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OZET

Tiirk ekonomisinin 6nde gelen sektorlerinden olan ingaat sektorii, her giin gelisen bir
yapiya sahiptir. Bahsedilen gelisme yalnizca insaat teknikleri ile sinirli olmayip, gelistirilen
yeni sOzlesme tipleri de bu gelismeye dahildir. Tez konumuz olan gelir paylasimli insaat
sOzlesmesi de Ozellikle son on yilda uygulamada yayginlik kazanmaya baslamis bir ingaat

sOzlesmesi tiirli olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Yiiklenicinin insaati meydana getirmeyi ve insa edecegi bagimsiz bolimleri
pazarlamay1 ve satmayi taahhiit ettigi, buna karsilik arsa sahibinin s6zlesmede kararlastirilan
oranda, elde edilen geliri yiikleniciyle paylasmayr ve bagimsiz boliimlerin satiglarini
saglamay1 borglandigi bir sozlesme olan gelir paylasimli insaat sozlesmesi, gerek kamu

gerekse 6zel sektor tarafindan tercih edilen bir modeldir.

Calismamizda gelir paylasimli ingaat sozlesmesi, tanimlanmasi, sagladigi faydalar,
benzer s6zlesmelerden farklari, unsurlari, ¢esitleri, hukuki niteligi, sekli, taraflarin borglar1 ve

sozlesmenin sona ermesi kapsaminda incelenmistir.

Anahtar Kelimeler: Gelir Paylasimli Insaat S6zlesmesi, Yiiklenici, Arsa Sahibi, Gelir

Paylagimi, S6zlesme



ABSTRACT

The construction sector which is regarded as the leading sector of Turkish economy is
progressing, changing and developing day by day. With the advancing technology, the aspects
of the people form houses escalate and in addition to confined spaces, elements like social

areas etc. appears as the essentials of the newly constructed buildings.

In the revenue sharing construction contract, the parties appear as the land owner and
the contractor. The contractor meets all the expenses of the project that he’s going to generate
and responsible of the marketing activities and the sales of the property. On the other hand the
land owner is responsible of handing over his premises without any defect, to give all the
necessary authorisation and to pay the agreed share to the contractor after the sales. Despite
the fact that the examples in the practise occurs as mostly large-scale projects, there is no
obstacle in applying the revenue shared construction contract, which is our thesis subject, in
small and mid-scaled construction projects. As a matter of fact, the revenue sharing
construction contract can be evaluated as more advantageous compared to other methods in

accordance with the concrete case.

In our thesis study, revenue sharing construction contract is evaluated in three parts. In
the first part, the description, advantages, differences between similar contracts, elements,
varieties, legal characteristics, and the form of the contract has been evaluated. Within the
content of the second part, the subject of the obligation of the parties regarding the revenue
sharing construction contract has been studied, the obligations of the land owner and the
contractor has been profoundly evaluated. Contractors obligation of generating the
construction, marketing and sale of the project, duty of loyalty and care and defect liability
subjects has been analyzed. In the third part of our study, the termination of the revenue

sharing construction contract has been evaluated.

Key Words: Revenue Sharing Construction Contract, Contractor, Land Owner, Revenue

Sharing, Contract
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GIRIS

Tiirk ekonomisin lokomotif sektorii olarak tabir edilen insaat sektorii, giin gectikce
ilerlemekte, degismekte ve gelismektedir. Koy ve kasabalardan biiyiik sehirlere yapilan
goglerin artmasi ve yiliksek dogum oranlarinin bir sonucu olarak kisilerin konut ihtiyaci
stirekli olarak artmakta ve buna bagli olarak da konut taleplerinin karsilanmasi amaciyla yeni
Kavramlar ve tasarimlar ortaya ¢ikmaktadir. Onceden kiiciik arsalar {izerine yapilan ortalama
on iki konutluk binalar kisilerin konut ihtiyaglarimi karsilarken, giiniimiizde teknoloji ve
sanayinin de gelismesiyle birlikte, ¢ok biiyiik arsalar tizerine devasa olarak tabir edilebilecek
ingaatlar yapilmakta, ayni yerleske igerisine yiizlerce konut bulunmakta, bunlar birer cazibe
merkezi olarak lanse edilmekte ve insanlar da buralardan konut sahibi olmay1 istemektedirler.
Gelisen teknoloji ile kisilerin konutlarindan bekledikleri 6zellikler artmakta, kapali alanlara
ilave olarak sosyal alanlar vb. unsurlar, yeni yapilarin neredeyse olmazsa olmaz ozellikleri

olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Devletin elindeki biiylik arazilerin, sosyal konut gereksinimini kargilamasi amaci ile
Toplu Konut Idaresi Baskanlig: tarafindan ortaya c¢ikartilmis bir sistem olan gelir paylasiml
ingaat sozlesmesi, ifade edilen sosyal konutlara kaynak saglama noktasinda oldukg¢a basarilt
bir sistemdir. TOKI tarafindan uygulanan gelir paylasimli insaat sdzlesmeleri modellerinde
kamuya ait arsalar degerlendirilmek suretiyle hem sosyal konutlar meydana getirilmekte hem
de kamuya kaynak saglanmaktadir. Ifade etmek gerekir ki gelir paylasimli insaat sdzlesmesi
sadece TOKI tarafindan kullanilan bir insaat s6zlesmesi tipi olmayip, sahislar ve sirketler

tarafindan da tercih edilen ve giin gegtikce yayginlasan bir modeldir.

Gelir paylagimli insaat sdzlesmesinde taraflar arsa sahibi ve yiiklenici olarak karsimiza
cikmakta; yiiklenici, meydana getirecegi projenin tiim giderlerini karsilamakta, insa ettigi ve
edecegi bagimsiz boliimlerin pazarlama faaliyetlerini ve satiglarin yapilmasini saglamakta,
arsa sahibi ise ayipsiz bir sekilde arsasimi yiikleniciye teslim etmekte ve satiglar sonrasinda
kararlastirilan yiizdesel oranda yiiklenicinin payini 6demekte ve gerekli yetkilendirmeleri
gerceklestirmektedir. Her ne kadar uygulamadaki ornekler ¢ogunlukla biiyiik 6lgekli projeler
olarak karsimiza ¢iksa da tez konumuz olan gelir paylagimli insaat sdzlesmesinin kii¢iik ya da
orta dlcekli projeler agisindan uygulanmasinin 6niinde bir engel bulunmamakta, hatta somut
olayin ozelliklerine gore gelir paylasim modeli, benzer yontemlere oranla daha avantajli

olarak da degerlendirilebilmektedir.



Tez ¢alismamizda gelir paylasimli insaat s6zlesmesi ii¢ boliim igerisinde incelenmistir.
Birinci boliimde, gelir paylagimli insaat sdzlesmesinin tanimi, faydalari, benzer nitelikteki

sozlesmelerden farklari, unsurlari, ¢esitleri, hukuki niteligi ve sekli incelenmistir.

Ikinci boliim kapsaminda gelir paylasimli insaat sdzlesmesinde taraflarin borglart
konusu islenmis, yiiklenici ve arsa sahibinin borglar1 etraflica degerlendirilmistir.
Yiiklenicinin ingaati meydana getirme borcu, insa edilmis ve edilecek bagimsiz boliimlerin
pazarlanmas1 ve satilmast borcu, sadakat ve 6zen borcu ile ayip nedeniyle meydana gelen
borglar1 {izerinde durulmustur. Ayrica gelir paylasimli insaat sdzlesmesine mahsus olan
sOzlesmenin asgari gelir taahhiidii icermesi ve sdzlesmede ayni paylasim esasmnin kabul

edilmesi halleri de bu bolimde degerlendirilmistir.

Calismamizin ig¢ilincii bolimde gelir paylasimli ingaat sézlesmesinin sona ermesi
incelenmis; genel sona erme sebepleri ve ikale sozlesmesi agiklandiktan sonra, gelir
paylasimli insaat s6zlesmesi bakimindan eser sozlesmesi ve adi ortaklik sézlesmesine iliskin

sona erme sebeplerinin kiyasen uygulanmasi agiklanmistir.

Calismamizda temel olarak 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu ve 4721 sayili Tiirk
Medeni Kanunu kullanilmigtir. Doktrindeki temel eserler ve Yargitay kararlari 151831inda gelir
paylasimli insaat sozlesmesi hakkindaki benzer ve farkli goriisler incelenmis, kanaatimizce

benimsenmesi gereken yontemler ifade edilmistir.
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CESITLERIi, HUKUKI NiTELiGIi VE SEKLIi

l. KAVRAM

Bir isin yapilmasi ile alakali sozlesmeler, diger bir ifade ile is géreme sozlesmeleri esas
olarak hizmet soOzlesmesi, eser soOzlesmesi ve vekalet sozlesmesi olarak TBK.’da
diizenlenmistir. Is gdrenin, isi gordiigii siradaki bagimsizlig: esas alinacak olursa, eser ve
vekalet sozlesmelerinde is sahibinden bagimsiz is gérme, hizmet sdzlesmesinde ise is
sahibine bagimli olarak is gérme s6z konusu olmaktadir. Bu noktada belirtmek gerekir ki is
gorme borcu altindaki taraf, bir sonucu meydana getirmeyi taahhiit ediyorsa eser; sonug
taahhiit etmemekle birlikte bu yonde c¢aba sarf etme borcu altina giriyorsa, diger bir
ifadeyle sonucun meydana getirilememesi riski is sahibine ait ise vekalet s6zlesmesi s6z

konusu olmaktadir.t

Bircok yazar insaat sozlesmesini, TBK. m. 470 vd. maddelerinde diizenlenmis eser
sozlesmesinin dzel bir goriiniimii olarak nitelemektedir?>. Gergekten de yiiklenici burada, is
sahibinden bagimsiz olarak bir sonucu, yani ingaat1 bitirmeyi taahhiit etmektedir. Siiphesiz
ki ingaat sozlesmeleri, eser sdzlesmesinin en 6nemli uygulama alanlarindan birini tegskil

etmektedir.

Insaat sozlesmeleri de igerdikleri hiikiimler, taraflarin edimleri ve sdzlesmeden
amaglanan sonuclar dikkate alindiginda bir¢cok farkli bigimde karsimiza cikmaktadir.
Tiirkiye’de yaygin sekilde kullanilan ingaat sdzlesmelerinin bir tiiriinii, arsa pay1 karsiligi
insaat sozlesmeleri olusturmaktadir’. Bunun yaninda Tez konumuz olan gelir paylasimli
ingsaat sozlesmesi de 6zellikle son on yilda uygulamada oldukga yayginlagsmis bir insaat

sOzlesmesi olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

L Emrehan INAL, Gelir Paylasimli insaat Sézlesmesi Calistayi, XIl LEVHA Yayinlari, istanbul — 2015, sf. 1
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Gelir paylasimli insaat s6zlesmesi ¢ergevesinde, doktrinde s6zlesmenin isimlendirilmesi
konusunda bir dil birligi bulunmamaktadir. TOKI tarafindan Toplu Konut Idaresi
Baskanlig1 Satis, Devir, Intikal, Kiraya Verme, Trampa, Sinirli Ayni Hak Tesisi ve Arsa
Satis1 Karsilign Gelir Paylasimi Ihale Yonetmeligi* kapsaminda kullanilan isimlendirme
“arsa satig1 karsiligi gelir paylagimi s6zlesmesi” olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Arsa satis
vaadi karsiligr gelir paylasimli ingaat sozlesmesi, gelir paylasimli arsa karsiligi insaat
sOzlesmesi, gelir paylasimi yontemiyle arsa karsiligi insaat sézlesmesi, arsa satig vaadi
karsilig1 gelir paylasimi sozlesmesi vb. bir¢ok farkli isimlendirme mevcuttur. Biz Tez

calisgmamizda gelir paylasimli insaat s6zlesmesi basligini benimsemis bulunmaktayiz.

Gelir paylasimli insaat sozlesmesi ilk olarak, ilgili TOKI Yonetmeligi dogrultusunda
uygulanmaya baslamis, takip eden siire¢ igerisinde 0zel hukuk stijeleri tarafindan da
akdedilmeye baslanmistir®. TOKI sozlesmelerinde ama¢ kamu arazilerini degerlendirerek
hem devlete kaynak saglamak, hem de nitelikli yasam alanlar1 ve ¢evreler olusturmaktir.
TOKI’nin hedefi, projelendirilecek kamu arazilerini giincel degerinden yiiksek bir degerde
ihale etmek suretiyle gelir elde etmektir. Bu noktada sozlesmenin karsi tarafi olan
yiiklenici, sdzlesme kapsaminda iizerinde anlasilan projenin tamamini meydana getirmek,
ilaveten bagimsiz boliimlerin pazarlanmasi i¢in gerekli tiim faaliyetleri gerceklestirmek ve
satislarin1 saglamak zorunlulugu altindadir. Insaatin tamamlanmasi ve bunun masraflari,
peyzaj diizenlemeleri, her tiirlii altyap1 sisteminin saglanmasi, imarin alinmasi, ruhsatlarin
cikartilmasi, tapuda yapilacak islemlerin gergeklestirilmesi ve tiim har¢ ve vergiler

yiiklenicinin iizerindedir®.

Her ne kadar uygulama TOKI ekseninde genis kamu arazilerine yapilan biiyiik 6lcekli
insaat projeleri gergevesinde baslayip gelismis olsa da’, gelir paylasimli insaat sozlesmesi
her arsa sahibinin degerlendirebilecegi uygun ve kazangli bir mekanizmadir. Arsasina
yapmak istedigi insaat igin yeterli bilgisi ve maddi kaynagi olmayan arsa sahipleri
genellikle bir yiiklenici ile arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi imzalamakta ve sdzlesmede

kararlastirilan miktarda bagimsiz boliim sahibi olmaktadir. Hedefin bagimsiz boliim elde
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etmekten ziyade gelir elde etmek oldugu hallerde gelir paylasimli insaat s6zlesmesi, arsa

sahibinin bu hedefini karsilayan bir ¢6ziim olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

1. TANIMI

Gelir paylasimli insaat sdzlesmesi, Toplu Konut idaresi Baskanligi Satis, Devir,
Intikal, Kiraya Verme, Trampa, Smirli Ayni Hak Tesisi ve Arsa Satist Karsihigi Gelir
Paylasimi fhale Yonetmeligi m. 4/1/¢ hilkmiinde “Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi”
baslig1 altinda su sekilde tamimlanmustir: “Gelirin, sartnamede tamimlanmast kaydiyla,
Idarenin maliki bulundugu arazi ve/veya arsada, Idarenin uygun gorecegi proje uyarinca,
miiteahhidin proje maliyetinin tamamini karsilayacagi insaat ve ingaatlarin béliimlerinin
satisindan saglanacak gelirin, sozlesmede belirlenen esaslara gore Idare ve Miiteahhit

arasinda paylasiimast”.

Yeniocak bu sozlesmeyi; “yiiklenicinin, sozlesmede belirlenen yapiyr insa etme ve
bagimsiz boliimlerin satisina aracilik etme borglarini yiiklendigi, buna karsilik arsa
sahibinin, arsasi tizerinde insa edilecek bagimsiz béliimleri tigtincii kigilere satmayr vaat
ettigi ve insa edilen bagimsiz béliimlerin satisindan elde edilecek geliri yiikleniciyle

paylasmay: bor¢landig1 sozlesmedir®” seklinde tanimlamistir.

Inal’in tammu ise: “yiiklenicinin bagimsiz boliimler meydana getirme ve bunlarin
satisini saglama borcuna karsilik, arsa sahibinin bu bagimsiz béliimlerin satimina iliskin
yiikleniciye temsil yetkisi verme ve bu satistan elde edilecek geliri yiikleniciyle paylasma

9 seklindedir. Bu tanim gercevesinde yiiklenici, arsa

borcu altina girdigi sozlesmedir
tizerinde bagimsiz boliimler inga etmeyi ve bunlarin satisin1 saglamayi; bunun karsiligi
olarak arsa sahibi ise bu bagimsiz boliimlerin satigina iliskin yiikleniciye temsil yetkisi
vermeyi ve satistan saglanacak geliri yiikleniciyle paylasmayi taahhiit etmektedir'®. Bu
tanimda dikkat edilmesi gereken husus, “arsa sahibinin ediminin, bagimsiz bdliimlerin
satimina iligkin ytikleniciye temsil yetkisi verme” ifadesidir. Bu noktada belirtmek gerekir
ki gelir paylasimh insaat sozlesmesinde arsa sahibinin asli edimlerinden biri, arsasi

tizerinde insa edilecek yapilar1 iiglincii kisilere satmayr vaat etmektir. Bahsi gecen

8 Yeniocak, sf. 25
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yiikleniciye temsil yetkisi verilmesi, miilkiyeti devir borcu olarak yiiklenilen edimin

gerceklesmesi igin segilen bir ifa seklidir'?.

Gelir paylasimli insaat sozlesmesi hakkinda Yargitay’in yapmis oldugu tanim ise:
“yiiklenici tarafindan arsa sahibinin arsasinda meydana getirilecek yapinin, arsa sahibinin
verdigi yetkiye dayanarak yiiklenici tarafindan satilmasi ve bu suretle elde edilecek gelirin
arsa sahibi ile yliklenici arasinda, sozlesmede kararlastirilan oranda paylasilmasi esasina
dayanmaktadir. Bu esastan yola ¢ikarak gelir paylasimli insaat sézlesmesi; yiiklenicinin
bagimsiz boliimler meydana getirme ve bunlarin satisin1 saglama borcuna karsilik, arsa
sahibinin bu bagimsiz béliimlerin satimina iliskin yiikleniciye temsil yetkisi verme ve bu

satistan elde edilecek geliri yiikleniciyle paylasma borcu altma girdigi sozlesme!?”

seklindedir.

Gelir paylasimli insaat sdzlesmesini; yiiklenicinin sozlesmede kararlastirilan yapiy1
inga etmeyi ve satisinin gerceklestirilmesine aracilik etmeyi, arsa sahibinin ise arsasini
ingaatin yapilmasi i¢in tahsis etmeyi, yapilacak bagimsiz bolimlerin satigini {iglincii
kisilere vaat ettigi ve satistan elde edilecek miktar1 sozlesmede belirlenen oranda yiiklenici

ile paylagmay1 taahhiit ettigi bir sozlesme seklinde tanimlayabiliriz.

Yukarida da belirttigimiz lizere gelir paylagimli ingaat sozlesmesi mevzuatta
yonetmelik seviyesindedir. Bir ihale yonetmeliginin i¢inde yer almakla birlikte ilgili
yonetmelikte so6zlesme niteligine iliskin bir hiikkiim bulunmamaktadir. Diger bir ifadeyle
gelir paylasimli ingaat sozlesmesinin tanimi, unsurlari, sézlesme taraflarinin borglari,

sOzlesmenin sona ermesi gibi konular, ilgili Y&netmelikte bulunmamaktadir.

I1l.  GELIR PAYLASIMLI INSAAT SOZLESMESININ TARAFLARA
SAGLADIGI FAYDALAR

Oncelikle belirtmeliyiz ki gelir paylasimli insaat sdzlesmesi, serbest piyasanin
hissettigi ihtiya¢ sonucu bir varlik kazanmistir ve hem yiiklenici hem de arsa sahibi

acisindan benzer sozlesmelere kiyasla bir¢cok avantaji icerisinde barindirmaktadir.

1 Yeniocak, sf. 26
12y, 3. HD. T. 23.06.2014 E. 2014/10780, K. 2014/10005, Karar icin bkz. http://www.kazanci.com (ET.
17.03.2019)
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Giiniimiizde, 6zellikle kentsel doniisiim kapsaminda akdedilen arsa payr karsiligi
ingaat sOzlesmelerinin aksine, arsa sahibi her zaman inga edilecek bagimsiz boliim veya
boliimleri kendi elinde tutmayir amaglamayabilir. Gergekten arsa sahibi, arsasinda insa
edilecek binadan bagimsiz boliimlere sahip olmak yerine, buradan dogrudan gelir elde
etmeyi arzu edebilir. Yiiklenicinin hedefi genellikle gelir elde etmektir, buna karsin
yukarida acikladigimiz sekilde arsa sahibinin de ingaattan tek beklentisi gelir elde etmek
olabilir’®. Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinde veya yiiklenicinin bir bedel karsilig
insaat yapma borcu altina girdigi sézlesmelerde yiiklenici, bagimsiz boliimii arsa sahibine
teslim ederek borcunu ifa etmektedir. Bu sozlesmelerde arsa sahibi gelir elde etme
amacinda ise, bagimsiz boliimlerin satisi ile kendi ilgilenmek durumundadir. Buna kargin
gelir paylasimli insaat s6zlesmesinde arsa sahibinin bagimsiz boliimlerin pazarlanmasi ve
satis1 ile ugragsmasi gerekmemektedir. Arsa sahibinin insa edilecek bagimsiz boliimlere
sahip olmak yerine bunlarin satisindan gelir elde etmeyi hedefledigi durumlarda, gelir
paylasimli insaat sdzlesmesi akdetmesi, sozlesmenin, bagimsiz bolimlerin pazarlanmasi
ve satisin1 ylikleniciye bir borg olarak yiiklemesi dolayisiyla, arsa sahibine biiyiik bir

avantaj saglamaktadir.

Gelir paylasimli insaat sozlesmesinin arsa sahibine sagladigi diger bir avantaj da,
projenin basarisizliga ugramasi ihtimalinde, riskin ¢ok biiyiik bir kismimin yiiklenici
iizerinde kalmasidir**. Orta ve biiyiik 6lgekli insaat projelerinin basaris1 pek ¢ok faktore
baglidir. Arsanin konumu, projenin mimarisi, modern ihtiyaglara cevap vermesi gibi
faktorlerin yani sira diinyadaki gelismeler, iilkenin giincel politikalar1, doviz kurlari, konut
faizi oranlar1 vb. etmenler, projenin basarisini dogrudan etkilemektedir. Gelir paylasimli
ingaat sozlesmesi, bu risklerin biiyiik bir kismini, arsa sahibi agisindan bertaraf etmektedir.
Bunun sebebi ise yiiklenicinin, ingaati tamamlamakla bir gelir elde edememesidir.
Yiiklenicinin gelir elde etmesi, yapilan bagimsiz bdliimlerin satisina baglidir. Dolayisiyla
yluklenici, piyasanin talebine cevap veren dogru insaatt dogru zamanda ve dogru yerde

yapma konusunda ¢ok daha dikkatli davranmak zorunda kalacaktir.

Insa edilecek bagimsiz béliimlerin satilmasinin amaglanmasi, arsa sahibinin ingaat
siirecine dahil olma istegini, diger insaat sozlesmelerine kiyasla olduk¢a azaltmaktadir.
Ozellikle arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesinde arsa sahibi ve genellikle sahipleri,

projenin geneline kiyasla ¢ok ufak detaylar igin bile yiiklenici ile tartigmakta, bu
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tartismalar isin uzamasina ve dolayisiyla yiiklenicinin zaman ve para kaybetmesine yol
acmaktadir. Basta kentsel donilisim kapsaminda akdedilen arsa payr karsiligi insaat
sozlesmelerinde Olmak iizere, her arsa sahibinin kendisine diisen bagimsiz bolim ile
alakali bagka bir talep ve beklentisi olmakta, 6zellikle Tiirkiye’de arsa sahipleri hemen
hemen ayda birkag¢ kez insaat alanina gelip yiiklenici ile tartismakta ve islerin uzamasina
sebep olmaktadir. Gelir paylasimli ingaat s6zlesmesinde ise yiiklenicin bagimsiz boliimleri
ile arsa sahibinin bagimsiz boliimleri seklinde bir ayrim olmadigindan, yiiklenicinin
calisma kosullar1 oldukga rahatlamaktadir. Aymi sekilde arsa sahibi de, insaatin sonucunda
kendisinin olacak bagimsiz boliimlerin yiiklenicinin olacakla kiyasla daha kalitesiz veya
gizli ayplar igerip icermedigi konusunda bir endise tasimayacaktir zira s6zlesmenin ruhu

geregi boyle bir ayrim meydana gelmemektedir.

Belirtmemiz gerekir ki, gelir paylasimli insaat sozlesmesi, insaattan bagimsiz bolim
satin alan tglincii kisiler acisindan, Ozellikle arsa payi1 karsiligi insaat sézlesmesi ile
kiyaslandiginda, ¢esitli avantajlar saglamaktadir. Arsa payr karsili§i insaat
sozlesmelerinde genellikle ticlincii kisiler yiiklenici ile yaptiklar1 sozlesme ile ingaattan
yiikleniciye ait olacak dairelerden birini, arsa paylar yiikleniciye devredilmeden once,
almaktadir®. Hukuki niteligi bakimindan bu durum, arsa sahibine karsi bir alacagin
temlikini ifade etmektedir'®. Bu noktada iigiincii kisinin arsa sahibine kars1 bir hak ileri
siirmesi, gegerli bir alacagin varligina baglanmis bulunmaktadir. Dolayisiyla alacagin
ortadan kalkmasi halinde ti¢iincii kisi arsa sahibinden bir talepte bulunamayacak, sadece
yiikleniciden verdigi paranin iadesini talep edebilecektir'’. Buna karsilik gelir paylagimli
insaat sOzlesmesi cercevesinde yapilan insaatlardan bagimsiz boliim satin alan iiglincii
kisiler yiikleniciden degil, arsa sahibinden bagimsiz boliim satin almakta, dogrudan arsa
sahibinden hak elde etmektedirler'®. Ozetlemek gerekirse arsa sahibi ve yiiklenici
arasindaki sozlesme, iiciincii kisiyi etkilememektedir. Ugiincii kisi her halde sdzlesme
geregi bagimsiz boliimiin tamamlanarak kendisine teslim edilmesini arsa sahibinden talep
edebilir'®.

Yukaridaki paragrafta agiklanan bu hususun dogal bir sonucu olarak yiiklenici, liglincii

kisilere yapilacak satiglar1 daha kolay bir sekilde gergeklestirebilecektir. Alicida saglanan
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giivenin artmasi sonucu yiiklenici hem satiglar1 hizlandirmakta hem de elde edilecek geliri

bir miktar arttirabilme sansina sahip olmaktadir.

Son olarak belirtmemiz gerekir ki, gelir paylasimli insaat s6zlesmelerinde pazarlama
ve satigin tek elden yapilmasi, arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesi gibi hem arsa sahibinin
hem de yiiklenicinin bagimsiz boliim sattig1 sézlesmelere kiyasla ¢ok daha verimlidir.
Orneklemek gerekirse; arsa sahibi ya da yiiklenicinin paraya ihtiyaci olmasi veya baska
bir gerek¢e sonucu, kendisine ait bagimsiz boliimlerin fiyatlarint asagiya g¢ekmesi
otomatik olarak diger tarafinda bagimsiz boliimlerinin degerini ve satisini etkilemektedir.
Gelir paylasimli insaat s6zlesmesinde ise bdyle bir durum s6z konusu degildir. Bagimsiz
bolimlerin satis bedeli sdzlesmede, kesin olmamakla birlikte genellikle asgari bir sekilde

kararlagtirllmistir ve ancak her iki tarafinda mutabakatiyla asagiya ¢ekilebilmektedir.

IV. BENZER SOZLESMELERDEN FARKLARI

A. Gelir Paylasimh Insaat S6zlesmesinin Arsa Pay1 Karsihg Insaat Sozlesmesi ile
Farklan

1. Genel Olarak Arsa Pay1 karsilig Insat S6zlesmesi

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi, arsa sahibi ile yiiklenici arasinda akdedilen,
yiiklenicinin soézlesmede kararlastirilan yapiy:r insa etme borcuna karsilik arsa sahibinin
sozlesmede belirlenen bir kisim arsa paymin miilkiyetini yiikleniciye devretmeyi
bor¢landig1 sozlesmedir®®. Tanimda belirtildigi sekilde ilgili sézlesmenin asli unsurlari;
arsa sahibinin kendisine ait olan arsa paylarimin bir kismmin miilkiyetini yiikleniciye
gecirmeyi borglanmasi, buna karsilik yiiklenicinin, sdzlesmede belirlenen yapiy1 yapmayi

bor¢lanmasidir.

S6zlesmenin unsurlar1 iizerinde kisaca durulacak olursa bunlari; arsa sahibinin arsa
paylarin1 devir borcu altina girmesi, yiiklenicinin bagimsiz boliimleri yapma borcu altina

girmesi ve son olarak arsa sahibi ile yiiklenicinin anlagmasi olarak siralayabiliriz.

20 Erman, sf. 1; Cevdet YAVUZ, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Hikiimler, 10. Baski, istanbul — 2014, sf. 1066; Turgut
UYGUR, insaat Hukuku Arsa Payi Karsiligi insaat Sozlesmesi, C. Il, Adli yayinevi, istanbul — 1998, sf. 29 — 30;
Mehmet Deniz YENER, Arsa Payi Karsiligi insaat Sézlesmesinde Miiteahhidin Temerriidii ve Sonuglari, Beta
Yayinlari, istanbul — 2011, sf. 3; Etem Saba OZMEN / Tuba AKCURA KARAMAN, Arsa Payi Karsiligl insaat
Sozlesmeleri Konusunda Uygulama Hatalari, istanbul Barosu Dergisi, C. 87, S. 1, Yil: 2013, sf. 47
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Arsa pay1r karsiligi insaat sozlesmesi cergevesinde arsa paylarinin miilkiyetinin
yiikleniciye devri, yiiklenici tarafindan insa edilecek binadaki belirlenen bagimsiz
boliimlerin arsa sahibine tesliminin karsiligin1 ve sebebini olusturmaktadir?l. Yiiklenicinin
borcu ise, arsa iizerinde meydana getirece§i insaatin sézlesmede belirlenen bagimsiz
boliimlerini arsa sahibine teslim etmektir?®>. Belirtmemiz gerekir ki yiiklenicinin borcu
sadece arsa sahibine ait olacak bagimsiz boliimleri tamamlamak ve teslim etmekle son

bulmayacak, ana tasinmazinda tamamlanmasi gerekecektir®,

S6zlesmede yiiklenicinin eseri meydana getirme borcu ile arsa sahibinin miilkiyeti
devir borcu degisim iliskisi i¢inde oldugundan dolayi, bu sozlesme iki tipli karma
sozlesme olarak nitelendirilmektedir?®. S6zlesmenin her iki tarafinin da borglu ve alacakli
olmasinin neticesi olarak arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi, tam iki tarafa borg yiikleyen

bir s6zlesmedir?®.

Sozlesme hususunda tartisma konusu olan bir nokta da, bu sézlesmenin ani borg
iligkisi mi yoksa siirekli borg¢ iligskisi mi dogurdugu yoniindedir. Katildigimiz ve
Yargitay?® tarafindan da kabul edilen goriise gore arsa payr karsilig1 insaat sdzlesmeleri
gecici — siirekli karmasig1 bir 6zellik tasimaktadir?’. Bunun sonucu ise, ileride gelir
paylasimli ingaat sozlesmesinin ozellikleri kisminda detaylica incelenecegi iizere®,
yuklenicinin teslim zamaninda insaatin biiyilk kismi tamamlamasina karsin bagimsiz
boliimleri teslim edememesi sonucunda temerriide diismesi halinde arsa sahibinin
sO0zlesmeyi sona erdirmesi halinde sdzlesmenin ileriye etkili mi yoksa geg¢mise etkili
olarak mu ortadan kalkacagidir®®. Sozlesme siirekli edimli olarak nitelendirilirse, arsa
sahibinin s6zlesmeyi sona erdirmesi ileriye etkili sonu¢ doguracak ve yerine getirilmis

kisim varligint koruyacaktir. Buna karsilik s6zlesmeye ani edimli borg iligkisi kurallari

uygulandiginda sozlesme, gecmise etkili olarak ortadan kalkacak ve yiiklenici, 0 zamana

2L Erman, sf. 2; Ozmen / Akgura Karaman, sf. 47 — 48

22 Yavuz, sf. 1069

2 Erman, sf. 3

24 Erman, sf. 6; Erden KUNTALP, Karisik Muhtevali Akit (Karma Sézlesme), 2. Basi, Banka ve Ticaret Hukuku
Arastirma Enstitiisi Yayinlari, Ankara — 2013, sf. 8; Yavuz, sf. 1071; Mustafa Alper GUMUS, Borglar Hukuku Ozel
Hikumler, 3. Baski, C. I, istanbul — 2014, sf. 117

25 Nezih Sutcl, Kat Karsiligi insaat Yapim Sézlesmesi, Seckin Yayinlari, Ankara — 2010, sf. 27; Yavuz, sf. 1073;
Erman, sf. 4; Yeniocak, sf. 108

26 RG. 27.02.1984 5.18325, sf.17vd.

27 Erman, sf. 9; Rona SEROZAN, Sézlesmeden Dénme, istanbul Universitesi Yayinlari, istanbul — 1975, sf. 174

28 Bkz. sf. 60 vd.

2 Erman, sf. 9
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kadar gordiigii isin ve kullandigi malzemenin karsiligini sozlesmeden donmeye iliskin

hiikiimlere gore geri alacaktir’,

Arsa payr karsiliglr insaat sozlesmesi, resmi sekil sartina tabidir. Sozlesme arsa
sahibine, arsasinin bir kisminin miilkiyetini devir borcu yiikler ve TMK. m. 706 ve TBK.
m. 237 uyarinca resmi sekilde akdedilmeleri gerekir. NK. m. 60 kapsaminda arsa pay1
karsiligi insaat sdzlesmesinin diizenlenmesi, noterlerin gorevleri igerisindedir. S6zlesme
hakkinda son olarak belirtmemiz gereken husus, TMK. m. 1009 uyarinca sdzlesmeden

dogan kisisel hakkin tapu siciline serhinin miimkiin oldugudur®.

2. Arsa Pay1 Karsihg Insaat Sozlesmesinin Gelir Paylasimh insaat Sézlesmesinden
Farklan

a. Yiiklenicinin Borg¢lar1 A¢isindan

Her iki sozlesmede de yiiklenicinin bir ingaat yapma borcu ortaklik gostermektedir.
Hem gelir paylasimli insaat s6zlesmesinde hem de arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesinde
yiiklenicinin ~ sozlesmede belirlenen insaati yapmasi konusunda bir farklilik

bulunmamaktadir.

Buna karsin arsa payt karsiligi insaat sézlesmesinde, sozlesmede kararlastirilan
bagimsiz boliimlerin tamamlanip arsa sahibine teslim edilmesiyle ytiiklenici borcunu ifa
etmis olurken®, gelir paylasimli insaat sozlesmesinde yiiklenici insaat:1 tamamlamakla
borcunu tam olarak ifa etmis sayilmaz. Ingaati tamamlamaya ilave olarak yiiklenici,
tamamlanan bagimsiz bolimlerin pazarlamasint yapmak ve tliglincii kisilere satigini

gerceklestirmek durumundadir. Yiiklenici ancak bu sekilde borcunu ifa etmis olur.

b. Arsa Sahibinin Bor¢lar1 Agisindan

Gelir paylasimli insaat sozlesmesi ile arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde arsa

sahibinin borglar1 agisindan; arsay1 yiikleniciye teslim etme, insaat isleri i¢in yiikleniciye

30 Erman, sf. 9
31 Gimus, sf. 116; Erman, sf. 10
32 Giimis, sf. 113; Yavuz, sf. 1069
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temsil yetkisi verme ve arsa ilizerinde tasarrufta bulunmama edimleri bakimindan bir

farklilik bulunmaz.

Buna karsin bahsedilen iki sozlesme, arsa sahibinin miilkiyeti devir borcu kapsaminda
birbirinden farklilasmaktadir. Arsa sahibi, arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinde, insa
edilen bagimsiz boliimlerin  sézlesmede kararlagtirilmis  kisimlarinin - miilkiyetini
yiikleniciye devir borcu altina girmektedir®®. Gelir paylasimli insaat sdzlesmesinde ise
arsa sahibi, insa edilecek bagimsiz boliimlerin miilkiyetinin {igiincii kisilere devredilecegi
yoniinde bir vaatte bulur®®*. Bu vaat neticesinde miilkiyeti devir borcu arsa sahibi
tarafindan yiikleniciye karsi borglanilsa da, bagimsiz boliimlerin teslimi yiikleniciye degil,

bagimsiz boliimleri satin alan {igiincii kisilere devredilir.

Gelir paylasimi borcu agisindan ise iki s6zlesme birbirinden tamamen farkli yapilara
sahiptir. Gelir paylasimli insaat s6zlesmesinin ruhunu olusturan gelir paylagsma kavrami,
arsa pay1l karsiligr insaat sozlesmesinde bulunmamaktadir. Arsa sahibinin, bagimsiz
boliimlerin satigindan elde edilen parayr sozlesmede kararlastirilan oranda yiikleniciyle
paylasma borcu, taraflar arast menfaat iliskisini arttirmakta ve iliskiyi adeta bir ortaklik

iliskisine yakinlastirmaktadir®®.

B. Gelir Paylasimh insaat S6zlesmesinin Adi Ortakhk Sozlesmesi fle Farkhliklari

1. Genel Olarak Adi Ortaklik S6zlesmesi

Adi ortaklik, TBK. 620-645. maddeleri arasinda diizenlenmistir. Adi ortakliginin yasal
bir tanim1 bulunmamaktadir; diger bir ifadeyle kanun, adi ortakligin tanimin1 yapmamustir.
Ancak TBK. m. 620 hiikmiinde adi ortakligmin nasil kurulacagi agiklanmustir. Ilgili
madde uyarinca; adi ortaklik sozlesmesi, iki ya da daha fazla kisinin emeklerini ve
mallarin1 ortak bir amaca erismek lizere birlestirmeyi iistlendikleri sozlesmedir. Kanun
ayrica, bir ortakligimin, kanunda diizenlenmis ortakliklarin ayirt edici Ozelliklerini
tasimamasi halinde adi ortaklik hiikiimlerine tabi adi ortaklik sayilacagini hiikiim altina

almistir.

33 Yavug, sf. 1067
34 Yeniocak, sf. 109
35 Yeniocak, sf. 110
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Tam iki tarafa borg yiikleyen s6zlesmelerden farkli olarak adi ortaklik sdzlesmesi, iki
veya daha fazla kisi arasinda diizenlenebilen ve taraflarin sézlesmeden dogan hak ve
yetkilerini ortakliga kars: kullanabildikleri bir hukuki iliskidir®®. Adi ortaklikta ortaklar
arasindaki iligkilerin konusunu, adi ortaklik sozlesmesiyle bir araya gelen kisilerin,

birbirlerine karst olan hak ve borclari olusturmaktadir®’.

TBK. m. 620 hiikmii incelendiginde, adi ortaklik kavraminin temel unsurlarini;
sOzlesme, kisi, miisterek amag, sermaye ve son olarak miisterek amag¢ dogrultusunda

birlikte ¢alisma (Affectio societatis) olarak siralayabiliriz®.

Tez c¢alismamizin ana
konusunu olusturmamakla birlikte konunun aciklanmasi adma kisaca bu unsurlara

deginmekte fayda gormekteyiz.

2. Adi Ortaklik Sozlesmesinin Unsurlar

a. Sozlesme

TBK. m. 620 hiikmii incelendiginde adi ortakligin, iki veya daha ¢ok kisinin mallarini
ve emeklerini ortak bir amaca ulasmak icin birlestirdikleri rizai bir sézlesme oldugu
ortaya c¢ikmaktadir®®. Bir ortakligin varligindan bahsedebilmek icin gerekli ilk sart,
ortaklarin, ortakligin kurulmasi konusunda agik veya kapali bir sekilde iradelerini
aciklamalar1 ve bunlarin uyusmus olmalari gerekliligidir. Bu noktada belirtmemiz gerekir
ki bu karsilikli anlasma bir ortaklik kurma iradesinin ag¢iklanmasi ile (animus
contrahendae societatis) gerceklesir®. Kisilerin belirli ve ortak bir ekonomik amagcta bir
araya gelmeleri, bir sdzlesme sayesinde onun temeline oturur ve ortaklar arasi iliskinin
kurulmasi, birlikte calisilmasit ve ekonomik bir amaca ulasilmasi bu soézlesme ile
gerceklesir. Sonug olarak sdzlesme unsuru, adi ortakligi tesadiifi vb. diger topluluklardan
ayirir*?, lave olarak TBK m. 620/2 hiikmii kapsaminda, bir ortaklik iliskisinin kanunda

belirlenen sinirl sayidaki ortaklik sekillerinden herhangi birisinin ayirt edici 6zelliklerini

36 Yeniocak, sf. 110

37 Hasan PULASLI, Sirketler Hukuku Serhi, C. I, 2. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara — 2015, sf. 47

38 Orug Hami SENER, Teorik ve Uygulamali Ortakliklar Hukuku Ders Kitabi, 3. Basi, Seckin yayincilik, Ankara —
2017, sf. 1; Pulash, sf. 20

39 Sener, sf. 2; Pulaslh, sf. 21; Nihat YAVUZ, 6098 sayili Tiirk Bor¢clar Kanunu Serhi, 2. Baski, C.Il, Adalet Yayinevi,
Ankara-2015, sf. 3161

40 pylaslh, sf. 21; Nami BARLAS, Adi Ortaklik Temeline Dayali S6zlesme iliskileri, 3. Basi, Vedat Kitapgilik, istanbul
—2012, sf. 55

41 Yavuz (serh), sf.3161; Pulash, sf. 21
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biinyesinde bulundurmamasi halinde, bu ortaklik adi ortaklik olarak kabul edilecektir. Bu
hiikmiin yonlendirmesi ile bahsi gecen ortakliga, adi ortaklik hiikiimleri uygulanacaktir.
Belirtmemiz gerekir ki taraflarin baska bir ortaklik tipi belirlemedigi durumlarda degil,
taraflarin iradesi bagkaca bir ortaklik tipine yonelik olsa dahi, o ortakligin gecerli olarak

kurulamadig1 hallerde de uygulanir®.

TBK.’da adi ortaklik i¢in bir sekil sartt 6ngoriilmemis oldugundan, TBK. m. 12
geregince sozlesme herhangi bir sekil sartina bagli olmaksizin akdedilebilir. Buna karsin
stiphesiz ki sozlesmede sekle tabi bir islemin var olmasi halinde sozlesme de ilgili sekil
kuralina uygun bir sekilde kurulmalidir. Taraflarin sézlesme i¢in bir gecerlilik sarti

kararlagtirmasi halinde de sdzlesme, buna uyulmadigi takdirde, gecerli olmayacaktir.

b. Kisi

Kisi ortakligi niteligindeki adi ortaklikta bahsetmemiz gereken ikinci unsur, kisi
unsurudur. Ust smir belirtilmemekle birlikte kanunda adi ortakligm en az iki kisi ile
kurulabilecegi TBK. m. 620°de agik¢a belirtilmistir. Adi ortaklikta ortaklar, gergek veya
tiizel kisiler olabilir. Ortak olan gercek kisilerin kural olarak tam ehliyetli yani resit ve
ayirt etme glicline sahip olmalar1 gerekse de kiicliik ve kisithilar kanuni temsilcileri

vasitasiyla adi sirkete ortak olabilirler®?

C. Miisterek Amacg

Adi ortakligin hedefi miisterek bir amaca erismek oldugundan dolayi, miisterek amacg
adi sirketin esasl bir unsurunu olusturur*. Bu kapsamda sirket sézlesmesi kurulurken her

ortagin ayn1 amaca sahip olmasi gerekir ki bu hal, adi ortaklig1 is gérme s6zlesmelerinden

42 Herman BECKER, isvigre Borglar Kanunu Serhi, ikinci Bliim - Cesitli S6zlesme iliskileri Madde: 184 - 551, Cev.
Suat DURA, Yargitay Yayinlari, Ankara — 1993, 5.1162-1163

3 pulagli, sf. 22; Sener, sf. 2; Barlas, sf. 18

4 Becker, sf. 1165; Barlas, sf. 25
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ayrir®®. Adi ortaklikta miisterek amag, ekonomik bir amag, dar anlamda ise bir kazang

paylasma amacidir®®. TBK. m. 622 ve 623’iin metninden bu durum anlasilmaktadar.

TBK. m. 623 uyarinca her ortak, sdzlesmede aksi kararlastirilmamis olmasi kaydiyla,
kazan¢ ve zarara, katilim paylarina bakilmaksizin esit olarak katilacaktir. Bir bagka
ifadeyle ortakliga ait kazang, ortaklar arasinda paylasilmak zorundadir. Sozlesmede
kazang veya zarara katilim paylarindan birinin belirlenmesi halinde, bu belirleme
digerindeki payr da ifade edecektir. Yine adi ortaklikta kural olarak bir ortagin yalniza
kara katilip zarara katilmayacagi seklindeki anlasma gegersizdir. Bu kuralin istisnasini ise,
katilim pay1 olarak emegini koyan ortak olusturmaktadir. Adi ortakliga katilim pay1 olarak

emegini koyan ortagin sadece kara katilacagi kararlastirilabilir.

Miisterek ama¢ unsuru kapsaminda her ortagin kara ve zarara katilip katilmayacagi
hususu tartigmalidir. Buna karsin doktrinde genel olarak, adi ortaklik s6zlesmelerinde kar
ve zarar ortakliginin, 6zellikle kural olarak her ortagin zarara katilmasi mecburiyetinin, bu

iliskinin ayirt edici temel bir 6zelligi oldugu kabul edilir*’

d. Sermaye

TBK m. 621 metni uyarinca ortaklar, adi sirkete sermaye olarak; para, alacak, baska
bir mal veya emeklerini sermaye olarak koymakla yiikiimliidiirler. Madde metninin
incelenmesiyle ortaklarin alacak, emek, para ve mallarini mutlaka birlikte koymasi gibi bir
zorunlulugun bulunmadigi, yalnizca alacak, yalnizca emek, yalnizca para ve yalnizca

mallarii sermaye olarak koyabileceklerini soylemek miimkiindiir*®.

Katilim paylari, sozlesmede aksi kararlastirilmamigsa, ortakligin amacina uygun
olmal1 ve birbirine esit olmak zorundadir. Bir ortagin katilim payinin niteligi, bir seyin
kullandirilmasindan olusuyorsa kira sézlesmesindeki, bir seyin miilkiyetinin ortakliga
devrinden olusuyorsa satis s6zlesmesindeki, hasara, ayiptan ve zapttan sorumluluga iliskin

hiikiimler TBK. m. 621 uyarinca kiyas yoluyla uygulanacaktir.

4 pulasli, sf. 25; Barlas, sf. 25

46 Sener, sf. 7; Yavuz, Serh, sf. 3166

47 Yasar KARAYALCIN, Ticaret Hukuku, C.II, Sirketler Hukuku, 2.Baski, Ankara-1973, sf. 61; Pulasl, sf. 26; Erden
KUNTALP, Sonuca Katilmali Odiing Sé6zlesmesi, TBB Yayinlari, Ankara-1980, sf. 15; Kuntalp, sf. 76; Becker, sf.
1165; Hiseyin HATEMi / Rona SEROZAN / Abdiilkadir ARPACI, Borglar Hukuku Ozel Béliim, Filiz Kitabevi,
istanbul - 1992, sf. 589; Barlas, sf. 28 — 30

8 pulasli, sf. 27; Yavuz, Serh, sf. 3166; Barlas, sf. 42
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€. Miisterek Ama¢ Dogrultusunda Birlikte Calisma (Affectio Societatis)

Latince affectio societatis deyimiyle ifade edilen miisterek amag dogrultusunda birlikte
caba gosterme unsuru®®, doktrinde esitlik iizerine birlesme arzusu®® veya ortaklarin sirket
gayesinin elde edilmesine faal olarak katilma niyeti®® seklinde agiklanmaktadir. Miisterek
amac dogrultusunda birlikte caligma unsuru, adi ortaklig1 benzer hukuki iliskilerden ayiran

en 6énemli unsur olarak kabul edilir®2.

Miisterek amag¢ dogrultusunda birlikte calisma unsuru, ortaklarin sadece sézlesmeye
dayal1 bir ortak amaca sahip olmasinin yeterli olmadigi, buna ilave olarak her ortagin bu
amag dogrultusunda eylemli bir isbirligi icinde olmas1 gerektigi anlamini icermektedir®>,
Ortaklik iradesi olmaksizin birlikte ¢alisma, bir ¢aba igine girilmesi halinde ise bir adi
ortakliktan bahsedilemez®*. Buna karsin baska bir gériis, birlikte ¢alisma ifadesine giiclii
bir anlam yiiklenmemesi gerektigini savunmaktadir. Bu goriise gore her bir ortagin ortak
amacin varlik kazanmasina yonelik bir sekilde bir katkida bulunmasi gerekli ve

yeterlidir®.

Ortaklik iradesinin agik bir sekilde ortaya koyulmasi, agik bir ortaklik iradesinin
bulunmamst halinde ise en azindan bu iradenin davranislarla ortaya koyulmas: gerekir. Bu
iradenin var olmamasi halinde ise ortakhigin varligindan s6z edilemez®®. Bu hususta son
olarak belirtmeliyiz ki adi ortaklikta ortaklarin miisterek amag¢ konusunda birlikte ¢calisma
yukiimliliig bir yan edim yikiimliligii degil, asli edim yiikiimliliigli niteligindedir ve

adi ortakligin siirekli borg iliskisi karakteri dolaysi ile siireklilik igermelidir®’,

49 Barlas, sf. 38

50 Turgut EREM, Ticaret Hukuku Prensipleri, 7. Baski, istanbul-1977, sf. 14

51 pulasli, sf.31

52 Barlas, sf. 37 — 38; Hatemi / Serozan / Arpaci, Serozan, sf. .580; Yeniocak, sf.113
53 Barlas, sf. 35 — 36; Pulasli sf. 31

54 Barlas, sf. 53

55 inal, sf. 65

56 Barlas, sf. 53

57 pulasli, sf. 32; Barlas, sf. 38
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3. Farkhhiklan

Adi ortaklik hakkinda yukarida agiklanan hususlar incelendiginde, gelir paylagimli
ingaat sozlesmesi ile adi ortaklik sézlesmesinin arasindaki ayrimin ¢ok da net olmadigi
sOylenebilir. Gelir paylasimli insaat sdzlesmesini adi ortaklik sézlesmesine yakinlastiran
haller, sézlesmede taraflar arasinda en yiiksek gelirin elde edilmesi konusunda bir kazang

%8 ve sozlesmenin gelir paylasim esasina dayanmasidir. Su halde bu

birliginin bulunmasi
iki sozlesmenin ayirt edilmesi i¢in kullanilacak en onemli kistaslar; miisterek amag ve
miisterek amac¢ dogrultusunda birlikte calisma (affectio societatis) olarak karsimiza ¢ikar.
Unutulmamalidir ki bu unsurlarin  varligi, her somut olay bakimindan ayrica

incelenmelidir.

Bu noktada belirtmek gerekir ki her iki tarafa bor¢ ylikleyen sozlesmeler ile adi
ortaklik sozlesmelerini birbirlerinden ayirmak bakimindan doktrinde bir takim kistaslar
benimsenmistir®. Zarara katillm kosulunun varligi, kar paymin nasil tespit edilecegi,
yonetim veya temsil iligkisi, taraflarin denetim yetkisi, sdzlesmenin sona ermesine iliskin
hiikiimler, bir s6zlesmenin adi ortaklik mi1 yoksa karsilikli bir sézlesme mi oldugu
hususunda yol gostericidir. Calismamizda bu kistaslar kullanilarak, her iki hukuki iliskinin

farklar1 agagida agiklanacaktir.

a. Zarara Katilm Kosulu

Onceki basliklarda agikladigimiz iizere hem TBK m. 623 incelendiginde hem de
doktrindeki baskin goriise gore adi ortaklik s6zlesmesinde esas olan kara ve zarara birlikte
katilmaktir®®. Gelir paylasimli insaat sozlesmesi gergevesinde ise bdyle bir esastan
bahsedebilmek miimkiin degildir. Istisnai bir hal ve uygulamada hemen hemen hicg
rastlanmamakla birlikte, gelir paylasimli ingaat s6zlesmesi hiikiimlerinde arsa sahibin

zarara katilacagina dair bir hiikkmin bulunmasi hali, sozlesmeyi adi ortaklik olarak

58 inal, sf. 186; Yeniocak, sf. 116

59 Haluk TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 6. Basi, C. 1/2, Vedat Kitapcilik, istanbul — 2008, sf. 336;

Kuntalp, Odiing, sf. 15; Barlas, sf. 97, dn. 97
80 pylasli, sf. 48 — 50; Yavuz, Serh, 3179-3180; Sener, sf. 40 — 47; Hatemi / Serozan / Arpaci, Serozan, sf. 588
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nitelemek igin yerli olmaz. Bunun yaninda diger unsurlarinda varlik kazanmasi halinde bir

adi ortakliktan bahsetmek miimkiin olur®?®.

Gelir paylasimli ingaat sozlesmesi c¢ergevesinde yiiklenicinin elde edecegi para,
bagimsiz boliimlerin satisindan elde edilecek gelirin, sézlesmede kararlastirilan oraninin
kendisine 6denmesi seklinde viicut bulur. Bu noktada dikkat edilmelidir ki yiiklenici,
payma diisecek miktarin; ingaatin masrafini ve hedefledigi kar1 karsilayip karsilamayacagi
konusunda bir risk almaktadir. Bagimsiz boliimlerin tamamiin satilmasina karsilik
yiiklenici hi¢ kar etmeyebilir hatta zarara da girebilir. iste tam burada yiiklenicin zarar
etmesi, arsa sahibinin hakkini etkilememekte, arsa sahibinin satis bedeli {izerindeki hakki
yiiklenicinin zarar etmesi durumunda dahi varligmi korumaktadir.®?. Gelir paylagimh
insaat sozlesmesinde yiiklenici, satis bedelinden alacagi paym maliyetini ve hedefledigi
kar1 karsilamamasini riskini, arsa sahibi ise satis bedelinden alacagi paymn arsasinin

degerini karsilamamasi riskini almaktadir.

Arsa sahibinin zarara katilmamasi kurali, adi ortaklik sdzlesmesinde taraflar arasinda
var olmasi gereken bir ortak amacin olamadig1 konusunda ¢ok énemli bir isarettir®®, Hele
ki gelir paylasimli ingaat sdzlesmesinin asgari gelir taahhiidii igermesi halinde ki
uygulamada ¢ogu sozlesmede bu sart bulunmaktadir, arsa sahibinin zarara katilmadigi

hususu ¢ok daha agik bir sekilde karsimiza ¢ikar®.

Tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sézlesmelerde taraflardan birinin edimi, diger tarafin
ediminin sebep ve karsihigmi olusturmaktadir®. Bu noktada simirli bir amag birliginden
s0z edilebilir. Ne var ki taraflarin adi ortaklik anlaminda bir miisterek menfaatinden
bahsedilmesi, iliskide deyim yerindeyse bir kader birliginin varhgina baghdir®. Gelir
paylasimli ingaat sdzlesmesi kapsaminda ise yiiklenici hem kendi kisisel amacina ulagsma
hem de arsa sahibinin kisisel menfaatine ulasmasi icin risk alir®”. Aciklanan iliski
cergevesinde gercek anlamda bir kader birliginden, buna bagli olarak adi ortakligin

unsurlarindan olan miisterek amacin varligindan bahsedilmesi miimkiin degildir.

51 Yeniocak, sf. 117

62 Yeniocak, sf. 117;

8 Benzer goris icin bkz. Umit Y. DOGANAY, Adi Sirket Akdi (Akdin Unsurlari-Kurulmasi — Hukimsiizligi),
Kurtulmus Matbaasi, istanbul- 1968, sf. 49

64 inal, sf. 188; Yeniocak, sf. 118

55 Fikret EREN, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 19. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara — 2015, sf. 211

%6 Barlas, sf. 26 —27

57 Yeniocak sf. 118
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b. Paylasimin Nasil Yapilacag:

Adi ortaklik iliskisi icerisinde ortaklar, tiim giderlerin gelirlerden ¢ikartilmasi
sonucunda elde edilen ve kar olarak nitelendirilen meblag iizerinden paylasim yaparlar®,
Ortaklarin paylasacaklar1 meblag, ortaklik sermayesini ve borglarini asan, ortaklik
mamelekindeki fazlaliktir®®. Buna karsin gelir paylasimli insaat sozlesmesinin iceriginde

kar paylasim1 yoktur.

Gelir paylasimli ingaat sézlesmesinde paylasilacak olan meblag, bagimsiz boliimlerin
satigindan elde edilen satis bedelidir. S6zlesme kapsaminda taraflarin paylagmak tizerinde
anlastiklar1 nakdi deger, kar degildir. Yiiklenici ve arsa sahibinin hak ettikleri alacak
miktarinin hesabi, sozlesmede oransal olarak kararlastirilan paylasim miktarinin, satilan
bagimsiz bolimlerden tahsil edilen bedellerin tamamina uygulanmasi sonucunda
belirlenmektedir. Dikkat edilmelidir ki bu hesaplamada insaat masrafinin diisiilmesi, arsa
bedelinin diisiilmesi vb. kesintiler yapilmaksizin elde edilen toplam gelir, yiiklenici ve

arsa sahibi arsasina sdzlesmede kararlastirilmis oranda paylasilmaktadir™.

Gorildigii tizere gelir paylagimli insaat sézlesmesi, adi ortaklik sdzlesmesine kiyasla
daha farkl1 bir paylasim, bir hasilat paylagimi1 6ngdrmekte, adi ortaklikta ise kar lizerinden

bir paylagima isaret edilmektedir*.

c. Yonetim ve Temsil Iliskisi

Gelir paylasimli insaat s6zlesmesi kapsaminda isin yonetilmesi, gerek insaata baslanip
tamamlanmasinda gerek de bagimsiz boliimlerin pazarlanmasinin  yapilip satigin
gerceklestirilmesinde, yiiklenicinin {izerindedir. Insaat ruhsatinin almmasi, bagimsiz

boliimlerin satis1 gibi hallerde yiiklenici, arsa sahibinin temsilcisi olarak hareket eder’?.

58 Yavuz, Serh, sf. 3178; Pulaslh, sf. 52; Tamer BOZKURT, Sirketler Hukuku, 9. Baski, Legem Yayincilik, Ankara —
2018, sf. 72-73

59 Sener, sf. 41

70 jnal, sf. 241

7 Yeniocak, sf. 119

72 Yeniocak, sf. 120
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Buna karsin yiiklenicinin projenin yonetimini saglamasi, insaat ve satigla ilgili karar
almasi, gelir paylasimli insaat sézlesmesinden kaynaklanan ve arsa sahibine karsi ifa

edilmesi gereken bir borcun geregi olarak giindeme gelir.

d. Denetim Yetkisi

Her iki s6zlesme kapsaminda da bir denetim yetkisinden bahsedebilmek miimkiin olsa
da, kapsamlar1 bakimindan birbirlerinden farklhidirlar. Gelir paylagimli  ingaat
sOzlesmesinde arsa sahibinin yiiklenicinin ¢alismalarini ve s6zlesmeye uyup uymadigini
denetlemesi, yiiklenicinin bilgi verme borcunun” bir yansimasi olarak da goriilebilir. Bu
noktada arsa sahibi gelir elde etme menfaatini gozetmek adina yiikleniciden bilgi talep

edebilir ve yaptiklarini denetleyebilir.

