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OZET

4691 sayili Teknoloji Gelistirme Bolgeleri Kanunu’na gore ku-
rulan Teknoloji Gelistirme Bolgeleri'nde, Yonetici Sirket ile girisim-
ciler arasinda arastirma-gelistirme (AR-GE) faaliyetlerinin yapilma-
st amactyla “Arazi Tahsis Sozlesmesi” yapilmaktadir. Stzlesme, Tiirk
Bor¢lar Kanunu'nda diizenlenmemistir. Sozlesmeden kaynaklanan bir
uyusmazlikla kargilagildiginda, uygulanacak hiikiimlerin tespit edilmesi
onem tagimaktadir. Bu nedenle sozlesmenin temel dgeleri ile hukuki
niteliginin belirlenmesine ihtiya¢ vardir. Calismamizda ¢énce kanunun
amact, kapsam1 ve uygulama alani belirlenecek, daha sonra arazi tahsis
stzlesmesinin temel unsurlari ile hukuki niteligi belirlenerek sozlesme-
den kaynaklanabilecek uyusmazliklarin ¢oziimiinde yararlanilacak hu-
kuk kurallar: tespit edilmeye calisilacaktir.

Anahtar Kelimeler: 4691 Sayii Teknoloji Bolgeleri Kanunu, Arazi
Tahsis Sozlesmesi, Sozlesmenin Temel Ogeleri, Sozlesmenin Hukuki Niteligi

ABSTRACT

Law Number 4691 on Technology Development Zone establish-
ment and management, allows the Technology Park managing compa-
nies to make “land allocation contracts” with entrepreneurs for their
Research and Development (R&D) activities. These contracts fall un-
der the scope of Law of Obligations in Turkey. When a disagreement
among parties arises it is important to determine the provisions in the
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contract that relate to the disagreement. For this reason, it is important
to identify the principle items of the contract and relate them to the
legal aspects. In our study, we will first describe the aims, scope and
application of the aforementioned 4691 law, then discuss the land al-
location related provisions, disagreements as well as suggested solutions
in relation to the legal aspects.

Keywords: Technology Development Zones Law No. 4691, Land
Allocation Agreement, Legal Nature of the Contract, Basic Features of
Contract

GIRIS

4691 sayili Teknoloji Gelistirme Bolgeleri Kanunu’'na! gore ku-
rulan Teknoloji Gelistirme Bolgeleri; akademik, ekonomik ve sosyal
yapinin biittinlestigi site ya da bu ozelliklere sahip teknoparklardir.
Bolge igerisinde ileri teknoloji kullanan ya da yeni teknolojilere yone-
lik firmalar, belirli bir tiniversite veya yiiksek teknoloji enstitiisii ya da
ar-ge merkez veya enstitiisiiniin imkanlarindan yararlanmak suretiyle
teknoloji veya yazilim iiretmekte ya da gelistirmektedir. Sz konusu fir-
malar, teknolojik bir bulusu ticari bir tiriin, yontem veya hizmet haline

doniistiirmek icin faaliyet gostererek bolgenin kalkinmasina katkida
bulunmaktadir.

Teknoloji Gelistirme Bolgeleri'nde girisimcilerin faaliyet goste-
recegi alanlar, genellikle bolgenin Yonetici Sirket’i tarafindan finan-
se edilerek insa edilmektedir. Yonetici Sirket, Teknoloji Gelistirme
Bolgesi'nin kurulmasi amaciyla kendisine tahsis edilen kamuya ait arazi
tizerinde inga ettigi binalarda yer alan alanlari, belirli bir kullanim tic-
reti ve ortak giderlere katilim pay1 kargiliginda girisimcilere kiralamak-
tadir. Bu sekilde, kanunda ve ilgili mevzuatta belirlenen amaclar dog-
rultusunda girisimcilerin faaliyette bulunmasina olanak saglamaktadir.

Teknoloji Gelistirme Bolgeleri'ndeki alanlardan yararlanmanin
yaygin tiirii uygulamada bu olmakla birlikte, girisimcilere taninan bir
diger imkan ise bolgede ada ve paftasi belirlenmis bir arazinin sézlesme
ile girisimciye tahsis edilerek, girisimcinin mevzuatta belirlenen amacg-
lar dogrultusunda faaliyette bulunacagi binay: 6énce insa etmesi, son-
rasinda ise belirli bir kullanim ticreti karsiliginda kullanarak faaliyette

' RG.T.6.7.2001, S. 24454.
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bulunmasidir. Bu gergevede taraflar arasinda “Arazi Tahsis Sizlesmesi”
yapilmaktadir. Taraflarin asli edim yiikiimliiliikleri ile diger yan yiikiim-
lilliikleri sozlesme kapsaminda detayli bir sekilde diizenlenmektedir.

Sozlesme kapsaminda belirlenen farkls siirelerde taraflarin farkls
yiikiimliiliikleri s6z konusudur. Bu nedenle sozlesme karmasik bir huku-
ki yap1 arz etmektedir. Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda diizenlenmedigi icin
stzlesmeden kaynaklanan bir uyusmazlikla karsilasildiginda uygulana-
cak hiikiimlerin tespit edilmesi énem tagimaktadir’. Bu nedenle soz-
lesmenin temel 6geleri ile hukuki niteliginin belirlenmesine ihtiya¢
vardir. Calismamizda 6nce kanunun amaci, kapsami ve uygulama alani
belirlenecek daha sonra sézlesmenin temel unsurlari ile hukuki nite-
ligi belirlenerek, sozlesmeden kaynaklanabilecek uyusmazliklarin ¢o-
ziimiinde yararlanilacak hukuk kurallar: tespit edilmeye ¢aligilacaktir.

L. 4691 SAYILI TEKNOLOJI GELISTIRME BOLGELERI
KANUNU’NUN UYGULAMA ALANI

1. Kanunun Amaci ve Kapsami1

Kanunun amact; iilke sanayisinin uluslararas: rekabet edebilmesi
ve ihracata yonelik bir yapiya kavusturulmasi amaciyla tiniversiteler,
arastirma kurum ve kuruluslari ile tiretim sektorlerinin igbirliginin sag-
lanmasidir. Bu isbirligi sonucunda; teknolojik bilginin tiretilmesi, tirtin
ve iiretim yontemlerinde yeniliklerin gelistirilmesi, tiriin kalitesi veya
standartinin yiikseltilmesi, verimliligin artirilmast, tiretim maliyetleri-
nin disiiriilmesi, teknolojik bilginin ticarilestirilmesi, teknoloji yogun
tiretim ve girisimciligin desteklenmesi, kiiciik ve orta 6lgekli isletme-
lerin yeni ve ileri teknolojilere uyumunun saglanmast, teknoloji yogun
alanlarda Bilim ve Teknoloji Yiiksek Kurulu'nun kararlar1 da dikka-
te alinarak yatirim olanaklarinin olugturulmasi, arastirmaci ve vasifli
kisilere is imkaAnimnin saglanmasi, teknoloji transferine yardimc1 olmak
suretiyle yiiksek/ileri teknoloji saglayacak yabanci sermayenin iilkeye
girisini hizlandiracak teknolojik alt yapinin saglanmasi hedeflenmek-
tedir’.

2 OZANOGLU, Hasan Seckin, “Yargitay Uygulamasinda TKHK’nun Uygulan-
ma Alani Bakimindan Isimsiz Sozlesmeler”, Ankara Barosu Dergisi 2000-3, s. 53.

3 Bkz. m. 1.
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Kanunun kapsami ise Teknoloji Gelistirme Bolgeleri’nin kurulu-
su, isleyisi, yonetim ve denetimi ile bunlarla ilgili kisi ve kuruluglarin
gorev, yetki ve sorumluluklarini icermektedir®.

2. Kanun’un Uygulama Alan1 olarak Teknoloji Gelistirme
Bolgeleri

Kanun, Teknoloji Gelistirme Bolgeleri'nde uygulanmaktadir.
Teknoloji Gelistirme Bolgeleri ise akademik, ekonomik ve sosyal ya-
pinin biitiinlestigi site ya da bu 6zelliklere sahip teknoparklardir. Bolge
icerisinde ileri teknoloji kullanan ya da yeni teknolojilere yonelik fir-
malar, belirli bir tiniversite veya yiiksek teknoloji enstitiisii ya da ar-ge
merkez veya enstitiisiiniin imkanlarindan yararlanmak suretiyle tekno-
loji veya yazilim iiretmekte ya da gelistirmektedir. S6z konusu firmalar,
teknolojik bir bulusu ticari bir tiriin, yontem veya hizmet haline doniis-
tiirmek icin faaliyet gostermekte ve bu sekilde bolgenin kalkinmasina

katkida bulunmaktadir®.

II. ARAZI TAHSIS SOZLESMESININ TEMEL
UNSURLARI ve HUKUKI NITELIGI

A. Tanimi

Arazi Tahsis Sozlesmesi; alan bilgisi ile vaziyet planinin proje ve
paftalarda gosterildigi Teknoloji Arastirma ve Gelistirme Bolgesi'ndeki
bir arazinin, sozlesmedeki ingaat ve amorti siireleri boyunca® bolgenin
Yonetici Sirket’i tarafindan girisimciye tahsis edildigi, bunun kargili-
ginda girisimcinin sozlesmenin ilk dénemini olusturan insaat siiresi
icerisinde stz konusu arazi lizerinde ar-ge tesisi, laboratuvar, ar-ge ve
tasarima dayali ofts, liretim ve atolye alani olarak kullanacag: binanin
yapimini (ingasini) ve teslimini bor¢landigi, binanin alt ve iist yap1 in-
sasinin tamamlanmasindan sonra sézlesmenin ikinci donemini olustu-
ran amorti siiresi igerisinde ise rayi¢ bedeli yansitmayan (diisiik) bir
kullanim bedeli ile ortak alanlara katilim pay1 karsiliginda binanin kul-

* Bkz. m. 2.
> Bkz.m. 3/ (b).

Tahsis siiresi, sozlesme kapsaminda iki farkli donemi kapsayan insaat ve amorti
siiresinden olugmaktadir. S6z konusu siireler uygulamada yapilan sozlesmelerde
“basa bas siire” seklinde tanimlanmaktadir.
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lanimini bor¢landigi sézlesmelerdir. Bu cercevede Yonetici Sirket'in
sozlesme kapsamindaki temel yiikiimliliigi girisimciye arazi tahsisini
yapmaktir. Girigsimcinin ise sozlesmede belirlenen farkl: siirelerde iki
ayri temel yiikiimliligi bulunmaktadir. Ilki, sézlesmeyle kendisine
tahsis edilen arazi iizerinde ar-ge tesisleri, laboratuvar, ar-ge ve tasarima
dayali ofis, tiretim ve atdlye alani olarak kullanacagi binay: kararlagti-
rilan ingaat siiresi igerisinde inga edip Yonetici Sirket’e teslim etmedir.
Ikincisi ise amorti siiresi boyunca rayi¢ bedeli yansitmayan’ (diisiik )
kullanim bedeli ile ortak giderlere katilim pay1 karsiliginda binay1 kul-
lanmadir.

Kullanim bedelinin diisiik tutulmasinin nedeni, amorti siiresi bo-
yunca binanin ingaat maliyetinin kargilanacag: diisiincesidir. Bir bagka
ifadeyle, Yonetici Sirket insa edilecek binanin maliyetini girisimciye
onceden 6deme yerine, girisimcinin tahsis siiresi boyunca ¢deyecegi
kullanim bedelini diisiik tutarak taraflarin edimlerin bu sekilde den-
gelenmesini saglanmaktadir. Zira amorti siiresinin sonunda Yonetici
Sirket’in, s6z konusu binay1 eksiksiz ve bedelsiz olarak devralma hakki
oldugu icin bu durum her iki tarafin da menfaatlerine hizmet etmek-
tedir. Girisimci, amorti siiresi boyunca ¢ok diisiik bir kullanim bedeli
ddemek suretiyle ingaat maliyetlerini karsilamaktadir. Taraflarca soz-
lesmede amorti siiresi belirlenirken bu anlayis dogrultusunda hareket
edilmektedir.

Amorti siiresi bittikten sonra girisimci, binada faaliyetlerine de-
vam etmek istedigi takdirde, rayic kira bedeli iizerinden kullanim bede-
li 6deyerek soz konusu binayr kullanmaya devam edebilmektedir. Kira-
lama siiresinin sonunda ise her tiirlii borg, taahhiit ve kisitlamadan ari
olarak stz konusu binay1 tam ve bedelsiz bir sekilde Yonetici Sirket'e
teslim etmekle yiikiimliidiir.

