. 158.

ilhan Kara, “Kentsel Déniisiim ve Kat karsilign Insaat Sézlesmeleri”, C.8 S.1, Ocak 2016,
Turkiye Noterler Birligi Hukuk Dergisi, s.163; Ylicel, s. 782; Tung, s. 264; Yargitay 15.
HD, E: 2001/2694, K: 2001/4801, (www.kazanci.com, s.e.t. 20.12.2020 ).

Kursat, 2017, s. 201.
Oz, 2016, s. 133; Karadas, s. 512.
Karadas, s. 158; Eren, s. 638; Tung, s. 264; Yiicel, s. 782.
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b) Satig igleminin kesinleserek, muhalif maliklerin hisselerinin
diger malikler adma tescilinden sonra miteahhitten kaynaklanan
sebeplerle yapim isinin durmus olmasi aranacaktir.

c) Bu gerekceye basvurmak icin yapim isine baglanmis ve bir
seviyede yapim isinin durdurulmus olmasi lazimdir.

Kanun koyucu, 6306 sayili vyasa ile “yapim isinin
durdurulmasindan”  bahsetmektedir. = Duzenlemenin  devaminda
“..projenin bitirilmesini gerektirecek seviyede ekip ve ekipmanla insai
faaliyete devam edilmiyor ise..” diyerek, aslinda insaatin tamamaiyla
durdurulmasindan degil insaatin teslim tarihine yetistirilecek seviyede
ekip ve ekipmanla devam edilmemesi halini kastettigi anlasiimaktadir.

Is sahibine yuklenemeyecek bir sebeple, miiteahhidin isi
geciktirmesi, ekip ve ekipman bulundurmakla birlikte isin teslim
tarihine yetismesini saglayacak vyeterlikte ekip ve ekipmam
bulundurmamasi halinde isin yavaglatilmasi ya da geciktirilmesinden
s6z edilecektir.?8

Yukarida da degindigimiz tzere, s6zlesmenin imzalanmasindan
fiillen ingaatin yapimina baglanilan zamana kadar gecen strede
s6zlesmeye aykir1 olarak isin geciktirilmesi halinde TBK m. 473/1’e goére
s6zlesmeden dénme hakki baki kalmaya devam edecektir. Fakat ingaat
yapim isine baglandiktan sonra bir seviyede insaatin yeterli ve teslim
glnline yetisecek ekip ve ekipmanla yapilmaya devam edilmemesi
halinde, 6306 sy.l1 yasa ile getirilen bu 6zel diuzenlemeye gore
s6zlesmeden dontilebilecektir.

Bu asamada énemli bir husus da yapim isinin durdurulmus oldugu
seviye ve bu seviyede sozlesmeden dénmenin sonuglarinin neler
olacagidir. Yargitay uygulamada,®® arsa payr karsilign ingaat
so6zlesmelerinde, insaatin yapim seviyesinin %90 ve tizeri olmasi halinde
s6zlesmeden geriye etkili dontilemeyecegini, s6zlesmenin ancak ileriye
etkili fesh edilebilecegini kabul etmektedir. S6zlesmeden geriye etkili
doénilmesi ile ileriye etkili feshinin sonuglar1 ve uygulanacak hiuktamler
de farklilik arz edecektir.

d) Yapim isinin durdurulmus olmasinin tzerinden alt1 aylik
sirenin gecmis olmast zorunludur. Burada “durdurulmug olma”
zamaninin baslangicinin  belirlenmesi  sorunu ile karsilasilacagini
disinmekteyiz. Alt1 aylik slGrenin baglangicimin belirlenmesi de
6nemlidir. Bu hususa “stire” bagligi altinda detayli olarak deginilecektir.

e) Yapim iginin durdurulmus oldugu bu alt1 aylik stirecte projenin
bitirilmesini gerektirecek seviyede ekip ve ekipmanla insai faaliyete

38 Altas, s. 108; Kiirsat, 2017, s. 201.

39 Kostakoglu, s. 608; Yargitay IBK. E: 1983/3, K: 1984/1, T: 25.01.1984; Yargitay 15. HD, E:
2018/4947, K: 2019/3227, T: 08.07.2019; Yargitay 23. HD, E: 2012/5310, K: 2018/528, T:
05.02.2018; Yargitay 23. HD, E: 2015/7889, K: 2016/5426, T: 26.12.2016,
(www.kazanci.com s.e.t. 20.12.2020).
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devam edilmiyor olmasi gerekmektedir. Yani, insaat alaninda gtivenlik
gibi, idari igler gibi rutin isleri takip eden personel olmasi ya da kiiciik
caplt isler yapilmasi halinde de yapim isinin tatil edilmis oldugunun
kabulti gerekecektir.

Yine yonetmelik m. 18/11-a.2 fikrasinda bu sart dizenlenmis ve alt1
aydir gayri faal olunup olunmadigimin ve yeterli ekipmanin kullanilip
kullanilmadigimin ilgili idarece tespit edilmesi gerekliligine vurgu
yapilmistir. Yonetmelik ile yasanin bu bélimunde bahsedilen “projenin
bitirilmesini gerektirecek seviyede ekip ve ekipman ile devam edilip
edilmedigine” dair denetim kriterlerine iligkin bir duzenleme
yapilmamustir. Idare tarafindan yapilacak tespitin 6énemine ragmen
denetim kriterlerinin belirsizligi, yasanin uygulanmasindan beklenen
amacin elde edilmesi konusunda stipheler icermektedir.

Yoénetmek fikrasinin ilgili bélimiiniin diizenlemesi su sekildedir;

“.Yapim tsinin belirli bir seviyede durdurulmus ve en az altr aydir
projenin bitiridmesini gerektirecek seviyede ekip ve ekipmanla insai faaliyete
devam edilmiyor olmast gerekir. Sozlesmelerin bu gerekce ile feshedilebilmesi
iein, yaprm isinin durduruldugunun ve en az altt aydwr projenin bitirilmesini
gerektirecek seviyede ekip ve ekipmanla devam edilmediginin, tlgili idarenin
tespit, tutanak ve kayitlar:, yapr denetimi sistemindeki kayitlar, fotograflar,
wydu gorintiler: vb. bilgi ve belgeler ile ortaya konulmast gerekir...”

Buna gore; ilgili idarece, Istanbul'da vyetkilendirilmis ilce
belediyeleri, diger illerde Cevre Bakanligi Kentsel Déntisiim Biirolari,
yapim isinin yeterli ekipmanla yapilip yapilmadigina dair tespit tutanagi
diizenlemesi, projeye iliskin daha once dizenlenmis tutanak ve
kayitlarin incelenmesi, yapt denetimi sistemindeki kayitlar ile kendi
tespitlerinin karsilastirilmasi, iglem dosyalarindaki tarihli fotograflar,
uydu goéruntilerinin incelenmesi, ayrica bunlar diginda tespite
yarayacak baskaca belgeler var ise ya da elde edilebiliyor ise bunlarin da
incelenmesi sonucunda bir tespit tutanaginin = dizenlenmesi
gerekecektir.

II. SURELERIN BASLANGICI VE HESAPLANMASI ESASLARI

Kanun m. 6/14 ve yénetmelik m. 13/11’de diizenlenen sézlesmeden
dénme prosedarini aciklayabilmek icin o6ncelikle siirecin nasi
isledigini kisaca o6zetlemek gerektigi dustincesi ile kentsel déntstiim
stirecine iligkin aciklamalara deginilmesi gerekmektedir. Kentsel
doéniisim siireci ve siirece iligkin kavramlar su sekildedir;

III. KENTSEL DONUSUM SURECI VE ILGILI KAVRAMLAR

Karar; ekonomik émrini tamamladigi diagstiniilen ve birden fazla
malikin bulundugu yapilarda bu maliklerce, arsa pay1 miktarlar1 dikkate
alinarak 2/3 ¢cogunlukla, binalarimin riskli yap1 olup olmadigi konusunda,
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Cevre ve Sehircilik Bakanliginca lisanslandirilmis kurum ve kurulusglara
bagvurmak i¢in karar alimir. Stire¢ bu karar ile baglamaktadir.40

Bagvuru; maliklerce alinan bu karara istinaden, bakanlikca riski
yap1 tespiti yapmak ve bu konuda rapor diizenlemek tizere lisans verilen
kurum ve kuruluslara ticreti kendilerine ait olmak tizere basvuru yapilir
ve bu kurumlardan binanin deprem yoénetmeliklerine dayanikli olup
olmadig1 konusunda rapor hazirlamalari istenir.4! (Kanun m.3)

Tespit; basvuru lzerine bu kurumlarca, maliklere ait binadan
alman o6rneklerle teknik analizler ve incelemeler yapilarak binanin
deprem yoénetmeligine*? uygun olup olmadig: tespit edilir ve bu konuda
rapor diizenlenerek idareye elektronik yazilim sistemi uzerinden
bildirilir. Raporda teknik acidan bir eksiklik olmamasi halinde rapor 10
isglindl icerisinde ilgili tapu mudarlugiane bildirilir. (Kanun m.3)

Tapuya serh ve teblig; Tapu mudurlagine bildirilen rapor, ilgili
yapinin beyanlar hanesine yazilir. Daha sonra ayni ve sahsi hak
sahiplerine bildirilir.

Tahliye ve yikim; Riskli yapr raporunun kesinlesmesi tzerine
idare yikim icin maliklere 60 giinden az olmamak tizere siire verir, bu
stirede yikim yapilmazsa 30 ginden az olmamak tizere ek siire verir, bu
stirede yikimin yapilmamasi halinde yikim isleminin idare tarafindan
gerceklestirilecegi ihbar edilir. (Kanun m.5)

Uygulama iglemleri; Yikim sonrast hukuken arsa haline gelen
tasinmazlarla  alakali uygulama islemleri malikleri tarafindan
gerceklestirilir. Iste bu uygulama iglemlerinden biri de arsa tizerine bina
yapilmasi i¢in yetkin bir muteahhit ile arsa pay1 karsiligi ya da bedel
karsiligt ingaatin yapilmasi i¢in anlasilmasi isidir.*® Bu karar kanun m.
6/1 geregi maliklerin arsa pay1 oranlar1 dikkate alinarak 2/3 cogunlugu
ile alinacaktir. Oybirligi olmamasi halinde 2/3 ¢cogunluk ile alinan karar
ile arsa pay1 karsiligl insaat sézlesmesi yapilmis olsa bile yine kanun m.
6/1 geregi, bu karara katilmayanlarin arsa paylari, Bakanlik¢ca rayic
degeri tespit ettirilerek ve bu degerden az olmamak tizere anlagsma
saglayan diger paydaglara ya da 3. kisilere acik arttirma usuli ile
satilmaktadar.