Konumuz kapsamina girmedigi i¢in detaylandirmayacagimiz adi ortaklikta ortaklarin

denetim yetkisi’®, gelir paylasimli insaat sdzlesmesine kiyasla oldukca genistir.

e. Sona Ermeye Iliskin Hiikiimler

Sozlesmenin bir adi ortaklik sdzlesmesi olup olmadigi incelenirken, s6zlesmede
belirtilmis sona erme hiikiimlerine de dikkat etmek gerekir. Bu noktada s6zlesmenin hangi
sekilde ve hangi sartlarda feshedilebileceginin incelenmesi, niteleme bakimindan oldukga
onemlidir. Taraflar aras1 bir ortakligin amacglandig1 hallerde sona erme daha agir sartlarda
hiikme baglanmis, buna karsin karsiliklt bir sézlesmenin amaglandigi hallere ise daha

hafif sona erme sartlar1 5ngériilmiis olabilir”.

V. GELIR PAYLASIMLI INSAAT SOZLESMESININ UNSURLARI
A. Genel Olarak

Bir sozlesmenin esasli unsurlarini ortaya koyarken kullanilacak kistas, sézlesmede

taraflarin yiiklendikleri asli edim borglaridir. S6zlesmenin objektif esasli noktalar1 olarak

73 inal, sf. 235
74 Detayli bilgi icin bkz. Yavuz, Serh, sf. 3207 — 3209; Bozkurt, sf. 81 — 82; Sener, sf. 58 — 64; Pulasl, sf. 54 vd.
7> Tandogan, Ozel Borg iliskileri C. /2, sf. 337
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da belirtilen sdzlesmenin unsurlar1’®, yapilmasi amaglanan sdzlesmenin asgari igerigini

olusturmakta ve sdzlesmeye tipini kazandirmaktadir’’.

Sozlesmenin esaslt unsurlart incelenirken belirtmemiz gerekir ki objektif esasli
noktalardan olmayan bir husus, taraflarin bu konuda anlagsmasi halinde siibjektif esasl
nokta olarak nitelendirilir ve bu sekilde bir yan nokta da s6zlesmenin esasli noktasi olarak
karsimiza cikar’®. Bu halde yan nokta da sozlesme iradesinin zorunlu bir kosulu olarak
belirir’®. Sézlesmenin kurulmasi da taraflarin hem objektif hem de siibjektif esasl
noktalardaki irade beyanlarinin karsilikli olarak uyusmasi halinde gergeklesir®. Belirtilen
unsurlar hakkinda taraflarin anlasamamasi halinde sdzlesme kurulmaz ve hakimin bunlari

tamamlamasi da s6z konusu olmaz®®,

Sozlesme taraflarinin so6zlesme kurulurken tizerinde konusup fikir alig verisi yaptigi,
tartistigl ancak asli nokta olarak belirlemedikleri yan noktalar, siibjektif yan noktalar
olarak adlandirilir®. Taraflarm bu yan noktalarda, TBK. nin tabiriyle ikinci derecedeki
noktalarda anlasamamalari, sézlesmenin kurulmasina engel degildir®3. TBK. m. 2 uyarinca
sozlesme kurulmus sayilir ve bu ikinci derecedeki noktalarda uyusma saglanamamasi
halinde hakim devreye girerek, isin Ozelligine gore bir karar vererek uyusmazligi

sonlandirir.

Gelir paylasimli insaat s6zlesmesi ¢ercevesinde taraflarin yiiklendikleri asli edimler,
diger bir ifadeyle sozlesmenin esasli unsurlari; yiiklenicinin sézlesmede kararlastirilan
yapiy1 insa etmesi, bagimsiz boliimlerin pazarlanmasini ve satiginin arsa sahibi adina
saglanmasi ve alicilara bu bagimsiz boliimlerin teslim edilmesi, bunlarin karsilig1 olarak

arsa sahibinin elde edilecek kazanci sozlesmede kararlastirilan oranda yiiklenici ile

76 Eren, Genel Hikiimler, sf. 234; Necip KOCAYUSUFPASAOGLU / Hiiseyin HATEMi / Rona SEROZAN / Abdiilkadir
ARPACI, Borglar Hukuku Genel Boliim, C. 1, Borglar Hukukuna Giris Hukuki islem Sézlesme, 7. Basi, Filiz Kitabevi,
istanbul — 2017, sf. 174 — 175; Ahmet M. KILICOGLU, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, 21. Basi, Turhan Kitapevi,
Ankara — 2017, sf. 83; Rona SEROZAN, istanbul Serhi, Tirk Borclar Kanunu, Yirirlik Kanunu, C. |, Genel
Hikiimler, 2. Basi, istanbul — 2018, sf. 72

77 Selahattin Sulhi TEKINAY / Sermet AKMAN / Haluk BURCUOGLU / Atilla ALTOP, Borglar Hukuku Genel
Hikimler, 7. Basi, Filiz Kitabevi, istanbul — 1993, sf. 75; Eren, Borglar Genel, sf. 234

78 Eren, Genel Hikiimler, sf. 235; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, sf. 76; Kocayusufpasaoglu / Hatemi
/Serozan / Arpaci, Genel Boliim C.I, sf. 175-176

72 Eren, Genel Hiikimler, sf. 235

80 Eren, Genel Hikiimler, sf. 235; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, sf. 76; Pierre TERCIER / Pascal
PICHONNAZ / Murat DEVELIOGLU, Borclar Hukuku Genel Hikiimler, XII Levha Yayinlari, istanbul — 2016, sf. 179
81 Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, sf. 78; Tercier / Pichonnaz / Develioglu, sf. 179

82 Eren, Genel Hukimler, sf. 237

8 Eren, Genel Hiikiimler, sf. 237; Serozan, istanbul Serhi, sf.78
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paylasmas1 ve insa edilecek bagimsiz boliimlerin {glincli kisilere satigim

gerceklestirmesidir.

B. Yiiklenicinin Sozlesmede Kararlastirilan Bagimsiz Boliimleri insa Etme, Arsa

Sahibi Adina Satma ve Alicilara Teslim Etme Borglan

Gelir paylasimli insaat sozlesmesinde yiiklenicinin borcu, s6zlesmede belirlenen
insaatt tamamlamak, bunlar1 arsa sahibi adina satmak ve alicilara teslim etmektir®.
Sozlesmede belirlenen bagimsiz bolimlerin insa edilmesi borcu hususunda belirtmemiz
gerekir ki yiiklenicinin, ingaat veya arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerindeki insaati

tamamlama borglarina kiyasla bir fark bulunmamaktadir.

Gelir paylasimli insaat sozlesmesinde yliklenicinin soézlesmede belirlenen ingaati
meydana getirmesi, TBK. m. 470 vd. hiikiimlerinde diizenlenmis eser sézlesmesinin, bir
eser meydana getirme unsurunu karsilar. TBK. m. 470 uyarinca, “eser sdzlesmesi
yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi, is sahibinin de bunun karsiliginda bir bedel

odemeyi tistlendigi sozlesmedir.”.

Gelir paylasimli ingaat sozlesmesinin diger sozlesmelerden farkini ortaya koyan
yiiklenicinin borglar1 ise; arsa sahibi adina insa edilen bagimsiz boliimleri pazarlama,

ticiincii kisilere satma ve teslim etmektir®®.

Yiiklenicinin inga edilen bagimsiz boliimii, arsa sahibi adina iiglincii kisilere satmasi
ve gelir elde edilmesi, biiylik ¢apli ingaat projelerinde oldukca tercih edilen bir yontemdir.
Su halde yiiklenici, insa edilen bagimsiz boliimlerin reklaminin yapilmasi, pazarlanmasi
ve satilmas1 konusunda profesyonel bir orgiitlenme igerisine girmek durumundadir. Bu
noktada yiiklenici, en yiiksek geliri elde edebilmek i¢in gerekli 6zeni gostermeli ve en

elverisli yontemi se¢melidir.

84 flker Hasan DUMAN, insaat Hukuku, 8. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara — 2016, sf. 244; inal, sf. 164
85 Duman, sf. 244; Giimiissoy Karakurt, sf. 788; inal, sf. 164; Yeniocak; sf. 27
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C. Arsa Sahibinin Gelir Paylasma ve Uciincii Kisiye Miilkiyeti Devretme Borcu

1. Genel Olarak Gelir Paylasma Borcu

Gelir paylasimli insaat sozlesmesi ¢ergevesinde arsa sahibinin asli edimi ve dolayisiyla
sOzlesmenin esasli unsurlarindan birisi, arsa sahibinin bagimsiz boliimlerin satigindan elde
edilecek geliri, sozlesmede kararlastirilan oranda yiikleniciyle paylasma borcu altina
girmesidir. Belirtmemiz gerekir ki paylasim borcunun dogabilmesi i¢in bir kosulun
gerceklesmesi, diger bir ifadeyle gelirin elde edilmesi gerekir. Kosulun gergeklesip gelirin
elde edilebilmesi icin ise bagimsiz bolimlerin satilmasi yahut satisinin vaat edilmesi
gerekir ve bu hususun saglanabilmesi i¢in arsa sahibinin katilim sarttir®®, Burada arsa
sahibi ya satis1 kendi gerceklestirecek ya da yiikleniciye satis1 gergeklestirmesi igin temsil

yetkisi verecektir.

Uygulamada akdedilen gelir paylasimli insaat s6zlesmeleri incelendiginde, arsa sahibi
tarafindan; yiiklenicinin insa edilen bagimsiz bolimlerin satigin1 yapabilmesi i¢in
sozlesmede yiikleniciye temsil yetkisi vermeyi taahhiit ettigi goriilmektedir. Bu kapsamda
yiiklenicinin insa ettigi bagimsiz bdliimlerin pazarlamasini ve satigini yapmast bir borg
oldugu kadar bir hak olarak da karsimiza c¢ikar. Ciinkii gelirin elde edilmesi ve
yuklenicinin elde edilen bu gelirden kendi payini alabilmesi, satisin gerceklesmesine
baghdir. Bu noktada oOzellikle belirmemiz gerekir ki pazarlama ve satis yiiklenici
tarafindan gerceklestirilse de, sonugta satic1 olan kisi arsa sahibidir®’. Arsa sahibi ya satis1

bizzat yapacak ya da satisin yapilmasi i¢in yiikleniciye temsil yetkisi verecektir.

Gelir paylasimli insaat s6zlesmesi ile arsa sahibi, bagimsiz boliimlerin satisinin tiglincii
kisilere yapilmasi amaciyla yiikleniciye temsil yetkisi vermeyi ve elde edilen gelirden
sOzlesmede kararlastirilan oranda yiiklenicinin paymi vermeyi iistlenmektedir. Bu noktada
arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesindeki gibi insa edilen bagimsiz bdliimlerin arsa sahibi
ile yiiklenici arasinda paylasilmasi gibi bir durum sdz konusu degildir. Insa edilen
bagimsiz boliimlerin hi¢birinin satilamamasi halinde ise elde edilen bir gelir s6z konusu

olmadig1 igin, arsa sahibinin geliri paylasma borcu dogmayacaktir. ileride detaylica

86 jnal, sf. 155
87 inal, sf. 156
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aciklanacag1 tizere ancak gelir paylasimli insaat sdzlesmesinin ayni paylasim kosulu

icermesi veya sdzlesmenin uyarlanmasi hallerinde ayni paylasim yapilabilecektir®,

Gelir paylasimli ingaat sdzlesmesi uygulamasinda satisinin yiiklenici tarafindan, arsa
sahibinin verecegi yetkiye binaen yapilacagi kabul edilmektedir. Su halde pazarlama ve
satigin yapilmasi yiiklenicinin, buna karsilik satisa iliskin temsil yetkisi verilmesi ise arsa

sahibinin borcu olarak karsimiza ¢ikmaktadir®.

2. Temsil Yetkisi Verme Borcunun Varhgimin incelenmesi

Calismamizda bu baglik altinda bir kimsenin temsil yetkisi verme borcu altina girip
giremeyecegi incelenecektir, baska bir ifadeyle temsil yetkisi verme ad1 altinda bir borcun

Tiirk hukuk sisteminde varlik kazanip kazanamayacagi iizerinde durulacaktir.

TBK. m. 42 uyarinca; temsil olunan, hukuki bir islemden dogan temsil yetkisini her
zaman sinirlayabilmekte veya geri alabilmektedir, ancak hizmet, vekalet veya ortaklik gibi
hukuki iliskilerden dogabilecek haklar bu madde kapsaminda sakli tutulmustur. TBK. 42.
maddesinin 2. fikrasinda ise bu haktan 6nceden feragat etmenin gecersiz oldugu agikga
hiikiim altina alinmistir. Kisinin verdigi ya da verecegi temsil yetkisini geri alma hakkina
her zaman sahip olmasi ve bu haktan 6nceden de feragat edilememesi halinde, bir temsil

yetkisi verme borcunun varligindan séz edilemez®

. Buna karsin geri alinamayacak bir
temsil yetkisi verilebilmesi ya da temsil yetkisini geri almadan feragat etmenin olasi

oldugunun kabulii halinde, temsil yetkisi verme borcunun da varlig1 s6z konusu olacaktir.

Bu noktada sdylemeliyiz ki temsil yetkisinin geri alinamayacak sekilde verilmesi
yahut temsil yetkisinin geri alinmasi hakkindan feragat etmenin miimkiin olup olmadig:
doktrinde tartismalidir®. Bazi hallerde ise temsil yetkisinin geri alinmas1 hakkindan

feragat etmenin miimkiin oldugu kabul edilir®

. Temsil yetkisi, temsilcinin sahsina
duyulan giiven yerine temsil edilenin bir borucunu ifa etmesini saglama gayesiyle yahut
temsilcinin faydasina veya her iki tarafin da miisterek bir gayesini gergeklestirebilmesi

icin verilmigse, temsil yetkisinin geri alinamayacaginin taraflarca soézlesmede

88 Bkz. sf. 33 vd.

89 jnal, sf. 156

©inal, sf. 157; Aral / Ayranci sf. 414 ve dn. 3’de anilan yazarlar.

91 Sener AKYOL, Tiirk Medeni Hukukunda Temsil, Vedat Kitapgilik, istanbul — 2009, sf. 438 vd.
92jnal, sf. 157

24



kararlastirabilecegi kabul edilmektedir®®. Bir baska goriis ise temsil yetkisinin geri
alimamayacag1 taahhiidiiniin gegerli olarak kararlagtirilacagt ve ihlalinin cezai sarta
baglanabilecegini ifade etmekle birlikte yine de temsil edilenin temsilciyi azletme
imkaninin bulunacagini savunmaktadir®. Bir baska goriis ise; temsil iliskisinin giiven
esasimna dayanmasindan hareketle, geri alma hakkini sinirlayacagindan otiirii, temsil
yetkisinin geri alinmas1 durumunda cezai sart kararlastirilamayacagini ifade etmektedir®.
Temsil edilenin temsil yetkisini geri almaktan feragat edebilmesinin kabul edildigi
hususlar, temsil yetkisi verilmesinin temsil edilenin hakkinda bir bor¢ ya da bir borcun
ifas1 olarak belirlendigi halleri olusturmaktadir®. Buna ilave olarak temsil yetkisinin,
temsil edilenin, temsilciye olan borcunu ifas1 amaciyla verildigi hallerde, bu yetkinin kural

olarak geri alinamaz olarak degerlendirilmesi gerektigi ifade edilir®.

TBK. m. 42/2’nin ifadesi, temsil yetkisinin sadece karsilikli giiven iligkisine
dayanmas1® ve bunun temsilciye taninan bir hak olmadig: gibi, temsilcinin sadece temsil
edilen diledigi miiddet¢e ve temsilcinin istedigi dogrultuda davranislarda bulunma
yetkisinden ibaret oldugu kurgusuna dayanmaktadir®. Bu ifadeden de anlasildig1 gibi;
kanun koyucu TBK m. 42/2’yi diizenlerken, temsil yetkisi verilmesini, temsil edilen
acisindan bir bor¢ ya da bir borcun ifa edilmesine iliskin olarak kararlastirilmasi halini
dikkate almamistir. Buna karsinin kanuni diizenlemenin, temsil yetkisi verilebilmesi i¢in
mutlak giiven iligkisinin varligini aradigini sdyleyemeyiz. Temelini giiven iliskisinden
almayan bir temsil yetkisinin verilemeyecegini, kanun tarafindan bu hususun

yasaklandigim da sdylemeye imkan yoktur'®,

Vekilet s6zlesmesinin sona ermesini diizenleyen TBK. m. 512, temsil iligkisine benzer
bir sekilde; vekalet veren ve vekilin vekalet s6zlesmesini her zaman tek tarafli olarak sona
erdirebileceklerini, uygun olmayan bir zamanda bu s6zlesmeyi sona erdiren tarafin ise,

diger tarafin bu davranis sonucu olusacak zararini 6demekle yilikiimlii oldugunu hiikiim

9 Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, sf. 191 — 193; Akyol, sf. 441

9 Kemal OGUZMAN / Turgut 0Z, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 13. Basi, C.I, Vedat Kitapcilik, istanbul 2015,
sf. 233 —234; Eren, Genel Hikumler, sf. 448, dn. 92

% Eren, Genel Hiikiimler, sf. 448

% Akyol, sf. 444

97 Akyol, sf. 443; Aksi gbris icim bkz. Eren, Ozel Hikiimler, sf. 447 — 448

% Turhan ESENER, Salahiyete Mistenit Temsil, Ankara-1961, sf. 187

99 M. Murat INCEOGLU, Borglar Hukukunda Dogrudan Temsil, XII Levha Yayincilik, istanbul — 2009, sf. 278 — 279
100 jnal, sf. 159
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altina almistir. Bunun sebebi ise vekalet sozlesmesinin giiven iliskine dayanmasidir'®t. Ne
var ki, vekaletten istifa ve azlin her zaman caiz olmasi kuralini, kanunda diizenlenmemis

192" Buna bagh olarak, temsil

is gorme sozlesmelerine uygulamak mimkiin degildir
yetkisinin her zaman geri alinabilecegine ve temsil yetkisini geri alma hakkindan feragat
etmenin de miimkiin olmadig1 kuralinin da kanun koyucunun 6ngérmedigi sekilde, yani
giiven iliskisinden ziyade temsil yetkisinin temsilcinin yararina yahut temsil olunanin

borcunun ifas1 amaciyla verilmesi halinde uygulanmayacagimin kabulii gerekir'®?,

Katildigimiz goriis ¢ercevesinde TBK. m. 42/2 hiikmii, temsil yetkisinin temsil
edilenin faydasina ve giiven iligskisine dayanilarak verildigi hallerde mutlak ve
emredicidirt®. Ne var ki temsil yetkisi salt giiven iliskine dayanan, temsilciye verilmis bir
yetki olma zorunlulugunda degildir. Nitekim TBK. m. 26 uyarinca sozlesme 6zgiirliigii
ilkesi geregince taraflar kendi iradeleriyle kendi sorumluluklarinda o6zel iliskilerini
diizenleyebilirler'®. Bu kapsamda herhangi bir giiven iliskine dayanilmaksizin, temsil
edilenin temsilciye olan borcunu ifa etmek saikiyle geri alinamaz bir temsil yetkisi
verilebilir yani, temsil yetkisini geri alma hakkindan feragat edilebilir'®. Su halde temsil
yetkisi verilmesinin, temsil edilen i¢in bir bor¢ olarak belirlenmesine engel bir durum

olmadignin kabulii gerekir'®’.

Bu goriisten hareketle soyleyebiliriz ki temsil yetkisi; temsilci yararina ya da temsil
edilene ait borcun ifa edilmesi amaciyla verilmis ise, temsil yetkisini geri alma hakkindan
temsil edilen feragat edebilir, bu yetkinin verilmesi bir bor¢ olarak kararlastirilabilir'®,
Gelir paylagimli insaat sozlesmesi ¢evresinde degerlendirildiginde de arsa sahibi, gegerli

bir sekilde temsil yetkisi verme borcu altina girebilir.

Temsil yetkisi verilmesinin bir bor¢ olarak kararlastirabileceginin kabuliiyle birlikte

151k tutmamiz gereken bir baska husus da bu borcun bir asil borg olarak mi1 yoksa bir yan

101 Fikret EREN, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 2. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara — 2015, sf. 708 — 709; Fahrettin
ARAL / Hasan AYRANCI, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 9. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara — 2012, sf. 414;
Yavuz, Serh, sf. 2741

102 Becker, sf. 730; Aral / Ayranci sf. 414 ve dn. 7’de yapilan atiflar.

103 Aral / Ayranci, sf. 414

104 Andreas von TUHR Bor¢lar Hukuku Umumi Kismi C. 1 — 2 Cev. Cevat EDEGE, Yargitay Yayinlari, Ankara —
1983, sf. 330

105 Eren, Genel Hikiimler, sf. 298; Hifzi Veldet VELIDEDEOGLU, Refet OZDEMIR, Tiirk Borclar Kanunu Serhi
(Genel — Ozel), Yargrtay Yayinlari, Ankara — 1987, sf. 49; von Tuhr, sf. 242; Oguzman / Oz, sf. 23

106 nal, sf. 160

107 Akyol, sf. 5; inal, sf. 160

108 jnal, sf. 60

26



bor¢ olarak mi nitelendirilecegidir'®.

Asli edim yiikiimliiliigli, s6zlesmenin tipini
belirleyen edim yiikiimliiliigiidiir''?. S6zlesmenin tiiriinii ve tipini, 6zellik ve niteliklerini
bor¢lunun yerine getirmek zorunda oldugu asil borg belirlemektedir'!!. Buna karsin bir
borg iliskisi sadece asil bor¢lardan olusmaz, yan borglari da igerir!'?. Gelir paylasiml
ingaat sdzlesmesi 6zelinde arsa sahibinin asil borcunun elde edilen geliri paylasma, temsil
yetkisi verilmesi borcunun ise gelir paylasma diger bir ifadeyle {icret 6deme borcunun
ifasina yardimci olan bir yan borg oldugu sdylenebilecegi gibi; temsil yetkisi verilmesi
borcunun bir asil borg olarak nitelendirilmesi gerektigi zira temsil yetkisi vermekle arsa
sahibinin sdzlesme uyarinca yiiklendigi asil borglarindan birincisini ifa etmis oldugu,
gelirin elde edilememesi halinde gelir paylasimi borcunun dogmama ihtimali oldugu
gibi'®3, elde edilen gelirin yiikleniCi tarafindan yapilan masraflar1 karsilamamasi halinde
yiiklenicinin bir kars1 edim elde edemeyecegi de ifade edilebilir. Her haliikarda
uygulamada bir fark olugsmayacaktir syle ki; yan borg olarak kabul edildigini diisiiniinsek
dahi, yan edim yiikiimii niteliginde oldugundan'!*, bagimsiz olarak ifaya konu olur ve asil

borgtan ayri olarak talep ve dava edilebilir'®®,

Kanaatimizce, sozlesmede kararlastirilmis olmasi halinde temsil yetkisi verilmesi
borcu, gelir paylasimli ingaat sozlesmesinin tipik bir 6zelligini olusturmamakta ancak
ikinci derece bir nitelik ya da amag tasimaktadir. Diisiincemize gore gelir paylasimli insaat
s0zlesmesinde arsa sahibinin yiikleniciye temsil yetkisi verilmesi borcu, gelir paylasma ve
yiiklenicinin ingaati ger¢eklestirmesi borglarinin ifasina yardimei olan bir yan borg olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Yukarida agiklanan gerekgeler dogrultusunda temsil yetKisi

verilmesi borcunu, bir yan (fer’i) borg olarak nitelendirmekteyiz!®.

Gelir paylasimli insaat sozlesmesi akdedilirken, elde edilecek gelirin taraflarin
malvarligma nasil intikal edecegi hakkinda ii¢ ihtimal mevcuttur. ilk olarak satisin
yiiklenici tarafindan yapilmasi halinde, yiiklenici satis bedelinin tamamini arsa sahibi
adma alicidan alir ve kendi payini aldiktan sonra arsa sahibinin paymi dder. ikinci olarak

satis bedeli arsa sahibine Odenir ve sozlesmede kararlastirilan oranda arsa sahibi,

109 Agil borg, asli edim yikumlaligiund, yan borg, yan edim yikiumlaligiund, yan yikimlilik de koruma
yukamlulGgu ile ifaya yardimci yiikiimlalikleri ifade eder, bkz. Eren, Genel Hiikimler, sf. 22 — 23

110 Eren, Genel Hiikiimler, sf. 31;

111 Eren, Genel Hiikiimler, sf. 31

112 Eren, Genel Hiikiimler, sf. 22

113 jnal, sf. 162

114 Eren, Genel Hiikiimler, sf. 34

115 Eren, Genel Hiikiimler, sf. 33

116 Geri alma hakkindan feragatin herhangi bir suretle kabul edilmemesi gériisii hakkinda ayrintili bilgi icin bkz.
inal, sf. 162 — 163
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yiikleniciye paymi dder. Ugiincii olarak ise alicinin bagimsiz béliimiin bedelini, kismen

yiikleniciye kismen arsa sahibine 6deyecegi kararlastirilabilir.

Son olarak vurgulamaliyiz ki gelir paylasimli insaat sozlesmesinde kural, arsa
sahibinin satict olmasi, yiiklenicinin ise arsa sahibi tarafindan verilen yetki gercevesinde

bagimsiz boliimleri satmasidirt'’.

3. Miilkiyeti Uciincii Kisilere Devretme Borcu

Gelir paylasimli insaat s6zlesmesinde s6zlesmenin esaslt unsurlarindan ve dolaysiyla
asli edimlerinden bir tanesi de arsa sahibince, insa edilecek bagimsiz béliimlerin
miilkiyetlerinin ti¢ilincii kisilere devredilmesinin vaat edilmesidir. Bu noktada arsa sahibi,
sO0zlesme cercevesinde yapilacak bagimsiz boliimlerin miilkiyetlerini, gelir elde etme
gayesini gerceklestirebilmek amaciyla devretme hakkinda ytikleniciye karsi bir taahhiitte
bulunmaktadir. ifade etmemiz gerekir ki su halde, miilkiyetin devri yiikleniciye kars
degil, gelir paylasimli insaat sozlesmesinin kurulmasi esnasinda heniiz kim olduklari

belirli olmayan iiciincii kisilere kars1 ifaya konu edilecektir!!®,

Gelir paylasimli ingsaat sdzlesmesi 1s18inda arsa sahibi, ileriki bir zamanda {igiincii
kisilerle bagimsiz boliimlerin satisiyla alakali sozlesmeleri kurmak konusunda
yukleniciye karsi bir bor¢ altina girmektedir. Arsa sahibinin miilkiyeti ticlincii kisilere
devretme borcu hakkindaki detayli incelememiz ileriki bolimde mevcut oldugundan

otiirii tekrara diismemek adina oradaki agiklamalarimiza atif yapmakla yetiniyoruz'®®.,

D. Taraflarin Anlasmasi

Sozlesme iliskisinin varligindan bahsedilmesi i¢in varligi gereken en temel husus,
taraflarin anlagmasidir. TBK. m. 1/1 uyarinca sézlesmenin kurulmasi, taraflarin igerik

bakimindan birbirine uygun iradelerini karsilikli olarak beyan etmesi ile gergeklesir!?,

117 Yeniocak, sf. 82

118 Yeniocak, sf. 28; Yelmen, sf. 59

119 Bkz. sf. 30 vd.

120 Haluk. N. NOMER, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 14. Baski, Beta Yayim, istanbul-2015, sf. 36;
Velidedeoglu / Ozdemir, sf. 8; Eren, Genel Hiikiimler, sf. 127 — 128; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, sf. 70
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Sekle iliskin hiikiimler sakli kalmak kaydiyla, taraflarin s6zlesmesinin esasli noktalar
lizerinde uyusmas: halinde sdzlesme kurulmus sayilir'??. ikinci derecedeki hususlarda
anlasilamamasi hali sdzlesmenin kurulmus sayilmasini engellemez, bu noktada hakim,

uyusmazligi isin 6zelligine bakarak karara baglar.

Anlagma unsuru, taraflarin 6zgiir iradeleriyle bir hukuki iliski kurduklarini anlamina
gelir ve esasen taraflarin akdettikleri sdzlesmenin kapsami da, TBK. m. 19 uyarinca,

taraflarin ortak iradelerine gore belirlenir.

VI. GELIR PAYLASIMLI INSAAT SOZLESMESININ CESITLERI

TBK. tarafindan benimsenen sozlesme Ozgiirliigli c¢ercevesinde, taraflarin
sozlesmelerin igeriklerini birbirlerinden farkli sekillerde olusturmalart miimkiindiir. Gelir
paylasimli insaat soOzlesmesi Ozelinde de uygulamada su anda bir icerik birligi
bulunmamaktadir. Buna karsin uygulamada en ¢ok; yliklenicinin arsa sahibine kars1 asgari
gelir taahhiidiinde bulundugu ya da sozlesmede kararlastirilan siirede satilamayan

bagimsiz boliimlerin ayni paylagim esasinin belirlendigi s6zlesmeler ile karsilasilmaktadir.

A. Basit Anlamyla Gelir Paylasimh Insaat Sézlesmesi

Sozlesme igeriginin en basit ve temel sekilde belirlendigi seklini, basit anlamiyla gelir
paylasimli insaat soOzlesmesi olarak isimlendirebiliriz. Daha Once yaptigimiz
tanimlamalarda esasen, gelir paylasimli insaat sézlesmesinin basit haline uygundur. Su
halde yiiklenici, arsa sahibinin tahsis edecegi arsa iizerinde sdzlesmede kararlastirilan
bagimsiz bolimleri inga edecek, bu bagimsiz boliimlerin satilmasi i¢in gerekli
faaliyetlerde bulunacak, bagimsiz boliimlerin satis1 gergeklestikge satistan elde edilen

gelir, sdzlesmede belirlenen oranlarda arsa sahibi ve yiiklenici arasinda paylasilacaktir'??,

121 yon Tubhr, sf. 271
122 Yeniocak, sf. 27; inal, sf. 151
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B. Asgari Gelir Taahhiidii Iceren Gelir Paylasimh insaat S6zlesmesi

Gelir paylagimli insat s6zlesmesi Ozelinde yliklenicinin asgari gelir taahhiidiinde
bulunup bulunmamasi, sozlesmenin farkli goriinlimlerinde temel bir ayrim olmasi

sebebiyle ¢ok biiyiik 6nem tasir.

Asgari gelir taahhiidii icermeyen gelir paylasimli insaat sozlesmelerinde bagimsiz
boliimlerin satilmasini takiben elde edilecek fiili gelirin yiiklenici ve arsa sahibi arasinda
sozlesmede belirlenen oranlarda paylasilacagmi daha dnce de belirtmistik. Iste bu noktada
yiiklenici s6zlesmede arsa sahibine bir asgari gelir taahhiidiinde de bulunabilir yani
yiiklenici; bagimsiz boliimlerin satilmast sonucu gelir elde edilsin ya da edilmesin her
haliikarda, arsa sahibine asgari bir miktar1 6demeyi taahhiit edebilir. Burada yiiklenici,
taahhiit ettigi asgari gelir {izerinden arsa sahibinin paym1 tamamlamak borcu altindadir!?,
Buna karsin satistan saglanan gelirin, beklenenden yahut yiiklenici tarafindan taahhiit
edilen asgari tutardan yiiksek olmasi halinde ise fazlalik yiiklenicinin malvarliginda
kalmamakta, yine s6zlesmede belirlenen oranlar uyarinca arsa sahibi ile yiiklenici arasinda
paylasilmaktadir. Zaten bu noktada taahhiit edilen husus asgari gelirdir, bunun iizerine
¢ikan kismin da paylasima dahil olacagi kuskusuzdur. Buna karsin ifade etmemiz gerekir

ki taraflar sozlesmede asgari gelirin lizerine ¢ikilmasi halinde farkli oranlar

kararlastirmislar ise, asan kisim hakkinda bu oranlar tizerinden paylasim yapilir.

Ongoriilen asgari gelirin satislardan saglanamamas: sonucunda yiiklenicinin arsa

sahibine 6demeyi taahhiit ettigi asgari miktar iki halde s6z konusu olur.

[k olarak insa edilen biitiin bagimsiz boliimlerin satiginin yapilmasina karsmn piyasa
sartlar1 vb. durumlar sonucunda bagimsiz boliimler beklenilenden daha diisiik fiyattan
satilmis ve beklenen gelir elde edilememis olabilir. Taahhiit edilen asgari gelir miktarin
altina yapilan satislarda yiiklenici, olusan farki arsa sahibine 6demek zorundadir. Bu
noktada ytiklenici, arsa sahibinin eksik kalan paymni tamamlamak ve kendi gelirindeki

azalmaya razi olmak zorundadir?,

Ikinci olarak ise inga edilen bagimsiz boliimlerin tamami satilamamis ve bundan
dolay1 beklenilen gelire ulasmak miimkiin olmamis olabilir. Bu noktada da yiiklenici, arsa

sahibinin eksik kalan paymi tamamlamak ve kendi gelirindeki azalmaya razi olmak

123 |nal, sf.151
124 jnal, sf.152
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zorundadir'?,

Yiiklenici, arsa sahibinin paymi, sozlesmede kararlastirilan vadeler
uyarinca satisin gerceklesmesinden daha once de O6demis olabilir. Su halde yiiklenici
tarafindan yapilan O0deme, satistan elde edilmesi hedeflenen gelirden arsa sahibinin
payinin pesinen yliklenici tarafindan 6denmesidir. Yapilan bu 6demenin karsiligi ise daha
sonra satilacak olan bagimsiz boliimlerin gelirleridir. Bagimsiz boliimlerin satisini takiben
yiiklenici, satig bedelinden kendi payina ilave olarak, arsa sahibine yaptig1 6demeyi de
alacaktir. Arsa sahibine ddemenin yapilmasina karsin bagimsiz boliimlerin herhangi bir
sebeple satilamamasi halinde ise yiiklenici, bedeli O6denen bagimsiz bdliimlerin
miilkiyetinin kendisine gegirilmesini talep edebilecektir. Bu talebin bir an i¢in kabul
edilmedigini diigiiniirsek arsa sahibi, hem tiim bagimsiz bdliimler satismis gibi payini
almig hem de satilmamis olan bagimsiz bélimlerin miilkiyetini korumus olacak, sonradan

satisin  gergeklesmesi ihtimalinde ise ikinci kez pay almis olacaktir. Bu hususun

hakkaniyet ile bagdastig1 sdylenemez.

Yukarida yaptigimiz agiklamalara paralel olarak yiiklenici tarafindan yapilan asgari
gelir taahhiidiinii; satiglarin  saglanamamasi sonucunda asgari gelire ulasilamamasi
halinde, ytiklenicinin satilamayan bagimsiz bdoliimleri sdzlesmede belirlenen asgari
bedelden satin almasi1 ve bu sekilde taahhiit ettigi asgari geliri arsa sahibine saglamasi
olarak agiklamak gerekir. Bu degerlendirmenin en 6nemli sonucu ise, kural olarak asgari
gelir taahhiidiinlin, satilamayan bagimsiz bdliimlerle 1ilgili yiiklenicinin yapacagi
odemenin karsiligimi olusturacak bagimsiz bolimlerin miilkiyetinin kendisine devrinin

taahhiidiinii icermesi ve dolayistyla bir kosula bagl satis vaadi niteligi tasimasidir!?®,

C. Ayni Paylasim Kosulu iceren Gelir Paylasimh Insaat Sozlesmesi

Taraflarin gelir paylasimli insaat s6zlesmesi akdederken iizerinde anlasabilecekleri bir
diger husus da, belirlenecek bir siirenin sonunda, insa edilen bagimsiz boliimlerin satiginin
gerceklestirilemeyen boliimleri hakkinda, ayni paylasim esasini kabul edebilmeleridir.
Bagimsiz boliimlerin 6ngoriilen siirede satilamamasi ihtimali degerlendirildiginde, gelir

paylasim kuralinin uzunca bir siire devam etmesi taraflarin menfaatine olmayabilir. Bu

125 [nal, sf.152
126 jnal, sf. 153
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noktada kararlastirllan siirede satilamayan bagimsiz boliimlerin  ayni paylasimi
kararlastirilabilir.

Ayni paylasim kosulunun sozlesmede kararlastirilmast halinde bu paylasimin nasil

27

yapilacagi sozlesmede belirlenir'?’. Boyle bir belirlemenin yapilmamas: halinde ise

sozlesmedeki gelir paylasim oranlari, ayni paylasim esnasinda da Kullanilir.

Sozlesmede ayni paylasim kosulunun yaninda yiiklenicinin asgari gelir taahhiidiinde
bulunmasi da miimkiindiir. Bu halde 6ncelikle asgari gelir taahhiidii uyarinca ytiklenicinin
odedigi veya 6demesi gercken bir bedel mevcutsa, once bu bedel 6denecek ve bedelin
karsiligi olan bagimsiz boliimler yiikleniciye devredilecektir. Daha sonra ise kalan

bagimsiz boliimler, sdzlesmede belirlenen sekilde ayni paylagima konu edilecektir.

Yiiklenici ve arsa sahibinin gelir paylasimini sonlandirmak amaciyla kararlastirdiklari
ayni paylasim esasi, bir tasfiye hilkkmii olarak karsimiza ¢iksa da, kosula bagli bir

tasinmaz satis vaadi niteligi tasimaktadir'?®

. Ayni paylasim esasinin kararlastirilmasiyla,
bir kosula bagl olarak tasinmazin miilkiyetinin devri borcu dogmaktadir'?®. Sézlesmede
belirlenen siirenin sona ermesiyle birlikte yiiklenici ile arsa sahibi insa edilen bagimsiz
boliimleri paylasmakta ve yiiklenici ediminin karsilig1 olarak bazi bagimsiz boliimlerin
miilkiyetini elde etmektedir. Bu noktada gelir paylagimli insaat s6zlesmesinin, arsa pay1
karsilig1 insaat sOzlesmesine ¢ok yaklastigi hatta ona doniistiigii sOylenebilir. Nitekim
artik arsa sahibinin borcu, bu noktada bir kisim arsa payini yiikleniciye devretmek sekline
doniigmiistiir. Bu c¢ercevede aymi paylasim kosulu igeren gelir paylasimli insaat

sOzlesmesi, kosula bagli bir taginmaz satis1 vaadi niteligi igermektedir.

VIlI. GELIR PAYLASIMLI INSAAT SOZLESMESININ HUKUKI NITELIiGI

Sozlesmelerden kaynaklanan uyusmazliklara hangi hukuk kurallarinin uygulanacagini,
sO0zlesmenin hukuki niteligi belirler. Bu yilizden bir sozlesme incelenirken yapilacak
nitelendirme ¢ok biiylik 6nem tasir. Tez konumuz gelir paylasimli insaat s6zlesmesinin
hukuki niteliginin belirlenmesine iliskin bu kisimda oncelikle bu sdzlesmenin bir borg

sOzlesmesi oldugu incelenecektir. Devaminda tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sdzlesme

127 Yeniocak, sf. 137 — 138
128 [nal, sf. 154
129 jnal, sf. 154
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olmasi incelenecek, isimsiz sozlesmeler hakkinda genel bilgi verildikten sonra
sOzlesmenin tipine iliskin baz1 diisiinceler degerlendirilecek ve isimsiz soézlesmeler
siiflandirmasi altinda karma bir sézlesme oldugu tespit edilecektir. Son olarak ise
sozlesmeye uygulanacak hiikiimler ile s6zlesmenin zaman yoniinden hangi tiire dahil

oldugu belirtilecektir.

A. Bir Bor¢ Sozlesmesidir

Hukuki sonuglarina gore sézlesme tiirleri; borg sozlesmeleri, tasarruf sézlesmeleri ve
statli sozlesmeleri olarak {ic gruba ayrilir. Kisaca bunlar1 agikladiktan sonra borg

sOzlesmesi lizerinde duracagiz.

Borg sozlesmesi, taraflar arasi bir borg iligkisi kuran yani bir bor¢ ve alacak iliskisi
doguran sozlesme tiiriidiir'*’. Tasarruf sézlesmesi, taraflardan birinin digerinin faydasina
bir hakk1 ya da hukuki iliskiyi kesin bir sekilde devretmesi, degistirmesi, kisitlamasi yahut
ortadan kaldirmasini saglayan sozlesmedir™!. Statii sdzlesmeleri ise siirekli bir sosyal
iliski kurma, degistirme ya da ortadan kaldirma amaci tasiyan, evlenme, evlat edinme gibi

bir statii saglayan sozlesmelerdir'®2,

Borg sozlesmeleri, borg iliskisinin sozlesmesel dayanagmi olusturur'®. Tiim borg
sozlesmeleri, sozlesme taraflar1 arasi bir borg iliskisi kurar ve en az bir taraf aleyhine
malvarligindaki pasifi arttirarak bir bor¢ meydana getirirler'*. Alacak hakkini elde eden
icin kazandirict bir islem niteliginde olan borg¢ sézlesmesi, aleyhine bor¢ dogan igin ise
borglandirict islem niteligindedir.*®* Bu dogrultuda iki tarafa borg yiikleyen sdzlesmeler,

her iki taraf icin hem bor¢ hem de alacak dogurur.

Gelir paylasimli insaat sozlesmesi cergevesinde her iki taraf da karsilikli olarak
digerine kars1 bir borg altina girmektedir. Yiiklenici s6zlesmede kararlastirilan binay1 insa

etmeyi ve satig organizasyonunu saglamayi borglanirken, buna karsilik arsa sahibi de insa

130 Eren, Genel Hikiimler, sf. 204; Kocayusufpasaoglu / Hatemi /Serozan / Arpaci, Genel Bolim C.I, sf. 97;
Turhan ESENER / Fatih Giindogdu, Borglar Hukuku | S6zlesmelerin Kurulusu ve Gegerliligi ( TBK m. 1 — 48), Vedat
Kitapgilik, istanbul — 2017, sf. 17

131 Eren, Genel Hikiimler, sf. 204; Serozan, Hatemi / Serozan / Arpaci, sf. 12

132 Eren, Genel Hiikiimler, sf. 204

133 Kocayusufpasaoglu / Hatemi /Serozan / Arpaci, Genel Béliim C.I, sf. 95 — 96

134 Serozan, Hatemi / Serozan / Arpaci, sf. 12 — 13

135 Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, sf. 46 — 47; von Tuhr, sf. 189
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edilen bagimsiz boliimlerin miilkiyetini {iclincii kisilere gecirmeyi (veya ylikleniciye bu
hususta yetki vermeyi) ve sozlesmede belirlenen oranda elde edilen geliri yiikleniciyle
paylagmay1 borglanir. Goriildiigi tizere su halde iki taraf da birbirlerine karsi ayni1 anda

hem bor¢lu hem de alacakli haldedir.

B. Tam Iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Bir Sézlesmedir

Iki tarafa borg yiikleyen sozlesmeler, tam iki tarafa borg yiikleyen sdzlesmeler ve eksik
iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmeler olarak ikiye ayrilir. Tam iki tarafa borg¢ yiikleyen
sozlesmeleri agiklamadan once kisaca eksik iki tarafa borg yiikleyen sézlesmeler tizerinde

kisaca durmak istiyoruz.

Eksik iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerde sozlesmenin taraflari, yiiklendikleri
edimlerin degistirilmesi amacim tasimazlar**®. Her ne kadar bu sdzlesmeler karsilikli borg
da dogursa, bu noktada edimlerin birbiriyle miibadele edilmesinden s6z edilemez. Bir
tarafin edimi, digerinin edimi karsiliginda bor¢lanilmamaktadir. Eksik iki tarafa borg
yukleyen sozlesmelerde ilk olarak bir taraf icin ivazsiz bir asli edim yiikiimliligi
dogar!®, devaminda ise bu borg sebebiyle ancak bu borgtan bagimsiz olarak kars: tarafin
tali edim yikimliliigii meydana gelir. Eksik iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerde
taraflardan sadece bir tanesi asli bir bor¢ iistlenmekte, diger taraf ise bir karsi edim

iistlenmemekle birlikte tali bir edimi ifa etmeyi {istlenmektedir'®,

1. Tam iki Tarafa Borg Yiikleyen Sozlesme Tanimi

Tam iki tarafa borg yiikleyen so6zlesmeler, her iki tarafin da birbirine kars1 asli bir edim
yiiklendigi sozlesmelerdir'®®, Bu sozlesmelerde bir tarafin edimi, digerinin ediminin

sebebini ve karsiligini olusturmaktadir. Edimler arasi tam bir karsiliklilik iligkisi bulunan

136 Eren, Genel Hikimler, sf. 211; Kocayusufpasaoglu / Hatemi /Serozan / Arpaci, Genel Béliim C.I, sf. 99
137 Eren, Genel Hikimler, sf. 212; Kocayusufpasaoglu / Hatemi /Serozan / Arpaci, Genel Béliim C.1, sf. 100
138 Tercier / Pichonnaz / Develioglu, sf. 83

139 Eren, Genel Hikiimler, sf. 211; Serozan, Hatemi / Serozan / Arpaci, sf. 10
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bu sozlesme tiiriinde, karsilikli edimlerin miibadelesi amaclanmaktadir'®. Tam iki tarafa

borg yiikleyen sézlesmelerde edimler, birbirleri ile degistirilmektedir.

Tam iki tarafa bor¢ yilikleyen sézlesmelerde taraflardan her biri, digerini kendisine
kars1 bir bor¢ altina sokmak amaciyla bor¢lanmistir'*!. Su halde borglar, sézlesmenin
niteligi uyarinca birbirine bagli ve karsiliklidir. Her iki taraf da hem alacakli hem de

142

bor¢lu konumundadir Taraflarin sahip olduklar1 alacak haklari, karsilikli olarak

143

birbirlerinin sebebini olustururlar*®. Bundan dolayadir ki bu sozlesmeler karsilikli

(sinallagmatik) sozlesmeler olarak isimlendirilirler**4.

Satis soOzlesmesi, trampa
sOzlesmesi, kira s6zlesmesi, hizmet s6zlesmesi, eser sozlesmesi vb. sozlesmeler, tam iKi
tarafa borg yiikleyen sozlesmelere 6rnek olarak gosterilebilir. Nitekim satis so6zlesmesi
incelendiginde saticinin miilkiyeti devretme borcuyla alicinin satig bedeli 6deme borcunun

bir karsilik ve degisim (miibadele) iligkisi i¢erisinde oldugu goriiliir.

2. Gelir Paylasimh Insaat Sézlesmesinin Tam iki Tarafa Borc¢ Yiikleyen Karsihkh
Bir Sozlesme Oldugu

a. Tam Iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Karsihkh Bir Sézlesmedir

Gelir paylasimli insaat sézlesmesinin tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sdozlesme mi
oldugu yoksa bir ortaklik s6zlesmesi mi oldugu diislincesine bu bolimde kisaca
deginmekte fayda goriiyoruz. Nitekim adi ortaklik sozlesmesiyle benzer oOzellikler
tagimasina karsin sozlesmenin hukuki niteliginin belirlenmesinde bu ayrimin yapilmasi

zorunludur.

Ortaklik sozlesmeleri, sézlesmeler hukukuna model olan klasik karsilikli degisim
(miibadele) sdzlesmelerine benzememektedir'®®. Ortaklik sozlesmeleri edimlerin degis

tokus edilmesini amaglamaz. Onun yerine ortaklik soézlesmeleri, edimleri ortak bir

140 Kocayusufpasaoglu / Hatemi /Serozan / Arpaci, Genel Bélim C.l, sf. 98; Eren, Genel Hiikimler, sf. 211;
Tercier / Pichonnaz / Develioglu, sf. 82; von Tuhr, sf. 140; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, sf. 826

141 Kocayusufpasaoglu / Hatemi /Serozan / Arpaci, Genel Béliim C.I, sf. 98

142 Kocayusufpasaoglu / Hatemi /Serozan / Arpaci, Genel Béliim C.1, sf. 99; Oguzman / Oz, sf.4

143 Eren, Genel Hikiimler, sf. 211; Serozan, Hatemi / Serozan / Arpaci, sf. 10

144 Eren, Genel Hikimler, sf. 211; Kocayusufpasaoglu / Hatemi /Serozan / Arpaci, Genel Bdlim C.I, sf. 99;
Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, sf. 826; Tercier / Pichonnaz / Develioglu, sf. 82

145 Serozan, Hatemi / Serozan / Arpaci, sf. 577
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146 Bir birlesme sozlesmesi olarak da

eksende toparlayip birlestirmeyi amaclar
degerlendirebilecegimiz ortaklik s6zlesmelerinde edim taahhiitleri, degisik yonlerden tek
hedefe yonelmis sekilde karsimiza c¢ikarken tam iki tarafa borg¢ yiikleyen karsilikli

sozlesmelerde ise edim taahhiitleri, birbirine zit ve paralel oklar sekildedir'4’.

Ortaklik s6zlesmelerinde taraflar, ortak bir amaci gergeklestirmek i¢in tam bir ¢ikar
birligi igerisindedirler. Burada taraflarin edimleri birbirinin karsiligini olusturmamakta,
aksine edimler ortak amaca hizmet etmesi icin ifa edilmektedir}*®. Buna ilave olarak
belirtmemiz gerekir ki ortaklik sozlesmeleri ayn1 zamanda ortaklar arasi kisiler birligi

yaratan bir organizasyon sozlesmesi de olusturmaktadir.14°

Yukarida aciklanan hususlar dikkate alindiginda karsilikli s6zlesmelere iligskin
hiikiimlerin, o&zellikle sozlesemeden donme hakki ve O6demezlik def’inin, ortaklik
sozlesmelerine dogrudan uygulanamayacagi, bunlarin ancak ortaklik sézlesmesine uygun

diistiigii 6l¢iide kiyasen uygulanacagii sdylemek miimkiindiir'®.

Gelir paylasimli ingaat sdzlesmesi gercevesinde sdzlesmenin bir ortaklik s6zlesmesi mi
oldugu yoksa tam iki tarafa bor¢ ylikleyen karsilikli bir sozleseme mi oldugunun
belirlenmesi gerekir. Bu noktada sdylenmelidir ki, niteleme bakimindan, her sézlesme
iliskisinde taraflarin agik ya da ortiilii iradeleri, edimler arasi iliski dikkate alinarak bir

nitelendirme yapmak gerekir.

Tanimi1 bashg altinda detaylica agikladigimiz {izere gelir paylasimli ingaat
sOzlesmesinde taraflarin asli edimleri; yiiklenici icin, sézlesmede kararlastirilan insaati
tamamlamak ve bagimsiz boliimlerin pazarlanmasi ve satisini gergeklestirmek olarak
karsimiza cikarken, arsa sahibi i¢in ise gelir paylasim borcu ve insa edilecek bagimsiz

boliimleri yiiklenicinin bulacagr ti¢iincii kisilere satmay1 vaat etmekten ibarettir.

Belirtilen bu borglar, birbirlerinin sebebini olusturur. Arsa sahibi elde edilen geliri
paylasma ve bagimsiz boliimlerin tiglincii kisilere satilmasi i¢in yiikleniciye temsil yetkisi
vermeyi borglanirken, yiiklenicinin binayr tamamlamasini, pazarlama faaliyetlerini
gerceklestirmesini ve satisini saglamasini amaglamaktadir. Yiiklenici de borg altina
girerken kendisine satis icin yetki verilmesini ve satistan saglanan gelirden sozlesmede

belirlenen oranda payini almay1 hedeflemektedir.

146 Serozan, Hatemi / Serozan / Arpaci, sf. 577

147 Serozan, Hatemi / Serozan / Arpaci, sf. 577

148 Eren, Genel Hikiimler, sf. 213; Serozan, Hatemi / Serozan / Arpaci, sf. 577
149 Serozan, Hatemi / Serozan / Arpaci, sf. 578

150 Serozan, Hatemi / Serozan / Arpaci, sf. 578; Yeniocak, sf. 32
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Taraflarin asli bor¢lar1 incelendiginde taraflarin ortak bir amaci gerceklestirmek i¢in
tam bir ¢ikar birligi igerisinde oldugu sdylenemez. Burada taraflarin edimleri bir karsilik
ve miibadele iliskisi igerisindedir. Onemle belirtmek gerekir ki uygulamada neredeyse tiim
gelir paylasimli insaat sézlesmelerinde yiiklenicinin asgari gelir taahhiidiinde bulunmasi
hususu, bu sozlesmeyi tam iki tarafa bor¢ yiikleyen karsiliklt bir sozlesme olarak
nitelendirmemizi destekleyen bir olgudur. Gergekten de yiiklenicinin bir asgari gelir
taahhiidiinde bulunmak suretiyle riskin biiyiik bir kismini iistlenmesi, taraflar arasi iliskiyi

bir ortaklik iliskisinden oldukca uzaklastirmaktadir®?.

Her ne kadar gelir elde etme konusundaki menfaat birliginin gelir paylasimli insaat
sOzlesmesini ortaklik s6zlesmesine yakinlastirdig1 diisiiniilse de, buradaki asil belirleyici
unsur, taraflarin bir ortaklik amaci tasiyip tasimadiklaridir’®. Sézlesme metninden ya da
isin yapilma seklinden taraflarin bir ortaklik amaci tastyip tasimadiklar: belirlenemiyorsa,
bu iliski bir ortaklik olarak degil, karsilikli bir sozlesme olarak nitelendirilmelidir'®.
Nitekim gelir paylasimli insaat sozlesmesi kapsaminda arsayi yiikleniciye teslim ettikten
sonra arsa sahibi, sozlesmenin kalan asamalarinda bir emek harcamaz. Insaati
tamamlamak, bagimsiz bdllimleri pazarlamak ve satisin1 saglamak yiiklenicinin
bor¢landigr edimlerdir. Sozlesmenin bu 6zel yapisi dolayisiyla da ortaklik soézlesmesi

olarak nitelendirilmesi kanimizca dogru degildir!>.

b. Odemezlik Def’i Agisindan Inceleme

Odemezlik def’i, TBK m. 97°de hiikiim altina alinmistir. Odemezlik def’i degisim
iligkisi barindiran sozlesmelerde, degisim iliskisindeki muaccel ve karsilikli edimlerin

15, flgili hiikiim uyarinca karsilikli borg yiikleyen

ifasinda biiylik 6neme sahiptir
sOzlesmelerde sozlesmenin ifasini isteyen taraf, s6zlesmenin kosullarina ve 6zelliklerine
gore daha sonra ifa etme hakki olmadikga, kendi borcunu ifa etmis veya ifasin1 6nermis
olmalidir. Madde uyarinca kanun, borglunun, karsi tarafin borcunu ifa etmemesi ya da
ifay1 ciddi bir bi¢cimde teklif etmemesi halinde, kendi borcunu ifa etmemesi hakkini

vermektedir.

151 Yeniocak, sf. 34

152 Barlas, sf. 30; Yavuz, sf. 1512

153 [nal, sf. 166; Yeniocak, sf. 34

154 inal, sf. 188; Yeniocak, sf. 35

155 Tercier / Pichonnaz / Develioglu, sf. 336
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Su halde tam iki tarafa borg yiikleyen sdzlesmelerde bir tarafin digerinin edimini talep
edebilmesi, kendi edimini ifa etmis olmasina veya ifaya hazir oldugunu karsi tarafa
bildirmesine baglidir’*®. Kendi edimini ifa etmemis ya da ifaya hazir oldugunu kars: tarafa
bildirmemis olan alacakli, karsi taraftan edimini ifa etmesini talep ettigi zaman, ilk olarak

kendi edimini ifa etmesi def’iyle yani 6demezlik def’iyle karsilasir®®’.

Gelir paylasimli ingaat sézlesmesinde ise sozlesme her ne kadar tam iki tarafa borg
yiikleyen karsilikli bir s6zlesme olsa da, taraflarin birbirlerine kars1 6demezlik def’inde
bulunabilme olanaklar1 bulunmamaktadir. Gelir paylasimli ingaat s6zlesmesi gercevesinde
yiiklenici ve arsa sahibinin bor¢lar1 goz 6niinde tutuldugunda, taraflar s6zlesmede aksini
kararlagtirmamigsa, sozlesmeden kaynaklanan borglarin, isin ve sozlesmenin niteligi

uyarinca bir siraya tabi oldugunu sdyleyebiliriz.

Gelir paylasimli insaat sozlesmesinde taraflar aksini kararlagtirmamigssa, ifa sirasini;
arsa sahibinin arsanin zilyetligini yiikleniciye gecirmesi, Yyiiklenicinin sdzlesmede
kararlastirilan ingaat1 bitirmesi ve insaat siirecinde ve tamamlanmasindan sonra insasi
bitirilen bagimsiz boliimlerin satiglarini saglamasi, arsa sahibinin satislar tamamlandiktan
sonra elde edilen geliri s6zlesmede kararlastirilan oranda yiiklenici ile paylasmasi seklinde
siralayabiliriz. Sozlesmeye konu olan isin niteligi uyarinca meydana gelen bu ifa sirasi
dolayisiyla, gelir paylasimli insaat s6zlesmesinde kural olarak taraflarin 6demezlik def’ini

ileri siiremeyeceklerini sdylemek miimkiindiir!°8.

C. Ivazh Bir Sézlesmedir

Belli bir ivaz karsihginda akdedilen sozlesmeler, ivazli sézlesmelerdir'®. Taraflarin
bir kars1 alacak elde etme amaciyla akdettikleri sozlesmeler, ivazli sozlesmeler olarak
nitelendirilir®®, Tam iki tarafa borg yiikleyen sdzlesmeler ve ¢ok tarafli sdzlesmeler, ivazli

sOzlesmeler olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

156 Eren, Genel Hiikiimler, sf.82

157 Eren, Genel Hiikiimler, sf.82; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, sf. 828; Velidedeoglu / Ozdemir, sf. 198;
Kiligoglu, sf. 578

158 Yeniocak, sf. 35

159 Eren, Genel Hikiimler, sf. 255; Esener / Glindogdu, sf. 21

160 Eren, Genel Hikiimleri sf. 255; Serozan, Hatemi / Serozan / Arpaci, sf. 11;
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Karsiliksiz bir kazandirmayir amaglayan ivazsiz soézlesmelerde ozveride bulunan
tarafin sorumlulugu hafif, bagliligi da zayif olur'®l. Nitekim TBK m. 114 bu hususu su
sekilde diizenlemistir; “ Borglunun sorumlulugunun kapsami, isin ozel niteligine gére
belirlenir. Is ézellikle bor¢lu icin bir yarar saglamiyorsa, sorumluluk daha hafif olarak
degerlendirilir”. 1Ivazsiz sdzlesmelerin bor¢luya genellikle bir kazanim saglamamasindan
dolayr hakim, bor¢lunun soézlesme sorumlulugunda daha yumusak bir tutum

sergilemelidirt®2,

Gelir paylasimli insaat sézlesmesi c¢ercevesinde degerlendirildiginde, bu soézlesme
ivazli bir s6zlesmedir. Gerek yiiklenici, gerekse arsa sahibi bu sozlesmeyi kurarken bir
kars1 alacak elde etmeyi amaglamaktadir. Gelir paylasimli ingaat s6zlesmesinde taraflarin
kars1 alacak olarak hedefledikleri ortak amaglari, satistan elde edilecek geliri paylagmak
suretiyle gelir elde etmektir. Taraflar i¢in kars1 edim olarak bedel elde etme unsuru, bu

sozlesmeyi ivazli bir sézlesme olarak nitelendirmemizi saglamaktadir'®,

D. Rizai Bir Sozlesmedir

Rizai s6zlesmeler; sozlesmenin kurulmasi, hilkiim ve sonu¢ dogurmasi i¢in yalnizca
taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlarinin yeterli oldugu sozlesmelerdir.
Tiirk hukukunda genel ilkeyi, rizai sozlesmeler olugturmaktadlrlfM. Bagislama, satis, kira,
eser, hizmet, kefalet, vekalet, kullanim ve tiikketim 6diincii s6zlesmeleri, rizai s6zlesmelere

ornek olarak gosterilebilir.

