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Kat karsihgr insaat sodzlesmelerinden dogan haklarin ve
bor¢larin miiteahhit tarafindan baskasmna devri mimkundur. Bu
durum arsa sahibi ile muteahhit arasindaki iliski ve ihtilaflara
ucuncu sahislanin da katilmasina sebep olmaktadir. Miiteahhit-
ler genelde kendilerine kalacak boéliimlerin miilkiyetini tictinci
sahislara pazarlamakta ve bu sekilde elde ettikleri finans kay-
naklar ile insaati tamamlamaktadirlar!. Muteahhit ile arsa sa-
hibi arasindaki arsa pay1 devri karsiligi yapilan insaat sézlesmesi
taraflanna karsiiklh hak ve bor¢ ytkler. Bu sézlesme uyarinca
arsa sahibi, oncelikle tizerine insaat yapilacak arsayr muteah-
hide teslim edecek, muteahhidin kars:1 edimi olan insaat yapma
borcunu yerine getirmesinden sonra da sozlesmeye uygun arsa
veya Kurulmussa kat irtifaki tapusunu devredecektir. Muteahhi-
din temel borcu ise teslim aldig1 arsada sozlesmeye, fen kuralla-
rnna ve amacina uygun bir bina meydana getirmek ve bunu arsa
sahibine teslim etmektir. Sayet, muteahhit yukarnida belirtilen
Ozellikleri tasiyan eseri yani sozlesmenin konusu olan binay
meydana getirirse bu yapimin arsa sahibine tesliminde bir ba-
kima meydana getirilen eserin bedeli olarak ondan sozlesmede
belirlendigi sekilde arsa pay1 veya bagimsiz bolum tescilini talebe
hak kazanir (BK m. 364). Bu istek dogrudan miteahhit tarafin-
dan arsa sahibine kars: ileri surtlebilecegi gibi muteahhitten
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1 ERTAS, S$; 'Kat Karsihg Insaat Sozlesmesinden Dogan Hak ve Borglarn
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sahsi hakkini temelliik eden tcluncu kisiler de yazili olmak ko-
suluyla devir ve temlik aldiklan sahsi hakka dayanarak arsa sa-
hibine karsi hak iddiasinda bulunup tescil isteyebilir?.

1. Kat Kar§1h§1 Insaat Sozlesmesinin Sekli

Insaat sozlesmeleri eser sozlesmelerinin bir ttrtudar ve 6zel
bir gecerlilik sekline tabi tutulmamstir. Ancak, kat karsilig: in-
saat sozlesmeleri karma sozlesme niteligindedir ve bu so6zlesme-
lerde tasinmaz mulkiyetinin devri borcu dogmaktadir. Bu se-
beple MK 706, BK m. 213 hukmunce bu sozlesmelerin resmi
sekilde yapilmalar1 ve muteahhidin insaat yapma borcunun da
resmi sekle uygun olarak duzenlenen sozlesmede yer almasi zo-
runludurs. Kat irtifakinin kurulmasindan sonra ve kat mulkiye-
tine gecilmesinden 6nce arsa payiru ve ona bagh kat irtifakin
konu edinen satis vaadi so6zlesmesi noterler tarafindan resmi
sekilde yapilabilecektirs.

Kat karsiligi insaat sozlesmelerinde sekle aykirillik gecersiz-
lige neden olmaktadir. Ancak Yargitay uygulamasinda sekil nok-
sanligindan kaynaklanan bu gecersizlik MK 2. m'ye dayanilarak
iki sekilde duzeltilmektedir.

A. Arsa payinin tapuda miiteahhide devredilmesi

Arsa payl karsiligl insaat sozlesmesinin noterde yapimayip
sozlu veya adi yazili bicimde dizenlenmesi halinde sozlesme ge-
cersiz olmaktadir. Ancak arsa sahibinin bedel olarak vermeyi
yuklendigi arsa payim tapuda muteahhide devretmesi halinde
artik gecersizlik ileri stirilememektedir. Bu durumda, resmi bi-
¢im kosulu, tapuda pay devrinin zorunlu olarak resmi bicimde
yapimasi ile gerceklesmistir. Karma nitelikte bu soOzlesmenin
diger kismu yani insaat sozlesmesi kismi ise, zaten resmi bic¢im

2 yarg. - 14, pll) 20012000 1. 2000/10188 K., 20006/280 @K,
(www.yargitay.gov.tr); H.G.K. 2.7.2003 T. E. 2003/14-452, K. 2003/456;
14. HD T. 24.3.1998 E. 1998/173 K. 1998/2314; 14. H.D. T. 4.10.1983 E.
1983/3908 K. 1983/5918 ( www.kazanci.com ); TANDOGAN, H., Borg¢lar
Hukuku Ozel Borg lliskileri; C. 1, Ankara 1982, s. 70; OZ, T.; Is Sahibinin
Eser Sozlesmesinden Dénmesi, [stanbul 1989, s. 2 dn. 5; s. 240 vd.