Ozmen/Sengill, s. 74; Muhammet Sénmez, Kentsel Déniisitm Hukuku, Seckin, Ankara,
2020, s. 296.

Bilgehan Cetiner, “Kentsel Doénilisim Kapsaminda Akdedilen Sézlesmelerin
Kurulugunun Tabi Oldugu Hukuki Rejim”, Emrehan Ina/ Bagak Baysal (ed.), Oniki
Levha, Istanbul, 2017, ss. 159-180, s. 162; Ustiin, s. 132.

Miilga 06.03.2007 tarih 26454 sayili RG’de yayinlanan Deprem Bélgelerinde Yapilacak
Binalar Hakkinda Yoénetmelik; 18.03.2018 tarih 30364 (miikerrer) sayili RG’de
yayinlanan Tilirkiyve Bina Deprem Yénetmeligi.

Didem Akbey Erdidal, “6806 Sayili Kanuna Dayal1 Riskli Alan Ve Riskli Yap1 Tespiti Ve
Hukuki Sonuglan”, Yayinlanmamig Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisit Kamu Hukuku Anabilim Dali, , Istanbul 2019, s. 110.
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IV. BIR YILLIK SURENIN BASLANGICI VE HESAPLANMASI

6306 sayili yasa kapsaminda kurulan arsa payr karsiligr ingaat
sozlesmelerinden, maliklerin karar1 ve bakanligin veya idarenin tespiti
sonucu, déonilmus sayilmasinda en énemli olgu, belirli bir stirede yapim
isine hi¢ baglanmamasi ya da baglanmis ve durdurulmus bir yapim isinin
belli bir stredir gereken tempo ile yuritilmemesidir. Yani bu
dizenleme aslinda TBK m. 473’teki “Ise baglama ve yuritme”
maddesinin 6zel bir halidir. Miiteahhidin, kanunda ve yénetmelikte
belirlenen bu stirelerde isi durdurmasi ya da terk etmesi sebebiyle arsa
maliklerinin magduriyetlerinin bir de wuzun yargillama strecinde
artmasmin 6ntine gecilmeye calisildigi anlasiimaktadir. Bu yoéntyle
dizenlemedeki diisiincenin sosyal devlet ilkesine hizmet ettigi ve
cogunlukla soézlesmesin zayif tarafi olan arsa maliklerini korudugu
sOylenebilir. Bu dizenlemelerde en ©6nemli hususun strelerin
hesaplanmasi oldugu anlagilmaktadir. Zira diger sartlar bulunsa da siire
sarti yerine gelmedigi siirece bu duzenlemeye iligkin sézlesmeden
doénme hakki kullanilamayacaktir.

Bir yidir yapim isine hi¢ baglamama stresinin nasil
hesaplanacagina dair kanunun metni su sekildedir:

“Kanun m. 6/14’teki ... Bu Kanun kapsamindaki alanlarda ve parsellerde;
oy birligi ile anlasma saglanmasindan veya hisseleri oraninda paydaslarin en az
licte thi cogunlugu ile karar alimyp bu karara katumayanlarin hisselerinin
satistndan  sonra .. bir yil iginde yeni yaprun yapim  isine
baslanmamas...”olmasi ibaresinden ve yonetmelik m. 13/11-b fikrasindaki;
“Yaprm isine baslandmayan bir yillik siirenin baslangici, biitin maliklerle
anlagma saglanan hallerde; en son anlasma saglanan malik ile imzalanan
sozlesmenin tarihinin, riskli yapiarda riskli yapr tespitinin kesinlesmesinden,
riskli ve rezerv yapr alanlarinda ise alan belirleme isleminden, énce mi yoksa
sonra mt olduguna bakilarak belirlenir. En son anlagma saglanan malik ile
tmzalanan sozlesmenin tarthi, riskli yapr tespitinin kesinlesmesinden/riskli ve
rezerv yaptr alant belirleme isleminden dnceki bir tarih ise, bir yillik siirenin
baslangicinda riskli yapr tespitinin kesinlestigi/riskli ve rezerv yapt alaninin
belirlendigt tarih esas almmwr. En son anlagsma saglanan malik ile imzalanan
sozlesmenin tarthi riskli yapr tespitinin kesinlesmesinden/riskli ve rezerv yapt
alani belirleme isleminden sonraki bir tarih ise, en son anlasma saglanan malik
tle imzalanan sozlesme tarithi esas alinarak hesaplama yapilr. Hisseler:
oramnda paydaslarin en az idicte tki cogunlugu ile karar alinan hallerde ise bir
yillik  sirenin  baslangict, en az dicte ki c¢ogunluk ile alinan karara
katdmayanlarin hisselerinin satisindan sonra tapuda yeni maltk adina devir
isleminin  yaprldigr tarth esas alinarak hesap edilir.” Dlzenlemesinden

Turkiye Cumbhuriyeti Anayasasi m.2; Tirkiye Cumhuriyeti .. sosyal bir hukuk
devletidir. m.48; ..Devlet, 6zel tesebblislerin milli ekonominin gereklerine ve sosyal
amaglara uygun ylriimesini, glvenlik ve kararlilik icinde calismasimi saglayacak
tedbirleri alir.
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anlagilacagl Gizere stirenin baglangicinda kentsel déntisiim strecindeki
uygulamalarin ve islemlerin énemli oldugu géralmektedir.

Bir wyillik strenin baglangicina  iligkin - kanunun  genel
dizenlemesine karsin yonetmelik m. 13/11-b maddesinin ayrintili
diizenlemesi tizerinden konunun izahinin yapilmasi yerinde olacaktir.

Sézlesme konusu tasinmazin birden fazla maliki olmasi ve tim
maliklerle s6zlesmenin imzalanmis olmasi yani oybirliginin saglanmas
olmas1 halinde, bu maliklerle yapilan sézlesmelerin uygulamada farkl
zamanlarda olabilecegi goéralmustiir, 6zellikle binanin ya da binalarin
yikilmast sonrasinda maliklerin yikilan binanin uzaginda bir yere
tasinmasi, sehir hayatinin yogunlugu icerisinde sézlesme imzalanmasi
icin herkesin aynmi anda ayni yerde olamamasi gibi etkenlerle bu
sozlesmelerin farkli zamanlarda ve farkli noterlerde imzalandig
gorilmektedir. Iste bu sézlesmelerden en son sézlesmenin imzalandigi
tarih riskli yapi tespitinin kesinlestigi tarihten énce ise sonraki tarih olan
riskli yap1 tespit tarihinin kesinlestigi glinden itibaren siire baslamig
sayilacaktir. Riskli yap1 tespiti daha oénce kesinlesmis, son malikle
s6zlesme bundan daha sonraki bir tarihte imzalanmigsa bu durumda da
en son imzalanan sézlesmenin tarihi stirenin baglangici olarak kabul
edilecektir. Riskli ve rezerv yapi alanlarinda ise alan belirleme igleminin
son s6zlesmeden 6nce mi sonra mi olduguna bakilarak sonra olanin
tarihinden itibaren bir yillik stire baslamis sayilacaktir. Yonetmelik
burada “alan belirleme islemi” kavramini kullanmaig, alan belirleme
isleminin ilan1 ya da kesinlesmesi gibi daha net bir zaman isaret
etmekten kacinmis gérianmektedir.

Sézlesmenin imzalanmasi konusunda oybirligi saglanamamasi
halinde ise; hem kanunun hem de yénetmeligin “paydaslarin en az 2/3
arsa payr cogunlugu ile karar alinan hallerde” ctimlesi ile bu karar
Uzerine bir miteahhit ile sézlesmenin yapilmis oldugu yani 2/3
cogunluk ile arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinin imzalanmasi icin
alinan karara istinaden s6zlesmenin imza edilmis oldugu durum igin
stire baglangicimin  tanimlandigimi - diisinmekteyiz. Aksinin  kabulii
halinde ortada olmayan bir sézlesmeden dénme igin karar alinma
stirecinin tamimlandiginin kabulii gerekecektir. Her haliikarda, kanunun
da yonetmeligin de bu hususa iligkin dili kétii ve yoruma agik olmustur.
Bu durumda, sézlesmenin imzalanmasina katilmayan 1/3 arsa payl
hissedarinin arsa paylarinin acgik arttirma ile diger maliklere veya 3.
kisilere satilmasi ve tapuda tescil isleminin yapildigi giinden itibaren bir
yillik stire hesaplanacaktir.

V. ALTI AYLIK SURENIN BASLANGICI VE HESAPLANMASI

Yonetmelik m. 13/11'de bir yillik stirenin baglangici konusunda,
kanundaki genel diizenleme yaninda ayrintili diizenleme yapildig:
halde, yapim isinin durdurulmasma iliskin ayrintili bir dizenleme
yapilmamustir. Yapim isinin durdurulmasinin ingaa faaliyetinin degisik
asamalarinda olabilecegi ve bunun ayri ayri dizenlenmesinin dogru
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olmayacag1 diustncesi ile bu konuda bilingli bir tercih ile diizenleme
yapilmadigim diisinmekteyiz. Bu konuda kanun m. 6/14 ve yénetmelik
m. 13/11-a.2’deki duizenlemeler dikkate alinarak stre baglangici
konusunu anlatacagiz.

Alt1 aylik stiresinin hesaplanmasinda su iki durumun aym anda var
oldugunun tespiti gerekir.