Gelir paylasimli ingaat sozlesmesi, rizai bir sozlesmedir. Sozlesmenin kurulmasi,
hiikkiim ve sonu¢ dogurmasi i¢in yiiklenici ile arsa sahibinin sadece karsilikli ve birbirine

uygun irade beyaninda bulunmalan yeterlidir.

161 Serozan, Hatemi / Serozan / Arpaci, Ozel Béliim, sf. 10

162 Eren, Genel Hiikiimleri sf. 226; Serozan, Hatemi / Serozan / Arpaci, sf. 11; Velidedeoglu / Ozdemir, sf. 226 —
227

163 Yelmen, sf. 74

164 Eren, Genel Hikiimler, sf. 223; Serozan, Hatemi / Serozan / Arpaci, sf. 11; Esener / Giindogdu, sf. 22; von
Tuhr, sf. 242
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E. Isimsiz Sozlesme Niteligi

1. Genel Olarak

TBK, o6zel borg iligkileri basligi altinda, ekonomik ve sosyal hayatta yogunlukla
uygulanan sozlesmeleri diizenlemistir. Satis, eser, vekalet vb. sozlesmeler ilgili boliimde
diizenlenmekle birlikte, kanun koyucu bu sozlesmelerin sinirli say1 (numerus clausus)
teskil etmedigini'®, taraflarin belli kurallar dahilinde serbestge s6zlesme yapabileceklerini
sO6zlesme serbestisi ilkesi ile TBK m. 26 ile hiikiim altina almistir. Madde metnine gore,
“Taraflar, bir sozlesmenin igerigini kanunda dngoriilen swurlar iginde ozgiirce

belirleyebilirler.”.

Sozlesme serbestligi (irade 6zerkligi) ilkesinin 1s181inda kisiler, arzu ettikleri sekilde
s0zlesme akdedebileceklerinden, kanunda 6ngoriilmiis sézlesme tiplerinden sapmalarinin
miimkiin oldugu siiphesizdir. Bu ilke uyarinca taraflar sdzlesmenin igerigini serbestge
belirleyebilecek, TBK’nin 6zel hiikiimlerinde diizenlenmis sozlesmelerden farkli ve

bagimsiz dzgiin sdzlesmeler diizenleyebileceklerdirl®®,

Bunun sonucunda uygulamada, kanunda diizenlenen sozlesmeler kadar kanunda
diizenlenmemis sozlesmeler de karsimiza ¢ikmaktadir. Kanunda diizenlenmemis
sO0zlesmeler de aynen kanunun 6ngordiigii sézlesmeler gibi baglayicidir ve dava edilebilir

taleplere kaynak olmaktadir'®’.

Su halde borcun kaynaklarindan birini olusturan sodzlesmeler, diizenlemelerinin
kanunda yapilip yapilmamasina gore isimli ve isimsiz sdzlesmeler olarak iki biiylik gruba

ayrilmaktadirlar.

2. TIsimli Sozlesmeler

Unsurlart ve bu unsurlarin bir araya gelis sekilleri kanunda agik olarak hiikiim altina

alimmisg sozlesmeler, kanunun ongordigi 1simli sozlesmeler olarak

165 Haluk TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borc iliskileri C. I/1, 6. Basi, Vedat Kitapcilik, istanbul — 2008, sf. 9;
von Tuhr, sf. 242

166 jpek YUCER AKTURK, isimsiz S6zlesme Genel Teorisi ve Uzaktan Ogretim Sozlesmesi, Yetkin Yayinlar,
Ankara—2016, sf. 33; von Tuhr, sf. 242; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C.I/1, sf. 9

167 Kuntalp, sf. 3
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isimlendirilmektedir’®®. Satim sozlesmesi, kira sozlesmesi, eser sozlesmesi vb.

sozlesmeler isimli sozlesmelere 6rnek olarak gosterilebilir.

Bir sozlesmenin isimli bir so6zlesme olarak nitelendirilmesi i¢in kanunda yalnizca
isminin ge¢mesi, belli bir unsurunun yer almasi vb. yeterli degildir. S6zlesmenin
taniminin yapilmasi, esasli unsurlarinin tipini belirleyen asli edimlerin hiikiim altina
alinmis olmasi gerekir'®. Taraflarm hak ve borglarinin kanunda hiikiim altina almmis
olmasi, sOzlesmenin isimli sozlesme olarak nitelendirilebilmesi i¢in gerekli bir

kosuldur®’®.

3. Isimsiz Sézlesmeler

TBK ve diger kanunlarda ayrintili olarak diizenlenmemis sozlesmeler, isimsiz
sozlesmelerdir. S6zlesmenin sadece isminin kanun metninde yer almasi bir sdzlesmeyi

11 Su halde kanunda az veya c¢ok ayrmtili olarak

isimli sozlesme yapmamaktadir
diizenleme alani bulmus isimli s6zlesmeler arasinda bulunmayan sézlesmeleri iSimsiz
sozlesmeler olarak nitelendirmek miimkiindiir'’?2. Bu noktada belirtmeliyiz ki bir
sozlesmenin kanunda diizenlenmis olmasi, sézlesmenin esashi unsurlarinin (essentialia

negotti) kanun tarafindan hiikiim altia alimis olmasidirt’,

Sozlesmenin tipini ve igerigini belirleme serbestligi sadece borg sézlesmeleri agisindan
gecerlidir. Bor¢ sozlesmeleri disindaki sozlesmelerde bu husustan bahsetmek miimkiin
degildir'’®. Dolayisiyla isimsiz sézlesmeler bor¢ sozlesmeleri olarak karsimiza gikar.
Diizenleme 6zgiirliigii cergevesinde sozlesme taraflar1 s6zlesmenin tipini, igerigini, esaslt

unsurlarini ve asli edim ytikiimliiliiklerini serbestge belirleyebilirler.

Bahsedilen serbestlik mutlak bir serbestlik degildir ve TBK. m. 27/1 uyarinca kanunun

emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine ve kisilik haklarma aykir1 olamayacagi

168 Kuntalp, sf. 3

169 Eren, Ozel Hukimler, sf. 866

170 Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 866; Aral / Ayranci, sf. 160

171 Eren, Ozel Hiitkiimler, sf. 866; Aral / Ayranci, sf. 160; Yiicer Aktiirk, sf. 34
172 Yiicer Akturk, sf. 34

173 Yiicer Akturk, sf. 34

174 Eren, Genel Hiikiimler, sf. 868
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175

gibi, konusu imkansiz da olamaz Aksi halde sozlesmenin kesin hiikiimsiizliik

yaptirimina tabi olacagi yine ayn1t madde metninde hiikiim altina alinmugtir.

Isimsiz sozlesmeler, ihtiva ettikleri esasli unsurlarm, oncelikle asli edimlerinin
kanunda diizenlenmis isimli s6zlesmelere ait olup olmadiklarina gore, doktrinde ikili ya
da iiclii bir ayrmma tabi tutulmaktadir. Uclii ayrim uyarinca isimsiz sdzlesmeler, bilesik
sozlesmeler, karma sozlesmeler ve kendine 6zgili yapist olan (sui generis) sozlesmeler

176 1kili ayrimda yapilan inceleme ise karma sdzlesmeler ile kendine

olarak iice ayrilir
ozgii (sui generis) yapisi olan sozlesmeleri kapsamaktadir'’’. Bu goriis uyarinca bilesik
sozlesmelerde, belli sdzlesmelerin bir takim unsurlari bir araya gelmeyip, sozlesmeler bir
biitiin olarak birlestiginden'’8, sozlesmeler bagimsizliklarii kaybetmez ve bu nedenle de

9

isimsiz sdzlesmeler kapsaminda degerlendirilemez!’. Bilesik sdzlesmeye isimsiz

sozlesme yerine doktrinde isimsiz figiir de denilmektedir*e®,

Calismamizin konusunu olusturmadigindan dolay:1 doktrinsel tartigmaya girilmeyerek
kanimizca ikili ayrimin daha dogru bir nitelendirme oldugunu sdylemekle yetiniyoruz.
Buna karsin anlatim biitlinliigliniin saglanmasi amaciyla bilesik sézlesmeleri de iSimsiz

sozlesmeler baslig1 altinda inceleyecegiz.

a. Bilesik Sozlesmeler

Bilesik s6zlesmeler, hukuki agidan ve seklen birbirinden bagimsiz iki veya daha fazla
sozlesmenin ekonomik ve fonksiyonel olarak, kanunun Ongdérmedigi bir sekilde,
birbirleriyle baglanmasi sonucu séz konusu olur'®. Bilesik sozlesmelerin en &nemli
ozelliklerinden birisi, kendisini olusturan sézlesmelerin ortak bir amaca yonelmis olmasi
ve kendilerine has vasiflarin1 kaybetmeksizin birbirlerine baglanmalaridir. Gergekten
bilesik s6zlesmelerde, sdzlesmeyi olusturan iki veya daha fazla sozlesme, tiim unsurlariyla

bir araya gelir ve bu esnada bagimsiz sozlesme niteliklerini kaybetmezler'®?, Burada

75 Tandogan, Ozel Borg iliskileri, sf. 9

176 Aral / Ayranc, sf. 53

177 Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 870; Yiicer Aktiirk sf. 41 ve dn. 42’de a.g. yazarlar.

178 Y{icer Aktirk, sf. 41

179 Y{jcer Aktirk, sf. 41; Eren, Ozel Hikiimler, sf. 870

180 Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 870 ve dn. 19’da anilan yazarlar.

181 Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. I/1 sf. 76; Serozan, Hatemi / Serozan / Arpaci, Ozel Hiikiimler, sf. 41; Eren,
Ozel Hiikiimler, sf. 883; Yavuz, sf. 23; Aral / Ayranci, sf. 55; Kuntalp, sf. 163; Yiicer Aktiirk, sf. 38

182 y{jcer Aktiirk, sf. 38; Yavuz, sf. 23
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sozlesmelerin varliklari, isleyisleri ve gecerlilikleri birbirine baglanmaktadir'®3. Bunun bir
sonucu olarak sozlesmelerden birinin meydana gelememesi yahut gecerlilik
kazanamamast halinde, diger sozlesme de meydana gelememekte, gegerli

olamamaktadir®®*,

Bilesik sozlesmelerde, birlesen soOzlesmeler arasi tam iki tarafa borg¢ yiikleyen

185 Bunun bir sonucu ise bilesik

sozlesmelerdeki synallagma iligkisi saptanmaktadir
sOzlesmenin igerisinde bulundurdugu soézlesmelerin  varliklari, gegerlilikleri ve

devamliliklarinin, birbirlerine bagli olmasidir.

Belirtmemiz gerekir ki iki ya da daha fazla s6zlesmenin ayn1 zamanda yapilmasi yahut
ayn1 evrakta yer almasi, sézlesme taraflarinin bilesik sozlesme yaptiklari anlamina
gelmez. Burada 6nemli olan taraflarin iradesidir. Bagka bir deyisle bir s6zlesmeyi bilesik
sozlesme olarak nitelendirmek icin, taraflarin iradesinin bu yonde olup olmadiginin

incelenmesi gerekir.

Bilesik sozlesmelerde, birlesen her soézlesmeye iliskin kanun hiikiimleri, ilgili
sozlesmeye uygulanarak uyusmazliklar giderilir'®. Bu sozlesmelerinin her biri bagimsiz
niteligini korudugu icin, her bir sézlesme esasen kanunda kendisi i¢in Ongoriilen

hiikiimlere tabi olacaktir.18”

b. Karma Sozlesmeler

Sozlesme taraflarinin kanunda diizenlenmis isimli s6zlesmelerden iki ya da daha
fazlasiin ihtiva ettigi unsurlar ve asli edimleri, kanunun 6ngérmedigi bir sekilde kismen
yahut tamamen bir araya getirdikleri sozlesmelere, karma sozlesme denilmektedir'®e,
Burada kanunun belli sozlesme tipleri hakkinda 0Ongordiigii unsurlar, kanunun

ongormedigi bir tarzda bir araya gelmektedir’®®. Su halde karma sdzlesmeyi olusturan

183 Eren, Ozel Hikimler, sf. 884; Kuntalp, sf. 164; Aral / Atranci, sf. 55; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. 1/1 sf.
76; Yavuz, sf. 23

184 Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 884; Kuntalp, sf. 165

185 Eren, Ozel Hukimler, sf. 884

186 Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 887; Kuntalp, sf. 166

187 Kuntalp, sf.166

188 Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 871; Serozan, Hatemi / Serozan / Arpaci, sf. 44; Yiicer Aktiirk, sf. 42; Kuntalp, sf. 157
vd.; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. 1/1, sf. 69

189 yavuz, sf.25; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. 1/1, sf. 69
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diger sozlesme unsurlar1 bagimsizliklarii kaybeder ve yeni sézlesme igerisinde tamamen

karisarak yeni bir biitiin olustururlar®.

Doktrinde karma sozlesmeler hakkina genis ve dar anlamda olmak iizere ikili bir

tanimlama ayrimi yapilmaktadir.

Genis anlamda karma sozlesme; isimli ya da isimsiz sdzlesmelerin tiplerine ait olan
unsurlarin bir araya gelmesiyle olusan sozlesmedir'®!. Burada dikkat edilmesi gereken
husus, kanunda diizenlenmis isimli sozlesmelere ilave olarak, kanunda diizenlenmemis
isimsiz sozlesmelerin de unsurlarin olusacak yeni s6zlesmede var olmasi halinde,

nitelemenin karma s6zlesme olarak yapilmasi gerektigidir.

Dar anlamda karma sdzlesme ise; kanunda diizenlenmis karma sozlesmeler disinda’®?,

kanunda hiikiim altina alinmis farkli s6zlesme tiplerine ait unsurlarin sézlesme taraflarinca
kanunda 6ngoriilmeyen bir bigimde bir araya getirilmesi sonucu varlik kazanan sdzlesme
seklinde tanimlanmaktadir!®®. Dar anlamda karma sozlesme tanimina, yalmzca kanunda
hiikiim altina alinan isimli s6zlesmelerin belli unsurlarin kanunun 6ngérmedigi sekilde bir
araya gelmesi sonucunda ulasilir. Bu tanimlamada dogrultusunda isimli soézlesmelerin
unsurlariin yanina isimsiz s6zlesme unsurlarinin eklenmesi halinde karma s6zlesmeden

bahsedilemez.

Karma sozlesmeler doktrinde ¢ift tipli karma sozlesmeler, bilesik tipli karma
sozlesmeler (kombine) ve eklemeli karma soézlesmeler olarak ii¢ alt baslik altinda

incelenmektedir.

aa. Cift Edimli Karma So6zlesmeler

Kanunda diizenlenmis iki farkli isimli so6zlesme tipine ait olan asli edim
yukiimliiliiklerinin, s6zlesme taraflar1 aras1 karsilikli olarak, kanunun 6ngérmedigi sekilde

{istlenilmesi halinde, cift tipli karma sézlesme meydana gelmis olur®*. Bu sézlesmelerde,

190 Eren, Ozel Hikiimler, sf. 871; Kuntalp, sf. 17 vd.; Aral / Ayranci, sf. 53; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. I/1,
sf.69

191 yijcer Aktirk, sf. 42 ve dn. 47; Eren Ozel Hukiimler, sf. 871 dn. 22

12 yiicer Aktirk, sf. 42

193 Eren, Ozel Hukiimler, sf. 871; Yiicer Aktirk, sf. 42

194 Eren, Ozel Hukiimler, sf. 872; Yiicer Aktiirk, sf. 49; Serozan, Hatemi / Serozan / Arpaci, sf. 45; Tandogan, Ozel
Borg iliskileri, C. I/1, sf. 69; Aral / Ayranci, sf. 54; Serozan, Hatemi / Serozan / Arpaci, sf. 46; Yavuz, sf. 27
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degisik sozlesmelere ait edimler birbirleri ile degisim iliskisi igerisindedirler'®.

Bahsedilen degisim iliskisinden 6tiirii, ¢ift edimli karma s6zlesmeler nitelik olarak tam iki

tarafa borg yiikleyen sdzlesmelerdir!®.

Satis s6zlesmesindeki miilkiyeti devir borcu ile eser sézlesmesindeki bir eser meydana
getirme borcunun asli edimler olarak kararlastirildigi arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesi,

cift edimli karma sozlesmelere birer 6rnek olarak gosterilebilir.

bb. Bilesik Edimli (Kombine) Karma Soézlesmeler

Sozlesme taraflarindan birisinin, kanunda diizenlenmis isimli s6zlesmelerden iki veya
daha fazlasina ait olan asli edimleri iistlenmesinin karsiliginda, kars: tarafin tek bir edim
yukimliiliigli altina  girdigi  sézlesmeler, bilesik edimli sozlesmeler olarak
tanimlanmaktadir'®’. Bilesik edimli karma sozlesmelerde taraflardan birisi birden fazla
isimli sozlesmeye ait asli edim yiikiimliliiklerini bor¢lanmaktayken, karsi taraf genellikle

tek bir edim yiikiimliiliigii altindadir ki o da para 6deme borcudur®®,

Bir 6rnek gosterilmesi gerekirse pansiyonculuk sozlesmesi bilesik edimli karma bir
sozlesmedir. Burada oda teslim edilmesi kira, yemek ve kahvalti verilmesi satig, odanin
temizlenmesi ise hizmet sd6zlesmesinin asli edimlerini olusturmaktadir. Bunun karsiliginda

kars1 tarafin asli edim olarak yiiklendigi, bir miktar paranin 6denmesidir.

cc. Eklemli Karma Sozlesmeler

Sozlesme taraflarin  birbirlerine kars1i farkli soézlesmelere ait olan asli edim

yiikiimliiliiklerini borglandiklar1 s6zlesmeler, eklemli karma sézlesmeler olarak anilir®®,

Eklemli karma s6zlesmenin en yaygin 6rnegi, karma bagislama olarak karsimiza ¢ikar.

195 Yavuz, sf. 27; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. /1, sf.69

196 Eren, Ozel Hukiimler, sf. 872

197 Y{icer Aktiirk, sf. 48; Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 874; Yavuz, sf. 27; Serozan, Hatemi / Serozan / Arpaci, sf. 45;
Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. I/1, sf. 71

198 Yiicer Aktiirk, sf. 48; Yavuz, Ozel Hiikiimler, sf. 27; Serozan, Hatemi / Serozan / Arpaci, sf. 45; Tandogan, Ozel
Borg iliskileri, C. /1, sf. 71

199 y{jcer Aktirk, sf. 50; Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 876
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dd. Karma Sozlesmelere Uygulanacak Hiikiimler

Karma sozlesmelere uygulanacak hukuk kuralarinin tespit edilmesi hakkinda
doktrinde farkli diigiinceler mevcuttur. Ana hatlariyla inceleyecegimiz bu goriisler;

dislama teorisi, sogurma teorisi, birlestirme teorisi ve kiyas (yaratma) teorisidir.

Dislama teorisi, karma sozlesmelere Borglar Kanunu’nun genel hiikiimlerinin

200 By goriis uyarmca karma sdzlesmeyi meydana getiren

uygulanmasi gerektigini savunur
degisik sozlesmelere ait unsurlarin hi¢ birisi digerine kiyasla istiin tutulamaz.
Belirtmeliyiz ki bu goriis doktrinde o6zellikle hakimin takdir yetkisini biiylik Olgiide

sirladigindan dolay1 kabul gérmemektedir?®:.,

Sogurma teorisi, s6zlesmenin igerigini olusturan ¢esitli sozlesme unsurlarindan en ¢ok
once ¢ikan, diger bir ifadeyle en agir basan unsurlara sahip olan sézlesmeye ait hukuk

202 By teori

kurallarin, sdzlesmenin tamamina uygulanmasi gerektigini ifade eder
kapsaminda sézlesmeye hakim olan unsur, s6zlesme igerisindeki diger unsurlar1 sogurur
ve kendisi 6n plana gecer. Bahsedilen goriis, taraf iradelerini taraflarin 6ngormedigi
sekilde sinirlandirdig icin kabul gérmemektedir.

Birlestirme teorisi, karma s6zlesmeyi olusturan her farkli isimli sézlesme unsuruna, ait

oldugu kanun hiikiimlerin dogrudan uygulanmasi gerektigini dile getirir?®,

Yaratma (kiyas) teorisi, karma sézlesmeler kanunda diizenlenmemis oldugu takdirde,
bu sozlesmelere her hangi bir kanun hiikmiiniin dogrudan uygulanamayacagini, kanun
hiikmiiniin uygulanmasmin ancak kiyasen yapilabilecegini belirtmektedir?®. Bu goriise
gére Oniline gelen uyusmazlikta hakim, karma sodzlesmenin amacimi ve sodzlesme
taraflarinin karsilikli menfaatlerini adaletli bir sekilde nasil dengeleyebilecegini goz
onlinde tutarak, karma sozlesmenin unsurlarinin ait oldugu soézlesme tiplerine ait
hiikiimleri, kiyasen karma sozlesmeye uygulamali, gerektiginde bir s6zlesmeye ait ¢oziim
yolunu tercih etmeli ya da karma sozlesmeyi olusturan unsurlart bir tarafa birakarak,

bor¢lar hukukunun genel hiikiimlerini uygulamali, bu sekilde bir sonu¢ almak miimkiin

200 gren, Ozel Hiikiimler, sf. 877; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. 1/1, sf. 73; Yiicer Aktiirk, sf. 105 ve dn. 195’de
anilan yazarlar.

201 y{jcer Aktiirk, sf. 105

202 yijcer Aktiirk, sf. 101; Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 877; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. 1/1, sf. 74; Aral / Ayranci,
sf. 57

203 yiicer Aktiirk, sf. 102; Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 878; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. I/1, sf. 74

204 Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. /1, sf. 75; Eren, Ozel Hikiimler, sf. 879
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olmadig: takdirde, o6rf ve adet hukukuna gitmeli, buradan da netice elde edilemezse

kendisini kanun koyucu yerine koyarak bir kural yaratmalidir?®.

Diisiincemize gore yukarida kisaca agiklanan teorilerden birisinin, isimsiz sézlesmeler
ile alakali biitiin uyusmazliklarda kullanilmasi gerektigini sdylemek pek de olas1 degildir.
Buna karsin somut olayin 6zelligi ve taraf menfaatleri de goz oniinde tutularak, yaratma
(kiyas) teorisinin, digerlerine kiyasla daha hakkaniyetli ve sozlesme taraflarini tatmin

edecek bir netice doguracagini sdéylemek olasidir.

c. Kendine Ozgii (Sui Generis) Sozlesmeler

Kendine 6zgii (sui generis) sozlesmelerde, kanunda diizenlenmis sézlesme tiplerine ait
unsurlar1 igermeyen 0zgiin bir igerik soz konusudur. Kendine 6zgii sozlesmeler, kanun
tarafindan diizenlenmemis isimsiz sozlesmelerin asli unsurlarinin bir araya gelmesiyle
olusan sozlesmelerdir?®. Bu sozlesmede kanunda diizenlenen isimli sézlesmelere ait asli

edimler bulunmaz.

Kendine 6zgii sozlesmelerde, kanunda diizenleme alani bulmayan ancak taraflarin
ongordiikleri unsurlar ve edimler, 06zel bir biitlinliik olusturacak sekilde

birlesmektedirler?®’.

Kendine 6zgii sozlesmeler, kanunda diizenleme alani olmayan isimsiz sozlesmelerin
asli unsurlarin bir arya gelmesi sonucu olustugundan, bu s6zlesmelere uygulanacak hukuk
kurallarini dogrudan tespit etme imkan: yoktur. Hakim, sozlesmeyi yorumlamasi

sonucunda uygulanacak hukuk kuralini tespit edebilecektir.

Yorumlama ve sozlesmedeki bosluklarin doldurulmasi hakkinda sdzlesmenin niteligi,
diiriistliik kurali ve sézlesmenin konusu 6nem tasimaktadir. Teamiiller de bu noktada
dikkate alinmaktadir®®, Uyusmazlik halinde uygulanacak kurallarda dncelikle taraflarin
belirledikleri hiikiimlerin varligi arastirilir. Taraflarin bir kural belirlememis olmasi

halinde TBK. nin genel hiikiimleri elverisli oldugu o6l¢iide kendine 6zgii sdzlesmelere

205 Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. I/1, sf. 75

206 y{jcer Aktiirk, sf. 51; Eren, Ozel Hukimler, sf. 881
207 Eren, Ozel Hikumler, sf. 881

208 Yayuz, Ozel Hukimler, sf. 29
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uygulanabilir’®. Hakim ayrica orf adet hukukunda somut olayla kesisen bir hiikiim
bulmasi halinde soézlesmeye bu kurali uygular, bulamamasi halinde ise kendisini kanun
koyucunun yerine koyarak, TMK m. 1/2 uyarinca genel ve somut bir hukuk kurali

koyarak uyusmazlig1 ¢oziime kavusturur??,

4. Gelir Paylasimh Insaat Soézlesmesinin Tipine Iliskin Diisiinceler ve

Degerlendirmeler

Gelir paylasimli ingaat sozlesmesinin tipi hakkinda bir ¢ikarim yapmadan oOnce
uygulamada once ¢ikan bazi diisiincelerin degerlendirilmesini hem konunun daha iyi
anlagilmasi hem de nitelememizi desteklemesi agisindan faydali goriiyoruz. Bu nedenle
asagida gelir paylagimli ingaat sdzlesmesinin; eser sozlesmesi, adi ortaklik sézlesmesi,
insaat sOzlesmesine eklenen adi ortaklik sozlesmesi ve insaat sozlesmesine cklenen

vekalet sozlesmesi olmasi diisiincelerini degerlendirecegiz.

a. Eser Sozlesmesi Oldugu Diisiincesi

Eser sozlesmesi, TBK.’nin 470-486. maddeleri arasinda diizenlenmistir. TBK. m.
470’ gore, “Eser sozlesmesi, yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi, issahibinin de
bunun karsiliginda bir bedel odemeyi iistlendigi sozlegsmedir.” seklinde tanimlanmaktadir.
Eser sozlesmesi bir bedel karsiliginda yiiklenicinin, bir eser meydana getirmeyi taahhiit

ettigi, bor¢ doguran bir sozlesmedir?!,

Eser sozlesmesinde taraflar yiiklenici ve is sahibi olarak karsimiza c¢ikar. Eseri

ismarlayan kisi is sahibi, 1smarlanan eseri meydana getirmeyi TUstlenen kisi ise

yiiklenicidir?*2,

209 Eren, Ozel Hukimler, sf. 882

210 Eren, Ozel Hukiimler, sf. 883

211 Becker, sf. 587; Yavuz, sf. 985; Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 583 — 584; Gumiis, sf. 1; Haluk TANDOGAN, Ozel
Borg iliskileri, C. I, 5. Basim, Vedat Kitapgilik, istanbul — 2010, sf. 1; Hatemi, Hatemi / Serozan / Arpaci, sf. 348;
Velidedeoglu / Ozdemir, sf. 567; Cevdet ilhan GUNAY, Tiirk Borglar Kanunu Serhi, 2. Basi, Yetkin Yayinlari,
Ankara — 2015, sf. 1353

212 gren, Ozel Hukimler, sf. 584
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TBK. m. 470’in metninden eser sdzlesmesinin Ui adet unsurunu saptamak

miimkiindiir. Bu unsurlar; bir eser meydana getirme, bedel ve anlagmadir.

Eser sozlesmesi incelenirken dikkat edilmesi gereken bir nokta da eser sozlesmesinde
yiiklenici, edim fiili olarak is gdrmeye ilaveten edim sonucunu da borglanmaktadir?®®,
Yiiklenicinin bir sonug taahhiidii altinda olmasi ve bir sonucu bor¢lanmasi, bu sozlesmesi
vekalet, hizmet gibi diger is gdrme sdzlesmelerinden farkli bir noktaya tasir. Is sahibi ise

burada karsi edim olarak bedel &deme borcu altindadir®,

S6zlesmenin  esash
unsurlarindan olan bedel 6deme borcu kapsaminda 6denecek iicretin miktarinin
s6zlesmede belirlenmis olmasi zorunlu degildir. Miktarin sézlesmede belirlenmemis
olmasi halinde TBK. m. 481 uyarinca bedel, eserin yapildig1 yer ve zamanda eserin

degerine ve yiiklenicinin eserin tamamlanmasi i¢in yaptig1 giderlere bakilarak belirlenir.

Insaat sézlesmesi de niteligi itibariyle bir eser sdzlesmesidir. Yiiklenicinin bir yapmin
tamamini yahut bir parcasini insa ederek teslim etmeyi, karsiliginda ise ticret almaya hak
kazandig1 insaat soOzlesmesi, TBK. m. 470 vd. hiikiimleri uyarinca bir eser

215

sOzlesmesidir Hatta insat sdzlesmesi, eser sOzlesmesinin en Onemli uygulama

alanlarindan birini teskil etmektedir®®®.

Anlatilan hususlardan yola c¢ikilarak gelir paylasimli ingaat sdzlesmesinin bir eser
sozlesmesi oldugu diisiiniilebilse de bu dogru bir yaklasim degildir. Gelir paylasimli insaat
sOzlesmesi yapisinda eser sozlesmesine ait unsurlar1 barindirmakla birlikte, eser ve insaat
sozlesmelerinden farkli bir takim unsurlar da icermektedir. Gelir paylagimli insaat
sOzlesmesini eser sozlesmesinden farklilagtiran en 6nemli nokta, ingaatin yapilmasi ve
teslim edilmesiyle yiiklenicinin borcunun sona ermemesi, aynt zamanda yiiklenicinin insa

ettigi bagimsiz boliimleri pazarlama ve satislarini saglama borcunun devam etmesidir.

Gelir paylasimli insaat sozlesmesi, biinyesinde eser imal edilmesi unsurunu
bulundurmakla birlikte, baskaca unsurlar1 da barmmdirmaktadir. Dolayisiyla ingaatin
yapilmasini, sézlesmenin tipinin belirlenmesi esnasinda tek bagina dikkate almak, dogru
bir sonuca ulasmay1 engellemektedir. Gergekten de hem sozlesmenin gelir paylagimi
unsurunu bulundurmas1 hem de yiiklenicinin pazarlama ve satiglar1 saglama borglari

dikkate alindiginda, bu unsurlarin eser sozlesmesine ait oldugunu sdylemek miimkiin

213 Glimds, sf. 9; Tandogan, Ozel Hikiimler, C. I, sf. 36

214 Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 595; Karadas, sf. 35

215 Ozer SELICI, insaat S6zlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, Fakiilteler Matbaas, istanbul — 1978, sf.4
216 jnal, sf. 177
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degildir. Gerek arsa sahibi gerekse yiiklenici, eser sdzlesmesine ait olmayan bagskaca

edimleri de bor¢lanmaktadirlar.

Bedel 6deme borcu agisindan incelendiginde ise gelir paylasimli insaat sdzlesmesi ile
eser sozlesmesindeki bedel birbirinden olduk¢a farklhidir. Gelir paylasimli insaat
sOzlesmesi kapsaminda arsa sahibi, eser sozlesmesindeki anlamiyla bir bedel 6deme borcu
altinda degildir. Arsa sahibinin taahhiidii, sozlesmede kararlastirilan oranda elde edilecek
geliri paylasmaktir. Dolayisiyla burada eser sdzlesmesine ait tipik bir bedel ddeme

unsurunun bulundugu séylenemez?Y’.

Gelir paylasimli insaat sozlesmesinde ayni paylasim kuralinin bulunmasi yahut
ylklenicinin arsa sahibine asgari gelir taahhiidinde bulunmasi halleri de eser

sozlesmesinde yer almayan unsurlardir.

Ozetlemek gerekirse gelir paylasimli insaat sozlesmesinin ingaatin yapilmasi ve
tamamlanmas1 unsuru ile eser s6zlesmesindeki isin yapilmasi unsurlar1 kesisim igerisinde
olsalar da, gelir paylasimli ingaat sozlesmesinin yukarida bahsedilen diger unsurlari,

sozlesmenin salt bir eser sdzlesmesi olarak nitelendirilmesini engellemektedir.

b. Adi Ortaklik Sozlesmesi Oldugu Diisiincesi

Adi ortaklik sozlesmesi yukarida etraflica agiklandigindan tekrara diismemek
bakimindan bu noktada yukarida yapilan agiklamalarimiza atif yapiyoruz?!®, TBK. m. 620
adi ortaklig1 “iki ya da daha fazla kisinin emeklerini ve mallarini ortak bir amaca erigmek

tizere birlestirmeyi tistlendikleri sozlesmedir” seklinde tanimlamaktadir.

Gelir paylagimli insaat sozlesmesinin adi ortaklik olarak nitelendirilmesi, bir Yargitay
Hukuk Genel Kurulu kararinda da karsimiza ¢ikmaktadir. YHGK.’u gelir paylagimli
ingaat sOzlesmesini adi ortaklik 1s18inda degerlendirmis ve yiiklenici ile arsa sahibi
arasinda adi ortakligin kuruldugunu ifade etmistir?®®. YHGK. nin kararinda adi ortakligin
unsurlar1 incelenmis ve netice olarak gelir paylagimli insaat s6zlesmesinin bir adi ortaklik

sozlesmesi oldugu belirtilmistir. Yine bir baska kararinda Yargitay, hukuki niteliklerini

27 [nal, sf. 185

218 Bkz. sf. 14 vd.

219 YHGK. T. 24.03.2013, E. 2012/13-798, K. 2013/568. Karar icin bkz. http://karararama.yargitay.gov.tr, (ET.
26.04.2019)
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incelemeksizin gelir paylasimli insaat sozlesmesini “hadsilat paylasimli bir adi ortakiik

sozlesmesi” olarak ifade etmistir??,

Buna karsin Yargitay baskaca kararlarinda gelir paylasimli insaat sd6zlesmesinin bir adi
ortaklik s6zlesmesi olarak nitelendirilemeyecegini belirtmistir??. ilgili kararinda Yargitay,
ozellikle ortak amag¢ ve ortak amacin gergeklestirilmesi i¢in birlikte calisma unsurlari
bakimindan gelir paylasimli insaat sozlesmesinin bir adi ortaklik olarak
nitelendirilemeyecegini ifade etmis, olasi bir zarardan sadece yiiklenicinin sorumlu
oldugunu vurgulamis ve sozlesmeye eser sozlesmesi hiikiimlerinin uygulanmasi

gerektigini belirtmistir.

Yine bagka bir kararinda Yargitay 3. Hukuk Dairesi, gelir paylagimli insaat
sozlesmesinin bir adi ortaklik sdzlesmesi olmadigini, dolayisiyla kendi dairesinin gorev
alanina girmediginden bahisle dosyanin ilgili Yargitay Dairesine gonderilmesine karar

vermistir®??.

Yargitay kararlarinda bir yeknesaklik mevcut degildir. Olusan bu ¢ift bagli uygulama
hukuk giivenligini zedelemektedir. Yargitay’in bir goriis birligine varmasi gerekmektedir.
Aksi halde farkli dairelerin bagkaca hiikiimleri s6zlesmeye uygulamasi giindeme gelecek
ve taraflar bu siliregten olumsuz etkilenecek, hukuki istikrar c¢ergevesinde Onlerini

goremeyeceklerdir.

YHGK. nin gelir paylagimli insaat sozlesmesinin adi ortaklik s6zlesmesi niteliginde
oldugunu belirten karar1 doktrinde elestirilmis ve pek destek gdrmemistir’?®. Sahsi
kanaatimizce de taraflar arasindaki gelir paylasimli insaat sdzlesmesinin bir adi ortaklik

sO0zlesmesi olarak nitelendirilmesi dogru degildir.

Bu dogrultuda gelir paylasimli insaat sozlesmesi c¢ergevesinde taraflarin bagimsiz
boliimlerin satisindan elde edilecek geliri paylasma konusunda bir adi ortaklik s6zlesmesi
akdettikleri diisiiniilebilse de sozlesmenin bir adi ortaklik sézlesmesi oldugunu séylemek

mimkiin degildir.

220 y 13, HD., T. 25.04.2011, E. 2010/13828, K. 2011/6497. Karar icin bkz. http://www.kazanci.com, ( ET.
01.08.2019)
221y, 3, HD., T.15.07.2014, E. 2014/10780, K. 2014/1005. Karar icin bkz. http://karararama.yargitay.gov.tr, (ET.
26.04.2019)
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Y. 3. HD., T. 29.05.2014, E. 2014/10474, K. 2014/8492. Karar igin bkz. Karar igin bkz.

http://karararama.yargitay.gov.tr, (ET. 26.04.2019)
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Her seyden once adi ortaklik sdzlesmesi ortak amag¢ ve ortaklik iradesi unsurlarini
blinyesinde barindirmaktadir. Belirtilen bu unsurlar ayni zamanda adi ortaklik
sOzlesmesinin ayirt edici unsurlaridir. Gelir paylasimli ingaat sdzlesmesinin bir adi
ortaklik olup olmadig1 hususu incelenirken, taraflarin ortak amacinin varligi ve ortaklik

iradesi gosterip gostermedikleri degerlendirilmelidir.

Gelir paylasimli insaat s6zlesmesinde taraflarin ortak bir amaglari oldugu bunun da
insa edilecek bagimsiz boliimlerin satigindan en yiliksek geliri elde etmek oldugu
soylenebilir. Her iki taraf da en yiiksek gelirin elde edilmesini amaglamaktadir. Gergekten
de satisin saglanarak en yiiksek gelirin elde edilmesinin hedeflenmesi, adi ortaklik
sozlesmesinin ortak amag¢ unsuru ile biiyiik benzerlik tasimaktadir. Su halde bu noktay1
ortak amag olarak niteleyebiliriz. Buna karsin kanaatimizce taraflar arasinda bu amacin
gerceklestirilmesi icin siki bir i birliginin varhgindan s6z edilemez??. Nitekim arsa
sahibi arsasini tahsis etmek disinda sadece insa edilen bagimsiz boliimlerin satilamamasi
ya da hedeflenen degerden satilamamasi riskine girmektedir. Uygulama incelendiginde,
neredeyse tiim gelir paylasimli insaat sozlesmelerinde yiiklenici tarafindan asgari gelir
taahhiidiinde bulunuldugu da nazara alinirsa, arsa sahibi, arsasini yiikleniciye tahsis
etmekle tabiri caizse kenara ¢ekilmekte, isin tamami yiiklenici tarafindan goriilmektedir.
Buna karsin her haliikarda taraflarin sézlesme ¢ergevesinde ortak bir amaglarin oldugu

stiphesizdir.

Taraflarin s6zlesme kapsaminda ortak bir amaclarin olmasi, bu sdzlesmenin salt bir
adi ortaklik sozlesmesi olarak nitelendirilebilmesi igin yeterli degildir. Burada {izerinde
durulmas1 gereken bir diger 6nemli husus, taraflarin ortaklik iradesi tasiyip tasimadiklari
yani, ortak olmak konusunda bir arzularinin olup olmadigidir. Nitekim gelir paylasimli
insaat sozlesmelerinde taraflarin bir ortaklik iradesi tasidigin1 soylemek oldukca giictiir.
Ortaklik iradesini barindirmayan bir s6zlesmenin de zorlamayla ortaklik s6zlesmesi olarak

nitelendirilmesi miimkiin degildir??.

Sonu¢ olarak gelir paylasimli ingaat soOzlesmesi, taraflarin ortaklik iradesi
tasimamasindan hareketle adi ortaklik sozlesmesi olarak nitelendirilemez. Hele Ki
uygulama incelendiginde, insaatin yapimi, pazarlama faaliyetleri, satislarin gerceklestirilip

gelir elde edilmesi ve bunun paylasilmasi, ortak amaca ulasilmasi i¢in beraber ¢calismaktan

224 Aksi goris icin bkz. inal, sf. 187
225 |nal, sf. 187
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ziyade taraflarin karsilikli haklar1 ve borglari seklinde degerlendirilip diizenlenmektedir??,

Bunlara ilave olarak sozlesmede asgari gelir taahhiidiiniin bulunmast halinde ortak
amactan bahsetmek iyice zorlagmaktadir. Asgari gelir taahhiidiiniin varlig1 halinde arsa
sahibi her halde s6zlesmeden bekledigi amacina ulasacak, buna karsin yiiklenici, kendi

amacina ulagmak i¢in biiyiik caba sarf edecek ve neredeyse tiim riski iistlenecektir.

Elde edilen gelirin paylasilmasi ve ortak ama¢ konusunda adi ortaklik ile bir
benzesmeden bahsedilebilse de, gelir paylasimli ingaat sozlesmesi salt bir adi ortaklik
sOzlesmesi olarak nitelendirilemez. Belli unsurlar adi ortaklik sézlesmesine benzese de

sO6zlesmenin yapisi tam bir adi ortaklik niteliginde degildir.

C. Eser Sozlesmesine Eklenen Adi Ortaklik Sozlesmesi Oldugu Diisiincesi

Bu diisiince ¢ercevesinde gelir paylasimli insaat sdzlesmesi iki s6zlesmenin bir araya
gelmesinden, birlesmesinden olugmaktadir. Bilesik soézlesme niteliginde olan bu
diisiinceye gore gelir paylasimli ingaat sézlesmesi; kararlastirilan bagimsiz boliimlerin
insa edilmesi ve satistan saglanan gelirin paylasilmasi olarak iki farkli evreden
olusmaktadir. Bunlar tek bir sozlesmede birleserek, baska bir sézlesme meydana

getirmistir.

Su halde sozlesmenin insaat kisminda bir ortaklik iradesi olmamasma karsin
sozlesmenin gelir paylasimi kisminda bir adi ortaklik niteligi oldugu ifade edilebilir. Bu
noktada eser sozlesmesine eklenen adi ortaklik s6zlesmesinin meydana geldigi bunun da

bir bilesik s6zlesme oldugu iddia edilebilir.

Bizim diislincemize gore bu fikir dogru degildir. Gelir paylagimli ingaat sdzlesmesinde
taraflar arasinda bir ortaklik iradesinin olmadig1 yukarida etraflica incelenmistir. Taraflar
arast ortaklik iradesi bulunmayan bir s6zlesmeye adi ortaklik nitelemesi yapmak uygun

degildir.

226 jnal, sf. 188
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d. Eser Sozlesmesine Eklenen Vekalet Sozlesmesi Oldugu Diisiincesi

Bir bagka diisiince de gelir paylasimli insaat sdzlesmesinde, sdzlesmenin ingaata
iligkin kisminin eser sézlesmesi, bagimsiz bdliimlerin pazarlanmasi, satiglarin yapilmasi

ve elde edilen gelirin paylasilmasinin ise bir vekalet s6zlesmesi oldugu yoniindedir.

TBK. m. 502 vekalet sozlesmesini, “Vekdlet sozlesmesi, vekilin vekdlet verenin bir

isini gormeyi veya iglemini yapmay iistlendigi sozlesmedir.” seklinde tanimlamistir.

Eser sozlesmesine eklenen vekalet sdzlesmesi olarak bir niteleme yapmak kanimizca
yerinde degildir. Hemen belirtmemiz gerekir ki gelir paylasimli ingaat sdzlesmesi,
bilinyesinde vekéalet sozlesmesine ait tiim unsurlari, sdzlesmesel biitlinliigiinii koruyacak
sekilde barindirmamaktadir. Her ne kadar yiiklenici insaatt meydana getirirken vekalet
sOzlesmesi hiikiimlerinden faydalansa da, vekélet sozlesmesinin tiim unsurlarinin
bagimsizliklari1  kaybetmeden gelir paylasimli insaat sozlesmesinde yer aldig

sOylenemez.

e. Karma Soézlesme Oldugu

Gelir paylasimli ingaat s6zlesmesi TBK.’da veya baska bir kanunda diizenlenmemistir.
Sozlesme, TBK.’nin 6zel borg iliskileri baslikli ikinci bdliimiinde diizenlenen ¢esitli
sozlesmelerin bazi unsurlarin, kanunun 6ngérmedigi sekilde bir araya gelmesi neticesinde
varlik kazanmaktadir. Bu sebepten otiirii gelir paylasimli insaat sozlesmesi isimsiz bir
sozlesme olarak karsimiza cikmakta ve nitelendirilmektedir?’’. Burada belirtmemiz
gerekir ki TOK’nin ilgili yénetmeliginde s6zlesmenin isminin yer almasi, gelir paylasimli
ingaat sOzlesmesini isimli bir sézlesme olarak nitelendirebilmek icin yeterli degildir.
Yonetmelikte yalnizca sozlesmenin ismi anilmis, sézlesmenin hiikiimleri, unsurlar1 vb.

konular ele alinmamuistir.

Gelir paylasimli insaat sozlesmesi, igerdigi unsurlar ve taraflarin borglar1 dikkate

alindiginda pek ¢ok isimli sdzlesmeye ait unsurlar1 biinyesinde barindirmaktadir.

Yiiklenicinin ingaat1 yapma borcu, TBK. m. 470 — 486 anlaminda eser sdzlesmesinin

unsurlarin1 tagimaktadir. Gelir paylasimli insaat sézlesmesi g¢ergcevesinde bir insaatin

227 Yeniocak, sf. 39
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tamamlanmasi borcu, eser sOzlesmesinin bir eser meydana getirilmesi unsurunu

kargilamaktadir.

Yiiklenicinin ingaat faaliyetleri kapsaminda icra ettigi diger islemler, arsa sahibini
temsilen yapilmaktadir. Bunlar insaatin bitirilip tapularin alinmasina kadar olan zaman
diliminde yiiklenicinin yaptigi islemlerdir. Sozlesmeye uygun projelerin hazirlatilmasi,
Belediye ve ilgili kurumlardan insaatla ilgili her tiirlii ruhsat ve onaylarin alinmasi, iskanin
alinmasi, tapularin ¢ikarilmasi gibi hususlar bu noktada drnek olarak gosterilebilir??®,
Yiiklenici bu islemleri temsil yetkisine dayanarak yapmakta, bu temsil yetkisi ise vekalet

sOzlesmesi unsurlarini blinyesinde barindirmaktadir.

Yiiklenicinin bir diger borcu, gerek insaat devam ederken gerekse tamamlandiktan
sonra, bagimsiz boliimlerin pazarlanmasini gergeklestirmek ve satiglarint yapmaktir. Gelir
paylasimli insaat sdzlesmesinin bu unsuru, tasinmaz simsarligr sodzlesmesinin bir
unsurudur. TBK. m. 520-525 arasinda diizenlenen simsarlik s6zlesmesine kural olarak

vekalet sdzlesmesine iliskin hiikiimler uygulanmaktadir.

Arsa sahibinin bagimsiz boliimlerin miilkiyetlerini tigiincii kisilere devretme taahhiidii
ve borcu, tasmnmaz satis sozlesmesine iliskin bir satis vaadi (6n sozlesme)
niteligindedir??®. Eksik iiciincii kisi yararmna bir tasinmaz satis vaadi niteligi tasiyan bu
unsur, gelir paylasimli insaat sozlesmesinde taraflarin s6zlesmenin asli unsuru olarak
kararlastirdiklart bir hiikkiimdiir. Tasinmaz satis vaadinden kaynaklanan miilkiyeti devir
borcu, TBK.’da diizenlenen satis sdzlesmesinin asli unsurlarindandir ve gelir paylasimli

insaat sozlesmesinde de taraflarin asli unsur olarak kararlastirdig: bir hiikiimdiir.

Hem yiiklenicinin hem de arsa sahibinin satistan elde edilecek gelirdeki ortak menfaati
ve arsa sahibinin bu geliri s6zlesmede kararlastirilan oranda yiiklenici ile paylagsma borcu
ise TBK.’da diizenlenen adi ortaklik sozlesmesinin bir unsuru olarak karsimiza

¢ikmaktadir.

Yukarida yapilan agiklamalar 1s181nda gelir paylasimli insaat sdzlesmesi bir bilesik
sOzlesme ya da kendine 6zgili sozlesme olarak degerlendirilemez. S6zlesme ¢ergcevesinde
taraflarin yiiklendigi asli edimlerin TBK. da diizenlenen isimli sd6zlesmelere ait olmasi, bir
kendine 6zgii sozlesme olarak nitelendirilmesini engellemektedir. Bu sozlesme bilesik

sozlesme olarak da nitelendirilemez. Bunun sebebi ise gelir paylasimli ingaat sozlesmesini

228 Ye|lmen, sf. 36
223 Yeniocak, sf. 40; Yelmen; sf. 77
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olusturan sOzlesme unsurlarinin  bit  biitin  olarak tiim unsurlariyla varlik
gostermemeleridir.

Bir Hukuk Genel Kurulu karinda Yargitay da gelir paylasimli insaat sdzlesmesini bir

karma sozlesme olarak nitelendirmistir. Ilgili kararda, " Hasilat paylasimli insaat
sozlesmelerinde, arsa sahibi tarafindan yerin zilyetligi veya miilkiyeti yiikleniciye insaat
vapmasi, satilmasi, pazarlanmas: i¢in devredilmektedir. Yiiklenicinin borcu ise eseri
meydana getirip 1yi bir pazarlamayla sanistan elde edilecek yiiksek geliri sozlesmede
kararlagtirilan oranda arsa sahibine odemektiv. Uygulamada bu tip sozlesmelere
dayanilarak iiretilen konutlardan tasinmaz satin alan tiiketicilere, yiiklenilen edimin
yerine getirilmemesi ve bu sebeple sozlesmeden doniilmesi karsisinda tiiketiciler magdur
olabilmektedir. Kanuni tipe uygun olmayan atipik bir karma sozlesme ile tiretilen konutun
hukuki ya da fiili teslimatinin olmamasi ya da ayipli ¢ikmast halinde satin alan tiiketicinin
arada sozlesme iligkisi olmayan arsa sahibine dava a¢ip agamayacagi veya arsa sahibinin
se¢imlik haklardan sorumlu olup olmayacagina gelince, hemen belirtilmelidir ki gelir
paylasimi esasina dayali insaat sozlesmelerine istinaden tiretilen konutla ilgili satis dahil
her tiirlii yetkinin yiikleniciye verilmesi, yiiklenicinin ise malin pazarlanmasi icin baska
sirketlere ister tapu devrini gerceklestirsin isterse gayrimenkul satis yetkisini iceren
vekdletname versin, bu yetkiye istinaden sirketin diledigi tiiketiciye veya baska tiizel
kisilere konutu devretmesi arsa sahibini sorumlu olmaktan kurtarmaz.?®®” seklinde bir
ifade yer almigtir. Dikkat edilecegi lizere kararda gelir paylasimli insaat sdzlesmesinin
hukuki niteligi hakkinda detaylica bir agiklama yapilmamis, sadece sézlesmenin bir karma
sozlesme oldugu ifade edilmistir. Yine bagkaca bir kararinda Yargitay, gelir paylasimli

insaat sdzlesmesinin taginmaz satis vaadi niteliginde oldugunu ifade etmistir??.

Gelir paylasimli insaat sozlesmesini olusturan unsurlar, TBK.’da diizenlenmis isimli
sozlesmelerin unsurlarinin  kanun koyucunun oOngdérmedigi bir bigimde bir araya

gelmesiyle bir karma sozlesme olusturmaktadirlar.

230 YHGK, T. 22.04.2015, E. 2013/1917, K. 2015/1258, Karar icin bkz. http://karararama.yargitay.gov.tr, (ET.
03.05.2019)
31y, 14.HD., T. 13.03.2012, E. 2011/14475, K. 2012/3684, Karar icin bkz. http://www.kazanci.com, (ET.
01.08.2019)
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5. Uygulanacak Hiikiimler

Yukarida karma sozlesmelere uygulanacak hiikiimlerin tespit edilmesinde ileri siiriilen
diistinceler ve doktrindeki gortisler aciklandigindan burada tekrar edilmeyecektir. Bu
baslik altinda bir karma sozlesme olarak niteledigimiz gelir paylasimli ingaat s6zlesmesi

0zelinde hangi kanun hiikiimlerinin uygulanacagi agiklanacaktir.

Gelir paylagimli insaat sézlesmesinden kaynaklanan bir uyusmazlik Oniine gelen
hakim, somut uyusmazligin ¢6ziimii hakkinda sézlesmede bir boslugun varligini belirlerse
ilk olarak sozlesmeye kiyasen uygulayabilecegi hiikiimleri tespit etmelidir. Bu esnada
s6zlesmeyi meydana getiren karsilikli edimler ve menfaat dengesine 6zen gosterilmesi
gerekmektedir?®2, Su halde hakim, sézlesmenin esasli unsurlarini gz niinde tutarak gelir

paylagimli ingaat s6zlesmesine kiyasen uygulayabilecegi hiikiimleri tespit edecektir.

Uygulanacak kanunun hiikiimlerini tespit ederken hakim, gelir paylasimli ingaat
sOzlesmesinin esasli unsurlarinin ait oldugu isimli sézlesmelerin hiikiimlerini inceleyecek,
sOzlesmeye ve taraf iradelerine uygun oldugu o6l¢iide Oncelikle bunlari uyusmazliga

kiyasen uygulayacaktir.

Arsa sahibinin insa edilen ya da edilecek bagimsiz boliimlerin satisini saglama
borcuna iligskin olarak, TBK.’nin tasinmaz satis sdzlesmesi ve tasinmaz satis vaadi

sdzlesmesinin ilgili hiikiimleri kiyasen uygulanma alan1 bulacaktir®®,

Yiiklenicinin ingaat yapimui ile alakali olan borcu hakkinda, TBK.’da diizenleme alan
bulan eser sézlesmesi hiikiimleri uygulanacaktir. Gelir paylagimli insaat sézlesmesinin
karakteristik 6zelliklerinden olan yiiklenicinin bagimsiz boliimlerin pazarlama ve satigini
saglama borcu hakkinda ise taginmaz simsarhig1 sdzlesmesi hiikiimleri uygulanacaktir®4,
TBK. m. 520/2’de yapilan gonderme uyarinca kural olarak vekalet s6zlesmesine iliskin

hiikiimler, tasinmaz simsarlig1 s6zlesmesi hakkinda isletilecektir.

Bagimsiz boliimlerin satisindan elde edilecek gelirin taraflar arasinda paylasiimasi
hakkinda ise, TBK.'nin adi ortaklik sozlesmesine iliskin hiikiimleri, kiyasen

uygulanacaktir.

232 Yeniocak, sf. 45
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Burada ifade etmemiz gerekir ki hakim, kiyasen uygulayacagi hiikiimleri tespit
ederken, so6zlesmedeki menfaat dengesini dikkate almali, isimsiz bir sézlesme olan gelir
paylasimli insaat sozlesmesinden kaynaklanan uyusmazligi, s6zlesmesinin maddi
kosullarin1 da gdz oniinde tutarak ¢o6zmelidir?®®. Somut uyusmazligi hakim, yukarida
bahsedilen isimli soOzlesmelerden sadece birinin 1ilgili hiikiimlerini uygulayarak
sonuclandirabilecegi gibi, bu hiikiimlere basvurmaksizin TBK.’nin genel hiikiimleri
uyarinca bir sonu¢ elde etmeye de calisabilir. Genel hiikiimlerden de bir netice elde

edilememesi halinde hakim, TMK. m. 1/2 uyarinca kural yaratarak bir sonuca varmaya

236 237

calisacaktir=®. Hakimin yaratacagi kural, genel bir kural olmak zorundadir*’.

F. Ani Siirekli Karmasig Borg Iliskisi Niteligi

1. Genel Olarak

Siirelerine gore edim ¢esitleri; siirekli edimler, ani edimler ve donemli edimler olmak
iizere ii¢ ayr1 baglik altinda incelenmektedir.

Ani edim, borg¢lanilmis edimin zaman iginde bir kerede, tek bir hareketle yerine

238

getirilmesi olarak tanmimlanmaktadir®®. ifa edilecek asli edim yiikiimliiliigii, zamana

yayilmamis olarak karsimiza ¢ikmaktadir®®,

Doénemli edimli sozlesmeler, asli edim yiikiimliiliiklerinin belirlenmis aralikla belli
donemlerde ifa edildigi sozlesmelerdir?®. Burada borglu taraf, belirli zamanlarda ifa
edilen ani edimleri ifa etmektedir?*!. Bor¢lu edimini, donemsel olarak birden fazla defada

yerine getirmektedir?#,

235 Yeniocak, sf. 46

236 Kemal OGUZMAN / Nami BARLAS, Medeni Hukuk, 24. Basi, Vedat Kitapgilik, istanbul — 2018, sf. 115

237 0guzman / Barlas, sf. 118

238 Eren, Genel Hikiimler, sf. 108; Kocayusufpasaoglu, Kocayusufpasaoglu / Hatemi /Serozan / Arpaci, Genel
Bolim C. 1, sf. 37; ismail ATAMULU, Kat Karsiligi insaat Sézlesmesinin Miiteahhidin Temerriidii Sebebiyle Sona
Ermesi, Yetkin Yayinlari, Ankara -2014, sf. 37

239 Eren, Genel Hikiimler, sf. 213

240 Eren, Genel Hikiimler, sf. 213; Kocayusufpasaoglu, Kocayusufpasaoglu / Hatemi /Serozan / Arpacli, Genel
Bolim C. I, sf. 37

241 Yelmen, sf. 75

242 Eren, Genel Hiikiimler, sf. 213
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Siirekli  borg iliskilerini igeriginde barindiran soézlesmeler ise, siirekli edimli
sozlesmeler olarak anmilmaktadir®®, Burada sdzlesme sona erene kadar, zaman igerisinde

devamli olarak ifa edilen bir asli edim mevcuttur?**.