B. Sézlesmenin Temel Unsurlar:

Yonetici Sirket ile girisimci arasindaki hukuki iliskinin nite-
ligi konusunda yasal bir diizenleme bulunmamaktadir. Arazi tahsis
sozlesmesi olarak adlandirilan bu hukuki iligki, esas itibariyle Borglar
Hukuku’na tabi bir sozlesmedir. Sozlesme, Bor¢lar Kanunu'nda dii-

T Upygulamada stz konusu oran, amorti siiresi boyunca binanimn ingaat maliyetini

karsilama esasi diisiincesiyle m2 esas alinarak belirlenmektedir. Genellikle bina-
nin rayi¢ kira bedelinin 1/20’si oraninda belirlenmektedir.
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zenlenmedigi icin sdzlesmeden kaynaklanabilecek muhtemel bir uyus-
mazligin ¢oziimiinde hangi kurallarin uygulanacaginin tespit edilmesi
gerekir. Bu nedenle sozlesmenin varlig1 icin temel unsurlarinin belir-
lenmesi gerekir.

a. Taraflardan Birisinin Yonetici Sirket Digerinin Girisimci
Olmast

aa. Yonetici Sirket

Teknoloji Gelistirme Bolgeleri Uygulama Yonetmeligi'nin® “ki-
saltmalar ve tanumlar” basligini tastyan m. 3 /z (pp)’de Yonetici Sirket;
kanuna uygun olarak anonim sirket seklinde kurulan, bolgenin yone-
tim ve isletmesinden sorumlu sirket olarak tanimlanmigstir. Yonetici
Sirket'in gorev ve sorumluklari, Kanun’un 5. maddesinde kapsamli bir
sekilde diizenlenmistir”. Buna gore Yonetici Sirket, Teknoloji Gelis-

8 RG.T.10.7.2016, S. 29797; Metin icerisinde bundan sonra “Uygulama Yénetme-

(o}

ligi” seklinde kisaltilarak kullanilacaktir.

m. 5: “Bolgenin yonetimi ve isletmesinden sorumlu Yonetici Sirket'in kurucular
arasinda, Bolgenin icinde veya bulundugu ilde yer alan en az bir tiniversite veya
yiiksek teknoloji enstitiisii ya da kamu AR-GE merkez veya enstitiisii bulunur.
Yonetici Sirket'e ayrica, Tiirkiye Odalar ve Borsalar Birligine bagli odalar ve
borsalar, Tiirkiye Esnaf ve Sanatkarlart Konfederasyonuna bagli odalar, birlik-
ler ve federasyonlar, yerel yonetimler, bankalar ve finansman kurumlari, yerli ve
yabanci 6zel hukuk tiizel kisileri, AR-GE ve teknoloji gelistirme ile ilgili vakif,
kooperatif ve dernekler, ilgili kamu kuruluslar1 ve ihracat¢i birlikleri kurucu ya
da sonradan ortak olabilir. Yerel yonetimler, bagkaca bir isleme gerek kalmaksizin
kendi meclis kararina binaen Yénetici Sirket'e ortak olabilir. Yabanci ¢zel hukuk
tiizel kisileri 5/6/2003 tarihli ve 4875 sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu
ve ilgili mevzuat hiikiimleri cercevesinde Yonetici Sirket'e istirak edebilir. Yo-
netim Kurulu tarafindan Yonetici Sirket genel mudiirliigii tist yonetimine atana-
caklarda aranacak nitelikler yonetmelikle belirlenir. Yonetici Sirket; Bolgeye ait
planlama ve projelendirmenin yapilmasi, gerekli alt yap1 ve tist yapt hizmetleri ile
Bolge icin gerekli her tiirlii hizmetlerin yiiriitiilmesi, kulucka merkezi ve teknoloji
transfer ofislerinin kurulmasi, AR-GE veya tasarim projelerinin degerlendirilmesi
ve projesi uygun goriilen girisimcilere yonetmelikle belirlenecek usul ve esaslara
gore Bolge icerisinde yer tahsis edilmesi, Bolgenin bu Kanun ve ilgili yonetme-
liklerde gosterilen amaca uygun olarak yonetilmesi, girisimcilerin ve ticiincii sa-
hislarin buna aykirt davraniglarmin énlenmesi ve gerekli ¢nlemlerin alinmast ile
yiikiimliidir. Kamu yarari karari, Yonetici Sirket'in bagvurusu tizerine Bakanlikca
verilir. Bakanlik, Bolgede bu Kanunda belirtilen amacin diginda faaliyet gosteren
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tirme Bolgesi'ne ait planlama ve projelendirmelerin yapilmasi ile bol-
ge icin gerekli her tiirli hizmetlerin yiiriitiilmesi, gerekli alt yap1 ve
tist yapt hizmetleri ile kulugka merkezi ve teknoloji transfer ofislerinin
kurulmasi, aragtirma- gelistirme tasarim projelerinin degerlendirilerek,
projesi uygun goriilen girisimcilere yonetmelikle belirlenecek usul ve
esaslar cercevesinde bolge icerisinde yer tahsis edilmesi, bolgenin ilgili
kanun ve yonetmeliklerde gosterilen amaca uygun bir sekilde yone-

Yonetici Sirketi uyarir ve belirli bir siire vererek, amacina uygun faaliyette bu-
lunulmasint ister. Bu siirenin sonunda, Yonetici Sirket'in, amac1 dogrultusunda
faaliyet gostermediginin tespit edilmesi durumunda, Bakanlik gérevli mahkeme-
ye bagvurarak mevcut Yonetici Sirket'in yonetim kurulu iiyelerinin gérevlerinin
sona erdirilmesini, sirketin yonetimi icin kayyum tayin edilmesini ve Yénetici
Sirket'in tasfiyesini ister. Yonetici Sirket'in tasfiyesine mahkemece karar veril-
mesi halinde, sirket ve yoneticilerin hak ve yiikiimliiliikleri ile sorumluluklar
sakli kalmak kaydiyla, Bakanlik, Yoénetici Sirket'in miilkiyetinde olan Bolgeye
ait araziyi ve {izerindeki taginmazlar1 kamulastirir ve Bolgenin yonetimini bagka
bir Yonetici Sirket'e verebilir. (Degisik dokuzuncu fikra: 16/2/2016-6676/10 md.)
Bolge kurulus kararmin Resmi Gazete’de yayimi tarihinden itibaren; Yénetici
Sirket kurulusu bir y1l icerisinde sonuclandirilir ve Bolge en fazla ti¢ yil icerisinde
faaliyete gecirilir. Miicbir sebepler disinda, belirtilen siireler icerisinde; Yonetici
Sirket kurulusunun tamamlanamamasi, Bolgenin faaliyete gecirilememesi halle-
rinde, Kurucu Heyet ya da Bolge Yonetici Sirketi siire uzatimi icin Bakanliga mii-
racaat eder. Bakanlik¢a uygun goriilmesi halinde bir defaya mahsus olmak iizere
Yonetici Sirket kurulusu icin en fazla alti ay, Bolgenin faaliyete gecirilmesi icin
en fazla bir yil ek siire verilebilir. Bu ek siireler icerisinde; Bolge Yonetici Sir-
ket'inin kurulamamast durumunda Bakanlar Kurulunun Bélgenin ilanina iliskin
karari, Bolge alaninda faaliyete gecilememesi durumunda ise Bakanlar Kurulu-
nun Bélge alaninm ilanina iliskin karart hiikiim ve sonuclari ile birlikte ortadan
kalkar. Yonetici Sirket ortaklarindan; iiniversiteler, yiiksek teknoloji enstitiileri
ya da kamu AR-GE merkez veya enstitiileri, Yonetici Sirket'e taahhiit ettikleri
sermaye payini doner sermaye gelirlerinden tdeyebilir. (Degisik onbirinci fikra:
16/2/2016-6676/10 md.) Yonetici Sirket, kendisine ve Bolgede bulunan girigim-
cilerin faaliyetlerine iliskin verileri Bakanliga bildirmekle yiikiimliidiir. Bu bil-
dirime iliskin usul ve esaslar yonetmelikle belirlenir. Yonetici Sirket, her tiirlii
hesap ve islemlerini yillik olarak 1/6/1989 tarihli ve 3568 sayili Serbest Muhase-
beci Mali Miisavirlik ve Yeminli Mali Miisavirlik Kanununa gore yetkilendirilmis
yeminli mali miisavire inceletir. Yeminli mali miisavir, diizenledigi denetim ra-
porunun birer 6rnegini ayni siire icinde Yoénetici Sirket'e ve Bakanliga génderir.
Yonetici Sirket, her yilin sonunda kendisine ve Bolgede yer alan AR-GE veya
tasarim faaliyetinde bulunan isletmelere saglanan destek ve muafiyetlerin etki
degerlendirmesini yapar ve bu konuda diizenlenen raporun bir érnegini Bakanliga
gonderir.”
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tilerek girisimcilerin ve tigiincii sahislarin buna aykiri davraniglarinin
dnlenmesi ve gerekli dnlemlerin alinmasi ile gorevli ve yiikiimli kilin-
migtir'.

bb. Girisimci

Sozlesmenin diger tarafini olusturan girisimci ise hem kanunda
hem de kanunun Uygulama Yonetmeligi’'nde tanimlanmistir. Buna gére
girisimci, Teknoloji Gelistirme Bolgesi’'ndeki hizmet ve imkanlardan

yararlanmak isteyen veya yararlanmakta olan gercek ya da tiizel kisi-
lerdir!!.

b. Yonetici Sirket'in Bina Yapilmasi Amaciyla Girisimciye
Arazi Tahsis Etmesi ile Binay1 Teslim ve Kullandirmasi

aa. Bina Yapilmas: Amaciyla Girisimciye Arazi Tahsis Etme
Borcu

Yonetici Sirket'in sdzlesme kapsamindaki asli edim yiikiimliliigii;
ar-ge tesisi, laboratuvar, ar-ge ve tasarima dayali ofis, iiretim ve atol-
ye alani olarak kullanilacak binanin insa edilecegi arazinin girisimciye
tahsis edilmesidir. Yonetici Sirket, miilkiyeti kamuya ait bir araziyi ve/
veya arazi iizerine yapilmis binanin tahsisini girisimciye borclanmakta-
dir. S6z konusu arazi tizerindeki tasarruf hakki, Yonetici Sirket’in ser-
maye cogunluguna sahip kamu ortagi tarafindan Teknoloji Gelistirme
Bolgesi'nin kurulmasi amaciyla taraflar arasinda yapilan bir sozlegsme ile
Yonetici Sirket'e devredilmektedir. Bunun karsiliginda, girisimcilerden
tahsil edilen kira gelirinin belirli bir oran1 Yonetici Sirket tarafindan
kamu ortagina 6demektedir'?.

Sozlesme kapsaminda Yonetici Sirket’in ana borcu girisimciye
arazinin tahsisini saglamakla birlikte, diger bir borcu ise binanin ya-
piminin tamamlanip kendisine tesliminden sonra binanin ayipli olup
olmadigin1 muayene etme ve herhangi bir ayipla karsilasilmas: duru-

10 Bkz. m. 5/f. 6.

' Bkz. 4691 sayili Teknoloji Gelistirme Bolgeleri Kanunu m. 3/(f), Teknoloji Ge-

listirme Bolgeleri Uygulama Yonetmeligi m. 3/(n).