A. YAPIM ISININ DURDURULMUS OLDUGUNUN TESPITI

Yapim isinin hangi halde durdurulmus oldugunun tespiti énem
arz etmektedir. Zira siire durdurulmusg sayilan giinden baglayacaktir.
Dolayisiyla “yapim isinin durdurulmug sayilacagi hallere” iliskin
aciklayici bir diazenleme ihtiyact gérinmektedir. Uygulamada ingaat
faaliyetlerinin organizesi, koordinasyonu, yeterli is giici ve malzeme
kullanilmamasindan  kaynaklanan  gecikmelerdir.#> Kanun ve
yonetmelikte “projenin Dbitirilmesini gerektirecek seviyede ekip ve
ekipmanla ingai faaliyete devam edilmiyor ise” cimlesi ile zzmni olarak
bu konuda bir kriter ortaya konulmustur. Bu kriter degerlendirilirken
taraflarin gahsi tahminleri degil objektif olarak isin ilerlemiyor olmasi
dikkate alinmalidiréé. Bu kriter dikkate alindiginda miiteahhit tarafindan
yapilan insaatin buiytkliga ve niteligi, is sahibinin miiteahhidi secerken
dikkate aldig1 ekip ve ekipman giicii, imaj1 gibi hususlar da ayrica énem
arz edecektir. Zira, projenin bitirilmesi kavramui ile yapim isinin ebatina
gore isin yapilmasim saglayacak ekipmanin saglanmasi yani gercekten
ingaat1 yapma ve devam ettirme niyet ve iradesinin sorgulanmasi s6z
konusu olacaktir. Ornegin 100 dairelik bir proje ile 10 dairelik bir proje
acisindan yapim iginin durdurulmug sayilmasi icin ayni mahiyette ve
miktarda ekipman denetlemesi, arastirmasi yapilmamalidir. Kanun
koyucu ve yoénetmeligi diuzenleyen idare, bu konuyu yoruma agik
birakmistir. En azindan bu konuda daha belirleyici kriterler ortaya
konulmasi, proje buytikliklerine gére derecelendirmeler yapilarak, her
bir derece i¢in ingaatin seviyeleri de dikkate alinarak kag isci ile ve ne
kadar malzeme ile bu igin yapilmasi gerektigi ya da denetimlerde hangi
hususlarin dikkate alinacagi konusunda agiklik getirilmesi gerekirdi.

B. YAPIM ISINE ALTI AYDIR DEVAM EDILMEDIGININ
TESPITI

Kanun ve yoénetmelik tarafindan getirilen “projenin bitirilmesini
gerektirecek seviyede ekip ve ekipmanla ingai faaliyete devam edilmiyor
ise” seklindeki kriter, burada baglica nirengi noktasini olusturacaktir.
Uygulama yonetmeligi m. 13/11-e fikrasinda “Yapum isinin projenin
bitirilmesini gerektirecek seviyedeki ekip ve ekipmanla devam edip etmediginin

45 Seligi, 1978, s. 83.
46 Kurgat, 2017, s. 201.
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takdir hakk: incelemeyi yapan Miidirlik veya Idareye aittir.” denilmektedir.
Idarenin hangi durumda, nasil islem yapacaginin hukuk kurallar ile
emredici sekilde belirlenmedigi hallerde, takdir yetkisinin oldugu kabul
edilmektedir.#” Takdir yetkisi, genel olarak mevzuatla belirlenmis fakat
uygulama ayrintilarina yer verilmemis olunmasi halinde, idareye
ayrintilarin doldurulmasi konusunda taninan ihtimaller icinde tercih
yapip yapmama yetkisi olarak tanimlanmistir.*® Yani, idareye verilen
yetkinin nasil kullanilacaginin mevzuatta acik¢a goésterilmemis olmasi,
bir eylem ya da islemin yapilmasinda kanunen gecerli birden fazla
yolunun bulunmasi ve idarenin bu yollardan diledigi birini secebilmesi
yetkisi ve hakkidir4® Diizenleme dikkate alindiginda, bu konuda
idarenin takdir yetkisinin mutlak oldugu ve idare tarafindan bu konuda
yapilan tespit ya da diizenlenen tutanagin tek basmna belirleyici oldugu
gibi yanlig bir sonuca ulagilmamalidir.

Anayasa m. 125’te idarenin her tirli eylem ve islemlerinin yargi
denetimine tabi oldugu belirtilmektedir. Dolayisiyla idareye tanman
takdir yetkisi simirsiz degildir ve denetlenebilir. Bu, “hukuka bagh idare
ilkesinin geregidir.”© Mahkeme ictihatlarinda da’ takdir yetkisinin
kamu hizmeti ve kamu yararina, sosyal devlet ilkesi, sézlesme hurriyeti,
olcululuk ilkesi, cevrenin korunmasi ilkesi, sehircilik ve planlama
ilkelerine uygun olarak kullanilmasi gerektigi éngériilmektedir.5? Takdir
hakkinin keyfi kullanilmasi halinde ya da keyfi kullanildigina inanilmasi
halinde, bundan haklar ihlal olanlarin idari yargiya bagvurarak iglemin
iptalini istemeleri miimkandiir.

Takdir hakkimn mutlak ve smirsiz kabul edilmesi halinde,
idareden idareye hatta her bir il mudiarlagi acisindan bile 6znel
uygulamalara sahit olunabilir ve takdir hakki bir anda keyfilige
donisebilir. Idarenin takdir hakkinin kabulii yerine bu konuda objektif,
herkes icin aymi uygulamay1 gerektirecek kriterler getirilmesi yerinde
olurdu.

Idarenin takdir hakkmin sadece, miiteahhide verilen stre
icerisinde ingaata baslanip baglanmadigi konusunda olmasi halinde, daha
6nce durdurulan ya da durdurulmug sayilan ingai faaliyet acisindan
idarenin takdir hakki olmadiginin kabuli gerekecektir. Bu durumda,

Seref Gozitbitylik/Turgut Tan, Idare Hukuku, Idari Yargilama Hukuku, C.2, 6. Bask,
Turhan Kitabevi, Ankara, 2013, s. 506.

Cemil Kaya, Idarenin Takdir Yetkisi ve Yargisal Denetimi, Oniki Levha, Istanbul, 2011,
$.26.

Stikrii Karatepe, “Idarenin Takdir Yetkisi”, Y. 63, S.8392, 1991, Turk idare Dergisi, s. 71;
Ramazan Caglayan, “Trk Hukukunda Idarenin Takdir yetkisinin Yargisal Denetimi”,
C. 12, S. 38-4, 2008, Erzincan Hukuk Fakultesi Dergisi, s. 176.

il Han Ozay, Giinisiginda Yénetim, 2. Baska, Filiz, Istanbul, 2004, 5.13.

Danigtay 5. D, E: 1991/8725, K: 1992/1960, T: 238.06.1992; Danistay 8. D, E: 2011/1214, K:
2011/3344, T: 24.06.2011. (www.kazanci.com, s.e.t 28.12.2020).

Ustiin, s. 213-214.
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durdurulan yapim isinin alt1 aydir, projenin ebati1 da dikkate alinarak
buytkligine uygun miktarda ekip ve ekipman ile devam edilmiyor
oldugunun tespiti gerekecektir. Ayrica alt1 aylik durma siresinin
kesintisiz oldugunun kabuli gerekecektir. Zira, kanun bu konuda alt1
aylik stirenin hesaplanmasinda c¢alismaya ara verilen sirelerin
toplaminin dikkate alinacagina dair 6zel bir diizenleme yapmadig: icin
yorum ile istisna htitkmil olusturulmasi mimkiin degildir, bu sebeple alt1
aylik stirenin kesintisiz olmasi aranacaktir.

VI. SOZLESMEDEN DONME KARARI

A. USULU VE SEKLI

Yoénetmelik m. 13/11-a bendinde belirtilen durumlarin yani
s6zlesmeden dénme hakkinin kullanilabilmesi sebeplerinden birisinin
gerceklesmesi durumunda; arsa payr karsiligi ingaat sézlesmesi ile
tasinmaz satis vaadi sézlesmesinden dénmek icin, hisseleri oraninda
maliklerin en az 2/3 ¢cogunluk ile karar almasi gerekmektedir.

So6zlesmeden dénme kararit herhangi bir sekil sartina tabi degildir.
Fakat ispat acisindan, alinan kararin yazili hale getirilmesi yerinde
olacaktir, zira soézlesmeden dénme icin bakanliga mitracaat sirasinda
karar1 ya da dénme iradesini yansitan bir belgenin ibraz edilmesi
istenecektir.

Burada su konuya da deginmek gerekmektedir. Dénme karari
alindigt sirada, riskli yap1 oldugu kesinlesen eski yapinin ¢oktan yikilmas
olmasi gerekmektedir. Kanun m. 6/1'e gore;3 riskli yapinin yikilmasi ile
birlikte 634 sayili Kat Milkiyeti Kanununa®* goére daha o6nce yapida
kurulu olan kat miulkiyeti terkin edilecek ve maliklerin mulkiyet haklari,
“arsa” ya déontlisen gayrimenkul tizerinde devam edecektir. Bu durumda
arsa maliklerince alinacak kararlarda Kat Milkiyeti Kanunu esas ve
usulleri degil 4721 sy.l1 Turk Medeni Kanunu m. 689-694 hiitkiimleri cari
olacaktir.

Arsa maliklerince alinacak sézlesmeden dénme karari niteligi
geregi olaganiistt yoénetim isglerinden oldugu igin, TMK m. 692
hikmiine gore tim paydaglarin oybirligi®® ile alinmasi gereken bir karar
iken, 6303 sy.l1 yasa m. 6/14 ile buna istisna getirilmis oldugunun kabult

6306 sy.l1 yasa m.6/1: Uzerindeki bina yikilarak arsa haline gelen tasinmazlarda daha
o6nce kurulmug olan kat irtifaki veya kat milkiyeti, ilgililerin muvafakatleri
aranmaksizin Bakanligin talebi lizerine ilgili tapu mudiirliigiince resen terkin edilerek,
onceki vasf ile degerlemede bulunularak veya malik ile yapilan anlagmanin sartlar
tapu kiuthglinde Dbelirtilerek malikleri adina paylarnt oranminda tescil edilir.
Tasinmazlarin niteligi resen mevcut duruma gore tescil edilir.