Eser sozlesmesi ve dolayisiyla insaat ve kat karsiligi insaat sozlesmelerinin siireleri
acisindan ani edimli mi yoksa siirekli edimli bir s6zlesme mi oldugu hususu tartigmalidir.
Tezimizin kapsami agisindan bu tartigmalara deginmeksizin ilgili kaynaklara atif

245 Nitekim bu tartisma, Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel

yapmakla yetinecegiz
Kurulu'nun 25.01.1984 tarih ve E.1983/3, K.1984/1 sayili karariyla®® uygulamadaki

Onemini yitirmis, ilgili karar esas alinmaya baglanmistir.

flgili kararinda YIBBGK, insaat sozlesmelerin zamansal olarak gecici — siirekli
karmagig1 bir 6zellige sahip oldugunu kabul etmistir. Bizimde katildigimiz diisiinceye
gbre Yargitay bu nitelendirmeyi yaparken gecici-siirekli ifadesinin yerine ani — siirekli

karmasig1 ifadesini kullansaydi, daha isabetli hareket emis olacakt1®*’,

Ani — siirekli karmasigi olarak yapilan nitelemenin en 6nemli sonuglarindan birisi
sOzlesmenin tek tarafli irade beyani ile sonlandirilmasi esnasinda ortaya ¢ikmaktadir. Tek
tarafli irade beyani ile sozlesmenin sona ermesi halinde ani edimli bor¢ s6zlesmeleri
gecmise etkili olarak sona ererken, siirekli edimli borg s6zlesmeleri ise ileriye etkili olacak

sekilde sona ermektedir.

Ilgili ictihad1 birlestirme kararina konu olayda 6zetle, yiiklenici temerriide diismiis ve
is sahibi de sozlesmeyi tek tarafli irade beyani ile sona erdirmistir. Karar; sdzlesmenin
sona erdirilmesinin kural olarak sézlesmeden donme olarak nitelendirilmesi gerektigini,
yani sozlesmenin ge¢mise etkili olarak ortadan kalkmasi gerektigini, buna karsin somut
olayin Ozelliklerinin hakli gosterdigi hallerde, diiriistliik kurali uyarinca, sézlesmenin
ileriye etkili olacak sekilde sona erdiginin kabul edilmesi gerektigini karara

baglanmigtir®*,

Su halde yiiklenicinin oransal olarak insaatin biyiik kismini
tamamlamasina karsin temerriide diismesi halinde arsa sahibi s6zlesmeyi sona erdirirse,

bu sona erme ileriye etkili olarak sonu¢ doguracaktir. Sona erme ileriye etkili sonug

243 Eren, Genel Hikiimler, sf. 213; Kocayusufpasaoglu, Kocayusufpasaoglu / Hatemi /Serozan / Arpaci, Genel
Bolim C. |, sf. 37

244 Eren, Genel Hikiimler, sf. 213

245 Bkz. Serkan AYAN, insaat S6zlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Seckin Yayincilik, Ankara-2008, sf. 41 vd.;
Erman, sf. 8 —9; inal, sf. 166 ve dn. 41’de anilan yazarlar.

246 RG. 27.02.1984, 5.18325

247 Inal, sf. 166

248 Erman, sf. 114

59



doguracagindan dolayr bu noktada yiiklenici, tamamlanan kisim ile ilgili bir bedel

talebinde bulunabilecektir.

Arsa payi1 karsiligi ingaat sdzlesmelerinde de ilgili igtihadi birlestirme karar1 uyarinca
yiiklenicinin insaatin biiyiik bir kismini tamamlamasina karsin sonradan temerriide
diismesini takiben arsa sahibinin sézlesmeyi feshetmesi halinde bu fesih kural olarak
ileriye etkili sonu¢ doguracak ve yiiklenici tamamladig1 kisma karsilik gelen arsa paylarini

talep edebilecektir?®®,

Belirtmemiz gerekir ki hem Hukuk Genel Kurulu hem de 15. Hukuk Dairesi, sona
ermenin ileriye etkili sonu¢ dogurabilmesi i¢in insaatin % 90 ve lizeri seviyede

tamamlanmis olmasimi gerekli gérmektedirler?°

. Yiiklenicinin sona ermenin ileriye etkili
sonuclarindan faydalanabilmesinin en biiyiik kosulu, insaatin belirtilen seviyeye ulagsmis

olmasidir.

Burada son olarak ifade etmeliyiz ki, bu tarz bir uyusmazlikta Oncelikle taraflar
arasinda akdedilen soézlesmede bu husus hakkinda bir hiikiim konulup konulmadigi
incelenmelidir. Eger ki taraflar bu konuda sézlesmede bir hiikiim belirlemisse, bu hiikkmiin

uygulanmas1 gerekir??,

2. Gelir Paylasimh Insaat Sézlesmesi Acisindan

Bir onceki baslikta insaat sozlesmelerinin Yargitay tarafindan ani-siirekli karmasigi
olarak nitelendirildigini ifade etmistik. Burada ise yapilan bu nitelendirmenin gelir
paylasimli insaat sozlesmesi hakkinda da gegerli olup olmadigi degerlendirilecektir.
Belirtmemiz gerekir ki gelir paylasimli ingaat sdzlesmesi, yalnizca bir ingaatin tamamlanip
teslim edilmesi unsurlarint degil, aym1 zamanda bagimsiz boliimlerin pazarlanmasi,
satiglarinin saglanmasi ve elde edilen gelirin taraflar arasi paylasilmas: gibi diger insaat
sozlesmelerinden farkli bir takim unsurlari da blinyesinde barindirmaktadir.

Doktrinde bir goriis gelir paylasimli insaat s6zlesmesinin kural olarak siirekli borg

252

iliskisi dogurdugu goriisiinii  savunmaktadir Sozlesme ¢ercevesinde yiiklenici,

243 Erman, sf. 115

250 Erman, sf. 117 ve dn. 124’de yer alan kararlar.
251 Erman, sf. 119 ve dn. 125’de yer alan karar.
252 Yeniocak, sf. 49-55
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sOzlesmenin kurulmasini takiben insa edecegi bagimsiz boliimlerin pazarlamasin1 yapma
ve satiglarin1 saglama borcu altina girmekte, bu dogrultuda ¢alismalarda bulunmaktadir.
Bunun sonucu olarak heniiz ingaat baslamadan bile, satis yapilip, elde edilen gelir

paylasilabilmektedir?®3

. Yine insaatin tamamlanmasina karsin satilamamis bagimsiz
boliimlerin mevcudiyeti halinde, ilgili bagimsiz boliimler satilincaya dek s6zlesme iligkisi
taraflar arasinda devam edecektir. Gelir paylasimli ingaat sozlesmesinin, adi ortaklik
sozlesmesiyle de bir yakinlik igerisinde bulundugu dikkate alindiginda, sdzlesmenin ani —
stirekli karmasig1 olarak degil de siirekli bor¢ iliskisi doguran bir sézlesme olarak

nitelendirilmesi gerektigi ifade edilebilir.

Buna karsin bizimde katildigimiz goriis uyarinca, gelir paylasimli ingaat sdzlesmesini
strekli borg iligkisi doguran bir sozlesme olarak nitelemekten ziyade, ani — siirekli

karmasig1 bir nitelik tasidiginin kabulii daha isabetlidir?>*.

Her seyden once belirtmemiz gerekir ki gelir paylasimli ingaat sdzlesmesi de, i¢cinde
farkli unsurlar barindirsa da, 6ziinde bir insaat s6zlesmesidir. S6zlesmenin siirekli borg
iligkisi ihtiva ettiginin kabulii halinde, tek tarafli irade beyaniyla sona ermede, sona
ermenin doguracaglr sonuglarin ileriye etkili olarak uygulanmasi gerekir. Bu ise
kanaatimizce gelir paylasimli insaat s6zlesmeleri agisindan arzu edilen bir hal degildir. Bir
ornek vermek gerekirse; yliklenicinin ingaatin kii¢iik bir kismini tamamlamasina karsin
bazi bagimsiz boliimlerin satislarini saglamsindan sonra temerriide diismesi nedeniyle
sozlesme arsa sahibi tarafindan tek tarafli irade beyani ile sona erdirildiginde, sona
ermenin ileriye etkili sonu¢ dogurdugu kabul edilirse yiiklenici elde edilmis gelirden
sOzlesmede kararlastirilan oranda pay alabilecektir. Buna karsin sézlesmenin ge¢mise

etkili olarak sona ermesi halinde boyle bir durumdan s6z edilemeyecektir.

Insaat s6zlesmeleri, ilgili Yargitay Ictihad1 Birlestirme Karar1 1518inda, her halde salt
ani edimli s6zlesmeler olarak kabul edilmemektedir. Dolayisiyla gelir paylagimli insaat
s6zlesmesini de ani edimli bir sézlesme olarak kabul etmek miimkiin degildir. Ote yandan
gelir paylagimli ingaat sdzlesmesinin elde edilen gelirin paylasilmasi, bagimsiz boliimlerin
pazarlanmasinin yapilmasi ve satislarinin saglanmasi gibi unsurlar1 da, sézlesmeyi net bir

sekilde siirekli bor¢ doguran bir sézlesme olarak nitelemek icin yeterli degildir?®®.

23 nal, sf. 169
24 nal, sf. 169
255 jnal, sf. 170
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Bizim de katildigimiz goriis uyarmca®® gelir paylasimli insaat sozlesmesinin de ani —

257 Yapilan bu

sirekli karmasigi bir nitelik tasidiginin  kabul edilmesi gerekir
nitelendirmenin en dikkat ¢ekici neticesi ise, tek tarafli irade beyani ile yapilan sona
ermenin, soOzlesmeden donme olarak mi1  yoksa soézlesmenin feshi olarak mi

degerlendirilecegidir.

Bu noktada ifade etmeliyiz ki gerek ingaat s6zlesmesi gerekse arsa payi karsiligi insaat
sOzlesmesine kiyasla, gelir paylasimli insaat sdzlesmesinin siirekli borg iligkisi niteligi,
digerlerinden bir adim 6ne ¢ikmaktadir. Dolayisiyla gelir paylasimli ingaat s6zlesmesinin
kural olarak ileriye etkili olacak sekilde sona erecegi, ancak somut olaym hal ve
Ozelliklerinin hakli gosterdigi hallerde TMK. m. 2 uyarinca sona ermenin ge¢mise etkili
olacak sekilde sonuglarini doguracagi diisiiniilebilir. Bu diisiincenin benimsenmesi
halinde, sdzlesmenin sona ermesinin etkilerinin ge¢cmise etkili olarak m1 yoksa ileriye
etkili olarak m1 etki edecegi, insaatin tamamlanan kisminin insaatinin tlimiinle
oranlanmasi sonucu elde edilecek orana gore tespit edilmelidir. Bu halde gelir paylasimli
insaat sozlesmesinin kural olarak ileriye etkili olacak sekilde sona erdigi kabul edilmekte,
ancak insaatin tamamlanan kisminin biitiine kiyasla ufak bir miktar1 temsil etmesi halinde

ise, sona ermenin ge¢mise etkili olarak sonug¢ doguracagi kabul edilmelidir.

Sona erme konusunda son olarak belirtmemiz gerekir ki bahsedilen tiim bu hususlar,
s0zlesmede sona erme hakkinda bir hiikiim bulunmamasi hakkinda giindeme gelmektedir.
Eger ki sozlesmede taraflar, yiiklenicinin temerriide diismesi sonucunda arsa sahibi
tarafindan yapilacak sona erdirmenin gegmise ya da ileriye etkili olarak sonu¢ doguracagi
hakkinda bir mutabakata varmiglar ise, siiphesiz ki uyusmazliga oncelikle bu s6zlesme

hiikmii uygulanacaktir.

G. Gelir Paylasimh insaat S6zlesmesinin Tapuya Serh Edilebilmesi

Gelir paylasimli insaat sdzlesmesi hakkina incelememiz gerek bir diger husus da bu

sO0zlesmenin tapu siciline serh edilip edilemeyecegidir.

256 Ani-dénemli-siirekli karmasigi edimleri ihtiva eden bir sézlesme oldugu gériisu icin bkz. Yelmen, sf. 75-77.
257 nal, sf. 170
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Serh, kanunda smirl sayida belirtilmis olan ve ayni hakkin haricinde belli hak ve

hallerin tapu sicilinin ayn: isimdeki ilgili siitununa kaydedilmesidir?®,

Kaynagini
sO6zlesemeden alan ve nispi nitelikteki bir takim sahsi haklarin tapu siciline serh edilmesi,
ilgili haklar iizerinde esyaya bagli bir borg iliskisi yaratmaktadirlar®®®. Bunun neticesi
olarak ise serh edilen sahsi hak, bir ayni hakka doniismemekte, ancak hakkin etki alani

genislemektedir?®,

Kisaca iizerinde durmak gerekirse tapuya serh edilen sahsi haklarin iki tip etkisi
oldugu ifade edilebilir. Bunlardan ilki, bir borg iliskisini, esyaya bagl bir bor¢ haline
getiren etkisidir?®®. Bu noktada serhi takip eden zamanda tasmnmazin her maliki, malik
oldugu esnadaki dogacak bor¢tan sorumlu olmaktadirlar. Serhin bu etkisi TBK. m. 292 ve
312°de, TMK. m. 735, 736 ve 871°de ve Tapu Kanunu m. 26’da serh edilebilen tiim sahsi
haklar igin ayr1 ayr1 hiikiim altina alinmistir®®2. Serh edilmis bir sahsi hakkin yarattig1
ikinci etki ise, serhin munzam etkisidir. TMK. m. 1009/2°’de  “bunlar serh verilmekle o
tasinmaz tizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri siiriilebilir.”

seklinde ifade edilen bu etki dolayisiyla, tasinmaz iizerinde hak iktisap eden {igiincii

kisiler, borcun ifasina katlanma yiikiimliiliigii altinda kalmaktadir.

Tasinmaz satis vaadi soOzlesmesinin tapuya serh edilmesi hakkinda bir 6rnek
gostermek gerekirse; sozlesmeden kaynagini alan talep hakki, kural olarak yalnizca satig
vaadini gerceklestiren malike karsi 6ne siiriilebilirken, hakkin serh edilmesi ile birlikte,
gayrimenkuliin sonradan miilkiyetini iktisap edenlere kars1 da ileri stiriilebilir hale

gelmektedir.

Burada 6nemle belirtmeliyiz ki, kisisel yani sahsi haklarin serh edilerek etki ettikleri
alanin genisletilmesi istisnai bir olanaktir ve ancak kanunun izin verdigi hallerde

uygulanabilmektedir?®3,

258 Mehmet UNAL / Veysel BASPINAR, Sekli Esya Hukuku, 7. Baski, Savas Yayinlari, Ankara — 2015, sf. 302;
Yelmen, sf. 86

252 [smet SUNGURBEY, Kisisel Haklarin Tapu Kiitigiine Serhi, istanbul — 1963, sf. 79 vd.; Hiseyin HATEMI,
Hiseyin HATEMI, Rona SEROZAN, Abdiilkadir ARPACI, Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, istanbul — 1991, sf. 441 — 442

260 Kemal OGUZMAN / Turgut OZ, Borclar Hukuku Genel Hikiimler, C. 1, 13. Basi, Vedat Kitapcilik, 2015 —
istanbul, sf. 27-28; Suat SARI, Arsa Payi Karsilig| insaat S6zlesmesinden Dogan Hakkin Serhi, iIUHFM, C. 64, S. 2,
2006, sf. 273 vd.; Kemal OGUZMAN / Ozer SELICi / Saibe OKTAY OZDEMIR, Esya Hukuku, 15. Basi, Filiz Kitabevi,
istanbul — 2012, sf. 253-254

261 0guzman / Oz, Genel hiikiimler, C. 1, sf. 28

262 0guzman / Oz, Genel hiikiimler, C. 1, sf. 28

263 sar, sf. 274, Mustafa Alper GUMUS, Tirk Medeni Kanununun Getirdigi Yeni Serhler, Vedat Kitapgilik,
istanbul — 2007, sf. 118; Yeniocak, sf. 56
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Gelir paylagimli ingaat sozlesmesinde arsa sahibi, yiiklenicinin insa edip, pazarlama
faaliyetleri sonrasinda bulacag: iiciincii kisi alicilara, ilgili bagimsiz boliimleri satmay1
vaat etmektedir. So6zlesmenin bu unsuru yani arsa sahibinin bu satis vaadi, ligiincii kisi

lehine tasinmaz satis vaadi niteligi tasimaktadir®®,

Doktrinde baska bir goriis gelir paylasimli ingaat sdzlesmesinin, igerisinde asgari gelir
taahhiidii ya da ayni paylasim esasini barindirmamasi halinde serh edilmesinin miimkiin
olmadigint buna karsin ilgili unsurlarin sozlesmede bulunmasi halinde serhin
yapilabilmesi gerektigini ifade etmektedir?®. Bu goriis temelini, gelir paylasimli insaat
sOzlesmesinin  unsurlarinda tasinmaz satis vaadi bulunmadigi diislincesinden
almaktadir?®. Bu diisiince uyarinca, sézlesmede ayni paylasim esasinin kabul edilmesi ya
da yiiklenicinin bir asgari gelir taahhiidiinde bulunmasi halinde sézlesme bir taginmaz
satis vaadi niteligi tasiyacagindan dolayi, gelir paylasimli insaat sozlesmesinden dogan

hakkin da serhinin miimkiin oldugu ifade edilmektedir®®’.

Gelir paylasimli insaat sozlesmesi igerisinde bahsedilen satig vaadi salt bir sekilde
degil de, yiklenicinin iistlendigi edimlerin bir karsiligin1 olusturacak sekilde, karma
s6zlesmenin bir unsuru olarak karsimiza ¢ikmaktadir?®. Bunun bir sonucu olarak ise satis
vaadinin, baska bir ifade ile ilgili vaatten kaynagini alan talep hakkinin tapuya serh edilip
edilemeyecegi net bir sekilde karsimiza c¢ikmamaktadir. Bizim de katildigimiz goris
uyarinca®® gelir paylasimli insaat sozlesmesi bir karma sozlesme de olsa, sdzlesmede
yiiklenicinin yararina tasinmaz satis vaadinden kaynaklanana bir talep hakki mevcut
oldugundan, bu hakkin tapu siciline serh edilmesinde bir engel olmadigin1 kabul etmek

gerekir.

Sahsi bir hakkin tapu siciline serh edilebilmesi, asagida bahsedilecek ii¢ sart1 birlikte
biinyesinde bulundurmasina bagldir. Ik olarak, serh edilecek hak kanunda acikca
diizenlenmis olmalidir. Ikinci olarak, taraflar aralarinda bir serh anlasmasi yapmalidir.
Ugiincii ve son olarak ise gayrimenkul {izerinde tasarruf yetkisine sahip olan kisi, tapuda

270

serh i¢cin bir talepte bulunmalidir Her ne kadar serh anlagmasinin varligi serhin

yapilabilmesi i¢in bir 6n kosul olarak goziikse de, tasinmaz satis vaadi ve arsa payi

264 Yeniocak, sf. 56; Yelmen, sf. 87

265 nal, sf. 200-201

266 Detayli bilgi icin bkz. inal, sf. 200 vd.

267 [nal, sf. 201

268 Yeniocak, sf. 56

269 Yeniocak sf. 56- 59

270 sungurbey, sf. 4; Hatemi, Hatemi / Serozan / Arpaci, Esya Hukuku, sf. 424; Sari, sf. 288
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karsilig1 ingaat s6zlesmelerinde bu kosul aranmamaktadir. Bunun sebebi ise Tapu Kanunu
m. 26/2 uyarinca sézlesmenin taraflarindan birisinin serh talebinde bulunabilme imkanina

sahip olmasidir.

TK.’da 5831 sayil1 Kanun ile yapilan degisiklikle?’* TK.’nin 26. maddesi degistirilmis,
madde kapsamina arsa pay1 karsilifi insaat sozlesmeleri ile tasinmaz satis vaadi
sozlesmeleri de eklenmistir. Bunun bir sonucu olarak da artik taginmaz satis vaadiyle

taninan satin alma hakkinin serh edilebilecegi kabul olunmustur?’

. Yapilan bu degisiklik
uyarinca gegerli olan diger bir husus ise, madde kapsaminda tasinmaz satis vaadinin serh
edilmesinin etki edecegi zaman olarak belirlenen bes senelik siire, arsa pay1 karsiligi

insaat sozlesmeleri hakkinda da uygulanacaktir®’®,

[fade etmemiz gerekir ki burada serhin genel kurallarindan farkl1 olarak gayrimenkul
iizerinde tasarruf yetkisine sahip olmayan sodzlesmenin karsi tarafi olan yiiklenici de
madde metninden istifade etmek suretiyle serh talebinde bulunabilmekte, genel kurala bir

istisna getirilmektedir.

Gelir paylasimli ingaat s6zlesmesinin serh edilebilmesi hakkinda incelememiz gereken
bir diger husus da serh olanaginin saglanmasinin sozlesme taraflart agisindan bir
gerekliligi olup olmadigi, bagka bir ifadeyle sézlesme taraflarinin bdyle bir imkana
ithtiyaclari olup olmadigidir. Siiphesiz ki sozlesmeden dogan hakkin tapu siciline serh
edilmesi, 6zellikle yiiklenici bakimindan hem bir giivence hem de bir gereklilik olarak
gbze carpmaktadir. S6zlesme kapsaminda arsa sahibinin ticilincii kisilerle s6zlesme yapma
borcu ki bu kisiler yiiklenicin yaptigi pazarlama faaliyetleri ¢er¢evesinde bulunmaktadir,
genellikle yiiklenici insaat1 tamamladiktan ya da insaatin ¢ok biiyiik kismini bitirdikten
sonra ifa edilmektedir. Dolayisiyla bu esnada arsa sahibinin arsa iizerinde bir takim
tasarruflarda bulunma 6rnegin satma, lizerine ipotek koydurma vb. imkani1 bulunmaktadir.
Yiiklenicinin yerine getirdigi edimlerinin karsilifini alamama olasiligi, serh imkani ile
azaltilmaktadir?’®. Bir 6n sozlesme olarak nitelendirilen tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinin kanunen serh edilebilmesi olanagi, satis sozlesmesi kurulana kadar gegecek
stire zarfinda gayrimenkul {lizerinde gergeklesebilecek ayni hak degisikliklerinin, borcun

ifasin1 engellemeyecek sekilde meydana gelmesini saglamaktadir.

271 RG., 27.01.2009 S.27123, bkz. http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2009/01/20090127-1.htm ( ET.
07.05.2019)

272 0guzman / Seligi / Oktay Ozdemir, sf. 395

273 Yeniocak, sf. 57

274 Yeniocak, sf. 58
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Sonuglandiracak olursak, gelir paylasimli insaat sézlesmesinde arsa sahibi, satis
sozlesmesi kurmayi taahhiit etmektedir. Yiiklenicinin bu taahhiidii kabuliiyle birlikte
gegerli bir satis vaadi meydana gelmektedir. Yiiklenicinin sézlesmeden kaynagini alan
satig sozlesmesinin kurulmasini talep etme hakki, TMK. m. 1009 uyarinca tapu siciline
serh edilebilir. TMK m. 1009, “Arsa payt karsiligi insaat, tasinmaz satis vaadi, kira alim,
onalim, gerialim sozlesmelerinden dogan haklar ile serhedilebilecegi kanunlarda agik¢a
ongoriilen diger haklar tapu kiitiigiine serhedilebilir.” demek suretiyle tasinmaz satig
vaadinden dogan bir hakkin, tapu kiitiigiine serh edilebilecegini hiikiim altina almistir.
Satis talep etme hakkinin tapuya serh edilmesi sonucunda ilgili borg, esyaya bagli bir borg
etkisi kazanmakta®™, kisisel hakkin etki ettigi alan genislemekte ve arsa sahibi tarafindan
baska bir kigiye arsanin satilmasi durumunda, arsanin yeni maliklerine karsi da one
siiriilebilir bir nitelik kazanmis olmaktadir?’®. Dikkat edilmesi gerekir ki serh edilen bir
sahsi hak, ayni haklar gibi herkese kars1 degil, yalnizca sonraki malik ve ilgili diger hak

sahiplerine kars1 ileri siiriilebilmektedir®’’.

Serhin, ayni haktan farki iste burada
olusmaktadir?’®. Bir Yargitay Hukuk Genel Kurulu karinda da ifade edildigi iizere gelir
paylasimli insaat sozlesmesi, satis vaadi sozlesmesini de biinyesinde barindirdigindan

dolay1 tapu kiitiigiine serh edilebilmektedir?’®.

Serhin siiresi ise TK. m. 26/7 hiikkmiinde diizenlenmistir. Ilgili hiikiim geregince,
“Serhten itibaren bes yil icinde satis yapilmaz veya irtifak hakki tesis ve tapuya tescil
edilmezse isbu serh tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gérevlileri tarafindan re’sen terkin
olunur.” denilerek serhin siiresinin bes y1l oldugu ve bu siirenin dolmasiyla birlikte tapu
sicil miidiirii ya da tapu sicil gorevlileri tarafindan re’sen terkin edilecegi hiikiim altina

alimastir.

275 Unal / Baspinar, sf. 349

276 Yeniocak, sf. 59

277 Unal / Baspinar, sf. 349

278 Unal / Baspinar, sf. 349

279 YHGK., T. 03.03.2004, E. 2004/15-80, K. 2004/122. Karar i¢in bkz. http://www.kazanci.com, (ET. 01.08.2019)
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VIIl. SOZLESMENIN SEKLI

A. Genel Olarak

Tiirk Ozel Hukuku’nun kabul ettigi temel prensiplerden biri olan sozlesme
Ozglirliigiiniin bir etkisi de sdzlesmelerin sekli hususunda sekil serbestisi olarak karsimiza
cikar. Sekil serbestisi, beyan sahibi olanin, iradesini hangi yol ile agiklayacaginm

280 frade beyani sozlii

belirlemekte tamamen serbest olmasi anlamina gelmektedir
bicimde yapilabilecegi gibi, adi ya da resmi yazili bicim kullanilarak da
gerceklestirilebilir’®'. TBK. m. 12/1 uyarinca da soézlesmelerin gecerliligi, kanunda aksi
bir diizenleme olmadigi miiddetce herhangi bir sekle bagli degildir. Ancak bazi
durumlarda kanun ya da taraf iradeleri geregince beyan sahibi, iradesini agiklamak i¢in
sececegi sekli belirlemek imkanma sahip olmamaktadir. irade beyanmin sonug
dogurabilmesinin, belli bir sekilde yapilmasina bagli oldugu hallerde, sekle bagli islemden
s6z edilmektedir?®?. Su halde beyan sahibi mutlaka belirli bir sekle uymak zorundadur.

Borglar hukuku cergevesinde sekil, 6zel bir koruma alan1 yaratmay1 amaglamakta ve
283

bu sekilde taraf menfaatlerini korumaya odaklidir

Sozlesmelerin tabi olacaklar1 sekil bakimindan genel kural sekil serbestisidir?®.

Sozlesme taraflarinin, genel kurallara uygun bir halde muhatapca algilanabilir ve
anlagilabilir sekilde iradelerini beyan etmeleri yeterli olarak goriilmektedir. TBK. m. 1/2
uyarinca bu beyanlar acgik ya da ortiilii olabilir. Genel kural sekil serbestisi olmakla
beraber bu kuralin bir istisnasi da mevcuttur ki bu da sekil sart1 olarak karsimiza
cikmaktadir. Sekil sartt kendi igerisinde, kanuna dayanan sekil sarti, diger bir ifadeyle
kanuni sekil ve taraflarin iradesine dayanan sekil sarti olarak iradi sekil diye ikiye
ayrilmaktadir. Amagclarina gore yapilan ayrim ise gegerlilik veya ispat kosulu seklindedir.

TBK. m. 12 uyarinca kanunlarda sdzlesmeler i¢in 6ngoriilmiis sekil sartlari, kural olarak

280 Kocayusufpasaoglu / Hatemi /Serozan / Arpaci, Genel Bliim C.1, sf. 270; Oguzman / Oz, Genel Hiikiimler, C.
1, sf. 138; Eren, Genel Hukumler, sf. 267; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, sf. 99; von Tuhr, sf. 229;
Velidedeoglu / Ozdemir, sf. 28 — 29; Giinay, sf. 107; Esener / Giindogdu, sf. 184; Kilicoglu, sf. 103

281 Kocayusufpasaoglu / Hatemi /Serozan / Arpaci, Genel Béliim C.I, sf. 270

282 0guzman / Oz, Genel Hikiimler, C. 1, sf. 138

283 Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, sf. 99; Velidedeoglu / Ozdemir, sf. 28; Tercier / Pichonnaz / Develioglu,
sf. 208; Esener / Glindogdu, sf. 183; Kilicoglu, sf. 101 — 102

284 Tercier / Pichonnaz / Develioglu, sf. 179; Oguzman / Oz, Genel Hikimler, C. 1, sf. 138; Eren, Genel
Hikumler, sf. 267; Kilicoglu, sf. 103
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gecerlilik seklidir?®. Burada gegerlilikten kast edilen husus, kurulmus bir sézlesmenin
hukuki sonuglarini dogurabilmesi anlamina gelmektedir?®®. Kanunda 6ngériilmiis sekle

uyulmadan akdedilen sézlesmeler, kural olarak hiikiim dogurmamaktadir?®’,

Kanun tarafindan bir sekil sartina tabi tutulmamis sézlesmeler de taraf iradeleriyle
sekle bagli hale getirilebilirler. TBK. m. 17 uyarinca taraflar, kanunen sekle baglanmamais
bir sozlesmeyi, belli bir sekle bagli olarak yapmayi kararlagtiran taraflar, sozlesmeyi

belirledikleri sekilde yapmalilardir aksi halde s6zlesme, taraflar1 baglamayacaktir.

B. Gelir Paylasimh Insaat S6zlesmesinde Sekil

Isimsiz sdzlesmeler {ist bashiginda karma bir sézlesme olarak nitelendirdigimiz gelir
paylasimli insaat s6zlesmesinin hangi sekil sartina bagl kalinarak akdedilmesi gerektigi
tespit edilirken, sodzlesmenin icinde yer alan isimli sdzlesme unsurlar1 hakkinda
Ongoriilmiis sekil kurallari incelenmelidir. Gelir paylagimli ingaat sdzlesmesinin, kendisini
olusturan unsurlarin ait oldugu sozlesmelerden bagimsiz bir nitelik tasimakta, bir sentez
teskil etmektedir. Buna karsin sozlesmenin sekli acisindan ilgili sézlesmeler hakkinda
kanunda Ongoriilmiis sekil kurallarinin kiyasen gelir paylasimli insaat sozlesmesine
uygulanmast miimkiin oldugundan, bu kurallarin ele alinmasi, incelenmesi

gerekmektedir?®e,

Eser sozlesmesi, TBK. m. 470 vd. hiikiimlerde diizenlenmistir. Ilgili hiikiimler
uyarinca eser sdzlesmesi, bir sekil sartina baglanmamistir. Ayni1 dogrultuda TBK. m. 502
vd. hiikiimlerde diizenlenmis vekalet sozlesmesi de herhangi bir sekil sartina
baglanmamistir. Taraflarin elde edilen geliri paylasmas: hakkinda uygulanacak adi
ortaklik s6zlesmesi hiikiimlerinde de kural olarak bir sekil sarti bulunmamaktadir. Ancak
taraflar, katilma pay1 olarak devredilmesi sekle bagli olan bir hakki bor¢lanmissa, ortaklik

sozlesmesi de ilgili hakkin tabi oldugu sekil kuralina tabi olacaktir?®.

285 Esener / Giindogdu, sf. 184-185; Yelmen, sf. 91; Kilicoglu, sf. 104

286 Eren, Genel Hiikiimler, sf. 268; Kocayusufpasaoglu / Hatemi /Serozan / Arpaci, Genel Béliim C.I, sf. 312 —
313; Oguzman / Oz, Borclar Hukuku, C.1, sf. 139

287 Kocayusufpasaoglu / Hatemi /Serozan / Arpaci, Genel Béliim C.1, sf. 313; Eren, Borglar Genel, sf. 269; Esener
/ Guindogdu, sf. 183

288 Yelmen, sf. 93

289 Yavug, sf. 1515
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Tasinmaz simsarligi sézlesmesi, TBK. m. 520/3 uyarinca yazili sekle tabi tutulmustur.
Ilgili hiikiim, tasmmazlar konusundaki simsarlik sozlesmelerinin yazili sekilde

yapilmadikga gecerli olmayacagini agikca ifade etmektedir.

Gelir paylasimli insaat sozlesmesinin sekli acgisindan en dikkat ¢ekici nokta, arsa
sahibinin insa edilecek bagimsiz bdliimlerin satisini saglamasi hususunda yiikleniciye
kars1 tistlendigi taahhiittiir. Arsa sahibinin iistlendigi bu borg nitelik olarak, eksik ticiincii
kisi yararma bir (6n sézlesme) tasinmaz satis vaadi niteligi tasimaktadir®®, TBK. m. 29/2
uyarinca kanunen belirlenen istisnai haller haricinde, 6n s6zlesmenin gegerliligi ileride
kurulacak sozlesmenin sekline bagli olmaktadir. Tasinmaz satisi ile alakali 6n sdzlesme
yani taginmaz satig vaadi sOzlesmesi hakkinda ise kanunda istisnai bir diizenleme
mevcuttur. Taginmaz satis s6zlesmesi, resmi sekle tabi bir sozlesmedir ve sdzlesmenin
tapuda yapilmas1 gerekmektedir. Buna karsin satis sozlesmesinin kurulmasi vaadini ihtiva
eden tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi, Noterlik Kanunu m. 60 uyarinca noterler tarafindan
diizenlenebilmektedir. Noterlerin gorevleri bashikli NK. m. 60.’da ilgili durum agikga
ifade edilmektedir. Su halde karsimiza, ileride kurulacak esas sozlesmenin sekil sartina

bagli bulunmayan bir 6n s6zlesme ¢ikmaktadir.

Gelir paylasimli insaat sdzlesmesinde, arsa sahibinin tasinmaz satig vaadi ihtiva eden
edimi 1s181inda, sozlesmenin tamamina ilgili edime ait olan resmi sekil sartinin

291

uygulanmasi gerekmektedir™*. Su halde gelir paylasimli insaat sozlesmesi, noterde

diizenleme seklinde yapilmalidir. Bu bir gegerlilik sartidir?®, Nitekim Yargitay da ilgili

293 gayrimenkul satis vaadi ve insaat 6n sozlesmesi isimli sdzlesmenin igerigi

bir kararinda
geregince hukuki nitelik olarak tapuda kayith olan tasinmazin miilkiyetinin geg¢irilmesini
hedefleyen satis vaadi, eser meydana getirme vaadi ve adi ortaklik sozlesmelerinin
birbirlerinden ayrilamayacak sekilde unsurlarini barindiran, bir unsurun digerine karsin
istlin bir egemenligi bulunmayan, karma tipli bir sézlesme oldugunu ifade etmistir.
Devaminda ise sozlesmede bulunan gerek satis vaadi gerekse adi ortakliga sermaye

koyma borcunun, tapulu tasinmazin miilkiyetinin gegirilmesini amagladigindan dolay,

220 Yelmen, sf. 93

291 Benzer gorisler icin bkz., Yelmen, sf. 93; Yeniocak, sf. 59 — 61; Gelir paylasimli insaat s6zlesmesinde arsa
sahibinin insa edilecek bagimsiz bélimlerin Gglinci kisilere satilmasi hakkinda bulundugu taahhidin tasinmaz
satis vaadi olarak degerlendiriimemesi neticesinde, gelir paylasimli insaat sozlesmesinde sekil sarti
aranmayacag hakkindaki aksi gériis icin bkz. inal, sf. 208 — 209

292 Yelmen, sf. 93; Yeniocak, sf. 60

293Y,13. HD., T. 22.11.1996, E. 1996/8841, K. 1996/10366, Karar icin bkz. Yeniocak, sf. 60-61 dn 101.
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sozlesmenin resmi sekilde yapilmasi gerektigi hususunda duraksanilmamasi gerektigi

belirtilmistir.

Bu netice, TBK. m. 237, TMK. m. 706 ve TK. m. 26 uyarinca tasinmaz satis ve
tasinmaz satig vaadi ile ilgili sézlesmelerin resmi sekilde yapilmasi1 gerektigine iliskin

294

hiikiimlerde de uyum igerisindedir NK. m. 60’m, noterlerin gorevleri arasinda

gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesinin yapilmasinin yer aldigini1 daha 6nce ifade etmistik.
flgili hiikiim uyarinca bu sbzlesme, noterce diizenleme seklinde yapilmalidir®®,
Dolayisiyla gelir paylasimli ingaat sozlesmesi de noter tarafindan diizenleme seklinde

yapilmalidir?®®.

Sekle tabi sozlesmelerde degisiklik yapilmasi hususunda ise TBK. m. 13 uyarinca,
degisiklik yapilirken, s6zlesmenin tabi oldugu sekil kurali uygulanacaktir. Buna karsin
s6zlesme metni ve icerigi ile ¢elismeyen, tamamlayict yan hiikiimler hakkinda bu kural

uygulanmayacaktir®®’.

TOKI'nin taraf oldugu sozlesmelerde ise sekil konunda &zel bir diizenleme
bulunmaktadir. 2985 Sayili Toplu Konut Kanunu ilgili diizenlemeyi biinyesinde
barindirmaktadir. TKK. m. 6/2 “Baskanlik tarafindan yapilan tasinmaz miilkiyetinin
devrini amaclayan gayrimenkul satis sozlesmeleri ile gayrimenkul satis vaadi
sozlesmelerinde resmi sekil sartt aranmaz.” hikkmi ile, resmi sekil sartina tabi olan
tasinmaz miilkiyetinin devredilmesini amaglayan sozlesmeler ve tasinmaz satis vaadi
sozlesmelerini, TKK. kapsaminda TOKI’nin taraf olmasi halinde, sekil sartindan muaf

tutmustur.

Yine Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 Satis, Devir, Intikal, Kiraya Verme, Trampa,
Smirli Ayni Hak Tesisi ve Arsa Satis1 Karsilig1 Gelir Paylagimi Thale Yonetmeligi m. 33
uyarinca ihale evraklarinda aksi ifade edilmedikce, TOKI tarafindan akdedilen gelir
paylasimli ingaat sozlesmelerinin noter tarafindan tescil edilmesi veya onaylatilmasi
zorunlu degildir. Kisaca ifade etmek gerekirse TOKI’nin taraf oldugu gelir paylagimli
ingaat sozlesmeleri, yukarida belirtilen mevzuat hiikiimleri uyarinca sekil sarti

kapsamindan ¢ikartilmigtir.

2%4 Yeniocak, sf. 61 ve dn. 102’de anilan yazarlar.

2% Yeniocak, sf. 61

2% Noterin yalnizca imzalar tasdiklemesinin de resmi seklin bir tiirii sayildigi ile birlikte diizenleme seklinde
yapilan sézlesmelere kiyasla daha giigsiiz oldugu goriist icin bkz. Adnan TUG, Turk Ozel Hukukunda Sekil,
Mimoza Yayinlari, 2. Basi, Konya — 1994, sf. 76; Arsa pay karsiligl insaat sozlesmeleri hakkinda bkz. Erman, sf.

297 0guzman / Oz, Borglar Genel, C. 1, sf. 152-153; Esener / Giindogdu, sf. 194; Eren, Genel Hiikiimler, sf. 287
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C. Sekle Aykirihgin Hiikiim ve Sonuglari

TBK. m. 12/2 uyarinca “Kanunda sozlesmeler icin ongoriilen sekil, kural olarak
gecerlilik  seklidir. Ongoriilen sekle uyulmaksizin  kurulan  sozlesmeler  hiikiim
dogurmaz.”. 1lgili hiikiim ile TBK. gecerlilik sekline uyulmadan yapilan bir sézlesmenin
hiikiimlerinin dogurmayacagini agik¢a hiikiim altina almistir. Bu hiikiim 1s181inda, kanunun
sekil i¢in Ongoérdiigli tiim sartlara uyulmamasi halinde, sézlesmenin kesin hiikiimsiiz
sayllacagmi sdylemek isabetli olacaktir’®. Nitekim Tiirk hukukunda ve Yargitay’m
yerlesmis ictihadma®® gore de ¢ogunlukta olan gériis, kesin hiikiimsiizliik goriisiidiir®®
ancak son zamanlarda kendine 0zgii gegersizlik goriisii de doktrin tarafindan destek

gormeye baslamistir®®t,

Kanun tarafindan diizenlenmis sekil sartin1 incelerken, sekil kuralinin varliginin amaci
gézden kagirilmamalidir. Uyusmazlik esnasinda sekil kuralinin amacmin dikkate
alinmayarak dogrudan uygulanmasi, belli durumlarda sekil kuralindan amaglanin tam tersi
sonuglarn meydana gelmesine neden olabilmektedir®®. Bu dogrultuda sekil kuralinin
taraf menfaatlerini koruma gayesine 6nem verilmesi gerekmektedir. Yapilan agiklamalara
ek olarak ifade edilmelidir ki, her hakkin kullanilmasinda oldugu gibi sekle aykiriliginin
ileri siirtilmesi hususunda da TMK. 2/2 hiikmii dikkate alinmak zorundadir, Yargitay’in

bir igtihadi birlestirme karar1 da bu yondedir®®.

Gelir paylasimli insaat sézlesmesinin gecerli bir sekilde kurulabilmesi, arsa sahibinin
taginmazin miilkiyetini devretme taahhiidii nedeniyle, resmi sekilde yapilmasina baghdir.
Resmi sekle aykiriligin yaptirimu ise kural olarak kesin hiikiimsiizliiktiir®®. Bu dogrultuda,
gelir paylasimli insaat sozlesmesinin sekil kuralina aykiri bir sekilde yapilmasi

durumunda soézlesme, kesin hiikiimsiizlik mieyyidesiyle karsilasacak, sozlesme

2% Esener / Giindogdu, sf. 186

2% Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. 1/1, sf. 233 ve dn. 33b’de anilan yazarlar.

300 Esener / Gundogdu, sf. 186; von Tuhr, sf. 232; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, sf. 102;
Kocayusufpasaoglu, Kocayusufpasaoglu / Hatemi /Serozan / Arpaci, Genel Bdliim C.l, sf. 313; Oguzman / Oz,
Borglar Genel, C. 1, sf. 153 ve dn. 420’de anilan yazarlar.

301 Eren, Genel Hikiimler, sf. 292; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. /1, sf. 233-234; Turhan ESENER / Kudret
GUVEN, Esya Hukuku 7. Baski, Yetkin Yayinlari Ankara - 2017, sf. 191

302 yeniocak, sf. 63

303Y{BBGK. 30.09.1988 T, E. 1987/2, K. 1988/2, Karar icin bkz.
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/buyuk-genel-kurul-e-1987-2-k-1988-2-t-30-9-1988 (ET.
16.05.2019)

304 Esener / Giindogdu, sf. 186
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baslangicindan itibaren hiikiim dogurmayacaktir®®

. Sekle aykirilik hakim tarafindan
re’sen dikkate alinir ve tiim ilgililer tarafindan bu husus yargilamanin her asamasinda ileri

suriilebilir.

Buna karsin bu kural mutlak bir kural degildir ve istisnasini, somut olayda sekle
aykirihigin ileri siiriilmesinin, bir hakkin kdétiiye kullanilmasi niteligini tasimasi halinde
gosterir. Yerlesmis Yargitay uygulamasi da bu yondedir®®. Smirli sayida olmamakla
birlikte 6zellikle asagida belirtilen hallerde sekle aykiriligin ileri siiriilmesinin, bir hakkin

kotiiye kullanilmast niteliginde oldugu soylenebilir®®’.

Ik olarak sdzlesmede kararlastirilan edimler ifa edildikten sonra, sekle aykirilik
nedeniyle sozlesmenin gegersiz oldugunun ileri siiriilmesi ve alinanin verilmesi suretiyle
yerine getirilmis edimin iadesinin talep edilmesi, bir hakkin kotiiye kullanilmasi olarak
nitelendirilebilir*®, Bir tarafin edimini ifa etmesine karsin digerinin sekil eksikligini
gerekce gostererek kendi karsi edimi ifa etmemesi hali de bu sekilde karsimiza ¢ikabilir.
Bir tarafin s6zlesmedeki sekil sartinin eksikligini 6nceden bilmesine karsin bu riski alan
ya da sekil eksikligini kendi menfaati dogrultusunda kullanmak isteyen tarafin, daha
sonradan eksikligi one siirerek sdzlesmenin gegersiz oldugunu iddia etmesi durumunda da
bir hakkin kétiiye kullanilmasi hususu giindeme gelebilmektedir. Yine sekil kuralinin
koruyucu etkisinden mahrum kalindigindan ziyade, sonradan sézlesme hiikiimlerinin
kendi lehine olmadigini anlayan tarafin, salt s6zlesmeden kagma ve kendi borglarini ifa
etmeme amaci ile sekil eksikligini ileri stirmesi halinde de bir hakkin kétiiye kullanilmasi

olgusundan bahsedilebilir®.

Belirtilen hallerde sekle aykiriligin 6ne siiriilmesinin, diiriistliik kuralina aykir1 olmasi

ve bir hakkin kétliye kullanilmasini olusturdugu durumlarda, her ne kadar sekil sart1 eksik

de olsa, sdzlesme gegerli kabul edilecektir3?,

305 yon Tuhr, sf. 232
306 YHGK. 23.10.1991 T., E. 1991/15-396, K. 1991/511, karar icin bkz. https://legalbank.net/belge/y-hgk-e-1991-
15-396-k-1991-511-t-23-10-1991-sekil-sarti/149626/ (ET. 16.05.2019); Y. 11.HD. 02.03.1998 T., E. 1997/10396,

K. 1998/1278, karar icin bkz. http://www.kazanci.com/kho2/ibb/yargitay/yd56.htm (ET. 16.05.2019)

307 Erman, sf. 24 vd., Detayli bilgi icin bkz. Kocayusufpasaoglu, Kocayusufpasaoglu / Hatemi /Serozan / Arpaci,
Genel Bolim C.1, sf. 314 — 330

308 Kocayusufpasaoglu, Kocayusufpasaoglu / Hatemi /Serozan / Arpaci, Genel Béliim C.I, sf. 317

309 Kocayusufpasaoglu, Kocayusufpasaoglu / Hatemi /Serozan / Arpaci, Genel Bsliim C.I, sf. 317

310 fnal, sf. 227; Kocayusufpasaoglu, Kocayusufpasaoglu / Hatemi /Serozan / Arpaci, Genel Bélim C.I, sf. 326 -

327
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IKiNCI BOLUM
GELIR PAYLASIMLI INSAAT SOZLESMESINDE TARAFLARIN HAKLARI ve
BORCLARI

Tez ¢alismamizin ikinci boliimii, gelir paylasimli insaat s6zlesmesini akdeden taraflar
olan arsa sahibi ile yiiklenicinin borglarmin incelenmesine ayrilmistir. Ilgili bashiklar
altinda taraflarin hangi borglar1 yiiklendikleri, borglarin kapsamlart ve hukuki nitelikleri

incelenecektir.

Asagida etrafica agiklanacagi lizere gelir paylasimli insaat sozlesmesinde insaatin
yapilacagi arsanin yiikleniciye teslimi ile ifa sirasi baslamaktadir. Devaminda ise
yiiklenici ingaata baslamakta, bu esnada yapilan ingaatin pazarlanmasi ve bagimsiz
boliimlerin satislart gerceklesmekte, insaat tamamlandiktan sonra da bagimsiz boliimler
satilana kadar ilgili faaliyetlere devam edilmektedir. Bagimsiz boliimlerin satilmasi, arsa
sahibinin elde edilen gelirden sozlesmede belirlenen orandaki pay:1 yiiklenici ile
paylagmasi borcunun dogumuna neden olmakta, satis sonrasinda arsa sahibi so6zlesmede
kararlastirilan oran Olgegindeki miktar1 yiikleniciye 6deme borcu altina girmektedir.
Odemenin nasil ve ne zaman yapilacagi hakkinda taraflar istedikleri bir yontemi

belirleyebilme hakkinda bir serbestiye sahiptirler.

I. YOKLENICININ BORCLARI

Sozlesme ¢ergevesinde yiiklenicinin borglar1 belirlenirken, gelir paylasimli insaat
sozlesmesinin unsurlar1 icerisinde yiiklenici hakkinda bor¢ doguran hiikiimlerin ait

olduklar1 isimli s6zlesmelere iliskin hiikiimler mutlaka dikkate alinmalidir.

A. ingaati Meydana Getirme Borcu

1. Genel Olarak

Gelir paylasimli ingsaat sozlesmesi ile yiiklenici esasen, bir eser meydana getirme

borcu iistlenmektedir. Eser meydana getirilmesi borcu ise, eser sdzlesmesinin esasli
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unsurlarindan birisi olarak karsimiza c¢ikmaktadir®!. TBK. m. 470 eser sozlesmesinin
tammmin1  yapmaktadir. ilgili madde uyarinca eser sdzlesmesi, yiiklenicinin bir eser
meydana getirmeyi, igsahibinin de bunun karsiliginda bir bedel 6demeyi iistlendigi
sozlesmedir”. Gelir paylasimli insaat s6zlesmesi ile yiiklenicinin meydana getirmeyi

borglandig1 yap, esas olarak konut, isyeri ve bunlara ait olan sosyal donati alanlaridir®*,

Doktrinde eser sozlesmesi kapsaminda meydana getirilecek eserin mahiyeti hakkinda
iki goriis bulunmaktadir. Goriislerden birincisi maddi eser goriisii, ikincisi ise maddi ve

manevi eser gorisiidiir’??

. Konumuz agisindan bu tartigmalara girmek gerekmemektedir
zira gelir paylagimli eser sozlesmesi kapsaminda ortaya ¢ikan eser maddi varliga sahip bir

eserdir®!4

2. Insaati Tamamlama ve Teslim Etme Borcu

Eser ve insaat s6zlesmesi Ozelinde yliklenici, meydana getirdigi eseri yani ingaati, is
sahibine teslim etmedigi siirece, borcunu tam olarak ifa etmis sayilmaz®"®. Baska bir
sekilde ifade etmek gerekirse eser sozlesmesinde yiiklenici, bir eser meydana getirme

borcunu, meydana getirdigi eseri teslim etmek suretiyle ifa etmektedir.

Eser sozlesmesi cercevesinde teslim, ilgili borcu ifa etmek amaciyla yiiklenicinin

meydana getirdigi eseri is sahibinin tasarrufu altina sunmasi, eser iizerinde is sahibinin

311 safak GULEC, Eser Sézlesmesinin Beklenmeyen haller Nedeniyle Feshi, Yetkin Yayinlari, Ankara — 2009, sf.38;
Turgut OZ, insaat Sézlesmesi ve ilgili Mevzuat, Vedat Kitapcilik, istanbul — 2013, sf. 117; Becker, sf. 587; Eren,
Ozel Hukiumler, sf. 588; Velidedeoglu / Ozdemir, sf. 567 — 568; Aral / Ayranci, sf. 314 — 315; Giimis, Ozel
HukUmler, C. 11, sf. 4; Duman, sf. 97

312 |nsa edilecek yapi; s6zlesme ve eklerindeki esaslara, Yapim isleri Genel Sartnamesine, Bayindirlik isleri Genel
Sartnamesine, Bayindirlik isleri Genel ve Ozel Sartnamelerine, Bayindirlik isleri Tesisat isleri Genel ve Ozel
sartnamelerine, Biyiksehir Belediyesi Peyzaj Teknik Sartnamesine, Afet isleri Yonetmeligine, diger ilgili
kurumlarin Teknik Sartnamelerine, Mahalli idarelerin ve ilgili kurumlarin Yénetmeliklerine, Tiirk Standartlari
Enstitlisi Sartnamelerine ve imar mevzuatina uygun olmak zorundadir. Bkz. Yelmen sf. 107; Gimissoy
Karakurt, sf. 189

313 Detayl bilgi icin bkz. Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 588 — 594; Duman, sf. 98 — 101

314 Eren, Ozel Hikiimler, sf. 588; Yelmen, sf. 107

315 Karadas, sf. 147; Oz, sf. 141; inal, sf. 228; Aral / Ayranci, sf. 346; Tandogan, Ozel hiikiimler, C.II, sf. 125; Eren,
Ozel Hiikiimler, sf. 621; Giimiis, Ozel Hiikiimler, C. Il, sf. 29
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zilyetligini saglamasidir®'®. Bu noktada yiiklenicinin eseri teslim etme borcunun karsiligi,

is sahibinin eseri teslim alma borcudur®!’,

Bir arsa sahibinin arsasina insaat yapilmasini konu edinen insaat sdzlesmeleri ve bu
kapsamda gelir paylasimli insaat sozlesmesinde eser teslimi, her zaman zilyetligin
devredilmesi suretiyle gerceklestirilmez. Arsa sahibi halihazirda arsa lizerinde yapilan
insaatin zilyedi ve TMK. m. 722 uyarinca maliki konumundadir®!®. Dolayisiyla insaat
sozlesmelerinde eserin teslimi, yapinin tamamlandiginin is sahibine bildirilmesiyle ki bu
bildirim agik veya ortiilii olabilir ve insaat tizerinde hakimiyetini saglayacak araglarin
teslim edilmesiyle veya olmasi halinde bu hususa iligkin engellerin kaldirilmasi ile

gerceklesmis sayilir®,

ifade etmemiz gerekir ki eserin tamamlanmasi ile teslim edilmesi farkli
kavramlardir®®, Teslim ¢ogunlukla tamamlanmis eser hakkinda soz konusu olmakta ve
sozlesmenin ifa edilmesi amaciyla meydana getirilen eserin is sahibine verilmesi anlamini

tagimaktadir®??,

Gelir paylasimli ingaat sdzlesmesinde yiiklenicinin sdzlesmeden kaynaklanan insaat
borcunu ifa edebilmesi, ingaati tamamlamasini takiben bu hususu arsa sahibine bildirmesi,
yani usuliine uygun bir sekilde eseri teslim etmesine baglidir. Aksi takdirde yiiklenici,

s0zlesmeden kaynaklanan ingaat borcunu tam olarak ifa etmis sayilmaz.

Belirtmemiz gerekir ki gelir paylasimli ingaat s6zlesmesinde, arsa pay1 karsilig1 ingaat
sozlesmesinden ve eser sozlesmesinden farkli olarak, arsa sahibi agisindan insa edilen
bagimsiz bolimleri kiraya verme ya da kullanma seklinde yararlanmasi pek giindeme
gelmemektedir. Bu dogrultuda bir gériis®?, kural olarak yiiklenicinin arsa sahibine ingaat:
fiillen teslim etmesi gerektiginden veya bu nitelikte bulunan bir borcundan
bahsedilemeyecegini ileri siirmektedir. Insaatin tamamlanmasmi takiben bagimsiz
boliimlerin kismen veya tamamen satilmasi halinde yiiklenicinin teslim borcunun, heniiz
satilamayan bagimsiz boéliimlerin teslime hazir oldugunu arsa sahibine bildirmesi,

satilanlarin ise alicilara teslimi seklinde anlagilmasi gerektigi ifade edilmistir. Bizim

316 Tandogan, Ozel hiikiimler, C.II, sf. 125; Eren, Ozel Hiukiumler, sf. 621; Oz, sf. 141; Karadas, sf. 147; Aral /
Ayranci, sf. 347

317 Eren, Ozel Hukimler, sf. 621; Tandogan, Ozel hikiimler, C.ll, sf. 127; Karadas, sf. 151; Gimis, Ozel
Hukumler, C. Il, sf. 29; Aral / Ayranci, sf. 347

318 Karadas, sf. 147; Erman, sf. 34; Yeniocak, sf. 68

319 Erman, sf. 34; Tandogan, Ozel hiikiimler, C.II, sf. 125126

320 Erman, sf. 33

321 Erman, sf. 34

322 Bkz. inal, sf. 228 — 229
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katildigimiz goriis uyarinca her ne kadar arsa sahibi inga edilen bagimsiz boliimleri fiilen
kullanmayacaksa da, teslim borcunun ifasinda hukuki yarari oldugu agiktir. Dolayisiyla
yiiklenici arsa sahibine ingaati tamamladigin1 agik veya oOrtiilii olarak bildirmedikge,

kanimizca s6zlesmeden kaynaklanan insaat borcunu tam olarak ifa etmis say1lmaz>2,

Son olarak ifade etmeliyiz ki yapmin teslim edilmesi ile eserin kabul edilmesi iki
farkli kavramdir. Teslim almada 6zel bir 6zel bir irade gerekmemesine karsin, kabulde is
sahibi, meydana getirilen eserin sdzlesme hiikiimlerine uygun oldugunu ve ayip iddiasinda
bulunmayacagi hakkinda bir irade gosterir’?*. Dolayisiyla bagimsiz boliimiin teslim

alinmas1, mutlak eserin kabul edildigi anlamini tasimaz®?°,

3. Isi Bizzat ya da Kendi Gozetiminde Yaptirma Borcu

TBK. m. 471/3, yiiklenicinin eseri nasil yapacagini hiikiim altina almustir. ilgili fikra,
“yiiklenici, meydana getirilecek eseri dogrudan dogruya kendisi yapmak veya kendi
yonetimi  altinda yaptirmakla yiikiimliidiir. Ancak, eserin meydana getirilmesinde

yiiklenicinin kisisel ozellikleri onem tasimiyorsa, isi baskasina da yaptirabilir. seklindedir.

Yukarida bahsedilen hiikiim uyarinca eserin meydana getirilmesinde yiiklenicinin
sahsi Ozellikleri 6nem tasiyorsa, diger bir ifade ile teslim edilecek eser, yiiklenici
haricinde bir kisi tarafindan meydana getirilemeyecekse, eserin yapiminda ve sozlesmenin
kurulmasinda ytiklenicinin sahsi 6zellikleri 6n plana ¢ikiyor ise, eseri bizzat yiiklenici

326

meydana getirmek zorundadir®=®. Mutlak sahsilik ilkesi bu noktada gecerli oldugundan

otiirii belirtilen tipte bir edimi yalnizca yiiklenici sahsen yerine getirebilir®?’.

Yiiklenicinin sahsi 6zelliklerinin eserin yapilmasi ac¢isindan 6nem arz etmesine karsin
sahsina siki sikiya bagli olan bir 6zelligini gerektirmedigi hallerde yiiklenici, eseri sahsen

meydana getirmek zorunlulugunda olmayip eseri, kendi yonetimi ve sorumlulugu altinda

323 Yeniocak, sf. 69

324 Erman, sf. 36

325 Erman, sf. 36

326 Giimus, Ozel Hikiimler, C. Il, sf. 11; Karadas, sf. 106
327 Eren, Ozel Hikimler, sf. 609
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ficiincii bir kisiye yaptirabilmektedir®?®. Su halde yiiklenici, eserin meydana getirilmesini

yonetmektedir®?.

Yiiklenicinin ediminin sahsi bir nitelik tasimamasi, diger bir ifadeyle eserin meydana
getirilmesinde yiiklenicinin sahsi niteliklerinin bir 6nem arz etmemesi halinde yiiklenici,

eserin meydana getirilmesi isini bir alt yiikleniciye devredebilmektedir®°,

Bu konuda belirtmemiz gereken bir diger 6nemli nokta da ilgili kanun maddesinin
emredici nitelikte bir hiikkiim olmadigidir. Diizenleyici bir hiikiim niteliginde olan TBK.

m. 471/3°de hiikiim altina alinan hususlarin aksi, taraflarca kararlastirilabilir®®.