12 Bu uygulama, Teknoloji Gelistirme Bolgesindeki tiim kiralamalar bakimmdan

gecerlidir. Zira tahsis edilen kamu arazisinin bir tiir kargiligi olarak Yonetici
Sirket’in kamu ortagina 6denmektedir.
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munda bunun girisimciye ihbar edilmesidir. Ayipsiz olarak binanin
teslim edilmesi, Yonetici Sirket'in sozlesme kapsamindaki haklarindan
birisini olusturmaktadir®. Dolayistyla Yonetici Sirket, binanin girisim-
cinin bizzat kendisi veya yonetimi altinda 6zen gosterilerek sozlesmeye
uygun bir sekilde siiresinde tesliminin talep etme hakkina sahiptir'*.
Girisimci, Yonetici Sirket’in bu sekildeki haklarinin karsiligint olus-
turan yiikiimliliiklerini yerine getirmedigi takdirde, Yonetici Sirket'in
bir takim diger haklar1 giindeme gelecektir. Yonetici Sirket, sozlesme-
yi feshedebilecegi® gibi binadaki ayiplarin giderilmesini isteme!® ya da
ayip sonucu ortaya ¢ikan zararin tazmini taleplerinde bulunma hakla-
rina sahiptir!’.

bb. Binay1 Teslim ve Kullandirma Borcu

Girisimci, binanin ingaatini tamamlayip Yonetici Sirket’te tes-
lim ettikten sonra ikinci dénem olarak belirlenen “amorti siiresi” icinde
rayi¢ bedeli yansitmayan bir kullanim bedeli ile ortak giderlere katilim
pay1 kargiliginda binayi kullanma hakkina sahiptir. S6z konusu kulla-
nim bedeli, kanaatimizce TBK m. 299’da tanimlanan kira sozlesme-
sindeki'® kiracinin ¢demeyi {istlendigi kira bedeli borcudur. Bunun
karsiliginda Yonetici Sirket, amorti siiresi boyunca binayr kullanmasi

B Girigimcinin ayiba karsi tekeffiil borcu hakkinda genis aciklamalar icin bkz.

TANDOGAN, Halik, Borclar Hukuku Ozel Borg [ligkileri, Cilt 11, 1989 yili
Dérdiinciti Tipkt Basim’dan Besinci Tipkt Basim, Istanbul 2010, s. 160 vd.

Girisimcinin ise zamaninda baglama ve devam etme borcu ile teslim borcu hak-
kinda genis agiklamalar icin bkz. YAVUZ, Cevdet/ACAR, Faruk/OZEN, Bu-
rak, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, 6098 sayili Tiirk Borclar Kanunu’na
Gore Giincellenmis ve Yenilenmis 10. Baski, s. 1041; TANDOGAN, Cilt I, s.
112 vd. ile 124 vd.

15 Yénetici Sirket'in fesih hakkini kullanmast ve sonuglart hakkinda bkz. TANDO-
GAN, Cilt I, s. 287 vd.; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 1058 vd.

Girisimcinin ayiba karsi tekeffil borcu hakkugda genis aciklamalar icin bkz. YA-
VUZ/ACAR/OZEN, s. 1024 vd.; TANDOGAN, Cilt II, s. 160 vd.

Ay1p sonucu ortaya ¢ikan zararin tazmini talebi hakkinda genis aciklamalar icin
bkz. TANDOGAN, Cilt II, s. 204 vd.; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 1031.

18 Kira sozlegsmesinin tanimi icin bkz. ACAR, Faruk, Kira Hukuku Serhi (TBK m.
299—m.3%6), Yenilenmis ve Genisletilmis 3. Baski, Istanbul 2016, s. 64; YAVUZ/
ACAR/OZEN, s. 371.

14
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icin girisimciye teslim etmektedir’. Bu cercevede Yonetici Sirket'in
stzlesme kapsamindaki en onemli borcu®®, binanin kullanimini girisim-
ciye birakmak dolayistyla binay1 girisimciye teslim etmektir?'. Nitekim
TBK m. 301’e gore Yonetici Sirket, binay1 kararlagtirilan tarihte ve
stzlesmede belirlenen amaca uygun bir sekilde binayi girisimciye teslim
etmekle yikiimlidir?. Ayrica, stzlesme siiresince de binayt bu halde
bulundurmakla yiikiimliidir®. Bir bagka ifadeyle Yonetici Sirket, bina-
y1 sozlesmede kararlastirilan tarihte teslim etme yiikiimliiliigii yaninda
TBK m. 301’e gore sozlesmede amaglanan kullanima elverisli bir se-
kilde yani sozlesmeye uygun sekilde teslim etmekle yiikiimlidiir. Aksi
takdirde binanin ayipli teslimi giindeme gelecek ve ayipli ifa séz konusu
olacaktir’®. Dolayisiyla Yonetici Sirket, geregi gibi borcunu ifa etmis
saytlmayacaktir. Yonetici Sirket’'in bu durumu, TBK m. 304/f.1 uyarin-
ca bor¢lunun temerriidii olarak da degerlendirilebilecektir®. Boyle bir
durumda, girisimcinin kira 6deme borcu dogmayacaktir?.

Yonetici Sirket'in binay1 kararlastirilan tarihte girisimciye teslim
etmesi oncelikli ifa borcudur. Buna aykirt davrandig: takdirde TBK m.
97'de diizenlenen d6demezlik defisi nedeniyle girisimciden kira bedeli
talep edemeyecegi gibi teslim borcunu zamaninda yerine getirmedigi
icin TBK m. 123-126 uyarinca temerriid hiikiimlerine gore sorumlu ola-
caktir. Bu cergevede Yonetici Sirket’in temerriid hiikiimleri nedeniyle
girisimcinin ugradip1 zarardan sorumlu tutulabilmesi icin dncelikle te-

19 EREN, Fikret, Boﬂr(;lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 5. Baski, Ankara 2017, s. 309;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 376.

Yénetici Sirket'in diger borglart hakkinda genis agiklamalar igin bkz. EREN,
Ozel Hiikiimler, s. 327 vd.; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 394 vd.; ACAR, s. 143
vd.

2 Yénetici Sirket'in teslim borcu hakkinda genis agiklamalar igin bkz. YAVUZ/
ACAR/OZEN, s. 394-395; ACAR, s. 121 vd. ile 127 vd.

22 ACAR,s. 123 ve 128.

B YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 395; Yonetici Sirket'in “Bulundurma Borcu” ile
“Teslim ve Bulundurma Borcunun Ogzellikleri” hakkinda genis aciklamalar icin bkz.

ACAR, s. 130 vd. ile 132 vd.

% EREN, Ozel Hiikiimler, s. 326; Yénetici Sirket'in ayiptan sorumlulugu hakkinda
genis ac¢iklamalar icin bkz. EREN, Ozel Hiikiimler, s. 329 vd.

% YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 395.
% ACAR,s. 127.

20
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merriidiin sartlarinin gerceklesmis olmasi gerekir. Daha sonra Yonetici
Sirket’in kusursuzlugunu ispat edememis ve girisimci tarafindan kendi-
sine ek siire verilmis olmasi gerekir. Verilen ek siire igerisinde Yonetici
Sirket teslim borcunu yerine getirmedigi takdirde girisimci, her zaman
binanin teslimini ve gecikme nedeniyle ugradig1 zararin kaybini Yo-
netici Sirket’ten isteyebilecektir. Ayrica kira sozlesmesini feshederek,
siiresinden 6nce sona erdigi icin TBK m. 126 uyarinca ugradig zararla-
rin tazminini de talep edebilecektir. Ancak temerriid nedeniyle dogan
zararlarin tazmininde Yonetici Sirket'in kusurlu olmasi ve bu baglamda
stz konusu zararlarin dogmasinda kendisine bir kusur yiiklenemeyece-
gini ispat edememis olmasi gerekir. Sozlesmenin feshi halinde meydana
gelen zarar miispet zarardir?’.

Yonetici Sirket, bina teslim borcunu hi¢ yerine getirmedigi tak-
dirde girisimci TBK m. 117 hiikiimlerine bagvurabilecektir. Teslim
borcunun zamaninda yerine getirilmemesi halinde ise TBK m. 112’ye
dayanarak tazminat isteyebilecektir?®.

Binanin Yonetici Sirket’'in kusuru nedeniyle teslimi imkansiz
hale gelmesi durumunda da Yénetici Sirket TBK m. 112 vd. hiikiimle-
rine gore sorumlu olacaktir. Buna karsilik bina tesliminin imkansizlig
Yonetici Sirket’e yiikletilemeyen bir sebepten ortaya ¢ikmast durumun-
da, Yonetici Sirket sonraki imkansizlik nedeniyle teslim borcundan
kurtulacaktir. Bu durumda taraflar arasindaki sozlesme sona erecek ve
Yonetici Sirket tazminatla sorumlu tutulamayacaktir®.

c. Girisimcinin Tahsis Edilen Arazide Bina Yapma ve Teslim
Borcu (Insaat Yapma Borcu) ile Tahsis Amacina Uygun
Olarak Kullanim Bedeli Karsiliginda Binayr Kullanma
Borcu

aa. Tahsis Edilen Arazide Bina Yapma (1n§a Etme) ve Teslim
Borcu

Yonetici Sirket ile girisimci arasinda yapilan arazi tahsis sozles-
mesinde, daha 6nce de belirtildigi tizere tahsis siiresi iki farkli done-

27 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 325-326.
8 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 395.
2 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 326.
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mi kapsamaktadir. Ingaat siiresinin belirlendigi ilk dénemde girisimci,
kendisine tahsis edilen arazi iizerinde ar-ge tesisi, laboratuvar, ar-ge ve
tasartma dayali ofis, tiretim ve atdlye alani olarak kullanacag: binanin
yapimint (insasini1) bor¢lanmaktadir. Bu gergevede girisimcinin bu
donemde iki temel borcu soz konusudur®. Bunlardan ilki, mevzuatta
belirlenen amaclar dogrultusunda faaliyet gosterecegi binanin yapimi
borcudur’. Ikincisi ise ingast tamamlanan binanin Yénetici Sirket'e
teslimi borcudur?®?. Bu iki ana bor¢tan dogan ve bunlarin sozlesmeye uy-
gun sekilde ifasini saglamak amaciyla gerek Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda®
diizenlenen gerekse isin mahiyetinden dogan bir takim yan borclar1 da
sz konusudur. Bunlar; binanin sézlesmeye uygun olarak insast, isin sa-
dakat ve 6zenle yapilmasr®*, bizzat yapmasi gereken borglar varsa bun-
lar1 yapmasi®’, ara¢ ve gerecler ile malzemeye iliskin bor¢lar’®, ise zama-
ninda baglama ve devam etme borcu ile genel ihbar yiikiimliligidir”.

Teslim borcuna bagli olarak ortaya ¢ikan temel borcu ise ayiba karst
tekeffiil borcudur’®.

% Girigimcinin sozlesmeden ve TBK’dan dogan borglart hakkinda genis actklamalar

icin bkz. TANDOGAN, Cilt 11, s. 48 vd.

31 ZEVKLILER, Aydin/GOKYAYLA, K. Emre, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg ilis-
kileri, Ankara 2017, S. 490; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 607;Bu husus, TBK m.
470 de “ Yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi iistlendii...” ifadesinden agikga
anlagilmaktadir.

3 ZEVKLiLER/GOISYAYLA, s. 496; Teslim borcu hakkinda genis a¢iklamalar
icin bkz. TANDOGAN, Cilt II, s. 124 vd.

¥ RG. T. 4.2.2011, S. 27836; Séz konusu kanun bundan sonra metin icerisinde
“TBK” seklinde kisaltilarak kullanilacaktir.

Girisimcinim binay1 sadakat ve ¢zenle yapmast hakkinda genis aciklamalar icin
bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 1000 vd.; TANDOGAN, Cile 1I, s. 48 vd.;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 524 vd.

Girisimcinin binay1 kendisinin yapmast ya da kendi yonetimi altinda yaptirmak
borcu hakkinda genis agiklamalar igin bkz. TANDOGAN, Cilt II, s. 70 vd.;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 1007 vd.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 536 vd.

36 Genis agiklamalar igin bkz. TANDOGAN, Cilt 11, s. 101 vd.; ZEVKLILER/

GOKYAYLA, s. 542 vd.

Girisimeinin genel ihbar yiikimliligi hakkinda genis agiklamalar icin bkz. YA-

VUZ/ACAR/OZEN, s. 1017 vd; TANDOGAN, Cilt II, s. 111 vd.

3 TANDO(U}'AN, CiltIl, 5. 48 vd.; Konuyla ilgili genis agtklamalar i¢in bkz. TAN-
DOGAN, s. 153 vd;; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 1024 VD,ZEVKLILER/
GOKYAYLA, s. 551 vd..

34

35

37
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Girisimci, binanin yapimmi tamamlayarak Yonetici Sirket’e
teslim etmekle borcunda kurtulacaktir. Binanin tesliminin bir takim
onemli sonuglart vardir. Teslimle birlikte ticret alacagi muaccel hale
gelebilecegi gibi ayiptan sorumluluk ve zamanagimi siireleri islemeye
baslayacaktir. Nitekim ayip ihbar1 da ancak teslimden sonra gercekle-
sebilecektir’.