RG, 02.07.1965, 12038.

Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 369; Ozmen/Sengill, s. 71; Agca Toplandy, s. 66;
Erdidal, s. 117; Ozmen/Aydin, s. 20.
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gerekecektir. Arsa vasfina sahip olan tasinmaz konusunda maliklerce
alinacak kararin, ortaklar kurulu toplantisi yapilarak bu toplantida
alinacak karara sézlesmeyi imza etmis olan maliklerin arsa payi orani
dikkate alinarak 2/3 cogunlugunca karar verilebilecektir. Uygulama
yonetmeligi bu kararin alinmasinda herhangi bir sekil sarti olmadigini
sOylemis olsa da, dénme iradesinin ispati i¢in en az 2/3 cogunlukca
dizenlemis imzali bir tutanak, dilekce ya da sézlesme ile ispat
edilecegini sdylemesi nedeniyle, bu konuda vyazili sekilde karar
alinmasinin ispat sart1 olarak kabul edildigi diisincesindeyiz.

B. SOZLESMEDEN DONME IRADESI SAYILAN HALLER

Yoénetmelik m. 13/11-c fikrasi, s6zlesmeden dénme kararinin sekle
tabi olmadigini belirttikten sonra “dénme iradesi” olarak kabul edilecek
bazi halleri saymistir. Yonetmelik ile sayilan haller sunlardir; imzali
karar tutanagi, doénme talep dilekcesi, bagka bir miuteahhitle
anlastiklarina dair sézlesme, vekaletname Ornekleridir. Devaminda
cimle sonunda da “..sair belgeler” ibaresi ile bunlarin sinirli sayida
olmadigini, benzer bagkaca belgeler ile de dénme iradesinin ispat
edilebilecegini séylemistir. Ornekleme suretiyle sayilan bu belgelere
kisaca deginilecektir.

1. Maliklerce Imzalanan Karar Tutanag veya Basvuru Dilekgesi

Riskli yapimin yikilmasi ile arsa millkiyetine yani payli miilkiyete
(mirastan intikal halinde elbirligi) déniisen arsa tzerinde yapilacak
islemlerde ve almacak kararlarda artik TMK m. 689-694 arasinda
diizenlenen hikiimlere tabi olunacagimi yukarida zikretmistik, bu
asamada artik kat maliklerinden ya da kat malikleri kurulundan ve 634
sy.l1 KMK’dan bahsedilmeyecektir.

Kentsel dontisim uygulamalarinda malikler, bir ya da birden ¢ok
malikin s6zli cagris1 Uizerine, belirlenen bir yerde toplanmakta ve
yapilan istisare sonucunda ortak bir karar almaya caligmaktadir. Zaman
zaman bu toplantilar1 perde gerisinden miiteahhitlerin organize ettigi ya
da yénlendirdigine de sahit olunmaktadir. Maliklerce alinacak kararlarin
hukuki niteliklerinin  6énemi, sonucu ve uygulanacak kanun
hitkimlerinin tespitinin karmasiklig1 sebebiyle, nitelikli hukuk bilgisine
ihtiya¢ duyulacagi ya da nitelikli hukuk bilgisi olanlardan danigsmanlik
alinmas1 gerektigi, bu konuda da kanun koyucunun zorunlu avukatlik
miuessesini gindeme getirmesinin gerekli olduguna inanmaktayiz. Zira,
alinacak kararlar sonucunda maddi degeri yiiksek insaat maliyetleri ve
arsa paylar1 sebebiyle ytiiksek bedelli zararlarin olugmasi ihtimali, bunun
milli ekonomiye de zarar verecegi bilinci ile 6306 syli yasanin
uygulanmasina iliskin asamalarda zorunlu avukatlik diizenlemesinin
getirilmesi yerinde olacaktir.

Maliklerce yapilan bu toplantilarda kanun m. 6/14 ve yonetmelik
m. 13/11-c maddesi geregince arsa paylar1 dikkate alinarak en az 2/3 ar-
sapayl cogunlugu ile so6zlesmeden doéntlmesi igin karar almalar
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gerekecektir. Kararin igeriginde arsa pay1 karsiligi ingaat sézlesmesi veya
tasinmaz satig vaadi s6zlesmesinden déniilmesi i¢in kararin alindiginin
belirtilmesi ispat acisindan yerinde olacaktir. Bu karar tutanaginin
herhangi bir kurum ya da kurulusca onaylanmasina gerek yoktur. Karar
tutanagindaki imzalarin, arsapayr miktar1 dikkate alindiginda, yeter
saylida olmamasi halinde ise dénme iradesi olugsmadigi icin bakanlikca
ya da idarece yapilacak inceleme neticesinde yoénetmelik m. 13/11-e
fikrasina gére dénme sartlarinin gerceklesmedigi konusunda maliklere
bilgi verilecektir. Yapilan bagvurunun niteligi dikkate alindiginda
bilginin de vyazili olarak verilecegi, diizenlemenin yorumundan
anlagilmaktadir.

Malikler, karar tutanagi diizenlemeden, basvuru dilekcesi seklinde
kaleme aldiklar1 bir metnin altim1 imzalayarak da sézlesmeden dénme
iradelerini ortaya koyabilirler.

2. Bagka Miiteahhit Ile Anlagtiklarina Dair Sézlegme ve
Vekaletname Ornegi

Yoénetmelikte bahsedilen bu s6zlesmenin arsa pay1 karsiligl ingaat
s6zlesmesi mi yoksa salt eser sozlesmesi mi oldugu konusunda bir
aciklama yoktur. “Bagka bir miiteahhitle anlastiklarina dair sézlesme”
ctiimlesinden, burada kastin, ortadan kaldirilmaya calisilan s6zlesmenin
yerine ikame olacak bir nevi o sézlesme ile baglanilan isi devir alacak bir
s6zlesme oldugu anlasilmaktadir. Bu asamada mevcut sézlesme ayakta
iken ayni ise iliskin bagka bir ytiklenici ile ikinci bir sézlesme
imzalanmasinin zzimni®® olarak, taliki sarta bagli oldugunun kabulii ya da
birinci s6zlesmeden doénilmesi sartlarinin tespiti kanun ile idarenin
takdirine tabi kilindig1 icin ikinci sézlesmenin “yasal kosula” tabi
oldugunun kabulil gerekecektir. TBK m.170te “Bir sézlesmenin hiikiim ifade
etmesi, gerceklesip gerceklesmeyecegi bilinmeyen bir olguya birakilmassa,
sozlesme geciktirict kosula baglanmus olur. Akst kararlastiridmamassa, geciktirici
kosula bagl sozlesme, ancak kosulun gerceklestigi andan baslayarak hiikiim ifade
eder.” denilmektedir. 6306 sy.l1 yasa m. 6/14’te diizenlenmeyen “dénme
iradesi”, “bagka miiteahhitle yapilan sézlesme” dizenlemelerinin
mahiyeti hakkinda ancak yorumla sonuca ulasilabilecektir. Yonetmelik
m. 13/11-e’'ye gore, malikler tarafindan yapilan sézlesmeden dénme
miracaatina istinaden bakanligin dosya tizerinden ve sahada yapacagi
kesif ile inceleme yapacagi ve miiteahhidin gayri faal oldugunu tespit
etmesi halinde dahi sézlesmeden déntlmus sayilmayacagi, bu tespite

% A, Lale Sirmen, Tiirk Ozel Hukukunda Sart, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma
Enstit{isi, Ankara, 1992, 5.60; Sinan Okur, Roma, Tiirk-isvicre ve Avrupa Sézlesme
Hukukunda Kosul (Sart) Kavrami ve Hukuki Sonuglari Uzerine Karsilastirmali Bir
Inceleme, C. 14, S. 1, 2019, Erciyes Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, s. 57; Fahri
Erdem Kagak, Roma Hukukuyla Kargilagtirmali Olarak Tark Hukukunda Sart (Kogul)
Condicio, C. 10, .2, 2019, Inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, s. 554.

% Oguzman/Oz, 2018, s. 502; Okur, s. 58.
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istinaden muteahhide “e” fikrasina istinaden 30 guinlik stire verilecegi,
bu strede ige ba§lamasm1n ihtar edilecegi, miiteahhit tarafindan bu
ihtara uyulmamas: halinde 30.giintin dolmasindan sonra sézlesmeden
doénilmiis sayillacagindan bahsedilmektedir. Yani bu siire boyunca,
dénme karar1 alinan sézlesme ayakta kalacak ve gecerliligini
koruyacaktir. Bu durumda, mevcut sézlesmenin ayakta oldugu
dénemde yapilacak ikinci sézlesmenin ancak birinci sézlesmenin
ortadan kaldirilmasindan sonra, yani gerceklesip gergekle§meyeceg1
bilinmeyen bir olgu sonucunda yurarlige gireceginin kabull
gerekecegini diisiinmekteyiz. Ikinci sozle§meye buna iligkin bir htktm
yazilmasa bile zimni olarak bunun var oldugu ya da yoénetmelikten
kaynaklandigi icin hukuki sart olarak “geciktirici kosulun” varliginin
kabulti gerekecektir.

Yonetmelikte sayilan bir diger “dénme iradesi” belgesi de
“vekaletname Ornekleri’dir. Vekaletname Orneklerinden kastin da,
mevcut sézlesmeden doéntlmesi yetkisini iceren en az 2/3 arsapayl
malikini temsil eden vekaletnamelerin bir veya birden c¢ok malike
verilmesi ya da ikinci sézlesmenin yapildigi/yapilacagi miiteahhide
verilmis olmasi oldugu anlasilmaktadir.

3. Benzer Belgeler

Yoénetmelik tim bu belgeleri 6rnekleme yontemi ile saydiktan
sonra cimlenin sonuna “..gibi sair belgeler.” ibaresini de ekleyerek,
sayilan belgelerin smirli olmadigini, bunlar disinda da yine dénme
iradesini ortaya koyacak belgenin olabilecegini belirtmistir.