0 YAVUZ, C.; Tiirk Borclar Hukuku Ozel Hiitktimler, Istanbul 2007, s. 564;
KARTAL, B.; Arsa Payr Karsihgr Bagimsiz Bolim Yapma Sozlesmesi ve
Ozellikle Bicimi, YD. 1983, s. 552; AYAZLI, P.; Arsa Pay1 Karsihg Kat Ya-
pim Sozlesmesi, M.U Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalan Dergisi, 1987,
C. 2, 8. 47, ERTAS, s. 80; Yarg. HG.K. T, 30.4.1997 E. 1997/15-146 K.
1997 /372 ( www.kazanci.com ); 15. H.D. 15.11.2001 T. E. 2001 /3091, K.
2001/5233; Y. HGK 30.04.1997 E. 97/15 K. 97/372 ; YIBK. 7.19.1953
ES8.K 9; 15. HD 2.3.1994 T. E. 93/3130 K. 93/1229 (YKD. 1995, s. 251).

4 YAVUZ, age, s. 564 ; KARTAL, agm, s. 42.
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kosuluna bagh olmadig icin, bir biittin olarak gecerli hale gelen
bu sézlesmenin ifas1 mimkin olabilmektedirs.

B. Insaatin tamamen veya biiyiik oranda tamamlanmasi

Noterde duzenlenmemis ve tapuda da pay devri yapilmamuis
olan arsa pay1 karsihg insaat sézlesmesinin tarafi olan arsa sa-
hibinin bu sézlesmenin ifa olunacagi hususunda o giine kadar
suregelen davramslan ile muteahhide tam gitivence vermesi ve
muteahhidin de sézlesmenin vyerine getirilecegi inancina
iyiniyetle baglanarak insaati tamamlamasi1 veya biiyuk oranda
ikmal edilmis olmasi halinde de sézlesmeye gecerlilik taninmak-
tadir. Zira bu halde de sekil noksanligi nedeniyle s6zlesmenin
gecersizligini ileri sirmek MK m. 2'de kabul edilen hakkin ko-
taye kullanilmasi yasaginin ihlali niteliginde olup bdéyle bir iddia
yasaca himaye edilemez €.

2. Miiteahhidin Bagimsiz Boliimleri Uciincii Sahislara Devri

Arsa sahibi ile miuteahhit arasindaki kat karsiligi insaat
sozlesmesinin kosullarnn yerine getirildiginde muteahhit Kisisel
hak kazanir. Miteahhit bu hakkina dayanarak, arsa sahibinden
kendisine birakilan bagimsiz bélimlere ait arsa payimmn mulki-
yetinin kendi adina tescilini isteyebilecegi gibi bu hakkim
ucuncu sahislara da devredebilir. Bu devir alacagin temliki nite-
liginde olacag icin BK m. 162 hukmunce muteahhit yazili devir
sartiyla arsa sahibinin onayimi almadan bu Kkisisel hakkim
ucuncu sahislara devredebilir’. Bu durumda muteahhit kat

- Burada baslangictaki sekil eksikligi daha sonra taraflarin tapuda resmi devir
ve tescil islemi yapmus olmalan nedeniyle ortadan kalkmustir. Yarg. 15. HD. T.
8.5.1996, E. 1132, K. 2486; UYGUR, T.; Insaat Hukuku, Kat Karsihg Insaat
Sozlesmesi, C. 1, s. 68, 107 vd.; HGK 21.3.1986 T, 86/14-541 E. 257 K.;
HGKT. 17.2.1984E. 1983/359 K. 1984/121 (www.kazanci.com).

6 NOMER, H.; Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul 2007, s. 29; YA-
VUZ, age, s. 567 vd.; Yarg. HGK. 30.4.1997, 97/15-146, K.372
(www.kazanci.com) (IKID 1998, 13473); “Taraflar arasinda gegerli bir stz-
lesme olmamakla birlikte taraflar karsilikh olarak edimlerini ifa etmislerse
vahut ytiklenici insaati bitirmis veya cok buytik bir boliumuna yapmis ve
arsa sahibi de insaatin devam suresince karsi koymamis ve insaatin ya-
pilmasina riza gostermis veya arsa pay: yuklenici adina gecirilmis veyahut
taraflar karsilikh olarak ve kismen edimlerini ifa etmislerse, bu takdirde
sozlesmenin gecersizligini ileri stirmek iyiniyet kurallan ile bagdasmaz.
(15.HD. 8B:5.18988, E. 1132, K. 2486K-Uygur, cs.107); 15. H.D. 1.
3.11.2004 E. 2004/1391 K. 2004 /5609 (www.kazanci.com).

