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T—GIRIS

Bu makalenin bagh# belki biraz kahince oldu; ancak ¢ok uzat-
maksizin bagka tiirlii ifadesi de zordur. S6z konusu hususun ne oldu-
gunu agikliyarak konuya baslayalim. '

Federal Mahkemenin yeni kararlarinin! da gosterdigi gibi, arsa
malikinden ve onun yetkili kiddifr kimseden baska biri olan eser
sahibi ile yapilan —gecerli veya gegersiz— bir istisna akdi; veya
dkit taraf olan yahut oldugu sanilan ve fakat arsa malikini bagla-
mayan (arsa maliki ile akdedilip de batil ve miinfesih olan, veya
vetkisiz temsilci tarafindan akdedilen) bir istisna akdi uyarmnca
malzemeleri temin ve tedarik eden bir miiteahhit taraftndan her
hangi bir gayrimenkul iizerinde caltsmalarm (insaat ve imalatin) yva-
pildigt cok sik gériilmektedir. Arsa malikinden bagka biri olan eser
sahibi ile malzemeyi temin ve tedarik eden miiteahhitten hangisi-
nin, konuya uygulanacak olan IMK. m. 671.673=TMK (Tiirk Me-
deni Kanunu). m. 648-650’'de ongoriilen hak ve borclara sahip ol-
dugu inceleme konusudur : Acaba malzemeleri gayrimenkulden
kal'etmek hak ve borcuna (IMK. m. 671/2-3=TMK. m. 648/1.2) sa-

(*) Bu makale, Schweizerische Juristen - Zeitung = Revue Suisse de Jurisp-
rudence (SJZ)'1n (Heft 2, 71. Jahrgang) 15. Ocak. 1975 tarihli niishasinin
17-26. sahifelerinde yavinlanmigter. .

tRO 95 I 31 vd = JT 1970 I 153 vd; RO 97 II 66 vd = Sem. jud. 1971,

p- 577 vd. rés. dans JT 1971 I 526 vd; RO IT 131 vd = JT 1974 T 130 vd.
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hip olan, arsa malikince 6denecek tazminati (IMK. m. 672=TMK.
m. 649} hakeden veya iginde bina bulunan arsayi tazminat kargihg
iktisap etmek hak ve borcuna (IMK. m. 673:=TMK. m. 650) sahip
olan eser sahibi mi dir, yoksa miiteahhit mi dir?

IMK. m. 671-673=TMK. m. 648-650'yve gdre miiteahhit (kanun
anlaminda «insaatci» veya «malzeme sahibi»), arsa malikinden bas-
ka birisi ise, sozkonusu maddelerde 6ngbriilen ve kapsamiart itiba-
rivle hi¢ bir onemli tartismaya konu teskil etm'eye:n_ haklara stiphe-
siz sahip olur. Ancak miiteahhit, kendini arsa maliki gibi gisteren
eser sahibi ile akit yapmada iyiniyetli bulundugu takdirde, Federal
Mahkemenin bir karar?? ona, bundan baska, bir de (IMK. m. 837/1,
3=TMK. m. 807/1,3’e kiyasen) kanuni ipotek hakki tammstir. Biz,
miiteahhidin arsa malikinden baska biri olan eser sahibi ile geger-
i bir istisna akdi yapms oldugu karar konusu olayla ilgili bu son
¢bziim tarzini, miiteahhidin IMK, m. 671-673=TMK. m. 648-650'de
jistihdaf edilen arsa malikinden bagka biri olduunu ileri stirerek
kisaca elestirmistik’. Bununla beraber; bize muhik gbriitnmekte de-
vam eden bu son c¢oziimle ilgili gerekcelerimizi Federal Mahkemie
kabul etmedi*. Onun icin, biz burada, —doktrin tarafindan ihmal
edilmis olan— bu meseleleri daha ayrintili bir tarzda ele ahp yu-
karida sozii edilen 6teki varsayimlari, Yiiksek Mahkememizin ozel-
likle bu konuya iligkin son kararinda kalbul etmis oldugu varsa-
ylmlarl incelemek istiyoruz.

Kanaatimizce ¢oziim sekli, iginde bulunulan ihtimale gbre de-
gisir. O halde sorunlari sirayla ele alalum. -

I —GENEL OLARAK IMK m. 671-673=TMK. m.
648-650NIN UYGULAMA SARTLARI VE
_MALZ'EME S'_'AHIB'ININ' HAKLARI

Incelememizin gergevesini tesbit etmek icin, ancak bazi husus
lar1 izl ve t;abuk bir sekilde eIe alabllmz

A. Baskasinin arsas1 iizerinde «insaats
(«Bau-Constaructions) -

IMK. m. 671/1=TMK. m, 648/1'in de belirttigi iizére, burada

2RO 95 11 31 vd = JT 1970 153 vd.
* JT 1970 1 130152, spéc. p. 132139, :
4+ RO 99 TI 131 vd = JT 1974 T 130 vd. cons. 4 d
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(IMK. m. 677=TMK. m. 654’iin uygulama kabiliyeti olmadigindan)
arsanin miitemmim ciiz’i, (dzellikle IMK. m. 675=TMK. m. 652 an-
laminda) bir gayrimenkul ingaat ve Jmalat (ouvrage 1mm0b1her)
sozkonusudur.

B. Kanundaki anlamiyla arsa maliki
kimdir?

- Bu soru, bize doktrin tarafindan ¢ok gabuk ve hizli bir sekil-
de halledilmis gériiniiyor: IMK. m. 671-673=TMK. m. 648-650'ye
gore, «arsa malikinin» aktif ve pasif siijesi olarak sahip bulundugu
(malzemeleri kal’etmek «IMK. m. 761/1-3=TMK. m. 648/1-2», taz-
minat édemek «IMK, m. 672=TMK. m. 649» yahut arsa ve binay:
insaatciya devretmek «IMK. m. 673=TMK. m. 650» gibi} hak ve
borclar, insaatin yapildig siradaki arsa malikine mi, yoksa bu hak
ve borglarin ifa ve icrasi sirasindaki arsa malikine mi aittir? $er-
hedenler, bu hak ve borglarin miinhasiran insaatin yapildig sira-
daki arsa malikine (veya onun kiilli thaleflerine) ait oldugu, arsa
malikinin ciiz’i haleflerinin durumunun ise, IMK. m. 671-673=TMK.
m, 648-650°de degil, sadece IBK (Isvicre Bor¢lar Kanunu), m. 62=
TBK (Tiirk Borglar Kanunu}). m. 61 ve devaminda diizenlendigi ce-
vabini veriyorlar®. '

Ilk arsa malikinin ciiz’i halefine IMK. m. 671-673=TMK. m.
648-65("nin uygulanma imkanmmn bulunmamasi, bize, tartisilabilir gi-
bi goriinmektedir. Gergekten IMK. m. 674/3=TMK. m, 651/2'nin
esyava bagli bir hakky (un droit propter rem)¢ ve her haliikkdrda ar-
sa maliki ve onun haleflerinden her biri icin, taskin insaattan do-
layl, tazminat karsih@ irtifak tesis etmek veya taskin insaatin ta-
allitk ettigi arsa payimi devretmek gibi, esvaya baglh bir borcu (une
obligation propter rem)} dngordiigiinii kabul etmek gerekir’. simdi,
IMK. m. 673=TMK. m. 650 ile 6ngoriilen arsa paymm devri i¢in
mesele, tamamen aynl bicimde vaaz edilmis olup kanunun ifadesi
her iki hiikiimde de birbirine benzemektedir. Su halde her iki halde
de, ¢oziimiin ayni olmasi gerekecektir. Duruin béyle olunca, ma-
dem ki tazminat ddeme borcu IMK. m. 671-673=TMK. m. 648-650°

5 Haab, MK, m. 671673, n. 10; Meier-Hayoz, IMK. m. 671, n. 20. Kanaah-
mizca, ivazsiz iktisap halinde dahi mevcut olmayan zenginlesme, ciiz’i
‘haleflerin haksiz zengmlesme 1dd1331 tizerinde zaten sdylenecek cok sey
-bulunacaktir,

¢ Bak. Haab, IMK. m. 674, n. 21; Meier-Havoz, IMK. m. 67, n. 74.