VII. SOZLESMEDEN DONME MURACAATI

Kanun m. 6/14 ve yénetmelik m. 13/11-c bendine istinaden alinan
karar ya da dénme iradesini ortaya koyan diger belgelerle, “yeni yapinin
yapim igine baglandmamis ya da devam edilmiyor olmasinin
miuteahhitten kaynaklandigina iliskin bilgi ve belgeler” ile birlikte
bakanhiga yazili olarak miracaat edilecektir. Bakanliga yapilacak
miracaat yonetmelik m. 138/11-a fikrasindaki gerekcelerle b fikrasindaki
stireler dikkate alinarak yapilacaktir. Buna gére dénme miracaat1 iki
gerekceye gore yapilacak ve bagvurulan gerekcenin sabit oldugunu
ortaya koyan belgeler de eklenecektir.

A. BIR YILLIK SURE SARTI GEREKCESI ILE BASVURU
YAPILMASI

Doénme miracaatinin bir yil gerekegesi ile yapilmasi durumunda;
yeni yapimin yapim isine baglanilmamis olmasinin miteahhitten
kaynaklanan sebeplerle olmasi ve bu sebepleri ortaya koyan bilgi ve
belgelerin de bagvuru dilekcesine eklenmesi gerekmektedir.
“muteahhitten kaynaklanan sebepler” in neler oldugu ve bunlarin ne tiir
belgeler ile ispat edilebilecegi konusunda da kanun ve yénetmelikte bir
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aciklama yoktur. Bu konudaki boslukta yine genel hiitkiimler, uygulama
ve doktrin dikkate almarak tamamlayict yorumla doldurulmaya
calisilacaktir.

Arsa payl kargiligl ingaat sézlesmesinin genel kabule gére ani
edimli bir s6zlesme oldugu, miiteahhidin insa ettigi yapiy1 ayiptan ari
sekilde is sahibine teslim ettigi anda edimini ifa etmis sayilacagi
yukarida belirtilmisti. Insaatin teslimine kadar gecen siirede yapilan
fiiller ve caligmalar ise ifaya hazirlik’® faaliyeti olarak nitelenmektedir.
Bu siirecte yiiklenici TBK m. 471’e gore sadakat ve 6zen yukamlalugi ile
m. 473’e gore ise baslama ve ylritme yukamlalagt altindadir.
Miiteahhidin bu yuktumluliokleri kiilfet degil borgtur ve is sahibi bu
bor¢larin aktif olarak icra edilmesini miteahhitten talep edebilir. Bu
sebeplerle, is sahibi s6zlesmenin imzalanmasindan itibaren isin
denetimini yapma hak ve yetkisine sahiptir.

Is sahibi sézlesmenin imzalanmasindan itibaren, miiteahhidi isin
seviyesine ve sozlesme hikiimlerine gére yazili olarak uyarabilir, igin
yapimasi icin s6zlesme, seviyeler ve tamamlanma evreleri belirlenmig
ise ya da uygulama geregi belirli stirede yapilmasi gereken islerin
yapilmamasi halinde miiteahhidi TBK m. 473’e gbre uyarabilir. Bu
sirecte, isin gerektigi gibi ve gereken ekipmanla yapilmadigimin tespiti
icin sulh hukuk mahkemesinden delil tespiti yaptirabilir, yine yapi
sahibi sifat1 ile 4708 syli Yapi Denetim Kanunu®® ve uygulama
yonetmeligine gbre insaatin seviyesi hakkinda denetim sirketinden bilgi
isteyebilir, yap1 denetim kurulusunun kayitlarma delil olarak
dayanabilir, ilgili mevzuat geregi santiyede tutulmasi gereken yapi
denetim defterini delil olarak gosterebilir, miiteahhidin, sézlesme
konusu projeye iliskin muhasebe kayitlarina dayanabilir, ayrica idarenin
kontrol memurlarinca diizenlenen belgelere ve tutanaklara delil olarak
bagvurabilir. Bu belgelerin birer suretinin tarafina verilmesini isteyebilir,
verilmemesi halinde bakanliga bagvuru sirasinda bu belgelere
dayandigim1 dilekc¢esinde belirtebilir. Yeni yapmin yapim slrecinde
kendi imkanlar1 ile elde edebilecegi diger delillere de dayanarak
dilek¢esine ek yapabilir.

Yonetmelikteki “bilgi ve belge” seklindeki genel diizenlemeden
anlagildig1 izere bilgi ve belge konusunda herhangi bir sinirlama ve sekil
sarti yoktur. Kanun m. 6/14 dizenlemesinde ifade edildigi tzere,
malikler bu miracaat ile miteahhidin, yapim isine bir yildir
baslamadiginin veya baslamis ve durmus yapim isine alt1 aydir, projenin
bitirilmesini gerektirecek seviyedeki ekip ve ekipman ile devam edip
etmediginin tespit edilmesini isteyeceklerdir. Yonetmelikte “tespit” talep
edilecegine dair bir ibare gegcmemektedir.

Erman, s. 80; Eren, 2020, s. 638; Giimils, 2016, s. 342; Oz, 2016, s. 128; Kursat, 2017, s.
195; Kostakoglu, s. 207; Buyikay, s. 95.

RG, 18.07.2001, 24461.
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B. ALTI AYLIK SURE SARTI SEBEBIYLE BASVURU
YAPILMASI

Yukaridaki baghk altinda yaptigimiz aciklamalar “yapim isine
yeterli ekip ve ekipman ile alt1 aydir devam edilmemesi” gerekcesi i¢in
de gecerli olacaktir. Bu gerekceye dayanilmasi halinde de yine is sahibi,
miteahhidin TBK m. 473’e gore igse baslama ve yuriitme yukimlalagu
sebebiyle denetimi ve bu denetim sonucu elde edilecek belgeleri
s6zlesmeden donme miiracaatinda kullanabilecektir.

VIIL. SOZLESMEDEN DONME MURACAATININ
INCELENMESI

Maliklerin, s6zlesmeden dénme miiracaati Gizerine bakanlikca ya
da yetki devri halinde idarece “kendi elemanlarindan” gérevlendirecegi
bir komisyon kurulacaktir.

Bu komisyondaki tyelerin yetkinlikleri, sifatlar1 ve kag¢ Kkisi
olacaklarina dair bir diizenleme yoktur. Bu konuda da mevzuatta bogluk
bulunmaktadir. Bu bosluklarin yorumunun bakanlik ya da idarenin
takdir yetkisine birakilmasi, bu giinlerde dile getirilen hukuk reformu
soylemlerine uygun olmayacaktir. Bakanlik veya idarece kurulan bu
komisyon éncelikle miiracaatin, kanun m. 6/14 ile yénetmelik m. 13/11-
a,b,c fikralarindaki sartlara ve wusullere uygun olup olmadigim
inceleyecektir.

Bagvurunun usule uygun oldugunun anlagilmasi Gzerine, dénme
gerekcesine gore; yeni yapiya baglanmamasinin ya da yapim isinin alt1
aydir ni¢in durdurulmus oldugunun agiklanmasi i¢in miiteahhite yazili
olarak bildirimde bulunulacak ve bu bildirime 15 giin icerisinde cevap
vermesi, ileri stirdagii sebeplere iliskin bilgi ve belgelerini sunmasi
istenecektir. Miiteahhidin cevap verme suresinin dolmasmdan sonraki
glnlerde, konuyla ilgisi olan SGK, belediye, yapi denetim firmasi gibi
kurum ve kuruluglar ile yazigsmalar yapilarak ellerindeki bilgi ve
belgeleri komisyona bildirmeleri istenecek aym zamanda bu stre
zarfinda ingaat mahallinde kesif yapilarak yerinde inceleme de
yapilacaktir. Tiim bu inceleme ve arastirmalar neticesinde; sézlesmeden
dénme sartlarimin bulundugu ya da dénme sartlarinin bulunmadigi
tespiti yapilacaktir.

IX. TESPIT

Bakanlik ya da idare tarafindan yapilan inceleme ve arastirma
neticesinde iki tespitten birisi yapilacaktir.

a) Sozlesmeden doénme sartlarinin  gerceklesmediginin tespit
edilmesi halinde; dénme miracaatinda bulunan maliklere bilgi
verilmekle iktifa edilecektir. Bakanlik ya da idare tarafindan yapilan
incelemelerin yetersizligi, maliklerin dayandigi delillerin toplanmamasi
gibi sebeplerle, “déonme sartlariin gerceklesmedigi tespiti” nin “idari
islem” niteliginde olup olmadigi, idari yargi denetimine tabi olup
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olmayacagl konusu makalemizin konusunun disinda olmasi sebebiyle
irdelenmemistir.

b) Dénme sartlarinin gerceklestiginin tespit edilmesi halinde;
bakanlik ya da idare tarafindan muteahhite yazili ihtarda bulunulacak ve
30 giin icerisinde, maliklerin dénme gerekcesine gore; yeni yap1 yapim
isine baslamasi ya da durdurmus oldugu yapim isine devam etmesi, bu
ihtara uymamasi halinde, bu stirenin bitimi tarihi itibariyle s6zlesmenin
resen feshedilecegi (s6zlesmeden re‘sen doéniilecegi) ihtar edilecektir.
Burada da kanun ve yonetmelikteki bogluklar amagsal yorumlama ile
doldurulacaktir. Diizenleme ile miiteahhide siire verilmesi, yeni yapinin
insasma baglamasi ya da devam etmesi i¢in son bir sans verilmesinin
amaclandigl anlagilmaktadir. Bu amacin yerine getirilmesi i¢in yazili
sekle uyulmas1 ispat sart1 olacagi icin, ihtarin ya memur marifetiyle
elden ya da posta yoluyla adresinde teblig edilmesi gerektigi, 30 gtinliikk
son strenin teblig edildigi giinin sonraki glninden itibaren hesap
edilecegi ve 30.gtiniin doldugu gtinden sonraki giin ise arsa pay1 karsilig
insaat sozlesmesi ya da taginmaz satis vaadi
s6zlesmesindenresendéniilmiis sayilacagi diizenlemesine yer verilmistir.