! YAVUZ, age, s. 565; KARTAL, Kat Karsihig Insaat Sozlesmesi, doktora tezi,
Ankara 1993, s. 50; ERMAN, H.; Arsa Pay1 Karsihgi Insaat Sézlesmesi,
Istanbul 1993, s. 144 vd.; OZ, age, s. 263; ERTAS, agm. s. 80; Yargitay
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karsilign insaat sézlesmesine gore kendisine diisen bir bagimsiz
béliimu ve arsa payin ucuncu kisiye satmamis, ancak kat kar-
siligr insaat s6zlesmesi cercevesinde o bagimsiz boliim yonunden
arsa sahibine karsi sahip oldugu alacagini, yani o sozlesmeden
dogan kisisel hakkini, bagimsiz béliim ve arsa paymin mulkiye-
tinin kendisine devredilmesini isteme hakkimi tcuncu Kisiye
temlik etmis sayilir8. Bu durumda muteahhit ile tG¢uncu Kkisi
arasmda bir alacagin temliki s6zlesmesi bulunur. Borc¢lar Kanu-
nunun 163. maddesinde alacagin temliki s6zlesmesinin gecerli-
ligi sadece yazihh sekle tabi tutulmus olup, resmi sekle baglan-
mamustir. Dolayisiyla, yazili sekilde diizenlenmis olmasi sartiyla
miiteahhit, arsa sahibinden olan alacagimi ticincu kKisiye devre-
debilir, boyle bir soézlesme, alacagin temliki hukmunde olup hu-
kuken gecerlidir. Alacakli durumdaki muteahhidin hakkini dev-
redebilmesi icin arsa sahipleri ile arasindaki sozlesmede bu dev-
rin yasaklanmamis olmasi lazimdir, haklarin baskalarina devrini
yasaklayan hukumler sozlesmeye konabilir veya devir i¢cin arsa
sahibinin onaymmin alinmasi zorunlulugu getirilebilir. Alacagin
devrine iliskin BK m. 162 emredici nitelikte olmadig1 gibi insaat
isinin niteligi de aksini gerektirmemektedir®.

Arsa sahibi ile muteahhit arasindaki sozlesme, resmi sekilde
yapilmamis ise gecersiz olacagindan muteahhidin bu sozlesme-
den BK m. 163'e uygun olarak temlik edebilecegi bir alacak
hakki dogmaz. Arsa sahipleri BK m. 167 geregince, muteahhide
kars1 ileri surebildikleri gecersizlik savunmasini, devralan sa-
hislara kars ileri suriip ifadan kacinabileceklerdir. Arsa sahiple-
rinin gecersizlik savunmasim ileri surip paylarn devretmekten
kacinmalann halinde, muteahhidin alacagini devrettigi sahislara
kars1 BK m. 169/1 hukmunce sorumlulugu olacaktir!o.

e T T S - T 1 S — e

15. HD. 3.10.1989 T.l 136 E.3995 K, T.Uygur. s. 149); Yarg. 14. H.D.
26.01.2006 T. 2005/10188 E., 2006/286 K. (www.yargitay.gov.tr); H.G.K.
2.7.2003 T. E. 2003/14-452, K. 2003/456; 14. HD. T. 3.11.2003 E.
2003/5488 K. 2003 /7685 (www.kazanci.com).

8 Yarg. HG.K. 2.7.2003 T. E. 2003/14-452, K. 2003/456 (www.kazanci.com).
‘bagimsiz bolim yoniinden arsa sahibine kars: sahip oldugu alacagini,
daha acik bir ifadeyle o sizlesmeden dogan kisisel hakkini (o bagimsiz
bolimun mulkiyetinin kendisine devredilmesini isteme hakkini) ti¢tnct
kisiye temlik etmis sayilir.” 1. H.D. T. 16.10.2001 E. 2001/10200 K
2001/10747; 14. H.D. T. 4.10.1983 E. 1983/3908 K. 1983/591€&
(www.kazanci.com).

2 ERTAS, agm, s. 81.

10~ ERTAS, agm, s. 81.
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3. Alicinin Talep Hakkinin Dogumu

Kat karsihigl insaat so6zlesmesi eser sdzlesmesinin bir tiiri-
dar ve iki tarafa bor¢ ylkleyen sozlesme niteligindedir. Bu se-
beple muteahhit BK m. 81'e gore kendi edimlerini ifa etmeden,
kendi alacaginin ifasim1 arsa sahibinden isteyemez, eserin yapi-
minda gecikilmis ve kararlastinlan tarihte yetistirilemeyecegi
anlasilmissa arsa sahibi ihtarda bulunup mehil vererek sézles-
meden donebilir (BK m. 358/1)!1. Miuteahhitten bagimsiz b6liim
ve arsa pay1 alacagim temelliik eden alicimin, taahhiit edilen ba-
gimsiz bolimlerin arsa paylarinin devrini talep hakki miiteahhi-
din insaati tamamlama borcunun yerine getirmis olmasina veya
sozlesmede kararlastirilan belirli kisimlarnin tamamlanmasina
baghdir2, Insaatin tamamlanmamasi veya en azindan kararlasti-
rilan asamalarin gerceklestirilmemesi halinde arsa sahibinin BK
m. 81 hukmiunce ifadan kacinma hakki olacaktir!3. Miiteahhi-
din, insaati1 suresinde bitirememesi veya iflas1 halinde, muteah-
hit firmanin arsa sahiplerinden talep hakki dogmayacag: gibi
onun halefi durumundaki alicilarin satin aldiklann bagimsiz bo-
limlerin arsa paylarinin devrini talep edemeyeceklerdir. Ayip ve
temerrut sebebiyle sozlesmeden donme halinde borg iliskisi gec-
mise etkili sekilde sona erdiginden temlik islemi hukiimstiz olur

11 TANDOGAN, H., Borclar Hukuku Ozel Borg lliskileri, C. 2, Ankara 1982,
8. 74 vd., s. 180.; OZ, age. 174; YAVUZ, age, s. 521 wvd.; ZEVKLI-
LER/AYDOGDU/PETEK, Borclar Hukuku Ozel Borg¢ lliskileri, Ankara
1998 s. 340 vd.: Federal Mahkeme: (Jdt, 1973, s. 244 ); Istisna akdi bir
isin degil, is sonucunun saglanmasma yonelmistir. Eserin hazirlanmas:
uzun zaman alsa da bu soézlesme uzun sureli sayilmaz ve eser vaktinde bi-
tirilip teslim edilmezse satimda oldugu gibi akdin geriye yururla { ex tunc
) olarak feshi mtiimkundiir (Tandogan, s. 74).