7 Bak. Ozellikle Haab, IMK, m. 6M, n. 2122; MezerHayoz, IMK. m. 674, n,
52 vd. ve 73 vd.
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de &ngoriilen hak ve ddevlerin sahibi olan «arsa maliki»nc tercd-
diip etmektedir, keza bu borgun da, ilk goriige ve kanaatimiza go-
re, esyaya bagh (propter rem) olmas: zorunludur (haksiz zengin-
tesme hakkindaki mutad kurallan bertaraf ettigi igin, IMK. m.
672=TMK. m. 649 bu konuda gergekten yararli olacaktir). Bu sis-
temin, esyaya bagl bir borgla takyit edilmis oldugunu bilmeyerek
bir gayrimenkulii iyiniyetle devralan ile baskasmin iyiniyetli ikti-
sabim tahrik ederek malzeme sahibinin haklarim azaltan kétiini-
yetli devredenin sorumluluguna iliskin kurallarla tamamlanmas: ge-
rekecektir. Kanaatimizce, bévlece pratik bakimdan tatmin edici
sonuglar da elde edilecektir.

C. Kendine, arsa malikine veyva U. ki
sive ait malzemeleri kullanan insa .
atca

Kendi malzemelerini kullanan insaatci kavramu, baskasinin
malzemelerinden yararlanan insaatcr kavramimin tamamlayicisi-
dir. Inceleme konumuz olan birincisini tarif ederken ikincisini de
tarif etmis olacagiz.

Simdiden doktrin ve Federal Mahkemenin, baskasinin veya .

U. kisinin malzemesi ile bagkasimin arsasina insaat yapan hakkin-
da IMK. m. 671-673=TMK. m. 648-650'yi kiyasen uygulamaktan
kagindigini, sadece sdylemekle yetinecegiz’. Bu ¢dziim, hi¢ degilse
de lege feranda bakimindan ve bazi hallerde tartisma konusu ya-
pilabilir. Esasen bu g¢oziim, IMK'nun 671-673=TMK'nun 648-650.
maddeleri «U. kisi tarafindan baskasimin malzemeleri ile baskast-
mn arsasi uzerine bina yapilmast halini diizenlemez» ve «burada
genel hiikiimler uygulanacaktir» seklinde, Esbabt Mucibede® mev-
cut bir metne dayamr.

D. Arsa malikince vapilmasina izin
verilmeven insaat

IMK'nun 674=TMK'nun 651. maddesi gibi IMK'nun 671-673=
TMK’nun 648-650. maddeleri de ne bir irtifak hakkina, ne arsa ma-
likinin ingaata katlanmak borcuna, ne de bir igreti (gecici insaat)
hakkina davanmayan insaati, haksiz insaat olarak farzeder. Demek

¢ Bak. RNRF (ZBGR} 1968, p. 196-198 ve p. 205-208.

¢ Wieland, IMK. m. 674, n, 4 Leemann, IMK. m. 672-673, n. 20, Haab, IMK.
m. 671673, n. 3 ve 27; Meier-Hayoz, IMK. m. 671, n. 32 vd; RO 993 IT 131
vd= JT 1974 1 130, cons, 4 b,
0 Fransizca ¢eviri 1902, p. 472,
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ki, bu halde daima insaatemn haksiz bir fiili, arsa malikinin ise
cogunlukla haksiz bir zenginlesmesi sézkonusu olur; fakat ingaatc
kusurlu (kétiiniyetli) oldugu ve pek sik goriilen bir hal olmamakla
beraber arsa malikine bir zarar iras ettigi takdirde, ancak bu hak-
siz fiil zarar - zivana yolagabilir. Nihayet, objektif olarak keza in-
saatet tarafindan arsa maliki hesabina vekidlelsiz iggorme sbzkonu-
su olup sartlan gerceklestiginde IBK'nun 420423=TBK'nun 411-
414. maddeleri de uygulanir. Ote yandan, eger arsa maliki ingaatcr-
nin hataen hakaret ettigini bilivor veya bilmesi gerekiyorsa, bize
gore, iyiniyet kurallar: uyarinca arsa maliki onu dnceden uyarmak-
la yiikiimliidiir; bu yitkiimliliigiinii yerine getirmedigi takdirde ise,
arsa maliki bir haksiz fiil islemis olur.

IMK'nun 671-673=TMK'nun 648-650. maddeleri ancak malze.
melerin iadesini, bina ile birlikte arsamin ingaatcrya muhtemel de-
vir ve temlikini ve kal'i miimkiin olmadig takdirde ingaatta kulla-
mlan malzemelerin arsa malikince tazminini Ongdriir. Arsa mali-
kinin ugramis oldugu zararin tazmini, genel hikkiimlerce (IBK'nun
97=TBK'nun 96 ve miiteakip maddeleri, eger malzeme sahibinin
vaptiga gibi davranmamak zorunlulugu var idiyse, muhtemelen bu
maddeler muterafiken IBK'nun 41 =TBK'nun 41 ve miiteakip mad-
deleri, bu mitmkiin olmadii takdirde IBK'nun 420-421=TBK’nun
411412. maddeleri, yahut bu dahi miimkiin degilse IBK'nun 420 -
421 =TBK'nun 411412. maddeleri ile kiimiilatif olarak IBK'nun
41=TBK'nun 41 ve miiteakip maddelerince) diizenlenmistir. Ote
vandan, eger insaat gayrimenkuliin kiymetinin artmasindan bagka-
ca bir fayda temin ediyorsa, bize gbre, IMK'nun 424-423=TMK'nun
413-414. maddelerinin uygulanmasina da engel yoktur; zira IMK’
nun 671673=TMK'nun 648-650. maddeleri bu hususu diizenlemez.
Doktrin bu iki meseleyi ele alip incelemez.

E. Malzeme sahibinin haklari kanuni
ipotege il_iskin bir hakki:1 da ihtiva
eder mi?

Federal Mahkeme, eser sahibini gayrimenkul maliki sanan bir

miiteahhide, iyiniyetin korunmasim1 hatirlatarak, kanuni bir ipotek

hakk: tanumstir (o zaman eser sahibi idareci olup kendini malik
gostererek U. kisileri aldatmustir)?. Biz, bu ¢oziimii elestirmigtik”.

Biz burada, bir gayrimenkul iizerinde bir rehnin kazamimas:

WRO 95 IF 221 = vd = JT 1970 | 143 vd, cons. 3.
2 JT 1970 T 133139,
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konusunda iyiniyetin, ancak U. kisi resmi sekilde malik olarak ka-
vithh kimse ile gegerli sekilde bir akit vaptign takdirde korunmus
oldugunu sdylemekle vetinelim (IMK. m. 973=TMK. m. 931). Oy-
sa, Federal Mahkémece hiikme baglanan davada durum boyle degil-
dir, Bundan baska, U. kisi, gercek malik resmi sicilde kayith oldu-
gu halde, kayith olmayan sahte bir malikle akit yaptig1 zaman,
IMK. m. 972=TMK. m. 930 iyiniyeti bertaraf eder. Genel olarak ve
IMK. m. 671-674=TMK. m. 648-651 cergevesinde jyiniyet kavram
hakkinda evvelki agiklamalarmmiza atfta bulunuyoruz® IMK. m.
273=TMK. m. 931'e gbre miiteahhide kanuni bir ipotek hakk: tani-
narak iyiniyetinin korunmasi, ancak resmi sicile malik olarak yan-
Gishikla kaydedilmis kimsenin, miiteabhitle veya onun muhtemelen
ikinci elden miiteahhidi bulundugu genel miiteahhitle béyle bir is-
tisna akdi vaphg takdirde kabul edilebilir. Tescil, sahte malikle va-
pilmus bir akit veya bir hitkiim geregince vapildifn zaman, IMK. m.
973=TMK. m. 931 dogrudan dogruya uygulanabilir. Buna karsilik,
resmi sicilde kayithl sahte malikle akit yapms olan iyiniyetli miite-
ahhit lehine kanuni ipotek tesis ederek gercek maliki esyaya bagh
bir bor¢ altina sokmak igin, IMK. m. 973=TMK. m. 931, ancak ki-
vas yoluyla uygulanabilir. Zaten, hataen olam hari¢, doktrin tara.
findan asla incelenmemis olan bu son coziime itiraz da edecek de-

P RSJ 1968, p. 81-88 ve 100103, &zellikle p. 84, 87, 101, ve 103, ve JT 1970
I 134-136.

