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OZET

Payli miilkiyete tabi bir tasinmaz i¢in kat karsilig1 insaat sozlesme-
si yapilacaksa, paydaslarin oybirligi ile karar almalari gerekir. Pay-
daslarla ayni anda s6zlesme yapilabilecegi gibi, farkl tarihlerde de
sozlesme yapilabilir. Paydaslardan bir kismi ile sdzlesme yapil-
mamis olsa dahi, bu paydaslar sonradan s6zlesmeye onay verebilir.
Sozlesme 6306 sayili Kanun kapsaminda, riskli veya rezerv yapi
alanlar1 ya da riskli yapilar i¢in yapilacaksa, sézlesmenin gecerli
olabilmesi i¢in sahip olduklar: hisseleri oraninda paydaslarin salt
cogunlugu ile karar vermeleri yeterlidir. Payli miilkiyete tabi ta-
sinmaz i¢in yapilan kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin feshi icin aci-
lacak davada da biitiin paydaslarin katilimi saglanmalidir. Yiikleni-
cinin, sozlesmenin ifasi amaciyla, kendisine kalacak bagimsiz bo-
liimlere iliskin olarak agacagi tapu iptal ve tescil davasinda, yapila-
cak islem tasinmazin tamamu ile ilgili oldugundan, biitiin paydasla-
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rin davaya dahil edilmesi gerekir. 6306 sayili Kanun kapsaminda
payl miilkiyete tabi tasinmazlar icin yapilacak kat karsilig1 insaat
sozlesmesinin feshi icin salt cogunlukla karar almak yeterlidir.

Anahtar Kelimeler: Payli miilkiyet, Kentsel déniisiim, insaat soz-
lesmesi, S6zlesmenin feshi, S6zlesmenin gegerliligi

ABSTRACT

If a construction contract in return for flats is to be made for a real
estate subject to shared ownership, the stakeholders must make a
unanimous decision. A contract can be made with the stakeholders
at the same time, or on different dates. Even if a contract has not
been made with some of the stakeholders, these stakeholders can
also approve the contract later. Within the scope of Law No. 6306,
if it is to be made for risky or reserve construction areas or risky
structures, it is sufficient for the contract to be valid to be decided
by a simple majority of the stakeholders in proportion to their sha-
res. The participation of all stakeholders should also be ensured in
the lawsuit to be filed for the termination of the construction cont-
ract in return for flats to be made for a real estate subject to shared
ownership. Since the transaction to be made is related to the entire
real estate in the land registry cancellation registration lawsuit to
be filed by the contractor regarding the independent sections that
will remain with him for the purpose of fulfilling the contract, all
stakeholders must be included in the lawsuit. Within the scope of
Law No. 6306, it is sufficient to make a decision by a simple majo-
rity for the termination of the construction contract in return for
flats to be made for real estate subject to shared ownership.

Keywords: Shared ownership, Urban transformation, Construc-
tion contract, Termination of contract, Validity of contract

EXTENDED ABSTRACT

Shared ownership is the ownership of a property by more than one
person with certain shares. There is a single ownership of the thing
as a whole in the subject of shared ownership. This single owners-
hip right belongs to more than one person with certain shares in
an undivided manner. Each shareholder has rights in every part of
the property in proportion to his/her share. Changing the purpose
for which the shared property is allocated, undertaking construc-
tion works that exceed the extent required for protection or nor-
mal use are extraordinary administrative works. As a rule, these
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works can be done with a decision taken with the approval of all
the shareholders, in other words, with a unanimous decision.

A construction contract in return for flats is a contract in which the
contractor undertakes to construct independent sections on the
immovable property in question with his own finances and to deli-
ver the determined independent sections to the land owner, and
the land owner undertakes to transfer certain shares of the immo-
vable property in question to the contractor in return for the cont-
ractor's construction work.

In the construction contract for floors, a structure is being built on
the real estate. Since this is an extraordinary management job, the
construction contract for floors must be made with all stakehol-
ders. Otherwise, it will be invalid. It is not necessary for the cont-
ract to be signed at the same time. Different content contracts can
be made with stakeholders on different dates. Even if a contract is
not made with some of the stakeholders, these stakeholders can
approve the contract later. Landowners who do not sign the cont-
ract can give their approval to the contract explicitly or they can
give their approval implicitly. In cases where the construction is
largely completed, the landowner who does not sign the contract
takes delivery of the independent section, behaves in a manner
that accepts the construction, and acts together with other lan-
downers who have signed the contract in official authorities is
considered implicit approval.

If the construction contract in return for flats is to be made for
risky or reserve construction areas or risky structures within the
scope of Law No. 6306, there is no need for unanimous consent
since there is shared ownership. For the construction contract in
return for flats to be made within the scope of Law No. 6306, it has
been deemed sufficient to decide by the absolute majority of the
stakeholders in proportion to their shares.

As a rule, a construction contract in return for a flat cannot be ter-
minated by a unilateral declaration of intent by one of the parties.
According to established Court of Cassation decisions, construction
contracts in return for a land share can be terminated either by
mutual agreement of the parties or by a court decision. Accor-
dingly, the parties cannot mutually agree on the termination of the
contract, but the contract can be terminated by filing a lawsuit. The
termination of the contract has also been accepted as an extraor-
dinary administrative act, and it has been accepted that the termi-
nation lawsuit must be filed by all stakeholders or the lawsuit filed
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must be approved. In the event that some of the stakeholders do
not approve the lawsuit, it is mandatory to ensure that they parti-
cipate in the lawsuit. Stakeholders who do not approve the lawsuit
can be included in the lawsuit as defendants, or a lawsuit can be fi-
led against them and this lawsuit can be consolidated. It is not ne-
cessary for all stakeholders to participate in the lawsuit to be filed
to determine the invalidity of the contract due to the failure to ma-
ke a contract with all stakeholders or the failure of all stakeholders
to approve the contract.

It is sufficient to make a decision with a simple majority for the
termination of a construction contract in return for flats made wit-
hin the scope of Law No. 6306. If the stakeholders have filed a
lawsuit without applying to the administration, we believe that in
this case, the lawsuit can be filed with a simple majority of the sta-
keholders in proportion to their shares.

GIRIS

Kat karsilig1 insaat sdzlesmesi uygulamada en ¢ok karsilasilan in-
saat sozlesmesi tiridir. Kat karsiligl insaat s6zlesmesi, arsa sahibi
olup, gerekli ekonomik giicii olmadigindan, yap1 yapamayan maliklere
arsalarini degerlendirme imkani sunar. Bu s6zlesme arsa sahibi ve
yuklenici arasinda yapilir. Arsa sahibi, arsasini devretmeyi borg¢lanir-
ken, yiiklenici ise o arsa iizerine yap1 yapmay1 borglanir. Arsa iizerin-
de miilkiyet bir kisiye ait olabilecegi gibi, birden fazla kisiye de ait
olabilir. Miilkiyet bir kisiye ait oldugunda, s6zlesmenin taraflar1 aci-
sinda bir sorun olmaz. Zira yiiklenici ilgili arsa sahibi ile s6zlesmeyi
yapar. Ancak arsa lzerinde payli miilkiyet varsa, sozlesmenin gecerli
olabilmesi icin, biitiin paydaslarla s6zlesme yapma zorunlulugunun
olup olmadig1 sorunu ile karsilasilir. Bu kapsamda ¢alismada, payl
miilkiyete tabi tasinmazi konu edinen kat karsilig1 insaat s6zlesmesi-
nin gecerli olabilmesi icin paydaslarin tamami ile s6zlesme yapma
zorunlugunun olup olmadig, paydaslarin tamaminin sézlesmeye nasil
katilabilecegi, payli miilkiyete tabi bir tasinmaz icin yapilan kat karsi-
g1 insaat sozlesmesi sebebiyle acilacak fesih veya ifa davasinda, taraf
teskilinin nasil saglanacagi hususlan tizerinde durulmustur. Ayrica
payli miilkiyete tabi tasinmazla ilgili olarak kentsel doniisiim kapsa-
minda yapilan kat karsihig1 insaat sozlesmelerinde, s6zlesmenin ge-
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cerli olabilmesi veya sona erdirilmesi icin gerekli olan ¢cogunluk mese-
leleri incelenmistir

I. PAYLI MULKIYET VE KAT KARSILIGI iINSAAT SOZLESMESi
A. Genel Olarak Payl Miilkiyet

Birlikte miilkiyet hallerinden biri olan payli miilkiyet, TMK md.
688 ve devami maddelerinde diizenlenmistir. Tiirk Medeni Kanu-
nu’'nda payl miilkiyetin tanimina yer verilmemistir. Kanunda, dogru-
dan bir tanim yapilmamis, paydashk kavrami iizerinden diizenleme
yapilmistir. TMK md 688/I'de bu husus “Payli miilkiyette birden ¢ok
kimse, maddi olarak béliinmiis olmayan bir seyin tamamina belli pay-
larla maliktir.” seklinde ifade edilmistir?.

Payli miilkiyet, bir esya lizerinde birden fazla kisinin belirli pay-
larla malik olmalaridir2. Baska bir ifade ile, payl miilkiyet, esya lize-
rindeki miilkiyet hakkinin, belirli paylarla birden fazla kisiye ait olma-
sidir3.

Payli miilkiyet konusu sey iizerinde bir biitiin olarak tek bir miil-
kiyet s6z konusudur. Bu tek miilkiyet hakki, fiilen b6liinmemis sekilde
belirli paylarla birden fazla kisiye aittir. Her bir paydas, pay1 oraninda
esyanin her yerinde hak sahibidirt. Payll miilkiyette, paydaslarin sa-
hip oldugu miilkiyet hakki, maddi ve fiili olarak béliinmemis olan, fikri
ve soyut bir pay tizerindeki haktir>. Payli miilkiyette her bir paydasin,
pay1 oraninda miilkiyet hakkindan dogan yetki ve yilikimliiliikleri
vardir. Kural olarak, maliklerden biri diger paydaslardan bagimsiz

1 Lale Sirmen, Esya Hukuku (Ankara: Yetkin Yayinevi, 2022), 309.

2 Fikret Eren, Miilkiyet Hukuku (Ankara: Yetkin Yayinevi, 2023 ), 86; Cagr1 Sengoz,
Payl Miilkiyet Kavrami ve Payli Miilkiyetin Sona Ermesi (Ankara: Yetkin Yayinevi,
2018), 24.

3 M. Kemal Oguzman, Ozer Selici ve Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku (istanbul:
Filiz Kitapevi, 2022), 350; Abdulkadir Arpaci, Miisterek Miilkiyette Yararlanma ve
Yonetim (Istanbul: Kazanc Kitap, 1990), 3; Turhan Esener ve Kudret Giiven, Esya
Hukuku (Ankara: Yetkin Yayinevi, 2019), 205.

4 Selahattin Sulhi Tekinay vd., Tekinay Esya Hukuku (Istanbul: Filiz Kitapevi, 1989),
565; Sirmen, Esya Hukuku, 309; Seng6z, Payli Miilkiyet, 24; Eren, Miilkiyet Huku-
ku, 90; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 349; Esener ve Giiven,
Esya Hukuku, 205.

5 Arpac, Misterek Milkiyet, 2; Tekinay vd. Esya Hukuku, 565; Eren, Miilkiyet
Hukuku, 86; Sirmen, Esya Hukuku, 309.
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olarak pay1 oraninda tasarruf yetkisine sahiptir. Bu husus TMK md.
688/I1I'te agikca diizenlenmigstir. Hikmiin metni soyledir: “Paydaslar-
dan her biri kendi pay1 bakimindan malik hak ve yiikiimliiliiklerine sa-
hip olur. Pay devredilebilir, rehnedilebilir ve alacaklilar tarafindan hac-
zettirilebilir.”. Ancak, bu yetki paydasin esyanin fiili olarak belirli bir
boéliimiinii kullanabilecegi anlamina gelmezé.

Payli miilkiyette, aksi kararlastirilmamis ise, her bir malikin sa-
hip oldugu pay esittir (TMK md. 688/11). Bununla birlikte paydaslar,
farkli pay oranlari da belirleyebilirler.

Payli miilkiyette paydaslar, gercek veya tlizel kisi olabilir. Payli
miilkiyette pay, belirli bir kisiye ait olabilecegi gibi, belirli bir tasin-
maz malikine de ait olabilir. Bagka bir ifade ile pay, esyaya bagh sekil-
de de bulunabilir”.

B. Payl Miilkiyette Yonetim ve Tasarruf

Payli miilkiyetin kurulmasi ile, paydaslar arasinda bir hukuki
iliski ortaya ¢ikar. Bu hukuki iliski “payli miilkiyet birligi” olarak ifade
edilmektedir. S6z konusu birligin bir tiizel Kisiligi yokturs. Birden faz-
la kisiden olusan bu birligin ve paydaslar arasindaki iliskilerin nasil
olacagi, payli miulkiyete tabi esyaya iliskin kararlarin nasil alinacagi

meselesi ortaya ¢ikmaktadir.

Payll malin yonetimi konusunda kararlarin nasil alinacagi TMK
md. 689’da diizenlenmistir. Bu hiilkme gore, paydaslar, yararlanma,
kullanma ve yonetime iliskin kararlar1 oybirligi ile yapacaklar bir an-
lasma ile belirleyebilirler. Paydaslar oybirligi ile alacaklar kararlarla,
kanun hiikiimlerinden farkli diizenleme yapabilirler. Paydaslarin bu
konuda aldig1 kararlar, taraflar1 ve kiilli haleflerini bagladig1 gibi, son-
radan paydas olanlar1 ve pay lzerinde ayni hak kazanan kimseleri de
baglar (TMK md. 695/1). Bu kural payll malin tasinir olmasi halinde
mutlaktir. Ancak payl mal tasinmaz ise, bu kararlarin sonradan paydas
olanlar1 veya payli mal tlizerinde ayni hak kazananlar1 baglayabilmesi
icin, tapu kiitiigline serh edilmesi gerekir (TMK md. 695/II). Yapilan

6  Tekinay vd., Esya Hukuku, 565; Eren, Miilkiyet Hukuku, 86; Sirmen, Esya Hukuku, 309.
7 Eren, Miilkiyet Hukuku, 88; Sirmen, Esya Hukuku, 310; Tekinay vd., Esya Hukuku, 566.