12 Insaat sozlesmelerinde arsa sahiplerinin devir borcu, insaatin belirli
asamalara (temel tsti, kaba insaatin tamamlanmasi, ince insaat gibi)
gelmis olmasi1 gibi kayitlara baglanabilmektedir ; Yargitay 14. HD.
21.6.1999 T, E.440, K.4603 -IKID 1999, 142-373. ERTAS, s. 82; 14. H.D
T. 24.3.1998 E. 1998/173 K. 1998/2314; 1. HD. T. 16.10.2001 E.
2001/10200 K. 2001/10747; 15. H.D. T. 9.2.2006 E. 2005/6533 K.
2006/618: 15. H.D. T. 19.10.1998E. 1998/3274 K. 1998/3915
(www.kazanci.com).

13 15 HD. T. 9.2.2006 E. 2005/6533 K. 2006/618 (www.kazanci.com ),
‘Insaat fiilen sézlesmesine uygun bicimde tamamlanmadig gibi, imar du-
rumuna da uygun olmadig ve projesine aykin olarak kacak kat yapildig.
zeminde de projeye uyulmadig anlasilmaktadir. Bu durumda ytklenicinin
ve kendisinden bagimsiz béliim satin alan kisilerin akdin ifa olundugu ge-
rekcesiyle tapu talep etmeleri ve evvelce isin avans: olarak devredilen tapuda
hak kazandiklarinin kabulti miimkiin degildir." Yarg. 14. HD. 5.12.1995 T.
7194 E9114 K Uygur C. 1. s. 152; 14.2.1980 T. 2227 E. 2295 K-Uygur s.108:
21.2.1991 TE. 113 K. 821 - Uygur s. 110; 15. HD 10.7.1992 T. 3084 E.
3794: 14. H.D. T. 27.1.2000 E. 1999/8639 K. 2000/227 (www.kazanci.com).
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ve bagimsiz boliim satin alan ucuncu kisiler arsa sahibine karsi
talep ileri stiremezler'4. Kat karsihigl insaat sozlesmesi uyarinca
muteahhidin edimlerini yerine getirmesi halinde arsa sahibine
kars1 acabilecegi cebri tescil davasini, ondan bu alacag1 devir
alan kisiler de MK m. 716 hukmunce acabilirler.

4. Insaatta Ay1p ve Noksanhk Halinde Alicinin Talep Hakki

Bagimsiz boélumlerin devrine iliskin alacagl devralan ti¢cuncu
sahis bu hakkini hem muteahhit hem de arsa sahibine karsi ileri
surebilecektir. Miuiteahhit tarafindan yerine getirilmesi gereken
edimlerin tamamu yerine getirilmemis ise talep hakkinin dogumu
icin bu kisimlarin tamamlanmasi lazimdir. Bina teslim edilmis,
muteahhide pay devredilmis olsa bile binada ayip bulunmasi
halinde arsa sahibi muteahhidin ayiba karsi tekeffiil borcuna
dayanarak verdigi paylarn geri isteyebilir. Muteahhit kendisinin
hak kazanmadigi alacagi baskalarina devredemeyeceginden
onun halefi olan utcuncu Kisiler de ondan devraldiklan Kkisisel
hakka dayanarak arsa sahibine karsi talepte bulunamaz, ancak
bu durumda her tarla zararlarim BK m. 96 htukmunce kendileri
ile sozlesme yapan muteahhitten isteyebilirler!s.

Muteahhitten satin alinan boélumlerin arsa paymmn tescili
talebi, muteahhidin edimlerini tam olarak ve ayipsiz sekilde ye-
rine getirmesine baghdir. Ancak noksan kalan isler arsa sahibi
tarafindan tahammiil edilebilir 6lctide ise bu eksikligin tescil ta-
lep eden alic1 tarahindan karsilanmasi veya bedelinin 6édenmesi
sartiyla muteahhitten bagimsiz bolim alan bu Kkisilerin arsa sa-
hibinden tescil isteme haklar1 dogabilecektir. Bu imkamn olusa-
bilmesi icin temel Ol¢i muteahhidin tamamlamadigl, yarnnm bai-
raktig: islerin arsa sahibi tarafindan tahammulii muimkuin o6l-
cude olmasi ve bu eksikligin bagimsiz boliim satin alan Kisiler
tarafindan karsilanmasi veya bedelinin 6édenmesidir. Bu sartla-
rin olusmasi halinde muteahhitten bagimsiz bélim satin alan

14 OZ, age, s. 263; Yarg. HGK. 19.6.1996 tarih, E.96/276, K 500 (iKiD 1999,
14999); “"Dava konusu bagimsiz boliimti arsa sahibi satis vaadi ile ytiikle-
niciye, yuklenici de davaciya temlik ettikten sonra, yiiklenicinin yerine bu
davaci gectiginden, arsa sahibi ile ytiklenicinin bir araya gelerek BK 11,
12 m.leri uyarinca belge ile satis vaadi sozlesmesini fesih ile ortadan kal-
diramaz”.