Teslim zamani gelmesine ragmen binay1 tamamlamayan ya da
tamamladig1 halde binay1 teslim etmeyen girisimci, temerriide diige-
cektir. Bunun i¢in girisimcinin kusuru sart degildir. Temerriidle ilgi-
li olarak kanunda 6zel bir hiikiim olmadig: icin genel olarak borclu-
nun temerriidiine ilisgkin TBK m. 117-119 ve karsilikli stzlesmelerde
bor¢lunun temerriidiine iliskin TBK m. 123-125 hiikiimleri uygulama
alani bulacaktir*. Binay1 yapma borcuna aykirilik halinde ise TBK m.
473 hitkmii uygulama alani bulabilecektir. Bu cercevede, temerriidiin
kosullart bakimindan TBK m. 117 vd. hiikiimleri, eser stzlegsmesinin
teslim borcunun ifasinda temerriide diisme halinde de uygulanacaktir.
Dolayisiyla gecikme nedeniyle meydana gelen zarart TBK m. 118 uya-
rinca girisimci karsilamakla yiikiimliidiir. Ayrica beklenmedik halden
de TBK m. 119 uyarinca sorumludur. Gecikme tazminati, fiili zarar ve
yoksun kalinan kéri kapsayacaktir. Yonetici Sirket, aynen ifadan vaz-
gecerek ifa yerine olumlu zararinin tazminini talep edebilecektir. Ek
siirenin TBK m. 124 uyarinca faydasiz kalacagi haller diginda Yénetici
Sirket, girisimciye uygun bir siire tanimalidir. Yonetici Sirket, aynen
ifadan eger vazgecip olumlu zarari talep ederse, bu durumda TBK m.
486 kiyasen uygulanmak suretiyle binanin kullanilmasi miimkiin olan
kisimlarini kabul ederek bunlarin bedelini ¢demekle yiikiimlii olacak-
tir. Yonetici Sirket, girisimcinin ifa borcunda temerriide diismesi du-
rumunda girisimciye ihtar gekerek, ek siirenin sonugsuz kalmasi nede-
niyle s6zlesmeden déndigini bu nedenle menfi zararin tazminini talep
edebilecektir. [htar cekmeden ve ek siire vermeden sozlesmeden don-
me yoluna bagvuramayacaktir®!.

%% ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 513.
9 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 1023.
# ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 520 vd.; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 1023.
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bb. Tahsis Amacina Uygun Olarak Kullanim Bedeli

Karsiliginda Binay1 Kullanma Borcu

Girisimci, binanin alt yap1 ve (st yap1 ingaatini tamamlayip kul-
lanima hazir hale getirdikten sonra sz konusu binay: Yonetici Sirket’e
teslim etmekle yiikiimlidir*?. Taraflar arasindaki sozlesmede “amorti
stiresi” olarak belirlenen ikinci donemde ise rayi¢ bedeli yansitmayan
(diistik) kullanim bedeli ile ortak giderlere katilim pay1 karsiliginda soz
konusu binay1 mevzuatta belirlenen amaclar dogrultusunda kullanmak
lizere bor¢lanmaktadir. Bu gercevede, insaat siiresi boyunca girisimci-
nin temel yiikiimliiligi, sozlesmede belirlenen siirede binanin TBK
ve sozlesmeye uygun olarak inga edilmesi ve Yonetici Sirket'e teslim
edilmesidir. Amorti siiresi boyunca temel yiikiimliiliigii ise rayi¢ bedeli
yansitmayan diisiik bir kullanim bedeli ile ortak alanlara katilim pay1
karsilipinda binanin kullanilmasidir. Daha 6nce de ifade edildigi tizere
kira bedelinin rayi¢ bedeli yansitmayan diisitk bir bedel olarak belir-
lenmesinin nedeni, amorti siiresi boyunca binanin insaat maliyetlerini
kargilamasi diisiincesidir. Bir bagka ifadeyle, binanin insaat maliyetinin
bu siirede karsilanmasi hedeflenmektedir. Ortak katilim gideri ise bina-
nin amorti siiresinin baglangicindan itibaren yani binanin kullanilmasi
amaciyla girisimciye devrinden itibaren Yonetici Sirket’e denmekte-
dir. S6z konusu gider, Yonetici Sirket tarafindan saglanan su, dogalgaz,
merkezi 1sitma-sogutma, havalandirma, atik su, tamirat, bakim, cevre
diizenlemesi, giivenlik, park alanlari ve yollarin temizligi, ¢ctplerin atil-
masi, ilaclama ve genel sigortalama primleri gibi fakat bunlarla sinirl
olmayan masraflarin karsiligi olarak sozlesmeye konu tahsis alaninin
toplam metrekaresine gore belirlenmektedir. S6z konusu gider borcu,
kanaatimizce TBK m. 341/f.1’de diizenlenen bir bor¢ mahiyetindedir®.

Girisimcinin kullanim bedelini 6deme borcu, kanaatimizce
TBK’da diizenlenen kira sozlesmesindeki kiracinin borcu mahiyetin-
dedir**. Bu gergevede amorti siiresince girisimcinin en ¢nemli borcu
binanin kira bedelini 6demektir®. Nitekim TBK m. 313’e gore “Kira-

# Girisimcinin eseri teslim borcu hakkinda genis agiklamalar icin bkz. YAVUZ/
ACAR/OZEN, s. 1020 vd.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 513.
¥ Bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 307.

# Kiracinin kira bedelini ifa borcu hakkinda genis agiklamalar igin bkz. YAVUZ/
ACAR/OZEN; s. 477 vd.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 303 vd.

# Kira bedeli kavram1 hakkinda genis aciklamalar icin bkz. ACAR, s. 330 vd.
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ct, kira bedelini 6demekle yiikiimliidiir.”. Bu borg, girisimcinin sozlesme
kapsamindaki asli edim borclarindan bir digerini olusturmaktadir. Yo-
netici Sirket'in binanin kullanilmasini devretme borcunun karsiligini
olusturmaktadir. Zira stzlesme, tam iki tarafa bor¢ yiiklemektedir*. Gi-
risimci bu bedeli, para olarak ¢deyecektir. Girisimcinin kira bedelini
ddeme borcunun dogabilmesi icin Yonetici Sirket'in binayi sozlesmeye
uygun bir sekilde kullanabilecegi sekilde ifa amaciyla girisimcinin fiili
hakimiyet alanina sunmasi gerekir. Nitekim TBK m. 324’e gore Yone-
tici Sirket, binay1 kullanima elverisli bir sekilde bulundurdugu siirece,
girisimcinin kendisinden kaynaklanan bir sebeple bina kullanilmazsa
ya da sinirli olarak kullanilsa bile girisimci kira bedelini ¢demekle yii-
kiimlidiir. Ancak bu durumda Yonetici Sirket’in yapmaktan kurtuldu-
gu giderler kira bedelinden indirilecektir®.

Girisimcinin kira bedeli ve yan gider 6deme borcunu (TBK m.
314) ifada temerriide diistiigii durumlarda TBK m. 315 uygulama alant
bulacaktir*®. Buna gore Yonetici Sirket, girisimciye yazili olarak siire
verip®, verilen siire igerisinde borcun ifa edilmemesi halinde sozlesme-
nin feshedilecegini bildirebilecektir®®. Sz konusu siire, girisimciye ya-
21l bildirimin yapildig: tarihten itibaren islemeye baglayacaktir. Kira-
lamanin konusu taginmaz oldugu i¢in en az on giindiir’'. Bu gercevede
girisimcinin temerriide diigebilmesi icin bir takim kosullarin gergekles-
mesi gerekir. Buna gore, 1) Girisimcinin, kira bedeli ve yan gider bor-
cu bulunmalidir, 2) Girisimci, kira bedeli ile yan gider borcunu ifada
gecikmeli ya da ifa etmemelidir, 3) Yonetici Sirket girisimciye yazili
bildirimde®? bulunmalidir®.

4 ACAR,s. 331.
47 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 351.
4 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 353; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 505 ve 510.

# Yénetici Sirket'in siire tayini hakkinda genis aciklamalar i¢in bkz. YAVUZ/
ACAR/OZEN,s. 513.
Soz konusu fesih hakkinin olaganiistii fesih hakki oldugu ve kira sozlesmesine

ozgii bir sona erme sebebi oldugu hakkinda bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 506.

51 EREN. Ozel Hiikiimler, s. 386.
52

50

Kanun'un diizenledigi bildirim basit bir bildirim degildir. Igerik olarak bir takim
ozellikler tasimalidir. Buna gore bildirimde; ifa talebi, siire ve fesih uyarist yer al-
malidir. Bildirimin icerigi hakkinda genis aciklamalar icin bkz. ACAR, s. 357 vd.

53 Konuyla ilgili genis aciklamalar icin bkz. ACAR, s. 376 vd.
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Tiirk Bor¢la Kanunu m. 315’ye uygun bir sekilde gerekli kosullari
iceren bildirimin yapilarak siire tanimasina ragmen girisimcinin bu siire
zarfinda kira gideri ile yan giderleri tamamen veya kismen ifa etmemesi
durumunda Yonetici Sirket sozlesmeyi feshedebilecektir. Fesih iradest,
TBK m. 315’te yapilan bildirimle birlikte yapilabilecegi gibi ayr1 bir se-
kilde de aciklanabilir. Sézlesmenin feshiyle birlikte girisimcinin binay1
geri verme yiikiimliiliigii dogacaktir™.

Yonetici Sirket'in fesih islemiyle birlikte sozlesme, ileriye etkili
(ex nunc) sekilde ortadan kalkacaktir. Bundan sonraki asamada soz-
lesme tasfiye siirecine girecektir. Girisimcinin binay1 teslim etmemesi
halinde Yonetici Sirket tahliye davasi dahi her tiirlii yasal yola bagvu-
rabilecektir®.

Girigimci, TBK m. 325’e gore sozlesme siiresine ve fesih done-
mine uymadan binay1 geri verdigi takdirde, sozlesmeden dogan borg-
lart binanin makul bir siire icin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi
makul bir siire icin devam eder. Eger girisimci bu siire gegmeden 6nce
Yonetici Sirket'ten kabulii beklenebilecek, 6deme giicii yerinde olan
ve kira iliskisini devralmaya hazir yeni bir kiract bulmast durumunda,
girisimcinin stzlesmeden dogan borclari sona erecektir. Bu durumda
Yonetici Sirket, yapmaktan kurtuldugu giderler ile binay1 bagka sekilde
kullanmakla elde ettigi ve elde etmekten kasten kagindigi yararlari kira
bedelinden indirmekle yiikiimliidiir®.

d. Taraflarin Anlagmas1

Sozlesme kural olarak herhangi bir gecerlilik sartina bagli olma-
makla birlikte 6zellikle ispat kolaylig1 saglamast bakimindan uygulama-
da yazili sekilde yapilmaktadir.

Insaat siiresinin belirlendigi ilk dénemde girisimci, Yonetici
Sitket’in tahsis ettigi arazi lizerinde bir bina inga etmeyi yani bir eser

> ACAR, s. 381 ve 386; Girisimcinin binay: geri verme yiikiimlalagii hakkinda
genis aciklamalar icin bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 526 vd.
% ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 354; ACAR, s. 382.

5 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 351.
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meydana getirip’” Yonetici Sirket'e teslim etmeyi’®® borclanmaktadir.
Kanaatimizce, bu sekilde taraflar arasinda bir “eser sozlesmesi” kurul-
maktadir®. Taraflarin, sozlesmenin esasli noktalart tizerinde birbiri-
ne uygun irade beyaninda bulunmasiyla sozlesme kurulmaktadir. Bu
nedenle rizal bir sozlesmedir®. Zira sozlesme, taraflarin yalnizca ira-
de agiklamalari sonucu meydana gelmektedir®'. Soz konusu sozlesme,
bor¢landirict bir sézlesmedir. Zira taraflarin bor¢landiklari aslt edimler
stzlesmenin esasli noktalarint meydana getirmektedir. Bu baglamda
Yonetici Sirket bina yapilmasi amaciyla girisimciye arazi tahsis etmek-
tedir. Girigimci ise bunun karsiliginda bina yapimini ve teslimini tist-
lenmektedir. Taraflarin edimleri, birbirinin karsiligini olusturdugundan
ayni zamanda tam iki tarafa bor¢ yiikleyen ivazli bir sozlesmedir®. Zira
stzlesmenin ikinci dénemi icin belirlenen amorti siiresi boyunca bina-
nin kullanim bedelinin rayi¢ kira bedelinin ¢ok altinda olmasi yani ra-
yi¢ bedel ile sozlesmede belirlenen diisiik bedel arasindaki fark, aslinda
Yonetici Sirket’in sozlesme kapsaminda girisimciye ddemekle yiikiimlii
oldugu iicretin bir karsiligini olusturmaktadir®. Sézlesme ayni zamanda
ani edimlidir. Fakat bazi hallerde uzun siireli bir sézlesmedir. Bor¢lani-
lan binanin yapimi, bazen uzun siire alsa da bu durum sézlesmenin ani
edimli olma 6zelligini ortadan kaldirmamaktadir®.