Eser sozlesmesinin bir tiirli olan insaat s6zlesmesinde isin tamaminin bizzat yiiklenici
tarafindan tamamlanmas1 miimkiin degildir®®2. Insaat sdzlesmelerinde kural, yiiklenicinin
kisisel 6zelliklerinin énem tasidigidir®®3, Bunun bir sonucu olarak gelir paylasimli insaat
s0zlesmesi hakkinda da kural olarak yiiklenici, meydana getirecegi yapiyr dogrudan

334

kendisi yapacak ya da kendi gozetimi ve denetimi altinda yaptiracaktir Esasen

yliklenici burada insaatin meydana getirilmesinde ¢alisacak kisileri bulup bir araya

335 Insaat

getirecek ve uyumlu ve ise uygun sekilde caligmalarini saglayacaktir
sirketlerinin bir¢ogunun tiizel kisi oldugu gercegi de dikkate alindiginda, sahsen ifanin

ingaat sozlesmelerinde gegerli olmadigini sdylemek miimkiin olacaktir.

Bu konuda iizerinde durulmasi gereken diger bir konu da yiiklenicinin ingaati kendi
gozetim ve denetimi yani idaresi altinda meydana getirme borcunun ¢ergevesidir.
Yiiklenicinin kendisine hizmet sozlesmesi ile bagli ¢alisanlar vasitasiyla isi gormesi
konusunda bir tartisma yoktur®®, Buna karsin yiiklenicinin kendisi is sahibi konumuna
gecerek, isin bir kismini bagka bir yiikleniciye yaptirmasi halinde, bunun yetkisi dahilinde
olup olmadigi tartismalidir. Yiklenicinin, igin bir kismimi veya tamamimi bir alt
yiikleniciye devredebilmesi i¢in ya sdzlesmede bu konuda bir hiikiim bulunmalidir ya da

is sahibinin bu konuda rizast alinmalidir veya isin niteligi, baskas: tarafindan yapilmaya

328 Giimiis, Ozel Hikimler, C. 1, sf. 11; Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 609; Karadas, sf. 108

329 Eren, Ozel Hukiimler, sf. 609

30 Giimis, Ozel Hikiimler, C. Il, sf. 11; Eren, Ozel Hukimler, sf. 609; Karadas, sf. 108

331 Eren, Ozel Hikiimler, sf. 609

332 (z, sf. 123; Karadas, sf. 107

333 Eren, Ozel Hikiimler, sf. 700, dn. 76; Tandogan, Ozel Hiikiimler, C.II, sf. 71 ve ayni sayfada anilan isvicre
Federal Mahkemesi Karari igin bkz. dn. 67b.

334 Erman, sf. 44; Yelmen, sf. 109; Oz, sf. 126

335 Oz, sf. 123; Karadas, sf. 108

336 (3, sf. 123
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337 Yiiklenicinin boyle bir yetkiye sahip olmadigi kabul edilirse,

elverisli olmalidir
sOzlesmede izin verilmemesi veya ig sahibi tarafindan sonradan onay alinamamasi
halinde, isi kisim kisim alt yiikleniciye birakmak, sozlesmeye aykirilik olarak

338 Yiiklenicinin, alt yiikleniciye isi devretmesi, isi kendi gozetim ve

degerlendirilecektir
denetiminde yaptirmas1 olarak degerlendirildiginde ise, sozlesmede aksi hiikiim
bulunmadik¢a, bu durum yiiklenicinin yetkisi dahilinde kabul edilecektir. Yiiklenici
tarafindan isin tamaminin bagka bir ylikleniciye devredilmesi kural olarak ytiiklenicinin
yetkisi disindadir. Buna karsin igin niteligine gore yiiklenicinin sahsiin 6nem tasimadigi
hallerde yiiklenici, isi, kendi yonetimi altinda olmaksizin baska bir yiikleniciye de kendi

ad ve hesabina yaptirabilir®®°,

Genel durum yukarida agiklanan sekilde olmakla birlikte gelir paylasimli ingaat
sO6zlesmesinde taraflar, ingaatin yapilmasi ile alakali s6zlesme hiikiimleri belirleyebilirler.
Sozlesme igeriginde taraflar, yiiklenicinin insaati meydana getirme borcunu ifa ederken alt
yiikleniciler kullanip kullanmayacagini belirleyebilecekleri gibi, sadece sozlesmede

belirtilecek isler i¢in yliklenicinin alt yiiklenici kullanabilecegine de karar verebilirler.

4. Gerekli Arag Geregler ve Malzemeleri Saglama Borcu

Eserin yapilmasi i¢in kullanilacak arag ve gereclerin yiiklenici tarafindan tedarik
edilecegi, TBK. m. 471/4 hiikmiinde diizenlenmistir. lgili madde uyarinca aksi yonde bir
adet ya da anlasma bulunmamas: halinde, eserin meydana getirilmesi i¢in kullanilacak
arag ve gerecler yiiklenici tarafindan saglanacaktir®*, Madde metninde bahsedilen arag ve
gere¢ teriminden anlasilmasi gereken, sézlesmede meydana getirilmesi kararlastirilan
eserin yani insaatin yapilmasi i¢in bulunmasi ve kullanilmasi gereken ¢alisma

araclaridir®*,

Ara¢ ve gereclerin yiiklenici tarafindan saglanmasi, nitelik olarak bir yan edim

342

yikiimliiligi olarak karsimiza ¢ikmaktadir Hiikiim emredici nitelikte degildir

337 Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 611; konu ile ilgili Yargitay Kararlari icin bkz. Karadas, sf. 109 — 110, dn. 10, 11, 12.
338 (3, sf. 123

339 Tandogan, Ozel hiikiimler, C.1I, sf. 71

340 Tandogan, Ozel hikiimler, C.II, sf. 101; Becker, sf. 601; Aral / Ayranci, sf. 329; Giimiis, Ozel Hikimler, C. 11,
sf. 14

341 Eren, Ozel Hikiimler, sf. 615; Giimis, Ozel Hiikiimler, C. Il, sf. 15; Giileg, sf. 34; Karadas, sf. 114

342 Eren, Ozel Hikimler, sf. 615
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dolayisiyla taraflarin aksini kararlagtirip ara¢ ve gereci arsa sahibin saglayacagini
kararlastirmas1 miimkiin olmakla birlikte uygulamada bu duruma pek sik rastlanmadigini

sOylememiz gerekir.

Dikkat edilmelidir ki yiiklenicinin ara¢ ve gereci saglama borcunun g¢ergevesi, eserin
meydana getirilmesi i¢in gerekli olan, 6rnegin; matkap, kiirek, is makineleri, depo vb.
seylerdir. Buna karsin eseri olusturan malzemeler, bu ¢erceve igerinde degildir ve kanunda

ayr1 bir madde ile diizenlenmektedir.

Yiiklenicini sozlesmede belirlenen eseri meydana getirmek icin kullanacagi tiim
maddeler, malzeme olarak isimlendirilir®*. TBK. m. 472, malzemenin saglanmasi
bakimindan taraflara serbestlik tanimis, hem yiiklenicinin hem de is sahibinin malzeme
saglama borcu altina girebilecegini ifade etmistir. Insaat sozlesmelerinde ve gelir
paylasimli insaat sozlesmesinde malzemenin saglanmasi biiyiikk ¢ogunlukla yiikleniciye
birakilmaktadir. Buna karsin taraflarin aksi bir diizenlemeyi ongorerek arsa sahibinin
malzemeleri saglayacagini kararlagtirmasi miimkiindiir ancak bu husus, gelir paylasimli

insaat sozlesmelerinde pek de rastlanilan bir durum degildir.

Malzeme saglama borcunu yiiklenici iistlendiginde, malzemeleri so6zlesmede
belirlenen niteliklerde, ayipsiz ve projeye uygun bir sekilde tedarik etmelidir®*4. Eger ki
tedarik edilen malzeme, s6zlesmede belirlenen kalitede ise ve insaatin sozlesmede
belirlenen nitelikte meydana getirilmesine imkan saglamaktaysa, gerekli nitelikleri haiz
bir malzeme olarak degerlendirilir. Yiiklenicinin tedarik edecegi malzemelerin ayipl
olmasi halinde sorumlulugu, TBK. m. 472/1°de diizenlenmistir. Buna gore yiiklenici,
tedarik ettigi malzemenin ayipli olmasindan dolay1 is sahibine karsi, satict gibi sorumlu

olmaktadir.

Malzemenin yiiklenici tarafindan tedarik edilmesi halinde yiiklenici hem malzemenin
ayipli olmasindan, hem de iigiincii bir kisinin malzeme {izerinde iistiin hak iddia etmesi
neticesinde zapttan sorumludur®®. Tedarik ettigi malzemelerden 6tiirii yiiklenici hakkinda
aylp ve zapttan kaynaklanan sorumluluga iliskin hiikiimler uygulanir. Yiiklenicinin

ayiptan sorumlulugu halinde eser sdzlesmesine iliskin ilgili hiikiimler uygulama alani

343 Eren, Ozel Hikiimler, sf. 616; Tandogan, Ozel hiikkiimler, C.ll, sf. 104; Oz, sf. 122; Aral / Ayranci, sf. 330;
Gileg, sf. 34; Karadas, sf. 114; Giimus, Ozel Hikiimler, C. I, sf. 16

344 Eren, Ozel Hikiimler, sf. 617; Tandogan, Ozel hiikiimler, C.1I, sf. 106; Oz, sf. 123; Giinay, sf. 1362; Becker, sf.
601; Karadas, sf. 115

345 Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 618; Velidedeoglu / Ozdemir, sf. 570; Giinay, sf. 1362-1363; Becker, sf. 602-603
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bulurken, zapttan dogan sorumluluguna ise satis sézlesmesine ait TBK. m. 214 — 218

hiikiimleri uygulanir.

Gelir paylasimli insaat sozlesmesinde de yiiklenici, genellikle sdézlesmenin eki
niteliginde olan teknik sartnamede belirlenmis kalitedeki malzemeleri kullanmak
zorundadir. Kullanilacak malzemenin niteligi onemlidir zira bagimsiz bdliimlerin
hedeflenen degerden satilabilmesi, kullanilan malzemenin kalitesiyle dogrudan alakalidir.
Arag ve gereclerin saglanmasi da, sozlesmede aksine bir hiikiim olmadig: takdirde, gelir

paylasimli ingaat s6zlesmesinde, yiiklenicinin borcu olarak karsimiza ¢ikar.

5. Zamaninda ise Baslama ve Bitirme Borcu

Yiiklenicinin ise baslamas1 ve isi yiiriitmesi, TBK. m. 473 ile diizenlenmistir. flgili
hilkiim uyarinca yiiklenici, ise zamaninda baslamalidir ve sézlesmede kararlastirilan

sekilde isi yiirlitme borcu altindadir.

Gelir paylagimli ingaat sdzlesmesinde taraflar, yiiklenicinin ise baslayacagi zamani ve
isin hangi siirede tamamlanacagini genellikle kararlagtirmaktadir. Kural olarak yiiklenici,
ingaatin yapilacagi arsanin kendisine teslimini takiben ise baslayacaktir. Siirelerin
hesaplanmas1 esansinda taraflarin gerek mevsimsel gerekse isin yapilmasini
engelleyebilecek diger nedenleri g6z Onilinde tutmalar1 ve siireyi buna gore belirlemelert,
sonradan meydana gelebilecek uyusmazliklarin Oniine gegilebilmesi agisindan oldukca

faydalidir.

Belirtmemiz gerekir ki ise baslanilmasi, isin yapilmasi ve tamamlanmasi asamalarinda
yiiklenicinin gecikmesi halinde taraflar, gecikmenin sonuglarma iliskin istedikleri hitkmii,
sOzlesme serbestisi ¢ercevesinde kararlagtirabilirler. Buna karsin taraflarin bdyle bir yol
izlememesi halinde uyusmazlik, TBK. m. 473 hiikmii vasitas1 ile ¢dziilecektir. Ilgili
madde; “Yiiklenicinin ige zamaninda baslamamasi veya sézlesme hiikiimlerine aykirt
olarak isi geciktirmesi ya da issahibine yiiklenemeyecek bir sebeple ortaya ¢ikan gecikme
yiiziinden biitiin tahminlere gore yiiklenicinin isi kararlastirilan zamanda bitiremeyecegi
actk¢a anlasilirsa, issahibi teslim igin belirlenen giinii beklemek zorunda olmaksizin

sozlesmeden donebilir.” seklinde bir diizenlemeyi hiikiim altinda almaktadir. Ilgili
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maddenin doguracag hiikiim ve sonuglar, ileride etraflica agiklandigindan burada tekrar

edilmeyecektir4.

Gelir paylagimli insaat s6zlesmesinde taraflar, baz1 durumlarda siirelerin uzatilmasina
iliskin hiikiimler 6ngdrebilmektedir. Taraflarin beklentileri disinda gerceklesme ihtimali
muhtemel olan hallerde siirelerin uzamasinin kararlastirilmasi, sézlesmeyi ayakta tutmak

bakimindan elverisli bir segenektir®*’.

6. Insaatin Meydana Getirilmesiyle Alakah Diger Borg¢lar

a. Plan ve Projelerin Hazirlanmasi ve Onaylarimin Alinmasi

Sozlesmede kararlagtirilan yapinin insa edilmesinden Once gerek altyapi gerekse
istyapiya ait isler ile alakali tiim plan ve projeler, yiiklenici tarafindan yapilir veya
yaptirilir. Yiiklenici tarafindan hazirlanacak bu plan ve projeler, imar mevzuatina ve ilgili
sartname hiikiimlerine aykirilik teskil etmeyecek sekilde hazirlanmalidir. Hazirlanilan
plan ve projeler ile alakali ytiklenici bagkaca bir is yapmadan once arsa sahibinin onayini
almalidir. Yiklenicinin arsa sahibinden alacagi onayi takiben hem uyusmazlik ¢ikmasi
thtimali ortadan kalkar hem de arsa sahibinin sonradan onay verip vermeyecegi belirsizligi

acikliga kavusur.

Yapilacak insaatin projesi ile ilgili olarak arsa sahibi ve yiiklenicinin yapacagi
anlagma, imar mevzuatinin ¢izdigi cerceve ile sinirlidir. Taraflar kabul etse bile proje,
imar mevzuatina uygun oldugu cergevede gegerli olacaktir. Nitekim Imar Kanunu m. 2
uyarinca “Belediye ve miicavir alan simirlari icinde ve disinda kalan yerlerde yapilacak

planlar ile insa edilecek resmi ve ozel biitiin yapilar” IK. hiikiimlerine tabi olmaktadir.

Hazirlanan plan ve projelerin arsa sahibi tarafindan onaylanmasini takiben yiiklenici,
bu plan ve projeleri ilgili belediye ve idareye sunar, plan ve projelerin kabul edilip
edilmedigini takip eder ve nihayet gerekli ruhsatlar1 alir. Bahsedilen plan ve projelerin
ilgili belediyelerce onaylanmasini takiben ruhsatlarin ¢ikartilmasi, insaatin meydana

getirilebilmesi i¢in adeta bir 6n kosul niteligindedir.

346 Bkz. sf. 135 vd.
347 Yelmen, sf. 112
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Belirtmemiz gerekir Ki insaatin kanun hiikiimlerine uygun bir nitelikte olmasi, kat
irtifakinin kurulabilmesi ve kat miilkiyetine gecisin saglanabilmesi, bahsedilen plan ve

projelerin onayinin, ilgili idareden alinmasina baglidir3*®,

b. Cins Tashihi Islemlerinin Yapilmasi

Cins tashihi, tapu kiitiigiine kayith bir tasinmazin, niteliginin degistirilmesi suretiyle
baska bir nitelikte olacak sekilde tapu kiitiigiine tescil edilmesidir®*. Tapu kiitiigiine
kayitht bir tasinmazin niteliginin degistirilerek tekrar kaydedilmesi, cins degisikligi yani
tashihidir. Cins tashihi; yapisiz iken yapili hale gelme, yapili iken yapisiz hale gelme ve
diger cins degisiklikleri olarak iice ayrilmaktadir. Uygulamada genellikle yapilan cins
tashihi islemleri, araziler iizerine yeni bina insa edilmesi ya da mevcut binanin yikilmasi
dolayistyla arsa haline donlismesi seklindedir. Gelir paylasimli insaat sdzlesmesinde de
yiiklenici, arsa iizerinde insa edilecek yapi ile alakali cins tashihini gergeklestirme borcu

altindadir.

c. Kat irtifaklarinin Kurulmas:

Kat irtifaki ile alakali diizenlemeler, 634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu’nda mevcuttur.
KMK. m. 1/2 uyarinca, “Yapimakta veya ileride yapilacak olan bir yapinin, birinci
fikrada yazili nitelikteki boliimleri tizerinde, yapi tamamlandiktan sonra gegilecek kat
miilkiyetine esas olmak itizere, arsa maliki veya arsanin ortak malikleri tarafindan, bu

1

Kanun hiikiimlerine gore irtifak haklar: kurulabilir.”. Madde metninde isaret edilen
birinci fikrada belirtilmis nitelikli boliimlerden kasit, “tamamlanmig bir yapimin kat,
daire, is biirosu, diikkan, magaza, mahzen, depo gibi béoliimlerinden ayri ayri ve basl

basina kullanilmaya elverisli olanlar:” ifadesiyle isaret edilen yerlerdir.

KMK. m. 3/3’de kat irtifaki, “arsa payina bagl bir irtifak cesidi” olarak ifade

edilmistir. Payli miilkiyete tabi olan bir arsada tiim paydaslarin, tek bir kisinin

348 Yelmen, sf. 113
349 Yelmen, sf. 113
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milkiyetinde olan arsada ise malikin iradesi ile kat irtifaki kurulabilir®°, KMK. m. 10/1,
kat irtifaki kurulabilmesi i¢in resmi senet diizenlenmesi gerektigini ve tapu kiitiigiine tescil

yapilmasi gerektigini ongdrmiistiir.

Tasinmaz miilkiyetinin konusu bashikli TMK. m. 704, tasmmmaz miilkiyetinin
konusunu; arazi, tapu kiitiiglinde ayr1 sayfada kaydedilmis bagimsiz ve stirekli haklar ve
kat miilkiyeti kiitigiine kayitli bagimsiz boliimler olmak iizere ti¢ ayr1 baslikta belirtmistir.
flgili madde geregince bagimsiz béliimlerin taginmaz miilkiyetine konu olabilmesi, kat
milkiyeti kiitigline islenmelerine baghdir. Su halde kat miilkiyeti kiitiigiine kaydedilen
bagimsiz boliimlerin her biri ayr1 bir miilkiyet konusu olmakta ve ayr1 ayr
tapulandirilmaktadir. Ancak burada dikkat edilmelidir ki kat miilkiyetinin kurulabilmesi,
KMK. m. 10 ve takip eden hiikiimlerde de ifade edildigi iizere insaatin tamamlanmasi

sartina baghdir®®,

Dolayisiyla bagimsiz boliimlerin ayr1 ayri satiglarinin yapilabilmesi
icin Oncelikle kat miilkiyeti kurulmali, bunun i¢in de ingaat tamamlanmalidir. Bu halde ise
ingaat tamamlanmadan bagimsiz bdliimlerin satilmast miimkiin olmamaktadir. Kat irtifaki
iste bu noktada devreye girer ve heniiz yapt tamamlanmadan, kat irtifaki kurulmasi

suretiyle bagimsiz boliimlerin devredilmesi saglanabilir.

Gelir paylasimli ingaat sdzlesmesinde yiiklenici, KMK. uyarinca gerekli belgeleri ve
yonetim planin1 hazirladiktan sonra, kat irtifakinin kurulmasi i¢in arsa sahibine basvurur.
Yiiklenici, arsa sahibi ile bu konuda goriigmeden Once insaat plan ve projelerini yetkili
idari makamlara onaylatmali ve yapi izin belgesini almis olmalidir®®2. Arsa sahibinin de
onayini takiben arsa sahibi ismine kat irtifaki kurulmaktadir. Uygulamada arsa sahibi,

bahsedilen islemlerin yapilabilmesi i¢in genellikle yiikleniciye vekalet vermektedir.

KMK. m. 14, kat irtifakinin nasil kurulmas1 gerektigini hiikiim altma almaktadir®®3,

Arsa payma bagl bir irtifak c¢esidi olan kat irtifaki, yapinin tamamlanmasi ile tapu

idarelerince re’sen, ya da her bir kat irtifaki sahibinin talebi ile kat miilkiyetine cevrilir®,

350 0guzman / Selici / Oktay Ozdemir, sf. 632

351 0guzman / Selici / Oktay Ozdemir, sf. 606

32 Yelmen, sf. 114

353 Madde 14 - (Degisik birinci fikra: 23/6/2009-5912/3 md.) Heniiz yapi yapilmamis veya vyapisi
tamamlanmamis bir arsa (zerinde kat irtifakinin kurulmasi ve tapu siciline tescil edilmesi icin o arsanin
malikinin veya butlin paydaslarinin buna ait istem ile birlikte 12 nci maddenin birinci fikrasinin (a) bendine
uygun olarak dizenlenen, yetkili kamu kurum ve kuruluslarinca anagayrimenkuliin maliki veya bdtin
paydaslarinin imzalari alinarak onaylanan ve elektronik ortamda tapu mudurligine gonderilen proje ile (b)
bendindeki yonetim planini tapu idaresine vermeleri lazimdir. Kat milkiyetine geciste ayrica yénetim plani
istenmez.(1) Bir arsa lizerinde kat irtifaklari ancak s6zlesmede veya dilekgede her kat irtifakinin ilgili bulundugu
bagimsiz bolime tahsisi istenen arsa payi, arsanin kayith oldugu kuttugin (Beyanlar) hanesinde belirtilmek
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d. iskan Ruhsatinin Alinmasi

Iskan ruhsati, kanuni ifadesiyle yapt kullanma izni, IK. m. 30 uyarinca yapmin
tamamen bitirilmesi halinde tamaminin, kismen kullanilmasi mimkiin kisimlarin
tamamlanmas1 halinde ise bu kisimlarin kullanilabilmesini saglamaktadir. Yap1 kullanma

izni insaat ruhsatin1 veren belediye ya da valilikten temin edilmektedir.

Yap1 tamamlandiktan sonra alinan bu izin ile bagimsiz bdliimlerin inga amacina uygun
olarak kullanilabilecegi ve hazirlanan projeye uygun bir sekilde insa edildigi tasdik
olunmaktadir. Buna karsin yapi1 kullanma izninin yalnizca bir kisim bagimsiz bolimler
icin verilmesi halinde, tapuda cins degisikligi yapilamaz ve kat miilkiyetine gecis

saglanamaz.

Gelir paylasimli insaat sozlesmesinde de yiiklenici, insa ettigi binanin yap1 kullanma
iznini yani iskan ruhsatini alma borcu altindadir®®°. Yap: kullanma izninin alinmasiyla
birlikte kat miilkiyetine ge¢ilmesi ve bagimsiz boliimlerin ayr1 ayr1 tasinmaz satisina konu

edilebilmesinin Onii agilmig olmaktadir.

e. Kat Miilkiyetinin Kurulmasi

Kat miilkiyeti ve kat irtifaki kurumlari, KMK.’nun diizenleme amac1 giittiigii iki ayr1
miiessesedir®®. KMK. kat milkiyeti ile ilgili olarak, niteligini, kurulmasini, malikler arasi
iliskileri, payli milkiyet iliskilerini, kat maliklerinin hak ve bor¢lari ile payli tasinmazin

nasil yonetilecegini diizenlemektedir.

KMK. m. 3 dogrultusunda kat miilkiyeti, “arsa pay: ve anagayrimenkuldeki ortak
yerlerle baglantili ozel bir miilkiyettir.” Kat miilkiyeti kiitiigiine kaydedilen bagimsiz
boliimler, TMK. m. 704 uyarinca tasinmaz niteligindedir. Dolayisiyla kat miilkiyeti

suretiyle kurulur ve yapinin, verilen projeye gére tamamlanmasindan sonra kat milkiyetine konu olacak
bagimsiz bélimlerinin numarasi ve bu boliimlere bagh eklentiler kitiiglin beyanlar hanesinde belirtilir. (Degisik
Uglinch fikra: 23/6/2009-5912/3 md.) Yapinin tamamlanmasindan sonra kat irtifakinin kat mulkiyetine
cevrilmesi, kat irtifakinin tesciline ait resmi senede ve 12 nci maddede yazili belgelere dayali olarak, yetkili
idarece yapi kullanma izin belgesinin verildigi tarihten itibaren altmis giin icinde ilgili tapu idaresine
gonderilmesi lizerine resen yapllir.

354 0guzman / Seligi / Oktay Ozdemir, sf. 640

3% Yelmen, sf. 116

356 0guzman / Selici / Oktay Ozdemir, sf. 640
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kiitiigline kayith olan bagimsiz boliimler, tasimaz hiikiimlerine bagli olarak satisa tabi

tutulmaktadir.

Kat miilkiyetinin kurulmasi, tasinmazin maliklerinin anlagmasi, tek bir malikin iradesi
ya da paylasma davasi neticesinde mahkeme karar1 ile saglanmaktadir®’. Ifade
edilenlerden hangi durum gegerli olsa da, kat miilkiyetinin kurulabilmesi i¢in asagida

bahsedilen sartlarin gerceklesmesi gereklidir.

Ik olarak KMK. m. 50 uyarinca tiimii kagir olmayan yapilar hakkinda kat miilkiyeti
kurulmas1t miimkiin degildir. Kat miilkiyetinin kurulabilmesi, ancak tiimii kagir olan
tamamlanmis yapilar i¢in s6z konusu olmaktadir. Yapinin tamamlanmasindan 6nce de kat

%8, Tkinci olarak ise kat miilkiyetinin kurulabilmesi,

miilkiyeti kurulmasinin imkan1 yoktur
yapilan yapinin tamaminin bu tarz miilkiyete 6zgiillenmesine baglidir. Ger¢ekten KMK. m.
10/2 hiikmii nazara alindiginda da goriilecegi lizere, bir yapinin sadece bazi boliimlerinde

kat miilkiyeti kurulmas1 miimkiin olmamaktadir>>°.

Kat miilkiyetinin kurulmasi, yapidaki bagimsiz boliimlerin farkli kisilere ait olmasina
baglh degildir. Kat miilkiyetine ¢evrilmesi elverisli olan yapinin tek maliki, taginmazi
bagimsiz boliimlere ayirarak, her birine arsa paylarini tahsis etmek suretiyle binasini kat

miilkiyetine ¢evirebilir®®,

Kat miilkiyetinin kurulmasi ile ilgili genel kurallar, KMK. m. 10’da hiikiim altina
alinmustir. Tlgili madde 15131nda kat miilkiyeti, resmi senetle ve tapu siciline tescil edilmesi
ile dogmaktadir. Tescil islemi, tapu memuru tarafindan diizenlenen bir resmi senet ile ya

da KMK. m. 10/5 uyarinca verilmis bir mahkeme kararina dayanilarak yapilir.

Kat miilkiyetinin kurulabilmesi i¢in gerekli olan istem ve belgeler, KMK. m. 12 ile
hiikiim altina alinmistir. Madde uyarinca kat miilkiyetinin kurulabilmesi i¢in arsa sahibi
ya da paydaslar, yap1 kullanim izin belgesi, mimari proje vb. madde metninde belirtilen

evraklarla beraber, tapu idaresine istemde bulunmalidir.

Sozlesme ve tescil baslikli KMK. nin 13. maddesi, kat miilkiyetinin kurulabilmesi igin
sOzlesme ve tescilin nasil yapilmasi gerektigini hiikiim altina almistir. Madde geregince
tapu memuru Oncelikle verilen belgelerin eksiksiz ve usuliine uygun oldugunu ve dilekge

verenlerin ya da istemde bulunanlarin yetkili kisiler olduklarina kanaat getirecek,

357 0guzman / Seligi / Oktay Ozdemir, sf. 616
358 0guzman / Seligi / Oktay Ozdemir, sf. 616
3592 0guzman / Seligi / Oktay Ozdemir, sf. 616
360 0guzman / Selici / Oktay Ozdemir, sf. 617
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takibinde ise kat miilkiyeti kurulmasina iliskin resmi sozlesmeyi diizenleyecektir.
Diizenlenecek olan bu sdzlesme tescil istemi olarak da degerlendirilir. Soézlesmenin
diizenlenmesini takiben eger dnceden kat irtifaki kurulmus ise kaydedildigi kat miilkiyeti
kiitiigli sayfasindaki, dogrudan kat miilkiyeti kurulmasi halinde ise taginmazin
kaydedildigi tapu kiitiigii sayfasinda bulunan miilkiyet hanesine, “Bu tasinmazin miilkiyeti
kat miilkiyetine ¢evrilmistir.” kayd1 disiiliir. Bu kayitla birlikte sayfa, ana tasinmaz leh ve

aleyhine kurulacak irtifak haklar1 harici islemlere kapatilir®?,

Gelir paylagimli ingaat sozlesmesinde de insa edilen yap1 veya yapilar sonucunda
ortaya ¢ikan bagimsiz bolimler, kat miilkiyetine gecilmek suretiyle birbirlerinden
bagimsiz olacak sekilde tasinmaz niteligine kavusmaktadir. Yiiklenici, sozlesme
kapsaminda, yukarida agiklanan islemleri tamamlayarak, kat miilkiyetinin kurulmasini

saglamak borcu altindadir.

B. Insa Edilmis ve Edilecek Bagimsiz Béliimlerin Pazarlanmasi ve Satislarinin

Yapilmasi Borcu

Bir sozlesmenin kurulabilmesi amaciyla gerekli imkanlarin saglanmasi ya da
sOzlesmenin kurulabilmesi i¢in aracilik etmek, simsarlik s6zlesmesinin bir unsurudur.
Nitekim TBK. m. 520 uyarinca; “Simsarlik sozlesmesi, simsarin taraflar arasinda bir
sozlesme kurulmasi imkaninin hazirlanmasinit veya kurulmasina aracilik etmeyi iistlendigi
ve bu sozlesmenin kurulmasi halinde ticrete hak kazandigi sézlesmedir.”. Kanuni tanima
istinaden simsarlik sozlesmesinde, simsarin borcu iki farkli sekilde kararlastirilabilir.
Simsar ya taraflar aras1 bir sdzlesme akdedilmesi imkanini hazirlayacak ya da s6zlesmenin

kurulmasina aracilik edecektir®?,

Gelir paylasimli insaat s6zlesmesi ¢ercevesinde yiiklenici, sézlesmede kararlastirilan
yapiy1 insa ederek edimlerinin tamamini ifa etmis sayilmaz. Esasen gelir paylasimli insaat
sOzlesmesini diger sozlesmelerden ayiran en dikkat cekici edimler, tam da burada
kendisini gosterir. Sozlesmede taraflarin asil amaci olan gelir elde edilmesinin

saglanabilmesi i¢in yiiklenici, insa etti bagimsiz boliimleri en yiiksek degerden satilacak

361 Yelmen, sf. 117

362 Becker, sf. 744; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C.lI, sf. 380; Velidedeoglu / Ozdemir, sf. 622 — 623; Yavuz, sf.
1308 — 1309; Bahar OCAL APAYDIN, istanbul Serhi, Tiirk Borglar Kanunu Yirirlitk Kanunu Ozel Borg iliskileri, C.
2, Vedat Kitapcilik, istanbul — 2018, sf. 2245
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sekilde tanitmak, pazarlamak ve satislarini saglamak igin ¢aba harcamak ve faaliyette

bulunmak borglar1 altindadir®®.

Ifade edildigi iizere gelir paylasimli insaat sozlesmesinde yiiklenicinin insa edecegi
veya ettigi bagimsiz bolimlerin satiglarinin  gereklestirilmesi i¢in kurulacak satig
sOzlesmelerine aracilik etme borcu, yukarida agiklandigi iizere tasinmaz simsarligi
sozlesmesinin tipik bir unsurudur®®*. Bu dogrultuda vyiiklenici, satis sdzlesmesinin
kurulmasina aracilik etmesi borcu geregince, tanitim, reklam ve pazarlama faaliyetlerini

gergeklestirecek, bu amagla gerekli organizasyonu olusturacak, ozetle alicilar1 bagimsiz

boliimleri en yiiksek degerden satin alma konusunda ikna edecektir.

Doktrinde simsarin bor¢landigi edim ile alakali olarak, simsarin dogrudan dogruya
ifaya icbar edilmesinin gii¢ oldugu ifade edilmistir®®®. Yiiklenilen edim bir bor¢ olarak
degil de kiilfet olarak nitelendirilmesinin sonucunda simsarin ¢aba harcamaya, faaliyette
bulunmaya zorlanamayacag dile getirilmistir®®®. Bu halin bir neticesi olarak da simsarlik
sdzlesmesi icin, eksik iki tarafa borg yiikleyen sdzlesme nitelendirmesi yapilmistir®®’. Bu
noktada ifade etmemiz gerekir ki simsarlik sézlesmesinde yiiklenicinin ediminin hangi
nitelikte oldugu, gelir paylasimli insaat s6zlesmesi 6zelinde pek bir onem tagimamaktadir.
Nitekim simsarin bir borgtan ziyade bir kiilfet altinda oldugu fikrinin kabuliinde dahi,
taraflarin bunun aksini her zaman kararlastirabilecegi, simsar i¢in s6zlesmenin kurulmasi
ile 1lgili faaliyetlerde bulunma hususunun bir bor¢ olarak kararlastirilabilecegi

368

stiphesizdir’™°. Daha da ileri gidilerek taraflarin anlagmalar1 sonucunda simsara ek kiilfet

veya borglar yiiklemeleri de miimkiindiir®®°.

Yukarida ifade edilen simsarin ediminin bir bor¢ olarak mi1 yoksa bir kiilfet olarak mi1
nitelendirileceginin, gelir paylasimli insaat s6zlesmesi 6zelinde sonuca etki edecek bir

ozelliginin olmadigimi belirtmistik. Zaten gelir paylasimli insaat sdzlesmesinde taraflar,

363 Yeniocak, sf. 70

364 Guinay, sf. 1459; Yeniocak sf. 70; Yavuz, sf. 1309

365 Tandogan, Ozel Borg lliskileri, C.1I, sf. 380, dn. 100

366 Salih SAHINIZ, Tirk Borglar Hukukunda Gayrimenkul Tellalligi Sézlesmesi, Beta Yayinlari, istanbul — 2002, sf.
14 vd.; Ocal Apaydin, istanbul Serhi, C. 2, sf, 2246

367 Yeniocak, sf. 70; Salih SAHINizZ, Turk Borglar Hukukunda Gayrimenkul Tellalligi Sézlesmesi, Beta Yayinlari,
istanbul — 2002, sf. 15; Yavuz, Ucreti hak etme zamaninin sézlesmenin kurulmasi yoniindeki yasal kosula
baglanmasinin, simsarin asil sdézlesmenin kurulmasina yonelik aracilik faaliyetinde bulunma borcunu, kiilfet
haline donlistirmeyecegi ileri slirlilmektedir; bu kapsamda simsarlik s6zlesmesinin tam iki tarafa borg ylkleyen
bir s6zlesme oldugu sonucuna varilmaktadir., bkz Yavuz, sf. 1309 ve dn. 77. (SEKLEN NASIL OLMALI?); Ocal
Apaydin, istanbul Serhi, C. 2, sf, 2246

368 5ahiniz, sf. 11; Ocal Apaydin, istanbul Serhi, C. 2, sf, 2246

369 Sahiniz, sf. 11
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satis sOzlesmesine aracilik edilmesini, yiiklenicinin asli borcu, yani, sézlesmenin esasl
unsurlarindan bir tanesi olarak kararlastirmaktadirlar. Gelir paylagimli insaat s6zlesmesini

diger sdzlesmelerden ayiran baslica 6zelliklerinden birisi de budur.

Simsarlik so6zlesmesinde simsar, kural olarak is sahibini temsil yetkisini haiz degildir,
ancak sozlesmede simsara bu yetkinin de verilmesinin 6niinde bir engel yoktur®”. Gelir
paylasimli ingaat sdzlesmesinde ise yiiklenicinin satis s6zlesmesine aracilik etme ediminin
bir diger ozelligi de, yiiklenicinin bu faaliyeti esnasina temsil yetkisine de sahip

371

olmasidir Yiiklenicinin temsil yetkisine sahip olarak faaliyet gostermesinden dolay1

ilgili borg, adi vekalet sdzlesmesindeki vekilin borcuna yakin bir hale gelmektedir.

TBK. m. 520/3 uyarinca, taginmazlar konusunda yapilan simsarlik sozlesmeleri yani
tasinmaz simsarligi sozlesmeleri, yazili sekilde yapilmadiklart takdirde gecerli
olmamaktadirlar®?. Tlgili madde geregince kanun, tasinmaz simsarligi sozlesmesinin
gecerliligini, yazili sekil sartina®”® baglamistir. Buna karsin daha once ifade edildigi iizere
gelir paylasimli insaat sozlesmesi, tasinmaz satis vaadi unsuru tasidigindan Gtiirii resmi
sekilde yapilmasi gereken bir sdzlesme oldugundan, TBK. m 520/3’te hiikiim altina alinan

yazili sekil sart1, tez konumuz sézlesme agisindan bir anlam ifade etmemektedir.

TBK. m. 520/2, simsarlik sézlesmesine kural olarak vekalete iliskin hiikiimlerin
uygulanacagina hiikkmetmistir. Dolayisiyla bagimsiz boliimlerin pazarlanmasi ile alakali
faaliyetlerini yiiriitiirken ytiklenici, ayn1 zamanda bu faaliyetleri sadakat ve 6zenle yerine
getirme borcu altindadir. Sadakat ve 6zen ylikiimlilligiiniin geregince yiiklenici, elde
edilebilecek en yiiksek seviyede geliri elde edebilmek gayesiyle, isin yapilmasinda
kullanilabilecek biitiin imkanlar1 kullanarak, projenin tanittimi ile alakali faaliyetlerini
gergeklestirmelidir. Bunlara ilave olarak yiiklenici, insa edilmis veya edilecek bagimsiz
boliimlerin satig bedellerini ve varsa 6deme planlarini belirlerken de, satis ve pazarlama

teknik ve taktiklerini etkili metotlarda ve diiriist bir sekilde kullanmalidir®".

Sadakat ve 6zen borcunun geregi olarak yiiklenici, satis s6zlesmesine aracilik etme
borcunu bizzat yerine getirmelidir. Taraflarin aralarinda anlagmak suretiyle bu isin bir alt
yiiklenici vasitasiyla yapilabilecegini kararlagtirmasinin  6niinde ise bir engel

bulunmamaktadir. TBK. m. 506/1 uyarinca da, vekile bu konuda bir yetki verilmisse veya

370 Yavuz, sf. 1309; Ocal Apaydin, istanbul Serhi, C. 2, sf, 2248 - 2249
371 Yeniocak, sf. 71

372 Yavuz, sf. 1310; Giinay, sf. 1459

373 ||gili Yargrtay Kararlari icin bkz. Yeniocak sf. 71, dn. 25

374 Yeniocak, sf. 72
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zorunlu haller yahut teamiiliin olas1 kildig1 durumlarda da yiiklenici ilgili borcunu bir

baskasi vasitasi ile yerine getirebilmektedir.

Gelir paylasimli insaat sozlesmesi ¢ercevesinde yliklenicinin satigsa aracilik etme ve
pazarlama faaliyetleri agisindan degerlendirildiginde; sézlesmenin yapist ve en yiiksek
gelirin elde edilmesindeki ortak menfaat nazara alindiginda, sézlesmede yiikleniciye bu
konuda agikca yetki verilmemis olsa bile, yliklenicinin bu borcu bir {igiincii kisi vasitastyla
yerine getirmesi her zaman olmasa bile somut olaya gore miimkiin goriilebilir.
Unutulmamahidir ki gelir paylasimli insaat sézlesmesi ile yiiklenicinin borglandigi bu
edim, ozellikle orta ve biiylik dl¢ekli projelerde, projenin tanitilmasi ve insa edilmis veya
edilecek bagimsiz bolimlerden azami gelir elde edilecek sekilde pazarlanmasi faaliyeti,
belli bir uzmanlik gerektirmektedir. Dolayistyla isin niteliginin gerektirmesi ve
sO6zlesmede aksinin kararlastirilmamis oldugu hallerde, yiiklenicinin isi bir tiglincii kisiye

yaptirabilecegi kabul edilebilir®”.

Buna karsin sozlesmenin kurulmasi esnasinda arsa
sahibi, sahip oldugu pazarlama organizasyonu dolayisiyla ya da yiiklenicinin 6nceki
projelerinde uyguladigi pazarlama faaliyetlerinin kendisinde sagladig1 giivene dayanarak
yiikleniciyi tercih etmis olabilir. Hal bdyle olunca yiiklenici, pazarlama ve satis

faaliyetlerini bizzat yiiriitmek durumunda kalacaktir.

Sozlesmede yiikleniciye yetki verilmemesine ragmen yiiklenicinin pazarlama ve satisi
bir iclncii kisiye yaptirip yaptiramayacagt hususunun tespiti, somut olaydaki
uyusmazligin ¢oziimii ve yiiklenicinin sorumlulugu agisindan énemlidir. Eger yliklenici,
yetkisi olmadigi halde isi bir ti¢iincii kisiye yaptirmigsa tigiincii kisinin fiilinden, TBK. m.
507/1 uyarinca, kendisi yapmis gibi sorumlu olacaktir. Buna karsin somut olayda
s0zlesme metninden anlasildig1 ya da durumun zorunlu olmasindan dolay1 yahut teamiil
geregi yiiklenicinin, pazarlama ve satig faaliyetlerini bir {¢iincli kisiye yaptirabilecegi
kabul edildigi takdirde, TBK. m. 507/2 uyarinca yiiklenici, yalnizca isi yapacak iigiincii
kisiyi belirlemede ve talimat vermede gereken Ozeni gostermemekle sorumlu
tutulabilecektir. Her halde TBK. m. 507/3 hitkkmii geregi arsa sahibi, “vekilin kendi yerine
koydugu kisiye karsi sahip oldugu haklar:, dogrudan dogruya o kisiye karsi” ileri

surebilecektir.

Gelir paylagimli insaat sdzlesmesinde taraflarin tanitim ve reklam faaliyetleri ile ilgili
olarak 6zel standartlar belirlemeleri miimkiindiir. Bu standartlar tanittmin hangi yontem

veya yontemler ile yapilacagina, 6rnegin televizyon reklami kullanilacagi veya gazeteye

375 Yeniocak, sf. 73
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reklam verilecegi ya da internet sitesi hazirlatilacagi, brosiir yahut katalog basilacagi,
proje ile alakali bir tanitim filmi g¢ekilecegi vb. olabilecegi gibi, bunlarin igeriklerine

yonelik de olabilir.

Gelir paylasimli insaat sézlesmesinde bagimsiz béliimlerin satislari, kural olarak arsa
sahibi adina vekaleten yiiklenici tarafindan gercgeklestirilir. Arsa sahibi ise satislarin

gerceklestirilebilmesi igin yiikleniciye vekalet vermektedir.

Yukarida belirtildigi tizere bagimsiz boliimleri alacak kisileri bulmak, kural olarak
yiiklenicin borcudur. Buna karsin arsa sahibinin de bagimsiz boliimleri i¢in alict
bulmasinin 6niinde bir engel yoktur, gelir paylasimli insaat sézlesmesi hiikiimlerine
uymak kaydiyla kendi de devir islemlerini gergeklestirebilir. Taraflarin bu konuda
sOzlesmeye bir hikkiim eklemeleri ve durumu agikliga kavusturmalari, sonradan ortaya

cikabilecek uyusmazliklar: 6nlemek acisindan faydali olacaktir.

Daha 6nce de belirttigimiz lizere yiiklenicinin pazarlama ve satis faaliyetlerine insaatin
tamamlanmasini1 takiben degil, sdézlesmenin imzalanmasindan sonra baslayacaktir.
Uygulamada da yiikleniciler, ingaata basladiktan sonra kat irtifaki kurarak arsa paylarini

alicilara satmak suretiyle ingaat tamamlanmadan satislar1 gerceklestirmektedirler.

C. Sadakat ve Ozen Borcu

Gelir paylasimli ingaat s6zlesmesi, yapisi geregince taraflar arasi bir giiven iliskisine
ve bir menfaat birligine dayanmaktadir®’®. Sézlesme kapsaminda belirlenen isleri yiiriiten
yiiklenici, bu faaliyetlerini icra ederken, kendi menfaatini gozettii gibi, arsa sahibi
tarafindan kendisine gosterilen giiven ve sdzlesmenin amaclarina uygun olacak sekilde,

arsa sahibinin de menfaatlerini korumak ve gdzetmek borcu altindadir®’’

. Yiiklenici, arsa
sahibi yararina sonug¢lanacak davraniglarda bulunmali ve arsa sahibinin zararina sebebiyet

verecek hareketlerden sakinmakla yiikiimliidiir®’®.

Gelir paylasimli insaat sozlesmesinin unsurlart ve bu unsurlarin hangi isimli

sOzlesmelere ait oldugu, daha once ifade edilmis idi. TBK. m. 630 uyarinca adi ortaklik

376 nal, sf. 230

377 Eren, Ozel Hikiimler, sf. 624; Atamulu, sf. 58-59

378 Gimis, Ozel Hitkiimler, C. I, sf. 45; Karadas, sf. 122; inal, sf. 230; Eren, Ozel Hikimler, sf. 624; Tandogan,
Ozel Borg iliskileri, C.II, sf. 48
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sOzlesmesinde, aksine diizenleme olmadigi takdirde, ydnetici ortaklarla diger ortaklar
arasi iliskilere vekalet sozlesmesi hiikiimleri uygulanacaktir. Yine TBK. m. 502/2
uyarinca vekalete iligkin hiikiimler, niteliklerine uygun oldugu olciide, TBK.’da

diizenlenmemis is gorme s6zlesmelerine de uygulanacaktir.

Bu c¢ercevede eser sozlesmesi kapsaminda yiiklenicinin ve vekalet sozlesmesi
kapsaminda vekilin sadakat ve 6zen borcu ile ilgili olan kurallar, niteligine uygun oldugu

oOl¢iide tez konumuz olan gelir paylasimli insaat sozlesmesine de uygulanacaktir.

1. Sadakat Borcu

Gerek gelir paylasimli insaat sdzlesmesinin bir is géorme sozlesmesi niteligine sahip
olmasi, gerekse TBK. nin eser sézlesmesi kapsaminda yiiklenici ile ilgili m. 471/1 hiikmii
ve vekalet sozlesmesi kapsaminda vekil ile ilgili m. 506/2 hiikmii; gelir paylasimli insaat
sO6zlesmesinde yiiklenicinin borglarint ifa ederken arsa sahibine karsi olacak sekilde

379 Unutulmamalidir ki

sadakat ve 6zen borcu altinda oldugunu séylememize imkan tanir
yuklenicinin arsa sahibine karsi olan sadakat ve ©Ozen borcu yalnizca insaat borcu
kapsaminda degil, ayn1 zamanda bagimsiz bdliimlerin pazarlanmasinin yapilmasi ve

satilmast borcu hakkinda da gegerlidir.

Yiiklenicinin sadakat borcunun eser sézlesmesi ¢ercevesinde 6zel bir goriiniimii olan
TBK. m. 472°de yer alan iki durum, gelir paylasimli insaat s6zlesmesinde de kiyasen
uygulanabilecektir®®, Yine eser sozlesmesi ile alakali olan ve sadakat borcu cergevesinde
degerlendirilen TBK. m. 476 ve m. 483/2 hiikiimlerinde ifade edilmis ihbar kiilfetli ile
alakal kurallar da, yiiklenici hakkinda gelir paylasimli insaat sdzlesmesinde kiyasen

uygulama alan1 bulacaktir®?,

Gelir paylasimli ingaat s6zlesmesinde yiiklenici, vekalet s6zlesmesi ¢ergevesinde vekil

biinyesinde varlik kazanan sir saklama ytikiimliiliigii altindadir. Yiiklenicinin sir saklama

382

yiikiimliliigl, sadakat borcu kapsaminda degerlendirilmelidir®®. Daha 6nce yiiklenicinin,

ylriitecegi tasinmaz simsarlig1 faaliyetleri geregince, TBK. m. 520/2 uyarinca vekalet

379 Giimis, Ozel Hikiimler, C. Il, sf. 45; Karads, sf. 123; inal; sf. 232; Yeniocak; sf. 75; Yelmen; sf. 124; Oz, sf. 121;
Eren, Ozel Hukiimler, sf. 628

380 Yeniocak, sf. 75

381 Yeniocak, sf. 75

382 Yeniocak, sf. 75-76
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sozlesmesine iligkin kurallarla bagh oldugu ifade edilmis idi. Arsa sahibinden veya
sozlesme konusu isin yapilmasi esnasinda yiiklenici, bazi bilgi ve belgelere erismis
olabilir. Arsa sahibi yahut is ile alakali sirlar, kararlar, iiretim ve is planlari, buluslar vb.
bu konuya &rnek olarak gosterilebilir®®. Iste yiiklenici bu sekilde 6grendigi, elde ettigi sir
niteligindeki bilgileri igclincii kisiler ile paylasmamali ve baskaca amagclarla

kullanmamalidir3®*,

Yiiklenicinin sadakat borcuna aykirt hareket etmesi, sliphesiz bir takim hukuki
sonuglara baglanmistir. Oncelikle yiiklenici, sadakat borcuna aykir1 davranmis ve bunun
sonucunda bir zarar dogmus ise, insaat sozlesmeye uygun olarak meydana getirilmis olsa
bile, tazminat talep edilebilir®®. Yiiklenicinin sadakat borcuna aykir1 davranisi sonucu bir
kar elde etmesi halinde de TBK. m. 530 kiyasen uygulama alan1 bulur ve arsa sahibi, elde
edilen karin kendisine devredilmesini talep edebilir®®. Eserin tamamlanmamasina karsin
arsa sahibi, yliklenicinin sadakat borcunu agir bir sekilde ihlal ettigini belirlerse, TBK. m.
484 ya da TBK. m. 473/2 ile beraber TBK. m. 125 hiikmiine dayanarak sézlesmeden

dénme imkanina sahiptir3®’,

2. Ozen Borcu

Sadakat borcunda oldugu iizere, hem eser sézlesmesi kapsaminda yiiklenici, hem de
vekalet sozlesmesi kapsaminda vekil, isin yapilmasinda 6zen gdsterme borcu altindadir.
TBK. m. 471/1, yiklenicinin 6zen borcunu ifade etmis, ardindan ikinci fikrada 6zen
borcunun gercevesini ¢izmistir. TBK. m. 471/2 uyarinca, “Yiiklenicinin 6zen borcundan
dogan sorumlulugunun belirlenmesinde, benzer alandaki isleri iistlenen basiretli bir
viiklenicinin gostermesi gereken mesleki ve teknik kurallara uygun davranisi esas alinir.”.
Madde metni uyarinca yiiklenicinin 6zen borcundan kaynaklanan sorumluluk, benzer
alanlardaki isleri yapan basiretli bir yiiklenicinin gosterecegi mesleki ve teknik kurallara

uyan davranisi esas alinmak suretiyle belirlenecektir. Buna ilave olarak gelir paylasimli

ingaat sozlesmesinde taraflar genellikle yiiklenicinin uymasi gereken mesleki ve teknik

383 Eren, Ozel Hikimler, sf. 628; Oz, sf. 121

384 Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 628; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C.II, sf. 50; Giimis, Ozel Hikiimler, C. Il, sf. 48

38 Yavuz, sf. 1002

38 Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C.II, sf. 50

387 Yavuz, sf. 1002; Tandogan, Ozel Borg lliskileri, C.II, sf. 51; Giimis, Ozel Hikiimler, C. Il sf. 48; Eren, Ozel
Hikamler, sf. 629-633
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kurallar1 sozlesme cercevesinde belirlemektedir®.

Bu c¢ercevede yiiklenici, gerek
kullanacagr malzeme gerekse uygulanacak isciligin niteligi acisindan sdzlesme
standartlarini yerine getirmekle yiikiimliidiir. Yiiklenicinin bahsedilen 6zen borcu, igin

baslamasini takiben teslime kadar devam etmektedir®®®.

Vekilin 6zen borcu ve kapsami ise TBK. m. 506’nin ikinci ve iglincii fikralarinda
hiikiim altina alinmistir. TBK. m. 506/2 vekilin 6zen borcunu agik bir bi¢imde ifade
ederek, “vekil iistlendigi is ve hizmetleri, vekalet verenin hakli menfaatlerini gozeterek,
sadakat ve dzenle yiiriitmekle yiikiimlidiir.” demektedir. TBK. m. 506/3 ise “vekilin 6zen
borcundan dogan sorumlulugun belirlenmesinde, benzer alanda is ve hizmetleri iistlenen
basiretli bir vekilin gostermesi gereken davranig esas alimir.” demek suretiyle vekilin

0zen borcunun kapsamini ve kistasini hiikiim altina almistir.

Gelir paylasimli ingaat sdzlesmesinde yiiklenicinin sadakat ve 6zen borcu ile alakali
olarak eser sozlesmesinin bahsedilen ilgili hiikiimleri, yiiklenicinin, sdzlesmede
kararlastirilan yapiy1 insa etmesi borcu bakimindan kiyasen uygulama alani bulmaktadir.
Yine yiiklenici, bagimsiz boliimlerin pazarlanmasi ve satilmasi ile ilgili olarak, vekilin

gosterecegi oOzeni gosterme borcu altindadir3®.

Bagimsiz boéliimlerin fiyatlarinin
potansiyel alicilara verilmesi, tanitimi, pazarlanmasi ve satilmasi evrelerinde yiiklenici,

arsa sahibinin menfaatlerini dikkate alarak, o dogrultuda hareket etmek zorundadir.

Yiiklenicinin 6zen sorumlulugunun taraflarin aralarinda anlagmasi1 suretiyle
sinirlandirilmasit miimkiindiir. Ne var ki yapilacak bu anlagma, TBK.’nin sorumsuzluk
anlagsmalarim1 diizenleyen 115. maddesine aykir1 olamaz. Ilgili maddenin birinci fikrasi
geregince yiiklenicinin agir kusurundan sorumlu tutulmayacagi yoniinde bir anlasma,

kesin hiikiimsiizliik yaptirimi ile karsilasacaktir.

3. Hesap Verme ve Talimata Uygun ifa Borcu

Hesap verme basghkli TBK. m. 508 hiikmii, vekilin hesap verme borcunu
diizenlemektedir. Ilgili madde uyarinca vekil, “vekdlet verenin istemi iizerine yiiriittigii

isin hesabini vermek ve vekdletle iliskili olarak aldiklarini vekdlet verene vermekle

38 Yelmen, sf. 124
38 Tandogan, Ozel Borg lliskileri, C.1I, sf. 58-59
3% Yeniocak, sf. 77
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viikiimliidiir.”. Gelir paylasimli insaat sozlesmesinde de yiiklenici, vekaleten yliriittiigii

isler hakkinda, arsa sahibine kars1 olarak hesap verme borcu altindadir.

Hesap verilmesi, genel olarak bir bilgi verilmesi yilikiimliiliigii olarak kendisini

391

gosterir™". Vekil sadece is tamamlaninca degil, ayn1 zamanda is yiiriitiiliirken de hesap

392 Bu sekilde vekalet veren; ise baslanilmasina, isin yiiriitiilmesine

verme borcu altindadir
ve sonuglanmasma iliskin gereksinim duydugu bilgileri karsilamis olur®®. Hesap
kalemlerinin detaylica gosterilmesi ve hesaba dayanak olan belgelerin de ibraz edilmesi,

hesap verme borcunun geregidir®.

Ilgili madde aym1 zamanda vekilin, vekalet verenden, vekaletle alakali olarak
aldiklarin1 geri verme borcunu da diizenlemektedir. Vekil hem yaptig1 islerden dolay1
ticlincii kisilerden aldig1 para, belge vb. seyleri, hem de vekaletin ifas1 amaciyla vekalet
verenden aldig1 seyleri verme yiikiimliiliigii altindadir®®. Siiphesiz vekilin yukarida ifade
ettigimiz borcu, vermekle yiikiimlii olacag: bir sey var ise s6z konusudur. Isin ifas1 i¢in
vekile, vekalet veren tarafindan, bir sey verilmemis yahut vekil ti¢lincii kisilerden vekalet

verene teslim etmesi gereken bir sey almamus ise, bu borg giindeme gelmez3%.

Gelir paylagimli insaat sdzlesmesinde de yiiklenici, vekaleten yaptigi isler hakkinda
hesap verme borcu altindadir. Bu borcun geregi olarak eger ylklenici sozlesme
kapsaminda arsa sahibinden veya tiglincii kisilerden, arsa sahibine vermekle yiikiimli

oldugu bir sey almis ise, bunu vermek ile ylkiimliidiir.

Vekilin talimata uygun ifa borcu ise, TBK. m. 505°te diizenlenmistir. Madde uyarinca
“vekil, vekalet verenin acik talimatina uymakla yiikiimliidiir. Ancak vekdlet verenden izin
alma imkanm bulunmadiginda, durumu bilseydi onun da izin verecegi a¢ik olan hallerde,
vekil talimattan ayrilabilir. Bunun disindaki durumlarda vekil, talimattan ayrilirsa,
bundan dogan zarari karsilamadik¢a isi gormiis olsa bile, vekalet borcunu ifa etmis
olmaz.”. Gelir paylasimli insaat s6zlesmesinde yiiklenici de ilgili hiikiim kapsamindadir
ve vekaleten yaptig1 islerle ilgili olarak arsa sahibinin talimatlarina uymakla

yiikiimlidiir®®’.

391 Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C.1I, sf. 479; Eren, Borglar Ozel, sf. 735; Giimis, Ozel Hikiimler, C. I, sf. 177
392 Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C.1I, sf. 480; Eren, Borglar Ozel, sf. 735; Gimiis, Ozel Hiikkiimler, C. II, sf. 177
393 Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C.1I, sf. 479; Eren, Borglar Ozel, sf. 735

3% Tandogan, Ozel Borg liskileri, C.1I, sf. 482; Eren, Borglar Ozel, sf. 735

3% Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C.II, sf. 489

3% Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C.II, sf. 489

397 gren, Ozel Hikiimler, sf. 729; Aral / Ayranci, sf. 406
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Talimat, vekalet veren tarafindan vekélet s6zlesmesinin kurulmasini takiben vekile,
kendisine birakilan isin nasil goriilecegini ifade eden, tek tarafli ve varmasi gereken bir

398 S

irade beyanidir Ozlesmede kararlastirilan noktalarin yeteri kadar acik olmadigi

hallerde, talimat soOzlesmenin igeriginin belirlenmesine ve vekaletin kapsaminin

daraltilmasini saglar®®,

Vekalet s6zlesmesi ¢ergevesinde vekil talimatlara uyma borcu altinda olmakla birlikte,
vekalet veren, isin nasil yapilacagi hakkinda mutlaka vekile talimat veya talimatlar
verecektir diye bir kaide de yoktur. Vekalet veren tarafindan talimat verilmemesi halinde

vekil, sozlesme isin niteligi geregince kendisine verilen isi yapacaktir®®.