Kanun ve vyoénetmelikte kullanilan “resen” ibaresi sebebiyle;
so6zlesmelerden bakanlik ya da idare tarafindan mi1 déntilmus sayilacag,
yoksa malikler tarafindan “dénme iradesi” ortaya konularak alinan karar
sonucu mu sézlesmeden déntlmis sayilacagr hususu izaha muhtactir.
Sézlesmeden doénme tek tarafli, yenilik doguran, tek tarafli irade
beyanmiyla kullanilan ve kargi tarafa ulagmasi ile sonu¢ doguran bir
haktir.60 Yénetmelik m. 13/11-c fikrasinda “dénme iradesi” kavrami
kullanilarak ve dénme iradesi sayilan haller sayilarak, dénmenin dogal
olarak, s6zlesmenin tarafi olan malikler tarafindan yapildigi ortaya
konulmus oldugu halde, daha sonra kanun maddesi ve yénetmelik “e”
fikras1 ile “s6zlesmenin resen feshedilmis sayilacagl” seklinde yapilan
diizenleme ile celiski meydana getirilmistir. Kanun koyucunun, “resen”
ibaresini hatal1 olarak kullanildigini ve ifadenin “s6zlesmeden déntilmug
olacag1 resen tespit edilmis sayilacaktir” seklinde duizeltilmesinin
gerektigini disinmekteyiz.

Bakanlik ya da idare, son stre ihtarindan sonra, mahallinde
inceleme vyaparak, yapim isine baslanmadigini veya yapim isine
projenin bitirilmesini gerektirecek seviyedeki ekip ve ekipmanla devam
edilip edilmedigini kontrol edecektir. Bu kontrol sirasinda da
mahallinde kesif ve kontrol tutanagi diizenlenmesi ispat sart1 acisindan
gerekli olacaktir. Bu asamada yonetmelikte “Yapim isinin projenin
bitirilmesini gerektirecek seviyedeki ekip ve ekipmanla devam edip
etmediginin takdir hakki incelemeyi yapan mudurlik veya idareye
aittir.” ciimlesi Ozellikle eklenmis gérinmektedir. Bu son incelemenin,
yonetmelik “¢” fikrasindaki komisyon tarafindan mi yapilacagi, yoksa
idarenin bagka personeli tarafindan mi1 yapilacagi, bu tespitte hangi

60 Serozan, 2007, s. 58-59; Eren, 2013, 5. 1025; Oguzman/Oz, 2018, s. 436; Nomer, s. 401.
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kriterlere bakilacagi, projenin bitirilmesini gerektirecek seviyedeki ekip
ve ekipman miktar ve niteliklerinin neye goére belirlenecegi ve tespiti
yapanlarin neye gore takdir hakki kullanacaklar1 kocaman bir muamma
olarak ortada durmaktadir. Ortada objektif kriterler olmamasi sebebiyle,
idareden idareye, mudurlukten diger mudurlige goére degisen
kriterlerin ortaya ¢ikmasi da kagmilmaz olacaktir. Bu da idarenin takdir
yetkisini ciddi manada sorgulanir ve yargilanir hale getirecektir. Yani bu
is yine mahkemede bitecek gibi gérinmektedir. Niteligi ve kriterleri
belirsiz gorevlilerce kullanilan takdir hakkina istinaden diizenlenen
tespit tutanagina gére, 30 gunlik slireye ragmen miuteahhidin ige
baslamadigl ya da gerekli ekipmanla ise devam etmedigine dair “tespit
tutanagl” duzenlenirse sézlesmeden doénilmils olacak, muteahhidin
gerekli ekipmanla ise basladig1 ya da yapim isine bagladigina dair tespit
tutanagl dizenlenirse, maliklere sézlesmeden dénilmesini gerektirecek
sartlarin olmadigma dair bildirim yapilacaktir.  Yani taraflara ya
“sozlesmeden dontlmus sayildigl’” ya da “sézlesmeden doéniilmesi
sartlartmin  olmadig1” bildirimi yapilacaktir. Kanaatimizce her iki
bildirim de idari yarg1 denetimine tabi olacaktir.

X. SOZLESMEDEN DONME SONRASI iSLEMLER
S6zlesmeden doéniilmesi sonrasinda yapilacak islemlere iligkin

kanun m. 6/14 son paragraf ve yénetmelik “t” , “g” fikralan ile son
diizenlemeler yapilmistir. Buna goére; kanun koyucu arsa pay1 kargilig
ingaat s6zlesmesi ya da tasinmaz satig vaadi sézlesmesi daha 6nce tapuya
serh edilmig ise bu serh bakanlik ya da maliklerin talebi {izerine sicilden
silinecegini belirttikten sonra sézlesmeden dénme tarihine kadar
yapilmig islemlere iligkin ise genel hukuk htkiimlerinin uygulanacaginm
sOylemisgtir.

Yukaridan beri anlatildig1 tizere, kanun koyucu 6306 sy.l1 yasa m.
6/14 ile TBK m. 473/I'in 6zel bir halini diizenlemistir. Yani 6306 sy.l1
yasa kapsaminda yapilan arsa payi karsiligi insaat sézlesmelerinden,
insaatin tamamlanmasi beklenmeden ve mahkemeye bagvurulmadan
s6zlesmeden doéniilebilmesi ve bunun maliklerce alinan karar tizerine
idarece yapilacak tespitten sonra yapilmasi dizenlenmistir. Yapilan
islem niteligi geregi eser s6zlesmesinden dénmedir ve “yapim isine hig
baslanmamas1” ile “yapim isinin durdurulmasi” sebepleriyle ifa zamani
beklenmeksizin  sézlesmeden donilmesini  saglamaktadir.  Eser
so6zlesmesinde yiiklenici, eseri sadece teslimden degil, eseri yapmak ve
yapma faaliyetinde bulunmaktan da sorumludur. Bu sebeple m. 473/1
geregi isi sirdiirme borcunu yerine getirmeyen miteahhidin TBK m.
471’e gore sadakat ve ozenle isi yapmadigt kabul edilerek, “erken
temerrit” olarak kabul edilen bu durumda arsa sahibi TBK m. 125°te
diizenlenen temerriit sonuglarina gére talepte bulunabilir.5!

6 Erman, s. 83; Oz, 2016, s. 153-158; Bilyiikay, s.234; Kursat, 2017, s. 376.
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Is sahibi her ne kadar genel hiikkiimlere goére talepte
bulunabilecekse de, 6306 sy.l1 yasa m. 6/14’teki s6zlesmeden dénme
sebepleri olan “yapim isine hi¢ baglanmamasi” ve “baslamis yapim isinin
durdurulmas1” gerekceleri dikkate alindiginda bu durumda aynen ifay1
talep etmenin anlamsiz olacagini diisinmekteyiz. Bu gerekgeler ile
s6zlesmeden donilmesi halinde isi yapmayan ya da isi stirdirmeyen
miteahhidin 6zensizligi sebebiyle s6zlesme iligkisi son bulmaktadir. Bu
durumda ayni miiteahhitten aynen ifanin talep edilmesinin anlamsiz ve
imkansiz olmasi gerektigini diisinmekteyiz. Fakat her haltikarda TBK
m. 125’te dizenlenen diger secimlik haklar kullanilabilecektir.

Sozlesmeden dontlmus sayilmast ile sézlesme gecmise etkili
olarak ortadan kalkacaktir. Sé6zlesmeden dénme hakki bozucu yenilik
doguran bir haktir.?Bu sebeple dénme hakkinin kullanilmasi ile
s6zlesme bagtan itibaren hiikkimstiz olmug olacaktir. Gegmise etkili
olarak sé6zlesmenin son bulmasi sebebiyle; o zamana kadar ifa edilmig
edimlerin kargilikli iadesi gerekecek, ifa edilmeyen bor¢lar ise son
bulmus sayilacaktir. Sézlesmeden déntlmesi halinde ceza kosulu da
istenemeyecektir. S6zlesmenin geriye etkili feshi (dénme) halinde “geri
vermenin” hukuki dayanagi®® hakim goériise go6re sebepsiz
zenginlesmedir. Buna gore; is sahibi ifa ettigi edimlerin iadesi ile birlikte
menfi zararinin giderilmesini isteyebilecektir. Menfi zarar, sézlesme hig
yapilmamis olsaydi ugranimayacak zararlar ile kacirilan firsatlar
sebebiyle ugranilan zarardir. Bu kapsamda, arsa sahibinin tg¢iinci
kisilere 6dedigi kira bedeli menfi zarar kapsamindadir. Yiiklenici ancak
temertide diismekte kusuru olmadigini ispat ederek menfi zaran
tazminden kurtulabilir.

Sozlesmeden doéniilmesi halinde yiklenici, arsa tzerinde kalan
yapinin bedelini isteyebilecektir. Bedel olarak, iscilk, malzeme, ingaat
izni i¢in yapilan masraflar istenebilecektir.

Sozlesme gecmise etkili feshedilmigse (dénme halinde)
yiklenicinin t¢lncii kisiye devrettigi arsa paylari ya da bagimsiz
boélimlerin de arsa sahibine iadesi gerekir. Yargitay bu durumda arsa
paylarinin iadesi talebinin “avans tapu” tanimlamasi ile tigtincii kigilere
kars1 da ileri strtilebilecegini kabul etmektedir.t4

Oz, 2016, s. 171; Selici, 1978, s. 160; Kursat, 2017, s. 376 “..Arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmelerinde kargi tarafin kabul etmemesi halinde ancak mahkeme karan ile
sozlesmeden déniilecegi kabul edildiginden yenilik doguran irade beyani bu durumda
etkili olmayacak, mahkemeden karar alinmasi gerekecektir.” 6306 sayil1 yasada yapilan
diizenleme ile bozucu yenilik doguran irade beyamn, idarenin tespiti ile gartlarin var
kabul edilmesi halinde sonu¢ doguracaktir.

Karadas, s. 553; Oz, 2016, s. 173; Kostakoglu, s. 607.