IMK. m. 3/2'nin kapsam hakkmnda, Federal Mahkemenin (RO 99 II
131 vd = JT 1974 1 130 vd, cons. & dernier alinéa), bir yandan Jeaggi
{commentair bernois, IMK. m. 3, n. 105) ile Deschenux (Schweiz. Pri-
vatrecht 1T p. 227 ch. 3 ve Traité du droit civil suisse, 11/1 p. 213-214 ch.
3) arasinda, Gte yandan onlarla bizim (JT 1970 I 134139) aramizda var
olduguna kail oldugn tartigma, kaydedildifi gibi degildir. Bize gdre, iyi-
nivet ayibin bilinmemesidir; faeggi ve Deschenuax, kendilerine gore, omu
mzhtevas: itibari ile dogru olmayan objektif bilgisizlik olarak gériirler.
Fakat Onlar da, dzellikle Federal Mahkemece zikredilen metinlerde, yalnz
jyinivetin korunmasina iligkin genel bir kural olan IMK, m. 3/2'nin, an-
cak bizzat bizim bu terimlere verdifiimiz geleneksel anlamdaki ivinivetle
ilgili bulundugunu kabul ederler. Ayibin kusurlu olarak bilinmemesi ha-
linde, Jaeggi, Deschenaux ve biz iyi niyetin korunmasinin reddi husu-
sunda tamamen avm fikirdeviz, Tartisma, iviniyetin pratik sonuglarnmdan
daha c¢ok, iyinivet kavramm iizerindedir. BEsasen, biz Jaeggi tarafindan
teklif edilmis olan ahlaki iyinivet kavramimm, -muhteva itibariyle dogru
olmyan seyi objektif olarak bilmeyen bir kimsenin indinde kusur da
yoktur- Isvigre kanununca hi¢ bir zaman tasrih edilmemis oldugunu, béyle
olmus olsa bile, muhafaza ettigimiz geleneksel kavramdan: avibin (ku-
sursuz olarak) bilinmemesinden, hasil olmayan hig bir pratik sonugun
bulunmayacagim savanuyoruz, -

T f | RN . T TR I T R R b D RRIREA PP PR
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giliz. - '

Biz, Federal Mahkemece hiikmedilmis kararlarda®, bir kerre-
sinde, kirac1 eser sahibine kars1 alacagini, baska bir kerresinde ise,
kanaatimizca Federa] Mahkemenin hatali ictihadina gére, arsa ma-
likinin IMK. m, 672=TMK. m. 649 uyarinca borglandigi tazminati
temin etmek icin miitezhhide kanuni ipotek hakki tanmmasma iti-
raz ettik®®. Bu varsayinlarda kiyas yoluyla bir kanuni ipotegin ka-
buliiniin. reddi  keyfiyeti, Jean-Claude de HALLER ve Prof. J. M.
GROSSEN' tarafindan da tasvip gérmiistiir. Bu demek degildir ki,
biz, IMK. m. 837/1, 3=TMK. m. 807/1,3'iin her tiirlii uygulamasim
pesinen reddediyvoruz. Buraya kadar ele alimip incelenmis olanlar-
dan baska varsayimlarda, sayet bir kanun boglugu mevcutsa, boyle
bit uygulama kabul edilebilecektir. Onun igin, belirtmek gerekir ki,
IMK. m, 837/1,3 de = TMK. m, 807/1,3'de diizenlenmis olan ve bu
hiikmiin kendisine kiyas yoluyla uygulanmak istenen halleri farkl
isleme tabi tutmak agik bir keyfilik teskil edecektir’.

I — -~ MALZEMELERI TEMIiN EDEN MUTEAHHIT, GECER-

Li BiR ISTISNA AKDi ILE ARSA MALIKINE VEYA

. ONUN TARAFINDAN YETKILI KILINMIS BIR ESER

 SAHIBINE BAGLI OLDUGU ZAMAN, IMK’NUN 671-673
=TMK'NUN 648-650. MADDELERI UYGULANMAZ.

Herkes kabul eder ki, ingaat, malzeme sahibi ile arsa maliki
arasinda mevcut gecerli bir akit uyarinca yapthiyorsa, IMK'nun
671-673 = TMK'nun 648-650. maddeleri uygulanmadig1 gibi, tzellik
haksiz zenginlesmeye veya vekiletsiz isgbrmeye iligkin hitkiimle:
dahi uygulanamaz. ' ' '

\ Akit, malzemeleri tedarik eden miiteahhitle gecerli bir istisna
akdi akdeden eser sahibi (kiraci, genel miiteahhit, vbg.) ve arsa
maliki arasinda muteber bir sekilde yapildigr takdirde, (sonug)
gene aymdir. Zira o zaman, arsa malikine gbre miiteahhit eser sa-

4RO 9211227 vd = JT 1965 1 264 vd; RO 95 11 221 vd = JT 1970 I 143 vd.

15 JT 1967 1 273 ve JT 1970 1 133-135. :

% J. .C. de Haller, Le droit a4 linscription de P’hypothéque iegale de l'ent-
repreneur, thése Lausanne 1970, p. 105-123; Grossen, dans RNRF 1973;
p. 65 wd. '

17 Bak. RO95 1L 22'vd, rés. JT 1970 1 .158'deki bir parsel diizeltme davasinda
ingaatcinin arsas1 olmasi gereken baskasmnm arsas: fizerinde-sic Liver, RJB

.~ 1971, 'p, 101 al.-t-ruhsatli bir ingaat igin muhtemel bir kanuni ipotek hali

- {suhalde; Federal Mahkemece bunun gibi- miitalda; edilmemis olan, IMK.

. m.837/1,"%tin mukayeseli bir uygulamasi). Biz ise takyit edilmesi gere-
kecek olan gayrimenkul hakkinda fikrimizi séylemiyoruz.
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hibinin yardimeis: olup, bu (eser sahibi) de onun (miiteahhidi)
aracthf ile haklarm iktisap ve borglarim ifa eder.

(Boylece), simdi biraz sonra ele alacagimz daha ince varsa-
yimlan incelemeden once, itiraza ugramis ve muhakkak ki adil
olan bu iki ¢oziimiin hatirlanmas: gerekiyordu.

IV — BASKASININ ARSASI UZERINDEKI INSAAT, YET.
KISiZ ESER SAHiBI iLE AKDEDILEN GECERLI BIR
ISTISNA AKDI UYARINCA MALZEMELER! TEDARIK
EDEN BiR MUTEAHHIT TARAFINDAN YAPILDIGI
ZAMAN, IMK’'NUN 671-673=TMK'NUN 648.650. MAD-
DELER! ANLAMINDA <MALZEME SAHIBI» VEYA
«INSAATCI» KIMDIR?

Kendisini malik gibi gbsteren ve bdylece haksiz olarak bir miite-
ahhide isleri ismarlayan bir otelin sorumlu yéneticisinden hareket-
le, Federal Mahkeme, miiteahhidin, yalniz sorumlu yonetici tara
findan borglamlan. miinasip bedele degil, aym zamanda —«malze-
me sahibi» olarak— IMK. m. 672=TMXK. m. 649'a gire, arsa mali-
kince ddenmesi gereken tazminata da hak kazandigim kabul etmis-
tir®, Arsa satisimin batil veya miinfesih oldugu, yahut miisterinin,
malzemeleri tedarik eden miiteahhidi aracilifn ile ingaat yaptirdig)
hallerde ve bu neviden diger biitiin varsayunlarda oldugu gibi, boy-
le bir durumda da, IMK. m. 672=TMK. m. 649°da &ngoriilen tazmi-
nat1 hakedenin sorumlu ydnetici (eser sahibi} oldugunu, ozellikle
teyid ederek bu karan' kisaca elestirmistik®.