Gelir paylasimli insaat s6zlesmesi hakkinda da yiiklenici, arsa sahibinin vekili sifatiyla
yaptig1 islerde, yukarida acgiklanan hususlar cergevesinde, arsa sahibinin verecegi

talimatlar1 yerine getirme borcu altindadir.

D. Ayip Nedeniyle Meydana Gelen Bor¢lar

1. Genel Olarak Ayiph Eser

Yiiklenicinin borglar1 hakkinda iizerinde durulmasi gereken bir diger husus da,
yiiklenicinin ayiptan dogan borglaridir. Hemen ifade etmeliyiz ki ¢alismamiz kapsaminda
bu baslik altinda incelenecek yiiklenicinin ayiptan kaynaklanan borglari, gelir paylagimh
insaat sdzlesmesi dolayisiyla yiiklenicinin, arsa sahibine karsi olan borglaridir. Inceleme
arsa sahibi ile yiiklenici arasi iliskiyle sinirlandirilmis olup, konumuz dahilinde
olmadigindan 6tlirii bagimsiz bdliimlerin alicilara satilmasi isleminde giindeme gelen
ayiptan sorumluluk hali incelemeye konu edilmemistir.

Gelir paylasimli insaat s6zlesmesi kapsaminda yiiklenici, s6zlesme ve eki niteligindeki

401 " Yiiklenicinin insaat

teknik sartnameye bagli kalarak ingaatt tamamlamalidir
faaliyetlerinden kaynaklanan ayiplardan dolay1 sorumlulugu hakkinda, TBK. m. 473/2 ile
m. 478 arasinda hiikiim altina alinmis eser sdzlesmesinde yliklenicinin ayiptan dogan

sorumlulugunu hiikiim altina alan maddeler uygulanacaktir. ifade etmemiz gerekir ki

3% Aral / Ayrancy, sf. 406

3%9 Aral / Ayranci, sf. 406

40 ye|lmen, sf. 128

401 Tandogan, Ozel Borg liskileri, C.1I, sf. 160
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kanun, yiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugunu, ikili bir ayrima gidilmesi suretiyle
diizenlemistir. Bahsedilen ayrim; ayibin, eserin yapilmasi esnasinda veya eserin teslim

edilmesinden sonra ortaya ¢ikmasi seklindedir.

TBK. m. 473/2 hiikmii, eserin yapildig1 esnada ortaya ¢ikan ayip ile alakali diizenleme
icermektedir. ilgili madde uyarinca, “Meydana getirilmesi sirasinda, eserin yiiklenicinin
kusuru yiiziinden ayipli veya sozlesmeye aykiri olarak meydana getirilecegi agikca
goriiliiyorsa, issahibi bunu onlemek iizere verecegi veya verdirecegi uygun bir stire iginde
viikleniciye, ayibin veya aykiriligin giderilmesi; aksi takdirde hasar ve masraflar
kendisine ait olmak iizere, onarimin veya ise devamin bir iigiincii kisiye verilecegi
konusunda ihtarda bulunabilir.”. Hiikkiim, heniiz eserin meydana getirilmesi esnasinda
ortaya ¢ikan ayip ile s6zlesmeye aykirilik durumunda is sahibine taninmig ayibi onarma
ve eserin tamamlanmasi isini bir iiciincii kisiye verebilme hakkini diizenlemektedir®®?,
Insaatin yapilmas: esnasinda, yiiklenicinin kusuru dolayisiyla ayipli ya da sdzlesmede
belirlenen niteliklere aykir1 olarak tamamlanacag1 hususu agik¢a ortaya ¢ikabilir. Iste bu
noktada kanun, arsa sahibine yiikleniciye karsi bir ihtarda bulunma imkani1 vermistir. Arsa
sahibi ihtarinda; ayibin ya da sézlesmeye aykiriligin giderilmesi igin, yiikleniciye uygun
bir siire tanir. Tanman siire igerisinde yiiklenici, ayib1 yahut sozlesmeye aykirilig
gidermelidir aksi hale, hasar ve masraflar yiiklenicide kalmak iizere arsa sahibi, onarimin

ya da isin devamin iiciincii bir kisiye verebilir®®,

Ayiptan dogan haklarin tabi oldugu zamanasimi ise TBK. m. 478’de diizenlenmistir.
[lgili madde uyarinca gelir paylasimli insaat sdzlesmesinde teslim tarihinden itibaren bes

yil ve yiiklenicinin agir kusurunun varligi halinde ise yirmi yildir.

2. Ayibin Cesitleri

a. Hukuki Ayip ve Maddi Ayip

Hukuki ayip ¢ogunlukla, kamu hukuku tarafindan yapimin kullanilmasi i¢in giivenlik

ya da baska amaglarla koydugu kurallara uyulmamasi sonucu ortaya cikar*®. Hukuki

402 eren, Ozel Hikiimler, sf. 632; Oz, sf. 195; Hatemi, Hatemi / Serozan / Arpaci, sf. 362; Yavuz, Serh, C. 2, sf.
2485

403 Eren, Ozel Hukiimler, sf. 633

404 Erman, sf. 125; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C.1, sf. 167; Yavuz, Serh, C. 2, sf. 2481
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aylp, meydana getirilen eserden faydalanilmasini ve eser ilizerinde tasarruf edilmesi

imkanini1 sinirlayan ya da ortadan kaldiran, kamu hukuku kaynakli sinirlamalardir®®,

Yargitay da hukuki ayib1 bu sekilde tanimlamaktadir®®®

. Elektrik yaliiminin, kamu
hukukundan kaynagini alan bir giivenlik kuralina aykir1 sekilde yapilmasi, hukuki ayip

haline bir 6rnek olarak gosterilebilir.

Maddi ayip ise insaatta bulunan bir bozuklugu ifade eder. Uygulamada en sik
karsilasilan ayip tliri maddi ayiptir. Maddi ayip halinde meydana getirilen eser,
sOzlesmede belirlenen ya da diiriistliik kurali uyarinca sahip olmasi gereken nitelikleri

biinyesinde barmdirmamaktadir®®’

. Insa edilen bir bagimsiz béliimiin herhangi bir
duvarinin ¢atlak olmasi, maddi ayip haline 6rnek olarak gosterilebilir. Eserde hukuki ya

da maddi ayip bulunmasi halinde yiiklenici, bu durumdan sorumlu olmaktadir.

b. Gizli Ay1ip ve A¢ik Ayip

Bu ayrim, ayiba kars1 tekeffiil hiikiimlerince arsa sahibine taninan haklarin
kullanilabilmesi i¢in uyulmasi gerekli olan hususlarin tespiti noktasina biiylik 6nem
tasimaktadir. Acik ayip, eser is sahibine telim edildigi anda kolayca saptanabilecek ayip
tirtidiir. Buna karsin gizli ayip, eser teslim edildikten sonra ve kullanimi esnasina ortaya

408

cikan ayip tiriidiir*™®. Gizli ayiplar teslim esnasinda yapilacak basit bir inceleme ile tespit

edilemez.

TBK.’da yapilan agik ve gizli ayip ayrimimin sebebi, yiiklenicinin sorumluluktan
kurtulmasinin, ayibin tiirtine gore farklilik gostermesindendir. Nitekim TBK. m. 478’de de
ifade edildigi iizere yiiklenici bir acik ayip dolayisiyla ortaya ¢ikan sorumlulugundan, is
sahibinin, isin olagan akisina gore firsat bulur bulmaz inceleme siiresi gectikten sonra
kurtulurken, gizli ayibin varlig1 halinde kanunda belirtilen zamanasimi siiresince devam

eder.

Gizli ayip ise, eser teslim edilirken basit bir inceleme ile tespit edilemeyen, teslimden

sonra ve ¢cogunlukla kullanma esnasinda ortaya ¢ikan, eserde s6zlesme ve diiriistliik kurali

405 Giimis, Ozel Hikimler, C. Il, sf. 53; Oz, sf. 191-192

406 YHGK., 04.12.2015 T., E. 2013/13-1581, K. 2015/2792, Karar icin bkz. http://www.kazanci.com, (ET.
01.08.2019)

407 Giimus, Ozel Hikiimler, C. Il, sf. 52; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C.II, sf. 162; Yavuz, Serh, C. 2, sf. 2480

408 Karadas, sf. 188; Yavuz, Serh, C. 2, sf. 2481
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geregince bulunmasi geren niteliklerle fiillen mevcut nitelikler arasindaki, is sahibi zararina

409

meydana gelmis farkliliklardir™>. Gizli ayiplar genellikle meydana getirilen eserin olmasi

gerektigi sekilde kullanilmasini engelleyen bozukluklardir.

¢. Tam Onemli ve Daha Az Onemli Ayip

Yapilan bu ayrim, ayiba karsi tekeffiil hiikiimleri dogrultusunda is sahibinin hangi
haklarin1 kullanabilecegini gostermesi yoniinden dnem tasimaktadir. Eger ki mevcut ayip
dolayisiyla eserin kabul edilmesi is sahibinden hakli olarak beklenemiyor ise, ayip
nedeniyle meydana getirilen eser, kendisinden faydalanilamayacak halde ise, tam 6nemli
ay1p giindeme gelmektedir*®®, Buna karsm eserin kullanilmasini, ondan faydalanilmasini
engellemeyen, ayibin varligina ragmen is sahibinden eseri kabul etmesinin beklenebildigi
hallerde, ay1p, daha az 6nemli ay1p olarak nitelendirilir**. Burada dikkat edilmesi gereken
nokta, is sahibi yalnizca tam Onemli ayiplar hakkinda sozlesmeden donme hakkini
kullanabilirken, daha az 6nemli ayiplarin varligt halinde ya {icretten indirim yapilmasini ya

da eserin ticretsiz olarak onarilmasi se¢imlik haklarindan bir tanesini kullanabilmektedir.

3. Eksik I

Ayip konusu incelenirken tlizerinde durulmasi gereken bir diger nokta da eksik is
kavramidir. S6zlesme taraflarinin eserin 6zelliklerinin haricinde 6l¢iilerini ve imal usuliinii
de sozlesmede belirlemeleri miimkiindiir. Bu belirleme uygulamada eserin yapimina
baslanmadan 6nce bir plan hazirlanmasi, eserin hazirlanacak bir projeye baglanmasi ya da
biitlin teknik Ozellikleri barindiran bir teknik sartname hazirlanmasit vb. sekillerde
gerceklestirilir. Eser s6zlesmesi ¢ercevesinde is sahibinin beklentisi, yiiklenicinin sézlesme
ve eklerinde kararlagtirilmig tiim hususlara uygun bir eser meydana getirmesi oldugundan
yliklenici eseri, kararlastirilmis tiim hususlara uygun bir sekilde meydana getirmek

412

zorundadir Bir ornek ile agiklamak gerekirse; so6zlesme gercevesinde 30 m? olmast

409 Karadas, sf. 189

410 Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. II, sf. 167; Erman, sf. 126; Giimis, Ozel Hiikiimler, C. Il, sf. 53
411 Giimus, Ozel Hikiimler, C. Il, sf. 53; Erman, sf. 126

412 Karadas, sf. 189; Oz, sf. 193
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gereken bir odanin 25 m? olarak yapilmasi durumunda, eserde 5 m? eksiklik var demektir.
Yargitay da projede li¢ oda olarak belirlenen bir bagimsiz boliimiin iki oda seklinde

413

yapilmasini eksik is olarak nitelendirmistir Proje kapsaminda telefon hatti olmasi

gereken bir yere bu hattin ¢ekilmemesi de bir eksik is niteligindedir.

Ayiplt is ve eksik arasindaki fark; ayipli iste eser meydana getirilmis ancak sézlesme
hiikiimleri ve diiriistliik kurali uyarinca olmasi gereken ile mevcut olan arasinda farklilik
mevcuttur. Yesil olmasi gereken duvarm mavi olmasi ya da birinci siif seramik
kullanilmas1 gerekirken tiglincti sinif seramik kullanilmasi gibi haller ayipli ise 6rnek
olarak gosterilebilir. Buna karsin eksik isin giindeme geldigi hallerde is kismen
yapiimamistir*?4, Is kismen yapilmadigi igin, is sahibinin ayib1 yiikleniciye ihbar etmesi
gerekmez, Yargitay da bu goriistedir*®®. Eksik is halinde, yiiklenici yapmasi gerektigi halde
sozlesmede kararlastirilan bir unsuru yapmamus, fakat is sahibi eserin mevcut halini eksik
olarak kabul etmistir. I sahibi bu noktada eseri reddetmediginden dolay1, eger ki eksiklik
dolayistyla eserin degerinde bir azalma meydana gelmis ise, buradan kaynaklanan zararin
ve cksiklik nedeniyle yiiklenicinin tasarruf ettigi miktarin kendisine 6denmesini talep
edebilir*®, Yargitay Genel Kurulu bir kararinda ayip ile eksik is arasindaki farki
aciklamistir. Buna gore yasada ya da sozlesmede ongoriilen unsurlarin bir veya birkaginin
eksikligi yahut olmamamsi gereken vasiflarin olmasi hali ayip olarak tanimlanmisken,
sOzlesmeye konu olan islerin yapilmamasi, diger bir ifadeyle hi¢ yapilmayan isler, eksik is
olarak tanimlanmistir**’. Bir baska Yargitay Genel Kurulu kararinda da yukarida ifade
ettigimiz hususlar etraflica incelenmis ve ayipli is ile eksik is arasindaki farklar agiklanmis

ve ay1p ihbarim kural olarak bir sekle bagl olmadig: ifade edilmigtir®8,

Eksik is, sozlesmede belirlenen isin meydana getirilmeyen, bunun sonucunda teslim de
edilmemis is olarak degerlendirildiginden, bu noktada is sahibinin ihbar sorumlulugu

bulunmamaktadir.

413y 15, HD. 17.06.2008 T., E. 2008/1942, K. 2008/4021, karar icin bkz. Karadas, sf. 190

414 Karadas, sf. 190

415y, 15.HD., 27.09.1988 T. 92/3020 s. karari, bkz. Karadas, sf. 191

416 Karadas, sf 191

417 YHGK., 04.12.2015 T., E. 2013/13-1581, K. 2015/2792, Karar icin bkz. http://www.kazanci.com, (ET.
01.08.2019)

418 YHGK., 27.04.2011 T., E. 2011/13-4, K. 2011/230, Karar icin bkz. http://www.kazanci.com, (ET. 01.08.2019)

99


http://www.kazanci.com/
http://www.kazanci.com/

4. Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcunun Sartlar

Taraflarin sozlesmeden bekledikleri menfaatleri elde edebilmeleri, {stlendikleri
borg¢lart sozlesmede ve eklerinde belirlenen niteliklerde ifa etmelerine baglidir. Eger ki
yiiklenici eseri, sozlesmede belirlenen niteliklerden yoksun bir sekilde meydana getirirse,
sOzlesmedeki menfaat dengesi is sahibi aleyhine bozulur ve is sahibinin sozlesmeden

bekledigi menfaatleri karsilamaz*®.

Su halde yiiklenici sozlesmeye aykirt davrandigi i¢in bu aykiriligin sonuglarina
katlanmalidir ki burada yiiklenicinin ayiba karsi tekeffiil borcu giindeme gelmektedir.
Kanun tarafindan is sahibine taninan bu se¢imlik haklarin kullanilabilmesi ise, yine kanun
tarafindan bazi sartlarin varligina tabi tutulmustur. Bu sart veya kosullar; eserin teslim
edilmis olmasi, eserin ayipli olmast ve son olarak ayibin yiikleniciden kaynaklanmasi

gerektigidir.

a. Eser Teslim Edilmis Olmah

Eserin teslim edilebilmesi, &ncelikle tamamlanmis olmasma baghdir*?®. Eserin
tamamlanmasi ise, yliklenicinin sozlesmeye, eklerine ve fen kurallarina uygun bir sekilde
meydana getirdigi bir eseri, ifa olarak i sahibinin kabul etmesine hazir hale getirmesi
anlamini tasimaktadir*??. Heniiz tamamlanmamis bir eserin, is sahibine teslim edilmesi
422

mimkiin degildir**. Yiiklenici eser iizerindeki ¢aligmalarin1 heniiz bitirmemis ise, eserin

teslimi miimkiin olmadigindan, bu halde ayiba kars: tekeffiil hiikiimleri uygulanmaz.

Eserin yiiklenici tarafindan teslim edilmesi ve is sahibi tarafindan teslim alinmasinin
doguracag1 sonuglardan bir tanesi de is sahibinin gézden ge¢irme ve mevcutsa ayiplari
yukleniciye ihbar etme kiilfetinin ortaya ¢ikmasidir. TBK. m. 474/1 uyarinca, “igsahibi,
eserin tesliminden sonra, islerin olagan akisina gérve imkan bulur bulmazeseri gozden

’

gecirmek ve ayiplart varsa, bunu uygun bir siire icinde yiikleniciye bildirmek zorundadir.”.

419 Yavuz, sf. 1024

420 Aral / Ayranci, sf. 353

421 Karadas, sf. 194; Aral / Ayranci, sf. 354

422 9z, sf. 196; Yavuz, sf 1025; Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 634; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C.1I, sf. 167; Yavuz, sf.
1025
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b. Eser Ayiphh Olmah

Eserin ayipli olmasi, sozlesmede belirlenen nitelikleri ya da olmasindan

vazgecilemeyecek bir takim vasiflart biinyesinde bulundurmamasidir®®

. Ayiph eser,
yiklenicinin, sozlesmede kararlastirilan niteliklerden veya diriistlik kurali uyarinca
bulunmasi gereken niteliklerden yoksun olarak meydana getirdigi eserdir*?*. Yargitay bir
kararinda*® ayib1, “bir malda veya imal edilen eserde, sozlesme ve yasa hiikiimlerine gore
normal bulunmasi gereken niteliklerin bulunmamasi ya da bulunmamasi gereken
bozukluklarin bulunmasidir.” seklinde tanimlamistir. S6zlesme hiikiimlerine aykir1 olarak
yapilan davranig, ifanin gerektigi gibi yapilmadigini, yani ayipli oldugunu ortaya

cikartmaktadir zira yiklenici, sozlesmede belirlenen niteliklerdeki bir eseri meydana

getirecegini taahhiit etmistir.

Bir baska kararinda Yargitay*?®, eser sozlesmesi ile ilgili olarak; “eser sozlesmelerinde
yiiklenicinin kararlastirilan is bedeline hak kazanabilmesi i¢in eseri sozlesme ve eklerine
ve iy sahibinin ondan bekledigi amaca uygun olarak tamamlayarak teslim etmesi gerekir.
Eserin sozlesmede kararlastirilan niteliklerine ya da is sahibinin bekledigi amaca uygun
olmamasi veya liizumlu bazi vasiflardan bir ya da bir kaginin bulunmamasi halinde aypl

yapudigimin kabulii gerekir.” diyerek ayibi tanimlamistir.

So6zlesmede belirlenmemis bile olsa yiiklenici, isin uzmani ve basiretli bir yiiklenicinin
gosterecegi 6zeni gosterme zorunlulugundan o6tiirii eseri, kullanim amacina uygun olacak
sekilde meydana getirmelidir*?’. Amaca uygunluk ile ifade dilmek istenen husus, meydana

getirilen eserin, muadillerindeki deger ve kaliteyi tasimasidir.

c. Ayip Yiikleniciden Kaynaklanmah

Yiiklenicinin ayiptan sorumlu tutulabilmesi, kural olarak eserde var olan ayibin

kendisinden kaynaklanmasina baghdir. Isi hakkinda yeterli bilgi ve tecriibesi olmayan bir

423 Karadas, sf. 196; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C.II, sf. 161; Eren, Ozel Hikiimler, sf. 634; Gumiis, Ozel
Hikamler, C. 11, sf. 56

424 Eren, Ozel Hikiimler, sf. 634; Yavuz, sf. 1025; Aral / Ayranci, sf. 353

425Y.15. HD., 27.01.2009 T., E. 2008/489, K. 2009/394, karar icin bkz. Karadas, sf. 184 — 185

426Y.15. HD., 24.05.2010 T., E. 2009/2775, K. 2010/2875, karar icin bkz. Giinay, sf. 1375

427 Karadas, sf. 196; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C.1I, sf. 167
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yiiklenicinin 6rnegin; kendisine verilen bir projeyi hatali uygulamasi halinde ay1p, projenin
hatali uygulanmasi sonucu meydana gelmis ise, yeterli teknik bilgi, tecriibe ve beceri
sahibi olmadig1 halde isin yapilmasini yiiklenici, bu ayiptan sorumludur. Nitekim Yargitay
da bir kararinda, “Kural olarak yiiklenicinin basiretli bir tacir gibi eseri fen ve sanat
kurallarina uygun olarak meydana getirmeyi iistlendigi kabul edilir. Aslolan eserin
sozlesme ve eklerinde kararlastirilan vasiflarda imalidir. Yoksa eser is sahibinin amacini
karsilamaz ve soézlesmedeki yararlar dengesi is sahibi aleyhine bozulur. Yiiklenici
yvapilacak eserin amacina uygun olmasini teminle yiikiimliidiir. Aksi halde eser ayiplidir ve
yiiklenicinin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugu ortaya ¢ikar*?®.” demek suretiyle
yiiklenicinin tistlendigi isi geregi gibi yapmamasi sonucunda ayiba karsi tekeffiil hiikiimleri

dogrultusunda sorumlu olacagini ifade etmistir.

aa. Ayip Is Sahibinden veya Onun Talimatindan Kaynaklanmah

TBK. m. 476, i sahibinin sorumlulugu baslig1 altinda ayibin is sahibinin talimat1 ya da
baskaca bir sebepten is sahibi dolayisiyla medya gelmesi halini diizenlemektedir. Ilgili
madde uyarinca, “Eserin ayipli olmasi, yiiklenicinin agik¢ca yaptigi ihtara karsin,
issahibinin verdigi talimattan dogmus bulunur veya herhangi bir sebeple issahibine
yiiklenebilecek olursa issahibi, eserin ayipli olmasindan dogan haklarint kullanamaz.”

denilerek yiiklenicinin bahsedilen hallerde ayiptan dolayr sorumlu olmayacag: hiikiim

altina alinmastir.

Ilgili madde geregince eserin ayipli bir sekilde meydana getirilmesine bizzat is

sahibinin sebep olmasi halinde, artik ayiba karsi tekeffiilden kaynaklanan haklarini

429

kullanamayacagi aciktir*=. Kanunda bahsedilen talimattan maksat, is sahibi tarafindan eser

sOzlesmesi kapsaminda yiikleniciye yonelik olarak verilen her tiir baglayici emir ve
direktiftir*3°. Dolayisiyla isin isleyisi esnasinda is sahibi tarafindan yiikleniciye yapilan

tavsiyeler, yiikleniciyi baglar bir talimat niteliginde olmamaktadir®3?,

428Y, 15.HD., 20.06.2008 T., E. 2008/733, K.2008/4122, karar icin bkz. Karadas, sf. 197

429 Oz, sf, 197; Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 636; Gimis, Ozel Hukimler, C. I, sf. 61; Yavuz, Serh, C. 2, sf. 2493;
Guinay, sf. 1376; Yavuz, Serh, C. 2, sf. 2493; Hatemi, Hatemi / Serozan / Arpaci, Ozel Hiikiimler, sf. 362

430 Eren, Ozel Hikiimler, sf. 636

431 Aral / Ayranci, sf. 355
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Madde uyarinca talimat haricinde ayibin herhangi bir nedenle is sahibine
yiiklenilebilecek bir sebepten dogmasi durumda da eserde var olan ayiptan dolay1

yiiklenicinin sorumlu tutulamayacag: ifade edilmistir*®?

. Yargitay uygulamasi da bu
yondedir*®®.Bu noktada dikkat edilmesi gereken husus, yiiklenicinin bu hiikiimden
faydalanabilmesinin bir kosula baglanmis oldugudur. Bahsedilen kosul, is sahibinin verdigi
talimata uygun hareket edildigi takdirde eserin ayipli bir sekilde meydana geleceginin,
yiiklenici tarafindan is sahibine ihbar edilmesidir***. Bir &rnek ile ifade etmek gerekirse;
eserin is sahibi tarafindan saglanan malzeme ile meydana getirilecegi bir halde, saglanan
malzeme dolayisiyla eserin ayipl bir sekilde ortaya ¢ikacagi durumda, bunu is sahibine

derhal bildiren ytiiklenici, bundan sonra is sahibinin talimati dolayisiyla meydana gelen

eserdeki ayiptan sorumlu olmaz.

bb. Yiiklenicinin Uyarma Borcunu Yerine Getirmemesi

Yiiklenicinin uyarma, diger bir ifadeyle ihbar borcu, eserin is sahibi tarafindan verilen
talimat dogrultusunda meydana getirilmesi halinde, eserin ayipli bir sekilde ortaya
cikacagimin ve meydana gelen ayiptan yiiklenicinin sorumlu olmayacagi hususunun is
sahibine bildirilmesidir. Burada is sahibi tarafindan verilen talimata karsi yiiklenici
uyarma ve aydinlatma borcunu yerine getirmeli, buna karsin is sahibi verdigi talimat

435

dogrultusunda 1srar etmelidir™>. Esasen yiiklenici tarafindan yapilmasi1 gereken bu

bildirim, TBK. m. 471°de ifade edilen 6zen yiikiimliiliigiiniin bir geregidir*®.

Yiiklenicinin ilgili borcunu yerine getirebilmesi, talimatin yanhshigi hakkinda is
sahibini igerik ve bi¢cim yoOniinden yeterli sekilde aydinlatmasi ve uyarmasina baghdir.
Yapilan uyari, aydinlatici nitelikte olmali ve is sahibini verdigi talimat1 geri almaya ya da

diizeltmeye yonlendirmelidir*’.

Yapilacak uyarida yiiklenici agik bir dil kullanmali, verilen talimatin dogru

olmadigini, uyulmasi halinde eserin ayipl bir sekilde meydana gelecegini, bu durumda ise,

432 Aral / Ayrancy, sf. 354

433y, 15. HD., 17.04.1996 T., E.1996/1220 K. 1996/22009, Karar icin bkz. Giinay, sf. 1378

434 Oz, sf. 197; Yavuz, Serh, C. 2, sf. 2493

435 Eren, Ozel Hikiimler, sf. 637; Gimis, Ozel Hikiimler, C. Il, sf. 59; Aral / Ayranci, sf. 355; Oz, sf. 197; Karadas,
sf. 186

43¢ Eren, Ozel Hikiimler, sf. 637; Karadas, sf. 199

437 Eren, Ozel Hikimler, sf. 637
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kendisinin herhangi bir sorumlulugu kabul etmeyecegini agik¢a bildirmelidir. Genel
nitelikte bir elestiri ya da bilgilendirme yeterli olmamakta, yiiklenici mutlaka ayiba

sebebiyet verecek hususu detaylica is sahibine anlatmalidir.

d. Is Sahibinin Gézden Gecirme (Muayene) ve Ihbar Kiilfeti

Yiiklenicinin meydana getirdigi eserde var olan ayiplardan sorumlu tutulabilmesi i¢in
baz1 sekil sartlarinin yerine getirilmesi gerekmektedir. ilgili sekil sartlari, eserin gdzden
gecirilmesi, diger bir ifadeyle incelenmesi, muayene edilmesi ile tespit edilen ayibin veya

438

ayiplarin yiikleniciye bildirilmesi kiilfetleridir*°. Kanun tarafindan belirlenen bu sartlarin

yerine getirilmemesi veya hakkin Ongdriilen zamanda kullanilmamasi halinde is sahibi,

ayiptan dogan haklarii kaybetmektedir®®®.

Ayibin belirlenmesi baslikli TBK. m. 474, is sahibinin gozden ge¢irme ve bildirim
kiilfetlerini diizenlemektedir. Ilgili madde, “issahibi eserin tesliminden sonra, islerin
olagan akisina gore imkan bulur bulmaz eseri gozden gegirmek ve ayiplari varsa bunu
uygun bir siire iginde yiikleniciye bildirmek zorundadir.” demek suretiyle is sahibinin bu
konudaki kiilfetlerini belirtmektedir. Ayiba karst tekeffiilden kaynaklanan haklarin
kullanilabilmesi, is sahibinin eserdeki ayib1 teshis etmesi ve bunu yiikleniciye bildirmesine

baghdir.

Bu noktada ifade etmemiz gerekir ki gozden gecirme ve bildirimde bulunma, is sahibi
acisindan bir borg degildir*®. Is sahibinin meydana getirilmis eseri incelemesi ve olmasi
halinde ayib1 yiikleniciye bildirmesi yiikiimliiligii, teknik olarak hukuki bir yiikiimliiliik
yani bir bor¢ olmayip, yalnizca bir 6dev, kanunun aradigi bir kosul, hukuki nitelik olarak

ise bir kiilfettir*!,

Teslim alan eseri inceleme ve bulunmasi halinde ayiplar1 yiikleniciye bildirme
kiilfeti, meydana getirilen eserin tamamlanmasii takiben is sahibine teslim edilmesi

aminda ortaya ¢ikar. Ifade etmemiz gerekir ki gozden gegirme ve ihbar kiilfeti, eserde

438 [pek YUCER AKTURK, Satim ve Eser Sozlesmelerinde Gézden Gegirme ve Bildirim Kilfetleri, Yetkin Yayinlari,
Ankara — 2012, sf. 51

439 gren, Ozel Hiikiimler, sf. 641; Karadas, sf. 200; Oz, sf. 198; Giimis, Ozel Hikiimler, C. Il, sf. 56; Tandogan,
Ozel Borg iliskileri, C.Il, sf. 168; Erman, sf. 131; Aral / Ayranci, sf. 357 — 358

440 Eren, Ozel Hikimler, sf. 641; Oz, sf. 198

41 Eren, Ozel Hikiimler, sf. 641; Oz, sf. 198; Karadas, sf. 201; Giimis, Ozel Hikiimler, C. Il, sf. 56; Tandogan,
Ozel Borg iliskileri, C.II, sf. 168
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bulunan agik ayiplarla ilgilidir. S6zlesme g¢ercevesinde taraflarin gézden gecirme bildirim
kiilfetleri hakkinda bir yontem benimsemesi ve ihbar siiresi tayin etmesi miimkiindiir. Buna
ilave olarak taraflar TBK. m. 474/2 hikmii uyarinca giderlerini kendileri karsilamak
suretiyle bir bilirkisinin eseri gozden geg¢irmesini ve sonucu bir rapora baglamasini

isteyebilirler.

Bu baslik altinda {izerinde durulmasi gereken bir diger nokta da, yiiklenici tarafindan
is sahibine garanti verilmesi halidir. S6zlesmede yiiklenicinin imalat ve is¢ilik hatalarin
kapsayacak bir garanti vermesi durumunda, sozlesme ile is sahibinin inceleme ve
bildirimde bulunma kiilfetinin kaldirildigi, yiiklenicinin verdigi garanti siiresindeki ayiplari
gidermegi kosul aranmaksizin {istlendigi kabul edilmektedir**?. Yargitay da bir

kararimda**®

, “Oysa taraflar arasinda akdedilen sozlesmede davali miiteahhit, imalat ve
iscilik ayplarina karst is sahibine 12 aylik garanti siiresi tammstir. Bu sekilde is sahibi
vararina verilen garanti ile miiteahhidin yararina olan yasa hiikmiinden vazgegip is
sahibinin muayene ve ihbar yiikiimliiliigiinii kaldirarak ¢ikan ayibin garanti siiresi iginde
kendisinden talep edilmesi hakki tanidigini kabul etmek gerekir. Bu nedenle eserin teslimi
swrasinda iy sahibinin eseri muayene ettirip ayibini ihbar etmemis oldugundan bahisle
davann reddi yanlistir.” demek suretiyle yiiklenicinin sdzlesmede garanti vermesi halinde,
artik 1is sahibinin gdzden gec¢irme ve bildirimde bulunma kiilfetlerini yerine
getirmediginden  bahisle  yiiklenicinin = sorumluluguna  gidilemeyeceginin  iddia

edilemeyecegine hiikmetmistir.

Teslim edilen eserin is sahibi tarafindan gozden gegirilmesi, eserdeki niteliklerin
sozlesmede ve eklerinde belirlenen vasiflarla uyusup uyusmadigini belirlemek, énceden bir
nitelik belirlemesi yapilmamis ise, meydana getirilen eserin emsallerine gore olmasi
gereken vasiflara sahip olup olmadiginin tespit edilmesi anlamina gelmektedir. Kanunda is
sahibinin gbzden gegirme ve ayiplart bildirmesi kiilfetlerini “iglerin olagan akisina gore
imkan bulur bulmaz” yapmasi gerektigi ifade edilmis, kesin bir zaman 6ngoriilmemistir.
Madde metninden yola ¢ikarak, her somut olayda gozden gecirme siiresi, siirenin

baslamasi ve sona ermesi is yasantisindaki teamiillere, yoresel adetlere, sdzlesme taraflari

442 Karadas, sf. 202
443y 15.HD., 30.12.2008 T., E. 2008/141, K. 2008/7793, karar igin bkz. Karadas, sf. 202 — 203
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arast iliskilere, meydana getirilen eserin tiirli, mahiyeti ve c¢esidi esas alinarak

belirlenecektirt*,

Is sahibi, TBK. m. 474/2 uyarinca gozden gegirme islemini bizzat yapmak zorunda
degildir. ilgili madde uyarinca gelirini karsilamak suretiyle eseri bir bilirkisi vasitasi ile
incelettirip, sonucun bir rapora baglanmasini talep edebilmektedir. Uygulamada is sahibi,
mahkemeye bagvurarak, delil tespiti yapilmasini talep etmek suretiyle bilirkisiden bir rapor
elde etmektedir®*®.

Eser sozlesmesinde taraflar arasi iligskide is sahibinin eseri gdzden gegirme kiilfetine ek
olarak, gozden gecirme esnasina tespit edecegi ayiplar1 yiikleniciye bildirme kiilfeti de
bulunmaktadir. Diger bir ifadeyle is sahibinin ayip sebebiyle sorumluluga iliskin haklarini
kullanabilmesi i¢in bildirimde bulunmasi bir zorunluluk ve ileride agacagi dava agisindan
da bir 6n sarttir*®. s sahibi agisindan bildirimde bulunma kiilfeti hem tespit edecegi agik

ayiplar, hem de sonradan ortaya ¢ikacak gizli ayiplar hakkinda giindeme gelmektedir.

Is sahibi tarafindan yiikleniciye ayibin bildirilmesi, bir noktada ihtiraz1 kayitla teslim
alinmasi, ayiba karsi tekeffillden dogan haklarni kullanacagini yiikleniciye duyurma

anlam1 tagimaktadir. Bildirim yazili veya sozlii olarak yapilabilir ancak yazili olarak

447

yapilmasi ispat kolaylig1 saglamaktadir™’. Yargitay da bir kararinda ayip ihbarmin sekil

sartinda tabi olmadigin1 belirtmistir**,

Ayip bildiriminin igeriginde is sahibi tarafindan ayiba kars1 tekeffiilden kaynaklanan
secimlik haklardan hangisinin tercih edildiginin bildirilmesi gerekmez**°. Bu hakkn
kullanilmasi, dava zamanagimi siiresince miimkiindiir. Uyusmazlik halinde ayip ihbarinin

yapildigini is sahibi, siiresinde yapilmadigin ise yiiklenici ispat edecektir®®.

444 Eren, Ozel Hikiimler, sf. 643; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C.Il, sf. 169; Guimiis, Ozel Hikiimler, C. lI, sf. 58;
Yavuz, Serh, C. 2, sf. 2483

45 Karadas, sf. 205; Oz, sf. 200; Giimis, Ozel Hukimler, C. I, sf. 57; Hatemi, Hatemi / Serozan / Arpaci, Ozel
Hikiimler, sf. 363; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C.1I, sf. 171; Erman, sf. 133-134

446 Karadas, sf. 205; Giimus, Ozel Hukiimler, C. I, sf. 58

447 Karadas, sf. 206; Eren, Ozel Hikiimler, sf. 645; Oz, sf. 201; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C.1I, sf. 167; Erman,
sf. 137-138

448Y.15. HD., 24.05.2010 T., E. 2009/2775, K. 2010/2875, karar icin bkz. Giinay, sf. 1375

49 Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C.II, sf. 173

450 Karadas, sf. 208; Oz, sf. 202; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C.1I, sf. 176; Erman, sf. 139
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5. Is (Arsa) Sahibinin Ayiba Karsi Tekeffiil Hiikiimlerinden Dogan Haklar1

Eser ig sahibine yiiklenici tarafindan ayipli bir sekilde teslim edilmis, is sahibi de
yukarida bahsedilen gézden gecirme ve bildirim kiilfetlerini yerine getirmisse, yiiklenicinin
altinda bulundugu ayiba kars1 tekeffiil borcu dolayisiyla, is sahibinin kullanabilecegi bir
takim secimlik haklar giindeme gelmektedir®!. Bahsedilen segimlik haklar, TBK. m.
475’de hiikiim altina alinmigtir. Bu secimlik haklar; eserde mevcut ayibin 6nemine gore
s6zlesmeden donme, eserin alikonulmasi ve ayip oraninda bedelden indirim talep edebilme
ve asirt masraf gerektirmedigi halde eserin licretsiz onarimin1 masraflar yiikleniciye ait
olacak sekilde isteme seklindedir. Ifade edilmelidir ki ilgili secimlik haklarin kullanilmasi

yiiklenicinin kusurlu olmasi sartina bagli degildir*®.

Is sahibine kanun tarafindan taninan bu haklar, is sahibince serbestce tercih edilip,
kullanabilecek niteliktedir ve iradenin yiikleniciye ulasmasi ile hiikim ve sonug
dogurmaktadirlar®®®. Ilgili haklardan birinin kullanilmasi, kural olarak, diger haklarmn
diismesi sonucunu dogurmaktadir*®*, Buna karsin is sahibi se¢imlik haklarla beraber ya da
bagimsiz olarak tazminat talebi ileri siirerse, burada yiiklenicin kusurlu olup olmadigi

incelenecektir®®®,

a. Sozlesmeden Donme Hakki

TBK. m. 475/1 geregince is sahibi “Eser is sahibinin kullanamayacagi veya
hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacagi ol¢iide ayipli ya da sozlesme hiikiimlerine ayni
olciide aykiri olursa sozlesmeden donme’” hakkini kullanabilecektir. Eser s6zlesmesinin bir
tiiri olan ingaat s6zlesmeleri hakkinda da durum kural olarak bu sekildedir ve neticelerde
kural olarak ayni olmaktadir. Buna karsin sdzlesmeden donme hakkinin kullanilabilmesi,

belli bir kosulun varligina baghdir ki bu da ayibin agirhigidir.

Eser sozlesmelerinde yiiklenici her ne kadar isin tamamlanmasi ile ifada bulunmus

sayilsa da, uzun siliren ve maliyeti de yliksek olan hazirlik faaliyetleri dolayisiyla kanun

41 Karadas, sf. 208; Oz, sf. 204

452 9z, sf. 204

453 Eren, Ozel Hikiimler, sf. 647; Giimis, Ozel Hiikiimler, C. Il, sf. 63
454 Karadas, sf. 209

455 3, sf. 204
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koyucu, her halde bir ayibin mevcudiyetini is sahibinin sézlesmeden donebilmesi igin
yeterli gormemistir. Madde gergevesinde ancak belli agirliga sahip ayiplarin bulunmasi
halinde sézlesmeden donme hakki is sahibine tanmmmustir. ilgili madde metni uyarinca bu
haller, meydana getirilen eserin is sahibi tarafindan kullanilamayacagi veya hakkaniyet
uyarinca kabule zorlanamayacak kadar ayipli ya da sozlesme hiikiimlerine aykiri oldugu

durumlardir®®.

Oncelikle eserde bulunan ayip dolayisiyla is sahibi eseri kullanamayacak hale gelmis
ise, s6zlesmeden donebilecegi kanunda agikca ifade edilmistir. Yapinin bu nitelikte ayiph
sayilabilmesi, tamamen ve kesin bir sekilde kullanilamayacak durumda olmasina
baghdir®’. Eser kesinlikle kullanilamayacak bir durumda olmasa dahi, is sahibince kabul
edilmesi beklenemeyecek derecede ayipli ise, yine sdzlesmeden donmek miimkiindiir. Su
halde ayibin bu nitelikte olup olmadigina hakim, diiriistliik kurali cergevesinde karar
verecektir®®®, Eserdeki ayip tamir edilmesi suretiyle giderilebilse bile, bu tamirata razi
olmas1 is sahibinden beklenemiyorsa, s6zlesmeden donme hakki kullanilabilecektir. Bu
noktada ifade etmeliyiz ki onarimi ¢ok biiyiik masraf gerektirmeyen ayiplarin bulunmasi
halinde, c¢ogunlukla diriistlik kurali uyarinca yapilan degerlendirme, sozlesmeden
doniilmesine izin vermemektedir®*®. Son olarak eserin sozlesmede agik¢a belirlenmis bir
takim Gzellikleri tastmamasi halinde de, ayibin yukarida ifade edilen niteliklerde olmasi

halinde is sahibi s6zlesmeden donme hakkini kullanabilecektir.

Ifade edilenlere ilave olarak TBK. m. 475’in son fikrasi, eserin is sahibinin tasimnmazi
lizerine yapilmasi halinde ayrica bir diizenleme 6n gormiistiir. Ilgili fikra, “Eser,
issahibinin tasinmazimin tizerinde yapiumis olup sokiiliip kaldiriimast asirt zarar

2

doguracaksa igsahibi, sozlesmeden donme hakkini kullanamaz.” demek suretiyle is
sahibinin taginmazi {izerinde meydana getirilen eserler ve insaatlar acisindan s6zlesmeden
donme sartlarm1 daha da agirlastirmistir. Su halde asagida incelenen kosullarin
bulunmamasi halinde arsa sahibi sadece, diger se¢imlik haklardan bedelde indirim

yapilmasi ya da iicretsiz onarim isteme haklarindan birini kullanabilecektir®®,

Arsast lizerinde meydana getirilen eserin ayipli olmasindan dolay1 sdzlesmeden

donmek isteyen arsa sahibinin bu hakkin1 kullanip kullanamayacagi, yikilmasi ve

456 Oz, sf. 212; Gimis, Ozel Hukimler, C. Il, sf. 64; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C.II, sf. 181; Karadas, sf. 209;
Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 648; Yavuz, Serh, C. 2, sf. 2487

457 Oz, sf. 213; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C.II, sf. 181

458 Oz, sf. 213; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C.II, sf. 183; Erman, sf. 143

459 Oz, sf. 213

460 Oz, sf. 215; Yavuz, Serh, C. 2, sf. 2487
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kaldirilmasiin asir1 bir zarara neden olmasi kosuluna baglandigindan bu noktada ilgili
hususun tespiti i¢in benimsen Olciit, ayipli yapinin arsa ile birlikte toplam degeri ile

kaldirilmas: sonrasinda arsanin ¢iplak degeri arasindaki farktir*®!

. Hatal1 insa edildiginden
otiirii tamamen yikilmaya mahkum olan bir bina esasen moloz degeri haricinde bir degere
sahip olmadigindan, bu olgiite gore sézlesmeden donmek miimkiindiir. Buna karsin bu
nitelikte olmayan agir ayiplar hakkinda deger farki Olciitii, her halde ¢ikar dengesinde
uygun olmayabileceginden, bir takim bagka oOlgiitler de gelistirilmistir. Bunlardan bir
tanesi, somut olayda bedelden indirim yapilmasiin ytiikleniciye maliyetinin, s6zlesmeden
donmeye kiyasla daha az olmamasidir. Bir digeri ise, meydana getirilen binanin mevcut
hali ile tehlike yaratmasidir. Bir 6rnek ile agiklamak gerekirse, deprem risk bolgesinde
bulunan bir arazi lizerine deprem yoOnetmeligine aykiri bir sekilde insa edilmis ve bir
deprem halinde yikilacag: biiyiik 6lciide saptanabilen bir binanin durumu bu sekildedir.
Yukarida ifade edilen hallerden herhangi birinin mevcudiyetinde sozlesmeden

doniilebilecegi kabul edilmektedir?®?.

Gelir paylasimli insaat sozlesmesi Ozelinde degerlendirildiginde yiiklenicinin agir
ayipli seklinde nitelendirilebilecek bir eser meydana getirmesi pek de olasi degildir zira
satilacak bagimsiz boliimlerden elde edilecek gelir kendisiyle paylasilacagindan ve
genellikle gelir paylasim orani arsa sahibine kiyasla daha yiiksek oldugundan, yiiklenici
boyle bir halde kendi malvarligin1 da biiyiik bir tehlikeye atmis olacaktir. Buna karsin
yiiklenicinin tecriibesizligi vb. nedenlerden otiirli 6rnegin insa edecegi yapiyr deprem
standartlarina aykir1 bir sekilde ya da onaylanan projeye asir1 aykirt davraniglari sonucunda
mevzuat anlaminda oturulmasi miimkiin olmayan, yikilmaya mahkum, eski tabirle mail-i
inhidam bir yapt meydana getirmis ise, kanaatimizce arsa sahibi sozlesmeden donme

hakkini kullanabilmelidir.

b. Ayiph iste Bedelden indirim Talep Edebilme Hakki

TBK. m. 475/1 bent 2 ‘de hiikiim altina alinmis indirim talep edebilme hakki,

genellikle agir olmayan ayiplarda, mevcut ayiplarin is sahibinin katlanabilecegi boyutta

461 Oz, sf. 215; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C.II, sf. 183; Giimis, Ozel Hiikiimler, C. Il, sf. 66
462 3z, sf. 216
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463

olmasi halinde giindeme gelmektedir Ayibin, eserin is sahibi tarafindan kabule

zorlanabilecegi 6l¢iide olmasi halinde eser, is sahibince ali konulur. Bu noktada is sahibi

eserdeki ayip oraninda bedelden indirim yapilmasi talebinde bulunabilir*®4,

Is sahibince bedelden indirim yapilmasini talep etme hakki, aym1 sdzlesmeden
donmede oldugu gibi, tek tarafli bir yenilik dogurucu hak niteligindedir*®. Hakkin
kullanilmasi, ayiba karsi tekeffiil hakkindaki diger sartlarin varligina ilave olarak, ayip
nedeniyle eserin degerinde bir azalma meydana gelmesine fakat var olan ayibin

sOzlesmeden donmeyi gerektirecek nitelikte olmamasi kosuluna baglidir.

Bedelden indirim talep edebilmenin bir diger kosulu ise, ayip nedeniyle eserde bir
deger azalmasi meydana gelmesidir. Teslim esilen eser ile sézlesmeye gore meydana

getirilmesi gereken eser arasinda bir fark olmasi durumunda, eserin degerinin diistiigii

kabul edilir*6®,

Gelir paylasimli insaat sdzlesmesinde ise yiikleniciye ddenecek bir bedel degil, elde
edilecek gelirin paylasilmasi esast mevcuttur. Dolayisiyla bir bedel 6denmediginden otiirii
O0denmemis bedelin indirilmesi de s6z konusu olamaz. Buna karsin arsa pay1 karsilig
ingaat sozlesmesinde bedelden indirim yapilmasi hakkina ortaya c¢ikan iki goriis
kanaatimizce gelir paylasimli insaat sézlesmesine de uygulanabilir niteliktedir.

Bu goriislerden ilki, arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde ayip sebebiyle deger

467

disiikliigiinii yiikleniciden para olarak talep edebilecegidir®™’. Diger goriis ise yiiklenicinin

eser meydana getirme borcunun karsiliinin arsa payr olmasindan hareketle, deger
diisiikliigii oraninda yiikleniciye devredilecek arsa paylarimin azaltilmasi seklindedir®®®.
Kanaatimizce gelir paylasimli ingaat sdzlesmesinde arsa sahibinin ayip sebebiyle bedelden
indirim talebinde, sozlesmede kararlastirilan ile meydana getirilen ayipli eser arasindaki

fark, gelir paylagimi oraninca yapilacak hesaplama sonucunda arsa sahibi tarafindan

yiikleniciyle paylasilacak gelirden kesinti yapilmas1 suretiyle alinabilmelidir.

463 Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 650; Karadas, sf. 215; Oz, sf. 204; Erman, sf. 147

464 Karadas, sf. 215; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C.ll, sf. 186; Yavuz, Serh, C. 2, sf. 2488-2489; Eren, Ozel
Hikamler, sf. 650

465 Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 650; Karadas, sf. 216; Erman, sf.148; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C.II, sf. 186

466 Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 650; Karadas, sf. 221; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C.1I, sf. 188

467 Gérisler icin bkz. Erman, sf. 149, dn. 106

468 Erman, sf 149
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C. Eserin Onarilmasimi Talep Hakki

Is sahibinin bir diger segimlik hakki ise, ayibin onarilmasini, giderilmesini istemektir.
Yiiklenici aleyhine asirt bir masraf gerektirmemesi ve onarilmanin miimkiin olmasi
kosuluyla agir nitelikte olmayan ayiplar hakkinda is sahibi, eserin onarilmasini talep
edebilir*®. Ucretsiz onarim isteyebilme hakki, TBK. m. 475/1 bent 3 geregince, “Asir bir
masrafi gerektirmedigi takdirde, biitiin masraflart yiikleniciye ait olmak iizere, eserin

’

licretsiz onarumini isteme.” is sahibine tanmmustir. Ilgili hak da is sahibine tanman

secimlik haklardan birisidir ve yine diger secimlik haklarda oldugu iizere burada da

iradenin yiikleniciye agiklanmasi ile kullanilir*’®.

Onarmm yalnizca kotii veya bozuk yapilmis bir tesisat ya da yapimin diizeltilmesi
anlamma gelmemekte, ayni zamanda soézlesmede belirlenenden farkli bir malzeme
kullanilmasi ya da bazi1 yerlerin s6zlesmede belirlenenden farkli yapilmasi vb. hallerde de,
objektif bir bozukluk bulunmasa dahi, soézlesmeye uydurulmalari, onarim talebi
cercevesinde degerlendirilmektedir®’t. Sézlesmeye gore farkli cins parke kullanilmasi vb.
haller de bu g¢ergevede degerlendirilir ve yenilenmeleri onarim kapsamina girer. Burada
dikkat edilmesi gereken ise yapilacak onarimin asir1 bir masraf gerektirmemesi
gerektigidir. Eger ki bozuklugun giderilmesi esnasinda bagka bir tahribat yapilmis ise,

yiiklenici onarim borcu geregince bunlar1 da diizeltecektir®’2.

Is sahibince iicretsiz onarim hakkinin secilmesine karsin yiiklenici bu borcunu ifa
etmede temerriide diiserse, is sahibi acisindan bu noktada yeni bir hak dogar ve se¢imlik
haklar bashigi altinda diizenlenen TBK. m. 125 hiikmii uyarinca ifade edilen haklar
kullanabilir. Ayrica is sahibi, TBK. m. 113 hiikmiine dayanarak, bor¢lunun borcunu ifa
etmediginden bahisle, masraflar ylikleniciye ait olacak sekilde ayibin onarilmasi yoluna

gidilmesine izin verilmesini talep etmesi de olanaklidir*’®,

469 Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 651; Oz, sf. 207; Karadas, sf. 223; Erman, sf. 153; Tandogan, Ozel Borg liskileri, C.II,
sf. 197; Yavuz, Serh, C. 2, sf. 2489

470 gren, Ozel Hiikiimler, sf. 651; Yenilik doguran hak olmadig gérisii icin bkz. Oz, sf. 208; Gériisler hakkinda
detayl bilgi igin bkz. Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C.II, sf. 192

471 Bz, sf. 208

472 9z, sf. 208; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C.lI, sf. 197

473 Karadas, sf. 223; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C.1I, sf. 198-199
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d. Ayip Nedeniyle Tazminat Isteme Hakki

TBK. m. 475/3, is sahibinin sézlesmeden donme, bedelden indirim talep etme ve
eserdeki ayiplarin onarilmasi se¢imlik haklarina ilave olarak, genel hiikiimlere dayanmak
suretiyle eserde ayip sonucu meydana gelen zararin tazmin edilmesini isteme hakki da
tanimaktadir. ilgili madde uyarinca, “Issahibinin genel hiikiimlere gére tazminat isteme
hakki saklidir.” denilerek bu husus hiikiim altina alinmstir. lgili diizenleme gergevesinde,
is sahibi dilerse ii¢ se¢imlik hakkindan birisini kullanarak, dilerse se¢imlik haklarini
kullanmadan, ayiptan kaynaklanan zararlar1 hakkindaki tazminat talebini, genel hiikiimler
uyarinca TBK. m. 112’ye dayanarak talep edebilecektir*’*. Bu cercevede yiiklenicinin

tazminat sorumlulugu, bir kusur sorumlulugu seklinde ortaya ¢tkmaktadir®”.

Is sahibinin se¢imlik haklarindan birini kullanmasina ilave olarak ayrica tazminat talep
edebilmesi miimkiindiir. Bu halde tazminat, kullanilan sec¢imlik hak sonucu elde edilen
fayda diisiilerek hesaplanacaktir®’®. Misal, bedelden indirim yapilmasi hakkimin
kullanilmasi halinde indirim ile karsilanamayan zararin tazmin edilmesi talep edilecek yine
iicretsiz onarim hakki kullanilmis ise, onarim neticesinde karsilanamayacak zararin tazmin
edilmesi istenebilecektir. Esasen se¢imlik haklardan biri ile tazminat talebinin beraber ileri
stiriilmesinde is sahibi, sectigi hak sonucu karsilanan zararindan baskaca hususlar

tazminata konu etmektedir.

Bu noktada tazminatin s6z konusu olabilmesi i¢in; eserde bir ayip olmali, is sahibi
eserin ayipli olmasindan dolay1 bir zarara ugramali, ayip ile zarar arasinda uygun illiyet

bag1 bulunmali ve son olarak yiiklenicinin kusuru bulunmalidir*’’.

Madde metni “genel hiikiimlere gére tazminat talebi saklidir” seklinde oldugundan
otiird, ilgili tazminat taleplerine TBK. nin Genel Hiikiimleri uygulanacaktir. TBK. m. 112
hiikkmiinde gozden gecirme ve bildirim ylikiimlerine iligkin bir husus bulunmadigindan

otiirii, is sahibi bu kiilfetini yerine getirmese de tazminat talep edebilecektir?’®.

474 Oz, sf. 218; Eren, Ozel Hukimler, sf. 652

475 Giimus, Ozel Hikiimler, C. Il, sf. 69; Karadas, sf. 224
476 Oz, sf. 218

477 Eren, Ozel Hikimler, sf. 652

478 Giimis, Ozel Hikiimler, C. Il, sf. 69; Oz, sf. 219
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E. Sézlesmenin Asgari Gelir Taahhiidii icermesi Halinde

Gelir paylasimli insaat sozlesmesinde yiiklenicinin insa edecegi veya ettigi bagimsiz
boliimlerin satilmasini takiben elde edilen gelir, yliklenici ve arsa sahibi arasinda,
sOzlesmede belirlenen oranlarda paylasilacaktir. Buna karsin soézlesmede yiiklenici
tarafindan bir asgari gelir tutar1 taahhiit edilmis ise, bagimsiz boliimlerin satilmasi
sonucunda taahhiit edilen miktarin elde edilip edilmedigine bakilmaksizin yiiklenici,
sozlesmede taahhiit ettigi asgari gelir miktar1 {izerinden arsa sahibinin payin
tamamlayacaktir*’®. Bagimsiz boliimlerin taahhiit edilen asgari degerden daha yiiksek bir
bedelde satilmasi halinde ise; asgari gelir taahhiidii miktarim1 asan kisim yiiklenici
uhdesinde kalmamakta, sdzlesmede belirlenen oranlarda arsa sahibiyle yiiklenici arasinda

paylasilmaktadir®®,

Gelir paylasimli insaat sdzlesmesinde yiiklenici tarafindan, arsa sahibine asgari gelir
taahhiidii verilmesine iligskin s6zlesme hiikmii, uygulamada cogu gelir paylasgimli ingaat

sozlesmesinde kendisine yer bulmaktadir.

Bagimsiz boliimlerin satilip satilmamasina bagli olmaksizin yiiklenici, arsa sahibine en
az taahhiit ettigi asgari bedeli 6demeyi bor¢lanmaktadir. Odemenin sézlesmenin basinda,
sO6zlesmede belirlenen vadelerde, s6zlesmenin sonunda, bagimsiz boliimler satildikc¢a veya
taraflarin kararlastiracag1 baskaca bir zamanda yapilacagi, sdzlesmede hiikiim altina alinir.
Belirlenen tarihlerde bagimsiz boliimler satilmamis olsa bile yiiklenici, taahhiit ettigi
asgari bedeli arsa sahibine ddeyecektir®®l. Bu noktada yiiklenici, bagimsiz boliimlerin hi¢
ya da tahmin edilenden daha diisiik bir degerden satilmasi riskine katlanmaktadir®®?,
Yiiklenicinin asgari gelir taahhiidii, s6zlesme sonucunu arsa sahibi acisindan daha berrak

bir hale getirir ve sdzlesme kurulmasi yolunda arsa sahibini tesvik de eder*®,

Gelir paylasimli ingaat sézlesmesinde asgari gelir taahhiidiiniin bulunmasi halinde, iki
thtimal ayr1 ayr1 degerlendirilmelidir. Bunlar; yiiklenici tarafindan elde edilmesi beklenen
asgari gelirin elde edilememesi hali ile taahhiit edilen asgari geliri asan bir gelirin elde

edilmesi halidir.

479 inal, sf. 151

480 jnal, sf. 151

481 Yeniocak, sf. 78
482 nal, sf. 75

483 Yeniocak, sf. 78
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Ik olarak beklenen ve taahhiit edilen asgari gelirin elde edilememesi halinde, arsa
sahibine 6denmesi geren asgari miktarin yiiklenici tarafindan karsilanmasi, iki sekilde
karsimiza ¢ikar. Birinci hal; insa edilen tiim bagimsiz boliimlerin satilmasinda karsin,
emlak fiyatlarinin diismesi, ekonomik durgunluk, konut kredisi faizlerinin ylikselmesi vb.
nedenlerden dolayr bagimsiz boéliimler, asgari gelirin belirlenmesinde dikkate alinan
degerin altinda bir meblaga satilmis olabilir. Bu durumda aradaki fark, yiiklenici
tarafindan  karsilanacaktir. ikinci hal ise, bagimsiz boliimlerin  tamaminin

satilamamasindan dolay1 hedeflenen gelire ulagilamamasidir.