15 Yarg. 14. H.D. 26.01.2006 T. 2005/10188 E., 2006/286 K. (www.yargitay.gov.tr):

TANDOGAN, s. 80 vd.; OZ, age, s. 263.
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kigilerin arsa sahibinden payin tescilini isteme hakki dogabile-
cektirls.

Insaat sozlesmelerinde miiteahhidin temerriidii halinde is
sahibi, miteahhidin yerine insaat isinin kendisi tarafindan ifa-
sina izin verilmesini BK m. 97 hukmiince hakimden talep edebi-
lir, temerrudin olusmas icin ihtar génderilmesi ve mehil veril-
mesi gereklidir. Burada borclunun yapma edimini yerine getir-
mekten kacinmas: hali s6z konusudur ve alacakl is sahibi isin
kendisi veya ucuncu bir kisi tarafindan yapilmasina izin veril-
mesi, giderlerin muteahhitten tahsilini ve gecikmeden bir zarar
dogmus ise bunun da muteahhitten tahsilini talep edebilir!?.

Muteahhitten bagimsiz boéliim satin alanlarin ise, arsa sa-
hipleri ile aralaninda yapilmis bir s6zlesme yoktur. Alicilar miite-
ahhitle yapmus olduklan alacagin temliki s6zlesmesi ile muteah-
hidin haklarnina halef olmuslardir. Miiteahhidin arsa sahiplerine
karsi insaat yapma, tamamlama borcu alicilara dogrudan gec-
mez. Bagimsiz bolumlerin arsa paylarnim talep etmeye iliskin ala-
cagin nakli icin bu edimlerin borclusu durumundaki arsa sa-
hiplerinin onayina gerek yoksa da karsi edim olan muteahhidin
insaat yapma borcunun nakli BK m. 173 vd. huktumlerine gore
alacakli durumdaki arsa sahiplerinin onay ile gerceklesebilir.

6 Yarg, HGK. 272003 T E. 2003/14-452, K. 2003/456
(www . kazanci.com.tr). ‘Yuiklenici, eser sozlesmesinden dogan edimlerini
blittintiyle yerine getirmis olmamakla beraber noksan biraktig: is pek cuz'i
bir boyutta ise yani bu noksanhgin paraya donusturialerek tamamlanmasi
arsa sahibi acisindan tahammuiil edilebilir bir boyutta ise o vakit bu pek
cliz'i noksanhgin paraya donustiurilerek tamamlanmasi suretiyle de tescil
istenebilir.’ Yarg. 14. HD. 21.12.1998 T. E. 8913 K. 9909 sayih karamn;
Yuklenici tarafindan yerine getirilmesi gereken isin noksan olmasi halinde
bunun katlanilabilir nitelikte olup olmadigi hakkinda, ‘ytiklenicinin nok-
san biraktign isler arsa sahibi tarafindan tahammuli mimkuin ol¢ude ise
ve bu eksikligin davaci tarafindan karsilanmasi yahut bedelinin 6denmesi
sartiyla ylikleniciden bagimsiz béliim satin alan kisilerin arsa sahibinden
tescil isteme hakki dogar. Isin % 70'inin yapilmis olmas: halinde eksikligin
cltiz’i mahiyette oldugunun kabulii miumkiin degildir. (Benzer karar: Y.
HGK. 11.03.1998 T. E. 98/14 K. 98/215 IKID. 1999, 14110, ERTAS, agm.
s. 89.); Yarg. HGK 4.2.1998, E.77/, K.67- IKID 1999, 13997: Yuklenici
ediminin tamarmun yerine getirmez ise, noksan kalan edimler pek cuz’i
olur ve arsa sahiplerince bu miktarin paraya doéntstiirilmesi sureti ile
noksanhgn giderilmesi tahammiil edilebilecek boyutlarda bulunabilirse,
bu noksanhgin para ile tamamlanmas: saglanarak tescil isteme olanag
dogabilir. Benzer karar; 14. HD. 21.6.1999, E. 440, K. 4603 [KID 1999,
142-373): 14. H.D. T. 3.11.2003 E. 2003/5488 K. 2003/7685; 14. H.D T.
24.3.1998 E. 1998/173 K. 1998/2314; 15. H.D. T. 3.11.2004 E.