Bu konuya iliskin son kararimda®™ —bize gore, bizzat kendi
emegi veya kendi isgileri ile insaat yapam hari¢ tutarak miinhasiran
insaati bir miiteahhide tevdi eden kimseyi «malzeme sahibi» san-
makta liaksiz olan®— Federal Mahkeme, bizi tatmin etmiyecek se-
kilde gerekgelerimizin bazilarim elestirmekte ve asagida cerhetme-
ge calisacagimiz evvelki kendi ¢oziimiinii desteklemektedir.

BRO O II 221 vd = JT 1970 1 143 vd.

W JT 1970 T 130-143.

»JT 1970 1 132-133.

X RO 99 IT 131 vd = T, 1974 1 130 vd, J. -C. Haller tarafindan elestirilmis:
JT 1974 1 322 vd.

2 Makalemizin metni (IT 1970 I 132-133 11 A) kadar alt bashiklar da bizim,
IMK. m. 672.673'den dofan haklara, eser sahibi veya onun miiteahhidinden
kimin sahip oldugunu arastirmak icin miinhasiran tasarlanmog hir var
sayim iginde yer aldifamizi gSstermektedir,
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Esasen, Yitksek Mahkeme kanunun lafzina dayanmaktadir.
Gergek o ki, ilk bakista «malzeme sahibi» terimi, «arsa maliki» te-
riminin karsiti olarak, kendisiyle istisna akdi yapilan eser sahibi-
ni degil, malzemeyi tedarik eden miiteabthidi ifade eder goriinebilir,
Ancak, bize gore, kanunun lafzi gibi, ruhu da boyle degildir. Ger-
cekte, niza konusu malzemeler, gayrimenkuliin miitemmim ciiz’i
olarak (birlesme: IMK. m. 667 ve 671/1=TMK. m. 644 ve 648/1)
arsa malikine aittir. Su halde, «malzeme sahibiv —arsa malikinin
kargitr olarak— ancak (malzemelerin) kal'i halinde bu (kal'a) hak
ka sahip olan kimse olabilir. Oysa, efer arsa malikinin talebi iize-
rine melzemeler gayrimenkulden kal'edilmigse (IMK. m. 671/3-TMK.
m. 648/2), bundan dolayt kiymeti etkilenmis (veya bedeli tdenerek
bir alacak elde edilen) ve gayrimenkule rapt: sirasinda eser sahibi-
ne toptan teslim edilerek onun miilkiyetine gegirilmis olan ma!lze.
melerin, miiteahhide iadesi igin hig¢ bir sebep mevcut degildir. Istis-
na akdi ifa edilmis veya. ifast tamamen zorunluluk halini almig
olup; malzemelerin miiteahhide temliki onu. tamamen haksiz bir
sekilde zenginlestirecek, o zaman zarara ufrayan eser sahibi olacak-
twr, Aksi, asagida gistermeye calisacagimiz gibi, bir isbat degil, her
bakimdan bir iddiay1 delil kabul etmek hatas: teskil ettigini dogrula-
mak olur.

Kanunkoyucunun IMK. m. 674=TMK. m. 651'in (Almanca ve
Italyanca metninde) «insaatci» yahut (Fransizca metninde) «insaat
yapan» olarak ifade ettigi kimse, sadece kendi emegi ile veya kendi
isgilerini galigtirarak insaat yapan kimse olmayip, aym zamanda
kendisiyle vaptigt istisna akdi uyarinca miiteabhidi yéneten kimse-
dir de. Zira, insaatcinin hak ve borglar, komsu arsa maliki sifatina
atfedilmis esyaya bagh hak ve borglardandir®; dolaysiyla in-
saatin arsaya tecaviiz eden kismmin (zaruri arsa ile birlikte) miti.
teahhide temlik edilmemis oldugu agiktir, o halde ingaatin bakive-
si eser sahibine aittir. Oysa, miiteahhidinin kendisine, —edim kar-
sthgr— tedarik ettigi malzemeleri, insaatia kullanarak baskasinin
arsast ile birlestiren kimsenin, IMK. m. 674/3=TMK, m. 651/2'de
ongériilen hukuki iliskilerde oldugu gibi. IMK. m. 671-673=TMK.
nt. 648-650'de ongoriilen hukuki iliskilerin de aktif ve pasif siijesi
olmast mantiki goriiniir,

Malzemeleri tedarik eden bir miiteahhit aracih ile ingaat ya-
pan iyiniyetli bir kimsenin; ingaati tamamen degil de {0 zaman, Fe.
deral Mahkemeye gore, IMK. m. 673=TMK. m. 650, eser sahibine de-

B Bak, Szellikle Meier-Hayoz, IMK. m. 674 n. 52 vd ve 77 vd ve sartlan,
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gil, miiteahhide uygulanir), kismen baskasinin kismen de kendi ar-
sasl iizerine yaptigr takdirde (IMK. m. 674=TMK. m. 651 kesinlik-
le uygulamr), insaatla birlikte bagkasina ait arsanm bir kismimn
veya tamamunin miilkiyetini elde edebilmesi, 6zellikle anlagilamrya-
cakur. Eger IMK. m. 673=TMK. m. 650’ye gére miilkiyetin naklini
(istemeye) hakk: olan eser sahibi ise, IMK. m. 672=TMK. m. 649"
da Ongortilen tazminaty da (istemeye) hakki olan O'dur. Bu gerek-
ce, Federal Mahkemece cerhedilmis degildir.

Yorumumuz, komsu malik, malzemeleri temin eden bir miite-
ahhit aracihg ile insaat yaptirtmus -olsa bile, kanunkoyucunun,
komsu maliki kesinlikle ifade ederken yaptizn gibi IMK. m. 674/3=
TMK. m. 651/2'de IMK. m. 671 = TMK. m. 648’de de «insaatci»dan
bahsetmis olmasmndan daha hakli ve dogru goriiliir. Oysa,

insaatc1 kelimesi her iki maddede de aym anlama sahip olmas1 ge-
rekli olup IMK. m. 671/2 ve 672/3=TMK. m. 648/1 ve 649/2 an-
larmnda «malzeme sahibi»ni ifade eder gériinmektedir.

TMK. 671-673=TMK. m. 648-650’de, baskasimin malzemesi (me-
sela batil bir satym akdi uyarinca aldigy malzeme) ile kendi arasin-
da insaat yaptirtmak lizere, gecerli bir istisna akdi ile, bir miiteah-
hide bagvuran arsa malikinin istihdaf edilmis oldugundan hi¢ siip-
he edilmemelidir. O (arsa maliki) kendi arsas: iizerinde bir «insa-
atc1» olarak disiiniilmiistiir. Aksine ¢bziim, miiteahhidi insaatc
olarak miitalda etmekten; doktrin ve i¢tihada gore, U. kisinin mal-
zemesi ile bagkasimin arsasina ingaat vapan kimse hakkinda diizen-
leme getirmeven IMK'nun 671-673=TMK’'nun 648-650. maddelerini,
kiyas yoluyla da olsa, uygulamamaktan ibaret kalacaktir®. Oysa bu
(durum), bertaraf edilmis gdriinityor: Kendi arsas: iizerinde bagka-
sinin malzemesi ile ingaat yapan kimseyi, bunu kendi emegi veya
kendi iscileriyle vapmasina yahut bir miiteahhide yaptirtmasina
gore, farkh isleme tabi tutmak hatal olacaktir. Su halde, «ingaat-
c1», kendisine gecerli bir akitle bagh bulunan bir miiteahhidi arac:
kilan arsa maliki olabilecegi gibi, aym sekilde, gecerli bir istisna
akdi uyarinca malzemeyi tedarik eden bir miitezhhide baskasimin
arsas1 iizerinde insaat yaptirtan kimse de, IMK, m. 671/3=TMK.
m. 648/2 anlaminda baskasinin arsasi iizerinde «insaatci,» —yani
IMK. m. 671-673=TMK. 648650 =anlaminda «malzeme sahibi»—
olabilir,

Eser sahibinin durumu, malzemelerin, kendisine gecerli bir is-

¥ Sic Wieland, TMK. m. 672, n. 4; Leemann, IMK. m. 672673, n. 20 vd; Haab,
IMK. m. 671673, n. 3 ve 27 vd; Mefer-Hayoz, IMK. m. 671, n. 32 vd; RO
99 IT 131 vd = JT 1974 1 130 vd, cons. 4 b,
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tisna veva satim akdi uvarinca temin edilmesine gére degigmesi
gerekmez. Federal Mahkeme izlendiginde, eser sahibi, malzemeyi
tedarik eden miiteahhit oldugu zaman degil de, —ki, bu takdirde,
kanun anlaminda «insaatci»’ ve «malzeme sahibi» olan miiteahhit-
tir— malzemeyi satm alip miiteahhide tevdi ettigi zaman, —ki, bu
takdirde ise, eser sahibi kanunun degimiyle «insaatci» ve «malzeme
sahibi» olmaktadir— IMK. m. 671-673=TMK. m. 648-650yi ileri sii-
rebilir. Oysa, eser sahibi ile arsa malikinin karsthkls durumlart hig
bir sekilde degismemektedir; iistelik satici, malzemeyi temin eden
miiteahhit, ne bir zarara ugramakta, ne de IMK. m. 672=TMK. m.
649'a gore bir tazminata muhdtap olmaktadir.