Insa edilen biitiin bagimsiz béliimlerin satiglarinin yapilmasima karsin, umulan toplam
asgari gelirin elde edilememesi halinde, arsa sahibinin eksik kalmis pay1, yiiklenici
tarafindan kendi malvarligindan karsilanacaktir. Su halde yiiklenici, kendi gelirinde

meydana gelecek azalmaya katlanmak zorunda kalacaktir®®*,

Satistan beklenen, diger bir ifadeyle yiiklenicinin taahhiit ettigi asgari gelirin, bagimsiz
boliimlerin tamaminin satilamamasi neticesinde elde edilememesi halinde de yine
yiiklenici, sozlesmede taahhiit ettigi asgari gelir miktarinda arsa sahibinin payini

485 Asgari gelir taahhiidii ile ilgili 6demelerin belirli vadelerde

tamamlayacaktir
yapilmasinin gelir paylasimli insaat sdzlesmesinde taraflarca kararlastirilabilecegini ifade
etmistik. Bu durumda ytiklenici tarafindan 6nceden yapilan 6deme, satiglar: takiben elde
edilmesi hedeflenen gelirdeki arsa sahibinin payinin, pesinen yiiklenici tarafindan
O0denmesidir. Yiiklenicinin Onceden yapacagi bu O6deme, ilerleyen siiregte bagimsiz
boliimlerin satilmas1 sonrasinda elde edilecek gelirden karsilanacaktir. Bu sekilde
yiiklenici, satiglari takiben satis bedellerinden hem kendisine ait olan payini hem de
onceden arsa sahibine yaptigi 6demeyi elde etmis olacaktir. Bu noktada aciklanmasi

gereken bir husus; arsa sahibine taahhiit edilen asgari miktarin 6nceden 6denmesine

karsin, ilerleyen siirecte bagimsiz boliimlerin satilamamasi halinde ne olacagidir.

Bu tip hallerde ytiklenici, eger sdzlesmede gelir paylasimi esasinin sonlandirilacag: bir
tarih belirlenmigse bu tarihte, belirlenmemis ise gelir paylasimi esasinin sonlandirilmasini
talep edebilme hakkinin dogacagi tarihi takiben, satilamayan bagimsiz bdliimlerden, arsa
sahibine 0dedigi miktarin karsiligimi olusturan bagimsiz bdoliimlerin miilkiyetlerinin

kendisine nakledilmesini talep edebilmelidir*®®. Aksi takdirde arsa sahibi, hem tiim

484 [nal, sf. 152
485 [nal, sf. 152
486 [pal, sf. 153
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bagimsiz boliimler satilmiscasina kendisine taahhiit edilen asgari gelir miktarina sahip
olacak, hem de satilamayan bagimsiz boliimlerin miilkiyetlerini kendi tizerinde tutacak ve
daha sonra bunlari satmasi halinde ayni tasinmaz iizerinden iki kere kazang saglamis
olacaktir. Masraflar1 yiikleniciye ait olmak {izere insa edilmis bagimsiz boliimlerin arsa
sahibinin miilkiyetinde kalmasina karsin, lizerine ilave olarak yiikleniciden sanki bagimsiz
boliimler satilmiscasina pay almasi, kabul edilebilir bir sonu¢ degildir. Yiiklenicinin
satilamayan bagimsiz boliimlerin miilkiyetlerini iizerine almasinda dikkat edilecek husus,

yiiklenicinin alis bedelinin, gercek satis degeri iizerinden olmasi gerektigidir*®’,

Dolayisiyla yiiklenicinin asgari gelir taahhiidii, bagimsiz boéliimlerin tamaminin
satilamamasi1 sonucunda asgari gelire ulagilamamasi halinde, satilamamis bagimsiz
boliimlerin yiiklenici tarafindan satin alinmasi ve arsa sahibine taahhiit edilen asgari geliri

bu sekilde tamamlamay1 vaat etmesi seklinde nitelendirmek gerekir®®,

Konuyu bir 6rnek lizeriden agiklamak gerekirse; gelir paylagimli ingaat s6zlesmesinde
yiiklenici, insa edilecek bagimsiz boliimlerin satisindan toplamda 50.000.000 TL. elde
edilecegini planlamistir. Burada elde edilecek toplam gelirin iginde hem arsa sahibinin
pay1 hem de insaatin yapilmasi ve diger masraflar bulunmaktadir. S6zlesmenin kurulmasi
esnasinda da arsa sahibinin 10.000.000 TL. asgari gelir elde edecegi taahhiit edilmis
olsun. Su halde arsa sahibi % 20, yiiklenici ise % 80 gelir pay oranina sahiptir. Arsa
sahibine taahhiit edilen 10.000.000 TL. yiiklenici tarafindan taahhiit edilen asgari gelir
miktaridir. Satislardan 40.000.000 TL. gelir elde edilse dahi, arsa sahibi yine 10.000.000
TL.’sini alacaktir. Yani arsa sahibinin pay1 % 25’e ¢ikarken, yiiklenicinin pay1r % 75’e

diisecektir.

Gelir paylasimli ingaat sézlesmesinde taraflar, bagimsiz boliimler i¢in bir satis taban
fiyat1 belirleyip, bu miktarin altina satis yapilamayacagini kararlastirabilirler. Saglikli bir
fiyat belirlenebilmesi i¢in taraflar bu degerlendirmeyi kendileri yapmamali, bagimsiz
degerleme firmalar1 kullamlmahdir®®®. Yapilan degerlendirme, rayi¢ deger olarak kabul
edilir. Insa edilmis veya edilecek bagimsiz bdliimlerin satilacag: fiyatlar ise, belirlenen
rayi¢ degerden az olmamak kaydiyla yiiklenici tarafindan belirlenir. Kuskusuz yiiklenici
bagimsiz boliimleri rayi¢ degerin lizerinde satabilir ancak daha diisiik fiyata satamaz. Eger

ki satarsa, arsa sahibinin zararini karsilamak zorunda kalir.

487 Yelmen, sf. 138
488 [nal, sf. 153
48 Yelmen, sf. 120
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Bagimsiz boliimlerin satisindan elde edilen gelirin taraflarin sézlesmede ongordiigi
toplam gelirin iizerine ¢ikmasi miimkiindiir. Boyle bir durumda arsa sahibi, beklentiyi

asan miktar lizerinde de, bu hususta sézlesmede baskaca bir oran kararlastirilmamas ise,

490 491

toplam gelirdeki pay1 oraninda hak sahibi olacaktir™". Yargitay da bu goriistedir

F. Sozlesmede Ayni Paylasim Esasinin Kararlastirilmasi

Gelir paylasimli insaat sozlesmesi igerisinde taraflarin, insa edilen bagimsiz
boliimlerin, taraflarin kararlastiracaklar1 bir siire zarfi igerisinde satilamamasi halinde,

satilamayan bagimsiz boliimlerin ayni paylasimini kararlastirabilirler.

Insa edilen bagimsiz béliimlerin uzunca bir siire satilamamasi olasiligii dikkate alan
taraflar, gelir paylasimi esasinin siirlincemede kalmamasini isteyebilirler. Bu dogrultuda
taraflarin yapmalar1 gereken, sozlesmeye belli bir siire koyarak, bu siirenin sonunda gelir
paylasimi esasinin sonlandirilacagini ve bagimsiz bdliimlerin  ayni paylasiminin

yapilacagim kararlastirmaktir.

Ayni paylasim kosulu bulunan gelir paylasimli insaat sozlesmelerinde taraflar, gelir
paylasimi oranlarindan farkli oranlar da kararlagtirabilirler. Buna karsin boyle bir
belirleme yapmadiklar1 takdirde sozlesmedeki gelir paylagim oranlari, ayni paylasima da

uygulanir.

Gelir paylasimli insaat sozlesmesinde taraflar hem ayni paylasim esasini kabul etmis
hem de yiiklenici, arsa sahibine kars1 bir asgari gelir taahhiidiinde bulunmus ise ve
yuklenici, asgari gelir taahhiidii sebebiyle arsa sahibine belli bir miktar 6demis veya
O0demesi gerekiyor ise, oncelikle bu miktar 6denir ve bedel karsiligi olan bagimsiz
boliimler yiikleniciye devredilir. Sonrasinda ise kalan bagimsiz boliimler; sézlesmede
ayrica bir oran belirlenmisse bu oranda, belirlenmemisse gelir paylagimina esas oranlar

kullanilarak taraflar arasinda paylasilir®®2,

Sozlesmede ayni paylasim esasina iligkin bir hiikiim bulunmamasi halinde taraflar,

bagimsiz boliimlerin tamami satilana kadar, s6zlesme kapsaminda gelir paylasimi esasina

40 yelmen, sf. 121

41y, 15.HD., 02.11.2012 T., E. 2012/4439, K. 2012/6771, Karar icin bkz. http://www.kazanci.com, (ET.
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gore bagimsiz boliimlerin satilmasimi  bekleyeceklerdir. Ancak satislarin planlanan
diizeyde seyretmemesi, hatta uzunca bir siire satilmasinin pek de miimkiin gézitkmemesi
s6z konusu olabilir. Bu ihtimalde taraflar ya bekleyecek ya da bagimsiz boliimlerin satis
fiyatim aralarinda anlasarak belki de zarar edecekleri bir miktara diisiireceklerdir. iste bu
noktada, bekleme ya da fiyatin diisiiriilmesi nedeniyle ugranilacak zararin ytiksek olmasi
halinde, taraflardan birisinin, sdzlesmede hiikiim bulunmamasina karsin, diiriistliik kurali
uyarinca somut olay sartlarinin hakli gostermesi halinde, ayni paylasimi talep edip
edemeyecegi sorusu karsimiza ¢ikmaktadir. Belirtmeliyiz ki kural olarak, diiriistliik kurali
uyarinca tasinmaz miilkiyeti naklini talep edebilmek pek de miimkiin degildir*®. Ancak
gelir paylasimli insaat sozlesmesi agisindan diiriistliik kurali uyarinca, somut olay
sartlarinin hakli gostermesi halinde, istisnai de olsa, bu sekilde bir ayni paylasima
gidilmesi, bizim de katildigimiz gériis uyarinca kabul edilebilir*®*. Yukarida bahsedilen
sorun, asagida sona erme boliimiinde adi ortaklik s6zlesmesine iliskin tasfiye hiikiimlerin

kiyasen uygulanmasi bashg altinda ayrica incelenecektir®®,

II. ARSA SAHIBININ BORCLARI

Arsa sahibinin borglar1 belirlenip incelenirken, gelir paylasimli ingaat sdzlesmesinin
unsurlart igerisinde arsa sahibi hakkinda olan unsurlar, bu unsurlarin bazilarin ait
olduklar1 s6zlesme sistematigi igcerisinde bulunan borglar ve s6zlesme hiikiimleri dikkate

alimastir.

A. Ingaatin Yapilacagi Arsay1 Yiikleniciye Teslim Borcu

Gelir paylasimli insaat sozlesmesi taraflar arasinda imzalandiktan sonra, sozlesmede
belirlenen tarihte arsa sahibi, insaatin yapilacag1 arsay1r yikleniciye teslim eder.
Yiiklenicinin insaata baslayabilmesinin en 6nde gelen kosullarindan birisi, arsa sahibinin

arsay1, fiilen ve hukuken insaatin yapilmasima uygun bir sekilde, yiiklenicinin fiili

493 [pal, sf. 155
4% nal, sf. 155
495 Bkz. sf. 148
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hakimiyetine sunmasidir®®. Bu sekilde yiiklenici, TMK. m. 973 ve m. 975 uyarinca

arsanin dolaysiz zilyedi haline gelmektedir.

Yer tesliminin yapildig: tarih, gelir paylasimli ingaat sdzlesmesi agisindan yadsinamaz
bir 6neme sahiptir. Zira gelir paylasimli insaat sozlesmesi ¢ercevesinde insa edilecek
yapinin tamamlanmasi, genellikle bir siireye bagli tutulmaktadir. S6zlesmede Ornegin
yiiklenicinin isi 48 ayda tamamlayacag: hiikiim altma almir. Iste bu siirenin baslangici,
arsa sahibi tarafindan arsanin teslim edilmesi ile baslar*®’. Arsa sahibi teslim borcunu
yerine getirmedigi miiddetce, yiikleniciden insaat borcunun ifasini talep edemez. Isin

niteligi uyarinca bu noktada bir ifa siras1 mevcuttur®®,

Yer tesliminin yapilmasi ile birlikte uygulamada hemen hemen her zaman bir yer
teslim tutanagi diizenlenir. Tutanak, teslimle ilgili bir karine teskil etse de daima teslimi
kesin olarak kanitlayacak nitelikte degildir. Nitekim arsa iizerinde bir tasinmaz bulunmasi
ve tasinmazda da bir kiracinin bulunmasi durumunda, kiraci tahliye edilene dek yiiklenici

ingaata baglayamaz, dolayistyla bu ve benzer hallerde teslimin gergeklestigi sdylenemez.

Gelir paylasimli insaat sozlesmesinde taraflarin arsanin tesliminde yasanabilecek
gecikmeleri bazi yaptirnmlara tabi tutmalar1 miimkiindiir ve uygulamada da goze
carpmaktadir. Genellikle arsanin tesliminde gecikme dolayisiyla arsa sahibinin cezai sart

O0demesi gerektigi hitkmii s6zlesmede kendisine yer bulmaktadir.

B. Yiikleniciye Temsil Yetkisi Verilmesi

Gelir paylasimli insaat so6zlesmesinde, insaatin yapilacagi arsanin yiikleniciye teslim
edilmesini takiben, sozlesme konusu insaat ile ilgili proje ve mahal listelerinin
hazirlanmasi, tiim iist ve altyapi islerin yapilmasi, her tirlii ruhsatin alinmasi, vb. is ve
islemlerin yapilmasi ve bagimsiz boliimlerin satilmasinda yiiklenici, arsa sahibinin
temsilcisi sifatiyla hareket etmektedir®®. Bu islemlerin ise, arsa sahibinin yiikleniciye

verecegi vekaletnameye dayanan yetki ile yapilacaktir.

4% Yeniocak, sf. 81
497 Yelmen, sf. 134
4% Yeniocak, sf. 81
4% Yeniocak, sf. 82
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Diizenleme seklinde yapilmasi zorunlu islemeler baghigi altinda diizenlenen NK. m.
89, tasinmaz satis1 islemlerinin bir temsilci vasitasi ile yapildig: hallerde temsilcinin, noter
tarafindan diizenlenmis ve tasinmaz satist ile ilgili 6zel yetki ihtiva eden bir
vekaletnameyi ibraz etmesi gerektigini ifade eder. Dolaysiyla arsa sahibi, insa edilecek
tasinmazlarin satilmasi1 konusunda ytikleniciye verecegi temsil yetkisini, noter vasitasiyla

gerceklestirecektir.

Belirtmemiz gerekir ki taraflarin anlagmalar1 kosuluyla satiglarin arsa sahibi tarafindan
yapilacagini kararlagtirabilmesinin Oniinde bir engel yoktur. Taraflarin uygun gdérmesi
halinde s6zlesmeye hiikiim koyularak insa edilecek bagimsiz boliimlerin satiglarini, arsa
sahibinin yapacagi kararlastirilabilir. Ancak uygulamada hemen hemen bu kosulu iceren
bir sozlesmeye rastlamak miimkiin degildir. Zira sodzlesmenin mantigint olusturan
olgulardan birisi, arsa sahibinin arsayi teslim ve yetkilerin verilmesi ile isin disina ¢ikmasi
ve yiiklenicinin kalan her noktayr kendisinin yapmasidir. Dolayisiyla her ne kadar
miimkiin de olsa gelir paylasimli insaat s6zlesmesinde satiglarin arsa sahibi tarafindan

yapilmasi pek olagan bir hal degildir.

Arsa sahibi tarafindan yiikleniciye verilecek temsil yetkisi ve bunun geri alinmasi ile
alakali doktrindeki diisiinceler ve kanaatimiz yukarida aciklandig i¢in, tekrara diismemek

adia burada yukarida yapilan agiklamalara atif yapmakla yetiniyoruz.>®

C. Arsa ile Alakah Tasarruf Islemleri Yapmama Borcu

Gelir paylasimli ingaat s6zlesmesinde yiiklenicinin sozlesmede belirlenen insaat
borcunu yerine getirebilmesi ve sézlesmeden hedeflenen sonucun elde edilebilmesi igin

arsa sahibinin, bir takim yapmama, bagka bir ifadeyle, katlanma, kag¢inma borlar1 altinda

501

oldugu bir gergektir™". Arsa sahibinin yapmamaya iligkin bor¢lari, arsasi tizerinde hukuki

islem yapma yetkisini, yani ekonomik faaliyetini sinirlayici bir etki yaratir>®2,

Arsa sahibinin, gelir paylasimli insaat s6zlesmesinden kaynaklanan yapmama borglari

icerisinde en One ¢ikani, insaatin yapilacagi arsaya alakali miilkiyet hakkina iliskin

500 Bkz. sf. 24 vd.
501 Olumsuz Edimler basligi altinda yapmama ve katlanma edimleri hakkinda bkz. Eren, Genel Hikiimler, sf. 102-

502 Eren, Genel Hiikiimler, sf. 103; Yeniocak, sf. 92
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tasarruf islemleri yapmama borcudur®®

. Arsa sahibi, arsanin miilkiyetini bagka bir kisiye
devrederse veya arsa iizerinde bir smirli ayni hak tesis ederse, bagimsiz boliimlerin
ficiincii kisilere satilmas1 son derece zorlasir hatta imkansizlasir. Uzerinde rehin kurulmus
bir tasinmazin satilma olasilig1 hele ki insaat daha tamamlanmamisken satilma ihtimali

oldukga diisiiktiir.

Baska bir sekilde ifade etmek gerekirse, arsa sahibinin yapmama edimleri, s6zlesme
kapsaminda genel olarak borg¢landigi, arsasini insaat yapilmasina uygun bir durumda

teslim etmesi ve insaatin yapilmasina katlanmasi borcu olarak goziikmektedir-®.

Belirtmemiz gerekir ki gelir paylasimli ingaat sdzlesmesi gercevesinde arsa sahibinin
bor¢landigi yapmama edimleri, borca konu arsa Tizerindeki tasarruf yetkisini
kaldirmamaktadir. Sozlesme kurulduktan sonra arsa sahibi, arsayr baskasina satabilir
yahut tizerinde bir sinirlt ayni hak tesis edebilir. Bu durumda yiiklenici, sadece ugradigi
zararin tazmin edilmesini arsa sahibinden talep edebilecektir. Ancak yukarida agiklanan®%

gelir paylasimli ingaat sozlesmesinin tapuya serh edilmesi durumunda yiiklenici,

sO6zlesmeden kaynaklanan haklarini iiglincii kisi nezdinde de kullanabilecektir.

D. Bagimsiz Boliimlerin Miilkiyetini Uciincii Kisilere Devretme Borcu

1. Tasinmaz Satis Vaadi Niteligi

Gelir paylasimli insaat sézlesmesinde, arsa sahibinin insa edilmis veya edilecek
bagimsiz boliimleri, kural olarak yiiklenicinin bulacagi alicilara, satmay: yiikleniciye
sO0zlesme kurulurken vaat etmesi, tasinmaz satig s6zlesmesine ilisik 6n sdzlesme yani satis

507

vaadi niteliginde oldugu®® yukarida daha dnce agiklanmist1®®’. Bu baslik altinda ise husus,

daha derinlemesine incelenecektir.

Gelir paylasimli insaat sozlesmesinde tam bir satis vaadi sdzlesmesinden ziyade,
karma sozlesmenin bir unsuru olarak karsimiza ¢ikan, eksik tigiincii kisi yararina olan bir

OnsOzlesme mevcuttur.

503 Yeniocak, sf. 92
504 Yeniocak, sf. 93
505 Bkz. Sf. 48 vd.
506 Yaniocak, sf. 93
507 Bkz. sf. 48 vd.
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Onsézlesme, TBK. m. 29/1 hiikmii de dikkate alindiginda, taraflarm, ileriki bir
zamanda borglandirici niteligi haiz bir sézlesmeyi kurmak amaciyla dnceden yaptiklari bir
anlasmadir®®, Onsozlesmenin sozlesme oncesi goriismeler vb. kurumlardan farkli en
dikkat c¢ekici ozelligi, Onsozlesme dolayisiyla ileride bir sdzleseme kurulmasi borcu

dogmasidir™®.

Bir satis vaadinin gegerli olarak kurulabilmesi, alicinin belli olmasina bagh degildir®°.

Dolaysisiyla gelir paylagimli insaat s6zlesmesi Sistemi igerisinde arsa sahibince, yiiklenici
tarafindan bulunacak alicilara, insa edilmis veya edilecek bagimsiz boliimlerin
satilacaginin vaat edilmesi, gecerli bir satis vaadi sdzlesmesi niteligini tasimaktadir®l.
Arsa sahibi satis vaadinde bulunarak, yiikleniciye Kars1 bir borg tistlenmektedir. Bu borcun

konusu ise, ilerleyen siirecte yiiklenicinin bulacagi ticlincii kisiler ile s6zlesme yapmaktir.

Gelir paylasimli insaat sozlesmesi cergevesindeki tasinmaz satis vaadinin konusu,
yiiklenicinin insa edecegi sdzlesmede Kkararlastirilmis bagimsiz béliimlerdir. Ifade
edilmelidir ki 6ns6zlesmenin kurulmasi esnasinda bagimsiz boliimler ve bunlarin satig
bedelleri net olarak belirli degildir. Onsozlesmenin gegerli olarak kurulabilmesinin
sartlarindan birisi de, asil sozlesmenin konusunun, yeterli derecede belirli ya da
belirlenebilir olmasidir®®?. Satis s6zlesmesinin zorunlu unsurlari, satis bedeli ve satisa
konu olan seydir. Iste satis vaadinin de gegerliligi bu iki unsurun belirli veya belirlenebilir
olmasma baghdir*'®. Gelir paylasimli insaat sozlesmesinde yiiklenicinin insa edecegi
bagimsiz boliimleri hangi fiyattan satisa sunacagi agikca belli olmasa da belirlenebilir
niteliktedir. Zira sozlesmede genellikle taraflar insa edilecek bagimsiz boliimler i¢in bir
taban fiyat belirlemektedir. Yine s6zlesmenin asgari gelir taahhiidii igermesi halinde de

bedel, belirlenebilir niteliktedir.

Belirtmemiz gereken bir diger husus, gelir paylasimli insaat s6zlesmesinde taraflardan
yalnizca arsa sahibinin bir sozlesme kurulmasi vaadinde bulundugudur. Yiklenici,
s6zlesme kapsaminda bu nitelikte bir vaatte bulunmamaktadir. iste bu nedenden 6tiirii arsa

sahibinin taahhiidii, tek tarafl1 bir 5nsézlesme niteligindedir>'.

508 Eren, Genel Hiikiimler, sf. 308; Yeniocak, sf. 94

509 Eren, Genel Hiikiimler, sf. 310; Oguzman / Oz, Genel Hiikiimler, C. I, sf 188; Tekinay / Akman / Burcuoglu /
Altop, sf. 142

510 Yeniocak, sf. 94-95 ve dn. 88

511 Yeniocak, sf. 96

512 Eren, Genel Hiikiimler, sf. 311

513 Eren, Genel Hiikiimler, sf. 313

514 ki tarafli ve tek tarafli dnsézlesme hakkinda detayli bilgi icin bkz. Eren, Genel Hiikiimler, sf. 308- 309
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Gelir paylagimli insaat sozlesmesinde arsa sahibinin satis vaadi ile ilgili tizerinde
durulmasi gereken bir diger nokta da, arsa sahibinin satis vaadinin, eksik ti¢linci kisi
yararina®®® bir énsdzlesme niteliginde oldugu hususudur®'®. S6zlesmede arsa sahibi, ileride
muayyen olacak t¢iincii kisi ile satis s6zlesmesi kurma borcu altina girmekte fakat {igiincii
kisiye, arsa sahibinden soOzlesmenin kurulmasini talep etme hakki tanimmmamakta,
sozlesmenin kurulmasini talep edebilme yetkisi yiiklenicide kalmaktadir. AKksinin
sozlesmede kararlasgtirilmast miimkiin olmakla birlikte uygulamada genellikle bu duruma

pek rastlanilmamaktadir.

Onsozlesme, bir sézlesme kurma borcu dogurmaktadir ve bu noktada borcun konusu
esasen bir irade beyaninda bulunmaktir®'’. HMK. irade beyan: yerine gecen mahkeme
kararlarin1 6zel olarak diizenlememistir ancak TMK. m. 716 ve TBK. m. 185
hiikiimlerinden kiyasen yararlanilmasiyla, soézlesmeden kaynaklanan irade beyaninda
bulunulmasi borcunu ifa etmeyen borgluya karsi olarak, aynen ifanin talep edildigi dava
acilabilecegi ve mahkemenin verecegi kararin borglunun irade beyani yerine gececegi
kabul edilmektedir®®, Tasmmaz satis vaadi hakkinda doktrinde cogunluk tarafindan
kabul edilen gorlis de mahkemenin verecegi kabul kararinin, hitkmen tescil niteliginde ve

519

etkisinde oldugu yoniindedir Yargitay da bu yonde karar vermektedir. Bir igtihadi

birlestirme karar1 uyarinca®?°

onsozlesmeden kaynaklanan sézlesme yapma borcunu ifaya
yonelik mahkemece verilen karar, 6nsozlesmenin geregini yerine getirmeyen tarafin, esas
sozlesmenin kurulmasi yoniindeki irade beyani hiikmiinde olmaktadir. Yargitay tarafindan
kabul edilen bu goriis cergevesinde taginmaz, kararin kesinlesmesiyle birlikte, lehine satig

vaat edilmis kisinin miilkiyetine intikal etmektedir.

Bu bakimdan gelir paylasimli insaat sozlesmesinde yer alan tasinmaz satig vaadinin
ayrica incelenmesi gerekir. Zira gelir paylasimli insaat sozlesmesindeki satis vaadi,
niteligi itibariyle eksik {i¢lincii kisi yararma bir sozlesmedir®?!. Yapilan satis vaadinde
s0zlesme kurma borcunun alacaklis1 olan yiiklenici, ilgili borcun ifasinin, ticlincii kisiye

yapilmasini talep etmektedir. Dolayisiyla mahkeme tarafindan verilen kararin hiikmen

515 Uglincl kisi yararina sézlesme hakkinda detayl bilgi igin bkz. Kemal OGUZMAN / Turgut 0Z, Borglar Hukuku
Genel Hiikiimler, C. 2, 12. Basi, Vedat Kitapcilik, istanbul — 2016, sf. 437 — 458

516 Yeniocak, sf. 99

517 Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. I/1, sf. 248; Eren, Genel Hikiimler, sf. 313

518 Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. 1/1, sf. 249; Oguzman / Oz, Genel Hiikiimler, C. I, sf 190; Tekinay / Akman /
Burcuoglu / Altop, sf. 147; Eren, Genel Hukumler, sf. 313

519 Tandogan, Ozel Borg liskileri, C. I/1, sf. 249; Oguzman / Oz, Genel Hiikiimler, C. I, sf 190

520 Karar icin bkz. Yeniocak, sf. 97

521 Yeniocak, sf. 97
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tescil etkisinde olmasi olas1 degildir. S6zlesmenin ve davanin tarafi burada yiiklenici
olmaktadir’?2. Bu nedenle mahkeme tarafindan verilecek karar, davada taraf olmayan bir

ficiincii kisiye miilkiyet hakk: tahsis edecek sekilde hiikiim doguramaz®?,

Gelir paylasimli ingaat sozlesmesi kapsaminda yiiklenici tarafindan sdzlesme
icerigindeki satis vaadine dayanilarak agilacak aynen ifa davasina mahkemenin verecegi
kabul karari, arsa sahibinin davaya konu bagimsiz bolim ile ilgili bir satis s6zlesmesinin

524

kurulmasi1 noktasindaki iradesi hiikmiindedir flgili karar ile iiglincii kisi, tapu

idaresinden miilkiyetin kendi lizerine naklini talep ederek sonuca ulasacaktir.

2. Borcun ifasi

Yukarida detaylica aciklandigi iizere gelir paylasimli ingaat s6zlesmesinde arsa sahibi,
insa edilmis veya edilecek bagimsiz boliimleri, yliklenicinin bulacagi {igiincii kisilere
satma borcu altindadir. Arsa sahibin de bagimsiz boliimlere alict bulmasi miimkiindiir
ancak bu noktada unutulmamalidir ki arsa sahibi, gelir paylagimli insaat sozlesmesi
hiikiimlerine uygun davranmak zorundadir. Miilkiyetin devri, yapt insa edilirken kat
irtifakina  gecildikten sonra veya insaat tamamlandiktan sonra kat miilkiyetine
gecilmesiyle gerceklesebilir. Arsa sahibinin temel borg¢larindan birisi olan bu borg,
paylasilacak gelirin elde edilmesinin 6n sartidir. Bu sebeptendir ki ilgili borcun ifasi,

aslinda her iki tarafin da ¢ikarma hizmet etmektedir?°.

Arsa sahibinin ilgili borcunu ifa etmemesi, borglunun temerriidii sonuglarin1 dogurur.
Bu noktada da TBK. m. 117 ve 126 arasindaki hiikiimlerin uygulanmas1 giindeme gelir.
Ancak burada belirtmemiz gerekir ki bu durum gelir paylasimli ingaat s6zlesmesinde pek
stk rastlanan bir hal degildir. Zira arsa sahibi yukarida agiklanan®?® temsil yetkisi verme
borcunu yerine getirmek ile dolayli olarak bu borcunu da ifa etmektedir. Gelir paylasimli
insaat sdzlesmesinde arsa sahibi, insa edilen veya edilecek bagimsiz boliimlerin satilmasi
icin yiikleniciye taginmaz satis yetkisini igeren bir vekaletname verdiginden dolay: satig

islemleri  sézlesmenin  sistematigi = geregince  zaten  yiklenici  tarafindan

522 Yeniocak, sf. 97
523 Yeniocak, sf. 97
524 Yeniocak, sf. 97
52 Yelmen, sf. 136
526 Bkz. sf. 80 vd.

123



gerceklestirilmektedir®®’. Bu nedenle arsa sahibi, bagimsiz boliimlerin satilmasi hakkinda
yiikleniciye gecerli bir vekalet vererek ve sdzleseme siiresince vekil olarak tutarak, bu

borcunu da ifa etmis olmaktadir®?,

E. Gelir Paylasma Borcu

1. Genel Olarak

Gelir, bir zaman araliginda, bir gercek veya tiizel kisinin elde ettigi kazan¢ anlami
tasimaktadir. Irat, getiri ve hasilat kavramlar1 da aym anlamdadir ve birbirlerinin yerine

529

kullanilabilirler™®. GVK.’da ise gelir, ger¢ek kisinin bir takvim yili igerisinde elde ettigi

kazanglar ve iratlarin safi tutar seklinde ifade edilmistir.

Net kar kavrami da ifade edilen gelir tanimina dayanilarak, igletmenin mal varliginda,
bir yil siiren faaliyet neticesinde masraflar ve amortismanlar ¢ikildiktan sonra meydana
gelen fazlalik olarak tanimlanir. Konuyla ilgili kavramlardan bir digeri olan briit kar da,

toplam satis bedelinden masraflarm diisiilmesi suretiyle elde edilir®,

Ifade edildigi iizere esasen gelir kavrami, emek karsiliginda kazamlan iicret, dogal
kaynak agisindan olusan rant, tesebbiis sonucu elde edilen kar veya sermaye karsilig1 elde
edilen faiz vb. anlamlarda kullanilmaktadir. Bir 6rnekle ifade etmek gerekirse, bir mobilya
satisindan elde edilen gelir, esas olarak maliyet bedelinin satis bedelinden diisiilmesi

sonrasinda ortaya ¢ikan miktardir.

2. Arsa Sahibinin Elde Edilen Geliri Paylasma Borcu

Gelir paylasimli ingaat sozlesmesindeki gelir kavramu ise, yukaridaki agiklamaklardan
daha farkli bir anlam i¢cermektedir. S6zlesmedeki gelir kavramindan anlasilmasi gereken,
bagimsiz boliimlerin satilmasi sonucunda elde edilen satis bedelidir. Gelir paylasimli

ingaat sozlesmesinde taraflarin paylasimina esas olacak meblag, gercek anlamda gelir

527 Yelmen, sf. 136

528 Yelmen, sf. 136

523 Yeniocak, sf. 102

530 Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. 1/2, sf. 335
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diger bir ifadeyle kar degildir®®!. Sézlesme neticesinde taraflarin alacaklar1 para miktari,
sOzlesmede kararlagtirilan paylasim oranlarmin, tahsil edilmis bagimsiz boliim satis
bedellerinin tamamina uygulanmasiyla hesaplanmaktadir. Bir 6rnek ile konuyu agiklamak
gerekirse; sOzlesmede arsa sahibinin pay orani yilizde otuz, yiiklenicininki ise yiizde
yetmis olarak belirlenmis olsun. Her biri bir milyon liradan satilmis on bagimsiz bolim
oldugu kabul edilirse, on milyon lira gelir elde edilmis olur. Oranlar dogrultusunda
paylasim yapildiginda da arsa sahibi ii¢ milyon lira, yiiklenici ise yedi milyon lira
almaktadir. Gelir paylagimli insaat s6zlesmesi sistemi ve mantig1 igerisinde bagimsiz
boliimlerden elde edilen bedelden, insaat maliyetler, vergiler, harclar, arsa bedeli vb.
maliyet kalemleri diisiilmeksizin paylasim yapilmaktadir. Yani sozlesmede elde edilen kar

degil, gelir paylasilmaktadir.

Yukarida ifade ettigimiz paylasim yontemi, gelir paylasimli ingsaat sdézlesmesi
cercevesinde olusan hukuki iliskinin, adi ortaklik iliskisinden farklilasmasi sonucunu

doguran en dnemli dlgiitlerden birisidir®2,

Bagimsiz boliimlerin satilabilecek en yliksek degerden satilmasi, s6zlesmenin her iki
tarafinin da menfaatine olan bir husustur. Ne var ki gelirin elde edilebilmesi, bir noktada
az da olsa tesadiife baglhdir, nitekim yiiklenici her tiirlii caba ve 6zeni gosterse bile,
beklenmeyen seviyede ya da hi¢ gelir elde edilememesi de ihtimal dahilindedir. Gelirin
elde edilmesi, insa edilmis veya edilecek bagimsiz boliimlerin satisina, satis ise piyasanin
talebi neticesinde olacaktir. Cok biiyiik ekonomik kriz, milli seferberlik, topyekiin savas,
ingaatin yapildig1 yerde biiyilik 6l¢ekli deprem vb. olaylarin cereyan etmesi ihtimalinde,
insa edilen bagimsiz bolimlerden bir tane dahi bile satilamamasi ihtimali mevcuttur.

Boyle bir durumda ise, paylasilabilecek bir gelirden bahsetmek s6z konusu olmayacaktir.

Gelir paylasimli insaat sozlesmesinde bagimsiz bdliimlerin satilmasi sonucu elde
edilen gelir, uygulamada c¢ogunlukla arsa sahibi adma agilmis bir banka hesabinda
birikmektedir. Bu durumda arsa sahibi yiiklenicinin payini, gelir paylagimli ingaat
sozlesmesi hiikiimleri uyarinca, yiiklenicinin hakimiyet alanma gecirecektir®®,
Yiiklenicinin bu sekilde elde edecegi miktar, yiiklenici i¢in biiylik onem tasimaktadir zira

uygulamada genellikle yiiklenici, bu gelirlerle insaatin finansmanini saglamaktadir.

Yiiklenicinin paymin onun hakimiyetine gecinceye kadar nasil degerlendirilecegi

531 Yeniocak, sf. 103
532 Yeniocak, sf. 104
533 Yelmen, sf. 137
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genellikle sozlesmede kararlastirilmaktadir. Genel uygulama paranin mevduat faizi
cergevesinde degerlendirilmesidir. Belirtmeliyiz ki sozlesmede bagkaca bir hiikiim
olmadigi takdirde, meblag kimin adina bankada nemalandiriliyor olursa olsun, her iki taraf
da, nema tlizerinde gelir paylasim oranlarinca hak sahibi olmaktadirlar. Taraflarin elde
edilen geliri ortak bir banka hesabinda toplamalari da miimkiindiir. Nitekim bir Yargitay
kararinda da ifade edildigi iizere; satislardan elde edilen gelirin ortak bir banka hesabinda
tutulmasinin dogal neticesi olarak banka tarafindan uygulanacak faiz miktar1 da ortak gelir

olarak kabul edilmektedir®*,

Satislardan elde edilen gelirin hangi zamanda paylasilacagi hakkinda genellikle iki
yontem tatbik edilmektedir. Ik olarak her bagimsiz boliim satisinin ardindan, satistan elde
edilen gelir taraflar arasinda s6zlesmede belirlenen oranlarda paylasilir. Bu sekilde yapilan
paylasim en son bagimsiz boliim satilana dek devam eder. Ikinci yontemde ise taraflar,
arsa sahibin paymin 6denmesi hakkinda bir 6deme plani kabul etmektedirler. Bu noktada
belirtmeliyiz ki 6deme planinin belirlenebilmesi i¢in sézlesmede yiiklenici tarafindan bir
asgari gelir taahhilidiinde bulunulmus olmasi gerekir zira olusturulacak 6deme plani,
sozlesmede taahhiit edilen asgari geliri ve insa edilecek bagimsiz boliim adedini esas alir.
Odeme plam1 gergevesinde bu asgari gelir, belirli vadelerde, taksitler halinde arsa sahibine
odenir®®. Bu yontemde satislardan saglanan gelir yine genellikle arsa sahibi adma
acilacak bir banka hesabinda toplanir. Vade giinli gelinceye kadar elde edilmis gelirler,
hesapta birikir. Taksit tarihi gelince arsa sahibi, kendi paym: uhdesine alir, asan kismi
yiikleniciye intikal ettirir. Taksit 6deme giinii gelmesine karsin, hesapta arsa sahibi
hakkinda kararlastirilan asgari miktarin birikmemesi durumunda, aradaki fark, yiiklenici
tarafindan tamamlanacaktir. Bu sekilde 6deme plan1 sona erdiginde, arsa sahibi,

kendisine yliklenici tarafindan taahhiit edilmis asgari gelire sahip olmus olur.

Odeme planinin tamamlanarak arsa sahibinin kendisine taahhiit edilen asgari geliri
saglamis olmasina karsin, heniiz tiim bagimsiz bélimler satilmamis olabilir. Bu halde
inceleyecegimiz iki ithtimal s6z konusudur. Birincisi, arsa sahibine taahhiit edilen asgari
gelir, yiiklenici tarafindan karsilanmis fakat heniiz satilamayan bagimsiz boliimler
kalmistir. Bu halde yiiklenici ya kendi paymu ileride yapilacak satiglardan elde edecek ya

da kendisi alic1 olacak ve taksit vadelerindeki paylagima isabet eden bagimsiz bolim

534y, 15. HD., T. 13.07.2011, E. 2010/2018, K. 2011/4628, Karar icin bkz. http://www.kazanci.com, (ET.
01.08.2019)
535 Yelmen, sf. 137-138
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miilkiyetlerini kendi iizerine alacaktir®®. ikinci ihtimalde ise, satislar sonra elde edilen
gelir, sozlesmede Ongoriillmiis toplam gelir miktarinin lizerine ¢ikmistir. Diger bir ifadeyle
bagimsiz bolimler tahmin edilenden daha yiiksek fiyatlara satilmig, dolayisiyla arsa
sahibine taahhiit edilen asgari gelir saglanmis hem de daha satigi yapilmayan bagimsiz
boliimler kalmistir. Bu durumda eger ki sézlesmede bu hal i¢in 6zel bir diizenleme
yapilmamissa, sdzlesmedeki paylagim oraninca bagimsiz boliimler satildik¢a ilgili oranlar
uygulanarak elde edilen gelir paylasilacaktir. Bahsedilen durumda taraflarin anlagmasi
suretiyle, paylasim oranlarinca bagimsiz boliimlerin miilkiyetinin paylasilmas:1 da

giindeme gelebilmektedir.

Bu baslik altinda inceleyecegimiz son ihtimal ise, bankada arsa sahibi adina acilan
hesapta biriken miktardan yiiklenicinin payinin 6denmesinin, yiiklenicinin sézlesmede
kararlastirilan binay1 inga etmede geldigi seviyeye, diger bir ifadeyle tamamlanma oranina
endekslenmesidir®®’. Bu halde ortaya ikili bir paylasim modeli ¢ikmaktadir sdyle ki; arsa

sahibi, taksit tarihini takiben kendi paymni alir, yiiklenici ise gelir paylasimli ingaat

sozlesmesinde belirlenen yap1 seviyelerine geldikce paymi alma hakki kazamir®3®,

Yiiklenici tarafindan iistlenilen isin geldigi seviyenin tespiti, “yap1 ilerleme durum tespit

~ 9

tutanag1” diizenlenerek yapilir. Yiiklenicinin hazirlayacag: ilgili tutanak, arsa sahibince

ingaatta gerekli kontroller yapildiktan sonra onaylanir. Bu sekilde insaatin ilerleyisi tespit

edilir ve yiiklenici de sdzlesmede kararlastirilan payimi almaya hak kazanir®®,

536 Yelmen, sf. 138
537 Yelmen, sf. 139
538 Yelmen, sf. 139
539 Yelmen, sf. 139
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UCUNCU BOLUM
GELIR PAYLASIMLI iNSAAT SOZLESMESININ SONA ERMESI

I. GENEL OLARAK

Borcu sona erdiren haller, TBK. m. 131 vd. hiikiimlerince diizenlenmektedir. Bu
noktada dikkat edilmelidir ki ilgili maddelere yalniza dar anlamda borcu sona erdiren
nedenler diizenleme alani bulmus, borg iliskisini ve Ozellikle sdzlesme iliskisinin sona

ermesine yol acan nedenler diizenlenmemistir-®.

Genis anlamda borg¢tan maksat, borg iliskisidir ve bu iliskiyi ortaya ¢ikartan en 6nemli
kaynak da sozlesmedir®*!. Sozlesme iliskisini sona erdiren nedenler ise; bozma (ikale)
sozlesmesi, ifa, donme, fesih, iptal ve geri almadir®*. Buna karsin sdzlesmenin icerdigi
hiikiimler ve niteligi uyarinca, baska nedenlerde sdzlesmenin sona ermesine yol acabilir.
Nitekim kural, sozlesme taraflarindan birinin 6liimi ile s6zlesmenin sona ermemesi
seklindedir ve sézlesme kaynakli alacak ve borglar mirascilara intikal etmektedir ancak,
sahsi edimler ihtiva eden, edimi ifa edenin sahsinin alacakli nazarinda 6nem tasidigi
sozlesme iliskilerinde bor¢lunun 6liimii bir sona erme sebebi olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Hizmet ve vekalet sdzlesmeleri bu hallere 6rnek olarak gosterilebilir.

Gelir paylagimli insaat sozlesmesi ¢ercevesinde incelendiginde oncelikle taraflar sona
erme sebeplerini, sozlesme kapsaminda 6zel olarak belirleyebilirler. Bu halde taraflarca
belirlenen sona erme sebepleri, taraflar arasi sézlesme iliskisine dncelikle uygulanir®®, Bu
hiikiimlere ilave olarak gelir paylasimli insaat s6zlesmesini olusturan unsurlar hakkinda
hiikiim altina alinmis sona erme nedenleri de, taraflar arasindaki sozlesme iliskisine
kiyasen uygulanabilir niteliktedir®**. Ne var ki bahsedilen husus gelir paylasimli insaat
sO0zlesmesinin sistemi ve mantig1 dikkate alindiginda her halde miimkiin olmayabilir.
S6zlesmeyi olusturan unsurlarin sézlesme ic¢i yer ve agirligi, bu noktada gbz onilinde
tutulmalidir. Ornegin; yiiklenicinin vekaleten gordiigii islerdeki yetersizligine dayanilarak

TBK. m. 512 uyarinca vekalet iliskisinin arsa sahibince sonlandirilmasi halinde, vekéalet

540 Eren, Genel Hiikiimler, sf. 1257

541 Eren, Genel Hikiimler, sf. 1257

542 Eren, Genel Hikimler, sf. 1257; Hatemi / Gokyayla, sf. 301; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, sf. 984;
Oguzman / Oz, sf. 533

543 Yelmen, sf. 141

544 Yelmen, sf. 141
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sOzlesmesine iligkin bir sona erme nedeninin gelir paylagimli insaat sdzlesmesi agisindan
da bir sona erme nedeni olusturup olusturmadigi hususu giindeme gelmektedir. Burada
kesin bir c¢ikarim yapmak miimkiin olmamakta, somut olay 1siginda bir yaklasim
belirlemek, olayin ¢oziimii i¢in daha uygun olmaktadir. Nitekim insaat tamamlanmis, kat
milkiyeti tesis edilmis ancak pazarlama ve satig faaliyetleri hala devam etmekte olan bir
sozlesme iligkisinde; yiiklenicinin pazarlama faaliyetlerindeki yetersizligi gerekce
gosterilerek vekalet iliskisi sonlandirilip, pazarlama faaliyetlerinin yapilmasi bir bagkasina
devredilebilir, ancak bu halde gelir paylasimli insaat s6zlesmesinin de sona erdirilmesi
diisiincesini ortaya koymak hukuken karsilik bulur bir nitelikte degildir®*. Netice
itibariyla verilen Ornekte gelir paylasimli insaat sozlesmesini olusturan unsurlardan bir
tanesi hakkindaki kanundan kaynaklanan sona erme nedenlerinden biri, gelir paylasiml

insaat s6zlesmesini sona erdirecek nitelikte olmamaktadir®*.

Bu noktada ifade edilmelidir ki, gelir paylasimli ingaat sdzlesmesini meydana getiren
sozlesme unsurlar1 agisindan ortaya cikan tiim sona erme nedenlerini, gelir paylasiml
insaat sozlesmesi hakkinda da sona etme nedenleri olarak kabul etmek miimkiin degildir.
Gilindeme gelen sona erme nedeninin, taraf iradeleri 15181inda, s6zlesmeyi hangi oranda

etkilemekte ve ne nemde oldugunun dikkate alinmasi gerekmektedir>*’.

Yukaridaki ifadelerimiz 1s18inda gelir paylasimli insaat sézlesmesinin sona ermesi
hakkinda sona erme nedenleri tespit edilirken, Ozellikle karma s6zlesmeler hakkinda,
icerigini olusturan isimli sozlesmelere ait hiikiimlerin kiyasen, gelir paylagimli insaat
sO6zlesmesine uygun oldugu Olc¢lide uygulanip uygulanamayacagi hususu biiyiik 6nem
tasimaktadir. Bu noktada cevap, somut olay cercevesinde sona erme nedeninin gelir
paylasimli ingaat sozlesmesinin biinyesine uygun diislip diismediginin degerlendirilmesi

sonucunda elde edilecektir®*8.

Sonug¢ olarak gelir paylasimli insaat sdzlesmesinin sona ermesi hakkinda ikili bir
ayrima gidilmesi miimkiindiir. Ilkin, genel olarak sona erme ya da gelir paylasimli insaat
sOzlesmesi igerisinde yer alan unsurlarin ait olduklar1 sézlesme tiplerine iliskin sona erme
nedenlerin tez konumuz sozlesme agisindan da bir sona erme nedeni teskil etmesi
karsimiza ¢ikmaktadir. Ikinci olarak ise, gelir paylasimli insaat sdzlesmesinde taraflarin

belirledikleri sona erme nedenleri giindeme gelmektedir. Taraflarin sozlesmede

54 Yelmen, sf. 141
546 Yelmen, sf. 141
547 Yelmen, sf. 141
548 Yelmen, sf. 142
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kararlastirabilecekleri nedenler, 6nceden belirlenmesi ve incelenmesi tam olarak miimkiin

olmadigindan &tiirii tezimizin kapsamui igerisine alinmamustir.

II. IKALE SOZLESMESI

Arsa sahibi ile yiiklenicinin aralarinda anlagsmalari sonuncunda s6zlesmeyi sona
erdirebilmeleri, irade ozerkligi ilkesi geregince, her zaman miimkiindiir>*. ikale
sozlesmesi; taraflarin 6nceden akdettikleri bir sozlesmeden kaynaklanan borg ve
alacaklarindan karsilikli olarak vazge¢meleri, bor¢lu ve alacakli sifatlarina son vermeleri
seklinde ifade edilmektedir®®. Hukuki nitelik itibariyla bir tasarruf islemi olan ikale
sOzlesmesi ile taraflar, bir ifa giindeme gelmeksizin anlasma suretiyle borg iligkisini

sonlandirmaktadirlar®?,

fkale sozlesmesinin gecerliligi, bir sekil sartina tabi degildir>®?. Gegerlilik sart1
acisindan ikale sozlesmesinin hangi sekilde yapildigi 6nem tagimamaktadir. Sekil sartina
bagli olmama hususu, ortadan kaldirilmast amaglanan s6zlesmenin kurulmasinin bir sekil
sartina tabi oldugu hallerde de gecerlidir>®3. Bu noktada TBK. m. 13 geregince sekil sartina
tabi tutulan s6zlesmelerin degistirilmesinde de ilgili sekil sartinin uygulanacagi kuralinin
giindeme gelmesi diisiiniilebilse de; ilgili diizenleme yapilan sdzlesmenin ayakta tutulmasi,
korunmasi amacii tasimakta ve soézlesmenin ortadan kaldirilmasi ise bu kapsamda

olmamaktadir®®*.

Taraflar ikale sozlesmesinin sonuglarini ileriye etkili mi yoksa ge¢mise etkili mi
olacagma serbest¢e karar verebilirler. Sozlesmede herhangi bir belirleme yapilmamasi
halinde ise kural olarak, siirekli sozlesmelerde ileriye etkili hiilkim ve sonug

dogurmaktadir®®.

549 Bz, sf. 238; Eren, Genel Hiikiimler, sf. 1258; Sarper Siizek, is Hukuku, 9. Baski, Beta Yayinlari, istanbul — 2013,
sf. 511

550 Eren, Genel Hiikiimler, sf. 1258; Siizek, sf. 511; Oz, sf. 238; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, sf. 984;
Cevdet ilhan GUNAY, ikale Sdzlesmesi, sf. 6, https://www.ceis.org.tr/dergiDocs/makale139.pdf (ET. 07.06.2019)
551 Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, sf. 984; Eren, Genel Hikiimler, sf. 1258; Suizek, sf. 511; Oz, sf. 238;
Giinay, ikale, sf. 6 — 7

52 Eren, Genel Hiikiimler, sf. 1258; Oz, sf. 238; Giinay, ikale, sf. 15

553 Eren, Genel Hiikiimler, sf. 1258; Oz, sf. 238; Giinay, ikale, sf. 15

554 Eren, Genel Hikiimler, sf. 1258; Oz, sf. 238

555 Eren, Genel Hiikiimler, sf. 1259; Yelmen, sf. 144
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Konu gelir paylagimli insaat sézlesmesi Ozelinde ele alindiginda, arsa sahibi ile
yiiklenici, her zaman karsilikli iradeleri ile akdetmis olduklar1 sézlesmeyi sonlandirabilir.
Gelir paylagimli insaat sOzlesmesi taraflarinin bir ikale sozlesmesi sonucu sozlesme
iliskilerini sonlandirmasi, kural olarak ileriye etkili hiikiim ve sonu¢ dogurmaktadir buna

karsim taraflar ikale s6zlesmesi igeriginde bunun aksini her zaman kararlastirabilirler®®.

I1I. GELIiR PAYLASIMLI INSAAT SOZLESMESI BAKIMINDAN

Oncelikle ifade edilmelidir ki diger tiim sézlesmelerde oldugu gibi gelir paylasimli
insaat sozlesmesinde de sozlesmeden kaynaklanan borglarin tamaminin ifa edilmesi yahut
yukarida inceledigimiz ikale sdzlesmesinin yapilmasi neticesinde taraflar arasindaki borg

iliskisi sona erer>’.

Bu esnada dikkat edilmesi gercken bir diger husus, yiiklenicinin insa ettigi veya
edecegi bagimsiz boliimleri pazarlama ve satma borcudur. Zira bahsedilen borcun ifas1 bir
noktada tesadiife baglidir ve yiiklenici elinden gelen tiim imkanlari kullansa dahi bazi
durumlarda alic1 bulabilmesi miimkiin olmayabilmektedir. Bagimsiz boliimlerin uzun bir

siire satilamamasi halinde ise sdzlesmenin akibetinin ne olacagi hususu giindeme gelir>,

Uygulamada bu belirsizlik hali, gelir paylasimli insaat sozlesmesine bir hiikiim
koyularak, yiiklenicinin pazarlama ve satis faaliyetlerinin belli bir silireye baglanmasi ile
giderilmektedir. Siire genelde, insaatin yapilacagi siirenin lizerine ilave edilecek bir zaman
seklinde belirlenmektedir. Taraflarin  sozlesmede bahsedilen sekilde bir siire
kararlastirmamasi halinde ise, benzer islerdeki emsal siireler ve diirtstliik kurali

cercevesinde bir sonuca varilmast isabetli olacaktir®?.

556 Yelmen, sf. 144

557 Eren, Genel Hikiimler, sf. 1257; Rona SEROZAN, Necip KOCAYUSUFPASAOGLU / Hiiseyin HATEMi / Rona
SEROZAN / Abdiilkadir ARPACI, Borglar Hukuku Genel Bliim, C. 3, ifa ifa Engelleri Haksiz Zenginlesme, 7. Basi,
Filiz Kitabevi, istanbul- 2016, sf. 7 -8
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A. Eser Sozlesmesine iliskin Sona Erme Sebeplerinin Kiyasen Uygulanmasi

Eser sozlesmesi ile ilgili kanunda diizenlenmis sona erme nedenlerinin tez konumuz
gelir paylasimli ingaat soézlesmesine kiyasen uygulanip uygulanamayacagi hakkinda
oncelikle ifade etmemiz gerekir ki degerlendirme, s6zlesmenin ruhu ve somut olay goz

oniinde tutularak yapilmalidir.

1. Yiiklenicinin Ise Baslama ve Yiiriitmede Gecikmesi

Yiiklenicinin ise baglamasi ve yliriitmesi esnasinda gecikmesi hali, TBK. m. 473/1 ile
diizenlenmistir. lgili madde yiiklenicinin ise baslama ve yiiriitmede gecikmesi,
“Yiiklenicinin ise zamanminda baslamamasi veya sozlesme hiikiimlerine aykiri olarak isi
geciktirmesi ya da igsahibine yiiklenemeyecek bir sebeple ortaya ¢ikan gecikme yiiziinden
biitiin tahminlere gore yiiklenicinin isi kararlastirilan zamanda bitiremeyecegi acik¢a
anlasilirsa, igsahibi teslim igin belirlenen giinii beklemek zorunda olmaksizin sozlesmeden

donebilir.” seklinde diizenlenmistir.

Genel bir ifade ile temerrtit; ifa noktasinda muacceliyete ve ihtar yapilmasina bagh
olarak gerceklesir’®. Ozellikle vadeye baglanmis bir bor¢ acisindan vadenin dolmasina
kadar borc¢lunun temerriidii giindeme gelmez, buna bagli olarak alacakli vadenin
gelmesinden once bor¢lunun temerriidiine iliskin kanuni haklarini kullanamaz®®!. Buna
karsin TBK. m. 473/1 6zel bir diizenleme yapmak suretiyle, yiiklenicinin eseri teslim
borcuna iligkin olarak, vadenin gelmesinden Once temerriit hiikiimlerinin

uygulanabilmesini saglamistir®?

. Bu hal ile eser sdzlesmesi kapsaminda yiiklenicinin eseri
teslim etme borcuna ilave olarak, ise baslama ve devam etme borcu altinda da oldugu, ise
baslama ve devam etmenin bir ifa hazirlig1 niteliginde degerlendirilmedigini ifade etmek

mumkuindiir.

Bu hiikiim ile kanun koyucu, {i¢ ayr1 sebepten birinin ger¢eklesmesi halinde is

sahibine, eserin teslim siiresini beklemeksizin, sézlesmeden dénme imkani tanimistir>®,

560 Yavuz, sf. 1018
561 Yavuz, sf. 1018
562 Yavuz, sf. 1018
563 Karadas, sf. 444; Oz, sf. 135; Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 629; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. II, sf. 112 — 113
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Ifade edilen bu sebepler; ilk olarak yiiklenicinin ise zamaninda baslamamasi, ikinci olarak
basladig: isi s6zlesmede belirlenen hiikiimlere aykir1 bir sekilde geciktirmesi, ticlincii ve
son olarak ise i3 sahibinin kusuru olmaksizin isin belirlenen zamanda

tamamlanmayacaginin agik¢a anlasiimasidir®.

Bu noktada ifade edilmelidir ki, yiiklenicinin ise baslamada ya da ise basladiktan sonra
devam etmesinde gecikmesinden otiirii sorumlu tutulabilmesi, kusurlu olmasi sartina bagh
degildir. Bu noktada gecikmenin arsa sahibine yiiklenemeyecek bir nedenden
kaynaklanmas1 gerekli ve yeterlidir®®. Su halde yiiklenicinin ise hi¢ baslamamasi ya da isi
gerektiginden yavas bir sekilde siirdiirmesi yahut vade belirlenmis ise isin vade giliniinde
bitmeyeceginin belli olmasi durumunda, is sahibi, bu vaziyet yiiklenicinin kusuru
olmaksizin meydana gelmis olsa bile, kanun tarafindan kendisine taninan sdzlesmeden

donme hakkini kullanabilecektir®®.

Meydana gelen gecikmeler, is sahibinin verdigi talimatlardan ya da tizerine diisen bir
yiikiimliiliigii yerine getirmemesinden dolay1 yasaniyor ise, bu halde is sahibi s6zlesmeden

dénme hakkini kullanamamaktadir®®’.

Yiiklenicinin ise baglamasinda ya da yiiriitmesinde gecikmesi durumunda is sahibine
ifa zamanindan once s6zlesmeden donme imkani tantyan TBK. m. 473/1, gelir paylasimli
ingaat sozlesmesine de kiyasen uygulanabilir. S6zlesmenin yapisi, icerigi ve niteligi, ilgili

hiikmiin uygulanmasina engel olusturacak herhangi bir unsur tagimamaktadir.

a. Ise Zamaninda Baslanmamasi

Eseri sadakat ve 6zenle meydana getirme borcunun bir geregi olarak yiiklenici, ise
sozlesmede belirlenen zamanda baslamali ve siirdiirmelidir. Ise baslama ve eserin teslim
edilecegi tarih, genellikle taraflarca sozlesme igerisinde hiikiim altina alinir. Buna karsin
sozlesmede bahsedilen nitelikte bir hiikiim bulunmamasi halinde yiiklenici kendi uygun

gordiigii zamanda degil, TBK. m. 90 uyarinca ise derhal baglamali ve ara vermeksizin

564 Eren, Ozel Hikiimler, sf. 629; Karadas, sf. 444; Tandogan, Ozel Borg liskileri, C. Il, sf. 112 — 113
565 Becker, sf. 608; Oz, sf. 129

566 O3z, sf. 129

567 Eren, Ozel Hikiimler, sf. 630; Oz, sf. 129
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568

caligmalarini devam ettirmelidir’*°. Madde kapsaminda ifade edilen ise baglanmamasindan,

insaat yapma faaliyetlerine higbir sekilde baslanmamasi hali anlasilmalidir®°.