2004 /1391 K. 2004 /5609. (www.kazanci.com).
17  Yarg. 15. HD. 19.6.1996 T. 3158 E. 3503 K, IIYGUR, 2. cilt 8. 481, D17,

TANDOGAN, s. 74 vd.
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Miteahhit s6zlesmeden dogan haklarimi baskasina devir edebilir
fakat yukumliliklerini arsa sahiplerinin muvafakati olmadan
baskasina devir etmesi BK m. 174 hikmunce mumkuiin degildir.
Uctlinctl kisi durumundaki alicilarin veya kooperatifin arsa sa-
hipleri ile muiteahhit arasindaki insaat s6zlesmesini aynen kabul
etmesi, borcun BK m. 173 anlaminda i¢ yuklenilmesi niteligin-
dedir ve arsa sahiplerine karsi dogrudan etkisi yoktur!8. Muteah-
hit BK m. 356/3 hukmunce, isin mahiyetine gore sahsi yetene-
ginin onemi yok ise, taahhut ettigi seyi baskasina da yaptirabilir,
bu kisiler borc¢lu sifatiyla muteahhidin yerine gecmez, BK m. 100
anlaminda ifa yardimcisi1 durumundadir!®. Bu sebeple alicilarin
muteahhidin yerine insaat isini yapabilmesi arsa sahiplerinin
muvafakati ile mimkundir, arsa sahipleri kabul etmedikce, ali-
cilarin insaata devam ve tamamlama haklarn yoktur. Bu imkan
ancak, BK m. 174 hukmunce borcun dis naklinin gerceklesme-
siyle yani alacakli arsa sahiplerince kabul edilmesiyle dogar.
Borcun nakli bir gecerlilik sekline tabi olmadigindan alacakhla-
rnn agik irade beyani ile gerceklesebilecegi gibi ortiili irade be-
yani ile de gerceklesebilir. Muiteahhit iflas1 veya faaliyetlerine son
vermesinden sonra, alicilarin ya da insaati finanse eden koope-
ratifin baska miiteahhitlerle insaata devam etmesi, arsa sahiple-
rinin bildikleri halde buna karsi cikmamalar1 hatta isbirliginde
bulunmalari, BK m. 174/3 anlaminda ortiilii muvafakat olarak
yorumlanabilir2°, Alicilar ile arsa sahipleri arasinda bu konuda
yapilmis olan yazisma ve muzakereler, cekilen ihtarname gibi
islemlerin varlhigi halinde de arsa sahiplerinin alicilar veya bir
kooperatif taraflindan yapilan insaatin devamini engellemesi hu-
kuka uygun olmaz?!. Bu durumda arsa sahipleri bakimindan
alacakli temerriidii s6z konusu olabilir. Borcun konusunun bir
verme borcu olmadigi hallerde, alacakh temerriide diismius ise
bor¢lu, BK m. 94 hukmince, s6zlesmenin feshini borclu temer-
rudundeki hukumlere gore mehil vererek gerceklestirecektir (BK

B ERTAS, agm, 8. 838.

19 TANDOGAN, age, s. 52 vd., Arsa sahipleri ile yapilan s6zlesmelerde "insa-
atlarin timitni miteahhit kendisi yapmak zorunda olup bu yukiimliilii-
gunu baskasina devir edemez"' denmek suretiyle, miiteahhidin insaat
yapma yukumliligiini baska bir sahsa, 6rmegin bir kooperatife devri yva-
saklanmis olabilir. Ancak bu durum BK m. 100. anlaminda yardime: sahis
kullanamayacagi anlamina gelmez.

20 Alacakh, borcu tustlenenin bor¢lu sifat1 ile yapmis oldugu her hangi bir
muameleyi ihtirazi kayitsiz kabul ederse, borcun baskas: tarafindan tist-
lenilmesini kabul etmis olacaktir (TEKINAY, Borclar Hukuku s. 249)

<1 ERTAS, agm, s. 84.
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m. 106, 107)22. Borcluya BK m. 94 hiikmuinde verilen imkan sa-
dece sozlesmeyi fesih hakkidir ancak iki tarafa bor¢ yiikleyen
sozlesmelerde alacakli ve borclunun temerriidii alacaklilar ba-
kimindan birlikte gerceklesiyorsa bor¢lu BK m. 97 ve 106'daki
haklarn kullanabilir, arsa sahipleri bakimindan ise bédyle bir du-
rumun gerceklesmesi mimkiindiir. Borcun ifasimi kabul alacakh
bakimindan borg¢ sayilabildigi oranda s6zlesmeyi fesheden borclu
BK m. 108 hukmundeki gibi menfi zararlarinin tazminini de ala-
caklidan isteyebilecektir23.

Ucuncu sahis durumundaki alicilar muteahhidin hak ve
borclarina halef olduklar hallerde alicilar BK m. 97'den yarala-
narak, hakimden karar almak suretiyle insaat1 baska bir mute-
ahhide tamamlatabilir ve insaatin tamamlanabilmesi icin taah-
hut ettikleri bagimsiz béltimlerin devri borcundan kacinmak is-
teyen arsa sahiplerince yerine getirilmesi icap eden yan edimleri
ifa edebilirler.