Ister sahsen, ister isgileri aracihig ile olsun, isterse bir veya
bir ka¢ miiteahhit aracih@: ile olsun, insaat icin tasarrufta bulun-
mak hakkina sahip olan kimse, «malzeme sahibi»dir; malik olma-
s1 amaci ile kendisine gegerli bir sekilde malzeme temin edilen
kimsedir. (IMK. m. 674/3 = TMK. m. 651/2 anlaminda) <«insaatci»
ile yardimais1 veya yardimcilan yahut da malzemeyi tedarik eden
{genel veya tali miiteahhit, mimar, satic1 veya igciler) arasindaki
i¢ iliskiler {daha) az onemlidir. Onemli olan «ingaatci»mn, insaat
kararim veren ve miiteahhidin fiillerinde sorumlu olan igsahibi,
ozellikle bu anlamda, IMK. m. 671/3 = TMK. m. 648/2'nin sart-
lar gerceklestigi takdirde, malzemeyi kal'etmek hakkina sahip
bulunan kimse olmasidir.

Arsa maliki ile «malzeme sahibi» biribirlerine gecerli bir akit-
le bagh olduklart zaman, IMK. m. 671673 = TMK. m, 648-650'nin
uygulanmayacagin, mantiken, herkes kabul eder. Gergekien, IMK.
m. 671673 = TMK. m. 648-650 tarafindan «malzeme sahibi»ne ta-
nmmis olan haklar (IBK'nun 62 = TBK'nun 61. ve miiteakip mad-
delerinden dogan haklar gibi), taraflar aralarindaki iligkileri biz
zat akitle diizenlememis olduklan takdirde anczk kabul edilebi-
lir®. Qysa, bu akdi arsa maliki ile yapmast gerekeni arastirirken,
miiteahhidin degil, eser sahibinin kim oldugunu zorunlu olarak tes-
bit etmek gerekir. Su halde eser sahibi kanun anlaminda «mal-
zeme sahibisdir. Meseld; arsa maliki, 30 yil siire ile kiraya
verdigi arsas1 iizerinde kiracisina (kira stiresi sonunda mahsup
edilerek kiralayana terk edilecek) bir garaj yaptirmak yetkisi ver-
- digi takdirde, IMK. m. 671-673 = TMK. m. 648-650'nin uygulan-
masimin bertaraf edildigi agiktir. Kiracmin miiteahhidi, tedarik

B Wieland, IMK. m. 672, n. 1; Haab, IMK. m. 671673, n. 23 ve 12; Meier
Hayoz, IMK. m. 671, n. 15 ve 672, n. 11; RO 99 I 13] vd JT 1974 1
130 vd, cons 4a; yukarda bdlitm VIIL
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ettigi malzemeyi bagkasimin gayrimenkuli ile birlestirdigini ve
kendisi ile anrsa maliki arasinda akit bulunmadifini soyleyerek,
IMK. m. 671-673 = TMK. m. 648-650 uyarinca arsa malikini hig
bir halde tazminata zorlayamaz. Aksine, kira akdi batil ise, IMK'"
nun 671-673 = TMK nun 648-650. maddeleri uygulamr. Bu bize
gosteriyorki, —Federal Mahkemenin kabul ettigi gibi— «malzeme
sahibi», malzemeyi tedarik eden miiteahthit degil, aksine gecerli
bir akit uyarinca kendisine malzeme tedarik edilmis olan eser sa-
hibi kiracidir.

Federal Mahkemenin yaptij1 gibi, IMK. m. 671-673 = TMK, m.
648-650'den dogan haklar eser sahibine degil, de, miiteahhide ta-
nindig takdirde, ona miistahak olmadig: haklar verilir —zira, O,
temin edilen malzeme ve emegin kargihg olan bedel veya bedelden
dogan alacak (8dendiginden) hukuken fakirlesmis degildir— ve
boylece eser sahibinin ingaat fiili dolayisiyle ugradigs zaran kis-
men veya tamamen telafi etmesi de Onlenir. Oysa bu, sebebi anla-
silamayan esasli bir haksizlik olup IMK'nun 671-673 = TMK’nun
648-650. maddeleri, eser sahibinin aczine karsihk miiteahhidi ko-
rumay: degil, aksine insaat faaliveti dolayisiyla ugranibmis olan za-
rann telafisini ama¢ edinir. Iste burada meselenin ruhuna temas
edilir®. tazminatin (IMK. m. 672 = TMK. m. 649) veya c¢iplak ar-
sa bedeline karsilik arsa ve insaatin temliki (IMK, m. 673 = TMK.
m. 650), nutlaka insaar faaliyeti dolayisiyla ugramulan zarar: kis-
" men veya tamamen karsilamast gerekir. Oysa bu kesin bir delildir,
varsaymunuzda béyle bir zarara ugrayan, sadece eser sahibidir.
Normal olarak, eser sahibinin miiteabhidi, ¢alismasinin karsihigini
alarak kendisine bir menfaat sagladigindan, hi¢bir zarara ugramaz.
Eger miiteabhit, eser sahibinin aczinden dolayr bir zarara ugrarsa,
o zaman IMK. m. 672 = TMK. m. 649'un ve hi¢ degilse IMK. m.
673 = TMK. m. 650'nin telafisini 6ngérdiigii bir zarar, agikca soz
konusu degildir; zira bu zararm ingaat faaliyeti veya onun sonuc-
lanyla hicbir iligkisi yoktur.

Kira akdi ile birlikte (garaj insaa edilenedek kiras1 daha dii-
siik tesbit edilen) bir arsa iizerinde garaj vaptirmak yetkisini de
elde eden kiraci misalimizi, tekrar ele alahm, Bu garaj, licreti ta-
mamiyle kirac1 eser sahibince odenen bir miiteahhit tarafindan
maizemesi tedarik edilerek yapimistir. Kira akdinin batil veya
miinfesih oldugunu farzedelim. Federal Mahkemeye gore, gerek
IMK. m. 673 = TMK. m. 650 uyarinca arsamn devrini, gerekse TMK.

% Biraz Once onu acgikladifimiz gibi: JT 197¢ 1 133.
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m. 672 = TMK. m. 649, da Ongbnillen tazminatin (6denmesini) ta-
lep edebilecek olan,— kanun anlaminda «malzeme sahibi» olarak—
iste bu miiteahhitdir. Oysa miiteahhit, higbir zarara ugramadigin-
dan Yiiksek Mahkemenin ona tamdign liituflart da hic bir seyin
hakh gostermedigi bellidir. Aksine, kiraci eser sahibinin, miiteah-
hide o6dedigi garajin kiymetine denk bir zarari vardir; fakat Fede-
ral Mahkeme, IMK. m. 672 = TMK. m. 649’da éngoriilen tazminati
veya garaji hesaba katmaksizin  bedeli karsihginda arsayr iktisap
etmek hakkim (IMK. m. 673 = TMK. m., 650) ona (kiraci eser
sahibine) vermemektedir. Burada, eser sahibinin kanun anlamin-
da «malzeme sahibi» oldugu, su halde onun tazminatt veya arsa-
mn devrini talep edebilecegi agikca goriilmektedir,

V — GAYRIMENKULE BIRLESTIRILEN (INSAATTA KUL- -
LANILAN) MALZEMELER HUKUMSUZ BIR ISTISNA
UYARINCA TEMIN EDILMISSE, DURUM NE OLUR?