8 Sengdz, Payh Miilkiyet, 57; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 359;
Eren, Miilkiyet Hukuku, 101.
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anlasmanin tapu kiitigiine serh edilmesi i¢in ise, paydaslarin imzalari-
nin noterlik¢e onaylanmasi gerekmektedir (TMK md. 689 /son).

Payli malin yonetimi konusunda taraflarin, aksine bir s6zlesme
yapmamislarsa, nasil karar alacaklar1 TMK md. 690-692 arasinda dii-
zenlenmistir. S6z konusu diizenlemelerde yonetim isleri, olagan yone-
tim isleri, 6nemli yonetim isleri, olaganiistii yonetim isleri ve tasarruf-
lar seklinde bir ayrima tabi tutulmustur.

Olagan yonetim isleri, payli malin fiziki yapisini, degerini ve isle-
vini, isletme amacinm1 koruyan, ayrica payli malin zararlara karsi ko-
runmasini saglayan islerdir®. TMK md. 690/I'e gore her bir paydas
olagan yonetim islerini tek basina yapabilir. S6z konusu hiikiimde
olagan yonetim islerine 6rnek olarak, kiiciik onarimlar ve tarimsal
islerin yiiriitiilmesi gosterilmistir. Olagan yonetim isleri sadece bun-
larla siirl degildir. Olagan yonetim isleri diger islere oranla ikinci
derecede onemli islerdir?0.

Onemli yonetim isleri, payll malin degerinin artmasi, isletme bi-
¢iminin degistirilmesi veya daha verimli olmasi i¢cin yapilan islerdir.
Bunlar olagan yonetim sinirlarini asan ancak, olaganiisti isleri kap-
samayan islerdir!l. TMK md. 692/I'de isletme usuliiniin veya tarim
tliriiniin degistirilmesi, adi kiraya veya iiriin kirasina iliskin s6zlesme-
lerin yapilmasi veya feshi, topragin 1slahi gibi isler 6nemli yonetim
isleri olarak sayilmistir. Hiikmiin ikinci fikrasinda da olagan yonetim
sinirlarini asan ve payli malin degerinin veya yarar saglamaya elveris-
liliginin korunmasi igin gerekli bakim, onarim ve yapi isleri énemli
yonetim isi olarak sayilmistir. Sayilan isler 6rnek olarak belirtilmistir.
Onemli isler bunlarla sinirh degildir2z. Onemli yénetim isleri ile ilgili
kararlarin pay ve paydas cogunlugu ile alinmasi gerekir (TMK md.
691/1). Onemli yonetim isleri ile ilgili olarak, pay ve paydas esitligi
sebebiyle karar alinamazsa, paydaslardan birinin talebi ile hakim,
biitiin paydaslarin menfaatini dikkate alarak hakkaniyete uygun bir

9 Haluk Nomer ve Mehmet Serkan Ergiine, Esya Hukuku (istanbul: Onili Levha
Yayincilik, 2022), 238; Arpaci, Miisterek Miilkiyet, 129-130; Eren, Miilkiyet Huku-
ku, 103; Esener ve Giliven, Esya Hukuku, 211; Tekinay vd., Esya Hukuku, 572.

10 Eren, Miilkiyet Hukuku, 104; Sirmen, Esya Hukuku, 320
11 Tekinay vd., Esya Hukuku, 573; Eren, Miilkiyet Hukuku, 105
12 Eren, Miilkiyet Hukuku, 105; Tekinay vd., Esya Hukuku, 573.
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karar vererek uyusmazhigi ¢ozer. Hakim, gerekli gordiigi islerin ya-
pilmasi i¢in paydaslar arasindan birini veya disardan bir kisiyi kayyim
olarak atayabilir (TMK md. 691 /son).

Payli malin 6zgllendigi amacin degistirilmesi, korumanin veya
olagan sekilde kullanmanin gerekli kildig1 dl¢liyii asan yapi islerine
girisilmesi olaganiistii yonetim isleridir (TMK md. 692/II). Bu isler,
kural olarak oybirligi ile alinacak bir kararla yapilabilir. Payli malin,
tamami lizerinde yapilacak tasarruflar i¢in de kural olarak oybirligi ile
karar alinmasi gerekir. Ancak kanun hiikmiinden de anlasildig iizere,
paydaslar oybirligi ile bir karar alarak, s6z konusu isler icin alinacak
karar ¢ogunlugunu farkli kararlastirabilirler. Buna gore paydaslar,
oybirligi ile alacaklar1 kararla, olaganiistii islerin yapilmasini adi veya
nitelikli cogunlukla alinacak bir karara baglayabilirler!3. Yine oybirligi
ile alacaklar: kararla, bu islerin yapilmasi i¢in bir veya birka¢ paydasa
temsil yetkisi de verebilirler!4.

C. Genel Olarak Kat Karsihig: insaat Sézlesmesi

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesi, yiiklenicinin kendi finansi ile soz-
lesme konusu tasinmaz iizerinde bagimsiz boliim insa etmeyi ve belir-
lenen bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslim etmeyi bor¢landigy,
arsa sahibinin de, yiiklenicinin insa edimine karsilik olarak, sézlesme
konusu tasinmazin belli paylarini ytkleniciye devretmeyi taahhiit
ettigi s6zlesmedir?s.

13 Sengoz, Paylh Miilkiyet, 67; Nomer ve Ergiine, Esya Hukuku, 240; Arpaci, Miisterek
Miilkiyet, 144; Eren, Miilkiyet Hukuku, 108; Tekinay vd., Esya Hukuku, 579.

14 Tekinay vd., Esya Hukuku, 579; Eren, Miilkiyet Hukuku, 108.

15 Hasan Erman, Arsa Payr Karsiligi insaat Sozlesmesi (istanbul: Der Yayinlari,
2010), 1; Oz Secer, Arsa Pay1 Karsiligi Insaat S6zlesmesi (Ankara: Yetkin Yayinevi,
2023), 5; Nezih Siitcii, Kat Karsilig1 insaat Yapim Sézlesmesi, C. I, (Ankara: Seckin
Yayincihik, 2023), 52; Ismail Atamulu, Kat Karsilig1 ingaat Sézlesmesinin Miiteah-
hidin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi (Ankara: Yetkin Yayinevi, 2014), 25;
Oguz Usta, Kat Karsihig1 insaat Sézlesmesinde Cezai Sart ve Kira Tazminati1 (Anka-
ra: Adalet Yayinevi, 2017) 6-7; Zeynep Ayar Birkin, Kat Karsilig1 Insaat Sézlesme-
sinde Taraf Degisikligi (Ankara: Seckin Yayincilik, 2019), 30; izzet Karadas, Eser
Sozlesmeleri (Ankara: Adalet Yayinevi, 2016), 43; Yasemin Durak, “Arsa Pay1 Kar-
siign Kat Yapim Sozlesmesi”. Inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 6/3
(2015): 208; Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 16.01.2013, E. 2012/13-592, K.
2013/65, www.kazanci.com.tr.
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Kat karsilig1 insaat sozlesmesinde, arsa sahibi, yapilan sézlesme-
ye gore belirlenen arsa paylarini, ylikleniciye devretmeyi bor¢lanmak-
tadir. Arsa sahibinin borcu, s6z konusu arsa paylarini yiiklenicinin
yapacagl bagimsiz béliimler karsiliinda devretme oldugundan ayni
nitelikte bir edimdir?é. S6z konusu s6zlesmede yiiklenicinin borcu ise,
sozlesmede ozellikleri ve nitelikleri belirtilen bagimsiz boéliimleri ve
binay1 insa edip, sozlesmede belirlenen bagimsiz boliimleri arsa sahi-
bine teslim etmektir??.

Kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinde, ytiklenicinin edimi eser imal
etmektir. Bu haliyle eser sozlesmesindeki edimi bor¢lanmaktadir.
Eser sozlesmesi de kural olarak sekle tabi olmadigindan, yiiklenici
acisindan sozlesme sekle tabi degildir. Ancak arsa sahibi, arsa payini
devretmeyi borg¢landigindan, s6zlesme resmi sekilde yapilmalidir
(TBK md. 29/11, TBK md. 236, TMK md. 706)18. Sozlesmenin resmi
sekilde yapilmasi, gegerlilik seklidir!®. Tapu Kanunu md. 26 geregi,
tasinmaz devrine iliskin s6zlesmeler tapu miidiirliiklerinde yapilaca-
gindan kural olarak, kat karsilig1 insaat s6zlesmesine resmiyet vere-
cek makam tapu miidiirliikleridir. Ancak Noterlik Kanunu md. 60 ge-
regi, noterler tasinmaz satis vaadi so6zlesmesi ve tasinmaz satis s6z-
lesmesi yapabilirler. Bu sebeple kat karsilig1 insaat s6zlesmesi noter-
ler tarafindan da yapilabilir. Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin, noter-
de yapilmasi halinde Noterlik Kanunu md. 89 geregince diizenleme
seklinde yapilmas1 gerekmektedir. Bu sebeple taraflarin kendi arala-
rinda yaptiktan sonra, noterde onaylattiklar1 s6zlesmeler gecerli ol-
maz?20. Sonug olarak kat karsilig1 insaat sdzlesmesi resmi sekilde, tapu
midirliklerinde veya diizenleme seklinde noterlerde yapilmasi ge-

16 Atamulu, Kat Karsilig1 insaat Sozlesmesi, 29; Usta, Cezai Sart ve Kira Tazminati, 9;
Erman, insaat Sozlesmesi, 2; Secer, Insaat Sozlesmesi, 12-13, Ayar Birkin, Taraf
Degisikligi, 32; Karadas, Eser Sozlesmeleri, 45; Yargitay Hukuk Genel Kuruly,
30.04.1997,E.1997/15-146, K. 1997 /372, www.kazanci.com.tr.

17 Karadas, Eser Sozlesmeleri, 45; Secer, Insaat Sézlesmesi, 6; Siitcii, Insaat Yapim S6z-
lesmesi, C. I, 53; Atamulu, Kat Karsilig in§aat Sozlesmesi, 29; Usta, Cezai Sart ve Kira
Tazminati, 11; Erman, Ingaat Sézlesmesi, 2-3; Ayar Birkin, Taraf Degisikligi, 35.

18 Erman, Insaat Sézlesmesi, 3-4; Secer, Insaat Sézlesmesi, 38; Siitcii, Ingaat Yapim
Sozlesmesi, C. 1, 117; Atamulu, Kat Karsiligi insaat Sozlesmesi, 41.

19 Erman, insaat Sozlesmesi, 3-4; Secer, Insaat Sozlesmesi, 38; Siitcii, insaat Yapim
Sézlesmesi, C. I, 117; Atamulu, Kat Karsihig1 Insaat Sézlesmesi, 41.

20 Siitcii, insaat Yapim Sozlesmesi, C. I, 117; Erman, insaat Sézlesmesi, 19; Atamulu,
Kat Karsihig1 insaat Sozlesmesi, 44; Secer, ingaat Sézlesmesi, 39.
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rekir?l. Aksi takdirde kural olarak s6zlesme gecersiz olur. Ancak sekle
aykiriligin ileri siiriilmesinin hakkin koétliye kullanilmasi niteliginde
oldugu durumlarda, sekle aykirilik iddias1 dikkate alinmaz22. Yargitay,
kat karsilig1 insaat s6zlesmesi sekle uygun yapilmamis olsa dahi, yiik-
lenici edimini tamamen veya reddolunamayacak seviyede yerine ge-
tirmisse veya arsa sahibi tasinmazi devretmisse, sekle aykiriligin ileri
sliriilmesinin hakkin koétiiye kullanilmasi niteliginde olacaginmi kabul
etmistirz3.

II. PAYLI MULKIYETE TABI TASINMAZLARDA KAT
KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ GECERLILIGI

A. Genel Olarak

Kat karsilig1 insaat sdzlesmesinde, tasinmaz iizerinde bir yap1 ya-
pilmaktadir. S6z konusu insaat faaliyeti, olagan sekilde kullanimin
gerekli kildig1 élciiyli asan yap isi niteligindedir?4. Bununla birlikte,
sozlesmeye dayali olarak yapi yapildiginda, payl tasinmazin arsa ni-
teligi sona ermekte ve tasinmaz, lizerinde kat miilkiyetine tabi bagim-
s1z boliimlerin bulundugu yapiya déniismektedir. Baska bir ifade ile
tasinmazin 6zgililendigi amac¢ degismektedir?5. Bu durum, olagantistii
yonetim isi oldugundan, kural olarak, kat karsilig1 insaat s6zlesmesi-
nin gecerli olabilmesi i¢in biitiin paydaslarin oybirligi ile karar ver-
mesi gerekirz6. Payli miilkiyete tabi tasinmaz i¢in yapilan kat karsiligi

21 Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 14.03.2011, E. 2011/1958, K. 2011/3194, Yargitay
Kararlari Dergisi, 38/4 (2012): 724.

22 Erman, ingaat Sozlesmesi, 22; Atamulu, Kat Karsilig1 insaat Sézlesmesi, 49; Usta,
Cezai Sart ve Kira Tazminati, 28; Secer, Ingaat Sézlesmesi, 54; Siitcii, Insaat Yapim
Sozlesmesi, C.I, s. 128.

23 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, T. 21.03.2012, E. 2012/13-164, K. 2012/219,
www.kazanci.com.tr.