Amorti siiresinin belirlendigi ikinci donemde ise taraflar arasin-
daki bor¢ iliskisi, kanaatimizce “kira sozlesmesi” mahiyetindedir. Zira
Yonetici Sirket ile girisimci, s6zlesmenin esasli noktalari {izerinde an-
lasmaktadir. Yonetici Sirket, kiralanan binay1 kullanmaya elverisli se-
kilde devir ve tahsis siiresi boyunca da bu sekilde bulundurma borcunu

o Girisimeinin eseri meydana getirme borcu hakkinda genis agiklamalar igin bkz.
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 512.

Girisimeinin eseri teslim borcu hakkinda genis aciklamalar icin bkz. YAVUZ/
ACAR/OZEN, s. 1020 vd.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 513.

% Eser sbzle§mesi“nin tanimu igin bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 489; YA-
VUZ/ACAR/OZEN, s. 984-985; Ayrica Bkz. TBK m. 470.

6 TANDOGAN, Cilt II, s. 28-29.

6l YAVUZ/ACAR/OZEN,s. 53.

62 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 505; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 994.
6 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 994.

“ YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 994; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 506-507;
EREN, Ozel Borg Iligkileri, s. 584 vd.;

58
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yiiklenmektedir. Girisimci ise bunun karsiliginda belirli bir kullanim
bedeli (kira) 6demektedir®. Girisimci, ddemeyi bor¢landig1 bedel kar-
siliginda belirli bir stire i¢in binayi kullanma ve ondan yararlanma hak-
kina sahip olmaktadir. Yonetici Sirket ise bu siire zarfinda rayi¢ bedeli
yansitmasa da girisimciden kullanim bedeli yani kira almaktadir®. Bu
nedenle taraflar arasinda borglandirict bir islem s6z konusudur. Yone-
tici Sirket, binanin kullanilmasini devretmektedir. Bunun karsiligin-
da girisimci ise kira bedeli 6deme borcu altina girmektedir. Edimler
birbirinin karsiligini olusturmaktadir. Dolayisiyla taraflar arasinda tam
iki tarafa bor¢ yiikleyen ivazli bir sozlesme sz konusudur®’. Taraflarin,
stzlesme kapsamindaki edimlerini birbiriyle degistirme konusunda an-
lasmalariyla sozlesme kurulmaktadir. Bu nedenle rizai bir stzlesmedir.
Yonetici Sirket, tahsis siiresi boyunca binayt, girisimcinin kullanimina
uygun ve elverisli bir sekilde bulundurmakla yiikiimlidiir. Yonetici Sir-
ket, bu borcunu tahsis siiresi boyunca yerine getirmek zorunda oldugu

icin taraflar arasinda siirekli bor¢ doguran bir hukuki iliski s6z konusu-
dur®,

C. Sozlesmenin Hukuki Niteligi
1. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Sozlesmelerin Diizenlenmesi

a. Isimli Sozlesme - Isimsiz Sozlesme Ayirimi

Kanun Koyucu, bir takim sozlesmeleri Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun®
ozel borg iliskileri boliimiinde bazilarini ise 6zel kanunlarda diizenle-
mistir. Bu sekilde diizenlenen sozlesmelere “isimli sozlesme” denilmek-
tedir®. Bu tiir sozlesmelerin isimli sozlesme olarak adlandirilmasinin

65 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 321-322.
6  EREN, Ozel Hiikiimler, s. 309.

7 ACAR,s. 331 ve 345.

6 EREN, Ozel Hitkiimler, s. 311-313.

® RG. T. 4.2.2001, S. 27836; Stz konusu kanun, metin icerisinde bundan sonra
“TBK” seklinde kisaltilarak kullanilacaktir.

© EREN, Fikret, “Isimsiz Sozlesmelere Iliskin Bazi Sorunlar”, Prof. Dr. Turgut
Akintiirk’e Armagan, Istanbul 2008, s. 85; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 17 ve 933;
OKTAY, Saibe, “Isimsiz Sozlesmelerin Gegerliligi, Yorumu ve Bosluklarinin
Doldurulmast”, IHEM, C. LV (1996), s. 263; ANTALYA, Gékhan, Borclar Hu-
kuku Genel Hiikiimler, Cilt I, Istanbul 2016, s. 79; ARAL, Fahrettin/AYRAN-
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nedeni, unsurlari ile bunlarin bir araya gelis tarzinin kanunda acgik¢a
diizenlenmis olmasindan kaynaklanmaktadir™. Bu cercevede, bir soz-
lesmenin isimli sozlesme olarak nitelendirilebilmesi i¢in Kanun Koyu-
cu tarafindan sdzlesmeden sadece bahsedilmesi yeterli degildir. Sozles-
menin asli edim ve esasli unsurlarmin (Essentialia negotii)”? da kanun
koyucu tarafindan diizenlenmis olmasi gerekir”. Ogretide bu tiir sézles-
melere, “yasal tipik sozlesmeler” de denilmektedir™.

Bir takim sozlesmeler ise ne TBK’da ne de &zel bir kanunda dii-
zenlenmistir”. Bu tiir sozlesmelere ise “isimsiz sozlesme” denilmekte-
dir™. Isimsiz sozlesmelerin unsurlart ve bunlarin bir araya gelis tarzi ne
Bor¢lar Kanunu ne de bagka ¢zel bir kanunda diizenlenmistir’”. Dolay-
styla isimsiz sozlegmeleri, isimli sdzlesmelerden ayiran temel fark, bun-
larla ilgili kanuni bir diizenlemenin olmamasidir™. S¢z konusu sozles-
meler kanun koyucu'nun iradesi sonucu degil taraflarin iradesi sonucu
ortaya ¢tkmaktadir. Nitekim kisiler, TBK m. 26’'nin tanidig1 sozlesme
ozgirligli™ gergevesinde kanunda diizenlenmis sozlesmeler diginda bir

CI, Hasan, Borclar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Gozden Gegirilmis ve Genisle-
tilmig 11. Baski, Ankara 2015, s. 53.

" KUNTALP, Erden, Karistk Muhtevali Akit (Karma Sozlesme), Gozden Geci-
rilmis ve Yenilenmis 2. Basi, Ankara 2013, s. 3; PAPP, Tekla, New trends of
atypical contracts in Hungary, Acta Juridica Hungarica 52, No 2, pp. 171-182
(2011), 5. 174.

“Essentialia negotii” kavrami hakkinda genis agiklamalar igin bkz. OKTAY, s.
264-265.

© KUNTALP, s. 4; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 934; OKTAY, s. 264-265; GU-
MUS, s. 4; YUCER AKTURK, s. 36.

™ Bkz. EREN, Isimsiz Sozlegme, s. 85.
» Konuyla ilgili genis aciklamalar icin bkz. ANTALYA, s. 82.

6 ARAL, Fahrettin/AYRANCI, Hasan, Borclar Hukuku Ozel Borg Higki.l.eri,
Gozden Gegirilmis ve Genisletilmis 11. Baski, Ankara 2015, s. 53; EREN, Ozel
Hiikiimler, s. 933; EREN, Isimsiz Sozlesmeler, 85; OKTAY, s. 263; ANTALYA,
s. 215.

T PAPP, s. 173; KUNTALP, s. 3.

8 KUNTALP, s. 6.
79

72

Sozlesme Ozgiirliigii ve kapsami hakkinda genis aciklamalar icin bkz. GREINER,
Stefan, Schuldrecht Besonderer Teil- Vertragliche Schuldverhalenisse, Springer-
Verlag Berlin Heidelberg 2011, s. 243; TANDOGAN, Haltk, Bor¢lar Hukuku

Oze Borg lligkileri, Cilt: I/1, Tiimii Yeniden Islenmis ve Genisletilmis Begsinci
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takim bagka sozlesmeler de yapabilme imkanina sahiptir®®. S¢z konusu
diizenlemeye gore taraflar, yapacaklari sdzlesmenin icerigini kanunun
ongordiigii sinirlar igerisinde®! serbestge belirleme hakkina sahiptir®.
Kanunun 6ngordiigi sinirlar ise yapilacak sézlesmenin; emredici hu-
kuk kurallarina, kamu diizenine, genel ahlaka, kisilik haklarina aykiri
olmamasi ve konusunun imkansiz olmamasidir®. Bu cercevede kalmak
sartiyla kigiler, kanunda diizenlenmis olan sozlesme tiirlerinden farkls
stzlesmeler de yapabilme imkanina sahiptir. Kosullarini sadece kendi-
lerinin belirledigi, o zamana kadar hi¢ duyulmamis bir sézlesme yapa-
bilecekleri gibi bagkalari tarafindan daha énce yapilmis bir sézlesmenin
benzerini de yapabilirler. Sozlesmenin biitiin kogullart yeni olabilecegi
gibi kanunda diizenlenmis szlesme tiirlerinin unsurlar1 bir araya geti-
rilmek suretiyle meydan getirilen yeni bir sozlesme tiirii de olabilir®.
Bunun diginda taraflar, kanunda diizenlenmis birkac sozlesme tipini
birlestirmek suretiyle bunlardan meydana gelen bilesik bir sézlesme de
yapabilirler. Zira sozlesme 6zgiirliigii bu imkani1 da taraflara tanimakta-

Basi, [stanbul 1988, s. 9-13; YAYUZ/ACAR/OZEN, s. 14 vd,; ZEVKLiLER/
GOKYAYLA, s. 7 vd.; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 18 vd.; EREN, Isimsiz Sozles-
me, s. 87 vd.

8 REICH, Dietmar O./SCHMITZ, Peter, Einfithrung in das Biirgerliche Recht,
3., aktualisierte und erweiterte Auflage, Wiesbaden 2000, s. 177-178; EREN,
[simsiz Sézlesme, s. 86-87; ARAL/AYRANCI, s. 53; KUNTALP, s. 2-3; YU-
CER AKTURK, Ipek, [simsiz Sozlegsme Genel Teorisi ve Uzaktan Ogretim Soz-
lesmesi, Ankara 2016, s. 30 ve 33.

81 Bkz. TBK m. 27; Alman Hukuku bakimindan bkz. BGB § 134, § 138 veya § 242,
GREINER, s. 243.

8 MUGELE, Karl, Vertragsrecht, Wiesbaden 1961, s. 49; REICH, O./SCHMITZ,
s. 178; TUNCOMAG, Kenan, Borclar Hukuku Dersleri Ozel Borg Iliskileri (Ak-
din Muhtelif Nev'ileri), 1I. Cild, Istanbul 1967, s. 5; EREN, Ozel Hiikiimler, s.
936; EREN, [simsiz Sozlesme, s. 90; ATAMER, Yesim M., “Sozlesme Boslukla-
rinin Hakim Tarafindan Doldurulmasina Iliskin Diisiinceler”, IUHEM, C. LXIII,
S. 1-2, 2005, s. 172; ERCOSKUN SENOL, H. Kiibra, “Sézlesmenin Icerigini
Belirleme Ozgiirliigii ve Bunun Genel Siniri: TBK m. 27”7, [UHFM C. LXXIV S.
2,2016,s. 711; YUCER AKTURK, s. 30.

8 OKTAY, s. 268-270; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 6-7; OZER, Fatma Dilek,
s. 12; Sozlesme ozgiirliigi ve isimsiz sozlesme dzgiirliigiiniin sinirlart hakkinda ge-
nis actklamalar icin bkz. OKTAY, s. 268 vd. ile 270 vd.;YUCER AKTURK, s.
31; ERCOSKUN SENOL, s. 723 vd.