YHGK, E: 2001/422, K: 2001/434, T: 23.05.2001; Yargitay 15. HD, E: 2018/2949, K:
2019/898, T: 04.08.2019; 15. HD, E: 2017/449, K: 2017/2579, T: 15.06.2017; 23. HD, E:
2015/2294, K: 2018/18, T: 15.01.2018; 23. HD, E: 2015/4794, K: 2015/6182, T: 01.10.2015;
15. HD, E: 2004/3299, K: 2005/1234, T: 04.03.2005. (www.kazanci.com, s.e.t.
22.12.2020)
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Yargitay uygulamasi dikkate alindiginda, miteahhidin “yapim isini
durdurmast” sebebine dayanilmasi halinde, ingaat yapim oraninin %90
ve Uzeri olmasi durumunda dénme degil fesihten bahsedilecektir®®. Bu
durumda ig sahibi ifadan vazgecerek miuspet zararmin tazminini talep
edebilecektir. Bu durumda asil bor¢ sona ermez, muteahhidin 6deyecegi
tazminat asil borcun yerine ikame olur. Bu durumda asil borca
baglanmis teminatlar da gecerliligini muhafaza edecektir. Mispet
zararin hesaplanmasinda, arsa sahibi kendi edimi ile yiiklenicinin edimi
arasindaki farki isteyebilecektir. Ayrica, yapmin baskasina yaptirilmasi
icin gereken masraflar ile yapimin tamamlanmasina kadar gececek siire
icin yoksun kalacagi kar1 da isteyebilecektir.

Sézlesmenin ileriye etkili feshi halinde arsa sahibi, miispet zarar
olarak borcun soézlesmeye gore ifa edilmesi halinde ugramayacak oldugu
zararlarin tazminini isteyebilir. Bu zararlara, yapinin tamamlanmasi i¢in
gerekli giderler ve 6denen veya yoksun kalinan kira bedelleri de
dahildir. Is sahibi TBK m. 113/1’'e gére mispet zarar yerine masraflari
yukleniciye ait olmak tizere isin tGg¢iinct kisiye yaptirilmasini da talep
edebilir.

6306 sy.l1 kanun ve uygulama yoénetmeligi, fesih tarihine kadar
miteahhit tarafindan hak sahiplerine 6denen kira yardimi 6demelerinin
hak sahiplerinden geri istenemeyecegine dair 6zel diizenleme ile genel
hikiimler atfina istisna getirmistir. Dolayistyla miteahhit hicbir sart
altinda kira yardimi 6demelerinin iadesini talep edemeyecektir.

SONUC

Kentsel dontisiim strecinde, riskli yap1 olarak tespit edilen binala-
rin yeniden degerlendirilmesi amaciyla arsa pay1 kargiligi ingsaat s6zles-
meleri yapilmaktadir. Bu s6zlesmeye gére miiteahhit sézlesmeye uygun
binay1 yapip teslim etme ediminde temerriite dugstigiinde ya da sézles-
meye aykir1 davrandiginda, Yargitay'in uygulamasi sebebiyle, yargila-
malarin ¢ok uzun stirmesi taraflarin magduriyetine sebep olmaktadir.

6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déntistiirilmesi Hakkin-
da Kanun’da 7181 sayili yasa ile yapilan degisiklik ile kanunun 6. madde-
sine 14. fikra eklenmistir. Ayrica diizenlemenin uygulamasina dair de
uygulama yoénetmeliginin 18. maddesine 11. fikra eklenmistir. S6z konu-
su degisiklik ile, 6306 sayil1 kanun kapsaminda imzalanmig olan arsa pa-
y1 kargilig1 ingaat s6zlesmeleri ile taginmaz satis vaadi s6zlesmelerinden,
Yargitay uygulamasi aksine, maliklerce mahkemeye bagvurmadan, kendi
aralarinda alinacak karara istinaden dénme imkani saglanmastir.

Diizenlemeye bakiddiginda kanun metninde “sozlesmenin
feshedilmesinden” bahsedilse de, diizenlemenin mahiyeti dikkate alindi-

Karadas, s. 558, YHGK. E: 2013/23-2351, K: 2015/1489, T: 05.06.2015; 15. HD, E:
2018/4947, K: 2019/3227, T: 08.07.2019; 23. HD, E: 2016/6059, K: 2020/1489, T:
04.03.2020. (www.kazanci.com, s.e.t. 28.12.2020).
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ginda, ifa hazirlik iglemlerine hi¢ baglanmamasi veya hazirlik faaliyetle-
rinde gecikilmesi sebebiyle sézlesmeden dénilmesinin kastedildigi go-
rialmektedir. TBK m. 473 ve m. 125te, ise baslamada gecikme sebebiyle
s6zlesmenin geriye etkili sona erdirilmesi durumu “sézlesmeden dénme”
olarak isimlendirilmistir. Bu sebeple, diizenlemede “s6zlesmenin feshi”
kavraminin kullanilmasi yerinde olmamustir.

TBK m. 473’teki diizenleme ile “ise baslanmamas:” donme gerekcgesi
yapilmistir. Bu madde arsa payr kargiligi ingsaat sézlesmesine
uyarlandiginda kastin sadece “insaat yapim isine baslanmamast” olmadig,
insaat yapimina fiilen baglanabilmesi icin gerekli hazirlik isleri olan
projenin cizilmesi, onay alinmasi, insaat ruhsat1 alinarak gerekli eleman
ve ekipmanin hazir edilmesinin de ise baslanma kavrami icerisinde
oldugu kabul edilmelidir.

6306 sayili1 kanunda yapilan sézlesmeden dénme diizenlemesi ile
bir yil icinde “yeni yapr isine baslanmamas olmast” donme gerekgesi olarak
kabul edilmistir. Bizce, kanun koyucu bilingli olarak ingaat yapim isi ile
hazirlik islerini ayirmis gériinmektedir. Kanun koyucu “insaat yapim is1”
kavramini 6zellikle kullanarak, sézlesmenin imzalanmasindan yapim
isine baglanmasina kadar gecen stirede bu dizenlemenin cari
olmayacagini, sadece fiilen yapim isine baslanmasi gereken ginden
itibaren bir yillik stirenin bos gecirilmesini 6306 sayili yasa kapsaminda
s6zlesmeden dénme sart1 olarak kabul etmistir. Bu sebeple, s6zlesmenin
imzalanmasindan fiilen ingaat yapim isine baglanilan gitine kadar
gececek stirede TBK m. 473/1 ve m. 47’e gére mahkemeye bagvurularak,
insaat yapim isine baglanilmasi gereken tarihten itibaren bir y1l boyunca
yapim igine baglanmamasi halinde 6306 sayili kanun m.6/14’e gore
mahkemeye bagvurmaya gerek olmaksizin s6zlesmeden
doéntlebilecektir.

Uygulama yoénetmeligi m.18/11'de bir yillik stirenin baglangici
acisindan kanun ve sézlesme geregi “hak sahiplerince” yerine getirilmesi
gereken tim edimlerin tamamlanmis olmasi 6n sart olarak
diizenlenmistir. Burada dikkate alinacak énemli husus, hak sahiplerince
yerine getirilmesi gereken edimin “yapim isine engel teskil eder mahiyette
olmamast” gerektigi aciklamasidir. Bu durumda miiteahhit ya da idare
hak sahiplerince yerine getirilmesi gereken edimin yapim isine engel
teskil etmemesi halinde bu gerekgeyi ileri stirerek bir yillik sartin yerine
gelmedigini iddia edemeyecektir. Yonetmeligin bu maddesinde gézden
kagmamas1 gereken bir ayrinti da “hak sahiplerince yerine getirilmesi
gereken edimler” cimlesidir. Idare bu ctimle ile sadece maliklerden degil
riskli yapi ile ilgili ayni ya da sahsi tim hak sahipleri tarafindan
yapilmasi gereken edimlerden bahsetmektedir. Kanun metninde
diizenlenmeyen bu 6n sartin yénetmelik ile diizenlenmesinin kanuna
aykirilik tegkil ettigi kanisindayiz.

6306 sayili yasa ile so6zlesmeden donme gerekcesi olarak kabul
edilen “yapim isinin durdurulmasindan” miteahhidin, isin teslim
tarihini dikkate alarak c¢alismamasi, c¢aligma hizin1 buna gore
ayarlamamasi ve c¢alisma hizina uygun ekip ve ekipmani da istihdam
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etmemesi anlasilmalidir. Diizenlemenin devaminda “..projenin
bitirilmesini gerektirecek seviyede ekip ve ekipmanla ingai faaliyete
devam edilmiyor ise..” ibaresinden de ingaatin tamamaiyla
durdurulmasindan degil insaatin teslim tarihine yetistirilecek seviyede
ekip ve ekipmanla devam edilmemesi halini kastettigi anlagilmaktadir.
Yapim isinin durdurulmus oldugu bu alt1 aylik siirecte projenin
bitirilmesini gerektirecek seviyede ekip ve ekipmanla insai faaliyete
devam edilmiyor olmasi gerekmektedir. Yani, ingaat alaninda gtivenlik
gibi, idari igler gibi rutin isleri takip eden personel olmasi ya da kiiciik
caplt isler yapilmasi halinde de yapim isinin durdurulmus oldugunun
kabulti gerekecektir.

Uygulama yoénetmeligi m. 13/11-a.2 fikrasinda, alt1 aydir gayri faal
olunup olunmadiginin ve yeterli ekipmanin kullanilip kullanilmadiginin
ilgili idarece tespit edilmesi gerekliligine vurgu yapilmistir. Ilgili
idarenin, yasanin bu boélimiinde bahsedilen “projenin bitirilmesini
gerektirecek seviyede ekip ve ekipman ile devam edilip edilmedigine” dair
denetim kriterlerine iliskin bir diizenleme yapilmamastyr.” Idare tarafindan
yapilacak tespitin 6nemine ragmen denetim Kkriterlerinin belirsizligi,
yasanin uygulanmasindan beklenen amacin elde edilmesi konusunda
stipheler icermektedir.