24 Kéksal Kocaaga, ingaat Sézlesmeleri, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2023), 59; Mah-
mut Coskun, Insaat Sézlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, (Ankara: Seckin Ya-
yincilik, 2017) 413; Siiteii, Insaat Yapim Sézlesmesi, C. I, 134; Secer, Insaat Soz-
lesmesi, 25-26.

25 Cengiz Kostakoglu, ictihath Insaat Hukuku ve Kat Karsiigl Insaat Sézlesmeleri,
(istanbul: Beta Yayincilik, 2011), 169-170; Coskun, in§aat Sozlesmeleri, 413; Siit-
¢ii, Insaat Yapim Sozlesmesi, C. 1, 134.

26 Yasar Engin Selimoglu, Eser Sozlesmesi, (Ankara: Adalet Yayinevi, 2021), 31;
Efrail Aydemir, Eser Sézlesmesi ve Insaat Hukuku, (Ankara: Seckin Yayincilik,
2012), 94; Nurettin Filinte ve Duygu Piskinpasa, “Yargitay Kararlari Isiginda Kat
Karsihigi insaat Sézlesmesi”. IBD, 84/3 (2010): 1479; Karadas, Eser Sézlesmeleri,

770



Payli Miilkiyete Tabi Tasinmazlarda Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesi

insaat sozlesmesi tiim paydaslar tarafindan imzalanmadiginda kural
olarak gecersiz olur?7.

B. Arsa Sahipleri ile Ayr1 Ayr1 S6zlesme Yapilmasi

Payli miilkiyete tabi tasinmazlar i¢in yapilacak kat karsiligi insaat
sozlesmelerinin gecerli olabilmesi i¢in kural olarak s6zlesmenin bii-
tiin paydaslar ile yapilmasi gerekir. Ancak paydaslarin, sozlesmeyi
ayni anda imzalamalari sart degildir. S6zlesmeyi degisik tarihlerde de
imzalayabilirler2s. Her bir paydas ile farkl tarihlerde, hiikiimleri farkli
ayr1 ayr1 sézlesmeler de yapilabilir. Paydaslar ile yapilan sézlesmele-
rin 6zdes olmasi gerekmez.

Arsa sahipleri ile ayr1 ayr1 yapilan kat karsilig1 insaat sézlesmele-
rinin hiikiimleri birbirinden farkli veya celiskili olursa, s6z konusu
hiikiimlerin arsa sahiplerinin ortak menfaati ile ilgili olup olmadigina
bakilarak sonuca gidilebilir. Ornegin yapilan sézlesmelerde ingaatin
baslama tarihi farkh kararlastirilmis olabilir. Insaatin baslama tarihi
bir s6zlesmede ruhsat tarihi olarak belirlenmisken, digerinde sozles-
me tarihi belirlenmis olabilir veya insaatin bitim stiresi ile ilgili farkl
tarihler belirlenmis olabilir. Bu tiir hiikiimler birbirinden bagimsiz
nitelikte ileri striilebilen bolinebilir niteliktedir. Yiiklenici, her bir
sOzlesme agisindan o soézlesme icin belirlenen teslim tarihinden so-
rumludur??. Sézlesmelerden birinde teslim tarihinin daha erken ol-

43; Siitcii, ingaat Yapim Sézlesmesi, C. I, 134; Kocaaga, ingaat Sozlesmeleri, 59; Se-
cer, Insaat Sézlesmesi, 25-26; Yargitay 23. Hukuk Dairesi, 14.03.2017, E.
2015/8234, K. 2017/792, Coskun, ingaat Sézlesmeleri, 413.

27 Yargitay 23. Hukuk Dairesi, 27.06.2016, E. 2015/343, K. 2016/3919, “Arsa pay!
karsiligt insaat sozlesmelerinin TMK' nin 692. maddesi geregince blitiin paydaslarin
kabulii ve uygun irade beyanlari ile yapilmasi gerekir. Tiim paydaslarin ayni anda
sozlesmeye imza koymalari zorunlu degilse de, makul stire i¢inde paydagslardan bir
veya bir kaci ile yapilan s6zlesmeye icazet vermeleri yahut ek sézlesmelerle asil soz-
lesmeye katilmalari zorunludur. Tiim paydaslarin katilmadigi veya icazet vermedigi
sézlesme gegersizdir.”, https://karararama.yargitay.gov.tr/; Yargitay 15. Hukuk
Dairesi, 19.03.2019, E. 2018/845, K. 2019/1228, Hiiseyin Kovan, Kat Karsilig1 in-
saat Sézlesmeleri, (Ankara: Adalet Yayinevi, 2021), 30; Aydemir, ingsaat Hukuku,
94; Kocaaga, insaat Sozlesmeleri, 59.

28 Filinte ve Pigkinpasa, “Kat Karsihgi ingaat Sézlesmesi”, 1479; Kocaaga, Insaat
Sozlesmeleri, 60; Coskun, insaat Sozlesmeleri, 413; Siitcii, insaat Yapim Soézlesme-
si, C. 1, 135; Secer, Insaat Szlesmesi, 27.

29 Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 21.12.2005, E. 2005/3319, K. 2005/6986, "Davact
arsa sahibi Miinir Daldal ile dava disi arsa sahipleri ve davali yiiklenici arasinda dii-
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masi, digerinde de ayni tarihin esas alinmasini gerektirmez. Baska bir
ifade ile arsa sahiplerinden biri icin vade tarihi daha yakin oldugu i¢in
yuklenicinin temerriide diismiis olmasi, vade tarihi daha uzak olan
arsa sahibi acisindan da temerriide diistiigli anlamina gelmez. Arsa
sahipleri ile ayr1 ayr1 yapilan sozlesmelerde, her bir arsa sahibine
verilecek bagimsiz boliimlerin ylizolglimleri farkli kararlastirilabilir.
Bir s6zlesmede bagimsiz boliimler icin yliz 6lciimii belirlenmis, ancak
diger s6zlesmede bagimsiz boliimler icin yiizolglimi belirlenmemisse,
ayni hiikmiin bu bagimsiz boliimlere de uygulanacagi anlamina gel-
mez30. Ayni sekilde, arsa sahiplerine diisecek bagimsiz bdéliimlerin,
ozellikle icinde kullanilacak malzemelerin veya imalatin kalitesi her
bir arsa sahibi acisindan farkli kararlastirilabilir. Bu durumda her bir
bagimsiz boliim sahibi, birbirinden bagimsiz talepte bulunabilecegin-
den, menfaatler boliinebilir niteliktedir.

Paydaslarla ayr1 ayr1 sézlesme yapildiginda, s6zlesmede yer alan
farkl ve celiskili hiikiimler arsa sahiplerinin ortak menfaatine iliskin
olup béliinemez nitelikte olabilir. Ornegin ortak yerlerde kullamlacak
malzeme ve yapilacak imalat kalitesi s6zlesmelerde farkli kararlastirila-
bilir. Bu durumda insaatta hangi kalitede malzeme kullanilacag1 veya
imalatin nasil olacagi sorunu ortaya ¢ikar. S6zlesme hiikiimleri arasinda
celiski oldugunda, sézlesmelerin birlikte degerlendirilmesi ve taraflarin

zenlenen 13.10.1995 tarihli diizenleme kat karsiligi insaat sozlesmesi uyarinca in-
saatin sézlesme tarihinden itibaren 24 ay zarfinda yani 13.10.1997 tarihinde bitiri-
lip teslim edilmesi gerekmektedir. Dava dist diger arsa sahipleriyle yiiklenici arasin-
da 12.12.1995 tarihinde diizenlenen ve Karsiyaka Asliye Ticaret Mahkemesi'nin
1999/29 Esas sayili davasina konu olan sézlesmenin kogsullari farkli oldugundan, bu
dava yéniinden emsal olarak kabul edilmesi ve siirenin insaat ruhsatinin alindigi
20.5.1996 tarihinden baglatilmasi suretiyle 24 aylik ifa stiresinin 20.5.1998 tarihin-
de sona ereceginin kabul edilmesi dogru olmamigtir. Kesinlesen davaya konu olan
sozlesmeye gére insaat stiresi 20 aydir ve stire arsanin bos olarak teslimi tarihinden
itibaren baslamaktadir. Elimizdeki davaya konu olan sézlesmede ise 24 aylik stire-
nin baglangici sézlesme tarihidir”, Siitgii, ingaat Yapim Sézlesmesi, C. I, 141; Cos-
kun, Insaat Sézlesmeleri, 414.

30 Yargitay 23. Hukuk Dairesi, 06.03.2013, E. 2012/6309, K. 2013/1309, “Davacilar-
dan ... velayeten yiiklenici ile yapilan .......2007 tarihli arsa pay! karsiligi insaat sézles-
mesinin édzel sartlar béliimii ... maddede .... kattaki ... no’lu dairenin briit alaninin 105
m2 olacagi yazilmis, diger arsa sahipleri ile ytiklenici arasindaki ...07.2007 tarihli in-
saat sozlesmesinde ise daire alani konusunda béyle bir kayit konulmamigstir. Bu itibar-
la éncelikle daire alaninin kiigiik yapildigindan bahisle biitiin arsa sahiplerinin talepte
bulunabilmeleri miimkiin degildir.”https://karararama.yargitay.gov.tr/; Siitcii, in-
saat Yapim Sozlesmesi, C. [, 141.
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farazi iradesi belirlenerek sonuca gidilmesi gerektigi yoniinde bir goriis
bulunmaktadir3!l. Kat karsilif1 insaat sézlesmesinin taraflarindan olan
arsa sahibi, genelde insaat alaninda uzman kisi degildir. insaatla, mal-
zeme ve imalat kalitesi ile ilgili yeterli bilgiye sahip degildir. ingaatla
ilgili uzmanlik bilgisine sahip olan kisi yiiklenicidir. Bu sebeple yiikleni-
cinin sézlesmeyi hazirlarken de, insaat1 yaparken de 6zen ve sadakat
yukiimliiliigiine uygun hareket etmesi gerekir. TBK md. 471/’e gore,
“Yiiklenici, tistlendigi edimleri issahibinin haklh menfaatlerini gézeterek,
sadakat ve ézenle ifa etmek zorundadir.”. Ayni maddenin ikinci fikrasina
gore, “Yiiklenicinin ézen borcundan dogan sorumlulugunun belirlenme-
sinde, benzer alandaki isleri iistlenen basiretli bir yiiklenicinin gostermesi
gereken mesleki ve teknik kurallara uygun davranist esas alinir. “ S6z ko-
nusu hikiimlerden anlasildig: lizere, yiiklenicinin 6zen ve sadakat yii-
kiimliligi bulunmaktadir. Yiiklenicinin 6zen yiikiimliliiginin 6l¢iisii
ise benzer alandaki isleri listlenen basiretli bir yiiklenicinin gostermesi
gereken mesleki ve teknik kurallara uygun hareket etmektir. Bu hiikiim-
lere gore, arsa sahiplerinin ortak menfaatlerini ilgilendiren ve béltine-
mez nitelikte menfaatlerle veya haklarla ilgili olarak, sozlesmeler ara-
sinda celigki olursa, arsa sahiplerinin lehine olan hiikiimlerin uygulan-
masi gerektigi kanaatindeyiz. Ornegin, iki sozlesme arasinda ortak yer-
lere iliskin malzeme veya imalat kalitesi arasinda bir ¢eliski olursa, han-
gi sozlesmede daha iyi kalitede malzeme veya imalat dngoriilmiisse,
diger sozlesmeler icin de bu hiikiimlerin gecerli oldugu kabul edilmeli-
dir. Ciinkii konunun uzmani olan yiiklenicinin, 6zen ve sadakat borcu
cercevesinde, bu celiskili durumu 6ngorerek, ona uygun bir yiikiimlilik
altina girmesi gerekir. Bagka bir ifade ile bu geliskili durumun olusma-
masini saglayacak olan ytklenici oldugundan, sonuglarina katlanmalidir.

C. Sozlesme imzalanmayan Arsa Sahiplerinin Sézlesmeye
Onay Vermesi

Paydaslardan bir kismi kat karsilig1 insaat sézlesmesini imzala-
mamis olsalar dahi, yapilan s6zlesmeye sonradan onay verebilirler3z,
Bu onay1 acik veya zimni verebilirler33. Insaatin biiyiik oranda tamam-

31 Siitcii, Insaat Yapim Sézlesmesi, C. I, 142.

32 Coskun, Insaat Sézlesmeleri, 413; Siitcii, Insaat Yapim Sézlesmesi, C. I, 134; Seger,
Insaat Sozlesmesi, 28.

33 Coskun, ingaat Sozlesmeleri, 413.
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landig1 hallerde, s6zlesmede imzasi bulunmayan arsa sahibinin, ba-
g1msiz boliimi teslim almasi34, insaati kabul eden davranislarda bu-
lunmasi, resmi mercilerde s6zlesmeyi imzalayan diger arsa sahipleri
ile birlikte hareket etmesi3s, 6rnegin mesken ruhsati alimi icin yapilan
basvuruya imza atmasi, zimni onay olarak kabul edilmektedir3é. Buna
gore, aslinda, biitlin paydaslar tarafindan imzalanmamis kat karsiligi
insaat s6zlesmesinin gecersiz olmasi gerekirken, imzasi bulunmayan
paydaslar sonradan sézlesmeye acik veya zimni olarak onay verirler-
se sozlesme gecerli olur3’. Su halde, biitlin paydaslar tarafindan imza-
lanmamis bir kat karsiligi insaat sozlesmesi bulundugunda, hemen
gecersizligine karar verilmemeli, s6zlesmede imzasi bulunmayan
paydaslarin onayinin olup olmadig1 arastirilmahidir3s. Paydaslar yapi-

34 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 05.06.2015, E. 2013/2351, K. 2015/1489, “5 say1li parselin
malikleri davada taraf olmadiklar1 gibi onlarla yapilmis bir arsa pay! karsiligi insaat séz-
lesmesi de bulunmamaktadir. Ne var ki, dosya iceriginden bina iginde bu parselin malikle-
rinin de oturdugu anlasiimaktadir. Bu durum 5 sayili parselin paysahiplerinin sézlesmeye
rizalarinin bulundugunu géstermektedir.”, https: //karararama.yargitay.gov.tr.