%  ARAL/AYRANCI, s. 54.
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dir®. Dolayistyla kisiler, kanunda diizenlenen cesitli sézlesmelere iliskin
farkli unsurlar bir araya getirmek suretiyle yeni bir sozlesme yapabile-
cekleri gibi kanunda diizenlenen sozlesmelerin unsurlarina tamamen
yabanci, kendi 6gelerinden meydana gelen sozlesmeler de yapabilir-
ler®. Sozlesmeye tipini veren unsurlar TBK’nin ¢zel hiikiimlerinde ve
diger kanunlarda 6zel ve ayrintili bir sekilde diizenlenmedigi icin bu
sekilde yapilan sozlesmeler, “isimsiz (adsiz) ya da atipik sézlesmeler” ola-
rak adlandirilmaktadir®’. S6z konusu sozlesmelerin bu sekilde adlandi-
rilmasinin nedeni, kanun koyucu tarafindan bunlara bir isim verilme-
mesinden kaynaklanmaktadir. Oysa bu tiir szlesmelerin uygulamada
birer ismi (factoring, franschaising, pansiyon v.s.) bulunmaktadir®.

aa. Isimsiz Sozlesmelerin Cesitleri

Ogretide ve ictihatlarda isimsiz sozlesmeler; “kendine ézgii
(sui-generis) sozlesmeler”, “karma sozlesmeler” ve “bilesik (miirekkep)
sozlesmeler”® seklinde ayirimlara tabi tutulmakta, bu konuda neredeyse
gorig birligi bulunmaktadir™. Bunlarin disinda, “eksik sizlesmeler” de

8 Isimsiz sozlesmelerin gecerlilik nedeninin sézlesme ozgiirligi oldugu hakkinda

bkz. OKTAY, s. 267 vd.
8 REICH, O./SCHMITZ, s. 178; TANDOGAN, s. 7.

7 GREINER, 5.245; PAPP, 5.173; TUNCOMAG, s. 5; EREN, Ozel Hiikiimler, s.
934; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 22-23; ANTALYA, s. 215; GUMUS, Mustafa
Alper, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt-I, Istanbul 2012, s. 4; ZEVKLILER/
GOKYAYLA, s. 10-11; AYDOGDU, Murat/KAHVECI, Nalan, Tiirk Borclar
Hukuku Ozel Borg lliskileri, Gozden Gegirilmis ve Yenilenmis 3. Baski, Ankara
2017, s. 25.

% REICH, O./SCHMITZ, s. 177-178; PAPP, 5. 173; EREN, Ozel Hiikiimler, s.
934-935; AYDOGDU/KAHVECI, s. 26; YUCER AKTURK, s. 33-34; Cesitli
isimsiz sozlesmeler hakkinda genis aciklamalar icin bkz. GREINER, s.245 vd.

[simsiz sozlesmelerde uygulanacak hukuk bakimindan bir problem olmadigindan
bunlarin isimsiz sézlesme olarak nitelendirilmesin tereddiit dogurdugu hakkinda
bkz. ARAL/AYRANCI, s. 56; Ogretide EREN, Bilesik sozlesmelerin isimsiz soz-
lesme olarak nitelendirilmemesi gerektigini ileri siirmektedir. Bkz. EREN, Ozel
Hiktmler, s. 938.

% ANTALYA, s. 215; ARAL/AYRANCI, s. 56; OKTAY, s. 272; Isimsiz sozles-
melerin cesitli ayirimlart hakkinda bkz. EREN, Isimsiz Sozlesme, s. 90-91; Isimsiz
sozlesmelerin tiirleri hakkinda 6gretideki goriisler icin bkz. YUCER AKTURK,
s. 41; Opretide isimsiz sozlesmelerin alt kategorileri, karma ve kendine zgii soz-

89
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bir kisim yazarlar tarafindan isimsiz sdzlesmelerin bir tiirii olarak dgre-

tide kabul edilmektedir’!.

aaa. Kendine Ozgii (sui-generis) Sozlesmeler

[simsiz sozlesmelerin bu tiirii, kendilerine 6zgii dgelerden mey-
dana gelmektedir. Bu nedenle kanunda diizenlenmis olan sézlesmelere
iliskin unsurlar1 biitiin ya da boliim olarak icermezler®. Diger bir ifadey-
le, sozlesmeyi meydana getiren unsurlar, kismen ya da tamamen kanun-
da diizenlenmis olan sozlesme tiplerinde bulunmamaktadir®. Taraflar,
tamamen kendilerinin 6ngodrdiigii yeni unsurlart bir araya getirmek
suretiyle yeni bir sozlesme meydana getirmektedir®. Bu nedenle tama-
men yeni bir olusumu yansitan sozlesmelerdir. Sézlesmenin unsurlari,
karma sozlesmelerde oldugu gibi 6zgiin bir baglilik icerisinde birbirine
baglidir. Ancak igerdigi 6zgiin unsur ya da unsurlar nedeniyle karma
stzlesmeden ayrilmaktadir®.

[simsiz s6zlegmelerin bu tiirti, tamamen uygulamanin ihtiyaclari
sonucunda ortaya ¢ikmigtir. Kanunda diizenlenmis sozlesmelerin un-
surlarini tagimadiklart i¢in uyusmazlik halinde uygulanacak hiikiimler
ile sozlesmedeki bogluklarin tamamlanmast, bu sozlesmeler bakimindan
temel sorunu olusturmaktadir®. Bu sozlesmeler, diiriistliik kuralina ve

lesmeler seklinde ikiye ayrilarak da incelenmektedir. Bkz. KUNTALDP, s. 13;
YUCER AKTURK,s. 13.

91 Bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 22; YUCER AKTURK, s. 47.

%2 BELOW, Karl-Heinz, Biirgerliches Rgcht—Schuldrecht, Besqnderer Teil , Wies-
baden 1978,.5.193; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 29; EREN, Is.imsiz S(’j.z.legme, s.
99; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 949; OKTAY, s. 275; ZEVKLILER/GOKYAY-
LA, s. 12; ARAL/AYRANC], s. 56; YUCER AKTURK, s. 51; KUNTALP,

s. 14; Kendine 6zgii isimsiz sézlesmeler hakkinda genis aciklamalar icin bkz. YU-
CER AKTURK,s. 52-53.

%  WIRTH, Axel/FALK, Wiirfel BROOCKS, Stefan, Rechtsgrundlagen des Arc-
hitekten und Ingenieurs Vertragsrecht — Haftungsrecht — Vergiitungsrecht, 1.
Auflage, Wiesbaden 2004, s. 42; TANDOGAN, s. 13; ANTALYA, s. 217; GU-
MUS, s. 10-11; Kendisine 6zgii (Sui Generis) stzlesmeler hakkinda 6gretideki
tartismalar icin bkz. GUMUS, s. 10 vd.

% EREN, Ozel Hiikiimler, s. 949.
% GUMUS,s. 10-11.

%  QOKTAY,s. 275; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 12; EREN, Isimsiz Sézlesme, s.
99; S6z konusu sozlesmelere uygulanacak hiikiimler hakkinda genis aciklamalar
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islerde yaygin olan teamiillere uygun olarak yorumlanarak tamamla-
nir. Sozlesmenin niteligi elverdigi dlgiide benzedikleri sézlesme tipine
uygun kanun hiikiimleri kiyas yoluyla da uygulanir. Sozlesmeyle ilgi
karsilagilan sorunlarda gerektiginde TBK hiikiimlerinden de yararlani-
lir. Ancak bu tiir sdzlesmelerden dogan sorunlarda ézellikle mahkeme
ictihatlari ile tespit edilmis Adet hukukunda ¢oziimler yer almaktadir®.
Karsilagilan sorunlarda Adet hukukunda bir ¢tziim bulunmadig: takdir-
de, Tiirk Medeni Kanunu®® m. 1 uyarinca hakim kendisi kanun koyucu
olsaydi nasil bir kural koyacaksa ona gore hareket edip bir ¢oziim olus-
turacaktir®.

bbb. Karma Sozlesmeler

Karma sozlesme!'®; kanunlarda diizenlenmis gesitli sozlesme tip-
lerine iliskin 6gelerin, kanunda 6ngoriilmeyen sekilde bir araya geti-
rilmesi sonucu olusturulan sézlesmelerdir'®. Bu tiir isimsiz s¢zlesmeler,
farkli sozlesmelere iliskin 6geleri biinyelerinde tasisa da dgelerini ta-
sidiklart bu sozlesmelerden bagimsiz bir sozlesme niteligindedir'®. Bu
cercevede, bir karma sozlesmeden soz edilebilmesi icin cesitli sozles-

igin bkz. GREINER, s.245; EREN, Isimsiz Sozlesme, s. 100; YAVUZ/ACAR/
OZEN, s. 29; OKTAY, s. 275 vd.

Ornegin, sulh sézlesmesi, satis icin birakma ve garanti sézlesmeleri hakkindaki bir
cok kural bu sekilde mahkeme ictihatlari ile belirlenmistir, TANDOGAN, s. 13;
Garanti sozlesmesi ile ilgili genis agciklamalar icin bkz. BELOW, s. 193 vd.

% RG.T. 08.12.2001, S. 24607.

9 TANDOGAN, s. 13; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 951; Alman Hukuku'ndaki
uygulama ve konuyla ilgili Federal Mahkeme karar1 icin bkz. WIRTH/FALK /
BROOCKS,; s. 42.

190 Karma sézlesme hakkinda gretideki tartismalar icin bkz. GUMUS, s. 8.

101 KUNTALP, s. 15-16; TANDOGAN, s. 69; EBEN, Ozel Hiikiimler, s. 939;
EREN, Isimsiz Sozlesme, s. 9}; YAVUZ/ACAR/OZEN_, s. 25; OKTAY, s. 273;
ANTALYA, s. 216; AYDOGDU/KAHVECI, s. 40; YUCER AKTURK, s. 42.

192 PAPP, 5.173; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 939; OKTAY, s. 275; ZEVKLILER/
GOKYAYLA, s. 18; ARAL/AYRANCI, s. 57; Karma sozlesmelere uygulana-
cak hiikimler hakkinda genis aciklamalar icin bkz. EREN, Ozel Hiikiimler, s.
945 vd.; EREN, Isimsiz Sozlesme, s. 96 vd.; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 28 vd.;
OKTAY, s. 275 vd.; ANTALYA, s. 216; Alman Hukuku’nda karma sozlesme
cesitleri ve uygulanacak hukuk hakkinda genis aciklamalar icin bkz. GREINER,
s. 243 vd.
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melere ait unsurlar kaynagmis ve karigmis olmalidir'®. Bunun netice-
sinde ortaya ¢ikan sdzlesmenin kanunda diizenlenen sézlesme tiplerin-
den birisine uymamasi gerekir'®. Bu nedenle sz konusu sozlesme, bir
biitiin olarak degerlendirildiginde kanunda diizenlenen sézlesmelerin
hicbirine uymamaktadir. Kendisinden dogan edimler bakimindan de-
gerlendirildiginde ise kanunda diizenlenen bir sozlesmenin karakterini

gostermektedir'®,

Karma stzlesmeler, degisik sekillerde ortaya ¢ikmaktadir'®. Bun-
lardan ilki, “cift mahiyetli ya da cifte tipli karma sézlesmeler”!dir. Bu tiir
karma sozlesmelerde, taraflardan her birinin edimi ya da edimleri ka-
nunda diizenlenmis cesitli sozlesme tiplerine aittir. Soz konusu edimler
kargilikli degisilmektedir!®. Taraflar, kanunda diizenlenmis farkli isimli
stzlesmelere ait asli edimleri kargilikli olarak iistlenerek yeni bir soz-
lesme meydana getirmektedir'®. Taraflarin edimleri, edim karst edim
iliskisi icerinde birbiriyle degistirilmektedir. Bu nedenle tam iki tarafa
bor¢ yiikleyen stzlesmeler niteligindedir!'°.

1% REICH O./SCHMITZ, s. 177; GREINER, s. 243; EREN, Isimsiz Sozlesme,
s. 91; Karma sozlesmenin tanimi, unsurlart ve sekli hakkinda ileri striilen genis
actklamalar icin bkz. KUNTALP, s. 37 vd.; YUCER AKTURK, s. 43.