Meydana getirilecek ingaat i¢cin malzeme tedarik edilmesi, proje hazirlatilmast veya
ingaat ruhsati alinmasi i¢in yapilan is ve islemler de yiiklenicinin ise bagladigini
gostermektedir. Zira bir insaatin meydana getirilmesinde gerek hazirlik gerekse imalat
strecinde bir hazirlik zamanina ihtiyag duyulmaktadir. Yargitay’in goriisi de bu
yondedir®”®. Bu dogrultuda yiiklenici heniiz fiilen binay1 insa etmeye baslamasa dahi
arsanin imar mevzuatl uyarinca engelsiz bir hale gelebilmesi i¢in her tirlii faaliyette
bulunan yiikleniciye kars1 olarak arsa sahibinin, ise zamaninda baslanmadig1 gerekgesiyle
sozlesmeden donme iradesi, iyi niyet kuraliyla bagdasir nitelikte degildir. Yargitay da bir
kararinda bu hususa dikkat ¢ekerek, feshin iyi niyetle bagdagmadigindan otiirii ilk derece

mahkemesinin kararini bozmustur®’*.

Gelir paylasimli insaat sozlesmesinde yliklenicinin ise ne zaman baslayacagi
uygulamada genellikle hiikiim altina alinmaktadir. Bu hiikiim de ¢ogunlukla yer teslimini
takiben yiiklenicinin ise baslayacagi seklindedir. Yer teslimini takiben yiiklenicinin ise
baslamams1 durumunda arsa sahibi, TBK. m. 473/1 uyarinca sdzlesmeden donme hakkin1

kullanabilir.

b. Ise Basladiktan Sonra Isin Geciktirilmesi

Yiiklenici ise baslamasina karsin, isi normalin altinda bir tempoda yiiriitmekte, ayni

nitelikte bir isi yapan bagka bir yiiklenicinin gosterecegi temponun altinda kalmaktaysa,

572

yiklenici isi geciktiriyordur®’“. Yine sozlesmede yapilacak insaatin belli zamanlarda belli

seviyelere geleceginin kararlagtirilmas: halinde de ytiklenicinin belirlenen bu programin

gerisinde kalmasi da isin geciktirilmesi olarak degerlendirilmektedir®",

568 Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. Il, sf. 114

569 Oz, sf. 131

570 “y{iklenici tarafindan uzerinde insaat yapilacak tasinmaz icin imar durumunun alinmasi, insaat projelerinin
dizenlenmesi ve onayi icin gerekli bir streye ihtiya¢c bulundugu asikardir.” Y. 15. HD., 14.12.1989 T.,
K.2384/5231, karar icin bkz. Karadas, sf.445; hazirlik faaliyetlerinin is gérme fiili olusturmadigi gérisi icin bkz.
Gumis, Ozel Hiikiimler, C. I, sf. 23

571y, 15. HD., 06.11.2002 T., K.3513/4971, karar icin bkz. Karadas, sf.446
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c. Eserin Belirlenen Zamanda Tamamlanmasinin Miimkiin Olmamasi

Taraflarin, eserin teslimi ic¢in bir vade belirlemeleri halinde kural, is sahibinin bu
tarihten Once eserin teslim edilmesini talep edemeyecegidir. Buna karsin vade gelmemis
olmakla birlikte, eserin kararlastirilan teslim tarihine yetistirilemeyecegi somut olayin
sartlarna gore anlasilabiliyor ise, is sahibi sozlesmeden donebilir. Burada dikkat
edilmelidir ki, s6zlesmeden donme hakkinin kullanilmasi, taraflarin sdzlesmede teslim

tarihini énceden kararlastirmasina baglidir®’,

Bu noktada eserin teslim tarihine yetismeyecegi ihtimalinin varligi, ddnme icin yeterli
olmamaktadir. Dénmenin s6z konusu olmasi, teslimin vadede yapilamayacaginin kesin

olarak saptanmasina baghdir®”

. Gegen siireye gore eserin olmasi gerekenden daha alt bir
seviyede olmasina karsin kalan siire icerisinde yiiklenicinin ¢alisma hizini arttirarak eseri
vadede teslim edebilecegi durumlarda is sahibi, dsnme hakkini kullanamayacaktir®’®, Bu
durum tespit edilirken, somut olaym 0Ozelliklerine gore hareket etmek, eserin geldigi
mevcut seviyeye, isin hacmine ve yiiklenicinin maddi imkanlar1 dikkate alinarak karar
verilmelidir. Her ihtimal degerlendirildikten sonra eserin kesin olarak teslim tarihine

yetismeyeceginin saptanmasi halinde is sahibi, s6zlesmeden donme hakkini kullanabilir.

Is sahibi tarafindan TBK. 473/1 uyarinca ifa siireci igerisinde sdzlesmeden dénme
hakkinin kullanilmasi, yukarida ifade edilen ii¢ sebepten birinin ger¢eklesmesine ek olarak,
yiikleniciye isin gecikmeksizin ifasina yonelik ve is hacmine uygun bir siire taniyarak
ihtarda bulunmasinmi gerektirmektedir®’’. ifaya yonelik mehil verilmesi ihtar ile aym anda
yapilabilmektedir. Bu durumda ihtar 6nem tasimaktadir ¢ilinkii is sahibi verecegi ihtarda
iradesini, eserin teslim edilmesini saglamaya ydnelik bir sekilde aciklamig ve bu
dogrultuda siire tanimis ise, ileride bu ihtarina dayanarak sézlesmeden dénemez®’®. Zira bu
tip hallerde is sahibinin gecikmeden ziyade eserin teslimine, diger bir ifadeyle s6zlesmenin
ifa edilmesine 6nem verdigi kabul edilmektedir. Buna karsin, durum ve davranislarindan,
uygun siire verilse de ise baslamayacagi, ise baslamamasindan dolayr eserin zamaninda

tamamlanamayacak halde olmasi ve bu nedenle de meydana getirilmesinin is sahibi

574 Karadas, sf. 448; Giimus, Ozel Hukimler, C. 1l sf. 23; Oz, sf. 134

575 Karadas, sf. 448

576 Karadas, sf. 448

577 Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 631; Karadas, sf. 449; Tandogan, Ozel Borg lliskileri, C. II, sf. 118; Yavuz, serh, sf.
2477

578 Karadas, sf. 449
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acisindan yararsiz olmasi ya da s6zlesmede belirlenen ise baslama zamaninda yiiklenicinin
ise baslamamasi sonucu sonradan g¢aligmasinin kabul edilmeyeceginin belirlenmis olmast
halinde, TBK. m. 124 hiikkmii geregince ayrica mehil verilmesi gerekmediginden is sahibi

sozlesmeden dogrudan donebilir®’®.

2. Yaklasik Bedelin Asilmasi

TBK. m. 482, yaklasik bedelin asilmasi halini diizenlemektedir. ilgili madde uyarinca,
“(1)Baslangi¢ta yaklasik olarak belirlenen bedelin, issahibinin kusuru olmaksizin agirt
olgiide asilacagr anlasilirsa issahibi, eser heniiz tamamlanmadan veya tamamlandiktan
sonra sozlesmeden donebilir.(2)Eser issahibinin arsasi tizerine yapiliyorsa issahibi,
bedelden uygun bir miktarin indirilmesini isteyebilecegi  gibi, eser  heniiz
tamamlanmamigsa yiikleniciyi ise devamdan alikoyarak, tamamlanan kisim igin
hakkaniyete uygun bir bedel 6demek suretiyle sozlesmeyi feshedebilir. ” demek suretiyle

bu hususu diizenlemistir.

Is sahibince ilgili maddeye dayanilarak sdzlesmeden doniilebilmesinin ilk sarti,
sozlesmenin iceriginde is bedeli hakkinda yaklasik olarak bir belirleme yapilmis
olmasidir®®. Gelir paylasimli insaat sozlesmesinde ise bahsedilen nitelikte bir hiikiim
bulunmadigindan dolayi, ilgili hiikiim gelir paylasimli insaat sozlesmelerinde uygulama

alan1 bulmaz.

Ifade edilmelidir ki gelir paylasimli insaat sdzlesmesinde isin bedeli yaklasik olarak
belirlenmez, yiiklenici, bagimsiz boliimlerin satilmasi sonucu elde edilecek gelirden belli
bir oranda payin1 almakla amacina ulasacaktir. Bu noktada ingaat maliyet ve masraflarinin
beklenilenden daha yiiksek olmasi veya hedeflenen gelirin elde edilememesi riski
yiiklenicinin tizerindedir. Gelir paylagimli insaat sdzlesmesinde kural olarak yiiklenici,

maliyet artisina katlanmak zorundadir®®?,

579 Karadas, sf. 449; Oz, sf. 127 — 128; Yavuz, serh, sf. 2477
580 Oz, sf. 59; Karadas, sf. 451
581 Yeniocak, sf. 128
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3. Eserin Yok Olmasi

TBK. m. 483, “(1)Eser teslimden once beklenmedik olay sonucu yok olursa issahibi,
eseri teslim almada temerriide diismedikge yiiklenici, yaptigi isin ticretini ve giderlerinin
odenmesini isteyemez. Bu durumda malzemeye gelen hasar, onu saglayana ait olur.
(2)Eserin issahibince verilen malzeme veya gosterilen arsamin ayibi veya issahibinin
talimatina uygun yapimas: yiiziinden yok olmast durumunda yiiklenici, dogabilecek
olumsuz sonucglart zamaninda bildirmisse, yaptigi isin degerini ve bu degere girmeyen
giderlerinin odenmesini isteyebilir. Issahibinin kusuru varsa, yiiklenicinin ayrica zararinin
giderilmesini de isteme hakki vardwr.” seklindedir.

flgili hiikiim uyarinca, eser sdzlesmesi kapsaminda hem hasardan dolay1 sorumluluk
hem de meydana getirilen eserin yok olmasi nedeniyle imkansizlik hali diizenlenmistir®?,
Madde metni, eserin yok olmasindan dolay1 sdzlesmenin sona ermesinin kosullarini ve
sonuclarini hiikiim altina almigtir. Bu dogrultuda s6zlesmenin sona ermesinin sartlarini;

eserin tesliminden Once, beklenmedik bir olay sonucu, yok olmasi seklinde ifade

edebiliriz®®2,

Sozlik anlami ile yok olma, “ortadan kalkmak, kaybolmak, varligi sona ermek "8
anlamlarini tagimaktadir. Bu ger¢evede eserin yok olmasi, eserin ortadan kalkmasini veya
varliginin sona ermesini yahut eserin kaybolmasini ifade etmektedir. Eser sozlesmesini
sona erdirici bir neden olan yok olma hali ise, eserin kismen yok olmasi halini de

kapsamaktadir°®®

. Kismen yok olma, eserin hasara ugramasini ifade etmektedir ve bu halde
eserin tamamlanmast miimkiin olmamakta, dolayisiyla is sahibinin kismen yok olmus eseri

kabul etmesi de beklenememektedir®8®.

Beklenmedik olaydan anlasilmasi gereken, is sahibi ya da ylikleniciye yiikletilemeyen,

diger bir ifadeyle taraflardan ikisine de atfedilemeyen durumlardir®®’. Eger ki ortaya ¢ikan

582 Karadas, sf. 460; Giimis, Ozel Hikiimler, C. 11, sf. 96 — 97; Oz, sf. 187

583 Giimis, Ozel Hikiimler, C. Il, sf. 97 — 98

584 Bkz. http://sozluk.gov.tr/, (ET. 10.06.2019

585 Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. II, sf. 319; Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 690; Hiiseyin ALTAS, Eserin Tesliminden
Once Telef Olmasi (BK. Mad. 368), Yetkin Yayinlari, Ankara — 2002, sf. 60; Aral / Ayranci, sf. 380; Karadas, sf.
460; Oz, sf.

586 Altas, sf. 62; Eren, Ozel Hikiimler, sf. 690

587 Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 691; Altas, sf. 66; Giileg, sf. 41 — 42
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durum taraflardan birisine yiikletilebiliyorsa, durumdan dolay1 olusan sorumluluk da ona

ait olacaktir®®®,

Beklenmedik olay, genis ifadesiyle umulmayan hal olarak karsimiza ¢ikabilecegi gibi
miicbir sebep olarak da meydana gelebilir°®®. Buna ilave olarak bir ticiincii kisinin kusuru

590 Su halde, sozlesmenin iki tarafina da

da beklenmedik olay olarak degerlendirilir
atfedilemeyen bir beklenmedik olayin sonuglarina kimin katlanacagi, ilgili madde ile

hiikiim altina alinmistir.

Beklenmedik olaydan dolay1 eserin yok olmasi, eser daha teslim edilmemisken sz
konusu olmaktadir ve eserin teslimi de oncelikle yiiklenici tarafindan tamamlanmasina
baghdir’®. Nitekim ilgili diizenleme de, yiiklenici tarafindan tamamlanmis eserin is

sahibine teslim edilmesinden 6nce yok olmasi halini diizenlemektedir.

Yukarida ifade edilen ii¢ kosulun gerceklesmesi ile birlikte TBK. m. 483/1,
sOzlesmenin sona ermesinin sonuglarim1 da hiikiim altina almistir. Hiikiim uyarinca
yiiklenicinin meydana getirdigi eserin yok olmasi sonucu yaptigi isin ticret ve giderlerini
talep edip edemeyecegi diizenlenmistir. Beklenmedik olay neticesine eser, is sahibine
teslim edilmeden Once yok olmus ise kural olarak yiiklenici, yaptig1 isin iicret ve
giderlerini is sahibinden talep edemez®®?. Bu kuralin istisnasi ise, is sahibinin eseri teslim
almada temerriide diismiis olmasidir. Eser bu esnada yok olmus ise artik ytiklenici, yaptig
isin {icretini ve masraflarini talep edebilmektedir®®. Belirtmemiz gerekir ki bu diizenleme
ile eserin yok olmasi durumunda hasarin kimin tlizerinde kalacagi, diger bir ifadeyle hasara
kimin katlanacag diizenlenmektedir. Ilgili madde uyarinca eser teslim edilene dek hasar,
kural olarak yiiklenicinin tizerinde kalmaktadir. Eserin teslim edilmesinden sonra ise hasar
is sahibi tizerindedir. Eserin teslim edilmemesine karsin hasara is sahibinin katlandigi

istisnai halin kosulu ise is sahibinin, eseri teslim almada temerriide diismesidir.

TBK. m. 483/2 hiikmii ise, eserin yok olmasinin is sahibinin kusuruna bagli oldugu ti¢
hali diizenlemektedir.  Bu durumlardan ilki, eserin is sahibi tarafindan saglanan

malzemeden dolay1 yok olmasi, ikincisi, gosterilen arsanin ayibi dolayisiyla eserin yok

58 Yelmen, sf. 155 — 156

589 Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 691; Altas, sf. 76; Giileg, sf. 42

5% Eren, Ozel Hikiimler, sf. 691

591 Eren, Ozel Hikiimler, sf. 691

592 Karadas, sf. 460; Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 692; Oz, sf. 187; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. Il, sf. 321; Giimdis,
Ozel Hukimler, C. 11, sf. 97

593 Karadas, sf. 461; Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 693; Oz, sf. 187; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. lI, sf. 321; Giim{s,
Ozel Hukimler, C. 11, sf. 97
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olmasi, liglinciisli ise, is sahibince imal ve insa hakkinda verilen talimatlar sonucunda
eserin yok olmasidir. Yukarida ifade edilen {i¢ durumdan birinin giindeme gelmesi halinde
yiiklenici; tehlikeleri zamaninda is sahibine ihbar etmisse, diger bir ifadeyle, dogabilecek
olumsuz sonuglar1 zamaninda is sahibine bildirmisse, yaptig1 isin bedelini ve buna dahil
olmayan giderlerinin 6denmesini is sahibinden talep edebilmektedir®®*. s sahibinin ayrica

kusurunun bulunmasi halinde yiiklenici, zararinin giderilmesini de talep edebilir>®®.

Bir sona erme nedeni olarak diizenlenmis TBK. m. 483, gelir paylasimli insaat

sozlesmesine de kiyasen uygulanabilecek niteliktedir®®.

Bu dogrultuda sozlesmede
kararlastirilan yapinin arsa sahibine teslim edilmesinden 6nce yok olmasi durumda, kural

olarak, zarara katlanacak olan yiiklenici olacaktir.

Eserin teslimi, tamamlanmis bir eserin, s6zlesmenin ifa edilmesi amaciyla is sahibine
verilmesidir®®’. Tamamlanmus bir eserin yiiklenici tarafindan is sahibinin hakimiyet alanina
sokulmasi ile teslim gerceklesir®®. Sozlesmenin konusunun bir insaat meydana getirme
oldugu sozlesmelerde ise teslim, insaatin tamamlandiginin is sahibine bildirilmesi ile

9

gerceklesir™®®. Is sahibinin arsasi iizerine meydana getirilen yapilarda kural, eserin

tamamlandiginin arsa sahibine agik ya da ortiilii olarak bildirilmesidir®®,

Yapilan
agiklamalara ilave olarak, arsa sahibinin meydana getirilen bina ya da bagimsiz bolimlere
fiilli hakimiyeti saglanmaksizin yahut hakimiyetine engel olacak durumlar ortadan
kaldirilmaksizin salt bildirim yapilmas: ile teslim gerceklesmis olmaz®®!. Arsa sahibince,
bildirim olmaksizin meydana getirilen bagimsiz boliimler iizerinde hakimiyet kurulmasi ve

bunlarmn kullanilmaya baslanmasi da teslim olarak degerlendirilir®2,

Gelir paylasimli insaat s6zlesmesinde ise yiiklenici bagimsiz boliimleri tamamladiktan
sonra pazarlama ve satislarin1 da gerceklestirmektedir. Bu nedenle insaat tamamlansa dahi
yiiklenicinin bagimsiz bdliimler tizeri hakimiyeti, satiglar yapilana dek devam etmektedir.
Bu noktada dikkat edilmelidir ki yiiklenicinin bir borcu sdzlesmede kararlastirilan ingaati

meydana getirmek, diger bir borcu ise bunlarin pazarlanmasi ve satiglarinin yapilmasidir.

594 Karadas, sf. 461; Eren, Ozel Hikimler, sf. 694-695; Gumiis, Ozel Hiikiimler, C. I, sf. 98; Tandogan, Ozel Bor¢
iliskileri, C. 11, sf. 323

595 Eren, Ozel Hukiimler, sf. 694

5% Yelmen, sf.158; Yeniocak, sf. 129

97 Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. Il, sf. 124 — 125; Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 621; Giileg, sf. 38; Erman, sf. 34;
Altas, sf. 80

5% Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 622; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. Il, sf. 125

599 Erman, sf. 34; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. I, sf. 126; Altas, sf. 84

600 Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. Il, sf. 125; Erman, sf. 34

801 Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. Il, sf. 126; Erman, sf. 34; Yelmen, sf. 159

602 Erman, sf. 34
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So6zlesmenin bu 6zelliginden 6tiirii yiiklenici, ingaat1 bitirdigini arsa sahibine bildirmekle

teslim borcunu gergeklestirmis olmaktadir®®

. Agiklanan sebepler dogrultusunda meydana
getirilen yapinin arsa sahibine teslim edilmesinden 6nce, yapinin yok olmasi halinde kural

olarak, meydana gelen zarara yiiklenici katlanacaktir.

Gelir paylasimli insaat sézlesmesinde insaat malzemelerini saglamak, kural olarak
yiiklenicinin borglarindandir. Insaati kendi malzemesiyle yapacak oldugundan otiirii

yiiklenici, malzemeye gelecek hasara da kendisi katlanacaktir.

4. Arsa Sahibinin Tazminat Karsihig1 Fesih Hakki

Eser sOzlesmesinde is sahibinin tazminat karsiligi fesih hakki, TBK. m. 484 ile
diizenlenmistir. ilgili hiikkiim uyarinca, “ Issahibi, eserin tamamlanmasindan énce yapilmis
olan kismin karsiligini 6demek ve yiiklenicinin biitiin zararlarim gidermek kosuluyla
sozlesmeyi feshedebilir.” denilerek is sahibinin bu hakki diizenlenmistir. ilgili madde
geregince 1 sahibi, eser tamamlanmadan Once, herhangi bir gerekce diger bir ifadeyle
hakli sebep ileri siirmeden, yapilan kisminin karsiligimi 6deyerek ve yiiklenicinin bu

nedenle ugrayacag biitiin zararlarini gidermek kosuluyla sdzlesmeyi feshedebilir®%,

Hemen ifade etmemiz gerekir ki sdzlesmeden doniilmesi hakkini diizenleyen ilgili

maddenin niteligi doktrinde tartismalidir®®

. Kisaca ifade etmek gerekirse bir goris ilgili
maddenin emredici nitelikte oldugunu savunurken®®® diger goriis hiikmiin diizenleyici
nitelikte dolayistyla aksi kararlastirilabilir bir hiikiim oldugunu savunmaktadir®®’. Biz de
ikinci goriise katilmaktayiz. Nitekim sozlesme c¢ercevesinde ilgili maddenin aksinin

kararlastirilmas1 hukuka, ahlaka ya da kamu diizenine aykir1 degildir®®,

TBK. m. 484 uyarinca is sahibi tarafindan so6zlesmenin tazminat karsilig

feshedilebilmesi, kanunda belirtilmis iki sartin gergeklesmesine baglidir. Bu sartlardan

603 Yelmen, sf. 159

604 Eren, Ozel Hikimler, sf. 683; Vedat BUZ, is Sahibinin BK. M. 369’a Gore Eser Sdzlesmesini Feshi, BATIDER,
Aralik — 2001, C. XXI, S. 2, sf. 222; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. Il, sf. 343; Yavuz, Serh, sf. 2529

805 Fesih hakkin niteligi ile ilgili tartismalar hakkinda detayli bilgi icin bkz. Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 683 ve dn. 5 —
6; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. Il, sf. 343 ve dn. 82 ve 82a

606 Yavuz, sf. 1059 ve dn. 332 ve 333

607 Eren, Ozel Hikiimler, sf. 683

608 Eren, Ozel Hikiimler, sf. 683
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birincisi eserin heniiz tamamlanmamis olmasi, ikincisi ise is sahibi tarafindan yiikleniciye
fesih iradesinin bildirilmesidir.

Ilgili madde hiikkmii, “eserin tamamlanmasindan énce” ifadesini kullanarak, fesih

9 Bu noktada yiiklenicinin eseri

hakkiin kullanilmasii bir siireye tabi tutmustur
tamamlamast ile birlikte is sahibinin fesih hakki sona ermektedir®?. Dikkat edilmelidir ki

eserin tamamlanmasi, teslim edilmesi veya teslim alinmasina bagl degildir.

Fesih hakkinin kullanilabilmesinin ikinci sart1 ise, fesih iradesinin ig sahibi tarafindan
yiikleniciye bildirilmesidir. Fesih beyani, yiikleniciye varmasi gereken tek tarafli bir irade
beyanmidir®!. Niteligi itibartyla bozucu yenilik doguran bir hak olan fesih hakki, fesih
beyaninin yiiklenicinin hakimiyet alanina ulasmasi ile birlikte hiikiim ve sonuglarini
dogurmaktadir®?. Bu noktada fesih gelecege etkili hiikiim ve sonuglar dogurmakta, bir
defa kullanilmakla birlikte sona ermekte dolayisiyla bir kere kullanildiktan sonra geri

alinmasi miimkiin olmamaktadir®®3,

Sozlesmenin fesih beyani ile i sahibi tarafindan gelecege etkili olarak sona erdirilmesi

ile yiiklenicinin eseri meydana getirme borcu da sonlanmaktadir®*. Bu noktada bedel

615 Madde metninde agikca ifade edildigi

alacaginin yerine tazminat alacagi ge¢mektedir
iizere, eserin tamamlanmasindan Once yapilan kismun karsiligi ve yiiklenicinin biitlin

zararlari, ig sahibi tarafindan 6denmek mecburiyetindedir.

Eserin tamamlanmasindan evvel meydana getirilen kismin karsiligi, malzeme bedeli

616

ve iscilik ticretidir [s sahibi meydana getirilen kismin karsilig1 olan miktar 6dedikten

sonra, meydana getirilmis kismin kendisine teslim edilmesini talep edebilir®’.

Meydana getirilmis kisim ile ilgili 6demeye ilave olarak is sahibi ayrica, yliklenicinin
biitlin zararlarim1 da gidermek zorundadir. Yiiklenicinin biitiin zararlarindan maksat,

miispet zarardir®®, Bu ise hem yoksun kalman kar hem de fiili zarardir. Su halde yiiklenici,

609 Eren, Ozel Hukiimler, sf. 684

610 Eren, Ozel Hikimler, sf. 684; Tandogan, Ozel Borg lliskileri, C. I, sf. 344; Yavuz, sf. 1059; Yavuz, Serh, sf.
2529

611 Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 685; Buz, sf. 229; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. Il, sf. 345; Yavuz, sf. 1060

612 Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 685; Buz, sf. 229; Giileg, sf. 104; Yavuz, Serh, sf. 2530

613 Eren, Ozel Hikiimler, sf. 685; Buz, sf. 230

614 Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 686; Yavuz, Serh, sf. 2529

615 Eren, Ozel Hikimler, sf. 686

616 Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 686; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. Il, sf. 347

617 Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. Il, sf. 347; Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 686 — 687

618 Yavuz, sf. 1061; Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 687; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. Il, sf. 347 — 348; Yavuz, Serh,
sf. 2531
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eseri olusturup teslim etse hangi durumda olacak idi ise, is sahibinden kendi malvarliginin
0 duruma getirilmesini talep edebilir. Ifade edilmelidir ki sozlesme feshedildigi anda
tazminat alacagi muacceliyet kazanir®'®. Belirtilmelidir ki is sahibinin tazminat 6demesi

kapsaminda kusur aranmamakta, kusursuz sorumluluk hali giindeme gelmektedir®?°.

TBK. m. 484 her tiir eser sozlesmesine uygulanir ancak siirekli borg iligkisi kuran
isimsiz “siirekli eser sdzlesmelerine” ilgili madde dogrudan dogruya uygulanamaz®?!,
Dolayisiyla gelir paylasimli insaat sozlesmesi ¢er¢evesinde ilgili maddenin uygulama alani
bulup bulmayacaginin degerlendirilmesi gerekmektedir. Doktrinde bir goriis ilgili hiikmiin
gelir paylasiml insaat sdzlesmesine uygulanamayacagini savunurken®?? bir diger goriis ise
bu goriise kismen katilip kismen katilmamakta ve sonug¢ olarak gelir paylasimli insaat
sozlesmesine ilgili hitkmiin uygulanabilecegini ifade etmektedir®?. Ifade etmeliyiz ki biz
de ilk goriise katilmakta ve gelir paylasimli insaat sozlesmesine ilgili maddenin

uygulanamayacagini diisiinmekteyiz.

Katildigimiz goriis uyarinca TBK. m. 484 gelir paylagimli insaat sdzlesmesine kiyasen
dahi uygulanamaz®®. Eser sozlesmesinde kanun koyucunun ilgili maddeyi koyarken

giittiigii amag hakkinda birden fazla gériis vardir®?®

. Gelir paylasimli insaat sdzlesmesinde
ise, ortak menfaat iliskisinin oldukca belirgin olmasindan otiirli s6zlesme iliskisi bir
noktada ortaklik iligkisine benzemekte ve eser s6zlesmesinde ifade edilen maddenin ratio

legisi burada gegerlilik tagimamaktadir. ,

Gelir paylasimli ingaat sozlesmesinde yiiklenicinin eseri yani sdzlesmede belirlenen
yapiy1 inga etmekte, arsa sahibi ile birlikte ortak menfaati s6z konusudur. Eser s6zlesmesi
icin pek de s6z konusu olmayan bu husus, tez konumuz sézlesme ¢ergevesinde taraflarin

insa edilecek bagimsiz boliimlerin satilmasi sonucu elde edilecek geliri paylagmayi

619 Eren, Ozel Hukimler, sf. 688

620 Eren, Ozel Hikiimler, sf. 687

621 Tandogan, Ozel Borg liskileri, C. Il, sf. 343 — 344; Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 684 ve dn. 7'de belirtilen yazarlar.
ifade edilmelidir ki bu husus doktrinde tartismalidir. Doktrindeki tartismalar hakkinda detayl bilgi icin bkz.
Yelmen, sf. 163 ve dn. 407, 408, 409 ve 415’de adi gegen yazarlar.

622 yeniocak, sf. 132; Arsa payi karsihgl insaat sézlesmesinde ilgili hitkkmiin uygulanamayacagi gériisii hakkinda
detayli bilgi icin bkz. Erman, sf. 212 - 217

623 flgili gbriis igin bkz. Yelmen, sf. 163 — 166

624 Yeniocak, sf. 132

625 “Fser sézlesmesinde taraflar arasindaki giiven iliskisine kanun koyucunun biiyiik 6nem vermesi ve ézellikle is
sahibinin her ne sebeple olursa olsun artik giiven duymadidi bir yiikleniciyle arasindaki iliskiyi diledigi zaman
sona erdirebilmesinin gerekli oldugu” dislincesi icin bkz. Yavuz, sf. 1058 — 1059. “Hiikmiin sézlesme 6zgdirliigi
ilkesiyle ve isin icrasinin miiteahhit igin sadece bir bor¢ olup ayni zamanda bir hak olmadigi, miiteahhidin
faaliyeti is sahibinin yararina oldugundan onun isterse bu faaliyetin yapilmasindan vazgegebilecegi” distincesi
icin bkz. Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. II, sf. 343 dn. 81. Gériisler hakkinda detayli bilgi icin bkz. Yeniocak sf.
130 -131 dn. 301, 302 ve 305
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amaclamalarn  seklinde karsimiza c¢ikar. Yiiklenicinin  kararlastirilan  insaatin
tamamlanmasinda en az arsa sahibi kadar menfaati bulunmaktadir. Bu dogrultuda sézlesme
kapsaminda ytiklenicinin ingaati tamamlamasi arsa sahibine karsi bir bor¢ oldugu kadar

ayn1 zamanda kendi a¢sindan da bir hak olarak karsimiza ¢ikmaktadir®?®,

Onceki aciklamalarimizda gelir paylasimli insaat sdzlesmesinin ani — siirekli
karmasig1 bir borg iliskisi niteliginde oldugunu ifade etmis ve sebeplerini agiklamistik.
Sozlesmenin bu niteligi de TBK. m. 484’iin gelir paylasimli ingsaat sézlesmelerine
uygulanamayacaginin bir dayanagidir. Nitekim ilgili hiikiim ile is sahibine taninan tek
tarafli fesih hakkinin, siirekli bor¢ iliskisi doguran eser sodzlesmelerine dogrudan
uygulanamayacagi, ancak hakli bir nedenin olmas1 halinde tek tarafli fesih yapilabilecegi

doktrinde de kabul edilen bir husustur?’.

Sonu¢ olarak ifade etmeliyiz ki is sahibinin tazminat 6demek suretiyle eser
tamamlanmadan sozlesmeyi feshetme hakki, gelir paylasimli insaat sézlesmelerinde
uygulama alani bulmayacaktir. ilgili hiikiim s6zlesme ile taraflarin hedefledikleri amaca
ulagmasint adeta bir bariyer gibi engellemektedir. Zira gelir paylasimli ingaat
sOzlesmelerini diger eser sozlesmelerinden ve ¢ogu ingaat s6zlesmesinden, bu noktada arsa
payt karsilifi insaat soOzlesmesinden de aywran en Onemli husus, eser meydana
getirilmesinin bir amag degil, amaca ulasmak dogrultusunda kullanilan bir ara¢ oldugudur.
Nitekim hemen hemen tiim eser sozlesmeleri ve insaat sdzlesmelerinde amag, eserin
meydana getirilmesidir. Eserin meydana getirilmesi ve teslim edilmesiyle s6zlesme sona
ermektedir. Arsa payr karsihigi insaat sozlesmelerinin Ozellikle kentsel doniisim
kapsaminda kurulanlarinda da arsa sahibi agisindan genellikle amaglanan, meydana
getirilecek bagimsiz boliimii kullanmaktir. Buna karsin gelir paylasimli ingaat sdzlesmesi,
taraflarin meydana getirilecek bagimsiz boliimleri kullanma amacimi igerisinde
barindirmamaktadir. Burada taraflar bagimsiz boliimlerin satilmasi sonucunda gelir elde
etmeyi hedeflemektedirler. Meydana getirilecek bagimsiz boliimler, nihai amag olan gelir

elde edilmesine yonelik bir arag olarak kullanilmaktadir.

626 Yeniocak, sf. 132
627 Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. II, sf. 343 — 344; Yeniocak, sf. 133; Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 684 ve dn. 7’de
belirtilen yazarlar.
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5. Is Sahibi (Arsa Sahibi) Yiiziinden ifanin imkansizlasmas

Is sahibi yiiziinden ifanin imkansizlasmas: hali TBK. m. 485 ile diizenlenmistir.
Hikiim uyarinca, “(1)Eserin tamamlanmasi, issahibi ile ilgili beklenmedik olay dolayisiyla
imkansizlasirsa yiiklenici, yaptig1 isin degerini ve bu degere girmeyen giderlerini
isteyebilir. (2)Ifa imkansizligimn ortaya cikmasinda issahibi kusurluysa, yiiklenicinin
ayrica tazminat isteme hakki vardir.”. Madde metninde de ifade edildigi iizere is sahibi ile
alakali beklenmedik bir olay neticesinde eserin tamamlanmasi imkansizlasir ise yiiklenici,
yaptig1 isin degerine ilave olarak bu deger kapsaminda olmayan giderlerini de

isteyebilmektedir®?,

flgili maddenin giindeme gelebilmesi igin dncelikle imkansizlik is sahibi ile alakali
beklenmedik bir olaydan kaynaklanmalidir®?. Siiphesiz bu olay s6zlesme kurulduktan
sonra ortaya ¢ikmis olmalidir, aksi takdirde ilgili hiikiim uygulanamaz. Beklenmedik olay,
is sahibi ile alakali olmali, diger bir ifadeyle onun sahsinda ya da risk alaninda
bulunmalidir®°. Is sahibi ile alakali olan beklenmedik olay dolayisiyla yiiklenicinin
iistlenmis oldugu edimin ifa edilmesi imkansizlasmis olmalidir. Bu noktada ki imkansizlik,
objektif ve siirekli imkansizlik olmalidir®®. ifade etmemiz gerekir ki, imkansizlik yasal
nedenlerden kaynaklanabilecegi gibi fiili nedenlerden de kaynaklanabilir®®2, Bu noktada
ingaat yapilacak arsanin kamulastirilmasi, insaat yapilacak alana yapi yasagi konmasi,
heyelan neticesinde insaat alaninin yok olmasi ya da yapi yapilamayacak derecede

633

kiiclilmesi halleri 6rnek olarak gosterilebilir Yargitay, gelir paylasimli ingaat

sO0zlesmesi cergevesinde yapilacak bir yapmin bulundugu arsanin kamulastirilmas: ile
alakali bir kararinda, ilk derece mahkemesinin sanki ingaat tamamlanmis gibi sonuca

ulast1g1 kararinin bozulmasina hitkmetmistir53,

628 Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 696; Yavuz, Serh, sf. 2532

629 Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 696; Yavuz, Serh, sf. 2532; Giimis, Ozel Hikiimler, C. Il, sf. 108; Aral / Ayranci, sf.
383

630 Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. Il, sf. 326 — 327; Eren, Ozel Hikiimler, sf. 697

831 Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 696; Yelmen, sf. 167; Tandogan, Ozel Borg lliskileri, C. II, sf. 327; Aral / Ayranci, sf.
383

632 Yelmen, sf. 168

633 Eren, Ozel Hikiimler, sf. 697; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. Il, sf. 327; Giimis, Ozel Hikimler, C. 11, sf. 108
634y, 15.HD., T. 25.04.2002, E. 2001/5744, K. 2002/2065, Karar icin bkz. http://www.kazanci.com, (ET.
01.08.2019)
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Beklenmedik olay neticesinde eserin tamamlanmasinin imkansizlagsmasi halinde, eser

sozlesmesi gelecege etkili olacak sekilde kendiliginden sona erer®®.

Ifa edilmemis
borglardan taraflar kurtulur. Su halde yiiklenici, meydana getirdigi isin degerini ve bu
degere dahil olmayan giderlerini is sahibinden talep edebilir. Imkansizligin ortaya
¢ikmasinda is sahibinin kusuru bulunmasi halinde ise yiiklenici ayrica miispet zararinin da

tazmin edilmesini talep edebilir®®.

Sozlesmenin kurulmasini takiben is sahibi ile alakali bir beklenmeyen olay neticesinde
ifanin imkansizlagsmas: durumunda ytiiklenicinin yaptigi giderleri ve is sahibinin kusuru
bulunmasi halinde ayrica miispet zararinin tazmin edilmesini talep edebilme hakk: taniyan

TBK. m. 485, gelir paylasimli insaat sdzlesmesine de kiyasen uygulanabilir niteliktedir®’,

flgili madde hiikmiince gelir paylasimli insaat sézlesmesinin sona ermesi durumunda
arsa sahibinin herhangi bir kusuru bulunmuyor ise yiiklenici, o zamana kadar yaptig1 isin
degerini ve buna dahil olmayan giderlerini arsa sahibinden isteyebilir. Malzeme ve iscilik
giderlerine ilave olarak yiiklenici, o zamana kadar insaat siireci ile ilgili harcadig1 diger
giderleri de arsa sahibinden talep edebilir. Arsa sahibinin kusuru bulunmasi durumunda ise
yiiklenici, elde edilmesi hedeflenen toplam gelirdeki kendi payimni ve insaatin yapilmasi
dahil olacak sekilde bagimsiz boliimler satilincaya dek yapacagi tiim masraflar1 talep

edebilir63e,

6. Yiiklenicinin Oliimii veya Yetenegini Kaybetmesi

TBK. m. 486, yiklenicinin olimii ya da yetenegini kaybetmesi durumunda
sozlesmenin akibetinin ne olacagini diizenlemektedir. Hiikiim uyarinca “Yiiklenicinin
kisisel ozellikleri goz oniinde tutularak yapilmis olan sozlesme, onun 6liimii veya kusuru
olmaksizin eseri tamamlama yetenegini kaybetmesi durumunda kendiliginden sona erer.
Bu durumda igsahibi, eserin tamamlanan kismindan yararlanabilecek ise, onu kabul etmek

)

ve karsiligini vermekle yiikiimliidiir.”. Hikim metninde de ifade edildigi {zere

yliklenicinin 6lmesi ya da kusuru bulunmadan eseri tamamlama yetenegini yitirmesi, eser

635 Eren, Ozel Hikiimler, sf. 698; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. II, sf. 329; Yavuz, Serh, sf. 2533; Giims, Ozel
HukUmler, C. 11, sf. 109

636 Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 698; Yavuz, Serh, sf. 2534; Giimis, Ozel Hikiimler, C. I, sf. 109

637 Yelmen, sf. 169; Yeniocak, sf. 133

638 Yelmen, sf. 170; Yeniocak, sf. 134
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s0zlesmesi acisindan bir sona erme nedeni olarak diizenlenmistir. Bu noktada dikkat
edilmesi gereken husus ise, ilgili hilkmiin tiim eser sdzlesmelerine uygulanamayacagi,
sadece soOzlesmenin kurulmasinda yiiklenicinin sahsi Ozelliklerinin dikkate alindig1

sozlesmeler acgisindan gegerli olacagidir.

Ilgili hiikkmiin uygulanabilmesi, dort sartin varligma baglidir. Bunlar; yiiklenici
acisindan sonraki imkansizlik halinin s6z konusu olmasi, eser sdzlesmesinin yiiklenicinin
sahsi Ozellikleri dikkate alinarak yapilmis olmasi, yiiklenicinin 6lmesi yahut eseri
tamamlama yetenegini kaybetmis olmasi ve son olarak yiiklenicinin bir kusuru

bulunmamasidir®®®,

Maddenin uygulanabilmesinin sartlarindan ilk olarak inceleyecegimiz, sozlesmenin
yiiklenicinin  kigisel oOzelliklerin dikkate alinmak suretiyle kurulmasidir. Eser
sozlesmelerinde ilke, yiiklenicinin kisisel nitelik ve Ozelliklerinin g6z Oniinde
tutulmasidir®®. Insaat sézlesmelerinde de durum boyledir®*. Bu noktada dikkat edilmesi
gereken husus, sozlesmenin kurulmast esnasinda ylklenicinin kigisel 06zellik ve
niteliklerinin nazara alinmadigi hallerde, ilgili madde uyarinca sdzlesmenin sona ermesinin

miimkiin olmayacagidir®?,

Ikinci kosul, yiiklenicinin 6lmiis ya da eseri tamamlama yetenegini kusuru olmaksizin
kaybetmis olmasidir®3. Yiiklenici bir gercek kisi ise gaipligine karar verilmesi ya da
olmesi halinde, tiizel kisi ise, tiizel kisiligin sona ermesi ile ilgili hiikiim uygulanabilir hale
gelmektedir®. Yiiklenicinin ¢alisma giiciinii, dolayistyla eseri meydana getirme gii¢ ve
kabiliyetini kaybetmesi de miimkiindiir. Yiiklenicinin eseri maddi olarak bitirme
noktasinda objektif nedenlerle imkéansizlik igerisinde olmasi halinde, yetenegini kaybettigi
kabul edilir®, Burada yetenek kaybmn siirekli nitelikte olmasi1 gerekmektedir®®.

Yiiklenicinin kusuru olmaksizin yetenegini kaybetmesi durumunda da ilgili madde

uygulama alani bulmaktadir.

639 Eren, Ozel Hikiimler, sf. 696 — 697; Giimiis, Ozel Hukimler, C. 11, sf. 111

640 Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 700; Oz, sf. 232; Karadas, sf. 462; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. II, sf. 332; Yavuz,
Serh, sf. 2536

641 Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. lI, sf. 71; Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 700, dn. 76; Yiiklenicinin sahsi 6zellikleri
dikkate alinmadan akdedilen bir insaat sozlesmesinde vyiklenicinin 6limi dolayisiyla ilgili maddenin
uygulanamayacagi hakkinda bkz. Karadas, sf. 462, dn. 31.

642 Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 700; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. I, sf. 333; Yavuz, Serh, sf. 2537; Giimis, Ozel
Hukumler, C. I, sf. 111; Aral / Ayranci, sf. 385

643 Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 700 -701; Yelmen, sf. 171; Karadas, sf. 463; Oz, sf. 232

644 Eren, Ozel Hikiimler, sf. 701

645 Eren, Ozel Hikiimler, sf. 701

646 Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. Il, sf. 334
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Sona erme i¢in gerekli tiglincii sart, yiiklenici agisindan sonraki imkansizlik halinin s6z
konusu olmasidir. Ilgili hiikiim sonraki ifa imkansizligina uygulanabilmektedir®’. Madde
kapsaminda ifade edilen nedenlerin ortaya ¢ikardigi ifa imkansizligi, s6zlesme kurulduktan
sonraki doneme ait oldugundan, baslangigtaki ifa imkansizligi, maddenin kapsaminda
olmamaktadir®®, Hiikmiin uygulanabilmesi, sdzlesme tarafi somut yiiklenici agisindan
ifanin imkansizlasmasina baghdir. Yiiklenicinin 6lmesi durumunda sonraki imkansizlik
gindeme gelmektedir. Kusuru olmaksizin yetenegini kaybetmesi halinde de eserin
yiiklenici tarafindan tamamlanmasinin imkansiz olmasi gerekmektedir®®. Bu noktada
dikkat edilmelidir ki yiiklenicinin iflas etmesi, maddi sikint1 igerisinde olmasi vb. haller ifa

imkansizlig1 olarak degerlendirilmez®,

flgili maddenin uygulanabilmesinin son kosulu ise yiiklenicinin o6liimii ya da
yetenegini kaybetmesinde kendi kusurunun bulunmamasidir®!. Yiiklenicinin kusurunun

varlig1 halinde artik TBK. m. 486 uygulanmayacak, TBK. m. 112 giindeme gelecektir.

Yukarida ifade edilen kosullarin olusmasi halinde eser s6zlesmesi ileriye etkili olarak
kendiliginden sona ermektedir®?. Su halde is sahibinin tamamlanan kisimdan
faydalanabilmesi miimkiin ise, o kismi kabul etmek ve karsiligin1 6demek zorundadir.
Faydalanabilme imkani1 bulunmuyor ise, bir bedel 06deme borcu s6z konusu

olmamaktadir®®3,

TBK. m. 486, niteligi itibartyla gelir paylasimli insaat sozlesmesine kiyasen
uygulanabilir®*, Gergekten gelir paylasimli insaat sozlesmelerinin kurulmasi asamasinda
arsa sahipleri yiiklenicinin kisisel nitelik ve ozelliklerini gz 6niinde tutmakta, sdzlesme
tarafin1 secerken yiiklenicinin sahs1 onem tasimaktadir. Bu durumda yiiklenicinin 6lmesi
ya da ingaat1 tamamlama yetenegini kusuru olmaksizin kaybetmesi halinde gelir paylasimli
ingaat sozlesmesi ileriye etkili olacak sekilde sona erer. Arsa sahibinin tamamlanan

kistmdan yararlanmasi olasi ise, bu kismi kabul etmesi ve karsiligin1 vermesi

647 Eren, Ozel Hukiimler, sf. 699

648 Eren, Ozel Hikiimler, sf. 699; Gimis, Ozel Hikiamler, C. I, sf. 112

649 Eren, Ozel Hikiimler, sf. 701; Giimis, Ozel Hikiimler, C. Il, sf. 112; Aral / Ayranci, sf. 386

650 Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 700; Karadas, sf. 464; Giimis, Ozel Hikiimler, C. Il, sf. 112

851 poktrinde bu husustaki tartismalar icin bkz. Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 701 — 702; Tandogan, Ozel Borg
iliskileri, C. I, sf. 334; Yavuz, Serh, sf. 2538; Giimis, Ozel Hikiimler, C. Il, sf. 113; Aral / Ayranci, sf. 386

852 Tandogan, Ozel Borg lliskileri, C. Il, sf. 336; Eren, Ozel Hiikiimler, sf. 702; Yavuz, Serh, sf. 2539; Gimis, Ozel
Hukumler, C. Il, sf. 112; Aral / Ayranci, sf. 386

853 Yelmen, sf. 172; Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. Il, sf. 336

654 Yeniocak, sf. 136; Yelmen, sf. 136
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gerekmektedir. Belirtmemiz gerekir ki gelir paylasimli insaat sozlesmelerinde yiiklenici

taraf genellikle bir tiizel kisi olarak karsimiza ¢ikar.

Tiizel kisi yiiklenicilerde eserin bizzat meydana getirilmesinden ziyade, kendi iradesi
altina yapiminin saglanmasi one ¢ikmaktadir. Tiizel kisinin daha once tamamladig isler,
itibar1 ve sermaye giicii gibi hususlar, yiiklenicinin arsa sahibi tarafindan tercih edilmesini
saglamis olabilmektedir. Iste bu gibi durumlarda da TBK. m. 486, kiyasen gelir paylagimli

insaat sozlesmesine uygulanabilecektir.

B. Adi Ortakhk Sozlesmesine iliskin Tasfiye Hiikiimlerinin Kiyasen Uygulanmasi

1. Genel Olarak

Gelir paylasimli ingaat sozlesmesinde belirlenmis olan siirenin tamamlanmasi
nedeniyle sona erme halinde, satis1 heniiz ger¢ceklesmemis bagimsiz boliimlerin akibetinin
ne olacagmin tespit edilmesi gerekmektedir. Taraflar genellikle sbézlesmede siirenin
sonunda satilamayan bagimsiz bdliimlerin nasil paylasilacagina iliskin bir diizenleme 6n
gormek suretiyle bu belirsizligi gidermektedir. Buna karsin sdzlesmede bu hususta bir
bosluk bulunmasi ya da ilgili hiikmiin herhangi bir nedenle gegersiz olmasi halinde
taraflardan birisi, satilamamis bagimsiz boliimlerin tasfiye edilmesini mahkemeden talep
edebilmektedir®®. Su halde tasfiye ile ilgili uygulanacak hukuk kurallariin tespit
edilmesinde, TBK.’nin adi ortakligin tasfiyesi ile alakali hiikiimlerinden kiyasen
faydalamlabilir®®. Bu noktada dikkat edilmesi gereken husus ise siiphesiz taraflarin amaci

ve sozlesmedeki menfaat dengesidir.

Katildigimiz goriis uyarinca ifade edilen yaklagimin, sozlesmenin tek tarafli
sonlandiriimas1 durumunda da kabul edilmesi isabetli olacaktir®’. Ingaatin biiyiik bir
kismmnin tamamlandigi noktada taraflardan birisinin s6zlesmeyi sona erdirmesi
durumunda, s6zlesmenin adi ortaklik sézlesmesi ile olan yakinligi ve ani — siirekli borg
iliski niteliginin goéz Oniinde tutulmas1 gerekmektedir. Bu olasilik halinde de sézlesme
iligkisinin tasfiyesi ile ilgili olarak adi ortaklik sézlesmesine iliskin TBK. hiikiimlerinden

kiyasen yararlanilacaktir.

655 Yeniocak, sf. 138
656 Yeniocak, sf. 138
857 Goériis icin bkz. Yeniocak, sf. 138
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2. Uygulanmasi

Kisaca ifade etmek gerekirse adi ortaklik sozlesmesinde tasfiye, i¢ ve dis tasfiye olarak

658

ikiye ayrilmaktadir®°. Aktif malvarliginin paraya ¢evrilmesi ve mevcut bor¢larin 6denmesi

dis tasfiye, bor¢lar ddendikten sonra kalan miktarin ortaklar aras1 paylasimi ise i¢ tasfiye

olarak karsimiza ¢ikar®®®.

Adi ortakligin tasfiyesinde dikkat edilmelidir ki varliklarin paylasilmasi, ortaklar
ararsinda baskaca bir diizenleme yapilmamis ise, aynen degil, paraya cevrildikten sonra

nakden gerceklesmektedir®®,

Bu dogrultuda gelir paylagimli ingaat sodzlesmesi
cergevesinde insa edilmis bagimsiz bdoliimlerin satilamayanlar1 ile alakali olarak
s6zlesmede hiikiim bulunmamasi ve taraflarin bu konuda bir anlasmaya varamamalar
durumunda adi ortaklik hiikiimlerinin sdzlesmeye dogrudan uygulanmasi, satilamayan
bagimsiz boliimlerin paraya ¢evrilmesi suretiyle tasfiye edilmesini gerektirecektir. Bu
sonug ise gelir paylagimli insaat s6zlesmesi taraflar1 agisindan beklenen fayday: saglamaz.
Bunun sebebi ise, yiiklenicinin tiim faaliyetlerine karsin alict bulamadigi bagimsiz
boliimlerin mahkeme kanali ile paraya ¢evrilmesi halinde elde edilecek gelir, taraflarin
hedeflediklerinden oldukca diisiik olacaktir. Su halde her iki taraf da istedigi sonucu elde
edememektedir. Dolayisiyla gelir paylasimli insaat sozlesmesinde, adi ortakliin
tasfiyesine iliskin uygulanan paraya ¢evirme esasinin yerine, ayni paylagim kuralinin kabul

edilmesi, bizim de katildigimiz goriis uyarinca daha isabetli olacaktir®®!. Nitekim TOKI de

benzer bir model kullanmaktadir.

Tasfiye usulii baghkli TBK. m. 644, niteligi itibariyla gelir paylasimli ingaat
sOzlesmesine kiyasen uygulanabilir bir hiikiimdiir. Arsa sahibi ve yiiklenici aralarinda
anlagsmak suretiyle tasfiye islerini yiirlitmesi i¢in bir gorevli atayabilirler, anlasamazlar ise

mahkemeden konu ile ilgili talepte bulunabilirler.

658 Bozkurt, sf. 98

659 Bozkurt, sf. 98

660 Reha POROY / Unal TEKINALP / Ersin CAMOGLU, Ortakliklar Hukuku 1, 13. Basi, Vedat Kitapcilik, istanbul —
2014, sf. 84; Tasfiye hakkinda detayli bilgi icin bkz. Sener, sf. 99 - 104

661 Yeniocak, sf. 139
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SONUC

Gelir paylagimli insaat sozlesmesini; yiiklenicinin sdzlesmede kararlastirilan yapiy1
inga etmeyi, insa edilen yapmnin pazarlama faaliyetlerini gerceklestirmeyi ve satiglarin
gergeklestirilmesine aracilik etmeyi, arsa sahibinin ise arsasini ingaatin yapilmasi igin
tahsis etmeyi, gerekli islemler i¢im yiikleniciye temsil yetkisi vermeyi, yapilacak bagimsiz
boliimlerin satisini {igiincii kisilere vaat ettigi ve satistan elde edilecek miktar1 sdzlesmede
belirlenen oranda yiiklenici ile paylasmay1 taahhiit ettigi bir sézlesme seklinde

tanimlamamiz mimkindiir.

Ifade edilen tanim 1siginda gelir paylasimli insaat sozlesmesinin unsurlari;
yiiklenicinin s6zlesmede belirlenen insaati meydana getirmesi, yaptig1 ve yapacagi
bagimsiz bolimleri pazarlamasi ve arsa sahibi adina satiglarin1 saglamasi, arsa sahibinin
ise meydana getirilmis ya da getirilecek bagimsiz boliimleri ticlincii kisilere satmayi
taahhiit etmesi, gerekli islemler i¢in yiikleniciye temsil yetkisi vermesi ve elde edilen
geliri sozlesmede kararlastirilan oranda yiiklenici ile paylasmasi olarak siralayabiliriz.
Taraflarin anlagsmasinin da gelir paylasimli insaat sozlesmesinin bir unsuru oldugu

dikkatten kagirilmamalidir.

Gelir paylasimli insaat sozlesmesi, tam iki tarafa bor¢ yiikleyen, rizai, ivazli, ani —
siirekli karmas181 edimler iceren bir bor¢ sdzlesmesidir. Isimsiz bir sdzlesme olan gelir
paylasimli insaat sozlesmesi, genis anlamda karma bir sozlesme olarak karsimiza

cikmaktadir.

Yiiklenici agisindan ele alindiginda; insaati meydana getirme borcu hakkinda eser
sozlesmesi hiikiimleri, meydana getirdigi ya da getirecegi bagimsiz boliimleri pazarlama
ve arsa sahibi adina satiglarin1 gergeklestirmesi hakkinda ise tasinmaz simsarligi
sOzlesmesi hiikiimleri kiyasen uygulanacaktir. Arsa sahibinin, meydana getirilmis veya
getirilecek bagimsiz boliimleri yiiklenicinin bulacagi iiglincii kisilere satmayi taahhiit
etmesi, eksik l¢iincii kisi yararina tasinmaz satis vaadi niteligindedir. Tasinmaz satis
vaadine iliskin olarak TBK.’nin satis sézlesmesi hiikiimleri kiyasen uygulanabilecektir.
Kanaatimizce arsa sahibinin elde edilen geliri sézlesmede belirlenen oranda yiiklenici ile
paylagmasi, sdzlesmenin bir adi ortaklik sozlesmesi olarak nitelendirilmesi i¢in yeterli
degildir. Buna karsin elde edilen gelirin yiiklenici ile paylasilmasi hususunda TBK. nin

adi ortaklik ile ilgili hiikiimleri kiyasen uygulama alan1 bulacaktir.
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Gelir paylasimli insaat sézlesmesi, tasinmaz satis vaadi ihtiva eden arsa sahibinin
edimi nazara alinarak, resmi sekilde yapilmalidir. Su halde gelir paylasimli insaat
sO0zlesmesinin noterde diizenleme seklinde yapilmasi bir gegerlilik sartidir. Buna karsin
TOKiI mevzuati uyarinca TOKI tarafindan akdedilen gelir paylasimli insaat

sOzlesmelerinin noter tarafindan tescil edilmesi ya da onaylatilmasi zorunlu degildir.

Gelir paylasimli insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin arsa sahibine asgari gelir
taahhiidiinde bulunmasi, yayginlik kazanmis bir uygulama olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
Bu noktada ifade edilmelidir ki ilgili taahhiit, gelir paylasimli insaat sozlesmesinden
bagimsiz bir garanti borcu olarak nitelendirilemez. Asgari gelir taahhiidii ile gelir
paylagimli insaat sézlesmesinin sonucu, arsa sahibi agisindan nispeten belirli bir hale

gelmektedir. Dolayisiyla ilgili taahhiit, bir feri teminat ylikiimliligii niteligindedir.

Gelir paylasimli ingaat sdzlesmesinde yiiklenici; ingaat1 meydana getirme, yaptig1 ya
da yapacagi bagimsiz boliimleri pazarlayarak satiglarin1 yapmak, sadakat ve 6zen, hesap
verme, ayiptan kaynaklanan ve talimata uygun ifada bulunma borglarinin altindadir. Arsa
sahibi de arsasini sdzlesme konusu is ic¢in tahsis etme, yiiklenicinin gerekli iglemleri
tamamlayabilmesi i¢in ihtiyaci olan yetkileri verme, satis yetkisi verilmemis ise bizzat

satiglar1 gergeklestirme ve elde edilen geliri yiiklenici ile paylagma borglar1 altindadir.

Gelir paylagimli ingaat sozlesmesinin sona ermesi ile ilgili olarak taraflar, sdzlesme
icerisinde Ozel sona erme sebepleri ongorebilirler. Bunlara ilave olarak sozlesmeyi
olusturan isimli sdzlesmelere ait sona erme nedenleri de mahiyetlerine gore taraflar arasi
sozlesme iliskisine kiyasen uygulanabilir niteliktedirler. Bu ¢er¢evede incelendiginde ilk
olarak ifade edilmelidir ki ikale sozlesmesi ile taraflar, aralarindaki sozlesme iligkisini
sone erdirebilmektedir. Ilave olarak ise baslanmasi ve isin yiiriitiilmesinde gecikme,
ingaatin ayipl ya da sézlesmede belirlenen standartlara aykir1 olarak yapilacaginin acikga
goriilmesi, arsa sahibi yiiziinden edimin ifasinin imkansizlagmasi, ingaatin yok olmasi,
yliklenicinin Oliimii ya da yetenegini kaybetmesi hallerini, gelir paylasimli insaat

sO0zlesmesini sona erdirecek nedenler olarak siralayabiliriz.

Gelir paylagimli insaat sozlesmesi, ingaat sektoriinde giin gectikge yayginlasan ve
tercih edilen bir model olarak karsimiza ¢ikmaktadir. TOKI tarafindan kurulan sistem ve
buradan elde edilen neticeler, sdzlesmenin taninmasi ve tercih edilmesinde biiyiik bir
etken olmustur. Ne var ki tez konumuz sézlesme ile ilgili olarak kanunda dogrudan bir
diizenleme bulunmamakta, ayni1 sekilde Yargitay kararlarinda da bir ictihat birligi
gbzlemlenememektedir.
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