A, Malzemeleri tedarik eden miiteahhitle arsa maliki arasin-
da yaplan istisna akdi batil veya miinfesih ise, ¢oziim basit gorii-
liir : miiteahhit IMK. m. 671-673 = TMK. m. 648-650 anlaminda
«malzeme sahibirdir; zaten bagka birinin de onun yerini almasi
diigiiniilemez.

B. Kendisine dayanilarak malzemelerin tedarik edildigi istis-
na akdi, arsa malikinin yetkisiz temsilcisi ile akdedilip de icazet
verilmedigi takdirde, mesele, biraz daha incelik kazanir”. Ne kendi
namina, ne de kendi hesebina hareket etmeyen sahte temsilci (le
pseudu-représentant), «malzeme sahibi» olan eser sahibinin yerine
gecemez. O iyiniyetli olsa bile, kendisi igin asla istemedigi ingaatla
birlikte arsay1, arsa bedeli kargiliginda (IMK. m. 673 = TMK. m.
650) elde etmek yetkisine sahip olamaz; IMK. m. 671/3 = TMK.
m. 648/2 wuyarinca O, arsa malikinin hakkaniyete gére kal'ini
talep ettidi malzemeyi kendisi igin geri almak zorunda da degildir.
$u halde, IMK, m. 672 = TMK. m. 64%'un Sngérdiigii tazminat1 da
hakedemez; biitiin bu hak ve borglar sadece ingaat faaliyeti do-
laysiyle zarar girene, miiteahhide aittir. Su duruma gore, bu birkag
satir iginde biz de Federal Mahkeme® ile aym sonuglara ulasmak-
tayiz, ne varki, farkl: sebeplerle ve bir de, burada dogru (hakh)

—

# Bak. RO 97 11 66 vd = Sem. jud. 1971, 577 vd, rés. JT 1971 | 526 vd; RO
99 II 131 vd = JT 1974 1 130 vd.
2RO 99 I1 131 vd = JT 1974 1 130 vd, cons. 5,
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sonuca ulagmak igin Yitksek Mahkemenin gerhetmek zorunluluguna
inandigt, yukarda IV. béliimde kabul edilmis ¢oziimii reddetmeksizin.

Miiteahhidin, IMK. m. 671-673 = TMK. m. 648-650've dayanan
haklar: ile onun IBK. m. 39/2 ve 3 = TBK. m. 39/2 ve 3'den gikan
haklan arasmnda mevcut iliskiler baghibasina- oldukga zor-bir me-
sele teskil eder. Kanaatimiza ve ilk goériise gore, IMK. m. 671-673
= TMK. m, 648-650’de taninan haklar, sahte temsilcinin haksiz fiili
ile miiteahhit lehine varatilan durumdan addedilip, keza miite-
ahhit lehine hasil olan menfaatlar da, sahte vekilin miiteahhide
verdigi ve tazmin etmek zorunda oldugu zarar hesap edilirken géz-
Sniinde tutulur. Su halde, IBK. m. 39 = TBK. m. 39 sahte temsil-
ciden ancak IMK. m. 671-673 = TMK. m. 648-650°den dogan hak
lar1 nazan itibare alan istisna akdinin feshi dolayisiyla ugramlan
zararin  (menfi zarar-zivanin) tazminini talebe imkan vermekte-
dir®. Belirtelim ki, IBK. m, 39/2 = TBK. m. 39/2, lafz1 itibarivle
cle alindiginda, mantiki degitdir, kanunkoyucu onu (IBK ve TBK.
m. 3%u) ancak menfi zarar (bu, sahte temsilcinin mali durumu
ile batil akdi yapmasayd iginde bulunacag) mali durum arasindaki
farka esit) i¢inde yeralan kayiplarin tazminine imkan vermek igin
kabul etmistir, fakat, yanhslikla, miisbet zaran (bu, sahte temsil-
cinin icinde bulundugu mali durum ile mukaveleyi gecerli bir se-
kilde akdetmis olsaydr iginde bulunacagn mali durum arasindaki
farka esit) da icine alacak sekilde diizenlemistir®.

Federal Mahkeme tarafindan hitkme baglanmis olan son ola;-
da, sahte temsilcinin arsa maliki ile bir genel istisna («anahtar tes-
lim» insaat) akdi vapmis olmast dolayistyla durum karmastk bir hal
almaktadir. Bizzat iizerine almak ve kendi namina alt-miiltezimlerle
{(les sous-traitans) -—arsa malikine borc¢landig gibi— istisna akitleri
vapmak yerine, genel miiteahhit, kendisini malikin mimar ve tem.
silcisi olarak tamitip yetkisi olmadigr halde arsa maliki adina istisna
akitleri yapmistir™. Agrkcasi, bu durum, Federal Mahkemeyi sasirt-
mistir. Karar, haksiz zenginlesme sartlarimin arsa maliki igin gercek-
lesmedigini®, fakat bu durumun IMK. m. 672 = TMK. m. 649’un

% Karsilastir. RO 97 11 66 vd = Sem. jud. 192, p. 577 vd, cons, 4b, rés.
IT 1971 1 526 vd, cons. 4; RO 99 II 131 vd = JT 1974 1 130 vd, cons.
3 ve 9.

% Bak, Piotet, Culpa in contrehendo et responsabilité précontractuelle en

droit privé suisse, Berne 1963, p. 83-88.

# Bak. Bu neviden diger bir hal igin RO 97 II 66 vd = Sem. jud. 1971,
p. 577 vd, rés. dans JT 931 T 526 vd.

2 Bak. Gene bu anlamda RC 97 I 66 vd = Sem. jud. 1971, p. 577 vd, cons.
4b, rés. dans JT 1971 T 526 vd, cons. 4. .
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uygulanmasma engel teskil etmedigini kabul ediyor®. Bize gore,
her iki gbériiste dogru degildir.

Her seyden dnce, arsa malikinin haksiz zenginlesmesi pekdld
mevcut idi. Gergekten, gayrimenkulle birlestirilen hizmet ve malze.
meler genel bir istisna akdinin ifas1 maksadiyle (genel miiteahhidin
bu konuda yardimcist durumundaki alt-miiltezimleri olan miite-
ahhitler) yerine getirildigi takdirde, ancak b&yle bir zenginlesme
icin gecerli bir sebep mevcuttur. Oysa, durum béyle degildi: Hiz-
met ve malzemeler malikle akdedilmis batil bir mukavele uyarinca
tedarik edilmistir. Szkonusu miiteahhitler, (zaten mevcutiyetini
bilmedikleri} genel miiteahhidin yardimcist olarak hareket etme-
misler ve genel miiteahhit de genel istisna akdini ifa etmemistir.

(Olayt) daha iyi tasarlayabilmek igin, genel miiteahhitle sahte
temsilciyi ve mimart ayr iki kisi olarak tasavvur etmek yeter. Bu
ithimalde, (higbir sey yapmayan ve yaptirtmayan) genel miiteahhidin
ingaata izin veren bir mukavele yapmis olmasi olayi, higbir zaman
.arsa malikine, onun sahte temsilcisi ile istisna akdi yapan miiteah-
hitlerce saglanan kazandwmanin haksizhik niteligini bertaraf et-
medigi agrktir; keza, insaatta calisan ve malzeme temin eden miite-
ahhitlerin, (hakkinda tam bir sey bilmedikleri) genel miiteahhidin
yardimcisi olarak, onun iradesine ragmen borglarmi ifa icin bunu
vapmadiklart da bellidir. $u halde, genel miiteabhidin ve sahte
temsilcinin, arsa maliki ve miiteahhitlerle mevcut iligkilerine gore,
iki ayn sifatla haraket eden tek ve aym sahis oldugu takdirde de,
¢bziimiin gene aym1 olmas: gerekir. Sonra, IMK. m. 672 = TMK.
n. 649, hakstz zenginlesme sartlart gerceklesmedidi zaman bir tazmi-
nat hakk: bahsetmez. Gergekte ingaat faaliyetinin arsa malikine
sagladif zenginlesme, hukuki bir muameleye, dzellikle arsa maliki
ile «insaatc1» arasinda yapilmis bir mukaveleye dayanmadik¢a
haksizdir (kanunun, baskasimn arsasina malzeme birlestirmeye
yetkili kildig1 veya mecbur ettigi bir hal goriilmez); ve IMK. m.
671-673 = TMK. m. 648-650'nin uygulamas: da béyle bir muamele-
nin yoklugu varsayimina dayanir®. '

Nihayet, Federal Mahkeme®, genel miiteahhidin, genel istisna
akdini yerine getirmedigi, fakat yetkisi olmaksizin arsa maliki adi-
na U. kigilerle istisna akitleri yaptig1 zaman miinasip bir (gttiirii-
forfaitaire) bedele hak kazanacagini kabul etmistir, Bundan mali-

¥ RO 99 IT 13 vd = JT 1974 I 136 vd, cons. 3 ve 5.
¥ Yukarda dipnot 25. :
% RO 9 IT 131 vd = JT 1974 1 130 vd, cons. 2d ve 7c.