104 OKTAY, s. 274.

105 KUNTALP, s. 16.

106 BELOW, 5.191; ANTALYA, s. 216.

197 Ogretide TUNCOMAG, sz konusu sézlesmeleri “iki tipli sizlesme (melez sozles-
me)” seklinde adlandirmaktadir. Bkz. TUNCOMAG, s. 11.

108 TUNCOMAG, s. 11; TANDOGAN, s. 69; EREN, Ozel Hikiimler, s. 941;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 27; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 18; ARAL/
AYRANCI, s. 58; OKTAY, s. 274; GUMUS, s. 9; AYDOGDU/KAHVECI,
s. 41; Ornegin, kapici sdzlesmesinde, tasinmaz malin bir kismimin kullanilmasi-
nin devrinde kira sozlesmesine ait unsur bulunmaktadir. Buna karsilik kapicinin
merdivenleri temizlemesi, kaloriferleri yakmasi hizmet sézlesmesine ait unsurlart

tagimaktadir. Bkz. TANDOGAN, s. 69; BELOW, s. 192.

19 GREINER, s.244; EREN, Isimsiz Sozlesme, s. 92; YUCER AKTURK, s. 49;
Karma sozlesmenin iki 6zelligi hakkinda genis aciklamalar icin bkz. KUNTALP,
s. 21 vd.

10 EREN, Isimsiz Sézlesme, s. 92.
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Ikincisi, “bilesik (kombine) tipli karma sézlesmeler”dir'!. Bu tiir
karma sozlesmelerde, taraflardan biri kanunda diizenlenmis bulunan iki
veya daha fazla sozlesmeye ait birden fazla asli edimi bir araya getirerek
tistlenmekte, diger taraf ise genellikle para 6deme seklinde tek bir edi-
mi tistlenmektedir'?. Bir bagka ifadeyle, taraflardan biri isimli s¢zlegme
tiplerine ait birden fazla edim yiikiimliiliigiinii bor¢landigi halde diger

taraf genellikle bedel 6deme borcu seklinde tek bir edim yiiklenmek-
tedir'®.

Uciinciisti, cesitli sézlesme tiplerine ait unsurlarmn birbirine ka-
risarak meydana getirilen karma sozlesmelerdir''*. Bu tiir karma soz-
lesmelerde taraflardan birisinin edimi, farkli sozlesme tiplerine ait
unsurlari biinyesinde ayrilmaz bir sekilde kaynastirmak suretiyle ivaz
olusturmaktadir'®. Bir bagka ifadeyle, kanunda diizenlenmis cesitli soz-
lesme tiplerine ait unsurlar birbirine eklemlenerek karma bir s6zlesme
meydana getirilmektedir!!®. Bu tiir sdzlesmelere 6gretide, “Eklemli kar-
ma sozlesme”!'7 ya da “kaynasik sozlesme”!'® de denilmektedir!®.

1 Ogretide TUNCOMAG, séz konusu sdzlesmeyi “ikiz sozlesme (tiplerin birlestirilme-
si sozlesmesi)” basligt altinda incelemektedir. Bkz. TUNCOMAG, s. 10; EREN
ise “Bilesik (kombine) tipli karma sozlesme” baghpi altinda incelemektedir. Bkz.
EREN, Isimsiz Sozlesme, s. 94.

112 BELOW, s.191; TUNCOMAG, s. 10; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 942-943;
EREN, Isimsiz Sozlesme, s. 94; OKTAY, s. 274; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 27;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 19; ARAL/AYRANCI, s. 58; GUMUS, s. 8;
AYDOGDU/KAHVECI, s. 41.

113 EREN, Isimsiz Sozlesme, s. 94; YUCER AKTURK, s. 48; Cesitli ¢rnekler icin
bkz. BELOW, s. 191-192.

14 TANDOGAN, s. 72; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 20; OKTAY, s. 274; YA-
VUZ/ACAR/OZEN, s. 27; AYDOGDU/KAHVEC]H, s. 42; Ornegin, Karma
bagislamalarda, bir sey kismen baska bir edim karsilig1 kismen de bagislama kas-
tiyla kargiliksiz olarak temlik edilmektedir. Bkz. TANDOGAN, Cilt: I/1, s. 72;
EREN, Ozel Hiikiimler, s. 944.

115" GREINER, s5.244-245; BELOW, s. 192; GUMUS, s. 9-10.
116 EREN, Oxzel Hiikiimler, s. 944.

17 Bkz. EREN, Ozel Hiikiimler, s. 944; EREN, Isimsiz Sozlesme, s. 95; YUCER
AKTURK, s. 50.

15 GUMUS, s. 9-10.

' EREN, Isimsiz Sozlesme, s. 95; YUCER AKTURK, s. 50; Ogretide GUMUS,
soz konusu sozlesmeyi “kaynasik sozlesme” seklinde adlandirmakeadir. Bkz. GU-
MUS, s. 9.
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Dérdiinciisii ise kendilerine yabanci yan edimleri iceren yani
yabanci unsur iceren sozlesmelerdir'®®. Bu tiir karma sozlesmelerde!!
belli bir sdzlesme tipine iligkin edim asli edim olarak diizenlenmekte,
bununla birlikte ona yabanci bagka bir stzlesmeye iliskin edim ise tali
edim olarak diizenlenmektedir'??. Bir bagka ifadeyle taraflar, kanunda
diizenlenmis isimli bir stzlesme kurmaktadir. Ancak taraflardan birisi
bagka bir isimli stzlesme tipine ait unsuru da yan edim olarak istlen-
mektedir!?.

ccc. Bilesik Sozlesmeler

Hukuki nitelik ve vasiflart itibariyle kanunda diizenlenmis olan
birbirinden tamamen farkl cesitli sdzlesme tiplerinin unsurlarini degil
de bu sozlegsmelerin biitiintiniin bir araya getirilmesi suretiyle yeni bir
stzlesme olusturulmast durumunda bilesik sozlesme sz konusudur!'?.
Bilesik sozlesmenin temel 6zelligi, onu olusturan sozlesmelerin kendi-
lerine 6zgii vasiflar1 degismeden tek bir amag etrafinda toplanip birbir-
lerine baglanmis olmasidir. Yani tipki karsilikli sozlesmelerde edim ve
karst edimin birbirine bagli olmast gibi bir durum s6z konusudur. Bu
sekilde ortak bir baglilik yoksa ya da stz konusu baglilik tek tarafli ise
bilesik sozlesmeden soz edilemeyecektir'®. Bir bagka ifadeyle, bu tiir
isimsiz sozlesmelerde sozlesmeyle bagliliktan soz edilebilmesi icin diger
stzlesmenin hiikiim ve sonu¢ dogurmasi gerekir. Aksi takdirde sozles-

120 Ogretide TUNCOMAG, bu tiir sézlesmeleri “cesitli tipleri bir arada toplamus sézles-
me (dar anlamda karma sizlesme) “basligt altinda incelemektedir. Bkz. TUNCO-
MAG, s. 13.

Bu tiir stzlesmelerin karma sozlesme olarak kabul edilmesinin tartigmali oldugu

hakkinda bkz. TANDOGAN, s. 73; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 28.

12 TANDOGAN, Cilt: I/}, s. 13; ARAL/AYRANCI, s. 59; ZEVKLILER/GOK-
YAYLA, s. 20; AYDOGDU/KAHVECI, s. 42; Ornegig, wsitilmast da ev sahibi-
ne ait olan bir dairenin kiralanmasi gibi. Bkz. TANDOGAN, Cilt: I/1, s. 73.

13 GUMUS, s. 10.

124 PAPP, s. 173;0KTAY, s. 275; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 951-952; EREN, Isim-
siz Sozlesme, s. 100; ARAL/AYRANCI, s. 60; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.
21; ANTALYA, s. 215; AYDOGDU/KAHVEC], s. 42; YUCER AKTURK,
s. 38; Bilesik sozlesmelerin ii¢c bicimde ortaya ¢iktigr hakkinda bkz. TUNCO-
MAG, s. 9.

5 TANDOGAN, s. 76; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5. 23; ANTALYA, s. 215; GU-
MUS, s. 6-7; YUCER AKTURK, s. 38-39.

121
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melerden birisinin gegersiz olmast, diger stzlesmenin de kendiliginden
gegersiz olmast sonucunu doguracaktir'?®. Dolayisiyla sozlesme kapsa-
mindaki her bir sozlesme digeri ile baglantili olmakla birlikte kendi
bagimsizligint korumaktadir. Sozlesmeden bir uyusmazlik dogdugu tak-
dirde, ilgili sézlesme tipine iliskin kanun hiikiimleri uygulanarak ¢oziim
bulunmaktadir!?’.

ddd. Eksik Sozlesmeler

Eksik sozlesmeler de isimsiz sozlesmelerin bir tiirii olarak ogreti-
de kabul edilmektedir. Kanunda diizenlenmis bir sézlesmenin kanunda
ongoriilen bir ya da birka¢ unsuruna yer verilmemesi durumunda eksik
sozlesme s6z konusudur!'?®. Bu baglamda eksik sozlesme, sadece kanun-
da diizenlenen sozlegsmeler bakimindan sz konusu olmaktadir. Ancak
kanunda diizenlenmis bir sézlesmenin eksik sézlesme olarak nitelendi-
rilebilmesi icin eksik unsuru biinyesinde barindiran bagka bir sozlesme-
nin kanunda diizenlenmemis olmasi gerekir'?.

2. Arazi Tahsis Sozlesmesinin Isimsiz Sézlesmelerin
Bir Tiirii Olan Cift Mahiyetli ya da Cift Tipli Karma
Sozlesme Niteliginde Olmasi

Yukarida da ifade edildigi tizere Arazi Tahsis Sézlesmesi’nde giri-
simcinin iki temel yiikiimliiliigi bulunmaktadir.

Bunlardan ilki; ar-ge tesisleri, mevzuatta belirlenen amaclar
dogrultusunda faaliyette bulunmak tizere kullanacagi binanin ingasini
stzlesmede belirlenen siirede tamamlayip Yonetici Sirket’e teslim et-
mektir. Ikincisi ise binanin insaatinin tamamlanmasindan sonra binayi
fiilen kullanmaya bagladig: tarihten itibaren rayi¢ bedeli yansitmayan

126 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 952; EREN, Isimsiz Sozlesme, s. 101; TANDOGAN,
5. 76; ARAL/JAYRANCI, s. 60; Ornegin, bir tesisatcinin tesisatini yaptigi evler-
den birisinin kendisine satilacagini goz ¢niine alarak tesisati yapmast durumunda
satig ve eser sozlesmelerinin kendilerine ¢zgii vasiflart degismeden tek bir amag

etrafinda toplanmaktadir. Bkz. TANDOGAN, s. 77.

127 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 21; Bilesik sozlesmelere uygulanacak hukuk ku-
rallar1 hakkinda genis a¢iklamalar icin bkz. EREN, Ozel Hiikiimler, s. 886-887.

123 AYDOGDU/KAHVECI, s. 43; YUCER AKTURK, s. 47.

12" ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 22; AYDOGDU/KAHVECI, s. 44; Eksik soz-
lesmeler hakkinda detayli aciklamalar icin bkz. YUCER AKTURK, s. 47-48.
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diisiik bir kira bedeli®® (6rnegin, giincel kira bedelinin 1/20’si) ve or-
tak giderlere katilim pay1 karsihiginda kullanmaktir’®!. Girisimcinin ilk
yiikiimliliigiint sozlesmede belirlenen “ingaat stiresi” icerisinde yerine
getirmektedir. Bu siire zarfinda girisimcinin Yonetici Sirket’e karst bas-
ka bir mali yiikiimliiliigii bulunmamaktadir. Girisimci, ingaat siiresinin
bitiminden 6nce binanin ingaatini tamamlayip faaliyete bagladig1 tak-
dirde, sozlesmede belirlenen ingaat siiresinin dolmasina kadar kullanim
bedeli ile katilim paymni 6édeme yiikiimliiliigii bulunmamaktadir. Tkin-
ci yikimliligini ise “amorti siiresi” igerisinde yerine getirmesi gere-
kir®?. Amorti siiresince girisimcinin temel yiikiimliiligi, rayi¢ bedeli
yansitmayan kullanim bedeli ile ortak giderlere katilim payin1 Yonetici
Sirket’e 6demektir.