6306 sayill kanunda “yapim isinin durdurulmus sayiacagr haller” e
iliskin acgiklayici bir diizenleme yapilmamistir. Kanun ve yénetmelikte
“projenin bitirilmesini gerektirecek seviyede ekip ve ekipmanla insai
faaliyete devam edilmiyor ise” ciimlesi ile zzmni olarak bu konuda bir
kriter ortaya konulmugsa da bu yeterli degildir. Bu kriter dikkate
alindiginda muteahhit tarafindan yapilan ingaatin biytiklaga ve niteligi,
is sahibinin muteahhidi secerken dikkate aldig1 ekip ve ekipman giict,
imaji gibi hususlar 6énem arz edecektir. Zira, projenin bitirilmesi
kavrami ile yapim isinin ebatina goére isin yapilmasimi saglayacak
ekipmanin saglanmasi ile gercekten insaati yapma ve devam ettirme
niyet ve iradesinin sorgulanmasi s6z konusudur. Kanun koyucu ve
yonetmeligi diizenleyen idare, bu konuyu yoruma acik birakmistir. En
azindan bu konuda daha belirleyici kriterler ortaya konulmasi, proje
buyukliklerine gore derecelendirmeler yapilarak, her bir derece igin
insaatin seviyeleri de dikkate alinarak kag isci ile ve ne kadar malzeme
ile bu isin yapilmasi gerektigi ya da denetimlerde hangi hususlarin
dikkate alinacagi konusunda aciklik getirilmesi yerinde olurdu.

Uygulama yoénetmeligi m. 13/11-e fikrasinda “Yapim isinin projenin
bitirilmesini gerektirecek seviyedek: ekip ve ekipmanla devam edip etmediginin
takdir hakk: incelemey: yapan Miidiirlik veya Idareye aittir.” dlizenlemesi
dikkate alinacak olursa, bu konuda idarenin takdir yetkisinin mutlak
oldugu ve idare tarafindan bu konuda yapilan tespit ya da diizenlenen
tutanagm tek bagma belirleyici oldugu gibi yanliy bir yoruma
ulagilacaktir. Idarenin tiim iglemleri yargt denetimine tabidir ve takdir
hakkinin keyfi kullanilmasi halinde ya da keyfi kullanildigina inanilmasi
halinde, bundan haklar ihlal olanlarin idari yargiya bagvurarak iglemin
iptalini istemeleri mumkin olmalidir. Takdir hakkinin genis
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yorumlanmasi halinde, idareden idareye hatta her bir il mudarlagi
acisindan bile 6znel uygulamalara gahit olunabilir ve takdir hakki bir
anda keyfilige burtinebilir. Idarenin takdir hakkinin kabulii yerine bu
konuda objektif, herkes icin aynmi uygulamay:1 gerektirecek Kkriterler
getirilmesi idarenin potansiyel keyfiligine musaade edilmeden
denetiminin yapilmasi yerinde olacaktir.

Maliklerce alinacak s6zlesmeden dénme karari niteligi geregi
olagantstll yonetim iglerinden oldugu i¢in, TMK m. 692 hitkmune goére
tim paydaslarin oybirligi ile alinmasi gereken bir karar iken, 6303 sayil1
yasa m. 6/14 ile buna istisna getirilmistir. Uygulama yénetmeligi bu
kararin alinmasinda herhangi bir sekil sart1 olmadigini séylemis olsa da,
dénme iradesinin, maliklerin arsa paymn en az 2/3 cogunlugu ile
dizenlenmis imzali bir tutanak, dilekce ya da soézlesme ile ispat
edilecegini sdylemesi, bu konuda yazili sekilde karar alinmasmin ispat
sart1 olarak kabul edildigini gdstermektedir.

Uygulama yoénetmeliginde soézlesmeden doénme iradesi olarak
sayllan, “baska miiteahhit ile anlastiklarina dair sézlesme ve vekaletname
ornegt diizenlemest” ile kastin arsa payi karsiligl ingaat sézlesmesi mi yoksa
salt eser sOzlesmesi mi oldugu konusunda bir aciklama ya da
yorumlanabilecek bir diizenleme yoktur. “Baska bir miiteahhitle
anlastiklarina dair s6zlesme” ctmlesi ile kastin, ortadan kaldirilmaya
calisilan s6zlesmenin yerine ikame olacak bir nevi o sozlesme ile
baslanilan isi devir alacak bagka bir arsa pay1 kargiligi insaat sézlesmesi
de olabilir, eser s6zlesmesi de olabilir. Bu asamada dénme iradesi olarak
mevcut s6zlesme ayakta iken ikinci bir s6zlesme imzalanmasinin zimni
olarak, taliki sarta bagh oldugunun kabulii gerekir. TBK m. 170%te “Bir
sozle§menzn hiikiim ifade etmesi, gerceklesip gerceklesmeyecegi bilinmeyen bir
olguya bwrakimissa, sozlesme geciktirict  kosula baglanms olur. Aksi
kararlastirilmamassa,  gectktirict  kosula bagly sozlesme, ancak kosulun
gerceklestigi andan baslayarak hiikiim ifade eder.” denilmektedir. 6306 sayili
yasa m. 6/14’'te dizenlenmeyen “dénme iradesi”, “bagka miiteahhitle
yapilan sézlesme” diizenlemelerinin mahiyeti hakkinda ancak yorumla
sonuca ulagilabilmektedir. Yoénetmelik m. 13/11-e'ye goére, malikler
tarafindan yapilan sézlesmeden dénme miiracaatina istinaden
bakanligin dosya tzerinden ve sahada icra edecegi kesif ile inceleme
yapacag1 ve miiteahhidin gayri faal oldugunu tespit etmesi halinde dahi
s6zlesmeden donilmiis sayilmayacagi, bu tespite istinaden muteahhide
“e” fikrasina istinaden 380 gunlik stre verilecegi, bu strede ige
baslamasinin ihtar edilecegi, miiteahhit tarafindan bu ihtara uyulmamasi
halinde 380. gunin dolmasindan sonra sozlesmeden dontlmus
sayilacagindan bahsedilmektedir. Yani bu siire boyunca, dénme karari
alman soézlesme ayakta kalacak ve gecerliligini koruyacaktir. Bu
durumda, mevcut sézlesmenin ayakta oldugu dénemde yapilacak ikinci
s6zlesmenin ancak birinci sézlesmenin ortadan kaldirilmasindan sonra,
yani gerceklesip gerceklesmeyecegi bilinmeyen bir olgu sonucunda,
yurarlige gireceginin kabulti gerekecektir. Ikinci sézlesmeye buna
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iligkin bir hiikiim yazilmasa bile yonetmelikten kaynaklanan “geciktirici
kosul” un varliginin kabuli gerekmektedir.

Kanun ve yonetmelikte, sartlarin gerceklesmesi ile “sozlesmenin
resen  feshedilmis  sayilacagindan” bahsedilmektedir. Diizenlemede
kullanilan “resen” ibaresi ile sozlesmelerden, bakanlik ya da idare
tarafindan déntlmus sayilacagmin mi, yoksa malikler tarafindan
“dénme iradesi” ortaya konularak sézlesmeden déniilmiig sayilacaginin
m1 kabul edilecegi hususu izaha muhtagtir. Yénetmelik m. 13/11-c
fikrasinda “dénme iradesi” kavrami kullanilarak ve dénme iradesi
sayilan haller sayilarak, dénmenin dogal olarak, sézlesmenin tarafi olan
malikler tarafindan yapildigi ortaya konulmus oldugu halde, daha sonra
kanun maddesi ve yonetmelik “e” fikrasi ile “resen fesih” kavraminin
kullanilmasi, kafa karigikligina sebebiyet vermektedir. Amagsal yorum
ile “resen” ibaresinin hatali olarak kullanildiginin kabulti gerekir. Bu
ifadenin “sézlesmeden doniilmiis olacagr resen tespit edilmis sayilacakiwr”
seklinde diizeltilmesi yerinde olacaktir.

Bakanlik ya da idare, son slre ihtarindan sonra, mahallinde
inceleme yaparak, yapim isine baslanmadigini veya yapim isine
projenin bitirilmesini gerektirecek seviyedeki ekip ve ekipmanla devam
edilip edilmedigini kontrol edecektir. Bu asamada yénetmelikte “Yapim
isinin projenin bitirilmesini gerektirecek seviyedeki ekip ve ekipmanla
devam edip etmediginin takdir hakki incelemeyi yapan mudirliik veya
idareye aittir.” ctimlesi 6zellikle eklenmis goéranmektedir. Bu son
incelemenin, yonetmelik “¢” fikrasindaki komisyon tarafindan mi
yapilacagi, yoksa idarenin bagka personeli tarafindan mi yapilacagi, bu
tespitte hangi kriterlere bakilacagi, projenin bitirilmesini gerektirecek
seviyedeki ekip ve ekipman miktar ve niteliklerinin neye gore
belirlenecegi ve tespiti yapanlarin neye goére takdir hakki kullanacaklari
belirsizligini korumaktadir. Ortada objektif kriterler olmamasi sebebiyle,
idareden idareye, mudurlukten diger mudurlige goére degisen
kriterlerin ortaya ¢ikmasi da kagmilmaz olacaktir. Bu da idarenin takdir
yetkisini ciddi manada sorgulanir ve yargilanir hale getirecektir.

Is sahibi her ne kadar genel hikiimlere gére talepte
bulunabilecekse de, 6306 sayil1 yasa m. 6/14’teki s6zlesmeden dénme
sebepleri olan “yapim isine hi¢ baglanmamasi” ve “baglanmis yapim
isinin durdurulmas1” gerekceleri dikkate alindiginda bu durumda aynen
tfayr talep etmenin anlamsiz olacagini diisinmekteyiz. Bu gerekceler ile
s6zlesmeden doniilmesi halinde isi yapmayan ya da isi sGrdiirmeyen
miuteahhidin 6zensizligi sebebiyle s6zlesme iligkisi son bulmaktadir. Bu
durumda ayni miiteahhitten aynen ifanin talep edilmesinin anlamsiz ve
imkansiz oldugunun diizenleme ile de belirtilmesi yerinde olacaktir.
Fakat arsa malikleri her haltikarda TBK m. 125°te diuzenlenen diger
secimlik haklar1 kullanilabilecektir.
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