248 Asis. Dr. Mehmet UNAL

kin haksiz olarak zenginlesmemis oldugu sonucu cikmakia; fakat
insaatin degeri miinasip gétiirtiyit (forfait) astig takdirde, IMK.
m. 672 = TMK. m. 64%'a gore asan bu kismi malikin tazmin zo-
runlulugu kabul edilmektedir. Biz bu gbziimlere de katilamiyoruz.
Miiteahhitlerce arsa malikine saglanmis olan kazandirma gegerli
sebepten mahrumdur. Zira béyle bir sebep malikle miiteahhit (ya-
hut miiteahhitlerin yardimcis1 olduklan sahis) arasindaki hukuki
iliskiler (mukaveleler) de meknuzdur. Oysa, varsayimmmzda bu
neviden hukuki iliski mevcut degildir; ozellikle genel istisna akdi
bu sartlar yerine getirmez; zira, insaatin yapilmis olmasi, tama-
miyle ifa edilmemis olan bu mukavelenin gereginden degildir.
Nihayet, —Federal Mahkemenin kabul ettigi gibi— insaat genel
istisna akdi uyarinca yapildigt farzedildiginde, miinasip gotiirii
bedeli agan artik deger bakimindan da, arsa maliki haksiz zen.
ginlesmis olmavacak ve IMK. m. 671673 = TMK. m. 648-650 uy-
gulanamayacaktir,

Sayet genel miiteahhit, ingaatin genel istisna akdinin ifasi zim-
nnda yapilmis olduguna, arsa malikini inandirarak miinasip bir
gotiiril bedelin &denmesini saglamissa, bir haksiz fiil (ve bir do-
landiricalik sugu) islemis olur. (1lk anda gene! miiteahhit kendisini
arsa malikinin temsilcisi gibi gostermek istemisse, hile sebebivle
feshedilmis olan) genel istisna akdinin ifasi, genel miiteahhidin ve
arsa malikinin sahte temsilcisinin hatas: ve hilesi dolayisiyla imkén-
s1z hale gelmis olur. O andan itibaren, semen muacceliyet kazan-
maz, mukavele feshedilebilir (IBK. m. 102 ve 108 = TBK. m.
101 ve 107) ve &denmis semenin iadesi talep edilebilir; genel miite-
ahhidin ve sahte tehsilcinin haksiz fiili, herhalde kendisini arsa
malikine sebebiyet verdigi biitiin zarar1 tazmine mecbur eder. Ma-
likle genel miiteahhit arasmdaki akit, miiteahhitler icin bir «res
inter. alios acta»dir; s6zkonusu akit mevcut olmasa bile, onlar aci-
sindan her hak kendiliginden intikal eder. Ustelik, ¢oziim tarzim-
zin dogrulugunu teyit i¢in, akdini hicbir sekilde yerine getirmeyen
miiteahhitle arsa malik adina miiteahhitlerle akit vapan sahte tem-
silcinin ayr iki sahis oldugunu farzetmek yeterlidir: O zaman, U,
kisinin, arsa malikini genel istisna akdini yerine getirmis olduguna
dair gergege avkiri bir sekilde inandirmms ve bdylece miinasip gdtii-
riit bir bedel elde etmis olmas: halinde ancak miiteabhitlerin biri-
birleriyle karsikarsiya kalacaklar agikiir. Miiteahhitlerin arsa ma-
likine sagladikiart kazandirma gegerli sebepten mahrum olup, on-
lara IMK. m. 672 = TMK. m. 649’da 6ngériilmiis olan tazminat
hakkim1 bahseder. : :
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C. Hilkiimsiiz istisna akdi, malzemeyi
tedarik eden miiteahhit araci1l1g1 ile,
arsa maliki veya onun gegerli bir se
kilde insaata yetkili kildi1g1 kimseden
baska biri olan eser sahibi ile yap1l
mis olabilir :

Mesela, kiraci, kira mukavelesi ile kiralanan arsa tizerinde otu-
rulmaya elverisli bir bina insaasma yetkili kilinmis veya genel
miiteahhit onu bor¢lanmistir. O zaman, eser sahibi acisindan
IMK. m. 671673 = TMK. m. 648-650'nin uygulama sartlar: yerine
gelmis olmaz; zira bu, IMK. m. 671673 = TMK. m. 648650 ile degil,
arsa maliki ile eser sahibi arasindaki iligkileri diizenleyen hukuki
bir muamele (misdlimizdeki kira veya genel istisna akdi) dir.

Daha dogrusu, ézellikle IMK. m. 101 = TMK. m. 100'de dngé-
riilen yardumct kavrami, issahibiile yardunct arasmndaki hukuki
iliski gecersiz olsa bile, issahibinin aracifiyla (mesela, burada,
ingaat hakkina sahip kiraciyr) bir hakkini kullandigt veya bir bor-
cunu ifa etrigi (Meseld, insaat yaptirmak borcu olan genel miite-
ahhiti) sahs: thtiva eder. Her ne kadar, serhedenler bu konuyu &zel
bir sekilde ele alip incelemis gorlinmiiyorlarsa da, herhalde, bize
doggru goériinen ¢oziim budur® Bdylece, arsa maliki kendisi icin
bir res inter alios acta olan mukavelenin hiikiumsiizliigiinden et-
kilenmis olmaz: eger eser sahibi ile miiteahhit arasmndaki muka-
vele gecerliyse, miiteahhit ona (arsa malikine) karst hi¢ bir hakka
sahip degildir, o sebeble, bu mukavele gecerli olmadigi zaman da
sonugun aym olmasi dogru (adil) gbriimiir. Netice olarak, bize go-
re, arsa maliki ile eser sahibi (kiract veya genel miiteahhit) ara-
stnda akdedilen insaatin yapmasma iliskin mukavelenin ifasmnda
da durum bdyle olup, ne bir haksiz zenginlesme vardir, ne de IMK.
m. 671673 = TMK. m. 648-650'nin uygulama sartlar:.

Hal bdyle olunca, malzemeyi tedarik eden miiteahhit IMK'nun
671673 = TMK'nun 648-650 maddelerini de artik kendi yararina
olarak dermayan edemez. Gengekte, gayrimenkul malikine nisbetle,
o bir hakk: kullamrken veya bir borcu ifa ederken eser sahibinin
yardimcis: olarak hareket etmistir. Ustelik, arsa malikinin haksiz

% Bak. Ozellikle Oser/Schinenberger, IBK. m. 101, n. 5; Becker, IBK. m.
101. n. 311; Guhll/Merz/Kummer; Das Schweiz. Obligationenrecht, p.
224-225; von Biiren, Schwerz. Obligationenrecht, Allgemeinoer Teil, p.
395-397; Engel, Traite - des obligations en droit suisse, p. 499.
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zenginlesmesinin yoklugu, her halukarda kendisine kars1 da ileri sii-
riilebilir.