Girigimci, ingaat siiresi ile amorti siiresi sona erdikten sonra bi-
nay1 tam ve bedelsiz olarak Yonetici Sirket’e devredebilecegi gibi rayic
bedel iizerinden binay: kullanmaya devam etme hakkina da sahiptir.
Diger bir ifadeyle binanin maliyetlerini amorti edecegi stirenin dolma-
sindan sonra girisimci iki secenege sahiptir. Eger Teknoloji Gelistirme
Bolgesi'nden ayrilmak istiyorsa, sdzlesmede kararlastirilan kosullar cer-
cevesinde binay1 Yonetici Sirket'e devredecektir. Ancak faaliyetlerine
devam etmek istiyorsa, bu defa rayi¢ kira bedeli tizerinden kullanim
bedeli 6deyerek faaliyetlerine devam edebilecektir. Ikinci secenegi ter-
cih ettiginde ise belirlenen kiralama siiresinin ermesinden sonra binay1
tiim alt ve tist yapilari, malzeme ve tesisat1 ile birlikte bakimli, kulla-
nilabilir ve ¢alisir halde, boyasi badanasi tadilat: yapilmis sekilde her
tiirlii borg, taahhiit ve kisitlamadan ari olarak herhangi bir bedel talep
etmeksizin Yonetici Sirket’e devredecektir.

Taraflarin sozlesmedeki temel hak ve yiikiimliiliikleri 1s131nda
arazi tahsis stzlesmesinin hukuki niteligi degerlendirildiginde, kanaa-

B30 Uygulamada séz konusu bedel, yanlis bir tanimlama ile sézlesme “iz bedeli” kavra-
miyla ifade edilmektedir. Oysa iz bedeli, muhasebe ile ilgili bir kavram olup eko-
nomik ¢émriinii tamamladigr halde kullanilmaya devam edilen, rayi¢ bedeli tespit
edilemeyen ya da edilmesi sakincali bulunan tasinirlarin ve sair demirbagslarin
muhasebe kayitlarina islenen degeridir. Bkz. http://alonot.com/muhasebede-iz-

bedeli-nedir/

Belirtmek gerekir ki, sozlesme 6zgiirliigti cercevesinde taraflarin sozlesme kapsa-
mindaki hak ve yiikiimliiliiklerini kanunda diizenlenen sinirlamalara uymak kay-
diyla farkls sekillerde diizenlemelerinin ¢niinde bir engel bulunmamaktadir.

131

132 Ingaat1 siiresi ile amorti siiresi, sézlesmenin tanimlar kisminda “basa bas siiresi”

kavramiyla ifade edilmektedir.
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timizce sz konusu sdzlesme isimsiz karma szlesmenin bir tiiriini olus-
turan “cift mahiyetli ya da cifte tipli karma sozlesme”nin ¢zelliklerini
tagimaktadir. Zira taraflarin sozlesme kapsamindaki temel yiikiimliiliik-
leri, insaat siiresi ve amorti siiresi bakimindan birden ¢ok isimli sozles-
meye ait unsurlari biinyesinde tagimaktadir. Soyle ki,

Girisimcinin “ingaat siiresi” igerisinde stzlesmedeki temel edim
yiikiimii, kanunda diizenlenen isimli bir szlesme olan eser sézlesmesin-
deki yiikleniciye ait “bir eser meydana getirme ve teslim borcu”’nun temel
unsurlarint tagimaktadir. “Amorti siiresi” igerinde ise kira sdzlegsmesin-
deki kiraciya ait “ficret 6deme borcu”nun temel unsurlarini tagitmaktadir.
Boyle girisimci, kanunda diizenlenmis birden ¢ok isimli sézlesmenin
temel yiikiimliliklerini sozlesme kapsaminda Yonetici Sirket’e kargt
aslt edim olarak bor¢glanmaktadir.

Yonetici Sirket ise “ingaat stiresi” icerisinde binanin yapilacagi
yani bir eserin meydan getirilecegi araziyi girisimciye tahsis etmektedir.
Ancak girisimciye bastan bir ticret édeme yerine, amorti siiresi boyunca
rayi¢ bedeli yansitmayan diistik bir kullanim bedeli karsiliginda bina-
nin kullanim hakkini girisimciye birakmaktadir. Boylece sz konusu
siire zarfinda binanin insaat maliyetlerinin karsilanmast saglanmakta-
dir. Diger bir ifadeyle Yonetici Sirket, eser sozlesmesi baglaminda is
sahibi olarak en onemli yiikiimliligini olusturan ticret 6deme bor-
cunu, tahsis siiresi boyunca diisiik miktarli bir kullanim bedeli karsili-
ginda binanin kullanim hakkini girisimciye birakmak suretiyle yerine
getirmektedir. Yani girisimcinin amorti siiresi boyunca 6dedigi diisiik
miktarli kullanim bedeli ile rayi¢ bedel arasindaki fark, aslinda is sahibi
olarak Yonetici Sirket’in eser sozlesmesi kapsaminda girisimciye bagtan
ddemekle yiikiimlii oldugu ticret borcunun karsiligini olusturmaktadir.
Eser stzlesmesi kapsaminda Yonetici Sirket’in girisimciye 6demekle yii-
kiimlii oldugu ticret borcu bu sekilde ifa edilmektedir. Taraflarin edim-
leri arasindaki denge bu sekilde saglanmaktadir. Dolayisiyla Yonetici
Sirket’in ingaat siiresi boyunca edim yiikiimliiliigii, isverenin eser soz-
lesmesindeki temel edim yiikiimliltigii olan “ficret 6deme borcu’na ait
unsurlart tagimaktadir.

Yonetici Sirket’in “amorti siiresi” icerinde ise girisimciye kar-
st temel yiikiimliliigii ise ingaati tamamlanip kendisine teslim edilen
binayi, rayi¢ bedeli yansitmayan diisiik miktarli bir kullanim ticreti
karsiliginda girisimciye teslim ve kullandirma borcudur. Bu baglamda
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Yonetici Sitket’in amorti siiresi boyunca sozlesmedeki temel edim vyii-
Y $ y
kiimi, kanunda diizenlenen isimli bir sézlesme olan kira sézlesmesinde
$ S
kiralayanin “eseri teslim ve kullandwma borcu”nun temel unsurlarini ta-
stmaktadir

Binanin ingaat siiresi ile maliyetlerini amorti ettigi siirenin biti-
minden sonraki dénemde taraflar arasinda kurulan borg iligkisi ise ka-
nunda diizenlenen isimli sézlesmelerden kira sozlesmesi mahiyetindedir.

SONUC

4691 sayili Teknoloji Gelistirme Bolgeleri Kanunu, Teknolo-
ji Gelistirme Bolgelerinin kurulusuy, isleyisi, yonetimi ve denetimin
ile bunlarla ilgili kisi ve kuruluslarin gorev, yetki ve sorumluluklari-
n1 diizenlemektedir. Bu baglamda kanunun uygulama alani, Teknoloji
Gelistirme Bolgeleri’dir. Teknoloji Gelistirme Bolgesi ise yiiksek/ileri
teknoloji kullanan ya da yeni teknolojilere yonelik firmalarin, belir-
li bir tiniversite veya yiiksek teknoloji enstitiisii ya da AR-GE merkez
veya enstitiisiiniin olanaklarindan yararlanarak teknoloji veya yazilim
tirettikleri/gelistirdikleri, teknolojik bir bulusu ticari bir tiriin, yontem
veya hizmet haline doniistiirmek icin faaliyet gosterdikleri ve bu yolla
bolgenin kalkinmasina katkida bulunduklari, ayni tiniversite, yiiksek
teknoloji enstitiisii ya da ar-ge merkez veya enstitiisii alan1 icinde veya
yakininda akademik, ekonomik ve sosyal yapinin biittinlestigi siteyi
veya bu 6zelliklere sahip teknoparklar: ifade etmektedir.

Teknoloji Gelistirme Bolgeleri'nin yonetim ve isletilmesinden
“Yonetici Sirket” sorumludur. Yonetici Sirket, anonim sirket seklinde
kurulmaktadir. Yonetici Sirket'in temel sorumlulugu, bolgeye ait plan-
lama ve projelendirmelerin yapilmasi ile bolge icin gerekli her tiirlii
hizmetin yiirittilmesidir. Bu kapsamda; gerekli alt yap1 ve tist yap1 hiz-
metleri ile kulucka merkezi ve teknoloji transfer ofislerinin kurulma-
s1, aragtirma- gelistirme tasarim projelerinin degerlendirilmesi, projesi
uygun goriilen girisimcilere yonetmelikle belirlenecek usul ve esaslar
cergevesinde bolge igerisinde yer tahsis edilmesi, bolgenin ilgili kanun
ve yonetmeliklerde gosterilen amaca uygun bir sekilde yonetilerek giri-
simcilerin ve ti¢iincii sahislarin buna aykirt davraniglarinin énlenmesi
ve bu baglamda gerekli 6nlemlerin alinmasini saglamaktir.

Teknoloji Gelistirme Bolgeleri'ndeki hizmet ve imkanlardan ya-
rarlanmak isteyen veya yararlanmakta olan gercek ya da tiizel kisiler ise
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“girisimci” olarak adlandirilmaktadir. Teknoloji Gelistirme Bolgelerin-
de, aragtirma-gelistirme (AR-GE) faaliyetlerinin yiiriitiilecegi binanin
ingast amaciyla Yonetici Sirket ile girisimciler arasinda “Arazi Tahsis
Sozlesmesi” yapilmaktadir.

Sozlesme; teknoloji arastirma ve gelistirme bolgesinde alan bil-
gisi ile vaziyet planinin proje ve paftalarda gosterildigi bir arazinin, il-
gili mevzuat kapsaminda yiiriitiilecek faaliyetler icin Yonetici Sirket
tarafindan belirli bir siire icin girisimciye tahsis edilmesi, girisimcinin
stz konusu arazi tizerinde ar-ge tesisleri, laboratuvar, ar-ge ve tasarima
dayali ofis, iiretim ve atolye alani olarak ingaat yapim sartlari ile sinir-
larinin belirlenmesi, alt yap1 ve st yap1 tesislerin ingasinin bitiminden
sonra sz konusu yerlerin mevzuatta belirlenen amaclar dogrultusunda
kullanilmast amaciyla girisimciye kiralanmast, kiralama siiresinin biti-
minden sonra ise binanin eksiksiz, bedelsiz, her tiirlii borg, taahhiit ve
kisitlamadan ari olarak Yonetici Sirket'e devriyle ilgili taraflarin hak ve
yiikiimliiliiklerini icermektedir.

Arazi Tahsis Sozlesmesi, tek bir sézlesme icerisinde farkli siire-
lerde (insaat ve amorti siiresi) farkli yiikiimliiliikleri icermektedir. Bir
baska ifadeyle stzlesme kapsaminda belirlenen farkl: siirelerde ifa edil-
mesi gereken i¢ ige gegmis ve birbirini tamamlayan farkl: taraf yiikiim-
lilliikleri s6z konusudur.

Ingaat siiresi icerisinde Yonetici Sirket'in temel yiikiimliiliigi, is
sahibinin eser sozlesmesi kapsamindaki “licret 6deme borcu”nun un-
surlarini tagimaktadir. Amorti siiresi icerisindeki temel yiikiimliliigi
ise kiraya vereninin “eseri teslim ve kullandwrma borcu”nun unsurlarini
tagimaktadir.

Insaat siiresi igerisinde girisimcinin temel yiikiimlilagi, yikleni-
cinin eser sozlesmesi kapsamindaki “bir eser meydana getirme ve teslim
borcu”nun unsurlarmi tagimaktadir. Amorti siiresi icerisindeki borcu
ise kiracinin “licret deme borcu”nun unsurlarini tagimaktadir. Bu ger-
cevede Tiirk Borglar Kanunu’'nda sozlesmelerin diizenlenmesi 1s1ginda
stzlesmenin hukuki niteligi degerlendirildiginde, Arazi Tahsis Sozles-
mesi isimsiz karma stzlesmenin bir tiiriinii olusturan “cift mahiyetli ya
da cifte tipli karma sozlesme” nin 6zelliklerini tagimaktadir.

Binanin ingaat siiresi ile maliyetlerini amorti ettigii siirenin bi-
timinden sonraki donemde rayi¢ kullanma bedeli iizerinden taraflar
arasinda kurulan borg¢ iliskisi ise kanunda diizenlenen isimli stzlesme-
lerden “kira sézlesmesi” mahiyetindedir.
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