35 Yargitay 23. Hukuk Dairesi, 11.04.2014, E. 2013/8075, K. 2014/2846, “Davact arsa
sahipleri ile daval ytiklenici kooperatif arasinda 25.05.2005 giinli, diger bir kistm ar-
sa sahipleri ile davali arasinda da 27.05.2005 giinlii arsa payi karsiligi insaat sozles-
mesi imzalanmigtir. Sozlesmelerin tarihi itibariyle tapuda hissedar olup, davali ile soz-
lesme yapmamus olan S. Yargitay., 0. P.. ve M. P..'in ise 20.07.2009 tarihinde yiiklenici
ile birlikte belediyeye verdikleri dilekcede, sézlesme ve dava konusu 10802 ada 5 par-
sel numarali tasinmazda yapilan insaat icin, yapi ruhsatinin yenilenmesini talep ettik-
leri anlasilmistir. Bu durumda, adi gegen hissedarlarin yapilmis olan sézlesmelere mu-
vafakatinin bulundugu kabul edileceginden davacilarin dayanagi sézlesmenin geger-
siz oldugundan sézedilemez.”, https://karararama.yargitay.gov.tr.

36 Siitcii, Insaat Yapim Sézlesmesi, C. I, 138; Seger, Insaat Sézlesmesi, 28.

37 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 08.04.2021, E. 2017/1612, K. 2021/441, “MK’nin
692. maddesine gére; paylt miilkiyetin 6zglilendigi amacin degistirilmesi, koruma-
nin veya olagan sekilde kullanmanin gerekli kildigi 6l¢tiyii asan yapi islerine girigil-
mesi veya paylt malin tamami lizerinde tasarruf islemlerinin yapilmasi oy birligi ile
aksi kararlastirilmadikga biitiin paydaslarin kabuliine baghdir. Bu diizenlemede, el-
birligi ya da miisterek miilkiyete konu tasinmaz mallar iizerinde insaat yapilmast
icin imzalanan arsa payi karsiligi insaat sézlesmelerinin tiim ortaklarin veya miis-
terek paydaslarin katilimiyla yapilmasinin zorunlu oldugu ifade edilmigtir. Kural bu
olmakla birlikte, bazi ortak ya da miisterek paydaslar tarafindan yapilan sézlesme-
lere diger ortak ya da paydaglarin onay vermeleri durumunda da kat karsiligi in-
saat sozlesmeleri gecerli hdle gelir.”, https://karararama.yargitay.gov.tr.

38 Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 12.02.2020, E. 2019/2596, K. 2020/409, “Sézlesme,
paydas olunan arsa lizerinde mevcut evin yikilarak kat karsiligi insaat yapilmasina
iliskin olup olagan sekilde kullanmanin gerekli kildigi él¢iiyii asan yapim islerine
iliskin oldugu ve aksinin kararlastirildig ileri siirtiliip kanitlanmadigindan gegerli-
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lan s6zlesmeye yazili bir beyanla onay verebilecekleri gibi, yapilan is
ve islemlerden de sézlesmeye onay verildigi sonucu ¢ikabilir. Ornegin
sozlesmenin tarafi olmayan paydaslar, insaat yapilabilmesi icin gerek-
li is veya islemlerin yapilmasi amaciyla, yiikleniciye vekalet vermis-
lerse, s6zlesmeye onay verdikleri sonucu cikar. Buradan anlasildigi
lizere kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin gecerliligi her ne kadar resmi
sekle tabi olsa da, paydaslar tarafindan sonradan verilecek onayda bu
sekil sarti aranmamaktadir.

Yargitay, payli miilkiyetli bir tasinmaz i¢in yapilan kat karsilig
insaat s6zlesmesinde, paydaslardan bir kismi ile s6zlesme yapilma-
masl halinde, bu paydaslarin s6zlesmeye muvafakat verip vermedik-
lerinin, insaatin yapilip yapilmadiginin, insaatin seviyesinin arastiril-
masi gerektigini, insaatin biiylik oranda tamamlanmis olmasi halinde
taraflarin bu duruma muvafakat etmis sayilip sayilmayacaklarinin
degerlendirilerek sonuca gore karar verilmesi gerektigini belirtmis-
tir3?. Yiiksek mahkemenin bu kararindan da anlasildigl iizere insaat

ligi tiim paydaslarin kabuliine baghdir. Mahkemece davanin esasint dogrudan dog-
ruya etkileyen bu hususta herhangi bir inceleme yapilmamistir. Bu durumda mah-
kemece taraflar arasinda yapilan sézlesmenin konusu olan ve imar uygulamasi so-
nucu olusan arsa tizerinde kat karsiligi insaat yapimi ile ilgili davact disinda diger
pay sahipleri ile kat karsiligi insaat yapim sézlesmesi imzalanip imzalanmadigi, im-
zalanmamis olsa dahi diger arsa sahiplerinin mevcut sézlesmeye muvafakat edip
etmedikleri arastirilarak tiim arsa sahiplerince imzalanmadigt ya da muvafakat
etmediklerinin anlasiimasi halinde TMK'nin 692. maddesi hiikmiince sézlesme ge-
cersiz olacagi...”, https:/ /karararama.yargitay.gov.tr/).

39 Yargitay 23. Hukuk Dairesi, 02.11.2012, E. 2012/ 4183, K. 2012 / 6387, “Dava
konusu parselde ¢ok sayida paydas bulundugu dosyadaki kayitlarla sabittir.
TMK'nin 692. maddesi uyarinca, payli malin ézgiilendigi amacin degistirilmesi, ko-
rumanin veya olagan sekilde kullanmanin gerekli kildigi él¢iiyti asan yapt islerine
girilmesi veya payli malin tamami tizerinde konut islemlerinin yapilmasi, oybirligiy-
le aksi kararlastirilmis olmadikga biitiin paydaslarin kabuliine baghdir. Ayni par-
selde, paydas olan diger tapu malikleriyle arsa pay karsiligi insaat sézlesmesi yapi-
lamadigina gére, dava konusu sézlesmenin kural olarak gegersiz oldugunun kabulii
gerekir. Ne var ki, dosyada yapilan incelemede sézlesme konusu insaatin durumu
anlasiimadig gibi, davali paydas disindaki diger maliklerin de davaci kooperatifle
sézlesme yapip yapmadiklari veya sézlesmeye muvafakat edip etmedikleri hususlari
aragstirilmamistir. Bu durumda mahkemece, dava konusu tasinmaza ait ilgili beledi-
yesindeki varsa ilgili imar islem dosyasi getirtilerek, sézlesme konusu insaatlar icin
yapi ruhsati alintip alinmadigi, ingaatlarin yapilip yapilmadigi ve seviyeleri ile yasal
olup olmadiklarinin bilirkisi marifetiyle mahallinde kegif icra edilerek belirlenmesi,
bu suretle diger paydaslarla sozlesme yapildiginin anlasilmasi veya biiyiik oranda
tamamlanmig yasal bir insaatin varliginin tesbiti halinde diger paydaslarin bu du-
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biiylik oranda tamamlanmissa, sozlesmeye taraf olmayan paydaslarin,
yapilan insaata onay verdikleri anlasiliyorsa, sozlesme gecerli kabul
edilmelidir. Paydaslarin onay verip vermedikleri de 6zellikle, yukari-
da da izah ettigimiz lizere, bagimsiz boliimi teslim almis olmalarin-
dan%0, yapilan resmi islemlere katilmalarindan anlasilabilir. Ayrica,
sozlesmeye taraf olmayan paydaslar, bitme asamasina gelmis bir in-
saatla ilgili herhangi bir itirazda bulunmamislarsa, bu durumu kabul-
lendikleri anlamina geleceginden, s6zlesmenin gecersizligini ileri sii-
remezler!,

Yargitay, biitiin paydaslar ile yapilmayan kat karsilig1 insaat s6z-
lesmesinde, kat irtifakinin olusturulup, s6zlesmede imzasi olmayan
paydaslar adina tescil yapilmis olmasi halinde, bu paydaslarin s6zles-
meye onay verdiklerine, boylece oybirligi saglandigina hiilkmetmistir42.

ruma muvafakat etmis sayilip sayilamayacaklarinin denetlenmesi ve sonucuna uy-
gun bir karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde eksik incelemeyle sonucuna varil-
mast dogru gériilmemistir. ”, Sinerji Mevzuat ve Igtihat Programu.

40 Yargitay 23. Hukuk Dairesi, 20.11.2015, E. 2014/6786, K. 2015/7454, “Mahkeme-
ce gerekli inceleme yapilarak sézlesmede imzast bulunmayan arsa maliklerinin séz-
lesmeye dayanarak bagimisz béliim almis olmalarinin tespiti halinde sozlesme ge-
cerli hale geleceginden...”, Coskun, Insaat Sézlesmeleri, 418.

41 Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 07.07.2011, E. 2011/ 1207, K. 2011 / 4455, “Bilindigi
tizere TMK'nin 692. maddesi hiikmiince, (eski MK. 625/1) payli malin ézgiilendigi
amacin degistirilmesi, korumanin veya olagan sekilde kullanmanin gerekli kildigi
Ol¢tiyii asan yapt islerine girisilmesi, oybirligi ile aksi kararlastirilmis olmadikga, bii-
tiin paydaslarin kabuliine baghidir. Buradan hareketle somut uyusmazlikta tapuda
paydas belediyenin 11.07.1995 giinlii sozlesmede taraf olarak yer almadigindan ba-
hisle anilan yasa hiikmiine istinaden sézlesmenin gegersiz oldugu ileri siiriilebilir ise
de, 6nceki bozma uyarinca davacit arsa sahiplerince aleyhine dava agilip asil dava
ile birlestirilmek suretiyle kendisine de husumet yéneltilen belediyenin, tapuda pay-
das oldugu tasinmaza yapi ruhsati verdigi, ilerleyen yillar icinde de tadilatlar nede-
niyle bu ruhsati iki kez yeniledigi, bu suretle bitme asamasina gelen insaati kabulle-
nerek 11.07.1995 tarihli diger arsa sahipleri ile yiiklenici arasindaki sézlesmeye
onay verdiginin benimsenmesinde zorunluluk bulunmaktadir.”, Sinerji Mevzuat ve
I¢tihat Programu.

42 Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 29.06.2010, E. 2010/2665, K. 2010/3755, “Arsa pay:
karsiligr ingaat sézlesmesi, K9 ve K10 tarafindan imzalanmamis ise de; kat irtifaki,
27.04.1994 tarihinde tasinmazin tiim malikleri yani arsa sahibi davacilar adina te-
sis olunmus ve davacilar tarafindan yiikleniciye verilmesi gereken bagimsiz béliim-
lerle irtifakli arsa paylari yiiklenici K8'e verilen vekaletnameye dayali olarak davali-
lara satilmigtir. Ayrica, K10 ve K9 da arsa payi karsiligi insaat sézlesmesini imzala-
yan diger davacilarla birlikte dava acmiglardir. Belirtilen bu hususlar, K10 ve K9'in
imzalarinin bulunmadigi arsa pay! karsiligi insaat soézlesmesine onay verdiklerini
gostermektedir. Davacilarin miisterek paydas olmalari durumunda Tiirk Medeni
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Yiiksek Mahkeme bir kararinda%3, parselin birlestirilmesi sonucu,

paydas olan diger malik ile kat karsilig1 insaat s6zlesmesi yapilmamis
olmasina ragmen, insaatin kararlastirilan zamanda baslamamasi se-
bebiyle, gecikmeden yiikleniciyi sorumlu tutmustur. S6z konusu ka-
rarda ilk derece mahkemesi, birlestirilen parsel maliki ile s6zlesme
yapilmamasi sebebiyle, gecikme cezasi talebi ile acilan davayi red-
detmistir. Yargitay insaata zamaninda baslanmamasi sebebiyle, arsa-
nin tiinel koruma bandina alinmis olmasi sebebiyle olusan gecikme-

43

Kanunu'nun 692. maddesi uyarinca paydaslarin; el birligi miilkiyeti halinde de ayni
Kanun'un 702. maddesi geregince, arsa payi karsiligi insaat sézlesmesinin yapilma-
sinda ortaklarin iradeleri birlesmis oldugu gibi, olaganiistii tasarruflardan sayilan
arsa payi karsiligi insaat sézlesmesinin feshi davasinda da “oy birligi” saglanmig

olmaktadir”, www.lexpera.com.tr.