Zaten, MK. m. 672 = TMK. m. 649'a gore, hakkaniyet uyarin-
ca, mirteahhide, 6zellikle bir tazminat hakki bahsedilemez; ¢iinkii,
normal olarak, kiralayan malik, kiraciya kira iicretinin karsiladif
kistm igin bina insaasina izin verir (bina, kiralayanin harcamasiy-
la insa edilmisse, kira daha diisiik tayin edilir). Su halde, eger ki-
ralayan hem kiraciya miinasip bir karsilik, hem de miiteahhide bir
tazminat verdigi takdirde, o binanin degerini iki defa ddemis ola-
caktir. Bina kiralayan tarafindan hicbir karsilik gdzetilmeksizin ya-
prlmissa (pratik bakimdan bertaraf edilmis goriiniiyor bu husus,
zira, baslangicta bir bina inga ettirildigi siirede kira tenzil edilme-
mis olsa bile, kiralayan, kiralanan arsay1 ilk mukavelede Ongoriil-
meyen baska ve daha yogun bir sekilde karsiliksiz kullanmaya yet-
ki vererek kiraciya bir fayda saglar), bu suretle, kiralayan tarafin-
dan kiraciya yapilmms olan bagislama miiteahhide fayda saglamaz.

Su halde, miiteahhit, ilk olarak, IBK'nun 420423 = TBK'nun
411-414. maddelerine, Ikinci derecede veya secimlik olarak da (akit
oncesi kusur varsa) IBK'nun 41 = TBK'nun 41. ve miiteakip mad-
delerine yahut kusur yoksa, IBK'nun 62 = TBK'nun 61. ve miite-
akip maddelerine dayanarak (misaldeki, kiracimin garaj insaati
icin normal olarak 6demek zorunda olacag meblaga esit zenginles-
me) (talebini) ancak eser sahibine yoneltebilecektir.

Aksine, miiteahhidin, arsa malikine nisbetle eser sahibinin var-
dimcisi oldugu miitaldas: reddedildigi takdirde, bu (yani eser sa-
hibi) arsa malikine karsi haiz oldugu hakk: kullanmamak veya
borcunu yerine getirmemek suretivle, haksiz sekilde zenginlesecek-
tir. O zaman malzemeleri tedarik eden miiteahhit, {IMK'nun 671-673
= TMK'nun 648-650. maddelerinin malzeme sahibi olarak goster-
dikleri kimsenin haklarim ve borglarim haiz olacaktir. Bir kerre
biz, bu gorisii reddediyoruz; fakat ¢dziim tarzimizin temelini tes-
kil eden yardime1 kavram: bu incelemenin cergevesi disinda kalds-
gindan, burada uzun agiklamalara ver aywamadiimiz i¢in kars
gorusiin sonuclarim béylece belirtmekle yetiniyoruz.

D — Nihayer hiikiimsiiz istisna akdi, malzemeleri tedarik eden
miiteahhit tarafindan, arsa malikince gecerli olarak insaar vetkisi
verilemeyen ‘eser sahibi ile yapinugs olabilir.
 Miiteahhitle de gecerli bir mukavele yapmis olup da insaata
yetkili olmayan eser sahibinin IMK. m. 671-673 = TMK. m. 648-650’
de ongéritlen hak ve borglar haiz oldugunu IV. Béliimde gérmiis-
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titk. Sayet bu mukavele gecerli degilse. durum bundan farkli mm
olur?.

i

Yukarida C. bash alunda incelenen durumda kabul ettigi-
mizin aksine, burada insaat, gegerli sebep olmaksizin gayrimenkul-
le birlestirilmis ve bu sebeble de arsa maliki haksiz zenginlesmig-
tir. $u halde, IMK. m. 671-673 = TMK. m. 648-650'nin uygulanma-
sin1 kabul zorunlugu vardir; yalmz IMK. m. 671673 = TMK. m.
648-650'de Ongoriilen haklar bakwmndan arsa malikinden baska
biri olan kimsenin, yani sahte eser sahibinin veya miiteahhidin ta-
raf oldugunun bilinmesi sozkonusudur. Mesela, arsa maliki ve va-
sinin iznini olmaksizin bir mahcur, miiteahhidin malzemeleri te-
darik ederek, villay1 cevreleyen arazi iizerinde bir garaj yapmasi ve
villa ile birlikte kendisine (mahcura) kiralanmasi kaydiyle, miite-
- abhitle bir istisna akdi yaptug takdirde, durum ne olur?

Fikrimizce, heniiz ne arsa malikiyvle, ne de miiteahhitle insaa-
ta iligkin gegerli bir akit vapmamisken kiraci, IMK. m. 671673
= TMK. m. 648-650’de 6ngoriilen, ikincinin (miitealthidin) birinci-
ye (arsa malikine) kars1 haiz oldugu, haklan ve borglan engelleye-
cek tarzda onlarin arasma zorla gireméz. Su halde, kanun anla-
mmda «malzeme sahibi» de, «Insaatct» da olan miiteahhittir.

Bu ¢dziim, yetkisiz eser sahibinin, miiteahhitle gecerli bir is- -
tisna akdi yaprms oldugu zaman, bizi aksi ¢oziimii kabule zorlayan,
esas gerekgelerin incelenmesi suretiyle de dogrulanmistir. (Yu-
karda : IV).

Her sevden dnce-ve bellidir - miiteahhid eserinin bedelini haket-
nez; Su halde, IMK. m. 671-673, = TMK. m. 648-650'ye hi¢ olmazsa
kismen tazminini istihdaf ettigi zarar, birlesme dolayistyle zarara
ugravan, sahte eser sahibi degil, o (miiteahhidin kendisi)dir.

Sonra, sahte eser sahibi hic bir sekilde malzemeleri tasarvuf
etme hakkina sahip olamaz ve kanunen genis anlammyla «sahip»
olarak da miiteld edilemez. Malzemeler, ona gegerli bir akit uya-
rimca temin edilmemistir; su halde malzemele kendisine «ait» de
degildir, fakat miiteahhidinkiler ise kendisine aittir.

IMK. m. 673 = TMK. m. 649'a gore, arsa ve binanin iktisabin-
dan bahsetmeksizin, hicbir zarara ugramayan ve (arsa) ile birles-
mis malzemeler lizerinde hicbir hakki bulunmavyan sahte eser sa-
hibinin, onlar1 {malzemeleri) iadeten kabul etmesi (IMK. m. 671/1
= TMK. m. 648/1 veya MK, m. 672 = TMK. m. 64%°daki tazminan
hak etmesi hayret verici olacaktir.
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Miiteahhitle eser sahibi arasinda yapilmms olan istisna akdi
gecerli oldugn zaman, biitiin bu hususlara iliskin durum, tamamen
farkh olur.

VI —SONUCLAR

IMK. m. 671673 = TMK. m. 648-650'de 6ngériilen hak ve borg-
lar1, «malzeme sahibi» veya «ingaatgl» ‘olarak (asagidakilerden)
her biri haizdir:

1. Ingaatqinin, eseri bizzat kendi emegi ile yahut isgileri veya
bir yada birden ¢ok miiteahhitler aracihg yapmasina Gnem ver-
meksizin, gegerli yetkisi olmadigy halde, (meseld, arsa maliki ile
yaptig1 bati] veya miinfesih bir istisna akdi uyarinca), kendi mal-
zemesi ile bagkasinin arsasi iizerinde insaat yapan kimse:

2. Gegerli bir istisna akdi uyarinca m_alzerhe tedarik eden bir
veya birka¢ miiteahhit araciligi ile bagkasinin arsast iizerinde inga-
at yaptirtan, gecerli yetkiden mahrum, kimse;

3. Arsa malikince gegerli olarak yetkili klinmamms bir eser
sahibi ile yaptigy hiikiimsiiz bir istisna akdi uyarinca malzeme te-
darik ederek insaat yvapan miiteahhit;

4. Arsa malikinin yetkisiz dogrudan temsileisi ile yapilmig
ve icazet de verilmemis olan bir istisna akdi uyarinca, malzeme
temin ederek ingaat yapan miiteahhit.

Arsa malikince eser sahibine gecgerli sekilde vetki verildigi za-
man, malzemeleri tedarik eden onun (eser sahibinin) miiteabhidi
istisna akdi hiikiimsiiz olsa bile, IMK. m. 671673 = TMK. m
648-650'de Ongoriillen hak ve borg¢lan haiz degildir. :
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