5. Aym1 Bolumiin Birden Fazla Kisiye Satilmasi: Halinde
Talep Hakk1

Muteahhitler uygulamada aym bagimsiz bélimut adi yazih
sozlesme veya noterde satis vaadi sozlesmesi yoluyla birden fazla
Kisiye satabilmektedirler, bu ihtimalde muteahhidin halefi olarak
birden fazla kisi olmakta ve arsa sahiplerine karsi cebri tescil
davas:1 acabilmektedirler. Muteahhidin birden fazla Kkisiye aymni
katin satisim1 yapmasi halinde ilk temlikin yapildigi alacakli 6n-
celikli olacaktir, muteahhit kat karsihgr insaat s6zlesmesinden
dogan alacagini BK m. 162'ye gore temlik etmekle artik bu alaca-
ginl1 malvarhgindan cikarmaktadir. Muteahhidin daha sonraki
temlikleri artik mevcut olmayan bir alacagin temliki hiikmunde-
dir ve sadece temlik eden muteahhit bu temlikten sorumlu olur
(BK m. 169). Miuteahhidin onceki temlikleri ihbar etmemesi an-
cak sonra yapmis oldugu temligi arsa sahiplerine ihbar etmis
olmasi1 halinde, arsa sahiplerinin iyiniyetle sonraki alacakh tze-
rine tescil islemini yapmalarn1 kendilerini bor¢tan kKurtaracaktir.
Bu durumda sonradan temellik edenler lehine yapilan tescil
gecerli olacak ve onceki alacakhilar ancak muteahhide kars: taz-

minat talebinde bulunabileceklerdir (BK m. 165).

22 OGUZMAN/OZ: Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul 2000, s. 280
vd.: ERTAS, s. 84;: TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP; Borg¢lar Hu-
kuku Genel Huikiimler, Istanbul 1993, s. 846 vd.

23  OGQUZMAN/OZ, s. 281.
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Insaat halinde olan binalardan bagimsiz boliim satin ali-
minda ug¢uncu sahislar icin en guvenilir yol arsa payina bagh
olarak bagimsiz béliimlerin kat irtifakini satin almaktir. Fakat
uygulama cogunlukla bu tiar yapilarda ya hentiz kat irtifaki ku-
rulmamis veya arsa sahipleri muteahhitlere bu konuda yetki
vermemislerdir.

Arsa payinn tapuda satima ve tescilin yapilmasi da uctncu
kisilere ayni bir hak saglar, ancak taahhut edilen bagimsiz bo-
limun devrini hukuken garantilemez. Bu halde pay satin alan
634 sayilh Kat Milkiyeti Kanunu 10. maddesine gore ortakhigin
giderilmesi davasi yoluyla kat mulkiyeti kurulmasini ve taahhut
edilen bagimsiz bolumun kendi adina tescilini saglayabilir24.

Serh muessesesi de alicilarin haklarimi koruyabilecek bir
imkandir, lehine MK m. 1009’a gore serh konulan alacakli aym
bagimsiz bolimu daha sonra satin alanlara gore oncelik kazanar.
Medeni Kanunumuza gore bazi sahsi haklarin tapu kutugine
serh verilmesi mumkundur. Bir hakkin tapuya serh verilebilmesi
icin bu hususun kanunda o6ngéritlmesi ve ayrica bu konuda
sozlesme yapilmas: gerekir. Mukaveleden dogan sufa hakki (MK.
m. 735), Istira ve Vefa haklarnn (MK. m 736), kira haklan (BK. m.
255 ve 277), serbest ipotek derecesinden istifade hakki (MK.
871/2) bagislanilan tasinmazin bagislayana rucu etmesi sartina
iliskin hak (BK m. 242/1), 6217 sayih Kanun geregince gayri-
menkul satis vaadinden alici lehine dogan hak, Kat Mulkiyeti
Kanununun 24. maddesi geregince dogan hak ve 1164 sayih
Arsa Ofisi Kanununun II. maddesi geregince verilecek serhler
kanundan dogmaktadir.

Gayrimenkul payina iliskin satis vaadi so6zlesmelerinde, satis
vaadi alacaklilann da, malikin muvafakatine gerek olmadan dog-
rudan tapuya serh talebinde bulunabilirler. Serhe konu edilen
sozlesme sadece bir tasinmaz satis vaadi sodzlesmesi olmayip,
duzenleme seklinde kat karsihigi gayrimenkul satis vaadi ve in-
saat sozlesmesi olmasi bunu karma bir s6zlesme niteligine sokar
ve burada sézlesmenin agirhkhh unsuru eserin yapimdir, karsihi-
gindaki satis vaadi ise eserin bedelini olusturmaktadir. Bu ne-
denle, bu tir bir akitten dogan hakkin tapuya serh verilebilmesi
kanunda yer almadigindan bu konuda sé6zlesmede bir serh an-
lasmasi1 bulunmalidir aksi takdirde serh mumkiin degildir25. Bu-
nunla birlikte genellikle satis islemi arsa sahibi ile degil mtiteah-

24 . ERTAS, agm, s, 85.
25 15. HD.T. 3.12.1991 E. 1991/4479 K. 1991 /5820 (www.kazanci.com).
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hitle alic1 arasinda ve adi yazili olarak yapilmaktadir, bu sebeple
BK m. 162 hikmiince, miiteahhide arsa sahiplerince 6zel yetki
verilmedikc¢e temliklerin satis vaadi olarak serhi mimkin degil-
dir26. Bagimsiz béliim alan ti¢tinci kisiler icin bir serh imkam da
MK m. 1010/1 ve HUMK m. 101'e gére mahkemeden ihtiyati
tedbir karar1 alip ¢ekismeli hak olarak tapuya serh ettirme im-
kanmidir. Muteahhitle arsa sahipleri arasinda yapilan kat karsihg
insaat sOzlesmesi bir satis vaadi s6zlesmesi olarak Tapu Kanunu
m. 26 ve TST m. 55 hiukmiince tapuya serh edilmis ise, mutiteah-
hit lehine yapilmis bu serhten, arsa sahiplerince daha sonra ya-
pilacak tasarruf islemlerine karsi ticlincu kisiler de yararlanabi-
lirler ancak bu imkan da miuteahhidin birden fazla kisiyle temlik
islemi yapmasim engellememektedir??.