Yargitay 23. Hukuk Dairesi, 13.12.2016, E. 2015/7699, K. 2016/5375, “Mahkeme-
ce iddia, savunma ve tiim dosya kapsamina gére; taraflar arasinda aktedilen kat
karsiligt insaat s6zlesmesi ve ek sézlesmenin sadece davaciya ait 3 parsel sayili ta-
sinmaz ile ilgili hiikiimleri icerdigi, tevhit islemi gerceklesmekle olusan ve davaci di-
sinda 3. kisi konumundaki ....'un da paydasi oldugu 16 parsel sayili tasinmaz yéniin-
den herhangi bir hiikiim icermedigi, tevhiden 16 parselin olusumu ile yeni parselde
sadece davacinin degil, dava disi .... da paydas durumuna gelmekle arsa iizerinde in-
saat yapilabilmesinin 2 paydasin da katilimi ile miimkiin olabilecegi, yiiklenicinin
ise tevhit sonrasi olusan parsel bakimindan sadece davali ile sézlesme yapmis oldu-
Ju, sozlesmenin tek bir paydas ile ifa edilmesi olanagi bulunmadigi gibi, diger pay-
dasin da taraf oldugu bir s6zlesmenin mevcut olduguna dair dosyaya herhangi bir
delil ibraz edilmedigi, davacinin kat karsiligi insaat sézlesmesi ve ek sézlesme hii-
kiimleri kapsaminda s6zlesmenin aynen ifasini isteyemeyecegi, tevhit islemleri ile de
yeni ortaya ¢ikan iliskideki insaat durumunun, stirecinin belirli olmamasi ve énceki
sézlesmedeki stirelerin tadil olmasi, ceza-i sartin 6nceki sézlesmedeki edimlere bagl
bir miieyyide olmast ve yeni iliskide edimlerin degismesi karsisinda talep edilemeye-
cegi gerekgesiyle, davanin reddi ile taraflarin tazminat istemlerinin reddine karar
verilmistir.Karari, davact vekili temyiz etmigstir. Mahkemece davanin reddine karar
verilmis ise de karar, olusa uygun goriilmemigstir. Taraflar arasinda yapilan
08.12.2010 tarihli diizenleme seklinde ek sézlesme uyarinca davalinin 15.03.2011
tarihinde temel ruhsati ile insaata baslayacagi ve 15.02.2012 tarihinde de anahtar
teslim seklinde bagimsiz béltimleri teslim edecegi kararlastirilmistir. Temel atilmast
kararlastirilan siire iginde daval yiiklenicinin insaat bagvurusunda bulunmadigi,
daha sonra da dava konusu tasinmazin tiinel koruma bandina alindigi anlasiimak-
tadir. Davali sézlesmede kararlastirilan siirede insaata baslamis olsa idi tasinmazin
tiinel koruma bandina alinmasindan dolay! gecikme yasanmasi halinde gecikilen bu
siirenin cezai sartsiz gegirilebilecegi kabul edilebilirdi. Ancak yiiklenicinin bu stirede
islemde bulunmamasi nazara alindiginda, davacinin insaatin teslimi gereken tarih
olan 15.02.2012 tarihi ile takip tarihi olan 15.06.2012 tarihleri arasinda s6zlesmede
kararlastirilan cezai sarti talep etmesi sézlesmeye uygundur. Aksi gerekgelerle da-
vanin reddine karar verilmesi dogru goriilmemis, bozmayr gerektirmigs-
tir.”, https://karararama.yargitay.gov.tr.
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den yiikleniciyi sorumlu tutmustur#4. Yargitay, birlestirilen parsel
sahibi ile s6zlesme yapmadan veya onun onayini almadan ruhsat ali-
nip insaata devam edilemeyecegi hususunu dikkate almamistir. Dokt-
rindeki bir goriise gore*>, Yargitay burada birlestirilen parsel sahibi
ile de s6zlesme yapildig1 varsayimindan hareket etmistir. Ancak par-
sel birlestirilmesi sebebiyle payli miilkiyete tabi hale gelen tasinmaz
da, ilgili paydas ile sozlesme yapilmadan veya onu onay1 olmadan,
insaat ile ilgili olarak is ve islemler yapilmayacagindan Yargitay'in
kararinin yerinde olmadig1 kanaatindeyiz.

Sozlesme tarafi olmayan paydasin payi, s6zlesmede taraf olan pay-
das veya yiiklenici tarafindan alinirsa, taraf eksikligi tamamlanmis olur#.

D. Tasinmazin Kentsel Doniisiim Uygulamasina Tabi Olmasi
Halinde Kat Karsihig1 insaat Sézlesmesinin Gecerliligi

Kentsel dontistime iliskin hiikiimler, 6306 sayil1 Afet Riski Altin-
daki Alanlarin Doniistirilmesi Hakkinda Kanun'’da yer almaktadir.
S6z konusu Kanun’da kentsel déniistimiin tanimi yapilmamistir. 6306
saylli Kanunun amaci, “afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disin-
daki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve
standartlarina uygun, saghkli ve giivenli yasama cevrelerini tegkil et-
mek tizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslari belir-
lemektir.”(6306 sayili Kanun md. 1). Ayn1 Kanun md. 2’de riskli alan
ve riskli yap1 tanimlanmistir. Buna gore riskli alan, “Zemin yapisi veya
lizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol acma riski tasi-
yan, Cumhurbaskaninca kararlastirtlan alan”(6306 sayili Kanun md.
2/1-¢), riskli yap1 ise, “Riskli alan icinde veya disinda olup ekonomik
omriinti tamamlamigs olan ya da yikilma veya agir hasar gorme riski
tasidigt ilmf ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yap1”(6306
sayilh Kanun md. 2/1-d), seklinde tanimlanmigtir. Ilgili hiikiimlerden
hareketle, kentsel doniisiim, yikilma veya agir hasar gorme riski ile
can ve mal kaybina yol agma riski tasiyan alan ve yapilarin, fen ve
sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve gtivenli yasamin sag-
lanmas1 amaciyla, iyilestirilmesi, tasfiyesi ve yenilenmesi olarak ta-
nimlanabilir.

44 Siitcii, Insaat Yapim Sozlesmesi, C. I, 143.
45 Siitcii, Ingaat Yapim Sézlesmesi, C. I, 143-144.
46 Coskun, Insaat Sozlesmeleri, 414.
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Payli miilkiyete tabi tasinmazlar icin yapilacak kat karsiligi insaat
sozlesmesinin gecerli olabilmesi i¢in kural olarak paydaslarin oybirligi
ile karar almasi gerektigi yukarida aciklanmistir. Kat karsilig1 insaat
sozlesmesi 6306 sayili Kanun kapsaminda, riskli veya rezerv yapi alan-
lar1 ya da riskli yapilar icin yapilacaksa, paylh miilkiyet s6z konusu ol-
dugundan oybirligi ile karar almaya gerek yoktur. 6306 sayili Kanunun
ilk halinde, bu kapsamda yapilacak kat karsilig1 insaat s6zlesmesi i¢in,
sahip olduklar hisseleri oraninda paydaslarin en az tigcte iki cogunlugu
ile karar verilmesi yeterliydi. S6z konusu htiikiimde 07.1.2023 tarih ve
7471 sayili Kanunla degisiklik yapilmis ve sahip olduklar hisseleri ora-
ninda paydaslarin salt cogunlugu ile karar alinmasi yeterli goriilmiistiir
(6306 sayili Kanun md. 6/1). Kanun hiikmiinden de anlasildig iizere,
salt cogunluk kisi sayisina iliskin degildir. S6z konusu ¢ogunluk tasin-
mazda sahip olunan pay miktarina iliskindir. Bu sebeple tasinmazda
salt cogunluk oraninda paya sahip birkac kisi hatta bu orandaki paya
sahip tek kisi dahi, kat karsilig1 sozlesmesi yapabilir+?.

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesi yapilmasina iliskin karara katil-
mayan veya katilip da olumsuz oy kullanan kisilere ait olan arsa pay-
lari, Cevre ve Sehircilik Bakanhiginca tespit edilecek rayi¢ degerden az
olmamak sartiyla, karara katilan diger paydaslara ac¢ik artirma usult
ile satilir. Bu sekilde, satis gerceklestirilemezse, s6z konusu paylar,
belirlenen rayic bedel iizerinden, kentsel dontisiimii gerceklestirecek
olan, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi, idare veya TOKI tarafindan bedeli
o0denerek satin alinir. Riskli yapilarda, anlasma saglayan diger pay-
daslara veya bu paydaslarin karar ile yapilan anlasmaya uyularak
islem yapilmasini kabul etmek sartiyla tiglincii sahislara satis yapilin-
caya kadar satis islemi tekrarlanir (6306 sayili Kanun md. 6/1).

Arsanin paydaslan tarafindan, salt ¢ogunlukla bir karar alina-
mazsa, s0z konusu taginmazla ilgili, Cevre ve Sehircilik Bakanligi, TO-
KI veya ilgili belediyenin uygulamaya yoénelik bir doniisiim projesi
yoksa yikilan riskli yapui ile ilgili yeniden insa yapilamaz. Tasinmazin
tizerindeki yapi riskli yap1 olmasi sebebiyle yiktirilmissa, arsa, bagim-
s1z bolim maliklerinin arsa pay1 oraninda, malikler adina tescil edi-
lir#s. Bu durumda kanaatimizce arsa artik 6306 sayili kanun kapsami

47 Glin Yazicy, Yarg Kararlan Isiginda Kentsel Doniistim, Riskli Yapilar ve Yargisal Denetim,
(Ankara: Seckin Yayimncilik, 2018), 57; Oz Secer, “Kentsel Déniisiimde Arsa Pay1 Karsiligi
Insaat Sézlesmesinin Idari Yoldan Sona Ermesinin Kosullarr”. GSUHFD, 1 (2021): 955.

48 Suat Simsek, Tirkiye’de Kentsel Dontisiim Uygulamalari, (Ankara: Segkin Yayinci-
ik, 2016), 155; Yazici, Kentsel Doniistim, 62.
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disina ¢ikacagindan, yapilacak kat karsilig1 insaat s6zlesmesi, normal
payl miilkiyetteki arsalar icin nasil yapilacak ise o sekilde yapilmali-
dir. Baska bir ifade ile kat karsiligi insaat sozlesmesi icin oybirligi
gerekir. Ancak s6z konusu alanda, Cevre ve Sehircilik Bakanhigi, TOKIi
veya ilgili belediyenin uygulamaya yonelik bir dontisiim projesi varsa,
acele kamulastirma yoluna gidilir (6306 sayili Kanun md. 6/2). Kamu-
lastirma yapildiktan sonra, maliklerin artik tasinmazla ilgili bir karar
alma veya uygulama yapma imkanlar1 kalmaz. Sadece kamulastirma
bedeli tizerinden hak sahibi olabilirler4°.

IIl. PAYLI MULKIYETE TABi TASINMAZLARDA KAT KARSILIGI
INSAAT SOZLESMESININ FESHi DAVASINDA HUSUMET

A. Genel Olarak

Kat karsilig1 insaat sézlesmesi, uygulamada ¢ogunlukla yiikleni-
cinin temerridii sebebiyle sona erdirilmektedir. Ayrica sozlesme,
ylklenicinin ifa zamanindan 6nce temerriidii (TBK md. 473/1) veya
onemli ayiplarin varhigi sebebiyle de sona erdirilmektedir (TBK md.
475/1-1). Kat karsilig1 insaat sozlesmesinde her ne kadar yiiklenicinin
edimi ani nitelikte bir edim olsa da, Yargitay s6zlesmenin sona erme-
sine iligkin olarak fesih kavramini kullanmistir. Yargitay, kat karsiligi
insaat s6zlesmesinin ani-siirekli edim karmasigi bir borg iliskisi oldu-
gunu dikkate alarak, bazi durumlarda s6zlesmenin gecmise etkili fes-
hine (donmeye), baz1 durumlar da ise s6zlesmenin ileriye etkili feshi-
ne (fesih) karar vermistir. Yargitay istikrar kazanmis olan kararlarin-
da, insaat seviyesinin %90'1n lizerinde oldugu durumlarda sézlesme-
nin ileriye etkili feshine karar verilecegine, insaat seviyesinin bu ora-
nin altinda olmasi halinde ge¢mise etkili feshe (donmeye) karar veri-
lecegine hiikmetmistirs%. Ancak Yargitay, ileriye etkili fesih arsa sahibi
tarafindan istenmisse, insaatin gerceklesme seviyesine bakilmaksizin,
ileriye etkili feshe karar verilebilecegini belirtmistir>:.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi, kural olarak taraflardan birinin
tek tarafli irade beyani ile sona erdirilememektedir. Yerlesik Yargitay

49 Ttir Bora, Riskli Yapiya iliskin ingaat Soézlesmesi Akdedilmesi, (Ankara: Seckin Ya-
yincilik, 2023), 88; Simsek, Kentsel Dontisiim, 155; Yazici, Kentsel Doniisiim, 62.

50 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 08.06.2021, E. 2017/23-866, K. 2021/724,
www.kazanci.com.tr.

51 Yargitay 15. Hukuk Dairesi, , 08.07.2019, E. 2018/4947, K. 2019/3227, Seger,
in§aat Sozlesmesi, 767; Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 07.04.2004, E. 2003/4795, K.
2004/1968, www.kazanci.com.tr.
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kararlarina gore, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri ya taraflarin
karsilikli anlagmalari ile ya da mahkeme karari ile feshedilebilirs2.
Buna gore, s6zlesmenin sona erdirebilmesi hususunda taraflar anla-
samazlarsa, sozlesme ancak dava acilarak feshedilebilirss.

B. Arsa Sahibi Paydas veya Paydaslar Tarafindan Ac¢ilan
Fesih Davasinda Husumet

Payli miilkiyete tabi tasinmazlar i¢in yapilacak kat karsilig1 insaat
sozlesmelerinin gecerli olabilmesi i¢in, TMK md. 692 geregi tim pay-
daslarin so6zlesmeye katilmasi gerektigini veya muvafakatlerinin
alinmasi gerektigini yukarida agiklamistik. Ayni sekilde s6zlesmenin
feshi de olaganiistii yonetim isi olarak kabul edilmis, fesih davasinin
biitiin paydaslar tarafindan ac¢ilmasi veya acilan davaya biitlin pay-
daslarca onay verilmesi gerektigi kabul edilmistir. Paydaslarin bir
kisminin davaya onay vermemesi halinde de davaya katilmalarinin
saglanmasinin zorunlu oldugu Yargitay yerlesik kararlaris* ile kabul

52 Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 18.06.2012, E. 2012/2737, K. 2012/4540; Yargitay
15. Hukuk Dairesi 11.06.2007, E. 2006/2709, K. 2007/3926, https://karararama.
yargitay.gov.tr.