Serh edilmis hak tasinmaz tizerinde sonradan hak kaza-
nanlara karsi ileri stirtilebilecektir. Bir bagimsiz béliim icin satis
vaadi sozlesmesi yapimis fakat tapuya serh edilmemis ise, mu-
teahhidin veya arsa sahiplerinin aynmi bagimsiz bolumu bir bas-
kasina satmalarnn ve satisin tapuya serh edilmesi halinde, soz-
lesmenin once yapilmasi sebebiyle serhsiz alacaklinin serhli ala-
caklhiya karsi onceligi olacag: Yargitay tarafindan kabul edilmek-
tedir2s,

Sonuc¢

Kat karsilign insaat sozlesmelerinde muteahhit sozlesmede
belirtilen binayr meydana getirdiginde yapmin, arsa sahibine
tesliminde ondan sézlesmede kendisine birakilan arsa payr ve
bagimsiz boliimiun tescilini talebe hak kazamir, bu bir bakima

26  ERTAS, agm, s. 85.

27  ERTAS, agm, s. 85.

28 (OZMEN, S./YUCE, M.; ‘Tasinmaz Satis Vaadlerinde Tarih Onceligine Us-
tiinliik Taniyan Yargitay Kararlarina lliskin Duistinceler’, Prof. Dr. Hayri
Domanic’e 80. Yas Giinti Armagam, C. 2, Istanbul 2001, s. 951-998; Yarg.
HGK. 06.02.1991 T. E. 1990/632 K. 1991/41; HGK. 88/8129-89/1227;
14. HD. 13.10.1989 T. E. 87/4244 K. 88/6494 (YKD 1989, s. 1293); ER-
TAS, s. 85; Yargitay MK m. 919/2'nin lafzindan hareketle serhin énceden
hak iktisap edenlere kars: ileri stirtilmeyecegini kabul etmistir. ‘Bu karar
Esya Hukukunun prensiplerine aykin gortilmektedir. Sahsi haklann sa-
dece taraflar arasinda gecerli olmas1 kurah ve serh edilmemis bir sahsi
hakkin sonra dogmus ve serh suretiyle ayni etki kazanmis sahsi hakka
kars: tistiinliigiinti kabul etmek ayni ve sahsi hak aynmim dikkate alma-
maktir. Bir tasinmaz tizerindeki sahsi hakkin, sonraki hak sahibine karsi
ileri stiriilmesi serh edilmis olmasina baghdir (MK m. 919). Serh edilme-
mis bir sahsi hakkin, ayni tasinmaz tizerinde sonradan dogmus bir hakka
kars:1 tstiin bir etkisi olmayacagina gore, sonradan dogmus ve serh de
edilmis bir sahsi hakka kars: usttiinlugi olmamahdir.
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meydana getirilen eserin bedeli niteligindedir. Muteahhiddin bu
kisisel hakkina dayanarak arsa sahibinden kendisine birakilan
bagimsiz boliimler ve arsa paylarinin mulkiyetinin adina tescilini
istemesi veya bu hakkini ticiuncu sahislara devretmesi de mam-
kiindiar, muteahhitten sahsi hakkimi temellik eden tcuncu Ki-
siler de yazih olmak kosuluyla devir ve temlik aldiklar1 sahsi
hakka dayanarak arsa sahibine karsi hak iddiasinda bulunup
tescil isteyebilirler. Bu devir alacagin temliki niteliginde olacag)
icin BK m. 162 hiukmiince yazihh olmak zorundadir. Muteahhit
yazili devir sartiyla arsa sahibinin onayimi almadan bu Kisisel
hakkini baskalarina devredebilir. Muiteahhitten bagimsiz boluim
alacagin1 devralanlarin, taahhut edilen bagimsiz bolumlerin arsa
paylarimin devrini talep hakki muteahhidin insaati tamamlama
borcunu yerine getirmis olmasina veya sozlesmede kararlasti-
rilan asama kaydinin gerceklesmesine baghdir. Insaatin ta-
mamlanmamasi veya en azindan kararlastirilan asamalarin ger-
ceklestirilmemesi, iflas1 halinde, muteahhit firma ve onun halefi
durumundaki ahicilar satin aldiklar1 bagimsiz boluimlerin arsa
paylarimin devrini talep edemeyeceklerdir. Uygulamada muteah-
hitler ile icuncu sahislar arasindaki islemler adi yazili sekilde
BK m. 162 uyarinca yapilmaktadir. Ancak bu hallerde tc¢uncu
sahislarin arsa sahiplerine Kkarsi tescil davasi acabilmesi, arsa
sahipleri ile muteahhit arasindaki kat karsiligi insaat sozlesme-
sinin noterde resmi sekilde yapilmis olmasina ve muteahhidin
arsa sahibine karsi bu soézlesmeden dogan edimini yerine getir-
mis olmasina baghdir.