53 Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 14.05.2013, E. 2013/2003, K. 2013/3166, “Akitte, bu stire
sonunda da insaatin bitirilememesi halinde s6zlesmenin kendiliginden feshedilmis sayi-
lacag ifade edilmis ise de, arsa payi karsiligi insaat sozlesmeleri, Y'in istikrarl uygula-
malarina gére kendiliginden ve tek yanl olarak feshedilemeyeceginden ve fesihte taraf
iradelerinin birlesmesi disinda mahkemece karar verilebileceginin kabulii karsisinda bu
hiikmiin somut olaya uygulanmasi imkani bulunmamaktadir. Su hale gdre, s6zlesmenin
gecerlive halen ayakta oldugu anlasilmaktadir.”, www.kazanci.com.tr.

54 Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 15.04.2008, E. 2007/3130, K. 2008/2495, “Dosya
kapsamindaki sézlesme ile dava dilekcesi ve mahkeme karari karsilastirildiginda,
arsa sahibi sifatiyla sozlesmeyi imzalayanlarin tamaminin davada yer almadiklari
gériildigii gibi; sézlesmede arsa sahibi olarak isimleri yazili bulunmayan gercek ki-
silerin de davaci olduklari saptanmistir. Tiirk Medeni Kanunu'nun 692.maddesi ge-
regince, payli tasinmaz malin é6zgiilendigi amacin degistirilmesi, korumanin veya
olagan sekilde kullanmanin gerekli kildigi Ol¢tiyii asan yapi islerine girisilmesi ola-
gdandistii tasarruflardan sayildigindan oybirligi ile aksi kararlastiriimis olmadikga,
biitiin paydaslarin kabuliine baghdir. Anilan yasa hiikmiine uygun sekilde yapilan
sézlesmenin feshi ya da iptali davasi da, “olaganiistii tasarruf” niteliginde oldugun-
dan tiim paydaslarin birlikte dava acmasi veya agilan davaya onay vermesi, verme-
dikleri durumda davaya katilmalarinin saglanmasi zorunludur.”; Yargitay 23. Hu-
kuk Dairesi, 23.06.2016, E. 2016/3652, K. 2016/3888; Yargitay 23. Hukuk Daire-
si, 01.06.2016, E. 2015/946, K. 2016/3381, www.kazanci.com.tr. Bu konuda bir-
cok yerlesik Yargitay karar1 bulunmaktadir. Burada 6rnek olmasi agisindan birkag
karar paylasilmistir.
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edilmistirss. Dava biitiin paydaslar tarafindan a¢ilmamissa, dava red-
dedilmemeli, diger paydaslarin muvafakatinin veya katiliminin sag-
lanmasi icin, davaciya siire verilmelidir (HMK md. 59 ve md. 60)5e.
Ancak biitiin paydaslarla s6zlesme yapilmamasi veya biitiin paydasla-
rin sézlesmeye onay vermemesi sebebiyle s6zlesmenin gecersizliginin
tespiti i¢in ag¢ilacak davada tiim paydaslarin davaya katilmasina gerek
yoktur5?. Biitiin paydaslar tarafindan yapilmayan kat karsiligi insaat
sozlesmesinin feshi ici acillan davada, sézlesmenin feshine degil, ge-
cersizliginin tespitine karar verilir>s.

Davaci disindaki paydaslarin muvafakati usuliine uygun alinma-
lidir. Muvafakat ilgili paydasin, durusmaya gelerek sozlii beyaninin
zapta gecirilmesi suretiyle alinabilir. Paydasin, durusmaya gelmeksi-
zin bir dilekge ile muvafakat vermesi tek basina davaya onay verdigi
veya katildig1 anlamina gelmez. Dilekce verenin kimligi tespit edilmeli
ve tutanaga gecirilmelidir. Kimlik tespiti yapilmadan dilek¢e alinmisg-
sa, bu durumda muvafakat veren, kimlik tespiti icin mahkemeye davet
edilmeli ve tespit islemi yapilarak tutanaga gecirilmelidir>. Yargitay
kararina gore, muvafakat durusmaya gelmeksizin dilekce ile verilmis-
se, kimlik tespitinin ve tutanaga gecirmenin hakim tarafindan yapil-
masi gerekir. Nitekim Yargitay bu gibi durumlarda, dilek¢enin hakim
tarafindan “tevsik” edilmesi gerektigini hiikme baglamistiré®. Tevsik

55 Kostakoglu, Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmeleri, 170; Karadas, Eser Sézlesmeleri, 43;
Secer, Insaat Sézlesmesi, 708; Nezih Siitcii, Kat Karsilig1 insaat Yapim Sézlesmesi,
C. 1], (Ankara: Se¢kin Yayincilik, 2023), 2557.

56 Yargitay 23. Hukuk Dairesi, 04.06.2018, E. 2015/8839, K. 2018/3506,“Ttim arsa ma-
liklerince imzalanan ve bu sekilde gegerlilik kazanan bdyle bir sézlesmenin feshi ya da
iptali davast "olagantistii tasarruf™ niteliginde oldugundan, TMK'nin 692. maddesi uya-
rinca, davanin sézlesmenin tarafi olan tiim arsa sahiplerince ve sonradan el degistirmis-
se ttim tapu paydaslarinca agllmast veya tiim paydaglarin davaci ve daval safinda bu-
lunmasi, davact ve davalilar disinda kalan diger paydaglar varsa bu kisi yada kisilerin
zorunlu dava arkadagi sifati bulundugu dikkate alinarak, HMK'nin 59. ve 60. madde hii-
kiimleri de gézetilerek, davaci tarafa bu kisileri davaya dahil etmesi icin stire verilmesi
gerekir.” ; Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 24.12.2007, E. 2006/4735, K. 2007/8123,
https://karararama.yargitay.gov.tr; Secer, insaat Sézlesmesi, 708.

57 Yargitay 23. Hukuk Dairesi, 18.01.2017, E. 2016/3432, K. 2017 /64, https://karararama.
yargitay.gov.tr.

58 Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 27.10.2011, E. 2010/6831, K. 2011/6305, Coskun,
insaat Sézlesmeleri, 420.

59 Siitcii, Insaat Sozlesmeleri, C. I, 2561

60 Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 17.07.2007, E. 2006/3584, K. 2007 /4883, “Kat karsi-
ligr ingaat sézlesmesi tiim paydagslarin katilmasiyla yapildigi gibi, bu sézlesmenin
feshinin de tiim paydaslarca birlikte istenmesi gerekir. Somut olayda, sézlesmeyi

782



Payli Miilkiyete Tabi Tasinmazlarda Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesi

kelime anlamu itibari ile “belgelemek” anlamina geldiginden¢?, Yargitay
kararina gore, paydas tarafindan verilen dilek¢enin, kimlik tespiti
yapilarak tutanaga gecirilmesi gerekmektedir.

Yargitay, dava dis1 paydasin, noterde verdigi muvafakatnameyi
yeterli gormemistir. Yiiksek mahkeme kararindan anlasildig1 tzere,
noterden muvafakatname verilmis olsa dahi, muvafakatnamenin
mahkeme tarafindan tutanaga baglanmasi ve zapta gecirilmesi ge-
rekmektedir. Ancak kanaatimizce, paydasin noter marifeti ile verdigi
muvafakatname kabul edilmelidiré2. Zira noterde séz konusu islem
yapilirken kimlik tespiti yapilmakta ve kisinin iradesi resmi makam
onilinde onaylanmaktadir. Ayrica mahkeme tarafindan belgelenmesi-
ne gerek yoktur.

Biitiin arsa sahipleri tarafindan dava agilmigsa veya bir kisim ar-
sa sahiplerinin sonradan verdikleri onay ile davaya devam edilmisse,
daha sonra, bazi paydaslarin, davay: takip etmemeleri, davay1 miira-
caata birakmalari, davadan vazgecmesi, davayi geri almasi veya dava-
dan feragat etmesi davanin devamina engel degildir. Cilinkii bu islem-
lerin de oybirligi ile yapilmasi gerekire3.

Paydaslarin tamaminin davaci olmasi veya muvafakatinin alin-
mas1 saglanmadigi takdirde, Yargitay bu kisilerin davali olarak ekle-
nebilecegini kabul etmistir. Yiiksek mahkeme 6nemli olanin biitiin
paydaslarin davada taraf olmasinin saglanmasi oldugunu, paydaslarin
davaci veya davali sifatina sahip olmalarinin énemli olmadigini be-
lirtmistiré4. Bu gibi durumlarda, davaciya siire verilerek, davaya ka-

imzalayan paydaslardan ... (Bedge) ile Aliye In davada taraf olmadigi gibi, durusma
zaptina gegirilmis muvafakatlari da bulunmamaktadir. Her ne kadar, dosyada Zey-
nep’in davaya muvafakatina iliskin bir dilekcesi varsa da, bu dilekce hakim tarafin-
dan tevsik edilmemistir.”, https://karararama.yargitay.gov.tr.

61 https://sozluk.gov.tr/

62 Siitcii, Insaat Sézlesmeleri, C. I, 2562.

63 Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 18.10.2011, E. 2011/5858, K. 2011/5999,
https://karararama.yargitay.gov.tr; Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 1.5.2000, E.
2000/1756, K. 2000/2123, www.kazanci.com.tr; Siit¢i, insaat Sozlesmeleri, C. 11,
2562-2563.

64 Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 06.11.2007, E. 2006/6425, K. 2007 /6976, “Tiim pay-
dagslar tarafindan kat karsiligi insaat sézlesmesi yapildigi halde; paydaglarin tiimii
tarafindan sézlesmenin feshi davasi agilmamig ise, dava disi olan paydaslarin agilan
davaya onay vermeleri veya davada yer almalar: yukarida agiklanan hukuksal se-
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tilmayan veya muvafakati alinmayan paydaslar1 davali olarak ekleme
imkan taninmasi gerektigine hiikkmetmistir. Yargitay baska kararla-
rinda da, davaya katilmayan veya muvafakat vermeyen paydaslara
karsi, davaci paydaslarin dava agmasi, bu davanin mevcut dava ile
birlestirilmesi gerektigi yoniinde kararlar vermistirss.

Davaya muvafakat vermeyen paydaslarin, davali olarak dahil
edildigi veya onlara karsi dava acilip, bu davanin birlestirildigi haller-
de, davaci paydaslarin dénme taleplerinin hakli olmasi yaninda, mu-
vafakat vermeyen paydaslarin bu davranisinin hakkin kotiiye kulla-
nimi1 niteliginde olmasi gerekir. Bu halde s6z konusu davada, davaci-
larin donme talebinin hakli olup olmadiginin tespiti yaninda, diger
paydaslarin muvafakat vermemesinin hakkin kotiiye kullanimi niteli-

beple zorunludur. Paydaslardan bir kismi davali, bir béliimii de davaci olabilir.
Onemli olan biitiin paydaslarin davada taraf olmalarimin saglanmasidir (Yargitay
15.H.D. 01.07.2004 tarih, 2003/6318 E. ve 2004/3695 sayili karart). Somut olayda
ise, paydaslar ... ve ... davada taraf sifatiyla yer almamigstir. Yargilama sirasinda da-
va dist paydaslarin mahkemece alinan beyanlarina gore agilan davaya onay verme-
dikleri sabit oldugu halde, bu paydaslarin davaci tarafindan davaya dahil edilmeleri
icin olanak verilmeden ve taraf teskili saglanmadan yazili gerekge ile davanin red-
dine karar verilmesi dogru olmamigtir.”, https://karararama.yargitay.gov.tr/).

65 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 27.05.2009, E. 2009/125, K. 2009/221, “Arsa payt
devri karsiligt insaat yapim sézlesmesinde birden fazla arsa sahibi varsa, feshin bir-
likte istenmesi zorunlu bulunmasina (TMK. md. 692). 24.07.1997 tarihli arsa payi
devri karsiligi insaat yapim sézlesmesinde arsa sahibi muris Hasan Hiiseyin Keskin-
kiling’dan baska, dava dist kardesi muris S.. K..¢'in da taraf olmasi nedeniyle, s6z-
lesmenin feshi talebi yéniinden agilan davaya S.. mirascilarinin onaylarinin alinma-
s1, bu miimkiin olmadigi takdirde, S.. mirasgilart aleyhinde dava agilip, bu dava ile
birlestirilmesi yéniinden siire verilmesine ve bu sekilde taraf teskili saglandiktan
sonra igin esasina girilmesi gerekir. Bu itirbarla Hukuk Genel Kurulu’'nca da benim-
senen Ozel Daire bozma kararina uyulmak gerekirken, énceki kararda direnilmesi
usul ve yasaya aykirt oldugundan direnme karart  bozulmaldir.”
https://karararama.yargitay.gov.tr; Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 11.01.2021, E.
2020/3054, K. 2021/7 “Mahkemce bozmaya uyularak yapilan yargilamada, davact
vekiline diger arsa sahiplerinin muvafakatlarint saglamak iizere bir sonraki celseye
kadar siire verilmis ve dava dist arsa sahiplerine davaya iliskin muvafakatlarini be-
yan etmeleri igin tebligatlar cikarilmis, diger arsa sahipleri gelerek davaya muvafa-
kat etmemis olduklarindan davaya muvafakat vermeyen davaci disindaki paydas ve
diger arsa sahiplerine karsa eldeki dava ile birlestirilmek ilizere dava agmasi igin
davaciya stire verilip, acilacak dava birlestirilerek taraf tegkili yapildaktan sonra
isin esasinin incelenerek sonucuna uygun bir karar verilmesi gerekirken bu husus
lizerinde durulmadan eksik inceleme ile yazili sekilde aktif husumet yoklugundan
davanin reddi dogru olmamis, kararin bu nedenlerle bozulmasi gerekmistir.”,
https://karararama.yargitay.gov.tr.
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ginde olup olmadiginin tespiti gerekirt6. Mesela, ingaat %70-80 seviye-
lerindeyken ve yiiklenici insaata devam ediyorken bir kisim paydaslar,
donme icin dava agmis ise, diger paydaslarin muvafakat vermemesi hak-
kin koétiiye kullanilmasi niteliginde olmayabilir. Diger paydaslar yiikleni-
cinin isi bitirecegi konusunda samimi olduguna inaniyorlarsa ve yiikleni-
cinin davranislardan bu anlasiliyorsa veya diger paydaslar s6zlesmenin
gecmigse etkili feshi sebebiyle imalat bedeli 6demek istemiyorlarsa ya da
buna giicleri yetmeyecekse, bununla birlikte gecmise etkili fesih ile kira
tazminati veya cezai sart da talep edemeyeceklerinden, muvafakat ver-
memede hakli kabul edilebilirler. Ancak yapilan ingaat imara aykir ise
veya diistik seviyede ise muvafakat vermemeleri hakkin kotiiye kullani-
mu niteliginde olabilir. Ozellikle bir kisim paydaslarin, yiikleniciden elde
edecegi fazladan menfaat karsilifinda muvafakat vermekten kaginmasi
hakkin kétiiye kullanilmasi niteliginde oluré?.

Davaci olmayan paydaslarin, muvafakat vermemesi, hakli bir se-
bebe dayaniyorsa, agilan fesih davasinin reddi gerekir. Mesela yukari-
daki 6rnekte, insaat seviyesi itibari ile s6zlesmenin ge¢mise etkili fe-
sih arsa sahiplerinin menfaatine aykiri olacaksa veya gecmise etkili
fesih yerine, ileriye etkili feshin ya da aynen ifadan vazgecip miispet
zararin tazmini, arsa sahiplerinin menfaatine daha uygun olacaksa,
gecmise etkili fesih davasi reddedilmelidir.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinin feshi icin biitiin paydaslar tara-
findan dava ag¢ilmissa veya diger paydaslar davaya muvafakat vermis-
se, dava takip edilmeyip miracaata kalmissa, davaya baslangicta mu-
vafakat verilmis oldugundan, davay1 yenilemek icin tekrar muvafakat
almaya gerek yoktur¢s. Paydaslar davay: birlikte actiktan sonra, pay-

66 Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 31.10.2011, E. 2010/6852, K. 2011/6339, “Bu kisiler-
den muvafakat alinmadigi takdirde ise; aleyhlerine dava agilip bu dava ile birlesti-
rilmesi i¢in davacilara mehil verilerek feshe karsi ¢cikmalarinin haklt olup olmadik-
lar1 belirlenip delillerin degerlendirilip sonucuna uygun karar verilmelidir.”
(https://karararama.yargitay.gov.tr/).

67 Siited, insaat Sozlesmeleri, C. 11, 2569.

68 Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 1.5.2000, E. 2000/1756, K. 2000/2123, “Somut olay-
da, tiim arsa sahipleri dava agtiklarina gére, MK.nin 625/11. maddesi uyarinca mu-
vafakat var demektir. Davaya baslangicda muvafakat olduguna gére, bir kisim da-
vacilarin davayi takip etmemeleri veya miiracaata kalan davayi yenilememeleri davanin
gériilmesine engel degildir. Zira, diger paydaslarin davaya muvafakati bastan gercek-
lesmistir. Davadan feragat da ayni sekilde oybirligini gerektirir.”, www.kazanci.com.tr;
Siitcii, insaat Sézlesmeleri, C. II, 2562; Aydemir, insaat Hukuku, 98.
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daslardan bazilarinin davadan vazge¢mesi, davay1 geri almasi veya
davadan feragat etmesi miimkiin degildir¢®. Bu usul islemlerinin oy-
birligi ile yapilmasi gerekir.

Sozlesmenin feshi i¢in agilan davanin, sadece davaci arsa sahipleri
bakimindan, yiiklenici tarafindan kabulii ile dava kismen sonuclandiri-
lamaz?0. Baska bir ifade ile davaya taraf olmayan paydaslar varken,
yuklenici, mevcut davaci paydaslar agisindan davayi kabul ederek, da-
vay1 sona erdiremez. Yargitay, paydaslardan bir kismi tarafindan ag¢ilan
fesih davasinda, feshe karsi ¢ikan paydaslara karsi dava agilarak dava-
lar birlestirilmis olsa dahi, davac1 disindaki paydaslarin fesih iradesi
bulunmadigindan, ytklenici tarafindan sadece davacilar bakimindan
davanin kabul edilerek feshe karar verilmesini yerinde bulmamistir7?.

Arsa sahipleri tarafindan agilan fesih davasinda, arsa sahiplerin-
den bir kismi icin davanin kabuliine, diger kismi icin reddine karar
verilemez. Ozellikle temerriit halinde kismi temerriide karar verile-
bilmesi icin, edimin béliinebilir bir edim olmasi1 gerekir. Payli miilki-
yete tabi bir tasinmaz i¢in yapilan kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinde,
¢cogu kez edimin boliinmesi de miimkiin degildir. Zira tasinmaz tizeri-
ne, yapilan yap1 bir biitiin olarak degerlendirilmektedir. Ancak dokt-
rindeki bir goriise gore’?; edimin bolinmesi miimkiin olursa, kismi
temerriit ¢ercevesinde, bazi paydaslar i¢cin davanin feshine, diger
paydaslar icin davanin kabuliine karar verilebilir. Bu durumda kendi-
sine ifa yapilmis olan, paydaslarin davaya dahil edilmelerine gerek
yoktur. Ancak biz bu goriise katilmiyoruz. Kat karsiligi insaat sozles-
mesi, ayni anda ve ayni sozlesme ile biitiin paydaslarca yapilsa da
veya paydaslarla farkli zamanlarda, farkli sézlesmeler seklinde yapl-
sa da bir biitiindiir. Paydaslardan bir kisminin hak ettigi bagimsiz bo-

69 Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 18.10.2011, E. 2011/5858, K. 2011/5999, “zorunlu dava
arkadasliginda birlikte dava acan seriklerden birinin tasarruf islemleri birlikte yapma
zorunlulugu nedeniyle tek basina davasindan vazgegcmis olmasi gegersiz oldugu gibi da-
vaya muvafakatin geri alinmasi niteliginde kabul edilemez”, www.kazanci.com.tr; Siit-
cli, Insaat Sézlesmeleri, C. II, 2563; Aydemir, insaat Hukuku, 98.

70 Siited, insaat Sozlesmeleri, C. 11, 2570.

71 Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 29.6.2020, E. 2019/3579, K. 2020/1902, “Davacilar
disinda bulunan diger davali arsa sahibi davali ..."in fesih iradesi bulunmamakla da-
vali yiiklenicinin kabul beyanina dayanilarak davacinin talebi disina ¢ikilarak ileri-
ye etkili fesih karart verilmesi miimkiin degildir.”, www.kazanci.com.tr.

72 Siitcii, Insaat Sézlesmeleri, C. I, 2571.
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liimlerin yapilmasi sebebiyle onlara ifanin yapildigi kabul edilerek,
sadece diger paydaslar acisindan s6zlesmenin feshine karar verileme-
yecegi kanaatindeyiz. Zira tasinmaz her ne kadar paylh miilkiyete tabi
olsa da ortada tek bir tasinmaz vardir. Paydaslardan bir kismi icin s6z-
lesmenin ileriye veya geriye etkili feshine karar verildiginde, bu kisile-
rin tasinmaz lizerindeki payinin akibetinin ne olacagi belirsizdir.

Yargitay, kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin ge¢mise etkili feshine
karar verildikten sonra, paydaslardan birinin kendi menfi zararinin
tazmini icin actig1 davada, diger paydaslarin yer almasina gerek ol-
madigina karar vermistir. Yargitay s6z konusu talebin payl tasinma-
zin tamamina yonelik olmadigina, sadece ilgili paydasin kendi payina
iliskin olduguna hiikmetmistir73.

C. Arsa Sahibi Paydasin Kendisine Kalacak Bagimsiz
Boliimii veya S6zlesmedeki Haklarini Uciincii Kisiye
Devretmesi Halinde Husumet

Arsa sahibi paydas, kendisine kalacak bagimsiz boélimu tli¢lincii
kisiye devretmis olsa dahi, fesih davasi agma hakki devam eder. Ciin-
kii bagimsiz bélimu devretmesi, sozlesmedeki haklar1 da devrettigi
anlamina gelmez74 Ancak paydaslardan biri alacagin temliki hiikiim-
lerine gore, sézlesmeden dogan haklarinin tamamini tglinct kisiye
devretmisse, bu paydasin davada yer almasina gerek yoktur’s. Yargi-

73 Yargitay 23. Hukuk Dairesi, 02.04.2013, E. 2013/329, K. 2013/2078 “Davacinin
talebi sadece menfi zararinin tazmini istemine iliskin olmakla davanin bu niteligine
gore talep, TMK'nin 692. maddesinde belirtilen payin tamamina yonelik tasarruf is-
lemleri niteliginde olmadigindan, davanin tiim paydaglar tarafindan agilmasi ge-
rekmemektedir.”, https://karararama.yargitay.gov.tr/).

74 Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 16.10.2007, E. 2006/5598, K. 2007/6306, “Taraflar
arasindaki 29.05.1997 tarihli sézlesme Hiilya Topgu ve Zehra Acar tarafindan da
arsa sahibi sifatiyla imzalanmigtir. Baska bir anlatimla bu iki davact soézlesmenin
tarafidir. Her ne kadar kendilerine diisecek bagimsiz béliimler yéniinden dava dist
kisilere kayden pay satisinda bulunmuslarsa da, kendileri yoniinden sézlesmeden
dogan tiim haklarint devretmemislerdir. Bu durumda davacilar Hiilya Topgu ve
Zehra Acar sozlesmenin tarafi konumundadir. Bu nedenle bu davacilar yéniinden de
sartlari olustugundan sozlesmenin feshine karar verilmesi gerekirken, aktif dava eh-
liyetleri bulunmadigindan sézedilerek, actiklari fesih davasinin reddine karar ve-
rilmesi dogru olmamis, kararin bozulmasi gerekmistir.”, www.kazanci.com.tr; Siit-
cii, Insaat Sozlesmeleri, C. 11, 2571-2572.

75 Yargitay 23. Hukuk Dairesi, 11.07.2013, E. 2013/2348, K. 2013/4865, “Bu durum-
da mahkemece, dava disi sézlesmede imzasi bulunan adi gecen arsa sahiplerinin
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tay, arsa sahibinin s6zlesmenin feshi icin dava actiktan sonra, payini
ve sozlesmeden dogan haklarini ticiincii kisiye devretmesi halinde,
liclincii kisinin de feshe muvafakat vermesi gerektigi yoniinde karar
vermistir’é. Hatta Yargitay, ylikleniciden arsa payini devralip, sonra-
dan devreden kisinin de davada yer almasi gerektigi yoniinde karar
vermistir?7.

IV. PAYLI MULKIYETE TABi TASINMAZLARDA KAT
KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ IFASINA ILISKIN
DAVADA HUSUMET

Kat karsilig1 insaat sézlesmesinde, bagimsiz boliimlere iliskin bir

paylasim yapilmamissa ve hangi bagimsiz boélimin hangi paydasa
kalacagi belli degilse, arsa sahibi tarafindan, yiikleniciye karsi agilacak
olan tapu iptal ve tescil davalarinda da biitiin paydaslarin davaya ka-
tilmasi gerekir. Ayni sekilde bagimsiz béliimlere iliskin bir paylasim
yapilmamigsa ve hangi bagimsiz boliimiin hangi paydasa kalacagi belli
degilse ayipl is veya eksik isler icin acilacak davada, diger paydasla-
rin da davaya katilmasi gerekir’8. Ciinkii boyle bir durumda agilacak

sézlesmeden dogan sahsi haklarint BK'nin 163. maddesi hiikmiine uygun olarak
temlik edip etmedikleri sorularak, temlik etmiglerse temlik belgelerini sunmak tizere
stire verilmesi, temlik belgelerinin sunulmasi halinde temlik alanlarin davada yer
almasi gerektiginin, temlik eden bu sahislarin davada taraf olmalart gerekmedigi-
nin gézetilmesi, temlik belgelerinin sunulmamasi halinde anilan dava disi arsa sahi-
bi...'nin ve paylarini devretmedikleri anlasilan dava dist arsa sahipleri...,... ve ..."in
davaya muvafakatlarinin usuliince saglanmasi; élmiislerse mirascilik belgelerinin
dosyaya ibrazi saglanarak mirasgilart varsa davacitya onlarin davaya onaylarini
saglamak veya terekeye temsilci tayini i¢in stire verilerek, taraf teskilinin saglanma-
s1, davaya muvafakatleri saglanamazsa davacilar vekiline adi gegcen dava dist arsa
maliklerine ve varsa miras¢ilarina karst dava agmak iizere stire verilip, dava agil-
mast halinde bu dava ile birlestirilmesi saglandiktan sonra, isin esasina girilerek taraf
delilleri degerlendirilip sonucuna gére bir karar verilmesi gerekirken, bu hususlar iize-
rinde durulmadan yazil sekilde hiikiim tesisi dogru olmamigstir.” (https://karararama.
yargitay.gov.tr/), Siite, C. 11, s. 2572.

76 Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 13.05.2003, 205/2553, Siitcii, Insaat Sézlesmeleri, C.
II, 2573

77 Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 01.03.2007, E. 2005/8177, K. 2007 /1291, https://karararama.
yargitay.gov.tr/).

78 Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 15.11.1999, E. 1999/2812, K. 1999/4040, “Sézlesme-
nin 3. Maddesinde sézlesme eki dn proje lizerinde dairlerin paylasim seklinin goste-
rilecedi yazili ise de boyle bir én proje diizenlenmemis, 4. Madde de dairelerin tak-
siminin bilahare yapilacagi hitkme baglanmigtir. Daha sonra dairlerin paylasim ko-
nusunda taraflar arasinda yazili bir anlasma yapilmamistir. Dava dist olan arsa sa-
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davada, paydaslarin hak sahibi olacagi bagimsiz boliimler de tespit
edilecektir’®. Ancak, sézlesmede paylasim yapilmissa ve her bir pay-
dasa kalan bagimsiz boliim belli ise, tapu iptal ve tescil, kira tazminati,
ayipl is veya eksik is icin acilacak davada diger paydaslarin muvafa-
katine gerek olmadig1 kanaatindeyiz. Zira ilgili paydasin hak sahibi
oldugu bagimsiz boliim bellidir. Paydas kendisine kalan bagimsiz bo-
liim i¢in, tek basina agacagi dava ile kira tazminati, eksik is veya ayipl
is dolayisiyla talepte bulunabilir.

Yiiklenicinin, sézlesmenin ifas1 amaciyla, kendisine kalacak ba-
gimsiz bolimlere iliskin olarak agacagi tapu iptal tescil davasinda,
yapilacak islem tasinmazin tamamiu ile ilgili oldugundan, biitiin pay-
daslar1 davaya dahil etmesi gerekirs?. Yargitay arsa sahipleri ile farkh
tarihlerde s6zlesme yapilmis olsa dahi, yiiklenici tarafindan agilacak
tapu iptal tescil davasinin biitiin arsa sahiplerine acilmasi gerektigine
karar vermistirs!.

Payli miilkiyete tabi tasinmazlar icin yapilmis kat karsilig1 insaat
sozlesmesinde nama ifaya izin istenebilmesi i¢in, tiim arsa sahipleri-
nin talepte bulunmasina gerek yoktur. Arsa sahiplerinden biri tara-
findan istenmesi de yeterlidirs2.

hipleri Halil. ile Mehmet .. davaci tarafindan davaya dahil edilerek sézlesmeye uy-
gun paylasim saglanmadan davacinin ileri stirdiigii paylasim sekli benimsenmek su-
retiyle yazili sekilde hiikiim tesisi dogru olmamis, kararin bozulmasi gerekmistir.”,
Siitgt, insaat Sozlesmeleri, C. II, 2587; Yargitay 23. Hukuk Dairesi, 28.05.2015, E.
2015/1404, K. 2015/4042, Coskun, ingaat Sézlesmeleri, 1070.

79 Siited, insaat Sozlesmeleri, C. 11, 2587.

80 Yargitay 23. Hukuk Dairesi, 14.02.2014, E. 2013/5738, K. 2014/1062, “Sozlesme-
nin gegerli oldugunun kabulii halinde davaci, sézlesme konusu parsellerin bir kismi-
nin % 65 payinin iptali ve adina tescilini istemis olmakla, bu husus diger paydasla-
rin hukuki yararlarini ilgilendirdiginden ve ayrica mahkemece, davalilardan A. A..
ile davaci arasindaki 10.04.2012 giinlii sulh sézlesmesi uyarinca karar verildiginden
bu husus davada taraf olarak yer almayan paydaslarin menfaatleri ihlal edilebile-
ceginden bu sebeple de diger paydaslarin davaya dahil edilmesinde zorunluluk var-
dir.”, https:/ /karararama.yargitay.gov.tr.

81 Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 04.12.2003, E. 2003/4174, K. 2003/5816, Siitgi,
insaat Sézlesmeleri, C. II, 2587.

82 Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 15.05.2018, E. 2018/1333, K. 2018/1961, “Arsa pay:
karsiligr yapilan ingaatlarda "nama ifa” istenmesi durumunda; arsa sahibi, kural
olarak nama ifa suretiyle tamamlayacagi insaatin, yiiklenicinin payina diisen ba-
gimsiz béliimlerin eksik islerini tamamlamak ve kusurlari gidermek zorunda degil-
dir. Buna gdre, insaattan kendisine isabet edecek bagimsiz béliimler ile ortak alan-
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V. TASINMAZIN KENTSEL DONUSUM UYGULAMASINA TABI
OLMASI HALINDE KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ
SONA ERMESI

Kat karsiligi insaat s6zlesmesi, kural olarak taraflardan birinin
tek tarafli irade beyani ile sona erdirilememektedir. Yerlesik Yargitay
kararlarina gore, kat karsilig1 insaat s6zlesmeleri ya taraflarin karsi-
likli anlasmalari ile ya da mahkeme karari ile feshedilebilir. Buna go-
re, sozlesmenin sona erdirebilmesi hususunda taraflar anlasamazlar-
sa, sozlesme ancak dava acilarak feshedilebilmektedir. Ancak 6306
sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun
kapsaminda yapilan kat karsilif1 insaat s6zlesmeleri, dava agilmadan
idareye bagsvuru yapilarak sona erdirilebilmektedir (6306 sayili Ka-
nun md. 7/14). 6306 sayilh Kanun md. 6/14’e gore; bu kanun kapsa-
minda s6zlesme yapildiktan sonra, yiikleniciden kaynaklanan sebep-
lerle, bir y1l icinde yeni yapinin yapim isine baslanmamis veya yapim
isi belirli bir seviyede durdurulmus ve en az alti1 aydir projenin biti-
rilmesini saglayacak seviyede ekip ve ekipmanla insai faaliyete devam
edilmiyor ise, yapilan s6zlesmenin feshi i¢in hisseleri oraninda malik-
lerin salt ¢ogunlugu ile karar alinabilir. Malikler bu kararla birlikte
Baskanliga basvurarak yeni yapinin yapim isine baslanip baslanmadi-
ginin veya yapim isine projenin bitirilmesini saglayacak seviyedeki
ekip ve ekipmanla devam edilip edilmediginin tespitini ister. Baskan-
likca, belirtilen durumlarin tespit edilmesi halinde, yiikleniciye ihtar
gonderilerek otuz giin icinde ise baslamasi veya devam etmesi gerek-
tigi, aksi takdirde bu siirenin bitim tarihi itibariyla sézlesmelerin re-
sen feshedilecegi bildirilir. Yiiklenici, bu ihtara ragmen ise baslamazsa
veya devam etmezse, ayrica ihtar ¢cekmeye gerek kalmaksizin otuz
giinliik siirenin bittigi tarih itibariyla hak sahipleri ile yiiklenici ara-

larin yiiklenici namina tamamlamak iizere Borglar Kanunu'nun 97/1. maddesi
(6.098 sayili BK 113. md) hiikmiine dayanarak izin talep edebilir (Emsal Yarg. 15. H.
D. 2008/6908 E 2009/1163 K. 3.3.2009 T). Kat karsiligi insaat s6zlesmelerinde, na-
ma ifaya izin talebinin somut olayn ézelligi gerektirmedikge tiim arsa sahiplerince
talep edilmesine gerek bulunmamaktadir (Emsal Yargitay. 23. H.D. 2014/6214 E
2015/7306 13.11.2015 T). Somut olayin ézelligi olarak érnegin taraflar arasindaki
sézlesmede teminat dairesi olarak kararlastirilan dairenin, ayni zamanda dava dist
diger arsa sahipleri ile yapilan sézlesmelerde de teminat dairesi olarak kararlagsti-
rildiginin belirlenmesi durumunda satis suretiyle ifaya izin talep edilmesi halinde
tiim arsa sahiplerinin davada taraf olmalari gerekir (Yarg. 23. H.D. 2015/2422 E
2015/4416 K9.6.2015 T).” (https://karararama.yargitay.gov.tr/).
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sinda imzalanmis olan insaat yapimina iliskin so6zlesme ilgililerinin
muvafakati aranmaksizin resen feshedilmis sayilir.

Kanun hiikmiinden de anlasildig1 lizere, nasil ki, 6306 sayili Ka-
nun kapsaminda payl miilkiyete tabi tasinmazlar icin yapilacak kat
karsilig1 insaat s6zlesmelerinin gecerli olabilmesi icin, sahip olduklari
hisseleri oraninda paydaslarin salt cogunlugu ile karar verilmesi ye-
terli ise (6306 sayili Kanun md. 6/1), sézlesmenin feshi icin de salt
cogunlukla karar almak yeterlidir. Oybirligi ile karar almaksizin, his-
seleri oraninda paydaslarin salt ¢ogunlugu ile alinacak kararla, idare-
ye bagvurularak s6zlesme feshedilebilmektedir.

6306 sayili Kanun kapsaminda yapilan kat karsiligl insaat soz-
lesmesinin feshi icin, paydaslar idareye basvurmadan, dogrudan dava
da agabilirler. Kanunda s6zlesmenin, idareye basvurularak sona erdi-
rilmesi hakkinin taninmasi, arsa sahiplerinin dava agmasina engel
degildir. Paydaslar idareye basvurmadan, dava agmislarsa, bu du-
rumda da davanin hisseleri oraninda paydaslarin salt cogunlugu ile
dava acabilecegi kanaatindeyiz. S6z konusu davanin paydaslarin ta-
mami tarafinda a¢ilmasina veya davaci olmayan paydaslarin, davaya
katilmalarini saglamaya gerek yoktur. Zira zaten s6zlesmenin gecerli
olabilmesi i¢in de salt cogunlukla alinacak bir karar yeterlidir.

SONUC

Payli miilkiyete tabi bir esyayla ilgili olarak malin 6zgiilendigi ama-
cin degistirilmesi ve korumanin veya olagan sekilde kullanimin gerekli
kildig1 6lgiiyli asan yapi isleri, olaganiistii yonetim isleri oldugundan,
biitiin paydaslarin kabulii ile yapilmalidir. Bagka bir ifade ile paydaslarin
bu konuda oybirligi ile karar almasi gerekir. Kat karsilig1 insaat sozles-
mesinde, tasinmaz lizerinde bir yap1 yapilmaktadir. S6z konusu insaat
faaliyeti, olagan sekilde kullanimin gerekli kildig1 6lciiyii asan yapi isi
niteliginde oldugu gibi ayn1 zamanda, malin 6zgiilendigi amaci da degis-
tirmektedir. Bu sebeple kural olarak so6zlesmenin gecerli olabilmesi i¢in
biitiin paydaslarla yapilmasi gerekir. Sézlesme, biitiin paydaslarla ayni
anda yapilabilecegi gibi, farkli zamanlarda da yapilabilir. Paydaslarin
sozlesmeyi ayni anda imzalamalar1 gerekmez. Paydaslar sézlesmeyi fark-
li tarihlerde de imzalayabilir. Hatta her bir paydasla farkh tarihlerde,
hiikiimleri de birbirine 6zdes olmayan s6zlesmeler yapilabilir.
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Paydaslarin bir kismi sézlesmeyi imzalamamis veya bu paydas-
larla ayr1 bir sdzlesme yapilmamis olsa dahi, bunlar s6zlesmeye son-
radan onay vermislerse, s6zlesme yine gecerli olur. S6zlesmede imza-
s1 bulunmayan veya kendisi ile s6zlesme yapilmayan paydas, onayi
acikca veya zimni verebilir.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi 6306 sayili Kanun kapsaminda,
riskli veya rezerv yapi alanlar1 ya da riskli yapilar i¢cin yapilacaksa,
payll miilkiyetin varligina ragmen oybirligi ile karar almaya gerek
yoktur. S6zlesmenin gecerli olabilmesi i¢in sahip olduklar: hisseleri
oraninda paydaslarin salt cogunlugu ile karar verilmesi yeterlidir.

Payli miilkiyete tabi tasinmaz icin yapilacak kat karsilig1 insaat
sozlesmesinin feshi amaciyla agilacak davada da biitiin paydaslarin
katilimi saglanmalidir. Dava biitiin paydaslar tarafindan agilmamissa,
diger paydaslarin davaya dahil edilmeleri gerekir. Diger paydaslar
davali olarak eklenebilir veya diger paydaslara karsi dava acilip, bu
dava ile birlestirilebilir.

Yiiklenici, s6zlesmenin ifas1 amaciyla, kendisine kalacak bagimsiz
boliimlere iliskin olarak acacag tapu iptal ve tescil davasinda, yapila-
cak islem tasinmazin tamamu ile ilgili oldugundan, biitiin paydaslarin
davaya dahil edilmesi gerekir. Kat karsilig1 insaat sozlesmesinde, ba-
gimsiz boliimlere iliskin bir paylasim yapilmamissa ve hangi bagimsiz
boliimiin hangi paydasa kalacagi belli degilse arsa sahibi tarafindan,
yukleniciye karsi acilacak olan tapu iptal ve tescil davasi, ayiph ve
eksik isler i¢in agilacak davada da diger paydaslarin davaya katilimi
saglanmalidir. Zira boyle bir durumda acilacak davada, paydaslarin
hak sahibi olacag1 bagimsiz boliimler de tespit edilecektir. S6zlesmede
paylasim yapilmissa ve her bir paydasa kalan bagimsiz boliim belli
ise, tapu iptal ve tescil, kira tazminati, ayipli is veya eksik is i¢in agila-
cak davada diger paydaslarin katilimina gerek yoktur.

6306 sayili Kanun kapsaminda payl miilkiyete tabi tasinmazlar
icin yapilacak kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin feshi icin salt cogun-
lukla karar almak yeterlidir. Oybirligi ile karar almaksizin, hisseleri
oraninda paydaslarin salt cogunlugu ile alinacak kararla, idareye bas-
vurularak sozlesme feshedilebilmektedir. 6306 sayili Kanun kapsa-
minda yapilan kat karsili1 insaat s6zlesmesinin feshi icin, paydaslar
idareye basvurmadan, dogrudan dava agmalari halinde de, dava, his-
seleri oraninda paydaslarin salt cogunlugu ile agilabilir.
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YAZAR BEYANI
Mali Destek/Tesekkiir Bulunmamaktadir.
Beyani:
Yazarlarin Katkilar1 Eserin tamami yazar tarafindan kaleme alinmistir.
Cikar Catismasi/Ortak Yazar tarafindan herhangi bir ¢ikar ¢atismasi veya
Cikar Beyani ortak ¢ikar beyan edilmemistir.
Etik Kurul Onayi: Gerekmemektedir.
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